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Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Arealplanvorschriften

Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Anwendbares Recht

T Soweit diese Arealplanvorschriften keine besonderen Bestimmungen enthal-
ten, gelten die rechtsgiiltigen Bestimmungen des (ibrigen kommunalen
Rechts, namentlich die Gibrigen Bestandteile der Grundordnung und die Er-
schliessungsgesetzgebung der Gemeinde Landquart.

2 Vorbehalten bleibt die libergeordnete Gesetzgebung des Kantons (KRG und
KRVO) und des Bundes, inshesondere die einschldgige Bau-, Planungs- und
Umweltschutzgesetzgebung.

Art. 2 Zweck

T Der Arealplan «Obermiihle» bezweckt eine qualitative, gute Entwicklung des
Obermiihle-Areals in ein attraktives Arbeitsgebiet fiir industrielle und gewerbli-
che Betriebe mit vielfaltigen Arbeitsplatzen.

2 Mit dem Arealplan ist ein haushélterischer Umgang mit dem Boden, eine
stadtebaulich und architektonisch koordinierte, in die ortliche Situation einge-
passte Bebauung (Ortseingang, Adressbildung), eine zweckmaéssige Erschlies-
sung sowie eine hochwertige Gestaltung von Bauten und Anlagen sowie der
Aussenrdume sicherzustellen.

Art. 3 Geltungsbereich

Die Arealplanvorschriften gelten fir den im Arealplan ersichtlichen Arealplan-
perimeter. Die genaue Abgrenzung ist im Arealplan im Massstab 1:500 er-
sichtlich.

Art. 4 Bestandteile
Der Arealplan umfasst folgende Unterlagen:

a) Rechtsverbindliche Bestandteile:
e Arealplan Obermiihle, Mst. 1:500, 14. Oktober 2021
e Arealplanvorschriften, 14. Oktober 2021

b) Wegleitende, nicht rechtsverbindliche Bestandteile:
e Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV, 14. Oktober
2021
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Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Arealplanvorschriften

Nutzung und Bebauung

Art. 5 Nutzung

' Die zulassige Nutzungsart richtet sich nach den Bestimmungen in Art. 16
des kommunalen Baugesetzes lgis/Landquart fiir die Industriezone.

2 Publikumsintensive Einrichtungen mit erheblichen Verkehrsauswirkungen
(z.B. Multiplex) sind nicht gestattet.

Art. 6 Arbeitsplatzdichte

1Zur Sicherstellung der angestrebten arbeitsintensiven Nutzung ist eine Ar-
beitsplatzdichte von mindestens rund 50 Arbeitspldtzen pro Hektare (Richt-
wert) zu realisieren.

2 Der Nachweis der Arbeitsplatzdichte ist mit dem Baugesuch einzureichen.
Art. 7 Gebaudehohe

" Die maximal zuldssige Geb3dudehdhe betrdgt 15.0 m.

2 Neue Geb&ude (Hauptbauten) sind im Schnitt mit mindestens zwei gewerb-
lich/industriell genutzten Geschossen zu realisieren.

3 Technisch bedingte Dachaufbauten wie Kamine, Liftschachte, Oblichter und
dergleichen sowie Aufbauten und Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer
Energie, Windkraftanlagen ausgenommen, diirfen die maximal zuldssige Ge-
baudehohe iberragen.

4 In begriindeten Féllen und bei besonders guter baulicher und architektoni-
scher Gestaltung kénnen weitere, einzelne Gebadudeteile eine Gebdudehdhe
bis zu maximal 20.0 m aufweisen.

Art. 8 Grenzabstand

T Gegeniiber Grundstiicken, die sich nicht innerhalb des Arealplanperimeters
befinden, ist der kleine und grosse Grenzabstand gemass Baugesetz einzuhal-
ten.

2 Der kleine und grosse Grenzabstand gegeniiber Grundstiicken im Arealplan-
perimeter kdnnen in begriindeten Féllen und koordiniert mit einem oder meh-
reren direkt an das Grundstiick angrenzenden Bauvorhaben eines anderen
Grundstiickes sowie beim Vorliegen einer hohen Qualitat und guter Gesamt-
wirkung reduziert werden.
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Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Arealplanvorschriften

Art. 9 Gebaudeabstand

T Innerhalb des Arealplanperimeters kann vom Gebdudeabstand gemass Bau-
gesetz abgewichen werden, sofern dies die feuerpolizeilichen Bestimmungen
zulassen. Vorbehalten bleibt die Genehmigung durch die Feuerpolizei.

2 Der Geb&dudeabstand gegeniiber Gebduden im Arealplanperimeter kann in
begriindeten Fallen und koordiniert mit einem oder mehreren direkt an das
Grundstiick angrenzenden Bauvorhaben eines anderen Grundstiickes sowie
beim Vorliegen einer hohen Qualitat und guter Gesamtwirkung reduziert wer-
den.

Gestaltung

Art. 10 Architektonische Gestaltung

T Bauten und Anlagen sind stadtebaulich und architektonisch so auszugestal-
ten, dass hinsichtlich Volumetrie, kubische Gliederung, Materialwahl sowie
Farbgebung eine gute Gesamtwirkung erzielt wird.

2 Die Bauten und Anlagen haben sich sorgfaltig in das Orts-, Strassen- und
Landschaftsbild einzuordnen.

3 Bei Neubauten oder wesentlichen Umbauten von Bauten und Anlagen ist die
Gestaltungsberatung (Bauberatung) beizuziehen.

Art. 11 Fassadengestaltung

TIn dem im Arealplan als «Besondere Gestaltung» bezeichneten Bereich gel-
ten erhohte Anforderungen an die Gestaltung der Fassade. Die Fassaden sind
so zu gliedern und zu strukturieren, dass eine gute Einordnung und eine sich in
die Umgebung einpassende Massstablichkeit sichergestellt wird.

2 Samtliche von der Kantonsstrasse (Deutsche Strasse) sowie von Norden
(nordlicher Siedlungsrand) her einsehbaren Fassaden sind in jedem Fall be-
sonders sorgfaltig zu gestalten.

Art. 12 Dachgestaltung

Sind die Bauten mit Flachddchern versehen, sind diese zu begriinen, sofern
diese nicht als Dachterrasse oder fiir technisch notwendige Anlagen genutzt
werden.
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Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Arealplanvorschriften

Erschliessung und Mobilitat

Art. 13 Motorisierter Verkehr

' Die Erschliessung des gesamten Areals erfolgt fiir den motorisierten Verkehr
konzentriert (iber den im Arealplan eingetragenen Obermiihleweg.

2 Die Zu- und Wegfahrt sowie die Notzufahrt zum Areal erfolgt tiber die im Are-
alplan schematisch bezeichneten Stelle.

3 Die arealinterne Erschliessung erfolgt weitgehend liber den bestehenden
Obermiihleweg. Die Erschliessung des norddstlich an den Arealplan angren-
zenden Gebietes (Parzelle Nr. 573) liber den bestehenden Obermiihleweg in-
nerhalb des Arealplanperimeters ist dabei weiterhin zu gewahrleisten.

Art. 14 Langsamverkehr

T Innerhalb des gesamten Areals sind durchgehende und sichere Langsamver-
kehrsverbindungen zu gewahrleisten. Zwischen den im Arealplan bezeichne-
ten Richtungspunkten «Langsamverkehrsverbindung» sind diese als befes-
tigte Wege mit einer Mindestbreite von 2 m auszugestalten. Die Langsamver-
kehrsverbindungen sind gut zu gestalten, regelméassig zu unterhalten und dau-
erhaft freizuhalten.

2 Entlang der stidlichen Grenze der Parzelle Nr. 2079 besteht bis zum Fuss-
géngerstreifen nordlich des Kreises (Knoten Kantonsstrasse/Deutsche
Strasse, Schulstrasse, Obermiihleweg) ein Trottoir. Dieses ist gemass dem im
Arealplan festgesetzten ,Trottoir zugunsten der Offentlichkeit” entlang der
stidlichen Grenze des Grundstiicks Nr. 2078 weiterzufiihren. Des Weiteren ist
auch das Trottoir nérdlich des Kreisels geméass dem im Arealplan festgesetz-
ten ,Trottoir zugunsten der Offentlichkeit” bis zur neuen Langsamverkehrsver-
bindung entlang der 6stlichen Grenze des Grundstlicks Nr. 58 bzw. der westli-
chen Grenze des Grundstiicks Nr. 2079 weiterzufiihren.

Art. 15 Parkierung

T Fur die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge gelten die
Bestimmungen gemaéss Parkplatzverordnung der Gemeinde Landquart.

2 Bei mehr als 10 Parkfeldern hat die Parkierung abgesehen von Besucher-
parkpladtzen und Parkplatzen fiir die Anlieferung oder dergleichen (Kurzzeit-
parkplatze) unterirdisch oder in Geb&uden zu erfolgen.
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Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Arealplanvorschriften

3In dem im Arealplan als «Besondere Gestaltung» bezeichneten Bereich ent-
lang der Kantonsstrasse ist die Realisierung von oberirdischen Parkfeldern
nicht zulassig.

4 Mindestens 50% der Parkfelder sind mit E-Ladestation auszustatten oder so
vorzubereiten, dass nachtraglich E-Ladestationen eingerichtet werden kénnen.

5 Fir die Berechnung der minimal erforderlichen Anzahl Veloabstellplatze gel-
ten die Bestimmungen gemass Parkplatzverordnung der Gemeinde Landquart.
Die Veloabstellanlagen sind attraktiv zu gestalten (gedeckt, sicher / ab-
schliessbare Halterungen, fahrend erreichbar etc.) und sind an zentralen, gut
zuganglichen Lagen zu erstellen.

Freiraum und Umgebung

Art. 16 Umgebungsgestaltung

T Die Umgebungsgestaltung hat nach einem einheitlichen, auf die Bebauung
und die umliegende Umgebung abgestimmten Frei- und Griinraumkonzept zu
erfolgen. Im Konzept ist mindestens auf die Bepflanzung, Méblierung und Be-
lagsarten einzugehen. Das Konzept ist im Rahmen des jeweiligen Baubewilli-
gungsverfahrens einzureichen.

2 Versiegelte Flachen sind auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Die Er-
schliessungsbereiche sind unter Einhaltung der Verkehrssicherheit (VSS-Nor-
men) durch rdumliche und visuelle Elemente wie Bepflanzungen, Baumgrup-
pen, Oberflaichenwechsel und dgl. zu strukturieren und zu gestalten.

8 Frei-, Griin- und Umgebungsflachen sind naturnah zu gestalten und extensiv
zu bewirtschaften. Steingérten sind nicht zul&ssig.

Art. 17 Griingiirtel

T Die im Arealplan als «Griingiirtel» schematisch bezeichneten Bereiche die-
nen der internen Gliederung des Areals, als attraktive Aufenthalts- und Begeg-
nungsorte sowie als Retentionsflachen.

2 Im Grundsatz sind zwei Griinglrtel zu realisieren. Sofern im Bereich der Par-
zelle Nr. 757 nur ein oder zwei Unternehmen angesiedelt werden sollen, kann
der Gemeindevorstand in Bezug auf die Anzahl der Griinglirtel Ausnahmen be-
willigen. Es ist jedoch mindestens ein Griingiirtel umzusetzen. Sollte es nur ei-
nen Betrieb geben, kann der Griinglirtel auch an Randlage gesetzt werden.
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Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Arealplanvorschriften

3 Die Griinglrtel weisen eine mittlere Breite von rund 10 m auf und sind in ihrer
Lage variabel. Die definitive Lage ist im Rahmen der einzelnen Baubewilli-
gungsverfahren aufzuzeigen.

4In den Gringurteln sind keine Bauten und Anlagen zulédssig. Ausnahme bil-
den einerseits Nebenbauten und Anlagen, die dem Zweck als Aufenthalts- und
Begegnungsort dienen. Andererseits sind auch Verbindungsbauten zwischen
den einzelnen Hauptgebauden in untergeordnetem Ausmass gestattet, sofern
eine betriebliche Notwendigkeit besteht.

5 Die Griingdirtel sind zugénglich und durchgehend mit grosskronigen Badumen,
Strauchern und dgl. zu begriinen. Die Flachen sind mit ausreichend, beschat-
teten Sitzgelegenheiten auszustatten.

6 Innerhalb der Griingirtel diirfen die arealinternen Grenzabstédnde fiir Baume
und Straucher gemass Art. 96 EGzZGB auf 1 m reduziert werden. Bei Baumen
wird der Grenzabstand dabei an der Erdoberflache vom Mittelpunkt des
Stammquerschnittes und bei Strauchern vom Trieb aus, der am néachsten bei
der Grenze liegt, gemessen.

Art. 18 Baumreihe

T Entlang des Siedlungsrandes im Norden des Areals und entlang des Ober-
mihlewegs ist jeweils eine Baumreihe zu pflanzen.

2 Die Baumreihe ist auf der im Plan als «<Baumpflanzungslinie» dargestellten
(Bau-)Linie zu realisieren.

3 Die Baumreihen sind dabei mit grosskronigen Alleebdumen mit einer mini-
malen Stammhohe von 1.80 m und einem Abstand von rund 15 m sowie Ge-
holzen auszugestalten.

Art. 19 Bepflanzung

T Wo Biaume oder Gehdlze gepflanzt werden, miissen dies einheimische,
standortgerechte Pflanzen von hohem 6kologischem und gestalterischem
Wert sein. Diese sind bei Abgang zu ersetzen.

2 Die Bepflanzung, Saat sowie das Ausbringen von Pflanzen oder Pflanzentei-
len, welche auf der schwarzen Liste oder Beobachtungsliste von InfoFlora auf-
gefiihrt sind, sind im gesamten Arealplanperimeter nicht gestattet.
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Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Arealplanvorschriften

Ver- und Entsorgung

Art. 20 Entwasserung

Befestigte Flachen wie oberirdische Parkierungsflachen, Fuss- und Veloverbin-
dungen und dergleichen sind, soweit méglich und zweckmassig, mit sickerfa-
higen Beldagen auszugestalten.

Umwelt

Art. 21 Energie

' Die Energieversorgung des Areals erfolgt gemass kommunalen Energiericht-
plan der Gemeinde Landquart (vom Gemeindevorstand Landquart beschlos-
sen am 23. September 2020).

2 Der Anschluss an das bestehende Fernwarmenetz der GEVAG AG ist anzu-
streben.

Weitere Bestimmungen

Art. 22 Bauverpflichtung

TUniiberbaute und unternutzte Grundstiicke beziehungsweise Grundstiicks-
teile, die bereits vor dem 1. April 2019 einer Bauzone zugewiesen worden sind,
werden mit einer Bauverpflichtung belegt. Die Frist fiir die Uberbauung betragt
8 Jahre seit rechtskraftiger Anordnung der Bauverpflichtung.

2 Die Erfiillung der Uberbauungspflicht, die Einhaltung der Frist und die Folgen
bei nicht fristgerechter Erfiillung richten sich gemass Art. 19g KRG nach kan-
tonalem Recht.

Art. 23 Etappierung

Eine etappenweise Uberbauung des Areals ist zuléssig. Sie setzt jedoch den
Nachweis und die Gewéhrleistung der arealplankonformen Uberbauung, der
Erschliessung des gesamten Areals und die Umsetzung der Griingiirtel bei je-
der Etappe voraus.
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Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Arealplanvorschriften

Art. 24 Rechte auf offentlichrechtlicher Basis

"Die im Arealplan festgesetzte Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr
Uber den im Arealplan eingetragenen Obermiihleweg dient in erster Linie den
Arealplanbeteiligten, darf aber auch von der Offentlichkeit mitgenutzt werden
und die Grundeigentiimer haben die entsprechende Nutzung unentgeltlich zu
dulden. Vorbehalten bleiben Einschrankungen im Rahmen von 6rtlichen Ver-
kehrsregelungen. Das Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten der Offentlichkeit
und damit auch des angrenzenden Gebiets (Parzelle 573) ist dariiber hinaus
privatrechtlich abgesichert.

2Das im Arealplan festgesetzte ,Trottoir zugunsten der Offentlichkeit” darf
von der Offentlichkeit genutzt werden und die betroffenen Eigentiimer (58,
2078 und 2079) haben die entsprechende Nutzung unentgeltlich zu dulden.
Ein Landerwerb durch die Gemeinde unter angemessener Entschadigung er-
folgt insbesondere fiir das Trottoir entlang der siidlichen Grenze des Grund-
stiicks Nr. 2078.

3Die im Arealplan festgesetzten, nicht ausparzellierten ,Langsamverkehrsver-
bindungen” dienen in erster Linie den Arealplanbeteiligten, diirfen aber auch
von der Offentlichkeit als 6ffentliche Langsamverkehrsverbindungen mitge-
nutzt werden und die Grundeigentiimer haben die entsprechende Nutzung un-
entgeltlich zu dulden. Vorbehalten bleiben Einschrankungen im Rahmen von
ortlichen Verkehrsregelungen.

“4Die vorstehenden Nutzungsrechte zugunsten der Arealplanbeteiligten bzw.
zugunsten der Offentlichkeit bestehen allein und unmittelbar auf 6ffentlich-
rechtlicher Basis, d.h. die jeweiligen Grundeigentiimer haben die entsprechen-
den Nutzungsbeschrankungen kraft der mit diesem Arealplan begriindeten 6f-
fentlichrechtlichen Eigentumsbeschrankung zu dulden.

Finanzierung, Kosten und Unterhalt

Art. 25 Planungs- und Verfahrenskosten

' Die Planungs- und Verfahrenskosten aus dem ordentlichen Arealplanverfah-

ren, bestehend aus Aufwendungen der Gemeinde, Auslagen fiir juristische und
planerische Beratung, Priifung, Genehmigung und Anmerkung des Arealplans

im Grundbuch sowie Kosten allfalliger Rechtsmittelverfahren gehen zu Lasten
der Arealplanbeteiligten.
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Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Arealplanvorschriften

2 Die Planungs- und Verfahrenskosten werden im Verhéltnis der Baulandflache
auf die kostenpflichtigen Grundstiicke im Arealplanperimeter aufgeteilt.

3 Die Kostenanteile werden den Arealplanbeteiligten nach Abschluss der Are-
alplanung in Rechnung gestellt.

Art. 26 Kosten Erschliessung

' Die Realisierung und Finanzierung der im Arealplan festgesetzten Trottoirs
zugunsten der Offentlichkeit (vgl. Art. 14 Abs. 2) erfolgt durch die politische
Gemeinde Landquart. Die erforderliche Landflache des Trottoirs entlang der
siidlichen Grenze des Grundstiicks Nr. 2078 geht anschliessend unter ange-
messener Entschadigung ins Grundeigentum der Gemeinde Landquart ber,
welche auch den Unterhalt tragt.

2 Die Erstellung sowie der Unterhalt von Verkehrsanlagen (insb. Obermiihle-
weg) sowie weiteren Anlagen innerhalb des Arealplanperimeters gehen zu
Lasten der Grundeigentiimerschaften.

Verfahrens- und Schlussbestimmungen

Art. 27 Anmerkung im Grundbuch

Das Grundbuchamt wird nach Eintritt der Rechtskraft angewiesen, den Areal-
plan auf samtlichen Grundstiicken im Arealplanperimeter anzumerken. Samtli-
che in den Arealplanvorschriften vorgesehenen Dienstbarkeiten gelten damit
als eingeraumt.

Art. 28 Inkrafttreten

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