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Kurzfassung

Der vorliegende Schlussbericht fasst die Tatigkeit, die Erfahrungen sowie die wesentlichen Erkennt-
nisse der Ortsplanungskommission (OPK) im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung zusammen.
Er richtet sich an die Bevolkerung, die politischen Entscheidungstrager sowie alle am Verfahren betei-
ligten Stellen und soll einen verstindlichen, transparenten und nachvollziehbaren Uberblick tiber den
Ablauf des Prozesses, die Rolle der OPK und die daraus gewonnenen Lehren geben.

Die OPK wurde eingesetzt mit dem urspriinglichen Auftrag, strategische Zielsetzungen und Leitplanken
fiir die Ortsplanungsrevision zu formulieren und die Umsetzung durch die mit der Planung beauftragte
Arbeitsgruppe Ortsplanung (AGOP) begleitend zu kontrollieren.

Im Verlauf des Prozesses wurde der Auftrag der OPK durch die AGOP erweitert. Damit verlagerte sich
der Schwerpunkt der Arbeit zunehmend von der strategischen Begleitung und Kontrolle hin zur Ausei-
nandersetzung mit inhaltlichen Detailfragen und einzelnen Planungselementen. Diese Entwicklung
flhrte dazu, dass die OPK in deutlich grésserem Umfang fachliche Grundlagen, Varianten und konkrete
Planungsinhalte beurteilen musste. Der erweiterte Aufgabenumfang brachte einerseits einen vertief-
ten Einblick in die Planung, andererseits einen deutlich grosseren Ressourcenbedarf innerhalb der OPK.

Der Bericht zeigt auf, dass die Arbeitsbedingungen und die Zusammenarbeit im Verfahren nicht durch-
gehend stabil und klar strukturiert waren. Unterlagen, Entscheidungsgrundlagen und Zwischenstande
lagen teilweise verspatet oder nicht in der fir eine wirksame Kontrolle nétigen Vollstandigkeit vor.
Zudem anderten sich Grundlagen, Aufgabenverstdandnis und Erwartungshaltungen im Verlauf der Re-
vision mehrfach. Diese Faktoren erschwerten eine konsistente Steuerung und fithrten zu wiederholten
Neubewertungen.

Im weiteren Verlauf der Ortsplanungsrevision zeigte sich zunehmend, dass Anliegen, Hinweise und
Empfehlungen der OPK in mehreren zentralen Punkten nicht oder nur teilweise von der AGOP in die
laufende Planung libernommen wurden. Statt einer gemeinsamen Weiterentwicklung der Grundlagen
war die OPK wiederholt gezwungen, ihre Beurteilungen anhand von Synopsen (vergleichenden Dar-
stellungen verschiedener Standpunkte) vorzunehmen. Die OPK stellte fest, dass es immer schwieriger
wurde, ihre Anliegen wirksam einzubringen.

Der kantonale Vorpriifungsbericht griff verschiedene Punkte auf, die von der OPK bereits zuvor the-
matisiert und gegeniiber der Gemeinde eingebracht, jedoch nicht umgesetzt worden waren. Daraus
ergab sich fur die OPK einerseits eine sachliche Bestatigung einzelner Einschatzungen. Andererseits
wurde dadurch auch sichtbar, dass Konflikte, Verzogerungen und Mehrarbeit in Teilen hatten reduziert
werden kénnen, wenn Rollen, Zusammenarbeit und der Umgang mit kritischen Hinweisen friihzeitig
bericksichtigt worden waren.

Dieser Schlussbericht verfolgt nicht das Ziel, nachtraglich Verantwortung zuzuweisen oder einzelne
Akteure zu bewerten. Im Zentrum stehen die transparente Aufarbeitung des Prozessverlaufs, die Kla-
rung der Rollenentwicklung der OPK und das Ableiten von Erkenntnissen fiir den weiteren Verlauf. Die
OPK hilt fest, dass Vertrauen nicht vorausgesetzt werden kann, sondern durch Transparenz, nachvoll-
ziehbare Entscheidungswege und saubere Kommunikation aufgebaut und gepflegt werden muss.
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1 Einleitung

1.1 Veranlassung zur Erstellung des Berichtes

Auf Anregung aus der Gemeindeversammlung wandte sich die Gemeinde im Mai 2025 an die ehema-
lige Ortsplanungskommission mit der Anfrage, einen Schlussbericht Gber ihre Tatigkeit im Rahmen der
Ortsplanungsrevision zu verfassen. Damit wurde einem Wunsch aus der Bevolkerung entsprochen, die
Arbeiten der OPK rlickblickend darzustellen, einzuordnen und in geeigneter Form zuganglich zu ma-
chen.

Die ehemaligen, auf dem Titelblatt genannten Mitglieder erklarten sich bereit, diesen Schlussbericht
gemeinsam zu erarbeiten. Der Bericht verfolgt das Ziel, die wesentlichen Inhalte, Uberlegungen und
Ergebnisse der Kommissionsarbeit nachvollziehbar darzulegen und als sachliche Grundlage fiir die wei-
tere Bearbeitung der Ortsplanungsrevision zu dienen. Gleichzeitig soll er der Offentlichkeit einen Ein-
blick in den Planungsprozess ermoglichen und zur Transparenz gegenliber der Bevolkerung beitragen.

Der Gemeindevorstand erteilte fir die Ausarbeitung des Schlussberichts einen formellen Auftrag und
bestatigte die dafiir geltenden Rahmenbedingungen schriftlich. Mit der Abgabe dieses Berichts be-
trachtet die OPK ihre Kommissionsarbeit als abgeschlossen und versteht den Schlussbericht als Doku-
mentation ihrer Tatigkeit. Der Wortlaut der Bedingungen der angefragten Berichtersteller sowie der
damit verbundene Auftrag sind im Anhang 1+2 vollstandig wiedergegeben.

1.2 Vorgehensweise

Zu Beginn der Arbeiten erstellte ein Mitglied eine Grobdisposition fiir den Schlussbericht, welche als
inhaltliche und strukturelle Grundlage fiir die weitere Ausarbeitung diente. Auf dieser Basis erarbeite-
ten die Mitglieder Beitrage zu den einzelnen Kapiteln. Dabei stiitzten sie sich auf vorhandene Unterla-
gen wie Plane, Protokolle, Korrespondenz und weitere Dokumente aus der Kommissionsarbeit. Die
Entwirfe wurden anschliessend in gemeinsamen Arbeitssitzungen diskutiert und zusammengefihrt.

Einzelne Kapitel wurden vertieft durch jene Mitglieder ausgearbeitet, die sich bereits wahrend der
Kommissionsarbeit intensiv und im Detail mit den jeweiligen Themen befasst hatten. Dadurch konnten
fachspezifische Themen fundiert und detailliert dargestellt werden.

In einer zweiten Phase (ibernahm eine Redaktionsteam aus drei Mitgliedern die Schlussredaktion des
Berichts. Auf Grundlage der erarbeiteten Inhalte wurde eine konsolidierte Fassung erstellt, der alle
beteiligten Mitglieder zustimmen konnten.

1.3 Aufbau

Der vorliegende Bericht ist thematisch und chronologisch gegliedert. Er folgt dem zeitlichen Verlauf
der Ortsplanungsrevision und bildet die jeweiligen Arbeitsphasen, Aufgabenstellungen und Schwer-
punkte der OPK strukturiert ab. Die einzelnen Kapitel behandeln die Ausgangslage, den urspriinglichen
Auftrag der OPK, dessen Erweiterung im Verlauf des Verfahrens sowie die wesentlichen inhaltlichen
und prozessualen Fragestellungen, mit denen sich die OPK auseinandergesetzt hat. Erganzend werden
zentrale Ereignisse, Entscheidungswege und Schnittstellen zu Vorstand, AGOP und weiteren beteilig-
ten Stellen dargestellt.

Zur Vereinfachung der Lesbarkeit wird im Bericht durchgehend der Begriff OPK verwendet. Gemeint
ist damit jeweils der fiir die betreffende Aufgabe eingesetzte und gewahlte Teil der Ortsplanungskom-
mission. Der Ausdruck OPK ist im gesamten Bericht gleichbedeutend mit dem Begriff gewahlte OPK zu
verstehen und dient ausschliesslich der sprachlichen Vereinfachung, ohne inhaltliche oder organisato-
rische Abgrenzungen vornehmen zu wollen.
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2 Die Ortsplanungskommission

2.1 Wahl der Mitglieder

Mit der Botschaft zur Urnenabstimmung vom 13. Dezember 2020 sowie mittels Publikation im Postli
wurden interessierte Personen zur Mitarbeit in der Ortsplanungskommission aufgerufen. Die Bewer-
bungsfrist lief bis zum 31. Januar. Insgesamt stellten sich 22 Personen zur Wahl, zwei davon fiir das
Prasidium. Am 7. Marz 2021 wurden die Mitglieder der OPK an der Urne gewahlt.

Gewahlt wurden folgende Personen (alphabetisch):

Name / Vorname Woh- Jahrgang | Beruf /Titigkeit gewihlte Kategorie
nort

Gian-Reto Deflorin Rodels 1987 Leiter Infrastruktur Prasidium
Weisse Arena Bergbah-
nen AG, Laax

Alexandra Blumenthal | Rodels 1985 Lehrerin/B&uerin Kultur/Freizeit/Sport

Gabrielle Frey Feldis 1962 Natur- und Umweltfach- | Kultur/Freizeit/Sport
frau FA

Flurin Frigg Rodels 1988 Biolandwirt und Agro- Landwirtschaft/Um-
nom BSc welt

Rudolf Kintzel Paspels 1949 Dipl. Kulturingenieur Landwirtschaft/Um-
ETH/SIA; Projektleiter welt
Kulturlandschaft Domle-
schg

Mirco Lotscher Rodels 1990 Gelernter Forstwart; Bau- | Erschliessung/Versor-
maschinenmechaniker gung
Rizzi

Christian Schmid Almens 1964 Ing. Agr. ETH und Sozial- | Landwirtschaft/Um-
padagoge; JVA Realta welt

Linard Sonder Rodels 1985 BSc ZHAW Umweltingeni- | Landwirtschaft/Um-
eur Natur Management, welt
BA HSG Int. Beziehungen
u. Politikwissenschaften;
Abteilungsleiter Baubio-
logie/Geo-Bau-Labor AG
Chur

Nina von Albertini Paspels 1957 Dipl. Ing. Agr. ETH/SIA,; Landwirtschaft/Um-
Inhaberin/Leiterin Um- welt
weltbiiro

Der urspringlichen angedachten Idee zur Zusammensetzung der Kommission, wonach je zwei Vertre-
terinnen oder Vertreter aus den Bereichen Wirtschaft/Tourismus, Landwirtschaft/Landschaft/Umwelt,
Erschliessung/Versorgung sowie Kultur/Freizeit/Sport stammen sollten, wurde wahrend und nach der
Wahl keine Bedeutung geschenkt. Es galt das relative Mehr; gewahlt waren die Kandidatinnen und
Kandidaten mit den meisten Stimmen.
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2.2 Auftrag und Erweiterungen

Der urspringlich formulierte Auftrag der OPK im Prozess der Gesamtrevision Ortsplanung lautete: Sie
gibt strategische Zielsetzungen im Rahmen des kommunalen Leitbildes (KRL) vor und kontrolliert deren
Umsetzung durch die Arbeitsgruppe Ortsplanung (AGOP). (Anhang 3)

Wahrend der Prasentation der Startsitzung wurde der Auftrag noch mit folgenden Punkten erweitert:

e Begleitung der Arbeiten der Arbeitsgruppe

e Diskussion von Varianten

e Vorbereiten von Entscheiden

e Bindeglied zwischen Arbeitsgruppe, Gemeindevorstand und Bevélkerung

Gemadss Protokoll vom 11. Juni 2021 formulierte der Departementsvorsteher Bau und Umwelt, eine
erneute Erweiterung des Auftrags zur Vorbereitung folgender Themen:

e Eignung und Priorisierung von Bauzonenerweiterungen
e Baulandmobilisierung und Freihaltezone in Almens

e Beurteilung der vorgesehenen Baulandmobilisierung

e Umgang mit den Freihaltezonen in Almens

e Grundsatze zur Bereinigung der Siedlungsrander

e Prifung der Angemessenheit bestehender Schutzzonen

Mit den vorgenommenen Erganzungen verlagerte sich die Tatigkeit der OPK zunehmend von der ur-
spriinglich vorgesehenen strategischen und kontrollierenden Rolle hin zu einer vertieften Auseinan-
dersetzung mit Detailfragen. Rickblickend ist selbstkritisch festzuhalten, dass die OPK diese Rollenver-
schiebung unbewusst akzeptierte und somit nicht konsequent auf dem urspriinglichen Auftrag be-
harrte.

Diese Entwicklung flihrte dazu, dass sich die OPK teilweise dem Vorwurf ausgesetzt sah, den Fokus zu
stark auf Detailfragen zu legen. Gleichzeitig wurden von der AGOP vertiefte fachliche Abklarungen ein-
gefordert. Die daraus resultierenden gegenlaufigen Erwartungen beglinstigten Unklarheiten in der Ab-
grenzung der Rollen und Verantwortungsbereiche zwischen den beteiligten Gremien.

2.3  Werte und Arbeitsweise

Die OPK stiitzte ihre Arbeit auf eine Reihe von ihr selbst definierte Werte. Diese dienten wahrend der
gesamten Tatigkeit als Orientierung und bildeten den Rahmen fiir die Beurteilung fachlicher Fragen
innerhalb der Gesamtrevision.

¢ Die Gemeinde soll gesund und nachhaltig wachsen
Die Entwicklungsmoglichkeiten stehen in einem ausgewogenen Verhaltnis zu den vorhande-
nen Ressourcen wie Wasserversorgung, Erschliessung, Infrastruktur, Schule und Tourismus.
Folgen und Konsequenzen von Wachstum sind mitzudenken.

¢ In allen Fraktionen sollen Entwicklungspotenziale bestehen
Bauland soll in samtlichen Fraktionen verfligbar sein, um eine gleichmassige, auch familien-
freundliche Entwicklung der Gemeinde zu ermaoglichen.

¢ Die Ressource Boden soll méglichst geschont werden
Neueinzonungen sind zuriickhaltend vorzunehmen. Vorrang haben die Mobilisierung beste-
hender Baulandreserven und die Umnutzung bestehender Bausubstanz wie etwa von Stéllen.

¢ Intakte Lebensrdume und Landschaftskammern sollen erhalten werden
Dazu gehoren z.B. Hochstammobstgarten, Trocken- und erhaltenswerte Mauern, stehende
Gewadsser, Sumpfgebiete, Trockenwiesen, markante Landschaftselemente, Fromentalwiesen,
Quellfluren und Felsaufschlisse.
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¢ Ortsbilder und ortsspezifische Charakteristiken sollen bewahrt werden
Relevante Aspekte sind Bauhdhen, Baulinien, Baustile, die Berlicksichtigung des ISOS sowie
der Erhalt geschiitzter und schiitzenswerter Bauten. Ebenso wichtig sind Griinflachen und
hochstammige Obstgarten, welche bis in die Siedlungsbereiche hinein reichen.

Bereits zu Beginn wurde festgelegt, dass die Mitglieder der OPK die ortlichen Gegebenheiten wie Orts-
bilder, besondere Bauten, potenzielle Gebiete fiir die Baulandeinzonung und weitere Besonderheiten
vor Ort kennenlernen sollten. Zwischen Mitte Juli und Mitte August 2021 wurden vier Begehungen in
den verschiedenen Fraktionen durchgefiihrt. Diese umfassende Sicht wurde durch die spater erfolgten
Erweiterungen des Auftrages notwendig.

2.4 Ubersicht der Aktivitaten der OPK
Mit der Startsitzung vom 22. April 2021 nahm die Ortsplanungskommission ihre Arbeit auf. Die fol-
gende Ubersicht zeigt die wesentlichen Sitzungen, Begehungen und Arbeitsschritte, welche die OPK
seit Beginn ihrer Tatigkeit im Rahmen der Gesamtrevision durchgefiihrt hat.

Datum Aktivitat Sitzungsschwerpunkte

22.04.2021 Startsitzung | Administratives / Einfihrung in die Raumplanung / Projekt- und Ter-
minplanung / Aufgaben der OPK / Definition Arbeitsweise / Definition
Ziele und Werte

11.06.2021 Sitzung Uberblick und Bedeutung Kommunales Rdumliches Leitbild (kantona-
ler Richtplan) und Zonenplane (Baulandmobilisierung und Bauzonen-
erweiterung)

17.06.2021 Begehung Feldis und Scheid

23.06.2021 Begehung Tomils

01.07.2021 Begehung Almens, Trans und Dusch

04.08.2021 Begehung Rodels und Pratval

13.08.2021 Sitzung Besprechung Zonenpldne nach Fraktionen / Vorstellung Baugesetz
durch Planerin / fraktionsweise Vorstellung der Vorschldge zu Zonen-
plan durch OPK

31.08.2021 Sitzung Vorstellung Schutzzonen, Objektschutz, Ortsbildschutz / Bespre-
chung Baugesetz ‘Kapitel 1’ (bis Art. 16)

08.09.2021 | Sitzung Fortsetzung Bearbeitung Baugesetz (Art. 16 — 25)

23.09.2021 | Sitzung Fortsetzung Bearbeitung Baugesetz (Art. 26 — 56)

25.10.2021 Sitzung Vorstellung Genereller Gestaltungs- (GGP) und Genereller Erschlies-
sungsplan (GEP) durch Planerin

05.11.2021 Sitzung Besprechung Synopse (vergleichende Gegeniiberstellung) der Uber-
legungen OPK und AGOP zu den Zonenpladnen. Diese dient als Ent-
scheidungsgrundlage fiir den Gemeindevorstand.

11.11.2021 Sitzung Besprechung / Stellungnahme zu offenen Punkten aus der Sitzung
vom 05.11.2021

25.11.2021 Sitzung Fortsetzung Besprechung Synopse Zonenplan in Anwesenheit des
Gemeindeprasidenten zwecks Konsensfindung

06.12.2021 Sitzung Stellungnahme zu offenen Punkten der Sitzung vom 25.11.2021

22.02.2022 Sitzung Prasentation der Entscheide des Gemeindevorstands betr. Zonen-
plan / Vorstellung GEP durch Planerin / Weiterbearbeitung Baugesetz
mit Ankilindigung Synopse Baugesetz

16.03.2022 Sitzung Amt fir Raumentwicklung (ARE) und Denkmalpflege: Vorstellung
Wegleitung Gesamtkonzept (iber das Ortsbild

21.03.2022 Sitzung Antrag OPK zur Erstellung eines Leitfadens zu Baugesetz/ Weiterbe-
arbeitung Baugesetz

08.04.2022 Sitzung Bearbeitung Baugesetz / Organisation Begehungen fiir GGP
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22.04.2022 Sitzung Resultate Begehungen GGP / Bearbeitung BauG, GGP, GEP

25.04.2022 Sitzung Bearbeitung Baugesetz / Planerin stellt ‘neue’ Berechnungen zur Be-
volkerungsentwicklung der Gemeinde Domleschg vor

03.05.2022 Sitzung Lesung Synopse Baugesetz (nicht ionisierende Strahlung in Schulhau-
sern, Mauern, Zone Intensivlandwirtschaft)

16.05.2022 Sitzung Behandlung div. offener Fragen bezliglich Baugesetz, Leitfaden zu
Gestaltung, Zonenplan, GGP, GEP

20.05.2022 Sitzung Vorstellung Synopsen Baugesetz, GGP, GEP an die AGOP

22.05.2022 Schreiben an AGOP mit Darlegung der Werte und Ziele, sowie der ge-
leisteten Arbeit durch die OPK (urspriingliche Idee war, dass die OPK
an der Gemeindeversammlung vom 21.06.2022 ihre Arbeit vorstellt)

30.06.2022 Die OPK wird sistiert.

21.07.2022 Einreichung Planungs- und Mitwirkungsbericht Gesamtrevision Nut-
zungsplanung Domleschg durch die Gemeinde ans Amt fiir Raument-
wicklung (ARE) zur Vorprifung

01.12.2022 Sitzung Erhalt und Einsicht in die Akten, die am 21.07.2022 ans ARE ver-
schickt wurden.

25.01.2023 Brief an Gemeindevorstand mit Forderung einer Aussprache

10.07.2023 Sitzung Zusammenkunft mit Gemeindevorstand beziiglich des weiteren Vor-
gehens. Der Gemeindevorstand beschliesst an der Vorstandssitzung
(15.08.2023) die OPK vom 15.08.23 — 15.12.23 zu reaktivieren.

15.08.2023 Reaktivierung OPK zwecks Stellungnahmen zu Anderungen des ARE
im VPB

13.12.2023 Sitzung Orientierung und Analyse des Vorpriifungsberichtes des ARE durch
Planerin

20.12.2023 Brief mit Antrag zur Einrichtung einer Planungszone im Bereich Pas-
pels-Curtgegn

10.01.2024 Sitzung Antrage/Fragen zur Bearbeitung beziglich Fussgangerwege, Wan-
derwege, Rebwirtschaftszone, Baugesetz und Planungs- und Mitwir-
kungsbericht (PMB)

17.01.2024 Sitzung Riickmeldungen zu Zonenplan und GEP und Formulierung von Ande-
rungsantragen

23.01.2024 Sitzung Riickmeldungen zu GGP und Formulierung von Anderungsantrigen

29.01.2024 Sitzung Riickmeldungen zu Baugesetz / Leitfaden und Formulierung von An-
derungsantragen

14.02.2024 Sitzung Koordinationssitzung OPK, AGOP und Gemeindevorstand zu Zonen-
plan, GGP, GEP, Baugesetz (Basis der prasentierten Liste bildet Pra-
sentation der OPK)

13.03.2024 Sitzung Rickmeldungen zum Planungs- und Mitwirkungsbericht, sowie zum
Baugesetz

31.03.2024 Stilllegung der OPK

16.12.2024 Brief an Gemeindevorstand mit Angebot flr eine erneute Zusam-
menarbeit mit dem Ziel, die Ortsplanung zu einem positiven Ab-
schluss zu bringen.

17.02.2025 Sitzung Sitzung mit Gemeindevorstand bezlglich weiterem Vorgehen und
der kinftigen Rolle der OPK.

21.02.2025 Die OPK teilt dem Gemeindevorstand mit, dass sie beschlossen hat,
die vorgeschlagene Rolle nicht zu akzeptieren und somit die Zusam-
menarbeit zu beenden.

31.03.2025 An der Informationsveranstaltung wird durch den Gemeindeprasi-

dent bekanntgegeben, dass die OPK offiziell aufgelost ist. (wurde spa-
ter ebenfalls im Pdschtli mitgeteilt)
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2.5 Einbindung der OPKin die Gesamtrevision Ortsplanung

Die Gesamtrevision der Ortsplanung wird von einer Vielzahl von Akteuren getragen, deren Aufgaben
und Rollen Uber jene hinausgehen, die im Organigramm dargestellt sind. Das von der OPK erstellte
Dokument in Anhang 4 zeigt eine erweiterte Ubersicht tiber die beteiligten Stellen. Dazu gehéren unter
anderem Gemeindevorstand, Gemeindeversammlung, OPK, Arbeitsgruppe Ortsplanung AGOP, das be-
auftragte Planungsbiro sowie das Amt fir Raumentwicklung Graublinden mit den in die Vernehmlas-
sung eingebundenen Amter, welche alle unterschiedliche Entscheidungs-, Priif- und Beratungsfunkti-
onen wahrnehmen.

Diese Zusammenstellung versteht sich nicht als abschliessendes Verzeichnis, sondern als orientierende
Ubersicht, um den Lesenden ein besseres Verstandnis der Prozesse und Zustindigkeiten innerhalb der
Gesamtrevision zu vermitteln.

2.6 Zeitliche Ubersicht

Aufgrund der langen Verfahrensdauer, mehrfacher Anpassungen und Wechsel in den Zustandigkeiten
entstand ein fraktionierter und heterogener Ablauf. Fiir die Erstellung dieses Berichtes war es daher
notwendig, eine zeitliche Darstellung zu verwenden, welche die gesamte Verfahrensdauer abbildet.
Um eine klare Orientierung zu ermdglichen, wurde ein Ubersichtlicher Zeitstrahl erarbeitet, der die
wichtigsten Ereignisse, Meilensteine und Entscheidungsprozesse der Jahre 2020 bis 2026 aufzeigt.
Diese Darstellung kann als aktuell betrachtet werden und bietet einen nachvollziehbaren Uberblick
Uber den Ablauf der Gesamtrevision.

Der Zeitstrahl erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, dient jedoch als hilfreiche Orientierung fir
das Verstandnis der Abldufe, Zustdandigkeiten und zeitlichen Zusammenhange im Gesamtprozess. Die
Ubersicht ist in Anhang 5 enthalten.
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3 Bearbeitung der Planungsmittel

Die Gesamtrevision der Ortsplanung stiitzte sich auf eine Vielzahl von Unterlagen, Grundlagenberich-
ten und Planungsdokumenten, die der OPK nicht von Beginn weg vollstandig zur Verfligung standen.
Stattdessen wurden diese im Verlauf der Arbeit schrittweise erganzt oder nachgereicht, was die inhalt-
liche Orientierung sowie die Kontinuitat der Arbeitsprozesse erschwerten. Die OPK musste sich des-
halb wiederholt in neue Dokumentversionen einarbeiten und ihre Einschatzungen an aktualisierte
Grundlagen anpassen.

Die Ausgangslage war heterogen, da fir die acht Fraktionen funf unterschiedliche Ortsplanungen be-
standen. Hinzu kamen unterschiedliche Erwartungen seitens AGOP an den Detailgrad der OPK-Arbei-
ten. Diese Faktoren fiihrten dazu, dass einzelne Themen mehrfach neu beurteilt oder vertieft werden
mussten und sich der Gesamtprozess Uber eine langere Zeitperiode erstreckte.

Ergdnzend zum vorherigen Kapitel 2 ist festzuhalten, dass die strategischen Vorgaben der OPK an die
AGOP im Verlauf der Arbeiten mehrfach nicht umgesetzt wurden. Statt auf dieser strategischen Ebene
zu arbeiten, wurde die OPK zunehmend aufgefordert, konkrete Gegenvorschlage auszuarbeiten. Viele
dieser Vorschlage wurden von der AGOP jedoch nicht ibernommen, weshalb die OPK ihre Positionen
in synoptischer Form (Vergleichende Gegentiberstellung unterschiedlicher Standpunkte) darstellen
musste. Diese Darstellung wurde dem Gemeindevorstand als (ibergeordnetem Organ vorgelegt, damit
er entscheiden konnte, welcher Position gefolgt werden soll. Synopsen wurden fiir den Zonenplan und
das Baugesetz erstellt. Fir den Generellen Gestaltungsplan hat die OPK ihre Inputs auf Planen darge-
stellt.

3.1 Zonenplan

Der Zonenplan legt die Zonenzugehorigkeit der einzelnen Grundstiicke fest und definiert die damit
verbundenen zuldssigen Nutzungsarten, wie beispielsweise Wohnzone, Gewerbezone oder Landwirt-
schaftszone. Siedlungserweiterungen sowie allgemeine Anderungen der Zoneneinteilung werden in
diesem Planungsmittel festgelegt. Aus Grinden der Leserfreundlichkeit wurde angestrebt, samtliche
zum Zonenplan gehdrenden oder damit zusammenhdngenden Inhalte in diesem Kapitel gebiindelt dar-
zustellen.

3.1.1 Zonenerweiterung und Bevolkerungswachstum

Die OPK wurde zu Beginn ihrer Tatigkeit mit dem Auftrag betraut, die Eignung und Priorisierung von
Bauzonenerweiterungen zu beurteilen. In diesem Rahmen priifte sie samtliche von der AGOP vorge-
schlagenen potenziellen Erweiterungsflachen.

Wurde eine Flache aufgrund ihrer Lage, ihrer Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild, ihrer 6kolo-
gischen Bedeutung oder wegen fehlender Erschliessung als ungeeignet eingestuft, erarbeitete die OPK
im Rahmen der vorgegebenen Bedirfnisse Vorschlage fur alternative Standorte. Diese Ersatzsuche er-
folgte vor dem Hintergrund, die von der AGOP vorgegebene Gesamtflache rechnerisch abdecken zu
mussen.

Beispiel Paspels

In Paspels sprach sich die OPK bereits zu Beginn geschlossen gegen eine Einzonung des Gebiets Liut
aus. Die Grinde dafiir waren eindeutig und mehrfach kommuniziert. Das Gebiet verfligt Gber ein be-
stehendes Hochbauverbot, welches bislang dem Schutz des Ortsbilds und der landschaftlichen Offen-
heit diente. Es handelt sich zudem um eine pragende und somit bedeutende, weitgehend intakte Land-
schaftskammer, die vom siidlichen Siedlungsrand bis in das Dorfzentrum hineinreicht und das charak-
teristische Erscheinungsbild von Paspels massgeblich mitbestimmt. Die Flache enthalt Obstgarten, He-
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ckenstrukturen, wertvolle Lebensraume fiir geschiitzte Vogelarten und ist als Freiraum um den Pfarr-
hausriicken im ISOS besonders erwihnt. Eine Uberbauung oder eine Erschliessungsstrasse hitte diese
Qualitaten irreversibel beeintrachtigt und die ortstypische Verzahnung von Siedlung und Landschaft
aufgehoben.

Da die OPK dennoch den Auftrag hatte, mogliche Erweiterungsflachen zu prifen, brachte sie friihzeitig
alternative Standorte ein. Als vertraglichere Option empfahl sie das Gebiet Punis, da dort eine bauliche
Ergdanzung aufgrund der vorhandenen Struktur weniger ortsbildrelevant ware und sich die topografi-
sche Situation besser eignet. Punis weist zudem anschlussfahige Siedlungsrander auf und ware unter
bestimmten Voraussetzungen erschliessbar. Fiir die abzulésende Fruchtfolgeflache konnen Ersatzfla-
chen gefunden und planerisch festgelegt werden (VPB 4.5).

Zusatzlich prifte die OPK als Alternative das Gebiet Mulegns, obwohl dieses aufgrund der Nahe zu
sensiblen Bereichen nicht als bevorzugte Losung galt. Die Priifung wurde dennoch vorgenommen, um
den planerischen Bedarf — falls er bestehen wiirde — vollstandig abzudecken und die Entscheidungs-
grundlagen transparent darzulegen.

Trotz der klaren Haltung der OPK, das Gebiet Liut nicht weiterzuverfolgen und stattdessen die vorge-
schlagenen Varianten zu priifen, wurde eine redimensionierte Variante von Liut in die Planungsunter-
lagen aufgenommen, wahrend Punis nicht weiterverfolgt wurde. Auch diese reduzierte Form wurde
von der OPK nicht unterstiitzt, da sie die grundlegenden fachlichen Bedenken — insbesondere die Be-
eintrachtigung des Ortsbildes, den Verlust der charakteristischen Landschaftskammer und den Eingriff
in bestehende Freirdume — nicht auszurdumen vermochte.

Unabhangig von diesem Einzelbeispiel stellte die OPK Im Verlauf der Arbeiten zunehmend die Grésse
der vorgesehenen Bauzonenerweiterung sowie das zugrunde gelegte Bevélkerungswachstum grund-
satzlich infrage. Gemass dem Kommunalen Radumlichen Leitbild ist ein Wunschwachstum von maximal
1.5 Prozent pro Jahr anzustreben. Dies entspricht einem moderaten Wachstum von rund 400 zusatzli-
chen Einwohnerinnen und Einwohnern auf insgesamt rund 2450 Personen bis 2040. Dies schien jedoch
nicht mit den zu priifenden Flachen zu korrespondieren. Zu diesem Zeitpunkt war der OPK nicht be-
kannt, (iber welche inneren Reserven die Gemeinde verfiigt und fiir wie viele Personen in den zu pri-
fenden Siedlungserweiterungen effektiv Platz geschaffen werden sollte. Die OPK ging davon aus, dass
diese Grundlagen bereits mit dem Erweiterungsziel abgestimmt worden waren.

Die OPK verlangte daher wiederholt transparente Informationen zum Stand der mit den Einzonungen
geschaffenen Baureserven. Entsprechende Zahlen wurden jedoch erst an der Sitzung vom 25. April
2022 vorgelegt und damit nur einen knappen Monat vor dem fiir die OPK gesetzten Termin zur ab-
schliessenden Ubergabe ihrer Arbeiten an die AGOP und den Gemeindevorstand.

Gleichzeitig wurde die OPK dariber informiert, dass eine neue Bevolkerungsprognose aus dem Jahr
2019 vorliegt, welche ein deutlich tieferes Wachstum auswies als die Prognose 2016. Diese Prognose
war bereits im November 2020 6ffentlich zugdnglich gewesen, also rund ein halbes Jahr vor Arbeits-
beginn der OPK, wurde jedoch in den bisherigen Planungsgrundlagen nicht bericksichtigt.

Damit wurde fir die OPK klar, dass die Planung nicht auf das im KRL definierte Erweiterungsziel von
rund 400 Personen ausgerichtet war. Vielmehr wurde faktisch die Variante Hoch verfolgt, welche von
einem Wachstum von rund 1200 Personen ausging. Die von der AGOP geforderte Priifung zahlreicher
moglicher Erweiterungsflachen band erhebliche zeitliche und finanzielle Ressourcen, insbesondere vor
dem Hintergrund, dass die bestehenden Bauzonenreserven den sogar gemass Prognose 2019 Hoch
ausgewiesenen Bedarf bereits mehr als abdeckten. Ein erheblicher Teil dieses Planungsaufwands hatte
bei einer frihzeitigen und konsequenten Abstimmung der Ziele auf die verfligbaren Grundlagen redu-
ziert werden koénnen.
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Die nachfolgende Abbildung zeigt die deutliche Differenz zwischen den Prognosen 2016 Hoch (rot) und
2019 Hoch (blau). Die Prognose 2019 Mittel wurde in der Darstellung nicht berticksichtigt.

Vergleich Bevolkerungsprognosen
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Bisherige Bevolkerungsentwicklung
= Bevolkerungsperspektive GR 2016-2040 Szenario hoch
== Bevolkerungsperspektive GR 2016-2040 Szenario mittel (Wunschszenario gemass KRL)

Bevolkerungsperspektive GR 2019-2050 Szenario hoch

Entwicklung gemadss Regionaler Richtplan RRIP

Aufgrund dieser fiir die OPK neuen Situation stellte sie am 22. Mai 2022 folgenden Antrag:

«Die OPK stellt den Antrag, dass vor Einreichung der Unterlagen zur Vorpriifung die Grundlagen Bevél-
kerungsprognose und Mobilitdtsreserve nochmals sorgfdltig (iberarbeitet werden. In diesem Verfahren
soll auch die Variante Mittel der Prognose beriicksichtigt und gepriift werden. Die Siedlungserweite-
rung soll anschliessend an die neuen Grundlagen angepasst werden. Bei allen Siedlungserweiterungen
soll es eine Folgeplanungspflicht mit Gestaltungsvorgaben geben, welche sich unter anderem am Leit-
faden zum Schutz des Ortsbildes orientieren».

Diesem Antrag wurde nicht stattgegeben, und die vollstidndige Bauzonenerweiterung von 6 Hektaren
wurde zur Vorpriifung beim Amt fiir Raumentwicklung GR eingereicht. Das Amt fiir Raumentwicklung
stltzte in seiner Riickmeldung die Haltung der OPK und schrieb im Kapitel 1.3 Bauzonen- und WMZ-
Erweiterung unter anderem Folgendes:

«Die vorliegende Ortsplanungsrevision wurde zum Teil noch aufgrund der dlteren Bevélkerungsprog-
nosen von 2016 erarbeitet — diese fielen zuweilen erheblich zu hoch aus. Wir weisen an dieser Stelle
darauf hin, dass fiir die Ortsplanungsrevision stets die aktuellen Daten der Bevélkerungsperspektive zu
verwenden sind».

«Im Grundsatz kann jedoch vorweggenommen werden, dass die Gemeinde Domleschg mit der in vor-
liegender Revision der Ortsplanung vorgesehenen Erweiterung der WMZ um ca. 6 Hektaren eine Uber-
dimensionierung der Bauzonenreserven verfiigen wiirde, was den Vorgaben gemdss Art. 15 Abs. 2 RPG
widersprechen wiirde».
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Die Rickmeldung des Amts fiir Raumentwicklung Graubiinden bezlglich Bevdlkerungswachstum ent-
sprach mehrheitlich der Haltung und den Inputs der OPK und wurde dann in der weiteren Planung
aufgenommen, und ein grosser Teil der urspriinglich vorgesehenen WMZ-Erweiterungen wurde in der
Folge aus der Revision gestrichen. Damit bestatigte sich der Eindruck der OPK, dass das angestrebte
Erweiterungsziel deutlich Gberhéht war.

3.1.2 Zonenschema

Die acht ehemaligen Gemeinden verfiigten liber unterschiedliche Zonensysteme, Bauvorschriften und
Massdefinitionen, die im Rahmen der Gesamtrevision zu einem koharenten und fiir das gesamte Ge-
meindegebiet giiltigen Schema zusammengefiihrt werden mussten. Das Zonenschema regelt unter an-
derem die Gebdaudemasse sowie die Grenzabstande in den jeweiligen Bauzonen.

Ein zentrales Anliegen war es, durch die Anpassung einzelner Parameter eine dichtere und zugleich
flexibel handhabbare Bauweise zu ermdglichen. Insbesondere die Reduktion der Grenzabstande sollte
mehr Freiraum bei der Platzierung von Bauvolumen schaffen, ohne die ortsbaulichen Qualitdten zu
beeintrachtigen. Damit sollte die innere Verdichtung erleichtert und ein haushalterischer Umgang mit
dem Boden geférdert werden.

Besonderes Augenmerk legte die OPK auf die Ausgestaltung der Dorfkernzone. Aus Sicht der OPK konn-
ten kleinere Fraktionen wie Almens oder Feldis hinsichtlich Bauvolumen und Bauh&éhen nicht gleich
behandelt werden wie die grosseren Siedlungsstrukturen in Paspels oder Tomils. Die ortlichen Gege-
benheiten, die gewachsenen Strukturen und die ortsbildpragenden Merkmale unterscheiden sich er-
heblich, weshalb differenzierte Regelungen notwendig waren, um den Charakter der jeweiligen Dorf-
kerne zu erhalten.

Im Verlauf des Planungsprozesses wurde die Dorfzone folgerichtig in zwei Kategorien unterteilt: eine
Dorfzone A und eine Dorfzone B. Diese Differenzierung tragt den unterschiedlichen raumlichen Situa-
tionen Rechnung und entspricht in Teilen den Anliegen der OPK, den Ortsbildschutz und die ortsspezi-
fische Entwicklung angemessen zu beriicksichtigen.
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3.2 Genereller Gestaltungsplan

Der Generelle Gestaltungsplan legt die Gibergeordneten Grundsatze fiir die Gestaltung, Erhaltung, Er-
neuerung und Weiterentwicklung der Siedlungs- und Landschaftsstruktur fest. Er konkretisiert die ge-
stalterischen Zielsetzungen der Gemeinde und definiert, in welchen Bereichen besondere Anforderun-
gen an die bauliche Entwicklung, die Freiraumgestaltung sowie den Umgang mit bestehenden Struk-
turen gelten. Damit bildet er eine zentrale Grundlage fir die qualitative Steuerung der raumlichen
Entwicklung.

3.2.1 Grundsatze OPK zum Generellen Gestaltungsplan
Folgende Grundsatze, abgeleitet und ergdanzend zu den Werten aus Kapitel 2.3, waren der OPK wah-
rend der Arbeit am Generellen Gestaltungsplan wichtig:

e Lebensqualitdt und Identifikation fiir die Bevolkerung erhalten. Deshalb ist ein sorgfaltiger,
respektvoller Umgang mit den Ortsbildern und der Kulturlandschaft notwendig.

e Erhalt des Charakters und der ortsspezifischen Qualitaten aller Fraktionen.

e Keine neuen Einzonungen in ortsbildpragenden sowie landschaftlich oder 6kologisch wertvol-
len Bereichen.

e Raumplanungsgesetz-Vorgabe der Verdichtung soweit befolgen, wie ortsbildvertraglich.

s Begegnungszonen speziell auch fiir Jugendliche ermdglichen.

Um diese Grundsatze zu vertiefen und mogliche Instrumentarien kennenzulernen, stellten sich auf An-
frage der OPK die kantonale Denkmalpflege sowie das Amt fiir Raumentwicklung Graubiinden fir eine
Information zur Verfligung. Die Prasentation dieses Treffens ist in Anhang 11 zu finden.

3.2.2 Vorgaben der OPK an die AGOP

Die OPK legte, auf Grundlage der im vorherigen Kapitel beschriebenen eigenen Werte und Grundsatze,
der AGOP folgende Vorgaben fiir die Erarbeitung und Uberarbeitung des Generellen Gestaltungsplans
fest:

e Kommunale Gestaltungsberatung
Diese muss fachlich fiir die Begleitung von zu erhaltenden Ortsbildern ausgewiesen sein.

e Generell Geschiitzte Siedlungsbereiche
Diese sind klar zu bestimmen und eine Bauberatung ist obligatorisch.

e Wertvolle Bauten und Anlagen
Im Falle geschiitzter Objekte ist die Bauberatung durch die Denkmalpflege erforderlich. Im
Falle ortsbildprdgender und erhaltenswerter Bauten entscheidet die Denkmalpflege tber die
Erstellung eines Gebdudeinventars.

e Bauzone mit Spezialvorschriften
Moglichst Gleichbehandlung der verschiedenen Schlosszonen und Zonen mit Spezialvorschrif-
ten. Die Weiterentwicklung ist in Abhangigkeit des Ortes und der Schutzstatus zu definieren.

e Umgang mit ortsbildpragenden, erhaltenswerten Stillen
Die Nutzung von Stéllen in der Dorfzone soll auch kiinftig vielfaltig moglich sein. Strategie, Ziele
und Massnahmen sind im Kommunalen Raumlichen Leitbild festgelegt. Fiir das Ortsbild wich-
tige Stalle sollen als erhaltenswert bezeichnet werden, somit waren diese in ihrer wesentlichen
dusseren Erscheinung zu erhalten, konnen jedoch im Inneren ausgebaut werden.

e Schutz des Ortsbildes und der Lebensraume
Fiir bestehende Freihaltebereiche oder -zonen soll weiterhin das Hochbauverbot gelten und
Freihaltezonen sollen nicht in Zonen fiir Kleinbauten oder dhnliche abgedandert werden.
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e Schutz der Kulturlandschaft
Die Kulturlandschaft mit ihren speziellen Eigenschaften und Lebensrdumen soll beriicksichtigt
werden, vor allem Hochstammobstgarten, Hecken, Trocken- und schiitzenswerte Mauern,
Trockenwiesen, Naturobjekte, ISOS. Objekte und deren Umgebung diirfen nicht beeintrachtigt
werden. Landschaftsschutzzonen und Objekte sollen einheitlich tiber die alten Gemeindegren-
zen zusammengefiihrt werden.
e Zwischenrdaume
Nicht nur das Siedlungsgebiet, sondern auch die Landschaft dazwischen soll beachtet werden.
e Zone fiir Intensivlandwirtschaft - Folientunnels
Notige Tunnels sollen zum Schutz der Landschaft nahe der Betriebszentren platziert werden.
e Parkplatze
Diese sollen sorgfaltig und so wenig auffallig wie moglich platziert werden. Parkplatze und an-
dere Flachen sollen zudem weitestgehend nicht versiegelt werden.

Einige dieser Vorgaben wurden von der AGOP jedoch nicht angewandt. Die OPK entschied daher fir
diese Punkte konkrete Beispiele und Vorschldge zu erarbeiten, diese erneut vorzustellen und bei Un-
einigkeit mit der AGOP in die Synopsen fiir den Vorstandsentscheid aufzunehmen.

3.2.3 Wertvolle Bauten und Anlagen

Das Baugesetz unterscheidet, anders als das Musterbaugesetz, bei wertvollen Bauten und Anlagen drei
Schutzarten. Geschitzte Bauten sind von hohem siedlungsbaulichem oder bauhistorischem Wert und
grundsatzlich zu erhalten; Abbruch und Auskernung sind unzulassig. Zu erhaltende Bauten oder Anla-
gen pragen das Ortsbild oder die Identitdt des Ortes, wobei ihre wesentliche dussere Erscheinung nicht
zerstort werden darf und bauliche Eingriffe unter Wahrung dieses Erscheinungsbildes sowie mit kom-
munaler Bauberatung moglich sind. Gebaude mit Hofstattpflicht diirfen abgebrochen und wiederauf-
gebaut werden, sofern das Neubauprojekt mindestens die gleichen ortsbaulichen Qualitdten aufweist
und den gesetzlichen Vorgaben entspricht.

Grundlage fir die Beurteilung wertvoller Bauten und Anlagen bilden die bestehenden Siedlungsinven-
tare, die Inventarlisten der Denkmalpflege sowie das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder
(1SOS). Die darin aufgefiihrten Objekte gelten als schiitzenswiirdig. Bestehende Klassierungen in Ge-
nerellen Gestaltungsplanen sind beizubehalten und diirfen nicht ohne fachliche Begriindung herabge-
stuft werden. Der Generelle Gestaltungsplan hat diese Schutzobjekte vollstandig abzubilden, auch aus-
serhalb generell geschiitzter Siedlungsbereiche. Die OPK stiitzte sich bei dieser Forderung und ande-
rem auf das Musterbaugesetz.

Im Verlauf der Planung zeigte sich, dass diese Vorgaben teilweise nicht konsequent umgesetzt wurden.
Es kam zu nicht nachvollziehbaren Herabstufungen des Schutzstatus, beispielsweise von erhaltenswert
zu Hofstattpflicht, womit ein Abbruch moglich wird und das ohne ausreichende fachliche Abklarungen
durch die Denkmalpflege oder ein einheitliches und transparentes Beurteilungsschema. Dies kann aus
Sicht der OPK negative Auswirkungen auf die Ortsbilder haben und widerspricht dem Ziel, die charak-
teristischen Ortsbilder langfristig zu erhalten.

Die OPK beging daher samtliche Fraktionen und beurteilte die Situation an Ort und Stelle sorgfaltig.
Auf dieser Grundlage erarbeitete sie zu Handen der AGOP konkrete Vorschlage und dokumentierte die
notwendigen Anpassungen. Dabei ist der rechtskraftige Schutzstatus weitestgehend ibernommen
worden und es wurden zuséatzlich fiir das Ortsbild pragende Gebaude als erhaltenswert eingestuft, da
sie wesentlich zur Identitdt und Qualitdt der jeweiligen Orte beitragen. Gleichzeitig wies die OPK auf
fehlerhafte oder nicht nachvollziehbare Klassierungen hin und beantragte entsprechende Korrekturen.
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Gemass Musterbaugesetz sind geschiitzte und ortsbildpragende Bauten durch die Denkmalpflege zu
begleiten, welche auch lber die Erstellung eines Gebaudeinventars entscheidet. Im vorliegenden Bau-
gesetz wurde diese fachliche Begleitung jedoch auf die kommunale Bauberatung reduziert und die
Entscheidungskompetenz dem Bauamt (ibertragen.

Zu beachten ist, dass die Klassierung zu erhaltende Bauten nicht mit einem Baustopp gleichzusetzen
ist, sondern sie verlangt einen sorgfiltigen Umgang mit der dusseren Erscheinung eines Gebaudes.
Entsprechende positive Beispiele bestehen sowohl bei Wohnhausern als auch bei umgenutzten Stal-
len.

Das Beurteilungsschema gemass Planungs-und Mitwirkungsbericht Punkt 12.4.1 lag der OPK wahrend
der Erarbeitung nicht vor und wurde erst nach der Vorprifung durch das Amt fiir Raumentwicklung
vom Planungsbiiro erstellt und angewendet. Die Anliegen der OPK hinsichtlich einer einheitlichen Be-
urteilung und Handhabung des Objektschutzes wurden damit weitestgehend aufgenommen. Jedoch
ist die OPK mit dem Aufbau des Schemas nicht vollstandig zufrieden, da einzelne herangezogene In-
ventare, beispielsweise jenes der Denkmalpflege, nicht vollstandig sind und das Schema zugleich keine
Moglichkeit vorsieht, weitere, fiir das Ortsbild wichtige Objekte zusatzlich aufzunehmen und mit einem
entsprechenden Status zu versehen.

Der Schutzstatus ist eng verbunden mit der Zweitwohnungsgesetzgebung und den Moglichkeiten der
Umnutzung. Die OPK wurde aber von der Denkmalpflege informiert, dass die Gemeinde einen Artikel
im Baugesetz vorsehen kann, welcher z. B. Zweitwohnungen in ortsbildpréigenden Bauten oder umge-
nutzten Stallen nicht zuldsst. Ein solcher Artikel wurde jedoch nicht ins Baugesetz aufgenommen.

3.2.4 Wertvolle Natur- und Kulturobjekte, Natur- und Landschaftsschutz

Fiir die OPK war zentral, dass wertvolle Natur- und Kulturobjekte im gesamten Gemeindegebiet gleich-
wertig behandelt werden und unabhangig von der jeweiligen Fraktion denselben planerischen Stellen-
wert und Schutz erhalten. Die rechtskraftigen Planungen der friiheren Gemeinden weisen diesbeziig-
lich sehr unterschiedliche Regelungen, Bezeichnungen und Schutzniveaus auf. Ein wesentliches Anlie-
gen der OPK bestand daher darin, diese heterogenen Grundlagen zusammenzufiihren und im Gene-
rellen Gestaltungsplan einheitlich zu bezeichnen und zu behandeln.

Vor diesem Hintergrund setzte sich die OPK dafiir ein, dass samtliche relevanten Natur- und Kulturob-
jekte grindlich erfasst und klar im Generellen Gestaltungsplan ausgewiesen werden. Damit sollte si-
chergestellt werden, dass sie bei kiinftigen Planungen und Bauvorhaben gleichermassen beriicksichtigt
werden und einen vergleichbaren Schutz geniessen. Die OPK beantragte hierzu entweder die Erhebung
der Natur- und Kulturobjekte durch ausgewiesene Fachpersonen oder die Erarbeitung eines Land-
schaftsentwicklungskonzepts (LEK). Beide Instrumente wiirden gemdss Amt fiir Natur und Umwelt
Graublnden unterstitzt und mitfinanziert. Fir die Restfinanzierung sah die OPK vor, die Mehrwertab-
gabe aus Neueinzonungen zur Bildung eines entsprechenden Fonds zu verwenden. Diese Vorschlage
wurden jedoch nicht aufgenommen.

Die AGOP und der Gemeindevorstand entschieden stattdessen, bestehende Bundes- und Kantonsin-
ventare zu (ibernehmen sowie einzelne Vorschlige der OPK zu beriicksichtigen. Zur besseren Ubersicht
Uber die vorhandenen Natur- und Kulturobjekte wurde der OPK eine «Grundlagenkarte OPK» mit
Stand vom 21.11.2023 prasentiert, die zum Teil auf Informationen aus dem Projekt Kulturlandschaft
Domleschg basierte. An der OPK-Sitzung vom 23.1.2024 stellte die OPK darauf basierend konkrete An-
trage zu den Eintragen im Generellen Gestaltungsplan.

Innerhalb dieses Ubergeordneten Themas beschiftigte sich die OPK vertieft mit einzelnen pragenden
Elementen der Kulturlandschaft, namentlich mit Hochstammobstgarten und Trockenmauern, welche
aus Sicht der OPK sowohl landschaftlich als auch 6kologisch von besonderer Bedeutung sind.

Schlussbericht Ortsplanungskommission Domleschg 17



Hochstammobstgarten

Die Hochstammobstgarten sind ein pragendes Element der Kulturlandschaft im Domleschg und fir die
Identitdt der Gemeinde von grosser Bedeutung. Gleichzeitig weisen sie einen hohen 6kologischen
Wert auf, da sie vielfaltige Lebensraume bieten, die Biodiversitat fordern und seltene Arten beherber-
gen. Sie priagen zudem das Erscheinungsbild der Dérfer sowie die Uberginge zwischen Siedlung und
Landschaft.

Vor diesem Hintergrund setzte sich die OPK dafiir ein, Hochstammobstgarten beziehungsweise Hoch-
stammobstbdume planerisch klar zu verankern. Sie beantragte entweder die Ausscheidung einer spe-
ziellen Hochstammobstgartenzone oder einen entsprechenden Generalartikel im Baugesetz, welcher
den Schutz der Baume, Ersatzpflanzungen sowie ein konsequentes Hochbauverbot sicherstellt.

Der Vorstand lehnte insbesondere einen Artikel zur Bewirtschaftung der Obstbaumgéarten mit dem
Hinweis ab, dass Bewirtschaftungsfragen tber die Direktzahlungsverordnung und entsprechende Be-
wirtschaftungsvertrage geregelt wiirden. Die OPK wies darauf hin, dass dieser Schutz nur so lange be-
steht, wie ein solcher Vertrag eingehalten wird. Auch das Amt fir Natur und Umwelt Graubiinden halt
im Vorprufungsbericht fest, dass Bewirtschaftungsvertrage Objekte nicht im Bestand sichern (VPB
4.3.1).

Trockenmauern

Trockenmauern gehoren zu den charakteristischen Elementen der historischen Kulturlandschaft im
Domleschg und sind sowohl aus ortsbildlicher als auch aus 6kologischer Sicht von hoher Bedeutung.
Sie strukturieren das Gelande, fassen Wege und Terrassen und pragen vielerorts das Landschaftsbild
unmittelbar. Gleichzeitig bieten sie wertvolle Lebensraume fiir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten und
gelten daher auch aus naturschutzfachlicher Sicht als besonders schiitzenswert.

Die OPK forderte, Trockenmauern grundsatzlich zu erhalten und, wo erforderlich, zu inventarisieren.
Nur so kann sichergestellt werden, dass sie bei Bauvorhaben korrekt erkannt und bertcksichtigt wer-
den. Die OPK setzte sich dafiir ein, Trockenmauern im gesamten Gemeindegebiet einheitlich aufzu-
nehmen oder zumindest durch einen klaren Artikel im Baugesetz generell zu schiitzen. Mehrmals
wurde die AGOP und das Planungsbiiro dabei vergeblich darauf hingewiesen, dass im Projekt Kultur-
landschaft Domleschg alle sanierten Trockenmauern abrufbar erfasst sind und in die Unterlagen der
Ortsplanungsrevision lbernommen werden kdnnten.

Bei beiden Fallen (Hochstammobstgarten und Trockenmauern) zeigte sich, dass die urspriinglich an-
gestrebte Schutzwirkung im weiteren Planungsverlauf abgeschwéacht wurde. Nicht nur wurden die bei-
den geforderten Generalartikel zum Schutz dieser beiden Objekte nicht erstellt, sondern der Schutz
der Hochstammobstgarten wurde im spateren Prozess zusatzlich abgeschwacht, indem innerhalb der
entsprechenden Zone nun auch die Erstellung von Anlagen zugelassen wurde. Gleichzeitig sind nur
noch jene Trockenmauern geschitzt, die explizit im Generellen Gestaltungsplan aufgefiihrt sind.
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3.3 Baugesetz

Das Baugesetz regelt die grundlegenden rechtlichen Rahmenbedingungen fiir das Bauen und die Nut-
zung des Bodens innerhalb der Gemeinde. Es enthalt die Bauvorschriften, die Zonenvorschriften sowie
weitere nach kantonalem Recht erforderliche Bestimmungen und bildet damit eine wichtige Grund-
lage fiir die Steuerung und Sicherung der Bau -und Siedlungsqualitat.

Das Baugesetz wurde der OPK lediglich etappenweise zur Priifung (ibergeben. Dies erschwerte, wie
bereits bei anderen Unterlagen, eine einheitliche und gesamthafte Beurteilung der Inhalte. Einzelne
Bestimmungen konnten zunachst nur isoliert betrachtet werden, ohne deren Auswirkungen auf das
Gesamtgefiige der Bau -und Siedlungsordnung vollstandig erfassen zu kénnen. Eine koordinierte Ge-
samtprifung war daher erst in einem spateren Stadium maoglich.

Aufgrund der teilweise unterschiedlichen Auffassungen zwischen OPK und AGOP sowie der zuneh-
mend verharteten Positionen wurde ergdnzend mit einer Synopse gearbeitet. Diese diente dazu, die
unterschiedlichen Haltungen der beiden Gruppen transparent darzustellen und dem Vorstand als Ent-
scheidungsgrundlage vorzulegen.

Die OPK vertrat die Auffassung, dass die gesetzlichen Rahmenbedingungen in mehreren Bereichen
praziser und verbindlicher ausgestaltet werden missen, um das Ortsbild zu schiitzen und eine qualita-
tiv hochwertige bauliche Entwicklung sicherzustellen. Dabei ist entscheidend, dass sich neue Bauten
innerhalb eines ortsbildvertraglichen Massstabs bewegen und den raumlichen Charakter der einzelnen
Fraktionen respektieren.

Die OPK brachte zudem den Verzicht auf unnotige Bodenversiegelungen ein, beispielsweise bei Ter-
rassen oder Parkplatzen, sowie die Férderung standortgerechter Bepflanzungen ohne invasive Neo-
phyten. Diese Anforderungen sollten im Baugesetz verankert werden, um dkologische Qualitaten lang-
fristig zu sichern.

Ein weiteres zentrales Anliegen der OPK war es, die Baugesetze der verschiedenen Fraktionen soweit
moglich zusammenzufiihren und zu harmonisieren, ohne ortsspezifische Besonderheiten zu vernach-
lassigen. Zu Beginn des Prozesses wurden einzelne Zonen, insbesondere die Dorfzonen, formal nicht
einheitlich behandelt. Ortsspezifische Charakteristika blieben teilweise unbericksichtigt. Erst nach
wiederholten Interventionen der OPK wurden diese Zonen Uberarbeitet, angeglichen und nachvoll-
ziehbar strukturiert. Zudem wurde, wie im Kapitel Zonenplan beschrieben, die Differenzierung der
Dorfzonen in zwei Kategorien eingefiihrt, was einem wichtigen Anliegen der OPK entsprach.

Als sinnvolles erganzendes Instrument erachtete die OPK die Erarbeitung eines Leitfadens Gestaltung.
Dieser ermoglicht es, Ortsbild und qualitdtsrelevante Vorgaben prazise zu formulieren, ohne das Bau-
gesetz mit Detailregelungen zu lberladen. Der folgende Abschnitt erldutert die Rolle und Bedeutung
dieses Leitfadens sowie seine Funktion im Zusammenspiel mit dem Baugesetz.

3.3.1 Leitfaden Gestaltung

Im Rahmen der Arbeiten am Baugesetz stellte die OPK an der Sitzung vom 21. Marz 2022 beim Vor-
stand den Antrag, einen Gestaltungsleitfaden zum Baugesetz zu erstellen. Dieser soll die Qualitdten im
Bereich Siedlung und Landschaft im gesamten Gemeindegebiet erfassen und analysieren. Die gewon-
nenen Erkenntnisse werden in diesem Dokument festgehalten und dienen als Richtlinie fiir die anste-
hende Revision der Ortsplanung sowie spater fiir die Baubehorde und die Bauberatung.
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Im Leitfaden konnen spezifische Sachverhalte geregelt werden, die im Baugesetz teilweise keinen Platz
finden, wie etwa der Umgang mit Bauvorhaben in geschiitzten Siedlungsbereichen und Dorfzonen o-
der die Beurteilung der wichtigen Freirdume zwischen den Siedlungen. Bei personellen Wechseln in
der Bauberatung oder bei den Baubehorden entstehen erfahrungsgemass Wissensverluste, die mit
einem solchen Leitfaden deutlich reduziert werden kénnen. Dadurch wird eine personenunabhéangige
Kontinuitat der ortsbaulichen Qualitaten besser gewahrleistet.

Vorschlag der OPK zum Fahrplan:

e April 2022 Entscheid Vorstand fiir oder gegen den Leitfaden

e April/Mai 2022 Erstellung Pflichtenheft und Planungsbudget

e Mai2022 Bestimmung der Partner fiir die Erstellung des Leitfadens
e Juni 2022 Startsitzung mit allen Beteiligten

e Dezember 2022 Fertigstellung der Arbeiten

Zudem wurde der Antrag gestellt, den Prasidenten der OPK als deren Vertreter bei der Erstellung des
Pflichtenhefts sowie bei der Startsitzung einzubinden, um die Interessen und Uberlegungen der OPK
sicherzustellen.

Die Erstellung des Gestaltungsleitfadens wurde zwar von AGOP und dem Vorstand beschlossen (Be-
schluss vom 21. Juni 2022) und fand Eingang in die Unterlagen zur Vorpriifung. Trotz entsprechender
Rickmeldung im Vorprifungsbericht (VPB 3.1) wurde der Leitfaden jedoch nicht zur Mitwirkung auf-
gelegt. Der OPK ist bis dato nicht bekannt, ob an diesem Leitfaden gearbeitet wird oder ob die Erarbei-
tung sistiert wurde.

3.4 Genereller Erschliessungsplan

Der Generelle Erschliessungsplan regelt die grundlegende Erschliessung der Bauzonen und weiterer
Nutzungszonen. Er legt in den Grundziigen die Verkehrs-, Ver- und Entsorgungsanlagen fest und bildet
damit eine Grundlage fir die funktionale Entwicklung des Gemeindegebiets.

Der Generelle Erschliessungsplan wurde der OPK am 22. Februar 2022 erstmals vorgestellt. Die Auf-
gabe des Planungsbiiros bestand darin, die geltenden Erschliessungspldne der ehemaligen Gemeinden
in einem einheitlichen Generellen Erschliessungsplan zusammenzufiihren. Bereits in der friihen Phase
zeigte sich jedoch, dass verschiedene Planungsgrundlagen unvollstandig oder nur teilweise nachge-
flihrt waren, was die Beurteilung deutlich erschwerte und wiederholte Riickfragen erforderte.

Im Bereich der Ver- und Entsorgung mussten mehrere pendent gewesene Katasterdaten aktualisiert
werden, bevor eine tragfdhige Grundlage fiir die Planung geschaffen werden konnte. Im Themenfeld
Verkehr wies die OPK friihzeitig auf fehlerhafte oder fehlende Eintrage im Wanderwegnetz hin. Diese
Unstimmigkeiten wurden bis zur Einreichung zur Vorprifung nicht vollstandig korrigiert.

Ein besonderes Augenmerk lag im Generellen Erschliessungsplan auf der Entflechtung der Ober-
dorfstrasse in Paspels und ihrer Einmiindung in die Kantonsstrasse. Die bestehende Verkehrssituation
gilt teilweise als stark belastet. Aus Sicht der OPK besteht Handlungsbedarf, um insbesondere den
Langsamverkehr sicherer zu fiihren und bestehende Konfliktpunkte zu reduzieren.

Zu diesem Zweck schlug die OPK zwei Varianten fiir eine neue Flihrung des Langsamverkehrs vor. Eine
Variante sah einen Weg vor, der bei der Bushaltestelle Paspels startet, durch die Gebiete Cureia und
Curtgegn fuhrt und oberhalb der Kirche in die Strasse Punis einmiindet. Eine weitere Moglichkeit be-
stand in einer Verbindung vom Feldweg Crestaliefen durch das Gebiet Pro Graund mit Anbindung an
die Canovasstrasse. Beide Varianten zielten darauf ab, den innerdorflichen Verkehr zu entflechten und
sichere Verbindungen zu schaffen.
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Aus Sicht der OPK orientiert sich der Verkehr im Domleschg liberwiegend nordwarts. Aus diesem
Grund — und auch im Zusammenhang mit den Argumenten gegen eine Einzonung von Liut — wurde
eine Erschliessungsstrasse durch Liut klar abgelehnt. Eine solche Strasse hatte den Verkehr erneut zur
bereits heute belasteten Kreuzung Oberdorfstrasse / Hauptstrasse gefiihrt und ware, wenn tberhaupt,
nur eine marginale Verbesserung gewesen. Aus verkehrstechnischer Sicht der OPK wére eine Erschlies-
sungsstrasse Uber Punis deutlich sinnvoller, da deren Einmiindung noérdlich des Dorfzentrums liegt und
damit eine splirbare Entscharfung bewirken kdnnte. Die Strasse wiirde nicht nur ein allfdlliges neues
Quartier erschliessen, sondern auch das bestehende Gebiet Punis verkehrlich entlasten. Sie miindet
bei Cureia in die bereits bestehende, zu diesem Zweck vorbereitete Erschliessungstrasse.

Im weiteren Verlauf fand jedoch nur der Langsamverkehrsweg bei Punis Eingang in die Planung und
die Bauzonenerweiterung Punis wurde nicht beriicksichtigt. Fir die OPK ist es daher wichtig, dass bei
zuklnftigen Projekten im Bereich Curtgegn und Cureia trotzdem darauf geachtet wird, mogliche spa-
tere Erschliessungskorridore fiir Punis nicht zu verbauen und langfristige Entwicklungsspielrdume zu
erhalten.

3.5 Einreichung zur Vorprifung und Sistierung der OPK

Vor der offentlichen Mitwirkung wird der Entwurf der Ortsplanungsrevision dem Kanton zur Vorpri-
fung eingereicht. Nach Abschluss der Amterkonsultation iibergibt das Amt fiir Raumentwicklung der
Gemeinde die konsolidierten Riickmeldungen in Form des Vorprifungsberichts. Dieser dient dazu si-
cherzustellen, dass der spater aufgelegte Vorschlag genehmigungsfahig ist.

Zum Zeitpunkt der letzten Sitzung der OPK der Erarbeitungsphase vom 20. Mai 2022 waren vor der
Einreichung beim Kanton noch nicht alle Unterlagen vollstandig bereitgestellt. Die OPK brachte ver-
schiedene Anliegen zum Baugesetz sowie zum Generellen Gestaltungsplan und zum Generellen Er-
schliessungsplan ein. Mit Schreiben vom 22. Mai 2022 verlangte sie Einsicht in die Unterlagen sowie
eine vorgangige Absprache mit der AGOP. Diesem Begehren wurde nicht entsprochen.

Gestutzt auf den Beschluss des Gemeindevorstandes vom 21. Juni 2022 wurde die OPK per 30. Juni
2022 sistiert. Die Sistierung galt bis zum vorgesehenen Zeitpunkt einer gemeinsamen Besprechung des
Vorprifungsberichts zwischen OPK und AGOP sowie der anschliessenden Festlegung des weiteren Vor-
gehens.

In der Folge Uberarbeitete die AGOP gemeinsam mit dem Planungsbiiro die Unterlagen ohne weitere
Konsultation der OPK. Der Gemeindevorstand entschied am 21. Juni 2022 nicht nur Gber die Einrei-
chung der Unterlagen beim Kanton, sondern auch dariiber, welchen fachlichen Positionen gefolgt wer-
den sollte und welche von der OPK eingebrachten Anliegen in die Unterlagen aufgenommen werden
sollen. Die formelle Einreichung beim Kanton erfolgte am 21. Juli 2022.

Nach der Einreichung wurden die Unterlagen der Ortsplanungskommission zur Einsicht zur Verfiigung
gestellt. Zu diesem Zeitpunkt stellte die OPK fest, dass zahlreiche ihrer eingebrachten Anliegen in den
eingereichten Unterlagen nicht bericksichtigt wurden. Dies fiihrte bei vielen gewahlten Mitgliedern
zu erheblichem Unmut und zum Eindruck, dass ihr Engagement nur beschrankt Wirkung entfaltet habe
oder die OPK lediglich eine formale Rolle eingenommen habe.

Aufgrund dieser Unstimmigkeiten bot sich die OPK mit Schreiben vom 25. Januar 2023 (Anhang 6) fur
eine Aussprache mit dem Gemeindevorstand an. In seiner Antwort vom 24.2.2023 (Anhang 7) verwies
der Gemeindeprasident unter anderem auf den noch zu genehmigenden Nachtragskredit und ersuchte
um Geduld.
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3.6 Vorprifungsbericht

Der Vorprifungsbericht des Amts fiir Raumentwicklung ging am 4. April 2023 beim Gemeindevorstand
ein. Zu diesem Zeitpunkt ruhten die Arbeiten an der Ortsplanungsrevision infolge des noch ausstehen-
den Nachtragskredits.

Aufgrund der weiterhin bestehenden Sistierung der Ortsplanungskommission wurde der OPK zunachst
keine Einsicht in den Vorpriifungsbericht gewahrt. Anlasslich der Gemeindeversammlung vom 22. Juni
2023, an welcher auch der Nachtragskredit genehmigt wurde, dusserten sich zudem gewahlte Mitglie-
der der OPK o6ffentlich zu den eingereichten Unterlagen und kritisierten insbesondere die fehlende
Einsicht in den Vorprifungsbericht.

In der Folge verlangte die OPK erneut eine Aussprache mit dem Gemeindevorstand, welche am 10. Juli
2023 stattfand. Die Einsichtnahme in den Vorpriifungsbericht wurde vom Gemeindevorstand am 15.
August 2023 definitiv beschlossen. Gleichzeitig wurde die Reaktivierung der OPK gutgeheissen und ihre
weitere Einbindung in den Prozess der Ortsplanungsrevision festgelegt.

Wahrend dieses Prozesses wurde gegeniiber der OPK nicht begriindet, weshalb der Gemeindevor-
stand in wesentlichen Punkten von deren Empfehlungen abwich und anders entschied, was grundsatz-
lich in dessen Kompetenz lag, jedoch fir die OPK nicht nachvollziehbar war. Es wurde lediglich zu for-
mellen Fakten Stellung genommen. Die fehlende Transparenz in der Entscheidungsfindung flihrte je-
doch zu einem anhaltenden Unbehagen in der Kommunikation zwischen OPK, AGOP und Gemeinde-
vorstand.

Wahrend der Durchsicht des Vorpriifungsberichts zeigte sich, dass zahlreiche von der OPK einge-
brachte Punkte im Bericht Ubereinstimmungen fanden und im Sinne der OPK gegeniiber der Gemeinde
ebenfalls zur Verbesserung eingebracht wurden. Dies wurde von den OPK-Mitgliedern als Bestatigung
ihrer Arbeit wahrgenommen. Gleichzeitig wurde jedoch deutlich, dass erhebliche personelle und zeit-
liche Ressourcen hatten eingespart werden kdnnen, wenn AGOP und Gemeindevorstand von Beginn
an starker auf die Einschatzungen der OPK eingegangen waren.

Einige Beispiele fir Rickmeldungen im Vorprifungsbericht, welche die von der OPK eingebrachten
Inputs bestatigten:

e Die Ortsplanungs-Revision sollte der Bevolkerungsprognose 2019 folgen.

Mit 360 Einwohnern bis 2036 und vorhandener Kapazitatsreserven fir Giber 500 zuséatzliche
Einwohnende besteht kein Bedarf an neuen Einzonungen. (VPB 1.3)

e Wertvolle Gebiete mit alten Obstbaumen sollen nicht eingezont werden. (VPB 4.1.1)

e Auf die Erschliessungsstrasse Liut ist zu verzichten. (VPB 5.1.3)

e Fir die Bauberatung ist eine ausgewiesene Fachperson zu bezeichnen. (VPB 3.1)

e Bei Bauvorhaben im Generell Geschiitzten Siedlungsbereich ist die Bauberatung stets beizu-
ziehen. (VPB 3.1)

e Der Leitfaden zum Schutz und der Entwicklung des Ortsbildes soll eigentiimerverbindlich sein
und der Ortsplanungs-Revision beigelegt werden. Fiir die Erstellung kann sich die Gemeinde
an die Denkmalpflege wenden. (VPB 3.1)

e Die Bezeichnung von wertvollen Natur- und Kulturobjekten ist im gesamten Gemeindegebiet
zu Uberprifen und zu verfeinern. Ein besonderes Augenmerk ist auf Umgebungselemente
von geschiitzten Bauten, wie z.B. Kirchen- und Friedhofsmauern zu setzen. (VPB 6.2)

e Fiir eine qualitative Siedlungsentwicklung nach innen spielen siedlungsinterne Freirdume
eine zentrale Rolle. Der Gemeinde wird empfohlen, sich detaillierter mit siedlungsinternen
Frei- und Griinrdumen zu befassen. (VPB 6.2 bis 6.3.7)
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e Wertvolle Bauten und Anlagen sind anhand der Inventarliste der schutzwiirdigen Bauten, An-
lagen und Ortsbilder im ganzen Gemeindegebiet einheitlich begriindet festzulegen. (VPB 6.5)

Es ist jedoch ebenfalls festzuhalten, dass einzelne, von der OPK eingebrachte Punkte im Vorprifungs-
bericht beanstandet wurden, wie beispielsweise:

e Die Ausarbeitung eines Gebaudeinventars muss nicht von der Denkmalpflege, sondern von
einer Fachperson erstellt werden. (VPB 3.1 Art. 54)

e Der Einzonungsvorschlag «Pro Mulegn» in Paspels ist auf eine Bautiefe zu reduzieren. (VPB
4.1.7)

e Der Einzonungsvorschlag «Catamin» in Almens bedarf einer komplexen Folgeplanung, da die-
ser Bereich im I1SOS (Erhaltungsziel «a» und «b») erfasst ist.

Die OPK empfiehlt die Veroffentlichung des Vorpriifungsberichts. Der Entscheid darlber liegt jedoch
nicht in ihrer Kompetenz.

3.7 Auflésung und Kosten der OPK

Mit der letzten Sitzung der OPK vom 13.03.2024 und dem danach folgenden Start der Mitwirkungsauf-
lage galt der offizielle Auftrag der OPK fachlich als abgeschlossen. Eine formelle Auflosung der OPK
erfolgte zu diesem Zeitpunkt jedoch noch nicht. Erst rund ein Jahr spater an der Informationsveran-
staltung vom 31.03.2025 in Rodels wurde die OPK offiziell als aufgelost erklart. Diese Auflosung wurde
anschliessend im Poschtli sowie auf der Webseite der Gemeinde publiziert.

Kosten

Im Rahmen der Gemeindeversammlung vom 22.06.2023 in Tomils wurde ungliicklich und sachlich un-
prazise Gber Mehrkosten informiert. Konkret wurde in der Botschaft ausgefiihrt: «Gegentiber der ur-
springlichen Offerte des Planungsbiiros sind Mehrkosten durch den Mehraufwand infolge Ortspla-
nungskommission entstanden ...». Diese Formulierung konnte den Eindruck erwecken, die OPK selbst
habe wahrend dieser Zeit Kosten in der Hohe von CHF 100’000 verursacht.

Tatsachlich erhielt die OPK Gber den gesamten Zeitraum ihrer Tatigkeit von 2022 bis 2025 fiir neun
gewadhlte Mitglieder insgesamt rund CHF 45’400 in Form von Pauschalen (pro rata temporis) und Sit-
zungsgeldern. Dieser Betrag wurde in der 6ffentlichen Kommunikation nicht konkret benannt. Bis zum
Zeitpunkt der Ablehnung des Zusatzkredits an der Gemeindeversammlung vom 28.11.2024 beliefen
sich die Gesamtkosten fiir die Ortsplanungsrevision gemass Gemeindeversammlungsprotokollen auf
rund CHF 400’000 (CHF 283’000 zuzlglich CHF 117°000). Der Anteil der OPK an diesen Gesamtkosten
betrug somit rund zehn Prozent.
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4 \Weiterer Verlauf

Unabhangig von einer formellen Auflosung war die inhaltliche Arbeit der Ortsplanungskommission mit
Beginn der Mitwirkungsauflage und gleichzeitiger Auflosung der AGOP faktisch abgeschlossen. Ab die-
sem Zeitpunkt bestand fir die Bevolkerung die direkte Moglichkeit, Anliegen und Meinungen im Rah-
men der Mitwirkung einzubringen, womit der OPK keine operative Funktion mehr zukam.

Nach der Ablehnung des Zusatzkredits durch die Stimmberechtigten sowie verschiedener Voten an der
Gemeindeversammlung vom 28. November 2024 unterbreiteten die gewahlten Mitglieder der OPK
dem Gemeindevorstand in einem Schreiben vom 16. Dezember 2024 den Vorschlag (Anhang 8), eine
erneute Zusammenarbeit zu prifen, um einen Ausweg aus der verfahrenen Situation zu finden. An-
lasslich einer Besprechung mit dem Gemeindevorstand am 4. Februar 2025 sowie aufgrund des an-
schliessend unterbreiteten Vorschlags zur weiteren Zusammenarbeit zeigte sich jedoch, dass die Ein-
schatzungen der OPK-Mitglieder trotz ihrer umfassenden Dossierkenntnis keine starkere Bericksichti-
gung finden wiirden. Zudem war die geforderte Transparenz im weiteren Vorgehen aus Sicht der OPK
weiterhin nicht gewahrleistet und enthielt zudem keine erkennbaren Massnahmen, um das Vertrauen
der Bevolkerung in den Planungsprozess wiederherzustellen.

Vor diesem Hintergrund bestand aus Sicht der OPK keine Aussicht auf eine kiinftig konstruktivere, ef-
fizientere und vertrauensvolle Zusammenarbeit. Die gewahlten Mitglieder der OPK beschlossen daher
einstimmig, auf eine erneute Reaktivierung der bereits stillgelegten Kommission zu verzichten und ihr
Mandat als abgeschlossen zu betrachten. Dies wurde der Gemeinde mit Schreiben vom 21. Februar
2025 (Anhang 9) mitgeteilt und mit Schreiben vom 13.3.2025 (Anhang 10) der Gemeinde bestatigt.

In diesem Zusammenhang halt die OPK fest, dass bei einer Ortsplanung grundlegende planerische
Werte einzuhalten sind und Anpassungen nicht primar an partikularen Einzelinteressen ausgerichtet
werden sollten. Aus Sicht der OPK-Mitglieder wurden im bisherigen Prozess zwischen der ersten und
der zweiten Mitwirkungsauflage gravierende Anderungen vorgenommen, welche den urspriinglich de-
finierten Zielen widersprechen. Die OPK vertritt die Auffassung, dass an den strategischen Grundwer-
ten der Planung festzuhalten ist und dass Ergebnisse aus der Mitwirkung diese ergdnzen sollen, nicht
jedoch ersetzen oder grundlegend verdandern diirfen.
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5 Fazit

Die Ortsplanungsrevision erwies sich als ein sehr umfangreiches und in seiner Komplexitat von allen
Beteiligten unterschatztes Vorhaben. Trotz grundsatzlich vorhandener Bereitschaft zur Mitwirkung be-
anspruchte der Prozess deutlich mehr Zeit und Ressourcen als urspriinglich angenommen. Dies war
weniger einzelnen Faktoren geschuldet als vielmehr dem Zusammenwirken von Auftragsunscharfen,
sich verandernden Rahmenbedingungen und unklaren Rollenbildern.

In der kritischen Riickschau ist festzuhalten, dass sich die OPK im Verlauf des Prozesses in eine ange-
passte und untergeordnete Rolle drangen liess, ohne diese ausreichend zu hinterfragen. Rickblickend
ware es notwendig gewesen, frilher und klarer zu intervenieren, insbesondere vor der Gemeindever-
sammlung, und konsequent auf dem urspriinglich definierten Auftrag zu beharren. Diese fehlende Ab-
grenzung wirkte sich unmittelbar auf das Selbstverstandnis und die Wirksamkeit der OPK aus.

Zusatzlich zeigte sich, dass die OPK in ihrer Grosse und einfachen, flachen Struktur fir den im Verlauf
der Ortsplanung geforderten Detaillierungsgrad nicht geeignet war. Damit stieg die Belastung fir die
OPK deutlich an und es kam zu Effizienzverlusten, die vermeidbar gewesen waren. Die OPK behalf sich
dabei teilweise mit temporaren Arbeitsgruppen, in denen die Fachkompetenzen einzelner Mitglieder
gezielt genutzt werden konnten.

Gleichzeitig ist festzuhalten, dass die Durchfiihrung einer Ortsplanungsrevision fiir die Gemeinde von
hoher Dringlichkeit ist. Eine veraltete Planung flihrt langfristig zu rechtlichen, raumlichen und politi-
schen Problemen.

Aus dem Prozess lassen sich mehrere grundsatzliche Erkenntnisse ableiten. Zentrale Voraussetzung fiir
das Funktionieren von Miliz- und Begleitgremien wie der OPK sind klare, stabile und realistische Auf-
trage. Rollen, Kompetenzen und Erwartungen missen von Beginn an eindeutig definiert und wahrend
des gesamten Verfahrens konsequent eingehalten werden. Auftragsverschiebungen und unterschied-
liche Auslegungen fiihren unweigerlich zu Unsicherheit, Reibungsverlusten und Vertrauensabbau.

Der Prozess verdeutlicht zudem das Spannungsfeld zwischen politischem Willen und fachlicher Plausi-
bilitat. Kritik aus Begleitgremien ist dabei nicht als Storfaktor, sondern als Ressource fiir bessere und
tragfahigere Losungen zu verstehen. Voraussetzung dafiir sind transparente Kommunikationswege so-
wie verbindliche Prozesse fiir Rlickmeldungen und deren Behandlung.

Insgesamt zeigt sich, dass Zusammenarbeit strukturiert und organisiert sein muss. Die im Bericht auf-
gezeigten kritischen Punkte verfolgen nicht das Ziel der nachtraglichen Bewertung einzelner Akteure.
Dieser Bericht soll stattdessen zur Klarung, zur Transparenz und zur Wiederherstellung von Vertrauen
zwischen der Bevoélkerung und den an der Ortsplanungsrevision beteiligten Gremien beitragen.

Die OPK wiinscht sich, dass aus dem Bericht und dem Verfahren die nétigen Schllisse gezogen wer-
den kénnen und die Ortsplanungsrevision trotz der bestehenden Herausforderungen zu einem guten
und gesellschaftlich akzeptierten Abschluss gefiihrt wird.
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Anhange
Anhang 1

Schreiben vom 16.Juni 2025

Riickmeldung OPK-Schlussbericht

Sehr geehrter Gemeindeprasident
Geschatzter Gemeindevorstand

Bei Nina von Albertini ging durch den Gemeindeprisidenten Pius Giger die Anfrage ein fur
einen Schlussbericht der Ortsplanungskommission. Die unten aufgefihrten ehemaligen
Mitglieder sind nun jene, welche bereit waren, daran mitzuarbeiten und die hier vorliegende
Antwort verfasst haben.

Wir sind unter folgenden Bedingungen gerne bereit, einen Schlussbericht (SB) zu erstellen:

e Es ergeht fir den SB ein schrifticher Auftrag an die aufgehobene OPK, mit der
Kompetenz und der Bevollméachtigung, sdmtliche Unterlagen im Zusammenhang mit
der Ortsplanung bei der Gemeinde und/oder dem Planungsbiiro einsehen zu kénnen
und zu erhalten.

e Der SB wird sofort nach Eingang auf der Gemeindeverwaltung unverdndert auf der
Webseite der Gemeinde offentlich zur Verflgung gestellt und bleibt dies bis zum
Abschluss der Ortsplanungsrevision.

e Dies wird im Amtsblatt (P&schtli) mit einem entsprechenden Hinweis publiziert.

e Der SB wird als verpflichtendes Dokument durch alle an der OPR Arbeitenden,
insbesondere der uns nachfolgenden Kommission, verwendet.

Wir gehen davon aus, dass wir den SB mit einem Kostendach von CHF 6'000 erstellen
kénnen. Aus Kapazitatsgriinden ist dessen Erstellung kaum vor Ende Oktober méglich. Dies,
sofern der Auftrag zu unseren Bedingungen bis Ende Juni 2025 bei uns eintrifft.

Die Abgabe des SB sehen wir als Abschluss unserer Arbeit und als Beitrag zur allgemeinen
Transparenz.

Freundliche Grisse

Das Gremium zur Erstellung des OPK-Schlussberichts
Christian Schmid

Flurin Frigg

Gabrielle Frey

Gian-Reto Deflorin

Linard Sonder

Nina von Albertini

Rudolf Kiintzel
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Anhang 2

)
GEMEINDE § DOMLESCHG

Geht an

das Gremium zur Erstellung des OPK-
Schlussberichts, per Mail an Gian-Reto
Deflorin

Tomils, 20. Juni 2025

Schlussbericht Kommissionsarbeit (ehemalige Ortsplanungskommission)

Geschatzter Gian-Reto
Geschatzte Mitglieder des Gremiums

Vielen Dank fiir das Antwortschreiben vom 16. Juni 2025 und die Bereitschaft, einen Schlussbericht (SB)
zu erstellen.

Gerne erteilt der Vorstand hiermit den Auftrag, einen Schlussbericht iiber die getitigte Kommissions-
arbeit der Ortsplanungskommission zu erstellen.

Die Einsichtnahme in samtliche Unterlagen im Zusammenhang mit der Ortsplanung ist fiir den Zeitraum,
in welchem die Kommissionsarbeit stattgefunden hat, gewdhrleistet. Das Gremium zur Erstellung des
Schlussberichts untersteht der behérdlichen Geheimhaltungspflicht.

Die Bedingungen in lhrem Schreiben haben wir zur Kenntnis genommen und wir bestétigen diese.

Wir danken allen am Schlussbericht Mitarbeitenden im Voraus fiir ihre Arbeit.

Freundliche Griisse
Im Namen des Gemeindevorstands Domleschg

Pius Giger Matthias von Blumenthal
Gemeindeprasident Departement Bau und Umwelt

GEMEINDE DOMLESCHG
Dorfstrasse 5 - 7418 Tomils - 081 650 13 13 - kanzlei@domleschg.ch - domleschg.ch
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Anhang 3

Politische Gemeinde Domleschg

Dorlstr 5 | 7418 Tomils | Tel. DB1 650 13 13

kanzlel@domleschg.ch | www.domleschg.ch

Organigramm Ortsplanungskommission

Gemeindeversammiung

Gemeindevorstand

Ortsplanungskommission
Prasidium
2 Vertreter Wirtschaft/Tourismus
2 Vertreter Landwirtschaft/Landschaft/Umwelt

2 Vertreter Erschliessung/Versorgung
2 Vertreter Kultur und Freizeit/Sport
Departementsvorsteher Bau und Umwelt

Arbeitsgru lanu

- Gemeindeprasidium

- Departementsvorsteher Bau und Umwelt
- Prasidium Ortsplanungskommission

- Leiter Bauamt

- Drtsplanerin

Ortsplanerin

Pflichtenheft Ortsplanungskommission

Gemeindeversamimiung:

Die Gemeindeversammiung trifft die rechtsverbindlichen Entscheide betreffend Ortsplanung.

Gemeindevorstand:

Der Gemeindevorstand trifft sémtliche Entscheide beziglich Ortsplanung und legt diese der Gemeindeversamm-
lung vor. Bei Differenzen zwischen der Planungskommission und der Arbeitsgruppe Ortsplanung entscheidet der

Vorstand.

Ortsplanungskommission:

Gibt strategische Zielsetzungen im Rahmen des kommunalen raumlichen Leitbildes (KRL) vor. Kontrolliert deren

Umsetzung durch die Arbeitsgruppe.

Arbeitsgruppe Ortsplanung:

Die Arbeitsgruppe setzt die strategischen Zielsetzungen des Gemeindevorstands und der Planungskemmission in

der Ortsplanung um.
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Anhang 4

oingsBunuely upalanap

JlaMu) pun neg Jayaisionsiuswapedsaqg
13pal|BIWSUOISSIWIWOY § %9 WNIPISEld
:Bunzjasuswiwesnz

Bunisiba.isuoiuey

MO uoissiwwoysbunue|dsuo

uspungnelsy Bunpaimpuswney Jny Jwy —

Jwenegq lapa
MdO wnipiseld

J2MmW pun neg Jayalsioasjuawayedaq
winipisesdapuiawag
:Bunzjssuswwesnz

d09Y Bunue|dsuo addnibsyaqiy

puBSIoASpUIBLISD

Byoassjwog

Bunue|dsuQ uoisIABIlLIESSE) BINS)YY —— OV UdepNIS B Jaynels oungsbunueld

BunjwwesiaAspulBWISD

(Z 2 1 Bumjamu) uspsissaisiul 3y

Byasejwoq epulewas Hunue|dsiio UoISIARIIWESSS 18P alnapy

29

Schlussbericht Ortsplanungskommission Domleschg



Anhang 5
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Anhang 6

Ortsplanungskommission (OPK) Rodels, 25.01.2023

Gemeindevorstand Domleschg
Dorfstrasse 5
7418 Tumegl/Tomils

Stellungnahme zur Vorpriifung
Geschatzter Gemeindevorstand

Wir mochten an dieser Stelle die neuen Mitglieder im Gemeindevorstand (GV) herzlich im
Amt begriissen und wiinschen ihnen viel Erfolg in der neuen Tatigkeit.

Gemass Abmachung mit der Arbeitsgruppe Ortsplanung (AGOP) wurden uns die Akten,
welche zur Vorprifung ans ARE gingen, zur Durchsicht und Priifung zur Verfiigung gestellt.
Infolge der Landesabwesenheit von Gian-Reto konnten die per Urnenabstimmung gewahlten
OPK-Mitglieder erst am 1.12.2022 an ihrer Sitzung zu dem an den Kanton gesandten Dossier
Stellung nehmen.

Die eingereichten Dokumente entsprechen bei einigen wichtigen Themen nicht der
Vorstellung der OPK und wurde daher mit grossem Unverstandnis aufgenommen. Die
untenstehende Aufzihlung beschreibt einige der Ziele auf, welche von der OPK wihren der
Planung verfolgt wurden und als Grundlage fiir die Priifung der Dokumente dienten.

1. In allen Fraktionen sollen Entwicklungspotentiale bestehen
Dies ist in der aktuellen Planung sichergestellt

2. Gesundes, gleichmé&ssiges und nachhaltiges Wachstum der Gemeinde

Die OPK hat sich bereits zu Beginn kritisch gegeniiber dem Wachstum 1.5% gemass KRL
6.1.1, welches auf der Variante «Mittel» der Prognose 2016 basiert, gezeigt. Die Prognose
2019, welche ein bedeutend tieferes Wachstum prognostizierte, wurde gemass PMB 3.4
nicht beachtet.

Gemadss PMB 6.1 verfiigen Paspels und Almens im Vergleich zu den anderen Fraktionen und
Fraktionsgrossen iiber ein ungleichmassig hohes Wachstum.

3. Ortsbilder und ortsspezifische Charakteristiken sollen erhalten bleiben

Ist durch die Erstellung des Gestaltungsleitfadens und des generell geschiitzten
Siedlungsbereichs teilweise gegeben. Kann aber nicht mit der Einzonung «Liut» und der
damit verbundenen Aufhebung des rechtskriftigen Hochbauverbots zum Ortbildschutz
vereinbart werden

4, Intakte Lebensriume und Landschaften / Landschaftskammern sollen erhalten werden
Dieses Ziel kann ebenfalls nicht mit der Einzonung «Liut» und deren geplanter
Erschliessungsstrasse vereinbart werden. Zu Erschliessungsstrasse ist hinzuzufiigen, dass der
Verkehr in der Gemeinde Domleschg sich nach Norden orientiert und mit dieser Losung zwar
das untere Teilstiick der Transerstrasse jedoch keinesfalls die Kreuzung «Denner» entlastet
wird.
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5. Moglichst kleine Beeintrichtigung der Ressource Boden
Ist mit dem Umgang mit der Mobilitatsreserve, verdichtetem Bauen und den geplanten
Einzonungen nicht gegeben.

Die Anmerkungen zu den funf Hauptzielen sind ein Auszug unserer inhaltlichen Punkte.
Weitere sind unter anderem in den abgegebenen Synopsen ersichtlich Rein formell haben
wir zum PMB 2.1 folgende Anmerkungen:

Arbeitsgruppe (AG)

Der Auftrag im Planungs- und Mitwirkungsbericht (Die Arbeitsgruppe ist fiir die konkrete
inhaltliche Erarbeitung verantwortlich) stimmt nicht mit dem publizierten Auftrag gemass
Organigramm und Pflichtenheft auf der Homepage der Gemeinde Gberein. (Die
Arbeitsgruppe setzt die strategischen Zielsetzungen des Gemeindevorstands und der
Planungskommission in der Ortsplanung um)

Ortsplanungskommission (OPK)

Die Darstellung ist unvollstandig, in dem beim Text und in der Mitgliederauflistung der
Departementsvorsteher Bau und Umwelt und die Ortsplanerin nicht erwahnt sind. Gemass
Organigramm und Pflichtenheft (Auf der Homepage der Gemeinde unter <Bauen->
Ortsplanung> abrufbar). Die Bezeichnung «beratende Begleitung» im Organigramm ist nicht
korrekt.

Der Name der Mitglieder Rudolf Kiintzel (ue) und Gian-Reto Deflorin (Bindestrich) sind nicht
korrekt geschrieben.

Weiteres Vorgehen
Uns ist klar bewusst, dass der Gemeindevorstand entscheidet, was der
Gemeindeversammlung vorgelegt oder dem Kanton eingereicht wird.

Wir sind trotzdem in der Verantwortung und Pflicht gegeniiber den Biirgern, welche uns fir
diese Aufgabe gewahlt haben, unsere Ziele weiterhin Gberzeugend zu vertreten und damit,
aus unserer Sicht, eine gute Ortsplanung zu erzielen. Wir mochten gerne unsere
Meinungsverschiedenheiten, Gedanken und unterschiedlichen Ansichten im Dialog mit der
AGOP und dem GV klaren, damit wir einen Konsens finden und als geeinte Gruppe vor die
Bevolkerung treten. Wir gehen davon aus, dass das ebenfalls im Interesse der AGOP und des
GV ist und stellen uns gerne fiir ein Treffen zur Verfiigung.

Die gewahlten Mitglieder der OPK
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Anhang 7

GEMEINDE § DOMLESCHG

Herr

Gian-Reto Deflorin

Prasident Ortsplanungskommission
Schulhausstrasse 8

7415 Rodels

Tomils, 24. Februar 2023

Aktueller Stand Vorpriifung und weiteres Vorgehen

Geschétzter Gian-Reto
Geschétzte Ortsplanungskommission

Vorab bedanken wir uns fir die Zusammenarbeit und fir das grosse Engagement der Ortsplanungs-
kommission. Besten Dank auch fiir das Schreiben «Stellungnahme zur Vorpriifung» vom 25. Januar
2023.

Die Rickmeldungen formeller Natur passen wir selbstverstandlich an.

Wir stellen fest, dass sich die inhaltlichen und materiellen Abweichungen zwischen der Ortsplanungs-
kommission (OPK) und der Arbeitsgruppe Ortsplanung (AGOP) im Wesentlichen auf zwei Kernthemen
beschrinken lassen. Es sind unterschiedliche Standpunkte bei der Einzonung «Liut» und bei der
Grosse der einzuzonenden Flachen auszumachen.

Gerne informieren wir euch zum aktuellen Stand und zum weiteren Vorgehen:

- Der Planungsbericht wurde im Juli 2022 beim Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur Vorpriifung
eingereicht. Am 19. Januar 2023 haben wir uns mit Vertretern des ARE getroffen und uns tiber
den Stand der Vorpriifung erkundigt. Das ARE hat uns den Vorpriifungsbericht per Ende Mérz
2023 in Aussicht gestellt.

- Aufgrund von Kreditiiberschreitungen in der bisherigen Planungsphase hat sich der Vorstand ent-
schieden, die Planungsarbeiten fiir die Erarbeitung der ndchsten Etappen (Bereinigung Vorprii-
fung, Mitwirkung, Beschlussfassung) auszuschreiben. Die Kostensdtze und die Unternehmenspra-
sentationen der Planungsbiiros liegen mittlerweile vor. Aufgrund der Vorpriifung wird das durch
den Vorstand gewdhlte Planungsbiiro die ausstehenden Leistungen offerieren.

- Der Nachtragskredit (Kosteniiberschreitung) sowie der Kreditantrag fiir die Arbeiten bis zur Be-
schlussfassung werden der Gemeindeversammlung vom 22. Juni 2023 vorgelegt.

GEMEINDE DOMLESCHG
Dorfstrasse 5 - 7418 Tomils - 081 650 13 13 - kanzlei@domleschg.ch - domleschg.ch
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Sobald die oben aufgefiihrten Punkte erledigt sind haben wir die Basis fiir die ndchsten Schritte. Bis
dahin bitten wir jedoch um Geduld.

Unser aller Ziel soll sein:

Wir wollen eine gute, zukunftsgerichtete und mehrheitsfihige Ortsplanung und treten als Behérde
inklusive Ortsplanungskommission mit einer Meinung vor die Stimmberechtigten.

Ich bin guter Dinge, dass wir gemeinsam dieses Ziel erreichen.

Bei Fragen stehe ich dir gerne zur Verfligung.

Freundliche Griisse
Gemeinde Domleschg

=

Pius Giger
Gemeindeprasident
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Anhang 8

An den Rodels 16. Dez. 2024
Gemeindeprasident und Gemeindevorstand Domleschg
Dorfstrasse 5

7418 Tumegl/Tomils EINGEGANGEN

Sehr geehrter Herr Gemeindeprasident
Sehr geehrter Gemeindevorstand B Lo

Einige Mitglieder der still gelegten Ortsplanungskommission (OPK) waren an der letzten
Gemeindeversammlung vom 28. Nov. 2024 anwesend. Die anderen Mitglieder wurden
informiert bezuglich der verschiedenen Voten, der Ablehnung des Kreditantrages und der sich
daraus ergebenden Situation zum Stand der Ortsplanung.

Wir verstehen, dass die momentane Situation verfahren und keine gute Basis ist, die
Ortsplanung nach der 2. Mitwirkung zu bereinigen und als Gesamtdossier positiv und
zielfihrend in die abstimmende Gemeindeversammlung zu fiihren.

Als Mitglieder der still gelegten OPK méchten wir dem Vorstand Hand bieten fir eine
Zusammenarbeit, welche zu einem positiven Abschluss der Ortsplanung fithren kann.

Als Kommission haben wir uns sehr intensiv mit dem Dossier der Ortsplanung
auseinandergesetzt und neben den uns abgegoltenen Sitzungsstunden auch sehr viele
Stunden in Dokumentenstudium, Informationsbeschaffung, Begehungen vor Ort,
Abwégungen, Austausch und somit in die Dossierkenntnisse investiert.

Es scheint uns sinnvoll, dass der Vorstand auf diese Dossierkenntnis der vom Souverén
gewahlten Kommission zuriickgreift und den Austausch mit der OPK sucht.

Wir sind bereit fiir eine konsultative Besprechung und Auslegeordnung mit dem
Gemeindevorstand iber das weitere Vorgehen.

Mit freundlichen Grissen,

die Mitglieder der Ortsplanungskommission

‘_,_4—%-\‘, LDuvie- W « .v')'n;/,‘,\l bﬁ?
Gian-Reto Deflorin  Alexandra Blumenthal Gabrielle Frey Flurin Frigg

i.V. Nina v. Albertini

K. Zi«ﬁﬁ A~ Sld %ww'\ Yonky

\/

Rudolf Kiintzel Mirco Létscher Christian Schmid Linard Sonder

..;‘)‘u‘ ¢ .“/”‘l'h,']'\,\‘

Nina v. Albertini
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Anhang 9
Stellungnahme OPK* vom 21.02.2025

Geschétzter Gemeindevorstand

Mit Bezug auf die geplante Reaktivierung der Ortsplanungskommission (OPK) auf Grund
unseres Schreibens vom 16.12.2024 und das dazu uns zugestellte Dokument des
Gemeindevorstandes als Vorschlag vom 14.2.2025 mdchten wir unsere gemeinsame
Stellungnahme Gbermitteln.

Die OPK wurde vor einem Jahr aufgelést. Seither gab es wesentliche Entwicklungen,
insbesondere die Ablehnung des Zusatzkredits fiir die Ortsplanung durch die
Gemeindeversammlung im vergangenen Herbst. Diese Ablehnung war nicht zuletzt
Ausdruck eines Vertrauensverlustes in den Gemeindevorstand in Bezug auf die Flhrung
der Ortsplanung. Die genauen Grinde dafir sind im uns zugestellte Dokument des
Gemeindevorstandes aufgefiihrt und decken sich mit den bereits frilher gedusserten
Bedenken der OPK.

Nun schliagt der Gemeindevorstand vor, die OPK mit einem angepassten Auftrag zu
reaktivieren. Nach eingehender interner Beratung teilen wir mit, dass die OPK*
geschlossen entschieden hat, fir eine erneute Mitarbeit nicht zur Verfligung zu stehen.
Unsere Entscheidung basiert auf folgenden Punkten:

Mangelnde klare Linie und Grundwerte

Es fehlt seitens des Gemeindevorstandes eine konsequente Linie sowie klar definierte,
nachvollziehbare Grundwerte fir die Ortsplanung. Wahrend des bisherigen Prozesses
wurden gravierende Anderungen vorgenommen, die den urspriinglich definierten Zielen
widersprechen. Die OPK* ist der Meinung, dass an gewissen Grundwerten der Planung
festgehalten werden muss und die strategischen Kernziele durch die abgeleiteten Ziele
der Mitwirkung ergdnzt aber keinesfalls ersetzt oder verandert werden diirfen. Dies
scheint nach den Ausserungen der Sitzung vom 04.02.2025 jedoch nicht gewiinscht zu
sein und steht somit im Wiederspruch zu den Erwartungen der OPK*.

Fehlende inhaltliche Einflussnahme und strategische Rolle

Urspriinglich wurde die OPK eingesetzt, um strategische Zielsetzungen fir die
Ortsplanung zu erarbeiten. Stattdessen wurde sie in der Vergangenheit zunehmend in
eine Oppositionsrolle gedréngt, wodurch eine konstruktive Mitwirkung stark erschwert
wurde. Der hohe zeitliche und inhaltliche Aufwand, den die OPK dabei geleistet hat, stand
in keinem verninftigen Verhéltnis zu den erzielten Ergebnissen. Die OPK hat wiederholt
Bedenken und Verbesserungsvorschliage eingebracht, die jedoch meist kaum
bericksichtigt wurden. Dies fihrte zu einer mihsamen Zusammenarbeit, die von einem
stidndigen Kampf um inhaltliche Einflussnahme geprigt war.

Die vorgeschlagene Struktur bietet der OPK erneut kaum Maéglichkeiten, ihre fachlichen
Meinungen und strategischen Uberlegungen wirksamer einzubringen, als dies bisher der
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Fall war. Dadurch wiirde ihre Rolle nun sogar weitgehend auf eine formale Uberpriifung
reduziert, anstatt eine echte Zusammenarbeit und Mitgestaltung zu ermoglichen.

Zweifel an der Qualitit der Planung und Beratung

Seit Beginn fiihlte sich die OPK von der Planerin nicht ausreichend oder in die falsche
Richtung informiert und beraten. Dies wirft Fragen zur Qualitatder bisherigen Planung auf.
Bereits damals hat sich die OPK entschieden gegen den zur Vorpriifung eingereichten
Vorschlag ausgesprochen. Dennoch wurde dieser eingereicht — mit dem Ergebnis, dass
der Kanton wesentliche Kritikpunkte gedussert hat, die in vielen Aspekten die
urspriinglichen Bedenken der OPK widerspiegeln. Zudem wurden der OPK wichtige
Dokumente, welche ihre Argumentation gestitzt hatten, vorenthalten.

Aus dem unterbreiteten Vorschlag ist nicht ersichtlich welche Massnahmen ergriffen
werden, um die geforderte Transparenz und Qualitdtskontrolle sicherzustellen. Die OPK*
sieht sich zudem nicht in der Verantwortung die Qualitatskontrolle fiir das Planungsbiiro
und die Verantwortung fiir die Korrektheit der Unterlagen zu Gibernehmen.

Fehlende Vertrauensbasis

Das Vertrauen zwischen Gemeindevorstand und der AGOP gegeniiber der OPK und
umgekehrt war bereits in der Vergangenheit nicht ausreichend vorhanden. Auch die uns
zugestellten Unterlagen vom 04.02.2025 zum weiteren Vorgehen enthalten aus unserer
Sicht keine erkennbaren Massnahmen, um die strukturellen Probleme und den
Vertrauensverlust zwischen den Gremien aufzuarbeiten.

Hinzu kommt, dass mittlerweile nicht nur innerhalb der Gremien, sondern auch in der
Bevilkerung das Vertrauen in die Ortsplanung und deren Flhrung weitgehend verloren
gegangen ist. Die Gemeindeversammlung hat dies mit der Ablehnung des Zusatzkredits
bereits zum Ausdruck gebracht. Dennoch fehlen in dem aktuellen Vorschlag jegliche
Anséatze und Massnahmen, um das Vertrauen der Bevolkerung zuriickzugewinnen und
eine breitere Akzeptanz fur die zuklnftige Planung zu schaffen.

Wir hoffen, dass unser Entscheid anhand dieser Ausfiihrungen nachvollziehbar ist und
danken fiir das Verstdndnis.

Freundliche Griisse
Im Namen der gewéahlten Mitglieder der OPK

[ —

Gian-Reto Deflorin |

Erléuterung
OPK*= gewdhlte Mitglieder der OPK ohne Departementsvorsteher Bau und Umwelt und Ortsplanerin
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Anhang 10

GEMEINDE §§ DOMLESCHG

Herr

Gian-Reto Deflorin
Schulhausstrasse 8
7415 Rodels

Tomils, 13. Mirz 2025

Stellungnahme ehemalige OPK vom 21. Februar 2025

Geschétzter Gian-Reto
Geschitzte Mitglieder der ehemaligen Ortsplanungskommission

Wir beziehen uns auf die schriftliche Stellungnahme vom 21. Februar 2025 und nehmen euren Entscheid,
fiir eine weitere Mitarbeit im Ortsplanungsprozess nicht mehr zur Verfligung zu stehen, mit Bedauern zur
Kenntnis. Ebenfalls zur Kenntnis nehmen wir die Griinde, welche zu eurem Entscheid gefiihrt haben.
Leider sind im Schreiben keine Gegenvorschlige oder konkrete Losungsansatze zu finden.

Die Fortsetzung der Ortsplanung ist ein fester Auftrag seitens Gesetzgeber. Entsprechend hat sich der
Gemeindevorstand mit der neuen Ausgangslage auseinandergesetzt. Die anldsslich des Treffens vom

4. Februar 2025 besprochenen Kritikpunkte aus der Bevolkerung sowie die daraus abgeleiteten Learnings
werden fiir die weitere Projektbearbeitung und -organisation beriicksichtigt. Eine breitere Abstiitzung des
Projektteams bleibt weiterhin strategischer Losungsansatz.

An dieser Stelle méchten wir im Namen des gesamten Vorstands herzlich fur die Arbeit und das grosse
Engagement der Kommission seit 2021 Danke sagen.

Wir setzen uns weiterhin fiir eine gute und mehrheitsfahige Ortsplanung ein.

Freundliche Griisse
Im Namen des Gemeindevorstands Domleschg

= Y
- I,'I
Pius Giger Matthias von Blumenthal
Gemeindeprasident Departement Bau und Umwelt

GEMEINDE DOMLESCHG
Dorfstrasse 5 - 7418 Tomils - 081 650 13 13 - kanzlei@domleschg.ch - domleschg.ch
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Anhang 11
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Auftrag und Zielgruppe

Auftrag gemdss RPG / KRIP-S

1. Siedlungsentwicklung nach innen, unter Wahrung einer
angemessenen Wohnqualitat.

2. Sorgfiltiger Umgang mit Qualitaten in den Ortsbildern.

A\

Diese Auftrage ("Trends") miissen sich nicht widersprechen!

Y

Wichtig zu Wissen: Die erhaltens- und schiitzenswerten Ortsbilder
haben durch die Rechtsprechung mehr Gewicht erhalten.

» Es geht primar um Entwicklung, diese so zu lenken ist, dass die
Qualitaten eines Ortsbildes mit der kinftigen baulichen Entwicklung
gesichert werden.

» Es geht alle etwas an! Diese Wegleitung richtet sich in diesem Sinne an
Gemeinden /Behorden, Eigentiimer, Planungsfachleute, Interessierte.

Kanton Graubinden ARE 2




Zentrale Grundlagen

ISOS

Rechtsgrundlage/Entstehung

Methode und Inhalte

Wirkung / Interessenabwagung

Kommunale und kantonale Aufgaben / Bundesaufgaben

Inventar DPG

Inventarlisten / Gebdudeinventare
Methode und Inhalte
Wirkung

IVS und weitere Grundlagen

Hinweise Rechtgrundlage, Zweck, Wirkung

Kanton Graubinden ARE 3




Wichtige Punkte - GKOB

Analyse

— Baukulturelle Bestandesanalyse von typischen Strukturelementen.
— Abgleich ISOS und aktueller Zustand.

— Erkennen von Spielraumen fir die bauliche Entwicklung.

— Zu den Grundlagen kommen Entwicklungsvorstellungen hinzu.
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Wichtige Punkte - GKOB

Entwicklung des Konzepts

— Rahmenbedingungen ergeben sich aus der Analyse.

— Schutzobjekte und Schutzgebiete werden definiert.

— Gestaltungsziele fiir Entwicklungsgebiete sind vorgesehen.

— Vorgezogene Abwagung moglich — pauschale Begrindungen nicht.

— Handlungsanweisungen fir eine erwiinschte Entwicklung werden benannt.
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Wichtige Punkte — GKOB

Abstimmung GKOB mit dem KRL

— Das KRL behandelt die gesamte raumliche Entwicklung im Bereich Siedlung,
Verkehr, Landschaft ... etc.

— Das GKOB kann ein gesonderter Teilaspekt des KRL darstellen, welches sich auf
die Vertiefung baukultureller, ortsbaulicher, architektonischer Fragestellungen
beschrankt.

— Schnittstellen privater / 6ffentlicher Raum sowie Zielkonflikte und
Losungsansatze konnen erkannt werden.

— 1SOS, GKOB und KRL bilden eine wichtige Grundlage fur die —
- Interessenermittlung,
- Bewertung und
- Abwagung.

Die umfassende Interessenabwagung erfolgt aber erst in der Nutzungsplanung
oder im Baubewilligungsverfahren.
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Wichtige Punkte - Umsetzung

Umsetzung in der Ortsplanung

Die Inhalte des GKOB konnen in verschiedene Instrumente der kommunalen
Nutzungsplanung lGberfihrt werden.
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Wichtige Punkte - Umsetzun

Genereller Gestaltungsplan

Bereiche mit Gestaltungsberatungspflicht
Gestaltungsbereiche

Freihaltebereiche und Nutzungsverlegungen = —

Bereiche mit Folgeplanungspflicht

Festlegungen Genereller Gestaltungsplan

Gestaltungsbereiche

.. | Bereich mit Pflicht zur Gestaltungsberatung

/7] Platzbereich
Erhaltungsbereich
Innenentwicklungsbereich 3-geschossig

=% Innenentwicklungsbersich 4-geschossig

D Freihaltebereich

Art. 61 MBauG

Art. 63 MBauG
Art. 64 MBauG
Art. 64 MBauG
Art. 65 MBauG

Kanton Graubiinden
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Wichtige Punkte - Umsetzung

2

Genereller Gestaltungsplan
— Schutzobjekte (wertvolle Bauten und Anlagen)
— Geschutzte, ortsbildpragende, zu erhaltende,

bemerkenswerte Bauten Y

7> 4
)
— Einzelobjekte (z.B. Baume, Brunnen, ...)
— Firstrichtungen

— Baulinien, Strassenraume, Platze, Wege...

Festlegungen Genereller Gestaltungsplan
Gestaltungsobjekte

% Erhaltenswerte Einzelbdume Art. 70,2 MBauG
w=== == Baulinie Typ C Art. 71,3 MBauG
= Geschutzte Bauten Art. 69,1 MBauG
[E=] ortsbildpragende Bauten Art. 69,2 MBauG
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Wichtige Punkte - Umsetzung

Weitere qualitatsfordernde Instrumente

— Messbare Vorgaben (Dimensionierung, Materialvorgaben, Abstande,
Uberbauungs- und Freihalteziffern, ...)

— Vergleichende Vorgaben (Asthetikbestimmungen, die Gestaltungsberatung,
Ortsbildkommissionen und Konkurrenzverfahren)

— Vielzahl weiterer Inhalte GGP hinsichtlich Landschaft und Kultur sind
moglich (z.B. Alleen, Terrassierungen, besondere Landschaften, archaolo-
gische Objekte ...)

» Die beste Wirkung der einzelnen Umsetzungsmassnahmen wird lediglich
erzielt, wenn diese optimal aufeinander abgestimmt sind.

» Ein gelungenes GKOB und dessen Umsetzung ist stets als die Summe aller
festgelegten planerischen Massnahmen in Zonenplan, Baugesetz, Generellem
Gestaltungsplan und Generellem Erschliessungsplan zu verstehen.
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Fazit

Will die Gemeinde Siedlungsentwicklung mit Erweiterungen betreiben,
bildet u.E. das Gesamtkonzept Ortsbild GKOB eine der zentralen
Abwagungsgrundlagen

» Gebiete fur den Erhalt / Schutz der Strukturen

» Potenzialgebiete fiir die Verdichtung / Siedlungsergdanzungen

» Neubaugebiete (mit Priorisierungen und Etappierungen etc.)
-2 vgl. auch die Stellungnahme ARE zum KRL-Entwurf

GKOB zeigt Spielraume und setzt Prioritaten, wo Schutz, wo Entwicklung
als sinnvolle Erganzungen. Das GKOB ist teil der Entwicklungsstrategie!

Mehrwert fur alle kann erreicht werden. Sonst etwa Vollzugsprobleme
moglich / viele Angriffsflachen, weil einzelne Massnahmen dann nicht
einem gesamtheitlichen Konzept entsprechen — Gerichte schauen drauf.
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Beispiel Malans, Torkel Weingut Fromm
BGE 1C_416/2019, Urteil vom 2. Februar 2021
» Torkelgebaude in Griinzone — raumplanerisch optimal

» Einsprachen wegen Absicherung Aussicht

» BGer wegen fehlender Konzepte / Grundlagen (Stichwort GKOB)
nunmehr (richtigerweise) auf ISOS abgestellt
- in Malans werden Griinzonen tabu sein in Zukunft!
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