Gemeinde Molinis

Ortsplanungsrevision

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Stauffer & Studach AG Raumplanung

e AT LIR I ‘
§ Ahﬁl S “_G!b‘t r'\,‘»)ﬂ UR i \
| AMT FUR RAUMPLANUNG |

Umweltplanung

Bauberatung



Inhaltsverzeichnis

A. Allgemeines
1. Ausgangslage
2. Griinde fiir die Revision der Ortsplanung
3. Ablauf der Ortsplanungsrevision
4. Kantonale Vorpriifung
5. Orientierung und Mitwirkung der Interessierten

6. Gemeindeversammlung

B. Bestandteile und Inhalt der Ortsplanung

Bauzonenstatistik
1 Revidierter Zonenplan
1.2 Bauzonengrosse/Bauzonenbedarf

2. Raumplanerisches Leitbild
3. Siedlungsinventar

4. Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1000
4.1 Bauzonen

4.2 Weitere Zonen der Grundnutzung

4.3 Zonen tiberlagerter Nutzung

4.4 Larmschutz

4.5 Genereller Gestaltungsplan 1:1000

5. Genereller Erschliessungsplan 1:1000

6. Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10°000
6.1 Zonen der Grundnutzung

6.2 Zonen liberlagerter Nutzung

6.3. Genereller Gestaltungsplan

7.  Genereller Erschliessungsplan 1:10°000

8. Baugesetz

Anhang A (Leitbild)
Anhang B (Hydrogeologisches Gutachten)



Ortsplanungsrevision Molinis

Allgemeines
Ausgangslage

Die mit dem vorliegenden Revisionsprojekt abzulésende Ortsplanung wurde im we-
sentlichen am 26. Dezember 1978 von der Gemeindeversammlung erlassen und am 9.

Juli 1979 von der Regierung genehmigt. Es handelt sich um folgende Planungsmittel:

— Baugesetz

Zonenplan 1:2000/1:10'000

Genereller Gestaltungsplan 1:2000

Genereller Erschliessungsplan 1:2000

Richtplan 1:2000/1:10'000
Ein Genereller Erschliessungsplan iiber das ganze Gemeindegebiet wurde nicht erlassen.

In der Zeit von 1984 bis 1994 wurden verschiedene Revisionen und Ergédnzungen der
Ortsplanung beschlossen (Gefahrenzonen, Wohnzone Faltaunas, Zone fiir 6ffentliche
Bauten und Anlagen, Materialablagerungszone, Larmempfindlichkeitsstufen, Zonen-

schema).

Griinde fiir die Revision der Ortsplanung

Die noch rechtskriftige Ortsplanung wurde in den 70er Jahren erlassen, d.h. noch vor
dem Inkrafttreten des Bundesgesetzes liber die Raumplanung am 1. Januar 1980. Seit ih-

rer Verabschiedung sind somit bald 20 Jahre vergangen.

Wihrend dieser Zeit hat die Ortsplanung zahlreiche Teilrevisionen erfahren. Die Pldne
bediirfen einer gesamtheitlichen Anpassung. Weiter haben sich die Bediirfnisse und
Zielvorstellungen der Gemeinde zum Teil gedndert. Insbesondere sind die geeigneten
Bauzonenreserven nahezu aufgebraucht. Es kommt hinzu, dass seit dem Inkrafttreten
der Ortsplanung sich auch die Rahmenbedingungen des tibergeordneten Rechts und da-

mit die Anforderungen an eine Ortsplanung wesentlich gedndert haben.



Im wesentlichen sind die heutigen Planungsmittel an das Bundesgesetz iiber die Raum-
planung (RPG) vom 22. Juni 1979, an das revidierte Kantonale Raumplanungsgesetz
(KRG) vom 6. Dezember 1987, an das Umweltschutzgesetz (USG) vom 7. Oktober
1983 mit dazugehorigen Verordnungen (Larmschutz, Luftreinhaltung, Abfallbewirt-
schaftung), an das Gewdsserschutzgesetz (GScHG) vom 24. Januar 1991 und an das

Waldgesetz vom 4. Oktober 1991 anzupassen.

Im Vordergrund der Revision steht die Ubertragung der Nutzungspldne auf die neusten
Plangrundlagen der Vermessung, die Uberpriifung der Bauzonen beziiglich Art, Lage
und Grésse sowie die Ausscheidung von Schutzzonen und die vollstindige Uberarbei-

tung des Baugesetzes.

Seit dem Sommer 1997 verfiigt die Gemeinde Molinis {iber vollnumerische Vermes-
sungspldne gemass amtlicher Vermessung (AV 93) tiber das Siedlungsgebiet. Nach Ab-

sprache mit dem kantonalen || I 1 crdcn die Zonenpline in digitaler

Form aufgrund der kantonalen GIS-Datendokumentation erstellt.

Ablauf der Ortsplanungsrevision

Gestiitzt auf dem Problemkatalog des | SR o 6. Oktober 1995 be-
schloss die Gemeinde, eine Revision der Ortsplanung einzuleiten. Anldsslich der Ge-
meindeversammlung vom 3. November 1995 wurde dazu ein Kredit von Fr. 90°000.--

bewilligt.

Am 10. Februar 1996 beauftragte die Gemeinde durch Vertrag das von Thr bestimmte
Planungsbiiro Stauffer & Studach AG mit der Revision der Ortsplanung. Als verant-
wortlicher Planer wurde | cingesetzt. Gleichzeitig wurde dem Departement
des Innern und der Volkswirtschaft ein Subventionsgesuch eingereicht. Mit Entscheid
vom 27. Februar 1996 sicherte das Departement des Innern und der Volkswirtschaft der
Gemeinde einen Kantonsbeitrag von 30% an den beitragsberechtigten Planungskosten
sowie einen Kantonsbeitrag von 40% an den beitragsberechtigten Grundlagenarbeiten

Zu.

Fiir die Revision der Ortsplanung setzte die Gemeinde eine Planungskommission ein,

welche sich aus folgenden Mitgliedern zusammensetzte:



Am 15. Mirz 1996 fand die erste Planungskommissionssitzung statt. Als erstes wurde
beschlossen, die Bevolkerung im Rahmen einer Orientierungsversarﬁmlung tiber Zweck,
Inhalt und Ablauf der Ortsplanungsrevision zu orientieren und gleichzeitig einzuladen,
Zielsetzungen, Wiinsche und Anregungen zuhanden eines raumplanerischen Leitbildes
zu formulieren. Die Orientierungsversammlung wurde am 19. April 1996 abgehalten.
Dabei wurden zahlreiche Zielsetzungen, Fragen, Wiinsche und Anregungen seitens der

Bevolkerung an die Planungskommission gerichtet.

In einem zweiten Schritt erarbeitete die Planungskommission ein raumplanerisches
Leitbild (sieche Anhang A). Darauf gestiitzt konnte das Revisionsprojekt im Rahmen von

14 Sitzungen und verschiedenen Begehungen erarbeitet werden.

Kantonale Vorpriifung

Im Dezember 1997 wurde das Revisionsprojekt dem Kanton zur Vorpriifung einge-
reicht. Im Juli 1998 erhielt die Gemeinde den Vorpriifungsbericht zugestellt. Dabei
wurde das Projekt mehrheitlich positiv beurteilt. Nebst verschiedenen Anregungen und
Empfehlungen wurden vor allem die sogenannten Punktbauzonen in den Gebieten
»Sand“ und ,,Stutz beanstandet. Gemdss Praxis der Regierung und der Gerichte sind

Punktbauzonen nicht zuldssig.

Die meisten vom Kanton angeregten Anpassungen konnten im Revisionsprojekt inte-
griert werden. Bei den Punktbauzonen konnte den Anweisungen des Kantons nicht ganz
gefolgt werden. Wéhrenddem die Bebauung im Gebiet ,,Sand* eine neuzeitliche An-
siedlung ist, bildet das Gehoft im Gebiete ,,Stutz* ein alter Bestandteil der Siedlung.

Dieser wurde deshalb in der Bauzone belassen.



Orientierung und Mitwirkung der Interessierten

Im Rahmen einer Orientierungsversammlung am 19. April 1996 wurde die Bevolkerung
iber den Zweck, den Inhalt und den Ablauf der Ortsplanungsrevision orientiert. Gleich-
zeitig erhielt die Bevolkerung die Mdoglichkeit, Wiinsche und Anregungen zuhanden der

Ortsplanungsrevision zu formulieren.

Wihrend der Zeit vom 22. Februar bis 23. Mirz 1999 hatten die Einwohner von Molinis
und Interessierte im Rahmen einer 6ffentlichen Orientierungsauflage Gelegenheit, sich
mit den revidierten Planungsmitteln auseinanderzusetzen, Antridge und Wiinsche einzu-
bringen sowie Kritik zu iiben. Am 5. Mérz 1999 fand eine 6ffentliche Orientierungsver-
sammlung statt und am 19. Mérz 1999 stand der Gemeindevorstand den Interessierten

fiir individuelle Aussprachen zur Verfligung.

Von den gebotenen Mitwirkungsméglichkeiten wurde rege Gebrauch gemacht. Zusitz-
lich zu den miindlichen Wunschéusserungen und Anregungen wurden 9 schriftliche
Eingaben mit zahlreichen Wiinschen und Antrdgen eingereicht. Die meisten Wiinsche

konnten in die Ortsplanung integriert werden.

Gemeindeversammlung

Die Gemeindeversammlung vom 12. Juni 1999 genehmigte die revidierte Ortsplanung

ohne Abinderungen mit grossem Mehr.



1.1

1.2

Bestandteile und Inhalt der Ortsplanung

Bauzonenstatistik

Die Bundesverordnung iiber die Raumplanung verlangt von den Gemeinden die Erhe-
bung des Standes der Uberbauung, der Erschliessung und der Baureife (UEB) fiir die
ausgeschiedenen Bauzonen sowie den Nachweis der Nutzungsreserven innerhalb des
weitgehend tiberbauten Gebietes. Die Ubersicht UEB wurde fiir den revidierten Zonen-

plan erstellt. In der nachfolgenden Tabellen ist der Stand der Uberbauung dargestellt.

Revidierter Zonenplan

Nutzungszonen Bauzone |Ueberbauungsstand
total Uberbaut | nicht | Gberbaut

Uberbaut
m? m? m? %
1. Dorfzone 30760 24100 6660 78
2. Wohnzone 15200 8370 6830 55
Subtotal 1 45960 32470 13490 71
3. Gewerbezone 3710 1370 2340 37
4. Z6BA 4600 4600 0| 100
Total 54270 38440 15830 71

Freihaltebereich und Hecken uber uniiberbaute Wohnbauzonen: 1940 m?
Nutzungsreserven innerhalb des weitgehend Uberbauten Gebietes: 2 Stallscheunen

Die Gesamtfldche der Bauzonen betrigt ca. 5.4 ha. Die Wohnbauzonenreserven umfas-
sen ca. 1.34 ha. Die Nutzungsreserven innerhalb des weitgehend {iberbauten Gebietes

umfassen zwei ausbaubare Stallscheunen.

Bauzonengrosse/Bauzonenbedarf

Die Grosse der Bauzonen ist geméss Art. 15 des Bundesgesetzes tiber die Raumplanung
auf den Bedarf fiir die ndchsten 15 Jahre auszurichten. Der Bedarf an Bauzonen wird
aufgrund des baulichen Trends der letzten Jahrzehnte ermittelt. Dabei wird ein durch-
schnittlicher Baulandverbrauch pro Wohngebzude von 800 m* angenommen. Fiir die

Berechnung des Bauzonenbedarfs werden nur die Wohnbauzonen herangezogen. In der



nachfolgenden Tabelle ist die bauliche Entwicklung der letzten drei Jahrzehnte darge-

stellt:

Beizugsperiode Wohngebaude Wohngebaude Bedarf fur 15 Jh.
Jahren Total pro Jahr bei 800m /Wgb.

1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1984-96

=SS IN[OIN] AN aINol—~

1.16 1.4 ha

—_
(6]

| Umnutzung Stille in Wohnhiuser: 1 Stk (1994) |

In den sechziger und siebziger Jahren bis 1983 erlebte die Gemeinde Molinis praktisch
keine Neubautitigkeit. Mit der Einzonung und Erschliessung des Baugebietes Faltaunas,
verbunden mit der Abgabe von giinstigem Bauland durch die Gemeinde, &dnderte sich
diese Entwicklung entscheidend. Gemaiss obiger Tabelle (Werte geméss Erhebung Ge-
meinde) verzeichnete die Gemeinde Molinis in der Zeit von 1984 bis 1996 eine rege
Bautitigkeit. Diese Entwicklung fiihrte unter anderem dazu, dass die Gemeinde Anfangs

der neunziger Jahre ein neues Schulhaus erstellen musste.

Wenn nun fiir die Berechnung des Trendbedarfs die durchschnittliche Bautétigkeit der
letzten 13 Jahre beigezogen wird, so betrdgt der Trendbedarf an Wohnbauzonen fiir die

nichsten 15 Jahre ca. 1.4 ha.

Der {iberarbeitete Zonenplan weist eine Wohnbauzonenreserve von ca. 1.34 ha auf.
Dazu sind die geringen Nutzungsreserven innerhalb des weitgehend tiberbauten Gebie-
tes zu zdhlen. Somit liegen die Wohnbauzonenreserven im Bereich des ermittelten

Trendbedarfs.



Raumplanerisches Leitbild

Eine Ortsplanung ist die Summe aller planerischen Massnahmen, welche in der Absicht
getroffen werden, um einen gewliinschten Zustand (Ziel) zu erreichen. Das Leitbild be-
schreibt zukiinftige Zustdnde, die durch zweckmaissiges Handeln erreicht werden kon-
nen. Das Leitbild ist somit eine Grundlage und Orientierungshilfe fiir die Definition und
Koordination von Planungsmassnahmen, die geeignet sind, um das anvisierte Ziel zu er-

reichen.

Das Leitbild wurde von der Planungskommission in zwei Arbeitsgruppen erarbeitet un-
ter Beriicksichtigung der von der Bevdlkerung eingereichten Wiinsche und Anregungen.
Jede Arbeitsgruppe erarbeitete einzelne Sachbereiche. Die Arbeiten wurden anschlies-
send in der Kommission beraten und festgehalten. Das raumplanerische Leitbild ist im

Anhang A beigelegt.

Siedlungsinventar

Das Siedlungsinventar erfasst und bewertet die bestehende Bausubstanz im Siedlungs-
bereich. Das Siedlungsinventar selbst entfaltet keine unmittelbare Wirkung fiir die
Grundeigentiimer. Es bildet aber fiir Behdrden und Eigenttimer eine handfeste und
transparente Grundlage fiir den Erlass von Schutzmassnahmen und Gestaltungsvor-
schriften. Dariiber hinaus dient das Siedlungsinventar als Projektierungshilfe fiir die
Grundeigentiimer sowie als wertvolle Grundlage fiir die Beurteilung von Baugesuchen

seitens der Baubehorde.

Das Inventar wurde in enger Zusammenarbeit mit der |
mit dem ortsansissigen Architekturbiiro N lllllll crarbeitet. Die Bestandesaufnah-
me erfolgte in der Regel ohne Zutritt zu den einzelnen Hédusern. Sie hat keinen An-
spruch auf Vollstiandigkeit. Ebenfalls ist eine gewisse Subjektivitit bei der Beurteilung

der Bauten nicht auszuschliessen.

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1000

Der Zonenplan und Generelle Gestaltungsplan 1:1000 ordnet die zuldssige Nutzung des

Bodens im Siedlungsgebiet. Als Grundlage fiir den Zonenplan wurden die neusten digi-



4.1

talen Daten der Grundbuchvermessung verwendet. Gegeniiber dem geltenden Zonen-

plan wurden verschiedene Anderungen vorgenommen. Diese haben sich vor allem auf-
grund der von der Gemeinde festgelegten Zielsetzungen sowie aufgrund der erforderli-
chen Anpassungen an das iibergeordnete Recht und an die neuen Plangrundlagen erge-

ben. Im wesentlichen wurden folgende Anderungen vorgenommen:

Bauzonen

- Bauzonenperimeter: Die dusseren Abgrenzungen der Bauzonen erfuhren einige
wesentliche Korrekturen. Die Dorfzone im Bereich westlich des Dorfes, unterhalb
der Kantonsstrasse, wurde nicht eingezont, dies mit der Begriindung, dass einerseits
die beiden Dorfteile ,,altes Dorf* und ,,neues Dorf* nicht zusammenwachsen sollen
und andererseits, dass der intakte westliche Dorfeingang moglichst von Neubauten
freigehalten werden soll. Im Gebiet Faltaunas/Pardiel wurde eine Erweiterung der

Wohnzone in Richtung Westen vorgenommen.

- Dorfzone: Die Dorfzone umfasst das engere historische Dorfgebiet. Sie ist fiir
Wohnbauten und miéssig stérende Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe be-

stimmt. In ihr gilt keine Ausniitzungsziffer.

- Wohnzone: Die Wohnzone umfasst das Neubauquartier Faltaunas sowie die Erwei-
terung in Richtung Pardiel. Hier soll die Ansiedlung einiger neuer Wohnbauten fiir

Ortsanséssige ermdglicht werden.

- Gewerbezone: Der Gewerbezone wurde eine Fliche im Bereich der ARA zugewie-
sen. Es handelt sich um relativ ebenes Land, das sich fiir Gewerbebauten relativ gut
eignet. Mit dieser Zone soll eine geeignete Flache fiir die ev. Ansiedlung von Klein-

gewerbebetrieben reserviert werden.

- Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen: Die Zone fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen umfasst das Areal des Gemeindezentrums ,,Gmeisand*, das Postgebdude,
den 6ffentlichen Parkplatz mit Zivilschutzanlage, die Kirche und das Areal fiir den

neuen Dorfplatz. Mit dem Bau des neuen Gemeindezentrums konnte die Gemeinde
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praktisch alle Bediirtnisse der 6ffentlichen Ausstattung abdecken (siehe auch Leit-
bild). Somit dringen sich keine weiteren Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

auf.

4.2 Weitere Zonen der Grundnutzung

Landwirtschaftszone: Samtliche landwirtschaftlich genutzten oder nutzbaren, zu-

sammenhédngenden Flachen wurden der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Forstwirtschaftszone/Waldfeststellung: Die Forstwirtschaftszone wurde im Sied-
lungsgebiet aufgrund der vom Geometer erhobenen Kulturgrenzen sowie aufgrund
der Angaben des Kreisforstamtes ausgeschieden.

Im Bereich der Bauzonen wurde der Wald durch den zustdndigen Kreisforster im
Sinne von Art. 10 und 13 des Bundesgesetzes tiber den Wald durch Verpflockung
und Vermessung durch den Geometer festgestellt und in den Zonenpldnen {ibernom-
men. Dadurch erhilt die Waldabgrenzung im Bereich von Bauzonen eine statische

Funktion. Die iibrigen Forstwirtschaftszonen wurden generell ausgeschieden.

Waldabstandslinien: Gemiss Art. 26 und 27 der Ausfithrungsbestimmungen zum
Waldgesetz miissen Bauten und Anlagen gegeniiber Hochwald einen Abstand von 10
m einhalten. Im Zonenplan bzw. Generellen Gestaltungsplan kénnen die Gemeinden
ausnahmsweise geringere Abstinde durch Waldabsatandslinien (siehe rote Baulinien
im Generellen Gestaltungsplan) festlegen. Im einzelnen wurden in folgenden Gebie-
ten Waldabstandslinien festgelegt:

»  Gruoben (Parzelle Nr. 46), Oberdorf (Parz. Nr. 43, 44, 45, 51, 54, 57), Im Rain
(Parz. Nr. 41), In der Wisserta ( Parz. Nr. 417), Pardiel (Parz. Nr. 148): Es han-
delt sich um {iberbaute Parzellen mit bestehenden Gebduden im Waldabstands-
bereich, fiir die der weitere Bestand sowie die angemessene Erweiterung sicher-
gestellt werden soll.

»  Pardiel (Parz. Nr. 148): Bei Einhaltung des vollen Waldabstandes und des Stras-

senabstandes (Kantonsstrasse) wire diese Pazelle kaum iibebaubar.



Ubriges Gemeindegebiet: Das iibrige Gemeindegebiet umfasst die unproduktiven
Flachen und solche mit unbestimmter Nutzung.

Das Ubrige Gemeindegebiet im Bereich der Wohnzone Faltaunas und Pardiel ist fiir
allfillige zukiinftige Erweiterungen der Bauzone reserviert. In diesem Sinne hat die-
ses Ubrige Gemeindegebiet den Charakter von Richtplanbaugebiet. Bei der Er-
schliessungsplanung fiir die Wohnzone Faltaunas ist auf das Richtplanbaugebiet

Riicksicht zu nehmen.

4.3 Zonen iiberlagerter Nutzung

Freihaltezone: Das alte Dorf Molinis und die neue Wohnsiedlung Faltaunas sind
durch eine sanfte, sehr exponierte Geldndekante, welche sich tiber das Gebiet Im
Rain-Stutz-Quadra Richtung Plessur hinzieht, getrennt. Diese Trennung der beiden
Siedlungsteile durch einen Griingtirtel soll konsequent durch die Ausscheidung einer

Freihaltezone beibehalten und gesichert werden.

Naturschutzzone: Die Naturschutzzone umfasst verschiedene Trockenstandorte mit

besonderer Vegetation am Sonnenhang sowie die Auenwilder entlang der Plessur.

Landschaftsschutzzone: Das Gebiet Boda-Pardanis-Plessur bildet sozusagen das er-
gidnzende landschaftliche ,,Gegenstiick™ zum dicht bebauten alten Dorf. Es handelt
sich um eine gut erhaltene, reizvolle Kulturlandschaft, die in ihrer Eigenart erhalten
werden soll. Ebenso der Landschaftsschutzzone zugeordnet wurde das reizvolle Na-

herholungsgebiet Gueta Wasser.

Wildruhezone: Die Wildruhezone umfasst den unteren Teil des grosseren Wildein-

standsgebietes fiir Schalenwild ,,In den Rainen-Riifinal®.

Gefahrenzonen: Die Gefahrenzonen hoher und geringer Gefahr wurden im Auftrag
der Gemeinde vom Kreisforstamt in Zusammenarbeit mit dem Ingenieurbiiro B. Teu-
fen, Davos erarbeitet. Der Erfassungsbereich fiir die Gefahrenzonen entspricht dem
Ausschnitt des Zonenplans 1:1000. Ausserhalb des Erfassungsbereichs werden die

Gefahrenzonen im Einzelfall bei Bedarf ausgeschieden.
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4.4

4.5

- Materialablagerungszone: Die Gemeinde Molinis verfiigt tiber eine rechtskréftige
Materialablagerungszone aus dem Jahre 1994 (sieche RB Nr. 285 vom 8. Feb. 1994)
im Gebiet Sand. Die Materialablagerungszone wurde unverdndert in den neuen Zo-
nenplan iibernommen. Der Generelle Gestaltungsplan von 1994 wird nicht revidiert

und bleibt unveridndert in Rechtskraft.

Lirmschutz

Gemaiss Larmschutzverordnung (LSV) haben die Gemeinden den Nutzungszonen die
Larmempfindlichkeitsstufen zuzuordnen. Die Larmempfindlichkeitsstufen dienen der
Bestimmung der zulédssigen Larmbelastung, welche in den entsprechenden Nutzungszo-

nen zu ertragen ist.

Dem Ubrigen Gemeindegbiet Pardiel und Faltaunas, das als Richtplanbaugebiet vorge-
sehen ist, wurde im Hinblick auf die spdtere Zuordnung zur Wohnzone die Empfind-

lichkeitsstufe II (anstatt III) zugewiesen.

Genereller Gestaltungsplan 1 : 1000

Der Generelle Gestaltungsplan ergénzt den Zonenplan vor allem im Bereich der histori-
schen Siedlung. Ziel und Zweck des Generellen Gestaltungsplanes ist die Erhaltung der
wichtigen historischen Siedlungsstruktur und Bausubstanz sowie die sinnvolle Ergén-

zung der Siedlung in den Randgebieten. Er beinhaltet folgende Anordnungen:

- Die historischen, ortsbildpragenden Bauten wurden aufgrund des Siedlungsinventars
in den Klassen schiitzenswert, zu erhalten und erhaltenswert mit verschiedenen Er-
haltungszielen eingeteilt. Die entsprechenden Zielsetzungen und anzuwendenden Be-

stimmungen sind im Baugesetz enthalten (siehe Art. 61 Baugesetz).

- Als Freihaltebereich bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan besonders erhaltens-

werte Freirdume und Gartenanlagen im Dorfbereich (siehe dazu Art. 64 Baugesetz).

- Einzelne ortsbildpriagende Gartenmauern wurden als erhaltenswerte Elemente be-

zeichnet (siehe dazu Art. 62 Baugesetz).
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- Die Orts- und Landschaftsbild priagenden Hecken und Feldgehélze sowie die letzten
noch erhaltenen Obstbaumkulturen (Hochstammkulturen) wurden als erhaltenswerte

Elemente eingestuft (siehe dazu Art. 63 Baugesetz).

- Zur Sicherung von Bauten, welche einzig wegen ihrer Stellung im Siedlungsgefiige
von Bedeutung sind, wurden Baugestaltungslinien gesetzt. Diese legen die Stellung

von allfdlligen Ersatzbauten zwingend fest.

- Fiir die Begrenzung der Uberbaubarkeit einzelner Parzellen in ABweichung von den
generell geltenden Gewdsserabstandsvorschriften wurden Baulinien gesetzt (In der

Waisserta, Pardanis).

- Die noch nicht iiberbaute Wohnzone Faltaunas/Pardiel wurde mit der Quartierplan-
pflicht belegt. Die Quartierplanung soll eine qualitéitsvolle und wirtschaftliche Er-

schliessung und Bebauung dieses Baugebietes gewéhrleisten.

- Die Uberreste eines alten Kalkofens im Bereich des Jolfer Tobels wurden als Kultu-
robjekt bezeichnet. Zwei grosse Linden im alten Dorf wurden als Naturobjekt ausge-

schieden.

Genereller Erschliessungsplan 1:1000

Der Generelle Erschliessungsplan 1:1000 legt die Grundziige der Erschliessung im Sied-
lungsgebiet fest. In ihm sind die bestehenden und geplanten Erschliessungsanlagen wie
Strassen, Wege und Parkplétze sowie die erstellten und geplanten Anlagen der Versor-
gung enthalten. Weiter sind die bestehenden und geplanten Abfallsammel- und Kompo-

stieranlagen bezeichnet.

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10°000

Der Zonenplan und Generelle Gestaltungsplan 1:10°000 ordnet die zuldssige Nutzung
des Bodens tiber das gesamte Gemeindegebiet mit Ausnahme des Ausschnittes, welcher

vom Zonenplan 1:1000 abgedeckt wird.



6.1

6.2

Zonen der Grundnutzung

Landwirtschaftszone: Die Landwirtschaftszone umfasst jene Flachen, die landwirt-

schaftlich als Wiesen oder Weiden genutzt werden oder nutzbar sind.

Forstwirtschaftszone: Die Forstwirtschaftszone wurde gestiitzt auf die Erhebungen
gemiss Waldschadenplidne sowie aufgrund der Angaben des Kreisforstamtes generell

ausgeschieden.

Ubriges Gemeindegebiet: Das iibrige Gemeindegebiet umfasst die unproduktiven

Flachen.

Zonen iiberlagerter Nutzung

Landschaftsschutzzone: Die Landschaftsschutzzone umfasst das Gebiet Inner Par-
danis und Gueta Wasser 6stlich des Dorfes Molinis (siehe dazu Ausfiihrungen zum
Zonenplan 1:1000), das Gebiet Rungser Riifi (Objekt von regionaler Bedeutung) so-
wie das Gebiet Gadenstett-Foppa-Cania. Beim Gebiet Gadenstett-Foppa-Cania han-
delt es sich um eine vergleichsweise reizvolle Landschaft mit feingegliederten, ab-

wechslungsreichen Kultur- und und Naturlandschaftsraumen.

Naturschutzzone: Simtliche Flachmoore geméss Inventare von Bund und Kanton
wurden der Naturschutzzone zugewiesen und mit einzelnen Feuchtgebieten von lo-
kaler Bedeutung ergénzt. Es handelt sich dabei ausschliesslich um Objekte auf der
linken Seite der Plessur. Ebenso der Naturschutzzone zugeordnet wurden die Auen-
wilder entlang der Plessur sowie die wertvollen Trockengebiete am Sonnenhang auf

der rechten Seite der Plessur.

Wildruhezone: Der Wildruhezone zugewiesen wurden ausgedehnte Wildeinstands-
gebiete fiir Schalenwild und Rauhhtihner im Gebiet Enthalbwald-Rungsertifi-
Riifinal-Paluser Stein-Usser Alp. Dies aufgrund der Vorschldge des Wildhiiters.

Grundwasser- und Quellschutzzonen: Die Grundwasser- und Quellschutzzonen
umfassen den Einzugsbereich der fiir die 6ffentliche Trinkwasserversorgung gefass-

ten und in absehbarer Zeit zu fassenden Quellen. Sie dienen dem Schutz der Trink-
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wasservorkommen vor Stérungen. Die Ausscheidung beruht auf die durch den von
der Gemeinde beauftragten Geologen I . o:ocnommene generelle Aus-
scheidung (siehe dazu separater Bericht in Anhang B).

6.3 Genereller Gestaltungsplan

- Trockenmauern: Die wenigen noch erhaltenen Trockenmauern im Bereich der
Siedlung wurden als schiitzenswerte Objekte bezeichnet. Sie dienen als wichtigen

Lebensraum fiir verschiedene Kleintiere.

Genereller Erschliessungsplan 1:10°000

Dieser Plan ist ein neuer Bestandteil der Ortsplanung. In ihm sind die klassifizierten
Strassen und Wege, die Variantenabfahrten sowie die Anlagen der Wasserversorgung

und der Kanalisation enthalten. Es handelt sich weitgehend um bestehende Anlagen.

Als geplante Anlagen sind einige Walderschliessungsprojekte sowie der land- und
forstwirtschaftliche Maschinenweg Cania-Foppa vorgesehen. Mit der Aufnahme diese
Maschinenwegs soll eine minimale Erschliessung fiir die Bewirtschaftung des Gebiets

Cania-Foppa sichergestellt werden.

Baugesetz

Die bestehende Bauordnung aus dem Jahre 1978 wurde in Anlehnung an das Muster-
baugesetz fiir Biindner Gemeinden vollstandig tiberarbeitet. Einzelne Bestimmungen
konnten dabei ganz oder teilweise von der alten Bauordnung tibernommen werden. Auf
einige grundlegende Anderungen gegeniiber der alten Bauordnung sei besonders hinge-

wiesen:
- Fiir fehlende Parkpldtze wurde die Moglichkeit der Ersatzabgabe eingefiihrt (Art. 27-
28).

- Zur Forderung von Erstwohnungen bzw. zur Einschrdnkung des Zweitwohnungsbaus

wurden neue Vorschriften eingefiihrt (Art. 40 und 46)



- Fir die bessere Erhaltung von Siedlungsstruktur, Bausubstanz, Natur- und Kulturob-

jekten wurden entsprechende Gestaltungsvorschriften aufgenommen (Art. 61-66)

- Die Ausfithrung und Finanzierung von Erschliessungsanlagen wurde neu im Detail

geregelt (Art. 67-80)

Chur, im November 1997/Juli 1999 Stauffer Studach AG

Planungsbiiro
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Anhang 1: Tektonische Karte des Plessurgebietes (aus Cadisch et al. [3])
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Anhang 2: Quellfassung Riifinal
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Anhang 3:

Wasseranalysen Quellen Riifinal und Ochsenalp.

Probe Riifinal Riifinal O‘murff;alp Schweiz. Lebensmittelbuch
: , (ungefasst) Qualitdtsziel Toleranzwert
Datum | 23.08.1963 | 07.06.1997 | 07.06.1997 | Kolonnel | Kolonne2
Sinnenprifung 5 - farblos, Klar, | farblos, klar, | _ farblos, :
Tai e geruchlos geruchlos geruchlos | schwacher G.
Kalium AK i mel] - 0.2 0.2 <10 .
Ammonium NH,' [mg/]] <0.002 <0.01 0.03 <0.05 <0.5
Magnesium Mg  [mg/l] - 9.1 10.6 5-30 <50(125)
Calcium Ca2 [mg/1] . 72.8 48.8 40-125 ;
Eisen Fe** [mg/1] s <0.01 <0.01 <0.05 <0.3
Kupfer cu?t [mg/1] . <0.01 <0.01 <0.05 <1.5
Kationensumme [mg/1] - 82.1 59.6 - -
Fluorid F [mg/1] - 0.07 0.03 - 1.5
Chlorid Cr [mg/1] <1 0.1 0.2 <20 <200
Nitrat NO;  [mg/]] 1 1.1 0.75 <25 <40
Nitrit NO;  [mgl] ; 0.01 0.02 <0.01 <0.1
Hydrogenkarbonat _HCOy" ’[m_glll]’ 223.6 206.5 157.5 - -
Sulfat SO~ [mgl] - 60.4 52.8 10-50 <200
Anionensumme [mg/1] - 268.4 2115 - -
Kieselsdure H,Si0;  [mg/l] - - 4.2 6.5 - =
Gesamtmineralisation [mg/1] - 354.7 277.6 - -
Kohlensiure CO, [mgn] . 8.3 4.0 " .
Gesamtharte * [eH] 24.0 21.0 15.8 15-25 s
Karbonathirte [°fH] 18.5 17.1 13.1 p
Resthirte [°fH] 5.5 3.9 2.7 - -
pH . [l “ 7.56 7.85 7-8 <9.2
elektr. Leitfahigkeit Kz . [mS/cm] - 346 274 - -
Wassertemperatur Laacl 6 3.6 3.0 8-15 <25
Radon “Rng [Bq/l] - 2.1 8.7 . -
Schiittung [Umin] . >1000 1300 . ;

Probe 1963: Chemisches Laboratorium und Lebensmittelinspektorat des Kantons Graubiinden.

Proben 1997: Ch. B6hm, Chur.




Anhang 4: Ausschnitt Gewisserschutzkarte Graubiinden 1:25'000.
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»Zone SZ Schutzzone um bestehende Grund-
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Gemeinde Molinis

Summarische Ausscheidung von
Quellschutzzonen fiir die Quellen

auf Territorium von Molinis

Anhang 5: Schutzzonenplan, Massstab 1:10'000

Legende:
@< Brunnenstube mit Fassungsstrang (soweit bekannt oder vermutet)
= Grenze der summarischen Quellschutzzonen

—«—+- ausgewihlte Trinkwasserleitungen

Datum: 26. August 1997

Christian Bohm-Bliuer, dipl. Geologe/dipl. Hydrogeologe
Masanserstr. 35, 7000 Chur
Tel. 081/252 59 84
Fax 081/253 69 48
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