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BOTSCHAFT

ZUR
GEMEINDEVERSAMMLUNG VOM 28. OKTOBER 2024

BETREFFEND
e Gesamtrevision Nutzungsplanung

Gemeindeversammlung:
Montag, 28. Oktober 2024 um 19:00 Uhr im Forum Landquart, Schul-

strasse 78, Landquart

Zusatzliche Angaben

e Der Gemeindevorstand ersucht die Stimmberechtigten, Antrage zur
Nutzungsplanung zehn Tage vor der Versammlung schriftlich bei der
Gemeinderatskanzlei einzureichen, um einen reibungslosen Ablauf
der Gemeindeversammlung zu gewahrleisten.

e Aufgrund der umfangreichen Materie beginnt die Versammlung aus-
nahmsweise bereits um 19:00 Uhr

e Mit der Botschaft wurden erstmals Stimmrechtsausweise versandt.
Uber diese wird eine Eingangskontrolle durchgefiihrt. Fir die stimmbe-
rechtigte Teilnahme ist der Ausweis zwingend vorzuweisen.




Geschétzte Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger

Der Gemeindevorstand unterbreitet Innen die Botschaft und den Antrag zur Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung inklusive dem Zonenplan, dem generellen Gestaltungsplan, dem generellen Erschlies-
sungsplan und dem Baugesetz.

GESAMTREVISION NUTZUNGSPLANUNG

1. Ausgangslage

Mit der Nutzungsplanung werden die zulassigen Nutzungen sowie die Grundziige der Gestaltung und
Erschliessung des Gemeindegebietes parzellenscharf festgelegt. Die Grundordnung ist fir jedermann
verbindlich. Die heute geltende Nutzungsplanung der Gemeinde Landquart stammt von den beiden
ehemaligen Gemeinden Igis und Mastrils. Die letzte Gesamtrevision der Nutzungsplanung von
Igis/Landquart wurde im Jahr 1994 (Etappe 1) respektive 2001 (Etappe 2) genehmigt, die von Mastrils
im Jahr 1995. Die rechtskraftige Nutzungsplanung ist damit bereits mehr als 20 Jahre alt. Seit der letz-
ten Gesamtrevision wurden an den Bestandteilen der jeweiligen Grundordnung verschiedene Teilrevi-
sionen und kleinere Anderungen vorgenommen, jedoch keine gesamthafte Uberpriifung mehr durch-
geflhrt.

Das Schweizer Stimmvolk hat im Jahr 2013 der Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG) zuge-
stimmt. Das RPG und die Raumplanungsverordnung (RPV) wurden darauf im Jahre 2014 in Kraft ge-
setzt. Dadurch haben sich die Rahmenbedingungen fir die kommunale Raumplanung stark verandert.
Das Uberarbeitete RPG hat zum Ziel, eine weitere Zersiedlung zu bremsen, die Landschaft zu scho-
nen, eine kompaktere Siedlungsentwicklung zu erreichen, attraktive Wohn- und Arbeitsorte zu schaf-
fen und eine konsequente Mobilisierung der inneren Reserven umzusetzen (vgl. Art. 3 RPG). Kantone
und Gemeinden sind aufgefordert ihre Planungsinstrumente an die neuen Grundlagen und Gesetze
anzupassen. Der Kanton Graubiinden kam der Forderung mit der Revision des kantonalen Richtplans
(KRIP) sowie des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) und der kantonalen Raumplanungsver-
ordnung (KRVO) bereits nach. Hierbei wurden neue Anforderungen an die Gemeinden gestellt. Die
Gemeinden haben ihre Ortsplanung zu revidieren und die Vorgaben von Bund und Kanton umzuset-
zen.

Als wichtige Grundlage fur die Revision dient das Kommunale Raumliche Leitbild (KRL) der Gemeinde
Landquart. Das KRL wurde unter Mitwirkung der Bevolkerung ausgearbeitet und vom Gemeindevor-
stand am 12. Dezember 2019 beschlossen. Eine weitere wichtige Grundlage ist das kommunale Ge-
samtverkehrskonzept, welches ebenfalls unter Mitwirkung der Bevdlkerung vom Gemeindevorstand
am 26. Juni 2023 verabschiedet wurde. Das KRL und das Gesamtverkehrskonzept dienen als strate-
gische Grundlagen, welche nun auf Stufe Nutzungsplanung umgesetzt werden sollen.

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde Landquart entspricht nicht mehr den Anforderun-
gen der revidierten Gbergeordneten Planungsinstrumente und Gesetzgebung. Mit der vorliegenden
Revision werden die neuen Vorgaben von Bund und Kanton nutzungsplanerisch umgesetzt. Zudem
werden die Handlungsanweisungen und Inhalte aus dem KRL und dem Gesamtverkehrskonzept in
der Nutzungsplanung verankert. Des Weiteren bestehen infolge der Gemeindefusion der Gemeinden
Igis und Mastrils am 1. Januar 2012 verschiedene Pendenzen, welche ebenfalls eine Uberarbeitung
der Nutzungsplanung bedirfen. Die Nutzungsplanung der Gemeinde Landquart ist daher umfassend
zu Uberprifen und zu revidieren.



2. Ziele der Gesamtrevision

Mit der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden primar die nachfolgenden Zielset-
zungen verfolgt:

e Anpassung der Nutzungsplanung an die neuen Anforderungen der eidgendssischen Raumpla-
nungsgesetzgebung

e Anpassung der Nutzungsplanung an die neuen Anforderungen des kantonalen Raumplanungsge-
setzes und der kantonalen Raumplanungsverordnung

o Umsetzung der kantonalen Richtplanung

e Umsetzung des kommunalen rdumlichen Leitbildes und des Gesamtverkehrskonzeptes der Ge-
meinde (grundeigentiimerverbindliche Umsetzung)

e Siedlungsverdichtung nach innen, insb. Boden- und Baulandpolitik, Baulandmobilisierung und
Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile (Mehrwertabgabe)

e Integration der neusten Grundlagen der Themenbereiche Natur- und Landschaftsschutz, Landwirt-
schaft, Wald, Gewasserschutz und Archaologie

o Einfihrung der interkantonalen Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

e Zusammenfiuhrung und Harmonisierung der Nutzungsplanung lgis/Landquart und Mastrils

Mit der vorliegenden Revision werden diese Ziele auf Stufe der kommunalen Nutzungsplanung umge-
setzt und planungsrechtlich gesichert. Dabei werden folgende Stossrichtungen verfolgt:

o Die Ubergeordneten Vorgaben sollen abgestimmt auf die spezifischen Gegebenheiten der Ge-
meinde Landquart und mit Augenmass umgesetzt werden.

o Es soll ein massvolles, etappiertes und nachhaltiges Wachstum im Sinne des KRL angestrebt
werden.

o Es soll eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung angestrebt werden. Dies beinhaltet, bestehende
Qualitdten und Charaktere der Ortsteile zu erhalten und zu starken sowie auch neue Qualitaten
(insbesondere auch Griin- und Freirdume) zu schaffen.

e Entwicklungsschwerpunkte sollen aktiv gesteuert werden. Mit Qualitatsanforderungen, mehrstufi-
gen Planungsprozessen und Folgeplanpflichten soll eine hochwertige Entwicklung sichergestellt
werden.

3. Bisheriger Ablauf der Planung

Nach Abschluss des kommunalen raumlichen Leitbildes startete der Gemeindevorstand Landquart die
Gesamtrevision Nutzungsplanung im Frihjahr 2020. Der ganze Prozess der Ortsplanungsrevision
wurde eng durch die Ortsplanungskommission-Nutzungsplanung begleitet. In einem ersten Schritt hat
die Kommission einen Entwurf der einzelnen Revisionsbestandteile ausgearbeitet. Dabei wurden die
strategischen, rechtlichen und planerischen Grundlagen aufgearbeitet, eingehend gepriift und in die
Revisionsvorlage Uberfuhrt. Der Gemeindevorstand hat den Entwurf Ende Juni 2023 zuhanden der
kantonalen Vorpriifung verabschiedet. Im Rahmen der Vorpriifung dusserten sich die kantonalen
Fachstellen und Amter zur Revisionsvorlage und beurteilten die Konformitat mit den (ibergeordneten
Vorgaben. Anschliessend wurden die Unterlagen aufgrund der Vorpriifungsergebnisse bereinigt und
zuhanden eines informellen Mitwirkungsverfahrens verabschiedet. Hierzu fand anfangs Mérz 2024 in
den drei Ortsteilen Landquart, Igis und Mastrils je ein 6ffentlicher Informationsanlass statt. Mit der an-
schliessenden informellen Mitwirkungsauflage vom 8. Marz bis zum 7. April 2024 wurde der ganzen



Bevolkerung die Mdglichkeit geboten, sich friihzeitig und informell zu den Revisionsunterlagen zu aus-
sern. Jedermann konnte wahrend der Frist zu den aufgelegten Unterlagen eine schriftliche Stellung-
nahme mit Vorschlagen und Einwendungen an den Gemeindevorstand einreichen.

Die Ortsplanungskommission-Nutzungsplanung hat die Eingaben eingehend diskutiert und vorbera-
ten. Der Gemeindevorstand hat die Anliegen gepruft, Gber die Behandlung und Berucksichtigung ent-
schieden und jeweils einzeln zuhanden der Mitwirkenden Stellung genommen. Aufgrund der Riickmel-
dungen aus der Bevolkerung wurde der Entwurf zur Gesamtrevision iberarbeitet und vom Gemeinde-
vorstand am 16. Mai 2024 zuhanden der formellen Mitwirkungsauflage nach Art. 13 KRVO verab-
schiedet. Dabei wurde erneut ein 6ffentlicher Informationsanlass durchgefuhrt. Die Unterlagen wurden
vom 31. Mai bis 30. Juni 2024 &ffentlich aufgelegt. Parallel dazu wurden wiederum Sprechstunden an-
geboten. Erneut konnten schriftlich Vorschlage und Einwendungen zu den Uberarbeiteten Planungs-
entwirfen eingebracht werden. Analog zur informellen Mitwirkungsauflage hat der Gemeindevorstand
die eingereichten Anliegen einzeln und eingehend geprift und tber die Behandlung und Beriicksichti-
gung entschieden. Die Mitwirkenden sowie die von einer Anderung direkt Betroffenen wurden schrift-
lich informiert. Anschliessend wurden die Unterlagen zur Beschlussfassung im Rahmen der Gemein-
deversammlung Uberarbeitet und bereinigt.

Im Laufe des gesamten Planungsprozesses war es ein grosses Anliegen des Gemeindevorstandes,
die Meinung der Bevdlkerung einzubeziehen. Bereits im Rahmen der strategischen Grundlagen KRL
und Gesamtverkehrskonzeptes wurden die Planungen 6&ffentlich aufgelegt und unter Beriicksichtigung
der Rickmeldungen ausgearbeitet. Zudem wurde anlasslich von Gemeindeversammlungen sowie in
Beitragen in der Gemeindezeitschrift FORUM uber den laufenden Revisionsprozess informiert. Zu-
sammen mit der zweistufigen Mitwirkung zur Gesamtrevision (informelle und formelle 6ffentliche Auf-
lage) ist der Gemeindevorstand Landquart Gberzeugt, eine breit abgestiltzte Planung vorlegen zu kén-
nen.

4. Inhalte der Revision

Im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden Zonenplan, genereller Gestaltungsplan,
genereller Erschliessungsplan und Baugesetz gesamthaft revidiert. Die vorliegende Nutzungspla-
nungsrevision umfasst folgende verbindliche und orientierende Bestandteile:

Verbindliche Bestandteile

e Baugesetz

e Zonenplan/GGP Revision, Teil Siedlung, Ausschnitt Igis und Landquart Fabriken, Mst. 1:2°000

e Zonenplan/GGP Revision, Teil Siedlung, Ausschnitt Landquart, Mst. 1:2’000

e Zonenplan/GGP Revision, Teil Siedlung und Landschaft, Ausschnitt Mastrils, Mst. 1:2'000 / 1:5°000
e Zonenplan/GGP Revision, Teil Landschaft, Ausschnitt Landquart und Igis, Mst. 1:5°000

e Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung, Teil Siedlung, Ausschnitt Igis / Landquart Fabri-
ken, Mst. 1:2°000

e Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung, Teil Siedlung, Ausschnitt Landquart, Mst. 1:2°000

e Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung, Teil Siedlung und Landschaft, Ausschnitt Mastrils,
Mst. 1:2'000 / 1:5°000

o Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung, Teil Landschaft, Ausschnitt Landquart und Igis,
Mst. 1:5°000

e Genereller Erschliessungsplan Verkehr, Teil Siedlung, Ausschnitt Igis / Landquart Fabriken, Mst.
1:2°000
e Genereller Erschliessungsplan Verkehr, Teil Siedlung, Ausschnitt Landquart, Mst. 1:2°000

e Genereller Erschliessungsplan Verkehr, Teil Siedlung und Landschaft, Ausschnitt Mastrils, Mst. 1:2'000
/1:5°000

e Genereller Erschliessungsplan Verkehr, Teil Landschaft, Ausschnitt Landquart und Igis, Mst. 1:5°000



Orientierende Bestandteile

e Synoptische Darstellung revidiertes Baugesetz mit Baugesetzen Igis und Mastrils

e Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

e Beilage A: Ergebnisse kantonale Vorprifung und Behandlung durch die Gemeinde Landquart

e Beilage B: Ubersicht Bauzonenkapazitiat Gemeinde Landquart, Anwendungsfall rechtskraftig, Stand
Uberbauung April 2023, ergénzt 8. Mai 2024

o Beilage C: Ubersicht Bauzonenkapazitat Gemeinde Landquart, Anwendungsfall Revision, Stand Uber-
bauung April 2023, erganzt 8. Mai 2024

¢ Beilage D: Unterlagen Rodungsgesuch Erweiterung ARA Landquart

o Beilage E: Planbeilagen Einzonungsflachen, Festlegungen zur Mehrwertabgabe und Baulandmobilisie-
rung, Planausschnitte 1 — 15

o Beilage F: Parzellenliste Mehrwertabgabe und Baulandmobilisierung bei Einzonungen sowie bei Um-
und Aufzonungen (aus Griinden des Datenschutzes nicht offentlich)

e Beilage G: Merkblatt Wirkung von Baulinien und Strassenbebauungsbereich

e Beilage H: Ubersicht «Ubrige Objekte» und Objekte von lokaler Bedeutung geméass Biotopinventar
Kanton Graubiinden, Stand Inventar 2023

o Beilage |: Behandlung Eingaben formelle Mitwirkungsauflage vom 31. Mai bis 30. Juni 202

e Zonenplan Anderungsplan, Teil Siedlung, Ausschnitt Igis, Landquart Fabriken, Mst. 1:2'000

e Zonenplan Anderungsplan, Teil Siedlung, Ausschnitt Landquart, Mst. 1:2°000

e Zonenplan Anderungsplan, Teil Siedlung und Landschaft, Ausschnitt Mastrils, Mst. 1:2'000 / 1:5°000
e Zonenplan Anderungsplan, Teil Landschaft, Ausschnitt Landquart und Igis, Mst. 1:5°000

Die vollstandigen Unterlagen zur Nutzungsplanungsrevision Landquart kénnen auf der Internetseite
der Gemeinde, www.landquart.ch, oder im Rathaus in Igis eingesehen werden.
Der vorliegende Botschaftstext enthalt einen Auszug der wichtigsten Revisionsinhalte. Die vollstandi-

gen Revisionsinhalte sind den Unterlagen gemass obiger Auflistung zu entnehmen. Nachfolgend wer-
den nur die massgeblichsten Anderungen aufgelistet und zusammenfassend dargelegt.

41. Zusammenfiihrung und Uberarbeitung Baugesetze, Umsetzung IVHB

Seit der letzten Gesamtrevision sind verschiedene revidierte Gesetzgebungen und Planungsinstru-
mente von Bund und Kanton in Kraft gesetzt worden. Die rechtskraftigen Baugesetze entsprechen
nicht mehr den ubergeordneten Vorgaben, weshalb eine TotalUberarbeitung erforderlich ist. Insbeson-
dere sind auch Bestimmungen zum Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile (Mehrwertab-
gabe) sowie Regelungen zur Baulandmobilisierung (Uberbauungsfristen) gefordert.

Nebst den in Kapitel 1 aufgelisteten Grundlagen von Bund und Kanton besteht mit der interkantonalen
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) eine weitere neue zu beachtende
Grundlage fur das kommunale Baurecht. Die IVHB soll eine kantonsubergreifende, einheitliche Defini-
tion der wichtigsten Baubegriffe erreichen. Der Kanton Graubtnden ist im Jahr 2005 dem Konkordat
zur IVHB beigetreten. Die Gemeinden im Kanton Graubiinden sind entsprechend verpflichtet, die Bau-
begriffe und Messweisen gemass IVHB umzusetzen. Folglich sind diverse Masse und Begriffe neu zu
definieren, was Anpassungen im kommunalen Baugesetz bedingt.

Am 1. Januar 2012 fusionierten die ehemaligen Gemeinden Igis und Mastrils zur neuen Gemeinde
Landquart. Die beiden Baugesetze der ehemaligen Gemeinden wurden bisher nicht zusammenge-
fuhrt, sodass fur die beiden Ortsteile heute noch unterschiedliche Gesetze Anwendung finden. Mit der
vorliegenden Revision werden die Baugesetze zusammengefihrt und die bis anhin unterschiedlichen
Bestimmungen aufeinander abgestimmt.



Als Vollzugshilfe und Orientierungshilfe bei der Revision des Baugesetzes dient das «Musterbauge-
setz fir Bliindner Gemeinden 2020» der Biindner Vereinigung fir Raumentwicklung (BVR). Das Mus-
terbaugesetz zeigt eine mogliche baurechtli-
che Umsetzung von Ubergeordneten Vorgaben
auf kommunaler Stufe. Bei der Zusammenfiih- Baugesetz | | Baugesetz Raumplanungsgesetz und
rung der beiden Baugesetze wurden die Rege- lgis Mastrils Verordnung Kanton
lungen des heutigen Baugesetzes Igis soweit
sinnvoll und moglich auf das gesamte Gemein-
degebiet ausgeweitet. Dabei wurde jedoch auf
die Besonderheiten von Mastrils (insbeson-
dere auch Bestimmungen zur Dorfzone sowie P -
Hoéhenvorgaben zum Bauen am Hang) Ruick- Eaomsets ,| Revidiertes
sicht genommen. Es sind verschiedene beson- Graubtinden Baugesetz
dere Regelungen fir den Ortsteil Mastrils im
neuen Baugesetz berlcksichtigt worden.

Insgesamt wurde darauf geachtet, dass soweit moglich am bisherigen Regelungsansatz festgehalten
wird. Dies weil sich viele Vorschriften des rechtskraftigen Baugesetzes bewahrt haben. Gleichzeitig
werden aber auch Anpassungen aufgrund der Erfahrung/Praxis des Bauamtes eingearbeitet.

Eine detaillierte Ubersicht iiber die Anderungen bietet die Gegeniiberstellung der heute gelten-
den Baugesetzes Igis und Mastrils mit dem revidierten Baugesetz in der synoptischen Darstel-
lung (orientierender Bestandteil). Nachfolgend wird ein Auszug der massgeblichsten Anderungen
aufgelistet:

e Neue Bestimmungen zur Baulandmobilisierung (Uberbauungsfristen, weitere Erlauterungen
siehe nachfolgendes Kapitel 4.2)

¢ Neue Bestimmungen zum Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile (Mehrwertab-
gabe, weitere Erlauterungen siehe nachfolgendes Kapitel 4.3)

e Uberpriifung und Justierung Ausniitzungsziffer (AZ): Da die Berechnungsweise der AZ neu
vom Kanton vorgegeben ist und diese einschrankender ist als die bisher geltende kommunale Be-
rechnungsweise, wird die maximal zulassige AZ der Bauzonen geringfligig justiert. Diese Justie-
rung dient vornehmlich als Kompensation der neuen Messweisen. Sie erfolgt differenziert nach
Ortsteil und Bauzonentyp: In Landquart/lgis wird zur Kompensation in den Wohnzonen W2 bis W6
und in der Zentrumszone 1 (ehemals Kernzone Landquart) eine Erhéhung der AZ um ca. 10-20 %
(gerundet) vorgenommen. In Mastrils wird keine Justierung der AZ vorgenommen. Dies insbeson-
dere, weil viele Baulandparzellen noch unternutzt sind und keine massgebliche Verdichtung in die-
sem Ortsteil angestrebt wird. Fir die weiteren bestehenden Zonentypen wie die urbane Zone (neu
Zentrumszone 3) und die Campuszone (neu Zentrumszone 4) werden die AZ-Dichten Uberpriift
und neu festgelegt.

e Uberpriifung und Justierung Gesamthohe: Gemass IVHB sind anstatt der bisherigen Masse
Gebédudehoéhe und Firsthéhe neu die Fassadenhdhe und die Gesamthéhe zu verwenden. Die
neuen Begriffe bringen neue Messweisen mit sich. Im Zonenschema ersetzt die (traufseitige) Fas-
sadenhohe die bisherige Gebaudehdhe. Die Gesamthdhe wird neu definiert und entspricht der
Fassadenh6he + 3 m. Eine Ausnahme hierbei betrifft die die Kernzone Igis. Das historisch ge-
wachsene Ortsbild soll erhalten werden. Aus diesem Grund wir fur die Kernzone Igis die Regelung
aus dem bisher geltenden Baugesetz weitgehend ibernommen: Die zuldssige Gesamthdhe ist
nicht abschliessend festgelegt, sondern ergibt sich gebaudespezifisch, indem eine maximale
Dachneigung von 45° vorgegeben wird. Ebenfalls wird in der Wohnzone W2 ein gewisser Spiel-
raum gewahrt. Hier entspricht die Gesamthéhe der Fassadenhdhe + 4.5 m, wobei eine maximale
Dachneigung von 45° zulassig ist. Damit sollen Dachausbauten in diesen Einfamilienhausquartie-
ren massvoll mdglich sein.

e Anpassungen Langenmasse: Wahrend bis anhin in Mastrils maximale Gebaudelangen vorge-
schrieben waren, bestand in lgis/Landquart eine Regelung mittels Mehrlangenzuschlag. Dies wird
vereinheitlicht. Der Mehrlangenzuschlag in Kombination mit den teils grossen Grenzabstanden



hatte im Vollzug immer wieder zu Schwierigkeiten gefiihrt. Neu werden iberall maximale Gebau-
delangen festgelegt, der Mehrlangenzuschlag entfallt.

e Grenz- und Gebdudeabstiande: Neu wird auf die Unterscheidung des kleinen und des grossen
Grenzabstandes verzichtet. Es gilt nur noch ein Grenzabstand, welcher sich vornehmlich am bis-
herigen kleinen Grenzabstand orientiert und teils leicht justiert wird. Damit soll die Erweiterung be-
stehender Gebaude sowie allgemein eine Siedlungsentwicklung nach innen geférdert werden.
Einzig in der Zentrumzone 1 (ehemals Kernzone Landquart) wird zur Gewahrleistung einer hohen
Wohnqualitat die Differenzierung zwischen dem grossen und kleinen Grenzabstand beibehalten.
Dies weil der geltende kleine Grenzabstand mit 3 m im Verhaltnis zur zuldssigen Gebaudehdhe
bereits heute sehr tief angesetzt ist.

Mit der Gesamtrevision soll ein modernes an die heutigen Anforderungen des Raumplanungsrechts
angepasstes Baugesetz bereitgestellt werden. Dort wo das Ubergeordnete Recht oder andere Rechts-
erlasse der Gemeinde bereits abschliessende Bestimmungen enthalten, wird auf wiederholende Re-
gelungen im Baugesetz verzichtet. Dadurch wird eine Doppelspurigkeit verhindert.

Gleichzeitig werden auch verschiedene Belange geregelt, die bisher nicht oder nicht ausreichend klar
geregelt waren. Ein Schwerpunkt dieser neuen Bestimmungen ist die Sicherstellung einer qualitatsvol-
len Siedlungsentwicklung. Dies beinhaltet diverse Vorgaben zu Strassenrdumen, Bebauungsstruktu-
ren, Grin- und Freirdumen. Beispielsweise sind bei Neubauten in den Wohnzonen W3-W6 zukiinftig
Kinderspielplatze, Gemeinschaftsanlagen und Bewegungsrdume von ausreichender Grdsse zu erstel-
len, welche gut vor dem Verkehr geschiitzt sind. Mit diesen im stadtischen Umfeld bereits seit langem
etablierten Regelungen soll erreicht werden, dass bei Mehrfamilienhausern adaquate Aussenraume
fur die Bewohnerinnen und Bewohner zur Verfiigung gestellt werden. Die Art und Grdsse solcher Aus-
senrdume werden nicht weiter vorgeschrieben, um Spielraum in der Umsetzung zu gewahrleisten. Da
die Regelung nur fir die Wohnzonen W3 - W6 gilt, sind Einfamilienhausquartiere (W1 und W2), die
hanglagigen Wohnquartiere in Mastrils sowie die bereits dicht bebauten Kern- und Zentrumszonen
von dieser Regelung ausgenommen.

4.2. Umsetzung Vorgaben Baulandmobilisierung

Die Baulandmobilisierung und der Ausgleich von planungsbedingten Vor- und Nachteilen (Mehr-
wertabgabe) sind Kernthemen der revidierten Gesetzgebung von Bund und Kanton. Die Umsetzung
hat — im Rahmen des definierten Spielraums — in den kommunalen Bauvorschriften zwingend zu erfol-
gen.

Die Baulandmobilisierung hat zum Ziel, die Verfligbarkeit und bestimmungsgemasse Nutzung beste-
hender Baulandreserven sicherzustellen. Baulandreserven wurden in der Vergangenheit teils Gber
mehrere Jahrzehnte oder gar Generationen nicht tGiberbaut. Diese Baulandhortung fiihrte zur fort-
schreitenden Zersiedelung, weil mangels Verflgbarkeit der bestehenden Baulandreserven im Sied-
lungsgebiet das Bevolkerungswachstum durch Neueinzonungen an den Siedlungsrandern aufgefan-
gen werden musste. Dieser Entwicklung der fortwahrenden Zersiedlung will das ibergeordnete Recht
Einhalt gebieten und verpflichtet die Gemeinden Massnahmen zur konsequenten Siedlungsentwick-
lung nach innen zu ergreifen. Das Bundesrecht verlangt namentlich, dass wenn das 6ffentliche Inte-
resse es rechtfertigt, die zustéandige Behdrde eine Frist fir die Uberbauung eines Grundstiicks setzt
und, wenn die Frist unbenltzt verstreicht, bestimmte Massnahmen angeordnet werden (Art. 15a Abs.
2 RPG). Der Kanton hat die Baulandmobilisierung im revidierten kantonalen Raumplanungsgesetz ge-
regelt (vgl. Art. 19a ff KRG). Fir Neueinzonungen gilt nach diesen tibergeordneten Vorschriften zwin-
gend eine Bauverpflichtung mit einer Baufrist von 8 Jahren (Art. 19¢c KRG). Nach Art. 19¢ Abs. 3 KRG
gilt die Uberbauungspflicht als erfiillt, wenn das maximal zuléssige Mass der Nutzung innert Frist zu
mindestens 80 % ausgeschdpft ist.

Die Gemeinden missen ihrerseits die Mobilisierung von bestehenden Baulandreserven durch Mass-
nahmen sicherstellen und kénnen hierfir ebenfalls Bauverpflichtungen fiir bereits bestehende Bauzo-
nen anordnen, wenn das 6ffentliche Interesse dies rechtfertigt. Mit einer Bauverpflichtung fiir vorhan-



dene Baulandreserven wird die Mobilisierung gewahrleistet und sichergestellt, dass bestehendes Bau-
land zeitnah bestimmungsgemass genutzt wird. Zudem wird eine Gleichbehandlung mit Neueinzonun-
gen gewahrleistet. Ordnet die Gemeinde eine Uberbauungsfrist fiir bestehende Baulandreserven an,
darf diese maximal 8 Jahre betragen (Art. 19g Abs. 2 KRG). Nach Art. 19g Abs. 3 KRG gilt die Uber-
bauungsfrist bei diesen altrechtlichen Bauzonen als erfiillt, wenn das maximal zulassige Mass der Nut-
zung innert Frist zu mindestens 50 % ausgeschdpft ist.

In der Gemeinde Landquart bestehen noch grosse Reserven in den bestehenden Bauzonen. Mit ver-
schiedenen Um- und Aufzonung werden zuséatzliche Kapazitaten fur die Siedlungsentwicklung nach
innen geschaffen. Langfristig soll gemass KRL ein massvolles Wachstum auch durch Neueinzonun-
gen angestrebt werden. Das Ubergeordnete Recht fordert primar eine Mobilisierung der bestehenden
Reserven und eine Siedlungsentwicklung nach innen, bevor Neueinzonungen geprift werden kénnen
(Art. 15 Abs. 4 RPG). Um die langfristig nachhaltige Entwicklungsfahigkeit der Gemeinde sicherzustel-
len, ist die Mobilisierung von bestehenden Baulandreserven im Siedlungsgebiet zentral. Deshalb wird
die Moglichkeit zur Bauverpflichtung von bestehenden Bauzonenreserven genutzt. Die Umsetzung er-
folgt jedoch mit Augenmass und differenziert:

¢ Inden Wohn-, Misch- und Zentrumszonen werden Bauverpflichtungen festgelegt:

e wo grosse unbebaute und baureife Parzellen (> 1'000 m?2) bestehen und/oder ein grosses 6f-
fentliches Interesse vorliegen;

e wo unbebaute Bauzonen an ungeeigneten bzw. peripheren Lagen bestehen. Diese Flachen
der zweiten Kategorie liegen alle im Ortsteil Mastrils und wurden auf Basis eines Mobilisie-
rungskonzepts fur den Ortsteil identifiziert.

o Fir die Arbeitszonen werden keine Bauverpflichtungen festgelegt. Hier wird der Fokus auf die Si-
cherstellung einer gesamthaften haushalterischen Nutzung (vgl. Kapitel 4.9) sowie die bessere
Sichtbarmachung von Flachenreserven gelegt.

e Dort wo eine Bauverpflichtung fir bestehende Bauzonen festgelegt wird, ist diese mit einer Frist
von 8 Jahren zur Uberbauung verbunden.

e Als mégliche Sanktionsmassnahmen der Gemeinde bei Nichterfiillung der Uberbauungspflicht
sind gemass kantonalem Recht die Ausiibung des Kaufrechts (Art. 19d KRG) und das Entlassen
aus der Bauzone vor (Art. 19e KRG) vorgesehen. Auszonung kommen vornehmlich dort in Frage,
wo unbebaute Bauzonen an ungeeigneten bzw. peripheren Lagen bestehen (Mastrils). Hier ist bei
ungenutztem Ablauf der Uberbauungsfrist eine entschadigungslose Auszonung gerechtfertigt und
im konkreten Fall zu prifen. Eine allfallige entschadigungslose Auszonung der Grundstiicke in
Mastrils kann nach Ablauf der Frist der Bauverpflichtung ohne ein weiteres Nutzungsplanungsver-
fahren verfugt werden. Um den Handlungsspielraum zu erweitern, sieht die Gemeinde als weitere
mogliche Sanktionsmassnahme die Erhebung einer jahrlichen Abgabe von sdumigen Grundeigen-
timern/Grundeigentimerinnen vor. Diese Abgabe betragt im 1. Jahr nach unbenitztem Ablauf der
Bauverpflichtungsfrist 2 % des Verkehrswertes des eingezonten Landes und erhdht sich in der
Folge jahrlich um zwei Prozentpunkte, bis maximal 20 %.

Die Flachen mit Bauverpflichtungen sind dem Zonenplan zu entnehmen.

Im Rahmen der Vorprifung hatte der Kanton die Gemeinde Landquart aufgefordert, sdmtliche beste-
henden Baulandreserven konsequent zu mobilisieren. Nach kantonalem Raumplanungsgesetz be-
steht jedoch keine Verpflichtung zur Festlegung einer Bauverpflichtung fir samtliche bestehenden
Bauzonenreserven. Die Gemeinde Landquart ist zudem der Ansicht, dass eine Bauverpflichtung fur
samtliche bestehenden Baulandreserven (unabhangig von Grdsse und Lage) in einer ersten Phase
unverhaltnismassig ware. Aus Sicht der Gemeinde wird mit der vorliegenden Umsetzung eine verhalt-
nismassige, zweckmassige und differenzierte Baulandmobilisierung sichergestellt. Indem Parzellen in
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen ab einer Groésse von 1‘000 m? mit einer Bauverpflichtung mit Frist
von 8 Jahren belegt werden, kann ein massgeblicher Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach Innen
und zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum geleistet werden. Der Druck auf kleinere Reserven
(z.B. in Einfamilienhausquartieren) soll hingegen nur langsam erhdht werden. Damit erfolgt die Sied-
lungsentwicklung nach Innen Gber eine langere Phase, die Uberbauung samtlicher vorhandener Bau-



landreserven im Gemeindegebiet innerhalb von 8 Jahren ware nicht zweckmassig. Dies auch im Hin-
blick auf die Auslastung der 6ffentlichen Infrastrukturen wie die Schulen und die Ver- und Entsor-
gungsnetze.

Zudem werden nebst den Festlegungen bezlglich Bauverpflichtungen diverse weitere Massnahmen
ergriffen, um der Baulandhortung effektiv entgegenzuwirken. Dies umfasst insbesondere:

o Festlegungen im Baugesetz bezlglich Grundstiicksteilungen und Nutzungstbertragungen (neuer
Art. 15 Baugesetz)

e Schaffung einer Grundlage im Baugesetz, damit fiir die Uberbauung erforderliche Ankerrechte
und Baustellenzufahrten durchgesetzt werden kdnnen (Regelung beziiglich voriibergehender Nut-
zung von o6ffentlichem Grund und fremdem Eigentum fur private Zwecke, Art. 76-78 Baugesetz)

e Vorschriften fir Gemeinschaftsanlagen und gemeinschaftliche Nutzung von Erschliessungsanla-
gen zur Sicherstellung der Uberbaubarkeit bzw. Beseitigung von Bauhindernissen (Art. 62 Bauge-
setz) Festlegung von Folgeplanpflichten fir grossere und/oder bedeutsame Areale (Art. 21 Bauge-
setz).

e Einflihrung von Festlegungen bezliglich Mindestausschopfung des Nutzungsmasses zur Forde-
rung der Innentwicklung: Neue Bauten sowie Erweiterungen und neubauahnliche Umgestaltungen
bestehender Bauten kdnnen nur noch bewilligt, wenn die maximal zuldssige Ausnltzungsziffer zu
mindestens 80% ausgeschdpft wird. Um die Verhaltnismassigkeit und den Spielraum bei Nachver-
dichtungsprozessen zu wahren, sieht das neue Baugesetz Ausnahmen vor, die gewahrt werden
kénnen, wenn Bauten so platziert werden, dass die Mindestausschépfung des Nutzungsmasses
spater auf der unbebauten Grundstiicksflache noch sinnvoll moéglich ist.

4.3. Umsetzung Vorgaben Mehrwertabgabe

Wird Land neu einer Bauzone zugefihrt (Einzonung) oder wird auf bestehendem Bauland eine Mehr-
ausnltzung durch eine andere planerische Massnahme ermaglicht (v.a. Auf- oder Umzonung), erfahrt
das Land eine Wertsteigerung. Auf diesen Mehrwert ist kiinftig eine Abgabe an die Gemeinde bzw.
den Kanton zu entrichten. Die Mehrwertabgabe ist zweckgebunden einem Fond zuzuweisen, mit dem
planungsbedingte Minderwerte ausgeglichen und die Umsetzung raumplanerischer Ziele geférdert
werden sollen. Dieser Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile ist in den Artikeln 19i bis 19u
KRG geregelt. Die Umsetzung erfolgt in den Artikeln 16 bis 18 im Baugesetz.

Dabei ist zwischen dem Abgabetatbestand der Einzonung sowie zwischen den weiteren Abgabetat-
bestanden wie Um- und Aufzonungen zu unterscheiden.

Fiir Einzonungen verlangt das kantonale Recht zwingend eine Abgabe. Die Abgabehéhe betragt
30 % des Mehrwertes, wobei Mehrwerte kleiner als CHF 20'000.- pro Grundstlick von der Abgabe
ausgenommen sind. Gemeinden kénnen die Abgabehdhe auf 50 % des Mehrwerts erhéhen und fiir
Vorhaben von 6éffentlichem Interesse auf 20 % senken.

Bei Einzonungen kann der Abgabesatz gemass Art. 191 Abs. 2 KRG also zwischen 30-50 % festge-
setzt werden. Die Gemeinde Landquart hat entschieden, dass fiir Einzonungen der Mindestabgabe-
satz von 30 % eingeflhrt werden soll. In Anwendung von Art. 191 Abs. 3 KRG soll zudem bei Einzo-
nungen fur Nutzungen, fur die ein besonderes offentliches Interesse besteht, eine Reduktion der
Mehrwertabgabe auf 20 % mdglich sein.

Von den Ertrdgen der Mehrwertabgabe aus Einzonungen, berechnet auf der Basis des kantonalen
Mindestabgabesatzes (30 %), gehen drei Viertel in die kantonale Spezialfinanzierung Mehrwertaus-
gleich (kantonaler Fonds) und ein Viertel in die kommunale Spezialfinanzierung Mehrwertausgleich
(kommunaler Fonds). Alle weiteren Ertrage fliessen vollumfanglich in den kommunalen Fonds.

Bei den weiteren Abgabetatbestidnden Uberldsst der Kanton den Gemeinden weitgehend die Ent-
scheidung, ob und wie diese in das Baugesetz aufgenommen werden sollen. Mit der Revision wird
neu fur die folgenden weiteren Planungsmassnahmen eine Mehrwertabgabe erhoben:



e Umzonung von Grundstiicken von einer Bauzone zu einer anderen Bauzone oder Anderungen
der zulassigen Art der Bauzonennutzung (sofern diese zu einem Mehrwert fUhrt)

e Anderung der Vorschriften liber das Mass der Nutzung in der Bauzone (Aufzonung), sofern eine
Mehrausnutzung von mehr als 20 % maoglich wird

e Zuweisung von Land zu Materialabbau- oder Deponiezonen

Explizit nicht als abgabepflichtig einzustufen sind die AZ-Erhéhungen im Rahmen der AZ-Justierung
(vgl. Kapitel 4.1), da diese primar die neue Definition der AZ kompensieren sollen, mithin also keinen
planungsbedingten Mehrwert generieren.

Bei diesen kommunalen Abgabetatbestanden fir Um- und Aufzonungen kénnen die Abgabesatze frei
gewahlt werden. Es soll ein Abgabesatz von 20 % eingefiihrt werden mit der Reduktionsmdglichkeit
auf 10 % fur den Fall eines ,besonderen offentlichen Interesses® (dhnlich zu den Einzonungen).

Die Gemeinde kann fir die kommunalen Abgabetatbestande auch Vertrage abschliessen. Bei vertrag-
lich vereinbarten Abgaben kénnen anstelle von Geldleistungen auch im &ffentlichen Interesse lie-
gende Sachleistungen vorgesehen werden. Die Mehrwertabgabe oder die Sachleistungen sollen ver-
gleichbar zur gesetzlichen Abgabe sein. Es darf also keine Privilegierung oder Umgehung der gesetz-
lichen Abgabe erfolgen. Es wird deshalb geregelt, dass die Gegenleistungen (ob Geld- oder Sachleis-
tungen) in jedem Fall nicht weniger als 10% und nicht mehr als 50% des Mehrwertes entsprechen
darf.

Von den Ertragen der Mehrwertabgabe aus den kommunalen Abgabetatbestéanden fliessen 100 % in
den kommunalen Fonds.

Vereinfachte Ubersicht zur Mehrwertabgabe bei Einzonungen sowie bei den weiteren Abgabetatbesténden:

Einzonung Weitere Abgabetatbestinde (z.B. Auf- oder Umzonung)
Land wird neu einer Land erfahrt Auf-
Bauzone zugewiesen Mehrwertabgabe falls oder Umzonung Mehrwertabgabe falls
—- Wertsteigerung > CHF 20°000.- —_— Wertsteigerung > CHF 20°000.-
- Im Regelfall Abgabe von 30% des Mehrwerts (davon 25% an die Gemeinde - Im Regelfall Abgabe von 20% des Mehrwerts (davon 100% an die Gemeinde)

und 75% an Kanton)
25% Gemeinde

100% Gemeinde
75% Kanton .

70% 0w —— >

In der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden keine massgeblichen Einzonungen
von Wohn-, Misch und Zentrumszonen vorgenommen. Allerdings werden einzelne Zonengrenzkorrek-
turen vorgenommen, die aufgrund ihrer Grésse eine Mehrwertabgabepflicht auslésen. Ebenfalls wird
eine Einzonung der Schrebergartenzone im Bereich Ganda vorgenommen, welche mehrwertabgabe-
pflichtig ist. Zudem werden im Zusammenhang mit der angestrebten Siedlungsentwicklung nach innen
diverse Auf- und Umzonungen sowie weitere kleinere Zonengrenzkorrekturen vorgenommen. Falls bei
diesen Massnahmen der Mindestbetrag von CHF 20'000.- iberstiegen wird, besteht ebenfalls eine
Mehrwertabgabepflicht. Insgesamt werden mit der vorliegenden Gesamtrevision umfangreiche Mehr-
werte und somit Mehrwertabgaben an die Gemeinde Landquart fallen. Hinzukommen potenzielle Er-
trage aus zukulinftigen (Teil-)Revisionen der Nutzungsplanung.

Der Kanton sieht vor, dass die Ertrage aus der Mehrwertabgabe, die in den kommunalen Fonds flies-
sen:

e in erster Linie fur die Deckung gemeindeeigener Auszonungskosten einzusetzen sind;

e in zweiter Linie fur die Verwaltungskosten der Gemeinde im Zusammenhang mit der Veranlagung
und dem Bezug der Mehrwertabgabe einzusetzen sind und



e in dritter Linie fir Massnahmen der Raumplanung nach Art. 3 des RPG eingesetzt werden kon-
nen.

Die Gemeinden kdnnen im Gesetz weitere Verwendungszwecke vorsehen. Die Ertrage aus der Mehr-
wertabgabe sollen in der Gemeinde Landquart kiinftige fiir nachfolgende Zwecke verwendet werden
koénnen:

e Schaffung und Erhaltung 6ffentlich zuganglicher Freiraume, Griinflachen und Erholungsraume,
Dach- und Fassadenbegrinungen, Massnahmen zum Speichern und Verwenden von Regenwas-
ser;

e Schaffung und Erhaltung von Rad- und Fusswegen sowie Bereitstellung von Fahrradabstellplat-
zen

o Erstellung von Sportanlagen und sozialen Infrastrukturen, wie soziale Treffpunkte und ausser-
schulische Einrichtungen, beispielsweise Quartier-, Jugend- oder Seniorentreffpunkte und Kinder-
betreuungseinrichtungen;

e die Verbesserung der Bau- und Planungskultur, wie Beteiligungsprozesse, Studienverfahren oder
Wettbewerbe.

Damit schafft sich die Gemeinde Landquart die Voraussetzung, dass planungsbedingte Mehrwerte in
Zukunft dafir eingesetzt werden kénnen, um Aufwertungen im Siedlungsgebiet mitzufinanzieren.

4.4. Festlegungen RhB-Areal Schulstrasse

Das RhB-Areal Schulstrasse stellt eines der massge-
blichsten Entwicklungsgebiete der Gemeinde Landquart
dar, welches in den nachsten Jahren umgesetzt werden
soll. Die rund 1,3 ha grosse Parzelle zwischen RhB-
Strasse, Schulstrasse und Ringstrasse wird aktuell noch
fir Bahn- und Betriebsanlagen genutzt und steht im Ei-
gentum der RhB-Immobilien AG. Das Areal soll als urba-
nes und gemischt genutztes Quartier entwickelt werden.

Da es sich um ein grosses Areal an zentraler Lage han-
delt, soll eine dichte Nutzung ermdéglicht werden. Im bis-
herigen Zonenplan ist die Parzelle zweigeteilt und befin-
det sich teils in der Zone Bahnareal, teils in der Kernzone - .
Landquart. Um die Voraussetzungen fiir die Transforma- Luftaufnahme des RhB-Areals Schulstrasse
tion zu schaffen, soll die Parzelle gesamthaft in die neu (Quelle: R+K, Raumplanung AG)
definierte Zentrumszone 2 umgezont werden.
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Um das Verfahren und die qualitativen Anforderungen an die Entwicklung des Areals verbindlich zu

sichern, werden in der vorliegenden Gesamtrevision verschiedene Festlegungen gemacht, im Wesent-

lichen die folgenden:

e Die Zonenbestimmungen der neuen Zentrumszone 2 definieren den Rahmen fur die zulassige

4.5.

Nutzung und Bebauung. Unzweckmassige Nutzungen werden ausgeschlossen. Dies umfasst bei-
spielweise Nutzungen, die einen grossen Landbedarf im Verhaltnis zur Anzahl der damit verbun-
denen Arbeitsplatze aufweisen, wie reine Logistikbetriebe und Lagerhallen, Autogaragen und der-
gleichen. Damit soll sichergestellt werden, dass zentral gelegene Flachen effizient und ortsbaulich
sinnvoll genutzt werden.

Im Zonenschema zum Baugesetz werden die maximal zuldssigen baulichen Masse definiert. Die
Masse werden in Anlehnung an die bisherige Kernzone Landquart (neu Zentrumszone 1) sowie
die Resultate aus der Testplanung festgelegt. Die Zonenmasse erlauben eine dichte Nutzung mit
einer maximalen Ausnutzungsziffer von 1.5 mit der Méglichkeit zur Erhéhung auf 1.8 (20% Bonus
mit Arealplan). Der maximale Wohnanteil von 50 % (bzw. max. 55 % im Rahmen der Folgepla-
nung) stellt ein ausreichendes Angebot an Gewerbeflachen sicher.

Die zulassige Fassaden- und Gesamthdhe betragt 18.0 m (entspricht flinf Geschossen). Zudem
wird die Mdglichkeit gewahrt, im Nord-Westen des Areals punktuell ein Gebdude bis max. 30 m
Gesamthdhe vorzusehen.

Fir das Areal wird eine Folgeplanungspflicht (Arealplanpflicht) festgesetzt. Der Perimeter dieser
Arealplanpflicht umfasst nebst der eigentlichen Parzelle Nr. 1873 auch die éstlich angrenzende
Schulstrasse und den Kreuzplatz, sowie die slidlich angrenzende Ringstrasse. Verbunden mit der
Arealplanpflicht werden im Anhang zum Baugesetz Richtlinien festgelegt, welche fiir die dannzu-
malige Arealplanung zu bertcksichtigen sind. Sie umfassen eine Reihe von qualitativen Vorgaben
bezlglich Verfahren, Nutzung, Gestaltung / Architektur, Erschliessung sowie Freiraume, Umge-
bungsgestaltung und Verbindungswege.

Festlegungen Gebiet Zollstrasse / Schulstrasse / Oberbruqgqg

Das KRL macht verschiedene Aussagen zum Gebiet Zollstrasse / Schulstrasse / Oberbrugg. Vorder-

grundig soll eine bauliche Weiterentwicklung und Nutzungsintensivierung angestrebt werden. Die In-

halte des KRL wurden eingehend geprift, in einen Grobkonzept vertieft und in konkrete Massnahmen
auf Stufe Nutzungsplanung Uberfihrt.

Die teils unglnstigen Parzellenformen in Kombination mit den bis anhin grossen Abstandsvor-
schriften fuhrten dazu, dass diverse Parzellen aktuell unternutzt sind. Durch die Reduktion der
Grenzabstande (vgl. Kapitel 4.1) wird eine Umsetzung des vorhandenen Potenzials gefordert.



¢ Um die Bebauungsmadglichkeit fir die unformigen Parzellen entlang der Sonnenheimstrasse und
des Blitenwegs zu verbessern, werden die rechtskraftigen Baugestaltungslinien bei der Sonnen-
heimstrasse aufgehoben und verschiedene neue Baulinien festgelegt.

¢ Im Umfeld des Kreuzplatzes (zweite Bautiefe) werden diverse Parzellen von der Wohnzone W4
respektive der Wohnzone W5 in die Zentrumszone 1 umgezont. Dies ermdglicht eine haushalteri-
sche Nutzung und Zentrumserweiterung.

¢ In Anlehnung an das KRL sollen entlang der Deutschen Strasse (Parzelle Nrn. 637 und 1137 beim
Kreisel Kantonsstrasse-Sonnmattstrasse) Wohn- bzw. Mischnutzungen anstelle der bestehenden
Gewerbenutzungen etabliert werden. Mit der Umzonung in die Gewerbemischzone werden weiter-
hin gewerbliche Nutzungen bleiben, was angesichts der direkten Lage an der Kantonsstrasse und
den entsprechenden Anforderungen an die Erschliessung zweckmassig ist. Die Wohnflachen diir-
fen ein Drittel der gewerblich genutzten Flache nicht tibersteigen.

Im Ubrigen wird im Gebiet von Auf- oder Umzonungen abgesehen. Es sollen primar die vorhandenen
Reserven in den bestehenden Bauzonen genutzt werden.

Als Ausgleich zur zukinftigen Verdichtung im Gebiet sollen gleichzeitig Freirdaume aufgewertet und
neu geschaffen werden. Potenziale fur die Schaffung von Grun- und Freiflachen wurden insbesondere
im Umfeld des Kindergartens Davoserweg sowie beim Kreuzungsbereich Sonnenheimstrasse — Zoll-
strasse identifiziert. Der zukiinftige Platzbereich beim Kindergarten Davoserweg soll nutzungsplane-
risch gesichert werden, wahrend beim Kreuzungsbereich Sonnenheimstrasse — Zollstrasse keine
Festlegung notwendig ist (Strassenparzelle der Gemeinde). Die weitere planerische Ausarbeitung und
die bauliche Umsetzung der Platzgestaltungen erfolgt projektspezifisch und nachgelagert zur Gesamt-
revision. Als mdgliches Finanzierungsinstrument kann der kommunale Fonds der Mehrwertabgabe ge-
pruft werden.

4.6. Festlegungen Entwicklungsgebiet Tardis

Das Gebiet Tardis westlich des Bahnhofs Landquart ist eines der Areale mit der besten Erschlies-
sungsgute im ganzen Kanton Graubiinden. Das Gebiet ist hervorragend an den 6ffentlichen Verkehr
sowie an das Ubergeordnete Strassennetz angebunden. Entsprechend der hohen Lagequalitat soll
das Areal besonders haushalterisch und dicht entwickelt werden. Gemass KRL soll ein «Arbeitsgebiet
mit hochwertiger Nutzung», eine «dichte Bauweise mit hochwertiger Architektur und Aussenraumge-
staltung» sowie eine «Erganzung des Zentrums Landquart Bahnhofstrasse» angestrebt werden.

Gleichzeitig stellen sich aufgrund der eingeklemmten Lage zwischen Gleisanlagen und Natio-
nalstrasse noch diverse Fragestellungen, welche zu klaren sind. Um eine zielgerichtete und hochwer-
tige Planung sicherzustellen, soll ein mehrstufiges Vorgehen erfolgen, mit qualifiziertem Planungsver-
fahren (Studienauftrag/ Projektwettbewerb) und Folgeplanung (Arealplan) vor Ausarbeitung eines
Bauprojekts.

Abbildung links: Das Gebiet Tardis liegt
westlich des Bahnhofs zwischen den
Gleisen und der Nationalstrasse. Das
Areal ist heute noch kaum genutzt und
bietet ein massgebliches Entwicklungspo-
tenzial.

(Luftaufnahme R+K, Raumplanung AG)




Aufgrund des Standorts soll das Gebiet grossmehrheitlich fir Arbeitsnutzungen und weitere Zentrums-
nutzungen vorbehalten bleiben. Wohnen soll hingegen auf ein Minimum reduziert werden. Das Areal
wird deshalb in die neue Zentrumszone 5 umgezont, mit einem maximalen Wohnanteil von 5 %.
Gleichzeitig wird mit der Umzonung eine erhéhte Ausnutzung gewahrt, um eine besonders haushalte-
rische Nutzung zu ermdglichen. Damit wird der herausragenden Lage und den Standortqualitaten
Rechnung getragen. Ausserdem werden die Abstandsvorschriften und die H6henvorgaben liberali-
siert. Die fUr das Areal Tardis bereits rechtskraftig festgelegte Arealplanpflicht wird mit Richtlinien im
Anhang zum Baugesetz erganzt.

4.7. Festlegungen Gebiet Schulstrasse

Im Umfeld der Schulstrasse befinden sich kleinteilige Wohnquartiere an attraktiver und ruhiger Lage.
Das Gebiet weist insbesondere auch aufgrund seines hohen Grinflachenanteils eine hohe Wohnqua-
litdt auf. Von besonders hohem Wert fur die Siedlungs- und Wohnqualitat sind dabei die Vorgarten,
die sich teils iber mehrere Parzellen respektive Gber ganze Strassenlangen ziehen.

Da ein Grossteil der Bauten schon alter und damit sanierungsbediirftig ist, hat in den vergangenen
Jahren ein Erneuerungsprozess der bestehenden Bausubstanz begonnen. Zur Beanspruchung der
teils noch grossen Bauzonen-/Nutzungsreserven ging diese Erneuerung neben der Sanierung oftmals
auch mit An-/Umbauten oder Ersatzneubauten einher. Im Falle eines An-/Um- oder Ersatzneubaus
ging dies leider oftmals zu Lasten der Griinflachen respektive der bestehenden, qualitatsvollen Griin-
raume (Vorgarten).

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision sollen Festlegun-
gen getroffen werden, welche den Erhalt der wertvollsten Griin-
raume bezwecken und gleichzeitig eine sanfte bauliche Weiter-
entwicklung und Verdichtung unterstitzen. Zum einen werden
die Grunrdume im Generellen Gestaltungsplan festgelegt und
mit Nutzungs- und Gestaltungsvorgaben im Baugesetz ver-
knlpft. Zum anderen werden die Zonenvorschriften liberalisiert,
indem die bestehenden Wohnzonen W2 bzw. W3 in die neuen
Wohnzonen W2a bzw. W3a Uberfuhrt werden. Dadurch erhal-
ten die Grundstlicke einen zusatzlichen Ausniitzungsbonus von
0.05 im Vergleich zu den umliegenden Grundstiicken in der W2
und W3. Damit verbunden ist auch eine massgebliche Locke-
rung der Abstandsvorschriften und es wird auf die Festlegung
von maximal zulassigen Gebaudelangen verzichtet, um die Er-
stellung von Doppel- und Reihenh&usern zu férdern. Durch
Baulinien werden zusatzliche Nutzungsspielrdume gewahrt. Aufnahme der grossziigigen und hochwertigen

Gartenanlagen westlich der Schulstrasse
(Quelle: R+K, Raumplanung AG)

4.8. Festlegungen Kern Igis und angrenzende Gebiete

Gemass KRL ist die bestehende Siedlungsstruktur im Kern Igis mit den wertvollen Aussenraumen,
dem dorflichen Charakter und der Vielfalt an Nutzungen zu erhalten und zu fordern. Die Siedlung ist
behutsam zu erneuern. Ein charakteristisches Merkmal vom Kern Igis war zudem einst der Glrtel von
Obstgarten, welcher das Dorf umgeben hat (Gringurtel). Dieser ist in den letzten zwanzig Jahren
grosstenteils der Wohniiberbauung geopfert worden. Einige wenige von den einst ortsbildpragenden
Obstgarten und Bungerte sind noch erhalten. Bei den Bebauungen am alten Dorfrand soll die Erhal-
tung von Grinraumen berucksichtigt werden. Gleichzeitig werden im KRL um den Kern herum Ver-
dichtungsgebiete bezeichnet, welche unter Wahrung der heutigen Qualitdten entwickelt werden sollen.



Zusammenfassend werden folgende Massnahmen umgesetzt:

e Zwischen der Obergasse und dem Rebhaldenweg wird analog zum KRL ein mehrere Parzellen
umfassendes Gebiet von der Wohnzone W2 in die Kernzone lgis umgezont.

¢ Die heute teilweise nicht nachvollziehbaren Zonengrenzen der Kernzone Igis werden wo nétig und
zweckmassig angepasst (Bereinigung auf die Parzellengrenzen).

¢ Abgestimmt mit den Anpassungen der Kernzone werden auch die Uberlagernden Festlegungen
Freiflachen, (fixierte) Freirdumen, Strassenbebauungsbereiche im GGP angepasst (weitere Erlau-
terungen in Kapitel 4.13).

e Entsprechend dem KRL werden im Generellen Gestaltungsplan die noch bestehenden und weiter-
hin zu erhaltenden «Gringurtel» festgelegt. Diese Gringurtel selbst durfen nicht Gberbaut werden,
sondern sind in geeigneter Art und Weise in eine zukiinftige Uberbauung zu integrieren. Im Bau-
gesetz werden Nutzungs- und Gestaltungsvorgaben gemacht. Die Festlegung der Griingirtel er-
folgt in den Planen mittels durchgehender Liniensignatur (Pfeil) oder mittels Punktfestlegungen
(Anschlusspunkt). Dort wo eine Linienfestlegung vorhanden ist, hat sich der Verlauf an der Linie
zu halten. Dort wo lediglich Anschlusspunkte bestimmt sind, ist die genaue Lage des Griingtirtels
im Rahmen der Folgeplanung auszuweisen.

e Die Parzelle Nr. 221 im Gebiet Unterdorf wird in die Wohnzone W2b aufgezont. Damit gelten die-
selben Héhenvorgaben wie in der Wohnzone W2, mit einer héheren Dichteziffer. Dadurch kann
eine haushalterische Nutzung ohne Héhensprung der Bauten erreicht werden.

¢ Die weitgehend unbebauten Parzellen Nr. 221, 241 und 321 stellen massgebliche Bauzonenreser-
ven dar. Sie werden jeweils mit einer Quartierplanpflicht belegt, um eine qualitatsvolle Entwicklung
sicherzustellen. Die Anschlusspunkte des Griingurtels werden im GGP festgelegt. Die Lage des
Grungurtels ist in der Quartierplanung festzulegen. Mit den Quartierplanpflichten sind Richtlinien
im Anhang zum Baugesetz verknupft.

e Die Parzellen Nr. 1761 und 210 an der Magergasse liegen heute teilweise in der Wohnzone W2
und in der Kernzone Igis. Neu werden die beiden Parzellen gesamthaft der Kernzone Igis zuge-
wiesen. Zudem wird anstatt dem bisher fixierten Freiraum neu ein Freiflachenanteil von 65% fest-
gelegt, was bei der Uberbauung mehr Flexibilitat erlaubt.

e Im Sinne einer Gleichbehandlung wird auch die Parzelle Nr. 209 an der Magergasse mit einem
Freiflachenanteil von 65% Uberlagert.

e Fr die Parzelle Nr. 241 (Chirchabtihel) wird im Generellen Erschliessungsplan jeweils ein An-
schlusspunkt Fussverkehr beim Kirchbuhlweg und beim Rosengartenweg festgelegt. Bei einer zu-
kinftigen Bebauung soll ein durchgehender 6ffentlicher Fussweg erstellt werden.

o Der obere Teil der Parzelle Nr. 207 am Rebhaldenweg wird der Zone fur Grinflachen zugewiesen.
Im Gegenzug wird fir den unteren Teil der fixierte Freiraum aufgehoben und stattdessen ein Frei-
flachenanteil von 65% festgelegt. Damit wird eine bessere Bebauung erméglicht und gleichzeitig
der Erhalt der oberen, wertvollen Grinflache sichergestellt. Zudem wird zwischen der Kreuzung
Magergasse-Rebhaldenweg und der Parzelle Nr. 221 ein Gringurtel festgelegt.

4.9. Festlegungen Industriezone

Die Region Landquart ist einer der Wirtschaftsmotoren des Kantons Graubiinden. Hierbei spielen die
Arbeitsplatzgebiete, welche fir Gewerbe und Industrie vorgesehen sind, eine zentrale Rolle. Grosse
Teile des Siedlungsgebiets von Landquart sind Arbeitsplatzgebieten zugeordnet. Insbesondere dem
Arbeitsplatzgebiet «Landquart-Zizers», welches westlich der RhB-Linie zwischen Landquart und Igis
liegt, wird im kantonalen Richtplan eine hohe Bedeutung zugesprochen. Diese ausgewahlten Flachen
sollen fur Arbeitsnutzungen mit einer hohen Wertschépfungswirkung ausgerichtet werden (Kapitel
5.2.3 KRIP).

Bund und Kanton fordern eine haushalterische Nutzung der Arbeitszonen. Dies ist auch im Sinne der
Gemeinde Landquart. Sie strebt eine Steigerung der Anzahl qualifizierter Arbeitsplatze mit hoher



Wertschopfung an. Mit Nachverdichtungen soll eine bessere Ausnutzung der vorhandenen Bauzonen-
flachen erreicht werden.

Die Arbeitszonen in der Gemeinde Landquart sind in verschiedene Zonentypen unterteilt. Die beiden
flachenmassig gréssten Zonen sind die Gewerbezone und die Industriezone. Wahrend die Gewerbe-
zone vornehmlich durch kleinere gewerbliche Betriebe gepragt ist, sind in den Industriezonen viele
mittlere und grosse, teils international tatige Unternehmen der Produktion, Verarbeitung und Logistik
angesiedelt. Gerade fir die Industriezonen, welche im Standortwettbewerb um grosse und wertschdp-
fungsintensive Unternehmen entscheidend sind, ist eine besonders haushalterische Nutzung und eine
Profilierung als attraktiver Arbeitsstandorte zentral.

Zur Steuerung der Entwicklung werden fiir die Industriezone neue Bestimmungen im Baugesetz auf-
genommen:

¢ Nutzungen, welche dem angestrebten Profil der Industriezone widersprechen wirden, sollen ein-
geschrankt oder ausgeschlossen werden. Dies umfasst zum einen Verkaufsflachen fir den tagli-
chen Bedarf. Solche Nutzungen sollen in der Industriezone nur noch in untergeordnetem Masse
zulassig sein. Damit sollen reine Verkaufsgeschafte fir Glter des taglichen Bedarfs — wie bei-
spielsweise fur Lebensmittel in der Industriezone nicht mehr bewilligungsfahig sein. Diese Nut-
zungen sollen grundséatzlich in Misch- und Zentrumszonen realisiert werden. Zum anderen werden
verkehrsintensive Nutzungen wie Einkaufszentren, Multiplex-Kino etc. ausgeschlossen. Solche
Nutzungen wurden industrielle Betriebe bei der Standortwahl konkurrenzieren und schaffen keine
qualifizierten Arbeitsplatze mit hoher Wertschépfung im Sinne der richtplanerischen Vorgaben.
Solche Nutzungen gehdren ebenfalls in eine Misch- oder Zentrumszone.

o Im Baugesetz wird eine haushélterische Bodennutzung der Industriezonen verlangt. Im Schnitt
sollen mindestens zwei gewerblich/industriell genutzte Geschosse realisiert werden.

o Beimehrals 10 Parkplatzen soll die Parkierung unterirdisch erfolgen. Davon ausgenommen sind
Besucherparkplatze, Parkplatzen fir die Anlieferung oder dergleichen. Damit soll sichergestellt
werden, dass die vorhanden oberirdischen Flachen nicht fir Gberdimensionierte Parkplatze ge-
nutzt werden, sondern mdglichst bebaut und effizient genutzt werden. Gleichzeitig wird durch den
Schwellenwert sichergestellt, dass kleinere Betriebe keine unverhaltnismassigen Massnahmen
ergreifen missen.

e Neu wird folgende Formulierung aufgenommen: «In der Regel sind mindestens 10 % der anre-
chenbaren Grundstilicksflache als 6kologisch wertvolle Umgebungsflache zu gestalten. Maximal
die Halfte der Umgebungsflache kann mit der Begrinung von Dachern geleistet werden.» Damit
soll der vollstandigen Versiegelung der grossen Flachen entgegengewirkt und ein ékologischer
Mehrwert geschaffen werden. Zudem wird damit die Qualitéat der Aussenraume erhéht, was auch
die Attraktivitat des Industriegebiets als Arbeitsstandort fordert. Die Bestimmung ist so formuliert,
dass nicht unverhaltnismassig hohe Anforderungen gestellt werden. Sie erlaubt Spielraum fur die
Beurteilung der Zweckmassigkeit und die Berlcksichtigung der betrieblichen Besonderheiten im
Rahmen konkreter Vorhaben.

e Die Bestimmung, wonach fiir betriebsgebundenes Personal Wohnungen erstellt werden kénnen,
wird gestrichen. Dies weil mit der erfolgten Automatisierung der Betriebsabldufe grundséatzlich
keine Notwendigkeit fur die standige Anwesenheit von Personal am Betriebsstandort mehr be-
steht. Zudem sind Wohnnutzungen bei der Beurteilung der maximal zuldassigen Emissionen an-
grenzender Industriebetriebe massgeblich. Wohnnutzungen im Industriegebiet kdnnten damit die
dort tatigen Unternehmen tangieren und beeintrachtigen. Deshalb ist eine Entflechtung von Wohn-
nutzung und Industrienutzung vorgesehen.

4.10. Festlegungen und Uberpriifung Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen

Die Zonen fir 6ffentliche Nutzungen in der Gemeinde Landquart unterscheiden sich in die Zone fiir
offentliche Anlagen (Z6A) und in die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA). Wahrend in der
ZOA nur Anlagen zulassig sind, sind in der ZGBA auch Bauten zulassig.



Im Rahmen des Vorprifungsverfahrens hatte der Kanton angemerkt, dass die Gemeinde Landquart
Uber grossflachige 6ffentliche Zonen verfligt. Die Gemeinde Landquart wurde angewiesen, die Lage
und Grdsse ihrer Zonen fur 6ffentliche Nutzungen gemass den Ubergeordneten Vorgaben zu tberpri-
fen und in ihrer Nutzungsplanung die erforderlichen Massnahmen zur bedarfsgerechten Dimensionie-
rung und Lageoptimierung 6ffentlichen Zonen vorzunehmen. Darauf basierend werden folgende An-
passungen vorgenommen:

e In Abstimmung mit dem Plantahof als landwirtschaftliche Ausbildungsstatte im Kanton Graubin-
den werden Flachen im Umfang von ca. 4.55 ha aus der Zone fur 6ffentliche Anlagen ausgezont.
Die Flachen werden in die Nichtbauzonen Intensiviandwirtschaftszone und Landwirtschaftszone
Uberfuhrt, was den tatsachlichen Nutzungen entspricht. Im Gegenzug werden eine Teilflache
nérdlich und eine Teilflache sudlich des Plantahofs von der Z6A in die Z6BA umgezont. Diese
Umzonungsflachen grenzen nicht nur an den Plantahof, sondern auch an die Primar- und Ober-
stufenschulanlagen. Insgesamt wird damit der Entwicklungsspielraum fiir die Volksschule und den
Plantahof erweitert, wahrend die Gesamtflache der Zone fur 6ffentliche Nutzungen reduziert wer-
den kann.

¢ Im Bereich Gruobhof wird total eine Flache von fast 2.1 ha aus der Zone fur 6ffentliche Anlagen in
die Landwirtschaftszone oder in das Gbrige Gemeindegebiet (Nichtbauzone) ausgezont. Die Fla-
chen umfassen unter anderem die als Biodiversitatsférdermassnahme angelegte Riedlandschaft
an der Stationsstrasse, welche sich nicht fir eine Bebauung eignet.

e Im Siidosten der Parzelle Nr. 852 besteht die Bluebox als Jugendtreff in der Gemeinde Landquart.
Zugehdrig zu den Sportanlagen besteht zudem ein kleines Clubhaus mit Office sowie sanitaren
Anlagen. Zur Herstellung der Zonenkonformitat wird das Gebiet von der Zone fur offentliche Anla-
gen in die Zone fir offentliche Bauten und Anlagen umgezont.

¢ Im Gebiet Ganda bestehen diverse Freizeitnutzungen wie der Bocciaclub, der Tennisclub und die
Reitsportanlage. Der Verein Pfadiheim Ganda Landquart hat die Absicht, im westlichen Teil ein
Pfadihaus zu errichten. Um den bestehenden und den beabsichtigten Nutzungen besser zu ent-
sprechen, wird die bestehende Z6A in die ZGBA umgezont.

Ebenfalls in der rechtskraftigen ZOBA befindet sich die Abwasserreinigungsanlage (ARA). Das Gebiet
liegt in einer Gewasserschutzzone Au. Die Gemeinden Malans, Untervaz, Zizers und Landquart sind
an die ARA Landquart angeschlossen. Aufgrund der grossen Abwassermengen kommt diese an ihre
Kapazitatsgrenzen. Zudem bestehen Herausforderungen zur Gewahrleistung von rechtlichen und
betrieblichen Vorgaben zur Abwasseraufbereitung. Die heutigen Platzverhaltnisse lassen keine
effiziente Reorganisation der Anlagen zu. Die Verschiebung der ARA Landquart an einen neuen
Standort ist in absehbarer bzw. nitzlicher Frist nicht mdglich. Aus diesem Grund ist eine Erweiterung
der Bauten und Anlagen am heutigen Standort notwendig, was eine Rodung und Einzonung von
Waldflachen im Umfang von 4'055 m? bedingt. Das entsprechende Rodungsverfahren erfolgt
koordiniert mit der Nutzungsplanung. Dort wo die Einzonung den Einflussbereich der
Hochspannungsfreileitung tangiert, sind die Bundesvorgaben der Verordnung Uber den Schutz vor
nichtionisierender Strahlung (NISV) zu berlicksichtigen.

4.11. Aktualisierung Waldumriss und Festlequngen statische Waldgrenzen

Obschon Wald im Zonenplan als Flache dargestellt wird, handelt es nicht um eine Zonenfestlegung in
der Kompetenz der Gemeinde. Als Wald gilt gemass Art. 2 Abs. 1 Waldgesetz (WaG) jede Flache, die
mit Waldbaumen oder Waldstrauchern bestockt ist und Waldfunktionen erfillen kann. Entstehung,
Nutzungsart und Bezeichnung im Grundbuch sind nicht massgebend. Die Bestimmung der
Waldgrenzen erfolgt durch das kantonale Amt fiir Wald und Naturgefahren (AWN) gestutzt auf
detaillierte Richtlinien. Aufgrund der Wachstumsdynamik des Waldes verandert sich dessen Abgren-
zung Uber die Jahre. Der Waldumriss wurden vom AWN im Zuge der vorliegenden Revision der Orts-
planung neu aufgenommen und hernach von der Gemeinde in den Zonenplan Gbernommen. Stellen-
weise resultiert eine Reduktion von Waldflachen. Mit einer Vergrésserung der Waldflachen um fast



30 ha ist gesamthaft aber eine starke Waldausbreitung zu beobachten. Insbesondere im Ortsteil
Mastrils werden diverse Flachen neu dem Wald zugewiesen.

Gegenlber Wald haben Bauten und Anlagen einen Mindestabstand von zehn Meter (Hochwald) res-
pektive finf Meter (Niederwald) einzuhalten. Dort wo Wald an das Siedlungsgebiet heranwachst, kon-
nen deshalb Einschrankungen fir die Bauzonen entstehen. Damit Bauzonen von einer weiteren Wald-
ausbreitung nicht zusatzlich eingeschrankt werden, kann der bestehende Waldrand im Umfeld der
Bauzonen statisch festgelegt werden. Hierzu fiihrt das AWN Waldfeststellungen durch, welche dann
im Zonenplan verbindlich festgelegt werden.

Im rechtskraftigen Zonenplan sind bereits diverse solche statischen Waldfeststellungen enthalten. Dort
wo im Umfeld von Bauzonen noch keine bestehen, hat der Gemeindevorstand die statische Feststel-
lung der Waldréander beim AWN beantragt, um die Bebaubarkeit des angrenzenden Baugebiets zu si-
chern. Dies betrifft insbesondere den Ortsteil Mastrils, wo eine Ausbreitung des Waldes im Bereich der
Bauzonen zu beobachten ist. Die Waldfeststellungen wurden der Gemeinde vom AWN (Uberliefert und
im Zonenplan verbindlich umgesetzt.

Aufgrund der aktuellen Richtlinien zur Waldfeststellung im Kanton Graubiinden sind zudem vereinzelte
Anpassungen der bestehenden statischen Waldgrenzen vorzunehmen. Dies umfasst grundsatzlich
eine Reduktion der Waldflachen im Umfeld von Strassen und Bahnanlagen. Ebenfalls werden auf An-
weisung des AWN einzelne statische Waldgrenzen aufgehoben, da die Waldflachen nicht mehr den
Anforderungen an die Bezeichnung als Wald entsprechen. Uberdies sind mehrere Rodungen, namlich
auf der Parzelle Nr. 678 im Gebiet Tardis und den Parzellen Nr. 855 und 803 im Gebiet Ried, rechts-
kraftig bewilligt worden. Die Beseitigung des Waldes in diesem Gebieten ist im Zonenplan nachzufih-
ren.

4.12. Festlegungen Natur- und Landschaftsschutz, Archaologie, Wildlebensraume, Grund-
und Quellwasserschutz

Im Zonenplan werden diverse Schutzfestlegungen bezliglich Biotope, Landschaften, Wildlebens-
raume, Grund- und Quellwasser sowie Archdologie gemacht. Gemass den Vorgaben von Bund und
Kanton werden die bestehenden Festlegungen Uberprift und angepasst sowie neue Festlegungen
aufgenommen. Zusammenfassend werden folgende Anpassungen und Festlegungen gemacht:

e Basis fir die Festlegungen von Landschaftsschutzzonen bildet das kantonale Landschaftsinven-
tar. Die rechtskraftige Landschaftsschutzzone im Bereich Felsenbachloser wird an die Abgren-
zung gemass kantonalem Inventar angepasst. Die Ubrigen Landschaftsschutzzonen in den Orts-
teilen Landquart und lgis werden mangels Grundlage im kantonalen Inventar aufgehoben. Die
rechtskraftigen Landschaftsschutzzonen im Ortsteil Mastrils werden Gbernommen. Mit der Festle-
gung von Landschaftsschutzzonen in der kommunalen Nutzungsplanung gelten die entsprechen-
den Schutzbestimmungen gemass Art. 34 KRG.

e Basis fir die Festlegungen von Naturschutzzonen bilden zunachst die kantonalen und nationalen
Biotopinventare. In der Nutzungsplanung werden die Inventarobjekte gemass Biotopinventar tber-
nommen, welche von nationaler und regionaler Bedeutung sind. Weitere Objekte, namentlich Ob-
jekte von lokaler Bedeutung, Wiesen mit Rote-Liste-Arten und alle «Ubrigen Biotope» gemass In-
ventar, werden aufgrund einer Interessenabwagung im Rahmen der Nutzungsplanung keiner
Schutzzone gemass KRG zugewiesen. Der Objektschutz richtet sich nach der Natur- und Heimat-
schutzgesetzgebung. Die Umsetzung der Objekte von regionaler und nationaler Bedeutung erfolgt
mit der Ausscheidung von Naturschutzzonen oder Trockenstandortzonen. Fur Naturschutzzonen
gelten die Bestimmungen von Art. 33 KRG, fiir die Trockenstandortzonen werden Bestimmungen
analog Musterbaugesetz in das Baugesetz aufgenommen. Die Abgrenzung erfolgt gemass Inven-
tar, wobei der Spielraum bei der Detailabgrenzung genutzt wird, um zweckmassige Abgrenzungen
zu gewahrleisten. Sofern diese nicht im Inventar vorhanden sind, werden die rechtskraftigen Na-
tur- und Kulturobjekte in Mastrils («Erhaltenswerte Bdume» und «Erhaltenswerte Hecken und



Feldgehélze») und die rechtskréaftigen Naturschutzzonen aufgehoben. Uber diese Systematik hin-
aus werden folgende Naturschutzzonen zusatzlich festgelegt: Eichenallee entlang der Stations-
strasse in Igis; angelegte Teichlandschaften im Gebiet Ganda/Felsenbachldser; Nusslochweiher
im Gebiet Nussloch / Ober Ifang. Nicht Gegenstand der Ortsplanung sind die Einzelheiten der
Schutzmassnahmen und der Pflege der Naturschutzgebiete. Diese werden grundsatzlich in privat-
rechtlichen Vereinbarungen mit den Grundeigentiimern und Bewirtschaftern festgehalten.

e Im Ortsteil Mastrils bestehen zwei Wildruhezonen (mit Zutrittsverbot), welche durch die damalige
Gemeinde im Jahr 2004 beschlossen wurden und im Geoportal der kantonalen Verwaltung er-
sichtlich sind. Die Wildruhezonen werden neu im Zonenplan mittels Uberlagernder Zone festge-
legt. Die Abgrenzung der Wildruhezonen wird auf die Waldumrisse und die amtliche Vermessung
sowie auf die rechtskraftige Abgrenzung im Zonenplan der Gemeinde Untervaz abgestimmt. Im
Baugesetz wird eine neue Bestimmung zu den Wildruhezonen aufgenommen, welche vom Mus-
terbaugesetz tiibernommen wird. Das bestehende Gesetz Uiber die Wildruhezonen und die dazu-
gehdrige Verordnung ber die Wildruhezonen in der ehemaligen Gemeinde Mastrils werden
dadurch abgeldst und aufgehoben.

e Basis fir die Festlegungen bezliglich Wildtierkorridor bilde der kantonale Richtplan. Gemass
Richtplan bestehen in Landquart zwei Wildtierkorridor GR 37 (Ganda) und GR 38 (Felsenbach)
von regionaler Bedeutung. Diese werden als Uberlagernde Zone im Zonenplan festgelegt, wobei
in der Detailabgrenzung auf die bestehenden Bauzonen Ricksicht genommen wird.

e Im Zonenplan Mastrils sind rechtskraftige Grundwasser- u. Quellschutzzonen im Bereich Hagwald
und Wisstannawald festgelegt. Diese Schutzzonen werden aktuell durch ein Ingenieurbiro tber-
pruft. Die neuen Zonenabgrenzungen liegen erst provisorisch vor. Die rechtskraftigen Festlegun-
gen werden deshalb aufgehoben und die provisorischen Grundwasser- u. Quellschutzzonen vorab
orientierend im Zonenplan aufgenommen (keine verbindliche Festlegung). Analog wird im Gebiet
Val Copa an der Gemeindegrenze zu Zizers eine provisorische Grundwasser- u. Quellschutzzo-
nen als orientierender Planinhalt dargestellt. Verbindlich festgelegt wird die Grundwasser- u. im
Gebiet «Frggli», Mastrils. Diese wurde bereits mit Regierungsbeschluss Nr. 539 vom 7. Juni
2016 genehmigt und war im Zonenplan bis anhin noch nicht umgesetzt.

e Basis fir die Festlegungen bezliglich Archaologie bildet das Inventar mit den archaologischen
Fundstellen. Dieses wird vom archaologischen Dienst als zustandige kantonale Fachstelle gefiihrt.
Basierend auf der Einschatzung des archaologischen Dienstes werden die archaologischen
Schutzzonen und die Archdologiezonen im Zonenplan uberlagernd festgelegt. Es gelten die
Schutzbestimmungen gemass Art. 36 KRG.

413. Freiflachen, Freirdume, Strassenbebauungsbereiche und Strassenbebauungslinien

Im rechtskraftigen Generellen Gestaltungsplan (GGP) sind Bauzonen teils mit Freiflachen(-anteilen)
oder fixierten Freirdumen Uberlagert. Diese regeln die Dimensionierung und Gestaltung der unbebau-
ten Grundstucksteile. Insbesondere im Kern Igis sind diese Festlegungen wichtig, um die historisch
gewachsenen Strukturen zu sichern. Aus dieser Uberlegung wird an den Festlegungen im Grundsatz
festgehalten. Um zusatzlichen Spielraum fur die Entwicklung und Umsetzung konkreter Bauvorhaben
zu schaffen, werden im Baugesetz Mdglichkeiten geschaffen, um von den Festlegungen abzuwei-
chen. An solche Abweichungen werden jedoch hohe Anforderungen gestellt. Damit soll ein sanfter
und qualitatsvoller Prozess aus Erneuerungen, Erweiterungen, Umbauten und Neubauten geférdert
werden. Im Bereich des Kerns von Igis werden die Freiflachenanteile und die fixierten Freiflachen auf
die Anpassungen der Zonengrenzen abgestimmt. Dort wo neu die Kernzone ausgeschieden wird, wer-
den die Freiflachenanteile in Anlehnung an die heute tatsachlich bestehenden Freiflaichenanteile fest-
gelegt (vgl. Kapitel 4.8). Im Bereich der Bahnhofstrasse Landquart wird eine rechtskraftige Freiflache
aufgehoben, um der Zentrumsfunktion dieses Gebiets Rechnung zu tragen und die zukiinftige Ent-
wicklung der multimodalen Drehscheibe und des Bahnhofs ergebnisoffen weiterverfolgen zu kénnen.

Im rechtskraftigen Generellen Gestaltungsplan (GGP) sind Parzellen entlang von Strassen teils mit
der Festlegung Strassenbebauungsbereich tberlagert. Der Strassenbebauungsbereich hat zum Ziel,
die Lage von Gebduden gegeniber der Strasse festzuschreiben und einen gefassten Strassenraum



zu sichern. Gemass rechtskraftigem Baugesetz sind in den Strassenbebauungsbereichen Neubauten
so zu stellen, dass ihre Hauptfronten einen mittleren Strassenabstand von héchstens 2,5 m aufwei-
sen. Dort wo zusatzlich eine Strassenbebauungslinie festgelegt ist, sind Bauten mit ihrer Hauptfront
bis an die Strassenbebauungslinie zu setzen. Das bestehende System aus Strassenbebauungsbe-
reich und -linie soll grundsatzlich beibehalten werden. Es werden jedoch verschiedene Anpassungen
im Baugesetz und im Generellen Gestaltungsplan umgesetzt:

¢ Neu sollen bei Strassenbebauungsbereichen (ohne Strassenbebauungslinie) die Hauptfassaden
einen mittleren Strassenabstand von 1.0 m bis héchstens 2.5 m einzuhalten haben. Durch die Ein-
fihrung des minimalen Strassenabstands von 1.0 m wird zur Gewahrleistung der Verkehrssicher-
heit ein minimaler Raum fiir den Fussverkehr gesichert. Uberdies werden die Baugesetzbestim-
mungen dahingehend angepasst, dass der Strassenbebauungsbereich fir den Langsamverkehr
freizuhalten und die Strassen dem Gemeingebrauch zur Verfiigung zu stellen sind. Damit kann
langfristig im Dorfkern von lgis die Verkehrssicherheit und die Situation fiir den Fussverkehr
(Schulweg) verbessert werden.

e Im Bereich des Kerns von Igis werden die Strassenbebauungsbereiche auf die Zonengrenzen und
Parzellenstrukturen abgestimmt (vgl. Kapitel 4.8).

e Entlang der Bahnhofstrasse und soweit zweckmassig werden in Landquart Strassenbebauungsli-
nien erganzt, um die Einheit des Strassenbildes zu starken.

e Entlang der Schulstrasse werden einzelne bestehenden Strassenbebauungslinien aufgehoben,
um eine Auflockerung der Bebauungsstruktur zu erreichen und zusétzlichen Spielraum zu ge-
wahrleisten. Dies betrifft die Strassenbebauungslinie sldlich ab Hohe der RhB-Strasse. Ausge-
nommen von dieser Aufhebung ist die Strassenbebauungslinie zwischen dem Kreuzplatz und der
Parzelle Nr. 695. Hier liegen die Fassaden fast aller bestehenden Gebaude auf der rechtskraftigen
Strassenbebauungslinie.

Im rechtskraftigen Generellen Gestaltungsplan der Gemeinde Landquart sind diverse Baugestal-
tungslinien festgelegt. Diese bestimmen die Lage von Gebauden. Baugestaltungslinien verlangen,
dass Gebaudefassaden zwingend auf diese Baugestaltungslinien gesetzt werden missen. Im Vollzug
hat dies zu Herausforderungen gefiihrt, da bei einer strengen Interpretation teils unzweckmassige Ge-
baudegrundrisse resultiert hatten (durchgehende Fassade auf ganzer Lange der Linie). Die bestehen-
den Baugestaltungslinien werden deshalb grésstenteils durch Baulinien ersetzt oder ganz aufgeho-
ben. Baugestaltungslinien werden nur ortsspezifisch beibehalten oder neu festgelegt, wo eine be-
stimmte Lage und Stellung von Gebauden explizit gesichert werden soll. Dies umfasst z.B. ortsbauli-
che Situationen am Kreuzplatz und im Kern von Igis. Die Baugestaltungslinie stlich der Schulstrasse
wird ganz aufgehoben. Baulinien bestimmen die Grenze, bis zu der gebaut werden darf. Baulinien
ermdglichen also eine Abweichung von den gesetzlichen Abstandsvorschriften. Im Gegensatz zu Bau-
gestaltungslinien mussen die Gebaudefassaden aber nicht bis zur Baulinie gesetzt werden, sie dirfen
also unterschritten, nicht aber uberschritten werden.

4.14. Weitere massqgebliche Anpassungen im Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan

Im Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan werden diverse weitere Anpassungen und neue Fest-
legungen gemacht. Die Wesentlichsten sind nachfolgend zusammengefasst.

¢ Im Zusammenhang mit dem bereits bestehenden Bikepark Ganda und der Grillstelle Ganda
mochte die Gemeinde den bestehenden kleinen Parc da Movement (Bewegungspark) vergros-
sern. Fur die planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Nutzungen und die geplante Erweite-
rung soll im Bereich Bettlerbilichel eine Uberlagernde Sport- und Erholungszone ausgeschieden
werden.

e Seitens Burgergemeinde Landquart besteht seit langerem die Absicht, im Gebiet Ganda eine
Schrebergartensiedlung zu realisieren. Hierzu wurden Gesprache zwischen der politischen Ge-
meinde und der Birgergemeinde gefiihrt. Im Gebiet Ganda wird eine neue Schrebergartenzone
im Umfang von ca. 9'500 m? festgelegt (Parzelle Nr. 1792).



o Das Ziegeleiareal stellt mit seinen mehr als 3 ha ein massgebliches Entwicklungspotenzial dar.
Das Areal soll langfristig in ein gemischtgenutztes Gebiet transformiert werden. Zur Sicherstellung
einer abgestuften Planung wird eine Folgeplanpflicht mit Richtlinien im Anhang zum Baugesetz
festgelegt.

e Die Grundstiicke Nr. 541 und Nr. 2131 befinden sich am Rand des Industrie- und Gewerbegebiets
Prattigauerstrasse, sind aber mit Wohnbauten Uberbaut. In Abstimmung mit dem KRL werden
diese Grundstlicke einer Wohnmischzone zugefiihrt, welche der heutigen Nutzung Rechnung
tragt.

o Fir die bereits rechtskraftige Quartierplanpflicht auf einer Teilflache der Parzelle Nr. 674 an der
Ringstrasse werden Richtlinien im Anhang zum Baugesetz erganzt.

o Als Folge der angepassten Waldrander missen diverse, meist geringfigige Anpassungen der
Grundnutzung vorgenommen werden.

o Aufgrund der rechtskraftigen Rodung der RhB auf den Parzellen Nr. 855 und 803 entlang des
Muhlbachs sind die Flachen einer neuen Zone zuzuweisen. Um zweckmassige Abgrenzungen mit
den umliegenden Bauzonen zu erreichen, wird die Flache teils der Industriezone und teils der
Zentrumszone 4 zugewiesen.

e Im Bereich Bircha / Windeggli in Mastrils wird eine Restflache der Parzelle Nr. 3321 aus der
Wohnzone ausgezont.

e Die Sport- und Erholungszone Birchholz wird mit angepasster Abgrenzung in eine Wintersport-
zone Uberfihrt.

e Die rechtskraftige Gartenbauzone im Gebiet Schnittawisa wird in Anlehnung an das
Musterbaugesetz in die neue Intensivlandwirtschaftzone uberfuhrt. Die Zonengrenze wird bei
gleichbleibender Gesamtflache angepasst, um eine bessere Bebaubarkeit zu ermdglichen.

e In Mastrils, an der Gemeinde- bzw. Kantonsgrenze, ist im rechtskraftigen Zonenplan eine Uberla-
gernde Materialablagerungszone festgelegt. Da der Materialablagerungsstandort ausser Betrieb
ist und nicht mehr bendétigt wird, kann die tiberlagernde Zone aufgehoben werden.

e Die Parzelle Nr. 3425 im Gebiet Ifang in Mastrils ist im rechtskraftigen Zonenplan Gberwiegend der
Landwirtschaftszone zugeteilt und wird auch entsprechend genutzt. Eine Restflache im Stidosten
ist dem Ubrigen Gemeindegebiet (Nichtbauzone) zugeteilt, wird jedoch ebenfalls landwirtschaftlich
genutzt. Im Sinne einer Zonenplanbereinigung erfolgt eine Zuweisung in die Landwirtschaftszone.

o Eine Teilflache der Parzelle Nr. 3703 an der Ragazerstrasse in Mastrils im Umfang von rund
200 mZ?, welche mit der Gefahrenzone 1 (rot) iberlagert ist, wird aus der Gewerbezone ausgezont.

Die diversen weiteren Anderungen wie Korrekturen und Anpassungen der Zonengrenzen sind den
Unterlagen auf der Webseite der Gemeinde zu entnehmen. Eine gesamthafte Ubersicht der Anderun-
gen im Zonenplan ist dem Anderungsplan (orientierender Bestandteil) zu entnehmen.

Bereits im Rahmen einer abgeschlossenen Teilrevision der Nutzungsplanung wurden die
Gefahrenzonen und die Gewasserraumzonen neu festgelegt. Die Gefahrenzonen entsprechen dem
aktuellen Erkenntnisstand und werden ohne Anpassung libernommen. Auch die Gewasserraumzonen
werden — mit Ausnahme entlang des Rheins, wo der Gewasserraum auf das Auengebiet abzustimmen
ist — unverandert ibernommen. Die Ausscheidung des Gewasserraums des Rheins unterhalb der Tar-
disbriicke erfolgt in einer separaten nachgelagerten Teilrevision der Nutzungsplanung «Rheinaufwei-
tung», da eine inhaltliche und zeitliche Abhangigkeit zum laufenden Revitalisierungsprojekt Alpenrhein
besteht. In diesem Bereich erfolgt damit keine abschliessende Festlegung im Zonenplan.



4.16. Anpassungen im Generellen Erschliessungsplan, Teil Verkehr

Der Generelle Erschliessungsplan (GEP) ist in die Teile Verkehr sowie Ver- und Entsorgung unterteilt.

Der Teil Verkehr wird umfassend revidiert. Als strategische Grundlage dient das
Gesamtverkehrskonzept der Gemeinde Landquart. In die Revision fliessen zudem geanderte
Ubergeordnete Grundlagen ein. Zusammenfassend werden die folgenden massgeblichen
Anpassungen und Festlegungen gemacht, eine gesamthafte Ubersicht ist den Revisionsunterlagen zu
entnehmen:

e Die bestehenden Festlegungen im GEP von Mastrils und im GEP von Landquart werden harmoni-
siert und aufeinander abgestimmt.

e Im GEP wird grundsatzlich zwischen geplanter und bestehender Anlage unterschieden. Dort wo
im rechtskraftigen GEP bestehende Anlagen mittlerweile umgesetzt wurden, werden diese neu als
bestehend und nach Massgabe der tatsachlich realisierten Linienfihrung festgelegt.

o Das Ubergeordnete Strassennetz, welches im GEP orientierend dargestellt ist, wird aktualisiert.

e Die Festlegungen zu den Sammelstrassen (Groberschliessung) werden grundsétzlich ibernom-
men. Zwischen der Kantonsstrasse und dem Davoserweg / der Plantahofstrasse wird eine neue
geplante Sammelstrasse festgelegt, womit eine Entlastung der Wohnquartiere erreicht werden
soll.

e Die Festlegungen zu den Quartierstrassen (Feinerschliessung, ehemals Erschliessungsstrasse)
werden grundsatzlich Gbernommen. Neu wird auch in Landquart/Igis zwischen privaten und o&ffent-
lichen Quartierstrassen unterschieden, je nachdem ob Private oder die Gemeinde Eigentimer der
Strasse sind. Zudem werden im Gewerbegebiet Waldau die Festlegungen angepasst, um eine
zweckmassige und flexible Entwicklung der vorhandenen Bauzonenreserven zu sichern. Uberdies
wird die Strasse auf der Parzelle Nr. 3079 im Gebiet Tratsch als bestehende 6ffentliche Quar-
tierstrasse festgelegt. Die Linienfuhrung der bestehenden privaten Quartierstrasse auf dem Unter-
muhlweg wird geringfligig prazisiert.

e Mit Regierungsratsbeschluss Nr. 2753 vom 31. Oktober 1994 wurde zwischen der Hirschengasse
und der Kirchgasse eine «Quartiererschliessung mit Zufahrt von Hirschengasse, und Fussganger-
verbindung» genehmigt. Diese wurde bis anhin nicht in der digitalen Nutzungsplanung umgesetzt.
Die in der Zwischenzeit erstellte Zufahrt ab der Hirschengasse wird als bestehende private Quar-
tierstrassen im GEP nachgefiihrt. Die geplante Fussgangerverbindung Hirschengasse — Kirch-
gasse wird als geplante Verbindung verortet und festgelegt.

e Auf der Parzelle Nr. 2095 im Bereich Ganda wird eine geplante Parkierungsanlage als Punktsym-
bol festgelegt. Die Parzelle ist im Eigentum der Blirgergemeinde. Hier soll ein zweckmassiges An-
gebot an Parkplatzen fur die beabsichtigten Schrebergérten geschaffen werden.

o Die unterschiedlichen Festlegungen bez. Forst-, Landwirtschafts- und Meliorationswegen werden
zur neuen Festlegung Land- und Forstwirtschaftsweg zusammengefihrt. Die Linienfihrungen
werden gesamthaft (iberarbeitet und an die mehrheitlich abgeschlossene Gesamtmelioration
Mastrils sowie an das Feldwegkonzept Landquart angeglichen. Zusatzlich wird ein bestehender
Forst- und Landwirtschaftsweg im Bereich Felsabachweid erganzt.

e Im Arbeitsgebiet von Landquart bestehen verschiedene Industriegleise, welche den Betrieben als
Anschlussmdglichkeiten fur den Gltertransport auf dem Schienennetz dienen. Im rechtskréftigen
GEP bestehen teils Festlegungen, welche nicht mit der tatsachlichen Situation Gibereinstimmen
und bereinigt werden.

e Das Fuss- und Wanderwegnetz, welches bis anhin im GEP festgelegt ist, beschrankt sich auf ein-
zelne, nicht zusammenhangende Abschnitte. Zur Starkung des Fussverkehrs soll das Fussweg-
netz gemass kommunalem Gesamtverkehrskonzept umgesetzt werden. Dieses Netz umfasst zum
einen bestehende Fuss- und Wanderwege und zum anderen beabsichtigte neue Wege. Im GEP
wird keine Unterscheidung von Wanderwegen und Fusswegen vorgenommen, der Ausbaustan-
dard hat nach den individuellen 6rtlichen Gegebenheiten und Anforderungen zu erfolgen. Die neu



im GEP festgelegten, bereits bestehenden Wege werden nicht einzeln erldutert und sind dem Ent-
wurf des GEP zu entnehmen. Nebst dem Gesamtverkehrskonzept wird auch das bestehende
Wanderwegnetz des Kantons Graubiinden beriicksichtigt und umgesetzt. Auf Basis des Gesamt-
verkehrskonzeptes werden im GEP diverse Fuss- und Wanderwege als geplant aufgenommen,
welche ganzlich fehlende Verbindungen oder auszubauende behebende Verbindungen umfassen:

e Verbindung zwischen der Schulstrasse, dem Plantahof und der Plantahofstrasse
¢ Weg entlang der Kantonsstrasse zwischen Cataletweg und Hirschengasse

o Weg entlang der Loserstrasse und der Weststrasse

e Verbindung zwischen der Mlhlestrasse und der Kantonsstrasse

o Weg entlang Stationsstrasse

o Verlangerung Castaletweg via Schafblindti in Richtung Zizers

e Verbindung zwischen Kirchgasse und Hirschengasse

e Verbindung zwischen der Wohnsiedlung im Gruobhof und der Freihofstrasse sowie Anbin-
dung an Holzschleifeweg

e Verschiedene Verbindungen im Bereich der Papierfabrik

e Anpassungen im Umfeld des Bahnhofs Landquart hinsichtlich Umbauvorhaben am Bahnhof
e Wanderweg zur Umgehung der Wasserquelle im Bereich Spiger-Weg

e Verbindung Uber die Landquart in das Gebiet Neugut, Stadt Maienfeld

e Zudem werden Anschlusspunkte fiir zu erstellende Fussverbindungen in Bereichen Chi-
rchabiihel und Landquart-Fabriken festgelegt, wobei die Linienfiihrung im Rahmen von Folge-
planungen zu klaren sein wird.

Auf Basis des Gesamtverkehrskonzeptes werden die bestehenden Veloverbindungen gesichert
und fehlende bzw. geplante Infrastrukturen festgelegt. Im GEP wird keine Unterscheidung von
Radwegen und Mountainbikerouten vorgenommen. Der Ausbaustandard hat nach den individuel-
len ortlichen Gegebenheiten und Anforderungen zu erfolgen. Die neu im GEP festgelegten, be-
reits bestehenden Verbindungen werden nicht einzeln erldutert und sind dem Entwurf des GEP zu
entnehmen. Nebst dem Gesamtverkehrskonzept wurde auch das Netz von Schweiz Mobil abge-
bildet. Folgende Verbindungen werden, nach analoger Systematik zu den Fusswegen, neu als ge-
plante Radwege / Mountainbikerouten in den GEP aufgenommen:

e Verbindung entlang Kantonsstrasse von Gemeindegrenze Zizers bis zum Kreisel auf Hohe
Papierfabrik sowie zwischen Gemeindegrenze Malans und dem Kreisel auf Héhe Sonnmatt-
strasse

¢ Verbindung entlang gesamter Schulstrasse
e Verbindung Schulstrasse via Plantahof zur Kantonsstrasse

e Verbindung entlang Sagenstrasse auf Hohe der Parzelle Nr. 1060 sowie Loserstrasse, Mih-
lestrasse und Riedloserstrasse

e Verbindung zwischen der Mlhlestrasse und der Kantonsstrasse
¢ Verbindung entlang Kreuzwiesenstrasse
e Verlangerung der Verbindung entlang Castaletweg via Schafbundti in Richtung Zizers

e Verbindung zwischen der Wohnsiedlung im Gruobhof und der Freihofstrasse, Anbindung an
Holzschleifeweg sowie verschiedene Verbindungen im Bereich der Papierfabrik

e Verbindung entlang des Rheins auf Mastrilser Seite, von Bad Ragaz herkommend (iber Unter
Ifang auf die Kantonsstrasse. Die Festlegung erfolgt in Abstimmung mit der laufenden Pla-
nung zur Rheinaufweitung.

e Als Veloverbindung, fiir welche ein besonders guter Ausbaustandard beabsichtigt ist, wird die
Velopendlerroute entlang der Tardisstrasse festgelegt.



e Zudem wird ein Anschlusspunkt Fussweg und ein Anschlusspunkt Veloweg festgelegt, wel-
cher eine Verbindung zwischen der Ringstrasse und der anderen Gleisseite sicherstellen soll.
Die Linienflhrung wird noch zu prazisieren sein.

417. Anpassungen im Generellen Erschliessungsplan, Teil Ver- und Entsorqung

In der Gemeinde Landquart bestehen verschiedene rechtskraftige Generelle Erschliessungsplane, Teil
Ver- und Entsorgung. Diese enthalten verschiedenste Festlegungen aus den Bereichen
Wasserversorgung, Abwasserentsorgung und Energie. Alle diese Plane bestehen lediglich als
Papierplane und wurden bisher nicht in die digitale Nutzungsplanung tberfuhrt.

Der GEP Ver- und Entsorgung besitzt heute im Vollzug nicht mehr die gleich grosse Bedeutung wie
friher, als die grossflachige Siedlungserweiterung mit der Erweiterung von Infrastrukturnetzen
koordiniert werden musste. Der Bau und die Durchleitungsrechte sowie die Anschlusspflicht richten
sich nach den jeweiligen Spezialgesetzen. Eine Ubernahme samtlicher Festlegungen und
Ubersetzung in die digitale Nutzungsplanung erscheint deshalb nicht zweckmassig. Der GEP Teil Ver-
und Entsorgung wird deshalb neu und in vereinfachter Form festgelegt. Es wird nur das bestehende
Netz der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung gemass Leitungskataster im GEP
festgelegt. Dabei werden lediglich die Anlagen Gbernommen, welche eine sammelnde Funktion im
Netz erflllen. Als Wasserhauptleitung werden die bestehenden Hauptleitungen, Quell- und
Quellableitungen und die Zubringerleitungen festgelegt. Die bestehenden Hauptsammelkanale und
Sammelkanale werden als Abwassersammelleitung festgelegt. Im Gegensatz zum Leitungskataster
soll mit dem GEP lediglich das Ubergeordnete Netz festgelegt werden. Der Leitungskataster wird
deshalb vereinfacht aufgenommen, indem parallel-verlaufende Kanéle als eine Leitung im GEP
dargestellt wird.

4.18. Anpassungen gegeniiber der formellen Mitwirkungsauflage nach Art. 13 KRVO

Die Mitwirkungsauflage nach Art. 13 KRVO fand vom 31. Mai bis 30. Juni 2024 statt. Auf Basis der
Mitwirkungen wurden vereinzelte Anpassungen in der Revisionsvorlage vorgenommen. Eine weitere
Mitwirkungsauflage nach Art. 13 KRVO wurde aufgrund der untergeordneten Anderungen nicht
durchgefihrt. Die Mitwirkenden und die direkt Betroffenen wurden (iber die jeweiligen Anderungen
informiert.

Die wichtigsten aufgrund der Mitwirkungsauflage erfolgten Anderungen betreffen:

¢ Verzicht auf die beabsichtigte Festlegung einer Quartierplanpflicht und die Umzonung von der
Wohnzone W4 in die Zentrumszone 1 auf der Parzelle Nr. 620 am Blutenweg, gemass Antrag der
Grundeigentiimerschaft.

e Von den vorgesehenen Festlegungen bei den Parzellen 108, 111 und 112 (Auf- und Umzonun-
gen, Festlegung einer Quartierplanpflicht und Gringdrtel) bei den Chabisgarten in Igis wird abge-
sehen. Da es sich um unbebaute Wohnzonen grosser als 1000m? handelt, werden diese mit einer
Bauverpflichtung belegt.

e Prazisierung der Richtlinien zur Arealplanpflicht "RhB-Areal Schulstrasse", dass eine sorgfaltige
freirdumliche Umgestaltung der Schiebebihne moglich ist, sofern sie als rdumliches Strukturele-
ment der Arealgeschichte mit ihrem ursprunglichen Zweck als Schiebebuhne erkennbar bleibt.

¢ Anpassung der statischen Waldfeststellung im Bereich der Parzellen Nr. 3126 und 3127, unter-
halb der Tardisbrticke in Mastrils.

e Der Teil der Parzelle Nr. 677 westlich des Bahnhofs Landquart, welcher rechtskraftig in der Cam-
puszone liegt, wird nicht in die Zentrumszone 5, sondern in die Zone Bahnareal (Bauzone) umge-
zont. Diese Flache umfasst die zur Bahninfrastruktur der SBB gehérende Bahnbéschung und
steht fur eine Entwicklung des Gebiets Tardis nicht zur Verfliigung.



e Entlang der Schulstrasse zwischen der Parzelle Nr. 687 und der Parzelle Nr. 691 wird auf die Auf-
hebung der Strassenbebauungslinie verzichtet.

e Die Naturschutzzone und die Gewasserraumzonen im Grenzbereich zur Nachbargemeinde Unter-
vaz, welche sich aufgrund des Rheins und dem Auengebiet Mastrils ergeben, werden geringfigig
angepasst. Mit der Erweiterung um ca. 115 m2 wird die nutzungsplanerische Festlegung auf das
Auengebiet gemass Inventar von Bund und Kanton abgestimmt.

o Formelle Prazisierung in Art. 35 Abs. 2 BauG (Gewerbemischzone), indem der Begriff « Wohnnut-
zungen» anstelle des bisherigen Begriffs «Wohnbauten» verwendet wird. Damit soll klargestellt
werden, dass nicht separate Wohnbauten vorgeschrieben sind, sondern gemischt genutzte Ge-
b&dude zulassig sind.

o Fir die Gewerbemischzone wird die AZ geringfiigig von 0.6 auf 0.7 erhdht und es wird im Zonen-
schema prazisiert, dass Attikageschosse zuldssig sind. Dies unterstitzt eine zweckmassige Mi-
schung von Wohnen und Arbeiten.

o Das orientierte Merkblatt zu den Baulinien wird aufgrund von Hinweisen aus der Mitwirkung prazi-
siert.

o Auf der Baulandparzelle 3214 im Bereich Port / Geisshalda in Mastrils wird auf der Ostseite der
Parzelle entlang der Baulandgrenze eine Waldabstandslinie gemass Art. 30 Abs. 1 KWaG festge-
legt.

e Erganzung einer Ubergangsbestimmung fiir einzelne Gebiete oder Sachthemen, die im Rahmen
der vorliegenden Gesamtrevision nicht abschliessend behandelt werden (kénnen) und folglich von
der Wirkung der Planbestandigkeit ausgenommen werden. Die Gebiete und Sachthemen sind Ge-
genstand von separaten, nachgelagerten Nutzungsplanverfahren.

» Ergénzung einer Erlduterung im Planungs- und Mitwirkungsbericht bezlglich der Ausnahmemdg-
lichkeiten beim vorgeschriebenen Grinflachenanteil in der Industriezone.

e Im Zonenschema wird die zuldssige Gebaudehdhe fur die Wohnzone W2 (auch Wohnzonen W2a
und W2b) von 10.5 m auf 12.0 m erhoht und die zulassige maximale Dachneigung wird analog
zum rechtskraftigen Baugesetz auf 45° festgelegt. Damit kann ein zweckmassiger Spielraum fir
die Dachgestaltung in der Wohnzone W2 gewahrt werden. Die maximale Dachneigung in Anleh-
nung an das rechtskraftige Baugesetz und die neue Héhenvorgabe stellen sicher, dass keine
Uberhohten Dachgeschosse erstellt werden. Ansonsten waren Gebaude zulassig, die faktisch drei
oder sogar vier Vollgeschosse aufweisen kdnnten.

e Bereinigung der Abgrenzung der Industriezonen und der Arealplanpflicht Mihlbach am
ObermuUhleweg.

e Die Zufahrt zum Campingplatz ab der Nationalstrasse N28 wird analog zum rechtskraftigen
Generellen Erschliessungsplan wieder in den Plan aufgenommen. Die Festlegung erfolgt als
private Quartierstrasse, da das Land nicht im Grundeigentum der politischen Gemeinde liegt.

5. Auswirkungen der Revision

Umsetzung Auftrage und Grundlagen libergeordneter Planungsebenen

Die revidierte Raumplanungsgesetzgebung des Bundes ist Grund fiir die vorliegende Gesamtrevision
der Nutzungsplanung. Durch die Revision werden die neuen Bundesvorgaben sowie die prazisieren-
den Vorgaben des Kantons der Region nutzungsplanerisch und damit grundeigentiimerverbindlich
umgesetzt. Damit wird auch dem Auftrag aus der kantonalen Richtplanung zur Uberarbeitung der
Ortsplanung entsprochen. Die mannigfaltigen Grundlagen der Ubergeordneten Planungsebenen wie
Rechtserlasse, Inventare, Richtpldne und Konzepte werden zweckmassig berlcksichtigt und in eine
ausgewogene Revisionsvorlage umgesetzt.



Qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach innen

Mit der revidierten Nutzungsplanung wird der Fokus auf die haushalterische Bodennutzung und die
Innenentwicklung gelegt. Die Verdichtung wird an die dafir geeigneten Standorte gelenkt. Gut er-
schlossene Areale in Zentrumsnahe werden gezielt auf- oder umgezont. Dabei wird mit diversen Fest-
legungen im Baugesetz und in den Planen sichergestellt, dass die Innenentwicklung qualitatsvoll er-
folgt. Insbesondere werden fir gréssere Potenziale und Entwicklungsschwerpunkte Folgeplanpflichten
festgelegt. Fir diese Areale wird in nachgelagerten Planungen aufzuzeigen sein, wie die gestellten
Qualitatsanforderungen umzusetzen sind.

Mit einer differenzierten Baulandmobilisierung sollen gréssere Flachen gezielt mobilisiert und ihrer be-
stimmungsgemassen Nutzung zugefihrt werden. Das ist eine effektive Massnahme gegen Bauland-
hortung und ermaéglicht die zeitnahe Erstellung des dringend bendtigten Wohnraums. Gleichzeitig ist
die Baulandmobilisierung eine Voraussetzung fir spatere Einzonungen (jede spatere Einzonung ver-
langt den Nachweis einer konsequenten Mobilisierung und Siedlungsentwicklung nach innen). Durch
die Einfihrung der Mehrwertabgabe sowohl fiir Einzonungen als auch fir die weiteren Tatbestande
die einen planungsbedingten Mehrwert schaffen, namentlich Um- und Aufzonungen, erhalt die Ge-
meinde kiinftig einen Teil der planungsbedingten Mehrwerte. Damit kénnen Aufwertungen im 6ffentli-
chen Raum und weitere Massnahmen der Raumplanung mitfinanziert werden, wovon schlussendlich
die ganze Bevdlkerung von Landquart profitiert.

Harmonisierung und Zusammenfiihrung bestehender Nutzungsplanungen von Igis/Landquart
und Mastrils — Wahrung der Charakteristik der Ortsteile

Die neue Nutzungsplanung vereint die bis anhin getrennten Grundordnungen von Igis und Mastrils.
Die beiden Baugesetze werden zusammengefihrt, unterschiedliche Definitionen, Bestimmungen und
Planfestlegungen werden harmonisiert. Gleichzeitig wird den unterschiedlichen Charakteren der drei
Ortsteilen Rechnung getragen.

e Mastrils soll als landliches Bergdorf weiterbestehen und sich sanft entwickeln.

o Der historische Kern von Igis und die umliegenden Wohnquartiere sollen qualitatsvoll erneuert und
weiterentwickelt werden, wobei ein Teil der pragenden Frei- und Griinrdume erhalten bleiben soll.

e lLandquart ist als urbanes Zentrum der Region zu stérken. Dabei ist eine Balance aus Verdichtung
an gut geeigneten Standorten und der Starkung und Schaffung von Freirdumen zu wahren.

Planungs- und Rechtssicherheit — Einzelne Themen in nachgelagerten Verfahren

Die rechtskraftige Nutzungsplanung entspricht nicht mehr den Vorgaben von Bund und Kanton. Indem
die Ubergeordneten Vorgaben umgesetzt werden, wird Rechts- und Planungssicherheit fur die Ge-
meinde und die Grundeigentimer geschaffen.

Fir einzelne Themen oder Entwicklungen sind noch weitere Abklarungen notwendig. Nachgelagert
zur Gesamtrevision werden deshalb Teilrevisionen der Nutzungsplanung zu erarbeiten und der
Stimmbevolkerung zu unterbreiten sein. Dies betrifft insbesondere:

e Die Umsetzung des Inventars der kantonalen Denkmalpflege mit Anpassung des Generellen Ge-
staltungsplanes betreffend schiitzenswerte Bauten und Anlagen. Dies umfasst namentlich auch
die im Generellen Gestaltungsplan festgelegten erhaltenswerten und geschitzten Bauten, Bau-
teile und Anlagen. Der Gemeindevorstand hat die entsprechende Teilrevision bereits eingeleitet
und zu diesem Zweck mit Beschluss vom 8. Dezember 2022 (iber das ganze Gemeindegebiet
eine Planungszone erlassen.

e Das Areal Bahnhof Landquart Ost mit der Schaffung der nutzungsplanerischen Voraussetzungen
fur die Arealentwicklung. Das Areal ist im Zonenplan hinweisend umrandet.

e Uberpriifung und Anpassung der rechtskréaftigen Generellen Gestaltungsplane:



e Genereller Gestaltungsplan Lehmabbau Zurburg, genehmigt mit Beschluss der Regierung Nr.
385 vom 25. Februar 1997

e Genereller Gestaltungsplan Lehmabbau Zurburg, genehmigt mit Beschluss der Regierung Nr.
1178 vom 10. Juli 2001

o Genereller Gestaltungsplan Zur Burg/Vadels, genehmigt mit Beschluss der Regierung Nr.
1043 vom 11. November 2014

e Anpassung des Nutzungsplans im Zusammenhang mit dem tberkantonalen Vorhaben «Rheinauf-
weitung», insbesondere mit Ausscheidung des Gewasserraums fur den Rhein unterhalb der Tar-
disbriicke. Das Gebiet ist im Zonenplan hinweisend umrandet.

Nutzungsplanerische Umsetzung strategische Grundlagen

Mit dem kommunalen raumlichen Leitbild (KRL) und dem Gesamtverkehrskonzept verflgt die Ge-
meinde Uber zwei strategische Planungsgrundlagen. Sie wurden unter Mitwirkung der Bevdlkerung
ausgearbeitet und zeigen die erwinschte rdumliche Entwicklung. Indem die Inhalte des KRL und des
Gesamtverkehrskonzeptes nutzungsplanerisch umgesetzt werden, wird eine zielgerichtete Raument-
wicklung im Sinne der Gemeinde erwirkt.

6. Zusammenfassung und Schlussbemerkung

Mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird die Basis fiir eine zukunftsgerichtete, nachhaltige
raumliche Entwicklung der Gemeinde Landquart geschaffen.

Die Revision entspricht den Zielsetzungen und Entwicklungsabsichten der Gemeinde Landquart sowie
den Vorgaben Ubergeordneter Planungsebenen und Vorschriften. Der Schwerpunkt liegt auf einer
qualitatsvollen Siedlungsentwicklung nach innen, welche dem kommunalen rdumlichen Leitbild der
Gemeinde Landquart entspricht. Mit der Baulandmobilisierung und Mehrwertabgabe werden zudem
zwei Kernanliegen des revidierten Raumplanungsgesetzes zweckmassig umgesetzt.

Der Gemeindevorstand empfiehlt Innen, der Gesamtrevision zuzustimmen.

Der Rekapitulationspunkt lautet

Wollen Sie, geschatzte Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger, der Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung zustimmen?

Igis, im September 2024 Gemeindevorstand Landquart



