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1 Einleitung

1.1 Anlass zur Planung

Die Nutzungsplanung der Gemeinde Tschappina wurde letztmals im Jahr 2003 ge-
samthaft Uberprift und revidiert (Genehmigung 2005). Seither erfolgten vereinzelte
projektbezogene Teilrevisionen. Nutzungsplanungen sind in der Regel alle 10 - 15
Jahre gesamthaft zu Uberpriifen. Somit ergibt sich bereits aufgrund dieser Zeitspanne
seit der letzten Gesamtrevision ein Uberpriifungs- und Aktualisierungsbedarf.

Des Weiteren ist per 1. Mai 2014 das revidierte eidgendssische Raumplanungsgesetz
(RPG 1) in Kraft getreten. In Folge der neuen Anforderungen des RPG 1 wurde auch
der kantonale Richtplan Siedlung (KRIP-S) uberarbeitet und von der Regierung am
20. Mérz 2018 erlassen. Am 1. April 2019 ist zudem das revidierte kantonale Raum-
planungsgesetz (KRG) in Kraft getreten, welches insbesondere in den Bereichen Bau-
landmobilisierung und Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile umfassend
erganzt wurde.

Aufgrund der Gibergeordneten Vorgaben haben die Biindner Gemeinden ihre Ortspla-
nungen innert 5 Jahren seit Erlass des kantonalen Richtplans zu Gberpriifen und den
neuen Anforderungen anzupassen (bis Friihling 2023).

1.2 Gegenstand und Ziele der Ortsplanungsrevision Tschappina
Die Hauptgriinde, welche die Gemeinde zu einer Uberpriifung und Uberarbeitung der
Ortsplanung bewegen, sind folgende:

- Die Nutzungsplanung ist an die neuen Anforderungen des eidg. Raumplanungsge-
setzes (RPG1), des kantonalen Richtplans Siedlung (KRIP-S) und des kantonalen
Raumplanungsgesetzes (KRG) anzupassen.

- Gestutzt auf die Vorgaben von Bund und Kanton sind Massnahmen zur Férderung
der Siedlungsentwicklung nach innen, insbesondere Massnahmen zur Bauland-
mobilisierung und Sicherstellung einer hohen baulichen Dichte, zu treffen.

- Die Nutzungsplanung ist an die Bediirfnisse und die angestrebte rdumliche Ent-
wicklung der Gemeinde in Sinne des kommunalen rdumlichen Leitbildes (KRL) an-

zupassen.

- Das Baugesetz ist gesamthaft zu revidieren und mit dem neuen kantonalen Raum-
planungsgesetz abzustimmen. Dabei orientiert sich die Gemeinde an Inhalt und
Systematik des neuen Musterbaugesetzes 2020 der BVR.

Die vorliegende Gesamtrevision umfasst damit die Aspekte zur Umsetzung der Vor-
gaben aus dem kantonalen Richtplan Siedlung. Mit der revidierten Nutzungsplanung
verfligt die Gemeinde Tschappina liber eine zeitgemasse, der libergeordneten Ge-
setzgebung entsprechende Ortsplanung.
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1.3 Ubersicht wichtige Inhalte Nutzungsplanung

Im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung sind schwerpunktmassig die Hand-
lungsanweisungen aus dem KRIP-S sowie die Strategien des KRL grundeigentiimer-
verbindlich umzusetzen. Ebenso ist die gleichzeitig laufende Regionale Richtplanung
Viamala zu berticksichtigen.

Im Wesentlichen handelt es sich um folgende Themen, welche in der vorliegenden

Teilrevision umgesetzt werden:

Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Ziele und Strategien im Kom- Grundlagen und Inventare Natur,
munalen rdumlichen Leitbild Landschaft, Naturgefahren,
(KRL) Ortsbildschutz

Revidiertes kantonales Raumpla-

Anforderungen RPG 1 und kan-
nungsgesetz (KRG)

tonaler Richtplan Siedlung
(KRIP-S)

!

Revision der Ortsplanung Teil Siedlung Tschappina

Konzept Bauzone Forderung Siedlungsentwicklung
(Kap. 4) nach innen (Kap. 5)
v Y v
Massnahmen zu einzelnen Konzept Gestaltung / Natur- und Landschafts-
Gebieten Ortsbild schutz
(Kap. 6) (Kap. 7) (Kap. 8)

Abbildung 1: Ubersicht Inhalte Nutzungsplanung mit Kapitelverweis im PMB
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2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers
Fir die Revision der Ortsplanung hat die Gemeinde eine Arbeitsgruppe eingesetzt.
Die Arbeitsgruppe besteht aus den folgenden Mitgliedern:

- Simon Gartmann, Gemeindeprasident

- Kobi Kessler, Baufachvorsteher (ab 01.01.2021)

- Anita Hanni-Hagmayer, Baufachvorsteherin (bis 31.12.2020)
- Sarah Hehlen-Marugg, Mitarbeiterin Gemeindekanzlei

- Esther Casanova, Raumplanerin

Fir die fachliche Begleitung hat die Gemeinde urspriinglich die Esther Casanova
Raumplanung GmbH, Chur, beauftragt. In Folge der Integration der Esther Casanova
Raumplanung GmbH in die Stauffer & Studach Raumentwicklung AG, Chur, ist seit
Januar 2022 Stauffer & Studach Raumentwicklung mit dem Ortsplanungsmandat be-
traut.

Zu Handen der Vorpriifung, der 6ffentlichen Mitwirkungsauflage und der Gemeinde-
versammlung wird die Nutzungsplanung durch den Gemeindevorstand freigegeben.
Die Beschlussfassung erfolgt durch die Gemeindeversammlung. Rechtskraftig wird
die Planung durch die Genehmigung der Regierung, welche auch tber allfdllige Be-
schwerden entscheidet.

Regierung
(genehmigt die Planung)

Gemeindeversammlung

(beschliesst die Nutzungsplanung)

Gemeindevorstand

(gibt Nutzungsplanung fiir Vorpriifung, Mitwirkung und
Gemeindeversammlung frei)

|
Arbeitsgruppe

(erarbeitet die Inhalte)

Gemeindeprésident
Baufachvorsteher

Mitarbeiterin Gemeindekanzlei
Auftragnehmer (Stauffer & Studach)

Abbildung 2: Organisation

Stauffer & Studach Raumentwicklung 7



Gemeinde Tschappina

Revision Nutzungsplanung

PMB 19. Juni 2023

Stauffer & Studach Raumentwicklung

2.2 Verfahren

2.2.1 Ablauf / Termine

Erarbeitung Entwurf

Plane und Gesetz

Kantonale Vorpriifung

Bereinigung nach Vorpriifung

Mitwirkungsauflage

Gemeindeversammlung

Beschwerdeauflage

Zeitraum

Juni 2020 - Juli 2021

Dezember 2021 -
Oktober 2022

Oktober 2022 - Januar 2023

24. Marz - 24. April 2023

19. Juni 2023

30. Juni bis 31. Juli 2023

2.3 Kantonale Vorpriifung nach Art. 12 KRVO
Die vorliegende Revision wurde am 16. Dezember 2021 dem Amt fiir Raumentwick-

lung Graubtinden (ARE) zur Vorprifung eingereicht.

Sitzungen Planungskommission

6. Juni 2020
17. November 2020
15. Dezember 2020
18. Juni 2021
14. Juli 2021

24. August 2021 (Verabschie-
dung Vorprifungsvorlage durch

Gemeindevorstand)

27. Oktober 2022
24. November 2022
22. Dezember 2022
20. Februar 2023

4. Mai 2023

31. Mai 2023 (Verabschiedung
Beschlussfassung durch Ge-

meindevorstand)

Mit Vorprifungsbericht vom 7. Oktober 2022 &usserten sich die kantonalen Amts-

stellen zur Revision. Die wesentlichen Empfehlungen und Antrége des Kantons sowie

der jeweilige Entscheid der Gemeinde sind in Anhang A des vorliegenden Planungs-

und Mitwirkungsberichts enthalten.

Aufgrund der Ergebnisse der Vorpriifung wurde entgegen der urspriinglich vorgese-

henen Teilrevision der Nutzungsplanung neu eine gesamthafte Uberpriifung bzw.

eine Gesamtrevision der Nutzungsplanung vorgenommen.

24 Mitwirkung der Bevodlkerung

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten

iiber die vorgesehenen Anderungen. Wahrend der Mitwirkungsauflage konnten Inte-

ressierte schriftlich und begriindet Vorschldge und Einwendungen an den
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Gemeindevorstand richten. Die Mitwirkungsauflage fand vom 24. Méarz bis am
24, April 2023 statt.

25

Ergebnisse der 6ffentlichen Mitwirkungsauflage nach Art. 13 KRVO

Wahrend der Auflagefrist sind insgesamt 19 Einwendungen eingegangen. Im Wesent-

lichen wurden folgende Vorschlage und Einwendungen vorgebracht und durch die

Gemeinde beurteilt:

a)

b)

c)

d)

Anstatt der sidlich des Wohnhauses vorgesehenen Zone fiir Garten sei der Parzel-
lenabschnitt (Parz. Nr. 135) der Zone fiir Kleinbauten und Géarten zuzuweisen. Al-
ternativ sei der Bereich der Garagenzufahrt der Zone fiir Kleinbauten und Gérten
zugewiesen werden.

Der Antrag wurde unter Ausstand des Antragstellers geprift. Aufgrund eines vor-
gesehenen Landerwerbs im Zusammenhang mit einem Projekt eines Carports,
kann dem Vorschlag stattgegeben werden.

Im Hinblick auf ein geplantes Bauvorhaben fiir eine Warmepumpe und einer Ga-
rage sei die Zone fiir Garten auf der Parzelle Nr. 108 bis an den nérdlichen Kreuz-
punkt der Parzellen 113 / 109 zu erweitern und eine gradlinige Fortfihrung der
Grenzlinie Richtung Sidwesten bis zur Parzelle Nr. 104 umzusetzen. In diesem Zu-
sammenhang sei die Zone fiir Gérten in eine Zone fiir Kleinbauten und Gérten um-
zuwandeln.

Dem Vorschlag kann aus den vorgefiihrten Argumenten stattgegeben werden.

Die Zonenabgrenzung der Parzelle Nr. 104 sei entsprechend auf den nérdlichen
Grenzpunkt und siidlich auf den Eckpunkt der Parzelle Nr. 110 umzusetzen.
Dem Vorschlag kann aus Griinden einer nachvollziehbaren und abgestimmten
Zonenabgrenzung stattgegeben werden.

Die Parzelle Nr. 98 «im Boda» sei in der Dorferweiterungszone gemdéss rechtskraf-
tiger Planung zu belassen und nicht der Zone fiir Gaststétten und Beherbergung
(ZGB) zuzuweisen. Alternativ wird ein Vorschlag einer Zuweisung zur ZGB auf der
Parzelle Nr. 160 in der Obergmeind mit Vorgabe fiir zwei Bauetappen vorgeschla-
gen.

Dem Vorschlag, das Grundstiick Nr. 98 in der Dorferweiterungszone zu belassen,
wird stattgegeben. Die damit verbundene Quartierplanpflicht wird aufgehoben.
Aufgrund des fehelenden Bedarfs und der Belastung durch die Hochspannungs-
leitung ist aktuell eine Zuweisung der Teilparzelle Nr. 160 zur Zone fir Gaststat-
ten und Beherbergung nicht moglich (wére eine Einzonung).

In der Gemeinde gibt es keinen éffentlichen Spielplatz. Auf der Allmeini (Parzelle
Nr. 199) in Unter Tschappina wére ein méglicher Standort, wo es
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)

Parkierungsmaoglichkeiten in der Néhe gibt, der nicht direkt an der Strasse liegt,
Wasser vorhanden und das Land im Eigentum der Gemeinde ist.

Aus raumplanerischer Sicht ist die Umsetzung eines Spielplatzes am vorgeschla-
genen Standort nicht moglich. Als Alternative jedoch kénnte sich die Gemeinde
vorstellen, beim Standort der Sége einen Spielplatz zu realisieren (Parzelle

Nr. 105). Das Land befindet sich in der Bauzone und ist im Eigentum der Ge-
meinde, sodass ein Projekt durch die Gemeinde bewilligt werden kénnte. Aus-
serdem ist ein WC vorhanden und Parkierungsmoglichkeiten bestehen in nachs-
ter Nahe.

Die fiir die Parzelle 59 vorgesehene Baulandmobilisierung (BLM) sei auf die nord-
ostliche Teilflédche zu reduzieren und auch nur diese in der Wohnzone zu belassen.
Die Anpassung der Wohnzone mit BLM auf die besser bebaubare Flache wird
umgesetzt.

Den steilen, stidwestlich gelegenen Teil der Parzelle 59 sei der Zone fiir Gérten zu-
zuweisen.

Die Zuweisung zur Zone fiir Garten, welche den steilen Parzellenteil betrifft, wird
umgesetzt.

Alternativ sei die Fldche statt einer Zone fiir Gérten der Landwirtschaftszone zuzu-
weisen, mit der Option eines Fldchentausches (Baulandkompensation).

Eine Kompensation Landwirtschaftszone - Bauzone ist nicht méglich. Dazu
musste der Bedarf ausgewiesen sein. Dieser Nachweis gelingt aktuell nicht in
Tschappina, weil zu viele unbebaute Baulandparzellen bestehen.

Die Grenzziehung zwischen Zone fiir Garten und Wohnzone mit BLM soll leicht
nach Siiden verschoben werden, damit ein Grenzabstand berlicksichtigt ist.
Von der Zonengrenze muss kein Abstand eingehalten werden, weshalb die Zo-
nenabgrenzung beibehalten wird.

Die Parzelle 218 soll in der Wohnzone belassen und mit einer Baulandmobilisie-
rung versehen werden (statt der Zone fiir Garten zuzuweisen).
Der Vorschlag wird umgesetzt.

Auf die Umzonung der Parzelle Nr. 136 zur Zone fiir Gaststétten und Beherbergung
soll verzichtet werden.

Die Mitwirkung ergab, dass die Zone fiir Gaststatten und Beherbergung konzepti-
onell auf den Ortsteil Obergmeind beschrankt werden soll. Dem Vorschlag wird
stattgegeben.
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)

h)

J)

Die vorgesehene Zuweisung der jetzt in der Landwirtschaftszone liegenden, aber
als Aussenraum genutzter Parzellenteil zur Zone fiir Kleinbauten und Gérten resp.
zur Zone fiir Gérten soll dahingehend angepasst werden, sodass alle Aussenraum-
anlagen innerhalb der Zone fiir Kleinbauten und Gérten zu liegen kommen.

Die in der Landwirtschaftszone erstellten Anlagen der Aussenraumgestaltung
werden der Zone fiir Kleinbauten und Géarten zugewiesen. Auf die Unterschei-
dung in Zone fir Kleinbauten und Géarten und Zone fur Garten wird verzichtet.

Auf die Bezeichnung einer Baulandmobilisierung (BLM) beziiglich Grundstiick

Nr. 731 sei zu verzichten, da das Grundstiick aufgrund einer zu Unrecht verweiger-
ten Baubewilligung als liberbaut taxiert werden misse.

Alle heute faktisch und tatséachlich unbebauten Grundstiucke werden mit einer
Baulandmobilisierung belegt. Deshalb wird auch an der BLM fiir das Grundstiick
Nr. 731 festgehalten, da dieses offensichtlich nicht Uberbaut ist.

Die Zonenabgrenzung der neu geschaffenen ZOBA im Bereich des Parkplatzes Ski-
lift Oberurmein sei gestiitzt auf die tatsdchlichen Verhéltnisse und geméss dem
Planvorschlag zu @ndern.

Der Vorschlag wurde entsprechend umgesetzt. Die Abgrenzung gegenulber dem
Vorschlag wurde aber nochmals marginal vergréssert, um die effektiv als Park-
platz genutzte Fléche in die ZGBA einzubeziehen.

Die Parzelle Nr. 173 in der Obergmeind sei der Zone fiir touristische Einrichtungen
zuzuweisen. Dies, da der bestehende Stall nicht mehr landwirtschaftlich genutzt
wird, sondern schon seit Jahren als Skischulbiiro, Sunnabar sowie Materiallager
und Lager fiir technische Geréte dient. Ausserdem befindet sich die Bergstation
des Skilifts auf dieser Parzelle.

Der Vorschlag wird umgesetzt, sodass die ganze Parzelle Nr. 173 der Zone fir
touristische Einrichtungen zugewiesen wird.

Statt der vorgesehenen Riickzonung im siidwestlichen Teil der Baulandparzelle
Nr. 142 sei der Vorschlag geméss Planskizze umzusetzen, um damit eine zukdiinf-
tige Bebauung zu ermdoglichen.

Der vom Antragsteller aufgezeigte Abgrenzungsvorschlag wird ibernommen.

Als Kompensation wird von den Grundeigentiimern vorgeschlagen, gleichzeitig
eine Bauzonenreduktion im nordwestlichen (Zuweisung zur Landwirtschaftszone)
und nordéstlichen Bereich (Zuweisung zur Zone fiir Kleinbauten und Gérten) vorzu-
nehmen.

Dem Vorschlag kann stattgegeben werden.

Auf die Bezeichnung einer Baulandverpflichtung soll verzichtet werden.
Regelungen zur Baulandverfiigbarkeit werden konsequent durchgefiihrt. Dem
Vorschlag wird daher nicht stattgegeben.
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Die Grundeigentiimer beantragen eine Riickstufung oder Léschung lhres Hauses
aus dem Inventar.

Am Inventar kann die Gemeinde nichts dndern. Diese Fachgrundlage wird durch
die Denkmalpflege erstellt. An der Bezeichnung «schiitzenswert» im Generellen
Gestaltungsplan wird festgehalten.

k) Die Parzelle 98 sei nicht der Zone fiir Gaststétten und Beherbergung zuzuweisen,
sondern in der Dorferweiterungszone zu belassen.
Der Vorschlag wird umgesetzt. Die Baulandmobilisierung wird beibehalten. Die
auf der Parzelle vorgesehene Quartierplanpflicht wird jedoch gestrichen (vgl. Ein-
wand c)).

) Auf die vorgesehene Zone fiir Garten auf der Parzelle Nr. 187 sei zu verzichten.
Diese Fliche soll der Landwirtschaftszone zugewiesen werden. Gleichzeitig sei
das Hochbauverbot aufzuheben.

Dem Vorschlag wird teilweise stattgegeben. Das Hochbauverbot wird beibehal-
ten, da in der Landwirtschaftszone zonenkonforme Bauten zuldssig waren.

Stattdessen sei dstlich des Stallgebdudes (Parzelle Nr. 185) eine Zone fiir Garten
gemadss Vorschlag zu bezeichnen.
Dem Vorschlag kann stattgegeben werden.

m) Die Bauzone auf der Parzelle Nr. 178 in Usser Glas sei nicht zu verkleinern.
Dem Vorschlag wurde nach einer Priifung stattgegeben.

n) Die Parzelle Nr. 204 sei im westlichen Teil in der Dorfzone zu belassen, statt der
Zone fiir Kleinbauten und Gérten zuzuweisen. Entlang der Kantonsstrasse sei
hdchstens ein 4m breiter Streifen der Zone fiir Kleinbauten und Gérten zuzuwei-
sen.

Die Dorfzone wird soweit verkleinert, dass die gewlinschte Nutzung sicherge-
stellt werden kann. Die restliche Fldche in einem Abstand von rund 5m ab der
sldlichen Parzellengrenze wird der Zone fiir Kleinbauten und Géarten zugewiesen.

Im Bereich der Parzelle Nr. 127, die in der Landwirtschaftszone liegt, sei eine Zone
fiir Kleinbauten und Gérten zu bezeichnen.

Die Zuweisung der Zone fiir Kleinbauten und Gérten flir Bauten ausserhalb der
Bauzone ist nicht moglich und auch nicht nétig. Allfallige Kleinbauten wie z.B.
eine Garage oder ein Sitzplatz lassen sich liber ein Baugesuch fiir Bauten und
Anlagen ausserhalb der Bauzone (BAB) in der Landwirtschaftszone realisieren.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 12
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o)

p)

Die Zufahrtsstrasse zur Parzelle Nr. 127 sei als Erschliessungsstrasse zu klassie-
ren.

Die Zufahrtsstrasse zu einem Gebaude ausserhalb der Bauzone wird nicht als Er-
schliessungsstrasse klassiert. Die Kategorie Erschliessungsstrasse wird nur in-
nerhalb der Bauzone verwendet.

Die Parzelle Nr. 147 sei vollumfénglich in der Dorfzone zu belassen. Von der Fest-
legung einer Baulandmobilisierung sei abzusehen.

Eine Belassung in der Dorfzone ohne Baulandmobilisierung (BLM) ist nur schon
aus Grinden der Gleichbehandlung keine Option.

Eventualiter sei die Parzelle als Ganzes in der Dorfzone zu belassen, eine Baulanad-
mobilisierung mit einer Frist von acht Jahren festzulegen und nach unbenutztem
Ablauf der Frist entweder die Gemeinde das Vorkaufsrecht ausiiben zu lassen oder
die Umzonung geméss Vorschlag vorzunehmen.

Auch ein Belassen in der Dorfzone mit der Festlegung einer BLM fiir acht Jahre
kann sich die Gemeinde in dieser Situation nicht vorstellen. Der miteingereichte
Losungsvorschlag erachtet die Gemeinde als den in der heutigen Situation ziel-
fihrenden, wobei die Abgrenzung der Dorfzone gegeniiber dem Vorschlag noch
geringfligig vergrossert wird.

Die geplante Schlittelbahn vom Glaspass nach Obertschappina sei aus dem Gene-
rellen Erschliessungsplan (GEP) zu streichen.

Die geplante Schlittelbahn vom Glaspass nach Obertschappina wird aus dem Ge-
nerellen Erschliessungsplan gestrichen. Dem Vorschlag wird somit stattgegeben.

Die Winterwanderwegverbindung zwischen Obergmeind und Tschappina sowie
stdlich von Obergmeind seien nicht in den GEP aufzunehmen, oder jeweils auf die
bestehenden Wanderwege zu verlegen.

Die Linienfiihrungen der bestehenden Winterwanderwege wurde mit dem Verant-
wortlichen berprift und im GEP korrigiert. Wo mdoglich, werden die Winterwan-
derwege auf bestehenden Wegen und Wanderwegen gefiihrt.

Sémtliche Biotopinventare seien ungeschmalert zu erhalten. Die Winterwander-
wege diirfen keine bestehenden Inventare beeintrachtigen.

Winterwanderwege beeintrachtigen die Biotope nicht. Eine Praparierung erfolgt
ohnehin nur bei einer genligenden Schneedecke. Dem Vorschlag wird nicht
stattgegeben.

Der MTB-Weg Richtung Oberurmein im Gebiet «Ufem Bodey sei aufzuheben und
nicht in den GEP aufzunehmen.

Es handelt sich um einen bestehenden Weg. Dem Vorschlag wird nicht stattge-
geben.
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Der Perimeter des nationalen TWW-Objekts «Alpliy (Objektnummer: TWW-11286)
sei vollstdndig in die Nutzungsplanung zu (ibertragen.

Das Objekt wurde vollumfénglich der Trockenstandortszone zugewiesen und ge-
geniber der Mitwirkungsauflage vergrossert. Dem Vorschlag wird somit stattge-
geben.

Die lokalen Biotopinventare seien vollstdndig inklusive dkologisch ausreichender
Pufferzone in der Nutzungsplanung zu libernehmen und einer Schutzzone zuzuwei-
sen.

Die lokalen Biotope werden nicht einer Schutzzone zugewiesen. Dazu sind dem
Planungs- und Mitwirkungsbericht ausfiihrliche Begriindungen zu entnehmen,
die hier nicht wiederholt werden. Dem Vorschlag wird nicht stattgegeben.

Die Anzahl der Bauplétze sei auf 4 Stiick zu reduzieren.
Der Einwendung wird nicht stattgegeben.

Die Bauparzelle in Usser Glas sei auszuzonen.
Fir die Bauparzelle in Usser Glas wird eine Baulandmobilisierung festgelegt. Der
Einwendung wird nicht stattgegeben.

Sémtliches jetziges Landwirtschaftsland sei als Landwirtschaftsland zu belassen
und nicht einzuzonen.
Der Einwendung wird nicht stattgegeben.

Die Gemeinde soll auf Basis von Art. 12 Zweitwohnungsgesetz griffige Massnah-
men gegen die Umnutzung des noch vorhandenen Altbestandes erlassen.

Die Gemeinde priift bei Gelegenheit zusatzliche Massnahmen gegen die Umnut-
zung des noch vorhandenen Altbestandes. Dies erfolgt aber ausserhalb der lau-
fenden Ortsplanungsrevision.

Die Umzonung in «Zone fiir Gérteny und «Zone fiir Kleinbauten und Gérteny soll nur
vorgenommen werden, wenn diese Flache der Parzelle des Wohngebéudes zuge-
hért und sich nicht im landwirtschaftlich genutzten Bereich befindet.

Die Abgrenzung der neuen Zone fur Garten und Zone fir Kleinbauten und Garten
orientiert sich nicht an der Parzellengrenze, sondern an der bestehenden oder
zukinftigen Nutzung. Dabei ist zu beachten, dass Grundstilicksgrenzen jederzeit
gedndert werden und Handanderungen stattfinden kénnen. Der Einwendung
wird nicht stattgegeben.

Die Anzahl Pflichtparkplétze sei aus dem Baugesetz zu streichen und anstatt derer
eine Maximalzahl an Parkpldtzen je nach Baute zu definieren.
Der Einwendung wird nicht stattgegeben.
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q)

2.6

Es sei ein Ausnahmeartikel im Baugesetz aufzunehmen, welcher es der Gemeinde
erlaubt, von der Anzahl Pflichtparkplétze abzuweichen.
Der Einwendung wird nicht stattgegeben.

Die Ausniitzungsziffer fiir die Wohn- und Ferienhauszone ist auf 0.5 zu erhGhen.
Auch die Gebéudehdhe ist zu erhéhen.
Der Einwendung wird nicht stattgegeben.

Fiir sémtliche kiinstlich angelegten Gewésser sei zu priifen, ob ein ibergeordnetes
Interesse bestehe und eine Ausscheidung des Gewdsserraums nétig sei.

Diese Uberpriifung ist bereits vorgéngig vorgenommen worden. Die vorliegende
Losung entspricht der Bereinigung. Weitere Gewasserraumausscheidungen sind
nicht erforderlich und nicht erwiinscht. Der Einwendung wird nicht stattgegeben.

Im Generellen Erschliessungsplan 1:2'000, Ver- und Entsorgung hat es Trafostatio-
nen, die nicht existieren und auch nicht geplant sind. Die erwéhnten Trafostatio-
nen seien aus den Plénen zu entfernen.

Der Vorschlag wurde angenommen und die Korrekturen entsprechend vorge-
nommen.

Es sei ein zweiter Informationsanlass durchzufiihren.

Der Gemeindevorstand hat entschieden, keinen zweiten Informationsanlass
durchzufiihren, da die offenen Fragen im Rahmen der Sprechstunden geklart
werden konnten. Ausserdem ist es aus Griinden der Rechtssicherheit zentral,
dass die Planung vorwarts geht.

Umzonungen mit AZ-Erh6hung wird in Frage gestellt, insbesondere, weil es mit
Parzelle Nr. 98 die Gemeindeparzelle betrifft.

Der Zone fiir Gaststatten und Beherbergung wird eine leicht hohere AZ zugewie-
sen, um bessere bauliche Moglichkeiten zu schaffen. Parzelle 98 wird jedoch in
der Dorferweiterungszone belassen. Insofern wird dem Vorschlag stattgegeben.

Anderungen nach der Mitwirkungsauflage

Nach der Mitwirkungsauflage erfuhr die Vorlage folgende Anderungen, die gestiitzt

auf Art. 13 Abs. 3 KRVO im Publikationstext der Beschwerdeauflage aufgelistet wur-

den.
Baugesetz
Art.  Titel Umfang
16 Zonenschema Dorfzone: Gesamthohe 10.50 m +z m,

Fassadenhohe: 7.60m + zm
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Teilparzelle 59

Parzelle 98

Teilparzelle 104

Teilparzelle 108

Teilparzelle 135

Teilparzelle 136

Teilparzelle 142

Teilparzelle 147

Parzelle 172

Parzelle 173

Teilparzelle 178

Teilparzelle 187

Teilparzelle 204
Parzelle 218

Teilparzelle 329

Teilparzelle 650

Gemeindegebiet

Zonenplane und Generelle Gestaltungspléne 1:2'000 und 1:10°000

Zone fiir Garten statt Wohnzone mit Baulandmobilisierung

Dorferweiterungszone statt Zone fiir Gaststatten und Be-
herbergung, keine Quartierplanpflicht

Vergrosserung der Zone fiir Garten

Zone fir Kleinbauten und Gérten statt Zone flr Garten
Vergrdsserung der Zone fir Kleinbauten und Garten

Zone fur Kleinbauten und Garten statt Zone fiir Garten

Dorfzone statt Zone fiir Gaststatten und Beherbergung
Zone fur Kleinbauten und Géarten statt Zone fir Garten

Dorfzone statt Landwirtschaftszone (Westen)
Baulandmobilisierung

Landwirtschaftszone statt Dorfzone (Norden)

Zone fir Kleinbauten und Garten statt Dorfzone (Osten)

Dorfzone statt Zone fiir Garten

Dorfzone statt Zone fiir Kleinbauten und Garten

Zone fur Kleinbauten und Géarten statt Zone fir Garten
Zone fiir Garten statt Zone fiir Kleinbauten und Géarten

Zuweisung zur Uberlagerten Wintersportzone

Zone fir touristische Einrichtungen statt Landwirtschafts-
zone

Dorfzone statt Landwirtschaftszone

Landwirtschaftszone mit Hochbauverbot statt Zone fiir
Garten mit Hochbauverbot
Zone fur Géarten statt Landwirtschaftszone

Dorfzone statt Zone fiir Kleinbauten und Garten
Wohnzone mit Baulandmobilisierung statt Zone fiir Garten

Anpassung der Zonenabgrenzung der Zone fiir 6ffentliche
Bauten und Anlagen

Vergrésserung Uberlagernde Trockenstandortszone
Landwirtschaftszone statt Wald

Anpassungen der Gefahrenzonen und der Wildruhezone
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Generelle Erschliessungspléane 1:2'000 und 1:10°000

Teilparzelle 89 Land- und Forstwirtschaftsweg anstatt Erschliessungs-
strasse

Teilparzelle 367 Land- und Forstwirtschaftsweg anstatt Erschliessungs-
strasse

Parzelle 564 Streichung «Schlittelwegy

div. Parzellen Bezeichnung bestehende Winterwanderwege gemass ak-

tuellem Verlauf

2.7 Beschlussfassung gemass Art. 48 KRG

Die Beschlussfassung erfolgte am 19. Juni 2023 anlasslich der Gemeindeversamm-
lung. Die Vorlage wurde mit 18 Ja-Stimmen gegeniber 3 Nein-Stimmen und 4 Enthal-
tungen deutlich angenommen.

Nach der Beschlussfassung erfolgte die Beschwerdeauflage. Personen, die ein
schutzwiirdiges eigenes Interesse an einer Anfechtung haben oder nach Bundesrecht
oder kantonalem Spezialrecht dazu legitimiert sind, kénnen innert 30 Tagen seit dem
Publikationsdatum schriftlich bei der Regierung Planungsbeschwerde gegen die Orts-
planung einreichen.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 17
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3 Grundlagen Ortsplanungsrevision
3.1 Raumplanungsgesetzgebung

3.1.1 Bundesgesetz iiber die Raumplanung (Revision RPG1)

RPG1 definiert Ziele und Vorgaben hinsichtlich einer konsequenten Sied/ungsent-
wicklung nach innen, der Mobilisierung bestehender Nutzungsreserven sowie einer be-
darfsgerechten Bauzonengrésse. Fur die Dimensionierung der Bauzone sind fur die
Nutzungsplanung insbesondere die folgenden Bestimmungen massgebend:

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

- Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren (Art. 15 Abs. 2 RPG).

- Einzonungen sind nur méglich, wenn das Land fiir eine Uberbauung geeignet ist,
das Land auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungs-
reserven in den bestehenden Bauzonen benétigt wird und die Verfligbarkeit si-
chergestellt ist (Art. 15 Abs. 4 RPG).

- Fur die Bau- und Nutzungszonenreserven sind Massnahmen zu treffen, die nétig
sind, um die Bauzonen zeitgerecht ihrer Bestimmung zuzuflihren (Sicherstellung
der Baulandverfiigbarkeit, Art. 15a RPG).

3.1.2 Bundesgesetz iliber Zweitwohnungen

Am 1. Januar 2016 ist das Bundesgesetz iber Zweitwohnungen (Zweitwohnungsge-
setz, ZWG) und die dazugehérige Zweitwohnungsverordnung (ZWV) in Kraft getreten.
Das Bundesgesetz tiber Zweitwohnungen (ZWG) sieht gemass Art. 7 vor, dass in Ge-
meinden mit einem Zweitwohnungsanteil von tber 20% nur neue Wohnungen bewil-
ligt werden diirfen, wenn sie als Erstwohnung oder als touristisch bewirtschaftete
Wohnung genutzt werden. Eine Wohnung gilt dann als touristisch bewirtschaftet,
wenn sie dauerhaft und ausschliesslich zur kurzzeitigen Nutzung durch Gaste zu
markt- oder ortsiiblichen Bedingungen angeboten wird und im Rahmen eines struktu-
rierten Beherbergungsbetriebs (z.B. Hotel) bewirtschaftet wird. Zudem darf eine
Wohnung nicht auf die personlichen Bediirfnisse des Eigentimers oder der Eigenti-
merin zugeschnitten sein.

Die Gemeinde Tschappina weist einen Zweitwohnungsanteil von 65.8% auf (Stand
Dezember 2022). Damit fallt sie unter die Bestimmungen nach Art. 7 ZWG.

3.1.3 Raumplanungsgesetz fiir den Kanton Graubiinden

Am 1. April 2019 ist die Teilrevision des Raumplanungsgesetzes flir den Kanton
Graubiinden (KRG) in Kraft getreten. Darin wird im Wesentlichen die kantonale Um-
setzung des Mehrwertausgleiches und der Mobilisierung von Bauland aufgrund der
Vorgaben des teilrevidierten RPG geregelt (Art. 19a bis 19w KRG). Ebenfalls sind im
KRG und in der Verordnung (KRVO) einheitliche kantonale Bestimmungen Uber ein-
zelne Nutzungszonen sowie zum Baubewilligungsverfahren (generelle Anzeigepflicht
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bei Bauabsichten, Ausfiihrungsbestimmungen zum ZWG etc.) enthalten. Eine Grund-
lage fur die Baugesetzesrevision bildet das an RPG1 angepasste Musterbaugesetz
2020 (MBauG 2020) der BVR. Wie die Vorgaben von RPG1, ZWG und KRG berick-
sichtigt werden, ist nachfolgend in gegebenem Zusammenhang aufgezeigt.

3.2 Richtplanung und iibergeordnete Grundlagen

3.2.1 Kantonaler Richtplan Siedlung

Der Kanton Graubiinden hat seine Richtplanung im Bereich Raumordnungspolitik
(Richtplankapitel 2) und Siedlung (Richtplankapitel 5) geméss den Anforderungen
von RPG1 Uberarbeitet. Der Richtplan Siedlung (KRIP-S) vom 20. Mé&rz 2018 wurde
am 10. April 2019 vom Bundesrat genehmigt.

Fir die Bauzonendimensionierung in einer Gemeinde sind die Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen (WMZ) massgebend. Zu betrachten sind dabei nicht nur die Bauzo-
nenflache, sondern auch die Kapazitatsreserven, d.h. die Anzahl Einwohner, welche
innerhalb der unbebauten sowie unternutzten Grundstiicke bei einer typischen
Dichte Platz finden kénnten.

Die Gemeinde Tschappina erhob ihre Nutzungsreserven gemass der Vorlage der kan-
tonalen Wegleitung «Ubersicht Nutzungsreserven und UEB)». Diese diente zusammen
mit der Bevdlkerungsprognose Graubilinden 2016 / 2019 / 2022 bis 2040 als
Grundlage fiir die Beurteilung der Bauzonengrdsse («Datenblatty).

Alle Gemeinden im Kanton wurden nach einheitlicher Methode gemass Richtplanung
in die Kategorie A (Gemeinde mit knapp dimensionierter Bauzonen), B (Gemeinde mit
gerade richtig dimensionierter Bauzone) oder C (Gemeinde mit Gberdimensionierter
Bauzone) eingestuft. Tschappina ist im KRIP-S als B-Gemeinde festgelegt. Das heisst,
die Kapazitatsreserve in der WMZ sind gemass Prognose 2040 richtig dimensioniert.
Fir Tschappina als B-Gemeinde sind v.a. folgende Inhalte gemass KRIP-S relevant:

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Handlungsanweisung (Inhalt sinngeméss zusammengefasst) Kapitel KRIP-S
Die Gemeinde trifft Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung der 5.2.2
Nutzungs- und Bauzonenreserve in der rechtskraftigen WMZ. (S.5.2-11/-12)
Die Gemeinden legen in ihren Baugesetzen die Mindestdichten fest und 5.2.2
stellen gleichzeitig sicher, dass die Mindestdichten bei konkreten Bauge- (S. 5.2-12)
suchen zu mindestens 80% ausgeschopft werden.
Die Gemeinde reduziert die WMZ an ungeeigneten Lagen. 5.2.2

(S. 5.2-10)
Einzonungen kénnen vorgenommen werden. Dies jedoch nur an raumpla-
nerisch geeigneten Lagen, wenn die spezifischen Ziele und Leitsatze des
KRIP-S erfiillt sind; 5.2.3
- bei WMZ (nur Arrondierungen, punktuelle Verlagerungen moglich) u.a. (S.5.2-23)

Lageanforderungen, Mindestdichte, OV-Giite sowie die Kompensation. 5.2.2
(S. 5.2-7 bis-12)
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Die Erweiterung des Siedlungsgebiets von total iber 1 ha (inkl. Aufsum-
mierung allfélliger Arrondierungen) erfordert ein Richtplanverfahren.

5.2.1
(S. 5.2-3/-4)

Tabelle 1: Richtplaninhalte von besonderer Bedeutung im Bereich Siedlung

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Hinsichtlich des konkreten Bauzonenbedarfs ist zudem die im Januar 2021 vom ARE

GR publizierte Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf» sowie die zwischenzeitlich

aktualisierte Bevolkerungsprognose Graubiinden 2022 zu beachten.

3.2.2 Weitere relevante Inhalte der kantonalen und regionalen Richtplanung

Nebst den Richtplananforderungen bezlglich Siedlungsentwicklung nach innen sind

folgende weitere Richtplaninhalte im Rahmen der Ortsplanung zu beriicksichtigen:

Themenbe- | Beschrieb Richtplaninhalt Koordinations- Kap.
reich stand RIP
Siedlung Siedlungsgebietsabgrenzung (30.SG.01) Zwischenergebnis | 5.2
Verkehr Strassennetz Ausgangslage 6.2
Tourismus Intensiverholungsgebiet im landlichen Raum, Ausgangslage 4.2/

280 ha erschlossen (02.FS.50) 4.3

Zubringeranlage bestehend von regionaler Be- Ausgangslage 42/

deutung 4.3
Landschafts- | Waldareale mit besonderer Schutzfunktion - 3.3
schutz Landwirtschaftsgebiet von regionaler Bedeutung | Ausgangslage 3.2

Landschaftsobjekte (national, kantonal): 3.6

- Pascuminersee/Bischolasee Festsetzung

- Hoch Biiel - Glaspass - Glaser-Grat Festsetzung

- Piz Beverin: Nord- und Nordwestflanke Festsetzung

- Eidgendssisches Jagdbahngebiet Ausgangslage 3.8

- Regionaler Naturpark Beverin (04.LR.01) Festsetzung 3.4
Naturschutz | Naturschutzobjekte (national, regional): 3.7

- Flachmoore FM (Anzahl 11) Ausgangslage

- Hochmoore HM (Anzahl 2) Ausgangslage

- Auen A (Anzahl 2) Ausgangslage
Ubriges - Elektrische Ubertragungsleitung Ausgangslage 7.2.3

- UNESCO Welterbe «Rhétische Bahn in der Festsetzung 8.1

Landschaft Albula/Berninay; Horizontlinie
(XX.TX.01)

Tabelle 2: Betroffene Richtplanobjekte Kantonaler Richtplan Graubiinden

An die Gemeinde sind entsprechende Handlungsanweisungen adressiert: solche zur

Beriicksichtigung der einzelnen Richtplanobjekte, und solche, die allgemein bei Pla-

nungstatigkeiten zu beachten sind (ohne spezifischen Objektbezug).

20
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Vorab kann festgestellt werden, dass die Revisionsvorlage - soweit planungsrele-
vante Berlhrungspunkte zu den Eintragen gemass kantonalem Richtplan bestehen -
inhaltlich den Zielsetzungen des kantonalen Richtplans entspricht. Zu einzelnen The-
men siehe Ausfiihrungen bei den entsprechenden Kapiteln.

Das Streusiedlungsgebiet geméss kantonalem Richtplan (Kap. 5.3.1) erstreckt sich
auf das Safiental, nicht aber auf Tschappina, obwohl Tschappina beispielsweise ge-
mass Aussage im ISOS oder selbst in den entsprechenden Fachpublikationen der
Walservereinigung als gestreute Walsersiedlung bzw. als Streusiedlung gefihrt wird'.
Die im kantonalen Richtplan genannten Kriterien wie Fehlen eines Siedlungskerns
treffen auf Tschappina auch heute immer noch gut zu, auch wenn man mit der
Bauzonenausscheidung in Unter Tschappina oder im Chriizstutz versucht hat, eine
zusammenhadngende Bauzone zu schaffen. Vielen Gebieten ist jedoch die Streusied-
lung nach wie vor anzusehen und sie weisen einen ausgepragten Hofcharakter aus.
Um diese zusammenhéangende Bauzone zu erreichen, musste die Bauzonenabgren-
zung sehr grosszlgig erfolgen, weil sonst gar kein zusammenhangendes Siedlungs-
gebiet entstanden wére. Die Sinnhaftigkeit dieses Vorgehens muss heute angezwei-
felt werden. Die Zonengrenzen wurden bei der Vorgangerplanung wo mdglich bei-
spielsweise auf die Parzellengrenzen gelegt, was sehr grossflachige Baulandparzellen
entstehen liess, oder sie musste um die bestehenden Gebaude herum gezogen wer-
den, ohne auf die Parzellierung Riicksicht zu nehmen. Die bestehende Streusiedlung,
das fehlende Streusiedlungsgebiet im kantonalen Richtplan und die Voraussetzung
der Schaffung von Bauzonen, um die Trennung des Siedlungsgebiets vom Nichtsied-
lungsgebiet zu gewahrleisten stellen heute grosse Herausforderungen dar. Fiir die
Uberarbeitung der Planung wurde deshalb versucht, neue Wege zu gehen und bei-
spielsweise eine Differenzierung bei den Zonentypen vorzunehmen (Bauzonen mit
eingeschrankter Nutzungsmoglichkeit und ohne WMZ), um den Streusiedlungscha-
rakter wahren zu kdnnen, wo er noch ablesbar ist, und gleichzeitig die Ziele und
Grundsatze der Raumplanung wie die Trennung des Siedlungs- vom Nichtsiedlungs-
gebiet zu erfiillen.

3.2.3 Regionales Raumkonzept Viamala

Mit dem aufgrund des revidierten RPG zu erarbeitenden Raumkonzept entsteht die
Chance, eine gemeinsame raumliche Entwicklungsstrategie fir die Region zu erarbei-
ten. Das Raumkonzept Viamala wurde am 9. Juni 2020 von der Présidentenkonferenz
der Region Viamala beschlossen. Es dient als Kompass fiir die rdumliche Entwicklung
der Region. Die Ziele und Strategien des Raumkonzepts bieten Orientierung fir eine

Quellen (alle besucht am 21. Juni 2023):

Gemeinde Tschappina: https://www.tschappina.ch/Portrait/Geschichte

Historisches Lexikon der Schweiz: https://hls-dhs-dss.ch/de/articles /001493 /2014-01-07

Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder (ISOS): https://doc.geo.gr.ch/denkmalpflege /pdf/isos/ISOS 2279.pdf
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nachhaltige raumliche Entwicklung und sollen bei mdglichst vielen Planungen ein-
fliessen.

Die folgenden Aussagen aus dem Raumkonzept sind fir die Gemeinde Tschappina
relevant:

- Die Orte am Heinzenberg sind im Vergleich zu den Orten des Domleschg star-
ker auf die Landwirtschaft und den Tourismus ausgerichtet.

- Die schonen Wohnlagen, die gute Erreichbarkeit des Wirtschaftsraums Chur
und das in der Region vorhandene Arbeitsangebot bieten Chancen, Heinzen-
berg-Domleschg als Wohnstandort zu stérken.

- Auf dem Regionsgebiet befinden sich mehrere kleine Wintersportgebiete
(Sarn, Tschappina-Urmein, Feldis, Mutten, Avers). Die Gebiete sind trotz ihrer
geringen Grosse von Bedeutung fiir die Ortschaften.

- Die attraktiven Wohnlagen im Gebiet Heinzenberg-Domleschg kénnen ver-
mehrt genutzt werden.

3.2.4 Regionale Richtplanung

Die Region ist derzeit daran, die regionale Richtplanung im Bereich Siedlung nach
den Vorgaben des kantonalen Richtplans Siedlung auszuarbeiten. Aktuell befindet
sich die Vorlage im Vorprifungsverfahren.

Der rechtskraftige regionale Richtplan der Region Viamala umfasst im Wesentlichen
die Objekte des kantonalen Richtplans respektive prazisiert diese. Neben den bereits
im kantonalen Richtplan enthaltenen Objekten sind stufengerecht zuséatzlich die fol-
genden Objekte im Gebiet der Gemeinde Tschappina bezeichnet.
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- Parkplatze

- Mountainbike-Verbindung:
- MTB.001
- MTB.006

- Winterwanderweg (WW.005)

- Wanderwegnetze
(WA.003, WA.007, WA.010, WA.013)

Themenbe- | Beschrieb Richtplaninhalt Koordinations-
reich stand
Tourismus - Talabfahrtspisten Ausgangslage
Landschaft - Perimeter Naturpark Festsetzung

- Landschaftsschutzgebiete (Anzahl 4) Festsetzung

- Wildruhegebiete Ausgangslage /

Festsetzung

Verkehr - Ausbau Strasse Festsetzung

Ausgangslage

Ausgangslage
Zwischenergebnis
Ausgangslage

Ausgangslage /
Festsetzung

Tabelle 3: Betroffene Richtplanobjekte Regionaler Richtplan Viamala

Wie im kantonalen Richtplan sind im Regionalen Richtplan an die Gemeinde entspre-
chende Handlungsanweisungen adressiert. Soweit planungsrelevante Beriihrungs-
punkte zum regionalen Richtplan bestehen, entspricht die Nutzungsplanungsvorlage
inhaltlich den Zielsetzungen des regionalen Richtplanes der Region Viamala in ange-
messener Weise.

3.2.5 Weitere Grundlagen und Inventare
In die Gesamtrevision der Ortsplanung Einzug gefunden haben weiter die folgenden
Ubergeordneten Inventare und Planungsgrundlagen:

- Aktuelle Gefahrenzonen der Gefahrenkommission Amt fir Wald und Naturgefah-
ren (AWN) zu den in Tschappina vorhandenen Gefahrenzonen 1 und 2 (mit Proto-
koll Nr. 2_2021_11_P)

- Aktuelle Waldumrisse AWN (2005)
- Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS von 1985)

- Vorabzug Inventarliste der schutzwirdigen Ortsbilder, Ensembles und Einzelob-
jekte Denkmalpflege Graubiinden (2014)

- Kantonales Biotop- und Landschaftsinventar Amt fiir Natur und Umwelt Graubiin-
den (ANU, Dezember 2018)

- Quellen und detaillierte Ausscheidung Grundwasserschutzschutzzonen S1-S3,
(02.02.2023); Stand 2. Vorpriifung beim ANU
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3.3 Rechtskraftige Nutzungsplanung Tschappina

Die rechtskréaftige Nutzungsplanung der Gemeinde Tschappina wurde im Wesentli-
chen am 25. November 2003 von der Gemeindeversammlung beschlossen (letztma-
lige Gesamtrevision) und am 12. April 2005 mit Regierungsbeschluss (RB) Nr. 413
von der Regierung genehmigt. Seither wurden mehrere Teilrevisionen im Siedlungs-
gebiet sowie im Ubrigen Gemeindegebiet vorgenommen.

3.4 Kommunales raumliches Leitbild Tschappina 2019

Der KRIP-S verlangt von den Gemeinden, vorgéngig der Nutzungsplanungsrevision
ein kommunales rdumliches Leitbild (KRL) zu erarbeiten (KRIP-S, S. 5.1-10). Das KRL
definiert unter anderem die Ziele, Strategien und Massnahmen zur Férderung einer
Siedlungsentwicklung nach innen. Es bildet die konzeptionelle Basis fir die Umset-
zung kurz- bis langfristiger Entwicklungsabsichten der Gemeinde und ist eine strate-
gische Grundlage fiir die Nutzungsplanung.

Die Gemeinde Tschappina hat im Jahre 2019 im Rahmen eines separaten Prozesses
das KRL erarbeitet. Dieses wurde vom Gemeindevorstand im November 2019 als be-
hordenverbindliches Strategieinstrument verabschiedet. Das KRL liegt der vorliegen-
den Revision bei (vgl. Beilage 3).
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4 Konzept Bauzone

4.1 Ausgangslage Bauzonengrésse Wohn-, Misch- und Zentrumszone
Der Kanton Graubiinden hat im Zuge der Uberarbeitung des KRIP-S ein «Datenblatty
fur samtliche Gemeinden des Kantons erarbeitet. In diesem Datenblatt wurde basie-
rend auf der Bauzonenreserve der Wohn-, Misch- und Zentrumszone (WMZ) sowie
der Bevolkerungsszenarien 2016 festgestellt, dass die WMZ-Reserven fiir das zu er-
wartende Bevdlkerungswachstum in Tschappina richtig dimensioniert sind.

Im Rahmen der Erarbeitung des KRL hat die Gemeinde Tschappina gleichzeitig eine
Erhebung der bestehenden Nutzungsreserven vorgenommen. Dies erfolgte nach der
kantonalen Wegleitung «Ubersicht Nutzungsreserven und UEB». Diese Erhebung bil-
det zusammen mit der Bevolkerungsperspektive die Grundlage zur Grobbeurteilung
der Bauzonengrdsse («Ubersicht Bauzonenkapazitit, BZK»). Sdmtliche Gemeinden im
Kanton wurden nach derselben Methode beurteilt und zu Handen der Richtplanung
eingestuft.

Die Gemeinde Tschappina ist im kantonalen Richtplan als Gemeinde mit richtig di-
mensionierter Bauzone (B-Gemeinde) festgelegt. Diese Festlegung erfolgte auf Basis
der Bevolkerungsperspektive 2016. Als Handlungsanweisung ist im Richtplan festge-
halten, dass diese Gemeinden die Grosse ihrer WMZ gesamthaft stabil halt und
Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung der Nutzungsreserven trifft.

4.2 Kantonale Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf»

Im Januar 2021 publizierte das Amt fiir Raumentwicklung Graubilinden (ARE GR) die
Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarfy. Diese ist bei der Dimensionierung der
Bauzone zu beachten. Abweichungen gegeniiber dem Bedarf gemass Wegleitung
sind im Planungs- und Mitwirkungsbericht nachvollziehbar zu begriinden.

Geméss kantonaler Wegleitung ist bei der Nutzungsplanung die jeweils aktuelle Be-
vOlkerungsperspektive beizuziehen und die entsprechenden Massnahmen abzuleiten.

4.3 Kantonale Bevolkerungsperspektive 2022 - 2050

Die aktualisierte Bevolkerungsperspektive von 2022 sieht fiir die Gemeinde Tschap-
pina im Gegensatz zur Prognose von 2016 einen Rickgang der Bevodlkerung vor.
Massgebend fiir die Nutzungsplanung ist die Verédnderung in den nichsten rund 15
Jahren.

Wahrend die Perspektive 2016 im Bezugszeitraum von 2022 - 2036 von einem Zu-
wachs um 14 Personen ausging, geht die neue Perspektive 2022 im gleichen Zeit-
raum von einem Rlckgang von 14 Personen aus. Erschwerend zu interpretieren sind
diese Schwankungen deshalb, weil in der Gemeinde Tschappina per Ende 2021 bloss
137 Einwohner anséassig waren. Bei der prognostizierten Veranderung von +/- 14
Einwohnern spricht man somit von 10% Schwankung, ein betrachtlicher Wert. Jede
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Person, die zuzieht, jede Geburt fallt ins Gewicht und verfalscht die Ableitung der
Prognose.

4.4 Bauzonenkapazitit gemass rechtskraftiger Ortsplanung

Die Gemeinde Tschappina hat die Erhebung der Nutzungsreserven im Rahmen der
vorliegenden Gesamtrevision vorgenommen. Gemass aktualisiertem Uberbauungs-
stand belduft sich die nicht Uberbaute Bauzonenreserve innerhalb der WMZ auf rund
1.5 ha. Der Uberbauungsgrad in der WMZ betrégt 81% (Stand August 2022).
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Abbildung 3: Uberbauungsstand gemass rechtskraftiger Ortsplanung () und Einwohnerkapazitt im Ver-
gleich zur aktuellen kantonalen Bevdlkerungsperspektive (r)

Gemaéss Bevolkerungsprognose 2022 wird fir Tschappina ein leichter Bevolkerungs-
rickgang bis 2036 erwartet (- 14 EW). Dieser leicht negativen Entwicklung steht eine
mobilisierbare Kapazitatsreserve fiir rund 31 EW gegenlber.

4.5 Effektive Bevolkerungsentwicklung

Die Gemeinde Tschappina zahlt bevolkerungsmassig zu den kleinsten Gemeinden im
Kanton. Seit ca. 30 Jahren bewegt sich die Einwohnzahl zwischen 130 und 170 (vgl.
nachstehende Abbildung). Nach dem Tiefpunkt 2015, an dem die Gemeinde gerade
einmal 126 Personen zahlte, verzeichnet sie ein konstantes moderates Bevolke-
rungswachstum, welches sich im Bereich der Prognose 2016 bewegt.

Im Weiteren war die Siedlungsentwicklung auf Gemeindegebiet von Tschappina in
den vergangenen Jahrzehnten insbesondere auch durch den Zweitwohnungsbau und
die allgemeine Nachfrage nach Zweitwohnungen gepréagt, was erhebliche Auswirkun-
gen auf die Baulandpreise hat, jedoch die Einwohnerzahl nicht beeinflusste.

Dem KRL hat die Gemeinde ein jahrliches Bevdlkerungswachstum von 1.5% zugrunde
gelegt.
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Abbildung 4: Bisherige Einwohnerentwicklung Tschappina inkl. Bevolkerungsprognosen 2016, 2019 und
2022 (massgebliche Szenarien hoch) gemass Kanton

4.6 Beurteilung der Bevdlkerungsentwicklung, Ziele und Erwartungen
der Gemeinde
Die kantonale Bevdlkerungsperspektive geht von der gesamtkantonalen Prognose
(gemass Bundesamt fiir Statistik BfS) aus und verteilt diese auf die einzelnen Ge-
meinden. Aus Sicht der Gemeinde ist am Beispiel Tschappina erkennbar, dass bei
kleinen Gemeinden die Prognosewerte starken Schwankungen unterliegen, welche
aufgrund der kleinen Grundmenge auch auf statistische Ungenauigkeiten zurlickzu-
fiihren sind. Dies zeigt sich auch an der starken Divergenz der beiden Bevdlkerungs-
prognosen 2016 (155 EW bis 2036) und 2022 (123 EW bis 2036) mit einem Unter-
schied von rund 32 EW. Zu beachten ist jedoch, dass seit 2015 die Bevolkerungszah-
len stetig am Steigen sind (Wachstum von gut 8% zwischen 2015 - 2021). Daher er-
scheint ein Abstellen der Bauzonengrosse allein auf diese, einer gewissen Zufalligkeit
unterliegenden Werte, nicht zielfiihrend. In der Folge ist es aus Sicht der Gemeinde
zweckmassig, sich auf einen Mittelwert - basierend auf der tatsachlichen Entwick-
lung - als Grundlage fiir die Gesamtrevision der Nutzungsplanung bzw. die Bauzo-
nendimensionierung abzustiitzen.

Im Weiteren stellt die Region Viamala, zu welcher Tschappina gehort, gemass jlings-
ter Bevolkerungsprognose eine der am starksten wachsenden Regionen Graubiin-
dens dar. Gestitzt auf diese Prognose ist bis 2036 (eine Nutzungsplanperiode) mit
einem Wachstum von bis zu 9% in der Region Viamala zu rechnen. Es ist davon aus-
zugehen, dass sich ein kleiner Teil dieses erwarteten Wachstums auch in der Ge-
meinde Tschappina abspielt.

Die Gemeinde beabsichtigt weder eine aktive Ansiedlungspolitik zu fiihren noch die
verbleibenden 1.5 ha WMZ-Reserven riickzuzonen. Die Bemessung der Bauzone kann
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nicht einzig auf die Bevidlkerungsperspektive abgestellt werden. Vielmehr sind die
konkreten raumlichen Gegebenheiten der Gemeinde, die bisherige Bevdlkerungsent-
wicklung und die aktiven Massnahmen zu bericksichtigen.
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Abbildung 5: Bisherige und zukiinftige Bevolkerungsprognose der Gemeinde inkl. Bevélkerungsprogno-
sen 2016, 2019 und 2022 (Szenarien hoch) geméss Kanton

Als realistische Bevolkerungsentwicklung wird ausgehend von der tatsachlichen Ent-
wicklung mit einem moderaten Wachstum von rund 0.9 % bis 2030 und einem gleich-
bleibenden Verlauf ab 2030 bis 2040 gerechnet. Dies ergibt ab 2030 eine Abfla-
chung der Kurve, was auch in der Perspektive 2016 abgebildet ist. Mit dieser Prog-
nose kniipft die Gemeinde an die tatsachliche Entwicklung an, von welcher die Prog-
nose 2019 weit entfernt liegt (Stand 2022: 15 Einwohner oder 16% Differenz). Im
KRL, das im Jahr 2019 fertig gestellt worden ist, wurde von einem Wachstum von
1.5% ausgegangen, ein Wert, der nun fir die Ortsplanung auf 0.9% abgeschwécht
worden ist.

4.7 Massnahmen im Rahmen der Gesamtrevision
Um die angestrebten Ziele zu erreichen, sind in der vorliegenden Gesamtrevision ver-
schiedene Massnahmen vorgesehen:

- Weitgehende Ausrichtung der Zonenzuweisung auf die zugedachten Funktionen
der einzelnen Fraktionen Ober und Unter Tschappina («Alltagswohneny), Usser
und Inner Glas (¢«Landwirtschaftn) und der Ober Gmeind («Tourismusy).

- Massnahmen zur Baulandmobilisierung von geeigneten, nicht tiberbauten Grund-
stiicken innerhalb der bestehenden Bauzone.

- Voraussetzungen schaffen fiir eine optimale bauliche Nutzung der Grundstiicke.

- Zonenbereinigungen in Form von Arrondierungen oder Ergénzungen.
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- Gewahrleisten einer angemessenen Anzahl Bauplatze fir Erstwohnungen speziell
in der Fraktionen Ober Tschappina und Unter Tschappina.

4.8 Bauzonenkapazitdt nach Gesamtrevision

4.8.1 Betrachtung nach Bauplatzen

Geméss der kantonalen Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf» steht einer Ge-
meinde mit negativer Bevdlkerungsentwicklung bis 500 Einwohnern in der Regel ein
Grundbedarf von vier Bauplatzen zu. Die Gemeinde besteht aus den Fraktionen Ober
Tschappina, Unter Tschappina, Ober Gmeind, Usser Glas und Inner Glas. Fir die
Fraktionen Ober Tschappina und Unter Tschappina wird je ein Grundbedarf von vier
Bauplatzen angenommen (erhdhter Grundbedarf). Die Gemeinde beabsichtigt auf Ba-
sis des rdumlichen Leitbildes des KRL, die Entwicklungen schwerpunktmassig in den
Fraktionen Ober Tschappina und Unter Tschappina zu fordern.

Aufgrund der Tatsache, dass die effektive Bevolkerungsentwicklung seit 2016 in
etwa der Prognose 2016 entsprach, wird von einem erhohten Grundbedarf ausge-
gangen. Innerhalb der Bauzone bestehen nach Abschluss der vorliegenden Gesamt-
revision in Ober Tschappina und Unter Tschappina rund 12 Bauplatze. Dabei wird da-
von ausgegangen, dass fir den landlichen Raum ortstypische Einfamilienhauser (eine
Wohnung; ggf. Einliegerwohnungen oder auch Doppeleinfamilienh&duser bei grosse-
ren Grundstiicken) realisiert werden.

Fraktion Anzahl standige Anzahl Bauplatze Effektiv

Einwohner Grundbedarf mobilisierte Anzahl

(Juni 2021) gemass Bauplatze in

Wegleitung ARE Gesamtrevision

Unter Tschappina 4 6
Ober Tschappina 4 5
Ober Gmeind 0 0
Usser Glas 0 1
Inner Glas 0 0
Summe 137 8 12

Tabelle 4: Betrachtung nach Bauplatzen

Somit ergeben sich 12 Bauplatze mit insgesamt 14 Wohnh&usern. Bei einer durch-
schnittlichen Belegung von 2.26 Personen ergibt sich ein Einwohnerpotenzial von
theoretisch rund 32 Einwohnern (bei Realisierung anderer Wohn- und Bauformen ent-
sprechend tiefer oder héher).
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4.8.2 Betrachtung nach Bauzonenflachen und Einwohnerdichten

Gemass dem revidierten Zonenplan umfassen die nicht tberbauten Bauzonen inner-
halb der WMZ noch 1.38 ha (gegenilber 1.5 ha Bauzone in der rechtskréaftigen Nut-
zungsplanung). In Anlehnung an die kantonale Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbe-
darfy ist im landlichen Raum von einer Einwohnerdichte von 30 Einwohnern pro Hek-
tare auszugehen. Bezogen auf die verbleibenden 1.38 ha Bauzonenflache entspricht
dies einem Einwohnerpotenzial von rund 41 Einwohnern. Die Einwohnerkapazitat be-
rechnet ber die Einwohnerdichte ist somit grosser als die Kapazitat berechnet tber
die Anzahl an Bauplatzen. Dies lasst sich mit den Faktoren im folgenden Kapitel be-

grunden.
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Abbildung 6: Uberbauungsstand gemiss revidierter Ortsplanung

4.8.3 Weitere Faktoren mit Auswirkungen auf den Raumbedarf

- Verdrangungseffekt: Der Zweitwohnungsanteil betrdgt in Tschappina rund 66 %.
Es ist zulassig, altrechtliche Wohnbauten als Zweitwohnungen zu nutzen oder zu
verkaufen, da diese in der Nutzung frei sind. Fiir Einheimische soll zusétzlicher
Wohnraum zu Erstwohnungszwecken zur Verfigung stehen.

- Streusiedlung: Tschappina ist eine traditionelle Streusiedlung und als Walser-
siedlung entstanden. Noch heute befinden sich einige Hofe ausserhalb der
Bauzone. Allerdings gehort Tschappina geméss KRIP nicht dem Streusiedlungs-
gebiet an.

- Fraktionierung: Tschappina als Streusiedlung besteht aus den Fraktionen Unter
Tschappina und Ober Tschappina, Obergmeind, Glas und zwei Aussenhéfen. Mit
den vier Fraktionen und den Aussenhofen ergibt sich eine disperse Besiedlung,
was die Berechnung der Einwohnerdichte und -kapazitat zusatzlich verfélscht.

- Tourismus: Tschappina ist dem Idndlichen Raumtyp zugeordnet. Die allgemeine
Nachfrage nach Ferien in Bergregionen ist insbesondere bei den Schweizern
steigend (zusatzliche Verstarkung auch durch die Corona-Pandemie). Ein erhéh-
ter Bedarf an touristisch bewirtschafteten Wohnungen ist die Folge davon.
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Ortsunabhangiges Arbeiten: Die Corona-Pandemie fiihrte vielerorts zu mehr
Homeoffice. Die fortschreitende Digitalisierung ermdglicht das ortsunabhédngige
Arbeiten. Gerade Personen aus dem urbanen Raum bevorzugen die temporare
Verlegung ihres Arbeitsplatzes in den landlichen Raum. Folglich entsteht auch
dadurch ein erhdhter Bedarf an touristisch genutzten oder bewirtschafteten
Wohnungen. Gerade in Tschappina, an sonniger, aussichtsreicher und erhéhter
Lage mit uneingeschréankter Fernsicht gelegen, mit der guten Erschliessung ist
dieser Effekt spiirbar.

Einzelne Umnutzungen von Zweitwohnungen in Erstwohnungen kamen in den
letzten Jahren vor, einzelne weitere sind zu erwarten. In weit grosserem Ausmass
ist jedoch zu erwarten, dass altrechtliche Liegenschaften, die bis anhin als Erst-
wohnung genutzt worden sind, zu Zweitwohnungen umgenutzt werden. Damit ist
verbunden, dass die Kapazitatsreserven beziglich die heute als Erstwohnungen
genutzten Liegenschaften in Zukunft nur in geringem Ausmass ausgeschopft
werden kdnnen (siehe nachster Punkt). Damit wird ebenfalls der Verdrangungs-
effekt verstarkt.

Begrenzte Ausschopfung des Nutzungsmasses aufgrund ZWG: Wird eine alt-
rechtliche Liegenschaft als Zweitwohnung genutzt, so ist die Erweiterung der an-
rechenbaren Geschossflache nur um 30% zulédssig. Wird das Gebdude abgebro-
chen und durch einen Neubau ohne Nutzungsbeschrankung ersetzt, so muss die
anrechenbare Geschossflache stabil bleiben (keine Erweiterung). Diese Ein-
schrankung fihrt dazu, dass die theoretisch zwar vorhandene Nutzungsreserve
beziglich der AZ aufgrund des ZWG gar nicht realisiert werden kann. Bei einem
Zweitwohnungsanteil von 66% muss die vorhandene rechnerische Kapazitatsre-
serve entsprechend massiv reduziert werden (um zwei Drittel).

R&umliche Begriindung: Ausnahmslos alle uniiberbauten Bauzonen sind Baulu-
cken und gehdren dem weitgehend lberbauten Siedlungsgebiet an. Mit einer
Riickzonung konnte das Siedlungsgebiet raumlich nicht verkleinert werden. Die
vorhandenen Baulandreserven sind allesamt erschlossen und mit einer Regelung
zur Baulandverfligharkeit gesichert. Die Lage der Reserven befinden sich ber-
wiegend in Ober Tschappina und Unter Tschappina und liegen alle nicht an peri-
pheren Lagen. Die ohnehin schon kleinen Siedlungsteile in den jeweiligen Frakti-
onen wurden mit punktuellen Riickzonungen weiter ausgelichtet werden, was zu
raumlich unklaren Bauzonenabgrenzungen fiihren wiirde. Wo es angezeigt er-
scheint, wird der Siedlungskdrper kompakter gefasst. Dies geschieht aber nicht
mit Rickzonungen, sondern mit der aktuellen Nutzung entsprechenden Umzo-
nungen zu Zonen mit beschrankter baulicher Nutzungsmdglichkeit (Zonen, in de-
nen die Erstellung von Wohnfldchen nicht zuldssig ist, die aber als Bauzonen gel-
ten und dem Wohnen zuzuordnende Nutzungsméglichkeiten bieten).

Aktive Boden- und Landpolitik der Gemeinde: Die Gemeinde ist Eigentiimerin der
noch verbleibenden vier Baulandreserve-Grundstiicken im Gebiet Mlibiiel. Diese
Grundsticke sind baureif und werden aktiv auf dem Markt angeboten.
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Abbildung 7: Muhliblel «Bauland zu verkaufen»

4.9 Schlussfolgerungen zum Bauzonenbedarf

Mit der vorliegenden Gesamtrevision wird die Flache der WMZ moderat reduziert. Die
verbleibenden WMZ werden mobilisiert, die baulichen Dichten massvoll erhdht und
durch Regelungen zur Mindestausnitzung gesichert. Einzonungen erfolgen aus-
schliesslich in Form von Arrondierungen und Zonenbereinigungen.

Die Leitsatze und Handlungsanweisungen gemass Kantonalem Richtplan, insbeson-
dere aus dem Kapitel 5.2.2. (Wohn-, Misch- und Zentrumszonen WMZ) kénnen mit
der vorliegenden Planung umgesetzt werden, namentlich die folgenden:

- Auch Gemeinden mit stagnierender oder abnehmender Bevdlkerungszahl wird
eine angemessene Reserve an uniiberbauter Bauzonenflache zugestanden.

- Bauzonen an ungeeigneten Lagen auszonen

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

- Die Gemeinde halt die Grésse ihrer WMZ gesamthaft stabil und trifft Massnah-
men zur Verdichtung und Mobilisierung der Nutzungs- und Bauzonenreserven in
der rechtskraftigen WMZ.
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5 Forderung der Siedlungsentwicklung nach innen

5.1 Mobilisierung der Nutzungsreserven - Verfiigbarkeitsregelung

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG, Art. 15 und 15a) sowie der kanto-
nale Richtplan (Kap. 5.2.2) weisen die Gemeinden an, Massnahmen zur Mobilisierung
bzw. zur Férderung der Verfligbarkeit ihrer Nutzungsreserven zu treffen. Dies erfolgt
vorwiegend mittels Bauverpflichtungsregelung auf den betreffenden uniiberbauten
Baugrundstiicken. Die betroffenen Grundstiicke oder Grundsticksteile sind im Zo-
nenplan bezeichnet (vgl. Schraffur «Regelungen zur Baulandverfligbarkeit»). Auf diese
Weise wird gewahrleistet, dass die Auswahl der in Frage kommenden Grundsticke
willkirfrei aus einer gesamtheitlichen ortsplanerischen Optik heraus erfolgt. Dabei
hat sich die Gemeinde auf Gebiete und Flachen zu konzentrieren, bei denen eine Mo-
bilisierung raumlich und ortsbaulich Sinn macht und sich auch zweckmaéssig umset-
zen lasst. Uniiberbaute Flachen, denen bewusst klar umschriebene Funktionen im
Hinblick auf eine hochwertige Siedlungsentwicklung zukommen, sind davon ausge-
nommen.

In der Gemeinde Tschappina bestehen Nutzungsreserven in Form von uniberbauten
Bauzonen, welche aus verschiedenen Griinden teilweise nicht verfiigbar sind. Im
Rahmen der vorliegenden Revision ist daher eine gesetzliche Sicherung der Bauland-
verfligbarkeit fir bestehende Bauzonen geméass KRG vorgesehen. Der Regelung un-
terstehen grundséatzlich sémtliche eigenstandig liberbaubaren Parzellen bzw. Parzel-
lenteile, welche eine Uberbauung gemass Kriterienliste (vgl. nachfolgendes Kapitel)
zulassen. Werden solche Flachen nicht innerhalb der baugesetzlichen Frist iberbaut
und besteht eine Nachfrage nach Bauland, kann die Gemeinde die entsprechenden
Flachen zum vollen Verkehrswert {ibernehmen und Bauwilligen zwecks Uberbauung
zur Verfiigung stellen (Art. 19d KRG). Eine solche Ubernahme setzt in jedem Fall eine
Abwagung zwischen den privaten Interessen und dem &ffentlichen Interesse an einer
Ubernahme voraus. Im Weiteren ist im konkreten Fall zu prifen, ob keine milderen
Massnahmen in Frage kommen. Die von der Regelung betroffenen Flachen sind im
Zonenplan bezeichnet. Weiter denkbar sind nach Ablauf der Frist planerische Mass-
nahmen wie die Rickzonung der entsprechenden Grundstiicke.

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

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

? Inkrafttreten des revidierten kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) sowie der kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO)
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Die Gemeinden kdnnen diese Fristen im Rahmen der Grundordnung verkiirzen oder
bis auf maximal zehn Jahre verldngern. Auf eine Differenzierung der Fristen wird ver-
zichtet, da lediglich rund zwdlf Bauplatze von dieser Regelung betroffen sind. Diese

sollen alle gleich behandelt werden.

5.1.1 Kriterien zur Mobilisierung der inneren Reserven

Das Ziel einer Regelung zur Baulandverfligbarkeit besteht darin, dass innerhalb der
gesetzlichen Frist die vorhandenen Reserven mobilisiert werden und der Baulandhor-
tung entgegengewirkt wird. Die Massnahme wurde in der vorliegenden Gesamtrevi-
sion konsequent durchgefihrt, wobei auf die bestehende Nutzung und die rdumli-
chen Gegebenheiten Ricksicht genommen wurde. Darunter wird verstanden, dass
eine Regelung zur Baulandverfiigbarkeit gemass Art. 19g KRG auf Teilparzellen nur
dann vorgenommen wird, wenn folgende Kriterien fir eine Teilparzelle kumulativ er-
fullt sind:

- Der Grundstiicksteil, der mit der BLM belegt wird, muss abparzellierbar sein und
eine eigensténdige Parzelle bilden, die von der Form und Grdsse eigenstandig
und ohne die Gewéhrung von Ausnahmen beziiglich Grenzabstéanden bebaut
werden kdnnte.

- Die Gebaudeabsténde zu bereits bestehenden Bauten missen eingehalten wer-
den kdnnen, ohne dass Ausnahme gewahrt werden missen.

- Mit einer Abparzellierung soll die Nutzungsdichte eingehalten werden kénnen,
ohne dass eine Ubernutzung daraus resultiert (AZ).

- Dieser Parzellenteil liegt in einem einzigen Bauzonentyp.

- Das neu zu bildende Grundstiick muss eine minimale Gberbaubare Flache von
500m’ aufweisen (ohne Erschliessungsfldche). Damit ist sichergestellt, dass
eine flir zwei bis drei Wohneinheiten ausreichende Flache (bei AZ 0.4 bspw.

200 m* anrechenbare Geschossflache) gebildet werden kann, wobei je nach
Parzellenform nicht die ganze Flache konsumiert werden kann, weil weitere limi-
tierende Faktoren wie Abstands-, Hohen- und Langenvorschriften beriicksichtigt
werden missen.

- Das derart zu bildende eigenstandige Grundstlick muss tiber einen direkten An-
schluss an eine o6ffentliche Erschliessung verfiigen, ohne dass eine Folgepla-
nung durchgefihrt werden misste (siehe nachster Punkt).

- Keine Folgeplanung erforderlich: Weder fir die Erschliessung noch eine Grenz-
bereinigung ist die Durchfiihrung einer Folgeplanung notwendig. Wenn eine mit
einer BLM belegten Teilparzelle nur dann {iberbaut werden kénnte, wenn eine
Folgeplanung durchgefiihrt wird, ist diese Flache in der Priorisierung der Ge-
meinde nicht gleich zu behandeln wie jene, die bereits baureif sind. Somit wird
auf die Bezeichnung einer BLM verzichtet.

Bei den folgenden Parzellen handelt es sich um Grenzfalle hinsichtlich Beurteilung ei-
ner Regelung zur Baulandverfiigbarkeit, weshalb es einer expliziten Beurteilung be-
darf:
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Parzelle | Regelung zur Begriindung

Baulandverfiigbarkeit

80 Nein Der Garten, welcher der Dorfzone angehdrt, wird in eine
Zone fir Kleinbauten und Gérten umgezont. Weiter wird
die Bauzone an das Terrain angepasst im Sinne einer
Verlagerung. Die geforderte Mindestflache gemass Krite-
rienliste wird unterschritten, weshalb auf eine Regelung

zur Baulandverfligbarkeit verzichtet wird.

142 Ja Form und Grosse lassen eine Bebauung zu.

145 Nein Die Grosse und Form der Parzelle lassen aus planeri-
scher Sicht keine geeignete Uberbauung zu, weshalb auf

eine Regelung zur Baulandverfiigbarkeit verzichtet wird.

147 Nein Die ganze Parzelle misst 1956 m” und ist mit einem
Siehe Kap. 6.2 Wohnhaus und einem Stall bebaut. Geméss ISOS liegt
die Baugruppe im Gebiet ,I: Umgebung von Paschget*
mit dem Erhaltungsziel a. Die Klassifizierung bedeutet
»Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freifl&-
che®. Insbesondere aus Ortsbildschutzgriinden wird des-
halb die Zuweisung der Umgebung zur Zone fiir Kleinbau-

ten und Gérten sowie zur Zone flir Garten vorgenommen.

187 Ja Form und Grosse lassen eine Bebauung zu.

199 Nein Bei der Parzelle Nr. 102 handelt es sich um ein bebautes
Grundstiick. Das Gebdude wird im Obergeschoss als
Wohnung genutzt. Die Parzelle 102 wird von der Parzelle
Nr. 199 umgeben. Auf eine Regelung der Baulandverfiig-
barkeit auf der Parzelle Nr. 199 wird aufgrund der Form

und Grosse der Restparzelle verzichtet.

204 Nein Die Teilparzelle Nr. 204 misst zwar iber 500m?*, wére
aber von der Form her nicht bebaubar. Aus Ortsbild-
schutzgriinden wére es ausserdem nicht angezeigt, die
Flache mit einem Wohnhaus zu bebauen. Der aktuellen
Nutzung entsprechend wird die Teilfliche deshalb der

Zone fir Kleinbauten und Gérten zugewiesen.

Tabelle 5: Regelung zur Baulandverfligbarkeit

5.2 Uberpriifung Regelbauweise, Ausniitzungsziffer

Neben der Ausnitzungsziffer wird das Nutzungsmass weiterhin durch die Fassaden-
héhe, die Gesamthohe, die Gebaudeldnge sowie den Grenzabstand im Zonenschema
(Art. 16 Baugesetz) definiert. Die rechtskréaftigen Ausnltzungsziffern bleiben beste-
hen und werden im Rahmen der Revision nicht erhoht. Gemass kantonalem
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Richtplan ist im landlichen Raum eine AZ von mindestens 0.5 anzustreben. Abwei-
chungen von der Mindestdichten sind begriindet moglich. Aktuell betragt die AZ in
der Wohnzone 0.4. Aufgrund nachfolgender Argumentation wurde auf die Erhohung
der AZ fiir die Wohnzone und Ferienhauszone verzichtet:

- Die Nutzungsmasse in Tschappina, insbesondere die Ausniitzungsziffern haben
sich in der Vergangenheit bewéahrt und bedirfen keiner Erhéhung.

- Bei einem Zweitwohnungsanteil von 66% sind 2/3 des Wohnungsbestands
Zweitwohnungen nach Zweitwohnungsgesetz (ZWG). Diese dirfen geméss
Art. 11 Abs. 3 ZWG innerhalb der Bauzone um maximal 30 % der am 11. Marz
2012 vorbestandenen Hauptnutzflache erweitert werden. Eine Aufzonung in der
Wohnzone oder sogar in der Ferienhauszone hatte somit zur Folge, dass nicht
nutzbare Kapazitatsreserven geschaffen wiirden. Erstwohnraum wiirde dadurch
kaum gefdrdert werden.

- Mit einer Aufzonung wird das primare Ziel verfolgt, die Nutzungsdichte erhéhen

zu kénnen. Eine Erhéhung der Ausnitzungsziffer von 0.4 auf 0.5 héatte vor allem
Einfluss auf die bauliche Dichte, nicht aber auf die Nutzungsdichte (Anzahl Ein-
wohner pro Fléche).
Um merkliche Auswirkungen auf die Nutzungsdichte erreichen zu kénnen (Dich-
tesprung), waren Aufzonungen in einem hoheren Masse erforderlich. Diese wiir-
den dem ortsbaulichem Dichtekontext und der landlichen Umgebung jedoch wi-
dersprechen.

5.3 Mindestausschopfung des Nutzungsmasses

Die Sicherstellung einer haushalterischen Bodennutzung ist ein zentrales Anliegen
von RPG1. Der KRIP-S sieht in diesem Zusammenhang vor, dass die Gemeinde ange-
messene Dichten (AZ) festlegen und eine Mindestausschépfung des Nutzungsmas-
ses bei konkreten Baugesuchen zu mindestens 80% baugesetzlich sicherstellen mis-
sen.

Nebst der Definition von Ausnltzungsziffer, Grenz- und Gebdudeabmessungen tber
das Zonenschema (Art. 16 Baugesetz) wird im Baugesetz zuséatzlich eine Bestimmung
aufgenommen, wonach bei Neubauten und wesentlichen Erweiterungen mindestens
80% der zulassigen Ausniitzung gemass Zonenschema auszuschoépfen ist. Kann die
Minimalausschopfung nicht erreicht werden, ist durch die Bauherrschaft konkret auf-
zuzeigen, wie die restliche Ausnltzung optimal und sinnvoll realisiert werden kann.
Die Gemeinde verfiigt damit iber ein wichtiges Instrument, um eine haushélterische
Bodennutzung gewahrleisten und diese von den Bauherrschaften einfordern zu kon-
nen.

5.4 Erlass von Folgeplanpflichten
Im Rahmen der Gesamtrevision wurde auf die Festlegung einer Folgeplanpflicht ver-
zichtet.
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5.5 Abschopfung planungsbedingter Vorteile

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision erfolgen Einzonungen im Sinne von Zo-
nenbereinigungen und Arrondierungen. Einzonungen sind mehrwertabgabepflichtig
(Art. 19i KRG), sofern der durch die Einzonung entstandene Mehrwert die Freigrenze
von CHF 20'000.- pro Grundstiick {ibersteigt (Art. 19i Abs. 6 KRG). Die Ubersicht
Uber die Einzonungen siehe Beilagen 1.

Aufzonungen (Erhéhung der Ausnltzungsziffer) werden keine vorgenommen.
Durch Umzonungen betroffen sind Flachen, die

- von der Dorfzone oder Dorferweiterungszone der Zone fiir Gaststatten und
Beherbergung

- von der Dorfzone, Wohnzone oder Dorferweiterungszone der Zone fiir Klein-
bauten und Garten bzw. Zone fiir Garten

- von der Wohnzone der Parkierungszone A

- von der Dorfzone der Dorferweiterungszone

zugewiesen werden.

Durch diese Umzonungen entstehen keine oder bloss geringe Mehrwerte. Sie wer-
den nicht abgeschopft.

6 Ziele, Strategien und Massnahmen zu einzelnen Gebieten

6.1 Ausgangslage

Gemass kantonalem Richtplan weist Tschappina richtig dimensionierte WMZ auf.
Aufgrund der Annahme, dass die Bevolkerungsanzahl in Zukunft leicht ansteigen und
anschliessend auf gleichem Niveau bleiben wird, nimmt die Gemeinde keine nen-
nenswerten Einzonungen vor. Bei den Einzonungen handelt es sich wie im vorherigen
Kapitel erwdhnt um Zonenbereinigungen und Arrondierungen.

Im KRL wird dem Tourismus eine wichtige Bedeutung zugemessen. Insbesondere mit
dem Wintersportgebiet ist die Gemeinde ein wichtiger Tourismusort in der Region Vi-
amala. In Zukunft soll in Tschappina der Tourismus weiterhin gefordert werden, wes-
halb im Rahmen des KRL im Leitbildplan die wichtigen touristischen Gebiete als Ent-
wicklungsschwerpunkte festgelegt wurden (Ferienhauszone Oberurmein, Ober-
gmeind, Bereich Restaurant in Usser Glas).
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6.2 Bereinigung der Zonenabgrenzung

6.2.1 Paschget - Ausgangslage

Die in Paschget liegende Parzelle Nr. 147 gehort zu jenen Grundstiicken in der Ge-
meinde, welche mit Haus und Stall bebaut ist, aber aufgrund ihrer grossen Flache
hohe Baulandreserven aufweist. Das Grundstiick gehort bis anhin der Dorfzone an
und misst 1956 m”. Die Bebauung kann als hofartige Bebauung - bestehend aus
Wohnhaus mit Stallbaute, Garten und weitlaufigem Wiesland - angesehen werden.

Abbildung 8: Rechtskraftiger Zonenplan mit Parzelle Nr. 147 (rot umrahmt)

Der vorliegende Hof wird gemass Inventarliste der Denkmalpflege mit hoher Einstu-
fung gemass Auswabhlkriterien gewertet. Im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz (ISOS) liegt die Baugruppe im Gebiet ,I: Umgebung von Paschget® mit
dem Erhaltungsziel a. Die Klassifizierung bedeutet ,Erhalten der Beschaffenheit als
Kulturland oder Freiflache®.

Aufgrund der grossen baulichen Reserven und der ortsbaulichen Bedeutung bedarf
das Grundstick, insbesondere im Zuge von RPG1, einer ndheren Prifung.

Im Rahmen der Gesamtrevision werden folgende drei Varianten im Umgang mit der
Parzelle Nr. 147 in Betracht gezogen:

Variante 1:

Belassung der Dorfzone geméss
rechtskraftiger Planung mit Mass-
nahme zur Baulandmobilisierung
(blaue Flache)
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Variante 2:

Vollsténdige Ruckzonung in die
Landwirtschaftszone (graue Fla-
che) mit Ausnahme der bebauten
Flache

Variante 3:

Partielle Umzonung in Zone fir
Garten resp. Zone fir Kleinbauten
und Garten (griine Flache) und
Belassen der Dorfzone fiir die be-
baute Flache (inkl. einer Erweite-
rungsmoglichkeit)

6.2.2 Paschget - Interessensabwagung

Um beurteilen zu kénnen, welche der drei genannten Varianten sich aus Sicht des
Planungsbetroffenen sowie aus der Optik der rdumlichen Entwicklung heraus sich am
besten vereinbaren lasst, wurde eine Interessenabwagung gemass Art. 3. Abs. 1 RPV
durchgefiihrt. Das Vorgehen in der Interessenabwagung ist dreistufig:

1. Ermittlung der betroffenen Interessen (geméss Art. 3 Abs. 1 lit. a RPV)
2. Beurteilung der ermittelten Interessen (gemass Art. 3 Abs. 1 lit. b RPV)

3. Abwaégung der Interessen (gemass Art. 3 Abs. 1 lit. a RPV)

Ermittelte Interessen Bedeutung | Bewertung der ermittelten Interessen (Art. 3 Abs.

(Art. 3 Abs. 1 lit. a 1 lit. b RPV)
RPV)
Bedarfsfrage national Der Bedarf der Nutzungsplanung ist auf ein Horizont

von 15 Jahren auszuweisen. Wie vorangehend gezeigt,
erwartet die Gemeinde Tschappina eine stagnierende
bis riicklaufige Bevélkerungsentwicklung.

Baulandreserven sollen da vorhanden sein, wo die
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Ermittelte Interessen
(Art. 3 Abs. 1 lit. a
RPV)

Bedeutung

Bewertung der ermittelten Interessen (Art. 3 Abs.
1 lit. b RPV)

Verfligbarkeit ausgewiesen ist und eine Bebauung

vorangetrieben wird (,Bauland ist zum Bauen da“).

Geméss kantonalem
Richtplan sind
Bauzonen an
ungeeigneten Lagen
riickzuzonen (alle Typen

Gemeinden).

kantonal

Dies ist u.a. der Fall, wenn die Bauzone im Konflikt
mit Interessen des Ortsbildschutzes, des Natur- und
Landschaftsschutzes, der Landwirtschaft, des
Gewasserraumes, der Natrugefahren oder bezlglich
gesetzlich festgelegter Grenzwerte steht. Fiir die
Parzelle Nr. 147 liegen Nutzungskonflikte in Bezug
zum Ortsbildschutz, zur Landwirtschaft und am Rande

zum Gewasserraum vor.

Baulandmobilisierung

national

Ist der Bedarf einer bestehenden Baulandreserve
ausgewiesen, sind Massnahmen zur Mobilisierung der
bestehenden Reserven auf dem gesamten
Gemeindegebiet zu treffen. Dies mit dem Ziel, die
Siedlungsentwicklung zur Stabilisierung der
Siedlungsflache auf den bestehenden
Nutzungsreserven auszurichten (haushalterische
Bodennutzung). Eine bestehende Baulandreserve ist

deshalb mit einer Baulandmobilisierung zu versehen.

Streusiedlungsgebiet

regional

Die Gemeinde Tschappina zeichnet sich gemass ISOS
durch die weiten Hange mit gestreuten Walser-
siedlungen an den ausgedehnten Hangen des
Heinzenbergs aus. Gemass kantonalem Richtplan
wird die Gemeinde jedoch nicht dem Streusiedlungs-
gebiet zugeordnet, was den Aussagen gemass ISOS
und der tatsachlichen Bebauung zuwiderlduft. Mit der
ersten Ortsplanung wurde versucht, Bauzonenaus-
scheidungen vorzunehmen und Punktbauzonen zu
vermeiden, was zu grossflachigen Bauzonenabgren-
zungen geflhrt hat, die die rdummlichen Qualitaten
der Streusiedlung mit den Hofen verkennt. Auch
Paschget gehort einem dieser Hofe oder Gruppierun-
gen an, dem eine Bauzone Uberstiilpt worden ist. Das

soll nun korrigiert werden.

ISOS

regional

Das Ortsbild der Gemeinde Tschappina ist von
regionaler Bedeutung. Im ISOS hervorgehoben wird
mit Ausnahme der Neubaugebiete v.a. der Zustand
der Umgebung und der noch urspriingliche Zustand
des Ortsbildes. Deshalb wird die Lagequalitat als sehr
hoch angesehen. Die Fraktion Unter-Tschappina
besteht geméss ISOS aus drei nahe

beieinanderliegenden, jedoch raumlich getrennten
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Ermittelte Interessen
(Art. 3 Abs. 1 lit. a
RPV)

Bedeutung

Bewertung der ermittelten Interessen (Art. 3 Abs.
1 lit. b RPV)

Teilen (1: Hauptteil, 0.1: Baugruppe an der Strasse
und 0.2: Paschget). Umgeben wird die Baugruppe von
»I: Umgebung von Paschget® mit dem Erhaltungsziel
a. Die Parzelle Nr. 147 gehort diesem Umgebungs-
bereich an. Die Klassifizierung bedeutet ,,Erhalten der

Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache®.

Schutzwiirdige
Baugruppen und

Einzelbauten

kantonal

Gemadss Inventar der kantonalen Denkmalpflege wird
die hofartige Bebauung, bestehend aus dem barocken
Wohnhaus und der benachbarten Stallscheune mit
vier von finf Auswahlkriterien gewertet. Das
Ensemble zeichnet sich aus durch eine hohe
ortsbildpragende Bedeutung (hoher Lagewert) sowie

die charakterische Umgebung.

Landwirtschaft
Art. 3 Abs. 2 lit. a. RPG

national

Der Uiberwiegende Teil der Parzelle Nr. 147 im
Umfang von 13 a wird als landwirtschaftliche
Nutzflache (LN) im kantonalen Datensatz gefiihrt. Sie

gehort einer Bewirtschaftungseinheit an.

Topographie

lokal

Die topografischen Gegebenheiten erschweren oder
verunmoglichen gegebenenfalls eine Teil-/ Bebauung
der Parzelle. Reserven sind somit unter
Berticksichtigung einer angemessenen Topografie
auszuscheiden. Der westliche Parzellenteil der
Strasse ,,Paschget” liegt in einem steilen
Geldndeabschnitt, bei der sich eine Uberbauung als
schwierig und nicht vorteilhaft herausstellt, die nicht
in die ortstypische Bebauungsmuster eingepasst

werden kénnten.

Gewdsserraum

national

Der Gewdsserraum dient der Sicherung des Raumes,
den ein Gewasser fiir seine natiirliche Dynamik sowie
zur Gewahrung der Wasserqualitat benotigt. Die
Parzelle Nr. 147 wird siidlich von einem
Gewadsserraum tangiert. Im Gewdasserraum dirfen nur
standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse
liegende Anlagen gebaut werden, was eine

Wohnbebauung in diesem Teil verunmdglicht.

Private Interesse der

Grundeigentiimerin

lokal

Das Interesse der Grundeingetiimerin liegt in der
Beibehaltung der rechtskréftigen Dorfzone, um eine
maximale Ausnitzung ohne Nutzungseinschrankung

ermoglichen zu kénnen.

Tabelle 6: Ermittlung und Bewertung der Interessen
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6.2.3 Paschget - Zusammenfassung
Im dritten Schritt sind die ermittelten und bewerteten Interessen abzuwégen und im
Entscheid zu beriicksichtigen (Art. 3 Abs. 1 lit. ¢ RPV).

Der Variante 1 (Belassen der jetzigen Zonierung mit einer BLM) widersprechen im
Falle einer Bebauung denkmalpflegerische Aspekte und das Freihaltungsgebot aus
dem ISOS. Ausserdem ist die Bedarfsfrage nicht geklart und kann nicht nachgewie-
sen werden. Das private Interesse der Grundeigentiimerin an einer uneingeschrank-
ten Bebauungsmdglichkeit ware damit am besten gewahrt.

Mit Variante 2 (Ruckzonung der unbebauten Parzellenteile und Zuweisung zur LWZ)
konnte zwar die Bauzone reduziert werden, es ware aber ein unverhaltnismassiger
Eingriff ins private Interesse der Grundeigentimerin.

In der Gesamtwirdigung schneidet Variante 3 am besten ab. Mit Variante 3 gelingt
es, die ortsbaulichen Anforderungen zu respektieren, die Bauzonenkapazitét gering-
fligig zu reduzieren und trotzdem die berechtigen privaten Interessen nach baulicher
Entwicklung des Standorts zu beriicksichtigen, indem ein Bauplatz mit Erschlies-
sungsmoglichkeit bestehen bleibt, dem allerdings keine BLM zugewiesen wird. Aus-
serdem werden die dem Wohnhaus sudlich vorgelagerten Flachen der Zone fiir Klein-
bauten und Garten zugewiesen, womit die Erstellung von Kleinbauten und von Ele-
menten der Aussenraumgestaltung zuldssig sind.

6.3 Touristische Beherbergungsbetriebe sichern

Die Fraktion Obergmeind ist, wie im KRL beschrieben, ein wichtiger Entwicklungs-
schwerpunkt hinsichtlich Tourismus und Erholung. Der Ort ist einer der Ausgangs-
punkte in das Skigebiet Heinzenberg. Hier befindet sich das Berg- und Skihaus
Obergmeind sowie die Sunnabar und das Lagerhaus Piz Beverin. Mit dem Bergrestau-
rant Solaria besteht ebenfalls ein Restaurant, welches in den Sommermonaten gedff-
net hat.

In der Obergmeind bestehen somit Beherbergungsbetriebe und Restaurants, welche
auf den Tourismus ausgerichtet sind und diesen starken. Ein strukturierter Beherber-
gungsbetrieb, der am 11. Mérz 2012 schon bestanden hat, kann unter Voraussetzun-
gen zu maximal 50 % der Hauptnutzfliche zu Wohnungen ohne Nutzungsbeschran-
kung nach Art. 7 Abs. 1 ZWG umgenutzt werden. Um die heutige Nutzung der Beher-
bergungen und Restaurants sichern zu kénnen, wird eine Zone fir Gaststatten und
Beherbergung eingefiihrt. Die langfristige Sicherung dieser Nutzungen kann mit der
neu eingefiihrten Zone erreicht werden.

6.4 Sicherung Berggasthaus in Usser Glas
Mit einer eigensténdigen Teilrevision «Tschappina, Usser Glas» wurde mittels einer
Spezialbauzone (Zone Usser Glas) vorgesehen, die Moglichkeit zu schaffen, den Stall
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mit GVG-Nr. 70A auf der Parzelle Nr. 66 in ein Wohnhaus umzunutzen. Dies wurde
damit begriindet, dass fir das Berggasthaus eine Wohnnutzung bendtigt wird. Das
bisherige vom Wirtenpaar genutzte Wohnhaus kann aufgrund von Eigenbedarf kiinftig
nicht mehr genutzt werden.

Im Vorprifungsbericht vom 7. Oktober 2022 wurde durch das ARE festgehalten,
dass die Einzonung aus raumplanerischer Sicht nicht unterstitzt werden kénne
(Punktbauzone). Alternativ sei gemass ARE die Erstellung des Betriebswohnhauses in
der bestehenden Bauzone zu verfolgen. Aktuell zeigt sich jedoch keine dahingehende
Losung ab, die in die vorliegende Ortsplanung aufgenommen werden kénnte. Sollte
sich die Situation andern, wird dies Uber eine projektbezogene Teilrevision festge-
legt.

6.5 Parkierungszone A und B

Die rechtskraftige Planung unterscheidet zwischen einer Parkierungszone A und B.
Wesentlicher Unterschied ist, dass nur in einer «Parkierungszone A» ober- und unter-
irdische Garagen zuladssig sind.

Die rechtskréftigen Parkierungszonen und die baugesetzliche Bestimmung werden in
die Revision Gibernommen. Zusatzlich werden neu Umzonungen in die Parkierungs-
zone A vorgenommen. Die Grésse der betroffenen Parzellen Iasst keine Uberbauung
zu, weshalb mit dieser Massnahme eine Reduktion der WMZ einher geht.

6.6 Zwischenlagerzone

Die rechtskraftige Abbauzone diente fiir das Abbauen von Kies fur den Glterwegbau.
Das liberschiissige Material ist an gleicher Stelle deponiert und wird heute fiir Bau-
vorhaben oder Instandsetzungsarbeiten verwendet. Um dem Zonenzweck zu entspre-
chen, wird die rechtskréftige Abbauzone einer Zwischenlagerzone zugefiihrt. Gleich-
zeitig wird die rechtskraftige Zone «Zwischenlager fiir unverschmutztes Aushubmate-
rialy der Zwischenlagerzone zugefiihrt.

6.7 Historischer Verkehrsweg

Das Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) ist fir Graublinden
abgeschlossen. Die Verbindung zwischen Safien Platz - Glaspass - Tschappina ist im
Inventar von regionaler Bedeutung mit historischem Verlauf enthalten, einzelne zu-
satzliche Abschnitte sind von lokaler Bedeutung mit historischem Verlauf vermerkt.

In der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung wurden diese Abschnitte als histo-
rische Verkehrswege in den Generellen Gestaltungsplan uberfiihrt. Diese sind in be-
sonderem Masse zu pflegen und in ihrem Bestand zu erhalten.
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7 Gesamtkonzept Ortsbild

7.1 Ortsbildschutz

Im kantonalen Richtplan ist der historische Ortskern Tschappina als ISOS-Objekt von
regionaler Bedeutung bezeichnet. Im Plan (Abbildung 9) sind die Gebiete 1 Unter
Tschappina, die Baugruppe an der Strasse (0.1) und die Baugruppe «Paschget» (0.2)
mit dem Erhaltungsziel A ausgewiesen, was Erhaltung der Substanz bedeutet. Die

Umgebung von Unter Tschappina (Gebiet I) ist mit dem Erhaltungsziel a versehen,
was Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freifldche bedeutet. Als Einzel-
objekt ist das Gebdude 1.0.1. mit dem Erhaltungsziel A versehen (Parzelle 110).
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Abbildung 9: Inventar schiitzenswerter Ortsbilder der Schweiz, Unter Tschappina, Plan

In Ober Tschappina (Abbildung 10) wurde der Baugruppe 0.3 «Bei der Kirche» und
der Baugruppe 0.4 «Hinter der Kirche» das Erhaltungsziel A zugewiesen. Die Hange
ober- und unterhalb von Ober Tschappina sind mit dem Erhaltungsziel a versehen
(Gebiete Il, Ill). Die Kirche selber (0.3.4) und das Schulhaus (0.0.7) in Ober Tschap-
pina weisen ebenfalls als Einzelobjekte das Erhaltungsziel A auf. Im Generellen Ge-
staltungsplan wurde dies umgesetzt, indem die Einzelobjekte entweder als schit-
zenswerte oder erhaltenswerte Bauten aufgenommen wurden.
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Abbildung 10: Inventar schiitzenswerter Ortsbilder der Schweiz, Ober Tschappina, Plan
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Abbildung 11: Inventar schiitzenswerter Ortsbilder der Schweiz, Tschappina, Bedeutung
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Zur Gewahrleistung einer Weiterentwicklung der ortsiblichen Bautradition unter
Wahrung charakteristischer Elemente sieht die Gemeinde im Rahmen der vorliegen-
den Gesamtrevision folgendes Konzept beziiglich Ortsbildschutz vor:

- Festlegung von Freihaltezonen, die zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes,
des Siedlungsrandes und von Aussichtslagen sowie zur Gliederung von Sied-
lungsgebieten beitragen Umgebung geméss ISOS).

- Bezeichnung der wertvollen Einzelbauten als kommunal schitzenswerte bzw. er-
haltenswerte Bauten (ISOS, Inventarliste Denkmalpflege, bestehende Eintrage im
rechtskraftigen GGP).

- Baugesetzliche Regelungen betreffend den Umgang mit wertvollen Bauten und
Anlagen sowie fiir das Ortsbild bedeutsamen Raumen.

- Zonenplanerische Regelungen zur differenzierten Abgrenzung der Bauzone
(ISOS, Inventarliste Denkmalpflege.

7.2 Freihaltezonen

Ein wichtiges Element des Ortsbildes stellen die Griin- und Freiflachen dar. Sie die-
nen einerseits der Gliederung des Siedlungsgebietes, andererseits tragen sie zur
Qualitét des Ortsbildes, des Aussenraums sowie auch zur Wohnqualitét der angren-
zenden Wohnhauser bei. Die Freihaltezonen werden als iberlagernde Zonen mit
Schutzcharakter definiert. In der Freihaltezone dirfen grundséatzlich keine Hochbau-
ten erstellt werden. Zuléssig sind etwa Kleinbauten wie Geréteschuppen und derglei-
chen, sofern diese dem Zonenzweck nicht widersprechen (Art. 35 KRG).

7.3 Kulturhistorisch wertvolle Bauten

Die besonders wertvollen Bauten sind im Generellen Gestaltungsplan (GGP) als
schitzenswerte oder erhaltenswerte Bauten bezeichnet. Basis bildet die Inventarliste
der schutzwirdigen Ortsbilder, Gebaudegruppen und Einzelbauten der kantonalen
Denkmalpflege (Stand 2014), die bereits im rechtskraftigen GGP bestehenden Fest-
legungen sowie die Beurteilung durch die Gemeinde.

Hinsichtlich des Bauinventars stellt die Gemeinde fest, dass teilweise Bauten ver-

zeichnet sind, welche gegenwartig nicht mehr bestehen, ersetzt oder derart umge-
staltet wurden, dass die Schutzwiirdigkeit kritisch beurteilt werden muss. Die ver-
zeichneten Bauten wurden Uberprift und wie folgt im GGP bezeichnet:

46



Gemeinde Tschappina

Revision Nutzungsplanung

PMB 19. Juni 2023

Stauffer & Studach Raumentwicklung

GVG-Nr. Parz. Nr. Bezeichnung, Name | Schutzstatus

9-A 147 Stallscheune -

Beurteilung Gemeinde

Beim inventarisierten Objekt handelt es sich um eine Stallscheune neben einem barocken
Wohnhaus. Auch wenn hierbei eine interessante Lagebeziehung vorliegt, weist die Stallscheune
nicht wertvolle kulturhistorische Bedeutung oder Alleinstellungsmerkmale auf. Das gut erhal-
tene barocke Wohnhaus (GVG-Nr. 9) ist im rechtskréaftigen GGP bereits als erhaltenswertes Ob-
jekt verzeichnet. Diese Einstufung wird beibehalten.

Festlegung Genereller Gestaltungsplan

Keine Festlegung

GVG-Nr. Parz. Nr. Bezeichnung, Name | Schutzstatus

11; 11A 149/150 Wohnhaus - Baute

Beurteilung Gemeinde

Die Bausubstanz des Doppelwohnhauses ist gut erhalten und wurde zudem kdirzlich sorgféaltig
renoviert. Die pragnante Lage und die erwédhnte historische Grundsubstanz aus dem 18. Jahr-
hundert sprechen fiir eine Aufnahme in den Generellen Gestaltungsplan.

Festlegung Genereller Gestaltungsplan

Erhaltenswerte Baute

GVG-Nr. Parz. Nr. Bezeichnung, Name | Schutzstatus

14; 14A 119 Wohnhé&user mit Ne- -
bengebaude und Gar-

ten

Beurteilung Gemeinde

Die Inventarliste sieht das Ensemble der bestehenden zwei Wohnhdusern und der Stallbaute als
besonders wertvoll an. Von der Denkmalpflege wird insbesondere die Einzelbaute mit GVG-

Nr. 23 als wertvolle Baute mit Originalsubstanz eingeschétzt.

Im rechtskréftigen GGP wird bereits das Objekt auf Parzelle 123 als erhaltenswerte und Parzelle
110 als schiitzenswerte Baute gesichert. Dies wird beibehalten. Auf weitere Festlegungen fir
die Objekte mit GVG-Nr. 14 und 14A wird verzichtet.

Festlegung Genereller Gestaltungsplan

Keine Festlegung
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GVG-Nr. Parz. Nr. Bezeichnung, Name | Schutzstatus

20 132 Wohnhaus Haushalfte als schiit-
zenswerte Baute

Beurteilung Gemeinde

Das Wohnhaus mit barocker Bausubstanz existiert seit dem 17./18. Jahrhundert. Das Gebaude
wurde im 19. Jahrhundert und im letzten Jahrzehnt erneuert. Aufgrund der gut erhaltenen Ge-
baudesubstanz wird das ganze Geb&dude ohne den siidlichen Anbau als erhaltenswerte Baute
festgelegt.

Festlegung Genereller Gestaltungsplan

Erhaltenswerte Baute

GVG-Nr. Parz. Nr. Bezeichnung, Name | Schutzstatus

24 118 Wohnhaus -

Beurteilung Gemeinde

Das landliche Wohngebaude ndrdlich der Strasse Unter Tschappina zeichnet sich durch die alte
und gut erhaltene Gebdudesubstanz aus. Das sudlich ausgerichtete Gebdude ist ein pragendes
und historisches Objekt in der Gemeinde Tschappina. Aus den erwdhnten Griinden wird eine
Festlegung im GGP vorgesehen. Nicht von gleichem Erstellungsjahr und auch nicht von histori-
scher Bedeutung ist der westlich angrenzende Anbau. Er wird nicht in den GGP aufgenommen.

Festlegung Genereller Gestaltungsplan

Erhaltenswerte Baute

GVG-Nr. Parz. Nr. Bezeichnung, Name | Schutzstatus

64 168 Wohnhaus -

Beurteilung Gemeinde

Das in der Obergmeind liegende Objekt, bestehend aus einer Haushélfte aus Holz und einer
Steinhaushélfte, hat eine historische und intakte Gebdudesubstanz. Dieses Alleinstellungsmerk-
mal spricht flir eine Festlegung im GGP als erhaltenswerte Baute.

Festlegung Genereller Gestaltungsplan

Erhaltenswerte Baute

GVG-Nr. Parz. Nr. Bezeichnung, Name | Schutzstatus

90 189 Wohnhaus -

Beurteilung Gemeinde

Wie das Objekt mit GVG-Nr. 24 ist auch das Objekt mit GVG-Nr. 90 ein pragendes und histori-
sches Wohnhaus fiir die Fraktion Inner Glas. Das aus Stein und Holz bestehende Objekt wurde
zwischenzeitlich baulich erweitert. Flir das Ortsbild ist ausschliesslich das urspriingliche Wohn-
gebadude pragend, weshalb dieses auch in den GGP als erhaltenswerte Baute aufgenommen
wird.

Festlegung Genereller Gestaltungsplan

Erhaltenswerte Baute
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GVG-Nr. Parz. Nr. Bezeichnung, Name | Schutzstatus
306A; 666 658; 705 Stationen Transport- -
seilbahn

Beurteilung Gemeinde

Die Transportseilbahn von den Gartastilli unterhalb von Tschappina nach dem Ubernollawald/
Grosswald ist ein wichtiges Kulturgut im Bereich der Ingenieurbaukunst. In den 1920er-Jahren
wurde die Transporteilbahn erbaut, um die Holznutzung aus dem Grosswald zu erleichtern.
Nebst der eigentlichen Seilbahn, welche im Rahmen der vorliegenden Revision im Generellen
Erschliessungsplan bezeichnet wird, werden die beiden Stationsgebdude im GGP als schiitzens-
werte Bauten festgelegt.

Festlegung Genereller Gestaltungsplan

Schiitzenswerte Baute

Tabelle 7: Beurteilung der wertvollen Bauten

8 Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutz

Verschiedene Inhalte der bisherigen Zonenpléne entsprechen nicht mehr den tat-
sachlichen Verhéltnissen und aktuellen Grundlagen.

8.1 Moore und Trockenwiesen

Flr Hoch- und Flachmoore sowie fiir Trockenwiesen und -weiden bestehen Inventar-
grundlagen. Der kantonale Richtplan hélt im Kapitel Landschaft (3.7-5) fest, dass die
national und regional bedeutenden Naturschutzgebiete, die punkt- und linienférmige
Naturobjekte sowie die Vernetzung der Lebensrdume im Rahmen der Ortsplanung
parzellenscharf beriicksichtigt werden. In der Regel werden dafiir Naturschutz- oder
Trockenstandortzonen ausgeschieden. Erganzend werden Naturschutz- oder Tro-
ckenstandortzonen fir Objekte von lokaler Bedeutung unter Abwagung der Interes-
sen ausgeschieden.

Die inventarisierten Objekte wurden wie folgt in die Ortsplanung (iberfiihrt:

- Die Trockenwiesen und -weiden (TWW) von regionaler und nationaler Bedeutung
wurden einer Trockenstandortzone zugewiesen.

- Die Flachmoore von regionaler und nationaler Bedeutung wurden einer Natur-

schutzzone zugewiesen.

Die Gemeinde Tschappina verzichtet auf die Festlegung von Naturschutz- oder Tro-
ckenstandortzonen fir Biotope (Moore und Trockenwiesen) von lokaler Bedeutung.
Dies bedeutet nicht, dass die lokalen Biotope unter keinem Schutz stiinden. Gemaéss
Biotopschutz des NHG ist ein Biotop im engeren Sinn dann geschiitzt, wenn es auf-
grund besonderer Erlasse, sei es durch Schutzverordnungen, raumplanerische
Schutzzonen oder vertragliche Vereinbarungen (Dienstbarkeiten) gesichert ist. In
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Tschappina besteht die zufriedenstellende Situation, dass grossflachig Dienstbar-
keitsvertrage vorliegen, in denen die Schnittzeitpunkte geregelt sind, was der vorge-
gangenen Schutzbedingung gleichkommt. Vertragliche Bewirtschaftungsvertrage
wurden erstellt, um von der Standardschnittpunktzeiten abzuweichen. Dies mit dem
Ziel, einer Ziel- oder Leitart zu entgegnen und diese zu férdern. Diese vertragliche
landwirtschaftliche Regelung umfasst flichenméssig weitgehend alle Biotope von lo-
kaler Bedeutung. Zudem ist die Flache aller Bewirtschaftungsvertrage weit grosser
als die ausgewiesenen Biotopflachen von lokaler Bedeutung gemaéss Inventar. Letzt-
lich bestehen auch ohne Ausscheidung einer Naturschutzzone die Gbergeordneten
Schutzbestimmungen des NHG.

Der Schutz der Biotope und die Férderung der Biodiversitat sind durch die Bewirt-
schaftungsvertrage mit den spaten Schnittzeitpunkten wirkungsvoller sichergestellt
als durch die Ausscheidung einer Naturschutzzone, wo einzig die Zuldssigkeit von
Bauten und Anlagen geregelt wird (Art. 33 KRG).

Zusammenfassend wird aus folgenden Griinden auf die Festlegung von Naturschutz-
und Trockenstandortzonen fiir Objekte lokaler Bedeutung verzichtet:

- Bei der Mehrheit der nicht berlcksichtigten Biotope von lokaler Bedeutung be-
stehen landwirtschaftliche Bewirtschaftungsvertrage mit entsprechenden Aufla-
gen, die langerfristig eine nachhaltige Bewirtschaftung sichern. Langfristig soll
den Landwirten eine gewisse Flexibilitdt bei der Bewirtschaftung erhalten blei-
ben, um z.B. auf veranderte klimatische oder betriebliche Verhaltnisse reagieren
zu koénnen.

- Es bestehen vereinzelte Biotope, welche sich im Waldgebiet befinden oder die-
sen zumindest tangieren. Die Nutzung ist in diesen Gebieten ohnehin einge-
schrankt. In diesen Fallen brachte ein zusatzlicher nutzungsplanerischer Schutz
keinen 6kologischen Mehrwert.

- Wenige Biotope von lokaler Bedeutung sind zwar weder Waldgebiet noch durch
landwirtschaftliche Bewirtschaftungsvertrage abgedeckt, flichenmassig jedoch
sehr klein. Dieser Anteil an Flache ist gegeniiber dem Anteil weiterer Flachen mit
bestehenden Bewirtschaftungsvertragen ausserhalb von Inventarobjekten margi-
nal. Anders ausgedriickt werden also viel mehr Flachen mit Bewirtschaftungsver-
trégen gesichert, als dies mit Naturschutz- oder Trockenstandortzonen gemass
KNHG erforderlich wére.

8.2 Landschaftsschutzzone

Die im kantonalen Richtplan enthaltenen Landschaftsschutzgebiete wurden als Land-
schaftsschutzzonen in die Nutzungsplanung (ibernommen. Die Abgrenzung wurde so-
weit dies zweckmassig war, an die amtliche Vermessung und an die topographischen
Gegebenheiten angepasst.
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8.3 Grundwasser- und Quellschutzzonen

Die Festlegung der Quellschutzzonen erfolgte durch CSD Ingenieure. Das Dossier be-
findet sich aktuell in der zweiten Vorpriifung beim ANU. Die in Vorprifung befinden-
den Quellschutzzonen wurde in die vorliegende Revision eingebunden. Die resultie-
renden Flachen der detaillierten Schutzzonenausscheidung der fir die Trinkwasser-
versorgung relevanten Quellen sind der Grundwasser- und Quellschutzzone zugwie-
sen.

8.4 Auenperimeter

In der Nolla befindet sich eine Aue von nationaler Bedeutung, die auf Territorium der
Gemeinden Flerden, Urmein und Tschappina liegt. Es handelt sich um eine Grau-
erlenaue mit natirlichen Ufern und natirlicher Dynamik mit kiesigen Pionierflachen
entlang der Nolla. Der Auenperimeter wurde praxisgemass der Naturschutzzone zu-
gewiesen.

8.5 Gewasserraumzone

8.5.1 Auftrag und Zweck der Gewasserraumausscheidung

Am 1. Juni 2011 ist die revidierte Gewéasserschutzverordnung (GSchV) in Kraft getre-
ten, welche gestlitzt auf das Gewasserschutzgesetz minimale Gewéasserraumbreiten
fur Fliessgewdsser und stehende Gewasser definiert. Die Kantone sind verpflichtet,
die Gewasserraume festzulegen bzw. in der Richt- und Nutzungsplanung zu berick-
sichtigen.

Im Juli 2014 hat das Amt fir Natur und Umwelt Graubinden (ANU) die Gemeinden
dariber orientiert, dass die definitive und parzellenscharfe Festlegung der Gewasser-
raume durch die Gemeinden im Rahmen einer Revision der Nutzungsplanung zu er-
folgen hat. Der Kanton stellt den Gemeinden einen Leitfaden zur Ausscheidung der
Gewasserraume zur Verfiigung.

Die Gemeinde Tschappina hat das Ingenieurbiiro Hunziker, Zarn & Partner AG, Do-
mat / Ems, mit der Ermittlung und Ausscheidung des Gewasserraums fur Fliessge-
wasser beauftragt. Die grundeigentiimerverbindliche Festlegung des Gewasserraums
im Zonenplan nach Art. 37a KRG ist Gegenstand der vorliegenden Gesamtrevision
der Nutzungsplanung.

Bei kleineren Gewdssern, die nicht auf der Landeskarte LK 25'000 kartiert sind, aber
als Rinnsale in der Amtlichen Vermessung erfasst sind, wurde eine Gewasser-
raumausscheidung vorgenommen, wenn sie

- im Landwirtschaftsgebiet oder
- im Siedlungsgebiet liegen.
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Gemadss GschV Art. 41a Abs. 5 bestehen in diesen Féllen Uberwiegende Interessen
inkl. Nutzungskonflikte. Zudem durchqueren viele dieser Rinnsale inventarisierte,
meist regionale Flachmoore.

Bei eingedolten Fliessgewassern, wo keine Gewésserraumausscheidung vorgenom-
men wird, handelt es sich um eine Nicht-Vornahme, da die Lage der Eindolungen
nicht bekannt oder aufgrund der Lange bzw. Situation nicht offensichtlich ist.

Fir weitere Informationen zur Ermittlung und Ausscheidung der Gewéasserrdume wird
auf den separaten Begleitbericht (Beilage 4) verweist.

8.6 Archdologische Objekte

Die Festlegung der archaologischen Objekte (Bereich Kirche in Ober Tschappina) er-
folgte gemass den Angaben des Archdologischen Dienstes Graubiinden. Sie sind im
Zonenplan als Archdologiezone umgesetzt.

8.7 Gefahrenzonen

Die Gefahrenzonen wurden durch die zustandige Gefahrenkommission fiir das ge-
samte Gemeindegebiet neu beurteilt. Die Ergebnisse der Gefahrenbeurteilung sind in
die vorliegende Gesamtrevision eingeflossen und in den Zonenplanen umgesetzt. Bei
Bauvorhaben ausserhalb der Erfassungsbereiche erfolgt die Gefahrenbeurteilung im
Einzelfall durch die zustéandige Fachstelle.

8.8 Wald / statische Waldgrenzen

Die Waldabgrenzung wurde geméss den aktuellen Daten des Amtes fiir Wald und Na-
turgefahren tibernommen. Die Waldfeststellungen werden aus der rechtskraftigen
Planung iibernommen und erfahren keine Anderung.

8.9 Wwild

Auf Gemeindegebiet von Tschappina besteht eine grossflachige Wintersperrzone so-
wie eine Ruhezone, wobei sich diese an der Nordflanke von Einshorn - Piz Beverin
und Chréjenchopf Gberlagern. Neu wird eine Vereinheitlichung vorgenommen und die
Wintersperrzone in eine Wildruhezone Gberfiihrt. Die Ruhezone wird fallengelassen
und in die Wildruhezone (iberfihrt. Die Bestimmungen im Baugesetz werden entspre-
chend prazisiert.
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9 Erschliessung

9.1 Aktualisierung Genereller Erschliessungsplan
Die Generellen Erschliessungsplane wurden auf Basis der neusten Grundlagen, dem
Inventar Langsamverkehr sowie dem Leitungskataster aktualisiert.

9.2 GEP Ver- und Entsorgung, Beschneiung

Im Rahmen der Vorpriifung wurde die Gemeinde darauf aufmerksam gemacht, dass
geplante Beschneiungsflachen sowie geplante Strom- und Wasserleitungen fiir die
Beschneiung Biotopflachen queren. Zu diesen Konflikten liegen keine Beurteilungs-
grundlagen vor. Die Aufarbeitung dieser Unterlagen bendtigt weitere Abklarungen.
Deshalb werden vorliegend keine Festlegungen getroffen, die mit der Beschneiung
verbundene GEP-Inhalte betreffen. Die rechtskraftigen Inhalte bleiben in Kraft.

Die Legende des GEP wird mit folgendem Hinweis versehen: «Festlegungen im Zu-
sammenhang mit Beschneiungsanlagen gemass Beschluss Nr. 413 vom 12.04.2005
und Nr. 387 vom 24. Juni 2008 bleiben in Krafty.

Die Umsetzung von RPG1 ist das zentrale Anliegen der vorliegenden Planung und soll
durch allféllige Abklarungen rund um die Beschneiung nicht verzdgert werden. Dazu
wird zu gegebener Zeit eine projektbezogene Planung initiiert.

Der Leitungskatasterplan der Gemeinde ist in Bearbeitung und somit nicht génzlich
abgeschlossen. Der entsprechende GEP Ver- und Entsorgung bezieht sich auf die ak-
tuelle Fassung, weshalb die Aufnahme der Leitungen im GEP nicht Iickenlos ist.

9.3 Touristische Informationstafeln
Bei der Strassenverzweigung Glaserstrasse / Obergmeindstrasse bestehen sowohl
Verkehrsschilder als auch Hinweistafeln zur touristischen Information.

A & Swhaus |
i!r;,gm\nmn'mh

Abbildung 12: Hinweistafel Abzweiger Ober Gmeind
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Im Generellen Erschliessungsplan werden neu Standorte fiir solche dauernden tou-
ristischen Informationstafeln bezeichnet. Im Weiteren wird im Baugesetz die Bestim-
mung aufgenommen, dass im Bereich von Kantonsstrassen dauernde und temporére
touristische Informationstafeln und dergleichen einer Bewilligung des Tiefbauamts
Graublinden gemass Art. 24 Strassenverordnung (StrV) bedirfen.

10 Revision Baugesetz

Im Rahmen der Revision wird das Baugesetz an die Ubergeordneten Rahmenbedin-
gungen angepasst. Insbesondere sind die Bauzonentypen und die Bestimmungen im
Baugesetz harmonisiert worden. Das neue Baugesetz Tschappina berlcksichtigt im
Wesentlichen die nachfolgend beschriebenen Aspekte.

10.1 Systematik geméass Musterbaugesetz

Das an die Gegebenheiten von RPG 1, KRG und KRIP-S angepasste neue Musterbau-
gesetz fir Biindner Gemeinden 2020 (MBauG 2020) dient als Grundlage fiir das neue
Baugesetz. Das Baugesetz Tschappina ist entsprechend der Systematik MBauG 2020
aufgebaut. Das Ziel ist, ein schlankes, auf das Wesentliche beschrénktes BauG.

10.2 Anpassung an kantonale Raumplanungsgesetzgebung

Im KRG und der dazugehdrigen Verordnung KRVO werden einzelne Nutzungszonen
sowie die Verfahren zum Erlass und Anderung der Grundordnung sowie von Quartier-
und Arealplanen abschliessend geregelt. Das Baugesetz Tschappina stimmt auch
diesbeziiglich mit dem KRG und der KRVO uberein.

10.3 Harmonisierung der Begriffe und Messweisen gemass IVHB

Der Kanton Graubiinden ist im Jahr 2005 der Interkantonalen Vereinbarung lber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) beigetreten. Diese bezweckt eine kantons-
Ubergreifende, einheitliche Definition der wichtigsten Baubegriffe (z.B. Hohenmasse,
Gebaudeléngen, Nutzungsziffern etc.). Das Konkordat ist am 26. November 2010 in
Kraft getreten und ist fir die beteiligten Kantone verbindlich. Das Baugesetz von
Tschappina lbernimmt die flir die Gemeinde relevanten Begriffe des IVHB.

10.4 Kommunale Vorschriften zur Baulandmobilisierung

10.4.1 Bauverpflichtungsfristen und Ausiibung Kaufrecht
Die Gemeinden sind verpflichtet, Rahmenbedingungen zu schaffen, damit Bauzonen
zeitgerecht ihrer Bestimmung zugefiihrt werden kénnen (Art. 19a Abs. 1 KRG). Die
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Uberbauungsfrist betragt acht Jahre nach rechtskraftiger Anordnung. Die entspre-
chenden Gebiete sind im Zonenplan bezeichnet (Art. 8 BauG). Nach Ablauf dieser
achtjahrigen Frist steht es der Gemeinde offen, nach einer zweijahrigen Nachfristset-
zung ihr Kaufrecht (bei nachweislich gegebenem Bedarf) auszuiiben (Art. 19d KRG).

10.5 Kommunale Vorschriften zum Mehrwertausgleich

Das kantonale Raumplanungsgesetz sieht vor, dass bei Einzonungen eine Mehr-
wertabgabe von 30% des planerischen Mehrwertes zu entrichten ist. Die Gemeinden
kdénnen im Baugesetz diesen Abgabesatz auf maximal 50% erhdhen

(Art. 191 Abs. 2 KRG) oder fir Nutzungen, fir die ein besonderes 6ffentliches Inte-
resse besteht, auf bis zu 20 % des Mehrwerts senken (Art. 191 Abs. 3 KRG).

Die Gemeinde beldsst die Mehrwertabgaberegelung bei «normaleny» Einzonungen auf
der kantonalen Mindestanforderung (30%) und senkt bei Einzonungen im besonderen
offentlichen Interesse auf den tiefst moglichen Abgabesatz von 20% (Art. 11 BauG).

10.5.1 Mehrwertabgabe bei Um- und Aufzonungen

Im Weiteren ist es aufgrund der jiingsten Bundesgerichtsentscheide in der Gemeinde
Minchenstein | (BGE 142 1 177, 2016) und Il (BGE 147 1225, 2021) sowie in der Ge-
meinde Meikirch (BGer 1C_233/2021, Urteil vom 5. April 2022) erforderlich, eben-
falls eine Mehrwertabgabe bei Um- und Aufzonungen zu regeln, sofern solche zu er-
heblichen Mehrwerten fihren (Art. 5 Abs. 1 RPG).

Im Rahmen der vorliegenden Planung werden keine Aufzonungsmassnahmen vorge-
sehen. Umzonungsmassnahmen werden vorgenommen, fiihren jedoch nicht zu er-
heblichen Vorteilen, weshalb die Mehrwertabgabe bei vorliegender Planung nur fir
Einzonungen verfiigt wird.

10.5.2 Zuweisung der Ertrage in kantonalen und kommunalen Fonds

Die Gemeinde richtet einen Fonds fiur den Ausgleich von Vor- und Nachteilen ein.
Entsprechende finanziellen Ertrage aus der Mehrwertabgabe sind dem kommunalen
Fonds zuzufiihren, wobei bei Einzonungen grundsatzlich 75% des Mehrwertertrags
dem kantonalen Fonds zu {iberweisen sind (Art. 19p Abs. 2 KRG).
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gesetzliche 75%
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BPET Gemeinde
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Landwert vor Landwert  entstandener Abgabe Aufteilung der Einnahmen

Einzonung nach Einzonung Mehrwert 30% zwischen Kanton und Gemeinde

Abbildung 13: Definition und Zuweisung Mehrwertabgabe bei Einzonungen

Bei Mehrwertabgaben von 20% (Einzonungen im &ffentlichen Interesse) erhoht sich
der Kantonsanteil am Mehrwertabgabeertrag auf 100 % (Art. 19p Abs. 2, 1. Satz
KRG: der Kanton berechnet seinen Anteil stets mit einem Abgabesatz von 30%, was
bei Abgaben von lediglich 20 % dem vollen Mehrwertabgabeertrag entspricht).

Die Verwendung der Mittel im kommunalen Ausgleichsfonds wird in einem Regle-
ment geregelt, welches die Gemeinde noch erarbeitet.

10.6  Ausgleich von Planungsnachteilen

Die Planungsvorlage sieht die Entlassung von Grundstlicken aus der Bauzone vor.
Die Grundstiicksliste befindet sich in Anhang C. Die Grundeigentiimer der betroffe-
nen Grundstiicke erleiden durch die vorgesehene Planungsvorlage einen Planungs-
nachteil.

Die Entschéadigung von Planungsnachteilen durch die Gemeinde ist im kantonalen
Raumplanungsgesetz (Art. 19i-v KRG,) geregelt. Betroffene haben ihren Entschéadi-
gungsanspruch innert gesetzlicher zweijahriger Frist nach Rechtskraft der Planung
gegeniber der Gemeinde geltend zu machen (Art. 19s Abs. 2 und Art. 19t KRG).

Uber Entschadigungsforderungen der materiellen Enteignung entscheidet die zustan-
dige Enteignungskommission auf Gesuch des Betroffenen, nachdem die Gemeinde
den Entschadigungsanspruch abgelehnt hat (Art. 98 Abs. 3 und 4 KRG). Die Betroffe-
nen kénnen zudem ein Verglitungsgesuch fir nachgewiesene Auslagen im Zusam-
menhang mit Erschliessungen nach Art. 60 ff. KRG, die nach dem 25. Oktober 2003
getétigt worden sind, an die Gemeinde richten (Art. 19t KRG). Begriindete Erschlies-
sungsvergutungen erfolgen jedoch nur, wenn keine voll zu entschadigende materielle
Enteignung vorliegt (Art. 19t Abs. 3 KRG).

Planungsnachteile werden vom Kanton mitfinanziert - mittels Kostenbeitrédgen an die
Gemeinden -, wenn sie eine von der Enteignungskommission festgestellte materielle
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Enteignung darstellen (Art. 19s KRG) oder sofern ein von der Gemeinde mit Verfi-
gung festgestellter Anspruch auf die Verguitung von Erschliessungsaufwendungen be-
steht (Art. 19t KRG).

10.7 Erganzende Bestimmungen zum Zweitwohnungsgesetz

Es obliegt den Gemeinden, bei Bedarf zuséatzliche Bestimmungen zum Zweitwoh-
nungsgesetz zu erlassen. Dies zur Vermeidung unerwiinschter Entwicklungen, wel-
che der Forderung des Erstwohnungsbaus oder der Hotellerie entgegenlaufen.

Neu wird eine Zone fiir Gaststatten und Beherbergung festgelegt. Die Zonenbestim-
mung regelt die langfristige Sicherung von touristischen Betrieben wie Beherber-
gungsbetriebe und Gaststatten. Die Umnutzung zu Zweitwohnungen wird damit weit-
gehend eingeschrankt.

Ausserdem wird generell mit Art. 15 (Kommunale Massnahmen zur Durchsetzung
des ZWG) eine Bestimmung eingefiihrt, die der Gemeinde helfen soll, bei Missbrau-
chen einschreiten zu kénnen.

10.8 Weitere Ausfiihrungen zu Baugesetzbestimmungen

10.8.1 Grenz- und Gebdudeabstand (Art. 21)

Es wird darauf hingewiesen, dass gegeniiber von Kantonsstrassen die Abstandsvor-
schriften der kantonalen Strassengesetzgebung (StrG BR 807.100; Art. 45) vorbehal-
ten und somit einzuhalten sind.

10.8.2 Wertvolle Bauten und Anlagen (Art. 38)

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision werden wertvolle Bauten und Anlagen definiert
und im GGP entsprechend gesichert (vgl. Kap. 7.3). Unterschieden wird zwischen
schitzenswerten und erhaltenswerten Bauten. Fir schitzenswerte Bauten ist der
Beizug der Bauberatung obligatorisch, wahrend bei erhaltenswerten Bauten der Bei-
zug der Bauberatung im Ermessen der Baubehorde liegt.

Der Unterschied liegt somit massgebend im Schutzstatus und entsprechend in der
Qualitéat des Objektes. Wahrend ein schitzenswertes Objekt oftmals gesamtheitliche
Qualitaten aufweist, zeichnet sich eine erhaltenswerte Baute vielfach durch einzelne
qualitative Merkmale aus. Wird bei einem Bauvorhaben einer erhaltenswerten Baute
deren Merkmale und Eigenschaften nicht negativ beeintrachtigt, soll der Baubehorde
auch die Mdglichkeit offenstehen, auf den Beizug der Bauberatung zu verzichten.

10.8.3 Déacher und Dachaufbauten (Art. 57)
In den Bauzonen sind an Hauptbauten nur Sattelddcher mit einer Neigung von min.
35% / 19° bis max. 60% / 31° zulassig. Bei An- und Kleinbauten sowie ausserhalb
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der Bauzonen kdnnen flacher geneigte Sattel- und Pultdacher erstellt werden.

10.8.4 Einfriedungen und Pflanzen (Art. 59)

Artikel 59 Abs. 5 sieht vor, dass fiir neu gepflanzte Bdume in der Bauzone eine Ho-
henbeschrankung von 2 Meter gilt. Der Wuchs uber diese Héhenbeschrankung ist zu
unterbinden.

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde ist verhéltnismassig klein und ist von grosser Na-
turlandschaft umgeben. Es ist deshalb nicht nétig, die raren Baulandparzellen noch
Uber GebUlhr zu begriinen und bepflanzen. Eine Verzahnung von Wald, Landschaft
und Siedlungsgebiet besteht ohnehin schon. Zudem gab es in der Vergangenheit im-
mer wieder Konflikte zwischen Nachbarn beziglich der Héhe von Pflanzen und Béau-
men. Mit der Baugesetzbestimmung Art. 59 Abs. 5 soll solchen Konflikten vorge-
beugt werden.

11 Schlussfolgerung

Im Rahmen der vorliegenden Revision der Ortsplanung schafft die Gemeinde Tschap-
pina eine aktuelle und den neuen ibergeordneten Vorgaben entsprechende Nut-
zungsplanung. Das neue Baugesetz umfasst die gemaéss libergeordnetem Recht ver-
pflichtenden Bestimmungen sowie die in der Praxis der Baubehorde bewéahrten Be-
stimmungen zur Gestaltung und Ausfihrung von Bauten und Anlagen.

Die vorhandenen Baulandreserven werden mit einer Baulandmobilisierung versehen
und stellen so sicher, dass keine Baulandhortung betrieben und eine moderate Ent-
wicklung ermdglicht wird. Mit den revidierten Planungsmitteln wird die Gemeinde
Tschappina Uber eine zeitgemasse, der Ubergeordneten Gesetzgebung entspre-
chende Nutzungsplanung verfigen.

Chur, 19. Juni 2023, Stauffer & Studach AG, ca/fz
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Anhang A

Zusammenfassung Ergebnisse kantonale Vorprufung

Kapitel im VP-Bericht

Antrag / Hinweis Kanton

Entscheid der Gemeinde

1.  Ubereinstimmung mit der libergeordneten Gesetzbebung

1.3 Bauzonen- und
WMZ-Erweiterung

Bevolkerungsprognose

Gemass den Ausfiihrungen im Planungs- und Mitwirkungsbericht (PMB) wird die Ortsplanung
auf die «alten» Bevolkerungsperspektive abgestiitzt. Hier weisen wir darauf hin, dass fiir die
Ortsplanungsrevision stets die aktuellen Daten der Bevélkerungsperspektive zu verwenden
sind.

Die aktuellste Prognose 2022 wurde in die Planung
einbezogen und der Bedarfsnachweis gestiitzt da-
rauf ausgeschieden.

Betroffene mehrwertabgabepflichtige Grundstiicke

Gemass vorliegendem PMB wurde nicht unterschieden, welche Grundstiicke effektiv von
einer Mehrwertabgabe betroffen sein werden. Hierzu sind lediglich pauschale Aussagen
vorhanden. Aufgrund der betroffenen Flachen ist davon auszugehen, dass der Mehrwert
bei diversen Grundstiicken kleiner als CHF 20'000.- sein wird und folglich von der Abgabe-
pflicht befreit sind (Art. 19i KRG).

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision erfol-
gen Einzonungen im Sinne von Zonenbereinigungen
und Arrondierungen. Einzonungen sind mehrwertab-
gabepflichtig (Art. 19i KRG), sofern der durch die
Einzonung entstandene Mehrwert die Freigrenze
von CHF 20'000.- pro Grundstiick Ubersteigt (Art.
19i Abs. 6 KRG). Eine entsprechende Ergdnzung
wurde im PMB vorgenommen.

Baugesetz

2.2 Anmerkungen zu
den einzelnen Artikeln

Im vorliegenden PMB sind keine oder kaum Erlduterungen zum vorliegenden Baugesetz enthal-
ten. Es ist somit festzuhalten, dass hierdurch noch nicht eine ausreichende Berichterstattung
nach Art. 47 RPV erfolgt ist.

Vertiefte baugesetzliche Bestimmungen wurden im

Rahmen eines neuen Kapitels ergénzt.

Art. 10 Massgebende
Vorschriften

Gemass dem vorliegenden Entwurf ist ersichtlich, dass die Gemeinde gegeniiber den kantona-
len Vorgaben keine zusatzlichen Abgabetatbesténde festlegt. Insbesondere wird darauf ver-
zichtet, Umzonungen (Art. 19 Abs. 1 lit. a MBauG) als zusatzlichen Abgabetatbestand festzule-
gen. Hierbei mochten wir insbesondere auf den Bundesgerichtsentscheid von Meikirch (1C

Auf Um- und Aufzonungen erhebt die Gemeinde keine
Mehrwertabgaben. Aufzonungen, im Sinne einer Erho-

hung der rechtskréftigen AZ, sind nicht Bestandteil der




Kapitel im VP-Bericht

Antrag / Hinweis Kanton

Entscheid der Gemeinde

233/2021 vom 5. April 2022) hinweisen. Gemass diesem wurde entschieden, dass Auf- und
Umzonungen der Mehrwertabgabe unterliegen.

Planung und Umzonungen fiihren wie im PMB erwahnt
nicht zu erheblichen Mehrwerten.

Art. 15 Zonenschema

Gemass kantonalem Richtplan werden die Gemeinden angehalten, Mindestdichten festzule-
gen. Grundsatzlich sind auch Aufzonungen zu priifen. Hierbei ist im landlichen Raum eine AZ
von min. 0.5 anzustreben. Abweichungen von dieser Mindestdichte sind méglich. Diese mis-
sen jedoch begrindet werden. In der Folge wird die Gemeinde angewiesen, die Mindestdichten
zu Uberpriifen und bei einer Abweichung die Argumentation im PMB entsprechend zu ergan-
zen.

Eine Anpassung der Ausnltzungsziffer an die Mindest-
dichte geméss kantonalem Richtplan wird im Rahmen
der vorliegenden Gesamtrevision verzichtet. Die ent-
sprechende Argumentation kann aus dem Kap. 5.2
entnommen werden.

Art. 16 Mindestaus-
schopfung des Nut-
zungsmasses

Die Mindestausschopfung des Nutzungsmasses wird gemass vorliegendem Entwurf des Bauge-
setzes lediglich auf neue Bauten festgelegt. Entgegen dem MBauG wurden Erweiterungen und
Neubaudhnliche Umgestaltungen bestehender Bauten von der Festlegung ausgenommen. Vor-
liegend ist nicht nachvollziehbar, weshalb dies in Tschappina nicht angestrebt werden soll.
Hierbei handelt es sich u.a. um eine Handlungsanweisung aus dem kantonalen Richtplan, wel-
che die Gemeinden umzusetzen haben.

Der Artikel wurde dahingehend ergénzt, dass nebst
Neubauten auch wesentliche Erweiterungen sowie Um-
bauten die Mindestausschopfung des Nutzungsmasses
erflillen missen. Anderweitig hat der Baugesuchsteller
anhand eines konkreten Projekts nachvollziehbar auf-
zuzeigen, wie und wo die gesamte restliche Ausniit-
zung nachtraglich in baulicher und funktionaler Hin-

sicht zweckmassig realisiert werden kann.

Art. 36 Wertvolle Bau-
ten und Anlagen

In Abs. 3 ist die Bauberatungspflicht im Gegensatz zum heutigen BauG, nur noch als «kanny-
Formulierung vorgesehen. Dies steht den im Vorpriifungsbericht zum KRL unter dem Kapitel
«Erganzungen und Konkretisierungen / Massnahmeny (S.7) gemachten Aussagen, dass die be-
stehende Praxis bestatigt und gefestigt werden sollte, entgegen.

Der Gemeinde wird dringend nahegelegt, die bestehende Praxis beizubehalten und z.B. die

Vorgaben im Sinne des Art. 69 Abs. 5 MBauG umzusetzen:

Der Artikel wurde dahingehend angepasst, dass bei
Bauvorhaben an schiitzenswerten Bauten ist in jedem
Fall die Bauberatung beizuziehen werden muss. Bei
Vorhaben an erhaltenswerten Bauten kann die Baube-

horde bei Bedarf die Bauberatung beiziehen.

Art. 2.3.1 Terrainver-
anderungen

Im rechtsgiiltigen Baugesetz wird im Art. 57 festgelegt, wie allgemein mit Terrainveranderun-
gen, Béschungen und Mauern umzugehen ist. Im liberarbeiteten Baugesetz wurde auf eine ent-
sprechende Festlegung verzichtet. Lediglich in Art. 22 (Dorfzone / Einpassung Aufzeigen), in
Art. 26 (Parkierung), Art. 30 (Wintersport) sowie in Art. 50 Abs. 2 Ziff. 5 (Baugesuch) werden
Aussagen zum Umgang mit dem Terrain gemacht.

Die rechtskraftige Baugesetzbestimmung Art. 57 Abs.
1-3 wird beibehalten und in die Revision integriert.
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Zonenplan

Art. 3.2 Abbauzone

Im Gebiet «Studenwald» befindet sich im rechtskraftigen Zonenplan der Gemeinde eine Ab-
bauzone. Dem ANU sind keine rechtskréaftig bewilligten Abbautatigkeiten auf dem Gebiet der
Gemeinde Tschappina bekannt. Folglich wird die Gemeinde angewiesen, die Abbauzonen im
Gebiet «Studenwald» (2'748'642 / 1'172'129) zu liberpriifen respektive gegebenenfalls aufzu-
heben.

Im Gebiet «Studenwald» im Bereich der heute rechts-
kraftigen Abbauzone befindet sich zur Zeit Uberschiis-
siges Material, welches im Zusammenhang mit dem
Glterwegbau in dem Gebiet abgebaut wurde. Aus
Grinden der heutigen Lagerung wird eine Zwischenla-
gerzone im der Revision festgelegt.

Art. 3.3 Trockenstand-
ortzone

Die Objekte von lokaler Bedeutung wurden hingegen allesamt nicht umgesetzt. Eine Begriin-
dung dazu fehlt. Laut KRIP sind Objekte von lokaler Bedeutung grundsétzlich ebenfalls umzu-
setzen, wobei den Gemeinden dabei ein Ermessensspielraum zusteht.

Die erforderliche Begriindung wurde im Rahmen der
Uberarbeitung erginzt. Auf eine Umsetzung der Ob-
jekte mittels Naturschutzschutzzone wird weiterhin

verzichtet.

Art. 3.7 Umgebungs-
schutz und Freihalte-
bereiche

Gemass ISOS sind die Umgebung von Unter Tschappina sowie die Hange unter- und oberhalb
von Ober Tschappina (Umgebungszone /1l /1ll) mit Erhaltungsziel «a» bezeichnet, welches die
Erhaltung der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache bezweckt. Die Freihaltung der
wichtigen Ortsansichten und die Trennung zwischen Siedlungsgebiet und freier Landschaft ist

dabei ein wichtiges Anliegen.

Im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision
werden zuséatzliche Freihaltezonen festgelegt, die
zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, des
Siedlungsrandes und von Aussichtslagen sowie zur
Gliederung von Siedlungsgebieten beitragen. Im
Weiteren werden wertvollen Einzelbauten als kom-
munal schitzenswerte bzw. erhaltenswerte Bauten
bezeichnet und baugesetzliche Regelung definiert.

Art. 3.10.2 Zuordnung
Empfindlichkeitsstu-
fen (Art. 43 und 44
LSV)

Bei Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) kann je nach Larmempfindlichkeit der be-
stehenden oder beabsichtigten Nutzung die ES Il (z.B. Schulhaus, Altersheim) oder die ES IlI
(z.B. Werkhof, Sportanlage, Parkierungsanlage) zugeordnet werden. Geméss dem der Vorpri-
fung beigelegten Baugesetz (Zonenschema) ist den Z6BA in der Gemeinde differenziert der ES
[l bzw. ES lll zugeordnet. Gemass dem der Vorpriifung beigelegten Zonenplan wird jedoch allen

Z06BA die ES lll zugeordnet. Die Gemeinde wird angehalten, entsprechend den obigen

Die Gemeinde hat den Vorschlag des Kanton ent-
sprechen in die Revisionsvorlage ibernommen.




Kapitel im VP-Bericht

Antrag / Hinweis Kanton

Entscheid der Gemeinde

Ausflihrungen die Zuweisung der ES entsprechend der effektiven Nutzung zu tberprifen und

gegebenenfalls anzupassen.

Art. 3.15 Regelung zur
Baulandverfiigbarkeit

Im Zonenplan werden bestehende Bauzonen bezeichnet, fir welche nach Art. 19g KRG die
Baulandverfligbarkeit gesichert wird. Hierbei ist darauf zu achten, dass eine konsequente Mo-
bilisierung stattfindet, wie dies auch im PMB erldutert wird. Im Vergleich mit dem UEB/NR hat
sich gezeigt, dass hingegen nicht samtliche baureifen Grundstiicke mobilisiert werden. Dies
betrifft insbesondere die Grundstiicke Nrn. 80, 102, 145, 187, 204, 218. Die Gemeinde wird
angewiesen, die unbebaute Grundstiicke konsequent zu mobilisieren und entsprechende Mas-
snahmen festzulegen. Weiter sind allféllige Abweichungen gegeniiber dem UEB im PMB nach-

vollziehbar darzulegen.

Unbebaute Parzellen, welche eine Bebauung zulas-
sen, werden konsequent mobilisiert. Teilparzellen
werden nur mobilisiert, wenn die Kriterien gemass
Kap. 5.1.1 kumulativ erfiillt werden.

Art. 4.1 Beschneiung

Im GEP sind u.a. auch geplante Strom- und Wasserleitungen fiir die Beschneiung eingetragen,
welche Biotopflachen queren. Zu diesen Konflikten liegen keine Beurteilungsgrundlagen vor.

Grundsatzlich missen Infrastrukturanlagen ausserhalb der schutzwiirdigen Lebensrdume vor-
gesehen werden. Eine Querung von Trockenstandorten von nationaler Bedeutung ist nur mog-
lich, wenn ein Vorranggebiet besteht. Eine Teilrevision der Ortsplanung ist hinsichtlich der Be-
schneiung erst gestiitzt auf stufengerechten Grundlagen méglich. Hierzu sind fachliche Grund-
lagen flr die Beurteilung der Bewilligungsfahigkeit der geplanten Elemente unter Beizug eines
fachlich kompetenten Okobiiros notwendig. Diesbeziiglich wird der Gemeinde zugleich emp-

fohlen, nochmals eine Vorprifung durchzufiihren.

Die Aufarbeitung dieser Unterlagen benotigt weitere
Abklarungen. Deshalb werden vorliegend keine
Festlegungen getroffen, die mit der Beschneiung
verbundene GEP-Inhalte betreffen. Die rechtskrafti-
gen Inhalte bleiben in Kraft. Die Umsetzung von
RPG1 ist das zentrale Anliegen der vorliegenden Pla-
nung und soll durch allfallige Abklarungen rund um
die Beschneiung nicht verzdgert werden. Dazu wird
zu gegebener Zeit eine projektbezogene Planung ini-
tiiert.

Genereller Gestaltungsplan

Art. 5.2 Wertvolle Bau-
ten

Abweichungen der Inventarliste sind fachgerecht zu begriinden. Die Gemeinde Tschappina
wird dringend angehalten die erforderliche Uberpriifung des GGP anhand der bestehenden In-

ventarliste im Rahmen der laufenden Revision ebenfalls an die Hand zu nehmen.

Die Inventarliste wird fir die Ausscheidung von
schutzenswerten und erhaltenswerten Bauten als
Grundlage genommen. Abweichungen von der In-
ventarliste werden im Sinne des Kantons im PMB er-
ldutert.




Kapitel im VP-Bericht

Antrag / Hinweis Kanton

Entscheid der Gemeinde

Art. 5.3 Historische
Verkehrswege

Das Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) ist fiir Graubiinden abgeschlos-
sen. Das IVS steht wie das ISOS den Kantonen und Gemeinden als Entscheidungshilfe zur Ver-
figung und umfasst eine Bestandsaufnahme von schiitzenswerten historischen Verkehrswe-
gen und wegbegleitenden Elementen. Die Gemeinde wird ersucht, fiir die weitere Uberarbei-
tung des GGP auch das IVS beizuziehen und gegebenenfalls zu bericksichtigen.

Das IVS wird entsprechend beriicksichtigt und in die
vorliegenden Planung Ubernommen.




Anhang B

Ubersicht Einzonung (Teil-)Flachen in Gesamtrevision

Parz.-Nr. | Zone Zone Flache
rechtskraftig Neuzuweisung Neuzuweisung ge-
rundet in (m?)
Ubriges Gemeindegebiet L _
15 . Zone fir offentliche Bauten und Anlagen 64
Landwirtschaftszone
17 Landwirtschaftszone Zone fir Garten 321
19 Landwirtschaftszone Zone fir Garten 176
33 Landwirtschaftszone Wohnzone 2 81
73 Landwirtschaftszone Zone fir Garten 250
Landwirtschaftszone Dorfzone
80 o 261
Zone fiir Garten
94 Landwirtschaftszone Dorferweiterungszone 176
104 Landwirtschaftszone Zone fiir Garten 164
108 Landwirtschaftszone Zone fiir Kleinbauten und Garten 207
134 Landwirtschaftszone Zone fir Garten 295
Landwirtschaftszone Zone fiir Garten
135 - ) . 148
Zone fiir Kleinbauten und Garten
Landwirtschaftszone . . .
136 . . ) Zone fiir Kleinbauten und Garten 678
Ubriges Gemeindegebiet
141 Landwirtschaftszone Dorfzone 81
Landwirtschaftszone Dorfzone
142 - ) . 204
Zone fiir Kleinbauten und Garten
Landwirtschaftszone Zone fir Garten
152 Ubriges Gemeindegebiet Dorfzone 426
Zone fiir Kleinbauten und Garten
154 Ubriges Gemeindegebiet Zone fiir Garten 84
155 Landwirtschaftszone Zone fiir Garten 111
162 Landwirtschaftszone Zone fiir touristische Einrichtungen 263
172 Landwirtschaftszone Zone fir touristische Einrichtungen 315
173 Landwirtschaftszone Zone fiir touristische Einrichtungen 1393
177 Landwirtschaftszone Dorfzone 8
185 Landwirtschaftszone Dorfzone 89
Dorfzone
187 ) o 223
Landwirtschaftszone Zone fir Garten
190 Landwirtschaftszone Dorfzone 9
329 Landwirtschaftszone Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen 3947
330 Landwirtschaftszone Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen 6004
347 Landwirtschaftszone Zone fiir Gaststatten und Beherbergungen 482
Total 16’459




Anhang C

Ubersicht Riickzonung (Teil-)Fldchen in Gesamtrevision

Parz.-Nr. | Zone Zone Flache
rechtskraftig Neuzuweisung Neuzuweisung
(gerundet in m?)

32 Wohnzone Landwirtschaftszone 948
42 Wohnzone Zone (briges Gemeindegebiet 192
80 Dorfzone Landwirtschaftszone 55
82 Dorfzone Zone Ubriges Gemeindegebiet 10
94 Dorfzone Landwirtschaftszone 768
104 Dorfzone Landwirtschaftszone 60
105 Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Wald 6
106 Dorfzone Zone (briges Gemeindegebiet 554
113 Dorfzone Landwirtschaftszone 170
142 Dorfzone Landwirtschaftszone 131
161 Dorfzone Zone (briges Gemeindegebiet 270
163 Dorfzone Zone Ubriges Gemeindegebiet 9
164 Dorfzone Zone Ubriges Gemeindegebiet 43
165 Dorfzone Zone (briges Gemeindegebiet 46
177 Dorfzone Landwirtschaftszone 165
187 Dorfzone Landwirtschaftszone 508
190 Dorfzone Zone (briges Gemeindegebiet 3
193 Dorfzone Landwirtschaftszone 133
200 Dorfzone Zone Ubriges Gemeindegebiet 84
739 Dorferweiterungszone (QP-Pflicht) Zone (briges Gemeindegebiet 502
Total 4’659




Anhang D

Publikation o6ffentliche Mitwirkungsauflage Kantonsamtsblatt

L] Kantonsamtsblatt

Fegl uffizial
Foglio ufficiale

eKAB-Nr.: 00.079.122

Stelle: Gemeinde Tschappina

Rubrik: Gemeindeanzeigen / Oris- und Quartierplanung
Veroffentlicht: 24.03.2023

Offentliche Mitwirkungsauflage Ortsplanung

In Anwendung von Art. 13 der kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO) findet die 6ffentliche
Mitwirkungsauflage beziglich einer Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Tschappina
statt.

Gegenstand: Gesamtrevision Orisplanung
Auflageakten:

« Baugesetz
= Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000,
Tschappina, Oberurmein, Obergmeind, Usser Glas und Inner Glas
» Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10'000, Ubriges Gemeindegebiet
» Genereller Erschliessungsplan 1:2000, Verkehr,
Tschappina, Oberurmein, Obergmeind, Usser Glas und Inner Glas
* Genereller Erschliessungsplan 1:2000, Ver- und Entsorgung,
Tschappina, Oberurmein, Obergmeind, Usser Glas und Inner Glas
» Genereller Erschliessungsplan 1:10'000, Ubriges Gemeindegebiet

Grundlagen:

* Planungs- und Mitwirkungsbericht

» Ubersicht Ein- und Auszonungen inkl. Verfiigbarkeitsregelung (Einzonungen)
* UEB-NR nach Revision

* Kommunales rdumliches Leitbild (KRL)

» Begleitbericht Gewéasserraum

Auflagefrist: 24. Marz 2023 bis 24. April 2023




L] Kantonsamtsblatt

Feql uffizial

Foglio ufficiale

Auflageort / -zeit: auf der Gemeindekanzlei wahrend den Schalterstunden oder nach telefonischer
Vereinbarung.

» Die Unterlagen sind zudem auf der Homepage der Gemeinde Tschappina (www.tschappina.ch)
unter der Rubrik «Publikation» aufgeschaltet.

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

Sprechstunden:

Vertreter der Gemeinde und des Planungsbiros stehen fir individuelle Fragen im Rahmen von
Einzelgesprachen zur Verfugung. Eine telefonische Voranmeldung bei der Gemeindeverwaltung ist
zwingend (Telefon 081 651 59 56). Die Sprechstunden finden statt am:

» Samstag, 01.04.2023, ab 08.00 Uhr
» Freitag, 14.04.2023, ab 16.00 Uhr

Gemeinde Tschappina

http://www.tschappina.ch




Anhang E

Protokoll der beschlussfassenden Gemeindeversammlung vom 19. Juni 2023

Gemeinde Tschappina

Protokollauszug der Gemeindeversammlung
vom Montag, 19. Juni 2023, 20.15 Uhr

Anwesend: 25 stimmberechtigte Personen
Entschuldigt: 4 stimmberechtigte Personen

Protokolifiihrung:  Sara Hehlen

a)
b)
c)
d)
e)

f)

Ortsplanungsrevision, Beschlussfassung

Nach einer detaillierten Prasentation und Erlauterung der Ortsplanungsrevision wird
tber nachfolgende Unterlagen abgestimmt.

Baugesetz

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan - Fraktionen

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan - (ibriges Gemeindegebiet
Genereller Erschliessungsplan Verkehr - Fraktionen

Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung - Fraktionen
Genereller Erschliessungsplan - Gibriges Gemeindegebiet

Beschluss: Das Baugesetz und die Plane gemass Auflage werden mit 18 Ja, 3 Nein

und 4 Enthaltungen angenommen.

Fur die Richtigkeit des Auszuges:

Gemeindeprasident: Protokolifiihrung:

= //;;//4” 3..(4' Weq

Simon

artmann Sara Hehlen




Anhang F

Publikationstext Beschwerdeauflage

Titel:

Gemeinde Tschappina — Beschwerdeauflage Ortsplanung

Publikationstext:

In Anwendung von Art. 48 Abs. 4 des kant. Raumplanungsgesetzes (KRG) findet die Be-
schwerdeauflage fur die von der Gemeindeversammlung Tschappina am 19. Juni 2023
beschlossene Ortsplanungsrevision statt.

Gegenstand: Ortsplanungsrevision

Auflageakten Ortsplanung:
- Baugesetz
- Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2°'000,
Tschappina, Oberurmein, Obergmeind, Usser Glas und Inner Glas
- Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10'000, Ubriges Gemeindegebiet
- Genereller Erschliessungsplan 1:2'000, Verkehr,
Tschappina, Oberurmein, Obergmeind, Usser Glas und Inner Glas
- Genereller Erschliessungsplan 1:2°000, Ver- und Entsorgung,
Tschappina, Oberurmein, Obergmeind, Usser Glas und Inner Glas
- Genereller Erschliessungsplan 1:10'000, Ubriges Gemeindegebiet

Grundlagen:

- Planungs- und Mitwirkungsbericht

- Ubersicht Ein- und Auszonungen inkl. Verfiigbarkeitsregelung (Einzonungen)
- UEB-NR nach Revision

- Kommunales raumliches Leitbild (KRL)

- Begleitbericht Gewasserraum

Anderungen nach der 6ffentlichen Auflage (Art. 13 Abs. 3 KRVO):

Baugesetz:
Art. 16 (Zonenschema): Dorfzone: Gesamthohe 10.50 m + z m, Fassadenhohe: 7.60m +

ZMm




Zonenplane und Generelle Gestaltungsplane 1:2'000 und 1:10'000:

Teilparzelle 59:
Parzelle 98:

Teilparzelle 104:
Teilparzelle 108:

Teilparzelle 135:
Teilparzelle 136:

Teilparzelle 142:

Teilparzelle 147:

Parzelle 172:
Parzelle 173:
Teilparzelle 178:
Teilparzelle 187:

Teilparzelle 204:
Parzelle 218:

Teilparzelle 329:
Teilparzelle 650:

Gemeindegebiet:

Zone fur Garten statt Wohnzone mit Baulandmobilisierung
Dorferweiterungszone statt Zone fur Gaststatten und Beherbergung,
keine Quartierplanpflicht

Vergrosserung der Zone fur Garten

Zone fur Kleinbauten und Garten statt Zone fur Garten
Vergrosserung der Zone fur Kleinbauten und Garten

Zone fur Kleinbauten und Garten statt Zone fur Garten

Dorfzone statt Zone fur Gaststatten und Beherbergung

Zone fur Kleinbauten und Garten statt Zone fur Garten

Dorfzone statt Landwirtschaftszone

Baulandmobilisierung

Landwirtschaftszone statt Dorfzone

Zone fur Kleinbauten und Garten statt Dorfzone

Dorfzone statt Zone fur Garten

Dorfzone statt Zone flir Kleinbauten und Garten

Zone fur Kleinbauten und Garten statt Zone fur Garten

Zone fur Garten statt Zone fur Kleinbauten und Garten
Zuweisung zur Uberlagerten Wintersportzone

Zone fur touristische Einrichtungen statt Landwirtschaftszone
Dorfzone statt Landwirtschaftszone

Landwirtschaftszone mit Hochbauverbot statt Zone fur Garten mit
Hochbauverbot

Zone fur Garten statt Landwirtschaftszone

Dorfzone statt Zone flir Kleinbauten und Garten

Wohnzone mit Baulandmobilisierung statt Zone fur Garten
Anpassung der Zonenabgrenzung der Zone fur offentliche Bauten und
Anlagen

Vergrosserung uberlagernde Trockenstandortszone
Landwirtschaftszone statt Wald

Anpassungen der Gefahrenzonen und der Wildruhezone

Generelle Erschliessungsplane 1:2'000 und 1:10°000

Teilparzelle 89:
Teilparzelle 367:
Parzelle 564:
div. Parzellen:

Land- und Forstwirtschaftsweg anstatt Erschliessungsstrasse

Land- und Forstwirtschaftsweg anstatt Erschliessungsstrasse
Streichung «Schlittelweg»

Bezeichnung bestehende Winterwanderwege gem. aktuellem Verlauf




Bundesinventare: Mit der Zonenfestlegung der Trockenstandortszonen und den Natur-
schutzzonen erfolgt auch die genau Objektabgrenzung der entsprechenden Inventarob-
jekte des Bundes.

Auflagefrist: 30. Juni 2023 bis 31. Juli 2023 (30 Tage)

Auflageort / -zeit:
Gemeindekanzlei wahrend den Kanzleistunden

Die Unterlagen sind zudem auf der Homepage der Gemeinde Tschappina (www.tschap-
pina.ch) unter der Rubrik «Publikation» aufgeschaltet.

Planungsbeschwerden / Einsprachen:

Personen, die ein schutzwurdiges eigenes Interesse an einer Anfechtung der Planung
haben oder nach Bundesrecht oder kantonalem Spezialrecht dazu legitimiert sind, kén-
nen innert der Auflagefrist (30 Tage) bei der Regierung schriftlich Planungsbeschwerde
gegen die Nutzungsplanung erheben.

Umweltorganisationen:

Umweltorganisationen tben ihr Beschwerderecht nach Massgabe von Art. 104 Abs. 2
KRG aus, d.h. sie melden ihre Beteiligung am Verfahren innert der Beschwerdefrist beim
kantonalen Amt fur Raumentwicklung an und reichen danach gegebenenfalls eine Stel-
lungnahme ein.

Tschappina, den 23. Juni 2023
Der Gemeindevorstand




