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1. Ausgangslage und Gegenstand der Planung

1.1 Ausgangslage

Seit Mai 2014 ist das revidierte eidgendssische Raum-
planungsgesetz (RPG) mit der dazugehoérigen Raumpla-
nungsverordnung (RPV) in Kraft. Kantone und Gemein-
den sind aufgefordert, ihre Planungsinstrumente den
neuen Grundlagen anzupassen. Das neue Raumpla-
nungsrecht verlangt zum Beispiel konkrete raumliche
Festlegungen des Siedlungsgebietes, klare Auftrage
an die Planungstrager zur Ausrichtung der Bauzonen
auf den Bedarf und praktikable Instrumente zur Mobi-
lisierung von Bauzonen und der Siedlungsentwicklung
nach innen.

Das kantonale Raumplanungsgesetz (KRG) wurde in
der Folge auf die Bundesgesetzgebung angepasst, am
25. Oktober 2018 vom Grossen Rat erlassen und am 1.
April 2019 in Kraft gesetzt.

Die Kantone waren angehalten, ihre Richtpldne innert
fanf Jahren nach Inkrafttreten des revidierten RPG an
die neuen gesetzlichen Anforderungen anzupassen.
Die Richtplananpassung des kantonalen Richtplans
Siedlung (KRIP-S) wurde innerhalb der vorgegebenen
Frist am 20. Marz 2018 von der Regierung des Kantons
Graubiinden erlassen und am 10. April 2019 vom Bund
genehmigt.

Der revidierte Richtplan Siedlung fordert die Gemein-
den auf, gestlitzt auf eine Siedlungsanalyse in einem
kommunalen raumlichen Leitbild (KRL) die Ziele, die
Strategien und die Umsetzungsmassnahmen zur For-
derung einer hochwertigen baulichen Siedlungsent-
wicklung nach innen und von Siedlungserneuerung
zu definieren. Die Gemeinde Masein hat das KRL 2019
erarbeitet. Der Gemeindevorstand hat es als Strategi-
einstrument verabschiedet.

Innerhalb der Frist von finf Jahren nach Erlass des kan-
tonalen Richtplans Siedlung (20. Méarz 2018) missen
die Gemeinden die Anpassung der Nutzungsplanung
vornehmen. Dabei muss aufgezeigt werden, welche
Massnahmen in den Handlungsfeldern des KRL ergrif-
fen werden. Auch die Region Viamala erarbeitet zur
Zeit das regionale Raumkonzept (siehe Kapitel 3.6).
Abbildung 1 zeigt die fir Gemeinde und Regionen gel-
tenden Fristen.

Jahre nach Erlass 1 Jahr 2 Jahre 3 Jahre

des Richtplans

4 Jahre 5 Jahre

Region Regionales Raumkonzept

Kommunales raumliches
Leithild

Gemeinde

Uberpriifung Kapazititsberechnung
gemass Gemeinde-Datenblatt

(Siedlung und Verkehr; Festlegung Siedlungsgebiet)

Revision Regionale Richtplanung

Revision Ortsplanung
(Siedlung)

Abb. 1: Fristen fur die Revisionen der Regional- und Ortsplanungen (Erlauterungsbericht KRIP)



1.2 Ziele der Planung

» Anpassen der Nutzungsplanung an die revidierten » Ausscheiden des Gewadsserraums

Ubergeordneten Grundlagen (RPG, KRG, KRIP-S)
» Umsetzung der im KRL definierten Massnahmen

1.3 Organisation und Beteiligte

Beschluss Genehmigung

Strategie und Beschlussfassung

Raumplanerische Umsetzung Arbeitsgruppen / Planungskommission Ortsplanungsrevision

Abb. 2: Organigramm (eigene Darstellung)

Die Ortsplanungsrevision wird durch die Planungskom-
mission begleitet, welche sich aus der Kern- und Be-
gleitgruppe zusammensetzt:

Name Funktion

Gruppe

Baumann Joos

Begleit- & Kerngruppe

Bernet Sarna

Begleit- & Kerngruppe

Bleuler Beat Begleitgruppe
De Steffani Rico Mitglied Gemeindevorstand - Werkfach Begleitgruppe
Eichholzer Marcel Begleitgruppe

Gartmann Mario Mitglied Gemeindevorstand - Baufach Begleit- & Kerngruppe
Graf Werner Begleitgruppe
Heini Leo Mitglied Baukommission Begleit- & Kerngruppe
Juon Rita Begleitgruppe

Manser Damian

Begleit- & Kerngruppe

Nay Renato Leiter Planungskommission Begleit- & Kerngruppe
Schudel Johannes Begleitgruppe
Spadin Aurelia Mitglied Gemeindevorstand - Waldfach Begleitgruppe
Strassler Regula Begleitgruppe
Thoma Erich Begleitgruppe
Vital Beatrix Gemeindeprasidentin Begleit- & Kerngruppe
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2. Ablauf

2.1 Prozess

Abschluss Kommunales Raumliches Leitbild KRL
Erarbeitung Plane

(Zonenplan, Genereller Gestaltungsplan,
Genereller Erschliessungsplan)

Erarbeitung Baugesetz

Vorbereitung Vorprtfungsvorlage

kantonale Vorprufung
(Amt far Raumentwicklung Graublinden)

2020 Uberarbeitung nach Vorprifung

Offentliche Mitwirkungsauflage (30 Tage)
Uberarbeitung nach Mitwirkung

Beschluss Gemeindeversammlung

Beschwerdeauflage (30 Tage)

Genehmigung durch die Regierung

2021

Bekanntgabe Genehmigung

04. Juni 2019: Kick-off Begleitgruppe
29. August 2019:

26. September 2019:

Sitzung Kerngruppe
Sitzung Begleitgruppe

31. Oktober 2019:
07. November 2019:

Sitzung Kerngruppe
Sitzung Kerngruppe

28. November 2019:
05. Dezember 2019:

Sitzung Kerngruppe
Sitzung Kerngruppe

09. Januar 2020: Sitzung Begleitgruppe

23. Marz 2020 - 29. September 2020

06. Oktober 2020: Sitzung Begleitgruppe
23. Oktober 2020 - 23. November 2020

Ende November 2020: Sitzung Begleitgruppe

Dezember 2020
Dezember 2020 - Januar 2021
ab Dezember 2020



2.2 Sitzungen Planungskommission

Bisher fanden drei Begleitgruppen- und funf Kerngrup-
pensitzungen statt. An ihren Sitzungen behandelte die
Planungskommission folgende Inhalte:

04. Juni 2019
» Kick-off-Sitzung

Begleitgruppe

» Arbeitsprogramm, Termine

» Revisionsinhalte

29. August 2019 Kerngruppe
» Handlungsbedarf aus dem KRL

» Siedlungserweiterung

» Strategie fr unbebaute Grundstiicke in den Weilern

N

» Bauverpflichtung fiir unbebaute Grundstticke

» Innenentwicklung bestehende Bauzone

26. September 2019  Begleitgruppe
» Prasentation und Beratung Entwrfe Zonenplan und
Genereller Gestaltungsplan

» Beratung Vorschlag Strategie Siedlungserweiterung

» Beratung Vorschlag Strategie Bauverpflichtung

31. Oktober 2019
» Siedlungserweiterung

Kerngruppe

» Beratung Baugesetz

2.3 Informationsveranstaltungen

Die Bevolkerung wird laufend Uber den Stand der Orts-
planungsrevision informiert. Neben allgemeinen Infor-
mationsveranstaltungen finden auch Besprechungen
mit spezifisch Betroffenen statt.

31. Oktober 2019 Info Grundeigentimer
Siedlungserweiterung

» Information Uber angedachte Siedlungserweiterung

» Information Vorgaben gemass KRG (Bauverpflichtung,
Mehrwertabgabe)

» Besprechung weiteres Vorgehen

7. November 2019 Kerngruppe
» Beratung Baugesetz
28. November 2019  Kerngruppe
» Beratung Baugesetz
05. Dezember 2019 Kerngruppe

» Beratung Baugesetz

09. Januar 2020 Begleitgruppe

» Vorstellung und Beratung Vorprifungsvorlage (Zonen-
plan, Genereller Gestaltungsplan, Genereller Erschlies-
sungsplan, Baugesetz)

06. Oktober 2020 Begleitgruppe

» Beratung der Ruckmeldungen der kantonalen Vor-
prifung, Entscheid Gber die sich daraus ergebenden
Anpassungen

29. November 2019  Gemeindeversammlung
» Orientierung Zwischenstand Ortsplanung

6. November 2020 Gemeindeversammlung
» Orientierung Uber Totalrevision der Ortsplanung wah-
rend Mitwirkungsauflage
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3. Grundlagen und Rahmenbedingungen

3.1 Konzepte und Sachpldne des Bundes

Von den Konzepten und Sachplédnen des Bundes ist die
Gemeinde Masein nicht tangiert.

3.2 Raumkonzept Graubinden

Das Raumkonzept Graublnden wurde am 16. De-
zember 2014 von der Regierung erlassen. Es bildet
die Grundlage fir den kantonalen Richtplan. Die Ge-
meinde Masein ist im kantonalen Raumkonzept dem
«suburbanen Raum» sowie dem Handlungsspielraum
Viamala zugeordnet.

Beziglich des «suburbanen Raums» sind im Raumkon-
zept folgende Ziele festgelegt:

3.3 Kantonaler Richtplan

Aufgrund des am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen re-
vidierten Raumplanungsgesetzes (RPG1) wurde der
kantonale Richtplan in den Bereichen Raumordnungs-
politik (Kapitel 2) und Siedlung (Kapitel 5) angepasst

5.1.2 - Siedlungsentwicklung nach innen und Ab-
stimmung Verkehr

Innenentwicklung raumtypspezifisch umsetzen: Im
suburbanen Raum wird unter Realisierung angemessen
hoher baulicher Dichten prioritar eine Entwicklung in-
nerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets angestrebt.
Die Aufwertung der Ortskerne hat dabei einen hohen
Stellenwert. Die Gemeinden Uberprifen Massnahmen
in folgenden Handlungsfeldern:

» Nutzungspotenziale und -mdglichkeiten an den mit
dem OV gut erschlossenen Lagen;

» Erneuerungs- und Verdichtungsgebiete innerhalb der
bestehenden Bauzone, unter Wahrung der ortsbauli-
chen Qualitaten (Auf- und Umzonungen);

» Die Festlegung von qualitdtssichernden Planungspro-
zessen und Verfahren bei grésseren Vorhaben wie
Arealentwicklungen, GesamtUberbauungen oder in
Verdichtungsgebieten;

» Massnahmen zur Mobilisierung der Nutzungs-
reserven respektive zur Bekampfung der Bau-
landhortung (Baulandumlegung, Sicherstellung
Verflgbarkeit der untiberbauten Bauzonen, Erfullung
Erschliessungspflicht).

» Suburbaner Raum als Trager der wirtschaftlichen Ent-
wicklung starken

» Im suburbanen Raum angesiedelte Unternehmen,
Forschungs- und Bildungseinrichtungen erfolgreich
weiterentwickeln

» Entwicklung innerhalb der bestehenden Siedlungs-
grenzen anstreben

» Sicherung von Vorrangflachen fiir die Landwirtschaft

(KRIP-S). Die wichtigsten Rahmenbedingungen und
Aufgaben ergeben sich aus den untenstehenden Kapi-
teln des KRIP-S.

5.2.2 — Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ):

Die Kapazitatsreserve in den Wohn-, Misch- und Zent-
rumszonen (WM?Z) ist auf den Bedarf auszurichten. Fur
die Gemeinden ergeben sich folgende Leitsatze:

» Kommunale Bauzonenkapazitat auf den Bedarf
ausrichten

» Bauzonen an ungeeigneten Lagen auszonen

» Einzonungen an raumplanerisch geeigneten Lagen
vornehmen

» Mindestdichten festlegen

» Bei Einzonungen Mindestanforderungen an OV-Er-
schliessung einhalten

» Mit innerkommunalen Verlagerungen die Lage der
WNMZ-Reserven optimieren

» Bauzonen bundesrechtskonform erschliessen



Gemeinde mit knapp dimensionierter WMZ

Die Gemeinde Masein ist als Gemeinde mit knapp di-
mensionierten WMZ definiert (siehe Kapitel 3.5 Bauzo-
nenkapazitat). Damit gelten fir die Gemeinde Masein
gemass KRIP folgende Regelungen:

» Die Gemeinde trifft Massnahmen zur Verdichtung und
Mobilisierung der Nutzungs- und Bauzonenreserven in
der rechtskraftigen WMZ

Raumtyp

Gemass Gemeindedatenblatt gehort die Gemeinde
Masein zu den suburbanen Gemeinden. Aktuell be-
steht in Masein eine OV-Guteklasse E-F.

Gemass kantonalem Richtplan missen fir Einzonun-
gen vorgesehene Gebiete in suburbanen Gemeinden
OV-Guteklasse D erreichen.

Die Gemeinde Masein sieht sich in der Positionierung
als landliche Gemeinde, was die augenscheinliche Sied-
lungs- und Erschliessungsmerkmale anbelangt. Im Un-
terschied zu den suburban gepragten Gemeinden im
Raum Heinzenberg (etwa Thusis und Cazis), welche
in den Talsiedlungen Autobahnanschlisse, nahe und
zentral gelegene Bahnhofe, bedeutende Arbeitsstand-
orte und teilortlich hohe Dichteverhaltnisse aufweisen,

3.4 Kantonales Raumplanungsgesetz

Das revidierte kantonale Raumplanungsgesetz (KRG)
wurde am 25. Oktober 2018 vom Grossen Rat erlassen.
Dabei wurde kantonal die gesetzliche Grundlage far
die Baulandmobilisierung und den Ausgleich planungs-
bedingter Vor- und Nachteile (Mehrwertausgleich) ge-
schaffen. Den Gemeinden stehen nun neue Instrumen-
te zur Mobilisierung von Bauland zur Verfigung, wie:

» Bauverpflichtung (fir Neueinzonungen und bestehen-
de Bauzonen)

... bei Nichterfullung: Kaufrecht der Gemeinde, Entlas-
sung aus der Bauzone, Lenkungs- und Ersatzabga-
ben, usw.

» Befristete Einzonung

» Die Gemeinde kann grundsatzlich WMZ-Einzonungen
vornehmen, sofern diese...

.. im Rahmen der Leitsatze des KRIP sind (Lageanfor-
derungen, Mindestdichte, OV-Giiteklasse)

... die Einzonungsvoraussetzungen gemass Art. 15
RPG erfullen (Bedarf und rechtliche Sicherstellung
der Verflgbarkeit der Einzonungsflache)

.. bei > 1 ha Flache im regionalen Richtplan als Sied-
lungserweiterungsgebiet festgelegt sind

sind die Siedlungsmerkmale des in Talndhe gelegenen,
kleinrdumigen und bauerlich bebauten historischen
Dorfes Masein nach Ansicht der Gemeinde analog ahn-
licher Doérfern am Heinzenberg (etwa Flerden, Urmein,
Tschappina, usw.) dem Landlichen zuzuorden.

Mit der Positionierung als landliche Gemeinde ist die
angestrebte Dichte bei Auf- und Umzonungen tiefer
anzusetzen als im suburbanen Raum. Auch die 6V-GU-
teklasse ist dabei nicht zwingend zu verbessern, auch
wenn sich die Gemeinde nicht gegen eine bessere
OV-Erschliessung wehrt.

Die Hohe der Mehrwertabgabe bei Einzonungen be-
tragt gemass KRG 30 Prozent des Mehrwerts. Die Ge-
meinden kénnen erganzende Bestimmungen zur Mehr-
wertabgabe bei Um- und Aufzonungen (im KRG nicht
vergesehen) erlassen. Die Ertrage der Mehrwertabgabe
fliessen zu 75 Prozent an den Kanton und zu 25 Pro-
zent an die Gemeinde.
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3.5 Ubersicht Bauzonenkapazitat

Das Amt fir Raumentwicklung Graubtnden (ARE) hat
2018 bis 2019 fir alle Gemeinden ein Gemeinde-Da-
tenblatt (Stand: 12.08.2019, siehe Anhang) mit einer
Ubersicht (iber die Bauzonenkapazitat erarbeiten las-
sen. Das Datenblatt informiert Uber die Kapazitatsre-
serve in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen. Es
zeigt auf, ob eine Gemeinde zu wenig, gerade richtig
dimensionierte oder zu grosse Wohn-, Misch- und Zen-
trumzonen (Kategorien A-C) aufweist.

Die Methode wurde vom ARE entwickelt und auf die
Verhaltnisse in GR abgestimmt. Die zu Grunde liegende
Bevolkerungsperspektive beruht auf dem Perspektiv-
modell des unabhangigen Beratungsbiros Wiest Part-
ner AG.

Die verorteten Details der Nutzungsreserven koénnen
dem Plan Nutzungsreserven des Gemeindedatenblattes
Masein im Anhang entnommen werden.

Erwartete Bevolkerungsentwicklung

Annahmen
- Entwicklung gemiss Bevilkerungsperspektive GR 2016-2045.
- Wachstum findet vollumfénglich in Zentrums-, Wohn- und Mischzonen statt. 105 L 100
- Anzahl Einwohner in iibrigen Bauzonen sowie ausserhalb der Bauzonen bleibt konstant.
86
b5
£
erwartete erwartete -
Entwicklung Entwicklung
in WMZ [EW] ab 2016 [EW] ab 2016 [%]
2016 445 - -
T T 1 0
2030 531 +86 +19
2040 550 +105 +24 Mob. Kapazitéts- Prognose bis 2030  Prognose bis 2040
reserve bis 2030
Abb. 3: Bevolkerungsentwicklung gemass Gemeindedatenblatt (ARE)
Bauzonenstatistik hell: iberbaut | dunkel: nicht liberbaut
- 10
nicht Uberbau-
Total iiberbaut | iiberbaut | ungsgrad 1.53 .
1 2
[ha] JIhal | ?)[ha] [%] —
Zentrumszonen 3.88 3.79 0.09 98 I3
[~
Wohnzonen 9.07 7.54 1.53 83 %
4=
Mischzonen 0 0 0 0 a.09 £
Subtotal 12.96 11.33 1.63 87 — 2
Arbeitszonen 0.95 0.95 0 100 | 0.95 | a1 0
el ST 2T o T & T 5 1
Zonen f. 6ff. Nutz. 0.6 0.6 0 100 s & S e;.@“ & &
& & o8 o & &
Weitere Bauzonen 1.88 1.88 0 100 S ¥ W & N e°
A & ¢
Total 16.39 14.76 1.63 90 e.‘\‘\. N
AF

') liberbaut + Brachen,/Nebenbauten

2) nicht Gberbaut + Baubewilligung erteilt/in Bau
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Das ARE teilt die Gemeinde Masein im Datenblatt der
Kategorie A als Gemeinde mit knapp dimensionierter
WMZ zu. Das ARE rechnet bis 2030 mit einem Bevolke-

rungszuwachs von 86 Personen, es ist jedoch nur eine
Kapazitatsreserve fir 53 Personen mobilisierbar.

Theoretische Kapazitatsreserve

Werte in m? entsprechen der Bruttogeschossfliche WMZ W M zZ
EW 89 73 0 16
Kapazitdtsreserve in nicht (EW]
tiberbauter WMZ [m?] 5332 4378 0 954
Kapazitdtsreserve in Gberbauter [EW] & %6 0 29
WMZ mit AG <50% [m?] 5102 3374 0 1729
Theoret. Kapazitdtsreserve 174 EW; 10434 m?2 BGF
Mobilisierbare Kapazitatsreserve bis 2030
WMZ W M z
mob. Kapazitdtsreserve in nicht
liberbauter WMZ [EW] 44 36 0 8
mob. Kapazitatsreserve in dberbauter
WMZ mit AG<50% [EW] 9 6 0 3
Einwohnersaldo aus Quartierbetrachtung 0
Mob. Kapazitdtsreserve [EW] 53

B
=

9 EW

O
=

in {iberbauter WMZ mit
Ausbaugrad < 50%

in nicht iiberbauter WMZ

in {iberbauter WMZ mit
Ausbaugrad < 50%

in nicht Gberbauter WMZ

Abb. 5: Kapazitatsreserve gemass Gemeindedatenblatt (ARE)

Die Ubersicht Uber den Stand der Uberbauung, Er-
schliessung und Baureife (UEB) gemdass Gemeinde-
datenblatt Masein des ARE (Stand: 12.08.2019, sie-
he Anhang) zeigt auf, dass in der Gemeinde Masein
87 Prozent der WMZ Uberbaut sind. Bei den weiteren
Zonen (Arbeit, ¢ffentliche Bauten und Anlagen, Er-

schliessungsflachen) sind es gar 100 Prozent. Von den
nicht Gberbauten WMZ sind sémtliche erschlossen und
sofort baureif. Der Plan der UEB kann dem Gemeinde-
datenblatt im Anhang entnommen werden

Ubersicht iiber den Stand der Uberbauung, der Erschliessung und der Baureife

Nutzungszonen Bauzone ﬁberbauungsstand Erschliessungsstand (nicht liberbaut) Baureife (nicht Uberbaut)
voll
nicht erschlossen inb
iiberbaut | {iberbaut voll teilweise nicht von total Jahren langfristig
Total bl Z) iiberbaut | erschlossen | erschlossen | erschlossen | nicht (berb. baureif baureif baureif
[m? [m? [m?] %] [m3] [m?] ™ 1% ] [m3] [me]
Dorfzone 18296 17973 323 98 323 0 100 323 0
Dorferweiterungszone 20536 19942 593 97 593 0 0 100 593 0 0
Wohnzone 0.4 64460 49765 14695 77 14695 0 0 100 14695 0 0
Wohnzone 0.6 26259 25605 654 98 654 0 0 100 654 0 0
Subtotal WMZ 129551 | 113285 16265 87 16265 0 0 100 16265 0 0
Gewerbezone 9493 9493 0 100 0 0 0 0 0 0 0
Subtotal Arbeit 9493 9493 0 100 0 0 0 0 0 0 0
Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen 5732 5732 0 100 0 0 0 0 0 0 0
Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen 297 297 0 100 0 0 0 0 0 0 0
Erschliessungsflaichen 18811 18811 0 100 0 0 0 100 0 0 0
Subtotal Weitere 24840 24840 0 100 0 0 0 0 0 0 0
Total 163884 147618 16265 90 16265 0 0 100 16265 0 0

1) liberbaut + Brachen/Nebenbauten

%) nicht ilberbaut + Baubewilligung erteilt/in Bau

Die Tabelle kann Rundungsdifferenzen aufweisen.

Abb. 6: Ubersicht UEB gemass Gemeindedatenblatt (ARE)

Seite 11



Seite 12

3.6 Regionales Raumkonzept Viamala

Im Rahmen der regionalen Raumkonzepte stimmen die
Regionen prioritar ihre Siedlungs- und Verkehrsplanung
aufeinander ab. Das regionale Raumkonzept Viamala
befindet sich seit Januar 2019 in Erarbeitung. Vom 4.
September 2019 bis 5. Oktober 2019 fand die 6ffentli-
che Mitwirkungsauflage des Raumkonzeptes statt.

Im Entwurf der Mitwirkungsauflage sind fur die Ge-
meinde Masein keine expliziten Inhalte im Raumkon-
zept respektive dessen Raumentwicklungsstrategie ver-
zeichnet. Masein ist dem funktionalen Raum «die Lage
im Einzugsgebiet des Churer Rheintals zur Starkung der
Region als Wohn- und Wirtschaftsstandort nutzen» zu-
geordnet.

3.7 Regionaler Richtplan Viamala

Die Erarbeitung des regionalen Richtplans Siedlung um-
fasst die Umsetzung des regionalen Raumkonzeptes.
Diese Aktualisierung wird nach Abschluss des Raum-
konzeptes angegangen.

3.8 Kommunales Raumliches Leitbild

Das kommunale raumliche Leitbild (KRL) der Gemein-
de Masein wurde von der Fachhochschule Graublinden
(FHGR), Institut far Bauen im alpinen Raum (IBAR), er-
arbeitet und 2019 vom Gemeindevorstand als Strate-

Aus dem KRL ergibt sich fur die vorliegende Ortspla-
nungsrevision folgender Handlungsbedarf:

Zu der gemass KRIP-S geforderten Koordination der
Gebiete an mit dem OV gut erschlossenen Lagen sowie
deren angestrebten baulichen Dichte macht das Raum-
konzept keine konkreten Aussagen.

Die Nachbargemeinde Thusis ist als Regionalzentrum
mit breitem Versorgungsangebot und als Spitalstandort
zu starken. Thusis verfligt geméass Raumkonzept tber
eine Ausstattung von regionaler Bedeutung mit Spital,
Einkauf und Sport/Freizeit.

Als Koordination der regionalen Arbeitsplatzgebiete
wurden jene in Cazis, Thusis, Andeer Runcs, Zillis Nislas
sowie Andeer Zups genauer umschrieben.

Der bestehende Richtplan enthalt nur wenige Festle-
gungen zur Gemeinde Masein, wie Siedlungsgrenzen
(Hauptdorf gegen Osten), Mountainbikeverbindung
Thusis-Heinzenberg, Wanderwege und die Talabfahrt-
spiste Oberurmein-Masein.

gieinstrument verabschiedet. Das KRL wurde in einem
intensiven und aufwendigen Prozess mit einer grossen
Planungsgruppe erarbeitet.

Bereich Handlungsbedarf
Wachstum Wachstum durch Mobilisierung der Reserven
Verdichtung und Siedlungserweiterung ermdglichen
«Hauptdorf» Reserveflachen mobilisieren
bestehende Einfamilienhausquartiere verdichten
Dalaus, Bebauung der freien Parzelle durch Bauverpflichtung; oder

Cresta Lunga

Baulandumlegung ins «Hauptdorf»

Cresta Reserveflachen mobilisieren




3.9 Rechtskraftige Nutzungsplanung

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde
Masein umfasst folgende Bestandteile:

» Nutzungsplanung vom 20. November 2009
genehmigt mit RB 452 vom 18. Mai 2010

... Zonenplan 1:2000 Masein

... Zonenplan 1:2000 Lochmdili

... Zonenplan 1:5000

.. Genereller Gestaltungsplan 1:2000 Masein

.. Genereller Erschliessungsplan 1:2000 Ver- und
Entsorgung

.. Genereller Erschliessungsplan 1:2000 Verkehr

.. Genereller Erschliessungsplan 1:5000 Verkehr, Ver-
und Entsorgung

.... Baugesetz

» Teilrevision Umzonung Teilparz. Nr. 16 vom
26. November 2012
genehmigt mit Departementsverfiigung 8 vom
16. April 2013

... Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2000

» Teilrevision Cresta Lunga vom 11. Mai 2015
genehmigt mit Departementsverfligung 19 vom
6. August 2015

.... Genereller Gestaltungsplan 1:500 TR Cresta Lunga

» Teilrevision Emilhaus vom 15. April 2016
genehmigt mit RB 590 vom 21. Juni 2016

... Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:500
Teilrevision (Emilhaus)

3.10 Gewadsserraum gemass Gewasserschutzverordnung

Am 1. Januar 2011 trat das revidierte Gewasserschutz-
gesetz (GSch@) in Kraft. Die Gewasserschutzverord-
nung (GSchV), welche das Gesetz prazisiert, trat am 1.
Juni 2011 in Kraft. Das angepasste Gesetz beinhaltet
die Pflicht, fur alle Fliessgewasser sowie stehenden Ge-
wasser der Schweiz einen Gewasserraum auszuschei-
den. Die Kantone sind verpflichtet, dafur zu sorgen,
dass die Gewasserraume in allen Gemeinden bis Ende
2018 festgelegt werden.

Mit dem Schreiben vom 10. Juli 2014 hat das Amt far
Natur und Umwelt (ANU) die Gemeinden dartber ori-
entiert, dass die definitive und parzellenscharfe Festle-
gung der Gewasserraume im Rahmen einer Revision
der Nutzungsplanung zu erfolgen hat. Dies geschieht
mit der Ausscheidung einer Gewdasserraumzone im Zo-

3.11 Naturgefahren

Die Gefahrenkarte Rutsch ist aktuell und stammt aus
dem Frihling 2019, die Gefahrenkarte Wasser wurde
zuletzt 2012 Uberarbeitet. Die Gefahrenkarte Wasser
in der Gemeinde Cazis ist in Uberarbeitung, was im
Bereich Caznerbach und Porteinertobel auch Auswir-
kungen auf die Gemeinde Masein haben wird (Grenz-
gerinne zwischen Cazis und Masein). Sie wird erst im

nenplan. Der Erlass einer Baugesetzesbestimmung ist
nicht erforderlich, da der Grosse Rat in der Oktoberses-
sion 2018 den neuen Art. 37a (Gewadsserraumzone) ins
KRG aufgenommen und diesen mit Art. 107 Abs. 2 lit.
3 KRG fur unmittelbar anwendbar erklart hat.

Der Gewasserraum muss in der Gemeinde Masein noch
ausgeschieden werden. Gestltzt auf die kantonalen
Vorgaben muss fir samtliche Gewasser in der Gemein-
de der Gewadsserraum ermittelt und soweit erforderlich
in dieser Revision der Ortsplanung festgelegt werden.

Der Gewasserraum wird fir die Gemeinde Masein
durch das Ingenieurbtro Hunziker, Zarn & Partner AG
erarbeitet. Das Projekt wurde im Herbst 2019 gestartet
und im Mérz 2020 abgeschlossen.

Jahr 2021 vorliegen und wird daher bei der nachsten
Ortsplanungsrevision zu berlcksichtigen sein.

Die Gefahrenkarten Sturz und Lawine weisen keine In-
halte in der Gemeinde Masein auf.

Der Gefahrenzonenplan datiert vom 22. Januar 2010
(Gefahrenkommission I1).
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3.12 Grundwasserschutzzone

Auf Gemeindegebiet Masein wird lediglich die Quelle
Hirmi fur die Trinkwasserversorgung (Thusis) genutzt.
Die Grundwasserschutzzonen dieser Quelle sind die
einzigen im Gemeindegebiet von Masein. Masein selbst
bezieht ihr Trinkwasser von Urmein/Flerden (bei Ober-
urmein). Die Ausscheidung der Grundwasserschutzzo-
nen stammt vom 12. Dezember 2011 und wurde mit
RB 1124 vom 27. November 2012 genehmigt.

3.13 Wald

Aktuell ist gemass AWN keine grossere Aktualisierung
der Daten des Waldumrisses (WU) geplant. Mehrere
kleinere Anpassung wurden durch das AWN im Herbst
2019 durchgefuhrt, somit liegen die aktuellen Daten
WU fur die Ortsplanung vor.

3.14 Ortsbildschutz

Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz (ISOS)

Masein ist im ISOS als Ortsbild von regionaler Bedeu-
tung verzeichnet.

Inventarliste der schutzwiirdigen Ortsbilder,
Gebaudegruppen und Einzelbauten der Denkmal-
pflege

Die aktualisierte Inventarliste der Denkmalpflege (DP) ist
fir Masein noch ausstehend. Fur die Ortsplanung liegt
ein Vorabzug der Inventarliste von 2014 vor, die nach
einem élteren Verfahren erstellt worden ist. Im Rahmen
der laufenden Bestandsaufnahme von Kulturgut (2017-
2020) wird die DP die Inventarliste Gberprtfen und er-
ganzen. Nach der jetzigen Inventarisationsmethode
werden die Ortsbildbeschriebe und —perimeter erstellt,
ausfihrlichere Texte zu den Einzelbauten geschrieben,
den Okonomiegebauden mehr Aufmerksamkeit ge-
schenkt und vermutlich auch weitere Wohnhéauser auf-
genommen. Der Vorabzug der Inventarliste von 2014
enthalt aber mindestens 90% der in der allgemeinen
Literatur beschriebenen Objekte und alle vom Kanton
und vom Bund geschitzten Objekte.
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Bisher fand noch keine Information der Eigentimer
durch die Denkmalpflege statt. Im Grossen Rat sind zu-
dem mehrere Anfragen zur Praxis der Denkmalpflege
hangig.

Die Gemeinde Masein wird vorerst die Information der
Grundeigentimer durch die Denkmalpflege und die
hangigen Anfragen im Grossen Rat abwarten, bevor
die Inventarliste der Denkmalpflege in der Ortsplanung
bertcksichtigt wird.



4. Strategie

4.1 Prognose

Die vorliegende Ortsplanungsrevision stitzt sich auf die
dem Gemeindedatenblatt zu Grunde liegende kanto-
nale Prognose der Bevolkerungsentwicklung sowie der
Berechnung der (mobilisierbaren) Kapazitaten des Ge-
meindedatenblattes. Das Gemeindedatenblatt wurde
vom ARE geprift und am 25. Mai 2019 freigegeben.

Wohn-, (Misch) und Zentrumszonen 2019
a ea
‘ \ \
fa A a
B
\

Hauptdorf

Weiler

Abb. 7: Schema WMZ 2019 (eigene Darstellung)

4.2 Umgang mit den Weilern und Mobili-
sierung

Im KRL der Gemeinde Masein sind fur die Weiler Dalaus

und Cresta Lunga zwei mdgliche Strategien definiert:

» Auszonung und Verlagerung der untberbauten Bau-
zone ins Hauptdorf

» Belassen in der untiberbauten Bauzone und Belegung
mit Bauverpflichtung

Die beiden Varianten wurden in der Planungskommis-
sion diskutiert. Schlussendlich wurde entschieden, dass
sich die Vorlage auf die Strategie des Belassens in der
Bauzone und Belegung mit einer Bauverpflichtung stut-
zen soll. Es handelt sich nur um funf untberbaute Par-
zellen, welche eigentliche Baullicken und keine zusam-
menhdngende Reserve bilden. Zudem ist die Baureife
hinsichtlich Form, Grésse und Erschliessung gegeben.
Durch die Uberbauung dieser Bauliicken veréndert sich
der Charakter des Weilers nicht massgeblich. Mit dem
Instrument der Bauverpflichtung besteht bei Nichterful-
lung die Moglichkeit, die Parzellen entschadigungslos

Stand 2017 hat Masein 478 Einwohner. Die kantonale
Prognose rechnet mit einem Bevolkerungswachstum
von 86 Personen bis 2030. Sowohl im Hauptdorf als
auch in den Weilern bestehen Kapazitatsreserven in
Form von unitberbauten oder unternutzten Parzellen
(siehe Abbildung 7).

Bevolkerung

=)o =iilje
=)o =)
=)o =)
=5. =5-
=)o ==i)e

auszuzonen oder mit einer Lenkungsabgabe zu bele-
gen.

Abbildung 8 zeigt schematisch die mobilisierten Wohn-
, (Misch-) und Zentrumszonen im Jahre 2030. Das Ge-
meindedatenblatt geht von einer Mobilisierbarkeit der
Reserven von 50% in der uniberbauten Bauzone und
10% in der Uberbauten Bauzone aus. Damit ergibt sich
total in der bestehenden Bauzone eine Reserve fir 53
Personen (9 in der Uberbauten WMZ, 44 in der untber-
bauten WMZ). Beim prognostizierten Wachstum von
86 Personen (Abb. 7) finden folglich 33 Personen nicht
in den bestehenden Bauzonen Platz.
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Wohn-, (Misch) und Zentrumszonen mobilisiert 2030

g 2R
fa A Ca
e

Hauptdorf Weiler

Abb. 8: Schema WMZ mobilisiert 2030 (eigene Darstellung)

4.3 Siedlungserweiterung

Wie bereits im KRL festgehalten, moéchte die Gemeinde
Masein mit einer Siedlungserweiterung den Raum far
diese 33 Einwohner (Abb. 8) schaffen, welche in der
bestehenden Bauzone nicht Platz finden.

Der kantonale Richtplan gibt fiir Neueinzonungen im
suburbanen Raum eine Mindestausnitzungsziffer von
0.8 vor, womit sich bei einem Geschossflachenbedarf
von 60 m? pro Person und einer Mobilisierbarkeit von
50% eine Einzonungsflache von ca. 3200 m? ergibt.

Neubaugebiete

AZ 0.8

g A
fa A a

an

Abb. 9: Schema Siedlungserweiterung 2030 (eigene Darstellung)
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50% mobilisierbar

‘ in Uberbauter WMZ: ? 9

in unidberbauter WMZ: ﬁ'ﬂ'@w 44

@W@ 33 finden keinen Platz

Auch wenn die Gemeinde Masein vom Charakter her
eine landliche Gemeinde ist, soll gleichwohl die AZ von
0.8 bei Neueinzonungen angestrebt werden.

#14

Einzonungsflache: 3200 m?



4.4 Ortsvertragliches Mass der Ausnut-
zung und Gebaudemasse

Das KRL definiert als Massnahmen mehrere «Verdich-
tungsbereiche Einfamilienhduser» und «Mehrfamili-
enhduser». Dabei sollen die bestehenden Siedlungen
verdichtet werden. In den Mehrfamilienhaussiedlungen
sind auch hdhere Bauten denkbar. Dazu wurden fol-
gende denkbare Anpassungen in der Nutzungsplanung
definiert:

» Erhéhung der Ausniitzungsziffer (ohne Anderung des

Zonentyps)

» Anpassung der Gebdudeldnge
» Aufzonung (Anderung des Zonentyps)
» In Ausnahmefallen Folgeplanungspflicht

Gleichzeitig definiert das KRL:
» In Zukunft méchte Masein ein Dorf bleiben; grossere
Bauten sollen zwar moglich sein, aber nicht Gberall.

Im Rahmen der Diskussion Uber mégliche Erhdhungen
der Ausnutzungziffern sowie Veranderung der Gebau-
demasse wurde die Bemessung der Ortsvertraglichkeit
in der Planungskommission intensiv diskutiert.

Zur Diskussion stand insbesondere die durch das KRL
angeregte Erhohung der Ausnitzungsziffer in den
Zonen DE, W 0.6 und W 0.4. Zur Verbildlichung der
moglichen Masse wurden zu zwei Grundstlcken im
Oberdorf (Nr. 40) und in Cresta (Nrn. 110 und 357 zu-
sammengelegt) exemplarische Visualisierungen erstellt
(siehe Abbildungen 11-14).

Schlussendlich wurde als Strategie beschlossen:

» Massgeblich fir das Ortsbild ist nicht die mogliche
Ausnitzung, sondern vielmehr die Gebaudemasse,
insbesondere die Fassaden- und Gesamthdhe

» Die Gebaudehodhe/Firsthohe wird in den jeweili-
gen Zonen (Zonen Bestand ohne AZ-Erh.) wie folgt
beschrankt:

- Dorferweiterungszone: 9.00 m +z/12.50 m + z
- Wohnzone W 0.7: 850 m +2z/11.50 m + z
- Wohnzone W 0.6: 750 m +z/ 10.50 m + z

» Die Ausnitzungziffer soll grundsatzlich um 0.1 bis 0.2
je Zone erhoht werden. Damit sollen im Rahmen von
Um- und Neubauten kleinere Ausbauten maglich sein,

wie z.B. die Realisierung einer zusatzlichen Einlieger-
wohnung (siehe Abbildung 10).

Nutzung der gesamten Hiille
Reorganisation der Raumaufteilung
\J
+ 0.1
Nutzung der Dachraume zu Wohnzwecken
kleine Veranderungen am Bestand
ot T
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Aufstockung auf bestehendem Gebaude
Veranderungen am Bestand
\/
+0.3
aufstockung und Anbau zu Mehrgenerationenhaus
Veranderungen am Bestand
\
+04

Erganzen eines weiteren Einfamilienhauses
keine baulichen Anderungen am Bestand notwendig

Abb. 10: Verdichtungsméglichkeiten im Bestand (FHGR, Institut far Bauen im
alpinen Raum)
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Oberdorf (Parz.
VarianteH

Gebaudehohe inkl. z
7.0m

AusnUtzung

Bestand 0.4 10.5m

Neu 0.5 7.8 m 10.1Tm

Abb. 11: Visualisierung Variante 1 Oberdorf

Die Volumen der Variante 1 wurden von der Planungs-
kommission als angemessen beurteilt. Insbesondere die
Hohe passt und sollte nicht grosser sein. Jedoch konnte
sich eine Mehrheit der Kommission vorstellen, die Aus-

Oberdorf (Parz. 40)
Variante2

Gebaudehohe inkl. z
7.0m

AusnUtzung

Bestand 0.4 10.5m

Neu 0.6 89m 11.1m

Abb. 12: Visualisierung Variante 2 Oberdorf

Die Volumen der Variante 2 wurden von der Planungs-
kommission in der Zone W 0.4 eindeutig als zu hoch
empfunden.

Firsthohe inkl. z

Firsthéhe inkl. z

Geschosse

2 Vollg., 1 Dachg.

nltzung bis zu 0.6 zu erhéhen und damit die Grundfla-
che der Bauten zu vergrdssern.

Geschosse

3 Vollgeschosse




Cresta {Parz. 110 f%‘.’a\?)
Variante 1 \\

Ausnlitzung  Gebaudehéhe inkl.z Firsthdhe inkl.z  Geschosse

Bestand 0.6 8.0m 11.5m

3 Vollg., 1 Dachg.
Neu 0.7 8.9 m 11.4m

Abb. 13: Visualisierung Variante 1 Cresta

Die Volumen der Variante 1 wurden von der Planungs-
kommission als angemessen beurteilt. Die Héhe darf
nicht grdsser sein, und auch eine weitere Erhdhung der
Ausnltzungsziffer wurde kritisch beurteilt.

Cresta '(ﬁarz. 110: 5s7)
ariante 2 )

Ausnltzung  Gebaudehodhe inkl.z  Firsthohe inkl.z  Geschosse
Bestand 0.6 8.0m 11.5m

4 Vollgeschosse.
Neu 0.7 10.0m 125 m

Abb. 14: Visualisierung Variante 2 Cresta

Die Volumen der Variante 2 wurden von der Planungs-
kommission in der Zone W 0.6 eindeutig als zu hoch
empfunden.
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5. Anpassungen in den Planungsmitteln

5.1 Bestandteile der Revision

Die Gesamtrevision umfasst folgende Bestandteile:

Plane: Beilagen:
» Zonenplan 1:2000 » Begleitbericht Gewdsserraumausscheidung
(Hunziker, Zarn & Partner)

» Bebauungskonzepte Oberdorf (FHGR)

» Zonenplan 1:5000
» Genereller Gestaltungsplan 1:1000

» Genereller Erschliessungsplan 1:2000 Verkehr » Gemeindedatenblatt Masein

» Genereller Erschliessungsplan 1:2000 Ver- und Entsorgung » Kommunales Raumliches Leitbild

» Genereller Erschliessungsplan 1:5000

Rechtsvorschriften:
» Baugesetz

Berichterstattung gemass Art. 47 RPV:
» Planungs- und Mitwirkungsbericht

Verhaltnis zur rechtskraftigen Planung:

Die rechtskraftige Planung wird mit der vorliegenden Gesamtrevision aufgehoben. Dabei handelt es sich um:

» Nutzungsplanung vom 20. November 2009 (genehmigt mit RB 452 vom 18. Mai 2010)
... Zonenplan 1:2000 Masein
... Zonenplan 1:2000 Lochmdli
... Zonenplan 1:5000
... Genereller Gestaltungsplan 1:2000 Masein
... Genereller Erschliessungsplan 1:2000 Ver- und Entsorgung
... Genereller Erschliessungsplan 1:2000 Verkehr
... Genereller Erschliessungsplan 1:5000 Verkehr, Ver- und Entsorgung

.... Baugesetz

» Teilrevision Umzonung Teilparz. Nr. 16 vom 26. November 2012 (genehmigt mit Departementsverfiigung 8 vom 16. April
2013)

... Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2000

» Teilrevision Cresta Lunga vom 11. Mai 2015 (genehmigt mit Departementsverfiigung 19 vom 6. August 2015)

.... Genereller Gestaltungsplan 1:500 TR Cresta Lunga

» Teilrevision Emilhaus vom 15. April 2016 (genehmigt mit RB 590 vom 21. Juni 2016)

... Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:500 Teilrevision (Emilhaus)
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5.2 Zonenplan

Im Sinne der Uberpriifung der Regelbauweise wird auf
den folgenden Seiten auf den aktuellen Stand der Uber-
bauung, Erschliessung, Baureife und der Nutzungsre-
serven in den verschiedenen Quartieren von Masein
eingegangen. Gleichzeitig wird aufgezeigt, welche An-
derungen im Zonenplan fur die jeweiligen Quartiere im
Rahmen dieser Vorlage verfolgt werden, welche Ziele
damit erreicht werden sollen und mit welchen Auswir-
kungen auf die Nutzungsreserven zu rechnen ist.
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Hauptdorf: Dorfzone

Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife
(Abbildung 15):

Im Oberdorf sind alle Grundstticke der Dorfzone Uber-
baut. Im Unterdorf sind zwei Grundstlcke nicht durch
Wohnnutzung belegt. Die Parzelle 79 ist durch unge-
nutzte Stalle belegt, die Parzelle 81 ist unbebaut. Die
Parzelle 81 ist baureif.

Im Oberdorf bestehen Nutzungsreserven (Abbildung
16) bei einem Ausbaugrad von weniger als 50 Prozent
bei mehreren Parzellen (3, 4, 8, 27, 58, 372, 405). Im
Unterdorf bestehen Nutzungsreserven auf den Uber-
bauten Parzelle 76 und 83 mit weniger als 50 Prozent
Ausbaugrad sowie in Form der unlberbauten Parzelle
81 und der mit Stallen bebauten Parzelle 79.

Die Erneuerungsdynamik (Abbildung 16) wird gréss-
tenteils als «geschossflachenstabile Gebiete (mit Erhal-
tungsziel)» definiert. Durch die rechtlich gesicherten
Schutzziele wird die einwohnerrelevante Erweiterung
der Geschossflachen verunmaoglicht. Einzelne Teile der
Kernzone werden der «Transformation in 6-15 Jahren
(punktuell)» zugeordnet. Hier ist davon auszugehen,
dass punktuelle Erneuerung erfolgen (z.B. einzelne Ge-
samtsanierungen).

Durch die in der Dorfzone und insbesondere im Erhal-
tungsbereich geltenden Schutzbestimmungen ist keine
Dynamik hinsichtlich Erneuerung oder einwohnrele-
vante Erweiterung zu erwartet. Zudem besteht durch
die geltenden Bestimmungen beziiglich Ausnitzung
bei vielen Parzelle bereits eine grosse Reserve. Von An-
derungen in der Dorfzone wird daher abgesehen. Die
unbebaute Parzelle 81 wird mit einer Bauverpflichtung
belegt (siehe Kapitel 5.4).

Kapazitatsreserven in der Dorfzone (Hauptdorf):

Bestand | Neu Diff.
[EW] |5 5 0

(Ubersicht und Erléduterung Berechnung siehe Seite 39)

Kapazitatsreserve
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Abb. 16: Hautpdorf Dorfzone: Nutzungsreserve Wohnen (Gemeindedatenblatt Masein Stand August 2019)
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Abb. 15: Hautpdorf Dorfzone: Stand der Erschliessung, Uberbauung und Baureife (Gemeindedatenblatt Masein Stand August 2019)
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Hauptdorf: Dorferweiterungszone

Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife
(Abbildung 17):

Bis auf zwei Grundstlcke (52 und 358) sind alle Grund-
sticke der DE im Hauptdorf Uberbaut. Die beiden
Grundstiicke 52 und 358 sind mit Nebenbauten ohne
Wohnnutzung bebaut.

Nutzungsreserven (Abbildung 18): Neben den beiden
unbebauten Grundsticken bestehen auch bei den be-
bauten Grundstlicken Nutzungsreserven: Die Parzellen
52,54, 67. 333, 340, 365 sowie 393 weisen einen Aus-
baugrad tiefer als 50 Prozent auf.

Die Erneuerungsdynamik (Abbildung 18) wird im Ge-
meindedatenblatt fir die gesamte DE im Hauptdorf als
«Transformation in 6-15 Jahren (punktuell)» definiert.
Die Definition der Erneuerungsdynamik sttzt sich auf
das Gebdaudealter und weitere Faktoren (z.B. Art des
Eigentums, rechtlich limitierende Faktoren). In der Dor-
ferweiterungszone ist folglich davon auszugehen, dass
punktuelle Erneuerungen erfolgen (z.B. einzelne Ge-
samtsanierungen, einzelne Abbriiche mit Neubau).

Beschlosse Anderungen in der Dorferweiterungzone:
» Erhéhung AZ von 0.6 zu 0.7

» Reduktion Grenzabstande auf kantonales Minimum
(2.5/5.0 Meter)

» Belegung der unbebauten Parzellen mit der Bauver-
pflichtung (siehe Kapitel 5.4)

Mit diesen Massnahmen wird angestrebt, dass bei den
punktuellen Erneuerungen im Sinne der Siedlungsent-
wicklung nach innen zusatzlicher Wohnraum geschaf-
fen werden kann (z.B. im Ausmass einer zusatzlichen
Einliegerwohnung).

Kapazitatsreserven in  der Dorferweiterungszone
(Hauptdorf):

Bestand | Neu Diff.
Kapazitatsreserve [EW] (4 7 +3

(Ubersicht und Erlduterung Berechnung siehe Seite 39)
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Abb. 18: Hautpdorf Dorferweiterungszone: Nutzungsreserve Wohnen (Gemeindedatenblatt Masein Stand August 2019)

Abb. 17: Hautpdorf Dorferweiterungszone: Stand der Erschliessung, Uberbauung und Baureife (Gemeindedatenblatt Masein Stand August 2019)
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Hauptdorf: W0.4

Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife
(Abbildung 19):

Die Wohnzone 0.4 im Hauptdorf bildet die dusserste
«Schicht» der Wohnzone gegen die offene Landschaft.
Hier bestehen noch einige unbebaute Grundstlcke
(Parzellen 40, 47, 281, 283, 324, 325, 410). Alle diese
Grundstlcke sind baureif.

Nutzungsreserven (Abbildung 20) bestehen neben
den uniberbauten Parzellen auch bei mehreren be-
reits Uberbauten Parzellen: So ist der Ausnitzungsgrad
der Parzellen 27, 66, 69, 287 und 288 kleiner als 50
Prozent. Hingegen bestehen keine Reserven auf der
untberbauten Parzelle 47, da ein Grossteil durch den
Bach und die entsprechende Schutzzone konsumiert
wird und der verbleibende Teil zu klein fiir eine Uber-
bauung ist.

Die Erneuerungsdynamik (Abbildung 20) wird in der
gesamten Wohnzone W 0.4 im Hauptdorf als «Trans-
formation in 6-15 Jahren (punktuell)» definiert. Es ist
davon auszugehen, dass punktuelle Erneuerungen er-
folgen (z.B. einzelne Gesamtsanierungen, einzelne Ab-
briiche mit Neubau).

Beschlosse Anderungen in der Wohnzone 0.4:
» Erhéhung AZ von 0.4 zu 0.6

» Reduktion Grenzabstande auf kantonales Minimum
(2.5/5.0 Meter)

» Belegung der unbebauten Parzellen mit der Bauver-
pflichtung (siehe Kapitel 5.4)

Mit diesen Massnahmen wird angestrebt, dass bei den
punktuellen Erneuerungen im Sinne der Siedlungsent-
wicklung nach innen zusatzlicher Wohnraum geschaf-
fen werden kann (z.B. im Ausmass einer zusatzlichen
Einliegerwohnung)

Kapazitatsreserven in der Wohnzone 0.4 (Hauptdorf):
Diff.
+17

Bestand | Neu
[EW] | 11 28

(Ubersicht und Erléduterung Berechnung siehe Seite 39)
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Abb. 20: Hautpdorf Zone W0.4: Nutzungsreserve Wohnen (Gemeindedatenblatt Masein Stand August 2019)
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Abb. 19: Hautpdorf Zone W 0.4: Stand der Erschliessung, Uberbauung und Baureife (Gemeindedatenblatt Masein Stand August 2019)




Cresta: W 0.4

Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife
(Abbildung 21):

Die Wohnzone W 0.4 in Cresta befindet sich direkt an
der ostlichen Gemeindegrenze gegen Thusis. In diesem
Bereich konzentrieren sich die allermeisten der noch
unbebauten Parzellen in Cresta (Nrn. 125, 381, 385,
384, 386, 387, 389). Alle unbebauten Parzellen sind
baureif.

Nennenswerte Nutzungsreserven (Abbildung 22) be-
stehen neben den unbebauten Parzelle einzig auf der
bereits bebauten Parzelle 124, welche einen Ausbau-
grad von weniger als 50% aufweist.

Die Erneuerungsdynamik (Abbildung 22) wird in der
gesamten Wohnzone W 0.4 in Cresta als «Transforma-
tion in 6-15 Jahren (punktuell)» definiert. Es ist davon
auszugehen, dass punktuelle Erneuerungen erfolgen
(z.B. einzelne Gesamtsanierungen, einzelne Abbriche
mit Neubau).
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Beschlosse Anderungen in der Wohnzone 0.4:
» Erhéhung AZ von 0.4 zu 0.6

» Reduktion Grenzabstéande auf kantonales Minimum
(2.5/5.0 Meter)

» Belegung der unbebauten Parzellen mit der Bauver-
pflichtung (siehe Kapitel 5.4)

Mit diesen Massnahmen wird angestrebt, dass bei den
punktuellen Erneuerungen im Sinne der Siedlungsent-
wicklung nach innen, zusatzlicher Wohnraum geschaf-
fen werden kann (z.B. im Ausmass einer zusatzlichen
Einliegerwohnung)

Kapazitatsreserven in der Wohnzone W 0.4 (Cresta):
Bestand | Neu diff.
[EW] | 11 18 +7

(Ubersicht und Erlduterung Berechnung siehe Seite 39)
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Abb. 21: Cresta Zone W 0.4: Stand der Erschl

iessung, Uberbauung und Baureife (Gemeindedatenblatt Masein Stand August 2019)

Abb. 22: Cresta Zone W 0.4: Nutzungsreserve Wohnen

(Gemeindedatenblatt Masein Stand August 2019)
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Cresta: W 0.6

Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife
(Abbildung 23):

In der Wohnzone W 0.6 in Cresta ist nur eine einzige
Parzelle nicht Uberbaut (Nr. 357). Sie ist baureif.

Nutzungsreserven (Abbildung 24) bei Uberbauten Par-
zellen mit einem Ausbaugrad von weniger als 50 Pro-
zent bestehen bei mehreren Parzellen (101, 110, 119,
285, 297,307, 380, 399).

Die Erneuerungsdynamik (Abbildung 24) wird in der
gesamten Wohnzone W 0.6 in Cresta als «Transforma-
tion in 6-15 Jahren (punktuell)» definiert. Es ist davon
auszugehen, dass punktuelle Erneuerungen erfolgen
(z.B. einzelne Gesamtsanierungen, einzelne Abbrlche
mit Neubau).
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Beschlosse Anderungen in der Wohnzone 0.4:
» Erhéhung AZ von 0.4 zu 0.6

» Reduktion Grenzabstéande auf kantonales Minimum
(2.5/5.0 Meter)

» Belegung der unbebauten Parzellen mit der Bauver-
pflichtung (siehe Kapitel 5.4)

Mit diesen Massnahmen wird angestrebt, dass bei den
punktuellen Erneuerungen im Sinne der Siedlungsent-
wicklung nach innen zusatzlicher Wohnraum geschaf-
fen werden kann (z.B. im Ausmass einer zusatzlichen
Einliegerwohnung)

Kapazitatsreserven in der Wohnzone W 0.6 (Cresta):
Bestand | Neu diff.
[EW] |6 12 +6

(Ubersicht und Erléduterung Berechnung siehe Seite 39)
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Abb. 23: Cresta Zone W 0.6: Stand der Erschliessung, Uberbauung und Baureife (Gemeindedatenblatt Masein Stand August 2019)

Abb. 24: Cresta Zone W 0.6: Nutzungsreserve Wohnen (Gemeindedatenblatt Masein Stand August 2019)
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Dalaus

Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife
(Abbildung 25):

In Dalaus sind drei Grundsttcke untberbaut (132, 134
und 309). Sie sind der Dorferweiterungszone respektive
der Wohnzone W 0.4 zugeordnet. Alle drei Parzellen
sind baureif.

Nutzungsreserven (Abbildung 26) bestehen bei mehre-
ren Parzellen mit einem Ausbaugrad von weniger als 50
Prozent (Parzellen 134, 136, 139, 140).

Die Erneuerungsdynamik (Abbildung 26) wird in Dalaus
als «Transformation in 6-15 Jahren (punktuell)» defi-
niert. Es ist davon auszugehen, dass punktuelle Erneu-
erungen erfolgen (z.B. einzelne Gesamtsanierungen,
einzelne Abbriche mit Neubau).

Die Anderungen in Dalaus entsprechen den Anderun-
gen der jeweiligen Zonen im Hauptdorf und Cresta.

Kapazitatsreserven in Dalaus:

Bestand | Neu diff.
D [EW] |2 1 -1
DE [EW] |1 4 +3
W 0.4 (>0.6) [EW] |5 6 +1
total [EW] |8 1M +3

(Ubersicht und Erlduterung Berechnung siehe Seite 39)
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Abb. 26: Dalaus: Nutzungsreserve Wohnen (Gemeindedatenblatt Masein Stand August 2019)
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Cresta Lunga

Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife
(Abbildung 27):

Drei Parzellen in Cresta Lunga sind unbebaut (268,
327, 361). Alle drei Parzellen sind baureif.

Nutzungsreserven (Abbildung 28) finden sich auch auf
der bebauten Parzelle 184 mit einem Ausbaugrad von
weniger als 50 Prozent.

Die Erneuerungsdynamik (Abbildung 28) wird in Cresta
Lunga als «Transformation in 6-15 Jahren (punktuell)»
definiert. Es ist davon auszugehen, dass punktuelle Er-
neuerungen erfolgen (z.B. einzelne Gesamtsanierun-
gen, einzelne Abbriche mit Neubau).
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Die Anderungen in Cresta Lunga entsprechen den An-
derungen der entsprechenden Zone (W 0.4) im Haupt-
dorf und Cresta.

Kapazitatsreserven in Cresta Lunga:

Bestand | Neu diff.

Kapazitatsreserve [EW] |9 16 +7

(Ubersicht und Erlduterung Berechnung siehe Seite 39)
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Abb. 28: Cresta Lunga: Nutzungsreserve Wohnen (Gemeindedatenblatt Masein Stand August 2019)
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Siedlungserweiterung

Der kantonale Richtplan Siedlung sieht fir Gemein-

den mit effektiv knapp dimensionierter WMZ bis 2030

vor, dass diese grundsatzlich WMZ-Einzonungen vor-

nehmen kénnen. Zu beachten sind jedoch die Leitsat-

ze des kantonalen Richtplanes

» Festlegung im regionalen Richtplan als Siedlungser-
weiterunggebiet (bei > 1 ha)

» Ausgewiesener Bedarf und getroffene Massnahmen
zur Mobilisierung der bestehenden Reserven

» Mindestanforderungen der OV-Erschliessung sind
erfllt, im suburbanen Raum die OV-Gdteklasse D,
im landlichen Raum die OV-Giiteklasse E

» Ein Erschliessungs- und Bebauungskonzept liegt vor

Ausserdem sind die Einzonungsvoraussetzungen ge-
mass Art. 15 RPG (u. a. Bedarf und rechtliche Sicher-
stellung der Verfligbarkeit der Einzonungflache) zu be-
achten.

Die Ubersicht der Bauzonenkapazitidt der Gemeinde
Masein vom 12.08.2019 prognostiziert bis 2030 fur
die Gemeinde Masein einen Zuwachs von 86 Einwoh-
nern, wovon jedoch nur 53 in der mobilisierbaren Ka-
pazitatsreserve Platz finden. Dies entspricht gemass
Datenblatt einer Geschossflache von 1984 m?, fur
welche bis 2030 zusatzlich zu den bestehenden Re-
serven Bedarf besteht.

237

238
Umzonung
Bergmiihle

WMZ + W 0.8
Parzelle 34

Fruchtfolgeflache
alt 1992

Ig
L' ARy

AN ]

Abb. 30: Fruchtfolgeflache Stand 2020 (ARE) mti Siedlungserweiterung

Die erforderliche Bauzonenflache soll auch durch eine
Siedlungserweiterung am westlichen Siedlungsrand
des Oberdorfes gewahrleistet werden.

Die Flache der Siedlungserweiterung auf Parzelle 33
betragt 1492 m?. Daraus resultiert gemass Berech-
nungsmethodik des Gemeindedatenblattes eine mobi-
lisierbare Kapazitdt von 14 Einwohnern (siehe Seite 39).

ST

Z

Abb. 29: Auszug Zonenplan mit Siedlungserweiterung und Umzonung Bergmuihle
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Das KRL der Gemeinde Masein definiert, dass zukinf-
tige Siedlungserweiterungen «im Ricken des Oberdor-
fes» entstehen sollen. Die Neueinzonungen sind etap-
piert vorzunehmen. Entsprechend ist es vorgesehen,
nur die bis 2030 gemass Prognose nachgefrage Flache
einzuzonen. Der genaue Standort innerhalb des im KRL
definierten Gebietes ergibt sich aus:

» Der Lage der Fruchfolgeflache

» Der Angliederung an die bestehende Siedlung

» Der effizienten Erschliessung durch bestehende
Erschliessungsanlagen

Bebauungskonzept gemass KRIP

Der Kantonale Richtplan Siedlung sieht fir den sub-
urbanen Raum eine Mindestdichte von 0.8 vor. Ent-
sprechend wird die Neueinzonung der Wohnzone 0.8
zugewiesen, auch wenn Masein vom Charakter einer
landlichen Gemeinde ist.

Zur Sicherstellung einer ortsbaulichen hochwertig und
auf die Umgebung ricksichtnehmenden Bebauung ist
eine Folgeplanung (Quartierplan) vorgesehen. Dazu
wird im Zonenplan eine Quartierplanpflicht festgelegt.

Der Kantonale Richtplan Siedlung gibt vor, dass fiir Neueinzonungen ein Erschliessungs- und Bebauungskonzept
vorliegen muss. Als Bebauungskonzept liegt eine Skizze der FHGR (erstellt im Rahmen des KRL) vor (Abbildung
31). Neben dem Aufzeigen einer moglichen Bebauung muss das Bebauungskonzept auch die getroffenen Ab-
machungen mit den Eigentiimern, insbesondere betreffend landwirtschaftlicher Erschliessung des riickwartigen

Landes, beriicksichtigen.

Abb. 31: Auszug Bebauungstruktur 4 mit Bebauung der Einzonung (FHGR, Kommunales rdumliches Leitbild Masein)
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OV-Guteklasse

Gemass den Leitsdtzen fur Siedlungserweiterungen
des Kantonalen Richtplans Siedlung ist im subarbanen
Raum die OV-Guteklasse D erforderlich. Dies entspricht
dem Bus-Halbstundentakt. Aktuell liegt das vorgese-
hene Gebiet der Siedlungserweiterung jedoch, wie die
gesamte Gemeinde Masein, in der OV-Guteklasse E
mit Bus-Stundentakt. Jedoch ist festzuhalten, dass die
Gemeinde Masein den Charakter einer landlichen Ge-
meinde aufweist. Im landlichen Raum ist fiir Neueinzo-
nungen die OV-Gliteklasse E ausreichend.

Aufgrund der nur sttindlichen Fahrzeiten des Postautos
ergibt sich ein reger Individualverkehr entlang der Ach-
se Glaspass—Thusis. Insbesondere in Masein werden
zuféllige Mitfahrgelegenheiten seit Langerem genutzt.
Immer auf der Suche nach unkonventionellen, einfa-
chen Lésungen hat Masein neue Wege bei der Nut-
zung des Individualverkehrs eingeschlagen. Mit dem
errichteten Mitfahrbankli wurde eine moderne und
bequemere Art des Autostopps in Masein zur Verfu-
gung gestellt. Neben der Wartebank ist eine Saule mit
drei ausklappbaren Richtungsschildern angebracht, die
den vorbeifahrenden Autofahrern signalisieren, wohin
und dass die wartende Person mitgenommen werden
mochte. Diese Art von zufélligen Fahrgemeinschaften

Richtung Glaspass

verursacht keinen Aufwand, dient den Personen und
der Umwelt.

Durch den landlicher Charakter der Gemeinde, der
OV-Guteklasse E mit Stundentakt sowie dem «Mitfahr-
bankli» erachtet die Gemeinde Masein trotz Abwei-
chung gegentber den Anforderungen (GuUteklasse E)
die Mindeanforderung flr eine Siedlungserweiterung
als erfallt.

Abb. 33: Mitfahrbankli tal- und bergwaérts (Foto: Gemeinde Masein)

Richtung Cazis/Autobahn

Bahnhof Thusis

Abb. 32: Offentlicher Verkehr, Individualverkehr und Mitfahrbankli in Masein (Grafik: KRL Masein / FHGR; Planausschnitt: map.geo.gr.ch)



Umzonung Bergmihle WMZ

Das Areal Bergmuhle ist im rechtskraftigen Zonenplan
im westlichen Bereich (Gewerbebauten) der Gewerbe-
zone, im Ostlichen Bereich (Restaurant Bergmihle) der
Dorferweiterungszone zugeteilt. Nun wird der mit Ge-
bauden Uberbaute Teil des Areals der Wohnmischzo-
ne WMZ zugewiesen (1785 m?). Damit ist die aktuelle
Gewerbenutzung weiterhin mdoglich, jedoch soll auch
eine Entwicklung in Richtung Wohnen denkbar sein.
Der kantonale Richtplan gibt fir Um- und Aufzonun-
gen im suburanen Raum die Mindestausnitzungsziffer
0.8 vor. Entsprechend wird das Areal Bergmuhle der
«Wohnschmischzone (WMZ) 0.8» zugeteilt. Unter Be-
ricksichtigung der Kriterien gemass Gemeindedaten-
blatt ergibt sich eine mobilisierbare Kapazitatsreserve
bis 2030 von einem Einwohner (siehe Seite 36).

Umzonung Bergmihle W 0.8

Der nordliche, an die Siedlungserweiterung anschlie-
ssende, nicht mit Gebauden bebaute Teil der Parzelle
34 wird analog der Siedlungserweiterung der Wohn-
zone W 0.8 (1079 m?) zugewiesen. Unter Berlcksichti-
gung der Kriterien gemdss Gemeindedatenblatt ergibt
sich eine mobilisierbare Kapazitatsreserve bis 2030 von
einem Einwohner (siehe Seite 36).

Die Berechnung stutzt sich auf die Systematik des Gemeinde-
datenblattes resp. UEB und Nutzungsreserven des ARE mit den
entsprechenden Parametern:

» Berlicksichtigung von Reserven in bebauten Bauzonen mit Aus-
nutzungsgrad <50%

» Geschossflachenbedarf: 60 m?

» Wohnanteile:  50% in Zentrums- und Mischzonen

90% in Wohnzonen
0% in Ubrigen Zonen
»  Max. realisierbarer Ausbaugrad (AG): 80%
» Ausnitzungsziffer gemass Baugesetz
AZ 1in Zentrumszone ohne AZ
» Mobilisierbarkeit bis 2030:
50% der Kapazitatsreserve in nicht Uberbauter WMZ

10% der Kapazitatsreserve in Uberbauter WMZ mit AG <50%

Bauzonenkapazitat / Dimensionierung

Das Gemeindedatenblatt der Gemeinde Masein vom
12.08.2019 prognistiziert bis 2030 ein Bevdlkerungs-
wachstum von 86 Personen. Die Kapazitatsreserve der
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen betrdgt dagegen
nur 53 Personen. Mit der vorliegenden Revision wird
die Kapazitdt der Wohn-, Misch und Zentrumszonen
durch verschiedene Massnahmen erhéht:

» Erhoéhung der Ausnltzungsziffern der Dorferweite-

rungszone, \WWohnzonen 0.4 und 0.6

» Neueinzonung im Oberdorf (Siedlungserweiterung)
» Umzonung Bergmuhle
» Vereinheitlichung von Mischparzellen

Als richtig dimensioniert gelten die Bauzonen, wenn sie
mit mobilisierten Kapazitatsreserven +- 10% der ge-
mass Prognose der Bevdlkerungsentweicklung notwen-
digen Reserven entsprechen. Bei einer Prognose von 86
zusatzlichen Einwohnern bis 2030 ergibt die richtige
Dimensionierung in der Gemeinde Masein eine Reser-
ve flr 79 bis 93 Einwohnern. Bis 2040 ergibt sich bei
einer Prognose von 105 zusatzlichen Einwohnern eine
richtige Dimensionierung bei einer Reserve flr 94 bis
115 Einwohnern. Von 2020 bis 2035 rechnet das ARE
gemass der neusten Bevolkerungsprognose mit einem
Wachstum von rund +100 Einwohnern. Bei einer Reser-
ve von 108 Personen sind die Bauzonen damit richtig
dimensioniert.

Berechnung Bauzonenkapazitat

aktuell neu Differenz
D 5 5 0
DE(0.6>0.7) |6 10 +5
W 0.4 (>0.6) |36 67 + 31
W0.6(>0.7) |6 12 +6
Total 53 95 +42
Siedlungser- |0 7 +7
weiterung
Umzon. Berg- |0 5 +5
muhle (W 0.8)
Umzon. Berg- |0 1 + 1
muhle (WMZ)
Total 0 13 13
Total gesamt | 53 108 + 55

Seite 39



Seite 40

Folglich ist festzuhalten, dass mit allen in der Vorlage
vorgesehen Massnahmen bis 2030 die mobilisierbare
Reserve den prognostizierten Bedarf Ubersteigt. Bis
2040 ware gemass aktueller Prognose die Bauzone hin-

Gewasserraum

Die Ausscheidung der Gewasserrdume in der Gemein-
de Masein wurde im zweiten Halbjahr 2019 vom In-
genieurblro Hunziker, Zarn & Partner erarbeitet. Der
Begleitbericht datiert vom 27.01.2020.

Die Gewasserraumausscheidung wurde in die vorlie-
gende Revision intergriert. Weitere Details sind im bei-
liegenden Begleitbericht ersichtlich.

Bereinigung Mischparzellen

Im rechtsgultigen Zonenplan sind verschiedene Parzel-
len mehreren Bauzonen zugewiesen. Um die Handha-
bung, insbesondere bei Bauvorhaben, zu vereinfachen,
werden diese Mischparzelle, sofern raumplanerisch
sinnvoll, nur noch einer Zone zugewiesen. Vor dem
Hintergrund des haushalterischen Umgangs mit dem
Boden und dem Schutz des Bestandes wurde dabei die
jeweilige «hdherwertige» Zone fur die gesamte Parzelle
tbernommen.

Zuweisung zu Ubrigem Gemeindegebiet

Verschiedene jetzige Bauzonen wurde dem Ubrigen
Gemeindegebiet (UG) zugewiesen:

» unbebaubare Spickelflache, die ohnehin nicht bebaut
werden kénnen:
- Teile der Parzelle 41 und 67

gegen richtig dimensioniert, wobei bis 2040 tendenzi-
ell auch mit einer grésseren Mobilisierbarkeit gerechnet
werden muss.

Wald

Die Daten des Waldumrisses wurden von Amt fur Wald
und Naturgefahren (AWN) im Sommer 2019 aktuali-
siert und in der vorliegenden Teilrevision berlcksichtigt.

Parzelle Zonen Bestand | Zone neu
134 D+DE+WO0.4 |DE
136 D+WO0.4 DE
268 DE+WO0.4 DE
308 DE+WO04 DE

Zuweisung zur Zone fur 6ffentliche Bauten und
Anlagen (Z6BA)

Da es sich um nicht anders nutzbare Verkehrsflache re-
spektive um einen 6ffentlichen Parkplatz handelt, wird
die Parzelle 334 (bisher Dorferweiterungszone) neu der
Z6BA zugewiesen.



Deponie Runcs

Die Deponie «Runcs» wurde urspriinglich als Deponie
des Typs A (ehem. Inertstoffdeponie) fir unvermschut-
zes mineralisches Material betrieben. Im Jahr 2020
lduft die Betriebsbewilligung aus und die Deponie wird
rekultiviert. Neu wird die Flache als Zwischenlagerplatz
fr die Kompostieranlage genutzt. Da zwischen der De-
ponieflache und der rechtskraftige Zwischenlagerzone
zwischenzeitlich Differenzen entstanden sind, wird die
Zwischenlagerzone auf die Flache des Kompostplatzes
(1500 m?) gemass dem Projekt «Deponieabschluss und
Kompostieranlage» der K + D Landschaftsplanung AG
aus dem Marz 2020 angepasst. Der Waldumriss wurde
auf die neue Zwischenlagerzone bereinigt.

Trockenstandortzonen

Im rechtskraftigen Zonenplan sind noch keine Trocken-
standortzonen festgelegt. Daher werden in der Vorlie-
genden Revision die Trockenwiesen und -weiden von
regionaler und kantonaler Bedeutung gemass kantona-
lem Biotop- und Landschaftsinventar als Trockenstand-
ortzonen festgelegt.

Landschaftsschutzzone

Im kantonalen Biotop- und Landschaftsinventar ist die
Landschaft Tagstein (Objektnummer 311) von regiona-
ler Bedeutung verzeichnet. Die Gemeinden Thusis und
Cazis haben die Landschaft auf ihnrem Gemeindegebiet
bereits als Landschaftsschutzzone in die Ortsplanung
Uberfuhrt. Auf Gemeindegebiet Masein wird die Land-
schaft Tagstein nun ebenfalls als Landschaftsschutz-
zone im Zonenplan verzeichnet. Im Bereich des Hofs
Cresta wurde dabei kommunal eine Bereingung vorge-
nommen.

Archaologiezone und Archdologische Schutzzonen

Die bisherigen Inhalte in der rechtskraftigen Ortspla-
nung entsprechen nach Einschatzung der Archaologi-
schen Dienstes nicht dem aktuellen Wissensstand. Die
Neubeurteilung der archdologischen Fundstellen auf
ihre Relevanz fir die Nutzungsplanung wurde im Jah-
re 2020 durch den Archdologischen Dienst vorgenom-
men. Entsprechend den Empfehlungen des Archaolo-
gischen Dienstes werden die Archdologiezonen und
Archéologischen Schutzzonen angepasst.
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5.3 Genereller Gestaltungsplan

Erhaltungsbereich

Der bisherige Erhaltungsbereich wurde Gibernommen.
Bisher umfasste der Erhaltungsbereich lediglich die
Bauzone, der Strassenraum war ausgespart. Neu wird
auch der Strassenraum in den Erhaltungsbereich mit-
einbezogen, da die Gassenwirkung im Ortskern ein
elementarer Teil des Ortsbildes ist.

Erhaltenswerte Bauten und Anlagen

Vorerst wurden noch keine erhaltenswerte Bauten und
Anlagen aus der provisorischen Inventarliste der Denk-
malpflege in den GGP aufgenommen (siehe Seite 14).

Erhaltenswerte (Einfriedungs-) Mauern

Als erhaltenswerte (Einfriedungs-) Mauern wurde jene
Mauern im Ortskern definiert, welche fur die Gassen-
wirkung relevant sind.

Hecken und Feldgehélze

Hecken und Feldgeholze sind Uber das Bundesgesetz
Uber den Natur- und Landschaftsschutz (NHG) ge-
schitzt. Zur Entfernung von Hecken oder Feldgeholzen
ist eine Bewilligung des Amtes fir Natur und Umwelt
(ANU) erfordlich. Die im rechtskraftigen Generellen Ge-
staltungsplan verzeichneten Hecken-, Feld- und Ufer-
gehdlze entsprechen vielfach nicht mehr dem aktuellen
Bestand. Aus diesem Grund wurde in der vorliegenden
Gesamtrevision auf die Festlegung von Hecken-, Feld-
und Ufegeholzen im Zonenplan verzichtet.

Hecken-, Feld- und Ufergeholze

Hecken-, Feld- und Ufergeholze bleiben gemass be-
stehendem GGP in Kraft. Die tbrigen Inhalte werden
gemass neuem GGP 1:2000 Uberschrieben.

GeschUitzte Bauten

Als geschitzte Bauten sind alle Bauten in den GGP
aufgenommen worden, welche bereits kantonal oder
kommunal Gber eine Verfligung geschitzt sind.

Baugestaltungslinie

Die Baugestaltungslinien sichern jene Fassadenfluchten
im Ortskern, welche fir die Gassenwirkung relevant
sind, jedoch nicht Gber geschitzte oder wertvolle Bau-
ten gesichert sind.

5.4 Genereller Erschliessungsplan

Private Quartierstrasse in Cresta

Die privaten Quartierstrassen in Cresta sind bisher im
GEP nur teilweise als «Erschliessungsstrassen» ausge-
wiesen. Um sie rechtlich zu sichern und die 6ffentli-
che Erschliessung sicherzustellen, werden sie neu als
«Privatstrassen» ausgewiesen und im Baugesetz eine
entsprechende Bestimmung geschaffen.



5.5 Baugesetz

Grundlage Musterbaugesetz

Das Baugesetz musste komplett Uberarbeitet werden,

da es noch nicht der Interkantonalen Vereinbarung

Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ent-

sprach. Dabei diente das neue Musterbaugesetz 2020

der Bundner Vereingung fir Raumentwicklung (BVR)

als Grundlage. Alle Artikel des Baugesetzes wurden
durch die Kerngruppe der Planungskommission bera-
ten. Bei der Beratung standen folgende Uberlegungen

im Vordergrund:

» Anpassung des Baugesetzes an die neuen Uberge-
ordneten Grundlagen (Kantonaler Richtplan Siedlung,
Kantonales Raumplanungsgesetz, Kantonale Raumpla-
nungsverordnung, IVHB)

» Musterbaugesetz der Bindner Vereinigung fir Rau-
mentwicklung (BVR) als Grundlage

» Berlicksichtigung der im Kommunalen Raumlichen
Leitbild (KRL) formulierten Stossrichtung

» Bewadhrtes erhalten

» Madglichst eindeutige Formulierungen und
Bestimmungen

» Das Gesetz moglichst schlank halten

Bestimmungen

In der Folge sind jene Bestimmungen erldutert, wo die
Ubergeordneten Bestimmungen der Gemeinde Hand-
lungsspielraum Uberlassen oder die gewdhlten Rege-
lungen massgeblich vom Musterbaugesetz oder dem
bisherigen Baugesetz der Gemeinde Masein abwei-
chen.
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Uberbauungspflicht (Regelung zur Baulandverfiig-

barkeit)

Der kantonale Richtplan definiert als Handlungsanwei-
sung fir Gemeinden mit effektiv knapp dimensionierter
WMZ bis 2030, dass diese Massnahmen zur Verdich-
tung und Mobilisierung der Nutzungs- und Bauzonen-
reserve in der rechtskraftigen WMZ treffen.

» FUr die neu der Bauzone zugewiesenen Grundstiicke,
namlich Grundstiicke Nrn. 34, 235, wird eine Uber-
bauungsfrist von 8 Jahren festgesetzt. Innert dieser
Frist missen die maximal zuldssigen Masse der Nut-
zung zu mindestens 80 Prozent ausgeschopft werden
(Art. 19c Abs. 2 KRQ).

» FUr die nachfolgenden Grundstiicke, die bereits
gemass bisherigem Zonenplan der Bauzone angehor-
ten, wird eine Bauverpflichtung eingefhrt

- 40, 81, 125, 132, 268, 281, 283, 287, 288, 324,
325, 327, 357, 361, 369, 385, 386, 387, 389

Diese Grundstticke sind innert einer Frist von 8 Jah-
ren zu Uberbauen. Die Uberbauungsfrist gilt als erfullt,
wenn das maximal zulassige Mass der Nutzung innert
Frist zu mindestens 50 Prozent ausgeschopft ist (Art.
19g KRG). Diese nachtragliche Bauverpflichtung fir
bestehende Bauzonen drangt sich auf, weil die Grund-
stlicke undberbaut sind und die Nutzungsreserven
mobilisiert werden mussen, um Platz fir das prognos-
tizierte Bevolkerungswachstum in den bestehenden
Bauzonen zu schaffen und der Baulandhortung zu
begegnen, denn Bauland ist zum Bauen da.
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Nichterftillung der Uberbauungspflicht:

» Kommen die Grundeigentimerinnen und Grund-
eigentlimer der Bauverpflichtung nicht fristgerecht
nach, steht der Gemeinde fUr die entsprechenden
Grundstlcke nach Ablauf einer zweijdhrigen Nach-
frist ein Kaufrecht zum Verkehrswert gemass amtlicher
Bewertung zur Verfigung (Art. 19d KRG). Das Kauf-
recht wird mittels anfechtbarer Verfligung ausgedbt.

» Grundstlcke, bei denen eine nachtragliche Entlassung
aus der Bauzone aus jetziger Sicht planerisch gerecht-
fertigt ware, kdnnen nach ungenutztem Ablauf der
Uberbauungsfrist wieder aus der Bauzone entlassen
werden (Art. 19e KRG). Die Gemeinde entscheidet
nach Ablauf der Uberbauungsfrist tiber eine solche
Massnahme. Eine Entlassung aus der Bauzone infolge
Ablauf der Uberbauungsfrist erfolgt entschadigungs-
los: Vorbehalten bleiben Art. 19t KRG (Erschliessung
fur Vergltungsaufwendungen) und Art. 19u KRG
(Ruckerstattung geleisteter Mehrwertzahlungen).

» Nebst der im kantonalen Recht vorgesehenen Mass-
nahmen, kann der Gemeindevorstand nach ungenutz-
tem Ablauf der Uberbauungsfrist bei bestehenden
Bauzonen gemadss Art. 12 BauG folgende Massnah-
me treffen: Erhebung einer jahrlichen Abgabe vom
saumigen Grundeigentimer, welche im 1. Jahre nach
unbenttztem Ablauf der Bauverpflichtungsfrist 1%
des Verkehrswertes des eingezonten Landes betragt
und sich in der Folge jahrlich um einen Prozentpunkt
erhéht, dies bis maximal 10%. Welche Massnahme
getroffen wird, entscheidet die Gemeinde zu gegebe-
ner Zeit.



Abgeltung fur planungsbedingte Mehrwerte:

Nach Art. 19i Abs. 1 i.V.m. Art. 19] Abs. 1 KRG haben
Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer, deren
Grundsticke eingezont werden, eine Mehrwertabgabe
zu entrichten

Die vorliegende Planung wird fur die Grundeigen-
timerinnen und Grundeigentimer nachfolgender
Grundsticke einen solchen planungsbedingten Mehr-
wert schaffen:

Grundstlcks-Nr.
34
235

Abgabetatbestand
Einzonung, 1529 m?

Einzonung, 262 m?

Nach Art. 19i Abs. 5 KRG wird keine Abgabe erhoben
bei Planungsmassnahmen, deren Zweck unmittelbar in
der Erflllung einer 6ffentlich-rechtlichen Aufgabe be-
steht. Mehrwerte von weniger als 20'000 Franken pro
Grundstick sind von der Abgabepflicht ausgenommen
(Art. 19i Abs. 6 KRG).

Abgabepflichtig sind die Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentimer zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
der Planungsmassnahme (Art. 19i Abs. 3 KRG). Die
Mehrwertabgabe wird von der Gemeinde unmittelbar
nach Rechtskraft der Planungsmassnahme mit separa-
ter Verfligung veranlagt. Dabei wird die Mehrwertab-
gabe aufgrund folgender Kriterien zu bemessen sein:

Der Mehrwert entspricht der Differenz zwischen dem
Verkehrswert des Grundsticks ohne und mit Planungs-
massnahmen im Zeitpunkt des Inkrafttretens der Pla-
nungsmassnahme.

Der Mehrwert wird nach anerkannten Methoden vom
kantonalen Amt fir Immobilienbewertung auf Kosten
der Gemeinde in einem Bewertungsgutachten be-
stimmt (Art. 19k KRG). Vom so bestimmten Mehrwert
sind nach Art. 14 BauG 50 Prozent als Mehrwertabga-
be geschuldet.

Gegen die nach Rechtskraft der Planungsmassnah-
me zu erlassene Veranlagungsverfiigung steht jeder
Grundeigentimerin und jedem Grundeigentimer ein
Rechtsmittel offen. Die Mehrwertabgabe wird bei der
Uberbauung oder Verdusserung des Grundstticks féllig
(Art. 19n KRG).

Gemass KRG Art. 19p fliessen 75 Prozent der Ertrage
der kantonalen Mindestabgabe von 30% in den kan-
tonalen Fonds. Die Ubrigen 25 Prozent fliessen in den
kommunalen Fonds. Alle weiteren Ertrage durch die
kommunale Erhéhung der Abgabe auf 50% fliessen
vollumfanglich in den kommunalen Fonds.

Kanton
Gemeinde

Y 75%
30%

20%

Gemeinde

Landwert vor nach Mehrwert Abgabe: Anteil Kanton: 45%
SFr Einzonung Einzonung 30% (kantonal) » 75% von 30% Mehrwert kt.
+20% (Masein)  Antejle Gemeinde: 55%
Abb. 34: Schema Definition und Zuweisung Mehrwertabgabe (eigene Darstellung) » 25 % von 30% Mehrwert kt.

» 100 % von 20% Mehrwert Gmd.
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Dorfzone (Anderung Praxis Bauberatung)

Das rechtsgultige Baugesetz sieht vor, dass die Bau-
und Planungskommission externe Fachleute zur unab-
hangigen und vertieften Beurteilung und Bearbeitung
von rechtlichen, technischen, energetischen oder ge-
stalterischen Fragen beiziehen kann. Diese allgemeine
Kann-Bestimmung ist jedoch nicht spezifisch an Zonen
oder andere Bestimmungen geknupft. Ausserhalb er-
folgte der Beizug der Bauberatung, wenn Gberhaupt,
erst bei bereits weit fortgeschrittenen Projekten.

Zur Sicherung der Qualitat in der Dorfzone wird die Pra-

xisdnderung bei Bauvorhaben wie folgt angestrebt (Art.

24 BauG):

» Projektabsichten sind vor der Ausarbeitung der Pro-
jektpléne der Baubehorde anzumelden

» Die Baubehérde entscheidet Uber den Beizug der
Bauberatung

Durch dieses Vorgehen und den aktiven Entscheid der
Baubehorde Uber den Beizug der Bauberatung kénnen
die Bauwilligen bereits vor der detaillierten Ausarbei-
tung des Projektes fur die Anforderungen der Bauvor-
haben in der Dorfzone sensibilisiert werden.

Wertvolle Bauten und Anlagen

Bestimmungen zu den wertvollen und geschitzten
Bauten und Anlagen fehlen im bisherigen Baugesetz
der Gemeinde Masein. Erganzend zu den Festlegungen
im GGP wurden folgende Bestimmungen in das Bauge-
setz aufgenommen (Art. 37 BauG):

» geschltzte Bauten:
- durfen weder abgebrochen noch ausgekernt werden
- Erneuerungen, Um- und Anbauten sind unter
grosstmaoglicher Wahrung der histrischen Bau-
substanz zuldssig
- alle Bauvorhaben sind durch die Denkmalpflege oder
Bauberatung zu begleitung

» erhaltenswerte Bauten:
- durften nicht abgebrochen werden
- bauliche Veranderungen sind méglich, wenn die
aussere Erscheinung und die bauliche Grundstruktur
im Wesentlichen unverandert bleiben
- alle Bauvorhaben sind durch die Denkmalpflege oder
Bauberatung zu begleiten
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Wohnmischzone

Die Wohnmischzone wird fur die Umzonung Bergmdli
neu geschaffen. Neben Wohnnutzungen sind auch
Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe mdglich (Art.
27 BauG). So ist die bisherige, gewerbliche Nutzung,
weiterhin gesichert. Auswirkungen von gewerblichen
Nutzungen auf die Wohnqualitat sind im Rahmen der
umweltrechtlichen Einschrankungen zu dulden.

Gewerbezone (Wohnraum)

Das rechtsgultige Baugesetz sieht vor, dass je Betrieb
eine Betriebsleiterwohnung (Bergmuli) oder Wohnun-
gen fur den Bertiebsinhaber sowie Personen, deren
standige Anwesenheit im Betrieb erforderlich ist (Loch-
muli), realisiert werden konnen.

In der Praxis hat sich gezeigt, dass die Definition der
«standigen Anwesenheit im Betrieb» dusserst schwie-
rig ist. Zum anderen verbleibt durch die Umzonung
der Bergmuli nur noch die Gewerbezone Lochmdili, wo
Wohnen aufgrund der Lage eingangs Porteiner resp.
Schauensteiner Tobel nicht gewlnscht ist. Wohnraum
ist daher in der Gewerbezone nicht mehr gestattet (Art.
26 Bau@).

» als erhaltenswert bezeichnete (Einfriedungs-)Mauern:
- sind zu erhalten
- die Baubehdrde kann einzelne Durchbriiche und
geringflgige Verschiebungen (Abbruch/Wiederauf-
bau) bewilligen, wenn dadurch das Gassenbild nicht
beintrachtigt wird

Baulinien fir die bauliche Gestaltung

Die im GGP bezeichneten Baulinien bestimmen die
zwingende Lage von Fassadenfluchten (Art. 39 BauG).
Abweichungen bis zu 1 Meter sind zulassig.



Genereller Erschliessungsplan

Das bisherige Baugesetz enthielt keine Bestimmungen
Uber die Inhalte des Generellen Erschliessungsplans.
Mit der Ubernahme des Bestimmungen des Muster-
baugesetzes wird diese Lucke geschlossen (Art. 40-45
BauG).

Gestaltung: Dacher

Die bisherige Bestimmung zu Déachern gestattet nur
Satteldacher. Im Sinne einer Aufweichung und klein-
raumigen Differenzierung wurden neue Grundsatze
entwickelt (Art. 53 BauG):

» Dorfzone und Dorferweiterungszone:
- Nur Satteldacher mit einer Neigung von mind. 15
Grad

» Ubrige Zonenen (ausser Gewerbezone):
- Nur Satteldacher und geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von mind. 15 Grad
- Pultdacher fur Hauptbauten nicht zulassig
- Flachdacher und flacher geneigte Pultdacher sind far
An- und Kleinbauten sowie Dachterassen bis 50 m?
gestattet

» Gewerbezone:
- Dachform fur alle Bauten frei

Privatstrasse

Fur die neu als «Privatstrasse» definierten Quartierstras-
sen in Cresta gelten dieselben Bestimmung wie fir die
Sammel- und Erschliessungsstrassen (Art. 43 BauG).
Somit ist der Status und die Offentlichkeit der Quartier-
strasse in Privatbesitz gesichert.

Baugesuch / Anzeigepflicht

Die geanderten Bestimmungen bezlglich Baugesuchs-
verfahren in KRG und KRVO, insbesondere Art. 40a
KRVO (Anzeigepflicht), erfordern die Regelung im Bau-
gesetz. Dazu wurden die Bestimmungen des Muster-
baugesetzes Ubernommen:

» Bauvorhaben sind vorgangig der Projektierung und
Ausfuhrung ausnahmslos schriftlich der Baubehdrde
anzuzeigen

» Die Baubehorde entscheidet, ob das angezeigte Vor-
haben unter die baubewilligungsfreien Vorhaben
gemass Art. 40 KRVO fallt oder ob eine Baubewilli-
gungspflicht besteht.

» Die Baubehorde teilt der Bauherrschaft ihre Entscheide

gemass Art. 48 innert 15 Arbeitstagen seit der Anzei-
ge in einer anfechtbaren Verfligung mit.

| Bauten und Anlagen |

Anzeigepflicht

kein Entscheid

I Entscheid 15 Tage [

1
Baustart ohne nicht
Baubewilligung baube\yllllgungs-
pflichtig

kein Bauentscheid
innert 30 Tagen

vereinfachtes
Verfahren

Bauentscheid innert
30 Tagen

Abb. 35: Ablaufschema Baubewilligungsverfahren KRG

baubewilligungspflichtiges
Vorhaben

\
\

ordentliches
Baubewilligungsverfahren

Bauentscheid innert
45 Tagen
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6. Verfahren

6.1 Vorprifung

Laut Art. 12 der kantonalen Raumplanungsverordnung
(KRVO) sind die Gemeinden verpflichtet, dem Kanton
einen Entwurf der genehmigungspflichtigen Pléane und
Vorschriften zusammen mit dem Planungsbericht und
allfalligen weiteren Unterlagen zur Vorprifung einzu-
reichen. Der Gemeindevorstand hat die Vorlage am 9.

Baugesetz

» Ubernahme des Art. 7 Musterbaugesetz
2020 zur Verhinderung von missbrauchlichen
Grundstlcksteilungen.

» Mindestasschopfung des Nutzungsmasses: Abstim-
mung der Bestimmung beztglich Gebaudeplatzierung
bei Unterschreitung des Nutzungsmasses mit dem
Kantonalen Richtplan Siedlung.

» Die Erstellung eines Fondsreglement fir die Ver-
wendung der Mittel aus dem kommunalen Fonds
der Mehrwertabgabe erfolgt anschliessend an die
Ortsplanungsrevision.

» Wertvolle Bauten und Anlagen: Ergénzung, dass die
erhaltenswerten (Einfriedungs-)Mauern beim Wieder-
aufbau gestalterisch mindestens in der urspringlichen
Qualitat oder aufgewertet auszufiihren sind.

Siedlungserweiturung / Zonenplan

» Prazisierung der Berechnung der Reserven und des
Bedarfsnachweis der Siedlungserweiterung.

» Vertiefte Darlegung der Erfullung der Einzonungsvor-
aussetzung OV-Giteklasse.

» Bereinigung des Konfliktes Siedlungserweiterung und
Fruchtfolgeflachen und in diesem Rahmen beschran-
kung der Siedlungserweiterung auf die Parzelle 34.
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Mérz 2020 zuhanden der Vorprifung verabschiedet.
Mit Schreiben vom 29. September 2020 hat das Amt
fir Raumentwicklung Graubtnden der Gemeinde Ma-
sein den Vorprufungsbericht zugestellt. Nachfolgend
sind die sich aus der kantonalen Vorprifung ergeben-
den Anpassungen an der Vorlage aufgefihrt.

Zonenplan

» Ubernahme der Trockenstandortzonen mit regiona-
ler und nationaler Bedeutung gemass kantonalem Bio-
top- und Landschaftsinventar.

» Festlegung der Landschaftsschutzzone Tagstein
gemass kantonalem Biotop- und Landschaftsinventar.
Kommunale Bereinigung bezlglich des Hof Cresta.

» Ubernahme der Archéologiezonen und Archéologi-
schen Schutzzonen gemass Grundlage des Archaolo-
gischen Dienstes.

» Bereinigung des Waldumrisses im Bereich der Zwi-
schenlagerzone Runcs.

Genereller Gestaltungsplan

» Kirzung der Baugestaltungslinie auf Parzelle 59
sodass der Abstand zur Kantonsstrasse mindestens 3
Meter betragt.

Teilrevision / Gesamtrevision
» Die Revision wird zwecks Ubersichtlichkeit als Totalre-
vision beschlossen und zur Genehmigung eingereicht.



6.2 Offentliche Mitwirkungsauflage

Um die Betroffenen und Interessierten tber die vorgese-
henen Anderungen und Erganzungen der Ortsplanung
zur informieren, werden die vorliegenden Unterlagen
30 Tage offentlich aufgelegt. Wahrend der Auflage-
frist kann jedermann beim Gemeindevorstand schrift-
lich Vorschlage und Einwendungen einreichen (Art. 13
KRVO). Die 6ffentliche Mitwirkungsauflage findet von
23. Oktober 2020 bis 23. November 2020 statt. Am
6. November 2020 findet eine 6ffentliche Informations-
veranstaltung statt.

6.3 Beschluss Gemeindeversammlung

Fur die Beschlussfassung des Zonenplans, des Bauge-
setzes, des Genereller Gestaltungsplans und des Gene-
rellen Erschliessungsplans ist die Gemeindeversamm-
lung zusténdig. Nach der Beschlussfassung erfolgt die
Beschwerdeauflage. Personen, die ein schutzwirdiges
eigenes Interesse an einer Anfechtung haben oder
nach Bundesrecht oder kantonalem Spezialrecht dazu
legitimiert sind, kdnnen innert 30 Tagen seit dem Publi-
kationsdatum schriftlich bei der Regierung Planungsbe-
schwerde gegen die Ortsplanung einreichen.

6.4 Genehmigung durch die Regierung

Rechtskraftig wird die Vorlage mit der Genehmigung
durch die Regierung, welche auch Uber allfallige Be-
schwerden gegen die Ortsplanung bzw. Einsprachen
gegen das Rodungsgesuch entscheidet. Nach der Ge-
nehmigung findet die 30-tdgige Publikation (Bekannt-
gabe Genehmigung) statt.
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