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Ausgangslage 
Ein Teil der bisher rechtskräftigen Gewerbezone im Gebiet Dalvazza / 
Sandlöser soll als „Gewerbezone Sandlöser" festgesetzt werden. Dabei J 
handelt es sich um das westlich des Nationalstrassenkreisels ..Dalvazza" 
gelegene Areal zwischen der Nationalstrasse und der zur Abwasserrei- 
nigungsanlage [ARA] führenden Erschliessungsstrasse, im Bereich zwi- 
schen Kreisel und dem projektierten Gebäude von Velo Fletsch. 
Gemäss der Vorprüfungsvorlage sollte die neue Zone explizit auch für 
Beherbergungsbetriebe bestimmt sein. Es war geplant, die bislang gül- 
tige Ausnützungsziffer [AZ] von 1.0 ersatzlos zu streichen. die zulässige 
maximale Firsthöhe von 15.5 m auf 20 m, die zulässige maximale Gebäu- 
dehöhe von 12 m respektive bei Bauten mit Flachdach von 14 m auf pau- 
schal 20 m und die zulässige maximale Gebäudelänge von 60 m auf 
100 m zu erhöhen. Ferner sollte der kleine respektive der gosse mini- 
mal einzuhaltende Grenzabstand von 3 m respektive von 5 m auf je 2.5 m 
gesenkt werden. Der entsprechende revidierte Baugesetzartikel „Gewer- 
bezone SarıdlOser" enthielt weitere Bestimmungen zur Zulässigkeit von 
Deponien und Lagerplätzen sowie zur Erfordernis der Erarbeitung eines 
Generellen Gestaltungsplanes im Falle einer Überschreitung der festge- 
legten zulässigen Regelhöhen- und -längenmasse. 
Im Rahmen der Vorprüfung wurden grundsätzliche Vorbehalte gegen- 
über dem geplanten Vorhaben formuliert und der Gemeinde nahegelegt, 
die Planung nochmals grundlegend zu überdenken und ggf. zweckmäs- 
sige Anpassungen vorzunehmen. 
Vor diesem Hintergrund wurde seitens der Gemeinde die zukünftige Aus- 
richtung der Gewerbezone Sandlöser noch einmal grundsätzlich disku- 
tiert und die ursprüngliche Planung hinsichtlich Nutzung und 
Dimensionierung der innerhalb der Gewerbezone zulässigen Bebauung 
angepasst. Demnach soll die neue Gewerbezone Sandlöser zukünftig 
eine an den Landschaftsraum angepasste qualitätsvolle und möglichst 
dichte Bebauung der Gewerbezone Dalvazza im Gebiet Sandlöserermög- 
lichen. Die Gemeinde möchte damit die sehr guten Standortbedingungen 

Gemeinde LuzeinTeilrevision Ortsplanung Sandlöser- Planungs- und Mitwirkungsberıcht 

1. 

1 



für gewerbliche Nutzung nutzen, um eine Weiterentwicklung des Ar- 
beitsplatzgebietes Dalvazza im Sinne der Raum- und Regionalplanung zu 
ermöglichen. 
Mit der vorliegenden Teilrevision wird der bezeichnete Teil der Gewerbe- 
zone neu als „Gewerbezone Sandlöser" festgesetzt. Diese Gewerbezone 
weicht von der allgemeinen Gewerbezone in der Gemeinde Luzein so- 
wohl in den Festlegungen im Zonenschema, als auch in den Bestimmun- 
gen im zugehörigen Baugesetzartikel ab. 

Auftrag / Organisation 
Die STW AG für RaumpLanung. Chur wurde beauftragt, die Vorlage zur 
Teilrevision zu erarbeiten und bis zur Genehmigung durch die Regie- 
rung zu begleiten [Projektleitung durch Christoph Zindel und Anna 
Fässler, Sachbearbeitung durch Anouk Federspiel und Silke Altenai. Die 
Auftragnehmerin erarbeitet die Unterlagen und übernimmt die Koordi- 
nation zwischen der Gemeinde, den kantonalen Amtsstellen, gegebe- 
nenfalls mit Fachpersonen lz.B. Juristenl, sowie weiteren Akteuren 
nach Bedarf. 

Planungsablauf/Verfahren 
Nov./Dez. 2016 Erarbeitung der Vorlage [Anpassung Bauge- 

setz & Zonenplan, Planungs- und Mitwir- 
kungsbeflchü| 

16.01.2017 Verabschiedung der Vorlage durch den Ge- 
meindevorstand zur kantonalen Vorprüfung. 

12.09.2017 Vorprüfungsbericht des ARE GR 
Jan./Feb. 2018 Anpassung der Vorlage 
19.02.2018 Verabschiedung der Vorlage durch Gemeinde- 

vorstand zu Handen der öffentlichen Auflage 
23.02. bis 
24.03.2018 

Öffentliche Mitwirkungsauflaqe 
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03.04.2018 Verabschiedung der Vorlage ZU Handen 
Gemeindeversammlung 

22.06.2018 Abstimmung Gemeindeversammlung 

3.1 Vorprüfung 
Im Rahmen der Vorprüfung beim Amt für Raumentwicklung, welche am 
31. Januar 2017 eingeleitet und mit Bericht vom 12. September 2017 
abgeschlossen wurde, wurden generelle Vorbehalte gegen das ur- 
sprüngliche Vorhaben geäußert, welche in der nachfolgenden grund- 
legenden Überarbeitung und Weiterentwicklung der Nutzungsplanung 
berücksichtigt wurden. Eine detaillierte Auswertung des Vorprüfungs- 
berichtes mit Übersicht über die vorgenommenen Anpassungen findet 
sich in der Tabelle im Anhang I. 

3.2 Öffentliche Auflage 
Die durch den Gemeindevorstand am 19. Februar 2018 verabschiedete 
Planungsgrundlage [Zonenplan, Baugesetz und Planungs- und 
Mitwirkungsbericht] wurde, gestützt auf Artikel 13 der kantonalen 
Raumplanungsverordnung, vom 23. Februar bis zum 24. März 2018 
öffentlich aufgelegt. Während der öffentlichen Auflage gingen keine 
Anträge zur vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung ein. 

3.3 Gemeindeversammlung 
An der Gemeindevorstandssitzung vom 03. April 2018 wurden die Un- 
terlagen zu Handen der Gemeindeversammlung verabschiedet. 
Die Gemeindeversammlung vom 22. Juni 2018 verabschiedete die vor- 
liegende Teitrevision einstimmig. Anschliessend wurden die Unterlagen 
zur Beschwerdeauflage gebracht [Auflagefrist Üó. Juli bis 06. August 
2018] und zur Genehmigung eingereicht. 
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Planungsgrundlagen 
Folgende raumplanerische Grundlagen wurden für die Erarbeitung der 
Teilrevision herangezogen; 

Rechtskräftiges Baugesetz der ehemaligen Gemeinde Luzein 
Inventar der Schätzenswerten Ortsbilder der Schweiz [15Ü5I 
Kantonaler Rıchtplan Kapitel Siedlung und Ausstattung 
Regionaler Richtplan Arbeitsplatzgebiete sowie Siedlung und Aus- 
stattung 
Regıonales Raumkonzept Prättigau/Davos 
Nutzungsplanung der ehemaligen Gemeinde Luzein 
Gerıereller Gestaltungsplan der Gemeinde Küblis 
Standortentwicklungsstrategie Prättigau / Davos 

4.1 Rechtskräfiiges Baugesetz der ehemaligen Gemeinde Luzern 
Das rechtskräftige Baugesetz der ehemaligen Gemeinde Luzein, ge- 
nehmigt von der Regierung mit RB Nr. 447 vom 16. April 2017, Änderun- 
gen genehmigt von der Regierung mit RB Nr. 318 vom 31. März 2009, 
beinhaltet bislang folgenden Artikel Gewerbezoneı 
Art. 40 - Gewerbezone 
1 Die Gewerbezone ist für Produktions- und Dienstleistungsbe- 

triebe bestimmt. 
2 Es sind nur Wohnungen für die Betriebsinhaberin, den Betriebs- 

inhaber oder Personal gestattet, deren ständige Anwesenheit im 
Betrieb unerlässlich ist. 

3 in den im Zonenplan speziell bezeichneten Anwendungsberei- 
chen von Art. 16 NISV dürfen nur Bauten und Anlagen bewilligt 
werden, welche höchstens dem kurzfristigen Aufenthalt von Per- 
sonen dienen [z.B. Lager, Garagen ohne feste Arbeitsplätze etc.l. 
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Zone AZ max. First- höhe max. Gebäude- höhe 
max. Gebäude- länge 

Grenzabstand klein / gross Störungs- grad von Betrieben 
Empfind- Iichkeits- stufen 

Gewerbezone 1 .0 15.5 m 12 m..* 60 m 3 m / 5 m  2 III 

Das Zonenschema legt für die Gewerbezone gem. Art. 40 folgende 
Masse der baulichen Nutzung fest: 

Abbildung 1: Auszug Zonenschema 

4.2 Inventar der Schätzenswerten Ortsbilder der Schweiz lI SOS] 
Sowohl Luzein als auch Küblis sind im Inventar der schätzenswerten 
Ortsbilder der Schweiz [lSOS] verzeichnet. Gemäß ISOS ist Luzein cha- l 
rakterisiert durch eine lockere Abfolge von dominanten. herrschaftli- 
chen Steif bauten und regionaltypischen Bauernhausern in einem mit 
dunklen Stallbauten übersäten Wieshang. im Gegensatz dazu handelt 
es sich bei Kübtis laut ISOS um einen Spezialfall einer einst rein bauer- l 
lichen Talsiedlung, welche aufgrund ihrer Verkehrslage Ansätze einer l 
Verstädterung aufweist und seit 1922 durch eine markante Kraftwerk- 
zentrale dominiert wird. Aufgrund der verbauten Ortsränder wird dem l 
Ort keine besondere Lagequalität beigemessen. 
Der Standort ..Sandtöser" befindet sich jenseits der im ISOS bezeichne- t 
ten Umgebungszonen resp. -richtungen der beiden Ortschaften. Das 
Gewerbegebiet ist somit nicht Teil der schätzenswerten Ortsbitder. Es | 
sind somit keine besonderen Erhattungs- resp. Gestattungsvorschriften I 
hinsichtlich des Ortsbildschutzes zu beachten. 

4.3 Kantonaler Richtpían 
Für die Anpassung der Gewerbezone ist das Kapitel Siedlung und Aus- 
stattung des kantonalen Richtplans maßgebend. 
Der revidierte kantonale Richtptan [Kapitel 2 Raumordnungspolıtık und 
5 Siedlung] ist derzeit, nach Beendigung der Vorprüfung durch den 
Bund resp. der Vernehmlassung durch die Gemeinden, beim Kanton zur 
Überarbeitung. 
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Nr. Kanton Gemeinde Ort (innerhalb des Siedlungsgebietes) Freihallebereich (bezieht sich nur auf den schätzenswerten on) Einstufung ISOS 
Prättigau 
07.S0.01 Fanas Historischer Ortskem Fanas bei konkreten Vorhaben prüfen regional 
07.S0.02 Fideris Historischer Ortskem Fideris Ansicht Nordwest und Nordost national 
07.S0.03 Fuma Historische Streusiedlung Furna bei konkreten Vorhaben prüfen 
07.80.04 Grüsch Historischer Ortskem Gebüsch bei konkreten Vorhaben prüfen national 
07.80.05 Jenaz Historischer Ortskem Jenaz nordansicht regional 
07.30.06 Klosters-serneus Historischer Ortskem Semeus Südost- und Nordwestansicht regional 
07.S0.11 Klosters-Serneus Monbıel, Melchati Bei konrelen Vorhaben prüfen regional 
07.S0.07 Luzein Historischer Ortskem Luzein Süd- und Westansicht national 
07.S0.08 Luzein Putz bei konkreten Vorhaben prüfen national 
07.50.09 Schiers Schuders bei konkreten Vorhaben prüfen regional 
07.30.10 Seewind i. P. Historischer Ortskem bei konkreten Vorhaben prüfen national 

Nr. Gemeinde/Raum Gebiet i I ı Stand er 00r ınatıon 02.SW.02 DisentislMustér Festsetzung 02.SW.03 Trun Festsetzung 04.SW.01 Andeer Festsetzung 
05.SW.01 Raum Surava - Alvaneu Festsetzung 07.SW.01 Grüsch Festsetzung 
07.SW,02 Schiers Festsetzung 07.SW.03 Fideris Festsetzung 
08.SW„01 Davos Festsetzung 09.SW.01 Scuol Festsetzung 
09.SW,02 Zemez Festsetzung 11.SW.02 SilS i.E. Föglias Festsetzung 11.SW.03 Zuoz Resgia Festsetzung 13.SW.01 Poschiavo Festsetzung 

Der kantonale Richtplan legt in Küblis keine Objekte des Ortsbildschut- 
zes fest. Die innerhalb der Gemeinde Luzein festgesetzten Objekte be- 
finden sich in Luzein und Putz und somit außerhalb des visuellen 
Wirkraumes der geplanten Gewerbezone Sandlöser. 

Abbıldung 2: Auszug Kantonaíer Rıchtptan 
Im Kapitel 5.3.3 Wichtige Gebiete für die Wirtschaft und für die überört- 
liche Versorgung macht der kantonale Richtplan keine speziellen Aus- 
sagen in Bezug auf die Gewerbezone im Gebiet Dalvazza/Sandlöser. Als 
ergänzende wichtige Arbeitsplatzgebiete in der Region werden Gebüsch, 
Schiers, Fideris und Davos bezeichnet. Der derzeit in Überarbeitung be- | 
findliche kantonale Richtplan benennt dieselben Gebiete. l 

Abbıldung 3: Auszug Kantonaler Richtplan 
Das Gewerbegebiet Dalvazza/Sandlöser wird im Richtplan zwar nicht 
explizit erwähnt. Die Vorlage mit dem Hauptziel des hochwertigen ver- 
dichteten Bauens ist aber sowohl im Sinne des bisherigen, als auch im 
Sinne der in Überarbeitung befindlichen Kapitel des kantonalen Richt- 
plans. 
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4.4 Regionaler Richtplan 
Im regionalen Richtplan Arbeitsplatzgebiete. genehmigt durch die Re- 
gierung mit RB Nr. 489 vom 02.05.2006, wird das Gebiet Dalvazza als 
lokalesArbeitsplatzgebiet bezeichnet. Aufgrund der nur lokalen Bedeu- 
tung des Standortes wurde dieser lediglich als Hinweis in die Richtplan- 
karte übernommen. Der regionale Richtplan Siedlung und Ausstattung 
[RB Nr. 360 vom 22.04.201A] bezeichnet keine Objekte. welche für die 
vorliegende Teilrevision von Bedeutung sind. 

4.5 Regionales Raumkonzept Prättigau/Davos 
Das regionale Raumkonzept Prättigau/Davos befindet sich derzeit in 
Bearbeitung. Eine Berücksichtigung des Arbeitsplatzgebietes Dalvazza 
ist laut Aussage der Region vorgesehen. 

4.6 Nutzungsplanung 
Der Blick auf die rechtskräftigen Nutzungsplanungen der ehemaligen 
Gemeinde Luzein und der Gemeinde Küblis zeigt, dass der östliche Teil 
der rechtskräftigen Gewerbezone an eine weitere Gewerbezone an- 
grenzt. Diese wiederum grenzt an eine Wohn- und Gewerbezone. 

Abbildung A: Ausschnitt aus den Zonenplänen der ehemaligen Gemeinde Luzeın und der Gemeinde Küblis. 
IOuelle: www.geogr.ch] - nicht massstâblich] 
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Betrachtet man die Festlegungen in den Generellen Gestaltungsplänen 
von Küblis und Luzein eher. Gemeinde). schlagen sich die Inhalte des l 
ISOS darin nieder. 

Abbıldung 5: Ausschnıtt aus den Generellen Bestaltung5p-Länen der Gemeinde Kulis und der ehernalıgen Gemeinde Luzeın. Dıe 
Planirıhalte sind Ortsbildschutzbereiche [hell-orangel. Gestaltungsbereich lpinkl. sowie geschützte (rot) und erhaltenswerte 
lorangel Bauten. Weiter sind Kulturotqekte [grün] und ein Bereich mit Nutzungsbeschränkungen (grau schraffıertl dargestellt. 
{0uelle: www.geogr.ch] - nicht massstäblichl 

im direkten Umfeld der Gewerbezone Sandlöser befinden sich, abgese- 
hen vom bereits erwähnten Bereich mit Nutzungsbeschränkungen, 
keine speziellen Objekte. Die nördlich liegenden geschützten Gebäude 
liegen topographisch erheblich höher und sind daher nicht zum direkten 
Umfeld zu zählen. Am nächsten gelegen ist die Landquartbrücke [grü- 
ner Punkt in Abb. 91. Diese wird durch die Erhöhung der Maximalmasse 
der Regelbauweise weder zerstört noch beeinträchtigt. 

4.7 Standortentwicklungsstrategie Prättigau/Davos 
Die Standortentwicklungsstratgqie Prattigau/Davos [Stand 2015] defi- 
niert Ziele, Schwerpunkte und Maßnahmen für die Standortentwick- 
lung in der Region. Demnach gilt es, die vorhandenen Arbeitsplatz- 
gebiete weiterzuentwickeln und somit die lokale Wirtschaft zu fördern. 
Die Standortentwicklungsstrategie geht somit konform mit Art. 1 und 
Art. 3 Raumplanungsgesetz [RPG]. 
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Landschaftsraum 

M. Das als 

zur Abwasserreinigungsanlage [ARA] führenden-Erschlıessungs- 
strasse. Östlich an das bestehende Gewerbegebiet schl isst sich die 
Ortschaft Küblis an. Die Ortslage von Luzern befindet sich am nördli- 
chen Hang, topographisch erheblich höher als das Gebiet ..Sandlöser" 
am Talboden. 

Das Gebiet .,Sandtöser" befindet sich im Gemeindegebiet Luzein. Region 
Prättigau/Davos. im Talkum der Landquart auf ca. 790 m 
Gewerbegebiet festgesetzte Areal liegt westlich des Nationatstrassen- 
kreisets ..Dalvazza", zwischen der Nationalstrasse im Norden und der 

Abbildung 6: Übersicht über den Planungsraum [aus GeoGR, Stand 31.012018, Stand Luftbild 2014] 

Das Landschaftsbild des Planungsraumes wird wesentlich geprägt von 
der Topografie. Die beidseitig des Talraumes steil ansteigenden Hänge_l 
im Norden überwiegend Wiesland, im Süden bewaldet] lassen den Tal-. 
raum als schmales ..Engnis" erscheinen, das sich, im Anschluss an die 
Talent des Putzer Steins, nach Osten hin öffnet. l 
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Dem Bereich ..Sand Löser" kommt durch die Dorfeinfahrtssituation für 
die angrenzende Ortschaft Küblis eine gewisse Bedeutung als Visiten- 
karte zu. Der Verhältnismässigkeit in Bezug auf die vorhandenen Be- 
siedlungsmuster sowie der landschaftsverträglichen Einbindung ist 
somit besondere Beachtung zu schenken. 
Die gebaute Umgebung jenseits des Gewerbegebietes weist in weiten 
Teilen eine typisch dörfliche Bebauungsstruktur auf. Eine Vielzahl der 
existierenden Gebäude bewegt sich im Messstab von Ein- und Mehrfa- 
rnilienhäusern. Grössere Gebäude finden sich vor allem in der östlich 
an das Gebiet ..Sandlöser" angrenzenden Gewerbezone in Form von Ge- 
werbehallen. Einzelne Gewerbegebäude in unmittelbarer Nähe zur ge- 
planten Gewerbezone ..Sandlöser" haben eine Länge von rund AU m und 
eine Höhe von rund 10-12 m. Das benachbarte Betonwerk weist eine 
Höhe von ca. 14 in auf, der Neubau des Tiefbauamtes sowie der projek- 
tierte Neubau Velo Fletsch knapp 9 m. 
Durch die seitlich steil ansteigenden Hänge erhalten potentielle Bau- 
werke am Talboden trotz einer dimensionsbedingten optischen Präg- 
nanz jedoch eine visuelle Einbindung; anlagebedingte Beein- 
trächtigungen des Landschaftsbildes werden somit reduziert. Durch die 
Lage des Gewerbegebietes am seitlichen Rand des Talbodens ist davon 
auszugehen, dass potentielle Gebäude jenseits der in Talrichtung ver- 
laufenden Sichtachse zu stehen kommen. Wesentliche Sichtbezüge 
bleiben somit, trotz Bebauung, erhalten. 

Abbildung 7: Blick vom Gebiet Sandlöser Richtung Westen 
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Abbildung 8: Blick vom Gebiet Sandlöser Richtung Osten [Dalvazza-Kreisel, Küblis] 

Abbildung 9: Schwarzplan lehne Massstablı rote Markierung: Gewerbezone Sandlöser 
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Ergänzende Informationen 
Ergänzend zu den raumplanerischen Grundlagen wurden noch folgende 
Informationen für die Erarbeitung der Teilrevision herangezogen: 

Leitbild / Leitsätze der Gemeinde Luzein 
Absichtserklärung / Handlungsgrundsätze Gewerbezone Dalvazza 
Visualisierungen der aktuellen resp. zukünftigen räumlichen 
Situation 

6.1 Leitbild / Leitsätze 
Als Basis für das politische Handeln hat der Gemeindevorstand Luzein 
ein Leitbild für die zukünftige Entwicklung der Gemeinde entwickelt. l 
Dabei kommt dem Gewerbe- und Industriestandort Dalvazza eine be- l 
sondere Bedeutung als hochwertigem Gewerbe- und Industriestandort l 
zu. in Leitsatz 9 heisst es; „Die Attraktivität des Gewerbe- und Indust- l 
riestandortes Da lvazza soll gesteigert werden. ı ı  

6.2 Absichtserklärung / Handlungsgrundsätze Gewerbezone Dalvazza 
An seiner Sitzung vom 19. November 2013 hat der Gemeindevorstand 
Handlungsgrundsätze zur Bebauung der Gewerbezone in Dalvazza in 
Form einer Absichtserklärung formuliert is. Anhang lll]. Danach setzt 
sich die Gemeinde eine qualitätsvolle und möglichst dichte Bebauung 
der Gewerbezone im Sinne einer nachhaltigen, ressourcenschonenden 
Siedlungsentwicklung und Siedlungsqualität zum Ziel, welchem die vor- 
liegende Teilrevision der Nutzungsplanung nachkommt. 
Vor dem Hintergrund der gewünschten qualitätsvollen und möglichst 
dichten Bebauung der Gewerbezone Dalvazza erscheint der ebenfalls in 
der Absichtserklärung formulierte Grundsatz, dass Lagerhallen oder 
Lagerplätze innerhalb der Gewerbezone generell nicht zulässig sein 
sollen, schlüssig. Dennoch steht dieser Handlungsgrundsatz der ge- 
wünschten Attraktivitätssteigerung des Industrie- und Gewerbestan- 
dortes Dalvazza entgegen, da ein genereller Ausschluss von 
Lagerplätzen unter Umständen die Ansiedlung von Produktionsbetrie- 
ben verhindert. Von daher sollte vielmehr auf eine geeignete Einbindung 
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der Lagerflächen geachtet werden. wie dies in der Formulierung des 
entsprechenden Baugesetzartikels berücksichtigt wird [s. Kapitel 7.3.1 I. 

6.3 Visualisierung der räumlichen Situation 
Mithilfe einer durch die STW AG für Raumplanung erstellten 3D-Visua- 
lisierung können die landschafts räumlichen Aspekte im Zuge des Pla- l 
nungsprozesses zur Gewerbezone Sandlöser gebührend berücksichtigt I 
werden. Folgende Darstellungen vermitteln eine Vorstellung von der 
bestehenden konkreten Bebauungs- und Erschliessungssituatiom von 
der räumlichen Einbindung des neuen Gewerbe standortes Sandlöser in 
den Talkum der Landquart zwischen dem Putzer Stein und Küblis, von 
der Verhältnismässigkeit der projektierten Bebauung im Vergleich zur l 
angrenzenden Bebauungsstruktur sowie von der Bedeutung des Stan- l 
dortes für die Dorfeinfahrtsituation von Küblis [„Visitenkarte"]. 

Abbıldung 102 Ansıcht von Osten 
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Abbıldung 11: Ansıcht von Nordwesten 

Abbıtdung 12: Ansıchı von Norden 
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Anpassung Nutzungsplanung 
Im westlichen Teil der Gewerbezone im Gebiet Sandlöser soll mit der 
vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung die Erstellung von Ge- 
bäuden mit einer Gesamthöhe von max. 16 m ermöglicht werden. Die 
Ge afiungsemente [Bereich mit._Nu.tzung§be_schränkun.g ındNIS- 
Bereich] werden ohne Anpassung [gemäss Teilrevision Dalvazza] über- 
nommen. 
Seit der Teitrevision der Ortsptanung ..Gewerbezone Sandlöser" im Jahr 
2014 wurde im Frühjahr 2016 die Umfahrung Küblis in Betrieb genom- i 
men sowie die mit der Teilrevision Dalvazza verbundenen Änderungen is. Kap. 7.11 rechtskräf tig. Damit haben sich die Verhältnisse seit dem 
Jahr 2Ü1=í, als die Gemeinde Luzein im Gebiet ..Sandtöser" die nach wie | 
vor rechtskräftige Gewerbezone geschaffen hat, erheblich geändert. Die 
Grundsätze der Planbeständigkeit und Rechtssicherheit bleiben somit 
bei einer Anpassung der Nutzungsplanung gewahrt. 

7.1 Revisionsperimeter 
Von den Änderungen betroffen sind der Zonenptan sowie das Bauge- 
setz. Der Revisionsperimeter betrifft die Gewerbezone Sandlöser zwi- 
schen dem Nationatstrassenkreisel .,Datvazza" und dem projektierten 
Neubau Velo Fletsch. 
Die rechtskräftige Nutzungsptanung des betroffenen Revisionsperıme- 
ters zeigt demnach folgendes Bild: 

Abbıldung 13: Ausschnitt aus dem rechtskräftigen Zonenplan der Gemeınde Luzern: Vıolett darge- 
stellt ist die aktuelle Gewerbezone Sandlöser, mit der südlich gelegenen Naturschutzzone [grün 
schraffiert] [Ouelle. geognch] - nicht maßstäblich] 
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Die Gewerbezone im Gebiet Sand lOser wurde mit RB Nr. M 9  vom 
29.04.2014 genehmigt. Damals diente das Auflageprojekt für die Um- 
fahrung Küblis als Grundlage. Ziel der Vorlage war es. die planerischen 
Grundlagen für die Ansiedlung von Gewerbebetrieben sowie für einen 
Unterhaltsstützpunkt für das kantonale Tiefbauamt zu schaffen. Im Öst- 
lichen Teil des Areals sollen hochwertige Gewerbenutzung en ermög- 
licht werden. Aufgrund der Lärmbelastung durch die Nationalstrasse 
und der NIS-Belastung durch die Hochspannungsleilungen wird die Ge- 
werbezone mit einem Bereich mit Nulzugsbeschränkungen sowie ei- 
nem NIS-Bereich überlagert. Im Bereich mit Nutzungsbeschränkungen 
sind lärmempfindliche Nutzungen nur mit gestalterischen oder bauli- 
chen Massnahmen zulässig. 
Die Planungsmittel zur Gewerbezone Sandtöser wurden durch eine Ab- 
sichtserklärung des Gemeindevorstandes ergänzt ivgt. Kapitel 6.21. 
Diese behält für die vorliegende Teilrevision ihre Gültigkeit. Lediglich 
hinsichtlich der Zulässigkeit von Lagerflächen wurde in der vorliegen- 
den Teilrevision von der ursprünglichen Absichtserklärung unter Be- 
rücksichtigung der übergeordneten Zielsetzung abgewichen. 
Aufgrund der Erstellung des Hochwasserschutzdammes musste die 
Naturschutzzone angepasst und in der Folge die Gewerbezone. welche 
an die Landquart grenzt, verringert werden. Dabei wurden insgesamt 
689 mf von der Gewerbezone in das Übrige Gemeindegebiet ausgezont. 
Gleichzeitig wurden im nördlichen Bereich aufgrund des Ausführungs- 
projektes insgesamt 658 m2 Gewerbezone eingezont. Neben derAnpas- 
sung der Grundnutzung wurde gleichzeitig auch die Anpassung des 
Bereichs für Nutzungsbeschränkungen aufgrund von Lärmbelastungen 
durch die Nationalstrasse A 28 sowie eine geringfügige Anpassung des 
NIS-Bereichs nötig. Diese Anpassungen wurden im Zuge der Teilrevi- 
sion der Ortsplanung Dalvazza vorgenommen, welche mit Beschluss 
der Regierung [RB Nr. 8801 am 17. Oktober 2017 genehmigt wurde. 
Der Stützpunkt des Tiefbauamtes wurde inzwischen im westlichen Teil 
der Gewerbezone erstellt. Der Bau eines Velo-Geschäftes ist derzeit in 
Planung. 
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7.1.1 Gewerbezone Sandlüser 
Die Gemeinde Luzein beabsichtigt, im westlichen Teil der rechtskräfti- 
gen Gewerbezone, zwischen dem Nationalstrassenkreisel und dem 
projektierten Gebäude Velo Fletsch, Bauten mit einer Gesamthöhe von 
max. 16 m Höhe für die Ansiedlung zukunftsfähiger. wertschöpfungs- 
starker und arbeitsplatzintensiver Produktions-/Dienstleistungsbe- 
triebe zu ermöglichen. Dafür wird anstelle der bisherigen Bezeichnung 
,.Gewerbezone" der Bereich zwischen Nationalstrassenkreisel und dem 
projektierten Gebäude Velo Fletsch neu als „Gewerbezone Sandlöser" 
festgesetzt [Abb. 141. Der mit RB Nr. 880 vom 17. Oktober 2017 geneh- 
migte erweiterte Bereich mit Nutzugsbeschränkungen sowie der NIS- 
Bereich behalten weiterhin Gültigkeit [Abb 151. 

Abbildung 14: Änderurıgspları der neuen Gewerbezone Sandlöser ídunkelvıolettl [nicht massstäblichl. 
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Abbildung 15: Iniormationsplan mit allen Änderungen integriert in den recht5kräflıgen Zonenplan [nicht massstäblichl. 

7.2 Gefahrenzonen 
Die Gefahrenzonen werden in der Revisionsvorlage als Hinweis in den 
Plänen aufgeführt, da diese nach Fertigstellung der Schutzbauten wie- 
der neu überprüft und definitiv festgesetzt werden müssen. 

7.3 Baugesetz 
Im rechtskräftigen Baugesetz der ehemaligen Gemeinde Luzein ist die 
Gewerbezone im Artikel 40 und den zugehörigen Festlegungen im Zo- 
nenschema [Art 42] geregelt. 
Gewerbezone An. 40 
1 Die Gewerbezone ist für Produktions- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt. 
2 Es sind nur Wohnungen für die Betriebsinhaberin, den Betriebsinhaber oder Personal gestattet, deren ständige Anwesenheit im Betrieb unerlässlich ist. 
3 In den im Zonenplan speziell bezeichneten Anwendungsbereichen von Art. 16 NISV dürfen nur Bauten und Anlagen bewilligt werden, welche höchstens dem kurzfristigen Aufenthalt von Personen dienen (z.B. Lager, Garagen ohne feste Arbeitsplätze etc.). 
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Zone AZ max. First höhe max. Gebäude- höhe 
max. Gebäude- länge 

Grenzabstand klein / ross Störungs grad von Betrieben 
Empfind lichkeits- stufen 

Dorfkernzone 14 m 10 m 30 m 3 m l 5 m  2 III 
Dorfzone 0.7 14 m 10m 30 m 4 m / 6 m  2 Ill 
Wohnzone 1 0.4 9 m  6 m  15 m 4 m l 8 m  1 II 
Wohnzone 2 0.5 11m 7 m  20 m 4 m / 7 m  1 II 
Wohnzone 3 0.6 14 m 10 m 25 m 4 m / 6 m  1 II 
Wohn- Gewerbezone 0.7 14 m 10 m 40 m 4 m I 6 m  2 Ill 
Gewerbezone 1.0 15.5 m 12 m i i *  60 m 3 m / 5 m  2 ııı 
Hotelzone 1.0 Gemäß Generellem Gestaltungsplan Hoteizone 1 II 
Zone für öffentliche Bauten und Anlagen 4 m / 6 m  1 II 

Zonenschema Art. 422 
1 Die Bauweise und das Mass der Nutzung in den Bauzonen richten sich, soweit in der KRVO Vorschriften über Begriffe und Messweisen fehlen, nach dem Zonenschema und den zugehörigen Begriffsbestimmungen. 
2 Das Zonenschema bestimmt ferner den zulässigen Störungsgrad von Betrieben sowie die Empfindlichkeitsstuferı. 
3 Liegt ein Grundstück in verschiedenen Bauzonen, sind die Ausnützungsziffer und die Grenzabstände in jeder Zone für die dort gelegenen Gebäudeteile einzuhalten. Im Übri- gen gelten die Vorschriften der Zone, in welcher der grössere Teil des Gebäudes liegt. 

Störungsgrad von Betrieben (siehe auch Art. 40): 1 2 3 
= nicht störend = massig störend = stark störend 

* 
* *  *** 

Wohnzone 3 im Gebiet Janifs/Oberdalvazza aufgestuft in ES Ill ZÖBA Schwimmbad- und Freizeitanlage Pany aufgestufl in ES III Max. Gebäudehöhe bei Bauten mit Flachdächern 14 m 
Abbildung 16: Auszüge aus dem Baugesetz der ehemaligen Gemeinde Luzern [Stand: März 20091 
Die Bestimmungen in Artikel 40 und die dazugehörige Regelbauweise 
zur Gewerbezone lassen die für die Gewerbezone Sandiöser zweckmäs- 
sig anzustrebenden Dichten nicht zu resp. gewährleisten nicht die ge- 
wünschten gestalterischen Qualitäten. Deshalb wird die Gewerbezone 
Sandlöser in einem separaten Artikel geregelt und die Regelbauweise 

in Art. 42 BauG ergänzt. für den Artikel im Zonenschema 
7.3.1 Revision - Baugesetz 

Das Baugesetz der Gemeinde Luzein wird entsprechend vorgängigen 
Ausführungen um Art. 4Ü†Ji*` ergänzt. Der Artikel beinhaltet die Bestim- 
mungen zur neu ausgeschiedenen Gewerbezone Sandlöser. Die Gewer- 
bezone Sarıdtöserwird zudem im Zonenscherna [Art. 42] ergänzt. 
In der Gewerbezone Sandiöser werden die zulässigen Maximalmasse 
der Regelbauweise, im Sinne einer verdichteten Bauweise erhöht. Es 
sollen Gebäude mit einer Gesamthöhe von T6 m erstellt werden dürfen. 
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Auf die Festlegung einer maximalen Gebäudelänge wird verzichtet, da 
Gebäude > 100 m Gebäudelange aufgrund der Ausmaße der Zone oh- 
nehin kaum zu realisieren waren. 
Für die Gewerbezone SandlOser gelten erhöhte gestalterische Anforde- 
rungen. Die Fassadengestaltung ist unter Bezugnahme auf die benach- 
barte Bebauung zu grossen Teilen in Holz auszuführen. Abfallanlagen 
sind nicht zulässig. 

Art. 40°** Gewerbezone Sandlöser 
1 Die Gewerbezone Sandlöser ist für Produktions- und Dienstleistungsbetriebe be- stimmt. 
2 In der Gewerbezone Sandlöser sind Abfallanlagen nicht zulässig. 
3 Es ist nur Wohnraum für Betriebsinhaber oder Personal gestattet, deren ständige Anwesenheit im Betrieb unerlässlich ist. 
4 Die Erstellung von Deponien ist in der Gewerbezone Sandlöser nicht gestattet. Ungedeckte Lagerplätze sind nur bis zu einer Fläche von max. 100 m2 zulässig. Lagerplätze ab einer Fläche von 100 m2 sind zu überdachen. 
5 Bei speziellen produktionstechnisch bedingten Anforderungen kann die Baube- hörde. ausgenommen in der Gewerbezone Sandlöser, Abweichungen von bis max. 25% von der Regelbauweise gemäss Zonenschema gestatten. 
6 In der Gewerbezone Sandlöser gelten erhöhte gestalterische Anforderungen. Die Fassadengestaltung ist unter Bezugnahme auf die benachbarte Bebauung zu rossen Teilen in Holz auszuführen. 
7 In den im Zonenplan speziell bezeichneten Bereichen mit Nutzungsbeschränkun- gen gemäß NISV sind keine Bauten und Anlagen mit empfindlichen Nutzungen IOMENI gemäss Verordnung über den Schutz vor nicht ionisierender Strahlung lnısvl zulässig. 
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Zone AZ man. 
Firsı- 
höhe 

man. 
Gefäß 
dehühe 

man. 
Behäu» 
delänge 

Grerızahstand 
kleınfgross 

Stürungs- grad von Be- 
:neben 

Emμfirıd- 
lichkeıts- 
stufe 

ı 1 [..] I. .1 [. ] [ . ]  I. I I. 1 I. 1 
Gewerbezoneåandlöser - 16 m 'Mm frei 2.5 m!2.5rn 2 Ill I. .1 [...] [...] [...1 [...] [. .1 [. .1 l. .1 

Art. a2 Zcınenschema 
1...] 

ı...1 
Abbıldung 17: Teilrevision des Bauqesetzes 

Die Gemeinden St. Antönien und Luzein haben per 1. Januar 2016 zur 
Gemeinde Luzein fusioniert. Zur Vereinfachung der Behandlung von 
Baugesuchen und der generellen Optimierung der Anwendung hat die 
Gemeinde entschieden, die Baugesetze der beiden ehemaligen Ge 
m i n d e r  zusammenzuführen. Die entsprechende Revision Zusammen- 
führung Baugesetze befindet sich derzeit in der Genehmigung. In der 
Revisionsvorlage werden die Bestimmungen zur neu ausgeschiedenen 
Gewerbezone Sandtöser bereits berücksichtigt (vgl. Art. 26 Gewerbe- 
zone sowie Art.14 Zonenschemal. 

Zusammenfassung 
Unter Berücksichtigung des Vorprüfungsberichtes vom 12. September 
2017 wurde die ursprüngliche Planung zur Gewerbezone Sandlöser 
noch einmal grundlegend überarbeitet r e p .  im Sinne der Raum- und 
Regionalplanung weiterentwickelt. Mit dem Ziel einer qualitätsvollen 
und gleichzeitig möglichst dichten Bebauung der Gewerbezone Dal- 
vazza lgem. Absichtserklärung der Gemeinde Luzein vom 19. November 
2013] wurden die Bestimmungen hinsichtlich Dimension und Nutzung 
angepasst. Die ursprünglich mit 20 m vorgesehene Gebäudehöhe 
wurde auf 16 m reduziert, anstelle eines Beherbergungsbetriebes ist 
nun ein zukunftsfähiger, wertschöpfungsstarker und arbeitsplatzinten- 
siver Produktions- resp. Dienstleistungsbetrieb vorgesehen. Damit 
nimmt die geplante Nutzung die sehr guten Standortbedingungen für 
gewerbliche Nutzung auf [direkte Anbindung an das übergeordnete 
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Strassennetz ohne Durchfahrt durch Wohngebıetel. Ziel ist eine Weiter- 
entwicklung des Arbeitsplatzgebietes Dalvazza mit Stärkung der Loka- 
len Wirtschaft (gem. Ziele der Raumplanung, Art.1 und Art. 3 RPG sowie 
gem. Standortentwicklungsstrategie Prättigau/Davosl. Durch die opti- 
mierte Bodennutzung wird die Planung dem im RPG1 propagierten 
Grundsatz des verdichteten Bauens gerecht. 
3D-Visualisierungen belegen, dass der gemäß dem revidierten Bauge- 
setz mögliche neue Baukörper sich gut in den Talverlauf einbindet und 
somit den Grundsätzen der Raumplanung gemäß Art. 3 RPG gerecht 
wird. Die seitlichen Berg hänge bilden einen visuellen Hintergrund. Die 
zulässige Gebäudehöhe sowie die vorgesehene Fassadengestaltung 
nehmen Bezug auf die benachbarte Bebauung. Typisch dOrfliche Be- 
bauungsstrukturen befinden sich jenseits des visuellen Wirkraumes, so 
dass keine visuelle Beeinträchtigung der Ortsbilder von Luzein oder 
Küblis zu erwarten ist. Eine hochwertige Architektur wurde die Dorfein- 
fahrtssituation als Visitenkarte prägen. Eine entsprechende Aussen- 
raumgestaltung lBaumptlanzungen] unterstützt die visuelle Einbindung 
des Baukörpers. 
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Anhang II: Absichtserklärung/Handlungsgrundsätze 
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