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Blick aus dem Unterdorf auf das Oberdorf und

1  Einleitung und Grundlagen

1.1  Ziel und Zweck
des raumlichen Leitbildes

Das raumliche Leitbild ist die Grundlage und
Strategie des Gemeindevorstandes fir die
Ortsplanungsrevision und samtliche weitere
Entscheide, die in einem Zusammenhang mit
der raumlichen Entwicklung der Gemeinde
stehen. Dieser Erarbeitungsprozess ermoglicht
der Gemeinde:

e ihren Handlungsspielraum im Rahmen
der Gegebenheiten bezlglich Landschaft,
Besiedlung und Infrastruktur im Lichte der
kantonalen und regionalen Instrumente
auszuloten,

¢ ihre Ziele fur die kiinftige Ausrichtung zu
definieren,

e ihre Vorstellungen bzw. ihr Zielbild der
angestrebten langfristigen raumlichen Ent-
wicklung aufzuzeigen, die Abstimmung der
Themen Siedlung, Freiraum/Landschaft und
Verkehr konzeptionell aufzuzeigen,

e die kulturhistorischen und rdumlichen Qua-
litaten bestehender Siedlungen zu erfassen
und zu sichern

e sowie deren Erneuerung und Erganzung
darzulegen.

Ausgehend von einem ortsbaulichen Blick auf
die Gemeinde und einer Analyse der heutigen
Situation wird die Entwicklung der kommenden
Jahre anhand von Zielen, Umsetzungsstrate-
gien und notigen Verfahren, Instrumenten und
Zeithorizont aufgezeigt. Das raumliche Leitbild
beinhaltet strategische und gestalterische
Aussagen.

Das raumliche Leitbild ist fur die
Gemeindebehdrden von Masein verbindlich.
Sie hat es bei samtlichen Projekten, welche
die raumlichen Entwicklungen der Gemeinde
betreffen, bei zu ziehen.

Das raumliche Leitbild ist fur die Grundeigenti-
merinnen und Grundeigentimer nicht verbind-
lich. Es hat keine rechtlichen Konsequenzen fir
Private.

Die Ziele und Massnahmen sind nicht wider-
spruchsfrei. Sowohl bei der anschliessenden
Umsetzung der Massnahmen im Rahmen der
Ortsplanungsrevision wie auch in weiteren
Planungen und (Bau-)Projekten muss eine Inte-
ressensabwdgung der verschiedenen Anspriiche
und allenfalls neuen Erkenntnissen erfolgen.
Auf der Grundlage des raumlichen Leitbilds wird
die Nutzungsplanung erarbeitet. Obwohl das
raumliche Leitbild keine vorgezogene Nutzungs-
planung ist, ist es so konkret wie moglich for-
muliert: Je konkreter die Aussagen sind, desto
besser kann sich die Bevolkerung eine Meinung
bilden und sich im Rahmen der Mitwirkung zur
angestrebten raumlichen Entwicklung ihrer
Wohngemeinde dussern.

Umsetzung des raumlichen Leitbilds

Der Planungshorizont betrdgt 15 bis 20 Jahre.
Der Zeitrahmen fur die Umsetzung einzelner
Massnahmen ist unterschiedlich: Kurzfristige
Massnahmen werden bei der Totalrevision der
Ortsplanung umgesetzt, mittelfristige Massnah-
men in finf bis zehn Jahren, langerfristige in
den kommenden 15 Jahren.

Mitwirkung der Bevdlkerung

Die Mitwirkung zum raumlichen Leitbild ist die
einzige Moglichkeit der Bevolkerung, an der
planerischen Gestaltung ihres Lebensraums
mitzuarbeiten und sich zu den Grundzlgen

der anzustrebenden raumlichen Ordnung der
Gemeinde zu dussern. Eine ausfihrliche Mitwir-
kung zum raumlichen Leitbild ist deshalb sehr
wichtig. Dazu wurden eine Informationsveran-
staltung sowie Besprechungen in Arbeitsgrup-
pen durchgefihrt. Zusatzlich informiert die Ge-
meinde regelmassig Gber den aktuellen Stand
der Planung. Die stimmberechtigte Bevolkerung
wird an der Gemeindeversammlung vom 3. Mai
2020 Uber die in diesem Leitbild enthaltenen
Ziele (grau hinterlegt) sowie den Plan ,Raumli-
ches Leitbild” informiert.



1.2 Ablauf

Die Gemeinde Masein hat im Herbst 2016
beschlossen, die anstehende Zonenplanrevision
vorzubereiten.

August 2016

Anfrage an die HTW zur Uberpriifung der
Ortsplanung auf die raumlichen Werte des Orts-
bildes

5.11.2016

Die Gemeindeversammlung beschiesst die
Uberpriifung der Ortsplanung mit dem
Investitionskredit nach Offerte HTW

06.02. 2017

Erarbeitung einer Entwicklungsstudie durch die
HTW Chur und Prasentation vor dem Gemein-
devorstand

20.04. 2017
Prasentation der Analyse vor der Planungskom-
mission

18.05. 2017

Erarbeitung einer Analysemethode zur Mobili-
sierung der inneren Reserven (Umfrage Eigen-
timerinnen und Eigentiimern) und Prasentation
vor der Planungskommission

23.06. 2017

Erarbeitung eines Dorfkonzepts als kommunales
raumliches Leitbild und Prdsentation vor der
Planungskommission

28.09. 2017
Auswertung der Umfrage und Prasentation vor
der Planungskommission

24.11.2017

Zukunftsvision der Gemeinde - «Wie soll Masein
weiterwachsen?» und Prdsentation vor der
Planungskommission

30. 05. 2018

Verdichtungsmoglichkeiten im bereits bebauten
Quartier und Prasentation vor der Planungs-
kommission

03.09. 2018

Vergleich der Planung mit dem bestehenden
Leitbild der Gemeinde und Prdsentation vor der
kleinen Kommission

03.12.2018
Besprechung des KRL-Berichts mit der kleinen
Kommission

1.3
Planungskommission

Gemeindevorstand

- Beatrix Vital (Gemeindeprasidentin)

- Rico De Steffani (Mitglied Vorstand - Werkfach)

- Mario Gartmann (Mitglied Vorstand - Baufach)

- Aurelia Spadin (Mitglied Vorstand -Waldfach /
Abfallwesen)

Vertreter der Gemeinde
- Joos Baumann

- Sarna Bernet

- Beat Bleuler

- Marcel Eichholzer

- Werner Graf

- Arnold Gredig

- Rita Juon

- Damian Manser

- Regula Strassler

- Renato Nay (Prasident Planungskommission)

1.4 Verantwortliches Blro

KRL

Hochschule fiir Technik und Wirtschaft

HTW Chur

Institut fir Bauen im alpinen Raum

- Siedlungsplanung und Ortsbildentwicklung -
Pulvermihlestrasse 57, 7000 Chur

- Sandra Buhler (Projektleitung)

- Christian Wagner

UEB

Esther Casanova Raumplanung GmbH
Alexanderstrasse 38, 7000 Chur

- Esther Casanova

- Kevin Cavelti

1.5 Entwicklung im regionalen Kontext

Die Begrenzung der Zersiedelung und die Kon-
zentration auf eine qualitatsvolle Innenent-
wicklung sind die Hauptvorgaben des im Mai
2014 in Kraft gesetzten revidierten eidgendssi-
schen Raumplanungsgesetzes. Dies verpflichtet
die Kantone, die kantonalen Richtplane im
Bereich Siedlung (KRIP-S) anzupassen. Diese
Anpassungen wurden in Graublinden im Richt-
plan Teil Siedlung vorgenommen und am 20.
Marz 2018 von der Regierung genehmigt und
dem Bundesrat zur Genehmigung eingereicht.
Die Regionen sind derzeit an der Ausarbeitung
der regionalen Raumkonzepte (Auftrag aus dem
KRIP-S).

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde Masein liegt
gemass dem Raumkonzept Graubinden (Stand
2016) im «suburbanen» Raum. In urbanen und
suburbanen Raumen im Kanton Graubiinden
soll die wirtschaftliche Entwicklung gestarkt
werden. Gestltzt auf klare Entwicklungsvorstel-
lungen soll die Siedlungs- und Verkehrsplanung
Uberkommunal koordiniert und im regionalen
Richtplan verankert werden. Gemass dem
rechtsglltigen Raumkonzept Viamala sollen
offentliche Einrichtungen in den regionalen
Zentren (Thusis, Andeer, Splugen) gestarkt wer-
den. Wirtschaftliche und gewerbliche Standorte
werden in Gebieten mit guter Anbindung und
Erreichbarkeit angestrebt.

Das kommunale raumliche Leitbild (KRL) stellt
eine wesentliche Grundlage fur die Abstimmung
mit Kanton und Region dar.

Das vorliegende KRL orientiert sich an den Uber-
geordneten Planungen und konkretisiert die
regional angestrebten Entwicklungstendenzen
auf kommunaler Stufe. Berlcksichtigt werden
insbesondere die ortlichen Belange der Bewoh-
nerinnen und Bewohner, um die Qualitaten und
die Identitat des Dorfes zu starken.



Diskussion der zukiinftigen Entwicklung in der
Planungskommission

2 Analyse der Gemeinde Masein

2.1 Siedlungsgebiet

2.1.1 Entwicklung standige
Wohnbevolkerung

Ziel des raumlichen Leitbildes ist die Ermogli-
chung eines den ortlichen Verhaltnissen sowie
den Bedirfnissen der Bevolkerung angepasstes
Wachstum.

Masein wird gemdss Raumkonzept des Kantons
zum suburbanen Raum gezahlt und als
industriell-tertidre Gemeinde eingestuft. In den
vergangenen 35 Jahren ist die Gemeinde um
237 Personen gewachsen - sie hat sich verdop-
pelt. Dieses starke Wachstum basiert auf den
markanten Bauaktivitaten des neuen Quar-
tiers Cresta, das an das Siedlungsgebiet Thusis
anschliesst. Diese Entwicklung fihrte zu einem
Bevolkerungsanstieg.

Zuklnftig wird mit einer zunehmenden Ent-
wicklungstendenz gerechnet. Bis 2030 ist mit
einem Bevodlkerungswachstum von +86 Perso-
nen zu rechnen. Bis 2040 wird ein Zuwachs von
+104 Personen geschéatzt. Dieses Wachstum
entspricht einer Entwicklung von ca. 2 zusatz-
lichen Familien pro Jahr in der Gemeinde. Mit
den heutigen Reserven kann die Entwicklung
um weitere 24% der Einwohnerzahl nicht auf-
gefangen werden.

Die Gemeinde Masein verfolgt ein dezentes
Wachstum der Bevolkerung. Das Wachstum soll
in den im KRL ausgewiesenen Entwicklungsge-
bieten (Massvolle Verdichtung, innere Reserven
und Neubau-Entwicklungsgebiet) stattfinden.

Prioritares Ziel des Wachstumes ist die Starkung
der dorflichen Gemeinschaft und des aktiven
Dorflebens.

Zukunftig sollen Entwicklungsgebiete das
Hauptdorf starken.

600

1980 1990 2000 2010

500
400

Einwohner

2016 2030 2040

Bevolkerungsentwicklung seit 1980 und Entwicklungsprognose bis 2014

(Quelle: Datenblatt der Gemeinde)
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Demographische Struktur von Masein
(Quelle: Amt fir Wirtschaft und Tourismus - Standige Wohnbevolkerung per 31.12.2017)
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Demographische Struktur von Masein
im Vergleich zum Mittelwert Graubindens und zum Mittelweit Schweizweit
(Quelle: Raiffeisenbank - Gemeindeinfos in Zahlen und Statistiken)
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2.1.2 Altersstruktur

Masein verfolgt seit einiger Zeit schon das Ziel,
ein Familiendorf zu sein. In den vergangenen
Jahren wurde dieses Konzept zu einem Mehrge-
nerationendorf ausgeweitet.

Familiendorf

Im vergangenen Jahr wurde der neue Spielplatz
als Treffpunkt auf dem zentralen Dorfplatz

vor dem Schulhaus realisiert. Dieser wird rege
genutzt, fungiert als aktiver Kommunikationsort
im Siedlungsgebiet und fordert die Gemein-
schaft unter den Kindern, den Eltern sowie
Grosseltern. In nebenstehender Darstellung der
demographischen Verteilung ist zu erkennen,
dass die Gemeinde eine Uberdurchschnittlich
hohe Anzahl von Kindern und Jugendlichen auf-
weist. Die Gemeinde konnte ihre Strategie zur
Forderung von Familien realisieren und starken.

Diese Entwicklung ist parallel zur Bauaktivitat

zu sehen. In den vergangenen 6 Jahren wurden
vergleichsweise viele Wohneinheiten in Masein
realisiert. Diese Bauaktivitat basiert auf der
Nutzung der Reserven im Entwicklungsgebiet
Cresta. Heute sind diese Reserven bis auf weni-
ge Ausnahmen ausgeschopft. Das Gebiet wird
aufgrund des durchschnittlich jungen Gebau-
dealters als statisch angesehen. Eine Entwick-
lung im Quartier Cresta wird in der kommen-
den Entwicklungsperiode nicht erwartet. Im
Hauptdorf bestehen noch einzelne Reserven fir
Einfamilienhduser. Die Reserven flr zukinftige
familienfreundliche Wohnformen an zentraler
Lage im Hauptdorf sind jedoch recht gering. Ein
entsprechend grosser Generationenwechsel

ist nicht zu erwarten. Um der Nachfrage nach
familienfreundlichem Wohnen zukinftig gerecht
zu werden, mdchte die Gemeinde mit einer
Neubausiedlung an zentraler Lage reagieren.

Die bestehende Schulanlage kann bei zukiinf-
tig massvoller Bevolkerungsentwicklung die
Beddirfnisse abdecken.

Mehrgenerationendorf

Die demographische Pyramide zeigt auch auf,
dass im Vergleich zum Schweizer Durchschnitt
die dlteren Generationen Uber 65 Jahren unter-
vertreten sind. Der Anteil an 50 - 64-jdhrigen
hingegen vergleichsweise hoch.

Fir diese Altersschicht wurde vor 2 Jahren das
Mehrgenerationenhaus errichtet. Mit ver-
gleichsweise kleinen Wohnungen wurde ein An-
gebot geschaffen, den Haushalt zu verkleinern

und trotzdem den Wohnort in Masein zu halten.

Die grossen Wohnungen und Hauser kédnnen
von neuen Familien genutzt werden.

Mit der weiteren Forderung von durchmischten
Wohnformen kann die raumliche Entwicklung
der Gemeinde wesentlich dazu beitragen die
Identifikation und gesellschaftliche Teilnahme
am Dorfleben aktiv zu verbessern.

Bei der Nutzungsintensivierung von bestehen-
den Quartieren im Hauptdorf werden weitere
durchmischte Wohnformen im Sinne des Mehr-
generationenwohnens geprift.

11
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Siedlungsstruktur der Gemeinde Masein

Die Infrastruktureinrichtungen beziehen sich auf
das Hauptdorf, das Uber Strassen und Wege mit
den Weilern verbunden ist.

2.1.3 Siedlungs- und
Baulandentwicklung

Masein ist eine Gemeinde mit einem Hauptdorf
und verschiedenen Weilern. Bis in die 80er
Jahre bezog sich die Entwicklung auf die
historischen Weiler. Durch die Einzonung des
Neubaugebietes Cresta konzentrierte sich

die Entwicklung auf diesen neuen Weiler. Im
Folgenden werden die einzelnen Siedlungsein-
heiten kurz skizziert.

Hauptdorf: Oberdorf, Innerdorf,
Ausserdorf und Unterdorf

Insbesondere Ausserdorf, Oberdorf Bergmuhle
und Innerdorf sind zu einem Siedlungszentrum
zusammengewachsen. Um diesen Dorfkern
wurden weitere Bauten erstellt, sodass heu-

te der bauliche Zusammenschluss zwischen
Ausserdorf und Unterdorf plangrafisch erzeugt
wurde.

In der Topographie zeigt sich ein grosser Niveau-
unterschied. Bestehende steile, bewaldete
Boschungen insbesondere im Bereich der alten
Sagerei bewirken noch heute eine Trennung des
Quartiers Surval zum Unterdorf. Demgegen-
Uber bildet die Hauserzeile entlang der Strasse
Cinrageth einen raumlichen Zusammenschluss
mit dem Unterdorf.

Die grosse Obstwiese Cinrageth ist noch heute
wichtiger siedlungsgliedernder Freiraum und
tragt sehr stark zur gestalterischen Identitat
von Masein bei. Dieser Bongert soll zukinftig
erhalten und die flankierende Baureihe nicht
weiter verdichtet werden, um das Zusammen-
wachsen des Hauptdorfes mit den Unterdorf zu
vermeiden.

Die Bebauung der noch freien Baulandparzellen
konnten durch eine Bauverpflichtung erreicht
werden.

Baulandumlegungen zur Starkung der Weiler-
struktur und evtl. zur Starkung des Hauptdorfes
werden geprift.

Dalaus

Der Weiler Dalaus zeigt einen zusammen-
hangenden historischen Ortskern, der durch
kleinere Siedlungserweiterungen entlang der
Strasse Dalaus erweitert wurde. Hier zeigen sich
im Verhaltnis zum gesamten Weiler gréssere
unbebaute Baulandreserven, die sich zwischen
dem historischen Kern und den neueren Wohn-
gebauden befinden.

Der Weiler Dalaus sollte zukunftig nicht durch
die Ausweisung von neuem Bauland weiter
gestarkt werden.

Die Bebauung der noch freien Baulandparzellen
konnten durch eine Bauverpflichtung erreicht
werden.

Baulandumlegungen zur Starkung der Weiler-
struktur und evtl. zur Starkung des Hauptdorfes
werden geprift.

13
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Cresta Lunga

Eine dhnliche Situation zeigt sich im Weiler
Cresta Lunga. Die Siedlung basiert auf alteren
Einzelhofen, die durch die Entstehung von
neueren Bauten erganzt wurde und heute ein
zusammenhangendes Siedlungsgebiet dar-
stellt. Auch hier zeigen sich verhaltnismassig
grosse Baulandreserven, die noch nicht bebaut
wurden.

Der Weiler Cresta Lunga sollte zuklnftig nicht
durch die Ausweisung von neuem Bauland wei-
ter gestarkt werden.

Die Bebauung der noch freien Baulandparzellen
konnten durch eine Bauverpflichtung erreicht
werden.

Baulandumlegungen zur Starkung der Weiler-
struktur und evtl. zur Starkung des Hauptdorfes
werden gepruft.

Cresta

Der starke Bevolkerungsanstieg der letzten
Jahre ist auf die Einzonung des Neubaugebie-
tes Cresta zuriickzufiihren. Dieser neue Weiler
schliesst nahtlos an die Wohnbebauung der
Gemeinde Thusis an und wurde bis auf 6 Par-
zellen vollstandig Giberbaut. Da die Bauten im
Ortsteil Cresta erst in Laufe der vergangenen 20
Jahre entstanden, ist hier im Planungszeitraum
der kommenden Revision der Nutzungsplanung
nicht mit grosseren Veranderungen zu rechnen.

Die Bebauung der noch freien Baulandparzellen
konnten durch eine Bauverpflichtung erreicht
werden.

2.1.4 Betrachtung der Baulandreserven

Im gesamten Siedlungsgebiet lassen sich
Baulandreserven finden. Diese beziehen sich
einerseits auf unbebaute, baureife Parzellen
und andererseits auf Nutzungsreserven auf
bebauten Parzellen in den Dorfkernzonen und
der Dorferweiterungszone mit etwas hoherer
Ausnutzungsmoglichkeit.

Historische Dorfkerne

Das raumliche Zusammenspiel von Hausern,
Stallen und Garten soll in den historischen Peri-
metern erhalten bleiben. Hier wird von einem
geschossflachenstabilen Geflige ausgegangen,
das durch den Zonen- und Gestaltungsplan
definiert wird.

Reserven in der Wohnzone W 0.4

Die grossten Reserven sind in der Wohnzone W
0.4 zu finden. Hier werden einige Parzellen aus
unterschiedlichen Grinden gehortet.

Leerwohnungsbestand

Laut STAT-TAB des BFS stehen derzeit 6 Woh-
nungen in Masein leer.

-2 Einfamilienhauser
-2 2-Zimmerwohnungen
-1 4-Zimmerwohnung
-1 6-Zimmerwohnung

Diese Wohnungen werden als Zweitwohnungen
genutzt.

15
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2.1.5 Baulandverflgbarkeit
als Momentaufnahme

Parallel zur theoretischen Betrachtung wurde
die tatsachliche Verfugbarkeit innerhalb der
Eigentimerstruktur des Dorfes untersucht. Drei
wichtige Erkenntnisse konnten hieraus abgelei-
tet werden:

¢ Die einzelnen Parzellen gehoren verschie-
denen Personen.

e Die Vorstellungen zur Nutzung der Parzel-
len ist unterschiedlich.

¢ Die Eigentimerinnen und Eigentimer zei-
gen sich grossenteils offen fir kommende
Veranderungen.

Die spezifischen Vorstellungen und Plane der
Eigentiimerinnen und Eigentiimer zu kennen ist
eine wesentliche Voraussetzung fir die Mobi-
lisierung der inneren Reserven und ermoglicht
es der Gemeinde Masein, auf die zuklnftigen
Veranderungen zu reagieren.

Diese Analyse hilft, um vorhandene Potentiale
fur Entwicklungen sowie zukinftige Konflikt-
situationen zu erkennen und entsprechend
raumplanerisch darauf zu reagieren.

Untersucht wurde die Verfugbarkeit von
unbebauten und teilweise bebauten Parzellen.
Diese Auswahl stimmt im Wesentlichen mit den
Geschossflachenreserven zur Ermittlung des
Datenblattes Uberein. Es wurden jedoch einige
Ergdnzungen vorgenommen. Befragt wurden
94 Eigentimerinnen und Eigentimer, denen
insgesamt 77202 m2 gehoren. Dies ist ca. 60%
der gesamten Bauzone in Masein.

Mit einem standardisierten Fragebogen konn-
ten die Mitglieder der Planungskommission die
Eigentiimerinnen und Eigentimer von Bauland
befragen und deren Aussagen schriftlich und
zeichnerisch festhalten.

Der Austausch flhrte zu einer starken Partizi-
pation der Bevolkerung und sensibilisierte auf
das Thema Entwicklung. In diesen Befragungen
und Gesprachen konnte darauf hingewiesen
werden, dass es nach der geltenden Rechtspre-
chung nicht mehr selbstverstandlich ist, dass
neues Bauland ausgewiesen wird. Baulandei-
gentum ist ein grosser Schatz und bedeutet
gleichzeitig auch eine Verantwortung gegen-
Uber der Gesamtbevolkerung.

Die nebenstehende Auswertung zeigt die Ant-
worten der Eigentimerinnen und Eigentimer.

67575 m?

77202 m?

Befragungsanteil
Anteil Eigentimerinnen und
Eigentimer nach Anzahl m?

B befragt

M nicht befragt

Verfugbarkeit
nach m2 Baulandreserve
M Verkauf moglich
Auszonung moglich
keine Plane
keine Auszonung, keine Plane
M kein Verkauf

[ keine Rickmeldung

Verfugbarkeit
nach Anzahl befragter
Eigentimerinnen und Eigentlimer
M Bauabsicht
M Verkauf moglich

Auszonung moglich

keine Plane
M keine Auszonung, keine Pléane
M kein Verkauf

[ keine Rickmeldung

Auswertung der Befragung

Baulandverfigbarkeit als Momentaufnahme Herbst 2017 (1. Befragungsrunde).
Die Diagramme zeigen die effektive Verfligbarkeit der damals festgelegten inneren
Reserven von unbebauten und teilweise bebauten Parzellen.

6177 m?

13’535 m?

7150 m?

| \
16593 m? | [
\ 17497 m?
16249 m?
5 Parzellen > Parzellen
20 Parzellen
16 Parzellen
20 Parzellen

12 Parzellen

16 Parzellen
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Panoramablick vom «Oberdorf»
auf das Schloss Tagstein als
ortsbauliches Leitthema

3 Ortsbild und Handlungsbedarf

3.1 Gesamthafte Betrachtung des
Gemeindegebiets

Masein ist ein historisches Dorf auf einer
sonnigen erhdhten Ebene oberhalb von Thusis
am Heinzenberg. Nach der Zufahrt durch das
Kogawaldli liegt Masein auf einer unerwartet
weiten grinen Landschaft mit freier Aussicht.
Die Wiesen und Weiden erzeugt eine land-
schaftliche Qualitat, die sich als zusammenhan-
genden griinen Ebene zeigt. Inmitten dieser
Weiden und Obstwiesen liegt Masein. Es teilt
sich in 4 separate Weiler mit starken
Eigenidentitaten auf, die jeweils unterschiedli-
chen ortsbaulichen Strukturen folgen.

Augenscheinlich ist die Promenadenwirkung der
offentlichen Bauten und historischen Wohn-
und Wirtschaftsbauten auf der Kuppe Uber

den Obstwiesen: Das talseitige Ortsbild des
«Oberdorfes» (Ausserdorf, Innerdorf, Bergmiih-
le, Surval). Bei ndherer Betrachtung ist diese
Panoramasicht im «Oberdorf» ein wichtiges
ortsbauliches Thema. Der Ausblick ist das ge-
geniberliegende Schloss Tagstein, das historisch
von grosser Bedeutung ist. In den ebenfalls
historischen Weilern Dalaus und Crestalunga
sind dhnliche Strukturen zu finden. Dalaus’
Panorama zeigt die Kirche im Ausserdorf. Diese
Blickbeziehung bewirkt eine Verbindung zum
Hauptdorf. Wichtiges Element der Aussicht in
Crestalunga ist die Viamala. Die Schlucht als
historischer Handelsweg war tber die Region
hinaus eine wichtige Verbindung durch die
Alpen. Das Neubaugebiet Cresta schliesst an die
Wohnbebauung der benachbarten Gemeinde
Thusis an. Es befindet sich auf einer Gelande-
kuppe. Ein Teil der Siedlung orientiert sich sehr
stark Richtung Domleschg. Hier kann das starke
Thema der Panoramastellung von Bauten nicht
so deutlich erkannt werden.

Hinweise

Die Qualitditen der einzelnen Weiler soll er-
halten bleiben. Die Nutzungsplanung soll ein
Zusammenwachsen der Weiler von Masein
verhindern

Erhalt und Stérkung der Panoramastellung der
Bauten: Thema ist das Wohnen mit Aussicht

Panoramablick von Dalaus auf die Kirche

Panorama-Blick von Crestalunga auf die Viamala
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offener Bachlauf durch das Dorf

Mihlrad und Sagerei

offener Bachlauf durch die Wiese

Der Bach als Freizeitangebot mit
identitatsstiftender Wirkung

3.2 Ortsbauliche Analyse Masein

3.2.1 Nutzungen

Masein zeichnet sich durch eine béduerliche
Pragung aus. Innerhalb und ausserhalb des
Siedlungsgebietes sind diverse Bauernhofe

und Stélle zu finden. Die historischen Stalle im
Dorfkern werden heute nicht mehr zur Vieh-
haltung genutzt und dienen anderen Zwecken.
Einige kleine Gewerbebetriebe bieten weitere
Arbeitsplatze vor Ort. Die Haupterwerbsquellen
der Bevolkerung liegen in Thusis und den Talge-
meinden sowie im Churer Rheintal.

Hinweise
Die landwirtschaftliche Préigung soll fiir die
Zukunft erhalten bleiben

Die Obstwiesen und Weiden als attraktive Frei-
zeitrdume sollen erlebbar sein.

3.2.2 Landschaft

Die Identitat als «Dorf in der Landschaft» ist ei-
nes der wichtigsten Merkmale, auf das die orts-
baulichen Qualitaten der Gemeinde aufbaut.
Die Umgebung ist somit ein wichtiger Standort-
faktor der Gemeinde. Dem Schutz der Land-
schaft und der pragenden Landschaftselemente
wird eine wichtige Bedeutung beigemessen.

Larchen - und Eichenwalder als vielfaltiger
Lebensraum fir unterschiedliche Tiere auf dem
Gemeindegebiet werden durch die Bevolkerung
als grosse Qualitat bezeichnet. Ebenso zeigen
sich strukturierende Einzelbdume wie Nussbau-
me und Eichen in der Landschaft und bilden ein
hochwertiges Naherholungsgebiet. Ortspragend
ist auch der Bach, der sich durch das Siedlungs-
gebiet schlangelt und unterhalb der Ortschaft
in den Wiesenflachen schéne nahe gelegene
Freizeitflachen schafft.

Die Attraktivitat als Wohn- und Freizeitdorf ist
flr die Entwicklung von Masein sehr entschei-
dend. Fortlaufend wird das naturbezogene Frei-
zeitangebot durch Wege und Aufenthaltsorte in
den Wiesen und Waldstlicken ausgebaut.

Hinweise

Ein harmonisches Wachstum und eine
attraktive Umwelt bilden die Grundlage
fiir das Wohlbefinden in Masein.

Mit der artenreichen Landschaft und den Wail-
dern soll sorgsam umgegangen werden.

Der Ausbau von sanften naturnahen Erlebnis-
mdglichkeiten (Wege, Aufenthaltsbereiche)
sollen die Qualitdten von Masein als

Wohn- und Freizeitdorf stéirken.

Die Wahrnehmung des Baches innerhalb des
Siedlungsgebietes soll gestdrkt werden.
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Ausblick entlang der Strasse in die
Landschaft

3.2.3 Bebauungsstruktur und Aussicht

Die Analyse der Bebauungsstruktur wurde
exemplarisch am Beispiel des Hauptdorfes auf-
gezeigt. Die nachfolgend aufgezeigten ortsbau-
lichen Themen lassen sich auf die Weiler Dalaus,
Cretalunga und Cresta Ubertragen.

Verbindung der innerdorflichen Strassen
mit der Landschaft

Die Strassen wirken als verbindendes Element
von Siedlung und Landschaft. Sie laufen tber
die Siedlungsgrenzen hinaus in die Wiesen

und ermoglichen somit immer einen Ausblick
Uber die Hochebene in die Berge. Dies erzeugt
innerhalb der Siedlung eine Weite und stellt den
Landschaftsbezug her.
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Hinweise

Die Ausblicke in die Landschaft sollen bei zu-
kiinftigen Planungen berticksichtigt werden.

Bestehende Sichtachsen sollten nicht durch
neue Bauten beeintréichtigt werden.

Brunnen im Dorf

Brunnen sind in Masein an Kreuzungen oder
entlang der Strassen zu finden. Teilweise stehen
sie in Verbindung mit Wohnhausern. Sie sind
traditionell als Kommunikationsorte bekannt.
Zuféllige Begegnungen und Gesprache beim
Wasser holen férderten den Zusammenhalt der
Dorfgemeinschaft.

Heute ist die zentrale Infrastrukturfunktion der
Brunnenplatze in den Hintergrund getreten.

An diesen Kreuzungen entstehen jedoch noch
heute spontane Gesprache. Im Sommer werden
sie rege von Kindern genutzt und sorgen fir ein
kommunikatives Dorfleben.

Hinweise

Die bestehenden Brunnen wie beispielsweise im
Unterdorf und in Cresta Lunga sollen in
Kombination mit der Strassenraumgestaltung
aufgewertet werden.

In den Neubaugebieten kénnen neue
Brunnen an Aufenthaltsorten als Symbol fiir
Kommunikation entstehen.
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«Panorama - Promenade»

Entlang der Hangkuppe reihen sich das Back-
haus, die Schule und weitere Wohn- und
Stallbauten auf. Sie stehen als erhabene Bauten
giebelseitig zum Tal und bilden eine einpradgsa-
me Siedlungsansicht. Die Bauten richten sich
talwarts und blicken auf das gegenuberliegende
Schloss Tagstein. Diese Aufreihung bewirkt ei-
nen promenadenhaften Charakter, als stiinden
die Bauten prominent am See.

Das Thema des Ausblicks und der Verbindung
von Haus, Dorf und Landschaft in einem orts-
baulich logischen Geflige zeigt sich vielerorts in
der Dorfstruktur.

(
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Hinweise
Die giebelseitige Stellung der Bauten
entlang der Hangkuppe als préigende

Siedlungsansicht sollte gewahrt werden.

Neue Bauten sollen sich in Grésse, Form und
Ausrichtung dieser Struktur anpassen.

Neue Bauten vor den Héusern vermeiden

«Blick in den Strassenraum»

Die historischen Bauten entlang der alten
Strassen richten sich ausnahmslos mit einer
grossen Anzahl von Fenstern zum Strassenraum.
Teilweise stehen Gebadude in zweiter Reihe
versetzt oder haben Erker, um den Blick auf die
Strasse und auf Kreuzungen zu sichern.

Die Stellung der Geb&ude direkt an der Strasse
bewirkt eine sympathische Gassenwirkung, wie
sie in vielen historischen romanischen Siedlun-
gen zu finden ist. Die Interaktion der Bauten mit
dem o6ffentlichen Raum und die daraus resul-
tierenden Qualitaten lassen sich meist in neuen
Quartieren mit den gesetzlich vorgeschriebenen
Grenzabstanden nicht mehr erzeugen.
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Hinweise

Im historischen Perimeter sollte der Erhalt der
Gassenwirkung eine grosse Bedeutung
beigemessen werden.

Bei der Entwicklung neuer grésserer Bebau-
ungskonzepten ist die Stellung der Gebédude
zum Strassenraum und die Erzeugung einer
entsprechenden Gassenwirkung zu beachten.

«Gebaudestellung und Ausblick»

Das Thema des Ausblicks in die Landschaft pragt
die Bebauungsstruktur von Masein sehr inten-
siv. So konnte analysiert werden, dass - insbe-
sondere im historischen Dorfteil - die Gebaude
am Hang versetzt zueinander angeordnet sind,
damit sie Gber die Garten des Vorderhauses
hinwegsehen.

Die Garten der talseitigen Bauten befinden sich
teilweise auf Strassenniveau und fallen entlang
des Gebdudes ab. Die bergseitigen Garten lie-
gen meist erhdht zur Strasse. Der Niveauunter-
schied wird durch Natursteinmauern aufgenom-
men, die mit den Fassaden eine durchgehende
Linie bilden und den Strassenraum begrenzen.

Zusammen mit der Stellung der Bauten direkt
an der Strasse ergibt sich ein einzigartiges
spannendes differenziertes Bild der inneren
Dorfansicht.

Hinweise

Die versetzte Anordnung der Gebdude als be-
sondere Qualitdt sollte gestdrkt werden.

Bei der Entwicklung neuer grésserer Bebau-
ungskonzepten ist die versetzte Anordnung der
Gebdude konzeptionell aufzunehmen und in
moderne Strukturen zu transformieren.

Strassenraumbegrenzung bergseits
- Hauser direkt an der Strasse

- raumbildende Mauer entlang der Strasse

Strassenraumbegrenzung bergseits

- Hauser direkt an der Strasse

- Ausblick zwischen den Bauten Uber die Garten
hinweg in die Landschaft
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Neubauten Stille und Okonomiebauten

hell verputzte Fassaden - historische Rundholz-

Giebel talwarts - und Pfeilerstélle -

regelmassige Fenstereinteilung - wenig verandert, wenig Stallumbauten -

spiegelsymmetrische Fassaden -

weisser Putz dunkles Holz
graubrauner Putz

historische Wohnhauser

helle, verputzte Fassaden -
regelmassige Fenstereinteilung -
spiegelsymmetrische Fassaden -
Giebel talwarts -

sichtbarer Sockel -

teilweise erhohtes Erdgeschoss -

weisser Putz

3.2.4 Gestaltung und Schonheit
des Ortsbildes

Es sind die historischen Baustrukturen, die nach
dem Besuch eines Ortes im Gedéachtnis bleiben
- sie besitzen somit einen Wiedererkennungs-
wert. Diese Bilder beziehen sich auf die stdd-
tebauliche Setzung der Bauten, die Gestaltung
des Strassenraums, sowie die Gestaltung und
Orientierung der Gebaude selbst. Viele davon
werden als «schon» bezeichnet. Dies ist nicht
nur Geschmackssache, sondern kann auf gestal-
terische Merkmale zurtickgefihrt werden.

Als angenehm wird eine Situation empfunden,
die ein ausgewogenes Verhaltnis von Ordnung
und Komplexitit aufweist. Ahnliche Strukturen
und wiederkehrende Gestaltungselemente
erzeugen eine einheitliche und ruhige Ansicht.
Die unterschiedlichen Gebdudegrossen, -farben,
- orientierungen und die unterschiedliche Stel-
lung zum Strassenraum erzeugen eine subtile
Varianz.

Ausnahmen in dieser Regel sind historisch die
offentlichen Bauten wie Rathaus, Schule und
Kirche. Heute zeigen sich erheblich mehr dieser
Ausnahmen in der historischen Siedlung. Je
heterogener die Bebauung werden wird, umso
weniger lassen sich Ordnungsprinzipien erken-
nen, die als Gegenpol zu der starken Individuali-
sierung grosse Bedeutung tragen.

Ordnung

Schoénheit = ——— — Ausgewogenheit

Komplexitat

Im Zuge der geforderten inneren Verdichtung
und der damit verbundenen Erneuerung zu-
gunsten einer «Allerweltsarchitektur» wer-
den Werte wie Heimatgefiihl, Geborgenheit,
Identitat und Ruhe zunehmend wichtiger. Die
raumliche und regionale Abgrenzung, lokale
Traditionen und Brauche werden parallel und
als Gegenbewegung zur Globalisierung wieder-
entdeckt und gestarkt. Wichtige Zeugen der
Identitat eines Ortes sind der gebaute Raum
und die Gebaude. Die Fassaden mit regionalen
und lokalen Besonderheiten als Ausdruck der
historischen Bauweise zeigen Uber Generati-
onen weitergegebene Gestaltungsprinzipien.
Die heute sehr homogen wirkenden Strassen-
fluchten erzeugen durch ihre Regelmaéssigkeit
und die gleichbleibenden Gestaltungsmerkmale
eine Ruhe und zeigen eine Verankerung in der
Tradition.

Die Heterogenitat des Ortsbildes entsteht meist
ganz von alleine, da die Vorstellung, Winsche
und Beddrfnisse der Bauwilligen unterschiedlich
sind. Um die Ruhe des Dorfbildes zu erhalten, ist
kinftig eine Augenmerk auf die Gestaltung der
Einzelbauten zu legen.

Hinweise

Bei zukiinftigen Bauaktivitéten soll die Farbge-
bung, die Fenstereinteilung sowie die Dachge-
staltung und -ausrichtung sorgféltig geprtift
werden.

Projekte, die die traditionellen Gestaltungs- und
Bauweisen in eine zeitgemdsse Architektur
iibertragen und dabei die Stimmung des Orts-

Regelmassige Fenstereinteilung in den
Fassaden und eine symmetrische
Gestaltung bewirkt ein ruhiges,

- ausgewogenes Ortsbild

bildes weiterbauen, sollen geférdert werden.




Regelmassige Fenstereinteilung in den
Fassaden und eine symmetrische
Gestaltung bewirkt ein ruhiges,
ausgewogenes Ortsbild

3.2.5 Freiraume

Ein guter Aussenraum, der seinen Funktionen
in angemessener Weise gerecht wird, erhdht
die Lebensqualitat des Ortes, wirkt identitats-
stiftend und verbessert das Bild eines Ortes. Er
zeigt, ebenso wie die Gebdude, dem Einwohner
und dem Gast ein verrdumlichtes Abbild der
Dorfgesellschaft.

Masein ist landlich, bauerlich gepragt. Diese
Identitat zeigt sich insbesondere in den histo-
rischen Quartieren und gerade hier erwartet
unser Auge eine ganz bestimmte Umgebung.
Aus diesem Grund ist in diesen Perimetern ein
Augenmerk auf die Gestaltung des Aussen-
raums zu legen.

Das landliche Gesicht des Dorfes soll in Zukunft
erhalten werden. Das Wechselspiel von Land-
schaft und Gebauden spielt hierbei eine grosse
Rolle. In neu entstehenden Quartieren sollten
folglich die Freirdume flr gemeinschaftliche
Nutzungen gestarkt werden.

«Oberdorf»

Die Freirdume fliessen zwischen den Wohnhau-
sern und Stallscheunen hindurch. Unabhangig
von Eingentumsverhéltnissen entstehen Gassen
und Wege, die teilweise rege genutzt werden.
Wege verschmelzen mit Garten, Wiesen und
dem Bach. Sie bilden eine angenehme Atmo-
sphare zum Verweilen. Aufgrund der Hanglage
entstehende Mauern flgen sich in den Fluss der
Landschaft ein.

Hinweise

Einige wichtige, siedlungsprdgende Gdérten und
Plitze, die fiir die ndchsten Generationen erhal-
ten bleiben sollen werden kurz aufgelistet.

- Gdirten zwischen den Baureihen

- Garten der Villa Feltscher

- Gdirten neben den historischen Héusern
- Bereiche um den Bachlauf

- Obstwiese unterhalb des «Ausserdorfs»
- Wiesenhtigel um die Kirche

- Brunnenkreuzung
- Platz vor dem roten Haus
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«Unterdorf»

Die Freirdume fliessen zwischen den Wohnhau-
sern und Stallscheunen hindurch. Unabhangig
von Eigentumsverhaltnissen entstehen Gassen
und Wege, die teilweise rege genutzt werden.
Wege verschmelzen mit Garten, Wiesen und
dem Bach. Sie bilden eine angenehme Atmo-
sphare zum Verweilen. Das Zentrum des Weilers
ist die Brunnenkreuzung. Hier schliessen
Wohnhduser und Stalle an. Der Strassenraum
fliesst in Wiesen Uber. Aufgrund der Hanglage
entstehende Mauern fligen sich in den Fluss der
Landschaft ein.

Hinweise

Einige wichtige, siedlungsprégende Gdrten,
Wiesen und Pldtze, die fiir die ndchsten Gene-
rationen erhalten bleiben sollen werden kurz
aufgelistet.

- Gdrten neben den historischen Héusern
- Bereiche um den Bachlauf

- Hang entlang der Hauptstrasse

- Wiesenhiigel am Ortseingang

- Brunnenplatz mit Backhaus
- Sdgereiplatz

«Dalaus»

Die Freirdume fliessen zwischen den Wohnhéau-
sern und Stallscheunen hindurch. Wege ver-
schmelzen mit Garten und Wiesen. Sie bilden
eine angenehme Atmosphare zum Verweilen.
Eine attraktive Aufenthaltsmoglichkeit findet
sich am Brunnen in der Wiese. Hier zeigt sich in
noch vollstéandig erhaltener Art, wie Landschaft
und Gebdude in einer selbstverstandlichen
Verbindung zueinander stehen.

Eine starke promenadenhafte Wirkung zeigt
sich auch hier. Der Erhalt dieses Ausblicks und
der Weide, um die sich die Siedlung herum
entwickelte, ist fur die Identitét des Weilers von
grosser Bedeutung.

Hinweise

Einige wichtige, siedlungsprégende Gdrten,
Wiesen und Pldtze, die fiir die ndchsten Gene-
rationen erhalten bleiben sollen werden kurz
aufgelistet.

- Gdrten neben den historischen Hdusern
- zentrale Weidefldche

- Wiese am Brunnen

- Brunnen in der Wiese

«Crestalunga»

Wege verschmelzen mit Garten und Wiesen. Sie
bilden eine angenehme Atmosphére zum ver-
weilen. Eine attraktive Aufenthaltsmoglichkeit
findet sich am Brunnen in der Wiese entlang der
Hauptstrasse. Dieser Standort hat einen guten
Ausblick Uber das Nollatobel auf die Viamala.
Das Thema der Promenade wird durch den
Strassenverlauf auf der Geldandekuppe gebildet.
Der Erhalt dieses Ausblicks ist fir die Identitat
des Weilers von grosser Bedeutung.

Hinweise
Die Aufenthaltsméglichkeiten am Platz um den
Brunnen als Mittelpunkt der Siedlung kénnten

gestdrkt werden

Die freie Sicht auf die Viamala soll erhalten
bleiben

Brunnenplatz

«Cresta»

Die Neubausiedlung Cresta liegt auf der Kuppe
und schliesst nahtlos an das Siedlungsgebiet
Thusis an. Ein Grossteil der Bauten orientiert
sich ins Domleschg und Richtung Viamala. Die
Hauser entlang des Kamms zeigen Richtung
Masein und profitieren von der Aussicht auf

das landlich gepragte Dorf. Wird von einem
Siedlungszentrum dieser Bebauungstruktur
gesprochen, so ist dies die Strassenkreuzung auf
dem Kamm.

Hinweise

Zukiinftige Bautdtigkeiten kénnten sich zur
Strassenverzweigung auf dem Kamm orientie-
ren, um die Funktion dieses Ortes als Platz zu
stdrken.

Die besondere Stellung der Bauten auf dem
Kamm kénnte gestdrkt werden, indem die
Gebdude hier eine Promenade ausbildeten.
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Strassenraum im historischen Bereich
im «Oberdorf»

3.3 Strassen und Verkehr

3.3.1 Innerdorfliche Strassen

Die innerdrtlichen Strassen in Masein sind meist
schmal. Die Stellung der Bauten in den histori-
schen Bereichen erzeugen eine starke raum-
liche Gassenwirkung. Insbesondere in diesen
Bereichen ist eine Trennung des ruhenden und
fahrenden Verkehrs aufgrund der Platzverhalt-
nisse nicht moglich. Derzeit wird ein respektvol-
les Miteinander auf diesen Gassen gepflegt.

Hinweis

Uber die Einfiihrung von verkehrsberuhigenden
Massnahmen wird diskutiert.

Spazierwege

Die dorfnahen Spazierwege werden in Masein
sehr rege genutzt. Insbesondere Familien und
Hundebesitzerinnen geniessen auf diesen
Rundkursen die Landschaft und die Aussicht.
Teilweise stehen diese Wege parallel auch fir
landwirtschaftliche Zwecke zu Verfiigung. Es
sind entsprechend breitere asphaltierte Stras-
sen, Feldwege oder schmale Pfade fiir Fussgan-
ger angelegt.

Hinweis

Das Angebot der Spazierwege wird laufend
angepasst. Aktuell wird tiber Massnahmen zum
Thema der Aufenthalts- und Verschnaufmég-
lichkeiten auf diesen Rundwegen diskutiert.

Parkierung

Das Abstellen der Autos ist grundsatzlich auf
der eigenen Parzelle erwiinscht. Wer Masein
besucht, kann das Auto auf Parkplatzen am
Dorfeingang oder bei der Kirche parken.

Wie in anderen historischen Dorfkernen ist

die Parkierung auf alten Anwesen nicht immer
elegant zu l6sen.

Mancherorts werden Vorbereiche oder Garten
asphaltiert oder auf diesen Freiflachen Garagen
errichtet.

Hinweis

Bei der Planung einer zukiinftigen Dorferweite-
rung wird die Frage der Parkierung und der Ent-
lastung des Dorfkerns im neuen Areal gepriift.
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Mitfahrbankli in Masein

3.3.2 Verkehr

Individualverkehr

Die Erschliessung der Gemeinde Masein fiir den
Individualverkehr wurde mit dem Ausbau der
Autobahnausfahrt Thusis Stid und der Verkehrs-
fuhrung im Bereich Cazis sehr stark verbessert.
Die Fahrstrecke aus dem gut angeschlossenen
Talboden des Domleschgs hinauf in die Gemein-
de betragt wenige Minuten (Ausfahrt Thusis
Sud - Masein Rotes Haus: 4 Minuten).

Offentlicher Verkehr

Die Erschliessung des stdlichen Bereichs des
Heinzenbergs erfolgt ab dem Bahnhof Thusis
Uber eine Postautolinie durch Thusis, Masein,
Flerden, Urmein und Tschappina auf den Glas-
pass. Die Busfahrzeiten richten sich sehr stark
nach den Schulzeiten und den touristischen
Stosszeiten. Bei einer bestehenden OV-Giite-
klasse F wird so in den bendtigten Tages- und
Jahreszeiten teilweise eine sttindliche Er-
schliessung sichergestellt.

Richtung Glaspass

Neue Wege - Mitfahrbankli

Aufgrund der unterschiedlichen Fahrzeiten des
Postautos ergibt sich ein reger Individualverkehr
entlang der Achse Glaspass - Thusis. Insbeson-
dere in Masein werden zuféllige Mitfahrgele-
genheiten seit ldngerem genutzt. Immer auf
der Suche nach unkonventionellen, einfachen
Losungen mochte Masein neue Wege bei der
Nutzung des Individualverkehrs einschlagen.
Mit dem errichteten Mitfahrbankli wurde eine
moderne und bequemere Art des Autostopps
in Masein zur Verfligung gestellt.

Neben der Wartebank ist eine Sdule mit drei
ausklappbaren Richtungsschildern angebracht,
die den vorbeifahrenden Autofahrern signalisie-
ren, wohin die wartende Person mitgenommen
werden mochte. Durch diese Schilder ist fur die
Autofahrer klar ersichtlich, dass die Person mit-
genommen werden mdchte. Diese Art von zu-
falligen Fahrgemeinschaften verursacht keinen
Aufwand, dient den Personen und der Umwelt.
Wir hoffen, dass dieses Angebot rege genutzt
wird und die Autofahrenden aufmerksam sind
und Wartende mitnehmen.

Hinweis

Nutzung des Mitfahrbénkli als Ergénzung zum
OV-Angebot und zur Férderung zufélliger Be-
gegnungen, Gespréichen, gegenseitiger Riick-
sichtnahme und Hilfe fiir ein aktives Dorfleben.

Richtung Cazis / Autobahn

Bahnhof Thusis

Offentlicher Verkehr, Individualverkehr und Mitfahrbankli in Masein (Planausschnitt Quelle: map.geo.gr.ch)
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% Robidog
* Bank mit Aussicht
Grillstelle
Verkauf lokaler Lebensmittel
& Offentliche Bauten
# Dienstleistungen

# Entsorgungsstellen

Brunnenplatz im Unterdorf mit Blick
auf das historische Backhaus

3.4  Freizeit im Dorf

Masein mochte seine Bevolkerung ein natur-
nahe Freizeitangebot bieten. Dies beinhaltet
sportliche Moglichkeiten wie Wander- und
Bikewege, Spazierwege um das Dorf, Aufent-
haltsmoglichkeiten an den Aussichtsorten und
den Treffpunkten, wie beispielsweise ein Warte-
bankchen fur Fahrgemeinschaften oder eine
Grillstelle am Bach.

Zusatzlich ist die Forderung der Dorfgemein-
schaft ein zentrales Anliegen des Leitbildes.
Unterschiedliche Vereine und die Pflege von
Traditionen und Brauchen sind ebenso wichtig
wie die Unterstitzung der Bevolkerung un-
tereinander. Hier ist der Mittagstisch oder der
Seniorentreff zu nennen.

Backhauser

Eine Tradition in Masein ist das Brotbacken.
Zwei Backhauser stehen zur Verfligung. Beim
Bau der neuen Mehrzweckhalle wurde das
Backhaus im «Oberdorf» komplett neu
errichtet. Hier finden regelméassige Back-
gemeinschaften statt. Das historische Backhaus
im «Unterdorf» ist derzeit nicht funktionsfahig.

Hinweise

- Die innerdérflichen Pléitze kénnten néher
analysiert und die Aufenthaltsqualitéiten
entsprechend der Bediirfnisse der Nutzenden
gestaltet werden.

- Das ungenutzte Backhaus im «Unterdorf»
kénnte eine neue Nutzung fiir die Gemeinschaft
erhalten.

g, o  Natur Konk[et
LR
Restaurant Bergmuhle =
e " Verkauf ab Hof
.|  Cafe + Laden X :
& Verkauf ab Hof 4
a % 4 erkauf ab Ho &
.|
n
n
*
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Gemeinschaftsangebote

Die Uberlegungen fir die zukiinftige Entwick-
lung eines Dorfes ist unter anderem abhangig
von den Moglichkeiten zur sozialen Integration
in die Dorfgemeinschaft. Im Folgenden sind un-
ter verschiedenen Themen in Masein bestehen-
de Gemeinschaftsangebote aufgelistet:

Familiendorf

- Waldspielgruppe

- Mittagstisch fur Schulkinder (Di + Do)
- Mittagstisch fur alle (1 Do / Monat)

- Primarschule/Spielplatz

Gesellige Verschnaufpause
- Restaurant Bergmuhle (Fr - Mi)
- «Maseiner Cafe» im roten Haus (3x morgens)

Tradition

- Backhaus
(1 Woche monatlich organisiert
in der Gemeinschaft)

- Verkauf ab Hof
( bei verschiedenen Bauern)

- jahrliches Dorffest

- Adventsfenster

Freizeit zusammen verbringen
- Altersturnen

- Mutter/Vater-Kind-Turnen

- Pilates

- Yoga

- Turnen fir Jedermann...

Vereine

- Jungmannschaft

- Maseiner Frauen

- Schitzenverein

- Altjahrchor

- Mazza Cula

- Backhausgenossenschaft

individuelle Freizeit

- Spazierwege um das Dorf
- Wanderwege in die Berge
- Fahrradwege

- «Mitfahrbankli»

- Spielplatz

Hinweise

Das individuelle Angebot wird laufend den Be-
diirfnissen angepasst und weiterentwickelt.

Das Spiel «Mazza Cula» ist eine Art
«Alpengolf» und wurde in Masein

am Heinzenberg vor etwa vierzig
Jahren von zugezogenen Leuten aus
Tschappina eingefiihrt. Die «Mazza»
(Schlagstock) besteht aus einem Holz-
stecken mit einem Holzkolben an der
Spitze. Als «Cula» (Kugel) wird eine ge-
farbte holzerne Strumpfkugel von 5 cm
Durchmesser verwendet. Zwei Mann-
schaften mit je zwei bis drei Personen
spielen gegeneinander. Das Ziel ist kein
Loch, sondern ein Stein, ein Baum oder
eine Stange. Jene Mannschaft, die mit
weniger Schlagen das Ziel trifft, erhalt
einen Punkt.

(Quelle: lebendigetraditionen.ch)

3.5 Zufriedenheit im Dorf

In einer Befragung der HTW Chur durch das
Zentrum fir Verwaltungsmanagement in 2015
konnten folgende Kernthemen mit ortsbildpla-
nerischen Auswirkungen ermittelt werden.
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Umfrageergebnisse: Welche Starken hat Masein?

«Wachstum und Schule»

...Uneinigkeit besteht bei der Frage des «Wachs-
tums». Es haben sich mit den Themen «Wohn-
qualitat» und «Schule» zwei Schlagworte heraus
geschalt, die auch in der Bevolkerungsbefra-
gung starke Unterstltzung erhalten.

Attraktives Wohnen in vielfaltigen Formen,
generationenibergreifend, zeichnet Masein
auch in Zukunft aus. Eine eigene Schule ist die
Basis dafur...

«Gemeinschaft»

... Die Maseinerinnen und Maseiner sind be-
sonders stolz auf ihre Werte «Zusammenhalty,
«Hilfsbereitschaft» und «Engagement». Dies hat
ihre Ursache nicht zuletzt in der aktiven Verein-
statigkeit und in der Uberschaubarkeit.

Wir erhalten das.

Hinweise

Die Frage des Wachstums konnte in der Zwi-
schenzeit gekldirt werden. Eine Weiterentwick-
lung in einer langsamen und sanften Weise soll
erméglicht werden.

Zur Attraktivitdtssteigerung des Dorfes fiir
junge Familien wurde der Spielplatz auf dem
Dorfplatz sowie ein neues Schulhaus errichtet.
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Gemeindeumfrage - Zufriedenheit (HTW Chur 2015)
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Blick Uber Masein ins Domleschg

4 Raumliches Leitbild

Die Ergebnisse aus der Planungskommission
werden in einem rdumliches Leitbild festge-
halten. Im Wesentlichen wurden zwei wichtige
Schlisse gezogen:

1. Werte erhalten und stéirken

Die heutigen Qualitéiten des Ortsbildes sollen
fiir zukiinftige Generationen gesichert wer-
den. Durch gezielte kleine Massnahmen sollen
die dorflichen Aufenthaltsbereiche gestdrkt
werden.

2. Werte weiterentwickeln

Masein soll in den kommenden Jahren massvoll
weiterwachsen. Eine ortsvertréigliche Entwick-
lung ist von grosser Bedeutung. Die Beriick-
sichtigung der vorhandenen ortsbaulichen
Qualitéten und deren Auswirkungen auf die
Wohnattraktivitét des Dorfes und der Wohnun-
gen sollen gestdrkt werden.

Da die vorhandenen Reserven die Nachfrage
nicht decken, kann eine Erweiterung der
Siedlung in Etappen entwickelt werden. Die
Neubaugebiete sollen nach dem Prinzip des
Weiterbauens vorhandener rdumlicher Werte
basieren.

Um die erarbeitete Entwicklungsstrategie aufzu-
zeigen wurden zwei Darstellungen skizziert, die
aufeinander aufbauend zu betrachten sind.

Strategieplan
(Qualitdten des Ortsbildes)

Dieser Plan zeigt die vorhandenen raumlichen
Qualitaten auf und zeigt Massnahmen zur
Starkung des vorhandenen Ortsbildes

Massnahmenplan
(Strategie fiir die Nutzungsplanung)

Diese Darstellung zeigt die grundlegende
Strategie zur Uberarbeitung der
Nutzungsplanung
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6.1 Strategieplan der rdumlichen
Entwicklung

Gestltzt auf die Umfrage der HTW aus dem
Jahre 2015 wurde festgelegt, die vorhandenen
Qualitaten des Dorfes zu erhalten und zu star-
ken. Die bestehende Siedlungsstruktur und das
Ortsbild soll fur zukinftige Generationen erhal-
ten bleiben und die raumlichen Werte sollen in
einer ortsangepassten Weise weiterentwickelt
werden. Hierzu wurden die Uberlegungen in
Schlisselthemen dargestellt.

Den Dorfkern starken

Die vorhandene Serviceinfrastruktur konzen-
triert sich schon heute auf das Hauptdorf. Die
Funktion als Zentrum soll zuklnftig gestarkt
werden.

Massnahmen

Falls méglich sollen Teile des unbebauten Bau-
lands in den Weilern in das Hauptdorf umgelegt
werden.

Neue Bewohnerinnen und Bewohner auf neuem
Bauland im Hauptdorf sollen die Gemeinschaft
stdrken und das Potential fiir weitere Infrastruk-
turen erméglichen.

Erweiterung
des Hauptdorfs

Potentialverlagerung
ins Hauptdorf

Platze und Wege
in der Siedlung und in der Landschaft

In jedem Weiler oder Quartier soll sich zuklnftig
mindestens ein klar erkennbarer Platz befinden.
Meist kdnnen historische Brunnenplatze diese
Funktion Gbernehmen, teilweise sind es schon
heute angelegte Ver- und Entsorgungsstandor-
te. Durch ein durchgehendes Konzept werden
diese gestaltet.

An unterschiedlichen Wegen in der Landschaft
sollen bestehende Aufenthaltsorte begutach-
tet werden und neue Verweilstellen gestaltet
werden.

Massnahmen
Siedlungsgebiet

Die Platzgestaltungen sollen einem gleichen
Gestaltungskonzept folgen. Dies bezieht sich
auf die Materialisierung des Bodenbelags, die
Platzausstattung und die Méblierung dieser
wichtigen éffentlichen Rdume.

Bei zukiinftigen Baugesuchen soll die
Beziehung der Gebdude zu den Quartierplétzen
beachtet werden. Geférdert werden sollen
Bebauungsstrukturen, die sich zum Platz
orientieren und gegebenenfalls notwendige
Platzkanten neu definieren.

Im Bereich der Pldtze soll der Verkehr auf die
Nutzung als Aufenthaltsbereiche abgestimmt
werden.

Landschaftsgebiet

Entlang der Landschaftswege soll ebenfalls ein
durchgehendes Gestaltungsprinzip angewendet
werden. Hier liegt das Augenmerk auf der ein-
heitlichen Materialisierung der Méblierung.

Bebauungsstruktur
Orientierung / Ausblicke neuer Hauser

In der Analyse wurden die Stellung der Gebau-
de zueinander analysiert. Hauser und Géarten
reihen sich in regelméssigen Wiederholungen
entlang der Strasse auf. Die gegenlberliegende
Hausreihe steht versetzt, sodass die Ausrich-
tung ins Tal und der Blick auf die wichtigen
Aussichtspunkte fir jede Wohneinheit gewahr-
leistet werden kdnnen. Diese Siedlungsstruktur
erzeugt einen hohen, gestalterischen Wert fur
den Innenraum der Bauten und wirkt sich somit
positiv auf die Wohnqualitat aus. Genau diese
Wohnqualitat ist bei der Maseiner Bevdlkerung
als grosse Starke gewertet worden und tragt
stark zu ihrer Zufriedenheit bei.

Massnahmen

Bei zukiinftigen Baugesuchen soll die
Stellung des Volumens beachtet werden. Durch-
blicke fiir die Nachbarn sollen erhalten bleiben.

Neubauquartiere sollen entsprechend diesen
siedlungsstrukturellen Mustern das Dorf weiter-
stricken.

Potentialverlagerung
ins Hauptdorf

Prinzip der ortsbaulichen Stellung der Bauten
entlang der Strasse

Landschaft
Weiden, Walder und Obstwiesen

In Masein ist die Verbindung von Dorf und Land-
schaft ein sehr zentrales Merkmal. Beispiels-
weise stellt der Obstgarten Cinrageth zwischen
Hauptdorf und Unterdorf ein wichtiges sied-
lungsstrukturierendes Element dar. Ebenso ist
die Alleinstellung der Kirche zu erwahnen. Diese
Bereiche sind als freizuhaltende Bereiche zu be-
trachten. Bedeutend sind auch die Bachlaufe in
Dalaus und im Hauptdorf. Diese Bache wurden
bereits renaturiert.

Ausserhalb des Siedlungsgebietes sind die

Trockenwiesen Schauenstein und die Wildruhe-
zonen zwischen Nollahang und Dalaus wichtige
Gebiete flr den Naherholungsraum des Dorfes.

Massnahmen

Die bestehenden Landschaftswerte sollen erhal-
ten und fortlaufend gepflegt werden.

Um die landschaftlichen Besonderheiten erleb-
bar zu machen werden fortlaufend Aufenthalts-
bereiche entlang des Wegenetzes hinzugefiigt.
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Schloss Tagstein

Legende des Strategieplans mit kurzen Bemerkungen

4_-—

I

N
Strategieplan (Werte des Ortsbilds I\

erhalten und Starken)

Starkung des Hauptdorfes
- Nutzungsintensivierung des Hauptdorfs

- Umgang mit Reserven in den Weilern Dalaus

und Cresta Lunga tUberdenken

Bachlauf
- Renaturiert
- Als Attraktion nutzbar (Grillstelle)

Griinrdume im Siedlungsgebiet
- Landschaft und Dorf bilden eine

ineinandergreifende Figur im Geldande

Ausblick des Weilers

- landschaftliche Attraktionen im Dorf sichtbar

machen

Strasse mit Aussicht

- Sichtachse in die Berge

- Bezug der Bergblicke und der Dorfstruktur
starken

Orientierung der Bauten

- Orientierung zur Grinflache

- pragnante Stellung der Baute parallel zum
Ausblick

Strasse als Panorama-Promenade

- Erhalt der Obstwiese als Sichtachse

- Platzierung von Aufenthaltsbereichen mit
Aussicht auf Schloss Tagstein

/

Weiler
- Dorfteiler der Gemeinde Masein

Dorfplatze
- zentrale Begegnungsorte im Dorf
- «Gesicht» der Dorfteile

Pldtze mit Aussicht

- Aufenthaltsgelegenheiten mit Blick in die
Berge

-im Dorf und dorfnah

Erschliessung und Orientierung

- neue Strasse entlang der Hohenlinien

- Orientierung der Bauten Richtung Schloss
Tagstein

Siedlungserweiterung
- bildet einen Rucken fir das Hauptdorf
- Zentrale Lage ermoglicht kurze Wege

Neue Hauser mit Ausblick

erste Gestaltungshinweise

- Neubaugebiet zur Verbindung von
Bergmihli/Innerdorf und Usserdorf

- Strassenbebauung zur Gassenbildung

- verdichtete Einfamilienhauser

- versetzte Stellung der Gebdude (Ausblick)

- Firstrichtung in Falllinie

- Hauptausrichtung talseits

- Orientierung Richtung Schloss Tagstein
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Der Massnahmenplan zeigt exemplarisch am
Beispiel des Hauptdorfes die aus der Analyse
und dem Konzeptplan folgenden

Veranderungstendenzen auf.
Basierend auf diesem Massnahmenplan werden

zusatzlich zu untersuchende Themenfelder
ermittelt und zu einem spateren Zeitpunkt
entsprechende Anderungen in die
Nutzungsplanung eingearbeitet.

1

/.

~| ‘--.:.'.’.'lia':.oAO“....... , .....o

Massnahmen Prioritdit
1 zuerst
2 in 1-2 Jahren

maogliche Anpassungen in der
3 vor der Revision

Massnahmenplan /
Nutzungsplanung als erste Vorschlage

6.2
Strategie fur die Nutzungsplanung
Dorfkern
W historische Struktur und ortsbauliche Uberpriifung der Baugesetzgebung
Setzung erhalten - Besondere Vorschriften fir die Bebauung in 1
- Neubauten unterordnen der Dorfkernzone
Verdichtungsbereiche Einfamilienhduser
A - Die bestehenden Einfamilienhaussiedlungen - Anderung der Ausnutzungsziffer und
sollen verdichtet werden Anpassung der Gebaudeldngen, um lange 1
Uberdimensional grosse Bauten zu vermeiden
Verdichtungsbereich Mehrfamilienhduser
a— - Die bestehenden Einfamilienhaussiedlungen - Anderung der Ausnutzungsziffer und
sollen verdichtet werden. In diesen Bereichen Anpassung der Gebaudeldngen 1
sind auch hohere Bauten denkbar. - eventuell Aufzonung
- oder in Ausnahmeféllen Folgeplanungspflicht
Innerdorfliche Grinraume
- Siedlungsstrukturell wichtige Griinrdume sollen - Abgleich der Bauzonenzugehdrigkeit
erhalten bleiben - evtl. Umzonung 2
- evtl. Uberlagerte Freihaltezone
Dynamik der Grunbereiche
IEEXRRY 2 - Die fliessende Dynamik der Griinrdume soll - Grenzen der Bauzonen wenn notwendig neu 1
erhalten bleiben definieren
Bachverlauf
------ - Der Bach soll im Dorf erlebbar sein und auch - Abgrenzung zur Bauzone Uberprifen
zukiinftig durch die Garten fliessen. - evtl. Umzonung 1
- evtl. Uberlagerte Freihaltezone
Quartierzentren
W - Diese Bereiche sollen als Begegnungsorte - wo sinnvoll Anpassungen der
gestarkt werden Zonenzugehdorigkeiten 2-3
- Besitzverhaltnisse beachten
Bachverlauf
2 - Der Bach soll im Dorf erlebbar sein - Abgrenzung zur Bauzone Uberprifen
- evtl. Umzonung 1
- evtl. Uberlagerte Freihaltezone
Neue Wege
- Abklarungen mit entsprechenden Eigentimern
2

- evtl. Baulanderwerb fur Wege

- FUr Fussganger, insbesondere fir Kinder sollen
- Eintrag im Generellen Erschliessungsplan

: =
weitere Abklrzungen zwischen den Hausern
die Strassen verbinden

Neue Quartiere
- zukiinftige Siedlungserweiterungen sollen im - Laut Gemeindedatenblatt ist Masein eine
Riicken des «Oberdorfes» entstehen Wachstumsgemeinde und kann unter 3
Umstanden neue Bauzonen definieren
- Etappierung der Einzonungsstrategie

- kurze Wege und eine gréssere Gemeinschaft
werden somit ermoglicht

Im gesamten Siedlungsgebiet werden Mobiliserungsmassnahmen und Bauverpflichtungen auf Kapazitéitsreserven in nicht iiberbauter

WMZ gepriift und ein entsprechendes Konzept ausgearbeitet.
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5  Detaillierte Entwicklungsstudien in einzelnen Quartieren

7.1  «Verdichtungsbereiche im Dorf
und in den Weilern»

Im gesamten Siedlungsgebiet sind derzeit Be-
reiche mit der Wohnzone W 0.4 bezeichnet. Die
Anforderungen und Bedingungen der Quartiere
hingegen sind sehr heterogen.

Die Ausnutzungsmoglichkeiten im Hauptdorf
sollen zukinftig intensiviert werden. Durch be-
stehende Nutzungslbertragungen sind einzelne
Parzellen derzeit nach geltender Nutzungs-
planung nicht bebaubar. Diese Situation soll
zukinftig aufgeldst werden. Unter Umstanden
ist es sinnvoll bestehende grosse unbebaute
Parzellen zu unterteilen, damit dichtere
Strukturen entstehen konnen.

In den Weilern hingegen ist der Erhalt der
bestehenden Siedlungsstruktur gewiinscht.

Eine Nutzungsintensivierung sollte hier moderat
gestaltet werden.

Erste Erkenntnisse

- Die Ausnutzungsmoglichkeiten insbesondere
der W 0.4 ist sehr gering.

- Die maximalen Gebaudeldngen nach Baug.
Art. 14 von 15-20 m erméglichen grosse
Volumen, die die Struktur des Dorfes nicht
wiederspiegeln. Die max. Gebaudeldngen
sollten Uberdacht werden.

- In einzelnen Bereichen kdnnte eine Zonenan-
derung angedacht werden.

- Die minimalen Grenzabstdnde sind mit 3 m
/ 6 m sehr gross. Werden Moglichkeiten der
Verdichtung gesucht, so muss Uberprift wer-
den, ob dies basierend auf den geforderten
Grenzabstande generell moglich ist.

- Grosse unbebaute Parzellen sollten auf
mogliche Parzellierungsvarianten untersucht
werden.

Steckbrief «Verdichtungsbereiche»

Zielsetzungen und Strategieansatz

- Bestehende Kapazitatsreserven optimal
nutzen

- Dichtere Bebauungsstrukturen ermoglichen

- Auslésung der blockierten Parzellen durch
Erhohung der Ausnutzung

- Umstrukturierung der Parzellierung

- landlichen Charakter des «Hauptdorfes»
langfristig wahren

Verfahren und Instrumente

- Anderung der Zonenbestimmungen im
Baugesetz

- Aufzonungen

- Folgeplanung (Quartierplan / Arealplan)

Zeithorizont 3 Jahre
Kosten vorfinanziert durch Gemeinde
Projektteam HTW Chur
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Nutzung der Dachréume zu Wohnzwecken
Kleine Verénderungen am Bestand

Verénderungen am Bestand

aufstockung und Anbau zu Mehrgenerationenhaus
Veranderungen am Bestand

Ergéinzen eines weiteren Einfamilienhauses

keine baulichen Anderungen am Bestand notwendig

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn
nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

Ergénzen eines Mehrfamilienhauses
keine baulichen Anderungen am Bestand notwendig

AZ0.2

AZ1.0

Kontinuierlicher Anstieg der Ausnutzungsziffer und maégliche bauliche Verdichtungsprinzipien

Mégliche Entwicklungsvariante
fir Aufzonungen

Diese Darstellung zeigt ein mogliches
Szenario:

- Starkung des Hauptdorfes
durch Aufzonung

- Umzonung der Gewerbeflache im Dorf

- Aufzonungen in Dalaus aufgrund der
ortsbaulichen Struktur und den Stand
der Bebauung wird hier eine
Nutzungsintensivierung vorgeschlagen.

Vorbereitend auf die kommende Revi-
sion der Nutzungsplanung wird dieser
Vorschlag diskutiert und bereinigt.

@ Aufzonung W 0.4
in Dorferweiterungszone

@ Aufzonung Gewerbezone
in Dorferweiterungszone

@ Auszonung W 0.4
in Landwirtschaftszone

Maogliche Entwicklungsvariante
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Mogliche Veranderungen der Zonenpla-
nung fir die kommende Revision

Aufgezeigt wird, wie Masein langfristig wachsen
kann. Strategisch wird hier Uber die Planungsge-
neration hinaus eine Strategie fir die kommen-

den ca. 70 Jahre angedacht.

Variante Aufzonung: Erweiterung des Siedlungsgebietes
maximale Entwicklung 1. Phase

Variante Aufzonung: Erweiterung des Siedlungsgebietes
maximale Entwicklung 2. Phase

7.2 Neubaugebiet im Hauptdorf

Das Ziel der raumplanerischen Uberlegungen ist
die Starkung des Hauptdorfes. Zukinftig soll das
Dorf an zentraler Lage wachsen.

Ein Neubaugebiet ist demnach anschliessend an
den Dorfkern angedacht. Erschlossen ist dieser
Standort Uber bestehende Strassen. Eine Fuss-
weg durch das Quartier in Falllinie ermoglicht
das einfache erreichen der Infrastruktureinrich-
tungen wie Schule, Kindergarten, Gemeinde
und Maseiner Cafe in kurzer Gehdistanz.

Entsprechend der fiir Masein typischen Be-
bauungstruktur sind hier Wohniiberbauungen
mit Blick auf das Schloss Tagstein moglich. In
Analogie zur Bebauungsanordung des histori-
schen Dorfes soll eine versetzte Anordnung der
Bauten diese Ausblicke ermdglichen

Erste Erkenntnisse

- Die bestehenden raumlichen Qualitaten
muissen raumplanerisch gesichert werden.

- Dichtete Gebaudestrukturen sollen im
gesamten Hauptdorf ermoglicht werden.
(Ausnahme Cinrageth)

- Abkilrzungen fur Fussganger durch das
Innerdorf zum Schulhaus/Spielplatz

- Grine Garten zwischen den Baureihen
moglichst erhalten

- Blick auf Schluss Tagstein fir die neuen
Gebaude ermoglichen

Steckbrief «Hauptdorf»

Zielsetzungen und Strategieansatz

- Verdichtung durch Aufzonung

- Langsamverkehr verbessern

- Neueinzonung durch Baulandumlegung
wird geprift

- Verankerung in der Nutzungsplanung

- evtl. Parzellengrenzen verschieben

- evtl. Freihaltebereiche definieren

Verfahren und Instrumente

- Parzellenanderungen

- Umzonungen /Einzonungen

- Folgeplanung (Quartierplan / Arealplan)

Zeithorizont 3 Jahre
Kosten vorfinanziert durch Gemeinde

Erste konzeptionelle Uberlegungen
zum Beginn der ersten Etappe der
Bebauung des Neubaugebietes

Projektteam HTW Chur

Variante Aufzonung: Erweiterung des Siedlungsgebietes
maximale Entwicklung 3. Phase




Bebauungsstudie fir momentan
leerstehende Parzellen im Unterdorf
Dichte 1.1

(Studentische Arbeit 2017

Michael Wagner)

7.3  «Unterdorf»

Im Unterdorf ist eine grosse Flache unbebautes
Bauland. Die Griinde fur die Hortung sind un-
terschiedlich. Sie reichen von privater Hortung
fur Nachfahren bis zu schlecht bebaubaren
Grundstlicksgeometrien. In diesem Gebiet kann
sich jedoch durch plétzlichen Verkauf eine neue
Situation ergeben. Um auf eine zukiinftige Be-
bauung der Parzellen vorbereitet zu sein, sollte
hier eine Folgeplanung erfolgen.

Als Vorbereitung fur die Definition von not-
wendigen Anderungen in der Nutzungsplanung
wurde ein Variantenstudium durchgefiihrt.
Architekturstudierende der HTW Chur ent-
wickelten in ihren Bachelorarbeiten unter-
schiedliche Bebauungskonzepte fir den Bereich.
Anhand der unterschiedlichen Méglichkeiten
kénnen ortsbauliche Anforderungen an die
Bebauung des Quartiers formuliert werden.
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Steckbrief «Unterdorf»

Erste Erkenntnisse

- Auf den unbebauten Flachen soll das «Unter-
dorf» gestalterisch weiterentwickeAufzahlung
Regilt werden.

- Eine Anderung der Parzellierung wird als
Voraussetzung fir eine sinnvolle Gebdudean-
ordung angesehen.

- Die Grosse und Ausrichtung der Gebaude-
volumen soll der ortsbaulichen Kérnung des
Unterdorfes entsprechen.

- Die Ausnutzung auf den Flachen soll massiv
erhoéht werden.

- Gebéaudeldngen und Gebaudehohen sollen
entsprechend der historischen Bebauungs-
struktur angepasst werden.

- Eine Tiefgarage soll zusétzliche Einstellplatze
flr den historischen Dorfteil bereitstellen.

Zielsetzungen und Strategieansatz

- Ergénzung der Siedlungsstruktur auf
bestehenden Kapazitatsreserven

- Umstrukturierung der Parzellierung

- In der Dichte des historischen Bereiches
weiterbauen

- landlichen Charakter des «Unterdorfes»
weiterfiihren

- Hochwertige Griin- und Gartenbereiche mit
Nutzungs- und Aufenthaltsqualitaten
integrieren

Verfahren und Instrumente
- Folgeplanung (Quartierplan / Arealplan)

Zeithorizont 3 Jahre
Kosten vorfinanziert durch Gemeinde

Projektteam HTW Chur
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6 Fazit

Ein Leitbild hatte Masein bereits kurz vor Beginn
dieser Arbeit fertiggestellt. Die Aussagen bezo-
gen sich unter anderem auch auf die Siedlungs-
struktur. Ziel war nun, diese Werte im Dorf zu
verankern. In dieser Arbeit sprechen wir von
einem kommunalen raumlichen Leitbild (KRL).
«Raumlich» bedeutet verorten, auf den Ort Be-
zug nehmen, die Qualitaten und Zielsetzungen
ortlich machen. Das KRL nimmt Bezug auf die
Siedlungsstruktur und starkt die Identitat der
Gemeinde.

In einem intensiven und aufwendigen Prozess
mit einer grossen Planungsgruppe wurden die
bereits definierten Werte auf ihre raumliche
Wirkung geprift. Innerhalb der Workshops
entstanden engagierte Gesprache und diverse
kreative Ansatze. Fur die Erarbeitung eines
Zukunftsbildes war es notwendig, die Vielzahl
an ldeen aufeinander abzustimmen und zu ka-
tegorisieren. Wo soll der Fokus gelegt werden?
Flr welche Zielsetzungen gibt es einen Konsens
unter den einzelnen Interessensgruppen? Nach
der Ordnung der vorhandenen Winsche und
Anregungen konnten vier Themenbereiche als
Grundlage definiert werden:

Die Starkung des Hauptdorfes durch die
Moglichkeit eines Bevolkerungszuwachses

Die Gestaltung von Aufenthaltsmoglichkeiten
innerhalb der Quartiere und Weiler

Der Erhalt der Griinraume wie
beispielsweise der Bongert Cinrageth

Die Wahrung der Aussicht fur
jedes Gebaude

Auf dieser Grundlage wurde das vorliegende
KRL entwickelt. Aus der Analyse der Siedlungs-
struktur liessen sich zusatzliche raumliche
Qualitaten ermitteln. Sei dies die Stellung und
Orientierung der Bauten mit Aussicht ins Tal,
auf die Schloss Tagstein oder auf die Kirche, sei
es die Platzierung von historischen Brunnen an
wichtigen Strassenkreuzungen, die immer auch
mit einer guten Aussicht verbunden sind.

Zusatzlich zu diesen auf den Ort bezogenen
Zielsetzungen soll das KRL auf die veranderte
Gesetzeslage des neuen Raumplanungsgesetzes
reagieren. Wichtigste Fragestellung ist hierbei
die Betrachtung der bestehenden inneren
Baulandreserven und das Potential fur eine
innere Verdichtung. Bevor die Baulandflache in
Masein wachsen kann, muss eine Strategie zur
Mobilisierung der vorhandenen uniberbauten
Flachen vorliegen. Bei der Uberpriifung des Ge-
meindedatenblatts des Kantons wurden beacht-
liche Reserven ermittelt, die teilweise aufgrund
von NutzungsiUbertragungen nicht aufgelost
werden kénnen. FlUr einige Bereiche, insbeson-
dere im Hauptdorf, werden aus diesem Grund
Massnahmen zur Erhéhung der Ausnutzung
vorgeschlagen. Eine Testplanung im Unterdorf
zeigt auf, was planerisch, respektive architek-
tonisch moglich ware, ohne den Massstab der
Siedlungsstruktur zu sprengen.

In Zukunft méchte Masein ein Dorf bleiben;
grossere Bauten sollen zwar moglich sein,
aber nicht Gberall und insbesondere in einer
«maseinzigartigen» Weise.

Die Basis fur eine solch individuelle und identi-
tatsstiftenden Entwicklung ist mit der vorliegen-
den Arbeit vorbereitet, die Zielsetzungen sind
im Dorf verortet. Mit beachtlichem Engagement
und viel Begeisterung packt die Gemeinde nun
den nachsten Schritt der Umsetzung dieser
Zukunftsvision an.
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