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Agenda 1. Anlass zur Revision der Ortsplanung

2. Auftrag und Ziel: Siedlungsentwicklung nach innen

3. Rahmenbedingungen zur Bauzonendimensionierung

4. Änderungen – verbleibende Bauzonen

5. Optimierung der Bauzonen, Qualitätssicherung

6. Weitere Planungsinhalte / Besonderheiten

7. Mitwirkungsverfahren



Lenkung der Siedlungsentwicklung nach innen 

− Optimierung Bauzonen: Baulandmobilisierung, qualitätsvolle Verdichtung, 
Massnahmen gegen Zweitwohnungsentwicklung

− Reduktion überdimensionierter / problematischer Bauzonen 

Ja-Anteile 
Zillis-Reischen 58.1 %
Graubünden 61.5 %

Ja-Anteile 
Zillis-Reischen   36 %
Graubünden  43 %

2018 Kantonaler Richtplan Siedlung, KRIP-S 
2019 Kantonales Raumplanungsgesetz, KRG

2014 Neues Raumplanungsgesetz, Revision RPG 1 
2016 Zweitwohnungsgesetz, ZWG 

Anlass zur Revision



Siedlungsentwicklung nach innen



Siedlungsentwicklung nach innen



Stossrichtungen KRL



Ziele

➢ Voraussetzungen für Entwicklung schaffen

➢ Planungs- und Rechtssicherheit erhalten 



Bevölkerungsentwicklung

Perspektiven bisher        bleit stabil bei ca. 400 Einwohner           ±  0 Ew

Perspektiven neu        Stark wachsen, auf ca. 500 Einwohner              + 80 Ew

Ziel (KRL)                      Moderat wachsen, auf ca. 450 Einwohner         + 50 Ew



Grösse Bauzone September 2025

Reserven in Einwohner

− für +164 (theoretisch)

− für +100 
(mobilisierbar in 15 J.)



Grösse Bauzone neue Planung

Reserven in Einwohner

− für +168 (theoretisch)

− für +90
(mobilisierbar in 15 J.)

Bauzonen sind 
angemessen dimensioniert!



Änderungen – verbleibende Bauzonen 
Zillis

Heute schon Freihaltung

Heute schon 
Schutzzonen

Grundstück 
Gemeinde



Änderungen – verbleibende Bauzonen 
Reischen

An Situation 
angepasst



Optimierung der Bauzonen, Qualitätssicherung

Weitere Aufgaben die Gemeinden 

▪ Baulandmobilisierung 

▪ Mehrwertausgleichsregelungen

▪ Verdichtung aller Nutzungsreserven 
(Mindestdichten)

▪ Mindestausnützungspflicht 80 %

▪ Verbot von Grundstücksänderungen
oder -teilungen, welche Vollaus-
nützung erschweren

▪ Gestaltungs- und 
Ortsbildschutzmassnahmen

▪ Qualitätssicherung mittels 
Baugesetz

▪ …

Auszug KRIP-S (Mindestdichten, 
Ausnützungspflicht)



Baulandmobilisierung – Baufristen

▪ Keine Hortung mehr, «Bauland ist zum Bauen da». 

▪ Einzonungen nur noch: wenn Reserven mobilisiert und Verfügbarkeit 
sichergestellt (Art. 15 Abs. 4 RPG).

▪ Wirksamstes Mittel: Bauverpflichtungen mit Kaufrecht Gemeinde 
(kennt Zillis-Reischen bereits seit 2012).

▪ Modell wird übernommen: die Reserven (ca. 16-18 Bauplätze, je nach 
Zählweise) erhalten Bauverpflichtungen.

▪ Erforderlich für Handlungsspielraum und Erreichen der Entwicklungsziele.

▪ Neu nach Modell KRG, 
Art. 19g – Gesetzliche 
Bauverpflichtung bei 
bestehenden Bauzonen.



Baulandmobilisierung – Baufristen

▪ Gesetzliche Bauverpflichtung gilt ab 
Rechtskraft der Planung. 

▪ Nach unbenütztem Ablauf der Frist 
(5 Jahre) steht der Gemeinde ein 
gesetzliches Kaufrecht zu. 
Die Bedingungen sind:
- es liegt eine ausgewiesene Nachfrage nach 

Baugrundstücken vor;

- eine Nachfrist von 2 Jahren ist ungenutzt 
abgelaufen; und 

- es besteht ein überwiegendes öffentliches 
Interesse an der Übernahme.

▪ Ausübung Kaufrecht ist eine «Kann-
Bestimmung», die Gemeinde muss 
nicht.

Dunkelblaue und violette 
Grundstücke



Mehrwertabgabe

▪ Bei Ein-, Um- und Aufzonungen können erhebliche Mehrwerte entstehen. 
Diese sind grundsätzlich abzuschöpfen (Art. 5 RPG).

▪ Pflicht: Abgabe bei Einzonungen 30 % des Mehrwerts
Weitere: Um- und Aufzonungen Abgabe 30% (erst ab 70% Nutzungserhöhung)

▪ Bemessung: Mehrwert = Verkehrswertdifferenz vor und nach der Planung. 
Bewertung: durch Amt für Immobilienbewertung, Veranlagung durch Gemeinde.
Fälligkeit: bei Verkauf oder Überbauung.

Kanton Gemeinde

Bei Um-/Aufzonungen

Ganze Abgabe 
an Gemeinde



Regelbauweise, Verdichtung



Gestaltungsplanung, Ortsbildschutz



Qualitätssicherung in Baugesetz

▪ Grundlagen: Bisheriges Baugesetz | Musterbaugesetz für Bündner Gemeinden

▪ Kantonal geregelt: 

1. Planungsverfahren (Ortsplanung, Quartierplanung, Landumlegung etc.)

2. Ausnützungsziffer (KRVO), Begriffe und Messweisen (IVHB)

3. Baubewilligungsverfahren BBV

▪ Zentrale Anpassungen im Baugesetz i.S. Qualitätssicherung:

1. Kernzone und Dorfzonen – Angemessene Gestaltungsanforderungen

2. Garten- und Freihaltezone – Erhaltungsbestimmungen, grundsätzlich freihalten 

3. Wertvolle Bauten, Anlagen und Kultur-/Naturobjekte – Erhaltungsbestimmungen 

4. Bau- und Baugestaltungslinien zur baulichen Gestaltung in historischen Ortsteilen

5. Bau- und Gestaltungsvorschriften aktualisiert, insb. Solaranlagen, Antennen

6. Regelung Bauberatung in Kern- und Dorfzonen und bei besonderen Objekten

7. Gewerbezone - ZöBA Nislas / ZöBA Talmuseum – massgeschneiderte Regelungen



Folgeplanung St. Martin - Nislas

Bauzonenabgrenzung optimiert und Folgeplanpflicht (Mehrnutzung möglich)



ZöBA Talmuseum
Umzonung, massgeschneidert an Bauprojekt (Wettbewerb)

Abbruch Kiosk Notzufahrt



Parkierung
Parkierungsanlagen öffentlich, teils privat (wenn GEP-Eintrag blau)
Schulhaus Gemeinde/Post Veia da Reschen, Bova (privat)

Schulhaus Gemeinde/Post Davos (Reischen) Rania (Camping)Nislas (Gewerbezone)



Gewerbezone-ZöBA Nislas – in Genehmigung 

2018, ARE-GR

Zonenplan
Änderungen

Neu im Plan

3. Dez. 2024 – Toni Broder

Wegen neuer Gefahrenkarte 2025 erfordert es 
zuerst bauliche Massnahmen bei Brücke!



An- und Kleinbauten erlaubt, ausser in Bereichen mit zwingender Freihaltung

Garten- und Freihaltezone (Bauzone)



Deponiezone Avas

Neu Deponiezone, Neuauflage Gestaltungsplan mit Rodungsgesuch



Optimierungen Camping Rania und ARA

Arrondierungen an Randbereichen (Waldfeststellung, Einzonungen)

Zonenplan und GGP Zonenplan und GGP



Überprüfung und Anpassungen Schutzzonen 

Beispiel Crusch



Massnahmen Landschaft und Erschliessung

▪ Landwirtschaftszone (bewirtschaftete Flächen)

▪ Wald (hinweisend) und neue Waldabgrenzungen im Bereich Bauzonen

▪ Naturgefahren, Natur- und Landschaftsschutz 
Berücksichtigung Grundlagen Kanton – Gefahrenzonenpläne, Biotopinventar 19

▪ Massgebliche Schutzzonen:
      -    Gefahrenzonen (Gefahrenzonen 1 und 2) 
      -    Gewässerraumzonen, Grundwasser und Quellschutzzonen
      -    Trockenstandortszone (Trockenwiesen und –weiden), 
           Naturschutzzone, Landschaftsschutzzonen
      -    Archäologiezonen

▪ Genereller Erschliessungsplan – Verkehr / Ver- und Entsorgung:
  -     Ergänzende Strassenerschliessung / Zugänge (geplant) 
  -     öffentliche Wirtschaftswege sowie Fuss-, Wander- und Radwege
  - öffentliche Ver- und Entsorgungsanlagen, Leitungen und Werke
  -     Elektrische Anlagen, Trafostationen (bestehend und geplant)



Mitwirkungsverfahren

▪ Baugesetz mit Anhängen 

▪ Zonenpläne und Generelle Gestaltungspläne

▪ Genereller Erschliessungsplan – Verkehr / Ver- und Entsorgung

➢ Mitwirkungsverfahren Bevölkerung, Interessierte ab 23. Oktober (30 Tage)

➢ Unterlagen liegen auf: Gemeindekanzlei (während Öffnungszeiten)

➢ Während der Auflagefrist kann jedermann beim Gemeindevorstand schriftlich 

(brieflich) und begründet Vorschläge, Einwendungen einreichen.

➢ Mitwirkungseingaben werden einzelfallweise geprüft und beantwortet.

➢ Anschliessend Durchführung Gemeindeversammlung (2026) 



Besten Dank für die Aufmerksamkeit

Fragerunde 
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