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Legende Zonenplan

1 Anlass

1.1 Ausgangslage '

Die Gemeinde Schiers hat in den letzten Jahren flir das Gewerbe zwei grossere
zusammenhangende und optimal gelegene Gebiete («Underm Bahnhof» sowie
«Ausser dem Sagenstegn) um- respektive eingezont. Das Gebiet Ausser dem Sa-
gensteg wurde mit einer Arealplanpflicht belegt. Diese Folgeplanung soll eine quali-
tativ hochstehende Planung, Projektierung und Ausfiihrung unter Beriicksichtigung
der Interessen der Betroffenen sicherstellen.

1.2 Ziele und Inhalte der Arealplanung
Mit der vorliegenden Arealplanung sollen die Grundlagen zur Realisierung des Ge-
werbe- und Industrieareals Ausser dem Sagensteg geschaffen werden.

1.3 Ortsplanung

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde Schiers wurde im Wesentlichen
am 31. August 2001 von der Gemeindeversammlung beschlossen und mit Regie-
rungsbeschluss (RB) Nr. 1023 am 9. Juli 2002 von der Regierung genehmigt. In der
Zwischenzeit wurden diverse Teilrevisionen vorgenommen. Die nutzungsplaneri-
schen Festlegungen im Gebiet Ausser dem Sagensteg wurden anlésslich der Ge-
meindeversammlung vom 29. November 2013 verabschiedet und mit RB Nr. 353
am 22. April 2014 von der Regierung genehmigt. Im Rahmen dieser Teilrevision
wurden die Parzellen von der Landwirtschaftszone in die Industriezone eingezont
und das Gebiet der Arealplanpflicht unterstellt.
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Abb. 1: Auszug Zonenplan Ausser dem Sagensteg 1:2000
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2 Allgemeines

2.1 Organisation des Planungstrégers
Die Gemeinde beauftragte das Planungsbiro Stauffer & Studach Raumentwicklung,
Chur, mit der Erarbeitung der Arealplanung. Als verantwortlicher Planer wurde Herr

S. Sauter eingesetzt.

2.2 Arealplan

Der Arealplan ist, wie etwa auch der Zonenplan, ein Instrument der Grundordnung
(Art. 22 des Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graublinden, KRG). Die gesetz-
liche Grundlage fiir die Arealplanung ergibt sich aus Art. 46 KRG. Das Verfahren der
Arealplanung (Einleitung, Mitwirkungsauflage, Erlass, Genehmigung und Rechtsmit-
tel) richtet sich nach Art. 48 KRG in Verbindung mit Art. 12 bis 15 der kantonalen
Raumplanungsverordnung (KRVO). Im Unterschied zum Zonenplan wird der Areal-
plan nicht von der Gemeindeversammlung sondern vom Gemeindevorstand be-
schiossen.

2.3 Ablauf / Termin

Genehmigung Teilrevision Ortsplanung April 2014
- Entwurf Arealplan (Vorschriften, Plane, Berichte) 24. Februar 2016
Freigabe fir die kantonale VorprUfung 10. Mai 2016
Vorpriifung Kanton; Orientierung Grundeigentimer Juni 2016
Uberarbeitung nach Vorprifung; Winter 2016
Einleitungsbeschluss Gemeindevorstand 30. Mai 2017

Einleitungs-, Mitwirkungs- und Einspracheauflage {30 Tage) 6. Juni - 5.Juli 2017

Anpassungen
2. Mitwirkungs- und Einspracheauflage (30 Tage) 21, Juni - 20. Juli 2019
Beschluss Gemeindevorstand inkl. Behandlung Einsprachen 27. August 2019
Beschwerdeauflage (30 Tage) 05. Sept. 2019 bis 4. Oktober 2019
Genehmigung Regierung (inkl. Behandiung allfalliger Winter 2019
Beschwerden)

2.4 1. Kantonale Vorpriifung

Die vorliegende Arealplanung wurde gestiitzt auf Art. 12 der kantonalen Raumpla-

nungsverordnung (KRVO) dem Kanton zur Vorpriifung eingereicht. Mit Bericht vom

14. November 2016 dusserten sich die Amtsstellen grundsatzlich positiv zur vorlie-
genden Arealplanung. Im Wesentlichen wurden, nebst formalen Korrekturen und

Hinweisen, folgende Anmerkungen vorgebracht:

i
;-
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Antrag Kanton

Entscheid Gemeinde

Bestimmungen zu den Nutzungen

- In den Arealplanvorschriften (APV) sei,.
gestltzt auf den Entwurf der Richtplan-
anpassung, der Ausschluss von Ein-
kaufsnutzungen vorzusehen.

- Das Baugesetz (Industriezone) der Ge-
meinde ist beziiglich der zuldssigen Nut-
zungen zu Uberprifen und prézisieren.

- Art. 19/3 APV (neu): Ausschluss Detail-
handel, ausgenommen Fabrikldden zur
Direktvermarktung.

- Kenntnisnahme, die Regelung wurde
angepasst (RB 1104/2017).

Aktive Baulandpolitik
- Erarbeitung Vergabereglement

- Gewerbepark priifen

- Etappierung und Freihaltung grosser

Baufelder vorsehen

- Riickkauf- oder Vorkaufsrecht zugunsten
der Gemeinde vorsehen

- Art. 41 APV (neu): Reglement wird erar-
beitet und liegt im Entwurf vor.

- Die Gemeinde unterstiitzt grundsatzlich
Initiativen von Gewerbetreibenden zur
Realisierung eines Gewerbeparks, kann
diesen jedoch nicht eigenstindig reali-
sieren.

- Art. 14 APV (neu): Etappierung vorgese-
hen, Konkretisierung im Reglement.
Verzicht auf Baugestaltungslinie in Bau-
feld 2.

- Aufnahme in Reglement

Gestaltung

- Richtprojekt ergénzen

- Pflicht zur Gestaltungsberatung vorse-
hen

- Erganzende Bestimmungen zu Materiali-
sierung, Dachgestaltung etc. vorsehen.”

Die Gestaltungsberatung wird neu verpflich-
tend vorgesehen (Art. 15 APV). Damit kann
auf eine gute und stimmige Gestaltung des
Gebiets hingewirkt werden. Auf noch weiter
vertiefende und konkretisierende Bestim-
mungen beziiglich Gestaltung wird demge-
genlber verzichtet.

Abgrenzung RhB
- Wirksame Abschrankung gegeniiber der
RhB ist vorzusehen.

- Sofern eine Bepflanzung vorgesehen ist,
ist der Unterhalt zu kl&ren.

- Ab 1.5 Meter Hohe ist ein Ndherbau-
recht notwendig.

- Dies ist vorgesehen und mit den Best-
immungen sichergestellt. ‘

- Die Boschung wird mit einer lockeren
Heckenstruktur bepflanzt, der Unter-
halt ist Sache der Grundeigentiimerin;
eine weitergehende Regelung drangt
sich nicht auf.

- Kenntnisnahme

Abstand Hochspannungsfreileitung

- Bauten im Baufeld Nebenbauten ben&ti-
gen, sofern sie naher als 6.1 Meter zum
dussersten Leiter liegen, eine Spezial-
bewilligung des ESTI

- Kenntnisnahme. Im Rahmen eines
Bauprojekts wird dies mit der RePower
abgeklart.

Technische Einrichtungen

- Technische Einrichtungen wie Trafosta-
tionen sollen auch Gber 20m® im Baube-
reich Lagerplédtze / Parkierung / Zufahr-
ten moglich sein.

- Solche Anlagen sind grundsatzlich
innerhalb der Baubereiche, unterirdisch
oder aber unter 20 m” zu realiseren.
Die Trafostationen sind im Erschlies-
sungsplan festgelegt, sofern technisch
zwingend notwendig kdnnen diese so-

mit auch grosser ausfallen.
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2.5 1. Mitwirkungsauflage / Einspracheauflage

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
liber die vorgesehenen Anderungen und Ergénzungen. Damit wird ein Teil der in
Art. 4 des Bundesgesetzes {iber die Raumplanung (RPG) verlangten Information der
Bevélkerung und ihrer Mitwirkungsmdglichkeiten bei der Teilrevision der Ortspla-
nung erfullt. Wahrend der Mitwirkungsauflage kénnen Grundeigentiimer und andere
Interessierte schriftlich Abdnderungs- oder Erganzungswiinsche an den Gemeinde-
vorstand richten. Im Rahmen der Mitwirkungsauflage vom 6. juni bis 5. Juli 2017
sind keine Eingaben eingegangen.

Gegen die Arealplanung wurde eine Einsprache erhoben. Der Gemeindevorstand
wird, sofern an der Einsprache festgehalten wird, im Rahmen der Beschlussfassung

behandeln.

2.6 2. Mitwirkungsauflage / Einspracheauflage
im Rahmen der Weiterentwicklung der Arealplanung ergaben sich folgende Ande-

rungen:

- Anpassungen aufgrund der laufenden Gewisserraumausscheidung (Reduk-
tion Gewasserraumzone)

- Vorprojekt Erschliessung

- Konzeptionelle Anderung mit Zufahrtsstrasse entlang Bahnlinie und der
Moglichkeit die Gebdude im Untergeschoss und im Erdgeschoss mit Fahr-
zeugen zu befahren

Aufgrund dieser Anpassung und einiger weiteren sich zum Teil daraus ergebenden
Anderungen der Arealplanung wird eine zweite Mitwirkungsauflage vom 2 1. Juni bis
20. juli 2019 durchgefiihrt.

2.7 Beschlussfassung/Erlass durch den Gemeindevorstand
Am 27. August 2019 hat der Gemeinderat folgende Entscheide getroffen:

e Frlass des Arealplans gestiitzt auf Art. 48 Abs. 2 KRG.
e Erlass der Landumlegung gestiitzt Art. 33 Abs. 3 KRVO.

Die Beschliisse werden allen Betroffenen im Arealplangebiet schriftlich wie folgt

mitgeteilt:

e Der Beschluss des Gemeinderats Giber den Erlass des Arealplans wird gestitzt
auf Art. 48 Abs. 4 KRVO im Kantonsamtsblatt publiziert (Donnerstag 05. Sep-
tember 2019 bis Freitag 04. Oktober 2019 [30 Tage]). Betroffene konnen da-
gegen Planungsbeschwerde an die Regierung einreichen.

e Der Erlass der Landumlegung wird mit Rechtsmittelbelehrung an das Verwal-

tungsgericht mitgeteilt.
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2.8 Genehmigung durch Regierung
Die Regierung behandelt alifallige Beschwerden und genehmigt den Arealplan ge-
stlitzt auf Art. 49 KRG.

3 Grundlagen

3.1 Ortsplanung / Regierungsbeschluss

Das Gebiet Ausser dem Sagensteg ist der Industrie- (Art. 57 Baugesetz der Ge-
meinde, BauG) sowie der Landwirtschaftszone (Art. 62 BauG) zugewiesen und mit
einer Arealplanpflicht belegt. Gestiitzt auf Art. 46 Abs. 4 KRG wurden die Ziele des
Arealplans im Rahmen der Ortsplanung wie folgt definiert:

- Ergénzen und bereinigen der Grundordnung: Die Parzellen sind entsprechend
den BedUrfnissen der Grundeigentiimer zuzuweisen. Grundeigentiimer ohne
bzw. erst langerfristigen Bauabsichten werden an den West- oder Siidostrand
des Arealgebiets verlegt.

- Definition einer Mindestnutzung in Form einer minimalen Geschossigkeit
(3 Geschosse).

- Regelung der Erschliessung und Parkierung: Mindestens 50% der Parkplatze
sind unterirdisch oder in Gebiuden anzuordnen.

- Umsetzen eines Gestaltungskonzeptes: Erstellung eines gestalterisch qualitati-
ven Bebauungskonzeptes, Qualitdtssicherung der Bebauung unter Beizug von
Fachleuten und laufender Anpassung entsprechend der baulichen Entwicklung.

- Regelung der Neuzuteilung der Parzellen und der Kostenverteilung.

Im Rahmen der Genehmigung der Teilrevision der Ortsplanung Ausser dem Sa-
gensteg hat die Regierung mit Beschluss Nr. 353/2014 auf die folgenden zu beach-
tenden respektive zu kldrenden Punkte hingewiesen:

- Im Rahmen der Arealplanung ist mittels Landumlegung sicherzustellen, dass
eine zusammenhéngende Industriezone resultiert (S. 6 RB).

- Esisteine Larmbeurteilung durchzufiihren. Mit planerischen, gestalterischen
oder baulichen Massnahmen ist sicherzustellen, dass larmempfindliche Raume
im Sinne von Art. 2 Abs. 6 der Lérmschutz-Verordnung (LSV) innerhalb der In-
dustriezone nur dort entstehen kénnen, wo die Planungswerte (geméss ES i)
eingehalten sind (S. 4f RB).

- Entlang der Landquart ist sicherzustellen, dass zwischen der Gewasserraumzo-
ne und der Bauzone ein zusatzlicher Streifen von mindestens 5 Metern freige-
halten wird, auf welchem nur Parkplétze, Lagerplitze oder Verkehrswege ein-
gerichtet werden (S. 7 RB).
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- Esist ein Konzept zur Versickerung des nicht verschmutzten Abwassers zu
erarbeiten (S. 8 RB).

3.2 Richtprojekt

Das Nutzungs- und Erschliessungskonzept des Areals wurde im Rahmen eines
Richtprojekts erarbeitet. Vorgeschlagen wurde die Mdglichkeit einer individuellen
oder auch gemeinschaftlichen Bauentwicklung, eine gemischte Dichte, gewisse
Einheitliche Vorgaben, Bepflanzung, Limits fiir Werbeflachen und eine Konzept mit
Baufeldstruktur, das zu einem klaren Gesamtbild fiihrt. Das Richtprojekt bildet die
Grundlage fiir die Plane und Vorschriften der Arealplanung. Die Elemente aus dem
Richtprojekt wurden, sofern zweckmassig und zielfiihrend, in die Arealplanung
Uberfuhrt.

Abb. 2: Skizze Richtprojekt

3.3 Larm

Das Gebiet Ausser dem Sagensteg liegt im Larmimmissionsbereich der Rhatischen
Bahn (RhB). Bei einer festgelegten ES Ill betragt der einzuhaltende Planungswert
nach Anhang 4 Ziffer 2 LSV 60 db(A) (Tag) respektive 50 db(A) (Nacht). Eine erste
Abschitzung wurde basierend auf den Daten des Emissionsplans 2015 (Bundesamt
fiir Verkehr, 2007) durchgefiihrt. Demnach wird im fraglichen Bereich ein
Larmemissionspegel in einem theoretischen Abstand von 1 Meter ab Bahnachse
von 69.5 db(A) (Tag) beziehungsweise 51 db(A) (Nacht) erwartet. Das Baufeld 1
befindet sich in einem Abstand von rund 13 Meter ab Bahnachse. Nach einer gro-

" ben Berechnung ist somit ein Wert von 58 db‘(A) (Tag) respektive 40 db(A) (Nacht)
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in diesem Abstand zu erwarten. Die Planungswerte k&nnen somit voraussichtlich in
der Nacht wie auch am Tag eingehalten werden.

Bezliglich Strassenléarms {A28) ist gemé&ss sonBASE Daten (Bundesamt fiir Umwelt,
2010) beim Baufeld 1 grob mit weniger als 60 db{A) am Tag und weniger als

55 db(A) in der Nacht zu rechnen. Demnach kann der Planungswert am Tag voraus-
sichtlich eingehalten werden, in der Nacht ist dieser jedoch mdglicherweise iber-
schritten.

Die detaillierten Nachweise kdnnen erst bei Vorliegen konkreter Projekte im Bau-
bewilligungsverfahren vorgebracht werden.

4 Umsetzung in den Planungsmitteln

4.1 Bestandesplan ‘
Der Bestandesplan definiert das Arealplangebiet und stellt die Ausgangslage der
Grundordnung und Parzellierung dar.

4.2 Neuzuteilungsplan
Im Neuzuteilungsplan werden die Landumlegung sowie die neue Parzellierung
(Grenzbereinigung) festgelegt.

4.3 Gestaltungsplan

Der Gestaltungsplan definiert basierend auf dem Richtprojekt drei Baufelder fiir
Hauptbauten (1-3) sowie ein Baufeld flir Nebenbauten. Aufgrund der Freileitung der
Repower AG betragt im Baufeld 2 und 3 die maximale Geb&udehohe auf einer Tiefe
von 2 Metern nach dem NIS-Korridor nur 11 Meter und nicht die theoretisch mogli-
chen 15.8 Meter.

Zwei Baugestaltungslinien die die Lage von Bauten zwingend definieren sowie Be-
reiche flr Lagerflachen, Parkierung und Zufahrten wie auch Griinbereiche werden
festgelegt; die entsprechenden Vorgaben finden sich in den Arealplanvorschriften.
Zwischen der Gewasserraumzone und dem Baufeld flir Nebenbauten wird entspre-
chend dem RB Nr. 353/2014 ein Streifen von 5 Metern freigehalten. Dieser wird
jedoch nicht fir Lagerfldchen, Parkierungen und Zufahren genutzt, sondern als
Grinflache ausgestaltet, welche ebenfalls einen problemlosen Unterhalt des Wuhrs

ermoglicht.

4.4 Erschliessungsplan

Der Erschliessungsplan beinhaltet die geplanten wie auch die bestehenden Festle-
gungen bezliglich Verkehr sowie Ver- und Entsorgung. Das Areal wird verkehrs-
technisch lber eine Zufahrt abzweigend von der Sagastagstrasse erschlossen.
Innerhalb des Areals wird ein System von Einbahnstrassen realisiert. Im Weiteren
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sind die Wasser- und Abwasserleitungen, die Ldschwasserversorgung sowie die
Versickerung von unverschmutztem Abwasser aufgezeigt. Der definitive Standort
und die Diménsionierung der Versickerungsanlagen werden durch die Gemeinde
mittels eines noch zu erstellenden hydrologischen Gutachtens definiert.

4.5 Arealplanvorschriften

Die Arealplanvorschriften regeln und konkretisieren abgestimmf auf die Plane, die
Ubergéordneten Vorschriften und die Zielsetzungen der Arealplanung die Landum-
legung, die Bereinigung der Dienstbarkeiten und weiteren Grundbuchamtlichen
Regelungen, die Nutzung, Gestaltung und Erschliessung (namentlich der Parkie-
rung) wie auch weitere formale Aspekte.

Abweichend von der Regelbauweise sind mindestens drei Vollgeschosse oder eine

Héhe von (rund) 8.5 Metern zu realisieren. Maximal ist eine Geb&udehdhe von % '
ca.15.8 Metern zuldssig (Definition liber eine minimale und eine maximale Gebadu-
dehdhenkote im Gestaltungsplan), diese wird somit um 3 Meter gegeniiber der
Regelbauweise erhdht. Die Geb4udeldnge ist innerhalb der Baufelder unbeschrankt
und es gelten keine Grenz- respektive Gebdudeabsténde gegenliber seitlichen Par-
zellengrenzen.

Die Tabellen im Anhang der Arealplanvorschriften informieren tiber Bestand und
Neuzuteilung der Parzellen. Das Richtprojekt dient als Richtlinie.

4.6 Bezug zum Zonenplan

Die bestehende Zonierung im Gebiet Ausser dem Sagensteg (vgl. Abb. 1) wird im
Rahmen der vorliegenden Arealplanung verlegt (vgl. Anhang 4 der Arealplanvor-
schriften). Die Neuzuteilung beriicksichtigt die Wiinsche und Absichten der Grund-
eigentiimer beziiglich der Landsicherung fiir die Entwicklung des Gebiets und fihrt
zu einer zusammenhangenden Industriezone.

Chur, 19. August 2019, Stauffer & Studach Raumentwicklung, sa, mz




