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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Die rechtskraftige Ortsplanung der Gemeinde Domat/Ems wurde im Wesentlichen
am 17. Juni 2012 von der Stimmbevolkerung beschlossen und von der Regierung
am 09. April 2013 genehmigt. Das Baugesetz wurde am 30. November 2008 be-
schlossen und am 10. Méarz 2009 genehmigt. Seitdem wurden daran diverse Anpas-
sungen vorgenommen.

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssische Raumplanungsgesetzes (RPG 1)
in Kraft getreten. Infolge der neuen Anforderungen des RPG 1 wurde auch der kan-
tonale Richtplan Siedlung (KRIP) tUberarbeitet und von der Regierung am 20. Mérz
2018 erlassen. Am 1. April 2019 ist zudem das revidierte kantonale Raumplanungs-
gesetz (KRG) in Kraft getreten, welches insbesondere in den Bereichen Baulandmo-
bilisierung und Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile umfassend erganzt
wurde. Aufgrund der Anderungen der iibergeordneten Vorgaben haben die Gemein-
den ihre Ortsplanungen innert 5 Jahren seit Erlass des kantonalen Richtplanes zu
Uberprifen und den neuen Anforderungen anzupassen. Diese Anpassung bildet Ge-
genstand der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung Domat/Ems.

1.2 Ziele und Inhalte der Revision
Die Hauptgriinde, welche eine Uberpriifung und Uberarbeitung der Nutzungspla-
nung erforderlich machen, sind folgende:

- Die Nutzungsplanung ist an die neuen Anforderungen des eidg. Raumplanungs-
gesetzes (RPG1), des kantonalen Richtplanes Siedlung (KRIP-S) und des kanto-
nalen Raumplanungsgesetzes (KRG) anzupassen.

- Die Abstimmung und Koordination mit der parallel in Erarbeitung befindlichen
Regionalen Richtplanung im Bereich Siedlung ist zu gewéhrleisten.

- Gestitzt auf die Vorgaben von Bund und Kanton sind Massnahmen zur Forde-
rung der Siedlungsentwicklung nach innen, insbesondere Massnahmen zur Bau-
landmobilisierung und Sicherstellung einer hohen baulichen Dichte, zu treffen.

- Die Nutzungsplanung ist an die Bediirfnisse und die angestrebte rdumliche Ent-
wicklung der Gemeinde im Sinne des Kommunalen Raumlichen Leitbildes (KRL)

anzupassen.

- Das Baugesetz ist mit dem neuen kantonalen Raumplanungsgesetz KRG) und
der revidierten Zonenplanung abzustimmen. Weitere Prazisierungen des Bauge-
setzes sind mit der Baukommission zu prifen.

Mit dem Abschluss der Teilrevision Nutzungsplanung Siedlung und Verkehr verfiigt
die Gemeinde Domat/Ems Uber eine den Ubergeordneten Vorgaben entsprechende
Nutzungsplanung. Sie schafft die Voraussetzungen zur Umsetzung der Strategien
gemass KRL und legt die erforderlichen Folgeverfahren fest. Von einer Gesamtrevi-
sion wird aus folgenden Griinden abgesehen:
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- Die Planungsmittel sind noch weitgehend aktuell und haben sich bewahrt. Sie
sind vor rund 10 Jahren genehmigt worden und liegen damit noch innerhalb der
Planungsperiode von 15 Jahren. Der Bedarf fiir eine Gesamtrevision ist somit
nicht gegeben.

- Aufgrund des sehr engen Zeitplans des Kantons, welcher eine Anpassung der
Nutzungsplanung inkl. kommunalem raumlichen Leitbild innerhalb von 5 Jahren
fordert, ist der Fokus auf die Umsetzung dieser Anforderungen im Bereich Sied-
lung zu legen. Eine Gesamtrevision wiirde geraume Zeit in Anspruch nehmen
und koénnte nicht innert dieser Frist durchgefihrt werden.

- Wichtige Themen ausserhalb dieser Inhalte werden mittels separater Teilrevisio-
nen umgesetzt.

1.3 Kommunales raumliches Leitbild

Zur Umsetzung der Vorgaben des RPG verlangt der revidierte kantonale Richtplan
von den Gemeinden die Ausarbeitung eines «Kommunalen Raumlichen Leitbildsy.
Mit einem solchen Leitbild sollen die Gemeinden ihre strategische Ausrichtung der
Siedlungsentwicklung fiir die nachste Planungsperiode sowie die damit verbunde-
nen zentralen Handlungsfelder festlegen.

Die Gemeinde Domat/Ems hat das kommunale rdumliche Leitbild in einem separa-
ten Planungs- und Mitwirkungsprozess erarbeitet und im Februar 2021 beschlos-
sen. Es zeigt die strategische Ausrichtung der Siedlungsentwicklung mit einem Pla-
nungshorizont von rund 20 Jahren auf und legt die damit verbundenen zentralen
Aufgaben fest. Das Leitbild dient der Gemeinde als Orientierungsrahmen fiir raum-
bezogene Entscheidungen sowie als konzeptionelle Grundlage fiir die Revision der
Nutzungsplanung.

Abb. 1: Auszug Strukturbild KRL Domat/Ems 2021.
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Die Erarbeitung des kommunalen raumlichen Leitbildes (KRL) erfolgte unter Mitein-
bezug einer Fachkommission mit Vertretern von Interessensgruppen aus Gewerbe,
Parteien, Landwirtschaft, Vereinen und Umwelt. Der Einbezug der Gemeindebevdl-
kerung erfolgte Uber einen Informations- und Mitwirkungsanlass sowie eine an-
schliessende o6ffentliche Auflage mit Moglichkeit zur Stellungnahme zum KRL. Die
vorliegende Revision der Ortsplanung wurde auf Basis der Erkenntnisse und Strate-
gien des KRL ausgearbeitet.

1.4 Ubersicht wichtige Inhalte Nutzungsplanung

Im Rahmen der Revision Nutzungsplanung sind schwerpunktmaéssig die Handlungs-
anweisungen aus dem KRIP-S sowie die Strategien des KRL grundeigentimerver-
bindlich umzusetzen. Ebenso ist die gleichzeitig laufende Regionale Richtplanung zu
beriicksichtigen.

Im Wesentlichen handelt es sich um folgende Themen, welche in der vorliegenden
Teilrevision umgesetzt werden:

Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Anforderungen RPG 1 Ziele und Strategien Festlegungen im Reg. Revidiertes kant.
und kant. Richtplan im Komm. Leitbild Richtplan Siedlung Raumplanungsgesetz
Siedlung (KRL) (RRIP) (KRG)

\ 4
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Abb. 2: Ubersicht Grundlagen und Inhalte Nutzungsplanung mit Kapitelverweis im PMB.

Stauffer & Studach Raumentwicklung
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2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers

Fir die Revision der Ortsplanung hat die Gemeinde eine Kerngruppe sowie eine vor-
parlamentarische Fachkommission eingesetzt. Diese beiden Gremien haben die In-
halte der Revision zuhanden des Gemeindevorstandes erarbeitet. Die Gemeinde be-
auftragte das Planungsbiro Stauffer & Studach Raumentwicklung, Chur mit der
ortsplanerischen Begleitung und Dr. Gieri Caviezel mit der juristischen Begleitung
der Teilrevision der Nutzungsplanung.

URNENABSTIMMUNG

(beschliesst die Nutzungsplanung)

GEMEINDERAT
(berdt und gibt frei fir Beschluss)

GEMEINDEVORSTAND
(gibt die Nutzungsplanung fiir Vorpriifung, Mitwirkung und
Gemeinderat frei)

EXT. VERKEHRSPLANER
(nach Bedarf)

FACHKOMMISSION
(berat die Entwiirfe der Kerngruppe und bringt Vorschldge ein)

KERNGRUPPE
(erarbeitet Entwiirfe)

- Erich Kohler
- Ernst Schild

(Gemeindeprisident)

(Leiter Bauamt)

- Armin Tanner (Dept.-Vorsteher Bauwesen und Anl.)
- Gieri Caviezel (Jurist)

- Robert Albertin (Prasident Baukommission)

- Lucas Collenberg (Gemeindeschreiber)

- Dominik Rilegg (Ortsplaner)

Abb. 3: Organigramm Ortsplanungsrevision.

2.2 Kerngruppe und vorparlamentarische Fachkommission

Fir die Erarbeitung der Vorlage wurde eine Kerngruppe, zusammengesetzt aus Mit-
gliedern der Gemeindeverwaltung und der Gemeindebehdrden eingesetzt. Die Kern-
gruppe erarbeitete die Entwiirfe der Planungsmittel. Fir die Beratung der Entwiirfe
wurde eine Fachkommission mit 15 Mitgliedern eingesetzt. Die Fachkommission
hat an mehreren Workshops die Inhalte der vorliegenden Revision beraten. Mit der
Einsetzung der Fachkommission kdnnen die verschiedenen Interessengruppen so-
wie Parteien friihzeitig bereits im Erarbeitungsprozess miteinbezogen werden. Da-
mit kann bereits eine Form der Mitwirkung gewéhrleistet werden. Die
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Fachkommission besteht aus folgenden Mitgliedern: Erich Kohler (Gemeindeprési-
dent), Armin Tanner (Gemeindevorstand), Andrea Loretz (Frauenverein), Andreas
Former (Handelt und Gewerbe), Christoph Cavigelli (Architekt), Fritz Kupferschmid
(IG Wohnen im Alter), Hanna Schaublin (SP), Jirg Rodigari (FDP), Mario Canetg
(Bauernverein), Patrick Bagetzi (Die Mitte), Ronny Kréattli (Emser Sportvereine), Ru-
ben Durisch (SVP), Sonya Bardill (Kinder- und Jugendkommission), Ursin Fetz (Prasi-
dent Birgergemeinde), Robert Albertin (Baukommission).

2.3 Einbezug Direktbetroffene

Mit den vorgesehenen Innenentwicklungsgebieten ergeben sich fiir die betroffenen
Grundstiicke gréssere Anderungen gegeniiber der heutigen Ortsplanung. Diese
Grundeigentimer werden daher bereits vor der 6ffentlichen Mitwirkungsauflage
iiber die vorgesehenen Anderungen informiert bzw. erhalten vorher die Mdglichkeit,
sich zur Planung zu dussern. Der Einbezug dieser Grundeigentimer erfolgt wéhrend
des Vorprifungsverfahrens.
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2.4 Erarbeitungsprozess

Verfahrensschritt Beteiligte
1) Projektorganisation
c
% g Kerngruppe /
5 < Gemeindevorstand
a o
é Grundlagenarbeit
Konzepte zu den Inhalten der
Nutzungsplanung
1}
@
=
@ Erarbeitung Entwurf Planungsmittel Kerngruppe /
E (Plane) Fachkommission
=
=
[}
Erarbeitung Entwurf Baugesetz

Kantonale Vorpriifung Amt fir Raumentwicklung

Konsultation Betroffene* /
Interessenvertreter

Interessenvertreter; Eigentiimer

Mitwirkungsverfahren

Betroffene (Info-Veranstaltung,
Sprechstunden, Stellungnahmen)

Bereinigung aufgrund Mitwirkung

Kerngruppe, Fachkommission,
Gemeindevorstand

Mitwirkungs-
und Beschlussphase

Beratung Gemeindeparlament

Beschluss durch Urnenabstimmung Bevolkerung

Abb. 4: Erarbeitungsprozess Revision Nutzungsplanung Domat/Ems.

2.5 Ablauf / Termine
Grundlagen- und Analysephase

Erarbeitung Entwurf Plane und Gesetz

Beratung in der Arbeitsgruppe und Fachkommission
Behandlung im Gemeindevorstand

Kantonale Vorpriifung

Informationsveranstaltung

Mitwirkungsauflage

Beratung Mitwirkungen in Fachkommission
Gemeindevorstand zuhanden Gemeinderat
Gemeinderat

Urnenabstimmung

Mitte 2021

bis Mitte 2022

bis Friihjahr 2023

Ende April 2023

Juni 2023 - April 2024
24. Oktober 2024

21. Okt. - 20. Dez. 2024
6. Februar 2025

17. Februar 2025

24. Méarz 2025

18. Mai 2025



Gemeinde Domat/Ems

Teilrevision Nutzungsplanung Siedlung

PMB Marz 2025

Stauffer & Studach Raumentwicklung

2.6 Kantonale Vorpriifung nach Art. 12 KRVO

Die vorliegende Revision wurde dem Amt flir Raumentwicklung Graubiinden (ARE)

zur Vorpriifung eingereicht. Mit Bericht vom 4. April 2024 dussert sich das ARE zur
vorliegenden Teilrevision. Die wesentlichen Ergebnisse der Vorprifung sind im An-
hang dieses Berichtes zusammengefasst.

2.7 Offentliche Mitwirkungsauflage nach Art. 13 KRVO

Die offentliche Mitwirkungsauflage ermoglicht es den Interessierten und Betroffe-
nen, sich mit dem Entwurf der gednderten Ortsplanung auseinanderzusetzen und
Vorschlage oder Einwendungen beim Gemeindevorstand einzureichen. Die Mitwir-
kung dient gleichzeitig der Information der Bevdlkerung lber die Ziele, den Ablauf
und die wesentlichen Inhalte der Planung im Sinne von Art. 4 des eidg. Raumpla-
nungsgesetzes.

In Berlcksichtigung der Komplexitat der Vorlage wurde die Mitwirkungsfrist gegen-
Uber dem gesetzlichen Minimum von 30 Tagen verlangert. Die Mitwirkungsauflage
erfolgte wahrend 2 Monaten im Zeitraum Oktober - Dezember 2024. Die Mitwir-
kung wurde elektronisch via E-Mitwirkung durchgefiihrt. Wahrend der Auflagefrist
wurden zudem Sprechstundentermine fiir personliche Einzelgesprache zwischen
Gemeindebehorde und Betroffenen angeboten. Wahrend der Auflagefrist sind rund
50 Stellungnahmen bzw. rund 142 Antrdge eingegangen. Wesentliche Themen der
Mitwirkung waren folgende (in Klammer ungeféhre Anzahl Stellungnahmen zum je-
weiligen Thema):

Thema Mehrwertabgabe (ca. 18 Stellungnahmen)
Antrage in der Mitwirkung (18): Verzicht auf die Erhebung von Mehrwertabgaben

bei Um- und Aufzonungen.

Entscheid Gemeindevorstand: Die Um- oder Aufzonung von Grundstiicken flhrt

grundsétzlich zu einer Wertsteigerung des Bodens. Aus dieser Optik heraus ware
auch ein Ausgleich der planungsbedingten Vorteile gerechtfertigt. Die Einnahmen
konnen zweckgebunden eingesetzt werden, beispielsweise fir die Aufwertung von
Wohnquartieren oder dem Dorfkern. Gleichzeitig ist festzustellen, dass mit der kiirz-
lichen Anpassung des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes die Erhebung von
Mehrwertabgaben ausschliesslich bei Einzonungen eine gesetzliche Pflicht ist. Um-
und Aufzonungen miissen nach libergeordnetem Recht nicht der Abgabepflicht un-
terstellt werden. Die Feststellung und Verfligung der konkreten Mehrwerte pro Par-
zelle fuhrt zu administrativem Aufwand, welcher insbesondere bei der grossen An-
zahl betroffener Grundstiicke hoch sein kann. Schliesslich besteht das 6ffentliche
Interesse hauptséachlich in der Férderung der Innenentwicklung, das Generieren von
Mehrwerteinnahmen ist zweitrangig. In der Gesamtabwégung gelangt der

10
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Gemeindevorstand daher zum Schluss, dass auf die Erhebung von Mehrwertabga-
ben bei Um- und Aufzonungen verzichtet wird. Damit gilt die kantonale Mindestan-
forderung, wonach ausschliesslich Einzonungen mit einem Abgabesatz von 30% der
Abgabepflicht unterliegen. Das Baugesetz wird entsprechend angepasst.

Thema Baulandmobilisierung (ca. 8 Stellungnahmen)
Antrége in der Mitwirkung (zu Einzelgrundsticken): Bei insgesamt sieben Grundsti-

cken wurde beantragt, auf Massnahmen zur Baulandmobilisierung zu verzichten.

Entscheid Gemeindevorstand (zu Einzelgrundstiicken): Fiir die Umsetzung der Bau-

landmobilisierung wurden klare Kriterien festgelegt, beispielsweise hinsichtlich der
Mindestflachen von Grundstiicken oder betreffend der Bebaubarkeit und Erschlies-
sung. An diesen Kriterien wird festgehalten, um eine Gleichbehandlung zu gewahr-
leisten. Die in der Mitwirkung genannten Einzelparzellen wurden nochmals Uber-
priift. In drei begriindeten Fallen wird auf die Baulandmobilisierung verzichtet, da
die Kriterien nachweislich nicht erfiillt sind. Die Ubrigen Festlegungen werden belas-
sen.

Antrége in der Mitwirkung (zur Uberbauungsfrist): Erhéhung der Uberbauungsfrist

von 6 auf 8 Jahre.

Entscheid Gemeindevorstand (zur Uberbauungsfrist): Das iibergeordnete Recht

sieht eine maximale Uberbauungsfrist von 8 Jahren bei bestehenden Bauzonen vor.
Diese Frist kann die Gemeinde bis auf 2 Jahre reduzieren. An der Verfiigbarkeit von
Bauland innert einer bestimmten Frist besteht grundsatzlich ein hohes 6ffentliches
Interesse, da Bauland fiir die Uberbauung vorgesehen ist und fiir die Gemeindeent-
wicklung wichtig ist (Schaffung von Wohnraum). Gleichzeitig stellt der Gemeinde-
vorstand fest, dass nur ein moderates Bevdlkerungswachstum von 0.5% - maximal
1% pro Jahr angestrebt wird, was entsprechend im Raumlichen Leitbild der Ge-
meinde festgehalten ist. Eine zu hohe Bautatigkeit oder zu schnelles Wachstum soll
nicht gefordert werden. Unter Berlicksichtigung dieses Aspektes erscheint eine Er-
héhung der Uberbauungsfrist auf das gesetzliche Maximum von 8 Jahren (+ 2 Jahre
Nachfrist = 10 Jahre) als zweckmaéssig. Die Frist beginnt ab Rechtskraft der neuen
Planung zu laufen, was voraussichtlich im Jahr 2026 der Fall sein wird. Somit sind
friihestens ab dem Jahr 2036 Massnahmen zur Baulandmobilisierung méglich.

Thema Innenentwicklungsgebiete (ca. 17 Stellungnahmen)
Antrage in der Mitwirkung (Gebiet Padrusa): Auf die Aufzonung im Gebiet Padrusa

sei zu verzichten und die bisherige Wohnzone 2 zu belassen

11
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Entscheid Gemeindevorstand (Gebiet Padrusa): Das Gebiet Padrusa war im Zonen-

planentwurf urspringlich fiir die Zuweisung zur Wohnzone 4 vorgesehen. Gestitzt
auf verschiedene Grundeigentiimergesprache hat der Gemeindevorstand bereits
vor der Mitwirkung beschlossen, eine Aufzonung in die Wohnzone 3 (statt Wohn-
zone 4) vorzunehmen. Dies entspricht einem zusatzlichen Geschoss gegenuber
dem heutigen Zustand. In Ubereinstimmung mit dem Raumlichen Leitbild wird fiir
das Gebiet Padrusa weiterhin eine moderate Innenentwicklung angestrebt. Die Er-
hohung der baulichen Nutzungsmaoglichkeiten um 1 Geschoss sind aus Sicht des
Gemeindevorstandes geeignet und auch verhéaltnismassig, um dieses Ziel zu errei-
chen. An der vorgesehenen Wohnzone 3 wird daher festgehalten. Auf die Erhebung
einer Mehrwertabgabe wird hingegen verzichtet.

Antrage in der Mitwirkung (Gebiet Tircal): Auf die Aufzonung im Gebiet Tircal sei zu

verzichten (belassen in der Wohnzone 2) und/oder es seien Anpassungen in der
Baugesetzbestimmung vorzunehmen.

Entscheid Gemeindevorstand (Gebiet Tircal): Beim Gebiet Tircal handelt es sich um

ein regional bedeutendes Innenentwicklungsgebiet (vgl. Regionaler Richtplan Imbo-
den, Teil Siedlung). Eine angemessene Innenentwicklung bedingt eine Anpassung
des heutigen Zonenplanes, da insbesondere die Wohnzone 2 nicht fiir die er-
wiinschte Entwicklung dieses Gebietes geeignet ist. Im Grundsatz wird daher an der
vorgesehenen «Wohnzone Tircal» festgehalten. Aus Sicht des Gemeindevorstandes
ist jedoch von Bedeutung, dass innerhalb der Wohnzone Tircal Spielraum beziiglich
der Geschossigkeit der kiinftigen Bauten besteht. Es ist explizit nicht das Ziel, alle
Bauten mit den maximal zulé@ssigen 4 Geschossen vorzusehen. Um diesem An-
spruch gerecht zu werden, wird im Baugesetz eine Ergédnzung vorgenommen, wo-
nach sich die Geschossigkeit zwischen 2 - 4 Geschossen bewegt.

Verschiedentlich wurde beantragt, auf die Fusswegverbindung bzw. den 6ffentli-
chen Raum zwischen Bahnhof und Z6BA Tircal zu verzichten. In Beriicksichtigung
der gedusserten Bedenken hat der Gemeindevorstand beschlossen, diese Formulie-
rung zu ersetzen und neu die «Durchlassigkeit fiir den Fussverkehr» sowie «Frei-
raume» vorzusehen. Die konkrete Ausgestaltung der Fusswege, deren Nutzung und
Lage wird somit noch nicht vorweggenommen und kann unter Einbezug der Quar-
tierbeteiligten im Folgeverfahren festgelegt werden.

Antrage in der Mitwirkung (Gebiet Cunclas): Verzicht auf eine Aufzonung im Gebiet

Cunclas und Beibehalten der Wohnzone 2.

Entscheid Gemeindevorstand (Gebiet Cunclas): Das Gebiet Cunclas wird in Uberein-

stimmung mit dem Raumlichen Leitbild als Innenentwicklungsgebiet vorgesehen.
Mit der Wohnzone Cuncals wird auf die besondere Ausgangslage dieses ehemaligen
Arbeiterquartiers mit erhaltenen Bauten und Umgebung reagiert. Die Art und Weise
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der Innenentwicklung ist im nachgelagerten, qualitdtssichernden Verfahren zu eva-
luieren und festzulegen. Vorliegend werden die planerischen Voraussetzungen ge-
schaffen, damit Gberhaupt eine Entwicklung ermdéglicht wird. An der Zonierung wird
daher festgehalten.

Antrége in der Mitwirkung (Gebiet Tuma Casté): Ausdehnung der Aufzonung im Ge-

biet Tuma Casté bis an die Kantonsstrasse.

Entscheid Gemeindevorstand (Gebiet Tuma Casté): Eine Vergrdsserung des Innen-

entwicklungsgebietes in diesem Ausmass wiirde dem Raumlichen Leitbild wider-
sprechen und wirde eine Vielzahl zusatzlicher Grundstlicke betreffen. An der Ab-
grenzung des Gebietes wird daher im Grundsatz festgehalten. Im Zusammenhang
mit weiteren Antrédgen hat der Gemeindevorstand jedoch beschlossen, die zentral
an der Kantonsstrasse liegenden Grundsticke Nr. 617 und 913 ebenfalls der Zent-
rumszone zuzuweisen. Damit wird auf diesen Grundstiicken gegenlber der bisheri-
gen Wohnzone 2 zusétzliches Potenzial fir die Schaffung von Wohn- und Gewerbe-
nutzungen realisiert. Gegenliber der angrenzenden Wohnzone 2 wird eine Baulinie
im Abstand von 5 m festgelegt, um angemessene Bauabsténde im Ubergangsbe-
reich der beiden Nutzungszonen zu gewahrleisten.

Thema Mindestausniitzung (ca. 9 Stellungnahmen)
Antrége in der Mitwirkung: Verzicht auf die Festlegung einer Mindestausnutzung
von 80% bei Bauvorhaben oder Reduktion auf 50%.

Entscheid Gemeindevorstand: Die Festlegung einer Mindestausniitzung von 80% ist
eine Ubergeordnete Vorgabe aus dem Kantonalen Richtplan Siedlung und ist durch
die Gemeinde umzusetzen. Ein Verzicht oder eine Reduktion auf 50% ist nicht mog-
lich. Die Gemeinde hat den ihr zustehenden Spielraum ausgeniitzt, indem einerseits
die Mindestausnutzung ausschliesslich bei Neubauten und wesentlichen Erweite-
rungen zum Tragen kommt. Andererseits kénnen Bauvorhaben etappiert werden,
sodass beispielsweise bei grosseren Parzellen nicht von Anfang an die gesamte
Ausnitzung zu realisieren ist. Als «wesentliche Erweiterungy betrachtet die Ge-
meinde die Erweiterung eines bestehenden Gebaudes um mehr als 30% der bisheri-
gen Hauptnutzflache. Diese Regelung erlaubt es, angemessene Erweiterungen wie
beispielsweise die Vergrdsserung eines Wohnzimmers oder den Anbau eines zu-
satzlichen Zimmers vorzunehmen, ohne dabei in die Regelung der Mindestausniit-
zung zu fallen (im Sinne der Verhaltnismassigkeit).

Thema Zustéandigkeit Genereller Erschliessungsplan
Antrage in der Mitwirkung: Die Zustandigkeit fiir den Erlass und die Anderung des

Generellen Erschliessungsplanes bei der Urnenabstimmung belassen und nicht dem
Parlament Ubertragen.
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Entscheid Gemeindevorstand: Die Regelung der Zusténdigkeit fiir den Generellen

Erschliessungsplan kann unabhéngig von den Ubrigen Inhalten der vorliegenden
Ortsplanrevision betrachtet werden. Das kantonale Recht erlaubt beide Varianten
(Zustandigkeit bei der Urne oder dem Gemeindeparlament). Mit der Festlegung der
Zusténdigkeit beim Parlament wurde eine Vereinfachung und Beschleunigung der
Verfahren beabsichtigt. Aufgrund der Mitwirkungsergebnisse hat der Gemeindevor-
stand beschlossen, die Zusténdigkeit bei der Urnenabstimmung zu belassen. Damit
entfallt die Anpassung von Artikel 6 des Baugesetzes.

Weitere Einzelanliegen

In der Mitwirkung gingen verschiedene Antrage zu Einzelanliegen sowie Fragen zum
Zonenplan und Baugesetz ein. Diese Mitwirkungen wurden durch den Gemeindevor-
stand gepriift und der Entscheid den jeweiligen Antragstellenden schriftlich mitge-
teilt.

2.8 Anderungen nach der Mitwirkungsauflage

Aufgrund der Ergebnisse der Mitwirkung wurden in den Planungsmitteln einzelne
Anpassungen vorgenommen. Konkret handelt es sich um folgende Anpassungen
gegeniiber der Version der Mitwirkungsauflage:

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan Teil Dorf:

- Verzicht auf Baulandmobilisierung bei Grundstiicken Nr. 2010, 342 und 4291.

- Zuweisung der Grundstiicke Nr. 617 und 913 zur Zentrumszone sowie Festle-
gung einer Baulinie.

- Zuweisung der Grundstiicke Nr. 2933 und 2935 zur Gewerbezone.

- Anpassung der Zonenabgrenzung an die Verkehrsflachen bei Grundstiick Nr.
686.

- Anpassung der Gebdudeschutzkategorie des Gebaudes auf Parzelle Nr. 540
von «erhaltenswerty auf «architektonisch wertvoll».

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan Teil Tuleu, Vial:

- Die Industriezone C mit den dazugehorigen Festlegungen im Generellen Gestal-
tungsplan wird von der Revision ausgeklammert (vgl. Kap. 7.7). Es gelten nach
wie vor die rechtskréaftigen Inhalte des Zonenplanes und Generellen Gestal-
tungsplanes.
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Baugesetz:

- Artikel 4: Verzicht auf Mehrwertabgaben bei Um- und Aufzonungen
- Artikel 4a: Erhéhung der Uberbauungsfrist von 6 auf 8 Jahre.

- Artikel 6: Die Zustandigkeit fiir den Erlass und die Anderung des Generellen Er-
schliessungsplanes wird wie bisher bei der Urnenabstimmung belassen. Auf
eine Anpassung von Artikel 6 des Baugesetzes wird dementsprechend verzich-
tet.

- Artikel 25b: Umformulierung und Prazisierung der Ziele und Rahmenbedingun-
gen fiir die Wohnzone Tircal.

- Artikel 76: Ergédnzung betreffend Sichtweiten bei Zu- und Ausfahrten

2.9 Behandlung im Gemeinderat

Die vorliegende Teilrevision wurde im Gemeinderat am 24. Mérz 2025 beraten und
zuhanden der Volksabstimmung vom 18. Mai 2025 verabschiedet. Aufgrund der Be-
ratung im Gemeinderat wurde eine zusatzliche Anpassung im Baugesetz (Art. 76
Abs. 3) betreffend Sichtweiten bei Zu- und Ausfahren aufgenommen.
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3 Wichtige Grundlagen fiir die vorliegende Teilrevision

3.1 Raumplanungsgesetz (RPG)

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) in
Kraft getretenen. Dieses definiert Ziele und Vorgaben hinsichtlich einer konsequen-
ten Siedlungsentwicklung nach innen, der Mobilisierung bestehender Nutzungsre-
serven sowie einer bedarfsgerechten Bauzonengrdsse. Hinsichtlich der Dimensio-
nierung der Bauzone sind fur die kommunale Nutzungsplanung insbesondere fol-
gende Bestimmungen massgeblich:

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

- Kanton und Gemeinden treffen Massnahmen zur Férderung der Verfligbarkeit
von Bauland (Art. 15a RPG).

- Einzonungen sind nur mdglich, wenn das Land fiir eine Uberbauung geeignet
ist, das Land auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nut-
zungsreserven in den bestehenden Bauzonen bendtigt wird und die Verfugbar-
keit sichergestellt ist (Art. 15 Abs. 4 RPG). Die Einzonungsvoraussetzungen ge-
mass kantonalem Richtplan miissen erfiillt sein.

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

3.2 Kantonaler Richtplan Siedlung

Der Kanton Graubiinden hat seine Richtplanung im Bereich Raumordnungspolitik
(Richtplankapitel 2) und Siedlung (Richtplankapitel 5) an die iibergeordneten Vorga-
ben des RPG angepasst. Die entsprechende Anderung des kantonalen Richtplans
wurde am 20. Méarz 2018 von der Regierung erlassen und vom Bundesrat am 10.
April 2019 genehmigt. Fiir die vorliegende Teilrevision sind folgende Festlegungen
im kantonalen Richtplan Siedlung von besonderer Bedeutung:

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

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

- Die Gemeinden legen in ihren Baugesetzen die Mindestdichten fest und stellen
gleichzeitig sicher, dass die Mindestdichten bei konkreten Baugesuchen zu
mindestens 80 % ausgeschopft werden (Kap. 5.2-12).

Hinsichtlich des konkreten Bauzonenbedarfs ist zudem die im Januar 2021 vom
ARE GR publizierte «Wegleitung Ermittlung Bauzonenbedarf» zu beachten.
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3.3 Nachweis der Richtplankonformitét

Die Anpassung der Nutzungsplanung hat die behdrdenverbindlichen Vorgaben des
kantonalen Richtplanes zu beriicksichtigen bzw. grundeigentimerverbindlich umzu-
setzen. Folgende Leitsatze und Handlungsanweisungen aus dem Richtplan sind fir
die Umsetzung der Ziele des RPG1 und somit der vorliegenden Nutzungsplanung
von besonderer Bedeutung (Auszige aus dem KRIP-S):

Kapitel 5.2.2 Wohn-, Misch- und Zentrumszone - Leitsatze

Kommunale Bauzonenkapazitit auf den Bedarf ausrichten

Die Kapazitatsreserve in der WMZ ist auf den Bedarf auszurichten. Gemeinden
mit zu gross dimensionierter WMZ nehmen Auszonungen vor. Gemeinden mit
knapp dimensionierter WMZ mobilisieren die bestehende Kapazitdtsreserve
und schaffen bei ausgewiesenem Bedarf neue WMZ an geeigneten Lagen.

Zugunsten der effektiven Realisierung der baulichen Verdichtung wird baugesetz-
lich sichergestellt, dass die festgelegten Dichten bei den konkreten Baugesuchen
zu mindestens zu 80 % ausgeschopft werden.

Kapitel 5.2.2 Wohn-, Misch- und Zentrumszone - Handlungsanweisungen

Gemeinden, die ihre WMZ im Rahmen der Ortsplanung an den Bedarf angepasst
und die weiteren gemass Richtplan erforderlichen Massnahmen im Bereich
WMZ umgesetzt haben, werden nach Genehmigung der Ortsplanung in die
Objektliste «Gemeinden mit bereinigter Ortsplanung im Bereich WMZ» Uber-
flhrt.

Gemeinden mit effektiv knapp dimensionierter WMZ bis 2030

| Die Gemeinde trifft Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung der
Nutzungs- und Bauzonenreserve in der rechtskraftigen WMZ.

Die Gemeinden legen in ihren kommunalen Baugesetzen die Mindestdichten
(AZ oder entsprechende andere Nutzungsziffer) oder héhere Dichten fest und
begriinden allfdllige tiefere Mindestdichten. Sie stellen in ihren kommunalen
Baugesetzen gleichzeitig sicher, dass die festgelegten Mindestdichten bei den
konkreten Baugesuchen mindestens zu 80 % ausgeschopft werden.

Feststellungen zur Richtplankonformitat

Aufgrund der Vorgaben des kantonalen Richtplanes sind somit folgende Nachweise
zwingend zu erbringen, um eine RPG1- und Richtplankonforme Nutzungsplanung zu
erreichen:

1. Die Gemeinde trifft Massnahmen zur Verdichtung (siehe Kap. 5 und 6).

2. Die Gemeinde trifft Massnahmen zur Mobilisierung der Nutzungs- und Bauzo-
nenreserve in der rechtskraftigen WMZ (siehe Kap. 5.1).

3. Die Gemeinde stellt die Mindestausnitzung sicher (siehe Kap. 5.3).
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Sofern die entsprechenden Massnahmen umgesetzt werden, wird die Gemeinde im
kantonalen Richtplan als «Gemeinde mit bereinigter Ortsplanung im Bereich WMZ»
festgelegt. Die entsprechenden Nachweise werden in den nachfolgenden Kapiteln

in gegebenem Zusammenhang aufgezeigt.

3.4 Regionale Richtplanung Imboden - Siedlung

Die Region Imboden ist derzeit dabei, die regionale Richtplanung im Bereich Sied-
lung nach den Vorgaben des kantonalen Richtplanes Siedlung auszuarbeiten (Stand
Mitwirkung). Basierend auf dem regionalen Raumkonzept liegt der Entwurf des regi-
onalen Richtplanes vor. Die vorliegende Nutzungsplanung wurde in Abstimmung mit
der regionalen Richtplanung erarbeitet. Insbesondere sind folgende Inhalte fiir die
Nutzungsplanung von Domat/Ems massgebend:

- Siedlungsgebiet und Siedlungserweiterungsgebiete WMZ (Tardels/Caschnés)
- Regionales Verdichtungsgebiet (Tircal)

- Siedlungserweiterungsgebiet Arbeiten (Paleu Sura)

- Strategische Arbeitsgebiete (Vial, EMS-CHEMIE AG)

- Siedlungserweiterungsgebiet Z&BA (Falveng)

- Bevolkerungsentwicklung

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die vorliegende Revision die Inhalte des
Regionalen Richtplanes gemass derzeitigem Bearbeitungsstand erfiillt. Auf einzelne
Inhalte wird im vorliegenden Bericht in gegebenem Zusammenhang eingegangen.

3.5 Regionale Richtplanung Imboden - Verkehr

Basierend auf dem Regionalen Gesamtverkehrskonzept erarbeitet die Region der-
zeit den Richtplan Verkehr (Stand Mitwirkung). Die vorliegende Nutzungsplanung
wurde in Abstimmung mit der regionalen Richtplanung erarbeitet. Insbesondere
sind folgende Inhalte fiir die Nutzungsplanung von Domat/Ems massgebend:

- Alltagsveloverkehrsroute (Velopendlerroute)

- Regionales Velonetz

- Erhéhung Leistungsfahigkeit Autobahnanschluss
- Busnetz und Bushaltestellen (Ausbau)

- Multimodale Drehscheibe Bahnhof

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die vorliegende Revision die Inhalte des
Regionalen Richtplanes gemaéss derzeitigem Bearbeitungsstand erfiillt. Auf einzelne
Inhalte wird im vorliegenden Bericht in gegebenem Zusammenhang eingegangen.
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4 Bauzonenbedarf (Wohn-, Misch- und Zentrumszonen)

4.1 Ausgangslage gemass «Gemeindedatenblatt»

Im Rahmen der Erarbeitung des kommunalen rédumlichen Leitbildes hat die Ge-
meinde Domat/Ems gleichzeitig eine Erhebung der bestehenden Nutzungsreserven
vorgenommen. Dies erfolgte nach der kantonalen Wegleitung «Ubersicht Nutzungs-
reserven und UEB». Diese Erhebung bildet zusammen mit der Bevdlkerungsprog-
nose die Grundlage («Datenblatt») zur Grobbeurteilung der Bauzonengrosse. Samtli-
che Gemeinden im Kanton wurden nach derselben Methodik beurteilt und zuhan-
den der Richtplanung eingestuft. Bei der Einstufung wird zwischen den Kategorien A
(Gemeinde mit knapp dimensionierten WMZ), B (Gemeinde mit richtig dimensionier-
ter WMZ) und C (Gemeinde mit (iberdimensionierter WMZ) unterschieden.

Auf Basis des Datenblattes wurde die Gemeinde Domat-Ems als «A-Gemeinde» im
kantonalen Richtplan festgesetzt. «<A-Gemeinden» kénnen grundsatzlich WMZ-Einzo-
nungen vornehmen, sofern auf Stufe Nutzungsplanung der Bedarfsnachweis konk-
ret erbracht werden kann und die tbrigen Richtplanvoraussetzungen erfiillt sind.

4.2 Ziele der Gemeinde zur Bevélkerungsentwicklung

Wie aus dem kommunalen rdumlichen Leitbild ersichtlich, geht die Gemeinde Do-
mat/Ems von einem durchschnittlichen Wachstum der Bevélkerungszahl um 0.5
bis 1 % pro Jahr aus. Dieses Wachstum entspricht jenem der vergangenen Jahre und
ist auch regional abgestimmt (vgl. Regionaler Richtplan). Die kantonale Bevolke-
rungsprognose 2019 liegt bezogen auf das Jahr 2038 leicht iber diesem Wachs-
tum. Gemass Prognose 2019 ist zwischen 2023 (8'231 Einwohner, Stand
31.12.2022) und 2038 von einer Zunahme um rund 2'300 Einwohner und bis 2045
um rund 3'300 Einwohner auszugehen.
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Abb. 5: Bevodlkerungsprognose und Wachstumsziel.
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Die neuere Prognose 2022 prognostiziert fir die Gemeinde Domat/Ems im Szena-
rio «hochy eine Bevdlkerungszunahme von lber 2’000 Einwohner innerhalb der
nachsten 15 Jahre. Dies entspricht einem Wachstum von knapp 1.5%. Ein solches
Wachstum liegt klar Gber dem von der Gemeinde angestrebten, moderaten Wachs-
tum von maximal 1% pro Jahr. Aus diesem Grund wird fur die vorliegende Ortspla-
nungsrevision von der Bevodlkerungsprognose 2019, Szenario «mittel» ausgegangen,
welches eine Bevdlkerungszunahme um rund 1200 Einwohner innerhalb der nachs-
ten 15 Jahre prognostiziert. Die Gemeinde bewegt sich damit innerhalb einer offizi-
ellen, kantonalen Prognose. Gemass Mitteilung des ARE GR kdnnen die Gemeinden
entweder das Szenario 2019 oder das Szenario 2022 verwenden.

Bei der angestrebten Bevdlkerungszunahme von 0.5 % bis 1 % pro Jahr entspricht
dies einer Zunahme zwischen 700 und 1'400 Einwohner bis 2038 bzw. zwischen
1'000 und 2'100 Einwohner bis 2045. Die Gemeinde Domat/Ems stiitzt sich bei
der Annahme auf die regional koordinierte Bevolkerungsverteilung gemass Regiona-
lem Richtplan Siedlung (Stand Vorpriifung). Dieser geht von einem Wachstum von
durchschnittlich 1 % pro Jahr aus. Gleichzeitig stellt die Gemeinde Domat/Ems fest,
dass ein Wachstum dieser Gréssenordnung auch der tatsachlichen Entwicklung der
letzten 10 Jahre entspricht. Der verhaltnisméassig starke Anstieg in den Jahren 2012
bis 2016 lasst sich zu einem grossen Teil mit den realisierten Uberbauungen im Ge-
biet Ardisla erklaren.

4.3 Bestehende Nutzungsreserven

Gemass rechtskréaftiger Nutzungsplanung bestehen in der Gemeinde Domat/Ems
heute nicht Uberbaute Bauzonenreserven (WMZ) im Umfang von 10.13 ha. Der
grosste Anteil an nicht Gberbautem Bauland entféllt auf die Wohnzonen, welche fast
90 % der gesamten Bauzonenreserve ausmachen.
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Abb. 6: Aktueller Uberbauungsstand.

Die Rechtsprechung des Bundesgerichtes hinsichtlich der Beurteilung der Bauzo-
nengrosse unter dem neuen RPG1 hat gezeigt, dass die Anforderungen an die Mobi-
lisierung und Verdichtung hoch angesetzt werden. Dies gilt insbesondere dann,
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wenn zuséatzlich der Bedarfsnachweis fiir Einzonungen zu erbringen ist. Erst wenn
trotz konsequenter Mobilisierung und Verdichtungsmassnahmen noch immer ein
Bedarf an Bauland ausgewiesen werden kann, sind Einzonungen moglich. Gemass
Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf» des ARE GR ist von folgender, durch-
schnittlicher Mobilisierbarkeit auszugehen:

- 70 % Mobilisierung bei nicht iberbauten Parzellen innert 15 Jahren
- 50 % Mobilisierung bei Uberbauten (unternutzen) Parzellen innert 15 Jahren

Diese Mobilisierungswerte sind deutlich hoher als jene des «Datenblattes», welches
im kommunalen raumlichen Leitbild der Gemeinde abgebildet ist. Vorliegend wird
jedoch von dieser erhohten Mobilisierbarkeit ausgegangen, um einen allfalligen Ein-
zonungsbedarf zu ermitteln. Mit der erhohten Mobilisierbarkeit ergibt sich auf Basis
der rechtskraftigen Nutzungsplanung eine Kapazitatsreserve von 522 Einwohnern
bei den nicht Gberbauten Parzellen (bei Mobilisierbarkeit 70 %) sowie einer Kapazi-
tatsreserve von weiteren 415 Einwohnern bei Gberbauten Parzellen (unternutzte
Parzellen, Mobilisierbarkeit 50 %).

Kapazitat und Bedarf bis 2038 und 2045 (Einwohner)
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Abb. 7: Bestehende Kapazitdtsreserven und Bedarf bis 2038 und 2045 bei erhéhter Mobilisierung.

Die Parzellen mit Ausbaugrad von weniger als 50 % liegen in der Regel innerhalb der
Wohnzone. Es handelt sich um liber das gesamte Gemeindegebiet verstreute Ein-
zelparzellen. Dass einzelne dieser Grundstiicke Ersatzneubauten oder Erweiterun-
gen erfahren, welche auch zusétzliche Einwohnerkapazitdten schaffen (z.B. Ersatz-
neubau Einfamilienhaus als Doppeleinfamilienhaus) ist absehbar. Dieser Prozess
wird jedoch mehr als nur 1 Planungsperiode von 15 Jahren in Anspruch nehmen.
Fir die Reserven im Uberbauten Gebiet wird daher in Abstimmung mit der kantona-
len Wegleitung von einer Mobilisierbarkeit von 50 % ausgegangen.
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4.4 Zwischenbilanz zum Bauzonenbedarf

Auch bei einer konsequenten Mobilisierung der Nutzungsreserven innerhalb der be-
stehenden Bauzone (WMZ) kann der mutmassliche Bedarf (Bevélkerungszunahme
um max. 1 % pro Jahr) bis ins Jahr 2038 nicht vollsténdig gedeckt werden. Es sind
daher zusatzliche Massnahmen zur Forderung der Siedlungsentwicklung nach Innen
(siehe Kap. 6) zu ergreifen. Insbesondere sind durch gezielte Um- und Aufzonungen
innerhalb des bestehenden Siedungsgebietes zuséatzliche Kapazitaten zu schaffen.
Die Grundlage hierfir bilden die Entwicklungsschwerpunkte gemass KRL.

5 Forderung der Siedlungsentwicklung nach innen

5.1 Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG, Art. 15 und 15a) sowie der kanto-
nale Richtplan (Kap. 5.2.2) weisen die Gemeinden an, Massnahmen zur Mobilisie-
rung bzw. zur Férderung der Verfugbarkeit der inneren Nutzungsreserven zu treffen.
In der Gemeinde Domat/Ems bestehen Nutzungsreserven in Form von uniiberbau-
ten Parzellen, welche aus verschiedenen Griinden teilweise nicht verfiigbar sind. Im
Rahmen der vorliegenden Revision ist daher eine gesetzliche Sicherung der Bau-
landverfiigharkeit gemass dem kantonalen Raumplanungsgesetz (KRG) vorgesehen
(Bauverpflichtung). Werden solche Flachen nicht innerhalb der baugesetzlichen
Frist Giberbaut und besteht eine Nachfrage nach Bauland, kann die Gemeinde (sie
muss nicht) die entsprechenden Flachen zum Verkehrswert tbernehmen und Bau-
willigen zwecks Uberbauung zur Verfiigung stellen (Art. 19d KRG). Eine solche
Ubernahme setzt in jedem Fall eine Abwagung zwischen den privaten Interessen
und dem offentlichen Interesse an einer Ubernahme voraus. Im Weiteren ist im kon-
kreten Fall zu priifen, ob keine milderen Massnahmen in Frage kommen. Die von
der Regelung betroffenen Flachen sind im Zonenplan bezeichnet.

5.1.1 Umsetzung der Baulandmobilisierung

An der bestimmungsgemassen Nutzung der Bauzone (d.h. deren Uberbauung) be-
steht grundsatzlich bereits ein hohes 6ffentliches Interesse. Fir die Entwicklung der
Gemeinde ist verfligbares Bauland zur Schaffung von Wohnraum wichtig. Anderer-
seits bestehen auch private Interessen, welche angemessen zu berticksichtigen
sind, beispielsweise bestehende Nutzungen wie Garten oder Umschwungsflachen.

Um einerseits das offentliche Interesse an verfliigbarem Bauland zu gewéahrleisten
und andererseits die Verhaltnismassigkeit der planerischen Massnahme zu gewahr-
leisten, wurden folgende Kriterien flr die Festlegung von Bauverpflichtungen festge-
legt:
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Kriterien bei nicht liberbauten Bauparzellen

Es muss sich um eine offensichtliche Bauparzelle oder eine Baullicke handeln, wel-
che mit verhéltnisméssigem Aufwand uberbaut werden kann. Beurteilungskriterien
sind:

(a) Mindestflaiche 450 m’*(Richtgrosse)
(b) Grundstuckserschliessung muss gewéhrleistet sein

(c) Parzellenform muss zonengeméasse Uberbauung zulassen

Abb. Beispiel Baulandmobilisierung bei nicht liberbauten Grundstiicken.

Kriterien bei bereits teilweise liberbauten Bauparzellen mit Flachenreserven
Bei teilweise Uberbauten Grundstiicken sind die bestehenden Bauten mit zugehori-
gen Flachen angemessen zu beriicksichtigen. Die Flachenreserve muss so gross
sein, dass sie unter Beriicksichtigung des Gebdudeabstandes und der vorhandenen
Ausnitzung tatsachlich zonengemass und selbsténdig iberbaut werden kann. Beur-
teilungskriterien sind:

(a) Mindestflache 500 m’ (in Beriicksichtigung des Geb&udeabstandes)
(b) Grundstickserschliessung muss gewahrleistet sein
(c) Parzellenform muss zonengemésse Uberbauung zulassen

\ 5
506 \ - -

Abb. Beispiel Baulandmobilisierung bei teilweise liberbautem Grundstiick mit grossen Reserven.
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Keine Bauverpflichtung bei untergeordneten Flachen

Grundstiicke oder Grundstiicksteile, welche die vorstehenden Kriterien nicht erfl-
len, unterliegen keiner Bauverpflichtung. Dabei handelt es sich in der Regel um
nicht selbsténdig Gberbaubare Flachen oder um Géarten und Umschwungsflachen
bestehender Liegenschaften. Hier wére die Anordnung einer Bauverpflichtung aus
Sicht der Gemeinde unverhaltnismassig.

1185

Abb. Beispiel Verzicht Baulandmobilisierung bei Gartenflachen.

5.1.2 Uberbauungsfristen

Geméss kantonalem Recht kann die Uberbauungsfrist bei bestehendem Bauland
langstens 8 Jahre (+ 2 Jahre Nachfrist) betragen. Die Gemeinden kénnen diese Fris-
ten auf minimal 2 Jahre verkirzen. Die Fristen beginnen ab Rechtskraft des neuen
Zonenplanes zu laufen. In der vorliegenden Teilrevision werden die Fristen auf 8
Jahre (+ 2 Jahre Nachfrist) festgelegt. Dies entspricht der maximalen Uberbauungs-
frist fiir bestehende Bauzonen. Die Festlegung der Frist von 8 Jahren rechtfertigt
sich, da die Gemeinde eine moderate Bevolkerungsentwicklung anstrebt. Eine ver-
kiirze Frist dréingt sich daher nicht auf. Im Weiteren ist die Uberbauungsfrist auch
auf das Ergebnis der Mitwirkungsauflage abgestimmt bzw. beriicksichtigt die einge-
brachten Anliegen aus der Bevdlkerung.

5.2 Reduktion der Grenzabstinde

Zwecks Erhohung des Spielraumes fiir die Grundeigentiimer sowie zur Verbesse-
rung der Nutzungsmoglichkeiten, werden die Grenzabsténde in den Wohnzonen
massvoll reduziert. Der grosse Grenzabstand ist neu nur noch auf der Hauptwohn-
seite (statt 2-seitig) einzuhalten, auf den ibrigen Seiten der kleine Grenzabstand.
Die Grenzabsténde werden wie folgt angepasst:
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Zone Grenzabstand
Klein (3-seitig) Gross (1-seitig)
Wohnzone 2 W2 3:66-m 2.50m 6:06-m 5.00 m
Wohnzone 3 W3 4066-m 3.00 m 8:06-m 6.00 m
Wohnzone 4 W4 5:00-m4.00m 40-:00-m 8.00 m
3m 25m
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Abb.8: Schema mit bisherigen Grenzabsténden in der Wohnzone 2 (rot) und neuen Absténden (griin).
Der bebaubare Bereich und damit der Spielraum fiir die Entwicklung einer Parzelle erhéhen sich ent-
sprechend.

Mit der Reduktion der Abstéande wird der Spielraum fiir die Bauherrschaft bei der
Anordnung des Bauvolumens auf dem Grundstiick vergréssert. Damit werden auch
die Voraussetzungen fir die Erfiillung der Mindestausniitzung verbessert. An der
bewahrten Systematik mit Unterscheidung von grossem und kleinem Grenzabstand
wird festgehalten.

5.3 Sicherstellen von Mindestdichten

5.3.1 Mindestausniitzung bei Bauvorhaben

Im Baugesetz wird eine Bestimmung aufgenommen, wonach bei Neubauten und we-
sentlichen Erweiterungen mindestens 80 % der zuldssigen Ausniitzungsziffer ge-
mass Zonenschema auszuschopfen sind. Kann die Minimalausnitzung nicht er-
reicht werden, ist durch die Bauherrschaft konkret aufzuzeigen, wie die restliche
Ausniitzung optimal und sinnvoll realisiert werden kann. Die Gemeinde verfligt da-
mit Uber ein wichtiges Instrument, um eine haushélterische Bodennutzung zu ge-
wahrleisten bzw. diese von Bauherrschaften einfordern zu kénnen. Die Regelung
der Mindestausnitzung ist ein Auftrag an die Gemeinden aus dem Kantonalen
Richtplan Siedlung, welcher damit umgesetzt wird.
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5.3.2 Abweichungen gegeniiber kantonalen Mindestdichten

Gemass kantonalem Richtplan sind bei Ein-, Um- und Aufzonungen im urbanen und
suburbanen Raum (zu welchem Domat/Ems gehort) Mindestdichten entsprechend
einer Ausniitzungsziffer von mindestens 0.8, innerhalb der OV-Giteklassen A und B
von 1.0 vorzusehen.

Mit den Aufzonungen in vorliegender Teilrevision werden die Voraussetzungen fir
eine qualitative Innenentwicklung geschaffen. Konkret erfolgen Aufzonungen von

der Wohnzone 2 (AZ 0.6) in die Wohnzone 3 (AZ 0.8) sowie Umzonungen von der

Wohnzone 2 in die speziellen Wohnzonen Tircal und Cunclas, fiir welche die kon-

krete Ausnitzung im Folgeverfahren festzulegen sind.

Bei den Umzonungen in die Wohnzonen 3 werden die kantonalen Mindestdichten
eingehalten. Ebenso werden im Gebiet Tircal (OV-Giiteklasse B) und Cuncals die Vo-
raussetzung geschaffen, damit die kantonale Mindestdichte erfiillt werden kann.

Im Ubrigen ist festzustellen, dass die bestehenden Einfamilienhausquartiere mit ei-
ner maximalen baugesetzlichen AZ von 0.6 verhéltnismassig dicht bebaut sind bzw.
bebaut werden konnen. Es macht siedlungsplanerisch nicht Sinn, diese gewachse-
nen Einfamilienhausstrukturen flichendeckend aufzuzonen. Hierflr sind weder die
Erschliessungsstruktur, noch die Parzellenstruktur vorhanden. Die Innenentwick-
lung erfolgt deshalb punktuell und gezielt in einzelnen Entwicklungsgebieten ge-
mass KRL. Im Gegenzug wird in den Ubrigen Gebieten aus ortsbaulichen Griinden
an den bisherigen Ausnitzungsziffern festgehalten.

5.4 Qualitative Innenentwicklung durch Folgeplanungen

Die Innenentwicklungsgebiete mit Aufzonungen (vgl. Kap. 6) erfordern in der Regel
eine Erschliessung und Uberbauung nach einem Gesamtkonzept. In einem Folge-
verfahren (Areal- oder Quartierplan) kdnnen die qualitativen Anspriiche an diese Ge-
biete sichergestellt werden. Dazu gehéren auch die Gestaltung der Frei- und Griin-
raume, welche im Baugesetz neu im Rahmen von Folgeplanungen aufzuzeigen sind
(z.B. Freiraumkonzept). Unter anderem handelt es sich um folgende Gebiete:

- Gebiet Cisterna (vgl. Kapitel 6.1.1)

- Gebiet Cunclas (vgl. Kapitel 6.1.2)

- Gebiet Padrusa (vgl. Kapitel 6.1.3)

- Gebiet Tircal (vgl. Kapitel 6.1.5)

- Gebiet Vial / Sorts di Lagher (vgl. Kapitel 7.2)

Im Zonenplan werden fiir diese Gebiete eine Folgeplanungspflicht vorgesehen. Im
Rahmen der Folgeplanung kdnnen auch zweckméssige Grenzbereinigungen oder
Landumlegungen vorgenommen werden.
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5.5 Nutzungsreserven nach vorliegender Revision

Durch die im Rahmen der vorliegenden Teilrevision vorgesehenen Massnahmen zur
besseren Nutzung der Bauzone, erhéht sich die Kapazitatsreserve innerhalb der
Bauzone. Dies insbesondere aufgrund folgender Massnahmen:

- Erhdhte Mobilisierbarkeit bestehender Bauzonenreserven infolge Mobilisie-
rungsmassnahmen (Erhéhung auf 90 % in Abstimmung mit regionalem
Richtplan Siedlung und kantonaler Wegleitung Bauzonendimensionierung).

- Hohere bauliche Dichte in den Innenentwicklungsgebieten infolge Aufzo-

nungen.

Die rechnerische Kapazitatsreserve erhoht sich durch diese Massnahmen um zu-
séatzliche 300 Einwohner. Die effektive zusatzliche Einwohnerkapazitat dirfte hoher
liegen, da die Berechnung bei den Innenentwicklungsgebieten bestehende, iiber-
baute Liegenschaften nur teilweise mitbertcksichtigt (z.B. Ersatz Einfamilienhaus
durch Mehrfamilienhaus). Gleichzeitig kann auch davon ausgegangen werden, dass
innerhalb der nachsten Planungsperiode nicht sémtliche Innenentwicklungspotenzi-
ale ausgeschopft werden. Dies ist mit einer Mobilisierbarkeit von 50 % bei den be-
reits bebauten Flachen mitbericksichtigt. Das Potenzial von zuséatzlichen 300 Ein-
wohnern innerhalb der nachsten Planungsperiode durch die vorgesehenen Aufzo-
nungen ist daher als realistisch einzustufen.

Kapazitat und Bedarf bis 2038 und 2045 (Einwohner)
2500
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'
1
1
1
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1000 505 :
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1

1400
500 1000
700
0
Kapazitat Bedarf bis Bedarf bis
(Einwohner) 2038 2045
angepasste
Richtwerte
¥ in uniiberbauter WMZ in iberbauter WMZ
(Mobilisierung 90%) (Mobilisierung 50%)
Bevdlkerungswachstum 0.5 % Bevdlkerungswachstum 1.0 %

Abb.9: Kapazitatsreserven nach Revision Nutzungsplanung.

Mit dieser zusatzlichen Kapazitat innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes
kann ein Bevodlkerungswachstum von insgesamt (mindestens) 1'200 zuséatzlichen
Einwohnern aufgenommen werden, was dem Bedarf bzw. der Zielgrosse der néchs-
ten 10 - 15 Jahren entspricht. Das bedeutet ein Bevdlkerungswachstum von heute
rund 8'300 Einwohner auf 9'600 Einwohner bin ins Jahr 2039 (15 Jahre).
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5.6 Ubereinstimmung mit kantonaler Bevélkerungsprognose

Die Kapazitatsreserve entspricht der prognostizierten Bevdlkerungszunahme ge-
méss Bevdlkerungsperspektive Graubiinden 2019 - 2050, Szenario mittel (9'600
Einwohner bis 2039). Ein Bevidlkerungswachstum von durchschnittlich Giber 1 % (ge-
mé&ss Szenario hoch) wéahrend der néchsten 15 Jahre wird nicht angestrebt und
hatte auch hohere Infrastrukturkosten (Schule, Versorgung etc.) zur Folge. Fir den
Zeithorizont Uber 15 Jahre hinaus sind voraussichtlich zusatzliche Anstrengungen
im Bereich der Innenentwicklung oder mittel- bis langerfristig auch Siedlungserwei-
terungen erforderlich. Entsprechende Entwicklungsgebiete sind im KRL bezeichnet
(Entwicklungsgebiete F, G und H).

5.7 Keine Einzonung von Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ)
Aufgrund der vorhandenen Bauzonenreserven und der vorgesehenen Massnahmen
im Bereich Baulandmobilisierung und Innenentwicklung sind bei der angestrebten
Bevolkerungsentwicklung von durchschnittlich + 0.5 bis + 1 % pro Jahr keine Einzo-
nungen von WMZ erforderlich. Damit ist derzeit auch der Bedarfsnachweis fiir ent-
sprechende Erweiterungen nicht erbracht. Erst wenn trotz konsequenter Mobilisie-
rung der bestehenden inneren Nutzungsreserven noch Bedarf besteht, kénnen Ein-
zonungen geprift werden.
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6 Ziele, Strategien und Massnahmen zu einzelnen Gebieten

6.1 Voraussetzungen fiir Innenentwicklung schaffen
Im Kommunalen rdumlichen Leitbild sind sechs potenzielle Innenentwicklungsge-
biete festgelegt, welche massgeblich zur Siedlungsentwicklung nach innen in der

Gemeinde Domat/Ems beitragen kdénnen.

Abb. 10: Strategie Siedlungsentwicklung Wohnen, Kommunales rdumliches Leitbild.

Die Entwicklungsgebiete A bis E werden in den folgenden Kapiteln vertieft betrach-
tet. Fir die Gebiete wurde auf Basis von Volumenstudien das Innenentwicklungspo-
tenzial eruiert. Ebenso zeigte sich aus den Studien, in welchen Gebieten Folgepla-
nungen bzw. qualitdtssichernde Verfahren fir eine qualitative Innenentwicklung er-
forderlich sind. Aufgrund der Massnahmen in diesen Gebieten und einer konse-
quenten Baulandmobilisierungsstrategie kann auf Siedlungserweiterungen im Be-
reich Tardels/Caschnés gemass KRL (Gebiete G und H) verzichtet werden. Diese
Siedlungserweiterungen sind langerfristige Massnahmen. Sie sind im Regionalen
Richtplan Siedlung (Planungshorizont bis 2045) entsprechend berticksichtigt. Der
Bedarf flir eine Einzonung in der vorliegenden Nutzungsplanung (Planungshorizont
bis 2039) ist basierend auf der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung nicht ge-
geben.

6.1.1 Gebiet Cisterna (A)

Ausgangslage

Das Gebiet Cisterna bildet eine grosse, zusammenhéangende Baulandreserve inner-
halb der Wohnzone 2 in unmittelbarer Nahe des Dorfkerns von Domat/Ems. Das
Gebiet liegt im Ruckraum der Kernzone und angrenzend an ein Wohngebiet. Ein Teil
des Gebiets ist Uberlagert durch den Perimeter des bestehenden Quartierplans
Gassa suto. Mit rund 7'000 m? handelt es sich um eine der gréssten, zusammen-
hangenden Bauzonenreserven in der Gemeinde.
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Erkenntnisse aus der Volumenstudie

Die Arealgrosse und der Umstand, dass die meisten Flachen nicht iberbaut sind,
lasst sehr unterschiedliche Bebauungstypologien zu. Herausforderungen bestehen
insbesondere auch hinsichtlich der Erschliessung des Quartiers infolge seiner riick-
wartigen Lage. Aufgrund der zentralen Lage und der angrenzenden Kernbebauung
ist eine erhohte Ausniitzung fiir dieses Gebiet sinnvoll. Gleichzeitig ist zur Qualitats-
sicherung der Bebauung und der Freirdume sowie zur Regelung der Erschliessung
ein Folgeverfahren erforderlich.

Massnahmen in der Nutzungsplanung

Das Gebiet wird neu der Wohnzone 3 zugewiesen. Durch diese Aufzonung und die
zusatzliche Festlegung einer Folgeplanungspflicht werden die Voraussetzungen fiir
eine den ortlichen Gegebenheiten angepasste Dichte geschaffen.

Abb. 11: Revisionsvorlage Zonenplan, Gebiet Cisterna.

Abb.: Volumenstudie, Gebiet Cisterna.
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6.1.2 Gebiet Padrusa (D)

Ausgangslage

Das Gebiet Padrusa zeichnet sich vor allem durch die Lage zwischen den beiden Tu-
mas Padrusa und Platta aus. Es liegt in der Wohnzone 2. Sidlich und nérdlich gren-
zen Bauzonen mit héherer Dichte (W3 und W4) an das Gebiet. Es verfiigt noch tber
grossere nicht liberbaute Grundstiicke sowie stark unternutzte Parzellen.

Erkenntnisse aus der Volumenstudie

Aufgrund der Lage und Einbettung zwischen den beiden Tumas sowie der beidseitig
angrenzenden Bebauungen der Wohnzone 3 und 4, ist in diesem Gebiet eine er-
hohte Dichte sinnvoll. Die grosseren nicht liberbauten Flachen lassen zusammen
mit angrenzenden, unternutzten Grundstiicken eine qualitatsvolle Uberbauung zu.
Um eine aufeinander abgestimmte Erschliessung und Parzellierung zu gewahrleis-
ten, ist ein Gesamtkonzept erforderlich. Darin sind insbesondere auch das Bebau-
ungskonzept sowie die Etappierung und die Grenzbereinigung unter den einbezoge-
nen Grundstiicken zu kléren.

Massnahmen in der Nutzungsplanung

Im Rahmen der vorliegenden Ortsplanung wird das Gebiet, unter Beriicksichtigung
der umliegenden bestehenden Bauten, der Wohnzone W3 zugewiesen. Zur Klarung
des Erschliessungs- und Bebauungskonzeptes sowie der Etappierung wird fir das
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6.1.3 Gebiet Davos Tuma Casté (C)

Ausgangslage

Das Gebiet Davos Tuma Casté befindet sich in der Néhe der Schule in der Wohn-
zone W2. Es befinden sich Baulandreserven in Form nicht Gberbauter Grundstiicke

sowie v.a. in Form stark unternutzter Parzellen im Gebiet. Die umgebenden bauli-
chen Strukturen, wie die ndrdlich angrenzende Wohnzone W4 legen grundsétzlich
eine dichtere Nutzung im Gebiet nahe. Innerhalb des Gebietes befinden sich auch
Bauten, welche hinsichtlich der Geschossigkeit und Volumen ber die heutige W2
hinausgehen (z.B. Parzelle Nr. 614).

Erkenntnisse aus der Volumenstudie

Die Grundstiicke im Gebiet weisen sehr unterschiedliche Voraussetzungen auf. Ei-
nerseits bestehen grossere nicht Uberbaute Grundstiicke, andererseits auch Grund-
stiicke mit neueren Bauten. Die Innenentwicklung wird somit tber einen langeren
Zeithorizont erfolgen. Viele Grundstiicke sind aufgrund der Fliche fiir eine Uberbau-
ung mit erhohter Ausniitzung geeignet. Aufgrund der Ausgangslage ist eine Ent-
wicklung der einzelnen Liegenschaften grundsatzlich gewahrleistet.

Massnahmen in der Nutzungsplanung

Das Gebiet Tuma Casté eignet sich fiir eine hohere bauliche Dichte. Dazu ist im
Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision eine Aufzonung fiir das Gebiet vor-
gesehen. Die neue Wohnzone W3 schafft einen angemessenen Ubergang zur siid-
lich angrenzenden Wohnzone 2. Eine Folgeplanungspflicht wird nicht vorgesehen,
da eine moderate Innenentwicklung auf den vorhandenen Grundstiicken in der Re-
gel gewahrleistet ist. Bei den einzelnen, kleineren Parzellen obliegt es den jeweili-
gen Eigentlimern, zu gegebenem Zeitpunkt allenfalls gemeinsam eine Neubebauung
zu initiieren.
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Abb. 16: Volumenstudie, Gebiet Davos Tuma Casté.

6.1.4 Gebiet Cunclas (E)

Ausgangslage

Die Wohnsiedlung Cunclas/Padrusa entstand in den 1940er Jahren als Arbeiter-
siedlung fir die besonders qualifizierten Mitarbeiter der damaligen Holzverzucker-
nungs AG (heute EMS-CHEMIE AG). Die Siedlung besteht aus 25 gestalterisch ein-
heitlichen Einfamilienhdusern mit grossziligiger Umgebung. Der &stliche Teilbereich
wurde in den 1990er Jahren mit zusatzlichen Einfamilienh&usern verdichtet. Dies
erfolgte auf Basis des nach wie vor giiltigen Quartierplanes «Siedlung Padrusa». Der
Quartierplan sieht fur den westlichen Teilbereich eine Verdichtung in gleicher Art
und Weise vor, wie dies im Ostlichen Teilbereich bereits umgesetzt wurde.

Die Siedlung Padrusa ist Bestandteil der Inventarliste der Denkmalpflege (Inventar
nach Art. 4 und 24 des kantonalen Natur- und Heimatschutzgesetzes). Die Inventar-
liste ist im Rahmen der Nutzungsplan zu bertcksichtigen, wobei die Inventarliste
keine direkte Schutzwirkung entfaltet.
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Erkenntnisse aus der Volumenstudie

Die Herausforderung in diesem Gebiet besteht im Umgang mit der bestehenden
Bausubstanz auf dem verbleibenden, noch nicht verdichteten Gebiet der Parzelle
Nr. 686. Wenn diese weitgehend erhalten bleiben soll, ist eine sehr moderate Ver-
dichtung im Rahmen des bestehenden Quartierplanes denkbar. Fir eine weiterge-
hende Innenentwicklung werden zumindest Teil der bestehenden Bausubstanz tan-
giert bzw. beansprucht werden. Eine weitere Variante besteht darin, die wesentli-
chen Qualitaten der Freiraumstrukturen zu erhalten und die bestehenden Bauten
durch eine dichtere Uberbauung (z.B. entsprechend einer Wohnzone 3) neu zu be-
bauen. Insgesamt zeigt sich, dass das Spektrum an Innenentwicklungsmdglichkei-
ten in diesem Gebiet sehr breit ist. Eine vertiefte Auseinandersetzung bzw. Interes-
senabwagung zwischen dem Erhalt der Bausubstanz und der Innenentwicklung ist
von besonderer Wichtigkeit.

Abb. 17: Revisionsvorlage Zonenplan, Gebiet Cunclas.

Interessenabwagung - vorhandene Interessen
Fir die Siedlung Cunclas bestehen mehrere relevante Interessen, welche im Rah-
men der Ortsplanung zu beriicksichtigen sind:

Interesse an der Innenentwicklung (RPG): Das Gebiet Cunclas umfasst eine Flache
von rund 11'000 m” in der Wohnzone 2 und ist derzeit mit 14 kleineren Einfamilien-
hdusern bebaut. Die effektive Ausniitzungsziffer auf dem Grundstiick liegt ungefahr

bei 0.25. Dies entspricht einer sehr geringen Ausnutzung. Das revidierte RPG ver-
langt in Art. 3 Abs. 3 explizit, dass Massnahmen getroffen werden zur besseren
Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend genutzten Siedlungsflachen. Bei der
bestehenden Siedlung Cunclas handelt es sich aus Sicht der Innenentwicklung um
ein unternutztes Areal mit erheblichen Nutzungsreserven bzw. mit erheblichem Nut-
zungspotenzial.
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Interesse am Erhalt der Gebdudegruppe (NHG): Die Wohnsiedlung mit Gérten

«Padrusa» wurde durch die Denkmalpflege im Rahmen der kantonalen Inventarisie-
rung aufgenommen. Gemass Inventarliste wird der Siedlung eine insgesamt hohe
Bedeutung beigemessen: «/n ihrer architektonischen Gesamterscheinung und der
zeittypischen, sparsamen Bauweise der Nachkriegsjahre stellt die Siedlung eines der
architektonisch qualitatvollsten Beispiele fiir den Siedlungsbau kurz nach dem 2.
Weltkrieg in Graublinden dar. Der dstliche Teil der Siedlung wurde 1997 mit gemauer-
ten und verputzten Einfamilienhdusern verdichtet.». Der Umgang mit der Siedlungs-
struktur und der Bausubstanz sind aufgrund der architektonischen Bedeutung im
Rahmen des Planungsprozesses zu klaren.

Interesse an Energieeffizienz im Gebdudebereich (EnG): Die nationale und kanto-

nale Energiestrategie zielt unter anderem darauf ab, dass Bauten in energetischer
Hinsicht effizient sind bzw. durch Eigenstromproduktion auch zur Energieversor-
gung beitragen. Bund, Kanton und auch die Gemeinde Domat/Ems sehen im Be-
reich der Gebdudesanierung auch Férdermassnahmen vor. Die Siedlung Cunclas
entspricht mit ihren Bauten aus den 1940er-Jahren bei Weitem nicht mehr dem
heutigen Standard im Energiebereich. Im Zuge einer Innenentwicklung kdnnte mas-
sgeblich zu einer energieeffizienteren Nutzung beigetragen werden.

Interesse an hoher Wohnqualitét: Die heutigen, sehr grosszugigen Garten und Frei-

raume tragen zu einer hohen Wohnqualitat der Siedlung bei. Die Freirdume dienen
dabei ausschliesslich den Bewohnern.

Interessenabwagung - Bewertung der Interessen

Die Gemeinde Domat/Ems ist aus einer regionalen und auch kantonalen Optik her-
aus eine der wichtigsten Wachstumsgemeinden. Die Gemeinde liegt zentral, ist gut
erschlossen und befindet sich in der entwicklungsstarksten Region des Kantons.
Das offentliche Interesse an der Innenentwicklung bzw. der Schaffung von Wohn-
raum ist daher fiir Domat/Ems hoch zu gewichten. Das Gebiet Cuncals bildet mit
uber 1 Hektare Flache mitten im Siedlungsgebiet eine grosse Innenentwicklungsre-
serve. Die vorhandene Bebauung mit wenigen Einfamilienhdusern stellt eine starke
Unternutzung dar. Eine Erhéhung der baulichen Dichte wiirde erheblich zum raum-
planerischen Ziel der Innenentwicklung beitragen.

Die architektonische Bedeutung der Gesamtiiberbauung wird in der Inventarliste
der Denkmalpflege beschrieben. Die Siedlung ist ein Zeitzeuge aus den 1940er-Jah-
ren, wobei durch die in den 1990er-Jahren bereits erfolge Verdichtung im 6stlichen
Teilbereich (Via Triembel) der originale Zustand nicht mehr vollstédndig gegeben ist.
Die ausgedehnten Griin- und Freirdume um die Bauten sind aus Bewohnersicht eine
wesentliche Qualitat. Aus offentlicher Sicht sind diese Flachen nicht nutzbar bzw.
es handelt sich nicht um 6ffentliche Griin- und Freirdume, welche einer grosseren
Zahl von Quartierbewohnenden gemeinsam dienen. Weiter ist festzustellen, dass
auch im Zuge einer Innenentwicklung hohe Griin- und Freiraumqualitaten geschaf-
fen werden konnen.
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Interessenabwéagung - Abwagung der Interessen

Massgeblich sind vorliegend hauptséachlich die Interessen an der Innenentwicklung
einerseits und dem Erhalt der architektonisch einheitlichen Gebaudegruppe ande-
rerseits. Der Umgang mit diesen beiden Interessen bedingt eine detaillierte und
konkrete Auseinandersetzung mit dem Bestand und der Varianten fir eine Innen-
entwicklung. Auf Stufe der Nutzungsplanung kann nicht bereits zu Gunsten oder zu
Lasten eines Interesses abschliessend entschieden werden. Vielmehr ist ein quali-
tatssicherndes Verfahren erforderlich (z.B. Studienauftrag), um zu evaluieren, wie
am besten mit diesen Interessen umgegangen werden kann. Aufgrund des hohen
Interesses an der Innenentwicklung erachtet es die Gemeinde als angemessen, zu-
handen des Folgeverfahrens eine Ausnitzung zwischen demjenigen einer Wohn-
zone 2 (vgl. umgesetzte Verdichtung an der Via Triembel) und einer Wohnzone 3 (im
Sinne einer optimalen Bodennutzung, analog anderen Verdichtungsgebieten) vorzu-
sehen. Damit besteht der fiir das Folgeverfahren erforderliche Spielraum zuhanden
der Evaluation.

Interessenabwaéagung - Schlussfolgerung

Gestltzt auf die Interessenabwagung wird fiir das Gebiet Cuncals ein qualitatssi-
cherndes Verfahren eingefordert. Ziel des Verfahrens ist insbesondere die Ausei-
nandersetzung mit dem Interesse an der Innenentwicklung und dem Umgang mit
der bestehenden Siedlungsstruktur und der Gebaudegruppe. Die Nutzungsplanung
nimmt somit keine Lésungsvariante vorweg, sondern regelt die Ziele und die Rah-
menbedingungen zuhanden des Folgeverfahrens. Aus Sicht der Gemeinde ist diese
Vorgehensweise angesichts der besonderen Situation stufengerecht.

Massnahmen in der Nutzungsplanung

Im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird fir das Gebiet die neue
Wohnzone Cunclas geschaffen. Diese bezweckt die Erneuerung und Entwicklung
der Siedlung unter Beriicksichtigung der vorhandenen raumlichen Qualitaten. Fir
die Wohnzone Cunclas gilt die Pflicht zur Durchfiihrung eines qualitatssichernden
Verfahrens. Das Ergebnis des Verfahrens ist im Rahmen eines Quartierplanverfah-
rens eigentlimerverbindlich umzusetzen. Zuhanden dieser Folgeverfahren gelten fol-
gende Ziele und Rahmenbedingungen:

a) Erlangen eines stadtebaulichen und architektonischen Konzeptes zur Erneue-
rung und Entwicklung des Wohnquartiers.

b) Klaren des Umgangs mit der vorhandenen Bausubstanz unter Berticksichti-
gung der Interessen an die Siedlungsverdichtung und der energetischen An-
spriiche.
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c) Es gelten maximal die Regelbaumasse der Wohnzone 3. Die Mindestausniit-
zung hat jener der Wohnzone 2 zu entsprechen.

d) Prifung von Bestimmungen betreffend publikumsorientierten Erdgeschossnut-
zungen.

Die Ziele und Rahmenbedingungen sowie das Verfahren werden verbindlich im Bau-
gesetz festgelegt. Die nutzungsplanerischen Vorgaben nehmen das Ergebnis des
Qualitatssichernden Verfahrens explizit nicht vorweg. D.h. es sind grundsatzlich alle
Varianten (vollstédndiger Erhalt der Bausubstanz, Teilerhalt der Bausubstanz, Neube-
bauung) offen. Mit der Nutzungsplanung werden jedoch der Rahmen und die Ver-
fahren geklart und verbindlich festgelegt.

6.1.5 Gebiet Tircal (B)

Ausgangslage

Das Gebiet Tircal befindet sich an zentralster Lage zwischen Bahnhof und Dorfkern
Domat/Ems. Das zwischen den beiden Bahnhofstrassen aufgespannte Geviert
weist entlang der Verkehrsachsen eine relativ hohe bauliche Dichte auf. Der ehe-
malige Hochstammobstgarten im Innern wurde ab den 1960er Jahren mit vorwie-
gend Einfamilienhdusern lberbaut. Dies erfolgte ohne libergeordnetes Gesamtkon-
zept, was an den heutigen komplexen und teilweise ineffizienten Erschliessungs-
achsen und Bebauungsmustern erkennbar ist. Im Areal befinden sich auch grossere
nicht iberbaute Flachen sowie nicht zonenkonforme Bauten (z.B. Swisscom-Zent-

rale).

Abb. 19: Historisches Luftbild Tircal der 1950er - Jahre mit Hochstammobstgarten. (Quelle: swisstopo).
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Strategie und Ziele

Das Gebiet ist aufgrund seiner zentralen Lage fiir eine hohe Ausniitzung pradesti-
niert. Insbesondere innerhalb der heutigen Wohnzone 2 bestehen erhebliche Nut-
zungsreserven. Durch das heutige ineffiziente Bebauungs- und Erschliessungsmus-
ter ist eine langfristige Innenentwicklung nur im Rahmen einer Gesamtbetrachtung
bzw. einer Gesamtstrategie fiir das Gebiet realistisch. Hierbei wird zu beriicksichti-
gen sein, dass die Ausgangslage der einzelnen Liegenschaften hinsichtlich Erneue-
rungsbedarf sehr unterschiedlich ist. Das kiinftige Konzept wird daher eine hohe
Flexibilitat hinsichtlich der Etappierung zu beriicksichtigen haben sowie tUber einen

langeren Zeithorizont umzusetzen sein.

Massnahmen in der Nutzungsplanung

Das Gebiet wird neu einer «Wohnzone Tircal» zugewiesen. Die Wohnzone Tircal be-
zweckt die Schaffung eines zentrumsnahen Wohnquartiers mit einer hohen Wohn-
und Aussenraumaqualitat. Fir die Wohnzone Tircal gilt die Pflicht zur Durchfihrung
eines qualitatssichernden Verfahrens. Das Ergebnis des Verfahrens ist im Rahmen
eines Arealplanverfahrens eigentiimerverbindlich umzusetzen. Zuhanden dieser Fol-
geverfahren gelten folgende Ziele und Rahmenbedingungen:

a) Erlangen eines stédtebaulichen Konzeptes zur qualitétsvollen Innenentwick-
lung der bestehenden Siedlung.

b) Gewadbhrleisten der Etappierbarkeit des Konzeptes sowie eines langerfristigen
Umsetzungshorizonts.

c) Schaffen von Freirdumen und Gewahrleistung der Durchlassigkeit fiir den
Fussverkehr innerhalb des Gebietes.

d) Es gelten maximal die Regelbaumasse der Wohnzone 4. Die Geschossigkeit
kann zwischen 2 -4 Geschossen liegen.
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Die Ziele und Rahmenbedingungen sowie das Verfahren werden verbindlich im Bau-
gesetz festgelegt. Das Ergebnis des qualitatssichernden Verfahrens wird mit der
Nutzungsplanung explizit nicht vorweggenommen. Mit der Nutzungsplanung wer-
den jedoch der Rahmen und die Verfahren geklart und verbindlich festgelegt.

6.2 Folgeplanungspflicht Gebiet Crestas

Die Grundstiicke Nr. 515, 517, 519, 520, 521 und 522 im Gebiet Crestas unterhalb
des Friedhofes bilden eine zusammenhangende Bauzonenreserve. Mit einer Flache
von knapp 4‘000 m2 zahlt sie zu den grossten Bauzonenreserven fiir Wohnbauten
in der Gemeinde Domat/Ems. Um eine effiziente Bebauung und Erschliessung die-
ser strategisch wichtigen Bauzonenreserve zu gewéhrleisten, wird eine Folgepla-
nungspflicht vorgesehen. In diesem Zusammenhang werden auch die Massnahmen
im Zusammenhang mit dem Larmschutz (Autobahn) sowie eine geeignete Neupar-
zellierung zu priifen sein.

6.3 Hochbauverbot Parzelle Nr. 1164

Die Parzelle befindet sich im Eigentum der Kapellenstiftung Nossadunna, Do-
mat/Ems. Die Wiese liegt in der Wohnzone 2 und wird fiir die traditionelle Mari&-
Himmelfahrt-Prozession genutzt. In Berlicksichtigung dieses Traditionsanlasses soll
diese Fliche vor einer Uberbauung freigehalten werden. Im Gegensatz zu anderen
Bauzonenreserven erfolgt daher keine Baulandmobilisierung, sondern die Festle-
gung eines Hochbauverbotes.

6.4 Umgang mit Freiraumen

Domat/Ems verfligt (iber ein Ortsbild von regionaler Bedeutung. Es ist damit nicht
Bestandteil des Inventars der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS). Es
besteht eine dltere ISOS-Aufnahme von Domat/Ems aus dem Jahr 1982, welche je-
doch aufgrund der Bautatigkeit der letzten 40 Jahre in Bezug auf die Freirdume
nicht mehr aussagekraftig ist.

Die Qualitat der Freiraume im Dorfkern sind primar im Zusammenhang mit der
Wohnqualitat von Bedeutung. Die Planung der Griin- und Freirdume hat daher im
Rahmen von Bebauungs- und Erschliessungskonzepten, beispielsweise in einer
Areal- oder Quartierplanung, zu erfolgen. Die Freirdume dienen dabei der Wohn-
und Aufenthaltsqualitét in der Siedlung.

Die heute noch vorhandenen Griin- und Freifldchen in der bestehenden Siedlung
bzw. in den Entwicklungsgebieten sind zuféllig und «Restflachen», welche in den
letzten Jahrzehnten nicht Uberbaut wurden. Es macht keinen Sinn, genau diese FIa-
chen planerisch mit einem Bebauungsverbot zu belegen. Vielmehr sind die Innen-
entwicklungsgebiete nach einem Gesamtkonzept zu entwickeln, welches die
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Bebauung, die Erschliessung und die Aussenrdaume als Gesamtheit betrachten. Da-
bei kann es beispielsweise sinnvoll sein, den Standort eines heutigen Okonomiege-
baudes nicht mehr zu bebauen und als Freiraum zu nutzen und im Gegenzug eine
bestehende Griinflache zu bebauen. Aus diesen Griinden erachtet es die Gemeinde
als nicht zielfihrend, Freihaltegebiete bereits zum heutigen Zeitpunkt in der Pla-
nung festzulegen. Im Baugesetz wird hingegen eine Bestimmung aufgenommen,
wonach die Aussenraumqualitat mit angemessenen Griin- und Freirdumen sicherzu-
stellen ist (Art. 57 Abs. 4).
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7 Arbeitsgebiete / Gewerbe- und Industriezone

7.1 Ausgangslage

Die Gemeinde Domat/Ems weist Ostlich und westlich der Siedlung gréssere Ar-
beitsgebiete auf. Die Gebiete Paleu Sura (Bahnhof Felsberg) und Plong Muling (bzw.
Plarenga) sowie die Gewerbezone Hofstéttle sind zu einem grossen Teil Giberbaut.
Der Industriepark Vial ist fiir exportorientierte, wertschopfungsstarke Unternehmen
mit hoher Arbeitsplatzdichte vorgesehen. Das Areal der EMS-CHEMIE AG weist
noch teilweise erhebliche Reserven auf, wobei es sich dabei um strategische Erwei-
terungsoptionen des Unternehmens handelt. Weitere Reserven in Gewerbegebieten
sind in der Gemeinde Domat/Ems nicht vorhanden.

Es kann daher festgestellt werden, dass fur kleinere und mittlere Gewerbebetriebe
in der Gemeinde Domat/Ems nahezu keine Flachen mehr zur Verfligung stehen.
Aus Sicht der Gemeinde ist auch fiir solche lokalen und regional tatigen Gewerbe-
betriebe ein angemessenes Angebot an Bauland zur Verfligung zu stellen. Analog
den Wohnzonen sollen auch die Reserven im Bereich Gewerbe den Bedarf der
nachsten 10 -15 Jahre abdecken kdnnen. Aufgrund der Bautatigkeit in der Gewer-
bezone der vergangenen 10 Jahre (z.B. Uberbauung Hofstéttle) kann von einem Be-
darf von rund 2 ha ausgegangen werden. Mit der Entwicklung im Bereich des In-
dustrieparks Vial verstarkt sich zudem die Nachfrage nach vor- und nachgelagerten
Verarbeitungsbetrieben bzw. Zulieferbetrieben.

_= Al

T

Abb. 21: Strategie Siedlungsentwicklung Arbeiten und Versorgung, Kommunales rdumliches Leitbild.

Aufgrund dieser Feststellung wurde bereits im Rahmen des kommunalen raumli-
chen Leitbildes eine mogliche Erweiterungsoption flir gewerbliche Nutzungen im
Bereich der heutigen Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen Vial festgehalten.
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7.2 Gebiet Vial / Sorts di Lagher

Im Rahmen der Erarbeitung des KRL wurden verschiedene Optionen fur Gewerbe-
standorte Uberprift. Das Gebiet zwischen Paleu Sura und Plarenga liegt einerseits
in der Fruchtfolgeflache, andererseits zu einem erheblichen Teil in der Grundwas-
serschutzzone. Die Voraussetzungen fir eine grossere Erweiterung des Arbeitsge-

bietes sind hier somit kaum gegeben.

Abb. 22: Fruchtfolgeflachen (braun) und Grundwasserschutzgebiete (blau) im Bereich Plarenga.

Es verbleibt daher das Gebiet Vial/Sorts di Lagher, welches grundsétzlich fiir eine
gewerbliche Nutzung in Frage kommt. Die bestehende Z6BA Vial erfillt die Funktion
eines Ubergangsbereiches zwischen der gewerblichen Nutzung und der Wohnnut-
zung (vgl. KRL). Sie bildet auch ein wichtiges Sport- und Naherholungsgebiet. Es
lassen sich damit folgende Interessen eruieren:

a) Interesse an der Weiterentwicklung der bestehenden Sport- und Freizeitinf-
rastruktur.

b) Erhalt als Naherholungsgebiet und Ubergangsbereich zwischen Gewerbe-
gebiet und Wohngebiet.

c) Interesse an der Weiterentwicklung von Gewerbebetrieben in Domat/Ems.

Aus Sicht der Gemeinde sind alle diese Interessen als wichtig einzustufen. Es ist da-
her eine Losung anzustreben, welche sdmtliche Interessen in angemessener Weise
beriicksichtigt. Unter Beizug der eingesetzten Fachkommission hat sich gezeigt,
dass eine Anordnung einer zusatzlichen gewerblichen Nutzung entlang der Er-
schliessung Vial die vorhandenen Interessen am besten zu berlcksichtigen vermag:

a) Mit einer verbleibenden Flache von rund 6 ha sind die Weiterentwicklungs-
moglichkeiten fir die Sport- und Erholungsnutzung auch léngerfristig ge-
wahrleistet. Mit den bereits heute genutzten Flachen umfasst der Bereich
fur die Sport- und Erholungsnutzung insgesamt 11 ha.
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b) Mit der Anordnung des Gewerbes entlang der Erschliessung Vial bleibt die
Wirkung des Ubergangsbereiches zwischen Gewerbe und Wohngebiet wei-
terhin erhalten. Dies stellt eine optimierte Variante gegeniiber dem KRL
dar, welches eine Anordnung entlang der Autobahn vorsah.

c) Mit der Umzonung von rund 2 ha der bisherigen Z6BA in die Gewerbezone
bestehen angemessene Entwicklungsmdglichkeiten fiir Gewerbebetriebe.
Die neue Gewerbezone ist direkt tiber den Kreisel Vial erschlossen und
fuhrt zu keiner erhohten Verkehrsbelastung in Wohngebieten. Je nach Ge-
werbebetrieb entstehen direkte Synergien mit dem Industriepark Vial. Zur
Gewahrleistung einer geordneten Bebauung und eines gestalterisch ange-
messenen Ubergangs zur Freizeit- und Erholungsnutzung, wird eine Quar-
tierplanpflicht vorgesehen.

Im Zonenplan wird ein Teil der bisherigen Z6BA in die Gewerbezone mit Quartier-

planpflicht umgezont.

Abb. 23: Neue Gewerbezone entlang Erschliessung Vial.

7.3 Erweiterung Industriezone aufgrund Betriebserweiterung

Der Hauptsitz der Kuoni Transporte AG befindet sich an der Via Zups in Do-
mat/Ems. Das Unternehmen betreibt eine moderne Transport- und Lagerlogistik-
plattform fiir die Stidostschweiz. Die heutige Logistikhalle verfligt (iber einen Gleis-
anschluss an die SBB und RhB, was sie zu einem wichtigen Umschlagplatz zwischen
Schiene und Strasse macht.

Das Unternehmen beabsichtigt eine Erweiterung der Lager- und Umschlagkapazitat.
Aus betrieblichen Griinden hat dieser Ausbau in Form einer Verlangerung der beste-
henden Halle zu erfolgen. Ziel ist die Erhéhung der Schienenkapazitét von heute 18

Bahnwagen-Stellplatze auf neu 27. Damit konnte die Bahninfrastruktur des anséssi-
gen Logistikzentrums langfristig gesichert werden.
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Abb. 24: Skizze Erweiterung Logistikzentrum (Kuoni Transporte AG).

Um diese Erweiterung zu gewahrleisten, ist eine projektbezogene Vergrosserung
der Industriezone erforderlich. Da es sich um eine betriebsgebundene Erweiterung
handelt, kommt kein anderer Standort in Frage.

Die Einzonung tangiert Fruchtfolgeflache. Geméss Art. 30 RPV dirfen Fruchtfolge-
flaichen nur beansprucht werden, wenn:

a) einauch aus der Sicht des Kantons wichtiges Ziel ohne die Beanspruchung
von Fruchtfolgeflachen nicht sinnvoll erreicht werden kann; und

b) sichergestellt wird, dass die beanspruchten Fldchen nach dem Stand der
Erkenntnisse optimal genutzt werden.

Zu Anforderung a)
Der kantonale Richtplan hélt in Kapitel 6 Verkehr unter den Zielsetzungen und Leit-
satzen zum Guterverkehr Folgendes fest:

Den Giiterumschlag optimieren

Der Gliterumschlag zwischen SBB und RhB sowie zwischen SBB und dem Stras-
senglterverkehr wird im Bandner Rheintal zwischen Landquart und Domat/Ems
konzentriert und kapazitatsmassig sowie betrieblich den zuklnftigen Bedrf-
nissen angepasst. Der Glterumschlag zwischen der RhB und dem Strassen-
guterverkehr auf regionaler Ebene findet in entsprechend ausgebauten bzw.
ausgeristeten Guterumschlagszentren statt.

Das vorliegende Guterumschlagzentrum in Domat/Ems féllt unter diese Leittberle-
gungen des kantonalen Richtplanes. Mit der Starkung dieses Giiterumschlages
durch Erhéhung der Schienenkapazitédt wird ein kantonales Interesse verfolgt und
umgesetzt.
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Zu Anforderung b)

Die beanspruchten Flachen werden projektbezogen flir eine Logistikhalle mit Gleis-
anschluss genutzt. Die Gebaudevolumen und Mandvrierflachen ergeben sich weit-

gehend aus den betrieblichen Bedirfnissen und Abldufen. Der Giterumschlag zwi-

schen Schiene und Strasse kann als intensive Nutzung beurteilt werden. Aufgrund

des vorliegenden Projektes ist eine optimale Nutzung gewahrleistet.

Kompensation Fruchtfolgeflache

Fruchtfolgeflachen sind grundsatzlich zu erhalten und in ausreichendem Umfang zu
sichern. Um den kantonalen Mindestumfang an FFF zu gewahrleisten, sind bean-
spruchte FFF zu kompensieren. Hierzu wird zu prifen sein, ob abzutragendes Bo-
denmaterial auf der einzuzonenden Flache abgetragen und zur Aufwertung anthro-
pogen beeintrachtigter Béden zu FFF verwendet werden kann. Die Gemeinde wird
hierzu im Hinblick auf die Beschlussfassung und Genehmigung entsprechende Gut-
achten erarbeiten lassen.

Siedlungsgebiet

Die vorgesehene Einzonung von rund 0.8 ha bedingt (zusammen mit anderen Einzo-
nungen) eine Festlegung im Richtplan bzw. eine Erweiterung des Siedlungsgebietes.
Eine entsprechende Erweiterung ist in der laufenden Richtplanung Siedlung Imbo-
den (Stand Vorprifung) vorgesehen.
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Erweiterung Industriezone

Abb. 25: Ausschnitt Revisionsvorlage Zonenplan, Gebiet Paleu sura.

7.4 Einzonung Teilparzelle Nr. 2944

Das Grundstiick Nr. 2944 wird seit Iangerem bereits gewerblich genutzt. Es handelt
sich um den Werkhof und Umschlagplatz eines Bauunternehmens. Die tatsachliche
Flachenbeanspruchung stimmt nicht mit der heutigen Bauzonengrenze uberein. Ein
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Teil der Umschlagsflachen liegt heute ausserhalb der Bauzone und ist nicht zonen-
konform, wobei die betroffene Flache bereits seit rund 30 Jahren nicht mehr land-
wirtschaftlich genutzt wird. Da es sich um betriebsnotwendige Flachen handelt, be-
absichtigt die Gemeinde die tatsachlich genutzten Flachen der Gewerbezone zuzu-
weisen. Es handelt sich um eine Anpassung an die tatsachlichen Verhéltnisse.
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Erweiterung Gewerbezone

T /B

Abb. 26: Ausschnitt Revisionsvorlage Zonenplan mit Erweiterung Gewerbezone bei Parzelle Nr. 2944.

7.5 Erweiterung Industriezone Paleu Sura

Die Industriezone Paleu Sura mit Gleisanschluss ist in der heutigen Ausgangslage
weitgehend ausgenutzt. Die Ausdehnung des Gebietes ist durch die Kantonsstrasse
und die Autobahn raumlich begrenzt. Innerhalb des Areals werden Entwicklungs-
moglichkeiten unter anderem durch das Waldareal eingeschrankt.

Abb. 27: Industriezone Paleu Sura mit Waldflachen (braun).

Stauffer & Studach Raumentwicklung 46



Gemeinde Domat/Ems

Teilrevision Nutzungsplanung Siedlung

PMB Marz 2025

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Die bestehenden Waldflachen sind von Infrastrukturbauten und den Gleisanlagen
umschlossen. Es handelt sich weder um Schutzwald noch um Wald mit besonderer
Erholungsfunktion. Demgegeniiber wird die Weiterentwicklung bestehender Indust-
rieunternehmen durch die Waldflédche selbst und durch den Waldabstand von 10 m
teilweise erheblich eingeschrankt. Aufgrund der rdumlichen Voraussetzungen be-
stehen keine Alternativen fiir Betriebserweiterungen. Seitens ansassiger Betriebe
bestehen konkrete Erweiterungsvorhaben, welche derzeit infolge des Waldareals

nicht umsetzbar sind.

Abb. 28: Studie Werkhalle Freymatic (Ritter Schumacher Architekten, Chur).

Aus Sicht der Gemeinde liberwiegen an diesem Standort daher die Interessen an
der Weiterentwicklung des Industriestandortes gegenlber dem Erhalt der Waldfla-
che. Die Waldflache wird daher neu der Industriezone zugewiesen. Hierzu ist eine
Rodung von Waldareal erforderlich (Rodungsgesuch).

Standortgebundenheit

Es handelt sich um einen bestehenden Industriebetrieb im Technologiebereich. Die
Erweiterungsmoglichkeiten sind aufgrund des angrenzenden Gleisareals und der Er-
schliessungsstrasse eingeschrankt. Fremdes Eigentum der angrenzenden Betriebe
kann nicht beansprucht werden, da diese Flachen durch sie selber bendétigt werden.
Es kommt daher nur eine Erweiterung Richtung Westen auf dem eigenen Grund-
stuck des Unternehmens in Frage.
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Offentliches Interesse

Aus Sicht der Gemeinde besteht ein hohes 6ffentliches Interesse an der Weiterent-
wicklung des Arbeitsplatzstandortes. Mit dem direkten Anschluss an das Uberge-
ordnete Strassennetz und der Lage in der Agglomeration Chur ist eine hohe Eig-
nung als Arbeitsplatzgebiet gegeben.

7.6 Bereinigung Waldareal im Bereich Parzelle Nr. 1762

Das Grundstiick Nr. 1762 wird unter anderem als Lagerflache genutzt. Auf einem
Teilbereich ist der befestigte Lagerplatz gemass rechtskréftigem Zonenplan dem
Waldareal zugewiesen. Die Flache ist seit langerem keine Waldflache mehr bzw. er-
fullt auch keine Waldfunktion. Im Sinne einer Anpassung an die tatsachlichen Ver-
haltnisse wird diese Flache im Umfang von ca. 450 m2 der Industriezone B zuge-
wiesen. Hierfiir ist eine Rodungsbewilligung erforderlich, welche mit vorliegender

Nutzungsplanung koordiniert wird.

Abb. 29: Ausschnitt Zonenplan mit Lagerflache innerhalb der als Wald ausgewiesenen Flache.

7.7 Gebiet Industriepark Vial

Der Industriepark Vial ist ein Arbeitsgebiet von kantonaler Bedeutung. Er ist konzi-
piert und vorgesehen flr exportorientierte Produktions- und Dienstleistungsbe-
triebe mit hoher Wertschépfung und hoher Arbeitsplatzdichte. Zur Sicherung dieser
Nutzungsabsicht wurde im Jahr 2016 eine spezifische Industriezone (Industriezone
C gemass Art. 29 des Baugesetzes) geschaffen. Seither haben sich mehrere Unter-
nehmen im Hightech-Bereich erfolgreich angesiedelt.

Auf rund einem Drittel der gesamten Flache ist gemass Generellem Gestaltungsplan
und Arealplan ein «Bereich Sagereioption» festgelegt. In diesem Bereich ist unter
den baugesetzlich festgelegten Voraussetzungen die Errichtung und der Betrieb
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eines Sagewerks und, frilhestens gleichzeitig, von holzver- und bearbeitenden Be-
trieben moglich (Art. 29 Abs. 3 Baugesetz).

Aufgrund der positiven Entwicklung der letzten knapp 10 Jahre im Industriepark Vial
zieht die Gemeinde in Erwagung, den Fokus kinftig auf die Weiterentwicklung und
Ansiedlung von High-Tech-Unternehmen bzw. von exportorientierten Produktions-
und Dienstleistungsbetrieben mit hoher Wertschdpfung und hoher Arbeitsplatz-
dichte zu legen. In diesem Zusammenhang wéren die heutigen nutzungsplaneri-
schen Festlegungen im Bereich der Industriezone C gesamthaft und vertieft zu
liberpriifen und gegebenenfalls anzupassen. Die Uberpriifung wiirde insbesondere
auch die Festlegungen im Zusammenhang mit der «Sagereioption» umfassen. Wei-
ter wére auch der rechtskraftige Arealplan Vial-Tuleu zu Uberprifen.

Eine Uberpriifung im Bereich der Industriezone C Vial und der "Sagereioption”
wirde sich auch fiir den Fall aufdréngen, dass sich im Bereich der Holzwirtschaft
anderweitige oder neue Entwicklungen ergeben wiirden, insbesondere wenn eine
ausschliessliche Holzver- und -bearbeitung zur industriellen Fertigung im Sinn von
Produktherstellung mitzuberiicksichtigen ware.

Eine Uberpriifung und gegebenenfalls Anpassung der Nutzungsplanung im Bereich
der Industriezone Vial muss in einer separaten kinftigen Teilrevision der Ortspla-
nung erfolgen. Es dréngt sich daher auf, die Industriezone C mit den dazugehdrigen
Festlegungen im Generellen Gestaltungsplan von der laufenden Teilrevision auszu-
klammern. Bis zum Vorliegen der separaten Teilrevision Industriezone C Vial gilt da-
mit im Bereich der Industriezone C unverandert die bisherige Nutzungsplanung.
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8 Uberpriifung Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

8.1 Sport- und Erholungsgebiet Vial

Die bestehenden Sportanlagen sind fiir die lokalen und regionalen Sportvereine von
grosser Bedeutung. Die noch uniiberbauten Flachen werden bereits heute zu Nah-
erholungszwecken genutzt. Fur die Weiterentwicklung der bestehenden Nutzungen
wurde 2021 eine Arbeitsgruppe «Sport- und Erholungszone Vial» eingesetzt. Diese
hat sich mit den kinftigen Nutzungen auf der Z6BA auseinandergesetzt und in ei-
nem Bericht zuhanden des Gemeindevorstandes als Zwischenergebnis festgehal-
ten.

{ l&l }

AUFENT- FLACHE

HALTSORT

Abb. 30: Auszug Bericht Arbeitsgruppe «Sport- und Erholungszone Vial» mit angedachten Nutzungen.

Aus Sicht der Arbeitsgruppe ist der Fokus der Arealentwicklung auf die Naherho-
lung und die Aufenthaltsqualitdt zu legen. D.h. gestaltete Aussenrdume mit hoher
Aufenthaltsqualitét und entsprechenden Anlagen wie Spielplatze, Sitzgelegenheiten
usw. Ebenfalls prifenswert ist eine Ergdnzung mit Wasserflachen (naturnahe Ge-
staltung, Schwimmteich 0.4.), um einen weiteren Beitrag an die Aufenthaltsqualitat
zu leisten. Der Freiraum dient einerseits der ansassigen Bevolkerung, andererseits
der stetig zunehmenden Anzahl Arbeitnehmenden im direkt angrenzenden Indust-
riepark Vial. Eine qualitatsvolle Naherholungsflache leistet auch einen Beitrag an
die Attraktivitat dieses kantonalen Arbeitsstandortes. Aufgrund des Konzeptes zu
den Arbeitsgebieten (vgl. Kap. 7.2) wird eine Teilflache zu gewerblichen Zwecken
genutzt werden.

Zur Weiterentwicklung und Konkretisierung des Sport- und Freizeitangebotes sowie
der Erholungsnutzung hat der Gemeindevorstand ein Sportstdttenkonzept fir die
Z6BA Vial in Auftrag gegeben. Dieses wird sich auch mit den mittel- bis langerfristi-
gen Entwicklungen in diesem Gebiet auseinandersetzen. Aufgrund der vorstehen-
den Nutzungsabsichten ist die bestehende Z6BA Vial in der heutigen Ausdehnung
(abzliglich der umgezonten Gewerbezone) weiterhin erforderlich. Eine Reduktion
der Z&BA hatte negative Auswirkungen auf die Entwicklung dieses wichtigen Sport-
statten- und Naherholungsgebietes.
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8.2 Weitere Z6BA innerhalb des weitgehend iliberbauten Gebietes

Die weiteren, bestehenden Z6BA umfassen hauptséchlich die Schulstandorte sowie
zugehorige Sporteinrichtungen und Sportflachen sowie die Gemeindeverwaltung.
Aufgrund der Schulraumplanung sind diese Flachen weiterhin erforderlich. Am
Standort Plong Muling befindet sich der Recyclingplatz der Gemeinde.

8.3 Umzonung von Z6BA in Wohnzone

Die Grundstiicke Nr. 562 und 563 befinden sich heute in der Zone fiir 6ffentliche
Bauten und Anlagen. Die Grundstiicke werden zu Wohnzwecken genutzt und haben
keinen Bezug mehr zum angrenzenden Pfarrhaus auf Parzelle Nr. 856. Aufgrund der
vorherrschenden Nutzung werden diese Grundstiicke der Wohnzone zugewiesen.

Abb. 31: Ausschnitt Zonenplan mit Umzonung der Grundstiicke Nr. 562 und 563 in Wohnzone.
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9 Massnahmen im Bereich Energie, Okologie und Mobilitat

9.1 Forderung energieeffizientes Bauen

Aufgrund der zunehmenden Bedeutung der Thematik Energie und dem schnell vo-

ranschreitenden technologischen Fortschritt beabsichtigt die Gemeinde samtliche

Regelungen, welche energieeffizientes Bauen betreffen in einem separaten Energie-

gesetz festzulegen. Das Energiegesetz erlaubt eine umfassende und flexible Hand-

habung dieses Themas. Im neuen kommunalen Energiegesetz werden Vorschriften

zum energieeffizienten Bauen, zum Energiefonds und zur Férderung festgelegt, wes-

halb sich die entsprechenden Vorschriften geméass Baugesetz eribrigen.

9.2 Sicherstellen von qualitativen Freirdaumen im Folgeverfahren

Zur Gewahrleistung einer hohen Aussenraumqualitdt mit angemessenen Griin- und

Freirdumen wird dies in Folgeverfahren neu explizit gefordert (Art. 57 BauG). Zu die-

sem Zweck kann die Baubehdrde bei Bedarf ein Freiraumkonzept einfordern. Als

positive Beispiele fiir solche Freirdume erachtet die Gemeinde die realisierten Aus-

senrdume im Rahmen der neuen Uberbauungen im Gebiet Ardisla. Ob es sich um

offentlich zugangliche oder private Aussenrdume handelt, ist im jeweiligen Verfah-

ren zu klaren.

Abb 32: Luftbild Gebiet ArdisI

A
\

Die Gemeinde erachtet die Losung tber Folgeplanungen gegenuber einer starren

Grinflachenziffer 0.4. als zielfiihrender, dies aus folgenden Griinden:

Im Dorfkern bestehen verschiedentlich Okonomiebauten in der 2. Bautiefe.
Eine Umnutzung zu Wohnen hat hier auf Basis eines Gesamtkonzeptes zu erfol-
gen. Unter Beachtung der Anforderungen an die Wohnhygiene und Wohnquali-
tat kann oft nicht eine Umnutzung in den bestehenden Bauten erfolgen, son-
dern es ist ein stadtebauliches Konzept fiir eine Neubebauung erforderlich. Die
Freirdume sind in diesem Konzept in Beriicksichtigung der Bebauung festzule-
gen.
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- Die wichtigen Platze im Dorfkern sind entweder der Zone fiir 6ffentliche Bauten
und Anlagen oder der Verkehrsflache zugewiesen. Ein Erhalt kann damit sicher-
gestellt werden. Wichtige Brunnenplatze werden in der Nutzungsplanung neu
als Schutzobjekte bezeichnet.

- Innerhalb der reguldren Wohnzone sind in aller Regel gentgend Griin- und Frei-
raume vorhanden. Dies liegt auch im Eigeninteresse der Eigentiimerschaft zur
Gewahrleistung von attraktivem Wohnraum.

- Inden vorgesehenen Innenentwicklungsgebieten sind Folgeplanungspflichten
vorgesehen. Damit sind im Rahmen dieser Verfahren die Nachweise an die Frei-
raumqualitat zu erbringen.

Die Gemeinde gelangt damit zum Schluss, dass qualitative Freirdume durch Folge-
verfahren am effizientesten und auf die jeweilige Situation abgestimmt definiert
werden kdnnen. Von fixen Grinflachenziffern oder vorgéangigen Bezeichnungen
nicht liberbaubarer Flachen wird abgesehen.

10 Siedlungsgestaltung und Ortsbildschutz

10.1 Wichtige Grundlagen

Das Ortsbild der Gemeinde Domat/Ems ist von regionaler Bedeutung. Der Hauptteil
des Siedlungsgebiets hat das Erhaltungsziel A (hohes Interesse am Erhalt), ebenso
wie der Ortsteil Cresta. Weitere Gebiete weisen das Erhaltungsziel B auf. Der KRIP-
S beauftragt die Gemeinden, fir ihre schitzenswerten Ortsbilder und wertvollen
Kulturobjekte den Schutz und die ortsgerechte Weiterentwicklung in der Nutzungs-
planung zu sichern (KRIP-S, S. 5.4-3). Die Gemeinde ist verpflichtet, im Rahmen ih-
rer raumwirksamen Téatigkeiten entsprechende Ortsbildschutzanliegen zu beriick-
sichtigen und in geeigneter Form den Erhalt zu regeln.

Fir Domat/Ems liegt eine Inventarliste der Denkmalpflege gemass der Natur- und
Heimatschutzgesetzgebung vor. Die Inventarliste ist im Rahmen der Ortsplanung zu
beriicksichtigen, entfaltet jedoch keine unmittelbare Rechtswirkung. Grundeigenti-
merverbindlich sind die Festlegungen im Generellen Gestaltungsplan.

10.2 Konzept Ortsbildschutz
Im Rahmen der vorliegenden Revision ist folgendes Schutzkonzept vorgesehen:

- Bezeichnung der sehr wertvollen Einzelbauten als geschiitzte, erhaltenswerte
oder architektonisch bedeutende Baute im Siedlungsgebiet.

- Bestimmungen in Bezug auf den Schutz und Erhalt der Ortsbilder Festlegungen
von Kernzonen und Kernerweiterungszonen.

- Festlegung von Baulinien entlang der Hauptachse im Zentrum zur Sicherstel-
lung der ortsbildpragenden Fassadenfluchten.
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10.3 Gebaudeschutzkategorien
Im Generellen Gestaltungsplan der Gemeinde Domat/Ems sind drei Schutzkatego-
rien flr wertvolle Bauten vorgesehen (vgl. Art. 45 BauG):

- Geschiitzte Bauten diirfen weder abgebrochen oder ausgekernt werden. Bau-

massnahmen dirfen nur unter grésstmdglicher Wahrung der historischen Bau-
substanz erfolgen und sind durch die Denkmalpflege zu begleiten.

- Erhaltenswerte Bauten diirfen in ihrer wesentlichen Erscheinung nicht zer-

stoért werden. Bei Erneuerung ist auf die historische Bausubstanz und die Bau-
weise Ricksicht zu nehmen.

- Architektonisch bedeutende Bauten sind grundséatzlich zu erhalten. Auf die
vorhandene Bausubstanz und die Bauweise ist Riicksicht zu nehmen. Abbriche
sind nur mit einer erfolgten Interessenabwagung moglich.

Als Grundlage fir die Festlegung der geschlitzten, erhaltenswerten architektonisch
bedeutenden Bauten diente hauptséchlich das Inventar der Denkmalpflege. Die In-
ventarliste der Denkmalpflege wurde in der Kerngruppe sowie der Fachkommission
vertieft besprochen. Die Objekte gemass Inventar wurden wie folgt beriicksichtigt:

- Bauten mit einer Bewertung geméss Inventar von 4 bis 5 verfiigen iiber einen
hohen Eigenwert und werden grundsatzlich einer Schutzkategorie zugewiesen.

- Als schitzenswert und erhaltenswert werden in der Regel jene Bauten einge-
stuft, welche einen Bezug zum historischen Ortsbild aufweisen (Kernzone und
unmittelbar angrenzende Gebiete).

- Wichtige Zeitzeugen der Architekturgeschichte werden durch die Kategorie «ar-
chitektonisch wertvolle Bauteny berticksichtigt.

Erhaltenswerte Bauten Architektonisch
bedeutende Bauten

Beschrieb * Ortstypische Einzelbauten e Zeitzeugen der
(historisch) Architektur (neuzeitlich)
Schutzziel * Inder Regel kein Abbruch, ¢ FErhalt als Zeitzeuge
Teilabbriiche méglich ¢ Abbruch méglich,
+ Erhalt dussere Erscheinung sc.)fern Interesse an
Siedlungserneuerung
liberwiegt.
Bemerkungen * Einzelbauten und « Einzelbauten
Gebéudegruppen « In der Regel ausserhalb
* Inder Regel in der Kernzone der Kernzone

Abb. 33: Systematik der Schutzkategorien wertvoller Bauten.

Das Interesse der Innenentwicklung und Siedlungserneuerung ist mit jenen des
NHG abzuwéagen. Bei verstreuten Einzelbauten innerhalb von Wohngebieten (Bauten
ab 1950) liberwiegt in der Regel das Interesse an der Innenentwicklung. Solche
Bauten werden in der Regel keiner Schutzkategorie zugewiesen. Die planerische
Massnahme (Unterschutzstellung) muss geeignet und erforderlich sein, um das ge-
winschte Ziel (Schutz des Ortsbildes) zu erreichen. Beim Ortsbildschutz im engeren
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Sinne (Kernzone) ist dies grundsatzlich gegeben, da ein hohes offentliches Inte-
resse besteht. Bei einzelnen «Zeitzeugen» in Wohngebieten ist dies zu uberprifen.
Aus Sicht der Gemeinde sind in den Wohngebieten die wichtigen Zeitzeugen der Ar-
chitektur einer geeigneten Schutzkategorie zuzuweisen, was mit den «Architekto-
nisch bedeutenden Bauten» umgesetzt wird. Solche Bauten kénnen ersetzt werden,
sofern dies einem Uberwiegenden Interesse der Siedlungserneuerung oder Innen-
entwicklung dient.

Siedlung Cunclas/Padrusa

Bauten des Wohngebiets Cunclas wurden nicht als wertvolle Einzelbauten festge-
legt. Durch die Festlegung der neuen Wohnzone Cunclas zusammen mit den Anfor-
derungen an ein Qualitatssicherndes Verfahren (vgl. vorstehendes Kapitel) werden
die vorhandenen radumlichen Qualitdten jedoch beriicksichtigt.

Rebwirtschaftszone

Der im Rebkataster enthaltene Rebberg am Tuma Casté wird von der Wohnzone 2
neu der Rebwirtschaftszone zugewiesen. Der Rebhang hat ortsbildpragende Bedeu-
tung und soll entsprechend erhalten werden. Eine Uberbauung ist bereits aufgrund
des bestehenden Quartierplanes «Schlosshalde» ausgeschlossen.

10.4 Vereinfachung und Klarung Systematik Kernzonen

Gemass rechtskréftiger Planung sind 5 Kernzonen sowie eine Kernerweiterungs-
zone definiert. Zur Vereinfachung werden im Rahmen der vorliegenden Ortspla-
nungsrevision die Kernzonen zusammengefasst. Nach der Revision sind folgende
Kern- bzw. Kernerweiterungszonen vorgesehen:

- Die Kernzone ist bestimmt fir Wohnzwecke sowie fir Dienstleistungs- und Ge-
werbebetriebe. Grundsétzlich hat die Kernzone im Sinne des Ortsbildschutzes
den Zweck, die bestehende Struktur zu erhalten. Jedoch bietet die Kernzone
keinen Substanzschutz.

- Die Kernerweiterungszone ist flir Wohnnutzungen vorgesehen. Zusatzlich
sind Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe zuléssig. Der Zweck der Kerner-
weiterungszone liegt darin, die Strukturen und die Substanz der Kernzone zu
beriicksichtigen.

- Die Zentrumszone ist fur Wohnnutzungen, flr Dienstleistungs- und Produkti-
onsbetriebe sowie fir publikumsorientierte Nutzungen bestimmt. Die zulssi-
gen Nutzungen dienen der Belebung der Hauptachsen.
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Angepasste
Dachgestaltung

Gute Einfligung (Art. 19

angrenzende Kernzone

Umstrukturierung im
Rahmen Innenentwicklung
zuldssig

Kernzone Kernerweiterungszone Zentrumszone
Hauptzweck * Erhalt der historischen e Ergdnzung der * Schaffen belebter
Siedlungsstruktur Kernzonenbebauung Hauptachsen
* Voraussetzungen fiir »  Ubergangsbereich zwischen W.ohn— ur1d
belebtes Zentrum Kern und reiner Wohnzone DlinhstL9|st;pgr1inuuung
mit hoher Dichte
schaffen . Nutzung
Innenentwicklungspotenzial
Nutzungsart Wohnen und Gewerbe Wohnen und Gewerbe Wohnen und Gewerbe
Nutzungsmass = 4 Vollgeschosse 3 Vollgeschosse 4 Vollgeschosse
Gestaltung * Erhalt typische e Beriicksichtigung e Allgemeine

Bestimmungen
hinsichtlich Lage,
Stellung usw.

Keine Vorgaben zur
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Erdgeschossnutzung

BauG)

Abb. 34: Systematik der Kernzonen geméss neuem Zonenplan und Baugesetz.

11 Teilrevision Baugesetz

11.1
Das Baugesetz wurde am 30. November 2008 beschlossen und am 10. Mé&rz 2009

Systematik gemass Musterbaugesetz

genehmigt. Seitdem wurden diverse Anpassungen vorgenommen. Im Rahmen der
vorliegenden Revision im Bereich Siedlung wird das Baugesetz punktuell ergénzt.
Die restlichen Regelungen werden nicht angepasst, da sie sich in der Vergangenheit
bewéhrt haben. Insbesondere wird auf eine gesamthafte Revision des Baugesetzes
verzichtet. Aus Sicht der Gemeinde soll sich auf die flir die Umsetzung von RPG1 re-
levanten Aspekte fokussiert werden.

11.2
Die Ausnitzungsziffer hat sich als Nutzungsmass bewéhrt und entspricht den Vor-

Ausniitzungsziffer

gaben der (ibergeordneten Vorgaben geméass Raumplanungsverordnung fiir den
Kanton Graubiinden. Das Nutzungsmass wird daher beibehalten. Auf eine Erhéhung
kann indes verzichtet werden.

11.3
Die Gemeinde sieht fiir Einzonungen eine Mehrwertabgabe von 30 % des Mehrwer-

Mehrwertabgabe

tes vor. Bei den Einzonungen entspricht dies dem kantonalen Minimum. Bei Um-
und Aufzonungen wird in Beriicksichtigung der Ergebnisse des Mitwirkungsverfah-
rens auf die Erhebung von Mehrwertabgaben verzichtet.

Mehrwertabgaben im Rahmen der vorliegenden Revision - Einzonungen

In der vorliegenden Revision erfolgen Einzonungen von Gewerbezonen, welche der
Mehrwertabgabe unterliegen. Die Mehrwertabgabe wird geméass kantonalem Recht
bei Verdusserung oder Uberbauung zur Bezahlung fllig.
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11.4 Weitere Anpassungen
Die weiteren Anpassungen im Baugesetz stehen im Zusammenhang mit Massnah-

men gemass den vorstehenden Kapiteln. Sie umfassen Vorschriften zur Min-
destausniitzung, Uberarbeitung der Kernzonenbestimmungen, Streichung der Ener-

gievorgaben, Gebaudeschutzkategorien etc.
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12 Verkehr

12.1 Regional Koordinierte Vorhaben

Im Rahmen des Agglomerationsprogrammes der 4. Generation sowie dem Regiona-
len Richtplan Verkehr sind verschiedene Massnahmen vorgesehen, welche auch die
Gemeinde Domat/Ems betreffen. Einen Bezug zur Ortsplanung weisen insbeson-
dere folgende Vorhaben auf:

- Alitagsveloverkehrsroute (Velopendlerroute)
- Regionales Velonetz
- Erhohung Leistungsfahigkeit Autobahnanschluss

- Busnetz und Bushaltestellen (Ausbau)

12.2 Erganzung Genereller Erschliessungsplan Radwege

Die Velopendlerroute wird, soweit nicht bereits vorhanden, im Generellen Erschlies-
sungsplan als Radweg erganzt. Dies umfasst auch die zusatzliche Langsamver-
kehrsbricke tber den Rhein. Die tbrigen Massnahmen (Autobahnanschluss, Bus-
netz) erfordern keine unmittelbaren nutzungsplanerischen Festlegungen.

13 Schlussfolgerungen

Mit der vorliegenden Teilrevision im Bereich Siedlung schafft die Gemeinde eine
RPG 1-konforme Nutzungsplanung. Mit der revidierten Ortsplanung verfligt die Ge-
meinde Uber die erforderlichen Instrumente und Rahmenbedingungen zur Umset-
zung einer hochwertigen, qualitativen Innenentwicklung. Sie kommt damit dem ge-
setzlichen Auftrag des Raumplanungsgesetzes nach und berilcksichtigt gleichzeitig
die ortlichen Verhaltnisse. Die revidierte Ortsplanung schafft zudem die Vorausset-
zungen fir eine Weiterentwicklung des Arbeitsplatzstandortes. Insgesamt tragen
die Massnahmen zur Starkung der Gemeinde als attraktiver Wohn- und Arbeits-
standort bei.

Chur, Méarz 2025, Stauffer & Studach AG
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Anhang 1: Auswertung Ergebnisse kantonale Vorprifung (Vorprifungsbericht ARE vom 4. April 2024)

Baulandmobilisierung zu treffen. Diesem Auftrag kommt die Gemeinde

nach.

Allerdings bestehen aus Sicht des Kantons weitere Flachen, welche fiir
eine Baulandmobilisierung in Frage kommen. Zudem erscheint die Mindest-
flache von 450 m2 grossziigig gewahlt. Es sind zuséatzliche Mobilisierungs-

flachen zu priifen.

landmobilisierung auseinandergesetzt. Aus Sicht der Gemeinde
werden mit den gewahlten Kriterien (vgl. PMB vorstehend) so-
wohl die 6ffentlichen als auch die privaten Interessen angemes-

sen berlicksichtigt.

Kapitel im VP-Bericht | Antrag / Bemerkung Kanton Beurteilung Gemeinde Beriicksichtigung
2 Umsetzung RPG1 und Die Hauptaufgaben aus dem RPG und dem kantonalen Richtplan wurden Kenntnisnahme. -
KRIP-S erkannt, gut aufgearbeitet und weitgehend konsequent umgesetzt.
Die Revision stimmt mit den Strategien und Zielsetzungen des KRL {berein
2.5 Bauzonenkapazitat (Be- | Die Wachstumsannahmen der Gemeinde Domat/Ems liegen tiefer (+ 1400 | Die Gemeinde stiitzt sich auf die Wachstumsziele gemdss KRL Nein.
volkerungsprognose) Einwohner in 15 Jahren) als das kantonale Bevélkerungsszenario «Hochy sowie den Regionalen Richtplan. Weiter ist zu beriicksichtigen,
2022 (+ 2300 Einwohner in 15 Jahren). dass die Bevdlkerungsszenarien 2019 bzw. die Szenarien «mit-
tel» deutlich unter einem Wachstum von + 2300 Einwohner
Die Planung ist auf ein Wachstum von « 2300 Einwohner auszurichten und lieat
iegt.
daher sind zusétzliche Verdichtungsmassnahmen zu prifen.
2.7 Baulandmobilisierung Die Gemeinde hat gestiitzt auf den Kantonalen Richtplan Massnahmen zur Die Gemeinde hat sich intensiv mit der Umsetzung der Bau- Nein

2.8 Mehrwertabgabe

Die vorgesehenen Festlegungen kdnnen unterstitzt werden.

Fir die Genehmigung sind die konkreten Mehrwerte zu erheben und die er-

forderlichen Gutachten dem ARE einzureichen.

Kenntnisnahme.




Kapitel im VP-Bericht

Antrag / Bemerkung Kanton

Beurteilung Gemeinde

Beriicksichtigung

2.9 Mindestdichte Die Gemeinde hat im Planungsbericht zu begriinden, weshalb teilweise tie- | Der Planungsbericht wurde entsprechend erganzt. Ja.
fere Dichten als jene geméss kantonalem Richtplan vorgesehen sind (z. B.
sldlich des Bahnhofes)
3 Baugesetz (generell) Die vorgesehene Teilrevision des Baugesetzes (anstelle einer Gesamtrevi- Kenntnisnahme.
sion) ist nachvollziehbar.
3.2 Bemerkungen zu einzel- | Vorschldge und Hinweise zu einzelnen, konkreten Bestimmungen., Die Gemeinde hat die Bemerkungen des Kantons zu den einzel- | teilweise
nen Artikeln nen Artikeln geprift und das Baugesetz wo sinnvoll und zweck-
méssig ergéanzt.
4.1 Wohn-, Misch- und Die Umsetzung der Innenentwicklungsgebiete ist im Planungsbericht sehr Kenntnisnahme -
Zentrumszonen (Innenent- gut beschrieben. Die vorgesehenen Massnahmen kénnen grundsétzliche
wicklungsgebiete) unterstitzt werden.
Die Gemeinde wird angehalten, das Thema Freihaltung in den Innenent- Der Planungsbericht wurde mit der Thematik der Freirdume er- | teilweise
wicklungsgebieten nochmals zu priifen und Massnahmen vorzusehen. ganzt.
Es ist zu priifen, ob das Gebiet slidseitig des Bahnhofes (Via Rezia) auch als | Das Gebiet an der Via Rezia ist im KRL als Entwicklungsgebiet Nein
Innenentwicklungsgebiet umzusetzen ist. festgelegt. Der Zeithorizont des KRL betragt 20-25 Jahre. Die
Gemeinde sieht dieses Gebiet in der 2. Prioritdt und belésst es
bis auf Weiteres in der Wohnzone 2. Mit den vorgesehenen In-
nenentwicklungsmassnahmen werden geniligend Kapazitaten
fiir die nachsten 10 - 15 Jahre geschaffen.
Fir den Ortsteil Crestas sind gestiitzt auf das ISOS weitere qualitatssi- Aus Sicht der Gemeinde ist mit der Folgeplanungspflicht fiir die | Nein

chernde Massnahmen wie Folgeplanungspflichten oder Gestaltungsbera-

tungspflicht vorzusehen.

nicht Gberbauten Bauzonen sowie den Gestaltungsbestimmun-
gen der Kernzone eine hohe Qualitdt der baulichen Entwicklung

sichergestellt. Auf weitergehende Festlegungen wird verzichtet.




Kapitel im VP-Bericht

Antrag / Bemerkung Kanton

Beurteilung Gemeinde

Beriicksichtigung

Gebiet Cunclas/Padrusa: Es wird dringend empfohlen, fir das gesamte Ge- | Fir das Teilgebiet an der Via Triembel wurde gestutzt auf den Nein
biet (inkl. bereits verdichteter Teil) eine Folgeplanungspflicht vorzusehen. rechtskréftigen Quartierplan «Siedlung Padrusa» bereits eine
Verdichtung umgesetzt. Der Fokus liegt auf dem unternutzten
Teilgebiet an der Via Cunclas. Es macht daher Sinn, die Folge-
planung auf dieses Teilgebiet zu beschranken.
4.2 Arbeitszonen Sorts di Lagher: Die geplante Umzonung der Z6BA in die Arbeitszone um Kenntnisnahme -
Umfang von rund 1.4 ha kann grundsétzlich unterstitzt werden.
Plarenga, Parzelle Nr. 2944: Es sind die Nachweise fiir die Beanspruchung Die betreffende Flache verfiigt schon seit Jahrzenten zu ge- Nein
der Fruchtfolgeflache zu erbringen. Falls diese erbracht werden konnen, ist | werblichen Zwecken genutzt. Eine Fruchtfolgeflachenqualitat
die FFF zu kompensieren. ist nicht vorhanden. Aus Sicht der Gemeinde ist die Feststel-
lung, wonach hier FFF beansprucht werden, nicht korrekt.
Dementsprechend sind auch keine Nachweise oder Kompensa-
tionen erforderlich.
Isla/Zups: Die projektbezogene Einzonung tangiert Fruchtfolgeflachen. Bis Die Gemeinde wird bis zur Genehmigungsvorlage Kompensati- Ja
zur Genehmigung ist die konkrete Kompensation der FFF nachzuweisen. onsmassnahmen vorlegen.
Paleu sura: Die vorgesehene Erweiterung der Industriezone kann mangels Die Gemeinde hat beziglich Rodung gestlitzt auf die Vorpri- teilweise

Rodungsvoraussetzungen nicht genehmigt werden.

fung weitere Abklarungen mit dem Amt fiir Wald und Naturge-

fahren getatigt. Eine reduzierte Rodung gestiitzt auf ein konkre-
tes Projekt mit entsprechenden Nachweisen ist denkbar. Dem-
entsprechend wird die Rodungsfldche und die Industriezone an-

gepasst.

4.3 Zonen fiir 6ffentliche

Bauten und Anlagen

Die Ausfiihrungen zu den Z6BA im Planungsbericht sind gentigend und kon-

nen unterstiitzt werden.

Kenntnisnahme.




Kapitel im VP-Bericht

Antrag / Bemerkung Kanton

Beurteilung Gemeinde

Beriicksichtigung

4.6.1 Natur Die Biotopinventare sind zumindest in den Planfenstern 1:2000 umzuset- Der vorliegende Teilrevision setzt die Vorgaben aus RPG1 und Nein
zen. Dies betrifft Trockenwiesen, Hecken, Auen usw. Richtplan Siedlung um. Der Teil Naturschutz ist nicht Bestand-
teil der Vorlage und auch nicht direkt betroffen. Aufgrund der
ohnehin bereits komplexen und umfangreichen Revisionsvor-
lage, konnen nicht noch weitere, sachfremde Inhalte aufge-
nommen werden. Die Gemeinde ist sich der Pendenz bewusst
und wird dies wie im PMB beschrieben in einer nachsten Phase
an die Hand nehmen.
4.6.2 Landschaft Im Bereich Tuma Turera ist eine Vergrésserung der Landschaftsschutzzone | Vgl. Bemerkungen zu Ziff. 4.6.1 Nein
zu priifen.
4.6.4 Grundwasser Es wird beantragt, das Grundwasserschutzareal Plarenga ebenfalls einer Die Grundwasserschutzzone wird zuhanden der Beschlussfas- -
Grundwasserschutzzone zuzuweisen sung Uberpriift.
4.6.7 Nichtionisierende Gegenliber der RhB-Fahrleitung und Ubertragungsleitung ist der NIS-Ab- Die entsprechenden Berechnungen werden zuhanden des Ge- Ja
Strahlung stand im Bereich der Einzonungen der Gewerbezone zu klaren. nehmigungsverfahrens eingeholt.
4.9 Wald und Naturgefah- Es ist der aktuelle Waldumriss zu verwenden Der Datensatz wird im Hinblick auf die Beschlussfassung aktua- | Ja
ren lisiert.
Die Gefahrenzonen werden derzeit lUberarbeitet durch die Gefahrenkom- Da die Gefahrenzonen noch nicht vorliegen, wird auf eine In-
mission. Eine Aufnahme der neuen Gefahrenzonen in die Vorlage ist zu pri- | tegration in die vorliegende Revision verzichtet.
fen.
5.1 Inventar der schiitzens- | Im PMB ist aufzuzeigen, wie die Anforderungen des ISOS in vorliegender Der PMB wurde entsprechend ergénzt. teilweise

werten Ortsbilder der

Schweiz

Planung bericksichtigt wurden.




Kapitel im VP-Bericht | Antrag / Bemerkung Kanton Beurteilung Gemeinde Beriicksichtigung
5.2 Ortsbildschutzbereich Es wird empfohlen, fiir den Ortskern im Sinne einer Verbesserung des Orts- | Aus Sicht der Gemeinde ist der Ortsbildschutz durch die Best- Nein
bildschutzes einen Schutz- oder Erhaltungsbereich festzulegen. immungen in der Kernzone sowie durch den Einbezug der Bau-
kommission in genigender Weise sichergestellt. Auf ergén-
zende Schutzfestlegungen im Generellen Gestaltungsplan im
Sinne von Schutz- und Erhaltungsbereichen wird verzichtet.
5.3 Baulinien / Baugestal- Aus Sicht des Ortsbildschutzes sind die vorgesehenen Baugestaltungslinien | Die Baulinien werden zuhanden des Genehmigungsverfahrens
tungslinien entlang der Kantonsstrasse begriissenswert. Aus Sicht des Tiefbauamtes Uberpriift.
kénnen individuelle Lésungen im Rahmen von konkreten Vorhaben gefun-
den werden, ohne Baugestaltungslinien. In jedem Fall sind Baugestaltungs-
linien vorgangig mit dem TBA abzustimmen.
5.4 Wertvolle Bauten Es wurden nicht samtliche Bauten gemaéss der Inventarliste der Denkmal- Aus Sicht der Gemeinde ist zu betonen, dass es sich bei der In- | teilweise

pflege in Form einer Schutzfestlegung umgesetzt. Diese Diskrepanz ist zu
erldutern und anhand einer Interessenabwégung im Einzelfall konkret zu

begriinden.

ventarliste der Denkmalpflege um eine reine Grundlage han-
delt, welche keinerlei Rechtswirkung entfaltet. Dementspre-
chend kann auch keine Interessenabwéagung gefordert werden.
Die Gemeinde hat sich mit der Liste auseinandergesetzt und im
PMB dargelegt, wie diese in der Planung berlcksichtigt wurde.
Ergédnzend hierzu wird eine Liste erstellet mit Begriindung des

Verzichts auf Schutzfestlegungen.




