GEMEINDE g DOMLESCHG

Planungs- und Mitwirkungsbericht
Berichterstattung nach Art. 47 RPV

Gesamtrevision Ortsplanung Domleschg

Dritte 6ffentliche Auflage | 20. August bis 19. Oktober 2026




Impressum

Auftraggeber
Gemeinde Domleschg, Dorfstrasse 5, 7418 Tumegl/Tomils

Kontaktperson

Pius Giger, Gemeindepréasident
+4181650 13 13
pius.giger@domleschg.ch

Bearbeitung

Stauffer & Studach AG
Alexanderstrasse 38, CH-7000 Chur
www.stauffer-studach.ch

Esther Casanova, Projektleitung
+41 81555 32 80
info@stauffer-studach.ch

Bearbeitungsstand
19. August 2026

Foto Titelseite: eigene Aufnahme



Inhalt

Einleitung
Anlass zur Planung
Ziele der Revision

Organisation und Verfahren
Organisation der Planung
Ablauf des Verfahrens

Grundlagen fiir die vorliegende Revision
Raumplanungsgesetz (RPG)

Kantonaler Richtplan (KRIP)

Regionaler Richtplan (RRIP)

Kommunales raumliches Leitbild (KRL)
Kommunale Nutzungsplanung

Weitere relevante Grundlagen

Analyse der einzelnen Fraktionen
Analyse Feldis

Analyse Scheid

Analyse Trans

Analyse Tomils

Analyse Paspels

Analyse Rodels

Analyse Pratval

Analyse Almens

Strategie Bauzone (Wohn-, Misch- und Zentrumszonen)
Abstimmung von Bauzonenbedarf und Bauzonenkapazitat
Ermittlung der Bauzonenkapazitat

Ermittlung des Bauzonenbedarfs

Auswirkungen der Gesamtrevision auf die Bauzonenkapazitét
Beurteilung der Ubersicht Bauzonenkapazitat

Argumente fiir Bauzonenbedarf

Fazit zur Bauzonendimensionierung

Siedlungsentwicklung nach innen
Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven
Kriterien zur Mobilisierung der inneren Reserven
Anpassung der Ausniitzungsziffer

Anpassung der Grenzabstande

Sicherstellen von Mindestdichten
Folgeplanpflicht

Strategien zu einzelnen Gebieten
Wichtigste Einzonungen in WMZ
Wichtigste Umzonungen in WMZ
Umzonung «Schegnas Davosy in Feldis
Umzonung «Tgiplat» in Scheid
Einzonungen Tomils

Umzonung «Curtgegny in Paspels
Einzonung «Oberdorfy in Rodels
Einzonung «Pro da Cavals» in Pratval



7.9

Umzonung «Plaun Pardieni» in Almens

7.10 Einzonung «Sur Bigls» und «Bei der Muhley in Almens
7.11Weitere kleinere Um- und Einzonungen in WMZ

8

8.1
8.2
8.3
8.4
8.5

9
9.1
9.2

10

Weitere Anpassungen
Rickzonungen im Quartier Vazzal
Gebiete mit Folgeplanpflicht

Plaun digls Mats

Neuer offentlicher Parkplatz in Almens
Wohnnebennutzungen und Gérten

Ubereinstimmung mit dem kantonalen Richtplan Siedlung
Vorgaben des kantonalen Richtplans Siedlung
Leitsatze

Umsetzung in die Planungsmittel

10.1 Bestandteile der Planung

11

Baugesetz

11.1 Systematik gemass Musterbaugesetz

11.2 Anpassung an die kantonale Raumplanungsgesetzgebung
11.3 Sicherstellen von Mindestdichten

11.4 Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven

11.5 Abgeltung fur planungsbedingte Mehrwerte

11.6 Harmonisierung der Begriffe und Messweisen

11.7 Zonenschema

11.8 Zweitwohnungsgesetzgebung

11.9 Ortsbildschutz

12

Zonenplan

12.1 Wohnbauzonen

12.2 Weitere Bauzonen

12.3 Landwirtschaftszonen

12.4 Schutzzonen

12.5 Weitere Zonen

12.6 Nicht mehr verwendete Zonen

13

Genereller Gestaltungsplan (GGP)

13.1 Gesamtkonzept liber den Ortsbildschutz

13.2 Festlegungen zum Schutz von Ortsbildern

13.3 Festlegungen zum Schutz von Baugruppen

13.4 Festlegungen zum Schutz von Einzelbauten

13.5 Weitere Festlegungen

13.6 Bereich mit Nutzungsbeschrankungen (NIS)

13.7 Bestehender Genereller Gestaltungsplan Islutta-Tuleu

14

Genereller Erschliessungsplan (GEP)

14.1Verkehrsanlagen
14.2 Versorgungs- und Entsorgungsanlagen

15

Abstimmung mit weiteren Planungen

15.1 Planfenster Skilift Feldis

16

Abkiirzungsverzeichnis

74
75
76

77
77
78
79
79
82

83
83
83

91
91

91
91
92
92
92
94
95
95
96
96

96
97
98
101
101
104
107

108
108
109
111
118
119
122
122

123
123
124

125
125

126



Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Schematische Darstellung der Projektorganisation..........c..ccceevveeeiienieeniieecieeee e 8
Abbildung 2: Einladung zur Informationsveranstaltung .............cocveeviiieiieeiiiieie e

Abbildung 3: Luftbild Feldis April 2019 (eigene Aufnahme)
Abbildung 4: Luftbild Scheid April 2019 (eigene Aufnahme)

Abbildung 5: Luftbild Trans April 2019 (eigene AUfNANME) .......oovieeriiiiiieee e 38
Abbildung 6: Luftbild Tomils April 2019 (eigene AUfNAhME)........c.cooviiiiiiieiiiiieeie e 40
Abbildung 7: Luftbild Paspels April 2019 (eigene AUfNahMEe).........cccviiiiiieiiiiieeieee e 42
Abbildung 8: Luftbild Rodels April 2019 (eigene AUfNANME) ......ccveeviiiiiiieeiieee e 44
Abbildung 9: Luftbild Pratval April 2019 (eigene AUfNahMEe) .........ccocuiiiiiieiiiiieee e 46

Abbildung 10: Luftbild Almens April 2019 (eigene AUfNANME) ........ccviviiieiiiiiieeecee e

Abbildung 11: Vergleich der verschiedenen Bevdlkerungsprognosen ....

Abbildung 12: Mobilisierbare Kapazitatsreserve bis 2040 geméss rechtskraftiger Ortsplanung ........... 55
Abbildung 13: Mobilisierbare Kapazitdtsreserve bis 2040 vs. Bedarf geméss Prognose 2025. ............. 55
Abbildung 14: Mobilisierbare Kapazitatsreserve bis 2040 gemass Revision. ..........ccccccevverieeinieeneeens 56
Abbildung 15; Mobilisierbare Kapazitatsreserve bis 2040 (blaue Sdule) und Bedarf geméss Prognose

2025 (108 SAUIBN). 1oiiiieeiiiietie ettt ettt et e et e et e et e et e e ta e e taeeeta e e tbeeetbeennbeentreennas 56
Abbildung 17: Bauzonenstatistik rechtskraftige Planung ............cccooviiioiiieiiiiiieeeee e 58
Abbildung 18: Bauzonenstatistik REVISION ........ccoiiiiiiiiiiiieeie e 59

Abbildung 19: Altersstruktur im Vergleich mit der Region und dem Kanton (Quelle: BFS STATPOP 2022)

Abbildung 20: Ausschnitt Zonenplan des Gebiets Schegnas Davos in Feldis .........ccccooveviiieniincenen. 66
Abbildung 21: Ausschnitt Zonenplan des Gebiets Tgiplat in Scheid ..........ccccooeviieiiiiiiiiiieeee e, 67
Abbildung 22: Luftaufnahme des Gebiets Tgiplat in Scheid mit tatsachlicher Raumnutzung................. 68
Abbildung 23: Ausschnitt Zonenplan des Gebiets Curschiglias (links) und Plideglia in Tomils............... 69
Abbildung 24: Ausschnitt Zonenplan des Gebiets Curtgegn in Paspels.........ccccceeviieeieenieeiie e 70
Abbildung 25: Ausschnitt Zonenplan des Gebiets Oberdorf in Rodels...........ccccveeviieiieeniieiieeieeee s 71
Abbildung 26: Ausschnitt Zonenplan des Gebiets Pro da Cavals in Pratval ............ccccccciniiiininnnen 72
Abbildung 27: Ldrmbelastungskataster Strasse (links) und Plan des kantonalen Strassennetzes mit der

signalisierten Hochstgeschwindigkeit (F@CHES). .......viiieiiiiiieiie e 73
Abbildung 28: Ausschnitt Zonenplan des Gebiets Plaun Pardieni in AImens ..........ccccoocevivieniincnnen. 74
Abbildung 29: Ausschnitt Zonenplan des Gebiets Sur Bigls und bei der Miihle in Almens .................... 75
Abbildung 30: Luftaufnahme Vazzal von April 2019 .......oooiiieiieeiieeieeee e 78

Abbildung 31: Catamin, bestehender Parkplatz
Abbildung 32: Anordnung der Parkfelder..........cc.uiiiieeiiieiieeiie et

Abbildung 33: Mobilisierbare Kapazitdtsreserve bis 2040 (blaue Sdule) und Bedarf geméss Prognose
2025 (108 SAUIBN) ..ottt et et e et e et e et e et e e ta e et e e ntteetbeeetbeennbeeeeraennas

Abbildung 34: Riick- und Umzonung im Quartier Vazzal in Feldis

Abbildung 35: Umzonung von siedlungsinternen Griinrdumen in AIMeNS. ......c.cccoceiierienenienieneeeen 85
Abbildung 36: Siedlungsgebiet (rote Linie) gemass RRIP in Tomils, Rodels, Pratval mit vorgesehenen
EINZONUNZEN (FOLE KIISE). . .iieiiiiiieeiiiiee ettt e ettt e et e e e e e e e e eeeesntaeeaeansneeeennnes 86
Abbildung 37: Gebiet mit OV-Giiteklasse E in Tomils, Paspels, Rodels/Pratval und Almens mit den
vorgesehenen EiNZonungen (Fote KreiSE). .....cuiiiiiiiiieiiiiee ettt e e e 88
Abbildung 38: Schema Definition und Zuweisung Mehrwertabgabe (eigene Darstellung) ..................... 95
Abbildung 39: Gesamtkonzept {iber den OrtsbildSChULZ ..........coovieiiieiiieiieceee e 109

Abbildung 40: Anpassung des geschiitzten Siedlungsbereichs in Pratval aufgrund von Neubauten.... 110
Abbildung 4 1: Gestaltungsbereiche in DUSCH ........cc.oooiiiiiieiiieciiccie et

Abbildung 42: Gestaltungsbereiche in Canova... .
Abbildung 43: Gestaltungsbereiche beim SChlosS SiNS........cccviiiiiiiiiieiiieciieceee e 115
Abbildung 44: Gestaltungsbereiche beim Schloss Ortenstein.........cccvevvieeiierciieniiieeieeee e 116
Abbildung 45: Gestaltungsbereich beim Schloss Rietherg.........ccvevvveviiieiiiiiiieeeeceeeeee e 117



Abbildung 46: ungefahrer Verlauf der geplanten Fusswegverbindung in Punis .........c..ccccoeeevveeirennnn. 124

Anhénge:

1. Publikationstext éffentliche Mitwirkungsauflage vom 11. Marz bis 10. Mai 2024
Publikationstext zweite 6ffentliche Mitwirkungsauflage vom 31. Oktober bis 30.
Dezember 2024

3. Publikationstext dritte 6ffentliche Mitwirkungsauflage vom 20. August bis
19. Oktober 2026



Gemeinde Domleschg

Gesamtrevision Ortsplanung

Planungs- und Mitwirkungsbericht
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1 Einleitung
1.1 Anlass zur Planung
1.1.1  Harmonisierung nach Gemeindefusion

Die Gemeinde Domleschg entstand am 1. Januar 2015 durch die Fusion der Ge-
meinden Tomils, Paspels, Rodels, Pratval und Almens. Tomils war zuvor am 1. Ja-
nuar 2009 aus der Fusion der Gemeinden Feldis/Veulden, Scheid, Trans und
Tumegl/Tomils entstanden. Aufgrund dieser Situation bestehen bis heute fiinf ei-
genstandige Ortsplanungen fiir Tomils, Paspels, Rodels, Pratval und Almens. Diese
sollen im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision zusammengefiihrt werden.

1.1.2 Periodischer Revisionsbedarf

Da die Bauzonen in der kommunalen Nutzungsplanung jeweils dem Bedarf der
nachsten 15 Jahre entsprechen sollen (Art. 15 RPG), sind die Gemeinden dazu an-
gehalten, ihre Ortsplanungen etwa alle zehn Jahre gesamthaft zu tiberprifen. Wie
die nachfolgende Auflistung zeigt, liegen die letzten Gesamtrevisionen der ehemali-
gen Gemeinden, aus denen sich Domleschg heute zusammensetzt, zwischen acht
und 16 Jahre zuriick. Eine Uberarbeitung ist daher angebracht.

Ehemalige Gemeinde  Letze Gesamtrevision

Tomils.............. 2014
Paspels............. 2006
Rodels.............. 2013
Pratval . ............. 2008
Almens ............. 2012

1.1.3 Anpassung an libergeordnete Grundlagen

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG 1) in
Kraft getretenen. Daraufhin wurde der kantonale Richtplan Siedlung (KRIP-S) iber-
arbeitet und an die Anforderungen des RPG 1 angepasst. Die Regierung hat den
KRIP-S am 20. Marz 2018 erlassen. Am 1. April 2019 ist zudem das revidierte kan-
tonale Raumplanungsgesetz (KRG) in Kraft getreten, welches insbesondere in den
Bereichen Baulandmobilisierung und Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nach-
teile umfassend ergénzt wurde. Mit Erlass des kantonalen Richtplans wurden die
Gemeinden angewiesen, innert drei Jahren ein kommunales radumliches Leitbild
(KRL) zu erarbeiten - das vom Gemeindevorstand Domleschg im Oktober 2020 be-
schlossen wurde - und auf dessen Grundlage innert fiinf Jahren (bis im Méarz 2023)
ihre Ortsplanungen zu Uberpriifen und den neuen Anforderungen anzupassen.
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1.2 Ziele der Revision

Die Hauptziele, welche die Gemeinde mit der vorliegenden Uberpriifung und Uber-
arbeitung der Nutzungsplanung bezweckt, sind folgende:

1.2.1 Ortsplanerische Umsetzung der Gemeindefusion

Die bestehenden Ortsplanungen der verschiedenen Fraktionen sollen infolge der
Gemeindefusion von 2015 zusammengefiihrt und harmonisiert werden. Zugleich
soll den Eigenheiten der einzelnen Fraktionen Rechnung getragen werden, indem -
wo sinnvoll und zielfiihrend - individuelle Regelungen fiir einzelne Fraktionen ge-
troffen werden.

1.2.2 Umsetzung kommunales raumliches Leitbild (KRL)

Die Nutzungsplanung soll an die Bediirfnisse der Gemeinde und die angestrebte
raumliche Entwicklung in Sinne des kommunalen raumlichen Leitbilds (KRL) ange-
passt werden.

1.2.3 Umsetzung der Vorgaben von Bund, Kanton und Region

Die Nutzungsplanung soll an die neuen Anforderungen des eidgendssischen Raum-
planungsgesetzes (RPG1), des kantonalen Richtplans Siedlung (KRIP-S) und des
kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) angepasst werden.

Gestliitzt auf die Vorgaben von Bund und Kanton zur Férderung der Siedlungsent-
wicklung nach innen sollen insbesondere Massnahmen zur Baulandmobilisierung
und Sicherstellung einer hohen baulichen Dichte getroffen werden.

Das Baugesetz soll gesamthaft revidiert, mit dem neuen kantonalen Raumplanungs-
gesetz abgestimmt und in der Systematik dem neuen Musterbaugesetz 2020 ange-
passt werden.
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2 Organisation und Verfahren
2.1 Organisation der Planung

Fir die fachliche Begleitung beauftragte die Gemeinde Stauffer & Studach Raum-
entwicklung, Chur, mit Esther Casanova als verantwortlicher Planerin.

Die Erarbeitung startete im Mai 2020, damals noch mit Esther Casanova Raumpla-
nung GmbH. Per Anfang 2022 fusionierte Esther Casanova Raumplanung GmbH mit
dem Biiro Stauffer & Studach Raumentwicklung. Die planerische Bearbeitung der
Ortsplanungsrevision Domleschg wurde daher unter dem Namen Stauffer & Stu-
dach fortgesetzt.

Samtliche Entscheide beziiglich Ortsplanung werden ausschliesslich durch den Ge-
meindevorstand getroffen und der Gemeindeversammlung zur Genehmigung vorge-
legt. Zur Erarbeitung der Revision wurden eine Arbeitsgruppe und eine Ortspla-

nungskommission eingesetzt.

Gemeindeversammlung/Stimmbirger
Beschlussfassung / Wahl Gemeindevorstand und OPK

A"

Gemeindevorstand
Strategische Fiihrung

Vv Vv \"4

Planungsbiiro PR Arbeitsgruppe Ortsplanungskommission
Fachliche Begleitung =~ 7| Erarbeitung der Revision Beratende Begleitung

Abbildung 1: Schematische Darstellung der Projektorganisation
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2.1.1 Arbeitsgruppe (AG)

Die Mitglieder der Arbeitsgruppe wurden vom Gemeindevorstand ernannt. Die
Gruppe setzt sich aus Vertretern der Gemeinde, dem Prasidenten der Ortsplanungs-
kommission (OPK) und des Planungsbiiros zusammen. Die Arbeitsgruppe ist fiir die
inhaltliche Erarbeitung verantwortlich. Die Arbeitsgruppe umfasst folgende Mitglie-
der:

e Pius Giger (Gemeindeprasident seit 01.01.2022)

e Werner Natter (Gemeindepréasident bis 31.12.2021)

e Matthias von Blumenthal (Vorstand, Prasident Baukomm. seit 01.01.2023)
e Peter Lehmann (Vorstand, Président Baukommission bis 31.12.2022)

e Daniel Torri, (Vorstand, Departementsvorsteher Bildung)

e (Carlo Item, Leiter Bauamt (ab 1. Juli 2026)

e Arno Mainetti (Leiter Bauamt 1.10.2024 bis 28. Februar 2026)

e Stefan Collet (Leiter Bauamt bis 30.9.2024)

e Gian Reto Deflorin (Prasident OPK)

Planerische Begleitung:
e Esther Casanova (Raumplanung Projektleitung)
e Karin Kaiser (Sachbearbeitung Raumplanung)

2.1.2 Ortsplanungskommission

Die Ortsplanungskommission (OPK) besteht aus Bevolkerungsvertretern der ver-
schiedenen Fraktionen, deren Mitglieder per Urnenabstimmung gewahlt wurden.
Sie gibt strategische Zielsetzungen vor und kontrolliert deren Umsetzung durch die
Arbeitsgruppe. Die Ortsplanungskommission umfasst folgende Mitglieder:

e Gian-Reto Deflorin (Prasident)
e Nina von Albertini

e Alexandra Blumenthal

e  Flurin Frigg

e Gabrielle Frey

e Rudolf Kiintzel

e Mirco Lotscher

e  Christian Schmid

e Linard Sonder

Dieses Gremium begleitete den Erarbeitungsprozess und stand in engem Austausch
mit der Arbeitsgruppe. Die Erarbeitungsphase fand ihren Abschluss im Sommer
2022 mit dem Einreichen der Planung zur Vorprifung. Nach der kantonalen Vorpri-
fung wurde die Planung durch die Arbeitsgruppe und die Fachplaner liberarbeitet
und die Uberarbeitete Fassung der Ortsplanungskommission in einer Informations-
sitzung am 13. Dezember 2023 présentiert, welche sodann mit der
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Abschlusssitzung vom 14. Februar 2024 ihre Arbeit beendete. Mit Datum vom 5. Ja-

nuar 2026 legte die OPK einen Schlussbericht vor.

2.2 Ablauf des Verfahrens

Erste Sitzung der Arbeitsgruppe

Mai 2020

Grundlagen- und Analysephase

Herbst 2020

Wahl der Ortsplanungskommission

7. Mérz 2021

Erste Sitzung der Ortsplanungskommission

22. April 2021

Erarbeitung Entwurf Plane und Baugesetz
ca. 20 Sitzungen der Ortsplanungskommission
ca. 10 Sitzungen der Arbeitsgruppe

April 2021 - Mai 2022

Verabschiedung Gemeindevorstand zuhanden
Vorprifung beim Kanton

21. Juni 2022

Kantonale Vorpriifung

bis 4. April 2023

Bereinigung nach Vorprifung

Juli 2023 - Mérz 2024

Allgemeine Informationsveranstaltung Ortsplanung

15. Mérz 2024

Mitwirkungsauflage (60 Tage gemass Beschluss) /
Einspracheauflage Waldfeststellung (30 Tage)

11. Marz bis 10. Mai /
11. Marz bis 10. April

Infoveranstaltungen in Feldis, Tomils, Paspels, Rodels

Marz 2024

Sprechstunden auf Anmeldung

April/Mai 2024

Informationsveranstaltung Schulhaus Rodels

24. Oktober 2024

Zweite Mitwirkungsauflage

31. Oktober bis 30. De-
zember 2024

Versand Antworten zweite Mitwirkung

24. Juli 2026

Informationsveranstaltung Schulhaus Rodels

19. August 2026

Dritte Mitwirkungsauflage

20. August bis 19. Ok-
tober 2026

Gemeindeversammlung

Beschwerdeauflage (30 Tage)

Genehmigung durch Regierung




Gemeinde Domleschg

Gesamtrevision Ortsplanung

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Stauffer & Studach

2.2.1 Kantonale Vorpriifung nach Art. 12 KRVO

Die vorliegende Revision wurde dem Amt fiir Raumentwicklung Graubiinden (ARE)
am 21. Juli 2022 zur Vorprifung eingereicht. Das ARE nahm mit Bericht vom 4. Ap-
ril 2023 zu der Vorlage Stellung.

Aufgrund der Vorprifung und der seither erfolgten Entwicklung ergaben sich fol-
gende wesentlichen Anderungen in der Vorlage:

- Uberarbeitung des Kapitels zur Bauzonendimensionierung unter Verwendung
der aktuellen Prognose (Bevolkerungsperspektive 2022-2050)

- Verzicht auf einen Grossteil der geplanten Siedlungserweiterungen, welche in
der Vorprifungsvorlage enthalten waren.

- Fokus der Siedlungsentwicklung auf Baulandmobilisierung

- Erarbeitung Gesamtkonzept Ortsbildschutz

- Erganzungen und Uberarbeitungen in diversen Bereichen

2.2.2 Konsultation beim ARE

Aufgrund der langen Zeit, die seit der Vorpriifung verstrichen ist, hat der Gemeinde-
vorstand nach Riicksprache mit dem ARE entschieden, dass eine Konsultation beim
ARE durchgefiihrt wird. Die Unterlagen (Stand zweite Mitwirkungsauflage) wurden
am 18. Juni 2025 dem ARE digital zugestellt. Das ARE hat mit Schreiben vom

11. November 2025 Stellung genommen. Die wichtigsten Punkte sind hier zusam-
mengefasst:

- Erweiterung der Bauzone ausserhalb des Siedlungsgebiets geméss Regionalem
Richtplan, die 1ha ibersteigen, wird die Regierung sistieren miissen, bis der
Regionale Richtplan angepasst ist.

- Bauverpflichtungen auf Einzonungsflachen beruht auf Art. 19¢c KRG und ist im
Zonenplan als orientierender Inhalt darzustellen, jene auf bestehenden Bauzo-
nen als Festlegung gemaéss Art. 19g KRG. Dies wird entsprechend umgesetzt.

- Auf die Einzonung in die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) ober-
halb des Schulhauses Paspels (Parzelle 6403) ist zu verzichten. Diese Parzelle
wird der Landwirtschaftszone zugewiesen.

- Die Einzonungen in Zonen fir Kleinbauten und Zonen fiir Gérten werden durch
das ARE kritisch beurteilt, soweit sie Fruchtfolgeflachen tangieren.

- Parkplatze ausserhalb der Bauzonen kénnen nicht als Parkierungszone
(=Bauzone) festgelegt werden. Deshalb werden zwei Zonentypen verwendet:
fur Parkplatze ausserhalb der Bauzonen wie in Plaun dils Mats wir eine Park-
platzzone (=Nichtbauzone) verwendet, fiir solche innerhalb oder am Rand der
Bauzone die Parkierungszone (=Bauzone). Bei beiden wird ein Symbol «P» im
GEP festgelegt.

Nebst dem genannten Anpassungs- und Erganzungsbedarf halt das ARE abschlies-
send folgendes fest:
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Aus Sicht des ARE kann abschliessend festgehalten werden, dass die Ortsplanung in der ak-

tuellen Fassung in zentralen Punkten den gesetzlichen Anforderungen sowie den Anforde-

rungen der kantonalen Richtplanung entspricht. Insbesondere:

e  Wurde die Bauzonendimensionierung bedarfsorientiert iberarbeitet und auf eine aktu-
elle Bevolkerungsprognose abgestitzt;

e  Wird die Siedlungsentwicklung nach innen durch geeignete Massnahmen der Mobilisie-
rung gefordert;

e  Wird den Anforderungen des Ortsbild- und Kulturlandschaftsschutzes durch gestalteri-
sche Vorgaben und Schutzinstrumente angemessen Rechnung getragen;

e Wurden die Baugesetzbestimmungen weitgehend bereinigt und an die kantonalen Vor-
gaben angepasst.

2.2.3 Schlussbericht der Ortsplanungskommission

Mit Datum vom 5. Januar 2026 legte die Ortsplanungskommission (OPK) ihren
Schlussbericht zur Gesamtrevision vor. Der eigentliche Bericht umfasst 25 Seiten
und wird von einem umfangreichen Anhang begleitet. Der vollstandige Bericht inkl.
Anhang ist auf der Webseite der Gemeinde einsehbar. Die Kernaussagen aus dem
Bericht werden im Folgenden in ihrem Wortlaut wiedergegeben:

Der Schlussbericht wird als verpflichtendes Dokument durch alle an der Orts-
planung Arbeitenden, insbesondere der der OPK nachfolgenden Kommission,
verwendet.

Die OPK stitzte ihre Arbeit auf eine Reihe von ihr selbst definierten Werte.
Die OPK musste sich wahrend der Arbeitsphase wiederholt in neue Dokument-
versionen einarbeiten und ihre Einschédtzungen an aktualisierte Grundlagen an-
passen.

Die strategischen Vorgaben der OPK an die Arbeitsgruppe OP (AGOP) wurden
im Verlauf der Arbeiten mehrfach nicht umgesetzt.

Der OPK war lange nicht bekannt, liber welche inneren Reserven die Gemeinde
verfligt und fir wie viele Personen in den zu priifenden Siedlungserweiterungen
effektiv Platz geschaffen werden sollte.

Die OPK stellte am 22. Mai 2022 den Antrag, dass vor Einreichung der Unterla-
gen zur Vorprifung die Grundlagen Bevolkerungsprognose und Mobilitéatsre-
serve nochmals sorgféltig Uberarbeitet werden. In diesem Verfahren soll auch
die Variante Mittel der Prognose beriicksichtigt und gepriift werden. Die Sied-
lungserweiterung soll anschliessend an die neuen Grundlagen angepasst wer-
den. Das ARE &usserte sich im VP-Bericht wie folgt: «Die vorliegende Ortspla-
nungsrevision wurde zum Teil noch aufgrund der &lteren Bevdlkerungsprogno-
sen von 2016 erarbeitet - diese fielen zuweilen erheblich zu hoch aus. Wir wei

sen an dieser Stelle darauf hin, dass fiir die Ortsplanungsrevision stets die ak-
tuellen Daten der Bevolkerungsperspektive zu verwenden sind. Im Grundsatz
kann jedoch vorweggenommen werden, dass die Gemeinde Domleschg mit der
in vorliegender Revision der Ortsplanung vorgesehenen Erweiterung der WMZ
um ca. 6 Hektaren eine Uberdimensionierung der Bauzonenreserven verfiigen
wiirde, was den Vorgaben gemass Art. 15 Abs. 2 RPG widersprechen wiirdey.
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Die Rickmeldung des Amts fiir Raumentwicklung Graubilinden beziiglich Bevol-
kerungswachstum entsprach 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 bestétigte sich der Eindruck der OPK, dass das an-
gestrebte Erweiterungsziel deutlich iberhéht war.

Die OPK legte, auf Grundlage der eigenen Werte und Grundséatze, der AGOP
Vorgaben fiir die Erarbeitung des Generellen Gestaltungsplans fest. Einige die-
ser Vorgaben wurden von der AGOP jedoch nicht angewandt. Die OPK ent-
schied daher fir diese Punkte konkrete Beispiele und Vorschlage zu erarbeiten,
diese erneut vorzustellen und bei Uneinigkeit mit der AGOP in die Synopsen fir
den Vorstandsentscheid aufzunehmen.

Die OPK setzte sich dafiir ein, dass sdmtliche relevanten Natur- und Kulturob-
jekte griindlich erfasst und klar im Generellen Gestaltungsplan ausgewiesen
werden. Damit sollte sichergestellt werden, dass sie bei kiinftigen Planungen
und Bauvorhaben gleichermassen beriicksichtigt werden und einen vergleich-
baren Schutz geniessen. Die OPK beantragte hierzu entweder die Erhebung der
Natur- und Kulturobjekte durch ausgewiesene Fachpersonen oder die Erarbei-
tung eines Landschaftsentwicklungskonzepts (LEK). Beide Instrumente wiirden
gemass Amt fiir Natur und Umwelt Graubilinden unterstiitzt und mitfinanziert.
Fir die Restfinanzierung sah die OPK vor, die Mehrwertabgabe aus Neueinzo-
nungen zur Bildung eines entsprechenden Fonds zu verwenden. Diese Vor-
schlage wurden jedoch nicht aufgenommen.

Die AGOP und der Gemeindevorstand entschieden stattdessen, bestehende
Bundes- und Kantonsinventare zu Gibernehmen sowie einzelne Vorschlage der
OPK zu beriicksichtigen. Zur besseren Ubersicht iiber die vorhandenen Natur-
und Kulturobjekte wurde der OPK eine «Grundlagenkarte OPK» mit Stand vom
21.11.2023 préasentiert, die zum Teil auf Informationen aus dem Projekt Kultur-
landschaft Domleschg basierte. An der OPK-Sitzung vom 23.1.2024 stellte die
OPK darauf basierend konkrete Antréage zu den Eintrégen im Generellen Gestal-
tungsplan.

Die OPK setzte sich dafiir ein, Hochstammobstgarten beziehungsweise Hoch-
stammobstbaume planerisch klar zu verankern. Sie beantragte entweder die
Ausscheidung einer speziellen Hochstammobstgartenzone oder einen entspre-
chenden Generalartikel im Baugesetz, welcher den Schutz der Baume, Ersatz-
pflanzungen sowie ein konsequentes Hochbauverbot sicherstellt. Der Vorstand
lehnte insbesondere einen Artikel zur Bewirtschaftung der Obstbaumgarten mit
dem Hinweis ab, dass Bewirtschaftungsfragen uber die Direktzahlungsverord-
nung und entsprechende Bewirtschaftungsvertrage geregelt wiirden. Die OPK
wies darauf hin, dass dieser Schutz nur so lange besteht, wie ein solcher Ver-
trag eingehalten wird.

Die OPK setzte sich dafiir ein, Trockenmauern im gesamten Gemeindegebiet
einheitlich aufzunehmen oder zumindest durch einen klaren Artikel im Bauge-
setz generell zu schiitzen. Mehrmals wurde die AGOP und das Planungsbiiro
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dabei vergeblich darauf hingewiesen, dass im Projekt Kulturlandschaft Domle-
schg alle sanierten Trockenmauern abrufbar erfasst sind und in die Unterlagen
der Ortsplanungsrevision ibernommen werden kénnten.

- Die Erstellung des Gestaltungsleitfadens wurde zwar von AGOP und dem Vor-
stand beschlossen, er wurde jedoch nicht zur Mitwirkung aufgelegt.

- Aus Sicht der OPK-Mitglieder wurden im bisherigen Prozess zwischen der ers-
ten und der zweiten Mitwirkungsauflage gravierende Anderungen vorgenom-
men, welche den urspriinglich definierten Zielen widersprechen. Die OPK ver-
tritt die Auffassung, dass an den strategischen Grundwerten der Planung fest-
zuhalten ist und dass Ergebnisse aus der Mitwirkung diese ergéanzen sollen,
nicht jedoch ersetzen oder grundlegend verandern diirfen.

- Dieser Bericht soll zur Klarung, zur Transparenz und zur Wiederherstellung von
Vertrauen zwischen der Bevolkerung und den an der Ortsplanungsrevision be-
teiligten Gremien beitragen.

- Die OPK wiinscht sich, dass aus dem Bericht und dem Verfahren die nétigen
Schllsse gezogen werden kdnnen und die Ortsplanungsrevision trotz der be-
stehenden Herausforderungen zu einem guten und gesellschaftlich akzeptier-
ten Abschluss gefiihrt wird.

2.2.4 Mitwirkung der Bevolkerung

Die Mitwirkung der Bevolkerung findet in Form der gesetzlich vorgeschriebenen 6f-
fentlichen Mitwirkungsauflage statt, welche allerdings durch Beschluss der Gemein-
deversammlung auf 60 Tage ausgedehnt wurde und vom 11. Méarz bis am 10. Mai
2024 dauert. Die Bevolkerung wurde am 15. Méarz 2024 an einer allgemeinen Infor-
mationsveranstaltung liber den Inhalt der Planung sowie Gber ihre Mitwirkungsmég-
lichkeiten informiert. Ausserdem fanden fraktionsweise Infoveranstaltungen statt in
Feldis, Tomils, Paspels und Rodels. Begleitend erhielten die Direktbetroffenen die
Moglichkeit, sich fir Sprechstunden anzumelden, was rege genutzt wurde. Es wur-
den rund 90 Sprechstunden im Zeitraum April /Mai 2024 durchgefiihrt.

Wahrend der Auflagefrist konnte jedermann beim Gemeindevorstand schriftlich
Vorschlage und Einwendungen einreichen (Art. 13 KRVO).

2.2.5 Ergebnisse der Mitwirkungsauflage nach Art. 13 KRVO

Wahrend der ersten Mitwirkungsauflage haben sich 236 Personen auf der e-Mitwir-
kungsplattform www.mitwirken-domleschg.ch registriert. 202 Personen haben Ein-
gaben Ubermittelt. Insgesamt wurden 641 Eingabepunkte ibermittelt, wobei sich
Teilnehmer auch anderen, &ffentlichen Stellungnahmen anschliessen konnten, so-
dass 1174 Nennungen resultierten. Alle Einwendungen wurden individuell beant-
wortet und den Absendern zugestellt.
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2.2.6 Anderungen nach der ersten Mitwirkungsauflage

Fiir die Bearbeitung der Antworten und allfallige Anderungen an der Planung hat der
Gemeindevorstand die folgenden Stossrichtungen festgelegt:

Zonenplan

Wiinsche fiir Umzonungen (von einer Bauzone in eine andere) werden, wenn
immer moglich, berlcksichtigt.
Grosse Einzonungen, die ausserhalb des Rahmens des kommunalen raumlichen
Leitbilds (KRL) liegen, werden nicht umgesetzt.
Um-, Ein-, oder Riickzonungswiinsche Privater, die Parzellen Dritter betreffen,
werden nicht berlicksichtigt.
An der Baulandmobilisierung wird festgehalten. Die Kriterien fiir die Mobilisie-
rung von Teilparzellen lauten wie folgt:
= Unbebauter Parzellenteil kann sinnvoll abparzelliert werden (Form, Ab-
messung)
= Unbebauter Parzellenteil liegt in einem einzigen Bauzonentyp
= Keine legitime Nebennutzung zu bestehender Wohnnutzung vorhanden
(Garage, Parkplatz, Gartenbauten, Spielplatz, etc.)
= Normale Geb&ude- und Grenzabsténde konnen eingehalten werden
= Minimale Uberbaubare, zusammenhéangende Flache von 350m2
= Die Abparzellierung fihrt auf dem lberbauten Parzellenteil nicht zu ei-
ner Ubernutzung (rechnerische und plangrafische Analyse).
=  Erschliessung ohne Folgeplanung gewahrleistet/ist gesichert
= Keine Folgeplanung erforderlich
Aufwertung Dorfplatze (Rodels, Aimens): braucht keine ortsplanerischen Ent-
scheide oder Anderungen (bereits im KRL so abgegrenzt).
Ehem. Schulhduser: Dorfzone statt Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
(Z0BA): aktuelle Nutzung ist nicht zonenkonform in der Z6BA, nur Unterhalt zu-
lassig.
Strassen der Feinerschliessung (Quartierstrassen) wurden konsequent dem G
zugewiesen, da diese gemass SIA 416 nicht als anrechenbare Grundstiickfla-
che gelten (zahlt nicht zur Ausnitzung) und somit sonst von falschen méglichen
Ausniitzungen ausgegangen wird.
Parkierung Dorfeingang Almens: Verkleinerung geplanter PP Plaun Pardieni, zu-
satzlicher Standort Catamin (Zufahrt iber Sagliolasweg).

Genereller Gestaltungsplan

Einzelschutz flir Objekte nur, wenn im Inventar oder im ISOS enthalten.
Sicherstellung Qualitat Gber generell geschitzten Siedlungsbereich mit Inventa-
risierungspflicht.
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Genereller Erschliessungplan

Bezeichnung der 6ffentlichen Interessenz wird nicht als Festlegung in der Le-
gende des Generellen Erschliessungsplans dargestellt, sondern als Hinweis.
Erschliessungsstrassen, welche nicht durchgéngig befahrbar sind, werden mit
einer offentlichen Interessenz von 40% festgelegt.

Bei Strassen und Wegen, die durchgéngig befahrbar sind, wird die 6ffentliche
Interessenz mit 50% festgelegt.

Fusswegverbindung Curtgegn: nur eine Variante

Baugesetz

Art. 10 (Ergénzende Bestimmung zur Baulandmobilisierung): Die Gemeinde
kann bei Ablauf der Frist eine Lenkungsabgabe von 1% des Verkehrswerts erhe-
ben (keine Erhéhung in Folgejahren).

Art. 14 (zuséatzliche Abgabetatbesténde): Beibehaltung Mehrwertabgabepflicht
bei Umzonungen und Aufzonungen, vertragliche Regelung

Art. 15 (Hohe der Mehrwertabgabe): bei Einzonung, Umzonungen und Aufzo-
nungen: 30% des Mehrwerts (statt 50%)

Art. 20 (Mindestausschopfung des Nutzungsmasses): Neubauten sowie we-
sentliche Erweiterungen («und neubaudhnliche Umbauten» gestrichen) beste-
hender Bauten werden nur bewilligt, wenn mind. 80% der AZ ausgeschopft wird
oder aufgezeigt wird, wie Bebauung etappiert werden kann, Grundbucheintrag
fur Erschliessung «wenn notigy.

Art. 26 (Dorfzone): Streichung der Bauberatungspflicht bei Neubauten und
grosseren Umbauten. Bauamt entscheidet iber Beizug der Bauberatung.

Art. 40 (Baumgartenzone): Streichung der Pflicht von Graswirtschaft. Gartenan-
lagen sollen zulassig sein.

Art. 83 (Décher und Dachaufbauten): keine Anderung, Flachdacher nicht zulds-

sig.

2.2.7 Zweite offentliche Mitwirkungsauflage

Die grosse Anzahl Mitwirkungen und die daraus resultierenden Anderungen an der
Vorlage fiihrten zum Entscheid, eine zweite Mitwirkungsauflage durchzufihren.
Diese fand vom 31. Oktober bis 30. Dezember 2024 statt. Wéahrend der Mitwir-
kungsauflage sind 182 Eingaben eingegangen, welche 304 Rickmeldungspunkte
enthalten. Zahlreiche Eingaben stammen von Personen, die schon bei der ersten
Mitwirkung teilgenommen haben.
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2.2.8 Anderungen nach der zweiten Mitwirkungsauflage

Die Stossrichtung, die fiir die Beantwortung der ersten Mitwirkung festgelegt
wurde, behielt weiterhin seine Giiltigkeit. Folgende Prazisierungen hat der Gemein-
devorstand an seiner Sitzung vom 7. Juli 2026 vorgenommen:

Neueinzonungen

Bei Neueinzonungen besteht von Gesetzes wegen eine Mobilisierungspflicht, egal
wie gross die Flachen sind und ob es ganze Parzellen oder Teilparzellen sind. Dies
ist im kantonalen Raumplanungsgesetz (KRG) geregelt: «Flachen, die neu einer
Bauzone zugewiesen werden, sind innert einer Frist von acht Jahren seit Rechts-
kraft der Einzonung zu iberbaueny (Art. 19c KRG). Diese Flachen sind im Zonenplan
mit einer speziellen Schraffur bezeichnet.

Unbebaute ganze Parzellen

Ganze unbebaute Parzellen werden mit einer Baulandmobilisierung versehen. Jene,
die weniger als 500m’ messen, die restlichen der nachfolgend aufgefiihrten Krite-
rien jedoch erfillen, werden ebenfalls mobilisiert.

Unbebaute Teilparzellen

Die Kriterienliste der Mobilisierung von Teilparzellen, die der Gemeindevorstand an
seiner Sitzung vom 13. August 2024 definiert hat, wurde vom Vorstand am 12. Au-
gust 2026 gescharft. Die Uberarbeiteten Kriterien, die kumulativ erfillt sein mis-
sen, lauten neu wie folgt:

- Der unbebaute Parzellenteil misst mindestens 500m’.

- Die Ausnitzungsziffer kann auf dem bebauten und dem unbebauten Parzellen-
teil eingehalten werden.

- Der unbebaute Parzellenteil grenzt direkt an eine Strasse, iber welche eine Er-
schliessung des Bauplatzes maoglich ist.

- Baugesetzliche Gebdude- und Grenzabsténde kénnen eingehalten werden
(ohne Naherbaurechte).

- Der unbebaute Parzellenteil liegt in einem einzigen Bauzonentyp (Wohn-, Misch-
oder Zentrumszone WMZ).

- Keine Mobilisierung auf Parzellenteilen, auf denen sich ein Gebaude wie Stall,
Garage oder dhnliches befindet. Nur verbleibende Parzellenteile ohne beste-
hende Gebdude werden gemass obigen Kriterien mobilisiert.

Unbebaute ganze Parzellen
Ganze unbebaute Parzellen, die weniger als 500m’” messen und die restlichen obi-
gen Kriterien erfillen, werden mit einer Baulandmobilisierung versehen.

Fazit

Diese Scharfung der Kriterien fiihrt dazu, dass einzelne Baulandmobilisierungen
wegfallen. Ebenso ist an einigen Orten die Umzonung zu einer Zone fiir Kleinbauten
oder einer Zone fiir Garten nicht mehr erforderlich, wenn die Reservefldche unter
500m’ liegt. Die entsprechenden Plananpassungen wurden vorgenommen.
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Zonenplan

Weitere Plananpassungen in Stichworten:

Wiinsche fiir Anpassungen an Zonenabgrenzungen oder weiteren Festlegungen
wurden berlcksichtigt, sofern mit den tGbergeordneten Zielen vereinbar.
Baumgartenzone: Vergrésserungen in Tomils und in Paspels.

Parkierungszone resp. Parkplatzzone in Almens: Verzicht auf PP Tobelweg.
Eine Uberlagerte Pferdesportzone wird an zwei Orten festgelegt, wo Trainings-
platze bestehen und genutzt werden.

Zone fir Griinabfalle als Zwischenlager im Gebiet Glix, Trans

Genereller Gestaltungsplan

Wiinsche fiir Anpassungen von Festlegungen wurden beriicksichtigt, sofern mit
den Uibergeordneten Zielen vereinbar.

Ergénzend zu den schon bezeichneten Abschnitten werden zusétzliche Mauer-
abschnitte entlang der alten Domleschgerstrasse als erhaltenswert aufgenom-
men. Insgesamt sind auf Gemeindegebiet Uber 5.5km Mauern als erhaltens-
wert eingestuft.

Genereller Erschliessungsplan

Verzicht auf Eintrag Privatstrasse, wo BLM wegfallt

Punis: geplanter Fussweg nach Norden verschoben

Bestehender Land- und Forstwirtschaftsweg im Gebiet Penda Leunga
Bereinigung Wanderwege gemass kantonalem Inventar

Baugesetz

Nebst einigen redaktionellen Anpassungen werden folgende inhaltliche Anderungen

vorgenommen:

Art. 5 (Fachberatung): Um Bauherrschaften zu unterstiitzen, die ihre Bauabsich-
ten frithzeitig dem Bauamt melden, damit die Bauberatung beigezogen werden
kann, gehen die Kosten der Erstberatung bis Fr. 500.- zu Lasten der Gemeinde.
Art. 11 (Ergénzende kommunale Vorschriften) Abs. 4: Bei unbenutztem Ablauf
der Frist der Baulandmobilisierung wird in jedem Fall eine Lenkungsabgabe er-
hoben, die dahinfallt, sobald das Grundstiick lUberbaut, ausgezont oder von der
Gemeinde erworben wird.

Art. 14 (zuséatzliche Abgabetatbesténde): In Abs. 4 wird geregelt, dass fir die
Entstehung und Bemessung der Abgabe sowie fiir deren Veranlagung, Anpas-
sung an die Teuerung, Falligkeit und Bezug sinngemass die entsprechenden
Bestimmungen des kantonalen Rechts gelten. Somit ist die Regelung analog
derjenigen bei den Einzonungen.

Art. 17 (Grundsatz): Der Bonus auf die Ausnitzungsziffer bei der Erarbeitung
von Quartier- oder Arealplédnen wird gestrichen.

Art. 26 (Dorfzone): Eine Formulierung aus dem Baugesetz Paspels wird tber-
nommen, was die Beibehaltung des Charakters in der Dorfzone betrifft.



Gemeinde Domleschg

Gesamtrevision Ortsplanung

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Stauffer & Studach Rau

Ausserdem wird definiert, unter welchen Umsténden kein Anspruch auf Reali-
sierung der Maximalmasse besteht.

Art. 35 (Zone fiir Garten): Es wird definiert, wie gross An- und Kleinbauten maxi-
mal sein dirfen.

Art. 40: Neuer Artikel zur Pferdesportzone

Art. 46 (Wintersportzone) und Art. 67 (Allgemeines): in der Aufzéhlung werden
die temporéar genutzten Wege und Anlagen ergénzt.

Art. 54 (Generell geschiitzter Siedlungsbereich): Fir die Gebaudeinventarisie-
rung kann das Bauamt entscheiden, ob es in der Regel die Denkmalpflege oder
eine Fachperson bezieht. Die Erfahrung hat gezeigt, dass die Denkmalpflege
nicht immer verfligbar ist.

Art. 68 (Sammel- und Erschliessungsstrassen): In Abs. 4 wird deutlich gemacht,
dass die offentliche Interessenz allein im Beitragsverfahren definiert wird.

Art. 70 (Langsamverkehr): Eine Regelung besagt, dass die fiir die Nutzung von
bestehenden und projektierten Langsamverkehrswegen erforderlichen Rechte
als erteilt gelten und dass Anlagen und Wege, die ohne bauliche Massnahmen
genutzt werden kdnnen, von den Grundeigentiimern geduldet werden missen.
Art. 78 (Baugesuch): Baugesuche sind elektronisch auf eBau.gr.ch einzu-
reichen. Die Auflistung in Abs. 2 wird in den Anhang verschoben. Der Gemein-
devorstand wird diese in die entsprechende Verordnung aufnehmen.

Art. 82 (Energiekonzept) wird ersatzlos gestrichen, weil die Gemeinde jederzeit
ein Energiekonzept erlassen kann, ohne dazu die ausdriickliche Erméachtigung
im Baugesetz zu brauchen.

Art. 86 (Solaranlagen): Die wichtigen Voraussetzungen fiir Solaranalgen an der
Fassade werden aus der Raumplanungsverordnung des Bundes (RPV) Gbernom-
men und als kumulativ erklart (in der RPV sind sie nur alternativ zu erfiillen).

2.2.9 Dritte 6ffentliche Mitwirkungsauflage

Die grosse Anzahl Mitwirkungen und die dar-
aus resultierenden Anderungen an der Vor-
lage fiihrten zum Entscheid, eine dritte Mit-
wirkungsauflage durchzufiihren. Diese findet
vom 20. August bis 19. Oktober 2026 statt.
Am Vortag des Starts, am 19. August 2026,
wurde eine Informationsveranstaltung durch-
gefiihrt, auf welche unter anderem mit einem
Flyer, der an alle Haushaltungen verschickt
wurde, aufmerksam gemacht.

Abbildung 2: Einladung zur Informationsveranstaltung

:.fi'f:‘
GEMEINDE | DOMLESCHG

N § 3
Gesamtrevision Ortsplanung
Einladung zur Informationsveranstaltung

Mittwoch, 19. August 2026, 20.00 Uhr
Turnhalle Rodels

Die Gemeinde Domleschg revidiert derzeit die Ortsplanung. Die zweite
offentliche Mitwirkungsauflage erfolgte vom 31. Oktober bis 30. Dezem-
ber 2024. Samtliche Vorschlage und Ei d wurden tet
und durch den i i Die iftliche Beant-
wortung erfolgte bis 24. Juli 2026.

Im Hinblick auf die dritte Mitwir flage wird am 19. August
2026 eine weitere Infor i organi-

siert.

Anschliessend findet die dritte Mitwirkungsauflage vom 20. August bis 19.
Oktober statt (60 Tage). Wahrend dieser Zeit kann sich nochmals jeder-
mann zur Ortsplanungsrevision dussern und dem Gemeindevorstand
schriftlich hlage und Ei inrei . Mitwirken kénnen
Sie unter www. mitwirken-domleschg.ch (oder schriftlich via Mail oder
per Post). Wir danken lhnen fiir Ihr Interesse.

GEMEINDE DOMLESCHG
Dorfstrasse 5 - 7418 Tomils - 081 650 13 13 - kanzlei@domleschg.ch - domleschg.ch
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2.2.10 Anderungen nach der dritten Mitwirkungsauflage

2.2.11 Beschlussfassung gemass Art. 48 KRG

Fir die Beschlussfassung der Ortsplanung ist die Gemeindeversammlung zustandig,
welche der Vorlage am .... mit einem Ja-Stimmen-Anteil von .... % zugestimmt hat.

2.2.12 Beschwerdeauflage

Nach der Beschlussfassung erfolgte die Beschwerdeauflage. Personen, die ein
schutzwirdiges eigenes Interesse an einer Anfechtung haben oder nach Bundes-
recht oder kantonalem Spezialrecht dazu legitimiert sind, konnen innert 30 Tagen
seit dem Publikationsdatum schriftlich bei der Regierung Planungsbeschwerde ge-
gen die Ortsplanung einreichen.

2.2.13 Genehmigung Regierung

Rechtskraftig wird die Vorlage mit der Genehmigung durch die Regierung, welche
auch Uber allféllige Beschwerden gegen die Ortsplanung entscheidet. Nach der Ge-
nehmigung findet die 30tégige Publikation (Bekanntgabe Genehmigung) statt.

20
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3 Grundlagen fur die vorliegende Revision
3.1 Raumplanungsgesetz (RPG)

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

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

e Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren (Art. 15 Abs. 2 RPG).
e Einzonungen sind nur moglich,
- wenn das Land fiir eine Uberbauung geeignet ist,

- wenn das Land auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der in-
neren Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen bendtigt wird
und

- wenn die Verfligbarkeit sichergestellt ist (Art. 15 Abs. 4 RPG).

Wie die Vorgaben des RPG bei der vorliegenden Revision berlcksichtigt werden,
wird nachfolgend in gegebenem Zusammenhang aufgezeigt.

3.2 Kantonaler Richtplan (KRIP)

Der Kanton Graubinden hat seine Richtplanung im Bereich Raumordnungspolitik
(Richtplankapitel 2) und Siedlung (Richtplankapitel 5) an die libergeordneten Vorga-
ben des RPG angepasst. Die entsprechende Anderung des kantonalen Richtplans
wurde am 20. Méarz 2018 von der Regierung erlassen und vom Bundesrat am

10. April 2019 genehmigt. Fir die vorliegende Revision sind die folgenden allgemei-
nen Festlegungen im kantonalen Richtplan Siedlung von besonderer Bedeutung:

e Die Gemeinde trifft Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung der Nut-
zungs- und Bauzonenreserve in der rechtskraftigen WMZ (KRIP: Kap. 5.2-11)

e Die Gemeinde kann nur Einzonungen vornehmen, wenn die Leitsdtze des kanto-
nalen Richtplans erfiillt sind (Lageanforderungen, Mindestdichte, OV-Giite) so-
wie die Anforderungen an den Bedarf sowie die regionale Abstimmung erfiillt
sind (KRIP: Kap. 5.2-12).

e Bei Einzonungen ist im landlichen Raum mindestens die OV-Giiteklasse E zu er-
reichen.
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e Die Gemeinden legen in ihren Baugesetzen die Mindestdichten fest und stellen
gleichzeitig sicher, dass die Mindestdichten bei konkreten Baugesuchen zu
mindestens 80% ausgeschopft werden (KRIP: Kap. 5.2-12).

e Die Festlegung von neuen oder die Erweiterung bestehender Siedlungsgebiete
(Uber 1 ha) erfordert ein Richtplanverfahren (KRIP: Kap. 5.2-22).

Hinsichtlich des konkreten Bauzonenbedarfs ist zudem die im Januar 2021 vom
ARE publizierte Wegleitung zur Ermittlung des Bauzonenbedarfs zu beachten.

3.2.1 Vorgaben aus dem KRIP fiir die Gemeinde Domleschg

Wie die in diesem Kapitel beschriebenen Themen in der Ortsplanungsrevision be-
rlicksichtigt wurden, wird nachfolgend in gegebenem Zusammenhang erlautert.

e Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife (UEB)
Um die Nutzung der Bauzonen zu iberpriifen, entwickelte das Amt fiir Raum-
entwicklung standardisierte Gemeindedatenblitter, die eine Ubersicht {iber den
Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife (UEB) sowie der Nutzungs-
reserven (NR) in den Gemeinden liefern. Anhand dieser Gemeindedatenblatter
lasst sich ablesen, ob die Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) in einer
Gemeinde richtig dimensioniert bzw. zu knapp oder zu gross bemessen sind,
um die Bevolkerungsentwicklung bis 2030 aufzunehmen. Als Grundlage fr
diese Einschatzung dienten die rechtskréaftigen Bauzonen und die Bevdlke-
rungsperspektive 2016-2040. Mit Inkraftsetzung des revidierten KRIP-S im Jahr
2019 wurden die Gemeinden angewiesen, die provisorische Einschatzung des
Kantons zu Uberprifen und Bericht zu erstatten. Aus dem Gemeindedatenblatt

fir Domleschg geht hervor, dass die rechtskraftigen WMZ zu knapp dimensio-
niert sind (A-Gemeinde, KRIP: Kap. 5.2-19). Fir diesen Fall sieht der KRIP kon-
krete Handlungsanweisungen vor, welche in der kommunalen Nutzungsplanung

umgesetzt werden sollen (KRIP: Kap. 5.2-11).

e Siedlung
Die Gemeinden mit schiitzenswerten Ortsbildern (ISOS), Kulturdenkmalern, his-
torischen Wegen sowie archéologischen und historischen Statten sichern im
Rahmen der Nutzungsplanung deren Schutz und Weiterentwicklung (KRIP: Kap.
5.4-3).

e Landschaft
Zwischen dem Hinterrhein und den Fraktionen Tomils und Paspels befindet sich
das BLN-Objekt 1906 «Trockengebiet im vorderen Domleschgy. In diesem Be-
reich ist im kantonalen Richtplan ein Landschaftsschutzgebiet verzeichnet. Ein
weiteres Landschaftsschutzgebiet befindet sich im Bereich des Canovasees.
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e Materialabbau
Das Gebiet Tuleu zwischen den Fraktionen Tomils und Paspels dient dem Mate-
rialabbau. Das Abbau- und Verwertungsgebiet ist im KRIP sowie im Regionalen
Richtplan Viamala verzeichnet. Auf kommunaler Ebene besteht fiir das Abbau-
gebiet eine Abbau- und Deponiezone und ein Genereller Gestaltungsplan (vgl.
Kap. 13.7), welcher in Kraft bleibt.

3.3 Regionaler Richtplan (RRIP)

Die Region Viamala hat die regionale Richtplanung im Bereich Siedlung nach den
Vorgaben des kantonalen Richtplans Siedlung ausgearbeitet. Die Prasidentenkonfe-
renz der Region Viamala hat den Regionalen Richtplan Siedlung (RRIP-S) am

14. Mai 2025 beschlossen. Die Regierung hat ihn mit Beschluss Nr. 134 vom

24. Februar 2026 genehmigt. Die vorliegende Revision der Nutzungsplanung wurde
in Abstimmung mit der regionalen Richtplanung erarbeitet. Folgende Inhalte sind
regional abgestimmt:

Siedlungsgebiet und Siedlungserweiterungsgebiete

Die im Rahmen dieser Revision vorgesehenen Siedlungserweiterungen sind mit
dem regionalen Richtplan abgestimmt und entsprechen beziiglich Wohn-, Misch-
und Zentrumszonen der dortigen Definition des Siedlungsgebiets.

Zentrenstruktur
Die Zentren von Feldis, Tomils, Paspels und Rodels wurden als funktionale Orts-
kerne definiert.

Gebiete Innenentwicklung
In der Gemeinde Domleschg befinden sich keine Gebiete fiir Innenentwicklung von
regionaler Bedeutung.

Arbeitsgebiete
In der Gemeinde Domleschg befinden sich keine Arbeitsgebiete von regionaler Be-
deutung.

Gebiete fiir Einkaufseinrichtungen

Einkaufseinrichtungen sind in den funktionalen Ortskernen (Feldis, Tomils, Paspels
und Rodels) anzusiedeln. Standorte ausserhalb sind zu vermeiden, um die Orts-
kerne nicht zu schwachen.

Gebiete mit 6ffentlichem Nutzungscharakter
In der Gemeinde Domleschg befinden sich keine Gebiete mit 6ffentlichem Nut-
zungscharakter von regionaler Bedeutung.
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3.4 Kommunales raumliches Leitbild (KRL)

Das neue eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt eine Abkehr von der
bisherigen Entwicklung der Siedlungen in die Flache hin zur Siedlungsentwicklung
nach innen. Im Vordergrund steht das Schaffen von Siedlungen mit einer optimier-
ten baulichen Dichte, dies unter Beibehaltung oder Schaffung neuer raumlicher
Qualitaten. Zudem definiert das Bundesgesetz klare Ziele und Vorgaben hinsichtlich
der Mobilisierung bestehender Nutzungsreserven sowie einer bedarfsgerechten
Bauzonengrésse. Zur Umsetzung der Vorgaben des RPG verlangt der revidierte kan-
tonale Richtplan von den Gemeinden die Ausarbeitung eines kommunalen raumli-
chen Leitbilds (KRL). Mit einem solchen Leitbild sollen die Gemeinden ihre strategi-
sche Ausrichtung der Siedlungsentwicklung fiir die ndchste Planungsperiode sowie

die damit verbundenen zentralen Handlungsfelder festlegen.

Die Gemeinde Domleschg hat im Rahmen eines separaten Prozesses ein entspre-

chendes Leitbild erarbeitet. Die nachfolgend aufgefiihrten Umsetzungsstrategien

aus dem KRL wurden zur Bearbeitung an die vorliegende Revision liberwiesen:

Umsetzungsstrategien im KRL

Erklarung KRL

6.1 Gesellschaft und Gemeinschaft

6.1.1 Wie sehr wollen wir wachsen?

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision:
-> Kapitel 5

Das prognostizierte Wachstum von jahrlich 3% um ca. 867
Einwohner bis 2030 (geméss Bevdlkerungsperspektive
2016-2040) méchte die Gemeinde verhindern. Sie rechnet
mit einem jahrlichen Wachstum um ca. 1,5% bzw. mit ca.
395 neuen Einwohnern bis 2040. Die Gemeinde positio-
niert sich selbst als «landlicher Raumy.

Handlungsanweisungen:

e Mobilisierung unbebauter Bauzonenflachen

o Etappierte Einzonung gestiitzt auf ein Konzept
o Sicherstellung der Verfligbarkeit von Bauland
e Punktuell hdhere Zieldichten anstreben

o Auf eine OV-Giiteklasse D hinarbeiten

6.2 Bildung

6.2.1 Ausbau Schulanlage

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision:
-> keine

Anmerkung: Bei der Gemeindeversammliung
am 24. Februar 2022 wies das Stimmvolk
den Antrag des Gemeindevorstands zur Er-
weiterung des Schulhauses Rodels zuriick
und erteilte dem Vorstand den Auftrag, ein
Gesamtschulkonzept zu entwickeln.

Am 7. Mérz 2024 legte der Gemeindevor-
stand der Gemeindeversammlung das Ge-
samtschulkonzept vor und schlug fiir die

Aufgrund der wachsenden Bevdlkerung ist mit einem An-
stieg der Schiilerzahlen zu rechnen. Die Gemeinde muss
mehr Schulraum schaffen.

Handlungsanweisungen:

e Vorhandene Kapazitdten analysieren und Bedarfsermitt-
lung der zusatzlichen Fldchen gemass Bevdlkerungs- und
Schiilerprognosen.

e Regionaler Oberstufenstandort mit den Gemeinden
Cazis, Thusis und Sils im Domleschg abstimmen.
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Umsetzung zwei Varianten vor. Der Souve-
rén genehmigte sodann den Kredit fiir die
Erweiterung der Schulliegenschaften in Ro-
dels und Tomils bei gleichzeitiger Umstel-
lung des Schulsystems auf Jahrgangsklas-

sen.

6.3 Wirtschaft und Tourismus

6.3.1 Hotelnutzung weiterentwickeln

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision:
-> Kapitel 12.2.2 und 12.5.2

Das Berghotel Sterna ist ein wichtiger Bestandteil im tou-
ristischen Angebot auf der Sonnenterrasse Feldis. Im Jahr
2016 wurde ein Arealplan fiir die Sanierung und Erweite-
rung des Hotels erstellt und umgesetzt. Zukinftig soll die
Umgebung stérker fir unterschiedliche Angebote genutzt
werden. Nordlich des Hotels soll ein Ruhe- und Erholungs-
ort entstehen.

Handlungsanweisung:

e Planerische Grundlagen fiir Erweiterungen bei Bedarf
projektbezogen schaffen.

6.3.2 Touristische Bewirtschaftung
Alp da Veulden

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision:
-> Kapitel 0, 12.5.1

Handlungsanweisungen:

e Schaffung einer Zone fiir landschaftsprégende Bauten
und Erarbeitung der erforderlichen Inventargrundlagen/
Gestaltungsvorschriften.

e Sanierung und touristische Bewirtschaftung der Gemein-
deschermen.

6.3.4 Gewerbeflachen

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision:
-> Kapitel 0, und 12.2.1

Heute bestehen in der Gemeinde ca. 135 Betriebe, die sich
hauptsachlich in den Dorf- und Wohnzonen befinden. Sie
integrieren sich gut in die Dorfstrukturen. Einzelne im Zo-
nenplan ausgeschiedene Gewerbezonen bestehen, diese
sind nicht Uiberbaut oder nicht mit einem reinen Gewerbe-
betrieb lberbaut. Eine eigentliche Gewerbezone besteht in
der Gemeinde nicht.

Handlungsanweisung:

e Zonenbestimmung bei geeigneter Lage auf vertrégliche
Mischnutzung ausrichten.

6.3.5 Lagerplatz fiir Unternehmen

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision:
-> Kapitel 12.5.8

In Rodels auf dem Weg zum Forstgarten wird die Flache an
der Kreuzung Waldweg/Pardisla bereits heute als Lagerfla-
che fiir Holz und weitere Materialien verwendet. Diese Fl&-
che befindet sich geméss Zonenplan in der Landwirt-
schaftszone. Auch zukiinftig ist der Bedarf als Holzlager
und flir weitere Lagerflachen vorhanden.

Handlungsanweisung:

e Umfang des Standorts definieren und die bendtigten Fl&-
chen in eine geeignete Zone, bspw. in eine Lagerzone,
umzonen.

6.4 Kultur und Freizeit/Sport

Stauffer & Studach
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6.4.1 Erholungsgebiet Canovasee

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision:
-> Kapitel 12.5.4

Der Canovasee ist fiir die Gemeinde Domleschg und dar-
Uber hinaus ein wichtiges Naherholungsgebiet. Parkie-
rungsmoglichkeiten sind rar und der Autoverkehr belastet
die angrenzenden Wohnquartiere.

Handlungsanweisungen:
e Massnahmen zur Besucherlenkung definieren.

e Standort des zusétzlichen Parkplatzes beim Schiitzen-
haus Tomils im Generellen Erschliessungsplan festlegen.
Umfang und Anzahl Parkfelder bestimmen.

e Priifen, ob eine Parkplatzbewirtschaftung bzw. -lenkung
notig ist.

6.5 Gesundheit und Soziales

6.5.1 Entwicklungsschwerpunkt Ge-
sundheit und Soziales

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision:
-> Kapitel 12.2.3

Heute befindet sich in Tomils am sidlichen Dorfeingang
eine Zone fiir Heimstatten mit verschiedenen Angeboten
wie Alterswohnen, Café, Fitness- und Trainingsrdumen,
Werkstatt sowie Kurs-, Biiro- und Gewerberdumen.

Ziel: Sicherstellen von 6ffentlichen Nutzungen und Angebo-
ten rund um Gesundheit und Soziales am Standort Cur-
schiglias in Tomils.

Strategie: Nicht in jeder Fraktion Einrichtungen im Bereich
Gesundheit und Soziales zulassen, sondern am Standort
Curscheglias in Tomils konzentrieren.
Handlungsanweisung: Anpassung Zonenplan und Baugesetz
priifen.

6.7 Siedlungsstruktur und -qualitat

6.7.1 Historischer Kern

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision:
-> Kapitel 13.2.1

Die historischen Kerne umfassen die im Bundesinventar
der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) be-
zeichneten Bereiche. Die Denkmalpflege Graubiinden fiihrt
ein Bauinventar mit schiitzenswerten Bauten. In der Ge-
meinde Domleschg werden ca. 169 Geb&ude im Inventar
als potenziell schitzenswerte Bauten aufgefiihrt. Im Rah-
men der Revision der Ortsplanung findet eine Uberpriifung
dieser Grundlage statt.

Handlungsanweisungen:

o Sicherstellung des bestehenden Schutzes von Einzelbau-
ten und wertvollen Garten im Generellen Gestaltungs-
plan (geschitzte oder bemerkenswerte Bauten, Griinzo-
nen im Zonenplan, Umnutzung der wertvollen Gérten als
Parkplatze verhindern).

e Punktuell Ergdnzung von weiteren Einzelbauten und
schiitzenswerten Objekte im Generellen Gestaltungs-
plan.

6.7.2 Stallbauten in der Bauzone

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision iber
Festlegungen im Zonenplan und Generellen
Gestaltungsplan

Es befinden sich 172 Stallbauten in der Bauzone, die nur
noch vereinzelt landwirtschaftlich genutzt werden. Der
grosste Teil der Stallbauten befindet sich innerhalb der his-
torischen Dorfkerne und ist teilweise pragend fiir das Orts-
bild. Eine Umnutzung zu Zweitwohnungen ist nur unter
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bestimmten Voraussetzungen moglich. Die Stallbauten sol-
len folglich primar zu Wohnzwecken fiir Einheimische um-

genutzt werden.
Strategie:

e Umbauten nach Regelbauweise oder im Hofstattrecht
zulassen.

e Umnutzung der Stallbauten zu Zweitwohnungen aus
strukturellen Griinden vermeiden.

e Zuséatzlichen Wohnraum schaffen.

6.7.3 Siedlungserweiterung

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision:
-> Kapitel 7

Die erwartete Bevdlkerungsentwicklung kann nicht voll-
sténdig innerhalb der bestehenden Bauzonen aufgefangen
werden. In der Gemeinde Domleschg bestehen mehrere
potenzielle Erweiterungsgebiete. Diese sollen etappiert und
nach Bedarf eingezont werden.

Handlungsanweisungen:

e Erstellung eines Bebauungs- und Erschliessungskon-
zepts (je nach Bedarf mit einer Landumlegung und
Neuzuteilung). Einbezug der Grundeigentiimer.

e Einzonung der im vorliegenden Leitbild festgelegten Fl&-
chen. Sicherstellung der Verfiigbarkeit.

e Beibehaltung von Bauplétzen in den Fraktionen Feldis,
Scheid und Trans fiir Erstwohnraum.

6.7.4 Gemeindeeigenes Bauland

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision:
-> Kapitel 7.3, 8.1 und 12.2.9

In den Fraktionen Feldis, Trans und Rodels besitzt die Ge-
meinde eigene Parzellen. Diese Fléchen sollen an Stand-

orte mit grosserer Baulandnachfrage verlagert werden. In
den genannten Fraktionen bestehen Reserven in leerste-

henden Liegenschaften.

Ziel: Flachen um die gemeindeeigenen Parzellen als langer-
fristige Reserve freihalten und Mobilisierung der inneren
Reserven der Gemeinde.

Strategie: Verlagerung der Bauzonenreserven an Standorte
mit grésserer Baulandnachfrage.

Handlungsanweisung: Nutzung tberprifen und eventuell
Umzonung vornehmen, ohne Entwicklungsmdglichkeiten
unnétig einzuschrénken.

6.7.5 Mobilisierung Innenentwicklungs-
reserven

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision:
-> Kapitel 7.1, 11.4

Geméss KRIP sind die Wohn-, Misch- und Zentrumszonen in
der Gemeinde Domleschg knapp dimensioniert. Neben Ein-
zonungen missen daher auch die inneren Nutzungsreser-
ven konsequent mobilisiert werden, um das prognostizierte
Bevdlkerungswachstum aufzunehmen.

Handlungsanweisungen:

e Bauverpflichtung fiir unbebaute Bauzonenflachen im Zo-
nenplan iiber das ganze Gemeindegebiet festlegen und
Massnahmen fiir den Fall der Nichterfillung vorsehen.
Massnahmen umsetzten, wenn die Frist der Bauver-
pflichtung unbenutzt verstreicht.

Stauffer & Studach
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o Priifung der Reserven hinsichtlich Uberbaubarkeit und

Lage. Umlagerung der Bauzonen an geeignete Lagen.

o Beij allfélligen nicht baureifen Parzellen, Baureife herbei-
flihren.

e Punktuelle Umzonungen/Anpassungen der Grundnut-
zung im Zonenplan an die vorhandenen Nutzungen. Be-
reinigung der Ubergange zwischen Wohn- und Landwirt-
schaftszone (wo nétig Schaffung von Zonen fiir Kleinbau-

ten

6.8 Landschaft und Umwelt

6.8.1 Siedlungsrand und Griinraum er-
halten/aufwerten

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision:
Siedlungsrand:

-> Kapitel 12.2.5

-> Kapitel 12.2.6

-> Kapitel 12.2.11

-> Kapitel 12.4.2

-> Kapitel 12.4.3

Obstbaumgiérten:
-> Kapitel 12.4.7
-> Kapitel 13.5.1

o Ziel:
Beibehaltung und Akzentuierung des markanten Uber-
gangs von der Siedlung in die Landschaft (Rander und
Verzahnungen).

o Okologischer Wert der Freiflichen und Obstbaumgarten
langfristig erhalten.

Strategie:

o Die festgelegten Siedlungsrander im Leitbildplan gelten
als Siedlungsbegrenzungslinien.

e Anreize schaffen, dass diese Flachen extensiv bewirt-
schaftet werden und, wo das der Fall ist (oder war), als
Hochstammobstgéarten weiterbestehen.

Handlungsanweisung:

e Siedlungsrénder bilden Bauzonengrenzen.

e Siedlungsrénder sind nach innen und aussen zu verste-
hen (es kénnen durchaus auch wichtige Griinflichen um-
geben von Bauzone entstehen).

e Bepflanzungs- und Bewirtschaftungsstrategien im Sinne
der traditionellen Nutzung zur Férderung der Artenviel-
falt vorgeben oder zumindest empfehlen.

6.8.5 Schutz landwirtschaftlich wertvol-
ler Rdume und Bauernhofe

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision:
-> Kapitel 12.3

Die produktivsten Landwirtschaftsfldchen (LWF) liegen in
der Talebene des Domleschg, wo sie auch dem gréssten
Nutzungsdruck ausgesetzt sind. Der Schutz und die Erhal-
tung dieser produktiven und strukturreichen Fldchen hat
oberste Prioritat.

Ziel:
o Keine neuen Konflikte zwischen der Landwirtschaft und
dem Siedlungsgebiet schaffen.

e Aussiedlungen sichern.
Handlungsanweisung:

o Keine Siedlungserweiterungen in unmittelbarer N&he der
Betriebsstandorte, welche die Entwicklungsmdglichkei-
ten des Hofs einschrénken kénnen.

6.9 Erschliessung und Versorgung

Stauffer & Studach
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6.9.1 Mobilfunk

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision:
-> Kapitel 11

Der Ausbau des Mobilfunknetzes auf die Technologie 5G
verursacht eine Verunsicherung in der Bevélkerung.

Handlungsanweisungen:

o Kurzfristige Massnahmen ergreifen (Planungszone), da-
mit die Standorte neuer Antennenstandorte geplant und
abgestimmt werden kénnen.

e Festlegung der Antennenstandorte im Generellen Er-
schliessungsplan (Positivplanung) oder Festlegung von
Ausschlussgebieten iiber den Zonenplan (Negativpla-
nung).

e Unabhéngige Abnahmemessungen als Kontrolle sowie
ein zusatzliches Monitoring als Transparenz fiir die Be-
volkerung.

e Koordination mit den Nachbargemeinden (Regionaler
Richtplan, Infoveranstaltung in der Region).

6.9.2 Materialentsorgung

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision:
-> Kapitel 12.5.6

Die Beseitigung der Griinabfélle (sieben Recycling- und

Sondermiillsammelanlagen) sowie die Entsorgung von Mur-

gangmaterial (ausserhalb der Gemeinde) ist aufwendig und

teuer. Es braucht eine bessere Losung:

Ziel:

e Effiziente und kostengiinstige Zwischenlagerung/Entsor-
gung von allfdlligem Murgangmaterial.

e Konzentration der Griingutdeponien.

Strategie:

e Losung innerhalb der Gemeinde fiir die Ablagerung von
Murgangmaterial anstreben.

e Gemeinde stellt den entsprechenden Standort zur Verfi-
gung.

Handlungsanweisungen:

o Kurze Wege fir eine effiziente Materialbewirtschaftung
schaffen.

e Ldsungen fir eine bessere Bewirtschaftung der Griingut-
deponien priifen.

6.9.6 Neue Erschliessungsachsen fiir
Paspels Ost

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision:
-> keine

Zurzeit generieren die Fahrten zu den Wohnquartieren und
zum Parkplatz des Canovasees viel Verkehr auf der Ober-
dorfstrasse in Paspels. Paspels ist die Fraktion, welche am
starksten wachsen dirfte. Es ist daher zwingend, neue Ver-
kehrsachsen anzubieten, um die Oberdorfstrasse zu entlas-

ten.
Ziel: Neue Verkehrserschliessung fiir Paspels Ost.

Strategie: Neue Verkehrsachse Liut. Diese dient auch der
direkten Anbindung des 6stlichen Dorfteils fiir Fussgénger
an die neue Bushaltestelle Paspels Siid.
Handlungsanweisung:

e Effiziente und landschaftsschonende Linienfiihrungen
festlegen. Klarung mit Grundeigentiimern.
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Umsetzungsstrategien im KRL Erklarung KRL

e Festlegung der Linienflihrungen im Generellen Erschlies-

sungsplan.
6.9.8 Trinkwasserversorgung fiir 500 Der Bevolkerungszuwachs erfordert einen Ausbau der
zusétzliche Einwohner Trinkwasserversorgung. Zurzeit ist das GWP (Generelles

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision: Wasserversorgungsprojekt Domleschg) in Arbeit.
-> Kapitel 14 Handlungsanweisungen:
e Realisierung der Empfehlungen des GWP

e Festlegung im Generellen Erschliessungsplan

6.9.9 Solarkraftwerk Feldis Private Investoren sind daran interessiert, in Feldis einen

Umsetzung in der Ortsplanungsrevision: Solarpark zwecks Stromerzeugung zu realisieren.

-> derzeit keine Verortung vorgenommen Handlungsanweisungen:

o Uberpriifung der Machbarkeit und der Vereinbarkeit mit
der Kulturlandschaft

e Festlegung im Zonenplan

3.4.1 Stellungnahme des ARE zum KRL

Mit Schreiben vom 18. Januar 2020 nahm das Amt fiir Raumentwicklung (ARE) zum
KRL-Entwurf Stellung. Dabei kam das ARE zusammengefasst zu folgendem Schluss:
Die Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) seien heute zu knapp dimensioniert.
Die Hauptaufgabe fiir die Gemeinde in der Ortsplanungsrevision bestehe in erster
Linie darin, die vorhandenen Kapazitétsreserven in der WMZ zu mobilisieren und zu
verdichten. In zweiter Linie seien zusatzliche Einzonungen zu priifen und umzuset-
zen. Das ARE merkt aber auch an, dass die prognostizierte Bevolkerungsentwick-
lung in Zukunft &ndern kdnne. Dass der KRL-Entwurf auf den Raumtyp «landlich»
ausgerichtet wurde, entspreche nicht ganz der kantonalen Perspektive. Nichtsdes-
totrotz sei die Haltung der Gemeinde, sich fiir die nachsten 15 Jahre als «landlich»
zu positionieren und ein geringeres Wachstum anzustreben, aufgrund der Sied-
lungsstruktur und der Erschliessungsmerkmale grundséatzlich nachvollziehbar und
stelle eine mogliche planerische Option dar. Fir die weiteren Bearbeitungsschritte
bestehe geméss ARE folgender Anpassungs- und Konkretisierungsbedarf:

e Potenzialgebiete fiir Verdichtung und Umstrukturierung bezeichnen.

e Zielwerte an Mindestdichten fiir die einzelnen Gebiete definieren.

e WMZ-Erweiterungen nachvollziehbar auf die Wachstumsziele ausrichten.

e Fir die einzelnen Innenentwicklungsgebiete sowie die einzelnen WMZ-Erweite-
rungsgebiete eine Priorisierung und zeitliche Etappierung vorsehen.
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Weiter sei zu beachten:

e Fruchtfolgeflachen FFF diirfen grundsatzlich nicht tangiert werden, was bei-
spielsweise beim im KRL vorgesehenen Erweiterungsgebiet in Paspels Punis
der Fall ware. Eine Siedlungserweiterung an dieser Stelle schatzt das ARE da-
her als schwierig bis kaum umsetzbar ein.

e Das ISOS (Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz) muss im Rah-
men der Planung berlcksichtigt werden. Im Zuge der Nutzungsplanung muss
bei jedem umzusetzenden Erweiterungsgebiet eine positive Abwagung gestitzt
auf objektiven ortsbaulichen Kriterien zugrunde liegen. Von den im KRL vorge-
sehenen Erweiterungsgebieten sind vor allem jene in Paspels Punis und Pas-
pels Liut mit erheblichen Interessenskonflikten belastet.

Diese vorerwahnten planerischen Hiirden und Erschwernisse fiihren dazu, dass eine
Umsetzung aller vorgesehenen WMZ-Siedlungserweiterungsgebiete in der Nut-
zungsplanung aus raumplanerischen Gesichtspunkten infrage zu stellen ist. Die
Siedlungserweiterungsgebiete sollen im Ergebnis kritisch hinterfragt werden und
neuerlich gesamtheitlich tiberpriift werden.

Bereinigung des KRL

Aufgrund dieser Rickmeldungen des ARE wurde das KRL liberarbeitet und am
27. Oktober 2020 vom Gemeindevorstand als Strategieinstrument fiir die zuklnf-
tige raumliche Entwicklung verabschiedet.

3.5 Kommunale Nutzungsplanung

Die Gemeinde Domleschg entstand 2015 durch eine Fusion der Gemeinden
Almens, Paspels, Pratval, Rodels und Tomils. Die Ortsplanungen der friheren Ge-
meinden bleiben vorerst in Kraft, bis sie durch die vorliegende Gesamtrevision ab-
geldst werden, welche sie zu einer gesamthaften Ortsplanung fiir die Fusionsge-
meinde Domleschg zusammenfiihrt. Nachfolgend wird der aktuelle Zustand der
rechtskréaftigen Ortsplanungen der fiinf Gemeindeteile dargestelit.

Ortsplanung Tomils
Die letzte Gesamtrevision der Ortsplanung Tomils wurde von der Regierung am
22. April 2014 genehmigt (RB Nr. 341). Teilrevisionen seither:

e Arealplan Sternahaus Feldis, am 9. Mai 2017 von der Regierung genehmigt (RB
Nr. 407).
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Ortsplanung Paspels
Die letzte Gesamtrevision der Ortsplanung Paspels wurde von der Regierung am
19. September 2006 genehmigt (RB Nr. 1047). Teilrevisionen seither:

e Teilrevision Pradasetga, Beschwerde, am 20. Januar 2009 von der Regierung
genehmigt (RB Nr. 38).

e Teilrevision Quadrella, am 20. September 2022 von der Regierung genehmigt
(RB Nr. 744).

Ortsplanung Rodels
Die letzte Gesamtrevision der Ortsplanung Rodels wurde von der Regierung am
5. November 2013 genehmigt (RB Nr. 248). Seither keine Teilrevisionen.

Ortsplanung Pratval
Die letzte Gesamtrevision der Ortsplanung Pratval wurde von der Regierung am
11. Marz 2008 genehmigt (RB Nr. 248). Seither keine Teilrevisionen.

Ortsplanung Almens
Die letzte Gesamtrevision der Ortsplanung Almens wurde von der Regierung am
15. Mai 2012 genehmigt (RB Nr. 480). Teilrevisionen seither:

e Arealplan Pardieni, am 1. Mai 2018 von der Regierung genehmigt (RB Nr. 343)

e Arealplan Pardieni, am 21. April 2020 von der Regierung genehmigt (RB Nr.
327). Anmerkung: Infolge einer vom Verwaltungsgericht teilweise gutgeheisse-
nen Beschwerde gegen den Arealplan Pardieni, wurde dieser formell aufgeho-
ben, abgeéndert und neu genehmigt.

3.6 Weitere relevante Grundlagen
3.6.1 Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder (1ISOS)

In der Gemeinde Domleschg sind die historischen Ortskerne aller Fraktionen sowie
weitere bedeutende Gebaudegruppen und Schlésser im Inventar der schiitzenswer-
ten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) erfasst. Die Erstaufnahme erfolgte 1989. Im Jahr
2019 wurde eine Uberarbeitung des 1SOS durchgefiihrt (nationale Neuaufnahme)
und die Schutzbestimmungen iberpriift. Dabei wurden einige der 1989 inventari-
sierten Ortsbilder von nationaler auf regionale Bedeutung zuriickgestuft.

Erstaufnahme (1989)

e Feldis (regionale Bedeutung)

e Scheid (lokale Bedeutung)

e Trans (regionale Bedeutung)

e Tomils inkl. Schloss Ortenstein (nationale Bedeutung)

e Paspels inkl. Schloss Sins, Dusch, Canova (nationale Bedeutung)
e Rodels und Pratval inkl. Schloss Rietberg (regionale Bedeutung)
e Almens (nationale Bedeutung)
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Konkretisierungen bei nationaler Neuaufnahme (2019)

e Schloss Sins (nationale Bedeutung, Spezialfall)
e Dusch (nationale Bedeutung, Spezialfall)
e Almens (nationale Bedeutung)

Riickstufungen bei nationaler Neuaufnahme (2019)

e Tomils inkl. Schloss Ortenstein (Riickstufung auf regionale Bedeutung)
e Paspels inkl. Canova (Riickstufung auf regionale Bedeutung)

Die Schutzinteressen geméss ISOS wurden im Generellen Gestaltungsplan beriick-
sichtigt (vgl. Kap. 13.1).

3.6.2 Inventar der kantonalen Denkmalpflege

Die kantonale Denkmalpflege erarbeitete in den letzten Jahren fiir alle Domleschger
Fraktionen provisorische Inventarlisten der schutzwiirdigen Ortsbilder, Gebdude-
gruppen und Einzelbauten. Die Schutzinteressen gemass Inventar der kantonalen
Denkmalpflege wurden im Generellen Gestaltungsplan beriicksichtigt (vgl. Kap.
13.1). Der Gemeindevorstand beauftragte die Denkmalpflege, die Inventarliste defi-

nitiv zu erstellen.

4 Analyse der einzelnen Fraktionen

In diesem Kapitel werden die acht Fraktionen der Gemeinde Domleschg einzeln un-
tersucht und die wichtigsten Massnahmen hinsichtlich Bauzonendimensionierung,
Baulandmobilisierung und Ortsbildschutz vorgestellt. Viele dieser Themen inklusive
des Charakters der einzelnen Fraktionen wurden bereits im Rahmen des KRL einge-
hend behandelt (vgl. Kap. 3.4) und werden hier nur in verkirzter Form wiedergege-
ben.
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4.1 Analyse Feldis

Abbildung 3: Luftbild Feldis April 2019 (eigene Aufnahme)

4.1.1 Fakten zu Feldis

Lage Feldis ist das nordlichste der Domleschger Bergdorfer und liegt auf einer nach
Slidwesten ausgerichteten Terrasse in einer Hohe von ca. 1470 m .M.

Geschichte Urspriinglich war Feldis eine unabhdngige Gemeinde. 2009 fusionierte das Dorf
zusammen mit Trans, Scheid und Tomils zur Gemeinde Tomils, welche wiederum
2015 mit den Dorfern Almens, Paspels, Pratval und Rodels zur Gemeinde Dom-
leschg fusionierte.

Ortsbild Feldis wurde im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) bei
der Erstaufnahme 1989 als Ortsbild von regionaler Bedeutung eingestuft. Bei der
Uberarbeitung des 1SOS im Jahr 2019 wurde dieser Status bestétigt.

Einwohner Feldis hat ca. 120 Einwohner (Quelle: Bundesamt fiir Statistik, 2020) und weist
einen hohen Zweitwohnungsanteil auf.

Versorgung Feldis ist geméss RRIP ein Ort mit funktionalem Ortskern. Dank dem Volg und der
darin integrierten Postfiliale besteht die Moglichkeit zur Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Die néchstgelegene Primarschule be-
findet sich in Tomils. Die einzige Oberstufenschule der Gemeinde liegt in Paspels.

Verkehr Feldis ist flir den MIV Uber die Strasse von Scheid und Tomils her erschlossen,
Uber die eine Postautolinie verkehrt. Zudem hat Feldis dank der Luftseilbahn nach
Rhaziins eine direkte Verbindung ins Tal und weist daher gebietsweise mit Gite-
klasse D die beste OV-Erschliessung aller Domleschger Dérfer auf.

Tourismus Feldis ist sommers wie winters ein beliebtes Ausflugsziel. Der Tourismus spielt
eine grosse Rolle. Es gibt zwei Hotels und das Dorf ist gut ins regionale Wander-
wegnetz eingebunden. Siidéstlich des Dorfs liegt die Sesselbahn nach Mutta, die
ein kleines Skigebiet erschliesst.
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4.1.2 Raumplanerische Einschatzung zu Feldis

Die wichtigsten Ziele in Feldis:

1.
2.
3.

Qualitaten in den Bereichen Ortsbild und Landschaft sichern.

Gute Bedingungen fiir den Tourismus ermdglichen.

Entwicklung durch Mobilisierung innerer Reserven ermdglichen. Grosses Poten-
zial bergen dabei die ungenutzten Stallbauten.

Bauliche Entwicklungen auf geeignete Flachen konzentrieren.

Daraus resultieren folgende Massnahmen:

Uberarbeitung Ortsbildschutz geméss Gesamtkonzept (vgl. Kap. 13.1).
Baulandmobilisierung auf unbebauten Parzellen (vgl. Kap. 11.4)

Rickzonungen und Umzonungen im Gebiet Vazzal, um eine weitere Zersiedlung
in diesem Bereich zu verhindern (vgl. Kap. 8.1). Reduktion der Kapazitatsreser-
ven in diesem auf Ferienhduser ausgerichteten Quartier auf das gemass Zweit-
wohnungsgesetz zuldssige Mass (Mindestanforderung).

Umzonung des alten Schulhauses auf Parzelle Nr. 129 und Folgeplanpflicht, um
Entwicklung im Gebiet Schegnas Davos zu ermdoglichen (vgl. Kap. 7.3).
Erweiterung der Hotelzone bei Berghotel Sterna und Festlegung einer Hotel-
parkzone, um die Nutzung des Aussenbereichs zu ermdglichen (vgl. Kap.
12.2.2,12.5.2).
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4.2 Analyse Scheid
N

Abbildung 4: Luftbild Scheid April 2019 (eigene Aufnahme)

4.2.1 Fakten zu Scheid

Lage Scheid liegt an der Strasse zwischen Feldis und Tomils auf einer Terrasse am
Siidhang Gber dem Val da Sched in einer Hohe von 1200 bis 1350 m .M. Es be-
steht aus zwei Siedlungsgruppen, dem tiefer gelegenen Scheid und dem hoher
gelegenen Purz.

Geschichte Urspriinglich war Scheid eine unabhédngige Gemeinde. 2009 fusionierte das Dorf
zusammen mit Trans, Feldis und Tomils zur Gemeinde Tomils, welche wiederum
2015 mit den Dorfern Almens, Paspels, Pratval und Rodels zur Gemeinde Dom-
leschg fusionierte.

Ortsbild Scheid wurde im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) bei
der Erstaufnahme 1989 als Ortsbild von lokaler Bedeutung eingestuft. Bei der
Uberarbeitung des 1SOS im Jahr 2019 wurde dieser Status bestétigt.

Einwohner Scheid hat ca. 120 Einwohner (Quelle: Bundesamt fiir Statistik, 2020) und weist
einen hohen Zweitwohnungsanteil auf.

Versorgung Scheid hat keinen funktionalen Ortskern mehr. Fiir die Versorgung mit Giitern des
taglichen Bedarfs missen die Einkaufsmoglichkeiten und Postfilialen in Feldis
oder Tomils genutzt werden. Die nachstgelegene Primarschule befindet sich in
Tomils. Die einzige Oberstufenschule der Gemeinde liegt in Paspels.

Verkehr Scheid ist fiir den MIV {iber die Strasse von Tomils her erschlossen, {iber die eine
Postautolinie verkehrt. In Scheid gibt es drei Bushaltestellen. Mit Giiteklasse F
besteht jedoch nur eine Basiserschliessung des OV.
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4.2.2 Raumplanerische Einschatzung zu Scheid

Die wichtigsten Ziele in Scheid:

1. Qualitaten in den Bereichen Ortsbild und Landschaft sichern.

2. Entwicklung durch Mobilisierung innerer Reserven ermoglichen. Grosses Poten-
zial bergen dabei die ungenutzten Stallbauten.

3. Bauliche Entwicklungen auf geeignete Flachen konzentrieren.

Daraus resultieren folgende Massnahmen:

1. Uberarbeitung Ortsbildschutz gemass Gesamtkonzept (vgl. Kap. 13.1).
2. Baulandmobilisierung auf unbebauten Parzellen (vgl. Kap. 11.4)
1. Umzonung im Gebiet Tgiplat (vgl. Kap. 7.4).
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4.3 Analyse Trans

Abbildung 5: Luftbild Trans April 2019 (eigene Aufnahme)

4.3.1 Fakten zu Trans

Lage Trans liegt 6stlich und oberhalb von Tomils an einem Siidwesthang in einer Hohe
von ca. 1480 m U.M.

Geschichte Urspriinglich war Trans eine unabhangige Gemeinde. 2009 fusionierte das Dorf
zusammen mit Scheid, Feldis und Tomils zur Gemeinde Tomils, welche wiederum
2015 mit den Dorfern Almens, Paspels, Pratval und Rodels zur Gemeinde Dom-
leschg fusionierte.

Ortsbild Trans wurde im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) bei
der Erstaufnahme 1989 als Ortsbild von regionaler Bedeutung eingestuft. Bei der
Uberarbeitung des 1SOS im Jahr 2019 wurde dieser Status bestétigt.

Einwohner Trans hat ca. 35 Einwohner (Quelle: Bundesamt fiir Statistik, 2020).

Versorgung Trans hat keinen funktionalen Ortskern. Fiir die Versorgung mit Giitern des tagli-
chen Bedarfs missen die Einkaufsmoglichkeiten und Postfiliale in Tomils genutzt
werden. Die ndchstgelegene Primarschule befindet sich in Tomils. Die einzige
Oberstufenschule der Gemeinde liegt in Paspels.

Verkehr Trans ist fir den MIV (ber die kiirzlich sanierte Strasse von Tomils her erschlos-
sen, Uber die auch eine Postautolinie verkehrt. In Trans gibt es eine Bushalte-
stelle. Mit Giiteklasse F besteht nur eine Basiserschliessung des OV.
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4.3.2 Raumplanerische Einschatzung zu Trans

Die wichtigsten Ziele in Trans:

1. Qualitaten in den Bereichen Ortsbild und Landschaft sichern.
2. Entwicklung durch Mobilisierung innerer Reserven ermoglichen.
3. Bauliche Entwicklungen auf geeignete Flachen konzentrieren.

Daraus resultieren folgende Massnahmen:

3. Uberarbeitung Ortsbildschutz geméss Gesamtkonzept (vgl. Kap. 13.1).
4. Baulandmobilisierung auf unbebauten Parzellen. (vgl. Kap. 11.4)
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4.4 Analyse Tomils

Abbildung 6: Luftbild Tomils April 2019 (eigene Aufnahme)

4.4.1 Fakten zu Tomils

Lage Das Dorf Tomils liegt auf dem nach Westen zum Hinterrhein abfallenden Hang-
sockel zwischen Paspels im Siiden und Rothenbrunnen im Norden auf einer Hohe
von ca. 800 m .M. Tomils gliedert sich in zwei Ortsteile, das Hauptdorf Tomils
und der kleinere und héher gelegene Weiler Rofna.

Geschichte Urspriinglich war Tomils eine unabhéngige Gemeinde. 2009 fusionierte das Dorf
zusammen mit Scheid, Feldis und Trans zur Gemeinde Tomils, welche wiederum
2015 mit den Dorfern Almens, Paspels, Pratval und Rodels zur Gemeinde Dom-
leschg fusionierte.

Ortsbild Tomils inklusive Schloss Ortenstein wurde im Inventar der schiitzenswerten Orts-
bilder der Schweiz (ISOS) bei der Erstaufnahme 1989 als Ortsbild von nationaler
Bedeutung eingestuft. Bei der Uberarbeitung des 1SOS im Jahr 2019 erfolgte die
Rickstufung auf regionale Bedeutung.

Einwohner Tomils hat ca. 500 Einwohner (Quelle: Bundesamt fiir Statistik, 2020).

Versorgung Tomils ist gemdss RRIP ein Ort mit funktionalem Ortskern. Dank dem Volg und
der darin integrierten Postfiliale besteht die Mdglichkeit zur Versorgung mit Gi-
tern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Zudem verfligt Tomils (iber eine
eigene Primarschule und einen Kindergarten. Die einzige Oberstufenschule der
Gemeinde liegt in Paspels.

Besonderheiten Unmittelbar westlich des Dorfs befindet sich das Schloss Ortenstein.
In der Ausgrabungsstétte Sogn Murezi inmitten eines Wohngebiets wurden 1994
die Mauerreste der klosterahnlichen karolingischen Kirchenanlage freigelegt.
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Verkehr Tomils ist mit dem MIV gut erschlossen. Beim Dorfeingang befindet sich eine Bus-
haltestelle. Der siidliche Teil des Dorfs liegt in der OV-Giiteklasse E. Im nérdlichen
Teil erreicht die OV-Erschliessung nur Giiteklasse F (Basiserschliessung).

4.4.2 Raumplanerische Einschatzung zu Tomils

Die wichtigsten Ziele in Tomils:

1. Qualitaten in den Bereichen Ortsbild und Landschaft sichern.
2. Entwicklung durch Mobilisierung innerer Reserven ermoglichen.
3. Bauliche Entwicklungen auf geeignete Flachen konzentrieren.

Daraus resultieren folgende Massnahmen:

1. Uberarbeitung Ortsbildschutz geméss Gesamtkonzept (vgl. Kap. 13.1).
2. Baulandmobilisierung auf unbebauten Parzellen (vgl. Kap. 11.4)
3. Einzonung im Sinne von Arrondierungen (vgl. Kap. 7.5).

Stauffer & Studach 41



Gemeinde Domleschg

Gesamtrevision Ortsplanung

Planungs- und Mitwirkungsbericht

4.5 Analyse Paspels

o

Abbildung 7: Luftbild Paspels April 2019 (eigene Aufnahme)

4.5.1 Fakten zu Paspels

Lage Das Dorf Paspels liegt auf dem nach Westen zum Hinterrhein abfallenden
Hangsockel zwischen Rodels im Stiden und Tomils im Norden auf einer Héhe von
ca. 750 bis 800 m .M.

Geschichte Urspriinglich war Paspels eine unabhangige Gemeinde. 2015 fusionierte sie mit
Tomils, Almens, Pratval und Rodels zur Gemeinde Domleschg.

Ortsbild Paspels inklusive Schloss Sins und den Weilern Canova und Dusch wurde im In-
ventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) bei der Erstaufnahme
1989 als Ortsbild von nationaler Bedeutung eingestuft. Bei der Uberarbeitung des
ISOS im Jahr 2019 wurde die nationale Bedeutung von Schloss Sins und Dusch
bestatigt. Paspels und Canova wurden auf regionale Bedeutung zuriickgestuft.

Einwohner Paspels hat ca. 515 Einwohner (Quelle: Bundesamt fiir Statistik, 2020).

Versorgung Paspels ist geméss RRIP ein Ort mit funktionalem Ortskern. Dank dem Denner
und der darin integrierten Postfiliale besteht die Moglichkeit zur Versorgung mit
Giitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Paspels hat einen Kindergar-
ten und ein Oberstufenschulhaus. Die nachste Primarschule befindet sich Rodels.

Besonderheiten Siidostlich des Dorfs liegt der Canovasee, der insbesondere im Sommer ein be-
liebtes Ausflugsziel ist.

Verkehr Paspels ist mit dem MIV gut erschlossen und wird von zwei Postautolinien be-
dient. Der westliche Teil des Dorfs liegt daher in der OV-Giiteklasse E. Im &stli-
chen Teil erreicht die OV-Erschliessung nur Giiteklasse F (Basiserschliessung).
Der Freizeitverkehr zum Canovasee fiihrt an Spitzentagen zu einer hohen Ver-
kehrsbelastung. Ein Nadelohr ist die Kreuzung im Dorfzentrum.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 42



Gemeinde Domleschg

Gesamtrevision Ortsplanung

Planungs- und Mitwirkungsbericht

4.5.2 Raumplanerische Einschatzung zu Paspels

Die wichtigsten Ziele in Paspels:

1. Qualitaten in den Bereichen Ortsbild und Landschaft sichern.

2. Entwicklung durch Mobilisierung innerer Reserven ermoglichen.
3. Bauliche Entwicklungen auf geeignete Flachen konzentrieren.

4. Verkehrssituation entschérfen.

Daraus resultieren folgende Massnahmen:

1. Uberarbeitung Ortsbildschutz gemass Gesamtkonzept (vgl. Kap. 13.1).

2. Baulandmobilisierung auf unbebauten Parzellen (vgl. Kap. 11.4)

3. Umzonungen im Gebiet Curtgegn (vgl. Kap. 7.6)

4. Neue Fussverkehrsverbindung parallel zu Oberdorfstrasse (vgl. Kap.14.1.2)
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4.6 Analyse Rodels

Abbildung 8: Luftbild Rodels April 2019 (eigene Aufnahme)

4.6.1 Fakten zu Rodels

Lage Das Dorf Rodels liegt im unteren Bereich des nach Westen zum Hinterrhein abfal-
lenden Hangsockels auf einer Hohe von ca. 660 bis 720 m .M. Rodels liegt un-
mittelbar nordlich des Rietbachs und grenzt entlang dessen Verlaufs an Pratval,
mit dem es de facto zusammengewachsen ist.

Geschichte Urspriinglich war Rodels eine unabhéngige Gemeinde. 2015 fusionierte sie mit
Tomils, Almens, Pratval und Paspels zur Gemeinde Domleschg.

Ortsbild Rodels wurde im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) bei
der Erstaufnahme 1989 zusammen mit Pratval und dem benachbarten Schloss
Rietberg als Ortsbild von regionaler Bedeutung eingestuft. Bei der Uberarbeitung
des ISOS im Jahr 2019 wurde dieser Status bestatigt.

Einwohner Rodels hat ca. 270 Einwohner (Quelle: Bundesamt fiir Statistik, 2020).

Versorgung Rodels ist geméss RRIP ein Ort mit funktionalem Ortskern. Abgesehen von einem
kleinen Laden gibt es aber kein Lebensmittelgeschaft. Auch eine Postfiliale fehlt.
Die Versorgung mit Glitern des téglichen Bedarfs ist somit nur teilweise moglich.
In Rodels befindet sich ein Schulhaus mit Kindergarten und Primarstufe. Die ein-
zige Oberstufenschule der Gemeinde liegt in Paspels.

Verkehr Rodels ist mit dem MIV gut erschlossen und wird von zwei Postautolinien bedient.
Der Bahnhof Rodels-Realta liegt in gut 1 km Wegdistanz entfernt. Das Dorf liegt in
der OV-Giiteklasse E (Basiserschliessung mit Verdichtungen).
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4.6.2 Raumplanerische Einschatzung zu Rodels

Die wichtigsten Ziele in Rodels:

1. Qualitaten in den Bereichen Ortsbild und Landschaft sichern.
2. Entwicklung durch Mobilisierung innerer Reserven ermoglichen.
3. Bauliche Entwicklungen auf geeignete Flachen konzentrieren.

Daraus resultieren folgende Massnahmen:

1. Uberarbeitung Ortsbildschutz geméss Gesamtkonzept (vgl. Kap. 13.1).
2. Baulandmobilisierung auf unbebauten Parzellen (vgl. Kap. 11.4)
3. Einzonungen im Oberdorf auf der Parzellen Nr. 7207 und 7206 (vgl. Kap. 7.7).
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4.7 Analyse Pratval

Abbildung 9: Luftbild Pratval April 2019 (eigene Aufnahme)

4.7.1 Fakten zu Pratval

Lage Pratvalist das sldlichste Dorf der Gemeinde Domleschg und liegt im unteren Be-
reich des nach Westen zum Hinterrhein abfallenden Hangsockels auf einer Hohe
von ca. 670 bis 700 m .M. Pratval grenzt im Norden an den Rietbach und ent-
lang dessen Verlaufs an Rodels, mit dem es de facto zusammengewachsen ist.

Geschichte Urspriinglich war Pratval eine unabhangige Gemeinde. 2015 fusionierte sie mit
Tomils, Almens, Rodels und Paspels zur Gemeinde Domleschg.

Ortsbild Pratval wurde im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) bei
der Erstaufnahme 1989 zusammen mit Rodels und dem benachbarten Schloss
Rietberg als Ortsbild von regionaler Bedeutung eingestuft. Bei der Uberarbeitung
des ISOS im Jahr 2019 wurde dieser Status bestatigt.

Einwohner Pratval hat ca. 270 Einwohner (Quelle: Bundesamt fiir Statistik, 2020).

Versorgung Pratval ist gemass RRIP ein Ort ohne funktionalen Ortskern. Es grenzt jedoch an
Rodels, das als Dorf mit funktionalem Ortskern gilt. Da dort jedoch ein richtiges
Lebensmittelgeschaft und eine Postfiliale fehlt, ist die Versorgung mit Giitern des
téglichen Bedarfs nur teilweise méglich. Im benachbarten Rodels befindet sich ein
Schulhaus mit Kindergarten und Primarstufe. Die einzige Oberstufenschule der
Gemeinde liegt in Paspels.

Verkehr Pratval ist mit dem MIV gut erschlossen und wird von zwei Postautolinien bedient.
Das Dorf liegt in der OV-Giiteklasse E (Basiserschliessung mit Verdichtungen).
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4.7.2 Raumplanerische Einschatzung zu Pratval

Die wichtigsten Ziele in Pratval:

1. Qualitaten in den Bereichen Ortsbild und Landschaft sichern, Erhalt und Her-
stellung baulicher und freirdumlicher Qualitaten.

2. Entwicklung durch Mobilisierung innerer Reserven ermoglichen.

3. Bauliche Entwicklungen auf geeignete Flachen konzentrieren.

Daraus resultieren folgende Massnahmen:

1. Uberarbeitung Ortsbildschutz gemass Gesamtkonzept (vgl. Kap. 13.1).

2. Baulandmobilisierung auf unbebauten Parzellen (vgl. Kap. 11.4)

3. Einzonung im Gebiet Pro da Cavals auf Parzelle Nr. 8144 (vgl. Kap. 7.8) im
Sinne einer Arrondierung, Sicherstellung von baulichen und freirdumlichen Qua-
litdten und des Larmschutzes.
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4.8 Analyse Almens

Abbildung 10: Luftbild Almens April 2019 (eigene Aufnahme)

4.8.1 Fakten zu Almens

Lage Almens liegt oberhalb von Rodels und Pratval am westlich zum Hinterrhein abfal-
lenden Hang auf einer Hohe von ca. 780 m u.M.

Geschichte Urspriinglich war Almens eine eigenstéandige Gemeinde. 2015 fusionierte sie mit
Tomils, Pratval, Rodels und Paspels zur Gemeinde Domleschg.

Ortsbild Almens wurde im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) bei
der Erstaufnahme 1989 als Ortsbild von nationaler Bedeutung eingestuft. Bei der
Uberarbeitung des 1SOS im Jahr 2019 wurde dieser Status bestétigt.

Einwohner Almens hat ca. 210 Einwohner (Quelle: Bundesamt fiir Statistik, 2020).

Versorgung Almens ist geméss RRIP ein Ort ohne funktionalen Ortskern. Die Versorgung mit
Gutern des téglichen Bedarfs ist nur in benachbarten Dorfern moglich. Der
nachste Kindergarten bzw. das nachste Primarschulhaus befinden sich in Rodels.
Die einzige Oberstufenschule der Gemeinde liegt in Paspels.

Verkehr Almens ist mit dem MIV Uber eine Strasse von Pratval her erschlossen. Alimens
wird von zwei Postautolinien bedient. Das Dorf liegt teilweise in der OV-Giite-
klasse E (Basiserschliessung mit Verdichtungen).

Besonderheiten Auf der Parzelle Nr. 11032 am nérdlichen Dorfrand ist eine genossenschaftlich
organisierte Wohnsiedlung geplant. Gegen das Projekt ist momentan (Stand
Herbst 2024) noch ein Beschwerdeverfahren hangig.
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4.8.2 Raumplanerische Einschatzung zu Almens

Die wichtigsten Ziele in Almens:

1. die Qualitaten in den Bereichen Ortsbild und Landschaft zu sichern.
2. Entwicklung durch Mobilisierung innerer Reserven ermoglichen.

3. bauliche Entwicklungen auf geeignete Flachen konzentrieren.

4. Mehrverkehr innerhalb des Siedlungsgebiets vermeiden.

Daraus resultieren folgende Massnahmen:

1. Uberarbeitung Ortsbildschutz gemass Gesamtkonzept (vgl. Kap. 13.1).

2. Baulandmobilisierung auf unbebauten Parzellen (vgl. Kap. 11.4)

3. Umzonung von Z6BA in Dorf- bzw. Dorferweiterungszone (vgl. Kap. 12.2.9)
4. Arrondierungen am Bauzonenrand (vgl. Kap. 7.10)
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5 Strategie Bauzone (Wohn-, Misch- und Zentrumszonen)
5.1 Abstimmung von Bauzonenbedarf und Bauzonenkapazitat

Gemass dem revidierten eidgendssischen Raumplanungsgesetz (RPG 1) muss die
Bauzonenkapazitat jeweils dem Bedarf der ndchsten 15 Jahre entsprechen und Ein-
zonungen sind nur moglich, wenn der Bedarf nachgewiesen werden kann. Eine
wichtige Aufgabe in der vorliegenden Ortsplanungsrevision besteht folglich darin,
den Bauzonenbedarf und die Bauzonenkapazitat zu ermitteln und aufeinander abzu-
stimmen.

5.2 Ermittlung der Bauzonenkapazitat

Die theoretische Bauzonenkapazitat bzw. die effektiv mobilisierbare Kapazitatsre-
serve sind eine zentrale Kennzahl zur Dimensionierung der Bauzone.

Die Berechnung der theoretischen Kapazitdtsreserve (wie viele Einwohner theore-

tisch in der Bauzone Platz haben) basiert ausschliesslich auf physischen Dimensio-
nen (Parzellenflache, Ausniitzungsziffer, Geschossflache pro Einwohner).

Zur Berechnung der mobilisierbaren Kapazitatsreserve (wie viel Wohnraum inner-

halb eines bestimmten Zeitraums effektiv gebaut wird) missen weitere Faktoren
wie Ausbaugrad und Mobilisierungsgrad einbezogen werden.

Welche Werte fiir diese Berechnungsfaktoren anzunehmen sind, wird vom Kanton
Uber den im kantonalen Richtplan definierten Raumtyp sowie in der Wegleitung «Er-
mittlung Bauzonenbedarfy vorgegeben. In der jlingsten Vergangenheit wurden diese
Vorgaben teilweise angepasst, was Einfluss auf das Berechnungsresultat hat.

5.2.1 Definition des Raumtyps

Durch die Gemeindefusion von 2015 besteht die Gemeinde Domleschg heute so-
wohl aus sehr landlich gepréagten Fraktionen in den héheren Lagen (Feldis, Scheid,
Trans) sowie aus Fraktionen in den tieferen Lagen (Tomils, Pratval, Rodels, Paspels,
Almens), in denen teilweise suburbane Tendenzen erkennbar sind. Im KRIP-S und
damit auch im Gemeindedatenblatt zur UEB (vgl. Kap. 3.2.1) wurde das gesamte
Gemeindegebiet dem suburbanen Raum zugerechnet. Im Selbstversténdnis der Be-
vOlkerung handelt es sich in Domleschg jedoch um einen landlichen Raum. Diese
Eigenwahrnehmung hielt die Gemeinde auch in ihrem KRL fest und argumentierte
beispielsweise mit der kleinrdumigen Siedlungsstruktur, der geringen OV-Erschlies-
sung von Glteklasse E und F sowie den vielen schiitzenswerten Elementen der Kul-
tur- und Naturlandschaft (ISOS, FFF, BLN, etc.). In der Stellungnahme zum KRL-Ent-
wurf (vgl. Kap. 3.4.1) nahm das ARE die Haltung der Gemeinde zur Kenntnis und er-
klarte, diese konne «im Grundsatz nachvollzogen werdeny». Im RRIP wurde die Zu-
ordnung des Raumtyps daher von «suburbany in «landlichy gedndert, was in der Be-
rechnung einen Einfluss auf den Mobilisierungsgrad und den
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Geschossflachenbedarf pro Einwohner hat. Im Vorpriifungsbericht zur vorliegenden
Gesamtrevision kritisierte das ARE die Zuordnung zum landlichen Raum (vgl. Kap.
2.2 «Raumtyp» im Vorprifungsbericht). Eine pauschale Zuordnung des gesamten
Gemeindegebiets zum léndlichen Raum beurteilt das ARE als nicht sinnvoll. Punktu-
elle Abweichung fir bestimmte Fraktionen erschienen dagegen als plausibler An-
satz. Aufgrund dieser Riickmeldung wurde das Thema in der Arbeitsgruppe noch
einmal diskutiert. Dabei wurde von den Gemeindevertretern klar zum Ausdruck ge-
bracht, dass sie eine suburbane Entwicklung angesichts der bestehenden Sied-
lungsstrukturen nicht fiir wiinschenswert und aufgrund der neusten Bevdlkerungs-
prognose, die eine deutlich schwachere Entwicklungsdynamik vorhersieht als
friihere Prognosen, auch nicht fir realistisch halte. Daher wurde entschieden, bei
der Zuordnung aller Fraktionen zum landlichen Raum zu bleiben. Zusammengefasst
sind diese Argumente entscheidend:

e Siedlungsmerkmale mit Iandlichem Charakter, bauerliche und kleinrdumige
Pragung

e Fehlende Arbeitsstandorte

e Fehlende Autobahnanschliisse, fehlende zentral gelegene Bahnhofe auf Ge-
meindegebiet

e Vorherrschende 6V-Giiteklassen E und F

e Erschliessungsmerkmale: enge Strassenabschnitte, fehlende Mittellinie, kaum
Trottoire

e ausgepragter (Langsam-) Freizeitverkehr durch die Dorfer

Fazit und Schlussfolgerung: Mit der Positionierung als l&éndliche Gemeinde ist die
angestrebte Dichte bei Einzonungen tiefer anzusetzen als im suburbanen Raum.
Auch die 6V-Gliteklasse ist dabei nicht zwingend zu verbessern, auch wenn sich die
Gemeinde nicht gegen eine bessere 6V-Erschliessung wehrt.

5.2.2 Berechnungsfaktor Mobilisierungsgrad

In der Wegleitung des ARE zur «Ermittlung Bauzonenbedarfy (vgl. Kap. 5.3.2) wur-
den die Mobilisierungsfaktoren - also die Annahme, wie hoch der Anteil der Bauzo-
nenkapazitat ist, der innerhalb eines bestimmten Zeitraums (15 Jahre) effektiv ge-
nutzt wird - gegenulber friheren Annahmen deutlich erhéht. Bei unbebauten Parzel-
len wurde der Mobilisierungsgrad von 50% auf 70% erhoht. Bei teilweise iberbauten
Parzellen (in die Berechnung werden alle Parzellen mit einem Ausbaugrad <50% ein-
bezogen) wird nach Raumtyp unterschieden. Fiir Gemeinden im landlichen Raum
wird von einem Mobilisierungsgrad von 30% ausgegangen.
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5.2.3 Berechnungsfaktor Geschossflachenbedarf

Der Geschossflachenbedarf pro Einwohner wird im Iandlichen Raum mit 70m?/Ein-
wohner angenommen.

5.2.4 Berechnungsfaktor Wohnanteil

Fir die Berechnung der Kapazitat wird gemass «Wegleitung Bauzonenbedarfy in
Zentrums- und Mischzonen ein Wohnanteil von 50%, in Wohnzonen ein solcher von

90% angenommen.

5.3 Ermittlung des Bauzonenbedarfs
5.3.1 Bevolkerungsprognosen als Grundlage

Die Ermittlung des Bauzonenbedarfs richtet sich grundsatzlich nach der prognosti-
zierten Bevolkerungsentwicklung im betrachteten Planungszeitraum (in diesem Fall
15 Jahre). Fiir die vorliegende Ortsplanungsrevision sind die prognostizierten Ein-
wohnerzahlen fiir das Jahr 2040 massgebend.

Die neuste Bevolkerungsprognose fiir die Gemeinden des Kantons Graubiinden
stammt aus dem Jahr 2025. In der nachfolgenden Abhandlung spielen jedoch auch
die zuvor publizierten Prognosen aus den Jahren 2016, 2019 und 2022 eine wich-
tige Rolle, da diese als Grundlage fiir die Revision der kantonalen und regionalen
Richtplanung sowie des kommunalen rdumlichen Leitbilds (KRL) diente. Die Bevol-
kerungsperspektiven enthalten ein hohes, mittleres und tiefes Szenario. Gemaéss
Vorgabe des kantonalen Richtplans ist das hohe Szenario zur Ermittlung des Bauzo-
nenbedarfs massgebend.

5.3.2 Kantonale Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf»

2021 publizierte das Amt fiir Raumentwicklung Graubiinden (ARE) die aktualisierte
Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarfy. Diese ist geméss KRIP bei der Dimensio-
nierung der Bauzone zu beachten. Abweichungen gegenliber dem Bedarf gemass
Wegleitung sind im Planungs- und Mitwirkungsbericht nachvollziehbar zu begriin-
den. Die Gemeinde Domleschg ist im kantonalen Richtplan als Gemeinde mit knapp
dimensionierter Bauzone (A-Gemeinde) festgelegt (vgl. Kap. 3.2). Diese Festlegung
erfolgte auf Basis der Bevdlkerungsprognose 2016. Zwischenzeitlich liegt die aktua-
lisierte Bevolkerungsprognose 2025 vor. Geméass Wegleitung ist bei der Revision
der Nutzungsplanung die jeweils aktuelle Bevdlkerungsprognose beizuziehen.
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5.3.3 Vergleich der Bevolkerungsprognosen

Das Vorgehen geméass Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarfy stellt in der Ge-
meinde Domleschg eine besondere Herausforderung dar, denn die Abweichungen
zwischen der Bevolkerungsprognose 2016, der Bevdlkerungsprognose 2019, der
Bevolkerungsprognose 2022 und jener von 2025 sind sehr ausgepragt. Per
31.12.2025 betrug die stéandige Wohnbevolkerung 2233 Personen.

Prognose ARE-GR 2016

Prognose ARE-GR 2019

3200 ——Prognose ARE-GR 2022
——Prognose ARE-GR 2025

—bisherige Entwicklung

——=KRL-Wunschszenario (+1.5%/1)

2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

Abbildung 11: Vergleich der verschiedenen Bevdlkerungsprognosen

Bevolkerungsprognose 2016
Die Bevdlkerungsprognose 2016 sah fast eine Verdoppelung der Bevolkerung von
ca. 1950 Einwohnern im Jahr 2016 auf Gber 3500 Einwohner im Jahr 2040 voraus.

Bevolkerungsprognose 2019
Die Bevolkerungsprognose 2019 reduziertere die Wachstumsprognose dann deut-
lich auf 30% gegeniiber dem heutigen Stand auf maximal 2554 Einwohner.

Bevolkerungsprognose 2022

Die Prognose, die im Marz 2023 publiziert wurde (Bevdlkerungsperspektive 2022-
2050) geht von einem noch schwéacheren Wachstum aus: von 2200 Einwohnern
(Quelle: STATPOP 2022) im Jahr 2022 auf rund 2418 Einwohner im Jahr 2040.

Bevolkerungsprognose 2025

Die neueste Prognose (Bevolkerungsperspektive 2025-2050) geht wiederum von
einem stérkeren Wachstum aus: von aktuell 2233 Einwohnern per 31.12.2025 auf
rund 2778 Einwohner im Jahr 2040.

Prognose im Kommunalen raumlichen Leitbild
Die Gemeinde erstellte ein kommunales rdumliches Leitbild (KRL), dem ebenfalls
die Bevolkerungsprognose 2016 zugrunde gelegt wurde. Die Gemeinde sprach sich
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aber gegen das starke Wachstum aus, das die Bevolkerungsperspektive 2016 prog-
nostizierte. Als Alternative schlug die Gemeinde ein moderateres Wachstum vor,
das sich am mittleren Szenario der Bevolkerungsprognose 2016 orientiert und wel-
ches mit der Bevélkerungsprognose 2025 iibereinstimmt (Abbildung 11).

Massgebende Prognose

Als massgebende Prognose wird auf die Bevolkerungsperspektive Graubiinden
2025-2055 Szenario hoch abgestellt.

Auf dieser Grundlage wurde die Planung ausgerichtet. Auf grosse Einzonungen als
Siedlungserweiterungen wird verzichtet. Vereinzelte Einzonungen im Sinne von Ar-
rondierungen innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets werden vorgenommen.
Der Fokus in der jetzigen Phase der raumlichen Entwicklung liegt klar auf der Mobi-
lisierung der bestehenden Bauzonenreserven (vgl. Kap. 11.4), der innerkommuna-
len Verlagerung und der Siedlungsentwicklung nach innen.

5.4 Auswirkungen der Gesamtrevision auf die Bauzonenkapazitat

In den folgenden Unterkapiteln wird die Bauzonenkapazitat gemass rechtskréaftigen
Ortsplanungen mit jener der revidierten Ortsplanung verglichen. Zur Berechnung
wurde das vom ARE zur Verfligung gestellte Berechnungs-Tool verwendet. Aus-
gangsjahr fiir die Berechnung war das Jahr 2025. Im Jahr 2025 wurden in der Ge-
meinde Domleschg 2233 Einwohner registriert, 1832 davon in den Wohn-, Misch-
und Zentrumszonen. Fur die Berechnung wurden fiir die Kriterien Mobilisierungs-
grad, Geschossflachenbedarf pro Einwohner und Ausbaugrad die Berechnungsfak-
toren verwendet, die in Kapitel 5.2 beschrieben wurden.

5.4.1 Bauzonenkapazitat (BZK) gemass rechtskraftiger Ortsplanung

Geméss aktualisiertem Uberbauungsstand beléuft sich die nicht iberbaute Bauzo-
nenreserve innerhalb der WMZ gemass der rechtskréaftigen Planung auf rund

6.59 ha. Der Uberbauungsgrad in der WMZ betrégt durchschnittlich 88 Prozent. Die
im Zeitraum von 15 Jahren zwischen 2025 und 2040 mobilisierbaren Nutzungsre-
serven bieten Platz fiir 406 zusétzliche Einwohner (vgl. Abbildung 12).
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Abbildung 12: Mobilisierbare Kapazitatsreserve bis 2040 gemass rechtskréftiger Ortsplanung
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Abbildung 13: Mobilisierbare Kapazitétsreserve bis 2040 vs. Bedarf gemass Prognose 2025.

5.4.2 Bauzonenkapazitat (BZK) nach der Gesamtrevision

Durch die vorgesehenen Massnahmen zur Mobilisierung der inneren Nutzungsreser-
ven (vgl. Kap. 11.4) und der innerkommunalen Verlagerungen sowie einigen strate-
gisch wichtigen Arrondierungen an zentralen Lagen mit guter Verkehrserschlies-
sung (vgl. Kap. 7) nimmt die Kapazitétsreserve der unbebauten Bauzone um 18 Per-
sonen zu. Im Gegenzug fihren Riickzonungen an peripheren Lagen sowie Umzonun-
gen von Bauzonenflachen (Géarten, Parkierung, Hofe etc.) zu einer Reduktion der
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Kapazitatsreserve in den bebauten Bauzonen um 36 Personen. Diese Verlagerung
der Kapazitatsreserven entspricht der raumplanerischen Zielsetzung. Gesamthaft
betrachtet nimmt die Bauzonenreserve der WMZ infolge der Gesamtrevision leicht
ab. Die mobilisierbaren Nutzungsreserven bis 2040 bieten Platz fiir 402 zusétzliche
Einwohner, was einer Abnahme um 18 Einwohner gegeniiber der rechtskréaftigen
Ortsplanung entspricht. Die mobilisierbare Kapazitatsreserve entspricht damit rech-
nerisch dem Bedarf gemass Bevdlkerungsperspektive, welche bis 2040 (Planungs-

horizont von 15 Jahren gerechnet ab 2025) ein Bevdlkerungswachstum von 545

Personen prognostiziert (Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden wer-

den.).

B in uniberbauter WMZ

in Uberbauter WMZ mit
Ausbaugrad <50 %

Abbildung 14: Mobilisierbare Kapazitétsreserve bis 2040 gemass Revision.

1000
900
800
= 700
_:‘%’ 600
g 500 883
UE_I 400 90
300 545
200
0
mobilisierbare Zunahme Zunahme
Kapazitétsreserve  Bevdlkerung Bevdlke rung
bis 2040 bis2040 bis 2050
Bedarf 2040 Bedarf 2050

Abbildung 15; Mobilisierbare Kapazitdtsreserve bis 2040 (blaue Saule) und Bedarf gemass Prognose

2025 (gelbe Saulen).

5.4.3 Veranderung der mobilisierbaren Kapazitétsreserve in den WMZ

Die mobilisierbare Kapazitatsreserve, ausgedriickt als zusatzliche Einwohner in der
WMZ im Zeitraum von 15 Jahren von 2025 bis 2040, ergibt folgende Werte:

Mobilisierbare Kapazitatsreserve bis 2040 iiberbaute | Nicht iiber- Total
WMZ | baute WMZ

rechtskréaftige Ortsplanungen 126 Einw. 280 Einw. 406 Einw.

revidierte Ortsplanung 90 Einw. 298 Einw. 388 Einw.

Verédnderung infolge Ortsplanungsrevision -36 Einw. +18 Einw. -18 Einw.

Stauffer & Studach Raumentwicklung
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Damit wird deutlich, dass mit der Ortsplanungsrevision rechnerisch nur geringe Ver-
schiebungen erfolgen.

Die Gemeinde Domleschg hat einen Zweitwohnungsanteil von 26 Prozent, der Erst-
wohnungsanteil betrégt somit 74 Prozent. Werden die eingeschrankten Kapazitéts-
reserven aufgrund des Zweitwohnungsgesetzes berlcksichtigt, reduzieren sich die
mobilisierbaren Kapazitétsreserven in der Gberbauten WMZ um 26% bzw. stehen
nur 74% der Reserven fir Erstwohnraum zur Verfligung. In der Summe resultiert so-
mit eine Reduktion der mobilisierbaren Kapazitatsreserve um 23 Einwohner (Stand
Revision) und betrdgt 67 Einwohner (statt 90 Einwohner) in der iiberbauten WMZ.

Mobilisierbare Kapazitatsreserve bis 2040 liberbaute | Nicht lber- Total
WMZ | baute WMZ

rechtskréaftige Ortsplanungen 126 Einw. 280 Einw. | 406 Einw.
revidierte Ortsplanung 90 Einw. 298 Einw. | 388 Einw.
Verédnderung infolge Ortsplanungsrevision -36 Einw. +18 Einw. -18 Einw.
Als Erstwohnraum verfligbar: 74% der lberbauten 67 Einw. 298 Einw. | 365 Einw.

WMZ (von 90 Einw. gem. rev. OP)

Anzahl Personen (gem. rev. OP), die Zwhg nutzen 23 Einw. 0 Einw.
(26% von 90 Einw.)

5.4.4 Veranderung der Bauzonenflaiche WMZ infolge der Revision

Nebst der Betrachtung der Veranderung der Kapazitat, ausgedriickt in Einwohner-
Fassungsvermogen, ergibt sich mit der Ortsplanungsrevision eine Veranderung der
Bauzonenflachen. Demnach erfolgen Einzonungen in WMZ im Umfang von 1.2 ha,
gleichzeitig werden 2.0 ha WMZ riickgezont. Sodann erfolgen Umzonungen von ver-
schiedenen Nicht-WMZ-Bauzonen zu WMZ im Umfang von +3.8 ha und von WMZ zu
Nicht-WMZ-Bauzonen im Umfang von 4.5 ha, sodass insgesamt eine Reduktion der
WMZ-Flache von 1.5 ha zu verzeichnen ist.

Speziell zu erwdhnen sind Einzonungen in Nicht-WMZ. Darunter fallen Flachen, die aktu-
ell der Landwirtschaftszone, der Zone ubriges Gemeindegebiet oder der Zone fir kinf-
tige bauliche Nutzungen angehdren und in eine ZOBA, Z6A, Zone fiir Kleinbauten, Zone
fur Garten, Bauzone mit Spezialvorschriften, Hotelzone oder Zone fir touristische Ein-
richtungen eingezont werden, wobei zu sagen ist, dass viele dieser Einzonungen Bereini-
gungen betreffen, indem die Zonengrenze auf die Parzellengrenze gelegt wird. Die Ein-
zonungen in Zone fir Kleinbauten und Zone fir Garten machen allein 2.1ha aus und
werden durch die innerkommunalen Verlagerungen abgesehen von 1260m’ vollstindig
kompensiert, wobei zu sagen ist, das damit eine Reduktion der WMZ-Flache verbunden

ist.
Massnahme Flache
Einzonungen in WMZ (von Nichtbauzone zu WMZ) + 11’837 m’
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Massnahme Flache
Rickzonungen von WMZ (von WMZ in Nichtbauzone) -200111 m?
Umzonungen in WMZ (von Nicht-WMZ Bauzone in WMZ) + 38’333 m’
Umzonungen von WMZ (von WMZ in Nicht-WMZ-Bauzone) - 45’120 m?
Einzonungen von Nicht-Bauzone (LWZ, iG, Zone kiinft. baul. Nutzung)
zu Nicht-WMZ
- Z6BA, Z6A, BSP, Hotelzone, Zone fiir touristische Einrichtungen 5547 m’
- ZKB, ZGA 21371 m?
Riickgang WMZ-Fliche Netto -15061 m’

5.5 Beurteilung der Ubersicht Bauzonenkapazitit

Als Beilage zu den Revisionsunterlagen wird die Ubersicht Bauzonenkapazitt nach
Angaben des ARE erstellt, und zwar bezogen auf die rechtskréaftige Ortsplanung so-
wie die Uberarbeitete Revisionsvorlage. Bei der Analyse der rechtskraftigen Daten-
basis wurde festgestellt, dass die Gewerbe- und Wohnzone in Paspels (Pradasetga)
als Nicht-WMZ-Zone mit dem Zonencode 12120 codiert ist, sodass diese als Ar-
beitszone in der Bauzonenstatistik figuriert, dies obwohl 75% Wohnanteil in dieser
Gewerbe- und Wohnzone zuldssig war. In Abbildung 16 handelt es sich ndherungs-
weise um den gelb markierten Wert von 2.57ha iberbaute Arbeitszone (abziglich
0.2ha Uberbaute Gewerbezone auf Parzelle 6462 im Gebiet Curtgegn).

Bauzonenstatistik hell: iberbaut | dunkel: nicht iiberbaut
nicht Uberbau- 40
Total iberbaut | Uberbaut | ungsgra
[ha] ') [ha] ?) [ha] d[%] 2
Zentrumszonen 26.8 23.79 3.01 89 3.25
24.87 S
Wohnzonen 28.12 | 24.87 3.25 88 87 205
<
S
Mischzonen 0.0 0.0 0.0 0 x
Subtotal 5492 |  48.66 6.26 89 10
Arbeitszonen 3.52 2.57 0.95 73 [ axal bl “ ,
Zonen . ff. Nutz. 5.18 4.89 0.29 94 S R
& & ,,6& e & Q,%&
Weitere Bauzonen 7.5 7.3 0.2 97 & F W N ~ @
A A
Total 71.12 63.42 7.7 89 Q%(\k ~
o
1) iiberbaut + Brachen/Nebenbauten  2) nicht {iberbaut + Baubewilligung erteilt/in Bau v

Abbildung 16: Bauzonenstatistik rechtskréftige Planung

Mit der Revision wird Pradasetga der aktuellen Nutzung als Wohngebiet mit einzel-
nen Gewerbebetrieben entsprechend der Wohnmischzone 0.5 zugewiesen, womit

der Arbeitszone nur noch eine tUberbaute Flache in Feldis angehdren.
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Bauzonenstatistik hell: éiberbaut | dunkel: nicht tiberbaut

nicht Uberbau- 40
Total iberbaut | lberbaut | ungsgra
[ha] ') [ha] ?) [ha] d[%] 30
Zentrumszonen 25.55 22.66 2.89 89 2.89
22.66 2412 8
Wohnzonen 27.0 24.12 2.89 89 20 g
<
7}
Mischzonen 2.8 2.34 0.46 84 T
10
Subtotal 55.36 | 49.12 6.23 89 o
Arbeitszonen 0.08 0.08 0.0 100 : ml : 2.3 : o
o Q QS 0, N o
Zonen f. 6ff. Nutz. 4.59 4.33 0.26 94 100“ ﬁ‘z 10& @&” Q@% 10&
& S & & & >
Weitere Bauzonen 11.41 11.39 0.02 100 Q}(@ ° W Vs"’e & @@Q’
% 5 X
Total 71.44 64.92 6.51 91 (@é' S

1) liberbaut + Brachen/Nebenbauten 2 nicht {iberbaut + Baubewilligung erteilt/in Bau

Abbildung 17: Bauzonenstatistik Revision

Dadurch vergréssert sich die Summe der WMZ gegentiber der rechtskraftigen ge-
ringflgig.

Eine weitere Ungenauigkeit in der Bauzonenstatistik betrifft die Schlosszone, die
mit dem Zonencode 11170 codiert ist und den Zentrumszonen zugeschlagen wird.
Es handelt sich gemass rechtskréaftiger Planung bei der Schlosszone um eine
Bauzone, die aber keine WMZ darstellen diirfte. Mit der Revision wird die Schloss-
zone in die Bauzone mit Spezialvorschriften umgezont, welche mit dem Zonencode
13590 keine WMZ darstellt und unter den weiteren Bauzonen subsumiert ist.

5.6 Argumente fiir Bauzonenbedarf

Nebst der rein zahlenméassigen Gegeniiberstellung von Kapazitatsreserven und Be-
volkerungsperspektive sprechen auch qualitative Aspekte fiir die vorliegende Sied-
lungsstrategie:

e Aufgrund der kleinrdumigen Siedlungsstrukturen, der intakten Kulturlandschaft
sowie der Kombination aus landlicher Prégung und raumlicher Nahe zu wichti-
gen Arbeitsplatzgebieten, sind die Domleschger Dorfer ein sehr attraktiver
Wohnstandort.

e Die Daten zur Altersstruktur zeigen, dass in der Gemeinde Domleschg vergli-
chen mit der Region Viamala und dem Kanton Graubiinden tberdurchschnitt-
lich viele Familien mit Kindern leben. Diese Daten belegen die Popularitat der
Gemeinde als Wohnort fir Familien. Zudem gibt es verhaltnisméassig viele Per-
sonen im Familiengriindungsalter (Ende 20 bis Ende 30), wodurch der Bedarf
nach Wohnraum steigen diirfte (vgl. Abbildung 18).
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Abbildung 18: Altersstruktur im Vergleich mit der Region und dem Kanton (Quelle: BFS STATPOP 2022)

e Mit ihren acht Dérfern und mehreren Weilern weist die Gemeinde Domleschg
einen hohen Fraktionierungsgrad auf. Es braucht in jeder Fraktion ein gewisses
Entwicklungspotenzial in Form von Bauzonenreserven.

e Etwa ein Viertel der Wohnungen in der Gemeinde Domleschg sind Zweitwoh-
nungen (26%). Damit liegt die Gemeinde Uber dem Grenzwert von 20 Prozent,
ab dem laut Zweitwohnungsgesetz keine neuen Zweitwohnungen mehr bewilligt
werden dirfen. Folglich konkurrenzieren Einheimische auf dem Immobilien-
markt mit Auswartigen, die altrechtliche Liegenschaften als Zweitwohnung er-
werben wollen. Die daraus resultierende Preissteigerung erschwert es den Ein-
heimischen, Wohneigentum zu erwerben. Sofern ausreichend Bauzonenflache
zur Verfligung steht, bleibt fiir Einheimische die Option eines Neubaus, was fir
Auswartige aufgrund des Zweitwohnungsgesetzes (ZWG) nicht mdglich ist.

e In diesem Zusammenhang ist dem Umstand Rechnung zu tragen, dass Dichte-
reserven bei altrechtlichen Liegenschaften aufgrund des ZWG nur bis zu 30%
ausgeschopft werden dirfen, unabhangig davon, wie grosse baugesetzliche Re-
serven noch bestiinden. Somit reduziert sich die mobilisierbare Kapazitatsre-
serve in Uberbauter WMZ um 26% von 90 EW auf 67 EW.

e Diein der Wegleitung «Berechnung Bauzonenbedarfy vorgegebenen Mobilisie-
rungsfaktoren von 30% auf bebauten Parzellen im landlichen Raum ist in den
dorflichen Strukturen in der Gemeinde Domleschg deutlich zu hoch angesetzt.
Eine starke bauliche Entwicklung widerspricht dem qualitativen Ziel, die stark
durchgriinten, kleinteiligen Siedlungen zu erhalten.

5.7 Fazit zur Bauzonendimensionierung

Gesamthaft betrachtet resultiert aus den Massnahmen im Rahmen der vorliegen-
den Revision eine leichte Abnahme der mobilisierbaren Kapazitdtsreserve. Diese
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Veranderung ist das Resultat von konsequenten Massnahmen in der ganzen Ge-
meinde.

e Bisher ungenutzte Bauzonenflachen an der Peripherie werden riickgezont (vgl.
Kap. 8.1) oder in eingeschrénkte Bauzonen umgezont (vgl. Kap. 8.5).

e An zentralen und gut mit dem OV erschlossenen Lagen werden Arrondierungen
und untergeordnete Einzonungen vorgenommen (vgl. Kap. 7.5, 7.7, 7.8).

e Hinzu kommen einige Umzonungen in WMZ von bereits bestehenden, aber
nicht (oder nicht mehr) genutzten Gewerbezonen und Z6BA.

e Durch innerkommunale Verlagerungen von gesamthaft 2.0ha werden Einzonun-
gen vollumgénglich kompensiert.

e Die Erh6hung der Kapazitatsreserve entsteht durch die Revision auf den unbe-
bauten Bauzonenflachen durch eine moderate Erhohung der Ausniitzungsziffer
auf mind. 0.5.

Die mobilisierbare Kapazitatsreserve bewegt sich im Bereich der prognostizierten
Bevolkerungsperspektive bis 2040 und entspricht somit voll und ganz den Anforde-
rungen und Zielsetzungen des KRIP-S. Die Gemeinde hilt die verbleibende Kapazi-
tatsreserve in den WMZ fiir angemessen.

Entscheidend ist dabei, dass die Gemeinde Massnahmen zur Verdichtung und Mobi-
lisierung der Nutzungs- und Bauzonenreserven in der rechtskraftigen WMZ ergreift,
Dank der vorgenommenen innerkommunalen Verlagerungen der Bauzone gelingt
es, die Kapazitatsreserven der revidierten Ortsplanung an Orte zu verlagern, wo die
Nachfrage dafiir vorhanden ist und die weiteren Kriterien geméass KRIP-S wie gute
6V-Erschliessung und Eignung erfillt sind.

6 Siedlungsentwicklung nach innen
6.1 Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG, Art. 15 und 15a) sowie der kanto-
nale Richtplan (Kap. 5.2.2) weisen die Gemeinden an, Massnahmen zur Mobilisie-
rung bzw. zur Férderung der Verfligbarkeit der inneren Nutzungsreserven zu treffen.

In der Gemeinde bestehen Nutzungsreserven in Form von uniiberbauten Bauzonen,
welche aus verschiedenen Griinden nicht verfiigbar sind. Im Rahmen der vorliegen-
den Revision ist daher eine gesetzliche Sicherung der Baulandverfiigbarkeit gemass
dem kantonalen Raumplanungsgesetz vorgesehen (Uberbauungsfrist). Der Rege-
lung unterstehen grundsatzlich sdmtliche eigenstandig liberbaubaren Parzellen
bzw. Parzellenteile. Werden solche Flachen nicht innerhalb der baugesetzlichen
Frist Gberbaut, greifen die folgenden Massnahmen:

- Lenkungsabgabe: Gemass Art. 11 Abs. 4 Baugesetz erhebt der Gemeindevor-
stand vom sdumigen Grundeigentlimer eine jahrliche Abgabe, welche ab dem
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1. Jahr nach unbeniitztem Ablauf der Bauverpflichtungsfrist 1% des Verkehrs-
wertes des entsprechenden Landes betragt.

- Kaufrecht (Art. 19d KRG), Entlassung aus der Bauzone (Art. 19e KRG): Die Len-
kungsabgabe fallt dahin, sobald der Gemeindevorstand das Kaufrecht ausiibt
oder die Parzelle aus der Bauzone entlasst. Das Kaufrecht wird ausgelbt, in-
dem die Gemeinde die entsprechenden Flachen zum vollen Verkehrswert tiber-
nehmen und Bauwilligen zwecks Uberbauung zur Verfiigung stellen kann (Art.
19d KRG). Eine solche Ubernahme setzt in jedem Fall eine Abwégung zwischen
den privaten Interessen und dem &ffentlichen Interesse an einer Ubernahme
voraus. Als weitere mogliche Massnahme bei Nichterfiillung der Bauverpflich-
tung kann der Gemeindevorstand die entschadigungslose Entlassung des
Grundstiicks aus der Bauzone verfiigen, sofern dies planerisch gerechtfertigt
ist (Art. 19e KRG).

Die von der Regelung betroffenen Flachen sind im Zonenplan bezeichnet. Es han-
delt sich um 81 Grundstiicke oder Grundstiicksteile mit einer Gesamtflache von
5.5 ha, wovon 4.5 ha oder 64 Parzellen und Parzellenteile bereits rechtskraftig der
Bauzone angehoren.

Eine Regelung zur Baulandverfiugbarkeit wird grundsatzlich auf allen uniberbauten
Parzellen vorgenommen. Fiir Teilparzellen wird die Massnahme nur vorgesehen, so-
fern die Restparzelle eine Uberbauung aus ortsbaulicher und planungsrechtlicher
Sicht zuldsst und diese raumlich vertraglich ist. Als Beurteilungsgrundlage wurde
eine Kriterienliste erstellt. Damit eine Teilparzelle also mit einer Regelung zur Bau-
landverfligbarkeit versehen wird, missen die Kriterien kumulativ erfiillt werden. De-
taillierte Erlauterungen folgen im Kapitel 6.2.

Die Frist fiir die Uberbauung von Grundstiicken bzw. Grundstiicksteilen, die bereits
vor dem 1. April 2019 einer Bauzone zugewiesen worden sind und fiir die im Zo-
nenplan neu eine Bauverpflichtung festgelegt wird, betragt gemass Art. 19g KRG
acht Jahre ab Inkrafttreten der Bauverpflichtung.

Bei neu der Bauzone zugewiesenen Fldchen betrégt die Frist fiir die Uberbauung
ebenfalls acht Jahre (gestitzt auf Art. 19¢c KRG). Die Nachfrist betrdgt gestitzt auf
Art. 19d Abs. 2 Ziff. 2 KRG jeweils zwei Jahre.

6.2 Kriterien zur Mobilisierung der inneren Reserven

Das Ziel einer Regelung zur Baulandverfligbarkeit besteht darin, dass innerhalb der
gesetzlichen Frist die vorhandenen Reserven mobilisiert werden und der

"Inkrafttreten des revidierten kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) sowie der Raumplanungsverordnung (KRVO)
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Baulandhortung entgegengewirkt wird, denn Bauland ist zum Bauen da. Die Mass-
nahme wurde in der vorliegenden Gesamtrevision konsequent angewendet.

Neueinzonungen

Bei Neueinzonungen besteht von Gesetzes wegen eine Mobilisierungspflicht, egal
wie gross die Flachen sind und ob es ganze Parzellen oder Teilparzellen sind. Dies
ist im kantonalen Raumplanungsgesetz (KRG) geregelt: «Flachen, die neu einer
Bauzone zugewiesen werden, sind innert einer Frist von acht Jahren seit Rechts-
kraft der Einzonung zu iberbaueny (Art. 19c KRG). Diese Flachen sind im Zonenplan
mit einer speziellen Schraffur bezeichnet.

Unbebaute Teilparzellen

Die Kriterienliste der Mobilisierung von Teilparzellen, die der Gemeindevorstand an
seiner Sitzung vom 13. August 2024 definiert hat, wurde gescharft. Die iberarbei-
teten Kriterien, die kumulativ erfiillt sein missen, lauten wie folgt:

- Der unbebaute Parzellenteil misst mindestens 500m’.

- Die Ausnitzungsziffer kann auf dem bebauten und dem unbebauten Parzellen-
teil eingehalten werden.

- Der unbebaute Parzellenteil grenzt direkt an eine Strasse, iber welche eine Er-
schliessung des Bauplatzes maoglich ist.

- Baugesetzliche Gebdude- und Grenzabsténde kénnen eingehalten werden
(ohne Naherbaurechte).

- Der unbebaute Parzellenteil liegt in einem einzigen Bauzonentyp (Wohn-, Misch-
oder Zentrumszone WMZ).

- Keine Mobilisierung auf Parzellenteilen, auf denen sich ein Gebaude wie Stall,
Garage oder dhnliches befindet. Nur verbleibende Parzellenteile ohne beste-
hende Gebdude werden gemass obigen Kriterien mobilisiert.

Unbebaute ganze Parzellen
Ganze unbebaute Parzellen, die weniger als 500m’” messen und die restlichen obi-
gen Kriterien erfillen, werden mit einer Baulandmobilisierung versehen.

Fazit

Diese Scharfung der Kriterien fiihrt dazu, dass einzelne Baulandmobilisierungen
wegfallen. Ebenso ist an einigen Orten die Umzonung zu einer Zone fiir Kleinbauten
oder einer Zone fiir Garten nicht mehr erforderlich, wenn die Reservefldche unter
500m’ liegt. Die entsprechenden Plananpassungen wurden vorgenommen.

6.3 Anpassung der Ausniitzungsziffer

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision wird die Ausnitzungsziffer der Dorfer-
weiterungszone DZ auf 0.8 festgelegt. Bei den Wohnzonen wird differenziert in AZ
0.5 und 0.6. Damit werden die Nutzungsreserven innerhalb der bestehenden
Bauzone angemessen erhoht. Die haushélterische Nutzung des Bodens wird damit
verbessert.
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6.4 Anpassung der Grenzabstidnde

Die Grenzabsténde werden fiir die Dorfzonen und die Dorferweiterungszone auf den
kantonalen Mindestabstand von 2.5m festgelegt. In den Wohnzonen wird zwischen
einem grossen und einem kleinen Grenzabstand unterschieden.

6.5 Sicherstellen von Mindestdichten

Die Sicherstellung einer haushalterischen Bodennutzung ist ein zentrales Anliegen
des Raumplanungsgesetzes. Der kantonale Richtplan Siedlung (KRIP-S) sieht in die-
sem Zusammenhang vor, dass die Gemeinde eine Mindestausniitzung der Grund-
stlicke von 80% in ihren Baugesetzen sicherstellen muss.

Im Baugesetz wird eine Bestimmung aufgenommen, wonach bei Neubauten und we-
sentlichen Erweiterungen mindestens 80% der zuldssigen Ausniitzungsziffer gemass
Zonenschema auszuschopfen ist. Kann die Minimalausnitzung nicht erreicht wer-
den, ist durch die Bauherrschaft konkret aufzuzeigen, wie die restliche Ausniitzung
optimal und sinnvoll realisiert werden kann. Die Gemeinde verfiigt damit Gber ein
wichtiges Instrument, um eine haushalterische Bodennutzung zu gewahrleisten
bzw. diese von den Bauherrschaften einfordern zu konnen (Art. 20 Baugesetz).

6.6 Folgeplanpflicht

In Gebieten, welche fiir die Siedlungsentwicklung von besonderer Bedeutung sind
und offene Fragen in Bezug auf die Erschliessung und Bebauung bestehen, wird
eine Folgeplanpflicht vorgesehen. Eine Folgeplanpflicht bedeutet, dass auf Basis ei-
nes Richtprojekts ein Areal- oder Quartierplan erarbeitet werden muss, in welchem
von der Regelbauweise abgewichen werden kann, sofern ein haushalterischer Um-
gang mit dem Boden bei Uberdurchschnittlicher Wohn- und Gestaltungsqualitat si-
chergestellt wird (Art. 17 Abs. 4 BauG). Abstande, Langenmasse und der Zusam-
menbau mehrerer Baukdrper kénnen nach architektonischen Kriterien frei festge-
legt werden. Gegenlber Nachbargrundstiicken ausserhalb eines Areal- oder Quar-
tierplangebiets gelten in jedem Fall die Grenz- und Gebaudeabsténde der Regelbau-
weise. Nicht mdglich ist ein Ausnitzungszifferbonus.

Dies erfolgt namentlich fir die Gebiete Sterna, Schegnas Davos, Cafluri, Pro da
Cavals, Curtgegn, Mulegn und Pradasetga. Weitere Ausfiihrungen zu diesen Gebie-
ten sind im Kapitel 8.2 zu finden.
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7 Strategien zu einzelnen Gebieten

In den nachfolgenden Tabellen bzw. Seiten werden alle signifikanten Ein- bzw. Um-

zonungen in der Wohn-, Misch- und Zentrumszone (WMZ) inkl. der wichtigsten

quantitativen Merkmale und Uberlegungen dargestellt.

7.1 Wichtigste Einzonungen in WMZ

Einw. Potenzial

Fraktion  Gebiet Alt  Neu Flache (Ausbau 80%)
Tomils 4076 LW WO0.6 0.07 ha 4 Einwohner
4508 LWz DB 0.06 ha 4 Einwohner
Rodels Oberdorf ZKBN WO0.6 0.14 ha 9 Einwohner
Pratval Pro da Cavals ZKBN WO0.6 0.35ha 22 Einwohner
Almens Sur Bigls Lwz DB 0.15ha 9 Einwohner
Bei der Miihle LWz DB 0.07 ha 4 Einwohner
Total 0.83 ha 52 Einwohner

7.2 Wichtigste Umzonungen in WMZ
Einw. Potenzial
Fraktion Gebiet Alt Neu Flache (Ausbau 80%)
Feldis Schegnas Davos Z6BA DE 0.24ha 11 Einwohner
Scheid Tgiplat G DE 0.1 ha 5 Einwohner
Tomils Curschiglias ZH WO0.6 0.14ha 9 Einwohner
Paspels  Curtgegn (6462) G WM  0.25ha 18 Einwohner
6321, 6464, 6467, G DE 0.19 ha 9 Einwohner

6468

Almens Plaun Pardieni Z6BA WO0.5 0.13 ha 8 Einwohner
DE WO.5 0.50 ha bebaut
Total 1.56 ha 60 Einwohner

Stauffer & Studach
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7.3 Umzonung «Schegnas Davos» in Feldis
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Abbildung 19: Ausschnitt Zonenplan des Gebiets Schegnas Davos in Feldis

Zwei Drittel der Parzelle Nr. 251 im Gebiet Schegnas Davos befinden sich gemass
rechtskraftiger Planung in der Dorferweiterungszone und ein Drittel in der Landwirt-
schaftszone. Die Parzelle befindet sich im Eigentum der Gemeinde und ist bisher
nicht bebaut. Fiir den Bereich, der sich in der Bauzone befindet, wird eine Bauland-
mobilisierung festgelegt. Da die Parzelle nicht unabhéngig erschlossen ist, muss
das Gebiet zusammen mit der benachbarten Parzelle Nr. 129 entwickelt werden.
Auf dieser befindet sich das ehemalige Schulhaus sowie das Feuerwehrlokal und
ein Spielplatz. Die Parzelle Nr. 129 befindet sich ebenfalls im Eigentum der Ge-
meinde und liegt gemass rechtskréaftiger Planung in der Zone fir 6ffentliche Bauten
und Anlagen (Z6BA). Im Rahmen der vorliegenden Revision wird die Parzelle Nr. 129
in die Dorferweiterungszone umgezont. Zudem wird eine Folgeplanpflicht liber die
beiden Parzellen (Nr. 129 und 251) festgelegt, um Erschliessung, Bebauung und
Gestaltung des gesamten Areals sicherzustellen. Der bestehende Spielplatz und
das Feuerwehrdepot werden entweder in das Projekt integriert und kénnen erhal-
ten werden oder es braucht eine neue Losung. Dies wird aber erst im Rahmen der
Folgeplanung entschieden. Auch ergibt sich durch die Bezeichnung als «erhaltens-
wertes Gebaude» flr das ehemalige Schulhaus eine wichtige Randbedingungen.

Flache 0.32 ha
Grundnutzung bisher Dorferweiterungszone / Z6BA
Grundnutzung neu Dorferweiterungszone (AZ 0.8)
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Einw. bei Ausbaugrad 80% und Ca. 11 Einwohner
Wohnanteil 50%

Bestehende Bauten und Anlagen Alte Schule, Feuerwehrlokal, Spielplatz

7.4 Umzonung «Tgiplat» in Scheid

Abbildung 20: Ausschnitt Zonenplan des Gebiets Tgiplat in Scheid

Die Parzellen Nr. 3060, 3552 und 3137 im Gebiet Tgiplat am 6stlichen Dorfrand
von Scheid befinden sich bisher in der Gewerbezone. Da auf dem Areal kiinftig kein
Bedarf mehr fiir eine gewerbliche Nutzung besteht, sollen die Flachen umgezont
werden. Die Teilparzelle Nr. 3060 wird der Dorferweiterungszone zugewiesen. Das
Grundstlck nordlich der Strasse ist mit einem Wohnhaus bebaut. Fiir eine Zuwei-
sung der ganzen Parzelle 3552 zur WMZ liegt zur Zeit kein Bedarf vor, ebensowenig
wie fir die Beibehaltung der Gewerbezone. Einzig der norddstliche Teil der Parzelle
wird weiterhin genutzt wie bis anhin und der Dorferweiterungszone mit Baulandmo-
bilisierung zugewiesen. Der mittlere Teil der Parzelle wird aufgrund der Steilheit des
Gelandes und der hohen Stiitzmauern an der Strasse als Zufahrt sowohl zum Wohn-
haus auf Parzelle 3060 wie auch zum norddstlichen Parzellenteil genutzt. Auch er-
folgt die Verbindung zum nérdlich anschliessenden landwirtschaftlichen Grundstiick
dariiber. Deshalb wird im Generellen Erschliessungsplan eine entsprechende Fest-
legung gemacht (zu beachten ist, dass hier die amtliche Vermessung (Bodenbede-
ckung) von der tatsachlichen Situation abweicht). Der westliche Parzellenteil dient
als Parkierung fiir das Wohnhaus 3060 sowie als Garten.
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Abbildung 21: Luftaufnahme des Gebiets Tgiplat in Scheid mit tatsdchlicher Raumnutzung

Deshalb werden die fiir die Erschliessung und Parkierung genutzten Flachen der

Zone fir Kleinbauten zugewiesen, die als Garten und Umschwung genutzte Flache

der Zone fiir Garten und die im Zusammenhang mit einer baulichen Nutzung ste-

henden Flachen der Dorferweiterungszone.

Die Parzelle Nr. 3137 (stidlich der Strasse) wird von der Gewerbezone in die

Dorfzone umgezont.

Flache

0.1 ha

Grundnutzung bisher

Gewerbezone

Grundnutzung neu

Dorferweiterungszone (AZ 0.8)

Einw. bei Ausbaugrad 80%
und Wohnanteil 50%

Ca. 5 Einwohner
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7.5 Einzonungen Tomils

i B BUIR

Abbildung 22: Ausschnitt Zonenplan des Gebiets Curschiglias (links) und Plideglia in Tomils

Der slidliche Teil der Parzelle Nr. 4076 (Curschiglias) gehort bislang der Landwirt-
schaftszone an. Durch die Lage zwischen verschiedenen Strassen einerseits und ei-
ner bestehenden Bauzone andererseits kann die Flache jedoch zum weitgehend
Uberbauten Gebiet gezahlt werden. Die Einzonung, welche eine Arrondierung dar-
stellt, komplettiert gewissermassen eine bestehende Bautiefe und hat kaum nega-
tive Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Durch die unmittelbare Nahe zur Bus-
haltestelle, zum Volg und zur Poststelle entspricht die Einzonung zudem optimal der
raumplanerischen Zielsetzung zur Férderung der Siedlungsentwicklung an Lagen,
die gut mit dem OV erschlossen sind und wo eine Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs sichergestellt ist (Art. 3 Abs. 3 RPG).
Ebenfalls als Arrondierung bezeichnet werden kann die Einzonung der Parzelle
4508. Die Parzelle befand sich bis anhin in der Landwirtschaftszone und wird nun
der Dorfzone B zugewiesen.

Parzelle 4076 4508

Flache 0.07 ha oder 700 m’ 0.06 ha oder 623 m’

Grundnutzung bisher Landwirtschaftszone Landwirtschaftszone

Grundnutzung neu Wohnzone (AZ 0.6) Dorfzone B

Einw. bei Ausbau-
grad 80% und Wohn-
anteil 90% (W) und
50% (D B)

Ca. 5 Einwohner Ca. 4 Einwohner
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7.6 Umzonung «Curtgegn» in Paspels

Abbildung 23: Ausschnitt Zonenplan des Gebiets Curtgegn in Paspels

Das Gebiet Curtgegn (Parzelle Nr. 6462) befindet sich bisher in der Gewerbezone.
Kinftig soll auf dem Areal auch eine Wohnnutzung méglich sein. Darum wird die
Flache in die Wohnmischzone 0.8 umgezont.

Das sudlich angrenzende Gebiet Curtgegn (Parzellen Nr. 6321, 6464, 6467, 6468)
befindet sich seit fast zwanzig Jahren in der Gewerbezone, wurde bisher allerdings
nicht bebaut. Als bereits eingezonte Flache innerhalb des weitgehend liberbauten
Gebiets bietet sich das Areal fir die kiinftige Entwicklung von Wohnraum und der
Zuweisung zur Dorferweiterungszone an. Um eine zweckmaéssige Bebauung, Gestal-
tung und Erschliessung sicherzustellen und Entwicklung mit den Plénen fir eine
neue Fussverkehrsverbindung in diesem Bereich (vgl. Kap. 14.1.2) zu koordinieren,
wird fiir das Areal eine Folgeplanpflicht festgelegt.

Durch die unmittelbare Nahe zur Bushaltestelle, zum Denner und zur Poststelle ist
an diesem Ort eine Wohnnutzung mit der raumplanerischen Zielsetzung vereinbar,
welche die Férderung der Siedlungsentwicklung an Lagen, die gut mit dem OV er-
schlossen sind und wo eine Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des tagli-
chen Bedarfs sichergestellt ist, postuliert (Art. 3 Abs. 3 RPG).
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6462 6321, 6464, 6467, 6468
Flache 0.25 ha 0.19 ha
Grundnutzung bis- Gewerbezone Gewerbezone
her
Grundnutzung neu  Wohnmischzone (AZ 0.8) Dorferweiterungszone (AZ
0.8)
Einw. bei Ausbau-  Ca. 18 Einwohner Ca. 9 Einwohner

grad 80% und
Wohnanteil 90%
(W) und 50% (DE)

7.7 Einzonung «Oberdorf» in Rodels
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Abbildung 24: Ausschnitt Zonenplan des Gebiets Oberdorf in Rodels

Die weitgehend unbebaute Flache im Oberdorf von Rodels auf den Parzellen

Nr. 7205 und 7207 sowie die kleine Parzelle Nr. 7206 befinden sich bisher in der
Zone fir kunftige bauliche Nutzung (ZKBN). Die Flachen liegen innerhalb des weit-
gehend liberbauten Gebiets sowie in unmittelbarer Nahe zum Dorfkern von Rodels
bzw. zur Bushaltestelle. Aktuell fiir eine Einzonung und Zuweisung zur W 0.6 vorge-
sehen werden die Grundsticke 7206 und 7207. Die Teilparzelle 7205 wird der
Landwirtschaftszone zugewiesen.
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Die Parzelle Nr. 7207 befindet sich im Eigentum der Rémisch-Katholischen Kirchge-
meinde Rodels, Parzelle Nr. 7206 in Privatbesitz.

Flache 0.14 ha
Grundnutzung bisher Zone fir kinftige bauliche Nutzung
Grundnutzung neu Wohnzone (AZ 0.6)

Einw. bei Ausbaugrad 80% Ca. 9 Einwohner
und Wohnanteil 90%

7.8 Einzonung «Pro da Cavals» in Pratval

Abbildung 25: Ausschnitt Zonenplan des Gebiets Pro da Cavals in Pratval

Die Parzelle Nr. 8144 im Gebiet Pro da Cavals befindet sich bisher in der Zone fiir
kiinftige bauliche Nutzung (ZKBN). Das Areal stellt das wichtigste Entwicklungsge-
biet in Pratval dar und kann als Arrondierung betrachtet werden, da es auf drei Sei-
ten von bebauten Bauzonen umgeben ist. Durch die unmittelbare Nahe zur Bushal-
testelle entspricht eine Einzonung an diesem Ort der raumplanerischen Zielsetzung
zur Férderung der Siedlungsentwicklung an Lagen, die gut mit dem OV erschlossen
sind (Art. 3 Abs. 3 RPG). Aus diesem Grund wird die Parzelle Nr. 8144 in die Wohn-
zone W 0.6 eingezont. Um Erschliessung, Bebauung, Gestaltung und Larmschutz
des Gebiets sicherzustellen, wird zudem eine Folgeplanpflicht fiir die Parzelle fest-
gelegt.
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Flache

0.35 ha

Grundnutzung bisher

Zone fir kinftige bauliche Nutzung

Grundnutzung neu

Wohnzone (AZ 0.6)

Einw. bei Ausbaugrad 80%
und Wohnanteil 90%

Ca. 22 Einwohner

7.8.1 Larmbelastung

Im Vorprifungsbericht wies der Kanton darauf hin, dass die Einzonung «Pro da

Cavalsy an die kantonale Verbindungsstrasse 744.00 Domleschgerstrasse grenzt

und gemass Larmbelastungskataster Strassen (ANU, DTV 2015) am Rand der ge-

planten Einzonung der Planungswert um 8 dB {iberschritten wird (vgl. Abbildung

26).

Sagliolas

Curtgegn Planta

Sagliolas

Curtgegn Planta

W Curtgegn Planta @

Abbildung 26: Larmbelastungskataster Strasse (links) und Plan des kantonalen Strassennetzes mit der
signalisierten Hochstgeschwindigkeit (rechts).
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Heute betrégt die signalisierte Hochstgeschwindigkeit auf dem Abschnitt 30 Kilo-
meter pro Stunde. Der Kataster beruht allerdings noch auf 50 Kilometer pro
Stunde. Somit kann davon ausgegangen werden, dass die massgebenden Grenz-
werte heute eingehalten sind. Die Nachweise werden im nachgelagerten Quartier-
planverfahren erbracht.

7.9 Umzonung «Plaun Pardieni» in Almens
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Abbildung 27: Ausschnitt Zonenplan des Gebiets Plaun Pardieni in Aimens

Ein wichtiges Ziel bei der zukiinftigen Siedlungsentwicklung in Almens ist das Ver-
meiden von Mehrverkehr innerhalb des Siedlungsgebiets (vgl. Kap. 8.4.1). Daher
sollte sich die Entstehung von zuséatzlichem Wohnraum in der Néhe des Dorfein-
gangs konzentrieren. Die Parzellen Nr. 9130 und 9131, die sich bisher in der Z6BA
befinden, stellen in diesem Zusammenhang eine wichtige innere Bauzonenreserve
dar, weil fir die Nutzung im 6ffentlichen Interesse kein Bedarf besteht. Sie werden
daher in die Wohnzone 0.5 umgezont und mit einer Baulandmobilisierung belegt.
Auch die umliegenden Parzellen des Quartierplangebiets Pardieni, die bis anhin der
Dorferweiterungszone angehorten, werden in die Wohnzone 0.5 umgezont. Durch
die unmittelbare Nahe zum Dorfeingang sowie zur Bushaltestelle entspricht eine
Siedlungsentwicklung in diesem Bereich den raumplanerischen Grundsatzen (Art. 3
Abs. 3 RPG). Die wertvollen Obstbdume, die bis anhin einem Freihaltebereich ange-
horten, werden neu der Zone fiir Griinflaichen mit liberlagerter Baumgartenzone zu-
gewiesen.
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Flache 0.13 ha
Grundnutzung bisher Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
Grundnutzung neu Wohnzone 0.5

Einw. bei Ausbaugrad 80% Ca. 8 Einwohner
und Wohnanteil 90%

7.10 Einzonung «Sur Bigls» und «Bei der Miihle» in Almens
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Abbildung 28: Ausschnitt Zonenplan des Gebiets Sur Bigls und bei der Mihle in Aimens

Beim siidlichen Dorfausgang von Almens, in Sur Bigls, befinden sich zahlreiche
Wohnbauten ausserhalb der Bauzone, die aufgrund ihrer Stellung jedoch klar als
Teil des Dorfs gelesen werden kénnen. Die unbebaute Parzelle Nr. 9627, die bislang
den Abschluss der Bauzone bildet, wird mit einer Baulandmobilisierung versehen.
Um die Bebaubarkeit der ganzen Hauserzeile zu vereinfachen, wird die Bauzone da-
her oberhalb der Dorfstrasse im Bereich der Parzellen Nr. 9090, 10080, 10081 und
10082 nach Siiden vergrossert. Auch im Gebiet Bei der Miihle erfolgt eine Arrondie-
rung, indem bereits dem Wohnumfeld zugehdrende Flachen der Dorfzone B zuge-
wiesen werden. Andere Flachen, die eher als Erschliessung, Parkierung oder fir
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Nebengebaude im Garten genutzt werden, werden der Zone fiir Kleinbauten zuge-

wiesen.
Flurname Sur Bigls Bei der Muhle
Flache 0.15 ha (davon Neueinzonung  0.07 ha
unbebauter Flache 0.04ha)
Grundnutzung bis-  Landwirtschaftszone Landwirtschaftszone
her
Grundnutzung Dorfzone B (AZ ca. 0.8) Dorfzone B (AZ ca. 0.8)
neu
Einw. bei Ausbau-  Ca. 9 Einwohner Ca. 4 Einwohner

grad 80% und
Wohnanteil 50%

7.11  Weitere kleinere Um- und Einzonungen in WMZ

Neben den beschriebenen Um- und Einzonungen ganzer Areale (vgl. Kap. 7.3 bis
7.10), werden an diversen Stellen kleinere Um- und Einzonungen vorgenommen.
Dabei handelt es sich teilweise um Bereinigungen der Bauzonenabgrenzung entlang
von Parzellengrenzen oder entlang des Siedlungsrands. Weiter sind einige Anpas-
sungen von untergeordneter Bedeutung vorgesehen, die dazu dienen, die Bebaubar-

keit einzelner Parzellen zu erleichtern.

Fraktion | Parzelle (oder | Grund fiir Einzonung
Teilparzelle)

Almens 9017, 9096 Beide Parzellen liegen bisher teilweise in der
Dorfzone und teilweise in der ZKN. Neu werden die
ganzen Parzellen der Dorfzone zugewiesen, sodass
Zonengrenze und Parzellengrenze lbereinstim-
men.

Rodels 7253 Bereinigung Bauzonenabgrenzung entlang Strasse,
sodass Zonengrenze und Parzellengrenze lberein-
stimmen.

Paspels 6329, 6693, Bereinigung der Bauzonenabgrenzung, sodass Zo-

6680 nengrenze und Parzellengrenze tbereinstimmen.

6726, 6627 Bereinigung der Bauzonenabgrenzung, sodass Zo-
nengrenze und Parzellengrenze tbereinstimmen.
UG-Streifen war ausgespart fiir Erschliessung der
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Fraktion | Parzelle (oder | Grund fiir Einzonung

Teilparzelle)
zweiten Bautiefe Pradasetga, die jetzt aber von
Zone kiinftiger baulicher Nutzung in Landwirt-
schaftszone umgezont wird.
6512 Begradigung der heute in gezackter Form auf der
Fassadenflucht verlaufenden Zonengrenze.
Tomils 4587 Sudlicher Teil an der Feldiserstrasse wird von der

Landwirtschaftszone der WO0.6 zugewiesen.

4572, 4574, Bereinigung der Bauzonenabgrenzung, sodass Zo-
4644 nengrenze und Parzellengrenze tbereinstimmen.

Nordlicher Teil | Umzonung von der W mit AZ 0.6 in die W 0.5 die-
von Rofna ser schwerwiegend als Zweitwohnungssitze ge-
nutzten Liegenschaften, die sehr geringe Dichten
aufweisen. Erweiterungsmoglichkeit ZWhg von
30% der HNF bleibt gewahrleistet.

Scheid 3088 Vergrosserung der Dorfzone, sodass Zonengrenze

und Parzellengrenze lbereinstimmen. Kompensa-

tion durch Zuweisung des mit einer Garage bebau-
ten nordostlichen Parzellenteils zur Zone fiir Klein-
bauten (von Dorfzone).

8 Weitere Anpassungen
8.1 Riickzonungen im Quartier Vazzal

Im Gebiet Vazzal nordwestlich des historischen Kerns von Feldis entstand ab Mitte
des 20. Jahrhunderts ein locker bebautes Wohnquartier (grésstenteils Ferien- oder
Zweitwohnungen), das gemass rechtsgiiltiger Ortsplanung noch erhebliche Bauzo-
nenreserven aufweist. Aufgrund der dezentralen Lage und der Einschréankungen auf-
grund des Zweitwohnungsgesetzes sind diese Bauzonenreserven iliberdimensio-
niert. In Vazzal besteht weder ein ausgewiesener Bedarf nach dieser Menge Bau-
land fiir Erstwohnungen noch ist eine Siedlungsentwicklung an dieser Stelle aus
Sicht des Ortsbildschutzes und aus Sicht der Siedlungsentwicklungsstrategie (siehe
KRL) gewiinscht. Dennoch soll eine massvolle Verdichtung nach innen im Rahmen
dessen, was gestltzt auf das Zweitwohnungsgesetz zuldssig ist, weiterhin méglich
sein, wahrend eine weitere Intensivierung oder der Bau weiterer Strassen in diesem
Gebiet nicht weiterverfolgt wird. Daher werden im Rahmen der vorliegenden Revi-
sion die unbebauten Fldchen teilweise in Landwirtschaftszone riickgezont, in Zone
fur Griinflachen, Zone fiir Kleinbauten oder in Zone fiir Garten umgezont. Somit
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wird sichergestellt, dass die hohe Wohnqualitat in diesem Siedlungsteil erhalten
bleibt.

Abbildung 29: Luftaufnahme Vazzal von April 2019

8.2 Gebiete mit Folgeplanpflicht

Fir folgende Gebiete wird eine Folgeplanpflicht festgelegt:

Gebiet Grundstiicke Nr. | Grund, Zielsetzung
(oder Teilparz.)

Schegnas Da- 129, 251 Erschliessung, Parkierung, Gestaltung, Be-
vos, Feldis bauung, erhaltenswerte Baute, Spielplatz,
Feuerwehrlokal, BLM

Sterna, Feldis 665, 1228 rechtskraftiger Arealplan. Weitergehende
bauliche Veranderungen bedingen Anpas-
sung Arealplan.

Cafluri, Tomils 4510, 4514, Erschliessung, Gestaltung, geschiitzte Ob-
4515, 4240 jekte, BLM

Curtgegn, 6321, 6464, Erschliessung, Landumlegung, Bebauung

Paspels 6467, 6468 und Gestaltung, Sicherung Fusswegver-

bindung

Mulegn, 6488, 6489, Sicherstellung der Parkierung und Anliefe-

Paspels 6490, 6491, rung Denner, Erschliessung der zweiten
6492, 6493 Bautiefe, Landumlegung

Pradasetga, 6602 Ortsbauliche Qualitaten, Erschliessung,

Paspels Bebauung, Gestaltung, BLM
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Gebiet Grundsticke Nr. | Grund, Zielsetzung
(oder Teilparz.)

Pro da Cavals, 8144 Ortsbauliche Qualitaten, Erschliessung,
Pratval Bebauung, Gestaltung, Larmschutz, BLM

8.3 Plaun digls Mats

Plaun digls Mats oberhalb von Scheid ist eine traditionelle Maiensésssiedlung. In
der rechtskraftigen Ortsplanung Tomils ist eine Erhaltungszone ausgeschieden, in
welchen bis 2018 die Umnutzung von Okonomiebauten zu Wohnzwecken zuldssig
war, sofern diese zum Erhalt der bestehenden Geb&ude beitrugen. Wegen des
Zweitwohnungsgesetzes und eines Bundesgerichtsurteils (1C_62/2018) zu einem
vergleichbaren Fall in der Gemeinde Arosa (Blakter Stafel), hat sich die rechtliche
Situation verdndert und die Umnutzung bestehender Okonomiebauten in Zweit-
wohnraum ausserhalb der Bauzonen ist neu nicht mehr méglich.

Die Maiensésse in Plaun digls Mats sind in Privateigentum.

Die Erhaltungszone ist in Art. 31 KRG geregelt. Ergdnzend dazu wurde eine Bestim-
mung ins kommunale Baugesetz aufgenommen, die mit der jiingsten Rechtspre-
chung kompatibel ist.

8.4 Neuer offentlicher Parkplatz in Almens

Das Dorf Almens mit seinem intakten Ortsbild und der reizvollen Landschaft sind
beliebte Ausflugsziele. Bisher steht fiir die mit dem Auto anreisenden Besucher
beim Dorfeingang slidwestlich der Kirche an der Almenserstrasse ein 6ffentlicher
Parkplatz mit sieben Stellplatzen zur Verfligung. Das Parkplatzangebot reicht aller-
dings nicht, um den Bedarf fiir Besucher, Spazierganger, Kirchgénger und dgl. zu
decken. Bei der Suche nach einem geeigneten Standort fiir zusatzliche Parkierungs-
flachen gilt es unter anderem die Interessen des Ortsbild- und Landschaftsschutzes
sowie der Verkehrssicherheit zu beriicksichtigen.

8.4.1 Verkehrsproblematik in Almens

Die Strassenraume im Dorf sind sehr eng, was ein Kreuzen zweier Fahrzeuge an vie-
len Stellen schwierig macht. Aufgrund der knappen Platzverhéltnisse existieren zu-
dem kaum Trottoirs oder sonstige Flachen, auf denen Fussgénger ausweichen kon-
nen. Aus Griinden der Verkehrssicherheit ist es daher von grosser Bedeutung,
Mehrverkehr innerhalb der Siedlung zu vermeiden. Der aktuelle Mangel an Parkplat-
zen fiihrt jedoch immer wieder zu Suchverkehr im Dorf. Dieser Problematik soll mit
einem zusétzlichen Parkplatzangebot in Catamin am sidlichen Dorfeingang entge-
gengewirkt werden. Zuséatzliche Parkplatze missten moglichst nahe an der Zufahrt
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zum Dorf Uber die Almenserstrasse beziehungsweise ausserhalb des Dorfs ange-
ordnet werden, um Besucher davon abzuhalten, unnétigerweise in das Siedlungsge-
biet hineinzufahren. Eine eindeutige Beschilderung ist ebenfalls unabdingbar.

8.4.2 Beriicksichtigung des Ortsbildschutzes

Der bestehende Parkplatz beim Dorfeingang an der Almenserstrasse ist bezliglich
Verkehrssicherheit gut gelegen und weist aktuell 9 Parkplatze auf. Erste Projek-
tideen sahen daher eine Erweiterung bzw. Ergdnzung des bestehenden Parkplatzes
vor. Diese ldee steht jedoch den Interessen des Ortsbild- und Landschaftsschutzes
entgegen. Almens ist im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) als Ortsbild von nationaler Bedeutung verzeichnet. Das ISOS enthélt auch
Aussagen zur unmittelbaren Umgebung des Dorfs, etwa der Ortsbildteil 5 «Talsei-
tige Wieshangey, welcher die Westflanke des Dorfs umfasst und fiir den das Erhal-
tungsziel A gilt (Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache). Fiir die-
sen Bereich wurde eine Landschaftsschutzzone ausgeschieden. Der bestehende
Parkplatz grenzt direkt an diesen Bereich. Eine Erweiterung der Anlage wiirde somit
den Interessen des Ortsbild- und Landschaftsschutzes widersprechen.

8.4.3 Standorte fiir Parkplatze

Unter Beriicksichtigung der beschriebenen Begebenheiten und der Riickmeldungen
aus der ersten und zweiten 6ffentlichen Mitwirkungsauflage stehen zwei Standorte
im Vordergrund:

e Parzelle Nr. 10022 an der Tobelstrasse beim nérdlichen Dorfausgang in
Pardieni
e Parzelle Nr. 10182 in Catamin beim siidlichen Dorfausgang

Aufgrund der vielen ablehnenden Riickmeldung in den ersten beiden Mitwirkungs-
auflagen wurde entschieden, den Standort Tobelweg fallen zu lassen.

Beim Standort Catamin handelt es sich um eine bestehende Parkierungsflache siid-
lich des Dorfes. Die Zufahrt erfolgt direkt ab der AlImenserstrasse iber den Saglio-
lasweg, ohne das Siedlungsgebiet zu befahren. Es handelt sich um einen bestehen-
den Parkplatz mit 11 Platzen. Der Parkplatzzone zugewiesen wird jene Flache im
Ausmass von etwa 460m?, die ausserhalb des Gewasserraums, des Waldes und
ausserhalb der Gefahrenzone 1 liegt.
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Abbildung 30: Catamin, bestehender Parkplatz
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Waldabstand 2m

Abbildung 31: Anordnung der Parkfelder

Es handelt sich um eine Nichtbauzone. Im Generellen Erschliessungsplan wird ein
Parkplatzsymbol bezeichnet.

Zum Wald wird ein Abstand von 2m eingehalten. Die Parkierung erfolgt ausserhalb
der Gefahrenzone 1.

8.4.4 Begriindung des Bedarfs

Die Kapazitat der bestehenden Parkierungsanlagen in Almens reicht schon seit lan-
gerem nicht mehr, um den Bedarf zu decken. Insbesondere an den Wochenenden
sind die bestehenden Anlagen regelmassig Uberlastet. Zu den Nutzergruppen zéh-
len neben privaten Besuchern des Dorfs auch Erholungssuchende wie Spaziergan-
ger oder Wanderer sowie Kirchgéanger.
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8.4.5 Interessenabwagung

Von Wald umgeben = keine Erweiterungsmaoglichkeit

Zufahrt erfolgt direkt ab der AlImenserstrasse und den Sagliolasweg von Siiden
her, ohne das Dorf zu tangieren. Die entsprechende Signalisation wird erstellt.

Zweckmassige Losung flr das Parkierungsproblem in Aimens

Verbesserung der Verkehrssicherheit in einem grossen Teil des Dorfs

Keine direkte Zu- und Ausfahrt Gber eine Kantonsstrasse notwendig

Kein Konflikt mit dem Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz

Kein Konflikt mit Landschaftsschutzzone oder anderen Schutzzonen

Keine Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen

Verfligharkeit der Flache gesichert (Gemeinde Grundeigentliimerin)

8.5 Wohnnebennutzungen und Garten

Innerhalb der bestehenden Wohngebiete bzw. an deren Peripherie gibt es diverse
unbebaute Parzellen (bzw. Parzellenteile), auf denen Nebennutzungen des Wohnens
wie Gérten, Spielplédtze oder Grinflachen bestehen. Diese unbebauten Flachen be-
finden sich in Wohn-, Dorf- oder Mischzonen.

Zudem sprechen qualitative Argumente fiir eine Sicherung von Griinflachen, Garten
und Freirdume innerhalb der Siedlungen. Im Rahmen der vorliegenden Revision
werden derartige Flachen in die Zone fir Kleinbauten (vgl. Kap. 12.2.5) bzw. in die
Zone fir Garten (vgl. Kap. 12.2.6) umgezont. Dadurch werden Géarten und Griin-
raume gesichert.

Bei beiden Zonenarten handelt es sich um eine eingeschrankte Bauzone, die nicht
zu den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) gehéren. In der Zone fiir Kleinbau-
ten sind Gartenhauschen, Spielplatzmobiliar, etc. weiterhin erlaubt. Die Zone fiir
Gérten ist dagegen ausschliesslich fir die Gartennutzung gedacht.

Einige brach liegende oder landwirtschaftlich genutzte Bauzonenflachen an der Pe-
ripherie der Siedlungen werden zudem in die Landwirtschaftszonen riickgezont. Im
Gegenzug werden vereinzelte, als Garten genutzte Flachen am Siedlungsrand, die in
der Landwirtschaftszone liegen, im Sinne einer Bereinigung in die Zone fiir Klein-
bauten oder die Zone fiir Garten eingezont. Es handelt sich um Félle, wo die Bauzo-
nengrenze nicht auf der Parzellengrenze lag, die Gartennutzung jedoch schopfte die
ganze Parzellenflache aus.
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9 Ubereinstimmung mit dem kantonalen Richtplan Siedlung
9.1 Vorgaben des kantonalen Richtplans Siedlung

Der Kantonale Richtplan Siedlung (vgl. Kap. 3.2) enthélt eine Reihe von Leitsétzen
zu den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ), die in der Revision der kommuna-
len Nutzungsplanung zu beriicksichtigen sind.

9.2 Leitsatze

Nachfolgend werden die Leitsédtze einzeln abgehandelt und erklart, wie das jewei-
lige Thema im Rahmen der vorliegenden Revision beriicksichtigt wurde.

9.2.1 Bauzonenkapazitat auf den Bedarf ausrichten

Anweisung KRIP:
Die Kapazitétsreserve in der WMZ ist auf den Bedarf auszurichten. Gemeinden mit

knapp dimensionierter WMZ mobilisieren die bestehenden Kapazitétsreserve und
schaffen bei ausgewiesenem Bedarf neue WMZ an geeigneten Lagen.

Beriicksichtigung:

Im Rahmen der vorliegenden Revision werden die bestehenden Kapazitatsreserven
konsequent mobilisiert (vgl. Kap. 11.4). Die Bauzonenkapazitat in den WMZ liegt
mit einer mobilisierbaren Kapazitatsreserve bis 2040 von total 388 Einwohnern im
Bereich des prognostizierten Bedarfs von 545 Einwohnern bis 2040.

1000
900
800
700
g 600
<§ 500 683
i_IE_I 400 90
300 545
200
0
mobilisierbare Zunahme Zunahme
Kapazitatsreserve  Bevolkerung Bevdlkerung
bis 2040 bis 2040 bis 2050
Bedarf 2040 Bedarf 2050

Abbildung 32: Mobilisierbare Kapazitdtsreserve bis 2040 (blaue Saule) und Bedarf geméss Prognose
2025 (gelbe Saulen)

9.2.2 Bauzonen an ungeeigneten Lagen auszonen

Anweisung KRIP:
Als ungeeignet gelten insbesondere nicht iiberbaute und nicht oder nur teilweise
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erschlossene Bauzonen am Siedlungsrand mit einer oder mehreren der folgen-
den Eigenschaften:

e Die Bauzone ist nur schwer erschliessbar und/oder (iberbaubar.

e Die Bauzone widerspricht der angestrebten Entwicklung geméss kommunalem
Leitbild.

e Die Bauzone steht in Konflikt mit Interessen des Ortsbildschutzes, des Natur-
und Landschaftsschutzes, der Landwirtschaft, des Gewédsserraumes, der Natur-
gefahren oder beziiglich gesetzlich festgelegter Grenzwerte.

e Die Bauzone gehdrt zu einem Gebiet mit vor 2005 in Kraft getretener Folgepla-
nung (Areal- oder Quartierplanung).

Beriicksichtigung:

Die WMZ wurden gemass den im KRIP-S aufgelisteten Kriterien auf ihre Eignung
Uberpriift. Bauzonen an ungeeigneten Lagen wurden durch Riickzonungen oder Um-
zonungen reduziert. Die flichenmaéssig bedeutendsten Rickzonungen erfolgten im
Quartier Vazzal in Feldis (vgl. Kap. 8.1). Eine weitere Ausdehnung der Siedlung an
dieser peripheren Lage widerspricht insbesondere den Interessen des Landschafts-
schutzes.

Rechtskréftig I 7'!.’:::iff,:fiiijjj'j:r;ffmjll — Revision

Abbildung 33: Riick- und Umzonung im Quartier Vazzal in Feldis

Die wichtigsten Umzonungsmassnahmen betreffen siedlungsinterne Griinrdume so-
wie Garten am Siedlungsrand, die in die Zone fiir Garten, die Zone fiir Griinflichen
oder dhnliche Zonenarten umgezont werden (vgl. Kap. 12.2.5, 12.2.6, 12.2.7,
12.2.11). Diese Umzonungen dienen primér den Interessen des Ortsbildschutzes.
Insbesondere in Almens, ein Ortsbild von nationaler Bedeutung, wurden siedlungs-
interne Freirdume, die gemass ISOS besonders pragenden Charakter fiir das Orts-
bild haben, durch Zonen fiir Griinflachen gesichert.

Zahlenmassig handelt es sich um 4.5 ha ehemals der WMZ angehdrenden Fléchen,
die dadurch einer Zone fiir Griinflichen, einer Zone fiir Garten, einer Griinzone mit
Unterniveaubauten oder einer Zone fiir Kleinbauten zugewiesen werden.

Massnahme Flache
Riickzonungen von WMZ (von WMZ in Nicht-Bauzone) 20'111m?
Umzonungen von WMZ in Nicht-WMZ 45'120 m?
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Abbildung 34: Umzonung von siedlungsinternen Griinrdumen in Almens.

9.2.3 Einzonungen an raumplanerisch geeigneten Lagen vornehmen

Anweisungen KRIP:

Als geeignet gelten Lagen, wenn folgende Kriterien erfiillt sind:

Das fiir eine Einzonung vorgesehene Gebiet ist im regionalen Richtplan als Sied-
lungserweiterungsgebiet festgelegt.

Der Bedarf ist ausgewiesen und Massnahmen zur Mobilisierung der bestehenden
Reserven auf dem gesamten Gemeindegebiet sind getroffen.

Das fiir eine Einzonung vorgesehene Gebiet erflillt die Mindestanforderungen der
OV- Erschliessung.

Die Mehrwertabschépfung und die Verfiigbarkeit sind geméss Vorgaben des
ibergeordneten Rechts gesichert.

Die Einzonung ist innerhalb der Gemeinde kompensiert, oder die Kompensation
ist planungsrechtlich gesichert oder iber den Kanton gewéhrleistet.

Ein Erschliessungs- und Bebauungskonzept liegt vor. Im Bereich von ISOS-Objek-
ten von nationaler Bedeutung liegt auch ein Gestaltungskonzept vor.

Sofern durch die Einzonung Fruchtfolgefldchen beansprucht werden, sind die
Vorgaben von Art. 30 Abs. 1bis RPV zu erfiillen.

Beriicksichtigung:

Die vorgesehenen Einzonungen in WMZ sind grésstenteils mit dem regionalen

Richtplan abgestimmt (vgl. Kap. 3.3). Ausser bei der Einzonung Sur Bigls in Al-
mens sind alle betroffenen Flachen im RRIP als Siedlungsgebiet bzw. als Sied-

lungserweiterungen definiert. Bei Sur Bigls handelt es sich um ein bereits weit-
gehend liberbautes Gebiet, das bisher ausserhalb der Bauzone liegt.
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Rodels

Pratval

Abbildung 35: Siedlungsgebiet (rote Linie) gemass RRIP in Tomils, Rodels, Pratval mit vorgesehenen
Einzonungen (rote Kreise).

Die vorgesehenen Einzonungen entsprechen dem Bedarf (vgl. Kap. 5.7)

Die bestehenden Reserven auf dem gesamten Gemeindegebiet werden mobili-
siert (Bauland ist zum Bauen da).

Die vorgesehenen Einzonungen erflillen grosstenteils die Mindestanforderun-
gen betreffend OV-Erschliessung, die im landlichen Raum mindestens OV-Giite-
klasse E erreichen muss (vgl. Kap. 9.2.5).

Die vorgesehenen Einzonungen unterstehen einer Mehrwertabgabepflicht. Eine
entsprechende Regelung wird im Rahmen der vorliegenden Revision ins Bauge-
setz aufgenommen (siehe Art. 13, 14 und 15 BauG) (vgl. Kap. 11.5). Die Mehr-
wertabgabe ist im Baugesetz bei 50% fir Ein-, Um- und Aufzonungen festgelegt.
Die Mehrwerte aller Neueinzonungen werden mittels Gutachten des AIB einge-
schatzt und die Mehrwertabgabe wird nach Rechtskraft der Planung veranlagt.

Die vorgesehenen Einzonungen unterstehen einer Regelung zur Baulandmobili-
sierung (Art. 19c KRG). Eine entsprechende Regelung wird im Rahmen der vor-
liegenden Revision ins Baugesetz erganzend zum KRG aufgenommen (Art. 9, 10
und 11 BauG) und ist mit der im Zonenplan parzellenweise bezeichneten BLM
geregelt. Die Frist betragt fir alle Grundstiicke 8 Jahre. Total handelt es sich
um 17 Parzellen oder Teilparzellen mit einer Gesamtflache von 0.9 ha.

Die vorgesehenen Einzonungen von WMZ im Umfang von 1.1 ha werden im
Sinne einer innerkommunalen Verlagerung durch Riickzonungen im Umfang
von 2.0 ha an ungeeigneten Lagen andernorts auf Gemeindegebiet vollstandig
kompensiert (vgl. Kap. 9.2.6). Weitere Verlagerungen betreffen Flachen, die
von einer Nichtbauzone in eine reduzierte Bauzone wie ZKB oder ZGA eingezont
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werden im Umfang von 2.1ha.

e Fir die vorgesehenen Einzonungen werden Erschliessungs- und Bebauungskon-
zepte erarbeitet. Diese werden fertiggestellt, wenn die Einzonungen definitiv
bekannt sind.

o Die vorgesehenen Einzonungen beanspruchen keine Fruchtfolgeflachen, wie

auf den Planausschnitten zum RRIP zu sehen ist (vgl. Abbildung 35).

9.2.4 Mindestdichten festlegen

Anweisungen KRIP:

Im Interesse der baulichen Verdichtung werden bei Ein-, Um- oder Aufzonungen Min-
destdichten (AZ oder entsprechendes Nutzungsmass) festgelegt.

e |m touristischen Raum oder im ldndlichen Raum (bzw. in touristischen oder ldnd-
lich geprégten Fraktionen); AZ min. 0.5.

Ausnahmsweise kénnen tiefere Mindestdichten festgelegt werden, wenn gestalteri-
sche (Ortsbildschutz; Siedlungsqualitét), ortsbauliche oder andere planungsrechtliche
Griinde (berwiegen.

Zugunsten der effektiven Realisierung der baulichen Verdichtung wird baugesetzlich
sichergestellt, dass die festgelegten Dichten bei den konkreten Baugesuchen zu min-
destens zu 80% ausgeschdpft werden.

Beriicksichtigung:

Die WMZ in der Gemeinde Domleschg weisen gemaéss revidiertem Baugesetz alle-
samt Ausniitzungsziffern von 0.5 oder héher auf, wie die nachfolgende Zusammen-
stellung aufzeigt:

Dorfzone A keine AZ
Dorfzone B keine AZ
Dorferweiterungszone AZ 0.8
Wohnzone 0.6 AZ 0.6
Wohnzone 0.5 AZ 0.5

Wohnmischzone 0.8 AZ 0.8
Wohnmischzone 0.5 AZ 0.5

Zudem wird im Rahmen der vorliegenden Revision neu ein Artikel zur Mindestaus-
schopfung des Nutzungsmasses im Baugesetz (Art. 20 BauG) aufgenommen, der
besagt, dass Neubauten sowie wesentliche Erweiterungen nur bewilligt werden,
wenn mindestens 80% der geltenden Ausniitzungsziffer ausgeschopft werden oder
aufgezeigt wird, wie das verbleibende Potenzial spater realisiert werden kann.
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9.2.5 Bei Einzonungen Mindestanforderungen OV-Erschliessung einhalten

Anweisung KRIP:
Bei Neueinzonungen von Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) sind beziiglich

OV-Erschliessung folgende Anforderungen zu erfiillen (Angebotshorizont 2025):

e Im ldndlichen Raum muss das fiir die Einzonung vorgesehene Gebiet mit dem OV
erschlossen Sein (Basiserschliessung, mindestens OV-Giiteklasse E).

Beriicksichtigung:

Die vorgesehenen Einzonungen erflillen grosstenteils die Mindestanforderungen be-
ziiglich OV-Erschliessung und weisen mindestens OV-Giiteklasse E auf, was den
Mindestanforderungen fiir Einzonungen im landlichen Raum entspricht.

Einzige Ausnahme ist die Einzonung Sur Bigls in Almens. Das Gebiet Sur Bigls liegt
am sldlichen Siedlungsrand von Almens und unmittelbar am Rand des Bereichs mit
OV-Giiteklasse E. Die einzige Bushaltestelle in Almens liegt am nérdlichen Ende der
Siedlung. Aufgrund der engen Strassenrdume ware eine Verlangerung der Buslinie
bis zum stdlichen Siedlungsrand nicht moglich. Die Fusswegdistanz vom Gebiet Sur
Bigls zur Bushaltestelle betragt rund 350 m und verlauft beinahe eben (Héhendiffe-
renz zwischen Start und Ziel 10m). Der Fussweg ist sicher und attraktiv. Die Weg-
zeit betragt ca. 6 Minuten.
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Abbildung 36: Gebiet mit OV-Giiteklasse E in Tomils, Paspels, Rodels/Pratval und Almens mit den vor-
gesehenen Einzonungen (rote Kreise).
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9.2.6 Mit innerkommunalen Verlagerungen die Lage der WMZ-Reserven op-
timieren

Anweisung KRIP:
Innerkommunale Verlagerungen der WMZ kénnen unter Beachtung der Leitsétze des

kantonalen Richtplans (Lageanforderungen, Mindestdichte, OV-Giite, Ausrichtung auf
den Bedarf) sowie der Einzonungsvoraussetzungen gemdss Vorgaben des (ibergeord-
neten Rechts vorgenommen werden. Die fiir die Verlagerungen vorgesehenen Ge-
biete miissen im regionalen Richtplan als Siedlungsgebiet gekennzeichnet sein. Un-
tergeordnete Verlagerungen fiir Arrondierungen und Bereinigungen ausserhalb des
gekennzeichneten Siedlungsgebiets sind im Rahmen der in Kapitel 5.2.1 bezeichne-
ten Spielraums moglich.

Beriicksichtigung:

Die vorgesehenen Einzonungen werden im Sinne einer innerkommunalen Verlage-
rung durch Riickzonungen an ungeeigneten Lagen andernorts auf Gemeindegebiet
vollsténdig Gberkompensiert. Die Gesamtfldche der Einzonungen in WMZ liegt mit
1.1 ha deutlich tiefer als die Gesamtfldche der Riickzonungen von WMZ mit 2.0 ha
(vgl. Kap. 4.4.4). Beriicksichtigt man auch die Verdnderung der WMZ-Flache infolge
von Umzonungen, so resultiert gesamthaft eine Reduktion der WMZ-Flache um

4.5 ha.

Massnahme Flache
Einzonungen in WMZ (von Nichtbauzone zu WMZ) +11'837 m’
Rickzonungen von WMZ (von WMZ in Nichtbauzone) -200111 m?
Umzonungen in WMZ (von Nicht-WMZ Bauzone in WMZ) + 38’333 m’
Umzonungen von WMZ (von WMZ in Nicht-WMZ-Bauzone) - 45’120 m?
Einzonungen von Nicht-Bauzone (LWZ, iiG, Zone kiinft. baul. Nutzung) zu 26'918 m’
Nicht-WMZ (Z6BA, Z6A, ZKB, ZGA, BSP, Hotelzone, Zone fiir touristische

Einrichtungen)

Riickgang WMZ-Fliche Netto -15061 m’

9.2.7 Bauzonen bundesrechtskonform erschliessen

Anweisung KRIP:
Es diirfen insgesamt nicht mehr Bauzonen erschlossen sein, als unter Annahme eines

Wachstums gemdéss dem mittleren Szenario des BFS fiir die Bevélkerungsentwicklung
fiir die jeweils ndchsten 15 Jahre bendtigt werden (Art. 32 Abs. 2 RPV).

Beriicksichtigung:

Die bestehenden Bauzonenreserven betreffen weitgehend bestehende Bauliicken.

Diese Bauliicken sind voll erschlossen und von Form und Grésse her sofort bebau-
bar. Sie sind also baureif. Noch nicht vollsténdig erschlossen und daher noch nicht
baureif sind Teile der Folgeplanpflichtgebiete Schegnas Davos in Feldis sowie Curt-
gegn Sid und das teilweise bebaute Gebiet Pradasetga (Pz. 6602) in Paspels sowie
Pro da Cavals in Pratval. Diese noch nicht baureifen Flachen messen insgesamt
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1.3 ha. Mit der Durchfiihrung der Folgeplanverfahren werden diese Flachen die Bau-
reife erlangen. Durchfiihrung und Abschluss dieser Folgeplanungsverfahren wird ei-
nige Zeit in Anspruch nehmen und etappiert erfolgen. Da sich ein Teil der betreffen-
den Fléchen im Eigentum der politischen Gemeinde beziehungsweise der Biirgerli-
chen Genossenschaft Paspels befinden, kann die zeitliche Etappierung von Seiten
der Gemeinde gut gesteuert werden. Auf diese Weise kann sichergestellt werden,
dass die bundesrechtskonforme Erschliessung der jeweils fiir die ndchsten 15 Jahre
bendétigten Bauzonenflache entspricht.
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10 Umsetzung in die Planungsmittel
10.1 Bestandteile der Planung

Die vorliegende Planung umfasst folgende Bestandteile:

e Planungs- und Mitwirkungsbericht geméss Art. 47 RPV

e Baugesetz (vgl. Kap. 11)

e Zonenplan (vgl. Kap. 12) und Genereller Gestaltungsplan (GGP) (vgl. Kap. 13)
Zonenplan und GGP 1:2°000 - Scheid, Feldis

Zonenplan und GGP 1:2°000 - Tomils, Trans, Dusch

Zonenplan und GGP 1:2°000 - Paspels

Zonenplan und GGP 1:2°000 - Rodels, Pratval, Almens

Zonenplan und GGP 1:10°000 - Ganzes Gemeindegebiet

O O O O O

e Genereller Erschliessungsplan (GEP) (vgl. Kap. 14)

GEP 1:2'000 Verkehr - Scheid, Feldis

GEP 1:2'000 Verkehr - Tomils, Trans, Dusch

GEP 1:2'000 Verkehr - Paspels

GEP 1:2'000 Verkehr - Rodels, Pratval, Almens

GEP 1:2'000 Ver- und Entsorgung - Scheid, Feldis

GEP 1:2'000 Ver- und Entsorgung - Tomils, Trans, Dusch
GEP 1:2'000 Ver- und Entsorgung - Paspels

GEP 1:2'000 Ver- und Entsorgung - Rodels, Pratval, Almens
GEP 1:10°000 - Ganzes Gemeindegebiet

O O 0O 0O O O O O O

Aufgehoben werden mit der vorliegenden Planung die folgenden
rechtskréaftigen Erlasse:

e Baugesetz und Plane Tomils, in Kraft seit dem 22. April 2014

e Baugesetz und Plane Paspels, in Kraft seit dem 19. September 2006
e Baugesetz und Pléane Rodels, in Kraft seit dem 5. November 2013

e Baugesetz und Pléne Pratval, in Kraft seit dem 11. Méarz 2008

e Baugesetz und Plane Almens, in Kraft seit dem 15. Mai 2012

11 Baugesetz
11.1 Systematik gemass Musterbaugesetz

Das neue Baugesetz wurde in der Systematik gemass dem Musterbaugesetz fir
Biindner Gemeinden (MBauG) aufgebaut. Einzelne Artikel oder Festlegungen, die ei-
nen spezifischen Sachverhalt betreffen, der in einzelnen Fraktionen vorkam oder
Artikel zu Festlegungen, die fir die ganze Gemeinde gelten sollen, sind in das neue
Baugesetz iibernommen worden. Erlauterungen zu den einzelnen Themen, wo dies
geschah, sind in den Kapiteln zum Zonenplan (vgl. Kap. 12), Generellen
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Gestaltungsplan (vgl. Kap. 13) und Generellen Erschliessungsplan (vgl. Kap. 14) zu
finden.

11.2 Anpassung an die kantonale Raumplanungsgesetzgebung

Im kantonalen Raumplanungsgesetz (KRG) und der dazugehdrigen Verordnung
(KRVO) werden einzelne Nutzungszonen sowie die Verfahren zum Erlass und Ande-
rung der Grundordnung sowie von Quartier- und Arealplénen abschliessend gere-
gelt. Im neuen Baugesetz wird an den entsprechenden Stellen auf die massgeben-
den Artikel in der kantonalen Gesetzgebung verwiesen.

11.3 Sicherstellen von Mindestdichten

Die Sicherstellung einer Mindestausschopfung des Nutzungsmasses, wie in Kapitel
5.2 des kantonalen Richtplans verlangt wird (vgl. Kap 3.2), ist ein wichtiges Instru-
ment fiir die haushélterische Bodennutzung. Im Baugesetz wird mit Art. 20 eine Be-
stimmung aufgenommen, wonach bei Neubauten und wesentlichen Erweiterungen
und mindestens 80% der zuldssigen Ausniitzungsziffer gemass Zonenschema auszu-
schopfen ist. Kann die Minimalausniitzung nicht erreicht werden, ist durch die Bau-
herrschaft konkret aufzuzeigen, wie die restliche Ausniitzung optimal und sinnvoll
realisiert werden kann. Die Gemeinde verfiigt damit (iber ein wichtiges Instrument,
um eine haushalterische Bodennutzung zu gewéhrleisten bzw. diese von den Bau-
herrschaften einfordern zu kénnen. Auch diirfen spatere Grundstiicksteilungen,
Grenzéanderungen und Grundstiicksvereinigungen nur mit Zustimmung der Baube-
horde erfolgen, um einer Vereitelung der Vorschrift Giber die Mindestausschdpfung
des Nutzungsmasses oder der Vorschriften liber die Baulandmobilisierung zuvor-
kommen zu kénnen (Art. 12).

11.4 Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG, Art. 15 und 15a) sowie der kanto-
nale Richtplan (KRIP: Kap. 5.2-2) weisen die Gemeinden an, Massnahmen zur Mobi-
lisierung bzw. zur Férderung der Verfligharkeit der inneren Nutzungsreserven zu
treffen. In der Gemeinde Domleschg bestehen Nutzungsreserven in Form von unbe-
bauten Bauzonen, welche aus verschiedenen Griinden nicht verfiigbar sind. Im Rah-
men der vorliegenden Revision ist daher eine gesetzliche Sicherung der Baulandver-
fugbarkeit gemass kantonalem Raumplanungsgesetz (KRG) vorgesehen, indem fiir
die betreffenden Parzellen eine Uberbauungsfrist festgelegt wird. Der Regelung un-
terstehen grundsétzlich alle eigensténdig iberbaubaren Parzellen bzw. Parzellen-
teile. Die betroffenen Fldchen sind im Zonenplan bezeichnet. Total handelt es sich
um 88 Parzellen oder Teilparzellen mit einer Gesamtflache von 6.5 ha.

Die Uberbauungsfrist bei bestehenden Bauzonen gilt als erfiillt, wenn das maximal
zuldssige Mass der Nutzung innert Frist zu mindestens 50 Prozent ausgeschopft ist
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(Art. 19g KRG). Diese nachtragliche Bauverpflichtung fiir bestehende Bauzonen
drangt sich auf, weil die Grundstiicke unbebaut sind und gehortet werden. Deshalb
werden diese Nutzungsreserven mobilisiert, um der Hortung entgegenzuwirken,
denn Bauland ist zum Bauen da!

Fiir neu der Bauzone zugewiesene Bauzonen gilt die Uberbauungspflicht als erfiillt,
wenn das maximal zuldssige Mass der Nutzung innert Frist zu mindestens 80% aus-
geschopft ist (Art. 19¢ KRG).

11.4.1 Festlegung der Bebauungsfristen

Das KRG sieht fiir die Bebauung tiblicherweise eine Frist von acht Jahren vor

(Art. 19¢c KRG). Diese Frist kann von den Gemeinden in der Grundordnung verkirzt
oder auf maximal zehn Jahre verlédngert werden. Die Gemeinde Domleschg verzich-
tet auf eine Anpassung der Bebauungsfristen, sondern bleibt bei der Frist von acht
Jahren.

11.4.2 Nichterfiillung der Uberbauungspflicht

Lenkungsabgabe

Gemass Art. 11 Abs. 4 Baugesetz erhebt der Gemeindevorstand vom sdumigen
Grundeigentiimer eine jahrliche Abgabe, welche ab dem 1. Jahr nach unbeniitztem
Ablauf der Bauverpflichtungsfrist 1% des Verkehrswertes des entsprechenden Lan-
des betragt.

Kaufrecht

Die Lenkungsabgabe fallt dahin, sobald der Gemeindevorstand das Kaufrecht aus-
bt oder die Parzelle aus der Bauzone entldsst. Das Kaufrecht wird mittels anfecht-
barer Verfiigung ausgeiibt, indem die Gemeinde die entsprechenden Flachen zum
vollen Verkehrswert {ibernehmen und Bauwilligen zwecks Uberbauung zur Verfi-
gung stellen kann (Art. 19d KRG). Eine solche Ubernahme setzt in jedem Fall eine
Abwagung zwischen den privaten Interessen und dem &ffentlichen Interesse an ei-
ner Ubernahme voraus. Die Ubernahme durch die Gemeinde ist nur moglich, wenn
folgende Kriterien erfillt sind:

es liegt eine ausgewiesene Nachfrage nach Baugrundstiicken vor;
eine Nachfrist von maximal zwei Jahren ist ungenutzt abgelaufen;
es besteht ein {iberwiegendes &ffentliches Interesse an der Ubernahme des
Grundstiicks;

4. die Auswahl der zu libernehmenden Grundstiicke erfolgt nach den Zielen und
Grundsatzen der Raumplanung.

Riickzonung
Grundsticke, bei denen eine nachtréagliche Entlassung aus der Bauzone planerisch
gerechtfertigt ist, kénnen nach ungenutztem Ablauf der Uberbauungsfrist
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rickgezont werden (Art. 19e KRG). Eine Entlassung aus der Bauzone infolge Ablaufs
der Uberbauungsfrist erfolgt entschadigungslos: Vorbehalten bleiben Art. 19t KRG
(Erschliessung fiir Vergiitungsaufwendungen) und Art. 19u KRG (Riickerstattung ge-
leisteter Mehrwertzahlungen). Diese Massnahme kommt insbesondere bei Grund-
stiicken in Frage, welche am Bauzonenrand liegen sowie den Neueinzonungen.

11.5 Abgeltung fiir planungsbedingte Mehrwerte

Nach Art. 19i Abs. 1i.V.m. Art. 19j Abs. 1 KRG haben die Grundeigentiimer, deren
Grundstiicke eingezont werden, eine Mehrwertabgabe zu entrichten.

Nach Art. 19i Abs. 5 KRG wird keine Abgabe erhoben bei Planungsmassnahmen,
deren Zweck unmittelbar in der Erfiillung einer &ffentlich-rechtlichen Aufgabe be-
steht. Auch Mehrwerte von weniger als 20000 Franken pro Grundstiick sind von
der Abgabepflicht ausgenommen (Art. 19i Abs. 6 KRG). Die definitive Festlegung,
fur welche Grundstiicke keine Abgabe nétig ist, erfolgt mit der Bewertung des Am-
tes fir Immobilienbewertung.

Abgabepflichtig sind die Grundeigentiimer zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Pla-
nungsmassnahme (Art. 19i Abs. 3 KRG). Die Mehrwertabgabe wird von der Ge-
meinde unmittelbar nach Rechtskraft der Planungsmassnahme mit separater Verfi-
gung veranlagt. Dabei wird die Mehrwertabgabe aufgrund folgender Kriterien zu be-
messen sein:

e Der Mehrwert entspricht der Differenz zwischen dem Verkehrswert des Grund-
stlicks ohne und mit Planungsmassnahmen im Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Planungsmassnahme.

e Der Mehrwert wird nach anerkannten Methoden vom kantonalen Amt fiir Im-
mobilienbewertung (AIB) auf Kosten der Gemeinde in einem Bewertungsgutach-
ten bestimmt (Art. 19k KRG).

e Vom so bestimmten Mehrwert sind geméss Art. 19p KRG mindestens 30 Pro-
zent als Mehrwertabgabe geschuldet. Davon fliessen 75 Prozent in den kanto-
nalen Fonds und die Gibrigen 25 Prozent in den kommunalen Fonds.

e Die Gemeinden konnen den Mehrwertabgabesatz auf maximal 50 Prozent erho-
hen. Die Gemeinde Domleschg hat sich entschieden, den Abgabesatz nicht zu
erhdhen; er betragt somit 30% (vgl. Art. 15 BauG).

e Gegen die nach Rechtskraft der Planungsmassnahme zu erlassene Veranla-
gungsverfligung steht jedem Grundeigentiimer ein Rechtsmittel offen.

e Die Mehrwertabgabe wird bei der Uberbauung oder Verausserung des Grund-
stiicks fallig (Art. 19n KRG).
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30% zwischen Kanton und Gemeinde

Abbildung 37: Schema Definition und Zuweisung Mehrwertabgabe (eigene Darstellung)

11.6 Harmonisierung der Begriffe und Messweisen

Der Kanton Graubiinden ist im Jahr 2005 der Interkantonalen Vereinbarung Gber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) beigetreten. Diese bezweckt eine kan-
tonsibergreifende, einheitliche Definition der wichtigsten Baubegriffe (z.B. Hohen-
masse, Gebaudeldngen, Nutzungsziffern etc.). Das Konkordat ist am 26. November
2010 in Kraft getreten und ist fiir die beteiligten Kantone verbindlich. Das Bauge-

setz Domleschg berlcksichtigt die Vorgaben der IVHB.

11.7 Zonenschema

Die Massvorschriften, die bis anhin in den Dorfzonen gelten, unterscheiden sich,

wie die folgende Tabelle zeigt:

Fraktion AZ/0z Gesamthohe Fassadenhohe Gebéudelange
Paspels Keine 13.00 m 9.50m 30.00 m
Tomils Keine 12.00 m 9.00 m 25.00 m
Rodels Keine 14.00 m 10.00 m 20.00 m
Pratval AZ 1.0 12.00 m 8.80m 20.00 m
Almens Uz 0.6 9.00m 6.60m 20.00 m

Um diese Unterschiede zu berlcksichtigen und die rdumlichen Qualitdten auch in
Zukunft sicherzustellen, werden neu bei der Dorfzone zwei Typen unterschieden:

Bezeichnung AZ Gesamthohe Fassadenhohe Gebéudelange
Dorfzone A - 14.00 m 10.00 m 20.00 m
Dorfzone B - 12.00 m 9.00 m 20.00 m

Die Dorfzone A wird in Paspels, Rodels und Pratval festgelegt, die Dorfzone B in

Tomils, Feldis, Scheid, Trans und Almens.
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Die Dorferweiterungszone kam bisher in den Ortsplanungen von Almens, Rodels
und Tomils vor. Die genaue Definition variierte jedoch. Im neuen Baugesetz wird die
Definition vereinheitlicht. Als Grundlage dient der entsprechende Artikel im Muster-
baugesetz.

Wohnzonen gibt es in den bestehenden Ortsplanungen von Paspels, Pratval, Rodels
und Tomils. Nur in Almens gibt es keine Wohnzone. Die genaue Definition sowie die
zugewiesene Ausnutzungsziffer variiert jedoch erheblich zwischen den verschiede-
nen Ortsplanungen (von AZ 0.35 in Paspels bis AZ 0.6 in Tomils und Rodels). In
Pratval wurde zudem zwischen W1 (AZ 0.4) und W2 (AZ 0.5) unterschieden.

Im neuen Baugesetz wird die Definition vereinheitlicht. Um die unterschiedlichen
Ausniitzungsziffern in den bisherigen Ortsplanungen bzw. den unterschiedlichen
Charakter der verschiedenen Fraktionen mdglichst zu beriicksichtigen, wird es die
Wohnzone kiinftig mit zwei unterschiedlichen Ausnitzungsziffern geben:

Bezeichnung/AZ Angewendet in folgenden Fraktionen

Feldis, Trans, Dusch, Paspels, Pratval, Teile von Rofna,
Almens Pardieni

Wohnzone 0.5

Wohnzone 0.6 Tomils, Rodels

11.8 Zweitwohnungsgesetzgebung

Der Zweitwohnungsanteil betrégt 26 Prozent. Aktuell plant die Gemeinde keine Ver-
scharfung der geltenden Bestimmungen des Bundesgesetzes iiber die Zweitwoh-
nungen (ZWG). Nicht zulassig ist die Umnutzung von Stallen zu Zweitwohnungen
(Art. 63 Abs. 1 BauG).

11.9 Ortsbildschutz

Um den Ortsbildschutz zu verbessern, werden unter anderem generell geschitzte
Siedlungsbereiche gemass Art. 43 KRG festgelegt (vgl. Kap. 13).

12 Zonenplan

Der Zonenplan (Art. 26 KRG) unterteilt das Gemeindegebiet in verschiedene Nut-
zungszonen. Diese Festlegungen sind parzellenscharf und grundeigentimerverbind-
lich. Grundsatzlich wird zwischen folgenden Zonenkategorien unterschieden:

e Bauzonen
o Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ)
o Weitere Bauzonen

Landwirtschaftszonen
e Schutzzonen
Weitere Zonen
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Die wichtigsten Massnahmen am Zonenplan in Form von Um- oder Einzonungen
sind in Kap. 7 beschrieben.

12.1  Wohnbauzonen
12.1.1 Dorfzone

Die Dorfzone umfasst die historischen Dorfkerne. Sie ist fiir Wohnnutzungen sowie
fur Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe und bestehende Landwirtschaftsbe-
triebe bestimmt. Es wird zwischen einer Dorfzone A und einer Dorfzone B unter-
schieden, wobei in der Dorfzone A hohere Gebaude zuldssig sind. Die Dorfzone A
wird in Paspels, Rodels und Pratval festgelegt, die Dorfzone B in Tomils, Feldis,
Scheid, Trans und Almens.

12.1.2 Dorferweiterungszone

Die Dorferweiterungszone schliesst in der Regel an die Dorfzone an und ergédnzt
und bereichert die vorhandene Struktur und die traditionelle Bauweise. Zuléssig ist
Wohnen, Dienstleistung und Produktion sowie bestehende Landwirtschaft.

12.1.3 Wohnzone

Die Wohnzone ist fiir Wohnen bestimmt. Dienstleistung und Produktion sind zulas-
sig, wenn sie in ein Wohnquartier passen. Es wird unterschieden zwischen Wohn-
zone mit einer Ausniitzungsziffer (AZ) 0.5 und einer AZ 0.6. Bezliglich der Geb&ude-
abmessungen unterscheiden sich diese nicht.

12.1.4 Wohnzone

Die Wohnzone ist fiir Wohnen bestimmt. Dienstleistung und Produktion sind zulds-
sig, wenn sie in ein Wohnquartier passen. Es wird unterschieden zwischen Wohn-
zone mit einer Ausniitzungsziffer (AZ) 0.5 und einer AZ 0.6. Bezliglich der Geb&ude-
abmessungen unterscheiden sich diese nicht.

12.1.5 Wohnmischzone

Die Wohnmischzone ist fiir Wohnen bestimmt. Dienstleistung und Produktion sind
zuldssig. Es wird unterschieden zwischen Wohnmischzone mit einer Ausniitzungszif-
fer (AZ) 0.5 und einer AZ 0.8. Bezliglich der Gebdudeabmessungen unterscheiden
sich diese.
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12.2 Weitere Bauzonen
12.2.1 Gewerbezone

Gewerbezonen kommen bisher in den Ortsplanungen von Paspels und Tomils vor,
allerdings mit leicht abweichenden Definitionen. Gewerbezonen bestehen bisher in
Feldis, Scheid und Paspels. Jene in Feldis bleibt unveréandert. Jene in Paspels wird in
die Wohnmisch- bzw. Dorferweiterungszone umgezont (vgl. Kap. 7.6). Jene in
Scheid wird in die Dorfzone B bzw. Dorferweiterungszone umgezont (vgl. Kap. 7.4).

12.2.2 Hotelzone

Die Hotelzone betrifft das Hotel Sternahaus oberhalb von Feldis. Im Rahmen dieser
Revision wird die Flache der Hotelzone slidwestlich erweitert, um die Weiterent-
wicklung des Hotelbetriebs zu ermdglichen.

12.2.3 Zone fiir Heimstéatten

Die Zone fiir Heimstatten besteht nur in der Ortsplanung von Tomils und wird in die
neue Ortsplanung tibernommen. Die einzigen raumlichen Festlegungen betreffen
zwei Flachen beim Dorfeingang von Tomils.

12.2.4 Bauzone mit Spezialvorschriften

Die Bauzone mit Spezialvorschriften bestand bisher nur in der Ortsplanung Paspels.
Sie umfasst historisch oder baukiinstlerisch wertvolle Bauten und Ensembles, die
einen speziellen Schutz erfordern. Die konkreten Festlegungen zu den einzelnen
Objekten wurden jeweils im Generellen Gestaltungsplan (GGP) mit Gestaltungsbe-
reichen festgelegt. Die Bauzone mit Spezialvorschriften kam bisher beim Schloss
Sins sowie bei den Ensembles von Dusch und Canova vor. Neu werden auch die
Schlosszone aus der Ortsplanung Tomils fiir das Schloss Ortenstein sowie die
Schlosszone aus der Ortsplanung Pratval fiir das Schloss Rietberg in die Bauzone
mit Spezialvorschriften tberfiihrt. Die objektspezifischen Definitionen dieser beiden
Schlosszonen werden unverandert als Regelungen fiir die entsprechenden Gestal-
tungsbereiche im Generellen Gestaltungsplan Gibernommen. Die Definition der
Bauzone mit Spezialvorschriften wurde textlich liberarbeitet.

12.2.5 Zone fiir Kleinbauten

In den Ortsplanungen von Almens und Tomils gab es bereits Zonen fiir Kleinbauten
und Anbauten, jedoch mit leicht unterschiedlichen Definitionen. Diese Festlegun-
gen werden durch die neue Zone fiir Kleinbauten ersetzt. Neben den bestehenden
Festlegungen aus Almens und Tomils werden diverse Flachen in verschiedenen
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Fraktionen neu der Zone fiir Kleinbauten zugewiesen. Diese neuen Festlegungen
dienen einerseits dazu, liberdimensionierte WMZ-Bauzonen zu reduzieren und ande-
rerseits, um bestehende Freirdume oder Gartennutzungen zu sichern.

12.2.6 Zone fiir Garten

Die Zone fiir Garten wird neu festgelegt. Sie basiert auf der Zone fiir Kleinbauten,
enthélt jedoch zusatzliche Einschrankungen in Bezug auf die erlaubten Nutzungen.
In der Zone fir Géarten sind keine Parkpléatze, Zufahrten oder Garagen zuldssig.
Kleinbauten oder Anlagen, die in einem funktionalen Zusammenhang mit der Gar-
tennutzung stehen wie Sitzplatze, Gartenhauschen etc. sind erlaubt. Der Zone fiir
Gérten wurden diverse Flachen mit bestehenden Gartennutzungen zugewiesen, die
bisher ausserhalb der Bauzone lagen, aber einem Wohnhaus zugewiesen werden

konnen.

12.2.7 Griinzone mit Unterniveaubauten

Im Rahmen der Zusammenfiihrung der verschiedenen Ortsplanungen nach der Fu-
sion und der Vereinheitlichung der Festlegungen, werden die Freihaltebereiche,
welche bisher die Parzellen 4488 und 4428 in Tomils umfassten, aufgehoben (vgl.
Kap. 13.2.2). Um die dortigen Schutzinteressen bzw. die Konformitét der bestehen-
den Bebauung neu zu regeln, wird als Ersatz die neue Zonenart Griinzone mit Unter-
niveaubauten festgelegt. Die Definition dieser neuen Zonenart im Baugesetz richtet
sich nach dem Wortlaut der bisherigen Freihaltebereiche im Baugesetz Tomils.

12.2.8 Parkierungszone oder Parkplatzzone

Die Parkierungszone wird neu innerhalb der Bauzone festgelegt.

Die raumliche Festlegung dieses Zonentyps betrifft die Parzelle Nr. 10022 beim
nérdlichen Dorfrand von Almens, wo ein neuer Parkplatz geplant ist (vgl. Kap. 8.4),
sowie die im Gebiet Catamin beim sudlichen Dorfeingang von Almens.

12.2.9 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) (bzw. Zone fiir 6ffentliche Anla-
gen, Z6A) ist im kantonalen Raumplanungsgesetz (Art. 28 KRG) definiert. Aufgrund
der Gemeindefusion haben sich die Bediirfnisse und der Bedarf an Z6BA stark ver-
andert. Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber alle Anderungen an den
raumlichen Festlegungen, welche die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen be-
treffen:

99



Gemeinde Domleschg

Gesamtrevision Ortsplanung

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Fraktion Parzelle | Massnahme Zone alt Zone neu

Feldis 129 Umzonung Z6BA Dorferweiterungszone

Scheid 3420 Umzonung Z6A Parkierungszone

Scheid 3506 Umzonung Z6A Parkierungszone

Scheid 3056 Riickzonung Z6BA Zone (ibriges Gemeindegebiet
Tomils 4138 Rickzonung Z6BA Zone (ibriges Gemeindegebiet
Tomils 4450 Rickzonung Z6BA Zone (ibriges Gemeindegebiet
Tomils 4542 Umzonung Z6BA Zone fiir Kleinbauten

Tomils 4543 Umzonung Z6BA Zone fiir Kleinbauten (Teilparzelle)
Trans 5021 Umzonung Freihaltezone | ZO6A (Freihaltezone Uberlagernd)
Paspels 6403 Rickzonung Z6BA Landwirtschaftszone

Paspels 6475 Umzonung Dorfzone Z6BA

Paspels 6514 Umzonung Z6BA Zone fiir Garten

Paspels 6522 Umzonung Z6BA Dorfzone (Wohnhaus)

Paspels 6522 Umzonung Z6BA Z06A (Parkplatz, Molok)
Paspels 6563 Rickzonung Z6BA Landwirtschaftszone

Almens 9038 Umzonung Z6BA Dorfzone

Almens 9047 Riickzonung Z6A Landwirtschaftszone

Almens 9048 Riickzonung Z6A Landwirtschaftszone

Almens 9128 Umzonung Z6BA Dorferweiterungszone
Almens 9130 Umzonung Z6BA Dorferweiterungszone
Almens 9131 Umzonung Z6BA Dorferweiterungszone

12.2.10 Zone fiir touristische Einrichtungen

Die Zone fiir touristische Einrichtungen ist im kantonalen Raumplanungsgesetz
(Art. 29 KRG) definiert. Die einzige bestehende Festlegung einer Zone fiir touristi-
sche Einrichtungen befindet sich bei der Talstation der Mutta-Bahn siidéstlich von
Feldis. Diese Festlegung bleibt unverandert bestehen.

12.2.11Zone fiir Griinflachen

Die Zone fiir Griinflachen ist im kantonalen Raumplanungsgesetz (Art. 30 KRG) defi-
niert. Die einzige bestehende Festlegung betraf bisher Parzelle Nr. 7272 in Rodels.
Im Rahmen der vorliegenden Revision wird die Zone fiir Griinflachen in diversen an-
deren Fraktionen festgelegt. Sie 10st beispielsweise die im GGP Almens festgeleg-
ten Freihaltebereiche ab, wo die Griinrdume der Dorfzone angehérten und die Frei-
haltebereiche als Bereich im GGP definiert war. Diese Dualitét fiihrte zu Missver-
standnissen (wenn der GGP nicht konsultiert wurde), weshalb eine Definition be-
reits im Zonenplan festgelegt wird. Da der Dorfzone keine AZ zugewiesen wird, ist
ein Nutzungstransfer nicht moéglich, sodass keine Ausnitzung verloren geht durch
die Bereinigung der Grundnutzung. Vielmehr kann damit Klarheit geschaffen und
raumliche Qualitaten gesichert werden.
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12.3 Landwirtschaftszonen
12.3.1 Landwirtschaftszone

Die Landwirtschaftszone ist in Art. 16 RPG und im kantonalen Raumplanungsgesetz
(Art. 32 KRG) definiert. Das kommunale Baugesetz enthalt jedoch ergédnzende Best-
immungen zur Landwirtschaftszone, bei denen es insbesondere um den Bau von
Folientunnels bzw. um das Verbot von bodenunabhéngiger Produktion geht.

Uber alle Fraktionen verteilt gibt es diverse Einzonungen auf Flichen, welche bis
anhin der Landwirtschaftszone angehdrten. Bei allen Einzonungen wurde darauf ge-
achtet, dass keine Fruchtfolgeflachen betroffen sind. An einigen Stellen werden
auch Flachen aufgrund von Riickzonungen von Bauzone neu der Landwirtschafts-
zone zugewiesen. Dies ist insbesondere in Feldis im Gebiet Vazzal in grosserem
Ausmass der Fall.

Weiter wird die Zone fir klinftige bauliche Nutzung (ZKBN bzw. KBN) aufgehoben.
Ein Teil dieser Flachen wird in die Wohnzone eingezont, doch der grosste Teil der
Flachen, die bisher der ZKBN angehorten, werden neu der Landwirtschaftszone zu-
gewiesen. Die Umzonung von ZKBN in Landwirtschaftszone erfolgt in Rodels (Par-
zellen Nr. 7207 und 7206), in Pratval (Parzellen Nr. 8144) und in Almens (Parzellen
Nr. 9017 und 9096).

12.3.2 Rebwirtschaftszone

Die Rebwirtschaftszone wird neu festgelegt. Die Definition wurde dahingehend an-
gepasst, dass auch Rebbauflachen ohne Eintrag im Rebbaukataster der Rebwirt-
schaftszone zugewiesen werden kénnen. Im Rahmen der vorliegenden Revision
wird die Rebwirtschaftszone an etlichen Orten festgelegt.

12.3.3 Pferdesportzone

Die Pferdesportzone ist eine liberlagerte Zone, die der langfristigen Sicherung der
Betriebszweige dient. Es sind nur Anlagen zuldssig, welche fir die Ausiibung der
Pferdehaltung aus betrieblichen Griinden unerlasslich sind.

12.4 Schutzzonen
12.4.1 Naturschutzzone

Die Naturschutzzone ist im kantonalen Raumplanungsgesetz (Art. 33 KRG) defi-
niert. Als Grundlage fiir die raumliche Festlegung diente das Natur- und Land-
schaftsschutzinventar, in dem die Biotop-Typen Hochmoore, Flachmoore, Auen,
Ampbhibienlaichgebiete, Geotope, Naturobjekte, Trockenwiesen und- weiden und
Wiesen mit Rote-Liste-Arten inventarisiert sind. Mit Ausnahme von Hochmooren
kommen alle Biotop-Typen vor. Die Biotop-Objekte sind nach nationaler, regionaler
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und lokaler Bedeutung kategorisiert. In der vorliegenden Revision wurden grund-
satzlich alle Biotop-Objekte von nationaler und regionaler Bedeutung der Natur-
schutzzone zugewiesen.

Ausgenommen sind Objekte von lokaler Bedeutung des Typs Flachmoor. Fir die
meisten dieser Objekte bestehen bereits Bewirtschaftungs- und Pflegevertrage mit
Landwirten, wodurch ihr Schutz weitgehend gewahrleistet ist. Eine Festlegung als
Naturschutzzone in der Nutzungsplanung wird als unverhéaltnisméassig betrachtet.

Biotop-Objekte des Typs Trockenwiesen und- weiden (TWW) werden der Trocken-
standortzone zugewiesen (vgl. Kap. 12.4.9).

Die Naturschutzzone wird grosstenteils liberlagernd dargestellt. Ausgenommen
sind vereinzelte Objekte, die in der Ortsplanung Tomils bisher der Grundnutzung zu-
gewiesen waren. Diese werden so beibehalten.

12.4.2 Landschaftsschutzzone

Die Landschaftsschutzzone ist im kantonalen Raumplanungsgesetz (Art. 34 KRG)
definiert. Sie schiitzen Landschaften und Moorlandschaften, die im Natur- und
Landschaftsschutzinventar erfasst sind. Auf Grundlage dieser Inventare fand auf
Stufe des kantonalen Richtplans (KRIP) eine Interessenabwadgung und die Festle-
gung von Landschaftsschutzgebieten statt. Auf dieser Grundlage wiederum wurden
im Rahmen der vorliegenden Revision parzellenscharfe Landschaftsschutzzonen
ausgeschieden. Die Landschaftsschutzzone orientieren sich an den Landschafts-
schutzgebieten, wurden in ihrer Abgrenzung jedoch prazisiert.

12.4.3 Freihaltezone

Die Freihaltezone ist im kantonalen Raumplanungsgesetz (Art. 35 KRG) definiert. In
der bestehenden Ortsplanung von Paspels gab es ebenfalls eine Freihaltezone

(Art. 52 BauG Paspels), die in ihrer Definition aber weitgehend mit der Festlegung
im KRG Ubereinstimmt. Auch in der Ortsplanung Tomils gibt es Freihaltezonen bei
den Dérfern Feldis und Trans. Alle bestehenden raumlichen Festlegungen flr Frei-
haltezonen wurden in die neue Ortsplanung ibernommen. Alle Freihaltezonen wer-
den als tberlagernde Nutzung dargestellt. Im Zonenplan von Paspels gibt es zudem
eine Zone mit Verbot von Hochbauten. Allerdings fehlt im Baugesetz von Paspels
ein entsprechender Artikel. Diese rdumlichen Festlegungen werden im Rahmen der
vorliegenden Revision der Freihaltezone zugewiesen. Die einzige neue Festlegung
einer Freihaltezone in dieser Revision betrifft das Umfeld der Kirche in Scheid. Dies
erfolgt aufgrund der Bezeichnung mit dem Erhaltungsziel a im ISOS.
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12.4.4 Archéologiezone/Archéologische Schutzzone

Die Archéologiezone bzw. Archdologische Schutzzone ist im kantonalen Raumpla-
nungsgesetz (Art. 36 KRG) definiert. Die raumlichen Festlegungen basieren auf den
Angaben des archédologischen Dienstes Graubiinden und wurden von dort unveran-

dert Gbernommen.

12.4.5 Grundwasser- und Quellschutzzone

Die Grundwasser- und Quellschutzzone ist im kantonalen Raumplanungsgesetz
(Art. 37 KRG) definiert. Die Grundwasser- und Quellschutzzonen wurden von der
Firma CSD Ingenieure, Thusis, lberarbeitet und werden im Rahmen der vorliegen-
den Revision in den Zonenplan integriert. Fiir die Festlegung im Zonenplan ist nur
die dussere Abgrenzung der Zone S3, also die Umhdillende, relevant.

12.4.6 Gewadsserraumzone

Die Gewdsserraumzone ist im kantonalen Raumplanungsgesetz (Art. 37a KRG) defi-
niert. Die Ausscheidung der Gewasserraume wurde durch das Biiro fir Fischereifra-
gen und Gewasserokologie Pesch Viv erarbeitet und im August 2019 beim Kanton
zur Vorprifung eingereicht. Aufgrund des Vorpriifungsberichts vom 24. Januar 2020
wurden die Gewasserrdume Uberarbeitet und fiir die vorliegende Revision als Ge-
wasserraumzonen tbernommen. Aufgrund des Vorprifungsberichts vom 4. April
2023 zur vorliegenden Revision erfolgten weitere Anpassungen. Der Begleitbericht
zur Gewdsserraumausscheidung liegt diesem Bericht als bei.

12.4.7 Baumgartenzone

Die Baumgartenzone entstammt der bisherigen Ortsplanung von Tomils (Art. 28
BauG Tomils). Die Zonenbezeichnung und die raumliche Festlegung (am stidwestli-
chen Dorfrand von Tomils) wird in der vorliegenden Revision ibernommen. Der Arti-
kel wurde textlich Uberarbeitet.

In den bisherigen Ortsplanungen von Pratval und Almens wurde der Schutz von
Hochstammobstgarten iiber Gestaltungsbereiche im GGP festgelegt. In Pratval
wurde der Schutzbereich als «Erhaltenswerte Hochstammkultur» bezeichnet

(Art. 25 BauG Pratval) und in Almens als «Bereich zur Erhaltung und Férderung von
Hochstammobstgarteny (Art. 29 BauG Almens). Diese Bereiche werden neu eben-
falls der Baumgartenzone zugewiesen.

Im Rahmen der Vorpriifung wies das ARE darauf hin, dass geméass Landschaftsqua-
litdts-Projekt noch zahlreiche Obstgérten bestehen, fiir die eine Baumgartenzone
geprift werden sollte. Auch aus der Bevolkerung sind wahrend der Mitwirkungen
zahlreiche solche Eingaben eingegangen. Dieser Aufforderung kam die Gemeinde
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nach. Als Kriterium fiir die Festlegung einer neuen Baumgartenzone wurde ange-
nommen, dass ein Obstgarten aus ausreichend Badumen bestehen sollte, die auf-
grund ihrer Positionierung klar als zusammenhangende Gruppe wahrgenommen
werden. Somit werden an 25 Orten Baumgartenzonen festgelegt werden.

12.4.8 Heckenschutzzone

Die Heckenschutzzone entstammt der bisherigen Ortsplanung von Almens (Art. 24
BauG Almens) und wird in der vorliegenden Revision unverdndert ibernommen. Fir
die Heckenschutzzone gibt es nur eine raumliche Festlegung, auf einer Flache siid-
lich des Almenser Tobels (Ldser).

12.4.9 Trockenstandortzone

Trockenstandortzonen gibt es bereits in den bisherigen Ortsplanungen von Almens
(Art. 23 BauG Almens), Rodels (Art. 22 BauG Rodels) und Tomils (Art. 30 BauG
Tomils). Diese werden ersetzt durch eine neue Trockenstandortzone, deren Defini-
tion aus dem Musterbaugesetz (Art. 52 MBauG) Gbernommen wurde. Als Grundlage
fur die raumliche Festlegung dient das Natur- und Landschaftsschutzinventar. In
der vorliegenden Revision wurden alle inventarisierten TWW-Objekte von nationaler
und regionaler Bedeutung der Trockenstandortzone zugewiesen. Nicht beriicksich-
tigt wurden TWW-Objekte von lokaler Bedeutung. Fiir diese bestehen gréosstenteils
Bewirtschaftungs- und Pflegevertrage, wodurch ihr Schutz weitgehend gewahrleis-
tet ist. Eine Festlegung als Trockenstandortzone ware deshalb unverhéaltnismassig.

12.5 Weitere Zonen
12.5.1 Erhaltungszone

Die Erhaltungszone ist im kantonalen Raumplanungsgesetz (Art. 31 KRG) definiert
und war im Baugesetz von Tomils erganzt (Art. 26 BauG Tomils). Dieser Artikel
wurde Uberarbeitet, mit zusatzlichen Regelungen gestiitzt auf die neuste Rechtspre-
chung erganzt und so ins neue Baugesetz tbernommen (vgl. Kap. 0). Die bestehen-
den rdumliche Festlegung oberhalb von Scheid in Plaun digls Mats wurde unveran-
dert Gbernommen.

Was die Erhaltungszone oberhalb von Feldis auf der Alp da Veulden betrifft, so wird
diese in der separaten Teilrevision Skilift Feldis behandelt.

12.5.2 Hotelparkzone

Die Hotelparkzone wird neu festgelegt. Sie ermdglicht eine flexible Nutzung des
Aussenraums beim Hotel Sternahaus oberhalb von Feldis. Radumliche Festlegungen
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fur diesen Zonentyp betreffen ein Areal unmittelbar dstlich des Hotels (Parzellen Nr.
665). Zudem werden Flachen siidwestlich und norddstlich der bestehenden Hotel-
zone in die neue Hotelparkzone eingezont. In der Hotelparkzone ist die Erstellung
von Anlagen zum Aufenthalt und zur Bewegung im Freien wie Wege, Sitzbanke und
dergleichen zuldssig. Bauten sind nicht zuldssig.

12.5.3 Wintersportzone

Die Wintersportzone ist im kantonalen Raumplanungsgesetz (Art. 39 KRG) definiert
und war im Baugesetz Tomils ergéanzt (Art. 31 BauG Tomils). Dieser Artikel wird im
neuen Baugesetz ersetzt durch die Definition gemass Musterbaugesetz (Art. 54
MBauG). Der Artikel wurde jedoch textlich leicht angepasst, indem eine Passage ge-
strichen wurde, welche die Zulassigkeit von Beschneiungsanlagen oder Terrainver-
anderungen regeln wiirde. Die bestehende rdumliche Festlegung betrifft das Skige-
biet von Feldis und wurde unveréndert tbernommen.

12.5.4 Erholungszone

Die Erholungszone entstammt der bisherigen Ortsplanung von Paspels (Art. 56
BauG Paspels) und wird unveréndert ibernommen. Die einzige rdumliche Festle-
gung dieses Zonentyps betrifft das Areal des Canovasees.

12.5.5 Materialabbauzone

Die Materialabbauzone ersetzt die bisherige Abbau- und Deponiezone aus der be-
stehenden Ortsplanung von Paspels (Art. 59 BauG Paspels). Die einzige raumliche
Festlegung fiir diese Zone betrifft das Abbau- und Deponieareal Tuleu (Parzellen Nr.
6015). Die bestehende radumliche Festlegung wird unverandert Glbernommen. Fiir
das Gebiet besteht ein separater GGP, der unverandert in Kraft bleibt.

12.5.6 Zone fiir Griinabfalle

Die Zone fiir Griinabfalle wird fir die folgenden Festlegungen neu bezeichnet:

e Bestehender Ablagerungsstandort bei Paspels (Parzelle Nr. 6070). Lag bisher in
der Kompostierzone gemass alter Ortsplanung Paspels (Art. 51 BauG Paspels).

e Am Tobelweg beim Schulhaus Rodels (Parzellen Nr. 7176, 7235).

e Am Canovaweg nérdlich von Almens (Parzellen Nr. 10217, 7321, 6735).

e Bei Ord la Val siidostlich von Feldis (Parzellen Nr. 347).

e Im Gebiet Glix slidostlich von Trans (Parzelle Nr. 5151)

In Ord la Val in Feldis bestand bisher eine Materialablagerungszone, welche der
Ortsplanung von Tomils (Art. 32 BauG Tomils) entstammte. Fiir diese Deponie lauft
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derzeit ein Abschlussprojekt, das eine teilweise Renaturierung vorsieht. Ein Teil der
Fliche soll in Zukunft als Zwischenlager fiir Aste genutzt werden. Daher wird die
bisherige Materialablagerungszone aufgehoben und die geméass Abschlussprojekt
weiterhin genutzte Flache in eine Zone fiir Griinabfalle umgezont.

12.5.7 Kompostierzone

Die Kompostierzone wird im Gebiet Pardisla auf Parzelle Nr. 7106 festgelegt. An
der Stelle ist eine neue Kompostieranlage geplant, die von mehreren Landwirten
gemeinsam betrieben werden soll. Die BAB-Bewilligung wurde im Sommer 2022 zo-
nenkonform erteilt. Mit der neuen Kompostierzone sollen die nutzungsplanerischen
Voraussetzungen fiir den langfristigen Betrieb der Anlage geschaffen werden.

12.5.8 Lagerzone

Der Lagerzone wird eine Flache im Gebiet Pardisla (Parz. Nr. 7108) zugewiesen, die
bereits heute als Lagerplatz genutzt wird.

12.5.9 Gefahrenzone 1 / Gefahrenzone 2

Die Gefahrenzone ist im kantonalen Raumplanungsgesetz (Art. 38 KRG) definiert.
Als Grundlage fiir die Ausscheidung der Gefahrenzonen in der Nutzungsplanung
dient der Plan der Gefahrenkommission. Dieser wurde kirzlich iberarbeitet. Der ak-
tuelle Stand wurde als Grundlage fiir die Festlegung im Zonenplan verwendet. Die
Priifung der neuen rdumlichen Festlegung ergab einige Konflikte zwischen der Ge-
fahrenzone 1 und der Bauzone. An den betreffenden Stellen wurde die Bauzone auf-
gehoben.

12.5.10 Zone libriges Gemeindegebiet

Die Zone Ubriges Gemeindegebiet (UG) ist im kantonalen Raumplanungsgesetz
(Art. 41 KRG) definiert. In den bisherigen Ortsplanungen bestehen teilweise gros-
sere Flachen am Siedlungsrand, die dem G zugewiesen waren. Diese werden
grosstenteils in die Landwirtschaftszone umgezont. In Paspels wird zudem die Par-
zelle Nr. 6542, welche mit dem Swisscom-Gebdude bebaut ist, von der Zone G in
die Z6BA eingezont.
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12.6 Nicht mehr verwendete Zonen
12.6.1 Wald- und Wildschonzone/Ruhezone

In den bisherigen Ortsplanungen bestehen Wildschonzonen in Form der Ruhezone
in Almens (Art. 22 BauG Almens) bzw. der Wald- und Wildschonzone in Tomils

(Art. 29 BauG Tomils). Diese beiden Zonenarten werden in der neuen Ortsplanung
nicht mehr verwendet. Das Thema wird neu Uber das Jagdgesetz geregelt und ist
darum nicht mehr Teil der Nutzungsplanung. Der Gemeindevorstand bestimmt die
entsprechenden Schutzzonen. Im Gelénde werden diese markiert und mit Tafeln be-

zeichnet.
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13 Genereller Gestaltungsplan (GGP)

Der Generelle Gestaltungsplan (Art. 42 KRG) ordnet in den Grundziigen die Gestal-
tung der Siedlungen und der Landschaft.

13.1 Gesamtkonzept liber den Ortsbildschutz
13.1.1 Ausgangslage und verwendete Grundlagen

Infolge der Gemeindefusion von 2015 bestehen in der Gemeinde Domleschg bisher
verschiedene Baugesetze fiir die Fraktionen Tomils (mit Feldis, Scheid und Trans),
Paspels, Rodels, Pratval und Almens (vgl. Kap. 3.5). Entsprechend uneinheitlich sind
auch die rechtskréaftigen Festlegungen zum Ortsbildschutz im Generellen Gestal-
tungsplan. Aufgrund dieser Ausgangslage wird das Thema Ortsbildschutz im Rah-
men der vorliegenden Gesamtrevision gesamthaft neu geregelt. Als Grundlagen fir
die Uberarbeitung des Themas Ortsbildschutz bzw. fiir die Entwicklung eines Ge-
samtkonzepts zum Ortsbildschutz dienten folgende Grundlagen:

e Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (vgl. Kap. 3.6.1)

e Inventar der kantonalen Denkmalpflege (vgl. Kap. 3.6.2)

e Nationale und kantonale Schutzfestlegungen (geméass Grundbucheintragen)
e Rechtskréaftiger Genereller Gestaltungsplan aller Fraktionen

13.1.2 Systematik

Das Gesamtkonzept lber den Ortsbildschutz stiitzt sich auf vier Sdulen ab:

Festlegungen zum Schutz von Ortsbildern
o Generell geschiitzte Siedlungsbereiche
o Freihaltebereiche

Festlegungen zum Schutz von Baugruppen
o Zone mit Spezialvorschriften
o Objektspezifische Gestaltungsbereiche

Festlegungen zum Schutz von Einzelbauten
o Wertvolle Bauten und Anlagen

Weitere Festlegungen
o Schitzenswerte Natur- und Kulturobjekte
o Bestehender Genereller Gestaltungsplan Islutta-Tuleu
o Bestehender Bereich mit Nutzungsbeschrénkungen (NIS)
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Gesamtkonzept Giber den Ortsbildschutz

Schutz von Ortsbildern
Schutz von Baugruppen

Schutz von Einzelbauten
Weitere Festlegungen

Grundlagen:
ISOS / Inventar Denkmalpflege / rechtskraftiger GGP / etc.

Abbildung 38: Gesamtkonzept liber den Ortsbildschutz

13.2 Festlegungen zum Schutz von Ortsbildern

Zielsetzung: Schutz von Ortsbildern in ihrer Gesamtheit

Grundlagen: - Inventar der schitzenswerten Ortsbilder (ISOS)
- Bestehende Ortsplanungen

Instrumente: - Generell geschiitzter Siedlungsbereich
- Freihaltebereich

13.2.1 Generell geschiitzter Siedlungsbereich

Die Domleschger Fraktionen sind im Inventar der schiitzenswerten Ortbilder der
Schweiz (ISOS) mit den folgenden Bedeutungen erfasst:

Nationale Bedeutung:  Almens, Schloss Sins, Dusch

Regionale Bedeutung:  Feldis, Trans, Tomils, Paspels, Rodels, Pratval
Schloss Ortenstein, Schloss Rietberg, Canova

Lokale Bedeutung: Scheid

Die Schutzziele des ISOS sind bei raumwirksamen Tatigkeiten von Bund, Kantonen
und Gemeinden zu beriicksichtigen. Um diesen besonderen Schutz in der Ortspla-
nung zu beriicksichtigen, werden die Ortskerne aller Fraktionen als generell ge-
schitzte Siedlungsbereiche (Art. 43 KRG, Art. 74 KRG) bezeichnet. Diese umfassen
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mindestens jene Gebiete, die im ISOS mit Erhaltungsziel A bezeichnet sind. Man-
cherorts wurden die generell geschiitzten Siedlungsbereiche (iber diese Minimal-
ausdehnung hinaus vergrdssert. Grundlage fiir diese Erweiterungen waren Bege-
hungen der Ortsplanungskommission bzw. die daraus resultierenden Inputs. In Prat-
val wurde der geschiitzte Siedlungsbereich zudem etwas kleiner ausgeschieden als
der Bereich, der im ISOS mit Erhaltungsziel A bezeichnet wurde. Grund dafiir ist,
dass sich die Situation seit der Erstellung des ISOS-Eintrags im Jahr 1985 stark ver-
andert hat. Ein Teil der historischen Gebaude wurde durch Neubauten ersetzt. Aus
Sicht der Gemeinde macht es keinen Sinn, einen generell geschiitzten Siedlungsbe-
reich lber Parzellen mit Neubauten auszuscheiden (Abbildung 39).

R\

Abbildung 39: Anpassung des geschiitzten Siedlungsbereichs in Pratval aufgrund von Neubauten.

Im Bereich der Schlésser Sins und Rietberg, die im ISOS Erhaltungsziel A liegen,
wurde auf die Festlegung eines generell geschiitzten Siedlungsbereichs verzichtet,
da die beiden Schldsser in der Bauzone mit Spezialvorschriften liegen (vgl. Kap.
12.2.4) und fir sie bereits objektspezifische Gestaltungsbereiche ausgeschieden
wurden. Somit ist ihr Schutz ausreichend gewahrleistet.

Bauliche Anderungen an allen Objekten in generell geschiitzten Siedlungsbereichen
unterliegen der Bauberatung. Die Bauabsichten sind vor der Ausarbeitung der Pro-
jektplane der fiir die Bewilligung zustandigen Behorde bekannt zu geben.

In den bisherigen Ortsplanungen gab es bereits generell geschiitzte Siedlungsberei-
che in Tomils und Feldis (Art. 43 KRG). In Rodels und Almens gab es Erhaltungsbe-
reiche (Art. 24 BauG Rodels, Art. 27 BauG Almens), die einen dhnlichen Zweck er-
fullten. Diese bisherigen Festlegungen werden durch die neuen generell geschiitz-
ten Siedlungsbereiche ersetzt.

13.2.2 Ersatz fiir bisherige Freihaltebereiche

Freihaltebereiche im GGP dienen der Sicherung von siedlungsinternen Freirdumen.
Da die Freihaltebereiche im Zonenplan (Grundnutzung) nicht sichtbar sind, wurden
sie teilweise Ubersehen, was du fehlerhaften Beurteilungen hinsichtlich der Bebau-
barkeit einzelner Parzellen fiihrte. Aus diesem Grund wird kiinftig auf Freihalteberei-
che im GGP verzichtet und stattdessen freizuhaltende Flachen einer
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entsprechenden Zone zugewiesen. Damit kann diese Dualitdt ohne Nachteile aufge-
hoben werden.

Freihaltebereich bestehen bisher in den rechtskréftigen Ortsplanungen von Tomils
(Art. 35 BauG Tomils), Paspels (Art. 61 BauG Paspels), Rodels (Art. 25 BauG Rodels)
und Almens (Art. 28 BauG Almens). Die Abweichungen zu den bisherigen Ausschei-
dungen sind gering. Alle Freihaltebereiche bezeichnen Flachen innerhalb des Sied-
lungsraums, die von oberirdischen Bauten freigehalten werden sollen. Mit welchen
Zonenfestlegungen die heutigen Freihaltebereiche ersetz werden sollen, wird in den
nachfolgenden Abséatzen fiir jede betroffene Fraktion einzeln erldutert:

Tomils

Es bestehen Freihaltebereiche auf den Parzellen Nr. 4488, 4268 und 4428. Auf den
Parzellen Nr. 4488 und 4268 wurde ein Bauprojekt fiir unter- und oberirdische Bau-
ten realisiert, weshalb die rechtlichen Rahmenbedingungen méglichst beibehalten
werden sollen. Die von den Freihaltebereichen belegte Flache wird daher in eine
neu geschaffene «Griinzone mit Unterniveaubauteny umgezont (vgl. Kap. 12.2.7).
Fir deren Definition wird der Freihaltebereich in Tomils (geméss Art. 35 BauG
Tomils) Gbernommen.

Feldis

Die Freihaltebereiche in Feldis werden aufgehoben. Die Parzelle Nr. 99, die bisher
durch einen Freihaltebereich gesichert war, wird neu in die Zone fiir Griinflachen
(vgl. Kap. 12.2.11) umgezont.

Paspels

Der Freihaltebereich auf den Parzellen Nr. 6514 und 6515 wird aufgehoben. Die
Parzellen werden von der Z&BA in die Zone fir Garten (Pz. Nr. 6514) respektive von
der Dorfzone in die Zone fiir Kleinbauten (Pz. Nr. 6515) umgezont.

Rodels
Der Freihaltebereich auf der Parzelle Nr. 7163 wird in die Zone fiir Grinflachen
Uberflihrt.

Almens
Die Freihaltebereiche in Almens werden teilweise in Zonen fiir Griinflachen (vgl.
Kap. 12.2.11) uberfiihrt.

13.3 Festlegungen zum Schutz von Baugruppen

Zielsetzung: Schutz von besonderen Ensembles und Schiéssern

Grundlagen: - Inventar der schitzenswerten Ortsbilder (ISOS)
- Bestehende Ortsplanungen
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Instrumente: - Zone mit Spezialvorschriften
- objektspezifische Gestaltungsbereiche

13.3.1 Zone mit Spezialvorschriften

Die Zone mit Spezialvorschriften entstammt der Ortsplanung von Paspels (vgl. Kap.
12.2.4), die bisher dem Schloss Sins, Dusch und Canova zugewiesen war.

Begleitend zu den Zonenfestlegungen wurden bereits in der bestehenden Ortspla-
nung von Paspels objektspezifische Gestaltungsbereiche im Generellen Gestal-
tungsplan festgelegt, welche den Umgang mit den einzelnen Ensembles oder Kom-

ponenten davon préazisieren.

Die Zone mit Spezialvorschriften wird im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision

fur vergleichbare Ensembles in anderen Fraktionen wie das Schloss Ortenstein und

das Schloss Rietberg Gibernommen. Die objektspezifischen Schutzbestimmungen zu
diesen Ensembles werden ebenfalls in Gestaltungsbereichen im Generellen Gestal-

tungsplan geregelt. Details zu allen fiinf Ensembles werden nachfolgend einzeln be-
handelt.
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13.3.2 Gestaltungsbereiche Dusch

Der Weiler Dusch ist im ISOS als Ortsbild von nationaler Bedeutung definiert. Fir
Dusch werden die rechtsgliltigen Festlegungen aus Zonenplan und Generellem Ge-
staltungsplan aus der Ortsplanung Paspels iibernommen.

| | Dusch
1. Hauptgebaude, mit Fledermausvorkommen
2. Okonomiegebiude
3. Hof, Vorhof und Garten
4. Freihalteflache
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Abbildung 40: Gestaltungsbereiche in Dusch
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13.3.3 Gestaltungsbereiche Canova

Der Weiler Canova ist im ISOS als Ortsbild von regionaler Bedeutung definiert. Fiir
Canova werden die rechtsgiiltigen Festlegungen aus Zonenplan und Generellem Ge-
staltungsplan aus der Ortsplanung Paspels grésstenteils ibernommen. Die einzige
Anpassung stellt eine Vergrosserung des Bereichs «4 Rickwartiges Areal» auf Kos-
ten der «3 Freihalteflache» im Bereich zwischen den Gebauden dar, und zwar in Ab-

stimmung auf die tatsachlichen Verhaltnisse.

D Canova

1. Hauptgebaude

2. Vorfahrt, Garten und exotische Gehdlze
3. Freihalteflache

4. Rickwertiges Areal

5. Annexbauten

Canova 1179 000 -

Abbildung 4 1: Gestaltungsbereiche in Canova
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13.3.4 Gestaltungsbereiche Schloss Sins

Das Schloss Sins und seine Umgebung sind im ISOS als Ortsbild von nationaler Be-
deutung definiert. Die bestehenden objektspezifischen Gestaltungsbereiche werden
im Grundsatz ibernommen abgesehen von der folgenden Anderung: Der Gestal-
tungsbereich «4 Ubergangsflachen (6stliche Ecke des Areals) sowie ein Teil des Ge-
staltungsbereichs «3 Anpassungsflachey (slidwestliche Ecke des Areals) werden
aufgehoben und neu dem Gestaltungsbereich «2 Vorfahrt, Vorhof, Gartenterrasse
und Gérteny zugewiesen. Gleichzeitig werden die Bereiche 3 und 4 in der Fortset-
zung des Haupt- und Annexbaus (1 und 5) festgelegt, damit eine allféllige bauliche

Entwicklung in diesen Bereichen erfolgen kann.

D| Schloss Sins

1. Hauptbau

2. Vorfahrt, Vorhof, Gartenterrasse und Garten
3. Anpassungsflache

4. Obergangsflache

5. Annexgeb&ude
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Abbildung 42: Gestaltungsbereiche beim Schloss Sins
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13.3.5 Gestaltungsbereiche Schloss Ortenstein

Das Schloss Ortenstein ist (wie ganz Tomils) im ISOS als Ortsbild von regionaler Be-
deutung eingestuft. Das Schloss Ortenstein wird neu der Zone mit Spezialvorschrif-
ten zugewiesen. Die bisherige Schlosszone aus der Ortsplanung Tomils wird aufge-
hoben. Im Generellen Gestaltungsplan werden fiir das Areal der friiheren Schloss-
zone Ortenstein objektspezifische Gestaltungsbereiche festgelegt, fir den die Rege-
lungen der alten Schlosszone unveréndert ibernommen werden.

Ortenstein

D 1. Schutzbereich Ortenstein

2. Schloss
3. Ubrige Gebaude
4. Hofanlage, Schlossgarten

'
ancasti \\\
o

Plaun Graund

h Vetger

/A

/

Abbildung 43: Gestaltungsbereiche beim Schloss Ortenstein
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13.3.6 Gestaltungsbereich Schloss Rietberg

Das Schloss Rietberg wird neu der Zone mit Spezialvorschriften zugewiesen. Im Ge-
nerellen Gestaltungsplan wird fiir das Areal der friiheren Schlosszone Rietberg ein
Gestaltungsbereich (Schutzbereich) festgelegt, flir den die Regelungen der alten

Schlosszone unverédndert Gbernommen werden.

| §  Schloss Rietberg

o0ss Rietberg

Abbildung 44: Gestaltungsbereich beim Schloss Rietberg
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13.4 Festlegungen zum Schutz von Einzelbauten
13.4.1 Objektschutz

Der Generelle Gestaltungsplan (GGP) enthalt eigentimerverbindliche Festlegungen
zum Schutz des Ortsbilds. Zur Beurteilung der Schutzwiirdigkeit sind folgende
Grundlagen von Bedeutung:

- Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Ortsbilder von nationaler, regionaler und lokaler Bedeutung (vgl. Kap. 3.6.1)

- Inventar der kantonalen Denkmalpflege (iber die schutzwiirdigen Ortsbilder,
Gebaudegruppen und Einzelbauten (vgl. Kap. 3.6.2) (Vorabzug); mit finf
Schutzkriterien

- Grundbucheintrage zu kantonal oder national geschiitzten Einzelbauten
(Schutzliste)

Die rdumlichen Festlegungen wurden anhand der vorliegenden Grundlagen Uberar-
beitet. Bei der Zuteilung der Objekte zu einer Schutzkategorie wurde folgendes Vor-
gehen angewendet:

Bauten unter Kantons- oder Bundes- > Sj:fohnu;f; ff/;?[?;ﬁ:ge gemass

schutz (NHG/KNHG) (orientierender Inhalt im GGP)
Geschitztes Kulturobjekt

Sakralbauten > (Art. 64 BauG/Art. 44 KRG)
Geschltzte oder erhaltenswerte

Inventarliste der Denkmalpflege »  Bauten und Anlagen (Art. 63
BauG)

Als «geschiitzte Gebdude gemass kantonaler Verfligung» werden als orientierender
Inhalt im Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan 1:2’000 jene Gebaude be-
zeichnet, die unter Schutz des Kantons und des Bundes stehen.

Geschltzte Bauten sind integral geschiitzt, erhaltenswerte Bauten und Anlagen diir-
fen in ihrer wesentlichen dusseren Erscheinung nicht zerst6rt werden. Bauvorhaben
mit Ausnahme von unwesentlichen Sanierungsarbeiten sind durch die kommunale
Bauberatung zu begleiten.

Die Inventarliste der Denkmalpflege, die bislang nur als Vorabzug besteht, wird
durch die kantonale Denkmalpflege bis Ende 2027 Uberarbeitet. Anschliessend
wird die Bevodlkerung tber die Inventarliste informiert und erhélt wahrend einer Pub-
likationsfrist eine Mitwirkungsmaoglichkeit. Direkt Betroffene werden durch die
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Denkmalpflege persénlich benachrichtigt. Das definite Bauinventar wird sodann der
Baubehorde als Grundlage zur Beurteilung von Baugesuchen zur Verfligung stehen.

13.4.2 Verzicht auf Objektschutz

Bei den folgenden zwei Objekten wird auf die Festlegung eines Objektschutzes ver-
zichtet, obwohl beide Objekte im Inventar der Denkmalpflege aufgefiihrt sind:

Objekt Begriindung

Oberstufenschulhaus, Paspels Aus Sicht der Gemeinde ist das 1998
(GVG-Nr. 4-95A, Parzellen Nr. 6574) vom Architekten Valerio Olgiati ge-
baute Schulhaus noch nicht ein hinrei-
chend historisches Objekt, um eine
Unterschutzstellung zu rechtfertigen.

Hotel Sterna, Feldis Flr das Sternahaus Feldis besteht ein
(GVG-Nr. 2-44, Parzellen Nr. 665) Arealplan, der am 9. Mai 2017 in Kraft
trat. Dieser regelt die bauliche Weiter-
entwicklung des Hotels. Eine Unter-
schutzstellung zum jetzigen Zeitpunkt
wiirde dem Arealplan widersprechen.

13.5 Weitere Festlegungen
13.5.1 Wertvolle Natur- und Kulturobjekte

Gemass Art. 44 KRG sind Natur- und Kulturobjekte von besonderer Bedeutung im
Generellen Gestaltungsplan zu bezeichnen, sofern sie nicht bereits einer Schutz-
zone zugewiesen wurden. Der Umgang mit diesen Natur- und Kulturobjekten wird in
Art. 44 KRG und erganzend im kommunalen Baugesetz geregelt.

In der rechtskréaftigen Ortsplanung bestehen bereits zahlreiche raumliche Festle-
gungen in der Kategorie «wertvolle Natur- und Kulturobjekte». Je nach Fraktion un-
terscheiden sich diese Festlegungen jedoch stark, sowohl beziiglich der Art der Ob-
jekte als auch bezliglich der Detailierungstiefe. Diese uneinheitliche Situation ist
eine Folge der Gemeindefusion (bzw. der darauffolgenden Totalrevision im Jahr
2014), bei der die bestehenden Festlegungen der verschiedenen Gemeinden unver-

andert ibernommen wurden.

Im Vorprifungsbericht wurde vom ARE gefordert (vgl. Kap. 2.2.1), das Thema im ge-
samten Gemeindegebiet einheitlich zu behandeln, und fehlende Festlegungen zu er-
ganzen. Daher wurde eine Auslegeordnung der bestehenden Grundlagen vorgenom-
men, mit dem Ziel, einerseits eine mdglichst einheitliche Behandlung des Themas
zu gewabhrleisten und andererseits die bestehenden Festlegungen bzw. die alten
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Ortsplanungen der einzelnen Fusionsgemeinden moglichst zu respektieren. In die-
ser Auslegeordnung wurden folgende Grundlagen untersucht:

Bestehende Ortsplanung
e Bestehende Festlegungen der Kategorie «Wertvolle Natur- und Kulturobjekte»

Inventare
e Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)
e Kantonales Biotop-Inventar

Weitere Grundlagen

e Inputs der Ortsplanungskommission (Begehung)

e Angaben der kantonalen Fledermausschutz-Beauftragten
e lLandschaftsqualitatsprojekt

e Projekt Kulturlandschaft Domleschg

Wie die oben aufgelisteten Grundlagen in der Nutzungsplanung beriicksichtigt wer-
den, zeigt die nachfolgende Liste auf.

Grundlage Umsetzung

Bestehende «Wertvolle Um die alten Ortsplanungen vor der Fusion zu res-
Natur- und Kulturobjekte» | pektieren, werden rechtskréaftige Festlegungen mog-
lichst beibehalten. Teilweise werden Bezeichnungen
angepasst oder Kategorien zusammengefasst. De-
tailliertere Erklarungen kénnen der Liste zur «Syste-
matik im Landschafts- und Naturschutz» im Anhang
entnommen werden.

Die einzige Kategorie, die vollstandig aufgehoben
wird, betrifft Festlegungen fiir Hecken und Feldge-
holze. Fir die Entfernung oder Beeintrachtigung von
Hecken und Feldgehdlzen ist eine Ausnahmebewilli-
gung des Kantons erforderlich, und es ist ein Ersatz
zu leisten (Art. 17a Abs. 1 KNHG). Sind die Hecken
im GGP verzeichnet, sind sie einer solchen Bewilli-
gung nicht zuganglich. Daher werden alle bestehen-
den GGP-Festlegungen zu Hecken aufgehoben.

Inventar der historischen | Alle bisherigen Festlegungen im Zusammenhang mit
Verkehrswege (IVS) historischen Verkehrswegen werden aufgehoben
und durch neue Festlegungen ersetzt. Neu werden
im GGP alle IVS-Objekte von nationaler und regiona-
ler Bedeutung verzeichnet.
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Kantonales
Biotop-Inventar

Aus der Inventar-Kategorie «Geotope» werden alle
Objekte im GGP als «Geschutzte Naturobjekte» be-
zeichnet.

Aus der Inventar-Kategorie «Naturobjekte» werden
alle punkthaften Objekte im GGP als «Geschétzte
Naturobjekte» bezeichnet. Die linienhaften und fla-
chenhaften Objekte sind grosstenteils durch andere
Schutzfestlegungen wie Naturschutzzonen, Baum-
gartenzonen etc. abgedeckt oder betreffen Objekt-
arten wie Hecken, die aufgrund des KNHG geschiitzt
sind.

Inputs der Ortsplanungs-
kommission (Begehung)

Die Mitglieder der Ortsplanungskommission haben
in Begehungen die verschiedenen Fraktionen analy-
siert. Daraus resultierten diverse Inputs fiir Ergan-
zungen oder Anpassungen zu verschiedenen The-
men (z.B. schitzenswerte Einzelbdaume, Mauern,
etc.). Diese sind in die Uberarbeitung eingeflossen.

Fledermausschutz

Auf Angabe der kantonalen Fledermausschutz-Be-
auftragten wurden bekannte Fledermausquartiere
im GGP bezeichnet.

Landschaftsqualitats-
projekt

Das Landschaftsqualitatsprojekt (LQ) bildet eine
Grundlage fir einmalige oder wiederkehrende Bei-
trage (Bewirtschaftungsvertrage zwischen Landwir-
ten und der &ffentlichen Hand). Der Detailierungs-
grad des LQ-Projekts ist sehr hoch und die Festle-
gung von LQ-Inhalten in der Nutzungsplanung wére
daher weder massstabs- noch stufengerecht.

Projekt Kulturlandschaft
Domleschg

Das Projekt Kulturlandschaft Domleschg (KLD) dient
als Grundlage fiir Aufwertungsmassnahmen in der
Landschaft. Der Detailierungsgrad ist sehr hoch. Die
Festlegung in der Nutzungsplanung wére daher we-
der massstabs- noch stufengerecht.

13.5.2 Baulinien zur Sicherung der Strassenraume

Die Stellung der Bauten entlang der Strassen ist in allen Fraktionen pragend fir das

Ortsbild. Rechtskraftig sind in Almens Baugestaltungslinien festgelegt, wo Baull-

cken bestehen. Um die charakteristische Stellung von Bauten auch in anderen

Fraktionen zu sichern, werden im Rahmen der vorliegenden Revision an diversen

Stellen der Strasse zugewandte Fassaden von pragenden Bauten mit Baulinien des

121




Gemeinde Domleschg

Gesamtrevision Ortsplanung

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Stauffer & Studach

Typs C (entspricht einer Baugestaltungslinie) markiert. Ausgenommen sind Bauten,
die bereits liber eine Objektschutzfestlegung (geschiitzt oder erhaltenswert) verfi-
gen (vgl. Kap. 13.4), da diese sowieso nicht entfernt werden diirfen. Die Baulinien
des Typs C verlangen grundsétzlich, dass die Fassadenlinie eines Ersatzneubau auf
der Baulinie anzuordnen ist. Abweichungen von 1 Meter sind zuldssig. Um eine ge-
wisse Flexibilitat zuzulassen, darf die Baubehdrde in Ausnahmefallen Abweichungen
von bis zu 2.5 Meter zulassen. Als Ausnahmefélle gelten Situationen, in denen die
Verkehrssicherheit, die Erschliessung einer Liegenschaft oder ein vergleichbarer
Zweck nicht ohne eine starkere Abweichung von der Baulinie gewahrleistet werden
kann.

13.6 Bereich mit Nutzungsbeschrankungen (NIS)

Der Bereich mit Nutzungsbeschrankungen (NIS) dient dem Schutz vor nichtionisie-
render Strahlung (NIS) und befindet sich bei der Talstation der Mutta-Bahn &stlich
von Feldis im Bereich einer Hochspannungsleitung. Im Rahmen der vorliegenden
Revision wurde der bestehende Baugesetzartikel von Tomils (Art. 36 BauG Tomils)
und die rdumliche Festlegung unverédndert Gibernommen.

13.7 Bestehender Genereller Gestaltungsplan Islutta-Tuleu

Fir das Abbaugebiet Islutta-Tuleu beschloss die Gemeindeversammlung am 24. Juni
1993 einen Generellen Gestaltungsplan, der am 6. September 1994 von der Regie-
rung genehmigt wurde. Dieser Plan regelt die rdumliche Abgrenzung des Abbauge-
biets sowie die Wiederherstellung der Grube nach Abschluss der Abbauphase. Er
bleibt unverédndert in Kraft. Flr diesen bestehenden Gestaltungsplan wird im Plan
der vorliegenden Revision ein hinweisendes Planfenster eingezeichnet.
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14 Genereller Erschliessungsplan (GEP)

Der Generelle Erschliessungsplan (Art. 45 KRG) legt in den Grundzligen die Ver-
kehrs-, Versorgungs- und Entsorgungsanlagen zur Erschliessung der Bauzonen und
anderer Nutzungszonen fest.

14.1  Verkehrsanlagen

Fir die vorliegende Gesamtrevision wurden grosstenteils die rechtsgiltigen Festle-
gungen aus den bestehenden Ortplanungen von Tomils, Paspels, Rodels, Pratval
und Almens Gibernommen. Neben einzelnen kleinen Anpassungen sind vor allem die
nachfolgend beschriebenen Anderungen und Neuerungen signifikant.

14.1.1 Orientierende Bezeichnung der Interessenz fiir Gemeindestrassen

Fir alle Gemeindestrassen wurde auf Grundlage von Art. 63 KRG die &ffentliche In-
teressenz der Gemeinde orientierend bezeichnet und im GEP markiert. Diese bildet
die Grundlage fir die Durchfiihrung von Beitragsverfahren, in welchen der Gemein-
devorstand den Kostenteiler festlegt. Mit dieser orientierenden Bezeichnung wird
bezweckt, dass eine Ubersicht besteht.

14.1.2 Neue Fusswegverbindung in Paspels

Aufgrund der knappen Platzverhéltnisse auf der Oberdorfstrasse in Paspels ist die
Sicherheit fiir den Fussverkehr im Abschnitt zwischen der Kirche und der Einmiin-
dung in die Domleschgerstrasse beeintrachtigt. Dieser Abschnitt wird auch von
Schiilerinnen und Schiilern frequentiert, die auf ihrem Schulweg von der Bushalte-
stelle Paspels Dorf iiber die Oberdorfstrasse zum Schulhaus gelangen. Um die Situ-
ation zu entscharfen, will die Gemeinde eine neue, von der Strasse abgetrennte
Fusswegverbindung schaffen. Um den besten Verlauf dieser neuen Verbindung her-
auszufinden, wurden verschiedene Varianten untersucht. Als Bestvariante stellte
sich eine Linienfiihrung von Cureia, durch das Gebiet Curtgegn, am Dorfrand ent-
lang bis Cureala heraus. Diese neue Verbindung verlauft weitgehend lber beste-
hende landwirtschaftliche Wegspuren und wird im GEP als geplanter Fussweg fest-
gelegt, wobei die genaue Lage im Zusammenhang mit der baulichen Entwicklung
festgelegt werden muss.
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Abbildung 45: ungefahrer Verlauf der geplanten Fusswegverbindung in Punis

14.1.3 Wanderwege neu festgelegt

Fir die Festlegung von Wanderwegen auf dem gesamten Gemeindegebiet wurden
die aktuellen Datengrundlagen ibernommen. Als Grundlage fiir die neue Festlegung
diente der aktuelle Datensatz des kantonalen Wanderweginventars. Es wurden je-
doch auch Wanderwege im kommunalen Interesse bezeichnet.

14.1.4 Melioration Feldis wird ibernommen

In Feldis lauft die Gesamtmelioration. Fir die Festlegungen im GEP wurden die ak-
tuellen Daten geméss offentlicher Auflage bernommen.

14.2 Versorgungs- und Entsorgungsanlagen

Bei den Versorgungs- und Entsorgungsanlagen wurden die Leitungsnetze der Berei-
che Wasser und Abwasser sowie der Elektrizitdt umfassend tUberpriift und den
neusten Daten angepasst. Alle weiteren Festlegungen wurden im Wesentlichen aus
den rechtsgiiltigen Grundlagen der bisherigen Ortsplanungen von Tomils, Paspels,
Rodels, Pratval und Almens Gbernommen.

Bestehende und geplante Trafostationen wurden im GEP als Festlegung bezeichnet,
um die Bewilligung nutzungsplankonform (gestitzt auf Art. 22 RPG) erteilen zu kén-
nen.
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15 Abstimmung mit weiteren Planungen
15.1 Planfenster Skilift Feldis

Im Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan 1:10'000 und im Generellen Er-
schliessungsplan 1:10'000 wird ein Planfenster bezeichnet, in dem die rechtskraf-
tige Planung vom 31. Oktober 2012 (RB 341 vom 22. April 2014) in Kraft bleibt.

In diesem Perimeter wird eine projektbezogene Planung durchgefiihrt, welche sich
aktuell noch in der Entwurfsphase befindet. Da das Vorpriifungsverfahren noch
nicht abgeschlossen ist, ist eine Integration in die vorliegende Planung nicht még-
lich, weshalb der Perimeter ausgeschnitten wird. Damit gelingt es, die Planbestan-
digkeit sicherzustellen.
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16 Abkurzungsverzeichnis

Art. Artikel

AZ Ausnltzungsziffer

BAB Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone

BauG Baugesetz der Gemeinde Domleschg

BfS Bundesamt fiir Statistik

BLM Baulandmobilisierung

BLN Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationa-
ler Bedeutung

BSP Bauzone mit Spezialvorschriften

DA Dorfzone A

DB Dorfzone B

DE Dorferweiterungszone

EH Erhaltungszone

EleG Bundesgesetz betreffend die elektrischen Schwach-
und Starkstromanlagen (Elektrizitatsgesetz)

ES Empfindlichkeitsstufe gemass Larmschutzverordnung (LSV)

FFF Fruchtfolgeflachen

G Gewerbezone

GEP Genereller Erschliessungsplan

GGP Genereller Gestaltungsplan

GV Gemeindeverfassung

GVG Gebéaudeversicherung Graubiinden

H Hotelzone

ISOS Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz

IVHB Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe

Kap. Kapitel

KRG Raumplanungsgesetz fir den Kanton Graubiinden

KRIP-S Kantonaler Richtplan Siedlung

KRL Kommunales raumliches Leitbild

KRVO Raumplanungsverordnung fir den Kanton Graubiinden

KWaG Kantonales Waldgesetz

LK Leitungskataster

MWA Mehrwertausgleich

NIS nichtionisierende Strahlung

NR Nutzungsreserven

Nr. Nummer

OMEN Orte mit empfindlicher Nutzung

ov Offentlicher Verkehr

RB Regierungsbeschluss

RPG Bundesgesetz liber die Raumplanung
RPV Raumplanungsverordnung des Bundes
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SeBG Bundesgesetz liber Seilbahnen zur Personenbeférderung (Seilbahn-
gesetz)

SIA Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein

StrG Strassengesetz des Kantons Graubiinden

TE Zone fir touristische Einrichtungen

UEB Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife

w Wohnzone

WaG Bundesgesetz liber den Wald

WM Wohnmischzone

WMZ Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

ZKB Zone fiir Kleinbauten

ZGA Zone fur Garten

ZH Zone fur Heimstétten

Ziff. Ziffer

ZBA Zone fir 6ffentliche Anlagen

Z6BA Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

ZP Zonenplan

ZWG Bundesgesetz liber Zweitwohnungen, Zweitwohnungsgesetz
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Anhang

Publikationstext offentliche Mitwirkungsauflage vom 11. Méarz bis 10. Mai 2024
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Fegl uffizial

Foglio ufficiale

eKAB-Nr.: 00.097.847

Stelle: Gemeinde Domleschg

Rubrik: Gemeindeanzeigen / Orts- und Quartierplanung
Veroffentlicht: 07.03.2024

Gemeinde Domleschg: Offentliche
Mitwirkungsauflage Ortsplanung mit
Einspracheauflage Waldfestellung

In Anwendung von Art. 13 der kant. Raumplanungsverordnung (KRVO) findet die 6ffentliche
Mitwirkungsauflage beziglich der Ortsplanungsgesamtrevision der Gemeinde Domleschg statt.

Gleichzeitig erfolgt in Anwendung von Art. 11 des kant. Waldgesetzes (KWaG) und Art. 13 Abs. 1
des eidg. Waldgesetzes (WaG) die 6ffentliche Auflage der von den zustandigen Forstorganen
festgestellten und vermessenen Waldgrenze im Bereich Bauzone / Wald.

Gegenstand: Gesamtrevision Ortsplanung
Auflageakten:

+ Baugesetz

» Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2 000 Feldis, Scheid

+ Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2 000 Tomils, Trans

» Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2 000 Paspels

+ Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2 000 Rodels, Pratval, Almens

» Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10 000 Ganzes Gemeindegebiet
* Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2 000 Feldis, Scheid

» Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2 000 Tomils, Trans

* Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2 000 Paspels

» Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2 000 Rodels, Pratval, Aimens

» Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2 000 Feldis, Scheid

» Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2 000 Tomils, Trans

* Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2 000 Paspels

» Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2 000 Rodels, Pratval, Aimens
» Genereller Erschliessungsplan 1:10 000 Ganzes Gemeindegebiet

Grundlagen: Planungs- und Mitwirkungsbericht
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Auflagefrist Ortsplanung: 11. Marz bis 10. Mai 2024 (60 Tage)

Auflageort Ortsplanung:

E-Mitwirkung unter www.mitwirken-domleschg.ch. Samtliche Unterlagen kénnen wahrend der
Auflagefrist auch auf der Webseite der Gemeinde oder nach vorgangiger Terminvereinbarung im
Bauamt Domleschg (Telefon 081 650 13 12 oder Mail bauamt@domleschg.ch) eingesehen
werden.

Vorschlage und Einwendungen:
Wahrend der Auflagefrist kann jedermann beim Gemeindevorstand schriftlich und begriindet
Vorschlage und Einwendungen einreichen.

Auflageakten Waldfeststellung:
Die vermessenen Waldgrenzen sind in den Zonenplanen 1:2000 speziell bezeichnet.
Auflagefrist Waldfeststellung: 11. Marz bis 10. April 2024 (30 Tage)

Einsprachen gegen die Waldfeststellung:

Gegen die im Zonenplan speziell bezeichneten Waldgrenzen kann innert 30 Tagen seit dem
Publikationsdatum schriftlich beim Departement fir Infrastruktur, Energie und Mobilitat, Ringstrasse
10, 7001 Chur, Einsprache erhoben werden. Ohne Einsprache tritt die Waldfeststellung in Kraft.

Fragen zu den Waldfeststellungen:
Fir Fragen steht das Amt fir Wald und Naturgefahren, Region Mittelbiinden/Moesano, Telefon 081
257 50 26, zur Verfligung.

Anhorung zur genauen Abgrenzung der inventarisierten Biotope von nationaler Bedeutung
In Bezug auf die Biotope von nationaler Bedeutung ist zu beachten, dass mit der Festlegung der
Naturschutzzonen und Trockenstandortzonen die genaue Abgrenzung der Objekte gemass Art. 3
bis 5 der Biotopschutzverordnungen des Bundes erfolgt. Wer ein schutzwirdiges Interesse hat,
kann beim Amt fiir Natur und Umwelt Graubiinden (ANU) eine Sachverhaltsiiberpriifung zur
Abgrenzung eines Biotops von nationaler Bedeutung resp. zur Zugehdrigkeit eines Grundstiicks zu
einem nationalen Objekt beantragen und eine férmliche Feststellungsverfiigung verlangen.
Allfallige Beweise, wie Vegetationskartierungen, Fachgutachten oder dergleichen sind beizulegen.
Die Mitwirkungsauflage gilt als Anhérung im Sinne von Art. 4 der Verordnung Uber den Schutz der
Trockenwiesen und -weiden von nationaler Bedeutung (Trockenwiesenverordnung, TwwV), Art. 3
der Verordnung uber den Schutz der Flachmoore von nationaler Bedeutung
(Flachmoorverordnung) und Art. 5 der Verordnung Uber den Schutz der Amphibienlaichgebiete von
nationaler Bedeutung (Amphibienlaichgebiete-Verordnung).
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Offentliche Informationsveranstaltung Ortsplanung

Am Freitag, 15. Marz 2024 findet um 20.00 Uhr in der Mehrzweckhalle Rodels eine 6&ffentliche
Informationsveranstaltung statt, an welcher iber die Inhalte der Revision und die vorgeschlagenen
Anpassungen der verschiedenen Plane sowie des Baugesetzes orientiert wird.

Sprechstunden Ortsplanung

Die Gemeinde Domleschg bietet zusammen mit der Planerin Sprechstunden an, bei denen
konkrete Fragen gestellt werden kénnen:

* Donnerstag, 4. April 2024, 17.00 Uhr bis 21.30 Uhr

» Samstag, 20. April 2024, 08.00 Uhr bis 17.00 Uhr

Eine vorgangige Terminvereinbarung bis jeweils spatestens 3 Tage vor der Sprechstunde ist
erforderlich unter Telefon 081 650 13 03 oder per Mail an corina.meier@domleschg.ch. Die
Sprechstunden dauern maximal 30 Minuten und werden in Reihenfolge der Anmeldung vergeben.
Bitte teilen Sie bei der Anmeldung die Namen der Teilnehmenden, die betroffene(n) Parzelle(n),
das zu besprechende Thema sowie die Kontaktdaten mit.

Gemeinde Domleschg

https://domleschg.ch/
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eKAB-Nr.: 00.113.185

Stelle: Gemeinde Domleschg

Rubrik: Gemeindeanzeigen / Orts- und Quartierplanung
Veroffentlicht: 31.10.2024

GEMEINDE g DOMLESCHG

Gemeinde Domleschg — zweite offentliche
Mitwirkungsauflage Ortsplanung

In Anwendung von Art. 13 der kant. Raumplanungsverordnung (KRVO) findet die zweite 6ffentliche
Mitwirkungsauflage beziiglich der Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Domleschg statt.

Gegenstand: Gesamtrevision der Ortsplanung
Auflageakten:

+ Baugesetz

» Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000 Feldis, Scheid

+ Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000 Tomils, Trans

» Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000 Paspels

« Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000 Rodels, Pratval, Almens

» Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10 000 Ganzes Gemeindegebiet
* Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2000 Feldis, Scheid

» Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2000 Tomils, Trans

» Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2000 Paspels

» Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2000 Rodels, Pratval, Alimens

» Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2000 Feldis, Scheid

» Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2000 Tomils, Trans

» Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2000 Paspels

» Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2000 Rodels, Pratval, Aimens
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* Genereller Erschliessungsplan 1:10 000 Ganzes Gemeindegebiet

Grundlagen:

» Planungs- und Mitwirkungsbericht

Auflagefrist: 31. Oktober bis 30. Dezember 2024 (60 Tage)

Auflageort / -zeit: E-Mitwirkung unter www.mitwirken-domleschg.ch.

Samtliche Unterlagen kdnnen wahrend der Auflagefrist auf der Webseite der Gemeinde oder nach
vorgangiger Terminvereinbarung im Bauamt Domleschg (Telefon 081 650 13 12 oder Mail
bauamt@domleschg.ch) eingesehen werden.

Vorschlage und Einwendungen:
Wahrend der Auflagefrist kann jedermann beim Gemeindevorstand schriftlich und begriindet
Vorschlage und Einwendungen einreichen.

Der Gemeindevorstand Domleschg

https://domleschg.ch
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Publikationstext

Publikation: - im amtlichen Publikationsorgan der Gemeinde (P&schtli)

- im Kantonsamtsblatt (siehe Art. 13 KRVO)
- Auf www.domleschg.ch

- auf www.mitwirken-domleschg.ch

Rubrik: Gemeindeanzeigen / Orts- und Quartierplanung

Titel:

Gemeinde Domleschg — dritte 6ffentliche Mitwirkungsauflage Ortsplanung

Publikationstext:

In Anwendung von Art. 13 der kant. Raumplanungsverordnung (KRVO) findet die dritte
offentliche Mitwirkungsauflage bezuglich der Gesamtrevision der Ortsplanung der Ge-
meinde Domleschg statt.

Gegenstand: Gesamtrevision der Ortsplanung

Auflageakten:

Baugesetz

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000 Feldis, Scheid

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000 Tomils, Trans

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000 Paspels

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000 Rodels, Pratval, Aimens
Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10 000 Ganzes Gemeindegebiet
Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2000 Feldis, Scheid

Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2000 Tomils, Trans

Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2000 Paspels

Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2000 Rodels, Pratval, Aimens
Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2000 Feldis, Scheid
Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2000 Tomils, Trans
Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2000 Paspels
Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2000 Rodels, Pratval, Almens
Genereller Erschliessungsplan 1:10 000 Ganzes Gemeindegebiet

Grundlagen:

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Auflagefrist: 20. August bis 19. Oktober 2026 (60 Tage)




Auflageort / -zeit: E-Mitwirkung unter www.mitwirken-domleschg.ch.

Samtliche Unterlagen kénnen wahrend der Auflagefrist auf der Webseite der Gemeinde
oder nach vorgangiger Terminvereinbarung im Bauamt Domleschg (Telefon 081 650 13
12 oder Mail bauamt@domleschg.ch) eingesehen werden.

Vorschlage und Einwendungen:
Wahrend der Auflagefrist kann jedermann beim Gemeindevorstand schriftlich und be-
grundet Vorschlage und Einwendungen einreichen.

Tomils, den 17. August 2026
Der Gemeindevorstand Domleschg




