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1.

11

12

Ausgangslage

Einleitung / Aufbau

Arbeitszonen

Der vorliegende Planungs- und Mitwirkungsbericht beinhaltet zwei Teil-
revisionen zusammengefasst in einer Vorlage. Konkret umfasst die Vor-
lage folgende Anpassungen an der rechtskraftigen Nutzungsplanung
der Gemeinde Thusis:

- Anpassung Zonenplan und Baugesetz ,Arbeitszonen*

- Anpassung Zonenplan ,Erweiterung Feuerwehriibungsgelande
Pantun* inkl. Rodung

Am 21.03.2016 beschloss der Gemeinderat von Thusis eine Planungs-
zone betreffend Uberpriifung der Arbeitszonen, welche dann am
24.03.2016 publiziert wurde. Diese gilt bis zum Inkrafttreten des revi-
dierten Baugesetzes, langstens wahrend zwei Jahren. Die Planungs-
zone wurde am 22.03.2018 um ein weiteres Jahr verlangert. Der Erlass
der Planungszone wurde nétig, da ein 6ffentliches Interesse besteht, die
unzuldssigen Materialzwischenlager griffiger zu regeln und die Absicht
besteht, die Arbeitszonen entsprechend ihrem Zonenzweck besser zu
nutzen. Die erwahnten Punkte, sowie eine Harmonisierung und insbe-
sondere auch eine Vereinfachung der Regelungen zu den Arbeitszonen
gaben Anlass zur Revision des Baugesetzes.

Weitere Themen zur Entwicklung der Arbeitszonen, wie die Art der zu-
lassigen Betriebe, das Verkehrsaufkommen, der Larm sowie die Nut-
zung der angrenzenden Wohnzonen, der Wohnanteil innerhalb der
Arbeitszonen, die Lagerung von Materialien und Gitern, etc. sind inte-
grierter Bestandteil der Revision. Ausserdem werden im Zonenplan die
Arbeitszonen vereinfacht, zusammengefasst und entsprechend ihrer
effektiven Nutzung und Bedeutung neu zugewiesen.

Mit dem geplanten Neubau eines Primarschulhauses und Doppelkin-
dergartens Compogna wird das Schulhaus Variel nicht mehr bendétigt.
Die bisher der Z6BA zugeteilte Flache wird neu der ,,Gemischten Zone“

Thusis: Teilrevision Ortsplanung— Planungs- und Mitwirkungsbericht 5
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1.3

2.

3.

3.1

zugewiesen. Die Arbeitszonen werden nicht mehr in A, B2 und B3 sowie
C2 und C3 unterteilt, sondern es soll in Zukunft lediglich noch die Ar-
beitszonen A, B und C geben. Von der Planung wieder erfasst sind auch
die von der Regierung bisher sistierten Arbeitszonen.

Erweiterung Feuerwehriibungsgeléande Pantun

Im Ausbildungszentrum der Feuerwehr resp. der Geb&udeversicherung
Graubunden in der Zone fir 6ffentliche Bauten Pantun ist eine Erweite-
rung des Ubungsgeléndes geplant. Die Erweiterung soll in Richtung Sii-
den bis zum RhB-Trassee erfolgen. Geplant sind eine Abstellflache fiir
einen Brandcontainer und ein Korridor fiir ein Ubungsgleis. Fur die Er-
weiterung des Ubungsgelandes sind Rodungen im Umfang von ca.1‘856
m? notwendig.

Zudem wird fir die Weiterentwicklung des Geldndes eine Parkierungs-
resp. Abstellflache westlich der bestehenden Bauten benétigt.

Auftrag / Organisation

Grundlagen

Auftraggeberin und verantwortliche Instanz fir die Teilrevision der
Ortsplanung ist die politische Gemeinde Thusis, vertreten durch den Ge-
meinderat.

Die Projektbearbeitung und Beratung erfolgt durch die STW AG fir
Raumplanung Chur, vertreten durch Ralf Petter (Projektleitung) und
Stefan Seglias (Projektmitarbeiter) sowie durch Christina Blumenthal
(Juristin).

Bundesgesetz tiber die Raumplanung

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) definiert die Ziele und
Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG). Bund, Kanton und Ge-
meinden richten ihre planerischen Téatigkeiten auf diese aus.

Thusis: Teilrevision Ortsplanung— Planungs- und Mitwirkungsbericht
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3.1.1 Planungsgrundsatze

Das Raumplanungsgesetz definiert in Art. 3 Abs. 3 unter anderem fol-
gende Planungsgrundséatze beziglich der Siedlungen:

— Wohn- und Arbeitsgebiete sollen einander zweckmassig zugeordnet
sein und schwergewichtig an Orten geplant werden, die auch mit
dem offentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind. (lit. a.)

— Es sollen Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der
brachliegenden oder ungentigend genutzten Flachen in Bauzonen
und der Moglichkeiten zur Verdichtung der Siedlungsflache. (lit. a®s.)

— Wohngebiete sollen vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie
Luftverschmutzung, La&rm und Erschitterungen moglichst ver-
schont werden. (lit. b.)

— Es sollen giinstige Voraussetzungen fur die Versorgung mit Gltern
und Dienstleistungen sichergestellt sein. (lit. d.)

Zweckmassige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten (lit. a.)

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung bezweckt u.a. eine Opti-
mierung der Arbeitszonenflachen in Abstimmung mit den angrenzen-
den Wohnzonen auf dem gesamten Gemeindegebiet.

Verbesserte Nutzung/Verdichtung bestehender Siedlungsflache

Die bestehenden Arbeitszonen sollen entsprechend ihrem Zonenzweck
besser genutzt werden. Die brachliegende Flache ,Schulhaus Variel*
soll mit einer Umzonung wieder genutzt werden kdnnen.

Schutz der Wohngebiete

Voraussetzung fiur die Neustrukturierung der Arbeitszonen ist u.a. die
Vertréaglichkeit mit den angrenzenden Wohnzonen.

Die geplante Erweiterung des Feuerwehribungsgeldndes kommt aus-
serhalb der larmempfindlichen Wohngebiete zu liegen. Die Wohnge-
biete werden dadurch nicht beeintrachtigt.

Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen

Ein geeignetes und optimiertes Angebot an Arbeitszonen fiir die Versor-
gung der Gemeinde Thusis ist von zentraler Bedeutung.

Thusis: Teilrevision Ortsplanung— Planungs- und Mitwirkungsbericht 7
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Mit der vorliegenden Teilrevision werden die Voraussetzungen zur Si-
cherstellung der regionalen Versorgungsfunktion der Gemeinde Thusis
im Bereich der Feuerwehr geschaffen.

3.1.2 Kiriterien fiir die Zuweisung von Land in eine Bauzone

Im Raumplanungsgesetz des Bundes (Art. 15 Abs. 4 RPG) sind folgende
Kriterien fur die Zuweisung von Land in eine Bauzone definiert:

— Das Land muss fiir die Nutzung geeignet sein

— Der Bedarf ist unter Berucksichtigung der inneren Reserven nach-

gewiesen
— Kulturland wird nicht zerstuiickelt
— Die Verfligbarkeit ist sichergestellt

— Vorgaben des Richtplanes (Kantonaler Richtplan, Regionaler Richt-
plan) werden umgesetzt

Das Land muss fur die Nutzung geeignet sein

Fir Arbeitsplatzstandorte werden in der vorliegenden Teilrevision
grundsétzlich keine Einzonungen vorgenommen. Einzig die von der Re-
gierung sistierten Arbeitszonenflachen (von den Stimmberechtigten der
Gemeinde Thusis am 18.10.2015 beschlossene Teilrevision der Ortspla-
nung) werden von der Planung wieder erfasst.

Die Standorte sind fur die vorgesehenen Nutzungen geeignet. Die Er-
weiterung des Feuerwehriibungsgelandes grenzt direkt an die beste-
hende Infrastruktur. Weitere Standorte wurden aufgrund
Uberwiegender Interessenskonflikte ausgeschlossen.

Der Bedarf ist unter Bericksichtigung der inneren Reserven gegeben

Far die Vorlage der Arbeitszonen werden (Reaktivierung der sistierten
Flachen ausgenommen) keine Baulandreserven benétigt. Die beste-
henden Flachen sollen effizienter genutzt werden.

Der Bedarf fur die Erweiterung des Feuerwehriibungsgelandes ist von
kommunalen, regionalen und kantonalem Interesse und wird daher als
gegeben betrachtet.

Thusis: Teilrevision Ortsplanung— Planungs- und Mitwirkungsbericht 8
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Kulturland wird nicht zerstiickelt/Fruchtfolgeflachen

Durch die geplanten Vorhaben wird kein Kulturland, insbesondere
Fruchtfolgeflache zerstiickelt. Der Uberwiegende Teil der geplanten
Einzonungen betreffen Wald oder die Zone tbriges Gemeindegebiet.

Die Verfiuigbarkeit ist sichergestellt

Die Flachen fiur die geplanten Einzonungen (Erweiterung Feuerwehr-
tbungsgeléande) sind im Eigentum der Gemeinde Thusis und somit ver-
fugbar.

Vorgaben des Richtplanes (Kantonaler Richtplan, Regionaler Richt-
plan) werden umgesetzt

Die Umsetzung der Vorgaben des Richtplans werden in Kapitel 3.3 und
3.4 erlautert.

Thusis: Teilrevision Ortsplanung— Planungs- und Mitwirkungsbericht 9
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3.2

3.3

Raumkonzept Graubiinden

Die zehn Regionalzentren, darunter auch Thusis sollen als Versor-
gungsknoten und als regionale Schwerpunkte fur das Wohnen und Ar-
beiten dynamisch weiterentwickelt werden. Wichtige Stossrichtungen
des Handlungsraumes Viamala, welchem die Gemeinde Thusis ange-
hort sind:

- Starken des fir den Handlungsraums bedeutsamen Regionalzent-
rum Thusis als Versorgungs-, Arbeits- und Wohnort (Erweiterung
Feuerwehribungsgelande)

- Vorausschauender Umgang mit Planungsfragen rund um die A13.
Weiterentwickeln der gut erreichbaren Industrie- und Gewerbe-
standorte (Arbeitszonen)

Die definierten Zielsetzungen und Stossrichtungen des Raumkonzepts
werden mit vorliegender Teilrevision der Ortsplanung aufgenommen
und auf kommunaler Ebene umgesetzt.

Es sind zudem keine Vorhaben mit gewichtigen Auswirkungen (keine
grosse Flachenbeanspruchung, hohe Umwelt- und Naturbelastung o-
der Erzeugung grosser Verkehrsstrome) zu erwarten. Somit eribrigt
sich hierbei eine Koordination mit anderen Gemeinden.

Kantonaler Richtplan

Die Inhalte der vorliegenden Teilrevision stehen in Einklang mit den
Ubergeordneten Planungen (insbesondere KRIP2000 und regionaler
Richtplan regioViamala).

Massgeblich fur die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung sind die
neuen Inhalte der Kantonalen Richtplanung Teil Siedlung (KRIP-S), wel-
che eine Umsetzung der neuen Raumplanungsgesetzgebung auf Bun-
desebene beinhalten.

Kompensationspflicht

Die Gemeinde Thusis gehort gemass KRIP-S zu den Gemeinden mit ef-
fektiv knapp dimensionierter WMZ. Tritt der KRIP-S in Kraft sind Einzo-
nungen im Rahmen der Leitsatze des Kantonalen Richtplans

Thusis: Teilrevision Ortsplanung— Planungs- und Mitwirkungsbericht 10
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3.3.1 Arbeitsgebiete

(Lageanforderungen, Mindestdichte, OV-Giite) sowie unter Beachtung
der Einzonungsvoraussetzungen gemass Art. 15 RPG (u. a. Bedarf und
rechtliche Sicherstellung der Verfiugbarkeit der Einzonungsflache)
maoglich.

Bevor der KRIP-S jedoch Rechtskraft erlangt, sind flachengleiche Kom-
pensationen mit anderen Bauzonenflachen vorzunehmen. Gemass Vor-
abklarung der Teilrevision (ARE, 04.07.2017) ist eine Verwendung von
Flachen aus dem kantonalen Kompensationstopf zu prifen.

Es ist jedoch davon auszugehen, dass der KRIP-S vor Genehmigung der
Teilrevision Rechtskraft erlangt und sich die Frage einer Kompensation
erubrigt.

Ausgangslage

Gemass Entwurf des KRIP-S wird das Gebiet ,,Cazner Wiesen-Loser*
als Arbeitsgebiet im urbanen und suburbanen Raum definiert, das ins-
besondere auch regionale Bedirfnisse abdeckt.

Nr. Gemeinde | Gebiet/ Teil- | Standortprofil Lage K
standorte

30.SW.02 | Thusis Cazner Wie- | Gewerbe Suburbaner F
sen - Loéser Raum

- weiterer Detailhandel ist
nicht zulassig

- Gewerbe- und Industrieflaichen sowie sehr heterogene Ansiedlun-
gen von Gewerbebetrieben, Lager- und Umschlagplétzen bis hin zu
Fitnesscenter und Einzelhandel.

- Einzelhandelsschwerpunkt um die Kreuzung Hauptstr./Aussere
Heinzenbergstr.

- Heterogene Nutzungsstruktur in den sidlichen Bereichen.

Der Perimeter umfasst zudem ,,Studahus“ im Norden und ,,Pantun® im
Suden, die im Perimeter der Arbeitsstandortprofilierung aussen vor ge-
lassen wurden.

Wie eine Analyse der Nutzung sowie der Uberbauung der einzelnen Par-
zellen in der Arbeitszone ergeben hat, sind diese heute wenig intensiv

Thusis: Teilrevision Ortsplanung— Planungs- und Mitwirkungsbericht 11
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genutzt und haben teilweise auch innerhalb der einzelnen Parzellen ein
bestehendes Nutzungspotential. Diese bestehende Unternutzung ist bei
einem grossen Teil der betroffenen Parzellen auf brachliegende Lager-
flachen zurtckzufihren.

Empfehlungen aus dem KRIP-S

Der Region Viamala und insbesondere der Gemeinde Thusis wird emp-
fohlen:

- Integrative Zentrumsentwicklung gemeinsam mit dem historischen
Ortszentrum starten mit Méglichkeiten zukiinftig Detailhandel im
Zentrum neu anzusiedeln.

-> Mit dem derzeit laufenden Projekt Kernentwicklung Thusis wird
angestrebt, die Kerngebiete entlang der Neudorfstrasse aufzuwer-
ten.

- Aufgrund der beschrankten Flachenreserven die bestehenden Fla-
chen effizienter nutzen und Nachverdichtungsmaglichkeiten prifen.

-> Genau diese Optimierung im Bestand, die Nutzung und Mobilisie-
rung der bestehenden Nutzungsreserven (haushéalterische Boden-
nutzung) bezweckt diese Teilrevision der Ortsplanung.
Insbesondere in den Arbeitszonen werden heute grosse Flachen als
Lager genutzt. Diese ineffiziente Nutzung soll kiinftig eingeschrankt
werden. Die dadurch frei werdenden Flachen kdnnen derart einer
besseren Nutzung zugefiihrt werden.

Einzonungsanforderungen

Die nachfolgende Abhandlung betrifft lediglich das Teilvorhaben der Ar-
beitszonen, inshesondere die von der Regierung sistierten Arbeitszonen
gemass Abbildung 1.

Thusis: Teilrevision Ortsplanung— Planungs- und Mitwirkungsbericht 12
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Abbildung 1: Die rot schraffierten Flachen sind gemass rechtskréftigem Zonenplan dem Ubrigen
Gemeindegebiet zugewiesen. Sie sollen neu den Arbeitszonen zugewiesen werden.

Die Gemeinde Thusis ist in der Vorlage des Kantonalen Richtplans
(Stand Mérz 2018) als Gemeinde mit effektiv knapp dimensionierter
Wohn-, Misch- und Zentrumszone WMZ bis 2030 eingestuft. Das heisst,
dass die Gemeinde Thusis aufgrund der Bevolkerungsentwicklung ei-
nen Teil ihres Bauzonenbedarfs auch weiterhin mit Einzonungen abde-
cken kann. Gemeinden mit effektiv knapp dimensionierter WMZ haben
folgende Handlungsanweisungen zu beachten:

— Die Gemeinde trifft Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung
der Nutzungsreserven in der rechtskraftigen WMZ.

— Die Gemeinde kann grundsatzlich WMZ-Einzonungen im Rahmen
der Leitsatze des kantonalen Richtplans (Lageanforderungen, Min-
destdichte, OV-Giite) sowie unter Beachtung der Einzonungsvoraus-
setzungen gemass Art. 15 RPG (u. a. Bedarf und rechtliche
Sicherstellung der Verfligbarkeit der Einzonungsflache) vornehmen,
sofern die dafur vorgesehenen Gebiete im regionalen Richtplan als
Siedlungsgebiet bezeichnet sind. Von diesem Erfordernis kann fur
untergeordnete Einzonungen bis zum Vorliegen des regionalen
Richtplanes, spéatestens bis zum Ablauf einer Frist von 5 Jahren ab
Erlass des kantonalen Richtplans Siedlung, abgesehen werden. Als
untergeordnet gilt eine Einzonung, wenn sie fur sich allein oder zu-
sammen mit friheren Einzonungen ab Erlass des kantonalen Richt-
plans Siedlung kleiner als 1 ha ist.

Arbeitsgebiete gemass Richtplan sind fir die industriellen und gewerb-
lichen Betriebe und in untergeordnetem Umfang auch fur Dienstleis-
tungsbetriebe gemaéss Standortprofil vorgesehen.

Thusis: Teilrevision Ortsplanung— Planungs- und Mitwirkungsbericht 13
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Die Einzonungen sind an Bedingungen aus dem KRIP-S gekntpft. Die
Beurteilung/Erlduterung in Zusammenhang mit den vorgesehenen In-
halten der Vorlage wird jeweils pro Leitsatz/Kriterium erganzt (kursiv):

— Der Bedarf ist aus Uberkommunaler Sicht ausgewiesen und die
Massnahmen zur Mobilisierung der bestehenden Reserven vor Ort
sind vorgenommen worden. Das Begehren zur Einzonung ist von lo-
kaler Bedeutung. Die Einzonungen der vorliegenden Teilrevision
umfassen lediglich kleinrdumige UG-Fldchen (sistierte Einzonung),
die innerhalb oder am Rande des im KRIP-S vorgeschlagenen Sied-
lungsgebietes zu liegen kommen. Sie bezwecken primdr die optio-
nale Ausschdpfung nach innen gerichteter Nutzungspotenziale
sowie bereits getétigter Erschliessungsinvestitionen.

— Die Mdglichkeiten zur Kompensation mit ungeeigneten Arbeitszo-
nen sind gepruft. Es liegen keine ungeeigneten Arbeitszonen vor.
Man geht zudem davon aus, dass die Teilrevision der Ortsplanung
bis zur Rechtskraft des KRIP-S noch nicht genehmigt wurde und da-
mit die Kompensationspflicht entféllt.

— Das fur eine Einzonung vorgesehene Gebiet eignet sich landschaft-
lich und ortsbaulich, erfullt die Flachen- und Erschliessungsanfor-
derungen gemass vorgesehenem  Standortprofil. Gemdss
Arbeitsstandortprofilierung handelt es sich westlich der Gleise um
einen Detailhandelsschwerpunkt. Bei der Einzonungsfldche handelt
es sich aber weder um eine Erweiterung der bestehenden Verkaufs-
flache noch um Erweiterung des Detailhandels insgesamt, sondern
um eine nachvollziehbare Arrondierung. Die Fldchen dstlich der
Gleise sind ebenfalls im Detailhandelsschwerpunkt (Teile der Fla-
chen sind Erschliessungsfldche zum ALDI). Mit der Errichtung des
ALDI’s wurden auch diese Flédchen vollstandig erschlossen.

— Ein Erschliessungs- und Bebauungskonzept liegt vor, welches
nebst der flachensparenden Bodennutzung auch die landschaftliche
Einbettung aufzeigt. Die Fldchen sind bereits vollstdndig erschlos-
sen und werden teilweise bereits genutzt, z.B. Zufahrt zum ALDI auf
Parzelle Nr. 51. Es bendtigt hierzu kein Erschliessungskonzept. Der
»Ecken* auf Parzelle Nr. 22 ist zudem lediglich eine Bereinigung der
Bauzone, die aus nicht nachvollziehbaren Griinden bei der letzten
Totalrevision aussen vor gelassen wurde.

Thusis: Teilrevision Ortsplanung— Planungs- und Mitwirkungsbericht 14
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— Das fir eine Einzonung vorgesehene Gebiet erfillt die Mindestan-
forderungen der OV-Erschliessung. Abweichungen sind im Rahmen
des kommunalen raumlichen Leitbilds zu begriinden. Die OV-Er-
schliessung im Gebiet Hauptstrasse / Aussere Heinzenbergstrasse
wird als zweckmdssig und gentigend erachtet, obwohl das Gebiet
knapp nicht innerhalb des Perimeters der OV-Glite D liegt. Das Ge-
biet ist ltiber zwei Postautohaltestellen ,.Summaprada”, ca. 350 m
und ,,Caznerwiesen*” ca. 300 m erschlossen. Zudem werden derzeit
Opimierungen der OV-Erschliessung konkret gepriift.

3.3.2 Gebiete mit 6ffentlichem Nutzungscharakter (Z6BA)

Die Z6BA werden entsprechend der Zielsetzung des KRIP-S bedarfsge-
recht dimensioniert und im Sinne ihrer Bestimmung genutzt. Die ver-
tiefte Betrachtung erfolgt  fur  die Erweiterung des
Feuerwehribungsgelandes in Kapitel 4.2.1.

Regionaler Richtplan regioViamala

Der Regionale Richtplan, Teil Siedlung und Ausstattung, Konzept Sied-
lungsentwicklung wurde mit RB Nr. 625 von der Regierung am
24.06.2014 genehmigt.

Der Teil Siedlung und Ausstattung, Konzept Siedlungsentwicklung
macht u.a. Aussagen zum Verbrauch (Untersuchungszeitraum zwi-
schen den Jahren 2000-2008), zu den Reserven der Bauzonen und defi-
niert Leitlinien.

Industrie- und Gewerbezonen

Folgendes geht hervor, in Bezug auf die Gemeinde Thusis:

- Die Arbeitszonen der Gemeinde Thusis sind weitgehend tiberbaut o-
der genutzt.

- ImTeilraum Heinzenberg besteht ein Bedarf an zuséatzlichen Indust-
rie- und Gewerbeflachen.

- Standorte mit einer guten Anbindung an die N13 und die Agglome-
ration Chur und einem bestehenden oder technisch machbaren An-
schluss an die RhB sind fiur Bauvorhaben zur Schaffung von

Thusis: Teilrevision Ortsplanung— Planungs- und Mitwirkungsbericht 15
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Arbeitsplatzen geeignet. Prioritat haben die regionalen Arbeitsstan-
dorte Thusis, Cazis, Sils i.D., Zillis (beim Parkplatz zur Kirche Zillis)
und Andeer (Zups und Runcs), weil sie die besten Voraussetzungen
aufweisen.

Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Vorhaben sind unter den mdoglichen Standortgemeinden tberkommu-
nal zweckmassig abzustimmen, damit sie an einem gut erreichbaren
Standort erstellt und ein wirtschaftlicher Betrieb sichergestellt werden
kann.

In Zukunft werden, verursacht durch Gemeindefusionen, zentrale Ge-
meinden neue Aufgaben Ubernehmen missen. Dadurch entsteht je
nach Reserveflachen ein zusatzlicher Bedarf zur Erweiterung von 0f-
fentlichen Bauten und Anlagen. Dieser Bedarf wird im zentralen Raum
Thusis-Cazis-Sils i.D., in den Tourismusorten und den Stutzpunktge-
meinden gedeckt werden.

Die vorliegende Teilrevision stimmt folglich mit den Festlegungen des
Regionalen Richtplans Uberein.
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4.

4.1

Revision Nutzungsplanung

Arbeitszonen

Die letztmalige Totalrevision der Nutzungsplanung wurde im Jahre
1993 von der Regierung genehmigt. In Anbetracht dessen ist eine er-
neute Revision der Nutzungsplanung demnéchst anstehend. Die Erfah-
rung zeigt, dass die Bearbeitungsdauer einer Totalrevision der
Nutzungsplanung mehrere Jahre betréagt. Die Gemeinde Thusis ist aber
bestrebt die nutzungsplanerischen Voraussetzungen fiir die Vorhaben
zeitnah (bis 2018) zu schaffen und deshalb im Rahmen einer Teilrevision
umzusetzen. Zum einen dienen sie der unmittelbaren Verbesserung der
Praktikabilitdt der bestehenden nutzungsplanerischen Vorgaben, der
Optimierung aller Arbeitszonen im Bestand und zum anderen der Erful-
lung gesetzlich vorgegebener Anforderungen bzgl. Brandiibungspléat-
zen und Einsatzen mit bahntechnischen Anlagen, die eine bestimmte
Dringlichkeit mit sich bringt.

Im Weiteren handelt es sich beim Vorhaben ,Erweiterung Feuerwehr-
Ubungsgeléande” um ein kleinrdumliches abgrenzbares Grundbediirf-
nis. Die in der Gesamtschau der Teilrevision gewonnenen Erkenntnisse
zu den Themen Arbeitszonen und 6ffentliche Einrichtungen werden an-
schliessend als Bausteine in das geforderte kommunale réaumliche
Leitbild eingebettet und im Nachgang in die Totalrevision der Ortspla-
nung einfliessen.

Zweck der Teilrevision in Bezug auf die Arbeitszonen ist zum einen die
Umstrukturierung der Arbeitszonen, die Vereinfachung der Begrifflich-
keiten und der Zonenordnung sowie Erhéhung der Praktikabilitat (ge-
nerelle Vereinheitlichung der Begriffe und Angleichung an das
Musterbaugesetz des BVR) und zum anderen die Beseitigung ineffizien-
ter und unzulassiger Flachennutzungen (Optimierung Bestand und Mo-
bilisierung).

4.1.1 Gesamtbetrachtung

Im Anhang | ist eine detaillierte Zusammenstellung aller Arbeitszonen,
Mischzonen sowie Flachen, welche in direkten Zusammenhang mit ei-
ner Umzonung betroffen sind, zu finden. Diese wurde von der Gemeinde
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als Grundlagenarbeit fur die vorliegende Teilrevision erarbeitet. In der

Zusammenstellung sind Angaben zur Nutzflache, konkreten Nutzungs-

art, Umfang der Wohnnutzung sowie die Beurteilung der Zonenkonfor-

mitat (Stand heute) zu finden.

Tabelle 1 erlaubt einen kurzen Uberblick (iber die Verteilung der Ein-

wohner und Vollzeitdquivalente. Blau markiert sind diejenigen Zonen,

welche eine Veradnderung durch die Teilrevision (Vorhaben Arbeitszo-

nen) erfahren (Einzonung sistierter Flachen und Umzonungen).

Einwohner und Vollzeitadquivalente (Gegeniiberstellung)

Zone rechtsgultig Flache [ha] Vollzeitéquiva- Einwohner
lente
Arbeitszone A 5.1 104.2 10
Arbeitszone B2 4.6 65.0
Arbeitszone B3 1.3 49.4
Arbeitszone C2 2.8 414
Arbeitszone C3 6.4 127.1 32
Bahnhofzone 2.9 33.7 6
Campingzone (Grundnutzung) 0.5 0.0 5
Erweiterungszone 14 67.9 42
Forstwirtschaftszone 404.5 0.0 0
Gemischte Zone 4.8 85.3 128
Grundnutzungsflachen mit nicht 0.1 0.0 0
vorbehaltloser Genehmigung
Kernzone 4.3 392.4 602
Landwirtschaftszone 91.1 4.8 10
Raststattezone 2.8 26.2
Schrebergartenzone 1.6 0.0
Ubriges Gemeindegebiet 92.0 0.0 4
Wohnzone W2 20.8 81.7 748
Wohnzone W3 7.5 85.7 343
Wohnzone W3a 1.4 1.0 26
Wohnzone W4 5.2 106.4 484
Wohnzone W5 6.4 63.6 519
Zone fur Grunflachen 0.9 0.0 15
Zone fir offentliche Anlagen 1.0 0.0 0
Zone fir offentliche Bauten 11.8 414.0 34
Summe 681.3 1749.7 3025

Tabelle 1: Ubersicht tber die Einwohner (STATPOP15) und Vollzeitaquivalente (STATENT14) der

Gemeinde pro Zone
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Unten aufgefihrt sind die Zahlen (aggregiert), die nach der Teilrevision
zu erwarten sind. Die Verdnderungen sind in der Klammer festgehalten.

Zone rechtsgultig Flache [ha] Vollzeitéquiva- Einwohner
lente
Arbeitszone A 5.1 (+0.0) 104.2 (+0.0) 10 (+0)
Arbeitszone B 15.0 (+9.1) 281.1 (+166.8) 37 (+29)
Arbeitszone C 1.2 (-8.0) 1.7 (-166.8) 12 (-29)
Gemischte Zone 4.3 (-0.5) 88.8 (+3.5) 128 (+0)
Ubriges Gemeindegebiet 91.8(-0.2) 0.0 (+0.0) 4 (+0)
Zone fir offentliche Bauten 11.4 (-0.4) 411.5(-3.5) 34

Tabelle 2: Ubersicht tiber Flache, Vollzeitaquivalente und Einwohner nach der Teilrevision (Vorha-
ben Arbeitszonen)

Es wurden also mit der vorliegenden Revision keine zuséatzlichen Ein-
wohnerkapazitaten geschaffen.

4.1.2 Rechtsgultige Nutzungsplanung

Die letztmals gesamthafte Uberarbeitung der Arbeitszonen auf dem Ge-
meindegebiet von Thusis wurde mit RB-Nr. 1161 am 2. Oktober 2007
genehmigt. Die Teilrevision umfasste alle ehemaligen Gewerbe- und In-
dustriezonen.

Am 28. Juni 2016 genehmigte die Regierung eine weitere Teilrevision
der Ortsplanung u.a. im Zusammenhang mit Arbeitszonen. Es wurden
Bereinigungen von Restflachen UG zur Arbeitszone B2 vorgenommen.
Das Genehmigungsverfahren fir die Bereinigung der UG-Flachen auf
den Parzellen Nr. 22, 35, 51 wurde jedoch sistiert, bis der KRIP-S vor-
liegt oder bis fir die vorgesehenen Einzonungen eine Kompensations-
I6sung prasentiert werden kann. Die entsprechenden Flachen gelten
rechtskraftig als UG.

Derzeit geht man aber davon aus, dass der KRIP-S vor Genehmigung
der vorliegenden Teilrevision Rechtskraft erlangt und sich die Frage ei-
ner Kompensation eribrigt.
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4.1.3

\ |
b

Abbildung 2: Ausschnitt rechtskréftiger Zonenplan; Die von der Regierung sistierten Flachen sind
rot schraffiert gekennzeichnet.

Teilrevision der Nutzungsplanung — Zonenplan

Die vorliegende Teilrevision reorganisiert samtliche rechtskraftigen
Arbeitszonen (A, B2, B3, C2, C3), die gemischte Zone sowie Flachen im
Zusammenhang mit Umzonungen zu einer Mischzone.

Die Anpassungen im Baugesetz stehen in Wechselwirkung mit dem Zo-
nenplan. Nachfolgend werden die Veranderungen im Zonenplan aufge-
fahrt.

Gemischte Zone

Die bisher der Z6BA zugeteilte Flache wird neu der Gemischten Zone
zugewiesen. Es handelt sich dabei um die gesamte Parz. Nr. 867. Mit
dem Neubau eines Primarschulhauses und Doppelkindergartens Com-
pogna wird das Schulhaus Variel nicht mehr bendétigt. Die Zuweisung
zur Gemischten Zone erfolgt einerseits aufgrund der umliegenden Fl&-
chen, welche der Gemischten Zone zugewiesen sind. Andererseits er-
offnet die Zuweisung zu dieser Zone die grosstmdgliche Flexibilitat in
der Nutzung der brachliegenden Fléache.
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Abbildung 3: Ausschnitt neuer Zonenplan mit Schulhaus Variel (Parz. 867)

Arbeitszone A

Die Arbeitszone A bleibt unverandert. Es finden keine Verschiebungen
zwischen der Arbeitszone A und weiteren Zonen statt.

Arbeitszone B

Eine Analyse der heutigen Nutzung der Parzellen sowie der Praktikabi-
litat der Ordnung hat ergeben, dass die bis anhin geltende, feine Unter-
scheidung in der Zonenordnung in der Praxis wenig zweckmassig
erscheint. Die Vereinheitlichung und Vereinfachung der Zonenordnung
soll die Attraktivitat fir die Ansiedlung von neuen Gewerbebetrieben
steigern und Flexibilitat im Einzelfall gewéahrleisten. Die Beurteilung der
Zulassigkeit eines Betriebes soll in erster Linie aufgrund seiner Auswir-
kungen auf Raum und Umwelt in der entsprechenden Zone und den an-
grenzenden Gebieten sowie aufgrund der Ubergeordneten
Zielsetzungen im kommunalen Leitbild wie auch in den regionalen und
kantonalen Richtplanen beurteilt werden und nicht — wie bis anhin
- aufgrund der genauen Umschreibung der zuldssigen Betriebsarten
und —typen in den entsprechenden Zonen.
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Abbildung 4: Beispielhafter Ausschnitt aus dem revidierten Zonenplan mit Zuweisungen zur Ar-
beitszone B.

Die Parzellen Nr. 52 (Aldi) und Nr. 739 (Coop Pronto) befinden sich ge-
mass rechtskraftigem Zonenplan in der Gemischten Zone, was auf-

grund des hohen Publikumsverkehrs nicht zonenkonform ist. Deshalb
werden beide Parzellen neu der Arbeitszone B zugewiesen.

Abbildung 5: Ausschnitte aus dem revidierten Zonenplan (links Aldi, rechts Coop Pronto, mass-
stabslos). Die Flachen werden der Arbeitszone B zugewiesen.

Arbeitszone C

Die Parzellen Nr. 216, 219, 221 und Teile der Parzelle Nr. 799 im Pan-

tun sind im rechtskréftigen Zonenplan der Arbeitszone C3 zugewiesen.
Sie werden aufgrund der bestehenden Nutzung (Betonmischwerk) neu
als Arbeitszone C festgelegt.

Thusis: Teilrevision Ortsplanung— Planungs- und Mitwirkungsbericht 22



'//4

4.1.4 Teilrevision der Nutzungsplanung — Baugesetz

Die beabsichtigen Anpassungen im Baugesetz betreffen die Art. 40 so-
wie 58 bis 61, wobei als wesentliches Element die Begrifflichkeiten
vereinfacht worden sind. Mit der konsequenten Verwendung der beiden
Oberbegriffe ,,Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe* soll eine Ver-
einheitlichung und Vereinfachung der Kategorisierung erzielt werden.
Die bis anhin verwendete Vielfalt der Begriffe fihrte in der Praxis zu
Unsicherheiten in Bezug auf die konkrete Einordnung eines Betriebes
zu einem Kategorietyp. Die neu verwendeten Begriffe sollen als Sam-
melbegriffe fur alle moglichen Betriebsarten gelten. Eine Einschran-
kung des Betriebstyps und der Betriebsart erfolgt Giber den Sinn und
Zweck der Zone sowie dem Emissionsgrad im Sinne von Art. 34 BauG
sowie aufgrund der Ubergeordneten Bestimmungen im kommunalen
Leitbild sowie den regionalen und kantonalen Richtplénen.

Nachfolgend werden die Anderungen im Baugesetz genauer erlautert
(der kursive Text entspricht dem gesamten geanderten Baugesetzarti-
kel, anschliessend die jeweiligen Kommentare):

4.1.4.1 Art. 40 Lagerplatze

Lagerplétze fir Material und Giiter aller Art dlirfen ausschliesslich in
Bauzonen erstellt werden, in denen méssig oder stark stérende Bau-
vorhaben zugelassen sind; vorbehéltlich der Bestimmungen von Art. 60
— Art. 61. Sie diirfen das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintréchti-
gen.

Die Baubehdérde ordnet bei bestehenden Lagerplédtzen, die das Orts-
und Landschaftsbild verunstalten, (ibermédssige Emissionen verursa-
chen oder die gesetzlichen Bestimmungen in anderer Weise nicht oder
nicht mehr erfiillen, Massnahmen zur Verbesserung oder ihre Beseiti-
gung an.

Die Kosten solcher Massnahmen gehen zulasten des Eigentiimers oder
Betreibers des Lagerplatzes.

Die Baubehorde hat die Kompetenz, auch bereits bestehende und/ oder
rechtskraftig bewilligte Lagerplatze periodisch auf ihre Gesetzeskon-
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formitat zu Gberprifen und Massnahmen zu ergreifen, wo die gesetzli-
chen Bestimmungen nicht oder nicht mehr eingehalten werden. Die Er-
ganzung des Artikels soll klarstellen, dass wéahrend der gesamten
Dauer der Lagerung die gesetzlichen Voraussetzungen umfassend (ins-
besondere auch die neuen Bestimmungen) eingehalten werden mus-
sen. Dadurch erhélt die Baubehorde die Kompetenz, samtliche
Lagerplatze in den Arbeitszonen auf ihre Konformitat mit den neuen ge-
setzlichen Bestimmungen gemass Art. 58-61bis BG zu tberprifen und
- wo notig - Massnahmen zur Verbesserung zu ergreifen.

Die neuen Bestimmungen (insbesondere Art. 60-61bis) dienen dazu, das
heute bestehende Dorfbild am Eingang von Thusis, welches durch die
zahlreichen, bestehenden Lagerflachen verunstaltet worden ist, zu ver-
bessern. Es sollen Uberdies Anreize fir eine verdichtete Bauweise ge-
schaffen werden, indem die heute grdsstenteils als Lagerflachen
benutzten Parzellen gerdumt werden und fur Bauten und Anlagen zur
Verfiigung stehen. Dies bedingt eine unmittelbare Anwendung der
neuen Bestimmungen auf alle Lagerplatze, unabhangig davon, ob diese
vor Inkrafttreten bereits bestanden oder rechtskraftig bewilligt worden
sind.

4.1.4.2 Art. 58 Wohnzonen

Die Wohnzonen sind fir die Erstellung von Wohnbauten bestimmit.
Kleingewerbliche Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe sind zulas-
sig, sofern sie aufgrund ihrer optischen Erscheinung, ihres Charakters
und ihrer Auswirkungen auf Raum, Umwelt, Erschliessung und Befind-
lichkeit in ein Wohnquartier passen.

Insbesondere entlang der Compognastrasse sind Gebdude mit larm-
empfindlichen Rdumen so zu erstellen, dass sie wirkungsvoll gegen
Ldrm geschtitzt werden (Art. 31 Ldrmschutzverordnung).

Die Bestimmung im ersten Abschnitt entstammt dem Musterbaugesetz
fur Wohnzonen. Sie wurde Gbernommen, damit die Baubehorde klarere
Anhaltspunkte bei der Beurteilung von Baubewilligungen hat.
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4.1.4.3 Art. 59 Gemischte Zone

Die gemischte Zone ist flir kleingewerbliche Produktions- und Dienst-
leistungsbetriebe bestimmt. Die Erstellung von Wohnbauten ist zulés-
sig, soweit die Wohnfldche 75% der auf dem Grundstlick effektiv
realisierten Bruttogeschossflédche nicht liberschreitet.

Als kleingewerbliche Produktions- und Dienstleistungsbetriebe gelten
die Betriebsarten geméss Arbeitszone A.

Zonenzweck

Sinn und Zweck der Gemischten Zone ist eine Wohnmischzone mit ei-
nem sichergestellten Gewerbeanteil. Reine Wohniberbauungen sollen
verhindert werden. Da der Gewerbeanteil auch sehr klein sein kann, be-
steht weiterhin Potenzial fur die Realisierung von grossen Wohnuiber-
bauungen mit Gewerbeanteil. Die Zone soll fiir eine gesunde
Durchmischung von Wohnen und Arbeiten sorgen. Vorwiegend ge-
wuinscht sind Betriebe des Kleingewerbes, Biro- und Verkaufsflachen
mit wenig Verkehrsaufkommen und dergleichen. Die Umschreibung der
zuldssigen Gewerbearten richtet sich nach den Bestimmungen der Ar-
beitszone A.

Wohnflachenanteil

Die Erstellung von Wohnbauten wird neu an die effektiv realisierte Brut-
togeschossflache auf der Parzelle gekniipft. Bis anhin war es mdaglich,
fur die Beurteilung der Zul&ssigkeit von Wohnbauten auf die auf der
Parzelle ,,zulassigen* Bruttogeschossflache abzustellen. Derart konn-
ten Wohnbauten mit einem minimalen Gewerbeanteil unter Minderaus-
nutzung der Parzelle realisiert werden. Durch die neue Bestimmung
sollen Gesetzesumgehungen vermieden werden. Der alte Abs. 3 des Ar-
tikels, wonach neue Wohnbauten nur im Zusammenhang mit Gewerbe-
bauten errichtet werden diirfen, wird dadurch obsolet, weshalb dieser
gestrichen werden kann.

Der alte Abs. 4 der Bestimmung sah vor, dass die grossere Ausnit-
zungsziffer das insgesamt zuléssige Mass der Nutzung begrenze. Die
Anwendung dieser Bestimmung bot in der Praxis Schwierigkeiten, wes-
halb mittels Streichung des Absatzes eine Vereinfachung und Verdich-
tung angestrebt werden soll. Neu wird sowohl fir den Gewerbeanteil
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wie auch fur den Wohnanteil im Zonenschema (Art. 66) eine Ausnit-
zungsziffer von 1 vorgesehen.

4.1.4.4 Art. 60 Arbeitszone A

Die Arbeitszone A ist fiir kleingewerbliche Produktions- und Dienstleis-
tungsbetriebe mit zugehdérigem betriebsgebundenen Wohnraum be-
stimmt. Betriebe mit publikumsorientierter Nutzung sind zuléssig,
sofern sie aufgrund ihrer Auswirkungen auf Raum, Umwelt, Erschlies-
sung und Befindlichkeit mit diesen vergleichbar sind. Betriebe mit er-
heblichen Emissionen im Sinne der kantonalen
Umweltschutzverordnung sind nicht zuldssig. Vor Inkrafttreten dieser
Bestimmung bereits bestehende Betriebe mit erheblichen Emissionen
im Sinne der kantonalen Umweltschutzverordnung dirfen untergeord-
net erweitert werden (Bestandesschutz).

Auswirkungen von gewerblichen Nutzungen auf die Wohnqualitét sind
im Rahmen der umweltrechtlichen Einschrdnkungen zu dulden.

Die bei der Inkraftsetzung dieses Gesetzes bestehenden Betriebsge-
bédude dlirfen fiir Wohnzwecke — beispielsweise als Lofts - umgenutzt
und massvoll umgebaut werden. Erweiterungen von bestehenden Be-
triebsgebéuden sowie Neubauten fiir Wohnungen sind zuldssig, sofern
betriebsgebundener Wohnraum erstellt wird. Der betriebsgebundene
Wohnraum ist flir Betriebspersonal bestimmt und darf 25% der auf dem
Grundstiick effektiv realisierten Bruttogeschossfldche nicht (Liber-
schreiten.

Die Zweckbestimmung der betrieblich genutzten Flédchen ist durch An-
ordnung in der Baubewilligung sicherzustellen und im Grundbuch an-
zumerken.

Die Lagerung von Materialien und Gtitern aller Art im Freien ist nur zu-
ldssig, sofern diese betrieblich notwendig ist. Uberdies miissen die Vo-
raussetzungen fiir Lagerungen gemdss Arbeitszone B erfiillt sein.

Begriff ,kleingewerblich®

Die Arbeitszone A ist fur das klassische Kleingewerbe reserviert. Als
Betriebe des Kleingewerbes gelten Betriebe bis und mit 49 Mitarbeiter
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und bis zu CHF 10 Mio. Umsatz pro Jahr. Betriebe mit publikumsorien-
tierter Nutzung (beispielsweise Gastronomie, Detailhandel, quartierbe-
zogene Dienstleistungen) sind entsprechend nur zuldssig, wenn sich die
durch die Betriebe verursachten Immissionen an jenen von Kleingewer-
ben orientieren. Die Streichung des Hinweises auf den grossen Publi-
kumsverkehr bedeutet demnach nicht eine Lockerung der
Zonenvorschriften. Vielmehr erfolgt die Prifung der Zulassigkeit der Art
des Betriebes anhand des Typus ,,kleingewerblicher Betrieb“.

Publikumsorientierte Nutzung

Betriebe mit publikumsorientierter Nutzung sind vergleichbar, sofern
das Verkehrsaufkommen rund 200-500 Personenwege (Fahrten pro
Person, inkl. Hin- und Wegfahrt) nicht Gibersteigt. Ein Betrieb mit 50 Mit-
arbeitern dirfte rund 4 Fahrten pro Mitarbeiter pro Tag generieren, ma-
ximal weitere 300 Fahrten dirften im Rahmen eines Ublichen,
kleingewerblichen Betriebes durch Geschéftsfahrten verursacht wer-
den.

Umnutzung und massvolle Erweiterung fir Wohnzwecke

Bis anhin war es mdoglich, bestehende Betriebsgebdude zu Wohnzwe-
cken umzunutzen. Umnutzung bedeutet, dass keine baulichen Mass-
nahmen mdglich waren. Da in Betriebshallen oftmals Kichen und
Badezimmer fehlen, sollen neu massvolle, bauliche Veranderungen
maoglich sein, welche eine Rickfihrung in einen Gewerbebetrieb nicht
ausschliessen. Nicht gewtinscht sind Einbauten von Stockwerken und
Mehrfamilienbauten in Betriebshallen, da dies zu einer Zweckentfrem-
dung der Zone fiihren wirde.

Zweckbestimmung betrieblich genutzter Flachen

Die Bestimmung wurde dem Musterbaugesetz entnommen, damit die
betrieblich genutzten Flachen gesichert werden kénnen.

Lagerungen

Flr Lager in der Arbeitszone A haben die Betriebe eine Betriebsnotwen-
digkeit nachzuweisen. Lagerungen von Materialen und Gutern aller Art
sind nur zul&ssig, sofern keine andere Losung besteht und auch nicht
mit anderen Betrieben zusammengeschlossen werden kann. Lager im
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Freien sind nicht betrieblich notwendig, wenn diese in einer Halle liegen
konnten oder fir Dritte angelegt werden. Sie sind auf ein Mindestmass

zu reduzieren.
Bestandesschutz fiuir bestehende Betriebe

Wie festgestellt werden musste, sind in der Arbeitszone A sowie in der
gemischten Zone diverse Betriebe zu finden, welche bereits mit Inkraft-
treten der letzten Teilrevision der Arbeitszonen im Jahre 2007 als nicht
mehr zonenkonform zu gelten hatten, da sie als Betriebe mit erhebli-
chen Emissionen im Sinne der kantonalen Umweltschutzverordnung
(KUSV) zu gelten haben (wie z.B. Schreinereien, Reparaturwerkstatten
far Autos und andere Fahrzeuge etc). Um das Fortkommen dieser Be-
triebe nicht zu erschweren, wird vorgesehen, dass diese Betriebe un-
tergeordnet erweitert werden dirfen. Als Stichtag fur das Inkrafttreten
der massgeblichen Bestimmung gilt der 3. Oktober 2007.

Betriebsgebundener Wohnraum

Als betriebsgebunden gilt der Wohnraum, sofern dieser fiir Betriebs-
personal jedwelcher Art erstellt wird. Im Rahmen des Baugesuches hat
der Gesuchsteller entsprechend nachzuweisen, dass Uberhaupt ein Be-
darf und eine Nachfrage nach Wohnungen fiir Betriebspersonal beste-
hen.
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4.1.4.5 Art. 61 Arbeitszone B

Die Arbeitszone B ist fiir Produktions- und Dienstleistungsbetriebe be-
stimmt.

Betriebe mit erheblichen Emissionen im Sinne der kantonalen Umwelt-
schutzverordnung oder welche der Bearbeitung von Massengtitern
(Kies, Sand, Steine, Asphalt, Ol und dgl.) und Schrott dienen, sind nicht
zulédssig. Ausnahmen kénnen bewilligt werden, sofern ein Betrieb in
seinen Auswirkungen auf Raum und Umwelt als méssig stérend gilt.

Bei Erstellung eines existenzsichernden Betriebes ist eine Betriebs-
leiterwohnung zuldssig. Weitere Wohnnutzungen sind nicht zuldssig.

Die dauernde Lagerung von Materialien und Giitern aller Art im Freien
st nicht zulédssig. Zwischenlager kénnen bewilligt werden, sofern ein
Konzept zur effizienten Bewirtschaftung vorliegt und dafir lediglich ein
untergeordneter Teil der Parzellenflache beansprucht wird. Sie dtirfen
optisch nicht negativ in Erscheinung treten. Nicht zuldssig ist das Zwi-
schenlagern von umweltgefdhrdenden Stoffen, von Abféllen, nicht be-
triebsfahigen und nicht in Verkehr gesetzten Fahrzeugen jeglicher Art,
von Recyclingbaustoffen aus aufbereiteten Bauabféllen oder derglei-
chen.

Ausnahmen gegenuiber erheblichen Emissionen gemass Kantonaler
Umweltschutzverordnung (KUSV)

Gemass KUSV gelten Schreinereien, Reparaturwerkstatten fir Fahr-
zeuge und Tankstellen als Betriebe mit erheblichen Emissionen, wes-
halb diese in der Arbeitszone B zonenfremd waren. Da dieses generelle
Verbot sich als unzweckmassig herausgestellt hat (z.B. Viamala Mdbel-
werkstatt, diverse Autogaragen etc.), sollen Ausnahmen bewilligt wer-
den kdnnen, sofern ein Betrieb insgesamt als méssig stérend im Sinne
von Art. 34 BG zu gelten hat.

Betriebsleiterwohnungen

Umgehungen mit Griindungen von mehreren AG’s pro Geb&ude sollen
verhindert werden. Jeder Betrieb muss fir sich eine geniigende Grésse
aufweisen, damit eine Betriebsleiterwohnung erstellt werden kann.
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Die Wohnnutzung soll in Zukunft auf ein Minimum reduziert werden, da
in dieser Zone unerwinscht. Die Gemeinde verfiigt Uber wenig freies
Potential fir neue Gewerbeansiedlungen, weshalb die bestehenden
Flachen gesichert werden sollen.

Flachennutzung

Im Unterschied zur Arbeitszone A miissen Zwischenlager nicht betrieb-
lich notwendig sein.

Lager sollen nicht per se ausgeschlossen sein, da diese unter Umstéan-
den betrieblich wichtig sind. Zentral aber ist, dass diese geordnet sind.
Das Konzept zur effizienten Bewirtschaftung soll daftir sorgen, dass La-
ger auf dem Areal effizient angelegt und/oder gemeinschaftlich genutzt,
platzsparend platziert, rasch abgebaut, verkleinert und dergleichen
werden. Sogenannte ,tote Lagerungsflachen® sind nicht erwiinscht.

Wo immer Lagerflachen nicht platzsparend auf der Parzelle angelegt
werden kdnnen oder negativ in Erscheinung treten, sind diese in Geb&u-
den unterzubringen.

Im Bereich Schnitta, Roze sowie auf weiteren Parzellen besteht ein
grosses Problem, dass Lager ohne Konzept, grossflachig und wenig ef-
fizient angelegt werden. Mit dieser Gesetzesanderung soll die Ge-
meinde Instrumente erhalten, um fir Ordnung auf den Parzellen zu
sorgen und das Ortsbild wieder attraktiver zu gestalten. Die dadurch frei
werdenden Flachen sollen anderweitig genutzt und verdichtet werden.

Fahrzeuglager

Die Fahrzeuglager sind immer auch auf ihre optische Erscheinung zu
prufen. Neue und Occasionswagen von Fahrzeughandlern, welche zum
Verkauf stehen, sind von dieser Bestimmung nicht erfasst. Ebenso we-
nig nicht eingeléste Maschinen, welche nur auf dem Firmenareal ein-
gesetzt werden, aber noch betriebsfahig sind. Nicht zuldssig sind
hingegen Lager und Deponien von alten Fahrzeugen, die nur noch als
Ersatzteillager dienen, nicht eingeldst und nicht mehr fahrtauglich sind.
Die gewéhlte Formulierung soll verhindern, dass in Grenzféllen die ef-
fektive Betriebsfahigkeit beurteilt werden muss, wenn Fahrzeuge nicht
eingel6st sind.
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Derzeit bestehen grossflachige Lager fur kaputte Fahrzeuge, welche als
Ersatzteillager dienen. Diese kobnnen den Boden belasten und treten op-
tisch gerade beim Dorfeingang negativ in Erscheinung. Solche Lager-
flachen sind nicht erwiinscht, zu beseitigen, anders anzuordnen oder zu
Uberdachen.

Abgrenzung dauernde Lagerung und Zwischenlager

Zwischenlager sind Lager, die umgesetzt, abgebaut, wieder aufgebaut
und bewirtschaftet werden und fur die ein Bewirtschaftungskonzept be-
steht. Als Zwischenlager haben entsprechend solche Lager zu gelten,
mit welchen wahrend des Jahres gearbeitet und die wahrend der Dauer
eines Jahres mindestens zweimal umgesetzt werden. Die dauernde La-
gerung meint klassische, tote Lagerungsflachen, die als Deponien fur
nicht oft oder dauerhaft nicht mehr benétigtes Material dienen.
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4.1.4.6 Art. 61bs Arbeitszone C

Die Arbeitszone C ist fiir Produktions- und Dienstleistungsbetriebe so-
wie flir Abfallanlagen bestimmit.

Betriebe, welche Massengliter (Kies, Sand, Steine, Asphall, Ol und agl.)
und Schrott bearbeiten sowie Kompostier- und Sondermdtillverarbei-
tungsanlagen oder Betriebe mit &hnlichen Auswirkungen auf Raum und
Umwelt sind nicht zuldssig.

Es ist nur Wohnraum fiir Betriebspersonal gestattet, dessen sténdige
Anwesenheit im Betrieb unerlasslich ist.

Die Arbeitszone C ist auf dem gesamten Gemeindegebiet nur an einem
Standort definiert (Standort Battaglia Beton AG).

Massenguter

Das Wort ,verarbeiten“ wurde zu ,,bearbeiten” geéndert. Bearbeiten soll
unterstreichen, dass insbesondere das Brechen und Verkleinern von
Steinen aufgrund der Emissionen nicht erwiinscht ist. Es gilt jedoch zu
beachten, dass die Arbeitszone C neu lediglich eine kleine Zone betrifft,
in welcher die Entwicklung des bestehenden Betriebes nicht einge-
schrankt werden soll.

Wohnraum

Die Wohnnutzung ist unerwiinscht, sofern sie betrieblich nicht absolut
notwendig ist. Fur die bestehende Wohnnutzung gilt der Bestandes-
schutz.
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4.1.4.7 Art. 66 Zonenschema

Zone Ausniitzungs- Grenzabstand Geb&ude- | First- | Emissi- | ESY
ziffer héhe héhe ons- nach
grad LSV
Art. 34 | Art. 43
Gross Klein
Kernzone Altdorf Siehe Genereller Gestaltungsplan und Bauordnung 2 1]
Kernzone Neudorf Siehe Genereller Gestaltungsplan und Bauordnung 2 1]
Erweiterungszone Siehe Genereller Gestaltungsplan und Bauordnung 2 1]
Zone fir off. Bauten - BO Art. 62 - - 2 12
und Anlagen
Wohnzone W 2 05 5 4 7.0 10.0 1 Il
Wohnzone W 3a 0.7 5 4 7.0 10.0 1 Il
Wohnzone W 3 0.7 7 4 9.8 12.8 1 Il
Wohnzone W 4 0.9 9 5 12.0 15.0 1 Il
Wohnzone W5 0.9 11 6 15.0 18.0 1 Il
Gemischte Zone 1.09 7 4 15.0 15.0 2 ]
Arbeitszone A - 6 4 15 15 2 ]
Arbeitszone B - 4 4 20 20 2 "
Arbeitszone B2 - 4 4 15 15 2 #H
Arbeitszone B3 - 4 4 15 15 3 W
Arbeitszone C - 4 4 20 20 3 v
Arbeitszone-C2 - 4 4 20 20 2 #H
Arbeitszone G3 - 4 4 20 20 3 N
Raststattezone Siehe obligatorische Quartierplanung 2 1]

1) Empfindlichkeitsstufen (ES) gemass Larmschutzverordnung (LSV); fiir das (ibrige Gemeindegebiet, die Landwirt-

schafts- und Forstzone und die Schrebergartenzone gilt ES il

2 Abweichungen ES Il sind im Zonenplan vermerkt

3 Bei Neubauten und wesentlichen Erweiterungen ist mindestens 80% der maximal zulassigen Ausniitzung zu

realisieren. Wird die angestrebte Mindestausniitzung unterschritten, ist im Baugesuch der Nachweis zu erbrin-

gen, wie die verbleibende Nutzungsziffer insbesondere auf der unbebauten Grundstiicksflache ausgeschopft

werden kann.

Die Arbeitszonen B2, B3, C2 und C3 werden zusammengefihrt zu den

Arbeitszonen B und C. Neu wird in der Arbeitszone B die Gebaude- und

Firsthohe von 15 m auf je 20 m erhoht. Die weiteren Masse sind dem

Zonenschema zu entnehmen.
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4.2

Erweiterung Feuerwehriibungsgeléande Pantun

Im Rahmen der Revision des Eisenbahngesetzes (EBG) hat das Eidge-
nossische Departement fiir Umwelt, Verkehr, Energie und Kommunika-
tion (UVEK) festgelegt, dass ab 2016 alle Bahnunternehmungen die
Vorhaltekosten von Wehrdiensten fur Einsdtze an Eisenbahnanlagen
verbindlich zu regeln haben. Entsprechend hat die RhB gemeinsam mit
der GVG ein netzweites Stutzpunkt- und Rettungskonzept fir Rettungs-
einsatze auf den Gleisanlagen ausgearbeitet. Kern dieses Konzeptes
sind acht Feuerwehrstiitzpunkte, welche mit Rettungs- und Léschma-
terial fr Einsétze bei der RhB ausgeristet werden. Die Stutzpunkte
verteilen sich auf die Feuerwehren Samedan-Pontresina, Bergin-Fi-
lisur, Klosters, Zernez, llanz, Arosa, Poschiavo und Thusis. Gleichzeitig
hat man sich darauf geeinigt, dass die Feuerwehren im Umgang mit den
bahntechnischen Anlagen, im speziellen mit dem Strom, und dem Fah-
ren auf Gleisanlagen von der RhB aus- und weitergebildet werden
(Quelle: https://www.rhb.ch/de/news-events/news/details/meilenstein-
im-netzweiten-rhb-rettungskonzept-erreicht, 07.07.2106).

42.1 Gesamtbetrachtung

Die Zielsetzung des KRIP-S zur Thematik ,,Gebiete mit 6ffentlichen Nut-
zungscharakter (Z6BA)" ist es, die ZOBA in den Gemeinden bedarfsge-
recht zu dimensionieren und im Sinne ihrer Bestimmung zu nutzen.
Gleichzeitig soll die Lage und Grisse der Z6BA geprift werden und auf
den Bedarf ausgerichtet werden. Im vorliegenden Fall geht es konkret
um einen ortsgebundenen Spezialbedarf, der an keinen weiteren Stand-
orten in der Gemeinde zu finden ist. Gemass Entwurf des kantonalen
Richtplans ist Thusis als Regionalzentrum definiert und hat somit die
Aufgabe als Versorgungsknoten.

Aufgrund der tiberkommunalen Bedeutung der Stitzpunktfeuerwehr in
Thusis ist der Standort im regionalen Kontext zu betrachten. Thusis hat
seit vielen Jahren die Feuerwehraufgaben der Gemeinden Firstenau,
Masein und Rongellen sowie der Elektrizitdtswerke der Region Uber-
nommen. Dies deckt sich soweit mit der Zentrenstruktur Graubtndens
gemass Entwurf des kantonalen Richtplans. Im Hinblick auf die Ge-
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meindefusion mit Mutten, sowie der neuen Aufgabe (Umgang mit bahn-
technischen Anlagen) ist der Bedarf an Z6BA fir die Feuerwehr gege-
ben.

4.2.2 Rechtsgultige Nutzungsplanung

Die bestehenden Anlagen der Feuerwehr befinden sich gemass rechts-
gultigem Zonenplan in der Zone fir 6ffentliche Bauten.

uG

WGH

_‘

[
i.-]'G’ |

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem rechtsgliltigen Zonenplan (geogr.ch, Zugriff am 18.07.2017)
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4.2.3 Teilrevision der Nutzungsplanung - Zonenplan

Am 28. Januar 2001 stimmten die Stimmberechtigen von Thusis dem
Projekt ,,Neu- und Umbau Feuerwehrzentrum und Werkhof im Gebiet
»Pantun® zu. Infolge Ausdehnung der Kernaufgaben der Stitzpunktfeu-
erwehren ist eine Erweiterung der Anlagen in Richtung Stiden geplant.

Das Feuerwehriibungszentrum soll nach Siden und Westen hin erwei-
tert werden. Fir die zusétzlich bendtigten Parkierungs- und Abstellfla-
chen wird eine Waldflache von ca. 658 m2 der Zone fur o6ffentliche
Bauten zugewiesen. Fir die Abstellflache des Brandcontainers und den
Korridor entlang des Ubungsgeleises (10 m Breite) werden weitere
2‘078 m? Zone fir offentliche Bauten benotigt. 1198 m2 entfallen hierbei
auf Waldflache und 880 m2 auf Ubriges Gemeindegebiet.

4.2.3.1 Standortgebundenheit

Abstellflache Brandcontainer und Korridor entlang Ubungsgeleise

Gemass Art. 5 Abs. 2 lit. a des Bundesgesetzes iiber den Wald muss das
Werk, fur das gerodet werden soll, auf den Standort angewiesen sein.

Das kantonale Feuerwehrausbildungszentrum Pantun in Thusis bot bis-
her eine qualitativ hochwertige Einsatzausbildung an, die die Leistungs-
fahigkeit im Ernstfall bestmdglich sicherstellt. Um der neuen Aufgabe
(Umgang mit bahntechnischen Anlagen) gerecht zu werden, bedarf es
einer Erweiterung der bestehenden Anlage.

Die Erweiterung am bestehenden Standort macht aus Sicht der
Logistik/ Ablaufe im Ernstfall und wahrend Ubungen Sinn (Synergien
schaffen, Gerate und Mannschaften konzentrieren).

Die Lage der Z6BA (Feuerwehrstutzpunkt) ist bereits heute optimal. Der
Standort ist zentral (Anschluss Hauptstrasse und Anschluss Autobahn
A13), die ZOBA gut erschlossen und mit grossen Fahrzeugen zu errei-
chen. Es sind zudem keine Konflikte beztiglich Immissionen (Larm, Ver-
unreinigungen, Erschitterung und dergleichen) auf Mensch und
Umwelt zu erwarten.
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Gemass rechtsgultigem und revidiertem Zonenplan grenzen die beste-
henden Anlagen der Feuerwehr direkt an eine Arbeitszone C (ArC) mit
Empfindlichkeitsstufe IV.

Um die Rodungsflachen zu minimieren, wurde der Korridor furs
Ubungsgeleise entlang des Pantunwegs (rechtsgiiltige UG-Flachen)
gelegt.

Es wurden alternative Standorte gepruft, jedoch erftillen sie die hohen
Anforderungen an eine solche Ubungsanlage nicht:

- Konflikte mit angrenzenden Wohnzonen (L&rm)

- Konflikt mit touristischen Anlagen (Camping)

- Topografie (in Hanglage nicht mdglich)

- Konflikte mit iberwiegenden Natur- und Landschaftsschutzinteres-
sen

- Verlust an Fruchtfolgeflachen (Standortgebundenheit ist ebenso
nachzuweisen)

- Gefahrenzonen

- Weitere Schutzzonen

- Dezentrale Lage, Erreichbarkeit des Standortes

Zusatzliche Parkierungs- und Abstellflachen

In Erganzung zur Abstellflache des Brandcontainers und des Korridors
entlang des Ubungsgeleises werden fiir die Einsatzkrafte der Stiitz-
punktfeuerwehr zusatzliche Parkierungs- und Abstellflachen bendtigt.
Dies ermdglicht eine zeitnahe Einsatzbereitschaft an der Einsatzstelle.
Die fur die Rodung vorgesehene Parkierungsflache wird bereits heute
far Einsatze genutzt, wurde aber bisher nicht planungsrechtlich festge-
legt. Mit der vorliegenden Teilrevision sollen die Anlagen legitimiert
werden. So konnen die gesamtschweizerisch gultigen Leistungsstan-
dards (basierend auf der Konzeption 2015) fir die Gemeinden- und
Stutzpunktfeuerwehren weiterhin eingehalten werden:

- 10 Min. Ersteinsatzelement Feuerwehr
- 20 Min. Strassenrettung

- 30 Min. Einsatzleiter Grossereignisse

- 45 Min. Olwehr

- 30 - 120 Min. Diverse

- 60 Min. Bahn
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4.2.3.2 Wald

Die Verfugbarkeit der Parkierungsflachen muss jederzeit gewéhrleistet
sein. Die Benutzung von offentlichen Parkpléatzen, wie beispielsweise
die Langzeitparkpléatze dstlich der Coop-Pronto Tankstelle sind fur die
Einsatzkréfte keine Alternative, da diese meist belegt und nicht
kurzfristig verfiigbar sind. Weitere 6ffentliche Parkplatze entlang der
Pantunstrasse und beim Camping sind zu weit entfernt, um eine
zeitnahe Einsatzbereitschaft sicherzustellen.

Die in der unmittelbaren Umgebung liegenden Freiflachen rund um die
bestehenden Anlagen werden bereits heute genutzt.

Rodung

Fiar die Erweiterung des Feuerwehriibungsgelandes ist eine Rodung im
Umfang von 1856 m? Wald notwendig. Das Rodungsgesuch inkl. dem
Plan bilden Bestandteil der vorliegenden Teilrevision.

Die Ersatzmassnahmen werden in Zusammenarbeit mit dem Amt fir
Wald und Naturgefahren definiert.

Statische Waldgrenze

Mit der vorgesehenen Rodung fir die Erweiterung der Zone fiir 6ffentli-
che Bauten ist eine Anpassung der statischen Waldgrenze notwendig.
Die statische Waldgrenze wird neu an der revidierten Bauzonenabgren-
zung festgesetzt. Die demzufolge nicht mehr zweckméssige Abgren-
zung der statischen Waldgrenze ist aufzuheben.

4.2.3.3 Natur- und Landschaftsschutz

4.2.3.4 Gefahrenzonen

Das beabsichtigte Vorhaben tangiert weder Objekte des kantonalen Na-
tur- und Landschaftsschutzinventar, noch Natur- und Landschafts-

schutzzonen.

Die aktuellen Gefahrenzonen wurden 1993 in die Ortsplanung tber-
nommen. Die Ausscheidung erfolgte damals nicht nach den heute guil-
tigen Richtlinien. Es sind aus heutiger Sicht gewisse Defizite
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4.2.3.5 Gewasserraum

erkennbar. Um das Beurteilungsdefizit zu beheben hat die Gefahren-
kommission eine neue Gefahrenkarte fur Wasserprozesse fur den
Rhein und den Nollabach ausarbeiten lassen.

Far den Bereich entlang des Feuerwehriibungsgelandes Pantun liegt
nun ein Vorabzug des Gefahrenzonenplans der Gefahrenkommission
des Amts fur Wald und Naturgefahren vor (erhalten am 26.10.2018).

Die Gefahrenzone 1 reicht gemass Vorabzug des Gefahrenzonenplans
vom Hinterrhein bis in die ZOBA Pantun und tberlagert eine kleine, be-
reits tiberbaute Flache des Feuerwehr-Ubungsgeldndes. Die Flache ist
mit Brandcontainern und Lagergeb&auden tberbaut, welche nicht dem
Aufenthalt von Tieren und Menschen dienen. Eine Auszonung dieses
Gebietes ware nicht zweckmassig, da die Nutzungsart der bestehen-
den Gebaude in der Gefahrenzone 1 zum einen zulassig ist. Zum ande-
ren waren derart sinnvolle Erweiterungen und Erneuerungen der
bestehenden Gebaude ausserhalb der Bauzone nicht mehr maglich.

Der Nollakanal beinhaltet keine Hochwassergefahrdung, somit wurde
auch keine Gefahrenzone ausgeschieden.

Ostlich des Feuerwehriibungsgeléandes Pantun fliesst der Hinterrhein.
Im Westen grenzt der Nollakanal an das Gebiet.
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Abbildung 7: Situation umliegender Gewasser

Uberpriifung Erfordernis Gewasserraumausscheidung

Sofern keine tberwiegenden Interessen, wie z.B. der Hochwasser-

schutz oder Nutzungskonflikte (Bauvorhaben oder Bewirtschaftungen

wie z.B. Landwirtschaft, Tourismus) vorhanden sind, kann gemass kan-

tonalem Leitfaden in folgenden Gewéasserabschnitten auf eine Gewas-

serraumausscheidung verzichtet werden:

Eindolungen
Waldgebiete
Sémmerungsgebiete
Kunstliche Gewéasser

Sehr kleine Gewasser

Beim Nollakanal handelt es sich eindeutig um ein kiinstliches Gewas-

ser. Gemass Definition im Anhang des kantonalen Leitfadens sind Ka-

nale als kunstliches Fliessgewasser zu betrachten, die zu einem

anderen Zweck als dem blossen Ablauf des Quell-, Regen- und
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Schmelzwassers errichtet worden sind, so etwa zum Betrieb einer
Muhle, einer Fischzucht oder zwecks anderer Gewassernutzungen. Das
Wehr mit der Fassung und ein erster Teil des Nollakanals wurden 1894
gebaut, einzig dem Zwecke der Kolmatierung der Domleschger Ebene
(Bodenerhthung mittels Schwemmmethoden mit Nollaschlamm).

Das Projekt Instandsetzung Nollawehr Thusis (Projekt 2011/2012, Ing.-
Biro Eichenberger Revital, beigelegt im Anhang Il) beschéaftigte sich
u.a. auch mit der Reaktivierung des Nollakanals. Nach Abschluss der
gewilnschten Kolmatierungen wurde die Wasserentnahme im Jahre
2003 aus der Nolla eingestellt. Der Wunsch zur Reaktivierung des
Nollakanals mit dauerhaft sauberem Wasser wurde nach einem aus-
fuhrlichen Variantenstudium fiir 6kologische Bedirfnisse als nicht um-
setzbar taxiert. Mit einer reduzierten Wasserentnahme aus der Nolla
wird dem kulturhistorischen und dem landschaftlichen Charakter je-
doch Rechnung getragen. Der Nollakanal ist auch heute noch mehrheit-

lich nicht wasserfuhrend.

Abbildung 8: Nollakanal im Gebiet der geplanten Erweiterung des Feuerwehribungsgelandes —
Google Street View (Sept. 2013)

Abbildung 9: Nollakanal flussabwarts (Cazis) zur Verdeutlichung der Charakteristik des Gewassers
und der Wasserfihrung — Google Street View (Sept. 2014)
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Uberwiegende Interessen, die einem Verzicht einer Gewasserraumaus-
scheidung entgegenstehen, sind keine vorhanden. Die Hochwassersi-
cherheit ist durch die Steuerung im Nollawehr gewahrleistet. Gemass
Gefahrenkarte (Geodatenviewer Amt fiir Wald und Naturgefahren, Zu-
griffam 13.07.2017) ist der Nollakanal weder durch eine Gefahrdung der
Prozessart Wasser noch durch andere Prozessarten Uberlagert.
Ebenso wird der Nollakanal durch keine Gefahrenzone im rechtsgulti-
gen Zonenplan Uberlagert. Die Neubeurteilung der Gefahrensituation
durch die Gefahrenkommission liefert dasselbe Bild, es ist keine Ge-
fahrdung vorhanden.

Beziiglich Natur- und Landschaftsschutz finden sich weder kantonale,
regionale noch lokale Objekte im Gebiet Pantun. Gleichermassen tan-
giert das Vorhaben keinerlei Interessen der Landwirtschaft oder des
Tourismus.

Beim Hinterrhein kann auf eine Ausscheidung des Gewéasserraums
nicht verzichtet werden. Fir das betroffene Gebiet wurde deshalb ein
Gewasserraum ausgeschieden (Abbildung 10).

Abschnittsbildung

Der Abschnitt entlang der geplanten Erweiterung des Feuerwehr-
tbungsgelandes kann bzgl. Okomorphologie, Uferverbauung und Um-
gebung als homogen betrachtet werden. Der Abschnitt wird deshalb
nicht weiter unterteilt.

Ermittlung der nattrlichen Gerinnesohlenbreite und des minimalen
Gewasserraums

Bei der Gewasserraumausscheidung von Gerinnen mit einer natirli-
chen Sohlenbreite von mehr als 15 m macht die GSchV keine Vorgaben
Uber die anzuwendende Methode. Dies bedeutet, dass die Kantone, ba-
sierend auf bestimmten Grundlagen, eine eigene Methode ausarbeiten
mussten. Das Buro Eichenberger Revital SA bestimmte im Auftrag des
Amtes fir Natur und Umwelt Graubinden (ANU) die natirliche Gerin-
nesohlenbreite der grossen Talfllisse und der daraus abgeleiteten Ge-
wasserrdume  (Kurzbericht: Ergdnzungen  zur  natdrlichen
Gerinnesohlenbreite und Bestimmung des minimalen Gewadsserraums
der Talflisse im Kanton Graubiinden).
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Gemass Kurzbericht handelt es sich um den Abschnitt 3 (Hinterrhein),
der das Vorhaben tangiert. Der Abschnitt wurde als Einzelgerinne (Mor-
phologie) mit geniigender Datenqualitat klassiert. Die natiirliche Gerin-
nesohlenbreite betrégt im Abschnitt 3 67 m mit je 15 m Uferbereich.
Daraus resultiert ein minimaler Gewasserraum von 97 m.

Erste Anpassungsstufe des Gewadsserraums

Der Gewasserraum des Hinterrheins umfasst auch teilweise das Ge-
meindegebiet von Sils i.D. Eine Abstimmung beider Gemeinden ist in
diesem Bereich nicht notwendig. Auf der Seite der Gemeinde Sils kann
aufgrund eines Auenperimeters keine laterale Verschiebung vorgenom-
men werden. Es werden deshalb keine lateralen Verschiebungen auf-
grund naturrdumlicher Gegebenheiten vorgenommen.

Das beabsichtigte Vorhaben tangiert keine inventarisierten Auen oder
gewasserbezogene Naturobjekte auf Boden der Gemeinde Thusis. Von
einer Erhéhung wird deshalb abgesehen.

Zweite Anpassungsstufe des Gewasserraums

Eine laterale Verschiebung aufgrund eines Nutzungskonflikts wird nicht
vorgenommen.

Gemass Art. 41c Abs. 1 GSchV diurfen im Gewasserraum nur standort-
gebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende Anlagen erstellt werden.

Die zusatzlich benétigten Ubungsanlagen sind standortgebunden (Aus-
fuhrungen im Kapitel 4.2.3.1) und im 6ffentlichen Interesse. Dies besta-
tigen die Ausfihrungen im Vorprufungsbericht des Kantons (ARE,
04.05.2018):

Alternativen sind keine vorhanden, die Standortgebundenheit der Er-
weiterung ist entsprechend gegeben und im Speziellen nicht nur fiir die
Erweiterung des Ubungsgeldndes sondern auch fiir die nétigen Neben-
anlagen wie Parkplétze begriindet. Der Ausbau des bestehenden Aus-
bildungszentrums in der regionalen Zentrumsgemeinde Thusis wird
Seitens des Kantons ohne Zweifel unterstuitzt.

Die Hochwassersicherheit ist fur die Erweiterung des Feuerwehr-
Ubungsgeléndes gegeben (siehe Ausfiihrungen im Kapitel 4.2.3.4).
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Abbildung 10: Der auf dem Gemeindegebiet ausgeschiedene Gewasserraum (blaue Schraffur) ent-
lang der Z6BA im Pantun. Die rote Bandierung stellt die rechtskraftige Gefahrenzone dar, die
orange Bandierung zeigt den Vorabzug des Gefahrenzonenplans der Gefahrenkommission auf-
grund der Neubeurteilung nach heutigen Richtlinien.

4.2.4 Teilrevision der Nutzungsplanung — Baugesetz

Solange eine kantonale Zonenbestimmung zur Gewd&sserraumzone
noch aussteht, mussen die Gemeinden eine entsprechende Regelung in
ihren Baugesetzen schaffen. Der Artikel aus dem Musterbaugesetz wird
tbernommen.

4.2.4.1 Art. 78fs Gewdsserraumzone

Systematisch gesehen gehort die Gewadsserraumzone zu den ,,weiteren
Zonen*, weshalb an dieser Stelle im Baugesetz der weitere Artikel ein-
gefugt wird.

Gewdsserraumzonen umfassen den Gewdsserraum im Sinne des Bun-
desrechts*.
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Neue Bauten und Anlagen dtirfen nur nach Massgabe des Bundes-
rechts errichtet werden. Der Gewdsserraum ist nach Massgabe des
Bundesrechts extensiv zu bewirtschaften.

Der Bestandesschutz von rechtmdssig erstellten Bauten und Anlagen
innerhalb der Bauzonen, die den geltenden Vorschriften nicht mehr ent-
sprechen, richtet sich nach der kantonalen Raumplanungsgesetzge-
bung**. Solche Bauten diirfen unter den gleichen Voraussetzungen
zudem abgebrochen und wiederaufgebaut werden. Ausserhalb der
Bauzone richtet sich der Bestandesschutz nach den Bestimmungen des
Bundesrechts.

Bauten und Anlagen haben einen Abstand von mindestens 5.0 m beid-
seits des Gewéssers einzuhalten, welcher nur in begriindeten Ausnah-
meféllen unterschritten werden darf.

Vor der Erteilung von Baubewilligungen in Gewédsserraumzonen ist bei
Bauvorhaben innerhalb der Bauzonen die zusténdige kantonale Fach-
behdrde anzuhdéren. Bei Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen ist eine
zZustimmung dieser Fachbehdrde erforderlich.

* Art. 36a ff GSchG und Art. 41a GSchV und dazugehdrige Ubergangsbestimmungen

**Art. 81 Abs. 1 KRG

425 Gesamtbetrachtung Z6BA — Abwégungen

Der Bedarf an weiteren 6ffentlichen Zonen zum Thema ,,Feuerwehr” ist
durch die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung gedeckt. Eine Ge-
samtschau aller 6ffentlichen Zonen zum Thema ,Feuerwehr® ertibrigt
sich somit.

Die Ausweitung der Betrachtung auf samtliche 6ffentlichen Zonen auf
dem Gemeindegebiet von Thusis wird hinsichtlich keines weiteren
dringlichen Bedarfs und aufgrund der klaren Abgrenzung der projekt-
bezogenen Angelegenheit beim Feuerwehribungsgelande innerhalb
der vorliegenden Teilrevision nicht weiter behandelt. Die derzeitigen
Standorte der 6ffentlichen Zonen werden als zweckmassig betrachtet.
Eine vertiefte Betrachtung erfolgt im Rahmen des KRL’s und der Ge-
samtrevision der Ortsplanung.
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4.3

Vorabzug KRL

»Arbeiten* - Leitiberlegungen

Fir die bestehenden Arbeitsgebiete werden optimale Rahmenbedin-
gungen geschaffen:

Die Vereinheitlichung und Vereinfachung der bisherigen arbeitsge-
bietsbezogenen Nutzungsplanvorgaben und baugesetzlichen Rege-
lungen wird angestrebt.

Die Optimierung des Bestands durch Beseitigung ineffizienter oder
unzulassiger Flachennutzungen soll zur verdichteten Bauweise der
bestehenden Arbeitszonen flhren.

Griffige Regeln fur unzul&ssige Zwischenlager sowie klare Differen-
zierung zu dauernden Lager dienen der verbesserten Umsetzung
des Zonenzwecks und werten das Dorfbild beim Dorfeingang auf.
Der Umgang mit Fahrzeuglager soll geregelt werden.

Die Schnittstelle zwischen Arbeiten und Wohnen soll bzgl. Emissio-
nen abgestimmt und klar geregelt werden.

Forderung einer gesunden Durchmischung von Gewerbe- und
Wohnanteil in der Gemischten Zone.

Regeln fir die Zul&ssigkeit von publikumsorientierten Nutzungen in
den Arbeitszonen.

Abgestufte Nutzungsmoglichkeiten fur die Wohnnutzung in den Ar-
beitszonen.

Erh6hung der Ausniitzung sowie Sicherstellung der Mindestausnut-
zung bei Neubauten und massvollen Erweiterungen in der Gemisch-
ten Zone.

»Feuerwehr” - Leitiberlegungen

Schaffung der nutzungsplanerischen Voraussetzungen zur Sicher-
stellung der regionalen Versorgungsfunktion der Gemeinde Thusis

Gewahrleistung der Einsatzbereitschaft der Feuerwehr
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Planungsablauf / Verfahren

Planungszone

Der Gemeinderat von Thusis beschloss am 21. Marz 2016 eine Pla-
nungszone betreffend Uberpriifung der Arbeitszonen. Diese gilt bis zum
Inkrafttreten des revidierten Baugesetzes, langstens wahrend zwei Jah-
ren. Die Planungszone wurde am 22. Marz 2018 um ein weiteres Jahr
verlangert.

Entwurf Ortsplanung Teilrevision

Vorprifung

Die Arbeiten zu den Teilvorhaben wurde Ende November 2016 aufge-
nommen.

Der Gemeinderat hat am 2. Oktober 2017 die Unterlagen zur Vorprifung
verabschiedet. Im Rahmen der Vorprifung (VP) beim Amt fiir Raument-
wicklung (ARE), welche mit Bericht vom 4. Mai 2018 abgeschlossen
wurde, wurden verschiedene Hinweise, Bemerkungen und Vorbehalte
gedaussert. Eine Tabelle mit den Anmerkungen der Fachstellen und de-
ren Behandlung durch den Gemeinderat ist im Anhang Il ersichtlich.

Offentliche Mitwirkungsauflage

Die durch den Gemeinderat verabschiedeten Planungsmittel wurden,
gestutzt auf Artikel 13 der kantonalen Raumplanungsverordnung, vom
..... bis zum ..... 6ffentlich aufgelegt. Die Rodungsunterlagen wurden zur
Information dazu aufgelegt. Wahrend der 6ffentlichen Auflage gingen
..... Antrage ein. Eine Tabelle mit den Antragen und deren Behandlung
durch den Gemeinderat ist im Anhang IV ersichtlich.

Urnenabstimmung

An der Gemeinderatssitzung vom ..... wurden die Unterlagen zu Han-
den der Gemeindeversammlung und der Urnengemeinde verabschie-
det.

Thusis: Teilrevision Ortsplanung— Planungs- und Mitwirkungsbericht 47



'//4

Am .... wurde die vorliegende Teilrevision von der Urnenabstimmung
verabschiedet.

Der Beschluss der Urnenabstimmung wurde am ..... publiziert. Die Be-
schwerdeauflage dauerte vom ..... bis ..... 2018. Gleichzeitig dazu erfolgt
die offentliche Auflage der Rodungsunterlagen. Die Unterlagen werden
anschliessend zur Genehmigung eingereicht.

Thusis: Teilrevision Ortsplanung— Planungs- und Mitwirkungsbericht 48



6v

1yoLIagsBunImIN pun -sbunueld — Bunue|dsiQ UoisIABA[I9] :SISNYL

8T

0
(STdOd1V1S)
Buniay|gAaquyopm
abipuris

000
ov'LL

LLe
86'C
€6'TT
29€T

000

000
89T
000
€8'9¢
1,089
000

000

€6'C

699T

000

000

(¥T LN3LVLS) @
aleAInbelaz||op|

Bisse|nz Jyaiu JysysAswnyignd
wassolb Jw agauieg
WIoJuoM;UBU0Z
gamagsbunisiapsualg

“139q ©g wi Buniainwio arepjun
gamagsBunisiapsualg

“139q ©g wi Buniainwio arepjun
WiojuoMyuBU0Z
nsiBoT/usnuIswn Jabejerisyep

WojuoMuUBU0Z

WojuoMyuBU0Z
nsiBoT/usnuIswn Jabejeriayep

uapswn
J1afe|[eUayen 1eNuIojuoNuaU0Z

wiojuoyusuoz

wiojuoyusuoz

wiojuoyusuoz

usnpuiswn

Jabejjeuare) 1elwIojuoNuaU0Z
wiojuoyusuoz

wiojuoyusuoz

ASNY “Wwab dd 0ST Sfe Jyaw
UUSM WIOJUOYUBUOZ JYdiu Bunyoy
wiojuoyusuoz

ASNY “Wwab dd 0ST Sfe yaw
UUSM WIOJUOYUBUOZ JYdiu Bunyoy

WoJuoM;uUBU0Z

WojuoMyuUBU0Z

WoJuoMUBU0Z

(amnay puess)

uolsiAaJue|dsiiQ ul Bunziaswn

Bamuswn|g
.. 8 | @ssens 1 z§
UNZINUUYOM duldy  gauiagsbunisiasualq JOUUdM v0¥ 6T 907 BHIUYIS 61
19z|jods1yaHIaA
Bunzinuuyom suey  gaLIagsbuNISISpSUSIQ  ‘YeyISHeMUBSIERIS 96 T 20NV BHIUYOS 8
3lreyIRISUIF
Bunuyom T  gamragsBunisiepsusiq Zje|d ‘ YosopeD SEZ v 2OMV BRUYIS L
ziejdiabe]
USPUBLIOA SWNBIUYOM /gamagpsiBo  Jowpe elbeneg €2£ € ZOUV BRUYIS 9
Bunzinuuyom aurey [EILELEIENED) 12J8URIYIS Vdld €8E € 20UV BHIUYOS G
zyejdiabe]
Bunzinuuyon auiey / gaLnagnsifo elfeneg 696 7 oYY enuyas v
607 € 14
8T T BRIUYOS T
2902 BHIUYOS O
786 9 ©Z0Y 8€
€ST 62 ®Z0Y LE
€10 € assens ) ze

Bunzinuuyon auiey

Bunzinuuyon auiey

Bunzinuuyopn auiey
Bunzinuuyon auiey

uepRbae o
‘S)jesebuy
anj Bunzinuuyopn A9

Telwlojuoxuaucz Bunjdunag Bunzinuuyop Buejun

uauOozsHagJy aIp Jaqn yaisiaqn :| bueyuy

Bunisiapsualg

[opuey|EIDa
/ gouIBgSEpUEH

|spueyjrelsq

/ g8usgsjppueH
Bunysiapsuaig
pun -agiames

Bunisiapsualg
pun -8giames

1resBunzinn
91a.U0

19ZI|0dBUIN + JeUIN 72 L

opfel ‘9j9boA 805 2

[PUey|fe1sd ‘pr ¥10 L

euuyneg JOpsM 88 T

euuyneg JOPUsM 20 €

ayoeld
Bunziny

298V eswusuzeossqo €C

298V eswusuzeossqo ¢C

298V eswusuzeossqo TC

cauv

cauv

-ZINN. duoz

snyepmis 2

snyepmis

aweuslQ onispunio



0s

1yoLIagsBunImIN pun -sbunueld — Bunue|dsiQ UoisIABA[I9] :SISNYL

0 80'%

0 9€'0T
0 000

4 000

14 000

0 000

0 SLT

0 000

0 9291

0c wT

0 000

ct LT

T 000
0 000

6C 000
14 SS'T

0 6E'ST

14 000

14 08'8
000
4 6T¢C

o

z 85°€
(STdOd1V1S)
Buniay|gAaquyopm

(¥T LN3LVLS) @
abipuris judjeAInbelaz|jon

og wi usbunwwnsag Hunsseduy

og W usbunwisag bunsseduy

og wi usbunwwnsag Hunsseduy

og wi usbunwwnsag Hunsseduy
[~ 59 Wi udbuniwiwisag bunsseduy

og wi usbunwwnsag Hunsseduy
[~ "©g Wi udsbunuwiwiisag bunsseduy

og wi usbunwwnsag Hunsseduy

og wi usbunwwnsag Hunsseduy
~"5g Wi udbuniwiwisag Bunsseduy

og wi usbunwwnsag Hunsseduy

uolsiAaJue|dsiiQ ul Bunziaswn

STLT Hg “siseubodwo) 18/

WiojuoMyuUBU0Z

‘nseubodwo) Ty,

WojuoM;uUBU0Z
YOI JyxIenswnylignd wassolBb
JWw gauiag pun sj@1syuel
wliojuoyuauoz yolu zyejdiabe

Bamumued g/
-nseubodwo) 5oL
wiojuoxyuau0z pNs [9s1a1y 65E

Bunzinuagiamas aurey
wiojuoxuauoz

puayalaisne Jage 499g a)zinusb
1YoIu ‘abISSEINZ / WojuoMauUau0Z
1421 Bunzinuuyopn suiel
wiiojuoxuauoz

pns |9s1a1y 8GE
nseubodwo) zyz

‘nseubodwo) Tyz
-nseubodwo) oz

WIojuoMyuBU0Z
WOJUOYUBUOZ JYdIU

HBUIBIYDS / 499 8BISSeINZ %G/,
S[e JYaW UUSM ‘WI0jUoNUBUOZ
1Yo Bunzinuuyo

‘nseubodwo) /€2

ellousaqn £eg

wojuoxuauoz umued 122
wojuoxuauoz umued 6TZ

WIOJUOYUBUOZ JYdIU
J2INBUasSEN UOA BunjiegeIan umued 9T¢

WojuoMuaU0Z
121nuafisne 45g

abisse|Nz uIsjos ‘WIojuoyUBUOZ
41U Yy} [I81uesaqomen
WiojuoMyuaU0Z

-niseubodwo) 99T
nseubodwo) G9T
-niseubodwo) 9T

wiojuoyuauoz nseubodwo) £9T

wiojuoyuauoz Bunzinuuyon auiey Bunisiapsualg JOUBM 680 8 viy “nseuBodwo) zot
WIOJUOUSUOZ YU
soiny Iny epeissamnieseday SNMeyUYo Sauld|y 2 aberebisod 8V 529 2 SM Bomias|is 75T
Bunisbe
uanuiswn zyejdiabe ‘garnapiisibo
/ WIoJUOXUSUOZ JYdIu Yi3siBo] ‘gawegshunisiapisuaiq abereboiny
/ W00y UaU0Z 1Yol aferehony er ‘gaLagagamas ‘Buniabe ‘soing 062 ST VIV eubodwo) ET

o107 | DUTANIWOM SUY  GUUPSOUISISUS  OMGIOHOM CrLT | TOM seuboduoo zeT

wojuoxuauoz SNeyuyom T gausgspepueH [SpueysuURNdD OGE T 204V 189S0 TTT
WoJuUO)UBUO0Z 1ydiu m::N«::::o\S SNMeyuyopn sauidl /er sneyuyomn sneyuyom 8.. T 204V oTT
(amnay puels) 1esbunzinN ayoe|4
Telwlojuoyuauoz Bunjdunag Bunzinuuyop Buejun alanuoy BunzinN  -zinN  auoz

TN

aweuslQ onispunio



15 1yoLIagsBunImIN pun -sbunueld — Bunue|dsiQ UoisIABA[I9] :SISNYL

0

(STdOd1V1S)
Buniay|gAaquyopm

LTL

000

000

6T'S

89T

S0'Le

000

6CY

000

000

000

000
000

9.'8T
(U4

1244}

000

000

(¥T LN3LVLS) @ (amnay puess) 1esbunzinN ayoeld4

WIOJUOYUBUOZ JYdIU

sony Iy enelsyemineeday 2T

wlojuoyusuoz Zyediabe
>nsiboyusnswin Jebejelisien  Bunzinuuyop suiey JLEEIE slep] ®elifered 000 €
wlojuoyuauoz abnaziyeq gau1egsepueH usulyosewpue +

alapue Inj apersyaminieleday Bunzinuuyon auiey pun gaLlagagiomes eunwwoy elferreg oz 2

UNZINUULO A\ JaUasseabnz
JW 8gIaMaBUIBY SapUSI0IS|
Bissew Unj auoz / ziosabneg WJOJUoYUBUOZ JYoIu
wi Buniaynwio4 Bunsseduy/| SOy Jnj apeisylaminiereday 99 T
||||| “BunZnulyo MW Jsuassebnz
JW 8gIaMaBUIBY SapUSI0IS|
Bissew Unj auoz / ziosabneg|  wJojuoyUBUOZ Jydlu abnaziye
wi Bunaynwio4 Bunsseduy|  aiepue Inj apersyaminiereday
||||| “BunZnulyo M Jauassebnz
Jw agiamabuiay sapualols|  uueusb Jydlu agalNagagIaMaD)
Bissew Unj auoz / ziosabneg UUSM Yone ‘Wiojuoyuauoz
wi Bunsaynwio4 Bunsseduy/| }99MZ pun uuIS WOA GE6 T
||||| “Bunznudyo p Jauassepbnz
W agIaMaBUIB]Y SIPUBIIS| 499 abISsBINZ %S5
Bissew Unj auoz / ziosabneg S[e Jyaw UuaMm ‘WIojuoyuauoz
wi Bunsaynwio4 Bunsseduy/| 1ya1u Bunzinuuyo 98¢

191 JaIneqiagnun

wojuoqusu0z ‘PeIsHIaM ‘9|leIsue L

soIny Ny anelsylaminieseday [ENELELIEINEISY ‘1o|j@M aberes
pun gjisisyue | Bunzinuuyom aurey /daLIRgS[epUBH HfiuydsisneH uojduoA 869 €

gamagsbunisispsualg
90 9g wi bunisinwioL arepun 002 T
wojuoyusu0z 81¢T

gaLIagsppueH
pun -sbunisispsuaig
aguamabuIa)y UIsjos Bunzinuuyom ‘Bunjgissny azje|d|jeISay
WIOJUOUBUOZ galijaqs|epueH  auley Ydluidydsiyem ‘|apuey|relag ‘ajreyJabe ‘efes 809 8

494 abisseinz 95,
S[e JYSW UUSM ‘WIoUoX)UBU0Z
og wi usbunwwnsag Hunsseduy 1Yo Bunzinuuyo
wiiojuoyuauoz 9L T

yoy6ely zyejdiafe] / wiojuoyuauoz 902 9
T Touueiozin LNZOM U IoUEA STEUINUS 656 ¢
BunBijimagneg aysis
‘mequoy jwesipiianuassens
wojuoyusu0z Wi dwneIuyopn qaL19gagIamas) ‘oing ‘Jouppsm 09 v
uabunuyom g
wiojuoxuauoz yoluRYyasiyem Bunzinuuyop  aberes ‘sneyuyopn 920 T

uapuiswn
J1afe|[eUayen 1eNuIojuoNUBU0Z

©z0y (9T0T) 9€0T
BHIUYDS 6/2T

188071 G92T

‘nseubodwo) OTZT

‘nseubodwo) 90ZT

‘nseubodwo) 60TT
0L¢

“IN SMeyuyo
‘Bamereweln TEOT

18s071 620T

®©zZ0y ¥20T

Bamuazinyos §10T

g

ViV 39|NIdM 800T

BomerewelA 166
‘nseubodwo) 956

©Z0Y 0/8
g0z “hseubodwo)d 298

ViV 3YS3M 918

vIy “hseuBodwo) 8T8

unued 66/

N

abipuels 1usjeAinbelaz|jon|  uoisiAaiue|dsiiO ul Bunziaswn| ReywIojuoyuauoz Bunjidinag Bunzinuuyopm Buejun alanjuoy BunzinN  -zinN auoz auwrReUSHIO JNIspunio




cs

1yoLIagsBunImIN pun -sbunueld — Bunue|dsiQ UoisIABA[I9] :SISNYL

/8T 62'859
0 000 wojuoqusu0z Bunzinuuyon auiey Ze|d 19
0 000 wiiojuoxuauoz Bunzynuuyon auey 21eld 669
yaibely garag assoio
0 2901 puniByne JeywiojuoNUsUOZ  BuNZINUUYOA BUISY ga11agSuoIBNPOId 1818UMeD /TT ¥
uswiyau
0 000 WwIojuoyuauoz Bunzinuuyopn duey  gauagsbunisispsualg -1ounsbunyelsag /29
Zje|dyred
0 8T'9¢ wiojuoyuauoz Bunzinuuyopn duey  gaiagshunisispsualg /epnegaboing /€0 T
ieplun -
¢JoYsg e A OT SIq 8giemaBisula|y
18P0 (19N8CRIN 0S uainequelodwa |
sIq) agiamabula|y / aguamabuls|y Buniabe] ‘zye|dbed
T €0'6T N} BUOZ 3I3MZ pun uuls Bunzinuuyom aurex pun gaLegegiemas  ‘ziejdisbeT soor ‘|3 687 T
usnuswn
0 000 Jabej[elsren 1elwIojuoyusuoz 08z €
usnuswn
0 000 Jabej[eusreN 1elwIojuoyusuoz
0 000 wiliojuoxusuoz 1092
0 6’9 WIOJUOYUSUOZ JYDIU 19J8UIBIYIS 68 T
usnuswn
JabejleLatepy / WIojuoyusuoz yalu
0 96'€ soINy Ny anelsylaminieseday sv T
0 S9'8E wiiojuoxusuoz 6/ 2
ASMY "widb dd
0ST S[e JUa UUSM WIoJUONUSUOZ
Y21 Bun)yaY/WiojuoxusuU0Z |epuey|relag s|@ISNuUERL
0 000 1Yalu gllIsyue | Bunzinuuyom aurex /gausgsepueH /[spueyjrelad :pue 869 0T zgdv
wojuoxyuau0z
o gaLegisiBo
0 T7'9e pun sony Inj apeisuaminieredsy 0 8
S SLT wiiojuoxusuoz 66 ¢
(STdOdLV1S)

(eInay pueis)
Jeyw.ojuoyuduoz Bunjisunag

Buniax|gAaquyom (T LNILVLS) @

abipuels 1usjeAinbelaz|jon| uoisiAaiue|dsiQ ul Bunziaswn

1resbunzinN
91a.U0

Bunzinuuyopm Buejun BunzinN

ayoe|d
-ZINN  auoz

[eloL

viy  Bamuszinyds (€z2T) €28
2% (zzzt) €28
2% (8121) 618
viy  Bamuszinyds (Z12T) 618

viy  Bamuszinyos (S8TT) 618

viy  Bamuszinyds (TETT) 618
assens ) (6821) TE
assens N (0921) TE

assens N (0921) TE

assens N (0ETT) TE

assens N (er2T) v2

assens ) (880T) ¥2

Buey (6v2T) LT

(0z8
©ZOY "Plul) 9€0T

Bomuazinyos  (7zs) 90T

N
aweuslO onispunio



€5 1youagsBunyImI pun -sbunue|d — BunuejdsiiQ uoisiAaa|Ia L :sIsnyL

feueseton

‘uspsam ya1wdo BUNIENIS B1p (105 BUNIEHSSYELIRE JopUBLILBUNZ
W 151 191S181UEMBB BJION 8P Ul S/| 00Z PUIL UOA

sesanpuz

-10% SEP (JEUBXE[ION) JOSSEMOBUBGEN BYDIISUNY SEP PUN (UIBULSIUIH

SlBWIUIL SIS JSIUI LI Lo SSEp Y21SaBUIR OS PiIM JBSANIUT Wi
ZIUDSINGS 180 "USSSNAY UBLINEUOL USISIIIL USYSIILIS USp jne
puaIa1seq 4o)/BuBJuUE 1B0LI3 [EUBNEIION USP U BUNYDIYISAQIESSEN 310
e62196 Ejlea GamagsINg Usleuoiue

LS SIMOS SIZED PUN SISNYL USPUISWSE) J3P DIRUBLUEU “USINSPIY
UBUB01}3q UBP JBIUN JUBWBIBAISARLIBE LUBLIS Ui PliM PUN [EUOSIA]
Uoh Zjesui3 usBissewjabai aulo 'Yostiewolnegiey 1610us GaLIeg 150
Bunzinuiessem

USpIBM UBLILIOUBB)NE BON JOp UBPUIBIABIAIEILY USP

Uslosiz BunieqUIRISAS)ELIBIUN BPUSLSISa] SY1aq BIp Ui pun Ll
-Bolul elloN BunnegenLUEsag 3ip Ui [j0s auiedssuonus}ay anau 21

neqiassemzinyos

qomen
000004143 usisoRwESeD
00000574 Bunmisnisny ‘yoswonyaie iUl Bunzinuiassem L
000009 3 neqiassemzInus 1Bl

1BejuosueIOn 16/0]
‘Sim uspinm Bunyzineg pun Buniaeloid Bunueld ‘Piul Usisoy 31
uajsoy

‘sBejuy Usnau 1ap swyeUGELIRqU|
“Bunospay ‘dws} Bunuiaul
BuNISHISNY BUOSILELOBIOIEIS
nequi3 pun Jasauz Bunsaiues
auadssuopusiey

anau Jaqn eljoN Buniynasse
Speldiyes yu

yenuaiou) saneu Bunxospay ‘dwal
Bunzinusessep pun neq
~IBSSEMZINYOS 18] USIISQUEIBISIBWNEE 20 BUIUMIA - LLOZ IS8k
Bunzjaswin sudlneg

2102 Jowwiosyniy

210z Buiuni4

UspIam 4555303
Uo11GeUIS [EUBNEION USP Ul BUNYoIUISBQISSSEM BIp UUEY Bunienals
18P pun Jesapu3 ‘Bunssed ue usBUNIBNAQ S1UEIdEB YoInp BIMoS
€O 43P SNE SBUBLIBLUILEUIUBIBSSEM USIEWIXEW I3 UOIANPaY 3Ip
4ong pum uoia1e Usbnaz Jes3 sop

pun eljoN) sep uapiq 1os01p Iog
UsUYDIaZaq Nz BUNISLSSEMED S[E PUN USIYIENaq NZ 155

~Semap SYaIBLLION SEP S|E USLLLIESNZ JassemaBidnet sep pun Jassem
~aBusdeN ayollisuny sep 16/2aBue S8 1! Usi[ed USSaIP U] ‘9pInM Usb
~02)U8 JosSEN J9SSEMABUBGEN UBIBIIOAEM YSIBOI0NE Wap UDINpEp

140IS 180SIBOIONO SNE S8 15| UsessemaBidNer usineqian Yiels 1g
Bunjie)iessEmoD HyoBIIESSEM

yospewone uois
1840 ZI0YOSINGS 43P PUN IBSBUT PUN JYSIIBIOILL USUDSINZ ZINYOS
18D YOS 15S31IUOS 'UBNIIYDSIEqN EMSBUNGNIL ISLBIULSP UIB PIIM
IneqaBute JessaWSBUNGNIL Ule Pl SUSXISASBUNSSE S8p SpUT WY
Bunionalg

PIIM 12)1815BUIS [EUBNEION USP Ul JSSEAN SEP 10ASq "UUEY USZISSAE
813 SEp YD1 PuN 1B1UNIaq JOSSEM SEP LOIS SSEP 'aIdiZUoY 05 UsYoRE
'SEP PAM N3N “USIEY NZ JSSSEN Wi UORELUIOM SIP INj SJUSWIPaSUIRS
@Ip wn ‘apinm jaqumeBjne siepuosaq Jessep) sep ssep ‘J6ajebsne

05 Jasap Jem puelsnZ USBIZIa] W eSS UBP Ul [EUBY| UBPUSIBIL
-es N1z ‘UBLISPUELION USP YoINp JSSSEAN SEP BUE(SD JySMIBIOI] WOA
Bunzynuiessem

oiIepIOS UBLEUSSEW

~sBunsjusisBunLoNS puss Bunwiosuy USBISUN Jaui BunISiBLYEMES
INZ U8SSE[SBUIS JYSMIBIOILL BNBU SEP PiIM 1124 ISP DIRISGISNIN W]
J8I4LIS BlBMYOSUSBEY) BuIe

PUN 1B8|SBUE UBUISISHOOIG U USYOSGSOL SEP PAIM “LaSSE NZ Lajneiqe
04U0Y BUNPUEMWNBIBIBUT 1P WM USPISM HBILUIUILI USISONSIIEY

010z 3beiuy orsuEIEsSD

yemab [euey Ll 19SSeA Waisqnes i Buniynusssen ayewss
“NEP 15U0IIBOUI BUIS U USBUNIZPIOJUY BIP UUES| USIUELIEA J3SBIP SUISY
64058]W0Q Wi JoSSEMOBSSa|J JBIBpUE BUNZINN —

SuBYLBIU Sap apesssn
UsY221 Jap Jne BUNYSYIASSEM USUISUOISIY UBle oIS BUniBIAESY —
UiBYLBIUIH Wap She JasSe UoA usduing —
1OCUIMSSSEMSUONENNEIS) SISHI SISSSEA SOP UIaNES —
J4ONSIBUN USJUELIEA BUBPBIYISIA USPIN JBSSEA WBISANES YU S[EU
~e3f Sop Bunsiads INZ ‘UBYAIRSS NZ JBSSE, WSIAGNES L Jeyianep
PUN UBJSISI[EYAS) NZ [RUENEIION USP ‘UDSUNA ISP PUEISS] UDIBUEJUY
wnipnisusjueen
Ayaroud
Uspiem UoIaLI® SUBGaleL 18P
U S[eUBKEION S3p BUNJBINPESY 91 YOINp BUDIaM ‘Spiadsy SUDIeys
~pue| aimos aBe|uEsBUNSSES 1op 12U Uap A ‘Spiadsy aUDSLOISIY
~Ininy siesiaUe UsleyuIRq aq

P

BB i BuiadssLONURIEY OIS OE

Sl Jssmeon vszzSUEL

21110z BuosSBUE" pun Ueidsuonenis

L

|
\

puejsnz
UaBIYINPRqSUOEAOUS] WBUIS Ul SNBY YoIS UBPUISq BUNSSE] SIP UONE 31 JUSH SEP [UOMOS “USIEM UBSSOJUaS

pun ajo1z z
P usyjeyaB nean

-IN Wabaysiq Jne ElloN Jap SBe|US|UOS SpUBLSISa] SIP WapU! ‘Usb
-21196 BUNULDSY PIM [BIZZINYOS WaSBIQ “USPISM 2YLDEG Bunneq
~IBNBIION USPUBBIS.q J3P ZINYIS JOp UUEX [31Z $21UPI0SISaN SIY
neqiossemznyog uonsung |

Tz

‘SsnuW uspiem Usyjeysb nean webliay
~s1q jne Biyunyinz yane ejloN 1ep sBe(ualoS 3BNay alp Ssep ‘Uaqabie
184 SBI4SN S9P UOMUN UBLOIINEqIBSSEM ISP SSKlEUY SIq “SpinM

“UBUUGY USPISM IOIBLI3 3[SIZ 353D BIION Jop SNE SW

-YEUIUBISSEA USLBIZNP3) JaUIS Y SSEP 1615286 UBQEY SIEUBNEION
sop nz )

~jeyosab 180p 0y

imos ‘Uagie|q Usljewse BuniNapag SYILEYISPUE BIP PUN LB J3YOS

aMOs BunpaMNY SUOIeYOSPUE| BBRUOIM SUIB S[RUBNEIION S3p Bur

SpusyBISeq 1op SSNW USBUNISPUY USUDINE] 198 JOSSEMSD BIBl

nYo ‘O J8peid Bunuiewsiuney
Bunzjeswn eyoy

N4 0002 - Z Sseissiajuiay
BunJsisifelineLsssemag) pun

neqiessep) nj oinginaiusbuy

(Bunyopueseo) [einay JeBiaquaKaI oing-Bul
Iwsiaddey YUUPSL J0) SINLOSYI0H OFLIS/ HSH
ayemeljoN nequin

SisnyL epuiewes

¥ USSP (10 S[EUBE|ION SOp

yogeyss Jap o8N 4 We
~8)UIBUBIOS UBP BY0IeM 'USY3BIBYUIS USGI3SSBP GIELIBGO LOISOIS
~SUOYEI0Y UBNISSELU J8UIS LI SPINM SIUBME|ION S8 NEGHONY U
auiadsyoeq

M 12U UojuLe Jous Uomun

1P SIMIoY IS SEP NS ILIEQ ‘USHEUSED JERNISGRIISS) Wes

~S01B Jus HUNGXUBILOS 1oUIISUDY UIS SPINM JYSMEION SEp Yo
sop uomuny

‘s8B1qUEZUIGH SBp BU| B19PUOSBASU] U
~UepeL 19p USBUNBEMEqYISINY PUN 403Uy 1BHSUNBa] $8611G8D S3p

sui yoing eis Jyss aiq
1A sep U eljoN 1p sep 1Bal| 4osiB00BD
JeqzIeswN ol eibojoen
N3IOVIaNN¥O

ss1upNpeg SUosIBOONQ 0y SIEUE3} SO BUNIBIATNERY SUIR 15! IUeq

LW G0-£0  ebusuIBSSEMOWELIUT SNaN
S/el - £10 9BuBLLIBSSEMEWIYEUUT BBLBUSIE
Bunzny

1/l 000.0% - 000,02 sssiublas3 auslies.

/cW 000.9-000. yoeysaIyer sISpIN

o] JeusneyeganosaD
S/W 10-90 B9 JSGOPIO PUn JoquiRldes —
SiEWglL-01 €9 Jsnbny siq [udy —
S/WG0-€0 '8 ZIBIN SIq JAGUISAON —
SSSIUGESIEUON 21NN

SLW0g0L  JossemyoysbuniaiuosusLiig

SEED SRS D67 e0SISnUL 19q BN 191geBsBnzu

21B0j01pAH

Bunyeineg ‘Bunseyefoid ‘Bunueid

usiieyneg usjepuusy SydlNEqIesSEM

T

9281 '890IN €| pIEUOLY Uon Ueidpyelosd
Buyosajuioq suBGBWWBMUDS JBP Ul UIBYLBIUIH

sisny |

ION 43P SN BUIYRUIUBISSSE BIp SPANM £00Z BJUeEf W]

JIOPY J8BI0JUOBN SEOOIN ] PJEUOI UOA BUNYST JBP JB1UN 691 GE USPINM SBILSMEION S3p Negl Wap JoA Sysieg
Buniepewioy - [euexelioN

Buniaew|o3| 102 1N 1SS SUPULIBUIH S8p JUSWIPAS LNz Ziesuabes LW ueBaMSap Ui 18uBie S3 “uie)

1435 151 PUN WiBjaILPSUOL JBUPUNE SNE PUBLRBYaM U3ISad BION J3P JUSLLIPSS Seq WWE|UISEON i (UapoUaw
“WeMUS S{NI BUNUOLIBUBPOG) BUMIBIELIIO SIP PUN UISLLIBIUIH Wi USLULIEPISND UOA NEg Jap Jem UOREI0)|
-5\ Jap MUNAIAMUDS “UaBe|pSBIO SBRSSIOQ Sp USGS AP UONEIONBIN SIp PN SUISUY Sp INDaLIOY SUID
8llON 48P SUonIGSNY BIp UBBaD UBLIEUSSEYY ABNEYYIRU USPINM ‘28], SIUEF LI IUDINUSOISA Peloid WalIes U]
neg uaJap Al Jem BuoIm 0sUAGS UBSSENS

18P ZINUPS 19p SSEP 10 BYBISIIEal NEGUSSSENS Wi INSUBBULIBAQ Jelaleds SIy THEPIPOINY S JSunysINaiuaBu| alp
E00IN &1 pIRYOR SUS10G36 [EJUSYES LI P, | 9P S)UB|IS SsselsssedoupIELISE UBS Jap Neg Wig JUAISISSY S
©20IN €1 Pieud

ussaime
oIy BIUSM S[e UDIALIWESSE LIS B1p “USLIYEUSSELISZUIS InU Yoopa US|Uejdwa 'Ujur JSp UA Jayas3

PEIUOO SUEH Uone ‘&' ‘ainalusBu] USBilewep 31q ‘SUDIBOLIUNIZA 3USG3 13D UOEIOISY B1p PUn SiBUE]3 Y3y
~WYnISg UIRGPIIN JSISAINE S[E ISMZIBMUDS SIP ‘B[O J3P UDNIGSNY BIp USBSD USLILUSSEIN NZ SSSI2I9pUE pun
UB)eysa NZ 218BUNIBM 12D USHIENY USP Nz BUEBNZ UBI8SSaq LN SSSEISSSEdOUIDIEWIRE UES 19p Neg WnZ Ses
-13UI2 JSUPUN BIP BISSE|UEIBA (12ULDISZEq ,JBWILIOS SUYD JYEF SIE SPINM 9181) £L/9181 JoIUIA Wi jousIaBunH
150/8BSNE UBIPU] Ul UaNIGSNEUEYINA USUIS Uoinp 210 “ddnISSD pun PIEA ‘018D SNE Usjia] USSS0IB nz puejsaq
PUN BUSGAWILIZMUDS 3UiS PUBUABEM SUBPUNLILET USIZ)a] S3p UUIBSE Nz SIq Jem BUDSaILIOQ Wi 3u2q3 s
Bydssiwioq uonesolOW

MIMOLSIH

ZL/LL0Z Preloid senaN

dHIMVT110ON Bunzjaspuejsuj }yafoid

sisny] JyamejjoN Bunziaspuelsu| »yaloud :|| Bueyuy



'//4

Anhang III: Auswertung Vorprufung

Thusis: Teilrevision Ortsplanung — Planungs- und Mitwirkungsbericht
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Anhang IV: Auswertung Offentliche Mitwirkungsauflage

Thusis: Teilrevision Ortsplanung — Planungs- und Mitwirkungsbericht

55



