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1. Einleitung

Arbeitsgebiet Cazner  Das Arbeitsgebiet Cazner Wiesen — Loser befindet sich nordlich des Dorfkerns
Wiesen-Léser  von Thusis. Mit fast 20 ha ist es das grosste Arbeitsplatzgebiet in der Region
Viamala und besitzt gemass kantonalem Richtplan eine (iberkommunale Be-
deutung als Arbeitsstandort. Das Gebiet ist fast vollstandig liberbaut und es
sind praktisch keine Flachen zum Kauf verfiigbar. Gemass Ubersicht Stand der
Uberbauung, Erschliessung und Baureife (Ubersicht UEB) vom 21. September
2023 sind nur einzelne Restflachen noch nicht Gberbaut, wobei fiir diese be-

reits Baubewilligungen erteilt wurden.

- Kantonaler Richtplan, Arbeits-

gebiet im urbanen und subur-
banen Raum Thusis, Cazner

Wiesen - Loser \
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Abb. 1: Arbeitsgebiet im urbanen und suburbanen Raum gemaéss kantonalem Richtplan: «Thusis

Cazner Wiesen - Loser», bezogen via geo.gr.ch am 28.11.2023

Strategische Ziele  Im Strategieplan Thusis 2040 hat sich die Gemeinde zum Ziel gesetzt, eine
der Gemeinde  haushalterische Nutzung der bestehenden Arbeitszonen zu férdern. In Zukunft
soll das Arbeitsgebiet Cazner Wiesen - Loser auf wertschopfungsintensives
und klassisches Gewerbe sowie Industrie ausgerichtet werden. Die Ansied-
lung von geeigneten Unternehmen soll mit moglichst flacheneffizienter Bau-
und Nutzungsweise erfolgen. Hingegen sollen zukiinftig
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Potenzial fur Entwicklung

Arealplanung als Folgeplanung

Vorgesehener Perimeter
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Versorgungsnutzungen (bspw. Verkaufsgeschéafte und Laden, welche den
Ortskern schwéchen wiirden), in Mischzonen oder zentrumsnahe Lagen unter-
gebracht werden.

Im Zentrum des Arbeitsgebiets Cazner Wiesen — Ldser befindet sich das Areal
Roza. Das Areal umfasst verschiedene Parzellen, welche im rechtskraftigen
Zonenplan der Arbeitszone zugewiesen sind. Eine davon ist die Parzelle

Nr. 37. Nach der Konkursanmeldung des ehemaligen Bauunternehmens An-
dreas Pitsch AG liegt Grundstiick heute mehrheitlich brach. Das Grundstiick
stellt aufgrund des Flachenumfangs von rund 2,92 ha ein massgebliches In-
nenentwicklungspotenzial im Arbeitsgebiet dar.

Durch die Nahe zur Autobahn sowie die vorhandenen Gleisanschliisse weist
das Gebiet zudem eine hohe Erschliessungsgiite auf. Damit eignet es sich
auch fiir grossere und auch exportorientierte Industrie- und Gewerbebetriebe,
welche auf zusammenhangende Flachen angewiesen sind. Mittels einer ge-
samthaften Planung kann eine effiziente Erschliessung und Flachennutzung
flir verschiedene Betriebe erreicht werden.

Die Gemeinde beabsichtigt, die im Strategieplan Thusis 2040 definierten Ab-
sichten mit einem Arealplan planungsrechtlich umzusetzen. Im Rahmen der
laufenden Gesamtrevision der Ortsplanung (von der Urnengemeinde beschlos-
sen am 22. September 2024) soll eine Arealplanpflicht festgelegt werden. Die
Arealplanung soll insbesondere eine zweckmassige Erschliessung, eine effizi-
ente Bebauung sowie den Ausschluss von ungeeigneten Nutzungen sicher-
stellen. Insgesamt soll eine haushalterische Nutzung und Entwicklung des
Grundstiicks gewahrleistet werden.

Im Entwurf der Ortsplanungsrevision umfasst die Arealplanpflicht nebst der
Parzelle Nr. 37 auch die benachbarten Parzellen Nrn. 38, 40, 41, 42 und 1024,
welche ebenfalls rechtskraftig in der Arbeitszone B liegen. Ebenfalls liegt die
Parzelle Nr. 36 innerhalb des Perimeters (rechtskraftig tibriges Gemeindege-
biet, bestehender abparzellierter Weg). Grund fiir diesen erweiterten Perimeter
ist, dass mit einer Folgeplanung eine verbesserte Erschliessung fiir das ge-
samte Teilgebiet Roza beabsichtigt wird. Insbesondere ist eine hinreichende
Erschliessung fir die Parzelle Nr. 38 planungsrechtlich sicherzustellen.
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Parzelle Nr. 37
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Abb. 2: Vorgesehener Perimeter Arealplan Roza, Darstellung R+K auf Grundlage Luftbild
swisstopo und Daten amtliche Vermessung, bezogen via geo.gr.ch am 18.04.2023

Zur Verhinderung von Entwicklungen, welche der beabsichtigten Planung ent-
gegenstehen, hat der Gemeinderat Thusis anlasslich der Sitzung vom 16. Au-
gust 2021 eine Planungszone nach Art. 27 RPG sowie Art. 21 KRG erlassen.
Die Planungszone umfasst die Parzelle Nr. 37 und dient als vorsorgliche Pla-
nungsmassnahme, um die beabsichtigte Anpassung der Grundordnung zu si-
chern. In der Planungszone darf nichts unternommen werden, was die neue
Planung erschweren oder dieser entgegenstehen konnte (Art. 21 KRG). Mit Be-
schluss vom 12. Juni 2023 hat der Gemeinderat beschlossen, auf Grundlage
von Art. 21 KRG die Planungszone um zwei Jahre, also bis am 16. August
2025 zu verlangern.

Der Gemeinderat von Thusis beabsichtigt, die in der Revision der Nutzungspla-
nung vorgesehene Arealplanpflicht zeitnah umzusetzen. Mit der vorliegenden
Arealplanung wird dieser Folgeplanpflicht entsprochen. Damit soll Planungs-
und Rechtssicherheit fiir den Glaubigerausschuss der Parzelle Nr. 37 sowie
die Grundeigentimer der weiteren Parzellen innerhalb des Arealplangebiets
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geschaffen werden. Die Planung erfolgt im Sinne des Strategieplans Thusis
2040, womit eine ortsplanerische Gesamtschau sichergestellt ist. Die Koordi-
nation mit der laufenden Nutzungsplanungsrevision ist sichergestellt,
wodurch kein Prajudiz geschaffen wird.
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2.

2.1

Raumplanungsgesetz (RPG)

Sachplane und Konzepte

des Bundes

Kantonaler Richtplan
Teil Siedlung (KRIP-S)

Regionales Raumkonzept

Region Viamala
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Wesentliche Rahmenbedingungen

Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Das revidierte, eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG), in Kraft seit dem
1. Mai 2014, hat zum Ziel, die weitere Zersiedelung zu bremsen, die Land-
schaft zu schonen, attraktive Wohn- und Arbeitsorte zu schaffen und eine kon-
sequente Mobilisierung der inneren Reserven (Siedlungsentwicklung nach in-
nen) umzusetzen (Art. 1 RPG).

Die Siedlung ist nach den Bediirfnissen der Bevélkerung zu gestalten und in ih-
rer Ausdehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen auch Massnahmen getrof-
fen werden zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend ge-
nutzten Flachen in Bauzonen und der Mdglichkeiten zur Verdichtung der Sied-
lungsflache (Art. 3 Abs. 4 RPG).

Das Arealplangebiet ist durch keine Sachpldne und Konzepte des Bundes tan-
giert.

Das Gebiet Cazner Wiesen — Loser ist im kantonalen Richtplan, Teil Siedlung
(KRIP-S), vom Bundesrat genehmigt am 10. April 2019, als Arbeitsgebiet im ur-
banen und suburbanen Raum bezeichnet (siehe Abb. 1.).

Die Erneuerung bestehender Arbeitsgebiete und deren Erweiterung sind ge-
mass KRIP auf die Standortprofile auszurichten. Im KRIP wird fiir das Arbeits-
gebiet Thusis, Cazner Wiesen - Loser folgendes Profil festgelegt:
Gewerbe
Zusatzlicher Detailhandel nur durch Verdichtung im bestehenden Detailhan-
delsschwerpunkt und sofern dadurch der kommerzielle Kern des Ortskerns
nicht geschwéacht wird.

Fir das Areal Roza sind somit gemass KRIP zuséatzliche Detailhandelsnutzun-
gen auszuschliessen.

Das Regionale Raumkonzept definiert einerseits die Grundziige der regionalen
Entwicklung in den Bereichen Siedlung und Verkehr und soll andererseits die
regionale Zusammenarbeit starken und Synergien zwischen den Gemeinden
fordern. Darauf aufbauend ist die regionale Richtplanung Teil Siedlung zu er-
stellen. Die Region Viamala hat ihr Raumkonzept im Juni 2020 verabschiedet.
Gemass dem Raumkonzept der Region Viamala soll Thusis als Regionalzent-
rum mit breitem Versorgungsangebot und als Spitalstandort gestarkt sowie
der Ortskern aufgewertet werden. Im Arbeitsgebiet soll bestehendes
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@V Halbstundentakt aut der Achse Chur - Thusis einfiinren.

Engpass am Isla Bella—Tunnel beheben.

Vollanschluss an die Nationalstrasse realisieren.

In Thusis einen mit 8Y und MIV gut erschliessbaren Standort fiir eine regionale

Sport- und Eventanlage sichern, Dabei Synergien mit bestehenden Sport- und
Erholungseinrichtungen nulzen.

Intensivert
Spligenpass prifen.

gezielt und in Richtung

Tourismus am Heinzenberg, in Feldis und in Mutten auf ein breites und weniger
schneeabhingiges Angebot ausrichten.

Verstirkt auf Par U und gemeinsam

setzen
Ferrera als inlernationales Boulder-Mekka etablieren

Die wichtigen Infrastrukturen der Energiewirtschaft bedarfsweise erneuemn und
optirieren, und mil den weileren rdumlichen Anspriichen abstimmen

Natur und Landschaft

Den zahlreichen Matur— und Kulturdenkmilern Sorge tragen und diese fir
einen natur— und kulturnahen Tourismus in Wert setzen.

Wit dem Naturpark Beverin einen wesenllichen Beilrag zu einer nachheltigen
Entwicklung der Parkgemeinden leisten.

Ausstattung reglonaler Bedeutung
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unbebautes / brachliegendes Bauland mobilisiert und eine Entwicklung ange-
strebt werden, die keine Schwachung des kommerziellen Zentrums im Orts-
kern zur Folge hat.

Zentren und weitere Orte der Versorgung

o

Thusis als Regionalzentrum mit breitem Versorgungsangebot und als
Spitalstandort starken. Den Ortskern mit kleinstadtischem Charakter
weiter aufwerten.

(@) Andeer als Versorgungsort festigen und als Gesundheitsstandort starken.
Spliigen als touristischer Ort mit gutem Versorgungsangebot
weiterentwickeln. .

Beherbergungsinfrastruktur bereitstellen.

Funktionale und touristische Rdume

¥

Die Lage im Einzugsgebiet des Churer Rheintals zur Starkung der Region als
Wohn- und Wirtschaftsstandort nutzen.

Den Institutionen im Bereich Sonder— und Heilpadagogik sowie Psychiatrie
z2ukunftsfahige Rahmenbedingungen schaffen.

Den T Spliigen als touristische D weiterentwickeln

durch stérkere Ausrichtung auf den Ganzjahrestourismus und eine

strategische Kooperation mit der Destination San Bemardino sowie Partnern !
im grenznahen Ausland.

o* "%
. .
e, o

*e

Arbeitsstandorte )8

Cazis: Standort fiir Bediirfnisse des regionalen Gewerbes und des Kantons
sichern.

Thusis: Standort besser nutzen und das Bauland stérker mobilisieren; in der
Nutzung so ausrichten, dass der kommerzielle Kern des Ortszentrums nicht
geschwacht wird. »

Abb. 3: Ausschnitt Regionales Raumkonzept Viamala (Verabschiedet am 09.06.2020)

Die Region Viamala ist derzeit daran, den Regionalen Richtplan (RRIP) Teil
Siedlung zu erarbeiten. Der RRIP wurde im Jahr 2022 dem Kanton zur Vorpri-
fung eingereicht. Gemass Entwurf RRIP, Stand Vorpriifung, ist das Arbeitsge-
biet Thusis Cazner Wiesen - Loser fiir gewerblich-industrielle Nutzungen vor-
gesehen. Es soll kein weiterer Detailhandel mehr zuldssig sein, der zur Schwa-
chung des kommerziellen Kerns von Thusis fiihrt.

Im Entwurf des RRIP wird zudem festgesetzt, dass im Gebiet Thusis Cazner
Wiesen - Loser spezifische Massnahmen zur Mobilisierung der brachliegen-
den Flachen vorgenommen werden sollen.

Mit dem Sachplan Velo vom 2. Juli 2019 schafft der Kanton Graubiinden die
planerischen Grundlagen fiir die Férderung des Velos fiir den Alltags- und Frei-
zeitverkehr. Er enthélt das Velonetz von kantonaler Bedeutung und regelt Un-
terstiitzungsbeitrage des Kantons an die Gemeinden. Im Sachplan sind zudem
Schwachstellen im Velonetz erhoben. Eine davon betrifft die Palastrasse, wel-
che 6stlich des Arealplanperimeters von Nord nach Siid verlduft. Im Sachplan
Velo wird diese Schwachstelle wie folgt beschrieben: « Trotz niedrigem

10
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Maountainbike (Stand Juli 2019)
M Erganzungsnetz Mountainbike

Kataster der belasteten

Standorte
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durchschnittlichem téglichen Verkehr (DTV) ungiinstige Kombination aus kriti-

sche Strassenbreite (6.5 m), Tempo 60 und mutmasslich hohem LKW-Anteil.»

,;'/‘ﬁggo[/a/ g
RNy

Abb. 4: Kantonaler Sachplan Velo (Quelle: Geoportal der kant. Verwaltung geo.gr.ch, 8. Januar 2024)

.,r“y
jBurgruine
£ Hohenratien _,
W s, 108457@

Die Parzellen Nr. 42 und Nr. 1024 sind im Kataster der belasteten Standorte
aufgefiihrt. Der Standort ist geméass Kataster belastet, wobei keine schadli-
chen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten sind. Allfallige Bauvorhaben auf
diesen Parzellen bediirfen einer Zustimmung des ANU im Baubewilligungsver-
fahren.

Im Rahmen der Vorpriifung hat das ARE GR zudem darauf hingewiesen, dass
aufgrund der langjahrigen Nutzung des Areals u.a. durch die ehemalige
Baufirma Andrea Pitsch AG auch ohne Eintrag im Kataster der belasteten
Standorte Belastungen im Untergrund nicht ausgeschlossen werden kdonnen.
Das ARE empfiehlt deshalb, bei der Planung von Bauten mit Unterkellerungen
abfallrechtliche Untersuchungen des Untergrunds durchzufihren.
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Kataster belasteter Standorte

[ Belastet, keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten
I Belastet, untersuchungsbedurftig

[ Belastet, weder uberwachungs- noch sanierungsbedurftig

[ Belastet, iiberwachungsbediirftig

Il Belastet, sanierungsbedurftig

I Belastet, Untersuchungsbedurftigkeit noch nicht definiert

2.2

2.2.1

Festlegungen fiir

das Arbeitsgebiet

Abb. 5: Auszug Kataster der belasteten Standorte, bezogen via www.geo.gr.ch am 13. Juni 2024

Kommunale Planungsgrundlagen

Strategieplan Thusis 2040

Der Strategieplan Thusis 2040 definiert radumliche Ziele und Strategien, wie
sich die Ortschaft Thusis zukiinftig entwickeln soll. Er stellt damit eine Ergén-
zung und Prazisierung zum bestehenden Kommunalen Raumlichen Leitbild
(KRL) dar. Der Strategieplan wurde vom 10. November bis 10. Dezember 2021
zur Mitwirkung der Bevolkerung 6ffentlich aufgelegt und vom Gemeinderat am
07. Marz 2022 verabschiedet.

Im Strategieplan werden verschiedene Gebiete definiert, flir welche spezifi-
sche Handlungsschwerpunkte und planerische Massnahmen notwendig sind.
Fir das Arbeitsgebiet Thusis Cazner Wiesen — Loser sieht der Strategieplan
folgende Zielsetzung und Handlungsanweisungen vor:

X:\RP\483 Thusis\13 Arealplan Roza\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\04_formelle 12
Vernehmlassung\03_PMB\Arealplan_Roza_PMB.docx


http://www.geo.gr.ch/

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Zielsetzung = Eine effiziente Nutzung der bestehenden Flachen sowie eine Mobilisie-
rung bestehender Brachflachen und die Ansiedlung von geeigneten Un-
ternehmen ist anzustreben.

Handlungsanweisungen
« Die Gemeinde unterstitzt die Ansiedlung von Unternehmen mit geeigne-
ten Planungsmassnahmen und einem aktiven Standortmarketing. Gros-
sere brachliegende Flachen sind fur die Ansiedlung von geeigneten Un-

Generell
ternehmen zu nutzen und in eine gesamtheitliche, koordinierte Planung

einzubetten.
Mdgliche Erweiterungsgebiete sind zu priifen und in die Profilierung auf-

L ]
zunehmen.
Festsetzung Folgeplanpflicht zur Umsetzung einer gesamtheitlichen Pla-

nung fir die grossere brachliegende Flache im Arbeitsgebiet (bspw. Are-

Behandlung in .

OP-Revision
alplanpflicht).

- Effiziente Flachennutzung und Profilierung Arbeitsgebiet

- Mobilisierung bestehende Brachflachen
- Priifung mogliche Erweiterungsgebiete und Aufnahme Profilierung

Ausbau und Erweiterung 6ffentliche Nutzungen Compogna

I Erweiterungsgebiet Wohn- und Mischnutzungen
& Leistungssportzentrum / Mehrfachturnhalle
Stabile Gebiete innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets
mit Weiterfiihrung der bisherigen Entwicklung
Verlagerung Verkehr und Status als Ausweichroute A13 von Neu-
(T 2

dorf- auf Compognastrasse / Verlagerung Durchgangsverkehr von
Altdorf auf dussere Heinzenbergstrasse (aktive Verkehrslenkung)
Abb. 6: Ausschnitt Strategieplan Thusis 2040, vom Gemeinderat am 07.03.2022 verabschiedet

Westlich des bestehenden Arbeitsplatzgebiets beabsichtigt die Gemeinde

Thusis langfristig, eine Siedlungsgebietserweiterung zu priifen.

2.2.2 Rechtskraftige Nutzungsplanung
Mit Beschluss Protokoll Nr. 880/2020 vom 27. Oktober 2020 hat die Regie-

Genehmigte Teilrevision 2020
rung des Kantons Graubiinden eine Teilrevision der Nutzungsplanung der Ge-
meinde Thusis genehmigt. In dieser Teilrevision wurden unter anderem die
Festlegungen und Bestimmungen zu den Arbeitszonen revidiert. Die flinf
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Rechtskréftiger Zonenplan und

genereller Gestaltungsplan

Rechtskraftiges Baugesetz

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

bisherigen Arbeitszonen (A, B2, B3, C2 und C3) wurden neu in drei Zonentypen
zusammengefasst (Arbeitszone A, B und C). Dabei wurden die baulichen Nut-
zungsmoglichkeiten und die umweltrechtlichen Einschréankungen (Empfind-
lichkeitsstufen ES) auf die drei Zonentypen ausgerichtet und im Baugesetz
festgelegt.

Im Rahmen dieser Teilrevision von 2020 wurde die Flachen im Bereich Roza in
die Arbeitszone B Uberfiihrt. Im Generellen Gestaltungsplan sind fiir das Areal

keine Festlegungen enthalten.

Geméss Art. 61 Baugesetz (BauG, Stand 27. Oktober 2020) ist die Arbeitszone
B ist fiir Produktions- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt. Uberdies wird
folgendes festgelegt:

Betriebe mit erheblichen Emissionen im Sinne der kantonalen Umweltschutz-
verordnung oder welche der Bearbeitung von Massengiitern (Kies, Sand,
Steine, Asphalt, Ol und dgl.) und Schrott dienen, sind nicht zuldssig. Ausnah-
men konnen bewilligt werden, sofern ein Betrieb in seinen Auswirkungen auf
Raum und Umwelt als massig storend gilt.

Bei Erstellung eines existenzsichernden Betriebes ist eine Wohnung fiir Be-
triebspersonal zuldssig. Wohnnutzungen in bestehenden Geb&uden kdnnen ge-
gen Revers bewilligt werden, wenn diese nachweislich zu gilinstigen Bedingun-
gen saisonalem Betriebspersonal vorbehalten sind. Weitere Wohnnutzungen
sind nicht zulassig.

Die dauernde Lagerung von Materialien und Gitern aller Art im Freien ist nicht
zuldssig. Betriebsnotwendige Zwischenlager kdnnen bewilligt werden, sofern
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ein Bewirtschaftungskonzept vorliegt. Sie diirfen optisch nicht negativ in Er-
scheinung treten. Nicht zulassig ist das Zwischenlagern von umweltgefahrden-
den Stoffen, Abfallen, Recyclingbaustoffen, nicht betriebsfahigen und nicht in
Verkehr gesetzten Fahrzeugen jeglicher Art oder dergleichen. Gemeinschaft-
lich genutzte Lagerflachen sind zuléssig, sofern dadurch eine bessere Nutzung
der Parzellen in der Arbeitszone erzielt werden kann.

Gemadss Regierungsratsbeschluss RB Nr. 880/2020 vom 27. Oktober 2020 zur
Teilrevision der Nutzungsplanung von 2020 gilt in der Arbeitszone B zudem fol-
gendes: «Jede Art von Neuansiedlungen fiir publikumsintensive Nutzungen in-
nerhalb der Arbeitszone B bediirfen vorgangig eine Standortfestlegung im regi-
onalen Richtplan Viamala.»

Gemdss rechtskraftigem Zonenschema in Art. 66 BauG (Stand 27. Oktober
2020) gelten fiir die Arbeitszone B folgende Masse:

Zone Ausniit- Grenzabstand Gebaude- | Firsthohe | Emmissi- ESY
zungsziffer héhe onsgrad nach LSV
Art. 34 Art. 43

gross klein
Arbeitszone B - 4 4 20 20 2 i

Gemass Art. 10 Baugesetz (Stand 27. Oktober 2020) gilt folgendes:
«Bestehende Bauten, die zerstort, abgebrochen oder umgebaut werden, diirfen
im bisherigen Umfang ohne Riicksicht auf die Vorschriften (iber Gebdude- und
Firsthéhe, Grenz- und Gebdudeabstdnde sowie Ausnlitzungsziffer wieder aufge-
baut werden. Dieser Anspruch (...) gilt nicht in den Arbeitszonen A, B und C.»

Rechtskréftiger Genereller  Im Generellen Erschliessungsplan (GEP, Stand Ende 2023) Teil Verkehr ist die
Erschliessungsplan  Palastrasse als Grunderschliessung definiert. Der Schnittaweg ist der Feiner-
schliessung zugewiesen.
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Festlegungen Genereller Erschliessungsplan

bestehend geplant
——— Feinerschliessung
— Land und Forstwirtschaftsweg
00000000 Fussweg
-_—— —’- Erschliessungsrichtung Fusswegverbindung
= = = @m Wanderweg

Informative Inhalte

Orientierend (Erschliessung)

Grunderschliessung

Abb. 8: Auszug rechtskraftiger Zonenplan «Areal Roza», eigene Darstellung, Stand Ende 2023

Im Generellen Erschliessungsplan Teil Ver- und Entsorgung (Stand Ende 2023)
sind um das Areal herum verschiedene Leitungen festgelegt.

Festlegungen Genereller Erschliessungsplan

bestehend geplant
Abwassersammelleitung
= - Wasserhauptleitung
———————— Meteorwasserleitung
Informative Inhalte
Orientierend (Erschliessung)
——————-- Hochspannungsleitung

AN
Abb. 9: Auszug rechtskraftiger Zonenplan «Areal Roza», eigene Darstellung, Stand Ende 2023
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223

Keine massgeblichen Anpassun-

gen Zonenplan und Baugesetz

Festlegung Arealplanpflicht

Rahmenbedingungen zum

Arealplangebiet Roza

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Laufende Revision der Ortsplanung

Derzeit unterzieht die Gemeinde Thusis ihre Nutzungsplanung einer umfas-
senden Revision. Die Zonierung und die Zonenbestimmungen im Bereich des
Arealplangebiets werden nicht massgebend angepasst. Dies weil mit der ge-
nehmigten Teilrevision von 2020 bereits neue nutzungsplanerische Festlegun-
gen getroffen wurden.

Im Rahmen der Revision (von der Urnengemeinde beschlossen am 22. Sep-

tember 2024) wird eine Arealplanpflicht fiir das Areal «Roza» festgelegt. Die
Folgeplanpflicht umfasst die Parzellen Nrn. 37, 38, 40, 41, 42 und 1024, wel-
che allesamt der Arbeitszone B liegen. Weiter wird die Parzelle Nr. 36 (Roza-
weg) miteinbezogen, die dem ibrigen Gemeindegebiet zugewiesen ist.

Zusammen mit der Festlegung der Arealplanpflicht Roza werden in der Revi-
sion zudem Richtlinien im Anhang des Baugesetzes aufgenommen. Es han-
delt sich hierbei um folgende Richtlinien:

Arealplangebiet Roza

Das Arealplangebiet Roza befindet sich auf den Parzellen Nr. 37, 38, 40, 41, 42, 1024
und 36 und ist im Generellen Gestaltungsplan ausgewiesen. Folgende Rahmenbe-
dingungen sind bei der Arealplanung zu beriicksichtigen:

Es soll ein Gewerbepark Roza entstehen, welcher der Ansiedlung verschiedener
Unternehmen dient (Durchmischung). Es ist ein attraktiver, zukunftsgerichteter
und innovativer Gewerbepark zu entwickeln mit guter Gestaltung der Bauten und
Anlagen sowie Freiflachen.

Es wird eine flacheneffiziente Nutzung und Bebauung sowie Erschliessung des
Areals angestrebt. Unternehmungen, welche auf grosse offene Lagerflachen und
grosse Lagerhallen angewiesen sind, sollen nicht berticksichtigt werden.

Betriebe, welche das Anschlussgleis Roza bendtigen, sind zuldssig. Ebenfalls zu-
lassig sind Betriebe, welche einen 6ffentlichen Leistungsauftrag haben (z.B. Ver-
teilzentrum oder Busdepot der Post).

Im Rahmen der Folgeplanung sind Massnahmen und Festlegungen zur Vermin-
derung der versiegelten Flachen und der oberirdischen und offenen Parkierung
zu priifen.

Publikumsintensive Einrichtungen mit erheblichen Verkehrsauswirkungen (z.B.
Multiplex) sind auszuschliessen.

Detailhandel und Verkaufsgeschafte, welche die Zentrumsfunktion des Dorf-
kerns (insbesondere Neudorf) schwéachen wiirden, sind auszuschliessen.

Der Gewerbepark soll Griinflichen und eine attraktive Aussenraumgestaltung
aufweisen, welche das Gebiet Roza aufwerten.

Zufahrten ab der Palastrasse sollten auf das Notwendige beschrankt werden
und sollen soweit mdglich konzentriert angeordnet und gemeinsam genutzt wer-
den. Insgesamt soll eine flacheneffiziente Nutzung und Bebauung sowie Er-
schliessung des Areals angestrebt.

Gebaude Vers. Nr. 7-E soll einer zonenkonformen Nutzung zugefiihrt werden.
Das ,Personalhaus” darf nicht als eigenstandiges Grundstiick ohne Anbindung
an einen Gewerbebetrieb im heutigen Bestand verkauft und genutzt werden.

Die Gemeinde erhalt ein Kaufsrecht auf Gebaude Vers. Nr. 7-E inkl. zu definieren-
dem Umschwung zum amtlich geschéatzten Verkehrswert, wenn das Gebaude
nicht innert 8 Jahren einer zonenkonformen Nutzung zugefiihrt wird.
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Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Das Gebé&ude Vers. Nr. 7-B darf nur erneuert, nicht aber erweitert werden.

Die Umgebung um die Gebaude Vers. Nrn. 7-B und 7-E soll mit Griin- und Aufent-
haltsflachen attraktiv gestaltet werden.

Es sind gut gestalteten und strukturierten Fassaden gegeniiber der Palastrasse
und dem Bahntrasse vorzusehen. Der Siedlungsrand gegen Nordosten ist beson-
ders gut zu gestalten (Fassadengestaltung und Begriinung). Der Bedeutung als
Ortseinfahrt nach Thusis ist Rechnung zu tragen.

Es ist eine mittlere Arbeitsplatzdichte von mindestens 50 Vollzeitdquivalenten
pro Hektare vorzusehen (Ausnahmen méglich bei Betrieben, welche das An-
schlussgleis Roza bendétigen oder einen 6ffentlichen Leistungsauftrag haben).

Die Festlegung der Arealplanpflicht hat fiir die betroffenen Gebiete die Wirkung

einer Planungszone (Art. 26 Abs. 4 KRG). Bauvorhaben diirfen nur bewilligt wer-
den, wenn sie weder den rechtskraftigen noch den vorgesehenen neuen Planun-
gen und Vorschriften widersprechen. Die Arealplanpflicht greift erst im Falle ei-

nes wesentlichen Umbaus, Abbruchs und Wideraufbaus, einer wesentlichen Er-

weiterung, einer Aufstockung oder bei Neubauten.

s e

T

-z

Diese Rahmenbedingungen sind fiir die Arealplanung richtungsweisend und
zu beriicksichtigen.
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3.

3.1

Parzelle Nr. 37
(«Pitsch Areal»)

Vorgesehener
Perimeter Areal-
plan Roza

Parzelle Nr. 37

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Raumliche Ausgangslage und Konzeptplan

Bebauung und Nutzung

Auf dem Areal Roza sind verschiedene Gewerbebetriebe angesiedelt, welche
ihre Flachen fir die Produktion, Verarbeitung und Lagerung nutzen. Die Par-
zelle Nr. 37 ist nach dem Konkurs der Andrea Pitsch AG heute eine mehrheit-
lich brachliegende Flache. Die Parzelle umfasst eine Flache von rund 2,92 ha
und ist damit ein bedeutendes Innenentwicklungspotenzial fiir das Arbeits-
platzgebiet. Offene Lager- und Abstellflichen machen den Grossteil der Fla-
che aus. Zudem umfasst die Parzelle nebst einem Wohn- und Geschaftshaus
sowie einer Kantine mit Personalwohnungen diverse Hallenbauten und Werk-
statten, welche in einem baulich schlechten Zustand sind. Die bestehenden
Strukturen erschweren bzw. verhindern eine haushélterische Bodennutzung.

Palastféése

Abb. 10: Vorgesehener Perimeter Arealplan Roza, Darstellung R+K auf Grundlage Luftbild
swisstopo und Daten amtliche Vermessung, bezogen via geo.gr.ch am 18.04.2023
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Grundeigentimerschaften

3.2

3.2.1

Heutige Anbindung

M Klasse A sehr gute Erschliessung

I Klasse B: gute Erschliessung

B Klasse C: mittelméassige Erschliessung
[ Klasse D: geringe Erschliessung

Absicht:

verbesserte Erschliessung

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Die einzelnen Parzellen sind im Eigentum der nachfolgenden Grundeigenti-
merschaften (Stand 1. Juni 2023, abgerufen via www.geogr.ch):

Politische Gemeinde Thusis (Parzelle Nr. 36)

Ehemals Andrea Pitsch AG, derzeit Gegenstand der Konkursverwaltung

(Parzelle Nr. 37)

Roza AG (Parzelle Nr. 38)

Claudio Fasolini (Parzelle Nr. 40)

Generoso Sibilia (Parzelle Nr. 41)

Paul Walter Casparis (Parzelle Nr. 42)

Cellere Immobilien AG (Parzelle Nr. 1024)

Erschliessung

Offentlicher Verkehr

Vom Bahnhof Thusis ist das Areal ca. 15 Gehminuten entfernt. Die beiden
nachstgelegenen Bushaltestellen sind die Stationen Schiitzenweg und Cazner-
wiesen. Beabsichtigt ist, dass die Bushaltestelle Caznerwiesen an die Italieni-
sche Strasse verlegt wird. Ein grosser Teil des Roza-Areals sowie die weiter
nordlich liegenden Gewerbeflachen sind jedoch mehr als 300 m von den bei-
den Bushaltestellen entfernt (bestehende sowie beabsichtigte Lage Halte-
stelle Caznerwiesen). Damit liegen die Flachen ausserhalb des Einzugsgebiets
der OV-Haltestellen und verfiigen iiber keine OV-Giiteklasse.

Bushaltestelle Caznerwiesen

: '\eb““g
Centigt

o
F\s)

yer
e

%

O ol

Bushaltestelle Schiitzenweg

Abb. 11: OV-Giiteklassen ARE, Stand Méarz 2023 (bezogen via www.geo.gr.ch am 25. September
2023)

Um das Gebiet Roza zu einem attraktiven Gewerbepark entwickeln zu kénnen,
ist es erstrebenswert, diese Liicke in der OV-Erschliessung zu schliessen und
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3.2.2

Bestehende Zufahrten
Parzelle Nr. 40, 41, 42 und 1024

Bestehende Zufahrten
Parzelle Nr. 37

Bestehende

Hauptzufahrt Parzelle Nr. 37

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

ein zweckmassiges Angebot zu schaffen. Denkbar sind eine oder zwei neue
Haltestellen entlang der Palastrasse, um sowohl das Roza-Areal als auch die
weiter nérdlich gelegenen Flachen (Standort Tiefbauamt Graublinden) besser
zu erschliessen. Hierzu sind jedoch noch weitere Abklarungen notwendig.

Motorisierter Verkehr

Die Erschliessung der Parzellen im nérdlichen Teil des Roza-Areals (Parzellen
Nr. 40, 41, 42 und 1024) erfolgt liber den Schnittaweg.

Die Hauptzufahrt auf das Grundstiicks Nr. 37 erfolgt heute von Siiden her, ab
der Verbindungsstrasse zwischen der Palastrasse und der italienischen
Strasse (im Weiteren als «Verbindungsstrasse» bezeichnet). Uberdies besteht
ab der Palastrasse eine Parkplatzzufahrt am siidostlich Grundstiicksrand.

| I
S

L \ »

. — A
Abb. 12: Bereich heutige Zufahrt Parzelle Nr. 37 (Luftbild swisstopo /
www.geo.gr.ch, bezogen am 25. September 2023)

Der heutige Strassenquerschnitt der Verbindungsstrasse von 7.0 m bis 8.0 m
erlaubt grundsatzlich das Kreuzen zweier Lastwagen bei einer Geschwindig-
keit von 30 km/h (minimale Strassenbreite von 6.60 m geméss VSS Norm 640
201). Allerdings ist die bestehende Hauptzufahrt sehr nahe am Knoten Palast-
rasse/LOserweg. Aus dem Areal fahrende LKWs konnen den Knoten blockie-
ren. Zudem sind aus der Palastrasse herkommende und in Richtung beste-
hende Zufahrt fahrende Fahrzeuge spét erkennbar.
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Bestehende Zufahrt
Parzelle Nr. 38 (Rozaweg)

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Auf der Verbindungsstrasse wurde durch die Firma R+K im Mai 2022 eine Ver-
kehrserhebung durchgefiihrt. Die Verkehrserhebung zeigt, dass die V85% Ge-
schwindigkeiten auf dem Verbindungsstrasse bei ca. 40 km/h liegen. Um opti-
male Bedingungen fiir die Verkehrssicherheit zu schaffen, miisste die beste-
hende Einfahrt weiter nach Westen verlegt werden. Damit konnten auch die
Knotensichtweiten fiir Motorfahrzeuge bei 40 km/h (V85%) gemass VSS-Norm
40 273a eingehalten werden. Allerdings fiihrt die Verschiebung zu Konflikten
mit dem bestehenden Geb&dude auf der Parzelle Nr. 37.

Knotensichtweite fiir Motorfahrzeuge bei 40 km/h
(v85%)

Abb. 13: Erforderliche Knotensichtweiten fiir Motorfahrzeuge bei 40 km/h (V85%) geméss VSS-
Norm 40 27343, Darstellung R+K auf Basis Luftbild swisstopo

Fiir die Parzelle Nr. 38 besteht ebenfalls nur eine mangelhafte Erschliessung
bzw. Anbindung an das libergeordnete Strassennetz. Die Zufahrt erfolgt der-
zeit Uber den Rozaweg, welcher sich an der westlichen Grenze des Areals er-
streckt und am sidlichen Ende des Areals in die Verbindungsstrasse miindet.
Der Rozaweg weist jedoch einen sehr geringen Querschnitt von minimal

ca. 3.50 m auf. Das Kreuzen von Fahrzeugen ist heute nur moglich, wenn auf
die bestehenden Parkplatze und Vorbereiche der Gebaude auf der Parzelle
Nr. 37 ausgewichen werden kann. Zudem liegt die Einfahrt in den Rozaweg di-
rekt neben der Bahnunterfiihrung und dem Knoten an der Italienischen
Strasse. Bei Ausfahrten aus dem Rozaweg sind Fahrzeuge von Westen her-
kommend spét erkennbar. Auf dem schmalen Weg verlauft zudem ein Indust-
riegleis. Die langfristige Moglichkeit zur Reaktivierung des Industriegleises
steht einer Verkehrsfiihrung des motorisierten Verkehrs tber den Rozaweg
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Absicht zukiinftige

Erschliessung

3.2.3

Bahnlinie

Bestehende Gleisanlagen

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

entgegen (siehe nachfolgendes Kapitel 3.2.2) Zusammenfassend ist festzu-
halten, dass der Rozaweg unter diesen Voraussetzungen als Erschliessung
nicht geeignet ist und somit eine andere Erschliessung zu gewabhrleisten ist.

Fiir die zukiinftige Entwicklung der Parzelle Nr. 37 stellt sich die Frage, wie die
Erschliessung neu konzipiert und optimiert werden kann. Viele Ein- und Aus-
fahrten auf die Palastrasse haben einen negativen Einfluss auf den Verkehrs-
fluss sowie auf die Leistungsfahigkeit. Es entstehen viele unerwiinschte Stop-
and-gos. Gemass Strategieplan Thusis 2040 beabsichtigt die Gemeinde lang-
fristig, die Palastrasse als Kantonsstrasse zu klassieren. Dies im Abtausch
mit der italienischen Strasse/der Neudorfstrasse. Auch in dieser Hinsicht ist
zu unterbinden, dass zukinftige Betriebe auf der heutigen Brache jeweils ei-
gene Zufahrten direkt auf die Palastrasse errichten und damit eine unkoordi-
nierte Erschliessung erfolgt. Mit dem Arealplan soll deshalb eine konzentrierte
Erschliessung sichergestellt werden.

Anschluss Giiterschienennetz: Industriegleis Roza

Westlich des Roza-Areals verlaufen die Gleisanlagen der RhB-Albulalinie. Die
Albulalinie verbindet Thusis und St. Moritz und wurde 2008 in die Liste des U-
NESCO-Weltkulturerbes aufgenommen.

Von der Hauptlinie der RhB zweigt auf Hohe der Parzelle Nr. 40 ein Stamm-
gleis in Richtung Nordosten ab. Das Stammgleis verlauft zudem Richtung Siu-
den und fiihrt auf dem Rozaweg bis hin zur Strassenunterfiihrung der Bahn-
gleise. Von diesen Stammgleisen zweigen wiederum verschiedene Anschluss-

gleise ab.

—— Hauptgleis

—_—— Anschlussgleis

——— Stammgleis

Oqo1 Anschlussweiche ) 7
’ s
\ T
s ,/"e../’
N\ — .7 1103/104

- -
v S

Roza

S\

Abb. 14: Ubersichtsplan Gleisanlagen Rozaweg (Darstellung R+K auf Basis Daten amtliche
Vermessung, Stand 09.01.2023)
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Mangelhafter Zustand

3.24

Wenige bestehende

Infrastrukturen

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Ein Anschluss von gewerblichen Nutzungen an das Schienennetz ist grund-
satzlich erstrebenswert. Da die Gleisanlagen Roza in einem schlechten bauli-
chen Zustand sind, ist derzeit jedoch kein durchgehender Gleisanschluss ge-
wahrleistet. Die Handweichen 102 und 101 sind ausser Betrieb. Damit wieder
eine allfallige betriebliche Anbindung an das Schienennetz erfolgen kénnte,
waren bauliche und betriebliche Massnahmen notwendig. Eine solche Inbe-
triebnahme erscheint mittel- bis langfristig allenfalls attraktive, falls Unterneh-
men angesiedelt werden sollten, die auf einen Bahnanschluss angewiesen
sind.

Fuss- und Veloverkehr

Fir den Fuss- und Veloverkehr bestehen heute nur wenige Infrastrukturen.
Entlang der Palastrasse besteht westseitig ein Trottoir von ca. 2.0 m Breite.
Ansonsten gibt es im Bereich des Roza-Areals keine baulich abgetrennten
Fuss- oder Veloverbindungen.

Fir die Entwicklung eines attraktiven Gewerbeparks ist es zweckmassig, dass
direkte und sichere Fuss- und Veloverbindungen gewdhrleistet werden. Dies
insbesondere auch unter Beriicksichtigung des erhohten Anteils an Lastwa-
gen am Gesamtverkehr. Inshesondere soll nebst einer guten inneren Durchwe-
gung auch eine attraktive Nord-Siid-Verbindung gewabhrleistet werden (siehe
Schwachstelle entlang Palastrasse, geméss Sachplan Velo).

Auch der kantonale Richtplan sieht im Richtplankapitel 5.1.2 vor, dass
Arbeitsgebiete mit gesamthaft iber 400 VZA mindestens eine OV-Giite-
klasse D aufzuweisen haben;

Arbeitsgebiete mit gesamthaft 100-400 VZA mindestens eine OV-Giite-
klasse E/F aufzuweisen haben;

Wird die erforderliche OV-Erschliessung nicht auf dem ganzen Areal erreicht,

sind gemass KRIP kompensierende Massnahmen im Bereich des Fuss- und

Veloverkehrs vorzusehen. Das Gebiet Roza verfligt nur ganz im Siiden (Ge-

b&ude 7-B und 7-E) uiber ein OV-Giiteklasse E (siehe Kapitel 3.2.1). Zwar be-

steht die Mdglichkeit, langfristig eine neue Bushaltestelle an der Palastrasse
zu erstellen. Um eine zweckmaéssige Erschliessung zu gewahrleisten, sind
deshalb auch im Sinne des KRIP Veloinfrastrukturen aber zweckmassig.
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3.3

Konzeptionelle Grundlage

fiir die Entwicklung

Varianten zur Erschliessung

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Konzeptplan Entwicklung

Das Ziel der Gemeinde Thusis ist, dass das Roza-Areal zu einem attraktiven
Gewerbepark entwickelt wird. Aufbauend auf den ibergeordneten Rahmenbe-
dingungen, der bestehenden raumlichen Ausgangslage und den nutzungspla-
nerischen Vorgaben (insbesondere Richtlinien zur Arealplanpflicht) hat die Ge-
meinde Thusis eine konzeptionelle Grundlage fiir die Entwicklung des Roza-
Areals erstellt.

Massgeblich fiir die weitere Entwicklung des Areals ist der Umgang mit der Er-
schliessung. Es soll eine zweckmassige Erschliessung sowohl der Parzelle Nr.
37 als auch der Parzelle Nr. 38 gewadhrleistet werden. Hierzu wurden verschie-
dene Varianten skizziert, wie das Areal zukiinftig erschlossen werden konnte:

Variante 1 Variante 2 Variante 3

b po—
pa— ‘
—
L
Ny
e

i \ | A

Abb. 15: Schematische Darstellung mdglicher gepriifter Erschliessungsvarianten zu einem friihen Stand der

Planung (Darstellung R+K auf Basis Daten amtliche Vermessung, Stand 09.01.2023)

Variante 3 als Bestvariante

Grundsatzlich soll eine konzentrierte Zufahrt auf das Areal erfolgen. Eine Zu-
fahrt im Bereich der heutigen Hauptzufahrt (Variante 1 ab Verbindungs-
strasse) wird aufgrund der N&he zu den Kreuzungen als nicht zweckméssig
bewertet (siehe Kapitel 3.2.2). Auch wiirde der nach Siiden schmal zulaufende
Bereich des Areals aufgeteilt und eine haushalterische Nutzung erschwert.
Eine Erschliessung von Norden tiber den Schnittaweg (Variante 2) wiirde
grosse Erschliessungsflachen in Anspruch nehmen. Ebenfalls wiirde dadurch
die Nutzung der nordlichen Parzellen erschwert und ibermassig einge-
schrankt. Aus diesen Griinden ist eine Erschliessung durch eine neue Stich-
strasse ab der Palastrasse (Variante 3) die zweckmassigste Variante. Mit die-
ser Variante kann der Flachenverbrauch tief gehalten werden. Ebenfalls
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Konzeptplan als richtungs-

weisende Grundlage

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

befindet sich die neue Zufahrt nicht in unmittelbarer Nahe zu einem weiteren
Knoten, wodurch der Verkehrsfluss gewahrt werden kann.

Aufbauend auf der Variante 3 wurde ein Konzeptplan erarbeitet, welcher in Ab-
stimmung mit der Erschliessung eine mogliche Bebauung der heute brachlie-
genden Parzelle Nr. 37 aufzeigt. Der Konzeptplan bildet einen richtungswei-
senden Bestandteil des Arealplans Roza und ist nicht verbindlich. Er dient so-
mit als Vision fiir die zukiinftige Entwicklung der heutigen Industriebrache zu
einem attraktiven Gewerbepark. Die tatsachliche Bebauung soll flexibel und
nach den Bediirfnissen der dannzumal anzusiedelnden Betriebe erfolgen, so-
weit die verbindlichen Festlegungen der Arealplanung eingehalten werden.

Der Konzeptplan zeichnet sich durch folgende zentrale Inhalte aus, welche

auch in die verbindlichen Bestandteile der Arealplanung tberfiihrt werden:
Die heutigen brachliegenden Flachen mit den bestehenden Geb&auden und
Lagerbauten in baulich schlechten Zustand werden durch eine Bebauung
im Sinne der haushalterischen Bodennutzung abgeldst. Das Areal bietet
Platz fir verschiedenste Betriebe mit unterschiedlichen Anspriichen.
Die Erschliessung der zukiinftigen Nutzungen auf der Parzelle Nr. 37 er-
folgt tiber eine zentrale Zufahrt ab der Palastrasse. Mit dieser Stichstrasse
kann auch die Parzelle Nr. 38 zweckmassig erschlossen werden.
Die L-formige Fiihrung der Erschliessungsstrasse lasst eine flexible Auftei-
lung der Flachen fiir verschiedene Gewerbebetriebe zu. Je nach Grosse
und Anforderungen der anzusiedelnden Betriebe kann die Strassenldange
nach Siden variieren.
Begriinte Freiflachen strukturieren das Areal und schaffen sowohl attrak-
tive Aufenthaltsraume fiir Arbeiter und Arbeiterinnen als auch einen 6kolo-
gischen Ausgleich zur dichten Nutzung.
Der Siedlungsrand (Palastrasse) wird durch eine durchgehende Baumreihe
hochwertig gestaltet.
Entlang der Palastrasse wird Raum gesichert, damit eine attraktive Verbin-
dung fiir den Fuss- und Veloverkehr sowie eine neue Bushaltestelle erstellt
werden kann. Dies verbessert die verkehrliche Anbindung des Areals fiir
Fuss-, Velo- und 6ffentlicher Verkehr und schafft damit attraktivere Rah-
menbedingungen fiir Pendlerinnen.
Es wird eine interne Durchwegung mit durchgehenden und sicheren Verbin-
dungen fiir den Fuss- und Veloverkehr gewahrleistet. Entlang der Erschlies-
sungsstrasse wird der Fussverkehr auf einem baulich abgetrennten Fuss-
weg (Trottoir) gefiihrt.
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Konzeptinhalte
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Informative Inhalte
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Arealplanperimeter
Mégliche Gebaude
Erschliessungstrasse mit Trottoir
Haltebereich Bus

Erschliessung Parzelle 38 Variante 1
Erschliessung Parzelle 38 Variante 2
Erschliessung Parzellen

Parkplatze
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Abb. 16: Konzeptplan Arealplan Roza, Darstellung R+K
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4. Arealplan Roza

4.1 Arealplan

Festlegungen
—-—— Arealplanperimeter
Gute Gestaltung
QNN Freihaltebereich Strassenraumgestaltung Palastrasse |

Grundstiicksteil mit Kaufrecht Gemeinde Thusis

—
—/ Gebaude mit Nutzungsvorgaben A

Gebaude mit Nutzungsvorgaben B

Erschliessungstrasse mit Trottoir "Innere Roza A"
Trottoir

Wendeanlage (Lage provisorisch)

Begrinte Freifliche

o—e—® Baumbepflanzungslinie
=P Anschlusspunkte Fussverbindung
[ 2 Anschlusspunkie Veloverbindung
. Bushaltestelle, Lage variabel
Informative Inhalte
| —| Wald
/1 bestehende Gebaude

alter Gebaudebestand

™

Erschliessungsstrasse mit Trottoir "Innere Roza B" (Lage provisorisch)

Mbgliche Parzellierung \

AN \

Abb. 17: Arealplan Roza, Mst. 1:500

X:\RP\483 Thusis\13 Arealplan Roza\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\04_formelle 28
Vernehmlassung\03_PMB\Arealplan_Roza_PMB.docx



4.2

Ziele

4.3

Raumlicher Geltungsbereich

Inhaltlicher Geltungsbereich

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Ziele

Mit dem vorliegenden Arealplan Roza sollen folgende Planungsziele erreicht
werden:
Qualitatsvolle Entwicklung des Arealplangebietes zu einem attraktiven, zu-
kunftsgerichteten und innovativen Gewerbepark;
Haushalterischer Umgang mit dem Boden;
Angemessene Durchwegung und Anbindung fiir den Fuss- und Velover-
kehr;
Zweckmassige Erschliessung (MIV und OV);
Qualitatsvolle Bebauung mit guter Gestaltung der Bauten und Anlagen und
Einfligung in die Umgebung;
Sicherstellung angemessener Anteil an gut gestalteten Frei- und Griinfla-
chen zur Aufwertung der Aussenrdume im Sinne eines attraktiven Arbeits-
standorts

Geltungsbereich

Die Arealplanvorschriften gelten fiir den im Arealplan verbindlich festgelegten
Arealplanperimeter.

Langfristig soll sich das gesamte Areal verdichtet und haushalterisch entwi-
ckeln. Die Arealplanbestimmungen sind deshalb fiir samtliche Nutzungen,
Bauten und Anlagen im Arealplanperimeter anwendbar.

Gleichzeitig bestehen auf dem Roza-Areal bereits verschiedene Betriebe, wel-
che (iber einen bestehenden Gebaudepark verfiigen (z.B. Isotech AG und
Isopermaproof AG auf Parzelle Nr. 38, Autogarage auf Parzelle Nr. 41).

Fir das bestehende Gewerbe soll eine Weiterfiihrung der heutigen Betriebsfor-
men zweckmassig moglich sein. Fir die Grundstiicke Nr. 38, 40, 41 und 1024,
wo heute bereits Betriebe angesiedelt sind und Geb&aude bestehen, greifen die
Arealplanbestimmungen deshalb erst im Falle eines wesentlichen Umbaus,
Abbruchs und Wideraufbaus oder Neubaus im Zusammenhang mit der An-
siedlung neuer Betriebe. Solange der Betrieb von den bestehenden Unterneh-
men zur Hauptsache auf den jeweiligen Grundstiicken aufrechterhalten wer-
den, kénnen auch einzelne Geb&ude(-teile) anderweitig genutzt werden. Damit
wird sichergestellt, dass die bestehenden Betriebe nicht unzweckmassig ein-
geschrankt werden. Ausnahme hiervon bilden die Bestimmungen beziglich
der neuen Erschliessungsstrasse und deren Erstellung (Art. 10 und Art. 22 ff
Arealplanvorschriften).

Neue Nutzungen bzw. neu anzusiedelnde Betriebe sollen die Arealplanbestim-

mungen umsetzen. Hierzu zahlt insbesondere auch eine Neubebauung der
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Bestehende

Gebaude auf Parzelle Nr. 37

4.4

Rechtsverbindliche

Bestandteile

Wegleitende

Bestandteile

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Parzelle Nr. 37. Da es sich bei dieser Parzelle um eine teilweise zwischenge-
nutzte Brachflache handelt, greifen bei einer zukiinftigen Entwicklung die Are-
alplanbestimmungen unmittelbar. Die Parzelle Nr. 37 soll damit einer areal-
plankonformen Nutzung und Bebauung zugefiihrt werden.

Die bestehenden Gebaude auf der Parzelle Nr. 37 diirfen nur unterhalten, nicht
aber erweitert oder wieder aufgebaut werden. Die im Arealplan bezeichneten,
bestehenden «Gebdude mit Nutzungsbeschrankungen” kdnnen unter Gewahr-
leistung der nachfolgenden Bestimmungen bestehen bleiben und baulich ver-
andert werden;
Im Arealplan wird das Gebaude Vers. Nr. 7-E ,Gebdude mit Nutzungsbe-
schrankungen A" festgelegt. Das Gebaude Vers. Nr. 7-E wird derzeit als Ar-
beiterunterkunft mit Kantine genutzt. Dieses ist einer zonenkonformen Nut-
zung gemass Grundordnung zuzufiihren und darf nicht als selbstandiges
Grundstiick ohne Anbindung an einen Gewerbebetrieb im heutigen Bestand
verkauft und genutzt werden. Die Gemeinde raumt sich mit der Inkraftset-
zung der Arealplanung Roza zudem ein Kaufsrecht auf das ,Geb&dude mit
Nutzungsbeschrankungen A" inklusive definiertem Umschwung zum amt-
lich geschatzten Verkehrswert ein, wenn das Gebaude nicht innert acht
Jahren einer zonenkonformen Nutzung zugefiihrt wird. Im Arealplan wird
hierzu die Festlegung «Grundstiicksteil mit Kaufrecht Gemeinde Thusis"
festgelegt.
Das Gebadude Vers. Nr. 7-B wird wird im Arealplan als ,Gebaude mit Nut-
zungsbeschrankungen B festgelegt und darf nur erneuert, nicht aber er-
weitert werden.
Fiir beide Gebaude ist die mit Griin- und Aufenthaltsflachen attraktiv zu ge-
stalten.

Bestandteile

Der Arealplan Roza besteht aus rechtsverbindlichen und wegleitenden Be-
standteilen.

Zu den rechtsverbindlichen Bestandteilen gehoren die Festlegungen im Areal-
plan Roza, Mst. 1:500, und die Arealplanvorschriften. Die rechtsverbindlichen
Unterlagen (Arealplan und die Arealplanvorschriften) miissen vom Gemeinde-
rat Thusis erlassen und von der Regierung des Kantons Graubiinden geneh-
migt werden. Sie sind grundeigentimerverbindlich.

Der Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV und die informativen
Inhalte im Arealplan Roza, Mst. 1:500, sind wegleitende Bestandteil des Areal-
plans Roza. Ebenfalls ist der Konzeptplan Arealentwicklung Roza, Mst. 1:500
wegleitender Bestandteil. Der Bericht und der Konzeptplan haben keine
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4.5

Rechtliche Grundlage

Begriindete Abweichung von areal-

internen Grenzabstanden zulassig

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Rechtswirkung und dienen ausschliesslich zur Erlauterung der Planung und
zur Veranschaulichung einer moglichen Entwicklung des Areals.

Abweichung und Verhaltnis zur Grundordnung

Gemass Art. 46 KRG sind im Rahmen eines Arealplans Abweichungen vom Zo-
nenplan und von der Regelbauweise zuldssig, wenn keine iberwiegenden
nachbarlichen Interessen entgegenstehen. Von der im Zonenplan festgelegten
Nutzungsart und vom Nutzungsmass darf nur fiir raumlich begrenzte Flachen
zur Entflechtung von Nutzungen oder zur Herstellung zweckmassiger Zonen-
grenzen abgewichen werden.

Im rechtskréaftigen Art. 92 Baugesetz der Gemeinde Thusis (Stand 27. Oktober
2020) werden lediglich Vorgaben fiir die Quartierplanung und zulédssige Abwei-
chungen gegeniiber der Grundordnung festgelegt. Bezliglich Arealplanungen
macht das rechtskraftige Baugesetz der Gemeinde Thusis keine Festlegun-
gen.

Im Rahmen der laufenden Revision der Nutzungsplanung (Stand Juni 2024,
Verabschiedung Gemeinderat zuhanden der Gemeindeversammlung) ist fol-
gende Bestimmung in Art. 63 Baugesetz vorgesehen:

Im Rahmen von Areal- und Quartierplanungen kénnen folgende Abweichungen von der
zonengemassen Regelbauweise festgelegt werden, wenn damit ein haushélterischer
Umgang mit dem Boden bei tiberdurchschnittlicher Wohn- und Gestaltungsqualitat er-
reicht wird und dem keine liberwiegenden offentlichen Interessen entgegenstehen:

a. Die Grenz- und Geb&udeabstdnde kdnnen nach architektonischen Kriterien frei
festgelegt werden. Gegeniiber Nachbargrundstiicken ausserhalb des Beizugsge-
biets der Folgeplanung gelten die Grenz- und Geb&udeabstdnde der Regelbau-
weise.

b. Die Gebaudelangen und der Zusammenbau mehrerer Baukorper kénnen nach ar-
chitektonischen Kriterien frei festgelegt werden.

c. Die Nutzung darf innerhalb des Beizugsgebiets nach architektonischen oder orts-
baulichen Kriterien frei verteilt, eingeschrankt oder erweitert werden.

d. Dréngt sich aus gestalterischen Griinden eine Terrainverdnderung auf, kann die
Berechnung der H6hen ab neuem Terrain vorgeschrieben werden.

e Das zulédssige Mass der Nutzung kann bis maximal 10 % erhéht werden.

In der Arbeitszone B besteht bereits ein massgeblicher baulicher Spielraum
fir die bauliche Entwicklung:

grosser und kleiner Grenzabstand: 4 m

maximale Gebdude/Fassadenhdhe und Firsthohe/Gesamthdhe: 20 m
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4.6

4.6.1

Grundlagen

Nutzung

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Eine zusatzliche Erhéhung der Héhenvorgaben wird als nicht zweckmassig
bzw. ortsvertraglich erachtet. Hingegen soll mit der Arealplanung Roza in be-
griindeten Fallen eine Unterschreitung der arealinternen Grenzabstande zuge-
lassen werden. Dies erscheint namentlich sinnvoll, wenn auf zwei benachbar-
ten Parzellen ein gemeinsames, koordiniertes Bauvorhaben erstellt wird und
wenn eine hohe baulich-gestalterischen Qualitat und eine gute Gesamtwirkung
vorliegt. In einem solchen Fall kann durch die Baubehdrde eine Reduktion zu-
gelassen werden. Damit wird der Spielraum fiir die Arealentwicklung erhoht
und gleichzeitig eine qualitatsvolle Entwicklung gefordert.

Gegeniiber Grundstiicken, die sich ausserhalb des Arealplanperimeters befin-
den, ist hingegen der Grenzabstand gemass Baugesetz einzuhalten.

Im Ubrigen beschranken sich die Festlegungen im Arealplan auf die Konkreti-
sierung der zuldassigen Nutzung, Festlegungen im Zusammenhang mit der Er-
schliessung und Durchwegung des Areals, Festlegungen beziiglich Gestaltung
und Vorgaben zu Freiraumstrukturen. Wo nichts Abweichendes festgelegt
wird, gilt die Grundordnung der Gemeinde Thusis.

Erlauterungen zu den Planungsinhalten

Nutzung und Bebauung

Gemass Art. 46 Abs. 2 KRG sind im Arealplan Abweichungen vom Zonenplan
und von der Regelbauweise zuldssig, wenn keine iberwiegenden nachbarli-
chen Interessen entgegenstehen. Die Nutzungsart und das Nutzungsmass,
das durch Nutzungsziffern und Gebdudeabmessungen definiert wird, diirfen
fir raumlich begrenzte Flachen zur Entflechtung von Nutzungen oder Herstel-
lung zweckmassiger Zonengrenzen gedndert werden. Gemass Art. 64 revidier-
tes Baugesetz ist es mit der Arealplanung maoglich, die Nutzung innerhalb des
Beizugsgebiets nach architektonischen oder ortsbaulichen Kriterien frei zu
verteilen, einzuschranken oder zu erweitern.

Die zuldssige Nutzungsart richtet sich grundsatzlich nach den Bestimmungen
zur Arbeitszone B im Baugesetz der Gemeinde Thusis. In Anlehnung an die
Richtlinien zur Arealplanpflicht Roza (Anhang zum BauG) werden jedoch un-
zweckmassige Nutzungen ausgeschlossen. Nicht zuldssig sind namentlich:
Publikumsintensive Einrichtungen mit erheblichen Verkehrsauswirkungen
(z.B. Multiplex);
Nutzungen mit ideellen Immissionen (namentlich Sexgewerbe);
Wohnnutzungen;
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Arbeitsplatzdichte
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Nutzungen, welche die Zentrumsfunktion des Dorfkerns (inshesondere
Neudorf) schwéchen wiirden, namentlich Detailhandelsbetriebe und Ver-
kaufsgeschafte fiir Gliter des taglichen Bedarfs, sofern sie geeignet sind,
Publikum ausserhalb des Arealplangebietes anzuziehen. Damit sollen zum
Beispiel kleinere Verpflegungsstéande zuldssig sein, welche lediglich eine
Verpflegungsangebote fiir die Arbeitnehmenden im Arbeitsgebiet darstel-
len.

Im Arealplanperimeter bestehen einzelne Wohnnutzungen, insbesondere im
Siiden des Gebiets sowie auf der Parzelle Nr. 38. Fiir diese Nutzungen im Si-
den des Gebiets sind die Arealplanbestimmungen nach Art. 3 Abs. 4 massge-
bend.
Das Gebadude Vers. Nr. 7-E ist einer zonenkonformen Nutzung gemass
Grundordnung zuzufiihren. Damit sind im Rahmen der Grundordnung ge-
wisse Wohnnutzungen zulassig. Ein Fortbestand der heutigen Nutzung ist
indes nicht zweckmassig und vereinbar mit dem Zweck der Arealplanung.
Das Gebiet soll zu einem haushalterisch genutzten und attraktiven Gewer-
bepark Roza entwickelt werden. Durch seine Lage im Gelande verhindert
das Gebaude Vers. Nr. 7-E weitgehend eine zweckmassige und haushalteri-
sche Neuentwicklung des sidlichen Arealplangebiets.
Uberdies darf nach Art. 3 Abs. 4 das bestehende Wohngeb&ude im Areal-
plangebiet Vers. Nr. 7-B im Rahmen des Besitzstandes erneuert werden.

Damit sind auf dem Areal bereits umfangreiche Wohnnutzungen vorhanden
und zulassig. Eine dariiber hinaus gehende Entwicklung wie eine Erweiterung
der Wohnbauten oder die Erstellung neuer Wohnnutzungen / neuer Wohnbau-
ten sind nicht zweckmassig und nicht geeignet, um das Entwicklungsziel der
Arealplanung zu erreichen. Das Gebiet soll sich zu einem attraktiven Gewerbe-
park entwickeln. Bei der Neuansiedlung und bei zukiinftigen Neuentwicklun-
gen der Fokus auf Arbeitsnutzungen liegen, Nutzungs- und Emissionskonflikte
zwischen Wohnen und Arbeiten sollen vermieden werden. Deshalb sind Wohn-
nutzungen (unter Vorbehalt von Art. 3 Abs. 4 Arealplanvorschriften) nicht zu-
lassig. Mit diesen Vorgaben schafft der Arealplan eine zweckmassige Nut-
zungsentflechtung im Sinne von Art. 46 Abs. 2 KRG.

Zur Sicherstellung der angestrebten arbeitsplatzintensiven und haushalteri-
schen Nutzung ist eine Arbeitsplatzdichte von mindestens rund 50 Arbeits-
platzen im Vollzeitdquivalent pro Hektare (massgebend ist die Grundstiicks-
flache) zu realisieren. Der Nachweis der Arbeitsplatzdichte ist in Form eines
schliissigen Konzepts im Rahmen des Baugesuchs einzureichen. Die Ge-
meinde priift das Konzept. Bei Unklarheiten oder nicht schliissigen Inhalten
werden Prazisierungen oder Ergdnzungen verlangt.
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Lagerflachen

Erleichterungen im Zusammen-

hang mit spezifischen Nutzungen

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Im rechtskraftigen Baugesetz der Gemeinde Thusis sind bereits Bestimmun-
gen zu offenen Lagerflachen enthalten. Solche sind nur im Zusammenhang
mit betriebsnotwendigen Zwischenlagern oder gemeinschaftlich genutzten
Lagerflachen zulassig. Ein Ausschluss von offenen Lagern im Rahmen der
Arealplanung erscheint nicht zweckmassig. In Arbeitsgebieten sind gewisse
Nutzungen auf einen bestimmten Anteil Lagerflaichen angewiesen. Deshalb
sollen Lagernutzungen im Rahmen der Grundordnung weiterhin maglich sein.
Fir diese Flachen ist primar das Erscheinungsbild wichtig, um die Vision eines
attraktiven Gewerbeparks umzusetzen. Deshalb wird in den Arealplanbestim-
mungen festgehalten, dass die offenen Lagerflachen so zu gestalten sind,
dass sie nicht negativ in Erscheinung treten.

Weiter wird im Arealplan festgelegt, dass offene Lagerflachen und Lagerbau-
ten in einem angemessenen Verhaltnis zur Hauptnutzung stehen miissen. Da-
mit soll sichergestellt werden, dass keine liberdimensionierten Lagerflachen
das zukiinftige Erscheinungsbild des Roza-Areals préagen. Zudem sind keine
Betriebe und Nutzungen erwiinscht, die lediglich neue grosse Lagerhallen und
keine / nur untergeordnete produzierende oder verarbeitende Anteile umfas-
sen. Es wird deshalb festgelegt, dass pro Grundstiick Geb&aude zur reinen La-
gerung maximal 50% der gesamten Gebaudegrundflache umfassen dirfen.
Der Fokus soll auf einem geordneten Gebdudepark mit angemessener bauli-
cher Dichte liegen, wobei Lagerbauten und Lagerflachen ergdnzend mdglich
bleiben.

Fir gewisse Nutzungen erscheint es nicht zweckmassig, dass diese die Vor-

gaben zu den Arbeitsplatzdichten und den Lagerflachen/Lagerbauten einzu-

halten haben.
Obschon die heutigen Gleisanlagen keinen unmittelbaren Anschluss an das
Schienennetz zulassen, konnte dies in Zukunft allenfalls wieder erwiinscht
sein. Um das Potenzial des mdglichen Bahnnetzanschlusses zu beriick-
sichtigen, sollen deshalb Betriebe zuladssig sein, welche auf einen Bahnan-
schluss angewiesen sind.
Ebenfalls besteht im Zusammenhang mit der laufenden Bahnhofentwick-
lung Thusis die Mdglichkeit, bahnhofsnahe Flachen freizuspielen und einer
neuen, verdichteten Nutzung zufiihren zu kdnnen. Dies betrifft die beste-
henden Nutzungen der Post AG. In der Arealplanung Roza sollen deshalb
ungeachtet der Arbeitsplatzdichte und des Anteils der Lagerflachen auch
Unternehmen zulassig sein, welche einen 6ffentlichen Leistungsauftrag ha-
ben (z.B. Verteilzentrum oder Busdepot der Post).
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Gebaudehohe

4.6.2

Architektonische Gestaltung

Fassaden- und Dachgestaltung

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

In jedem Fall soll jedoch Lagerflachen so gestalten werden, dass sie nicht ne-
gativ in Erscheinung treten.

Die maximal zulassige Gebaudehohe innerhalb des Arealplanperimeters rich-
tet sich nach der Grundordnung (rechtskraftig max. 20 m). Technisch be-
dingte Dachaufbauten wie Kamine, Liftschachte, Oblichter und dergleichen so-
wie Aufbauten und Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie, Wind-
kraftanlagen ausgenommen, diirfen die maximal zuldssige Gebdudehohe
Uberragen.

Zur Sicherstellung einer haushélterischen Bodennutzung sind neue Gebaude
(Hauptbauten) im Schnitt mit mindestens zwei Geschossen zu realisieren.
Ausnahmen sind moglich im Zusammenhang mit Produktions- und Lagerhal-
len sowie im Zusammenhang mit Nutzungen gemass Art. 5 Abs. 8 Arealplan-
bestimmungen (Nutzungen und Betrieben, welche das Anschlussgleis Roza
bendtigen oder welche einen 6ffentlichen Leistungsauftrag haben).

Gestaltung

Damit ein attraktives Arbeitsplatzgebiet geschaffen werden kann, ist auch
eine gute Gestaltung der Gebaude notwendig. Mit der Arealplanung Roza be-
steht liberdies die Chance einer gestalterischen Aufwertung des gesamten
Gewerbegebiets. Eine baulich-gestalterisch qualitatsvolle und sorgfaltige Ent-
wicklung entspricht damit dem Zweck der Arealplanung und wird der strategi-
schen und ortsbaulichen Bedeutung des Gebietes Roza gerecht.

Bauten und Anlagen sind ortsbaulich und architektonisch so auszugestalten,
dass hinsichtlich Volumetrie, kubischer Gliederung, Materialwahl sowie Farb-
gebung eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Des Weiteren haben sie sich
sorgfaltig in das Orts-, Strassen- und Landschaftsbild einzuordnen. Zur Sicher-
stellung einer hochwertigen architektonischen Gestaltung kann die Gemeinde
bei Neubauten oder wesentlichen Umbauten von Bauten und Anlagen die Ge-
staltungsberatung (Bauberatung) bei Bedarf beiziehen. Zu diesem Zweck sind
solche baulichen Massnahmen friihzeitig der Gemeinde mitzuteilen. Durch
dieses Vorgehen kann eine zielgerichtete und effiziente arealplankonforme
Projektierung der Grundeigentimerschaften unterstiitzt werden.

Durch die einsehbare Lage entlang des Siedlungsrandes und zwischen den
Verkehrsachsen in Richtung Dorfzentrum pragt das Roza-Areal das Ortsbild
von Thusis massgeblich mit. Um das Ziel eines attraktiven Gewerbeparks zu
erreichen, ist eine identitatsstiftenden Adressbildung anzustreben.

Aus diesen Griinden gelten in den als «Gute Gestaltung» bezeichneten Berei-
chen erhohte Anforderungen an die Gestaltung der Fassaden. Der Bereich
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Generelles / Massstab

der Beurteilung

4.6.3

Motorisierter Verkehr

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

«Gute Gestaltung» weist eine Breite von rund 20 m, bzw. rund 15 m entlang
der Palastrasse auf und umfasst somit grundsétzlich die Fassadengestaltung
der ersten Bautiefe. Die Fassaden sind so zu gliedern und zu strukturieren,
dass eine gute Einordnung und eine umgebungstypische Massstablichkeit si-
chergestellt wird. Im Sinne der obigen Ausfiihrungen erfolgt die Festlegung
des Bereichs "Gute Gestaltung" dort, wo eine gute Gestaltung der Fassaden
wichtig ist, um das Entwicklungsziels (attraktiver Gewerbepark Roza) zu errei-
chen:
Bereich / Fassade entlang der Palastrasse als wichtige Strassen-Achse in
das Dorf. Dieser Bereich pragt den Eindruck des Gebiets bei einer Zufahrt
mittels motorisierten Individualverkehrs.
Bereich / Fassade im siidlichen Bereich der «Verbindungsstrasse». Dieser
Bereich dient als "Eintrittspunkt” in das Areal von Siiden her, insbesondere
auch fiir den Fuss- und Veloverkehr.
Bereich / Fassade im westlichen Bereich entlang der Eisenbahnlinie. Auf-
grund der Bedeutung der Bahnlinie, welche Teil des UNESCO Welterbe
«Rhatische Bahn in der Landschaft Albula/Bernina» ist, ist hier eine sorgfal-
tige Gestaltung wichtig.

Der nordliche Bereich des Areals ist hingegen «von aussen» weniger einsichtig
und tritt nur vom Schnittaweg aus in Erscheinung, weshalb hier keine Festle-
gung getroffen wird.

Zur Foérderung der Biodiversitat (Lebensraum fir Tiere und Pflanzen), zur Re-
tention sowie zur Verbesserung des Mikroklimas sind Bauten mit Flachdach
zu begriinen, sofern diese nicht als Dachterrasse oder fiir technisch notwen-
dige Anlagen genutzt werden. Flachdacher mit PV-Anlagen sind ebenfalls zu
begriinen, sofern dies technisch moglich ist.

Dabei ist klar, dass bei der Beurteilung der Qualitdtsanforderungen zu beriick-
sichtigen ist, dass es sich um ein Arbeitsgebiet mit gewerblichen Nutzungen
handelt. Anders als bei Wohnnutzungen haben Unternehmen vielféltige (be-
triebs-)funktionale Anforderungen zu erfiillen. Die qualitativen Anforderungen
bzw. deren Auslegung hat deshalb in einem angemessenen Verhaltnis zu den
betrieblichen Moglichkeiten und Anforderungen zu stehen.

Erschliessung und Mobilitat

Die Erschliessung der Grundstiicke Parzellen Nr. 40, 41, 42 und 1024 erfolgt
fiir den motorisierten Verkehr bereits heute liber den Schnittaweg. Dies soll
auch in Zukunft der Fall sein.
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Fir die Erschliessung der Parzelle Nr. 37 und 38 soll eine leistungsfahige und
konzentrierte Erschliessung ab der Palastrasse erfolgen. Damit die Palast-
rasse langfristig als Kantonsstrasse gefiihrt werden kann, sind zudem die An-
forderungen einer Kantonsstrasse bei der Erschliessung zu beriicksichtigen.
Gemadss Art. 51 Strassengesetz des Kantons Graubiinden (StrG) soll ein An-
schluss an die Kantonsstrasse ein moglichst grosses Gebiet erschliessen. Die
Zu- und Wegfahrt erfolgt rechtwinklig zur Palastrasse in einem Ubersichtlichen
Bereich, wodurch die Knotensichtweiten gewahrleistet werden kénnen und
eine sichere Zu- und Wegfahrt entsteht. Bei der Einmiindung in die Palast-
rasse sind ausreichend grosse Kurvenradien nach Massgabe der Normen des
Schweizerischer Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS, Norm 40
262) vorzusehen.

Die Erschliessungsstrasse hat den fahrzeuggeometrischen Anforderungen
von Lastwagen mit Anhénger und von Sattelmotorfahrzeugen Rechnung zu
tragen. Bei einem massgeblichen Begegnungsfall Lastwagen — Lastwagen bei
einer Geschwindigkeit von 30 km/h betragt diese Mindestbreite auf der gera-
den Strecke 6.0 m zuzliglich der Sicherheitszuschlage. In den Kurven sind Kur-
venverbreiterungen gemass VSS Norm 40 105b vorzusehen.

Geschwindigkeit 30 km/h

VSS Norm 640 201, Stand 1992

| g
’| Lichte Breite 6.60 m ’|

Hoéhe 4.20 m

S|S

Mindestbreite 6.00 m

. Grundabmessung =2.50m . Grundabmessung =2.50m
|:| Bewegungsspielraum =0.10m |:| Bewegungsspielraum =0.10m
|:| Sicherheitszuschlag =0.30m |:| Sicherheitszuschlag =0.30m

Abb. 18: Erforderliche Strassenbreite beim Begegnungsfall Lastwagen-Lastwagen mit Tempo
30 km/h geméss VSS-Norm 40 201, Darstellung R+K
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Wo die neue Erschliessungsstrasse zukiinftig in die Palastrasse flihrt, besteht
heute ein Trottoir. Im Zusammenhang mit der Erstellung der Erschliessungs-
strasse ist deshalb zu gewabhrleisten, dass eine sichere und attraktive Fuss-
wegquerung erstellt wird. Dies ist beispielsweise moglich mit einer markierten
Querungsmoglichkeit (Fussgéangerstreifen), welche von der Einmiindung in die
Palastrasse zuriickversetzt erstellt wird. Von einer Trottoirliberfahrt ist soweit
zweckmassig abzusehen.

Im Arealplan wird unterschieden zwischen den folgenden Festlegungen:

Erschliessungsstrasse Innere Roza A
Dient Erschliessung Parzellen Nr. 37 und 38
Eine untergeordnete Anpassung der Lage ist moglich, sofern dadurch
eine bessere Erschliessung des Arealplangebietes erreicht wird und
die Zustimmung der Anstdsser vorliegt. Die Anpassung ist im Baube-
willigungsverfahren zu begriinden.

Erschliessungsstrasse Innere Roza B
Dient Erschliessung innerhalb Parzelle Nr. 37
Die Lage im Arealplan ist provisorisch. Die definitive Lage ist im Bau-
bewilligungsverfahren festzulegen.

Fir die Erschliessungsstrasse Innere Roza A wird ein gewisser Anordnungs-
spielraum zugelassen. Insbesondere ist ein geringfligiges Verschieben der In-
neren Roza A nach Norden oder eine geringfligige Verschiebung nach Siiden
mit Verlangerung entlang der heutigen Parzellengrenze Nr.37/38. Dieser Spiel-
raum soll zugelassen werden, falls damit eine verbesserte Anbindung der ein-
zelnen Grundstiicke erreicht wird. Die Zustimmung der Anstosser (Parzellen
Nr. 37 (inkl. allfalliger Teilparzellen) und Nr. 38 ist dabei Voraussetzung.

Die Erschliessungsstrasse Innere Roza B wird zwar festgelegt und im Plan
dargestellt, sie ist aber in ihrer Lage erst provisorisch verortet. Die definitive
Lage soll sich an den Bediirfnissen der Arealentwicklung orientieren, was im
jeweiligen Baugesuchsverfahren aufzuzeigen ist. Diese kann abh&ngig der Be-
dirfnisse der dannzumaligen Betriebe variabel gefiihrt, verlangert oder ver-
kiirzt werden, solange die Erschliessung der einzelnen Teilgebiete sicherge-
stellt ist.

Im Ubrigen ist die innere Erschliessung (ab der Erschliessungsstrasse Innere
Roza A und B) fiir den MIV frei, bzw. erfolgt nach den Bediirfnissen der jeweili-
gen Betriebe und Nutzungen. Die Grundeigentiimer haben sich - falls nétig —
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Wendeanlage

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

gegenseitig die dafiir notwendigen Rechte einzurdumen und eine angemes-
sene Entschadigung fiir die Rechtseinraumung zu leisten.

Beziiglich Erstellung und Kostenverteiler siehe weiter Ausfiihrungen im PMB
(Kapitel 4.6.7) und Bestimmungen in Art. 22 Arealplanvorschriften.

Die bestehende Erschliessung von Siiden der Gebaude Vers. Nrn. 7-B und 7-E
ist nicht geeignet, um zukiinftig noch als Erschliessung zu funktionieren
(siehe Kapitel 3.2). Es wird festgelegt, dass diese voriibergehend bestehen
bleiben kann, bis die Erschliessungsstrasse «Innere Roza A und B» fertigge-
stellt und befahrbar ist. Eine Erschliessung des tibrigen Arealplangebietes
(weitere Flachen und/oder Gebdude nordlich der beiden Gebaude) ab der Pa-
lastrasse von Siiden ist ausgeschlossen.

Gemadss VSS Norm 40 045 sind bei grésseren Erschliessungsstrassen (Quar-
tiererschliessungsstrassen, Zufahrtsstrassen) ein Wendeplatz bei Sackengas-
sen vorzusehen. Dadurch wird verhindert, dass grossere Fahrzeuge auf der Er-
schliessungsstrasse gefahrliche Riickwartsmandver vornehmen missen. Dar-
Uber hinaus ist das Kehren auf privaten Vorplatzen nicht erforderlich, sondern
kann bei der Wendeanlage vorgenommen werden. Die Wendeanlage ist nach
Massgabe der Normen des Schweizerischer Verband der Strassen- und Ver-
kehrsfachleute (VSS, Norm 40 052) zu dimensionieren. Es ist das Wenden von
Fahrzeugen mit bis zu 10 m sicherzustellen.

-

L 18.60 6.00 200
-

Abb. 19: Mdgliche Wendemaoglichkeiten (Links: Wendehammer, Rechts: Wendenische) fiir 10 m
Lastwagen gemass VSS Norm 40 052

Im Arealplan wird eine «Wendeanlage (Lage variabel)» festgelegt. Da die Wen-
deanlage mit der tatsachlichen Linienfiihrung der Erschliessung zu koordinie-
ren ist, ist zum heutigen Zeitpunkt keine abschliessende Verortung moglich
bzw. zweckmassig. Die Lage kann gegentiber der Festlegung im Arealplan in
Abstimmung mit der Erschliessung verschoben werden.

Im Falle einer etappierten Bebauung (vgl. Art. 19 Arealplanbestimmungen) der
heutigen brachliegenden Parzelle Nr. 37 ist nicht davon auszugehen, dass die
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Fuss- und Veloverkehr

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

definitive Wendeanlage bereits in der ersten Etappe realisiert wird. Bis zum
«Vollausbau» des Gewerbeparks Roza sind deshalb mit den Bauvorhaben auf
den jeweiligen zukiinftigen Grundstiicken bzw. Betriebsarealen Wendemaog-
lichkeiten vorzusehen.

Eine direkte Anbindung an das iibergeordnete Netz sowie eine gute arealin-
terne Durchwegung liegt im Interesse eines Gewerbeparks als attraktiver Ar-
beitsstandort. Zudem stellt auch der kantonale Richtplan gewisse Anforderun-
gen an die Erschliessung fiir den Fuss- und Veloverkehr (vgl. Kapitel 3.2.4).
Fir das Areal Roza ist deshalb eine gute Durchwegung sicherzustellen. Inner-
halb des Areals sind zwischen den Anschlusspunkten durchgehende und si-
chere Verbindungen fiir den Fuss- und Veloverkehr zu gewahrleisten. Unter-
schieden werden Festlegungen fiir Fussverbindungen, Veloverbindungen und
kombinierte Fuss-/Veloverbindungen:

Fussverkehr

Im Arealplan werden die Anschlusspunkte fiir die zu gewahrleistenden Fuss-
verbindungen festgelegt. Damit ein feinmaschiges Netz fiir den Fussverkehr
entsteht, werden sowohl Nord — Siid sowie auch Ost — West Verbindungen
festgelegt. Eine zentrale Verbindung lauft zur Bushaltestelle. Diese ist mog-
lichst direkt zu fiihren. Mit einer Fusswegbreite von 2.0 m (Trottoir) kdnnen
sich zwei Personen begegnen oder nebeneinander gehen.

Veloverkehr

Im Arealplan werden die Anschlusspunkte fiir die zu gewahrleistenden Velo-
verbindungen festgelegt. Gemass VSS Norm 40 045 sind auf Erschliessungs-
strassen grundsatzlich keine separaten Veloinfrastrukturen notwendig, der Ve-
loverkehr wird im Mischverkehr gefiihrt. Um einen mdglichst sicheren Ver-
kehrsablauf zu gewahrleisten, sind Massnahmen zur Temporeduktion

(Tempo 30) auf der Erschliessungsstrasse umzusetzen. Der Veloverkehr soll
zusammen mit dem motorisierten Verkehr im Koexistenzprinzip gefiihrt wer-
den.

Fuss- und Veloverkehr kombiniert

Ab dem Ende der zukiinftigen Erschliessung der heutigen Parzelle Nr. 37
(Wendeanlage) ist eine Fuss- und Veloverbindung bis zum siidlichen Ende des
Areals zu gewdbhrleisten. Ebenfalls ist eine solche Fuss- und Veloverbindung
ab der im Arealplan festgelegten Erschliessungsstrasse bis zum nérdlichen
Ende des Areals sicherzustellen.

Gemdss Empfehlung «fiir die Eignungsbeurteilung, Einflihrung, Organisation
und Gestaltung von gemeinsamen Flachen in innerortlichen Situationen» von
pro Velo und Fussverkehr Schweiz sind bei gemeinsam gefiihrten Fuss- und
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Freihaltebereich Strassen-

raumgestaltung Palastrasse

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Velowege im Gegenrichtungsverkehr innerorts bei kleineren Strecken Breiten
von mindestens 3.0 m vorzusehen. Mit einer Breite von 3.0 m kann eine attrak-
tive Fuss- und Veloinfrastruktur geschaffen werden, die dennoch haushalte-
risch mit dem Boden umgeht. Ein erhohter Versiegelungsgrad kann somit ver-
hindert werden.

Da die Lage der Bushaltestelle sowie die Lage der tatsachlichen Erschliessung
innerhalb der heutigen Parzelle Nr. 37 variabel ist, ist ein zweckmassiger
Spielraum fiir die Anschlusspunkte des Fuss- und Veloverkehrs sicherzustel-
len. Abweichungen von den Festlegungen im Arealplan sind zuldssig, wenn sie
abgestimmt auf die Lage der Erschliessung und der Bushaltestelle sind.

Eine wichtige, (ibergeordnete Verbindung fiir den Fuss- und Veloverkehr be-
steht entlang der Palastrasse. Allerdings ist diese aufgrund des begrenzten
Strassenraums sowie der zuldassigen Geschwindigkeit von 60 km/h in Kombi-
nation mit dem erhohten Anteil an Lastwagen nicht attraktiv. Ziel fiir die Areal-
entwicklung ist deshalb, ausreichend dimensionierte und gut gestaltete Infra-
strukturen fiir den Fuss- und Veloverkehr bereit zu stellen.

Ebenfalls soll bei der Entwicklung des Areals sichergestellt werden, dass eine
Bushaltestelle (Wartebereich fiir OV-Nutzerlnnen) erstellt werden kann, um die
Anbindung des Areals fiir den 6ffentlichen Verkehr zu verbessern.

Im Rahmen der Arealplanung wird hierzu der notwendige Raumbedarf mit der
Festlegung «Freihaltebereich Strassenraumgestaltung Palastrasse» gesichert.
Der Bereich umfasst einen rund 6 m breiten Streifen entlang der Palastrasse.
In diesem Bereich zulassig sind nebst der eigentlichen Fuss- und Veloverbin-
dung und der Bushaltestelle insbesondere die im Arealplan festgelegte Baum-
bepflanzungsreihe. Dabei sind unterschiedliche Varianten zur Aufteilung und
Gestaltung des Strassenraums denkbar. Zwei moégliche Varianten sind in der
nachfolgenden Skizze dargestellt. Mit dem Arealplan soll lediglich der dafiir
notwendige Raumbedarf gesichert werden.

X:\RP\483 Thusis\13 Arealplan Roza\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\04_formelle 41
Vernehmlassung\03_PMB\Arealplan_Roza_PMB.docx



Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

58
a e
Heute s E
B
< Q
Gehweg Fahrbahn
2.00m 6.50 m
Palastrasse
": -
1 ©E
Variante 1 <
< Q
Fuss- und Velowég Baume Fahrbahn
1.00m 4.00m 3.00
Strassenraumerweiterung Palastrasse
6m
§3
_a O
< E
n ST
Variante 2 ge
Fussweg /® Velostreifen Fahrbahn
.70m _2.50 m 3.00m 1.80m 6.50 m
[T1
L_1
Strassenraumerweiterung Palastrasse
6m

Abb. 20: Mogliche Erweiterung und Aufwertung Strassenraum Palastrasse, Darstellung R+K

Im Norden des Arealplangebiets befindet sich mit der Parzelle Nr. 1024 ein re-
lativ schmales Grundstiick (ca. 24.5 m). Ein Freihaltebereich von 6.0 m Breite
wirde einen massgeblichen Anteil des Grundstiicks beanspruchen. Damit der
Freihaltebereich nicht zu einer unverhaltnismassigen Einschrankung fihrt,
wird hier der Freihaltebereich linear auf 4.0 m reduziert. Dies entspricht auch
dem minimalen Grenzabstand gemass Grundordnung. Dies Reduktion fiihrt zu
Qualitatseinschrankungen der Langsamverkehrsinfrastrukturen, erscheint in
der Abwagung aller Interessen als die zweckmassigste Losung.

Im Weiteren sind im Freihaltebereich punktuelle Erschliessungsanlagen (ins-
besondere Hauptzufahrt Parzelle Nr. 37) sowie technische Anlagen zuldssig.
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Bushaltestelle, Lage variabel

Parkierung

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Die grobe Lage der beabsichtigten Bushaltestelle an der Palastrasse wird im
Arealplan mit dem Punktsymbol «Bushaltestelle, Lage variabel» festgelegt.
Diese Lage ist jedoch nicht abschliessend festgelegt. Sollte sich zeigen, dass
die Bushaltestelle nicht an dem im Arealplan festgelegten Standort erstellt
werden soll, kann eine Verschiebung entlang der Palastrasse bewilligt werden.
Dabei ist nachvollziehbar aufzuzeigen, dass die Mdglichkeit zur Erstellung ei-
ner Bushaltestelle gemass den Anforderungen des Behindertengleichstel-
lungsgesetzes gewahrleistet ist.

Die Parkierung fiir den motorisierten Verkehr richtet sich grundséatzlich nach
den Bestimmungen gemadss Verordnung iiber Abstellplatze in der Gemeinde
Thusis. Um eine haushalterische Nutzung des Bodens zu fordern, sollen gros-
sere Parkierungsanlagen unterirdisch bzw. im Gebaude angeordnet werden.
Im Arealplan wird festgelegt, dass die Anzahl der oberirdischen Parkfelder pro
Betrieb innerhalb des gesamten Arealplanperimeters nicht mehr als 10 Park-
felder umfassen darf. Damit wird auch sichergestellt, dass einzelne Betriebe,
welche auf ihrer Parzelle bereits 10 oberirdische Parkplatze erstellt haben,
diese nicht auf anderen Parzellen realisieren bzw. ich dort einmieten und da-
mit mehr als 10 oberirdische Parkfelder besitzen. Bei mehr als 10 Parkfeldern
pro Betrieb hat die Parkierung unterirdisch oder in Gebauden zu erfolgen. Aus-
genommen hiervon sind Besucherparkplatze und Parkplatze fiir die Anliefe-
rung oder dergleichen (Kurzzeitparkplatze).

Im Weiteren sollen die Parkplatze so ausgestaltet werden, dass nachtraglich
E-Ladestationen eingerichtet werden konnen. Damit soll eine zukunftsgerich-
tete Entwicklung sichergestellt werden, welche die zunehmende Bedeutung
der E-Mobilitat Rechnung beriicksichtigt.

Im Sinne der guten Gestaltung entlang des Siedlungsrands und zu Gewahrleis-
tung der Baumreihe und der Bushaltestell, ist die Realisierung von offenen,
oberirdischen Parkfeldern entlang der Palastrasse nicht zuldssig (vgl. Bestim-
mungen zum Bereich «Gute Gestaltung» und «Freihaltebereich Strassenraum-
gestaltung Palastrassen».

Die Berechnung der Anzahl Veloabstellplatze hat, soweit die Gemeinde Thusis
in den eigenen Rechtserlassen keine abweichenden Vorgaben macht, gemass
VSS Norm 40 065 zu erfolgen.
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46.4

Umgebungsgestaltung

Begriinte Freiflachen

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Freiraum und Umgebung

Um qualifizierte Arbeitskrafte anzuziehen, sind nebst einer guten Lage und Er-
schliessung sowie einer ansprechenden ortsbaulichen Qualitat auch qualita-
tive Aussenrdume wichtige Faktoren. Sie tragen positiv zur Adressbildung und
zum Image der im Arbeitsgebiet ansadssigen Unternehmen bei und erhdhen die
Arbeits- und Aufenthaltsqualitat. Eine hochwertige Gestaltung und Begriinung
des Freiraums und der Umgebung ist fiir die Schaffung eines attraktiven Ge-
werbeparks Roza somit von grosser Bedeutung.

Die Umgebungsgestaltung im Roza-Areal hat nach einem einheitlichen, auf die
Bebauung und die umliegende Umgebung abgestimmten Frei- und Griinraum-
konzept zu erfolgen. Im Konzept ist mindestens auf die Bepflanzung, Moblie-
rung und Belagsarten einzugehen. Das Konzept ist im Rahmen des jeweiligen
Baubewilligungsverfahrens einzureichen. Dabei soll eine konsistente und ko-
ordinierte Umgebungsentwicklung sichergestellt werden, insbesondere auch
bei einer etappierten Arealentwicklung. Bei einer Aufteilung in mehrere Grund-
stiicke oder Teilgebiete miissen die jeweiligen Konzepte aufeinander abge-
stimmt werden. Allféllig bereits bestehende Frei- und Griinraumkonzept sind
deshalb zu berticksichtigen.

Im Sinne einer verbesserten Retention, der Forderung der Biodiversitat und der
Verbesserung des Mikroklimas sind versiegelte Flachen auf das notwendige
Minimum zu reduzieren. Die Erschliessungsbereiche sind unter Einhaltung der
Verkehrssicherheit (VSS-Normen) durch rdumliche und visuelle Elemente wie
Bepflanzungen, Baumgruppen, Oberflaichenwechsel und dgl. zu strukturieren
und zu gestalten.

Im Allgemeinen sind Frei-, Griin- und Umgebungsflachen naturnah zu gestal-
ten und extensiv zu bewirtschaften. Steingéarten sind aufgrund ihrer negativen
Erscheinungsform, des geringen 6kologischen Werts und der mikroklimati-
schen Folgen nicht zulassig.

Zur Schaffung von attraktiven Aufenthalts- und Begegnungsorten, von Re-
tentionsflachen und zur internen Gliederung und Auflockerung des Areals wer-
den im Arealplan «begriinte Freiflaichen» festgelegt. Diese sollen fiir die Mitar-
beiterlnnen zuganglich und mit grosskronigen Baumen, Strauchern und dgl.
begriint werden. Damit die Flachen auch als Aufenthaltsraume genutzt wer-
den, sind sie mit ausreichend, beschatteten Sitzgelegenheiten auszustatten.
Sie tragen damit massgeblich dazu bei, um einen attraktiven Gewerbepark
Roza zu schaffen.
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Abb. 21: Ansétze fir die mogliche Gestaltung der begriinten Freiflichen

(Quelle Bild links: Fachmagazin dergartenbau, https://www.dergartenbau.ch/. Quelle Bild rechts: Planungsdachverband Region Ziirich und Umgebung / ©
Dominique Meienberg © https://rzu.ch/news-publikationen/ein-naturnah-gestalteter-pocket-park-in-schlieren. jeweils bezogen am 04.10.2023)

Im Arealplan werden insgesamt vier begriinte Freiflaichen festgelegt. Die Teil-
flachen umfassen jeweils ca. 320 m?, die sudlichste Teilflache beim ortsbauli-
chen Auftakt des Roza-Areals ist ca. 450 m? gross. Die Gesamtflache umfasst
damit eine Flache von rund 1400 m?, was ca. 3 % des Arealplangebiets bzw.
ca. 5 % der Flache der heutigen Parzelle Nr. 37 entspricht. Die Schaffung der
Grinrdaume lasst somit weiterhin eine haushélterische Nutzung des Arbeitsge-
biets zu.

Ein reiner Freiflachenanteil pro Parzelle ohne weitergehende Vorgaben wiirde
allenfalls dazu fiihren, dass bei jeder Parzelle der Griinraum an den Rand des
Grundstiicks gedriickt und verteilt wird, womit keine tatsachlich warhnehm-
und nutzbaren Aussenrdume entstehen wiirden. Mit den begriinten Freifla-
chen konnen hingegen einzelne grossere, attraktive Griinrdume sichergestellt
werden. Gleichzeitig soll die notwendige Flexibilitat fir die zukiinftigen Unter-
nehmen und deren Anforderungen an die Ausgestaltung ihrer Areale gewahr-
leistet bleiben. Abweichungen von Lage und Form der Festlegungen im Areal-
plan sind deshalb in begriindeten Fillen zulédssig. Dies umfasst beispielsweise
(nicht abschliessend) folgende Situationen:

Eine Verschiebung oder Anpassung, wenn dadurch die zukiinftigen Grund-

stiicke zweckmassiger erschlossen oder bebaut werden konnen.

Eine Verschiebung oder Anpassung, welche zu einer besseren Gesamtlo-

sung hinsichtlich Umgebungsgestaltung fiihrt, was in den jeweiligen Frei-

und Griinraumkonzept nachvollziehbar aufzuzeigen waére.

Eine Verschiebung oder Anpassung, um die begriinten Freiflachen besser

fiir die Offentlichkeit zugénglich zu machen (bspw. néher an den 6ffentli-

chen Fusswegen).
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Baumbepflanzungslinie

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Eine Zusammenlegung einzelner, um damit einen attraktiven grésseren be-
griinten Freiflachen zu schaffen. Eine Zusammenlegung aller Flachen zu ei-
nem einzigen Griinraum erscheint jedoch nicht zweckmaéssig, da (je nach
Lage) nur einzelne Mitarbeiter und Besucher des Areals profitieren wiirden.
Deshalb sollen mindestens zwei begriinte Freiflaichen gewahrleistet sein.

Damit die begriinten Freiflachen als solche wahrgenommen und qualitativ ge-
nutzt werden kdnnen, haben sie im Schnitt eine Mindestbreite von 10 m aufzu-
weisen. Die definitive Lage, Form und Ausdehnung ist im Rahmen der einzel-
nen Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen. Bauten und Anlagen sind nicht zu-
lassig mit Ausnahme von Nebenbauten und Anlagen, die dem Zweck als Auf-
enthalts- und Begegnungsort dienen. Innerhalb der «begriinten Freiflachen»
dirfen zudem die arealinternen Grenzabstande fiir Bdume und Straucher ge-
mass Art. 96 EGzZGB auf 1 m reduziert werden.

Die «begriinten Freiflachen» sollen primar den Arbeitstatigen im Roza-Areal
dienen. Dort wo diese nahe der Fuss- und Veloverbindungen zu liegen kom-
men und eine Anbindung mit verhaltnismassigem Aufwand mdoglich ist, sind
sie als o6ffentlich zugangliche Freiflachen zu gestalten.

Die «begriinten Freiflachen» im Arealplan werden auf der Parzelle Nr. 37 fest-
gelegt, da hier eine Neustrukturierung und Neuentwicklung erfolgen wird. Fiir
die tibrigen Grundstiicke ist eine (grobe) Verortung nicht zweckmaéssig, da es
sich um kleinteiligere und weitgehend bereits genutzte / bebaute Flachen han-
delt. Fiir Grundstiicke, fiir welche im Arealplan keine «begriinte Freiflache»
ausgeschieden ist, wird deshalb festgelegt, dass auf mindestens 5% der
Grundstiicksflache begriinte Flachen vorzusehen. Die Bestimmungen zu den
«begriinten Freiflachen» sind sinngemass anwendbar, womit ebenfalls eine
gute Gestaltung sicherzustellen ist. Die 5 % entsprechen zudem ca. der Fla-
che, welche auf der Parzelle Nr. 37 (grob) verortet sind.

Zur Gewahrleistung eines gut gestalteten und begriinten Areal- bzw. Sied-
lungsrandes sowie im Sinne einer attraktiven Strassenraumgestaltung und
Adressbildung soll entlang der Palastrasse eine Baumreihe realisiert werden.
Diese ist auf den «<Baumbepflanzungslinien» geméass Arealplan zu realisieren.
Die «<Baumbepflanzungslinie» gilt als Baulinie geméss Art. 55 KRG.

Damit die Baumreihe als solche in Erscheinung tritt, sind grosskronige Allee-
baume mit einer minimalen Stammhohe von 1.80 m und einem Abstand von
rund 15 m vorzusehen. Ebenfalls sind die Zwischenbereiche der Baume versi-
ckerungsfahig zu gestalten und extensiv zu begriinen. Ausnahmen hiervon
sind zuldssig im Zusammenhang mit der beabsichtigten Bushaltestelle an der
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Palastrasse und den im Arealplan festgelegten Infrastrukturen fiir den Fuss-

und Veloverkehr (z.B. auch Verbindung von Bushaltestelle in das Arealplange-
biet).

Ebenfalls im Bereich der Baumbepflanzungslinie zuldssig sind punktuelle Er-
schliessungsanlagen (insbesondere Hauptzufahrt Parzelle Nr. 37) sowie tech-
nische Anlagen. Bei der Pflanzung der Baumreihe ist sicherzustellen, dass die
erforderlichen, massgeblichen Sichtweiten bei der Einfahrt auf die Palastrasse
gewabhrleistet sind. Im Sinne dieser Bestimmungen wird im Arealplan die
Baumbepflanzungslinie bei den (vorgesehenen) Zufahrtspunkten fir den MIV
ausgespart. Dies betrifft die neu vorgesehene Erschliessungsstrasse (Innere
Roza A, siehe untenstehende Abbildung) sowie die bestehende Erschliessung
der Parzelle Nr. 1024 im Kreuzungsbereich Schnittaweg/Palastrasse.

P

/7/
alastrass®

=

—

1024

Sichtweiten geméass VSS Norm 40 273a
80 m (bei 60 km/h/lbergeordnete Strasse)

Abb. 22: Erforderliche Sichtweiten gemé&ss VSS Norm 40 273a 80 m (bei 60 km/h/ilibergeordnete Strasse), Darstellung R+K

Bepflanzung  Filir den gesamten Arealplanperimeter gelten erhohte Anforderungen an die

Bepflanzung. Damit soll einerseits die Férderung der Biodiversitdt und ande-
rerseits eine hohe visuelle Attraktivitdat des Arbeitsgebiets erreicht werden. Bei
der Pflanzung von Baumen oder Gehdlzen sind ausschliesslich einheimische,
standortgerechte Pflanzen von hohem 6kologischem und gestalterischem
Wert zu verwenden. Sie sind bei einem allfalligen Abgang zu ersetzen. Die
Pflanzung sowie das Ausbringen von Pflanzen oder Pflanzenteilen, welche auf

der schwarzen Liste oder Beobachtungsliste von InfoFlora aufgefiihrt sind, ist
nicht zugelassen.
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4.6.5

Entwdsserung

4.6.6

Etappierung

Rechte auf

offentlichrechtlicher Basis

4.6.7

Planungs- und

Verfahrenskosten

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Ver- und Entsorgung

Befestigte Flachen wie oberirdische Parkierungsflachen, Fuss- und Veloverbin-
dungen und dergleichen sind, soweit méglich und zweckmassig, mit sickerfa-
higen Beldgen auszugestalten. Damit sollen die Retentionsfahigkeit des Bo-
dens, die Biodiversitat und das Mikroklima verbessert werden.

Weitere Bestimmungen

Das Roza-Areal umfasst eine grosse Gesamtflache. Die Entwicklung zum an-
gestrebten, attraktiven Gewerbepark ist deshalb ein langfristiges Unterfangen.
Da sich die Bedirfnisse der Unternehmen unterscheiden und tiber die Zeit ver-
andern konnen, ist bei der Entwicklung eine etappenweise Uberbauung zulés-
sig. Damit soll flexibel auf die Nachfrage reagiert werden konnen und der not-
wendige Spielraum zur Ansiedlung von Unternehmen gewabhrleistet werden.
Dies beinhaltet insbesondere auch die flexible Aufteilung und Linienfiihrung
der internen Erschliessung auf der heutigen Parzelle Nr. 37 (im Arealplan als
orientierender Inhalt dargestellt).

Diese Flexibilitat setzt jedoch den Nachweis und die Gewahrleistung der areal-
plankonformen Uberbauung, die Erschliessung des gesamten Areals und die
Umsetzung der begriinten Freiflachen bei jeder Etappe voraus.

In Art. 20 der Arealplanvorschriften wird im Rahmen von Rechten auf 6ffent-
lichrechtlicher Basis die fiir den motorisierten Verkehr und den Fuss- und Ve-
loverkehr vorgesehene Erschliessung innerhalb des Arealplanperimeters gere-
gelt.

Finanzierung, Kosten und Unterhalt

Die vorliegender Arealplanung dient der Entwicklung des Gebiets zu einem at-
traktiven Gewerbepark sowie der geordneten und zweckmassigen Erschlies-
sung, was im Interesse der Grundeigentiimer ist.

Gleichzeitig stellt die angestrebte Entwicklung im Gebiet Roza stellt aus Sicht
der Gemeinde ein wichtiger Impulsgeber dar, der eine Aufwertung und zu-
kunftsorientierte Weiterentwicklung des ganzen Arbeitsplatzgebietes fordern
soll. Damit kann langfristig auch eine Aufwertung des Ortsbildes erreicht wer-
den. In diesem Sinne ist der Gemeinderat Thusis dazu bereit, sich in angemes-
senem Mass an den Planungs- und Verfahrenskosten zu beteiligen.

Die Planungs- und Verfahrenskosten aus dem ordentlichen Arealplanverfah-
ren, bestehend aus Aufwendungen der Gemeinde, Auslagen fiir juristische und
planerische Beratungen, Priifung, Genehmigung und Anmerkung des Areal-
plans im Grundbuch sowie Kosten allfalliger Rechtsmittelverfahren gehen
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Kosten Erschliessung

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

deshalb im Umfang von 70% zu Lasten der Arealplanbeteiligten und zu 30%
zulasten der Gemeinde.

Die Kosten der Arealplanbeteiligten werden dabei im Verhaltnis der Bauland-
flache auf die kostenpflichtigen Grundstiicke im Arealplanperimeter aufgeteilt
und den Arealplanbeteiligten nach Abschluss der Arealplanung in Rechnung
gestellt. Da es sich bei der Parzelle Nr. 37 um ein laufendes Konkursverfahren
handelt, werden die die Kostenanteile, welche auf Grundstiick Nr. 37 entfallen,
werden nach einer Handanderung gegeniiber den neuen Eigentiimern in Rech-
nung zu stellen. Die auf die restlichen Grundeigentiimer im Arealplanperimeter
entfallenden Kosten werden nach Abschluss der Arealplanung in Rechnung
gestellt.

Die Erschliessungskosten sind nach Interessenz der erschlossenen Grundei-
gentiimerschaften zu verteilen (vgl. Art. 63 KRG). Dabei wird folgende Rege-
lung vorgesehen:

Die im Arealplan festgelegte Erschliessungsstrasse mit Trottoir «Innere
Roza A» stellt die zukiinftige Hauptzufahrt fiir das Roza-Areal dar und soll
die Parzelle Nr. 37 (bzw. zukiinftige Parzellierung) und die Parzelle Nr. 38
erschliessen. Deshalb haben die Grundstiicke Nrn. 37 (mit kiinftiger Parzel-
lierung) und Nr. 38 die Kosten fiir die Erstellung und den Unterhalt der im
Arealplan bezeichneten Erschliessungsstrasse mit Trottoir «Innere Roza A»
zu tragen und zwar im Verhaltnis der Baulandflache.

Die weitere Fiihrung der Erschliessungsstrasse («Innere Roza B») sowie
die Wendeanlage dient vornehmlich dem Grundstiick Nr. 37 bzw. der zu-
kiinftigen Teilparzellen. Somit hat Grundstiick Nr. 37 die Kosten fiir die Er-
stellung und den Unterhalt der im Arealplan bezeichneten Erschliessungs-
strasse mit anschliessender Wendeanlage «Innere Roza B» zu tragen (bzw.
die zukiinftige Parzellierung im Verhéltnis der Baulandflache).

Die Kosten fiir die Erstellung und den Unterhalt von Anschlussanlagen an
die «Innere Roza A und B» tragen die angeschlossenen Grundstiicke im
Verhdltnis ihrer Baulandflache, sofern diese mehreren Grundstiicken die-
nen.

Die Erschliessungsstrasse «Innere Roza A» ist innert fiinf Jahren nach Rechts-
kraft des Arealplans fertigzustellen. Sollte die Erstellung nicht fristgerecht er-
folgen, so erstellt die Gemeinde die Erschliessungsstrasse «Innere Roza A»
und fiihrt dazu ein Beitragsverfahren durch. Kénnen sich die Eigentimer im
Arealplanperimeter (iber die Art und Durchfiihrung der Erschliessung der «In-
nere Roza B» nicht einigen, so gilt Art. 69 Abs. 2 BG.
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4.6.8

Anmerkung im Grundbuch

Inkrafttreten

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Fir den Schnittaweg richtet sich die Kostenverteilung und die Verantwortung
fir die Erstellung und den Unterhalt nach dem Baugesetz der Gemeinde Thu-
sis und den dazugehorigen Bestimmungen. Der Rozaweg soll durch die Ge-
meinde im heutigen Bestand erhalten und unterhalten werden. Die Kosten-
Uberbindung auf die privaten Grundeigentiimer erfolgt nach den Bestimmun-
gen des Beitragsverfahrens gemass Art. 62 ff. KRG.

Verfahrens- und Schlussbestimmungen

Nach Eintritt der Rechtskraft des Arealplans, wird das Grundbuchamt ange-
wiesen, den Arealplan auf samtlichen Grundstiicken im Arealplanperimeter an-
zumerken. Sdmtliche in den Arealplanvorschriften vorgesehenen Dienstbarkei-
ten gelten damit als eingeraumt.

Der Arealplan und die dazugehorigen Arealplanvorschriften werden durch den
Gemeindevorstand erlassen und treten mit der Genehmigung durch die Regie-
rung des Kantons Graubiinden in Kraft.
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5.

5.1

Grundsatz

Betroffene Interessen

Bundesinteressen

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Interessenabwagung und Planbestandigkeit

Interessenabwagung

Gemdss Art. 3 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung (RPV) wégen
die Behorden, sofern ihnen bei Erfiillung und Abstimmung raumwirksamer

Aufgaben Handlungsspielrdume zustehen, die Interessen gegeneinander ab
und legen die Interessenabwagung in der Begriindung ihrer Beschliisse dar.

In der vorliegenden Arealplanung Roza liegen im Wesentlichen nachfolgende
Interessen vor, welche es zu beriicksichtigen gilt:
Bertlicksichtigung der Bundesinteressen, insbesondere der Ziele und Pla-
nungsgrundsatze gemass Art. 1 und Art. 3 des eidgendssischen Raumpla-
nungsgesetztes (RPG);
Umsetzung der tGibergeordneten Planungsgrundlagen und Sicherstellung
der anzustrebenden raumlichen Entwicklung;
Private Interessen an der Bodennutzung (Zweckmassigkeit und Verhaltnis-
massigkeit der Arealplanfestlegungen)

Gemass den Zielen der Raumplanung in Art. 1 RPG haben Bund, Kantone und
Gemeinden dafiir zu sorgen, dass der Boden haushalterisch genutzt wird. Ins-
besondere unterstiitzen sie mit Massnahmen der Raumplanung, die Sied-
lungsentwicklung nach innen zu lenken und die raumlichen Voraussetzungen
fir die Wirtschaft zu schaffen und zu erhalten.
Gemass den Planungsgrundsatzen in Art. 3 RPG sind zudem Massnahmen zu
treffen «zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend genutzten
Fldachen in Bauzonen und der Méglichkeiten zur Verdichtung der Siedlungsfla-
che». Im Weiteren sollen

sich Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft einordnen;

Rad- und Fusswege erhalten und geschaffen werden;

Siedlungen viele Griinflachen und Baume enthalten.

Das zentrale Ziel der Arealplanung Roza ist die Gewahrleistung einer haushal-
terischen Bodennutzung und die Entwicklung zu einem attraktiven Gewerbe-
park. Ebenfalls steht die Sicherstellung einer zweckmassigen Erschliessung
im Zentrum. Damit wird den Zielen des Raumplanungsgesetzes entsprochen.
Die bestehende Industriebrache auf der Parzelle Nr. 37 soll aktiviert und im
Sinne der haushalterischen Nutzung entwickelt werden. Zugleich werden mit
der Arealplanung hochwertige Griinraumstrukturen innerhalb und am Rand
des Siedlungsgebiets gesichert. Die Arealplanbestimmungen sichern eine
gute bauliche und gestalterische Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild.
Zudem wird eine gute Durchwegung fiir den Fuss- und Veloverkehr
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Umsetzung Planungs-
grundlagen und Sicherstellung

anzustrebende Entwicklung

Interessen Private /

Unternehmen
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sichergestellt. Damit wird den Planungsgrundsatzen des Raumplanungsgeset-
zes Rechnung getragen.

Die massgebenden Grundlagen wurden in Kapitel 2 und 3 aufgezeigt. Die vor-
liegende Planung beriicksichtigt diese Planungsgrundlagen von Bund, Kanton,
Region und der Gemeinde und setzt sie nutzungsplanerisch um. Sie stimmt
mit den ibergeordneten Zielsetzungen fiir das gesamte Arbeitsgebiet Thusis
Cazner Wiesen - Loser liberein. Sie entspricht auch den langfristigen Entwick-
lungsabsichten gemass Strategieplan Thusis 2040, welche eine flacheneffizi-
ente Nutzung der Arbeitszonen und eine Mobilisierung der brachliegenden Fla-
chen anstrebt.

Die bereits ortsansassigen Betriebe und die zukiinftig anzusiedelnden Be-
triebe haben ein Interesse an einem attraktiven und zweckmassigen Arbeits-
standort Roza. Dies ist mit der heutigen Situation klar nicht gegeben:
Derzeit bestehen auf grossen Bereichen des Arealplangebiets Flachen, wel-
che nicht haushalterisch genutzt werden, die Parzelle Nr. 37 ist eine Bra-
che.
Es bestehen eine mangelhafte Erschliessung fir einzelne Teilgebiete. Ins-
besondere bei einer Weiterentwicklung mit neuen Nutzungen und einer Zu-
nahme des Verkehrsaufkommens sind verkehrliche Herausforderungen zu
erwarten.
Im Arealplangebiet befinden sich Nutzungen, welche nicht der rechtskrafti-
gen Nutzungsplanung entsprechen.
Das Gebiet ist heute von offenen Lagerflachen und baufalligen Geb&auden
gepragt. Ebenfalls fehlen zweckmassige Infrastrukturen fiir den Fuss- und
Veloverkehr. Dies widerspricht dem Ziel eines attraktiven Arbeitsstandorts.

Mit der Arealplanung Roza werden die nutzungsplanerischen Voraussetzun-
gen fiir eine zweckmassige und zukunftsgerichtete Entwicklung des Roza-Are-
als zu einem attraktiven Arbeitsstandort sichergestellt. Es erfolgt eine geord-
nete und konzentrierte Erschliessung, was unmittelbar im Interesse der direkt
Betroffenen liegt. Die Grundsatze der Gestaltung von Bauten und Anlagen so-
wie der Aussenrdaume werden definiert und die Einbindung in das umliegende
Gebiet sichergestellt (z.B. Anschlusspunkt und Infrastrukturen Fuss- und Velo-
verkehr). So kann eine koordinierte und qualitadtsvolle Entwicklung sicherge-
stellt werden und eine Aufwertung des Gebiets erreicht werden.

Eine solche Entwicklung ist auch im Sinne der bereits ortsansassigen und
noch anzusiedelnden Unternehmen: Sowohl in der Vermarktung von unbebau-
ten Parzellen an interessierte Unternehmen als auch im Wettbewerb der Unter-
nehmen um qualifizierte Arbeitskréfte ist ein attraktiver Standort von grosser
Bedeutung. Der Arealplan leistet hierbei eine wichtige Grundlage.
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Planbestandigkeit

Bisherige Planung
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Zugleich wird beriicksichtigt, dass die Arealentwicklung flexibel und in Abhé&n-
gigkeit der Bediirfnisse der bestehenden und zukiinftiger Unternehmen erfol-
gen kdénnen muss. Bei der Anordnung von Erschliessungsanlagen, Baukorpern,
Freiflachen und dergleichen werden massgebliche Spielraume gewahrleistet.
Die Maoglichkeit zur etappierten Umsetzung ist ebenfalls gewahrleistet.

Gleichzeitig werden dort zonen- bzw. arealplankonforme Nutzung und Bebau-
ung eingefordert, wo derzeit Nutzungen bestehen, die den ibergeordneten
Vorgaben bzw. der rechtkraftigen Grundordnung nicht entsprechen.

Die Arealplanung beriicksichtigt die ermittelten Interessen angemessen. Die
massgeblichen Qualitaten, welche zur Erreichung der Planungsabsicht not-
wendig sind, werden verbindlich festgelegt, ohne dass ibermaéssige Ein-
schrankungen erfolgen. Den Arealplanfestlegungen stehen keine wesentlichen
Interessen entgegen.

Planbestandigkeit

Fir die Nutzungsplanung gilt der Grundsatz der Rechtssicherheit und Planbe-
standigkeit (Art. 21 Abs. 2 RPG). Diese wird nur bei einer erheblichen Verénde-
rung der Verhéltnisse angepasst oder aufgehoben. Dies gilt sowohl fiir die
Grundordnung als auch fiir Folgeplanungen (Arealplan/Quartierplan). Eine An-
derung oder Aufhebung des Arealplans bedarf zudem das gleiche Verfahren
wie der Erlass.

Bereits im Marz 2016 hat der Gemeinderat von Thusis eine Planungszone be-
treffend Uberpriifung der Arbeitszonen erlassen, welche nach 2 Jahren verlan-
gert wurde. Die Planungszone wurde erlassen, damit die Umsetzung der beab-
sichtigten Teilrevision der Nutzungsplanung beziiglich Arbeitszonen umge-
setzt werden konnte. Hierzu wurden Ende 2016 die Arbeiten zur Teilrevision
der Nutzungsplanung aufgenommen. Mit der Teilrevision wurden eine Zusam-
menfiihrung verschiedenster Zonenbestimmungen sowie Regelungen betref-
fend der Materiallagerung umgesetzt. Mit Beschluss Protokoll Nr. 880/2020
vom 27. Oktober 2020 hat die Regierung des Kantons Graubiinden diese Teil-
revision der Nutzungsplanung der Gemeinde Thusis genehmigt. Gleichzeitig
mit der Genehmigung wurde der Gemeinde der Auftrag erteilt, das Baugesetz
einer Gesamtrevision zu unterziehen, um die Konformitat mit der gednderten
Gesetzgebung von Bund (Inkraftsetzung revidiertes RPG 2014) und Kanton
(Inkraftsetzung revidiertes KRG-Revision 2018) sowie dem revidierten Kanto-
nalen Richtplan (2019) zu erreichen.
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Wahrend den Planungsarbeiten im Jahr 2018 hat das ehemalige Bauunterneh-
men Andrea Pitsch AG, welche Eigentiimerin der Parzelle Nr. 37 war, Konkurs
angemeldet. Die weitere Entwicklung des Areals blieb nach der Konkursanmel-
dung und im Rahmen der Konkursverfahrens lange unklar.

Am 16. August 2021 hat der Gemeinderat von Thusis eine Planungszone fiir die
Parzelle Nr. 37 erlassen. Dies auch im Hinblick auf die anstehende Gesamtrevi-
sion der Ortsplanung. Mit dieser Planungszone beabsichtigte die Gemeinde,
eine gesamtheitliche Planung fiir die Parzelle Nr. 37 durchfiihren zu lassen, um
eine haushalterische Bodennutzung zu gewahrleisten und eine koordinierte und
effiziente Bebauung zu sichern. Weiter sollten ungeeignete Nutzungen ausge-
schlossen und eine haushalterische Nutzung und Entwicklung sichergestellt
werden.

Im Rahmen der laufenden Revision der Nutzungsplanung wird fiir die Parzelle
Nr. 37 ibereinstimmend mit der Planungszone eine Arealplanpflicht festge-
legt. Verkniipft damit werden Richtlinien zur Arealplanung im Anhang des Bau-
gesetzes. Im Ubrigen werden die Baugesetzbestimmungen zu den Arbeitszo-
nen gemass Teilrevision von 2020 beibehalten.

Im Vorfeld der Arealplanung haben bereits Gesprache zwischen den Glaubi-
gervertretern und der Gemeinde stattgefunden. Seitens der Glaubiger besteht
das Interesse, moglichst zeitnah Planungs- und Rechtssicherheit zu schaffen.
Um eine zeitnahe Entwicklung des Gebietes zu ermdglichen, hat die Gemeinde
deshalb das Arealplanverfahren eingeleitet.

Mit dem vorliegenden Arealplan werden die libergeordnete Strategie fiir die
Entwicklung des Roza-Areals weitergefiihrt und die langfristigen Planungs-
ziele und -absichten umgesetzt. Die gednderten Rahmenbedingungen von
Bund und Kanton werden beriicksichtigt und grundeigentimerverbindlich um-
gesetzt. Die Planung entspricht den libergeordneten Festlegungen in der kan-
tonalen und regionalen Richtplanung sowie dem Strategieplan Thusis 2040.
Damit ist die Kontiunitat der Planung und die Abstimmung lber die Planungs-
ebenen hinweg sichergestellt.
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Verfahren und Organisation

Organisation
Die Erarbeitung des Arealplans wird durch den Gemeinderat Thusis begleitet.

Die technische und fachliche Begleitung erfolgt durch R+K, Raumplanung AG,
Aeuli 3, 7304 Maienfeld.

Nach der kantonalen Vorpriifung wurde der Entwurf der Planung den Grundei-
gentiimerschaften vorgestellt und zu einer informellen Vernehmlassung zuge-
stellt. Die entsprechenden Anliegen werden gepriift und die Arealplanung wei-
ter ausgearbeitet.

Ablauf der Planung

Die Arealplanung wurde in folgenden Verfahrensschritten durchgefihrt:

Beschluss Gemeinderat Einleitung Verfahren /

g' [\Jﬂuar:i22002233/ Orientierung der Fachstelle vor dem Beschluss iiber die Einleitung
' des Verfahrens (Art. 47 KRG)
Juni 2023 -

Januar 2024 Entwurf Arealplan, Einreichung zur kantonalen Vorpriifung

Januar - April 2024 Kantonale Vorpriifung (Art. 12 KRVO)

- Anpassung/Erganzung Entwurf Arealplan aufgrund Ergebnisse der
kantonalen Vorpriifung (Vorpriifungsbericht vom 19. April 2024)

- Information der Grundeigentimerschaft sowie mit Konkursverwal-
ter und Glaubigerausschussvertreter Parzelle Nr. 37 im Rahmen von
Gesprachen

Mai — Juli 2024

Informelle Vernehmlassung der Grundeigentiimerschaften inkl.

LT = A A2 Konkursverwaltung

Behandlung der Riickmeldungen aus der informellen Vernehmlas-
sung, Ausarbeitung der Planung

September - Oktober
2024

Informationsveranstaltung Grundeigentiimerschaften inkl. Konkurs-

11. November 2024 .
verwaltung, anschliessend

15. November -

14. Dezember 2024 offentliche Mitwirkungsauflage (30 Tage) (Art. 13 KRVO)

Behandlung der Einwendungen (Behandlung der Einwendungen im
Bericht), Anpassung/Ergénzung Entwurf Arealplan aufgrund Ergeb-
nisse der offentlichen Mitwirkungsauflage und Information Einwen-
der (Art. 13 KRVO)

(noch offen)

(noch offen)

Erlass durch den Gemeinderat (Art. 48 KRG)

(noch offen)

Offentliche Beschwerdeauflage (30 Tage) (Art. 101 KRG)

(noch offen)

Beschwerdebehandlung
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(noch offen) Genehmigung durch die Regierung und Publikation (Art. 101 KRG)

Kantonale Vorpriifung

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 18. Dezember 2023 wurde der Entwurf der
Arealplanung Roza dem ARE zur kantonalen Vorpriifung eingereicht. Mit Be-
richt vom 19. April 2024 hat das ARE der Gemeinde die Vorpriifungsergeb-
nisse offengelegt. Der Vorpriifungsbericht ist der vorliegenden Planung als
Beilage angefiigt. Zusammenfassend ergeben sich folgende massgeblichen
Rickmeldungen, welche wie folgt behandelt werden:

Riickmeldung ARE:

Das ARE verweist auf die Vorgaben von Art. 1 Abs. 1 RPG und Art. 3 Abs. 3 lit.
aPs RPG, wonach ein haushélterischer Umgang mit dem Boden, eine bessere
Nutzung von brachliegenden Flachen und eine Verdichtung der Siedlung anzu-
streben ist. Gemass Beurteilung des ARE muss fiir das Arealplangebiet ,Roza“
resp. fir die noch nicht bzw. nur teilweise tiberbaute Parzelle Nr. 37 grund-
satzlich ein haushalterischer Umgang mit dem Boden angestrebt werden. Der
Arealplan Roza inkl. das zugrunde liegenden Bebauungskonzept kénne im
Sinne eines haushalterischen Umgangs mit dem Boden angesehen werden
und sei somit im Sinne der Vorschriften des RPG.

Behandlung Gemeinde:
Kenntnisnahme

Riickmeldung ARE:

Das ARE verweist auf das UNESCO Welterbe «Rhatische Bahn in der Land-
schaft Albula/Bernina» und dessen Pufferbereich gemass kantonalem Richt-
plan. Das Areal Roza befinde sich innerhalb dieses Bereichs wonach fiir Bau-
ten und Anlagen erhohte Anforderungen beziiglich Gestaltung und Einordnung
in das Orts- und Landschaftsbild gelten. Das ARE empfiehlt, die Gestaltungs-
beratung nicht nur bei Neubauten oder wesentliche Umbauten beizuziehen,
sondern auch bei der Umgebungs- und Strassenraumgestaltung.

Behandlung Gemeinde:

Keine Beriicksichtigung. Die Anforderungen an die Gestaltung von Bauten und
Anlagen sind in Art. 8 der Arealplanvorschriften enthalten. Im Weiteren ist in
Art. 14 der Arealplanvorschriften folgendes festgelegt:

«Die Umgebungsgestaltung hat nach einem einheitlichen Frei- und Griinraum-
konzept zu erfolgen. Im Konzept ist mindestens auf die Bepflanzung, Méblie-
rung und Belagsarten einzugehen. Das Konzept ist im Rahmen des jeweiligen
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Baubewilligungsverfahrens einzureichen und auf allfallig bereits erarbeitete
Frei- und Griinraumkonzepte abzustimmen.»

Damit werden bereits zweckmassige Anforderungen gemacht. Die Gemeinde
kann im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eine gute Gestaltung der Um-
gebung lberpriifen und sicherstellen.

Riickmeldung ARE:

Das ARE weist darauf hin, dass die Parzellen Nr. 42 und 1024 im Kataster der
belasteten Standorte eingetragen sind. Allfallige Bauvorhaben auf diesen Par-
zellen bediirfen einer Zustimmung des ANU im Baubewilligungsverfahren.
Auch konne fiir die Parzelle Nr. 37 nicht ausgeschlossen werden, dass der Un-
tergrund belastet sei. Das ARE empfiehlt, bei der Planung von Bauten mit Un-
terkellerungen abfallrechtliche Untersuchungen des Untergrunds durchzufih-
ren.

Behandlung Gemeinde:

Kenntnisnahme / Berticksichtigung. Dies ist Gegenstand der nachgelagerten
Projektierungen und Baubewilligungsverfahren. Der Bericht wird beziiglich
Ausgangslage erganzt.

Riickmeldung ARE:

Das ARE weist darauf hin, dass Differenzen zwischen dem Arealplan bzw. der
Legende und den Ausfiihrungen in Art. 3 Arealplanvorschriften bestehen. Dies
betrifft die Gebadude Vers. Nr. 7-E und Vers. Nr. 7-B und die im Arealplan ge-
machten Festlegungen «Gebdude mit Nutzungsvorgaben B» und «Gebdude
mit Nutzungsvorgaben A».

Behandlung Gemeinde:

Beriicksichtigung. Die Formulierung in den Arealplanvorschriften ist korrekt. In
der Legende und im Plan waren die Bezeichnungen vertauscht. Die oben ge-
nannten Festlegungen im Plan sowie auch die Festlegung zum «Grundstiicks-
teil mit Kaufrecht Gemeinde Thusis» werden bereinigt.

Riickmeldung ARE:

Fiir die nachfolgenden Baubewilligungsverfahren sei fiir die Entwasserung des
Areals die Generelle Entwédsserungsplanung der Gemeinde zu bericksichti-
gen.

Behandlung Gemeinde:
Kenntnisnahme.

X:\RP\483 Thusis\13 Arealplan Roza\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\04_formelle 57
Vernehmlassung\03_PMB\Arealplan_Roza_PMB.docx



6.2.2

6.2.3

6.2.4

6.2.5

6.2.6

6.2.7

6.2.1

Gemeinde Thusis: Arealplan Roza, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Informelle Vernehmlassung

Der Entwurf der Planung wurde anldsslich von Informationsveranstaltungen
der Konkursverwaltung (Glaubigervertretern) der Parzelle Nr. 37 und den
Grundeigentiimern der weiteren betroffenen Parzellen vorgestellt. Die Unterla-
gen wurden den Grundeigentiimern und der Konkursverwaltung anfangs Juli
2024 digital zugestellt, mit der Moglichkeit zur Stellungnahme bis Ende Au-
gust 2024.

Im Rahmen dieser informellen Vernehmlassung wurden 3 Schreiben Stellung-
nahmen. Die Stellungnahmen wurden gesammelt sowie eingehend gepriift
und diskutiert. Uber die Behandlung der Stellungnahmen hat der Gemeinderat
anlasslich der Sitzung vom 4. November 2024 entschieden. Dabei wurden di-
verse Anliegen in die Planung eingearbeitet.

Offentliche Mitwirkungsauflage

Im Rahmen einer Informationsveranstaltung wurden die betroffenen Grundei-
gentlimer sowie die Konkursverwaltung (Gldubigervertretern) der Parzelle
Nr. 37 erneut Gber den Stand der Planung informiert.

Anschliessend wurden die Unterlagen wahrend 30 Tagen zur 6ffentlichen Mit-
wirkungsauflage nach Art. 13 KRVO aufgelegt. Wahrend dieser Frist kann je-
dermann schriftlich begriindete Anliegen der Gemeinde Thusis einreichen.

Bereinigung aufgrund Mitwirkungsauflage

(noch offen)

Erlass durch Gemeindevorstand

(noch offen)

Offentliche Beschwerdeauflage

(noch offen)

Genehmigung durch die Regierung und Publikation

(noch offen)

Offentliche Beschwerdeauflage

(noch offen)
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Beilagen
Beilage 1 Konzeptplan Arealentwicklung Roza, Mst. 1:500
Beilage 2 Vorpriifungsbericht des ARE GR vom 19. April 2024
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