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Gemeinde Thusis
Teilrevision der Nutzungsplanung «Areal Pantun»
Vorpriifung

Sehr geehrter Herr Gemeindeammann
Sehr geehrte Dame, sehr geehrter Herr

Das Biiro Remund + Kuster AG hat uns mit Schreiben vom 7. Marz 2024 im Auftrag von lhnen die fol-
genden Unterlagen zur Durchfithrung des kantonalen Vorpriifungsverfahrens im Sinne von Art. 12 der
Raumplanungsverordnung fiir den Kanton Graubiinden (KRVO) zugestellt:

+ Teilrevision Nutzungsplanung ,Areal Pantun” 1:500 vom 4. Mé&rz 2024
- Zonenplan rechtskriftig (informativ)
- Anderungen (verbindlich, Festlegungen Teilnutzungsplan ,,Areal Pantun®)
- Zonenplan mit Teilnutzungsplanung , Areal Pantun” und Teilrevision Gewdsserrdume und
Gefahrenzonen (informativ)
¢  Planungs- und Mitwirkungsbericht (PMB) vom 4. Marz 2024
+ Entwicklung Anlage Pantun — Machbarkeitsstudie Umsetzung Nutzeranforderungen vom 31. Mai
2022
+ Rodungsgesuch Entwicklung Anlage Pantun

Ausloser der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung ist das intensiv genutzte Areal Pantun: Da-
rauf befindet sich eine Truppenunterkunft der schweizerischen Armee, die Gebdudeversicherung
Graubilinden (GVG) und die Feuerwehr nutzen das Geldnde fiir Schulungen. Daher besteht Handlungs-
bedarf, weil es zu Nutzungskonflikten kommt. Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung soll eine koor-
dinierte Entwicklung und Neuordnung des Areals geschaffen werden.

Beilage B: Vorpriifungsbericht und Behandlung
Stand 24. Oktober 2024

Ande-
rung
notwen-
dig in:

Verbindliche
Unterlagen
Planungs- und

Mitwirkungsbericht

Rodungsgesuch
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Im Rahmen der Vernehmlassung haben sich das Amt fur Natur und Umwelt, das Amt fir Wald und Na-
turgefahren, das Amt fiir Jagd und Fischerei, das Amt fiir Energie und Verkehr, die Denkmalpflege, die
Rhatische Bahn, das Tiefbauamt sowie das Bundesamt fiir Strassen (ASTRA Bellinzona) zur geplanten
Teilrevision der Ortsplanung gedussert.

Unter Berticksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen sowie basierend auf unserer eigenen Be-
urteilung ergeben sich zur Vorlage die folgenden Ausfiihrungen.

1  Materielles zu den Planungsmitteln
1.1 Erweiterung Z6BA

1.1.1  Allgemeines und Verdnderung Siedlungsgebiet

Es werden 3'889 m? Nichtbauzone in eine Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen eingezont: 24 m?
waren bisher Wald, 2'406 m? Forstwirtschaftszone und 1'459 m? Ubriges Gemeindegehiet.

Das Areal Pantun liegt weitestgehend bereits im Siedllungsgebiet gemdss Kantonalem Richtplan Zwi-
schenergebnis. Die Aussage im PMB auf S. 32 ist somit im Prinzip richtig, allerdings nicht ganz genau
(die bestehenden Anlagen als auch der beabsichtige Erweiterungsbereich befanden sich innerhalb des
festgelegten Siedlungsgebiets gemdss des Kantonalen Richtplans). Die Erweiterung liegt aber langst
innerhalb des Handlungsspielraums der Gemeinde (bis insgesamt 1 ha).

Die Begriindung des Bedarfs der ZoBA mit der hesonderen Stellung von Thusis als Regionalzentrum
stimmt konzeptionell mit dem Regionalen Raumkonzept und dem Entwurf des Regionalen Richtplans
Uiberein.

1.1.2 Umgang Nollakanal — Zuweisung Z6BA

Westlich entlang des Areals Pantun fliesst der Nollakanal. Dieser weist in diesem Abschnitt aufgrund
der nicht dauernden Wasserfithrung ein bescheidenes dkologisches Potential auf. Auf eine zwingende
Gewdsserraumausscheidung kann somit verzichtet werden. Allerdings ist gemadss Google Earth entlang
des Nollakanals Ufervegetation vorhanden; wie eine Entfernung begriindet werden soll, ist unklar. Der
Kanal muss grundsatzlich unterhalten werden. Es gibt fiir den Nollakanal ein Gewdsserentwicklungs-
konzept; eine vollstindige Aufgabe des Kanals scheint somit kaum maglich. Schliesslich wurde viel
Geld in die Sanierung der Wasserfassung fiir den Nollakanal investiert.

Ob eine Eindolungsbewilligung nach Art. 38 des Bundesgesetzes liber den Schutz der Gewadsser
(GSchG) maglich ist, ware zu kldren. Der Kanal kann einerseits als Bewdsserungskanal bezeichnet wer-
den (Art. 38 Abs. 2 lit. a GSchG), auf der anderen Seite widerspricht eine Eindolung Art. 22 NHG
(Ufervegetation).

Zusammenfassend kann aufgrund der getatigten Ausfiihrungen nicht ausgeschlossen werden, dass
eine Bebauung der Gewdsserparzelle des Nollakanals moglich ist. Allerdings ist mit grosseren Schwie-
rigkeiten/Unabwdagbarkeiten zu rechnen. Wir empfehlen daher der Gemeinde, dort wo der Nollakanal
fliesst, Ubriges Gemeindegebiet zu belassen und die Fliche nicht der Zone fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen zuzuweisen. Ein Gewadsserkontinuum muss in einer geeigneten Art und Weise sichergestellt
werden.

Kenntnisnahme

Beriicksichtigung

Der PMB wird diesbeziiglich prazisiert.

Auch im Rahmen der laufenden Revision des Regionalen Richtplans Region Viamala, Teil
Siedung (Stand kantonale Vorpriifung) ist vorgesehen, dass diese Fldachen als Siedlungs-
gebiet festgesetzt werden.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme / Keine Beriicksichtigung

Es wird begriisst, dass der Verzicht auf die Gewasserraumausscheidung als genehmi-
gungsfahig beurteilt wird. An der Einzonung des Nollakanals wird festgehalten. Falls es
sich bei der Bepflanzung am Nollakanal tatsachlich um schutzwiirdige Bestockungen
nach NHG handeln wiirde und diese tiberbaut werden sollte, so waren im Rahmen des
Baubewilligungsverfahren die entsprechenden Nachweise zu erbringen und allfalligen Er-
satzmassnahmen festzulegen. Fiir das Nutzungsplanverfahren wird an der Einzonung des
Nollakanals festgehalten, damit auch eine einheitliche Zonierung sichergestellt ist. Der
Planungs- und Mitwirkungsbericht wird mit Erlduterungen ergénzt.
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1.2 Rodungsgesuch
1.2.1 Waldgesellschaft

Fiir die Rodung ist ein Ersatz vorgesehen und das Rodungsgesuch wurde eingereicht. Darin ist aber die
Waldgesellschaft nicht ersichtlich. Somit ist unklar, ob es sich allenfalls um eine schutzwiirdige Wald-
gesellschaft nach Bundesgesetz (iber den Natur- und Heimatschutz (NHG) resp. der Verordnung tiber
den Natur- und Heimatschutz (NHV) handelt. Das Rodungsgesuch ist fir das Genehmigungsverfahren
mit der betroffenen Waldgesellschaft zu erganzen.

Betreffend Ersatz zugunsten von NHG/NHV ist der konkrete Ersatz und dessen Ziele ebenfalls im Ge-
nehmigungsverfahren auszuweisen. Denn gemdss der Legende der Detailpldne im Rodungsgesuch
Areal Pantun und Rinsand wird der Perimeter der Ersatzmassnahmen als ,Ersatzmassnahmen im Zu-
sammenhang mit der Gesamtrevision Nutzungsplanung” klassifiziert. Es ist unklar, ob die Ersatzmass-
nahmen Rinsand nur fir die Rodung auf dem Areal Pantun gelten oder auch fiir die laufende Gesamt-
revision der Gemeinde Thusis.

Sollte es sich zusdtzlich um eine schutzwiirdige Waldgesellschaft nach NHG/NHV handeln, ist gestiitzt
auf Art. 18ter NHG neben dem Rodungsersatz weiterer (dkologischer) Ersatz zu leisten.

1.2.2  Schriftliche Zustimmung

Das Rodungsgesuch ist nicht ganz vollstandig, es muss vor der Genehmigungsauflage mit dem zustan-
digen Regionalforstingenieur besprochen werden. Die schriftliche Zustimmung der Wald- bzw. Grund-
eigentiimer gemass Ziff. 7 ist ausstehend. Sie ist noch einzuholen und dem Rodungsgesuch beizulegen.

13 Nichtionisierende Strahlung (NIS)

Es wird ein NIS-Korridor festgelegt, in welchem Bauten und Anlagen mit empfindlicher Nutzung nicht
zuldssig sind. Wir weisen darauf hin, dass vor Erteilung einer Baubewilligung im Nahbereich bestehen-
der Hochspannungsleitungen der Leitungsinhaber angehort werden muss. Art. 11a der Leitungsverord-
nung LeV (734.31) verpflichtet die kommunale oder kantonale Behorde, den Leitungsinhaber anzuho-
ren, wenn ein Baugesuch oder eine Nutzungsanderung im Nahbereich einer bestehenden Hochspan-
nungsleitung zu bewilligen ist.

Zudem verweisen wir beziiglich der Festlegung des Korridors auf die spateren Ausfiihrungen im Kapitel
«Hinweise zur Plandarstellung». Denn zurzeit ist unklar, in welchem Planungsmittel der Korridor fest-
gelegt wird. Auch ist die gewdhlte Formulierung der Festlegung nicht passend (Bauten und Anlagen mit
empfindlicher Nutzung sind nicht zul3ssig).

Bezugnehmend auf die Vollzugshilfe des Cercle Bruit beziiglich Anforderungen an Bauzonen und Bau-
bewilligungen in larmbelasteten Gebieten (Vollzugshilfe 2.00 Cercle Bruit, 25. September 2020, Ver-
sion 2016%) wird der Gemeinde empfohlen, die folgende Festlegung des NIS-Korridors im Generellen
Gestaltungsplan vorzusehen:

- Bereich mit Nutzungsheschrankungen (NIS); keine Orte mit empfindlicher Nutzung (Art. 3 NISV)

Beriicksichtigung
Das Rodungsgesuch wird zusammen mit dem AWN ausgearbeitet.

Beriicksichtigung

Das Rodungsgesuch wird angepasst. Die Ersatzflachen Rinsand gelten nur fiir die Rodung
Areal Pantun. Fiir die Gesamtrevision wird nur der Ersatzstandort Crapteig angegeben.
Aktuell erarbeitet die Gemeinde Thusis ein Konzept bzw. holt ein 6kologisches Gutachten
ein, mit dem der Umfang und die Art des dkologischen Ersatzes untersucht werden. So-
bald die entsprechenden Erkenntnisse vorliegen, werden diese in das Rodungsgesuch ein-
gearbeitet.

Beriicksichtigung

Sowohl die Rodungsflachen als auch die Flachen fiir die Ersatzmassnahmen sind im Ei-
gentum der Gemeinde Thusis. Die Unterschriftenliste kann durch die Gemeinde im Hin-
blick auf die Genehmigung erstellt werden.

Kenntnisnahme
Ist Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens.

siehe nachfolgende Behandlung

Beriicksichtigung
Die Festlegung kann umbenannt werden.
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1.4 Altlasten

Das Areal Pantun befindet sich im Kataster der belasteten Standorte, wie im PMB erwdhnt. In diesem
Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass Bauvorhaben, welche den genannten Standort betreffen,
im Rahmen eines Baubewilligungsverfahrens die Zustimmung des Amtes fiir Natur und Umwelt (ANU)
erfordern. Daher sind allféllige Baugesuche dem ANU zur Beurteilung einzureichen.

2 Formelles zu den Planungsmitteln

2.1 Baulandmobilisierung (BLM)

Es werden 3'889 m? Nichtbauzone in eine Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen eingezont: Neu-
einzonungen sind grundséatzlich innert einer Frist von acht Jahren zu tiberbauen (Art. 19¢c KRG). Im PMB
finden sich dazu keine Ausfilhrungen. Uberlegungen dazu sind im Genehmigungsverfahren zu ergin-
zen. Wir verweisen auch auf das Handbuch des ARE von Oktober 2023 zu «Baulandmobilisierung und
Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile».

Zudem verweisen wir auf die folgenden im Regierungsbeschloss vom 27. Oktober 2020 (RB Protokoll
Nr. 880/2020) damals gemachten Ausfiihrungen zur Parz. Nr. 1049.

"Bei Einzonungen ist die Verfiigbarkeit des eingezonten Landes sicherzustellen, dies entweder vertrag-
lich (Art. 19b KRG) oder, wenn nichts vereinbart, nach Massgabe von Art. 19c KRG. In beiden Fiillen be-
steht ein Kaufrecht fiir die Gemeinde nach Art. 19d KRG. Vorliegend geht es um Land der politischen
Gemeinde. Zudem entspricht die Einzonung einem wichtigen iiberkommunalen Bedtirfnis. Die Umset-
zung ist bereits in Planung. Obschon eine Realisierung des neuen Ubungsgelidndes hichstwahrschein-
lich ist und grundsiitzlich auch nicht angezweifelt wird, hat die Gemeinde dennoch die sich zufolge der
Einzonung ergebende Bauverpflichtung nach Art. 19¢ KRG im Grundbuch ihrer Parzellen Nrn. 906 und
1049 einzutragen (Erfordernis gemdss Art. 19w Abs. 2 Ziffer 2 KRG). Sollten die Flichen wider Erwarten
nicht genutzt werden, wird die Gemeinde ersucht, die Fliichen nach Art. 19e KRG wiederum aus der
Bauzone zu entlassen.”

2.2 Mehrwertabgabe (MWA)

Ebenso unterliegen Neueinzonungen grundsatzlich einer Mehrwertabgabepflicht (Art. 19j Abs. 1 KRG).
Ausnahmen sind moglich, jedoch finden sich auch dazu im PMB keine Ausfiihrungen, was fiir das Ge-
nehmigungsverfahren nachzuholen ist.

Die Parzellenliste mit den Einzonungen (PMB 3) haben wir im Nachgang erhalten. Fir die Landpreise
wurden Referenzwerte eingesetzt, welche im Rahmen der kommunalen Gesamtrevision der Nutzungs-
planung im Jahr 2022 vom AIB fiir andere Flédchen in der Gemeinde ermittelt wurden. Der Mehrwert
wiirde sich auf rund CHF 315'000.- belaufen.

Gemadss Art. 19i Abs. 5 KRG wird keine Abgabe erhoben bei Planungsmassnahmen, deren Zweck unmit-
telbar in der Erfilllung einer dffentlich-rechtlichen Aufgabe besteht. Der Zweck der neu eingezonten
Zone fur éffentliche Bauten und Anlagen dient der Armee, Blaulichtorganisation Feuerwehr und der
GVG. In diesem Sinne ist in unserer Beurteilung Art. 19i Abs. 5 KRG anwendbar und die Einzonungen
sind voraussichtlich von einer Mehrwertabgabe befreit.

Kenntnisnahme
Ist Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens.

Beriicksichtigung
Fir die neu eingezonten Flachen wird eine Bauverpflichtung festgelegt, welche mit Geneh-
migung im Grundbuch angemerkt wird.

Beriicksichtigung
In der Beilage (PMB 3) wurde bereits vermerkt, dass aufgrund der Nutzung von einer Mehr-
wertabgabe abgesehen werden kann. Dies kann im PMB weiter erlautert werden.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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2.3 Kritische Uberlappungen

Eine kritische Uberlappung tangiert am stlichen Rand des Areals die Gefahrenzone 1: Es handelt sich
um die Umzonung der bestehenden Zone fiir éffentliche Bauten in eine Zone fiir 6ffentliche Bauten
und Anlagen.

Eine Uberlappung von Bauzone und Gefahrenzone 1 ist voraussichtlich nicht genehmigungsfahig. Die
Fldche ist einer Nichtbauzone, bspw. dem Ubrigen Gemeindegebiet, zuzuweisen.

2.4 Hinweise zur Plandarstellung = Teilrevision Nutzungsplanung , Areal Pantun" 1:500

Die Plandarstellung ist in Hinblick auf das Genehmigungsverfahren grundsétzlich zu iiberarbeiten und
in diversen Punkten zu verbessern. Geméss der Wegleitung des ARE «Richtlinie Darstellung Nutzungs-
planung» vom Januar 2022 ergeben sich folgende Hinweise (nicht abschliessende Aufzdhlung):

+ Die Bezeichnung des Planungsmittels («Zonenplan»?) fehlt auf dem Titelblatt. Es ist unklar, ob es
sich um einen Arealplan, einen Zonenplan oder einen Generellen Gestaltungsplan handelt. Auf-
grund der Ausfithrungen im obigen Kapitel zur Nichtionisierenden Strahlung gehen wir davon aus,
dass es sich um eine Teilrevision des Zonenplans und des Generellen Gestaltungsplans handelt.
Dies ist zu ergdnzen.

e Fir das Genehmigungsverfahren ist im Grundsatz nur ein Plan mit den neuen, verbindlichen Fest-
legungen einzureichen. So sind aktuell teils redundante Festlegungen in zwei verschiedenen Plan-
fenstern vorhanden.

* Sofern mehrere Planfenster gewdhlt werden sollen (momentan rechtskraftige Nutzungsplanung,
Anderungsplan und Anderungsplan integriert in rechtskriftige Nutzungsplanung) ist pro Planfens-
ter eine eigene komplette Legende zu erstellen. Die Legenden sind hinsichtlich den drei verschie-
denen Planfenstern nicht eindeutig.

e Der Titel des mittleren Planfensters (Anderungsplan) muss iibereinstimmen mit dem Titel des ge-
samten Planungsmittels (und nicht «Anderungen (Verbindlich, Festlegungen Teilnutzungsplan»).

¢ Samtliche Legenden sind im «Anderungsplan» aufzufithren respektive im Plan, wie er im Genehmi-
gungsverfahren eingereicht wird. Die Legende auf dem jetzigen «Anderungsplan» ist unvollsténdig.

Auch die hinweisenden und orientierenden Inhalte fehlen und sind in der finalen Legende aufzu-
fithren.

* Esist zu unterscheiden, welche Festlegungen im Zonenplan und welche im Generellen Gestal-
tungsplan stattfinden.

¢ Die Farben in der Legende der Festlegungen des jetzigen ,Anderungsplans” sind falsch (orange und

griin gepunktet etc.). Auch die Darstellungen (Symboale) der festgelegten Grundnutzung stimmen
nicht mit dem Signaturenkatalog tiberein.

¢ In den drei Planfenstern ist nebst den Amtlichen Vermessungsdaten als Hintergrundinformation
auch der Basisplan in der Nachbargemeinde dargestellt. Die Nachbargemeinde muss weiss sein.

» Der Artikel (Gesetzesgrundlage) fir die aufzuhebende statische Waldgrenze und fiir den orientie-

renden Wald fehlt in den Legenden.
*  Wir weisen darauf hin, dass « TNP-Perimeter» als Begrifflichkeit uniiblich ist.

3  Weiteres Vorgehen

Gerne hoffen wir, dass wir Ihnen mit dem Varpriifungsbericht die notwendigen Anregungen tibermit-
teln konnten, damit Sie die Nutzungsplanungsvorlage anpassen kdnnen. Entsprechend empfehlen wir
der Gemeinde Thusis, die Planung im Hinblick auf die Beschlussfassung und Genehmigung im Sinne des

Vorpriifungsberichts zu Giberpriifen und anzupassen. Bezugnehmend auf die gemdss Kap. 2.4 vorzu-
nehmende Uberpriifung und Anpassung der Plandarstellung mit der Wegleitung des ARE stehen wir
sehr gerne auch fiir eine vorgéngige Besprechung zur Verfiigung.

Keine Beriicksichtigung

Mit der Gefahrenzone rot wird sichergestellt, dass die Anliegen der Naturgefahrenpraven-
tion beriicksichtigt sind und keine neuen Bauten und Anlagen fiir den dauernden Aufent-
halt von Mensch und Tier erstellt werden diirfen. Eine andere Nutzung der Flachen ist wei-
terhin denkbar, sofern die Vorgaben beziiglich Naturgefahren beriicksichtigt werden. Die
rechtskraftige Bauzone wird nicht ausgezont.

Beriicksichtigung )
Dies kann auf dem Titelblatt ergénzt werden (es handelt sich um eine Anderung des Zo-
nenplans)

Beriicksichtigung (Punkte 2, 3 und 4)

Der verbindliche Plan wird angepasst, dass nur noch die Anderungen dargestellt sind.

Fir das Verstéandnis der Bevolkerung ist es jedoch wichtig, den Zustand vor der Revision
und nach der Revision zu zeigen. Auch wird aus dem Anderungsplan mit den Darstellungs-
vorgaben des Kantons nicht klar, welche Zonen um- oder eingezont werden (Z6BA wird so-
wohl ein- als auch umgezont, dies ist mit den Darstellungsvorgaben des Kantons nicht zu
unterscheiden). Deshalb wird zusétzlich zum verbindlichen Plan ein orientierender Plan
mit allen drei Planausschnitten beigelegt.

Beriicksichtigung
Die Legende wird entsprechend ausgearbeitet.

Siehe oben

Teilweise Beriicksichtigung

Ohne diese farbliche Unterscheidung ist nicht klar, ob eine Z&BA eingezont oder umgezont
wurde. Dies ist fiir das Verstandnis der Planung jedoch entscheidend. Siehe oben: Im ver-
bindlichen Anderungsplan werden die Darstellungsvorgaben des Kantons beriicksichtigt,
im orientierenden dreiteiligen Zonenplan wird an der Darstellung festgehalten.

Beriicksichtigung (drei letzte Punkte)
Die Bezeichnung wird angepasst auf "Perimeter Teilrevision Nutzungsplanung "Areal Pan-

tun’.

Kenntnisnahme
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Fiir allgemeine Fragen zum vorliegenden Vorpriifungsbericht kénnen Sie sich gerne an mich wen-
den (Tel. 081 257 29 03, martina.rueegg@are.gr.ch). Wir danken Ihnen fiir die gute Zusammenar-
beit und wiinschen lhnen viel Erfolg fiir den Abschluss der vorliegenden Teilrevision der Ortspla-

nung.
Abteilung Nutzungsplanung und BAB
[
17,
o e (ﬂ
Martina Rilegg, Kreisplanerin
Beilage:

— Vorprifungsunterlagen (1-fach)

Kopie (ohne Beilage):
— Remund + Kuster AG, Aeuli 3, 7304 Maienfeld

Kopie per E-Mail (ohne Beilage):
— Gemeinde Thusis

— R+KPlaner

— Amt fiir Natur und Umwelt

— Amt fiir Jagd und Fischerei

— Amt fur Wald und Naturgefahren

— Amt fiir Energie und Verkehr

— Denkmalpflege Graubiinden

— Gebdudeversicherung Graubiinden

— Tiefbauamt Graubiinden

— Rhétische Bahn, Infrastruktur, Projektabwicklung, Landerwerb
— Armasuisse

— ASTRA Bellinzona (Bundesamt fir Strassen)
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