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Einleitung

Anlass

Mit der Revision des Bundesgesetzes liber die
Raumplanung (RPG) haben sich die raumplane-
rischen Rahmenbedingungen veréndert: Das re-
vidierte RPG verlangt eine Abkehr von der bis-
herigen Entwicklung der Siedlungen «in die Fla-
che» hin zur Siedlungsentwicklung nach innen.
Im Vordergrund steht dabei das Schaffen von
Siedlungen mit einer optimierten baulichen
Dichte, dies unter Beibehaltung oder Schaffung
neuer raumlicher Qualitaten.

Das vorliegende raumliche Leitbild soll zur Um-
setzung dieser Vorgaben des RPG beitragen
und ein Zukunftsbild mit den langfristigen pla-
nerischen Entwicklungsabsichten der Ge-
meinde Sils im Domleschg aufzeigen.

Ziele Leitbild

Mit dem raumlichen Leitbild bestimmt die Ge-
meinde die strategische Ausrichtung ihrer Sied-
lungsentwicklung mit einem Planungshorizont
von 20 — 25 Jahren und legt die damit verbun-
denen zentralen Aufgaben fest.

Das Leitbild dient der Gemeinde als Orientie-
rungsrahmen fiir raumbezogene Entscheidun-
gen sowie als konzeptionelle Grundlage fiir die
Revision der Nutzungsplanung.

Das Leitbild ermdglicht der Gemeinde insbe-
sondere, ihren Handlungsspielraum im Lichte

der kantonalen und regionalen Rahmenbedin-
gungen auszuloten und ihre Ziele und Vorstel-
lungen der angestrebten langfristigen raumli-
chen Entwicklung aufzuzeigen.

Das KRL ist ein informelles Planungs- und Koor-
dinationsinstrument und ist flr die Grundeigen-
timerinnen und Grundeigentimer nicht bin-
dend. Die tatséchliche und detaillierte Interes-
senabwégung der einzelnen im KRL dargeleg-
ten Aspekte erfolgt erst im Nutzungsplanver-
fahren.

Erarbeitung

Die Erarbeitung des Leitbildes erfolgte durch
eine Arbeitsgruppe zusammengesetzt aus Ver-
tretern der Gemeindebehdrden und der Bevol-
kerung. Die Gemeindebevdlkerung wird uber
eine Mitwirkung und eine Orientierungsveran-
staltung einbezogen.

Sils i.D. 1974




Portrat

Zwischen Hinterrhein und Albula

Sils i.D. liegt am sudlichen Rand des Domle-
schg verkehrstechnisch giinstig zwischen den
Fliissen Hinterrhein und Albula bzw. zwischen
den beiden Talengnissen von Viamala und
Schin. Bei einer Flache von 929 ha zahlt die Ge-
meinde gut 930 Einwohner und tiber 300 Ar-
beitsplatze (v.a. 2. Sektor mit Bau, Gewerbe).

Historische Entstehung

Die Gemeinde wird 1350 als «Stls» erstmals ur-
kundlich erwéhnt. Im Mittelalter befand sich die
Gemeinde u.a. im Besitz der Grafen von Wer-
denberg und folgend des Bistums Chur. Um
1525 wurde die Reformation eingefihrt.

Sils i.D. war Ausgangspunkt der rechtsrheini-
schen Viamala-Route wie der Albula-Route
durch die Schinschlucht. Von der strategisch
wichtigen Lage zeugen die zahlreichen Burgen
auf Gemeindegebiet (Baldenstein, Campell, Eh-
renfels und Hohenrétien).

Oftmals bedrohten Hochwasser und Feuers-
briinste das Dorf. 1887 wurde Sils i.D. durch ei-
nen Brand fast génzlich zerstért und innert kir-
zester Zeit einheitlich wiederaufgebaut. Die
meisten heutigen Altbauten stammen aus die-
ser Zeit. Fur die Siedlungsentwicklung pragend
war auch die Ansiedlung einer kleinen Textilin-
dustrie und der Bau der Kraftwerke Hinterrhein
AG.

Gunstig gelegene landliche Wohngemeinde

Die Gemeinde besitzt ein abwechslungsreiches
Ortsbild mit grosser bautypologischer Vielfalt:
Vom historischen Dorfkern tiber bemerkens-
werte Solitdre und Ensembles bis hin zu Neu-
baugebieten an guten Lagen. Die Siedlung ist
dabei in eine wertvolle landschaftliche Umge-
bung mit Naherholungsgebieten eingebettet.

Sils i.D. ist eine attraktive landliche Wohnge-
meinde an sehr gut erschlossener Lage unmit-
telbar beim Regionalzentrum Thusis und in der
Né&he der Agglomeration Chur. Die Gemeinde-
bevélkerung kann damit von regional vielfalti-
gen Beschaftigungs-, Versorgungs- und Freizeit-
maglichkeiten profitieren.

Weiter bietet die Gemeinde die obligatorischen
Schulstufen weiterhin vor Ort an, verfiigt Giber
ein gewisses Angebot an Restaurants / Hotels
sowie ein OV-Grundangebot. Insgesamt sind
wichtige Voraussetzungen gegeben, damit

Sils i.D. insbesondere auch fiir Jingere und Fa-
milien attraktiv und damit langfristig eine le-
bendige, funktionstiichtige Gemeinde bleibt.

Sils i.D. 2018




Demografie

Bevolkerungsentwicklung
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Entwicklung und aktuelle Situation

- Zunahme der Anzahl Einwohner (EW) von 868

auf 926 (+58 EW) in den letzten 20 Jahren
(1996 - 2016).

- Durchschnittliche Zunahme pro Jahr rund
+3 EW (knapp 0.3 % pro Jahr).

Ausblick

- Prognostizierte Einwohnerzahl im Jahr 2030
1025 EW (+99 EW), im Jahr 2040 1057 EW
(+131 EW).

- Zunahme pro Jahr gut + 5 EW.

Zielsetzung Gemeinde

- Die Gemeinde strebt ein moderates Bevolke-

rungswachstum an, das sich im bisherigen
Rahmen bewegt.

Altersstruktur

Anteil an Einwohnerzahl (in %)
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Entwicklung und aktuelle Situation

Starke Zunahme bei den Altersgruppen der
45-64-Jahrigen sowie der 65-79-Jahrigen auf
heute total 44 % der Bevolkerung (GR: 42 %).

Abnahme bei den Altersgruppen der bis 44-
Jahrigen.

Starker Rickgang des Anteils an 30-44-Jahri-
gen von 26 % auf 18 % (GR:19 %).

Ausblick

Zahlenmaéssig starke Zunahme bei den tber
65-Jahrigen, verbunden mit entsprechender
Nachfrage nach altersgerechten Wohnformen
und Pflegeleistungen.

Herausforderung, den Riickgang bei den jin-
geren Altersgruppen zu stoppen.

Haushaltgrosse
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Entwicklung und aktuelle Situation

- Abnahme der durchschnittlichen Haushalt-

grosse von 2.5 auf 2.4 Personen (GR: von 2.4
auf 2.1 Personen) in den Jahren 1990 - 2018.

66 % aller Haushalte sind 1- oder 2-Personen-
haushalte (GR: 71 %), mit 38 % der Gesamt-
bevélkerung in diesen Haushalten.

Knapp 50 Einfamilienh&user (EFH) von 1 -2
Personen (165) bewohnt.

Ausblick

Bei zunehmender Alterung wird der Anteil der
1- und 2-Personenhaushalte weiter steigen.

Damit u.U. zunehmender Bedarf an attrakti-
ven Wohnungen mittlerer Grosse.

Mittelfristiger Handwechsel bei Liegenschaf-
ten mit 1 — 2 Personen (U65).



Wirtschaft und Mobilitat

Betriebe / Vollzeitaquivalente (VZA)
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Entwicklung und aktuelle Situation

- 2011 - 2017: Zunahme Anzahl Betriebe auf
heute 79 Betriebe; Abnahme durchschnittli-
che Betriebsgrosse auf niedrige 3.2 VZA.

- Beschaéftigungszunahme (von 241 auf 251
VZA) erfolgte im 2. Sektor (Bau, Indust-
rie/Gewerbe, inkl. Energieversorgung).

- Stand 2017:
1. Sektor mit 3.4 % der VZA (GR: 4.6 %),
2. Sektor mit 67.7 % der VZA (GR: 24.3 %),
3. Sektor mit 28.9 % der VZA (GR: 71.1 %).

Ausblick

- Die Wirtschaftslage bleibt stark vom 2. Sek-
tor (Bau, Gewerbe/Industrie, Energie) und
damit auch von externen Faktoren abhéngig

(u.a. Entwicklung Bautéatigkeit, Strompreise).

Pendlerverhalten

In Sils i.D. wohnhafte Erwerbstatige
(2000: 434 Pers,;
2014: 439 Pers.)

Wegpendler
(2000: 294 Pers.;
2014: 341 Pers.)

In Sils i.D. wohnhaft
und beschaftigt
(2000: 140 Pers.;
2014: 98 Pers.

Zupendler
(2000: 111 Pers;
2014: 155 Pers.)

In Sils i.D. beschéftigte Erwerbstatige

(2000: 251 Pers.;
2014: 253 Pers.)

Entwicklung und aktuelle Situation

- 2000 — 2014: deutliche Zunahme Pendlerauf-

kommen; 2014 mehr Weg- als Zupendler.

- Abnahme von Erwerbstatigen, die in Sils i.D.
wohnen und arbeiten.

- Wegpendler sind knapp zur Halfte (48 %) in
Thusis / im Domleschg und zu einem Viertel
in der Agglomeration Chur beschéftigt.

- Rund die Halfte der Zupendler (48 %) kommt
aus dem Ubrigen Domleschg / Thusis, gut
14 % aus der Agglomeration Chur.

Ausblick

- Weiter steigendes Pendleraufkommen / Po-
tential: Wohnsitznahme von Erwerbstéatigen
im verkehrsmassig gut gelegenen Sils i.D.

Verkehr

B Giteklasse A-C

Gilteklasse D

Gilteklasse E-F

Offentlicher Verkehr (OV)

- Nahe zum gut mit dem OV erschlossenen
Thusis (Guteklasse A - C).

- Im Dorf OV-Basiserschliessung bzw. Grundan-
gebot (Giiteklasse E-F) mit Busverbindungen.
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

- Gute MIV-Erschliessung liber die kantonalen
Haupt- und Verbindungsstrassen sowie iber
Anschluss an Nationalstrassennetz (N13).

Langsamverkehr (LV)

- Zweckmassig ausgebautes Langsamverkehrs-
netz (Fuss- und Veloverbindungen).

- Schulwegnetz ohne sichere Direktverbindung
zwischen Quartier Ersalin und Schule.



Siedlung, soziale Infrastruktur und Versorgung

S

anierungsbedarf Gebaudebestand

Umbaujahr (bzw. Gebdudealter,
falls kein Umbau erfolgte)

W vor 1980 (30 %)

1981- 2000 (35 %)

W nach 2001 (36 % des

Gebdudebestandes)

Erneuerungs-/Sanierungsbedarf des

G

ebaudebestandes (2016)

Gut ein Drittel des Gebaudebestandes (36 %)
nach 2001 umgebaut (bzw. erbaut) und damit
grosstenteils mit solider, erneuerter Bausub-
stanz.

Bei rund zwei Dritteln des Gebaudebestandes
(65 %; vor 2000 umgebaut bzw. erbaut) wird
das Thema der Siedlungserneuerung bzw.
-sanierung eine teils bedeutsame Rolle spie-
len. Dies betrifft somit auch die Bauten der
80er- und 90-Jahre, die in die erste zyklische
Erneuerungsphase gelangen.

Wohnungsangebot nach Zimmerzahl
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Sils i.D. Graubiinden

(2018) (2018)

Wohnungsangebot

- Gesamtwohnungsbestand: 491 Wohnungen.

- 2010 - 2018: Deutlicher Anstieg des Leer-
wohnungsbestandes bei Miet- und Eigen-
tumswohnungen von 3 auf 23 Wohnungen.

Derselbe Befund trifft z.B. auch auf Thusis zu.

- Der Anteil grosserer Wohnungen von 4 und

mehr Zimmern ist Uberdurchschnittlich hoch

(66 % des Wohnungsangebots; GR: 47 %).

Soziale Infrastruktur und Versorgung

" D einiaut
Gastronomie
Freizeit

Off. Gebaude

‘. Verkehr

Grundversorgungsangebot

Obligatorisches Schulangebot (Kindergarten
bis Oberstufe) in der Gemeinde, Kita-Angebot
in Thusis.

Spitex Uber die Region Viamala, Spital Thusis,
Pflege-/Altersheim sowie Alterswohnungen
in Thusis, Fiirstenau und Tomils.

Sils i.D. mit kleinem Angebot an Restaurants
/ Hotellerie (Jugendherberge), jedoch ohne
Grundversorgungsangebot (Ausnahme: ge-
wisse Gartnerei- und Hofprodukte).

Grundversorgung (Guter des taglichen Be-
darfs, Bank, Post) liber Thusis / regional ab-
gedeckt.



Bauzonenreserven und Bedarf

Uberbauungsstand 2020
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Uberbauungsstand

- Stand Uberpriifung der Kapazitaten der
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ)
vom 31. Juli 2019.

Hohe Uberbauungsgrade bei Arbeitszonen
(100 %), Mischzonen (98 %) und Zentrumszo-
nen (84 %), mittlere Uberbauungsgrade bei
Wohnzonen (74 %) und weiteren Bauzonen
(73 %).

Grosstes Angebot an unliberbauten Arealen
in Wohnzonen (4 Hektaren) und weiteren
Bauzonen / Z6BA (1.1 Hektare).

Kapazitatsreserven (WMZ) bis 2030

Mobilisierbare
Kapazitatsreserve

Theoretische
Kapazitatsreserve

® in uniiberbauter WMZ
in (iberbauter WMZ mit Ausbaugrad < 50 %

Kapazitatsreserven bis 2030

Die theoretischen Reserven innerhalb der be-
stehenden Bauzone reichen fiir gesamthaft
rund zusétzliche 581 Einwohner (EW).

Unter Annahme einer Mobilisierung von 32 %
(bis 2030) besteht eine Reserve flr 186 zu-
satzliche EW, davon 160 EW in der uniber-
bauten Bauzone und 26 EW in der bereits
Uberbauten Bauzone.

Bauzonenreserven und Bedarf
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Bis 2030 wird mit einem Bevolkerungswachs-
tum von 99 EW (gegeniiber Bevélkerungs-
stand 2016) gerechnet. Gleichzeitig bestehen
Kapazitatsreserven fur 186 EW (mobilisierbar)
bzw. fur 581 EW (theoretisch).

Sils i.D. verfugt Giber iberdimensionierte
WMZ, was geméss kantonalem Richtplan ver-
schiedene Massnahmen nach sich zieht (Re-
duktion WMZ, Erhdhung baulicher Dichte,
Mobilisierung Reserven).

Bedarf 2040

Fur das Jahr 2040 wird eine weitere Bevolke-
rungszunahme erwartet (+ 32 EW von 2030
bis 2040). Um diese innerhalb der bestehen-
den WMZ aufnehmen zu kénnen, sind Kapazi-
tatsreserven zu mobilisieren.



Bauzonen-Bedarf

Kantonale Vorgaben

Gemeinden mit Gberdimensionierten Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen (WMZ) miissen ge-
maéss kantonalem Richtplan Siedlung (KRIP-S)
ihre WMZ quantitativ soweit reduzieren, dass
sie den erwarteten Bedarf fir die zusétzlichen
Einwohner decken kdnnen. Dieser erwartete
Bedarf ist geméss kantonaler Wegleitung «Er-
mittlung Bauzonenbedarf» unter Beriicksichti-
gung des Dichtewerts des relevanten Raumtyps
aufzuzeigen:

- Silsi.D. zahlt nach KRIP-S zum suburbanen
Raum, fiir den ein Dichtewert von 51.5 Ein-
wohnern (EW) pro Hektare anzustreben ist.

- Bei einem prognostizierten Bevolkerungs-
wachstum von 99 EW (2030) bis 131 EW
(2040) wiirde der zugestandene Bauzonen-
bedarf von Sils i.D. bei 2 — 2.6 Hektaren lie-
gen.

Die kantonale Wegleitung gibt vor, dass bei den
WMZ-Reduktionen Ziele und Grundsétze der
Raumplanung zu bericksichtigen sind.

Begrundung héherer Bauzonenbedarf

Folgende besonderen Verhaltnisse rechtferti-
gen im Falle von Sils i.D. einen erhéhten Bauzo-
nenbedarf:

- Angestrebte Entwicklung: Sils i.D. verfolgt
das Ziel, die bestehenden Qualitaten als
funktionstiichtige und attraktive l&ndliche
Wohngemeinde zu erhalten. Fir die

Ermittlung des Bauzonenbedarfs ist somit
auf tiefere Einwohnerdichten abzustiitzen,
die dem landlichen Raum entsprechen.

Né&he zu Regionalzentrum: Thusis bietet als
Regionalzentrum ein breites Versorgungsan-
gebot und ist in wenigen Minuten mit Velo,
Auto oder OV erreichbar. Dies erhoht die At-
traktivitat der landlichen Wohngemeinde
Sils i.D. und damit auch den Bedarf an
Wohnraum.

Regionaler Kontext: Die Nachbargemeinden
Thusis, Scharans, Firstenau und Domle-
schg sind sogenannte A-Gemeinden mit un-
terdimensionierter Bauzone, welche ihre
Einzonungsmadglichkeiten jedoch nicht aus-
zuschodpfen gedenken. Dies kann in Sils i.D.
den Siedlungsdruck und damit den Wohn-
raumbedarf erhdhen.

Neue Arbeitsformen: Die Corona-Pandemie
hat der Digitalisierung Schub verliehen, der
Trend zu ortsunabhangigem Arbeiten
(Homeoffice, remote work) wurde verstérkt.
Arbeitnehmende aus dem Unterland sind
zunehmend bereit, ihren Wohnsitz (zumin-
dest temporar) in eine alpine, gut mit dem
offentlichen Verkehr (6V) erschlossene Um-
gebung mit regional breitem Freizeit- und
Versorgungsangebot zu verlegen. Auch dies
erh6ht den Bedarf an Wohnraum.

Die erwéahnten Entwicklungen werden durch
die gute Erschliessung mit 6V und MIV be-
glnstigt.

- Struktur der Besiedlung: Das Siedlungsge-
biet ist zu grossen Teilen weitgehend er-
schlossen. Die Auszonung von Baullicken
innerhalb des Siedlungskdrpers leistet kei-
nen Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach
innen.

Angemessener Bedarf und Vorgehen

Aus vorliegenden Griinden ist von einem Bauzo-
nenbedarf von ca. 3 — 3.5 Hektaren auszuge-
hen. Dies entspricht einem Dichtewert von ca.
30 — 40 EW pro Hektare, was leicht Giber dem
kantonalen Richtwert flr den landlichen Raum
liegt. Der detaillierte Bedarfsnachweis erfolgt
im Rahmen der Nutzungsplanung.

WMZ-Reduktionen sind an folgenden Lagen zu
prafen (vgl. Gbergeordnete Strategien):

- Periphere, nicht eigenstéandig tiberbaubare
und exponierte Lagen

- Fir das Ortsbild wichtige Griin- und Frei-
rdume innerhalb und am Rand des Sied-
lungsgebietes

Von weitergehenden WMZ-Reduktionen inner-
halb des Siedlungskdrpers soll abgesehen wer-
den, da sie aus raumplanerischer Sicht weder
sinnvoll noch eine zersiedelungshemmende
Wirkung haben.
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Zeitschnitte der Siedlungsentwicklung

Vor 1890

Siedlung

- Kompaktes béuerliches Strassendorf, 1887
nach verheerendem Dorfbrand unter Berlick-
sichtigung der vorherigen Struktur wiederauf-
gebaut.

- Dichte Haufensiedlung bei der Burg Campell.

- Seit 1830er-Jahren friihe industrielle Entwick-

lung mit Baumwollweberei an der Albula.

Landschaft und Infrastruktur

- 1868/9 Bau der Strasse durch die Schin-
schlucht (Schinstrasse), womit Schinstrasse
wie rechtrheinische Talstrasse durch Sils fiih-
ren.

- Gleichzeitige Verlegung der alten, auf der
Dufourkarte noch verzeichneten Rheinbriicke
(mit Ubergang zu Thusis) weiter nach Stden.

1890-1940

Siedlung

- Punktuelle Neubauten um historischen Kern.

- 1910 Bau der Wohnsiedlung an der Albula zur
Unterbringung des Kraftwerkpersonals, inspi-

riert von englischen Gartenstadtsiedlungen
(Architekt: Nicolaus Hartmann d.J.).

- Ausbau Verwaltungs-, Fabrik- und Lagerge-
bé&ude (Textilfabrik Schwendener).

Landschaft und Infrastruktur
- Domleschgerstrasse als neue Verbindung
nach Fiirstenau.

- 1903 Er6ffnung RhB-Linie Thusis — Bever —
St. Moritz mit Bau Zwischenstation Sils.

- 1907 - 1910 Bau der Kraftwerkanlage an der
Albula durch die Stadt Zirich (EWZ) auf Ge-
meindegebiet Scharans.

- 1909 Elektrifizierung als erste Gemeinde im
Kanton.

1941 - 1960

Siedlung
- Geringe bauliche Aktivitdten um den histori-
schen Dorfkern.

- Ausdehnung Siedlungsgebiet mit Neubau
Schulanlage sowie mit Gewerbe-Ansiedlung
im Gebiet Aktie.

- Bau von Angestellten-Wohnh&usern durch die
Kraftwerke Hinterrhein AG.

- Erstellung vereinzelter Wohnbauten auf der
Bergseite der Domleschgerstrasse.

Landschaft und Infrastruktur
- 1956 — 1963 Bau Hinterrheinwerk mit Zent-
rale Sils (Er6ffnung 1961).

- Bau von tal- wie bergseitigen Erschliessungs-
strassen.



Zeitschnitte der Siedlungsentwicklung

1961 - 1980

Siedlung

- 1965 erste Ortsplanung mit sehr umfangrei-
cher Bauzone.

- In der Folge grosse Ausdehnung des Sied-
lungsgebiets mit disperser Bebauung beid-
seits der Domleschgerstrasse, im Gebiet
Comparduns sowie vereinzelt im Gebiet Al-
bula sowie um den historischen Dorfkern.

- Starke Bautétigkeit im Industrie- / Gewerbe-
gebiet Aktie.

Landschaft und Infrastruktur
- Lockere Bebauung des Landschaftsraums

zwischen dem historischen Kern und dem In-

dustriequartier Albula.

- Entstehung einiger Erschliessungsstrassen
tal- wie bergwarts.

1981 - 2000

Siedlung

- Anhaltend starke Bautétigkeit weitgehend in-
nerhalb des bereits stark ausgedehnten Sied-

lungsgebietes.

- Entstehung einzelner gewerblicher / industri-
eller Bauten im Gebiet Aktie, Plattis sowie Al-

bula.

Landschaft und Infrastruktur

- 1986 Eroffnung / Anschluss an die Natio-
nalstrasse N13.

- 1999 Fertigstellung des Umfahrungstunnels
(Silsertunnel) Richtung Tiefencastel.

10

2000 - heute

Siedlung

- Weiterhin rege Bautatigkeit, teilweise mit
Ausdehnung des Siedlungsgebietes (Ersalin).

- Entstehung von Okonomiebauten ohne Bezug
zur Siedlung.

Landschaft und Infrastruktur

- Realisierung von Quartiererschliessungen.
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Lage / Erschliessung

Die Gemeinde Sils i.D. liegt in der Region Viamala
bzw. in deren Teilraum Heinzenberg-Domleschg.
Der Raum Heinzenberg-Domleschg und damit auch
Sils i.D. sind verkehrsmaéssig gut erschlossen (Nati-
onal- und Kantonsstrassen, Bahn):

- Richtung Agglomeration Chur, ZH und SG
- Richtung Tessin/Italien via N13/San Bernadino
- Richtung Engadin (Julier- / Albulapass) und Davos

Landschaft

Die Landschaft Heinzenberg-Domleschg ist gepragt
durch die breite Talebene mit Hinterrhein, wichti-
gen Verkehrsinfrastrukturen (N13, Kantonsstrasse,
Bahn), Agrar- wie auch intakten Naturlandschaften
(z.B. Auen- und Fohrenwalder, Schwemmbdden).
Beidseits der Talebene schliessen sanft anstei-
gende Hanglagen an. Dar{iber liegt eine Bergland-
schaft mit Dorfern, Maienséassen und Alpweiden.
Zwei Bergketten begrenzen die Landschaft, mit Piz
Beverin und Muttner Bergen als sldliche Referenz-
punkte im Siiden.

Siedlung

Sils i.D. liegt unmittelbar bei Thusis. Die Siedlung
(Wohn- 7/ Arbeitsnutzungen) konzentriert sich im
Talboden und an leicht erhdhten Hanglagen des
Domleschg, mit starkem funktionalen Bezug Rich-
tung Chur. Der Heinzenberg ist starker auf Land-
wirtschaft und Tourismus ausgerichtet.



Domleschg 2010







Raumliche Analyse

Ausgangslage

[ ]

Ul
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i

Historischer Siedlungskern mit Ortsbild von nationaler Bedeutung
Ehemals bauerliches Strassendorf mit Palazzo Donatz und
Wohnhaus Salis, einzelne Brachen (Okonomiebauten,
riickwartig hinter Wohn-/Gewerbebauten angeordnet)

- Gebiet Albula mit Textilfabrik- und Kraftwerkbauten, Ensemble

aus Fabrikantenvilla, Arbeitersiedlung und Griinrdumen

Kleinstweiler Campi mit bauerlicher Altbebauung bei Burgruine

Weitere Solitare wie Schldsser, Burgen, Kirchen

Intakter historischer Siedlungsrand

Wichtige Griin- und Freirdume / Landschaft

- Grin-/Freirdume innerhalb und in Umgebung des historischen
Dorfkerns bzw. der Arbeiterwohnsiedlung / Fabrikantenvilla
Albula

- Wies- / Ackerland in ehemaliger Schwemmebene Hinterrhein
samt anschliessendem Waldgebiet (Aktienwald)

- Hang mit Wiese / Obstgérten um Kirche St. Cassian

Wohngebiet

- V.a. seit 60er-Jahren starke Wohnbautatigkeit als wesentlicher
Treiber der Siedlungsentwicklung

- Weitgehend bebautes Siedlungsband zwischen historischen
Siedlungskernen Dorf und Albula

- Teils unbebaute Parzellen (seit 2011 mit Regelung zur
Sicherung Baulandverfugbarkeit belegt)

- Unterscheidung Zonen W2 (AZ 0.4) und W2a (AZ 0.5), Potential:

Héhere bauliche Nutzung mit einheitlicher Zone W2 AZ 0.5

Wohn- und Arbeitsgebiet
- Teilweise ausschliesslich Wohnnutzung (Nutzungszuweisung zu
prifen)

Arbeits- / Kraftwerkgebiete
- Gewerbegebiete Aktie, Albula
- Kraftwerke Hinterrhein mit Zentrale Sils

Offentliche Infrastruktur

- Rathaus im Palazzo Donatz

- Schulhaus mit Sportanlagen (Fussballplatz, Pumptrack) und
umfangreicher Z6BA (Bedarf zu prifen)

Schulweg-Fiihrung Uber teils stark bzw. zu schnell befahrene
Strassen, Potential: Ergédnzung abseits verkehrsintensiver
Strassen (unter Riicksichtnahme auf landwirtschaftliche
Nutzung) und Massnahmen zur Erhdhung der Verkehrssicher-
heit (z.B. auf Ersalin- und Lochbaumgartenstrasse)

Burg /7 Schloss, Kirche, Kapelle

Landwirtschaftsbauten

Gebiete mit besonderen Erkenntnissen

C] @ Dorfplatz

- Wichtiger Ankunftsort im historischen Siedlungskern in Sils i.D.
Uberdimensionierte Verkehrsflachen (Verkehrslésung aus Zeit
vor Inbetriebnahme Umfahrungstunnel im Jahr 1999)

- Eingeschrankte Aufenthaltsqualitdten um Dorfplatz

- Umgebende Parzellen mit teils brachliegendem Potential fiir
Wohnnutzungen (u.a. riickwértige Stélle), Parzelle Nr. 8
Eigentum Gemeinde

Potential: Ortsbhauliche / strassenbauliche Neugestaltung
Dorfplatz mit Ausbildung von attraktiven Aufenthaltsraumen
und qualitatsvoller baulicher Weiterentwicklung

HHHH @ Strassen Oberdorf und Ausserdorf

- Zufahrt zum Arbeitsgebiet Aktie und damit potentiell hohe
Belastung durch gewerblichen Verkehr

- Seit langerem zum Verkauf ausgeschriebene alte Wohnbauten
(Hindernis: u.a. Schattenlage, Verkehr)

- Potential: Starkung Dorfkern durch
a) strassenbauliche Massnahmen zur Verkehrsberuhigung
b) u.U. alternative Erschliessung des Arbeitsgebiets Aktie

@ Oberdorf / Ausserdorf
- Teils unbebaute, sensible Lage (Palazzo Donatz, Dorfkern),
Ortsbildschutzbereich
- Quartierplanpflicht
- Potential: Qualitatsvolle Bebauung mit effizienter Erschliessung
und Freihaltung Respektabstand gegeniiber Palazzo Donatz

@ Arbeiterwohnsiedlung / Fabrikantenvilla Albula

- Wertvolles, schiitzenswertes Ensemble aus Wohnsiedlung,
Fabrikantenvilla und grossziigigen umgebenden Griinrdumen

- Potential: langfristiger Erhalt und Schutz Ensemble mit
Ausscheidung von Grinflachen

-
2-1 @ Domleschgerstrasse Ost

- Gut erschlossenes bzw. zentrumsnahes Gebiet in der Zone W2
bzw. in der Dorfzone

- Geléndestufen z.B. im Gebiet Under Quadra / Survia, was im
tieferliegenden Teil hdhere bauliche Dichten zuldsst, ohne
Beeintrachtigung des dariberliegenden Bereichs

- Potential: héhere bauliche Dichte mit W3

@ Vartagagna
- Attraktive Wohnlage, mit Quartierplanpflicht (QP in
Ausarbeitung)
- Potential: Qualitatsvolle Bebauung, erhéhte bauliche Dichte und
effiziente Erschliessung, Siedlungsrandbildung

... @ Under Quadra / Survia

Grundsétzlich attraktive, aber durch Hochspannungsleitung

beeintrachtigte bzw. ungeeignete Wohnlage

Im GEP vorgesehene Einerdung der Leitung

Potential: Auszonung bzw. Zuweisung zur Zone fir kiinftige

bauliche Nutzung (ZkbN)

- Langfristiges Potential (bei Einerdung Leitung): Qualitatsvolle
Bebauung, erhéhte bauliche Dichte, effiziente Erschliessung
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Fabrikantenvilla Albula, Hinter dem Dorf, Brachis, im Winkel,
Sursesa

Siedlungsgebiet an ortsbaulich sensibler Lage (wertvoller Griin-/
Freiraum, Rand historischer Dorfkern, Siedlungsrand, Ubergang
zu offenem Ackerland / ehemaliger Schwemmebene) bzw. an
wenig attraktiver, schattiger Lage (Sursesa)

- Teils nicht ganze Parzelle baulich nutzbar bzw. nicht
eigenstandig bebaubar

Potential: Auszonung

D @ Comparduns

- Kleinparzellierte Grundstiicke, Nutzung als Schrebergarten

- Potential: Umzonung in Zone fir Grinflachen (bei
anzustrebender Sicherung der bestehenden
Nutzungsmdglichkeiten)

Gewerbegebiet Aktie

Insgesamt tiefe bauliche Dichte, Uberwiegend alte Bausubstanz
- Ineffiziente und teils nicht zonenkonforme Nutzung (z.B. mit
offenen Lagerflachen, Gartenanlagen, Abstellplatzen)
Erschliessung Gewerbegebiet teilweise Uber Dorfkern
(potentielle Verkehrsbelastung), teilweise tber Comparduns-
Strasse (mit streckenweise Tempo 80)

Primér zu nutzendes, grosses Verdichtungspotential

@ Gebiet Plattis

Gut erschlossenes Gebiet ohne Verkehrsbelastung fir Dorf
Langerfristiges (sekundéres) Potential: Bereitstellung als
Arbeitsgebiet fir wertschdpfungsintensive Tatigkeiten, bei
Sicherstellung einer hohen baulichen Dichte und einer
effizienten Erschliessung



Starken-, Schwachen-, Chancen- und Risiken-Analyse

Starken

- Attraktives, vielseitiges Ortsbild (historischer Kern, wertvolle Solitére / Ensem-
bles wie Schldsser, Burgen, Kirchen, Textilfabrik- / Kraftwerkbauten) mit reiz-
voller landschatftlicher Einbettung

- Zugang zu Naherholungsgebieten (Hinterrhein mit Aktienwald, Wiese / Obst-
garten um die Kirche St. Cassis) und zu Sportanlagen in Sils i.D. (Fussballplatz,
Pumptrack, Eisflache etc.) sowie Thusis (Freibad, Tennis- und Fussballplatze)

- Umfangreiche Baulandreserven Wohnen und bedeutende Flachen an Gewerbe-
/ Wohnmischzonen

- Sehr gute Erschliessung (MIV), mit Lage beim Regionalzentrum Thusis und gu-
ter Erreichbarkeit der Agglomeration Chur (inkl. Bonaduz, Domat-Ems)

- Obligatorische Schulstufen im Dorf (Kindergarten bis Oberstufe)
- Grundangebot an Restaurants / Beherbergung (Hotellerie, Jugendherberge)
- Reges Vereinsleben (z.B. Turnverein, Eisverein, Eishockey-Club, Gesangsverein)

- Gesunde Gemeindefinanzen mit durchschnittlichem Steuerfuss (Haupteinnah-
mequelle: Einkommenssteuern)

- Gute regionale / interkommunale Zusammenarbeit (Ver- und Entsorgung)

Schwachen

- Im Winter relativ geringe Besonnung (v.a. im Dorfkern) und dadurch einge-
schrénkte Wohnqualitat

- Zersiedelung mit Zusammenwachsen der beiden historischen Siedlungskerne
- Sehr beschrankte Verfugbarkeit der umfangreichen Baulandreserven Wohnen
- Uberdimensionierte Wohn-, Misch—und Zentrumszonen (WMZ)

- Wenig attraktive Dorfplatzgestaltung mit iberdimensionierter Verkehrslosung
- Mittelmassige OV-Erschliessung (1h-Takt nach Thusis mit Zug-Anschluss)

- Keine Einkaufsmdglichkeiten im Dorf (Versorgung mit Glitern des téglichen Be-
darfs)

- Eingeschréanktes Arbeitsplatzangebot fiir Hochqualifizierte (und damit potenti-
elle gute Steuerzahler) in der Gemeinde bzw. der Region.

- Gewerbezone Gebiet Aktie mit ungenligender Ausnitzung und problematischer
Erschliessung (Verkehr, L&rm im Dorfzentrum)

Chancen

- Lage beim Regionalzentrum Thusis und damit Zugang zu breitem Versorgungs-
angebot

- Wachstum Bevolkerung und Wirtschaft im Kanton GR (v.a. im nahen Agglome-
rationsraum Chur, aber auch im funktionalen Raum Domleschg)

- Bedeutende Nutzungsreserven in Gewerbezone Aktie
- Langfristiges Entwicklungspotential mit Gewerbegebiet Plattis

- Weiter zunehmende Mobilitat der Bevolkerung, Digitalisierung Arbeitswelt

Risiken
- Abwanderung junger Berufsleute (teilweise hochwertiges, aber in der themati-
schen Breite eingeschréanktes regionales Arbeitsplatzangebot)

- Uberalterung der Bevélkerung (und damit verbundener Riickgang der Einkom-
menssteuereinnahmen)

- Verlust an Attraktivitat bei Wegfall bzw. Verschlechterung des Angebots an Bil-
dung (obligatorische Schule), Restaurants/Hotels, OV-Angebot etc.

- Vernachlassigter Unterhalt von Altbauten im Dorfzentrum und damit drohender
Verlust an Attraktivitdt und Belebung
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Allgemeine Strategien Siedlungsentwicklung

Sils i.D. bleibt langfristig eine funktions-
tlchtige, attraktive landliche Wohnge-
meinde und konkurrenzfahiger Standort fur
Dienstleistungen, Gewerbe und Industrie.

Einwohnerzahl mittelfristig erhthen

- Sils i.D. setzt raumplanerische Rahmenbe-
dingungen fiir eine nachhaltige Entwicklung
im Bereich Wohnen, um einen moderaten
Bevdlkerungsanstieg aufzunehmen.

- Die Bedurfnisse von jungen Erwachsenen,
Familien und &lteren Bewohnern erhalten
besondere Beachtung.

Siedlungsentwicklung nach innen lenken
und eine kompakte Siedlung schaffen

- Das Wachstum von Bevélkerung und Wirt-
schaft wird primdr innerhalb der rechtskraf-

tigen Bauzone aufgenommen. Bei allen Bau-

vorhaben wird eine konsequente haushélte-
rische Bodennutzung eingefordert.

- Nicht Uberbautes, unternutztes und brach-
liegendes Bauland wird bei Bedarf konse-
quent mobilisiert und einer effizienten Be-
bauung zugefihrt.

- Qualitatssichernde Verfahren (wie Quartier-
plane) gewahrleisten eine optimale bauli-
chen Nutzung 7/ effiziente Erschliessung.

- Die bauliche Dichte wird an geeigneten La-
gen (gute Erschliessung, einfache Erreich-
barkeit des Dorfzentrums) massvoll erhéht.

- Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ)
werden an den Bedarf angepasst. Auszo-

nungen werden v.a. an peripheren, nicht ei-
genstandig Uberbaubaren und exponierten
Lagen gepriift. Weiter werden wertvolle
Grinflachen ausgeschieden und vor einer
Uberbauung freigehalten.

Historisches Erbe erhalten und weiterent-
wickeln

- Ortsbauliche Struktur, historische Bausub-
stanz, Griin- und Freirdume werden erhal-
ten und qualitativ weiterentwickelt.

- Brachliegende Okonomiebauten werden bei
Wahrung ortsbaulicher/architektonischer
Qualitaten umgenutzt.

Attraktiven, belebten Dorfkern entwickeln

- Der Dorfplatz wird dank orts- und strassen-
baulichen Massnahmen zu einem attrakti-
ven Ort mit guten Aufenthaltsqualitaten.

- Die Gemeinde fordert mit zweckmaéssigen
Massnahmen (z.B. mit eigenen Investitio-
nen, Grundeigentimergesprachen) einen
belebten Dorfkern.

Arbeitsstandort fiir Dienstleistungen und
Gewerbe effizient nutzen

- Entwicklungsmaglichkeiten fur bestehende
und neue Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe (inkl. Beherbergung) werden gefor-
dert.

- In erster Prioritat werden bestehende Ge-
werbegebiete (Aktie, Albula) effizient sowie
zonenkonform genutzt und weiterentwickelt
(Gebiet Aktie: auf Basis Gesamtkonzept).
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- In zweiter Prioritat wird bei Bedarf das Areal
Plattis als zusatzliches Gewerbegebiet fir
wertschopfungsintensives Arbeiten bereit-
gestellt.

Offentliche Infrastruktur erhalten und wei-
terentwickeln

- Der Schulstandort und die dazugehdrige
Sport- und Freizeitinfrastruktur werden er-
halten. Allfallige Erweiterungsmaglichkeiten
bleiben sichergestellt.

Grin- und Freiraume sowie landschaftliche
Qualitaten erhalten

- Wertvolle siedlungsgliedernde und ortsbild-
pragende Grun- und Freirdume werden kon-
sequent freigehalten.

- Die landschaftlichen Qualitaten der Sied-
lungsumgebung (ehemalige Schwemm-
ebene, Hanglagen, Waldgebiete) bleiben er-
halten und als wertvolle Naherholungsge-
biete Uiber sichere Langsamverkehrs-Ver-
bindungen zugéanglich.

Verkehr

- Im historischen Dorfkern ist eine tibermés-
sige Verkehrsbelastung (v.a. Gewerbe) zu
vermeiden. Gepriift werden a) Massnahmen
zur Verkehrsvermeidung und -beruhigung
sowie b) eine alternative Erschliessung des
Arbeitsgebiets Aktie.

- Bestehendes OV-Angebot und Anschluss-
maoglichkeiten in Thusis bleiben erhalten.
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Raumliche Strategie

Historischer Dorfkern / Ortsbild

Besondere Entwicklungsgebiete (Wohnen)

l:l - Struktur und Bausubstanz des historischen Dorfkerns bzw. des
historischen Kleinstweilers Campi sowie historisch wertvolle

Solitére und Ensembles erhalten und bei baulicher

Weiterentwicklung beriicksichtigen

Brachen bzw. nicht mehr landwirtschaftliche Okonomiebauten

sollen bei Wahrung ortshaulicher/architektonischer Qualitaten

vermehrt umgenutzt werden

- Historischen Siedlungsrand erhalten/freihalten

Griin- und Freiraum

l:l - Siedlungsgliedernde Griin- und Freirdume im Siedlungsgebiet
freihalten (Umgebung historischer Dorfkern / Palazzo Donatz)
i:] - Comparduns: bisherige Nutzung mit Schrebergérten sichern,
Zuweisung zur Zone fiir Grinflachen priifen
- Gebiet Albula: fir Griin- und Freirdume in Umgebung der
Fabrikantenvilla und der Arbeiterwohnsiedlung Zuweisung zur
Zone fir Grunflachen bzw. Reduktion der Bauzone priifen

Landschaft

D Siedlungsumgebende, offene Landschaften (Wies- / Ackerland in
ehemaliger Schwemmebene Hinterrhein, Hanglagen mit Wiesen /
Obstgarten um Kirche St. Cassian. Waldgebiete) erhalten

~=== Neuen Siedlungsrand ausbilden und konsequent freihalten

Entwicklungsgebiet Dorfkern

Z @ Gebiet Oberdorf / Ausserdorf: Bebauung auf Grundlage
Quartierplan qualitatsvoll und effizient ergénzen / teils

erneuern (Freihalten Respektabstand zum Palazzo Donatz,
Landumlegung mit Nutzungskonzentration)

D @ Wohngebiet Aktie: kiinftig schwergewichtig fiir Wohnnutzung
und gesamthafte Zuweisung zur Wohnzone W2 vorsehen

@ Domleschgerstrasse Ost: Héhere bauliche Nutzung anstreben
und dazu Zuweisung zur Zone W3 priifen
- Teilweise Bebauung nach Quartierpléanen

D @ Gebiet Vartagagna: Bebauung auf Grundlage Quartierplan
erganzen (dichte Nutzung, effiziente Erschliessung)

[:j @ Gebiet Under Quadra / Survia:
- Reduktion Bauzone priifen mit Zuweisung zur Zone fir kiinftige
bauliche Nutzung (ZkbN)
- Prioritét bei kiinftigen Einzonungen (Voraussetzung: Einerdung
der Hochspannungsleitung) zur Bebauung auf Grundlage eines
Quartierplans (dichte Nutzung, effiziente Erschliessung)

Ej Reduktion Bauzone priifen

Hinweis: Die im Strategieplan bezeichneten Aus- und Umzonungs-
potentiale sind nicht abschliessend und der Kanton konnte im
Rahmen der Nutzungsplanungs-Revision zusétzliche Auszonungen
verlangen

Besondere Entwicklungsgebiete (Arbeiten)

D - Dorfplatz mit orts- und strassenbaulichen Massnahmen als
reprasentativen Ort mit attraktiven Aufenthaltsqualitdten nach
Gesamtkonzept gestalten
- Umliegende Liegenschaften qualitatsvoll weiterentwickeln
- In gemeindeeigenen Liegenschaften Bereitstellung von
attraktiven Wohnungen prifen (Eignung fir betagte Personen)

HHHH  Belastung durch gewerblichen Verkehr im historischen Dorfkern
(Ausserdorf, Dorfplatz, Ober- und Unterdorf) reduzieren und damit
Aufenthaltsqualitat erhdhen
- Arbeitsgebiet Aktie: Nutzung durch massig stérende und nicht

verkehrsintensive Produktions- und Dienstleistungsbetriebe
anstreben (wie in BauG Art. 24 vorgesehen)

- Massnahmen zur Verkehrsberuhigung und zur Verbesserung
der Sicherheit entlang der Kantonsstrasse bzw. der
Aussendorfstrasse prifen

___p - Alternative Erschliessung Arbeitsgebiet Aktie priifen

l:] Bestehendes Arbeitsgebiet Aktie: Auf Grundlage eines Gesamt-
konzepts umstrukturieren, hdhere Nutzungsdichte und zonenkon-
forme Nutzung anstreben

I:l Arbeitsgebiet Plattis: bei Bedarf langfristig als regionalen Standort
fur wertschopfungsintensives Arbeiten bereitstellen, auf Grund-
lage Quartierplan dichte Nutzung und effiziente Erschliessung si-
cherstellen

Langsamverkehr

Sichere Schulwege méglichst abseits verkehrsintensiver Strassen
bereitstellen
+— - Direkte Fusswegverbindung Ersalin — Schulhaus unter
Ricksichtnahme auf landwirtschaftliche Nutzung schaffen

Verkehrssicherheit auf Aktienstrasse, Ersalin- und Lochbaumgar-
tenstrasse zu Gunsten Langsamverkehr verbessern (z.B. mit Stras-
senraumgestaltung, Temporegime)
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Massnahmenibersicht

Massnahmen Realisierungs- | Umsetzungsinstrument / Verfahren | Federfiihrung
Horizont
1 Sicherstellung der Baulandverfiigbarkeit (Umsetzung der bestehenden Baulandverfiigbar- | kurz- bis mittel- | Nutzungsplanung Gemeinde
keitsregelung bzw. Massnahmenergreifung gemass kantonalem Raumplanungsgesetz) fristig
2 Massvolle Erhéhung der zuldssigen baulichen Dichte entlang der Domleschgerstrasse Ost | kurz- bis mittel- | Nutzungsplanung, Folgeplanung Gemeinde
fristig
3 Priifung und Umsetzung der erforderlichen Reduktion der Bauzonen (WMZ) Kurzfristig Nutzungsplanung Gemeinde
4 Orts- und strassenbauliche Gestaltung des Dorfplatzes (inkl. Anpassung Verkehrsldsung) mittel- bis lang- | Qualitatssicherndes Verfahren, Nut- Gemeinde
fristig zungsplanung, Folgeplanung
5 Priifung / Weiterentwicklung der gemeindeeigenen Liegenschaft am Dorfplatz mit dem kurz- bis mittel- | Projektbezogen Gemeinde, evtl. Private
Ziel von attraktiven Wohnungen fir jlingere wie altere Personen (betagtes Wohnen) fristig
6 Priifung / Realisierung Massnahmen zur Reduktion der Verkehrsbelastung und zur Erhé- kurz- bis lang- Verkehrskonzept, Projektbezogen, Nut- | Gemeinde
hung der Aufenthaltsqualitét im Dorfzentrum fristig zungsplanung
7 Priifung / Ergreifen Massnahmen zum Erhalt eines attraktiven, belebten Dorfkerns (z.B. kurz- bis lang- Projektbezogen Gemeinde, Private
Grundeigentimergesprache, offentliche Investitionen) fristig
8 Entwicklung / effiziente Nutzung Gebiet Oberdorf / Ausserdorf kurz- bis mittel- | Nutzungsplanung, Folgeplanung Gemeinde, Private
fristig
9 Entwicklung / effiziente Nutzung Gebiet Vartagagna kurz- bis mittel- | Nutzungsplanung, Folgeplanung Gemeinde, Private
fristig
10 Einheitliche Nutzung des Wohn- und Wohnmischgebiets Aktie fiir Wohnzwecke kurzfristig Nutzungsplanung Gemeinde
11 Umstrukturierung / effiziente Nutzung Gewerbegebiet Aktie kurz- bis lang- Nutzungsplanung, Folgeplanung Gemeinde, Private
fristig
12 Entwicklung / effiziente Nutzung Arbeitsgebiet Plattis langfristig Regionale Richtplanung, Nutzungspla- Gemeinde, Private
nung, Folgeplanung

Fir die grau hinterlegten Massnahme besteht auf der folgenden Seite ein detaillierter Beschrieb.

kurzfristig = innert 1 - 5 Jahren; mittelfristig = 6 - 15 Jahre; langfristig = 16 — 25 Jahre.
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4) Orts- und strassenbauliche Gestaltung Dorfplatz

Ausgangslage

Der Dorfplatz ist der zentrale Ankunftsort
im historischen Siedlungskern in Sils i.D.,
wo sich auch das Gasthaus Zur Post, das
Vereinslokal der Gemeinde (Dorfplatz Nr. 9)
und die nahegelegene Dorfkirche befinden.

Die heutige Verkehrsldsung stammt aus der
Zeit, bevor im Jahre 1999 der Umfahrungs-
tunnel (Silsertunnel) in Betrieb genommen
wurde.

In Anbetracht des heutigen Verkehrsauf-
kommens ist die Verkehrslosung uberdi-
mensioniert. Eine Neugestaltung (T-Kreu-
zung) wurde diskutiert, jedoch von der Ge-
meindeversammlung abgelehnt.

Die Aufenthaltsqualitdten am Dorfplatz sind
u.a. aufgrund der Verkehrsfilhrung mit den
grossen Verkehrsflachen eingeschrénkt.

Die den Dorfplatz umgebenden Parzellen
verfuigen teils Uber brachliegendes Potential
insbesondere fur Wohnnutzungen (u.a. in
rickwartigen Stéllen).

Die Parzelle Nr. 8 (mit zwei riickwartigen
Stéllen) befindet sich im Eigentum der Ge-
meinde.

Es besteht ein grosses Potential zur orts-
und strassenbaulichen Neugestaltung des
Dorfplatzes (samt Verkehrslésung) mit Aus-
bildung von attraktiven Aufenthaltsraumen
und in Kombination mit einer qualitatsvol-
len baulichen Weiterentwicklung um den
Dorfplatz / im historischen Kern.
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Strategie
- Entwicklung / Gestaltung eines reprasenta-

tiven Dorfplatzes als 6ffentlichen Raum mit
umgestalteter Verkehrslésung und attrakti-
ven Aufenthaltsqualitaten.

Nach Maglichkeit qualitatsvolle Weiterent-
wicklung der umliegenden Liegenschaften.

Priifung / Weiterentwicklung der gemeinde-
eigenen Liegenschaft am Dorfplatz mit dem
Ziel von attraktiven Wohnungen fir jingere
und altere Personen (u.U. inkl. betagtes
bzw. betreutes Wohnen).

Massnahmen
- Qualitatssicherndes Verfahren (z.B. mit Va-

riantenstudie fiir zu vertiefendes Verkehrs-
und Gestaltungskonzept).

Gespréche mit betroffenen / beteiligten
Grundeigentimern und weiteren Akteuren.

Gemeindeinterne Klarungen zu einer allfalli-
gen aktiveren Baulandpolitik.



8) Entwicklung / effiziente Nutzung Gebiet Oberdorf /7 Ausserdorf

Ausgangslage
- Teils unbebaute Parzellen an ortsbaulich
sehr sensibler Lage in Umgebung von Dorf-
kern und Palazzo Donatz, mit teilweiser
Lage im Ortsbildschutzbereich.

- Wichtiger Freiraum zwischen Anlage Pala-
zzo Donatz und anschliessender Bebauung
(Respektabstand).

- Unbebaute Flachen grosstenteils seit 2011
mit der Regelung zur Sicherung Baulandver-
fligbarkeit belegt.

- Bestehende Quartierplanpflicht tiber unbe-
baute und bereits Gberbaute Parzellen.

- Potential: Qualitatsvolle Bebauung mit effi-
zienter Erschliessung nach Gesamtkonzept,
unter Einhaltung eines Respektabstands ge-
geniiber dem Palazzo Donatz.

Strategie

- Qualitatsvolle Ergédnzung der Bebauung mit
effizienter Erschliessung auf der Grundlage
eines Quartierplans

- Berlicksichtigung eines Respektabstands
zwischen Neubebauung und Anlage um Pa-
lazzo Donatz.

- Berucksichtigung / Einordnung in beste-
hende Siedlungsstruktur und Bauweise.

Massnahmen

- Festlegung Folgeplanung zur Regelung einer
optimierten Bebauung und Erschliessung.
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