AMTSREGISTRATUR
AMT FUR RAUMPLANUNC

Gemeinde Maladers

Ortsplanungsrevision

Erliduterungsbericht

i
‘l Stauffer Studach AG Planungsbiro 7000 Chur Bahnhofplatz 10



Inhaltsverzeichnis

I Allgemeines

2 Rechtskriftige Planungsmittel

3. Planungskommission, Fachberater

4. Ablauf der Planungsarbeiten

4.1 Subventionsgesuch

4.2  Planungsarbeiten

43  Oeffentliche Orientierung/Vorprifung

44  Resultate der Vorprifung

4.5  Resultate der Orientierungsauflage

4.6  Bereinigung der Planungsmittel, Entwiirfe z.H. der Gemeindeversammlung
47  Gemeindeversammlung (Abstimmung)

5. Planung

5.1 Allgemeines

5.1.1 Massstab der Plane und Planeinteilung

5.1.2 Stand der Ueberbauung, der Erschliessung und der Baureife (UEB)
5.1.3 Beurteilung Wohnbauzonengrosse

5.1.4 Larmschutzverordnung

5.1.5 Planhinweise

5.1.6 Richtplanung

52  Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000 und 1:10'000
5.2.1 Zonenplan 1:2000

5.2.2 Genereller Gestaltungsplan 1:2000

53  Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10'000 (gesamtes Gemeindegebiet)
5.3.1 Zonenplan 1:10'000

54  Genereller Erschliessungsplan 1:2000

5.4.1 Genereller Erschliessungsplan 1:10'000

5.5 Baugesetz

6. Beilagen

6.1 Statistik Gemeinde Maladers

6.2  Statistik UEB - Zonenplan 1976

6.3  Statistik UEB - Zonenplan 1997



Allgemeines

Die heute in der Gemeinde Maladers rechtskraftigen Planungsmittel wurden im Dezem-
ber 1975 von der Gemeindeversammlung verabschiedet. Verschiedene Teilrevisionen in
den Jahren 1987 fuhrten zu Ergidnzungen der Planungsmittel, insbesondere dem Zonen-
plan 1:2000 und dem Baugesetz.

Seit Durchfiihrung der Ortsplanung im Jahre 1975/76 haben sich die massgebenden
tibergeordneten Vorschriften erheblich gedndert. Es sind dies unter anderem das Kant.
Raumplanungsgesetz (KRG) aus dem Jahre 1973 bzw. dessen Revision vom 1. Januar
1988 und der dazugehérenden Raumplanungsverordnung (KRVO), die ebenfalls auf
1.1.88 in Kraft trat. Zu diesen gednderten tibergeordneten Rechtsgrundlagen gehoren
auch das Bundesgesetz iiber die Raumplanung (RPG), das seit dem 1.1.1980 in Kraft
ist. Ferner sind die Larmschutzverordnung (LSV) vom 1.4.1987 und weitere tiberge-
ordnete Bestimmungen zu berticksichtigen.

Anlésslich der Gemeindeversammlung vom 24. September 1992 wurde der Beschluss
gefasst, saimtliche Planungsmittel zu tiberarbeiten. In der bevorstehenden Revision
stehen dabei aus kommunaler Sicht folgende Punkte im Vordergrund:

e Ueberprifung der Bauzonen beziiglich Lage, Grosse und Art der Nutzung sowie
Vornahme verschiedener Aenderungen und Ergédnzungen, Erweiterung der Bauzone
im Gebiet Hinter Seglias, Under Quadera und am Ende des Wingertweges

e Vollstindige Ausscheidung der Landwirtschaftszone

e Waldfeststellung und Erganzung der Forstwirtschaftszone mit unterschiedlichem
Detailabklarungsgrad

e Larmschutzanforderungen

e Ausscheidung von Schutzzonen und Schutzobjekten in Siedlung und Landschaft

e Ausscheidung spezieller Zonen wie Abbau-, Materialablagerungs-, Gefahren-,
Grundwasser- und Quellschutzzonen

e Erstellung bzw. Aenderung der Generellen Erschliessungspldne und des Generellen
Gestaltungsplanes gemass dem Resultat der Sachbearbeitung

e Anpassung und Systematisierung des Baugesetzes in Anlehnung an das Musterbau-

* gesetz

e Orientierung der betroffenen Bevolkerung

Die Revision der Planungsmittel erfolgt im weitern nach der tibergeordneten Gesetzge-
bung. Wesentliche Aussage tiber Ablauf, Mitwirkung und Zuordnung der Nutzungs-
zonen werden im Eidg. Raumplanungsgesetz (RPG) gemacht.

So besagt:

Art. 1 Ziele

Art. 3 Planungsgrundsitze
Art. 4 Mitwirkung

Art. 14 -20  Nutzungspldne; Zweck und Inhalt

Zu den Nutzungsplinen, insbesondere dem Zweck, den Inhalten und deren Abgrenzung
werden dabei folgende Aussagen gemacht:



Nach Art. 15 RPG umfassen Bauzonen Land, das sich fur die Ueberbauung eignet und
weitgehend tiberbaut ist oder voraussichtlich innert 15 Jahren bendtigt und erschlossen
wird. Damit die Bauzonen im Hinblick auf die nach Art. 15 RPG geforderte Grosse
uberpriift werden konnen, ist die Untersuchung des Standes der Ueberbauung, der Er-
schliessung und der Baureife (UEB; Stand 91) beizuziehen. Fur die Ermittlung des vor-
aussichtlichen Baulandbedarfs in den néchsten 15 Jahren im Sinne von Art. 15 RPG
wird in Graubiinden praxisgeméss auf die Trendmethode abgestellt. Dabei wird der
jahrliche Baulandverbrauch der letzten 15 Jahre auf die nachsten Jahre hochgerechnet.

Art. 16 verlangt die Ausscheidung von Landwirtschaftszonen. Diese Zonenart ist in den
geltenden Zonenplanen nur teilweise enthalten. Die entsprechende Erganzung ist eine
wesentliche Verpflichtung. Landwirtschaftszonen sind nicht nur im nahen Siedlungsge-
biet, sondern auch auf dem restlichen Gemeindegebiet festzulegen, soweit dort Gebiete
vorhanden sind, die sich fiir die landwirtschaftliche Nutzung eignen oder im Gesamtin-
teresse landwirtschaftlich genutzt werden sollen.

Im weitern verlangt das RPG in Art. 19 die Erstellung des Generellen Erschliessungs-
planes. In diesem Plan sind die Erschliessung der Bauzonen beziiglich Wasser, Strassen
und Abwasser sowie Elektrizitat zu ordnen. Dabei werden die bereits bestehenden
Generellen Erschliessungsplane an die neu festgelegten und in der Zwischenzeit
erstellten Anlagen angepasst. Ausserdem werden die tibrigen Erschliessungsanlagen wie
Wasser, Kanalisation und elektische Energie (Trafo) in den Plan aufgenommen. Ergénzt
wird dieser Plan vom Siedlungsgebiet mit einem entsprechenden Plan iiber das restliche
Gemeindegebiet.

Bei der Ueberarbeitung der Planungsmittel soll auf die Grundbuchvermessung abge-
stiitzt werden. Die zu tiberarbeitenden Planungsmittel fiir das Siedlungsgebiet sind in
einer neuen Plangrundlage darzustellen. Die neuen Grundbuchpléane (Verkleinerung
1:2000) stehen seit geraumer Zeit zur Verfugung.

Rechtskriiftige Planungsmittel

In der Gemeinde Maladers bestehen folgende rechtskriftige Planungsmittel:
- Baugesetz vom 29.3.1976

- Zonenplan 1:2000 vom 29.3.1976

- Zonenplan 1:10°000 vom 29.3.1976

- Strassenplan 1:2000 vom 9.3.1981

Ferner liegen behordenverbindliche Richtpléne vor.

Planungskommission, Fachberater

Die Planungskommission setzt sich wie folgt zusammen:
T. Jucker, Gemeindeprasident
T. Lutz, Mitglied Baukommission
A. Hassler, Landwirt
U. Jud, Bauunternehmer
B. Biihler, Revierforster
Die Protokolle verfasste jeweils Herr B. Biihler.
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4.2

4.3

Anfang 1993 beauftragte die Gemeinde Maladers das Planungsbiiro Stauffer Studach
AG, Chur mit der Bearbeitung der Ortsplanung. Als verantwortlicher Planungsleiter
wurde Silvio Sauter, Bauingenieur HTL/Umwelting. NDS/Planer, bestimmt.

Ablauf und Planungsarbeiten
Subventionsgesuch

Ein Beitragsgesuch wurde zu Beginn der Ortsplanungsrevision (November 92) gestellt.
Die Beitragszusicherung von 30% erfolgte am 15. November 1992. Mit der Beitrags-
zusicherung durch das Departement des Innern und der Volkswirtschaft verkniipft ist
die Erflillung einer Reihe von Bedingungen und Auflagen. Diese betreffen hauptsachlich
den allgemeinen Inhalt (Beriicksichtigung des Kantonalen und Regionalen Richtplanes,
der iibergeordneten Vorschriften usw.) und das Verfahren der Ortsplanungsrevision
(Durchfuhrung einer Vorpriifung etc.).

Planungsarbeiten

Die Planungskommission nahm Anfang 1993 ihre Arbeit auf. Anlasslich mehrerer Sit-
zungen und Begehungen wurden sémtliche neu geschaffenen und revidierten Pla-
nungsmittel von der Planungskommission behandelt. Diese wurden dann auch vom
Gemeindevorstand (Mitte Februar 1995) verabschiedet.

QOeffentliche Orientierung/Vorpriifung

Die revidierten Planungsmittel lagen vom 9. Juni bis 29. Juni 1995 bzw. 31. Mai bis

21. Juni 1996 offentlich auf. Wahrend der Zeit der 1. Auflage fand eine Orientierungs-
versammlung (16. Junil 1995) statt. Dabei wurdenn die revidierten Planungsmittel vor-
gestellt werden. Am darauffolgenden Tage bestand die Moglichkeit, mit Mitgliedern
der Planungskommission und dem Ortsplaner auf einem Rundgang personliche Wiin-
sche, Fragen und Anregungen zur Ortsgestaltung zu diskutieren.

Diese oOffentliche Auflage dient zur Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iber die vorgesehenen Aenderungen und Ergénzungen. Damit ist ein Teil der in Art. 4
RPG verlangten Information der Bevolkerung und ihrer Mitwirkungsmoglichkeiten bei
der Revision der Ortsplanung erfullt. Gleichzeitig konnen Grundeigentiimer und andere
Interessierte schriftliche Abanderungs- oder Erganzungswiinsche an den Gemeinde-
vorstand richten.

Gleichzeitig findet die Durchfiihrung der Vorprifung durch die kant. Amtsstellen

(14. Juni bis 14. Juli 1995) statt. Je nach Resultat der Vorpriifung, zusammengefasst in
einem Vorprifungsbericht des Amtes fiir Raumplanung, kann es vorkommen, dass die
offentliche Orientierungsauflage wiederholt werden muss. Dies trifft dann zu, wenn sich
Aenderungen an den festgelegten Planungsmitteln aufdrangen, die mehrere Grund-
eigentiimer betreffen oder die fiir die Bevolkerung von allgemeinem Interesse sind. Erst
nach Bekanntgabe der Ergebnisse der Vorpriifung werden die eingegangenen Antrége,
Wiinsche und Anregungen der Bevolkerung behandelt und beantwortet.



4.4

4.5

4.6

Resultate der Vorpriifung

Folgende Anregungen/Ergénzung gehen aus dem Vorpriifungsbericht stichwortartig

hervor:

e Wohnbauzonengrosse sollte im Umfang von ca. 0.9 ha - 1.2 ha reduziert werden.

e Punkt- und Kleinbauzonen: Ueberpriifung der Zonenausscheidung in Sax, Zaris und
Zarnuof.

o Forstwirtschaftszone in verschiedenen Gebieten tberpriifen;

Waldfeststellungsverfahren durchfiihren.

Lagerzone: Rodungsverfahren einleiten.

Naturschutzzone: Konflikte mit Abbauzone bereinigen.

Landschaftsschutzzone: im Gebiet Pramiris und ,,Montalin“ ausscheiden.

Materialablagerungzone: Koordination mit Reg. Richtplan, Rodungsverfahren

durchfiihren.

Kiesabbauzone: Koordination mit Reg. Richtplan, Rodungsverfahren durchfiihren.

e Grundwasser- und Quellschutzzone: generelle Schutzzonenausscheidung
vornehmen.

e Archéologiezone: iiberpriifen.

e Erschliessung: Forstwirtschaftswege tberprifen, ev. nochmals vorpriifen.

¢ Gestaltung: Bezeichnung von schiitzenswerten und erhaltenwerten Bauten im
Genereller Gestaltungsplan.

Resultate der Orientierungsauflage

e Verschiedene Grundeigentiimer wiinschten Aenderungen in der Zonierung,
insbesondere wurde an verschiedenen Orten die Vergrosserungen der Bauzone
beantragt.

Bereinigung der Planungsmittel, Entwiirfe z.H. der Gemeindeversammlung
(Abstimmungsvorlage)

Aufgrund des Vorpriifungsberichtes sowie der eingegangenen Wiinsche und Antrage
erfolgten folgende Bereinigungen und Anpassungen:

Bauzone/Siedlungsgebiet (Plan 1:2000)

e Geringfligige Anpassungen der Dorfkernzone (Parz. 582) und Dorfzone (Sax,
Tumma) sowie der Wohnzone (6stlich Schulhaus).

Gebiet Zarnuof/Platz wurde ins UeG eingewiesen.

Gemeindesagerei in die 6BA umgezont.

Quartierplanpflicht in Gebiet Quader festgelegt.

Waldfeststellungsverfahren durchgefiihrt. Dadurch ergaben sich geringfligige
Anpassungen bei der Landwirtschaftszone, der Zone iibriges Gemeindegebiet und
bei der Bauzonenabgrenzung; bei bestehenden Bauten im Gebiet Sax, Chogartifi,
Strela, Chisgruoba und Tumma wurde eine Waldabstandslinie festgelegt
(Bestandesgarantie fur bestehende Bauten).

e Archiologiezone im Gebiet Chli Tummi festgelegt.

o Forstwirtschaftswege im GEP iiberarbeitet.

Baugesetz:

e Nochmalige Ueberarbeitung verschiedener Artikel des Baugesetzes
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4.7

Gemeindeversammlung (Abstimmung)

Anlésslich der Gemeindeversammlung vom 7./20. Februar 1997 sowie vom 28. August
1997 wurden zu den vorgelegten Planungsmitteln folgende Antrage gestellt:

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000

e Oberhalb des Schulhauses sind die Parz. 243 und 97 vom G in
die 6BA aufzunehmen

e Parzelle Erben Curt sei vollstandig der Wohnzone zuzuweisen

e Im Gebiet Quader wird beantragt, die Parzellen 85, 86, 87 und
100 der Lamdwirtschaftszone zuzuweisen. Parzelle 84 (ohne
Gestaltungsauflagen) soll in der Dorferweiterungszone bleiben.

Zonenplan 1:10°000
e Er wird von der Gemeindeversammlung verabschiedet.

Genereller Erschliessungsplan 1:2000

e Auf Antrag der Planungskommission sollte der Erschliessungs-
weg . Hinter dr Chilcha“ bis zur Kantonsstrasse weitergeflihrt
werden.

e Der bereinigte Generelle Erschliessungsplan 1:2000 wird geneh-

migt.

Genereller Erschliessungsplan 1:10°000

e Auf Antrag wird der Wanderweg oberer Weiderost bis Pflanz-
garten ebenfalls in den Plan aufgenommen.

¢ Die Gemeindeversammlung genehmigt dieses Planungsmittel.

Baugesetz (20. Februar 1997)

Stimmenergebnis
ja/nein
45:50

46:27
79:21

Handmehr

25:28

grosse
Mehrheit

82:0

Folgende Artikel des Baugesetzes werden infolge von Antriagen geéndert:

Art. 2; Abs. 2 Absatz ersatzlos streichen
Art. 4; Abs. 3 Absatz ersatzlos streichen; zudem soll im ganzen
Baugesetz die Bauberatung gestrichen werden.

Art. 6 gestrichen
Art. 8 Antrag: Wird eine Planungszone durch die
Gemeindeversammlung in die Wege ...
Art. 17 Abs 2 - ., sind unter allfilligem Beizug der
Baukommisssion zu tiberarbeiten.
Abs. 4 - Antrag: das Wort nicht zu streichen; d.h.
dass Balkone tiber Gebaudeecken zuléssig sind.
Art. 18 Zeichnungsschema soll zwischen Abs. 2 und 3
angeordnet werden
Art. 30 Antrag auf Streichung dieses Artikels
Anordnung
der Parkplitze
Art. 31 Antrag auf Streichung dieses Artikels
Strassen- und
7

8:25
grosse Mehrheit
17:49
Mehrheit
uberwiegende
Mebhrheit
Handmehr

Handmehr

24:20



Hausnamen
Art. 40

Art. 52

Art. 53

Art. 54

Art. 69

Abs. 3- letzter Satz; Antrag: Das unsachgemasse
Verbrennen von umweltgefihrdeten Abfillen auf
Baustellen ist untersagt.

Antrag: In der DE ist die max. Gebaudelange fur
Einzelbauten von 16 m auf 20 m zu erhohen; fiir den
Gewerbeteil ist die Gebaudelange auf 40 m zu
erhohen sowie die Ausniitzungsziffer zu streichen.
Fussnote 2) bzw. neu 4): Antrag: in der DE ist fur
best. und neue Gewerbebetriebe eine max. GL von
40 m erlaubt ist.

Abs. 4 ... , An- und Nebenbauten einschliesslich
gedeckte Aussentreppen und ..... zu ergénzen,

Abs. 3- letzter Satz - Er muss Nutzungsiibertragun-
gen im Grundbuch anmerken.

Abs. 2 - Alle Bauvorhaben sind der Gemeinde vor
Ausarbeitung der Projektpliane bekanntzugeben. Der
Gemeindevorstand entscheidet tber allfallige Aufla-
gen.

Das bereinigte Baugesetz wird mit 76:0 Stimmen genehmigt.

Handmehr

27:42

20:24

Handmehr

Handmehr

Die Gemeindeversammlung beschliesst am 20. Februar 1997 Riickkommen auf den
Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan 1:2000 und fallt dabei folgende Entscheide:

e Zonenzuweisung im Gebiet Quader soll gemass Antrag des Ge-
meindevorstand und Planungskommission (7. Febr. 1997) erfol-

gen.

e Oberhalb des Schulhauses sind die Parz. 243 und 97 ins uG ein-

zuweisen.

e Parz. 292T (oberhalb Strasse) und 256 sind in die Gewerbezone

aufzunehmen.

47:18

47:6

Handmehr

Die Aenderungen im Zonenplan 1:2000, welche am 20. Februar 1997 durch die Ge-
meindeversammlung angenommen wurden, wurden mittels Stimmrechtsbeschwerde
beim Verwaltungsgericht der Kantons Graubtinden angefochten. Mit Entscheid vom
20. Juni 1997 hat das Verwaltungsgericht den Rekurrenten resp. deren Beschwerde
gutgeheissen und die Gemeinde angewiesen, die Entscheide zum Zonenplan 1:2000
vom 20. Februar 1997 erneut zur Abstimmung zu bringen.

Am 28. August 1997 hat nun die Gemeindeversammlung die Zonenplananderungen
nochmals zur Abstimmung gebracht und diese entsprechend des Abstimmungsergebnis-
ses vom 20. Februar 1997 bestétigt bzw. angenommen.



S.1
S.1.1

5.1.2

85.1.3

Planung
Allgemeines

Massstab der Pline und Planeinteilung

Die geltenden Zonenplane 1:2000 geniigen hinsichtlich einer parzellenscharfen Abgren-
zung der Bauzone nur beschrankt. Zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Pliane bestan-
den im Gegensatz zu heute keine genauen Plangrundlagen. Als neue Plangrundlage
wurden Verkleinerungen der Grundbuchpléine 1:500 (Siedlungsgebiet und Umgebung)
verwendet. Der entsprechende Ausschnitt von Maladers ist in einem Plan 1:2000
zusammengefasst. Vervollstiandigt wird dieser Plan durch den kantonalen Uebersichts-
plan im Massstab 1:10°000, der das gesamte Gemeindegebiet beinhaltet. Der Planaus-
schnitt im Massstab 1:2000 ist beziiglich der Bauten nachgefiihrt (Stand Mirz 1995).

Stand der Ueberbauung, der Erschliessung und der Baureife (UEB)

Im Jahre 1991 (Gesamtiberpriifung UEB) wurde gestiitzt auf die kantonalen Weisun-
gen und Richtlinien der Stand der Ueberbauung, der Erschliessung und der Baureife der
rechtskraftigen Bauzone (siehe unter 6. Beilagen) ermittelt. Die entsprechenden Unter-
lagen und Zahlen, die Vergleiche zwischen den Zonenplanen 1976 und dem Zonen-
planentwurf 1995 sind ebenfalls in der Beilage enthalten. Erganzt wird die Erhebung
tiber den Stand der Ueberbauung und der Erschliessung mit der Ermittlung der Baureife
noch untiberbauter Flachen im Sinne von Art. 21 der Raumplanungsverordnung.

Beurteilung Wohnbauzonengrosse

- Bedarf Wohnbauzone
Bautitigkeit nach Angabe
Gemeinde

Jahr Bauten
1978 1
1979 6
1980 2
1981 6
1982 3
1983 3
1984 3
1985 3
1986 -
1987 1
1988 1
1989 2
1990 2
1991 1
1992 3
1993 1
1994 4
Summe 42

Bautitigkeit der letzten 15 Jahre ca. 3 Bauten pro Jahr
Zukiinftige Wohnbauzonenflache 15 Jahre x 3 Bauten a 800 m2 = 3.6 ha

- Zonenplanentwurf 1995
Nicht iiberbaute Wohnbauzonenflache (Subtotal 1) 2.9 ha

Die ausgewiesenen Wohnbauzonenflachen entsprechen ungefahr der bundesrechtlichen
Gesetzgebung.



S5.1.4

518

5.1.6

S.2
3.2.1

Lirmschutzverordnung

Werden Zonenplane neu erstellt oder gedndert so sind gleichzeitig die Empfindlich-
keitsstufen gemass LSV festzulegen. Diese richten sich nach Art. 43 LSV, bzw. nach
der in den einzelnen Zonen baurechtlich zulassigen Larm- oder Storintensitédt. Dabei gilt
der allgemeine Grundsatz, dass dort, wo (geméss den Zonenvorschriften) mehr Larm
erzeugt werden darf, auch mehr Larm zu ertragen ist, also eine hohere Empfindlich-
keitsstufe zur Anwendung gelangt. Die Belastungsgrenzwerte geméss Larmschutzver-
ordnung sind wie folgt festgelegt:

Empfindlich- Planungs- Immissions- Alarm-
keitsstufe (ES) werte werte werte
Tag/Nacht Tag/Nacht Tag/Nacht
I 50 40 55 45 65 60
II 55 45 60 50 70 65
11 60 50 65 55 70 65
AY 65 55 70 60 75 70

Die Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen, welche im Zonenschema und in den Zo-
nenpldnen festgelegt sind, ist fiir den Grundeigentiimer verbindlich. Deshalb gilt fiir sie
dasselbe Verfahren wie fiir die Aufstellung und Aenderung des Zonenplanes bzw. des
Baugesetzes.

Planhinweise

In allen Plinen sind verschiedene Aussagen festgehalten, die nicht Gegenstand der ge-
meindlichen Abstimmung und damit auch des regierungsratlichen Genehmigungsver-
fahrens sind. Sie bezwecken ausschliesslich die Information der Behérden und Interes-
sierten. Dazu gehoren vor allem Verweise auf Grundlagen wie Gewasser, Standorte
von Quellen, Weideflichen im Wald usw..

Richtplanung

Auf die Erstellung eines Richtplanes wird verzichtet. Hinweise tiber mogliche zukiinf-
tige Massnahmen enthalt (soweit erforderlich) der vorliegende Erlauterungsbericht, der
damit teilweise die Funktion eines Richtplanes iibernimmt.

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000 und 1:10'000
Zonenplan 1:2000
Der Ausschnitt umfasst das Siedlungsgebiet Maladers.

Mit dem neuen Zonenplan werden sdmtliche Bauzonen hinsichtlich ihrer Nutzung und
Ausdehnung tuiberpriift. Entsprechend der Gegebenheiten, der untersuchten Erschlies-
sungssituation und den ortsbaulichen Zielen erféhrt die Bauzonenabgrenzung an ver-
schiedenen Orten Korrekturen. Bei der Abgrenzung der verschiedenen Zonen soll auch
auf die Parzellierung Riicksicht genommen werden. Beziiglich der Bauzonengrosse
muss diese auf das ibergeordnete Recht (RPG, Art. 15) abgestimmt werden. Im wei-
tern ist das landwirtschaftlich genutzte Land sowie das im Interesse landwirtschaftlich
zu nutzende Land der Landwirtschaftszone zuzuordnen.

10



- Dorfkernzone

Die Dorfkernzone beinhaltet Siedlungsflachen, die alte gewachsene Dorfstrukturen
aufweisen. Es handelt sich dabei in der Regel um Kerngebiete im Innern. Mit dieser
Zuweisung sollen die vorhandenen Strukturen erhalten und die gemischte Nutzung
(Wohnen, Dienstleistung, Gewerbe und Landwirtschaft) weiterhin gewahrleistet wer-
den. Die neue Abgrenzung entspricht weitgehend der im alten Zonenplan enthaltenen
Dorfzone Maladers. Lediglich im Gebiet Wingert wurde eine Zonenédnderung auf-
grund der vorherrschenden Nutzungsstrukturen vorgenommen.

- Dorferweiterungszone

Die Dorfkernzonen werden von Baugebietsflichen umschlossen, die teilweise alther-
gebrachte Bebauungsmuster aufgenommen haben. Insbesondere sind in den Gebieten
Under Quader, Wingert, Ziris und entlang der Arosastrasse Gebiete der Dorferweite-
rungszone zugewiesen worden. Durch die Zuweisung dieser Flachen in die Dorferwei-
terungszone soll gestalterisch dahin gewirkt werden, dass diese traditionellen Bebau-
ungsstrukturen erhalten oder neu geschaffen werden.

- Dorfzone

Die Weiler Sax und Tuma werden aufgrund der vorherrschenden Struktur einer Dorf-
zone zugewiesen.

- Wohnzone W2

Die Wohnzone W2 umfasst Flachen, die vorwiegend mit Einzelbauten (Ein- und
Zweifamilienhduser) bebaut sind. Die Zuweisung erfolgt aufgrund des vorherrschen-
den Nutzungsmasses sowie den ortlichen Gegebenheiten. Vorwiegend sind Flachen
am siidlichen Abhang zwischen Dorf und Arosastrasse der Wohnzone zugewiesen.

- Gewerbe-Wohnzone

Die Gewerbebetriebe oberhalb der Kiesgrube sollen wie bis anhin in einer Gewerbe-
Wohnzone angesiedelt bleiben. Ebenfalls ist die bereits rechtskraftige ausgeschiedene
Gewerbezone im Gebiet Parmaris in den Plan aufgenommen worden.

- Zone offentlicher Bauten und Anlagen

Im 6ffentlichen Interesse stehende Bauten und Anlagen wie Kirche, Schulanlagen,
Forstwerkhof, Friedhof sowie bestehende oder zukiinftige im 6ffentlichen Interesse
stehende Parkierungsanlagen wurden der Zone o6ffentlicher Bauten und Anlagen
zugeordnet.

- Lagerzone

Im Gebiet Kiesgrube und am nordéstlichen Dorfende wurden Teilflichen der Lager-
zone zugewiesen. Aufgrund der topographischen Lage der Gemeinde Maladers ist es
dusserst schwierig, ebene Flachen fiir Gewerbebetriebe zu finden. Aus landschaftli-
chen wie gestalterischen Griinden miisste eine Anordnung von Lagerflichen an vor-
handene Siedlungsgebiete erfolgen. Dies konnte im Zusammenhang mit dem Kiesab-
bau im Gebiet Gross Tummi durchaus geschehen. Aufgrund des Abbaufortschrittes ist
es jedoch erst in ca. 20 - 30 Jahren moglich, die erforderlichen ebenen Platze zu
schaffen. Das heute ausgewiesene Bediirfnis nach Lagerflachen erfordert daher die
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Zuweisung von Fliachen westlich der Siedlung Kiesgrube in eine Lagerzone. Es diirfen
auf diesen Flichen jedoch nur Unterstande und Lagermoglichkeiten geschaffen
werden, die keine grossen Unterbauten zulassen. Somit besteht Gewéhr, dass in einem
spateren Zeitpunkt diese Lagerzone an die bestehende Siedlung angegliedert werden
kann. Im Abbaukonzept muss daher die spatere Verschiebung der Lagerzone
berticksichtigt werden.

- Parkierungszone

Die Parkierungszone enthélt private Parkierungsflachen fir den Dorfteil Sax.

- Uebrige Zonen der Grundnutzung und iiberlagerten Nutzung

Ergénzt wird die Landwirtschaftszone in der nahen Dorfumgebung. Sie umfasst alle
ausserhalb der Bauzonen und der Forstwirtschaftszonen gelegenen Flachen. Ausge-
nommen davon sind einzelne kleinere Gebiete mit einer landwirtschaftsfremden Nut-
zung oder Flachen, die sich nicht fiir die landwirtschaftliche Nutzung eignen. Spatere
Bauzonenerweiterungen angrenzend an die heute festgelegten Bauzonen sind ebenfalls
der Zone iibriges Gemeindegebiet zugewiesen.

Bedeutende Trockenstandorte und Magerwiesen wurden der Naturschutzzone zuge-
wiesen. Diese Flachen werden bereits zum Teil durch private Vertrage mit den
Grundeigentiimern bzw. Bewirtschaftern gesichert.

Die Grundwasser- und Quellschutzzone wurde in Anlehnung an den kant. Kataster-
plan 1:25’000 ibernommen. Die Gefahrenzonen wurden durch die Gefahrenkommis-
sion bzw. B. Teufen, dipl. Forsting. ETH, Davos, festgelegt.

5.2.2 Genereller Gestaltungsplan 1:2000

Der Generelle Gestaltungsplan enthélt ergdnzende Massnahmen und Vorschriften iiber
die Gestaltung einzelner Bauten, Anlagen sowie Natur- und Kulturobjekte. Der Ent-
wurf des Generellen Gestaltungsplanes bezeichnet geschiitzte und erhaltenswerte Bau-
ten sowie Ortsbildschutzgebiete. Durch die Zuweisung verschiedener Flachen als
Ortsbildschutzgebiet soll die ortsbauliche Bedeutung der Einzelbauten aufgezeigt wer-
den. Insbesondere soll der Lage, Stellung und dem Ausdruck der Einzelgebaudes im
Gesamtensemble Achtung verschaffen werden. Dabei ist je nach Bedarf der Beizug der
Denkmalpflege bzw. des Bauberaters vorgesehen.

Die Gebiete Under Quader und Seglias wurden nicht iiberbaute Parzellen mit der Quar-
tierplanpflicht belegt. Im Rahmen von Quartierplanungen muss die Erschliessung und
die Gestaltung nachgewiesen werden. Insbesondere im Gebiet Under Quader miissen
die Neubauten entlang dem Churerweg ortsbaulich gut eingefligt werden und auf den
gegeniiberliegenden Freiraum reagieren.

Landschaftlich bedeutsame Hecken und Feldgeholze, welche nicht der Forstgesetzge-
bung unterliegen, wurden ebenfalls im Generellen Gestaltungsplan bezeichnet. Fur alle
im Generellen Gestaltungsplan ausgeschiedenen Objekte und Ortsbildschutzgebiet gibt
es im neuen Baugesetzentwurf entsprechende Vorschriften (Art. 66 ff).
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5.3
5.3.1

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10'000 (gesamtes Gemeindegebiet)
Zonenplan 1:10'000

Der Zonenplan 1:10°000 beinhaltet das gesamte Gemeindegebiet soweit es nicht bereits
im Planausschnitt 1:2000 enthalten ist.

a)

b)

Zonen der Grundnutzung

Das gesamte Gemeindegebiet ist im neuen Zonenplan in eine der drei Grundzonen
Landwirtschaftszone, Forstwirtschaftszone oder iibriges Gemeindegebiet eingeteilt.
Bei den Gebieten, die der Zone iibriges Gemeindegebiet angehoren, handelt es sich
um landwirtschaftlich unproduktives Land. Die Ausscheidung der Forstwirtschafts-
zone stitzt sich auf Angaben des zustandigen Kreisforsters J. Brunold. Als Hinweis
sind Wald-Weideflachen sowie die Médhwiesen im Heuberg bezeichnet.

Zonen der iiberlagerten Nutzung

Die Vorschriften der Zonen der tiberlagerten Nutzung gelten grundsatzlich zu den
jeweils im entsprechenden Gebiet festgelegten Zonen der Grundnutzung, wie z.B.
Forstwirtschafts- oder Landwirtschaftszone. Der Zonenplan im Massstab 1:10°000
enthélt folgende Zonen der iiberlagerten Nutzung:

- Grundwasser- und Quellschutzzone
Die Grundwasser- und Quellschutzzone umfasst 6ffentlich bedeutende Quellfas-
sungen. Sie wurden aus der kantonalen Uebersichtskarte 1:25’000 iibernommen.

- Gefahrenzone
Die Gefahrenzonen wurden in Zusammenarbeit mit der Gefahrenkommission
bzw. B. Teufen, dipl. Forsting. ETH, Davos, erarbeitet.

- Materialablagerungszone
Die Gemeinde verfiigt heute tber eine auslaufende Materialablagerung im Gebiet
Cholplatz an der Arosastrasse. Da geméss Abbaukonzept innerhalb der Abbau-
zone Gross Tummi fiir langere Zeit (ca. 20 - 30 Jahre) keine Materialablage-
rungsmoglichkeiten bestehen, muss fiir das kommunal anfallende unverschmutzte
Aushub- oder Abraummaterial neue Standorte gesucht werden. Zur Zeit werden
Abklarungen betreffend eines Standortes im Gebiet Cholplatz (auf Material-
deponie Aushubmaterial Calfreisertunnel) oder Speinis vorgenommen. Eine
geologische Standortabklarung wird demnéchst vorliegen. Allgemein kann fest-
gestellt werden, dass der Standort Cholplatz erschliessungsmassig wie ausfiih-
rungsmassig Vorteile aufweist. Aus geologischer Sicht werden zwar Vorbehalte
zu den beiden Standorten gemacht, diese konnen jedoch insbesondere beim
Standort Cholplatz (vermessungstechnische Ueberwachung, Beschrankung des
Materialablagerungsvolumen ca. 25’000 m’) ausgeraumt werden. Ferner erfor-
dern beide Standorte eine Rodungsbewilligung. Aus kommunaler Sicht kann

dem Standort Cholplatz erste Prioritdt gegeben werden, es werden jedoch beide
Standorte in die Planung aufgenommen.

- Naturschutzzone
Bedeutende naturkundlich interessante Flichen wurden der Naturschutzzone
zugewiesen.
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5.4

5.4.1

85

Genereller Erschliessungsplan 1:2000

Der Generelle Erschliessungsplan 1:2000 enthélt die 6ffentlichen Erschliessungsanlagen
wie Wasser- und Abwasserleitungen, 6ffentliche und private Parkplétze, Strassen und
Fusswege sowie tibrige Einrichtungen der Wasserversorgung wie Wasserreservoire
usw.

- Strassen
Die kantonale Verbindungssstrasse nach Arosa sowie die Zufahrt zum Dorf sind im
Plan bezeichnet. Ferner beinhaltet der Generelle Erschliessungsplan 1:2000 die kom-
munalen Erschliessungswege, welche die Bauzonen erschliessen sowie die Land- und
Forstwirtschaftswege. Ebenfalls sind die geplanten Walderschliessungsanlagen aufge-
nommen. Im weitern sind bestehende Fuss- und Wanderwege sowie die bestehenden
und geplanten Parkierungsanlagen im Plan enthalten.

- Werkleitungen
Samtliche offentliche Erschliessungsanlagen (Kanalisation und Wasser) sind im Gene-
rellen Erschliessungsplan enthalten. Aufgrund ihrer Bedeutung werden diese als
offentliche Erschliessungsanlagen bezeichnet.

Genereller Erschliessungsplan 1:10°000

Der Generelle Erschliessungsplan enthalt die land- und forstwirtschaftlichen Erschlies-
sungswege, Fuss- und Wanderwege sowie Quellen und Wasserversorgungsleitungen.
Ebenfalls sind die zukiinftig geplanten forstlichen Erschliessungsanlagen in den Plan
aufgenommen.

Baugesetz

Das bestehende Baugesetz wird im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision
vollstandig Giberarbeitet. Der neue Baugesetzentwurf berticksichtigt inhaltlich einige der
bewihrten bestehenden Vorschriften. Im tibrigen beruht er jedoch inhaltlich und im
Aufbau hautséchlich auf dem Musterbaugesetz fiir Biindner Gemeinden, herausgegeben
von der Biindner Vereinigung fiir Raumplanung (BVR).
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Beilagen

Statistik Gemeinde Maladers

Bevolkerung:
1900
1950
1970
1980
1990
1993

Arbeitspliitze:

Sektor 1 (Urproduktion)

Sektor 2 (Gewerbe)

Sektor 3 (Dienstleistung)

Total

Fliachen:

Gemeindegebiet
Forstwirtschaftsfliche
Landwirtschaftsfliche

Zonenplan:

Wohnbauzonen
Gewerbezonen
ZOBA
Parkierungszone
Lagerzone
Total

Einwohner

341
448
454
458
513
529

1975

19
5
15

39

759 ha
363 ha
361 ha

1976 .

90 840
15332
8 440

114 612

15

1985
20

13
40

1997 .

107 440
10 380
11 060

560
3 040
132 480



6.2

Statistik UEB - Zonenplan 1976
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6.2  Statistik UEB - Zonenplan 1976

Famnaeirds Maladers

Eauuzoremrnztatiztik

Lebersicht Gber der Stand der Uebsrbauuna, Erzchlizzzura urnd
Baur=ifz, (32midss rachtzkraftigsn Zonsnelan)

Nutzungszenen Bauzone | !sberbauungsstand Erschliessungsziand Baureif
Total nicht Ueb. teii- nicht Erschil. {baurzif lin 5 Jahrenjdbriqes
Ubarbaut|Uberbaut|drad|erzchl. lerzchi. lerzchl. iGrad baureif gabiat
(n2) {22) (22) % (a2) (82} (32) £ (a2} (a2) (2]
{ Dorfzene Maladarz| 42709 34300 3400 | 34 42709 100 744)) LY
2 Derfzone Sax 7260 5063 2200 ¢ 70 7283 190 2208
3 Wohnzone 34360 22440 12120 | &3 33600 960 37 11063 980 Hib]
& Gemizchte Zone 6320 2889 3440 | 46 4949 14210 78 2029 1420
Subtotal 33349 64630 26180 38460 2384 22729 2388 1068
3 Gewerbazone 15332 4032 11309 § 26 1325; 2030 36 10572 128 i
Subtotal 2 106172 58712 37464 {01712 4460 33292 3108 1063
£ Z3EA 3440 2581 2760 | 67 7089 1263 34 1499 1350 ‘
Subtotal 3 114612 74392 40229 193792 2820 34692 4468 1360
7 f&rinzona 4349 4344 100 4349 194
Total 1 119432 79232 40229 113632 3820 j 34692 \ 8843 1969

Nicht landwirizchaflich zenuizte Stille ca. 3660 B&F

3tand der Plannachfihrung: Dezesber {35!



6.3

Statistik UEB - Zonenplan 1997
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Bauzonenstatistik der Gemeinde Maladers

Auswertung : Uebersicht (iber den Stand der Ueberbauung, der Erschliessung und der Baureife

Nutzungszonen Bauzone [Ueberbauungsstand Erschliessungsstand Baureife
m2 m2 m2 % m2 m2 m2 % m2 m2 m2
1. Dorfkernzone 31500 29260 2240 93 1600 640 0 7 1600 640 0
2. Dorfzone 8180 7100 1080 87 1080 0 0| 100 1080 0 0
3. Dorferweiterungsz. 26230 18140 8090 69 3200 4530 360 40 2320 5770 0
4. Wohnzone 32880 19190 13690 58 1910 6820 4960 14 1910 11780 0
Subtotal 1 98790 73690 25100 75 7790 11990 5320 31 6910 18190 0
5. Gew.- u. Wohnz. 10750 3330 7420 3 1640 3740 2040 22 1640 5780 0
Subtotal 2 10750 3330 7420 31 1640 3740 2040 22 1640 5780 0
6. Z6BA 10180 9300 880 91 0 880 0 0 0 880 0
7. Parkierungsz. 560 560 ol 100 0 0 0 0 0 0 0
8. Lagerzone 3160 0 3160 0 560 2600 0 18 560 2600 0
Subtotal 3 13900 9860 4040 7 560 3480 0 14 560 3480 0
Total 123440 86880 36560 70 9990 19210 7360 27 9110 27450 0
Freihaltezone 9820 m2

Nutzungsreserven innerhalb des weitgehend liberbauten Gebietes :
27 leerstehende Oekonomiegebdude: Nutzbare BGF ca. 13x100 m2 = 1300 m2 BGF

Feb.97
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