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Gemeinde Zizers
Teilrevision der Ortsplanung; «Cicero»
Vorpriifung '

Sehr geehrter Herr Gemeindeprasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 16. Juni 2020 hat uns das Planungsbiiro Remund und Kuster AG in Ihrem Auftrag
die folgenden Unterlagen zur Durchfiihrung des kantonalen Vorpriifungsverfahrens im Sinne von Art.
12 der Raumplanungsverordnung fiir den Kanton Graubiinden (KRVO) zugesandt:

e Anderungen Baugesetz Art. 32 und 41 vom 16. Juni 2020
e Anderungen Zonen- und Genereller Gestaltungsplan 1:2‘000 vom 16. Juni 2020

e Planungs- und Mitwirkungsbericht zur Teilrevision der Ortsplanung Zizers vom 16. Juni 2020

Ausloser der vorliegend zur Diskussion stehenden Nutzungsplanungsrevision der Gemeinde Zizers bil-

det die Betriebsaufgabe eines Weinbaubetriebs, womit die Grundlage fiir die mit Regierungsbeschluss
vom 6. November 2012 spezifisch erlassene Wohn- und Gewerbezone nicht mehr besteht. Zielsetzung
ist es nun, auf einer Flache von rund 0.6 ha raumplanerisch zweckmassige und ortsbaulich auf die an-

grenzende Wohnzone W1 abgestimmte Nutzungsmaoglichkeiten zu schaffen. Zu diesem Zweck soll die
bestehende Wohn- und Gewerbezone in eine Wohnzone W3 umgezont werden.

Die folgenden Stellen haben im Rahmen der durchgefiihrten Vernehmlassung zu den eingereichten
Unterlagen Stellung genommen:

e Amt fiir Energie und Verkehr

e Amt flir Landwirtschaft und Geoinformation

e Amt fiir Natur und Umwelt

e Kantonspolizei

e Region Landquart

e Tiefbauamt

Es sind keine Einwadnde oder Vorbehalte aus der Vernehmlassung gedussert worden.
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Raumplanerische Beurteilung

Die Zielsetzung der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung entspricht grundsatzlich den tibergeord-
neten Vorgaben von Bund und Kanton im Hinblick auf eine abgestimmte, qualitative Siedlungsentwick-
lung nach innen. »

Unter Kap. 5.2.2 des KRIP-S wird festgehalten, dass im Interesse der baulichen Verdichtung bei Ein-,
Um- oder Aufzonungen Mindestdichten (Ausniitzungsziffer AZ oder ein entsprechendes anderes Nut-
zungsmass) festgelegt werden missen. In suburbanen Gemeinden ist eine AZ von mindestens 0.8 vor-
gesehen. Die Abweichung von der kantonalen Richtplan vorgegebenen Mindestdichte ist im Planungs-
und Mitwirkungsbericht plausibel dargelegt und ortsbaulich begriindet. Zudem muss die Gemeinde
zugunsten der effektiven Realisierung der baulichen Verdichtung baugesetzlich sicherstellen, dass die
festgelegten Dichten bei den konkreten Baugesuchen zu mindestens 80 % ausgeschopft werden.

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass fiir das Genehmigungsverfahren eine entsprechende
baugesetzliche Bestimmung (z.B. im Anhang zum Baugesetz; Rahmenbedingungen zum Quartierplan-
gebiet «Cicero») zwecks Sicherstellung einer Mindestausschopfung der festgelegten Dichte von 0.7 AZ
zu mind. 80 % notwendig sein wird.

Ansonsten drangen sich auch aus unserer Sicht zur Vorlage keine besonderen Bemerkungen auf.

Anderung Planungsmittel

Wir empfehlen der Gemeinde Zizers, die Formulierung des anzupassenden Art. 32 Abs. 2 des Bauge-
setzes zu liberpriifen. Abgesehen davon, gibt es zu der Anderung der Planungsmittel keine weiteren
formellen Bemerkungen anzubringen.

Gerne hoffen wir, dass wir lhnen mit dem vorliegenden Vorpriifungsbericht die notwendigen Anregun-
gen fiir die Anpassung der Nutzungsplanungsvorlage sowie weitere niitzliche Hinweise im Hinblick auf
das nach Abschluss der Nutzungsplanung durchzufiihrende Quartierplanverfahren sowie auf die Bau-
bewilligungsverfahren ibermitteln konnten. Entsprechend empfehlen wir der Gemeinde Zizers, die
Planung im Hinblick auf die Beschlussfassung in der Gemeinde sowie im Hinblick auf das anschliessend
durchzufiihrende regierungsratliche Genehmigungsverfahren im Sinne des vorliegenden Vorpriifungs-
berichts zu liberpriifen und die beschriebenen erforderlichen Erganzungen noch vorzunehmen.

Fur Fragen zum vorliegenden Bericht sowie selbstverstandlich auch fiir Ihre weitergehenden oder an-
derweitigen Planungsfragen stehen wir lhnen zur Verfiigung.

Wir danken Ihnen fiir die gute Zusammenarbeit und griissen Sie freundlich.

\/-Ab eilung Nutzungsplanung und BAB

Beilagen (1-fach):
e Anderungen Baugesetz Art. 32 und 41 vom 16. Juni 2020
e Anderungen Zonen- und Genereller Gestaltungsplan 1:2000 vom 16. Juni 2020

e Planungs- und Mitwirkungsbericht zur Teilrevision der Ortsplanung Zizers vom 16. Juni 2020
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Kopie (mit Beilagen 2-fach):
- Remund und Kuster AG, Aeuli 3, 7304 Maienfeld

Kopie per E-Mail (ohne Beilagen):

- Gemeinde Zizers

- Remund und Kuster AG, Maienfeld

- Amt fiir Energie und Verkehr

- Amt fiir Landwirtschaft und Geoinformation
- Amt flir Natur und Umwelt

- Kantonspolizei

- Region Landquart

- Tiefbauamt
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