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BERICHT DES GEMEINDEVORSTANDES ZUR RECHNUNG 2019

Sehr geehrte Einwohnerinnen und Einwohner

Gemass den Bestimmungen der Gemeindeverfassung unterbreiten wir Thnen eine Kurz-
fassung der Rechnung 2019. Die Beratung und Verabschiedung findet anlasslich der Ge-
meindeversammlung vom Mittwoch, 23. September 2020, im Forum im Ried in Landquart
Statt.

Das Jahresergebnis 2019 fallt aufgrund von verschiedenen Faktoren viel erfreulicher aus
als budgetiert, doch liegt es unter dem Vorjahr. Dieses positive Ergebnis hat dazu beige-
tragen, dass wir die nétigen und hohen Investitionen in die Infrastruktur grosstenteils selber
finanzieren konnten. Die Erfolgsrechnung 2019 schliesst mit CHF 2.5 Mio. Uber dem
Budget ab. Dies ist auf diverse Aufwandminderungen von CHF 0.9 Mio. und einzelne Er-
tragspositionen, welche Total CHF 1.5 Mio. iber dem Budget liegen, zurlick zu fihren. Die
Budgetabweichung beim Ertrag betrifft hauptséchlich die Steuern der juristischen Perso-
nen, welche CHF 1.6 Mio. hoher als erwartet ausgefallen sind.

Die Ausgaben konnten meist innerhalb der Budgetwerte gehalten werden, was flr eine
gute Ausgabendisziplin in sdmtlichen Bereichen spricht, sowie keine grossen, ausseror-
dentliche Geschéftsfalle. Der Gemeindevorstand hat wahrend dem Rechnungsjahr 2019
wiederum einige Nachtragskredite gesprochen. Die wesentlichen Aufwandpositionen ge-
genuber dem Budget sind im Bereich Sach- und tbriger Betriebsaufwand minus CHF 0.30
Mio. und im Transferaufwand minus CHF 0.38 Mio. zu finden. Beim Sach- und ubriger
Betriebsaufwand wurde vor allem bei den Dienstleistungen Dritter und beim Betriebs- und
Verbrauchsmaterial das Budget nicht ausgeschopft. Beim Transferaufwand sind die Sozi-
alhilfeleistungen im Bereich Gesetzliche wirtschaftliche Hilfe, welche unter Budget ab-
schliessen, zu erwdhnen. Die geplanten hohen Investitionen konnten nicht im budgetierten
Umfang realisiert werden. Die Nettoinvestitionen belaufen sich auf CHF 8.5 Mio. Der
Hauptanteil entfallt dabei auf die Sanierung des alten Primarschulhauses Igis sowie auf
den Neubau Sporthalle Ried. In den Investitionen 2019 sind nebst verschiedenen Stras-
sen- und Waldsanierungen fir CHF 1.2 Mio. auch der Unterstand und die Remise beim
Werkhof, sowie die noch nicht abgeschlossene Neugestaltung Umgebung Schulhaus Igis
und der Container Riti 3, welcher in diesem Jahr fertig gestellt wird, enthalten.

Die Rechnung 2019 weist folgende Eckdaten aus: (Werte in CHF)

e Ertragsuberschuss Erfolgsrechnung: 2'478'514.10 (Budget: 0.018 Mio.)

o Selbstfinanzierung 6'128'064.17 (Budget 3.591 Mio.)

e Nettosteuerertrag 25.3 Mio. (Budget 23.8 Mio.)

e Personalkosten 16.296 Mio. (Budget 16.329 Mio.)

e Passivzinsen 0.478 Mio. (Budget 0.515 Mio.)

e Gesamtaufwand 39.025 Mio. (Budget 39.956 Mio.)

e Gesamtertrag 41.503 Mio. (Budget 39.975 Mio.)

¢ Nettoinvestitionen 8.5 Mio. bzw. Selbstfinanzierungsgrad von 72%

e Bilanzsumme 75.2 Mio. (Vorjahr 71.8 Mio.)

e Eigenkapital inkl. Fonds/Spezialfinanzierungen 33.1 Mio. (Vorjahr 30.4 Mio.)




Die folgende Darstellung gibt Aufschluss Uber die Bruttosteuerertrdge im Vergleich zum
Budget und den Vorjahresrechnungen in den verschiedenen Kategorien:

Steuern in Mio. CHF Rechnung Budget Rechnung Rechnung
2019 2019 2018 2017

Einkommens-/Vermégenssteuern

natirlicher Personen 16.332 16.550 16.262 15.665
Ertrags- und Kapitalsteuern

juristischer Personen 5.106 3.500 3.749 4.135
Liegenschaftssteuern 2.150 2.170 2.313 1.912
Grundstiickgewinnsteuern 0.756 0.550 1.527 0.454
Handanderungssteuern 0.954 1.200 1.337 0.978
Erbschafts-/Schenkungssteuern 0.243 0.070 0.082 0.059
Ertrage aus Verlustscheinen 0.078 0.090 0.094 0.157
Total 25.619 24.130 25.364 23.360

Der Gesamtsteuerertrag von CHF 25.6 Mio. liegt CHF 1.5 Mio. Gber dem Budget und CHF
0.3 Mio. Uber dem Vorjahr. Die Budgetabweichung betrifft hauptsachlich die juristischen
Personen plus CHF 1.6 Mio. und die Erbschafts- und Schenkungssteuer plus CHF 0.2 Mio.
Bei diesen Abweichungen handelt es sich um einmalige Effekte. Der Steuerertrag bei den
naturlichen Personen liegt unter Budget und leicht Giber dem Vorjahr. Der Gemeindesteu-
erfuss wurde von 2005 bis 2016 insgesamt vier Mal von urspriinglich 120 Prozent auf 95
Prozent der einfachen Kantonssteuer gesenkt. Fur das Jahr 2019 galt ebenfalls der Steu-
erfuss von 95 Prozent der einfachen Kantonssteuer.

Investitionsjahr Ausgaben Einnahmen Nettoinvestitio- | Selbstfinanzie-
in Mio. CHE  |in Mio. CHE nen in Mio. CHF |[rungsgrad in %

2019 9.566 1.012 8.554 = 72

2018 8.433 0.233 8.200 = 89

2017 5.647 0.237 5.410 > 100

2016 3.396 2.067 1.329 > 100

2015 2.550 0.224 2.326 > 100

2014 2471 0.128 2.343 > 100

2013 2.676 0.654 2.022 > 100

2012 3.035 0.846 2.189 > 100

2011 5.924 1.269 4.655 = 25

2010 5.215 1.357 3.858 > 100

Durchschnitt pro Jahr |4.891 0.803 4.089

Total 2010 — 2019 48.913 8.027 40.886

Das Budget 2019 der Nettoinvestitionen lag bei CHF 11.4 Mio., die Minderausgabe betragt
CHF 2.8 Mio. Grossere Abweichungen zeigen sich beim Neubau Sporthalle Ried Budget
CHF 3.8 Mio. - Ausgaben CHF 2.8 Mio., sowie bei den Sanierungen der Strassen Budget
CHF 1.4 Mio. - Ausgaben CHF 0.6 Mio. Des Weitern wurden die Altlastensanierung
Schiessanlage und die Sanierung des Festplatzes noch nicht umgesetzt. Nebst den schon



oben erwahnten Investitionen konnte der Kreisel Papierfabriken abgeschlossen werden,
die Buhnenbeleuchtung im Forum ersetzt und eine Stabhochsprung / Diskusanlage ange-
schafft werden.

Bilanz

Die Bilanzsumme betragt neu CHF 75.2 Mio., sie erhoht sich um CHF 3.4 Mio. Dies ist
vorwiegend auf die aktivierten Nettoinvestitionen zuriickzufihren. Das gesamte Eigenka-
pital betragt nach Zuweisung des Ertragsuberschusses neu CHF 33.1 Mio. Die Darlehens-
schulden betragen wie im Vorjahr CHF 38 Mio.

Schlussbemerkungen

Durch die guten Rechnungsabschlusse in den letzten Jahren stehen die Finanzen der Ge-
meinde auf einer soliden Basis. Die glnstigen Rahmenbedingungen (tiefe Zinssatze fur
Darlehensschulden, erhebliche Beitrage aus dem neuen Finanzausgleich / Ressourcen-
ausgleich) sowie ein konstantes Steuersubstrat - inklusive einigen hohen einmaligen Ein-
nahmen aus Spezialsteuern - haben zu dieser positiven Entwicklung beigetragen. Das
Rechnungsergebnis 2019 zeigt sich wiederum sehr erfreulich und reiht sich somit in eine
positive Entwicklung der Gemeindefinanzen der letzten Jahre ein.

Der Gemeindevorstand ist sich bewusst, dass der Zeitpunkt nach wie vor optimal ist um
die teils dringend nétigen Investitionen in die Infrastruktur vorzunehmen und ist bestrebt,
dies in nachhaltiger Art und Weise zu tun. Das Ziel dabei ist, die Investitionen mit einer
maoglichst hohen Selbstfinanzierung realisieren zu kénnen, um die Zusatzverschuldung
maoglichst tief und den Steuerfuss trotz der Investitionsfolgekosten (Abschreibungen, Ver-
zinsung) mittelfristig auf dem heutigen Niveau halten zu kénnen

GEMEINDEVORSTAND LANDQUART

lgis, im Mai 2020



Gemeinde Landquart

Rechnung / 31.12.2019

Erfolgs- und Finanzierungsausweis

1.1.2019 - 31.12.2019

Gemeinde Landquart

Erfolgs- und Finanzierungsausweis Rechnung 2019 Budget 2019 Rechnung 2018
ERFOLGSRECHNUNG
Betrieblicher Aufwand
30 Personalaufwand 16'295'927.88 16'329'500 15'995'393.19
31 Sach- und Ubriger Betriebsaufwand 6'400'841.49 6'698'600 6'441'480.76
33 Abschreibungen Verwaltungsvermégen 3'427'932.23 3'503'300 3'217'363.00
35 Einlagen in Fonds und Spezialfinanzierungen 235'384.24 171'500 370'200.29
36 Transferaufwand 9'803'655.25 10'187'200 9'645'306.13
37 Durchlaufende Beitrage 0.00 0 0.00
Total Betrieblicher Aufwand 36'163'741.09 36'890'100 35'669'743.37
Betrieblicher Ertrag
40 Fiskalertrag 25'612'383.62 24'103'000 25'335'722.82
41 Regalien und Konzessionen 987'649.15 1'032'000 1'305'846.70
42 Entgelte 5'588'257.64 5'386'300 5'809'205.28
43 Verschiedene Ertrage 742.50 10'000 3'622.50
45 Entnahmen aus Fonds und Spezialfinanzierungen 13'766.40 102'000 22'504.00
46 Transferertrag 5'901'533.55 5'740'300 6'260'366.65
47 Durchlaufende Beitrage 0.00 0 0.00
Total Betrieblicher Ertrag 38'104'332.86 36'373'600 38'737'267.95
Ergebnis aus betrieblicher Tatigkeit 1'940'591.77 -516'500 3'067'524.58
34 Finanzaufwand 477'866.30 515'000 542'982.00
44 Finanzertrag 992'459.43 1'050'000 1'231'297.35
Ergebnis aus Finanzierung 514'593.13 535'000 688'315.35
Operatives Ergebnis 2'455'184.90 18'500 3'755'839.93
38 Ausserordentlicher Aufwand 0.00 0 0.00
48 Ausserordentlicher Ertrag 23'329.20 0 0.00
Ausserordentliches Ergebnis 23'329.20 0 0.00
Gesamtergebnis Erfolgsrechnung 2'478'514.10 18'500 3'755'839.93
(+ = Ertragsuberschuss / - = Aufwandiberschuss)
INVESTITIONSRECHNUNG
Investitionsausgaben
50 Sachanlagen 9'566'005.48 12'160'000 8'433'386.75
51 Investitionen auf Rechnung Dritter 0.00 0 0.00
52 Immaterielle Anlagen 0.00 0 0.00
54 Darlehen 0.00 0 0.00
55 Beteiligungen, Grundkapitalien 0.00 0 0.00
56 Eigene Investitionsbeitrage 0.00 0 0.00
58 Ausserordentliche Investitionen 0.00 0 0.00
Total Investitionsausgaben 9'566'005.48 12'160'000 8'433'386.75
Investitionseinnahmen
60 Ubertragung von Sachanlagen in das Finanzvermdgen 0.00 0 0.00
61 Ruckerstattungen 0.00 0 0.00
62 Abgang immaterielle Anlagen 0.00 0 0.00
63 Investitionsbeitrage 1'011'508.90 759'700 233'435.05
64 Ruckzahlung von Darlehen 0.00 0 0.00
65 Ubertragung von Beteiligungen 0.00 0 0.00
66 Rlckzahlung eigener Investitionsbeitrage 0.00 0 0.00
68 Ausserordentliche Investitionseinnahmen 0.00 0 0.00
Total Investitionseinnahmen 1'011'508.90 759'700 233'435.05
Ergebnis Investitionsrechnung -8'554'496.58 -11'400'300 -8'199'951.70
Selbstfinanzierung 6'128'064.17 3'591'300 7'320'899.22
Finanzierungsergebnis -2'426'432.41 -7'809'000 -879'052.48

(+ = Finanzierungsuberschuss / - = Finanzierungsfehlbetrag)




RECHNUNG DER INDUSTRIELLEN BETRIEBE LANDQUART (IBL)

Allgemeines

Die Industriellen Betriebe Landquart (IBL) sind seit dem 1. Januar 2000 eine selbstandige
Anstalt des 6ffentlichen Rechts mit eigener Rechtspersonlichkeit, Organisation und Rech-
nungslegung. Sie sind im Handelsregister eingetragen. Alleineigentimerin ist die Politi-
sche Gemeinde Landquart.

Die IBL zeichnen fur die Ver- und Entsorgung in der Gemeinde Landquart verantwortlich.
Versorgt wird die Gemeinde mit Wasser, Erdgas und Uber das Kommunikationsnetz mit
Radio, TV, Internet und Telefon. Umweltgerecht entsorgt werden Abwasser und Abfall.

Nach Artikel 15, Absatz 2 des Gesetzes Uber die Industriellen Betriebe Landquart ist das
Budget und die Jahresrechnung durch die Gemeindeversammlung, gestutzt auf Art. 28 der
Gemeindeverfassung, zu genehmigen. In diesem Sinne unterbreiten wir Ihnen die Rech-
nung 2019 zur Genehmigung.

Erfolgsrechnung

Die Gesamtrechnung schliesst mit einem Ertragsiberschuss von CHF 310'085.30 (Vor-
jahr CHF 495'857.45) ab, somit um CHF 442'000 uber dem Budget. Es handelt sich dabei
auch in diesem Jahr um ein erfreuliches Rechnungsergebnis. Die einzelnen Budgetpositi-
onen konnten beinahe Uberall eingehalten werden, was neben der Ertragsseite ebenfalls
zu der bereits erwahnten Verbesserung gegentiber dem Budget beigetragen hat.

Der Aufwand schliesst im Vergleich zum Vorjahr gleich hoch ab, auf der Ertragsseite ist
ein leichter Ruckgang zu verzeichnen. Dies zeigt sich bei diversen Positionen, zu erwéh-
nen ware hier die Konzessionsgebuhr im Kommunikationsnetz. Diese ist in den letzten
Jahren rucklaufig. Der Preisdruck beim Telekommunikationsmarkt ist gekennzeichnet
durch die vielen Anbieter, was Auswirkungen auf die Preise hat. Es bestétigt sich, dass
durch die Auslagerung des Erdgasbetriebes der Haushalt sich bei CHF 3.5 Mio. einpen-
delt.

Die Finanzkosten, welche alle Abteilungen beinhalten, liegen auf Budgethéhe. Die Kon-
zession an die Gemeinde Landquart, welche aus den Wettbewerbs-Bereichen finanziert
wird, wurde wie budgetiert auf CHF 0.3 Mio. festgelegt. Die Selbstfinanzierung betragt CHF
837'424.30 (Vorjahr CHF 909'669.45) und Ubertrifft damit den budgetierten Wert klar.

Investitionsrechnung

Die Investitionsrechnung weist einen Ausgabeniberschuss von CHF 2.253 Mio. aus. Dies
bei Bruttoinvestitionen von CHF 2.812 Mio. In die Wasserversorgung mussten mit netto
CHF 1.574 Mio. wiederum hohe Betrage investiert werden, doch im Vergleich zum Vorjahr
CHF 1.319 Mio. weniger. Im Bereich Kommunikation konnte die dritte Etappe der Netzer-
neuerung erfolgreich ausgefuhrt werden. Auf der Einnahmenseite wurden die budgetierten
Einnahmen bei den Anschlussgebuhren nicht erreicht, weil keine grésseren Bauten reali-
siert wurden. Auch gegentber dem Vorjahr ist ein Rluickgang zu sehen.



Bilanz

Die Bilanzsumme liegt neu bei CHF 11.687 Mio. (Vorjahr CHF 11'248 Mio.). Das Eigenka-
pital konnte mit dem erfreulichen Jahresergebnis weiter gestarkt werden und ist neu auf
Total CHF 4.097 Mio. angewachsen. Die langfristigen Darlehensschulden betragen per
Ende 2019 wie im Vorjahr CHF 6.0 Mio.

Schlussbemerkungen

Durch die gute Ertragslage der Abteilungen Kommunikation und Erdgasversorgung ver-
zeichnet die IBL wiederum ein erfreuliches Jahresergebnis. Die Konzessionsabgabe an
die Politische Gemeinde Landquart wurde durch den Uberschuss aus diesen beiden, im
Wettbewerb stehenden, Bereichen finanziert.

Auch in den nachsten Jahren sind im Bereich der Wasserversorgung hohe Investitions-
und Folgekosten zu erwarten. Nebst dem Ersatz der Gber 100-jahrigen Hauptleitung von
Seewis-Pardisla bis nach Landquart sowie der Sanierung des Grundwasserpumpwerks
Viertelloser in Zizers, stehen laufende Ersatzinvestitionen in das Leitungsnetz im Zusam-
menhang mit Strassensanierungen an.

Die Strategie der IBL wird laufend tUberpruft und wo nétig werden entsprechende Mass-
nahmen eingeleitet. Das Ziel der IBL bleibt es, der Einwohnerschaft und den Betrieben
eine sichere Versorgung von hoher Qualitat sowie eine saubere und umweltgerechte Ent-
sorgung zu gewahrleisten, beides zu mdglichst ginstigen Preisen. Um dies sicherzustel-
len, werden sowohl die verschiedenen Angebote als auch die Gebihren periodischen Pri-
fungen unterzogen. Wie bereits mit dem Budget 2020 angektindigt, werden samtliche Ge-
bihren der IBL im laufenden Geschéftsjahr einer detaillierten Uberpriifung unterzogen.

GEMEINDEVORSTAND LANDQUART

lgis, im Mai 2020



Gemeinde Landquart

Rechnung / 31.12.2019

Erfolgs- und Finanzierungsausweis

1.1.2019 - 31.12.2019

Industrielle Betriebe Landquart

Erfolgs- und Finanzierungsausweis Rechnung 2019 Budget 2019 Rechnung 2018
ERFOLGSRECHNUNG
Betrieblicher Aufwand
30 Personalaufwand 0.00 0 0.00
31 Sach- und Ubriger Betriebsaufwand 1'521'265.85 1'822'200 1'594'516.90
33 Abschreibungen Verwaltungsvermégen 501'379.00 536'200 413'812.00
35 Einlagen in Fonds und Spezialfinanzierungen 0.00 0 0.00
36 Transferaufwand 1'269'161.52 1'319'400 1'311'710.43
37 Durchlaufende Beitrage 0.00 0 0.00
Total Betrieblicher Aufwand 3'291'806.37 3'677'800 3'320'039.33
Betrieblicher Ertrag
40 Fiskalertrag 0.00 0 0.00
41 Regalien und Konzessionen 769'018.45 794'000 754'020.55
42 Entgelte 2'903'079.43 2'819'900 3'115'271.34
43 Verschiedene Ertrage 0.00 0 0.00
45 Entnahmen aus Fonds und Spezialfinanzierungen 0.00 0 0.00
46 Transferertrag 0.00 0 0.00
47 Durchlaufende Beitrage 0.00 0 0.00
Total Betrieblicher Ertrag 3'672'097.88 3'613'900 3'869'291.89
Ergebnis aus betrieblicher Tatigkeit 380'291.51 -63'900 549'252.56
34 Finanzaufwand 70'313.12 70'000 54'685.36
44 Finanzertrag 106.91 2'000 1'290.25
Ergebnis aus Finanzierung -70'206.21 -68'000 -53'395.11
Operatives Ergebnis 310'085.30 -131'900 495'857.45
38 Ausserordentlicher Aufwand 0.00 0 0.00
48 Ausserordentlicher Ertrag 0.00 0 0.00
Ausserordentliches Ergebnis 0.00 0 0.00
Gesamtergebnis Erfolgsrechnung 310'085.30 -131'900 495'857.45
(+ = Ertragsuberschuss / - = Aufwandiberschuss)
INVESTITIONSRECHNUNG
Investitionsausgaben
50 Sachanlagen 2'812'062.93 3'200'000 3'955'165.58
51 Investitionen auf Rechnung Dritter 0.00 0 0.00
52 Immaterielle Anlagen 0.00 0 0.00
54 Darlehen 0.00 0 0.00
55 Beteiligungen, Grundkapitalien 0.00 0 0.00
56 Eigene Investitionsbeitrage 0.00 0 0.00
58 Ausserordentliche Investitionen 0.00 0 0.00
Total Investitionsausgaben 2'812'062.93 3'200'000 3'955'165.58
Investitionseinnahmen
60 Ubertragung von Sachanlagen in das Finanzvermdgen 0.00 0 0.00
61 Ruckerstattungen 72'362.16 10'000 85'033.92
62 Abgang immaterielle Anlagen 0.00 0 0.00
63 Investitionsbeitrage 486'740.15 780'000 623'914.31
64 Rickzahlung von Darlehen 0.00 0 0.00
65 Ubertragung von Beteiligungen 0.00 0 0.00
66 Rickzahlung eigener Investitionsbeitrage 0.00 0 0.00
68 Ausserordentliche Investitionseinnahmen 0.00 0 0.00
Total Investitionseinnahmen 559'102.31 790'000 708'948.23
Ergebnis Investitionsrechnung -2'252'960.62 -2'410'000 -3'246'217.35
Selbstfinanzierung 837'424.30 404'300 909'669.45
Finanzierungsergebnis -1'415'536.32 -2'005'700 -2'336'547.90

(+ = Finanzierungslberschuss / - = Finanzierungsfehlbetrag)




Bericht der Geschiftspriifungskommission an die Gemeindeversammlung der
Gemeinde Landquart

Geschétzte Stimmbdirgerinnen und Stimmbdirger

Im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen der Gemeindeverfassung und gemdéss dem
Organisationsreglement der Geschaftsprifungskommission haben wir die Jahresrechnungen der
Gemeinde Landquart und der Industriellen Betriebe Landquart, bestehend aus Bestandesrechnung,
laufende Rechnung, Investitionsrechnung, Geldflussrechnung, Kennzahlen samt zugehérigem
Anhang fur das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene Geschaftsjahr gepruft. Zusatzlich haben wir
die Geschéftsfiihrung des Gemeindevorstandes durch Konsultation von Akten und Uberpriifung von
Beschliissen kontrolliert.  Auch  wurden  der  Gemeindeprasident  und einzelne
Gemeindevorstandsmitglieder schriftlich und mundlich zu ausgewahlten Geschaften befragt und
einzelne Punkte mit den zusténdigen Chefbeamten besprochen.

Eine Prufung beinhaltet die Durchfihrung von Prifungshandlungen zur Erlangung von
Prufungsnachweisen fir die in den Jahresrechnungen der Gemeinde Landquart und der Industriellen
Betriebe Landquart enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben. Die Auswahl der
Priufungshandlungen liegt im pflichtgeméssen Ermessen des Prifers. Dies schliesst eine Beurteilung
der Risiken wesentlicher falschen Angaben in der Gemeinderechnung als Folge von Verstéssen oder
Irrtimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken bertcksichtigt der Prufer das interne Kontrollsystem,
soweit es fur die Aufstellung der Jahresrechnungen der Gemeinde Landquart und der Industriellen
Betriebe Landquart von Bedeutung ist, um die den Umsténden entsprechenden Priifungshandlungen
festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil Gber die Existenz und Wirksamkeit des internen
Kontrollsystems abzugeben. Die Prifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit der
angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitdt der vorgenommenen Schatzungen
sowie eine Wurdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrechnungen der Gemeinde Landquart und
der Industriellen Betriebe Landquart.

Wir sind der Auffassung, dass die erlangten Prifungsnachweise eine ausreichende und
angemessene Grundlage fur ein Prifungsurteil bilden.

Bei der Prufung der Tatigkeiten der gesamten Verwaltung und Behérden wird primér beurteilt, ob die
Voraussetzungen fur gesetzeskonforme Tétigkeiten gegeben sind.

Priifungsurteil

Im Sinne von Art. 45 Abs. 3 der Gemeindeverfassung hat die GPK die rechnerische Uberprifung der
Jahresrechnungen der Gemeinde Landquart und der Industriellen Betriebe Landquart an die BDO
AG, Chur, Ubertragen. Die fachkundige und unabhangige externe Revisionsgesellschaft hat uns am
30. April 2020 folgendes Priifungsergebnis mitgeteilt:

«Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung 2019 der Gemeinde Landquart und der
Industriellen Betriebe Landquart fur das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene Geschaftsjahr den
kantonalen und kommunalen gesetzlichen Vorschriften."

Aufgrund der Prifungsresultate der externen Revisionsstelle BDO und gemass unserer Beurteilung
entsprechen die Jahresrechnungen der Gemeinde Landquart und der Industriellen Betriebe Landquart
sowie die Tatigkeiten der gesamten Verwaltung und Behérden fur das am 31. Dezember 2019
abgeschlossene Rechnungsjahr den kantonalen und kommunalen gesetzlichen Vorschriften.

Antrag

Wir stellen den Antrag, die vorliegende Jahresrechnungen 2019 der Gemeinde Landquart und der
Industriellen Betriebe Landquart, zu genehmigen.

Dank

Wir danken dem Gemeindevorstand, den Mitarbeitenden der Gemeinde Landquart und der
Industriellen Betriebe Landquart fir die pflichtbewusste Erfullung ihrer Aufgaben.

Landquart, 04. Mai 2020

Die Geschaftspriifungskommission
/
& /-7 . :

Vroni Senn (Prasidentin) Uéreﬁz i Christa Baumann (Protokollftihrerin)



Geschatzte Stimmbirgerinnen und Stimmburger

Der Gemeindevorstand unterbreitet Ihnen die Botschaft und Antrag zur Teilrevision
des Zonenplans und des Baugesetzes.

A. TEILREVISION ORTSPLANUNG

1. Ausgangslage

Zwischen den Ortsteilen Landquart und Igis befindet sich das Gebiet Papierfab-
rik/MUhlbach. Das Gebiet hat sich aus der friihen Industriellen Siedlung mit der Infra-
struktur am MUhlbach heraus entwickelt und ist heute ein heterogenes Arbeitsgebiet.
Es beheimatet zurzeit neben der Papierfabrik Landgart, welche Sicherheitspapier her-
stellt, verschiedene Betriebe der Produktion und Entwicklung. Mit den verschiedenen
noch unlberbauten oder unternutzten Flachen und erneuerungsbedirftigen Gebau-
den weist das Gebiet grosses Entwicklungspotenzial auf.

Am 3. Juni 2013 hat der Gemeindevorstand im Gebiet Papierfabrik/Mihlbach eine
zweijahrige Planungszone erlassen. Dies sollte der Gemeinde Zeit geben, die Bedin-
gungen fir eine qualitatsvolle und geordnete Entwicklung des Gebietes zu definieren,
ohne dass in der Zeit Veranderungen vorgenommen werden, welche diese Entwick-
lung verhindern. Insbesondere aufgrund von laufenden Anderungen der tibergeordne-
ten Grundlagen konnte der Handlungsbedarf in diesem Gebiet nicht sofort geklart wer-
den und die Planungszone wurde mehrmals verlangert. Am 1. Juni 2019 ist diese aus-
gelaufen.

Mit der Genehmigung des kantonalen Richtplans, Teil Siedlung im April 2019 und der
Beschlussfassung des kommunalen raumlichen Leitbilds im Dezember 2019 sind die
Vorgaben des Kantons und die Entwicklungsabsichten der Gemeinde Landquart be-
kannt. Im kantonalen Richtplan ist das Arbeitsplatzgebiet Papierfabrik/Mihlbach Teil
des strategischen Arbeitsgebietes im urbanen und suburbanen Raum «Landquart -
Zizers, Teilgebiet Landquart Fabriken». Im kommunalen rdumlichen Leitbild wird das
Gebiet als Transformationsgebiet mit kurz- bis langfristigem Planungshorizont defi-
niert, welches zu einem durchmischten, Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungsge-
biet fur mittlere bis gréssere Unternehmen mit hoher Wertschépfung und hoher Ar-
beitsplatzdichte entwickelt werden soll. Mit diesen Ubergeordneten Vorgaben erwach-
sen fur die Gemeinden Pflichten auf Stufe Nutzungsplanung.

2. Ziele der Teilrevision Ortsplanung

Im Arbeitsplatzgebiet Papierfabrik/Muhlbach soll die Nutzungsplanung angepasst wer-
den, um so eine qualitatsvolle und sorgfaltige Entwicklung des Gebiets sicherzustellen.
Mit der Revision werden einerseits die Rahmenbedingungen flir das seit 2013 in der



Planungszone liegende Gebiet geklart. Andererseits werden die Vorgaben, die der
kantonale Richtplan an das strategische Arbeitsgebiet stellt, umgesetzt.

3. Bisheriger Ablauf der Planung

Die Teilrevision der Ortsplanung Papierfabrik/Mihlbach wurde durch den Gemeinde-
vorstand begleitet. Im Mai 2019 wurde die Teilrevision zur kantonalen Vorprufung ein-
gereicht und als genehmigungsfahig beurteilt. Die vorliegende Planung stellt gemass
Vorprifungsbericht des Amtes fur Raumentwicklung eine verbesserte Ausnitzung der
heute grossteils brachliegenden Industriezone sicher und schafft mittels Arealplan-
pflicht die Grundlage fur die erforderliche stadtebauliche Qualitét. Sie entspricht den
Zielen und Grundsatzen der Raumplanung gemass dem Bundesgesetz Uber die
Raumplanung.

Vom 18. November 2019 bis am 18. Dezember 2019 wurde die Vorlage wahrend 30
Tagen offentlich aufgelegt. Es gingen insgesamt zwei Einwendungen ein. Die Einwen-
dungen wurden behandelt, hatten jedoch keine Anderung an der Teilrevision zur
Folge.

Anschliessend wurden die Unterlagen zur Beschlussfassung vorbereitet. Der Be-
schluss erfolgt im Rahmen der Gemeindeversammlung vom 23. September 2020.
Nach der Beschwerdeauflage werden die Unterlagen zur Genehmigung durch den Re-
gierungsrat aufgearbeitet.

4. Anderung in bestehender Zonenordnung und Erginzung Baugesetz

Die Teilrevision der Nutzungsplanung sieht folgendes vor:

¢ Innerhalb des Revisionsperimeters werden fir rund 11 ha Industriezone Nutzungs-
beschrankungen vorgenommen. Neu sind in diesen Zonen Nutzungen, die einen
grossen Landbedarf im Verhaltnis zur Anzahl der damit verbundenen Arbeitsplatze
aufweisen, nicht mehr zul&ssig.

e Zur Sicherstellung einer hochwertigen Entwicklung, die den Anspriichen an das
strategische Arbeitsgebiet entspricht, wird Uber rund 9 ha davon die Arealplan-
pflicht 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 Realisierung eines
neuen Wohn- und Arbeitsgebiets im Ubergang zwischen den bestehenden Wohn-
gebieten Schalmans und dem (dereinst erneuerten) Arbeitsgebiet Papierfab-
rik/Mahlbach.

e Geringfligige Anpassungen der Zonengrenzen auf die natlrlichen Gegebenheiten
(UG resp. Strasse).



Anpassung Zonenplan:

Die bestehenden Industriezonen werden wie folgt umgezont:
¢ |ndustriezone mit Nutzungsbeschrankung A und B;

e Campuszone;

e Wohnzone W4;

e Ubriges Gemeindegebiet UG.

Anpassung Genereller Gestaltungsplan:

Mit Ausnahme des erwahnten Teils des Gewerbegebiets Obermihle (Parzelle Nr.
2077) wird im generellen Gestaltungsplan die Arealplanpflicht mit Mindestanforderun-
gen definiert. Parzelle Nr. 2077 wird von der Arealplanpflicht ausgenommen, da in die-
sem Gebiet bereits weitgehend Klarheit zur Bebauungs- und Erschliessungsstruktur
sowie den Schnittstellen zu den Nachbargrundstiicken bestehen.

Anpassung Genereller Erschliessungsplan:

Im generellen Erschliessungsplan wird die Erschliessung des Areals fir den motori-
sierten Verkehr und den Fuss- und Veloverkehr angepasst.
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Anpassung Baugesetz:

Die Industriezone mit Nutzungsbeschrankung wird neu eingeflhrt und bedarf einer Er-
ganzung des Baugesetzes (Anderungen gegenlber dem rechtskraftigen Baugesetz
sind rot dargestellt):

Art. 16 Industriezone
Die Industriezone ist fiir industrielle und gewerbliche Betriebe bestimmt. Zu-
ldssig sind auch Industrie- und gewerbebezogene Dienstleistungs- und

Handelsbetriebe.

Es sind nur Wohnungen fiir Personal gestattet, dessen stdndige Anwesen-
heit im Betrieb erforderlich ist.



Technisch notwendige Aufbauten, wie Kamine, Liftschdchte usw., dlrfen
die im Zonenschema vorgesehene maximale Gebdudehdéhe (berragen.

In der Industriezone mit Nutzungsbeschrdnkung sind Nutzungen, die einen
grossen Landbedarf im Verhéltnis zur Anzahl der damit verbundenen Ar-
beitsplédtze aufweisen nicht zuldssig. Dies sind namentlich:

e Im Bereich A: Lagerhallen, Verkaufsgeschéfte, Logistikbetriebe, Auto-
garagen und dergleichen;

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

Anhang zum Baugesetz:
Rahmenbedingungen zu Gebieten mit Folgeplanungspflicht
Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung Papierfabrik/Mdhlbach ist fir

die nachfolgenden Gebiete eine Arealplanpflicht mit Mindestanforderungen
festgelegt worden.

Gebiete mit
Aredlplanpflicht

Arealplangebiet Obermiihle:

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



Der Siedlungsrand gegen Norden ist besonders gut auszugestalten
(Begriinung).

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

Die Gebdudehdéhen sind generell auf 15.0 m zu beschrédnken. In be-
griindeten Féallen kénnen einzelne Gebédudeteile eine Gebdudehdhe bis
zu maximal 20.0 m aufweisen.

Entlang des Obermiihlewegs ist ein durchgéngiges Trottoir zu erstellen
(durch den Grundeigentiimer).

Die konzentrierte Erschliessung fiir das ganze Areal iber den Ober-
muhlewegq ist sicherzustellen.

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

Werden im Rahmen der Arealplanung Planungsgrundsétze festgelegt,
welche die Kantonsstrasseninteressen tangieren, so ist die Strassen-
baupolizei des TBA friihzeitig in die Planung miteinzubeziehen.

Arealplangebiet Papierfabrik:

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

Generell wird eine qualitativ hochstehende Bebauung in Bezug auf
Siedlungsstruktur, Architektur, Einfligung in die Umgebung und Er-
schliessung angestrebt. Dies ist mit einem qualifizierten Verfahren
(Testplanung, Studienauftrag oder dhnliches) zu erreichen.

Die Fassaden gegen die Kantonsstrasse hin sind besonders gut zu ge-
stalten. Es sind strukturierte Fassaden vorzusehen. Dabei ist dem
Standort neben der Bushaltestelle als Ankunftsort Rechnung zu tragen.
Die Gebé&udehdhen sind generell auf 15.0 m zu beschrédnken. In be-
griindeten Féllen kénnen einzelne Gebdudeteile eine Gebdudehdhe bis
zu maximal 20.0 m aufweisen.

Der Mihlbach ist in die Gesamtentwicklung miteinzubeziehen. Es ist ein
Offentlicher Fussweg entlang des Miihlbachs vorzusehen. Der Bereich
ist als Grinkorridor, welcher in das Gebiet des Arealplans Mihlbach
Ubergeht, auszugestalten. Zum Gebiet Muhlbach/Fabriken liegt ein
Konzept zur Revitalisierung und Verlegung des Muhlbachs vor. Im Rah-
men der Arealplanung ist das Konzept zu tberprtifen und allen-falls mit
der Uberbauung umzusetzen.

Werden im Rahmen der Arealplanung Planungsgrundsétze festgelegt,
welche die Kantonsstrasseninteressen tangieren, so ist die Strassen-
baupolizei des TBA friihzeitig in die Planung miteinzubeziehen.

Die Arealplanpflicht greift nicht flr Erneuerungen oder Erweiterungen im
Zusammenhang mit dem Betrieb der Papierfabrik. Solange der Betrieb der



Papierfabrik auf dem Grossteil des Areals aufrechterhalten ist, kbnnen auch
einzelne Gebdude(-teile) anderweitig genutzt werden.

Arealplangebiet Papierfabrik West:

Das Arealplangebiet Papierfabrik West befindet sich auf den (Teil-)Parzel-

len 61, 62, 2080 und 2091 und ist im Generellen Gestaltungsplan ausge-

wiesen. Folgende Rahmenbedingungen sind bei der Arealplanung zu be-
riicksichtigen:

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

e Die Gebdudehbhen sind generell auf 15.0 m zu beschrédnken. In be-
griindeten Féllen kénnen einzelne Gebdudeteile eine Gebdudehdhe bis
zu maximal 20.0 m aufweisen.

e Der Miihlbach ist in die Gesamtentwicklung miteinzubeziehen. Zum Ge-
biet Miihlbach/Fabriken liegt ein Konzept zur Revitalisierung und Verle-
gung des Mihlbachs vor. Im Rahmen der Arealplanung ist das Konzept
zu (berpriifen und allenfalls mit der Uberbauung umzusetzen.

e Es sind Médglichkeiten zum Erhalt der Hallen aufzuzeigen. Der Abbruch
ist nur zuldssig, falls nachgewiesen werden kann, dass durch die Be-
seitigung der Gebdude eine insgesamt bessere Lésung realisiert wer-
den kann.

e Die Verkehrserschliessung des Gebietes erfolgt grundsétzlich direkt
Uber die Kantonsstrasse. Eine Erschliessung (ber das nérdlich angren-
zende Gebiet (KTN 972, 973, 1799) ist als Option offen zu halten, falls
dereinst eine derartige Erschliessung notwendig wiirde. Dazu sind auch
die entsprechenden Abkldrungen und Vereinbarungen mit dem nérdli-
chen Nachbarn zu treffen.

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

e Werden im Rahmen der Arealplanung Planungsgrundsétze festgelegt,
welche die Kantonsstrasseninteressen tangieren, so ist die Strassen-
baupolizei des TBA friihzeitig in die Planung miteinzubeziehen.

Arealplangebiet Mihlbach:

Das Arealplangebiet Muhlbach befindet sich auf der Parzelle 9 und ist im
Generellen Gestaltungsplan ausgewiesen. Folgende Rahmenbedingungen
sind bei der Arealplanung zu berticksichtigen:

e Generell wird eine qualitativ hochstehende Bebauung in Bezug auf
Siedlungsstruktur, Architektur, Einflgung in die Umgebung, Integration
des Miihlbachs und Erschliessung angestrebt.

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



e Der Mihlbach ist in die Gesamtentwicklung zu integrieren, muss 6ffent-
lich zugénglich und vom ,Miihlbachweg* begleitet sein. Zum Gebiet
Mtdhlbach/Fabriken liegt ein Konzept zur Revitalisierung und Verlegung
des Muhlbachs vor. Im Rahmen der Arealplanung ist das Konzept zu
(iberpriifen und allenfalls mit der Uberbauung umzusetzen.

e Das Gebé&ude der Holzschleife auf KTN 2116 ist zu erhalten.

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

e Die Verkehrserschliessung des Gebietes erfolgt grundsétzlich tber den
Obermiihleweg.

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

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

e Im Bereich der Campuszone sind fiir einen guten Ubergang in die
Wohnnutzung prim&r emissionsarme Betriebe anzusiedeln (die Werte
der LSV sind einzuhalten).

e Es st 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 Planungsgrundsétze festgelegt,
welche die Kantonsstrasseninteressen tangieren, so ist die Strassen-
baupolizei des TBA friihzeitig in die Planung miteinzubeziehen.

Anhang zur Botschaft:

Verbindliche Unterlagen:

e Zonenplan, GGP und GEP Papierfabrik/Mihlbach, Mst. 1:1'000 vom 28.02.2020.

e Anderung Baugesetz Landquart, Art. 16 Industriezone inklusive Anhang vom
28.02.2020.

Orientierende Unterlagen:
e Planungs- und Mitwirkungsbericht vom 28.02.2020.

5. Auswirkungen der Revision

Nutzerdichte

Durch die Teilrevision wird die realisierbare Bruttogeschossflache flir Gewerbe nicht
verandert. Durch die neuen Zonenvorschriften wird aber die kinftige Nutzungsdichte
des Gebietes in dem Sinne optimiert, dass Betriebe mit einem hohen Flachenver-
brauch nicht mehr zugelassen sind.



Einwohnerkapazitat

Mit der Umzonung von rund 1.2 ha in die Wohnzone W4 wird die Einwohnerkapazitat
um rund 150 Personen erhéht. Durch die Vergrésserung der Wohnzone kann damit
ein Teil des kinftigen im kommunalen rdumlichen Leitbild ausgewiesenen Bedarfs an
Wohnflache kurzfristig gedeckt werden. Durch die angestrebte, hohe Arbeitsplatz-
dichte im restlichen Bereich des Gebietes Papierfabrik/Mahlbach kann ein Teil der Ar-
beitsplatze, welche aufgrund der Umzonung von der Industriezone in die Wohnzone
verloren gehen, kompensiert werden.

Integration Miihlbach
Der Mihlbach, welcher von Osten nach Westen quer durch das Gebiet verlauft, wird
sorgfaltig in die Gesamtentwicklung des Areals integriert werden. So muss er 6ffentlich

zuganglich sein und vom «Muhlebachweg» begleitet. Der Mihlbach sowie die beste-
hende Uferbepflanzung tragen zu einer hohen Wohn- und Arbeitsplatzqualitat bei.

6. Zusammenfassung und Schlussbemerkung

Mit der Revision wird der Wohn- und Arbeitsstandort Landquart gestarkt. Es werden
die Grundlagen flir qualitativ hochwertige neue Wohn- und Arbeitsraume geschaffen.
Dabei wird mit den Anforderungen an Nutzung, Gestaltung und Erschliessung - insbe-
sondere mit der Offenlegung und Zugénglichmachung des Mihlbachs - den Bedrf-
nissen der Offentlichkeit in hohem Masse Rechnung getragen.

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung sollen die Ziele der Ge-
meinde fir das Gebiet Papierfabrik/Mihlbach geméass dem kommunalen raumlichen
Leitbild in Abstimmung mit den Gbergeordneten Vorgaben nutzungsplanerisch und
parzellenscharf umgesetzt werden.

Der Gemeindevorstand unterstitzt die nutzungsplanerische Umsetzung vollumfang-
lich und empfiehlt Ihnen, der Teilrevision zuzustimmen.

Der Rekapitulationspunkt lautet
Wollen Sie, geschitzte Stimmbiirgerinnen und Stimmblirger, der Teilrevision
des Zonenplans sowie der Anpassung des Baugesetzes zustimmen?

lgis, im Mai 2020 Gemeindevorstand Landquart
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Baugesetz

Gemeindeversammlung

Anderungen gegeniber dem rechiskréftigen BauG sind ROT dargestellt.

Von der Gemeindeversammlung beschlossen am:

Der Gemeindeprasident:

Der Aktuar:

Von der Regierung genehmigt am: RB Nr.:

Der Regierungsprdasident:

Der Kanzleidirektor:

403-04
28. Februar 2020

Remund + Kuster

Aeuli 3 Tel 081 302 75 80
7304 Maienfeld info@rkplaner.ch

R+ K BUro fUr Roumplcnung AG GraubUnden www.rkplaner.ch



Industriezone

Anpassung Baugesetz Igis 2

Art. 16 Industriezone

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

Es sind nur Wohnungen fUr Personal gestattet, dessen stdndige Anwesen-
heit im Betrieb erforderlich ist.

Technisch notwendige Aufbauten, wie Kamine, Liftsché&chte usw., durfen
die im Zonenschema vorgesehene maximale Geb&udehdhe Uberragen.

In der Industriezone mit Nutzungsbeschrénkung sind Nufzungen, die einen
grossen Landbedarf im Verhdltnis zur Anzahl der damit verbundenen Ar-
beitspl&tze aufweisen nicht zul&ssig. Dies sind namentlich:

e Im Bereich A: Lagerhallen, Verkaufsgeschdafte, Logistikbetriebe, Auto-
garagen und dergleichen;

e Im Bereich B: Verkaufsgeschafte des tdglichen Bedarfs, Lagerhallen,
sowie Logistikbetriebe und dergleichen.

X:\RP\403 Landquart\04 Planungszone Papierfabrik\13 akfuelles Exemplar,
Verfahren\7_Gemeindeversammlung\BauG\Anpassung_BauG.docx



Anpassung Baugesetz Igis

Anhang zum Baugeseiz

- Rahmenbedingungen zu Gebieten mit Folgeplanungspflicht

X:\RP\403 Landquart\04 Planungszone Papierfabrik\13 akfuelles Exemplar,
Verfahren\7_Gemeindeversammlung\BauG\Anpassung_BauG.docx



Papierfabrik /
MUhlbach

Gebiete mit
Arealplanpflicht

-5

Arealplangebiet
Obermuhle

Anpassung Baugesetz Igis 4

Rahmenbedingungen zu Gebieten mit Folgeplanungspflicht

Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung Papierfabrik/MUhlbach ist for
die nachfolgenden Gebiete eine Arealplanpflicht mit Mindestanforderun-
gen festgelegt worden.
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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 bertcksich-
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.

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

e Enflang des Obermuhlewegs ist ein durchgdngiges Trottoir zu erstellen
(durch den Grundeigentimer).

e Die konzentrierte Erschliessung fUr das ganze Areal Uber den
ObermuUhleweg ist sicherzustellen.
e Publikumsintensive Einrichtungen mit erheblichen

Verkehrsauswirkungen (z.B. Multiplex) sind auszuschliessen.

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

X:\RP\403 Landquart\04 Planungszone Papierfabrik\13 akfuelles Exemplar,
Verfahren\7_Gemeindeversammlung\BauG\Anpassung_BauG.docx



Arealplangebiet
Papierfalbrik

Arealplangebiet
Papierfabrik West

Anpassung Baugesetz Igis 5

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

e Generell wird eine qualitativ 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 dhnliches) 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.

e Die Gebdudehdhen sind generell auf 15.0 m zu beschrénken. In be-
grindeten Fdllen kdnnen 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-
men der Arealplanung ist das Konzept zu Gberprufen und allenfalls mit
der Uberbauung umzusetzen.

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

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

Das Arealplangebiet 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:

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.

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

e Der MUhlbach ist in die Gesamtentwicklung miteinzubeziehen. Zum
Gebiet MUhlbach/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 Mdglichkeiten zum Erhalt der Hallen aufzuzeigen. Der Abbruch
ist nur zuldassig, falls nachgewiesen werden kann, dass durch die Besei-
tigung der Gebdude eine insgesamt bessere Losung realisiert werden
kann.

e Die Verkehrserschliessung des Gebietes erfolgt grundsatzlich direkt Gber
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Arealplangebiet
MUhlbach

Anpassung Baugesetz Igis 6

die Kantonsstrasse. Eine Erschliessung Uber das nérdlich angrenzende
Gebiet (KTN 972, 973, 1799) ist als Option offen zu halten, falls dereinst
eine derartige Erschliessung notwendig wurde. Dazu sind auch die ent-
sprechenden Abkldrungen und Vereinbarungen mit dem nérdlichen
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 Kanfonsstrasseninteressen tangieren, so ist die Strassenbau-
polizei des TBA frUhzeitig in die Planung miteinzubeziehen.

Das Arealplangebiet MUhlbach befindet sich auf der Parzelle 9 und ist im
Generellen Gestaltungsplan ausgewiesen. Folgende Rahmenbedingun-
gen sind bei der Arealplanung zu berucksichtfigen:

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 Gesamtfentwicklung zu integrieren, muss 6ffent-
lich zugé@nglich und vom ,,MUhlbachweg" begleitet sein. Zum Gebiet
MUhlbach/Fabriken liegt ein Konzept zur Revitalisierung und Verlegung
des MUhlbachs vor. Im Rahmen der Arealplanung ist das Konzept zu
Uberprifen 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 sudlichen Quartier und dem Arealplangebiet
ist gut zu gestalten und von der Geschossigkeit her anzupassen resp. zu
regeln.

e Die Verkehrserschliessung des Gebietes erfolgt grundsatzlich Gber den
Obermuhleweg.

e Die Parkierung erfolgt konzentriert und (abgesehen von Besucherpark-
pl&tzen) 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 Betriebe anzusiedeln (die Werte
der LSV sind einzuhalten).

e Es 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 Efappie-
rung ist zweckmassig zu gestalten.

e Werden im Rahmen der Arealplanung Planungsgrundsdtze festgelegt,
welche die Kantonsstrasseninteressen tangieren, so ist die Strassenbau-
polizei des TBA frUhzeitig in die Planung miteinzubeziehen.
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Teilrevision MUhlbach/Fabriken, Planungs- und Mitwirkungsbericht 4

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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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 Produktion 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
verldngert. 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
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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 kanfonalen 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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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)

Die Teilrevision wurde zur kantonalen Vorprifung eingereicht.
e Bereinigung aufgrund Vorprifungsresultaten. Die Behandlung der Pru-

fergebnisse durch den Gemeindevorstand Landguart ist im Anhang er-
sichtlich.

Offentliche Auflage / Mitwirkung (Art. 13 KRVO)

Nach Bereinigung aufgrund Vorprifung erfolgte das Mitwirkungsver-
fahren (30 Tage offentliche Auflage) zur Anpassung der Nutzungspla-
nung.

Im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkungsauflage sind zwei Einwendungen
eingegangen.
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In einer der Einwendungen wurde beantragt, dass die Planung auf die
vorgesehene Erstellung der Doppelspur aus dem Bahnhof Landquart Rich-
tung Zizers sowie auf eine mogliche Einfahrt ab Streckengleis Seite Chur
abzustimmen sei. Da die vorliegende Planung nicht im Widerspruch zu den
vorgesehenen Ausbauten der Gleisanlagen steht, wurden an der Teilrevisi-
on der Ortsplanung keine Anderungen vorgenommen.

In der anderen Einwendung sollten Fidchen aus der Industriezone mit Nut-
zungseinschr&nkungen, Bereich A entlassen, eventualiter auf die Nut-
zungseinschrankungen gemdass neuem Artikel 16 des Baugesetzes verzich-
tet werden. Weiter wurde im Sinne einer dichten Bebauung des Areals die
Streichung oder Abschwdchung der Einschrénkung des Abbruchs der Hal-
len beantragt. Die Einschrdnkung, nach welcher im Arealplangebiet Pa-
pierfabrik West publikumsintensive Einrichtungen mit erheblichen Verkehrs-
auswirkungen ausgeschlossen werden, sollte aufgrund der idealen Lage
des Areals ebenfalls gestrichen werden. Des Weiteren wurde die Sirei-
chung der Anweisung fUr eine «qualitative hochstehende Bebauungy im
Arealplangebiet Papierfabrik beantragt.

Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung Papierfabrik/MUhloach
werden die Ubergeordneten Zielsetzungen und Entwicklungsabsichten auf
Stufe der Nutzungsplanung grundeigentimerverbindlich festgelegt. Durch
die Nutzungseinschré@nkungen sind Nutzungen, welche im Verhdltnis zur
Anzahl der damit verbundenen ArbeitsplGize einen grossen Landver-
brauch aufweisen und damit im Widerspruch zu einem haushdlterischen
Umgang mit dem Boden stehen, kinftig nicht mehr zuldssig. Zudem wird
mittels Festlegung der Arealplanpflicht mit gebietsspezifischen Rahmenbe-
dingungen eine hochwertige Entwicklung, die den AnsprUchen an das
strategische Arbeitsgebiet entspricht, sichergestellt.

Das Gebiet ist aufgrund der Papier- und Maschinenfabrik, welche seit Ende
des 19. Jahrhunderts Sitz in Landquart hat und damit als wichtiger Zeitzeu-
ge gilt, identitatsstiftend fUr die Gemeinde Landquart. Mit dem Erhalt der
Hallen soll ein Teil der Geschichte des Areals auch kiUnftig bewahrt werden.
Das Gebiet gilt durch den &ffentlichen Verkehr als mittelmdassig bis gering
erschlossen (OV-GUteklasse C-D). Es kann vom Gebiet darum nicht be-
hauptet werden, dass es sich um ein Gebiet an besterschlossenster Lage
handelt. Die Ubergeordneten Gesefzgebungen und Planungsinstrumente
verlangen, dass die Siedlungsentwicklung primér auf die gut mit dem OV
erschlossenen Lagen gerichtet werden soll. Kleinere, «gewerbeeigeney
Verkaufsgeschafte, welche nur geringfUgige verkehrliche Auswirkungen zur
Folge haben, sind auch weiterhin moglich.

Das Gebiet Papierfabrik/MUhlbach weist aufgrund verschiedener noch
unUberbauten oder unternutzten FlGdchen sowie erneuerungsbedurftigen
Gebduden ein grosses Entwicklungspotenzial auf. Eine qualitatsvolle und
sorgfdltige Entwicklung mit hohen gestalterischen QualitGten steht dabei
im Vordergrund.

Der Antrag, dass die Parzellennummer KTN 912 durch die Nummer KTN 972
zuU ersefzen sei, wurde berUcksichtigt. Es handelt sich dabei um ein formel-
les Versehen.
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Beschlussfassung Gemeindeversammlung (Art. 48 KRG)

¢ Nach der Auswertung der Mitwirkungsbeitrige werden die Unterlagen
bereinigt und zur Beschlussfassung vorbereitet.

o Gemeindeversammlung am 23. September 2020

Volksabstimmung bei fakultativem Referendum

e Gegen den Beschluss der Gemeindeversammlung kann innert 30 To-
gen nach der amtlichen Veréffentlichung des Beschlusses das fakulta-
tive Referendum (gemass Art. 34 Verfassung der Gemeinde Landquart)
ergriffen werden.

e Volksabstimmung

Offentliche Auflage Beschluss (Art. 101 KRG)

e Gegen den Beschluss besteht die Beschwerdemdglichkeit an den Re-
gierungsrat innert 30 Tagen.

Genehmigung und Publikation (Art. 49 KRG)

e Die Untferlagen 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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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 - Siedlungserneuerung» fur die strategische Planung der Ge-
meinde massgebend. Dieser Richtplan bezeichnete das Gebiet als Um-
wandlungsgebiet. Es sollte eine qualitdtsvolle 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 kiUnffigen 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).

;

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

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

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 Richiplans (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 rédumlichen 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
lund Il)
B Gewerbezone

[ ] Wohnzone W2

[ Perimeter Revision

Genereller
Erschliessungsplan

Best. neu
— Kant. Hauptstrasse
Erschliessungsstrasse
ooo Fussweg

— Meliorationsstrasse

Tana

Perimeter Revision

Genereller
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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3.5

ov

Haltestelle
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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 siUdlich 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
Gewadsserraumausscheidung 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.
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4.1

Nutzung

Gestaltung

Teilrevision MUhlbach/Fabriken, Planungs- und Mitwirkungsbericht

Konzept

Bebauungskonzept

Das Konzept sieht eine Gewerbenutzung mit Produktion und allenfalls For-
schung und Entwicklung vor. Im Bereich zwischen dem bestehenden
Wohngebiet Verschnals und dem Mihlbach soll das Wohngebiet als Uber-
gang zum Gewerbegebiet erweitert werden. Dabei ist auf eine gute Ver-
bindung der Wohn- und der Gewerbenutzungen zu achten. Die genaue
Ausgestaltung soll dereinst zusammen mit den Bauwiligen im Rahmen ei-
nes Arealplans definiert werden.

Areal Mihlbach:

Wohn- und Gewerbenutzung

Gewerbenutzung

Ev. dereinst Erweiterung

bis zur neuen

Erschliessungsstrasse

Gewerbenutzung primar fiir

lokales Gewerbe

Bestehendes Gewerbegebiet
ohne mittelfristiges Potenzial

(neue publikumsintensive
Einrichtungen, stabil)

Im Rahmen der Erneuerung des Gebiets MUhlbach/Fabriken besteht die
Chance fUr eine gestalterische Aufwertung. Insbesondere gegentber der
Kantonsstrasse und gegen Norden bei der Siedlungsgrenze ist auf eine
hochwertige Gestaltung mit strukturierten Fassaden und Fokus auf den

Strassenraum als éffentlichen Raum hinzuwirken.

\\/’fﬁﬁhﬁhoff\\

Neuhof i
C\ X’ = . Schalmar
olF, \
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Gestaltete

Siedlungsgrenze

Hochwertige
Gestaltung

gegenliber der
Kantonsstrasse

:l Ankunftsort

Gebiet

(Bushaltestelle)

e Offener Mihlbach,
offentlich zuganglich

Guter Ubergang
Wohnen/Wohnen

= Erhalt Gebaude

Holzschleife

Guter Ubergang
Wohnen/Gewerbe
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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 sudlich 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 MiUhlbachweg von Bedeutung.

T - = Kantonsstrasse
\r Mahlihoffl\ —— Basis
‘ l erschliessung
. Kreisel
— Grob-

erschliessungen

= =p Feinerschliessung

-=«p Feinerschliessung
(Optional)

—— Langsam-
Verkehr
(kurzfristig)

- — = Langsam-
Verkehr
(langfristig)

X:\RP\403 Landquart\04 Planungszone Papierfabrik\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\7_Gemeindeversammlung\Bericht\PMB.docx



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
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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&chte 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 téglichen 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 Nuftzungen (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 berUcksich-
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 kdnnen 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 berUcksichtfigen:

e Generell wird eine qualitativ hochstehende Bebauung in Bezug auf
Siedlungsstruktur, Architektur, EinfGgung in die Umgebung und Erschlies-
sung angestrebt. Dies ist mit einem qualifizierten Verfahren (Testplo-
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-
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men der Arealplanung ist das Konzept zu Gberprifen und allenfalls mit
der Uberbauung umzusetzen.

¢ Werden im Rahmen der Arealplanung Planungsgrundsdtze 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 fragen.

¢ 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. Zum
Gebiet MUhlbach/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 Kanfonsstrasse. Eine Erschliessung Uber das noérdlich angrenzende
Gebiet (KTN 972, 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 Planungsgrundsétze 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 berUcksichtigen:
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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 sUdlichen Quartier und dem Arealplangebiet
ist gut zu gestalten und von der Geschossigkeit her anzupassen resp. zu
regeln.

o Die Verkehrserschliessung des Gebietes erfolgt grundsatzlich Gber 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 Readlisierung 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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bestehend geplant
private Erschliessungsstrasse
P D X b private Erschliessungsstrasse autheben
6000000 Fuss- und Radweg
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Auswirkungen

Nutzungsdichte

Durch die Teilrevision wird die realisierbare Bruttogeschossfliche fir Ge-
werbe nicht verdndert. Durch die neuen Zonenvorschriften wird aber die
kinftige Nutzungsdichte in dem Sinne optimiert, dass Betriebe mit einem
hohen FlGchenverbrauch 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 Fldche 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 vertréglichen 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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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 Berlcksichtigung 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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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 (fUr
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 nordliche 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
transformiert 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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Anhang

o Vorprufungsbericht des Amtes fir Raumentwicklung vom 7. August
2019 und Behandlung durch den Gemeindevorstand Landquart
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Vorpriufungsbericht des Amtes fur Raumentwicklung vom 7. August 2019 und Behandlung durch Gemeindevorstand

Amt fur Raumentwicklung Graubiinden
Uffizi per il svilup dal territori dal chantun Grischun
Ufficio per lo sviluppo del territorio dei Grigioni

Telefon +41 (781257 2323 | felefax +41 (D181 257 2142 | Internet waw.are.grch | E-Mailtinfo@are.gr.ch

filr Raumentwickiung GR. Grae

trasse 1, 7001 Chur

At

Germeindevorstand Landguart
Postfach 15

7206 1gis

Chur, 7. August 2019

OF 2013/0302 Wi

Gemeinde Landquart
Teilrevision der Ortsplanung - Papierfabrik/Mihlbach
Vorprifungshericht

Szhr geehrta rr Gemeindeprasident

Sehr geehrte Dame, sehr geehrter Herr

Mt Schreiben vom 6, Mai 2019 hat uns das Biro filr Raumplanung Remund + Kuster in [hrem Auftrag

den Entwurf der Tellrevision Papierfabrik/Miihlbach zur Durchfuhrung des kantonafen Vorprisfungs
verfahrens im Sinne von Art. 12 der Raumplanungsverordnung fiir den Kanten Graubinden (KRVO)
zugesandt. [m Rahmen der kantonalen Vernehmiassung haben sich folgende Fachstellen zur varlage
gedusseri: Tiefbauamt (TBA), Amt fir Natur und Umwelt [ANU) sowie das Amt fir Energie und Ver-

kehr (AEV).

Aufgrund der eingegangenen Steilungnahmen sowie basierend auf unserer eigenen Beurtalung drén-
gen sich zur Vorlage die folgenden Ausfithrungen auf;

1. Raumplanerische Beurteilung

Aus raumplanerischer Sicht ist die vorliegende Planung nicht zu beanstanden. Die Planung ist koha-
rent mit dem derzeit zur Stellungnahme vorfiegendan kommunalen raumlichen Leitbild (KRL). Mit der
Baugesetz-Anpassung wird ein verbesserte Ausnitzung der heute grossteils brachlizsgenden Indust-
riezone sichergestzllt. Zudem wird mittels Arealplanpflicht die rechtliche Grundlage fur die erforder
liche stadtebauliche Qualitat geschaffen. Mit diesen Vorgaben entspricht die Planung den Zielen und Kenntnisnahme.

Grundsatzen der Reumplanung, wie sie in Art. 1 und 3 des Bundesgesetzes dber die Raumplanung

{RPG) umschrieben werden {insbesandere Art. 111 und 3 Il 3"* RPG).

Auch der vorliegende Planungs- und Mitwirkungsharicht (FMB] legt hinreichend die Planungsabsich

ten dar sowie - weitestgenend — die nach Art. 47 der eidg, Varardnung Uber diz Raumplanung (RPV)

bereinstimmung mit den Ubergaordneten Bestimmungen. Der kant. Richtplanu

aufzuzzigende U
Siediung (KRIP-3] gibt jedech vor, dass Umzonungen bastehender Arbeitsgebiete zu vermeiden sind

X:\RP\403 Landquart\04 Planungszone Papierfabrik\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\7_Gemeindeversammlung\Bericht\PMB.docx



Teilrevision MUhlbach/Fabriken, Planungs- und Mitwirkungsbericht

ungsbericht ARE

Gemeinde Landquart | Teilrevision Papierfabriken/Milhlbach | Vorpriifungsbericht vom 7. August 2019

(vgl. Kap. 5.2.3, Zif. B, Umzonungen von bestehenden Arbeitsgebieten vermeiden, 5. 57). Im Hinblick
auf die Genehmigung ist daher im PMB aufzuzeigen, ob trotz der Umzonung von ca. 1.17 ha Industrie-
zone in die Wohnzone 4 der Bedarf an Industrie- und Gewerbezonen langfristig gedeckt ist. Zugleich
ist der Bedarf fir eine Vergrosserung der Wohnzone im PMB darzulegen

2. Gewisserraum

Der Mihlbach und dessen Gewlsseraum waren Gegenstand der Vorprifungsvorlage «Gewasser-
raurm. in der hier varlizgenden Teilrevision wird der Gewasserraum nicht dargestellt. Sollte die
Teilrevision Gewssserraum noch nicht beschlnssen sein, wenn die hier zu prifenden Teilrevision be-
schlossen wird, ware der Gewdsserraum fir den Miihlbach hier festzulegen

Des Weiteren ist die Umsetzung des seit [dngerem diskutierten Konzepts zur Revitalisierung resp. Ver-
legung des Mithlbaches auf Stufe der Nutzungsplanung in diesem Abschnitt zu prifen. Die Verlegung
wiirde den Planungsspielraum fiir die Gemeinde im Bereich der Arbeitsplatzgebiete erhéhen

3. Verkehr

Das Erschiiessungskonzept sieht die Verkehrserschliessung der Gebiete Obermihle und Mihlbach
sowie des Hauptteiles des Gebietss Papierfabrik tber den Obermihleweg (kommunale Erschlies-
sungsstrasse) vor. Die Verkehrserschliessung der Industriezone sidlich davon ist, zusammen mit den
anschliessenden Wahngquartieren, Uber die bestehende Freihofstrasse und einen neu zu gestaltenden
Verkehrsknoten (Kreisverkehrsanlage) auf der Kantonsstrasse vorgesehen. Die vorgesehene Verkehrs-
erschliessung dieser Gebiete wird vom TBA ausdricklich begrisst.

Das Arealglangebist Fabriken West soll direkt an die Kantonsstrasse angeschlossen werden mit der
Optian, die Erschliessung bei Bedarf dereinst ber die Schulstrasse zu regeln. Gestitzt suf die kan-
tonale Strassengesetzgebung sowie die einschlagige VS5-Narm 40 050 «Grundstickzufahrten» ist
die Verkehrserschliessung des Gebietes grundsatzlich priméar rlickwértig, d.h. Gber die Schulstrasse
(kammunale Sammelstrasse) zu planen

Die Verkehrserschliessung ist im Rahmen der Arealpflicht vertieft zu untersuchen. Wir empfehlen, die
Strassenbaupalizei des TBA (Patrick Bargetzi: 081 257 37 07 oder patrick.bargetzi@tba.gr.ch) frihzai-
tig in diese Planung mit einzubeziehen

tn Rahmen der Arealplanung werden verschiedene Planungsgrundsitze festgesetzt, welche die Kan-
tonsstrasseninteressen tangieren (Verkehrserschliessung, Gestaltung Strassenraum, Haltstellen des
affentlichen Verkehrs etc.) und im Rahmen der Folgeplanung, gestdtzt auf die kantonale Strassenge-
setzgebung, aine Zusatzbewilligung des Tiefhauamtes Graubiinden bedingen. Wir empfehlen daher,
auch hier die Strassenbaupolizei des TBA frihzeitig in die Arealplanung einzubeziehen.

4, Zusammenfassung

Die vorliegende Planung ist grundsatzlich genehmigungsfahig, sofern der PMB entsprechend ergénzt
wird. Zudem ist der Gewdsserraum entweder im Zuge dieser Teitrevisicn oder der zum Gewdsser-
raum festzulegen. In diesem Zusammenhang wird der Gemeinde empfohlen, die Umsetzung des Re-

vitalisierungskanzepts Mithlbach zumindest in diesem Abschnitt in die Planung zu integrieren. Ferner

Behandlung du

BerUcksichtigen.

Im Rahmen des Kommunalen Rdumlichen Leitbild Landquart (KRL) wurde bereits ein umfas-
sender Bedarfsnachweis erstellt. Der Planungs- und Mitwirkungsbericht der vorliegenden
Planung wird mit dem Bedarfsnachweis gemdss KRL (in abgekirzter Form) ergénzt.

Teilweise berUcksichtigen.

Die Gemeinde Landquart hat die Gewdsserraumausscheidung im Rahmen einer parallelen
Teilrevision der Ortsplanung vorgenommen. Dabei wurde auch der Gewdsserraum des
MUhlbaches ausgeschieden. Die Ausscheidung des Gewdsserraums des MUhlbachs ist da-
rum nicht Teil der vorliegenden Planung. Dies wird mittels eines neuen Kapitels zur Gewdsser-
raumausscheidung im Planungs- und Mitwirkungsbericht so erlGutert.

Die Rahmenbedingungen zu den befroffenen Arealplangebieten werden insofern erganzt,
dass das bestehende Konzept zur Revitalisierung und Verlegung des MUhlbachs im Rahmen
der Arealplanung zu Uberprifen und allenfalls mit der Uberbauung umzusetzen ist.

Kenntnisnahme / teilweise berUcksichtigen.

Die Rahmenbedingungen zu den betroffenen Arealplangebieten werden insofern ange-
passt, dass im Rahmen der Arealplanung die Strassenbaupolizei des TBA in die Planung ein-
zubeziehen ist, wenn Kantonsstrassen von den Planungsgrundsdtzen tangiert sind.

Kenntnisnahme.
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sollte die Planung in Absprache mit der Strassenbaupolizel des TBA weitergefihrt werden

Flir Fragen zum vorliegenden Bericht sowie selbstverstandlich auch fur lhre weitergehenden ader
anderweitigen Planungsfragen wenden Sie sich bitte an mich (Tel. 081 257 23 07 oder linus.wild@are.
gr.ch). Wir danken lhnen fir die gute Zusammenarbeit und griissen Sie freundlich.

Abteilung Nutzungsplanung

o Al

Linus Wild, Kreisleiter

— 2 Dossiers Verprifungsakten

Kopie (inkl. 1 Dossier Vorprifungsakten):
— Remund + Kuster, Azuli 3, 7304 Maienfald

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

— Rerund + Kuster

= Amt fur Natur und Umwelt

— Amt fur Energie und Verkehr
- Tiefbauamt
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