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Zusammenfassung 

Die Gemeinde Trimmis verfügt über 12 Alterswohnungen am Galbutz. Die be-

stehenden Alterswohnungen werden zwar von der Mieterschaft sehr ge-

schätzt, sie entsprechen jedoch nicht mehr vollends den heutigen Bedürfnis-

sen der älteren Bevölkerung. Zudem wird die Nachfrage mit der zunehmenden 

Überalterung der Bevölkerung mittelfristig stark steigen. Während der Mitwir-

kung zum kommunalen räumlichen Leitbild von 2020 und in der Bevölkerungs-

umfrage vom Sommer 2023 hat die Bevölkerung den Bedarf an Alterswohnun-

gen mehrfach bestätigt und den Standort an der Montalinstrass als zweck-

mässig beurteilt. 

 

Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung sollen die planerischen Vo-

raussetzungen für das Vorhaben Wohnen im Alter geschaffen werden. Im be-

absichtigten Neubau an der Montalinstrass – gegenüber den bestehenden 

Schulanlagen – soll ein bedarfsgerechtes Angebot für das Wohnen im Alter 

realisiert werden. Nebst den Wohnungen sollen Serviceleistungen für die äl-

tere Generation sowie ergänzende und bedürfnisorientierte Angebote für Jung 

und Alt ermöglicht werden. Dies können beispielsweise ein Café, Einkaufs-

möglichkeiten oder eine Arztpraxis bzw. ein medizinisches Zentrum sein. Im 

Weiteren würde der schulnahe Standort es zulassen, vorhandenes Synergiepo-

tential zu nutzen. Mit dem Vorhaben wird insgesamt ein Mehrwert für das Dorf 

geschaffen, welcher der Bevölkerung von Trimmis zu Gute kommt. 

 

Der Standort an der Montalinstrass befindet sich gemäss rechtskräftigem Zo-

nenplan der Gemeinde Trimmis innerhalb der Landwirtschaftszone. Voraus-

setzung für die Umsetzung des Vorhabens ist eine Einzonung in die Bauzone. 

Um die Nutzung, die Gestaltung und die Erschliessung für das neue Projekt zu 

regeln, wird eine Quartierplanpflicht für das neue Bauland an der Mon-

talinstrass festgelegt. Die Gemeinde Trimmis hat sich das Kaufrecht für die 

entsprechende Fläche bis Mitte Juni 2030 bereits gesichert. 

 

Als Kompensation für die Einzonung wird vom Kanton, gestützt auf das über-

geordnete Recht, eine Auszonung bestehender Bauzone gefordert. Hierzu wird 

die bestehende Wohnzone W3, Parzelle Nr. 195 (im Eigentum der Gemeinde), 

ausgezont. 

 

Das neue Bauland an der Montalinstrass erhält durch die Einzonung einen fi-

nanziellen Mehrwert. Gemäss den neuen rechtlichen Vorgaben von Bund und 

Kanton wird für diese Einzonung eine Mehrwertabgabe fällig.  

Bedarf nach Alterswohnungen 

Absicht Neubau 

Montalinstrass 

Einzonung Montalinstrass 

Auszonung Saltinis 

Mehrwertabgabe 
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1. Einleitung 

1.1 Anlass 

Die Gemeinde Trimmis verfügt über eine bestehende Überbauung im Bereich 

Galbutz mit Alterswohnungen aus dem Jahr 1991. Die Überbauung befindet 

sich direkt neben dem Rathaus und verfügt über zwölf Wohneinheiten. Ein wei-

teres Gästezimmer dient als Reserve. Überdies besteht ein gemeinsamer Sit-

zungs- und Aufenthaltsraum (Kaffeeklatsch). 

 

Im Hinblick auf die absehbare demographische Entwicklung reicht das beste-

hende Angebot qualitativ und quantitativ nicht aus. Die Wohneinheiten am 

Galbutz verfügen über keinen zeitgemässen Ausbaustandard. Für heutige Ver-

hältnisse und die künftigen Bedürfnisse sind sie zudem relativ klein dimensio-

niert. Es handelt sich ausschliesslich um 1 ½- bis 2 ½-Zimmer-Wohnungen mit 

einer Fläche von ca. 30 m2
 bis 70 m2. 

 

Das kommunale räumliche Leitbild (KRL) der Gemeinde Trimmis sieht vor, 

dass eine bedürfnisgerechte Möglichkeit zum betreuten Wohnen in Trimmis 

geschaffen werden soll. Diesem Bedürfnis soll mit dem Projekt «Wohnen im 

Alter» entsprochen werden. Als beabsichtigter Standort wird im KRL das Ge-

biet Brüela westlich der Montalinstrass festgelegt. 

 

 

Abb. 1: Luftbild Trimmis mit Standort Brüela, map.geo.admin.ch 

 

In Zusammenhang mit dem Vorhaben Wohnen im Alter sind nebst den eigent-

lichen Wohnungen auch Gemeinschaftsräume, Serviceangebote für die ältere 

Bevölkerung sowie weitere Zentrumsnutzungen im öffentlichen Interesse vor-

gesehen. Mit dem Standort direkt beim Schulhaus bietet sich die Möglichkeit, 

Heutiges Angebot an Alterswoh-

nungen nicht mehr zeitgemäss 

KRL als strategische 

Grundlage 

Verschiedene Nutzungen im öf-

fentlichen Interesse beabsichtigt 

Gebiet Brüela 

Schule 
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zusätzliche Räume für die Bildung und weitere öffentliche Nutzungszwecke zu 

erstellen.  

 

Die Gemeinde beabsichtigt, als Grundlage für das Bauvorhaben ein Konkur-

renzverfahren durchzuführen und eine geeignete Bewirtschaftungsform für 

die neuen Alterswohnungen zu identifizieren. 

 

Das Gebiet ist über die Montalinstrass erschlossen und liegt in unmittelbarer 

Nähe zu den Bushaltestellen Trimmis, Saliet und Trimmis, Churweg. Auf der 

gegenüberliegenden Strassenseite befindet sich das Schulareal. Im Norden 

liegen ein Wohnhaus, der talwärts führende Hohlweg sowie die Familiengärten 

Saliet (Chabisgärta). Die betreffenden Grundstücke Nrn. 468 und 470 sind im 

Besitz von Privaten und liegen in der Landwirtschaftszone. Sie werden gegen-

wärtig landwirtschaftlich genutzt und sind nicht bebaut. Für die benötigten 

Teilflächen der beiden Parzellen konnte im Juni 2022 ein Vertrag mit den 

Grundeigentümerschaften abgeschlossen werden. Dieser räumt der Ge-

meinde ein Kaufrecht während der nächsten acht Jahre ein. 

 

Der Gemeindevorstand hat weitere potenzielle Standorte in der Gemeinde ge-

prüft, diese erfüllen jedoch nicht die Anforderungen an das beabsichtigte Vor-

haben. Hierbei sind insbesondere folgende Kriterien massgebend: 

◼ Der Standort soll relativ zentral im Dorf gelegen sein, damit die Bewohnen-

den weiterhin am Leben im Dorf teilnehmen können. 

◼ Die Anbindung an den öffentlichen Verkehr (Nähe Busstation) ist zu ge-

währleisten, da ältere Personen vermehrt auf den ÖV angewiesen sind. 

Ebenfalls ist ein Standort in flachem Gelände zu priorisieren, da oft die Mo-

bilität zu Fuss mit dem Alter eingeschränkt ist. 

◼ Der Standort soll strassenseitig gut erschlossen sein, damit Ambulanzfahr-

zeuge einen schnellen Zugang gewährleistet werden kann.  

◼ Es ist eine genügend grosse, zusammenhängende Fläche notwendig, damit 

ein ausreichendes Wohnangebot und weitere Nutzung erstellt werden kön-

nen. 

◼ Die Verfügbarkeit der Flächen ist eine wichtige Voraussetzung, damit das 

Vorhaben umgesetzt werden kann. 

 

 

Übersicht Standort 

Neubau Montalinstrass 

Geprüfte Standorte 
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Abb. 2: Übersichtsplan weitere potenzielle Standorte, maps.geo.gr.ch 

 

Beim Standort Saltinis, Parzelle 195, ist eine grosse Fläche im Eigentum der 

Gemeinde vorhanden. Jedoch liegt die Parzelle relativ weit entfernt vom Dorf-

zentrum und der nächsten Bushaltestelle (ausserhalb Bereich mit ÖV-Güte-

klasse C). Der Standort Malin umfasst grössere Flächen, diese sind jedoch im 

Privateigentum und nicht verfügbar. Der Standort Galbutz (Gemeindeverwal-

tung) ist zwar zentral gelegen, jedoch in einiger Distanz zu den nächsten Bus-

haltestellen, wobei zudem ein Höhenunterschied zu überwinden ist. Ebenfalls 

bestehen am Standort bereits Alterswohnungen, die Gemeindeverwaltung und 

ein Kindergarten mit Spielplatz, weshalb kaum zusätzliche Entwicklungsmög-

lichkeiten bestehen. Auch weitere potenzielle Standorte in der Gemeinde kom-

men nicht in Frage, insbesondere da diese zu peripher gelegen sind oder keine 

Verfügbarkeit besteht. Der Standort Montalinstrass hingegen erfüllt die mass-

geblichen Kriterien. Zudem hat sich die Bevölkerung in vergangenen Umfragen 

klar für diesen Standort ausgesprochen. Auf die weiteren Standortvorteile wird 

in Kapitel 3.2 eingegangen. 

Standort 
Montalinstrass 

Parzelle Nr. 195 (Saltinis) 
wird als Kompensation ausgezont 

Parzellen Nr. 337 
und 2121 (Malin) 

Parzellen Nr. 507 
und 524 (Galbutz) 
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Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision Ortsplanung soll an der Mon-

talinstrass eine Fläche von 3'412 m2 in die neue Zone Wohnen im Alter (ZWA) 

eingezont werden (Teilflächen Parzellen Nrn. 468 und 470) und mit einer Quar-

tierplanpflicht belegt werden. Damit wird die planungsrechtliche Grundlage für 

das Vorhaben Wohnen im Alter geschaffen. Im Gegenzug wird die bestehende 

unbebaute Bauzone W3 im Bereich Saltinis ausgezont (vgl. Abb. 2). 

 

1.2 Organisation und Verfahren 

1.2.1 Organisation 

Der Gemeindevorstand Trimmis ist als Planungsbehörde zuständig für die in-

haltliche Ausarbeitung der Planung. Er entscheidet über die einzelnen materi-

ellen Fragen und verabschiedet die Unterlagen zuhanden der einzelnen Ver-

fahrensschritte. 

 

Die Stimmbevölkerung der Gemeinde Trimmis entscheidet über die Be-

schlussfassung bzw. den Erlass der Teilrevision der Nutzungsplanung. 

 

Die Teilrevision der Ortsplanung wird durch den Gemeindevorstand begleitet.  

Die technische und fachliche Begleitung erfolgt durch R+K, Büro für Raumpla-

nung AG, Aeuli 3, 7304 Maienfeld. 

 

 

  

Beabsichtigte Einzonung, 

Auszonung als Kompensation 

Projektsteuerung und 

Entscheide 

Beschlussfassung 

Technische Ausarbeitung 

Arbeitsgruppe 

Projektsteuerung und -Entwicklung 
 

– Gemeindepräsident 

– Departementsvorsteher  

– Gemeindeschreiberin 

 

R+K Raumplanung AG 

Fachliche Erarbeitung und 

Entwicklung  

– Michael Ruffner, Projektleiter 

– Moritz Eicher, Projektingenieur 

Gemeindevorstand Trimmis 

Beraten, Entscheiden und Beschlussfassen 

 

Stimmbevölkerung Gemeinde Trimmis 

Mitwirken, Entscheiden 
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1.2.2 Verfahren und Stand der Planung 

Das Verfahren für eine Revision der Ortsplanung ist gemäss dem Raumpla-

nungsgesetz für den Kanton Graubünden (KRG) sowie gemäss der Raumpla-

nungsverordnung für den Kanton Graubünden (KRVO) durchzuführen. Es glie-

dert sich in die nachfolgenden Schritte: 

 

Zeitraum Schritt 

bis März 2024 Entwurf der Revision 

8. März 2024 
Verabschiedung zuhanden der kantonalen Vorprüfung (Gemeindevor-
stand)  

bis August 2024 Kantonale Vorprüfung (Art. 12 KRVO) 

bis April 2026 
Behandlung der kantonalen Vorprüfung, weitergehende Abklärungen 
seitens Gemeinde 

12. Juni 2026 bis 
15. August 2026 

Öffentliche Mitwirkungsauflage und Bekanntgabe im amtlichen Publi-
kationsorgan der Gemeinde und im Kantonsamtsblatt (Art. 13 KRVO, 
Verlängerung gegenüber der vorgesehenen Frist von 30 Tagen) 

Noch offen 
Behandlung der Einwendungen der Mitwirkung (Art. 13 KRVO), Vorbe-
reitung Gemeindeversammlung 

noch offen 
Beschlussfassung durch Gemeindeversammlung (Art. 48 KRG) und 
Bekanntgabe Beschluss im amtlichen Publikationsorgan der Ge-
meinde und im Kantonsamtsblatt 

noch offen Öffentliche Beschwerdeauflage von 30 Tagen (Art. 101 KRG) 

noch offen Evtl. Behandlung Beschwerden 

noch offen 
Genehmigung durch die Regierung des Kantons Graubünden und Pub-
likation (Art. 101 KRG) 

noch offen 
Rekursfrist von 30 Tagen, Beschwerdemöglichkeit an das Verwal-
tungsgericht (Art. 102 KRG) 

 

Die vorliegende Teilrevision Wohnen im Alter soll projektbezogen in einem se-

paraten Verfahren behandelt werden. Damit wird diese Teilrevision losgelöst 

von der Totalrevision durchgeführt. 

 

Mit Bericht vom 12. August 2024 wurden der Gemeinde die Ergebnisse der 

kantonalen Vorprüfung eröffnet. Die detaillierten Vorprüfungsergebnisse und 

deren Behandlung ist der Beilage B zu entnehmen. Der Kanton unterstützt da-

bei die vorgesehene Schaffung von Wohnraum für das Wohnen im Alter. Aller-

dings macht der Kanton mit Verweis auf die übergeordneten Bestimmungen 

und Rechtsprechung die Auflage, dass: 

◼ Entweder die Einzonung im Rahmen der Gesamtrevision zu erfolgen hat 

und eine konsequente Mobilisierung aller bestehenden Bauzonenreserven 

in der Gemeinde festzulegen ist; 

◼ Oder als Kompensation eine Auszonung von bestehender Bauzone vorzu-

nehmen ist. 

Gesetzliche Vorgaben 

Separate Teilrevision 

Wohnen im Alter 

Resultate kantonale 

Vorprüfung 
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Der Gemeindevorstand Trimmis möchte das Vorhaben Wohnen im Alter mit 

der Schaffung der raumplanerischen Grundlagen zeitnah voranbringen und 

mit dem Landerwerb die Umsetzung dieses Projektes ermöglichen. Zudem er-

achtet er eine konsequente Mobilisierung aller bestehenden Reserven zum 

heutigen Zeitpunkt als nicht verhältnismässig und nicht zweckmässig. Des-

halb wird in der vorliegenden Teilrevision eine Auszonung im Bereich Saltinis 

vorgenommen. 

 

Weitere massgebliche Anpassungen aufgrund der Vorprüfung sind die nach-

folgenden: 

◼ Festlegung von Richtlinien für die Quartierplanpflicht (im Sinne von Rah-

menbedingungen für die nachgelagerte Quartierplanung) 

◼ Aufnahme einer Bestimmung zur Mindestausschöpfung des Nutzungs-

masses in der Zone Wohnen im Alter 

◼ Geringfügige Justierung der Abstandsvorschriften für die Zone Wohnen im 

Alter 

 

Mit Beschluss des Gemeindevorstandes vom 1. April 2026 wurde die überar-

beitete Planung zuhanden der öffentlichen Mitwirkungsauflage verabschiedet.  

Die Auflagefrist wird gegenüber den vom Kanton vorgesehenen 30 Tagen auf 

9 Wochen erhöht (12. Juni 2026 bis 15. August 2026). Damit soll Bevölkerung 

genügend Zeit erhalten, sich mit dem Thema vertieft auseinander zu setzen. 

 

1.2.3 Bestandteile der Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter 

Die Teilrevision besteht aus folgenden Unterlagen: 

 

◼ Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Änderung Zonenplan Mst. 

1:1'000 

◼ Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Änderung Baugesetz 

 

◼ Vorliegender Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV, inkl. Bei-

lagen 

◼ Orientierender Übersichtsplan Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, 

Mst. 1:1'000 (zeigt rechtskräftigen Zustand, Änderungen und neuen Zu-

stand im Zonenplan) 

Verlängerte 

Mitwirkungsauflage 

Verbindliche Unterlagen 

Orientierende Unterlagen 
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2. Planerische Grundlagen 

2.1 Grundlagen Bund 

2.1.1 RPG und RPV 

Am 3. März 2013 hat das Schweizer Stimmvolk die Revision des eidgenössi-

schen Raumplanungsgesetzes (RPG) angenommen (Revision «RPG 1»). Das 

RPG trat zusammen mit der ebenfalls revidierten Raumplanungsverordnung 

(RPV) im Mai 2014 in Kraft. Mit den neuen Vorgaben haben Bund, Kantone 

und Gemeinden eine Siedlungsentwicklung nach innen und eine haushälteri-

sche Nutzung des Bodens anzustreben. 

 

Insbesondere ergeben sich neue bundesrechtliche Vorgaben zu den folgenden 

Themen: 

◼ Festlegung Bauzonen auf den Bedarf für die nächsten 15 Jahre und Reduk-

tion überdimensionierter Bauzonen (bedarfsgerechte Bauzonengrösse, vgl. 

Art. 15 RPG und Art. 47 RPV) 

◼ Förderung und Sicherung der Baulandverfügbarkeit (Baulandmobilisierung, 

vgl. Art. 15a RPG und Art. 47 RPV) 

◼ Ausgleich von planungsbedingten Vorteilen (Mehrwertabgabe, vgl. Art. 5 

RPG) 

2.1.2 Sachpläne und Konzepte 

Innerhalb der Gemeinde Trimmis liegen keine Konzepte oder Sachpläne des 

Bundes vor, welche die Planungsperimeter der Teilrevision tangieren. Die von 

der Teilrevision betroffenen Gebiete sind nicht mit Fruchtfolgeflächen (FFF, 

maps.geo.gr.ch, Stand November 2023) überlagert. 

2.1.3 Bundesinventare 

In Trimmis sind der Rhein sowie dessen Uferbereiche als Auengebiet von nati-

onaler Bedeutung bezeichnet. Ebenfalls von nationaler Bedeutung sind die 

landschaftlich prägenden Trockenwiesen und -weiden (Witenen). Zudem sind 

der Hohlweg und die Saltinisstrass als historische Verkehrswege mit lokaler 

Bedeutung erfasst. 

 

Der Planungsperimeter Montalinstrass wird nicht von diesen Inventareinträ-

gen tangiert. 

  

Revision RPG 1 

Neue Kerninhalte 

Keine Sachpläne und 

Konzepte betroffen 

Keine Inventare betroffen 
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2.2 Kantonale und Regionale Grundlagen 

2.2.1 KRG und KRVO 

Infolge des revidierten Bundesgesetzes (RPG) hat der Kanton Graubünden 

2019 die kantonale Raumplanungsgesetzgebung angepasst und auf die neuen 

Bundesvorgaben abgestimmt. Das revidierte kantonale Raumplanungsgesetz 

(KRG) und die zugehörige kantonale Raumplanungsverordnung (KRVO) wur-

den am 1. April 2019 in Kraft gesetzt.1 Schwerpunkte der Revision bildeten die 

kantonale Umsetzung des Mehrwertausgleichs und die Regelung zur Sicher-

stellung der Verfügbarkeit von Baugrundstücken (Massnahmen gegen die 

Baulandhortung). 

 

Überbauungspflicht bedeutet, dass neu eingezontes Bauland oder auch Baulü-

cken innerhalb einer bestimmten Frist überbaut werden müssen. Die Bauland-

mobilisierung bei Einzonungen ist durch den Kanton weitgehend vorgegeben. 

 

Art. 19c KRG Gesetzliche Sicherstellung der Verfügbarkeit bei Einzonungen  1. Bau-

verpflichtung  

1 Wenn vertraglich nichts anderes vereinbart ist, sind Grundstücke, die nach dem In-

krafttreten der Gesetzesänderung vom 25. Oktober 2018 neu einer Bauzone zugewie-

sen werden, innert einer Frist von acht Jahren seit Rechtskraft der Einzonung zu über-

bauen.  

2 Die Gemeinden können diese Frist im Rahmen der Grundordnung verkürzen oder 

bis auf maximal zehn Jahre verlängern.  

3 Die Überbauungspflicht gilt als erfüllt, wenn das maximal zulässige Mass der Nut-

zung innert Frist zu mindestens 80 Prozent ausgeschöpft ist. Bei Überbauungen mit 

Industrie-, Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieben kann der Gemeindevorstand die 

Bauverpflichtung während längstens zehn Jahren bereits bei einem Überbauungs-

grad von wenigstens 50 Prozent als erfüllt betrachten, wenn triftige Gründe für die 

Unternutzung vorliegen.  

4 Massgebend für die Einhaltung der Frist der Bauverpflichtung ist der Baubeginn. 

Die Fristen stehen still, solange sich der Baubeginn wegen Rechtsmittelverfahren 

oder aus sonstigen Gründen verzögert, welche der oder die Baupflichtige nicht zu ver-

antworten hat. 

 

Wird die Überbauungspflicht nicht fristgerecht umgesetzt, können Sanktions-

massnahmen gemäss Art. 19d KRG (Ausübung Kaufrecht) und 19e KRG (ent-

schädigungslose Auszonung) vollzogen werden. Die Gemeinden können im 

Baugesetz auch weitere Sanktionsmassnahmen (Art. 19f KRG) vorsehen. 

 

Einzonungen unterliegen gemäss Art. 19l des kantonalen Raumplanungsge-

setzes (KRG) der Mehrwertabgabepflicht. Die Abgabehöhe beträgt demnach 

30 % des Mehrwertes, wobei Mehrwerte kleiner als CHF 20'000 pro 
 

1 Seither wurden kleinere Ergänzungen der kantonalen Rechtsgrundlagen vorgenommen. Die ak-
tuelle Version der KRVO ist seit 1. September 2023 in Kraft. 

Revisionsinhalte 2019 

Überbauungspflicht 

Grundlagen KRG 

Mehrwertabgabe 
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Grundstück von der Abgabe ausgenommen sind (Art. 19i KRG). Gemeinden 

können die Abgabehöhe auf 50 % des Mehrwerts erhöhen und für Vorhaben 

von öffentlichem Interesse auf 20 % senken. Überdies sind die Gemeinden be-

fugt, im Rahmen ihrer Baugesetzgebung weitere Abgabetatbestände, z.B. für 

Auf- und Umzonungen, einzuführen. 

 

Von den Erträgen der Mehrwertabgabe aus Einzonungen, berechnet auf der 

Basis des kantonalen Mindestabgabesatzes (30 %), gehen drei Viertel in die 

kantonale Spezialfinanzierung Mehrwertausgleich (kantonaler Fonds) und ein 

Viertel in die kommunale Spezialfinanzierung Mehrwertausgleich (kommuna-

ler Fonds). 

Alle weiteren Erträge (z.B. allfällige Mehrwertabgaben bei Auf- und Umzonun-

gen sowie Erträge, falls die Gemeinde einen höheren Abgabesatz als 30% bei 

Einzonungen vorsieht) fliessen vollumfänglich in den kommunalen Fonds. 

Mehrwertabgabepflichtig sind grundsätzlich alle Einzonungen, unabhängig da-

von, ob es sich um eine Erweiterung des Bauzonenumfangs oder eine Zo-

nenumlagerung handelt. 

 

Gemäss Art. 3 des Baugesetzes der Gemeinde Trimmis sollen Mehrwerte über 

vertragliche Vereinbarungen abgegolten werden. Der Abgabesatz und die wei-

teren Tatbestände (Auf- und Umzonungen), bei denen das kantonale Recht 

den Gemeinden Regelungsspielraum einräumt, sind nicht geregelt. Überdies 

entsprechen die Festsetzungen mittlerweile nicht mehr den übergeordneten 

Vorgaben des KRG und des kantonalen Richtplans. 

 

Die Umsetzung der neuen kantonalen Vorgaben im Baugesetz erfolgt im Rah-

men der laufenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung (nicht Gegenstand 

der vorliegenden Teilrevision Wohnen im Alter). Da die vorliegende Teilrevi-

sion voraussichtlich vor der Gesamtrevision in Rechtskraft erwachsen wird, 

gelten für die vorliegenden Planung bezüglich Mehrwertabgabe und Bauland-

mobilisierung grundsätzlich die Bestimmungen gemäss kantonalem Recht. 

 

2.2.2 Raumkonzept und Kantonaler Richtplan Graubünden 

Trimmis liegt gemäss Raumkonzept Graubünden im Handlungsraum Nord-

bünden. Gemäss dem Raumkonzept ist die Siedlungsentwicklung konsequent 

auf den öffentlichen Verkehr auszurichten sowie das hochwertige Kulturland 

an Tal- und Hangfusslagen zu erhalten. Trimmis ist dem suburbanen Raum 

zugeordnet, wonach prioritär eine Entwicklung innerhalb der bestehenden 

Siedlungsgrenzen angestrebt und für die Landwirtschaft Vorrangflächen gesi-

chert werden sollen. 

 

Regelung im rechtskräftigen 

Baugesetz nicht mehr konform 

Raumkonzept Graubünden 
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Als Folge der geänderten Bundesvorgaben (Inkrafttreten des revidierten 

Raumplanungsgesetzes 2014, «RPG 1») wurde der kantonale Richtplan Grau-

bünden, Teil Siedlung (KRIP-S) umfassend revidiert und am 10. April 2019 vom 

Bundesrat genehmigt. Zusammen mit der Genehmigung wurden dem Kanton 

Aufträge erteilt, gewisse Themen zu konkretisieren und anzupassen. Diese Er-

gänzungen wurden vom Bund am 4. Oktober 2022 genehmigt. 

 

Für die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung sind insbesondere folgende 

KRIP-Inhalte massgebend: 

◼ Anforderungen an die Festlegung bzw. die Erweiterung und Verlagerung 

des Siedlungsgebiets 

◼ Kriterien für die Einzonung neuer Bauzonen 

◼ Mindestdichte bei Ein-, Um- oder Aufzonungen 

Neu sind bei solchen Planungsmassnahmen Mindestdichten festzulegen. 

Im suburbanen Raum wird eine Mindestdichte der Ausnützungsziffer (AZ) 

von 0,8 im KRIP vorgegeben. Ausnahmsweise können tiefere Mindestdich-

ten festgelegt werden, wenn gestalterische (Ortsbildschutz; Siedlungsqua-

lität), ortsbauliche oder andere planungsrechtliche Gründe überwiegen. 

 

2.2.3 Regionaler Richtplan 

Für die Region Landquart bestehen verschiedene Teilrichtpläne unterschiedli-

chen Datums. Durch Gebietsreformen haben sich die Regionsabgrenzungen 

mehrmals verändert. Der bisherige Regionale Richtplan Landschaft und Sied-

lung wurde am 17. Januar 2006 genehmigt. Die von der vorliegenden Teilrevi-

sion betroffene Fläche liegt demnach im Raumtyp «Hangfuss». Als Entwick-

lungsziele gelten die Erhaltung und Förderung der Qualitäten, namentlich die 

Vielseitigkeit von Charakter, Nutzung und Funktion der Kulturlandschaft.  

 

Der RRIP Teil Siedlung (RRIP-S) sowie der RRIP Teil Verkehr (RRIP-V) wurden 

einer Revision unterzogen und am 24. Juni 2025 durch die Regierung geneh-

migt (Regierungsbeschlüsse Protokoll Nummern 499/2025 und 500/2025). 

Basis hierzu sind das regionale Raumkonzept und das Gesamtverkehrskon-

zept der Region Landquart, welche beide von der Präsidentenkonferenz am 

19. November 2019 beschlossen wurden.  

Mit der Anpassung der regionalen Richtplanung hat die Regierung auch die 

Anpassung des kantonalen Richtplans (abgestimmt auf die RRIP) beschlos-

sen und die Genehmigung des kantonalen Richtplans beim Bund beantragt. 

 

 

Stand der kantonalen 

Richtplanung Teil Siedlung 

Rechtskräftiger RRIP- Land-

schaft und Siedlung 2006 

Revision RRIP Teile 

Siedlung und Verkehr 
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Abb. 3: Auszug Regionaler Richtplan, Teil Siedlung, genehmigt von der Regierung mit RB 500/2025 

am 24. Juni 2025 

 

Im RRIP-S ist der beabsichtigte Standort an der Montalinstrass als Siedlungs-

erweiterungsgebiet für öffentliche Nutzungen festgelegt: 

 

 

Gemäss Anhang C des Richtplantextes dient die Erweiterung zur Schaffung 

von Alterswohnungen. 

 

Der Standort Saltinis ist im RRIP-S als bestehende Bauzone (Ausgangs-

lage/Grundlage) dargestellt. Im Gebiet Saltinis sind zudem zukünftige Sied-

lungserweiterungsgebiete festgelegt, welche für die Schaffung von neuen 

Wohn-, Misch-, und Zentrumszonen dienen:  

 

 

Gemäss dem regionalen Raumkonzept sollen die Gemeinden ausreichend 

Wohnraum für die ältere Bevölkerung und für Familien schaffen, damit ein ge-

sellschaftliches Gleichgewicht erreicht und eine zweckmässige Übergabe von 

Regionales Raumkonzept 
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Familienwohnungen zwischen den Generationen stattfinden kann. Das Vorha-

ben der Gemeinde Trimmis entspricht damit diesen regionalen Zielen. 

 

2.3 Kommunale Grundlagen 

2.3.1 Rechtskräftige Nutzungsplanung 

Das Gebiet Brüela liegt gemäss rechtskräftigem Zonenplan in der Landwirt-

schaftszone LW. Die Parzelle Nr. 195 im Gebiet Saltinis ist der Wohnzone W3 

zugewiesen. 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

Wohnzone W2 

Wohnzone W3 

Zone für öffentliche 

Bauten und Anlagen ZöBA 

Schrebergartenzone S 

Landwirtschaftszone LW 

Zone für künftige bauliche 

Nutzung 

 

 
Abb. 4: Ausschnitt Zonenplan im Bereich Mon-

talinstrass/Brüela, eigene Darstellung R+K 

 
Abb. 5: Ausschnitt Zonenplan im Bereich Saltinis, 

eigene Darstellung R+K 

 

Der generelle Gestaltungsplan enthält keine Festlegungen für die Perimeter 

der Teilrevision. Für Trimmis bestehen rechtskräftige Baulinienpläne. Im 

Gebiet Brüela ist parallel zur Montalinstrass eine Baulinie ausgeschieden (5 m 

Abstand zur Strasse). 

 

Gemäss dem generellen Erschliessungsplan ist die Montalinstrass östlich des 

Gebiets Brüela eine bestehende Sammelstrasse. 

 

Zonenplan 

Genereller Gestaltungsplan 

Genereller Erschliessungsplan 
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Abb. 6:  Ausschnitt genereller Erschliessungsplan 

Teil Verkehr, im Bereich Montalinstrass/Brüela, ei-

gene Darstellung R+K 

 
Abb. 7:  Ausschnitt genereller Erschliessungsplan 

Teil Verkehr, im Bereich Saltinis, eigene Darstellung 

R+K 

  

2.3.2 Kommunales räumliches Leitbild Trimmis 

Das kommunale räumliche Leitbild (KRL) der Gemeinde Trimmis formuliert für 

die Gemeindeentwicklung für den Zeithorizont bis 2040 Zielsetzungen in den 

wichtigsten räumlichen Themenbereichen sowie Handlungsmassnahmen zu 

deren Umsetzung. Das KRL wurde der Bevölkerung Anfang Oktober 2019 prä-

sentiert und lag bis zum 15. November 2019 öffentlich auf. Ebenfalls wurde 

das KRL dem Kanton zur Vorprüfung eingereicht. Die Eingaben aus der Mitwir-

kung sowie die Vorprüfungsergebnisse wurden ausgewertet und in die Unter-

lagen integriert. Das bereinigte KRL wurde durch den Gemeindevorstand am 

9. Oktober 2020 beschlossen. 

 

Trimmis soll gemäss KRL ein moderates, qualitatives Bevölkerungswachstum 

und eine Siedlungsentwicklung nach innen anstreben. Weiter wurde verankert, 

dass Trimmis ein attraktiver Wohnort sein soll und bestehende (öffentliche) 

Infrastrukturen erhalten und gestärkt werden sollen. Bei der Erarbeitung des 

KRL zeigte sich unter anderem in der Bevölkerungsbefragung, dass ein gros-

ser Handlungsbedarf in der Schaffung von Wohnraum mit Serviceleistungen 

(Alterswohnungen) besteht. Im KRL ist westlich der Montalinstrass im Gebiet 

Brüela als Zielsetzung das «Betreute Wohnen» festgehalten. Dazu soll die 

Bauzone erweitert werden. Im Gebiet Saltinis sind zukünftige Erweiterungen 

der Siedlung festgelegt. 

 

Bedeutung 

Zentrale Inhalte 
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2.3.3 Entscheidungsgrundlage Zukunftsinvestitionen 

Auf Grundlage des genehmigten KRL hat der Gemeindevorstand Trimmis die 

«Entscheidungsgrundlage Zukunftsinvestitionen Trimmis» ausgearbeitet. Da-

mit soll im Sinne einer Liegenschaftsstrategie der Umgang mit den gemeinde-

eigenen Liegenschaften und Immobilien bestimmt werden. Die Entschei-

dungsgrundlage Zukunftsinvestitionen dient damit als Konkretisierung des 

KRL im Bereich der gemeindeeigenen Liegenschaften und Immobilien. 

 

Im Rahmen dieser Liegenschaftsstrategie wurde das Thema Wohnen im Alter 

als Schwerpunkt behandelt und in Zusammenhang mit weiteren strategischen 

Entwicklungen der Gemeinde gestellt. Damit soll eine koordinierte Gesamtent-

wicklung und ein haushälterischer Umgang mit den verfügbaren Ressourcen 

sichergestellt werden. In der Liegenschaftsstrategie wurde der Handlungsbe-

darf für das Vorhaben Wohnen im Alter weiter untersucht und der Standort 

Montalinstrass als zweckmässiger Standort bestätigt (siehe weitere Ausfüh-

rungen Kapitel 3).  

 

2.3.4 Stand Bauzonenkapazität 

Im Rahmen der kantonalen Richtplanung wurden Gemeinde-Datenblätter zur 

groben Einschätzung der Bauzonenkapazität (BZK) in den Wohn-, Misch- und 

Zentrumszonen erstellt. Zusammen mit dem KRL hat die Gemeinde Trimmis 

das Datenblatt BZK mit den zu Grunde liegenden Übersichten «Stand Überbau-

ung, Erschliessung und Baureife» (UEB) und «Nutzungsreserven» (NR) geprüft 

(Stand 25.03.2020). Diese Übersichten zeigen, welche Bauzonen in der Ge-

meinde noch nicht überbaut sind und inwiefern die bestehenden Bauzonen 

Kapazitätsreserven für zusätzliche Einwohnerinnen und Einwohner aufweisen. 

Sie dienen als Basis für den Nachweis des Bauzonenbedarfs bei der Gesamt-

revision der Nutzungsplanung, bei Teilrevisionen mit einer relevanten Verän-

derung der Einwohnerkapazität oder der periodischen Aktualisierung gemäss 

kantonalem Richtplan. 

 

Übersicht UEB/NR 
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Abb. 8: Ausschnitt Übersicht Bauzonenkapazität, Stand 25.03.2020, R+K 

 

Die Parameter aus dieser Berechnung können allerdings nicht zur Ermittlung 

des eigentlichen Bauzonenbedarfs herangezogen werden. Mittlerweile wurde 

die Bevölkerungsperspektive aktualisiert und für die Mobilisierbarkeit der Ka-

pazitätsreserven sind höhere Werte anzunehmen. Der tatsächliche Bauzonen-

bedarf wird für die Teilrevision Wohnen im Alter neu ermittelt. Die Berech-

nungsmethodik beruht auf der kantonalen Wegleitung zur Ermittlung des 

Bauzonenbedarfs2. 

  

 
2 Amt für Raumentwicklung Graubünden, Technische Wegleitung zur Ermittlung des Bauzonenbe-
darfs in der Ortsplanung, Dezember 2020 

Neue Berechnungsmethodik 

Bauzonendimensionierung 
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BGF 

Total 

Mobili-

sierbar-

keit  

bis 2037 

BGF 

Mobili-

sierbar 

bis 2037 

GF Bedarf 

pro 

Person 

EW 

Kapazitäts-

reserven 

 [m2] [%] [m2] [m2]  

Theoretische Kapazitätsreserven 

nicht überbaute WMZ 45’836 100 45’836 60 764 

überbaute WMZ mit 

Ausbaugrad < 50% 
52’982 100 52’982 60 883 

Total 98’818  98’818  1’647 

Mobilisierbare Kapazitätsreserven bis 2037 

nicht überbaute WMZ 45’836 70 32’085 60 535 

überbaute WMZ mit 

Ausbaugrad < 50% 
52’982 50 26’491 60 442 

Total  98’818  58’576  977 

Abb. 9: Mobilisierbare und theoretischen Kapazitätsreserven (mit Rundungsdifferenzen) gemäss 

Überbauungsstand KRL (25.03.2020) 

Das eidgenössische Raumplanungsgesetz schreibt vor, dass für die Dimensio-

nierung der Bauzonen der 15-jährige Bedarf massgebend ist. Gemäss Daten 

des Bundesamtes für Statistik betrug die ständige Wohnbevölkerung am Ende 

des Jahres 2023 in der Gemeinde Trimmis 3'363 Einwohnerinnen und Einwoh-

ner (EW).  

 

Für die zukünftige Bevölkerungsentwicklung liegen unterschiedliche Progno-

sen vor. Die nachfolgende Grafik zeigt die bisherige Bevölkerungsentwicklung 

der Gemeinde Trimmis sowie die mögliche Entwicklung bis in das Jahr 2055 

gemäss den Prognosen von Kanton, Region und der Gemeinde Trimmis.  

 

 
Abb. 10: Bisherige Bevölkerungsentwicklung der Gemeinde Trimmis (Quelle: BfS, STATPOP / ESPOP) sowie die mögliche Entwicklung mit 

unterschiedlichen Prognosen (Werte gerundet), R+K 
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Für das Jahr 2038 (15-jähriger Bedarf ab Stand 2023) werden demnach unter-

schiedliche Entwicklungen prognostiziert. Zu beachten ist, dass die Progno-

sen unterschiedliche Ausgangsjahre sowie Zeithorizonte aufweisen. Je nach 

Prognose ist somit annäherungsweise ein Wachstum von ca. 250 bis zu 

knapp 600 Einwohnerinnen und Einwohner anzunehmen. 

 

Im Zusammenhang mit der zukünftigen Bevölkerungsentwicklung bestehen 

grosse Unsicherheiten. Die verschiedenen Bevölkerungsprognosen gehen teils 

weit auseinander. Im Vergleich der Szenarien mit dem Überbauungsstand vom 

25. März 2020 zeigt sich, dass die mobilisierbaren Bauzonenreserven ausrei-

chen, um das prognostizierte Wachstum aufzunehmen. 

Im Rahmen der laufenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden der 

Überbauungsstand aktualisiert und die Bauzonenreserven neu ermittelt.  

 

Mit der vorliegenden Teilnutzungsplanung wird die neue Zone Wohnen im Al-

ter für den Standort Montalinstrass festgelegt. Die Zonenbestimmungen wer-

den massgeschneidert auf das beabsichtigte Vorhaben formuliert. Zulässig 

sind nur Nutzungen im Zusammenhang mit dem Wohnen im Alter sowie wei-

tere Nutzungen im öffentlichen Interesse wie Bildung und medizinische Ver-

sorgung. Es handelt sich damit nicht um eine Wohn- oder Mischzone, welche 

Kapazitäten für das eigentliche Bevölkerungswachstum schaffen soll. Viel-

mehr sollen Nutzungen im öffentlichen Interesse und ein zeitgemässes Ange-

bot für Alterswohnungen geschaffen werden, wofür ein klarer Bedarf besteht. 

Ein direkter Bezug zur Bauzonendimensionierung aufgrund des Bevölkerungs-

wachstum ist damit nicht zweckmässig. 

 

Der Leerwohnungstand sowohl in der Gemeinde Trimmis als auch in der gan-

zen Region Landquart ist äusserst tief. In allen Gemeinden der Region betrug 

die Leerwohnungsziffer im Jahr 2023 unter 0.7 %, in der Gemeinde Trimmis 

sogar nur 0.06 %. Es besteht damit ein grosser Bedarf nach neuem Wohn-

raum. Das vorhandene Bauland soll deshalb haushälterisch und für den drin-

gend benötigten Wohnraum für die Bevölkerung genutzt werden. 

 

Gleichwohl wurde im Rahmen der kantonalen Vorprüfung festgestellt, dass für 

die Einzonung an der Montalinstrass eine Auszonung bestehenden Baulandes 

als Kompensation notwendig ist. Dies, da die Gemeinde Trimmis über mass-

gebliche Bauzonenreserven verfügt, welche vor Neueinzonungen zu nutzen 

sind.  

 

Fazit 
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2.4 Weitere Grundlagen und Umweltaspekte 

2.4.1 ÖV-Erschliessung 

Der Standort des beabsichtigten Vorhabens Wohnen im Alter liegt zwischen 

den beiden Bushaltestellen Saliet und Churweg. Gemäss ÖV-Güteklassen des 

Kantons Graubünden von 2023 liegt damit die Erschliessungsgüte C vor, was 

der höchsten Erschliessungsgüte in der Gemeinde Trimmis entspricht.  Der 

Standort Saltinis hingegen liegt in der ÖV-Güteklasse D. An der Deutschen 

Strasse, auf Höhe der Parzelle Nr. 133 befindet sich eine Ersatzbushaltestelle 

für den Cholplatzweg im Bau (Stand April 2026). Diese soll voraussichtlich bis 

spätestens Ende Jahr 2026 in Betrieb genommen werden. Die Auswirkungen 

auf die ÖV-Güteklassen sind derzeit noch nicht abschliessend bestimmt. 

 
 

 
Abb. 11: Ausschnitt Bauzonen GR und ÖV-Güteklassen 2023 gemäss geo.gr.ch 

(Bezug am 25.02.2025), ergänzt durch R+K 

 

  

Güteklasse C 
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2.4.2 Lärm 

Der Standort des beabsichtigten Vorhabens Wohnen im Alter liegt im Einfluss-

bereich der Montalinstrass. 

 

Art. 24 des Umweltschutzgesetzes des Bundes (USG) sieht folgendes vor: 

1 Bauzonen für Wohngebäude oder andere Gebäude, die dem längeren Aufent-

halt von Personen dienen, dürfen nur ausgeschieden werden, wenn die Pla-

nungswerte eingehalten werden können. 

… 

3 In Abweichung der Absätze 1 und 2 können Bauzonen ausgeschieden oder Än-

derungen von Nutzungsplänen in Bauzonen beschlossen werden, wenn: 

a. daran ein überwiegendes Interesse zur Siedlungsentwicklung nach innen be-

steht; 

b. innerhalb der Bauzone oder in deren Nähe ein der Dichte und Nutzungsart der 

Zone entsprechender und für die betroffene Bevölkerung zugänglicher Freiraum 

vorhanden ist, welcher der Erholung dient; und 

c. Massnahmen, insbesondere bei Strassenverkehrsanlagen sowie bei Gebäu-

den und deren Umfeld, festgelegt werden, die in akustischer Hinsicht zu einer 

angemessenen Wohnqualität beitragen. 

 

Gemäss Anhang 3 der LSV gelten folgende Belastungsgrenzwerte für den 

Strassenlärm: 

 

Empfindlichkeitsstufe 
(ES)  

Planungswert (PW) 
in dB(A)  

Immissionsgrenz-
wert (IGW) in dB(A)   

Alarmwert (AW) 
in dB(A)   

  Tag Nacht  Tag  Nacht  Tag Nacht  

I  Erholung  50 / 55* 40 /45* 55 /60* 45 /50* 65  60 

II Wohnen 55  / 60* 45 /50* 60 /65* 50 /55* 70  65  

III  Wohnen/Gewerbe 60 /65* 50 /55* 65 /70* 55 /60* 70  65  

IV  Industrie 65  55  70  60  75  70 

* Gemäss Artikel 42 Abs. 1 der Lärmschutzverordnung gelten für Betriebsräume um 5 

dB(A) höhere Grenzwerte 

 

 

Da es sich bei der vorliegenden Teilrevision um eine Neueinzonung von Bau-

land handelt, ist grundsätzlich der Planungswert einzuhalten. Aufgrund der 

vorgesehenen Zonierung und Nutzungen ist die Empfindlichkeitsstufe III 

(ES III) massgebend. Damit liegen die massgebenden Grenzwerte bei 60 dB(A) 

am Tag und 50 dB(A) in der Nacht, respektive bei 65 dB(A) am Tag und 55 

dB(A) in der Nacht für betriebliche Nutzungen. Für die Zone Wohnen im Alter 

ist die Empfindlichkeitsstufe ES III angedacht. Die Empfindlichkeitsstufe III 

wird als zweckmässig erachtet, da neben der Wohnnutzung (Wohnen im Alter) 

Ausgangslage 

Vorgaben Bund 

Planungswert ES III 

massgebend 



Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis 

X:\RP\482 Trimmis\07 TZP Alterswohnen\13 aktuelles Exemplar, 

Verfahren\Planungs_und_Mitwirkungsbericht.docx 

 

26  

ebenfalls gewerbliche Nutzungen zugelassen sein sollen, welche einen Eigen-

lärm verursachen, der über das Mass einer einfachen Wohnzone ausgeht 

(Bsp. Anlieferung eines Verkaufsgeschäfts etc.). Die Zone Wohnen im Alter ist 

damit gewissermassen vergleichbar mit einer Mischzone bzw. einer Zent-

rumszone, für welche eine ES III üblich und zweckmässig ist. 

 

Für die Berechnung des Strassenverkehrslärm auf dem Areal ist die Mon-

talinstrass relevant. Die Grundlagen für die Emissionsdaten der Strasse wur-

den in Form von Swiss10-Inputdaten vom Amt für Natur und Umwelt für das 

Beurteilungsjahr 2025 mit Mail vom 21. März 2025 zur Verfügung gestellt. 

Nachfolgend werden die daraus resultierenden Emissionen (LwA pro Meter) 

der einzelnen Teilabschnitte ausgewiesen. 

 
Abschnitt Nummer Lärmbelastung 

ID151651 Tag: 73.6 dB Nacht: 58.1 dB 

ID102718 Tag: 73.2 dB Nacht: 57.8 dB 

ID102715 Tag: 73.2 dB Nacht: 57.8 dB 

ID102716 Tag: 73.4 dB Nacht: 57.9 dB 

ID102710 Tag: 73.2 dB Nacht: 57.8 dB 

ID156419 Tag: 73.2 dB Nacht: 57.8 dB 

ID126583 Tag: 73.2 dB Nacht: 57.8 dB 

ID102711 Tag: 73.3 dB Nacht: 57.8 dB 

ID122109 Tag: 73.3 dB Nacht: 57.8 dB 

ID152724 Tag: 73.3 dB Nacht: 57.8 dB 

ID102712 Tag: 73.3 dB Nacht: 57.8 dB 

ID149450 Tag: 73.4 dB Nacht: 57.9 dB 

ID154700 Tag: 73.5 dB Nacht: 58.0 dB 

ID102706 Tag: 73.6 dB Nacht: 58.0 dB 

ID102713 Tag: 73.6 dB Nacht: 58.0 dB 

ID102714 Tag: 73.5 dB Nacht: 57.9 dB 

 

Die Berechnung des Strassenverkehrslärms erfolgt mit der Software CadnaA, 

Version 2025. Strassenverkehrslärm wird im CadnaA mit dem Berechnungslo-

garithmus SonRoad18 berechnet.  

 

Das Modell rechnet mit drei Reflexionen (3. Reflexionsordnung). Für die Haus-

fassaden der umliegenden Gebäude wurde ein Absorptionsgrad von 0.21 be-

rücksichtigt. Die Topografie wurde im Berechnungsmodell berücksichtigt. Für 

die Bodenabsorption wurde bei Flächen, welche in den Daten der amtlichen 

Vermessung als «Acker, Wiese, Weide» definiert sind, ein Absorptionswert von 

1.00 eingesetzt. Für sämtliche übrigen Flächen wurde, um auf der sicheren 

Seite zu sein, standartmässig ein Absorptionswert von 0.00 eingesetzt. 

 

Die Lärmbelastung aufgrund des Strassenverkehrslärms wird anhand einer 

Isophonenkarte aufgezeigt. Diese weist die Lärmbelastung im Plangebiet auf 

Berechnungsgrundlagen 

Software 

Modellparameter 

Isophonenkarte 
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4 Meter über dem Terrain aus. Angezeigt werden jeweils Flächen mit densel-

ben Schallpegeln in Schritten von 5 Dezibel. 

 

Die Beurteilung bezüglich des Strassenverkehrslärms wird zudem an den Ge-

bäudevolumen der drei Volumenstudien (vgl. Kap. 3.3) anhand einer Hausbe-

urteilung vorgenommen. Unter Hausbeurteilung wird ein Berechnungstool im 

CadnaA bezeichnet, welches die Lärmimmissionen in regelmässigen Abstän-

den entlang von Gebäudefassaden berechnet. Angezeigt werden jeweils die 

maximalen Lärmimmissionen über die gesamte Anzahl der Geschosse. 

 

Wie in der nachfolgenden Abbildung ersichtlich ist, werden die massgebenden 

Grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe III in der Variante 1 (vgl. Kap. 3.3), be-

züglich des Strassenverkehrslärms eingehalten. 

 

 

 

  

Hausbeurteilung 

Grenzwerte Strassen- 

verkehrslärm Variante 1  

Lärmbelastung in dB(A) 

 
Abb. 12: Lärmbelastung Strassenverkehrslärm Tag, Variante 1, eigene Darstellung (CadnaA) 
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Wie in der nachfolgenden Abbildung ersichtlich ist, werden die massgebenden 

Grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe III in der Volumenstudie 2, bezüglich 

des Strassenverkehrslärms an der Fassade zur Montalinstrasse im Erdge-

schoss des am südlichsten gelegenen Gebäudes mit einer Belastung von 

60.3 dB(A) um 0.3 dB(A) minimal überschritten. In sämtlichen Obergeschos-

sen sowie an allen übrigen Fassaden werden die massgebenden Grenzwerte 

eingehalten. 

 

Für betriebliche Nutzungen sind die Grenzwerte jedoch auch im Erdgeschoss 

eingehalten. Somit können die Grenzwerte beispielsweise mit der Anordnung 

der Nutzung eingehalten werden. An den seitlichen Fassaden sind die Grenz-

werte ebenfalls überall eingehalten. Entsprechend können die Grenzwerte 

auch mit der Grundrissplanung eingehalten werden. 

 

  

Grenzwerte Strassen- 

verkehrslärm Variante 2  

Lärmbelastung in dB(A) 

 
Abb. 13: Lärmbelastung Strassenverkehrslärm Tag, Variante 2, eigene Darstellung (CadnaA) 
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Wie in der nachfolgenden Abbildung ersichtlich ist, werden die massgebenden 

Grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe III in der Variante 3 (vgl. Kap. 3.3), be-

züglich des Strassenverkehrslärms an sämtlichen Fassaden eingehalten. 

 

Anhand der Untersuchung der 3 Volumenstudien (vgl. Kap. 3.3) bezüglich der 

Lärmbelastung zeigt sich, dass die Planungswerte im Perimeter der geplanten 

Einzonung im Nahbereich der Strasse ab einem Abstand von rund 7 Meter so-

wohl am Tag wie auch in der Nacht eingehalten werden können. Mit den 

rechtskräftigen Baulinien ist bereits ein Abstand von rund 5.5 Meter gesichert. 

Somit werden die Planungswerte lediglich in einem relevanten Streifen mit ei-

ner Breite von rund 1.5 Meter minimal überschritten. Die Planungswerte der 

ES III können jedoch auf verschiedene Arten eingehalten werden. So sind reine 

Verkaufsläden und Gewerbeflächen ohne Grenzwertüberschreitungen auf dem 

gesamten Areal möglich, da gemäss Art. 42 Abs. 1 LSV für diese Fläche ein 

um 5 dB(A) höherer Grenzwert massgebend ist. Auch mit der Anordnung der 

lärmempfindlichen Räume können die Grenzwerte eingehalten werden, da an 

sämtlichen seitlichen Fassaden die Grenzwerte auch für Wohnnutzungen ein-

gehalten werden können. 

 

Insgesamt ist für das Vorhaben ist mit baulich-gestalterischen Mitteln sicher-

zustellen, dass der massgebliche Planungswert der ES III eingehalten wird. 

Dies ist wie erläutert beispielsweise mit der Anordnung der Baukörper und der 

Nutzungen möglich. Hierzu wird eine Quartierplanpflicht für die einzuzonende 

Fläche festgelegt. Im Rahmen der Quartierplanung (Folgeplanung) soll die 

Umsetzung der lärmschutzrechtlichen Vorgaben gewährleistet werden. Die 

Grenzwerte Strassen- 

verkehrslärm Variante 3  

Lärmbelastung in dB(A) 

 
Abb. 14: Lärmbelastung Strassenverkehrslärm Tag, Variante 3, eigene Darstellung (CadnaA) 
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geplante Einzonung ist somit mit der Umweltschutzgesetzgebung und der 

Lärmschutz-Verordnung des Bundes vereinbar. 

 

Massgebend sind wie erläutert die Planungswerte der ES III. Gleichzeitig 

wurde mit Modellierungen aufgezeigt, dass mit verschiedenen Massnahmen 

Reduktionen der Immissionswerte erzielt werden können, die selbst den An-

forderungen einer ES II gerecht würden (siehe Beilage B). Die Umsetzung all-

fälliger Massnahmen wird in nachgelagerten Planungsprozessen zu prüfen 

sein. 

2.4.3 Gewässer- und Grundwasserschutz 

Am 1. Januar 2011 trat das revidierte Bundesgesetz über den Schutz der Ge-

wässer (Gewässerschutzgesetz, GSchG, SR 814.20) in Kraft. Entsprechend 

Art. 36a GSchG sind die Kantone verpflichtet, für ihre oberirdischen Gewässer 

Gewässerräume festzulegen. Die Gewässerräume sichern den Raumbedarf, 

welcher für die Gewährleistung der natürlichen Funktionen der Gewässer, den 

Schutz vor Hochwasser und die Gewässernutzung erforderlich ist.  

 

In der Teilrevision Ortsplanung Gewässerraumausscheidung wurden die Ge-

wässerräume für die Gemeinde Trimmis rechtskräftig festgelegt. Die Teilrevi-

sion wurde mit Beschluss Nr. 107/2023 vom Regierungsrat genehmigt. Die 

vorliegende Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter betrifft jedoch keine 

oberirdischen Fliessgewässer und damit keine Gewässerräume. 

 

Gemäss Art. 19 Abs. 2 Gewässerschutzgesetz (GSchG, SR 814.20) bedürfen 

die Erstellung und die Änderung von Bauten und Anlagen sowie Grabungen, 

Erdbewegungen und ähnliche Arbeiten in den besonders gefährdeten Berei-

chen einer kantonalen Bewilligung, wenn sie die Gewässer gefährden können. 

Die von der Teilrevision betroffenen Bereiche liegen im Gewässerschutzbe-

reich AU. Gemäss dem kantonalen Datensatz «Grundwasserhöhe» 

(www.geo.gr.ch, abgerufen am 9. Mai 2025) liegt die mittlere Grundwasser-

höhe im Bereich des Vorhabens ca. 60 - 70 m im Untergrund. Eine Tangierung 

des Grundwasserspiegels ist nicht zu erwarten. Für das Bauprojekt sind die 

gewässerschutzrechtlichen Bestimmungen einzuhalten. 

 

Grundwasserschutzzonen sind von der vorliegenden Teilrevision nicht betrof-

fen. 

 

Gewässerraum oberirdische 

Fliessgewässer 

Gewässerschutzbereich Au 

http://www.geo.gr.ch/


Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis 

X:\RP\482 Trimmis\07 TZP Alterswohnen\13 aktuelles Exemplar, 

Verfahren\Planungs_und_Mitwirkungsbericht.docx 

 

31  

 
Abb. 15: Gewässerschutzbereich gemäss Geoportal der kantonalen Verwaltung geo.gr.ch 

2.4.4 Inventare 

Gemäss Geoportal bestehen für den Perimeter keine Einträge zu schützens-

werten Naturobjekten, Geotopen und Landschaften. Weiter westlich des 

Standorts an der Montalinstrass liegt das Landschaftsschutzgebiet von regio-

naler Bedeutung «Trimmiser Heckenlandschaft». Dieses ist durch das Vorha-

ben nicht tangiert. 

2.4.5 Belastete Standorte 

Der von der Teilrevision betroffene Bereich ist im Kataster der belasteten 

Standorte nicht erfasst. 

2.4.6 Gefahrenzonen 

Sowohl im rechtskräftigen Zonenplan als auch im aktuellen Plan der Gefah-

renkommission liegt die betroffene Fläche innerhalb des Erfassungsbereichs 

und ist nicht von einer Gefahrenzone betroffen. Weitergehende Abklärungen 

sind auf Stufe Nutzungsplanung nicht notwendig. 

kantonale Inventare 

Gewässerschutzbereich Au 
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3. Vorhaben und Konzept 

Das Vorhaben Wohnen im Alter entspricht einem unmittelbaren Bedarf und 

liegt im öffentlichen Interesse der Gemeinde Trimmis. Im Folgenden werden 

die zentralen strategischen Aspekte zum Vorhaben Wohnen im Alter aufge-

zeigt: 

 

◼ Der Bedarf für das Vorhaben ergibt sich insbesondere aus den heutigen Be-

dürfnissen und den Defiziten der bestehenden Alterswohnungen sowie aus 

der absehbaren demographischen Entwicklung (Kapitel 3.1).  

◼ Zudem können mit dem Vorhaben auch andere Bedürfnisse der Gemeinde 

gedeckt und Synergien genutzt werden.  

◼ Zur Umsetzung beabsichtigt die Gemeinde ein stufenweises und qualitäts-

sicherndes Vorgehen (Kapitel 3.3). 

 

3.1 Bedarf 

3.1.1 Demographische und gesellschaftliche Entwicklung 

Die Altersstruktur in der Gemeinde Trimmis hat sich in den letzten 40 Jahren 

stark gewandelt. Während die jüngste Altersgruppe der 0- bis 19-Jährigen 

1980 noch mehr als ein Drittel der Gesamtbevölkerung bildete, ging dieser An-

teil bis 2020 auf knapp ein Fünftel zurück. Auch bei den 20- bis 39-Jährigen ist 

ein starker anteilsmässiger Rückgang festzustellen. Dahingegen hat sich der 

Anteil der ältesten Altersgruppe (ab 65 Jahren) mehr als verdoppelt.  

 

 
Abb. 16: Zeitliche Entwicklung der Altersstrukturen der ständigen Wohnbevölkerung in Trimmis 

(bis 2000 ohne Ortsteil Says, Quelle: Bundesamt für Statistik, historischer Atlas der eidgenössi-

schen Volkszählung, eigene Darstellung R+K) 

Alterung der Trimmiser 

Bevölkerung 

Bisherige Entwicklung der 

Altersstruktur in der Gemeinde 
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Die nachfolgende Grafik vergleicht die Altersstruktur von Trimmis mit der Re-

gion Landquart und der Schweiz. Bei den Altersgruppen ab 75 Jahren sind so-

wohl Trimmis als auch die Region Landquart im schweizweiten Vergleich un-

tervertreten. Bei den Altersgruppen zwischen 35 und 75 ist das Bild genau um-

gekehrt. Sowohl in der Gemeinde Trimmis als auch überwiegend in der Region 

Landquart ist der Anteil 35- bis 75-jähriger grösser als in der Schweiz. Ein 

Grossteil dieser Altersgruppe wird in den nächsten 20 Jahren das Pensionsal-

ter erreichen und es werden andere Anforderungen an Wohnformen und Ange-

boten in der Gemeinde vorhanden sein müssen. 

 

 
Abb. 17: Altersstruktur Gemeinde Trimmis im Vergleich zur Region Landquart und der Gesamtschweiz im Jahr 2020 (Quelle: Bundesamt 

für Statistik: Statistik der Bevölkerung und der Haushalte STATPOP, eigene Darstellung R+K) 

 

 

Das Bundesamt für Statistik hat eine Prognose für die Kantone erstellt, welche 

die erwartete Altersstruktur bis in das Jahr 2050 aufzeigt. Die Prognose bestä-

tigt und verschärft den bisherigen Trend einer alternden Bevölkerung im Kan-

ton Graubünden. Insgesamt wird für Graubünden im schweizweiten Vergleich 

ein überdurchschnittlicher Anteil der älteren Bevölkerungsgruppen bis 2050 

prognostiziert. Demnach wird der Anteil an über 65-Jährigen nochmals deut-

lich zulegen, sodass im Jahr 2040 fast jede dritte Person älter als 65 Jahre 

sein wird. Die absolute Zahl in dieser Altersgruppe steigt damit von rund 

44'300 auf 64'100 Einwohner und Einwohnerinnen (ca. +45 %). Gleichzeitig 

Vergleich mit Region Landquart 

und der Schweiz 

Prognosen des Bundes für 

den Kanton Graubünden  
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wird in der Prognose für den Kanton davon ausgegangen, dass der Anteil der 

jüngsten Altersgruppe geringfügig abnehmen wird. 

 

 
Abb. 18: Prognostizierte Entwicklung der Altersstruktur des Kantons Graubünden (Quelle: Bun-

desamt für Statistik: Referenzszenario zur Bevölkerungsentwicklung des Kantons Graubünden 

2020-2050, eigene Darstellung R+K) 

 

Aufgrund der übergeordneten Entwicklung ist davon auszugehen, dass auch in 

der Gemeinde Trimmis eine weitere, starke Alterung der Bevölkerung eintreten 

wird. Dies insbesondere auch, da heute die Altersgruppen mittleren Alters in 

der Gemeinde Trimmis übervertreten sind, und diese Gruppe in 20 Jahren die 

ältere Bevölkerungsschicht bilden wird (siehe Abb. 17). Ausgehend vom prog-

nostizierten Bevölkerungswachstum, ist deshalb eine starke Zunahme der 

Einwohner und Einwohnerinnen zu erwarten, welche älter als 65 Jahre sind. 

Je nach Prognose könnte sich die heutige Zahl bis in das Jahr 2040 mehr als 

verdoppeln: 

 

Prognosejahr 2020 2030 2040 

Bevölkerungsstand Gesamt 3’322 3’5   – 3’ 3  3’650 – 4’    

Anteil Personen 65+ 18 % 20 – 30 % 25 % - 35 % 

Anzahl Personen 65+ 597 700 – 1’12  910 – 1’400 

Abb. 19: Abschätzung der Bevölkerungszahl in der Altersgruppe 65 Jahre und älter bis 2040 für 

die Gemeinde Trimmis 

 

3.1.2 Bestehende Defizite 

Eine Gegenüberstellung mit vergleichbaren Gemeinden veranschaulicht, dass 

das heutige Angebot in Trimmis nicht mehr zeitgemäss ist. Beispielsweise 

verfügt die Gemeinde Bonaduz (Stand 2020 rund 3'500 EinwohnerInnen) über 

zwei Überbauungen mit je ca. 25 Alterswohnungen. Sowohl beim 

Prognostizierte Entwicklung 

Kanton Graubünden 

Erwarteter Anstieg 

Altersgruppe 65+ 

Vergleich mit anderen Gemeinden 
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Seniorenzentrum Bongeret als auch in der Wohngemeinschaft Buona Com-

pagnia handelt es sich vor allem um Wohnungen, welche durch die Seniorin-

nen und Senioren weitgehend selbstständig benutzt werden können. Ergän-

zende Dienste (Spitex, Nachbarschaftshilfe etc.) sind bei Bedarf verfügbar. 

Bezüglich Grösse handelt es sich durchgehend um 2 ½- bis 4 ½-Zimmer-Woh-

nungen, welche meist mehr als doppelt so gross sind wie die Alterswohnun-

gen in Trimmis. Die Alterswohnungen Bongeret verfügen zudem über eine an-

gegliederte Spitexverwaltung, ein Restaurant und ein medizinisches Zentrum. 

 

Das Angebot in der etwa gleich grossen Gemeinde Bonaduz entspricht damit 

viel besser dem heutigen Markt und den Bedürfnissen der älteren Bevölke-

rungsgruppen. Dies widerspiegelt sich auch im Betrieb der Alterswohnungen 

in Trimmis. Im Vergleich dazu sind in Buona Compagnia in Bonaduz gemäss 

aktuellen Angaben alle Wohnungen vermietet.3 

 

Auf regionaler Ebene bestehen bereits Angebote mit weitergehender Betreu-

ung (Pflegeheime Maienfeld, Landquart, Igis und Chur). Das Bundesamt für 

Statistik hat jedoch festgestellt, dass im Jahr 2020 die Nachfrage nach Plät-

zen in Alters- und Pflegeheimen um 10 % zurückgegangen ist, während die 

Nachfrage nach alternativen Versorgungsmodellen wie einer Spitex-Versor-

gung um 6,7 % zugenommen hat. Das BfS geht davon aus, dass die steigende 

Nachfrage solcher Spitex-Modelle aufgrund des unattraktiven Gesundheitsma-

nagements in Alters- und Pflegeheimen während der Corona-Pandemie zu-

stande gekommen ist.4 Falls sich diese Entwicklung in Zukunft als Folge der 

Corona-Pandemie fortführen wird, kann nebst dem demografischen Wandel 

eine zusätzliche Nachfrage nach alternativen Versorgungsmodellen erwartet 

werden. Alterswohnungen mit ergänzenden Serviceleistungen stellen eine 

Möglichkeit dar, diese Nachfrage zu bedienen. 

 

3.1.3 Bevölkerungsumfragen 

Bereits bei der Erarbeitung des KRL zeigte sich in der Mitwirkung, dass aus 

Sicht der Bevölkerung ein grosser Handlungsbedarf in der Schaffung von 

Wohnraum mit Serviceleistungen (Alterswohnungen) besteht. Aufgrund der 

grossen Resonanz im Rahmen der Mitwirkung des KRL wurde die Thematik 

weiterverfolgt. 

 

In einer zweiten Umfrage wurde die Bevölkerung der Gemeinde Trimmis spezi-

fisch zur Thematik Wohnen im Alter und zum beabsichtigten Vorhaben am 

 
3 Quelle: Homepage von buona compagnia [https://inbuonacompagnia.ch/wohnungen/freie-woh-
nungen], Stand 29. November 2023 
4 Bundesamt für Statistik BfS: «Die Betreuung im Alters- und Pflegeheim nimmt 2020 ab, die Spi-
tex-Versorgung kontinuierlich zu.», Medienmitteilung vom 9. November 2021 

Mitwirkung zeigt 

Handlungsbedarf auf 

Bevölkerungsumfrage 

bestätigt das Vorhaben 
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Standort Montalinstrass befragt. Die Umfrage fand vom 1. März bis am 6. Ap-

ril 2023 statt, wobei 340 Personen (rund 10 % der Bevölkerung) teilgenommen 

haben.  

 

In der Umfrage wurde erneut bestätigt, dass die Bevölkerung einen klaren Be-

darf für ein solches Vorhaben sieht. Mit rund 85 % der Teilnehmenden hat sich 

die deutliche Mehrheit für den Standort Montalinstrass als geeigneten Stand-

ort ausgesprochen.  

 

Ebenfalls wünscht sich eine deutliche Mehrheit mehr Alterswohnungen, als 

heute in der Gemeinde bestehen. 

 

  

Abb. 20: Rückmeldung zur Frage: Wie viele Alterswohnungen sollen mit dem Neubauprojekt an der Montalinstrass geplant werden?  

 

 

Im Weiteren wünscht sich gemäss Umfrage eine deutliche Mehrheit, dass zu-

sammen mit den Wohnungen auch ergänzende Angebote und Serviceleistun-

gen vorgesehen werden. Insbesondere Essensangebote erfahren eine breite 

Zustimmung (z. B. eine Cafeteria zur Belebung). Eine deutliche Mehrheit kann 
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sich zudem vorstellen, dass Synergien mit der nahen Schule genutzt werden 

(z. B. Mittagstisch oder Kindertagesstätte). 

 

 

Abb. 21: Rückmeldung zur Frage: Welche ergänzenden Angebote und Dienstleistungen würden Sie sich am Standort wünschen?  

 

3.2 Standortqualitäten und Synergien mit anderen Nutzungen 

Der beabsichtigte Standort an der Montalinstrass weist sehr gute Lagequalitä-

ten auf. Die gute Erschliessung mit dem öffentlichen Verkehr spricht für den 

Standort Brüela. Ebenso sind der Dorfkern und die Einrichtungen der Verwal-

tung im Rathaus in der Nähe. Auch bezüglich Höhengefälle ist die Lage zwi-

schen oberem und unterem Dorfteil sehr geeignet. 

 

Das Projekt Wohnen im Alter bietet zudem die Chance, Räumlichkeiten für 

wichtige Dienstleistungen und öffentliche Nutzungen zu schaffen, welche im 

Interesse der Öffentlichkeit sind. Dies umfasst beispielsweise medizinische 

Angebote (z.B. Arztpraxis bzw. medizinisches Zentrum mit Spitex etc.), ein 

Café oder allenfalls Einkaufsmöglichkeiten. Die Auflistung ist nicht abschlies-

send. Bestehende Angebote sollen nicht konkurrenziert werden. Dadurch kön-

nen die Versorgung und die Selbstständigkeit der Bewohnerinnen und Bewoh-

ner so lange wie möglich gewährleistet werden. Durch den zentralen Standort 

Eignung Standort 

Selbständigkeit der 

BewohnerInnen erhöhen 
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profitieren nicht nur die zukünftigen Bewohner und Bewohnerinnen der Alters-

wohnungen, sondern das ganze Dorf von diesen Angeboten. 

 

Der zentrale Standort in unmittelbarer Nähe zum Schulareal bietet zudem die 

Möglichkeit, dass weitere öffentliche Nutzungen und Nutzungen aus dem Be-

reich Bildung erstellt werden können.  

 

3.3 Beabsichtigtes Vorgehen 

Die Gemeinde Trimmis konnte im Juni 2022 bereits einen Vertrag mit den be-

treffenden Grundeigentümerschaften abschliessen, der max. bis Mitte 2030 

läuft. Somit ist das Kaufrecht für 3'412 m2 Bodenfläche bis dannzumal gesi-

chert. Das Kaufrecht kann nach Vorliegen des erforderlichen Regierungsbe-

schlusses über die Genehmigung der vorliegenden Teilrevision Ortsplanung 

Wohnen im Alter ausgeübt werden. 

 

 

Abb. 22: Die per Kaufrecht gesicherte Bodenfläche, Darstellung R+K 

 

Gemäss Kap. 5.2.2 des kantonalen Richtplans sind im Interesse der baulichen 

Verdichtung bei Ein-, Um- oder Aufzonungen Mindestdichten festzulegen. Im 

Fall von Trimmis (periurbaner Raum) ist dies eine Ausnützungsziffer (AZ) von 

0.8. Eine maximale Dichteziffer ist nicht explizit vorgegeben. Im rechtskräfti-

gen Baugesetz der Gemeinde Trimmis beträgt die höchste maximal zulässige 

Dichte eine AZ von 0.75. Diese ist für die Gemischte Zone festgelegt, welche 

entlang der Deutschen Strasse ausgeschieden ist. 

Mögliche Synergien Bildung 

Bisherige Vorbereitungen 

Volumenstudie 
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Die Gemeinde strebt im Sinne der haushälterischen Bodennutzung eine mög-

lichst effiziente und dichte Bebauung der neuen Bauzonenflächen an. Gleich-

zeitig soll sichergestellt werden, dass eine ortsverträgliche Dichte die Einfü-

gung in das Ortsbild wahrt. 

 

Um die Möglichkeiten für eine haushälterische Entwicklung mit ortsverträgli-

cher Dichte und Gebäudeanordnung auszuloten, wurden in einer Volumenstu-

die verschiedene Varianten skizziert: 

◼ Variante 1 zeigt eine zusammenhängende Gebäudeform mit Versatz, wel-

che traufständig zur Montalinstrass orientiert ist. Das Gebäude tritt 

dadurch eher dominant in Erscheinung und definiert den Strassenraum. 

◼ Variante 2 zeigt eine Aufteilung in drei Einzelgebäude mit geringeren Ge-

bäudegrundflächen. Dadurch wird die bauliche Situation aufgelockert und 

es entsteht eine Körnigkeit, die sich in das Ortsbild einordnet. Zudem kann 

eine Art Innenhof, ausgerichtet zur Montalinstrass geschaffen werden. 

◼ Variante 3 stellt eine Mischform dar, in welcher zwei Baukörper durch ei-

nen Mittelbau verbunden sind. Dadurch sind im Vergleich zur Variante 2 et-

was grössere Gebäudegrundflächen möglich, der Innenhof wird in etwas 

reduzierter Form erhalten. Je nach baulicher Ausgestaltung besteht die 

Möglichkeit, eine Sichtachse bzw. Verbindung zum rückseitigen Teil der 

Liegenschaft (Westen) zu sichern. 

 

 

Variante 1  

 
Abb. 23: Volumenstudie Variante 1 

Fussabdruck: 

 

Geschosszahl: 

 

Geschossfläche: 

 

 

 

Geschossflächen-

ziffer: 

2 x 450 m2 (je 15 m x 30 m) 

 

4-stöckig + 3-stöckig 

 

4 x 450 m2 = 1'800 m2 

3 x 450 m2 = 1'350 m2 

                       3’15   2 

 

 

3'150 m2 / 3'412 m2 = 0.92 
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Variante 2  

 

Abb. 24: Volumenstudie Variante 2 

Fussabdruck: 

 

Geschosszahl: 

 

Geschossfläche: 

 

 

 

 

Geschossflächen-

ziffer: 

3 x 300 m2 (je 15 m x 30 m) 

 

3-stöckig / 4-stöckig / 4-stöckig 

 

3 x 300 m2 = 0900 m2 

4 x 300 m2 = 1’2    2 

4 x 300 m2 = 1’2   m2 

                       3’3   m2 

 

 

3’3 0 m2 / 3'412 m2 = 0.97 

 

 

Variante 3  

 

Abb. 25: Volumenstudie Variante 3 

Fussabdruck: 

 

 

Geschosszahl: 

 

Geschossfläche: 

 

 

 

 

 

Geschossflächen-

ziffer: 

2 x 450 m2 (je 15 m x 30 m) 

1 x 100 m2 (10 m x 10 m) 

 

4-stöckig + 4-stöckig 

 

4 x 450 m2 = 1'800 m2 

4 x 450 m2 = 1'800 m2 

1 x 100 m2 =   100 m2 

4 x 450 m2 = 3’700 m2 

 

 

 

3'700 m2 / 3'412 m2 = 1.08 

 

 

 

Alle skizzierten Varianten bestehen aus drei- bis viergeschossigen Bauten. Hö-

here Gebäudeformen werden aufgrund der Lage am Siedlungsrand und des 

bestehenden Ortsbildes als nicht ortsbildverträglich beurteilt. 

Mit der Volumenstudie ist nur eine vereinfachte Abschätzung der baulichen 

Dichte in Form der Geschossflächenziffer möglich. Für die im Baugesetz fest-

gelegte Ausnützungsziffer gemäss Art 37a KRVO werden noch verschiedene 

Flächen in Abzug gebracht. Dennoch erscheint es aufgrund der Volumenstu-

die möglich und ortsbaulich zweckmässig, eine maximale AZ von 1.0 festzule-

gen. Diese liegt damit etwas höher als die vom Kanton vorgegebene Mindest-

dichte.  

 

Mit der vorliegenden Teilrevision sollen vorab die nutzungsplanerischen Vo-

raussetzungen für das Vorhaben geschaffen werden. Nach der erfolgten An-

passung der Nutzungsplanung soll das Vorhaben weiter ausgearbeitet wer-

den. Hierzu sind insbesondere folgende Punkte für die Gemeinde zentral: 

Weiteres Vorgehen: 

Stufenweise und qualitätssichernd 



Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis 

X:\RP\482 Trimmis\07 TZP Alterswohnen\13 aktuelles Exemplar, 

Verfahren\Planungs_und_Mitwirkungsbericht.docx 

 

41  

◼ Es soll eine geeignete Trägerschaft für die neuen Alterswohnungen ge-

sucht werden (allenfalls Genossenschaft, Verein etc.) 

◼ Im Rahmen eines Konkurrenzverfahrens (Projektwettbewerb) soll ein 

geeignetes und qualitätsvolles Projekt ausgewählt werden. Dabei soll 

der Raumbedarf für Nutzungen mit öffentlichem Zweck gesichert wer-

den  

◼ Auf Grundlage des Konkurrenzverfahrens soll eine Quartierplanung erar-

beitet werden. Diese bildet die Grundlage zur baulichen Umsetzung. 
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4. Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter 

 

Für das Projekt Wohnen im Alter soll eine neue Zone Wohnen im Alter (ZWA) 

mit einer AZ von 1.0 im Zonenplan und Baugesetz festgelegt werden. Gemäss 

Volumenstudie ist eine AZ von 1.0 realistisch und sichert eine haushälterische 

und wirtschaftliche Bodennutzung. 

 

 
Abb. 26: Änderungen im Zonenplan, Gebiet Brüela / Montlinstrass 

 

Bei der Zone Wohnen im Alter handelt es sich nicht um eine gewöhnliche 

Mischzone. Sie soll für die Alterswohnungen und den damit verbundenen 

Dienstleistungen sowie den weiteren Nutzungen im öffentlichen Interesse vor-

behalten sein. Hierzu werden im Baugesetz entsprechende Bestimmungen in 

einem neuen Artikel 26b aufgenommen: 

 

Art. 26a Baugesetz: Zone Wohnen im Alter 

1 Die Zone Wohnen im Alter ist für die Schaffung von Wohnangeboten für die 

ältere Bevölkerung sowie für Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe im öffent-

lichen Interesse bestimmt. 

Neue Zone Wohnen im Alter 

(ZWA) 

Neuer Art. 26a BauG 
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2 In der Zone Wohnen im Alter sind Wohnnutzungen nur zulässig, sofern sie 

dem Wohnen im Alter dienen. Der maximale Wohnanteil beträgt 70% der anre-

chenbaren Geschossfläche. 

3 Nebst den eigentlichen Alterswohnungen zulässig sind Nutzungen, welche 

in Zusammenhang mit dem Wohnen im Alter stehen oder im öffentlichen Inte-

resse liegen. Dies umfasst namentliche Angebote der medizinischen Versor-

gung, der Bildung inklusive Betreuungsangebote, des Verkaufs von Gütern des 

täglichen Bedarfs, der Gastronomie sowie weitere Dienstleistungen im öffent-

lichen Interesse. 

4 Neue Bauten werden grundsätzlich nur bewilligt, wenn das festgelegte Mass 

der Nutzung zu mindestens 80% ausgeschöpft wird. Wird dieses Mass unter-

schritten, so sind Bauten so zu platzieren, dass die Mindestausschöpfung des 

Nutzungsmasses später noch sinnvoll möglich ist. Die Bauherrschaft hat 

nachvollziehbar aufzuzeigen, wie und wo eine Nachverdichtung nachträglich 

in baulicher und funktionaler Hinsicht sinnvoll realisiert werden kann. 

 

Beim Vorhaben handelt es sich um eine Entwicklung, bei der nebst den eigent-

lichen Wohnungen eine Vielzahl an anderen zentrumsrelevanten Nutzungen 

vorgesehen werden können. Damit soll ein belebtes und attraktives Umfeld für 

die Bewohnenden sowie eine Entwicklung im Interesse der ganzen Gemeinde 

sichergestellt werden. Aus diesem Grund wird ein Maximalwohnanteil von 

70% festgelegt. 

 

Im Zonenschema wird die Zone Wohnen im Alter neu aufgenommen. Mit der 

maximalen Gesamthöhe von 14.0 m und der max. traufseitigen Fassadenhöhe 

von 12.0 m wird sichergestellt, dass vier Vollgeschosse möglich sind. Der 

kleine und der grosse Grenzabstand werden auf 4 m bzw. 6 m festgelegt. Die 

Dichte- und Abstandsvorschriften sind damit liberaler als in den bestehenden 

Wohn- und Mischzonen und orientieren sich an der Dorfzone Trimmis. Dies ist 

aus folgenden Gründen zweckmässig: 

◼ Die Zone Wohnen im Alter lässt sich mit einer Kern- bzw. Zentrumszone 

vergleichen, welche eine dichte Bebauung mit Zentrumsnutzungen ermögli-

chen soll. 

◼ Es soll eine besonders haushälterische und dichte Entwicklung erreicht 

werden, um einen massgeblichen Umfang an Wohnraum und ergänzenden 

Nutzungen bereitstellen zu können. Für die nachfolgende Planung soll aus-

reichend Spielraum bestehen. 

◼ Angesichts der umliegenden landwirtschaftlichen Nutzung sind keine 

nachbarschaftlichen Interessen ersichtlich, die grössere Abstandsvor-

schriften bedingen würden. 

◼ Mit der Quartierplanpflicht wird sichergestellt, dass eine qualitativ hoch-

wertige Entwicklung erfolgt. 
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Dorfzone Trimmis 1.0 11.0 (+z) 13 30 4 6 III 

Wohnzone W2 0.55 8.50 (+z) 10 10 4 6 II 

Wohnzone W3 0.75 8.50 (+z) 13 13 6 8 II 

Gemischte Zone 0.75 11.0 (+z) 13 40 6 8 III 

Zone Wohnen im Alter 1.0 12 (+z) 14 - 4 6 III 

Gewerbezone 1.00 12 (+z) 14 - 4 6 III 

 

Für die neu eingezonte Fläche im Gebiet Brüela wird die Quartierplanpflicht ge-

mäss Art. 51 KRG festgelegt. 

 

Verbunden mit der Quartierplanpflicht werden im Anhang zum Baugesetz 

Richtlinien festgelegt, welche für die Quartierplanung zu berücksichtigen sind:  

◼ Der Raumbedarf für Nutzungen, welche einem öffentlichen Interesse die-

nen, ist zweckmässig sicherzustellen. 

◼ Im Sinne eines qualitätsvollen Siedlungsrandes ist eine besonders gute 

Gestaltung sicherzustellen. 

◼ Terrainveränderungen sind soweit zu begrenzen, dass eine gute Einord-

nung in das Gelände und Landschaftsbild erreicht wird. 

◼ Es ist eine gute Gestaltung und Strukturierung der Fassaden sicherzustel-

len. Dem Raum zwischen der Montalinstrass und den Baukörpern ist Be-

achtung zu schenken. Es ist auf eine gute Gestaltung und besonders an-

sprechende Adressbildung zu achten. Die Entwicklung soll zu einer Auf-

wertung des Strassenraums und des öffentlichen Raums beitragen (z.B. 

öffentlicher Platz/Vorbereich). 

◼ Die Grundsätze der verkehrlichen Erschliessung sind festzulegen, wobei 

insbesondere eine Querungsmöglichkeit bzw. ein Vorbereich für den Fuss-

verkehr sowie zweckmässige Veloinfrastrukturen zu sichern sind. Die Par-

kierung ist in besonders haushälterischer Art und Weise anzuordnen und 

hat grundsätzlich – mit Ausnahme von Besucherparkplätzen und Anliefe-

rung – unterirdisch zu erfolgen. 

◼ Zur Einhaltung der massgeblichen Planungswerte gemäss Lärmschutz-

Verordnung sind soweit erforderlich die notwendigen baulich-gestalteri-

schen Massnahmen festzulegen und planerisch zu sichern. 

◼ Die Quartierplanung hat auf eine mögliche etappierte Realisierung Rück-

sicht zu nehmen.  

Quartierplanpflicht 
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Die Gemeinde Trimmis beabsichtigt, das Vorhaben etappiert umzusetzen, um 

damit flexibel auf geänderte Nachfragen und zukünftige Anforderungen an die 

Alterswohnungen reagieren zu können. Gemäss KRIP-S ist im Baugesetz si-

cherzustellen, dass die festgelegten Mindestdichten bei konkreten Baugesu-

chen zu mindestens 80 % ausgeschöpft werden. Um nicht ein Präjudiz für die 

laufende Gesamtrevision der Nutzungsplanung von Trimmis zu schaffen, wird 

in der vorliegenden Teilrevision die Mindestausschöpfung des Nutzungsmas-

ses nur für die Zone Wohnen im Alter geregelt (Art. 26a). Die Formulierung 

entspricht weitgehend dem Musterbaugesetz für die Bündner Gemeinden der 

Bündner Vereinigung für Raumentwicklung. Da es sich bei der Zone um eine 

gänzlich unbebaute Fläche handelt, kann die Formulierung gegenüber der 

Musterbestimmung vereinfacht werden (keine Regelung von Erweiterung des 

Bestandes notwendig). 

 

Mit der Einzonung kommt Art. 19c Abs. 1 KRG zum Tragen. Demnach sind neu 

eingezonte Grundstücke innert einer Frist von acht Jahren seit Rechtskraft der 

Einzonung zu überbauen. Diese übergeordnete Bestimmung wird im Zonen-

plan mit einer Schraffur kenntlich gemacht und mit Genehmigung im Grund-

buch vermerkt.  

 

Als flächengleiche Kompensation für die Einzonung wird die bestehende Bau-

landparzelle Nr. 195 im Bereich Saltinis von der Wohnzone W3 in die Zone für 

künftige bauliche Nutzung - Wohnzone W3 (ZkbN-W3) ausgezont. Bei der 

ZkbN handelt es sich um eine Nichtbauzone. Die Festlegung als ZkbN ist des-

halb zweckmässig, weil im Gebiet Saltinis zukünftige Siedlungserweiterungs-

gebiete im regionalen Richtplan festgelegt sind (vgl. Kapitel 2.2.3) und die um-

liegenden Flächen im Zonenplan ebenfalls der ZkbN-W3 zugeordnet sind. 

 

  
Abb. 27: Änderungen im Zonenplan mit Festlegung ZkbN-W3, Gebiet Saltinis 

Überbauungspflicht innerhalb 

8 Jahre 

Festlegung Zone für künftige 

bauliche Nutzung Saltinis 
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Ein schmaler Streifen der Montalinstrass ist im rechtskräftigen Zonenplan 

nicht dem Übrigen Gemeindegebiet, sondern der Landwirtschaftszone zuge-

wiesen. Der Streifen ist weniger als einen Meter breit und stellt eine plangrafi-

sche Ungenauigkeit dar. Im Zusammenhang mit der Einzonung für das Woh-

nen im Alter soll dies bereinigt werden. Die Strasse wird auf Höhe der Einzo-

nungsfläche ganz dem Übrigen Gemeindegebiet (ÜG) zugewiesen. Damit wird 

ein unzweckmässiger Streifen Landwirtschaftszone zwischen Strasse und 

Einzonungsfläche verhindert. Weitere plangrafische Bereinigungen abseits der 

Einzonungen haben in der Gesamtrevision der Ortsplanung zu erfolgen. 

 

  

Abb. 28: Änderung Zonenplan, Gebiet Brüela / Montlinstrass mit Vergrösserung im Bereich der 

Strasse: roter Streifen wird von der Landwirtschaftszone in das Übrige Gemeindegebiet überführt 

 

Die nachfolgende Abbildung zeigt den rechtskräftigen Zonenplan inklusive der 

Änderungen der vorliegenden Teilrevision. 

 

Bereinigung Strassenbereich in 

Landwirtschaftszone  

Zonenplan mit Änderungen 
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Abb. 29: Zonenplan mit Änderungen, Gebiet Brüela / Montalinstrass 

 
Abb. 30: Zonenplan mit Änderungen, Gebiet Saltinis 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Der generelle Gestaltungsplan sowie der Generelle Erschliessungsplan werden 

im Rahmen der vorliegenden Teilrevision nicht angepasst. 

 

Keine Anpassung GEP und GGP 
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5. Übereinstimmung mit massgeblichen übergeordne-
ten Vorgaben 

5.1 Ziele und Grundsätze RPG 

Die Ziele und Grundsätze der Raumplanung sind in Art. 1 und Art. 3 RPG ent-

halten. Im Folgenden wird aufgezeigt, inwiefern die Teilzonenplanung den ver-

schiedenen Zielen und Grundsätzen der Raumplanung Rechnung trägt. Die Er-

läuterungen beschränken sich auf die für die vorliegende Teilrevision massge-

blichen Ziele und Grundsätze und sind nicht abschliessend. 

 

Bund, Kantone und Gemeinden sorgen dafür, dass der Boden haushälterisch genutzt 
und das Baugebiet vom Nichtbaugebiet getrennt wird. Sie stimmen ihre raumwirksa-
men Tätigkeiten aufeinander ab und verwirklichen eine auf die erwünschte Entwicklung 
des Landes ausgerichtete Ordnung der Besiedlung. Sie achten dabei auf die natürlichen 
Gegebenheiten sowie auf die Bedürfnisse von Bevölkerung und Wirtschaft. 

- Art. 1 Abs. 1 RPG 

 

Mit der vorliegenden Teilrevision wird eine Fläche von      3’4   m2 einge-

zont. Die Einzonung ist mit den Planungen der Region und den strategischen 

Entwicklungsabsichten der Gemeinde abgestimmt. In der genehmigten Revi-

sion des RRIP-S ist der Standort an der Montalinstrass als Siedlungserweite-

rungsgebiet festgelegt. Im genehmigten KRL der Gemeinde Trimmis ist eben-

falls eine Erweiterung an diesem Standort vorgesehen. In der Entscheidungs-

grundlage über die Zukunftsinvestitionen der Gemeinde Trimmis wurde auf-

grund der demographischen Entwicklung und der Analyse der bestehenden 

Liegenschaften der Bedarf nach zusätzlichen Alterswohnungen aufgezeigt. 

Mit den beiden Bevölkerungsumfragen wurde klar aufgezeigt, dass es sich um 

ein Vorhaben im Interesse der Bevölkerung handelt. Mit einer Volumenstudie 

wurden zudem die baulichen Grundzüge des Vorhabens aufgezeigt. 

 

Mit dem Vorhaben soll der gesellschaftlichen Entwicklung und dem Bedürfnis 

nach altersgerechtem Wohnen mit Serviceleistungen entsprochen werden. Die 

Einzonung basiert auf einem tatsächlichen Bedarf und soll nicht zu einer un-

nötig starken Zersiedlung führen. 

  

Trennung Baugebiet 

und Nichtbaugebiet 
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Die natürlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser, Wald und die Landschaft 
[sind] zu schützen. 

- Art. 1 Abs. 2 lit. a RPG 

 

Die Landschaft ist zu schonen. Insbesondere sollen: 

• der Landwirtschaft genügende Flächen geeigneten Kulturlandes, insbesondere 

Fruchtfolgeflächen, erhalten bleiben; 

- Art. 3 Abs. 2 RPG 

 

Von der Teilrevision der Ortsplanung sind keine Fruchtfolgeflächen oder Wald-

flächen betroffen. Ebenso sind keine überirdischen Fliessgewässer oder Land-

schaftsschutzgebiete betroffen. Betroffen ist einzig der Gewässerschutzbe-

reich AU, weshalb im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eine kantonale 

Bewilligung notwendig ist. Grundwasserschutzzonen sind nicht betroffen.  

 

 

Die Siedlungsentwicklung [ist] nach innen zu lenken, unter Berücksichtigung einer ange-
messenen Wohnqualität. [Es sind] kompakte Siedlungen zu schaffen. 

- Art. 1 Abs. 2 lit. abis und b RPG 

 

Die Landschaft ist zu schonen. Insbesondere sollen: 

• Siedlungen, Bauten und Anlagen sich in die Landschaft einordnen; 

… 

- Art. 3 Abs. 2 RPG 

 

Mit der Einzonung im Gebiet Brüela und der gleichzeitigen Auszonung im Ge-

biet Saltinis wird das Siedlungsgebiet der Gemeinde Trimmis in seiner Aus-

dehnung nicht erweitert. Die Einzonung liegt mittig zwischen den beiden Dorf-

teilen und nahe der zentralen Einrichtungen (Schule, Gemeindehaus, Bushalte-

stellen etc.). Die Einzonungsfläche ist auch in der laufenden Regionalen Richt-

planung als Siedlungserweiterungsgebiet festgelegt. Die Einzonung erfolgt zu-

rückhaltend und bedarfsgerecht. Von der Teilrevision sind keine Natur- oder 

Landschaftsschutzgebiete tangiert. 

 

Mit der neuen Zone Wohnen im Alter wird eine hohe bauliche Dichte und haus-

hälterische Bodennutzung ermöglicht, die über die Mindestdichte des Kantons 

hinausgehen. Mit der Volumenstudie wurde aufgezeigt, dass diese Dichte 

ortsbildverträglich umsetzbar ist. Überdies handelt es sich bei den Flächen 

westlich der Montalinstrass um eine Landschaftskammer, welche bereits bau-

liche Entwicklungen erfahren hat. Zwischen Hohlweg und Cholplatzweg 

Schutz nat. Lebensgrundlage 

und FFF 

Siedlungsentwicklung nach innen, 

Schonung der Landschaft 
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bestehen grössere Flächen, welche mit Schrebergärten genutzt sind. Südlich 

des Hohlwegs bestehen zudem Wohnbauten und landwirtschaftliche Bauten.  

 

Mit der Quartierplanpflicht und dem Konkurrenzverfahren als Grundlage für 

den Quartierplan wird sichergestellt, dass eine qualitätsvolle Entwicklung und 

Einfügung in das Orts- und Landschaftsbild sowie eine hohe Wohnqualität um-

gesetzt wird. 

 

 

Die Siedlungen sind nach den Bedürfnissen der Bevölkerung zu gestalten und in ihrer 
Ausdehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen […] günstige Voraussetzungen für die 
Versorgung mit Gütern und Dienstleistungen sichergestellt sein … 

- Art. 3 Abs. 3 RPG 

 

Für die öffentlichen oder im öffentlichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen sind 
sachgerechte Standorte zu bestimmen. Insbesondere sollen: 

• regionale Bedürfnisse berücksichtigt und störende Ungleichheiten abgebaut 
werden; 

• Einrichtungen wie Schulen, Freizeitanlagen oder öffentliche Dienste für die Be-
völkerung gut erreichbar sein; 

… 

- Art. 3 Abs. 4 RPG 

 

In Anbetracht der demographischen Entwicklung sowie des heutigen Ange-

bots an Alterswohnungen, besteht für die Gemeinde Trimmis ein klarer Hand-

lungsbedarf, um ein zusätzliches und bedürfnisgerechtes Angebot für das 

Wohnen im Alter zu schaffen. Mit den beiden Bevölkerungsumfragen wurden 

die Bedürfnisse und Anforderungen der Bevölkerung identifiziert und in die 

Planung aufgenommen.  

 

Das beabsichtigte Angebot für das Wohnen im Alter sowie allfällig damit ver-

bundenen Nutzungen liegen klar im öffentlichen Interesse. Im Gegensatz zu 

dem regional bereits vorhandenen Angebot an Alters- und Pflegeheimen be-

steht ein quantitativer Bedarf sowie ein gesellschaftliches Bedürfnis nach Al-

terswohnungen, welche den Seniorinnen und Senioren eine möglichst weitge-

hende Selbständigkeit ermöglichen. Der Standort ist aufgrund der zentralen 

Lage, der nahen Bushaltestellen und der unmittelbaren Nähe zu den Schulan-

lagen für das Vorhaben bestens geeignet.  

Sachgerechte Standorte für Bauten 

und Anlagen des öffentlichen Inte-

resses  
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5.2 Vorgaben Kantonaler Richtplan 

5.2.1 Anpassung Siedlungsgebiet 

Eine Einzonung neuer Bauzonen setzt voraus, dass die Flächen innerhalb des 

Siedlungsgebiets liegen. Im Kantonalen Richtplan Teil Siedlung, welcher vom 

Bund am 4. Oktober 2022 genehmigt wurde, ist der Standort nicht dem Sied-

lungsgebiet zugewiesen. 

 

Bei Erweiterungen und Verlagerungen des Siedlungsgebietes sind gemäss 
KRIP folgende Kriterien zu berücksichtigen (Leitsätze KRIP Kapitel 5.2.1):  

 

Bei Erweiterungen und Verlagerungen des Siedlungsgebietes sind gemäss KRIP fol-

gende Kriterien zu berücksichtigen: 

◼ Bauliche Eignung: Das vorgesehene Gebiet ist topographisch sowie in Bezug auf 
Lage und Erschliessung für die vorgesehene Nutzung und die Überbauung in an-
gemessen hoher Dichte (gemäss Vorgaben des KRIP-S) geeignet (siehe KRIP Ka-
pitel 5.1.2 sowie Kapitel 5.2.2 - 5.2.6). 

◼ Gesamtverkehrliche Erschliessung: Die gesamtverkehrliche Erschliessung (ÖV, 
MiV, Fuss- und Veloverkehr) entspricht den Kriterien des kantonalen Richtplans 
(Kap. 5.1.2) oder kann diesem mit angemessenem Aufwand entsprechen. 

◼ Fruchtfolgeflächen: Sind FFF betroffen, sind die Vorgaben von Art. 30 Abs. 1bis 
RPV zu berücksichtigen. Dabei ist insbesondere der haushälterischen Nutzung 
des Bodens Rechnung zu tragen. Entsprechend sind hohe Dichten vorzusehen. 

◼ Vereinbarkeit mit anderen öffentlichen Interessen: Andere übergeordnete Inte-
ressen (z.B. Gewässerraum, Lärm, Strahlung, Ortsbild-, Natur- und Landschafts-
schutz usw.) sind nicht tangiert, oder das vorgesehene Gebiet ist die beste Lö-
sung aus einer Interessenabwägung. 

 

Zu Verlagerungen macht der KRIP zudem folgende Festlegungen: 

 

Bei Verlagerungen des Siedlungsgebiets wird nachgewiesen, dass mit der Verlagerung 
im Vergleich zur bisherigen räumlichen Situation insgesamt eine bessere Eignung für 
die vorgesehene Nutzung vorliegt. Die Verlagerung bewirkt eine weitere Konzentration 
der Siedlungsentwicklung. Bei «Gemeinden mit überdimensionierter WMZ» entspricht 
die Verlagerung höchstens der «angemessenen Reserve». 
 
-Leitsätze KRIP Kapitel 5.2.1 

 

 

Das Gebiet Brüela liegt zentral und topografisch günstig direkt an der Mon-

talinstrass. Der Standort ist auch für den MIV bestens erschlossen. Die Anfor-

derungen der Lärmschutzverordnung können im Rahmen der Quartierplanung 

und des Bauvorhabens mit baulich-gestalterischen Massnahmen eingehalten 

werden. Fruchtfolgeflächen und andere übergeordnete Interessen wie Inven-

tare sind von der Einzonung nicht betroffen. 

 

Vorgaben Erweiterungen und 

Verlagerungen Siedlungsgebiet 

Gebiet erfüllt die 

Anforderungen 
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Der Standort an der Montalinstrass verfügt für das Vorhaben über eine bes-

sere Eignung als der Standort Saltinis. Der beabsichtigte Standort an der Mon-

talinstrass liegt zwischen den beiden nahegelegenen Bushaltestellen Churweg 

und Saliet und ist damit etwas besser erreichbar als der Standort Saltinis mit 

nur einer Bushaltestelle (vgl. Kapitel 2.4.1). Die Nähe zum Schulstandort und 

die zentrale Lage zwischen den Dorfteilen spricht zudem für den Standort an 

der Montalinstrass und ist im Sinne einer kompakten Siedlungsentwicklung.   

 

Im Rahmen der genehmigten Revision des regionalen Richtplans Region Land-

quart Teil Siedlung ist der Standort an der Montalinstrass als Siedlungserwei-

terungsgebiet festgelegt. Das Siedlungsgebiet gemäss RRIP-S wird mit der Re-

vision auch im kantonalen Richtplan nachgeführt (Genehmigung Bund Stand 

September 2025 noch offen). 

5.2.2 Kriterien für die Einzonung 

Zur Einzonung von Wohn-, Misch- und Zentrumszonen macht der KRIP in den 

Leitsätzen um Kapitel 5.2.2 diverse Vorgaben: 

 

Einzonungen an raumplanerisch geeigneten Lagen vornehmen 

Als geeignet gelten Lagen, wenn folgende Kriterien erfüllt sind: 

◼ Das für eine Einzonung vorgesehene Gebiet ist im regionalen Richtplan als Sied-
lungserweiterungsgebiet festgelegt 

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

◼ Das für eine Einzonung vorgesehene Gebiet erfüllt die Mindestanforderungen der 
ÖV-Erschliessung. 

◼ Die Mehrwertabschöpfung und die Verfügbarkeit sind gemäss Vorgaben des 
übergeordneten Rechts gesichert. 

◼ Die Einzonung ist innerhalb der Gemeinde direkt kompensiert, oder die Kompen-
sation ist planungsrechtlich gesichert oder über den Kanton gewährleistet. Ge-
meinden mit über- oder richtig dimensionierter WMZ sind angehalten, gemeinde-
intern zu kompensieren. 

◼ Ein Erschliessungs- und Bebauungskonzept liegt vor. Im Bereich von ISOS-Objek-
ten von nationaler Bedeutung liegt auch ein Gestaltungskonzept vor. 

◼ Sofern durch die Einzonung Fruchtfolgeflächen beansprucht werden, sind die Vor-
gaben von Art. 30 Abs. 1bis RPV zu erfüllen. 

 

- KRIP Kapitel 5.2.2 

 

Mit innerkommunalen Verlagerungen die Lage der WMZ-Reserven optimieren 

Innerkommunale Verlagerungen der WMZ können unter Beachtung der Leitsätze des 

kantonalen Richtplans (Lageanforderungen, Mindestdichte, ÖV-Güte, Ausrichtung auf 

den Bedarf) sowie der Einzonungsvoraussetzungen gemäss Vorgaben des übergeord-

neten Rechts vorgenommen werden. Die für die Verlagerungen vorgesehenen Gebiete 

müssen im regionalen Richtplan als Siedlungsgebiet gekennzeichnet sein. Untergeord-

nete Verlagerungen für Arrondierungen und Bereinigungen ausserhalb des 

Brüela besser geeignet 

als Saltinis 

Laufende Festlegung 

Siedlungsgebiet 

Vorgaben KRIP 
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gekennzeichneten Siedlungsgebiets sind im Rahmen des in Kapitel 5.2.1 bezeichneten 

Spielraums möglich. 

 

- KRIP Kapitel 5.2.2 

 

 

Es besteht ein klarer Bedarf nach Wohnen im Alter mit ergänzenden Service-

angeboten und weiteren Nutzungen im öffentlichen Interesse. Dies wurde im 

KRL, in der Entscheidungsgrundlage Zukunftsinvestitionen sowie in den Bevöl-

kerungsumfragen wiederholt bestätigt (vgl. Kapitel 3).  

 

Der Standort an der Montalinstrass ist im regionalen Richtplan Teil Siedlung 

als Siedlungsgebietserweiterung festgelegt. Gemäss Richtplan hat die Erwei-

terung als Zone für öffentliche Nutzung zu erfolgen. Ebenfalls ist im RRIP be-

schrieben, dass die Erweiterung für Alterswohnungen bzw. das Wohnen im Al-

ter erfolgen soll. 

Von einer Zone für öffentliche Bauten und Anlagen wird im Rahmen der vorlie-

genden Nutzungsplanung abgesehen. Dies weil damit die zulässige Bewirt-

schaftungsform der Wohnungen übermässig eingeschränkt wird. In den Woh-

nungen soll die ältere Bevölkerung – im Gegensatz zu einem Alters- und Pfle-

geheim – möglichst selbständig Wohnen können. Serviceleistungen sollen 

nach Bedarf beansprucht werden können. 

Mit der Zone «Wohnen im Alter» wird stattdessen eine Spezialzone definiert, 

welche massgeschneidert auf das Vorhaben abgestimmt ist. Es handelt sich 

nicht um eine Zone für öffentliche Bauten und Anlagen im engeren Sinne. 

Gleichwohl wird der Zonenzweck so festgelegt, dass nebst Wohnnutzungen 

für das Wohnen im Alter nur Nutzungen zugelassen sind, welche in Zusam-

menhang mit dem Wohnen im Alter stehen oder im öffentlichen Interesse lie-

gen. Zudem wird der Wohnanteil auf max. 70% der anrechenbaren Geschoss-

fläche limitiert, womit ein adäquates Angebot an diesen weiteren Nutzungen 

im öffentlichen Interesse (z.B. Mittagstisch, Kindergarten, medizinische Ver-

sorgung, Café, Laden etc.) sichergestellt ist. Es handelt sich damit um eine 

Zone für Nutzungen, welche in hohem öffentlichem Interesse der Trimmiser 

Bevölkerung sind. Damit ist die Zonenfestlegung mit den Vorgaben des RRIP 

vereinbar. 

 

Das Gebiet liegt innerhalb der ÖV-Güteklasse C (höchste Erschliessungsgüte 

in Trimmis) und erfüllt damit die Mindestanforderungen der ÖV-Erschliessung 

im suburbanen Raum.  

  

Bedarf und Richtplanung 

Beste ÖV-Erschliessungsgüte in 

der Gemeinde Trimmis 
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Die Einzonung im Gebiet Brüela an der Montalinstrass wird innerhalb der Ge-

meinde kompensiert, indem die Parzelle Nr. 195 im Gebiet Saltinis von der 

Wohnzone W3 in die Landwirtschaftszone ausgezont wird. Damit wird sicher-

gestellt, dass die heutige Bauzonenfläche nicht vergrössert wird.  

 

Gemäss KRIP sind Massnahmen zur Mobilisierung der bestehenden Reserven 

auf dem gesamten Gemeindegebiet zu treffen. Im Rahmen der anstehenden 

Gesamtrevision der Ortsplanung werden entsprechende Massnahmen geprüft. 

Aufgrund der flächengleichen Kompensation ist keine Mobilisierung aller be-

stehenden Reserven notwendig. 

 

Mit der Einzonung von der Landwirtschaftszone in die Zone Wohnen im Alter 

im Gebiet Brüela entsteht für die Grundeigentümerschaft nachfolgender 

Grundstücke ein planungsbedingter Mehrwert: 

 

Grundstücks-Nr. Abgabetatbestand   

468 Einzonung von Landwirtschaftszone in Zone Wohnen im Alter, ca. 

2’792 m2 

470 Einzonung von Landwirtschaftszone in Zone Wohnen im Alter, ca. 

620 m2 

 

Eine entsprechende plangrafische Übersicht ist der Beilage C zu entnehmen. 

 

Nach Art. 19i Abs. 1 i.V.m. Art. 19j Abs. 1 KRG ist für diese Einzonungen eine 

Mehrwertabgabe zu entrichten. Die Abgabehöhe beträgt gemäss Art. 19l Abs. 

1 KRG 30%. Abgabepflichtig sind die Grundeigentümerinnen und Grundeigen-

tümer zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme (Art. 19i 

Abs. 3 KRG). Die Mehrwertabgabe wird von der Gemeinde unmittelbar nach 

Rechtskraft der Planungsmassnahme mit separater Verfügung veranlagt. Da-

bei wird die Mehrwertabgabe aufgrund folgender Kriterien zu bemessen sein: 

Der Mehrwert entspricht der Differenz zwischen dem Verkehrswert des einge-

zonten Landes ohne und mit Planungsmassnahmen im Zeitpunkt des Inkraft-

tretens der Einzonung. Der Mehrwert wird nach anerkannten Methoden vom 

kantonalen Amt für Immobilienbewertung (AIB) auf Kosten der Gemeinde in 

einem Bewertungsgutachten bestimmt. Gegen die nach Rechtskraft der Pla-

nungsmassnahme zu erlassene Veranlagungsverfügung steht jeder Grundei-

gentümerin und jedem Grundeigentümer ein Rechtsmittel offen. Die Mehr-

wertabgabe wird bei der Überbauung oder Veräusserung des Grundstücks fäl-

lig (Art. 19n KRG). 

 

Die Gemeinde hat sich 2022 das Kaufrecht für acht Jahre auf die entspre-

chende Fläche im Gebiet Brüela vertraglich gesichert. Zusätzlich läuft ab 

Kompensation sichergestellt 

Mobilisierung 

Mehrwertabgabe 

Baulandverfügbarkeit 
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Rechtskraft der Einzonung eine Überbauungsfrist von acht Jahren gemäss 

Art. 19c Abs. 1 KRG. Die Verfügbarkeit der Flächen ist damit sichergestellt.  

 

Innert dieser Frist müssen die maximal zulässigen Masse der Nutzung zu min-

destens 80 Prozent ausgeschöpft werden (Art. 19c Abs. 1 KRG). Damit die an-

stehende Gesamtrevision der Nutzungsplanung von Trimmis nicht präjudiziert 

wird, wird die Mindestausschöpfung des Nutzungsmasses im Zonenartikel zur 

Zone «Wohnen im Alter» festgelegt. 

 

Mit einer Volumenstudie wurde die Machbarkeit für das Vorhaben verifiziert. 

Mit der Quartierplanpflicht und dem dafür als Grundlage dienenden Konkur-

renzverfahren wird eine zweckmässige, haushälterische und qualitätsvolle Be-

bauung sichergestellt. 

 

  

Machbarkeit und zweckmäs-

sige Nutzung sichergestellt 
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Beilage 

Beilage A Vorprüfungsbericht und Behandlung 

 

Beilage B Auslegeordnung möglicher Massnahmen zur Reduktion der 

Lärmimmissionen  

 

Beilage C Ein- und Auszonungsflächen, Festlegungen zur Mehrwertab-

gabe und Baulandmobilisierung (plangrafische Übersicht) 

 

Beilage D Behandlung der Mitwirkungen (noch offen) 


