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Die Stimmberechtigten der Gemeinde Jenins beschlossen an der Gemeindever-

sammiung vom 30. Oktober 2023 eine Gesamtrevision der Ortsplanung. Im Einzel-

nen wurden folgende Planungsmittel verabschiedet:

Baugesetz

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000, Dorf

Genereller Gestaltungsplan 1:1000, Dorf

I

Genereller Erschliessungsplan 1:2000, Verkehr, Dorf

|

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10 000, Ubriges Gemeindegebiet

Genereller Erschliessungsplan 1:2000, Ver- und Entsorgung, Dorf

Genereller Erschliessungsplan 1:10 000, Ubriges Gemeindegebiet

Neben diesen Planungsmitteln reichte die Gemeinde Jenins die folgenden weiteren

Unterlagen ein:

—  Planungs- und Mitwirkungsbericht (PMB) vom 31. Oktober 2023 gemass Art. 47
der eidgendssischen Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1)
— Kommunales Raumliches Leitbild (KRL) vom 18. August 2020



—  Ubersicht zur Bauzonenkapazitat (BZK) vom 13. Oktober 2023, Stand vor der Re-
vision

— Ubersicht BZK vom 13. Oktober 2023, Stand nach der Revision

—  Ubersichtsplan Einzonungen 1:3000 vom 30. Oktober 2023

—  Ubersichtsplan Auszonungen 1:3000 vom 30. Oktober 2023

— Gutachten Amt fur Immobilienbewertung bzgl. Mehrwerten bei Einzonungen vom
16. Juli 2024 -

~  Entwirfe Veranlagungsverfigungen inkl.- Grundbuchanmeldungen bzgl. Mehr-
wertabgabe fiir einzonungsbedingte Mehrwerte, nicht datiert o

Das Amt fur Raumentwicklung (ARE) verfasste mit Datum vom 12. Juli 2022 einen
Vorprufungsbericht.

~ Die dffentliche Bekanntgabe des Gemeindeversammlungsbeschlusses vom 30. Ok-
tober 2023 gemass Art. 48 des Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graublinden
(KRG; BR 801.100) erfolgte am 24. November 2023. Es ging eine Beschwerde ein.

Diese wird in einem separaten Regierungsbeschluss behandelt.

Mit Schreiben vom 21. November 2023 ersuchte der Gemeindevorstand Jenins um
Genehmigung der Revisionsvorlage im Rahmen von Art. 49 des KRG.

Gegenstand der Revisionsvorlage

1. Ausgangslage RPG1

Am 3. Mérz 2013 hat das Schweizer Stimmvolk eine Teilrevision des Bundesgeset-
zes Uber die Raumplanung (RPG; SR 700) angenommen. Diese erste Etappe der
Gesetzesrevision (kurz RPG1 genannt) sowie die dazugehérende Anpassung der |
Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1) traten in der Folge auf den 1. Mai 2014
in Kraft. RPG1 zielt hauptsachlich darauf ab, die Ausweitung der Bauzonen ins Kul-
turland einzudadmmen und die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken. Hierfir
enthalt das revidierte Bundesrecht klare Vorgaben an die kantonale Richtplanung,



prazisiert die Anforderungen an die Ausscheidung neuer Bauzonen, fordert Bestim-
mungen zur Bekdmpfung der Baulandhortung und schreibt eine Mindestregelung mit
Sanktionsfolgen zum Mehrwertausgleich vor. Dies 16ste in den Kantonen sowohl auf
richtplanerischer als auch auf gesetzgeberischer Ebene einen Handlungsbedarf aus:
Auf richtplanerischer Ebene hat die Regierung demzufolge am 20. Marz 2018 den
kantonalen Richtplan im Bereich Siedlung (KRIP-S) angepasst (Protokoll

Nr. 217/2018). De’r Bundesrat genehmigte diesen am 10. April 2019. Gemass der
Konzeption von RPG1 kommt dem KRIP-S als Strategisches Instrument zur Steue-
rung der Raum- und Siedlungsentwicklung eine grosse Bedeutung zu. Die Gemein-
den haben die Vorgaben des KRIP-S in ihrer Nutzungsplanung entsprechend umzu-
setzen. Auf gesetzgeberischer Ebene hat der Grosse Rat-aufgrund von RPG1 am
25. Oktober 2018 eine Revision des KRG beschlossen. Diese ist am 1. April 2019 in
Kraft getreten und umfasst namentlich Anpassungen in den Bereichen Baulandver-
figbarkeit uﬁd Planungsmehrwertabgabe. Die KRG-Revision rdumt den Gemeinden
Gesetzgebungsbefugnisse betreffend Regelungen zur Baulandmobilisieruhg (Bau-

verpflichtung) sowie zum Ausgleich von planungsbedingten Vor- und Nachteilen ein.

Gegenstand der vorliegenden Nutzungsplanungsvorlage der Gemeinde Jenins bildet
die Gesamtrevision ihrer Ortsplanung unter hauptséchlicher Beriicksichtigung der

vorgenannten Ubergeordneten raumplanungsrechtlichen Vorgaben.

2. Wesentlicher Inhalt der revidierten Ortsplanung

Hauptbestandteile der vorliegenden Ortsplanung bilden zusammenfassend die fol-
genden Inhalte: Aufgrund von RPG1 und des neuen KRIP-S hat die Gemeinde
Jenins die Bauzonen in Bezug auf Grdsse, Dimensionierung und Ausnltzung Gber-
praft und angepasst. Insgesamt hat sie hierbei ihre Wohn-, Misch- und Zentrumszone
(WMZ) um ca. 3136 m? reduziert (ca. + 2549 m? Einzonung WMZ, ca. — 5016 m?
Umzonung WMZ, ca. — 669 m? Auszonung WMZ). Es wurde in verschiedenen Gebie-
ten eine Folgeplanungsplicht festgelegt und die bestehenden Folgeplanungen wur-

den Gberprift.

Weiter wurde im G'enerellen Gestaltungsplan (GGP) mit einem grossflachigen Hoch-
bauverbot die Siidansicht des Dorfs geschiitzt. Auch wird gestltzt auf ein Gesamt-
konzept Ortsbild das Inventar schiitzenswerter Ortsbilder der Schweiz (ISOS) in der



Ortsplanung mit verschiedenen Massnahmen wie dem Schutz von Einzelbauten, ei-
nem Schutz von wertvollen Freiflachen im Dorf und der Festlegung eines Ortsbild-
schutzbereichs umgesetzt. Ebenfalls werden die Generellen Eréchliessungspléne
neu festgelegt. Die Revision des kommunalen Baugesetzes umfasst insbesondere
die Erhéhung der Nutzungsziffern in den WMZ, wodurch eine Verdichtung der Sied-
lungsflache ermdglicht wird. Zudem wurde eine Bauverpflichtuhg auf bestehenden

-~ Bauzonen nach Art. 19g KRG eingefiihrt, wobei die Bauverpflichtungsfrist acht Jahre
betragt (Art. 13 BauG). Die Systematik des Musterbaugesetzes fiir Bundner Gemein-
den vom 13. November 2020 (MBauG) wurde Gbernommen. Schliesslich ist die ge-
samte Planungsvorlage auf die neusten Plangrundlagen der Grundbuchvermessung
und auf die Vorgabén der Digitalisierung abgestimmt worden.

C.
Ubereinstimmung mit der Richtplanung

1.  Allgemeines A
Nach Art. 26 Abs. 2 RPG obliegt der kantonalen Genehmigungsbehérde unter ande-
rem die Prifung der Ubereinstimmung der Nutzungsplane mit der Richtplanung. Es

ist somit zu prufen, ob die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung mit dem Kantona-
len Richtplan Graubinden (KRIP) sowie mit dem Regionalen Richtplan der Region
Landquart Ubereinstimmt. '

2.  Kantonaler Richtplan Siedlung

Wie eingangs ausgefthrt, stehen vorliegend die Vorgaben des KRIP-S im Vorder-
grund. Deshalb orientiert sich die nachfolgende Priifung an der Kapitelstruktur des
KRIP-S.

2.1. Kommunales Raumliches Leitbild (KRIP-S, Kap. 5.1.2)

Laut KRIP-S haben Gemeinden ihre Anstrengungen auf die Siedlungsentwicklung
nach innen zu lenken sowie den Verkehr darauf abzustimmen. Die Gemeinden erar-
beiten dafl'jr im Vorfeld der Planung gestiitzt auf eine Siedlungsanalyse ein KRL (vgl.
KRIP-S, S. 5.1-10). |



Das KRL dient als Orientierungsrahmen, als konzeptionelle Basis sowie als Begrun-
dungsgrundlage fiir die Nutzungsplanung. Die Gemeinden haben im KRL ihre Ziele,
Strategien und Umsetzungsmassnahmen zur Férderung éiner hochwertigen Sied-
lungsentwicklung nach innen und fiir die Siedlungserneuerung zu definieren. Ge-

mass KRIP-S hat das KRL im Wesentlichen folgende Inhalte zu beschreiben:

- Hauptthema: Die Positionierung und Fesﬂégung der langfristigen rdumlichen Ent-
wicklung der Gemeinde im Bereich Siedlung, Verkehr und Freiraum/Landschatft in
Form von Zielbildern und anzustrebenden Planungsmassnahmen in den verbindli-

chen Folgeinstrumenten (Planungshorizont: 20 bis 25 Jahre).

- Schwerpunkte: Die Erfassung der rdumlichen Qualitdten mit Fokus auf die Innen-
entwicklung und Siedlungserneuerung (Nutzungsoptimierung, Auf- und Umzonun-
gen, Mindestdichten, qualitatssichernde Planungsprozesse, Mobilisierung der
Nutzungsreserven, je nach Bedarf Aus-/Einzonungen, Sicherung von Freirdumen
etc.) sowie die Gewahrleistung des Einbezugs der Bevélkerung und von Interes-
sensgruppen zwecks breiter Abstiitzung und Legitimation in der Umsetzung des
KRL.

Die Gemeinde Jenins hat von einer Arbeitsgruppe unter Einbezug der Bevélkerung
ein KRL erarbeiten lassen, welches vom Gemeindevorstand am 18. August 2020 be-
schlossen wurde. Darin hat sie die strategische Ausrichtung ihrer Siedlungsentwick-
lung bestimmt und die damit verbundenen Aufgaben festgelegt. Unter anderem
wurde im KRL festgestellt, dass die Gemeinde heute Uber effektiv knapp dimensio-
nierte WMZ verflge, weshalb verschiedene Massnahmen in der Nutzungsplanung

notwendig seien (vgl. nachstehend).

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die vorliegende Planung in Ubereinstim-

mung mit den Vorgaben des KRL steht.

2.2. Qualitatsvolle Siedlungsentwickiung (KRIP-S, Kap. 5.1.3)

Weiter enthalt der KRIP-S die Aufforderung an die Gemeinden, in ihrer Planung qua-
litatssichernde Verfahren unter Einbezug von qualifizierten Fachleuten zu gewahrleis-
ten. Dadurch soll die im KRIP-S geforderte qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach



innen unter Wahrung einer siedlungsvertraglichen Dichte und einer angemessenen

Wohn- und Aufenthaltsqualitat erreicht werden.

Die Gemeinde Jenins hat verschiedene Vorkehrungen zum Schutz und zur gleichzei-
tigen Weiterentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes getroffen. Die Zusammen-
arbeit erfolgte in Begleitung des von der Gemeinde beauftragten Planungsbiiros und
in Koordination mit dem KRL-Prozess. '

Im Ergebnis vermag die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung die Qualitatsan-
forderungen des KRIP-S zu erfiillen. Auf einzelne Punkte wird, sofern nétig, nachfol-

gend im gegebenen Zusammenhang néher eingegangen.

2.3. Siediungsgebiet (KRIP-S, Kap. 5.2.1)

E.rweiterungen resp. Verlagerungen des Siedlungsgebiets sind dann regional abzu-
stimmen und richtplanerisch zu sichern, wenn diese wéhrend einer Planungsperiode
von 15 Jahren eine Flache von insgesamt 1 ha tberschreiten. Dabei wird ab dem Er-
lass der Richtplananpassung durch die Regierung gerechnet. Demgegentiber bedin-
gen Erweiterungen oder Verlagerungen von jeweils insgesamt weniger als 1 ha keine

Richtplanfestsetzung.

Die Gemeinde Jenins hat seit Inkrafttreten des KRIP-S keine Verénderungen‘ des
Siedlungsgebiets zu verzeichnen. Durch die vorliegende.Planung wird dés Sied-
lungsgebiet insgesamt um rund 16 427 m? verkleinert. Dazu wird eine Verlagerung
des Siedlungsgebiets um rund 6984 m? vorgenommen. Deshalb kann auf eine vor-

gangige Anpassung des Regionalen Richtplans verzichtet werden.

2.4. Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (KRIP-S, Kap. 5.2.2)

- Die Gemeinde Jenins ist geméass KRIP-S (Kap. 5.2.2, S. 5.2-19) eine‘Gemeinde mit
zu knapp dimensionierten WMZ. Sie gilt als sogenannte «A-Gemeinde», welche
Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung der Nutzungs- und Bauzonenre-
serve in der rechtskraftigen WMZ zu treffen hat. Unter Beachtung der Leitsatze des
KRIP-S, Kap. 5.2.1, sowie der Planungsdrundsétze des RPG sind untergeordnete
Einionungen von WMZ (z. B. kleine Zonenkorrekturen etc.) ohne Anpassung des -
Richtplans méglich. | |



Ob die Gemeinde Jenins diese Vorgaben erfuillt, wird nachstehend im Zusammen-

hang mit der Beurteilung des Zonenplans gepriift.

2.5. Arbeitszonen (KRIP-S, Kap. 5.2.3)

Die Festlegungen im KRIP-S zu den Arbeitsgebieten (Kap. 5.2.3, S. 5.2-:31) bestim-
men priméar die Entwicklung der strategischen Industrie- und Gewérbegebiéte von
kantonaler oder regionaler Bedeutung. Daneben sollen lokale Gewerbezonenfléchen,
die nicht mehr bendtigt werden, reduziert (ausgezont) werden. Hierbei sollen Erweite-
rungen bestehender Betriebe, unabhangig der strategischen Bedeutung des betref-
fenden Arbeitsgebiets, méglich bleiben. '

Ob die Gemeinde Jenins diese Vorgaben erfiillt, wird nachstehend im Zusammen-
hang mit der Beurteilung des Zonenplans gepruft.

3. Ubereinstimmung mit den iibrigen Inhalten des kéntonalen Richtplans
Es kann festgehalten werden, dass die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung in
Bezug auf die (brigen Inhalte des kantonalen Richtplans im Wesentlichen richtplan-
konform ist. -

4, Regionale Richtplanung
Die vorliegende Gesamtrevision der Ortsplanung bericksichtigt in den wesentlichen

Punkten die Festlegungen des regionalen Richtplans Landquart.

5. Fazit zur Ubereinstimmung mit der Richtplanung

Zusammenfassend kann festgehalten wérden, dass sich die am 30. Oktober 2023
von der Gemeinde Jenins verabschiedete Gesamtrevision der Ortsplanung im Sinne
der vorstehenden Ausflihrungen und in Verbindung mit einzelnen von der Regierung
im vorliegenden Beschluss festzuhaltenden Genehmigungsvorbehalten (siehe
naéhstehend im gegebenen Zusammenhang) als richtplankonform erweist.



Baugesetz

1. Allgemeine Bemerkungen

Das Baugesetz (BauG) der Gemeinde Jenins wird mit den vorliegehden Anpassun-
gen auf die interkantonale Vereinbarung Gber die Harmonisierung der Baubegriffe
angepasst sowie mit der aktuellen kantonalen Raumplanungsgesetzgebung (KRG
und KRVO) abgestimmt.

2, Baulandmobilisierung und Ausgleich planungsbedingter Vorteile
Die neuen Regelungen tber die Baulandmobilisierung (Art. 19a—19h KRG) und den
Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile (Art. 19i—19w KRG) sind mit dem In-

krafttreten der KRG-Revision unmittelbar anzuwenden.

In Auslbung ihrer Kompétenzen hat die Gemeinde Jenins unter anderem ergan-
zende Bestimmungen zur Sicherstellung der Mindestausschépfung des Nutzungs-
masses erlassen (Art. 20 BauG).- Ausserdem hat sie Vorgaben zum Mehrwertaus-
gleich in Art. 15 BauG aufgenommen. Dies umfasst eine Differenzierung des Abga-
besatzes von 30 % bei Einzonungen und von 20 % bei Einzonungen fir Nutzungen
von besonderem o&ffentlichem Interesse. Auf eine Mehrwertabgabe bei Um- und Auf-
- zonungen verzichtet die Gemeinde, um nach Kap. 10.1 PMB Innenentwicklungspro-
jekte und Nachverdichtungen nicht zu erschweren. Des Weiteren fiihrt die Gemeinde
Regelungen zur Sicherung der Baulandverfliigbarkeit bei bestehenden Bauparzellen
ein.

2.1. Hohe des Mehrwertabgabesatzes (Art. 10h BauG)

Gemass Art. 19p KRG gehen die Ertrage der Mehrwertabgabe aus Einzonungen zu
75 % in die kantonale Spezialfinanzierung «Mehrwertausgleich» (kantonaler Fonds)
und zu 25 % in die kommunale Spezialfinanzierung «Mehrwertausgleich» (kommuna-
ler Fonds). Die entspfechenden Prozentsétze sind auf Basis des kantonalen Min-
destabgabesatzes gemass Art. 191 Abs. 1 KRG (30 %) zur berechnen. Gemass

Art. 191 Abs. 2 KRG kénnen die Gemeinden im BauG den Abgabesatz bis auf maxi-



mal 50 % erhéhen. Im Hinblick auf Einzonungen flir Nutzungen, flir die ein besonde-
res Offentliches Interesse besteht, kbnnen sie den Abgabesatz umgekehrt bis auf
20 % senken (Art. 191 Abs. 3 KRG).

Senkt eine Gemeinde in ihrem BauG den Abgabesatz fiir bestimmte Einzonungen
auf einen Wert zwischen 29 % und 20 %, hat sie Folgendes zu beachten: dem Kan-
ton ist dennoch der gesetzliche Mehrwertabgabeertrag (75 % der Mehrwertabgabe,
berechnet auf dem ordentlichen Abgabesatz von 30 %) zu entrichten. Eine Reduktion
des gesetzlichen Abgabesatzes hat daher primar eine Minderung der Ertrdge in den
kommunalen Fonds zur Folge; der Kantonsanteil wird dagegen grundsétzlich schad-
los gehalten. Praxisgeméss wird dies jedoch nur bei einem reduzierten Abgabesatz
von mindestens 22,5 % so gehandhabt. Soweit die Gemeinde demgegenliber den
Mehrwertabgabesatz unter den Wert von 22,5 % senkt, hat sie lediglich den effektiv
eingezogenen Mehrwertabgabebetrag an den Kanton zu entrichten. Ansonsten
musste die Gemeinde bei einem Abgabesatz von unter 22‘,5 Y% derh Kanton mehr ab-
liefern, als sie von der Grundeigentiimerschaft erhoben hat. Dies stiinde gegen den
Normzweck von Art. 191 Abs. 3 KRG, wonach eine Reduktion des Abgabesatzes flir
im offentlichen Interesse liegende Nutzungen mdéglich ist. Umgekehrt kdme eine Er-
héhung des Abgabesatzes auf einen Wert von liber 30 % sowie weitere Abgabetat-

bestande ausschliesslich der Gemeinde zugute.

~ Vorliegend hat die Gemeinde Jenins den Mehrwertabgabesatz fir Einzonungen nicht
erhoht, sondern den Mindestwert von 30% (Art. 15 BauG) festgelegt. Bei Einzonun-
gen fir Nutzungen, fir die ein besonderes 6ffentliches Interesse besteht, sieht

Art. 15 BauG einen reduzierten Mehrwertabgabesatz von 20 % vor.

2.2. Sicherstellung Mindestausschépfung des Nutzungsmasses

(Art. 20 BauG)
Wie eingangs ausgeflhrt bildet die Siedungsentwicklung nach innen einen erklarten
Schwerpunkt von RPG1. Im KRIP-S werden die Gemeinden daher angewiesen, in
ihren Baugesetzen sicherzustellen, dass die festgelegten Mindestdichten bei den
konkreten Baugesuchen mindestens zu 80 % ausgeschodpft werden (Handlungsan-
weisung, KRIP-S, Kap. 5.2.2, S. 5.2-14). Mit Art. 20 BauG hat die Gemeinde Jenins
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eine entsprechende Bestimmung erlassen. Im Ergebnis kann somit festgestellt wer-

den, dass die Gemeinde der Handlungsanweisung des KRIP-S nachgekommen ist.

3.  Ortsbildschutzbereich (Art. 43 BauG)

Art. 43 Abs. 5 BauG sieht vor, dass die Baukommission bei Neubauten und grésse-
ren Umbauten den Bauberater oder die Denkmalpflege beizieht. Aufgrund der natio-
nalen Bedeutung von Jenins im ISOS und der Festlegung im kantonalen Richtplan
als schiitzenswertes Ortsbild ist die Schonung des Ortsbilds aussert wichtig (Art. 3
NHG). Insbesondere im historischen Ortskern kann das intakte Ortsbild durch bei-
spielsweise unsachgemass ausgeflhrte Reparatur- und Unterhaltsarbeiten (Fassa-
den'verputze, Fensterersatz, Umgebungsanpassungen) beeintréchtigf werden. Vor -
diesem Hintergrund erscheint es angezeigt, dass die Baukommission die Baubera-
tung bzw. Denkmalpflege bei allen Bauvorhaben, welche das Ortsbild potenziell be-

einflussen kdénnen, beizieht.

Diesbezliglich legt die Gemeinde in ihrer Stellungnahme vom 5. Méarz 2025 dar, dass
die vorgesehenen Bestimmungen hinsichtlich der Bauberatung den nétigen Spiel-
raum béten, um eine Beratung in Anspruch zu nehmen, wann immer es angezeigt
sei. Dieses Anliegen ist zwar grundsatzlich nachvollziehbar, dadurch kann allerdings
die Kontinuitat der Gestaltungs- und Beratungsqualitat im wertvollen Ortskern von Je-
nins nicht umfassend sichergestellt werden. Vor diesem Hintergrund wird der Ge-
meinde empfbhlen, die Einfihrung einer Bauberatungspflicht im Ortsbildschutzbe-
reich — und allehfalls in weiteren Zonen — auch flr Reparatur- und Unterhaltsarbeiten

zu prifen.

4. Baugesuch (Art. 59 BauG)

Art. ‘59 BauG orientiert sich grundsatzlich an Art. 88 MBauG. Allerdings verzichtet die
Gemeinde im Gegensatz zum MBauG darauf, verschiedene, dem Baugesubh beizu-
legende Unterlagen im BauG aufzufiihren. Wie bereits im Rahmen der Vorprifung
hingewiesen, erscheint dies nicht zweckmassig, zumal dadurch in der Praxis voraus-
sichtlich regelmassig Unterlagen nachverlangt Werden missen. Dies gilt es aus ver-
fahrensékonomischen Uberlegungen zu vermeiden.
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Diesbezuglich fiihrt die Gemeinde in ihrem Schreiben vom 5. Mérz 2025 aus, dass
bewusst auf die Bezeichnung einzelner Unterlagen, welche eher irrelevant seien, ver-
zichtet worden sei. Im Hinblick auf eine méglichst effiziente Baubewilligungspraxis
wird der Gemeinde dennoch empfohlen, bei nachster sich bietender Gelegenheit zu
prifen, ob weitere Unterlagen (insbesondere bzgl. Larmschutz, Mindestabstande von
Tierhaltungsanlagen [Sog FAT-Abstande] sowie bzgl Schutzobjekten geméss Bun-
desgesetz (ber den Natur- und Heimatschutz [NHG; SR 451]) in die Aufzahlung von:
Art. 59 BauG aufgenommen werden sollen.

5. Mobilfunkanlagen (Art. 70 BauG)
Entsprechend dem Ausgang der in einem separaten Entscheid behandelten Pla-
nungsbeschwerde PB 69/23 ist Art. 70 Abs. 2 BauG folgendermassen anzupassen:

Absatz 1 (alt - zu ersetzen): Die Erstellung von neuen visuell wahrnehmbaren
Mobilfunkanlagen sowie die wesentliche Anderung und Erweiterung von beste-
henden visuell wahrnehmbaren Mobilfunkanlagen erfordern eine Standéﬂeva/ua-
tion durch den Gesuchsteller im Rahmen des Baubewi/ligungsverfahfens gemass

nachfolgenden Bestimmungen.

Absatz 1 (neu): Die Erstellung von neuen visuell wahrnehmbaren Mobilfunkania-
gen erfordert eine Standortevaluation durch den Gesuchsteller im Rahmen des

Baubewilligungsverfahrens geméss nachfolgenden Bestimmungen. .

Im Ubrigen gibt das BauG der Gemeinde Jenins zu keinen weiteren Bemerkungen
Anlass und kann genehmigt werden.
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Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000, Dorf

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10 000, {ibriges Gemeindegebiet

1. Wohn-, Misch- und Zentrumszone

1.1. Korrektur rechtswidriger Vorschriften und formeller Mangel

Gemaéss Art. 49 Abs. 3 KRG kann die Regierung im Genehmigungsverfahren nach
Anhéren des Gemeindevorstands und Betroffener in den Erlassen der Grundordnung
(Ba_lugésetz und Plane) rechtswidrige Vorschriften andern und formelle Mangel behe-
ben. Im Zuge des Genehmigungsverfahrens mussten im'Zonenp|an folgende for-
melle Mangel festgestellt werden, welche'einer Korrektur im dargelegten Sinne zu-

ganglich sind.

Die neu einzuzonenden WMZ-Fléchen'(Don‘erweiterungszone und Wohnzone) wer-

den im Zonenplan analog zur Mobilisierung von bestehenden Bauzonen mit einer

Verflgbarkeitsregelung und einer entsprechenden Schraffur dargestelit. Fefner wird

in der Planlegende zum Eintrag «Regelung zur Baulandverfigbarkeit» als rechtliche
Grundlage auf «Art. 19¢, 19g KRG» verwiesen.

Diesbezliglich ist festzustellen, dass neu der Bauzone zugewiesene Flachen zwin-
gend nach Art. 19¢ KRG zu mobilisieren und im Zonenplan darzustellen sind. Die Re-
gelung zur Baulandverfi]gbarkeit bei Neueinzonungen ergeben sich somit direkt aus
dem Gbergeordneten Recht, womit kein Spielraum flir eigene planerische Festlegun-
gen der Gemeinden besteht. Demgegentiber richtet sich die von der Gemeinde Je- .
nins beschlossene Mobilisierung von bestehenden Bauzonenflachen nach Art. 199
KRG. Die von der Gemeinde gewahlte einheitliche Schraffierung sowie der Pau-
schale Verweis auf «Art. 19¢, 19g KRG» tragt dieser unterschiedlichen Rechtslage
~hinsichtlich der Mobilisierung von bestehenden und von neu eingezontem Bauland
unzureichend Rechnung. Eine differenzierte planerische Darstellung ist daher uner-

lasslich.
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In seinem Schreiben vom 5. Marz 2025 legt der Gemeindevorstand von Jenins dar,
dass die neu eingezonten Flachen bewusst auch mit einer Schraffur dargestellt wor-
den seien. Damit sei fur die Stimmbevdlkerung erkennbar, dass diese Flachen eben-
falls der Baulandmobilisierung unteridgen. Die entsprechende Darstellung sei aus
Grinden der Transparenz und der Klarheit im Rahmen des Planungsprozesses so-

wie der Umsetzung nach Ablauf der Frist von acht Jahren gewahlt worden.

Der Argumentation der Gemeinde kann grundsatzlich gefolgt werden und die Zweck-
massigkeit einer Darstellung der Baulandmobilisierung bei Einzonungen wird aner-
kannt. Dennoch kann die Mobilisierung von Einzonungen nach Art. 19¢ KRG nicht
als Festsetzung in den Planungsmitteln genehmigt werden. Wenn eine Darstellung
im Zonenplan erfolgen soll, sind die Uberbauungsverpflichtungen nach Art. 19c KRG
stattdessen mit einer differenzierten Schraffur in der Legende unter den informativen

Inhalten darzustellen.

Das ARE wird folglich beauftragt, die entsprechehden Korrekturen im Zonenplan und

Generellen Gestaltungsplan 1:2000 Dorf vorzunehmen.

1.2. Allgemeine Bemerkungen zur Badzonendimensic’mierung

1.2.1. Vorgaben gemass Art. 15 RPG

Mit RPG1 wurden die bundesrechtlichen Bestimmungen zur Bauzonendimensionie-

rung deutlich verscharft. So sind gemass Art. 15 RPG die Bauzonen so festzulegen,

dass sie dem voraussichtlichen Bedarf flr die néchsten 15 Jahre entsprechen. Uber-
dimensionierte Bauzonen sind neu ausdriicklich zu reduzieren. Lage und Grésse der

Bauzonen sind (iber die Gemeindegrenzen hinaus abzustimmen, wobei die Ziele und

Grundsatze der Raumplanung zu befolgen sind. Insbesondere sind die Fruchtfolge-

flachen zu erhalten sowie Natur und Landschaft zu schonen. Land kann gemass

Art. 15 Abs. 4 lit. a—e RPG konkret einer Bauzone zugewiesen werden,

— wenn es sich flr die Uberbauung eignet,

— wenn es auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsre-
serven in den bestehenden Bauzonen voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren be-
notigt, erschlossen und Gberbaut wird,

- wenn Kulturland damit nicht zerstiickelt wird,

- wenn seine Verfligbarkeit rechtlich sichergestellt ist, und
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— wenn damit die Vorgaben des Richtplans (hier: KRIP-S) umgesetzt werden.

1.2.2. Vorgaben gemass KRIP-S

Instrumentell setzt RPG1 bei der Richtplanung an. Verlangt wird, dass der Richtplan

aufzeigt, wie die Einhaltung def Anforderungen von Art. 15 RPG sichergestellt wird

(Art. 8a Abs. 1 lit. d RPG). Die Umsetzung der entsprechenden RPG1-Vorgaben zur

Bauzonendimensionierung erfolgt im KRIP-S in den Kap. 5.2.1-5.2.6. Die darin ent-

haltenen Festlegungen und Handlungsanweisungen sind von grundlegender Bedeu-

tung fiir die nachgelagerte Nutzungsplanung. Die Gemeinde muss demnach insbe-

sondere aufzeigen, wie ihre WMZ die Ziele und Leitsatze des KRIP-S (Kapitel 5.2.2,

S. 5.2-9 ff.) einhalten. So muss die kommunale WMZ-Dimensionierung der Zielset-

zung gerecht werden, dass die Nutzungsreserven im Bereich der WMZ gesamtkanto-

nal so verteilt sind, dass die in den dynamischen Raumen des Kantons erwartete Be-
vélkerungs- und Beschéffigtenentwicklung aufgenommen werden kann und dass in
weniger dynamischen Raumen in Zukunft immer noch eine angemessenée Entwick-
lung moglich bleibt. Dies setzt voraus, dass die folgenden Leitsétze eingehalten sind:

— Ausrichtung der kommunalen Bauzonenkapazitat auf den effektiven Bedarf

— Auszonung von Bauzonen ausserhalb des weitgehend Uiberbauten Gebiets resp.
an ungeeigneten Lagen (Rlickzonungspotenziale) |

— Soweit der Bedarf ausgewiesen werden kann: Vornahme von Einzonungen an
raumplanerisch geeigneten Lagen:

— Festlegung von Mindestdichten ‘

— Einhaltung der Mindestanfordefungen fir die Erschliessung mit dem 6V, was im
vorliegenden Fall einer 6V-Basiserschliessung respektive einer 6V-Glteklasse E
entsprechen wiirde ‘

— Optimierung der Lage der WMZ-Reserven mittels innerkommunaler Verlagerun-
gen | ‘ |

— Sicherstellung einer bundesrechiskonformen Erschliessung der Bauzonen im
Sinne von Art. 32 Abs. 2 RPV

Gemeinden mit effektiv knapp dimensionierten WMZ (A-Gemeinden) treffen Mass-
nahmen zur Verdichtung und Mobilisierung der Nutzungs- und Bauzonenreserven.
Einzonungen kommen hier in Betracht, wenn die Anforderungen des Art. 15 RPG so-
wie des KRIP-S erfullt werden (KRIP-S, S. 5.2-13).
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1.3. Prufung der WMZ-Dimensionierung

1.3.1. Ausgangslage o

Vorliegend hat die Gemeinde Jenins bezlglich der WMZ die folgenden Ruck-, Um-

und Einzonungen vorgenommen:

—~ Riickzonungen (WMZ in Nichtbauzone) an WMZ-Flachen von gesamthaft rund

- =669 m? ‘

— Umzonungen (WMZ in Gbrige Bauzonen) an WMZ-Flachen von gesamthaft rund
- 5016 m?

— Neueinzonung (Nichtbauzone in WMZ) an WMZ-Flachen von gesamthaft rund
+ 2549 m?

In der Summe betragt die Ein-, Riick- und Umzonungsbilanz der WMZ somit rund

— 3136 m? (2549m? — 669 m? — 5016 m?).

Nachfolgend ist zu prifen, ob die damit noch verbleibende WMZ-Reserve nach
Massgabe von RPG1 und KRIP-S (Kap. 5.2.2., S. 5.2-7) angemessen ist oder wei-

tere Massnahmen erforderlich sind.

1.3.2. Methode zur WMZ-Berechnung

Uber das gesamte Kantonsgebiet betrachtet sind die WMZ des Kantons Graubiinden
entsprechend der Berechnung des Bundes heute (iberdimensioniert. Dies hat zur
Folge, dass der kantonale Umfang an WMZ nicht vergroéssert werden darf (Art. 15
Abs. 1 und 2 RPG in Verbindung mit Art. 30a RPV). Innerhalb des Kantons besteht
jedoch g‘rundsétzlich weiterhin Methodenwabhlfreiheit bei der Bemessung und Beurtei-
lung der kommunalen Bauzonengrdsse. Geméss KRIP-S, Kap. 5.2-9 sind die Kapa-
zittsreserven in der WMZ auf den Bedarf der jeweiligen Gemeinde auszurichten.
Dies hat nach einheitlichen Kriterien zu erfolgen. Hierfur hat der Kanton eine auf die
Verhéltnisse in Graubinden ausgerichtete Methode entwickelt, welche auf den
rechtskréaftigen Zonenplandaten basiert. Diese berlicksichtigt die unter gegebenem
Planungsrecht in der WMZ vorhandenen Nutzungsziffern (Ausnitzungsziffer, Bau-
masseziffer 0. a.) und zieht somit die dritte Raumdimension in die Kapazitatsberech-
nung mit ein. Weiter vergleicht die Methode die unter bestimmten Annahmen theore-
tisch realisierbare Geschossflache mit der effektiv realisierten Geschossflache. Aus
der Differenz zwischen realisierter und nicht realisierter Geschossflache wird die
WMZ-Kapazitdtsreserve (in Anzahl Einwohnerinnen und Einwohner ausgedriickt)
berechnet (vgl. ARE-GR, Kantonaler Richtplan GR, Ermittlung der Kapazitatsreserve
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in WMZ, Beschreibung Methode und Gemeinde-Datenblatt, Marz 2018). Die Kapazi-
tatsreserve sagt demnach aus, wie viele zusétzliche Einwohnerinnen und Einwohner
in der vorhandenen WMZ Platz finden wiirden. Die Ergebnisse dieser Berechnung
wurden vom Kanton in einem Datenblatt pro Gemeinde zusammengefasst und karto-
graphisch dargestellt. Die Angaben des Datenblatts sind von den Gemeinden mit
Blick auf Spezialfalle, lokale Rechtsvorschriften oder Dienstbarkeiten GUberpruft und
anhand der Ubersicht zur Bauzdnenkapazitét (Ubersicht BZK) ausgewiesen worden.
Grundlage fiir die Berechnung der BZK bildet insbesondere die Ubersicht {iber den

Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife sowie zu den Nutzungsreserven.

Mittels der Gegenliberstellung der WMZ-Kapazitétsreserve und der erwarteten Be-
volkerungsentwicklung gibt die Ubersicht BZK zudem Auskunft (iber den WMZ-
Bedarf der jeweiligen Gemeinde. Hierfur ist festzulegen, von welcher Entwicklung
der Wohnbevélkerung und der Beschaftigten ausgegangen wird (Art. 5a Abs. 1
RPV). Dabei muss sich die Wachstumsannahme grundsatzlich innerhalb der Spann-
breite der Bevolkerungsszenarien (tief, mittel, hoch) des Bundesamts fur Statistik
(BFS) bewegenv(Art. 5a Abs. 2 RPV). Laut KRIP-S, Kap. 5.2.1 haben sich die Ge-
meinden, Regionen und der Kanton zur Bemessung des Siedlungsgebiets und der
Bauzonen auf die Bevolkerungsszenarien 2015-2045 des BFS abzustiitzen. Als Re-
ferenz fir den Kanton Graubiinden gilt die Entwicklung geméss BFS-Szenario
«hoch».

Der in der Ubersicht BZK éusgewiesene WMZ-Bedarf definiert, ob eine Gemeinde zu
wenig WMZ, gerade richtig dimensionierte WMZ oder zu grosse WMZ aufweist und
entsprechend im KRIP-S den Kategorien A, B oder C zugeordnét wird (vgl. KRIP-S;
Kap. 5.2.2). Insofern bildet die Ubersicht BZK dié richtplanerische Weichenstellung
fur die nachgelagerte Nutzungsplanung. Es gilt jedoch zu berlicksichtigen, dass der
Kanton mit der Erhebung der Ubersichten BZK und den Festlegungen des KRIP-S
den gesetzlichen Auftrag gemass Art. 8a RPG mit dem gebotenen Augenmass und
mit Blick auf den ganzen Kanton (hohe Flughohe) erfillt. Eine deutlich niedrigere
Flughdhe haben indessen die Ortsplanungen der Gemeinden, im Rahmen derer die
Bauzonendimensionierung nach Massgabe von Art. 15 RPG zu konkretisieren ist.
Hierflr haben die G.emeinden im PMB insbesondere aufzuzeigen, welche Nutzungs-
reserven in den Bauzonen bestehen (Art. 47 Abs. 2 RPV).
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Vor diesem Hintergrund hat das ARE die technische Wegleitung zur Ermittiung des
Bauzonenbedarfs vom Dezember 2020 (TWB) publiziert, welche den Gemeinden ein
Instrument zur Ermittlung der quantitativen Aspekte des WMZ-Bedarfs auf Ebene der
Ortsplanung an die Hand gibt. Die Wegleitung thematisiert jedoch auch qualitative
)Aspekte, die ein Abweichen von der rein quantitativen Argumentationslinie ermdgli-
chen sollen. Diese qualitativen Aspekte wachsen aus dem Ort und der konkreten Si-
tuation hervor und missen durch den Planungstrager plausibel dargelegt werden.
Auf die Einzelheiten der TWB ist nachfolgend im gegebenen Zusammenhang naher
einzugehen.

a) WMZ-Kapazitatsreserven

Gemass Ubersicht BZK Jenins vom 13. Oktober 2023 entsprechen die iberbauten

WMZ (14,92 ha) und die baureifen, untiberbauten WMZ (2,37 ha) nach der vorliegen-

den Ortsplanungsrevision einer mobilisierbaren WMZ-Kapazitatsreserve von 128

Einwohnerinnen und Einwohnern (EW). Die entsprechende Berechnung stitzt sich

insbesondere auf folgende Annahmen: |

— Geschossflachenbedarf pro EW (70 m?);

— Wohnanteile in Zentrums- und Mischzonen (50 %) sowie Wohnzonen (90 %);

— Maximal realisierbarer Auébaugrad (80 %);

— Ausnutzungsziffer (AZ) gemass revidiertem Baugesetz (AZ 1, in Zentrumszone
ohne AZ); |

- Mobilisierbarkeit bis 2030: 70 % der Kapazitatsreserve in nicht Uberbauter WMZ

 bzw. 30% der Kapazitatsreserve in Uberbauter WMZ mit Ausbaugrad < 50 %.

b) Bevélkerungsentwicklung

Die Bevélkerungsprognose des BFS flir die Jahre 2015-2045 geht bis 2030 von ei-

ner Bevolkerungszunahme von + 142 EW in der Gemeinde Jenins aus. Bis 2040 liegt

die Prognose bei + 158 EW. Die im Jahr 2022 aktualisierte Bevolkerungsprognose

des BFS fiir die Jahre 2022—2050 geht fur die Gemeinde Jenins bis 2037 von einer

Bevolkerungszunahme von + 72 EW und bis 2040 liegt die Prognose bei + 25 EW.
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1.3.3. Ausfihrungen der Gemeinde

a) Zu den WMZ-Kapazitatsreserven

Im PMB fihrt die Gemeinde aus, dass gerade bei flachenmassig tiberschaubaren
Gemeinden wie Jenins die Betrachtung der effektiven Anzahl Bauplatze und der da-
rauf realisierbaren Wohneinheiten eine plausiblere Aussage (ber die Kapazitat zu-
lasse als der theoretische Dichtewent. Auf den vorhandenhen rund 25 Bauplétzeh
kénnten rund 65 Wohneinheiten realisiert werden, was bei einer angenommenen
durchschnittlichen Belegung von 2,2 Personen pro Haushalt ein theoretisches Ein-
wohnerpotenzial von 140 EW ergebe. Dies entspreche auch in etwa der Kapazitats-

reserve gemass BZK von 128 EW.

b) Zur Bevolkerungsentwicklung
Im PMB fiihrt die Gemeinde aus, dass die vom BFS prognostizierte Bevélkerungsent- A
-wicklung unter dém tatsachlichen Bevolkerungswachstum der letzten Jahre und auch
unter dem des regionalen Richtplans Landquart liege. In der vorliegenden Revision
der Ortsplanung seien nur geringfligige Einzonungen vorgesehen. Mit den géplanten
Um- und Aufzonungen kénne das von der Gemeinde angestrebte Bevolkerungs-
wachstum flr die nachsten 15 Jahre jedoch voraussichtlich aufgenommen werden.
Die mobilisierbare Einwohnerkapazitdt gemass der vorliegenden Planung betrage
rechnerisch 128 EW. Die Gemeinde werde gemass der Ubersicht BZK vom 13. Okto-
ber 2023, denn auch als A-Gemeinde ohne Einzonungsbedarf (Grobbedarf ist kleiner

als mobilisierbare Kapazitatsreserve) kategorisiert.

1.3.4. Beurteilung WMZ-Bedarf

a) WMZ-Kapazititsreserven

Die Analysen der Gemeinde orientieren sich an der Ubersicht BZK bzw. an der hier- |
fiir vom Kanton entwickelten Berechnungsmethodik. Sie kdnnen somit gestiitzt wer-

den.

b) Bevélkerungsentwicklung | ,
Wie ausgefiihrt haben sich sowohl der'Kanton als auch die Gemeinden aufgrund der
bundesrechtlichen Vorgaben (Art. 5a RPV) und dessen Umsetzung im KRIP-S an

den Bevolkerungsszenarien des BFS zu orientieren, wobei die entsprechenden Prog-
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nosen periodisch aktualisiert werden. Dies hat zur Konsequenz, dass bei kapazitats-
relevanten Revisionen der Nutzungsplanung grundsatzlich auf die jeweils aktuellen
Szenarien abzustellen ist. In diesem Zusammenhang ist allerdings zu vergegenwarti-
gen, dass es sich bei der angenommenen Bevdlkerungsentwicklung nicht um eine
exakte mathematische Berechnung handelt (vgl. AEMISEGGER / KISSLING, Praxis-
kommentar RPG: Nutzungsplanung, Aemisegger und andere [Hrsg.], 2016, Rn. 47
zu Art. 15). Vielmehr liégt es im Wesen der Prognose, déss diese aufgrund ihrer Zu-
kunftsbezogenheit zwangslaufig mit Annahmen operieren muss und dementspre-
chend mit Unwagbarkeiten verbunden ist. Die mit der vorliegenden Revision durch
Um-, und Aufzonungen sowie untergeordnete Einzonungen geschaffenen Kapazi-
tatsreserven kénnen die erwartete Bevélkerungsentwicklung rechnerisch voraussicht-

lich aufnehmen und die Argumentation der Gemeinde kann gestiitzt werden.

1.4. Prifung der WMZ-Einzonungsflachen

a) Einzonungskriterien

Gemass KRIP-S kénnen Gemeinden mit effektiv knapp dimensionierter WMZ Einzo-

nungen vornehmen, wenn sie die Anforderungen von Art. 15 RPG und des KRIP-S,

Kap. 5.2, erfllllen, (S. 5.2-10). Gestitzt auf die Ziele und Grundsatze des RPG (Art. 1

und 3 RPG) sowie die Anforderungen an Bauzonen (Art. 15 Abs. 3 und 4 RPG) kom-

men fiir eine Einzonung nur Flachen in Frage, | ,

— beidenen Fruchtfolgéﬂéchen erhalten sowie Natur und Landschaft geschont wer-
den (Ar. 15 Abs. 3 RPG);

— die sich fur die Uberbauung eignen (Art. 15 Abs. 4 lit. a RPG);

— der Bedarf auch bei einer konsequenten Mobilisiefung der bestehenden Nut-

~ zungsreserven ausgewiesen ist (Art. 15 Abs. 4 lit. b RPG); ' |

—  Kulturland nicht zerstiickelt wird (Art. 15 Abs. 4 lit. c RPG);

- — die Verfugbarkeit gesichert ist (Art. 15 Abs. 4 lit. d RPG),

- die erschlossen (Art. 19 Abs. 1 RPG, Art. 32 Abs. 3 RPV) und insbesondere an-
gemessen an den offentlichen Verkehr angebunden sind (Art. 3 Abs. 3 Bst. a
RPG).

Der KRIP S konkretisiert diese Ziele in Kap 5.2 folgendermassen:

- Die Mindestanforderungen der OV- Erschhessung miissen erfillt sein.
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— Die Mehrwertabschépfung und die Verfugbarkeit sind gemass Vorgaben des
Ubergeordneten Rechts gesichert.

— Die Einzonung ist innerhalb der Gemeinde direkt kompensiert, oder die Kompen-
sation ist planungsrechtlich gesichert oder Uiber den Kanton gewahrleistet.

— Ein Erschliessungs- und Bebauungskonzept liegt vor.

- Sbfefn durch die Einzonung Fruchtfolgeflachen beansprucht werden, sind die
Vorgaben von Art. 30 Abs. 10 RPV zu erfillen.

b) Argumentation Gemeinde

Die Gemeinde Jenins weist insgesamt ca. 2549 m? Nichtbauzone einer WMZ zu. Es
handelt sich dabei insbesondere um zwei Siedlungserweiterungen im Gebiet Ober-
dorf und im Gebiet Cacarola, welche sich gemass PMB ortsbaulich, topografisch und
aufgrund der Erschliessung als Erweiterungen eignen. Diese werden von der Ge-
meinde als Baulandarrondierung bzw. Schliessung von Baullicken angesehen, die
an bestehende Infrastrukturen anschliessen. Im Gebiet Qberdorf (Parzelle Nm. 7, 8
und 9) werden rund 953 m? von der Landwirtschaftszone in die Wohnzone eingezont.
Im Gebiet Cacarola (Parzelle Nr. 17) werden rund 962 m? von der Landwirtschafts-
zone der Dorferweiterungszone zugewiesen. Bereits im KRL wurde den beiden Ge-
bieten wichtiges Potenzial zugesprochen und die restlichen Einzonungskriterien ge-
mass RPG und KRIP-S wurden als erfillt angesehen. |

Bei den restlichen Einzonungsflachen geht es um mehrere kleinflachige Anpassun-
- gen innerhalb des Siedlungsgebiets (Swimmingpools innerhalb der WMZ, welche bis
anhin als Nichtbauzone erfasst waren) sowie Bereinigungen von Zonen- und Parzel-

lengrenzen.

c) Beurteilung der WMZ-Einzonungsflachen ,

Die Gemeinde Jenins hat im Vergleich zur Vorprifungsvorlage die WMZ-Erweite-
rungsflachen weitgehend reduziert und im Wesentlichen auf zwei raumplanerisch
zweckmassige Erweiterungen begrenzt. Der Bedarf fur die Einzonungen ist ausge-
wiesen und entspricht der von der Gemeinde auch im KRL dargelegten, erwarteten

Bevélkerungszunahme.
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Mit der Erhéhung der Dichtewerte in der Dorferweiterungs- und der Wohnzone sowie
der Festlegung einer Quartierplanpflicht fiir die beiden massgeblichen Siedlungser-
weiterungen wird sichergestellt, dass die Gebiete angemessen dicht Gberbaut und
optimal genutzt werden. Zudem werden die minimalen Grenzabstande ebenfalls re-
duziert und eine Mindestausschépfung des Nutzungsmasses von 80 % vorgeschrie-

ben. Ebenfalls sind die Mindestanforderungen an die OV-Erschliessung erfilllt.

Im Zusammenhang mit den mehrwertabgabepflichtigen Einzonungsflachen kann -
festgestellt werden, dass alle erforderlichen Unterlagen zur Prifung vorhanden sind.
Die en{sprechenden Feststellungen der-Gemeinde sind nachvollziehbar und die
mehrwertabgabepflichtigen Einzonungen wurden gemass den eingereichten Unterla-

gen korrekt erfasst.

1.5. Priifung der WMZ-Mobilisierung

Die Gemeinde Jenins hat fir die Mobilisierung der bestehenden Bauzonenreserven
eine Verflgbarkeitsfrist von acht Jahren angesetzt. Damit ist sie auf das gesetzliche
Maximum gegangen (Art. 19g Abs. 2 KRG). Zudem flhrt die Gemeinde die Maoglich-
keit zusatzliche Massnahmen bei Nichterfillung der Bauverpflichtung anzuordnen
ein. So wird die Méglichkeit zur Erhebung einer zeitlich abgestuften Lenkungsabgabe
festgelégt (Art. 13 Abs. BauG). Damit entspricht die Vorlage auch hinsichtlich der Mo-
bilisierung den gesetzlichen Vorgaben (Art. 15 Abs. 4 lit. b RPG).

1.6. Gesamtbeurteilung WMZ

In Gesamtwlirdigung der vorstehenden Aspekte kann festgestelit werden, dass die
WMZ in der Gemeinde Jenins den Anforderungen von RPG 1 sowie des KRIP-S ent-
spricht. Einer Genehmigung der Vorlage in dieser Hinsicht steht folglich nichts im
Wege.

Gemeinden, die ihre WMZ im Rahmen der Ortsplanung an den Bedarf angepasst
und die weiteren géméss Richtplan erforderliéhen Massnahmen im Bereich WMZ
umgesetzt hében, werden nach Genehmigung der Ortsplanung in die Objektliste des
KRIP-S als «Gemeinde mit bereinigter Ortsplanung im Bereich WMZ: WMZ ist ge-

nehmigt, Baulandmobilisieruhg ist umgesetzt» Gberflhrt. Das ARE wird entsprechend
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beauftragt, die Objektliste geméass Art. 8 Abs. 2 KRVO betreffend die Gemeinde Je-

nins nachzufihren.

2. WaIderhaIthg
2.1. Sachverhalt

Die vermessenen Waldrandlinien wurden vollstandig als statische Waldgrenzen liber-

" hommen.

Die bestehende statische Waldgrenze im Gebiet Caspéarsch wurde gemass ausge-
fuhrter Rodung angepasst. Das Rodungsverfahren war zum Zeitpunkt der Beschluss-
fassung durch die Gemeinde noch nicht abgeschlossen. Infolgedessen wurde auch
die Ersatzaufforstungsflache nérdlich der Mali noch nicht dem Waldareal zugeschrie-
ben. Dies ist bei nachster sich bietender Gelegenheit nachzutragen.

Im Schreiben vom 5. Méarz 2025 legt die Gemeinde dar, dass'die entsprechende Er-

satzaufforstung in der Zwischénzeit abgeschlossén werden konnte. Ebenfalls wurde

die Leistungsverpflichtung erfiillt. Es liegt eine Bestatigung des Amts fiir Wald und ~
Naturgefahren vom 27. Februar 2025 vor, wonach das Rodungsverfahren zwischen-

zeitlich abgeschlossen werden konnte. Demzufolge beantragt die Gemeinde, die ent-
sprechende Flache als formelle Korrektur im Sinne von Art. 49 Abs. 3 KRG dem

Waldareal zuzuweisen.

Das ARE wird somit beauftragt die Ersatzaufforstungsflache nérdlich der Mali im
Rahmen einer direkten Korrektur im Sinne von Art. 49 Abs. 3 KRG im Zonenplan und

Generellen Gestaltungsplan 1:2000, Dorf aufnehmen.

3. Zone fiir Kleinbauten und Garten / Zone fiir Parkplatz und Garagen

3.1. Ausgangslage

Die Gemeinde beabsichtigt den Umstand, dass sich verschiedene private Garten
ausserhalb der Bauzone befinden, mittels einer Zuweisung zu einer Zone fir Klein-
bauten und Garten zu «legalisieren». Diese Zonenzuweisung wird grundsatzlich be-
grUsst. Es handelt sich dabei um schrebergartenahnliche Flachen, welche gemass
Erlauterungsbericht zum Sachplan Fruchtfolgeflachen (FFF) des Bunds aufgrund
haufiger stofflicher Belastungen der Bdden aus Diinger- und Pflanzenschutzmitteln

nicht zu den FFF angerechnet werden.
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Die geplante Auszonung im Gebiet Hilti, Oberguot, Sprechers Bongert von der
Grunzone in die Landwirtschaftszone sowie die vorgesehene Aufwertung als FFF
werden begrisst. Die verloren gegangenen FFF kdnnen somit mehr als kompensiert

werden.

Auf den Parzellen Nrn. 89 und 1140 wird eine Wohnzone teilweise in eine Zone fiir
Kleinbauten und Géarten um-, bzw. von einer Landwirtschaftszohe eingezont. Die ge-
plante Zone fur Kleinbauten und Gérten liegt teilweise in einer Gewasserraumzone.
In Letztererksind nur standortgebundene Bauten und Anlagen zulassig; der Gewés-
serraum ist extensiv zu bewirtschaften (vgl. Art. 41¢c GSchV). Die geplante Nutzung
ist damit im Gewasserraum nicht zuldssig. Die Zone flr Kleinbauten und Garten ist
gestutzt auf Art. 41s GSchV dahingehend anzupassen, dass sie ausserhalb der Ge-
wasserraumzone liegt. Auf diesen Umstand wurde die Gemeinde bereits im Rahmen

der Vorprufung aufmerksam gemacht.

Gemass PMB argumentiert die Gemeinde, dass es unerheblich sei, welche Zone der
Grundnutzung von der Gewésserraumzone (iberlagert werde, da die Bestimmung ge-
 mass Art. 37a KRG die Bestimmung zur Zone der Grundnutzung Ubersteuere. Durch
die Aussparung und Zuweisung dieser Flachen zur Landwirtschaftszonen wiirden zu-
dem kleinteilige Strukturen von Bau- und Nichtbauzonen geschaffen, welche nicht mit
dem Ziel einer kbmpakten Siedlungsbegrenzung vereinbar seien. Eine Zone auszu-
scheiden, im Wissen, dass sie nicht ihrem Zweck zugefihrt werden kdnne, sei nicht
. statthaft. Im Sinne einer kantonsweiten Gleichbehandlung und in Fortfihrung der bis-

herigen Praxis halte die Gemeinde an ihrer Haltung aus der Vorpriifung fest.

' Das ARE teilte der Gemeinde mit Schreiben vom 20. Februar 2025 mit, dass die
Zone fir Kleinbauten und Garten innerhalb des Gewasserraums von der Genehmi-
gung ausgenommen und an die Gemeinde zur Uberarbeitung zuriickgewiesen

werde.

3.2. Stellungnahme der Gemeinde
Die Gemeinde stellt sich in ihrer Stellungnahme vom 5. Marz 2025 auf den Stand-

punkt, dass mit der vom ARE vorgebrachten Argumentation auch bestehende Bauzo-
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nen von der Genehmigung ausgenommen werden miissten. Zudem werde def Be-
standesschutz fir bestehende Bauten ohne die geplante Zone fir Kleinbauten und
- Garten dahinfallen, da erst mit der Zonenzuweisung die Konformitat dieser Bauten
hérgestellt werde.

3.3. Beurteilung der Regierung

Der Argumentation der Gemeinde kann nicht gefolgt werden. Neue Zonenausschei-
dungen innerhalb der Gewéasserraumzone sind praxisgemass nicht zulassig, beste-
hende Bauzonen kénnen jedoch durch die Gewésserraumzone lberlagert werden.
Der Bestandesschutz nach Art. 37a Abs. 3 KRG gilt indessen auch wenn keine Zone

ausgeschieden ist.

Demzufolge werden die Zone fiir Kleinbauten und Garten innerhalb des Gewasser-
raums auf den Parzellen Nrn. 89 und 1140 von der Genehmigung ausgenommen

und an die Gemeinde zur Uberarbeitung zuriickgewiesen.

4, Fruchtfolgeflachen

Mit Beschluss vom 8. Mai 2020 hat der Bundesrat den revidierten Sachplan FFF er-
lassen. Der Sachplan legt den gesamtschweizerischen Mindestumfang an FFF und
die kantonalen Flachenanteile fest. Die Festlegung von FFF dient unter anderem der
Iahgfristigen Erhaltung von geeigneten Landwirtschaftsbéden. Der Verbrauch von
FFF ist geméass Sachplan zu minimieren, es wird geregelt unter welchen Vorausset-
zungen FFF beansprucht werden kénnen und im Falle einer Beanspruchung muss

ab einer Flache vom 2500 m? geméss kantonaler Praxis kompensiert werden.

Vorliegend sind sliddstlich des Dorfs Jenins im Gebiet Sprechers Bongert die Rebfla-
chen rechtskraftig der Grinzone zugewiesen. Die entsprechenden Ausscheidungen
erfolgten im Rahmen der Ortsplanungsrevision im Jahr 2013. Urspriinglich war die-
ses Gebiet im Bestand des Sachplans FFF enthalten. Da die Griinzone eine be-
schrankte Bauzone darstellt, darf sie nicHt dem Inventar Fruchtfolgeflachen zugeord-
net werden, weshalb das Gebiet aus dem Inventar entlassen wurde. Die Gemeinde
strebt nun an, das talseitige Rebland wieder vollstandig den FFF zuzuordnen. Hierflr

soll die Grinzone in die Landwirtschaftszone umgezont werden. Um die Freihaltung
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vor Bauten im Gebiet der Griinzone sicherzustellen, wird iberlagernd im GGP ein

Hochbauverbot ausgeschieden.

Da die ruckgezonte Flache Bestandteil des im Sachplan 1992 festgelegten Inventars
bildet, kann davon ausgegangen werden, dass diese die Qualitét von FFF aufweist.
Es werden somit mit vorliegender Ortsplanungsrevision rund 2,3 ha FFF geschaffen.
Weiter kann festgestellt werden, dass die Vorlage die tibergeordneten Vorgaben zur
Beanspruchung von FFF berucksichtigt. Die neuen Abgrenzungen der FFF werden

vom ARE entsprechend riachgetragen.

Im Ubrigen geben der Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000, Dorf sowie
der Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10 000, lbriges Gemeindegebiet

zu keinen weiteren Bemerkungen Anlass und kénnen genehmigt werden.

Genereller Gestaltungéplan 1:1000, Dorf

1. Ausgangslage

- Jenins ist im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortshilder der Schweiz (ISOS) als
national bede/utend erfasst. Mit der Aufnahme in ein Bundesinventar ist die Ge-
meinde dazu verpflichtet, das ISOS in ihren Planungen zu beriicksichtigen. Im Kanto-
nalen Richtplan wird Jenins als historischer Ortskern unter Kap. 5.4 «schitzenswerte
Ortsbilder und Objekte» aufgefihrt. '

2. Kantonal geschiitzte Bauten

Kantonal und/oder national geschiitzte Objekte sind dauernd zu erhalten. Anderun-
gen sind der Denkmalpflege Graubiinden (DPG) bzw. dem Bundesamt fir Kultur zu
melden. Mit einem Regierungs- oder Departementsbeschluss oder mittels Eintrags
im Grundbuch sind sie bereits eigentiimerverbindlich geschiitzt. Die Gemeinde wurde
bei der Unterschutzstellung jeweils angewiesen, das Objekt anlasslich der Ortspla-

nungsrevision im GGP als «geschiitztes Objekt» aufzunehmen.
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In der vorliegenden Ortsplanungsrevision wurden die Wohnhauser Assek.-Nr. 55 _
und 123 sowie die Kirche Assek.-Nr. 61 als «schitzenswerte Baute von besonderer
Qualitat» und das Wohnhaus Assek.-Nr. 88 als s<schi]tzenéwerte Baute» gesichert.
Die Zuweisung der entsprechenden Gebéaude in unterschiedliche Schutzkategorien
erscheint nicht zweckmassig. Stattdessen empfiehlt es sich, alle kantonal bzw. natio-
nal geschutzten Objekte in der gleichen, und zwar der héchsten Schutzkategorie zu
sichern. Dementsprechend ist auch das Wohnhaus Assek.-Nr. 88 als «schitzens-
werte Baute von besonderer Qualitat» zu definieren. Im Weiteren sind die Bauten als
«geschitztes Objekt geméss kantonaler Verfligung» im GGP orientierend zu be-
zéichnen. Ein zuséatzlicher Schutz auf kommunaler Ebene bleibt dadurch weiterhin

mdglich.

Die Gemeinde erklarte sich mit Schreiben vom 5. Marz 2025 mit den vorgenannten
Plananpassungen einverstanden. Zudem beantragte sie, alle Objekte der Schutzliste
der DPG sowie die Burgruine Aspermont, welche im GGP als Kulturobjekt bezeichnet

ist, orientierend im GGP aufzunehmen.

Die kantonal geschutzten Bauten (inkl. die Burgruine Aspermont) werden somit als
«geschitztes Objekt gemass kantonaler Verfugung» mit orientierendem Charakter in
die Nutzungsplanung als direkte Korrektur aufgenommen. Das ARE wird mit den ent-
sprechenden Kennzeichnungen im GGP 1:1000, Dorf beauftragt.

3. Wertvolle Bauten

Die in der «Inventarliste der schutzwlrdigen Ortsbilder, Gebaudegruppen und Einzel-
bauten» der DPG aufgelisteten Bauten wurden von der GemeinAde — mit wenigen
Ausnahmen —im GGP berticksichtigt. Ohne Berucksibhtigung sind allerdings meh-
rere Okonomiebauten geblieben. Die betreffenden Okonomiebauten befinden sich im
Ortshildschutzbereich mit Bauberatungspflicht. Ferner ist die bestehende Gassenbil-
dung durch Baugestaltungslinien gesichert. Somit sind Instrumente vorhanden, um
bei Bauvorhaben an den Okonomiebauten eine Beeihtréchtigung des Ortsbilds ge-
ring zu halten. Bei einem allfalligen Abbruch der ehtsprechenden Bauten wirde je-
doch die historische Substanz sowie die historische Einheit von Wohnhaus und Oko-

nomie zerstort.
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Derim PMB dargelégte Entscheid der Gemeinde auf einen weitergehenden Schutz
der Okonomiebauten zu verzichten, wird daher aus ortsbaulicher Sicht bedauert. Ins-
besondere der Verzicht auf die Aufnahme der Okonomiegebaude Assek.-Nm. 125
und 125-A im GGP erscheint nicht angemessen. So bildet das grossvolumige Okono-
miegeb&ude im Anschluss an das Wohnhaus Assek.-Nr. 124 den-Ubergang von der
Séges’trasse mit dem stattlichen Sprecherhaus zum ehemaligen Gewerbeviertel und
ist somit ein wichtiges Element im schUtzehswerten Ortsbild. Bemerkenswert sind die
kunstvoll ausgeséagten Bretter der Ausfachung und der Lauben. Die beiden Okono-
miebauten sind wichtige Zeugen der Weinbaukultur und des Winzerdorfs. Vermutlich
wurde der Okonomieteil, Assek.-Nr. 125, teilweise auf einem Vorgangerbau errichtet.
Wenngleich bisher kein Geb&udeinventar fir die betreffenden Bauten erstellt wurde,
ist offensichtlich gut erhaltene, historisch wertvolle Bausubstanz vorhanden. Wenn-
gleich die Gemeinde in ihrer Stellungnahme vom 5. Marz 2025 die vorhandenen Vor-
schriften flr eine adaquate Umsetzung der Anliegen des Ortsbildschutzes als hinrei-
chend beurteilt, erscheinen daher zuséatzliche ortsbildschiitzerische Massnahmen

hinsichtlich der vorgenannten Okonomiebauten zumindest priifenswert.

Der Gemeinde wird daher empfohlen, bei nachster sich bietender Gelegenheit die
Bezeichnung der Okonomiegebéude Assek-Nrn. 125 und 125-A als erhaltenswerte
Bauten im GGP zu prifen. Zu diesem Zweck kann auf Wunsch der Gemeinde die Er-

stellung eines Gebadudeinventars bei der DPG beantragt werden.

4, Ortsbildschutzbereich / Wertvolle Gassen und Plitze mit Brunnen / Wert-
volle Brunnen o

Die Regelungen der Art. 43 und 44 BauG sind bereits nach rechtgiitiger Gestal-

tungsplanung bei Bauvorhaben kombiniert anzuwenden. Demzufolge ist die Legende

des GGP 1:1000, Dorf um die Art. 43 und 44 BauG als rechtliche Grundlagen zu er- \

ganzen. Ebenso sind die beiden Bestimmungen auch bei den wertvollen Brunnen in

derselben Planlegende aufzufiihren.

Die Gemeinde erklarte sich mit Schreiben vom 5. Mérz 2025 mit den entsprechenden
direkten Korrekturen der Legende des GGP 1:1000, Dorf einverstanden. Das ARE

wird daher beauftragt, die betreffenden Plananpassungen vorzunehmen.
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Im Weiteren gibt der Generelle Gestaltungsplan 1:1000, Dorf zu keinen Bemerkun-

gen Anlass und kann genehmigt werden.

Genereller Erschliessungsplan 1:2000, Verkehr, Dorf
Genereller Erschliessungsplan 1:2000, Ver- und Entsorgung, Dorf

Genereller Erschliessungsplan 1:10 000, iibriges Gemeindegebiet

Der Generelle Eréchliessungsplan 1:2000, Verkehr Dorf, der Generelle Erschlies-
sungsplan 1:2000, Ver- und Entsorgung, Dorf sowie der Generelle Erschliessungs-
plan 1:10 000, Ubriges Gemeindegebiet geben zu keinen Bemerkungen Anlass und

kénnen genehmigt werden.

Verféhrensbeteiligung beschwerdeberechtigter Organisationen

Gemass Art. 104 Abs. 2 KRG miissen die beschwerdeberechtigten Umweltschutzor-
ganisationen (USO) im Nutzungsplanungsverfahren keine fdrmliche Planungsbe-
schwerde an die Regierung erheben, um die Mdglichkeit deszeiterzugs des regie-
rungsrétlichen Genehmigungsbeschlusses an die Gerichte (Obergericht; Bundesge-
richt) nicht zu verwirken. Vielmehr gentgt es, wenn sie sich wahrend der in Art. 48
Abs. 4 KRG geregelten Beschwerdeauflagefrist beim ARE anmelden und danach in-
nert eines von dieser Fachstelle gesetzten Zeitraums eine Stellungnahme einreichen.
Gemaéss Art. 61a Abs. 1 KRVO haben die USO ihre Beteiligung am Verfahren schrift-
lich oder elektronisch mittels des von der Fachstelle zur Verfiigung gestelltén Anmel-
deformulars anzumelden. Die Fachstelle gewéhrt den Organisationen Gelegenheit
zur Einsichtnahme in die Gesuche und gibt ihnen die Méglichkeit, bei Planungen in-
nert 20 Tagen seit dem Datum der Einsichtnahme eine schriftliche Stellungnahme
einzureichen. Massgebend ist der Poststempel. Die Organisationen tragen das Da-
tum der Akteneinsicht in das Auflageformular ein (Art. 61a Abs. 2 KRVO).
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Vorliegend meldeten die Biindner Sektionen der Pro Natura und des WWF wihrend
der Beschwerdeauflage der Ortsplanungsrevision der Gemeinde Jenins (vom 24. No-
vember 2023 bis 27. Dezember 2023) am 21. Dezember 2023 ihre Verfahrensbeteili-
gung beim ARE an. In der Folge wurden die Planungsunterlagen am 29. November
2()24 wahrend zehn Tagen, d. h. bis und mit 9. Dezember 2024 zur Einsichthahme
aufgelegt. Die entsprechende Auflage wurde Pro Natura und WWF am 29. November
2024 mitgeteilt. Gleichzeitig wurden sie darauf hingewiesen, dass eine allféllige Stel-
lungnahme innert 20 Tagen nach erfolgter Einsichtnahme beim ARE einzureichen
sei. Mit Unterschrift vom 9. Dezember 2024 visierten die Pro Natura und der WWF
ihre Akteneinsicht und vermerkten gleichzeitig, dass eine Stellungnahme folgen
werde. Demnach lief die 20-tagige Frist zur Einreichung einer Stell.ungnahme ge-
mass Art. 61a Abs. 2 KRVO vom 9. Dezember 2024 bis zum 29. Dezember 2024. Da
das Ende der Frist auf einen Sonntag fiel, verlangerte sich diese bis am Montag,

© 30. Dezember 2024. |

Die auf den 7. Januar 2024 datierte und am 8. Januar 2024 beim ARE eingegangene
Stellungnahme von Pro Natura und WWF erfolgte somit nicht fristgerecht, weshalb
auf diese im vorliegenden Genehmigungsverfahren nicht eingetreten werden kann.
Das Beschwerderecht von Pro Natura und WWF gilt somit zufolge Fristverpassung

als verwirkt.

Gestutzt auf Art. 49 KRG

beschliesst die Regierung:

1. Das am 30. Oktober 2023 verabschiedete Baugesetz, wird im Sinne der Erwa-
gungen mit folgendem Vorbehalt und folgenden Empfehlungen genehmigt.
a) Entsprechend dem Ausgang der Planungsbeschwerde PB 69/23 wird Art. 70
Abs. 1 BauG wie folgt gedndert:

— Absatz 1 (neu): Die Erstellung von neuen visuell wahrnehmbaren Mobil-
funkanlagen erfordert eine Standortevaluation durch den Gesuchsteller im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens geméss nachfolgenden Bestim-

mungen.
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Der Gemeinde wird empfohlen, die Einflihrung einer Bauberatungspflicht im
Ortsbildschutzbereich — und allenfalls auch in weiteren Zonen — auch fir Re-
paratur- und Unterhaltsarbeiten zu prufen.

Der Gemeinde wird empfohlen, die Aufnahme weiterer Unterlagen in die Auf-
zahlung von Art. 59 BauG (insbesondere bzgl. Larmschutz, Mindestabstande
von Tierhaitungsan!agen [sog. FAT-Abstande] sowie bzgl. Schutzobjekten
gemass Bundesgesetz Giber den Natur- und Heimatschutz [NHG; SR 451])

- zu prifen.’

Der Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10 000, Gbriges Gemein-

'degebiet sowie der Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000, Dorf

beide vom 30. Oktober 2023 werden im Sinne der Erwagungen mit folgenden

Anordnungen zur Mehrwertabgabe und zu Bauverpflichtungen, folgenden direk-

ten Korrekturen geméss Art. 49 KRG, sowie folgenden Auflagen, Vorbehalten,

Anweisungen und Hinweisen gehehmigt:

Anordnungen zur Mehrwertabgabe

a)

b)

Mehrwertabgabepflichtige Einzonung |

Die Einzonung der ca. 174 m? messenden Flache auf der Parzelle Nr. 1436
in die Wohnzone W2'yunterliegt der Mehrwertabgabepflicht nach Art. 19i ff.
KRG. | |

Mehrwertabgabepflichtige Einzonung

Folgende Einzonungen unterliegen der Mehrwertabgabepflicht nach Art. 19i
. KRG: |

- Einzonung Parzelle Nr. 7: in Wohnzone

- Einzonung Parzelle Nr. 8: in Wohnzone

- Einzonung Parzelle Nr. 9: in Wohnzone

- Einzonung Parzelle Nr. 17: in Dorferweiterungszone

- Einzonung Parzelle Nr. 18: in Zone flr Kleinbauten und Garten
- Einzonung Parzelle Nr. 190: in Hotelzone

- Einzonung Parzelle Nr. 688: in Zone fur Kleinbauten und Garten
- Einzonung Parzelle Nr. 709: in Wohnzone
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Einzonung Parzelle Nr. 734: in Wohnzone

Einzonung Parzelle Nr. 761: in Wohnzone

Einzonung Parzelle Nr. 797: in Zone fur Kleinbauten und Géarten
Einzonung Parzelle Nr. 1140: in Wohnzone und in Zone fir Kleinbauten

und Garten

Einzonung Parzelle Nr. 97 (gemass Daten der amtlichen Vermessung im
beschlossenen Zonenplan und eingereichten Gutachten des Amts fiir Im-

mobilienbewertung):'in‘ Wohnzone

Dié Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass die urspringliche Parzelle
Nr. 97 zwischen der Beschlussfassung und der Genehmigung der Vorlage
in zwei eigenstandige Parzellen Nrn. 97 und 1162 aufgeteilt wurde. Es
werden somit neu von der Parzelle Nr. 97 ca. 39 m? in die Wohnzone und
von der Parzelle Nr. 1162 ca. 98 m2 in die Wohnzone eingezont. Beide

Einzonungen unterstehen weiterhin der Mehrwertabgabepflicht. Die Ge-

-meinde wird angewiesen, vor der Veranlagung fiir die beiden Grundstucke

neue Bewertungsgutachten beim Amt fir Immoblhenbewertung anzufor-

dern.

Nicht mehrwertabgabepflichtige Einzonungen

Die Ubrigen marginalen Einzonungen in den Zonenplanen vom 30. Oktober
2023 unterliegen nicht der Mehrwertabgabepflicht nach Art. 19i ff. KRG.

Veranlagung der Mehrwertabgabe

Die Gemeinde wird angewiesen, die Einzonung gegen(iber der Grundeigen-

timerschaft unmittelbar nach Rechtskraft des vorliegenden Genehmigungs-

beschlusses die entsprechenden Mehrwertabgaben auf der Basis der Bewer-

tungsgutachten des Amts fir Immobilienbewertung zu veranlagen und die

Veranlagungsverfugungen gleichzeitig auch dem Amt fir Raumentwicklung

zu erdffnen.
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Genehmigungsvorbehalt _
Die Genehmigung der Einzonungen gemass Ziffer 2.1 lit. a) hiervor erfolgt
unter der Bedingung, dass die Gemeinde die Veranlagungsverfligungen ge-

mass Ziffer 2.1 lit. d) effektiv erlasst und diese in Rechtskraft erwachsen sind.

Anweisung des Gemeindevorstands an das Grundbuchamt

Der Gemeindevorstand hat unmittelbar nach Rechtskraft der Veranlagungs-
verfugungen das Grundbuchamt anzuweiéen, im Grundbuch auf den betref-
fenden Grundsti]cken die Mehrwertabgabepflicht samt jeweiliger Abgabe-

héhe anzumerken sowie die gesetzlichen Pfandrechte einzutragen.

Bezug der falligen Abgabe

Die Gemeinde wird angewiesen, die gemass Ziffer 2.1 lit ¢) veranlagten
Mehrwertabgaben in Rechnung zu stellen, sobald sie fallig sind. Die Falligkeit
tritt ein, wenn das jeweilige, von der Meh‘rwertabgabepflidht betroffene
Grundstick (siehe Grundbuchanmerkung) veraussert wird oder wenn fir das
betroffene Grundstick eine Baubewilligung erteilt wird.

Meldung Rechnungstellung an das Amt fir Raumentwicklung

Die Gemeinde wird angewiesen, die Rechnungstellung fur die jeweilige
Mehrwertabgabe unverzlglich dem Amt fiir Raumentwicklung zu melden (se-
parate Rechnungstellung im Fall der Verausserung; Baubewilligung mit
Rechnungstellung im Fall der Uberbauung), damit das Amt gegeniiber der

Gemeinde den Kantonsanteil des Abgabeertrags (75 %) einfordern kann.

2.2 Anordnungen von Bauverpflichtungen

a)

Einzonungen mit Bauverpflichtung

Fir nachfolgende Einzonungen bestehen gesetzliche Bauverpflichtungen ge-
mass Art. 19¢ KRG und Art. 8c BauG.

- Einzonung Parzelle Nr. 7:.in Wohnzone

- Einzonung Parzelle Nr. 8: in Wohnzone

- Einzonung Parzelle Nr. 9: in Wohnzone

- Einzonung Parzelle Nr. 17: in Dorferweiterungszone

- Einzonung Parzelle Nr. 97 (neue Parz. Nr. 97 und 1162): in Wohnzone
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Einzonungen ohne Bauverpflichtung ,

Fir die restlichen Eihzonungen bestehen aufgrund der fehlenden Mobilisier-
barkeit keine gesetzlichen Bauverpflichtungen gemass Art. 19¢ KRG und
Art. 8c BauG. '

Bestehende Bauzonen mit Bauverpflichtung

Fiir die im Zonenplan mit einer Bauverpflichtung belegten bestehenden
Bauzonen gilt die gesetzliche Bauverpflichtung gemass Art. 19g KRG und
Art. 8c BauG.

Anweisung des Gemeindevorstands an das Grundbuchamt

Der Gemeindevorstand hat unmittelbar nach Rechtskraft der Ortsplanung

das Grundbuchamt anzuweisen, im Grundbuch auf den betroffenen Grund-

stiicken die Bauverpflichtung anzumerken.

2.3 Weitere Anordnungen und Vorbehalte

a)

Die neu einzuzonenden Flachen (Dorferweiterungszone und Wohnione) sind
nach Art. 19¢c KRG zu mobilisieren und die im Zonenplan enthaltene Schraf-
fur (_Régelung zur Baulandverfligbarkeit) ist nicht festzuse.tzen. Die Uberbau-
ungsverpflichtungen nach Art. 19¢c KRG sind mit einer differenzierten Schraf-
fur in der Legende unter den informativen Inhalten darzustellen. Zudem ist
bei der Mobilisierung von bestehenden Baulandreserven in der Planlegende
«Art. 19c KRG» als rechtliche Grundlage zu streichen. Die entsprechenden
direkten Korrekturen werden im Zonenplan und Generellen Gestaltu‘ngsplan_

1:2000 Dorf vorgenommen.

Die Ersatzaufforstungsflache nérdlich der Mili wird als direkte Korrektur im
Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan 1:2000 Dorf als Wald aufgenom-

men.

Die Zone fir Kleinbauten und Géarten innerhalb der Gewéasserraumzone auf
den Parzellen Nrn. 89 und 1140 wird nicht genehmigt und zur Uberarbeitung

an die Gemeinde zuriickgewiesen.
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3. Der Generelle Gestaltungsplan 1:1000, Dorf vom 30. Oktober 2023 wird im

Sinne der Erwagungen mit folgenden direkten Korrekturen und folgendem Hin-

weis genehmigt:

a)

Die kantonal geschiitzten Bauten Assek.-Nm. 55, 61, 88, 123 sowie die
Burgruine Aspermont werden im Einverstandnis mit der Gemeinde als «ge-
schitzte Objekte geméass kantonaler Verfugung» mit orientierendem Charak-

ter in den Generellen Gestaltungsplan 1:1000, Dorf aufgenommen.

Der Gemeinde wird empfohlen, bei nachster sich bietender Gelegenheit zu
prifen, ob alle kantonal bzw. national geschiitzten Objekte der gleichen, und
zwar der hochsten Schutzkategorie («schitzenswerte Baute von besonderer

Qualitat») zugewiesen werden sollen.

In der Legende des Generellen Gestaltungsplans 1:1000, Dorf wird im Ein-
verstandnis mit der Gemeinde bei «Ortsbildschutzbereich und wertvolle Gas-
sen und Platze mit Brunnen» sowie bei «Wertvolle Brunnen» jeweils der er-

ganzende Verweis auf «Art. 43 und 44 BauG» eingeflgt.

Der Gemeinde wird empfohlen, bei nachster sich bietender Gelegenheit die
Bezeichnung der OkonomiegebéUde Assek-Nrn. 125 und 125-A als «erhal-
tenswerte Bauten» im Generellen Gestaltungsplan zu p}rﬂfen. Zu diesem

Zweck kann die Erstellung eines Gebaudeinventars bei der Denkmalpflege

beantragt werden.

4. Der Generelle Erschliessungsplan 1:10 000, ibriges Gemeindegebiet sowie

der Generelle Erschliessungsplan 1:2000, Verkehr, Dorf und der Generelle

Erschliessungsplan 1:2000, Ver- und Entsorgung, Dorf allesamt vom 30. Ok-

tober 2023 werden genehmigt.

5. Die Planungsbeschwerde PB 69/23 wird in einem separaten Regierungsbe-

schluss behandelt.
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6. Der Gemeindevorstand Jenins wird angewiesen, den wesenﬂichen Inhalt des‘
Dispositivs des vorliegenden Genehmigungsbeschlusses éffentlich bekannt zu
geben. Diese Bekanntgabe hat in den gleichen PublikationSorganeh wie die Be-
kanntgabe des Gemeindeversammlungsbeschlusses vom 30. Oktober 2023 zu
erfolgen. Im Publikationstext ist darauf hinzuweisen, dass der Genehmigungsbe-
schluss bei der Gemeinde eingesehen werden kann und dass gegen dérin ent-
haltene Vorbehalte, Auflagen und Anweisungen innert 30 Tagen ab dem Publika-
tionsdatum nach Massgabe des Gesetzes lber die Verwaltungsrechtspflege
(VRG; BR 370.100) beim Obergericht Graubiinden Beschwerde erhoben werden

kann,

7. Fur direkte Adressaten des vorliegenden Beschlusses beginnt die 30-tagige Bé-
schwerdefrist an das Obergericht bereits ab dem Zeitpunkt der Eréffnung des

vorliegenden Beschlusses.

8. Soweit fuir die Verwirklichung der Planung Bewilligungen irgendwelcher Art not-
wendig sind, bleibt der Bewilligungsentscheid der zustandigen Behdrde oder

Amtsstelle vorbehalten.

9. Das Amt fir Raumentwicklung wird beauftragt, die aufgrund dieses Beschlusses
- nétigen Kennzeichnungen in den eingereichten graphischen Auszigen vorzu-

nehmen.

10. Die von der Gemeinde bestimmte Datenverwaltungsstelle fiihrt die Nutzungs-
plandaten nach den Weisungen des Amts fiir Raumentwicklung nach. Dabei ist
zu berticksichtigen, dass Nutzungsplanfestlegungen erst dann als definitiv
rechtskréftig betrachtet werden kénnen, wenn gegen den entsprechenden Ge-
nehmigungsbeschluss innert 30 Tagen ab dem Publikationsdatum keine Be-
schwerden an das Obergericht eingereicht werden bzw. wenn allféllige Be-

schwerden rechtskraftig abgewiesen worden sind.

11. Mitteilung an:
- Gemeindevorstand Jenins, Rathaus, 7307 Jenins
- Stauffer & Studach AG, Alexanderstrasse 38, 7000 Chur
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- WWF Graublinden, Hartbertstrasse 11, 7000 Chur
- Pro Natura Graubunden, Hartbertstrasse 11, 7000 Chur
- Amt fUr Energie und Verkehr

- Amt fur Jagd und Fischerei

- Amt fUr Landwirtschaft und Geoinformation

- Amt fir Natur und Umwelt

- Archaologischer Dienst

- Denkmalpflege

- Kantonspolizei

- Tiefbauamt

- Plantahof

- Region Landquart

- Amt fir Immobilienbewertung

- Amt fir Raumentwicklung

- Standeskanzlei |

- Departement flr Volkswirtschaft und Soziales (samt Unterlagen)

Namens der Regierung
Der Préasident: Der Kanzleidirektor:

(i M

Marcus Caduff Daniel Spadin




