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Gemeinde Landquart: Arealplan Mihlbach, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Ausgangslage

Areal Miihlbach

Das Areal «Mihlbach» befindet sich zwischen den Ortsteilen Landquart und Igis
und umfasst eine Flache von rund 24'000m?. Es grenzt im Norden an die das
Areal der «Bardill Caravan AG», im Osten an den 6stlichen Teil der «Holzschlifi»,
im Siden an das Wohngebiet Verschnals und im Westen an die Papierfabrik
«Landqgart AG». Entlang der nérdlichen Grenze verlauft der Obermiihleweg, ent-
lang der ostlichen Grenze der Holzschleifeweg und entlang der siidlichen
Grenze der Papiermiihleweg.

Das Areal wird von Ost nach West vom Miihlbach durchquert. Dieser ist offen-
gelegt aber durch die Kanalisierung in seiner natiirlichen Funktion stark beein-
trachtigt.

Abb. 1: Luftbild; Quelle: Orthofoto, Swisstopo (maps.geo.gr)

Das Areal «Miihlbach» umfasst die Parzellen 9 und 2116. Die beiden Parzellen
sind im Eigentum der nachfolgenden Grundeigentiimerschaft:

Adlerstein AG (Parzelle Nr. 9)
Schumacher Beteiligungen AG (Parzelle Nr. 2116)

Das Areal liegt im Norden bis zum Miihlbach in der Campus Zone und siidlich
des Miihlbachs in der Wohnzone W4.

Das Areal ist heute weitgehend unbebaut. Das Gebiet nordlich des Miihlbachs
wird heute landwirtschaftlich genutzt. Siidlich des Miihlbachs befinden sich
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Erschliessung

1.2

Teilrevision der Ortsplanung
«Papierfabrik/Muhlbach»

Arealplanpflicht

Arealplan Miihlbach

Gemeinde Landquart: Arealplan Miihlbach, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

lediglich ein landwirtschaftliches Geb&dude (Holzschopf) aus den spéaten 50er-
Jahren, eine Garagengebdude aus der Mitte 80er-Jahren sowie das Gebdude
«Holzschlifi». Das Gebadude «Holzschlifi» steht heute weitgehend leer. Gele-
gentlich wird es fiir Ausstellungen oder dergleichen genutzt.

Die Erschliessung des Miihlbach-Areals erfolgt heute von der Kantonsstrasse
her Gber den Obermiihleweg im Norden oder iliber den Papiermiihleweg im Si-
den.

Das Areal ist mit dem o6ffentlichen Verkehr gut erschlossen. Die nachstgele-
gene Bushaltestelle ist in rund fiinf, der Bahnhof Igis in ca. 15 und der Bahnhof
Landquart in ca. 20 Fusswegminuten erreichbar.

Anlass und Absicht

2018 hat der Gemeindevorstand Landquart mit der Teilrevision der Ortsplanung
«Papierfabrik/Mihlbach», von welcher auch das Areal «Miihlbach» betroffen
ist, gestartet. Mit der Teilrevision der Ortsplanung wurde das Gebiet Papierfab-
rik/Mihlbach, welches ein grosses Erneuerungs- und Entwicklungspotential
aufweist, in ein attraktives, durchmischtes Gewerbe-, Industrie- und Dienstleis-
tungsgebiet umstrukturiert und planungsrechtlich gesichert. Die Teilrevision
der Ortsplanung wurde im Friihjahr 2021 dem Amt fiir Raumentwicklung des
Kantons Graubilinden zur Genehmigung durch die Regierung eingereicht. Die
Planung wurde mit Beschluss Nr. 720 am 10. August 2021 von der Regierung
genehmigt.

Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung «Papierfabrik/Miihlbach» wurde
das Areal «Mihlbach» unter anderem mit einer Arealplanpflicht versehen. Auf-
grund der Arealplanpflicht ist vor einer Entwicklung/Bebauung des Areals die
Erarbeitung eines Arealplans notwendig.

Seitens einer Grundeigentiimerschaft des Areals bestehen bereits konkrete Ab-
sichten fiir die Entwicklung ihrer Parzelle. Um die beabsichtige Entwicklung des
Gebietes zu ermdglichen, hat der Gemeindevorstand Landquart im Februar
2021 auf Wunsch der Grundeigentiimerschaft beschlossen, im Gebiet «Miihl-
bach» das Arealplanverfahren einzuleiten. Damit soll die verlangte Folgepla-
nung zur Weiterentwicklung des Gebietes grundeigentiimerverbindlich festge-
legt werden.
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Gemeinde Landquart: Arealplan Miihlbach, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Wesentliche Rahmenbedingungen

Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Das revidierte, eidgendssische Raumplanungsgesetz, in Kraft seit dem 1. Mai
2014, hat zum Ziel, die weitere Zersiedelung zu bremsen, die Landschaft zu
schonen, attraktive Wohn- und Arbeitsorte zu schaffen und eine konsequente
Mobilisierung der inneren Reserven (Siedlungsentwicklung nach innen) umzu-
setzen.

Das Gebiet der Papierfabrik/Mihlbach ist im kantonalen Richtplan, Teil Sied-
lung (KRIP-S), vom Bundesrat genehmigt am 10. April 2019, als strategisches
Arbeitsgebiet im urbanen und suburbanen Raum bezeichnet (Teilgebiet Land-
quart Fabriken). Strategische Arbeitsgebiete sind auf Arbeitsnutzungen mit ei-
ner hohen Wertschépfungswirkung auszurichten. Fir strategisch bedeutende
exportorientierte Unternehmensansiedlungen sind grossere zusammenhén-
gende Flachen an bestgeeigneten Lagen bereitzustellen. Strategische Arbeits-
gebiete haben einen langfristigen Entwicklungshorizont. Sie erfiillen die Anfor-
derungen nach Art. 30 Abs. 1bis Bst. a RPV.

Das Gebiet ist geméass KRIP-S auf die Nutzungen ,Dienstleistung, Gewerbe und
Industrie” auszurichten. Dabei ist ,Wohnen in untergeordnetem Mass zuldssig”
und es ist auf eine ,hochwertige Gestaltung” hinzuwirken.

Im regionalen Raumkonzept der Region Landquart, von der Prasidentenkonfe-
renz beschlossen am 19. November 2019, ist das Gebiet der Papierfabrik/Miihl-
bach gemass KRIP-S als strategisches Arbeitsgebiet im urbanen und suburba-
nen Raum bezeichnet. Gemass regionalem Raumkonzept sollen neue Arbeits-
platze hauptsachlich an den Arbeitsgebieten von kantonaler Bedeutung ange-
siedelt werden. Kapazitatsreserven innerhalb der bestehenden Arbeitszonen
sind dabei primar zu nutzen und mit zweckmassiger Dichte zu liberbauen.

Des Weiteren wird im regionalen Raumkonzept ist im Bereich des Gebiets
«Miihlbach» eine Erweiterung des Siedlungsgebietes (Wohn-, Misch- oder Zent-
rumszone) ausgeschieden.

Kommunale Planungsgrundlagen

Das kommunale rdumliche Leitbild (KRL) Landquart zeigt die Entwicklungsstra-
tegie der Gemeinde Landquart bis 2040 auf. Es wird dargestellt, wie die kom-
munalen Entwicklungsziele auf die ibergeordneten Vorgaben von Region und
Kanton abgestimmt werden und anschliessend auf Stufe der kommunalen Nut-
zungsplanung umzusetzen sind.

In Bezug auf das Gebiet Papierfabrik/Muhlbach sieht das KRL kurz- bis mittel-
fristig ein ausgepragtes Transformationspotential. Im Teilgebiet Miihlbach ist

X:\RP\403 Landquart\15 Arealplan Miihlbach\13 aktuelles Exemplar,
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Gemeinde Landquart: Arealplan Mihlbach, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

nordlich des Miihlbachs ein durchmischtes Dienstleistungs-, Gewerbe- und In-
dustriegebiet fiir mittlere bis grossere, primar emissionsarme Unternehmen mit
hoher Wertschépfung und hoher Arbeitsplatzdichte vorgesehen (Arbeitsgebiet
mit erhéhten Anforderungen). Wohnen ist in diesem Bereich in untergeordne-
tem Mass maoglich, sofern ein Bezug zur Arbeitsnutzung besteht.

Das Gebiet stidlich des Miihlbachs soll als Wohngebiet (Wohngebiet mit erhoh-
ter Dichte und Folgeplanpflicht) entwickelt werden und damit ein sorgfaltiger
Ubergang zwischen den Arbeitsgebieten im Norden und dem bestehenden
Wohngebiet im Siiden geschaffen werden. Die Uberginge zu den bestehenden
Wohnquartieren und zur offenen Landschaft sind besonders gut zu gestalten.
Der Miihlbach (besondere Freiraum-/Griinraumqualitaten) ist in die Gesamtent-

wicklung zu integrieren.

Nutzungsanweisungen
bestehend neuv neu (alterativ/ergénzend)
l:l l:l Wohngebiete
l:l Wohngebiete mit erhdhter Dichte und Folgeplanpflicht
:I - Arbeitsgebiete
- Arbeitsgebiete mit erhdhten Anforderungen
I:I Arbeitswelten / Campus

Freihaltebereiche (siedlungsgliedernd)

Besondere Freiraum-/Gronraumqualitaten

Schlusselgebiete der Entwicklung
Abb. 2: Kommunales rdumliches Leitbild Landquart, Teil Siedlung, Auszug Leitbildplan; Quelle:

KRL Gemeinde Landquart, vom Gemeindevorstand erlassen am 12. Dezember 2019, www.land-

quart.ch

X:\RP\403 Landquart\15 Arealplan Miihlbach\13 aktuelles Exemplar,
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Teilrevision der Ortsplanung
«Papierfabrik/Muhlbach»

Gemeinde Landquart: Arealplan Mihlbach, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Im Osten des Gebietes auf dem Holzschleifeweg ist gemass KRL ein Neu-
bau/Ausbau einer Fuss- und Velowegverbindung geplant. Entlang des Mihl-
bachs und entlang der siidwestlichen Grenze des Areals (Verlangerung der
Freihofstrasse in Richtung Norden) ist eine Fusswegverbindung bis zum Mihl-
bach geplant.

—s ’T";T.-. r’ﬁ’

= o AT

VI
R USRI 2% ‘f,--"'a A"

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

bestehend neu/Ausbau
:l Verkehrsberuhigtes Gebiet
Langsamverkehr (LV)
- Fuss- und Velowegverbindung
-t .- Fusswegverbindung

Hinweilse und ibergeordnete Rahmenbedingungen

. Ov-Goteklassen A-C, D und E (ARE-GR)
siedlungsgebiet / siedlungserweiterung

Abb. 3: Kommunales rdumliches Leitbild Landquart, Teil Verkehr, Auszug Leitbildplan; Quelle:
KRL Gemeinde Landquart, vom Gemeindevorstand erlassen am 12. Dezember 2019, www.land-
quart.ch

Im Rahmen der von der Regierung mit Beschluss Nr. 720 am 10. August 2021
genehmigten Teilrevision der Ortsplanung ,Papierfabrik/Miihlbach” wurden die
Zielsetzungen und Entwicklungsabsichten im Arbeitsgebiet Landquart Fabriken
gemass den (ibergeordneten Planungsgrundlagen auf Stufe der kommunalen
Nutzungsplanung umsetzt.

Fir das Teilgebiet Mihlbach hatte die Teilrevision der Ortsplanung die Umzo-
nung von der Industriezone in die Campus Zone (nérdlicher Teil) und in die

X:\RP\403 Landquart\15 Arealplan Miihlbach\13 aktuelles Exemplar,
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Kommunales

Gesamtverkehrskonzept

Gemeinde Landquart: Arealplan Miihlbach, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Wohnzone W4 (siidlicher Teil) zur Folge. Des Weiteren wurde fiir das Gebiet zur
Sicherstellung einer hochwertigen Entwicklung eine Arealplanpflicht mit Rah-
menbedingungen festgesetzt. Die Rahmenbedingungen erhalten Anforderun-
gen an Bebauung, Nutzung, Gestaltung und Erschliessung des Areals.

Bei Ein-, Auf- und Umzonungen von Wohn-, Misch- und Zentrumszonen verlangt
der kantonale Richtplan zugunsten der effektiven Realisierung der baulichen
Verdichtung eine baugesetzliche Sicherstellung, wonach die festgelegten Dich-
ten bei den konkreten Baugesuchen mindestens zu 80 Prozent ausgeschopft
werden. Da von der Gemeinde eine entsprechende baugesetzliche Regelung
bisher nicht erlassen wurde, wurde die Teilrevision der Ortsplanung «Papierfab-
rik/Mihlbach» mit folgender Auflage verbunden (RB 720 vom 10. August 2021):

«In den Arealplanbestimmungen «Miihlbach» fiir die neue Wohnzone W4 si-
cherzustellen ist, dass die festgelegten Dichten bei den konkreten Baugesu-
chen zu mindestens 80 Prozent ausgeschdpft werden.»

Derzeit erarbeitet die Gemeinde Landquart ein kommunales Gesamtverkehrs-
konzept (Stand offentliche Mitwirkung). Gegenstand des Gesamtverkehrskon-
zepts sind die aktuellen und absehbaren verkehrlichen Herausforderungen in
der Gemeinde sowie die beabsichtigten Massnahmen. Ubergeordnetes Ziel ist
es, die Verkehrsentwicklung aktiv zu steuern und auf die zukiinftige Siedlungs-
entwicklung abzustimmen. Das Konzept umfasst alle massgeblichen Mobili-
tatsformen:

Offentlicher Verkehr

Veloverkehr

Fussverkehr

Motorisierter Individualverkehr

Zukiinftige Mobilitatsformen

Am 21. Marz 2023 wurde der Entwurf des kommunalen Gesamtverkehrskon-
zepts der Bevolkerung vorgestellt und im Sinne eines Mitwirkungsverfahrens
vom 27. Marz 2023 bis 26. April 2023 offentlich aufgelegt. Wahrend der Aufla-
gefrist wurden 11 Stellungnahmen von Privatpersonen, Parteien, Organisatio-
nen und Unternehmen eingereicht. Im nachsten Schritt werden die Eingaben
durch den Gemeindevorstand eingehend gepriift, behandelt und entsprechend
in das Konzept eingearbeitet.

Eine Hauptmassnahmen im Gesamtverkehrskonzept bildet die Multimodale
Drehscheibe Bahnhof Landquart. In diesem Zusammenhang sollen der Dorfteil
Igis und der ESP Arbeit (Industrie Fabriken) mit einer neuen Buslinie mit dem
Bahnhof Landquart verbunden werden. Eine solche Verbindung ist heute
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2.3

Entwicklungskonzept

Igiser Miihlbach

Gemeinde Landquart: Arealplan Miihlbach, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

aufgrund von Umwegen und der Bahnschranke nicht moglich. Die Realisierung
der Industriestrasse Landquart inkl. Knoten Freihofstrasse/Kantonsstrasse ist
damit Voraussetzung fiir die neue Buslinie. Voraussetzung fiir die neue Buslinie
ist Realisierung der Industriestrasse Landquart inkl.  Knoten
Freihofstrasse/Kantonsstrasse, welche eine direkte Verbindung zwischen der
Kantonsstrasse und dem Industriegebiet darstellt (ebenfalls Hauptmassnahme
im Gesamtverkehrskonzept).

Mit den oben genannten Massnahmen soll das Arbeitsplatzgebiet Papierfab-
rik/Mihlbach (resp. ESP Arbeit, Industrie Fabriken) zukiinftig optimal an das
libergeordnete Strassennetz (Autobahn) angeschlossen werden. Des Weiteren
werden die Massnahmen eine Optimierung der Erschliessung durch den 6ffent-
lichen Verkehr und weitreichende Verbesserungen fiir den Fuss- und Velover-
kehr zur Folge haben.

Weitere Grundlagen

Das Mihlbach-Areal wird von Ost nach West vom Miihlbach durchquert. Der
Miihlbach wird von der Landquart bei der Klus gespiesen. Das Kulturgewasser
wurde urspriinglich fiir den Betrieb von Miihlen und Sagereien angelegt. Heute
wird er fir die Kraftwerke der Repower genutzt und hat daneben einen 6kologi-
schen und landschaftsasthetischen Wert. Das Abflussregime wird betrieblich
geregelt durch die Fassung an der Landquart und die Kraftwerksnutzungen. Der
Igiser Miihlbach verlauft auf Alluvionen der Landquart und des Alpenrheins und
infiltriert ins Grundwasser. Fiir die Speisung des Amphibienlaichgebiets im Fel-
senbach, fir die Landwirtschaft sowie allenfalls fiir die Papierfabrik Landquart
wird Wasser entnommen.

Die Repower AG plant, die Landquart zwischen Kiiblis und der Chlus mit dem
Kraftwerkprojekt Chlus energetisch zu nutzen. Die Realisierung des Kraftwerk-
vorhabens beeinflusst neben der Wasserfiihrung der Landquart auch jene des
Igiser Miihlbaches, der von der Landquart in der Chlus gespiesen wird (Eichen-
berger Revital SA 2014, Entwicklungskonzept Igiser Mihlbach).

Der Igiser Miihlbach hat Potenzial fiir 6kologische Aufwertungen durch Revita-
lisierungen. Um den Gemeinden und weiteren Akteuren die Moglichkeit zu ge-
ben, Ersatzmassnahmen z.B. fiir das Kraftwerkprojekt Chlus und weiterer Pro-
jekte umzusetzen, ist fiir den Igiser Miihlbach ein Entwicklungskonzept (Eichen-
berger Revital SA 2014, Entwicklungskonzept Igiser Miihlbach) ausgearbeitet
worden. Im Bereich der Papierfabriken Landquart ist gemass dem Entwick-
lungskonzept Igiser Miihlbach eine neue offene und geschwungene Gerinne-
fihrung entlang der linksufrigen Quartierstrasse (Papiermiihleweg)
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Vereinbarung Grundeigenti-
mer, Gemeinde und Repower

AG

Gemeinde Landquart: Arealplan Mihlbach, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

vorgesehen. Im Rahmen des Entwicklungskonzepts wurde auch der Gewasser-
raum nach Gewasserschutzverordnung ermittelt.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Areals Papierfabriken wurde das
Entwicklungskonzept Igiser Miihlbach erganzt resp. konkretisiert (Eichenberger
Revital SA 2016, Entwicklungskonzept Igiser Miihlbach). Dabei ist die Idee ent-
standen, anstelle der urspriinglich geplanten Gewasserfiihrung entlang der siid-
lichen Grenze der Parzelle 9 beim Papiermiihleweg nur noch eine Gewasserfiih-
rung am Ort des heutigen Miihlbachs vorzusehen. Entlang des Gewadssers
konnte ein kulturhistorischer (Lehr-)Pfad geschaffen werden.

Auf Basis der neuen Idee wurde der erforderliche Gewasserraum ermittelt. Aus
der mit den kantonalen Stellen konsolidierten Studie geht hervor, dass der fest-
zulegende Gewasserraum im Bereich der Parzellen 1 und 9 beziiglich der Achse
des Uberlaufkanals orografisch links eine Breite von 6m und rechts eine Breite
von 10m aufzuweisen hat. Insgesamt betragt der festzulegende Gewadsser-
raum-Bereich damit 16m.

GewR-—Brelte =em 4
\ \ [hnkei‘mfrechls om
abAchse berlaufi anal)

e sBsszena ien
15n13/ u 8m3/s) - >

)\)\ {//\ \ B
PN \\f\;{ %\ —

Abb. 4: Festzulegender Gewasserraum im Bereich der Parzellen 9 und 1; Quelle: Eichenberger

Revital SA 2016, Entwicklungskonzept Igiser Mihlbach

Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung «Gewasserraumausscheidung und
Anpassung Gefahrenzonen», von der Regierung genehmigt mit Beschluss Nr.
740 vom 8. September 2020, wurde basierend auf dem Entwicklungskonzept
Igiser Mihlbach fir den Mihlbach im Bereich «Alte Mihle» ein Gew&asserraum
mit einer Breite von 16m ausgeschieden.

Die Revitalisierung des Mihlbachs ist mitunter abhangig vom Zeitplan des Pro-
jekts Kraftwerk Chlus, welches durch die Repower AG geplant wird. Uberdies
hat die Arealentwicklung Mihlbach auf die bestehenden Repower Anlagen (Si-
cherstellung des Betriebs der heutigen Kraftwerkanlagen) sowie die zukiinftige
Revitalisierung Ricksicht zu nehmen. Aus diesen Grinden wurden die
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Gemeinde Landquart: Arealplan Miihlbach, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Rahmenbedingungen betreffend Revitalisierung des Miihlbachs, soweit diese
den Arealplanperimeter betrifft, im Rahmen einer Vereinbarung zwischen den
Grundeigentiimern der Parzellen Nrn. 9 und 2116, der Repower AG und der Ge-
meinde Landquart geregelt.

Mit der Vereinbarung werden folgende Inhalte geregelt:

a) die seitens Grundeigentiimerschaft zu treffenden Vorkehrungen zur Ge-
wabhrleistung der bestehenden und weiterhin geltenden Rechte der
Repower im Zusammenhang mit dem Betrieb sowie der Wartung und
dem Unterhalt (inkl. Erneuerung/Ersatz) ihrer Kraftwerke (Mihlbach,
Druckleitung, Leerschusskanal und Kabelrohrblock);

b) allféllige Entschadigungsanspriiche seitens Repower gegeniiber der
Grundeigentiimerschaft im Falle von durch letztere bzw. von diesen hin-
zugezogenen Dritten verursachten und verschuldeten Betriebsunter-
briichen und/oder Schaden an den Anlagen der Repower;

c) die Zustandigkeit fiir die Planung, Umsetzung und Finanzierung Rena-
turierung des Mihlbachs entlang des ausgeschiedenen Gewasser-
raums sowie die dafiir erforderlichen baulichen An-forderungen an die
Vorhaben der Grundeigentiimerschaft im entsprechenden Bereich.

Gemadss Vereinbarung hat die Repower AG bei Ausserbetriebnahme der Kraft-
werke am Igiser Mihlbach den Riickbau samtlicher ihrer Anlagen und die Revi-
talisierung des Mihlbachs zu besorgen. Der Riickbau und die Revitalisierung
erfolgen auf der Grundlage des Entwicklungskonzepts Igiser Miihlbach von Ei-
chenberger Revital SA und werden spatestens drei Jahre nach der Inbetrieb-
nahme des Kraftwerks Chlus umgesetzt. Die Repower AG ist zustandig fiir die
Planung, Umsetzung und Finanzierung des Riickbaus ihrer Anlagen und die Re-
vitalisierung des Miihlbachs. Gleichzeitig hat die Grundeigentiimerschaft bei
der Planung und Umsetzung ihres Vorhabens (Arealliberbauung) den zu einem
spateren Zeitpunkt durch Repower umzusetzenden Riickbau der Repower-An-
lagen sowie die Revitalisierung des Igiser-Mihlbachs zu beriicksichtigen. Dabei
hat sie den Nachweis zu erbringen, dass mit ihrem Bauvorhaben ein Riickbau
der Anlagen (Mihlbach, Druckleitung, Leerschusskanal und Kabelrohrblock) ge-
genilber der heutigen Ausgangslage nicht libermassig erschwert wird. Die
Grundeigentiimerschaft hat im Hinblick auf die Revitalisierung Massnahmen zu
ergreifen (u.a. Massnahmen zum Schutz der offenen Wasserfiihrung, Infiltra-
tion) und tragt die dafiir erforderlichen Kosten.

In der Vereinbarung haben sich die Vertragsparteien liberdies dazu verpflichtet,
eine neue Vereinbarung zur Revitalisierung des Miihlbachs innerhalb des Areal-
planperimeters abzuschliessen, falls wider Erwarten von einer Umsetzung des
Projekts Chlus abgesehen werden und/oder eine entsprechende Revitalisierung
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Studie

«Arealentwicklung Holzschlifi»

Ziele / Konzept

Ortsbausteine

Gemeinde Landquart: Arealplan Miihlbach, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

im Sinne des Revitalisierungskonzepts Entwicklungskonzept Igiser Mihlbach
von Eichenberger Revital SA nicht moéglich sein sollte. Repower bleibt auch in
diesem Fall zustandig fiir Planung, Umsetzung und Finanzierung der Revitali-
sierung des Miihlbachs.

Studie «Arealentwicklung Holzschlifi»

Seitens der Grundeigentiimerschaft des Miihlbach-Areals bestehen bereits
konkrete Entwicklungsabsichten. In diesem Zusammenhang hat die Grundei-
gentiimerschaft (Ritter Schumacher) Ende 2021/Anfang 2022 die Studie «Are-
alentwicklung Holzschlifi» erarbeitet. Ziel der Studie war es, die konkreten Ent-
wicklungsabsichten und Zielsetzungen der Grundeigentiimerschaft in Form ei-
nes konkreten Vorprojektes aufzuzeigen.

Gemadss der Studie «Arealentwicklung Holzschlifi» werden mit der Arealplanung
nachfolgende Ziele verfolgt:

Verdichtung im Sinne des kommunalen rdumlichen Leitbilds Landquart
Schaffung eines diversen Quartiers mit Wohnen und Arbeiten (Campus)
Qualitativ hochstehende Bebauung in Bezug auf Siedlungsstruktur, Architek-
tur, Einfligung in die Umgebung

Einbezug und Renaturierung des 6ffentlich zuganglichen Miihlbachs
Einbezug der erhaltenswerten «Holzschlifi» (Café)

Flexibler Quartierplatz fiir Veranstaltungen

"Sanfter" und gut gestalteter Ubergang zum siidlichen Einfamilienhaus Quar-
tier

Gewerbenutzungen mit hohem Flachenbedarf im Verhéltnis zu Arbeitsplat-
zen sind nicht zulassig

Verkehrserschliessung iiber den nérdlichen Obermiihleweg

Parkierung unterirdisch (Ausnahme Besucherparkplatze)

Sl % O

Wohnen und Arbeiten Begegnung Naturraum Architektur

Abb. 5: Ziele / Konzept; Quelle: Ritter Schumacher, Studie «Arealentwicklung Holzschlifi»,
dat. 30.03.2022

Riegel als stadtebaulicher Baustein aus der Umgebung
Massstéabliche Angleichung an Einfamilienhausquartier
kompakte Baukorper (energieeffizient)
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Abb. 6: Ortsbausteine; Quelle: Ritter Schumacher, Studie «Arealentwicklung Holzschlifi»,
dat. 30.03.2022

Freiraumkonzept Begrunte Freirdume
Biodiversitat
Quartierplatz fiir Veranstaltungen

a
G b . .
ewerbe offentlich
Natur- / Gewasserraum
Griinraum
privat
v

Abb. 7: Freiraumkonzept von &ffentlich bis privat; Quelle: Ritter Schumacher, Studie «Arealent-
wicklung Holzschlifi», dat. 30.03.2022

Nutzungskonzept Fliessender Ubergang von Arbeiten und Wohnen
Vielfaltiges Wohnungsangebot - Durchmischung der Gesellschaftsschich-
ten
Orientierung der Wohnungen zum Gewasserraum
Orientierung Gewerbe zur Industrie
Verknlipfung zu EFH Quartier mittels Reihenhduser

A
Gewerbe
Gewerbe
Loft Wohnungen + Atelier
Geschosswohnungen
@ Reihenhauser
Wohnen
v
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Abb. 8: Nutzungskonzept; Quelle: Ritter Schumacher, Studie «Arealentwicklung Holzschlifi», dat.
30.03.2022

Setzung der Baukérper Klar definierte zusammenhangende Aussenrdaume
Bildung von grossziigigen Freirdumen
Zwei Griinraumkorridore (6ffentlich und halbprivat)
Riegel als Larmbarriere zur Industrie

Abb. 9: Setzung der Baukdrper; Quelle: Ritter Schumacher, Studie «Arealentwicklung Holzschlifi»,
dat. 30.03.2022

Projekt  Aufgrund der Zielsetzungen und Konzeptvorstellungen wurde das konkrete Pro-
jekt erarbeitet.

Abb. 10: Situation; Quelle: Ritter Schumacher, Studie «Arealentwicklung Holzschlifi»,
dat. 20.06.2022
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Abb. 11: Grundriss Erdgeschoss; Quelle: Ritter Schumacher, Studie «Arealentwicklung Holz-
schlifi», dat. 20.06.2022

|I*_FI_|_'_D—|T

Abb. 12: Grundriss 1. Untergeschoss; Quelle: Ritter Schumacher, Studie «Arealentwicklung Holz-
schlifi», dat. 20.06.2022
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Projektgrundlage
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Abb. 13: Grundriss 2. Untergeschoss; Quelle: Ritter Schumacher, Studie «Arealentwicklung Holz-
schlifi», dat. 20.06.2022

Abb. 14: Schnitt A-A; Quelle: Ritter Schumacher, Studie «Arealentwicklung Holzschlifi»,
dat. 30.03.2022

Abb. 15: Schnitt B-B; Quelle: Ritter Schumacher, Studie «Arealentwicklung Holzschlifi»,
dat. 30.03.2022

Abb. 16: Schnitt C-C; Quelle: Ritter Schumacher, Studie «Arealentwicklung Holzschlifi»,
dat. 30.03.2022

Die Studie «Arealentwicklung Holzschlifi» respektive das daraus resultierende
Vorprojekt bildet die Grundlage fiir die vorliegende Arealplanung (Richtprojekt).
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3.1

Zonenplan

Gewadsserraumzone

Gemeinde Landquart: Arealplan Mihlbach, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Grundordnung

Zonenplan, GGP und GEP

Das Gebiet «Miihlbach» liegt gemass rechtskraftigem Zonenplan der Gemeinde
Landquart im Norden in der Campus Zone und im Siiden in der Wohnzone W4.
Der Ostlichste Teil des Areals mit einer Fliche von rund 100m? gehért zudem
dem Ubrigen Gemeindegebiet an. Im Norden grenzt das Areal an Industriezone
(teilweise Bereich B), im Osten an Industriezone sowie Ubriges Gemeindege-
biet, im Siiden an Wohnzone W2 und im Westen an Industriezone (Bereich A).

\
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i G BRRY\
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Festlegungen Zonenplan Festlegungen Genereller Erschliessungsplan
Bauzonen

bestehend geplant
[ wonnzone wa Es stfentiche Erschliessungssirasse
I csticzone, Bereich A BNV e sffentiche Erschliessungssirasse aufheben
I houstiezone, Bereich B EsIV eoe 0000 FusundRadweg
| ‘ Campus Zone Bswm oxoxoxoxe xexe  Fuss-und Radweg aufheben
S ioriges Gemeindegebiet ES-

Festlegungen Genereller Gestaltungsplan

neu

S Areaplanpicht

Abb. 17: Auszug Teilrevision der Ortsplanung «Papierfabrik/MiihIbach», von der Regierung ge-
nehmigt mit Beschluss Nr. 720 am 10. August 2021; Quelle: Gemeinde Landquart

Entlang des Mihlbachs ist die tiberlagernde Gewasserraumzone mit einer
durchgéangigen Breite von 16m ausgeschieden.
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3.2

Wohnzone W4

Gemeinde Landquart: Arealplan Mihlbach, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

¢ S Z d% 1004
2077 // " 7 % %
W é %/ X 7 , "

h_
7

== "/‘*@‘;"X(/ 5 B Lo\
A\ .

A e 2\ 2
//;,/Iﬁ‘ 77 = "»/’;;‘ //// 7
Festlegungen Zonenplan Hinweisend
Schutzzonen < * vermassung
Bauzone
Gewdasseraumzone I:l Gewasser

Informative Inhalte

Orientierend

wald

Abb. 18: Auszug Teilrevision der Ortsplanung «Gewasserraumausscheidung und Anpassung Ge-

fahrenzonen», von der Regierung genehmigt mit Beschluss Nr. 740 vom 8. September 2020;

Quelle: Gemeinde Landquart

Im Generellen Gestaltungsplan (GGP) ist im Bereich des Gebietes «Miihlbach»
eine Arealplanpflicht mit Mindestanforderungen (Rahmenbedingungen) festge-
legt. Die Rahmenbedingungen zum Arealplangebiet Mihlbach sind im Anhang
zum Baugesetz definiert.

Baugesetz inkl. Anhang

Gemass Art. 15 des Baugesetzes Igis/Landquart lauten die Bestimmungen fiir
die Wohnzone W4 wie folgt:

Art. 15 Wohnzone W2 - W6

' Die Wohnzonen W2 - W6 sind fiir Wohnbauten bestimmt.

2 Nicht storende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sind zugelassen. Sie
diirfen das ruhige und gesunde Wohnen in der Nachbarschaft nicht beein-

trachtigen.
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Gemdss Zonenschema des Baugesetzes Igis/Landquart gilt in der Wohnzone
W4 eine Ausniitzungsziffer von 0.7. Der grosse Grenzabstand betrdagt 12.0 m
und der kleine Grenzabstand 6.0m. Fiir Gebaudeldngen von mehr als 15.0m gilt
ein Mehrlangenzuschlag. Es ist zudem eine maximale Gebaudehdhe von 12.5m
zulassig. Attikageschosse sind gestattet. Zudem gilt fiir die Wohnzone W4 die
Empfindlichkeitsstufe 2 (ES II).

Campus Zone  Die Bestimmungen fiir die Campus Zone lauten gemass Art. 20 des Baugeset-
zes Igis/Landquart wie folgt:

Art. 20 Campus Zone

" Die Campus Zone ist fiir die Vernetzung von Arbeit, Wohnen und Freizeit
bestimmt. In der Campus Zone sind alle in einem Baugebiet nach KRG zuge-
lassenen Nutzungen mdoglich. Es besteht eine Arealplanpflicht. Die Ausniit-
zungsziffer betragt 0.6. Im konkreten Einzelfall kann die Ausnutzung bis auf
1.0 erhéht werden, wenn die geplante Uberbauungsstruktur, die Gestaltung
der einzelnen Baukorper und deren Nutzung im &ffentlichen Interesse (Aus-
druck der Uberbauung, Arbeitsplétze, Freihaltebereiche, Nachhaltigkeit) ste-
hen und die Vorteile fiir besondere Gestaltung analog Art. 35 aufweisen.

2 Nutzungen, die einen grossen Landbedarf im Verhéltnis zur Anzahl der da-
mit verbundenen Arbeitspldatze aufweisen, wie Lagerhallen, Verkaufsge-
schafte, Logistikbetriebe, Autogaragen und dergleichen, sind nicht zulassig.

3 Die vorgesehenen Wohneinheiten miissen in direktem Zusammenhang zur
Ubrigen Nutzung stehen und diirfen nicht mehr als 20% der gesamten anre-
chenbaren Geschossflache aufweisen.

4 Uber die Erhdhung der Nutzung entscheidet der Gemeindevorstand auf An-
trag der Baukommission. Eine Bauberatung ist obligatorisch.

Gemass Zonenschema des Baugesetzes Igis/Landquart ist in der Campus
Zone eine maximale Geb&udehohe von 14.0m (bzw. nach Arealplan) zulassig.
Zudem ist ein grosser und kleiner Grenzabstand von jeweils 4.0m einzuhalten.
Attikageschosse sind nicht gestattet. In der Campus Zone gilt die Empfindlich-
keitsstufe 3 (ES II).

Gewasserraumzone  Fiir die Gewdsserraumzone gelten die Bestimmungen gemass Art. 37a KRG.
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Im Anhang des Baugesetzes Igis/Landquart werden zum Arealplangebiet Miihl-
bach nachfolgende Rahmenbedingungen definiert:

Arealplangebiet Miihlbach

Das Arealplangebiet Mihlbach befindet sich auf der Parzelle 9 und ist im Ge-
nerellen Gestaltungsplan ausgewiesen. Folgende Rahmenbedingungen sind
bei der Arealplanung zu beriicksichtigen:

Generell wird eine qualitativ hochstehende Bebauung in Bezug auf Sied-
lungsstruktur, Architektur, Einfligung in die Umgebung, Integration des
Mihlbachs und Erschliessung angestrebt.

Dazu ist die Anordnung von Wohnen und Arbeiten so zu regeln, dass ein
guter Ubergang entsteht.

Der Miihlbach ist in die Gesamtentwicklung zu integrieren, muss 6ffent-
lich zuganglich und vom ,Mihlbachweg” begleitet sein. Zum Gebiet Miihl-
bach/Fabriken liegt ein Konzept zur Revitalisierung und Verlegung des
Mihlbachs vor. Im Rahmen der Arealplanung ist das Konzept zu liberpri-
fen und allenfalls mit der Uberbauung umzusetzen.

Das Gebaude der Holzschleife auf KTN 2116 ist zu erhalten.

Im Bereich Siid muss von der Geschossigkeit abgewichen werden. Der
Ubergang zwischen dem siidlichen Quartier und dem Arealplangebiet ist
gut zu gestalten und von der Geschossigkeit her anzupassen resp. zu re-
geln.

Die Verkehrserschliessung des Gebietes erfolgt grundsatzlich iber den
Obermihleweg.

Die Parkierung erfolgt konzentriert und (abgesehen von Besucherpark-
platzen) unter Terrain.

Publikumsintensive Einrichtungen mit erheblichen Verkehrsauswirkun-
gen (z.B. Multiplex) sind auszuschliessen.

Im Bereich der Campuszone sind fiir einen guten Ubergang in die Wohn-
nutzung primé&r emissionsarme Betriebe anzusiedeln (die Werte der LSV
sind einzuhalten).

Es ist sicherzustellen, dass das Gebiet sowohl als Wohn- wie auch als Ge-
werbegebiet entwickelt wird. Eine Realisierung der Wohnnutzung ohne
Realisierung der Gewerbenutzung ist nicht zuldssig. Die Etappierung ist
zweckmassig zu gestalten.

Werden im Rahmen der Arealplanung Planungsgrundsatze festgelegt,
welche die Kantonsstrasseninteressen tangieren, so ist die Strassenbau-
polizei des TBA friihzeitig in die Planung miteinzubeziehen.
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Arealplan Miihlbach

Ziel und Zweck

Mit dem vorliegenden Arealplan Miihlbach sollen folgende Planungsziele er-
reicht werden:

Qualitative, gute Entwicklung des Mihlbach-Areals in ein attraktives Wohn-
und Arbeitsgebiet mit vielfaltigen Arbeitsplatzen sowie hoher Wohn- und Le-
bensqualitat

Haushalterischer Umgang mit dem Boden

Qualitativ hochstehende, stadtebaulich, architektonisch, wohnhygienisch
und verkehrlich koordinierte, in die ortliche Situation eingepasste Bebauung
Hochwertige Gestaltung von Bauten und Anlagen sowie der Aussen- und
Freiraume

Geeignete Integration Miihlbach in die Gesamtentwicklung

Geltungsbereich

Der Arealplan Miihlbach umfasst die Parzellen 9 und 2116. Die genaue Abgren-
zung des Arealplanperimeters wird im Arealplan Miihlbach verbindlich festge-
legt.

Bestandteile

Der Arealplan Miihlbach besteht aus verbindlichen und orientierenden Bestand-
teilen.

Zu den verbindlichen Bestandteilen gehoren der Arealplan Mihlbach, Mst.
1:500, und die Arealplanvorschriften.

Die verbindlichen Unterlagen miissen vom Gemeindevorstand Landquart erlas-
sen und von der Regierung des Kantons Graubiinden genehmigt werden. Sie
sind grundeigentimerverbindlich.

Der Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV ist orientierender Be-
standteil des Arealplans Mihlbach. Der Bericht hat keine Rechtswirkung und
dient ausschliesslich zur Erlauterung der Planung. Ebenfalls orientierender Be-
standteil ist das Richtprojekt von Ritter Schumacher, dat. 20.06.2022.

Abweichung und Verhaltnis zur Grundordnung

Gemadss Art. 46 KRG sind im Rahmen eines Arealplans Abweichungen vom Zo-
nenplan und von der Regelbauweise zuldssig, wenn keine liberwiegenden
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nachbarlichen Interessen entgegenstehen. Von der im Zonenplan festgelegten
Nutzungsart und vom Nutzungsmass darf nur fiir rAumlich begrenzte Flachen

zur Entflechtung von Nutzungen oder zur Herstellung zweckmassiger Zonen-
grenzen abgewichen werden.

Gemadss Art. 35 BauG Igis/Landquart kann der Gemeindevorstand in Bezug auf
die Grenzabstande und die Gebaudelangen Ausnahmen bewilligen, insofern der
Areal- (oder Quartierplan) gewisse Voraussetzungen erfiillt. Von der Geb&ude-
héhe kann abgewichen werden, soweit dadurch nicht ein zuséatzliches Ge-
schoss erméglicht wird. Uberdies kann ein Ausniitzungsbonus bis maximal
20% gewahrt werden.

Diese Voraussetzungen sind:

das erfasste Areal- (oder Quartierplangebiet) muss mindestens folgende
Flachen aufweisen:

- Kernzone Landquart: gemass Generellem Gestaltungsplan

- Kernzone Igis: Bauparzelle samt benachbarten Grundstiicken

- Wohnzonen: 3'000m?

differenziert gestaltete Uberbauung unter rationeller Bodennutzung im
Sinne der verdichteten Bauweise unter optimaler Gestaltung der privaten
und offentlichen Aussenrdaume und der gemeinsamen Erschliessung

in ausgesprochenen Wohngebieten geeignete, den Bediirfnissen entspre-
chende Spielflachen fiir Kinder

gute Einordnung in die bauliche und landschaftliche Umgebung
zweckmassige Anlage der vorgeschriebenen Abstellflachen fiir Motorfahr-
zeuge, womoglich unterirdisch

die benachbarten Grundstiicke diirfen durch das Projekt nicht mehr benach-
teiligt werden als durch eine zonengeméasse Uberbauung

Im Sinne einer verdichteten Bauweise soll von der maximal zuldssigen Ausniit-
zung um maximal 20% abgewichen werden kénnen, sofern im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens die Erfiillung der Anforderungen gemass Art. 35 Bauge-
setz nachgewiesen werden kann.

Zur Férderung einer haushélterischen Bodennutzung sowie der Gewabhrleis-
tung einer flexiblen Bebauungsstruktur innerhalb des Areals soll im Rahmen
des vorliegenden Arealplans im Bereich der vorgesehenen Baubereichen (Bau-
bereich A, Baubereich B, Baubereich C und Baubereich «Holzschlifi») von den
ordentlichen Grenz- und Gebaudeabstanden gemass BauG Igis/Landquart ab-
gewichen werden kénnen. Vorbehalten sind die Voraussetzungen gemass Art.
35 BauG lgis/Landquart. Die Baubereiche (Baubereiche A, B, C und
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«Holschlifi») geben die Lage sowie die maximal zuldssige horizontale Ausdeh-
nung der Hauptbauten vor. Sie gehen den Grenzabstanden und den Regeln be-
treffend maximaler Gebaudelange gemass Regelbauweise vor. Bauten inner-
halb der Baubereiche diirfen unbesehen von Grenz- und Gebdudeabstandsre-
geln und Vorschriften liber die Gebdudeldnge ohne Einschrankung und bis auf
die Baubereichsgrenzen gestellt werden. Vorbehalten bleibt die Genehmigung
durch die Feuerpolizei. Uberdies werden gegeniiber den Nachbargrundstiicken
Baulinien festgesetzt, welche geméss Art. 55 KRG allen anderen 6ffentlich-
rechtlichen Abstandsvorschriften vorgehen.

Wo keine Baubereiche oder Baulinien festgelegt werden, gelten die Grenz- und
Gebaudeabstande sowie die Regelungen fiir Gebdudeldngen gemass Zonen-
schema. Gegeniiber Nachbargrundstiicken, die sich nicht innerhalb des Areal-
planperimeters befinden, gelten, wo keine Baulinien festgesetzt sind, die
Grenz- und Gebaudeabstande gemass Zonenschema.

Derzeit wird die Nutzungsplanung der Gemeinde Landquart einer Gesamtrevi-
sion unterzogen. Im aktuellen Entwurf (laufende Planung, Stand Mai 2023 Ent-
wurf) ist vorgesehen, allenfalls neue Bestimmung beziiglich zuldssige Gebau-
deldange und Abstandvorschriften einzufiihren. Demnach soll zukiinftig in den
Wohnzonen eine maximal zuldssige Gebaudeldange festgelegt werden. Der
Mehrlangenzuschlag soll entfallen und stattdessen eine neue Regelung einge-
flhrt werden:

,Die Ldngenvorgabe [max. Ldnge im Zonenschema] entfallt, sofern eine

klare Gliederung der BaukGrper mit einem Riicksprung von mindestens

3.0 m (vom Terrain bis zum Dach) vorgenommen wird. Dabei diirfen die

Riickspriinge jeweils héchstens um das Mass der zuldssigen Gebaude-

ldnge gemdéss Zonenschema auseinanderliegen.”

Gemadss Art. 10 Arealplanbestimmungen diirfen Bauten innerhalb der Baube-
reiche unbesehen von Grenz- und Gebaudeabstandsregeln und Vorschriften
Uber die Gebaudelange ohne Einschrankung und bis auf die Baubereichsgren-
zen gestellt werden. Mit diesen Arealplanbestimmungen soll sichergestellt
werden, dass auch zukiinftig mit revidierten Baugesetzbestimmungen die Um-
setzung des Richtprojekts und damit die Realisierung von langen hallenahnli-
chen Gebauden ohne Staffelung von Baukorpern moglich ist.
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Erlauterungen zu den Planungsinhalten

Nutzung und Bebauung

Basierend auf dem Richtprojekt werden fiir die einzelnen, oberirdischen Haupt-
bauten unterschiedliche Baubereiche ausgeschieden. Die Baubereiche sichern
die Lage und die maximal horizontale Ausdehnung der Hauptbauten. Die Aus-
dehnung der Baubereiche basiert auf dem Richtprojekt, wobei, wo mdglich, auf
den einzelnen Seiten ein Spielraum zwischen 1 bis 5 Meter gewahrleistet wird.

Vorspringende Gebaudeteile und Anbauten der Hauptbauten diirfen nicht Gber
die Baubereiche hinausragen. Kleinbauten im Zusammenhang mit der Frei-
raum-/Umgebungsgestaltung oder der Tiefgarage sind auch ausserhalb der
Baubereiche zulassig.

Im Baubereich A (A1 und A2) werden in Bezug auf die Anzahl Geschosse keine
Vorgaben gemacht. Es gilt die maximal zulassige Gebaudehéhe von 14m ein-
zuhalten.

Im Baubereich B sind basierend auf dem Richtprojekt maximal vier Vollge-
schosse erlaubt. Geméass Rahmenbedingungen zum Arealplangebiet Mihlbach
(Teilrevision der Ortsplanung «Papierfabrik/Mihlbach») muss im Bereich Siid
des Areals von der Geschossigkeit abgewichen werden. Der Ubergang zwi-
schen dem siidlichen Quartier und dem Arealplangebiet ist gut zu gestalten und
von der Geschossigkeit her anzupassen resp. zu regeln. Zur Sicherstellung des
sorgfaltigen Ubergangs (Hohenstaffelung) zwischen dem Arealplangebiet
(Wohnzone W4) und dem siidlichen Wohngebiet (Wohnzone W2) sind im Bau-
bereich C maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Der Baubereich «Holzschlifi» umfasst das zu erhaltene Gebdude «Holzschlifi».
Fir die «Holzschlifi» gilt die Besitzstandsgarantie. Zur Sicherstellung einer ge-
wissen Flexibilitat fir die kiinftige Nutzung respektive die Umnutzung des Ge-
baudes sind Sanierungen, Erneuerungen, Um- und Anbauten in untergeordne-
tem Mass und unter Beibehaltung der heutigen Identitat der Baute sowie des
herkdmmlichen Erscheinungsbildes zulassig. Der heutige Charakter des Gebau-
des «Holzschlifi» muss jedoch auch kiinftig eindeutig wiedererkennbar sein.
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Die zuldssigen Nutzungen in den einzelnen Baubereichen basieren grundsatz-
lich auf der Regelbauweise, werden jedoch projektspezifisch konkretisiert.

Der Baubereich A gliedert sich nochmals in die beiden Baubereiche A1 und A2,
welche jedoch als Einheit zu betrachten sind. Im Baubereich A1 sind Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe zuldssig. Der Baubereich A2 dient der kombinier-
ten Wohn- und Gewerbenutzung. Zulassig sind Dienstleistungsbetriebe und
hoéchstens nicht storende Gewerbebetriebe. Wohn- und Gewerbenutzungen ha-
ben dabei in einem baulichen Zusammenhang zueinander zu stehen.

Zur Gewahrleistung eines gewissen Spielraums wird innerhalb des lbergeord-
neten Baubereichs A die konkrete Lage und Ausdehnung der Baubereiche A1
und A2 offengelassen. Fiir einen guten Ubergang von Arbeiten im Norden und
Wohnen im Siiden des Areals sind innerhalb des Baubereichs A die Gewerbe-
/Dienstleistungsunternehmen (Baubereich A1) im Norden und die Dienstleis-
tungsbetriebe, nicht stérenden Gewerbebetriebe sowie die Wohnnutzung (Bau-
bereich A2) im Siiden anzuordnen. Der Baubereich A2 ist dabei iiber die ge-
samte Lange des Baubereichs A anzuordnen.

Die Baubereiche B und C dienen der Wohnnutzung. Fir eine attraktive Quartier-
versorgung sowie eine hohe Wohnqualitat sind nicht stérende Dienstleistungs-
und Gewerbebetriebe wie Kindertagesstatten, Quartiercafé, Coiffeur etc. eben-
falls zulassig, sofern sie das ruhige und gesunde Wohnen in der Nachbarschaft
nicht beeintrachtigen.

Das Gebaude «Holzschlifi» darf und soll kiinftig umgenutzt werden. Zulassig
sind nicht storende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe, die ebenfalls der
Quartierversorgung und -qualitadt dienen und in einem Zusammenhang mit dem
angrenzenden «Quartierplatz» genutzt werden kénnen. Maogliche Nutzungen
sind beispielweise ein Quartiercafé oder -restaurant, Gemeinschafts- oder Auf-
enthaltsraume, welche von den Bewohnerinnen und Bewohner oder Beschaftig-
ten des Areals, aber auch der angrenzenden Quartiere genutzt werden konnen.
Die neue Nutzung der «Holzschlifi» darf das ruhige und gesunde Wohnen in der
Nachbarschaft nicht beeintrachtigen.

In sdmtlichen Baubereichen sind publikumsintensive Einrichtungen mit erhebli-
chen Verkehrsauswirkungen (z.B. Multiplex) nicht gestattet. Zudem sind in al-
len Baubereichen Nutzungen mit ideellen Immissionen (insb. Sexgewerbe)
nicht erlaubt.

Die maximal zulassige Ausniitzung innerhalb des Arealplangebietes richtet sich
grundsatzlich nach der Regelbauweise. Die zuldssige Ausniitzung kann um ma-
ximal 20% Uberschritten werden, sofern im Rahmen des

X:\RP\403 Landquart\15 Arealplan Miihlbach\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\3_o6ff_Mitwirkung\PMB\Arealplan_Miihlbach_PMB.docx 28



Mindestausschopfung des

Nutzungsmasses

Gebaudehdhe

Abstédnde und Gebadudelange

4.5.2

Architektonische Gestaltung

Gemeinde Landquart: Arealplan Miihlbach, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Baubewilligungsverfahrens die Erfiillung der Anforderungen gemass Art. 35
Baugesetz nachgewiesen werden kann. Im Bereich der Campuszone (Baube-
reich A) darf die Wohnnutzung nicht mehr als 20% der gesamten anrechenbaren
Geschossflache aufweisen. Das Verhaltnis liegt bei 80% Arbeits- und 20%
Wohnnutzung.

Damit das Gebaude «Holzschlifi» umgenutzt und mit der neuen Nutzung zur
Belebung des angrenzenden Quartierplatzes bespielt werden kann, sind inner-
halb der Wohnzone W4 respektive zwischen den Parzellen Nr. 9 und 2116 Nut-
zungstibertragungen nicht zulassig.

Der Artikel 8 der Arealplanvorschriften regelt die mit der Teilrevision der Orts-
planung «Papierfabrik/Miihlbach» verbundene Auflage, das Mindestausschop-
fung des Nutzungsmasses fiir die Wohnzone W4 sicherzustellen (RB 720 vom
10. August 2021). Die Bestimmung lehnt sich dabei teilweise an das Muster-
baugesetz fiir Bindner Gemeinden (Biindner Vereinigung fiir Raumentwicklung
BVR, 13. November 2020).

Im Baubereich A (A1 und A2) richtet sich die maximal zuldssige Gebdudeh&he
nach der Regelbauweise. Im Baubereich A1 sind die Geb&ude (Hauptbauten)
jedoch im Schnitt mit mindestens zwei gewerblich genutzten Geschossen zu
realisieren.

Im Baubereich B richtet sich die maximal zuldssige Gebaudehohe ebenfalls
nach der Regelbauweise.

Im Baubereich C betragt die maximal zuldssige Gebdudehdhe 8m. Damit wird
in Bezug auf die Gebadudehshen (Hohenstaffelung) ein guter Ubergang von der
Wohnzone W4 im Norden (maximal zuldssige Gebaudehéhe = 12.5m) zur
Wohnzone W2 im Siiden (maximal zuldssige Gebdudehdhe = 7.5m) geschaffen.

Technisch bedingte Dachaufbauten wie Kamine, Liftschachte, Oblichter und
dergleichen sowie Aufbauten und Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer
Energie, Windkraftanlagen ausgenommen, diirfen die maximal zuldssigen Ge-
baudehohen in den einzelnen Baubereichen berragen.

Siehe Ausfiihrungen im vorangehenden Kapitel 4.4.

Gestaltung

Beim Miihlbach-Areal handelt es sich um ein Teilgebiet des strategischen Ar-
beitsgebietes Landquart Fabriken. Aufgrund der kantonalen Bedeutung des Ge-
bietes sowie der unmittelbaren Nahe zu Wohngebieten wird eine qualitatsvolle
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und sorgfaltige Entwicklung mit hohen gestalterischen Qualitaten angestrebt.
Im Rahmen der Erneuerung des Gebiets MiihIbach/Fabriken besteht die Chance
fir eine gestalterische Aufwertung.

Um den Anspriichen an das Arbeitsgebiet von kantonaler Bedeutung zu ent-
sprechen, sind Bauten und Anlagen stadtebaulich und architektonisch so aus-
zugestalten, dass hinsichtlich Volumetrie, kubische Gliederung, Materialwahl
sowie Farbgebung eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Des Weiteren haben
sie sich sorgfaltig in das Orts-, Strassen- und Landschaftsbild einzuordnen.

Das Vorprojekt (Studie «Arealentwicklung Holzschlifi», Ritter Schumacher, dat.
20.06.2022) gilt als Richtprojekt. Von diesem darf beziiglich Gestaltung und Ar-
chitektur nur abgewichen werden, wenn eine mindestens gleichwertige Losung
vorgewiesen oder die Abweichung objektiv begriindet wird.

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

Aufgrund der Grosse des Areals, der damit moglichen Gebdudeldangen sowie
der Sicherstellung einer identitatsstiftenden Adressbildung gelten fiir samtliche
Baubereiche erhohte Anforderungen an die Fassadengestaltung. Die Fassaden
sind hochwertig zu gestalten und so zu gliedern sowie zu strukturieren, dass
eine gute Einordnung und eine sich in die Umgebung einpassende Massstab-
lichkeit sichergestellt wird. Neben der Vermeidung von zu grossmassstablichen
Bauten, welche sich nur schlecht in die Umgebung einordnen, erhalten die Fas-
saden dadurch einen lebendigen Ausdruck. Die Fassadengestaltung der einzel-
nen Baubereiche soll dabei ihrer Nutzung entsprechend differenziert struktu-
riert und materialisiert werden. Insbesondere die von Siiden (Papiermiihleweg)
einsehbaren Fassaden sind besonders sorgfaltig zu gestalten.

Zur Forderung der Biodiversitat (Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen), zur Re-
tention, zur Verbesserung des Mikroklimas usw. sind Bauten mit Flachdach zu
begriinen, sofern diese nicht ausschliesslich als Dachterrasse oder fiir tech-
nisch notwendige Anlagen genutzt werden. Werden Flachdacher mit technisch
notwendigen Anlagen, insbesondere Energieerzeugungsanlagen, versehen, ist
eine optimale Kombination mit biodiverser Dachbegriinung anzustreben.

Erschliessung und Mobilitat

Die Erschliessung des gesamten Areals erfolgt fiir den motorisierten Verkehr
von der Kantonsstrasse (Deutsche Strasse) her konzentriert iiber den Obermiih-
leweg.
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Die Zu- und Wegfahrt zur Tiefgarage sowie die Notzufahrt hat im Nordwesten
des Areals zu erfolgen. Die Zu- und Wegfahrt respektive die Anlieferung der ge-
werblichen Nutzungen erfolgt einerseits ebenfalls im nordwestlichen Bereich,
andererseits im norddstlichen Bereich des Areals.

Im Bereich aller Zu- und Wegfahrten ist zur Sicherstellung einer hohen Verkehrs-
sicherheit sowie attraktiven Fuss- und Veloverkehrsverbindungen die Entflech-
tung zwischen dem motorisierten Verkehr und dem Fuss- und Veloverkehr si-
cherzustellen. Mit der Entflechtung ist gemeint, dass fiir den Fuss- und Velover-
kehr zweckmassige Ubergéange iiber Strassen resp. Zu-/Wegfahrten des moto-
risierten Verkehrs geschaffen werden. Die Routenfiihrungen sind dabei auf die
Wunschlinie des Fuss- und Veloverkehrs zu legen und moglichst abseits von
Zu-/Wegfahrten zu realisieren. Im Bereich von Zu-/Wegfahrten sind die Fuss-
verbindungen als Trottoiriberfahrt zu gestalten.

Im Bereich des Arealplangebietes weist der Obermiihleweg eine Breite von rund
5.20m auf. Die Breite von 5.20m gewahrleistet gemass VSS-Norm 640 201 bei
Tempo 30 den Begegnungsfall Lastwagen-Personenwagen (LKW-PW). Fiir den
Begegnungsfall Lastwagen-Lastwagen ist der Obermiihleweg zu schmal di-
mensioniert. Da ein Ausbau des Obermiihlewegs nicht angedacht ist, soll der
Begegnungsfall Lastwagen-Lastwagen im entsprechenden Abschnitt des Ober-
miihlewegs maoglichst verhindert werden. Aus diesem Grund ist der Schwerver-
kehr auf dem Obermihleweg und im Bereich der «Erschliessungsflache» des
Arealplans im Einbahnregime zu fiihren.

Die Erschliessung der Besucherparkpladtze im Siiden des Areals erfolgt von der
Kantonsstrasse via Luxwiesen- und Freihofstrasse her {iber den Papiermiihle-
weg.

Die Notzufahrt fiir Losch- und Rettungsfahrzeuge ist von drei Seiten sicherzu-
stellen. Im Nordwesten des Areals lber den Obermiihleweg und die Zu- und
Wegfahrt fiir den Gewerbeverkehr, im Osten lber den Quartierplatz und im Siid-
osten (iber die geplanten Fuss- und Veloverbindungen. Die Notzufahrten sind
mit den geplanten Fuss- und Veloverbindungen so zu kombinieren, dass diese
in ihrer Dimensionierung und Ausgestaltung den Richtlinien fiir Feuerwehrzu-
fahrten, Bewegungs- und Stellflachen entsprechen.
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Zur Gewabhrleistung einer guten Durchlassigkeit und zur Sicherstellung von di-
rekten Erschliessungswegen innerhalb des Areals werden im Arealplan ver-
schiedene, 6ffentliche und arealinterne Fuss- und Veloverbindungen gesichert.

Den Miihlbach begleitend (Ost-West-Verbindung) ist eine 6ffentliche Fuss- und
Veloverbindung zu realisieren. Diese ist als attraktiver, kulturhistorischer (Lehr-
)Pfad mit Informationen zu Geschichte und Bedeutung des Miihlbachs auszu-
gestalten. Von Nord nach Siid ist im Westen des Areals eine offentliche Fuss-
und Veloverbindung, im Osten des Areals lediglich eine 6ffentliche Fussverbin-
dung zu realisieren. Die Wege sind befestigt und mit einer Mindestbreite von
4m auszugestalten. Aufgrund des 6ffentlichen Interesses ist die Realisierung
der offentlichen Wege gemass Auskunft des Amts fiir Natur und Umwelt des
Kantons Graubiinden vom 28. Januar 2022 auch innerhalb des Gewésserrau-
mes des Mihlbachs zuldssig. Die Ausgestaltung der Wege richtet sich nach der
Arbeitshilfe Gewasserraum Bereich Mobilitat (BAFU, 2019).

Zwischen den Richtungspunkten «Interne Fuss- und Veloverbindung» sind be-
festigte Fuss- und Veloverbindungen mit einer Mindestbreite von 4m umzuset-
zen. Sie dienen primar der Erschliessung der Wohnbauten.

Entlang der nordlichen und der 6stlichen Grenze des Grundstiicks Nr. 9 (bis zum
Gebé&ude «Holzschlifi») ist ein durchgehendes, neues 6ffentliches Trottoir zu
realisieren. Das neue Trottoir ist auf die Trottoirflihrung im Bereich der Parzelle
Nr. 2077 sowie die noch zu planenden Fussgangerquerung des Obermihle-
wegs abzustimmen.

Im Bereich von Einfahrten (Zu- und Wegfahrt Tiefgarage, Zu-/Wegfahrt/Anliefe-
rung gewerbliche Nutzungen, Notzufahrt) ist das Trottoir zur Erhéhung der Si-
cherheit des Fussverkehrs als Trottoirliberfahrt zu gestalten.

Samtliche Wege sind attraktiv zu gestalten, regelméassig zu unterhalten und
dauerhaft freizuhalten. Es ist dabei insbesondere auf eine attraktive Materiali-
sierung und eine bedarfsgerechte Beleuchtung zu achten. Im Bereich der Zu-
und Wegfahrten ist die Entflechtung zwischen dem motorisierten Verkehr und
dem Fuss- und Veloverkehr sicherzustellen.

Der Baubereich unterirdische Bauten sichert die Lage und die maximale hori-
zontale Ausdehnung von unterirdischen Bauten, insbesondere der Tiefgarage
und fiir die Uberbauung notwendige Abstell-, Technikraume etc. Die Ausdeh-
nung des Baubereichs basiert auf dem Richtprojekt. Zur Gewahrleistung eines
gewissen Spielraums wurde der Baubereich in seiner Ausdehnung vereinfacht.
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Die fir die Tiefgarage notwendige Unterquerung des Miihlbachs (Kanal) hat ge-
mass Auskunft des Amts fiir Natur und Umwelt des Kantons Graubiinden vom
28. Januar 2022 in einer Tiefe von mindestens 1.20m zur bestehenden Gerin-
nesohle zu erfolgen. Die Unterquerung bezieht sich dabei auf die gesamte
Breite des Gewdsserraumes. Es diirfen keine Verbauungen, weder an den Ufern
noch an der Bachsohle vorgenommen werden. Die Bachsohle ist nach Beendi-
gung der Arbeiten wiederherzustellen.

Die minimal erforderliche Anzahl Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge soll unter
Anwendung von Art. 9 der Parkplatzverordnung der Gemeinde Landquart auf
ein Minimum reduziert werden. Hierfiir ist durch die Arealplanbeteiligten ein
Mobilitdtskonzept zu erarbeiten. Dieses soll die fiir das Areal, die umliegende
Siedlungsstruktur und das bestehende Verkehrssystem vertragliche maximale
Anzahl Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge sowie damit verbundene, notwendige
Massnahmen aufzeigen. Das Mobilitatskonzept ist im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens einzureichen.

Ein Grund fiir eine Reduktion der minimal erforderlichen Anzahl Abstellplatze
ist unter anderem die gewollte Verlagerung des motorisierten Verkehrs auf an-
dere Verkehrsmittel zur Reduktion der Verkehrsbelastung des umliegenden
Siedlungsgebietes und des bestehenden Verkehrssystems. Des Weiteren kann
beispielsweise eine Zertifizierung des Areals als 2000-Watt-Areal (oder nach-
folgende Label) nur durch eine Reduktion der Anzahl Abstellplétze erreicht wer-
den.

Im Sinne eines haushalterischen Umgangs mit dem Boden hat die Parkierung
weitgehend unterirdisch zu erfolgen. Ausnahme bilden maximal 12 Besucher-
parkplatze im Siidwesten des Areals sowie maximal 70 Parkfelder, welche als
Besucherparkplétze, Parkpléatze fiir die Anlieferung oder dergleichen (Kurzzeit-
parkpladtze) genutzt werden diirfen. Die Parkierung hat in jedem Fall méglichst
konzentriert zu erfolgen.

Im Hinblick auf die zunehmende E-Mobilitdt sind sdmtliche Parkfelder so vor-
zubereiten, dass nachtraglich E-Ladestationen eingerichtet werden konnen.
Konkret sind die Parkfelder so vorzubereiten, dass kiinftige Bewohnerinnen und
Bewohner, Beschéftigte oder andere Nutzer der Parkfelder nur noch ein (eige-
nes) Ladegerat anbringen missen. Mindestens 50% der Besucherparkfelder
sind zudem bereits mit einer E-Ladestation auszustatten.

Im Weiteren sind mindestens drei Parkfelder als dauerhafte Sharing-Parkfelder
zu sichern.
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Zur Forderung und Attraktivierung des Veloverkehrs sind geniigend Veloabstel-
lanlagen bereitzustellen. Die Berechnung der minimal erforderlichen Anzahl Ve-
loabstellplatze richtet sich nach den VSS-Normen. Die Veloabstellanlagen sind
attraktiv zu gestalten (gedeckt, sicher / abschliessbare Halterungen, fahrend
erreichbar etc.) und sind an zentralen, gut zuganglichen Lagen zu erstellen.

Freiraum und Umgebung

Attraktive Frei-, Griin- und Aussenrdume erhéhen massgeblich die Qualitat von
Wohn- und Arbeitsgebieten. Eine attraktive Umgebungsgestaltung tragt zudem
positiv zur Adressbildung und zum Image einer Uberbauung bei.

Aufgrund des hohen Stellenwerts des Areals hat die Umgebungsgestaltung im
Mihlbach-Areal nach einem einheitlichen, auf die Bebauung und die umlie-
gende Umgebung abgestimmten Frei- und Griinraumkonzept zu erfolgen. Im
Konzept ist dabei mindestens auf die Bepflanzung, Méblierung und Belagsarten
sowie auf die Integration des Miihlbachs in die Uberbauung einzugehen. Das
Konzept ist im Rahmen des jeweiligen Baubewilligungsverfahrens einzu-
reichen.

Samtliche Frei-, Griin- und Umgebungsflachen sind hochwertig, abwechslungs-
reich und moglichst naturnah zu gestalten. Wenn maoglich sind sie extensiv zu
bewirtschaften. Steingarten sind nicht zuladssig. Die bestehenden Baume sind,
wenn mdglich und zweckmassig, zu erhalten.

Bei der Umgebungsgestaltung sind, wo moéglich und zweckmassig, die Moglich-
keiten fir einen alterungsfahigen Baumbestand respektive geniigend Wurzel-
raum zu schaffen. Unterbaute Frei-/Griinflaichen sind moglichst auf das not-
wendige Minimum zu reduzieren.

Versiegelte Flachen sind auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Die Er-
schliessungsbereiche (insb. Erschliessungs- und Parkierungsflachen) sind un-
ter Einhaltung der Verkehrssicherheit (VSS-Normen) durch rdumliche und visu-
elle Elemente wie Bepflanzungen, Baumgruppen, Oberflachenwechsel und dgl.
zu strukturieren und zu gestalten.

Samtliche geméss den nachfolgenden Bestimmungen zuldssigen Bauten und
Anlagen sind sorgfiltig zu gestalten und haben sich gut in die Umgebung und
in die Uberbauung zu integrieren.

Die Umgebungsflache umfasst einen Grossteil der Arealfldche und darf einer-
seits als oOffentlicher (gemeinschaftlich nutzbare Aufenthaltsflachen,
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Spielplatze etc.), andererseits als privater Aussenraum (Terrassen, privater
Sitzplatz etc.) genutzt werden.

Die Umgebungsflache ist hauptsachlich zu begriinen, in ihrer Gestaltung auf die
angrenzenden Erdgeschossnutzungen abzustimmen und grundsatzlich von
Bauten und Anlagen freizuhalten. Bauten und Anlagen im Zusammenhang mit
(gemeinschaftlich) genutzten Aufenthalts-/Begegnungsorten wie Kinderspiel-
pldtze, Gemeinschaftsgéarten, Sitzgelegenheiten o. A. sowie Fuss- und Velo-
wege, oberirdische Veloabstellanlagen, Entsorgungseinrichtungen oder derglei-
chen sind zuldssig. Im Bereich der privaten Aussenbereiche sind Gartengestal-
tungen erlaubt. Zudem sind auch Bauten und Anlagen im Zusammenhang mit
der Tiefgarageneinfahrt (Tiefgaragenportale oder dergleichen) zul&ssig.

Zur Vernetzung von Lebensrdumen sind die Rander des Areals maglichst offen
zu gestalten. Auf uniiberwindbare Hindernisse, wie geschlossene Mauern oder
engmaschige Zaune bis zum Boden, ist zu verzichten.

Die «Naturnahe Freiflache» befindet sich zwischen dem Baubereich A und und
dem Baubereich B und dient der Freihaltung der Flache sowie als wertvoller Le-
bensraum fiir Tiere und Pflanzen. Die «Naturnahe Freiflache» ist naturnah zu
gestalten und durchgehend zu begriinen. Die naturnahen Flachen sind struktur-
und artenreich zu gestalten und zugunsten der Biodiversitat mit iberwiegend
einheimischen Arten zu bepflanzen. Die Flache ist mit grosskronigen Baumen
mit einer minimalen Stammhohe von 1.80m sowie Gehdlzen auszugestalten.

Im Bereich «Naturnahe Freiflache» diirfen mit Ausnahme von Bepflanzungen
sowie offentlichen Fuss- und Veloverbindungen (Bachiberfiihrungen, Mihl-
bachweg) keine oberirdischen Bauten und Anlagen erstellt werden.

Bei der Gestaltung der «naturnahen Freiflache» im Bereich des rechtskraftig
ausgeschiedenen Gewasserraums sind die Vorgaben der Gewasserschutzge-
setzgebung zu beachten.

Fir den Miihlbach ist ein Revitalisierungskonzept durch ein Fachbiiro erstellen
zu lassen.

Die Erschliessungsflache befindet sich nordlich des Baubereichs A und dient
primar der Erschliessung der sich im Baubereich A (A1 und A2) befindenden
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe.

Zur Hitzeminderung ist die Flache mit hellen Oberflaichen, wo maoglich und
zweckmaéssig, mit sickerfahigen Beldgen umzusetzen. Im iiberlagerten Bereich
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«Versickerungsfahige Erschliessungsflache» ist die Flache zwingend mittels ei-
nes versickerungsfahigen Belags (bspw. Rasengittersteine) auszugestalten.

Im Bereich des librigen Arealplangebiets gilt die Regelbauweise.

Im Osten des Areals, angrenzend an das Gebaude «Holzschlifi» befindet sich
der Quartierplatz. Dieser soll primar den Bewohnerinnen und Bewohnern sowie
den Beschéftigten des Arealplangebietes als Aufenthalts- und Begegnungsort
dienen. Der Quartierplatz ist 6ffentlich zuganglich.

Auf dem Quartierplatz sind lediglich Kleinbauten, Anbauten und Anlagen zulas-
sig, die dem Zweck des Quartierplatzes dienen. Neben 6ffentlichen Wegverbin-
dungen kénnen dies Infrastrukturanlagen, Spielgerate, Grillstellen, Moblierung,
Sitzgelegenheiten, Gestaltungselemente, Bepflanzungen oder dergleichen sein.

Um moglichst viele Personen anzusprechen, ist die Gestaltung des Quartierplat-
zes auf die Bediirfnisse von verschiedenen Nutzer- und Altersgruppen auszu-
richten. Insbesondere sind ausreichend, beschattete Sitzgelegenheiten vorzu-
sehen.

Um insbesondere in den Sommermonaten eine Hitzeinsel im Bereich des Quar-
tierplatz zu vermeiden, sind geniigend hitzemildernde Massnahmen umzuset-
zen. Analog zum Richtprojekt ist der Quartierplatz mindestens zur Halfte seiner
Flache als Buchen- und/oder Birkenhain auszugestalten.

Die Gestaltung des Quartierplatzes ist auf die angrenzenden Erdgeschossnut-
zungen abzustimmen. Insbesondere ist bei der Gestaltung des Quartierplatzes
eine Abstimmung mit der kiinftigen Nutzung des Gebdudes «Holzschlifi» si-
cherzustellen.

Im Bereich des Quartierplatzes ist geméass Auskunft des Amts fiir Natur und
Umwelt des Kantons Graubiinden vom 28. Januar 2022 ein punktueller Zugang
zum Mihlbach zulassig. Der Zugang ist moglichst naturnah zu gestalten.

Der Quartierplatz ist grundsatzlich verkehrsfrei zu gestalten. Das Befahren des
Dorfplatzes mit dem motorisierten Verkehr ist nur im Zusammenhang mit einer
allfalligen Anlieferung o. A. oder die Notzufahrt zuldssig.

Im Sidwesten des Areals ist ein grossziigiger Spiel-, Begegnungs- und Erho-
lungsplatz zu realisieren. Der Platz hat eine Fldche von mindestens 800m? auf-
zuweisen und den Bewohnerinnen und Bewohnern des Arealplangebietes als
Spiel- und Bewegungsflache, als Aufenthalts- und Erholungsort sowie als
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Treffpunkt dienen. Die konkrete Lage und Ausgestaltung sowie die Abstim-
mung mit den Ubrigen sich dort befindenden Nutzungen ist im Rahmen des Frei-
und Griinraumkonzepts zu definieren.

Der Spiel-, Begegnungs- und Erholungsplatz soll im Minimum einen grossziigi-
gen Kindererlebnisspielplatz mit Spielgerdten sowie verschiedene weitere Auf-
enthalts- und Begegnungselemente wie Gemeinschaftsgarten, Parc da movi-
ment oder dergleichen umfassen. Der Platz ist attraktiv zu gestalten, weist ge-
nigend Beschattung sowie Sitzgelegenheiten auf und integriert sich gut in die
Uberbauung.

Fir eine attraktive Adressbildung sowie die Aufwertung und Begriinung der Er-
schliessungsflache ist entlang des neuen 6ffentlichen Trottoirs (entlang der
nordlichen und der 6stlichen Grenze des Grundstiicks Nr. 9 bis zum Geb&aude
«Holzschlifi») eine Baumreihe zu pflanzen.

Die Baumreihen sind mit grosskronigen Alleebdumen mit einer minimalen
Stammhohe von 1.80 m und einem Abstand von rund 15 m sowie Gehdlzen
auszugestalten. Fiir die Baumreihe sind durchgehende Baumscheiben vorzuse-
hen. Sofern durchgehende Baumscheiben nicht moglich oder zweckmassig
sind, sind offene Baumscheiben mit einer Flache von mindestens 9m? vorzuse-
hen. Die Baumscheiben sind mit einheimischen Pflanzen zu begriinen.

Zur Forderung der Biodiversitat und fiir eine hohe visuelle Attraktivitat sind bei
der Pflanzung von Baumen oder Geholzen ausschliesslich einheimische, stand-
ortgerechte Pflanzen von hohem 6kologischem und gestalterischem Wert zu
verwenden. Als Referenz fiir einheimische Pflanzen gilt der kantonale Pflanzen-
katalog (Kantonaler Forstgarten Graubiinden). Die Pflanzen sind bei einem all-
falligen Abgang zu ersetzen. Die Bepflanzung, Saat sowie das Ausbringen von
Pflanzen oder Pflanzenteilen, welche auf der schwarzen Liste oder Beobach-
tungsliste von InfoFlora aufgefiihrt sind, sind auf dem gesamten Miihlbach-
Areal nicht zugelassen.

Im Bereich des in der Teilrevision der Ortsplanung «Gewasserraumausschei-
dung und Anpassung Gefahrenzonen» rechtskréaftig ausgeschiedenen Gewas-
serraums gelten die Bestimmungen gemass Art. 37a des Raumplanungsgeset-
zes des Kantons Graubiinden (KRG).

Der Gewasserraum ist moglichst naturnah zu gestalten. Geméass Auskunft des
Amts fiir Natur und Umwelt der Aufenthalt respektive die Zuganglichkeit des
Gewassers von/fir Personen punktuell méglich. Nicht zuldssig sind jedoch pri-
vate Sitzplatze, Grillstellen, Spielplatze oder dergleichen.
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Ver- und Entsorgung

An den im Arealplan bezeichneten Stellen sind die erforderlichen Entsorgungs-
einrichtungen zu schaffen. Die neuen Entsorgungseinrichtungen sind an den im
Arealplan schematisch bezeichneten Standorten zu errichten. Am nordwestli-
chen und siidwestlichen Ende des Arealplangebietes sind dabei Entsorgungs-
einrichtungen fiir den Hauskehricht zu erstellen. An der 6stlichen Arealplan-
grenze ist eine Entsorgungseinrichtung sowohl fiir den Hauskehricht als auch
fir Glas und Bichsen zu realisieren.

Die bestehende Entsorgungseinrichtung am siidostlichen Ende des Arealplan-
gebietes ist aufzuheben.

Zur Retention, zur Forderung der Biodiversitat und zur Verbesserung des Mikro-
klimas sind befestigte Flachen wie oberirdische Parkierungsflachen, Fuss- und
Veloverbindungen und dergleichen, soweit méglich und zweckmassig, mit si-
ckerfahigen Beldagen auszugestalten. Regenwasser ist moglichst zuriickzuhal-
ten und an Ort versickern zu lassen.

Umwelt

Die Gemeinde Landquart verfiigt liber einen kommunalen Energierichtplan tiber
das gesamte Gemeindegebiet (vom Gemeindevorstand Landquart beschlossen
am 23. September 2020). Die Energieversorgung des Mihlbach-Areals erfolgt
deshalb gemass dem kommunalen Energierichtplan. Es ist dabei ein Anschluss
an das bestehende Fernwarmenetz der GEVAG AG anzustreben. Arealinterne
Abwarme soll nutzbar gemacht werden, wenn wirtschaftlich und technisch
moglich.

Das Areal soll die Anforderungen des Labels «SNBS-Areal» erfiillen. Eine Zerti-
fizierung ist anzustreben. Eine erneuerbare Energieerzeugung und ein Beitrag
zum Winterstrom ist zu priifen und anzustreben. Ziel ist eine solare Strom-De-
ckung von mind. 10% (inkl. Prozessenergie) in der Jahresbilanz.

Es gelten die massgebenden Larmschutzvorschriften.
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Weitere Bestimmungen

Zur Baulandmobilisierung respektive zur Vermeidung einer Baulandhortung
werden die uniiberbauten und unternutzten Grundstiicke beziehungsweise
Grundstiicksteile, die bereits vor dem 1. April 2019 einer Bauzone zugewiesen
worden sind, mit einer Bauverpflichtung belegt. Die Frist fiir die Uberbauung
betragt 8 Jahre seit Genehmigung des Arealplans. Im Weiteren gelten die Best-
immungen gemass Art. 19g KRG. Im Arealplan wird das Grundstiick Nr. 9 als
Flache mit Bauverpflichtung gemass Art. 33 Arealplanvorschriften bezeichnet.
Das Grundstiick Nr. 2116 («Holzschlifi») wird nicht bezeichnet.

Aufgrund der Grosse des Areals soll eine etappenweise Uberbauung zuléssig
sein. Jede Etappe setzt jedoch den Nachweis und die Gewahrleistung der are-
alplankonformen Uberbauung und Erschliessung des gesamten Areals voraus.

Da verhindert werden soll, dass ausschliesslich die Wohnnutzung ohne die Ar-
beitsnutzung realisiert wird, ist bei einer etappenweisen Uberbauung des Areals
sicherzustellen, dass sowohl Wohn- wie auch Gewerbenutzung entwickelt wer-
den. Die Realisierung der Gewerbeflachen hat dabei im Gleichschritt mit der Re-
alisierung der Wohnflachen zu erfolgen. Die Etappierung ist zweckmassig zu
gestalten.

Mit der Uberbauung der Baubereiche B und C sind die Umgebungs- und Freifl&-
chen mit Bezug zu den beiden Baubereichen B und C sowie der Quartierplatz zu
realisieren. Die offentlichen Fuss- und Veloverbindungen sind mit der ersten
Etappe zu erstellen.

Das ,Trottoir zugunsten der Offentlichkeit”, der «Miihlbachweg» und die «dffent-
lichen Fuss- und Veloverbindungen» diirfen von den Arealplanbeteiligten sowie
der Offentlichkeit genutzt werden. Die betroffenen Eigentiimer (Grundstiick Nr.
9 und Nr. 2116) haben die entsprechende Nutzung unentgeltlich zu dulden. Ein
Landerwerb durch die Gemeinde unter angemessener Entschadigung erfolgt
insbesondere fiir das Trottoir entlang der nordlichen Grenze des Grundstiicks
Nr. 9.

Finanzierung, Kosten und Unterhalt

Die Planungs- und Verfahrenskosten aus dem ordentlichen Arealplanverfahren,
bestehend aus Aufwendungen der Gemeinde, Auslagen fiir juristische und pla-
nerische Beratung, Priifung, Genehmigung und Anmerkung des Arealplans im
Grundbuch sowie Kosten allfélliger Rechtsmittelverfahren gehen zu Lasten der
Arealplanbeteiligten. Die Kosten werden dabei im Verhaltnis der Baulandflache
auf die kostenpflichtigen Grundstiicke im Arealplanperimeter aufgeteilt und
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den Arealplanbeteiligten nach Abschluss der Arealplanung in Rechnung ge-
stellt.

Die Realisierung und Finanzierung des Trottoirs zugunsten der Offentlichkeit
erfolgt durch die politische Gemeinde Landquart. Die erforderliche Landflache
des Trottoirs entlang der nordlichen Grenze des Grundstiicks Nr. 9 geht an-
schliessend unter angemessener Entschadigung ins Grundeigentum der Ge-
meinde Landquart tiber, welche auch den Unterhalt tragt.

Die Erstellung sowie der Unterhalt von Verkehrsanlagen sowie weiteren Anla-
gen innerhalb des Arealplanperimeters gehen zu Lasten der Grundeigentiimer-
schaften.

Die Planung, Umsetzung und Finanzierung des Revitalisierungskonzepts bezie-
hungsweise der Revitalisierung des Miihlbachs wird in einer Vereinbarung zwi-
schen der Gemeinde Landquart, den Grundeigentiimerschaften sowie der Kraft-
werkbetriebe am Miihlbach geregelt (vgl. Anhang).

Der Unterhalt des Gewassers geht zu Lasten der Grundeigentiimerschaften.

Verfahrens- und Schlussbestimmungen

Nach Eintritt der Rechtskraft des Arealplans, wird das Grundbuchamt angewie-
sen, den Arealplan auf samtlichen Grundstiicken im Arealplanperimeter anzu-
merken. Samtliche in den Arealplanvorschriften vorgesehenen Dienstbarkeiten
gelten damit als eingerdumt.

Der Arealplan und die dazugehérigen Arealplanvorschriften werden durch den
Gemeindevorstand erlassen und treten mit der Genehmigung durch die Regie-
rung des Kantons Graubiinden in Kraft.
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Arealplan
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Abb. 19: Arealplan, Mst. 1:500
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Interessenabwagung und Planbestandigkeit

Interessenabwagung

Gemadss Art. 3 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung (RPV) wagen
die Behorden, sofern ihnen bei Erfiillung und Abstimmung raumwirksamer Auf-
gaben Handlungsspielrdaume zustehen, die Interessen gegeneinander ab und
legen die Interessenabwagung in der Begriindung ihrer Beschliisse dar.

In der vorliegenden Arealplanung Miihlbach liegen im Wesentlichen nachfol-
gende Interessen vor, welche es zu berlicksichtigen gilt:

Bertiicksichtigung der Bundesinteressen, insbesondere der Ziele und Pla-
nungsgrundsatze gemass Art. 1 und Art. 3 des eidgendssischen Raumpla-
nungsgesetztes (RPG)

Umsetzung der ibergeordneten Planungsgrundlagen und Sicherstellung der
anzustrebenden raumlichen Entwicklung

Qualitative, gute Entwicklung des Mihlbach-Areals in ein attraktives Wohn-
und Arbeitsgebiet mit vielfaltigen Arbeitsplatzen sowie hoher Wohn-und Le-
bensqualitat

Geeignete Integration und Aufwertung Miihlbach in die Gesamtentwicklung
Private Interessen an der Bodennutzung (Zweckmassigkeit und Verhaltnis-
massigkeit der Massnahmen)

Zentrales Ziel der vorliegenden Arealplanung ist die qualitative Entwicklung des
Mihlbach-Areals in ein attraktives Wohn- und Arbeitsgebiet mit vielfaltigen Ar-
beitsplatzen sowie hoher Wohn- und Lebensqualitat. Die Gibergeordneten Bun-
desinteressen werden dabei beriicksichtigt.

Durch die Arealplanvorschriften werden eine haushalterische Bodennutzung
und eine gute Einordnung der Bauten und Anlagen in die Landschaft gewahr-
leistet sowie die raumlichen Voraussetzungen fiir die Wirtschaft geschaffen
respektive erhalten.

Die vorliegende Planung stimmt mit den Zielsetzungen der tibergeordneten Pla-
nungen sowie den langfristigen Entwicklungsabsichten fiir das gesamte Areal
Papierfabrik/Mihlbach lberein.

Durch die Bestimmungen des Arealplans kann eine qualitatsvolle und sorgfal-
tige Entwicklung des Miihlbach-Areals, welche den Anspriichen an das Arbeits-
gebiet von kantonaler Bedeutung gerecht wird, sichergestellt werden. Die Vor-
gaben im Rahmen der Arealplanung sind so formuliert, dass diese sowohl den
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Kontinuitat in der Planung
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Interessen von Mensch (Bewohnerinnen und Bewohner, Anwohnende, Beschéaf-
tigte, Offentlichkeit), der Wirtschaft (Unternehmen) als auch der Natur und Um-
welt entsprechen.

Planbestandigkeit

Wie fiir die Nutzungsplanung gilt auch fiir Folgeplanungen (Arealplan/Quartier-
plan) der Grundsatz der Rechtssicherheit und Planbesténdigkeit (Art. 21 Abs. 2
RPG). Arealplane werden nur bei einer erheblichen Verdnderung der Verhalt-
nisse angepasst oder aufgehoben. Eine Anderung oder Aufhebung des Areal-
plans bedarf zudem das gleiche Verfahren wie der Erlass.

Die Planungsgeschichte im Gebiet Papierfabrik/Mihlbach, in welchem sich
auch das Teilgebiet Miihlbach befindet, geht weit zuriick.

Bereits im Richtplan 2007 bestand die Absicht, das Gebiet zu transformieren
und mit einer hohen Qualitat und Dichte zu liberbauen.

Anfangs des Jahres 2013 fanden im Gebiet verschiedene Handanderungen
statt. Am 3. Juni 2013 hat der Gemeindevorstand die Planungszone erlassen.
Grund daflir waren verschiedene Planungsabsichten, Bedarf von verschiedenen
Abklarungen und weitere Rahmenbedingungen, welche zu einem zwischenzeit-
lichen Bauverbot Anlass gaben.

Mit der von der Regierung mit Beschluss Nr. 720 am 10. August 2021 geneh-
migten Teilrevision der Ortsplanung ,Papierfabrik/Mihlbach” wurde das Gebiet
Papierfabrik/Mihlbach, welches ein grosses Erneuerungs- und Entwicklungs-
potential aufweist, in ein attraktives, durchmischtes Gewerbe-, Industrie- und
Dienstleistungsgebiet umstrukturiert und planungsrechtlich gesichert.

Nach Abschluss der Teilrevision der Ortsplanung hat sich der Gemeindevor-
stand Landquart bereits mit dem nachsten Schritt der Entwicklung des Gebie-
tes befasst und Ende Januar 2021 unter anderem die Einleitung des Arealplan-
verfahrens im Teilgebiet ,Mihlbach” beschlossen.

Mit dem vorliegenden Arealplan wird die (ibergeordnete Strategie fiir die Ent-
wicklung des Miihlbach-Areals weitergefiihrt und die langfristigen Planungs-
ziele und -absichten umgesetzt. Der Arealplan basiert auf den aktuellen Pla-
nungsgrundlagen und ist mit den neuen, tibergeordneten Vorgaben und Gesetz-
gebungen etc. (wie RPG, KRIP etc.) konform. Durch die sorgféltige und zielori-
entierte Arealplanung sind in ferner Zukunft keine wesentlichen Anpassungen
des Arealplans zu erwarten.
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Verfahren und Organisation

Organisation

Die Erarbeitung des Arealplans wird durch den Gemeindevorstand Landquart

begleitet.

Die technische und fachliche Begleitung erfolgt durch R+K, Biiro fiir Raumpla-

nung AG, Aeuli 3, 7304 Maienfeld.

Die Grundeigentimerschaft des Miihlbach-Areals hat aufgrund der libergeord-
neten Planungsgrundlagen ein Richtprojekt fiir die Bebauung des Areals erar-
beitet. Das Richtprojekt wurde in mehreren Sitzungen zusammen mit der Ge-
meinde besprochen und entsprechend optimiert, so dass dieses sowohl den
Interessen der Grundeigentiimerschaft als auch den Zielen und Absichten der

Gemeinde Landquart entspricht.

Ablauf der Planung

Die Arealplanung wurde in folgenden Verfahrensschritten durchgefihrt:

Beschluss Gemeindevorstand Einleitung Verfahren / Orientierung

ﬁgé?:gr 2021 der Fachstelle vor dem Beschluss Gber die Einleitung des Verfah-
rens (Art. 47 KRG)
Sommer 2021 -

Frihling 2022

Erarbeitung Richtprojekt durch Grundeigentiimerschaft

Mai - Juli 2022

Entwurf Arealplan

September - Novem-
ber 2022

Kantone Vorpriifung (Art. 12 KRVO)

Dezember - Mai

Anpassung/Ergénzung Entwurf Arealplan aufgrund Ergebnisse der
kantonalen Vorpriifung (Vorpriifungsbericht vom 30. November
2022)

aktuell

Offentliche Mitwirkungsauflage (30 Tage) (Art. 13 KRVO)

(noch offen)

Behandlung der Einwendungen (Behandlung der Einwendungen im

Bericht), Anpassung/Ergénzung Entwurf Arealplan aufgrund Ergeb-
nisse der 6ffentlichen Mitwirkungsauflage und Information Einwen-
der (Art. 13 KRVO)

(noch offen)

Erlass durch den Gemeindevorstand (Art. 48 KRG)

(noch offen)

Offentliche Beschwerdeauflage (30 Tage) (Art. 101 KRG)

(noch offen)

Genehmigung durch die Regierung und Publikation (Art. 101 KRG)
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Kantonale Vorpriifung

Die Unterlagen zum Arealplan Mihlbach wurden dem ARE Graubiinden zur
kantonalen Vorpriifung zugeschickt. Im Vorpriifungsbericht des Kantons vom
30. November 2022 wurden einzelne Hinweise und Antrage gestellt.

Die Behandlung der Priifergebnisse durch den Gemeindevorstand Landquart
ist im Anhang ersichtlich. Der Entwurf des Arealplans Mihlbach wurde ent-
sprechend bereinigt. Im Zusammenhang mit der Behandlung der Vorpriifungs-
ergebnisse wurde zudem eine Vereinbarung zwischen der Gemeinde, den
Grundeigentiimerschaften und der Repower AG abgeschlossen (siehe An-
hang).

Erganzend wurden punktuell Prazisierungen des Arealplans sowie der Areal-
planbestimmungen vorgenommen (u.a. Vorschriften zu Absténden, Geb&ude-
langen und Baubereichen, Ergdnzung Baulinie).

Offentliche Mitwirkungsauflage

(noch offen)

Erlass durch Gemeindevorstand

(noch offen)

Offentliche Beschwerdeauflage

(noch offen)

Genehmigung durch die Regierung und Publikation

(noch offen)

X:\RP\403 Landquart\15 Arealplan Miihlbach\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\3_o6ff_Mitwirkung\PMB\Arealplan_Miihlbach_PMB.docx 45



Gemeinde Landquart: Arealplan Miihlbach, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Anhang

Anhang A Vorpriifungsbericht Amt fir Raumentwicklung vom 30. No-
vember 2022 und Behandlung durch Gemeindevorstand

Anhang B Vereinbarung zwischen der Repower AG, der Gemeinde Land-

quart, der Adlerstein AG, c/o R. Kunz Immobilien AG, sowie der
Schumacher Beteiligungen AG, betreffend Teilrevision der
Ortsplanung Areal «Papierfabrik/Miihlbach»
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Vorpriifungsbericht Amt fiir Raumentwicklung vom 30. November 2022 und Behandlung durch Gemeindevorstand

Behandlung durch den Gemeindevorstand

Amt fiir Raumentwicklung Graubinden
' Uffizi per il svilup dal territori dal chantun Grischun
ﬁ Ufficio per lo sviluppo del temritorio dei Grigioni

Tolalon +41 ()81 257 23 23, brtenmet: www are: gr.ch, E-l incglane. gr.ch

At 10 Raumanteizkiung GR. Rinssimssa 10, 7001 Chir

Gemeindevorstand Landquart
Rathausplatz

Postfach 15

7206 lgis

Chur, 30. November 2022

2022/0367 Pr

Gemeinde Landguart
Teilrevision der Ortsplanung Arealplan «Miihlbach=»
Vorpriifung

Sehr geehrter Herr Gemeindeprasident
Sehr geehrte Dame, sehr geehrter Herr

Mit Schreiben vom 1. September 2022 hat uns das Planungsbiro Remund + Kuster, Buro fir Raumpla-
nung AG in lhrem Auftrag die folgenden Untedagen zur Durchfiihrung des kantonalen Vorprifungsver-
fahrens im Sinne von Art. 12 der Raumplanungsverordnung fiir den Kanton Graubidnden (KRVO) zuge-

sandt:

= Arealplan Mihlbach 1:500 vom 23. August 2022

= Arealplanvorschriften vom 23. August 2022

+ Planungs- und Mitwirkungsbericht vom 23. August 2022
= Richtprojekt Ritter Schumacher vom 20. Juni 2022

Auslézer der vorliegend zur Diskussion stehenden Nutzungsplanungsrevision der Gemeinde Landguart Kenntnisnahme
bildet die Absicht, grundeigentimerverbindliche Vorgaben zur Weiterentwicklung und Bebauung des
Areals Mihlbach im Arealplanperimeter festzulegen. Es sollen Rahmenbedingungen fir die Sicherstel-
lung einer hochwertigen Entwicklung des Gebiets geschaffen werden.

Die folgenden Stellen haben im Rahmen einer Vernehmlassung zu den eingereichten Unterlagen Stel-
lung gencmmen:

+  Amt flr Energie und Verkehr (AEV)

= Amt fiir Natur und Umwelt (ANU)

= Tiefbauamt (TBA)

= Repower AG

Die letzte Stellungnahme ist am 11. Oktober 2022 bei uns eingetroffen. Basierend auf die eingegange-
nen Stellungnahmen der einbezogenen Stellen sowie aufgrund unserer eigenen Beurteilung ergeben
sich zur Vorlage die folgenden Ausfihrungen:
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rpriifungsbericht Amt fiir Raumentwicklun Behandlung durch den Gemeindev

Gemeinde Landguart: Teilrevision der Ortsplanung Arealplan Mihlbach — Verprifungsberichit 2

1. Das Wesentliche in Kiirze

Zusammenfassend kann erwdhnt werden, dass die vorliegende Arealplanung mit der beabsichtigten
Entwicklung des Gebiets Mihlbach der Stossrichtung der revidierten eidgendssischen Raumplanungs-
gesetzgebung sowie dem Kantonalen Richtplan entspricht. Diese verlangt, die Siedlungsentwicklung
nach innen zu lenken, vorhandene Reserven zu mobilisieren und eine angemessene Qualitat sicherzu-
stellen. Mit der geplanten Arealplanung werden die Voraussetzungen fir eine qualitative Entwicklung
des Gebiets und ein gut gestalteter Ubergang zwischen dem Wohngebiet im Siiden und dem Arbeits-
gebiet im Norden geschaffen.

Kenntnisnahme

2. Formelles

Die Farbe des Baubereichs C in der Legende des Arealplans entspricht nicht der Farbgebung im Plan.
Die Farben sind in Ubereinstimmung zu bringen.

Die vorliegende Arealplanung gibt ansonsten zu keinen formellen Bemerkungen Anlass.

Beriicksichtigung. Die Farben werden korrigiert.

3. Raumplanerische Beurteilung

Ubereinstimmung mit Gbergeordneten Grundlagen

Die vorliegende Arealplanung entspricht den iibergeordneten Zielsetzungen des eidgendssischen
Raumplanungsgesetzes (RPG; SR 700) vom 1. Mai 2014. Der kantonale Richtplan Bereich Siedlung
(KRIP-5, vom Bundesrat genehmigt am 10. April 2019) definiert in Kap. 5.2 die Arbeitsgebiete von kan- Kenntnisnahme
tonaler Bedeutung. Die vorliegende Arealplanung ist Teil des Arbeitsgebiets «Landquart-Zizers, Land-
quart Fabriken» in einem urbanen Raum ven strategischer Bedeutung. Dort sollen Dienstleistungs-,
Gewerbe- und Industrienutzungen angesiedelt werden. Wohnen in untergeordnetem Mass ist zulassig
und es soll auf eine hochwertige Siedlungsentwicklung hingewirkt werden (KRIP-5, 5.2-28). Die raum-
planerische Ausrichtung der vorliegenden Arealplanung entspricht der angestrebten Nutzung und den
Anforderungen gemdss Standortprofil.

Spezifisches zu den Planungsinhalten

In der Teilrevision der Ortsplanung «Papierfabrik/Mihlbach», welche am 10. August 2021 von der Re-
gierung genehmigt wurde, sind im entsprechenden Raum verschiedenene Gebiete mit Arealplanpflicht
festgelegt worden. Fir diese Gebiete wurden im Anhang zum Baugesetz spezifische Rahmenbedingun-
gen definiert. Diese Vorgaben wurden im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der Teilrevision der
Ortsplanung als recht- und zweckmassig beurteilt.

Die im Anhang zum Baugesetz festgelegten Rahmenbedingungen zum Arealplangebiet Mihlbach wer-
den mit dem nun vorliegenden Arealplan umgesetzt und sind im Grundsatz nicht mehr zu beanstan-
den.

Die Vorgaben zur differenzierten Nutzung und zur Qualitétssicherung der Uberbauung sowie der Um-
gebung werden grundséatzlich begrisst und tragen zur Identitatsbildung des Gebiets bei. Die nachfol-
genden Ausfihrungen sind im Sinne einer Optimierung der Vorlage zu priifen und gegebenenfalls eine
Ergénzung der Planungsmittel vorzunehmen.

Kenntnisnahme

Bauverpflichtung
Die Gemeinde hat in Art. 33 «Bauverpflichtung» der Arealplanvorschriften eine Regelung zur Sicher-

stellung der Baulandverfigbarkeit eingefuhrt und zur Vorprifung eingereicht. Diese beinhaltet unter . . . . . = . . = _
anderem nachfolgende Regelung: Uniiberbaute und unternutzte Grundstiicke beziehungsweise Grund- BerUCkSIChtlgung' Das Grundstiick Nr. 9 wird als Fléche mit BauverprIChtung gemdss Art. 33 Areal

stiicksteile, die bereits vor dem 1. April 2019 einer Bauzone zugewiesen worden sind, werden mit einer planvorschriften bezeichnet. Das Grundstiick Nr. 2116 («HOIZSCh“ﬁ») wird nicht bezeichnet.
Bauverpflichtung belegt. Nun sind allerdings keine diesbeziglichen Flachen im Arealplan bezeichnet
und es ist somit nicht eindeutig klar, welche Grundstiicke oder Grundstiicksteile mit einer solchen Re-
gelung belegt werden sollen. Die Flachen fir welche die Regelung gelten soll, sind im Arealplan zu be-
zeichnen.
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Gemeinde Landguart: Teilrevision der Ortsplanung Arealplan Mihlbach — Vorprifungsbericht 3

Freiraum und Umgebung

Die einheitliche, auf die Umgebung und die Bebauung abgestimmte Freiraumgestaltung mittels eines
Frei- und Grinraumkonzepts im Rahmen der jeweiligen Baubewilligungsverfahren wird ausdriicklich
begriisst. Auch die vorgesehene neue Gestaltung und Aufwertung des Miihlbachs mit einem Revitali-
sierungskonzept in zwei Etappen ist aus unserer Sicht ein wichtiger Bestandteil einer qualitdtsvollen
Arealentwicklung und wird wesentlich zur Attraktivitat des Gebiets in Zukunft beitragen.

Revitalisierung Mahlbach

Als Energieproduzent und Netzbetreiber obliegt der Repower die Stromversorgung verschiedener
Bindner Gemeinden. Im Bereich des Arealplanes Mihlbach betreibt die Repower eine 2.2kV Verbin-
dungsleitung zwischen der TS Holzschleife und der TS Fabrik. Die betroffene Leitung verbindet die von
Repower betriebenen Wasserkraftwerke Papierfabrik 1 (PFL 1) mit dem darunterliegenden Kraftwerk
Papierfabrik 2 (PFL 2). Ebenfalls innerhalb des Areales Mihlbach befindet sich die Druckleitung sowie
der Uberlaufkanal zwischen den KW PFL 1 und PFL 2 Fiir den Betrieb und den Unterhalt der Drucklei-
tung und des Uberlaufkanals ist die maschinelle Zuganglichkeit des Abschnitts erforderlich. Weiter ist
im Zusammenhang mit dem Wasserkraftprojekt Chlus (Konzessionsgenehmigungsgesuch befindet sich
bei den kantonalen Behérden in Prifung) eine Revitalisierung des Mihlbachs Igis angedacht. Der defi-
nitive Entscheid in dieser Angelegenheit durch die zustindige Behdrde ist noch ausstehend.

In den Arealplanunterlagen wurde ein Baubereich fur unterirdische Bauten ausgeschieden. Dieser tan-
giert die elektrischen Leitungen, die Druckleitung, den Uberlaufkanal sowie den Bereich, welcher fiir
die maschinelle Wartung der Repower Anlagen genutzt wird.

Aufgrund der zur Verfigung gestellten Unterlagen ist nicht ersichtlich, wie die Anlagen der Repower
wihrend der Uberbauung des Areals und auch im Betrieb beeintrachtigt bzw. geschiitzt werden und
wer allfillige Kosten (Betriebsausfille, Schutzmassnahmen etc ) tragt. Es ist aus technischen und 5i-
cherheitsgrinden schwer vorstellbar, dass die Druckleitung wahrend des Baus betrieben werden kann.

Weiter werden in den Arealplanvorschriften (beispielsweise in Art. 21, 34, 38) Aussagen zur Revitalisie-
rung des Mihlbaches zum Zeitpunkt der Realisierung des Kraftwerks Chlus festgehalten. In Art. 39 wird
angemerkt, dass die in den Arealplanvorschriften vorgesehenen Dienstbarkeiten mit der Anmerkung
im Grundbuch als eingerdumt gelten. Obwohl die Planung fiir das Projekt Chlus vorangetrieben wird,
ist noch unklar, ob das Kraftwerk Chlus definitiv realisiert werden kann und welche Ersatzmassnahmen
(wie beispielsweise eine Revitalisierung des Mihlbaches) projektiert werden sollen. Das Festhalten ei-
ner Verkniipfung der Revitalisierung des Miihlbachs mit dem Projekt Chlus in den Varschriften zum
Arealplan Muhlbach ist somit zum jetzigen Zeitpunkt nicht maglich. Hinzu kommt, dass eine solche
Verknipfung aus Sicht der Repower weder zweckmassig ist noch am korrekten Ort erfolgt und es wird
folgendes beantragt:

- Die Verknipfung der Revitalisierung des Muhlbachs mit der Realisierung bzw. dem Betrieb des
Kraftwerks Chlus ist in der Arealplanung Mihlbach zu streichen.

- Der Schutz der Anlagen der Repower bzw. die Sicherstellung des Betriebs ist von der Projekt-
tragerschaft zu garantieren und bei der weiteren Projektierung in Zusammenarbeit mit der
Repower zu beriicksichtigen._

- Das weitere Vorgehen hinsichtlich des Schutzes der Anlagen der Repower bzw. der Sicherstel-
lung des Betriebs ist in einer gemeinsamen Besprechung zu erdrtern.

Im Lichte der Rickmeldung der Repower AG stellt sich die Frage, ob eine absolute Verknupfung der
geplanten Realisierung der Aufwertung des Mihlbachs mit dem Projekt Kraftwerk Chlus zweckmassig
ist. Wir schlagen vor, eine Regelung im Rahmen des Arealplans zu treffen, dass die Revitalisierung des
Mihlbachs auch unabhangig zum Kraftwerkprojekt realisiert wird. Somit wird sichergestellt, dass auch
im Falle eines Scheiterns des Kraftwerkprojekts die Revitalisierung des Bachs und somit die diesbeziig-
liche Attraktivitatssteigerung des Areals in siedlungsbaulicher Hinsicht gew&hrleistet werden kann.

Behandlung durch den Gemeindevorstand

Kenntnisnahme

Beriicksichtigung

Im Rahmen einer Vereinbarung zwischen den Grundeigentiimern der Parzellen Nrn. 9 und 2116, der
Repower AG und der Gemeinde Landquart wurden die Einzelheiten betreffend Umgang mit den Anla-
gen am Miihlbach und dessen Revitalisierung geregelt, soweit diese den Arealplanperimeter betreffen.
Mit der Vereinbarung werden folgende Inhalte geregelt:

a)

b)

<)

die seitens Grundeigentiimerschaft zu treffenden Vorkehrungen zur Gewahrleistung der be-
stehenden und weiterhin geltenden Rechte der Repower im Zusammenhang mit dem Betrieb
sowie der Wartung und dem Unterhalt (inkl. Erneuerung/Ersatz) ihrer Kraftwerke (Muhlbach,
Druckleitung, Leerschusskanal und Kabelrohrblock);

allfallige Entschadigungsanspriiche seitens Repower gegeniiber der Grundeigentiimerschaft
im Falle von durch letztere bzw. von diesen hinzugezogenen Dritten verursachten und ver-
schuldeten Betriebsunterbriichen und/oder Schaden an den Anlagen der Repower;

die Zustandigkeit fir die Planung, Umsetzung und Finanzierung Renaturierung des Miihlbachs
entlang des ausgeschiedenen Gewésserraums sowie die dafir erforderlichen baulichen An-
forderungen an die Vorhaben der Grundeigentiimerschaft im entsprechenden Bereich.

Die in der Vereinbarung geregelten Inhalte werden aus den Arealplanbestimmungen gestrichen. Entspre-
chend werden die Artikel 21, 34 und 38 der Arealplanbestimmungen angepasst.
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Gemeinde Landquart: Teilrevision der Ortsplanung Arealplan Mihlbach — Vorpriffungsbericht 4

Die Gemeinde wird angewiesen, die dargelegte Situation fir die weitere Planung zu beriicksichtigen
und entsprechend ergénzende Regelungen vorzusehen.

Parkierung

Die Reduktion der Abstellplatze fir Motorfahrzeuge sowie das diesbeziiglich einzureichende Mobili- . licksichti itd k Il | ird b . . d . .
tatskonzept und auch die verwiegend unterirdisch anzuordnende Parkierung wird als zweckmassig und Keine Berticksic tlgung. Mit der aktuellen Rege ung wir ereits eine angemessene un Zeltgemasse

zeitgemass erachtet. In diesem Zusammenhang ist zu priifen, ob die maximal 12 plus 70 Abstellplatze, Reduktion der Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge erreicht. Eine gewisse Anzahl an oberirdischen Park-
welche als Besucherparkplétze, Anlieferung oder dergleichen oberirdisch erstellt werden dirfen, im platzen erscheint auch in Anbetracht der Entfernung zum Bahnhof Landquart als zweckmassig,

sinne einer méglichst verkehrsarmen Siedlungsgestaltung noch weiter reduziert werden kénnten.
Gemass den Arealplanbestimmungen hat sich die Anzahl Fahrradabstellplatze nach der Parkplatzver- Beriicksichtigung, Der Artikel 18 der Arealplanvorschriften wird dahingehend angepasst, dass sich die

ordnung der Gemeinde Landguart zu richten. Allenfalls kénnten im Rahmen des Arealplans die zeitge- .. . . .
massen Richtwerte gemass Musterbaugesetz 2020 resp. des VSS-Normen verwendet werden. Berechnung der minimal erforderlichen Anzahl Veloabstellpldtze nach den VSS-Normen zu richten hat
(VSS-Norm 40 065).

Hauptverkehrserschliessung
Die geplante Hauptverkehrserschliessung des Arealplangebietes Gber den Obermihleweg wird von der .
Str; b lizei des Tieft tes Graubiinden ausdriicklich begriisst. Kenntnisnahme

5. Fazit und weiteres Vorgehen

Die vorliegende Arealplanung erweist sich unter Beachtung der vorstehenden Erlduterungen als ge-
nehmigungsfahig. Die Interessen einer qualitativ guten Entwicklung des Mihlbach-Areals in ein attrak-
tives Wohn- und Arbeitsgebiet mit einer hohen Wohn- und Arbeitsqualitét sowie die qualitatsvolle )
Siedlungsentwicklung nach innen sind aus raumplanerischer Sicht gut aufeinander abgestimmt. Die Kenntnisnahme
vorgesehen Gestaltungsvorgaben fur die Bebauung sowie die Umgebung und die Freirdume tragen zu
einer gelungenen Arealentwicklung bei. Die Sicherstellung einer Revitalisierung des Mihlbachs im
Rahmen der Nutzung und Uberbauung des Gebiets sollte dabei unabhangig gesichert werden. Die Fla-
chen, welche mit einer Verfilgbarkeitsregelung belegt werden sollen, sind im Arealplan unmissver-
standlich zu kennzeichnen.

Gerne hoffen wir, dass wir lhnen mit dem vorliegenden Vorpriifungsbericht die notwendigen Anregun-
gen fir die Anpassung der Arealplanungsvorlage sowie weitere nitzliche Hinweise im Hinblick auf die
nach Abschluss der Arealplanung durchzufiihrenden Baubewilligungsverfahren ibermitteln konnten.
Entsprechend empfehlen wir der Gemeinde Landquart, die Planung im Hinblick auf die Beschlussfas-
sung in der Gemeinde sowie im Hinblick auf das anschliessend durchzufiihrende regierungsratliche
Genehmigungsverfahren im Sinne des vorliegenden Vorprifungsberichts zu dberpriifen und die be-
schriebenen erforderlichen respektive zweckmassigen Anpassungen und Erganzungen noch vorzu-
nehmen

Fir Fragen zum vorliegenden Bericht sowie selbstversténdlich auch fiir Ihre weitergehenden oder an-
derweitigen Planungsfragen kénnen Sie mich gerne kontaktieren (081 257 23 09 oder
ralf petter@are gr.ch).

wir danken Ihnen fur die gute Zusammenarbeit und grissen Sie freundlich.

Abteilung Nutzungsplanung und BAB

Ralf Petter, Kreisplaner
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