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1 Anlass der Revision und Auslegeordnung

1.1 Ausgangslage

111 Rechtskraftige Ortsplanung

Die Gemeinde Conters i. P. verfiigt Uber eine rechtskraftige Ortsplanung aus dem Jahre

1996/1998. Mit Beschluss Nr. 328 vom 1. Dezember 1998 hat die Regierung die Ortspla-
nung mit einer Wohnbauzonenreserve von ca. 1.7 ha als gesetzeskonform genehmigt.
Ortsplanungen sind in der Regel alle 10 Jahre zu Uberpriifen und bei Bedarf anzupassen.

1.1.2 Kantonales Raumplanungsgesetz

Am 1. November 2005 ist das neue kantonale Raumplanungsgesetz (KRG) in Kraft getre-
ten. Das Baugesetz von 1996/98 ist an das KRG anzupassen.

1.2 Bevolkerungsentwicklung

1.21 Entwicklung Einwohner

Einwohnerentwicklung Conters 1980 - 2009
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Die Gemeinde hat 231 Einwohner (Stand 31. Dez. 2009). Seit 1980 ist die Einwohnerzahl
insgesamt um Uber 50 Personen gestiegen, was einem Zuwachs von 30 % gleichkommt.
Das Bevolkerungswachstum in den letzten dreissig Jahren erfolgte jedoch keinesfalls ste-
tig, sondern unterlag ausgepragten Schwankungen sowie langeren Stagnationsphasen.

Eine Stagnation der Bevdlkerungszahl war in der ersten Halfte der 80er Jahre zu beobach-
ten. Auch von 1996 bis 2000 stagnierte die Bevolkerungsentwicklung. Die Periode zwi-
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schen den beiden Stagnationsphasen war hingegen gepragt von grésseren Schwankungen
mit einer leichten Bevolkerungszunahme in der Bilanz. Im Jahr 2002 setzte eine langere
Wachstumsphase ein, die jedoch gegen Ende des Jahrzehnts langsam abflachte. Im Jahr
2009 nahm die Bevolkerungszahl erstmals seit Beginn der Wachstumsphase wieder ab.

Trotz der Schwankungen und Stagnationsphasen verlief die Bevolkerungsentwicklung in
den letzten 30 Jahren relativ gunstig. Insbesondere auch wegen der Wachstumsphase seit
dem Jahr 2002 liegt die Einwohnerzahl heute deutlich Gber dem Niveau von 1980.

1.2.2 Entwicklung Altersstruktur
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Die Erhebung der Anteile verschiedener Altersklassen an der Gesamtbevélkerung in Pro-
zent gibt Auskunft Gber die Bevoélkerungsstruktur einer Gemeinde. Die Entwicklung der Al-
tersstruktur seit 1970 zeigt folgendes Bild:

= Der Anteil der Uber 64-jahrigen ist Gber die Jahre relativ stabil geblieben, dies im Ge-
gensatz zur Entwicklung im Gesamtkanton, wo der prozentuale Anteil der Gber 64-
jahrigen kontinuierlich zugenommen hat. Trotzdem liegt der Anteil der Uber 64-jahrigen
in Conters (19%) deutlich Giber dem kantonalen Durchschnitt von 16%.

= Der Anteil der Kinder und Jugendlichen bis 19 Jahren an der Gesamtbevdlkerung hat
Uber die Jahre abgenommen und liegt derzeit bei 21% (Durchschnitt GR: 23%). Diese
Entwicklung entspricht der Entwicklung im Gesamtkanton.

= Eine anteilsmassige Zunahme seit 1970 hat die Altersklasse der 20 bis 64-jahrigen er-
fahren. Sie liegt derzeit bei rund 60% (Kanton GR: 61%).
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Graubiinden (Vergleichswert)
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1.2.3 Fazit

Der relativ glinstigen Entwicklung der Einwohnerzahl seit 1980 steht eine weniger erfreuli-

che Entwicklung bei der Altersstruktur gegeniiber. Bedenklich ist insbesondere der relativ
grosse Anteil der Altersklasse der Uber 64-jahrigen. Ebenso unglinstig verlauft die Entwick-
lung der 20- bis 64-Jahrigen, was ebenfalls auf eine zunehmende Uberalterung der Gesell-

schaft hindeutet. Die Altersgruppe der 0-19-jahrigen nimmt hingegen kontinuierlich ab.

Die Entwicklung in der Gemeinde Conters weicht zwar nicht deutlich von derjenigen des

Kantons Graubiinden ab. Bei einer derart kleinen Gemeinde kénnen jedoch die Verhaltnis-

se bereits mit wenigen Zu- oder Abgangen rasant andern mit fatalen Folgen fir den Fort-

bestand.

Zur Sicherung des langerfristigen Uberlebens als eigenstéandige Gemeinde sind daher

rasch Massnahmen zu priifen, die insbesondere geeignet sind um die Anzahl der jlingeren

Wohnbevdlkerung bzw. die Ansiedlung von Familien mit Kindern zu steigern.
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1.3 Bauland
1.3.1 Baulandreserve, Stand Mai 2010

Nutzungszonen Bauzone Ueberbauungsstand

total Uberbaut " nicht Uberbaut

Uberbaut

m2 m2 m2 %
Wohnzone 35'166 24'599 10'567 70
Subtotal 1 68'851 55'724 13'127 81
Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen 3'220 3'220 0 100
Zone fur offentliche Anlagen 988 475 513 48
Subtotal 2 4'208 3'695 513 88
Total 73'059 59'419 13'640 81
Bauzone liberlagert mit Freihaltebereich 1336 m2

Gemass dem Uberbauungsstand vom Mai 2010 betragt die Reserve an Wohnbauzonen
1.31 ha. Davon ist diejenige Bauzoneflache von 1’336 m2, die mit einem Freihaltebereich
Uberlagert ist, in Abzug zu bringen. Demnach umfasst die nutzbare Bauzonenreserve ca.
1.18 ha. Somit wurden seit 1998 ca. 0.52 ha Bauland verbraucht. Dazu waren noch die
Nutzungsreserven innerhalb der Giberbauten Wohnbauzone mit zwei umnutzbaren Stall-

scheunen zu rechnen.

1.3.2 Bauliche Entwicklung 1995-2010
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Bei der baulichen Entwicklung werden nur Neubauten innerhalb der Bauzone betrachtet.
Kleinbauten wie Garagen und Anbauten an bestehende Gebaude werden nicht beriicksich-
tigt.

Unmittelbar nach der letzten Revision der Ortsplanung hat die Gemeinde grosse Investitio-
nen in die Erschliessung von Bauzonen im Bereich des Dorfkerns (Gebiete ,Muttarella“ und
~Salzengaden®) getatigt. Diese Massnahmen haben zwar zu einer gewissen baulichen Ent-
wicklung und Ansiedlung von neuen Einwohnern beigetragen. So wurde zwischen 1995
und 2005 fast jedes Jahr ein Wohngebaude erstellt. Nach 2005 ist jedoch — abgesehen von
verschiedenen Umbauten — nur noch ein Wohngeb&ude entstanden (2010).

In den betrachteten 16 Jahren wurden gesamthaft 10 neue Wohngebaude erstellt (0.625
Wohngebaude pro Jahr). Das Ausbleiben einer baulichen Entwicklung in den letzten Jah-
ren ist die Folge eines akuten Mangels an verfiigbarem Bauland.

1.3.3  Verfiigbarkeit von Bauland

Die noch verbliebenen Wohnbauzonenreserven sind gemass den Abklarungen der Ge-
meinde praktisch nicht verfiigbar. Im Wesentlichen sind dazu folgende Griinde massge-
bend:

= In Iandlichen Gebieten wird Land in der Regel tiber Generationen hinweg innerhalb der
Familie weitervererbt. Somit hat insbesondere das Bauland neben einem materiellen
auch einen affektiven und emotionalen Wert. Entsprechend fallt es den Eigentlimern
schwer, sich von solchen Grundstiicken zu trennen. Dies auch weil solche Grundstiicke
nicht selten an einem berbauten Grundstiicksteil angrenzen (Wohngebaude mit Um-
schwung).

= Aus den gleichen affektiven und emotionalen Griinden wird Bauland oft vorsorglich fir
die eigenen Nachkommen (Kinder oder Enkel) ,reserviert* und zwar unabhangig davon
ob ein konkretes und absehbares Bediirfnis vorliegt oder nicht.

= Grundstiicke die durch Erbschaft erlangt wurden sind in der Regel kaum mit Hypothe-
ken belastet. Der ,Leidensdruck” hinsichtlich einer Verausserung ist deshalb oft nicht
vorhanden. Bauland wird deshalb auch als Kapitalanlage betrachtet und deshalb kaum
veraussert.

= Aufgrund der vergleichsweise niedrigen Baulandpreise in Iandlichen Gemeinden wird
Land gelegentlich von kapitalkraftigen Leuten auch gezielt zur langfristigen Freihaltung
der Umgebung von bestehenden Hausern aufgekauft.

Als Folge dieser Verhaltensweisen fehlt - trotz vorhandener Reserve - ein angemessenes
Angebot an Bauland. Damit wird der eigentliche Zweck der Bauzonenwidmung, namlich die
Bereitstellung der Ressource Bauland fir die Entwicklung der Gemeinde, untergraben. In
einer solchen Situation kann die Gemeinde die eigene Entwicklung nicht mehr selber steu-
ern; sie ist vom ,Wohlwollen® der wenigen Eigentimer der knappen Baulandreserven ab-
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hangig bzw. sie wird gewissermassen durch diese ,fremd bestimmt®. Die Gemeinde ist da-
mit in ihrer Entwicklung stark eingeschrankt. Die Nltzlichkeit der ansonsten zweckmassi-
gen Ortsplanung ist damit grundlegend in Frage gestellt.

Wenn die Gemeinde die eigene Entwicklung gezielt und wirkungsorientiert steuern will, so
hat sie einerseits Massnahmen zur Baulandmobilisierung zu ergreifen (mittelfristige Mass-
nahme) und andererseits die Bereitstellung von attraktivem und verfligbarem Bauland fiir
die Ansiedlung von Familien mit Kindern (kurzfristige Massnahme) zu priifen. Zu priifen
waren auch freiwillige Auszonungen, dort wo es aus raumplanerischer Sicht als zweck-
massig erscheint (insbesondere Randgebiete) sowie allfallige Freihaltungen aus Griinden
des Ortsbildschutzes (insbesondere im inneren Siedlungsgefiige).

1.4 Nutzung von historische Bauten im Dorfkern

Die Wohnbevélkerung in den historischen Dorfkernen von Conters ist tendenziell einem
Uberalterungsprozess unterworfen. Die schénen historischen Wohnhéuser in den Dorfker-
nen sind fur Ortsansassige oder junge Familien aufgrund der zu erwartenden Umbau-, Er-
neuerungs- und Unterhaltskosten kaum erschwinglich und somit wenig attraktiv. Oft gehen
solche Hauser durch Erbgang ins Eigentum von auswartigen Familienangehérigen Gber
und werden in der Folge als Zweitwohnungen genutzt. Sie werden aber auch gelegentlich
von kaufkraftigen auswartigen Interessenten erworben und als Ferienhduser umgenutzt.

Die gelegentliche Umnutzung solcher Hauser zu Zweitwohnungen kann kaum verhindert
werden. Die Gemeinde verfugt zwar Uber griffige Bestimmungen zur Einschréankung des
Zweitwohnungsbaus. Gemass dem rechtskraftigen Art. 28 Baugesetz greifen diese Be-
stimmungen jedoch erst bei baubewilligungspflichtigen, wesentlichen Umbauten oder Er-
weiterungen. Eine Anwendung dieser Regelung bereits bei der blossen Umnutzung ohne
bauliche Anderungen ist jedenfalls weder politisch noch rechtlich durchsetzbar.

Aus Sicht der Gemeinde ist diese Entwicklung einerseits bedauerlich. Andererseits hat sich
die Erkenntnis durchgesetzt, dass eine Ansiedlungspolitik von Ortsansassigen durch die
LZwangsnutzung®“ von Altbauten nicht erfolgreich sein kann. Dies weil die Modernisierung
von Altbauten fiir Ortsansassige in der Regel zu kostenintensiv ist. Andererseits hat sich
gezeigt, dass die Umnutzung von historischen Bauten durch sanfte Sanierungen seitens
von kapitalkraftigen Zweitwohnungsnutzern zumindest aus denkmalpflegerischer Sicht die
besseren Resultate liefert.

Die historische Bausubstanz eignet sich somit nicht fir eine wirksame Ansiedlungspolitik.
Die bisherigen Nutzungsbestimmungen in den alten Dorfkernen haben sich bewahrt. Eine
weitere Verscharfung fallt daher ausser Betracht.
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1.5 Wintersportzonen

Anlasslich der Ortsplanungsrevision von 1996/98 hatte der Gemeindevorstand die Aus-
scheidung von Wintersportzonen flr die bestehenden Skipisten im Gebiet ,Conterser
Schwendi — Duranna“ sowie fiir die ,Parsennabfahrt* nach Kiblis vorgeschlagen. Aufgrund
des Widerstands verschiedener Grundeigentimer hatte der Gemeindevorstand dann auf
die Ausscheidung von Wintersportzonen verzichtet. Damals gingen die Opponenten noch
davon aus, dass sie bei der Aushandlung von Entschadigungen fiir Pistenrechte ohne Win-
tersportzonen eine starkere Position gegeniiber den Bergbahnen hatten.

In der Zwischenzeit hat sich die Situation insofern geéndert als die Bergbahnen nicht mehr
um jeden Preis bereit sind die ,Parsennabfahrt zu praparieren und zu betreiben, wenn die
Gemeinde nicht die erforderliche Rechtssicherheit durch planerische Massnahmen schafft.

Die Erhaltung der ,Parsennabfahrt® ist flir die Gemeinde von grossem Interesse, weil diese
zumindest indirekt einen Anschluss des Dorfs an das Skigebiet sicherstellt und damit deren
Attraktivitat aus touristischer Sicht steigert. Der Gemeindevorstand will daher die Praparie-
rung und Nutzung von Skipisten durch Wintersportzonen 6ffentlichrechtlich sichern.

1.6 Starken der Gemeinde

Die Gemeinde Conters hat insbesondere folgende Standortvorteile:

= Landschaftlich attraktive und verkehrsarme Lage
= Wertvolles und intaktes Ortsbild

= Intakte Gesellschaftsstruktur

= Gesunde Finanzsituation

= Relativ tiefer Steuerfuss von 70 %

= Sehr gute Erreichbarkeit der regionalen Zentren
= Eigene Schule im Dorf

« Dorfrestaurant

Am 4. Juni 2010 hat die Gemeindeversammlung zudem folgende Beschllsse mit den ent-
sprechenden Krediten gefasst:

= Einflhrung eines Mittagstisches als Bestandteil der Tagesschule.
= Einflihrung eines Spielgruppenbetriebs mit wochentlich drei halben Tagen.

= Einflhrung einer Kindergartenabteilung ab dem Schuljahr 2011/12.
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Die vielen Anfragen von Interessenten, die in der Gemeinde Wohnsitz nehmen wollen zei-
gen, dass die Gemeinde Conters ein attraktiver Wohnstandort ist. Entgegen der allgemein
verbreiteten Fusionseuphorie zeigt das auch, dass eine kleine Iandliche Gemeinde wie
Conters die Chance hat auch in Zukunft selbststédndig zu bleiben. Dazu braucht es - nebst
anderen Massnahmen - auch eine wirksame Siedlungspolitik.

1.7 Zusammenfassung

Zusammenfassend hat die Priifung der bisherigen und der in Zukunft méglichen Gemein-
dentwicklung folgendes ergeben:

» Nach ca. 15 Jahren bedarf die Ortsplanung einer punktuellen Uberpriifung und Anpas-
sung.

» Ohne Gegenmassnahmen ist die Gemeinde einerseits von Uberalterung und anderer-
seits von Schrumpfung der Bevolkerung bedroht. Treffen diese Entwicklungen ein, ris-
kiert die Gemeinde die eigene Attraktivitat und somit die Eigenstandigkeit zu verlieren.

= Bezlglich der Bereitstellung von Bauzonen als eine der wichtigen Ressourcen fiir die
Gemeindeentwicklung hat sich die rechtskraftige Ortsplanung nur teilweise bewahrt.
Dies weil die vorhandenen Bauzonenreserven nicht verfligbar sind. Als Folge davon ist
die Entwicklung der Gemeinde blockiert bzw. sie ist fremdbestimmt.

= Die alte Bausubstanz in der Dorfkernzone ist fiir eine wirksame Ansiedlungspolitik un-
geeignet. Die Umnutzung von schitzenswerten historischen Bauten in der Dorfzone zu
Zweitwohnungen kann und soll nicht starker gebremst werden als bisher.

= Die bestehenden Skipisten (Skigebiet Parsenn, Parsennabfahrt) sind von touristischer
und wirtschaftlicher Bedeutung. Sie sind &ffentlichrechtlich sicherzustellen.

= Die Gemeinde Conters hat viele Starken. Wenn diese genutzt und die richtigen Leit-
planken gesetzt werden, kann Conters auch in Zukunft als eigenstandige Gemeinde er-
folgreich weiter existieren.

10
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2 Zielsetzungen

Gestlitzt auf die obige Auslegeordnung hat sich die Gemeinde fiir die Uberarbeitung der
Ortsplanung folgende Ziele gesetzt:

1. Conters ist und will eine eingestandige landliche Wohngemeinde bleiben (Attraktivitats-
und Motivationsfaktor).

2. Conters will die kritische Grésse von 250 Einwohnern erreichen und erhalten (Voraus-
setzung fur eine funktionierende Dorfgemeinschaft). Dazu ist eine aktive Ansiedlungs-
politik erforderlich.

3. Conters strebt die Erhaltung einer gesunden Bevolkerungsstruktur an (auch Bedingung
fur den Erhalt der Infrastruktur). Dazu sind kurzfristig Familien mit Kindern anzusiedein.

4. Conters will die bestehende Infrastruktur erhalten und ausbauen, insbesondere die
Dorfschule als Tagesschule mit Mittagstisch, den Kindergarten und die Spielgruppe
(entscheidende Attraktivitatsfaktoren fiir Familien).

5. Conters will die Voraussetzungen fiir die langfristige Erhaltung der vorhandenen Win-
tersportanlagen schaffen (Grundlage fir eine sanfte Tourismuswirtschaft).

3 Massnahmenkatalog

Zur Erreichung obiger Ziele will die Gemeinde den Zuzug von neuen Einwohnern, insbe-
sondere von Familien mit Kindern férdern. Nur so kénnen die demografische Entwicklung
langfristig positiv beeinflusst werden und die fir kleine landliche Gemeinden typischen Fol-
geerscheinungen (bekannt als Negativspirale) abgewendet werden wie z. B. Uberalterung
der Gesellschaft, Schliessung der Schule und Kindergarten, Verlust von weiteren Versor-
gungsinfrastrukturen, sinkende Steuereinnahmen, Schwierigkeiten bei der Besetzung von
Amtern usw. Zu diesem Zweck sollen folgende Rahmenbedingungen geschaffen bzw. fol-
gende Massnahmen ergriffen werden:

= Starkung der Schule durch Angebot einer regionalen Tagesschule (kurzfristige Mass-
nahme; Projekt beschlossen und im Aufbau).

= Bereitstellung von Bauland fiir die Ansiedlung von Familien mit Kindern in unmittelbarer
Nahe des Dorfkerns Conters in Form eines kleinen kompakten Wohnquartiers (kurzfris-
tige Massnahme). Das Bauland hat folgende Kriterien zu erfillen:

- Attraktive Wohnlage mit direkter Anbindung an den Dorfkern

Uneingeschrankt verfligbares und erschlossenes Bauland
- Imregionalen Vergleich preisglinstiges Bauland

- Das neue Wohnquartier soll die Ziele der Nachhaltigkeit im Hochbau gemass SIA-
Ordnung 112/1 anstreben, das heisst:

1"
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» Gesellschaft: Quartierstruktur, die raumliche Identitdt und hohe Wohnqualitat
sichert (Anbindung am Dorfkern, attraktiver offentlicher Raum, gute Aussicht
und Besonnung, angemessener Umschwung, Individualitat)

» Wirtschaft: Lagequalitat der Bauten und Gebaudestrukturen die langfristig den
Wert erhalten (Flexibilitat der Strukturen, niedrige Kosten im Betrieb und Unter-
halt)

» Umwelt: Einsatz von nachwachsenden Rohstoffen (z. B. Holzbauweise), niedri-
ger Energiebedarf, optimierter Landverbrauch.

= Forderung der Verfligbarkeit von bereits eingezonten Baulandreserven (mittel- bis lang-
fristige Wirkung).

= Sicherung der bestehenden Skipisten durch die Ausscheidung von Wintersportzonen.

4 Aussprache mit dem Amt fiir Raumentwicklung

Anlasslich einer Aussprache zwischen der Gemeinde und dem kantonalen Amt fir Raum-
entwicklung (ARE) vom 22. Mai 2007 wurden die Ausgangslage sowie die Ziele und Mass-
nahmen der Gemeinde erortert. Seitens des ARE wurden als Voraussetzung fir die Pri-
fung von Neueinzonungen folgende Rahmenbedingungen formuliert:

= Die Gemeinde hat darzulegen, dass sie alle méglichen Vorkehrungen getroffen hat, um
die bestehenden Baulandreserven verfligbar zu machen.

= Prifung von Auszonungen als Ersatz fiir Einzonungen (an Randlagen).

» Priifung von Uberlagerungen mit Freihalteflachen (z. B. Gber Géarten im Dorfkern)

= Im Sinne eines einmaligen und unprajudiziellen Kompromisses kann sodann eine Erwei-
terung der Bauzonenreserven bis zu dem von der Regierung im Jahre 1998 beschlos-
senen Masses von 1.7 ha in Betracht gezogen werden. Das bedeutet im Vergleich zum
heutigen Stand eine Neueinzonung von max. ca. 0.5 ha.

= Neueinzonungen haben den Kriterien des Kantonalen Richtplans RIP2000 zu genligen:
- Leitbild, Zielvorstellungen

- In stadtischen Raumen / Agglomerationen und Tourismusrdumen: Abstimmung auf
regionales Siedlungskonzept

- Bedarfsnachweis

- Gestaltungs- und Erschliessungskonzept

- Keine anderen Uberwiegenden Interessen berihrt
- Nachweis der Verfligbarkeit des Baulandes

= Das Baugesetz ist an das neue KRG anzupassen
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« Das im Sinne von Reservebaugebiet ausgeschiedene Ubrige Gemeindegebiet ist auf-
zuheben (Zuordnung zur Landwirtschaftszone).

5 Konzept Baulandmobilisierung

5.1 Sachverhalt

Wie bereits ausgeflihrt, verfiigt die Gemeinde zwar (iber Baulandreserven von ca. 1.2 ha.
Diese stehen jedoch gemass den Abklarungen der Gemeinde zur Zeit nicht unmittelbar fir
die Uberbauung zur Verfiigung. Die ausgeschiedenen Baulandreserven sind durchwegs
ganz oder weitgehend erschlossen und wéren beziiglich ihrer Lage fiir eine Uberbauung
geeignet. Im Gebiet ,Muttarella“ wurde vor einigen Jahren eine Quartierplanung durchge-
fuhrt und anschliessend wurde das Gebiet voll erschlossen. Ebenso wurde das Gebiet
~Salzengaden® durch eine neue Strasse erschlossen. Trotz dieser Anstrengungen der Ge-
meinde konnte die Baulandreserve nur in einem kleinen Mass mobilisiert werden.

Das Problem der Baulandverflgbarkeit will der Gemeindevorstand nun angehen und hat
deshalb die nachfolgenden Mdglichkeiten zur Mobilisierung der noch vorhandenen Bau-
landreserven geprft.

5.2 Auszonung

Auf Auszonungen will die Gemeinde zumindest vorlaufig verzichten. Aufgrund der Lage
und der Eignung sowie des hohen Erschliessungsgrads der betroffenen Bauzonenreserven
erscheint eine solche drastische Massnahme zum jetzigen Zeitpunkt als wenig angebracht
und zwar aus folgenden Hauptgriinden:

= In verschiedenen Fallen befinden sich die betroffenen Landflachen im weitgehend tber-
bauten Siedlungsgebiet. Eine Auszonung wiirde teilweise zu unzweckmassigen und ver-
mutlich auch unzulassigen Baullicken flhren.

= In verschiedenen Fallen wurden bereits im Rahmen der letzten Ortsplanungsrevision
Teilrickzonungen (Nichteinzonungen) vorgenommen. Somit ist die politische Durch-
setzbarkeit zum jetzigen Zeitpunkt aus Griinden von Treu und Glauben zumindest frag-
lich.

= Schliesslich ist die Gefahr allfalliger Entschadigungsforderungen wegen materieller Ent-
eignung mit aufwendigen Gerichtsverfahren nicht ganzlich auszuschliessen.
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5.3 Uberlagerung mit Freihaltebereichen

Die Uberlagerung von bestehenden Teilflachen von Bauzonen mit Freihaltebereichen eig-
net sich grundséatzlich nur dort, wo besondere Ortsbildansichten oder Siedlungsinnenrdume
vor Uberbauungen freigehalten werden sollen, die betreffenden Flachen aber trotzdem zum
weitgehend Uberbauten Gebiet gehdéren und deshalb nicht ausgezont werden kénnen.
Nach Auffassung der Gemeinde eignet sich dafir einzig die Teilparzelle Nr. 501 (Gar-
ten/Umschwung zu einer historischen Baute) im Umfang von 427 m2 im Gebiet ,Muttarel-

“

la“.

54 Quartierplanung

Die Durchflihrung von Quartierplanungen mit anschliessender Realisierung der Erschlies-
sungswerke und Kostenliberwalzung auf die Grundeigentimer fallt ebenfalls ausser Be-
tracht. Dies weil die betroffenen Gebiete bereits ganz oder weitgehend erschlossen sind
bzw. soweit erforderlich bereits Quartier- und Erschliessungsplanungen durchgefiihrt wor-
den sind.

5.5 Regelung zur Sicherung der Baulandverfugbarkeit

Der Gemeindevorstand hat sich schliesslich fiir die gezielte Einfiihrung der ,Regelung zur
Sicherung der Baulandverfligbarkeit® nach dem ,Modell Rothenbrunnen® entschieden (vgl.
Anhang A, Auszug aus Regierungsbeschluss Nr. 133 vom 23. Februar 2010 i. S. Geneh-
migung Baugesetz Rothenbrunnen).

Uniberbaute Parzellen oder Teilflachen von teiliberbauten Parzellen, die ohne weiteres
abparzelliert und selbststéandig Giberbaut werden konnen werden zur Sicherung der Bau-
landverfligbarkeit im Zonenplan speziell bezeichnet. Die betroffenen Grundeigentimer
werden dadurch verpflichtet, das Bauland innerhalb von 8 Jahren zonengeméss der Uber-
bauung zuzuflhren (Baupflicht). Erfolgt dies nicht, so kann die Gemeinde (sie muss nicht),
bei vorliegen eines entsprechenden Bedarfs und eines Uberwiegenden &ffentlichen Interes-
ses, das Land gegen Bezahlung des amtlichen Verkehrswerts Gibernehmen. Im Falle einer
Ubernahme ist die Gemeinde verpflichtet, das Land umgehend der Uberbauung zuzufiih-
ren (vgl. Art. 21 Baugesetz). Gesamthaft werden 9646 m2 Baulandreserven mit dieser Re-
gelung Uberlagert.

Mit Schreiben vom 16. Oktober 2008 hat die Gemeinde alle betroffenen Grundeigentiimer
schriftlich Gber den geplanten Erlass einer ,Regelung zur Sicherung der Baulandverfligbar-
keit“ orientiert und ihnen die Mdglichkeit zur Stellungnahme eingerdumt. Von der Mdglich-
keit zur schriftlichen Stellungnahme wurde nicht Gebrauch gemacht. Hingegen durfte der

14



Gemeinde Conters i. P. - Teilrevision Ortsplanung / Planungs- und Mitwirkungsbericht Dezember 2011

Gemeindevorstand anhand von zahlreichen personlichen Gesprachen feststellen, dass das
Verstandnis flr die vorgesehene Regelung bei den Betroffenen weitgehend vorhanden ist.
Die Mehrheit bringt insbesondere Verstandnis daflir auf, dass die mittel- und langerfristige
Gemeindeentwicklung nicht durch die Hortung von eigens fiir die Uberbauung ausgeschie-
denes Bauland verhindert werden darf.

6 Konzept Neueinzonungen

6.1 Wohnquartier ,,Plaus*”
6.1.1 Standortwahl

Im Marz 2008 hat die Gemeinde via 6ffentliche Ausschreibung die Bevolkerung eingeladen,
Vorschlage fir die Bereitstellung von Bauland an gut geeigneter Lage zu unterbreiten bzw.
allféllige eigene Bauwiinsche bekannt zu geben.

Die eingegangenen Vorschlage wurden hinsichtlich ihrer Eignung (Lage, Topographie, Ein-
ordnung, Synergien), Grosse und Erschliessung bzw. Erschliessbarkeit geprift. Schliess-

lich hat sich der Gemeindevorstand einstimmig fir den Standort ,Plaus” entschieden.

Der Standort ,Plaus® weist folgende Vorteile auf:

= Die Grundeigentiimerin der Parzellen Nr. 542 und 543 im Halte von 4'068 m2 ist bereit
das Land der Gemeinde zu einem giinstigen Preis zu verkaufen. Der entsprechende
Kaufvertrag wurde vorsorglich bereits abgeschlossen vorbehaltlich der Zustimmung der

15



Gemeinde Conters i. P. - Teilrevision Ortsplanung / Planungs- und Mitwirkungsbericht Dezember 2011

Gemeindeversammlung und der Genehmigung der Ortsplanungsrevision durch die Re-
gierung.

= Die Gemeinde ist bereits Eigentiimerin der Parzelle Nr. 470. Somit kann die Gemeinde
Uber ein zusammenhangendes Grundstlick verfligen und ihre Ansiedlungspolitik gezielt
umsetzen.

= Das Gebiet ist beziglich Aussicht, Besonnung und Topographie fiir eine kleine Wohn-
Uberbauung gut geeignet.

= Das Gebiet grenzt unmittelbar an das bestehende Wohnquartier ,Muttarella“ und an-
schliessend an den Dorfkern von Conters an. Von ,Plaus” aus sind der Dorfkern, die
Schule, die Gemeindekanzlei, das Dorfrestaurant und die Postautohaltestelle in kurzen
Distanzen von 150 bis 250 m bequem Uber eine nahezu ebene Quartierstrasse erreich-
bar.

= Das Gebiet ist grob erschlossen. Die Hauptleitungen der Wasserversorgung und der
Kanalisation sind am Rand des Quartiers vorhanden. Eine bestehende, einfache Quar-
tierstrasse flhrt bis an den Rand des Quartiers und muss nur geringfligig verlangert und
massvoll ausgebaut werden. Die Feinerschliessung lasst sich somit relativ einfach und
kostengtinstig realisieren.

6.1.2 Nutzungs-, Bebauungs- und Erschliessungskonzept

Das Gebiet ,Plaus” grenzt im Osten an bestehendes Wohngebiet, im Sliden an Wiesland,
im Westen an einem Landwirtschaftsbetrieb und im Norden an die Kantonsstrasse. Auf-
grund verschiedener Studien hat sich die Gemeinde fiir den nachfolgend beschriebenen
Nutzungs-, Bebauungs- und Erschliessungskonzept entschieden (vgl. Anhang B, Bebau-
ungs- und Erschliessungsstudie, Grundriss und Schnitt):

Standort fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Entlang der Kantonsstrasse ist eine flir eine offentliche Parkierungsanlage bestimmte Zone
fur offentliche Anlagen rechtskraftig ausgeschieden. Aufgrund der Gelandeform (relativ
steile Boschung erfordert Stitzmauern) und des Anstosses an die Kantonsstrasse (Zufahrt)
ist die Realisierung dieser Parkierungsanlage sehr fragwiirdig. Abklarungen beim Tiefbau-
amt haben ergeben, dass die Bewilligung fiir eine Senkrechtparkierung kaum maoglich wa-
re.

Die Gemeinde beabsichtigt deshalb den bisher geplanten Parkplatz aufzuheben und die-
sen anstatt dessen weiter dstlich auf einer unteren Geléndeterrasse der Parzelle Nr. 543
anzuordnen. Die Strassenerschliessung erfolgt tiber die bestehende Zufahrt zum Landwirt-
schaftsbetrieb auf der Parzelle Nr. 203. Der Standort kdnnte auch fir die Ansiedlung eines
kleinen Gemeindewerkhofs oder einer zentralen Holzschnitzelheizung Verwendung finden.
Diese Flache von 608 m2 wird deshalb der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen zuge-
wiesen.
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Wohnquartier

Die Parzellen Nr. 470 und 542, ein Grossteil der Parzelle Nr. 543 sowie ein Teil der Parz.
Nr. 203 werden einer Wohnzone fir Einheimische mit einer Gesamtflache von 4°026 m2
zugewiesen. Zwischen den Parzellen Nr. 543 und 203 findet ein flichengleicher Landab-
tausch. Demnach tritt die Gemeinde den nicht eingezonten Teil der Parz. Nr. 543 dem Ei-
gentiimer der Parz. Nr. 203 ab. Im Gegenzug tritt der Eigentiimer der Parz. Nr. 203 ein Teil
seiner Parzelle der Gemeinde ab. Durch diesen Landtausch kommt der Eigentiimer des
Landwirtschaftsbetriebs auf der Parzelle Nr. 203 zu Landwirtschaftsland in unmittelbarer
Nahe seines Betriebs. Das von der Gemeinde Ubernommene Land wird der Bauzone zu-
gewiesen.

In der Wohnzone flir Einheimische sind Wohnbauten als Eigenheime zu erstellen und als
Erstwohnungen zu nutzen. Die Vermietung von Einliegerwohnungen an nicht ortsansassige
Personen ist zulassig, doch dlirfen die hieflir bestimmten Raume 30 % der realisierten
Bruttogeschossflache nicht Gberschreiten. Ein Verkauf von Wohneinheiten zur Nutzung als
Zweitwohnung ist nicht zulassig (vgl. Art. 18 Baugesetz).

Das geplante Wohngebiet liegt auf der oberen Gelandeterrasse auf der Héhe des 6stlich
angrenzenden Wohnquartiers. Die Bebauung soll entlang der Verlangerung der bestehen-
den Erschliessungsstrassen entwickelt werden und ermdglicht die Realisierung von vier in-
dividuellen Wohnbauten oder allenfalls auch einer dichteren Bebauung.

Erschliessung

Der Standort fir 6ffentliche Bauten und Anlagen wird Uber die bestehende Zufahrt zum
Landwirtschaftsbetrieb erschlossen. Das kiinftige Wohngebiet wird tiber die bestehende
Quartierstrasse ,Plaus® bzw. im oberen Teil Uber eine bestehende Zufahrt erschlossen.
Diese Quartierstrasse ,Plaus” muss geringfligig verlangert und massvoll ausgebaut wer-
den. Die Machbarkeit des Ausbaus wurde durch den Gemeindeingenieur gepriift und ist
gegeben. Der genaue Ausbaustandard wird im Rahmen der Quartierplanung (Folgepla-
nung) festgelegt werden. Es ist jedoch absehbar, dass der Ausbau der bestehenden Stras-
se die geringfiigige Beanspruchung von Landflachen bei den anstossenden Bauparzellen
erfordern wird. Die Gelandeverhaltnisse sind jedoch relativ einfach, weshalb mit glinstigen
Erschliessungskosten gerechnet werden kann.

Ein kurzer Fussweg in der Verlangerung der geplanten Quartierstrasse stellt die Verbin-
dung zum geplanten Parkplatz sowie mit dem bestehenden 6&ffentlichen Fuss- und Wan-
derweg nach ,Cafrida“ her. Die Hauptleitungen der Wasserversorgung und der Kanalisation
sind am Rand des Quartiers vorhanden. Der Anschluss an diese Leitungen ist mit wenig
Aufwand realisierbar.

17



Gemeinde Conters i. P. - Teilrevision Ortsplanung / Planungs- und Mitwirkungsbericht Dezember 2011

6.2 Wohnzone ,,Muttarella®

Der Eigentimer der Parzelle Nr. 207 will umgehend ein Eigenheim als Hauptwohnung er-
stellen. Er hat mit der Gemeinde einen Kaufrechtsvertrag abgeschlossen, wonach im Falle
einer Einzonung das Grundstick innerhalb von max. 6 Jahren zonengemass Uberbaut wer-
den muss. Bei Nichterflllung der Verpflichtung ist die Gemeinde berechtigt, das Land zu
einem limitierten Preis von Fr. 40.-/m2 zu ubernehmen.

Die geplante Einzonung umfasst eine Flache von 490 m2. Der Standort ist voll erschlossen
und liegt innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges.

7 Grundlagen

71 Bauzonenstatistik

711 Gesetzliche Anforderungen / Praxis

Die Grosse der Bauzonen ist gemass Art. 15 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung
(RPG) auf den Bedarf fir die nachsten 15 Jahre auszurichten. Der Bedarf an Bauzonen
wird aufgrund des baulichen Trends der letzten Jahre ermittelt (durchschnittliche Anzahl
erstellte Wohngebaude x durchschnittlicher Baulandverbrauch pro Wohngebaude x 15 Jah-
re). Dabei wird ein durchschnittlicher Baulandverbrauch pro Wohngebaude von 800 m2
angenommen (der kantonale Durchschnitt betragt 560 m2). Fir die Berechnung des Bau-
zonenbedarfs werden nur die Wohnbauzonen herangezogen (Dorfzone, Dorferweiterungs-
zone und Wohnzone).
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7.1.2  Stand der Uberbauung (revidierter Zonenplan)
Nutzungszonen Bauzone Ueberbauungsstand
total Uberbaut Ubr:-zil(':k?;ut Uberbaut
m2 m2 m2 %
Dorfzone 33'984 30'940 3'044 91
Wohnzone 33'692 23'816 9'876 71
Wohnzone fir Einheimische 4’516 4’516
Subtotal 1 72’192 54'756 17’436 76
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen 3’785 3'267 608 84
Zone fir offentliche Anlagen 1’398 372 1’026 27
Subtotal 2 5’273 3'639 1°634 69
Total 77'465 58'395 19’070 75
Nicht uberbat_Jte .Bauzone tiberlagert mit 1°694 m2
Freihaltebereich:

Gemass der aktualisierten Ubersicht (iber den Stand der Uberbauung betragt die Reserve
an Wohnbauzonen 1.74 ha. Davon ist diejenige uniiberbaute Bauzoneflache von 1°694 m2
in Abzug zu bringen, die mit einem Freihaltebereich Gberlagert ist. Demnach umfasst die
nutzbare Wohnbauzonenreserve 1.57 ha. Dazu waren die Nutzungsreserven innerhalb
der Uberbauten Wohnbauzone mit noch zwei umnutzbaren Stallscheunen zu rechnen.

71.3 Bedarfsprognose nach der Trendmethode

In den letzten 16 Jahren wurden im Durchschnitt 0.625 Wohngebaude pro Jahr erstellt (vgl.
Ziff. 1.3.2 Bauliche Entwicklung)

Betrachtung nach Neubauten

Beizugsperiode Wohngebéaude Wohngebéaude Bedarf fur 15 Jh.
Jahre Total pro Jahr bei 800m2Nthb.
1995-2010 10 0.625 0.75 ha

Aufgrund der baulichen Entwicklung der letzten Jahre belauft sich der theoretische Trend-
bedarf an Bauzonen fiir die nachsten 15 Jahre auf ca. 0.75 ha. Geht man von einem Uber-
bauungsgrad von 75 % aus, so kann der Bedarf auf ca. 1.0 ha angesetzt werden. Somit
betragt der Trendbedarf ca. 1.0 ha. Demgegeniiber umfasst die Wohnbauzonenreserve
1.57 ha.
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Aufgrund des akuten Mangels an verfligbarem Bauland in den letzten Jahren ist die vorlie-
gende Trendbedarfsberechnung mit grossen Vorbehalten zu betrachten. Ware die Verflg-
barkeit hOher gewesen, so ware die bauliche Entwicklung starker gewesen und entspre-
chend wirde der Trendbedarf héher ausfallen. In jedem Fall wird mit der ausgeschiedenen
Wohnbauzonenreserve von 1.57 ha bzw. mit einer Neueinzonung von 0.45 ha das vom
ARE in Aussicht gestellte Mass von max. 1.7 ha bzw. von 0.5 ha (vgl. Ziff. 4 Aussprache
mit dem ARE) nicht ausgeschopft.

8 Richtplanung

8.1 Kantonaler Richtplan

Der Kantonale Richtplan (RIP2000) ist fiir die Behorden in Bezug auf die Stossrichtung der
raumlichen Entwicklung und die konkreten Richtplanfestlegungen verbindlich. Es obliegt
der Gemeinde die Konformitat der Nutzungsplanung zum Richtplan aufzuzeigen. Fur die
vorliegende Revision der Ortsplanung sind die nachfolgenden Richtplanthemen relevant.

8.2 Raumliche Entwicklung in Graubiinden (Kap. 2.3)
Conters ist folgenden Raumtypen zugeordnet:

= Tourismusraum

= L&ndlicher Raum

Fir die vorliegende Planung ist das Kapitel 5.2.1 Siedlungsgebiet von Bedeutung.

8.3 Siedlungsgebiet (Kap. 5.2.1)

Als prioritare strategische Ausrichtung verlangt der RIP2000 eine Siedlungsentwicklung
nach innen in Verbindung mit der Férderung der Baulandverfiigbarkeit. Diese Forde-
rung erflllt die Gemeinde indem sie eine griffige Regelung Uber die Siecherstellung der
Verfligbarkeit von bereits eingezontem Bauland einfiihrt (vgl. Ziff. 5 Konzept Baulandmobi-
lisierung).

An neue Einzonungen sowie Erweiterungen des Siedlungsgebietes stellt der RIP2000
besondere Anforderungen. Demnach sollen Erweiterungen des Siedlungsgebietes in erster
Linie dort vorgenommen werden, wo Synergien mit bereits getatigten Infrastrukturinvestiti-
onen erreicht werden, wo die Siedlungsqualitat verbessert oder erhalten werden kann und
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wo eine ausgewiesene Nachfrage besteht. Erweiterungen des Siedlungsgebietes gemass

RIP2000 sind namentlich an folgende Anforderungen gebunden:

a.

b.

Leitbild, Zielvorstellungen

In stadtischen Raumen / Agglomerationen und Tourismusraumen: Abstimmung auf
regionales Siedlungskonzept

Bedarfsnachweis
Gestaltungs- und Erschliessungskonzept
Keine anderen Uberwiegenden Interessen berihrt

Nachweis der Verfligbarkeit des Baulandes

Die geplanten Einzonungen erfillen die Anforderungen des RIP 2000 folgendermassen:

21

Die geplanten Einzonungen erfolgen in einem mehrheitlich grob erschlossenen Ge-
biet, womit Synergien mit bereits getatigten Infrastrukturinvestitionen optimal genutzt
werden kdnnen.

Die Gemeinde hat klare Zielvorstellungen (vgl. Ziff. 2 Zielsetzungen). Diese beruhen
auf eine umfassende Auslegeordnung (vgl. Ziff. 1 Anlass der Revision und Auslege-
ordnung).

Die Abstimmung auf ein regionales Siedlungskonzept ist nicht méglich, weil ein sol-
ches noch nicht vorliegt. Aufgrund der geringen Grésse der geplanten Einzonung ist
allerdings nicht damit zu rechnen, dass ein spateres Siedlungskonzept prajudiziert

wird.

Der Bedarf nach einer bescheidenen Neueinzonung findet seine Begriindung in der
prekaren Situation auf dem Baulandmarkt (mittelfristig fehlende Verfligbarkeit) sowie
in den siedlungspolitischen Zielsetzungen der Gemeinde, wonach Conters kurz- bis
mittelfristig die Einwohnerzahl erh6hen und langerfristig eine gesunde Bevdlkerungs-
struktur erhalten will und muss.

Ein Gestaltungs- und Erschliessungskonzept liegt fir das Gebiet ,Plaus” vor (vgl.
Anhang B, Bebauungs- und Erschliessungsstudie). Die konkrete Gestaltung wird im
Rahmen eines Quartierplans festgelegt.

Der Einzonung stehen keine tberwiegenden Interessen des Natur-, Landschafts-
oder Ortsbildschutzes entgegen.

Die Verfiigbarkeit des einzuzonenden Landes ist vollumfanglich gesichert. Das kiinf-
tige Bauland in ,Plaus® wird von der Gemeinde gekauft (6ffentlich beurkundeter Kauf-
vertrag liegt vor). Im Gebiet ,Muttarella“ ist die Verfigbarkeit durch einen Kaufrechts-
vertrag mit dem Eigentimer geregelt.
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9 Verfahren

9.1 Kantonale Vorprufung

Die revidierten Planungsmittel wurden gestitzt auf Art. 12 der Kantonalen Raumplanungs-
verordnung (KRVO) dem kantonalen Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur Vorprifung un-
terbreitet. Mit Vorprifungsbericht vom 8. April 2011 hat das ARE das Revisionsprojekt mit
einigen Empfehlungen und Hinweisen positiv beurteilt.

Das Anliegen des ARE, die Ortsplanung einer generellen Uberarbeitung insbesondere hin-
sichtlich Trockenwiese und —weiden, Naturschutz, Wald und Gefahrenzonen sowie Aktuali-
sierung der Plane wird die Gemeinde in einem spateren Zeitpunkt prifen.

9.2 Mitwirkungsverfahren

Die revidierten Planungsmittel wurden gesttitzt auf Art. 13 KRVO wahrend der Zeit vom 6.
August bis 4. September 2011 6ffentlich aufgelegt. Von dieser Méglichkeit, Vorschldge und
Einwendungen einzureichen haben verschiedene Grundeigentiimer Gebrauch gemacht.
Aufgrund der eingegangenen Eingaben hat der Gemeindevorstand folgende wesentliche
Anderungen der Ortsplanungsvorlage beschlossen:

= Wohnzone fiir Einhemische Plaus:
Anpassung der Bauzonengrenze aufgrund eines flachengleichen Abtauschs bei den
Parzellen Nr. 543 / 203.

= Zone fiir 6ffentliche Anlagen:
Anpassung der Abgrenzung im Bereich der Parz. 446.

= Freihaltebereich:
Streichung des Freihaltebereichs auf der Parz. Nr. 502.

=  Wintersportzonen:
Anpassung in den Gebieten Gaudagrat und unterhalb der Conterser Schwendi ge-
mass den Angaben der Bergbahnen.
Anpassung im Bereich der Parz. Nr. Parz. 566 in Brunnen.

= Baugesetz:
Erganzung der Vorschriften tber die Erstwohnungsanteile mit Regelungen bei Harte-
fallen (Art. 30).
Streichung der Regelung Uber Minergiestandard in der Wohnzone fir Einheimische
(Art. 18).
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10 Inhalt der Planung

10.1 Baugesetz

Das bestehende Baugesetz aus dem Jahre 1996/98 wurde in Anlehnung an das Muster-
baugesetz flr Bindner Gemeinden vor allem in formeller Hinsicht Giberarbeitet, an das
neue KRG angepasst und erganzt. Die materiellen Inhalte wurden hingegen weitgehend
vom bisherigen Baugesetz Ubernommen.

Als grundlegend neu sind folgende Anderungen zu erwahnen:
= Wohnzone fur Einheimische mit besonderen Vorschriften (Art. 18)
= Wintersportzone (Art. 19)
= Regelung zur Sicherstellung der Baulandverfugbarkeit (Art. 21)

Im Ubrigen ist das Baugesetz selbsterklarend.

10.2 Zonenplan 1:1000/10000

10.2.1 Bauzonen

Die Bauzonen wurden im Wesentlichen wie folgt abgeandert:

= Dorfzone: Anpassung im Gebiet ,Salzengaden® als Folge der neu gebauten Er-
schliessungsstrasse.

= Wohnzone: Kleinere Anpassungen.

= Wohnzone fiir Einheimische: Neue Ausscheidung in den Gebieten ,Plaus” und
~Muttarella“ (vgl. Ziff. 6, Konzept Neueinzonungen). Total 4516 m2.

= Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
Neue Ausscheidung im Gebiet ,Plaus” fir 6ffentlichen Parkplatz als Ersatz fiir beste-
hende Zone entlang der Kantonsstrasse (vgl. Ziff. 6.1, Wohnquartier Plaus). Total
608 m2.
Anpassung im Gebiet ,Salzengaden” als Folge der neu gebauten Erschliessungs-
strasse.

= Zone fiir 6ffentliche Anlagen
Parzelle Nr. 459: Anpassung an die neue Vermessung.
Parzelle Nr. 446: Neuausscheidung fiir einen Holzlagerplatz mit 681 m2. Diese Par-
zelle wird bereits seit einigen Jahren als Holzlagerplatz genutzt. Der Standort liegt
optimal und dirfte in Zukunft an Bedeutung gewinnen. Der Eigentimer ist bereit, das
Land der Gemeinde zu verkaufen.
Parzelle Nr. 579: Diese Parzelle ist nicht selbstéandig Gberbaubar. Sie soll fir die Er-
stellung einiger 6ffentlicher Parkplatze verwendet werden.
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10.2.2 Landwirtschaftszone

Die bisher der Zone lbriges Gemeindegebiet im Sinne von Richtplanbaugebiet zugewiese-
nen Flachen im Bereich der Siedlung werden der Landwirtschaftszone zugeordnet. Diese
Korrektur hat keine besonderen Konsequenzen zur Folge. Es wird lediglich zum Ausdruck
gebracht, dass die ausgeschiedenen Bauzonenreserven gross genug bemessen sind und
dariiber hinaus keine weiteren Reservebaugebiete bestehen. Das bedeutet aber nicht,
dass spatere Neueinzonungen ganzlich ausgeschlossen sind.

Im Weiteren werden verschiedene Kleinstflachen im Bereich der neu ausgeschiedenen
Wintersportzonen aus der Forstwirtschaftszone entlassen und der Landwirtschaftszone zu-
gewiesen.

10.2.3 Weitere Zonen

=  Wintersportzone: Die Wintersportzone umfasst die bestehenden Pisten im Skigebiet
.Parsenn® sowie die ,Parsennabfahrt nach Kiblis. Die Wintersportzone regelt die
Freihaltung des Geléndes bzw. die Nutzbarkeit fur die Austibung des Wintersports.

« Ubriges Gemeindegebiet: Die Flachen der in der Zwischenzeit erstellten Strassen
~Muttarella“ und ,Salzengaden® werden der Zone (ibriges Gemeindegebiet zugeteilt.

10.2.4 Weitere Planinhalte

= Quartierplanpflicht: Das Quartier ,Plaus” unterliegt der Quartierplanpflicht. Im Rah-
men einer Folgeplanung werden die Gestaltung, die Erschliessung, der Landerwerb,
die Landumlegung und der Verteilschliissel fur die Planungs- und Erschliessungskos-
ten geregelt.

= Regelung zur Sicherung der Baulandverfiigbarkeit: Die uniiberbauten Parzellen
oder Parzellenteile, die selbststandig Gberbaut werden kénnen werden mit der Rege-
lung zur Sicherung der Baulandverfiigbarkeit Gberlagert (vgl. Ziff. 5.5 Regelung zur
Sicherung der Baulandverfligbarkeit). Total 9646 m2.

10.3 Genereller Gestaltungsplan 1:1000
Der Generelle Gestaltungsplan wurde mit folgenden Regelungen erganzt:

= Schiitzenswerte Bauten: Beim Stall auf der Parzelle Nr. 508 handelt es sich um den
letzten noch erhaltenen, freistehenden Sommerstall in der Gemeinde. Beim Stall auf
der Parzelle Nr. 525 handelt es sich um den altesten noch erhaltenen Stall in der
Gemeinde (datiert 1557). Diese beiden Objekte von kulturhistorischem Wert werden
als schitzenswerte Bauten bezeichnet.
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Freihaltebereich: Die Teilparzelle Nr. 501 ist fiir eine sinnvolle Uberbauung ungeeignet.
Hingegen ist sie Teil des wichtigen Aussenraums im bauhistorisch wertvollen Quartier
.Geissstafel“. Diese Flache im Umfang von 427 m2 wird mit einem Freihaltebereich Uberla-
gert.

10.4 Genereller Erschliessungsplan 1:1000
Der Generelle Erschliessungsplan wird im Gebiet ,Plaus” wie folgt erganzt:

= Projektierte Erschliessungsstrasse: Die bestehende Erschliessungsstrasse wird
entsprechend der Bebauungsstudie verlangert und massvoll ausgebaut.

= Projektierter Fuss- und Wanderweg: In der Verlangerung der geplanten Erschlies-
sungsstrasse wird eine Fusswegverbindung mit dem bestehenden Fuss- und Wan-
derweg sowie mit dem geplanten &ffentlichen Parkplatz ,Plaus” festgelegt.

= Projektierte Wasserversorgung / Kanalisation: Die erforderlichen Leitungen der
Wasserversorgung und der Kanalisation fir die Feinerschliessung des Quartiers
.Plaus“ werden im Plan festgelegt.

Chur, 28. Juli 2010/ 26. Juli 2011 / 22. November 2011, Stauffer & Studach Raument-
wicklung, OM
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