Kanton Graubiinden
Gemeinde Valsot

Planungs- und Mitwirkungsbericht
Berichterstattung nach Art. 47 RPV

Gesamtrevision Ortsplanung

Stauffer & Studach Raumentwicklung



Impressum

Auftraggeber
Gemeinde Valsot
7556 Ramosch

Kontaktperson

Albin Paulmichl, Leiter Bauamt
+418186100 64
a.paulmichl@valsot.ch

Bearbeitung

Stauffer & Studach AG
Alexanderstrasse 38, CH-7000 Chur
www.stauffer-studach.ch

Orlando Menghini, Projektleitung
+4181258 34 44
o.menghini@stauffer-studach.ch

Dominik Riegg, Sachbearbeitung
+41812583478
d.rueegg@stauffer-studach.ch

Erstellung
November 2017 /Méarz 2020 / November 2021/Dezember 2022

Bearbeitungsstand
22. Dezember 2022

221222_Valsot_Gesamtrevision_PMB_Gen.docx



Inhalt

1.1
1.2
1.3
1.4

2.1
2.2
2.3
2.4
2.5
2.6
2.7
2.8

3.1
3.2
3.3

41
4.2
4.1
4.2
4.3

5.1
5.2
5.3
5.4

6.1
6.2
6.3

7.1
7.2

8.1
8.2
8.3

9.1
9.2

10

Anlass

Ausgangslage

Anlass zur Gesamtrevision
Ziele der Ortsplanungsrevision
Aufbau des Berichtes

Organisation und Verfahren

Organisation des Planungstragers

Ablauf / Termine

Verhaltnis zur Gesamtmelioration Tschlin und Ramosch
Kantonale Vorprufung

Mitwirkung der Bevdlkerung

Erste Mitwirkungsauflage

Zweite Mitwirkungsauflage

Beschliessende Gemeindeversammlung

Eidg. Raumplanungsgesetz, kantonaler und regionaler Richtplan

Eidg. Raumplanungsgesetz (RPG)
Kantonaler Richtplan Siedlung (KRIP-S)
Regionale Richtplanung

Dimensionierung der WMZ

Kapazitatsreserven WMZ geméss rechtskréftiger Ortsplanung
Konzept Bauzonendimensionierung

Kapazitatsreserven WMZ gemass revidierter Ortsplanung
Weitere Bauzonenreduktion raumplanerisch nicht sinnvoll
Fazit

Konzepte zu einzelnen Gebieten

Ziel, Baulandangebot in allen Fraktionen
Entwicklungsgebiet Chanvers in Tschlin
Entwicklungsgebiet Favgia in Vna
Entwicklungsgebiete mit Quartierplanpflicht

Mobilisierung der Nutzungsreserven und Mindestdichten
Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven

Mindestdichten

Mehrwertabgabe

Gesamtkonzept Ortsbild und Zweitwohnungen
Konzept Ortsbildschutz
Kommunale Zweitwohnungsbestimmungen

Arbeitsgebiete und weitere Raumnutzungen
Arbeitsgebiete

Kieswerk Ischla Rov

Standorte fiir 6ffentliche Parkierungsanlagen

Natur - und Landschaftsschutz sowie Gewasserraum
Natur- und Landschaftsschutz
Gewdsserraum

Umsetzung in den Planungsmitteln

(S, TS, B~ N N

NNo oo &

13

13
13
14
16

17
17
18
22
23
24

24
24
24
33
36

36
36
37
37

38
38
40

41
41
41
42

43
43
46

48



10.1Zonenplan

10.2 Genereller Gestaltungsplan
10.3 Genereller Erschliessungsplan
10.4 Baugesetz

Separate Beilagen

Kommunales rdaumliches Leitbild inkl. Grundlagenberichte und Karte
Parkierungskonzept Valsot (Hartmann & Sauter, Chur)
Ubersicht Bauzonenkapazitat

48
49
49
50



Gemeinde Valsot

Gesamtrevision Ortsplanung

PMB 22. Dezember 2022

Stauffer & Studach Raumentwickiung

1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Per 1. Januar 2013 fusionierten die Gemeinden Ramosch und Tschlin zur neuen Ge-
meinde Valsot. Aufgrund der Fusion sind auch die beiden Ortsplanungen zusam-
menzufiihren und gesamthaft zu Uberprifen. Die beiden Planungen weisen hinsicht-
lich Detaillierungsgrad und Aktualitét unterschiedliche Sténde auf.

- Die rechtskraftige Ortsplanung der ehemaligen Gemeinde Tschlin setzt sich aus
der Totalrevision von 1997 sowie aus verschiedenen spateren Teilrevisionen zu-

sammen.

- Die letzte Totalrevision der Ortsplanung der ehemaligen Gemeinde Ramosch er-
folgte im Jahr 1977. Seither sind verschiedene Teilrevisionen durchgefihrt wor-
den.

Nebst der Koordination in Fragen der Raumentwicklung uber die Gesamtgemeinde
ist die Ortsplanung auch auf die neuen gesetzlichen Anforderungen des per 1. Mai
2014 in Kraft getretenen revidierten eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG)
sowie auf das per 1. Januar 2016 in Kraft getretene Zweitwohnungsgesetz (ZWG)
abzustimmen. Infolge der neuen Anforderungen des RPG 1 wurde auch der kanto-
nale Richtplan Siedlung (KRIP) vollstandig liberarbeitet und von der Regierung im
Marz 2018 beschlossen. Das kantonale Raumplanungsgesetz (KRG) wurde per 1.
April 2019 mit Bestimmungen zur Mobilisierung des Baulandes, zum Mehrwertaus-
gleich und zum Verfahren bei Entschadigungen infolge Auszonungsplanungen er-
géanzt. Die Ortsplanung der Gemeinde Valsot ist entsprechend diesen Anforderun-
gen gesamthaft zu Uberarbeiten.

1.2 Anlass zur Gesamtrevision
Die Hauptgriinde, welche die Gemeinde zu einer Uberpriifung und Uberarbeitung
der Ortsplanung bewegen, sind folgende:

- Aufgrund der Gemeindefusion sind die Ortsplanungen Ramosch und Tschlin zu-

sammenzufiihren und zu vereinheitlichen.

- Die Ortsplanung ist an die Bedrfnisse und die angestrebte raumliche Entwick-
lung der Gemeinde anzupassen.

- Die Bauzonen sind in Bezug auf Grdsse, Lage und Eignung zu Uberpriifen und
den neuen gesetzlichen Anforderungen geméass RPG und KRIP anzupassen.

- Die Baugesetzgebung ist zu vereinheitlichen und mit dem Ubergeordneten
Raumplanungsrecht von Bund und Kanton abzustimmen.

- Die bisherigen Regelungen betreffend Forderung des Erstwohnungsbaus und
Einschrénkung des Zweitwohnungsbaus sind mit dem neuen Zweitwohnungsge-
setz (ZWG) abzustimmen und anzupassen.
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- Seit dem Erlass der Ortsplanungen Ramosch und Tschlin sind iber 20 Jahre ver-
gangen. In der Regel sind Ortsplanungen alle 10 - 15 Jahre zu Uberprifen und

anzupassen.

- Die neusten Inventare von Natur- und Landschaftsschutz sind zu beriicksichti-
gen und in der Ortsplanung umzusetzen.

- Samtliche Planungsmittel sind auf die neusten Plangrundlagen der Grundbuch-
vermessung abzustimmen und digital zu erfassen.

Mit der revidierten Ortsplanung soll die Gemeinde Uber eine zeitgemasse, der Uber-
geordneten Gesetzgebung entsprechenden Ortsplanung verfiigen.

1.3 Ziele der Ortsplanungsrevision

Die Gemeinde hat im Rahmen der Ortsplanungsrevision Siedlungsanalysen durch-

geflihrt und basierend darauf Ziele und Strategien zur Siedlungsentwicklung sowie

Massnahmen zu einzelnen Themen und Gebieten definiert. Diese Inhalte bilden Teil
des kommunalen rédumlichen Leitbilds (vgl. separates Dokument).

1.4 Aufbau des Berichtes

Die Gliederung der Hauptkapitel 3 - 8 des vorliegenden Planungs- und Mitwirkungs-
berichtes sind auf die Vorgaben der Ubergeordneten Gesetzgebung fiir Ortsplanun-
gen abgestimmt. Das kommunale rdumliche Leitbild im Sinne des kantonalen Richt-
planes bildet die Basis fir die nachfolgenden Festlegungen in der Nutzungsplanung.

Anforderungen RPG 1 und kantonaler Richtplan Siedlung
(Kap. 3)

Kommunales rdumliches Leitbild
(separates Dokument)

Uberpriifung und Konzept
Bauzonengrésse (WMZ)
(Kap. 4)

Konzepte zu einzelnen Mobilisierung Bauland Gesamtkonzept Ortsbild Konzept Arbeitsgebiete
Gebieten und Mindestdichten und Zweitwohnungen und weitere Nutzungen
(Kap. 5) (Kap. 6) (Kap. 7) (Kap. 8)

Abb. 1: Gliederung Planungs- und Mitwirkungsbericht

Stauffer & Studach Raumentwickiung
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2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde beauftragte das Planungsbiiro Stauffer & Studach Raumentwicklung,

Chur mit der Revision der Ortsplanung. Als verantwortlicher Planer wurde Orlando

Menghini und als Sachbearbeiter Dominik Riegg eingesetzt.

Fir die Erarbeitung der Revision setzte die Gemeinde eine Planungskommission ein.

Ihr gehorten folgende Mitglieder an:
- Fadri Riatsch (Vorsitz)

- Andri Cantieni (Mitglied)

- Angelo Horber (Mitglied)

- Armon Lingenhag (Mitglied)

- Silvio Zini (Mitglied)

Die Uberarbeitung der Ortsplanungsvorlage aufgrund der Ergebnisse der kantona-

len Vorprifung (ab Januar 2019) erfolgte durch den Gemeindevorstand unter Beizug

der Planungskommission.

2.2 Ablauf / Termine

Workshop mit Gemeindevertretern

Analyse- und Konzeptphase

Erarbeitung Pléne/ Sitzungen Kommission
Erarbeitung Baugesetz

Ergénzung Teil Zweitwohnungsgesetzgebung
Erganzung Planungsmittel / Berichterstattung
Kantonale Vorprifung

Uberarbeitung nach Vorpriifung
Vorbereitung Mitwirkungsauflage

Erste offentliche Mitwirkungsauflage

Zweite offentliche Mitwirkungsauflage
Uberarbeitung nach Mitwirkungsauflage

Beschluss Gemeindeversammlung

27.11.2013

2014 / 2015
2014 / 2015

ab Anfang 2016
Mitte - Ende 2016
bis Mitte 2017
Dez. 2017 - Jan. 2019
bis Mitte 2020
Sommer 2020
Okt./Nov. 2020
Okt./Nov. 2021
Jan - Mérz 2022
18. Nov. 2022

2.3 Verhaltnis zur Gesamtmelioration Tschlin und Ramosch

In beiden Gebieten der ehemaligen Gemeinden ist eine landwirtschaftliche Gesamt-

melioration im Gange. Im Rahmen der Meliorationen sind Neuzuteilungen der

Grundstiicke sowie der Ausbau und die Erstellung neuer Giiterwege vorgesehen. In

der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird soweit erforderlich eine Abstimmung
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auf die Meliorationen vorgenommen. In den Zonenplénen werden innerhalb des Me-
liorationsperimeters die Grundsticke geméss Neuzuteilungsentwurf dargestellt
(blaue Grundstlcksgrenzen).

2.4 Kantonale Vorpriifung

Die vorliegende Gesamtrevision wurde gestiitzt auf Art. 12 der kantonalen Raum-
planungsverordnung (KRVO) im Dezember 2017 dem Amt fir Raumentwicklung
Graubiinden zur Vorpriifung eingereicht. Mit Bericht vom 15. Januar 2019 dusserte
sich der Kanton zur vorliegenden Gesamtrevision. Die wesentlichen Ergebnisse der
Vorprifung sind im Anhang des Berichtes zusammenfassend festgehalten.

2.5 Mitwirkung der Bevolkerung

Gemass Art. 4 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) sorgen die mit Pla-
nungsaufgaben betrauten Behoérden dafiir, dass die Bevdlkerung bei Planungen in ge-
eigneter Weise mitwirken kann. Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision erfolgte
die Mitwirkung der Bevolkerung in einer ersten Phase durch die Einsetzung der Pla-
nungskommission. Die Kommission begleitete Revisionsarbeiten. In einer zweiten
Phase (nach der kantonalen Vorprifung) erfolgten zwei 6ffentliche Mitwirkungsaufla-
gen gemass Art. 13 der kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO) sowie eine 6f-
fentliche Orientierungsveranstaltung. Wahrend der 6ffentlichen Mitwirkungsauflagen
hatten Betroffene und Interessierte Gelegenheit, Vorschlage und Einwendungen zur
Gesamtrevision zu stellen. Ebenso bestand fiir Betroffene wahrend der Auflagefrist
die Moglichkeit, anlésslich von Sprechstunden personliche Anliegen mit den zustandi-
gen Gemeindevertretern und dem Planungsbiiro zu besprechen.

2.6 Erste Mitwirkungsauflage

2.6.1 Allgemeines

Die erste Mitwirkungsauflage erfolgte vom 26. Oktober bis 24. November 2020.
Wahrend der Mitwirkungsauflage gingen insgesamt 51 schriftliche Vorschlage und
Einwendungen beim Gemeindevorstand ein.

Die Planungskommission und der Gemeindevorstand priften und berieten die ein-
gegangenen Antrage eingehend. Alle Antragsteller wurden schriftlich iber die je-
weiligen Entscheide orientiert. Die Anliegen der Stiftung Landschaftsschutz Schweiz
und des Heimatschutzes Graublinden wurden im Rahmen einer Sitzung und Bege-
hung besprochen sowie in einer Aktennotiz festgehalten.

Nachfolgend wird auf die wichtigsten Themen der Mitwirkung im Sinne einer Zu-
sammenfassung eingegangen. Auf die zahlreichen spezifischen Anliegen zu einzel-
nen Grundstiicken wird vorliegend nicht eingegangen, da diese den Betroffenen di-
rekt mitgeteilt wurden.
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Antrage auf Verzicht der Parkplatze in Schilana (Parzelle Nr. 296) und Bargias
(Parzelle Nr. 211) in Ramosch
Beurteilung der Gemeinde: Die heutige Gesellschaft im landlichen Gebiet ist auf den

motorisierten Individualverkehr angewiesen. Will man die wertvollen historischen
Ortskerne einerseits erhalten und andererseits beleben, sind geeignete Parkplatze
in gentgender Anzahl an gut erreichbarer Lage und soweit moglich am Rand des
Ortskerns bereitzustellen. Dieses Vorgehen hat sich z. B. in Tschlin und Vna be-
wahrt. In allen Fraktionen wurden in der Vergangenheit 6ffentliche Parkplatze reali-
siert, ausser in Ramosch, wo im engeren Bereich des Orskern ein ausgewiesener
Bedarf besteht. An der Absicht der Bereitstellung von &ffentlichen Parkplatzen im
Bereich des historischen Ortskerns von Ramosch wird daher im Grundsatz festge-
halten.

Der geplante Parkplatz auf der Parzelle Nr. 296 in Schilana wird gestrichen. Anstatt
dessen wird die entsprechende Flache der Parzelle Nr. 296 einer Zone Hofraum und
Garten zugewiesen. An der geplanten Parkierungsanlage am Standort Bargia wird
hingegen festgehalten, weil der Bedarf ausgewiesen ist, der Standort aufgrund der
Néhe zum Dorfzentrum geeignet ist und der Parkplatz ohne Durchquerung des
Dorfs Uber die «Via Bargian von Osten her erreicht werden kann. Da die Realisierung
einer Parkierungsanlage als Parkhaus moglich erscheint, wird die Parzelle Nr. 211
der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen zugewiesen.

Aufgrund der Resultate der Mitwirkung und einer nochmaligen vertieften Prifung
des Bedarfs und der moglichen Standorte, wird «Plaz Sura» als Standort fiir eine 6f-
fentliche Parkierung wieder in Betracht gezogen. Demzufolge wird der untere Teil
der Parzelle Nr. 251 zusammen mit einem Streifen der Nachbarparzelle Nr. 250 der
Zone fir offentliche Anlagen zugewiesen und im Generellen Erschliessungsplan eine
Parkierungsanlage festgelegt.

Antrage auf Verzicht von Auszonungen bzw. Zuweisung zur Zone Hofraum
und Garten (verschiedenen Einzelparzellen)
Beurteilung der Gemeinde: Am 1. Mai 2014 ist das neue Raumplanungsgesetz des

Bundes in Kraft getreten. Dieses verlangt unter anderem die Reduktion von iberdi-
mensionierten Bauzonen. Die Gemeinde Valsot ist im Kantonalen Richtplan als C-
Gemeinde mit uberdimensionierten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) ein-
gestuft und muss diese von Gesetzes wegen reduzieren. Reduktionen sind primar
an den Randern der Bauzone, an wenig geeigneten Lagen oder aus Griinden des
Ortsbildschutzes vorzunehmen. Mit den vorgesehenen Auszonungen sowie Festle-
gungen von Zonen Hofraum und Garten, welche auch dem Schutz des Ortsbilds und
der Wohnqualitat dienen, wird die WMZ reduziert und damit der gesetzliche Auftrag
nach objektiven Kriterien erfiillt. An den geplanten Zonen Hofraum und Garten wird
im Grundsatz festgehalten.



Gemeinde Valsot

Gesamtrevision Ortsplanung

PMB 22. Dezember 2022

Stauffer & Studach Raumentwickiung

Antrige auf Erhéhung der Uberbauungsfrist von 6 auf 8 Jahre bzw. auf ganzli-
chen Verzicht auf Baulandmobilisierungsmassnahmen
Beurteilung der Gemeinde: Art. 1 Abs. 1 des Bundesgesetzes liber die Raumpla-

nung (RPG) verlangt eine konsequente Siedlungsentwicklung nach innen. Gemass
Art. 15a RPG sind die Kantone in Zusammenarbeit mit den Gemeinden verpflichtet,
Massnahmen zu treffen, die notwendig sind, um die Bauzonen ihrer Bestimmung zu-
zufuhren. Dieser Gesetzesauftrag hat der Kanton Graubiinden einerseits mit dem
Erlass des Kantonalen Richtplans Siedlung (KRIP-S) und andererseits mit dem Er-
lass von spezifischen Bestimmungen im KRG (Art. 19a-h) erfillt. Im KRIP-S, Kap.
5.1.2 (Siedlungsentwicklung nach innen und Abstimmung Verkehr) Abschnitt C
(Handlungsanweisungen) werden die Gemeinden unter anderem angewiesen, die
Nutzungsreserven zu mobilisieren und insbesondere die kantonalen Vorschriften
zur Sicherstellung der Verfligbarkeit von Nutzungsreserven in bestehenden Bauzo-
nen durchzusetzen.

Mit der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung hat die Gemeinde somit in ers-
ter Linie die geltenden Pflichten aus dem Ubergeordneten Gesetz und dem KRIP-S
umgesetzt. Das Offentliche Interesse ist einerseits im Gesetzesauftrag begriindet.
Andererseits héngt die kiinftige bauliche Entwicklung der Gemeinde massgeblich
von der Verfligbarkeit des knappen Baulands ab, welches nach den erforderlichen
Rickzonungen Ubrigbleibt. Gemaéss Art. 19g KRG kénnen die Gemeinden kirzere
Fristen als die maximale Frist von 8 Jahren festlegen. Dabei ist zu bedenken, dass
gemass Art. 19d KRG die Gemeinde im Falle einer Austibung des gesetzlichen Kauf-
rechts eine Nachfrist von 2 Jahren einrdumen muss. D. h. die Summe der Fristen
wiirde dann 10 Jahre dauern. Dazu waren noch zeitliche Verzdgerungen fir ein all-
félliges Enteignungsverfahren zu beriicksichtigen. Demzufolge erscheint eine Ver-
klrzung der First auf 6 Jahre als durchaus angemessen und vertretbar.

2.6.2 Wesentliche Anderungen nach der ersten Mitwirkungsauflage

Infolge der Ergebnisse der ersten Mitwirkungsauflage sowie der Beratungen in der
Planungskommission und im Gemeindevorstand wurden die Plane und das Bauge-
setz Uiberarbeitet. Nebst diversen kleineren Anpassungen wurden folgende wesent-
liche Anderungen in den Planungsmitteln vorgenommen:

Streichung der «ortsbildpragenden Bauten»

Seit der Corna-Pandemie hat die Nachfrage nach Zweitwohnungen im Unterengadin
stark zugenommen. Als Folge davon sind auch die Immobilienpreise stark gestiegen
und Ortsansassige haben vermehrt Miihe, bezahlbaren Wohnraum zu finden. Die
Ausscheidung von «ortsbildpragenden Bauten» zum jetzigen Zeitpunkt wiirde die Si-
tuation im Wohnungsmarkt noch weiter verscharfen. Der Gemeindevorstand hat da-
her beschlossen, auf die Bezeichnung von «ortsbildprdgenden Bauteny zu verzich-
ten. Nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Stélle innerhalb der Bauzonen sollen
primar fur Erstwohnnutzungen oder andere zonenkonforme Nutzungen wie Ge-
werbe, Dienstleistungen oder Lagerraum zur Verfligung stehen. Die Erstellung von
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zusatzlichen Zweitwohnungen in diesen Objekten, was mit der Bezeichnung als
«ortsbildpragende Baute» unter bestimmten Voraussetzungen moglich ware, wird
aktuell nicht angestrebt.

Teilweise Aufhebung der Ortsbildschutzbereiche

In Zusammenhang mit der Streichung der «ortsbildprdgenden Bauten» wurden auch
die Ortsbildschutzbereiche bei historischen Siedlungsgebieten aufgehoben. Dies
mit Ausnahme der Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS) in Vna und Tschlin.
Um den Schutz- und Erhaltungsanliegen dennoch gerecht zu werden, wurden die
Bestimmungen der Dorfzone mit konkreten Gestaltungsgrundsétzen erganzt.

Vereinheitlichung der Regelung zur Baulandmobilisierung

Auf die Differenzierung der Bauverpflichtungen mit unterschiedlichen Prioritaten
wird verzichtet. Sdmtliche Bauverpflichtungen werden einheitlich mit einer Frist von
6 Jahren festgelegt. Dies im Sinne der Transparenz und Gleichbehandlung samtli-
cher betroffener Grundsticke.

Anpassungen im Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan Ramosch
- Teilparzelle Nr. 296 in Schilana: Zuweisung zur Zone Hofraum und Garten an-
stelle von Zone fir 6ffentliche Anlagen (Verzicht auf Parkplatz).

- Parzelle Nr. 211 in Bargia: Zuweisung zur Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anla-
gen statt Zone fiir 6ffentliche Anlagen. Aufgrund des Bedarfs und der Topografie
konnte sich der Bau eines Parkhauses statt nur eines Parkplatzes aufdréangen.

- Parzellen Nr. 250/251 in Plaz Sura: Zuweisung zur Zone fir 6ffentliche Anlagen
(geplanter Parkplatz).

- Gefahrenzonen im Bereich der Gewerbezone Plan da Muglin gemass aktualisier-
tem Gefahrenzonenplan angepasst.

Anpassungen im Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan Vna
- Parzellen Nr. 78, 105 und 106: Zuweisung zur Landwirtschaftszone anstelle von
Wohnzone mit Quartierplanpflicht.

- Teilflache der Parzelle Nr. 10997: Zuweisung zur Wohnzone mit Baulinie (Ersatz
fiir den Verzicht von Wohnzone auf den Parzellen Nr. 78, 105 und 106). Die Via
Favgia samt Leitungen muss ohnehin komplett saniert werden. Mit der Einzo-
nung in Favgia werden dadurch Synergien genutzt. Die Gemeinde hat die kaufli-
che Ubernahme der Bauzone mit einem Kaufrechtsvertrag gesichert.

Anpassungen im Baugesetz
- Art. 12 Gestaltungsberatung: Prazisierung der Gebiete, in welcher die Gestal-
tungsberatung beigezogen wird.

10



Gemeinde Valsot

Gesamtrevision Ortsplanung

PMB 22. Dezember 2022

Stauffer & Studach Raumentwickiung

- Art. 17 Zonenschema: Anpassung der Ausnitzungsziffer in der Wohnzone 2 auf
0.5 (bisher 0.6). In der Praxis hat sich gezeigt, dass die Ausnitzung von 80% bei
0.6 schwierig ist.

- Art. 24 Dorfzone: Ergénzung mit Gestaltungsbestimmungen als Ersatz fur die
aufgehobenen Ortsbildschutzbereiche

- Art. 36 Ortsbildpragende Bauten: Aufgehoben, weil auf die Festlegung von orts-
bildpragenden Bauten verzichtet wird (gilt auch fiir Art. 56)

- Art. 46 Versorgungs- und Entsorgungsanlagen: Erganzung betreffend Durchlei-
tungsrechte

- Art. 60 - Art. 63 Ersatz- und Lenkungsabgaben: Aufgehoben, da unter anderem
keine ortsbildpragenden Bauten mehr bezeichnet werden.

Da eine zweite Mitwirkungsauflage erfolgte (vgl. nachfolgendes Kapitel) wird auf
eine vollstandige Auflistung weiterer, untergeordneter Anderungen verzichtet.

2.7 Zweite Mitwirkungsauflage

2.7.1 Allgemeines

Die zweite Mitwirkungsauflage wurde in der Zeit vom 18. November bis 17. Dezem-
ber 2021 durchgefiihrt. Wahrend der Mitwirkungsauflage gingen insgesamt 20
schriftliche Vorschldage und Einwendungen beim Gemeindevorstand ein, wobei ei-
nige Eingaben weitgehend Wiederholungen der Eingaben im Rahmen der ersten
Mitwirkungsauflage waren.

Die Planungskommission und der Gemeindevorstand priiften die eingegangenen
Eingaben eingehend und beantworteten diese schriftlich.

2.7.2 Wesentliche Anderungen nach der zweiten Mitwirkungsauflage

Auf der Grundlage der Ergebnisse der zweiten Mitwirkungsauflage sowie der Bera-
tungen in der Planungskommission und im Gemeindevorstand wurden die Pléne
und das Baugesetz Uberarbeitet. Nebst diversen kleineren Anpassungen wurden ge-
geniiber der Fassung gemiss zweiter Mitwirkungsauflage folgende wesentliche An-
derungen in den Planungsmitteln vorgenommen:

Anpassungen im Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan Ramosch

- Parzelle Nr. 12241: Zuweisung zur Gewerbezone. Auf dieser gemeindeeigenen
Parzelle ist die Realisierung eines offentlichen Parkplatzes mit Ladestation fiir E-
Autos geplant.

- Parzelle Nr. 299 und Teilparzelle Nr. 300: Zuweisung zur Dorfzone (statt ZGBA).
Auf diesen gemeindeeigenen Parzellen soll bezahlbarer Wohnraum flr Ortsan-
sassige entstehen, wobei der 6ffentliche Spielplatz beibehalten wird.

- Teile der Parzellen Nr. 250 und 251: Zuweisung zur Zone fiir 6ffentliche Bauten
und Anlagen (bisher 6ffentliche Anlagen). Die Gemeinde konnte mit den
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Grundeigentiimern einen Grundkonsens finden, wobei der Wunsch besteht, die
Parkplatze zu Gberdachen.

- Teilparzelle Nr. 10430: Erweiterung der Gewerbezone Quadra Secha zum Zweck
der Erweiterung der bestehenden Metzgerei Zanetti. Mit dem betroffenen
Grundeigentiimer vereinbarte die Gemeinde dazu einen Kaufrechtsvertrag.
Gleichzeitig - und als Teil des Kaufrechtsvertrags - wurde die Gewerbe- und
Wohnzone auf der gleichen Parzelle leicht erweitert, dies zum Zweck der Arron-
dierung der Liegenschaft Hotel Posta.

Anpassungen im Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan Seraplana
- Parzelle Nr. 410: Auszonung und Zuweisung zur Landwirtschaftszone gemass
Antrag des Grundeigentimers.

Anpassungen im Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan Tschlin
- Bauzone Chanvers: Zuweisung zur Dorfzone, dies mit Riicksicht auf die ange-
strebte Dichte und Einordnung in das Landschafts- und Ortsbild.

- Parzellen Nr. 6309, 6310, 7192: Zuweisung zur Zone Hofraum und Garten inkl.
Streichung der Quartierplanpflicht und der Bauverpflichtung.

Anpassungen im Generellen Erschliessungsplan Ramosch
- Parzelle Nr. 12241: Bezeichnung als Parkplatz.

- Val Ruinains: Anpassung Linienfiihrung Wanderweg im Bereich der Uberquerung
des Bachs zum Zweck der Erstellung einer neuen Hangebricke.

Anpassungen am Baugesetz

- Art. 17 (Zonenschema): Erhéhung der Fassadenhdhe der Gewerbe- und Wohn-
zone von 9.0 m auf 10.50 m, dies geméass Anderungsantrag im Rahmen der Ge-
meindeversammlung vom 18. 11. 2022.

- Art. 24 Abs. 1 (Dorfzone): Erganzung der Nutzungsart mit «Gastgewerbebe-
triebey, dies gemass Anderungsantrag im Rahmen der Gemeindeversammlung
vom 18. 11.2022.

- Art. 24 Abs. 3 (Dorfzone): Ergédnzung hinsichtlich der Realisierung und fortdau-
ernden Sicherung von preisglinstigen Erstwohnungen in der neuen Dorfzone
Chanvers in Tschlin. Dies in Ubereinstimmung mit den vom Gemeindevorstand
mit den betroffenen Grundeigentiimer:innen abgeschlossenen Kaufrechtsvertra-
gen.

- Art. 25 Abs. 3 (Wohnzone): Ergadnzung hinsichtlich der Realisierung und fortdau-
ernden Sicherung von preisgiinstigen Erstwohnungen in der neuen Wohnzone
Favgia in Vna (Parzelle Nr. 10997). Dies in Ubereinstimmung mit dem vom
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Gemeindevorstand mit dem betroffenen Grundeigentiimer abgeschlossenen
Kaufrechtsvertrag.

- Art. 48 Abs. 2 (Quartierplanpflicht): Anpassung der besonderen Bestimmungen
fur die Quartierplanung Chanvers in Tschlin bezliglich der Bauweise, der Einord-
nung und Gestaltung von Gebduden sowie des Ausschlusses von freistehenden
Einfamilienhausern.

- Art. 67 Abs. 1 (Einfriedungen und Pflanzen): Streichung des Verbots fir Einfrie-
dungen. Dies geméss Anderungsantrag im Rahmen der Gemeindeversammlung
vom 18. 11. 2022.

2.8 Beschliessende Gemeindeversammlung

An der Gemeindeversammlung vom 18. Dezember 2022 wurde die revidierte Nut-
zungsplanung umfassend Zonenplane, Generelle Gestaltungspléne, Generelle Ge-

staltungsplane und Baugesetz mit kleinen Anderungen an den Baugesetzesartikeln
17, 24 und 67 (vgl. Kap. 2.7.2) aufgrund von Einzelantragen beschlossen.

3 Eidg. Raumplanungsgesetz, kantonaler und regionaler
Richtplan

3.1 Eidg. Raumplanungsgesetz (RPG)

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) in
Kraft getreten. Dieses definiert Ziele und Vorgaben hinsichtlich einer konsequenten
Siedlungsentwicklung nach innen, der Mobilisierung bestehender Nutzungsreserven
sowie einer bedarfsgerechten Bauzonengrdsse. Hinsichtlich der Dimensionierung
der Bauzone sind fur die kommunale Nutzungsplanung insbesondere folgende Best-
immungen massgeblich:

- Bauzonen haben dem voraussichtlichen Bedarf der ndchsten 15 Jahre zu ent-
sprechen (Art. 15 Abs. 1 RPG).

- Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren (Art. 15 Abs. 2 RPG)

- Einzonungen sind nur méglich, wenn das Land fiir eine Uberbauung geeignet ist,
das Land auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungs-
reserven in den bestehenden Bauzonen bendétigt wird und die Verfligbarkeit si-
chergestellt ist (Art. 15 Abs. 4 RPG).

Wie die Vorgaben des RPG1 bei der vorliegenden Gesamtrevision berlcksichtigt
werden, wird nachfolgend in gegebenem Zusammenhang aufgezeigt.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 13
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3.2 Kantonaler Richtplan Siedlung (KRIP-S)

Der Kanton Graubtinden hat seine Richtplanung im Bereich Raumordnungspolitik
(Richtplankapitel 2) und Siedlung (Richtplankapitel 5) an die iibergeordneten Vorga-
ben des RPG angepasst (Beschluss der Regierung vom Méarz 2018). Der KRIP-S kon-
kretisiert die Ubergeordneten Zielsetzungen des RPG und weist die Gemeinden an,
ihre Planungen innerhalb von 5 Jahren an die neuen Anforderungen anzupassen.
Wie die Vorgaben des KRIP-S bertcksichtigt werden, wird im vorliegenden Pla-
nungsbericht in gegebenem Zusammenhang dargelegt.

3.2.1 Kommunales raumliches Leitbild (KRL)

Zur Umsetzung der Vorgaben des RPG verlangt der revidierte kantonale Richtplan
von den Gemeinden die Ausarbeitung eines «kommunalen raumlichen Leitbilds»
(KRL). Gestiitzt auf eine Siedlungsanalyse haben die Gemeinden mit dem KRL Ziele,
Strategien und Massnahmen zur Férderung einer hochwertigen baulichen Sied-
lungsentwicklung nach innen und Siedlungserneuerung aufzuzeigen. Im Leitbild
sind Massnahmen in folgenden Handlungsfeldern zu prifen:

- Nutzungspotenziale und -mdglichkeiten an den mit dem o&ffentlichen Verkehr gut
erschlossenen Lagen;

- Erneuerungs- und Verdichtungsgebiete innerhalb der bestehenden Bauzone, un-
ter Wahrung der ortsbaulichen Qualitaten (Auf- und Umzonungen);

- Festlegung von Mindestdichten;

- Festlegung von qualitatssichernden Planungsprozessen und Verfahren bei gros-
seren Vorhaben wie Arealentwicklungen;

- Kommunale Vorschriften zur Mobilisierung der Nutzungsreserven respektive zur
Vermeidung der Baulandhortung.

Das von der Gemeinde Valsot erarbeitete KRL liegt der vorliegenden Gesamtrevi-
sion bei.

3.2.2 Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ)

Im Kanton Graubiinden sind 90% der Einwohner und ca. 60% der Beschéftigten in-
nerhalb der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) lokalisiert. Diese Zonenarten
umfassen ca. 70% der gesamtkantonalen Bauzonenflache. Die WMZ ist daher fiir
die Steuerung der Siedlungsentwicklung von grosster Bedeutung. Auch der Bund
berechnet die Bauzonenauslastung der Kantone auf Basis der WMZ. Gemass Be-
rechnung des Bundes sind die WMZ des Kantons Graubiinden insgesamt {iberdi-
mensioniert. Dies hat zur Folge, dass der Kanton den Umfang der WMZ nicht ver-
grossern darf. Aufgrund der Bedeutung der WMZ sind diese auch flr die Bauzo-
nendimensionierung der Gemeinden massgebend. Ausschlaggebend ist dabei nicht
ausschliesslich die Bauzonenflache, sondern auch die Kapazitatsreserve, d.h. die
Anzahl Einwohner, welche innerhalb der uniberbauten WMZ sowie innerhalb un-
ternutzter Grundstiicke realistisch betrachtet Platz finden.
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3.2.3 Kapazitatsreserve Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ)

Das Amt fiir Raumentwicklung stellte den Gemeinden bereits Ende 2016 ein ,,Da-
tenblatt“ mit der Berechnung der Kapazitatsreserven innerhalb der bestehenden
WMZ sowie eine Bevdlkerungsprognose bis 2030 zur Verfligung. Auf Basis dieser
Angaben wurden die Gemeinden im Sinne einer Vermutung hinsichtlich ihrer WMZ-
Grosse kategorisiert (A Gemeinden mit knapp dimensionierter WMZ, B mit richtig
dimensionierter WMZ, C mit tUberdimensionierter WMZ). Die Gemeinden wurden be-
auftragt, die Datenblatter innert 2 Jahren nach Inkraftsetzung des kantonalen Richt-
plans zu Uberpriifen. Die Gemeinde hat das tberprifte Datenblatt dem Kanton
rechtzeitig geliefert.

Gemass kantonaler Bevolkerungsprognose (Stand 2016) nimmt die Bevdlkerungs-
zahl der Gemeinde Valsot bis 2030 um rund 80 Einwohner ab. Dem steht eine mo-
bilisierbare Kapazitatsreserve von ca. 170 Einwohnern gegenuber. Der Bedarf liegt
somit tiefer als die Kapazitatsreserven. Aufgrund dieser Ausgangslage verfligt die
Gemeinde Valsot geméss KRIP-S somit iiber mutmasslich tiberdimensionierte

Bauzonen. Gemeinden mit iiberdimensionierten Bauzonen haben im Rahmen der
Revision der Nutzungsplanung gemass Kap. 5.2.2 KRIP-S folgende Massnahmen zu
treffen:

- Massnahmen zur Mobilisierung der bestehenden Nutzungsreserven

- Uberpriifung der Grésse der WMZ und Vornahme von Reduktionen der WMZ im
erforderlichen Mass

Die Uberpriifung und das Konzept zur Dimensionierung der Bauzonen sind in Kap. 4
dargelegt.

3.2.4 Siedlungsgebiet

Das Siedlungsgebiet gemass kantonalem Richtplan in der Gemeinde Valsot ist im
Koordinationsstand Zwischenergebnis festgelegt. Es entspricht der Aussengrenze
der heutigen Bauzone. Die Festsetzung des Siedlungsgebietes erfolgt im Rahmen
der noch anstehenden Anpassung des regionalen Richtplans Siedlung. Als Sied-
lungsgebiet regionaler Richtplan festgesetzt wird die Aussengrenze der Bauzone ge-
mass dannzumal rechtskréftiger Bauzone.

3.2.5 \Weitere relevante Inhalte der kantonalen Richtplanung
Nebst den Anforderungen im Bereich Siedlung sind fiir die Gemeinde Valsot fol-
gende weitere Richtplaninhalte zu berlicksichtigen:

Siedlung
- Historische Ortskerne Ramosch, Tschlin, Seraplana, Vna, Strada-Chaflur und
Raschvella

- Objekte gemass Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)
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Landschaft
- BLN-Objekt 1909 Piz Arinas

- Landschaftsschutzgebiete Piz Arina, Val Sinestra / Val Laver, Piz Mundin-Mut-
ter-Piz Roz

- Kulturlandschaft mit besonderer Bewirtschaftung (Terrassenlandschaften Ra-
mosch und Tschlin)

- Moorlandschaft von nationaler Bedeutung (Val Fenga)

- Diverse Objekte Naturschutz (Moore, Auen, Trockenwiesen etc.)

Materialabbau und Materialverwertung / Abfallbewirtschaftung
- Standort Ischla Rov (Abbau Kies und Sand), Ausgangslage

- Standort Pra Dadora (Inertstoffdeponie), Festsetzung

Wie die einzelnen Objekte in der vorliegenden Gesamtrevision berticksichtigt wur-
den, wird in den nachstehenden Kapiteln in gegebenem Zusammenhang erlautert.

3.3 Regionale Richtplanung

Der Regionale Richtplan umfasst im Wesentlichen die Objekte des kantonalen
Richtplans bzw. prézisiert diese. Der 1999 genehmigte Teil Siedlung umfasst gene-
relle Aussagen und Grundsatze. Ein eigentliches Siedlungskonzept besteht nicht. In-
folge der neuen Vorgaben des kantonalen Richtplans erarbeitet die Region derzeit
das Regionale Raumkonzept. Darauf basierend wird die Richtplanung im Bereich
Siedlung uberarbeitet.

Der Regionale Richtplan Unterengadin «Arbeitsplatzgebiete /Gewerbe» wurde mit
Regierungsbeschluss (RB) Nr. 359 vom 22. April 2014 mit Vorbehalten genehmigt.
In der Gemeinde Valsot ist das Gebiet Plan da Muglin (Erweiterung best. Gewerbe-
zone als subregionaler Standort) als Objekt (Nr. Ge-03) festgesetzt.

Der Teil Natur und Landschaft sowie der Teil Tourismus wurde im Jahr 2017 Gberar-
beitet. Soweit erforderlich wird die Ortsplanung auf den Richtplan abgestimmt (z.B.
betreffend Terrassenlandschaften).

Das vom kantonalen Richtplan Siedlung geforderte Regionale Raumkonzept wurde
durch die Prasidentenkonferenz im Juni 2021 beschlossen. In Valsot wird insbeson-
dere das Gewerbegebiet Plan da Muglin als Gewerbestandort festgelegt. Gestutzt
auf das Raumkonzept wird die Region anschliessend den Regionale Richtplan Sied-
lung Uberarbeiten.
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4 Dimensionierung der WMZ

4.1 Kapazitatsreserven WMZ gemaiss rechtskraftiger Ortsplanung

Als Grundlage fiir die Beurteilung der Bauzonengrdsse stellte der Kanton den Ge-
meinden die neuste Bevolkerungsperspektive 2020 - 2050 (Abb. 2), die Wegleitung
«Ubersicht UEB und Nutzungsreserveny sowie das entsprechende Datenmodell zur
Erfassung der Kapazitatsreserven zur Verfiigung.
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Abb. 2: Bevolkerungsentwicklung 1995 - 2022 / Prognose bis 2050

Die Gemeinde Valsot hat die Ubersicht Stand Uberbauung, Erschliessung und Bau-
reife sowie der Nutzungsreserven (UEB-NR) gemass den kantonalen Vorgaben fiir
die rechtskraftige Ortsplanung erfasst (Abb. 3). Demnach umfassen die Reserven
an Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) 7.97 ha. Diese WMZ fasst eine mobili-
sierbare Kapazitatsreserve von 167 Einwohnern (160 innerhalb der nicht Uber-
bauten Bauzone und 7 in der bereits Uberbauten Bauzone bzw. auf unternutzten
Grundstticken). Dem steht die kantonale Bevdlkerungsprognose gegeniiber, welche
von einer Abnahme der Bevdlkerungszahl um 132 Einwohnern bis ins Jahr 2036 und
um 239 bis ins Jahr 2046 ausgeht (Abb. 3).
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Abb. 3: Uberbauungsstand und Kapazitatsreserven gemass rechtskraftiger Ortsplanung / mobilisier-
bare Kapazitatsreserve / Bevolkerungsprognose 2036 und 2046

Gemiss Ubersicht UEB-NR hat die Gemeinde Valsot effektiv iiberdimensionierte

WMZ-Reserven. Aufgrund der Ubergeordneten Vorgaben des Raumplanungsgeset-
zes und des kantonalen Richtplanes sind die WMZ daher zu reduzieren. Fir die
nach der Reduktion verbleibenden Bauzonenreserven ist sicherzustellen, dass sie
mobilisiert werden bzw. fiir die Uberbauung zur Verfiigung stehen und effizient ge-
nutzt werden.

4.2 Konzept Bauzonendimensionierung

Angestrebte Bevélkerungsentwicklung

Gemass kantonaler Bevolkerungsprognose nimmt die Bevolkerung der Gemeinde
Valsot in den néachsten Jahren kontinuierlich ab. Zwischen 1995 und 2015 bewegte
sich die Bevdlkerungszahl im Rahmen von ca. 900 Einwohnern. Seit 2015 ist jedoch
eine Abnahme der Bevdlkerung zu verzeichnen (Abb. 2).

Die Entwicklung der letzten 30 Jahre zeigt, dass die Gemeinde Valsot auf eine Be-
vOlkerungszahl von ca. 900 Einwohnern ausgerichtet ist. Aus den Nachfolgenden
Griinden will die Gemeinde mit geeigneten planerischen und politischen Massnah-
men die Einwohnerzahl kiinftig in der Gréssenordnung von 900 Einwohnern min-
destens halten und moderat erhohen. Dieses Ziel ist wie folgt begriindet:

- Nahe zum Regionalzentrum Scuol mit kurzer Pendlerdistanz macht die Ge-
meinde zu einem attraktiven Wohnstandort.

- Die im Vergleich zu den Nachbargemeinden glinstigen Baulandpreise bilden ei-
nen wichtigen Wettbewerbsvorteil.

- Mit der vorliegenden Revision wird das Bauland konsequent mobilisiert, dadurch
wird ein Angebot an attraktiven und verfligbaren Bauplétzen in allen Fraktionen
gezielt gefordert.

- Mit dem im Vergleich zu Nachbargemeinden hohen Angebot an gut erschlosse-
nen Arbeitszonen werden zusétzliche Arbeitsplatze geschaffen durch die
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Neuansiedlung von Gewerbebetrieben, insbesondere in der neu erschlossenen
Gewerbezone Plan da Muglin, in der erschlossenen Gewerbezone Quadra Secha
und in der noch zu entwickelnden Gewerbe- und Wohnzone Pulvetta.

- Durch eine aktive Boden- und Baulandpolitik und Abgabe von gemeindeeigenen
Grundsticken fir Wohnen (z. B. Chanvers in Tschlin und Favgia in Vna) sowie
Arbeitszonen (z. B. in Plan da Muglin und Quadra Secha) wird eine konsequente
und effektive Ansiedlungspolitik betrieben.

- Die gute Finanzlage und der attraktive Steuerfuss beeinflussen die Anziehungs-
kraft der Gemeinde als Wohn- und Arbeitsort.

Bedarf an WMZ

Der kantonale Richtplan Siedlung (KRIP-S) gesteht den Gemeinden mit negativer
Bevdlkerungsprognose eine angemessene Bauzonenreserve als Grundbedarf zu.
Gemadss der kantonalen Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf» wird die «ange-
messene Reservey wie folgt konkretisiert:

- Der Grundbedarf betragt 1 Bauplatz 100 pro Einwohner. Fiir Valsot mit ca. 900
Einwohnern wéren es 9 Bauplatze.

- Bei plausibler Begriindung kann dieser Grundbedarf erhéht werden.

Folgende besondere Verhaltnisse in der Gemeinde Valsot rechtfertigen einen we-
sentlich erhéhten Grundbedarf:

- Angestrebte Einwohnerzahl: Die Gemeinde verfolgt das Ziel, die Einwohnerzahl

in der Grossenordnung von 900 zu halten und moderat zu erhéhen. Die Entwick-
lung der Einwohnerzahlen der letzten Jahre belegen, dass ein Halten der Bevol-
kerungszahl als Minimalziel realistisch ist. Das Halten der Bevdlkerung bedingt
insbesondere, dass auch Neubauten realisiert werden kénnen, woflr genigend
Bauland zur Verfligung stehen muss.

- Nahe zum Regionalzentrum Scuol: Die Gemeinde Valsot liegt zu einem grossen

Teil in kurzer Pendlerdistanz zum Regionalzentrum Scuol. Das macht Valsot zu
einem attraktiven Wohnort fiir Pendler.

- Starke Fraktionierung: Die Gemeinde Valsot besteht aus 11 Fraktionen. Es ist
ein wichtiges politisches Ziel der Gemeinde, dass jede gréssere Fraktion lber

angemessene Neubaumdglichkeiten verfigen muss. Nur so kénnen die Fraktio-
nen «am Lebeny gehalten werden.

- Praferenzen der einheimischen Bevdlkerung: Valsot ist eine klassische landliche
Gemeinde. Seit Jahrhunderten bildet der Einzelhof mit Wohnhaus und Stall die
bestimmende Wohn- und Arbeitsform. Der Bau von Mehrfamilienhdusern, wie in

Stadten und Agglomerationen ublich, findet in Valsot kaum statt, weil dies nicht
der Praferenz der Bevolkerung entspricht. Junge Leute oder Zuziiger bevorzugen
nach wie vor das Einfamilienhaus oder dhnliche Wohnformen. Diesem Umstand

ist bei der Beurteilung des Bauzonenbedarfs angemessen Beachtung zu schen-

ken.
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- Teure Umbauten von alten Hausern: Der Umbau von alten Engadinerhausern ist
sehr teuer und fur Einheimische in der Regel nicht bezahlbar. Neubauten auf der
grinen Wiese sind hingegen aufgrund der vergleichsweise tiefen Baulandpreise
attraktiver.

- Verdrangungseffekt durch Zweitwohnungen: Altrechtliche Wohnungen werden
verstérkt als Zweitwohnsitze nachgefragt. Oft werden sie auch durch ausgewan-
derte Einheimische nach Erbteilungen als Zweitwohnsitze genutzt. Entsprechend

sind solche Wohnungen kaum verfligbar oder deren Preise sind vergleichsweise
sehr hoch und fiir Einheimische oft nicht bezahlbar. Gleichwohl muss erwéhnt
werden, dass diese Nachfrage Steuersubstrat (Handanderungs-, Grundstickge-
winn- und Liegenschaftsteuern) wie auch willkommene Bauauftrége fir das an-
sassige Gewerbe generieren. Andererseits verdréngt diese Entwicklung teilweise
Bewohner oder Mieter aus altrechtlichen Wohnungen und fiihrt zu einer erhoh-
ten Nachfrage nach Ersatzwohnungen fiir Ortsanséssige. Dadurch entsteht ein
induzierter Bedarf nach Wohnbauland fiir Ersatzneubauten auch ohne Zuwachs
der Bevdlkerung.

- Konkurrenzfahige Baulandpreise: Valsot ist vorwiegend eine landliche Ge-
meinde. Der touristische Druck wie in anderen Gemeinden des Engadins ist ge-
ringer. Entsprechend sind die Baulandpreise vergleichsweise giinstig und daher
attraktiv, was den Bau von neuen Wohnungen wie auch die Ansiedlung von

neuen Einwohnern begiinstigt.

- Neue Arbeitsformen: Die Corona-Pandemie hat der Digitalisierung Schub verlie-
hen, der Trend zu ortsunabhéangigem Arbeiten (Homeoffice, remote work) wurde
verstéarkt. Die Erfahrungen zeigen, dass Leute zunehmend bereit sind, ihren
Wohnsitz in eine alpine, gut mit dem 6ffentlichen Verkehr (6V) und leistungsstar-
kem Internet (Glasfasernetz miaEngiadina) erschlossene Umgebung mit breitem
Freizeitangebot zu verlegen. Dies erhoht den Bedarf an Erstwohnungen.

- Gute Erschliessung: Die erwahnten Entwicklungen werden durch die attraktive
Lage und gute Erschliessung mit 6V und motorisierter Individualverkehr (Ver-
einatunnel) begiinstigt.

- Uberbauungs- und Erschliessungsstand: Das Siedlungsgebiet ist zu sehr grossen
Teilen weitgehend erschlossen und tiberbaut. Auszonungen von Baullicken in-
nerhalb des Siedlungskorpers werden von der Bevélkerung nicht verstanden und
leisten zudem weder einen Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach innen noch

zur Begrenzung der Siedlungsflache.

Aus oben genannten Griinden ist es notwendig, den Grundbedarf deutlich zu erhé-
hen.

Reduktion der WMZ nach verschiedenen Kriterien
Die Reduktion der WMZ erfolgte mit Augenmass und in Anwendung der nachfolgen-
den raumplanerischen Kriterien (Abb. 4):
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Reduktion an ungeeigneten Lagen: Die bestehenden Bauzonenreserven wurden

in Bezug auf ihre Eignung untersucht. Verschiedene Bauzonen sind aufgrund der
Topografie, der Erschliessungssituation oder der Lage fiir eine Uberbauung nicht
oder wenig geeignet. Es handelt sich hauptséchlich um nicht oder nur teilweise
erschlossene Gebiete am Rand der Siedlungen oder Steillagen. Solche Gebiete
wurden der Landwirtschaftszone zugewiesen bzw. ausgezont. Von weitergehen-
den WMZ-Reduktionen innerhalb des Siedlungskorpers wird abgesehen da sie
aus raumplanerischer Sicht weder sinnvoll noch eine zersiedelungshemmende
Wirkung hatten.

Reduktion durch Umzonung in Zone ¢Hofraum und Garteny: Die Gemeinde Val-
sot verfligt innerhalb der dicht bebauten historischen Ortskerne iber wertvolle
Freirdume wie Garten und Aussenraume, welche fiir das Ortsbild sowie fiir die

Siedlungs- und Wohnqualitat von grosser Bedeutung sind. Sie tragen wesentlich
zur Gliederung des Siedlungsgebietes bei und sind daher im Interesse des Orts-
bildschutzes und der Wohnqualitat vor Uberbauung freizuhalten. Diese Flachen
wurden der «Zone Hofraum und Garten» (ZHG) zugewiesen. Innerhalb dieser
Zone sind nur unterirdische Bauten, einzelne eingeschossige Kleinbauten sowie
Anlagen der Gartenraumgestaltung und unter bestimmten Voraussetzungen ein-
fache Parkplatze zuldssig. Durch die Festlegung von ZHG wird die Flache der
WMZ bzw. die Kapazitatsreserve reduziert.

Reduktion durch Umzonungen: Ramosch verfiigt, nebst Martina und Scla-

mischot, Uber bedeutende Arbeitsgebiete in Plan da Muglin, Quadra Secha und
Pulvetta. Plan da Muglin ist gemass KRIP-S ein Arbeitsstandort von kantonaler
Bedeutung. Das Gebiet Pulvetta war bisher der Gewerbe- und Wohnzone ohne

Anteilsregelung zugeteilt und wird gemass den kantonalen Vorgaben als WMZ
eingestuft.

Die Gewerbe- und Wohnzone Pulvetta liegt am Dorfrand an sehr gut erschlosse-
ner Lage und ist bereits teilweise mit Gewerbebauten und Wohnbauten tber-
baut. Mit dieser besonderen Lage (Erschliessung und Dorfnahe) eignet sich
diese Zone sehr gut fiir Gewerbenutzungen in Kombination mit Wohnraum. Mit
vorliegender Revision wird die Gewerbe- und Wohnzone dahingehend geédndert,
dass ein Mindestanteil von 60% an Gewerbe eingehalten werden muss. Dadurch
wird die Gewerbe- und Wohnzone im UEB-NR nicht mehr der WMZ angerechnet
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Abb. 4: Ubersicht Auszonungen (griin) und Einzonungen (rot)

4.1 Kapazitatsreserven WMZ gemass revidierter Ortsplanung

Mit der vorliegenden Gesamtrevision wurde die WMZ durch Auszonungen und Um-
zonungen wie auch kleineren Einzonungen in Vna (Favgia) und Tschlin (Chanvers)
um rund 4.79 ha oder 60% reduziert. In der Bilanz umfasst die verbleibende WMZ-
Reserve noch ca. 3.18 ha (Abb. 5). Zurzeit (Stand November 2022) bestehen er-
teilte und rechtskraftige Baubewilligungen fiir die Uberbauung von 3'062 m2 WMZ,
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welche voraussichtlich im nachsten Friihling ausgefiihrt werden. In diesem Fall wird
die WMZ-Reserve nur noch ca. 2.87 ha betragen.

Mit der vorliegenden Gesamtrevision wurden nicht nur Aus- und Umzonungen, son-
dern auch Aufzonungen beschlossen. Den Vorgaben des KRIP-S folgend wurde der
Wohnzone (Ramosch, Vna, Seraplana) neu eine Ausniitzungsziffer von 0.5 anstelle
von 0.4 zugewiesen. Diese Massnahmen fiihren zu einer Erhéhung der Kapazitatsre-
serven bzw. zu einer Verdichtung der WMZ. Gleichwohl wurde die mobilisierbare
Kapazitatsreserve von 167 auf 79 Einwohner bzw. um 88 Einwohner oder 52.6%
reduziert. Nach der Gesamtrevision verbleibt noch eine mobilisierbare Kapazi-
tatsreserve flir 79 Einwohner (Abb. 5).

nicht Uberbau-
Total Uberbaut | Uberbaut | ungsgra
[ha] ') [ha] ?) [ha] d [%] 0
Zentrumszonen 14.85 13.98 0.88 94
Wohnzonen 9.43 712 2.31 76 E
— — -100 £
. -132 [
Mischzonen 0 0 0 0 E
i
Subtotal 24.28 21.1 87
— -200
Arbeitszonen 9.0 6.97 2.03 77 239
Zonen f. &ff. Nutz. 2.98 1.86 1.12 63
Weitere Bauzonen 2.58 2.58 0 100 ' ' '
Total 38.84 32.51 6.33 84
Mob. Kapazitits-  Prognose bis Prognose bis

') iberbaut + Brachen/Nebenbauten  2) nicht Uberbaut + Baubewilligung erteilt /in Bau reserve bis 2036 2036 2046

Abb. 5: Uberbauungsstand und Kapazitatsreserven nach Gesamtrevision der Ortsplanung.

4.2 Weitere Bauzonenreduktion raumplanerisch nicht sinnvoll

Mit der vorliegenden Gesamtrevision wird die gesetzlich geforderte Reduktion der
WMZ soweit mdglich und sachlich wie auch politisch vertretbar umgesetzt. Die ver-
bleibenden Bauzonen erachtet die Gemeinde als «angemessene Reservey im Sinne
des kantonalen Richtplanes. Die Auszonung weiterer Flachen ist weder raumplane-
risch sinnvoll noch sachlich weder politisch vertretbar, insbesondere aus folgenden
Griinden:

- Mit Ausnahme des Baugebiets Chanvers in Tschlin handelt es sich bei den ver-
bliebenen Reserven in der Regel um erschlossene und baureife Grundstiicke in-
nerhalb des weitgehend Uberbauten Gebietes. Teils bestehen rechtskréaftige
Quartierplane und ausgefiihrte Quartiererschliessungen (z.B. Salina und Curtins
in Ramosch). Fiir solche Grundstiicke werden planerische Massnahmen zur Si-
cherung der Verfligbarkeit getroffen (vgl. Kap. 6).

- Die Wohnzone Chaflur wurde erst kiirzlich im Rahmen einer Teilrevision erlassen
(genehmigte Arealplanung) und kommt daher trotz der Lage am Siedlungsrand
nicht fur eine Auszonung in Frage.

- Die WMZ-Erweiterungen in Vna (Favgia) und Tschlin (Chanvers) sind strategi-
scher Natur. Beide dienen der Gewahrleistung der angestrebten, angemessenen
Entwicklungsmoglichkeit dieser beiden Fraktionen (vgl. Kap. 5).
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4.3 Fazit

Die Gemeinde stellt fest, dass die WMZ-Flache bzw. deren Kapazitat durch gezielte
Aus- und Einzonungen sowie durch Bezeichnung von Freirdumen in den histori-
schen Siedlungen (ZHG) im Sinne des kantonalen Richtplans (KRIP-S, Kap. 5.2.2)
konsequent und in angemessenem Mass reduziert und dimensioniert worden ist.
Gleichzeitig wurde die Bauliche Dichte in den Wohnzonen massvoll erhoht.

Mit den verbleibenden WMZ-Reserven und deren konsequente Mobilisierung kann
die Zielsetzung einer verninftigen Entwicklung der einzelnen Fraktionen gewahrt
werden. Mit der Verlagerung von WMZ bzw. den bescheidenen Neueinzonungen in
Vna (Favgia) und Tschlin (Chanvers) werden die Voraussetzungen fiir massge-
schneiderte Neubaumdglichkeiten in diesen Fraktionen geschaffen, was den Leit-
uberlegungen der Gemeinde hinsichtlich der angestrebten Entwicklung in allen
Fraktionen entspricht.

5 Konzepte zu einzelnen Gebieten

5.1 Ziel, Baulandangebot in allen Fraktionen

Die Gemeinde hat sich zum Ziel gesetzt, in jeder grésseren Fraktion eine angemes-
sene Mindestflache an Wohnbauland fiir die Errichtung von Neubauten fiir Ortsan-
sassige anbieten zu konnen. In den Fraktionen von Tschlin und Vna kann dieses Ziel
nur mit gezielten Verlagerungen der WMZ erreicht werden, d. h. mit Auszonungen
an ungeeigneten und gezielten Einzonungen an geeigneten Standorten (Kap. 5.2
und 5.3).

5.2 Entwicklungsgebiet Chanvers in Tschlin

Die bestehende WMZ in der Fraktion Tschlin ist einerseits in der Flache beschrénkt
und andererseits an ungunstigen und verstreuten Lagen situiert, insbesondere be-
ziglich Erschliessung, Topografie (Steillagen) und Ortsbild. Mit vorliegender Revi-
sion werden ungeeignete Lagen ausgezont und wichtige innere Freiraume vor Uber-
bauungen freigehalten (Abb. 4, Tschlin).

Standortevaluation

Das Dorf Tschlin verfligt iiber ein Ortsbild von nationaler Bedeutung. Das histori-
sche Dorf ist sehr dicht bebaut und liegt weitgehend an relativ steiler Lage. Die Ver-
kehrserschliessung im historischen Ortskern, insbesondere an den oberen Hangla-
gen, ist aufgrund der sehr engen und steilen Verhéltnisse dusserts eingeschrankt.
Demgegeniber ist der untere Teil des Dorfkerns dank der bestehenden «Umfah-
rungsstrassey fir den Verkehr gut erreichbar. Drei gut erreichbare Standorte wur-
den untersucht:

Der Standort A befindet sich an gut erschlossener Lage an der Ortsumfahrung. Er
ist beziiglich Fernansicht wenig exponiert (Abb. 7). Eine ortsbildvertragliche
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Einordnung von Neubauten ware grundsatzlich moglich. Unmittelbar angrenzend an
diesen Standort bestehen jedoch mehrere Landwirtschaftsbetriebe (Aussiedlungs-
standorte). Dies flihrt zu Konflikten bezlglich Emissionen (Geruch und Larm) und
wiirde wichtiges Landwirtschaftsland in unmittelbarer Umgebung der bestehenden
Betriebe beanspruchen (Auslauf). Zudem liegt das Gebiet zu weiten Teilen innerhalb
der Fruchtfolgeflache (FFF). Aufgrund dieser Ausgangslage erweist sich der Stand-
ort A als kaum geeignet.

Abb. 6: Untersuchte Standorte fiir eine Siedlungserweiterung in Tschlin

Der Standort B befindet sich unmittelbar angrenzend an das neuzeitliche Schul-
hausareal (ehem. Schulhausgebdude und Turnhalle). Die Lage mit sanfter Topogra-
fie, guter Erreichbarkeit des Ortszentrums und guter Erschliessbarkeit fiir Fahr-
zeuge {iber die Ortsumfahrung eignet sich gut fiir eine Uberbauung mit Wohngeb&u-
den. Das Gebiet ist bereits mit einem alten Landwirtschaftsweg ab der Ortsumfah-
rung erschlossen. Dieser Weg lasst sich zu einer ortstblichen Erschliessungs-
strasse ausbauen. Eine Uberbauung kann gut in die bestehende Topografie und
Siedlungsstruktur eingeordnet werden (Abb. 9-11). Mit der neuen Quartierstrasse
kann gleichzeitig auch das fir die Entwicklung und Belebung von Tschlin sehr wich-
tige Schulhausareal erschlossen werden, welches heute nur liber eine sehr enge
und ungeniigende Verkehrserschliessung durch den Ortskern verfiigt. Im Hinblick
auf eine intensivere Nutzung des Schulhausareals, fiir welches die Gemeinde bei
der ZHAW eine Nutzungsstudie in Auftrag gegeben hat, ist eine geeignete Zufahrt
von grosster Bedeutung. Die Quartierstrasse lasst sich zudem mit einem
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bescheidenen Angebot an 6ffentlichen Parkplatzen kombinieren. Auch dieses Ge-
biet tangiert randlich FFF.

Der Standort C befindet sich im Bereich des westlichen Ortseingangs. Das Gelande
ist steil und stark exponiert. Die Erschliessung ware schwierig zu bewerkstelligen.
Neubauten liessen sich nur schwer in das Ortsgeflige integrieren. Auch dieses Ge-
biet tangiert randlich FFF. Der Standort wird daher nicht weiterverfolgt.

Aufgrund der Standortevaluation wurde der Standort B, Chanvers, weiterverfolgt
und konkretisiert.

Baustandort Chanvers, Ausgangslage

Abb. 7: Dorfansichten (Quelle: ISOS)
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0S, Ortsbildteile 1 und 2, (rot=Standort Chanvers)

Abb. 8: 1S

Tschlin ist geméass Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) ein Ortsbild von nationaler Bedeutung. Der geplante Neubaustandort Chan-
vers liegt geméss ISOS im Ortsbildteil 2 «Wieshang mit Terrassen» mit Erhaltungs-
ziel A «erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache» (Abb. 8). Der ge-
plante Baustandort «Chanversy liegt am Ubergang zwischen Ortsbildteil 1 (Orts-
kern) und Ortsbildteil 2. Die Einzonung und Entwicklung des Baustandorts «Chan-
versy erfordert eine Auseinandersetzung und Interessenabwagung mit den Zielset-
zungen des ISOS.

Als Grundlage flr die Beurteilung und Interessenabwégung wurde ein Bebauungs-
und Erschliessungskonzept im Sinne einer Machbarkeitsstudie erarbeitet (Abb. 9-
11). Dabei ging es um die Klarung von Fragen der Einordnung in die Topografie und
Ortsstruktur sowie der kompakten und effizienten Erschliessung und Bauweise. Das
Konzept hat folgende Merkmale:

Ortsbau:

- Die geplante Uberbauung Chanvers liegt zwischen dem historischen Ortskern im
Norden, dem neuzeitlichen Schulhauskomplex mit Schulhaus, Turnhalle und
Aussensportplatz im Westen sowie einem landwirtschaftlichen Neubauquartier
im Osten. Sowohl der Schulhauskomplex wie auch das landwirtschaftliche Neu-
bauquartier sind dem historischen Dorfkern vorgelagert und liegen innerhalb
des Ortsbildteils 2. In diesem Bereich ist der alte Dorfrand ist weitgehend «ver-
baut» und nur noch teilweise sicht- und wahrnehmbar. Die geplante
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Wohniiberbauung Chanvers knipft an den Schulhauskomplex an, entwickelt die
Bebauung in Richtung Osten und schliesst die «Licke» zwischen den zwei beste-
henden neuzeitlichen Quartieren.

- Die geplante Wohniuberbauung nimmt - leicht zuriickversetzt- die Bauflucht der
Turnhalle auf und folgt den Hohenlinien. Drei kompakte Baukuben in der «Kor-
nung» und Dimension des Engadinerhauses schliessen an das Schulhausareal
an, spannen eine Reihe mit drei Baukuben auf und ergénzen die bestehende
neuzeitliche Dorfrandbebauung.

- Die neue Bebauung folgt der Topografie und bildet, zusammen mit dem Schul-
hauskomplex, einen kompakten Siedlungsrand. Die bestehende Dorfsilhouette
wird in der Logik des Ortes erganzt.

- Im Schnitt weisen die drei Wohnbauten, in Anlehnung an die Struktur und Di-
mensionen des Engadinerhauses, zwei Vollgeschosse, ein talseitiges Sockelge-
schoss und ein Halbgeschoss im Giebeldreieck auf. Pro Baukérper kdnnen ent-
weder 5-6 kleine bis mittelgrosse Geschosswohnungen oder vier grosse Maiso-
nette-Wohnungen fiir Familien oder einen Mix davon realisiert werden.

Erschliessung:

- Der bestehende, historische Ausfallweg, welcher das Dorf urspriinglich mit den
Feldern verband, wird als Erschliessungsstrasse moderat ausgebaut und als Zu-
fahrt zum neuen Quartier genutzt. Bergseitig der geplanten Wohnlberbauung
flhrt eine Wohn- / Quartierstrasse bis zum Schulhausareal und erschliesst die-
ses mit.

- Die Wohnstrasse erschliesst drei kleine Mehrfamilienhduser sowie eine bergsei-
tige Parkierung und das Schulareal.

- Im Gegenzug wird die bisher geplante Meliorationsstrasse mit Parkplatz (Par-
zelle 7190) nicht realisiert.

Nutzung/Gestaltung:

- Das neue Areal ist ausschliesslich fiir Wohnbauten fiir Ortsansassige bestimmt.
In Anlehnung an das Richtkonzept sind drei kompakte, kleine Mehrfamilienhdu-
ser mit je ca. 500 - 600 m* Geschossfldche sowie einige 6ffentliche Parkplatze
anzustreben.

- Massgebend fir die Gestaltung sind die Vorschriften der Dorfzone. Anzustreben
ist eine Einordnung und Einheitlichkeit in Bezug auf Form, Materialisierung, Ar-
chitektur und Umgebungsgestaltung.
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Abb. 10: Bebauungs- und Erschliessungskonzept Chanvers, Situation

TR B

Abb. 11: Bebauungs- und Erschliessungskonzept Chanvers, Schnitt A-A
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Fazit aus ortsbaulicher Sicht

Mit der Strategie der Bauzonenverlagerung werden wesentliche Teile der histori-
schen Siedlung, welche gemass ISOS ebenfalls dem Ortsbildteil 2 zugeteilt sind,
freigehalten und damit Bebauungen an ungeeigneten Standorten vermieden (Abb.
4). Stattdessen wird der sehr gut geeignete Standort Chanvers bei Nutzung ver-
schiedener Synergien der Uberbauung zugefiihrt.

Das dem historischen Ortskern vorgelagerte Gebiet im Raum Schulhausareal bis
San Jon ist bereits mit neuzeitlichen Bebauungen besetzt. Der historische Ortsrand
und die Ortsansicht sind dadurch bereits wesentlich veréndert und deren Schutz-
wert ist nicht mehr hoch. Das Gebiet Chanvers bildet eine Art «Liicke» innerhalb
dieses Bereichs. Mit der geplanten, kompakten Siedlungserweiterung wird der Sied-
lungsrand mit Neubauten sorgféltig erganzt. Dabei werden verschiedene Synergi-
gen genutzt (Verwendung einer bestehenden Strasse, Miterschliessung des Schul-
hauskomplexes, Vermeidung einer dadurch entfallenden neuen Strasse mit Park-
platz auf Parz. Nr. 7190).

Mit der vorliegenden Planung werden einerseits wichtige historische Siedlungsran-
der durch Auszonungen freigespielt. Andererseits wird ein bereits veranderter Sied-
lungsrand durch eine gezielte und sorgféltig geplante Einzonung ergénzt. Dabei wer-
den wichtige Synergien genutzt und ein konkreter Mehrwert fir eine bescheidene,
aber notwendige bauliche Entwicklung der Fraktion Tschlin geschaffen. Mit der Fol-
geplanungspflicht mit besonderen Zielsetzungen und Gestaltungsberatungspflicht
wird fiir eine hochstehende Gesamtgestaltung gesorgt. In der Gesamtbetrachtung
ist die Einzonung in den Augen der Gemeinde zielfihrend, massvoll, effizient sowie
ortsbild- und Landschaftsvertraglich.

Umsetzung in der Nutzungsplanung

Fir die beabsichtigte Quartierentwicklung wird eine Landfldche von ca. 3‘043 m?
neu in die Dorfzone eingezont. Demgegeniiber werden in Tschlin 11’793 m* WMZ
der Uberbauung entzogen (7’654 m* Auszonung, 4’139 m” Umzonung in Zone Hof-
raum und Garten). In der Summe wird die WMZ um 8’750 m’ reduziert. Zwecks
Sicherstellung einer qualitativen baulichen Entwicklung wird eine Quartierplan-
pflicht mit besonderen Zielsetzungen festgelegt. Das Konzept der Uberbauung und
Erschliessung ist dabei als Richtprojekt zu betrachten. Fir die Quartierplanung
Chanvers gelten folgende besondere Ziele und Rahmenbedingungen (vgl. Art. 24
Abs. 3 und 48 Baugesetz):

- Die Grundstiicke in der Dorfzone Chanvers mit Quartierplanpflicht werden von
der Gemeinde gestiitzt auf entsprechende Kaufsrechte zu einem limitierten
Preis von Fr. 50.-/m2 zu Eigentum erworben und anschliessend fiir die Realisie-
rung von preisgiinstigen Erstwohnungen verwendet. Der Gemeindevorstand
sorgt mittels privatrechtlicher Vereinbarungen (z.B. limitierte Vorkaufsrechte) fiir
eine fortdauernde Sicherung von preisgilinstigen Erstwohnungen.
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- Es ist eine kompakte, dorfliche Uberbauung mit grésseren Baukuben (z. B.
Mehrfamilien- bzw. Mehrgenerationenh&user) in Anlehnung an die Struktur,
Dichte, Proportionen und Architektur der angrenzenden historischen Siedlung
anzustreben. Die Uberbauung hat einen klaren, neuen Siedlungsrand zu bilden.
Freistehende Einfamilienhduser sind nicht gestattet. Soweit mdglich sind auch
gut integrierte 6ffentliche Parkplatze anzuordnen.

- Die Quartierplanung hat unter Beizug der Gestaltungsberatung zu erfolgen.

Im Generellen Erschliessungsplan ist die vorgesehene Erschliessung als geplante
Erschliessungsstrasse festgelegt.

Sicherstellung der Verfiigbarkeit

Die Gemeinde hat mit den von der Einzonung betroffenen Grundeigentiimer:innen
Kaufrechtsvertrage abgeschlossen, wonach die Gemeinde das eingezonte Bauland
nach Inkrafttreten zu einem limitierten Preis von Fr. 50.-/m2 erwerben kann.

Hinsichtlich der Verfligbarkeit untersteht das Quartierplangebiet zudem der gesetz-
lichen Regelung zur Sicherung der Baulandverfiigharkeit gemass Baugesetz und
kantonalem Raumplanungsgesetz.

Fruchtfolgeflache

Die vorgesehene Erweiterung der Dorfzone beansprucht randlich Fruchtfolgeflache
(FFF) im Umfang von rund 615 m* (Abb. 12). FFF dirfen geméss Art. 30 der eidg.
Raumplanungsverordnung (RPV) nur eingezont werden, wenn:

a. Ein auch aus Sicht des Kantons wichtiges Ziel ohne die Beanspruchung von
Fruchtfolgeflachen nicht sinnvoll erreicht werden kann; und
b. Sichergestellt wird, dass die beanspruchten Flachen auch nach dem Stand

der Erkenntnisse optimal genutzt werden

Abb. 12: Dorfzone Chanvers (braun), FFF (blau)
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Mit vorliegendem Projekt werden einerseits 6 15 m” FFF beansprucht. Andererseits
entféllt die im Rahmen der Melioration geplante neue Strasse ab der Umfahrung bis
zum Schulhausareal inkl. Parkplatz (Parzelle Nr. 7190) (Abb. 13). Diese Erschlies-
sungsanlage wiirde eine Landwirtschaftsflache von 834 m* beanspruchen und zer-
stiickeln. Wiirden die dafiir erforderlichen Stiitzmauern, Boschungen und Geldnde-
anpassungen eingerechnet, diirften tiber 1000 m’? Landwirtschaftsboden bean-
sprucht werden. Mehr als Halfte davon bzw. ca. 500 m” wéren FFF.

Curtins

Curtins

lisijasuols

Abb. 13: Geplante Meliorationsstrasse, Parz. 7190

Mit der geplanten Quartiererschliessung iber den bestehenden alten Fahrweg kann
auf die geplante Meliorationsstrasse mit Parkplatz vollsténdig verzichtet werden.
Verlust und Gewinn an FFF halten sich nahezu die Waage. In der Bilanz betragt die
Mehrbeanspruchung von FFF lediglich ca. 100 m2.

Die geplante Quartiererschliessung iber den bestehenden Fahrweg erweist sich so-
mit in Bezug auf den Verbrauch von FFF und Zerstiickelung von Landwirtschaftsbo-
den zumindest nicht als nachteilig. Zusammenfassend kann Folgendes festgehalten
werden:

- Durch den Verzicht auf die Meliorationsstrasse mit Parkplatz findet in der
Summe héchstens eine minime Verminderung der FFF statt. Ebenso kann eine
Zerstiickelung der Fruchtfolgeflache vermieden werden.

- Landschaftlich passt sich die vorgesehene Quartiererschliessung deutlich bes-
ser ein in das Orts- und Landschaftsbild als die geplante Meliorationsstrasse mit
Parkplatz.

32



Gemeinde Valsot

Gesamtrevision Ortsplanung

PMB 22. Dezember 2022

Stauffer & Studach Raumentwickiung

- Die durch die Einzonung beanspruchte Fruchtfolgeflache von insgesamt 600 m?
wird weitgehend durch den Verzicht auf die Meliorationsstrasse kompensiert.
Zudem wird eine unnétige Zerstiickelung von Landwirtschaftsland und FFF ver-
mieden.

Durch die richtungsweisende Machbarkeitsstudie sowie die Vorgaben im Baugesetz
und die durchzufuhrende Quartierplanung mit Gestaltungsberatungspflicht ist eine
gute ortsbauliche Einordnung, Gestaltung sowie haushélterische und effiziente Bo-
dennutzung gewébhrleistet. Freistehende Einfamlienhduser sind ausgeschlossen.

Der kantonale Richtplan gesteht auch Gemeinden mit stagnierender und abneh-
mender Bevdlkerungszahl eine angemessene Reserve an uniberbauter Bauzonen-
flache zu. Fiir das Dorf Tschlin kann dieser Mindestanspruch nur durch eine gezielte
und zweckmassige Verlagerung der WMZ gewahrleistet werden. Die Gemeinde ist
Uberzeugt, dass die Gewahrleistung der hier beschriebenen, minimalen Entwick-
lungsmdoglichkeit von Tschlin auch einem kantonalen Interesse i. S. der Grundsatze
des kantonalen Richtplans entspricht.

5.3 Entwicklungsgebiet Favgia in Vna

In der Fraktion Vna besteht im Gebiet «Truoi» ein zusammenhangendes Baugebiet
zweiter Erschliessungsetappe mit Quartierplanpflicht. Weder die Quartierplanung
noch die Erschliessung wurden bisher durchgefiihrt. Das Gebiet befindet sich an
steiler bis sehr steiler Hanglage. Die Platzverhiltnisse fiir eine Uberbauung wéren
weitgehend sehr eng. Die Verkehrserschliessung miisste von Westen her iiber ei-
nen sehr schmalen Weg zwischen alten Geb&duden gefiihrt werden.

Eine Uberbauung des Gebiets «Truoi» wére zwar theoretisch méglich, jedoch nur
mit sehr grossem Erschliessungs- und Bauaufwand verbunden. In der Gesamtabwa-
gung hat die Gemeinde daher entschieden, den Standort «Truoi» nicht mehr als
Baugebiet weiter zu verfolgen, sondern auszuzonen bzw. der Zone Hofraum und
Garten und der Landwirtschaftszone zuzuweisen. Stattdessen wurde im Gebiet
«Favgia» eine kleine Flache der Bauzone zugewiesen.

Die «Via Favgia» erschliesst das uUberbaute Baugebiet «Favgia». Die Erschliessungs-
strasse inkl. Versorgungsleitungen im Strassenkdrper missen zwingend komplett
erneuert und normgerecht ausgebaut werden. Oberhalb der «Via Favgia» - zwischen
zwei Uberbauten Parzellen - liegt die Parzelle Nr. 10997, welche bisher der Land-
wirtschaftszone zugeteilt war. Mit der Erneuerung der «Via Favgia» wird diese Par-
zelle vollstandig neu miterschlossen. Aufgrund dieser Sachlage hat die Gemeinde
beschlossen, die sich bietenden Synergien zu nutzen und die erste Bautiefe dieser
Parzelle der Bauzone zuzuweisen. Die neu eingezonte Flache umfasst ca. 808 m’
(Abb. 16). Das betroffene Gelande ist weniger steil und weit weniger exponiert als
der Standort «Truoi».
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Vna ist gemass ISOS ein Ortsbild von nationaler Bedeutung. Der geplante Neu-
baustandort «Favgia» (Abb. 14) liegt geméss ISOS im Ortsbildteil 2 «Wieshang mit
Ackerterrassen — Ausserst steiles, weitgehend uniiberbautes Wies- und Weideland
mit ausgepragten Ackerterrasseny» mit Erhaltungsziel A «erhalten der Beschaffen-
heit als Kulturland oder Freiflache» (Abb. 15).

Der geplante Baustandort «Favgian liegt am Ubergang zwischen Ortsbildteil 1 «Bau-
erliche Bebauung — Haufenartige, im Hang gestaffelte bauerliche Bebauung, v. a.
16.— 20. Jh.» und Ortsbildteil 2. Die Einzonung des Baustandorts «Favgia» erfordert
daher eine Auseinandersetzung mit den Zielsetzungen des ISOS und eine Interes-

senabwagung.

Abb. 15: ISOS, Ortsbildteile 1 und 2, rot=Standort Favgia
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Die Via «Favgia ist im betroffenen Teilabschnitt bergseitig nicht bebaut, was fiir ein
Engadinerdorf eher unublich ist (Abb. 16). Mit der geplanten Bebauung der bergsei-
tigen Flanke der Via «Favgia» wird die Dorfstruktur in selbstversténdlicher Weise er-
ganzt. Aufgrund des sehr engen Baufelds wird die Bebauung in der traditionellen
Bauweise als strassenbegleitende Bebauung erfolgen missen. Bei sorgfaltiger Ge-
staltung wird die Bebauung nicht als Fremdkdper wahrgenommen werden. Wie aus
der Ansicht entnommen werden kann (Abb. 14) wird eine Bebauung dieses Stand-
orts die gestaffelte Struktur des Haufendorfes ergénzen und in der Dorfansicht
kaum in Erscheinung treten.

In der Gesamtbetrachtung kann festgestellt werden, dass die Vorteile fur das Ge-
samtortsbild mit den weitreichenden Auszonungen und Freihaltungen die hdchs-
tens geringfligigen Nachteile der geplanten Einzonung bei weitem {iberwiegen. Mit
der geplanten Einzonung konnen wichtige Synergien bei der Erschliessungsinfra-
struktur genutzt werden. Die Gemeinde hat sich mit einem Kaufsrecht den Erwerb
des Lands gesichert und kann dadurch gezielt preisgiinstigen Wohnraum bereitstel-
len und somit angestrebte Ansiedlungspolitik in Vna effizient umsetzen.

Umsetzung in der Nutzungsplanung

In «Favgiay wird eine Flache der Parzelle Nr. 10997 im Umfang von ca. 808 m? neu
in die Wohnzone eingezont. Demgegeniiber werden in Vna 8’687 m*> WMZ der
Uberbauung entzogen (1’771 m* Auszonung, 6’916 m* Zone Hofraum und Garten).
In der Summe wird die WMZ um 7’879 m? reduziert. Zwecks Freihaltung des Kor-
ridors der bestehenden Wasserleitung wird eine Baulinie festgelegt. Das bisherige
Baugebiet «Truoi» wird der Landwirtschaftszone und der Zone Hofraum und Garten
zugewiesen.

Die Wohnzone «Favgiay ist fir die Realisierung von preisglinstigen Erstwohnungen
bestimmt. Die neu eingezonte Fldche wird von der Gemeinde gestiitzt auf ein ent-
sprechendes Kaufsrecht zu einem limitierten Preis von Fr. 50.-/m2 zu Eigentum er-
worben und anschliessend fir die Realisierung von preisglinstigen Erstwohnungen
verwendet. Der Gemeindevorstand sorgt mittels privatrechtlicher Vereinbarungen
(z.B. limitierte Vorkaufsrechte) fir eine fortdauernde Sicherung von preisglinstigen
Erstwohnungen (vgl. Art. 25 Abs. 3 Baugesetz).

Sicherstellung Verfiigbarkeit

Mittels Kaufsrecht zu Gunsten der Gemeinde ist die Verfligbarkeit des neu einge-
zonten Baulands in «Favgia» vertraglich gesichert. Zudem unterliegt die betroffene
Flache der Regelung zur Sicherstellung der Baulandverfiigkbarkeit (Bauverpflich-
tung).
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Abb. 16: Ausschnitt Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan Vna, Wohnzone Favgia (rot schraffiert)

5.4 Entwicklungsgebiete mit Quartierplanpflicht

In Ramosch (Pulvetta, Quadra Secha) und Tschlin (Chanvers) wurden Gebiete mit
der Quartierplanpflicht belegt. Mit Folgeplanungen soll eine haushalterische und ef-
fiziente Bodennutzung sowie eine gute Einordnung der Bauten in die Siedlung und
Landschaft zu gewéahrleistet werden. Im Baugesetz wurden verbindliche Zielsetzun-
gen fir die Quartierplanungen festgelegt.

6 Mobilisierung der Nutzungsreserven und Mindestdichten

6.1 Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG, Art. 15 und 15a) sowie der kanto-
nale Richtplan (Kap. 5.2.2) weisen die Gemeinden an, Massnahmen zur Mobilisie-
rung bzw. zur Forderung der Verfiigbarkeit der inneren Nutzungsreserven zu treffen.

Die konsequente Sicherstellung der Verfligharkeit von Bauzonen ist nicht nur ein
gesetzlicher Auftrag, sondern liegt auch im ureigenen Interesse der Gemeinde.
Bauzonen sind eine unerlassliche Grundlage flr die bauliche Entwicklung der Ge-
meinde. Mit der vorliegenden Revision der Ortsplanung werden die Bauzonen mas-
siv redimensioniert. Wiirde das verbleibende Bauland gehortet, kénnte sich die Ge-
meinde baulich nicht mehr entwickeln. Die Mobilisierung des knappen Baulands ist
daher in hohem Masse ein 6ffentliches Interesse, welches es zu verfolgen gilt.
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Mit der vorliegenden Gesamtrevision der Ortsplanung wird daher die gesetzliche
Regelung zur Sicherung der Baulandverfligharkeit geméss kantonalem Raumpla-
nungsgesetz (KRG) konsequent implementiert. Dabei wird die Bauverpflichtung ge-
mass Art. 19c und 19g KRG umgesetzt. Der Regelung unterstehen grundsétzlich
samtliche eigensténdig Uberbaubaren Parzellen bzw. Parzellenteile. Werden solche
Flachen nicht innerhalb der baugesetzlichen Frist von sechs Jahren liberbaut und
besteht eine Nachfrage nach Bauland, kann die Gemeinde (sie muss nicht) - nach
einer zweijahrigen Nachfrist - die entsprechenden Flachen gestiitzt auf Art. 19d
zum vollen Verkehrswert {ibernehmen und Bauwilligen zwecks Uberbauung zur Ver-
fligung stellen. Eine solche Ubernahme setzt in jedem Fall eine Abwagung zwischen
den privaten und &ffentlichen Interessen an einer Ubernahme voraus. Im Weiteren
ist im konkreten Fall zu prifen, ob keine milderen Massnahmen in Frage kommen.
Zudem kann die Gemeinde solche Flachen nach Ablauf der Uberbauungsfrist aus
der Bauzone entlassen, soweit dies planerisch gerechtfertigt ist (Art. 19e KRG). Die
von der Regelung betroffenen Flachen sind im Zonenplan bezeichnet. Die Bestim-
mung der Flachen erfolgte in samtlichen Fraktionen nach denselben Kriterien (ei-
genstandig Uberbaubare Parzelle oder Teilparzelle). Die spatere Auswahl der allen-
falls durch die Gemeinde zu Gibernehmenden Grundstiicke erfolgt nach den aner-
kannten Zielen und Grundséatzen der Raumplanung.

6.2 Mindestdichten

Die Sicherstellung einer haushalterischen Bodennutzung ist ein zentrales Anliegen
des RPG. Der Kantonale Richtplan Siedlung sieht in diesem Zusammenhang zumin-
dest bei Ein-, Auf- und Umzonungen Mindestdichten (im Sinne einer minimalen Aus-
nitzungsziffer) vor. Im Baugesetz wurde die Regelung aufgenommen, wonach bei
Neubauten und wesentlichen Erweiterungen mindestens 80% der zuldssigen Aus-
nitzungsziffer geméass Zonenschema auszuschopfen ist. Kann die Minimalausntit-
zung nicht erreicht werden, hat die Bauherrschaft konkret aufzuzeigen, wie die rest-
liche Ausniitzung konkret realisiert werden kann. Fiir Gebiete mit Quartierpanpflicht
gelten im Baugesetz entsprechende, spezifische Zielsetzungen. Gemass diesen ist
im Rahmen der Quartierplanung nachzuweisen, wie eine optimale Ausniitzung der
zuldssigen baulichen Nutzung gewahrleistet wird. Die Gemeinde verfligt damit tber
zwei wichtige Instrumente, um eine haushélterische Bodennutzung zu gewahrleis-
ten bzw. diese einfordern zu kdnnen.

6.3 Mehrwertabgabe

Grundeigentiimerinnen oder Grundeigentiimer, deren Grundstiicke als Folge einer
Einzonung (Zuweisung von Nichtbauzone zu einer Bauzone) einen Mehrwert erlan-
gen, haben eine Mehrwertabgabe zu entrichten (Art. 19i KRG). Die Hohe der Ab-
gabe bei Einzonungen betragt gemass Baugesetz 30% des Mehrwertes. Mehrwerte
von weniger als Fr. 20'000.— pro Grundstiick sind von der Abgabepflicht ausgenom-
men. Die Mehrwertabgaben werden unmittelbar nach Inkrafttreten der revidierten
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Ortsplanung von der Gemeinde veranlagt, wobei die Betroffenen vorgangig anzuho-
ren sind (Art. 19m KRG). Die Mehrwertabgabe ist gestitzt auf Art. 19n KRG bei
Uberbauung oder Veriusserung des Grundstiicks fallig.

7 Gesamtkonzept Ortsbild und Zweitwohnungen

7.1 Konzept Ortsbildschutz

Die Ortskerne samtlicher Fraktionen der Gemeinde Valsot sind im kantonalen Richt-
plan als historische Ortskerne festgelegt. Die Ortsbilder von Vna und Tschlin sind
zudem von nationaler Bedeutung gemass Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz (ISOS).

In den bisherigen Ortsplanungen der Gemeinden Ramosch und Tschlin bestanden
hinsichtlich Schutz- und Erhaltungsanordnungen sehr unterschiedliche Festlegun-
gen. In der Ortsplanung Ramosch sind nur einzelne Objekte einer Schutzkategorie
zugewiesen. Tschlin verfligt Uber detailliertere Schutzfestlegungen mit Objekten
und Schutzbereichen. In beiden Ortsplanungen stimmen die Abgrenzungen der
Kernzone teilweise nicht mit der tatséchlichen historischen Bebauung tberein.

Zwecks Vereinheitlichung der Schutzbestimmungen und im Sinne einer Gleichbe-
handlung der Fraktionen, wurde im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision fol-
gendes Schutzkonzept umgesetzt:

- Festlegung eines Ortsbildschutzbereichs iiber die historischen Siedlungsteile
von nationaler Bedeutung in Tschlin und Vna (Kap. 7.1.1)

- Erlass von Erhaltungsbestimmungen innerhalb der Dorfzonen, welche samtliche
historischen Siedlungsteile umfassen (Kap. 7.1.2)

- Freihaltung von wichtigen, siedlungsgliedernden Griin- und Freiflachen
(Kap. 7.1.3)

7.1.1  Ortsbildschutzbereich

Bauten und Anlagen innerhalb des Ortsbildschutzbereiches sind grundsétzlich zu er-
halten und durfen nicht abgebrochen werden. Im Ortsbildschutzbereich gelegene
Anlagen wie Mauern oder Einfriedungen sind ebenfalls zu erhalten. Vom Schutz
ausgenommen sind einzelne, nicht schutzwiirdige Bauten und Anlagen gemass Ent-
scheid der Baubehorde gestiitzt auf eine Beurteilung der Bauberatung oder der
Denkmalpflege. Die Regelung mit der Ortsbildschutzzone hat dabei folgende Vor-
teile:

- Die Erhaltungsanordnungen werden erst bei konkreten Bauvorhaben bei Vorlie-
gen der Bestandesaufnahme und der Bauabsichten festgelegt und nicht ,,auf
Vorrat® bereits in der Nutzungsplanung.
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- Auf eine Einstufung von Einzelobjekten (schiitzenswert, erhaltenswert etc.) kann
verzichtet werden. Stattdessen werden nicht schutzwirdige Objekte im Einzel-
fall entlassen.

- Der Ortsbildschutzbereich umfasst auch weitere wichtige Elemente der Sied-
lungsgestalt wie Freirdume, Mauern, Einfriedungen, Pflasterungen etc.

Der Ortsbildschutzbereich wird fiir die Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS)
von Tschnin und Vna festgelegt.

7.1.2 Verzicht auf ortsbildprégende Bauten
Vgl. Ausfiihrungen unter Kap. 2.6.2.

7.1.3 FErhaltungsanordnungen in der Dorfzone

Samtliche engeren, historischen Siedlungsgebiete werden mit der vorliegenden Ge-
samtrevision der Dorfzone zugewiesen. Die entsprechenden Zonenbestimmungen
im Baugesetz gewahrleisten, dass die pragende historische Siedlungsstruktur (An-
ordnung der Bauten, Freirdume, Gassen u. dgl.) sowie die kulturhistorisch wertvol-
len Gebdude innerhalb der Dorfzone in ihrer wesentlichen Substanz erhalten wer-
den.

7.1.4 Freiraume und Griinflichen

Innerhalb der dicht bebauten Ortskerne gibt es zahlreiche Freirdume wie Garten
und Aussenrdaume, welche fiir das Ortsbild sowie fir die Siedlungs- und Wohnquali-
tat von hoher Bedeutung sind und zur Gliederung des Siedlungsgebietes beitragen.

Abb. 12 Beispiel zweier wichtiger Freirdume (links Ramosch, rechts Vna)

Die wichtigen Freirdume wurden im Rahmen der Siedlungsanalyse durch Begehung
erfasst. Sie wurden in den Zonenplénen als Zone Hofraum und Garten ausgeschie-
den. Innerhalb dieser Zone gilt ein Hochbauverbot. Zuléssig sind einzig eingeschos-
sige Kleinbauten, unterirdische Bauten, Anlagen der Gartenraumgestaltung sowie
unter bestimmten Voraussetzungen offene Parkplatze.
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7.2 Kommunale Zweitwohnungsbestimmungen

Die Gemeinden kénnen Bestimmungen erlassen, welche die Erstellung, Anderung
oder Nutzung von Wohnungen starker einschranken als das Bundesgesetz iber
Zweitwohnungen. Der Erlass von kommunalen Vorschriften erfolgt im Rahmen der
Ortsplanung. Die Gemeinde Valsot macht von dieser Moglichkeit Gebrauch.

Ziele der Gemeinde

Mit einem Zweitwohnungsanteil von Uber 20% unterliegt die Gemeinde Valsot der
Zweitwohnungsgesetzgebung. Aufgrund der Bundesgesetzgebung sowie der kanto-
nalen Ausfiihrungsbestimmungen will die Gemeinde klare Verhaltnisse beziiglich
des Umgangs mit Wohnungen (Erst- und Zweitwohnungen, touristisch bewirtschaf-
tete Wohnungen) schaffen.

Bisherige Regelungen

Im Baugesetz Tschlin war bisher ein Hauptwohnungsanteil von 1/3 bei Neubauten

und wesentlichen Umbauten und Erweiterungen vorgeschrieben. Im Baugesetz Ra-
mosch sind keine Regelungen betreffend Erst- und Zweitwohnungen enthalten. In-

folge des Zweitwohnungsgesetzes wird die bisherige Anteilsregelung gemass Bau-

gesetz Tschlin obsolet. Bestehende Wohnungen mit Nutzungsbeschrankungen wer-
den weiterhin als ,kommunale Erstwohnungen® beibehalten.

Kommunale Zweitwohnungsbestimmungen
In Ergénzung zu den Bestimmungen im Zweitwohnungsgesetz sieht die Gemeinde
im Baugesetz folgende ergédnzende kommunale Regelungen vor:

- Wohnungen, welche auf Grundlage des Baugesetzes Tschlin als Erstwohnung be-
willigt wurden, sind weiterhin entsprechend ihrer Zweckbestimmung als Erst-
wohnungen zu nutzen (kommunale Erstwohnung).

- Zweitwohnungen zur Querfinanzierung von neuen strukturierten Beherbergungs-
betrieben (Art. 8 Abs. 1-3 ZWG) werden nur im Rahmen einer projektbezogenen
Nutzungsplanung bewilligt.

Die Ubrigen kommunalen Zweitwohnungsbestimmungen ergeben sich selbsterkla-
rend aus dem Baugesetz.
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8 Arbeitsgebiete und weitere Raumnutzungen

8.1 Arbeitsgebiete
Die Gemeinde Valsot verfiigt im Wesentlichen tber folgende, bestehende Arbeitsge-
biete:

- Ramosch: Plan da Muglin, Quadra Secha, Pulvetta
- Sclamischot: Gewerbezone (fir Kleinbetriebe)
- Martina: Gewerbezone (Séagereiareal)

Die strategisch wichtigsten Gebiete fir die Ansiedlung neuer Betriebe befinden sich
in der Fraktion Ramosch, insbesondere in Plan da Muglin und Quadra Secha. Erheb-
liches Potenzial weist auch das Gebiet Pulvetta oberhalb der Kantonsstrasse auf,
welches bereits heute gewerbliche Nutzungen umfasst. Das Areal Pulvetta ist auf
Basis von Uberbauungs- und Erschliessungsstudien im Rahmen einer Quartierpla-
nung (Quartierplanpflicht) zu entwickeln. Fiir die zweckmassige Nutzung des Ge-
werbegebietes Quadra Secha ist eine Bereinigung der Parzellarstruktur erforderlich,
dies im Rahmen einer Quartierplanung (Quartierplanpflicht).

8.2 Kieswerk Ischla Rov

Das Kieswerk Ischla Rov befindet sich geméss rechtskréaftiger Ortsplanung in der
Abbauzone. Der Abbaubetrieb besteht seit den 60er Jahren. In den letzten Jahren
hat u.a. aufgrund der gednderten gewasserschutzrechtlichen Bestimmungen eine
Anpassung des Abbaubetriebs stattgefunden. Insbesondere wurde die Materialent-
nahme auf den nordlichen Bereich des Areals beschrénkt. Der Auenperimeter
wurde in Riicksprache mit dem Amt fir Natur und Umwelt (ANU) teilweise ange-
passt.

Am Standort des Kieswerks wurde zwischenzeitlich ein Sammel- und Sortierplatz
fur Bauabfalle erstellt. Dies in Ergdnzung zur bereits bestehenden Materialaufberei-
tung. Aufgrund dieser neuen Sachlage wird mit der vorliegenden Ortsplanung die
Zonenordnung wie folgt angepasst:

- Die Abbauzone wird neu als Materialaufbereitungs- und Materialabbauzone defi-
niert.

- Der Bereich fir die Kiesentnahme wird im Generellen Gestaltungsplan bezeich-
net. Die Ubrigen Flachen dienen der Erstellung von Hochbauten, Kieszwischenla-
ger und Erschliessung.

- Der angepasste Auenperimeter wird als Naturschutzzone festgelegt.

- Die Gefahrenzone wird geméss den Vorgaben der Gefahrenkommission bzw. ge-
mass dem kirzlich iberarbeiteten Gefahrenzonenplan festgelegt.

- Der Sammel- und Sortierplatz liegt innerhalb des Bereiches fiir Hochbauten /
Kieszwischenlager / Erschliessung.
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8.3 Standorte fiir 6ffentliche Parkierungsanlagen

Parallel zur vorliegenden Gesamtrevision erarbeitete die Gemeinde ein Parkierungs-
konzept (Hartmann & Sauter, Chur). Anlass zum Parkierungskonzept bildet die in
einzelnen Fraktionen unbefriedigende Parkplatzsituation. Wahrend beispielsweise in
Vna oder Tschlin bereits grossere 6ffentliche Parkierungsanlagen bestehen, fehlen
solche in Ramosch oder Strada in genligendem Ausmass. Das Parkierungskonzept
sieht mehrere neue Standorte von Parkierungsanlagen vor. Soweit diese nicht be-
reits innerhalb einer Verkehrsflache oder einer geeigneten Bauzone liegen, erfolgt
im Rahmen der vorliegenden Revision eine Umzonung in eine Zone fiir 6ffentliche
Bauten und Anlagen. Dies betrifft insbesondere die Parzellen Nr. 211 (Bargia) sowie
Nr. 250/251 (Plaz Sura) in Ramosch.

Parkierungsanlagen in Ramosch

Im dicht bebauten historischen Ortskern von Ramosch ist der Bedarf fir zusatzliche
offentliche Parkierungsanlagen gross. Es fehlen Parkplétze fiir Anwohner, flir Besu-
cher, fiir Kunden des neuen Ladens und fir die Nutzer der im Schulhaus geplanten

Erstwohnungen.

Aufgrund einer Untersuchung der Gemeinde besteht im Dorfkern von Ramosch ein
ausgewiesener Bedarf flir mindestens ca. 50-60 Parkplatze. Der Schwerpunkt der
potenziellen Nutzer liegt im erweiterten Bereich um den zentralen Kirchplatz (Abb.
13). Der wichtigste Faktor fiir die Zweckerfiillung solcher gemeinschaftlichen Park-
plétze ist die gute Erreichbarkeit. Es ist erfahrungsgemaéss bekannt, dass solche
Parkpl&tze nur dann von den Nutzer:innen akzeptiert und somit in Anspruch genom-
men werden, wenn sie uber kurze Distanzen und moglichst bequem zu Fuss er-
reichbar sind.

Im Rahmen der Studie «Parkierungskonzept Gemeinde Valsot» (separate Beilage)
wurden verschiedene Standorte gepriift. Dabei hat sich der Standort «Bargia» auf
der Parzelle Nr. 211 (6stlich des Kirchplatzes) als die beste Variante herausgestellt.
Dies aufgrund der Nahe zum Kirchplatz (Laufdistanz ca. 120 m), der relativ beque-
men Zuganglichkeit (zu iberwindender Héhenunterschied von ca. 13 m) und der
Moglichkeit der Zu- und Wegfahrt von Westen her iber die «Via Bargia» ohne Durch-
querung des Ortskerns. Zudem liegt der Standort Bargia bereits in der Bauzone und
es bedarf dazu keiner Neueinzonung. Die Parzelle Nr. 211 wurde der Zone fir 6f-
fentliche Bauten und Anlagen zugewiesen. Geplant ist die Erstellung einer offenen
oder gedeckten Parkierungsanlage.

Ein weitere, kleinere Parkierungsanlage ist im Bereich der Parzellen Nr. 250/251 in
«Plaz Suray (westlich des Kirchplatzes) vorgesehen. Der Standort liegt relativ zent-
ral, ist mit einer Erschliessungsstrasse erschlossen und das Geléande ist nahezu
flach. Die geplante Parkierung lasst sich sehr einfach entlang der Erschliessungs-
strasse anordnen. Eine Teilfldiche der Parzellen Nr. 250/251 wurde der Zone fiir
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offentliche Bauten und Anlagen mit Baulinie zugewiesen. Geplant ist die Erstellung
von offen iberdeckten Parkplatzen.
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Abb. 13, Erhebung Parkplatzbedarf

9 Natur - und Landschaftsschutz sowie Gewasserraum
9.1 Natur- und Landschaftsschutz

9.1.1 Moore und Trockenwiesen

Die Hoch- und Flachmoore sowie Trockenwiesen und -weiden wurden entspre-
chend dem kantonalen Biotopinventar (Stand geméss Vernehmlassung von 2018)
als Naturschutzzonen festgelegt.

Die Moorlandschaft von nationaler Bedeutung ML-226 ,Val Fenga“ wurde im Zonen-
plan als «Landschaftsschutzzone Moorlandschafty festgelegt. Gestiitzt auf die neue
Praxis von Bund und Kanton sind die spezifischen Schutzziele der Moorlandschaf-
ten in der Ortsplanung festzulegen. Die Konkretisierung der Schutzziele erfolgt zu
einem spateren Zeitpunkt mit einem separaten Reglement.

9.1.2 Auenperimeter

Entlang des Inns bestehen mehrere Auengebiete von nationaler Bedeutung. Diese
wurden auf Grundlage des kantonalen Biotopinventars als Naturschutzzonen in der
Ortsplanung umgesetzt. Die Abgrenzungen wurden, wo mdglich, an die amtliche
Vermessung oder an angrenzende Zonen angepasst. Im Bereich des Kieswerkareals
Ischla Rov erfolgte eine Anpassung der Auenperimeter in Riicksprache mit dem
ANU. Diese Anpassung ist in die laufende Uberarbeitung der Bundesinventare
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eingeflossen. Mit der Anpassung wird insbesondere der Bereich der Kiesentnahme
aus dem Auenperimeter (Aue Panas-ch - Resgia) entlassen. Als Kompensation wird
die nordlich angrenzende Aue (Plan Sot) vergrossert.

9.1.3 Grundwasser- und Quellschutzzonen

Die Ausscheidung der detaillierten Grundwasser- und Quellschutzzonen nach Ge-
wasserschutzgesetz liegt im Entwurf vor. Eine erste Vorprifung des Entwurfs sei-
tens des ANU erfolgte am 16. Dezember 202 1. Demnach ist die Vorlage noch zu
uberarbeiten und einer zweiten Vorprifung zu unterstellen. Die Arbeiten sind noch
nicht abgeschlossen. Die Ubernahme der Grundwasser- und Quellschutzzonen in
die Nutzungsplanung kann daher erst nach Vorliegen der definitiven Ausscheidung
mit Beschluss der Gemeinde und Genehmigung der Regierung erfolgen. Demzufolge
wurden die Grundwasser- und Quellschutzzonen in der vorliegenden Nutzungspla-
nung nicht erfasst.

9.1.4 Landschaftsschutzzonen und Kulturlandschaftsschutzzonen

Die im kantonalen bzw. Regionalen Richtplan enthaltenen Landschaftsschutzge-
biete wurden als Landschaftsschutzzonen in der Ortsplanung umgesetzt. Die Ab-
grenzungen wurden, wo zweckmassig, an die amtliche Vermessung und an die to-
pografischen Gegebenheiten angepasst.

In der Gemeinde Valsot bestehen mehrere traditionelle Terrassenlandschaften.
Diese Landschaften umfassen die charakteristischen Terrassen mit Hecken, Mau-
ern und Wege, welche zu erhalten sind. Die Landschaften wurden im Zonenplan als
Kulturlandschaftsschutzzone (Terrassenlandschaft) festgelegt. Die Abgrenzung der
Landschaften erfolgte gestlitzt auf den Regionalen Richtplan sowie in Abstimmung
mit dem aktuellen Waldumriss.

9.1.5 Wald

Die Waldabgrenzung wurde gemass den aktuellen Daten des Amtes fiir Wald und
Naturgefahren ibernommen. Im Bereich, wo Bauzone an Wald grenzt, wurden die
Waldgrenzen gemass den Angaben des zustéandigen Regionalforstingenieurs sta-
tisch festgelegt (Waldfeststellung).

9.1.6 Gefahrenzonen

Die Gefahrenzonen wurden 2013 durch die zustéandige Gefahrenkommission beur-
teilt und Gber das gesamte Gemeindegebiet neu festgelegt. Im Bereich der Gewer-
bezone Plan da Muglin wurden die Gefahrenzonen im September 2021 nach der Er-
stellung eines Schutzdamms angepasst. Die von der Gefahrenkommission be-
schlossenen Gefahrenzonenplane wurden in die Zonenpléne libernommen. Praxis-
gemass wurden die Gefahrenzonen lediglich innerhalb der Erfassungsbereiche
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festgelegt. Bei Bauvorhaben ausserhalb der Erfassungsbereiche erfolgt die Gefah-
renbeurteilung im Einzelfall durch die zustandige Fachstelle.

9.1.7 Wildruhegebiete

Auf dem Gemeindegebiet Valsot bestehen verschiedene Wildruhezonen samt Regle-
ment, welche von der Gemeindeversammlung im September 2013 erlassen worden
sind. Sie wurden in die Zonenplane ibernommen. In folgenden Gebieten werden
Wildruhezonen festgelegt:

- Jirada (Vna)

- Sinestra (Ramosch, Vna)

- Bos-cha Grischa (Ramosch)

- Tschern (Ramosch)

- Panas-ch (Ramosch)

- Brancla (Ramosch)

- Val Gronda (Martina)

- Pazza (Ramosch, Seraplana)

- Puzzins (Tschlin)

- Craistota (Tschlin)

- Urezzas/Cuntscheras/Staffas (Tschlin, Martina)
- Ravitschals/Piz Lad/Piz Nair (San Nicla, Martina)
- Sampuoir (Tschlin)

9.1.8 Archéaologische Objekte

Die Festlegung der archéologischen Objekte erfolgte geméass den Angaben des ar-
chéologischen Dienstes Graubiinden. Sie wurden im Zonenplan als Archéologiezone
bzw. archaologische Schutzzone umgesetzt.

Stauffer & Studach Raumentwickiung

Lokalitat / Gebiet

Bezeichnung

Plan Degnaidas

Prahistorische Siedlungsreste

Mot da Caschlins

Funde der Bronzezeit, Trockenmauern

Cha Noschas

Mittelalterliche Wistung

San Nicla Wiistung
Mottata Prahist. Siedlungsreste und Brandopferplatz
Motta Brandopferplatz

Flur Tschern

Prahistorische Siedlungsreste

Burgruine Serviezel

Pensa Mittelalterliche Mauerreste
Fortezza Bauliche Reste Biindner Wirren
Chant Sura Maiensass

oberhalb Buorcha Sot Maiensass

Chant Dadaint Maiensass

Chilcheras Maiensass
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Lokalitat / Gebiet Bezeichnung

nordl. der Mottata Brandopferplatz

Palii Lunga Einzelfund /Funderwartungsgebiet
Alp Choglias Neuzeitliche Alpwistung

Val Fenga Eisenzeitliche Hiitte

Val Fenga Viehpferch

Kuppe Blaisch Hochalpiner Lagerplatz

Las Gondas Pferchanlage

9.2 Gewasserraum

9.2.1 Zweck des Gewasserraumes

Mit der Festlegung des Gewéasserraumes nach Artikel 36a des Bundesgesetzes
Uber den Schutz der Gewasser (GSchG) sollen folgende Funktionen der Gewéasser
gewahrleistet werden:

- die natirlichen Funktionen der Gewasser
- den Schutz vor Hochwasser
- die Gewassernutzung

Innerhalb des Gewdasserraumes gilt grundsatzlich ein Bauverbot. Ausnahmen defi-
niert die Gewasserschutzverordnung (z.B. fir Fusswege, land- und forstwirtschaftli-
che Spur- und Kieswege oder standortgebundene Anlagen wie Briicken). Der Ge-
wasserraum darf landwirtschaftlich genutzt werden, sofern er geméass den Anforde-
rungen der Direktzahlungsverordnung als Streueflédche, Hecke, Feld- und Uferge-
holz, Uferwiese entlang von Fliessgewéassern, extensiv genutzte Wiese, extensiv ge-
nutzte Weide oder als Waldweide bewirtschaftet wird. Im Gewéasserraum dirfen
grundsétzlich keine Diinger und Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden.

9.2.2 Gewasserraumfestlegung in der Ortsplanung

Im Juli 2014 hat das Amt fir Natur und Umwelt Graubilinden (ANU) die Gemeinden
dariiber orientiert, dass die definitive und parzellenscharfe Festlegung der Gewas-
serrdume durch die Gemeinden im Rahmen einer Revision der Ortsplanung zu erfol-
gen hat. Der Kanton stellt den Gemeinden einen Leitfaden zur Ausscheidung der
Gewaésserrdaume sowie flr die grosseren Talflisse eine Grundlagenkarte zur Verfu-
gung. Die Gemeinde Valsot nimmt die Gewadsserraumausscheidung flir das gesamte
Gemeindegebiet im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision vor.

9.2.3 Gewasserraumausscheidung - betroffene Gewasser

Auf dem Gemeindegebiet von Valsot ist im Wesentlichen flir den Inn sowie die
Brancla in Ramosch eine Gewasserraumausscheidung vorzusehen. Daneben beste-
hen weitere kleinere Gewasser, fiir welche ebenfalls ein Gewadsserraum festzulegen

46



Gemeinde Valsot

Gesamtrevision Ortsplanung

PMB 22. Dezember 2022

Stauffer & Studach Raumentwickiung

ist, soweit sie sich innerhalb des Siedlungsgebietes oder der landwirtschaftlichen
Nutzflache befinden. Fir Gewdsser und Gewésserabschnitte im Waldareal und im
Sommerungsgebiet wird hingegen auf eine Ausscheidung verzichtet.

9.2.4 Gewaésserraumausscheidung Inn
Abweichung von der kantonalen Grundlagenkarte

Die Grundlagenkarte des ANU sieht fiir den Inn auf dem Gemeindegebiet Valsot je
nach Abschnitt minimale Gewasserraumbreiten zwischen 68 und 116 mvor. Im
Rahmen der vorliegenden, definitiven Ausscheidung sind die Abschnitte neu defi-
niert worden. Im Wesentlichen handelt es sich um folgende Abschnitte:

- Panas-ch - Kieswerk Ramosch
- Kieswerk Ramosch - Martina
- Martina - Gemeindegrenze

Die Abschnitte leiten sich aus der 6komorphologischen Beurteilung ab. Ausgehend
von der bestehenden Breite und der Okomorphologie (Grundlage ANU) ergeben
sich minimale Gewasserraumbreiten von 80 m (Panas-ch - Kieswerk Ramosch)
bzw. 97.5 m (Kieswerk Ramosch - Martina). Nordlich von Martina verlauft der Inn
grosstenteils durch Waldareal. Auf eine Gewéasserraumausscheidung wird daher fir
diesen Abschnitt verzichtet.

Erhohungen infolge Auenperimeter

Entlang des Inn bestehen mehrere inventarisierte Auen von nationaler und regiona-

ler Bedeutung. Diese wurden vollsténdig in den Gewadsserraum miteinbezogen bzw.

der Gewadsserraum wurde im Bereich der Auen entsprechend erhoht. Generell kann
festgestellt werden, dass die Abgrenzung des Gewasserraumes infolge der grossfla-
chigen Auengebiete oft dem Auenperimeter entspricht. Sollten sich an den Auenab-
grenzungen Anderungen ergeben, behilt sich die Gemeinde vor, entsprechend auch
den Gewasserraum anzupassen.

Anpassung im Bereich Kieswerk Ramosch

Beim Kieswerk Ischla Rov wurde in Riicksprache mit dem ANU eine Anpassung des
Auenperimeters vorgenommen. Es ist daher zweckmassig, die Ausscheidung des
Gewasserraumes mit dem angepassten Auenperimeter abzugleichen. Gegeniiber
dem Kieswerkareal wird der Gewéasserraum daher verschoben. Die minimale Breite
ist nach wie vor gewahrleistet, da auf der gegeniiberliegenden Flussseite infolge
des Auenperimeters ohnehin eine Erweiterung des Gewasserraumes vorgenommen
wurde. Wo erforderlich, wurde der Gewasserraum infolge der Hochwassergefahr-
dung an die Gefahrenzone 1 angepasst bzw. erhoht.

9.2.5 Gewaéasserraumausscheidung Brancla
Der Gewasserraum der Brancla wurde im Bereich der Gewerbezone Plan da Muglin
bereits im Rahmen einer vorgezogenen Teilrevision 2013 festgelegt. Die
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Abgrenzung erfolgte entlang des Auenperimeters bzw. der Gefahrenzone 1. In An-

lehnung an die bereits rechtskraftige Gewasserraumfestlegung wurde diese bis zur
Einmindung in den Inn bzw. bis zur Kantonsstrasse erganzt. Nordlich der Kantons-
strasse verlauft die Brancla innerhalb des Waldareals, wo auf eine Gewasserraum-

festlegung verzichtet wird.

9.2.6 Gewasserraumausscheidung Val Puntsot

Das Gewasser verlauft bei Chaflur nahe der Bauzone. Fiir die Gewadsserraumfestle-
gung massgebend ist die Gefahrenzone 1. Der Gewéasserraum wird auf dem gesam-
ten Abschnitt entsprechend erhoht.

9.2.7 Gewasserraumausscheidung librige Gewasser

Fir Kleingewdsser unter 2 m naturlicher Breite betragt der Gewasserraum 11 m.
Dies trifft auf die meisten Gewasser innerhalb der Landwirtschaftszone zu. Wo Ge-
wasser innerhalb des Smmerungsgebietes liegen oder bei sehr kleinen Gewéassern
im weitgehend extensiv genutzten Gebiet wird auf eine Gewasserraumausschei-
dung verzichtet.

9.2.8 Ausnahmen von der extensiven Bewirtschaftung

Gestitzt auf Artikel 4 1c Absatz 4°° der Gewasserschutzverordnung kénnen die Be-
horden Ausnahmen von den Bewirtschaftungseinschréankungen bewilligen, wenn
der Gewasserraum durch Strassen und Wege getrennt wird und landseitig lediglich
wenige Meter Uber die Verkehrsanlage hinausreicht. Wo diese Regelung zur Anwen-
dung kommt, wird zwischen der Gemeinde, dem Bewirtschafter sowie den Amts-
stellen im Einzelfall beurteilt und bildet nicht Gegenstand der Nutzungsplanung. Es
wird jedoch festgestellt, dass solche Félle in der Gemeinde Valsot bestehen und zu
gegebenem Zeitpunkt zu regeln sind. Dies beispielsweise in Martina bezlglich des
uber die Kantonsstrasse hinausragenden Teils des Gewadsserraumes des Inn.

10 Umsetzung in den Planungsmitteln

10.1  Zonenplan

Zusammenfiihrung und Vereinheitlichung der Bauzonen
Gestutzt auf die Siedlungsanalyse und das raumliche Leitbild wurden die Wohn-
bauzonen im Grundsatz wie folgt eingeteilt:

- Historische Ortskerne: Dorfzone
- Neubaugebiete: Wohnzone

Die Zonenabgrenzungen zwischen Dorf- und Wohnzone wurden dabei gegeniiber
den rechtskréaftigen Ortsplanungen prazisiert. Weitere Bauzonen sind:
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- Wohnzone Chaflur (rechtskréaftige Spezialzone)
- Gewerbe-/Wohnzone

- Gewerbezone

- Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Auf eine weitere Unterscheidung (z.B. Unterscheidung Dorfzone Ramosch /
Dorfzone Tschlin) wurde im Interesse der Vereinheitlichung und Gleichbehandlung
verzichtet. Einzige fraktionsspezifische Zone bleibt die Wohnzone Chaflur mit Areal-
planpflicht.

Neue Dorf- bzw. Wohnzonen in Tschlin und Vna
Vgl. dazu Ausfihrungen unter Kap. 5.2 und 5.3.

Aufhebung Zone fiir landwirtschaftliche Hochbauten

In der bisherigen Ortsplanung Tschlin waren Zonen flr landwirtschaftliche Hoch-
bauten festgelegt. Diese Zonen befanden sich angrenzend an die Dorfzone und
dienten als Aussiedlungsstandorte. Die bisherige Ortsplanung Ramosch kannte
keine entsprechenden Zonen.

Aus Sicht der Gemeinde ist es nicht erforderlich, fir das gesamte Gemeindegebiet,
im Sinne einer Positivplanung, Standorte fur Landwirtschaftsbetriebe auszuschei-
den, weil der Prozess der Aussiedlungen der Betriebe weitgehend abgeschlossen
ist. Auf eine Zone fir landwirtschaftliche Hochbauten wird daher verzichtet. Die bis-
herigen Zonen fir landwirtschaftliche Hochbauten in Tschlin wurden neu der or-
dentlichen Landwirtschaftszone zugewiesen.

10.2 Genereller Gestaltungsplan
Die Festlegungen im Generellen Gestaltungsplan umfassen insbesondere folgende
Erhaltungsanordnungen in den historischen Ortskernen:

- Ortsbildschutzbereich in Tschlin und Vna
- Zonen fur Hofraum und Garten (Zonenplan)
- Durch Kanton und Bund geschiitzte Gebaude (Informativ)

Im Weiteren bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Kulturobjekte sowie spezifi-
sche Gestaltungsanordnungen in einzelnen Gebieten (z.B. Kieswerk). Der beste-
hende Generelle Gestaltungsplan zur Deponie Pra Dadora bleibt unverandert beste-
hen.

10.3 Genereller Erschliessungsplan

Der Generelle Erschliessungsplan wurde unter Berlicksichtigung des aktuellen Be-
stands und von Projekten neu erstellt. Die aktuellen Inventare des Langsamver-
kehrs (Wanderwege, Rad- und Mountainbikerouten) sind in die Planung
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eingeflossen. Die geplanten Meliorationswege wurden als Land- und Forstwirt-
schaftswege in den Generellen Erschliessungsplan aufgenommen, soweit diesen
Netzcharakter zukommt. Die Ver- und Entsorgungsanlagen wie Wasser- und Abwas-
serleitungen wurden gemass den aktuellen Daten des Leitungskatasters in die Orts-
planung bezeichnet.

10.4 Baugesetz
Das Baugesetz wurde in der Systematik geméass dem Musterbaugesetz fiir Biindner
Gemeinden aufgebaut. Es ersetzt die bisherigen Baugesetze Ramosch und Tschlin.

Anpassung an die kantonale Raumplanungsgesetzgebung (KRG/KRVO)

Im kantonalen Raumplanungsgesetz (KRG) und der dazugehorigen Verordnung
(KRVO) werden einzelne Nutzungszonen sowie die Verfahren zum Erlass und Ande-
rung der Grundordnung sowie von Quartier- und Arealplédnen abschliessend gere-
gelt. Auf eine Wiederholung im Baugesetz wird verzichtet.

Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen

Der Kanton Graubtinden ist der Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IVHB) beigetreten. Diese bezweckt eine kantonstiibergrei-
fende, einheitliche Definition der wichtigsten Baubegriffe (z.B. Hohenmasse, Gebau-
deldngen, Nutzungsziffern etc.). Das Konkordat ist am 26. November 2010 in Kraft
getreten und fiir die beteiligten Kantone verbindlich. Das Baugesetz Valsot beriick-
sichtigt die Vorgaben der IVHB.

Ausniitzungsziffer (AZ)

Die bisherige Ortsplanung Ramosch kennt das Instrument der Ausniitzungsziffer,
die Ortsplanung Tschlin hingegen nicht. Die AZ ist ein wichtiges Instrument zur De-
finition des Nutzungsmasses. Sie gewéhrleistet unter anderem eine Gleichbehand-
lung beziiglich der zulédssigen baulichen Nutzung, unabhéngig der Grundstiicksform.
Das Instrument der AZ wird daher in die neue Planung tbernommen. Fiir die
Dorfzone, welche den engeren historischen Ortsteil umfasst, wird praxisgemass auf
eine maximale AZ verzichtet, da hier das Einordnungsprinzip fir die bauliche Nut-
zung massgebend ist.

Im Baugesetz sind neu Bestimmungen zur Sicherung einer haushélterischen Boden-
nutzung enthalten. Ziel der Bestimmung ist eine bodensparende Bauweise sowie
eine optimale Ausniitzung und effiziente Erschliessung der Bauzonen. Zu diesem
Zweck wird eine Mindestausniitzung verlangt, welche 80% der zuldssigen Ausnit-
zung betragt. Bei Neubauten und wesentlichen Erweiterungen hat der Baugesuch-
steller nachzuweisen, wie die minimale Ausnutzung erreicht wird oder nachtréglich
konkret erreicht werden kann.

Zonenschema

Nebst der Ausniitzungsziffer wird das Nutzungsmass durch die Fassadenhdéhe (bis-
her Gebdudehdhe), die Gebaudeldnge sowie den Grenzabstand im Zonenschema
definiert. Anstelle einer Gesamthohe wird die Hohe der Firstlinie als Fixmass tiber

50



Gemeinde Valsot

Gesamtrevision Ortsplanung

PMB 22. Dezember 2022

der Fassadenhohe festgelegt. Hinsichtlich der Grenzabstéande wird die Systematik
des Baugesetzes Tschlin ibernommen, welches nur einen Grenzabstand vorsieht.

Somit entfallt die Unterscheidung von grossem und kleinem Grenzabstand gemass
bisherigem Baugesetz Ramosch.

Chur, September 2021/Dezember 2022, Stauffer & Studach Raumentwicklung, dr/om
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