Gemeinde Trimmis, Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter - Vorpriifungsbehandlung

Amt fir Raumentwicklung Graubunden
Uffizi per il svilup dal territori dal chantun Grischun
:ﬁ Ufficio per lo sviluppo del territorio dei Grigioni

Talafon +41 (061 257 33 29, inlwrewt: wwom aru gr.ch, E-Mait infepare or.cn

Ay e Ry jeng G 10, 7000 Chyr

Gemeindevorstand Trimmis
Galbuz 2
7203 Trimmis

Chur, 12. August 2024

Gemeinde Trimmis
Teilrevision Ortsplanung; Wohnen im Alter
Vorprifung

Sehr geehrter Herr Gemeindeprasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 2. April 2024 hat uns das Biro R+K Raumplanung AG den Entwurf der eingangs er-
wahnten Teilrevision zur Durchfithrung des kantonalen Vorprifungsverfahrens im Sinme von Art. 12
der Raumplanungsverordnung fiir den Kanten Graubiinden (KRVO; BR 801.110) zugestellt.

Die Teilrevision der Ortsplanung besteht aus felgenden Unterlagen:

- Zonenplan 1:1'000 Wohnen im Alter

- Anderung Baugesetz, Wohnen im Alter

- Planungs- und Mitwirkungsbericht inkl. Beilagen (Parzellenliste Einzonungen, Plan Einzonungs-
fldchen)

1. Ausgangslage/Vorhaben

In der Gemeinde Trimmis besteht ein Bedirfnis, filr ltere Personen ein angemessenes Angebot an Al-
terswohnungen bereitzustellen. Die Nachfrage nach Maglichkeiten fiir das Wohmnen im Alter wurde im
Rahmen der Erarbeitung des kommunalen raumlichen Leitbild {KRL) 2020 sowie im Rahmen einer Be-
wilkerungsumfrage 2023 bestatigt. Die Gemeinde beabsichtigt nun entlang der Montalinstrasse eine
Fldche vom 3'3¢12 m* einer massgeschneiderten Zone Wohnen im Alter zuzuweisen, in welcher ein
Waohnangebot fiir die dltere Bevdlkerung realisiert werden sall, sowie Nutzungen, welche im Zusam-
menhang mit dem Wohnen im Alter stehen oder im ffentlichen Interesse liegen.

Die angelaufene Gesamtrevision der Ortsplanung wird infolge des grossen Umfangs sowie der komple-
xen und herausfordernden Inhalte noch Iangere Zeit in Anspruch mehmen. Aufgrund der Dringlichkeit
des Bedarfs nach Personalwohnungen soll die vorliegende Teilrevision vorgezogen werden.

Im Rahmen der Vernehmilassung haben sich das Amt fiir Energie und Verkehr, der Plantahof, das Amt
fur Wald und Naturgefahren, die Kantonspaolizei, der Archdologische Dienst, das Amt fiir Jagd und
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Fischerei, die Region Landquart, das Amt fir Natur und Umwelt, das Tiefbauamt sowie die Denkmal-
pflege zur Vorlage gedussert. Basierend auf diesen Stellungnahmen sowie aufgrund unserer raumpla-
nerischen Beurteilung ergeben sich die folgenden Bemerkungen.

2. Ubereinstimmung mit der Richtplanung

Gemass Art. 26 Abs. 2 des Bundesgesetzes liber die Raumplanung (RPG; SR 700) obliegt der kantona-
len Genehmigungsbehdrde unter anderem die Priifung der Ubereinstimmung der Nutzungspléne mit Kenntnisnahme
der Richtplanung. Es ist somit zu priifen, ob die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung mit dem kan-
tonalen Richtplan dbereinstimmt. Im Verdergrund stehen die Vorgaben des kantonalen Richtplans im
Bereich Siedlung (KRIP-5), welcher vom Bundesrat am 10. April 2019 genehmigt wurde.

2.1 Kommunales Rédumliches Leitbild (KRIP-5, Kap. 5.1.2}

Gemass KRIP-5 haben Gemeinden ihre Anstrengungen auf die Siedlungsentwicklung nach innen zu len-
ken sowie den Verkehr darauf abzustimmen. Die Gemeinden haben dafur im Vorfeld der Planung ge-
stitzt auf eine Siedlungsanalyse ein Kommunales Réumliches Leitbild (KRL) zu erarbeiten. Das KRL .
dient als Orientierungsrahmen, als konzeptionelle Basis sowie als Begrindungsgrundlage fiir die Nut- Kenntnisnahme
zungsplanung. Die Gemeinden haben im KRL ihre Ziele, Strategien und Umsetzungsmassnahmen zur
Farderung einer hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen und fir die Siedlungserneuerung zu
definieren.

Das KRL der Gemeinde Trimmis wurde vom Gemeindevorstand am 9. Oktober 2020 beschlossen. Im
Rahmen der Erarbeitung des KRL's wurde im 2018 eine Bevilkerungsumfrage durchgefihrt, welche
unter anderem zum Ergebnis hatte, dass ein grosser Handlungsbedarf fir die Schaffung von Alterswoh-
nungen mit Serviceleistungen besteht. In der Folge wurde im Gebiet Brilela westlich der Mon-
talinstrasse im KRL ein Siedlungsentwicklungsgebiet |dffentliche Nutzung/Wohnen) mit entsprechen-
den Zielsetzungen und Handlungsanweisungen festgelegt.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die vorliegende Teilrevision die Gbergeordneten
Strategien zur Siedlungsentwicklung gemass KRL bericksichtigt.

Aufgrund der grossen Resonanz im Rahmen der Mitwirkung zum KRL wurde im 2023 eine weitere Be-
valkerungsumfrage zum Thema Wohnen im Alter durchgefihrt. Rund 85% der insgesamt 340 teilneh-
menden Personen sprachen sich dabei fur den Standort Montalinstrasse aus.

2.2 Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (KRIP-5, Kap. 5.2.2) )
Die Gemeinde Trimmis ist gemiss KRIP-S (Kap. 5.2.2) eine Gemeinde mit effektiv richtig dimensionier- Kenntnisnahme
ter WMZ; sie gilt als sogenannte "B-Gemeinde”, welche gemass KRIP-5 verpflichtet ist, die Grosse ihrer
WMZ gesamthaft stabil zu halten und Massnahmen zur Verdichtung und Mebilisierung der Nutzungs-
und Bauzonenreserve in der rechtskriftigen WMZ zu treffen.

Sofern Planungen zu einer Zunahme der WMZ fihren, midssen grundsatzlich verschiedene Anforderun-
gen nach KRIP-5 erfiillt werden (Kap. 5.2.2, 5. 5.2-10):

- Das fur eine Einzonung vergesehene Gebiet ist im regionalen Richtplan als Siedlungserweite-
rungsgebiet festgelegt (bei 21 ha, siehe Kap. 5.2.1).

- Der Bedarf ist ausgewiesen und Massnahmen zur Mobilisierung der bestehenden Reserven auf
dem gesamten Gemeindegebiet sind getroffen.

- Das fiir eine Einzonung vorgesehene Gebiet erfilllt die Mindestanforderungen der OV-Er-
schliessung.

- Die Mehrwertabschopfung und die Verfigbarkeit sind gemass Viorgaben des Ubergeordneten
Rechts gesichert.

- Die Einzonung ist innerhalb der Gemeinde direkt kompensiert, oder die Kompensation ist pla-
nungsrechtlich gesichert oder Uber den Kanton gewdhrleistet. Gemeinden mit Gber- oder rich-
tig dimensionierter WMZ sind angehalten, gemeindeintern zu kompensieren.

- Ein Erschliessungs- und Bebauungskonzept liegt vor. Im Bereich von 1305-0Objekten von natio-
naler Bedeutung liegt auch ein Gestaltungskonzept vor.
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- Sofern durch die Einzonung Fruchtfolgeflachen beansprucht werden, sind die Vorgaben von
Art. 30 Abs. 1bis RPV zu erfillen.
Zudem sind Mindestdichten festzulegen (AZ 0.8) und die Ausschopfung dieser Dichtewerte ist zu min-
destens 80% sicherzustellen. Die Mindestanforderung fur die GV-Erschliessung im suburbanen Raum
(Giiteklasse D) ist ebenfalls einzuhalten.

2.3 Grundsatzliche Beurteilung zur Ubereinstimmung mit der Richtplanung .
Siedlungsgebiet Kenntnisnahme
Die Gemeinde hat seit Inkrafttreten des KRIP-S Erweiterungen des Siedlungsgebiets von 551 m? und
Verlagerungen des Siedlungsgebiets von 2'747 m? zu verzeichnen. Mit vorliegender Revision wird eine
Erweiterung des Siedlungsgebiets im Umfang von 3'469 m? vorgenommen. Es ist somit festzustellen,
dass die Vorlage hinsichtlich Siedlungsgebietserweiterung ohne vorgangige Richtplananpassung geneh-
migt werden kann.

Bedarf und gesamthafte Mobilisierung
Der Bedarf nach Alterswohnungen wird im Rahmen der Vorlage genigend dargelegt und kann somit

als gegeben betrachtet werden. Betreffend Mobilisierung der Reserven auf dem gesamten Gemeinde- Teilweise Berijcksichtigung
gebiet legt die Gemeinde im Planungs- und Mitwirkungsbericht (PMB) dar, dass derzeit im Rahmen der Die vorliegende Planung soll aufgrund der Dringlichkeit und der abgrenzbaren Thematik
g_esaﬂ';"e"lfision emwreme"ge Malfirf:j?hmelﬂdg_eli?fsﬂ lﬂlnd '_Jmiesebﬂwegde”a Bundesrechts (At 15 weiterhin in einer separaten Teilrevision vorgenommen werden. Eine konsequente Mobili-
B e e s (Are. sierung aller Reserven ist aus Sicht des Gemeindevorstandes auch nicht zweckmassig.

) und des kantonalen Richtplans hinsichtlich einer konseguenten Mobilisierung aller Reserven. . . ) .
Auch das Bundesgericht hat in seiner jlingsten Rechtsprechung die Wichtigkeit einer konsequenten Stattdessen wird eine Zonenumlagerung vom Bereich Saltinis (Auszonung W3) an den
Mobilisierung besttigt. Insbesondere im Falle einer gerichtlichen Uberpriifung der Bundesrechtskon- Standort Montalinstrass vorgenommen.

formitdt der vorliegenden Ortsplanung — sei es im Rahmen von Baubewilligungs- oder Planungsverfah-
ren wird eine vollstindige Mobilisierung der inneren Reserven zwingend verlangt.

Somit wire die vergesehene Einzonung in vorliegender Ausgestaltung in die Gesamtrevision zu integ-
rieren und eine Genehmigung wirde dann zusammen mit der gesamthaften Mobilisierung der Reser-
ven erfolgen kénnen. Eine isolierte Einzonung von WMZ ist ohne konsequente Mobilisierung nicht ge-
nehmigungsfahig.

Ov-Erschliessung .
Die Mindestanforderungen der OV-Erschliessung fiir die Einzonung sind mit der im Gebiet vorhande- Kenntnisnahme
nen Giteklasse C erfillt.

Verfugbarkeit und Mehrwertabgabe
Die Anforderungen bezgl. Mehrwertabgabe und Baulandverfugbarkeit werden mit der verliegenden
Planung erfiillt (vgl. Kap. 4.1 und 4.2). Kenntnisnahme

Kompensation

Im PMB wird dargelegt, dass die notwendige Kompensation nicht durch die Gemeinde vorgenommen
wird, sondern durch den Kanton gewahrleistet werden soll. Da allerdings Gemeinden mit dber- oder
richtig dimensionierter WMZ angehalten sind gemeindeintern zu kompensieren, muss die Kompensa- Teilweise Ber(jcksichtigung
tion von der Gemeinde gleichzeitig mit der Einzonung vorgenommen werden. Auch in diesem Zusam- Siehe oben

menhang ware eine Integration der vorliegenden Planung in die Gesamtrevision angezeigt. Andernfalls
wire die Einzonung mittels Bauzonenverlagerung zeitgleich zu kompensieren um eine genehmigungs-
féhige Vorlage zu erhalten.

Weitere Anforderungen
Ein Bebauungs- und Erschliessungskonzept liegt vor, FFF werden keine beansprucht und die Vorgaben .
betreffend Mindestdichte werden eingehalten. Kenntnisnahme

X:\RP\482 Trimmis\07 TZP Alterswohnen\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\2_Aufarbeitung Vorpriifung\Vorpriifungsbericht und Behandlung




Gemeinde Trimmis, Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter - Vorpriifungsbehandlung

Gemeinde Trimmis — OPTR «Wohnen im Alters; Vorprifungsbericht 4

Die Sicherstellung der zulassigen Ausnitzung zu mindestens 80% ist im Rahmen des nachfolgenden
Quartierplanverfahrens vorgesehen. Dies ist so allerdings nicht ausreichend und ist schon in der Nut-
zungsplanung sicherzustellen. Eine entsprechende Bestimmung ist in die Vorlage aufzunehmen.

‘Weitere Ausfihrungen zu den obenstehenden Themenbereichen und Beurteilungen sind in den jewei-
ligen, nachfolgenden Kapiteln enthalten.

3. Baugesetz

Es werden massgeschneiderte Bestimmungen fir die Zone Wohnen im Alter (Art. 26a BauG) mit den
dazugehdrenden Massen im Zonenschema [Art. 13 BauG) festgelegt. Die maximal moglichen Masse
und die damit moglichen Gebaudeabmessungen erscheinen fir den Siedlungsrand eher gross dimensi-
oniert. Mit den unter Kap. 3.3 des PMB dargelegten Volumenstudien belegt die Gemeinde allerdings,
dass auch mit einer dichten Bebauung eine gute Einpassung und ein angemessener Siedlungsrand si-
chergestellt werden kann. Zumal der derzeitige Siedlungsrand, welcher die versiegelte Montalinstrasse
darstellt, nicht als ortsbaulich gelungen bezeichnet werden kann. Das ebenfalls im PMB beschriebene
stufenweise und qualitdtssichernde Vorgehen mittels eines Konkurrenzverfahrens (Projektwettbe-
werb) und anschliessender Quartierplanung kann unterstitzt werden. Allerdings sollten die wichtigs-
ten diesbeziglichen Punkte als Rahmenbedingungen fir die Quartierplanung im zugehdrigen Bauge-
setzartikel oder im Anhang zum Baugesetz festgelegt werden. Dazu gehdren das durchzufilhrende
Konkurrenzverfahren sowie die im Kap. 4 des PMB aufgefihrten Aspekte, welche im Rahmen der
Quartierplanung zu regeln sind. Entsprechende Ergénzungen sind fir das Genehmigungsverfahren vor-
Zunehmen.

Die Sicherstellung der Mindestausschopfung von 80% der festgelegten Dichten ist ebenfalls schon in
dieser Teilrevision im Baugesetz festzulegen. Dies kann innerhalb der vorliegenden Zonenbestimmung
(Art. 263 BauG) oder als separate Ubergangsbestimmung bis zum Vorliegen der Gesamtrevision der
Ortsplanung geregelt werden.

Der in Art. 26a formulierte Zonenzweck, der maximale Wohnanteil und die weiteren zuldssigen Nut-
zungen werden als zweckmdssig erachtet und bieten keinen Raum fir Beanstandungen.

4, Zonenplan

4.1 Formelle Anliegen

Auf dem Zonenplan wurden einzelne formelle Mangel festgestellt. Diese sind nachstehend aufgefihrt
und im Hinblick auf das Genehmigungsverfahren zu bereinigen:

- Im Titelblatt fehit die Bezeichnung des Planungsmittels «Zonenplan®. Dies ist zu erganzen. 5o-
mit ist in der Planlegende auf die Bezeichnung Zonenplan zu verzichten. Der Kantonsname
fehlt ebenfalls auf dem Titelblatt.

- Aufein Firmenlogo im Titelblatt des Zonenplans ist zu verzichten.

- DerZusatz im Titelblatt « 30 Tage éffentlicht aufgelegt vom ... bis
........................... # im Beschluss- und Genehmigungsvermerk ist so in den Richtlinien nicht vor-
gesehen.

- Esistangezeigt, pro Planfenster eine eigene komplette Legende zu erstellen, insofern der In-
halt nicht der gleiche ist. Allenfalls kennen die beiden infermativen Planausschnitte in einer
Legende zusammengefasst werden.

- Generell entspricht die Legende beziglich der Durchmischung zwischen bereits rechtskraftigen
(unter crientierende Inhalte zu erfassen) und neu festzulegenden Inhalte nicht den Richtlinien
Darstellung Nutzungsplanung.

- Die Unterscheidung in der Legende zwischen hinweisenden und orientierenden Inhalten und
der Uberbegriff «Informative Inhaltex fehlt.

- Die einzigen Festlegungen im Zonenplan welche mit vorliegender Revision umgesetzt werden
sollen sind die neue Zone Wohnen im Alter sowie die neue Quartierplanpflicht.

Beriicksichtigung

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision wird eine Bestimmung in Anlehnung an das Mus-
terbaugesetz aufgenommen. Diese wird in der Zonenbestimmung zum Wohnen im Alter
(Art. 26a) ergédnzt, um kein Pr&judiz fir die Gibrigen Bauzonen zu schaffen:

Neuer Absatz 4:

Neue Bauten werden grundsétzlich nur bewilligt, wenn das festgelegte Mass der Nutzung zu
mindestens 80% ausgeschopft wird. Wird dieses Mass unterschritten, so sind Bauten so zu
platzieren, dass die Mindestausschépfung des Nutzungsmasses spater noch sinnvoll még-
lich ist. Die Bauherrschaft hat nachvollziehbar aufzuzeigen, wie und wo eine Nachverdich-
tung nachtréaglich in baulicher und funktionaler Hinsicht sinnvoll realisiert werden kann.

Beriicksichtigung:
Im Anhang zum Baugesetz werden entsprechende Richtlinien definiert.

Beriicksichtigung
Siehe oben, erfolgt innerhalb Zonenbestimmung.

Beriicksichtigung:

Die Korrekturen werden vorgenommen.

Zudem wird der Plan insofern angepasst, dass:

- Ein Plan erstellt wird, der nur die Anderungen zeigt (verbindlich)

- Ein Plan erstellt wird, der den rechtskréaftigen Zustand, die Anderungen sowie den
neuen Zustand (mit Anderungen zeigt).

Teilweise Beriicksichtigung

Ein Streifen der Montalinstrass ist im rechtskréftigen Zonenplan nicht dem Ubrigen Ge-

meindegebiet, sondern der Landwirtschaftszone zugewiesen. Wenn dies im Bereich des
Wohnen im Alter nicht bereinigt wird, liegt zwischen der Zone Wohnen im Alter und der

Strasse weiterhin ein Reststreifen Landwirtschaftszone vor. Dies ist nicht zweckmaéssig
und soll bereinigt werden.
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Im Ubrigen entspricht die Plandarstellung der aRichtiinie Darsteliung Nutzungsplanung® des Amtes fiir Kenntnisnahme

Raumentwicklung (ARE) vom Januar 2022.

Der PMB ist fundiert ausgearbeitet, Gbersichtlich strukturiert und gut verstandlich. Er erfillit die Anfor- Kenntnisnahme
derungen der Berichterstattung an die kantonale Genehmigungsbehdrde nach Art. 47 der eidg. Raum-
planungsverordnung (RPV; SR 700.1). Im Hinblick auf das Genehmigungsverfahren sind die Anderun-
gen, die sich durch die Vorprifung ergeben, in einer nachvollziehbaren Form im PMB festzuhalten.

42 Baulandmobilisierung
Gemass Art. 15 Abs. 4 |it. d RPG ist bei Neueinzonungen die Verfiigbarkeit des Bodens rechtlich sicher-

zustellen. Einzonungen unterliegen entsprechend den kantonalen Bestimmungen zur Baulandmolbili- BerUCkSICh“gung

sierung (Art. 19a bis 19h KRG). Demnach sind Einzonungsflachen grundsatzlich mit einer Bauverpflich- Im Plan wird die Einzonungsfléche mit einer Bauverpflichtung Uberlagert.
tung zu belegen. Bei vorliegender Einzonung gilt automatisch die gesetzliche Bauverpflichtung gemass Es kommen die kantonalen Best]mmungen zur Anwendung_ Neue Bauzonen sind somit in-
Art. 19¢ KRG. Wenn der Bauverpflichtung nicht innert Frist nachgekommen wird, greifen die Sanktio- nert Frist von 8 Jahren zu iiberbauen.

nen gemadss Art. 19d oder 19e KRG (Kaufrecht der Gemeinde oder Entlassung aus der Bauzone) ein.

Der Gemeindevorstand hat nach der Genehmigung der Ortsplanungsrevision zu
Grundbuchamt die Bauverpflichtung im Grundbuch anmerkt.

n, dass das

4.3 Mehrwertabgabe

Das vom Grossen Rat am 25. Oktober 2018 beschlossens und am 1. April 2019 in Kraft getretene KRG
enthidlt Bestimmungen dber den Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile {Art. 19i bis 19w
KRG).

Aufgrund von Art. 19i Abs. 1 in Verbindung mit Art. 19] Abs. 1 KRG haben Grundeigentimerinnen
oder Grundeigentimer, deren Grundstick als Felge einer nach dem 1. April 2019 von der Gemeinde
beschlessenen Einzonung einen Mehrwert erlangen, eine Mehrwertabgabe zu entrichten. Davon aus- .
genommen sind gemass Art. 19i Abs. 5 KRG Planungsmassnahmen deren Zweck unmittelbar in Erfiil- Kenntnisnahme
lung einer &ffentlich-rechtlichen Aufgabe besteht oder gemass Art. 19i Abs. 6 KRG Mehrwerte von we-
niger als CHF 20 000.- pro Grundstiick.

Vorliegend geht s um eine Einzonung einer Teilfliche der Parzelle Nr. 468 von 2°792 m® und einer
Teilfliche der Parzelle Nr. 470 von 620 m? von der Landwirtschaftszone in die Zone Wohnen im Alter.
Fiir die Zone Wohnen im Alter besteht zweifellos und ein gemass PMB belegtes besonderes offentli-
ches Interresse. Damit kbnnte die Gemeinde bei entsprechender Grundlage im Baugesetz den erfor-
derlichen Abgabesatz auf bis zu 20% senken. Gemdss PMB verzichtet die Gemeinde allerdings auf diese
Senkung aufgrund der Gleichbehandlung gegenlber privaten Bauvorhaben.

Bezugnehmend auf Art. 19k KRG und in Verbindung mit Art. 35k der KRVO sind in einem nachsten
Schritt und im Hinblick auf das Genehmigungsverfahren die folgenden Abkldrungen und Arbeiten im
Zusammenhang mit der Mehrwertabgabe durchzufihren:
- Die Bestimmung des jeweiligen definitiven Mehrwerts mittels Gesuchen an das Amt fiir Immo-
bilienbewertung (AlB) fir entsprechende Bewertungsgutachten;
- die Orientierung der betroffenen Grundeigentiimer lber die Mehrwertabgabepflicht;
- die Vorbereitung der Veranlagungsverfigungen und die Gewadhrung des rechtlichen Gehars Kenntnisnahme

der betroffenen Grundeigentiimer (Anhdrung). ) . . -
er betraffenen Grundeigentimer (Anharung) Die Verfahrensschritte werden dannzumal durchgefiihrt. Im Rahmen der Mitwirkungsauf-

Entsprechende Vollzugshilfen stehen online zur Verfiigung (www.are.gr.ch = Dienstieistungen = Nut- lage werden die betroffenen Grundeigentiimerschaften schriftlich iber die voraussichtli-
zungsplanung = Vollzugshilfen BLM f MWA). Insbesondere «PMB2» und die vom AIB gepriifte «Par- che Abgabepﬂicht informiert.

zellenliste Mehrwertabgabe und Baulandmobilisierung bei Einzonungen (PMB3=» sind den Genshmi-
gungsakten beizulegen. Sofern notwendig, ist das Bewertungsgutachten des AIB ebenfalls beizulegen.
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44 Landwirtschaft

Mit der geplanten Einzonung von 3'412 m# sind keine FFF-Flichen betroffen. ledoch geht eine wichtige Kenntnisnahme

intensiv-nutzbare Fliche fiir die landwirtschaftliche Futterproduktion verloren. Langfristiz gesehen be- Dies ist nicht Gegenstand des vorliegenden Nutzungsplanverfahrens .
deutet der Bodenverlust eine Verkleinerung der Produktionsgrundlage fiir die Land- und Erndhrungs-

wirtschaft.

Bei der Einzonung nahert man sich der Landwirtschaftsbetrieb mit Nr. 3945/ 1/105 auf der Parzelle Nr.
1433 an. Jedoch sollte der Abstand zur Einhaltung der Mindestabsténde von Tierhaltungsanlagen aus-
reichend sein und fiir den Betrieb bestehen weitere Ausweitungsmoglichkeiten in anderen Richtungen.
Mit der Teilrevision werden somit die heute in der Gemeinde hauptberuflich tatigen Landwirte fir
maoglich neue Stallbau- oder Stallerweiterungsprojekte nicht eingeschrankt.

Es ist winschenswert, dass der bei den Bauvarbeiten abgetragene Ober- und Unterboden fur die Auf-
wertung von anthropogen degradierten landwirtschaftlichen Boden in anderen Gebieten verwendet
wird.

45 Naturgefahren [ Gefahrenzonen
Die neu eingezonte Flache liegt im Erfassungsbereich und ist nur durch eine Restgefahrdung Wasser Kenntnisnahme
betroffen, aber durch keine Gefahrenzone.

4.6 Larmschutz

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision Ortsplanung sollen die nutzungsplanerischen Voraussetzun-
gen fir das Vorhaben «Wohnen im Alter» geschaffen werden. Im beabsichtigten Neubau soll ein be- Kenntnisnahme
darfsgerechtes Angebot flr das Wohnen im Alter realisiert werden. Nebst Alterswohnungen sind er-
ganzende Angebote und Serviceleistungen fiir dltere Generationen beabsichtigt wie beispielsweise ein
Café, ein Einkaufsladen oder eine Arztpraxis. Ebenfalls besteht die Méglichkeit, dass der Bedarf an
Raumlichkeiten fir die Tagesstrukturen (Hort und Mittagstisch) gedeckt werden konnte.

Das Bauvorhaben befindet sich entlang der Montalinstrasse (Gemeindestrasse).

Ausscheidung neuer Bauzonen (Art. 29 LSV)

Gestitzt auf Art. 29 der eidgendssischen Lirmschutz-Verordnung (LSV; SR 814.41) dirfen neue Bauzo-
nen fiir Gebdude mit Iarmempfindlichen Rdumen nur in Gebieten ausgeschieden werden, in denen die Kenntnisnahme
Larmimmissionen die Planungswerte nicht dberschreiten oder in denen diese Werte durch planeri-
sche, gestalterische oder bauliche Massnahmen eingehalten werden kénnen. Entlang der Mon-
talinstrasse soll eine Ausscheidung ven der Landwirtschaftszone in eine Zone Wohnen im Alter erfol-
gen. Der Zone soll die Larmempfindlichkeitsstufe ES 11l zugeordnet werden.

Gemass Art. 43 LSV gilt die ES 1ll in Zonen, in denen massig stirende Betriebe zugelassen sind, nament-

lich in Wiohn- und Gewerbezonen (Mischzenen). In Zonen, in denen keine storenden Betriebe zugelas- Keine Beruck3|cht|gung

sen sind, namentlich in Wohnzonen, die ES I1. In Zonen fiir &ffentliche Bauten und Anlagen fiir Wohn- Die Zuweisung in die ES Il wird als korrekt und zweckmassig beurteilt. Bei den méglichen
nutzung wie Altersheim usw. gilt ebenfalls die ES Il In der geplanten Zone Wohnen im Alter sind neben Nutzungen in der neu geschaffenen Zone ist gegenuber herkdmmlichen Wohnnutzungen
den eigentlichen Alterswohnungen Nutzungen 2ulssig, welche in Zusammenhang mit dem Wohnen im mit deutlich héheren Verkehrsaufkommen sowie Anlieferungsvorgéngen zu rechnen, wel-
Alter stehen oder im 6ffentlichen Interesse liegen. Dies umfasst namentliche Angebote der medizini- N L . L .

schen Versorgung, der Bildung inklusive Betreuungsangebote, des Verkaufs von Gitern des taglichen che zu Lérmemissionen fUhrenr die Uber eine normale WOhnnUtzung aus gehen~

Bedarfs, der Gastronomie sowie weitere Dienstleistungen im &ffentlichen Interesse. Aus unserer Sicht

kénnen die geplanten Nutzungen durchaus als nicht stdrend bezeichnet werden {Larmschutz in der

Nutzungsplanung | Kanton Zirich (zh.ch)), was die Zuordnung der ES Il erfordern wiirde. Die Zuord-

nung der hdheren ES Ill filhrt zudem dazu, dass der Wohnnutzung ein geringerer Larmschutz gewahrt

wird.

Gemass Lirmberechnung im PMB (Kap. 2.4.2) werden die Planungswerte der ES Il in den Oberge- Ber[]cksichtigung

schossen auch gegen die Montalinstrasse eingehalten. In den Erdgeschossen werden die Planungs-

werte fiir Wohnen je nach Volumenstudie geringflgig Gberschritten, jedoch die um 5 dB hiheren Pla-
nungswerte fir Betriebsraume (Biro, Praxis, usw.) eingehalten. Wir weisen darauf hin, dass der Nach-
weis fir die Einhaltung des Planungswertes {Art. 29 LSV) fiir den Zeitpunkt der Einzonung zu ermitteln

Die Larmberechnung wird mit den genannten Zahlen iiberarbeitet.
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ist und nicht fir einen spateren Zeitpunke (z.B. 2040 gemdss Kap. 2.4.2 PMB). Zudem entsprechen die
fiir die Ermittlung der Emissionen verwendeten Verkehrszahlen nicht den im Kanton Graubiinden fir

Strassenldrmberechnung verwendeten Zahlen nach Swiss10. Angaben zu den Verkehrszahlen Swiss10
sind beim ANU erhdltlich (Peter Landert, 081 257 29 97, peter.landert@anu.gr.ch).

Aus unserer Sicht kann im Bereich des kleinen Grenzabstandes (BauG Art. 13 Zonenschema: 6 m) der
Planungswert der ES Il gemass Anhang 3 LSV eingehalten werden. Zur Einhaltung der Planungswerte
der ES Il waren fiir eine Wohnnutzung Massnahmen erforderlich.

Folglich sind gestitzt auf Art. 2% und Art. 43 LSV folgende Massnahmen notwendig:

- Die Zuordnung der ES ist zu priifen. Die Zuordnung der ES Il ist zu begrinden (5tGrungsgrad
der zulassigen Nutzungen).

- Bei Zuordnung der ES Il zur Zone Wohnen im Alter, ist in einem Lirmschutznachweis aufzuzei-
gen, ob bzw. mit welchen Massnahmen die Planungswerte gemass Anhang 3 LSV infolge der
Montalinstrasse eingehalten werden kénnen. Zur Sicherstellung der Einhaltung des Planungs-
wertes sind die Massnahmen in den Dokumenten der Nutzungsplanung in geeigneter Form
festzuhalten. Ein Aufschieben der Festlegung von Massnahmen auf den Quartierplan ist nicht
zuldssig.

Die Gemeinde hat dementsprechend die erforderlichen Abklarungen und Massnahmen bis zur Geneh-
migung der Vorlagen vorzunehmen.

4.7 Ortsbildschutz und Denkmalpflege

Gemass Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (1S085) ist Trimmis ein Ortsbild von loka-
ler Bedeutung. Bei der Erstellung der IS05-Aufnahme im Jahr 1983 war das Dorf um einiges kleiner und
der betreffende Bereich befand sich in der freien Umgebung des Ortes.

Heute liegt die Montalinstrasse an der Grenze zwischen Siedlungsgebiet und offener Landschaft. Ost-
lich der Strasse befinden sich Wohngquartiere und die Schulaniage und auf der Westseite mehrheitlich
unbebautes Landwirtschaftsland. Im nérdlichen Rand der Landschaftskammer, zur Dorfriifi hin befin-
den sich einigen Bauten und Schrebergdrten.

Die neue Zone ist mitten an der Montalinstrasse geplant und erzeugt ein Ausfransen des Siedlungsge-
filges in der noch mehrheitlich freien Landschaftskammer. Fir ein logisches Weiterbauen und nach-
vollziehbares Wachstum der Siedlung wiirde die Zone ndrdlicher, besser anschliessend an die beste-
henden Bauten auf den Parzellen Nrn. 803, 804, 805, 468 zu liegen kommen. Die Bebauung wirde sich
50 besser am Siedlungsgefige anpassen und der Siedlungskdrper wiirde kompakt bleiben. Ortsbaulich
wirde das grossvolumige Schulhaus ein geeignetes Gegeniber bekommen. Diese Variante, mit dem
dafilr notigen Landankauf oder Landabtausch, ist zu Uberpriifen.

Die festgelegte Quartierplanpflicht ist aus Sicht Ortsbildschutz zu begrissen. Im PMB wird ein vorgese-
henes Konkurrenzverfahren fr die geplante Uberbaung erwahnt, was auch im BauG festgesetzt wer-
den solite.

Es ist zudem zu dberpriifen, ob die Grenzabstande innerhalb der Zone Wohnen im Alter verringert
werden solltem, um sich an der Bebauungsstruktur des Ortskerns anzulehnen.

4.8 Region Landquart

Die Region Landguart weist darauf hin, dass der regionale Richtplan Teil Siedlung (RRIP-5) sowie der
Teil Verkehr (RRIP-V) gegenwartig revidiert werden und vorgeprift wurden. Die regionale Richtpla-
nung und die vorliegende Teilrevision sind im Sinne einer kongruenten Planung zu koordinieren und
aufeinander abzustimmen.

An genidgendem Wehnraum fir die dltere Bevdlkerung besteht ein regionales Interesse. Das regionale
Raumkonzept setzt als Entwicklungsziel im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung namentlich
fest, dass jede Gemeinde ausreichend Wohnraum fir die Sltere Bevolkerung und fir Familien zu schaf-
fen hat, damit ein gesellschaftliches Gleichgewicht erreicht werden kann. Die Region Landgquart stimmt

Teilweise Beriicksichtigung:

Die Zuweisung in die ES Il wird als korrekt und zweckmassig beurteilt, da bei den mogli-
chen Nutzungen in der neu geschaffenen Zone gegeniiber der Wohnnutzung mit deutlich
hoéheren Verkehrsaufkommen sowie Anlieferungsvorgangen zu rechnen ist, welche zu
Larmemissionen fiihren, die Giber eine normale Wohnnutzung hinaus gehen. Zudem wurde
eine Abklarung zur Einhaltung der Planungswerte durchgefiihrt. Diese zeigt, dass mit ent-
sprechenden Massnahmen sogar die Planungswerte der ES Il eingehalten werden kdnn-
ten.

Zudem werden im Anhang zum Baugesetz Richtlinien fiir die Quartierplanung festgelegt,
wodurch auf Stufe Nutzungsplanung hinreichend sichergestellt, dass die Anforderungen
an die LSV eingehalten werden.

Keine Beriicksichtigung:

Der vorgesehene Standort ist bereits im KRL so festgelegt. Fiir den Standort liegt die Ver-
fugbarkeit der Flachen vor, die Gemeinde konnte sich bereits ein Vorkaufsrecht einrau-
men. Fir die anderen Flachen sind die Verfligbarkeiten nicht gesichert. Zudem wurde der
Standort so gewahlt, um verkehrliche Konflikte im Zusammenhang mit dem Kreuzungsbe-
reich Montalinstrass-Salietstrass zu verhindern. Mit der Quartierplanpflicht und den ent-
sprechenden Richtlinien wird (iberdies sichergestellt, dass eine hohe ortsbauliche Qualitat
im Sinne eines guten Siedlungsabschlusses erreicht wird.

Berlicksichtigung

Um einen zweckmaéssigen Spielraum fiir die Entwicklung sicherzustellen, werden die
Grenzabstande auf 6.0 m (grosser Grenzabstand) respektive 4.0 m (kleiner Grenzab-
stand). Eine Reduktion erscheint in Anbetracht des geringen Konfliktpotenzials mit umge-
benden Nutzungen sowie der Quartierplanung, eine hochwertige Entwicklung sicherge-
stellt, als gerechtfertigt. Beziiglich Richtlinien Quartierplanpflicht siehe oben.

Kenntnisnahme
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der Notwendigkeit fiir genlgend Wohnraum fir die itere Bevilkerung und dem daraus abgeleiteten
Bedarf in der Gemeinde Trimmis im Grundsatz zu.

Dvas fur die Einzonung vorgesehene Gebiet betrifft keine Fruchtfolgeflichen und istim RRIP-S als Sied-
lungserweiterungsgebiet 1. Prioritdt fir Zonen fir &ffentliche Nutzungen festgelegt. Bei nachgewiese-
nem Bedarf gemdss Art. 15 RPG und unter Berlicksichtigung der Vorgaben des kantonalen Richtplans

sind in den Siedlungserweiterungsgebieten 1. Prioritat Einzenungen zuldssig.

Die Gemeinde Trimmis weist den Bedarf filr Wohnraum fir die dltere Bevdlkerung bis ins Jahr 2040 Kenntnisnahme
quantitativ aus (anhand einer Prognose der Entwicklung der Altersgruppe 65+) und erldutert zusatzlich
bestehende Defizite im Vergleich mit anderen Gemeinden. Fir die Region Landguart ist der Bedarf ins-
gesamt nachvollziehbar begrindet.

Gemass der Teilrevision soll eine Zone «Wohnen im Alter= geschaffen werden, welche explizit fir die
dltere Bevilkerung sowie fir Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen im dffentlichen Interesse be-
stimmt ist. Damit stimmt die beabsichtigte Nutzung weitgehend mit der vorgesehenen Nutzung nach
RRIP-5 (Mutzungen im offentlichen Interesse) diberein. Die auferlegte Quartierplanpflicht zur Sicherung
einer qualitdtsvollen Uberbauung wird begriisst.

Nebst dem Siedlungserweiterungsgebiet 1. Prioritdt gemdss RRIP-5 sind keine weiteren regionalen In-
teressen tangiert.

Zusammenfassend erweist sich die Teilrevision der Ortsplanung aus Sicht der Region Landquart als
sinnvoll und zweckmassig. Sie entspricht den Zielen und Absichten der ibergecrdneten Planungen, ins-
besondere dem regionalen Raumkonzept sowie den regionalen Richtplanen (Stand Vorprifung). Aus
diesem Grund hat die Region Landquart nichts gegen die Teilrevision der Ortsplanung «\Waohnen im Al-
ters» der Gemeinde Trimmis einzuwenden. Im Sinne einer koordinierten Entwicklung ist die Planung
respektive die beabsichtigte Nutzung im weiteren Verfahren jedoch eng mit der regionalen Richtpla-
nung zu koordinieren.

Kenntnisnahme

5. Fazit und weiteres Vorgehen
Die vorgesehene Schaffung von Wohnraum filr das Wohnen im Alter entspricht einem ausgewiesenen BerUcksichtigung
Bediirfnis und kann uneingeschrankt unterstitzt werden. Allerdings wird mit der Einzonung eine neue Siehe oben

WMZ geschaffen, womit klare und strenge Regeln nach RPG1 gelten. Die Einzonung von WMZ kann
ohne gleichzeitige umfassende Mobilisierung der bestehenden Reserven nicht genehmigt werden. Bei
giner zeit- und flichengleichen Kempensation mittels einer Auszonung ven WMZ an anderer Lage,
kénnte auf eine gleichzeitige Mobilisierung verzichtet werden.

‘Wird an der Teilrevision der Ortsplanung festgehalten, konnen wir unter Beriicksichtigung der im vor-
liegenden Vorprifungsbericht erwahnten Punkte nach der Beschlussfassung in der Gemeinde einen
positiven Antrag an die Genehmigungsbehdrde stellen. Im Besonderen ist die Einzonungsflache mit
einer flichengleichen Verlagerung von WMZ gleichzeitiz zu kompensieren. Allenfalls kann fiir die Uber-
bauung mit Alterswohnungen eine andere geeignete raumplanerische Umsetzung gefunden werden,
welche nicht mit einer Einzonung von WMZ einhergeht. Die Umsetzung mittels einer Zone fir 6ffentli-
che Bauten und Anlagen ware in diesem Zusammenhang zu Uberprifen.

'Wir ersuchen die Gemeinde Trimmis in diesem Sinne, die Planung im Hinblick auf die Beschlussfassung
in der Gemeinde sowie im Hinblick auf das regierungsratliche Genehmigungsverfahren im Sinne des
vorliegenden Vorprifungsberichts zu uberpriifen und anzupassen.
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Fiir Fragen zum vorliegenden Bericht sowie auch fir Ihre weitergehenden oder anderweitigen Pla-
nungsfragen dirfen Sie mich gerne kontaktieren (ralf.petter@are gr.ch; 081 257 23 09).

‘Wir danken |hnen fir die gute Zusammenarbeit und grissen Sie freundlich.

Abteilung Nutzungsplanung und BAB

Beilagen:
- 1 Dossier Vorpriifungsakten

Kopie per E-Mail (ohne Beilagen):

- Gemeinde Trimmis; alice.gadient@trimmis.ch
- R+K Biro fir Raumplanung AG; info@rkplaner.ch
- Amt fir Energie und Verkehr

- Amt fir Jagd und Fischerei

- Amt fiir Natur und Umwelt

- Amt fir Wald und Naturgefahren

- Archdologischer Dienst

- Denkmalpflege

- Kantonspolizei

- Plantahof

- Region Landquart

- Tiefbauamt
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