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Am 4. Dezember 1992 verabschiedete die Gemeindeversammlungvon Schlans
die Gesamtrevision der Ortsplanung, umfassend das Baugesetz, den Zonenplan und
Generellen Gestaltungsplan 1:1'000, den Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan
1:5'000 / 10'000, den Generellen Erschliessungsplan (Strassenplan) 1:1'000, den
Generellen Erschliessungsplan (Versorgungsplan) 1:1'000 sowie den Gefahren-
zonenplan (Uberarbeitung Teilgebiet Val Plaunca) 1:10'000. Ein Planungs- und Mit-
wirkungsbericht im Sinne von Art. 26 der Verordnung tber die Raumplanung (RPV)
liegt vor.

Die offentliche Bekanntgabe der Gemeindeabstimmung geméss Art. 37a des kantona-
len Raumplanungsgesetzes (KRG) vom 20. Mai 1973 erfolgte am 11. Dezember 1992.
Es gingen keine Beschwerden ein.

Mit Schreiben vom 16. Dezember 1992 ersucht der Gemeindevorstand Schlans um
Genehmigung der Gesamtrevision im Rahmen von Art. 37 KRG.

Baugesetz

Art. 51 (Zonenschema)

Nach Art. 24 Abs. 1 KRG hat die Gemeinde fiir die Bauzonen nebst der Nutzungsart
unter anderem auch das Nutzungsmass zu bestimmen. Bezuglich der Wohnzone H
vermogen die Gesetzesbestimmungen diesen Anforderungen nicht zu geniigen. Fiir
die Wohnzone H sind im Zonenschema lediglich Vorschriften tiber maximale Gebaude-
héhen, maximale Firsthéhen, maximale Geb&udelangen und minimalen Grenzabstinde
festgelegt. Die im Zonenplan festgelegte Quartierplanpflicht vermag das Mass der
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Nutzung auch nicht hinreichend zu definieren. Der Quartierplan ist namlich nicht Teil
der Grundordnung. Da die Wohnzone H nicht parzelliert ist, kénnten aufgrund der
ungenigenden baugesetzlichen Bestimmungen theoretisch Wohnhauser erstelit
werden, welche einer Ausniitzungsziffer von tber 1.0 entsprechen, was eine uner-
winschte Ueberbauung zur Folge haben kénnte.

Gestutzt auf diese Ausfiihrungen wird die Gemeinde verpflichtet, fiir die Wohnzone H
zusatzliche Vorschriften Gber das Nutzungsmass zu erlassen. Dies kann durch die
Festlegung einer Ausniitzungsziffer oder durch die Statuierung weitergehender Ge-
baudevorschriften (Gebaudetiefe, Geschosszahl, gréssere Grenz- und Gebaudeab-
stdnde, Bestimmungen zur Freiraumgestaltung etc.) erfolgen. Als weiteres Instumenta-
rium kommen auch differenzierte Nutzungsvorschriften im Rahmen eines die Wohnzo-
ne H umfassenden Generellen Gestaltungsplanes in Frage. In der Gemeinde Schlans
durfte jedoch die Festlegung einer Ausnitzungsziffer mit der entsprechenden Anpas-
sung des Baugesetzes das geeignete Instrument sein, um Art. 24 Abs. 1 KRG zu
genugen. Die Festlegung einer Ausniitzungsziffer wirkt der Gefahr einer Ubernutzung
entgegen, indem auf eine klare und einfache Art und Weise der Zonencharakter eines
ganzen Gebietsabschnittes sowie dessen Baudichte definiert werden kénnen.

Bis die notwendigen Ergénzungen (im Verfahren nach Art 37 KRG) abgeschlossen
sind, wird fur die Wohnzone H voriibergehend und ersatzweise eine Ausnitzungsziffer
von 0.5 festgelegt.

Im Gbrigen kann das Baugesetz vom 4. Dezember 1992 genehmigt werden.

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1°000

1. Bauzonengrésse

Die im revidierten Zonenplan ausgeschiedenen Bauzonen umfassen rund 4.4 ha.
Davon sind geméss Ubersicht (iber den Stand der Uberbauung vom Mai 1992 rund
2.9 ha Uberbaut. Von Interesse ist die Bauzonengrésse hinsichtlich der eigentlichen
Wohnbauzonen, d. h. hinsichtlich der Dorfzone V, der Dorferweiterungszone VE und
der Wohnzone H. Diese umfassen rund 4.1 ha, wovon ca. 2.6 ha Uiberbaut sind. Die



Reserven an Wohnbauzonen betragen demnach rund 1.5 ha. Den Entwicklungsvor-
stellungen der Gemeinde entsprechend, soll in den nachsten 15 Jahren pro Jahr
durchschnittlich ein Wohnhaus und im Gebiet Carisch eine Pension erstellt werden.
Dies ergibt ein Bedarf an Wohnbauzonen von rund 1.2 ha. Damit (ibersteigt die Re-
serve an Wohnbauzone den Bedarf um rund 0.3 ha. Unter Beriicksichtigung der be-
sonderen Situation von Schlans und unter der Voraussetzung, dass - wie im folgenden
Punkt dargelegt wird - die Grésse der Dorferweiterungszone VE im Gebiet Carisch und
Pansal auf das Notwendige redimensioniert wird, kann die Grésse der Wohnbauzone
akzeptiert werden.

2. D rweiterungszone Carisch und Pan

Im weitgehend unerschlossenen Gebiet Carisch wurde eine Dorferweiterungszone aus-
geschieden, um eine Pension erstellen zu kénnen. Das Gebiet Carisch und Pansal ist
nur im Ostlichsten Teil mit einer Garage Gberbaut und vom eigentlichen Siedlungsgebiet
durch eine Freihaltezone, welche fiir die Fernsicht auf die Burgruine sehr wichtig ist,
getrennt. Eine vom (ibrigen Baugebiet abgetrennte Uberbauung in Carisch steht in
Konflikt mit dem Orts- und Landschaftsbild. Zudem befinden sich im Gebiet Carisch
sehr gute Landwirtschaftsflachen, welche sogar ackerbaulich genutzt werden kénnen.

In Anbetracht des 6ffentlichen Interesses an einem Gastwirtschaftsbetrieb und in Ab-
wégung aller Interessen kann dem Standort der Pension grundsétzlich jedoch zuge-
stimmt werden. Die geplante Pension soll jedoch den Abschluss der Siedlung bilden.
Im Hinblick auf diese Forderung sowie angesichts des erwahnten Umstandes, dass die
ausgeschiedenen Wohnbauzonen gesamthaft eher zu gross sind, muss auf den stli-
chen Streifen der Dorferweiterungszone im Gebiet Pansal in Richtung Osten verzichtet
und die fir die Pension notwendige Flache redimensioniert und zweckgebunden einer
entspre-chenden Zone (z. B. Hotelzone) zugeordnet werden. Die Dorferweiterungszone
Carisch und Pansal ist in diesem Sinne zur Uberarbeitung zuriickzuweisen.

3. rdnun r Larmempfindlichkei fen

Der Zone fur éffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) ist in der Legende des
Zonenplans die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il zugeordnet worden. Es ist darauf
hinzuweisen, dass gemass Art. 43 der Larmschutzverordnung (LSV) der Z6BA
grundsatzlich die ES Il zuzuordnen ist, wobei allféllige Teile der Z6BA, denen aufgrund



grundsatzlich die ES Il zuzuordnen ist, wobei alifallige Teile der Z6BA, denen aufgrund
von Larmvorbelastung oder Eigenlérm ausnahmsweise die ES Il zugeordnet wird, spe-
ziell bezeichnet werden missen (z.B. ES 11/ *Ill). Die korrekte Zuordnung der ES ist bei
der nachsten Gelegenheit nachzuholen.

Im Gbrigen kann der Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1'000 vom
4. Dezember 1992 genehmigt werden.

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:5'000 / 10'000

1. Naturschutzzone

Die Ausscheidung der Naturschutzzone Prada Plauna wird begrtsst. Allerdings gibt es
auf dem Gemeindegebiet von Schlans noch weitere schutzwiirdige Naturobjekte,
insbesondere die trockenen, von Magerwiesen durchsetzten Féhrenwilder auf Kalk
unmittelbar oberhalb des Dorfes sowie die schiitzenswerten Magerwiesen im
Grenzbereich zur Gemeinde Trun. Gemass kantonalem Vollzugskonzept Naturschutz
soll der Biotopschutz mit den Instrumenten der Raumplanung erfolgen. Der Gemeinde
wird daher empfohlen, bei nachster Gelegenheit diese Magerwiesen ebenfalls einer
Naturschutzzone zuzuweisen.

Da die Quellen Sur Seivs infolge ihrer Lage, insbesondere durch den oberhalb
liegenden Wald, nattirlicherweise gut geschutzt sind, kann der vorliegenden
Grundwasser- und Quellschutzzone zugestimmt werden. Der Gemeinde wird aber
empfohlen, bei nachster Gelegenheit eine generelle Schutzzonenausscheidung durch
einen Geologen vornehmen zu lassen.

Der Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1 : 5'000 / 10'000 vom 4. Dezember
1992 kann genehmigt werden.



Genereller Erschliessungsplan 1:1'000 (Strassenplan)

Der Generelle Erschliessungsplan 1 : 1'000 (Strassenplan) vom 4. Dezember 1992
kann genehmigt werden.

Genereller Erschliessungsplan 1:1'000 (Versorgungsplan)

Der Generelle Erschliessungsplan 1 : 1'000 (Versorgungsplan) vom 4. Dezember 1992
kann genehmigt werden.

Gefahrenzonenplan (Uberarbeitung Teilgebiet Val Plaunca) 1 : 10'000

Nachdem die Gefahrenzonen in die Zonenplane integriert worden sind, bedarf der
Gefahrenzonenplan (Uberarbeitung Teilgebiet Val Plaunca) 1 : 10'000 keiner Genehmi-

gung.

Gestltzt auf Art. 37 Abs. 3 KRG

1. Das Baugesetz vom 4. Dezember 1992 wird mit der Anweisung genehmigt, dass
hinsichtlich der Wohnzone H weitergehende Vorschriften Uber das Nutzungs-
mass zu erlassen sind. Uebergangsmassig wird fur die Wohnzone H hiermit
provisorisch eine Ausnutzungsziffer vom 0.5 festgelegt, wobei die Berechnungs-
weise sich nach Art. 65 des Musterbaugesetzes fir Biindner Gemeinden, Aus-
gabe 1988, zu richten hat.



Der Zonenplan und Generelle Gestaltungsplan 1 :1'000 vom 4. Dezember 1992
wird mit folgendem Vorbehalt und Anweisung genehmigt:

a) Die Dorferweiterungszone VE in Carisch und Pansal wird im Sinne der
Erwagungen zur Uberarbeitung zuriickgewiesen.

b) Die korrekte Zuordnung der Larmempfindlichkeitsstufen in der Zone fur
offentliche Bauten und Anlagen ist bei der nachsten Gelegenheit nachzu-
holen.

Der Zonenplan und Generelle Gestaltungsplan 1 : 5'000 / 10'000 vom
4. Dezember 1992 wird mit folgenden Empfehlungen genehmigt.

a) Der Gemeinde wird empfohlen, bei nachster Gelegenheit die
Magerwiesen und Trockenstandorte im Sinne der Erwagungen einer
Naturschutzzone zuzuweisen.

b) Der Gemeinde wird empfohlen, bei nachster Gelegenheit eine generelle
Grundwasser- und Quellschutzzonenausscheidung durch einen Geologen
vornehmen zu lassen.

Der Generelle Erschliessungsplan 1 : 1'000 (Strassenplan) vom 4. Dzember
1992 wird genehmigt.

Der Generelle Erschliessungsplan 1 : 1'000 (Versorgungsplan) vom
4. Dezember 1992 wird genehmigt.

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

Amtsstelle vorbehalten.

Der Gemeindevorstand von Schians wird angewiesen, das Datum und den
Inhalt dieses Genehmigungsbeschlusses in geeigneter Form bekanntzugeben.

Das Amt fiir Raumplanung wird beauftragt, die nétigen Kennzeichnungen in den
Originalplanen sowie im Baugesetz vorzunehmen.

Es werden keine Kosten erhoben.



10.

Mitteilung an den Gemeindevorstand 7168 Schlans, an Herrn F. Lutz, Ingenieur-
biro Lutz, Schmid & Co., Giacomettistrasse 110, 7006 Chur, an das kantonale
Forstinspektorat, an das kantonale Tiefbauamt, an das kantonale Meliorations-
und Vermessungsamt, an den Archdologischen Dienst Graubiinden, Schloss,
7023 Haldenstein, an das kantonale Amt fir Denkmalpflege, an das kantonale
Amt fur Landschaftspflege und Naturschutz, an die Fachstelle Fuss- und
Wanderwege, an das kantonale Landwirtschaftsamt, an das kantonale Amt fur
Umweltschutz, an das kantonale Jagd- und Fischereiinspektorat, an die
Gebaudeversicherung des Kantons Graubtinden, an die Kantonspolizei
(Verkehrspolizei), an den Gemeindeverband Surselva, Casa Cumin, 7130 llanz,
im Doppel an das Amt fiir Raumplanung (unter Beilage der Planungsunterlagen),
an die Kanzleidirektion und im Doppel an das Departement des Innern und der
Volkswirtschaft.

= Dr. Maissen
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