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Zusammenfassung

Im  Arbeitsplatzgebiet Papierfabrik/MUhlbach soll die Nutzungsplanung
angepasst werden, um so eine qualitdtsvolle und sorgfaltige Entwicklung
des Gebiets sicherzustellen. Mit der Revision werden einerseits die Rah-
menbedingungen fur das seit 2013 in der Planungszone liegende Gebiet
geklart. Gleichzeitig werden die Vorgaben, die der Kantonale Richtplan
KRIP an das strategische Arbeitsgebiet stellt, umgesetzt.

Die Zonenplanrevision sieht folgendes vor:

e Innerhalb der Industriezonen werden Bereiche mit Nutzungsbeschrén-
kungen definiert.

¢ Innerhalb des Revisionsperimeters werden fUr rund 11 ha Industriezone
Nutzungsbeschrénkungen vorgenommen. Neu sind in diesen Zonen
Nufzungen, die einen grossen Landbedarf im Verhdltnis zur Anzahl der
damit verbundenen Arbeitsplatze aufweisen, nicht mehr zuldssig.

e Zur Sicherstellung einer hochwertigen Entwicklung, die den Ansprichen
an das strategische Arbeitsgebiet entsprechen, wird Uber rund 9 ha
davon die Arealplanpflicht mit Rahmenbedingungen festgesetzt. Diese
enthalten Anforderungen an Nutzung, Gestaltung und Erschliessung.

e Im Gebiet MUhlbach werden jeweils rund 1.2 ha Industriezone in die
Campuszone sowie in die Wohnzone W4 umgezont. Dies ermdglicht
die Redlisierung eines neuen Wohn- und Arbeitsgebiets im Ubergang
zwischen den bestehenden Wohngebieten Schalmans und dem (der-
einst erneverten) Arbeitsgebiet Papierfabrik/MUhlbach.

o GeringfUgige Anpassungen der Zonengrenzen auf die natirlichen Ge-
gebenheiten (UG resp. Strasse).

Mit der Revision wird der Wohn- und Arbeitsstandort Landquart gestérkt. Es
werden die Grundlagen fur gqualitativ hochwertige neue Wohn- und Ar-
beitsrGume geschaffen. Dabei wird mit den Anforderungen an Nutzung,
Gestaltung und Erschliessung (insbesondere mit der Offenlegung und Zu-
gdnglichmachung des MUhlbachs) den BedUrfnissen der Offentlichkeit in
hohem Masse Rechnung getragen.
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E Perimeter Revision

. % Perimeter
Planungszone

Basis KRL
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Ausgangslage

Anlass

Das Gebiet Papierfabrik/MUhlbach ist ein heterogenes Arbeitsgebiet zwi-
schen den Ortsteilen Landquart und Igis, welches sich aus der frUhen In-
dustriellen Siedlung mit der Infrastruktur am MUhlbach heraus entwickelt
hat. Es beheimatet heute neben der noch produzierenden Papierfabrik
verschiedene Betriebe der Produktfion und Entwicklung, so beispielsweise
auch die Firma Cedes. Mit den verschiedenen noch unUberbauten oder
unternutzten FiGdchen und erneuerungsbedUrftigen Gebduden weist das
Gebiet grosses Entwicklungspotenzial auf. Die Gemeinde strebt fUr das
Arbeitsplatzgebiet eine qualitatsvolle und sorgfdltige Entwicklung an, wo-
bei auch Wohnen in untergeordnetem Masse zugelassen werden soll. Im
Rahmen der vorliegenden Revision sollen die Voraussetzungen dafir nut-
zungsplanerisch umgesetzt werden.

Bereits am 3. Juni 2013 hat der Gemeindevorstand im Gebiet Papierfab-
rik/MUhlbach eine zweijahrige Planungszone erlassen, da sich zu dieser Zeit
verschiedene Verdnderungen abzeichneten. Insbesondere aufgrund von
laufenden Anderungen der Ubergeordneten Grundlagen (zum Beispiel der
Kantonale Richtplan Siedlung) konnte der Handlungsbedarf in diesem Ge-
biet nicht sofort geklart werden und die Planungszone wurde mehrmals
verlangert. Am 1. Juni 2019 ist diese ausgelaufen.

Quelle: Orthofoto Swisstopo (maps.gr.ch)

Seit April 2019 ist mit der Genehmigung des revidierten Kantonalen Richt-
plans, Teil Siedlung (KRIP-S) weitgehend klar, welche Vorgaben auf Stufe
Kanton gelten. Die kommunale Strategie zur rGumlichen Entwicklung ist
damit zu Uberprufen. Das heisst fur die Gemeinde Landquart, dass das vor
der Revision des KRIP erarbeitete Leitbild der Entwicklung und Erneuerung

X:\RP\403 Landquart\04 Planungszone Papierfabrik\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\5_Offentliche_Auflage\Bericht\PMB.docx



Auftrag aus KRIP

Revisionsziele
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Uberarbeitet und ergénzt werden muss.

Die Gemeinde hat mit dieser Uberarbeitung bereits begonnen, so dass
jetzt ein Entwurf des sogenannten «Kommunalen R&umlichen Leitbilds»
(KRL) vorliegt. Darin ist auch die Entwicklung im Gebiet Papierfab-
rik/MUhlbach in Abstimmung mit der Gesamtgemeindeentwicklung aufge-
zeigt. Der Entwurf des KRL wurde im Mai 2019 zusammen mit der vorliegen-
den Revision dem Kanton zur Prifung eingereicht.

Das Arbeitsplatzgebiet Papierfabrik/MUhlbach ist im kantfonalen Richtplan
als strategisches Arbeitsgebiet bezeichnet. Damit erwachsen fur die Ge-
meinden Pflichten auf Stufe Nutzungsplanung.

Im Rahmen der vorliegenden Revision sollen die Ziele der Gemeinde ge-
mass Entwurf KRL in Abstimmung mit den Ubergeordneten Vorgaben nut-
zungsplanerisch und parzellenscharf festgesetzt werden.
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(noch offen)

(noch offen)
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Organisation und Verfahren
Organisation
Die Revision der Ortsplanung wird durch den Gemeindevorstand begleitet.

Die technische und fachliche Begleitung erfolgt durch Remund + Kuster,
BUro fUr Raumplanung AG, Aeuli 3, 7304 Maienfeld.

Gemeindevorstand
Strategie und Beschlussfassung

Planungskommission Raumplaner
Vorbereitende Kommission: Verfahrens- Fachliche Bearbeitung
leitung, Zwischenbeurteilungen e Michael Ruffner, R+K
o Sepp Féhn, Gemeindeprdasident e Marina Grob, R+K

e Norbert Mittner, Gemeindevorstand,
Prasident Baukommission
e Aldo Danuser, Gemeindevorstand

e Marcel Blumenthal, Bauamt
e Livio Moffa, Bauamt

Ablauf der Planung

Entwurf

e Erstellung Entwurf aufgrund Grundséitze der Entwicklung (gemdss KRL,
vom Gemeindevorstand verabschiedet).

e Besprechung Gemeindevorstand.

Kantonale Vorprifung (Art. 12 KRVO)
e Die Teilrevision wurde zur kantonalen Vorprifung eingereicht.

e Bereinigung aufgrund Vorprufungsresultaten.

Offentliche Auflage / Mitwirkung (Art. 13 KRVO)

Nach Bereinigung aufgrund Vorpriofung erfolgt das Mitwirkungsverfah-
ren (30 Tage &ffentliche Auflage) zur Anpassung der Nutzungsplanung.

Beschlussfassung Urnenabstimmung (Art. 48 KRG)

e Nach der Auswertung der Mitwirkungsbeitrdge werden die Unterlagen
bereinigt und zur Beschlussfassung vorbereitet.
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e Der Beschluss erfolgt durch die Urnenabstimmung.

Offentliche Auflage Beschluss (Art. 101 KRG)

e Gegen den Beschluss der Urnenabstimmung besteht die Beschwerde-
moglichkeit an den Regierungsrat innert 30 Tagen.

Genehmigung und Publikation (Art. 49 KRG)

e Die Unterlagen werden zur Genehmigung durch den Regierungsrat
aufgearbeitet.

Rekurs (Art. 102 KRG)

¢ Gegen den Genehmigungsentscheid besteht die Beschwerdemog-
lichkeit an das Verwaltungsgericht.
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Verkauf von Parzellen
mit Nutzungspotential
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innerhalb der
Planungszone

Verl&dngerung
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Vorgeschichte Planungszone

Bereits im Richtplan 2007 bestand die Absicht, das Gebiet zu transformie-
ren und mit einer hohen Qualitét und Dichte zu Uberbauen.

Anfangs des Jahres 2013 fanden im Gebiet Fabriken/MUhlbach verschie-
dene Handdnderungen statt. Zu dieser Zeit war der Richtplan «Industrielle
Entwicklung - Siedlungserneuerungy fur die strategische Planung der Ge-
meinde massgebend. Dieser Richtplan bezeichnete das Gebiet als Um-
wandlungsgebiet. Es sollte eine qualitatsvolle und sorgfdltige Entwicklung
erreicht werden.

Am 3. Juni 2013 hat der Gemeindevorstand die Planungszone erlassen.
Grund dafur waren die Verlegung des MUhlbachs, welche im Zuge des
Kraftwerkprojekts «Klusy auch im Gebiet der Planungszonen zur Diskussion
stand, Planungsabsichten im Gebiet der Holzschleife von Seiten
Gemeinde, das Strassenprojekt Verbindung Tardis - Deutsche Strasse sowie
einige weitere Rahmenbedingungen, welche zu einem zwischenzeitlichen
Bauverbot Anlass gaben.

Im Juni 2014 hat der Gemeindevorstand die Parzelle Nr. 1 aus der
Planungszone erlassen. FUr die Fixierung des kUnftigen Verlaufs des
MUhlbachs wurde im sudlichen Teil der Parzelle Nr. 1 ab der Grenze zur
Parzelle Nr. 57 auf einer Tiefe von 12 Metern und ab der Grenze zur Parzelle
Nr. 2028 auf einer Tiefe von 8 Metern ein Bauverbot bis 31. Dezember 2023
vereinbart. (Vereinbarung vom 18.06.2014 zwischen Gemeinde und
Landquart AG).

b

Quelle: R+K, Hintergrund AV (maps.gr.ch)

Die Planungszone wurde in den Jahren 2015, 2016, 2017 sowie 2018
verlangert.
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Verldngerung
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Grundlagen

¢ Gemeindevorstandsbeschluss vom 3. Juni 2013

e Vereinbarung vom 18. Juni 2014 zwischen der Gemeinde Landquart
und der Landquart AG

e VerflUgung Departement fur Volkswirtschaft und Soziales vom 24. April
2015

e VerfUgung Departement fUr Volkswirtschaft und Soziales vom 18. Mai
2016

o VerflUgung Departement fur Volkswirtschaft und Soziales vom 8. Juni
2017

e Unterlagen zum Auflageprojekt Verbindung Tardisland - Deutsche
Strasse, 2007

e Leitbild zur Entwicklung und Erneuerung der Siedlung (LEES) 2017

¢ Kantonaler Richtplan KRIP (mit Richtplananpassung in den Bereichen
Raumordnungspolitik und Siedlung, Genehmigung durch den Bundes-
rat am 4. April 2019)

e Eichenberger Revital SA 2014, Entwicklungskonzept Igiser MUhlbach

e Eichenberger Revital SA 2016, Entwicklungskonzept Igiser MUhlbach,
Ergé&nzung im Bereich Papierfabriken Landquart, Parzelle 9 «Alte MUhlen

Bestandteile der Revision

Die Teilrevision der Ortsplanung umfasst folgende verbindlichen
Unterlagen:

e /onenplan

o Genereller Gestaltungsplan dargestellt im Anderungsplan
o Genereller Erschliessungsplan

e Baugesetz Art. 16, inkl. Anhang

Der vorliegende Bericht ist orientierend.
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3.1

Lage

Nutzung und Eigentum

Bestehende Gebdude
mit historischer
Bedeutung
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Rahmenbedingungen

Situation

Das Gebiet MUhlbach befindet sich zwischen dem Ortsteil Igis und den
Wohngebieten von Landquart, an dessen Ubergang das Gebiet «im Ried»
mit dem Forum und den Schul- und Sportanlagen liegt.

Quelle: Orthofoto Swisstopo (maps.gr.ch)

Die meisten Parzellen innerhalo der Planungszone sind in privatem
Eigentum. Ausnahme bildet das am nordlichen Rand gelegene
Grundstuck Nr. 575, welches sich im Eigentum des Kantons Graubunden
befindet.

Innerhalb der Industriezonen befinden sich verschiedene Wohnnutzungen,
meist in Form von Dienstwohnungen, es bestehen aber auch
Mehrfamilienh&user (Parzelle Nr. 61).

Die Holzschleife ist im BUndner Bautenverzeichnis enthalten. Die Bauten
werden als gestalterisch und historisch besonders wichtige eingestuft.

Papier- und Maschinenfabrik um 1880 Papier- und Maschinenfabrik ca. Anfang 1900
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3.2.1

Arbeitsgebiet mit stra-
tegischer Bedeutung

Festlegungen
Nutzung

Anforderungen
Erweiterungen Wohn-
und Mischzonen

3.2.2
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Ubergeordnete Planungen
Kantonaler Richiplan

Es sind die Anforderungen des revidierten kantonalen Richtplans (KRIP) zu
berUcksichtigen. Insbesondere sind dies die folgenden Vorgaben.

Das Gebiet der Papierfabriken/MUhlbach ist im KRIP als strategisches Ar-
beitsgebiet im urbanen und suburbanen Raum bezeichnet (Teilgebiet
Landquart Fabriken). Strategische Arbeitsgebiete sind auf Arbeitsnutzun-
gen mit einer hohen Wertschdpfungswirkung auszurichten. FUr strategisch
bedeutende exportorientfierte Unternehmensansiedelungen sind grossere
zusammenhdngende Fldchen an bestgeeignetsten Lagen bereitzustellen.
Strategische Arbeitsgebiete haben einen langfristigen Entwicklungshori-
zont. Sie erfullen die Anforderungen nach Art. 30 Abs. 1bis Bst. a RPV.

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

Diese Vorgaben sind in der Nutzungsplanung umzusetzen.

FUr die Erweiterung von Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) im urba-
nen Raum stellt der KRIP folgende Anforderungen:

e Das Gebiet muss mindestens die OV-Giteklasse C erreichen.
e Esist eine Mindestdichte von AZ 0.8 zu erreichen.

Planungen Region Landquart

Die Region Landquart erarbeitet zurzeit das regionale Raumkonzept. Der
Entwurf wurde im April 2019 zur Prifung beim Kanton eingereicht. Das regi-
onale Raumkonzept ist mit dem kommunalen r&Gumlichen Leitbild abge-
stimmt. Insbesondere ist die Erweiterung der WMZ im momentanen Entwurf
vorgesehen. Am 10. September 2019 wurde das regionale Raumkonzept
von der Pré&sidentenkonferenz beschlossen.
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Zonierung
[ Industriezone
(Erschliessungsetappen
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ooo Fussweg
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Perimeter Revision
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Gestaltungsplan
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Rechtskraftige Nutzungsplanung

Das Gebiet innerhalb des Revisionsperimeters liegt der Industriezone.

Ausschnitt Zonenplan (map.geo.gr.ch)

Der Generelle Erschliessungsplan enthdlt fior das Gebiet neben den
bestehenden Erschliessungen eine geplante Erschliessungsstrasse mit
Fussweg.

LT
oo
o0,

Ef”/

°

Oberschalmans

Ausschnitt Erschliessungsplan (map.geo.gr.ch)

Der Generelle Gestaltungsplan erhdlt keine Festlegungen fur den Revisions-
perimeter.
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Kommunales Raumliches Leitbild Landquart

Die vorliegende Teilrevision ist mit dem KRL abgestimmt.

Erschliessung

Das Gebiet ist rund 2 km vom Bahnhof Landquart entfernt (was rund 25
Minuten Fussweg bedeutet). Die Station Ried ist rund 10 Minuten Fussweg
entfernt. Mit dem Bus ist das Gebiet durch die Haltestelle Landquart Fabri-
ken erschlossen (7 Minuten Fahrzeit bis Bahnhof Landquart, vier Verbin-
dungen pro Stunde). Die Haltestelle Fabriken ist direkt angrenzend an das
Gebiet Papierfabrik und damit in wenigen Fusswegminuten erreichbar.

Das Areal weist die ErschliessungsgUteklasse C respektive D auf.

Landquart Fabriken

Verbindung Tardisland
— Deutsche Strasse

Ausschnitt Grundlagen Richtplan (map.geo.gr.ch)

Dem technischen Bericht (2007) zur Verbindung Tardisland — Deutsche
Strasse ist zu entnehmen: «lm Herbst 2005 hat die Firma Cedes AG ihren
neuen Firmensitz am PapiermUhleweg 6&stlich der Deutschen Strasse
bezogen. Weitere Industrie- und Gewerbebetriebe werden in dieser
Gegend entstehen. Damit wird die Realisierung der Verbindung der
Befriebe Ostlich der Deutschen Strasse mit dem Industriegebiet Tardis mit
der direkten Verbindung zur A 3 aktuell. Diese direkte Verbindung soll
primdr der regionalen Verkehrsentlastung des Dorfgebietes Igis und des
Niveau-BahniUberganges S&genstrasse in Landquart dienen.»

Die neue Strasse wirde rund 60 m sUdlich der bestehenden
WegunterfGhrung das Trassee der RhB unterqueren.
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3.6 Gewdsserraumausscheidung Mihlbach

MUhlbach Von Osten nach Westen quer durch das Gebiet Papierfabrik / MUhlbach
verlduft der MUhlbach.

mmmm  Verlauf MUhlbach

1771 Perimeter Revision

Ubersicht Verlauf MUhlbach (map.geo.gr.ch)

Gewdsserraum Die Gemeinde Landquart hat im Rahmen einer Teilrevision der Ortsplanung
die gemd@ss Ubergeordneter Gewdsserschutzgesetzgebung geforderte
Gewdsserraumausscheidung vorgenommen. Dabei wurde auch der Ge-
wasserraum des MUhlbachs ausgeschieden. Die Gemeindeversammlung
hat der Teilrevision der Ortsplanung zur Gewdsserraumausscheidung an
der Gemeindeversammlung am 20. Juni 2019 zugestimmt und diese zu-
handen der Urnenabstimmung verabschiedet. Die Teilrevision des Zonen-
plans und die Anpassung des Baugesetzes ist an der Urnenabstimmung
vom 20. Oktober 2019 angenommen worden.

Die Ausscheidung des Gewdsserraums des Muhlbachs ist darum nicht Teil
der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung Papierfabrik/MUhlbach.

X:\RP\403 Landquart\04 Planungszone Papierfabrik\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\5_Offentliche_Auflage\Bericht\PMB.docx



4.

4.1

Nutzung

Gestaltung
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Konzept

Bebauungskonzept

Das Konzept sieht eine Gewerbenutzung mit Produktion und allenfalls For-

schung und Entwicklung vor. Im Bereich
Wohngebiet Verschnals und dem MUhlbach

zwischen dem bestehenden
soll das Wohngebiet als Uber-

gang zum Gewerbegebiet erweitert werden. Dabei ist auf eine gute Ver-

bindung der Wohn- und der Gewerbenutzu

ngen zu achten. Die genaue

Ausgestaltung soll dereinst zusammen mit den Bauwiligen im Rahmen ei-

nes Arealplans definiert werden.

RN

ImeRied ]

3

BN Areal Miihlbach:
Wohn- und Gewerbenutzung

- Gewerbenutzung

11l Ev. dereinst Erweiterung

bis zur neuen

Erschliessungssirasse

- Gewerbenutzung priméar fiir
lokales Gewerbe

{neue publikumsintensive
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4.2

Erschliessung
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Erschliessungskonzept

Das Gebiet ist hinsichtlich der Erschliessung auf drei Bereiche aufgeteilt. Die
Gebiete ObermuUhle und MUhlbach sowie der Haupfttell des Gebiets
Papierfabrik sind dem Erschliessungsbereich 1 zugeordnet und werden
Uber den ObermUhleweg an die Kantonsstrasse angeschlossen. Die
Industrie- und Gewerbegebiete sidlich davon sind zusammen mit den
Wohnquartieren Uber die bestehende Freihofstrasse und einen neu zu
gestaltenden Knoten auf der Kantonsstrasse erschlossen (Erschliessungs-

bereich 2).

Das Gebiet Fabriken West soll direkt an die Kantonsstrasse

angeschlossen werden mit der Option, die Erschliessung bei Bedarf

dereinst Uber die Schulstrasse zu regeln.

Das neue Industriegebiet soll ein gutes Langsamverkehrsnetz aufweisen.
Hier ist insbesondere der neue MUhlbachweg von Bedeutung.

\—Waniinof )|

‘—ﬁ e Ers:c%’;sungsberechz/<
a2

Neuhof

'V‘nFﬂ

Schalma
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5.

5.1

Anpassung
Zonierung

Industriezone mit
Nutzungs-
beschrankung, Be-
reich A

Industriezone mit
Nutzungs-
beschrankung, Be-
reich B

Campuszone
Wohnzone W4

Ubriges Gemeinde-
gebiet UG

Ergénzung
Industriezone mit
Nutzungs-
beschrankung

Teilrevision MUhlbach/Fabriken, Planungs- und Mitwirkungsbericht 18

Revisionsinhalte

Anpassung Zonenplan/Genereller Gestaltungsplan/Baugesetz
Die bestehenden Industriezonen werden wie folgt umgezont:

e Industriezone mit Nutzungsbeschrdnkung A und B;
e Campuszone;

¢ Wohnzone W4;

e Ubriges Gemeindegebiet UG.

haa

“ \\\\
w

Anderungen Grundnutzung

Die Industriezone mit Nutzungsbeschrdnkung wird neu eingefUhrt und
bedarf einer Ergdnzung des Baugesetzes:

Art. 16 Industriezone (Baugesetz Igis)

Die Industriezone ist fur industrielle und gewerbliche Betriebe bestimmt.
Zulassig sind auch Industrie- und gewerbebezogene Dienstleistungs- und
Handelsbetriebe.

Es sind nur Wohnungen fir Personal gestattet, dessen stdndige

Anwesenheit im Betrieb erforderlich ist.

Technisch notwendige Aufbauten, wie Kamine, Liftsch&dchte usw., durfen
die im Zonenschema vorgesehene maximale Gebdudehdhe Uberragen.

In der Industriezone mit Nutzungsbeschrdnkung sind Nutzungen, die einen
grossen Landbedarf im Verhdltnis zur Anzahl der damit verbundenen
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Bereiche

Arealplanpflicht
(Festlegung im
Generellen

Gestaltungsplan)

Arealplanpflicht
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Arbeitspldtze aufweisen nicht zul@ssig. Dies sind namentlich:

e Im Bereich A: Lagerhallen, Verkaufsgeschdfte, Logistikbetriebe,
Autogaragen und dergleichen;

e Im Bereich B: Verkaufsgeschdfte des taglichen Bedarfs, Lagerhallen,
sowie Logistikbetriebe und dergleichen.

Der Bereich A umfasst die gesamte Industriezone im Revisionsperimeter, mit
Ausnahme der Parzelle KTN Nr. 2077 im Gewerbegebiet ObermUhle,
welche dem Bereich B zugeordnet ist.

Da in diesem Bereich ein orfsansdssiges Autogaragen-Unternehmen eine
Betriebserweiterung fUr unterschiedliche Nutzungen (Werkstatt, BUros,
Ausstellungsraum) plant, wird diese Nutzung am Rand des Perimeters
zugelassen.

Mit Ausnahme des erwdhnten Teils des Gewerbegebiets ObermUhle
(Parzelle Nr. 2077) wird die Arealplanpflicht mit Mindestanforderungen
definiert. Parzelle Nr. 2077 wird von der Arealplanpflicht ausgenommen, da
in diesem Gebiet bereits weitgehend Klarheit zur Bebauungs- und
Erschliessungsstruktur sowie den Schnittstellen ZU den
Nachbargrundsticken bestehen.

B

N

S

G
‘7"’1{1{.@1"

EA 7 )

e v v

Anderungen Grundnutzung und Genereller Gestaltungsplan
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Rahmenbedingungen
zu Gebieten mit
Folgeplanungspflicht
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Im Anhang des Baugesetzes werden zu den vier Arealplanpflichtgebieten
(abgeleitet aus dem Bebauungs- und Erschliessungskonzept (Kapitel 4))
folgende Rahmenbedingungen definiert:

Arealplangebiet Obermiihle

Das Arealplangebiet ObermUhle befindet sich auf den (Teil-)Parzellen 4,
575, 2078 und 2079 und ist im Generellen Gestaltungsplan ausgewiesen.
Folgende Rahmenbedingungen sind bei der Arealplanung zu bericksich-
tigen:

e Der Siedlungsrand gegen Norden ist besonders gut auszugestalten
(Begrinung).

e Die Fassaden gegen die Kantonsstrasse hin sowie gegen Norden sind
besonders gut zu gestalten. Es sind strukturierte Fassaden vorzusehen.
Die maximalen Gebdudehdhen sind festzulegen.

o Die Gebdudehdhen sind generell auf 15.0 m zu beschrénken. In be-
grindeten Fdllen kénnen einzelne Gebdudeteile eine Gebdudehdhe
bis zu maximal 20.0 m aufweisen.

e Entlang des ObermUhlewegs ist ein durchgdngiges Trottoir zu erstellen
(durch den Grundeigentimer).

e Die konzentrierte Erschliessung fUr das ganze Areal Uber den
Obermuhleweg ist sicherzustellen.

e Publikumsintensive Einrichtungen mit erheblichen
Verkehrsauswirkungen (z.B. Multiplex) sind auszuschliessen.

¢ Werden im Rahmen der Arealplanung Planungsgrundsdtze festgelegt,
welche die Kanfonsstrasseninteressen tangieren, so ist die Strassenbau-
polizei des TBA frUhzeitig in die Planung miteinzubeziehen.

Arealplangebiet Papierfabrik

Das Arealplangebiet Papierfabrik befindet sich auf der Parzelle Nr. 1 und ist
im Generellen Gestaltungsplan ausgewiesen. Folgende Rahmenbedin-
gungen sind bei der Arealplanung zu berucksichtigen:

e Generell wird eine quadlitativ hochstehende Bebauung in Bezug auf
Siedlungsstruktur, Architektur, EinfGgung in die Umgebung und Erschlies-
sung angestrebt. Dies ist mit einem qualifizierten Verfahren (Testpla-
nung, Studienauftrag oder &hnliches) zu erreichen.

e Die Fassaden gegen die Kantonsstrasse hin sind besonders gut zu ge-
stalten. Es sind strukturierte Fassaden vorzusehen. Dabei ist dem Stand-
ort neben der Bushaltestelle als Ankunftsort Rechnung zu tragen.

o Die Gebdudehdhen sind generell auf 15.0 m zu beschrénken. In be-
grindeten Fdllen kénnen einzelne Gebdudeteile eine Gebdudehdhe
bis zu maximal 20.0 m aufweisen.

e Der MUhlbach ist in die Gesamtentwicklung miteinzubeziehen. Es ist ein
offentlicher Fussweg entlang des MUhlbachs vorzusehen. Der Bereich ist
als Grunkorridor, welcher in das Gebiet des Arealplans MUhlbach
Ubergeht, auszugestalten. Zum Gebiet MUhlbach/Fabriken liegt ein
Konzept zur Revitalisierung und Verlegung des MUhlbachs vor. Im Rah-

X:\RP\403 Landquart\04 Planungszone Papierfabrik\13 aktuelles Exemplar,
\/erfahren\5_C”)ffenHiche_Aquage\Bericht\PMB4doc><



Teilrevision MUhlbach/Fabriken, Planungs- und Mitwirkungsbericht 21

men der Arealplanung ist das Konzept zu Gberprifen und allenfalls mit
der Uberbauung umzusetzen.

e Werden im Rahmen der Arealplanung Planungsgrundsatze festgelegt,
welche die Kanfonsstrasseninteressen tangieren, so ist die Strassenbau-
polizei des TBA frUhzeitig in die Planung miteinzubeziehen.

Die Arealplanpflicht greift nicht fUr Erneuerungen oder Erweiterungen im
Zusammenhang mit dem Betrieb der Papierfabrik. Solange der Betrieb der
Papierfabrik auf dem Grosstell des Areals aufrechterhalten ist, kdnnen
auch einzelne Gebdude(-teile) anderweitig genutzt werden.

Arealplangebiet Papierfabrik West

Das Areadlplangebiet Papierfabrik West befindet sich auf den (Teil-
JParzellen 61, 62, 2080 und 2091 und ist im Generellen Gestaltungsplan
ausgewiesen. Folgende Rahmenbedingungen sind bei der Arealplanung
zuU berUcksichtigen:

¢ Die Fassaden gegen die Kantonsstrasse hin sind besonders gut zu ge-
stalten. Es sind strukturierte Fassaden vorzusehen. Dabei ist dem Stand-
ort neben der Bushaltestelle als Ankunftsort Rechnung zu tragen.

e Die Gebdudehdhen sind generell auf 15.0 m zu beschrdanken. In be-
grindeten Fdllen kénnen einzelne Gebdudeteile eine Gebdudehdhe
bis zu maximal 20.0 m aufweisen.

e Der MUhlbach ist in die Gesamtentwicklung miteinzubeziehen. Zum
Gebiet MUGhlbach/Fabriken liegt ein Konzept zur Revitalisierung und
Verlegung des MuUhlbachs vor. Im Rahmen der Arealplanung ist das
Konzept zu Uberprifen und allenfalls mit der Uberbauung umzusetzen.

e Essind Moglichkeiten zum Erhalt der Hallen aufzuzeigen. Der Abbruch
ist nur zuldssig, falls nachgewiesen werden kann, dass durch die Besei-
tigung der Gebdude eine insgesamt bessere Loésung realisiert werden
kann.

¢ Die Verkehrserschliessung des Gebietes erfolgt grundsatzlich direkt Uber
die Kantfonsstrasse. Eine Erschliessung Uber das noérdlich angrenzende
Gebiet (KTN 212, 973, 1799) ist als Option offen zu halten, falls dereinst
eine derartige Erschliessung notwendig wirde. Dazu sind auch die ent-
sprechenden Abkldrungen und Vereinbarungen mit dem nordlichen
Nachbarn zu treffen.

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

e Werden im Rahmen der Arealplanung Planungsgrundsatze festgelegt,
welche die Kanftonsstrasseninteressen tangieren, so ist die Strassenbau-
polizei des TBA frUhzeitig in die Planung miteinzubeziehen.

Arealplangebiet Mihibach

Das Arealplangebiet MUhlbach befindet sich auf der Parzelle 9 und ist im
Generellen Gestaltungsplan ausgewiesen. Folgende Rahmenbedingun-
gen sind bei der Arealplanung zu berucksichtfigen:
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e Generell wird eine qualitativ hochstehende Bebauung in Bezug auf
Siedlungsstruktur, Architektur, EinfGgung in die Umgebung, Integration
des MUhlbachs und Erschliessung angestrebt.

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

e Der MUhlbach ist in die Gesamtentwicklung zu integrieren, muss 6ffent-
lich zug&nglich und vom ,,MUhlbachweg" begleitet sein. Zum Gebiet
MuUhlbach/Fabriken liegt ein Konzept zur Revitalisierung und Verlegung
des MUhlbachs vor. Im Rahmen der Arealplanung ist das Konzept zu
UberprUfen und allenfalls mit der Uberbauung umzusetzen.

e Das Gebdude der Holzschleife auf KTN 2116 ist zu erhalten.

e Im Bereich SUd muss von der Geschossigkeit abgewichen werden. Der
Ubergang zwischen dem sidlichen Quartier und dem Arealplangebiet
ist gut zu gestalten und von der Geschossigkeit her anzupassen resp. zu
regeln.

e Die Verkehrserschliessung des Gebietes erfolgt grundsatzlich Uber den
Obermuhleweg.

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

e Publikumsintensive Einrichtungen mit erheblichen
Verkehrsauswirkungen (z.B. Multiplex) sind auszuschliessen.

e Im Bereich der Campuszone sind fUr einen guten Ubergang in die
Wohnnutzung primdr emissionsarme Befriebe anzusiedeln (die Werte
der LSV sind einzuhalten).

e s ist sicherzustellen, dass das Gebiet sowohl als Wohn- wie auch als
Gewerbegebiet entwickelt wird. Eine Realisierung der Wohnnutzung
ohne Realisierung der Gewerbenutzung ist nicht zuldssig. Die Etappie-
rung ist zweckmdssig zu gestalten.

e Werden im Rahmen der Arealplanung Planungsgrundsdtze festgelegt,
welche die Kanfonsstrasseninteressen tangieren, so ist die Strassenbau-
polizei des TBA frUhzeitig in die Planung miteinzubeziehen.
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GEP - Anderungen

Legende

GEP - Zustand Neu
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Anpassung Genereller Erschliessungsplan

Der Generelle Erschliessungsplan ist wie folgt anzupassen:
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6.

6.1

Nutzungsdichte
Arbeitsgebiete

Nutzungsdichte
Wohngebiet

Einwohnerkapazitat
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Auswirkungen

Nutzungsdichte

Durch die Teilrevision wird die realisierbare Bruttogeschossfldche fir Ge-
werbe nicht verdndert. Durch die neuen Zonenvorschriften wird aber die
kinftige Nutzungsdichte in dem Sinne optimiert, dass Betriebe mit einem
hohen Fldchenverbrauch nicht mehr zugelassen sind.

Durch die Zuweisung von rund 1.2 ha zur Wohnzone W4 mit Ausnitzungszif-
fer (AZ) 0.7 und der mdglichen AZ-Erhbhung von 20% ergibt sich eine AZ
von 0.84 im sUdlichen Gebiet des Teilareals MUhlbach. Bei einem Wohnan-
teil von 90% ergibt sich ein Bruttogeschossfldche von rund 9'100 m2.

Zusatzlich kann innerhallb der Campuszone, welche im Grundsatz eine Ar-
beitszone ist, 20% der Bruttogeschossfldche fur Wohnen genutzt werden.
Bei einer AZ von 0.8 auf eine FiGdche von rund 12200 m2 ergibt dies eine
zusétzliche BGF von rund 1'900 m2.

Die AZ von 0.84 liegt Uber der gemdass KRIP geforderten Mindestdichte von
AZ 0.8. Die Dichte begrundet sich an diesem Standort einerseits durch die
Schaffung eines vertraglichen Ubergangs zwischen dem bestehenden
Wohngebiet und dem neuen Arbeitsgebiet.

Durch die Umzonung von rund 1.2 ha in die Wohnzone W4 wird die Ein-
wohnerkapazitdt um rund 150 Personen erweitert.
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7.

Bedarfsnachweis
gemass KRL

Bevdlkerungs-
wachstum

Kapazitatsreserven

KOnftiger Bedarf
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Bedarfsnachweis

Im Rahmen des KRL Landquart (Stand Mitwirkung und Prifung ARE vom
Mai 2019) wurde ein umfassender Bedarfsnachweis fur die Vergrésserung
der WMZ-FIGchen erstellt. Nachfolgend wird der Bedarfsnachweis gekUrzter
Form sinngemdss widergegeben (grau hinterlegte Abschnitte).

Gemdass dem kommunalen radumlichen Konzept (KRL) strebt die Gemeinde
Landquart eine moderate, auf die Infrastrukturen der Gemeinde ange-
passte Einwohnerentwicklung an. So wird entgegen der Bevdlkerungs-
prognosen des Kantons GraubUnden ein durchschnittliches, jahrliches
Wachstum von 1.0% angestrebt. Bis 2030 bedeutet dies ein Wachstum von
rund 1'300 Personen auf rund 10200 Einwohner.

Die rechtskraftigen Bauzonen der Gemeinde Landquart weisen nachfol-
gende Kapazitat fir zusatzliche Einwohnerlnnen auf:

Gemdiss Ubersicht Bauzonenkapazitéit

Nicht Uberbaute Bauzonen (50% bis 2030) 450 Einwohner*
Kapazitat in Gberbauter WMZ (10% bis 2030) 100 Einwohner*
Total 550 Einwohner*

Bei einer Mobilisierung der unbebauten Bauzonen von 70% bis 2030 bedeu-
tet dies eine Kapazitdt von 630 Einwohnern. Auch innerhalb des bestehen-
den Siedlungsgebiets bestehen noch Reserven. Geht man in den Wohn-
und Mischzonen von Igis und Landquart von einer Dichtesteigerung von
+5% bis 2030 aus, dann sind dies zusatzliche Reserven von rund 400.

Bei erh6hter Mobilisierung (M.)

Nicht Gberbaute Bauzonen (70% M. bis 2030) 650 Einwohner*

Kapazitat in Gberbauter WMZ
(+5% Einwohner in Igis und Landquart bis 2030) 400 Einwohner*

Total 1050 Einwohner*
*Werte auf 50 gerundet

Bei einer angestrebten Entwicklung von 1.0% pro Jahr (kommunales Ziel)
werden bis ins Jahr 2030 fur rund 1’300 zusdtzliche Einwohner Wohnflache
benotigt. Unter BerUcksichtigung der vorhandenen Bauzonenreserven (mit
einem Mobilisierungsgrad von 70% (erhohte Mobilisierung) fur die untber-
bauten Bauzonen) ist durch Anderungen in der Nutzungsplanung eine zu-
satzliche Kapazitat von rund 300 - 600 Einwohnern zu schaffen.
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Massnahmen KRL

Gebiet MUhlbach
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Das kommunale réumliche Konzept der Gemeinde Landquart (Stand Vor-
prifung, Mai 2019) zeigt als umfassende Entwicklungsstrategie auf, mit
welchen Massnahmen die zusatzlich erforderliche Kapazitadt von rund 300 -
600 Einwohnern bis 2030 und darUber hinaus bis 2040 geschaffen werden
soll. Insgesamt kann mit diesen Massnahmen kurzfristig (d.h. innert der
ndchsten 5 Jahren) eine zusatzliche Kapazitat von rund 610 Einwohnern
geschaffen werden. Auch bei den neu geschaffenen KapazitGten (insbe-
sondere bei Massnahmen im Uberbauten Gebiet) kann nicht von einer
Mobilisierung von 100% ausgegangen werden. Daher zeigt das KRL auch
auf, wie mittelfristig zusatzliche KapazitGten geschaffen werden sollen (fir
rund 390 Einwohner). DarUber hinaus definiert die Strategie Gebiete, in
welchen langfristig, d.h. bis 2040 zus&tzliche KapazitGten von insgesamt
rund 880 Einwohnern geschaffen werden sollen.

Als eine der oben erwdhnten, kurzfristigen Massnahmen sieht das KRL vor,
dass der sudliche Teil des MUhlbach-Areals in ein Wohngebiet fransformiert
wird. Durch die Vergrdsserung der Wohnzone kann somit ein Teil des kunfti-
gen Kapazitatsbedarfs (rund 150 Einwohner) kurzfristig gedeckt werden.

Der nérdliche Teil des Areals soll gleichzeitig in ein durchmischtes Dienstleis-
tungs-, Gewerbe- und Industriegebiet mit hoher Wertschdpfung und hoher
Arbeitsplatzdichte sowie einem Wohnanteil von untergeordnetem Masse
tfransformiert werden. Durch die angestrebte, hohe Arbeitsplatzdichte kann
ein Teil der Arbeitsplatze, welche aufgrund der Umzonung von der Indust-
riezone in die Wohnzone verloren gehen, kompensiert werden.

Der stdliche Teil des MUhlbach-Areals, welcher in ein Wohngebiet frans-
formiert wird, weist die GUteklasse C respektive D auf. Die Bushaltestelle
Landquart Fabriken ist in rund 3 bis 5 Fusswegminuten erreichbar. Von dort
gelangt man in rund 7 Minuten Fahrzeit zum Bahnhof Landquart (vier Ver-
bindungen pro Stunde).

Mit der Umzonung von der Industrie- in die Wohnzone kann ein guter Uber-
gang von der Arbeitsnutzung im Norden zur Wohnnutzung im SUden des
Areals geschaffen werden. Der MUhlbach sowie die bestehende Uferbe-
pflanzung unterstitzen diesen Ubergang zusétzlich und tragen zu einer
hohen Wohnqualitat bei.
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