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1.

Ausgangslage

Aufgrund der Anpassung des kantonalen Richtplans in den Bereichen
Raumordnungspolitik und Siedlung (KRIP-S), welche am 10. April 2019
vom Bund genehmigt wurde, hat die Gemeinde Rhéztins 2017 / 2018 das
Kommunale Raumliche Leitbild (KRL) erarbeitet und schliesslich an der

Gemeindeversammlung vom 30. August 2018 beschlossen.

Mit dem KRL hat die Gemeinde Rhazins die Leitlinien der zukinftigen

Gemeindeentwicklung festgelegt. Das KRL enthalt fir das Siedlungsge-

biet S-1 namentlich folgende Zielsetzungen und Massnahmen:

Zielsetzungen

Das Siedlungsgebiet S-1 soll
besser an die Haltestellen des
offentlichen Verkehrs angebun-
den werden.

Verdichtungspotentiale im Sied-
lungsgebiet S-1 sollen genutzt
werden.

Massnahmen

Zwischen dem Bahnhof und der
Hauptstrasse ist die Erstellung

einer neuen Langsamverkehrs-
verbindung (Fuss- und Veloweg)
zu prufen, damit das Gebiet S-1
besser an den OV-Knoten ange-
bunden wird. (...)

Fur das Siedlungsgebiet S-1 ist
eine Verdichtungsstudie zu er-

arbeiten.

Abb. 1: Lage und Umfang des Siedlungsgebiets S-1 (Quelle: KRL Rhaziins)
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2.

Zielsetzung

Bezlglich der kiinftigen Bevélkerungsentwicklung hat die Gemeinde im
KRL den Leitsatz formuliert, dass Rhaziins moderat wachsen soll. An-
gestrebt wird ein durchschnittliches jahrliches Bevélkerungswachstum
von 1%.

Mittels qualitativer Verdichtung soll das zukinftige Bevolkerungs-
wachstum primar in den bestehenden Bauzonen aufgefangen werden.
Die bestehenden Potentiale innerhalb der Siedlungsgebiete sollen ge-
nutzt und freie Flachen sollen mobilisiert werden. Das Siedlungsgebiet
S-1 weist eine lockere Bebauung auf und verfigt dementsprechend
Uber Verdichtungspotentiale.
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Abb. 2: Bestehende Bebauungsstruktur im Siedlungsgebiet S-1 (rot)

Die vorliegende Verdichtungsstudie fir das Siedlungsgebiet S-1 hat
zum Ziel, eine ortsplanerische Grundlage mit Analysen, Betrachtungen
und Aussagen zu folgenden Punkten zu schaffen:

— Ermittlung der Verdichtungspotentiale einzelner Quartiere

Formulierung einer ortsvertraglichen Verdichtungsstrategie (Ge-
samtkonzept mit Zielen und Massnahmen)

Ausarbeitung konkreter Verdichtungsvorschlage

— Beschreibung des moglichen weiteren Vorgehens

Rhazuns: Verdichtungsstudie Siedlungsgebiet S-1 - Erlauterungsbericht 5
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3.

4.

4.1

4.2

Auf Basis des KRL und der Verdichtungsstudie soll anschliessend die

Ortsplanung im Bereich Siedlung revidiert werden.

Organisation

Grundlagen

Ortsplanung

Mit der Erarbeitung der Verdichtungsstudie Siedlungsgebiet S-1 wurde
die STW AG fuir Raumplanung, Chur beauftragt (Projektleiter Jonas Gru-

benmann).

Die Sachbearbeitung erfolgte primar durch Renzo Fachin (Architekt
HTL / Raumplaner NDS FH) sowie im Hintergrund durch weitere Fach-

personen (Geoinformatiker).

Die geltende Ortsplanung der Gemeinde Rhaziins umfasst folgende fur
die Verdichtungsstudie relevante Planungsmittel:

— Baugesetz Rhaziins

— Zonenplan 1:2°000 Dorf Caplutta

— Genereller Gestaltungsplan 1:5°000 / 1:1'000 Dorf Caplutta

— Genereller Erschliessungsplan 1:2°000 Verkehr Dorf Caplutta

Weitere Grundlagen

Flr die Erarbeitung der Verdichtungsstudie und Berechnung der Ent-
wicklungspotentiale bzw. méglicher Kapazitaten durch die Verdichtung
wurden des Weiteren folgende Dokumente und Daten verwendet:

— KRL der Gemeinde Rhéaziins vom 30.08.2018
— Gemeindedatenblatt Rhaziins vom 20.03.2018 (ARE GR)

— Ubersicht Bauzonenkapazitit (BZK) Gemeinde Rhaziins vom
24.07.2019

— Statistik der Bevolkerung und der Haushalte (STATPOP) der Ge-
meinde Rhéazlns, 2015 (BFS)

— Daten 3D-Gebaudemodell (swissBUILDINGS3D 2.0) vom Oktober
2019 (swisstopo)

Rhazuns: Verdichtungsstudie Siedlungsgebiet S-1 - Erlauterungsbericht 6
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— Fotos der Ortsbegehung vom 03.10.2019
— GeoGR und Google Streetview

— Richtplananpassung in den Bereichen Raumordnungspolitik und
Siedlung (KRIP-S), Kap. 5.1 Siedlungsstrategie

Abb. 3: Bestehende Bebauung im Siedlungsgebiet S-1 (Gebiet Campeun Sut)

5.  Analyse

51 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Das Siedlungsgebiet S-1 liegt westlich der Linie der Rhatischen Bahn
(RhB) und umfasst Bauzonenflachen nérdlich und sidlich des histori-
schen Ortskerns, welche vorwiegend als Wohngebiet genutzt werden.
Die Gesamtflache des Siedlungsgebietes S-1 im Umfang von rund
21.1 ha ist gemass geltendem Zonenplan im Wesentlichen in folgende
Grundnutzungen (Wohn- und Mischzonen) unterteilt:

— Wohnzone 2 (W2) ca.15.10 ha

— Wohnzone 3 (W3) ca.2.74 ha

— Wohnmischzone 2 (WM2) ca. 0.70 ha

— Wohnmischzone 3 (WM3) ca. 0.83 ha

In Art. 12 des Baugesetzes Rhaziuns (Zonenschema) ist das zuléssige
Mass der Nutzung festgelegt (Ausnutzungsziffer (AZ), Gesamthohe,
Fassadenhohe, Geb&audelange, Grenzabstand).

Rhazuns: Verdichtungsstudie Siedlungsgebiet S-1 - Erlauterungsbericht 7



V//4

Rhazuns: Verdichtungsstudie Siedlungsgebiet S-1 - Erlauterungsbericht

Rechtskraftige Quartierplane im Siedlungsgebiet S-1 sind:
— QP Sur Ual (1983)

— QP Campeun Sura (1992)

— QP Via Suro (2001)

— QP Prada (2006)

— QP Puleras/Crusch/Suitgs (2011)

— QP Alte Sagerei (2012)

Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur von Rhazuns ist historisch durch drei Verkehrs-
achsen gepragt, namlich durch die Hauptachsen Via Davitg und Via Nova
(Kantonsstrasse) sowie durch die Querachse Via Baselga, welche die
beiden Hauptachsen des Dorfes verbindet.
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Abb. 4: Rhaziins um 1860 (Dufourkarte)

Zwischen 1899 und 1903 ist die Bausubstanz des ehemaligen Haufen-
dorfes durch drei grosse Dorfbrande weitgehend zerstort worden. Das
darauf wieder aufgebaute Strassendorf entwickelte sich in der Folge
rund um den Dorfkern kontinuierlich weiter bis zur heutigen ringférmi-

gen Bebauung.
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Die nachfolgenden Kartenausschnitte zeigen die Entwicklungen und
Veranderungen im Bereich der Siedlungen und des Verkehrsnetzes.
1896 wurde die RhB-Strecke von Landquart tiber Chur nach Thusis er-
oOffnet.
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Abb. 5: Rhaziins um 1897 (Siegfriedkarte)
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Abb. 6: Rhaziins um 1970
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Abb. 7: Rhézins um 1980
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Abb. 8: Rhaziins im Jahr 2014

Die Siedlungsflache hat in den vergangenen Jahrzehnten stark zuge-
nommen. Das Ortsbild von Rhazilins wird heute insbesondere durch die
durchgrinten Einfamilienhausquartiere gepragt, welche auch als vor-
herrschende Bebauungsstruktur im Siedlungsgebiet S-1 zu erkennen
sind.

Rhazuns: Verdichtungsstudie Siedlungsgebiet S-1 - Erlauterungsbericht 10
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Abb. 9: Bebauungsstruktur im Siedlungsgebiet S-1 (grau)

Bauliche Dichte

Die Uberbauten Wohn- und Mischzonen (WMZ) im Siedlungsgebiet S-1
weisen derzeit eine durchschnittliche Dichte bzw. Ausnitzungsziffer
(AZ) von ca. 0.25 bis 0.40 auf. Gemass der Ubersicht Bauzonenkapazitét
(BZK) der Gemeinde Rhaziins vom 24.07.2019 bestehen im Siedlungs-
gebiet S-1 noch einige nicht Gberbaute Grundstlicke, insbesondere im
sudwestlichen Siedlungsbereich. Diese Kapazitatsreserve ist allerdings
nur teilweise oder beschrankt mobilisierbar.

Abb. 10: Stand der Uberbauung (Juli 2019)

Rhazuns: Verdichtungsstudie Siedlungsgebiet S-1 - Erlauterungsbericht 11
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In nachfolgender Abbildung sind Flachen oder Quartiere dargestellt,
welche im Vergleich eine geringe Dichte (AZ < 0.30) aufweisen.

Abb. 11: Fl&chen mit geringer Dichte

Einerseits handelt es sich dabei teilweise um stark unternutzte Flachen,
d. h. dass eine hohe Dichte zuléssig ware (z. B. W3 mit einer AZ von
0.65), diese aber nicht entsprechend ausgenutzt wird. Andererseits sind
in diesen Gebieten auch grossere Nutzungsreserven vorhanden auf-
grund von Brachen oder Nebenbauten (s. Kap. 5.6) sowie nicht ausge-
nutzter H6hen (z. B. eingeschossige Gebaude).

Punktuell gibt es im Siedlungsgebiet S-1 auch héhere Dichten, wie bei-
spielsweise in der W3 im Norden, wo mehrere Mehrfamilienhauser be-
stehen.

5.4 Einwohnerdichte

Im Jahr 2015 wohnten im Siedlungsgebiet S-1 total 876 Einwohner, was
eine durchschnittliche Einwohnerdichte von rund 42 Einwohner pro
Hektare (EW/ha) ergibt.

Eine Uberdurchschnittliche Einwohnerdichte besteht im Bereich des
Quartierplangebietes Via Suro (ca. 65 EW/ha), eine geringe Einwohner-
dichte (ca. 27 - 32 EW/ha) in den Gebieten ndrdlich und sidlich der Via
Castugls (s. Abb. 12).

Rhazuns: Verdichtungsstudie Siedlungsgebiet S-1 - Erlauterungsbericht 12
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5.5

5.6

Bauperioden

Brachen

Abb. 12: Uber- und unterdurchschnittliche Einwohnerdichten

Die Gebaude im Siedlungsgebiet S-1 stammen aus ganz unterschiedli-
chen Bauperioden. Die meisten der alteren Gebdude mit Baujahr vor
1960 befinden sich entlang der Via Nova und der Via Suro. Die jingeren
Gebaude mit Baujahr nach 2000 sind vor allem in den Quartierplange-
bieten im Norden (QP Puleras/Crusch/Suitgs) und Stiden (QP Prada und
QP Alte Sé&gerei) sowie im Innern (QP Via Suro) erstellt worden (s. An-
hang 1).

Bei einigen der Uber 30 Jahre alten Gebaude stellen sich Erneuerungs-
fragen oder es ist aufgrund der schlechten Bausubstanz mit grosseren
baulichen Veranderungen zu rechnen. Im Untersuchungsperimeter gibt
es mehrere Gebiete mit einem Uberwiegenden Anteil solcher Gebaude.

Im Siedlungsgebiet S-1 befinden sich auch einige Brachen oder Neben-
bauten (Stalle, Schoépfe, Garagen), welche ein Nutzungspotential auf-
weisen. Solche Nutzungsreserven bestehen insbesondere an der Via
Suro, im Gebiet nordlich der Via Castugls sowie im Gebiet La Val / Sur
Ual.

Rhazuns: Verdichtungsstudie Siedlungsgebiet S-1 - Erlauterungsbericht 13
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5.7

Erschliessung

o e
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Abb. 13: Brache bzw. Nutzungsreserve an der Via Castugls

Beziiglich der Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr (OV) liegt der
tiberwiegende Teil des Siedlungsgebietes S-1 in der OV-Giiteklasse D
(geringe Erschliessung). Der kleinere Teil bzw. die ndher zum Bahnhof
RhB gelegenen Quartiere befinden sich in der OV-Guteklasse C (mittel-
massige Erschliessung). An der Kantonsstrasse (Via Nova) bestehen
zwei Bushaltestellen (beim Dorfplatz und bei der Luftseilbahn LRF).

| OV-Giiteklasse D |

| OV-Giteklasse C I

/

/

B | Bahnhof RhB |

|

Abb. 14: OV-Giiteklassen

Rhazuns: Verdichtungsstudie Siedlungsgebiet S-1 - Erlauterungsbericht 14
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Flr den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist das Gebiet S-1 Uber
mehrere Sammelstrassen groberschlossen (Via Suro, Via Cavriu, Via
Baselga, Via Davitg, Via dalla Resga und Via Sogn Paul). Diese fuhren
auf die Kantonsstrasse (Via Nova), welche im Osten an das Gebiet S-1
grenzt.

Das Langsamverkehrsnetz im Gebiet S-1 ist teilweise lickenhaft. Ge-
mass KRL ist als Massnahme festgelegt, dass zwischen dem Bahnhof
RhB und dem nérdlichen Teil des Gebiets S-1 die Erstellung einer neuen
Langsamverkehrsverbindung (Fuss- und Veloweg) zu prifen ist, damit
das Gebiet besser an den OV-Knoten angebunden wird.

Fazit der Analyse

Die Analyse der verschiedenen Themen hat gezeigt, dass in mehreren
Quartieren des Siedlungsgebietes S-1 unterschiedlich grosse Verdich-
tungspotentiale vorhanden sind. Die gréssten Potentiale fiir eine Innen-
entwicklung bestehen vor allem in den mit dem OV gut erreichbaren
Quartieren, welche sowohl eine geringe bauliche Dichte als auch eine
geringe Einwohnerdichte aufweisen.

Die nachfolgende Abbildung stellt eine erste grobe Einschatzung der
Verdichtungspotentiale der einzelnen Quartiere dar, welche sich auf die
durchgefuhrte Analyse abstitzt.

mittleres Potential

geringes Potential

Abb. 15: Verdichtungspotential der Quartiere

Rhazuns: Verdichtungsstudie Siedlungsgebiet S-1 - Erlauterungsbericht 15
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6.

Konzept

Nachfolgend sind mdgliche Verdichtungskonzepte in den einzelnen
Quartieren abgebildet mit einem Zeithorizont ab heute (2020) von ca. 15,
25 und 50 Jahren (Zeitabschnitte 2035 / 2045 / 2070).
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Abb. 16: Verdichtungskonzept Rhaziins 2035

Rhazuns: Verdichtungsstudie Siedlungsgebiet S-1 - Erlauterungsbericht
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Abb. 17: Verdichtungskonzept Rhaziins 2045
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Abb. 18: Verdichtungskonzept Rhaziins 2070
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Abb. 19-21: Ubersicht Verdichtungskonzept Rhaziins 2035 / 2045 / 2070 (3D-Modell)

Rhazuns: Verdichtungsstudie Siedlungsgebiet S-1 - Erlauterungsbericht 19



V//4

7.

7.1

Verdichtungsstrategie

Gesamtkonzept

Im Siedlungsgebiet S-1 wird eine hochwertige Siedlungsentwicklung

nach innen gemass folgenden Grundsétzen verfolgt und gefordert:

1.

Erneuerung und moderate quantitative Entwicklung von bestehen-
den Quartieren in peripheren Lagen mit geringem Verdichtungspo-
tential (teilweise Ersatz EFH durch DH).

Weiterentwicklung und massvolle Verdichtung von bestehenden
Quartieren mit mittlerem Verdichtungspotential (teilweise Ersatz
bestehender Baustrukturen / Ersatz EFH durch DH oder RH).

Umstrukturierung und grdssere quantitative Entwicklung von be-
stehenden Quartieren an zentralen und mit dem OV gut erschlosse-
nen Lagen mit hohem Verdichtungspotential (weitgehender Ersatz
bestehender Baustrukturen / Ersatz EFH durch MFH).

Bei der Umsetzung der Verdichtungsstrategie sind Siedlungs- und Ver-

kehrsentwicklung eng aufeinander abzustimmen. Die Siedlungsqualitat

(Wohn- und Aussenraumqualitat) soll dabei erhalten bzw. erhéht und

durchgéangige Fuss- und Radwegnetze geférdert werden.

mittlere Verdichtung
(Prioritat 1)

hohe Verdichtung

(Prioritat 1)

moderate Verdichtung

mittlere Verdichtung
(Prioritat 1)

Abb. 22: Verdichtungsstrategie, Gesamtkonzept

Rhazuns: Verdichtungsstudie Siedlungsgebiet S-1 - Erlauterungsbericht 20
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7.2 Umsetzung

Die Umsetzung der Verdichtungsstrategie wird in nachfolgender Abbil-
dung dargestellt. FUr die betreffenden Quartiere oder Entwicklungsfla-
chen werden konkret folgende Massnahmen vorgeschlagen:

— Erhéhung der maximal zuléssigen AZ

— Um-/ Aufzonung (z. B. W2 > W3)

— Festlegen einer Folgeplanpflicht (Areal- oder Quartierplanung)
— Sicherung von Freiraumen / Platzen (Grinflachenziffer)

— Erganzungen im Generellen Gestaltungsplan (GGP) und Generellen
Erschliessungsplan (GEP)

— Konkretisierung der Verdichtungsstrategie in einem bestehenden
Quartier mittels eines Studienauftrages oder Wettbewerbs
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Abb. 23: Verdichtungsstrategie, Umsetzungskonzept
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8.  Weiteres Vorgehen

Auf Basis der vorliegenden Verdichtungsstudie schlagen wir folgendes

Vorgehen vor:

1.

Orientierung der Bevolkerung, Prasentation der Ergebnisse

Formulierung von Grundsatzen zur Umsetzung der angestrebten

Verdichtungsstrategie (behdrdenverbindliche Leitziele)
Abstimmung der Themen Siedlung und Verkehr

Berucksichtigung weiterer strategisch wichtiger Entwicklungsfla-
chen ausserhalb des Siedlungsgebietes S-1 (z. B. Walker-Areal)

Anpassung der Grundordnung (Ortsplanungsrevision)

Uberpriifung, Anpassung oder allenfalls Aufhebung von rechtskraf-
tigen Quartierplanungen

Parallel dazu Mobilisierung von uniiberbauten, baureifen Bauland-

reserven

Chur, 26. Marz 2020 / Renzo Fachin

Rhazuns: Verdichtungsstudie Siedlungsgebiet S-1 - Erlauterungsbericht 22
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Anhang

Anhang 1: Bauperioden
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