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1.

1.1

1.2

Kurzfassung

Ausgangslage und Vorgehen

Die letzte Totalrevision der Ortsplanung wurde per Urnenabstimmung
am 05. Marz 1989 beschlossen und von der Regierung des Kantons
Graubiinden am 15. Januar 1990 mit Beschluss Nr. 82 genehmigt. In
der Zwischenzeit wurden verschiedene Teilrevisionen der Ortsplanung
durchgeflihrt resp. sind derzeit in Bearbeitung. Aufgrund der geander-
ten Uibergeordneten Rahmenbedingungen ist eine gesamthafte Uber-
arbeitung der Ortsplanung notwendig. Die Uberarbeitung erfolgt

grundsatzlich in zwei Phasen:

—  Kommunales Raumliches Leitbild: Das KRL stellt eine Grundlage
fir die Revision der Ortsplanung dar. Auch werden die Inhalte des
KRL stufengerecht mit dem jetzt parallel in Erarbeitung stehenden
Regionalen Raumkonzept Viamala abgestimmt. Der Planungshori-
zont des KRL erstreckt sich Uber die nachsten 20 - 25 Jahre.

— Gesamtrevision der Ortsplanung: Die Gesamtrevision der Ortspla-
nung wird anhand der kommunalen Grundlage des KRL erarbeitet
sowie mit dem regionalen Raumkonzept und dem regionalen
Richtplan abgestimmt. Der Planungshorizont von Revisionen der

Ortsplanung erstreckt sich Uber die nachsten 10 - 15 Jahre.

Der Gemeinderat hat ab Juli 2018 eine Kommission fir die Begleitung

und Erarbeitung des KRL eingesetzt.

Nach einer umfassenden Analyse wurden generelle Zielsetzungen fur
die gesamtraumliche Entwicklung der Gemeinde formuliert. Im No-
vember 2018 wurden an einer Bevilkerungskonferenz die wichtigsten
Themenbereiche der Ortsplanung mit den Einwohnerinnen und Ein-

wohnern von Thusis diskutiert.

Schwerpunkte des kommunalen raumlichen Leitbildes

An der Bevolkerungskonferenz wurde festgelegt, dass die Gemeinde
Thusis weiterhin moderat wachsen will. Dabel sollen vorhandene
Wohngebiete unter Beachtung der Ortsbildqualitat starker verdichtet

werden.

Gemeinde Thusis: Kommunales raumliches Leitbild - Bericht 5
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Potenzielle Siedlungserweiterungen Wohnen werden insbesondere am

Standort Compogna / Loser gesehen.

Im Ortskern soll eine bauliche Verdichtung erfolgen. Das Ortszentrum
soll belebt und gestarkt werden. Dabei werden wichtige Frei- und
Grinflachen im Sinne der Wohn- und Lebensqualitat erhalten resp.

erweitert.

Die bestehenden Arbeitszonen sollen optimiert und besser ausgenutzt

werden.

Die Verbindung Ortskern - Bahnhof - Compogna, eine Verkehrsberu-
higung der Neudorfstrasse, der Glterumschlag im Ortskern, eine Op-
timierung der OV-Anbindung, eine Optimierung des Langsamverkehrs-
netzes sowie eine Verbesserung der Parkierungssituation (insbeson-
dere im Ortskern sowie in Mutten / Obermutten) sind zentrale Themen

der Verkehrsentwicklung.

Die Sport-, Freizeit- und Erholungsanlagen im Gebiet Rheinsand wer-

den optimiert und weiterentwickelt.

Aufbau und Vorgehensweise

Das KRL der Gemeinde Thusis gliedert sich wie folgt:

Einleitung/Grundlagen/Analyse (separater Bericht)

1. Einleitung: Anlass, Aufgabenstellung, Anforderungen, Organisation

und Vorgehensweise werden erlautert.

2. Grundlagen/Analyse: Dieser Teil behandelt die Ubergeordneten
Rahmenbedingungen sowie eine Analyse der ortsbaulichen, ver-
kehrlichen und demografischen Strukturen und Entwicklungen der
Gemeinde. Ebenfalls beinhaltet dieser Teil eine Star-
ken/Schwachen-Analyse der Gesamtgemeinde.

Kommunales raumliches Leitbild (Bericht und separater Plan]

3. Zielformulierung: Fur die vier Kernthemen Siedlung, Freiraum,
Freizeit/Tourismus und Verkehr werden auf der Basis der Ergeb-

nisse der Bevolkerungskonferenz fir die Gesamtgemeinde gene-

relle Leitziele formuliert.

4. Raumliches Leitbild: Die Zielsetzungen werden in Planen verortet

und dargestellt.

Gemeinde Thusis: Kommunales raumliches Leitbild - Bericht 6



V//4

Die Inhalte des Leitbildtextes, welche grau hinterlegt sind, haben einen
behordenverbindlichen Charakter und sind als verbindliche Leitvor-
stellungen zu verstehen, nach welchen sich die Massnahmen in der
Ortsplanung in den nachsten 20-25 Jahren zu richten haben. Der Leit-
bildplan besitzt ebenfalls Behordenverbindlichkeit. Das KRL wird vom
Gemeinderat beschlossen und ist somit fur die kommunale Behdrde

verbindlich.

Die restlichen Inhalte haben erlduternden Charakter.

Bevolkerungskonferenz

Die Ergebnisse der Bevilkerungskonferenz vom 10.11.2018 werden
nachfolgend zusammengefasst, um einen Uberblick der Resultate zu
gewahrleisten. Fur die Herleitung und die detaillierte Auswertung der

Ergebnisse wird auf den ausfihrlichen Auswertungsbericht verwiesen.

Bevilkerungsentwicklung / Wachstumsfrage
Die Gemeinde Thusis soll zukinftig wachsen, jedoch nur moderat.

Um die Lebensqualitat hoch zu halten, wird ein qualitativ gutes Wachs-
tum gewdinscht. Dies bedeutet unter anderem, dass das Bevolke-
rungswachstum mit dem Infrastruktur-, dem Wohnraum- sowie dem

Arbeitsplatzangebot zu koordinieren ist.

Zudem soll ein durchmischtes Bevdlkerungswachstum stattfinden,
das heisst, die neuen Einwohner sollen unterschiedlichen Alters sein
und eine gesunde soziale Durchmischung ist wiinschenswert. Die In-

tegration muss Schritt halten mit der Bevélkerungsentwicklung.
Das Ortszentrum sollte belebt und gestarkt werden.
Entwicklungsgebiete Wohnen

Vorhandene Wohngebiete (insbesondere im Ortskern) sollen starker

verdichtet werden.

Bei einer potentiellen Erweiterung der Siedlungsgebiete Wohnen wird

insbesondere Compogna / Léser als moglicher Standort beurteilt.

Neue Wohngebiete sollen an das vorhandene Ortsbild angepasst wer-

den.

Gemeinde Thusis: Kommunales raumliches Leitbild - Bericht 7
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Es sind Anreize zu schaffen flr Verdichtung bei gleichzeitiger Siche-

rung der Ortsbildqualitat.
Kernentwicklung

Im Ortskern von Thusis soll eine bauliche Verdichtung erfolgen. Be-
stehende Gebdude sollen besser genutzt werden. Eine Verdichtung

durch grossere Gebaudehdohen ist denkbar.

Fur einen lebendigen Dorfkern soll die gemischte Nutzung erhalten
bleiben.

Eine Verkehrsberuhigung im Bereich Neudorfstrasse erscheint unbe-

dingt erforderlich.

Frei- und Grinflachen sollten im Sinne der Wohn- und Lebensqualitat

erhalten resp. erweitert werden.
Handel und Gewerbe, Wirtschaft

Es bedarf neuer Arbeitsplatze insbesondere im Bereich Gewerbe, Pro-

duktion und Dienstleistungen.

Die bestehenden Arbeitszonen sollen optimiert und besser ausgenutzt

werden, bevor neue Arbeitsplatzgebiete erschlossen werden.
Wichtig ist ein aktives Standortmarketing.
Verkehr

Die Verbindung Ortskern - Bahnhof - Compogna soll verbessert wer-

den.

Die Neudorfstrasse soll durch Verkehrsberuhigung aufgewertet wer-

den.
Der Guterumschlag im Ortskern ist zu regeln.

Die Parkierungssituation (insbesondere im Ortskern sowie in Mutten /

Obermutten) sollte verbessert werden.
Die OV-Anbindung sollte verbessert werden (1/2h-Takt).
Die Einrichtung eines Ortsbusses wird gewlnscht.

Es wird eine Optimierung des Langsamverkehrsnetzes gewiinscht.

Gemeinde Thusis: Kommunales raumliches Leitbild - Bericht 8
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Die Beschilderung/Verkehrslenkung im Ort (insbesondere am Bahn-

hof] sollte verbessert werden.

Sport / Freizeit / Erholung / Tourismus

Der Bau einer Sport- und Eventhalle wird gewlnscht.
Das Freizeitangebot soll verbessert werden.

Der sanfte Tourismus soll gefordert werden.
3.  Zielformulierung - Raumliches Leitbild

3.1 Einfihrung

Fur die vier Kernthemen werden fir die Gesamtgemeinde generelle
Leitziele formuliert. Die Erkenntnisse aus der Grundlagenanalyse

werden gebindelt und daraus generelle Leitsatze formuliert.
Diese generellen Leitsatze wurden wo maglich planerisch dargestellt
und verortet sowie nach den vier Kernthemen gegliedert.

Eine erste Ideenskizze (Stand 30.04.2019] fir die Plandarstellung des
kommunalen raumlichen Leitbilds befindet sich auf der nachsten Sei-

te.

Gemeinde Thusis: Kommunales raumliches Leitbild - Bericht 9
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3.2

Siedlung

A. Ausgangslage

Thusis ist ein regionales Zentrum. In den letzten Jahrzehnten erfolgte
ein mit leichten Schwankungen versehenes Bevolkerungswachstum,
welches im kantonalen und nationalen Vergleich als Gberdurchschnitt-
lich einzustufen ist. Die Gemeinde hat sich als attraktive Wohngemein-
de mit einer hohen Standortqualitat, guter Schulinfrastruktur und

einem zeitgemassem Angebot fir das Wohnen im Alter etabliert.

Als Gemeinde mit zu knapp dimensionierter Wohn-, Misch- und Zent-
rumszone kann die fusionierte Gemeinde Thusis neue Wohnbauzonen
schaffen. Die Moglichkeiten, neue Wohngebiete zu entwickeln, sind je-
doch beschrankt. Die Verdichtung bestehender Wohngebiete ist zu pri-

orisieren.

Der Siedlungskern von Thusis weist eine unverwechselbare ortsbauli-
che Qualitat auf. Identitatsstiftende Grin- und Freiraume tragen zur
Qualitat des Wohnumfeldes bei. Eine Belebung und Attraktivitatsstei-

gerung des Ortskerns ware wiinschenswert.

Die Baulandreserven bzgl. Arbeitsplatzzonen sind praktisch ausge-
schopft und es bestehen keine Moglichkeiten fur Gewerbe- und In-
dustriebetriebe, sich in Thusis anzusiedeln. Es bestiinde allenfalls die

Maoglichkeit, die vorhandenen Arbeitsplatzgebiete zu erweitern.

B. Ziele / Leittiberlegungen

Die nachfolgenden Ziele und Leitlberlegungen sind als Richtschnur

fur die Aktivitaten der Gemeinde im Bereich Siedlung gedacht.

Leitsatze Bevolkerungsentwicklung

B.1 Die Gemeinde Thusis will auch weiterhin moderat wachsen. Dabei
ist das Bevolkerungswachstum mit dem Infrastruktur-, dem

Wohnraum- sowie dem Arbeitsplatzangebot zu koordinieren.

B.2_Die Gemeinde Thusis will einerseits weiterhin junge Familien an-
ziehen und andererseits ist das bereits gute Angebot fur altere
Menschen noch weiter auszubauen. Eine gesunde soziale Durch-

mischung wird angestrebt.

Gemeinde Thusis: Kommunales raumliches Leitbild - Bericht 1"
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Leitsatze Wohnen

W.1_Bestehende Wohngebiete (insbesondere im Ortskern) sind starker
zu verdichten.

W.2_Eine gute Ortsbild- und Wohnqualitat ist bei einer Verdichtung zu
gewahrleisten.

W.3_Insbesondere das Gebiet Compogna / Léser wird als mogliches

Entwicklungsgebiet Wohnen beurteilt.

Leitsatze Kernentwicklung

K.1_Das Ortszentrum ist zu beleben und zu starken. Dabei hat der
Ortskern eine bauliche Verdichtung zu erfahren, ohne an Wohn-
und Lebensqualitat zu verlieren. Bestehende Gebaude sind besser

ZU nutzen.

K.2_Die wertvolle historische Bau- und Aussenraumsubstanz ist zu si-
chern und dem Erhalt des Ortsbildes besondere Beachtung zu

schenken.

K.3_Fur einen lebendigen Ortskern ist die gemischte Nutzung zu er-
halten. Vielfaltige Gewerbenutzungen sind zu sichern und zu for-
dern.

K.4 Die Neudorfstrasse ist als stadtische Geschaftsstrasse mit Auf-

enthaltsqualitat zu entwickeln.

K.5_Der nordliche und sidliche Eingang des Neudorfs sind ortsbaulich

aufzuwerten.

Leitsatze Arbeiten

A.1_Das Arbeitsplatzangebot ist insbesondere in den Bereichen Ge-
werbe, Produktion und Dienstleistungen weiter auszubauen.

A.2_Fir die bestehenden Arbeitsgebiete sind optimale Rahmen-
bedingungen zu schaffen.

A.3_Die Optimierung und bessere Ausnutzung bestehender Arbeitszo-

nen hat Vorrang vor der Erschliessung neuer Arbeitsplatzgebiete.

A.4_Die Bereiche Ober Caznerwiesen, Palaweg und Rheinau sind fur
die zukinftige Arbeitsplatzzonenentwicklung vorzusehen.
A.5_Mit einem aktiven Standortmarketing ist die Ansiedlung neuer Be-

triebe zu unterstitzen.

Gemeinde Thusis: Kommunales raumliches Leitbild - Bericht 12
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3.3

Freiraum

A. Ausgangslage

Thusis zeichnet sich durch die landschaftlich attraktive Lage am nord-
lichen Eingang zur Viamala-Schlucht aus. Umliegende Naherholungs-
gebiete innerhalb und ausserhalb der Gemeindegrenzen,
insbesondere die bergseitige Reihung der Crestis, der Nollasand und
der Rheinsand, stellen eine natirliche Umrahmung der Siedlung dar.
Der angrenzende Naturpark Beverin mit seiner einzigartigen Natur-

und Kulturlandschaft bildet eine beeindruckende Kulisse.

In den Kerngebieten gibt es eine Vielzahl an kleineren Griin- und Frei-
raumen, welche einen wesentlichen Einfluss auf die Wohn- und Sied-
lungsqualitat im Ort haben. Allerdings gibt es wenig o6ffentlich
nutzbare Freiraume inkl. Begrinung und Spielplatze innerhalb des
Dorfes. Die Grin- und Freiflachen in der Kernzone sind in Zusammen-

hang mit Erneuerungs- und Verdichtungstendenzen unter Druck.

Das gesamte Bahnhofsgebiet mit den Anschlussseiten Ost und West
bietet Potenzial, als offentlicher Raum zu einer Schaltstelle des ge-

sellschaftlichen Lebens entwickelt zu werden.

B. Ziele / Leittiberlegungen

Die nachfolgenden Ziele und Leitlberlegungen sind als Richtschnur
flir die Aktivitaten der Gemeinde im Bereich Freiraum / offentlicher

Raum gedacht.

F.1_Die den Ort umgebenden Naherholungsraume sind mit der Sied-
lung zu vernetzen und als Ganzes zusammenhangend zu entwi-

ckeln.

F.2_Attraktive Griin- und Freirdaume innerhalb der Siedlung tragen zur
Wohnqualitat bei. Bei der angestrebten qualitativen Verdichtung ist
auf den Erhalt vorhandener sowie die Schaffung neuer Grin- und

Freirdume zu achten.
F.3_Die Brunnenplatze sind zu starken und wiederherzustellen.

F.4_Das Schlossli mit angrenzendem Baumgarten ist als Einheit zu
erhalten und als bedeutender offentlich wirksamer Aussenraum zu

entwickeln.

Gemeinde Thusis: Kommunales raumliches Leitbild - Bericht 13
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F.5_Das gesamte Bahnhofsgebiet mit den Anschlussseiten Ost und
West ist als offentlicher Raum zu attraktivieren und zu einer

Schaltstelle des gesellschaftlichen Lebens zu entwickeln.

F.6_Ortsbau und Freiraumgestaltung haben die vorhandenen Identita-
ten des Ortes zu starken und wo es angebracht ist, neue zu schaf-

fen.
3.4 Freizeit/Tourismus

A. Ausgangslage

Die Gemeinde Thusis weist durch die Ndhe zur Viamala, zum Rhein
sowie zum Naturpark Beverin eine sehr gute Naherholungsqualitat
auf. Im Gebiet Rheinsand finden sich mit Campingplatz, Wald-
schwimmbad, Vitaparcours und Finnenbahn vielfaltige Freizeit- und
Erholungseinrichtungen in unmittelbarer Nahe zum Rhein. Fussball-

und Tennisplatze erganzen das Erholungs- und Freizeitangebot.

Die einzigartige Natur- und Kulturlandschaft auf dem Gebiet der ehe-
maligen Gemeinde Mutten dient gemass regionalem und kantonalem

Richtplan als Intensiverholungsgebiet von regionaler Bedeutung.

B. Ziele / Leittiberlegungen

Die nachfolgenden Ziele und Leitlberlegungen sind als Richtschnur
fir die Aktivitaten der Gemeinde im Bereich Freizeit / Tourismus ge-
dacht.

F+T.1_Die Sport-, Freizeit- und Erholungsanlagen im Gebiet Rheinau
sind als wichtige Anlagen der Erholungsinfrastruktur zu optimie-

ren und entsprechend zu entwickeln.

F+T.2 Der sanfte Tourismus ist zu fordern. Mutten / Obermutten ist
touristisch extensiv zu entwickeln. Das Intensiverholungsgebiet
bleibt bestehen, damit die vorhandenen Sportangebote ihre Basis

erhalten.
F+T.3_Das Freizeitangebot ist zu verbessern.

F+T.4_ Der Bau von Sport- und Eventanlagen ist zu prifen.

Gemeinde Thusis: Kommunales raumliches Leitbild - Bericht 14
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3.5

Verkehr

A. Ausgangslage

Die Verkehrserschliessung mit dffentlichem Verkehr (OV) zeigt insbe-
sondere in den Randquartieren sowie auf dem Gebiet der ehemaligen

Gemeinde Mutten Verbesserungsbedarf.

Die Erschliessung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV] kann
als relativ gut bezeichnet werden. Die verkehrsorientierten Strassen

innerhalb des Ortskernes stellen jedoch Konfliktherde dar.

Fir den Langsamverkehr (LV] stehen nur wenige gesonderte Verbin-
dungen zur Verfigung. In vielen Fallen wird der Langsamverkehr im
Mischprinzip mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV] gefihrt.
Vor allem in den Bereichen 'Im-Feld" und 'Under-Feld " ist die fuss-
laufige Durchlassigkeit mangelhaft. Die LV-Verbindung zwischen Neu-

dorf und Bahnhof ist in jeder Hinsicht ungentgend.

Wo maéglich soll Verkehr vermieden oder vom MIV auf OV und LV verla-
gert werden. Der verbleibende Verkehr des MIV ist vertraglich zu ma-
chen. Viele Massnahmen wie z.B. die Verkehrsberuhigung in den
Quartieren (Tempo 30) wurden bereits umgesetzt und haben sich be-
wahrt. Punktuell sind Massnahmen zu treffen, um die Attraktivitat fur
den LV zu erhdhen. In Zusammenhang mit einer Entwicklung des
Ortskerns wird die Erschliessung und Parkierung vertieft zu prifen
sein. Eine weitere Herausforderung stellt die OV-Erschliessung der

Gebiete am Siedlungsrand dar.

B. Ziele/ Leitliberlegungen

Die nachfolgenden Ziele und Leitlberlegungen sind als Richtschnur

fur die Aktivitaten der Gemeinde im Bereich Verkehr gedacht.

V.1_Die Verbindung Ortskern - Bahnhof - Compogna ist gestalterisch

und funktional zu verbessern.

V.2_Der OV innerhalb des Siedlungsgebietes sowie in den Randquar-

tieren ist zu optimieren.
V.3_Der Verkehr innerhalb des Kerngebietes ist zu beruhigen.

V.4_Die Gemeinde hat auf eine Verbesserung der OV-Verbindung
(1/2h-Takt) in Fahrtrichtung Chur hinzuwirken.

Gemeinde Thusis: Kommunales raumliches Leitbild - Bericht 15
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V.5_Der Giterumschlag im Ortskern ist im Sinne einer Optimierung

des Verkehrsflusses zu verbessern.

V.6_Die Parkierungssituation (insbesondere im Ortskern sowie in Mut-

ten / Obermutten) ist zu verbessern.

V.7_Fur den Langsamverkehr sind attraktive und direkte Verbindungen

zu fordern.
V.8_Die Einfihrung eines Ortsbusses ist zu priifen.

V.9_Die Beschilderung / Verkehrslenkung im Ort ist bedarfsgerecht zu

optimieren.
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4.

4.1

4.2

4.2.1

Entwicklungsschwerpunkte - Raumliches Leitbild

Einfliihrung

Aus den Leitsatzen und deren Verortung im Kommunalen Leitbildplan
ergeben sich drei Hauptthemenfelder resp. Entwicklungsschwerpunk-

te:
al Ortskern - Innenentwicklung
b] Rheinsand - Sport / Freizeit / Erholung / Event

c) Mutten - Tourismus

Diese drei Entwicklungsschwerpunkte werden vertieft betrachtet und

auf den nachfolgenden Seiten genauer beschrieben.

Entwicklungsschwerpunkt Ortskern

Einfiihrung

Die Gemeinde Thusis befindet sich in einer grundlegenden Umbruch-
phase, welche sich nicht zuletzt in einer schleichenden Entwertung
des Kerngebietes aussert. Gleichzeitig weist der Ortskern von Thusis
Jedoch eine unverwechselbare ortsbauliche Qualitat auf, die es zu er-
halten und zu starken gilt. Durch eine qualitative bauliche Verdichtung
des Kerns soll das Ortszentrum belebt und gestarkt werden. Dabei soll
die wertvolle historische Bau- und Aussenraumsubstanz gesichert und
dem Erhalt des Ortsbildes besondere Beachtung geschenkt werden.
Eine gemischte Nutzung mit vielfaltigen Gewerbenutzungen entlang
der Neudorfstrasse sorgt fur eine zusatzliche Belebung und Aufwer-
tung des Ortskerns. Dem nordlichen und sldlichen Eingang des Neu-
dorfs kommt im Sinne der Adressbildung eine besondere Bedeutung
zu - hier sollte eine ortsbauliche Aufwertung erfolgen. Im Bahnhofs-
gebiet als Schaltstelle des &ffentlichen Lebens und als Vernetzungs-

element zum Gebiet Compogna besteht grosser Optimierungsbedarf.

4.2.2 Neudorf als zukunftstrachtigster Teil des Kerngebietes

Das Neudorf ist seit seiner Entstehung das gesellschaftliche Rickgrat

des Kerngebietes. Das urspriingliche Grundschema der Bebauungs-
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struktur nach Ingenieur LaNicca war gepragt durch eine funktionale
Drei-Gliederung innerhalb der einzelnen Strassen-Gevierte in Form
von Baukorper - Zwischenraum - Baukorper. Das Strassen-Geviert
(Bau-Block) stellt auch heute noch den primaren stadtebaulichen
Baustein dar. Er ist bzgl. Nutzung, Erschliessung und Raum im
Grundsatz Uber die gesamte Tiefe von ca. 36 m organisiert und weist
eine offene oder nur sehr reduziert bebaute Mitte auf. Variantenreiche
Nutzungsdipositionen, individuelle Erschliessungen und halbdffentli-
che / halbprivate Kleinrdumlichkeiten mit optimaler Belichtung und

Aussenraumbezug werden maglich.

UBERGANG ND / W3 W4 STRASSEN-RAUM UBERGANG ND / W3
ALLMAHLICH

\ CORSO | STADT-SILHOUETTE
GEBAUDE-BLOCK GEBAUDE-BLOCK

3-GLIEDRIG \ | 3CLIEDRIG ]

4.2.3 Ergebnisse Projekt Kernentwicklung

Im Rahmen des durch die Gemeinde beauftragten und durchgefiihrten
Projektes .Kernentwicklung Thusis” wurden auf der Grundlage einer
umfassenden Analyse sowie stadtebaulicher Studien Konzeptansatze
fir den Ortskern erarbeitet, welche im Folgenden zusammenfassend

dargestellt werden:

Qualitative Innenverdichtung

Der Erhaltung, Wiederherstellung oder Auspragung der Regelbebau-
ung und der zugehorigen Blockgliederung und Strassenhierarchie ent-
lang der Neudorfstrasse ist im Sinne der Identitatsstiftung hochste

Beachtung zu schenken.

Ausgehend von dem typischen symmetrischen Querprofil ist eine zu-
kunftsfahige Verdichtung vor allem in der Vertikalen denkbar. Dabei
sollten sich eine differenzierte bauliche Entwicklung in der Vertikalen
und eine Optimierung der zugehdrigen Aussenrdume in Anlehnung an

die Erstbebauung zum Vorteil des Gesamtraumes erganzen.
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Eine neu zu etablierende Regelbauweise bildet eine sichere Bau-
rechtsgrundlage. Sie ist abgeleitet von der urspringlichen Bebauung
mit einer vorherrschenden Geb&dudehdhe entsprechend W3. Der mitt-
lere Baubereich (Hofbereich] ist geometrisch definiert und mit einer
Baumassenziffer (BMZ = 3] in der Ausnutzung beschrankt. Diese
Baumasse kann nach Bedarf den Hauptbauten zugeordnet werden.
Dadurch wird es vorteilhaft, die Hofbereiche teilweise oder ganz frei zu
halten. Es werden variantenreiche volumetrische Umsetzungen mag-
lich. Mit einer Freihaltung der Hofbereiche und anderen uberdurch-
schnittlichen ortsbaulichen Projektqualitaten konnen entlang der
Stallstrassen Zusatzgeschosse als Bonus erwirkt und damit eine er-
hohte Ausnltzung erreicht werden. Anreizsysteme, worin Quantitat
und Qualitat zu Win-Win-Situationen zusammenfinden, kdnnen die an-

stehenden Veranderungen positiv unterstutzen.

Gliederung Baublock

1
|

1

1

|

|

in Anlshnung an 1
Erweiterungszone Nord (W3) I
1

|

1

1

!

1

1

Baulinie 3. Bautiefe 2. Bautisfe 1, Bautiete Strassanraum 1. Bautiohe 2. Bautiofe 3 Bavtiofo Baulinie
Erschliessungsnetz. Obers Stallstrasse  Obers Stallstrasse. Hofbarsich st Hofboraich Untera Stallstrasse  Untere Stakstrasse
Mutzungsmizss ber Gebludshthen BUZ = 3m e per BMZ = am Ober Gebudehtien
Grunamasse Bauten L B0 1.0 ) 1400 . 11.00 N 1300 ) 11.00 ) 1400 ) 1.00 )
1266 aap 130 %oss.
Regelbauweise neu B |
Gebudehshen [Baufinie "~ — T 777 H Baulinie
(Firsthdhe / Gebaudeecken) | | _ _ _ ;_ e |
bzw. gemass IVHB : Sm-—dommmmed || BEEEEEE oo oo o—hoooo oo
(Gesamthohe GH > F ohe FH 1 1
-4 -

© ®
E £ £ £
bestehende Bauten (W2-W5) o e @ kil @
umliegende Zonen (W3-Wd) £l g £l g
_______ b = T E -——-—.-—_______.E !
W5 (18/15) 2 g 2 =1
W4 (15/12) S| ZBadine 7 ¢ g “ Baulinie ] H
W3 (12.8/9.8) -1 iniutaiaiaied slaunnnl NUSE FAL PRPRPRyRpRPRI | R S R gy z g
w2 (10/7)
BMZ 3 BMZ 3
+ w3 w3 + w3
Richtlinien Richtlinien w2

bestehends
Traufhdhen

Massgebendes Terrain neu 15% 8% 3.5%

Abb.: Leitbild Neudorf Regelbauweise

Zur Regelbauweise ist ein massgebendes Terrain definiert, wel-
ches in etwa dem mutmasslichen idealtypischen Langenprofil der
Seitengassen entspricht und in Kombination mit der Neu-
dorfstrasse und den Stallstrassen eine hohe Plausibilitat aufweist.

Dies berlcksichtigt u.a. den Erhalt der historischen Gassenraume
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sowie die Zuganglichkeit des Mittelbereichs fir OG-Nutzungen

und es sichert eine Gleichbehandlung aller Baublocke.

—
Massgebendes Terrain neu 15% 6% 3.5% 3.5% 6% 15%
i i‘
in Anlehnung an \ \ l
P Léngenprofil
| max. 18.00 | 14.00 min. 4.00 min. 4.00 14.00 | max. 18.00 |
Léngs-Profil, % maximal max. 15 max. 6 max. 4 max. max. 6 max. 15
l 18.00 14.00 L 4.00 4.00 14.00 ‘ 18.00 l
Varianten " 6 4 S s 6 1"
18.00 | 14,00 4.00 4.00 14,00 18.00
| 5 | ; fao | Lam | ; } o }
13,00 | 10.00 13.00 13.00 10.00 13.00
l 15 ¢ [} l a5 % * 35 l 6 . 15 l

Abb.: Massgebendes Terrain

Prinzipiell erlaubt diese Regelung verschiedene Umsetzungen.
Von einer minimalen, dem Bestand ahnlichen Ausbildung des
Querprofils (s. nachfolgende Abbildung, unten) zu einer modera-
ten (Mitte) oder maximalen, dem Konzept des Stadtischen nach-

gelebten Figur (oben).

W4 /W5 BMZ 3 wa wa BMZ 3 wa

+ ,
- . . Richtiinien Richtiinien

W3/W4 w4 w4 BMZ3 w4 w4 BMZ3 w4
/

+
Richtlinien

+
Richtlinien

W2/W3/ Bestand wa w4 BMZ 3 wa w4 BMZ 3 w4

+ “
Richtiinien Richtlinien

Variation Bebauung
Abweichungen zu Besitzstand / Regelbauweise
in Relation von Hofraum und vertikaler Verdichtung entlang der Stallstrassen

Abb.: Leitbild Neudorf, Variation Bebauung
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Geschossflachen (ohne Sockelgeschoss Untere Stallstrasse)

Bestand Regelbebauung 1 Bonusgeschoss 2 Bonusgeschosse
1. Bautiefe 435 435 435 435
2. Bautiefe 390 184 107 0
3. Bautiefe 165 435 600 765
Total 990 1'054 1142 17200
Mehrflache 0 b4 152 210

Abb.: Entwicklungsszenarien Bereich Neudorfstrasse — Untere Stallstrasse, Tabelle Flachenvergleich

+ 2 Zusatzgeschosse

Bestand Regelbauweise + 1 Zusatzgeschoss

4 di

Abb.: Entwicklungsszenarien Bereich Neudorfstrasse - Obere Stallstrasse
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Historische Bausubstanz

Das Kerngebiet weist einen hohen Anteil an herausragender histori-
scher Bausubstanz auf. Der Schutz und Erhalt von wertvoller histori-
scher Substanz in Bau und Aussenraum ist Basis fir qualitatsvolle
Erneuerungen und Erganzungen. Auf der Grundlage umfassender Da-
tengrundlagen gilt es, die historisch bedeutsame Bau- und Aussen-

raumsubstanz im Rahmen der Nutzungsplanung zu sichern.

Nutzung

Eine Vielfalt gewerblicher Nutzungen, wie sie sich seit der Erstbebau-
ung immer wieder neu etablieren musste, ist von zentraler Bedeutung.
Das Wohnen im Zentrum muss wieder vermehrt zu einer Grundaus-
lastung des Gewerbes beitragen. Ein qualitativ besseres Wohnungsan-

gebot muss gefordert und gefordert werden.

Im gesamten Kerngebiet ist eine gemischte Nutzung mdoglich und
sinnvoll. Konkrete Nutzungs-Potenziale variieren je nach Kernbereich,
spezifische Zielsetzungen missen deshalb den Mdglichkeiten ange-
passt werden. Grossverteiler und verkehrsintensive Nutzungen sollen
allerdings an den Rand oder in entsprechende Zonen verlagert wer-
den. Kleine und mittlere Betriebe fur den Alltagsbedarf sowie soziale
und kulturelle Institutionen bildeten vor allem an der Neudorfstrasse
schon immer ein attraktives und qualitatsvolles Gesamtangebot. Dies
ist zu sichern und zu fordern. Das Erdgeschoss soll den gewerblichen

Nutzungen vorbehalten bleiben.

Dem vielfaltigen und zeitgemassen Wohnungsangebot im stadtischen
Kontext muss vermehrt Beachtung geschenkt werden. Das Wohnen
bildet eine wichtige Voraussetzung fur die Existenz des Gewerbes und

die Lebendigkeit des Kerns.

Erschliessung

Ein feinmaschiges Verkehrsnetz mit flachen Hierarchien im Verkehrs-
regime eroffnet breite Nutzungsoptionen. Das Kerngebiet sollte fla-
chendeckend als 30er-Zone deklariert werden. Als A13-Ausweichroute
konnte eine andere Linienfiihrung gesucht werden (z.B. Compog-

nastrasse].
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Altdorfstrasse und Neudorfstrasse sind vom Durchfahrtsverkehr maog-

lichst zu entlasten.

Die engen Gassen als Verbindungen von der Neudorfstrasse zu den
Stallstrassen bilden wichtige stadtebauliche Sichtbeziige mit Charak-
ter und Funktion aus. Sie sollten auf keinen Fall Gberbaut werden und

strukturell erhalten bleiben.

Aussenraume

Die Aussenraume sind in ihrer Vielfalt und Integration im Ortsbild von
grosser Bedeutung. Das .Schlossli” mit dem historischen Baumgarten
stellt innerhalb des Kerngebietes den stadtebaulichen Gegenpol zum
Bahnhofsgebiet dar. Sein identitatsstiftender Aspekt soll mittels Um-
zonung / Ersatzmassnahmen als Ensemble und zentrale, freiraumli-

che Mitte gesichert werden.

Bahnhofsgebiet

Das Bahnhofsgebiet besetzt den unteren Rand des Kerngebiets auf
sehr nachteilige Weise. Die Aussere Bahnhofstrasse lasst einen ihr
angemessenen Ausdruck vermissen. Unkoordinierte Linienfihrung,
unterschiedlichste Querprofile ohne gestalterische Qualitat sowie
funktional und asthetisch ungenidgende Wegefihrungen fir Fussgan-
ger zu den angrenzenden Bereichen Neudorf und Compogna missach-
ten  diesen  stadtebaulich  bedeutenden  Ubergangs-  und
Ankunftsbereich. Eine ganzheitliche Aufwertung der Sicht- und Wege-
beziehungen zum Neudorf mit lokalen und begleitenden Grinraumen
ist notwendig. Eine ostseitige Verdichtung mit bahnhofkompatiblen
Nutzungen wie Dienstleistungsangeboten, zentrale Parkierung und
Postautostation etc. sowie eine generelle Aufwertung der Strassen-

und Wegraume zu Compogna sind zu entwickeln.

Folgeplanungen

Die Chancen und Probleme der Entwicklung des Kerngebietes kon-
zentrieren sich im Neudorf, in den angrenzenden Erweiterungszonen
sowie im Bahnhof-Areal. Im Altdorf erfordert der Bereich um das
Haus .Krone™ eine ganzheitliche Planung, um die komplexen privaten

und offentlichen Anspriche einer optimalen Losung zuzufihren.
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Die Erweiterungszonen stellen Schlisselbereiche dar und werden

deshalb mit einer Folgeplanpflicht Gberlagert.

Abb.: Ortskern Thusis - Vorschage Folgeplanperimeter

Im Folgeplanperimeter "Krone” wird ein Konkurrenzverfahren
mit dem minimalen Ziel eines Quartierplanes angestrebt, der die
offentlichen und privaten Anspriiche an die Bebauung (Qualitat
und Quantitat] sichert und koordiniert. Der sidlich angrenzende
Gringlrtel soll als Teil des Naherholungsgebietes zum Sied-
lungsgebiet vermitteln. Private Erschliessung und Parkierung sol-

len eine Gemeinschaftsanlage mit beinhalten.

Im Folgeplanperimeter .Viamala™ wird ein Konkurrenzverfahren
mit dem minimalen Ziel eines Quartierplanes angestrebt, der die
offentlichen und privaten Anspriiche an die Bebauung (Qualitat
und Quantitat] sichert und koordiniert. Gebaude und Parkanlage
wollen als Ensemble und als imagepragender Siedlungsrand wir-
ken. Eine Koordination mit der ostlich gelegenen Zone fur offentli-

che Bauten und Anlagen Z6BA (Marktwiese] ist anzustreben. Der
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Bezug zum Nollagebiet (Nolla-Kanal ist fir den Langsamverkehr

herzustellen.

Im Folgeplanperimeter ,Albula’ wird ein Konkurrenzverfahren
mit dem minimalen Ziel eines Quartierplanes angestrebt, der die
offentlichen und privaten Anspriiche an die Bebauung (Qualitat
und Quantitat) sichert und koordiniert. Gebaude und Parkanlage
wollen als Ensemble und als imagepragender Siedlungsrand wir-
ken. Eine Koordination mit der ostlich gelegenen Zone fir offentli-
che Bauten und Anlagen Z6BA (Bahnhof] ist anzustreben. Der
Bezug zwischen Neudorf und Bahnhof ist fir den Langsamverkehr

mittels einer attraktiven Fusswegverbindung herzustellen.

Im Folgeplanperimeter .Erweiterungszone Nord™ wird mittels
eines Quartierplanes eine adaquate Erganzung des Neudorfes und

eine stimmige Abgrenzung zur Kirche angestrebt.

Umsetzung - Beratermodell

Die Meldepflicht bei der Baubehdrde bildet den zentralen Punkt
im Beratermodell. Alle Bauvorhaben innerhalb des .Kerngebietes’
sind vor der Ausarbeitung des Bauprojektes bei der Gemeinde
schriftlich (mit Beschrieb des Vorhabens] anzumelden und ggf. zu
besprechen. Dies erlaubt der Gemeinde eine frilhzeitige Koordina-
tion mit anderen Zielsetzungen und Vorhaben. Die Projektieren-
den werden dabei auf den aktuellsten Stand der Zielsetzungen
gebracht und erhalten fir die Projektentwicklung dienliche und

wichtige Zusatzinformationen.

Der Gemeinderat bestellt eine Fachperson fir die Bauberatung.
Die Bauberatung ist zustandig fir eine unabhangige und vertiefte
Beurteilung von Fragestellungen im Zusammenhang mit der Ein-
ordnung und Gestaltung von Bauten und Anlagen. Sie wird von der
Baubehdrde beigezogen. Innerhalb des .Kerngebietes™ besteht fir
alle Bauvorhaben die Pflicht zum Beizug der Bauberatung. Die
Kosten fir die erste Beratung sind Teil des ordentlichen Bewilli-

gungsverfahrens.

Der Gemeinderat bestellt eine Ortsbildkommission. Diese ist zu-
standig fur eine unabhangige und vertiefte Beurteilung und Be-

gleitung bei Vorhaben mit erheblichen Auswirkungen auf das
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ortsbauliche Geflige sowie das Orts- und Landschaftsbild. Fir alle
ordentlichen Baubewilligungsverfahren innerhalb des .Kernge-
biets’ ist sie einzubeziehen. Bei Bauvorhaben im Meldeverfahren

ist der Beizug optional.

4.2.4 Leituberlegungen und Handlungsanweisungen Kernentwicklung

Die wesentlichen Leitiberlegungen resp. Handlungsanweisungen zur
Kernentwicklung finden sich bereits in den Kapiteln 3.2 Siedlung (K.1-
K.5), 3.3 Freiraum (F.2-F.6) sowie 3.5 Verkehr (V.1-.V.7) Auf eine erneu-

te Auflistung wird daher an dieser Stelle verzichtet.
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4.3  Entwicklungsschwerpunkt Rheinsand

4.3.1 Einfihrung

Auf dem Gemeindegebiet von Thusis konzentrieren sich samtliche

Freizeitnutzungen im Raum Badi (langer Streifen entlang des Hinter-

rheins).

v
r

Boccia

Schiessstand

Vitaparcours

Finnenbahn

Mountainbike- und Velo-

iibungsgednde (geplant)

Feuerstelle / Picknickplatz

Schwimmbad / Beach-

volleyball

Fussball

Tennis

Schulsportanlagen

Camping

\ ln-»

Abbildung: Samtliche Freizeitnutzungen konzentrieren sich auf den Raum zwischen Camping und

Schiessstand (gelbe Bandierung).

Ein konkreter und aktuell dringender Bedarf ist derzeit im Bereich des
Bikesports vorhanden. Mit einer laufenden Teilrevision der Ortspla-
nung wurden die Voraussetzungen fir ein Mountainbike - und Velo-
tbungsgelande geschaffen. Die Teilrevision wurde im Mai 2019 zur

Genehmigung beim Kanton eingereicht.
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4.3.2 Leituberlegungen und Handlungsanweisungen

Die Sport-, Freizeit- und Erholungsanlagen im Gebiet Rheinau sind als
wichtige Anlagen der Erholungsinfrastruktur zu optimieren und ent-

sprechend zu entwickeln. Die bestehenden Infrastrukturen sollen op-

timal genutzt und miteinander vernetzt werden.

Allfallige Synergien zwischen der Raststatte Viamala und den Sport-,
Freizeit- und Erholungsanlagen im Gebiet Rheinau sollen erkannt, ge-
nutzt und weiterentwickelt werden. Dazu wird eine maogliche Erweite-
rungsflache fir Sport-, Freizeit- und Erholungsanlagen im KRL Plan

bezeichnet. In diesem Gebiet wird der Bau von zuséatzlichen Sport- und

Eventanlagen gepriift.

Der Erschliessung der moglichen Anlagen sowie der Nutzungsanord-

nung und —optimierung wird besondere Beachtung geschenkt.
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Abbildung: Ausschnitt KRL Plan - Mégliche Erweiterungsflache fur Sport-, Freizeit- und Erho-

lungsanlagen mit méglichem Standort fur gréssere Sport- und Eventanlagen
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4.4  Entwicklungsschwerpunkt Mutten

4.4.1

Einfliihrung

Die raumlichen Entwicklungsvorstellungen und die damit verbundenen
Zielsetzungen des Entwicklungsschwerpunkts Mutten sind an der Zu-
kunftskonferenz vom 3. August 2019 mit der Bevolkerung und den

Zweitwohnungsbesitzern diskutiert und erarbeitet werden.

4.4.2 Starken /(Schwachen)!

— Die Qualitat der Siedlung, des Ortsbildes, der Bauweise, der Land-

schaft, der Natur und der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung.

— Die Ruhe und Abgeschiedenheit trotz Nahe und dementsprechend
guter Erreichbarkeit zum Regionalzentrum Thusis mit allen Ange-
boten.

— Die kleinen aber feinen Angebote wie Skilift, Restaurant, familien-

freundliche Umgebung, der Kulturraum (Kulturtenn) und nicht zu-

letzt die ortsbildpragende, in Holz gefertigte Kirche Obermutten.

4.3 Chancen/Risiken

Obwohl die vorhandenen Qualitaten der Siedlung, des Ortsbildes, der
Natur, der Landschaft und des Lebensraums Mutten sehr hoch ge-
wichtet werden, sieht eine Mehrheit der Beteiligten im ausschliesslich
unveranderten, stillstehenden, musealen Erhalt dieser besonderen
Qualitaten des Lebens- und Erholungsraums Mutten keine wirkliche
Zukunftsperspektive auf lange Zeit. Eine gewisse Entwicklung wird al-
so nicht nur gewinscht, sondern teilweise gar vorausgesetzt oder ge-
fordert flr einen dauerhaften Erhalt der vorhandenen Qualitaten und
der heute geschatzten Angebote. So soll auf Bewahrtem aufgebaut
werden, sollen die vorhandenen Infrastrukturen unterhalten, erganzt
und besser genutzt werden, damit nicht der Effekt: .Stillstand gleich
Ruckschritt, schnelle(re) Uberalterung, fehlende Attraktivitat fir Zuzu-

ger und Gaste” eintritt.

1 Starken / [beschreibt indirekt auch die Schwichen)

Gemeinde Thusis: Kommunales raumliches Leitbild - Bericht 29



V//4

So werden in einem Szenario, welches auf einer sanften touristischen
Entwicklung aufbaut, Chancen erkannt, aber umgekehrt bei zu schnel-
ler und unkontrollierter Entwicklung auch Risiken geortet. Als Chance
sahe man den Erhalt der Infrastrukturen, die Belebung des Ortes, die
Nutzung des vorhandenen Angebots, welches letztlich nur durch die
kinftige Nutzung erhalten und unterhalten werden kann, dann aber
auch magliche Entwicklungen in der Bevilkerungsstruktur und bei
den Arbeitsplatzen vor Ort. Bedenken werden gedussert bei einem (zu]
schnellen Wachstum, welches sich hin zu intensiverem Tourismus
entwickelt und damit letztlich die herausragenden Grundwerte und
Qualitaten der Ruhe, des erhaltenswerten Ortsbildes, der schutzen-

werten Natur und Landschaft zu stark verandern konnte.

4.4.4  Entwicklungspotenzial

4.4.5 Leitideen

Das Entwicklungpotenzial von Mutten basiert auf den heutigen Werten
der Qualitat von Ortsbild, Natur, Landschaft, Authentizitat. Ein zu-
kunftstrachtiges Entwicklungsszenario muss auf diesen Werten auf-
bauen oder zumindest so ausgerichtet sein, dass es diese Werte nicht
beeintrachtigt. Eine (sanfte) touristische Entwicklung, mehr zum Er-
halt des bestehenden Angebots, mit der Zielsetzung der punktuellen
Verbesserung scheint diesem Ziel am nachsten zu kommen. Die An-
gebotsentwicklung fur zusatzliche Gaste, seien dies Feriengdste im
bisherigen Verstandnis oder Leute, die zeitweilig oder mittelfristig den
Ort Mutten als Lebensmittelunkt setzen, scheint tragfahig. Damit diese
Entwicklungsschritte nicht bloss einzelnen Eigentimern oder einzel-
nen Branchen kurzzeitig zum Erfolg gedeihen, sind gemeinschaftliche
Losungsansatze zu verfolgen. Neue, nicht dauernd bewohnte Unter-
kiinfte missen bewirtschaftet werden, dirfen also nicht einfach weite-
re Zweitwohnungssitze darstellen, welche die meiste Zeit im Jahr
ungenutzt sind. Die Qualitaten des Ortsbildes, der Natur und der
Landschaft missen mittels geeigneten Regelungen erhalten und ge-

pflegt werden. All dies sind dauerhaft zu erhaltende Werte.

Die Leitideen zielen, ausgehend von den heutigen Werten und unter
Wahrung dieser Werte, nur auf wenige behutsame Entwicklungsschrit-

te. Es kann also nicht von einem wirklich dynamischen Entwicklungs-
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wunsch und grossartigen Bestrebungen zur Entwicklung im Sinne des

offensiven Szenarios ausgegangen werden. Die Herangehensweise an

Jegliche Veranderung muss behutsam erfolgen und gut bedacht sein.

4.4.6 Handlungsanweisungen

Die vorhandenen Qualitaten sind inventarartig zu erheben.

Die definierten Qualitaten sind, soweit maoglich, raumplanerisch zu
sichern.

Fir die Parkierung sind adaquate Gemeinschaftslosungen zu su-
chen.

Eine touristische Erschliessung ist behutsam und nachhaltig aus-
zurichten; es soll kein Bauboom ausgeldst werden.
Gasteunterkiinfte sind im Sinne von warmen Betten zu bewirt-

schaften.

Bestehende Angebote (z.B. Gasthaus, Dorfladen, Skilift, Postauto)

sind zu erhalten.
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5.

5.1

5.2

5.2.1

Schwerpunktthema - Siedlungsentwicklung nach innen

Einflihrung

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz und der kantonale Richt-
plan Siedlung beinhalten hohe Anforderungen an eine griffige Strate-
gie zur Innenentwicklung. Die Gemeinde Thusis als Zentrums- und
Wachstumsgemeinde und gemass kantonalem Richtplan Siedlung als
Gemeinde mit .effektiv knapp dimensionierter WMZ" muss Massnah-
men zur Verdichtung und Mobilisierung der rechtskraftigen Nutzungs-
und Bauzonenreserve treffen, bevor neue WMZ-Einzonungen vorge-

nommen werden konnen.

Leitiberlegungen und Handlungsanweisungen Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

Verdichtung und Mobilisierung im Dorfkern

Die in Kapitel 4.2 dargestellten Massnahmen zur Kernentwicklung ge-

wahrleisten eine qualitative bauliche Verdichtung im Dorfkern.

Mit einer Freihaltung der Hofbereiche und anderen Uberdurchschnitt-
lichen ortsbaulichen Projektqualitaten konnen entlang der Stallstras-
sen Zusatzgeschosse als Bonus erwirkt und damit eine erhohte

Ausniitzung erreicht werden.

5.2.2 Verdichtung und Mobilisierung ausserhalb des Dorfkerns

Ausserhalb des Dorfkerns wird eine qualitative Verdichtung durch eine
geringfigige Erhohung des Nutzungsmasses angestrebt. Die heute
rechtsgultigen maximalen Nutzungsziffern lassen schon heute eine
angemessene hohe bauliche Dichte zu (W2/AZ: 0.5, W3/AZ: 0.7, W4/AZ:
0.9, W5/AZ: 0.9). Es wird eine geringfligige Erhéhung des Nutzungs-
masses angestrebt. Eine detaillierte Uberpriifung des Nutzungsmas-
ses pro Zone sowie der entsprechenden Nutzungsziffer ist im Rahmen

der nachfolgenden Nutzungsplanung sicherzustellen.

Gemass dem aktuellen Stand der Uberbauung, Erschliessung und
Baureife verflgt Thusis Uber eine mobilisierbare Kapazitatsreserve
von ca. 28'000 m? BGF.
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Um zu gewahrleisten, dass die bestehenden Baulandreserven auch

tatsachlich Uberbaut werden, sind Massnahmen der Baulandmobilisie-

rung erforderlich.

Abb.: Ausschnitt Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife, Mai 2019

Um die bauliche Verdichtung und die Baulandmobilisierung
sicherzustellen, wird in den Wohnzonen W3, W4 und W5 zu der
Erhohung des Nutzungsmasses auch eine Mindestdichte eingeflhrt.
Die Einfihrung einer Mindestdichte bei den Einfamilienhausquartieren
in der Wohnzone W2 wird als unzweckmadssig und nicht umsetzbar

erachtet.

Zudem wird fur eine effiziente Flachennutzung eine Gebdudeplatzie-
rungsvorschrift bei Unterschreitung der zulassigen Nutzungsziffer,
vgl. Art. 17 Abs. 4 des kant. Musterbaugesetzes eingefiuhrt. . Wird die
zuldssige Nutzungsziffer durch ein Bauvorhaben um mehr als [30 -
50%] unterschritten, muss das Gebaude so platziert werden, dass die
verbleibende Nutzungsziffer auf der unbebauten Grundsticksfldche
realisierbar ist. Die Bauherrschaft erbringt den Nachweis im Bauge-
such.”
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Fur die bestehenden Wohn-, Misch- und Zentrumsgebiete werden op-

timale Rahmenbedingungen geschaffen:
|.W.1_Die Qualitat der Siedlung und der Bebauung in der WMZ wird mit
angemessenen Massnahmen sichergestellt.

|.W.2_Das Nutzungsmass soll in allen WMZ-Zonen geringflgig erhcht
werden. In den Wohnzonen W3, W4, W5 wird zu der Erhéhung des
Nutzungsmasses auch eine Mindestdichte eingefihrt.

|.W.3_Es wird eine Gebaudeplatzierungsvorschrift bei Unterschreitung

der zulassigen Nutzungsziffer auf allen WMZ-Flachen eingefihrt.

Leitiberlegungen und Handlungsanweisungen Arbeitszonen

Im Jahr 2016 wurde eine ortsplanerische Uberpriifung der Arbeitszo-
nen in der Gemeinde Thusis angegangen, um die Arbeitszonen ent-
sprechend ihrem Zonenzweck besser zu nutzen, unzulassige
Materialzwischenlager griffiger zu regeln sowie eine Harmonisierung
und Vereinfachung der baugesetzlichen Regelungen zu erreichen. Die
Zielsetzungen der laufenden Teilrevision der Ortsplanung konnen auch
als Optimierung des Bestands und Mobilisierung bestehender Reser-
ven betrachtet werden. Im Herbst 2019 soll die Teilrevision zur Ab-

stimmung gebracht und zur Genehmigung eingereicht werden.

Folgende Leitliberlegungen werden im Rahmen Teilrevision Ortspla-

nung umgesetzt.

Fir die bestehenden Arbeitsgebiete werden optimale Rahmenbedin-

gungen geschaffen:

- |LA.1_Die Vereinheitlichung und Vereinfachung der bisherigen ar-
beitsgebietsbezogenen Nutzungsplanvorgaben und baugesetzli-

chen Regelungen wird angestrebt.

- |LLA2_Die Optimierung des Bestands durch Beseitigung ineffizien-
ter oder unzulassiger Flachennutzungen soll zur verdichteten

Bauweise der bestehenden Arbeitszonen fuhren.

- |LA3_Griffige Regeln fiir unzulassige Zwischenlager sowie klare
Differenzierung zu dauernden Lager dienen der verbesserten Um-
setzung des Zonenzwecks und werten das Dorfbild beim Dorfein-

gang auf. Der Umgang mit Fahrzeuglager soll geregelt werden.
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- LLA.4_Die Schnittstelle zwischen Arbeiten und Wohnen soll bzgl.

Emissionen abgestimmt und klar geregelt werden.

- LLA5_Forderung einer gesunden Durchmischung von Gewerbe-
und Wohnanteil in der Gemischten Zone.

- LLA6_Regeln fur die Zulassigkeit von publikumsorientierten Nut-
zungen in den Arbeitszonen.

- LLA.7_Abgestufte Nutzungsmoglichkeiten fir die Wohnnutzung in
den Arbeitszonen.

- LLA8_Erhchung der Ausnitzung sowie Sicherstellung der Min-
destausnitzung bei Neubauten und massvollen Erweiterungen in

der Gemischten Zone.
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