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1 Einleitung

1.1 Anlass zur Planung

Die Nutzungsplanung der Gemeinde Zillis-Reischen wurde 1993 letztmals gesamt-

revidiert und ist mittlerweile rund 30-jahrig. Seit der letzten Gesamtrevision erfolg-
ten zahlreiche Teilrevisionen, eine gesamthafte Uberpriifung blieb jedoch aus. Nut-
zungsplanungen sind in der Regel alle 10 - 15 Jahre zu Uberprifen und an die lau-

fend sich verandernden Verhéltnisse anzupassen.

Mit der am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen Teilrevision des Bundesgesetzes uber
die Raumplanung (RPG) haben sich die raumplanungsrechtlichen Rahmenbedingun-
gen auf Stufe Nutzungsplanung massgeblich gedndert (kurz: RPG1). RPG1 zielt
darauf ab, die Ausweitung der Bauzonen ins Kulturland einzuddmmen und die Sied-
lungsentwicklung nach innen zu lenken. Es gilt primar die Bauzonengrésse auf den
Bedarf von 15 Jahre auszurichten und die bendtigten Reserven gezielt zu mobilisie-
ren. Die Bestrebungen von RPG1 zielen auf das Schaffen kompakter Siedlungen mit
einer optimierten baulichen Dichte und Erschliessung, dies unter Beibehalten oder
Schaffen raumlicher Qualitaten.

Fir die Durchfiihrung des Nutzungsplanungsverfahrens ist die Frist gemass kanto-
nalem Richtplan Siedlung (KRIP-S) auf das Jahr 2023 angesetzt. Das Verfahren zur
Nutzungsplanung wurde vorliegend im 2023 aufgenommen und kann voraussicht-
lich im Laufe 2027 abgeschlossen werden.

1.2 Gegenstand und Ziele der Ortsplanungsrevision Zillis-Reischen
Gegenstand der Planung und die massgeblichen Ziele der Nutzungsplanung bilden
im Wesentlichen:

- Aktualisieren und Anpassen der Nutzungsplanung an die aktuellen Bedurfnisse
und die angestrebte raumliche Entwicklung (geméass kommunal raumliches
Leitbild, insb. Weiterentwicklung Wohnbauzonen, Standorte des Gewerbes und
des touristischen Angebots);

- Anpassen an die gednderten {ibergeordneten Anforderungen von RPG1 und
KRIP-S hinsichtlich der Massnahmen zur Forderung der Siedlungsentwicklung
nach innen, insb. Reduktion Bauzonengrdsse, Massnahmen zur Baulandmobili-
sierung und Sicherstellung einer angemessenen baulichen Dichte; und

- Schaffen von Rahmenbedingungen und Planungs- und Rechtssicherheit fiir Bau-
und Nutzungsvorhaben mittels gesamthafter Baugesetzesrevision, insb. Ab-
stimmen auf die Systematik des Musterbaugesetzes 2020 (MBauG 2020).

1.3 Ubersicht wichtige Inhalte Nutzungsplanung
Im Rahmen der Revision gilt es schwerpunktmassig die Handlungsanweisungen aus
dem KRIP-S sowie die kommunalen Strategien der raumlichen Entwicklung grund-
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eigentimerverbindlich umzusetzen. Im Wesentlichen handelt es sich um folgende

Themen, welche in der Gesamtrevision der Nutzungsplanung umzusetzen sind:

Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Anforderungen RPG 1 und
kantonalen Richtplan
Siedlung (KRIP-S)

Ziele und Strategien im
Kommunal rdumlichen

Leitbild (KrL)

Revidiertes kantonale
Raumplanungsgesetz

(KRG)

Grundlagen und Inventare
Natur-Landschaft, Natur-
gefahren, Ortsbildschutz

|

Gesamtrevision Nutzungsplanung Zillis-Reischen

Organisation und Verfahren
(Kap. 2)

Grundlagen Gesamtrevision
(Kap. 3)

v

v

Dimensionierung
Wohn-, Misch- und
Zentrumszone (WMZ)
(Kap. 4)

Arbeitszonen, 6ffent-
liche Zonen und
weitere Bauzonen
(Kap. 5)

Forderung der Sied-
lungsentwicklung
nach innen
(Kap. 6)

Siedlungsgestaltung
und Ortsbildschutz

(Kap. 7)

Umwelt-, Natur- und
Landschaftsschutz

(Kap. 8)

Erschliessung
Gemeindegebiet

(Kap. 9)

Revision
Baugesetz

(Kap. 10)

Abb. 1: Ubersicht Grundlagen und Inhalte Nutzungsplanung mit Kapitelverweis im PMB

2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation und Ablauf

Die Ausarbeitung der Planungsmittel im Rahmen der Gesamtrevision erfolgte durch

eine Arbeitsgruppe mit Personen aus dem Gemeindevorstand, der Baukommission

und der Verwaltung.

Der Gemeindevorstand gibt die Planung frei fiir die kantonale Vorpriifung. Nach der

Vorprifung fallt der Gemeindevorstand die abschliessenden Entscheide zur Pla-

nungsvorlage und zur Durchfiihrung des formellen Nutzungsplanungsverfahrens. Er

gibt die Nutzungsplanungsvorlage frei fiir das &ffentliche Mitwirkungsverfahren und

bereitet die Vorlage fir die finale Beschlussfassung (Gemeindeversammlung) durch

die Gemeindebevdlkerung vor.

Fir die fachliche Begleitung hat die Gemeinde Stauffer & Studach Raumentwick-

lung, Chur, beauftragt. Zustandiger Planer ist Toni Broder.

Stauffer & Studach Raumentwickiung
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2.2 Ubersicht Ablauf und Termine

Grundlagen- und Analysephase 2021 - Juli 2022
Erarbeitung Entwurf Plane und Gesetz August 2022 - Mai 2023
Kantonale Vorprifung Juni 2023 - 12. Februar 2024
Bereinigung nach Vorprifung Q2 2024 - Q3 2025
Mitwirkungsauflage 30 Tage ab 23. Oktober 2025
Bereinigung nach der Mitwirkung Q2 2026 - Q3 2026
Gemeindeversammlung Q4 2026
Beschwerdeauflage - Genehmigungsverfahren Q4 2026
Genehmigung und Abschluss der Planung Ende 2027

2.3 Kantonale Vorpriifung

Die Revision wurde dem Amt fiir Raumentwicklung Graubinden (ARE) zur Vorpri-
fung eingereicht. Mit Bericht vom 14. Februar 2024 hat das ARE die Planung beur-
teilt und im Grundsatz positiv beurteilt. Die Behandlung der Vorpriifungsergebnisse
ist in der zusammenfassenden Liste (Anhang 2) aufgefiihrt.

2.4 Offentliche Mitwirkungsauflage

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die vorgesehenen Anderungen. Damit wird ein Teil der in Art. 4 RPG verlang-
ten Information der Bevdlkerung und ihrer Mitwirkungsméglichkeit bei der Revision
der Ortsplanung erfillt. Wahrend der Mitwirkungsauflage kann jedermann schrift-
lich und begriindet Vorschlage und Einwendungen an den Gemeinderat richten (Art.
13 Abs. 2 KRVO).

Die Mitwirkungsauflage erfolgte vom 23. Oktober 2025 bis am 24. November 2025
(30 Tage). Wahrend der Frist gingen insgesamt 29 Antrége ein. Die Planungsbehor-
de hat die Vorschldge und Einwendungen gepriift, beurteilt und mit separatem
Schreiben an die Mitwirkenden beantwortet. Zwecks Transparenz wurde eine ano-
nymisierte Auswertungstabelle erstellt, welche sdmtlichen Mitwirkenden zugestellt
worden ist. Die Antrage sowie die Entscheide der Gemeinde sind im Anhang aufge-
fuhrt.

Aufgrund der Ergebnisse der 6ffentlichen Mitwirkungsauflage und ergéanzenden
Uberpriifungen wurde die Vorlage nebst Kleinstanpassungen in folgenden wesentli-
chen Punkten angepasst (Auflistung in Stichworten):
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Zonenplan

Streichung Folgeplanungspflicht auf Parz. Nrn. 179 - 181, 184, 185, 187
Zuweisung der Parz. Nr. 211 zur Kernzone anstelle Garten- und Freihaltezone
samt Festlegung einer Bauverpflichtung fiir die Parz. Nr. 211 sowie einen Teil
der Parz. Nr. 475

Zuweisung der Parz. Nr. 375 zur Kernzone anstelle Dorfzone

Zuweisung der Parz. Nr. 468 zur Dorfzone (samt Mobilisierung) anstelle Zone
fur Ubriges Gemeindegebiet

Verzicht auf geringfugige Riickzonung einer Teilflache der Parz. Nr. 419; die
Landschaftsschutzzone wird darauf abgestimmt

Teilweise Zuweisung der Parz. Nr. 801 zur Zone ibriges Gemeindegebiet an-
stelle Landwirtschaftszone

Das Rodungsgesuch im Bereich der Deponie Avas wurde an den aktuellen
Waldbestand angepasst und die Rodung als definitiv vorgesehen. Die Rodungs-
flache wird im Zonenplan neu der Zone (ibriges Gemeindegebiet zugewiesen.
Uberlagernd wird fiir die Rodungsflache sowie die Deponiefliche eine Materi-
albewirtschaftungszone ausgeschieden (samt neuem Art. 33 BauG)

Erhéhung der Empfindlichkeitsstufe flr die Z6BA Talmuseum von Il auf Il

Genereller Gestaltungsplan

Verzicht auf die Festlegung «zu erhaltendes Feldgehdlz und zu erhaltende
Kleinstruktury im Grenzbereich der Parz. Nrn. 439, 440, 872 und 873

Genereller Erschliessungsplan

Festlegung einer Erschliessungsstrasse auf Parz. Nr. 179

Festlegung eines Bereichs mit «Pflicht flr eine gemeinsame unterirdische Par-
kierungslosung» und definierten Anschlusspunkten auf Parz. Nrn. 202, 211,
213 und 475 inkl. Ergdnzung entsprechender Bestimmungen im Baugesetz
(Art. 41 Abs. 2)

Anpassung der Linienfihrung der geplanten Erschliessungsstrasse auf die
Parz. Nr. 370

Korrektur: Es wurde versehentlich das alte anstelle des neuen Reservoirs im
Generellen Erschliessungsplan vermerkt; der Fehler wurde behoben
Korrektur: Die Lage der Quelle beim Stollen «Avasy wurde berichtigt

Baugesetz

Art. 11, Anderungen an Grundstiicken und Nutzungsiibertragungen: Strei-
chung des Wortes «anderweitige» in Abs. 1 und 2

Art. 15, Besitzstand und Hofstattrecht: Prazisierung von Abs. 4 («Geb&audeab-
messungsvorschriften» anstelle «Vorschriften der Regelbauweisen)

Art. 23, Dorfzone, Dorfzone A: Prazisierung von Abs. 4 (nur bei geringfiigigen
Bauvorhaben ohne negative Beeintrachtigungen auf die Vorgaben nach Abs. 2
kann auf eine Gestaltungsberatung verzichtet werden)

Art. 28, Z6BA Talmuseum: Prézisierung von Abs. 2 (ein konkretes Bauprojekt
hat sich am Richtprojekt zu orientieren) und Erganzung von Abs. 2 (begrindete
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Abweichungen sind zuldssig, soweit diese mit der Regelbauweise nach Zonen-
schema und den Bauvorschriften vereinbar sind)

Art. 33, Abbauzone: ersatzlose Streichung des Artikels

Art. 33, Materialbewirtschaftungszone (neu): Neuer Artikel zur Materialbewirt-
schaftungszone, samt Bestimmungen betreffend Zweck, zuldssigen Nutzungen
sowie kiinftigem Umgang mit der Flache nach Einstellung der Materialbewirt-
schaftung

Art. 39, Zwingend freizuhaltende Flachen (Freihalteflachen): Ergédnzung von
Abs. 1 (flr bestehende Anlagen gilt das Hofstattrecht)

Art. 41, Erschliessungsstrassen: Anpassung des Titels (neu: «Erschliessungs-
strasse, Erschliessungsanlageny) und Ergdnzung um einen zweiten Absatz mit
Bestimmungen zur Pflicht fiir eine gemeinsame unterirdische Parkierungslo-
sung

Art. 43, Wirtschaftswege: Erganzung von Abs. 1 betreffend Befestigung der
Wirtschaftswege

Art. 60, Energieanlagen: Anpassung des Titels (neu: «Energieanlagen im Allge-
meineny)

Art. 61, Solaranalagen: Prazisierung von Abs. 2 (Ausnahmen maoglich, sofern
Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt werden) und Erganzung um ei-
nen dritten Abs. betreffend Solaranlagen an Kulturobjekten gemass ISOS oder
Generellem Gestaltungsplan

2.5 Beschlussfassung und Genehmigung
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3 Grundlagen Gesamtrevision
3.1 Raumplanungsgesetzgebung

3.1.1 Bundesgesetz iiber die Raumplanung (Revision RPG1)

RPG1 definiert Ziele und Vorgaben hinsichtlich einer konsequenten Sied/ungsent-
wicklung nach innen, der Mobilisierung bestehender Nutzungsreserven sowie einer
bedarfsgerechten Bauzonengrdsse. Fur die Dimensionierung der Bauzone sind fur
die Nutzungsplanung insbesondere die folgenden Bestimmungen massgebend:

- Bauzonen haben dem voraussichtlichen Bedarf der nachsten 15 Jahre zu ent-
sprechen (Art. 15 Abs. 1 RPG).

- Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren (Art. 15 Abs. 2 RPG).

- Einzonungen sind nur méglich, wenn das Land fiir eine Uberbauung geeignet
ist, das Land auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nut-
zungsreserven in den bestehenden Bauzonen bendtigt wird und die Verfugbar-
keit sichergestellt ist (Art. 15 Abs. 4 RPG).

- Fir die Bau- und Nutzungszonenreserven sind Massnahmen zu treffen, die
notig sind, um die Bauzonen zeitgerecht ihrer Bestimmung zuzufiihren (Sicher-
stellung der Baulandverfligharkeit, Art. 15a RPG).

3.1.2 Bundesgesetz liber Zweitwohnungen (ZWG)

Am 1. Januar 2016 sind das Bundesgesetz tiber Zweitwohnungen (Zweitwohnungs-
gesetz, ZWG) und die dazugehorige Zweitwohnungsverordnung (ZWV) in Kraft getre-
ten. In Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von tuber 20 Prozent dirfen
grundsatzlich keine neuen Zweitwohnungen mehr bewilligt werden. Dies gilt jedoch
nicht absolut. Beispielsweise ist die Erstellung touristisch bewirtschafteter Zweit-
wohnungen erlaubt. Die Gemeinde Zillis-Reischen untersteht den baurechtlichen
Bestimmungen des ZWG, ihr Zweitwohnungsanteil betragt rund 38 % (Stand 2026).

3.1.3 Raumplanungsgesetz fiir den Kanton Graubiinden (KRG)

Am 1. April 2019 ist die Teilrevision des Raumplanungsgesetzes flir den Kanton
Graubiinden (KRG) in Kraft getreten. Darin wird im Wesentlichen die kantonale
Umsetzung des Mehrwertausgleiches und der Mobilisierung von Bauland aufgrund
der Vorgaben des teilrevidierten RPG geregelt (Art. 19a bis 19w KRG). Ebenfalls
sind in KRG und Verordnung (KRVO) einheitliche kantonale Bestimmungen lber
einzelne Nutzungszonen sowie zum Baubewilligungsverfahren (generelle Anzeige-
pflicht bei Bauabsichten, Ausfihrungsbestimmungen zum ZWG etc.) enthalten.

Vorlage fir die Baugesetzesrevision bildet das an RPG1 aufdatierte Musterbauge-
setz 2020 (MBauG 2020) der BVR. Wie die Vorgaben von RPG1, ZWG und KRG
beriicksichtigt werden, ist nachfolgend in gegebenem Zusammenhang aufgezeigt.
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3.2 Richtplanung und iibergeordnete Grundlagen

3.2.1 Kantonaler Richtplan Siedlung (KRIP-S)

Der Kanton Graubtinden hat seine Richtplanung im Bereich Raumordnungspolitik
(Richtplankapitel 2) und Siedlung (Richtplankapitel 5) geméss den Anforderungen
von RPG1 {iberarbeitet. Der Richtplan Siedlung (KRIP-S) vom 20. Méarz 2018 wurde
am 10. April 2019 vom Bundesrat genehmigt. Gemass diesem sind fur die Bauzo-
nendimensionierung in einer Gemeinde die Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
(WMZ) massgebend. Zu betrachten sind dabei nicht nur die Bauzonenflache, son-
dern auch die Kapazitatsreserve, d.h. die Anzahl Einwohner, welche innerhalb der
unbebauten sowie unternutzten Grundstiicke Platz finden kénnten.

Die Gemeinde Zillis-Reischen erhob ihre Nutzungsreserven gemass der Vorlage der
kantonalen Wegleitung «Ubersicht Nutzungsreserven und UEB». Diese diente zu-
sammen mit der Bevélkerungsprognose Graubiinden 2016 - 2040 als Grundlage
fur die Beurteilung der Bauzonengrésse («Datenblatty). Alle Gemeinden im Kanton
wurden nach einheitlicher Methode geméss Richtplanung in die Kategorie A (Ge-
meinde mit knapp dimensionierten Bauzonen), B (Gemeinde mit gerade richtig di-
mensionierter Bauzone) oder C (Gemeinde mit Uberdimensionierter Bauzone) ein-
gestuft. Zillis-Reischen ist im KRIP-S als C-Gemeinde (Auszonungsgemeinde) fest-
gelegt, da die Bevolkerungsprognose 2016 von einer Einwohnerabnahme ausgeht
und die derzeitigen Reserven fiir ca. +100 zuséatzliche Einwohner per se als zu gross
gelten. Im Jahr 2025 ist derweil eine neue Bevolkerungsprognose publiziert worden,
in welcher flr Zillis von einer Zunahme von bis zu +60 Einwohnern bis 2040

(15 Jahre) ausgegangen wird. D.h., die Kapazitatsreserve in der WMZ ist in etwa
richtig dimensioniert. Fir Zillis sind v.a. folgende Inhalte gemass KRIP-S relevant:

Handlungsanweisung (Inhalt sinngeméass zusammengefasst) Kapitel KRIP-S
Die Gemeinde trifft Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung der 5.2.2
Nutzungs- und Bauzonenreserve in der rechtskraftigen WMZ. (S.5.2-11/-12)
Die Gemeinden legen in ihren Baugesetzen die Mindestdichten fest und 5.2.2
stellen gleichzeitig sicher, dass die Mindestdichten bei konkreten Bauge- | (S. 5.2-12)
suchen zu mindestens 80% ausgeschdpft werden.
Die Gemeinde eruiert Riickzonungspotenziale (fiir eine Uberbauung 5.2.2
ungeeignete Lagen, insb. am Siedlungsrand) und reduziert die WMZ. (S. 5.2-12)
Einzonungen: Auch eine C-Gemeinde kann solche vornehmen, jedoch
nur, wenn die spezifischen Ziele und Leitsatze des KRIP-S erfiillt sind;
- bei Arbeitszonen u.a. Entwicklung nach Standortprofil, ortsbauliche 5.2.3
und erschliessungsmassige Eignung, flaichensparende Bodennutzung. (S. 5.2-23)
- bei WMZ (nur Arrondierungen, punktuelle Verlagerungen moglich) u.a. 5.2.2
Lageanforderungen, Mindestdichte, OV-Giite sowie die Kompensation. | (S. 5.2-7 bis -12)
Die Verlagerung oder Erweiterung des Siedlungsgebiets von jeweils liber 5.2.1
1 ha (inkl. Aufsummierung allfalliger Arrondierungen) erfordert zusétzlich (S. 5.2-3/-4)
ein Richtplanverfahren.

Tab. 1: Richtplaninhalte von besonderer Bedeutung fiir die Revision im Bereich Siedlung
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Hinsichtlich des konkreten Bauzonenbedarfs sind zudem die im Januar 2021 vom
ARE GR publizierte Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf» sowie die zwischen-
zeitlich aktualisierten Bevdlkerungsprognosen von 2019 resp. 2022 zu beachten.

3.2.2 Weitere relevante Inhalte der kantonalen und regionalen Richtplanung
Nebst den Richtplananforderungen im Umgang mit Bauzonen im Rahmen der Sied-
lungsentwicklung nach innen sind flir die Gemeinde Zillis-Reischen auch die tbrigen
Inhalte der Richtplanung (Kanton, Region) zu beriicksichtigen. An die Gemeinde
sind darin Handlungsanweisungen adressiert. Solche beziiglich einzelner verorteter
Richtplanobjekte (bspw. im Bereich Ortsbildschutz, Landschaft etc.), und solche,
die allgemein bei Planungstéatigkeiten zu beachten sind (ohne spezifischen Objekt-
bezug). Dabei kann festgehalten werden, dass die Revisionsvorlage - soweit pla-
nungsrelevante Beriihrungspunkte zu den Eintrdgen gemaéss kantonalem Richtplan
bestehen - inhaltlich den Zielsetzungen des kantonalen Richtplans entspricht. Zu
einzelnen Themen siehe Ausfiihrungen bei den entsprechenden Kapiteln.

3.2.3 Regionale Richtplanung

Die Region hat im 2025 die regionale Richtplanung (RRIP) im Bereich Siedlung nach
den Vorgaben des KRIP-S ausgearbeitet. Wie im kantonalen Richtplan sind im RRIP
Siedlung Handlungsanweisungen formuliert. Die vorliegende Planung entspricht den
Zielsetzungen RRIP. Planungsrelevante Schnittstellen, wie z. B. zur Arbeitszone
Nislas (Richtplanobjekt 30.SW.03), sind dabei angemessen berlicksichtigt.

3.2.4 Weitere Planungsgrundlagen
In die Gesamtrevision der Ortsplanung Einzug gefunden haben weiter die folgenden
ubergeordneten und weiteren Inventare und Planungsgrundlagen:

- Waldentwicklungsplan WEP (2018), Waldumrisse (2020), Waldfeststellung
(2025), Amt fur Wald und Naturgefahren (AWN)

- Gefahrenzonenplane AWN (2010) - bisher noch nicht umgesetzt

- Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz, ISOS Zillis und
Reischen (202 1), Bundesamt fir Kultur, sowie das kant. Bauinventar (2018)
samt Schutzliste (2024), Denkmalpflege Graubiinden

- lcomos Liste historische Gérten, (2015)

- Archéologische Objekte und Schutzgebiete (202 1), Archédologischer Dienst
- Biotop- und Landschaftsinventare (202 1), Amt fiir Natur und Umwelt

- Ausscheidung Gewasserrdume (rechtskréftiger Stand), Gemeinde

- Offentliche Grundwasserfassungen, Quellen und detaillierte Ausscheidung
Grundwasserschutzschutzzonen S1-S3, summarische Grundwasserschutzzonen
und Gewasserschutzbereiche AO - AU (aktueller Stand), Gemeinde
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- Leitungskataster Wasser-, Abwasser- und Stromleitungen (2022), Gemeinde
- Kataster belasteter Standorte 2005-2022, Amt fiir Natur und Umwelt

- Ubergeordnetes Strassennetz N13 und kantonale Verbindungsstrassen sowie
aktuelle Inventare Langsamverkehr, Fachstelle Langsamverkehr Tiefbauamt,
Bindner Wanderwege und Schweiz Mobil

3.3 Kommunales raumliches Leitbild Zillis-Reischen 2020

Der KRIP-S verlangt von den Gemeinden, vorgangig der Nutzungsplanungsrevision
ein Kommunales raumliches Leitbild (KrL) zu erarbeiten (KRIP-S, S. 5.1-10). Das KrL
definiert unter anderem die Ziele, Strategien und Massnahmen zur Férderung einer
Siedlungsentwicklung nach innen.

Fir die Erarbeitung des KrL hat die Gemeinde Zillis-Reischen eine Arbeits- und eine
Begleitgruppe eingesetzt. Das KrL liegt vor, beschlossen vom Gemeindevorstand im
November 2020 (Beilage 1, Auszug zur rdumlichen Strategie siehe Anhang 1).

Das KrL bildet die konzeptionelle Basis fiir die Umsetzung kurz- bis langfristiger
Entwicklungsabsichten der Gemeinde und ist wesentlicher Bestandteil der Begriin-
dungsgrundlage fiir die Nutzungsplanung.

3.4 Weitere Planungsgrundlagen Gemeinde

3.4.1 Studien zur qualitatsvollen gewerblichen / touristischen Entwicklung
Im Rahmen des KrL erarbeitete die Gemeinde auf Skizzenbasis Vorschlage fir eine
mogliche Entwicklung des Gebiets der Arbeitszone Nislas, nahe der Kirche St. Mar-
tin, sowie zur qualitatsvollen touristischen Entwicklung im Bereich Parkplatz (Ein-
gangsportal) und Kirche St. Martin - Kiosk - Dorfmuseum. Die Ergebnisse sind in
die Planung eingeflossen und bilden Grundlage fiir die planerischen Massnahmen
im Bereich der Gewerbezone Nislas (mit separater Teilrevision bereits behandelt),
Kirche St. Martin - Kiosk - Umbauprojekt Dorfmuseum (Kap. 5.4) und ortsbildpréa-
gende Freirdume (Kap. 5.6).

3.4.2 Kommunale Konzepte Ortsbildschutz und Einzelobjektschutz

In der rechtskréftigen Ortsplanung von Zillis-Reischen sind umfassende und 6rtlich
spezifische Ortsbildschutzmassnahmen sowie Schutzeinstufungen von Objekten
und Ensembles enthalten. Die Schutzfestlegungen und -regelungen basieren auf
fachlichen Grundlagen des Bundesamts fiir Kultur, der Denkmalpflege sowie eige-
ner Erhebungen. Die bisherigen Schutzkonzepte und -massnahmen werden im
Grundsatz ibernommen resp. iberpriift und wo nétig aktualisiert (vgl. Kap. 5.6 und
insb. Kap. 7).
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4 Dimensionierung Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ)

4.1 WMZ-Kapazitidtsreserven gemass rechtskraftiger Ortsplanung

Der Uberbauungsstand (Stand August 2026) weist gesamthaft eine Fldche von 9.98
ha aus, wovon 8.45 ha {iberbaut und 1.53 ha nicht iberbaut sind. Der Uberbau-
ungsgrad in der WMZ liegt bei 85 % (Abb. 2 / siehe auch Beilage 2-A).
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Abb. 2: Uberbauungsstand Zillis-Reischen August 2026

4.2 Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung und Rahmenbedingungen
Ab den 1980er Jahren bewegt sich die Einwohnzahl - mit einzelnen leichten
Schwankungen nach unten und oben - stetig aufwarts von 240 Einwohner auf heu-
te rund 425 Einwohner (EW). Bis ins Jahr 2040 gehen die kantonalen Bevolkerungs-
prognosen 2019 / 2022 von einer langerfristigen Stabilisierung der Bevdlkerungs-
zahl im Bereich von 390 - 400 Einwohner aus. Die neuste Prognose 2025 hingegen
weisst fiir Zillis-Reischen eine Bevolkerungszunahme von ca. +60 Einwohner bis ins
Jahr 2040 aus.

..
- =
-
Py
e ———
1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040
= Entwicklung 1980-2015 = seeees Entwicklung letzte 10 Jahre =~  ====- Perspektive 2019
Perspektive 2022 = = = Perspektive 2025

Abb. 3: Einwohnerentwicklung, Bevolkerungsprognosen (Szenarien «hochy) und Zielwert (roter Punkt)

Den abgebildeten Prognosen steht eine mobilisierbare Kapazitatsreserve (Annah-
men: 30 % Mobilisierung in iberbauter Bauzone, 70 % Mobilisierung in untberbau-
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ter Bauzone) fir rund 100 Einwohner gegenuber. Im Falle geringerer Mobilisie-
rungsgrade (2 % / 50 %) reichen die Reserven fur knappe 50 Einwohner.

Die Gemeinde Zillis-Reischen verfligt derzeit rein rechnerisch betrachtet Uber gera-
de richtig dimensionierte WMZ-Reserven. Aufgrund der Ubergeordneten Vorgaben
des Raumplanungsgesetzes und des KRIP-S sind die WMZ soweit mdglich zu opti-
mieren und gegebenenfalls an ungeeigneten Lage zu reduzieren (vgl. Kap. 3.1 und
3.2). Fur die nach der Planung verbleibenden Bauzonenreserven ist sicherzustellen,
dass diese mobilisiert resp. fiir die Uberbauung zur Verfligung stehen und effizient
genutzt werden.

4.3 Angestrebte Entwicklung und Bedarf an WMZ

Gestutzt auf die Grundlagen (Raumkonzepte, Prognosen) strebt die Gemeinde mit-
tels geeigneter planerischer und politischer Massnahmen an, die Einwohnerzahl
kinftig in der sich seit langerem einpendelnden Gréssenordnung mindestens zu
halten sowie idealerweise analog fritherer Entwicklungen moderat auf ca. 450 bis
500 EW zu erhdhen. Basis und Zielprognose bildet im Wesentlichen die Perspektive
2025, welche mit der bisherigen Entwicklung relativ gut Gbereinstimmt.

Der KRIP-S gesteht den C-Gemeinden mit dieser Ausgangslage eine angemessene
WMZ-Reserve zu. Gemass der kantonalen Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf»
wird die kangemessene Reservey wie folgt konkretisiert:

- Der Grundbedarf betrdgt 1 Bauplatz 100 pro Einwohner. Fiir Zillis-Reischen mit
ca. 430 Einwohnern waren es rein rechnerisch betrachtet rund 4-5 Bauplatze,
die bei 3 Einwohnern pro Bauplatz fiir ca. + 15 Einwohnern Platz bieten wiirden.

- Bei plausibler Begriindung kann der Grundbedarf erhoht werden, was vorlie-
gend flir die Gemeinde Zillis-Reischen notwendig und realistisch ist.

Folgende besondere Verhéltnisse in der Gemeinde Zillis-Reischen rechtfertigen
einen erhohten Bedarf an Bauzonen:

- Lagevorteile im Nahbereich prosperierender Zentren: Zillis-Reischen liegt ent-

lang der Verkehrsachse A13 nach Suden (Tessin) unmittelbar im Wirkungsbe-
reich der Nachbargemeinden Thusis (Regionalzentrum) und Andeer (Subzent-
rum). Zillis-Reischen profitiert unweigerlich von der wachsenden Entwicklungs-
erwartung der Zentren, bisher und auch in Zukunft, analog den letzten Jahren
(im zentral gelegenen Wohnentwicklungsgebiet Zarnos wurden bspw. 6 neue
Wohnhauser erstellt, drei weitere sind in Planung resp. in Realisierung).

- Konkurrenzféhige Baulandpreise: Die Baulandpreise in Zillis-Reischen sind im

Vergleich zu den Zentren attraktiv, was den Bau von neuen Wohnungen wie
auch die Ansiedlung von neuen Einwohnern zusétzlich beglnstigt.

11
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Arbeitszonenentwicklung / neue Arbeitsformen: Mit geeignetem Angebot an

gut erschlossenen und attraktiven Arbeitszonen (Nislas) kdnnen durch Ansied-
lung von Gewerbebetrieben zuséatzliche Arbeitsplatze geschaffen werden. Wei-
ter hat die Pandemie der Digitalisierung Schub verliehen, der Trend zu ortsun-
abhéngigem Arbeiten (Homeoffice, remote work) wurde splrbar verstéarkt.

Reduktion der WMZ-Reserven und konseguente Mobilisierung: Mit der vorlie-

genden Revision werden ungeeignete Baulandparzellen reduziert und die ver-
bleibenden Baulandreserven konsequent mittels Baufrist mobilisiert (vgl. nach-
stehende Kapitel). Dadurch wird den bisherigen Hemmnissen merklich Gegen-
steuer gegeben und ein Angebot an attraktiven und verfligbaren Bauplatzen ge-
zielt gefordert.

Fraktionsweise Betrachtung: Zugleich darf es nicht sein, dass fraktionierte

Gemeinden Nachteile bei der Errechnung des Grundbedarfs erfahren. Bei sepa-
rater Betrachtung der Fraktionen Zillis und Reischen wiirde namlich ein doppel-
ter Anspruch an Bauplatzen bestehen.

Angestrebte Einwohnerzahl (Bevolkerungsprognose 2025): Bei der kantonalen

Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf» handelt es sich um eine technische
Wegleitung, welche lokale Gegebenheiten unberiicksichtigt lasst (Siedlungs-
strukturen, Lage der Bauzonenreserven etc.). Zudem gehen die Bevolkerungs-
prognosen des Kantons von der jeweiligen gesamtkantonalen Prognose (ge-
mass Bundesamt fiir Statistik BfS) aus. Es ist selbstredend, dass ein Herunter-
brechen einer solchen Prognose auf sehr kleine Einheiten zu Ergebnissen fih-
ren kann, welche mit tatsachlichen Entwicklungsaussichten - gerade Uber lan-
gere Zeitraume - nur massig ubereinstimmt. Vor diesem Hintergrund erachtet
die Gemeinde die Bevolkerungsprognosen als eine nicht abschliessend und
einzig massgebende Grundlage fiir die Bemessung der Bauzonengrosse bis
2040. Vielmehr sind aus Sicht der Gemeinde die konkreten Voraussetzungen
wie regionale Einbettung der Gemeinde im Arbeits- und Wohnumfeld, Bauland-
angebot, eigene Entwicklungsabsichten gemass KrL sowie planerische An-
strengungen ebenso massgebend zur Bemessung der noch verbleibenden
Bauzonenreserven. Entsprechend erachtet es die Gemeinde auf Basis geeigne-
ter planerischer und politischer Massnahmen als sinnvoll und realistisch, bis
2040 die Bevdlkerungszahl mindestens stabilisieren und im Bereich von 450-
500 EW erhohen zu kénnen. Die Entwicklung der letzten Jahre belegt, dass dies
realistisch ist (Stand 2010 rund 440 Einwohner, Bautatigkeiten in den letzten
Jahren gaben dem Bevolkerungsriickgang erfolgreich Gegensteuer), was insb.
sich in der neusten Bevdlkerungsprognose 2025 niedergeschlagen hat (neu
sind wiederum +60 Einwohner zu erwarten).

Aus oben genannten Griinden ist es zweckmassig und richtig, den Bedarf an Bauzo-
nen angemessen anhand der neusten Bevdlkerungsprognose auszuweisen. Dies ist
insofern auch notwendig, weil namentlich die Reduktionsmassnahmen der WMZ -
wie gefordert - nur vorgenommen werden kdnnen, soweit diese ortsbaulich auch
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sinnvoll und begriindet sind und in einem verhaltnismassigen, angemessenen Rah-
men nach den Zielen und Grundséatzen von Art. 1 und 3 RPG vollzogen werden.

4.4 Reduktion der WMZ nach raumplanerischen Kriterien

Die Bauzonenreserven wurden in Bezug auf ihre Eignung untersucht. Einzelne
Bauzonen sind aufgrund der Topografie, der Erschliessungssituation oder ihrer Lage
fir eine Uberbauung oder als WMZ nicht oder wenig geeignet. Solche Flachen gel-
ten als Potenzialflachen fir die Reduktion zu grosser WMZ-Reserven. Betroffen
davon sind folgende Grundsticke /Grundstiicksteile:

- Umzonung WMZ in Garten- und Freihaltezone oder {ibriges Gemeindegebiet:
Parz. 172 (heute bereits Freihaltezone) und angrenzende Parz. 36 (Arrondie-
rung), 179 - 187 - 188 (heute bereits mit Schutzzonen belegt), 198 - 199,
276,252 - 396, 263 - 265, 449 und 497 (Arrondierungen)

- Umzonung WMZ in Gewerbezone und Z6BA: Parz. 472, 521 resp. Parz. 231

- Ruckzonung WMZ in Landwirtschaftszone gemass gegebener Situation:
Parz. 419 (Reischen)

Die betreffenden Grundstuicke sind in den Beilagenplénen 3 und 4 gekennzeichnet.

Weitere Reduktionen sind weder ortsbaulich noch aufgrund laufender Entwicklungs-
und Bauprojekte zweckméssig und sinnvoll. Die Reduktion der WMZ erfolgte in
Anwendung raumplanerischer Kriterien entsprechend mit Augenmass. Durch die
Um- und Riickzonungen kénnen die WMZ in Zillis-Reischen um rund -0.48 ha
reduziert werden.

4.5 Kapazitatsreserven WMZ gemass revidierter Ortsplanung

Erfolgt sind nicht nur Riick- und Umzonungen, sondern auch vereinzelt geringfigige
Ein- und Umzonungen (Arrondierungen) sowie den Vorgaben des KRIP-S folgend
Aufzonungen (bspw. Bot da Mulegn von AZ 0.35 auf 0.55) in der Planung enthalten.
Diese Massnahmen fiihren nebenbei zu einer leichten Erhhung der Kapazitatsre-
serven resp. zu einer Verdichtung der WMZ.

In der Bilanz umfasst die verbleibende uniiberbaute WMZ-Reserve ca. 1.47 ha fir
rund 50 - 70 Einwohner, was in der Gesamtbetrachtung einer Reduktion der un-
Uberbauten Reserve um rund -0.06 ha entspricht.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 13
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Abb. 4: Uberbauungsstand und Kapazitatsreserven nach Gesamtrevision der Ortsplanung

4.6 Revisionsvorlage: Betrachtung Einwohnerkapazitat nach Bauplatzen
Neu bestehen in der verbleibenden WMZ rund 18-20 Bauplatze, je nach Zahlwei-
se.14-16 Bauplatze in Zillis und 4 Bauplatze in Reischen. Gegeniiber der rechtskraf-
tigen Nutzungsplanung wurden somit 2 bis 4 Bauplatze reduziert.

Bauplatze Bauplatze Reduktion

bestehend | Zonenplan Bauplatze
Zillis 18 14-16 -4,-2
Reischen 4 4 0
Total 22 18-20 -4, -2

Tab. 2: Bilanz Bauplatze nach Gesamtrevision Ortsplanung

Unter der Annahme, dass mehrheitlich Einfamilienhausbauten (EFH) und nur verein-
zelt Mehrfamilienhausbauten (MFH) erstellt werden, ergibt sich bei einer durch-
schnittlichen Belegung von 3 Personen pro Haushalt (HH)' und bei rund 18-20 Bau-
platzen eine Einwohnerkapazitat fiir rund 54 - 60 Personen.

Trotz Mobilisierungsmassnahmen ist davon auszugehen, dass nicht alle Bauplatze
unmittelbar einer Uberbauung zugefiihrt werden kénnen. In Anlehnung an die kan-
tonale Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf» wird daher von einem Mobilisie-
rungsgrad von 70 % bis 2040 ausgegangen. Zudem existieren noch mehrere Stall-
bauten in den Kern- und Dorfzonen, welche ebenfalls ca. 15 - 30 Einwohner auf-
nehmen kénnten. Somit liegt das Einwohnerpotenzial auf den Bauplatzen und in
den Stéllen im Bereich von rund 50 - 70 Einwohnern. Diese Reserven entsprechen
unter Beriicksichtigung leichter Schwankungen der im KrL und in der Planung an-

! Durchschnitt Gemeinde Zillis-Reischen 2.12 Personen pro Haushalt (HH), Durschnitt Kanton 2.1 Personen pro HH.
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gestrebten Entwicklung der Gemeinde auf ein Niveau von rund 450 - 500 Einwoh-
nern (heutige Bevolkerungszahl: ca. 430 EW).

4.7 Revisionsvorlage: Gesamtbetrachtung WMZ und Einwohnerdichte
Gemass dem revidierten Zonenplan umfasst die uniiberbaute WMZ 1.47 ha (bisher
1.53 ha), die liberbaute WMZ betragt 8.03 ha. Dies ergibt ein Total an WMZ von
9.50 ha (bisher 9.98 ha). Der Uberbauungsgrad in der WMZ liegt neu bei 85 %.

In Anlehnung an die kantonale Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarfy ist im land-
lichen Raum eine Einwohnerdichte von mindestens rund 30 EW/ha anzuvisieren.
Bezogen auf die bis zu 500 EW, welche die Gemeindeprognose maximal prognosti-
ziert, entspricht die Einwohnerdichte bei Vollauslastung innerhalb der WMZ von
9.50 ha und abziiglich von rund 40 EW ausserhalb der WMZ neu mindestens

48 EW/ha (460 EW / 9.50 ha). Im derzeitigen Bestand betrégt die Einwohnerdich-
te 39 EW/ha (390 EW / 9.98 ha). Der geforderte Mindestdichtewert von 30 EW/ha
wird auch bei einer tieferen effektiven Entwicklung ohne weiteres erreicht.

4.8 Mittels Mobilisierung Bautatigkeit und Wachstum erméglichen

Art. 15 und 15a RPG sowie der KRIP-S (Kap. 5.2.2) weisen die Gemeinden an, ge-
eignete Massnahmen zur Mobilisierung resp. Férderung der Verfugbarkeit der Nut-
zungsreserven zu treffen. Die Gemeinde Zillis-Reischen hat im rechtskréaftigen Bau-
gesetz bereits eine Bestimmung zur Regelung der Baulandverflighbarkeit enthalten
(Art. 3A Baugesetz) und seit ein paar Jahren einzelne Entwicklungsgebiete gezielt
mobilisiert (bspw. im Wohnentwicklungsgebiet Zarnos und Reischen).

Gleichwohl bestehen in der Gemeinde Nutzungsreserven in Form von unbebauten
Bauparzellen, welche bis anhin noch nicht mobilisiert worden sind. Daher ist eine
gesetzliche Sicherung der Baulandverfiigbarkeit geméass Art. 19g KRG (Uberbau-
ungsfrist) auch auf diesen Flachen unabdingbar, um Bautéatigkeit und Wachstum
kurz- bis mittelfristig zu ermdglichen. Der Regelung unterstehen grundsétzlich
samtliche eigensténdig Uberbaubaren Parzellen bzw. Parzellenteile. Werden solche
Flachen nicht innerhalb der baugesetzlichen Frist liberbaut und besteht eine Nach-
frage nach Bauland, kann die Gemeinde (sie muss nicht) die entsprechenden Fla-
chen zum vollen Verkehrswert iibernehmen und Bauwilligen zwecks Uberbauung
zur Verfiigung stellen (Art. 19d KRG). Die Gemeinde sieht eine fiinfjahrige Frist als
angemessen (vgl. auch 6.1, 6.2 und 10.4).

Die betreffenden Mobilisierungsgrundstiicke (in allen Bauzonen, nicht nur WMZ)
sind im Zonenplan und im Beilageplan 3 bezeichnet.

4.9 Schlussfolgerungen zu den WMZ-Reserven
Einzelne Wohnbauzonenflachen erweisen sich als nicht oder nur eingeschrankt
geeignet fiir eine Uberbauung resp. Wohnnutzung, beispielsweise aufgrund ortsbau-
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licher Uberlegungen oder in Bezug auf ihre ungeeignete Lage. Diese Grundstiicke
werden aus der WMZ entlassen. Insgesamt erachtet die Gemeinde die vorgenom-
menen Reduktionen der WMZ als umfassend und ausreichend. Weitere Riickzonun-
gen vor allem innerhalb des Siedlungskorpers bspw. im Bereich gezielter Entwick-
lungsgebiete (Zarnos) sind nicht erforderlich, wiirden von der Bevdlkerung nicht
verstanden und zudem keinen sinnvollen Beitrag leisten, weder zur Innenentwick-
lung noch zur Begrenzung der Siedlungsflache.

Fir die Entwicklung der Gemeinde ist das Vorhandensein eines angemessenen
Angebotes an geeigneten Bauplatzen zentral. Die WMZ-Reserve von 1.47 ha fir
rund 18-20 Bauplatze und (je nach Berechnungsweise) von bis zu +50 - +70 Ein-
wohner ist aus Sicht der Gemeinde angemessen und auf Basis der Zielsetzung,
450-500 Einwohner erreichen zu wollen, nachvollziehbar begriindet.

Mit der vorliegenden Gesamtrevision werden durch gezielte Baulandmobilisie-
rungsmassnahmen die Voraussetzungen fiir eine Uberbauung der vorhandenen
Bauzonenreserven im Sinne des KrL und KRIP-S (Kap. 5.2.2, Leitsatze S. 5.2-9, -10,
-14) merklich verbessert.

Die getatigten Massnahmen werden dazu beitragen, dass bei gegebener Nachfrage
auch ein adaquates Angebot an Bauland effektiv verfligbar ist.

5 Arbeitszonen, 6ffentliche Zonen und weitere Bauzonen

5.1 Uberbauungsstand gemiss Revisionsvorlage

Mit der Gesamtrevision werden die Ubrigen Bauzonen gegentber dem rechtskrafti-
gen Stand von 3.17 ha um rund +0.72 ha auf neu 3.89 ha vergréssert (nebst weni-
gen Rickzonungen mittels gezielten Einzonungen und Arrondierungen).

Vorliegend ist die Bauzonenzunahme im Wesentlichen bedingt durch zusatzliche
Festlegungen der Garten- und Freihaltezone nach Art. 30 Baugesetz zwecks Absi-
cherung der fiir das Ortsbild pragenden siedlungsgliedernden Freirdume, davon mit
Bauzonencharakter ca. +0.45 ha.

Die Arbeitszonen sowie die Offentlichen Zonen erfahren punktuelle Umzonungen
(bspw. WMZ, die sich flir das Gewerbe oder &ffentliche Nutzungen besser eignen,
oder die Parkierungszone) sowie Erweiterungen (bspw. die Einzonungen fiir Feuer-
wehrlokal, ARA), welche mit der Teilrevision Nislas am 3. Dezember 2024 bereits
erfolgt sind.

Schliesslich erfolgt eine geringfugige Einzonung der Parkierungszone Veia da Re-
schen (Parkierung fiir private Zwecke).

16



Gemeinde Zillis-Reischen

Gesamtrevision Nutzungsplanung

Planungsbericht Gemeindeversammlung

In der Bilanz zeigt sich folgendes Bild:

5 I"#004- 1Y —-—=--
T, ]
8 1
o]
* 1.35 1.45 __000 _
I 0.55 I Vorwiegend auf zusatzliche
L +0.42 —1— Festlegungen der Garten- und
0 = T T T Freihaltezone zuriickzufiihren.
e® & BN
X N
é,\‘ébo ‘\61,0 %%&0
W N\ @
N X
N @e\\

hell: Gberbaut | dunkel: uniiberbaut
gestrichelt: Verdnderung total: + 0.72 ha

Abb. 5: Bilanz Arbeitszonen, 6ffentliche Zonen und weitere Bauzonen gemaéss Revisionsvorlage

5.2 Absicherung der raumlichen Entwicklungsvoraussetzungen

Die Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie der Tourismus mit den entspre-
chenden touristischen Infrastrukturen und Angeboten sind die zentralen Standbeine
der Wirtschaft der Gemeinde und ebenso bedeutende Faktoren zur Erreichung der
angestrebten Entwicklung fiir die ndchsten 10-15 Jahre (und dariiber hinaus).

In Zillis-Reichen sind bei rund 50 Betrieben knapp 200 Beschaftigte tatig. Der In-
dustrie- und Gewerbesektor, mit einem Beschaftigtenanteil von ca. 60 %, ist der
starkste und stabilste Wirtschaftssektor.

Zillis-Reischen wird zudem von zahlreichen Touristen und Gasten hauptsachlich
aufgrund ihrer wertvollen Kultur- und Naturobjekte aufgesucht. Neben der Via-
malaschlucht existieren mit der Kirche St. Martin und der spatrémischen Kulthohle
jeweils eine der dltesten und historisch bedeutsamsten Kirchen- und Kulturdenkma-
ler. Es sind Anziehungspunkte mit internationaler Strahlkraft.

Angrenzend an die Kirche St. Martin in einem typisch mittelbiindischen Bauernhaus
aus dem Jahr 1580 ist das Schamser Talmuseum untergebracht. Das mit Exponaten
aus Schams bestilickte Museum zeigt den Wohn- und Arbeitsalltag friiherer Zeiten
im Tal auf. Das Talmuseum bendtigt jedoch eine Neukonzeption sowie gesamtheit-
liche Sanierung.

Schliesslich sind die historisch gewachsenen Griinrdume charakteristisch fiir die
Ortsbilder von Zillis-Reischen, welche zugleich fir die Wohn- und Aufenthaltsquali-
tat sowie die Attraktivitat von Zillis (und Reischen) von hoher Bedeutung sind.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 17



Gemeinde Zillis-Reischen

Gesamtrevision Nutzungsplanung

Planungsbericht Gemeindeversammlung

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Abb. 6: Viamalaschlucht (links) und Zillis mit Kirche St. Martin und Gewerbegebiet Nislas (rechts)

Die Sicherstellung der rdumlichen Voraussetzungen fiir die Weiterentwicklung der
ortsanséassigen Betriebe und der touristischen Angebote ist eine wichtige und ge-
mass KrL zentrale Aufgabe der Gemeinde Zillis-Reischen. Im Rahmen der Nut-
zungsplanung sind fiir das Gewerbe und den Tourismus entsprechende nutzungs-
planerische Massnahmen fiir den langfristigen Fortbestand und eine weitere Ent-
wicklung der fiir die Gemeinde wichtigen Nutzungen zu treffen.

5.3 Gewerbezone Nislas (Mobilisierung, Verlagerung Feuerwehrlokal)

Die Gewerbezone Nislas (Parz. 802) bildet seit 2013 zusammen mit den Arbeits-
standorten Runcs und Zups in Andeer die regionalen Gewerbezonen Val Schons.
Nislas dient im regionalen Profil vorwiegend als Standort firr die Herstellung und
Vermarktung regionaler Produkte sowie im untergeordneten Rahmen fiir touristi-
sche Nutzungen (Parkierung, Information). Der Standort wurde von der Gemeinde
unter Mitwirkung der RGVS und weiteren Betroffenen weiterentwickelt. In diesem
Rahmen wurde fiir das Gebiet Nislas ein konkretes Erschliessungs- und Uberbau-
ungskonzept (Nutzungskonzept Nislas) erarbeitet, welches in Teilbereichen die
Anpassung der rechtskraftigen Nutzungsplanung erfordert. Dies geschieht in einer
separaten, auf die Gesamtrevision abgestimmten Teilrevision «Gewerbezone Nis-
las». Diese wurde am 5. Dezember 2024 von der Gemeindeversammlung beschlos-
sen. Das Genehmigungsverfahren wurde aufgrund einer neuen Gefahrenbeurteilung
sistiert (vgl. Kap. 5.3.1).

Das aufgearbeitete Konzept zur Realisierung der Gewerbezone Nislas auf der Parz.
802 beinhaltet eine mdglichst effiziente und bodensparende Erschliessung sowie
drei Baubereiche (samt Parkierungsanlage). Im Konzept integriert ist zusatzlich die
Verlagerung des bisherigen Feuerwehrlokals Parz. 75 an den 8stlichen Rand der
Gewerbezone Parz. 802 zwecks Ersatzneubau mit Ver- und Entsorgungsanlagen
(Trafo, Schaltanlage, Kehrrichtsammelstelle). Das Feuerwehrlokal auf der Parz. 75
weicht zugunsten moglicher Betriebsflachenerweiterungen des Gewerbes.
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Abb. 7: Perimeter (gelb), der von der Revision betroffenen Parzellenflachen im Gebiet Nislas

5.3.1 Sistierung Teilrevision Gewerbezone Nislas
Nach dem Beschluss der Teilrevision «Gewerbezone Nislas» vom 5. Dezember 2024
wurden die Uberarbeiteten Gefahrenzonen-Pléne (Stand 2025) vom AWN verdffent-
licht. Gemadss diesen befindet sich der Perimeter der Teilrevision mehrheitlich in-
nerhalb der Gefahrenzone 1 (rot). In dieser ist der Bau neuer Bauten grundsétzlich
untersagt. Damit die Gewerbezone Nislas dennoch zonengemass tUberbaut werden
kann, sind bauliche Massnahmen an der nérdlich davon liegenden Briicke liber den
Hinterrhein erforderlich. In ihrer heutigen Auspragung birgt die Briicke bei Hoch-
wasser das Risiko einer Verklausung, welche eine stauende Wirkung entfalten und
zu Uberschwemmungen der flussaufwarts liegenden Flachen fiihren kann. Die Ge-
meinde priift zurzeit mogliche Schutzmassnahmen. Bis zur Umsetzung allfélliger
Massnahmen und einer daraus resultierenden Neubeurteilung der Gefahrdungssitu-
ation durch das AWN wird das Genehmigungsverfahren zur Teilrevision sistiert.
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ardaglias / ||/[£ R

Abb. 8: Roter Gefahrenbereich im Bereich der Gewerbezone Nislas
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Die in der Teilrevision «Gewerbezone Nislas» beabsichtigte Zonierung wird trotz der
Lage in der roten Gefahrenzone unverandert in die vorliegende Gesamtrevision
ubernommen. Damit wird bezweckt, die dringend bendétigten Gewerbezonen zeitnah
einer Nutzung zuzufiihren, sobald die Gefahrensituation reduziert und eine entspre-
chende Neubeurteilung der Gefahr durch das AWN erfolgt ist. Es wird festgehalten,
dass diese planungsrechtliche Festlegung kein Schadensrisiko bewirkt, da die Ertei-
lung von Baubewilligungen ausgeschlossen ist, solange eine Einstufung in die Ge-
fahrenzone 1 besteht

5.4 Dorfmuseum (Umzonung und Abbruch Kiosk)

Die Parzellen Nr. 232, 353 und 967 sowie die Parzelle Nr. 231, auf welcher das
Talmuseum betrieben wird, werden im Rahmen der Revision in die ZOBA Talmuse-
um (Z6BAT) umgezont. Die 6ffentliche Nutzung des Geb&udes entspricht dem Zo-
nenzweck nach Art. 28 KRG. Die heutige und bewéahrte Nutzung wird dadurch lang-
fristig gesichert und eine Weiterentwicklung des Museums durch die Stiftung Tgea
da Schons ermdglicht. Gleichzeitig kann WMZ reduziert werden. Ein qualitatssi-
cherndes Wettbewerbsverfahren, hohe gestalterische Anspriiche geméass Zonenbe-
stimmungen - insbesondere auch der Verweis auf die Regelbauweise der Kernzone
- sowie die Moglichkeit zur Beiziehung der Gestaltungsberatung stellen sicher, dass
die Entwicklung des Museums dem Ortsbild von nationaler Bedeutung (ISOS) ge-

recht wird.

Abb. 9: Neu geschaffene Zone fir 6ffentliche Bauten Talmuseum (Z6BAT)

Das Talmuseum besteht zurzeit aus einer losen Sammlung von bauerlichen Gegen-
stédnden, die ohne klares Konzept in den Raumlichkeiten des gemauerten Wohn-
hauses und in der rickwartigen Stallscheune untergebracht sind. Gleichzeitig zieht
die romanische Kirche St. Martin jedes Jahr gegen zwanzigtausend Besuchende an.
Diese Ausgangslage fiihrte bei den Gemeinden im Val Schons zur Idee, das heutige
Museum «Tgea da Schons» mit der Ausstellung Kirchendecke Zillis zusammen zu
bringen und damit Synergien zu schaffen und zu nutzen. Zu diesem Zweck wurde
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die «Stiftung Tgea da Schonsy gegriindet. Fiir die Umsetzung des Vorhabens wurde
von der Stiftung ein Projektwettbewerb lanciert.

Das Siegerprojekt wurde vom Architekturbiiro Ahadi & Crameri entworfen und sieht
im Norden der Parzelle Nr. 231 einen Ersatzneubau vor, welcher iber einen Durch-
gang im Obergeschoss mit dem bestehenden Museumsgebaude verbunden ist. Die
Baute verfiigt unter anderem Uber Raumlichkeiten fiir Ausstellungen, Filmvorfiih-
rungen, Kulturevents und ein Bistro.
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Abb. 10: Querschnitt des Siegerprojekts mit Verbindung zum bestehenden Museumsgebé&ude.

Im Zusammenhang mit der Realisierung des geplanten Sanierungsprojekts Talmu-
seum und der Neuorganisation der Besucherabwicklung bezlglich Kirche St. Martin
ist es erforderlich, zusatzlich den Abbruch des heutigen Kioskes vorzusehen. Der
als Kompensation gedachte abzubrechende Kiosk geméass Generellem Gestaltungs-
plan (GGP) wird beziiglich der Nutzungskonzeption zweckgebunden festgelegt (Art.
28 Baugesetz). D.h. der Kiosk kann nur bei Vorliegen einer rechtsverbindlichen
Ersatznutzung abgebrochen werden (Legende zum GGP). Sollte - widererwarten -
das Sanierungsprojekt Talmuseum sowie die gesamte Neuorganisation des Be-
triebs, diese vorsieht, dass Besucher der Kirche im Talmuseum ihren Eintrittsschein
beziehen, nicht zustande kommen, bleibt der bisherige Kiosk bestehen.
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Abb. 11: GGP-Ausschnitt mit abzubrechendem Kiosk (roter Kreis)

Die Neugestaltung des Museums bringt erhohte Sicherheitsanforderungen mit sich.
Insbesondere ist eine Notzufahrt zwingend notwendig. Diese wird im Generellen
Erschliessungsplan festgelegt (Abb. 12).

-+

a7

Abb. 12: Im Generellen Erschliessungsplan vermerkte Notzufahrt (violetter Pfeil) zum Talmuseum.

5.5 Parkierungszone

Im Sinne einer Sicherung von relevanten Parkierungsanlagen, wird neu eine Parkie-
rungszone eingefiihrt (Art. 29 BauG). Diese sichert die langfristige Verfligbarkeit
von Parkierungsflachen auf 6ffentlichem Boden, welche aufgrund ihrer bisherigen
Zonierung durch bauliche Entwicklungen unter Druck geraten hatten kénnen. Fur
die Umsetzung eines konkreten Vorhabens zur Erstellung einer unterirdischen
Parkanlage, werden zudem die privaten (Teil-) Parzellen Nrn. 509 und 399 der Par-
kierungszone zugewiesen. Die geplante Parkierungsanlage wird im Generellen Er-
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schliessungsplan zudem mit einem Signet vermerkt, wodurch ihre 6ffentliche Nut-
zung langfristig sichergestellt wird.

Abb. 13: Neu geschaffene Parkierungszone beim Schulhaus, der Gemeinde und auf privatem Boden.

5.6 Siedlungsgliedernde Freiraume (Garten- und Freihaltezone)

Zillis und Reichen verfiugen innerhalb und am Rand der dicht bebauten historischen
Ortskerne uber wertvolle ortsbildpragende siedlungsgliedernde Frei- und Griinréu-
me, die aufgrund ihrer Funktion, Lage (weitgehend Uberbautes Gebiet), der Parzel-
len- und Kleinstrukturen sowie ihrer Einhagung zu den nahegelegenen Gehoften und
Wohnbauten dem Siedlungsgebiet zugehorig sind. Diese teilweise mit Obstbaum-
gérten ausgestalteten Griinrdume sind fiir das Ortsbild sowie fiir die Siedlungs- und
Wohnqualitat von grosser Bedeutung. Sie tragen wesentlich zur Gliederung des
Siedlungsgebietes bei und sind daher im Interesse des Ortsbildschutzes und der
Wohnqualitét zu sichern und grundsétzlich vor einer Uberbauung freizuhalten.

G
S I_Siedlungsgrenze

Abb. 14: Absicherung im Siedlungsgebiet bestehende Freirdume (gepunktet: Garten- und Freihaltezone)
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Abb. 15: Gut erkennbare, kleinstrukturierte Siedlungsfreirdume (griin: Garten- und Freihaltezone)

Die in den Bildern deutlich erkennbaren und bezeichneten Siedlungsfreiraume wer-
den im Rahmen der Revision anstelle der Landwirtschaftszone oder Zone (briges
Gemeindegebiet (bisher) neu der fir solche Frei- und Griinflaichen im Siedlungsbe-
reich konzipierte Garten- und Freihaltezone nach Art. 30 Baugesetz zugewiesen. Die
gesamte Flache der Zone, inkl. dreier weiterer Siedlungsrandstreifen in Reischen
und Zillis, betragt ca. 1.8 ha.

Die Freihaltung von jeglichen Hochbauten wird im GGP mittels einer iberlagernden
Gebietsfestlegung «Zwingend freizuhaltende Flache» gemdss Art. 39 Baugesetz
gesichert (total: ca. 1.3 ha). Oberirdische Bauten sind innerhalb dieser Gebietsfest-
legung untersagt. Klein- und Anbauten sind nur im Randbereich der Wohn- und
Stallbauten, ausserhalb des Freihaltebereichs geméass GGP, zulassig, soweit diese
dem Zonenzweck entsprechen (bspw. Garten- und Gerateschuppen, analog solcher,
die schon bestehen - Parz. 200, Parz. 529). Diese bebaubaren Flachen der Garten-
und Freihaltezone im Gesamtumfang von 0.5 ha gelten aufgrund der Baumdoglich-
keit analog ihrer Rechtsnatur grundsatzlich als Zone mit Bauzonencharakter (einge-
schrankte Bauzone) und sind rein rechnerisch den weiteren Bauzonen zuzurechnen.

Die zwingend freizuhaltenden Flachen von ca. 1.3 ha entfalten keinen Bauzo-
nencharakter und sind nicht in der Bauzonenbilanz zu fiihren. Diese Flachen gelten
als Nichtbauzone. In den zwingend freizuhaltenden Flachen (geméss GGP) gilt die
BAB-Pflicht - dies in Anlehnung an die jlingere Rechtsprechung des Bundesgerichts
in einem Entscheid betr. Gemeinde Malans (Urteil BGer 1C_416/2019 vom 2. Feb-
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ruar 202 1). Die BAB-Pflicht bei Bauvorhaben entfallt daher nur in denen Bereichen,
die nicht von der zwingenden Freihaltung (Gebietsfestlegung gemass GGP) betrof-
fen sind (0.5 ha Garten- und Freihaltezone mit Bauzonencharakter). Dies dirfte
auch im Interesse des Kantons (BAB-Behorde, ARE) liegen, etwa im Falle zuldssiger
An-und Kleinbauten am Rand der angrenzenden Geb&ude ausserhalb der Freihalte-
flachen gemass GGP, welche ohne Weiteres von der Gemeinde beurteilt werden
kénnen und fir welche nicht extra ein BAB-Verfahren durchgefiuhrt werden muss.

5.7 Fazit weitere Bauzonen

Die Arbeitszonen, 6ffentlichen Zonen und weiteren Bauzonen erweisen sich unter
dem Aspekt der Grosse, allesamt an zentraler und gut erschlossener Lage, als an-
gemessen. Die Zonenausscheidungen gewahrleisten eine bedarfsgerechte und
zeitgemasse Weiterentwicklung der einzelnen Standorte.

Der Zuwachs von rund +0.72 ha Nicht-WMZ ist dadurch zu relativieren, als dass die
Garten- und Freihaltezone mit Bauzonencharakter von ca. 0.45 ha keine eigentliche
Ausniitzung beinhalten (lediglich Klein- und Anbauten sind zuldssig), im weitgehend
uberbauten Gebiet liegen und diese aufgrund des in Art. 30 Baugesetz gesicherten

Zonenzwecks im Wesentlichen dem Schutz der bedeutsamen siedlungsgliedernden
Freirdume dienlich sind.

Im Ergebnis werden in Ubereinstimmung mit dem KrL bestmdgliche Voraussetzun-
gen in der Ortsplanung geschaffen, um den kiinftigen Bedarf an Bauzonen abzude-
cken und die noch vorhandenen Flachenpotenziale optimal nutzen zu kdnnen.

6 Forderung der Siedlungsentwicklung nach Innen

6.1 Ziel, verfligbares Angebot an WMZ sicherstellen

Die Gemeinde hat sich zum Ziel gesetzt, ein angemessenes, rechtssicheres Ange-
bot an verfligbarem Wohnbauland fiir Neubauten fiir Ortsanséssige bereit stellen zu
konnen.

Die Forderung der Verfligbarkeit der Nutzungsreserven erfolgt gemass Art. 15a RPG
und KRIP-S Kap. 5.2.2 vorwiegend mittels Bauverpflichtungsregelung auf den be-
treffenden uniliberbauten Baugrundstiicken. Die betroffenen Grundstiicke oder
Grundstcksteile sind im Zonenplan bezeichnet (vgl. Schraffur «Regelungen zur
Baulandverfiugbarkeit»). Auf diese Weise wird gewahrleistet, dass die Auswahl der in
Frage kommenden Grundstiicke willkirfrei aus einer gesamtheitlichen ortsplaneri-
schen Optik heraus erfolgt. Dabei hat sich die Gemeinde auf Gebiete und Flachen
konzentriert, bei denen eine Mobilisierung siedlungsplanerisch und stadtebaulich
Sinn macht und welche sich aufgrund der Lage, Ausdehnung, Raumnutzung in Ab-
héngigkeit der Umgebung tatsachlich noch massgeblich oder eigenstandig tber-
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bauen lassen. Uniiberbaute Flachen, denen bewusst klar umschriebene Funktionen
im Hinblick auf eine hochwertige Siedlungsentwicklung zukommen (Griinflachen
und Fléchen, die aus Griinden des Ortsbildes wichtige Freihalteflachen bilden), sind

davon ausgenommen.

6.2 Entwicklungsanreize mittels griffigen Planungsmassnahmen

Gute Rahmenbedingungen, die eine zeitnahe und verdichtete Uberbauung gewéhr-
leisten, kénnen innerhalb der WMZ sowie in den weiteren Bauzonen vor allem mit
gezielten Entwicklungsanreizen und gut aufeinander abgestimmten Regelungsin-
strumenten erreicht werden. Die Gemeinde setzt hierflr - zur Férderung einer qua-
litdtsvollen Innenentwicklung - folgende im Sinne des KrL aufeinander abgestimm-
ten Planungsmassnahmen ein:

1) Durchsetzungsfihige Bauverpflichtungen auf allen Reserven
Zur Gewahrleistung der Gleichbehandlung zwischen den Baulandeigentiimern
ist fiir eine zeitnahe Uberbauung - unabhingig der Grundeigentiimerschaft
(Privat oder Gemeinde) - auf den Reserveflachen jeweils eine Bauverpflichtung
nach Art. 19g KRG festgelegt. Die Bauverpflichtung wirkt (erfahrungsgemass)
ausserst mobilisierungsférdernd, fiir Private und auch fiir die Gemeinde. Zu-
dem besteht infolge llickenloser Bauverpflichtungsregelung Gewahr, dass die
Bauverpflichtung notfalls auch tatsachlich durchgesetzt werden kann (im Hin-
blick auf die strengen Hiirden betr. Auswahl des Grundstiicks und gegeniiber
Kaufern im Zuge der allfalligen Kaufrechtsausiibung der Gemeinde: Art. 19d
KRG).

2) Sicherstellung der Mindestausschopfung des Nutzungsmasses
Nebst der angemessenen Definition der Mindestdichten (Ausnutzungsziffer,
Grenz- und Gebdudeabmessungen) Uber das Zonenschema (Art. 14 Baugesetz)
wird im Baugesetz zusétzlich eine Bestimmung (Art. 17 BauG) aufgenommen,
wonach bei Neubauten und wesentlichen Erweiterungen mindestens 80 % der
zuldssigen Ausniitzungsziffer oder - bei fehlender AZ - des durch die Geb&u-
deabmessung definierte maximalen Volumens auszuschopfen ist. Kann die
Minimalausnitzung ausnahmsweise nicht erreicht werden, etwa bei Vorliegen
ausserordentlicher Verhéltnisse wie unverschuldete Erschliessungs- oder
Uberbauungshemmnisse, bei unverhaltnismassigen Hartefallen oder bei etap-
pierter Bauweise, muss die Bauherrschaft konkret aufzeigen, wie die restliche
Ausnitzung spater optimal und sinnvoll realisiert werden kann. Betreffen
Uberbauungshemmnisse triftige Ortsbildschutzgriinde, die eine Minderausniit-
zung auf Basis eines Befunds der Gestaltungsberatung rechtfertigen, kann auf
das Aufzeigen der Restausnutzung verzichtet werden (Art. 17 Abs. 3 BauG).
Die Gemeinde verfligt damit Giber ein wichtiges Instrument, um eine haushélte-
rische und zugleich qualitatsvolle Bodennutzung zu gewéhrleisten bzw. diese
von Bauherrschaften einfordern zu kénnen.
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3) Die verdichtete Bauweise fordernde Regelbauweisevorschriften
Es liegen auf die Ubergeordneten Vorgaben abgestimmte, harmonisierte Zo-
nen- und Regelbauweisevorschriften vor, die eine raumplanerisch und 6kono-
misch zweckmassige Ausniitzung und rechtssichere Realisierung der Baupar-
zelle gewahrleisten.

4) Umsetzung Parkierungslosung und der bestehenden Quartierplidne
Im Gebiet Vischnanca Sut wird im Generellen Erschliessungsplan ein Bereich
fur eine gemeinsame unterirdische Parkierungsldsung mit Anschlussoptionen
und der Méglichkeit einer etappierten Bauweise (Art. 41 Abs. 2 BauG) festge-
legt. Dies ermdglicht eine zielgerichtete Entwicklung der betroffenen Parzellen,
indem das bestehende Parkierungsproblem durch eine gemeinsame Tiefgara-
ge geldst wird. Fir die Wohnquartiere «Reischen» und «Zarnos» (Zillis) beste-
hen bereits rechtskraftige Quartierplane (QP’s), die eine ortsbildvertragliche
und ebenso verdichtungsfordernde Bebauung gewahrleisten (dichte Bauwei-
se). Die betreffenden Parzellen unter dem Postgebaude werden gezielt und zi-
gig weiter zur Baureife gebracht und umgesetzt. Diese Instrumente ermogli-
chen nicht nur eine zeitnahe Erschliessung und Uberbauung, sondern gewéhr-
leisten auch eine qualitatsvolle und zugleich optimale Ausnutzung attraktiver
Baulandreserven.

6.3 Abschopfung planungsbedingter Vorteile

Die Abschopfung planungsbedingter Vorteile hat zum Ziel, erhebliche Mehrwerte
infolge Planungen durch die 6ffentliche Hand, die einzig dem Privaten zugutekom-
men, im Sinne eines Lasten-Nutzen-Ausgleichs angemessen abzuschépfen. Dies ist
v.a. bei hoher Ausniitzungs- und Ertragsmoglichkeit, die einerseits erhebliche
Mehrwerte fiir den Privaten zur Folge haben, andererseits auch hohe Kosten fiir die
Allgemeinheit (Erschliessung, Ver- und Entsorgung etc.) verursachen, der Fall.

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision erfolgen Einzonungen nur als gering-
flgige Arrondierungen, zur Sicherung des Ortsbildschutzes oder der Freihaltung
(etwa durch Garten- und Freihaltezonen) oder zur Erflillung 6ffentlicher Aufgaben,
fur welche explizit keine Mehrwertabgabepflicht besteht (wie die Z6BA ARA oder
eine Parkierungszone). Ebenfalls erfolgen Um- und Aufzonungen, die nur in einem
sehr geringfligigen Rahmen eine wertsteigernde Mehrausniitzung erfahren (Dorfzo-
ne zu Gewerbezone, geringfligige Nutzungserh6hung in der Wohnzone).

Einzonungen sowie vorliegend auch Um- und Aufzonungen waren dann mehr-
wertabgabepflichtig (Art. 12 Baugesetz in Verbindung mit Art. 19i-j KRG), wenn der
durch die Planungsmassnahme entstandene Mehrwert die Freigrenze von

CHF 20'000.- bei Einzonungen resp. CHF 30'000.- bei Um- oder Aufzonungen pro
Grundstick ubersteigen wirde (Art. 19i Abs. 6 KRG und Art. 12 Baugesetz). Weite-
re Informationen dazu sind im Kap. 10.5.2 zu finden. Es kann jedoch festgehalten
werden, dass fir die vorliegenden Zonenausscheidungen im Rahmen der Gesamt-
revision keine Mehrwertabgabepflicht entsteht. Die Mehrwerte liegen geméass Ab-
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klarungen beim Amt fiir Immobilienbewertung (AIB) in allen Fallen unterhalb der der
Freigrenze.

7 Siedlungsgestaltung und Ortsbildschutz

7.1 Konzept Ortsbildschutz - ISOS national

Die historischen Ortskerne von Zillis und Reischen mit wertvollen Einzelobjekten,
Platzsituationen und Kleinstrukturen, sind im Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS) von nationaler Bedeutung aufgefiihrt. Das ISOS sowie
auch weitere Grundlagen (Bauinventar und Schutzliste Denkmalpflege sowie das
Icomos fiir schiitzenswerte Garten) sind in der Planung berlicksichtigt resp. bei
konkreten Vorhaben als Beurteilungsgrundlage angemessen im Sinne der Zonen-
und Gestaltungsordnung zu beriicksichtigen.

7.2 Auftrag Ortsbildschutz geméass KRIP-S

Der KRIP-S beauftragt die Gemeinden, fiir ihre schiitzenswerten Ortsbilder und
wertvollen Kulturobjekte den Schutz und die ortsgerechte Weiterentwicklung in der
Nutzungsplanung zu sichern (KRIP-S, S. 5.4-3). Die Gemeinde ist verpflichtet, im
Rahmen ihrer raumwirksamen Tatigkeiten entsprechende Ortsbildschutzanliegen zu
beriicksichtigen und in geeigneter Form den Erhalt zu regeln.

7.3 Konzept und Massnahmen Ortsbildschutz in der Ubersicht

In der vorliegenden Revision ist auf Grundlage des ISOS und der weiteren Grundla-
gen der Denkmalpflege und der Gemeinde (KrL) folgendes Schutzkonzept umge-
setzt:

- Schutz der Einzelobjekte: Beibehaltung resp. Aktualisierung der bezeichneten,

wertvollen Einzelbauten als geschitzte oder zu erhaltende Objekte, der wert-
vollen Einzelanlagen als erhaltenswerte Mauern, Feldgehdlze und Brunnen so-
wie der wertvollen Kultur- und Naturobjekte im gesamten Gemeindegebiet.

- Umgebungsschutz: Festlegung von zwingend freizuhaltenden Flachen resp.

von Garten- und Freihaltezonenflachen zwecks Erhaltung wichtiger siedlungs-
gliedernder Griin- und Freirdume, die zur erhaltenswerten Qualitdt des Ortsbil-
des, der Aussenraumqualitét sowie auch der Wohnqualitat angrenzender
Wohnhéauser (Belichtung, Aussenrdume) beitragen. Zudem wurde eine Land-
schaftsschutzzone zwecks langerfristig gesicherter Freihaltung der Hauptan-
sicht der Kirche St. Martin sowie der Dorfansicht Reischen festgelegt.

- Schutz- und Erhaltungsbestimmungen im Baugesetz: In Bezug auf den Schutz

und Erhalt der vom Ortsbildschutz erfassten Ortskerne sowie bezliglich der
ortstypischen Bauweise (insb. hinsichtlich der Fassaden- und Dachgestaltung
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sowie der Strassenraumgestaltung) sind zur Vermeidung von stérenden Beein-
trachtigungen entsprechende Schutz- und Erhaltungsbestimmungen im Bau-
gesetz enthalten:

Art. 22 /23 Baugesetz:

Bestimmungen zur innerhalb der Ortskerne festgelegten Kern- und Dorfzone
im Zonenplan (Erhalt von Siedlungsstruktur und Bauweise, Einordnungsgebot
bei Neu- und Umbauvorhaben, Beibehalt Fassadenfluchten, Materialisie-
rungsvorgaben, Projektierungsvorgaben, Einverlangen Gestaltungsberatung).

Art. 35 bis 38 Baugesetz:

Bestimmungen zu den Objektfestlegungen im jeweiligen Generellen Gestal-
tungsplan GGP (geschitzte und erhaltenswerte Objekte, Baugestaltungsli-
nien zum Erhalt des Gassenbilds, der Siedlungsstruktur, der typischen Orts-
durchfahrten etc.).

Art. 39 Baugesetz:

Bestimmungen im GGP zur zwingenden Freihaltung von Flachen innerhalb
der Garten- und Freihaltezone nach Art. 30 Baugesetz zwecks Sicherung des
Ortsbildes.

Art. 58 bis 66 Baugesetz:

Allgemeinde Gestaltungsbestimmungen zuhanden der Bauprojektierung (be-
zuglich Architektur, Dacher und Dachgestaltung, Solaranlagen, Einfriedungen
und Pflanzen, Terrainveranderungen und Mauern etc.).

7.4 Umgang mit den wertvollen Bauten und Anlagen (Inventarobjekte)
Nachstehende Ubersicht zeigt die konkreten Umsetzung der Inventarobjekte ge-
mass aktueller Schutzliste resp. Inventarliste der Denkmalpflege Graubiinden:

Bundes- / kantonalgeschiitzte Bauten und Anlagen in der Vorlage

Die betreffenden Bauten und Anlagen sind in der Schutzliste der Denkmalpflege
Graubilinden mit jeweiligem Schutzverfligungs- und Grundbuchanmeldungsdatum
gelistet. Die aktuelle Liste datiert vom 29.02.2024 und liegt der Vorlage bei (Beila-
ge 6¢). Samtliche Bauten wurden praxisgemass als orientierend in den Generellen
Gestaltungsplénen 1:2'000 und 1:10'000 (GGP) gekennzeichnet:

Geschiitztes Objekt geméss kantonaler/bundesrechtlicher Verfligung

Wertvolle Bauten und Anlagen in der Vorlage (Inventarliste Denkmalpflege)
Die definitive Objektinventarliste der Denkmalpflege Graubiinden fiir Zillis-Reischen
(Liste vom 15.01.2019, Beilage 6b) umfasst eine Vielzahl von wertvollen Bauten
und Anlagen, die von der Denkmalpflege anhand fiinf Kriterien bewertet worden
sind (bei erfllltem Kriterium in der Liste mit X gekennzeichnet):
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O: Ortsbildpragende Bedeutung (hoher Lagewert)

H: Historische Bedeutung (sozialgeschichtliche Relevanz, Zeitzeuge, Erinnerungs-
wert betreffend historischer Ereignisse oder Personen und Seltenheitswert)

A: Architektonische Bedeutung (typologischer, architekturgeschichtlicher oder
baukiinstlerischer Wert)

S: Bedeutende historische Bausubstanz

U: Charakteristische Umgebung (wertvolle, fiir die Wirkung des Objekts relevante
Umgebung)

Anhand dieser fiinf Auswahlkriterien und Bewertungen der Denkmalpflege obliegt
es der Gemeinde, die effektive Einstufung und eigentimerverbindliche Umsetzung
in den GGP vorzunehmen. Geméass Umsetzungskonzept der Gemeinde in Betracht
fallen Objekte mit einer Bewertung von mindestens drei Bewertungspunkten. Es
sind Objekte, die innerhalb der historischen Kern- und Dorfzone liegen sowie be-
sondere Einzelobjekte ausserhalb der Bauzone:

Festlegungen

D Geschiitzte Baute

|:| Zu erhaltende Baute

oooooooooooo Zu erhaltende Mauer

n Kulturobjekt (ausserhalb Bauzone)

Orientierend

O Brunnen

Die bisherigen Einstufungen und Festlegungen im rechtskraftigen GGP wurden
grundsétzlich Gbernommen. Es handelt sich im Grundsatz um Objekte mit mindes-
tens drei und mit bis zu finf Bewertungspunkten gemass Inventarliste der Denk-
malpflege. Vereinzelt wurden Bauten zuséatzlich aufgrund der hohen Bewertung und
Bedeutung als geschiitzt im GGP aufgenommen (bspw. Parz. 395, 397).

Nicht im GGP enthaltene Inventarobjekte sind:

Wohnbauten sowie weitere Bauten
(mit zwei bis vier Bewertungspunkten gemass Liste Denkmalpflege)

Parz. 173 Wohnhaus mit Stallscheune/Remisen, vier Bewertungspunkte. Das
Wohnhaus ist im GGP als geschitzt festgelegt. Fiir die Stallscheu-
ne liegt ein Bauprojekt vor, zwecks Erhalt der Struktur und dusse-
ren Erscheinung wurde praxisgeméss die Bauberatung beigezogen.

Parz. 174 Schulhaus, vier Bewertungspunkte. Das Grundstick resp. die be-
treffende Baute liegt in der Z6BA. Das Schulhaus mit Turnhalle ist
und bleibt in Betrieb. Eigentimerin ist die Gemeinde.

Parz. 181-183 Wohnhaus mit Stallscheunen, zwei bis drei Bewertungspunkte. Die
Bauten liegen in der Dorfzone nach Art. 23 Baugesetz (Erhalt Bau-
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Parz. 196

Parz. 217

Parz. 225

Parz. 231

Parz. 249

Parz. 285
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weise und Struktur), die Stallscheune Parz. 181 sowie die weiter
sudlich gelegenen Grundstiicke gelten als zu mobilisierende Bau-
platze (Zonenplan). Problematischer Veranderungsdruck beziiglich
der Bauten Parz. 182 und 183 selbst besteht nicht, Modernisie-
rung im Bestand wird angestrebt (Gesamtprojekt tber beide Par-
zellen).

Wohnhaus mit Stallscheune, vier Bewertungspunkte. Relevant ist
das Wohnhaus, dieses im GGP als geschltzt festgelegt ist. Der
Stall liegt ebenfalls in der Kernzone nach Art. 22 Baugesetz (Erhalt
Bauweise und Struktur).

Wohnhaus mit Stallscheune, vier Bewertungspunkte. Das Wohn-
haus ist im GGP als zu erhalten festgelegt. Der Stall liegt ebenfalls
in der Kernzone nach Art. 22 Baugesetz (Erhalt Bauweise und
Struktur). Zur Sicherung der ortsbaulichen Setzung von Wohnhaus
und Stall sind zudem Baugestaltungslinien festgelegt.

Wohnhaus spétklassizistisch, vier Bewertungspunkte. Relevant
(und in der Liste bebildert) ist das an der Strasse liegende Wohn-
haus, dieses im GGP als zu erhalten festgelegt ist. Die Anbauten
liegen ebenfalls in der Kernzone nach Art. 22 Baugesetz (Erhalt
Bauweise und Struktur).

Wohnhaus mit Stallscheune, drei Bewertungspunkte. Relevant ist
das Wohnhaus (Tgea da Schons, Talmuseum), dieses im GGP als
geschlitzt festgelegt ist. Die Liegenschaft wurde projektbezogen
der Z6BA Talmuseum zugewiesen. Fiir das Bauvorhaben Talmuse-
um erfolgte ein qualitdtssicherndes Verfahren (Wettbewerb).
Grundlage bildeten die Qualitatsanforderungen der Kernzone sowie
der guten Einordnung ins Ortsbild (Asthetikvorschriften). Beurtei-
lungsgrundlage bilden die Wettbewerbsergebnisse, die Baubera-
tung wird beigezogen.

Wohnhaus mit Stallscheunen, vier Bewertungspunkte. Relevant ist
das Wohnhaus, dieses im GGP als zu erhalten festgelegt ist. Der
Stall liegt ebenfalls in der Kernzone nach Art. 22 Baugesetz (Erhalt
Bauweise und Struktur) sowie in der Gefahrenzone 2 (bauliche
Schutzmassnahmen erforderlich). Die Parzellierung ist eng gezo-
gen.

Wohnhaus mit Stallscheune, drei Bewertungspunkte. Relevant ist
die ortsbauliche Setzung des Wohnhauses und des Stalles im
Strassenraum und gegeniiber dem Vorplatz. Die jeweilige Setzung
der Bauten sind im GGP mit Baugestaltungslinien gesichert. Die
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Parz. 304

Parz. 305

Parz. 387

Parz. 522

Parzelle liegt in der Kernzone nach Art. 22 Baugesetz (Erhalt Bau-
weise und Struktur).

Wohnhaus mit eingefriedetem Garten Architekt Premoli, vier Be-
wertungspunkte. Die Liegenschaft liegt gegeniiber der Gewerbe-
Wohnzone Suletschas in der allgemeinen Wohnzone abseits der
historischen Kern- und Dorfzonengebiete. Die vorgelagerte Freifla-
che gilt als zu mobilisierender Bauplatz (Zonenplan). Problemati-
scher Veranderungsdruck bezliglich der Baute selbst besteht nicht,
Modernisierung im Bestand wird angestrebt (Gesamtprojekt liber
ganze Parzelle).

Ehem. elektrische Kreismuhle, drei Bewertungspunkte. Die Baute
ist durch die eng gezogene Parzellierung (Hofstattrecht) sowie ge-
genlber der Kantonsstrasse durch den gebauten Fussgénger-
durchgang grundsétzlich gesichert. Die Liegenschaft liegt in der
allgemeinen Wohnzone abseits der historischen Kern- und Dorfzo-
nengebiete.

Ehem. Feuerwehrhaus, drei Bewertungspunkte. Das Grundstiick
resp. die betreffende Baute liegt in der Dorfzone nach Art. 23 Bau-
gesetz (Erhalt Bauweise und Struktur). Eigentiimerin ist die Ge-
meinde.

Wohnhaus Alte Mihle, drei Bewertungspunkte. Die Schutzwiirdig-
keit betrifft Bausubstanz im Innern des Wohnhauses. Die Liegen-
schaft liegt in der allgemeinen Wohnzone abseits der historischen
Kern- und Dorfzonengebiete. Problematischer Veranderungsdruck
bezuglich der Baute besteht nicht.

Reine Stélle / Stallscheunen

(mit drei bis vier Bewertungspunkten gemass Liste Denkmalpflege)

Parz. 211

Parz. 255

Parz. 393

Die Stallbaute liegt in der Kernzone nach Art. 22 Baugesetz (Erhalt
Bauweise und Struktur). Die vorgelagerte Freiflache gilt im Zu-
sammenhang mit der Parz. 475 als zu mobilisierender Bauplatz
(Zonenplan), ebenfalls ist im GEP die Mdglichkeit einer gemeinsa-
men unterirdischen Parkierungsanlage vorgesehen.

Der Stall liegt in der Kernzone nach Art. 22 Baugesetz (Erhalt Bau-
weise und Struktur). Die Parzellierung ist eng gezogen (Hofstatt-
recht).

Der Stall liegt in der Dorfzone nach Art. 23 Baugesetz (Erhalt Bau-
weise und Struktur). Die Parzellierung ist eng gezogen Hofstatt-
recht).
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Parz. 463 Der Stall Parz. 463 liegt in der Dorfzone A nach Art. 23 Baugesetz
(Erhalt Bauweise und Struktur). Im GGP wird fir das Stallvolumen
explizit das Hofstattrecht statuiert, samt zuséatzlicher Erweite-
rungsmoglichkeit gemass qualitatssichernder Nutzungsplanung
von 2014 «Reischen - Zarnosy.

Parz. 482 Relevant (und in der Liste bebildert) ist der Gebdudekomplex Parz.
397 Bova, dieser im GGP als geschiitzt festgelegt ist. Der Stall
Parz. 482 liegt abseits davon ebenfalls in der Dorfzone nach Art.
23 Baugesetz (Erhalt Bauweise und Struktur). Die Parzellierung ist
eng gezogen (Hofstattrecht).

Parz. 529 Relevant (und in der Liste bebildert) ist das an der Strasse liegende
Wohnhaus Parz. 226, dieses im GGP als zu erhalten festgelegt ist.
Die Stallbauten riickwertig (Parz. 529) liegen ebenfalls in der Kern-
zone nach Art. 22 Baugesetz (Erhalt Bauweise und Struktur).

Parz. 532 Die Liegenschaft liegt in der allgemeinen Wohnzone abseits der
historischen Kern- und Dorfzonengebiete. Die Parzellierung ist
hangabwarts eng gezogen.

In allen vorstehend gelisteten Fallen sind der Erhalt resp. eine potenzielle qualitats-
volle Entwicklung mittels Zonenvorschriften und teilweisen weiteren Gestaltungs-
anordnungen ausreichend gesichert. Angesichts der positiven Bevolkerungsprogno-
se wird bei diesen Baullickengrundstiicken resp. Innenentwicklungspotenzialen an
den optimal geschaffenen Voraussetzungen fir eine bauliche Innenentwicklung
festgehalten.

Von zusatzlichen Erhaltungsanordnungen kann abgesehen werden.

7.5 Konformitéat mit dem ISOS, Einstufung geméass Grundlage 2021

Im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) sind die
historischen Ortskerne von Zillis und Reischen mit wertvollen Einzelobjekten, Platz-
situationen und Kleinstrukturen als national bedeutend aufgefiihrt (1989/1990).

Im Rahmen einer Nachfiihrung des ISOS-Inventars durch das Bundesamt fiir Kultur
(BAK) wurde der historische Wert der Ortsbilder von Zillis und Reischen im Jahr
2021 bestatigt.

Als Grundlage fir die vorliegende Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde
Zillis-Reischen wird die Nachfiihrung des ISOS-Inventars vom Mai 2021 herangezo-
gen und angemessen berlicksichtigt:

33



Gemeinde Zillis-Reischen

Gesamtrevision Nutzungsplanung

Planungsbericht Gemeindeversammlung

Gebietseinstufungen ISOS

. Erhaltungsziel A bedeutet: Erhalten der
Substanz aller Bauten, Anlageteile und der
Freirdume, Beseitigen stérender Eingriffe.

. Erhaltungsziel B bedeutet: Erhalten der
Struktur, Gleichgewicht zwischen Alt- und

Neubauten bewahren.

. Sensibler Bereich bedeutet: Riicksicht-
nehmen bei Neubauten auf die angrenzen-
den Gebiete und die talseitige Ortsansicht.

ISOS national Zillis

“ i

A3
Cultira

e
7L

Munts

Abb. 16: ISOS-Aufnahme von Zillis vom Mai 2021

ISOS, Gebiet 1 (Zillis): Erhaltungsziel A (violett) => erfiillt

Das Gebiet ist grossmehrheitlich der Kernzone und in untergeordnetem Masse der Dorfzone zugewiesen, wo die
Siedlungsstruktur und die Bauweise im Grundsatz zu erhalten sind (Art. 22 und 23 BauG). In beiden Zonen gilt
zudem grundsatzlich die Gestaltungsberatungspflicht nach Art. 8 BauG bei baulichen Vorhaben. Wichtige
Einzelbauten sind als geschiitzt oder als zu erhalten bezeichnet (Art. 35 BauG). Wichtige Gebaudefluchten wurden
mittels Baugestaltungslinie (Art. 38 BauG) im Generellen Gestaltungsplan gesichert. Die Parzellen des
Talmuseums wurden neu der Zone fiir &ffentliche Anlagen und Bauten Talmuseum zugewiesen. Mittels
qualitatssicherndem Verfahren (Wettbewerbsverfahren), Einforderung hoher gestalterischer Anspriiche an eine
gute Einpassung in den Zonenbestimmungen sowie der Mdglichkeit zum Beizug der Gestaltungsberatung wird
eine dem Ortsbild Rechnung tragende Entwicklung des Museumsareal sichergestellt (Art. 28 BauG).

ISOS, Gebiet 2 (Zillis): Erhaltungsziel A (violett) - erfiillt

Unbebaute Parzellen im Gebiet 2 wurden der Garten- und Freihaltezone zugewiesen. Diese dient dem Schutz des
Ortbildes (Art. 30 BauG). Die Flachen sind somit im Grundsatz naturnah zu bewirtschaften und die Obstbdume zu
pflegen. Zudem wurde diese Parzellen sowie der unbebaute Teil der Parz. Nr. 206 im Generellen Gestaltungsplan
als zwingend freizuhaltende Flachen festgelegt. Solche diirfen im Interesse des Ortsbildes nicht oberirdisch
Uberbaut werden (Art. 39 BauG).

Der unbebaute Bauplatz im Bereich der Parz. Nrn. 475 und 211 wird durch seine teilweise intensive
Gartennutzung und die schmale, eingeengte Lage zwischen bestehenden Geb&duden geprégt. Er weist daher eine
stérkere visuelle Zugehdrigkeit zum bebauten Siedlungsgebiet als zur Freifldche «Vischnanca Sut» auf, weshalb er
in der Kernzone belassen wurde. Die Gestaltungsbestimmungen zur Kernzone fordern eine gute Einpassung in die
bestehende Siedlung und gewahrleisten so den angemessenen Schutz des Ortsbildes (Art. 22 BauG).
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ISOS, Gebiet 3 (Zillis): Erhaltungsziel A (violett) - erfiillt

Das Gebiet ist der Kernzone zugewiesen, wo die Siedlungsstruktur und die Bauweise im Grundsatz zu erhalten
sind (Art. 22 BauG). In der Kernzone gilt zudem grundsétzlich die Gestaltungsberatungspflicht nach Art. 8 BauG
bei baulichen Vorhaben. Wichtige Einzelbauten sind als geschitzt oder als zu erhalten bezeichnet (Art. 35 BauG).
Wichtige Geb&dudefluchten wurden mittels Baugestaltungslinie (Art. 38) im Generellen Gestaltungsplan gesichert.

ISOS, Gebiet 4 (Zillis): Erhaltungsziel A (violett) -> erfiillt

Die Parzelle der Kirche Sontg Martegn wurde der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen zugewiesen. Die Kirche
selbst verfligt lber einen nationalen Schutzstatus, die Friedhofsmauer ist als erhaltenswerte Mauer im
Generellen Gestaltungsplan vermerkt.

ISOS, Gebiet 5 (Zillis): Erhaltungsziel A (violett) => erfiillt

Das Gebiet 5 umfasst mehrheitlich Landwirtschaftszone, teilweise auch Wohnzone sowie Garten- und
Freihaltezone. Letztere dient dem Schutz des Ortbildes (Art. 30 BauG). Die Fléchen sind im Grundsatz naturnah
zu bewirtschaften und die Obstbdume zu pflegen. Zudem wurden diese Flachen im Generellen Gestaltungsplan
als zwingend freizuhaltende Flachen festgelegt. Solche dirfen im Interesse des Ortsbildes nicht oberirdisch
Uberbaut werden (Art. 39 BauG). Flachen innerhalb der Landwirtschaftszone, die liber besondere landschaftliche
Qualitaten verfligen, wurden zudem der Landschaftsschutzzone zugewiesen.

Die Wohnzone im Gebiet Zarnos ist das Resultat einer mit Regierungsbeschluss Nr. 771 vom 12. August 2014
genehmigten Bauzonenverlagerung. Bereits im damaligen Verfahren wurden die ortsbildschiitzerischen Belange
unter Beriicksichtigung des ISOS-Status von Zillis abschliessend gepriift und die Zone als 1SOS-konform
eingestuft. Vor diesem rechtlichen Hintergrund wird der letzte verbleibende Bauplatz in der Bauzone belassen.
Dieser Entscheid dient zudem einem zweckmassigen Siedlungsabschluss. Ergénzend ist festzuhalten, dass die
Sichtachse auf den historischen Dorfkern frei bleibt, weshalb die Bedeutung des Bereichs fiir das Ortsbild
untergeordnet ist.

Im stidwestlichen Teil des Gebiets 5 sollten im Rahmen der unterdessen sistierten Teilrevision ,Gewerbezone
Islas“ gewisse unbebaute Flachen der ZGBA resp. der Gewerbezone zugewiesen werden (vgl. Kap. 5.3). Im
dazugehdrigen Planungsbericht wurde ausfiihrlich dargelegt, dass diese Flachen in Bezug auf das Ortsbild
hochstens von untergeordneter Bedeutung sind und dass die wesentlichen Sichtachsen durch die geplanten
Einzonungen nicht beeinflusst werden. Die Ausfiihrungen sind nach wie vor giiltig und kénnen der Beilage 10
entnommen werden. Die Zonierung gemass Teilrevision ,Gewerbezone Islas“ wird in die vorliegende Planung
tibernommen.

ISOS, Gebiet 6 (Zillis): Erhaltungsziel B (blau) > erfiillt

Das Gebiet ist der Kernzone und Dorfzone zugewiesen, wo die Siedlungsstruktur und die Bauweise im Grundsatz
zu erhalten sind (Art. 22 und 23 BauG). In den beiden Zonen gelten zudem grundsatzlich die Gestaltungsbera-
tungspflicht nach Art. 8 BauG bei baulichen Vorhaben Wichtige Einzelbauten sind als geschiitzt oder als zu
erhalten bezeichnet (Art. 35 BauG). Wichtige Gebaudefluchten wurden mittels Baugestaltungslinie (Art. 38 BauG)
im Generellen Gestaltungsplan gesichert.

ISOS, Gebiet 7 (Zillis): Erhaltungsziel A (violett) > erfiillt

Das Gebiet ist der Kernzone zugewiesen, wo die Siedlungsstruktur und die Bauweise im Grundsatz zu erhalten
sind (Art. 22 BauG). In der Kernzone gilt zudem grundsétzlich die Gestaltungsberatungspflicht nach Art. 8 BauG
bei baulichen Vorhaben. Wichtige Einzelbauten sind als geschiitzt oder als zu erhalten bezeichnet (Art. 35 BauG),
wichtige Gebaudefluchten mittels Baugestaltungslinie (Art. 38 BauG) im Generellen Gestaltungsplan gesichert.

ISOS, Gebiet 8 (Zillis): Erhaltungsziel A (violett) -> erfiillt

Das Gebiet 8 umfasst fast ausschliesslich Landwirtschaftsland. Flachen innerhalb der Landwirtschaftszone, die
Uber besondere landschaftliche Qualitaten verfiigen, wurden zudem der Landschaftsschutzzone zugewiesen. Zu
erhaltendes Feldgehdlz und zu erhaltende Kleinstrukturen wurden im Generellen Gestaltungsplan festgelegt (Art.
37 BauG). Einzelne Bereich an der Siedlungsgrenze wurden zum langfristigen Erhalt des Siedlungsrandes der
Garten- und Freihaltezone zugewiesen. Die Fldchen sind somit im Grundsatz naturnah zu bewirtschaften und die
Obstbdume zu pflegen (Art. 30 BauG).

Im Stdwesten des Gebietes 8 werden zwei unbebaute Bauplatze in der Wohnzone 0.5 belassen. Das Belassen
der Bauzonenreserven (samt Mobilisierung nach Art. 10 BauG) steht jedoch in einem gewissem Widerspruch zum
Erhaltungsziel A der Freihalteflache. Dieser Entscheidung liegt eine Interessenabwédgung zugrunde, wobei die
Weiterentwicklung des Teilbereichs im Gebiet 8 hoher gewichtet wird als die Vorgaben zum Erhalt der Freiflache
gemass ISOS (vgl. Kap. 7.7).
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ISOS, Gebiet 9 (Zillis): Erhaltungsziel A (violett) - erfiillt

Das Gebiet 9 ist mehrheitlich der Wohnzone 0.5 zugewiesen (Art. 24 BauG), in untergeordnetem Masse der
Garten- und Freihaltezone (Art. 30 BauG). Es bestehen keine baulichen Reserven innerhalb des Gebietes. Zudem
wurden weder im Siden noch im Osten des Gebiets Bauzonen ausgeschieden. In Kombination mit der im
Generellen Gestaltungsplan als ,geschitzt® (Art. 35 BauG) festgelegten ehemaligen Miihle, wird der historische
Siedlungsabschluss somit langfristig gesichert.

ISOS, Gebiet 10 (Zillis): Erhaltungsziel A (violett) > erfullt

Das Gebiet ist, mit Ausnahme der Parzelle des Gemeindehauses (Kernzone), der Zone fiir 6ffentliche Bauten (und
Anlagen) zugewiesen. Es obliegt somit der Gemeinde, im Bereich des Schulareals eine langfristig qualitatsvolle
und ortsbildvertragliche Entwicklung zu verfolgen. Die Gemeinde ist sich des historischen Werts des Dorfbildes
von Zillis bewusst.

ISOS, Gebiet 11 (Zillis): Sensibler Bereich (grau) > erfiillt

Das Gebiet 11 ist mehrheitlich bebaut, nur noch vereinzelte Reserven bestehen. In der vorliegenden
Gesamtrevision wurde die rechtskraftige Zonierung fiir das Gebiet grosstenteils ibernommen, wodurch eine den
bestehenden Siedlungstypen entsprechende Nutzung der Reserven gesichert wird. Wichtige Freirdume wurden
zudem der Garten- und Freihaltezone zugewiesen (Art. 30 BauG) samt Festlegung als zwingend freizuhaltende
Flachen. Solche dirfen im Interesse des Ortsbildes nicht oberirdisch iberbaut werden (Art. 39 BauG).

ISOS, Gebiet 12 (Zillis): Sensibler Bereich (grau) > erfiillt

Das Gebiet 12 ist mehrheitlich bebaut, nur noch vereinzelte Reserven bestehen. In der vorliegenden
Gesamtrevision wurde die rechtskraftige Zonierung fiir das Gebiet grosstenteils ibernommen, wodurch eine den
bestehenden Siedlungstypen entsprechende Nutzung der Reserven gesichert wird. Im Norden des Gebiets wird
durch die Ausscheidung der Landwirtschaftszone der bestehende Siedlungsrand langfristig gesichert.

ISOS, Gebiet 13 (Zillis): Erhaltungsziel A (violett) => erfiillt infolge Interessenabwagung

Das Gebiet ist teils der Kernzone und teils der Dorfzone zugewiesen, wo die Siedlungsstruktur und die Bauweise
im Grundsatz zu erhalten sind (Art. 22 und 23 BauG). In beiden Zonen gilt zudem grundsatzlich die
Gestaltungsberatungspflicht nach Art. 8 BauG bei baulichen Vorhaben. Das Belassen der Bauzonenreserven im
Gebiet 13 (samt Mobilisierung nach Art. 10 BauG) steht jedoch in einem gewissem Widerspruch zum
Erhaltungsziel A der Freihaltefliche. Dieser Entscheidung liegt eine Interessenabwéagung zugrunde, wobei die
Weiterentwicklung des Teilbereichs im Gebiet 13 héher gewichtet wird als die Vorgaben zum Erhalt der Freifldche
gemass ISOS (vgl. Kap. 7.7).

ISOS, Gebiet 14 (Zillis): Erhaltungsziel A (violett) => erfiillt

Das Gebiet ist teils der Kernzone und teils der Dorfzone zugewiesen, wo die Siedlungsstruktur und die Bauweise
im Grundsatz zu erhalten sind (Art. 22 und 23 BauG). In beiden Zonen gilt zudem grundsétzlich die
Gestaltungsberatungspflicht nach Art. 8 BauG bei baulichen Vorhaben. Wichtige Einzelbauten sind als geschiitzt
oder als zu erhalten bezeichnet (Art. 35 BauG). Das Gebiet ist bereits mehrheitlich bebaut, es besteht nur noch
ein freier Bauplatz.
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Gebietseinstufungen ISOS

. Erhaltungsziel A bedeutet: Erhalten der
Substanz aller Bauten, Anlageteile und der
Freirdume, Beseitigen storender Eingriffe.

ISOS national Reischen

Abb. 17: ISOS-Aufnahme von Reischen vom Mai 2021

ISOS, Gebiet 1 (Reischen): Erhaltungsziel A (violett) > erfiillt

Das Gebiet ist mehrheitlich der Dorfzone und zu kleineren Teilen der Dorfzone A, der Z6BA sowie der
Landwirtschaftszone Dorfzone zugewiesen. In den beiden Dorfzonen ist die Siedlungsstruktur und die Bauweise
im Grundsatz zu erhalten (Art. 23 BauG). In beiden Zonen gilt zudem grundséatzlich die Gestaltungsberatungs-
pflicht nach Art. 8 BauG bei baulichen Vorhaben. Wichtige Einzelbauten sind als geschitzt oder als zu erhalten
bezeichnet (Art. 35 BauG).

ISOS, Gebiet 2 (Reischen): Erhaltungsziel A (violett) -> erfiillt

Das Gebiet 2 umfasst vorwiegend Landwirtschaftszone, wovon ein Grossteil durch die Landschaftschutzzone
Uberlagert wird. Angrenzend an die bestehende Siedlungsgrenze wurden zudem gewisse Flachen der Garten- und
Freihaltezone zugewiesen. Diese dient dem Schutz des Ortbildes (Art. 30 BauG). Die entsprechenden Flachen
sind im Grundsatz naturnah zu bewirtschaften und die Obstbdume zu pflegen. Zu erhaltendes Feldgehdlz und zu
erhaltende Kleinstrukturen wurden im Generellen Gestaltungsplan gesichert (Art. 37 BauG).

Angrenzend an das Gebiet 1 (Reischen) befinden sich vier unbebaute Parzellen, die alle einer der beiden
Dorfzonen zugewiesen sind. Die Bauparzellen sind das Resultat einer Bauzonenverlagerung, welche mit
Regierungsbeschluss Nr. 771 vom 12. August 2014 genehmigt wurde. Bereits zu diesem Zeitpunkt war Reischen
im ISOS-Inventar als Ortsbild von nationaler Bedeutung vermerkt. Bei der damaligen Ausscheidung der Bauzonen
wurden ortsbildschiitzerische Aspekte bereits abschliessend behandelt, womit es sich in der Schlussfolgerung
um ISOS-konforme Bauzonen handelt.
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7.6 Potenzielle Konfliktpunkte ISOS - Interessenabwéagungen

Die revidierte Ortsplanung steht in zwei Gebieten in gewissem Widerspruch zur
ISOS-Inventarisierung. Den Abweichungen von den Erhaltungszielen des ISOS liegt
eine Interessenabwagung zugrunde, welche nachfolgend ausgefiihrt wird:

ISOS, Gebiete 8 und 13 (Zillis): Interessenabwagung

Im Gebiet 8 (Zillis) werden in der revidierten Ortsplanung zwei Teilparzellen (Nrn. 36
und 172) der Wohnzone 0.5 zugewiesen. Zudem wird im Gebiet 13 (Zillis) die Teil-
parzelle Nr. 370 der Dorfzone zugewiesen. Dem Interesse an der baulichen Weiter-
entwicklung der beiden Gebiete steht das Schutzinteresse gegeniiber: Gemass
aktuellem Stand des ISOS wird den Gebieten ein hoher Stellenwert in Bezug auf die
Freihaltung (Erhaltungsziel A) zugesprochen. Dieses Schutzziel wurde auch sinnge-
maéss ins kommunale rdumliche Leitbild (KRL) von 2020 Gbernommen (vgl. Anhang
1 und Beilage 1). Seit der Beschlussfassung des KRL haben sich die Rahmenbedin-
gungen jedoch massgebend veréndert, weshalb die Gemeinde eine Neubeurteilung
der Situation vorgenommen hat. Diese wird nachfolgend erlautert.

Gemass Ubergeordneter Gesetzgebung sind die Bauzonen so festzulegen, dass sie
dem voraussichtlichen Bedarf flr die nachsten 15 Jahre entsprechen (Art. 15 Abs. 1
RPG). Zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des KRL lag als Grundlage fiir die Be-
messung des Bauzonenbedarfs die kantonale Bevdlkerungsprognose von 2019 vor.
Diese sah geméss Szenario «hochy fiir den Zeitraum von 2020 bis 2040 eine Stabi-
lisierung der Bevolkerung und bis 2050 gar eine Abnahme um ca. 30 Einwohner
vor. Mit einer mobilisierbaren Kapazitatsreserve fiir zusatzliche 50 bis 100 Einwoh-
nende (vgl. Kap. 4.1 und Beilage 2a) verfigte die Gemeinde gemass Prognose 2019
zum damaligen Zeitpunkt liber Giberdimensionierte Reserven, die reduziert werden
mussten (Art. 15 Abs. 2 RPG). Vor diesem Hintergrund wurde bei der Erarbeitung
und Beschlussfassung des KRL fiir die (Teil-)Gebiete 8 und 13 dem ISOS-
Erhaltungsziel A fir die Freiflache bewusst ein hoheres Gewicht beigemessen als
der baulichen Weiterentwicklung. Diese Priorisierung spiegelt sich in der teilweisen
Festlegung der Gebiete als erhaltenswerte Griinraume im KRL wider.

Gemass der unterdessen neu veroffentlichten kantonalen Bevolkerungsprognose
von 2025 wird fiir Zillis-Reischen bis 2040 mit einem Zuwachs von 57 Personen
gerechnet (bis 2050: +80 Personen). Dieses prognostizierte Wachstum bewegt sich
im Rahmen der mobilisierbaren Kapazitdtsreserven, welche Raum fiir 50 bis 100
Einwohner schaffen. Daraus folgt, dass die Gemeinde nun uber richtig dimensio-
nierte Bauzonen verfligt und geméass Vorgaben im Kantonalem Richtplan Siedlung
(KRIP-S) neu als B-Gemeinde zu betrachten ist. Dies beeinflusst die Ermittlung des
Bauzonenbedarfs massgeblich: Neu missen somit grundsatzlich keine Bauzonenre-
serven mehr reduziert werden. Vielmehr miissen die bestehenden Reserven beibe-
halten werden, um Kapazitaten fur das erwartete Bevolkerungswachstum sicherzu-
stellen.

Gemadss kantonaler Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf» (2020) kann bei Zillis-
Reischen als B-Gemeinde jedoch grundsatzlich eine Verlagerung der Reserven in
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Betracht gezogen werden. Dies wiirde im Falle von Zillis jedoch bedeuten, dass am
Siedlungsrand Bauzone eingezont werden musste. Dies wiirde dem lbergeordneten
Grundsatz zu Siedlungsentwicklung nach innen widersprechen (Art. 1 Abs. 22
RPG) und den Interessenkonflikt betreffend Ortsbildschutz verlagern, jedoch nicht
beseitigen. Zudem sind Verlagerungen von Bauzonen nur mdglich, wenn dadurch
eine gesamtheitliche Verbesserung herbeigefiihrt wird, indem:

- eine kompaktere Siedlung geschaffen wird (Mindestdichten, Arrondierung
Siedlungsgebiet);

- der OV-Anschluss verbessert wird;

- die stadtebauliche und landschaftliche Einordnung verbessert wird;

- die infrastrukturelle Erschliessung verbessert wird (Ver-/Entsorgung,
Strom, Strassen, Langsamverkehr etc.).

Eine Verlagerung ist fiir die Gebiete 8 und 13 nicht angezeigt, da die dafiir geforder-
te gesamtheitliche Lageverbesserung nicht gegeben ist. Im Gegenteil, die Reserven
eignen sich hervorragend fiir eine Uberbauung: Die Flichen liegen zentral im Sied-
lungsgebiet. Eine bauliche Weiterentwicklung dieser ermdglicht die Schaffung einer
kompakten Siedlung. Zudem sind die Flachen durch die Strasse «Mulegn» resp.
durch die «Veia da Reschen» erschlossen und liegen beide nur wenige Meter von
einer Bushaltestelle entfernt. Die geplante Zonierung als Wohnzone 0.5 (Gebiet 8)
resp. Kern- und Dorfzone (Gebiet 13) stellt zudem eine gute Einordnung in die be-
stehende Siedlungsstruktur sicher.

Zusammenfassend lasst sich festhalten: Die Gemeinde verflgt iber richtig dimen-
sionierte Bauzonen, und die Reserven in den Gebieten 8 und 13 eignen sich auf-
grund ihrer Lagequalititen ausgezeichnet fiir eine Uberbauung. Auf eine Verlage-
rung der Reserven wird verzichtet, weil dadurch keine Lageverbesserung erreicht
werden kann und weil dies den Interessenkonflikt beziiglich des Ortsbildschutzes
lediglich verschieben und der Siedlungsentwicklung nach innen entgegenwirken
wirde. Das Interesse an der baulichen Entwicklung der besagten Fldchen in den
Gebieten 8 und 13 wird somit héher gewichtet als das an ihrer Freihaltung.
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8 Ubrige Gebiete, Natur- und Landschaftsschutz

Verschiedene Inhalte der bisherigen Zonenpléne entsprechen nicht mehr den tat-
sachlichen Verhéltnissen und aktuellen Grundlagen. Die Plane werden daher auch
im Bereich Landschaft (ausserhalb Bauzone) gesamthaft revidiert.

8.1 Deponie Avas (mit Rodungsgesuch)

Im Gebiet «Avas» befindet sich eine Materialdeponie, welche seit mehreren Jahr-
zehnten in Betrieb ist und noch nicht vollstéandig gefiillt ist. Die Gemeinde beabsich-
tigt deshalb, die Deponie weiter zu betreiben. Dies bedingt die Zuweisung des Ge-
biets in eine neu geschaffene Deponiezone (Art. 34 BauG) sowie genaue Bestim-

mungen zu Aufschittungsetappen im Generellen Gestaltungsplan «Deponie Avas
1:10'000».

Abb. 18: GGP der Materialdeponie «Avas» mit diversen Aufschiittungsetappen.

Fir den rechtmassigen Weiterbetrieb der Deponie wird aufgrund einer abgelaufe-
nen Rodungsbewilligung zudem ein neues Rodungsgesuch beim Amt fiir Wald und
Naturgefahren eingereicht. Da keine Verlangerung der temporaren Rodung méglich
ist, wird eine definitive Rodung (4’354 m?) mit einer flichengleichen Ersatzauffors-
tung im Gebiet Runc (4’354 m?) bis zum Ende des Jahres 2032 angestrebt. Geplant
ist dabei eine Aufforstung der Gemeindeweide mit zukunftsfahigen Baumarten (z. B.
Eiche). Das Ziel ist ein Weidewald mit einem Bestockungsgrad von mindestens

30 %, der in Zukunft einen selvendhnlichen Charakter haben soll.
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Abb.19: Lage der Rodung (roter Kreis) sowie der Ersatzaufforstung (blauer Kreis).

Fir den Bereich der Rodungsflache sowie der Deponie wird im Zonenplan eine
Uberlagernde Materialbewirtschaftungszone festgelegt. Diese ist bestimmt fiir das
Zwischenlagern und Umschlagen von natiirlichen und verwertbaren Materialien wie
Steine, Kies, Sand und anderen mineralischen Rohstoffen sowie von Holz bestimmt
(Art. 33 BauG). Nach Einstellung der Materialbewirtschaftung sind die beanspruch-
ten Flachen im Sinne der kiinftigen Nutzung des Gelandes zu gestalten und zu re-
kultivieren.

8.2 Moore und Trockenwiesen

Fir Hoch- und Flachmoore sowie fiir Trockenwiesen und -weiden bestehen ver-
schiedene Inventare des Kantons, z.B. das kantonale Biotop- und Landschaftsinven-
tar (Dezember 2018) oder Vernetzungskonzepte. Die Flachen wurden gemass den
aktuell verfligharen Biotopkartierungen des kantonalen Inventars in der Nutzungs-
planung in Form von Naturschutzzonen und Trockenstandortszonen umgesetzt.

8.3 Auenperimeter
Die Auenperimeter wurden praxisgemass als Naturschutzzonen festgelegt.

8.4 Landschaftsschutzzone

Die im kantonalen respektive regionalen Richtplan enthaltenen Landschaftsschutz-
gebiete wurden als Landschaftsschutzzonen in die Nutzungsplanung tibernommen.
Die Abgrenzung wurde soweit zweckmassig, an die amtliche Vermessung und an
die topographischen Gegebenheiten angepasst.
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8.5 Grundwasser- und Quellschutzzonen

Die schutzerforderlichen, resultierenden Flachen der bereits erfolgten detaillierten
Schutzzonenausscheidungen S1-S3 der fir die Trinkwasserversorgung relevanten
Quellen sowie der bekannten summarischen Grundwasserschutzzonen und Gewas-
serschutzbereiche A, - Ay sind der Grundwasser- und Quellschutzzone nach Art. 37
KRG zugewiesen.

8.6 Gewasserraumzone

8.6.1 Auftrag und Zweck der Gewéasserraumausscheidung

Am 1. Juni 2011 ist die revidierte Gewasserschutzverordnung (GSchV) in Kraft ge-
treten, welche gestiitzt auf das Gewasserschutzgesetz minimale Gewasserraum-
breiten fiir Fliessgewasser und stehende Gewasser definiert. Die Kantone sind ver-
pflichtet, die Gewadsserrdume festzulegen bzw. in der Richt- und Nutzungsplanung
zu bertiicksichtigen. Mit der Festlegung des Gewasserraumes nach Artikel 36a des
Bundesgesetzes liber den Schutz der Gewasser (GSchG) sollen folgende Funktionen
der Gewdsser gewahrleistet werden:

- Die natlrlichen Funktionen der Gewasser.
- Der Schutz vor Hochwasser (aktuelle Gefahrenzonen).

- Die Gewassernutzung.

Als Basis fur die Festlegung des Gewéasserraums gilt die bereits im Vorfeld vorge-
nommene Planung zur Ausscheidung der Gewasserrdume von 2018. Der in Verbin-
dung mit dieser Planung stehende Regierungsbeschluss (RB) mit Nr. 764 vom

16. Oktober 2018 wies die Gemeinde an, auch fiir die Gewasser bei «Teals» und bei
«Samest Suty Gewéasserraumzonen auszuscheiden. Die Gemeinde sah davon ab, mit
der Begriindung, dass diese Gewasser sehr klein seien und nur selten Wasser fiih-
ren wirden. Weiter erhoben Beteiligte mit Eingabe vom 20. November 2018 gegen
die vorstehend erwahnte Anweisung an die Gemeinde zur Gewadsserraumzonenaus-
scheidung Beschwerde an das Verwaltungsgericht. Sinngeméass machten die Betei-
ligten geltend, dass sie nicht angehdrt wurden, was einer Verletzung des rechtli-
chen Gehores gleichkomme. Die Regierung beschloss mit RB Nr. 921 vom 3. De-
zember 2018, die Anweisung an die Gemeinde zur Ausscheidung von Gewasser-
raumzonen fir die zwei benannten Abschnitte aufzuheben. Gleichzeitig wurde den
Beschwerdefiihrern damit die Méglichkeit eingerdumt, sich zu einer allfalligen er-
neuten Anweisung hinsichtlich Gewasserraumausscheidung schriftlich zu dussern.

Auf Basis einer Neubeurteilung beschloss die Regierung mit RB Nr. 576 am

13. August 2019, die im Genehmigungsbeschluss der Regierung vom 16. Oktober
(Protokoll Nr. 764) unter Ziff. 2 lit. a des Dispositivs erteilte Anweisung zu widerru-
fen. Weiter wurde die Gemeinde im gleichen Beschluss darauf hingewiesen, dass
fuir Kleingewéasser wie diejenigen bei «Teals» oder «Samest Sut» die Ausscheidung
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von Gewasserraumzonen erneut gepriift werden misse, sofern sich die Verhaltnis-
se im Sinne der Erwdgung andern.

Gestutzt auf die Regierungsbeschluss vom 13. August 2019 wurde im Rahmen der
Gesamtrevision die Situation bezlglich Gewasserraumausscheidung fiir die Ab-
schnitte «Teals» und «Samest Sut» neu Uberpriift. Aufgrund gleichbleibender tat-
sachlicher Verhéltnisse wird aus dargelegten Griinden eine Ausscheidung der Ge-
wasserraumzone fiir die benannten Abschnitte nicht vorgenommen.

8.6.2 Bau- und Nutzungsvorgaben in Gewédsserraumzone im Allgemeinen
Innerhalb des Gewdasserraumes gilt grundsatzlich ein Bauverbot. Ausnahmen defi-
niert die Gewdsserschutzverordnung (z. B. fiir Fusswege, land- und forstwirtschaft-
liche Spur- und Kieswege oder standortgebundene Anlagen wie Briicken). Die be-
stehenden Fuss- und Wanderwege kénnen beibehalten und im lblichen Rahmen
unterhalten werden. Neue Anlagen sind Ublicherweise im Generellen Erschlies-
sungsplan aufzunehmen. Im Bereich der Archdologiezonen sind Grab- und Siche-
rungsmassnahmen standortgebunden und liegen im &ffentlichen Interesse. Sofern
in Zusammenhang mit solchen historischen Objekten Schutzmassnahmen wie Ver-
bauungen oder Flusskorrekturen notwendig sein sollten, bedingt dies eine Einzel-
fallbeurteilung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

Der Gewdsserraum darf landwirtschaftlich genutzt werden, sofern er gemass den
Anforderungen der Direktzahlungsverordnung als Streueflache, Hecke, Feld- und
Ufergeholz, Uferwiese entlang von Fliessgewéassern, extensiv genutzte Wiese, ex-
tensiv genutzte Weide oder als Waldweide bewirtschaftet wird. Im Gewasserraum
durfen grundsatzlich weder Diinger noch Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden.

8.7 Archéaologische Objekte

Die Festlegung der archdologischen Objekte erfolgte geméass den Angaben des
archaologischen Dienstes Graubiinden. Sie sind im Zonenplan als Archaologiezone
(Gebiete mit zu erwartenden Funden) sowie als Archdologische Schutzzone (be-
kannte Objekte und Fundstellen) jeweils nach Art. 36 KRG umgesetzt.

8.8 Gefahrenzonen

Die Gefahrenzonen wurden durch die zustandige Gefahrenkommission des kantona-
len Amtes fiir Wald und Naturgefahren fir das gesamte Gemeindegebiet letztmals
im Jahr 2010 beurteilt und behdrdenverbindlich publiziert. Die Ergebnisse der Ge-
fahrenbeurteilung 2010 sind in die vorliegende Gesamtrevision eingeflossen und in
den Zonenplanen umgesetzt. Bei Bauvorhaben ausserhalb der Erfassungsbereiche
erfolgt die Gefahrenbeurteilung im Einzelfall durch die zusténdige Fachstelle (Amt
fur Wald und Naturgefahren, AWN).
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Die neuerliche angestossene Uberarbeitung der Gefahrenzonen durch die Gefah-
renkommission des AWN ist noch ausstehend. Im Rahmen der weiteren Planung
werden die neuen Gefahrenzonen, sofern vorhanden, sinngemass iibernommen
werden. Andernfalls werden die neuen Gefahrenzonen in einer Folgerevision umge-
setzt.

8.9 Wald / statische Waldgrenzen

Die Waldabgrenzung wurde gemass den aktuellen Daten zum Waldentwicklungs-
plan WEP (2018), zu den Waldumrissen (2022) und zur Waldfeststellung (2025) des
Amtes fiir Wald und Naturgefahren in den Plédnen bernommen. Der Wald als spezi-
alrechtliches Schutzgut ist als orientierender Inhalt in den Planen enthalten.

Im Bereich, wo Bauzone an Wald grenzt, wurden die Waldgrenzen geméss Waldfest-
stellung angepasst und mit statischer Wirkung festgelegt (Art. 13 des Bundesgeset-
zes liber den Wald, WaG).

8.10 Wildschutzgebiete / Wildruhezonen

Die Festlegung allfallig erforderlicher Wildruhezonen erfolgt bei Bedarf tiber die
Jagdgesetzgebung mittels entsprechendem Gemeindebeschluss nach Art. 27 des
kantonalen Jagdgesetzes (KJG), in diesem Zutrittsregelungen (Zutrittsverbote, We-
gegebote etc.) verbindlich geregelt werden.

9 Erschliessung Gemeindegebiet

9.1 Aktualisierung der Generellen Erschliessungsplane

Die Generellen Erschliessungsplane wurden auf Basis der aktuellen Grundlagen zur
Erschliessung des Siedlungs- und Landschaftsgebiets, dem Inventar Langsamver-
kehr sowie dem Leitungskataster uberpriift und aktualisiert.

9.2 Festlegungen in den Planen
Die Generellen Erschliessungsplane umfassen folgende Festlegungen:

Verkehr
- Erschliessungsstrassen / Werkzufahrten / Notzufahrt

- Bushaltestellen 6V / Parkplatze
- Pflicht fiir gemeinsame unterirdische Parkierungslosung und Anschlusspunkte
- Land- und forstwirtschaftliche Wege

- Fuss-und Wanderwege / Radwege
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Ver- und Entsorgung
- Quellfassungen, Reservoire, Hydranten

- Wasserleitungen (Verbrauchswasser), Fernwérmeleitungen
- Sammelkanale Schmutz-/Mischabwasser, Verbandskanale
- Regenabwasserleitungen, Regenwasseriiberlauf

- Abwasserreinigungsanlagen

- Trafostationen, Schaltanalgen

- Hauskehrrichtsammelstellen

Die spezialrechtlichen Anlagen wie elektrische Leitungen (Hochspannung), kantona-
le Strassen etc. sind als orientierender Inhalt in den Plédnen enthalten.
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10 Revision Baugesetz

Im Rahmen der Gesamtrevision erfolgt eine Gesamtulberarbeitung des Baugesetzes.
Insbesondere sind die Bauzonentypen und die Bestimmungen im Baugesetz auf die
Ubergeordneten Vorgaben abgestimmt worden. Das neue Baugesetz (BauG) be-
rucksichtigt im Wesentlichen die nachfolgend beschriebenen Aspekte.

10.1 Systematik gemass Musterbaugesetz

Das an die Gegebenheiten von RPG 1, KRG und KRIP-S angepasste neue Muster-
baugesetz fur Biindner Gemeinden 2020 (MBauG 2020) dient als Grundlage fur das
neue Baugesetz. Das Baugesetz ist entsprechend der Systematik MBauG 2020
aufgebaut.

10.2 Anpassung an kantonale Raumplanungsgesetzgebung (KRG, KRVO)
Im KRG und der dazugehdrigen Verordnung KRVO werden einzelne Nutzungszonen
sowie die Verfahren zum Erlass und Anderung der Grundordnung sowie von Quar-
tier- und Arealplanen abschliessend geregelt. Ebenfalls sind in KRG und KRVO er-
géanzende Bestimmungen zum Baubewilligungsverfahren enthalten, etwa die gene-
relle Anzeigepflicht bei Bauabsichten, neue ans lUibergeordnete Recht angepasste
Solaranlagenbestimmungen etc. Das Baugesetz korrespondiert und stimmt mit dem
KRG und der KRVO {berein.

10.3 Harmonisierung der Begriffe und Messweisen gemass IVHB

Der Kanton Graubtinden ist im Jahr 2005 der Interkantonalen Vereinbarung lber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) beigetreten. Diese bezweckt eine kan-
tonstbergreifende, einheitliche Definition der wichtigsten Baubegriffe (z. B. H6-
henmasse, Gebdudelangen, Nutzungsziffern etc.). Das Konkordat ist am 26. No-
vember 2010 in Kraft getreten und ist fir die beteiligten Kantone verbindlich. Das
Baugesetz berlicksichtigt die Vorgaben der IVHB. Die Begriffsdefinitionen gemass
IVHB sind mitsamt Skizzen im Anhang des Baugesetzes enthalten.

10.4 Kommunale Vorschriften zur Baulandmobilisierung

10.4.1 Differenzierung nach Ortschaften

Die Gemeinden sind verpflichtet, Rahmenbedingungen zu schaffen, damit Bauzonen
zeitgerecht ihrer Bestimmung zugefiihrt werden kénnen (Art. 19a Abs. 1 KRG). Die
Gemeinde Zillis-Reischen hat sich im Rahmen der Revision mit diesem Thema ver-
tieft auseinandergesetzt. Die Gemeinde sieht vor, die Mobilisierungs- und allfalligen
Sanktionsmassnahmen jeweils auf die einzelnen Ortschaften bezogen zu betrach-
ten und anzuwenden (Art. 10 Abs. 2 BauG).
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Die Ortschaften Zillis und Reischen werden folglich im Falle einer Massnahme ent-
sprechend der Prioritét der Bauwilligen oder Zuzliger separat betrachtet, dies gilt
namentlich bei der Anwendung der Bestimmungen zur Ausiibung des Kaufrechts
(Art. 19d KRG).

10.4.2 Bauverpflichtungsfristen und Ausiibung Kaufrecht

Die Gemeinde legt im Zusammenhang mit Bauverpflichtungsfristen eine solche von
funf Jahren fest. Die entsprechenden Gebiete sind im Zonenplan bezeichnet (Art. 10
Abs. 3 und 4 BauG). Nach Ablauf dieser finfjahrigen Frist steht es der Gemeinde
offen, nach einer zweijahrigen Nachfristsetzung ihr Kaufrecht (bei nachweislich
gegebenem Bedarf) auszuiiben (Art. 19d KRG). Hierfiir sieht die Gemeinde vor, auf
der Gemeindeverwaltung eine Anlaufstelle fir die Nachfrage nach Bauland und die
Verausserung an Bauwillige zu betreiben (Art. 3 Abs. 3 BauG).

Fir Grundstlicke, welche seit mehr als acht Jahren vor diesem Gesetz bereits mit
einer Verflgbarkeitsregelung belegt und zugleich baureif sind, kann die Baubehdrde
(sie muss nicht) das Kaufrecht nach den Voraussetzungen nach Art. 19d KRG direkt
ausuben (Art. 10 Abs. 4 BauG). Eine nochmalige Baufrist ware nicht im Interesse
der Gemeinde und der ibergeordneten Vorgaben zur Baulandmobilisierung.

Die von der Regelung betroffenen Flachen sind im Zonenplan bezeichnet.

10.4.3 Grundstiicksteilungen und Nutzung von fremdem Privatboden
Flankierend zu diesen Bauverpflichtungsvorschriften und Sanktionsmassnahmen
werden zudem Grundstiicksteilungen innerhalb Bauzone der Zustimmungspflicht
durch die Baubehdrde unterstellt. In jedem Fall unzuldssig sind Grundsticksteilun-
gen, wenn sie geeignet sind, die Umsetzung der Baulandmobilisierung und der Min-
destausnutzung zu vereiteln oder erschweren (Art. 11 BauG).

Bei Bauvorhaben in der Bauzone sind Bauherrschaften berechtigt, fremden Privat-
boden voriibergehend als Baustellenzufahrt, zur Lagerung von Material und Ma-
schinen, zur Einlassung von Erdankern oder zu vergleichbaren Zwecken in Anspruch
zu nehmen. Die Regelung tragt in nitzlicher Weise zur Baulandmobilisierung bei, da
damit unter Umsténden ein wesentliches Bauhindernis beseitigt werden kann. Be-
troffene haben dabei Anspruch auf angemessene Entschadigung sowie auf Wieder-
herstellung des urspriinglichen Zustands (Art. 77 BauG).

10.5 Kommunale Vorschriften zum Mehrwertausgleich

10.5.1 Abgabesatze bei Einzonungen (30 %/20 %)

Das kantonale Raumplanungsgesetz sieht vor, dass bei Einzonungen eine Mehr-
wertabgabe von 30 % des planerischen Mehrwertes zu entrichten ist. Die Gemein-
den kénnen im Baugesetz diesen Abgabesatz auf maximal 50 % erhohen (Art. 191
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Abs. 2 KRG) oder fiir Nutzungen, fiir die ein besonderes offentliches Interesse be-
steht, auf hochstens 20 % des Mehrwerts senken (Art. 191 Abs. 3 KRG).

Die Gemeinde beldsst die Mehrwertabgaberegelung bei «normaleny» Einzonungen
auf der kantonalen Mindestanforderung (30 %) und senkt bei Einzonungen im be-
sonderen offentlichen Interesse, wie Einzonungen bei touristischen Vorhaben auf
den tiefst moglichen Abgabesatz von 20 % (Art. 12 Abs. 2 lit. a und b BauG).

10.5.2 Mehrwertabgabe bei Um- und Aufzonungen

Im Weiteren ist es aufgrund der Bundesgerichtsentscheide in der Gemeinde Mun-
chenstein | (BGE 1421 177,2016) und Il (BGE 147 1225, 2021) sowie in der Ge-
meinde Meikirch (BGer 1C_233/2021, Urteil vom 5. April 2022) angezeigt, eben-
falls eine Mehrwertabgabe bei Um- und Aufzonungen zu regeln, sofern solche zu
erheblichen Mehrwerten fiihren (Art. 5 Abs. 1 RPG).

Diesbeziglich sieht die Gemeinde vor, eine Mehrwertabgabe mit einem Abgabesatz
von 30 % erst aber einer Erhdhung des Nutzungsmasses um mehr als 70 % abzu-
schopfen. Gleichzeitig wird die Freigrenze auf CHF 30'000.- erhoht (Art. 12 Abs. 2
lit. c BauG). Mit dieser Regelung ist gewahrleistet, dass vor allem nur Um- und Auf-
zonungen mit wesentlichen Nutzungsveranderungen oder -erhéhungen von der
Mehrwertabgabepflicht erfasst sind (z. B. Z6BA in Wohnzone oder Aufzonungen um
mehr als ein Geschoss). Darunter liegende Mehrwerte infolge Um- und Aufzonun-
gen betrachtet die Gemeinde als geringfligig, welche zugunsten der Nachverdich-
tung nicht abzuschdpfen sind.

Die Mehrwertabgabe bei Um- und Aufzonungen kann sowohl per Verfligung als
auch vertraglich geregelt werden, was zu mehr Handlungsspielraum fiir alle Betei-
ligten fiihrt. Die Parteien kdnnen neben oder anstelle von Geldleistungen auch an-
derweitige Leistungen zugunsten der Raumplanung im Sinne Art. 1 und 3 RPG ver-
einbaren (Art. 12 Abs. 3 BauG).

10.5.3 Zuweisung der Ertrage in kantonalen und kommunalen Fonds
Entsprechende finanziellen Ertradge aus der Mehrwertabgabe sind dem kommunalen
Fonds zuzufiihren, wobei bei Einzonungen grundsétzlich 75 % des Mehrwertertrags
dem kantonalen Fonds zu Uberweisen sind (Art. 19p Abs. 2 KRG). Bei Mehrwertab-
gaben von 20 % (Einzonungen im besonderen 6ffentlichen Interesse) erhoht sich
der Kantonsanteil am Mehrwertabgabeertrag auf 100 %. Der Kanton berechnet
seinen Anteil stets mit einem Abgabesatz von 30 %, was bei Abgaben von lediglich
20 % dem vollen Mehrwertabgabeertrag entspricht (Art. 19p Abs. 2, 1. Satz KRG).

10.6 Erginzende Bestimmungen zum Zweitwohnungsgesetz (ZWG)
Es obliegt den Gemeinden, bei Bedarf zusétzliche Bestimmungen zum Zweitwoh-
nungsgesetz zu erlassen. Dies zur Vermeidung unerwiinschter Entwicklungen, wel-
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che der Forderung des Erstwohnungsbaus oder der Hotellerie entgegenlaufen. Im
revidierten Baugesetz der Gemeinde Zillis-Reischen sind solche Bestimmungen
enthalten (Grundsatzartikel Art. 51 BauG; Zweitwohnungen im Zusammenhang mit
Beherbergungsbetrieben Art. 52 BauG), welche die Bestimmungen zum Zweitwoh-
nungsgesetz (ZWG; SR 702) ergénzen.

10.6.1 Zulassige Zweitwohnungen zur Querfinanzierung von Hotels
Zugelassen sind Zweitwohnungen im Zusammenhang mit Beherbergungsbetrieben,
namentlich unter den Voraussetzungen von Art. 8 Abs. 1 - 3 ZWG, welche die Er-
stellung von teilweisen sog. «kalten» Zweitwohnungen zur Querfinanzierung von
neuen oder bestehenden Hotels bzw. strukturierten Beherbergungsbetrieben er-
leichtern.

Die Baubehorde kann dabei die Bewilligung von fiir die Querfinanzierung benoétigten
Zweitwohnungen ohne Nutzungsbeschrankung (Zweitwohnungen) von sichernden
Auflagen im Rahmen einer projektbezogenen Nutzungsplanung oder im Baubewilli-
gungsverfahren abhangig machen (Art. 52 Abs. 1 BauG).

10.6.2 Vollstandige Hotelumnutzungen zu Zweitwohnungen ist unterbunden
Vollstandige Umnutzungen von bestehenden Hotels bzw. strukturierten Beherber-
gungsbetrieben werden jedoch zum Schutz und Erhalt derselben unterbunden. Das
Baugesetz erklart solche vollsténdigen Zweitwohnungsumnutzungen gemass der
Ausnahmeregelung von Art. 8 Abs. 4 ZWG als unzulassig (Art. 52 Abs. 2 BauG).

11 Schlussfolgerungen

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision schafft die Gemeinde Zillis-Reischen
eine aktuelle und den neuen ubergeordneten Vorgaben entsprechende Nutzungs-
planung. Das neue Baugesetz umfasst die geméss ibergeordnetem Recht ver-
pflichtenden Bestimmungen sowie die in der Praxis der Baubehorde bewahrten
Bestimmungen zur Gestaltung und Ausfiihrung von Bauten und Anlagen.

Die vorhandenen Bauplatzreserven fiir Wohnbauten schaffen die Voraussetzungen
fur die angestrebte Entwicklung der Gemeinde mit einem moderaten und gesunden
Bevdlkerungswachstum in den néchsten 10 - 20 Jahren. Die Bauzonengrdsse ist
aus Sicht der Gemeinde angemessen und mit den (ibergeordneten Vorgaben ver-
einbar. Mit den revidierten Planungsmitteln wird die Gemeinde Zillis-Reischen tber
eine zeitgemasse, der Ubergeordneten Gesetzgebung entsprechenden Nutzungs-
planung verfiigen.

Chur, Oktober 2026, Stauffer & Studach - Toni Broder
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