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1.  Ausgangslage

Ein Teil der bisher rechtskraftigen Gewerbezone im Gebiet Dalvazza /
Sandlgser soll als .Gewerbezone Sandléser” festgesetzt werden. Dabel ‘
handelt es sich um das westlich des Nationalstrassenkreisels .Dalvazza®
nigungsanlage (ARA] fihrenden Erschliessungsstrasse, im Bereich zwi-

schen Kreisel und dem projektierten Gebaude von Velo Flitsch.

Gemass der Vorpriifungsvorlage sollte die neue Zone explizit auch fir

Beherbergungsbetriebe bestimmt sein. Es war geplant, die bislang gul-

tige Ausniitzungsziffer (AZ) von 1.0 ersatzlos zu streichen, die zulassige

maximale Firsthéhe von 15.5 m auf 20 m, die zuldssige maximale Gebau-
dehdohe von 12 m respektive bei Bauten mit Flachdach von 14 m auf pau-
schal 20 m und die zuldssige maximale Gebdudeldnge von 60 m auf
100 m zu erhohen. Ferner sollte der kleine respektive der grosse mini-
mal einzuhaltende Grenzabstand von 3 m respektive von 5 m auf je 2.5 m
gesenkt werden. Der entsprechende revidierte Baugesetzartikel .Gewer-
bezone Sandloser” enthielt weitere Bestimmungen zur Zuldssigkeit von
Deponien und Lagerplatzen sowie zur Erfordernis der Erarbeitung eines
Generellen Gestaltungsplanes im Falle einer Uberschreitung der festge-

legten zulassigen Regelhohen- und -langenmasse.

Im Rahmen der Vorpriifung wurden grundséatzliche Vaorbehalte gegen-
Uber dem geplanten Vorhaben formuliert und der Gemeinde nahegelegt,
die Planung nochmals grundlegend zu iiberdenken und ggf. zweckmas-

sige Anpassungen vorzunehmen.

Vor diesem Hintergrund wurde seitens der Gemeinde die zukiinftige Aus-
richtung der Gewerbezone Sandloser noch einmal grundsatzlich disku-
tiert und die urspringliche Planung hinsichtlich Nutzung und
Dimensionierung der innerhalb der Gewerbezone zuldssigen Bebauung
angepasst. Demnach soll die neue Gewerbezone Sandldser zukinftig
eine an den Landschaftsraum angepasste qualitatsvolle und moglichst
dichte Bebauung der Gewerbezone Dalvazza im Gebiet Sandléser ermag-

lichen. Die Gemeinde mdchte damit die sehr guten Standortbedingungen
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2.

3

fur gewerbliche Nutzung nutzen, um eine Weiterentwicklung des Ar-
beitsplatzgebietes Dalvazza im Sinne der Raum- und Regionalplanung zu

ermoglichen.

Mit der vorliegenden Teilrevision wird der bezeichnete Teil der Gewerbe-
zone neu als .Gewerbezone Sandloser” festgesetzt. Diese Gewerbezone
weicht von der allgemeinen Gewerbezone in der Gemeinde Luzein so-
wohlin den Festlegungen im Zonenschema, als auch in den Bestimmun-

gen im zugehdérigen Baugesetzartikel ab.

Auftrag / Organisation

Die STW AG flir 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
Fassler, Sachbearbeitung durch Anouk Federspiel und Silke Altena). Die
Auftragnehmerin erarbeitet die Unterlagen und Ubernimmt die Koordi-
nation zwischen der Gemeinde, den kantonalen Amtsstellen, gegebe-
nenfalls mit Fachpersonen (z.B. Juristen), sowie weiteren Akteuren
nach Bedarf.

Planungsablauf / Verfahren

Nov./Dez. 2016  Erarbeitung der Vorlage (Anpassung Bauge-
setz & Zonenplan, Planungs- und Mitwir-

kungsbericht) |

16.01.2017 Verabschiedung der Vorlage durch den Ge-

meindevorstand zur kantonalen Vorprifung.
12.09.2017 Vorpriifungsbericht des ARE GR
Jan./Feb. 2018 Anpassung der Vorlage

19.02.2018 Verabschiedung der Vorlage durch Gemeinde-

vorstand zu Handen der 6ffentlichen Auflage

23.02. bis Offentliche Mitwirkungsauflage
24.03.2018

Gemeinde Luzein Teilrevision Ortsplanung Sandléser - Planungs- und Mitwirkungsbericht i



V//4

3:1

Vorprifung

03.04.2018 Verabschiedung der Vorlage zu Handen

Gemeindeversammlung

22.06.2018 Abstimmung Gemeindeversammlung

Im Rahmen der Vorpriifung beim Amt fiir Raumentwicklung, welche am
31. Januar 2017 eingeleitet und mit Bericht vom 12. September 2017
abgeschlossen wurde, wurden generelle Vorbehalte gegen das ur-
springliche Vorhaben gedussert, welche in der nachfolgenden grund-
legenden Uberarbeitung und Weiterentwicklung der Nutzungsplanung
beriicksichtigt wurden. Eine detaillierte Auswertung des Vorpriifungs-
berichtes mit Ubersicht Uber die vorgenommenen Anpassungen findet

sich in der Tabelle im Anhang .

3.2 Offentliche Auflage

Die durch den Gemeindevorstand am 19. Februar 2018 verabschiedete
Planungsgrundlage [Zonenplan, Baugesetz und Planungs- und
Mitwirkungsbericht] wurde, gestutzt auf Artikel 13 der kantonalen
Raumplanungsverordnung, vom 23. Februar bis zum 24. Marz 2018
offentlich aufgelegt. Wahrend der &ffentlichen Auflage gingen keine
Antrage 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 Teilrevision einstimmig. Anschliessend wurden die Unterlagen
zur Beschwerdeauflage gebracht (Auflagefrist: 06. Juli bis 06. August
2018) und zur Genehmigung eingereicht.

Gemeinde Luzein Teilrevision Ortsplanung Sandléser - Planungs- und Mitwirkungsbericht 3
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4. Planungsgrundlagen

Folgende raumplanerische Grundlagen wurden fiir die Erarbeitung der

Teilrevision herangezogen:

— Rechtskraftiges Baugesetz der ehemaligen Gemeinde Luzein
— Inventar der Schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS]
— Kantonaler Richtplan Kapitel Siedlung und Ausstattung

— Regionaler Richtplan Arbeitsplatzgebiete sowie Siedlung und Aus-

stattung
— Regionales Raumkonzept Prattigau/Davos
— Nutzungsplanung der ehemaligen Gemeinde Luzein
— Genereller Gestaltungsplan der Gemeinde Kiiblis

— Standortentwicklungsstrategie Préattigau / Davos

4.1 Rechtskraftiges Baugesetz der ehemaligen Gemeinde Luzein

Das rechtskraftige Baugesetz der ehemaligen Gemeinde Luzein, ge-
nehmigt von der Regierung mit RB Nr. 447 vom 16. April 2017, Anderun-
gen genehmigt von der Regierung mit RB Nr. 318 vom 31. Marz 2009,

beinhaltet bislang folgenden Artikel Gewerbezone:
Art. 40 - Gewerbezone

1 Die Gewerbezone ist flir Produktions- und Dienstleistungsbe-

triebe bestimmt.

2 Es sind nur Wohnungen fir die Betriebsinhaberin, den Betriebs-
inhaber oder Personal gestattet, deren standige Anwesenheit im

Betrieb unerl3sslich ist.

3 In den im Zonenplan speziell bezeichneten Anwendungsberei-
chen von Art. 16 NISV dirfen nur Bauten und Anlagen bewilligt
werden, welche hochstens dem kurzfristigen Aufenthalt von Per-

sonen dienen (z.B. Lager, Garagen ohne feste Arbeitsplatze etc.).

Gemeinde Luzein Teilrevision Ortsplanung Sandléser - Planungs- und Mitwirkungsbericht 4
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Das Zonenschema legt fir die Gewerbezone gem. Art. 40 folgende

Masse der baulichen Nutzung fest:

Zone AZ |max. First- max. max. Grenzabstand| Stérungs- | Empfind- |
héhe Gebaude- | Gebaude- | klein/gross | gradvon | lichkeits-
héhe lange Betrieben stufen
Gewerbezone 1.0 15.5m 12 m*™* 60m 3m/5m 2 i

Abbildung 1: Auszug Zonenschema

4.2 Inventar der Schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Sowohl Luzein als auch Kiblis sind im Inventar der schitzenswerten

Ortsbilder der Schweiz (ISQS) verzeichnet. Gemass ISOS ist Luzein cha- |

rakterisiert durch eine lockere Abfolge von dominanten, herrschaftli-

chen Steinbauten und regionaltypischen Bauernhausern in einem mit
dunklen Stallbauten ibersiten Wieshang. Im Gegensatz dazu handelt
es sich bei Kiblis laut ISOS um einen Spezialfall einer einst rein bauer- ‘
lichen Talsiedlung, welche aufgrund ihrer Verkehrslage Ansatze einer |
Verstadterung aufweist und seit 1922 durch eine markante Kraftwerk-
zentrale dominiert wird. Aufgrund der verbauten Ortsrander wird dem

Ort keine besondere Lagequalitat beigemessen.

Der Standort .Sandloser” befindet sich jenseits der im ISOS bezeichne-

ten Umgebungszonen resp. -richtungen der beiden Ortschaften. Das
Gewerbegebiet ist somit nicht Teil der schiitzenswerten Ortsbilder. Es
sind somit keine besonderen Erhaltungs- resp. Gestaltungsvorschriften

hinsichtlich des Ortshildschutzes zu beachten.

4.3 Kantonaler Richtplan

Fur die Anpassung der Gewerbezone ist das Kapitel Siedlung und Aus-

stattung des kantonalen Richtplans massgebend.

Der revidierte kantonale Richtplan (Kapitel 2 Raumordnungspolitik und
5 Siedlung) ist derzeit, nach Beendigung der Vorprifung durch den
Bund resp. der Vernehmlassung durch die Gemeinden, beim Kanton zur

Uberarbeitung.

Gemeinde Luzein Teilrevision Ortsplanung Sandléser - Planungs- und Mitwirkungsbericht 5
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Der kantonale Richtplan legt in Kiiblis 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 Sandléser.

Nr. Gemeinde Ort (innerhalb des Siedlungsgebietes) Freihaltebereich (bezieht sich nur auf |Einstufung
Kanton den schiltzenswerten Ort) 1S0S
Préttigau

07.50.01 |Fanas Historischer Ortskern Fanas bei konkreten Vorhaben priifen regional
07.80.02 |Fideris Historischer Ortskern Fideris Ansicht Nordwest und Nordost national
07.80.03 |Fuma Historische Streusiedlung Furna bei konkreten Vorhaben priifen

07.80.04 |Grisch Historischer Ortskern Griisch bei konkreten Vorhaben priifen national
07.80.05 |Jenaz Historischer Ortskern Jenaz Nordansicht regional
07.50.06 |Klosters-Serneus  [Historischer Ortskern Serneus Stidost- und Nordwestansicht regional
07.80.11 [Klosters-Serneus  |Monbiel, Melchati Bei konreten Vorhaben priifen regional
07.50.07 |Luzein Historischer Ortskern Luzein Stid- und Westansicht national
07.50.08 _|Luzein Putz bei konkreten Vorhaben priifen national
07.80.09 |Schiers Schuders bei konkreten Vorhaben priifen regional
07.50.10 [Seewisi.P. Historischer Ortskern bei konkreten Vorhaben priifen national

Abbildung 2: Auszug Kantonaler Richtplan

Im Kapitel 5.3.3 Wichtige Gebiete fir die Wirtschaft und fur die tiberért-

liche Versorgung macht der kantonale Richtplan keine speziellen Aus-
sagen in Bezug auf die Gewerbezone im Gebiet Dalvazza/Sandléser. Als
erganzende wichtige Arbeitsplatzgebiete in der Region werden Grisch,
Schiers, Fideris und Davos bezeichnet. Der derzeit in Uberarbeitung be-
findliche kantonale Richtplan benennt dieselben Gebiete.'

Nr. Gemeinde/Raum Gebiet Stand der Koordination
02.5W.02 | Disentis/Mustér - Festsetzung
02.5W.083 | Trun g Festsetzung
04.5SW.01 | Andeer - Festsetzung
05.5W.01 | Raum Surava - Alvaneu - Festsetzung
07.8W.01 Griisch - Festsetzung
07.8W.02 | Schiers - Festsetzung
07.8W.03 | Fideris - Festsetzung
08.8W.01 | Davos - Festsetzung
09.SW.01 | Scuol - Festsetzung
09.5W.02 | Zemez - Festsetzung
11.5W.02 | Sils i.E. Féglias Festsetzung
11.5W.08 | Zuoz Resgia Festsetzung
13.SW.01 | Poschiavo - Festsetzung

Abbildung 3: Auszug Kantonaler Richtplan

Das Gewerbegebiet Dalvazza/Sandloser wird im Richtplan zwar nicht
explizit erwahnt. Die Vorlage mit dem Hauptziel des hochwertigen ver-
dichteten Bauens ist aber sowohl im Sinne des bisherigen, als auch im
Sinne der in Uberarbeitung befindlichen Kapitel des kantonalen Richt-

plans.

Gemeinde Luzein Teilrevision Ortsplanung Sandléser - Planungs- und Mitwirkungsbericht o)
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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

lokales Arbeitsplatzgebiet bezeichnet. Aufgrund der nur lokalen Bedeu-

tung des Standortes wurde dieser lediglich als Hinweis in die Richtplan- \
karte iibernommen. Der regionale Richtplan Siedlung und Ausstattung
(RB Nr. 360 vom 22.04.2014) bezeichnet keine Objekte, welche fir die

vorliegende Teilrevision von Bedeutung sind.

4.5 Regionales Raumkonzept Prattigau/Davos

Das regionale Raumkonzept Prattigau/Davos befindet sich derzeit in
Bearbeitung. Eine Berlicksichtigung des Arbeitsplatzgebietes Dalvazza

ist laut Aussage der Region vorgesehen.

4.6 Nutzungsplanung

Der Blick auf die rechtskraftigen Nutzungsplanungen der ehemaligen
Gemeinde Luzein und der Gemeinde Kiblis zeigt, dass der ostliche Teil

der rechtskraftigen Gewerbezone an eine weitere Gewerbezone an-

grenzt. Diese wiederum grenzt an eine Wohn- und Gewerbezone.

Abbildung 4: Ausschnitl aus den Zonenplanen der ehemaligen Gemeinde Luzein und der Gemeinde Kiblis.

[Quelle: www.geogr.ch] - nicht massstablich)

Gemeinde Luzein Teilrevision Ortsplanung Sandléser - Planungs- und Mitwirkungsbericht 7



/4

Betrachtet man die Festlegungen in den Generellen Gestaltungsplanen
von Kiblis und Luzein [ehem. Gemeinde), schlagen sich die Inhalte des
ISOS darin nieder.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus den Generellen Gestaltungsplanen der Gemeainde Kdblis und der ehemaligen Gemeinde Luzein. Die

Planinhalte sind Ortsbildschuizbereiche [hell-orange], Gestaltungsbereich [pinkl, sowie geschitzte (rot] und erhaltenswerte
lorange| Bauten. Weiter sind Kulturobjekte [griin] und ein Bereich mit Nutzungsbeschrinkungen (grau schraffiert] dargestellt.

[Quelle: www.geogr.ch] - nicht massstablich]

Im direkten Umfeld der Gewerbezone Sandldser befinden sich, abgese-

hen vom bereits erwahnten Bereich mit Nutzungsbeschrankungen,

keine speziellen Objekte. Die nérdlich liegenden geschitzten Gebdude

liegen topographisch erheblich hoher und sind daher nicht zum direkten

Umfeld zu z&hlen. Am néachsten gelegen ist die Landquartbriicke (gri-

ner Punkt in Abb. 9). Diese wird durch die Erhohung der Maximalmasse

der Regelbauweise weder zerstort noch beeintrachtigt.

4.7  Standortentwicklungsstrategie Prattigau/Davos

niert Ziele, Schwerpunkte und Massnahmen fir die Standortentwick-

lung in der Region. Demnach gilt es, die vorhandenen Arbeitsplatz-

gebiete weiterzuentwickeln und somit die lokale Wirtschaft zu fordern.

Die Standortentwicklungsstrategie geht somit konform mit Art. 1 und

Art. 3 Raumplanungsgesetz (RPG).

Gemeinde Luzein Teilrevision Ortsplanung Sandléser - Planungs- und Mitwirkungsbericht g
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5. Landschaftsraum

Das Gebiet ,Sandloser” befindet sich im Gemeindegebiet Luzein, Region
Prattigau/Davos, im Talraum der Landquart auf ca. 790 m 4. M. Das als
Gewerbegebiet festgesetzte Areal liegt westlich des Nationalstrassen-
kreisels .Dalvazza”, zwischen der Nationalstrasse im Norden und der
zur Abwasserreinigungsanlage [ARA] fuhrenden Erschliessungs-
strasse. Ostlich an das bestehende Gewerbegebiet schliesst sich die
Ortschaft Kiiblis an. Die Ortslage von Luzein befindet sich am nérdli-
chen Hang, topographisch erheblich hoher als das Gebiet .Sandldser”

am Talboden.

Abbildung é: Ubersicht tiber den Planungsraum (aus GeoGR, Stand 31.01.2018, Stand Luftbild 2014)

Das Landschaftsbild des Planungsraumes wird wesentlich gepragt von
der Topografie. Die beidseitig des Talraumes steil ansteigenden Hange
[im Norden tiberwiegend Wiesland, im Siiden bewaldet) lassen den Tal-

raum als schmales .Engnis” erscheinen, das sich, im Anschluss an die

Talenge des Putzer Steins, nach Osten hin dffnet. |

Gemeinde Luzein Teilrevision Ortsplanung Sandléser - Planungs- und Mitwirkungsbericht 9
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Dem Bereich .Sandloser” kommt durch die Dorfeinfahrtssituation fiir
die angrenzende Ortschaft Kiiblis eine gewisse Bedeutung als Visiten-

karte zu. Der Verhaltnismassigkeit in Bezug auf die vorhandenen Be-

siedlungsmuster sowie der landschaftsvertrdglichen Einbindung ist

somit besondere Beachtung zu schenken.

Die gebaute Umgebung jenseits des Gewerbegebietes weist in weiten
Teilen eine typisch dorfliche Bebauungsstruktur auf. Eine Vielzahl der
existierenden Geb&ude bewegt sich im Massstab von Ein- und Mehrfa-
milienhausern. Grassere Gebdude finden sich vor allem in der dstlich
an das Gebiet .Sandléser” angrenzenden Gewerbezone in Form von Ge-
werbehallen. Einzelne Gewerbegebdude in unmittelbarer Nahe zur ge-
planten Gewerbezone .Sandldser™ haben eine Lange von rund 40 m und
eine Hohe von rund 10-12 m. Das benachbarte Betonwerk weist eine
Hohe von ca. 14 m auf, der Neubau des Tiefbauamtes sowie der projek-

tierte Neubau Velo Flitsch knapp 9 m.

Durch die seitlich steil ansteigenden Hange erhalten potentielle Bau-
werke am Talboden trotz einer dimensionsbedingten optischen Prag-
nanz jedoch eine visuelle Einbindung; anlagebedingte Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes werden somit reduziert. Durch die
Lage des Gewerbegebietes am seitlichen Rand des Talbodens ist davon
auszugehen, dass potentielle Gebdude jenseits der in Talrichtung ver-
laufenden Sichtachse zu stehen kommen. Wesentliche Sichtbezilige

bleiben somit, trotz Bebauung, erhalten.

Abbildung 7: Blick vomn Gebiet Sandldser Richtung Westen

Gemeinde Luzein Teilrevision Ortsplanung Sandléser - Planungs- und Mitwirkungsbericht 10
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Abbildung 8: Blick vom Gebiet Sandlgser Richtung Osten (Dalvazza-Kreisel, Kiiblis)
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Abbildung 9: Schwarzplan [ohne Massstab); rote Markierung: Gewerbezone Sandldser
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6.  Erganzende Informationen

Erganzend zu den raumplanerischen Grundlagen wurden noch folgende

Informationen fiir die Erarbeitung der Teilrevision herangezogen:

Leitbild / Leitsatze der Gemeinde Luzein

Absichtserklarung / Handlungsgrundsatze Gewerbezone Dalvazza

Visualisierungen der aktuellen resp. zukinftigen raumlichen

Situation

6.1 Leitbild / Leitsatze

Als Basis fur das politische Handeln hat der Gemeindevorstand Luzein

ein Leitbild flr die zukinftige Entwicklung der Gemeinde entwickelt. ‘
Dabei kommt dem Gewerbe- und Industriestandort Dalvazza eine be- ‘
sondere Bedeutung als hochwertigem Gewerbe- und Industriestandort ‘
zu. In Leitsatz 9 heisst es: ,Die Attraktivitdt des Gewerbe- und Indust- ‘

riestandortes Dalvazza soll gesteigert werden.”

6.2 Absichtserkldrung / Handlungsgrundséatze Gewerbezone Dalvazza

An seiner Sitzung vom 19. November 2013 hat der Gemeindevorstand
Handlungsgrundsatze zur Bebauung der Gewerbezone in Dalvazza in
Form einer Absichtserklarung formuliert (s. Anhang Ill]. Danach setzt
sich die Gemeinde eine gualitatsvolle und moglichst dichte Bebauung
der Gewerbezone im Sinne einer nachhaltigen, ressourcenschonenden
Siedlungsentwicklung und Siedlungsqualitat zum Ziel, welchem die vor-

liegende Teilrevision der Nutzungsplanung nachkommt.

Vor dem Hintergrund der gewilnschten qualitatsvollen und moglichst
dichten Bebauung der Gewerbezone Dalvazza erscheint der ebenfalls in
der Absichtserkldarung formulierte Grundsatz, dass Lagerhallen oder
Lagerpldtze innerhalb der Gewerbezone generell nicht zuldssig sein
sollen, schlissig. Dennoch steht dieser Handlungsgrundsatz der ge-
wiinschten Attraktivitatssteigerung des Industrie- und Gewerbestan-

dortes Dalvazza entgegen, da ein genereller Ausschluss von

Lagerplatzen unter Umstanden die Ansiedlung von Produktionsbetrie-

benverhindert. Von daher sollte vielmehr auf eine geeignete Einbindung

Gemeinde Luzein Teilrevision Ortsplanung Sandléser - Planungs- und Mitwirkungsbericht 12
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der Lagerflachen geachtet werden, wie dies in der Formulierung des

entsprechenden Baugesetzartikels beriicksichtigt wird (s. Kapitel 7.3.1). ‘

6.3 Visualisierung der raumlichen Situation

Mithilfe einer durch die STW AG fir Raumplanung erstellten 3D-Visua-

lisierung konnen die landschaftsraumlichen Aspekte im Zuge des Pla-

nungsprozesses zur Gewerbezone Sandloser gebiihrend beriicksichtigt ‘
werden. Folgende Darstellungen vermitteln eine Vorstellung von der
bestehenden konkreten Bebauungs- und Erschliessungssituation, von
der raumlichen Einbindung des neuen Gewerbestandortes Sandloser in

den Talraum der Landquart zwischen dem Putzer Stein und Kiblis, von

der Verhaltnismassigkeit der projektierten Bebauung im Vergleich zur ‘
angrenzenden Bebauungsstruktur sowie von der Bedeutung des Stan- \

dortes fur die Dorfeinfahrtsituation von Kublis {,,Visitenkarte”).

Abbildung 10: Ansicht von Osten
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Abbildung 11: Ansicht von Nordwesten

Abbildung 12: Ansicht ven Norden
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7. Anpassung Nutzungsplanung

Im westlichen Teil der Gewerbezone im Gebiet Sandloser soll mit der
vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung die Erstellung von Ge-
bauden mit einer Gesamththe von max. 16 m ermoglicht werden. Die

Gestaltungselemente [Bereich mit Nutzungsbeschrankung und NIS-

Bereich] werden ohne Anpassung [geméss Teilrevision Dalvazza) Uber-

nommen.

Seit der Teilrevision der Ortsplanung ..Gewerbezone Sandléser™ im Jahr
2014 wurde im Frihjahr 2016 die Umfahrung Kiblis in Betrieb genom- ‘
men sowie die mit der Teilrevision Dalvazza verbundenen Anderungen
(s. Kap. 7.1) rechtskraftig. Damit haben sich die Verhaltnisse seit dem
Jahr 2014, als die Gemeinde Luzein im Gebiet .Sandloser” die nach wie ‘
vor rechtskraftige Gewerbezone geschaffen hat, erheblich geandert. Die
Grundsatze der Planbestandigkeit und Rechtssicherheit bleiben somit

bei einer Anpassung der Nutzungsplanung gewahrt.

7.1 Revisionsperimeter

Von den Anderungen betroffen sind der Zonenplan sowie das Bauge-

setz. Der Revisionsperimeter betrifft die Gewerbezone Sandloser zwi-
schen dem Nationalstrassenkreisel .Dalvazza” und dem projektierten
Neubau Velo Flitsch.

Die rechtskraftige Nutzungsplanung des betroffenen Revisionsperime-

ters zeigt demnach folgendes Bild:

Abbildung 13: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Zonenplan der Gemeinde Luzein: Viclett darge-
stellt st die aktuelle Gewerbezone Sandldser, mit der siidlich gelegenen Naturschutzzone [grin
schraffiert] [Quelle. www.geogr.ch] - nicht massstablich]
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Die Gewerbezone im Gebiet Sandloser wurde mit RB Nr. 419 vom
29.04.2014 genehmigt. Damals diente das Auflageprojekt fir die Um-
fahrung Kiblis als Grundlage. Ziel der Vorlage war es, die planerischen
Grundlagen fiir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben sowie fir einen
Unterhaltsstitzpunkt fur das kantonale Tiefbauamt zu schaffen. Im ést-
lichen Teil des Areals sollen hochwertige Gewerbenutzungen ermog-
licht werden. Aufgrund der Larmbelastung durch die Nationalstrasse
und der NIS-Belastung durch die Hochspannungsleitungen wird die Ge-
werbezone mit einem Bereich mit Nutzugsbeschrankungen sowie ei-
nem NIS-Bereich tiberlagert. Im Bereich mit Nutzungsbeschrankungen
sind [armempfindliche Nutzungen nur mit geslalterischen oder bauli-

chen Massnahmen zulassig.

Die Planungsmittel zur Gewerbezone Sandloser wurden durch eine Ab-
sichtserklarung des Gemeindevorstandes erganzt (vgl. Kapitel 6.2).
Diese behalt flr die vorliegende Teilrevision ihre Giiltigkeit. Lediglich
hinsichtlich der Zulassigkeit von Lagerflachen wurde in der vorliegen-
den Teilrevision von der urspriinglichen Absichtserklarung unter Be-

riicksichtigung der (ibergeordneten 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 m?von der Gewerbezone in das Ubrige Gemeindegebiet ausgezont.
Gleichzeitig wurden im nérdlichen Bereich aufgrund des Ausfiihrungs-
projektes insgesamt 628 m? Gewerbezone eingezont. Neben der Anpas-
sung der Grundnutzung wurde gleichzeitig auch die Anpassung des
Bereichs fiir Nutzungsbeschrankungen aufgrund von Larmbelastungen
durch die Nationalstrasse A 28 sowie eine geringfligige Anpassung des
NIS-Bereichs notig. Diese Anpassungen wurden im Zuge der Teilrevi-
sion der Ortsplanung Dalvazza vorgenommen, welche mit Beschluss
der Regierung (RB Nr. 880) am 17. Oktober 2017 genehmigt wurde.

Der Stitzpunkt des Tiefbauamtes wurde inzwischen im westlichen Teil
der Gewerbezone erstellt. Der Bau eines Velo-Geschéaftes ist derzeit in

Planung.
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7.1.1 Gewerbezone Sandloser

Die Gemeinde Luzein beabsichtigt, im westlichen Teil der rechtskrafti-
gen Gewerbezone, zwischen dem Nationalstrassenkreisel und dem
projektierten Gebaude Velo Flutsch, Bauten mit einer Gesamthdhe von
max. 16 m Héhe fur die Ansiedlung zukunftsfahiger, wertschopfungs-
starker und arbeitsplatzintensiver Produktions-/Dienstleistungsbe-
triebe zu ermaglichen. Daflr wird anstelle der bisherigen Bezeichnung
.Gewerbezone” der Bereich zwischen Nationalstrassenkreisel und dem
projektierten Gebdude Velo Flitsch neu als ..Gewerbezone Sandléser” |
festgesetzt (Abb. 14). Der mit RB Nr. 880 vom 17. Oktober 2017 geneh-
migte erweiterte Bereich mit Nutzugsbeschrankungen sowie der NIS-
Bereich behalten weiterhin Gultigkeit (Abb. 15).

Abbildung 14: Anderungsplan der neuen Gewerbezone Szndléser [dunkelviolett) [nicht massstéblich).
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Abbildung 15: Informationsplan mit allen Anderungen integriert in den rechtskraftigen Zonenplan [nicht massstéblichl.

7.2 Gefahrenzonen
Die Gefahrenzonen werden in der Revisionsvorlage als Hinweis in den
Planen aufgefiihrt, da diese nach Fertigstellung der Schutzbauten wie-

der neu Uberprift und definitiv festgesetzt werden missen.

7.3 Baugesetz

Im rechtskraftigen Baugesetz der ehemaligen Gemeinde Luzein ist die
Gewerbezone im Artikel 40 und den zugehorigen Festlegungen im Zo-

nenschema (Art. 42) geregelt.

Gewerbezone Art. 40

1 Die Gewerbezone ist fir Produktions- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt.

2 Es sind nur Wohnungen fiir die Betriebsinhaberin, den Betriebsinhaber oder Personal
gestattet, deren standige Anwesenheit im Betrieb unerlasslich ist.

3 Indenim Zonenplan speziell bezeichneten Anwendungsbereichen von Art. 16 NISV
dirfen nur Bauten und Anlagen bewilligt werden, welche héchstens dem kurzfristigen
Aufenthalt von Personen dienen (z.B. Lager, Garagen ohne feste Arbeitsplatze etc.).
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Zonenschema Art. 42°

1 Die Bauweise und das Mass der Nutzung in den Bauzonen richten sich, soweit in der
KRVO Vorschriften Gber Begriffe und Messweisen fehlen, nach dem Zonenschema und
den zugehdrigen Begriffsbestimmungen.

2 Das Zonenschema bestimmt ferner den zulassigen Stérungsgrad von Betrieben sowie
die Empfindlichkeitsstufen.

3 Liegt ein Grundstiick in verschiedenen Bauzonen, sind die Ausnitzungsziffer und die
Grenzabsténde in jeder Zone fiir die dort gelegenen Gebaudeteile einzuhalten. Im (bri-
gen gelten die Vorschriften der Zone, in welcher der grossere Teil des Geb&udes liegt.

Zone AZ |max. First- max. max. Grenzabstand| Stérungs- | Empfind-

héhe Gebaude- | Gebaude- | klein/gross | gradvon | lichkeits-

héhe lange Betrieben stufen
Dorfkernzone - 14 m 10m 30m 3m/5m 2 1l
Dorfzone 0.7 14 m 10m 30m 4m/6m 2 1
Wohnzone 1 0.4 9m 6m 15m 4m/8m 1 Il
Wohnzone 2 0.5 11m 7m 20m 4m/7Tm 1 Il
Wohnzone 3 0.6 14 m 10m 25m 4m/6m 1 *
Wohn- Gewerbezone| 0.7 14 m 10m 40 m 4m/6m 2 1
Gewerbezone 1.0 15.5m 12 m*™* 60 m 3m/&5m 2 1
Hotelzone 1.0 | Gemdass Generellem Gestaltungsplan Hotelzone 1 Il
it o N smism |1 |
Storungsgrad von Betrieben (siehe auch Art. 40): = nicht stérend

2 = massig storend
3 = stark stérend

Wohnzone 3 im Gebiet Janifs/Oberdalvazza aufgestuft in ES I
= Z6BA Schwimmbad- und Freizeitanlage Pany aufgestuft in ES 11l
Max. Gebaudehohe bei Bauten mit Flachdéchern 14 m

Abbildung 1é: Auszige aus dem Baugesetz der ehemaligen Gemeinde Luzein [Stand: M&rz 2009)

Die Bestimmungen in Artikel 40 und die dazugehorige Regelbauweise
zur Gewerbezone lassen die fir die Gewerbezone Sandloser zweckmads-
sig anzustrebenden Dichten nicht zu resp. gewahrleisten nicht die ge-
winschten gestalterischen Qualitaten. Deshalb wird die Gewerbezone
Sandldser in einem separaten Artikel geregelt und die Regelbauweise

flr den Artikel im Zonenschema in Art. 42 BauG erganzt.

Revision - Baugesetz

Das Baugesetz der Gemeinde Luzein wird entsprechend vorgangigen
Ausfihrungen um Art. 40t erganzt. Der Artikel beinhaltet die Bestim-
mungen zur neu ausgeschiedenen Gewerbezone Sandldser. Die Gewer-

bezone Sandloser wird zudem im Zonenschema [(Art. 42) erganzt.

In der Gewerbezone Sandloser werden die zulassigen Maximalmasse
der Regelbauweise, im Sinne einer verdichteten Bauweise erhéht. Es

sollen Gebadude mit einer Gesamthohe von 16 m erstellt werden diirfen.
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Art. 40

Auf die Festlegung einer maximalen Gebaudeldange wird verzichtet, da

Gebaude > 100 m Gebaudelénge aufgrund der Ausmasse der Zone oh-

nehin kaum zu realisieren waren.

Fir die Gewerbezone Sandléser gelten erhohte gestalterische Anforde-

rungen. Die Fassadengestaltung ist unter Bezugnahme auf die benach-

barte Bebauung zu grossen Teilen in Holz auszufiihren. Abfallanlagen

sind nicht zul&ssig.

Gewerbezone Sandloser

1

Die Gewerbezone Sandloser ist fiir Produktions- und Dienstleistungsbetriebe be-
stimmt.

In der Gewerbezone Sandloser sind Abfallanlagen nicht zulassig.

Es ist nur Wohnraum fiir Betriebsinhaber oder Personal gestattet, deren stindige
Anwesenheit im Betrieb unerlasslich ist.

Die Erstellung von Deponien ist in der Gewerbezone Sandldoser nicht gestattet.
Ungedeckte Lagerplatze sind nur bis zu einer Flache von max. 100 m? zuldssig.
Lagerplatze ab einer Flache von 100 m?sind zu iiberdachen.

Bei speziellen produktionstechnisch bedingten Anforderungen kann die Baube-
horde, ausgenommen in der Gewerbezone Sandléser, Abweichungen von bis max.
25% von der Regelbauweise gemdass Zonenschema gestatten.

In der Gewerbezone Sandldser gelten erhdhte gestalterische Anforderungen. Die
Fassadengestaltung ist unter Bezugnahme auf die benachbarte Bebauung zu
grossen Teilen in Holz auszufiihren.

In den im Zonenplan speziell bezeichneten Bereichen mit Nutzungsbeschrankun-
gen gemass NISV sind keine Bauten und Anlagen mit empfindlichen Nutzungen
(OMEN) gemass Verordnung liber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung
(NISV) zuléssig.
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Art, 42 Zonenschema
[l
Lone Al M&x, MK, M&x. Grenzabstand Starungs- Empfind-
Firsi- Gehiu- Gebau- klein/gross grad von Be- | lichkeits-
hohe dehihe daldnge trighen stufe
[..] [..] [:d [i.d [:d [...] [..] [...]
Gewerbezone Sandloser - 16m 1é6m frei 25m/f25m 2 [11]
[..] ik [.] [.] | [:] [..] [..]

L3

Abbildung 17: Teilrevision des Baugesetzes

Die Gemeinden St. Antonien 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-
meinden zusammenzuflihren. Die entsprechende Revision Zusammen-
fihrung Baugesetze befindet sich derzeit in der Genehmigung. In der

Revisionsvorlage werden die Bestimmungen zur neu ausgeschiedenen

Gewerbezone Sandloser bereits beriicksichtigt (vgl. Art. 26 Gewerbe-

zone sowie Art.14 Zonenschema).

8.  Zusammenfassung

Unter Bertiicksichtigung des Vorprifungsberichtes vom 12. September
2017 wurde die urspringliche Planung zur Gewerbezone Sandléser
noch einmal grundlegend Uberarbeitet resp. im Sinne der Raum- und
Regionalplanung weiterentwickelt. Mit dem Ziel einer qualitatsvollen
und gleichzeitig moglichst dichten Bebauung der Gewerbezone Dal-
vazza [gem. Absichtserklarung der Gemeinde Luzein vom 19. November
2013) wurden die Bestimmungen hinsichtlich Dimension und Nutzung
angepasst. Die urspringlich mit 20 m vorgesehene Gebaudehohe
wurde auf 16 m reduziert; anstelle eines Beherbergungsbetriebes ist
nun ein zukunftsfahiger, wertschopfungsstarker und arbeitsplatzinten-
siver Produktions- resp. Dienstleistungsbetrieb vorgesehen. Damit
nimmt die geplante Nutzung die sehr guten Standortbedingungen fir

gewerbliche Nutzung auf [direkte Anbindung an das Ubergeordnete
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Strassennetz ohne Durchfahrt durch Wohngebiete). Ziel ist eine Weiter-
entwicklung des Arbeitsplatzgebietes Dalvazza mit Starkung der loka-
len Wirtschaft [gem. Ziele der Raumplanung, Art. 1 und Art. 3 RPG sowie
gem. Standortentwicklungsstrategie Prattigau/Davos). Durch die opti-
mierte Bodennutzung wird die Planung dem im RPG1 propagierten

Grundsatz des verdichteten Bauens gerecht.

3D-Visualisierungen belegen, dass der gemass dem revidierten Bauge-
setz mogliche neue Baukorper sich gut in den Talverlauf einbindet und
somit den Grundsatzen der Raumplanung gemass Art. 3 RPG gerecht
wird. Die seitlichen Berghange bilden einen visuellen Hintergrund. Die
zuldssige Gebaudehthe sowie die vorgesehene Fassadengestaltung
nehmen Bezug auf die benachbarte Bebauung. Typisch dérfliche Be-
bauungsstrukturen befinden sich jenseits des visuellen Wirkraumes, so
dass keine visuelle Beeintrachtigung der Ortsbilder von Luzein oder
Kiblis zu erwarten ist. Eine hochwertige Architektur wiirde die Dorfein-
fahrtssituation als Visitenkarte pragen. Eine entsprechende Aussen-
raumgestaltung [Baumpflanzungen) unterstiitzt die visuelle Einbindung

des Baukdrpers.
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Anhang II: Absichtserkldrung/Handlungsgrundsatze

Gemeinde Luzein
Sitzung des Gemeindevorstandes Nr. 35/13
vom 19. November 2013

Protokollauszug Mitgeteilt: 29.11.2013

3. Absichtserklarung/Handlungsgrundsétze zur A

qualitatsvollen und moglichst dichten Bebauung
der Gewerbezone in Dalvazza

Zur Umsetzung der Anforderungen der kantenalen Vorpriifung im Verfahren
Teilrevision der Ortsplanung, Gewerbezone Sandloser”, hat der Gemeindevorstand
als Baubehdrde und Grundeigentumerin Handlungsgrundsatze zur qualitatsvollen
urd méglichst dichten Bebauung der Gewerbazone festzulegen. Die STW AG fir
Raumplanung schidgt folgende Absichtserklarung vor:

Kriterien fir die Abgabe von Gewerbebauland

- Das einzuzonenda Gewerbeland ist zu einem grossen Tell flir die Ansiedlung van
zukunfistrichligen, wertschopfungsstarken und arbeitsplatzintensiven Betrieben
zu verwenden,

- Eine Tankstelle mit Shop ist auf einem kieineren Teil der Flache zuldssig,

Erstellung eines gestalterisch gualitativen Bebauungskonzeptes

- Die Durchfilhrung einer gesigneten Parzellierung erfolgt unter Aufsicht der Bau-
behorde. Die Einteilungen erfolgen im Hinblick auf kiinftige Entwicklungsméglich-
keiten und werden laufend dem baulichen Fartschritt angepasst (Bauberatung).

- Die Qualitatssicherung dar Bebauung erfolgt unter Beizug von kampetenten Fach-
leuten und wird laufend der baulichen Entwicklung angepasst (Bauberatung).

- Es ist gine angemessene Begrlinung des Gebiets anzustreben,

Nutzungsdichte
- Es sind grundsatzlich mindestens 2-geschossige Bauten zu erstelien.
- Lagerhallen oder Lagerplatze sind nicht zuldssig.

Vertragliche Vareinbarungen

- Die Einhaltung der cbigen Grundsaize erfolgt im Vorfeld parallel zum Bau-
bewillgungsverfahren durch vertragliche Vereinbarungen sinngeméss nach
Art. 4 KRG.

Der Gemeindevarsland baschliesst;

1. Der Gemeindevorstand anerkennt und akzeptiert die erwéhnten Anforderungen
bezuglich einer nachhaltigen Siadlungseniwicklung und Siedlungsqualitat. Deren
Wollzug erfolgt im Rahmen der Abgabe der Baurechte sawie im Rahmen der
Baubewllligungsverfahren,
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