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A.

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Schiers beschlossen an der Gemeinde-
versammlung vom 24. Mai 2013 eine Teilrevision der Ortsplanung. Im Einzelnen

wurden folgende Planungsmittel verabschiedet:

— Teilrevision Baugesetz (Art. 18, 56B und 74)
-~ Zonenplan 1:2000 Gewerbegebiet ,Underm Bahnhof*

Neben diesen zu genehmigenden Planungsmitteln reichte die Gemeinde Schiers die

folgenden weiteren Unterlagen ein:

-~ Handlungsgrundsétze zur Bebauung der Gewerbe- und Wohnzone ,Underm
Bahnhof*, Schiers, vom 26. Juni 2013
-~ Planungs- und Mitwirkungsbericht vom November 2012 / Mai 2013 gemass
Art. 47 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung (RPV) samt den folgen-
den Anhangen:
1. Nutzungs- und Bebauungsvarianten (Varianten A, B und C)
2. Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung (Zusammenfassung)
3. Machbarkeit Anschluss Schiers Mitte N28 der Hartmann & Sauter AG, Chur,
vom Juni 2013 samt Anhang ,Verkehrsentwicklung und Trend N28 — Kiblis*
4, Lamgutachten Parzellen Nr. 453 und Nr. 454 des Ingenieur- und Planungs-
baros Hartmann und Monsch AG, Parpan, vom 13./14./18. Juni 2013 samt
Anhdngen ,Eingabedaten fir die Larmberechnung” und ,Rasterberechnun-

gen
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Das Amt fiir Raumentwicklung (ARE) verfasste zur Vorlage mit Datum vom 26. April
2013 einen Vorprifungsbericht.

Die ¢ffentliche Bekanntgabe des Gemeindeversammlungsbeschlusses vom 24. Mai
2013 geméass Art. 48 des Raumplanungsgesetzes fiir den Kanton Graublnden
(KRG) erfolgte am 30. Mai 2013. Es gingen keine Beschwerden ein.

Mit Schreiben vom 26. Juni 2013 ersuchte der Gemeindevorstand Schiers um Ge-
nehmigung der Revisionsvorlage im Rahmen von Art. 49 KRG.

Gegenstand der Revisionsvorlage

Inhalt des Zonenplanes 1:2000 Gewerbegebiet ,Underm Bahnhof* bildet die Zu-
weisung der 13 632 m? grossen Parzelle Nr. 453 sowie der 2393 m? grossen Parzelle
Nr. 454 von der Industriezone in eine neu geschaffene Gewerbe- und Wohnzone 3.
In dieser Gewerbe- und Wohnzone 3 sind neben Dienstleistungs- und Produktions-
betrieben laut Art. 56B BauG neu in einem untergeordneten Rahmen (Brutto-
geschossfldche maximal 10 % der anrechenbaren Landfliche) auch Wohnnutzungen
Zulassig, wobei diese in Form eines Attikageschosses einer Gewerbebaute aus-
gebildet werden missen. Mit der vorgesehenen Umzonung verbindet die Gemeinde
Schiers die Zielsetzungen,

- dass sich die Ausgangslage fir ansiedlungswillige Gewerbebetriebe verbessert
und

- dass im Sinne eines haushélterischen Umgangs mit dem Boden durch die vor-
gesehene Mischnutzung zudem eine héhere bauliche Dichte ermd&glicht wird.

Andererseits soll gemédss dem zur Genehmigung eingereichten Zonenplan der Teil
der Parzelle Nr. 1426 (Erschliessungsstrasse), welcher sich irrttimlich in der Indu-
striezone befand, der Zone ,Ubriges Gemeindegebiet* zugewiesen werden. Diese
Umzonung betrifft eine Flache von rund 108 m?.
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Abgerundet wird die vorliegend zu genehmigende Ortsplanungsvorlage mit der not-
wendigen Ergénzung des BauG mit einem Art. 56B zur neu geschaffenen Gewerbe-
und Wohnzone 3, mit einer die Gewerbe- und Wohnzone 3 betreffenden Einfligung
im Zonenschema (vgl. Art. 74 BauG) sowie mit einer Anpassung von Art. 18 BauG
zum Quartiergestaltungsplan. Die Anpassung von Art. 18 BauG erfolgte aufgrund der
bisher mit diesen Bestimmungen gemachten Erfahrungen sowie aufgrund aktueller
Bedurfnisse. Im Vergleich zur bisher rechtsgiiltigen Bestimmung geht es dabei ins-
besondere darum, im Rahmen einer Quartierplanung die zuldssige maximale Aus-
nUtzungsziffer (AZ) von 0.1 auf 0.15 anheben sowie die zuldssige Gebaudehdhe um
maximal 3.0 m erhthen zu kdnnen, wenn damit ein haushélterischer Umgang mit
dem Boden bei Gberdurchschnittlicher Wohn-und Gestaltungsqualitét erreicht werden
kann.

C.
Obereinstimmung mit der Richtplanung

Gemass Art. 26 Abs. 2 des Bundesgesetzes (ber die Raumplanung (RPG) obliegt
der kantonalen Genehmigungsbehdrde unter anderem die Prifung der Uberein-
stimmung der Nutzungspléne mit der Richtplanung. Es ist somit zu beurteilen, ob die
vorliegende Teilrevision der Ortsplanung Schiers mit dem Richtplan Graubiinden
2000 (RIP 2000, vom Bundesrat genehmigt am 19. September 2003) sowie mit dem
Regionalen Richtplan Prattigau Gbereinstimmt.

Die von der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung erfassten Flichen im Gebiet
.Underm Bahnhof* bilden Teil eines Bereichs, welcher im Koordinationsstand ,Fest-
setzung” im Regionalen Richtplan ,Arbeitsplatzgebiete* vom 10. November 2005 als
Arbeitsplatzgebiet von regionaler Bedeutung enthalten ist. Femer ist das besagte
Gebiet aber auch als ergénzendes wichtiges Arbeitsplatzgebiet im RIP 2000 festge-

legt.

Mit der Nutzungsbestimmung in Art. 56B Abs. 2 BauG wird festgelegt, dass innerhalb
der Gewerbe- und Wohnzone 3 Wohnnutzungen nur in Zusammenhang mit der Er-
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richtung von Gewerbebauten erstellt werden dirfen (keine reine Wohnbauten), dass
die Wohnnutzung nur in Attikageschossen zulassig ist und dass ihre Brutto-
geschossflache maximal 10 % der anrechenbaren Landfliche nicht Ubersteigen darf.
Diese Regelung stellt somit sicher, dass die zwei betroffenen Parzellen dem Gewer-
be nicht entzogen werden, sondern dadurch lediglich eine weniger einschrénkende
Nutzung der Fiichen ermdglicht wird, indem an diesem zentralen Standort in un-
mittelbarer Nahe des Bahnhofs Schiers in einer Mischform neben Gewerbe- und
Dienstieistungsnutzungen in einem untergeordneten Mass auch Wohnnutzungen
realisiert werden kdnnen, was in Bezug auf die Durchmischung dieses zentralen Be-
reichs der Siediung durchaus als von Vorteil beurteilt wird. Durch den zweiten Satz in
Art. 56B Abs. 1 BauG kann ferner gewdhrleistet werden, dass die Wohnnutzung kei-
ne negativen Einflisse auf die anséssigen Betriebe in der Umgebung hat und dass
nach wie vor auch Neuansiedlungen von méssig stérenden Gewerbebetrieben im be-
troffenen Gebiet nicht eingeschrankt werden.

Durch die geplante ortsplanerische Ausgestaltung der Nutzungsméglichkeiten inner-
halb der neu geschaffenen Gewerbe- und Wohnzone 3 kann nach Auffassung der
Regierung dazu beigetragen werden, dass sich im betroffenen Gebiet die gewlinsch-
te Siedlungsentwicklung einstellt, was zu einer Schaffung neuer Arbeitsplitze im
Sinne der Zielsetzung der Richtplanung filhren wird. Daher beurteilt die Regierung
die geplante Umzonung der Parzellen Nr. 453 und 454 in Verbindung mit der spezifi-
schen Ausgestaltung der dazugehdrenden baugesetzlichen Bestimmung von
Art. 56B BauG sowie in Verbindung mit den vom Gemeindevorstand als Baubehdrde
festgelegten Handlungsgrundsitzen zur Bebauung der Gewerbe- und Wohnzone
.Underm Bahnhof, Schiers* vom 26. Juni 2013 als mit dem Regionalen Richtplan
LArbeitsplatzgebiete“ sowie mit dem RIP 2000 konform. Wenn diese vorgegebenen
Handlungsgrundsatze umgesetzt werden, tragt dies entscheidend dazu bei, dass den
Zentralen Grundsétzen des RIP 2000 zur Schaffung einer nachhaltigen Siediungs-
entwicklung sowie einer guten Siedlungsqualitdt nachgelebt wird und dass damit un-
ter anderem die folgenden fiir das betroffene Gebiet zentralen Zielsetzungen erreicht

werden kénnen;

- Verwendung des Baulandes fiir die Ansiediung von zukunftstrachtigen, wert-
schopfungsstarken und arbeitspiatzintensiven Betrieben;
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- Uberbauung des Baulandes nach einem architektonischen und gestalterischen
Bebauungskonzept von hoher Qualitat;
- Gewibhrleistung einer hohen Nutzungsdichte und einer qualititsvollen Erschlies-

sungsordnung.

Teilrevision Baugesetz

Die am 24, Mai 2013 beschlossene Teilrevision des Baugesetzes (Art. 18, 56B und
74) gibt zu keinen Bemerkungen Anlass; sie kann genehmigt werden.

Zonenplan 1:2000 Gewerbegebiet ,,Underm Bahnhof”
1. Lirmschutz

Die Parzellen Nr. 453 und 454 liegen zwischen der Bahnlinie der Rhitischen Bahn
(RhB) und der Nationalstrasse A28 in einem Gebiet mit erheblicher Lamvor-
belastung. Aufgrund dieses Umstandes wird die Gemeinde darauf aufmerksam ge-
macht, dass die Errichtung von larmempfindlichen Rdumen nach Art. 31 der eidge-
néssischen Larmschutz-Verordnung (LSV) nur dann zulissig ist, wenn die Einhaltung
der Immissionsgrenzwerte (im vorliegenden Fall sowohl strassen- als auch eisen-
bahnseitig) durch bauliche, gestalterische oder planerische Massnahmen sicher-

gestellt werden kann.

Basierend auf eine entsprechende Aufforderung im Rahmen des Vorprifungs-
berichtes des ARE wurde durch ein Ingenieur- und Planungsbiros ein Larmgutach-
ten fUr die Parzellen Nr. 453 und 454 erstellt. Aus diesem auf Juni 2013 datierten
Gutachten geht hervor, dass im stdlichen Teil der zwei betroffenen Parzellen der
Immissionsgrenzwert ohne zus#tzlich zu treffende Massnahmen (berschritten wére.
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Mit anderen Worten sind im betroffenen Bereich der besagten zwei Parzellen Ge-
biude mit Iarmempfindlichen Rdumen gemaéss Art. 2 Abs. 6 LSV nur dann zuldssig,
wenn der Immissionsgrenzwert der der Gewerbe- und Wohnzone 3 zugeordneten
Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Il mittels Massnahmen im Sinne des dieses Kapitel
einleitenden Abschnittes eingehalten werden kann. Entsprechend wird die Genehmi-
gung der Gewerbe- und Wohnzone 3 mit dem Hinweis verbunden, dass im Rahmen
von Baugesuchen fir Gebaude mit lArmempfindlichen Raumen, welche im Bereich
von erheblich l&rmbelasteten Flachen erstellt werden sollen, aufzuzeigen sein wird,
mit welchen konkreten Massnahmen die Immissionsgrenzwerte der ES Ill nach LSV
eingehalten werden kdnnen. Anschliessend wird im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens sicherzustellen sein, dass diese erforderlichen Massnahmen im Rahmen
des Bauprojektes bericksichtigt sind und anschliessend auch realisiert werden.

2. Schutz vor nichtionisierender Strahlung

Nordlich der umgezonten Parzelle Nr. 453 liegen die Gleisanlagen der RhB. Der
Gemeinde wird empfohlen, zur Beurteilung der Einhaltung der Grenzwerte der Bun-
desverordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NISV) im Rahmen
des Folgeverfahrens ein Standortdatenblatt fur die Ubertragungs-, Fahr- und Speise-
leitung der RhB erstellen zu lassen.

3. Baulinien der Nationalstrasse A28

Entlang der Nationalstrasse A28 verlaufen Baulinien. Innerhalb des Baulinienbe-
reichs sind Bauten — wenn Uberhaupt — nur in Anwendung der Bestimmungen des
Bundesgesetzes iber die Nationalstrassen (NSG) sowie der National-
strassenverordnung (NSV) zulissig. Soliten in diesem Bereich Larmschutzmass-
nahmen erforderlich werden, ist zwischen der Nationalstrasse und den larmempfind-
lichen Nutzungen genligend Platz freizuhalten, um vernlnftige, &sthetisch und kos-
tenmissig akzeptable Larmschutzanlagen realisieren zu kénnen. Diesem Aspekt wi-
re zusétzliche Bedeutung einzurdumen, wenn das Terrain, wie dies aufgrund von
Art. 56B Abs. 3 BauG zuldssig ist, auf das Niveau der A28 abgegraben und/oder
Art. 18 Abs. 1 Ziffer 2 BauG oder Art. 56B Abs. 4 BauG zur Anwendung gelangen
wdrde.
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Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass allfallig vorgesehene Bauten und An-
lagen innerhalb des entlang der Nationalstrasse mittels Baulinien abgegrenzten Be-
reichs der Zustimmung des Bundesamtes fir Strassen (ASTRA) bedUrfen. lfemer
wird sie darauf aufmerksam gemacht, dass einer allféllig vorgesehenen direkten Zu-
fahrt von der A28 auf die Parzellen Nr. 453 und 454 nicht zugestimmt werden kdnnte.

4. Hinweise in Bezug auf die Folgeverfahren

In Bezug auf die im Rahmen des oder der Folgeverfahren zu treffenden Abkl&drungen
sowie einzuholenden Spezialbewilligungen wird auf den Vorprifungsbericht des ARE
vom 26. April 2013 verwiesen (vgl. Ziffer 1.4, Seite 6 ff.). Namentlich werden die fol-
genden Bewilligungen sowie die folgende Zustimmung einzuholen sein:

— Bewilligung des Amtes fir Natur und Umwelt (ANU) gem#ss Art. 19 des Bundes-
gesetzes (iber den Schutz der Gewiasser (Gewdsserschutzgesetz, GSchG) in
Bezug auf die Errichtung von Bauten und Anlagen in einem besonders gefahrde-
ten Bereich des Grundwassers;

— Bewilligung des ANU gemass Art. 7 Abs. 1 GSchG in Bezug auf die Versickerung
respektive Einleitung von behandeltem verschmutztem Abwasser;

- Zustimmungsverfiigung des ANU gemiss Art. 11 des Bundesgesetzes (iber den
Umweltschutz (USG) sowie geméss Art. 13 des Einfilhrungsgesetzes zum Bun-
desgesetz iber den Umweltschutz (KUSG) im Falle der Erstellung von Anlagen,
welche erhebliche Luftverunreinigungen verursachen kénnen, beispielsweise von
Parkierungsanlagen mit mehr als 150 Parkpl4tzen;

— Bewilligung des ANU gemaiss Art. 17a in Verbindung mit Art. 2 des Gesetzes
Uber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Graubiinden (Kantonales Natur-
und Heimatschutzgesetz, KNHG) sowie Art. 1 Abs. 2 lit. a der Kantonalen Natur-
und Heimatschutzverordnung (KNHV) in Bezug auf die Entfernung oder die we-
sentliche Beeintrachtigung von Hecken und Feldgehéizen;
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Gestltzt auf Art. 49 KRG

beschliesst die Regierung:

1. Die am 24. Mai 2013 beschlossene Teilrevision des Baugesetzes (Art. 18, 568
und 74) wird genehmigt.

2. Der Zonenplan 1:2000 Gewerbegebiet ,,Underm Bahnhof” vom 24. Mai 2013
wird im Sinne der Erwagungen mit folgenden Hinweisen und Empfehiungen ge-

nehmigt:

a)

b)

d)

Im Rahmen von Baugesuchen fir Geb&ude mit larmempfindlichen R&umen,
welche im Bereich von erheblich I&rmbelasteten Flachen erstelit werden sol-
len, wird aufzuzeigen sein, mit welchen konkreten Massnahmen die Immissi-
onsgrenzwerte der Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Ill nach Eidgend&ssischer
Larmschutz-Verordnung (LSV) eingehalten werden kénnen. Anschliessend
wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sicherzustellen sein, dass
diese erforderlichen Massnahmen im Rahmen des Bauprojektes bericksich-

tigt sind und anschliessend auch realisiert werden.

Der Gemeinde wird empfohlen, zur Beurteilung der Einhaltung der Grenzwer-
te der Bundesverordnung tber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung
(NISV) im Rahmen des Folgeverfahrens ein Standortdatenblatt fur die Uber-
tragungs-, Fahr- und Speiseleitung der Rhéatischen Bahn (RhB) erstellen zu
lassen.

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass allfillig vorgesehene Bauten
und Anlagen innerhalb des entlang der Nationalstrasse A28 mittels Baulinien
abgegrenzten Bereichs der Zustimmung des Bundesamtes fir Strassen
(ASTRA) bedurfen.

Die Gemeinde wird auf die erforderlichen Spezialbewilligungen hingewiesen.
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3. Soweit fur die Verwirklichung der Planung Bewilligungen irgendwelcher Art not-
wendig sind, bleibt der Bewilligungsentscheid der zusténdigen Behd&rde oder

Amtsstelle vorbehalten.

4. Der Gemeindevorstand Schiers sorgt fir die Nachfihrung der digitalen Daten

nach den Vorgaben des Amtes fur Raumentwicklung.

5. Der Gemeindevorstand Schiers wird ersucht, diesen Beschluss in geeigneter
Form &ffentlich bekannt zu geben (ohne Rechtsmittelbelehrung).

6. Fiir das Genehmigungsverfahren werden keine Kosten erhoben,

7. Mitteilung an:

Namens der Regierung
Der Prasident: Der Kanzleidirektor:

/@‘:'Z\J/ /e

H. Trachse! Dr. C. Riesen
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