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1. Ausgangslage
1.1. Ist-Situation

Die Ortsplanung der Gemeinde Zizers ist in ihren Grundziigen am 21. Mai 1990 von der
Regierung des Kantons Graubinden genehmigt worden. Im Jahre 2005 sind die Pla-
nungsunterlagen aufgearbeitet und samtliche Anderungen dokumentiert worden. Mit
Beschluss vom 21. Mdrz 2006 hat die Kantonsregierung die bereinigten Plangrundlagen
der Gemeinde Zizers gutgeheissen. Seither sind zwei Teilrevisionen umgesetzt und das
Baugesetz aktualisiert worden.

Die Region ,Chur-Nord” ist als Wohn- und Arbeitsraum besonders attraktiv. Mit der
Schaffung von ,Tardisland”, das zu rund 55% auf Gebiet der Gemeinde Zizers liegt,
sind von der ,Arbeitsplatzseite” Impulse geschaffen worden, die auf der Wohnseite er-
ganzt werden muissen. Je attraktiver die Wohnsituation ist, desto leichter wird es fallen,
qualifizierte Leute flr die Region ,,Chur Nord” zu gewinnen.

Zizers bietet eine anerkannt hohe Wohn- und Lebensqualitdt. Im Dienste der Region
,Chur-Nord” und mithin fir den ganzen Kanton Graubinden kann Zizers seine guten
Karten nur ausspielen, wenn die Nachfrage nach Wohnraum durch die Schaffung von
baureifem Land befriedigt werden kann.

1.2. Revisionsmotive

Das Bauland in Zizers ist knapp. Hauptziel der Ortsplanungsrevision ist es deshalb, genU-
gend Land neu einzuzonen und als Bauland verfiigbar zu machen, damit die Gemeinde
Zizers ihre Attraktivitat als Wohn- und Arbeitsraum nachhaltig umsetzen kann.

Die Ortsplanungsrevision hat aber auch zum Ziel, bestehende Grundlagen zu Uberpru-
fen, zu aktualisieren und zu optimieren. Ins , Pflichtenheft” sind deshalb auch folgende
Punkte aufgenommen worden:

e Anpassung der Planung an die Ubergeordnete Gesetzgebung

e Uberprifung und Strukturierung der bestehenden Bauzonen bezlglich Grosse, Lage,

Art und Zonenkonformitat

Erganzung und Harmonisierung der Baugesetzgebung

Erarbeiten von Generellen Erschliessungsplanen

Uberprufung und allféllige Optimierung der Landwirtschaftszonen

Anpassung/Erganzung der Schutzzonen

Uberprifung und Ausscheidung der Gefahrenzonen auf der Grundlage der Erfas-

sungsgebiete

Einbezug der Immissions- und Umweltproblematik (Larmschutz, NISV, Naturschutz)

e Anpassung des Angebotes an Wohnbauzonen an die erhdhte Nachfrage, die durch
die erwartete Arbeitsplatzentwicklung im Gebiet Tardisland verstarkt wird.

1.3. Ziele und Rahmenbedingungen

Die Erhaltung und Férderung der Wohn- und Lebensqualitat hat einen besonders hohen
Stellenwert. Zizers darf deshalb nicht , wild” wachsen! Das neu zu schaffende Bauland
hat sich danach auszurichten.



Zizers soll ein Dorf sein und bleiben, in dem sich ,jung” und ,alt” wohl fihlen. Den
markant gesunkenen Schuilerzahlen will die Gemeinde begegnen, indem sie ,, ortsplane-
rischne” Anreize flr Familien mit Kindern schafft. Im Sinne einer guten Durchmischung
von ,jung” und ,alt” soll Raum fur ,, multifunktionale” Mehrfamilienhausbauten ausge-
spart werden.

Zizers will seinen ,, griinen Ring” hegen und pflegen. Das Rebgebiet, die landwirtschaft-
lich genutzten Flachen, Wald und Weiden sollen auch in Zukunft das Dorfbild pragen.
Dasselbe gilt fur die historischen Bauten, insbesondere das ,,untere Schloss”. Der Erhalt
des im Jahre 2010 zu Tage geférderten ,Kénigshofs” von Otto I. (912-973) ist bereits
sicher gestellt worden. Die Gemeinde Zizers konnte das Areal - dank Bundes- und Kan-
tonshilfe - im Frihjahr 2011 kauflich erwerben.

Zizers will Wohn- und Arbeitsraum zugleich sein. Fir die Ansiedlung mittlerer und gros-
serer Betriebe stehen in Tardisland erstklassige Baulandreserven bereit. Sollten die Reser-
ven einmal ausgeschdpft sein, hat eine Erweiterung in , Tardis” erste Prioritat.

Im kommenden Jahr sollen die Stimmburgerinnen und Stimmbdrger dartber entschei-
den kénnen, ob und in welcher Form verkehrsberuhigende Massnahmen (Tempo 30)
ergriffen werden sollen. Flankierend ist - zur Forderung des 6ffentlichen Verkehrs - be-

reits im Jahre 2010 das Bushaltestellenangebot erweitert und die Parkplatzsituation
Uberprift worden.

2. Projektorganisation und Projektplanung
2.1. Projektorganisation

Die Projektorganisation prasentiert sich wie folgt:
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Fur die Projektsteuerung waren Max LUscher-Marty, Gemeindeprasident, und Johann
Peng, Gemeindeschreiber, verantwortlich.

2.2. Projektierungsschritte

Es sind folgende Meilensteine gesetzt worden:

04.11.2009 Information der Grundeigentimer

04.12.2009 Kreditgenehmigung im Rahmen des Voranschlags 2010
bis Juni 2010 Planungs-, Vorbereitungsarbeiten

28. 06. 2010  Verabschiedung des Planungs- und Mitwirkungsberichts durch den
Gemeindevorstand zuhanden des Kantons

31. 05.2011 Abschluss der Vorprifung durch den Kanton
Juli 2011 Mitwirkungsauflage
22.09.2011 Orientierungsversammlung

27.11.2011 Urnenabstimmung

2.3. Mitwirkung der Bevoélkerung

Am 04. November 2009 sind die Grundeigetimerinnen in der Aula des Schulhauses Feld
durch den Gemeindeprasidenten informiert worden. Im Anschluss daran hat der
Gemeindevorstand alle betroffenen Grundeigentimer angeschrieben. Einerseits wurde
das grundsatzliche Interesse an einer Einzonung abgeklart. Andrerseits wurde eine
Absichtserklarung einverlangt, in welcher die grundsatzliche Bereitschaft zum Abschluss
eines Kaufrechtsvertrages deklariert werden musste. Eine Auszonung ist in Absprache
und mithin auf Wunsch des betroffenen Grundeigentimers erfolgt.

Ende Juni 2010 wurde das ganze Paket zur Vorprifung an den Kanton weitergeleitet.
Die Ortsplanungsrevision wurde im Rahmen einer Mitwirkungsauflage aufgrund von Art.
13 der kantonalen Rauplanungsverordnung (KRVO) zuhanden der Bevdlkerung
aufgelegt.

2.4. Ergebnis der Vorpriifung

Das kantonale Amt fir Raumentwicklung (ARE) hat das Projekt ,Revision Ortsplanung
Zizers" begleitet, Vorbehalte artikuliert und Anderungsvorschldge eingebracht. Diese
konnten einvernehmlich gel6st werden. Ende Mai 2011 hat das ARE grundsatzlich
grines Licht gegeben: Eine allfallige zeitliche Staffelung der Uberbauung und
Erschliessung der neuen Wohnbaugebiete wird anlasslich der Vorbereitung der
regierungsratlichen Genehmigung geklart werden.



2.5. Ergebnis der 6ffentlichen Auflage

Im Rahmen des gesetzlichen Mitwirkungsverfahrens sind insgesamt sieben schriftliche
Stellungnahmen eingegangen. Zwei Stellungnahmen brachten grundsatzliche Vorbehal-
te an. Eine davon stellte gar Antrag auf Rickweisung. Der Gemeindevorstand hat diese
beiden Stellungnahmen sehr ausfihrlich beantwortet und seine grundlegend andere
Sicht der Dinge klargestellt. Ein allfélliger Konflikt in Sachen , Hecken- und Feldgehdlze”
lasst sich gemass Kantonaler Natur- und Heimatschutzverordnung, Artikel 9, durch Real-
ersatz bereinigen. Die Ubrigen Vorbehalte und/oder Vorschlage waren fir den Gemein-
devorstand grosstenteils plausibel. Entsprechend hat der Gemeindevorstand Antrage zur
Waldzone, zur Landschaftsschutzzone, zur Obstbaumzone und beziglich eines Fusswe-
ges ins Revisionspaket aufgenommen.

2.6 Ergebnis der Orientierungsversammiung

Die Orientierungsversammlung vom 22. September 2011 war mit rund 100 Personen
gut besucht. Insbesondere Mitunterzeichner der kritischen Stellungnahmen nutzten die
Gelegenheit, ihre Einwande darzulegen. lhre Argumente wurden von einem weiteren
Votanten in den grossen Zlgen gestltzt. Die Ubrigen Voten fielen vorbehaltlos
zugunsten der Vorlage aus. In Sachen ,Mehrwertabschépfung” wurde Gberdies klar,
dass diese - im historischen Kontext - ein Affront ware. Es wirden jene bestraft, die sich
vor rund 20 Jahren freiwillig und entschadigungslos einer Auszonung gefligt haben.
Formelle Anderungsantrage wurden an der Orientierungsversammlung nicht gestellt.

2.7 Ergebnis der Urnenabstimmmung

An der Urnenabstimmung vom 27. November 2011 hat der Souveran der Revision der
Ortsplanung mit 398 Ja zu 282 Nein zugestimmt.

3. Eckpfeiler der Ortsplanungsrevision
3.1. Konzepte und Sachplane des Bundes

Die Sachplane des Bundes werden durch die die Ortsplanungsrevision nicht tangiert.
Hinsichtlich der Sachpldne ,Infrastruktur Verkehr”, ,Ubertragungsleitungen” und
.Fruchtfolgeflachen” ergeben sich keine Konfliktpunkte mit der kommunalen Nut-
zungsplanung.

3.2. Richtplanung

Die Gemeinde Zizers ist im kantonalen Richtplan dem Raumtyp ,stadtischer Raum/
Agglomeration” zugeordnet. Die Vorgaben des kantonalen Richtplanes werden im
Rahmen der vorgesehenen Nutzungsplanung umgesetzt.

Gemass dem Siedlungskonzept der ,Agglomeration Chur und Umgebung” handelt es
sich bei Zizers um ein Potentialgebiet , Wohnen mit gut erreichbaren Baulandreserven”.
Die Untersuchungen zur Uberbauung haben ergeben, dass die tatsachlich verfligbaren
Baulandreserven fur die kiinftige Entwicklung von Zizers nicht ausreichen. Deshalb soll
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mit der vorgesehenen Nutzungsplanungsrevision das Baugebiet an gut erschlossenen
Orten erweitert werden.

Im Themenbereich , Landschaft” soll die typische Kulturlandschaft erhalten und gestarkt
werden. Die grossflachigen Rebberge von Zizers werden durch die vorgesehenen plane-
rischen Massnahmen nicht substanziell tangiert. Das Gebiet Tschalar-Ochsenweide
(Richtplanobjekt 01.LK.05) wird neu einer Landschaftsschutzzone zugewiesen. Damit
kann die wertvolle Weide- und Heckenlandschaft umfassend geschitzt und erhalten
werden. DarUber hinaus werden die typischen Merkmale der Kulturlandschaft auf Ge-
meindegebiet geschitzt. Insbesondere werden die Hecken, welche im Bindner Rheintal
auch dazu dienen, die Windgeschwindigkeit zu verringern, im Rahmen der Nutzungs-
planung geschitzt.

3.3. Gesetzliche Grundlagen
Der Planungsbericht tragt folgenden gesetzlichen Bestimmungen Rechnung:

Eidgenossische Gesetzgebung:

e Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG, SR 700)

e Verordnung Uber die Raumplanung (RPV, SR 700.1)

e Bundesgesetz Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG, SR 451)

e Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz (NHV, SR 451.1)

e Verordnung Uber das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(VISOS, SR 451.12)

e Verordnung Uber den Schutz der Flachmoore von nationaler Bedeutung (Flachmoor-
verordnung, SR 451.33)

e Bundesgesetz Uber Fuss- und Wanderwege (FWG, SR 704)

e Verordnung Uber Fuss- und Wanderwege (FWV, SR 704.1)

e Energiegesetz (EnG, SR 730.0)

e Bundesgesetz Uber den Umweltschutz (Umweltschutzgesetz, USG, SR 814.01)

e Larmschutzverordnung (LSV, SR 814.41)

e Bundesgesetz Uber die Landwirtschaft (Landwirtschaftsgesetz, LwG, SR 910.1)

e Bundesgesetz Uber den Wald (Waldgesetz, WaG, SR 921.0)

e Verordnung Uber den Wald (Waldverordnung, WaV, SR 921.01)

Kantonale Gesetzgebung:

e Raumplanungsgesetz fur den Kanton Graublinden (KRG, BR 801.100)

e Raumplanungsverordnung fir den Kanton Graubtnden (KRVO, BR 801.110)

e Gesetz Uber die Forderung des Natur- und Heimatschutzes im Kanton Graubinden
(BR 496.00)

e Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz (BR 496.100)

Ausfihrungsbestimmungen zur Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz (BR

496.110)

Strassengesetz des Kantons Graubinden (BR 807.100)

Verordnung zum Strassengesetz des Kantons Graubinden (BR 807.110)

Kantonales Waldgesetz (KWaG, BR 920.100)

Vollziehungsverordnung zum kantonalen Waldgesetz (KWaV, BR 920.110)



3.4. Erganzende Grundlagen

Der Planungsbericht stitzt sich weiter ab auf die Sachplane ,Militar” und , Fruchtfolge-
flachen”, auf den ,Kantonalen Richtplan 2000", auf das Leitbild und das Baugesetz der
Gemeinde Zizers.

3.5. Revisionsbedarf

Es hat sich in den letzten Jahren gezeigt, dass die bauliche Entwicklung von Zizers als
Wohngemeinde durch die zu geringen Wohnbauzonen stark eingeschrankt wird. Ange-
sichts der Tatsache, dass in , Tardisland” auf Gebiet der Gemeinde Zizers in jingster Zeit
mehr als 400 Arbeitsplatze geschaffen worden sind, besteht raumplanerischer Hand-
lungsbedarf. Derzeit (Oktober 2011) stehen die Evaluationsarbeiten zumindest eines
bedeutenden Investors kurz vor dem Abschluss. Die Schaffung von bis zu 400 neuen
Arbeitsplatzen in den nachsten 1 - 3 Jahren erscheint realistisch. Das Reserveareal auf
Tardisland ist gross genug fur weitere 1'000 Arbeitsplatze.

Die Verklrzung der Arbeitswege ist - nicht zuletzt aus 6kologischer Sicht - ein wichtiges,
Ubergeordnetes Anliegen. Prioritdres Ziel der Zizerser Ortsplanungsrevision ist es des-
halb, die Baulandreserven zu vergréssern und damit die Basis fir zusatzlichen Wohn-
raum zu schaffen.

Die heutige Nutzungsplanung weist im Bereich ,Natur- und Landschaftsschutz” einige
Defizite auf. Auch die Larmbelastung aus dem Strassenverkehr (Kantons-, Nationalstras-
se) nimmt weiter zu. Beide Problemkreise werden im Rahmen der Ortsplanungsrevision
aufgegriffen.

Ein eher marginales Problem ist jenes der nicht ionisierenden Strahlen entlang der Bahn-
linien.

Der Revisionsbedarf umfasst zwei Hauptbereiche: Schaffung von zusatzlichem Bauland
und Beseitigung der Defizite im Bereich ,Natur- und Landschaftsschutz”. Erganzend
werden ortsplanerische Korrekturen im Bereich ,Larmbelastung” gepruft.

4. Erweiterung der Bauzone
4.1. Uberbauungsstand Mai 2011

Zizers verflgt (Stand Mai 2011) Uber eine Bauzonenreserve von 5.60 ha in den Wohn-
bauzonen (K, W | - lll, WG). Die Nutzungsreserven in der Kernzone sind bei dieser Be-
rechnung nicht berlcksichtigt. Das Potential in diesem Bereich ist jedoch sehr gering.
Die landwirtschaftlichen Bauten in der Kernzone sind entweder noch in Betrieb oder
bereits umgenutzt worden.



Die folgende Tabelle macht die aktuellen Bauzonenreserven transparent.

Zonen Flache Bauzone Stand Mai 2011

total Uberbaut nicht Giberbaut

ha ha % ha %

Kernzone K 7.83 7.59 96.9% 0.24 3.1%
Wohnzone | W 32.50 29.67 91.3% 2.83 8.7%
Wohnzone Il a W I 2.12 1.39 65.4% 0.73 34.6%
Wohnzone Il W Il 14.64 12.93 88.3% 1.71 11.7%
Wohn- und Gewerbezone WG 1.99 1.92 96.1% 0.08 3.9%
Zwischentotal 59.09 53.49 | 90.5% 5.60 9.5%
Gewerbezone IG 4.26 4.26 | 100.0% 0.00 0.0%
Industriezone I 25.50 8.04 31.5% 17.46 68.5%
Zwischentotal 29.76 12.30 | 413% 17.46 | 58.7%
Zone fur offentliche Bauten/Anlagen | Z6BA I 6.23 443 | 71.1% 1.80 | 28.9%
Zone fur 6ffentliche Bauten/Anlagen | Z6BA Il 0.26 0.26 | 100.0% 0.00 0.0%
Zwischentotal 6.49 4.69 | 723% 1.80 | 27.7%
Total 95.34 70.48 | 73.9% 24.86 | 26.1%

Die uniberbauten Flachen befinden sich hauptsachlich in der Wohnzone W I. Es handelt
sich in erster Linie um Grundsticke, die von den Eigentiimern gehortet werden und so-
mit nicht verflgbar sind. Da sich diese Grundstlcke im weitgehend Uberbauten Gebiet
befinden und auch voll erschlossen sind, hat die Gemeinde kaum Maoglichkeiten, diese
Flachen aus- oder umzuzonen. Einzig bei Flachen in larm- oder strahlenbelasteten Ge-
bieten wird eine Umzonung realisiert. In Absprache mit dem EigentUmer wird das
Grundstlck Parzelle Nr. 493 im Rahmen der Ortsplanungsrevision neu der Landwirt-
schaftszone zugeordnet worden.

Die Reserve in der Wohnzone W IIl befindet sich zum gréssten Teil im Eigentum der Bir-
gergemeinde im Nahbereich der Bahnlinie RhB. Ein erstes Projekt zur Uberbauung der
Parzelle liegt seit einiger Zeit vor. Es tUbernimmt den Uberbauungscharakter des nahen
Rosgartenquartiers (Doppeleinfamilienhduser), erganzt durch ein Mehrfamilienhaus. Das
Projekt wird derzeit Gberpruft.

Insbesondere in der Kernzone stehen etliche ungenutzte bzw. unternutzte Okonomie-
gebdude. Im Total eignen sich Bauten in einem Umfang von rund 9'100 m?2 fUr eine
Umnutzung. Bei einem Wohnflachenverbrauch von 44 m2 (CH-Mittel, Jahr 2000) ergibt
sich somit ein Einwohnerpotential von 207 Personen. Bei den weiteren Betrachtungen
gehen wir von einer tatsachlichen Umnutzung von einem Viertel des Potentials in den
nachsten 15 Jahren aus. Somit kann mit einem realistischen Einwohnerpotential (innere
Reserven) von 50 Personen gerechnet werden.



4.2. Bevolkerungsentwicklung

Per Ende 2010 wohnen in Zizers 3'317 Personen (inkl. Wochenaufenthalter). Das sind
892 mehr als Ende 1980. Die jahrliche durchschnittliche Zuwachsrate betragt 1.05%.

Entwicklung der Zizerser Wohnbevélkerung
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Aufgrund eines , mittleren Szenarios” des Amtes flr Raumentwicklung Graubinden
(ARE) soll sich die Bevolkerung in Zizers bis ins Jahr 2030 bei gut 3'000 Einwohnern ein-
pendeln. Das ,untere Szenario” rechnet bis ins Jahr 2030 mit 2'932 Einwohnern und
das ,obere Szenario” mit 3'323. Diese Szenarien sind gemdss ARE Uberholt und werden
zurzeit auf der Basis der neuesten Szenarien des Bundes Uberarbeitet.

Wie die jungeren Erfahrungen zeigen, nimmt die Bevélkerung zu, sobald gréssere Bau-
landreserven frei gegeben werden. Die Uberbauung ,Stiftbungert” im Eigentum des
Bistums Chur - sie ist nach 2005 realisiert worden - ist ein Beleg dafir. Es gibt gute Ar-
gumente - insbesondere die positive Wirtschaftsentwicklung im Churer Rheintal - zu-
gunsten eines deutlichen Wachstums der Zizerser Wohnbevélkerung.

Der Zizerser Gemeindevorstand ist davon Uberzeugt, dass - bei Bereitstellung von baurei-
fem Bauland bzw. von zusatzlichem Wohnraum - bis ins Jahr 2025 rund 500 zusatzliche
Personen den ,Weg nach Zizers” finden werden. Diese Perspektive entspricht dem
Trendwachstum seit 1980.
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Entwicklung der Zizerser Wohnbevélkerung
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Aus regionaler Sicht (Kreis Funf Dorfer) fallt auf, dass Zizers mit der Bevolkerungsent-
wicklung in den Nachbargemeinden nicht Schritt halten konnte.

Wie die folgenden beiden Diagramme (Datenquelle: Durchblick 2010, Graubinden in
Zahlen) belegen, ist die Bevolkerungsentwicklung in Zizers seit 1980 vergleichsweise
ausgesprochen moderat. Von den Gemeinden des Kreises Funf Dorfer weist nur Mastrils
ein tieferes Bevélkerungswachstum auf.

Entwicklung der Wohnbevdlkerung
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Entwicklung der Wohnbevélkerung
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Die Ursache fir das vergleichsweise geringe Bevolkerungswachstum in Zizers lasst sich
unschwer mit dem Missverhaltnis zwischen Baulandangebot und Baulandnachfrage in
Verbindung bringen. Erwadhnenswert ist in diesem Zusammenhang, dass das Bistum
Chur, die Katholische Kirchgemeinde und die Birgergemeinde bedeutende Grundeigen-
timer sind. Diese haben das - ohnehin knappe - Bauland lange gehortet und ihre ,re-
striktive Baulandpolitik” erst in jingster Zeit gelockert.

Im Jahre 2009 ist - im Rahmen der letzten Teilrevision der Ortsplanung - die Spezialzone
~Campus Gott hilft” geschaffen worden. Obschon bis dahin der Wohnzone Il (WIIl) zu-
geordnet, war das Areal nur fUr interne BedUrfnisse als Bauland verftigbar. Die ,, Cam-
puszone Gott hilft” hat klare Verhaltnisse geschaffen. Das Areal ist nicht mehr als
marktgangiges Bauland deklariert.

4.3. Baulandbedarf

Geht man, wie der Zizerser Gemeindevorstand dies mit gutem Grund tut, von einem
zusatzlichen Bevolkerungspotential von rund 500 Personen bis ins Jahre 2025 aus, ergibt
sich ein Baulandbedarf fur die nachsten 15 Jahre von 9.24 Hektaren. Dieser Bedarf
rechnet sich auf der Grundlage eines durchschnittlichen Baulandbedarfs von 205
m2/Person (Schnitt der letzten 23 Jahre) unter Berlcksichtigung eines Potentials fur ,in-
nere Reserven” von rund 50 Personen (450 x 205 m2 = 9.24 ha).
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Zonen Uberbaut | Bauzonen- | Bedarf Einzo- Reserve
lette reserve nachste nungen nach

15 Jahre heute 15 Jahre Revision
ha ha % ha %
Kernzone K 0.78 0.24 0.87 0.00 0.24
Wohnzone | W | 5.51 2.83 6.23 2.01 *) 4.84
Wohnzone Il a W 0.46 0.73 0.52 0.00 0.73
Wohnzone |l W I 1.21 1.71 1.35 1.08 2.79
Wohn- und Gewerbezone WG 0.24 0.08 0.27 0.00 0.08
Total 8.21 5.60 9.24 3.09 8.69

*) nach Auszonung von 0.35 ha

Die geplanten Einzonungen (siehe Abschnitt 4.4) umfassen eine Flache von 3.09 ha.
Aufgrund der aktuellen Bauzonenreserve von 5.60 ha ergibt sich nach der Umsetzung
der Ortsplanungsrevision eine Reserve von 8.69 ha. Damit kann der voraussichtliche Be-
darf von 9.24 ha knapp abgedeckt werden. Nach Auffassung des Gemeindevorstandes
sind mit dieser Berechnung die gesetzlichen Vorgaben des RPG erfiillt.

4.4. Zonenplandnderung

Fur die Neueinzonung im Wohnbaubereich hat der Gemeindevorstand folgende Krite-
rien festgelegt:

1. Es kommt nur Land in Frage, das friher schon einmal eingezont war und heute dem
,Ubrigen Gemeindegebiet” zugeteilt ist.

2. Es kommt nur Land in Frage, das weder im Eigentum der politischen Gemeinde Zizers
noch der Blrgergemeinde Zizers ist.

3. Das neu eingezonte Land muss die heutige Bauzone sachlogisch abrunden und er-
ganzen.

4. Das neu eingezonte Land muss mit einem Minimum an Infrastrukturinvestitionen
(Strassen, Kanalisation, usw.) realisiert werden kénnen.

5. Das neu eingezonte Land darf sich nicht auf das Ein-/Zweifamilienhaus-Segment be-
schranken. Es muss auch der Bau von Mehrfamilienhdusern ermdéglicht werden. Was
den wiinschbaren Anteil des MFH-Bereichs angeht, ist insbesondere das Projekt
., Stiftbungert-West” zu bericksichtigen.

Auf dieser Grundlage hat der Gemeindevorstand eine Zonenplandnderung wie folgt
definiert:
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Wie ersichtlich, beschranken sich die Neueinzonungen auf die Randgebiete der heutigen
Bauzonen und bilden eine logische Fortsetzung der heutigen Siedlungsstruktur von Zi-
zers. Die neuen Bauzonengebiete sind zudem grosstenteils erschlossen, oder sie sind mit
wenig Aufwand erschliessbar.

Die Zonenplananderung betrifft erganzend die gemeindeeigene Parzelle 718 im Gebiet
Platzli und die gemeindeeigene Parzelle 603 sudlich der Ausstellungshalle Garage Stock.
Parzelle 718 (heute ,Ubriges Gemeindegebiet”) wird der Gewerbezone zugeschlagen.
Parzelle 603 (heute , Ubriges Gemeindegebiet”) wird in die Wohn- und Gewerbezone
Uberfuhrt.

Die Landwirtschaftsflachen werden nur geringfligig verkleinert. Zudem handelt es sich
bei den betroffenen Gebieten um weniger ertragsreiche Landwirtschaftsflachen.

Aus der Optik des Naturschutzes werden durch die Einzonungen keine inventarisierten
Flachen tangiert.

Was die bestehenden Infrastrukturanlagen wie Schulen, Erschliessungsanlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen) angeht, kann das angestrebte Wachstum von
500 Personen in den nachsten 15 Jahren problemlos abgefangen werden. In diesem
Kontext darf erwahnt werden, dass die Schule Zizers derzeit einen , Unterbestand” von
rund 100 Schilern aufweist.

4.5. Nachweis der haushélterischen Bodennutzung

Die Wohnbaulandreserve wird nur soweit vergrossert, als auch nachweislich eine kon-
krete Nachfrage besteht. Zudem werden die Neubaugebiete teilweise mit einer Folge-
planpflicht versehen. In den Folgeplanungen soll vor allem die gestalterische Qualitat
gesteigert werden. Ziel ist es jedoch auch, eine hohe bauliche Dichte zu erreichen. Im
Rahmen eines Quartierplanes kdnnen neue Siedlungsformen geschaffen werden, welche
ein zeitgemasses Wohnen in der Gemeinde ermdglichen.

Das eingezonte Land darf nicht gehortet werden. Um das sicherzustellen, wird ein
Kaufsrecht zugunsten der Gemeinde ausbedungen fir den Fall, dass die Grundeigenti-
mer innert einer Frist von zehn Jahren nicht wenigstens ein bewilligungsfahiges Projekt
vorlegen kénnen.

Die vom Zizerser Gemeindevorstand definierten Neueinzonungen im Umfang von 3.09
ha sind wie schon dargelegt , handfest” begriindet. Um allfélligen gesetzlichen Anforde-
rungen Rechnung zu tragen, kann eine partielle Etappierung ins Auge gefasst werden.
.Zizers Nord” (Parzellen 139, 141, 142, 143, 1448, 1449) kdnnte so erst freigegeben
werden, wenn die tbrigen Neueinzonungen der Zone WI zu wenigstens 60% Uberbaut
sind.

Der Gemeindevorstand hat sich im Vorfeld von allen Grundeigentimern eine Absichts-
erklarung unterzeichnen lassen, welche den Willen zum Abschluss eines Kaufsrechtsver-
trages dokumentiert.

Auf erganzende Massnahmen (z.B. Mdglichkeit der Wiederauszonung, Mehrwertab-

schopfung) hat der Gemeindevorstand - bestarkt durch die Voten an der Orientierungs-
versammlung - verzichtet.
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5. Natur- und Landschaftsschutz
5.1. Inventare

Die inventarisierten Objekte aus dem Naturschutz- und Landschaftsinventar sind einge-
hend geprift worden. Der Schutz samtlicher Objekte von nationaler und regionaler Be-
deutung mittels Schutzzonen oder Objektschutzmassnahmen ist im Zonenplan oder im
Generellen Gestaltungsplan umgesetzt worden. Die Objekte von lokaler Bedeutung
werden teilweise geschitzt. Im Detail sind dabei folgende Objekte untersucht worden:

Tschalar-Ochsenweide (01.LK.05.R, kantonaler Richtplan, Festsetzung)
Die bestehende Landschaftsschutzzone wird erweitert.

Birkholz-lgiser Riife (L-121 Naturschutzinventar, lokale Bedeutung)

Aus Sicht der Gemeinde besteht bei diesem Objekt kein Schutzbedarf. Das Gebiet wird
weiterhin als Naherholungsgebiet genutzt und wie bis anhin gepflegt. Im Ubrigen be-
steht auch aus Igiser Sicht derzeit kein Schutzbedarf in diesem Gebiet.

Flachmoor Gerbi (FM-11011 Naturschutzinventar, regionale Bedeutung)

Die Naturschutzzone wird dem inventarisierten Objekt entsprechend ausgedehnt und
neu einer Uberlagernden Naturschutzzone zugewiesen. Damit ist eine dem Objekt ent-
sprechende landwirtschaftliche Nutzung weiterhin gewahrleistet.

Rheinauen von Zizers bis Mastrils (A-22 Naturschutzinventar, regionale Bedeu-
tung) und Igiser Aue (A-1610 Naturschutzinventar, regionale Bedeutung)
Die beiden Objekte werden einer Naturschutzzone zugewiesen.

Malieta (A-109 Naturschutzinventar, lokale Bedeutung)

Abgesehen vom bestehenden Schiessstand handelt es sich um ein extensiv genutztes
Naherholungsgebiet, fir welches seitens der Gemeinde kein zusatzlicher Schutzbedarf
besteht. Das Gebiet wird von der Gemeinde, wie bis anhin gepflegt.

Hochstammobstgarten

Bofeli (W-1037, lokale Bedeutung), Quaderrain-Gerbi (W-1038, regionale Bedeutung),
Zizers Station Nordost (W-1039, lokale Bedeutung), Zizers Dorf Sud (W-1042, lokale
Bedeutung):

Diese Objekte werden einer Obstbaumzone zugewiesen.

Zizers Station Stdost (W-1040, lokale Bedeutung), Platzli (W-1041, lokale Bedeutung):
Diese Objekte befinden sich in der heute rechtskraftigen Bauzone und werden von der
Gemeinde Zizers nicht als schutzwurdig eingestuft. Auf eine Zuweisung zur Obstbaum-
zone ist deshalb verzichtet worden.

Naturobjekte

Strauchhecke entlang der Bahnlinie im Gebiet Zizerser Witenen und Hecke am Schlund-
tobelbach (NO-21), Obstbaumallee Wuhrriti (NO-22), Obstbaumallee Viertelldser (NO-
23), Nussbaumreihe Ochsenweide (NO-1026), Hecke Rangs Sid entlang der Zufahrt
zum Tennisplatz (NO-24):

Diese Objekte mit lokaler Bedeutung werden als erhaltenswerte Naturobjekte im Gene-
rellen Gestaltungsplan eingetragen.
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Der Stall beim ,Haus Bregenzer”, welcher als Sommerquartier des Braunen Langohres
diente, ist in der Zwischenzeit abgebrochen worden. Eine Schutzbestimmung eribrigt
sich.

Der im Revisionskatalog vom 2. Mai 2007 erwdhnte Sodbrunnen im Bereich des SBB
Bahnhofes (Liegenschaft Pfister) wird als erhaltenswertes Objekt im Generellen Gestal-
tungsplan eingetragen.

5.2. Landwirtschaft

Die Gebiete am Rand der Bauzonen, welche anlasslich der letzten Zonenplanrevision
dem Ubrigen Gemeindegebiet zu gewiesen worden sind, werden neu der Landwirt-
schaftszone zugeordnet. Davon ausgenommen sind die Neueinzonungen gemass Plan.
Im Bereich des Flachmoores Gerbi wurde die Naturschutzzone neu als Uberlagerte Zone
definiert und das Gebiet der Landwirtschaftszone (Grundnutzung) zugewiesen.

5.3. Wald

Der Wald wird nicht mehr der Forstwirtschaftszone zugeordnet, sondern nur noch als
Hinweis im Plan dargestellt. Die Waldflache wird neu als , Ubriges Gemeindegebiet”
gemass kantonaler Raumplanungsgesetzgebung behandelt.

Im Bereich der Bauzonen sind die bestehenden statischen Waldgrenzen aus der friheren
Planung Ubernommen worden. Weiter sind die Waldgebiete auf Grund der neusten Da-
ten der amtlichen Vermessung abgegrenzt worden.

5.4. Gefahrenzonen

Die Gefahrenzonen sind durch das Amt fir Wald neu erarbeitet worden. Die entspre-
chenden Anderungen sind in die vorliegenden Unterlagen eingeflossen.

5.5. Generelle Schutzzonenausscheidung Quellen, Gewasserabstandslinien

Die Grundwasserschutzgebiete im Talboden sind aus der bisherigen Planung Ubernom-
men worden. Im Bereich der Quellfassungen sind die Gewasserschutzzonen der geologi-
schen Untersuchung des Buros Straub AG, Chur, ibernommen worden.

Die seitlichen Zuflisse des Rheins sind, was die gesetzlich vorgegeben Gewasserabstan-
de angeht, untersucht worden. Es hat sich gezeigt, dass kein Bedarf nach einer Unter-

schreitung dieser Vorgaben besteht und somit keine Gewasserabstandslinien geschaffen
werden mussen.
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6. Baugesetzgebung

Das Baugesetz ist im Rahmen der letzten Teilrevision a jour gebracht worden. Nichts
desto Trotz muss das Baugesetz auf die Ortsplanungsrevision abgestimmt werden. So ist
das Zizerser Baugesetz in Zusammenarbeit mit dem Amt fir Raumentwicklung Grau-
binden (ARE) nochmals kritisch durchgesehen und - wo aufgrund Gbergeordneter Be-
stimmungen notwendig und/oder sinnvoll - angepasst worden.

Auf Grund der neu geschaffenen Zone fur Park- und Gartenanlage sowie der Obst-
baumzone wird das Baugesetz insbesondere mit folgenden Bestimmungen erganzt:

Art. 16 Zone fiir Park- und Gartenanlagen

Die Zone fur Park- und Gartenanlagen ist fur die Erhaltung und Schaffung von Park- und
Gartenanlagen mit 6ffentlichem und halb&ffentlichem Charakter bestimmt.

Eingeschossige Gebadude sowie Anlagen, welche der Nutzung oder Bewirtschaftung der
Anlagen dienen und dem Zonenzweck nicht widersprechen, sind zuldssig. Die Benut-
zung zu Wohnzwecken ist untersagt.

Art. 18 Obstbaumzone

Die Obstbaumzone dient dem Erhalt und der Schaffung von Hochstammobstbaumgar-
ten.

Baume die gefallt werden, sind durch neue hochstammige Obstbaume zu ersetzten (Re-
alersatz).

7. Gestaltung

Die Bestimmungen und Inhalte des bewahrten , Generellen Gestaltungsplanes” werden
Ubernommen. Wie im Abschnitt Inventare (5.1.) aufgefthrt, ist der im Plan um die He-
cken und den Sodbrunnen auf Parzelle 65 erganzt worden. Zudem ist die Wingertmauer
entlang der Stocklistrasse als erhaltenswertes Kulturobjekt deklariert und entsprechend
im Plan markiert.

Das Quartierplangebiet Gerbi grenzt 6stlich und stdlich an die Kernzone und befindet
sich in unmittelbarer Nahe des eigentlichen Ortskerns. Damit eine gute Einordnung
moglicher Bauten in die bestehende Siedlungsstruktur gewahrleistet werden kann, sind
die kubische Struktur festzulegen und gestalterische Bestimmungen anzuordnen.

Die Archdologiezonen im Bereich Burg Friedau und des karolingischen Kénigshofes sind

den Angaben des Archaologischen Dienstes Graubinden entsprechend ausgedehnt und
in die Plane Ubernommen worden.

8. Erschliessung

Der rechtskraftige , Generelle Erschliessungsplan” bzw. Strassenplan ist im Rahmen die-
ser Ortsplanungsrevision Uberprift und angepasst worden.
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8.1. Erschliessung Baugebiet

Die heute rechtskraftigen Bauzonengebiete sind vollstandig erschlossen. Die Strassen
sind entsprechend ihrer Funktion im ,Generellen Erschliessungsplan” festgelegt. Im
Rahmen dieser Ortsplanungsrevision ist das Strassennetz Uberprift und der ,, Generelle
Erschliessungsplan Verkehr” leicht angepasst worden. Insbesondere werden fiur die
Neueinzonungsgebiete Vorgaben zur Verkehrserschliessung gemacht.

Was die Erschliessung im Einzelnen angeht, gelten folgende Eckdaten:

Im Gebiet der Parzellen-Nummern 139, 141, 142, 143, 1448 und 1449 soll die
bestehende 6ffentliche Quartierstrasse mit der Sammelstrasse im Norden verbunden
werden. Die Feinerschliessung muss Uber ein Quartierplanverfahren geregelt werden.
Das Quartierplanverfahren ist angezeigt, weil die Grundsticke 142, 143, 1355, 1448
und 1449 nicht direkt an die geplante Quartierstrasse angrenzen. Zudem ist mit einer
Landumlegung daflr zu sorgen, dass Uberbaubare Grundstlcke entstehen.

Das Gebiet ,Gerbi” mit den Parzellen-Nummern 107, 108, 109, 161, 211, 219,
225, 654,1'557, 1'636 wird mit einer Quartierplanpflicht belegt. Ziel des Quartierpla-
nes ist einerseits die Regelung der Erschliessung und andrerseits die Schaffung Uber-
baubarer Grundstticke. Da es sich um eine Wohnzone W Il handelt, welche direkt an
die Kernzone angrenzt, sind im Quartierplanverfahren Bestimmungen betreffend
Gestaltung und Einordnung in die Dorfstruktur vorzugeben (siehe 7. Gestaltung).

Im Gebiet ,,Rangs” mit den Parzellen-Nummern 302, 1'431, 1'433, 1'510 und
1'594 ist ein Quartierplanverfahren nicht opportun. Die Parzellen 1'433, 1'510 und
1'594 gehoren ohnehin dem gleichen Eigentimer. Der folgende Plan macht die még-
liche Gestaltung und Erschliessung des Gebietes transparent.

I EFH
I DEFH
Tiefgarage
%% Neuginzonung
| Strasse
A4 Strasse bestehend
- Zufahrt

2ufahrt Tiefgarage
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e Im Gebiet Riife mit den Parzellen-Nummern 550 - 556 ist die Erschliessung be-
reits mittels Dienstbarkeiten geregelt. Weitergehende Vorgaben seitens der Planung
erlbrigen sich in diesem Gebiet. Der folgende Plan macht die mdgliche Gestaltung
und Erschliessung transparent:

Legende

W EFH/D-EFH

A ovew Neusinzonung

[ ] Strasse

[7774 Strasse bestehend
[ Zufahrt

8.2. Langsamverkehr

Die Wanderwege aus dem Fuss- und Wanderwegnetz des Kantons Graubtnden sind in
den Generellen Erschliessungsplan dbernommen worden. Innerhalb des Siedlungsgebie-
tes werden die wichtigsten Fusswegverbindungen im ,Generellen Erschliessungsplan”
festgelegt. Ausserhalb des Siedlungsgebietes sind die Land- und Forstwirtschaftsstrassen
sowie die Wander- und Radwege festgelegt worden. Zudem werden neu auch die
Mountainbikestrecken bezeichnet.

8.3. Ver- und Entsorgung
Der , Generelle Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung” ist auf Grund der Leitungska-
tasterdaten der Gemeinde Zizers sowie der Daten der Repower erarbeitet worden. Hin-

sichtlich Ver- und Entsorgung kann festgestellt werden, dass das Siedlungsgebiet von
Zizers vollstandig erschlossen ist.
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9. Auswirkungen auf die Umwelt

Aufgrund der vorgesehenen Ortsplanungsrevision sind keine negativen Auswirkungen
auf die Umwelt zu beflrchten. Durch den starkeren Einbezug der Natur- und Land-
schaftsschutzanliegen (Landschaftsschutz, Gewasserschutz, Heckenschutz, Obstbaum-
zone, usw.) wird gegenlber dem heutigen Zustand eine Verbesserung erreicht. Die logi-
schen Erganzungen des bestehenden Siedlungsgebietes halten das Dorf weiterhin kom-
pakt. Die weitere Zersiedelung der Landschaft wird vermieden.

Die Siedlungsgebiete im Bereich der Autobahn und der Bahnlinie werden von Larmim-
missionen Uber GebuUhr beeintrachtigt. In diesem Bereich ist eine Flache von 3'498 m?
Wohnzone | ausgezont und neu der Landwirtschaftszone zugewiesen worden. Ansons-
ten sind in diesem Bereich keine Anpassungen gegenlber dem rechtsgultigen Zustand
erfolgt.

Im Ubrigen weist die Gemeinde Zizers keine stark stérenden Larmquellen auf, welche
eine Auswirkung auf das Siedlungsgebiet hatten. Es sind keine planerischen Massnah-
men betreffend Larm notwendig.

Die Bahnlinie ist auch hinsichtlich nicht ionisierender Strahlung eine Stérungsquelle. Die
RhB hat ein entsprechendes Standortdatenblatt ausgearbeitet. Aufgrund dieser Anga-
ben wurde 6stlich der Bahnlinie eine informative Begrenzungslinie von 8.0 m und west-
lich eine solche von 14.2 m eingetragen. In diesem Bereich wird der Anlagegrenzwert
von 1uT gemass NISV Uberschritten. Im Baubewilligungsprozess wird darauf geachtet,
dass in diesem Bereich keine Raume mit empfindlicher Nutzung erstellt werden.

FUr das Gebiet Tardis hat das Ingenieurbiro Kuster im Rahmen der Teilrevision 2007 ein
Gutachten zur Larm- und Strahlenbelastung erstellt. Die entsprechenden Abstandsbe-
stimmungen, insbesondere hinsichtlich der NISV, sind umgesetzt. So ist westlich der
Bahnlinie eine informative Begrenzungslinie im Abstand von 30 m eingetragen. Inner-
halb dieses Bereichs durfen keine Raume mit empfindlicher Nutzung erstellt werden.
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10. Schlussfolgerung

Die vorliegende Ortsplanrevision konzentriert sich in erster Linie auf den Siedlungsbe-
reich und die Umsetzung der Natur- und Landschaftsschutzanliegen. Zudem werden die
Entwicklungsziele der Gemeinde umgesetzt.

Die Gemeinde Zizers will nachhaltig wachsen. Die Erhaltung des Orts- und Landschafts-
bildes hat deshalb einen hohen Stellenwert. Mit gezielten Einzonungen werden Flachen
frei gemacht, welche rasch in den Dienst der Wohnraumbeschaffung und mithin der

Dorfentwicklung zu stellen sind. Kaufsrechtsvertrage bieten Gewahr, dass das neu ein-
gezonte Land nicht einfach gehortet wird.

Chur/Zizers, 05. Dezember 2011

Planungsleiter:
Christian von Ballmoos,
dipl. Siedlungsplaner HTL, NDS ENBau

Gemeinde Zizers:

Max Lischer-Marty Johann Peng
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
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