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Gemeinde Zillis-Reischen

Teilrevision Ortsplanung Nislas

Planungs- und Mitwirkungsbericht

1 Anlass

1.1 Ausgangslage

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 fiir die Herstellung und
Vermarktung regionaler Produkte sowie im untergeordneten Rahmen fir touristi-
sche Nutzungen (Parkierung, Information). Fir die Umsetzung und Ansiedlung von
Betrieben ist die Regionale Gewerbezone Val Schons (RGVS) zustandig. Die Voraus-
setzungen fiir die Erschliessung und die Uberbauung schafft die Gemeinde. Das
Areal der regionalen Gewerbezone Nislas (5703 m?) ist im Eigentum der Gemeinde
und weist heute eine noch unzureichende Erschliessung fiir eine dichte bauliche
Entwicklung auf. In Betrieb steht seit Jahren der 6ffentliche Parkplatz. Das Wiesland
wird landwirtschaftlich bewirtschaftet (vgl. Situationsplan, Abb. 1).
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Abb. 1: Heutige Situation im Bereich der uniberbauten Gewerbezone Nislas (blau) Parz. 802

In den letzten Monaten wurde der Standort von der Gemeinde weiterentwickelt,
unter Mitwirkung der RGVS und weiteren Betroffenen. Die Gemeinde erarbeitete
ein kommunal rdumliches Leitbild (KRL). Zudem liegt nun fir das Gebiet Nislas ein
konkretes Erschliessungs- und Uberbauungskonzept (Nutzungskonzept Nislas) vor,
dieses in Teilbereichen die Anpassung der rechtskraftigen Nutzungsplanung erfor-
dert.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 4



Gemeinde Zillis-Reischen

Teilrevision Ortsplanung Nislas

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Planungsgebiet
(Hauptinhalte)

Stauffer & Studach Raumentwicklung

1.2 Vorhaben und Ziele der Revision

Das aufgearbeitete Konzept zur Realisierung der Gewerbezone Nislas auf der Parz.
802 beinhaltet eine moglichst effiziente und bodensparende Erschliessung sowie
drei Baubereiche (samt Parkierungsanlage). Im Konzept integriert ist zusatzlich die
Verlagerung des bisherigen Feuerwehrlokals Parz. 75 an den 6stlichen 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. 2: Perimeter (gelb) der von der Revision betroffenen Parzellenflachen im Gebiet Nislas

Die fir die Realisierung der Gewerbezone und des Feuerwehrlokals mit Ver- und
Entsorgungsanlagen notwendigen nutzungsplanerischen Voraussetzungen schafft
die Gemeinde mittels vorliegender Teilrevisionsvorlage. Die Vorlage enthalt am
Standort Nislas spezifische Planfestlegungen und Zonenbestimmungen fir eine
zeitnahe hochwertige Entwicklung. Das Feuerwehrlokal mit Ver- und Entsorgungs-
anlagen erfordert eine geringfugige Einzonung der Zone fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen (Z6BA).

2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation und Ablauf

Die Gemeinde beauftragte das Planungsbiiro Stauffer & Studach Raumentwicklung,
Chur, mit der Revision der Ortsplanung. Als verantwortlicher Planer wurde Toni
Broder eingesetzt. Die Ausarbeitung der Planungsmittel erfolgte durch eine Arbeits-
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gruppe der Geschéftsleitung der Gemeinde unter Begleitung von Vertretern des
Gemeindevorstands und der Gemeindeverwaltung.

Der Gemeindevorstand gibt die Planung frei fir die kantonale Vorprifung. 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 6ffentliche Mitwirkungsverfahren und
bereitet die Vorlage vor fir die finale Beschlussfassung durch die Gemeindebevdl-
kerung (Gemeindeversammlung).

2.2 Ubersicht Ablauf und Termine

Gesamtkonzept, raumliches Leitbild (KRL) 2019 - Ende 2020
Erschliessungs- und Uberbauungskonzept Nislas 2021-2022
Bearbeitung der Revisionsinhalte Nislas bis April 2023
Vorpriifung Kanton (mittels Gesamtrevisionsvorlage) bis Februar 2024
Uberarbeitung und Erstellen der Teilrevisionsvorlage Mérz - Mai 2024
Infoveranstaltung Gemeinde 14. August 2024
Mitwirkungsauflage Vorlage Nislas (30 Tage) 15. August bis 16. Sept. 2024
Beschluss Gemeindeversammlung 5. Dezember 2024

Beschwerdeauflage, Genehmigung Regierung Dezember 2024 - Friihjahr 2025

2.3 Koordination regionale Gewerbezone mit Dorfentwicklung

Im Prozess zum kommunalen rdumlichen Leitbild (KRL) von 2019 bis 2020 wurde
ein Entwicklungsgebiet Nislas auf Basis einer vorgangigen Machbarkeitsstudie defi-
niert. Anldsslich einer Koordinationssitzung vom 10. Februar 2020 mit den Pla-
nungsbeteiligten (Gemeinde, RGVS, Amt fir Raumentwicklung) wurden die entwick-
lungsrelevanten Inhalte insb. die mit dem Konzept verfolgte Verlagerung der touris-
tischen Entwicklung ins Dorf und einer in erster Linie nichttouristischen Gewerbe-
entwicklung in Nislas abgesprochen. Mittels Gesamtkonzept soll das Gebiet unter
Beriicksichtigung der ortsbaulichen Starken attraktiv gestaltet und funktional mit
dem Dorfzentrum verbunden werden (Entwicklung touristischer Schwerpunkt Tal-
museum - Kirche St. Martin, Gewerbeentwicklung und Parkierung in Nislas mit
attraktiven Langsamverkehrsverbindungen). Die rdumliche Strategie wurde im KRL
vom 3. November 2020 festgehalten.

Die Vorlage entspricht der strategischen Ausrichtung gemass Gesamtkonzept
(mehr dazu unter Kap. 5.5).

2.4 Vorpriifung - im Rahmen Gesamtrevisionsvorlage Zillis-Reischen

Die Revisionsinhalte wurden gestiitzt auf Art. 12 der kantonalen Raumplanungsver-
ordnung (KRVO) als Bestandteil der Gesamtrevisionsvorlage dem Kanton zur Vor-
prufung eingereicht. Mit Vorprifungsbericht vom 12. Februar 2024 des Amtes fir
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Raumentwicklung wurden Hinweise und Ergdnzungen angemerkt. Es sind zusam-
menfassend folgende Punkte beizubringen (Kapitel geméss Vorprifungsbericht):

- Nutzungen klar(er) umschreiben und auf Richtplanung abstimmen (Kap. 3.2)

- Reduktion der Héhenvorgaben begriinden (Kap. 3.2)

- Strassenabstand zur Kantonsstrasse ist einzuhalten (Kap. 4.3)

- Alternativen fir Z6BA Feuerwehrlokal sind vorzusehen / zu prifen sowie eine
Interessenabwédgung vorzunehmen (Kap. 4.4)

- Pflicht Gestaltungsberatung ndher/genauer umschreiben und regeln (Kap. 5.2)

Diese Punkte sind sinngemass in die Mitwirkungsauflage eingeflossen.

2.5 Koordinationssitzung weiteres Vorgehen (Teilrevisionsvorlage)
Anlasslich einer Koordinationssitzung vom 18. Marz 2024 mit allen von der Revision
in Nilas betroffenen Beteiligten erfolgte eine Auslegeordnung der Nutzungsanspri-
che und erforderlichen Planungsarbeiten. Folgende Themen wurden behandelt:

- Konkrete Erschliessung, Nutzungen, Bebauung, Parkierung und Detailgestal-
tung des Gewerbegebiets Nislas gemass aktueller Konzeption Gemeinde

- Mogliche Erweiterung Hassler Energia AG im Bereich bestehendes Feuerwehr-
lokal (Ubernahme im Baurecht, Nutzungsanspriiche, Erschliessung)

- Neue Trafostation beim bestehenden Feuerwehrlokal oder alternativ beim Z6BA
Standort (mit Schaltanlage), neues Kleinwasserkraftwerk Dorfzone Nislas

- Neubau Feuerwehrlokal am neuen Standort Nislas samt Ver- und Entsor-
gungsanlagen (vordergriindig Kehrrichtsammelstelle, evtl. Stromanlagen)

- Zeitplan und Vorgehen fiir die Teilrevision der Ortsplanung

Aufgrund der Dringlichkeit wurde entschieden, die Revision Nislas im Rahmen einer
der Gesamtrevision vorgezogenen Teilrevision zu behandeln. Die Vorlage setzt die
planungsrelevanten Inhalte zur Realisierung der einzelnen Vorhaben um.

2.6 Mitwirkungsauflage Vorlage Nislas

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die Anderungen und Ergénzungen in der Ortsplanung der Gemeinde. Damit
wird ein Teil der in Art. 4 des Bundesgesetzes liber die Raumplanung (RPG) verlang-
ten Information der Bevdlkerung und ihrer Mitwirkungsmdglichkeiten erfillt. Wah-
rend der Mitwirkungsauflage (30 Tage) kénnen Grundeigentiimer und andere Inte-
ressierte schriftlich Vorschldage, Abédnderungs- oder Erganzungswiinsche an den
Gemeindevorstand richten (Art. 13 Abs. 2 KRVO). Der Gemeindevorstand behandelt
die eingegangenen Antrage und bereitet die Beschlussfassungsvorlage vor.

Die Mitwirkungsauflage erfolgte vom 15. August 2024 bis 16. September 2024
(Beilage 2). Wahrend der Frist sind keine Mitwirkungseingaben zu den festzulegen-
den Inhalten der Vorlage eingegangen.

Stauffer & Studach 7
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2.7 Anderungen der Vorlage nach der Mitwirkungsauflage
Aufgrund erfolgter Uberpriifungen zur Vorbereitung der Beschlussfassung wurde die
Vorlage in folgenden Punkten marginal angepasst (formelle Anderungen):

Teilrevision Baugesetz

- Art. 11, Zonenschema, Fussnote 11: Formelle Anpassung Artikelverweis Art.
«23By (anstelle Art. 24A).

- Art. 23A, Abs. 2, Ende zweiter Satz: Einfligen Fussnote 1: «Planungs- und Mit-
wirkungsbericht, Bearbeitungsstand Genehmigung, S.10-11 (Teilrevision Orts-
planung vom 5. Dezember 2024)»

- Art. 23B, Artikelnummerierung, formelle Anpassung: Art. 24A ersetzt durch
«Art. 23B» (zwecks korrekter Einordnung im Baugesetz unter Rubrik Zonen fir
besondere bauliche Nutzungen)

- Art. 23B, Abs. 1, erster Satz: Einfligen von «von elektrischen Versorgungsanla-
gen (Trafostation, Schaltanlage)» als zusatzliche Zweckbestimmung der Z6BA

- Art. 23B, Abs. 2, Ende erster Satz: Einfligen Fussnote 2: «Planungs- und Mit-
wirkungsbericht, Bearbeitungsstand Genehmigung, S.10-11 (Teilrevision Orts-
planung vom 5. Dezember 2024)»

Zonenplan 1:1°000

- Legende, Festlegungen, formelle Anpassung zweiter Artikelverweis bei der
Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen Nislas: Art. 28 KRG / «Art. 23B» (an-
stelle Art. 24A)

Genereller Erschliessungsplan 1:1°000
- Legende, Festlegungen, formelle Anpassung: Festlegung Trafostation und
Schaltanlage im Bereich Z6BA Nislas

Genereller Gestaltungsplan 1:1°000
- Keine Anderungen

2.8 Beschlussfassung

Flr den Erlass der Planungsmittel ist nach Art. 48 Abs. 1 des kantonalen Raumpla-
nungsgesetzes (KRG) die Gemeindeversammlung zustandig. An der Gemeindever-
sammlung (GV) vom 5. Dezember 2024 wurde die Vorlage angenommen, mit 32 Ja-
Stimmen gegeniiber 0 Nein-Stimmen und 4 Enthaltungen (Beilagen 1: Protokoll mit
Botschaft und Prasentation der GV vom 5. Dez. 2024).

2.9 Beschwerdeauflage und Genehmigung

Die Beschwerdeauflage dauert 30 Tage und wird in den Amtsblattern publiziert
(Beilage 2). Anschliessend entscheidet die Regierung tiber die Vorlage (Art. 49
KRG); das Genehmigungsverfahren dauert rund vier bis sechs Monate.
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3 Entwicklungskonzept Gewerbezone Nislas

3.1 Situation, Standorteignung und Revisionsbedarf

Die Gewerbezone Nislas Parz. 802 verfiigt bisher (erst) im Teilbereich der touristi-
schen und gewerblichen Parkierungsflache iiber die Baureife. Der gesamte Standort
eignet sich am Dorfrand aufgrund der Anbindung an das lbergeordnete Strassen-
netz (Kantonsstrasse, Autobahn A13) besonders gut flr eine gezielte und sukzessi-
ve gewerbliche und touristische Weiterentwicklung (mehrere Gewerbebetriebe,
Parkierungsanlage). Laufend gehen Anfragen fiir Gewerbebauland bei der Regiona-
len Gewerbezone Val Schons (RGVS) ein. Fir mittelgrosse Betriebe mit regionalen
Produkten ist der Bedarf an solchen besonders geeigneten Flachen entsprechend
gross.

Weiter ist das sldlich der Gewerbezone Nislas auf der Parz. 75 bestehende Feuer-
wehrlokal in die Jahre gekommen. Die Parz. 75 dient aufgrund der Zonierung primar
als Reserveflache flr Gewerbebetriebe, einen moglichen Bedarf auf der Parz. 505
(Baurechtsparzelle) angemeldet hat bereits die Hassler Energia AG. Das Feuerwehr-
lokal in der Gewerbe-/Wohnzone Nislas ist zonenfremd, eine rein gewerbliche Nut-
zung hat der 6ffentlichen Nutzung gegeniiber grundsatzlich Vorrang. Die Gemeinde
bendétigt zudem einen gut erreichbaren Standort fiir eine Kehrrichtsammelstelle
(Multisammelstelle, Moloks), mit wenig Stérpotenzial gegenlber benachbarten
Wohngebieten. Am Standort Nislas sind diese Voraussetzungen vorteilhaft gege-
ben. Fir das Feuerwehrlokal bedarf es entsprechend im Zuge der Entwicklung der
Gewerbezone Nislas eines Ersatzbaustandorts, wobei gleichzeitig die benétigten
Ver- und Entsorgungsanlagen am Standort zweckmaéssig zu integrieren sind.

Im Ergebnis weist der Gewerbestandort Nislas ein merkliches und langfristiges
Ausbau- und Weiterentwicklungspotenzial auf. Der Bedarf an gezielter Mobilisierung
der Reserveflachen der Parz. 802 (und 75) ist unbestritten gross. Daher ist es der
Gemeinde sowie der RGVS ein zentrales Anliegen, baureife Flachen geeigneten
Betrieben zeitnah zur Verfligung stellen und ebenso eine Losung fir den Ersatzbau
des Feuerwehrlokals und die bendtigten Ver- und Entsorgungsanlagen (Kehrricht-
sammelstelle sowie Trafostation und Schaltanlage) realisieren zu kdnnen.

3.2 Erschliessungs-, Bebauungs- und Gestaltungskonzept Nislas

Zur optimalen Erschliessung, Anordnung der Nutzungen und Gestaltung des gesam-
ten Areals hat die Gemeinde ein konkretes Erschliessungs-, Bebauungs- und Gestal-
tungskonzept (Nutzungskonzept Nislas) erarbeitet. Das Nutzungskonzept Nislas
gewabhrleistet einerseits gut die Umgebung und ins Ortsbild nahe der Kirche St.
Martin passende Gewerbenutzungen in verdichteter Bauweise. Andererseits ermog-
licht das Konzept eine effiziente Erschliessung mit geniigenden touristischen Park-
flachen und Infrastrukturen (Feuerwehrlokal, Entsorgungseinrichtungen, sanitare
Anlagen, Trafostation etc.).
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Abb. 3: Nutzungskonzept Nislas (dargestellt mit Schleppkurven Sattelschlepper)

Das Nutzungskonzept Nislas beinhaltet folgende Festlegungen und Massnahmen:

Anordnung Nutzungen - Parz. 802: Im Vordergrund stehen gemass regionalem Standortprofil und KRL

und Baubereiche regional orientierte Dienstleistungs-, Produktions- und Handwerksbetriebe.
Weitere Nutzungen wie offentliche Parkierungsanlagen, Restaurations-, Ver-
marktungs- und Verkaufseinrichtungen sowie sanitdre Anlagen (WC-Anlage)
sind nur untergeordnet mdéglich. Fir eine optimale Ansiedlung von mittelgros-
sen Gewerbebetrieben im Sinne des Nutzungskonzepts sind drei Baubereiche
sowie beim Ersatzbaustandort fiir das Feuerwehrlokal nordseits des ehemali-
gen Gasthauses Parz. 808 Pro L’ava (neu Wohnhaus) ein zuséatzlicher Baube-
reich bestimmt. Die Abgrenzungslinien der Baubereiche geben grundsatzlich
die Lage der Fassadenfluchten vor (richtungsweisend). Am nordseitigen Sied-
lungsrand sind die touristischen Parkierungsflachen fiir Autos (ca. 20 Parkplat-

Stauffer & Studach Raumentwicklung 10
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ze) und Busse (2 Parkflachen) sowie die neuen Ver- und Entsorgungsanlagen
(Kleinbauten und Kehrrichtsammelstelle mit Platz fiir Moloks) angesiedelt.

Parz. 75: Die bisher als Feuerwehrlokal genutzte Gewerbeflachenreserve ist
als Standort- oder Betriebserweiterungsoption flir Gewerbebetriebe bezeich-
net (Grundlage fiir die Baurechtsvergabe). Der Baute vorgelagert, auf Parz. 75,
ist gut zuganglich ein moglicher Standort fir die Stromerschliessung bendétigte
Trafostation der Kraftwerke Hinterrhein (KHR) platziert.

Strassenerschliessung: Die Erschliessung erfolgt in Absprache mit dem Tief-
bauamt Graublinden (TBA) als Ringerschliessungsstrasse mit gewerblichem
Einbahnverkehr ab siidlichem Kantonsstrassenanschluss. Der nordliche An-
schluss ermdoglicht die Wegfahrt des Gewerbeverkehrs und dient der Ein- und
Ausfahrt ausschliesslich fiir die touristische Parkierung, fiir das Feuerwehrlo-
kal und die Entsorgungsstelle (Einfahrverbot fir LKWs). Das Temporegime auf
der Kantonsstrasse Tempo 60 gilt neu rund 50 m weiter nérdlich. Die arealin-
ternen Erschliessungsflachen sind massgeblich von den kiinftigen betriebli-
chen Anforderungen abhangig. Die Projektierung erfolgt im Einzelfall. Das
Konzept gibt richtungsweisend die zu beachtenden Verkehrsbeziehungen vor.

Langsamverkehr: Vom Parkplatz in Richtung Kirche St. Martin verlauft ent-
lang der Einbahnstrasse ein Gehweg. Dieser schliesst bei der TM Schreinerei
AG an den bestehenden Fussweg an. Die Direktverbindung zum Dorfzentrum
verlauft kiinftig zwischen Wohnhaus Pro L’ava und neuem Feuerwehrlokal.

Ver- und Entsorgung: Das Konzept enthalt die fiir eine hinreichende Er-
schliessung nétigen Ver- und Entsorgungsanlagen (Werkleitungen: Wasser,
Warmwasser, Abwasser etc.), diese in unmittelbarer Nahe an die bestehenden
Leitungen angeschlossen werden kdnnen.

Arrondierung, geringfiigige Bauzonenerweiterung: Die optimale Nutzung
des Areals bedingt nordseits eine geringe Arrondierung der Gebiets- resp. Zo-
nenabgrenzung (Abgrenzung der Bauzone neu senkrecht zur Kantonsstrasse).
Der Bau des Feuerwehrlokals mit Ver- und Entsorgungsanlagen erfordert zu-
dem eine geringe Bauzonenerweiterung (Z6BA, anstelle Landwirtschaftszone).

Freihaltung Sichtfeld St. Martin: Das frontale (n6rdliche) Sichtfeld auf die
Kirche St. Martin bleibt langfristig von Bauten verschont; die dafir wichtige
ausserste (westliche) durch das Wohnhaus Pro L’ava definierte Sichtachse
wird von keiner Baute uberschritten. Zwecks guter Gestaltung werden die Ent-
sorgungsanlagen in Anlehnung an die Zdunungmassnahme gemass Vereinba-
rungsobjekt Landschaftsqualitat (D 1.7.2) zweckmaéssig eingewandet.

Siedlungsrandgestaltung, gute Einordnung der Bauten ins Ortsbild: Dafiir
sind nebst Baubereichen und Erschliessungsanordnungen diverse Begrii-
nungselemente (Griinflachen, Baume, Strauchpflanzen etc.) eingeplant. Die
bestehenden Bepflanzungen, insb. der zentral stehende Einzelbaum (Land-
schaftsqualitatsobjekt), sind nach Méglichkeit zu erhalten.

11
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3.3 Vorstudie Ersatzneubau Feuerwehrlokal

Seitens des Architekten Marco Ganzoni der Architekten Iseppi Ganzoni AG, Thusis,
wurde flr die Realisierung des Feuerwehrlokals eine Vorstudie erstellt. Die Vorstu-

die zeigt u.a. das Raumprogramm sowie die mogliche Anordnung der bendtigten

Raumlichkeiten und Nutzungen im neuen Feuerwehrlokal auf. Nebst den Feuer-

wehrraumlichkeiten (Garage, Lager, Abstellraum, Garderobe und Technik) ist west-
seitig eine offentliche WC-Anlage in den Bau integriert.
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3.4 Zentrale Rahmenbedingungen zur optimalen Siedlungsgestaltung
Zur Klarung der guten Einordnung der geplanten Hochbauten ins sensible Ortsbild
nahe der Kirche St. Martin wurden seitens der kommunalen Gestaltungsberatung
verschiedene Ansichten geprift, um insbesondere die Auswirkungen auf das Sicht-
feld der Kirche zu beurteilen. Dabei wurde im Wesentlichen die massgebliche
Hauptansicht des Areals im Sinne eines Endausbaus der Gewerbezone betrachtet.

Ortsbildbetrachtung Flugbildansichten auf GIS-basiertem 3D-Modell

) - . — N - —
Nordansicht ohne Uberbauung B‘* A." : N ‘
: v

(Stand 2024)

Nordansicht mit Uberbauung
(Endausbau)

Verwendete Masse Gewerbebauten
Gesamthohe: 10.50 m

Traufseitige Fassadenh&he: 8.0 m
Dachneigung: 12° Grad
Gebaudeldnge: 35-45m
Gebaudebreite: 15- 18 m

Die Uberbauung sorgt fiir einen
kompakten Siedlungskérper, mit
klar definiertem Siedlungsrand

Nordostansicht mit Uberbauung
(Endausbau)

Beeintréchtigungen im Ortsbild rund
um St. Martin sind nicht zu erwarten
(die zentrale Nordansicht

bleibt von Bauten frei)

Siidansicht mit Uberbauung
(Endausbau)

Die Uberbauung ergénzt zuriickhaltend
die Ortsbildsilhouette Nislas mit TM
Schreinerei und Pro L‘ava und fiigt
sich gut in die bestehende Struktur ein

Abb. 5: Flugbildansichten 3D-Modell - mit Uberbauung Nislas

Stauffer & Studach Raumentwicklung 13
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Landschaftsbetrachtung Sichth6he

Foto Frontansicht
Sommer 2022

Nordansicht Situation Nah
(abstrahiert, gezeichnet)

Nordansicht Endausbau Nah
(abstrahiert, gezeichnet)

Riegelbau (45 m) und Bepflanzungen
sorgen fiir einen optisch
aufgerdumten und gestalteten
Siedlungsrandabschluss

Nordansicht Endausbau Fern
(abstrahiert, gezeichnet)

Uberbauung Nislas fiigt sich gut
in die Landschaft ein und mar-
kiert den Ubergang zum
Siedlungsgebiet

Abb. 6: Ansichten Sichthohe - Uberbauung Nislas im Landschaftsbild

Stauffer & Studach Raumentwicklung 14
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Wie die Flugbild- und Sichthéhenbetrachtung zeigt, sind fir die gute Einordnung der
Bauten ins Ortsbild sowie fir die Bildung eines gestalteten Siedlungsabschlusses
drei Punkte entscheidend:

1. Entscheidend ist zunachst, dass sich die Gebdaudehohen, Gebaudeabmessun-
gen und Dachformen am benachbarten Baubestand orientieren und ein Bruch
in den Strukturen vermieden werden kann. Die in den Visualisierungen fiir die
Gewerbebauten angenommenen Gebaudehdhen orientieren sich im Wesentli-
chen am Neubau der TM Schreinerei AG (Parz. 328):

Masse ™ Visualisierung
Gesamthohe: 10.45 m 10.50 m
Fassadenhohe: 7.98m 8.00 m
Dachneigung: 12° 12°
Gebéudelange: 31.77 m 35-45m

Geb&udebreite:  21.90 m 15-18m

Abb. 7: Nordansicht, bewilligtes Bauprojekt (mit Masstabelle)

In der 3D-Betrachtung zeigt sich, dass sich die gepriiften Masse gut fir eine
optimale Siedlungsergénzung eignen. Die bisherigen Gebdudeabmessungen
gemass rechtskraftigem Baugesetz (Hohe 13.8 m, Fassadenhdhe 9.0 m) sind
deutlich zu hoch angesetzt. Gleichzeitig kann im Falle von zwei- bis dreige-
schossigen Gewerbebauten auf einer Flache von 5703 m’ mit gesamthaften
anrechenbaren Geschossflachen (aGF) von rund 4500 m?” eine hohe Dichte im
Bereich einer Ausnitzungsziffer von 0.75 - 0.85 gewahrleistet werden. Selbst-
redend mussen hierfiir die Baukorper westseitig so nah wie moglich an die
Kantonsstrasse und nordseitig so nah wie moglich an die Parkierungsanlagen
gestellt werden.

2. Entscheidend ist weiter, dass der letzte (nérdlichste) Baukdrper im Neubauge-
biet als Riegelbau langs zur Parzellenabgrenzung gesetzt und zwingend Begri-
nungselemente entlang des Siedlungsrandes gepflanzt werden. Dadurch kann
die gewollte, in Erscheinung tretende Riegelwirkung, welche durch die gross-
volumige Baute zwangslaufig entsteht, minimal aber gewinnbringend kaschiert
werden. Die Griinelemente tragen zudem zur guten Aussenraumqualitat bei.

3. Entscheidend ist schliesslich, dass die nordliche Hauptansicht auf die Kirche
St. Martin, wie bis anhin, unangetastet bleibt. Das in die Priifung miteinbezo-
gene Feuerwehrlokal samt Entsorgungsanlagen iiberschreitet nicht die im
Konzept integrierte Sichtachse, seitlich begrenzt durch das ehemalige Gast-
haus resp. Wohnhaus Pro L’ava Parz. 808 (vgl. Abb. 3, 5 und 6). Das im Kon-
zept und mittels Vorstudie bewusst einwarts orientierte und nach innen ge-
setzte Feuerwehrlokal (mit reduzierten Gebdudemassen von 8.33 m Hohe,
18.74 m Lange und 9.24 m Breite, Dachneigung 22°) samt Ver- und Entsor-
gungsstelle gewdhrleistet gesamtheitlich betrachtet samt Parkierungsanlage
einen klar aber dennoch sanft definierten Siedlungsrand. Die Setzung der An-
lage sorgt zudem, bei optimaler Flachennutzung, fiir einen kompakten Sied-
lungskorper und eine gute Einordnung der Gesamtiiberbauung ins Ortsbild.

Stauffer & Studach 15
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Im Gesamtergebnis ist festzuhalten, dass infolge Uberbauung keine nachteiligen
Auswirkungen auf das Ortsbild im Allgemeinen und insb. nicht in Bezug auf die
zentrale ndrdliche Hauptansicht und somit auf die Kirche St. Martin selbst zu er-
warten sind. Im Gegenteil: Die Planung verdeutlicht, dass mit dem Nutzungskon-
zept Nislas sowohl eine Aufwertung in der Flachennutzung als auch fir die Nord-
ansicht auf Nislas und der Kirche St. Martin einhergeht.

Um dies zu erreichen, sind mittels Planen und baugesetzlichen Bestimmungen
resp. im Rahmen der Weiterentwicklung und Realisierung der Uberbauung zusam-
menfassend folgende Rahmenbedingungen einzuhalten und umzusetzen:

- Regelungen zu den Gebaudeabmessungen: Die Gebdudeabmessungen zu
den Gewerbebauten haben sich am Bau TM Schreinerei (Parz. 328), und dieje-
nigen zum Feuerwehrlokal haben sich an der Vorstudie zu orientieren (vgl.
Abmessungen gemass Visualisierung und Ausfiihrungen vorstehend). Die bis-
herigen Gebaudeabmessungen gemass rechtskraftigem Baugesetz (Hohe 13.8
m, Fassadenhohe 9.0 m) sind zu hoch angesetzt und zu revidieren.

- Lage der Fassadenfluchten west- und nordseits: Die Lage der Fassaden-
fluchten im nordwestlichen und norddstlichen Bereich sind so nah wie moglich
an der Kantonsstrasse resp. an der Parkierungsanlage zu setzen.

- Riegelbau und Begriinungselemente: Der erste norddstliche Baukdrper ist
als Riegelbau mit auf nordostlicher Seite durchgehender und einheitlich ge-
stalteter Fassade zu realisieren. Ebenfalls sind zwingend Begriinungselemente
entlang des Siedlungsrandes zu pflanzen.

- Qualitatssichernde Massnahmen: Das Nutzungskonzept Nislas ist schliess-
lich als richtungsweisend fiir die weitere Projektierung und die Bewilligungser-
teilung von Einzelvorhaben zu deklarieren (unter Belassung von ausreichen-
dem Spielraum fiir weitere Optimierungen). Die bisherige in der rechtskrafti-
gen Planung enthaltene Pflicht zur Gestaltungsberatung ist beizubehalten (inkl.
Mechanismen zur Qualitatssicherung, in Bezug auf die Ausnutzung, die baulich
einheitliche Materialisierung und die Gestaltung der Bauten).

3.5 Baulandverfiigbarkeit - Verkauf, Baurechte, Bauverpflichtungen
Eigentimerin der vom Nutzungskonzept im Wesentlichen betroffenen Parz. 802 ist
die Gemeinde. Die Umsetzung des Konzepts erfolgt tiber die RGVS. Vorgesehen ist
die Abparzellierung der Erschliessungsflachen und der tGiberbauungsfahigen Gewer-
bezonenflachen. Auf dieser Grundlage erfolgt die Verdusserung der Gewerbezonen-
parzelle an die RGVS, welche die einzelnen Baubereiche geméss Konzept mittels
Baurechtsvergabe an Dritte weitergibt. Aufgrund dieser Ausgangslage sieht die
Gemeinde vor, zusétzlich eine Bauverpflichtung im Sinne von Art. 19g KRG im Be-
reich der Gewerbezone Nislas festzulegen. Sofern wider Erwarten langerfristig kei-
ne Realisierung erfolgt, steht der Gemeinde der Weg offen, die Parzelle fiir eine
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Bebauung mobilisieren und allenfalls selbst geeigneten Betrieben zur Verfiigung
stellen zu kénnen (Ausiibung Kaufrecht nach Art. 19d KRG, Verdusserung an Bau-
willigen mit Auflagen zur Uberbauung innert kurzer Frist).

3.6 Flachenkompensation Erweiterung Bauzone

Infolge geringer flachengleichen Arrondierung der Zonengrenze nordseits im Um-
fang von rund 62 m” wird die Einzonung mittels flachengleicher Auszonung direkt
kompensiert. Die Grosse der Gewerbezone im Umfang von 5703 m’ bleibt somit
unverandert.

Demgegentlber erhoht sich die Summe der in der Gemeinde Zillis-Reischen vorhan-
denen Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen um die Einzonungsflache der ZGBA
im Umfang von rund 751 m’. Diese Vergrésserung der Bauzone ist zunachst auf-
grund der Geringfiigigkeit im Verhaltnis der gesamten Z6BA von 1.16 ha (vollstén-
dig genutzt) und der gewahrleisteten optimalen und haushalterischen Bodennut-
zung (inkl. Gewerbereserve Parz. 75, welche heute zonenfremd als Feuerwehrlokal
genutzt wird) positiv zu wirdigen. Die Z6BA Parz. 802 wird dringend bendtigt. An-
derweitige Z6BA fiir die Realisierung besteht keine. Auch stellt die Gewerbezone
Nislas selbst keine Alternative dar, weil Stérungen provoziert wiirden und die 6f-
fentlichen Nutzungen zonenfremd waren. Weiter handelt es sich um eine 6ffentliche
Zone und keine Wohn-, Misch- und Zentrumszone (WMZ). Gemadss den gesetzlichen
Vorgaben zur Bauzonengrosse (Art. 15 RPG), welche vorliegend erfiillt sind, und
unter Berlcksichtigung der Genehmigungspraxis der Regierung, unterstehen derar-
tige und gut begriindete Einzonungen von Z6BA-Flachen nicht der Kompensations-
pflicht. Eine Kompensation dieser Fléche ist somit weder zweckmassig noch vorge-
schrieben, weshalb darauf verzichtet wird.

3.7 Mehrwertausgleich mittels hochwertiger Entwicklung

Mit der vorliegenden Revision der Ortsplanung werden die bisherigen nutzungspla-
nerischen Festlegungen zur Gewerbezone Nislas auf Basis des vertieften Nutzungs-
konzepts Nislas konkretisiert. Die Gemeinde Zillis-Reischen verfligt im Baugesetz in
Art. 3 Abs. 2 iber eine Regelung der Mehrwertabgabe, welche sinngemaéss weitere
Abgabetatbestande nach Art. 19j Abs. 2 KRG beinhaltet. Demnach werden bei Pla-
nungsmassnahmen, die zu erheblichen Vor- oder Nachteilen fihren, Ausgleichsleis-
tungen zwischen der Gemeinde und Betroffenen vertraglich im Sinne von Art. 35i
KRVO festgelegt. Vorliegend ist die Gemeinde Grundeigentiimerin der betroffenen
Parz. 802. Im Weiteren kommt die Planung auch der kiinftigen Eignerin RGVS zugu-
te. Im vorliegenden Fall verzichtet die Gemeinde auf eine vertragliche Mehrwertab-
gaberegelung, gegeniiber sich selbst und im Nachgang ebenso gegeniiber der
RGVS. Dies umso mehr, als im weiteren Sinne die mit der Planung verbundenen
Mehrwerte vorliegend iiber die erfolgte Aufwande fir die hochwertige Gebietsent-
wicklung als bereits abgegolten betrachtet werden kénnen und die RGVS gegen-
uber der Gemeinde mittels der nutzungsplanerischen Festlegungen zu einer hoch-
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wertigen Entwicklung und Realisierung der Gewerbezone weiterhin verpflichtet
bleibt (samt Bauverpflichtungsregelung, siehe vorstehend). Weiteres wird zwischen
der Gemeinde und der RGVS im Rahmen der baurechtlichen Verdusserung der Ge-
werbezone bilateral geregelt.

Mehrwertabgabe im Falle der geplanten Einzonungen entfillt ebenfalls

Die am nordlichen Rand der Gewerbezone noétige Arrondierung der Zonenabgren-
zung flhrt zu einer kleinflachigen und flachengleichen Aus- und Einzonung (rund

62 m?). Die Einzonung ist grundsatzlich mehrwertabgabepflichtig (Art. 5 RPG, Art.
19j KRG). Die damit verbundene theoretische Wertsteigerung der Einzonungsflache
belduft sich nach Ricksprache mit dem zustandigen Amt fiir Imnmobilienbewertung
(AIB) bei einem aktuellen Baulandpreis von 100.- Franken / m’ jedoch auf lediglich
rund 6'000.- Franken. Mehrwerte von weniger als 20'000.- Franken fiihren gemass
Art. 19i Abs. 6 KRG zu keiner Mehrwertabgabe, weshalb auf die Mehrwertabgabe
im Falle der randlichen Flachenarrondierung verzichtet werden kann.

Die Zuweisung der Teilflaiche der Parz. 802 fiir die Realisierung des Feuerwehrlokals
und der Entsorgungsanlagen zur Bauzone (Zone fir offentliche Bauten und Anlagen
im Umfang von rund 751 m? stellt grundsatzlich ebenfalls eine mehrwertabgabe-
pflichtige Einzonung dar (Art. 5 RPG, Art. 19j KRG). Einzonungen, welche fur Nut-
zungen erfolgen, die, wie vorliegend, zur Erflllung 6ffentlich-rechtlicher Aufgaben
bendtigt werden, entfallt jedoch ausnahmsweise die Mehrwertabgabe (Art. 19i Abs.
5 KRG). Entsprechend wird auch hier keine Mehrwertabgabe erhoben (Beilage 3).

4 Umsetzung in den Planungsmitteln

Die vorgenommenen Festlegungen im Zonenplan, Generellen Gestaltungsplan resp.
Erschliessungsplan sowie die baugesetzlichen Bestimmungen zielen darauf ab, das
Nutzungskonzept Nislas in den wesentlichen Ziigen abzusichern sowie eine quali-
tatsvolle Entwicklung sicherzustellen.

4.1 Zonenplan 1:1'000

Die Gewerbezone Nislas auf der Parz. 802 bleibt bestehen. Die optimale Nutzung
und dichte Uberbauung des Areals bedingt lediglich eine geringe flichengleiche
Arrondierung der Zonengrenze nordseits im Umfang von rund 62 m? (flichengleiche
Auszonung zur Landwirtschaftszone und Einzonung in die Gewerbezone Nislas).

Die Bereitstellung der bisher als Feuerwehrlokal genutzten Reserveflédche der Parz.
75 zwecks Betriebserweiterungen erfordert die Verlagerung des Feuerwehrlokals
von der Parz. 75 zur Parz. 802 nordlich angrenzend an die Uberbaute Parz. 808 Pro
L’ava. Dies bedingt einen Ersatzneubau und somit eine Einzonung in die Zone fiir
6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) von rund 751 m®. Die bisher in diesem Be-
reich ausgeschiedene Landschaftsschutzzone wird aufgehoben und an die neue
Bauzonenabgrenzung angeglichen.
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Schliesslich ist im Bereich der Gewerbezone Nislas die Regelung zur Sicherung der
Baulandverfligbarkeit (Bauverpflichtung) nach Art. 19g KRG in Verbindung mit den
neuen Zonenbestimmungen zur Gewerbezone Nislas enthalten.

Entsprechende Festlegungen sind im Zonenplan gekennzeichnet.

4.2 Genereller Gestaltungsplan 1:1'000

Zwecks Sicherung der zwingenden Lage der Fassadenfluchten kiinftiger Gewerbe-
bauten im nordwestlichen und norddstlichen Bereich der Gewerbezone Nislas (so
nah wie moglich an der Kantonsstrasse unter Einhaltung des Mindeststrassenab-
stands von 5.0 m resp. so nah wie mdoglich an der Parkierungsanlage gemass Nut-
zungskonzept Nislas) sind jeweils zwei Baugestaltungslinien im Gestaltungsplan
festgelegt. Die Baugestaltungslinien (Art. 32 Baugesetz) gehen Grenz- und weiteren
Abstandsvorschriften infolge Abparzellierung vor. Damit ist eine optimale und dich-
te Bebauung bestmoglich gewahrleistet, wobei in Bezug auf die innere Anordnung
der Bauten geniigend und angemessener Projektierungsspielraum offenbleibt.

Aufgrund der grosseren moglichen Bauvolumina wird der bisher bereits geltende
Bereich mit Pflicht zur Gestaltungsberatung konkretisiert und zu diesem Zweck an
die neuen Gegebenheiten aktualisiert und erneut festgelegt. Die Pflichtausiibung
erfolgt gemass den konkretisierten Bestimmungen zur Gewerbezone Nislas nach
Art. 23A Abs. 6 BauG. Nordlich wird der Bereich zudem an die Flachenarrondierung
(vgl. Zonenplan) angepasst. Mit der Gestaltungsberatung kann sichergestellt wer-
den, dass kiinftige Vorhaben sich gut in den Ort eingliedern und die Aussenraumsi-
tuation (gemass Konzept) mitgepragt werden kann.

4.3 Genereller Erschliessungsplan 1:1°000

Die heute rechtskraftige Erschliessungsplanung Verkehr und Ver- und Entsorgung
im Bereich Nislas wird aufgehoben. Samtliche Verkehrs- und Ver- und Entsorgungs-
anlagen, welche fir eine hinreichende Erschliessung des Areals und gemass Nut-
zungskonzept Nislas erforderlich sind, werden im Erschliessungsplan neu festge-
legt. Es werden folgende Festlegungen geméass Nutzungskonzeption getroffen:

- Erschliessungsstrasse (Ringerschliessungsstrasse, gemass Einbahnsystem)

- Fuss- und Wanderweg (arealinterner Anschluss)

- Parkplatz (Standortfestlegung am nérdlichen Rand der Gewerbezone)

- Mogliche Trafo- und Schaltstationen: Parz. 75 und auf Parz. 802 (Spezialrecht)
- Werkleitungen (Wasserleitungen, Hydranten, Kanalisationsleitungen)

Aufgrund des Verkehrsregimes im Gebiet Nislas bleiben die bisher erschliessungs-
massig angebundenen Liegenschaften siidlich (TM Schreinerei, Wegparzelle) und
ostlich (Wohnhaus Pro L’ava) weiterhin angeschlossen. Die konkrete Ausgestaltung
der Zugange und Leitungsanschliisse erfolgt im weiteren Verlauf der Projektierung
und ist in jedem Fall sichergestellt.
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4.4 Erganzung Art. 11, 23A und 23B Baugesetz

Ein wesentlicher Bestandteil der Revisionsvorlage bilden die baugesetzlichen An-
passungen resp. Erganzungen der rechtsgiiltigen Bestimmungen des Baugesetzes
(BauG) Zillis-Reischen. Die Vorlage enthalt Erganzungen des Zonenschemas Art. 11
BauG mit auf das Konzept angepassten Massvorgaben fiir die Gewerbezone Nislas
und die Z6BA Nislas (neue Zone), Ergédnzungen der Zonenbestimmungen zur Ge-
werbezone Nislas Art. 23A BauG sowie neue Bestimmungen zur Zone Z6BA Nislas
Art. 23B BauG.

Zunéchst erfolgen im Sinne des Nutzungskonzepts Nislas und der siedlungsgestal-
terisch zentralen Rahmenbedingungen (vgl. vorstehend unter Kap. 3.4) die Anpas-
sungen der Massvorgaben zur Gewerbezone Nislas sowie die Neudefinition der
Massvorgaben fir die Zone Z6BA Nislas. Im nachfolgenden Ausschnitt zum Zonen-
schema (Art. 11 BauG) sind die Anpassungen kenntlich gemacht (rot-durchge-
strichen = bisher rechtskraftige Massvorgaben, welche aufgehoben werden; blau =
die effektiven Anderungen; violett = neue Massvorgaben; schwarz = bleibt beste-
hen):

Zonenschema Art. 11
Zone AZ Gesamthé- Traufseitige Gebaudelan- Max. Dachnei- Grenzabstand ° ES ©
he Fassadenhéhe ” ge Gebaudebreite gung
Art. 13 Art. 17
(Giebelfront) (Grad °)
Art.37a | AT Art. 15 Art. 75 / 76 KRG
KRVO Art. 37 KRVO
gross klein
GN Gewerbezone Nislas " 885 138m 9-0-m+z 30:0-m 15:6-m +—-35 4-0-m 4-0-m 1]l
- 10.5m 8.0m+z 45.0m 20.0m 12-20 2.5m 2.5m
. Zone fiir 6ffentliche
OBAN - 8.5m 7.0 m+z 20.0m 10.0 m 18-35 2.5m 2.5m 1l
Bauten und Anlagen
Nislas """
2) Zuschlag z, siehe Art. 15.
8) Geméss Umweltschutzgesetzgebung.
9) Vorbehalten bleiben die Abstandsvorschriften der kant. Strassengesetzgebung bei Kantonsstrassen.
11) Erschliessung und Ausgestaltung des Areals richtet sich nach dem Erschliessungs-, Bebauungs- und
Gestaltungskonzept Nislas (Art. 23A und 23B BauG).
Abb. 8: Zonenschema gemass Revisionsvorlage
Stauffer & Studach 20
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Die bisherige Ausnutzungsziffer (AZ) zur Gewerbezone Nislas von AZ 0.85 entfallt.
Das Mass der Nutzung ist durch die Hohen-, Gebdude- und Grenzabstandsabmes-
sungen im Sinne von Art. 25 KRG und aufgrund der richtungsweisenden Bauberei-
che geniugend bestimmt. Zudem ist die Anwendung der AZ und der anrechenbaren
Geschossflache (aGF) bei Gewerbebauten resp. Gewerbenutzungen praxisgemass
aufgrund der kaum einheitlich handhabbaren Flachen- und Raumbediirfnissen von
Gewerbebetrieben schwierig. Das Instrument der AZ erweist sich oft als unzweck-
massig, einzelne Betriebe erfordern kleinteilige Raumstrukturen, andere erfordern
grossere, teilweise mit Ubergeschossen.

Im Weiteren entsprechen die einzelne Massvorgaben den vorstehend im Konzept
ausgeflihrten Rahmenbedingungen, welche sich am Baubestand (Neubau TM
Schreinerei, Parz. 328) resp. an der Vorstudie zum Feuerwehrlokal inkl. Nebenanla-
gen orientieren. Die Massvorgaben enthalten einen zuséatzlichen angemessenen
Projektierungsspielraum. Die Rahmenbedingungen zur ortsbaulichen guten Einord-
nung ins Ortsbild bleiben gewahrleistet. Die rechtsglltigen Hohenbestimmungen
mit bis zu rund + 3.30 m Mehrhdhe (Gesamthdhe) erfiillen die Rahmenbedingungen
nicht. Entsprechend ist die Anpassung begriindet.

Zusatzlich werden die Zonenbestimmungen zur Gewerbezone Nislas (Art. 23A
BauG) erganzt und zur Z6BA Nislas neu festgelegt (Art. 23B BauG):

Gewerbezone Nislas Art. 23A

Nachfolgend werden die Absatze 1 bis 7 néher erlautert.

1 Absatz 1 definiert resp. konkretisiert die zuldssigen Nutzungen in Abstimmung
mit den Ubergeordneten Vorgaben und in Absprache mit den Planungsbeteilig-
ten (Gemeinde, RGVS, ARE - vgl. vorstehend unter Kap. 2). Im Vordergrund
stehen nunmehr regional orientierte Dienstleistungs-, Produktions- und Hand-
werksbetriebe. Nur untergeordnet sind weitere Nutzungen wie 6ffentliche, tou-
ristische Parkierungsanlagen, Restaurations-, Vermarktungs- und Verkaufsein-
richtungen sowie sanitare Anlagen (6ffentliche WC-Anlage) gestattet.

2 Absatz 2 bestimmt die Anwendung der Baugestaltungslinien in Bezug auf die
zwingende Lage der Fassadenfluchten im nordwestlichen und norddstlichen
Bereich. Das Erschliessungs-, Bebauungs- und Gestaltungskonzept Nislas (Nut-
zungskonzept Nislas) gemass Planungs- und Mitwirkungsbericht gilt als rich-
tungsweisende Grundlage. Schliesslich werden die spezifischen Vorgaben fiir
die Erteilung von Baubewilligungen fiir einzelne Bauten und Anlagen festgehal-
ten (Vorgaben in Bezug auf die generelle Gestaltung, in Bezug auf den norddst-
lich erforderlichen Riegelbau und in Bezug auf den Bau und Betrieb angrenzen-
der Bauten und Anlagen). Diese Bestimmungen regeln vordergrindig die Um-
setzung des Nutzungskonzepts Nislas.
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Absatz 3 regelt die Anforderungen in Bezug auf die Begriinung und die Begriin-
dungselemente sowohl in der Planung als auch in der Betriebsphase. U.a. dir-
fen Bau und Betrieb von Bauten und Anlagen die Bepflanzungen nicht beein-
trachtigten, andernfalls leistet der Anlageverantwortliche gleichwertigen Ersatz
(Wiederherstellung oder Ersatzpflanzung). Dabei gilt das Verursacherprinzip.
Der Anlageverantwortliche, voraussichtlich die Gemeinde, kann die Kosten auf
den Verursacher Uberbinden.

Absatz 4 regelt vor allem die Abweichungsmodalitaten gegenlber dem rich-
tungsweisenden Nutzungskonzept Nislas. Die Baubehorde kann Abweichungen
vom Nutzungskonzept gestatten, sofern keine nachbarlichen oder libergeord-
neten Interessen entgegenstehen und die spezifischen Bewilligungsvorgaben
nach Abs. 2 weiterhin eingehalten sind. Es wird empfohlen, projektierungsbe-
dingte Abweichungen frithzeitig der Gemeinde zu unterbreiten.

Absatz 5 regelt die Baufrist im Rahmen der Bauverpflichtung nach Art. 19g KRG
und das einzuhaltende Mindestnutzungsmass. Gemass den gesetzlichen und
richtplanerischen Vorgaben zur effizienten und haushélterischen Bodennutzung
sind diese Vorgaben explizit baugesetzlich zu definieren (KRIP-S). Es gilt eine
Baufrist von maximal acht Jahren, die Ausniitzung resp. das mogliche Bauvor-
lumen infolge Hohenmassvorgaben geméss Zonenschema (Art. 11 BauG) und
Gebaudeabmessungen infolge Baubereiche geméass Nutzungskonzept (Lange
und Breite im betreffenden Baustandort) ist zu mindestens 85 % zu realisieren.
Baugesuche, welche die Mindestrealisierungspflicht mit Blick auf den Endaus-
bau ohne stichhaltige Begriindung erschweren, werden seitens der Gemeinde
zur Uberarbeitung zuriickgewiesen. Auch hier wird empfohlen, projektierungs-
bedingte Abweichungen friihzeitig der Gemeinde zu unterbreiten.

Absatz 6 regelt die Modalitaten zur Gestaltungsberatung. Bauvorhaben sind vor
Ausarbeitung der Projekte der Baubehdrde mitzuteilen, damit entsprechende
Vorgaben frihzeitig bestimmt werden kénnen.

Absatz 7 beschreibt die weiteren Kompetenzen der Baubehorde, namentlich
das Verfligen von projekt- und konzeptsichernden Auflagen: Zur Erschliessung
(Anschlusspflichten, Umfang und Art der Erschliessung, Umgang und Abgeltung
Pflichtparkplatze etc.), zum Baustandort (genaue Standortfestlegung, insb. im
Hinblick auf einen zweckmassigen Endausbau), zur Ausniitzung (bspw. in Bezug
auf die Mindestausnitzung und allféllige Etappierungen), zur zeitlichen Realisie-
rung (besondere Fristen je nach Situation, insb. hinsichtlich auftretender Um-
setzungshemmnisse oder aus Griinden der Verhaltnismassigkeit) oder auch be-
zlglich einheitliche Gestaltung (Materialisierungs- und weitere Gestaltungsvor-
gaben, welche sich mit Blick auf eine hochwertige Gesamtgestaltung des Are-
als aufdréngen). Ebenfalls bleibt der Baubehdrde die Einleitung einer Folgepla-
nung (Quartierplanung) vorbehalten, bspw. um erschwerende Dienstbarkeiten
resp. bewilligungsbedingte oder anderweitige Blockaden auflésen zu kénnen.
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Zone fir offentliche Bauten und Anlagen Nislas Neu: Art. 23B

Nachfolgend werden die Absatze 1 bis 3 naher erlautert.

1

Absatz 1 verweist zunéchst auf die kantonale Bestimmungen zur Z6BA nach Art.
28 KRG. Nachfolgend wird der Zweck der Z6BA Nislas im Sinne von Art. 22 Abs.
3 KRG ndher bestimmt, mit konkretem Bezug auf das Nutzungskonzept und die
Vorstudie. Die Standortkonzeption und die damit verbundenen strategischen
Entscheide der Gemeinde (Standortfestlegung, Planungs- und Baukreditspre-
chung) erfordern im Falle des Standorts fiir das Feuerwehrlokal mit Ver- und
Entsorgungsanlagen, den offentlichen Nutzungszweck fiir die Z6BA Nislas im
Sinne von Art. 22 Abs. 4 KRG konkret (und gegenlber Art. 28 KRG strenger) zu
umschreiben. Die Z6BA Nislas dient ausschliesslich der Realisierung eines Feu-
erwehrlokals, der Realisierung von nétigen elektrischen Trafo- und Schaltanla-
gen sowie der Realisierung von Entsorgungsanlagen (Kehrrichtsammelstelle).
Bei Bedarf sind Uberdachungen der Vor- und Abstellplatze, eingeschossige
Kleinbauten bis max. 25 m’ Grundflache sowie sanitare Anlagen (6ffentliche WC-
Anlage) zulassig.

Absatz 2 bestimmt die Anwendung des Erschliessungs-, Bebauungs- und Gestal-
tungskonzept Nislas (Nutzungskonzept Nislas) gemass Planungs- und Mitwir-
kungsbericht als richtungsweisende Grundlage. Die Verbindung zum Nutzungs-
konzept Nislas Uber diese Bestimmungen von Abs. 2 ist mitunter Grund und
Zweck der Ausscheidung einer spezifischen Z6BA Nislas mit zuséatzlichen Art. 28
KRG konkretisierenden Nutzungs- und Bauvorschriften. Andernfalls ware die
Projektbezogenheit zumindest rechtlich nicht ausreichend gesichert. Uberdies
sind Abweichungen nur dann zulédssig, wenn keine nachbarlichen Interessen
entgegenstehen, etwa Abstandsvorschriften im Hinblick auf das Wohnhaus Pro
L’ava oder auf die Erschliessungs- resp. Verkehrsflachen.

Absatz 3 regelt schliesslich die Vornahme einer passend gestalteten, dauernd
gestellten Sichtschutzumwandung entlang der Zonengrenze der Z6BA und der
Landwirtschaftszone resp. Landschaftsschutzzone. Sofern eine spatere Abpar-
zellierung der Z&BA Nislas erfolgt, bendtigt die Umfassungswand ein Naherbau-
oder Grenzbaurecht im Sinne von Art. 77 KRG.

Mit der Revision des Baugesetzes sind die Voraussetzungen gegeben, eine qualita-

tiv hochwertige Entwicklung der Gewerbezone Nislas und der Z6BA Nislas (samt

Aktivierung der Reserve Parz. 75 beim bisher bestehenden Feuerwehrlokal) zeitnah

und im Sinne des Nutzungskonzepts Nislas erreichen zu kénnen.

Stauffer & Studach
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5 Ubereinstimmung mit dem {ibergeordneten Recht

5.1 Raumplanungsgesetz (RPG)

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) in
Kraft getretenen. Dieses definiert Ziele und Vorgaben hinsichtlich einer konsequen-
ten Siedlungsentwicklung nach innen, der Mobilisierung bestehender Nutzungsre-
serven sowie einer bedarfsgerechten Bauzonengrésse. Fiir die Dimensionierung der
Bauzone sind fur die kommunale Nutzungsplanung insbesondere folgende Bestim-
mungen massgeblich:

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

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

Die Vorgaben des RPG sind bei der vorliegenden Revision erfiillt. Wie diese berlick-
sichtigt werden, wird nachfolgend in gegebenem Zusammenhang noch naher auf-
gezeigt.

5.2 Raumplanungsgesetz fiir den Kanton Graubiinden (KRG)

Am 1. April 2019 ist die Teilrevision des Raumplanungsgesetzes fiir 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 Uber
einzelne Nutzungszonen sowie zum Baubewilligungsverfahren (generelle Anzeige-
pflicht bei Bauabsichten etc.) enthalten.

Die vorliegende Planung berlcksichtigt die kantonalen Umsetzungsvorschriften zur
Mobilisierung des Baulands (Art. 19g KRG) sowie die zur Mehrwertabgabe (Art. 19i
ff. KRG). Die Baufristregelung resp. die Kaufrechtsauslibungsregelungen beziehen
sich zudem auf Art. 19d KRG, wonach das Kaufrecht durch die Gemeinde ausgeiibt
werden kann, wenn ein Nachweis iber den Bedarf vorliegt (Bauinteressent mit
konkreten Bauabsichten) und eine zweijahrige Nachfrist unbenutzt abgelaufen ist.
Die weiteren gednderten kantonalrechtlichen Vorgaben werden im Rahmen der
anstehenden und nach der vorliegenden Teilrevision durchzufiihrenden Gesamtrevi-
sion der Ortsplanung umgesetzt. Naheres dazu nachstehend.

5.3 Kantonaler Richtplan Siedlung (KRIP-S)

Der Kanton Graubunden hat seine Richtplanung im Bereich Raumordnungspolitik
(Richtplankapitel 2) und Siedlung (Richtplankapitel 5) an die ibergeordneten Vor-
gaben des RPG angepasst. Die Anderung des kantonalen Richtplans wurde am 20.
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Mérz 2018 von der Regierung erlassen und vom Bundesrat am 10. April 2019 ge-
nehmigt. Fiir die vorliegende Teilrevision sind insbesondere die Festlegungen im
Kantonalen Richtplan unter Kapitel 5.2.3 «Arbeitsgebiete» massgebend.

5.3.1 Zielsetzung und Nutzungsausrichtung Arbeitsgebiet Nislas

Gemass Zielsetzung im kantonalen Richtplan soll der Kanton Graubiinden {iber ein
breit gefdchertes Angebot an Arbeitsgebieten verfiigen. Die bestgeeigneten Gebiete
fur die Wirtschaft von Gberkommunaler Bedeutung sind im Richtplan festgelegt.
Neuansiedlungen von grosseren Unternehmen erfolgen in den dafiir vorgesehenen
Arbeitsgebieten im urbanen, suburbanen und landlichen Raum. Ebenfalls im Richt-
plan umschrieben wird die angestrebte Nutzungsausrichtung der Arbeitsgebiete
(Standortprofil). Kriterien dazu sind die Distanz zur Siedlung, Emissionen, die An-
bindung, benachbarte Nutzungen, geographische Lage, regionalwirtschaftliches
Umfeld und das Einzugsgebiet fiir die erforderlichen Arbeitskréfte. Nutzungen, die
das Potenzial des Gebiets vermindern oder unerwiinschte Entwicklungen auslésen,
werden ausgeschlossen.

Das Arbeitsgebiet Nislas ist im KRIP-S als Arbeitsstandort Objekt Nr. 30.SW.03
festgesetzt und ist fiir Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie fiir ein Informa-
tionszentrum mit tourismusorientierten Nutzungen vorgesehen. Im Vordergrund
steht die Herstellung und Vermarktung regionaler Produkte sowie im untergeordne-
ten Rahmen die 6ffentliche, touristische Parkierung mit Informationsmoglichkeiten
(touristisches Eingangsportal). Bei der Entwicklung des Standortes ist zudem auf
eine effiziente und hochwertige Erschliessung, Uberbauung und Gestaltung hinzu-
wirken.

Die geforderte nutzungsplanerische Ausrichtung des Arbeitsstandorts wird vorlie-
gend vollumfanglich tber die baugesetzlichen Bestimmungen zur Gewerbezone
Nislas (Art. 23A) sichergestellt. Die Gewahrleistung einer hochwertigen Gestaltung
erfolgt mittels aufgearbeitetem Erschliessungs-, Bebauungs- und Gestaltungskon-
zept, welches Bestandteil der Planung bildet (vgl. vorstehend Kap. 3 und 4) und
dessen Umsetzung ebenfalls iber die baugesetzlichen Bestimmungen zur Gewerbe-
zone Nislas gesichert ist (Art. 23A Abs. 2 bis 7). Fir das Areal der Gewerbezone
Nislas gilt die Gestaltungsberatungspflicht (Art. 23A Abs. 6). Damit kann festge-
stellt werden, dass die in vorliegender Teilrevision beabsichtigte nutzungsplaneri-
sche Aufarbeitung des Standortes Nislas mit den libergeordneten Zielsetzungen
des kantonalen Richtplanes Ubereinstimmt.

5.3.2 Erfullen der spezifischen Richtplanvoraussetzungen (1 - 10)
Planungsmassnahmen in Bezug auf Arbeitszonen und damit zusammenh&ngenden
weiteren Zonen sind moglich, wenn die einschlagigen Voraussetzungen gemass
Richtplanung erfillt sind. Dazu ergeben sich folgende Feststellungen:
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Voraussetzung 1)
Bei Siedlungsgebietserweiterungen > 1ha ist ein Richtplanverfahren durchzufiihren

Die Erweiterung bestehender Bauzonengebiete (=1ha) erfordert ein Richtplanver-
fahren. Vorliegend erfolgt keine wesentliche Bauzonenerweiterung, sondern ledig-
lich eine flachengleiche Zonenarrondierung (Aus- und Einzonung) im Bereich der
nérdlichen Zonenabgrenzung der Gewerbezone Nislas sowie eine geringfligige Er-
weiterung der Zone flir 6ffentliche Bauten und Anlagen im Umfang von ca. 751 m®.
Die Vorgabe kommt nicht zur Anwendung.

Voraussetzung 2)
Im Kanton ist eine Arbeitszonenbewirtschaftung etabliert

Der Kanton hat eine Arbeitszonenbewirtschaftung einzufiihren, welche die haushal-
terische Nutzung der Standorte gewahrleistet (Art. 30a Abs. 2 RPV). Die Elemente
einer Arbeitszonenbewirtschaftung sind einerseits das Fiihren einer Ubersicht {iber
die Arbeitszonen, welche der Kanton periodisch in Zusammenarbeit mit den Regio-
nen und Gemeinden bewirtschaftet. Andererseits beinhaltet die Arbeitszonenbe-
wirtschaftung die aktive Steuerung der Nutzung der Arbeitszonen. Dies erfolgt tiber
die Vorgaben des Richtplans und die Umsetzung im Rahmen der nachgelagerten
Verfahren. Diese Voraussetzung wird mit den Standortprofilen und den richtplaneri-
schen Festsetzungen zu den Arbeitsgebieten erfillt. Die Gemeinde stellt daher fest,
dass eine kantonale Arbeitszonenbewirtschaftung vorliegt.

Voraussetzung 3
Der Bedarf fiir Arbeitszonen ist aus tberkommunaler Sicht ausgewiesen

Die Vorgabe des Raumplanungsgesetzes, wonach Bauzonen auf den voraussichtli-
chen Bedarf fiir 15 Jahre festzulegen sind, gilt auch fur Arbeitszonen. Der Bedarf an
Arbeitszonen ist von verschiedenen Faktoren wie der wirtschaftlichen Entwicklung
und von verfligbaren gut erschlossenen und nutzbaren Standorten abhangig. Zillis-
Reischen verfiigt mit Objekt Nr. 30.SW.03 des kantonalen Richtplanes (KRIP) liber
einen festgesetzten Arbeitsstandort, welche fiir Dienstleistungen und Gewerbe
vorgesehen ist. Im regionalen Richtplan Viamala (RRIP) ist Nislas mit Objekt Nr.
3.422 als ein regionaler Arbeitsstandort festgelegt. Die Regionale Gewerbezone Val
Schons (RGVS) ermdéglicht zudem die gezielte Ansiedlung von regionalen ausgerich-
teten Betrieben. Diese Festsetzungen in den Richtplanen sowie die organisatori-
schen Massnahmen uber die RGVS wurden aufgrund einer langerfristigen Be-
darfsbetrachtung vorgenommen. An dieser Betrachtung hat sich nachweislich
nichts geandert, die wirtschaftliche Entwicklung und Betriebsansiedlungen im
Schams und vor allem in der Region Viamala steigen seit Jahren kontinuierlich an.
Neu ist die in Aussicht gestellte Baureife der Gewerbezone Nislas, diese nun zeit-
nah die Voraussetzungen fiir eine konkrete Entwicklung des Gebiets erst ermog-
licht. Der iberkommunale Bedarf fiir die Standortentwicklung und entsprechend fir
die vorgesehenen Planungsmassnahmen ist zusammenfassend gegeben.
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Voraussetzung 4)
Die Moglichkeiten zur Kompensation mit ungeeigneten Bauzonen sind gepriift

In der Gemeinde Zillis-Reischen bestehen keine uniiberbauten Arbeitszonen, fir
welche eine Riickzonung geprift werden kdnnte. Ebenfalls bestehen in Zillis-
Reischen auch keine ungenutzten 6ffentlichen Zonen im Hinblick auf die Einzonung
der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) fiir das Feuerwehrlokal, die
rickgezont werden kdnnten. Dieser Aspekt ist damit vorliegend nicht weiter rele-
vant.

Voraussetzung 5)
Das Planungsgebiet eignet sich landschaftlich und ortsbaulich

Das Gewerbezone Nislas sowie die Einzonungsflache fiir die Z6BA befinden sich
angrenzend an die bestehende Gewerbe-/Wohnzone resp. Dorfzone. Das Gebiet
liegt direkt angrenzend an die Kantonsstrasse und der Landwirtschaftszone im
Norden. Das Gebiet ist sowohl hinsichtlich der Erschliessung und auch der Bebau-
ung gepragt durch die gewerbliche Nutzung. Besonders zu beachten ist die Nahe
zur geschiitzten Kirche St. Martin. Durch auf die bauliche Umgebung angepasste
Regelbauweisebestimmungen mit erhohten Qualitatsanforderungen (Art. 23A und
23B), angemessene Griinflachen, vorgesehene Bepflanzungen und eine Einfas-
sungsumwand am noérdlichen Siedlungsrand ist eine gute Gestaltung des Areals und
am Siedlungsrand vorgesehen. Die heutige Hauptansicht auf die Kirche St. Martin
und das Ortsbild werden nicht beeintréchtigt, sondern vielmehr aufgewertet (vgl.
dazu auch die Ausfilhrungen unter Kap. 3.4). Aufgrund dieser planerischen Inter-
ventionen sind die Voraussetzungen nicht nur flir die Bebauungseignung des Areals
selbst, sondern auch fiir eine gute Einordnung der zuséatzlichen Bauten ins Orts- und
Landschaftsbild erfllt.

Voraussetzung 6)
Zufahrten fiihren nicht durch Wohngebiete und geniigen den Anforderungen

Die Zufahrt zum Areal Nislas erfolgt tiber die bestehende Kantonsstrasse. Die Zu-
fahrt liegt damit ausserhalb von Wohngebieten und eignet sich bereits heute fiir das
Befahren mit Schwerverkehr, Bussen und weiteren schweren Fahrzeugen.

Voraussetzung 7)
Das Gebiet weist eine der Nutzungsintensitit angemessene OV-Erschliessung auf

Das Gebiet Nislas befindet sich in einer Distanz von rund 450 m zum Dorfzentrum
Zillis (Bushaltestelle) und rund 400 m zum Schulhaus Zillis (weitere Bushaltestelle).
Es bestehen direkte Fusswegverbindungen, in rund 5 Gehminuten ist das Gebiet
Nislas erreichbar. Insgesamt verfiigt das Gebiet Nislas liber eine 6V-Basis-
Erschliessung (6V-Glite «E») und damit tber eine ausreichende Anbindung an den
offentlichen Verkehr unter Beriicksichtigung der réumlichen Gegebenheiten im
landlichen Raum. Nebst dem o&ffentlichen Verkehr bildet der Uber die Kantonsstras-
se direkte Anschluss an das Nationalstrassennetz am Halbanschluss Zillis einen
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wesentlichen Standortvorteil. Das Gebiet kann mit LKW angefahren werden, ohne
dass dadurch Wohngebiete zusatzlich belastet werden.

Voraussetzung 8)
Ein Erschliessungs- und Bebauungskonzept liegt vor

Als Grundlage fiir die vorliegende Teilrevision wurde ein Erschliessungs-, Bebau-
ungs- und Gestaltungskonzept (Nutzungskonzept Nislas) erstellt (vgl. Kap. 3). Das
Konzept zeigt die optimale Erschliessung und Nutzung fiir eine gewerbliche Ent-
wicklung des Gebietes in Beriicksichtigung eines funktionierenden Kantonsstras-
senanschlusses fiir das Befahren mit LKW, Busse und weiteren schweren Fahrzeu-
gen fiir die An- und Ablieferung (Schleppkurven LKW, Busse und Sattelschlepper).

Voraussetzung 9)
Massnahmen zur flichensparenden Bodennutzung sind aufgezeigt

Mit den revidierten baugesetzlichen Bestimmungen zur Gewerbezone und Zone fiir
offentliche Bauten und Anlagen Nislas (Art. 11, Art. 23A und Art. 23B) wird eine
effiziente, sehr dichte und gestalterisch hochwertige Nutzung ermdglicht. Es liegt
als Grundeigentlimerin im Interesse der Gemeinde, dass das Areal effizient genutzt
wird. In Art. 23A Abs. 5 wird zugunsten der haushélterischen Bodennutzung der
entsprechende Grundsatz der Baupflicht und Mindestausniitzung festgelegt. Mittels
dem Nutzungskonzept Nislas kann nachgewiesen werden, dass eine effiziente,
dichte Uberbauung méglich ist. Zudem gilt die Gestaltungsberatungspflicht. Die
konkrete Umsetzung wird im Rahmen der Baubewilligungsverfahren sichergestellt.

Voraussetzung 10)
Sofern durch die Einzonung Fruchtfolgefldchen beansprucht werden, sind die Vor-
gaben nach Art. 30 Abs. 1bis RPV zu erfiillen.

Die vorgesehene Einzonung tangiert keine Fruchtfolgeflachen. Dieser Aspekt ist
daher vorliegend nicht relevant.

Weitere Erlauterungen zu einzelnen Aspekten siehe nachfolgende Kapitel.

5.3.3 Weitere Voraussetzungen im Hinblick auf die Richtplankonformitat

Sicherstellung der Verfiigbarkeit - Baurechtsvergabe, Baufristen

Das Areal Nislas befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Es ist vorgesehen, der
Regionalen Gewerbezone Val Schons (RGVS) die uiberbaubaren Gewerbezonenbe-
reiche zu verdussern. Die RGVS gibt anschliessend Ansiedlungsinteressierten Teile
des Landes im Rahmen von Baurechten ab. Unabhangig davon wird die Gewerbe-
zone Nislas mit einer in den Zonenbestimmungen von Art. 23A integrierte Verflig-
barkeitsregelung nach Art. 19g KRG versehen. Die Baufrist wird darin auf acht Jahre
festgelegt. Verstreicht die Frist, kann die Gemeinde (sie muss nicht) im Rahmen
des gesetzlichen Kaufrechts nach Art. 19d KRG fordernd eingreifen, sofern ein kon-
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kreter Ansiedlungsbedarf besteht. Die Verfiigbarkeit des Landes ist dadurch einer-
seits Uber die Baurechtsvergabe sowie auch lber das Kaufrechtsinstrument gesi-
chert.

Keine anderweitigen Reserven: Gewerbezone und 6ffentliche Zonen

Die Gewerbezone Nislas, im Eigentum der Gemeinde, ist als einzige Reserve im
Umfang von 5703 m* uniiberbaut. Die Flichen stehen fiir Betriebsansiedlungen zur
Verfligung. Die vorhandenen Reserven beschranken sich nunmehr auf den Standort
Gewerbezone Nislas Parz. 802 (inkl. Parz. 75, best. Feuerwehrlokal). Aufgrund des
dringenden Bedarfs an baureifen Fldchen liegt es in einem grossen offentlichen
Interesse, dass diese Flachen den ansiedlungswilligen Betrieben zur Verfligung
stehen. In der Ubersicht sieht die Situation in Bezug auf die Reserven wie folgt aus:

[ Gewerbezonen
(Uberbaut, 1.01 ha)

7771 Gewerbezone Nislas
(uniiberbaut, 5703 m?)

... Genutzte Z6BA (1.16 ha)
Z5BA Nislas (751 m’)

Abb. 9: Ubersicht Stand der Reserven betr. Arbeitszonen und éffentlicher Zonen (Beilage 4)
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Die neu eingezonte Z&BA Nislas, im Umfang von 751 m? stellt - wie die vorstehen-
de Ubersicht aufzeigt - die einzige Reserve an Z6BA Flachen in der Gemeinde Zillis-
Reischen dar, diese erst nach der Revision in Anspruch genommen werden kann.
Aufgrund des dringenden Bedarfs an baureifen Flachen liegt es auch hier in einem
grossen oOffentlichen Interesse, dass diese Flache fir die Realisierung des Feuer-
wehrlokals samt Ver- und Entsorgungsanlagen zeitnah zur Verfiigung steht. Soweit
ausserhalb der ZGBA bspw. in der Dorfzone oder in den Wohnzonen Reserveflachen
bestehen, ist darauf hinzuweisen, dass sich keine der Reserveflachen als gleichwer-
tig erweisen, im Gegenteil: Die fiir ein Feuerwehrlokal sowie fiir eine Entsorgungs-
stelle nétigen Erschliessungsvoraussetzungen (Kantonsstrasse, mit direktem An-
schluss an die Autobahn A13, ohne durch Wohngebiete fahren zu missen) sind
einzig an diesem Standort vorhanden. Im Weiteren lassen sich die Nutzungen dus-
serst vorteilhaft in das Uberbauungskonzept Nislas integrieren, ohne dass i.S. Orts-
bild oder in Bezug auf andere &ffentliche Interessen unabwéagbare Problempunkte
auftreten wiirden (vgl. Kap. 5.12). Im Ergebnis bestehen keine Alternativen, als die
vorgesehenen Nutzungen (Gewerbe, Feuerwehrlokal, Ver- und Entsorgung) auf den
vorgesehenen Flachen der Parz. 802 zu realisieren.

5.3.4 Fazit zu den Voraussetzungen gemass Richtplanung
Gestlitzt auf vorstehende Erlduterungen zeigt sich, dass die richtplanerischen Vo-
raussetzungen fiir das Planungsvorhaben Nislas erfiillt sind.

5.4 Regionale Richtplanung (RRIP) Viamala

Im regionalen Richtplan (RRIP) Viamala ist Nislas mit Objekt Nr. 3.422 als ein regi-
onaler Arbeitsstandort festgelegt. Nislas wird dabei als Standort in Zusammenhang
mit der Herstellung und Vermarktung regionaler Produkte und touristischen Dienst-
leistungsnutzungen im RRIP geflhrt.

Die Region Viamala ist derzeit dabei, die Regionale Richtplanung im Bereich Sied-
lung nach den Vorgaben des kantonalen Richtplanes Siedlung auszuarbeiten. Basie-
rend auf dem Regionalen Raumkonzept liegt der Entwurf des Regionalen Richtpla-
nes vor (Stand Vorprifung Kanton). Die vorliegende Nutzungsplanung wurde in
Abstimmung mit der Regionalen Richtplanung erarbeitet. Strategie, Ziele und Leit-
satze gemass Raumkonzept und Richtplanentwurf der Region Viamala sind darauf
ausgerichtet, den Standort Nislas gemass bisherigen Festlegungen (neue Objekt-
Nr. 5.4-3) hochwertig weiterzuentwickeln und auf einen langerfristigen Horizont
auszurichten (hochwertige, flachensparende Entwicklung sicherstellen).

Dariiber hinaus wurde, wie eingangs dieses Berichts unter Kap. 2 ausgefiihrt, im
Rahmen des KRL-Prozesses von 2019 bis 2020 eine Gesamtkonzeption fiir das
Gebiet Nislas und das Dorf Zillis erstellt. Anlasslich einer Koordinationssitzung vom
10. Februar 2020 mit den Planungsbeteiligten wurden die entwicklungsrelevanten
Inhalte insb. die mit dem Konzept verfolgte Verlagerung der touristischen Entwick-
lung ins Dorf und einer in erster Linie nichttouristischen Gewerbeentwicklung in
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Nislas abgesprochen. Das Konzept wurde gutgeheissen, und damit verbunden auch
die Konkretisierung der Nutzungsausrichtung bezlglich der Gewerbezone Nislas.

Es kann daher festgehalten werden, dass die vorliegende Teilrevision mit den Zielen
und Strategien der Regionalen Richtplanung im Grundsatz ibereinstimmt. Zu gege-
bener Zeit wird die vorliegende konkretisierte Planung mit der Richtplanung Viama-
la im Bereich Siedlung in Detail noch abgestimmt werden, so bspw. im Zusammen-
hang mit der Nachfiihrung der Siedlungsabgrenzung, welche vorliegend infolge
Zonenarrondierung der Gewerbezone und Einzonung der Z6BA geringfligig anzuglei-
chen sein wird (im Rahmen des Richtplanprozesses selbst oder im Rahmen einer
Fortschreibung).

5.5 Kommunales raumliches Leitbild (KRL)

Im Zusammenhang mit der Gesamtrevision der Ortsplanung hat die Gemeinde Zillis-
Reischen das fir die Ortsplanung gemass KRIP-S erforderliche KRL erarbeitet. Das
KRL gilt als Beurteilungsgrundlage fiir die Umsetzung von Vorhaben in die Nut-
zungsplanung. In der Teilstrategie zur Entwicklung des Dorfes Zillis bildet die Kon-
kretisierung des Standorts Nislas Bestandteil des KRL.

Entwicklungsgebiet Nislas

Gebiet auf Grundlage langfristiger Gesamtkonzeption entwickeln
Offentlichen Aussenraum um Kirche St. Martin freihalten

Freiraum unterhalb Kirche St. Martin freihalten

effizienter nutzen

Bestehendes Arbeitsgebiet bei hoher Dichte effizient nutzen und
gute Erschliessung sicherstellen

Arbeitsgebiet fiir Nutzungen mit Bezug zu Tourismus bereitstellen
und effizient nutzen

E Wohngebiet Nislas umstrukturieren, mit Nutzungskonzentrationen

I 4 3 Parkierungsanlage optimiert, effizient organisieren und gestalten,
Wegverbindung Langsamverkehr zur Kirche / Museum sicherstel-
len

. E’ Entwicklungsgebiet (Nutzung zu kléren)

| ====  Neuen Siedlungsrand ausbilden

Abb. 10: Schema Belastungsgrenzwerte geméss LSV (Anhang 3)

Die im Nutzungskonzept Nislas enthaltene Massnahmen griinden auf der im KRL
festgelegten raumlichen Strategie zur gezielten Entwicklung der Flachenpotenziale
im Gebiet Nislas. Im Rahmen der optimalen Nutzungsausrichtung der Gewerbezone
sowie zwecks dezenter Ausgestaltung des nordlichen Siedlungsrandes wurde der
Parkplatz am nordlichen Rand angesiedelt. Darliber hinaus entspricht die Verlage-
rung des Feuerwehrlokals (bestehendes Arbeitsgebiet) an den vorgesehenen
Standort (Entwicklungsgebiet orange) den zentralen Bausteinen zur Entwicklung
des Gebiets Nislas. Die vorliegende Planung stimmt damit auch mit den Leitlberle-
gungen des kommunalen Raumlichen Leitbildes liberein.
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5.6 Verhaltnis Teilrevision zur anstehenden Gesamtrevision

Die rechtskraftige Ortsplanung der Gemeinde Zillis-Reischen stammt aus dem Jahre
1993. Aufgrund diverser spéter erfolgten Teilrevisionen entspricht die Planung ge-
rade im Bereich Nislas weitestgehend den Bedurfnissen. Am 12. November 2013
beschlossen die Stimmberechtigten der Gemeinde Zillis-Reischen die Umzonung
der vormaligen Zone fir &ffentliche Bauten und Anlagen im Umfang von rund 5703
m?’ in die heute vorhandene Gewerbezone Nislas als eine von drei regionalen Ge-
werbezonen Val Schons. Die Regierung genehmigte die Planung mit Beschluss Nr.
252 vom 18. Marz 2014 mit einem Hinweis zur in Aussicht stehenden Bewilligung
des Kantonsstrassenanschlusses. Auf dieser Ausgangslage baut die vorliegende
Teilrevision auf.

Die Gemeinde verfigt Gber eine Planungszone iiber das gesamte Gemeindegebiet

mit folgenden Planungszielen:

- Uberpriifung und Anpassung der Bauzonen (Wohn-. Misch- und Zentrumszo-
nen) entsprechend den Vorgaben von Art. 15 Abs. 1 und 2 RPG sowie des am
20. Méarz 2018 beschlossenen kantonalen Richtplans Siedlung (KRIP-S).

- Umsetzung der weiteren Vorgaben von Art. 15 RPG sowie des KRIP-S, insbe-
sondere betreffend Forderung der baulichen Siedlungsentwicklung nach innen.

In einer Planungszone darf nichts unternommen werden, was die neue Planung
erschweren oder dieser entgegenstehen konnte. Die Planungs- und Entscheidungs-
freiheit der beabsichtigten Nutzungsplanung darf nicht durch Vorhaben, die diesen
Planungsabsichten widersprechen, beeintrachtigt werden. Es kann diesbeziiglich
festgehalten werden, dass die vorliegende Teilrevision der Planungszone nicht ent-
gegensteht und Bestandteile der aufzuarbeitenden Planungsauftrage, wie bspw. i.S.
Mobilisierung und generell in Bezug auf die Férderung des Siedlungsentwicklung
nach innen, mit der vorliegenden Revision ortsbezogen umgesetzt werden.

Es zeigt sich schliesslich, dass die vorliegend vorgezogene Teilrevision im Bereich
der Parz. 802 die Gesamtrevision nicht prajudiziert, sondern sie setzt bereits ge-
samtrevisionsrelevante Planungsinhalte im Sinne der Uibergeordneten Vorgaben
(vgl. zur Planungszone) in angemessener Weise um. Weitere Raumanspriiche und
Revisionsbediirfnisse werden im Rahmen der Gesamtrevisionsvorlage behandelt,
diese Uberdies vom ARE Graubtinden bereits vorgepruft worden ist und zurzeit an
die gedusserten Empfehlungen und Hinweise angepasst wird. Die Gesamtrevision
wird einige Monate noch in Anspruch nehmen. Im Laufe der nédchsten Monate wird
Uber die weiteren Prozess- und Verfahrensschritte informiert.

5.7 Grundwasserschutzbereich A, (Gewasserschutz)

Im Gebiet Nislas sowie weitumgreifend in der Umgebung ist ein Grundwasser-
schutzbereich A, ausgeschieden. Die eidg. Gewdsserschutzverordnung (GSchV)
formuliert die in diesem Bereichen allgemein giiltigen Grundwasserschutzmass-
nahmen (Art. 31 und 32, Anhang 4 GSchV).
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Fir die Projektierung der einzelnen Vorhaben gilt es zu beachten, dass die neu zu
erstellenden Bauten und Anlagen grundsatzlich iber dem mittleren Grundwasser-
spiegel zu erstellen sind. Ausnahmen sind mdglich und kdnnen bewilligt werden,
soweit die Durchflusskapazitét des Grundwassers gegeniiber dem unbeeinflussten
Zustand um hochstens 10% vermindert wird (Anhang 4 Ziff. 211 Abs. 2 GSchV).
Dabei soll der Grundwasserspiegel nicht merkbar verandert werden. Dariiber wird
im Rahmen der Baubewilligungsverfahren entschieden.

5.8 Larmschutz und Luftreinhaltung (Umweltschutz)

Larmschutz

Die Gewerbezone Nislas, die Z6BA Nislas sowie die umliegenden rechtskraftigen
Bauzonen Dorfzone und Gewerbe-/Wohnzone sind der Empfindlichkeitsstufe IlI
zugewiesen. Am Standort sind Gewerbebauten, Feuerwehrlokal und Entsorgungs-
stelle, eine Parkierungsanlage mit ca. 20 Parkplatzen sowie zwei Bushalteplatze
geplant. Die Zufahrt erfolgt jeweils direkt ab der Kantonsstrasse. Fiir den entste-
henden Mehrverkehr durch das Zu- und Wegfahren gilt bezliglich der Neuanlagen
die Einhaltung der Planungswerte resp. im Bereich der Kantonsstrasse die Einhal-
tung der Immissionsgrenzwerte gemass eidg. Larmschutzverordnung (LSV).

Gestutzt auf die eidgendssische Larmschutzverordnung (LSV) gelten beziiglich
Strassenverkehrslarm fiir die ES Il folgende Belastungsgrenzwerte:

Empfindlichkeitsstufe | Planungswert Immissionsgrenzwert | Alarmwert

in dB(A) in dB(A) in dB(A)

Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
ES Il 60 50 65 55 70 65

Abb. 11: Schema Belastungsgrenzwerte geméss LSV (Anhang 3)

Das heutige Verkehrsaufkommen auf der Kantonsstrasse betragt durchschnittlich
600 Fahrten pro Tag gemass DTV 2015 Verkehrsmodell Graubiinden. Darin ist auch
das durch die Parkierung generierte Verkehrsaufkommen (der Parkplatz besteht
bekanntlich bereits) enthalten. Infolge nunmehr drei neuer mittelgrosser Gewerbe-
bauten sowie Feuerwehrlokal mit Entsorgungsstelle (Moloks, Kleinbaute) entstehen
durchschnittlich zuséatzliche ca. 50 Mehrfahrten pro Tag.

Der durch die Gewerbeliberbauung, Feuerwehrlokal und Entsorgungsstelle gene-
rierte Mehrverkehr von rund plus 50 Mehrfahrten pro Tag flihrt zu den Beurtei-
lungspegeln Lr von rund 40 dB(A) in der Nacht und rund 50 dB(A) am Tag. Die Pla-
nungswerte von 50 dB(A) (Nacht) und 60 dB(A) (Tag) kdnnen bei weitem eingehal-
ten werden.
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Bei einem gesamthaften Verkehrsaufkommen auf der Kantonsstrasse von durch-
schnittlich rund 650 Fahrten pro Tag (600 Fahrten plus 50 Mehrfahrten) ergeben
sich gemdss Rechnungsmodell bei Tempo 60 an den rund 8 m zur Strassenachse
angrenzenden Betrieben Hassler Energia AG und SC Holzbau AG die Beurteilungs-
pegel Lr von rund 53 dB(A) in der Nacht und rund 63 dB(A) am Tag. Damit werden
die daflir massgeblichen Immissionsgrenzwerte von 55 dB(A) (Nacht) und 65 dB(A)
(Tag) gut eingehalten.

Insgesamt flihrt der durch die Realisierung der Standorte generierte Mehrverkehr
zu einer Erhéhung der Beurteilungspegel Lr von rund +1 dB(A). Gemass Einschét-
zung zum L&rmschutz kdnnen sowohl die Immissionsgrenzwerte als auch die Pla-
nungswerte der ES Il hinsichtlich des zu erwartenden Mehrverkehrs im Nahbereich
der Nutzungen gemass LSV tagsiiber und bei Nacht deutlich eingehalten werden.

Luftreinhaltung

Die eidg. Luftreinhalte-Verordnung (LRV) gibt Belastungsgrenzwerte zum Schutz vor
schéadlichen Luftverunreinigungen vor. Die LRV bezieht sich u.a. auf bestehende
stationédre Anlagen (Bauten, ortsfeste Einrichtungen etc.), Verkehrsanlagen (u.a.
Strassen) sowie auch Neu- und Umbauprojekte, die infolge Bau und Betrieb (Bau-
stelle, Liiftungs-, Heiz- und Abfallanlagen, Parkierung, Verkehr etc.) die Belastungs-
grenzwerte einzuhalten haben. Die kantonale Umweltschutzgesetzgebung (KUSG,
KUSV) spezifiziert die Luftreinhaltevorgaben.

Die Emissionen von Baustellen sind insbesondere durch geeignete Betriebsablaufe
soweit zu begrenzen, als dies technisch und betrieblich moglich sowie wirtschaft-
lich tragbar ist. Dabei missen die Art, Grosse und Lage der Baustelle sowie die
Dauer der Bauarbeiten beriicksichtigt werden. Die Richtlinien des Bundesamtes fiir
Umwelt (BAFU) werden als Grundlage in der weiteren Bauprojektierung im Bereich
der Gewerbezone herangezogen werden mussen.

Im Weiteren kann gemass fachlicher Einschatzung im Rahmen des Vorpriifungsbe-
richts des ARE davon ausgegangen werden, dass die Uberbauung Nislas samt allfal-
ligen Anlagen wie Warmepumpen, Holzheizungen und Photovoltaikanlagen sowie
zusatzlichen Parkierungsanlagen (20 Parkplatze und allféllige zusatzliche Anlagen
arealintern) und dem damit einhergehenden Mehrverkehr im gesamten Gewerbe-
gebiet Nislas und bezliglich Zone Z6BA die Immissions- und Emissionsgrenzwerte
einhalt.

Die Einhaltung der LRV und Uber allfallige vorsorglich notwendige Schutzmassnah-
men (Auflagen) wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens entschieden wer-
den. Die Notwendigkeit einer Zusatzbewilligung des Amtes fiir Natur und Umwelt
(ANU) im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens wird durch das ANU im Zuge der
einzelnen weiteren Verfahrensschritte geprift.
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5.9 Ortsbildschutz, ISOS (Natur- und Heimatschutz)

Der historische Ortskerne von Zillis (und auch Reischen) sowie die weitere Umge-
bung sind im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS, Ortsbild-
aufnahme 2019) mit nationaler Bedeutung eingestuft. Das ISOS ist in der Ortspla-
nung sowie bei konkreten Vorhaben im Rahmen der Interessenabwéagung zu be-
riicksichtigen (Art. 5 und 6 Natur- und Heimatschutzgesetz, NHG).

Das vorliegend betroffene Planungsgebiet Nislas ist im ISOS von 2019 von zwei
Ortsbildteilen betroffen: Nr. 5 «<Schwemmebene», mit Erhaltungsziel A, ohne bewer-
tete Qualitaten. Und Nr. 11 ¢«Wohn- und Gewerbequartier», sensibler Bereich, ohne
bewertete Qualitaten.

Ortsteil Nr. 5 «Schwemmebene» Ortsteil Nr. 11 «Wohn-, Gewerbequartier»
Erhaltungsziel A, ohne bewertete Qualitaten Sensibler Bereich, ohne bewertete Qualitaten

Stellenwert Stellenwert

Hoher Stellenwert als uniiberbaute und die Hoher Stellenwert wegen der unmittelbar
zentrale Ansicht von Norden her auf Kirche angrenzenden Altbebauung und der empfindli-
und Altbebauung gewédhrende Wiesen mit fiir | chen Lage unterhalb der bedeutenden Kirche,
die bauerliche Siedlung charakteristischen deren ungestorte Wahrnehmung als Teil der
Garten- und Obstwiesenzonen entlang der Ortsansicht fiir die Einzigartigkeit des Orts-
Bebauungsrander. bilds von grosser Bedeutung ist.

Objekt 5.2, Gasthaus (Pro L’ava)
Massiger, planlos vor die Altbebauung ge-
stellter, die Ortsansicht von Norden und
Westen her beeintrachtigender Solitdrbau
(1979) mit ausladendem Satteldach. Beein-
trachtigt den Ortsbildteil.

Empfehlungen ISOS 2019 beziiglich die betroffenen Bereiche

Die eindriickliche Ortsansicht von Norden mit der Kirche St. Martin (4) im Vordergrund ist ein
besonders wichtiges und ortsbildkonstituierendes Element. Auf eine weitere Uberbauung des
Kulturlands (5) ist zu verzichten, insbesondere die Nahumgebung der baukiinstlerisch heraus-
ragenden Kirche ist zu erhalten.

Abb. 12: ISOS Aufnahmen 2019, Ortsteile Nr. 5 «Schwemmebeney, 11 «Wohn- und Gewerbequartiery
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Gemass ISOS zentral sei die uniliberbaute Ansicht von Norden auf die Kirche St.
Martin (und den Dorfkern). Das in der rechtskréaftigen Bauzone liegende Wohnhaus

Pro L’ava, beeintrachtige derweil die Ortsansicht von Norden. Im Weiteren solle auf
eine weitere Bebauung in der nérdlichen Ortsansicht verzichtet werden, wobei ins-

besondere die Nahumgebung der Kirche St. Martin zu erhalten sei. In der konkreten
Situation sind die fir die Planung relevanten und die Erhaltungsziele konkretisie-
renden Umschreibungen des ISOS wie folgt zu bewerten und zu verorten:

Uniiberbaute
Nordansicht

Bauzonengrenze

Erweiterung
Bauzone

zusammen-
héngend
tiberbaut
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Abb. 13: Bildliche Auswertung der fiir die Planung relevanten ISOS-Umschreibungen

Die Gemeinde halt zunachst fest, dass die Parz. Nr. 808 des ehemaligen Gasthau-
ses Pro L’ava (neu Wohnhaus), welches das ISOS als stérend fiir das Ortsbild wertet
(Ziff. 5.2 im Bild), seit Jahrzehnten der Bauzone (Dorfzone) zugewiesen ist. Die Par-
zelle gilt gemass géngiger Systematik iiber die Uberbauungssténde im Kanton (vgl.
Geoportal kant. Verwaltung) seit Baujahr 1979 - rund 45 Jahre - als lberbaut; und
dies bereits vor der Erstinventarisierung des ISOS 1989, in diesem das Gasthaus die
Umgebungszonen I (nahe Umgebung Kirche) und II (Uferwiese, Ebene) auftrennt.
Das urspriingliche Gasthaus Pro L’ava erfillte zusammen mit dem Parkplatz eine
wichtige Funktion am Ortseingang und steht seit jeher in Bezug zum Gewerbege-
biet. So ist es, wie nachstehende Luftbildhistorie darlegt, unstrittig, dass die Parzel-
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le Pro L’ava mit dem 1979 erstellten Gasthaus historisch und ortbaulich zweifellos
dem Gewerbegebiet mit Parkplatz (Ortsteil Nr. 11) angehort und nicht als «Solitar-
bauy zu sehen ist.

Luftbild 1961 Luftbild 1979 Luftbild 1984

Luftbild 2003

Abb. 14: Luftbilder Situation Nislas - Kirche St. Martin von 1961 bis 2022 (swisstopo)

Entsprechend erweist sich das ISOS in diesem Punkt als wenig nachvollziehbar. Es
liegt auf der Hand, dass die seit langem {iberbaute Bauparzelle Pro L’ava mit identi-
schen Voraussetzungen wie das ubrige mit Hochbauten liberbaute Gebiet analog
der Inventarisierungssystematik in anderen Gemeinden ebenfalls dem direkt ange-
schlossenen Ortsteil Nr. 11 hatte zugeschlagen werden mussen. In der Ausgangs-
lage geht die Gemeinde daher mit Fug und Recht davon aus, dass die nun im neuen
ISOS mit dem Ortsteil 5 gekennzeichnete Freihaltung im tGberbauten Zwischenbe-
reich und im Arealinnern der rechtskréaftigen regionalen Gewerbezone Nislas nicht
durchzuschlagen vermag und daher eine differenzierte Betrachtung nétig ist.
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In Anbetracht dieser Situation kann darauf abgestellt werden, dass die fiir die mas-
sgebliche uniberbaute nérdliche Ansicht auf die Kirche St. Martin relevante westli-

che Sichtachse nicht im Bereich des Gebiets der Gewerbezone Nislas zu sehen ist,
sondern diese vielmehr ostseitig am Wohnhaus Pro L’ava vorbeigefiihrt werden
muss. An der Ostflanke verlauft die relevante Sichtachse unstrittigerweise entlang
der bestehenden Siedlungsabgrenzung. Der Aufforderung des ISOS, auf eine weite-
re Bebauung, in der mit einem hohen Stellenwert bezeugten, uniberbauten Nord-
ansicht, sei zu verzichten, ist daher vordergriindig innerhalb dieses Korridors nach-
zukommen (vgl. Abb. 13). Die vorliegende Planung erfiillt diese Rahmenbedingung
des ISOS. Das Nutzungskonzept beriicksichtigt explizit die ostseitige Sichtachse
und sieht eine bauliche Entwicklung ausschliesslich ausserhalb des Freihaltekorri-
dors vor, zudem ist in der Beurteilung der kommunalen Gestaltungsberatung durch
die Planung nicht nur eine optimale Flachennutzung, sondern auch eine Aufwertung
in der nordseitigen Hauptansicht zu erwarten (vgl. Nutzungskonzept Nislas, Kap.
3.4). Die Empfehlungen des ISOS fiir das Arealinnere, welche auf den Beibehalt des
Status Quo abzielen, vermdgen demgegeniiber kein gleichwertiges Resultat zu
erreichen. Die Planung erweist sich aus Sicht der Gemeinde sodann als ISOS-
konform. Die im ISOS zudem freizuhaltende Nahumgebung der Kirche St. Martin
wird von der vorliegenden Planung nicht tangiert, weshalb auf ndhere Ausfihrungen
dazu verzichtet werden kann.

Zu erwédhnen sind letztlich die sowohl in der rechtskréaftigen Planung als auch nun in
der vorliegenden Teilrevision sehr umfassend erfolgten flachen- und objektbezoge-
nen Schutzfestlegungen im Bereich Nislas und Umgebung der Kirche St. Martin:

Rechtskraftige Ortsplanung

- Kirche St. Martin, festgelegt als geschiitzte Baute inkl. Umfassungsmauern

- Landschaftsschutzzone im Bereich der nérdlichen Ansicht

- Freihaltezone und Archadologiezone in der Nahumgebung der Kirche

- Freihaltezone siidseitig der Dorfzonenparzelle Pro L’ava

- Gestaltungsberatungspflicht im Neubaubereich TM Schreinerei und im un-
uberbauten Bereich der Gewerbezone Nislas

Teilrevisionsvorlage Gewerbezone Nislas (gemass Nutzungskonzept Nislas)

- Konkretisierung der Gestaltungsberatungspflicht mit erhéhten gestalteri-
schen Qualitatsanforderungen fiir die Gewerbezone Nislas (Art. 23A BauG)

- Baugestaltungslinien fiir eine geordnete Besiedlung

- Rickversetzung ins Arealinnere des Feuerwehrlokals zwecks Beriicksichti-
gung der nérdlichen Ansicht auf die Kirche St. Martin (keine Uberschrei-
tung der Sichtachse)

- Begriinungspflicht im Arealinnern und insb. am nérdlichen Siedlungsrand

Die Gemeinde ist im Ergebnis der Ansicht, dass den Schutzinteressen des ISOS
gebuhrend Rechnung getragen wird. Weitere Massnahmen sind nicht erforderlich.
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5.10 Erschliessung im Bereich Kantonsstrasse (kant. Strassenrecht)
Die Werkleitungserschliessung im Bereich der Kantonsstrasse sowie die verkehrs-
technische Erschliessung ab der Kantonsstrasse mit zwei Anschlissen (gewerbliche
Einbahnstrasse, nordlicher Anschluss mit Ein- und Ausfahrt fiir die touristische
Parkierung und Erschliessung Feuerwehrdepot) samt Temporegime 60 wurden beim
Tiefbauamt Graubiinden abgeklart. Das Tiefbauamt hat den geplanten Erschlies-
sungsanlagen und dem Verkehrsregime mit Schreiben vom 2. November 2022
sowie mit Schreiben vom 12. September 2023 im Grundsatz zugestimmt. Die noti-
gen Bewilligungen des Kantons resp. des Tiefbauamts bezlglich Werkleitungen,
Strassenanschliisse und Temporegime 60 auf der Kantonsstrasse stehen zu Han-
den des Baubewilligungsverfahrens in Aussicht.

Hervorzuheben ist dabei, dass die notigen Sichtfelder fiir eine verkehrssichere Ver-
kehrsabwicklung eingehalten werden konnen. Ebenfalls zeigt die Prifung mittels
Schleppkurven (LKW, Sattelschlepper, Busse), dass in allen Bereichen die Er-
schliessungsanlagen ausreichend dimensioniert sind und genlgend Platz vorhan-
den ist. Im Weiteren hat das Tiefbauamt auf die Einhaltung der Strassenabsténde
bei Hochbauten gegenlber der Kantonstrasse gemass Art. 19 der Strassenverord-
nung (StrV) hingewiesen, diese ab Fahrbahnrand mindestens 5.0 m betragen. Das
Nutzungskonzept Nislas sowie die festgelegten Baugestaltungslinien halten die
Mindestabstandsvorschriften ein.

5.11  Strukturverbesserung, Melioration (kant. Meliorationsrecht)

Die Gesamtmelioration der Gemeinde Zillis-Reischen, welche mit 6ffentlichen Gel-
dern von Bund und Kanton subventioniert worden ist, wurde im Jahr 2009 abge-
schlossen. Im Beizugsgebiet bestehen eigentimerverbindliche Auflagen, die im
Grundbuch in Anwendung von Art. 20 des Meliorationsgesetzes des Kantons Grau-
biinden (MelG) angemerkt sind. Auf Grundlage von Art. 34 und 51 MelG wurden
Unterhalts- und Bewirtschaftungspflichten, Zerstiickelungsverbote (unbefristet)
sowie Verbote der Zweckentfremdung und Rickzahlungspflicht der Subventionen
(befristet auf 20 Jahre nach letzter Subventionszahlung) auferlegt.

Bei Anderungen der Nutzungsplanung, die einer Zweckentfremdung gleichkommen,
sind flr die betroffenen Grundstiicke (auch Teile von Grundstiicken) die Subventio-
nen zuriickzubezahlen. Davon betroffen sind vorliegend grundsétzlich die Teilfla-
chen, welche von der Landwirtschaftszone in die Zone fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen (Z6BA, 751 m?) eingezont werden. Die Aus- und Einzonung der Gewerbezo-
ne Nislas (Arrondierungsflache, 62 m?) erfolgt flichengleich, weshalb nicht von
einer Riickzahlungspflicht auszugehen ist. Nach der Revision sind die entsprechen-
den Grundbuchanmerkungen neu zu beurteilen und entsprechende Verfahren zur
Aufhebung der Anmerkungen durchzufihren.

39



Gemeinde Zillis-Reischen

Teilrevision Ortsplanung Nislas

Planungs- und Mitwirkungsbericht

5.12 Darlegung der Interessenabwagung

Die Interessenabwagung erfolgt gestiitzt auf Art. 3 RPV. Demnach sind zunachst
samtliche vom Planungsvorhaben (Konkretisierung der Erschliessung und Uberbau-
barkeit der Gewerbezone Nislas, Arrondierung der nordlichen Zonenabgrenzung
und Einzonung der Z0BA zwecks Feuerwehrlokal und Entsorgungsanlagen) be-
troffenen Interessen zu ermitteln und zu gewichten. Anschliessend sind die ermit-
telten und gewichteten Interessen im Entscheid zu beriicksichtigen. Geboten ist
nach Rechtsprechung eine umfassende und gesamthafte Interessenabwéagung, d. h.
samtliche offentliche und private Interessen sind moglichst gleichzeitig zu berick-
sichtigen mit dem Ziel, ein gesamthaft sinnvolles Ergebnis zu erzielen.

Das Vorgehen in der Interessenabwagung ist dreistufig:
1. Ermittlung der betroffenen Interessen (geméss Art. 3 Abs. 1 lit. a RPV)
2. Beurteilung der ermittelten Interessen (gemass Art. 3 Abs. 1 lit. b RPV)

3. Abwéagung der Interessen (geméss Art. 3 Abs. 1 lit. a RPV)

Ermittlung (1) und Beurteilung (2) der Interessen

Ermittelte Interessen

Bedeutung | Bewertung der Interessen

A | Haushilterische Bodennut-
zung im Baugebiet, keine
Zersiedlung

planung (RPG) - Ziele der
Raumplanung

(6ffentliches Interesse)

- Bundesgesetz uber die Raum-

National Oberstes Ziel ist es, den Boden im Baugebiet (Bauzonen) haushélterisch zu
nutzen um einer ausweitenden langerfristigen Zersiedlung entgegenzuwirken.
Es gilt die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken (Verdichtung) und
kompakte Siedlungen zu schaffen (Art. 1 RPG).

Die Entwicklung der Gewerbezone Nislas ermdglicht eine optimale Nutzung,
Erschliessung und Gestaltung ganz im Sinne der Zielformulierung des RPG.
Die Bauzonenausdehnung am Standort Nislas wird infolge Einzonung der
Z6BA (751 m?) im Verhéltnis zur Gesamtsiedlungsflache (13.15 ha) nur sehr
geringfligig vergrossert. Der Zersiedelung kann dadurch weiter Einhalt gebo-
ten werden, indem sich die Einzonung und die vorgesehene Bebauung rand-
seitig gut in die bestehenden Strukturen und bestehende Ortsbildsiluette
einfligt und zu einem gut gestalteten und kompakten Siedlungskorper fiihrt.
Dem Umstand, dass diese Massnahme zugleich Folge der effizienteren Nut-
zung des Gewerbegebiets ist (Entflechtung zonenfremder Nutzungen, Feuer-
wehrlokal Parz. 75), ist zusatzlich Gewicht beizumessen.

nissen der Bevélkerung ge-

nung begrenzen
Erhalten und Férdern der

planung (RPG) - Ziele und
Planungsgrundsétze der

te Dimensionierung der
Bauzonen

- Kantonale Richtplanung im
Bereich Siedlung (KRIP-S)

der Gemeinde (KRL)

(6ffentliches Interesse)

Siedlungs- und Wohnqualitat

B | Siedlungen nach den Bediirf- | National, Wohn- und Arbeitsgebiete sind einander zweckméssig zuzuordnen. Es sind

Kantonal, Massnahmen zur besseren Nutzung bracher oder ungeniigend genutzter

stalten und in ihrer Ausdeh- Kommunal Bauzonen (samt Verdichtung) zu treffen, wobei Wohngebiete vor schadlichen

oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung, Larm und Erschiitterung
moglichst zu verschonen und giinstige Voraussetzungen fiir die Versorgung
mit Glitern und Dienstleistungen zu schaffen sind. Siedlungen sollen viele
Griinflaichen und Badume enthalten (Art. 3 Abs. 3 RPG).

Generell miissen die Bauzonen auf den voraussichtlichen Bedarf von 15

- Bundesgesetz liber die Raum- Jahren dimensioniert sein (Art. 15 RPG). Die Vorlage zeigt auf, dass die

Bauzonen (Gewerbezonen, Z6BA) im Sinne des RPG und des KRIP-S richtig
dimensioniert sind (bestatigt im Vorprifungsbericht des Kantons) und vor-

Raumplanung, bedarfsgerech- wiegend die Frage des Standorts und dessen Eignung relevant sind. Diesbe-

zuglich hat die Gemeinde friihzeitig den Betrachtungswinkel ge6ffnet und
mittels KRL eine Gesamtkonzeption zur optimalen Entwicklung unter Beriick-
sichtigung der verschiedenen Interessen erarbeitet. Die Vorlage griindet auf
dieser Gesamtkonzeption und bestétigt eine sorgféltige Auseinandersetzung

- Kommunal rdumliches Leitbild aller raumrelevanten Anspriiche. Das Beddirfnis der Zilliser, eine optimale

Entwicklung und Inwertsetzung ihrer strategischen Reserven zu erreichen
- unter nachweislicher Beachtung einer optimalen Gestaltung im Sinne von
Art. 3 Abs. 3 RPG - ist daher besonders zu gewichten.

Stauffer & Studach
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Starkung und Forderung von Kantonal, Die Nutzungsplanung und die Anpassung der Zonierung ist Sache der Ge-
Arbeitsstandorten, Bedarf an | Regional, meinden. Sie sorgen dafiir, dass - wie vorliegend - die Arbeitsnutzungen und
baureifen Arbeitsplatzgebie- Kommunal o6ffentlichen Nutzungen am richtigen Standort zweckmassig geplant und die
ten resp. Gewerbezonenfli- Voraussetzungen flr eine hochwertige Entwicklung geschaffen werden.
chen Der Standort Nislas gilt als Arbeitsgebiet von regionaler Bedeutung und gilt
als wichtige strategische Reserve innerhalb der Region Viamala. Der Standort
. . ist Bestandteil eines diversifizierten Angebots an verschieden ausgerichteten
- Kantonale Richtplanung im Arbeitseebieten in der Regi dinsb. im R Sch -
. . gebieten in der Region und insb. im Raum Schams (Andeer, Zillis,
Bereich Siedlung (KRIP-S) s . . . L .
- . : chamserberg) und ist von volkswirtschaftlicher Relevanz. Die richtplaneri
) Reglgnale.r Richtplanung im schen Grundlagen liegen im Grundsatz vor (RRIP). Der Bedarf ist regional
Bereich S|edll'ung_(RRIP) . ausgewiesen und die Planung steht in Ubereinstimmung mit den spezifischen
) Kommunall raumliches Leitbild (zahlreichen) Voraussetzungen geméss KRIP-S.
der Gemeinde (KRL) ) ) ]
In Anbetracht der Verdichtungsinteressen gelingt es der Planung zudem, an
sensibler Lage eine zugleich zu erwartende orts- und landschaftsvertrégliche
(6ffentliches Interesse) Entwicklung zu ermdglichen. Dem Interesse der Arbeitsstandortentwicklung
wird mit hohen und gesicherten Qualitdtsanspriichen nachgekommen, was zu
wirdigen ist.
Fiir 6ffentliche Bauten und National, Es ist zentraler Grundsatz, dass fir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Infra-
Anlagen sachgerechte Kommunal | strukturen) sachgerechte Standorte vorgesehen und aufbereitet werden, um
Standorte bestimmen eine vollstéandigen und bediirfnisgerechten Gemeindebetrieb aufrecht erhal-
Bedarf fiir geeignete Stand- ten zu !<§nnen. Dapei ist die gute Erreichparkeit sowie die Vermeidung von
. s nachteiligen Auswirkungen auf Wohngebiete zentral (Art. 3 Abs. 4 RPG).
orte fiir benétigte Infrastruk-
turen Der Standort der Z6BA Nislas ist nicht nur optimal im Gewerbegebiet Nislas
integriert (gemass Nutzungskonzept Nislas), sondern erfiillt gesamtheitlich
betrachtet exemplarisch die Erschliessungsvoraussetzungen i.S. Erreichbar-
- Bundesgesetz tber die Raum- keit (Kantonsstrasse, direkte Zugénglichkeit) und vermeidet, gerade infolge
planung (RPG) - Ziele und Standortwahl randseitig des Gewerbestandorts, bestméglich nachteilige
Planungsgrundsatze der Auswirkungen auf Wohn- und Arbeitsgebiete. Alternativen wurden gepriift,
Raumplanung anderweitige bessere oder zumindest gleichgelagerte Standorte bestehen in
- Kantonale Richtplanung im unmittelbarer Nahe als auch tibrigen Gemeindegebiet nicht, soweit nicht
Bereich Siedlung (KRIP-S) andere Standortinteressen Vorrang haben (innerhalb der Gewerbezone Nis-
- Kommunal rdumliches Leitbild las). Die Gewerbezone Nislas ist (richtplanerisch und strategisch abgesichert)
der Gemeinde (KRL) der Gewerbenutzung zuzufiihren, zumal die Schaffung von wiederum gleich-
gelagerte Situationen wie heute auf der Parz. 75 keinesfalls als probleml6-
(6ffentliches Interesse) send und zweckmassig zu bewerten ware. Die Planung entspricht den ver-
bindlichen lbergeordneten Planungsgrundlagen (RPG, KRIP-S, KRL), deckt
einen dringenden Bedarf an einen Standort flir 6ffentlich erforderliche Nut-
zungen und gewahrleistet optimale und effiziente Abldufe sowohl im Gemein-
debetrieb als auch innerhalb des gesamten Gewerbegebiets Nislas.
Forderung der Verfiigbarkeit | National, Eines der wichtigsten Anliegen des RPG stellen Massnahmen zur Sicherstel-
von Bauland. Festlegen von Kantonal, lung der Baulandverfiigbarkeit dar, die notwendig sind, um die Bauzonen
nétigen Massnahmen, um die | Kommunal | mdglichst zeitnah ihrer Zweckbestimmung zuzufiihren (Art. 15a). Dabei stel-
Bauzonen zeitnah ihrer len, gerade im Falle strategischer Reserven, Bauverpflichtungsregelungen
Zweckbestimmung zufiihren (Baufristen) in Anwendung des Instruments geméss KRG (Art. 19g KRG) die
zu kénnen einzige Méglichkeit dar, der bei solchen Planungen geforderten konsequenten
Mobilisierung der Baulandreserven ausreichend nachzukommen.
. . Die Planung stellt vordergriindig die Baureife der Gewerbezonenreserve her
- Bundesgesetz iber die Raum- und schafft die Voraussetzungen fiir eine effiziente und bodensparende Bau-
planung (RPG) . landnutzung. Dies allein ist bereits mobilisierungsférdernd, ganz im Sinne der
- Raumplanungsgesetz fiir den Grundlagen (RPG, KRG, KRIP-S, KRL). Die zusatzlich der Gewerbezone Nislas
Kanton Grau.bunden (KRQ) auferlegte Baufrist von acht Jahren (Art. 23A) unterstreicht die konsequente
- Kantonale Richtplanung im Haltung der Gemeinde, die Entwicklung forcieren zu wollen. Im Rahmen des
Bereich Sled.l.ung.(KRIP—S). ) gesetzlichen Kaufrechts nach Art. 19d KRG verfiigt die Gemeinde Uber ein
- Kommunal raumliches Leitbild griffiges Instrument, beim Bedarfsfall férdernd eingreifen zu kdnnen, sofern
der Gemeinde (KRL) iiber die Regionale Gewerbezone Val Schons (RGVS) die Zielsetzung nicht
erreicht werden kann. In Bezug auf die Z6BA kann darauf abgestellt werden,
(6ffentliches Interesse) dass die Gemeinde Eigentimerin des Grundstiicks bleibt und letztlich die
gesetzliche Verfligbarkeitsregelung Art. 19c KRG greift.
Die Mobilisierung des Baulands an sich und in Anwendung der dafiir zur
Verfligung stehenden Instrumente (KRG) ist eines der gewichtigsten Interes-
sen in Bezug auf die haushalterische Bodennutzung und umso mehr gefor-
dert, bei Giberkommunalen Bediirfnissen entsprechenden Arbeitszonenreser-
ven.

Stauffer & Studach
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Schonung der Landschaft, National, Bauten und Anlagen sowie Siedlungen haben sich in die Landschaft einzuord-
Einordnungsgebot, unge- Kantonal nen. Der Bund sowie die Kantone sorgen bei der Erfiillung der Bundesaufga-
schmilerter Erhalt des Orts- ben dafiir, dass das heimatliche Landschafts- und Ortsbild, geschichtliche
bilds von nationaler Bedeu- Stétten sowie Natur- und Kulturdenkmaler geschont werden und, wo das all-
tung - Ortsbildschutz, 1ISOS gemeine Interesse an ihnen lberwiegt, ungeschmalert erhalten bleiben (Art. 3
NHG).
Bund t7 iiber die R -~ Der Bundesrat hat Zillis seit 1989 und aktualisiert seit 2020 im ISOS als
uncesgess s UNer tie Raum Ortsbild von nationaler Bedeutung geflihrt. Durch die Aufnahme eines Objek-
planung (RPG) - Ziele und - . S
.. tes von nationaler Bedeutung wird dargetan, dass das Ortsbild in besonderem
Planungsgrundsétze der . N - .
Masse die ungeschmalerte Erhaltung, jedenfalls aber unter Einbezug von
Raumplanung - SR -
Nat d Heimatschut Wiederherstellungs- oder angemessenen Ersatzmassnahmen die grosstmogli-
) s:tzu(rl_\lllznG) eimatschutzge- che Schonung verdient (Art. 6 Abs. 1 NHG).
- Kantonale Richtplanung im Eine Teilfliche des Revisionsgebiets wurde im ISOS dem Erhaltungsziel A
Bereich Siedlung (KRIP-S) zugewiesen, davon betroffen ist die uniliberbaute Gewerbezone nordseits
- Bundesinventar der schiit- sowie die Einzonungsflache der Z6BA. Wie im Bericht dargelegt, zeigt sich die
zenswerten Ortsbilder der Planung in der Beurteilung der Gemeinde unter Berlicksichtigung gezielter
Schweiz (ISOS) Gestaltungsanordnungen (bezgl. Regelbauweise, raumliche Anordnungen,
qualitatsfordernde Massnahmen) als orts- und landschaftsvertraglich und
ebenso als ISOS-konform. Die Planung sorgt gar infolge gut gestaltetem
(6ffentliches Interesse) Siedlungsabschluss fiir eine Aufwertung der fiir den Ortsbilderhalt massgebli-
chen nordlichen Dorfansicht mit Fokus auf die Kirche St. Martin. Die im ISOS
gestellten spezifischen Rahmenbedingungen zur Freihaltung der noch un-
uberbauten Nordansicht auf die bedeutende Kirche St. Martin kénnen aus
Sicht der Gemeinde vollumféanglich erfillt werden. Die Planung wirkt sich
langfristig positiv auf das Ortsbild aus, woraus sich in der Gesamtbetrachtung
ein langerfristig ungeschmaélerter Erhalt des Ortsbilds Nislas und im Bereich
der Kirche St. Martin bewerten ldsst.
Schutz der Gewasser vor National Gewasser, und vorliegend im Besonderen das Grundwasser, als zentrale
nachteiligen Einwirkungen Lebensgrundlage, sind vor nachteiligen Einwirkungen zu schiitzen (GSchG).
- Grundwasserschutz Im Gebiet Nislas sowie weitumgreifend in der Umgebung ist ein Grundwas-
serschutzbereich A, ausgeschieden. Auf die Planung hat dieser Umstand
.. keine direkte Auswirkungen, sondern kann vielmehr zu einem spateren Zeit-
- Bundesgesetz iiber den . S . .
Schutz der Gewisser (GSchG) punkt in der Projektierung zu besonderen baulichen Massnahmen fiihren.
. . Bauten und Anlagen sind im Grundsatz liber dem mittleren Grundwasser-
- Bundesgesetz iiber die Raum- . . e .
. spiegel zu erstellen, wobei Ausnahmen nur méglich sind, senn die Durch-
planung (RPG) - Ziele und o e .. o . .
Planungsgrundsitze der flusskapazitat nur geringfiigig, um héchstens 10%, vermindert wird (Anhang 4
Ziff. 211 Abs. 2 GSchV).
Raumplanung
Die Planung kommt dem Interesse nach. Auf die Relevanz im Baubewilli-
gungsverfahren wird aufmerksam gemacht (vgl. im Bericht).
(6ffentliches Interesse)
Schutz der Menschen vor National Gemadss den Zielen und Planungsgrundsétzen der Raumplanung sind die
schédlichem und lastigem Siedlungen nach den Bediirfnissen der Bevélkerung zu gestalten. Insbesonde-
Larm - Larmschutz re sind Wohngebiete vor schédlichen oder lastigen Einwirkungen wie Larm
moglichst zu verschonen. Einzelheiten bezliglich des Larmschutzes sind in der
Bund ber d eidg. Larmschutzverordnung LSV geregelt.
) Uun esgesetz ber den Das zukiinftige Verkehrsaufkommen auf der Kantonsstrasse wird im Bereich
mweltschutz (USG) o
. von durchschnittlich rund 650 Fahrten pro Tag (Grundlage DTV 2015 Ver-
- Larmschutz-Verordnung (LSV) . . -
. . kehrsmodell Graubiinden) liegen. Infolge neuer Gewerbebauten sowie eines
- Bundesgesetz iber die Raum- . . ..
lanung (RPG) - Ziele und Feuerwehrlokals mit Ver- und Entsorgungsstelle betragt der geschatzte zu
P 8 - erwartende Mehrverkehr gegeniiber heute (600 Fahrten) rund zuséatzliche 50
Planungsgrundsatze der
Mehrfahrten pro Tag.
Raumplanung
Insgesamt fiihrt der durch die Realisierung der Standorte generierte Mehrver-
) ) kehr zu einer Erhdhung der Beurteilungspegel Lr von rund +1 dB(A). Geméss
(6ffentliches Interesse) Einschatzung zum Larmschutz kénnen sowohl die Immissionsgrenzwerte als
auch die Planungswerte der ES Il geméss LSV tagsuber und bei Nacht deut-
lich eingehalten werden. Die Auswirkungen auf die Siedlungs- und Wohnquali-
tat sind daher ohne Weiteres vertretbar, dem Larmschutzinteresse wird ge-
biihrend nachgekommen. Im Rahmen der Projektierung der einzelnen Vorha-
ben wird zu priifen sein, ob voriibergehende Larmschutzmassnahmen ange-
zeigt sind, um die Wohnh&user im Gebiet Nislas vor stérendem Larm wahrend
einer langeren Bauphase zu schitzen.
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Schutz der Menschen vor National Geméss den Zielen und Planungsgrundséatzen der Raumplanung sind die
schéadlichen oder lastigen Siedlungen nach den Bediirfnissen der Bevdlkerung zu gestalten. Insbesonde-
Luftverunreinigungen - Luft- re sind Wohngebiete vor schadlichen oder I&stigen Einwirkungen wie Luftver-
reinhaltung schmutzung mdglichst zu verschonen (siehe vorstehend). Einzelheiten sind in
der eidg. Luftreinhalte-Verordnung (LRV) geregelt.
- Bundesgesetz iiber den Analog der Situation bezlglich Larmschutz verandern sich auch die vom
Vorhaben verursachten Emissionen i.S. Luftverunreinigungen kaum. Die
Umweltschutz (USG) - . L e -
. Uberbauung Nislas samt allfélligen Anlagen wie Warmepumpen, Holzheizun-
- Luftreinhalte-Verordnung . o
(LRV) gen und Photoyoltmkgnlggen etc. unq dgr damit emhergehen.den Mehryer—
. . kehr werden die Immissions- und Emissionsgrenzwerte gut einhalten kénnen.
- Bundesgesetz ube.r die Raum- Aufgrund der Anordnung der Gewerbebauten und der besseren Abschirmung
planung (RPC) —"Zlele und des Parkplatzes ganz an der Nordseite des Areals ist davon auszugehen, dass
Planungsgrundsatze der insgesamt weniger schadliche Einwirkungen gegeniiber Wohnbauten erfolgen
Raumplanung werden.
Die Emissionen von Baustellen werden durch geeignete Betriebsablaufe
(6ffentliches Interesse) soweit begrenzt, als dies technisch und betrieblich méglich sowie wirtschaft-
lich tragbar ist. Dabei missen die Art, Grosse und Lage der Baustelle sowie
die Dauer der Bauarbeiten berlcksichtigt werden. Beurteilungsgrundlage wird
die entsprechende Richtlinien des Bundesamtes fiir Umwelt (BAFU) bilden.
Die Auswirkungen auf die Siedlungs- und Wohnqualitat sind daher ohne Wei-
teres vertretbar. Die Planung kommt dem Interesse nach. Auf die Relevanz im
Baubewilligungsverfahren wird aufmerksam gemacht (vgl. im Bericht).
Verkehrssichere Erschlies- Kantonal Verkehrsanlagen sind verkehrssicher ausgestalten, diesbeziiglich regelt die
sung im Bereich Kantons- kantonale Strassengesetzgebung die einzuhaltenden Rahmenbedingungen
strasse und sieht die Bewilligungspflicht des Kantons (Tiefbauamt) vor (kantonale
Strassengesetzgebung: StrG und Strassenverordnung, StrV).
- Strassengesetz des Kantons Die WerkleitungserschIiessung_, die verkehrstechpische Erschliessung"sowie
Graubiinden (StrG) das au§zudehnende Tempqreglme 60 wurden beim T|efbauamt. Graubiinden
abgeklart. Das kantonale Tiefbauamt hat den geplanten Erschliessungsanla-
gen und dem Verkehrsregime auf Basis erarbeiteter Grundlagen (Nutzungs-
(6ffentliches Interesse) konzept Nislas, Sichtweiten- und Schleppkurvenpriifung etc.) im Grundsatz
zugestimmt. Die notigen Bewilligungen des Kantons resp. des Tiefbauamts
bezliglich Werkleitungen, Strassenanschliisse und Temporegime 60 auf der
Kantonsstrasse stehen in Aussicht.
Die Planung kommt dem Interesse nach. Auf die Relevanz im Baubewilli-
gungsverfahren wird aufmerksam gemacht (vgl. im Bericht).
Strukturverbesserungen in National, Geméss Planungsgrundséatzen der Raumplanung sollen der Landwirtschaft
der Landwirtschaft, Meliora- Kantonal genligende Flachen geeigneten Kulturlandes erhalten bleiben (RPG, LwG).
tion Zwecks Strukturverbesserung werden von Bund und Kanton subventionierte
Meliorationen angestrengt (MelG), diese in Zillis-Reischen im Jahr 2009 abge-
. . schlossen werden konnte. Diese Interessenslage ist aufgrund der Subventio-
- Bundesgesetz Uber die Land- nierung mit &ffentlichen Geldern gewichtig.
wirtschaft (LwG) . . .
- Meliorationsgesetzes des Das Nutzgn.gskonzept lelqs ist darauf au§gerlchtet, dass der Kulturlandver-
Kantons Graubiinden (MelG) brguch minimal gehalten W|rq. Dennoch wird der Bau des Feuerwehrlo}kals
- Bundesgesetz iiber die Raum- mit Entsorgungsanlagey zu einem dauerhaften Verlus? von KuIFurland im
planung (RPG) - Ziele und Umfang von ca. 750 m fuhren. Der Verlust der Iandwwtschaftllchep Nutzfla-
Planungsgrundsitze der che geht z.ulasten der Bewwtsch'af.ter, W.elche etwas Kultur'!and verlieren und
Raumplanung dadurch einen Ertragsverlust (minimal) in Kauf nehmen missen.
Die Auswirkungen sind angesichts der geringen Flachengrosse vertretbar. Bei
B ) Anderungen der Nutzungsplanung, die einer Zweckentfremdung gleichkom-
(6ffentliches Interesse) men, sind fiir die Grundstiicke (auch Teile von Grundstiicken) die Subventio-
nen zuriickzubezahlen. Insofern erfolgt auf monetérer Ebene ein Ausgleich.
Gewadhrleistung der Eigen- - Eigentum ist gemdss Bundesverfassung gewahrleistet. Enteignungen und
tumsrechte Grundeigenti- gleichwertige Beschréankungen werden voll entschédigt (Art. 26 BV).
mer Von der Planung betroffene Grundeigentiimerin ist ausschliesslich die Ge-
meinde. Entschadigungsanspriiche gegeniiber ihr selbst in der Rolle als
- Gemeinde als Landeignerin Grundeigentimerin entstehen nicht. Das private Interesse liegt hier einzig in
der Auslibung der eigentumsgesicherten Nutzungsrechte, welche mit der
(privates Interesse) Planung geschaffen und zur Umsetzung verholfen werden.

Abb. 15: Schema Ermittlung und Bewertung der Interessen
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Abwagung (3) der Interessen

a) Nutzungs- und Gestaltungsinteressen b) Schutz- und Erhaltungsinteressen
Gewichtige Interessen Erfillt, Gewichtige Interessen Erfillbar,
(im vorliegenden Fall) nicht erfullt (im vorliegenden Fall) nicht erfillbar
B - Siedlungen nach Bediirfnissen | National, Erfiillt A - Haushélterische Nutzung National Erfiillbar
Bevodlkerung gestalten, be- Kantonal, des Bodens
grenzen und verdichten (KRL, Kommunal
Nutzungsplanung)
D - Bedarf und sachgerechte National, Erflllt F - Ortsbildschutz, ISOS National, Erfiillbar
Standorte flir Z6BA Kommunal Kantonal (betrachtungs-
abhéngig)
E - Mobilisierung bestehen- National, Erfillt K - Landwirtschaft, Melioration, | National, Nicht erfiillbar
der Bauzonenreserven Kantonal, Subventionen Bund-Kanton Kantonal (Rickzahlun-
Kommunal gen moglich)
Weniger gewichtige Interessen Erfillt, Weniger gewichtige Interessen Erfillbar,
(im vorliegenden Fall) nicht erfiillt (im vorliegenden Fall) nicht erfiillbar
C - Forderung Arbeitsstandorte, Kantonal, Erflllt G - Gewdsserschutz National Erfiillbar
Bedarf fiir baureife Flaichen Regional,
Kommunal
L - Grundeigentum, Privat Erflllt H - Larmschutz National Erfiillbar
Nutzungsinteresse
| - Luftreinhaltung National Erflllbar
J - Verkehrssicherheit Kantonal Erfillbar

Abb. 16: Schema Ubersicht bewerte Interessen

Stauffer & Studach

Die Gemeinde kommt hinsichtlich des Vorhabens der Entwicklung der Gewerbezo-
ne (samt Einzonung Z6BA) in gesamtheitlicher Abwégung der als gewichtig und
weniger gewichtig bewerteten Interessen zu folgendem Entscheid:

Die gewichtigen 6ffentlichen Nutzungs- und Gestaltungsinteressen von vorwiegend

nationaler, kantonaler und kommunaler Bedeutung (in Tabelle: B, D, E), insb. in

Anbetracht;

- des Uberkommunalen Bedarfs an der fiir das Gelingen des Vorhaben entschei-
denden regionalen Gewerbezone (C); sowie

- der infolge optimaler Lage und Nutzungsplanung erfiillbaren gewichtigen 6f-
fentlichen Schutz- und Erhaltungsinteressen (A und F; begleitend auch beziig-
lich der weiteren Interessen G - J);

Uberwiegen das grundsatzlich entgegenstehende gewichtige offentliche Interesse

am Erhalt des mit 6ffentlichen Geldern subventionierten Kulturlandes (K) deutlich.

Dies auch vor dem Hintergrund, dass die Kulturlandflache nur geringfiigig bean-

sprucht wird (750 m?), von Gesetzes wegen ein Ausgleich zu leisten sein wird
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(Rickzahlung der Subventionen) und der Schaden dadurch weitestgehend aufgeho-
ben - oder zumindest begrenzt - werden kann. Die Abwagung schlagt auch dann
zugunsten des Vorhabens durch, wenn widererwarten die Belange des Ortsbild-
schutzes gemass - in Teilen in Frage gestellter - Beurteilungsgrundlage im I1SOS (F)
diesbezlglich anders gesehen und bewertet werden wirden.

Der auf einem nachgewiesenen Bedarf breit abgestlitzten Realisierung und Inwert-
setzung der Gewerbezone Nislas und Realisierung eines Feuerwehrlokals inkl. Ver-
und Entsorgungsanlagen mit aus Sicht der Gemeinde verbundener Aufwertung
(nicht Schmalerung) der nordlichen Dorfansicht auf die Kirche St. Martin kann im
Ergebnis Vorrang gegeben werden gegenlber den wenigen zu erwartenden negati-
ven Auswirkungen infolge des Kulturlandverlusts von lediglich 750 m?.

5.13 Fazit

Das Nutzungskonzept und die Teilrevisionsvorlage sind in vorliegender Berichtsform
umfassend und nachvollziehbar begriindet. Es wird im Sinne von Art. 2 RPV darge-
legt, dass sich die mit der Uberbauung Nislas entstehende Siedlungsergénzung auf
der Parz. 802, trotz des einzonungsbedingten (minimalen) Kulturlandverlusts (750
m?), als orts- und landschaftsvertraglich und mit den Zielen und Grundséatzen der
Raumplanung nach Art. 1 und 3 RPG als vereinbar erweist. Uberdies sind nach
eingehender Prifung keine Alternativen vorhanden.

Unter Wiirdigung der vorstehenden Grundlagen ist daher festzustellen, dass die
Planung des Gewerbestandorts Nislas mit gleichzeitiger Sicherung der Reserve
Parz. 75 und damit verbundener Verlagerung des Feuerwehrdepots samt bendétigter
Ver- und Entsorgungsanlagen sowohl eine optimale Nutzung im Sinne der Sied-
lungsentwicklung nach innen geméss Art. 1 und 3 RPG und KRIP-S (darin Kap.
5.2.3) als auch eine gute ortsbauliche Gesamtwirkung nach Art. 73 KRG in Verbin-
dung mit den Qualitdtsanforderungen zum Ortsbildschutz gemass KRIP-S (darin
Kapitel 5.4.1) gewahrleistet. Zudem werden die Inhalte des Gesamtkonzepts zur
Entwicklung Zillis Dorf bis Nislas geméass KRL umfassend erfiillt. Dementsprechend
sind die kiinftigen Planungsabsichten beriicksichtigt und das Vorhaben kann auch
im Lichte der Planungszone weiterverfolgt werden. Das Planungsvorhaben am
Standort Nislas vermag die zentralen Vorgaben in idealer Weise zu erfiillen. Insbe-
sondere sind die Voraussetzungen gemass KRIP-S und Art. 15 RPG fiir die zwecks
Verlagerung des Feuerwehrlokals auf die Parz. 802 erforderliche Einzonung in die
Zone flir éffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) von rund 751 m” erfiillt.

Die Planung erweist sich im Ergebnis mit den ibergeordneten gesetzlichen und
planerischen Vorgaben vereinbar und somit als gesetzes- und richtplankonform.
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6 Schlussfolgerungen

Im Rahmen der Teilrevision schafft die Gemeinde Zillis-Reischen die fiir eine quali-
tatsvolle Entwicklung des Gewerbestandorts Nislas erforderlichen nutzungsplaneri-
schen Voraussetzungen, um zeitnah die Baureife flr das Areal herstellen und die
Flachen fur Bauwillige zur Verfligung stellen zu kénnen. Die Planung setzt iiberge-
ordnetes Recht um und sorgt fiir die geméass KRL und Richtplanung angestrebte
Entwicklung innerhalb einer fiir die Gewerbeentwicklung pradestinierte Flachenre-
serve an optimal erschlossener Lage (Kantonsstrasse, am Siedlungsrand). Uberdies
prajudiziert die Planung keine anderweitigen Planungen und Entscheide. Aus Sicht
der Gemeinde ist die Planung mit den Ubergeordneten Vorgaben vereinbar.

Mit den revidierten Planungsmitteln wird die Gemeinde Zillis-Reischen im Bereich
Nislas Uber eine zeitgemasse, der libergeordneten Gesetzgebung entsprechenden
Nutzungsplanung verfligen.

Stauffer & Studach Raumentwicklung, Chur, 5. Dezember 2024, Toni Broder
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