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Ausgangslage

Die Gemeinde Scharans hat in einem intensiven Prozess in den Jahren 2014 bis 2018 eine Teilrevi-
sion der Ortsplanung durchgefihrt. Dabei ging es um eine Entflechtung von Nutzung und Schutz
im historischen Dorfkern von nationaler Bedeutung. Bereits im Bundesinventar der schiitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS) wird auf die grosse Bedeutung der Garten und Freirdume im Dorfkern
hingewiesen. Mit der Teilrevision wurde erreicht, dass diese Gebiete freigehalten werden. Als Kom-
pensation der zahlreichen ausgezonten und der neu geschaffenen Obstwiesenzone zugewiesenen
Flachen wurden in St. Agatha zwei Gebiete (St. Agatha 1 und 2) neu eingezont.

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Scharans haben die Vorlage an der Gemeindeversammlung
vom 25. Oktober 2017 beschlossen. Die Regierung hat sie am 13. Marz 2018 mit Beschluss Nr. 191
genehmigt.

Richtprojekt Gebaude

Legende Zonenplan

Festsetzung ES Rechtliche Grundlage

Dorfzone [} Art. 19 bis Art. 27 BauG

/1 wohnzone W2 (mit Uberbauungspfiicht) ' 1 Art. 6a BauG / Art. 28 BauG

[—1 wohnzone W3 (mit Uberbauungspfiicht) ' 1 Art. 6a BauG / Art. 28 BauG

Wohn- und Gewerbezone ] Art. 29 BauG

\ Obstwiesenzone Art. 32a BauG
// / 720 Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitéten Art. 32b BauG

Abbildung 1: Gebiet Veia Veglia, St. Agatha (Zonenplan)

In der Legende zum Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan 1:1'000 wurden die Neueinzo-
nungsgebiete in St. Agatha mit dem folgenden Hinweis versehen:

Fur die Neueinzonungen W2 und W3 in St. Agatha ist bezlglich der Typologie, Gestaltung der Bau-
ten, Anlagen und Freirdume das Richtprojekt der HTW massgebend. Es dient als Grundlage fur die
Beurteilung der Baugesuche. Abweichungen vom Richtprojekt sind zulassig, sofern damit eine min-
destens gleichwertige Qualitat erreicht wird.

Gemass Teilrevision Zonenplan wurde das Gebiet St. Agatha (Veia Veglia) der Wohnzone W2 (mit
Uberbauungspflicht) zugewiesen. Die geplanten Verkehrsflachen wurden der Verkehrs- und
Grlinzone mit Wohnqualitdt zugewiesen, die ebenfalls den Bauzonen zuzuordnen ist.
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Die Einzonungen wurden gemass Art. 6a Baugesetz mit einer Uberbauungspflicht von 8 Jahren be-
legt.

Weiterbearbeitung der Planung

Die Gemeinde beabsichtigte urspringlich, fir das Gebiet St. Agatha / Veia Veglia (St. Agatha 1)
eine Quartierplanung mit Landumlegung durchzufthren. Am 23. Mé&rz 2018 wurde der Einleitungs-
beschluss 6ffentlich aufgelegt.

Im Rahmen der Weiterentwicklung des Richtprojekts wurde offensichtlich, dass geringfiigige An-
passungen an der Abgrenzung der Wohnzone 2 und der Verkehrs- und Griinzone mit Wohngquali-
tat notwendig sind. Der heute in Kraft stehende Zonenplan im Gebiet St. Agatha weist eine feine
Gliederung mit vielen Ecken und Rickspriingen auf, die keine Flexibilitat zulassen. Da die Grundsti-
cke St. Agatha 1 weitgehend als Kompensationen fir die Auszonungen im Dorfkern an einzelne
Grundeigentimer zugewiesen und verkauft werden, wird es sich im Ergebnis beim Gebiet St. Aga-
tha 1 (im Gegensatz zu St. Agatha 2) um ein Quartier mit zahlreichen privaten Grundeigentimern
handeln (Einfamilienhausquartier). In einem solchen Quartier lasst sich die urspriingliche Idee des
Richtprojektes nur schwer umsetzen, zumal den Grundeigentiimern nur ein kleiner Spielraum
bliebe und damit Konflikte programmiert waren. Ausserdem zeigte sich, dass die Erschliessungsfla-
chen Uberdimensioniert ausgeschieden waren, sodass das Bauland wenig haushalterisch genutzt
worden ware.

Da im Rahmen der Quartierplanung die Grundordnung nicht geandert werden kann, wurde in
Rucksprache mit dem Amt fir Raumentwicklung (ARE) entschieden, eine Arealplanung durchzufih-
ren, um eine bessere und effizientere Uberbauung des Gebietes St. Agatha 1 zu gewdhrleisten. Mit
Beschluss vom 5. Juni 2019 des Gemeindevorstandes wurde deshalb das Quartierplanverfahren ein-
gestellt, das Landumlegungsverfahren fortgefuhrt und mit dem Arealplanverfahren verbunden. Der
Beschluss wurde den betroffenen Grundeigentimern am 5. Juni 2019 zugestellt.

Da sich die betroffenen Grundstlcke im Arealplanperimeter weitgehend im Eigentum der Ge-
meinde befinden und ansonsten lediglich zwei private Grundeigentimer betroffen sind, wird die
Landumlegung voraussichtlich auf gltlichem Wege erfolgen. Ziel der Gemeinde ist es, eine hoch-
wertige Siedlung und eine verdichtete Bauweise zu erreichen. Die hohen Qualitatsanspriche wer-
den in der Arealplanung umgesetzt, wobei positive Anreize gesetzt werden, um die Dichte und die
Idee des urspriinglichen Richtprojekts der HTW umzusetzen.
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Ablauf der Planung

Die Planung lief in den folgenden Schritten ab:

25. Oktober 2017 Gemeindeversammlung, Verabschiedung Teilrevision
13. Marz 2018 Genehmigung Regierung mit Beschluss Nr. 191
23. Marz 2018 Einleitungsbeschluss Quartierplan St. Agatha / Veia Veglia

5. November 2018 Beschluss Gemeindevorstand zusatzlich Durchfiihrung Arealplanverfahren

5.Juni 2019 Beschluss des Gemeindevorstands zur Einstellung des Quartierplanverfah-
rens und Verbindung des Landumlegungsverfahrens mit dem Arealplanver-
fahren

21. Juni 2019 Einreichen Vorprifungsunterlagen Arealplan St. Agatha /Veia Veglia beim
ARE

16. August 2019 Vorprufungsbericht ARE

05. September 2019  Uberarbeitung Vorlage nach Vorpriifung

20. September 2019 Offentliche Auflage Arealplan (30 Tage)

27. Januar 2020 Beschluss Arealplan durch Gemeindevorstand
7. Februar 2020 Beschwerdeauflage (30 Tage)

Genehmigung Regierung

Umfang der Planung

4.1. Arealplanung

Der Arealplan St. Agatha besteht aus den folgenden verbindlichen Bestandteilen:

a) Anderung Zonenplan und Landumlegungsplan/Neuzuteilung 1:500

b) Gestaltungsplan 1:500

¢)  Erschliessungsplan 1:500

d)  Arealplanvorschriften

Ausserdem bestehen folgende nicht verbindliche Bestandteile:

1. Bestandes- und Landumlegungstabelle

2. Gestaltungshinweise mit Richtprojekt Version 2019 (richtungsweisendes Dokument)

3. Planungs- und Mitwirkungsbericht

Richtprojekt

Das Richtprojekt wurde seit Erlass der Nutzungsplanung im Herbst 2017 weiterentwickelt, damit es
den erforderlichen Detaillierungsgrad als Grundlage fur die Folgeplanung erreicht. Insbesondere er-
fuhr das Richtprojekt die folgenden Anpassungen:
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- Verbindung zur Veia Veglia nur an drei Orten (Wohnstrasse). Dazwischen sollen keine Mauer-
durchbriche fur Fusswege bis in die Veia Veglia ausgefthrt werden. Dadurch kénnen die Mau-
erdurchbriiche auf drei Eingriffe reduziert werden und die Gassenbildung an der Veia Veglia
kann verstarkt werden. Dies hat eine Veranderung der Verkehrs- und Griinzone mit Wohnqua-
litat zur Folge.

- Die Haustypologie soll sich auf freistehende Einzelbauten und Doppelhauser beschranken. Die
geschlossene Bauweise und grossere Komplexe sollen mittels Anreizen (hthere Geschossfla-
chenziffer und Gebaudehohe) geférdert werden. Das Richtprojekt gibt die Gebiete vor, in wel-
chen grosse Gebaudekomplexe realisiert werden kénnen, ohne die Einsichten in das Quartier
zu behindern.

- Die Parkierung ist individuell vorzusehen. Es sollen keine Gemeinschaftsanlagen erstellt werden.
Damit ist auf jedem Grundstlick eine Garagierung anzuordnen. Somit muss sichergestellt wer-
den, dass zu jedem Grundsttck eine Zufahrt besteht, was Auswirkungen auf die Breite der Ver-
kehrs- und Grinzone mit Wohnqualitat hat.

Diese drei Hauptgriinde fuhren dazu, dass die Zonierung gemass Zonenplan vom 25. Oktober 2017
nicht mehr umsetzbar ist und eine Anderung erféhrt. Da es sich um eine geringfigige Verschie-
bung der Grenze zwischen zwei Bauzonentypen handelt und damit keine Vergrésserung oder Aus-
dehnung der Bauzone verbunden ist, erfolgt die Korrektur Uber ein Arealplanverfahren.

Das Richtprojekt ist im Dokument «Gestaltungshinweise Neubaugebiet St. Agatha mit Richtprojekt
(Version 2019)» enthalten und integriert.

Inhalt der Planung

6.1. Anderung Zonenplan und Landumlegungsplan/Neuzuteilung 1:1'000

Auf Basis des Zonenplans und Generellen Gestaltungsplan 1:1'000 vom 25. Oktober 2017 prasen-
tiert sich die Flachenbilanz im Quartier St. Agatha wie folgt.

Zone Ausganslage mit Arealplan
Wohnzone 2 7129 m? 7807 m?
Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitdten 1827 m? 1164 m?
Landwirtschaftszone 906 m? 787 m?
Zone (briges Gemeindegebiet 688 m? 793 m?
Summe (Rundungsdifferenz) 10'551 m? 10'551m?

Die Gesamtflache des Perimeters betragt 10'551 m?, und umfasst die Grundstiicke 450, 1257,
1304 und 451. Die Gesamtflache der Bauzone, bestehend aus Wohnzone 2 und Verkehrs- und
Grunzonen mit Wohnqualitaten, betragt 8956 m?in der Ausgangslage und wird durch den Areal-
plan auf 8971 m? vergrossert (+15m?).

Dabei erfahrt die Wohnzone 2 eine Vergrosserung von 678 m?. Die Verkehrs- und Griinzonen mit
Wohnqualitaten wird um 663 m? kleiner.
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Die Vergrosserung der Wohnzone 2 geht mit einer Verkleinerung der Verkehrs- und Griinzonen mit
Wohnqualitat einher und gesamthaft wird die Bauzonenflache minimal vergréssert. Die Planungs-
massnahme hilft, die Grundstlicke haushélterisch zu nutzen und die notwenige Freiheit zu geben,
was aufgrund der zahlreichen involvierten zuktnftigen Eigentiimer angezeigt ist. Mit der eingefthr-
ten Mindestausnitzung ist sichergestellt, dass die Grundstticke effektiv im Sinne des kantonalen
Richtplans Siedlung verdichtet Gberbaut werden (Kap. 5.2.2 (Wohn- Misch- und Zentrumszonen
WMZ), Seite 47 unten).

6.2. Gestaltungsplan 1:1°000
Hauptbauten:

Hauptbauten sind grundsatzlich in der gesamten Wohnzone 2 zulassig, wobei die (reduzierten)
Grenzabstdnde von 2.5 m innerhalb der Wohnzone gelten, wo keine geschlossene Bauweise reali-
siert wird.

Baufelder Klein- und Anbauten:

Die eingeschossigen Klein- und Anbauten werden bergseitig der Wohnstrasse angeordnet, woge-
gen talseitig der Wohnstrassen zweigeschossige Klein- und Anbauten vorgesehen sind. Mit dieser
Unterscheidung kann auf das Terrain reagiert werden. Die Klein- und Anbauten zweigeschossig
verfligen im Gartengeschoss Uber eine Flache oder einen Raum, nutzbar beispielsweise als gedeck-
ter Sitzplatz oder Gartenhauschen. Auf dem Niveau Wohnstrasse dienen die Klein- und Anbauten
als Garage. Der Zusammenbau mit dem oder die Integration in den Hauptbau ist méglich, aber
nicht zwingend. Die Garagierung ist nur innerhalb der Baufelder Klein- und Anbauten mdglich.

Innerhalb der Baubereiche ist die geschlossene Bauweise ohne Berlcksichtigung fur Grenzabstdnde
fur Klein- und Anbauten maglich.

Baulinien:

Die Baulinien fur Hauptbauten treten an die Stelle der Grenzabstédnde gegeniber der Verkehrs- und
Grlnzone mit Wohnqualitaten, nicht jedoch zwischen den Grundstiicken der Wohnzone.

Baulinien fur zukinftige Erschliessung:

Die Baulinien fur zukinftige Erschliessung stellen fir den Fall einer zuktnftigen Einzonung 6stlich
des Arealplans eine mégliche Erschliessung sicher.

Aussenzaun:

Der Aussenzaun gibt die Abgrenzung der Baugrundstlicke zur Landwirtschaftszone an. Damit soll
die ungehinderte landwirtschaftliche Bewirtschaftung sichergestellt werden.

Zufahrtsbereich befestigt:

Der Zufahrtsbereich befestigt soll zum einen die Zufahrt zu den Garagen erméglichen aber zum an-
deren das Quartier beleben. Auf diesen Flachen dirfen nur Bauten und Anlagen erstellt werden,
die dem Quartierleben dienen, das Zusammenleben positiv beleben und allen Anwohnern offen
stehen. Das Befahren und Betreten der Flachen durch Anwohner ist zuldssig.
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6.3. Erschliessungsplan 1:1'000

Wohnstrasse:

Die Bezeichnung Wohnstrasse gibt an, wie die strassenmassige Erschliessung des Quartiers erfolgt.
Land- und Forstwirtschaftsweg:

Der Land- und Forstwirtschaftsweg stellt die Anbindung an das Glterwegenetz sicher. Das Befah-
ren der Wohnstrasse mit land- und forstwirtschaftlichen Maschinen, um auf den Land- und Forst-
wirtschaftsweg zu gelangen, ist zulassig.

Die weiteren Erschliessungselemente wie Wasserleitung, Abwasser- und Elektroleitung, Hydrant
und Abfallentsorgung werden durch den Ingenieur projektiert und ausgefihrt.

6.4. Arealplanvorschriften

In den Arealplanvorschriften wird bestimmt, wie die Gestaltung und Bebauung des Arealplange-
biets zu erfolgen hat.

6.5. Anforderungen des KRIP-S

Der KRIP-S verlangt im Wesentlichen, dass in den Neubaugebieten innerhalb einer suburbanen Ge-
meinde wie Scharans eine hohe bauliche Dichte (Mindestdichte AZ 0.8) realisiert und diese zwin-
gend zu mindestens 80% ausgeniitzt wird.

Mit dem Arealplan werden diese Vorgaben des KRIP-S weiter umgesetzt. So wird in den Arealplan-
vorschriften eine Geschossflachenziffer von 0.8 vorgeschrieben, wobei mindestens 80% realisiert
werden muss. Wird eine Minderausniitzung realisiert, so ist das Gebaude derart auf der Parzelle zu
platzieren, dass die verbleibende Geschossflache realisiert werden kann. Die Gemeinde hat ausser-
dem entschieden, die verdichtete Bauweise und architektonisch-gestalterisch gute Projekte mittels
Anreizen zu fordern, indem bei geschlossener Bauweise die Geschossflachenziffer auf 1.0 und die
zulassigen Gebaudehthen um 1.5m erhéht werden.

6.6. Trockensteinmauer

Die bestehende Trockensteinmauer entlang der Veia Veglia ist auf einer grossen Strecke eingesturzt
und eingewachsen. Es ist geplant, die Mauer in den néchsten drei Jahren freizulegen und zu sanie-
ren und damit den urspriinglichen Zustand wiederherzustellen. Die Sanierung der Trockenstein-
mauer wird durch das Projekt Kulturlandschaft Domleschg (getragen von der Stiftung Johann Mar-
tin von Planta) durchgefiihrt und von der erfahrenen Fachperson Rudolf Kintzel begleitet. Seit
2017 haben im Rahmen des Projektes Kulturlandschaft Domleschg Lehrlinge Gber 1.5 Kilometer
Trockensteinmauern saniert. Die Sanierung erfolgt jeweils in der Kalenderwoche 33.

Die gassenbegleitende Trockensteinmauer wird im Rahmen der Sanierung freigelegt. Die beste-
hende Hecke entlang der Mauer kann nicht erhalten werden. Einerseits wiirde durch die Anord-
nung der Hecke vor der Mauer die Sichtbarkeit der sanierten Mauer eingeschrankt, wodurch das
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Ziel der Gassenwirkung verfehlt wird. Andererseits wirde die Hecke die Struktur der sanierten Tro-
ckensteinmauer durch Feuchtigkeit und Wurzelbildung beeintrachtigten und langfristig zerstéren
(siehe Bestand). Die gleiche Problematik ergibt sich bei der Anordnung der Hecke hinter der Mauer
auf den privaten Grundsticken.

Abbildung 2: Fir die Sanierung der Trockensteinmauer bereitliegende Steine
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Abbildung 3: Ausschnitt Normalprofil Veia Veglia mit Trockensteinmauer (HMQ AG)

Zwischen Fahrbahn und Trockensteinmauer ist ein Bankett von 50 cm Breite sowie ein Randabwei-
ser von 20 ¢cm Breite vorgesehen. Die Mauer wird auf der Parzellengrenze realisiert.
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Vorprifung

7.1. Einreichung und Ruckmeldungen

Die Unterlagen der vorliegenden Teilrevision (Arealplan) wurden am 21. Juni 2019 gestutzt auf
Art. 12 KRVO dem Amt fiir Raumentwicklung (ARE) zur Vorprufung eingereicht.

Die Amtsstellen dusserten sich mit dem Vorprifungsbericht vom 16. August 2019 zur Teilrevision.
Das ARE halt fest, dass die Arealplanvorlage die Basis fir eine qualitativ hochstehende Uberbauung
im Neubaugquartier St. Agatha legt. Der Arealplan erfullt im Grundsatz die gestellten Anforderun-
gen. Einige formelle Korrekturen sind durchzuftihren. Das ARE schldgt zudem vor, einige Anpassun-
gen und Erganzungen zu prufen.

7.2. Behandlung der Rickmeldungen

Arealplanvorschriften, Art. 5 Gestaltungsrichtlinie (neu: Gestaltungshinweise):

Das ARE regte an, zusatzlich zur genehmigungsfahigen Umsetzung in den Arealplanvorschriften zu
prafen, eine Gestaltungsberatungspflicht fur die Bauprojektierung der einzelnen Bauten und Anla-
gen in Art. 5 vorzusehen.

Die Gemeinde respektive die Baubehdrde ist jedoch der Meinung, dass es in ihrer Eigenverantwor-
tung liegt, die Baugesuche zu beurteilen. Bei Bedarf besteht gestitzt auf Art. 2 BauG die Moglich-
keit, einen sachkundigen Berater beizuziehen.

Arealplanvorschriften, Art. 18 Trockensteinmauern:

Das ARE regte an, zusatzlich zur genehmigungsfahigen Umsetzung in den Arealplanvorschriften zu
prufen, den sorgfaltigen Umgang mit den Trockensteinmauern und die Einbezugnahme der Denk-
malpflege zusatzlich in Art. 18 zu verankern.

Die Trockensteinmauern sind in der Arealplanvorlage im Sinne eines Erhaltungsobjekts festgelegt.
Der besondere Umgang mit den Trockensteinmauern ist bereits in Art. 18 verankert. In den Gestal-
tungshinweisen «Neubaugebiete St. Agatha» ist ausgefihrt, dass die Gemeinde die Denkmalpflege
Graubunden bei der baulichen Ausfiihrung beizieht. Zudem gilt fur Eingriffe in historische Ver-
kehrswege von nationaler Bedeutung die Dokumentations- und Mitteilungspflicht nach Art. 8 der
VIVS. Die Sanierung der Trockensteinmauer wird durch das Projekt Kulturlandschaft Domleschg
(getragen von der Stiftung Johann Martin von Planta) durchgefihrt und von der erfahrenen Fach-
person Rudolf Kiintzel begleitet. Aufgrund der ausgefiihrten Rahmenbedingungen wird von der
oben genannten zusatzlichen Verankerung in Art. 18 abgesehen.

Gestaltungsplan, Hecken/Gehdlze und Baume:

Das ARE regte an, zu prifen, ob neben den historischen Mauern auch die prégenden Bestockun-
gen entlang der Mauer grésstenteils erhalten werden kénnen und ob zusatzliche Baume/Hochstam-
mobstbaume im Quartierplangebiet erganzt werden kénnen.

Ziel der Arealplanvorlage ist es, die Trockensteinmauern gassenbegleitend und die Bestockun-
gen/Hecken in der Landschaft anzuordnen. Die Anordnung von zusatzlichen Bestockungen entlang
der Mauer flhrt einerseits zu einem grosseren Platzbedarf, andererseits zu einer stark einge-
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schrankten visuellen Wahrnehmung der Trockensteinmauer. Die Mauer wird im Rahmen des Pro-
jektes schliesslich freigelegt und saniert und damit der urspriingliche Zustand wiederhergestellt. Als
Ersatz werden zusatzliche Bestockungen respektive Hecken in der Landschaft geschaffen.

Gestaltungsplan, Heckenentfernungsbewilligung:

Gemass ANU fehle fiir zwei der drei neuen Durchgange der erforderliche Bedarfsnachweis respek-
tive die Standortgebundenheit fir eine Heckenentfernungsbewilligung gemass Art. 14 Abs. 6 NHV.
Die NHV setzt die Standortgebundenheit und ein Uberwiegendes Beddirfnis fir eine Heckenentfer-
nung voraus. Festzuhalten ist, dass die Heckenentfernungen an den Durchgangen in der am

13. Marz 2018 von der Regierung genehmigten Teilrevision der Nutzungsplanung bereits vorgese-
hen waren. Damit ist die geplante Erschliessung Bestandteil der rechtsgdiltigen Nutzungsplanung.
Die Anzahl der Durchgdnge und Mauerdurchbriche wird im Vergleich zum Zonenplan von sechs
auf drei reduziert. Wie auch das ARE im Vorprtfungsbericht ausfuhrt, gewahrleistet die Verkehrser-
schliessung ab der Quartierstrasse Veia Veglia den haushélterischen Umgang mit dem Boden. Eine
rlckwartige Erschliessung ab dem 6stlichen Rand des Quartiers mit nur einem Hauptzugang von
der Veia Veglia wiirde die geplante verdichtete Uberbauung nicht mehr zulassen und wére wegen
des grossen Landverschleisses (zwei Erschliessungsstrassen fir nur ein Quartier) im Rahmen der
Nutzungsplanung gemasse ARE grundsatzlich nicht genehmigungsfahig. Die Anforderungen ge-
mass Art. 14 Abs. 6 NHV sind damit grundsatzlich erfillt. Die gemass Art. 14 Abs. 7 erforderlichen
Ersatzmassnahmen werden voraussichtlich unterhalb des Dorfes Scharans auf den Parzellen 229
und 242 neben der Scharanserstrasse vorgenommen (siehe Plan). Als Ersatzmassnahme ist die
Schaffung von neuen Hecken mit einer Gesamtlange von 130 Metern vorgesehen. Das Gesuch zur
Heckenentfernung wird zeitgleich mit der 6ffentlichen Auflage (Mitwirkungsauflage) des Areaplans
aufgelegt.

~

Pro Fischer 136
) Ersatzmassnahme

neue Hecke
Gesamtlénge: ca.
Terzlauna \ 130 Meter
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Erschliessungsplan: Wasserleitungen und Hydranten

Die Festlegungen im Erschliessungsplan bezlglich Wasserleitungen und Hydranten wurden durch
die aktuellen Daten vom April 2019 ersetzt, welche den gesetzlichen Vorgaben und den Abma-
chungen zwischen der Gebaudeversicherung Graublinden (GVG) und dem Biro HMQ AG vom
27.02.2019 entsprechen.

Zonen- und Neuzuteilungsplan: Gefahrenzonen

Das Areaplangebiet ist teilweise von einer Gefahrenzone 2 aufgrund der Naturgefahr Wasser be-
troffen (Parzellen 1304, 1257 und 450). Das Amt fur Wald und Naturgefahren (AWN) hat ange-
merkt, dass es dort entlang des Clusabachs bereits ab 30-jahrlichen Ereignissen zu Ausuferungen
kommen kann und das Wasser mit Fliesstiefen von ca. 10 — 20 cm Uber die betroffenen Parzellen
abliesst. Im Bereich der Gefahrenzone 2 gilt das «Bauen mit Auflagen», es ist im Baubewilligungs-
verfahren das Prifverfahren der GVG im Sinne von Art. 38 KRG durchzufihren. AWN und ANU set-
zen fir die Genehmigung des Areaplans voraus, dass die Gefahrenzone 2 im «Zonenplan und
Landumlegungsplan/Neuzuteilung 1:500» orientierend dargestellt wird.

Die orientierende Darstellung wurde erganzt. Weiter weist die Gemeinde darauf hin, dass im Rah-
men der 2021 geplanten Sanierung des Tobelweges («Clusa» gemass amtlicher Vermessung) die
geringfugige Erhéhung der Béschungsmauern geplant ist. Damit kann ein Ausbruch des Baches
verhindert werden, was dem Schutz des gesamten Quartiers St. Agatha dient.

Formelle Hinweise zu Areaplanvorschriften und Titelblatter:
Die formellen Hinweise (Begrifflichkeiten, Verweise auf Artikel, Platzhalter) wurde wie im Vorpri-
fungsbericht gefordert umgesetzt.

Mitwirkungsauflage

Um die Betroffenen und Interessierten tber die vorgesehenen Anderungen und Erganzungen der
Ortsplanung zu informieren, wurden die vorliegenden Unterlagen am 20. September bis 21. Okto-
ber (30 Tage) 6ffentlich aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist konnte jedermann beim Gemeinde-
vorstand schriftlich Vorschlage und Einwendungen einreichen (Art. 13 KRVO).

Parallel wurde auch das Heckenentfernungsgesuch 6ffentlich aufgelegt.

Total sind sechs Mitwirkungseingaben eingegangen. Die Zusammenfassung der Eingaben, die Be-
handlung durch die Gemeinde und die Anderungen der Areaplangrundlagen kénnen der Tabelle
«Auswertung Mitwirkungseingaben» im Anhang dieses Berichtes entnommen werden. Es wurde
eine personliche Stellungnahme/Rickmeldung der Gemeinde fir jeden Mitwirkenden versendet.

Der Tabelle «Auswertung Mitwirkungseingaben» kénnen auch die Anderungen entnommen wer-
den, die an den Areaplangrundlagen nach der Mitwirkungsauflage durchgefthrt wurden.

Landumlegung

Die Areaplanung wird zum Zeitpunkt der Auflage des Arealplanes auf einvernehmlichem Wege ge-
regelt. Die einvernehmliche Landumlegung wurde im Januar 2020 abgeschlossen.

10
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10 Beschluss Gemeindevorstand
Der Gemeindevorstand hat den Arealplan am 27. Januar 2020 beschlossen.

Nach der Beschlussfassung des Arealplans erfolgte die Beschwerdeauflage. Personen, die ein
schutzwiirdiges eigenes Interesse an einer Anfechtung haben oder nach Bundesrecht oder kanto-
nalem Spezialrecht dazu legitimiert sind, konnten innert 30 Tagen seit dem Publikationsdatum
schriftlich bei der Regierung Planungsbeschwerde gegen die Ortsplanung einreichen. Die Beschwer-
deauflage fand vom 7. Februar 2020 bis zum 9. Méarz 2020 statt.

11 Genehmigung Regierung

Genehmigt wird die Arealplanung durch die Regierung. Nach der Genehmigung findet die 30t&-
gige Publikation (Bekanntgabe Genehmigung) statt. In Kraft tritt die Arealplanung mit Genehmi-
gung durch die Regierung.

1



E' Arealplan St. Agatha Esther Casanova Raumplanung

Gemeinde Scharans

Arealplan St. Agatha

Anhdnge Planungs- und Mitwirkungsbericht

Bestandes und Landumlegungstabellen

Situationsplane 1:500 (mit Flachenanteilen, Planungs- und Erschliessungskosten)
Auswertung Mitwirkungseingaben

Gestaltungshinweise Neubauquartiere St. Agatha

A WN -



Bestand und Landumlegung

BESTAND Nach Zonenplananderung LANDUMLEGUNG
Alter Bestand Alter Bestand Neuer Bestand
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i . Wohnzone 2 (W2) 5007.67 47% Wohnzone 2 (W2) 5433.57 51%| 425.9021| [Politische Gemeinde Scharans A Landwirtschaftszone LW 730.61 7% 0|Landwirtschaftsparzelle 0 0%
Politische Gemeinde Scharans
450 |Landwirtschaftszone LW 730.12 7% 450 | Landwirtschaftszone LW 730.61 7%| 0.494044| |Politische Gemeinde Scharans B Zone lbriges Gemeindegebiet 792.68 8% 0|Strassenparzelle 0 0%
Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitdten 1189.02 11% Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitaten 762.61 7%| -426.406 Strassenparzelle 0 0%
Total 6926.81 Total 6926.80 Politische Gemeinde Scharans C Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitdten 209.78 2% 0|Erschliessungsparzelle 0 0%
Politische Gemeinde Scharans D Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitdten 165.29 2% 0|Erschliessungsparzelle 0 0%
Flurina Caduff | 1257 ‘Wohnzone 2(W2) 125469‘ 12%| Wohnzone 2 (W2) 1370.79 13%| 116.1036| |Politische Gemeinde Scharans E Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitdten 118.14 1% 0|Erschliessungsparzelle 0 0%
‘Verkehrs— und Griinzonen mit Wohnqualitdten 494A42‘ 5%| 1257 | Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualititen 347.39 3% -147.033| |[Caduff Giovanni Erben F Landwirtschaftszone LW 55.96 1% 0|Landwirtschaftsparzelle 0 0%
Total 1749.11 Zone lbriges Gemeindegebiet 30.94 0% 30.94 |Politische Gemeinde Scharans G Wohnzone 2 (W2) 489.15 5%| 0.8 391 6%
Total 1749.12 Politische Gemeinde Scharans G Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitdten 39.70 0% 0 0 0%
Politische Gemeinde Scharans H Wohnzone 2 (W2) 495.71 5%| 0.8 397 6%
Caduff Giovanni Erben * Wohnzone 2 (W2) 866.98 8% Wohnzone 2 (W2) 966.48 9%| 99.50302| [Politische Gemeinde Scharans H Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitdten 33.52 0% 0 0 0%
1304 |Landwirtschaftszone LW 57.13 1% 1304 |Landwirtschaftszone LW 57.62 1%| 0.492788| |Politische Gemeinde Scharans | Wohnzone 2 (W2) 485.66 5%| 0.8 389 6%
Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitdten 144.1 1% Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitdten 44.12 0%| -99.9837| [Politische Gemeinde Scharans | Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitdten 43.28 0% 0 0 0%
Total 1068.21 Total 1068.22 Politische Gemeinde Scharans J Wohnzone 2 (W2) 484.47 5%| 0.8 388 6%
Politische Gemeinde Scharans J Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitdten 44.47 0% 0 0 0%
|Politische Gemeinde Scharans | | 410 ‘Zone Ubriges Gemeindegebiet 316A46‘ 3%| 410 Zone libriges Gemeindegebiet 316.46 3%| -0.00217| |Politische Gemeinde Scharans K Wohnzone 2 (W2) 363.66 3%| 0.8 291 5%
Total 316.46 Total 316.46 Politische Gemeinde Scharans K Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitdten 36.14 0% 0 0 0%
Politische Gemeinde Scharans L Wohnzone 2 (W2) 312.37 3%| 0.8 250 4%
Politische Gemeinde Scharans 451 ‘Zone ibriges Gemeindegebiet 37158‘ 4%| Zone Ubriges Gemeindegebiet 351.47 3%| -20.1158( |Politische Gemeinde Scharans L Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitdten 33.48 0% 0 0 0%
‘ Landwirtschaftszone LW 118.92 ‘ 1%| 451 Landwirtschaftszone LW 118.92 1%| -0.00209| [Politische Gemeinde Scharans M __ [Wohnzone 2 (W2) 316.62 3%| 08 253 4%
Total 490.51 Wohnzone 2 (W2) 14.79 0% 14.79| |Politische Gemeinde Scharans M Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitdten 29.39 0% 0 0 0%
Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitdten 5.32 0% 5.32| [Politische Gemeinde Scharans N Wohnzone 2 (W2) 316.60 3%| 0.8 253 4%
Total 490.50 Politische Gemeinde Scharans N Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitdten 29.41 0% 0 0 0%
* Caduff Giovanni Erben Politische Gemeinde Scharans 0 Wohnzone 2 (W2) 315.34 3%| 0.8 252 4%
Erika Caduff Politische Gemeinde Scharans [¢] Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitaten 30.75 0% 0 0 0%
Claudio Caduff Politische Gemeinde Scharans P Wohnzone 2 (W2) 352.49 3%| 0.8 282 5%
Mauro Caduff Politische Gemeinde Scharans P Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitaten 31.15 0% 0 0 0%
Politische Gemeinde Scharans Q Wohnzone 2 (W2) 350.34 3%| 0.8 280 4%
Politische Gemeinde Scharans Q Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitaten 33.38 0% 0 0 0%
Politische Gemeinde Scharans R Wohnzone 2 (W2) 356.25 3%| 0.8 285 5%
Politische Gemeinde Scharans R Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitaten 27.52 0% 0 0 0%
Politische Gemeinde Scharans S Wohnzone 2 (W2) 364.11 3%| 0.8 291 5%
Politische Gemeinde Scharans S Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitaten 19.62 0% 0 0 0%
Politische Gemeinde Scharans T Wohnzone 2 (W2) 329.68 3%| 0.8 264 4%
Politische Gemeinde Scharans T Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitaten 31.29 0% 0 0 0%
Politische Gemeinde Scharans U Wohnzone 2 (W2) 326.20 3%| 0.8 261 4%
Politische Gemeinde Scharans U Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitaten 34.77 0% 0 0 0%
Politische Gemeinde Scharans \ Wohnzone 2 (W2) 323.02 3%| 0.8 258 4%
Politische Gemeinde Scharans \ Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitaten 37.95 0% 0 0 0%
Flurina Caduff W Wohnzone 2 (W2) 413.52 4%| 0.8 331 5%
Flurina Caduff W Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitaten 37.69 0% 0 0 0%
Flurina Caduff X Wohnzone 2 (W2) 418.68 4%| 0.8 335 5%
Flurina Caduff X Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitaten 32.53 0% 0 0 0%
Politische Gemeinde Scharans Y Wohnzone 2 (W2) 228.75 2%| 0.8 183 3%
Politische Gemeinde Scharans Y Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitaten 31.45 0% 0 0 0%
Politische Gemeinde Scharans z Wohnzone 2 (W2) 239.91 2%| 0.8 192 3%
Politische Gemeinde Scharans z Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitaten 34.12 0% 0 0 0%
Caduff Giovanni Erben ZA  |Wohnzone 2 (W2) 524.52 5%| 0.8 420 7%
[Total 10551.10]  100% 10551.10]  100% [Total 10551] 100%| [ | |
[Total Wohnzone 7807 85%| [BGF Quartierplangebiet 6246 100%|




Landanspriiche

Bauzonenparzellen inkl. Strasse

Strasse
Strasse
Strasse
Total m2

mUﬁ§N<><E<C—|U’;UD‘UOZ§I—W‘——IG)

Caduff Flurina, Parzelle 1257
Mehrwertabgabe 40%
Anrechenbare Flache

Abzug Strassenanteil im Verhaltnis
Landguthaben Flurina Caduff

Caduff Giovanni Erben, Parzelle 1304
Mehrwertabgabe 40%

Anrechenbare Flache

Abzug Strassenanteil im Verhaltnis
Landguthaben Caduff Giovanni Erben

528.85
529.23
528.95
528.94
399.80
345.85
346.00
346.00
346.08
383.64
383.72
383.77
383.72
360.97
360.97
360.97
451.21
451.21
260.21
274.03
524.52
209.78
165.29
118.14
8'971.86

1'718.18
-687.27

1'030.91

-56.67

974.24

1’010.60

-404.24

606.36
-33.33
573.03

493.21 5.50% % Anteil Strassen

19.15% Anteil Flurina Caduff im Verhiltnis gesamte Flichen W2 und Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualitdten (ohne LW und ohne UG)

11.49% Anteil im Verhaltnis Gesamtflache nach Mehrwertabgabe

11.26% Anteil Caduff Giovanni Erben im Verhiltnis gesamte Flichen W2 und Verkehrs- und Griinzonen mit Wohnqualititen (ohne LW und ohne UG

6.76% Anteil im Verhéltnis Gesamtflache nach Mehrwertabgabe



Landumlegungstabelle unter Beriicksichtigung Mehrwertabgabe

Flurina Caduff

1257 1749m2

Bestand nach

Anspruch nach Abzug

Abziiglich
entschadigunslose
Erschliessungsflachen

Netto Anspruch nach

Mehrwertabgabe und Neuzuteilung W in

Neuzuteilung X in

Total Neuzuteilung

Monetarer Ausgleich Differenz a Netto monetarer

Zone Arealplan in m2 Mehrwertabgabe in m2 (Art. 69 KRG) Landabzug Erschliessung m2 m2 in m2 Differenz in m2 CHF 300/m2 (LA CHF 10/m2) Ausgleich in CHF
Wohnzone 2 und Verkehrs- und
Griinzone mit Wohnqualitaten 1'718.18 1°030.91 -56.67 974.24 451.21 451.21 902.42 -71.80 -21'540.00 -21°540.00
Landwirtschaftszone/lbriges
Gemeindegebiet 30.94 30.94 0.00 30.94 0.00 0.00 0.00 -30.90 -309.00 -309.00
Guthaben gegeniiber

Total 1'749.12 1°061.85 -56.67 1°005.17 451.21 451.21 902.42 -102.70 -21°849.00 Gemeinde
Caduff Giovanni Erben 1304 1068m2

Abziiglich

Bestand nach

Anspruch nach Abzug

entschadigunslose
Erschliessungsflachen

Netto Anspruch nach

Mehrwertabgabe und Neuzuteilung ZA in

Neuzuteilung F in

Total Neuzuteilung

Monetérer Ausgleich Differenz a Netto monetarer

Zone Arealplan in m2 Mehrwertabgabe in m2 (Art. 69 KRG) Landabzug Erschliessung m2 m2 in m2 Differenz in m2 CHF 300/m2 (LA CHF 10/m2) Ausgleich in CHF
Wohnzone 2 und Verkehrs- und
Griinzone mit Wohnqualitaten 1'010.60 606.36 -33.33 573.03 524.52 0.00 524.52 -48.50 -14'550.00 -14’550.00
Landwirtschaftszone/lbriges
Gemeindegebiet 57.62 57.62 0.00 57.62 0.00 55.96 55.96 -1.70 -17.00 -17.00

Guthaben gegeniiber
Total 1°068.22 663.98 -33.33 630.65 524.52 55.96 580.48 -50.20 -14’567.00 Gemeinde




Planungskosten

Planungskosten: Anteile Bauzonenparzellen Neuzuteilung
Eigentiimer Parzelle

Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.

Polit

Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.

Scharans G
Scharans H
Scharans |

Scharans J

Scharans k
Scharans L
Scharans M
Scharans N
Scharans O
Scharans P
Scharans Q
Scharans R
Scharans S
Scharans T
Scharans U
Scharans V

Flurina Caduff W
Flurina Caduff X

. Gem.

Scharans Y

Polit. Gem. Scharans Z

Caduff Giovanni Erben ZA

Rundungsdifferenz

Total

Fléche m2
529
529
529
529
400
346
346
346
346
384
384
384
384
361
361
361
451
451
260
274
525

8’480

Planungskosten: Aufteilung auf Parzellen/Arealplanbeteiligte

Eigentiimer
Flurina Caduff
Caduff Giovanni Erben
Polit. Gem. Scharans

Anteil Planungskosten
10%

6%

84%

Anteil
6%
6%
6%
6%
5%
4%
4%
4%
4%
5%
5%
5%
5%
4%
4%
4%
5%
5%
3%
3%
6%
1%

100%



Erschliessungskosten

Planungskosten: Anteile Bauzonenparzellen Neuzuteilung

Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.
Polit.

Polit

Eigentiimer Parzelle
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.
Gem.

Scharans G
Scharans H
Scharans |

Scharans J

Scharans k
Scharans L
Scharans M
Scharans N
Scharans O
Scharans P
Scharans Q
Scharans R
Scharans S
Scharans T
Scharans U
Scharans V

Flurina Caduff W
Flurina Caduff X

. Gem.

Scharans Y

Polit. Gem. Scharans Z

Caduff Giovanni Erben ZA

Rundungssdifferenz

Total

Fléche m2
529
529
529
529
400
346
346
346
346
384
384
384
384
361
361
361
451
451
260
274
525

7’955

Erschliessungskosten: Aufteilung auf Parzellen/Arealplanbeteiligte

Eigentiimer
Flurina Caduff
Caduff Giovanni Erben
Polit. Gem. Scharans

Anteil Planungskosten

nach Aufwand

Anteil
7%
7%
7%
7%
5%
4%
4%
4%
4%
5%
5%
5%
5%
5%
5%
5%
6%
6%
3%
3%

nach Aufwand
-2%
100%
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Arealplan St. Agatha
Mitwirkung

Auswertung Mitwirkungsauflage (20.09.2019 bis 21.10.2019)

Name, Adresse Eingangsda [Thema Eingabe Behandlung Gemeinde Anderungen der Arealplangrundlagen nach Mitwirkungsauflage
tum
1 |Fridolin Danuser 16.10.2019 |Offentliches Die Landwirtschaftswege seien nicht als 6ffentliche Fusswege|Die Antrage des Mitwirkenden werden berticksichtigt. Ziffer 6.3 Abs. 2 betreffend Fussweg im Planungs- und Mitwirkungsbericht wird ersatzlos gestrichen.
Fusswegrecht in die Ortsplanung aufzunehmen.

Folgende Artikel seien ersatzlos zu streichen: APV Art. 24 neu:
- Planungs- und Mitwirkungsbericht, Art. 6.3 Abs. 2 Fussweg "Der Land- und Forstwirtschaftsweg stellt die Verbindung zum den landwirtschaftlichen Grundstiick sicher."
- Arealplanvorschriften, Art. 24

2 |Erbengemeinschaft [15.10.2019 [Diverse Anliegen - Die Parzelle F sei zur Wohnzone W2 einzuzonen. Eine Einzonung der Parzelle F zur Wohnzone W2 ist im Areaplanverfahren nicht APV Art. 8 Abs 1 und Art. 9, angepasst:

(EG) Giovanni
Caduff

betreffend Parzelle
ZA

- Erschliessung der Parzelle ZA sei in den
Planungsunterlangen nicht klar;

- Auf der Parzelle ZA fehle ein Hinweis flr die zulassige
Garagierung in den APV;

- Fragen betreffend Gefahrenzone 2;

- Im PMB sei ein Abstand zur Trockensteinmauer von 50cm
zur Parzellengrenze der privaten Grundstlicke eingezeichnet,
welche nicht den Gestaltungshinweisen und den APV
entspreche. Ausserdem sei der einzuhaltende Abstand zur
Trockensteinmauer fir Hecken, Zaune etc. von 150cm zu
gross.

vorgesehen, weshalb eine solche abgelehnt wird.

Betreffend Trockensteinmauer wurde festgestellt, dass in den Planungsgrundlagen
keine einheitliche Darstellung bestand. Die Trockensteinmauer steht auf der Grenze
zwischen Via Veglia und den Baulandgrundstlicken im Arealplanperimeter, weshalb
eine entsprechende Korrektur im PMB vorgenommen worden ist. Ausserdem wurde
neu ein Grenzabstand fiir Hecken, Straucher etc. von 0.5 m vorgesehen, damit der
Zugang zur Trockensteinmauer fir die Gemeinde zwecks Unterhalt und Sanierung
gewabhrleistet ist. Eine entsprechende Korrektur der Gestaltungshinweise erfolgte
ebenfalls.

Die Sanierung des Tobelweges und somit auch die Massnahmen gegen einen
Uferlibertritt des Clusabaches haben zum Zweck, das Uberschwemmen des
Baugebietes St. Agatha weit-gehend zu verhindern. Allerdings besteht keine
Sanierungspflicht der Gemeinde. Ob und inwiefern die Gefahrenzone 2 im Gebiet
St. Agatha nach der Sanierung aufgehoben werden kann, bestimmt alleine das Amt
fir Wald und Naturgefahren (AWN). Eine verbindliche Aus-sage zur Aufhebung der
Gefahrenzone 2 kann die Gemeinde deshalb nicht abgeben.

Die Antrage der Mitwirkenden werden im Ubrigen beriicksichtigt.

"Die Erstellung der Garagierung (Garagen, Untersténde, offene oder gedeckte Abstellpldtze fiir Motorfahrzeuge
und &hnliches) ist nur innerhalb des Baubereiches Klein- und Anbauten zuldssig. Auf der Parzelle ZA gelten fiir
die Erstellung der Garagierung die Bestimmungen geméss Baugesetz."

APV Art. 18 Abs. 2 neu:

"Der Zugang zur Trockensteinmauer muss durch die privaten Grundeigentiimer jederzeit fiir die Gemeinde
freigehalten werden. Private Zdune, Mauern, Strducher, Hecken und dergleichen miissen einen Abstand von
mindestens 0.5 m zur Trockensteinmauer aufweisen, auch wenn fiir sie ein geringerer Grenzabstand gelten
wiirde. Soweit gréssere Grenzabstdnde vorgesehen sind, bleiben diese anwendbar.”

APV Art. 18 Abs. 4 neu:

"Ausser an den vorgesehenen Stellen geméss Gestaltungsplan sind Es sind keine weiteren Durchbriiche in der
Trockensteinmauer geméss Gestaltungsplan zuldssig. Davon ausgenommen ist die Trockensteinmauer auf
Hobhe der Parzelle ZA, wo ein zusétzlicher Durchbruch zur Erschliessung der Parzelle zuldssig ist. Der Standort
und die Grésse des Durchbruchs werden auf Gesuch der Grundeigentiimer im Baubewilligungsverfahren
festgelegt.

Gestaltungsplan: Anpassung betreffend Trockensteinmauer auf Héhe Parzelle ZA.

3 |Ems Chemie AG 11.10.2019 |Erschliessung Die Verkehrs- und Griinzonen in den Bereichen C und D In naher Zukunft ist eine Einzonung des Grundstiicks Nr. 449 nicht geplant. Um APV Art. 25 neu:
Parzelle Nr. 449 seien planerisch in 6stlicher Richtung der Parzelle 449 zu jedoch eine kunftig andere Beurteilung nicht zu prajudizieren, wurden im "Die Baulinien fiir kiinftige Erschliessungen stellen eine mégliche kiinftige Erschliessung des dstlichen Landes
verlangern. Gestaltungsplan Baulinien vorgesehen und die APV angepasst. sicher. Innerhalb der Baulinien fiir kiinftige Erschliessungen sind nur Klein- und Anbauten oder andere Anlagen
und Bepflanzungen gegen Revers zulédssig, wobei die Grenzabsténde einzu-halten sind. Der Revers ist im
Rahmen der Baubewilligung im Grundbuch anzumerken."
Gestalungsplan: Ergénzung Baulinien auf Héhe der Verlangerung der Verkehrs- und Griinzone mit
Wohnqualitdten auf den Grundstiicken J, K, S, T.
4 |Rolf Pfleghart und 10.10.2019 |Hecken Die Entfernung der Hecken sei nochmals zu iberdenken, da |Die Gemeinde musste sich im Rahmen der Zonenplanung fir den Erhalt und die Keine
Ottilie Elsa die Hecken viel Raum fir Flora und Fauna biete. Sanierung der Trockensteinmauern entscheiden, weshalb eine Rodung der Hecke
als notwendig erschien. Im Rahmen der Ersatzanpflanzung wird die bestehende
Flora und Fauna bestméglichst am neuen Standort angesiedelt.
5 |Pro Natura 11.10.2019 [Hecken Pro Natura informiert die Gemeinde (ber den Verdacht, dass |Die Gemeinde nimmt den Hinweis der Pro Natura zur Kenntnis und wird sich darum |Keine
Graubiinden die zu entfernende Hecke Lebensraum fiir Tiere biete, die auf|bemiihen, im Rahmen der Entfernung und Ersatzanpflanzung der Hecken die
der Roten Liste aufgefiihrt seien. Pro Natura sei in die bestehenden Populationen umzusiedeln.
entsprechenden Baubewilligungsverfahren miteinzubeziehen.
6 |Lukas und Fabienne [20.10.2019 [Hecken Es sei der Standort flr die Ersatzanpflanzung der Hecken im |Der heute gewahlte Standort fir die Ersatzmassnahmen erscheint aufgrund der Keine

Buchli

Gebiet La Tur zu uberprifen. Dieser Standort sei ungeeignet,
da an dieser Stelle Schnee deponiert werde, Miill liege, der
Zugang zur Weide erschwert und die Vereisung bzw. der
Schattenwurf verschlimmert werde sowie der Zugang zu den
Schachtdeckeln nicht mehr gewahrleistet sei. Es werden
Alternativstandorte vorgeschlagen.

Nahe zum bisherigen Standort der Hecken und aufgrund der Mdglichkeit, die
gesamte Hecke an "einem Stiick" wieder aufzuforsten als geeignet.
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Weitere Anderungen Im Rahmen der Uberarbeitung der Mitwirkungseingaben hat der Gemeindevorstand
folgende weiteren Anpassungen der Arealplangrundlagen beschlossen:

1. Die Strassenparzelle Nr. 451 (B) wird bis zur Parzellengrenze ZA dem Ubrigen Gemeindegebiet zugewiesen.

2. Der Grenzverlauf zwischen der Strassenparzelle Nr. 451 (B) und Z wird korrigiert, damit die Via Veglia iberall
dieselbe Breite aufweist.

3. Der Kostenverteiler fur die Tragung der Erschliessungskosten wurde wie folgt in den APV vorgesehen:

APV Art. 22 neu:

"Erstellung, Erneuerung und Unterhalt der Erschliessungsanlagen (inkl. Schneerdumung und dergleichen)
gemadss Erschliessungsplan ist Sache der Gemeinde. Die Anstésser im Arealplanperimeter haben die dafiir
aufgewendeten Kosten zu tragen. Diese Kosten werden im Verhéltnis der Baulandfidche der Neuzuteilung auf
die kostenpflichtigen Grundstiicke im Arealplanperimeter aufgeteilt. Davon ausgenommen ist die Parzelle ZA,
welche fiir sémtliche Kosten nach Aufwand aufzukommen hat.

Von dieser Regelung ausgenommen sind die Unterhaltskosten im Zusammenhang mit der Via Veglia (ink.
Schneerdumung, Sanierung etc.), an welchen sich auch die Anstésser im Norden anteilig zu beteiligen haben.
Die Erschliessungskosten im Zusammenhang mit der Via Veglia werden gemé&ss Erschliessungsreglement der
Gemeinde (allenfalls im Rahmen eines separaten Beitragsverfahrens) verlegt.

APV Art. 28 neu:

"Das Grundbuchamt wird angewiesen, den Arealplan auf sdmtlichen Grundstiicken im Arealplanperimeter
anzumerken. Samtliche im Erschliessungsplan sowie in den Arealplanvorschriften vorgesehenen
Dienstbarkeiten gelten damit als eingerdumt.”
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1 Sicherstellung der ortsbaulichen Qualitat

Gestaltungshinweise flr die Neubaugebiete St. Agatha

1.1 Grundlage

Das Raumplanungsgesetz fir den Kanton Graubiinden (KRG)
vom 6.12.2004 (Stand 1. Januar 2016), in Artikel 73, Absatz 1,
besagt:

«Siedlungen, Bauten und Anlagen sind
nach den Regeln der Baukunst

so zu gestalten und einzuordnen,

dass mit der Umgebung und der Landschaft
eine gute Gesamtwirkung entsteht».

Und:

«Wo dieses Gesetz oder die Ortsplanung

eine Pflicht zur Gestaltungsberatung vorsehen,
haben sich die Bauherrschaft

bei der Ausarbeitung der Projektplane

und die Baubehdorde

bei der Beurteilung des Bauvorhabens

durch Fachleute in Fragen der Baugestaltung
beraten zu lassen».

Bevolkerung und Baubehorden beschaftigen sich kontinuierlich
mit den baulichen Verdnderungen in unseren Dorfern. Die Aus-
wirkungen sind nicht zu Gbersehen und sind eine Folge veran-
derter und vielfaltiger Bedurfnisse. Bestehender Raum wird
umgebaut und neuen Nutzungen zugefihrt, es wird angebaut
und es werden Neubauten erstellt.

Auch unser urspriinglich stark durch landwirtschaftliche Tatig-
keit gepragtes Dorf Scharans mit seinen Wohnbauten und Stal-
len verandert sich. Im Bereich der Gestaltung und Einfligung
ins Ortsbild konnen die Bauentscheide in der Regel nicht auf
messbare Werte und eindeutige Bestimmungen abgestltzt
werden. Grenzabstande, Bauhohen, Ausnitzungsziffern und
dergleichen sind keine Gewahr dafur, dass sich der zu verwirkli-
chende Bau allein durch deren Einhaltung in das bestehende
Bild und die vorhandenen Qualitaten einfligt. Die bereits beste-
henden Schwierigkeiten der Rechtsanwendung werden durch
die gewandelten individuellen Bedurfnisse, die heutigen unbe-
schrankten Konstruktionsmoglichkeiten und die Anforderungen
an Energiemassnahmen und Nachhaltigkeit noch zusatzlich
vergrossert.

Dass diese Anderungen mit einer Verschlechterung der orts-
baulichen Situation oder des Ortsbildes einhergehen, ist keine
unabéanderliche Zwangslaufigkeit. Mogliche negative Folgen
konnen durchaus in ihrer Auswirkung vermindert werden. Die
vorliegenden Hinweise sollen dabei mithelfen.






1.2 Ein Dorf weiterbauen

Fir die Planung und Umsetzung von Bauvorhaben bestehen im
Wesentlichen drei Ansdtze: Unterordnung, Einordnung oder
freie Gestaltung. Grundsatzlich sind alle drei Ansédtze moglich.
Welcher dieser drei bevorzugt zur Anwendung gelangt, hangt
von der Art und Funktion der Baute, deren Standort und den
besonderen Umstdnden und Gegebenheiten ab.

A Unterordnung

Unterordnung steht dort im Vordergrund, wo es sich um einen
Umbau eines architektonisch besonders wertvollen Gebaudes
handelt. Das bedeutet, dass die inneren und dusseren Mass-
nahmen nicht oder nur sehr beschrankt zu einer Veranderung
der Baute fuihren diirfen.

B Einordnung (Integration in die Dorfansicht)

Einordnung hingegen bedeutet Anlehnung an die liberkomme-
ne Bauweise und Wahrung der vorherrschenden Gestaltungs-
prinzipien. Es bedeutet jedoch explizit nicht die gedankenlose
Ubernahme einiger traditionell wirkender Fassadenelemente.
In der Kernzone, wo die Frage der Anlehnung besondere Be-
deutung aufweist, gilt es vielmehr, die wesentlichen Gestal-
tungsgrundsatze der Dorfstruktur zu beachten:

- Stellung der Bauten in Bezug auf die Strasse,
die Nachbargebdude und Freiflachen

- Bauvolumen und Proportionierung

- Fassaden- und Dachgestaltung,
insbesondere Materialwahl sowie
Anordnung und Format der Offnungen.

C Freie Gestaltung

Freie Gestaltung schliesslich muss nicht von vornherein im Wi-
derspruch zu den Forderungen der Bauordnung nach Einord-
nung und Unterlassung von Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes stehen. Die unter ,Einordnung” aufgezahlten
massgebenden Gestaltungselemente sind auch bei ,freier Ge-
staltung” Grundlage fiur deren Qualitat.

Sie kdnnen bei einfacher und zweckmassiger Anwendung den
Weg zu sinnvoller und spannender zeitgemasser Architektur
ermoglichen.

Weiterbauen mit Identitat

Nebst Volumetrie, Stellung und Proportionierung
von Bauten spielt die Anmutung, die Stimmung
oder Ubergeordnet formuliert — die Identitat

eines Ortes eine wichtige Rolle. Wird ein Neubau
—selbst in einer zeitgemassen Architektursprache —
geschickt integriert und steht er mit seiner
Materialisierung in Analogie mit dem Bestand,

darf von Authentizitat gesprochen werden.



1.3 Gestaltungsberatung

In einer kleineren Gemeinde wie Scharans stossen die Behor-
den und Kommissionen bei der Erfullung ihrer Aufgaben in per-
soneller, fachlicher und zeitlicher Hinsicht an ihre Grenzen. Als
Unterstltzung in siedlungsbaulichen und architektonischen
Fragen wird dieser Leitfaden dem Arealplan beigelegt.

In den Neubaugebieten St. Agatha besteht
die Moglichkeit, fur gestalterische Fragen
die Bauberatung der Gemeinde beizuziehen.

1.4 Gestaltungshinweise und
Anforderungen an die Planung

Die vorliegenden Hinweise sind kein Katalog fir den Bauwilli-
gen, aus dem man einfach das , Passende” wahlen kann. Sie
sind Anregung fiir eine weitergehende Uberpriifung der zu
wahlenden Gestaltungsmittel.

Nicht eine getreue Ubernahme historischer Vorbilder wird an-
gestrebt, sondern eine tiefere Auseinandersetzung mit den
Gegebenheiten des Ortes und des baulichen Umfeldes.

Um der Baukommission die Nachvollziehbarkeit der Planungs-
und Gestaltungsliberlegungen zu ermoglichen, kénnen die
nachfolgend erlduterten Planungsinstrumente hilfreich sein:

- Schwarzplan / Freiraumplan
- Modell
- Darstellung der Fassaden im Kontext



A Schwarzplan

Zur Darstellung und Verdeutlichung der Siedlungsstruktur kann
ein sogenannter ,Schwarzplan” aufschlussreich sein. In diesem
werden alle Gebaude als schwarze Flachen dargestellt; Grund-
stiicksgrenzen, Hohenlinien etc. bleiben weg.

Aus einem Schwarzplan kann man sofort
erkennen, wie dicht die Bebauung ist, wo
Freirdume, Gassen, Platze entstehen oder
wie gross die Bauten im Durchschnitt sind.

SS Projektstudie St. Agatha (HTW Chur)

->» Schwarzplan Arealplan St. Agatha

Die Dichte der Bebauung ist in Anlehnung an den Dorfkern zu
betrachten.

Nach dem Konzept "Wohnhaus, Stall und Obstwiese" werden
die Bauten auf der Parzelle so angeordnet, dass private Hofsi-
tuationen insbesondere entlang der Quartierstrassen entste-
hen. Die eher kleinen Gebadude als Einfamilienhduser konzipiert
nehmen die Dimensionen aus dem Dorf auf und ermaoglichen
eine Weiterentwicklung der Gemeinde als Familiendorf bei
Einhaltung der Dichtevorgaben.

Das Zusammenspiel von Haupt- und Nebenbauten zu privaten
Hofen bilden attraktive Eingangssituationen und bewirken ei-
nen fliessenden Ubergang von 6ffentlicher Erschliessung, halb-
privaten Quartiertrassen zu privaten Vorbereichen und Hau-
seingangen.



B Freiraumplan

Aus einem Freiraumplan kann man sofort erkennen, wie Ge-
bdude und Freiraum miteinander verzahnt werden, wie die
Siedlungsréander mit der Landschaft verbunden werden und wo
sich Grinflachen innerhalb der Siedlung befinden.

10

Projektstudie St. Agatha (HTW Chur)

- Freiraumkonzept Areal St Agatha

In den Neubauquartieren St. Agatha sollen Begegnungsorte im
gemeinschaftlich genutzten Raum entstehen. Verbindungen
der einzelnen Liegenschaften durch Gartenwege kdnnen zu-
satzliche Moglichkeiten fir nachbarschaftliche Kommunikation
schaffen. Auf den Parzellen werden unterschiedliche Aussen-
raumqualitaten geschaffen.

- Es entstehen grin gestaltete Hofe
entlang der Quartierstrassen.

Ein Strauch oder Baum an der Nebenbaute
greift des landlich Thema des Bauerndorfes
wieder auf.



v

-

Proj%’astudie im Dorfkern (Bachelorthesis 2015 Tina Kehl HTW Chur)

C Bauprojekt im Kontext

Die Gestaltung und Proportionierung von Fassaden und Volu-
men kann nur im Kontext der Nachbarhduser beurteilt werden.
Visualisierung

In speziellen Féllen - beispielsweise bei der Darstellung raumli-

cher Sachverhalte aus der Perspektive eines Fussgangers - kann
eine Computer-Visualisierung hilfreich sein.

- Bei Baueingaben in den
Neubaugebieten St. Agatha ist
die Darstellung des unmittelbaren

Modell Umfeldes vorteilhaft.

Ein einfaches Volumenmodell im Massstab 1:200 oder 1:100
aus Karton, Styropor oder Holz des Bauvorhabens in seinem
unmittelbaren Umfeld widerspiegelt auf einen Blick und fir
jedermann verstandlich die raumlichen Gegebenheiten des
Ortes. Es Ubertrifft in seiner Aussagekraft oft aufwendige Com-
puter-Visualisierungen.

- Bei grésseren Bauvorhaben kann
die Darstellung im Modell von der
Baukommission gefordert werden.

11
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2 Aussenraum

Gestaltungshinweise flr die Gestaltung der Wege und Garten

2.1 Arealplangrenzen

Die Neubaugebiete schliessen an unterschiedliche landschaftli-
che und dorfbauliche Strukturen an. Diese Grenzen werden mit
differenziert gestaltet.

A Allgemeine Hinweise

- Entlang der Grenzen befinden sich oftmals Gartenbereiche.
Diese sollten nach Moglichkeit griin gestaltet werden.

- Grenzt der Bereich an Weideflachen, wird eine landlich ge-
staltete Einfriedung empfohlen.

(Horizontale Lattenzdune: Die Lattenzaune bestehen aus 2-3
Latten Ubereinander)

- Schliesst der Arealplan an das bestehende Siedlungsgebiet an,
ist eine Abgrenzung in Anlehnung an historische Nutzgarten
erwinscht.

(Vertikale Gartenzaune: Gartenzaune aus Vollholz,

Keine durchgehend betonierten Mauersockel errichten)

- In besonderen Bereichen entlang der historischen Wege ist
die Begrenzung durch eine Natursteinmauer empfohlen.

Horizontaler Lattenzaun zur Begrenzung der Weideflache
(Quelle GOB, Bauprojekte Abb. 82)

Vertikaler Lattenzaun im Siedlungsgebiet
(Quelle GOB, Bauprojekte Abb. 81)

5
Lo
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(Quelle GOB, Bauprojekte Abb. 80)

13



B Abgrenzung zur Veia Veglia

Im Bereich der Veia Veglia wird die historische Mauer wieder
aufgebaut. Sie wird auf Gemeindeboden erstellt.

In Teilen konnen die bestehenden Mauerreste saniert werden.
In anderen Teilen wird eine neue Mauer errichtet. Die Ausfih-
rung wird durch die Denkmalpflege begleitet. Die Kosten fir
die Erstellung und den Unterhalt begleicht die Gemeinde.

Zur Entfernung der Bepflanzung in der historischen Mauer
wird ein Heckenentfernungsgesuch gestellt. Eine eventuell
notwendige Kompensation wird an anderer Stelle im Gemein-

degebiet vorgeschlagen.

Die Gestaltung der Mauerunterbriche in den Bereichen der
Strassenmiindungen (Quartierstrassen) wird unter Einbezug

der Gestaltungsberatung entwickelt.

Hinter der Mauer durfen private Straucher
und Hecken mit 0.5 m Abstand gepflanzt

werden.

Der Zugang zur Mauer fur Sanierungsarbeiten
muss gewahrleisten bleiben und durch den
Grundstlcksbesitzer zugelassen werden.

14

Breite 70 cm

Grundsticksgrenze

VA

Hohe ca. 100 cm

offentlich

Abstand 0.5 m

privat



C Abgrenzung zur Weidefldche

Die Wiesenflache angrenzend an den stdlichen und 6stlichen
Grenzen des Arealplanperimeters wird weiterhin als Weide ge-
nutzt. Zum Schutz der privaten Garten und zum Schutz der
Weide entlang der Quartierstrassen wird ein Weidezaun ent-
lang der Grundsticksgrenzen erstellt.

Im Bereich der Arealplangrenzen ist das Terrain an den Gelan-
deverlauf der Wiese anzugleichen. Die privaten Gartenbereiche
sollten in Anlehnung an die Obstwiesen im Dorfkern gestaltet
werden.

Um den freien Blick in die Landschaft zu wahren
sollte auf Sichtschutzpanele, Maschendrahtzaune
und andere Fertigelementkonstruktionen
verzichtet werden.

2-3 horizontalen Holzlatten

Hohe ca. 120 cm

.

AW

Wiese Garten

Weidezaun auf der Grundstlcksgrenze
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2.2 Abgrenzung zur Quartierstrasse,
zu Gartenwegen und zu Nachbarn

Die dorfliche Quartieransicht wird nicht nur durch die Form,
Grosse und Gestaltung der Bauten erzeugt, sondern auch sehr
stark durch die Gestaltung der Garten und durch die Einheit-
lichkeit der Zaune. Erwlinscht werden Garten- und Weidezdune
oder griine Angrenzungen mit niedrigen, natlrlich gewachse-
nen BlUschen und Strauchern.

- Zur Begrenzung der Vorgarten und privaten Hofe
werden vertikale Gartenzaune empfohlen.

- Im Bereich der Gérten, entlang der
Fussgdngerwege oder der privaten
Parzellengrenzen zum Nachbarn konnen
wahlweise Gartenzdaune oder Weidezdune
erstellt werden.

- Akurat geschnittene Hecken mit ortsfremden

Pflanzen wie z. B. Tuja, Lorbeer oder Buchs
sollten moglichst vermieden werden.

16
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2.3 Wege im Quartier
Wohnstrassen (Zufahrtsbereiche befestigt)

Die Quartierstrassen werden asphaltiert, um eine effiziente
Schneerdumung zu ermoglichen. Die privaten Flachen der "Zu-
fahrtsbereiche befestigt" konnen auch mit anderen Materialien
befestigt werden, wie z.B. Pflastersteinen oder dhnliches.
Wichtig ist hierbei die Abstimmung in der entsprechenden
Wohnstrasse, damit ein gutes Gesamtbild entsteht.

Wahrend der Bauphase wird die unterirdische Erschliessung
angelegt und eine Baustrasse errichtet. Der Deckasphalt wird
erst nach Fertigstellung eines Grossteils der Bauten realisiert.

Gartenwege

Gartenwege konnen wie im benachbarten Quartier als Pfade
angelegt werden. In Anlehnung an die Gassen und Wege im
historischen Dorfkern sollten sie nach Moglichkeit nicht as-
phaltiert werden. Es wird ein verdichtetes Koffermaterial vor-
geschlagen. In Verbindung mit den landlich anmutenden Zau-

nen und einheimischen Pflanzen ergibt sich eine typische -
griine Gasse dhnlich denen im Dorfzentrum. Fussweg mit Gartenzaun und Bepflanzung

17



2.4 Gartengestaltung

Versickerbare Flachen

In den Neubauquartieren in St. Agatha sollen neben der Bauten
auch viele griine Flachen in Anlehnung an die Obstwiesen im
Dorfkern entstehen. Private Freiflachen sollten moglichst grin
gestaltet werden und eine versickerbare Flache von 80% auf-
weisen.

Sitzlatze sollten den griinen Charakter der Garten nicht schma-
lern, sondern durch die Anlage von Aufenthaltsmoglichkeiten
bereichern. Kiesflachen, Natursteinplatze in natirlicher Gestal-
tung sollten bevorzugt werden. Auf akuraten, glatten
Steinoberflachen, Betonsteine oder Asphalt sollte moglichst
verzichtet werden.

Heimische Pflanzen

Die Pflanzung von Obstbdumen ist erwilnscht. Hier sind die
allgemeinen Bestimmungen fir Grenzabstéande zu beachten.
Die Vorgarten sollen in Anlehnung an Bauerngarten grin ge-
staltet werden. Um das Bild des traditionellen Holunder-
strauchs am Stall auf das Quartier zu Gbertragen, ist die Pflan-
zung von Obstbdaumen erwinscht, weshalb fir diese reduzierte
Grenzabstdnde von 2.5 m gelten. Im Ubrigen sind die allgemei-
nen Bestimmungen fir Grenzabstande von Pflanzen zu beach-
ten. Hier kann ein Strauch gepflanzt werden. Die Verwendung
ortstypischer Pflanzen wird begrusst.

18

Einheimische Straucher:

Holunder, Weissdorn,Vogelkirsche, Haselnuss, Kornelkirsche
(Hartriegel), Faulbaum, Vogelkirsche, Alpengoldregen, Felsen-
birne, Faulbau, Liguster, Alpenjohannisbeere, Wildrosen,
Pfaffenhitchen

Weiterfiihrende Informationen und die Vermittlung von
einheimischen Pflanzen bieten folgende Informationsstellen:

- Kantonaler Forstgarten in Rodels
(www.awn.gr.ch > Uber uns > Ansprechpersonen > Forstgarten,
Rodels).

- IG Obst Graublnden
www.obstverein-gr.ch).

- ProSpezieRara Schweizerische Stiftung fur die kulturhistori-
sche und genetische Vielfalt von Pflanzen und Tieren
(www.prospezierara.ch)



— ———T— ——

2.5 Parkierung
Die Parkierung ist in den Klein- und Anbauten vorgesehen.
In den Vorgarten kdnnen zusatzliche temporéare Parkplatze bei

einer entsprechenden Gestaltung (Kiesplatz) mit Aufenthalts-
qualitaten (Bepflanzung) erstellt werden.

19



2.5 Ausnutzungsmoglichkeiten
durch Gelandemodulation

Terrainanpassungen zum Erhalt von 3 Vollgeschossen sind
moglich. Niveauunterschiede entlang der Grundsticksgrenzen
sollen durch Stitzmauern in Beton und relativ glatter Oberfla-
che gestaltet werden. Absturzsicherungen sollen als vertikale
Holzlattenzdune erstellt werden. Abgestufte Boschungen mit
vorgefertigten Pflanzensetztrogen sind nicht zuldssig.

Variante 1

Das gewachsene Terrain wird nur minimal angepasst.
Insbesondere wird das Erdgeschoss talseitig nicht freigelegt.
Eine Nutzung der privaten Aussenrdume ist nur tGber einen Ni-
veausprung moglich.

Variante 2

Das gewachsene Terrain wird bergseitig an das Erdgeschoss
und talseitig an das erste Obergeschoss angepasst.

Die Nutzung des privaten Aussenraums ist direkt aus den je-
weiligen Geschossen ohne Niveauunterschied moglich.
Seitlich zwischen den Bauten entsteht eine griine Gasse mit
homogener Steigung, die dem natirlichen Gelandeverlauf
nachempfunden ist.
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Variante 1: Anpassung an gewachsenes Terrain
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Variante 2: Anpassung des Terrain fur ebenerdigen Garten
- Erhalt eines dritten Vollgeschosses



Gartenweg Garten Beispiel: keine Terrainveranderung

natirliche Gestaltung griine Gestaltung| Abgrabung auf Strassenniveau ware mog-
(verdichtetes Obstwiese lich, ermdglicht 3. Vollgeschoss
Koffermaterial)
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Garagen Wohnhaus Wohnhaus
& 3 Vollgeschosse 3 Vollgeschosse

eingeschossig, Bergseite

der Wohnstrasse Kellergeschoss moglich Kellergeschoss moglich

Variante 1: Anpassung an gewachsenes Terrain

Wohnstrasse Vorgarten Terrainveranderung

grine Gestaltung | Abgrabung auf Strassenniveau
Nutzpflanzen und | ermdglicht 3. Vollgeschoss
Stauden

Wohnhaus Garagen Garagen Wohnhaus
3 Vollgeschosse doppelgeschossig, eingeschossig, 3 Vollgeschosse
Kellergeschoss moglich Talseite der Wohnstrasse Bergseite der Wohnstrasse  Kellergeschoss moglich

Variante 2: Anpassung des Terrain fir ebenerdigen Garten- Erhalt eines dritten Vollgeschosses
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3 Gebaude und Fassade

Gestaltungshinweise fir Wohnhaus und Schopf

3.1 Grundsatzliche Gestaltungshinweise flr
Wohnhaus und Schopf

Der Arealplan zeigt eine systematische Darstellung der er-
wlnschten raumlichen Qualitaten. Wohnhduser (Hauptbauten)
und Parkierungseinrichtungen sind so angeordnet, dass nach
dem Prinzip "Wohnhaus, Stall und Obstwiese" eine dorfbauli-
che Struktur in Anlehnung an die historischen Ensembles ent-
steht.

In nebenstehenden Zeichnungen ist dies ersichtlich:

- Die obere Zeichnung zeigt ein historisches Ensemble im
Dorfkern.

- Die untere Darstellung illustriert die zukUnftige Situation
im Neubauquartier St. Agatha.

23



3.2 Haupt-, Klein- und Anbauten

Hauptbauten

Wichtig hierbei ist, dass Durchblicke zwischen den Bauten und
eine gute Aussicht fur jede Parzelle sichergestellt werden kon-
nen. Aneinander gebaute Wohnhauser sollen mit gleicher
Firstausrichtung realisiert werden. Auf den gleichschenkligen
Sattelddcher wird die Eindeckung mit grau, rot oder braunen
Ziegeln bevorzugt.

Die Gebdude kdnnen in Massivbauweise oder in Holz konstru-
iert werden. Die Materialisierung mit Putz oder unbehandeltem
Holz in Natur- und Erdtonen, vorzugsweise weiss sowie helle
Grau- und Braunténen werden begrisst.

24

Baubereich Klein- und Anbauten

Im Baubereich Klein- und Anbauten dirfen Parkierungsbauten
erstellt werden. Die maximale Volumenabmessungen werden
durch das Baufeld definiert. Kleinere Bauten sind moglich. Nut-
zungen ohne anrechenbare Geschossflachen sind in den Klein-
und Anbauten (oder Hauptbauten) unterzubringen. Weitere
Kleinbauten im Garten sollen vermieden werden.

Aufgrund des natlrlichen Gelandeverlaufs konnen auf den tal-
seitig der Quartierstrasse angeordneten Parzellen zweigeschos-
sige Klein- und Anbauten realisiert werden, die auf Strassenni-
veau aus Parkierung genutzt werden und auf dem
Gartenniveau als Gerateschuppen dienen. Aufgrund der Aus-
sicht sind auf den bergseitigen Parzellen eingeschossige Bauten
vorgegeben. Eine Unterkellerung unter dem Strassenniveau ist
unter Umstanden moglich.

Die Parkierungsbauten stehen analog zu den historischen Stal-
len oder Schopfen im Ortskern als untergeordnete Bauten im
Dorfgeflige. Die Dachgestaltung mit gleichschenkligem Satteld-
ach und Eindeckungen mit grau, rot oder braunen Ziegeln wird
gewdiinscht. Dachterrassen sind im Baubereich Klein- und An-
bauten zulassig, jedoch auf ein Minimum zu reduzieren. Flach-
dacher sind nicht zuldssig. Die An- und Kleinbauten kénnen in
Massivbauweise oder in Holz konstruiert werden. Die Materia-
lisierung mit Putz oder unbehandeltem Holz in Natur- und Erd-
ténen, vorzugsweise weiss sowie helle Grau- und Brauntonen
werden begrisst. Die sollten formal und gestalterisch nicht mit
der Hauptbaute verschmelzen.



3.3 Dachgestaltung

Die Dacher von Haupt- und Nebenbauten sowie eventuell Vor-
dacher und Eingangsiiberdachungen sollen mit grau, rot oder
braunen Ziegeln eingedeckt werden. Wasserrinnen und andere
Metallteile sind in grauem mattem Blech oder Kupfer auszubil-
den. Bei der Ausbildung der Dachflachen ist darauf zu achten,
dass sich die Gestaltung der Nebenbauten moéglichst der Haupt-
baute unterordnet.

Die Neigung des Daches sowie die Gebdudehohe richtet sich
nach den Vorgaben des Baugesetzes. Die Dacher sollten mit
einem Dachvorsprung von 0.5m erstellt werden. Um dieses
Mass konnen Dacher die definierten Baufelder auf der Parzelle
Uberkragen.

Die Dachflachen sollten einfach gestaltet werden. Die Traufkan-
te sollte nicht unterbrochen werden. Ein Ausnahme bilden
grosse mittig in der Fassadenbreite angeordnete Lukarnen und
Gauben, die gestalterisch und funktional eine Orientierung der
Baute in dieser Richtung bewirken sollen. Kombinationen von
Dachaufbauten und Dacheinschnitten sind nicht erlaubt.

Solaranlagen sollen als Ganzdachlésungen in die Dachhaut inte-
griert werden. Freistehende oder in die Fassade integrierte An-
lagen sind nicht zuldssig.
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3.4 Fassadengestaltung

In den Neubaugquartieren soll das Dorf weitergebaut werden.
Dies bedeutet nicht, dass die historischen Fassadengestaltun-
gen kopiert werden sollen, sondern dass aufbauend auf den
Merkmalen der historischen Fassadensysteme moderne Inter-
pretationen nach zeitgemdassen architektonischen Standards
entstehen sollen.

Die wichtigen Charaktereigenschaften wie Raster, Symmetrie,

Materialisierung und Anordnung von Lauben und Balkonen
werden im Folgenden erlautert.

Raster und Symmetrie Q

Die Fassaden sollen als einfache Baukdrper mit Lochfassade
erscheinen.

|
|
Die Fenster ahnlicher Grosse sollten symmetrisch angeordnet _— e EErrrr
werden. Zur Unterstitzung einer ruhigen Fassadenflachen wird | = - ,g [ b
1
|
|

die Einhaltung eines regelmassigen Rasters (Geschossigkeit/ e AT
Fensterbristungen etc.) oder einer Mittelsymmetrie (insbeson- - -} - -~ e *véﬁ *******
dere bei traufseitigen Hauptfassaden) empfohlen. |

|

Die Hauptfassaden der Wohnbauten kénnen sich mit eher gro-
sseren Offnungen talwérts richten. Raster und Symmetrie
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Materialisierung

Das Bild ,Wohnhaus und Stall“ wird im Neubauquartier aufge-
griffen. Dieses Bild impliziert die Materialisierung der Wohnge-
baudes als verputzte Massivbauten wahrend die Parkierungs-
gebaude als Schopfe als Holzkonstruktionen vermutet werden.

Diese Vorstellung kann auf unterschiedliche Weise modifiziert
werden. Grundsatzlich werden unbehandeltem Holzfassaden
oder verputzte Flachen in Natur- und Erdtonen, vorzugsweise
weiss sowie helle Grau- und Brauntdnen begrisst. Auf auffalli-
ge oder dunkle Farben sollten nach Moglichkeit verzichtet wer-
den.

Auch bei der Gestaltung von Fenstern und Tlren sollte auch T

auffallige bunte Farben verzichtet werden. Insbesondere bei
Verschattungssysteme ist auf glanzende, spiegelnde Oberfla-
chen zu verzichten und vorgehangte Rollladensysteme sind zu
vermeiden.

L™
B

g/\\

Material
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Balkonvarianten (Arbeitsskizzen)

Balkonvarianten (Arbeitsskizzen)

Anordnung der Balkone

Vorzugsweise sind sie nach historischem Vorbild als Laube aus-
zubilden. Méglich sind hierbei vorgehangte System oder Loggi-
en, die Gbereinander angeordnet werden. Ist die Fassade mit
mittig plaziertem Klein- oder Anbau und fassadenwirksamer
Gaube strukturiert, so sind Balkone seitlich anzuordnen.
Uber-Eck-Balkone sollten vermieden werden.

Die Gestaltung der Balkonbristungen aus unbehandeltem Holz
wird bevorzugt. Metall- oder Glasgeléander sollten aufgrund der
spiegelnden Eigenschaften nicht auf der Stidwestfassade ange-
bracht werden.
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4 Checkliste

Bauen in den Neubauquartieren st. Agatha

4.1 Bauen im Zeitalter der
Innenentwicklung

Seit dem Inkrafttreten des revidierten Raumplanungsgesetzes
am 1. Mai 2014 sind die Kantone und Gemeinden dazu aufge-
fordert, die zukinftige Entwicklung auf die vorhandenen Bau-
zonenreserven zu konzentrieren. Einzonungen sind nur er-
schwert moglich. Um dieser Forderung Rechnung zu tragen
wurden die Baulandreserven im Dorfkern der Gemeinde Scha-
rans aus der Bauzone entnommen, um die raumlich und histo-
risch wertvollen Obstwiesen zu erhalten. In St. Agatha durch
die Kompensation dieser Flachen Neubaugebiete angelegt.

Die Gemeinde Scharans auch in Zukunft ein Wohn- und Famili-
endorf bleiben und hat beschlossen, auf den neu gewonnenen
Baulandflachen Einfamilienhauser fir Familien zu realisieren.

Um eine geordnete Entwicklung zu gewahrleisten wurden hier
Arealpldne erarbeitet, die die bauliche Gestaltung der Quartie-
re regelt. Die vorliegenden Gestaltungshinweise sind als An-
hang zu den gesetzlich verankerten Sondernutzungspldanen zu
verstehen und geben Anregungen fir die Gestaltung der ein-
zelnen Bauparzellen.

Die Beachtung dieser Hinweise erleichtert die Kommunikation
mit der Bewilligungsbehorde und zeigt den gewiinschten spa-

teren Charakter der Siedlung auf. Sie ist als qualitatssicherndes
Instrument der Baugestaltung zu verstehen.

4.2 Vorgaben fur das Bauen in
den Neubauquartieren

Arealplan - verbindliche Vorschriften

- Teilrevision Zonenplan und Neuzuteilungsplan 1: 500
- Gestaltungsplan 1:500

- Erschliessungsplan 1:500

- Arealplanvorschriften

Arealplan - nicht verbindliche Vorschriften

- Bestandes- und Landumlegungstabelle
- Planungs- und Mitwirkungsbericht

Baugesetz

- Allgemeine Grundlagen
- Zonenbestimmungen

- Dachneigung

- Gestaltungsvorgaben

Gestaltungshinweise fiir die Neubauquartiere St. Agatha
- Grundlagen

- Aussenraum
- Gebaude und Fassaden
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