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1. Anlass

1.1 Ausgangslage

Am 25. November 2011 beschlossen die vier Gemeinden des Safientals Versam,
Valendas, Tenna und Safien die Fusion zur Gemeinde Safiental. Seit dem 1. Ja-
nuar 2013 ist das Safiental nun eine Gemeinde mit Verwaltungsstandort in Safien
Platz.

In der Gemeinde leben rund 950 Einwohner (Stand Ende 2021). Die Bevolkerung
ist insgesamt stabil resp. leicht steigend, wobei im hinteren Teil des Tales in den
letzten Jahren eine leichte Abwanderung zu verzeichnen war. Immer mehr Men-
schen suchen aber seit der Corona Epidemie die Ruhe und Abgeschiedenheit des
Tals. Verschiedene Initiativen aus dem Safiental setzen sich dafiir ein, die Region
als Ganzes okologisch, gesellschaftlich und wirtschaftlich nachhaltig zu férdern.

Die heute rechtskraftige Ortsplanung der Gemeinde Safiental besteht aus den
Ortsplanungen der vier ehemaligen Gemeinden.

Fir das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Safien ist die letzte Gesamtrevision
massgebend, welche von den Stimmberechtigten am 14. Marz 2005 verabschiedet
und am 5. Dezember 2005 mit Beschluss Nr. 1451 von der Regierung genehmigt
wurde und aus nachfolgenden Planungsmittel besteht:

- Baugesetz

- Zonenplane und Generelle Gestaltungsplane 1:2000: Safien Platz / Zalon / In-
ner Zalon, Neukirch / Gun, Hof / Camanaboda / Inner Camana, Malénja / Gassli
/ Turrahus

- Zonenplane und Generelle Gestaltungsplane 1:10'000 Safien Nord und Safien
Sid

- Generelle Erschliessungsplane 1:2000: Safien Platz/ Zalon / Inner Zalén, Neu-
kirch / Gun, Hof / Camanaboda / Inner Camana, Mal6nja / Gassli / Turrahus

- Generelle Erschliessungsplane 1:10'000 Safien Nord und Safien Sud

Die Gesamtrevision der ehemaligen Gemeinde Versam, welche weiterhin rechts-
kraftig ist, wurde am 12. September 2002 an der Gemeindeversammlung be-
schlossen und am 9. September 2003 mit Beschluss Nr. 1310 von der Regierung
genehmigt. Sie umfasst folgende Dokumente:

- Baugesetz

- Zonenplan 1:2000

- Genereller Gestaltungsplan 1:2000

- Zonenplan- und Genereller Gestaltungsplan 1:10°000

- Generelle Erschliessungsplane 1:2000 Verkehr und Ver- und Entsorgung
- Genereller Erschliessungsplan 1:10'000 Verkehr, Ver- und Entsorgung

© Plan-Idee Tanja Bischofberger



H) plan__
| 4 idee

5/56

Die noch heute rechtskraftige Planung der ehemaligen Gemeinde Tenna stammt
aus dem Jahr 2011. Am 7. Februar 2011 haben die Stimmberechtigten eine Total-
revision der Ortsplanung, umfassend die folgenden Planungsmittel beschlossen:

- Baugesetz

- Zonen- und Genereller Gestaltungsplan 1:2000

- Zonen- und Genereller Gestaltungsplan 1:5000

- Generelle Erschliessungsplane 1:2000 Verkehr und Ver- und Entsorgung
- Genereller Erschliessungsplan 1:5000 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die Regierung genehmigte diese Vorlage an seiner Sitzung vom 13. September
2011 mit Beschluss Nr. 855.

Die ehemalige Gemeinde Valendas hat kurz vor der Fusion, am 20. November
2012, noch eine Gesamtrevision der Ortsplanung beschlossen. Die bis heute
rechtskraftige Gesamtrevision besteht aus den folgenden Unterlagen:

- Baugesetz

- Zonenplan 1:2000 Valendas-Dorf

- Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000 Versam Station, Carrera,
Brun, Turisch, Ober Dutjen und Unter Dutjen

- Zonenplan, Genereller Gestaltungsplan und Genereller Erschliessungsplan
1:2000 Bergli

- Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10°000

- Genereller Gestaltungsplan 1:2000 Valendas-Dorf

- Generelle Erschliessungsplane 1:2000 Verkehr und Ver- und Entsorgung: Va-
lendas-Dorf, Carrera, Briin, Turisch, Ober-Dutjen und Unter Dutjen

- Genereller Erschliessungsplan 1:10°000

Aufgrund der Gemeindefusion sind die vier Ortsplanungen zusammenzufihren
und zu Uberarbeiten. Auch die momentan noch geltenden vier Baugesetze sind in
ein gemeinsames Baugesetz zu Uberfihren.

Kurz nach der Gemeindefusion, setzte der Bundesrat per 1. Mai 2014 die erste
Etappe der Revision des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) in Kraft.
In dieser Revision ging es vor allem um einen nachhaltigen Umgang mit dem Bau-
land. Geméass Art. 38a Abs. 1 und 2 RPG mussen die Kantone innert funf Jahren
ihre Richtplane an die neuen Anforderungen anpassen. Der Kanton Graublnden
hat Ende 2016 einen Entwurf des kantonalen Richtplans bei den Gemeinden in
Vernehmlassung gegeben, woraus ersichtlich wurde, dass insbesondere im Sied-
lungsgebiet einige zusatzliche Aufgaben auf die Gemeinden zukommen. So sollen
u.a. kommunale Leitbilder erarbeitet werden und der Bauzonenbedarf konkret
Uberprift und angepasst werden. Aufgrund dieser Entwicklungen hat die Ge-
meinde Safiental nach der Fusion die Vereinheitlichung der Ortsplanung nicht vo-
rangetrieben, da aufgrund von zusatzlichen Anforderungen die Ortsplanung gleich
wieder revidiert hatte missen.

© Plan-Idee Tanja Bischofberger



a) plan__
) 4 Idee

6/56

Die Gemeinde hat aber iber das Projekt «modellhafte Raumentwicklung im Berg-
gebiet» in den Jahren 2013 — 2016 unter Mitwirkung von Experten und der Bevol-
kerung eine raumliche Strategie mit Leitbildfunktion erarbeitet. Diese Strategie
wurde in einen kommunalen Richtplan Gberflhrt. Dieser wiederum bildete die Ba-
sis fur das kommunale rdumliche Leitbild (KRL), welches die Leitlinien der kunfti-
gen Gemeindeentwicklung mit dem Ziel einer eigenstandigen und qualitatsvollen
Entwicklung verbindlich festlegt. Das KRL wurde am 2. September 2020 vom Ge-
meindevorstand verabschiedet.

1.2 Anlass der Revision

Die Ortsplanung der Gemeinde Safiental besteht aus vier unterschiedlichen Nut-
zungsplanungen der ehemaligen Gemeinden. Ziel der vorliegenden Revision ist
eine einheitliche Ortsplanung, welche die Besonderheiten und Identitaten der ver-
schiedenen Siedlungen in den ehemaligen Gemeinden berlcksichtigt. Als Grund-
lage fiir die Uberarbeitung dienen der kommunale Richtplan sowie insbesondere
das kommunale radumliche Leitbild. Auch wurden in der Zwischenzeit verschiedene
Inventare aktualisiert oder neu erarbeitet, welche in der Planung bertcksichtigt
werden missen. Im Siedlungsgebiet muss die Ortsplanung auf die in der Zwi-
schenzeit neu in Kraft getretenen Gibergeordneten Regelungen und Anforderungen
abgestimmt werden.

Dabei ist das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte eidgendssische Raum-
planungsgesetz (RPG, inkl. Verordnung) zu berlcksichtigen, aber auch auf die in
der Folge Uberarbeitete kantonale Gesetzgebung sowie auf den ebenfalls Gberar-
beiteten kantonalen Richtplan Siedlung (KRIP-S). Der KRIP-S weist die Gemein-
den unter anderem an, die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken.

Fur die Gemeinde Safiental ergeben sich aus dem KRL und aus den ubergeord-
neten neuen Regelungen und Anforderungen insbesondere folgende relevante
Themen:

- Bauzonengrdsse Uberprifen und den neuen gesetzlichen Anforderungen an-
passen

- Bauzonenreserven mobilisieren und Verdichtungspotenziale in die Ortspla-
nung umsetzen

- Gestaltungsvorschriften fur eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung prifen
und entsprechende Massnahmen treffen

- Umsetzung von neuen kantonalen Natur- und Landschaftsinventaren in die
Ortsplanung

- Uberpriifung und Erganzung des Langsamverkehrsnetz

- Vereinheitlichung und Aktualisierung der Erschliessungsplanung
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Die Bauzonengrosse ist geméass KRIP-S uberdimensioniert und muss reduziert
werden. Dies bedeutet, dass eine Auszonung von einzelnen Grundstlicken oder
Grundstlicksteile vorgenommen werden muss. Zudem erfolgt eine Mobilisierung
der noch unbebauten und unternutzten Baugrundstticken.

Die bestehenden Baugesetze werden vereinheitlicht und auf das neue Musterbau-
gesetz 2020 abgestimmt. Insbesondere erfolgt neu auch eine Verankerung von
Bestimmungen zum Ausgleich von planungsbedingten Vor- und Nachteilen sowie
zu der Baulandmobilisierung.

Die Regionen haben ebenfalls ein regionales Raumkonzept sowie einen regiona-
len Richtplan zu erarbeiten, welche die kantonalen Vorgaben konkretisieren. Der
regionale Richtplan Surselva befindet sich zurzeit in Erarbeitung.

Die vorliegende Gesamtrevision der Ortsplanung besteht aus den folgenden Be-
standteilen:

- Baugesetz

- Zonenplan- und Genereller Gestaltungsplane 1:2000, Siedlungsgebiete

- Zonenplan- und Genereller Gestaltungsplane 1:10'000 Sid, Mitte Sid, Mitte
Nord und Nord

- Generelle Erschliessungsplane 1:2000 Verkehr, Siedlungsgebiete

- Generelle Erschliessungsplane 1:2000 Ver- und Entsorgung, Siedlungsge-
biete

- Generelle Erschliessungsplane 1:10'000 Sud, Mitte Sud, Mitte Nord und Nord

Ebenfalls Bestandteil der Vorlage, aber nicht beschluss- oder genehmigungspflich-
tig, ist der vorliegende Planungsbericht gemass Art. 47 der eidg. Raumplanungs-
verordnung (RPV) inklusive entsprechenden Beilagen.

1.3 Ziele der Revision

Die Gemeinde Safiental verfolgt mit der Revision der Ortsplanung neben der Ak-
tualisierung und Harmonisierung der Ortsplanungen der ehemaligen Gemeinden
Safien, Tenna, Valendas und Versam insbesondere auch folgende inhaltliche und
formelle Ziele:

- Prifung und Erméglichen von massvoller Entwicklung und Verdichtung inner-
halb der bestehenden Bauzonen

- Wahrung der ortsbaulichen Qualitdten der einzelnen Siedlungen sowie der
Siedlungsqualitat, Freihaltung der Griinrdume

- Mobilisierung von Bauzonenreserven

- Erhalt der wichtigen Elemente von Landschaft und Natur

- Erarbeitung eines neuen Baugesetzes unter Abstimmung auf das aktuelle
Ubergeordnete Recht
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2. Verfahren

2.1. Organisation und Beteiligte

Der Gemeindevorstand ist zustandig fur die Erarbeitung der Ortsplanung und be-
gleitet die entsprechenden Schritte resp. Arbeiten eng. An verschiedenen Sitzun-
gen wurden die Themen diskutiert und die Umsetzung in die Planung definiert.
Folgende Mitglieder des Gemeindevorstandes resp. der Gemeindeflihrung haben
bei der Erarbeitung der Ortsplanung mitgewirkt:

- Lukas Zist, Gemeindeprasident

- Stephan Gartmann, Gemeindeschreiber (bis Juli 25)

- Duri Schwenninger, Gemeindeschreiber (ab Aug. 25)

- Othmar Arnold (bis Dez. 21)

- Armin Buchli, Gemeindevorstand (bis Dez. 24)

- Simon Buchli, Gemeindevorstand (Dez. 24 bis Jan. 25)
- Thomas Buchli, Gemeindevorstand (ab Mai 25)

- Jean-Claude Pedrolini, Gemeindevorstand (bis Dez. 24)
- Andreas Weber, Gemeindevorstand (ab Jan. 25)

- Barbara Schneider, Gemeindevorstand

- Roland Rungger, Gemeindevorstand (ab Jan. 25)

- Rico Ragettli, Gemeindevorstand (ab Jan. 22 bis Dez. 24)

Die Gemeinde beauftragte das Planungsburo Plan-ldee, Laax, sowie Cavigelli In-
genieure, llanz, fur die inhaltliche Bearbeitung der Ortsplanungsrevision. Die Pro-
jektleitung liegt bei Tanja Bischofberger vom Planungsburo Plan-ldee.

Im Februar 2021 wurde die Gesamtrevision mit der Erarbeitung von Grundlagen
gestartet und anschliessend erste Entwirfe der Plane und des Baugesetzes im
Gemeindevorstand weiterbearbeitet. Im November 2021 wurden in Safien Platz
und in Versam Informationsveranstaltungen zur Ortsplanungsrevision durchge-
fuhrt. Schwerpunkt bildeten die Themen Reduktion und Mobilisierung der Bauzo-
nen. Dabei wurden erste Planentwurfe mit den vorgesehenen neuen Siedlungs-
grenzen aufgelegt. Der Anlass war gut besucht und es fand ein reger Austausch
mit der Bevdlkerung sowie weiteren Interessierten statt.

Anfangs 2022 wurden die Zonen bereinigt und neben dem Baugesetz auch die
Erarbeitung der Gestaltungs- sowie Erschliessungsplane in Angriff genommen.
Die aktualisierten Gefahrenzonen wurden zunachst auf den Sommer 2022 in Aus-
sicht gestellt, weshalb beschlossen wurde, mit der weiteren Bearbeitung der Zo-
nenplane (u.a. Bereich Landschaft) noch abzuwarten. Da im Oktober 2022 die de-
finitiven neuen Gefahrenzonenpléne immer noch nicht vorlagen, hat der Gemein-
devorstand entschieden, die Planung voranzutreiben und das Vorprifungsverfah-
ren einzuleiten, ohne die neuen Gefahrenzonen zu beriicksichtigen.

© Plan-Idee Tanja Bischofberger
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2.2. Vorpriifung durch den Kanton

Die vorliegende Gesamtrevision der Ortsplanung wurde am 30. Januar 2023 ge-
stitzt auf Art. 12 der kantonalen Raumplanungsverordnung dem Amt fir Raum-
entwicklung Graubiinden zur Vorprifung eingereicht. Mit Vorprifungsbericht vom
29. Januar 2024 hat das Amt fir Raumentwicklung Graublinden die Vorlage ge-
pruft und beurteilt. Eine Auswertungstabelle liegt dem Planungs- und Mitwirkungs-
bericht bei (siehe Beilage). Der Umgang mit den jeweiligen Antrdgen kann dieser
Tabelle resp. den Planungsmitteln entnommen werden.

Das ARE hat in seinem Vorprifungsbericht festgehalten, dass eine weitgehend
zweckmassige und qualitativ gute neue Ortsplanung zur Vorprifung eingereicht
wurde. Es wurde insbesondere darauf hingewiesen, dass aus Sicht des ARE noch
zusatzliches Rickzonungspotenzial besteht.

2.3. Mitwirkungsauflage

Die offentliche Mitwirkungsauflage der Gesamtrevision der Ortsplanung erfolgte
vom 13. September 2024 bis 13. Oktober 2024. Anlasslich von zwei Informations-
veranstaltungen zu Beginn der Mitwirkungsauflage orientierte der Gemeindevor-
stand und die Planerin die Bevolkerung Uber die Planungsarbeiten.

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
liber die vorgesehenen Anderungen und Ergénzungen der Ortsplanung (gemass
Art. 4 RPG). Wahrend der Mitwirkung konnten Interessierte schriftlich Vorschlage
und Einwendungen an den Gemeindevorstand einreichen. Es wurden 73 Eingaben
mit verschiedenen Bemerkungen, Winschen und Antragen gemacht. Der Gemein-
devorstand hat alle Eingaben behandelt und beantwortet. Dort wo der Gemeinde-
vorstand die Mdoglichkeiten sah, Anpassungen vorzunehmen, wurden diese An-
passungen auch vorgenommen. Aus unterschiedlichen Grinden konnten indes-
sen nicht alle Wiinsche und Antrage bertcksichtigt werden (z.B. kein offentliches
Interesse oder kein Spielraum aufgrund von Ubergeordneten Vorgaben).

Aufgrund der vorgenommenen Anpassungen in den Planen und insbesondere im
Baugesetz hat der Gemeindevorstand entschieden, eine zweite 6ffentliche Mitwir-
kungsauflage durchzufiihren. Diese startet am 30. Mai 2025 und dauert 30 Tage
bis am 30. Juni 2025. Wahrend der Auflagedauer kdnnen Grundeigentlimer/innen
und andere Interessierte wiederum schriftlich lhre Winsche und Anliegen an den
Gemeindevorstand richten. Es gingen 40 Stellungnahmen ein.
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Zusammenfassend sieht das Ergebnis des massgebenden Mitwirkungsverfah-
rens wie folgt aus:

- Beim Baugesetz wird in Art. 20 eine minimale AusnUltzungsziffer festgelegt
und gleichzeitig auf die Festlegung einer maximalen Gebaudebreite verzich-
tet. Damit wird das maximal mdgliche Volumen durch die Hohenmasse sowie
die Gebaudelange definiert. Die Nutzungsmasse fiir die ZBB werden nicht er-
hoht, da mit dem Generellen Gestaltungsplan bereits Ausnahmen maéglich
sind. Am festgelegten minimalen Grenzabstand wird festgehalten.

- Die gesetzlich vorgeschriebene Mindestausschopfung in Art. 21 BauG wird
auf die minimale Ausnitzungsziffer angepasst.

- Art. 26 BauG wird vereinfacht und verschiedene Ziffern des Artikels werden
anpasst resp. gestrichen.

- In Art. 27 BauG wird die Formulierung im Absatz 2 angepasst. Abs. 4 wird bei-
behalten. Die Anzeigepflicht von Bauvorhaben ist in Art. 59 BauG geregelt.

- In Art. 28 BauG wird Abs. 2 gestrichen, da die Formulierung zu vage war.

- Der Absatz 3 in Art. 29 wird gestrichen. Eine allfallige Umnutzung ist ohne
Baubewilligung der Gemeinde auch ohne Eintrag im Grundbuch nicht mdglich.

- Art. 61 BauG wurde uberpruft und die Formulierungen wurden angepasst. Auf
Abs. 4 und 5 wird verzichtet. Pultdacher sind neu im ganzen Gemeindegebiet
moglich.

- In Art. 63 wird auf die Streichung des zweiten Satzes in Abs. 2 verzichtet.

- Die Formulierung in Art. 92 BauG wird so angepasst, dass Private mit der
Schneeraumung beauftragt werden kénnen.

- Auf die auf den Parzellen Nr. 476 und 1293 vorgesehenen o&ffentlichen Park-
platze wird u.a. aufgrund der Gefahrensituation (Gefahrenzone1) verzichtet.

- An der teilweisen Umzonung zu einer Zone fir Grunflache auf der Parzelle Nr.
4187 in Valendas wird festgehalten, da eine Uberbauung in diesem Bereich
nicht maoglich ist.

- Ebenfalls festgehalten wird an der teilweisen Umzonung zu einer Zone fir
Kleinbauten und Nebenanlagen auf der Parzelle Nr. 4829, da die restliche
Dorfzone noch Gber genligend Méglichkeiten fiir die Realisierung einer Wohn-
baute verfugt.

- Auf eine Neueinzonung in Carrera wird aufgrund der bestehenden Wohn-
bauzonenreserven verzichtet.

- Um die ortsbaulichen Qualitdten des Strassendorfes Safien Platz zu erhalten
wird auf der Parzelle Nr. 900 eine Baulinie festgelegt.

© Plan-Idee Tanja Bischofberger
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- Auf den geplanten Parkplatz auf der Parzelle Nr. 2041 wird verzichtet. Anstatt
einer Zone fir 6ffentliche Anlagen wird fir die Flache wie bisher die Landwirt-
schaftszone ausgeschieden.

- Die Gefahrenzone auf den Parzellen Nr. 834 und 835 wurde noch einmal
Uberprift. Sie kann nicht verschoben werden.

- Die Gewerbezone in Safien Platz soll bestehen bleiben und nicht nach Ver-
sam verschoben werden.

- Die Bergahorne in Safien Platz werden nicht unter Schutz gestellt, da sie sich
in einem potenziellen gewerblichen Entwicklungsgebiet befinden.

- Die Bauparzelle auf der Parzelle Nr. 436 wurde Uberprift und in bisher vorge-
sehenen Umfang belassen.

- Die Gefahrenzonengrenze auf der Parzelle Nr. 801 wurde Uberprift. Sie kann
nicht verschoben werden.

- Die Zonengrenze auf der Parzelle Nr. 894 wird so angepasst, damit das Bau-
projekt des PRE realisiert werden kann.

- Auf der Parzelle Nr. 3102 werden Anpassungen bei der auszuzonenden Fla-
che vorgenommen.

- Die lokalen TWW Objekte Nr. 17237, 17238 und das Flachmoor Nr. 21199
wurden bereits bei der ersten Mitwirkungsauflage Gberpriift. Auf die Ausschei-
dung entsprechender Schutzzonen wird aufgrund der fehlenden Qualitaten
verzichtet.

- Die Parzelle Nr. 2058 bleibt in einer Bauzone, da mit geeigneten Massnah-
men Parkplatze realisiert werden konnten.

- Beim Abzweiger Tenna kann aufgrund von fehlenden richtplanerischen
Grundlagen keine Bauzone festgelegt werden. Der Standort wird aber grund-
satzlich als fiir eine Holzverarbeitungsanlage geeignet angesehen. Die ent-
sprechende Absicht wird mittels Festlegung im Generellen Erschliessungsplan
dargestellt.

- Der Erhaltungsbereich in Innerbarg Tenna wird aufgrund der fehlenden orts-
baulichen Qualitat aufgehoben.

- Da die Bauzonenreserven gesetzlich zu mobilisieren sind, wird die Bauver-
pflichtung auf der Parzelle Nr. 2083 belassen.

- Aufgrund des Charakters der Siedlungsgebiete wird daran festgehalten,
Dorfzonen resp. Dorferweiterungszonen statt Wohnzonen auszuscheiden.

- Auf eine Einzonung der Parzelle Nr. 2222 wird verzichtet. Als Standort fir
eine Holzverarbeitung wird der Abzweiger Tenna gepruft.
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- Auf der Parzelle Nr. 2154 ist das Gewasser eingedolt. Aufgrund der unklaren
Linienfihrung wird auf eine Darstellung des Gewasserraums verzichtet.

Das zweite Mitwirkungsverfahren fiihrte konkret damit zu den folgenden Anderun-
gen gegenuber den publizierten Ortsplanungsunterlagen:

Baugesetz:

- Art. 20, Zonenschema: Als Nutzungsmass wird eine minimale Ausnitzungszif-
fer festgelegt. Auf eine Festlegung einer maximalen Geb&udebreite wird ver-
zichtet.

- Art. 21. Mindestausschopfung des Nutzungsmasses: Der Artikel wurde auf-
grund der Einfihrung einer minimalen Ausnltzungsziffer auf diese angepasst.

- Art. 26, Mass fir die Anwendung von Definitionen gemass IVHB: Die Ziffern Nr.
3, 4, 5 und 6 werden angepasst und die Ziffer Nr. 8 gestrichen.

- Art. 27, Dorfzone: Die Formulierung in Abs. 2 wurde Uberarbeitet.
- Art. 28, Dorferweiterungszone: Abs. 2 wurde gestrichen.
- Art. 29, Gewerbezone: Abs. 3 wurde gestrichen.

- Art. 61, Dacher und Dachaufbauten: In Abs.2 und 3 wurde die Formulierung
angepasst, auf Abs. 4 und 5 wurde verzichtet.

- Art. 82, Schneerdumung: Abs. 3 wird erganzt mit «oder reinigen zu lassen».

Zonen- und Generelle Gestaltungspléne:

- Auf der Parzelle Nr. 900 in Safien Platz wird aus ortsbaulichen Griinden eine
Baulinie festgelegt.

- Auf die Zone fur 6ffentliche Anlagen auf der Parzelle Nr. 2041 wird verzichtet.

- Auf der Parzelle Nr. 3102 wird die auszuzonende Flache geringfiigig ange-
passt.

- Auf der Parzelle Nr. 894 wird die Zonengrenze angepasst.

- Auf der Parzelle Nr. 2154 wird aufgrund der unklaren Linienfihrung auf eine
Darstellung des Gewasserraums verzichtet.

- Der Erhaltungsbereich in Innerbarg Tenna wird aufgrund der fehlenden orts-
baulichen Qualitat aufgehoben.

Erschliessungspléne:

- Auf den GEP Eintrag als Parkplatz auf den Parz. 476 und 1293 wird verzichtet
(Gefahrenzone 1)

- Beider Abzweigung Tenna wird im GEP ein Standort geplant fur Werkgebaude
festgelegt.
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Neben diesen Anderungen hat der Gemeindevorstand die folgenden weiteren
Anderungen in den Nutzungsplanungsunterlagen beschlossen:

- Art- 20 BauG: Bei der Zone fir Beherbergungsbetriebe und Betriebsstatten
wird die traufseitige Fassadenhohe von 10.5 m auf 12.5 m und die Geb&u-
deléange von 25 m auf 30 m erhdht.

- Art. 42 Abs. 1 BauG: kantonal geschiitzte Gebaude sollen nicht in Zweitwoh-
nungen umgenutzt werden kénnen.

- Auf der Parzelle Nr. 4187 wurde das Wohnhaus sowie der Stall unter kanto-
nalen Schutz gestellt. Beide werden im Zonen- und Generellen Gestaltungs-
plan entsprechend gekennzeichnet.

- Auf der Parzelle Nr. 6910 wird die Dorfzone, der Freihaltebereich sowie der
Erhaltungsbereich aufgrund eines bewilligten Baugesuches angepasst.

- Auf den Parzellen Nr. 4833 und 4832 wird der Erhaltungsbereich und die
Bauverpflichtung aufgehoben und die unbebauten Flachen werden der
Landwirtschaftszone zugewiesen.

- Die Freihaltezone im Underhof Versam wird auf den Bereich unterhalb der
Strasse beschrankt.

- Das Gebaude Nr. 866 in Safien Platz wird als bemerkenswert eingestuft
(entsprechend dem Entscheid in der ersten Mitwirkungsauflage).

- Die Linienfihrung der Schneeschuhrouten in Tenna wird angepasst.

- Auf die Bauverpflichtung fur die Parzellen Nr. 3504 und 2076 wird verzichtet,
da beide Parzellen bereits iiberbaut resp. in Uberbauung sind.

2.4. Beschluss Gemeindeversammlung

Die Gemeindeversammlung vom 10. Februar 2026 hat die Revision der Ortspla-
nung mit xxx Ja Stimmen beschlossen.
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3. Grundlagen und Rahmenbedingungen

3.1 Eidgenossische Gesetzgebungen

Die am 3. Marz 2013 von der Bevodlkerung angenommene Teilrevision des eidge-
nossischen Raumplanungsgesetzes (RPG; in Kraft seit dem 1. Mai 2014) enthalt
verschiedene Massnahmen gegen die Zersiedlung der Landschaft. Sie definiert
Ziele wie die Lenkung der Siedlungsentwicklung nach innen und die Schaffung von
kompakten Siedlungen. Fur die Planung werden unter anderem folgende Grunds-
atze festgehalten resp. an die Planungstréger weitergegeben:

- Naturnahe Landschaften und Erholungsraume sollen erhalten bleiben

- Siedlungen, Bauten und Anlagen sollen sich in die Landschaft einordnen und
Wohn- und Arbeitsgebiete schwergewichtig an Orten geplant werden, die auch
mit dem offentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind

- Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungentigend ge-
nutzten Flachen in Bauzonen sollen getroffen und Méglichkeiten zur Verdich-
tung der Siedlungsflache geschaffen werden

- Rad- und Fusswege sollen erhalten und geschaffen werden
- Siedlungen sollen viele Griinflachen und Baume enthalten

Bezlglich Bauzonen wird im RPG festgehalten, dass diese dem voraussichtlichen
Bedarf von 15 Jahren entsprechen miissen und allfallig iberdimensionierte Bauzo-
nen zu reduzieren sind (Art. 15 Abs. 1 und 2 RPG). Land kann nur einer Bauzone
zugewiesen werden, wenn es auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der
inneren Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen voraussichtlich inner-
halb von 15 Jahren bendétigt, erschlossen und Uberbaut wird (Art. 15 Abs. 4 RPG).

Diese Grundsatze und Vorgaben werden in der Ortsplanungsrevision behandelt
und umgesetzt. Dies wird in den vorliegenden Planungsmitteln aufgezeigt und do-
kumentiert.

Eine weitere massgebende rechtliche Grundlage bildet das Bundesgesetz Uber
den Natur- und Heimatschutz (NHG) und das kantonale Natur- und Heimatschutz-
gesetz (NHG) sowie die dazugehorigen Verordnungen. Demnach haben Bund,
Kanton und Gemeinde dafir zu sorgen, dass bei der Erfiillung ihrer Aufgabe
schutzwirdige Landschaften, Lebensraume der einheimischen Tiere und Pflanzen
(Biotope), wertvolle Ortsbilder, Gebdudegruppen und Einzelbauten, deren Umge-
bung sowie archdologische Fundstellen geschont werden. Die Objekte mit einem
Schutzinteresse werden in Inventare aufgenommen. Soweit das o6ffentliche Inte-
resse an ihrer Erhaltung Uberwiegt, wurde dies entsprechend in die Nutzungspla-
nung umgesetzt.
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3.3

Idee

Kantonales Raumplanungsgesetzgebung

Per 1. April 2019 ist das revidierte kantonale Raumplanungsgesetz (KRG) in Kraft
getreten. Damit wurden die Grundlagen gelegt, um die Vorgaben aus dem RPG
kantonal umzusetzen. Schwerpunkte der Revision bildeten die kantonale Umset-
zung des Mehrwertausgleichs und die Regelung zur Sicherstellung der Verflugbar-
keit von Baugrundstiicken (Massnahmen gegen die Baulandhortung). Neu erhal-
ten die Gemeinden die Kompetenzen, Ausgleiche von planungsbedingten Vor- und
Nachteilen (Mehrwertausgleich) sowie Massnahmen zur Baulandmobilisierung
grundeigentimerverbindlich einzufthren.

Die Vorgaben aus dem kantonalen Raumplanungsgesetz sind in die Ortsplanung
eingeflossen und wurden im neuen Baugesetz umgesetzt.

Kantonaler Richtplan (KRIP)

Die fur die vorliegende Revision massgeblichen Inhalte sind im kantonalen Richt-
plan in den Bereichen Raumordnungspolitik und Siedlung (KRIP-S) enthalten. Die
weiteren Inhalte des kantonalen Richtplanes wurden in gegebenen Zusammen-
hang berlcksichtigt resp. sind auch schon bereits in der bisher rechtskraftigen
Ortsplanung berlicksichtigt. Die beiden Bereiche Raumordnungspolitik und Sied-
lung hingegen wurden nach Inkrafttreten des RPG uberarbeitet und den Uberge-
ordneten Vorgaben angepasst und konnten in der Ortsplanungsrevision vom 2018
noch nicht umgesetzt werden.

Die Richtplananpassung (KRIP-S) wurde am 20. Marz 2018 von der Regierung
des Kantons Graublinden erlassen und am 10. April 2019 durch den Bundesrat
genehmigt.

RAUMORDNUNGSPOLITIK

Das Raumkonzept Graublinden wurde von der Regierung im Dezember 2014 zu-
stimmend zur Kenntnis genommen und unterscheidet verschiedene Raumtypen
mit unterschiedlichen Zielen, Strategien und Funktionen. Die Gemeinde Safiental
gehort gemass Raumkonzept Graubinden im Bereich des Siedlungsgebietes zum
landlichen Raum, das ubrige Gemeindegebiet wurde als Naturraum bezeichnet.
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Abbildung 1: Ausschnitt Karte Raumkonzept Graublinden

Landliche Raume sollen als identitatsstiftender Lebens-, Tourismus und Erho-
lungsraum funktionsfahig erhalten und zukunftsfahig weiterentwickelt werden,
wahrend Naturrdume ihrer natirlichen Dynamik Uberlassen und massvoll genutzt
werden sollen.

Die Gemeinde Safiental gehért zum Handlungsraum Surselva. Die Handlungs-
raume werden, ausgerichtet auf die jeweiligen Starken und Chancen, durch spezi-
fische Stossrichtungen gestarkt. Im Richtplan wird beim Handlungsraum Surselva
als wichtige Stossrichtung das Foérdern von Projekten, welche zur Inwertsetzung
der kultur- und naturrdumlichen Potenziale beitragen festgelegt. Dazu gehért auch
der Naturpark Beverin, welcher sich teilweise auf dem Gemeindegebiet Safiental
befindet. Insgesamt sollen die regionalen Wertschépfungsketten in der Nahrungs-
mittelproduktion und im verarbeitenden Gewerbe gestarkt werden.
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LANDSCHAFT

Die Landschaft in der Gemeinde Safiental ist Lebensraum fir Mensch, Tier und
Pflanzen sowie Grundlage fir eine Vielfalt von Nutzungen wie Land- und Forstwirt-
schaft, Tourismus, Erholung, Sport oder Jagd und Fischerei. Die Gemeinde Safi-
ental verfiigt Gber zahlreiche attraktive Landschafts- und Naturraumen und mit den
Regionalen Naturpark Beverin eine entsprechende Auszeichnung dieser Gebiete.
Diese Landschaft wird von einer nachhaltigen Landwirtschaft gepragt, welche die
dezentrale Besiedlung unterstitzt, und die Schonheit der alpinen Kulturlandschaft
mitgestaltet.

Die verschiedenen Objekte, welche im kantonalen Richtplan enthalten sind, wur-
den in die vorliegende Planung umgesetzt. Zusatzlich wurde das in der Zwischen-
zeit aktualisierte kantonale Natur — und Landschaftsinventar in der vorliegenden
Revision der Ortsplanung berucksichtigt.

SIEDLUNG

Die Siedlungen im Kanton Graublinden sollen sich kunftig vorwiegend innerhalb
des bestehenden Siedlungsgebietes weiterentwickeln. Die Gemeinden werden
aufgefordert, mit einer aktiven Baulandpolitik die offentlichen Interessen bei der
baulichen Entwicklung vermehrt wahrzunehmen und bei der Innenentwicklung
auch ortsbaulichen und gestalterischen Aspekten ein grosseres Gewicht einzurau-
men.

Ziele, Strategien und Umsetzungsmassnahmen zur Forderung nach einer hoch-
wertigen baulichen Siedlungsentwicklung nach innen und von Siedlungserneue-
rung sollen geprift werden. Insbesondere sind auch Massnahmen in folgenden
Handlungsfeldern zu prifen:

- Die Festlegung von Mindestdichten

- Mobilisierung von Nutzungsreserven resp. Bekampfung der Baulandhortung
(Baulandumlegung; Erfiillung Erschliessungspflicht; Durchsetzung der kanto-
nalen Vorschriften zur Sicherstellung der Verfligbarkeiten von neu eingezon-
tem Land sowie von Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen)

- Sicherstellung einer guten baulichen Gestaltung

Ziele und Strategien zur Siedlungsentwicklung sind im kommunalen rdumlichen
Leitbild (vom 2. September 2020) erarbeitet worden. In der vorliegenden Ortspla-
nungsrevision werden diese Ziele umgesetzt und damit die Vorgaben des KRIP-S
bericksichtigt.
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Mit der Erganzung des Baugesetzes wird neu eine Mindestdichte gefordert. Bei
einer Uberbauung ist mindestens 80% der méglichen Dichte zu realisieren.

Die Gemeinde ist zusténdig, eine gute bauliche Gestaltung der Siedlung sicherzu-
stellen. Der KRIP-S fordert die Férderung der Baukultur durch spezifische und ge-
nerelle Qualitatsanspriche sowie durch qualitatssichernde Planungsprozesse. Fir
die Gemeinde Safiental stehen die nachhaltige Weiterentwicklung der Ortsbilder
unter Berlcksichtigung der bestehenden Strukturen im Vordergrund. Dazu gehort
auch der Erhalt des historischen Ortskern Valendas sowie der Siedlung Brun.

Valendas und Briin verfigen gemass dem Bundesinventar der schiitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS) Uber Ortsbilder von nationaler Bedeutung. Auch
weitere Siedlungen verfligen Uber intakte Ortsbilder und Strukturen, welche Uber
einen sorgfaltigen Umgang bedurfen. Die Ortsbilder leisten einen wichtigen Beitrag
zur Identitat des Tales.

Vorliegend werden diese Ortsbilder mit gestalterischen — statt nur numerischen —
Vorschriften sowie mit der Festlegung von Erhaltungsbereichen, wo nochmals ein
erhdhtes Augenmerk auf den Umgang mit dem Bestand gelegt wird, zusatzlich
gestarkt.

Die Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) sind auf den effektiven Bedarf aus-
zurichten. Nach einer fir den ganzen Kanton einheitlichen Methode wird rechne-
risch die theoretische Kapazitdtsreserve fur die Gemeinde ermittelt. Diese betragt
gemass uberpruftem Datenblatt vom 25. Februar 2022 126 Einwohner (siehe Bei-

lage 4).
Beurteilung Kapazitat ———Y

Werte In m? entzpeechen det Bruttogeschossische e Fall A:
mob. Kapazitat Abweichung Abweichung :: Frageann S Kapesstmmr

Prognose bis sreserve bis Prognose zu Prognose zu 200 3 Fall B:

2030 2030 mob. Kapazitit | mob. Kapazitat [— ] Prognose = + /- 10% mod. Kap.-Reserve
a

BEW 126 EW 118 EW ST e Fall C:
- thoor Kpastitreserve Prognase < mob. KapaEitzeserve
560 m* 8853 m* 8293 m* 4% — 0. CapERNSTERE AN

Abbildung 2: Auszug Datenblatt vom 25. Februar 2022

Die Bevdlkerungsprognose des Amtes flir Raumentwicklung (ARE) 2016 — 2045
sah bis im Jahr 2030 einen kleinen Zuwachs von 8 Einwohnern fir die Gemeinde
Safiental vor. Durch die im Vergleich dazu héhere Kapazitatsreserve resultierte im
kantonalen Richtplan eine Zuweisung der Gemeinde Safiental als Gemeinde mit
Uberdimensionierter WMZ.
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Gemeinden mit Uberdimensionierten WMZ missen Massnahmen zur Mobilisie-
rung der Nutzungs- und Bauzonenreserven in der rechtskraftigen WMZ ftreffen.
Zudem miussen sie die Grosse ihrer WMZ Uberprifen und WMZ-Reduktionen vor-
nehmen. Die Mobilisierung und Reduktion der WMZ-Reserve bilden neben der Zu-
sammenfuhrung der verschiedenen Planungen der ehemaligen Gemeinden einen
Schwerpunkt in der vorliegenden Gesamtrevision der Ortsplanung.

VERKEHR

Ziel gemass KRIP ist effiziente und zu tragbaren Kosten die Mobilitatsbedurfnisse
der Bevolkerung und der Gaste abzudecken. Das Verkehrsangebot im 6ffentlichen
Verkehr soll auf die Bedirfnisse und die Nachfrage Riicksicht nehmen.

Fur die Gemeinde Safiental sind eine optimale Erschliessung und Anbindung der
Siedlungen mit dem 6ffentlichen Verkehr wichtig Richtung llanz und Chur von ho-
her Bedeutung.

Zudem ist ein attraktives und signalisiertes Wegnetz fir den Langsamverkehr nicht
nur fur den Kanton Graubiinden, sondern auch fir die Gemeinde von grosser Be-
deutung.

UBRIGE RAUMNUTZUNG UND WEITERE INFRASTRUKTUREN

Weitere relevante Richtplaninhalte fur die Gemeinde Safiental betreffen die Siche-
rung der bestehenden Wasserkraftnutzung, des Leitungsnetzes sowie des Kies-
werks Bergli (Objekt Nr. 02.VB.11, Kies/Sandabbau inkl. Materialverwertung (Wie-
derauffullung).

3.4 Waldentwicklungsplan (WEP)

Im Waldentwicklungsplan 2018+ Surselva vom Juni 2017 sind auch fir das Safi-
ental Ubergeordnete Handlungsanweisungen fir eine zielgerichtete und effiziente
Steuerung der Waldbewirtschaftung enthalten. Die Inhalte sind fir die Gemein-
den verbindlich. Die vorliegende Revision der Ortsplanung steht den Zielsetzun-
gen des WEP nicht entgegen.
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3.5 Regionaler Richtplan (RRIP)

Gemass Raumkonzept der Region Surselva soll u.a. die Abwanderung gestoppt
und die Potenziale der einzelnen Orte geférdert werden. Dafir braucht es zeitge-
massen Wohnraum, der auch fir die einheimische Bevdlkerung finanzierbar ist.
Das lokale Handwerk, Gewerbe und die Landwirtschaft sollen befahigt werden,
sich weiterzuentwickeln und die natiirlichen Ressourcen sollen effizient und nach-
haltig genutzt werden.

Der regionale Richtplan liegt im Entwurf vor. Der Entwurf sowie die Inhalte des
Raumkonzeptes sind in der vorliegenden Revision der Ortsplanung bericksichtigt
worden. Die Siedlungsabgrenzungen werden laufend mit der Regionalplanung ko-
ordiniert.

3.6 Inventare

Valendas und Briin wurden im Jahre 1980 in das Inventar der schutzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS) aufgenommen. Am 1. Mai 2025 wurde flr beide
Siedlungen ein Uberarbeitetes Inventarblatt in Kraft gesetzt. Die Ortsplanung war
zu diesem Zeitpunkt jedoch schon in der Mitwirkungsauflage. Inhaltlich bekraftigen
die neuen Datenblatter aber grundsatzlich die bisherigen Festlegungen, wobei die
Schutzbereiche etwas verkleinert wurden. Die ISOS-Inventarblatter sind auf dem
Geoportal gisos.bak.admin.ch/sites digital einsehbar.

Das ISOS-Inventarblatt legt Erhaltungsziele fur Gebiete, Umgebungszonen und
Einzelelemente fest. Gemass kantonalem Richtplan haben sowohl Valendas wie
auch Briin ein Ortsbild von nationaler Bedeutung.

Der historische Ortskern Valendas besitzt einen dominanten und fir die Region
sehr dichten Kern mit hohen rdumlichen Qualitdten. Die Durchgangsstrasse mit
dem doppelten rechtwinkligen Knick im Bereich des Dorfplatzes mit dem machti-
gen Dorfbrunnen ist charakteristisch fur den Ort

Brun wird von homogenen und grdsstenteils noch urspriinglichen Hauptbauten ge-
pragt. Die Gebaude sind systematisch senkrecht zum Hang ausgerichtet, was dem
Weiler eine gewisse Geschlossenheit gibt.
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Abbildung 3: Auszug ISOS-Inventarblatt Briin 1980 mit Freihaltebereich (Umgebungszone [)

Als Ortsbilder von regionaler Bedeutung wurden auch der historische Ortskern
Versam, das historische Streusiedlungsgebiet Tenna, der Weiler Carrera sowie die
historischen Hofweiler in Safien in das ISOS und in den kantonalen Richtplan auf-
genommen.

Mit der Ortsplanung soll das ISOS, soweit mdglich und sachgerecht, in eine grund-
eigentimerverbindliche Nutzungsplanung tberfiuhrt werden. Dabei sind jedoch be-
reits erfolgte Veranderungen zu bericksichtigen.

Als weitere Grundlage fur die Ortsplanung liegt eine Inventarliste der schutzwirdi-
gen Ortsbilder, Gebdudegruppen und Einzelbauten der Denkmalpflege vor (Stand
2015).

Die darin enthaltenen Objekte wurden tberpruft und in der vorliegenden Gesamt-
revision der Ortsplanung entweder mit einem entsprechenden Schutzstatus gesi-
chert oder einem Erhaltungsbereich zugewiesen. Damit sollen die noch bestehen-
den Qualitaten gesichert und mit Sorgfalt weiterentwickelt werden.

Das Inventar fir archdologische Funde hat seit der letzten Ortsplanungsrevision
einige Anderungen erfahren. Der Archéologische Dienst hat die aktuellen Grund-
lagen zur Verfiigung gestellt, welche ohne Anderungen in die vorliegende Ortspla-
nungsrevision ibernommen wurden.
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Das kantonale Natur- und Landschaftsschutzinventar umfasst Landschaften,
Moorlandschaften, Auen, Flachmoore, Hochmoore, Amphibienlaichgebiete, Tro-
ckenwiesen und -weiden, Magerwiesen, Naturobjekte, Geotope, besondere Wald-
gesellschaften und pendente Objekte. Es werden Objekte von nationaler, regiona-
ler und lokaler Bedeutung unterschieden. Die Objekte des kantonalen Natur- und
Landschaftsinventar wurden in der vorliegenden Ortsplanungsrevision umgesetzt.

4. Siedlung

4.1 Siedlungsentwicklung

Das oberste Gebot der Raumplanung ist es, den Boden haushélterisch zu nutzen
und das Baugebiet vom Nichtbaugebiet zu trennen. Dabei ist auf natlrliche Gege-
benheiten sowie auf die Bedirfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft zu achten.
Dort wo die bestehenden Bauzonen zu gross sind, missen sie reduziert werden.
Gleichzeitig missen bestehende innere Nutzungsreserven konsequent mobilisiert
werden. Ziel ist geméass KRIP-S eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach in-
nen, welche die Eigenheiten der jeweiligen Orte berucksichtigt.

Fur die Gemeinde Safiental heisst das, die Qualitaten des bestehenden Siedlungs-
gebietes mit einer guten Gestaltung sowie einem guten Zusammenspiel von Be-
bauung, Grinrdume und Erschliessung zu sichern und innerhalb der bestehenden
Strukturen weiterzuentwickeln.

Im Rahmen der kantonalen Richtplanung hat der Kanton die Dimensionen der
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen der Gemeinden eruiert und festgestellt, dass
es sich bei der Gemeinde Safiental um eine Gemeinde mit (berdimensionierten
Wohnzonen handelt.

Bereits im kommunalen rdumlichen Leitbild vom September 2020 wurde das
Thema aufgenommen und aufgezeigt, in welchen Gebieten die Qualitaten bewahrt
werden sollen, welche Bauplatze mobilisiert werden sollen und wo Aus- oder Riick-
zonungen zu prifen sind.

In den historischen Siedlungsgebieten liegt der Fokus auf dem Erhalt und quali-
tatsvoller Erneuerung des bestehenden Ortsbildes, wahrend in den neueren
Wohnquartieren der Ausbaugrad erh6ht und die bestehenden Bauzonenreserven
mobilisiert werden sollen.
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4.2 Zweitwohnungen

Gemass dem Wohnungsinventar des Bundesamtes fur Raumentwicklung liegt der
Zweitwohnungsanteil der Gemeinde Safiental bei 49% (Stand Ende 2025).

BFS-Nummer 3672
Gemeinde Safiental
Gesamtzahl aller 804
Wohnungen

Anzahl Erstwohnungen 408

Anzahl Erstwohnungen
gleichgestellte

Wohnungen
Erstwohnungsanteil 50.8 %
Zweitwohnungsanteil 49.2 %

Abbildung 4: Auszug Wohnungsinventar und Zweitwohnungsanteil (Geoportal Bundesverwaltung)

Gemass dem Zweitwohnungsgesetz (ZWG) dirfen in Gemeinden mit einem Zweit-
wohnungsanteil von iber 20 Prozent keine neuen Zweitwohnungen bewilligt wer-
den. Fur den Bau von neuen Wohnungen gelten folgende Bedingungen:

Art. 7 Abs. 1 und 2 ZWG, Neue Wohnungen mit Nutzungsbeschrankung:

1 In Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von tber 20 Prozent diirfen neue Wohnungen
nur bewilligt werden, wenn sie wie folgt genutzt werden:

a. als Erstwohnung oder als Wohnung, die nach Artikel 2 Absatz 3 einer Erstwohnung gleich-
gestellt ist; oder

b. als touristisch bewirtschaftete Wohnung.

2 Eine Wohnung gilt als touristisch bewirtschaftet, wenn sie dauerhaft zur ausschliesslich kurz-
zeitigen Nutzung durch Gaste zu markt- und ortsiiblichen Bedingungen angeboten wird und
sie:

a. im selben Haus liegt, in dem der Eigentimer oder die Eigentimerin seinen beziehungs-
weise ihren Hauptwohnsitz hat (Einliegerwohnung); oder

b. nicht auf die persdnlichen Bedirfnisse des Eigentimers oder der Eigentimerin zugeschnit-

ten ist und im Rahmen eines strukturierten Beherbergungs-betriebs bewirtschaftet wird.

Des Weiteren gelten weitere Anforderungen an neue Wohnungen ohne Nutzungs-
beschrankungen wie z.B. strukturierte Beherbergungsbetriebe oder bei Wohnun-
gen in geschitzten resp. schiitzenswerten Bauten.

Die Gemeinde Safiental prift Baugesuche auf deren Konformitat mit dem Zweit-
wohnungsgesetz und ist bestrebt, den Erstwohnungsanteil mit Zuziigern oder jun-
gen Einheimischen, welche dauerhaft in der Gemeinde sesshaft bleiben, zu erh6-
hen.
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Die Gemeinde verzichtet deshalb auf die Festlegung von ortsbildpragenden Bau-
ten gemass ZWG. Besonders wertvolle Stalle im Siedlungsgebiet sind analog zu
den Wohnbauten entweder schiitzenswert, zu erhaltend oder bemerkenswert. In
geschitzten Stallen werden neue Zweitwohnungen ebenfalls ausgeschlossen.

4.3 Uberpriifung Bauzonengrésse

Wie bereits ausgefuhrt gilt die Gemeinde Safiental als Gemeinde mit iberdimen-
sionierten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ). Die Berechnungen gemass
der kantonalen Methode zeigen auf, dass die Kapazitdten der heute rechtskrafti-
gen Bauzonen den erwarteten Bedarf Ubersteigen. Als Bedarf rechnet der Kanton
mit einer Bevdlkerungsprognose, die im Falle der Gemeinde Safiental kaum resp.
nur einen geringen Zuwachs vorsieht.

Die Gemeinde hat bereits im KRL aufgezeigt, dass es an Wohnraum fiir potenzielle
Neuzuzuger fehlt, insbesondere wenn man nicht ein eigenes Haus bauen will. At-
traktive Wohnstandorte sollen deshalb mobilisiert werden. Die Attraktivitat ergibt
sich einerseits durch eine gute Erreichbarkeit und eine sonnige Lage, andererseits
ist auch die Bautatigkeit der letzten Jahre ein guter Indikator fur die Attraktivitat
eines Standortes. Die Uber die letzten 6 Jahre erteilten Baubewilligungen der Ge-
meinde Safiental zeigen auf, dass vor allem in Valendas und Versam neue Wohn-
hauser entstanden sind und die Nachfrage sehr gross ist. Aber auch in den weite-
ren Siedlungen und Weilern der Gemeinde gibt es ein grosses Interesse an Bau-
land. So gab es in den letzten Jahren u.a. auch in Thalkirch, in Tenna, in Carrera,
auf Camanaboda oder in Arezen neue Wohnbauten.

Durch die Mobilisierung des Baulandes kann die prognostizierte positive Bevolke-
rungsentwicklung realisiert resp. Ubertroffen werden, da es nicht an Nachfrage
mangelt. Gemass der Ubersicht Uber den Stand der Uberbauung, der Erschlies-
sung und der Baureife vom 25. Februar 2022 befanden sich in der Gemeinde Sa-
fiental noch unliberbaute WMZ im Umfang von rund 5.8 ha.

Im kantonalen Richtplan werden die Gemeinden mit Uberdimensionierter WMZ
aufgefordert, ihre Bauzonen zu reduzieren. Die Reduktion wird in der Gemeinde
Safiental mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision umgesetzt. Es ist weder mog-
lich noch aufgrund der zu erwartenden Bevdlkerungsentwicklung sinnvoll, samtli-
che Reserven auszuzonen. Die mdglichen Auszonungsflachen wurden bereits im
KRL bezeichnet und sind vorliegend umgesetzt worden.

Es handelt sich um Flachen am Siedlungsrand (ausserhalb des weitgehend tber-
bauten Gebietes) oder Flachen, die an schlecht erschlossenen Lagen liegen und
schwierige topografische Verhaltnisse aufweisen. Die Bauzonenreserven inner-
halb des weitgehend tberbauten Gebietes werden mobilisiert, damit die Nachfrage
nach Wohnmaglichkeiten fir Zuziiger gedeckt werden kann.
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Das Siedlungsgebiet wird durch die vorliegende Revision der Ortsplanung verklei-
nert und es werden insgesamt rund 5.3 ha WMZ aus- oder umgezont. Die Bauzone
wird insgesamt um 2.7 ha reduziert. Zudem wird rund 1.8 ha Bauland der Zone fiir
Grunflache zugewiesen, die zur Freihaltung und Strukturierung der Siedlung dient.

4.4 Verdichtungspotenziale

Das Siedlungsgebiet wurde im Zusammenhang mit dem kommunalen raumlichen
Leitbild auf mégliche Verdichtungspotenziale untersucht. Die Qualitédten der beste-
henden Ortsbilder will die Gemeinde nicht durch eine Forcierung der baulichen
Verdichtung in Frage stellen, zumal die Ortskerne bereits verhaltnismassig dicht
sind. In den «historischen» Ortskernen, welche in einer Dorfzone liegen, geht es
in erster Linie um eine gute Einfigung und Ergénzung der bestehenden Siedlungs-
strukturen. Das soll Uber die entsprechende Zonenbestimmung erreicht werden.
Bestehende Kapazitaten wie nicht mehr genutzte Stélle sollen wo sinnvoll und
maoglich genutzt werden. Grundséatzlich sollen die Stélle aber auch weiterhin einen
Nutzen fir verschiedene Nebennutzungen bieten und der landwirtschaftliche Cha-
rakter der Dorfer erhalten werden.

Abbildung 5: Dorfzone Valendas mit Stéllen und Wohngeb&uden

In der Dorferweiterungszone sowie in der Wohnzone erfolgt eine Verdichtung in
erster Linie Uber die Mobilisierung der bestehenden Reserven und dem Anstreben
einer hohen Ausnutzung auf den Parzellen. Damit soll die vorhandene Siedlungs-
struktur optimal erweitert und ergénzt werden.
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Die Ubersicht Bauzonenkapazitat, Stand der Uberbauung, Erschliessung und Bau-
reife (siehe Beilage) zeigt die Verdichtungspotenziale in den bestehenden Bauzo-
nen.

4.5 Mobilisierung der bestehenden Nutzungsreserven

Sowohl das RPG wie auch der KRIP-S weisen die Gemeinden an, die inneren
Nutzungsreserven zu mobilisieren resp. die Baulandhortung zu bekampfen.

In der Gemeinde Safiental befinden sich gemass UEB vom 19. Januar 2026 rund
5.6 ha nicht bebaute Wohn- Misch- und Zentrumszonen. Durch die in der vorlie-
genden Revision vorgesehenen Aus- und Umzonungen wird diese Reserve massiv
reduziert. Fir die weiterhin noch bestehenden Bauplatze wird im Sinne von Art.
19g KRG eine Bauverpflichtung eingefiihrt.
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-

Abbildung 6: Zonenplanausschnitt mit Bauverpflichtungen (blau schraffiert)

Die Bauverpflichtung wird fur samtliche uniberbaute Parzellen oder eigenstandig
Uberbaubaren Parzellenteile festgelegt und im Zonenplan mit einer speziellen
Schraffur bezeichnet. Werden diese Flachen nicht innert der im Baugesetz festge-
legten Frist (5 Jahre gemass Art. 13 BauG) uberbaut, kann die Gemeinde unter
bestimmten Bedingungen die Flachen (ibernehmen und einer Uberbauung zufiih-
ren.
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Damit soll gewahrleistet werden, dass interessierten Zuziigern moglichst rasch
Wohnbaumoglichkeiten zur Verfigung gestellt werden konnen.

Die Uberbauungsfrist gilt als erfiillt, wenn das maximal zuléssige Mass der Nut-
zung innert Frist zu mindestens 50 Prozent ausgeschdpft ist.

4.6 Mindestdichten

Der KRIP-S fordert im Interesse einer baulichen Verdichtung die Festlegung von
Mindestdichten. Um einen haushalterischen Umgang mit dem Boden sicherzustel-
len, wird im Baugesetz eine Mindestausschdpfung des Nutzungsmasses verankert
(Art. 21 BauG).

Demnach muss die im Zonenschema festgelegte minimale Ausnitzungsziffer ein-
gehalten werden. Ist das nicht moéglich, kann die Baubehérde Ausnahmen zulas-
sen, wenn die Bauten so projektiert werden, dass die minimale Ausnutzung spater
noch realisiert werden kann..

4.7  Abgeltung fiir planungsbedingte Mehrwerte

Gemass Art. 19i Abs. 1 in Verbindung mit Art. 19j Abs. 1 KRG haben Grundeigen-
timerinnen und Grundeigentimer, deren Grundstliicke eingezont werden, eine
Mehrwertabgabe zu entrichten. Es wird keine Abgabe erhoben bei Mehrwerten von
weniger als CHF 20'000.- pro Grundstuck.

Die vorliegende Planung wird fur die Einzonung der Parzelle Nr. 801 in Safien
Platz zu einer Gewerbezone einen abgabepflichtigen planungsbedingten Mehrwert
schaffen. Das relevante Gutachten des Amtes fiir Immobilienbewertung liegt vor.

Abgabepflichtig sind die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer zum Zeit-
punkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme. Die Mehrwertabgabe wird von
der Gemeinde unmittelbar nach Rechtskraft der Planungsmassnahme mit einer
separaten Verfligung veranlagt. Der Mehrwert wird nach anerkannten Methoden
vom kantonalen Amt fur Immobilienbewertung in einem Bewertungsgutachten be-
stimmt. Vom so bestimmten Mehrwert sind 30 % als Mehrwertabgabe geschuldet.
Die Mehrwertabgabe wird bei der Uberbauung oder bei der Verdusserung des
Grundstlckes fallig.
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5. Ortsbild: Analyse und Massnahmen in der Ortsplanung

5.1 Allgemeines/Grundlagen

Die bestehenden baulichen Qualitaten und Eigenheiten der verschiedenen Weiler
und Siedlungen auf Gemeindegebiet Safiental sollen weiterhin erhalten bleiben.
Die intakten Ortsbilder mit den wertvollen Gebauden bilden zusammen mit der Na-
turlandschaft des Tales ein grosses Potenzial fir die Gemeinde.

Abbildung 7: Safien Platz, Gasthaus Rathaus

Wichtig ist aber nicht nur der Erhalt des Ortsbildes und der Landschaftsraume,
sondern auch die Weiterentwicklung der Siedlung und die Schaffung von Méglich-
keiten fir Neubauten und Umbauten. Bei diesen sollen innovative und energetisch
nachhaltige Projekte angestrebt werden.

Fur verschiedene Siedlungen der Gemeinde liegen ISOS-Datenblatter vor, welche
die Siedlungsentwicklung beschreiben, das Ortsbild bewerten und die Erhaltungs-
ziele festhalten. Diese Datenblatter sind zwar teilweise aus den 80er Jahren, bil-
den aber weiterhin eine wichtige Grundlage.

Eine weitere Grundlage, welche fiir die konzeptionellen Uberlegungen zur Gestal-
tung herangezogen wurde, ist der Vorabzug des Bauinventars der Denkmalpflege
Graubiinden vom August 2015. Diese Grundlagen wurden tberpruft und mit allen-
falls notwendigen Anpassungen in die Ortsplanung tdbernommen.

In den nachfolgenden Planausschnitten zu den einzelnen Siedlungen sind Wohn-
gebaude rot, Okonomiegeb&ude braun und Nebengeb&ude blau markiert. Je satter
die Farbe, desto alter das Gebaude. Griin gekennzeichnet sind wichtige Freiraume
und Garten, der ISOS-Perimeter ist jeweils braun dargestellt.
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5.2  Analyse Siedlungen und Umsetzung in die Ortsplanung

Valendas

Das ISOS weist den historischen Ortskern von Valendas als Ortsbild von nationa-
ler Bedeutung aus. Die gemass ISOS hohen architekturhistorischen und raumli-
chen Qualitaten sind bis heute weitgehend erhalten geblieben.

Am sidlichen Dorfrand befindet sich ein den Siedlungsrand prégendes Ensemble
mit Wohnhaus und Stallscheune und am westlichen Dorfeingang bildet ein Ensem-
ble mit hohem siedlungsbaulichem Stellenwert den Ubergang vom westlichen
Ortsteil zum kompakten Ortskern. Die wertvollen Gebaude (orange-gestrichelte
Umrandung) liegen alle innerhalb des historischen Ortskerns.

Valendas gehdrt mit seinem kompakten und architektonisch vielfaltigen Dorfkern
gemass Denkmalpflege Graublinden zu den besterhaltenen Siedlungen des Kan-
tons. Bei baulichen Eingriffen ist deshalb Wert darauf zu legen, dass diese heraus-
ragenden Qualitaten erhalten bleiben. Mit Valendas Impuls gibt es einen Verein
und eine Stiftung, die sich fir den Erhalt und die Nutzung der wertvollen Bauten
und Freirdume aktiv einsetzen.
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Aus den Grundlagen und Analysen ergeben sich fir Valendas folgende Massnah-
men:

1. Der ISOS-Perimeter resp. der sensible Siedlungsbereich wird wie bisher mit
einem Erhaltungsbereich Uberlagert. Ein Abbruch und Neubau im Erhaltungs-
bereich ist nur mit einer entsprechenden positiven Beurteilung durch die Ge-
staltungsberatung oder die Denkmalpflege mdéglich. Die im Bauinventar der
Denkmalpflege enthaltenen Bauten liegen alle in diesem Schutzbereich.

2. Die wertvollen Gebaude gemass rechtskraftigem GGP, ISOS und Bauinventar
der DP werden tberpruft und als schitzenswert, zu erhaltend oder bemerkens-
wert gekennzeichnet (vgl. Art. 42 BauG sowie nachfolgend Kapitel 5.3)

3. Bedeutende Grunflachen (Bdngert etc.) innerhalb der Siedlung werden neu
mittels Zone fur Grunflachen statt mit einer Freihaltezone gesichert. Bei der
Freihaltezone handelt es sich um eine Nichtbauzone, was innerhalb des Sied-
lungsgebietes nicht zielfiihrend ist (z.B. BAB-Pflicht fiir samtliche Gartenarbei-
ten). Beim Wechsel von Freihaltezone zu Zone flr Grinflachen handelt es sich
nicht um eine inhaltliche Anderung.

4. Die Ebene sowie der Gelandesattel Fraissen (Umgebungszonen | und V ge-
mass ISOS) werden mittels Freihaltezone von Bauten freigehalten.

5. Eine Quartierplan stellt sicher, dass das Gebiet Fraissen qualitatsvoll Uberbaut
werden kann.

Diese Massnahmen sind in der rechtskraftigen Ortsplanung bereits umgesetzt wor-
den. Sie stellen den Erhalt der hohen Siedlungsqualitaten sicher, ohne eine nach-
haltige Entwicklung zu verhindern. Dem Ortsbild soll eine weiterhin erhéhte Be-
achtung geschenkt werden, wobei in Valendas auch die Grinflachen eine wichtige
Funktion einnehmen.

Briin

Brun liegt auf der rechten Seite des Carrerabachtalchens auf einer schwach aus-
gepragten Terrasse. Seit 1980 wird Brin im ISOS als schitzenswertes Ortsbild
von nationaler Bedeutung aufgefiihrt. Insbesondere die Lagequalitaten sind aus-
gezeichnet. Die raumlichen sowie die architekturhistorischen Qualitdten gemass
ISOS wurden durch Neubauten teilweise zwar etwas geschmalert, sind aber wei-
terhin hoch.
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Die Gebaude sind systematisch nach Osten orientiert, wodurch eine gewisse Ge-
schlossenheit des Ortes entsteht. In der Mitte der Siedlung dominiert ein machtiges
Wohnhaus einen schwach ausgepragten Freiraum. Da es sich um eine historische
Hofsiedlung handelt, welche bis heute landwirtschaftlich gepragt ist, dominieren
die Okonomiegebaude.

Aus den Analysen und Uberlegungen ergeben sich fiir den Weiler Briin die folgen-
den Massnahmen:

1. Der ISOS-Perimeter resp. der sensible Siedlungsbereich wird wie bisher mit
einem Erhaltungsbereich Gberlagert. Ein Abbruch und Neubau im Erhaltungs-
bereich ist nur mit einer entsprechenden positiven Beurteilung durch die Ge-
staltungsberatung oder die Denkmalpflege moglich.

2. Die wertvollen Gebdude geméass rechtskraftigem GGP, ISOS und Bauinventar
der DP werden uberpruft und als zu erhaltend oder bemerkenswert gekenn-
zeichnet (vgl. Art. 42 BauG sowie nachfolgend Kapitel 5.3).

3. Die Grinflachen innerhalb der Siedlung werden mittels Zone fir Griinflachen
gesichert.

4. Die o6stliche Umgebung der Siedlung (Teil der Umgebungszone | gemass
ISOS) wird mittels Freihaltezone von Bauten freigehalten.

Auch hier entsprechen die Massnahmen grosstenteils den bereits rechtskraftigen
Festlegungen.
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Carrera

Bei Carrera handelt es sich um einen Weiler zwischen Valendas und Versam, der
sich durch klare Ubergénge zwischen Siedlung und Landschaft auszeichnet, wel-
cher der Siedlung insbesondere aus der Fernsicht ein malerisches Ortsbild verlei-
hen.

Abbildung 8: Ostansicht des Weilers Carrera

Der Weiler verfugt im Osten Uber pragende sensible Eingangssituationen, die zu-
sammen mit den Aussenraumen eine wichtige Bedeutung firr die Siedlung haben.
Charakteristisch ist auch der Ubermassig grosse dreieckig zentrale Freiraum mit
dem Dorfbrunnen.

Um die ortsbaulichen Starken von
Carrera weiterhin zu erhalten,
werden die Ortseingange im Os-
ten mittels Erhaltungszone gesi-
chert. Die wichtigen Grinraume
resp. Freihalterdume in der Sied-
lung werden Uber mit der Zone fur
Grunflachen gesichert. Die wert-
vollen Gebaude werden Uberprift
und als zu erhaltend eingestuft
(wie bisher).

Die noch unverbaute Umgebungszone | im Norden wird Uber eine Landschafts-
schutzzone gesichert.
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Versam

Das Dorf Versam liegt auf einer Terrasse tber dem Vorderrhein und zeichnet sich
insbesondere durch die weitgehend unverbaute Umgebung und der landwirtschaft-
lichen Nutzung zwischen den Dorfteilen aus.
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Gemass ISOS verfligt Versam Uber ein Ortsbild von regionaler Bedeutung. In der
Kernbebauung im stdlichen und nérdlichen Dorfteil sind die urspriinglichen archi-
tekturhistorischen und radumlichen Qualitaten teilweise erhalten geblieben.

Jsseg

Aus den Grundlagen und Analysen ergeben sich fir Versam die folgenden Mass-
nahmen:

1. Die Kernbebauung im nérdlichen und im sidlichen Dorfteil wird mit einem Er-
haltungsbereich Uberlagert. Ein Abbruch und Neubau im Erhaltungsbereich ist
nur mit einer entsprechenden positiven Beurteilung durch die Gestaltungsbe-
ratung oder die Denkmalpflege maglich.

2. Die wertvollen Gebaude gemass rechtskraftigem GGP, ISOS und Bauinventar
der DP werden Uberprift und als schitzenswert oder zu erhaltend gekenn-
zeichnet (vgl. Art. 42 BauG sowie nachfolgend Kapitel 5.3)

3. Die landwirtschaftliche Flache zwischen den Dorfteilen (Umgebungszone | ge-
mass 1ISOS) wird mittels Freihaltezone gesichert. Damit wird auch die Umge-
bung der Kirche grossraumig freigehalten.
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Tenna

Tenna ist eine Weilersiedlung auf einer Terrasse am Westhang des Safientals. Die
Siedlung ist aufgeteilt in Innerbarg, Mitti und Usserbarg. Die drei Siedlungsberei-
che liegen in noch weitgehend unverbauter Umgebung entlang der hangparallelen
Strasse.

Der bedeutendste Ortsteil ist «Mitti», dort sind die architekturhistorischen und
raumlichen Qualitdten im Bereich der Kirche bis heute erhalten geblieben. In In-
nerbarg bilden 3 ausserlich gut erhaltene Wohnhauser mit Stallscheunen ein wich-
tiges Ensemble fur das charakteristische Kulturlandbild. Tenna ist im ISOS als
Ortsbild von regionaler Bedeutung enthalten.

Aus den Grundlagen und Analysen ergeben sich fur Tenna die folgenden Mass-
nahmen:

1. Die charakteristische Baugruppe in Innerbarg sowie das Gebiet bei der Kirche
werden einem Erhaltungsbereich zugewiesen.

2. Die wertvollen Gebaude gemass rechtskraftigem GGP, ISOS und Bauinventar
der DP werden Uberprift und in den GGP aufgenommen (vgl. Art. 42 BauG
sowie nachfolgend Kapitel 5.3)

3. Die Kirchenansicht wird durch die Festlegung einer Freihaltezone gesichert.

Neukirch

Bei Neukirch handelt es sich um eine typische Streusiedlung an der Talstrasse.
Die drei typologisch identischen Wohnhauser mit den seitlich angebauten Stall-
scheunen aus dem 19. Jahrhundert sind weitgehend urspriinglich erhalten und
pragen die Siedlung. Fir die wertvolle Baugruppe wird ein Erhaltungsbereich aus-
geschieden.
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Inder Zalon / Usser Zalon

Zalon ist eine Streusiedlung oberhalb von Safien Platz. In Usser Zalon befinden
sich am Ortseingang Sud zwei Zweikaminhauser, welche zu den wertvollsten Zeu-
gen bauerlichen Bauens im Safiental gehdren. Auch im nérdlichen Ortseingang
befindet sich eine weitgehend intakte Hofeinheit. Bei einer Uberbauung der Par-
zelle Nr. 436 ist deshalb darauf zu achten, dass die bestehenden Strukturen nicht
zerstort, sondern erganzt werden.

Ausserhalb der Bauzone befindet sich im
Nordwesten von Usser Zalén ein Streuhof
mit weitgehend original erhaltenem Baube-
stand und einer herausragenden Bedeu-
tung fir das charakteristische Kulturland-
schaftsbild im Safiental.

Die wertvollen historischen Gebaudegrup-
pen (Ortseingang Sud, Ortseingang Nord
sowie Streuhof im Nordwesten) werden mit
einem Erhaltungsbereich gesichert. Die
Bauparzelle Nr. 436 wird ebenfalls mit dem
Erhaltungsbereich Uberlagert. Damit wird
sichergestellt, dass sich ein Neubau gut in
die bestehenden Strukturen einfugt.

Beim Weiler Inder Zaldén handelt es sich um ein intaktes Beispiel einer fur das
Safiental charakteristischen Kleinsiedlung mit historisch wichtigen Einzelbauten,
weshalb ebenfalls ein Erhaltungsbereich ausgeschieden wird. Um das intakte Kul-
turlandschaftsbild zu sichern, wird die Baureserve auf der Parzelle Nr. 419 ausge-
zont und zusammen mit der Parzelle Nr. 420 mit einer Freihaltezone Uberlagert.
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Usser Gada 75987

A

Safien Platz

Safien Platz liegt beinahe am Talfuss auf der orographisch linken Seite des Safi-
entals und ist die einzige kompakte Siedlung im Tal. Es besteht aus mit Firstrich-
tung quer zum Hang gestellten einfachen Wohn- und Stallbauten. Die Siedlung ist
in den 1950er Jahren gewachsen, als der Kraftwerkbau anfing. Fur diesen wurden
Hauser und Barracken errichtet, wodurch die drei historischen Dorfteile stark ver-
andert wurden.
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Einzig der Ortsteil neben dem Ausgleichsbecken ist noch weitgehend intakt. Die
zentralen Freiraume sowie die Wiesen zwischen dem Ort und dem Ausgleichsbe-
cken sind charakteristisch fur das Ortsbild.

Aus den Grundlagen und Analysen ergeben sich fiir Safien Platz die folgenden
Massnahmen:

1. Die charakteristische Gebaudegruppe neben dem Ausgleichsbecken wird ei-
nem Erhaltungsbereich zugewiesen.

2. Um die hervorragende Fernwirkung dieser Gebaudegruppe sicher zustellen
werden die Parzellen Nr. 847, 846 und 843 einer Landwirtschaftszone zuge-
wiesen und mit einer Freihaltezone Uberlagert.

3. Die Bauplatze an der Talstrasse werden erhalten und verfiigbar gemacht, so
dass dort eine relativ dichte Bebauung mit Gassencharakter fortgesetzt wer-
den kann.

4. Die wertvollen Gebdude gemass rechtskraftigem GGP, ISOS und Bauinventar
der DP werden uberprift und in den GGP aufgenommen (vgl. Art. 42 BauG
sowie nachfolgend Kapitel 5.3).

Camana

Bei Inder Camana handelt es sich um einen intakten Weiler mit hohen Lagequali-
taten und einigen historischen Einzelbauten. Die homogene Siedlung setzt einen
baulichen Kontrast am Ubergang zur extensiv besiedelten Alpstufe.

Abbildung 9: Blick auf Inder Camana
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Dieses fur das Safiental wertvolle Beispiel einer charakteristischen Kleinsiedlung
wird mit einem Erhaltungsbereich Gberlagert. Damit wird sichergestellt, dass bei
allfalligen Erneuerungen und Umbauten ein Augenmerk auf die bestehende Sub-
stanz gelegt wird.

Thalkirch

Der Weiler Thalkirch besteht aus verschiedenen Hofen entlang der Talstrasse auf
dem Talboden im hinteren Teil des Safientals. Beim Turrahus handelt es sich um
einen seit dem Mittelalter gewachsenen hiibschen Baugruppe in einer malerischen
Landschaftskulisse. Um einen sorgféltigen Umgang mit dem Bestand sicherzustel-
len, wird die Baugruppe mit einem Erhaltungsbereich Gberlagert.

In Maldnja verfliigt die an der Strasse gelegene Baugruppe mit der Kirche Uber
einen sehr hohen Wert fiir das Kulturlandschaftsbild. Die Kirche wurde erstmals
1441 erwahnt, die Wohnbauten stammen aus dem 18. Jahrhundert. Fir das En-
semble wird ein Erhaltungsbereich ausgeschieden. Um die Fernwirkung sicherzu-
stellen, wird unterhalb der Strasse eine Freihaltezone ausgeschieden.

Fur die weiteren Siedlungen auf dem Gemeindegebiet wie Unter Dutjen, Ober
Dutjen, Arezen, Acla, Egschi, Giin, Camanaboda oder Gassli werden keine
spezifischen Gestaltungsvorschriften festgelegt. Sofern sie in der Dorfzone liegen,
ist Uber das Baugesetz ein sorgsamer Umgang mit den traditionellen Strukturen
vorgeschrieben. Zudem gilt bei samtlichen Bauvorhaben Art. 73 KRG, wonach
Siedlungen, Bauten und Anlagen so zu gestalten und einordnen sind, dass mit der
Umgebung und der Landschaft eine gute Gesamtwirkung entsteht.
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5.3 Wertvolle Gebaude

Der Gemeindevorstand hat die bereits rechtskraftigen wertvollen Bauten und An-
lagen uberprift und die Umsetzung des kantonalen Bauinventars sowie der ISOS-
Datenblatter in die Gestaltungsplanung vorgenommen. Basierend auf das Inventar
der Denkmalpflege wurden schitzenswerte, erhaltenswerte sowie bemerkens-
werte Gebdude festgesetzt. Einige Objekte wie z.B. Brunnen wurden zudem als
geschitzte Kulturobjekte ausgeschieden.

Bis auf zwei Objekte wurden alle Objekte aus dem Inventar der kantonalen Denk-
malpflege vom 17. August 2015 umgesetzt. Zu den Abweichungen gegeniber dem
Inventar ergeben sich folgende Bemerkungen:

- Das Gebaude auf der Parz. 6142 wurde im Jahr 2020 umgebaut und wird des-
halb nicht explizit als wertvoll beurteilt.

- Bei der Pension Alpenblick laufen aufgrund eines Projektes verschiedene Ab-
klarungen, welche sich mit der Bedeutung der Baute befassen. Vorlaufig wird
deshalb auf eine allfallige Zuweisung der Baute zu einer wertvollen Baute ver-
zichtet.

Auf die Festlegung von ortsbildpragenden Bauten wurde verzichtet, da die Ge-
meinde den Erstwohnungsbau férdern will und keine zusatzlichen Zweitwohnun-
gen in den Dorfkernen entstehen sollen. Die wertvollen Stalle wurden analog zu
den Wohnbauten den Kategorien schiitzenswert oder zu erhaltend zugewiesen.

6. Landschaft

6.1 Regionalparke

Die Gemeinde Safiental liegt im Perimeter des regionalen Naturparks Beverin und
ist auch Teil des Naturmonumentes Ruinaulta/Rheinschlucht. Das Ziel dieser
Parke ist der Erhalt von bestimmten natlrlichen Besonderheiten resp. der Schutz
von Landschaften mit besonderer Eignung fiur Erholung und Fremdenverkehr. So-
wohl beim Naturmonument Ruinaulta wie auch beim Naturpark Beverin sind die
entsprechenden Elemente und Landschaften Uber Festlegungen im Zonen - und
Generellen Gestaltungsplan gesichert worden. Verschiedene Schutzzonen si-
chern die Qualitaten dieser besonderen Landschaften und Lebensrdume.
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6.2 Landschaftsschutz

Die Gemeinde Safiental verfugt Uber eine Vielzahl von bedeutsamen und wertvol-
len Landschaften. Folgende Landschaftsschutzgebiete geméass kantonalem Richt-
plan/kantonalem Inventar werden Uber eine Landschaftsschutzzone gesichert:

- 02.LS.32, Ruinaulta

- 02.LS.26, Bruner Alp — Tscheppa

- 02.LS.25, Signinagruppe — Runca — Alp da Pitasch, Dutjeralp
- 02.LS.29, Barenhorn — Safien Platz, rechte Talseite

- 02.LS.28, Tomdl

Die verschiedenen wertvollen Auen, Amphibienlaichgebiete, Trockenwiesen- und
weiden, Flachmoor und Hochmoore werden ebenfalls tber entsprechende Schutz-
zonen gesichert.

Fur die Wildlebensrdume werden dort wo Stérungen durch Freizeitaktivitaten und
Tourismus in Wildeinstandsgebiete oder Brunft- und Balzplatze der heimischen
Tierarten vermieden werden sollten, Wildruhezonen ausgeschieden. Wahrend den
definierten Ruhezeiten werden die Wildruhezonen mittels Zutrittsverbot abseits der
eingezeichneten Wege vor Ubermassigen Stérungen geschitzt.

6.3 Land- und Forstwirtschaft

Im Bereich Landschaft wurden in der Grundnutzung des Zonenplans die aktuali-
sierten Waldumrisse des Amtes fur Wald und Naturgefahren umgesetzt, die Wald-
flache entsprechend gekennzeichnet und die Wiesen und Weideflachen der Land-
wirtschaftszone zugewiesen. Der Wald wird als informativer, orientierender Inhalt
in den Zonenplan aufgenommen.

In Versam und in Valendas gibt es Fruchtfolgeflachen, welche ebenfalls in der
Landwirtschaftszone liegen Unproduktive Flachen wie Gewasser, Felsen sowie
Strassen wurden der Zone ubriges Gemeindegebiet zugeteilt.

6.4 Naturgefahren

In der Gemeinde Safiental wurden die Gefahrenzonenpléne durch die Gefahren-
kommission Uberarbeitet resp. neu erstellt. Die Uberarbeitung konnte im Juni 2024
abgeschlossen werden. Die neuen Gefahrenzonen wurden in der vorliegenden
Ortsplanungsrevision umgesetzt. Im Siedlungsbereich gab es vor allem in Safien
Platz relevante Anderungen, wobei teilweise die Bauzonen angepasst werden
mussten.
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6.5 Gewadsser

Die Gewasserschutzzonen sind nicht mehr alle aktuell und bediirfen einer Uberar-
beitung. Die entsprechenden Schutzzonenausscheidungen sind in Arbeit resp. die
Uberpriifung ist beim Amt fiir Natur und Umwelt noch hangig. Die provisorischen
Schutzzonen werden in der vorliegenden Planung bereits umgesetzt. Ergeben sich
im Genehmigungsverfahren der Schutzzonen noch Anderungen, werden diese zu
einem spateren Zeitpunkt in die Zonenplanung umgesetzt.

Die Gewasserrdume wurden bereits ausgeschieden und sind vom Kanton geneh-
migt worden. Sie wurden unverandert in die vorliegende Gesamtrevision aufge-
nommen.

7. Erschliessung

71 Verkehr

Rahmenbedingungen
Folgende Rahmenbedingungen fiihren zu einer Aktualisierung des Generellen Er-
schliessungsplans Verkehr:

- Gesamtmeliorationen Thalkirch, Valendas und Giin-Neukirch

- Kantonaler Richtplan Verkehr (KRIP-V): Das Kapitel 6 Verkehr des KRIP
wurde einer vollstandigen Revision unterzogen (Beschluss Regierung mit Pro-
tokoll Nr. 624/2021 vom 29. Juni 2021 und Genehmigung mit Beschluss des
Eidgendssischen Departements UVEK am 14. April 2022.).

- Regionaler Richtplan Langsamverkehr (RRIP LV): Der RRIP Teil Langsamver-
kehr der Regiun Surselva ist momentan in Uberarbeitung.

Offentlicher Verkehr

Gemass den Leitsatzen des KRIP wird im Iandlichen Raum ein Grundangebot im
offentlichen Verkehr angeboten (Stundentakt, Licken bei sehr schwacher Nach-
frage moglich). Es stellt die Anbindung an Regionalzentren, an Orte mit Stutzfunk-
tion und an wichtige Verbindungsachsen sicher. Die OV-Erschliessung ist fiir Ort-
schaften/Fraktionen mit mindestens 60 Einwohnern und/oder Arbeitsplatzen sowie
mit zusammenhangendem Siedlungsgebiet zu gewahrleisten. Das Angebot ist ge-
nugend.

Motorisierter Individualverkehr

Safiental ist durch den motorisierten Individualverkehr gut ans Ubergeordnete Ver-
kehrsnetz angeschlossen. Die notwendigen Ausbaumassnahmen sind fortlaufend
in Arbeit. Handlungsbedarf im Rahmen der Revision besteht nicht. Der
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Handlungsbedarf betreffend die landwirtschaftliche Erschliessung wurde mit den
zum Teil abgeschlossenen Gesamtmeliorationen umgesetzt.

Fuss-, Velo- und Mountainbikeverkehr
Der Sachplan Velo macht zu Safiental keine Aussagen und ist somit nicht zu be-
ricksichtigen. Es sind keine Schwachstellen betreffend Alltagsverkehr vorhanden.

Gemass revidiertem KRIP legt der Kanton das signalisierte Wanderwegnetz in Zu-
sammenarbeit mit den Gemeinden und den Regionen fest. Die Gemeinden legen
die (in der Regel nicht signalisierten) Fusswegnetze im Siedlungsgebiet im Rah-
men der Ortsplanung fest. Die Gemeinden sind Uberwiegend zustandig fur Pla-
nung, Projektierung, Bau und Betrieb der Fussverkehrswege und der Wanderwege
und nehmen dieses in die Erschliessungsplane auf.

Die ubergeordneten Grundlagen von Kanton und Region werden in der Ortspla-
nung an-gemessen berucksichtigt und soweit zweckmassig in den Generellen Er-
schliessungsplan Ubernommen. Die Regiun Surselva revidiert momentan den
Richtplan Langsamverkehr. Die fur die Gemeinde Safiental wichtigen Langsam-
verkehrsarten wurden geprift und in die Nutzungsplanung aufgenommen.

7.2 Ver- und Entsorgung

Der Generelle Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung wird mit den Leitungska-
tastern der einzelnen Werke abgeglichen und aktualisiert. Weiter werden die ge-
planten Erneuerungsmassnahmen betreffend Wasserversorgung insbesondere in
der Fraktion Versam in den Generellen Erschliessungsplan aufgenommen.
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8. Erlauterungen zu den Planungsmitteln

8.1  Anderungen Baugesetz

Die bisher rechtskraftigen Baugesetze der Gemeinde wurden zusammengefihrt
und auf die Ubergeordneten Rahmenbedingungen hin Uberprift und angepasst
resp. erganzt. Die rechtskraftigen Baugesetze basierten auf friiheren Versionen
des Musterbaugesetzes, wodurch die Zusammenfiihrung vereinfacht wurde.
Grundlage fiir die aktuelle Uberarbeitung bildete das neue Musterbaugesetz 2020.

Neue Baugesetzesartikel sind insbesondere bei der Grundordnung in den Kapiteln
«Baulandmobilisierung» und «Mehrwertabgabe» enthalten. In diesen Artikeln wer-
den die neuen Ubergeordneten Vorgaben aus dem RPG und dem KRG umgesetzt.
Die Frist fiir die Uberbauung von neu einer Bauzone zugewiesenen Grundstiicken
wurde auf 5 Jahre festgelegt. Da kein neues Bauland eingezont wird, kommt Art.
13 Abs. 1 BauG momentan nicht zum Tragen.

Fur bestehende Baulandreserven wurde in Art. 13 Abs. 2 BauG die die Frist fur
eine Uberbauung nach der Anordnung einer Bauverpflichtung ebenfalls auf 5 Jah-
ren festgelegt. Damit wird der vom Kanton und Bund geforderten Mobilisierungs-
pflicht nachgekommen. Es ist auch im Sinne der Gemeinde, dass interessierten
Neuzuzulgern innert nutzlicher Frist geeignetes Bauland angeboten werden kann.

Das Zonenschema (Art. 20 BauG) definiert die Nutzungsmasse der Dorferweite-
rungszone, Gewerbezone und der Zone fur Beherbergungsbetriebe und Betriebs-
statten. Das Mass der Nutzung wird durch die Festlegung einer minimalen Ausnt-
zungsziffer, einer maximalen Gesamthohe, einer maximalen traufseitigen Fassa-
denhdhe sowie einer maximalen Gebaudelange definiert. Flur die Dorfzone wurden
keine konkreten Nutzungsmasse definiert. Diese werden jeweils durch die beste-
henden traditionellen Strukturen vorgegeben.

Statt einer Dorfzone 1 und 2 (Safien und Valendas) sowie einer Wohnzone (Val-
endas und Versam) gibt es neu nur noch eine Dorfzone sowie eine Dorferweite-
rungszone. Damit werden Uber das ganze Gemeindegebiet die gleichen Nutzungs-
moglichkeiten festgelegt, wobei die jeweiligen Eigenheiten resp. charakteristi-
schen Eigenschaften durch das Einfligungsgebot der Dorfzone gewahrleistet wer-
den.

Neu aufgenommen in das Baugesetz wurde auch Art. 21 BauG, die Festlegung
einer Mindestausschopfung des Nutzungsmasses. So muss die minimale Ausnut-
zungsziffer immer eingehalten werden. Ausnahmen sind nur dann méglich, wenn
die Mindestausschdpfung spater noch realisiert werden kann. Dies ist im Bauge-
such aufzuzeigen.
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Die Zonenvorschriften, welche nicht kantonal im KRG geregelt sind, finden sich in
Art. 27 bis Art. 38 BauG. Die Dorfzone bildet grundsatzlich das historische Sied-
lungsgebiet resp. Streusiedlungen ab. Bei einem Umbau oder Neubau sind die
bestehenden jeweiligen Strukturen massgebend. Die Dorferweiterungszonen er-
strecken sich Uber die neu gewachsenen Siedlungsstrukturen. Die zuldssigen Nut-
zungsmasse sind im Zonenschema definiert. Die Gewerbezonen werden weiterhin
beibehalten und die Bestimmung geringfiigig angepasst. Um das Gastgewerbe zu
sichern, wurde entsprechend den Vorlagen im KRL eine Spezialzone ausgeschie-
den. Fir die Gasthauser wird neu eine Zone fiir Beherbergungsbetriebe und Be-
triebsstatten festgelegt. Damit kdnnen diese Nutzungen langerfristig gesichert wer-
den..

Statt einer Trockenstandortzone wird neu eine Zone fir besondere Flora (Art. 33
BauG) ausgeschieden. Diese umfasst neben den Trockenwiesen und -weiden wei-
tere Blumenwiesen, deren Flachen und Qualitat erhalten werden sollen.

Die Festlegungen im Generellen Gestaltungsplan sind in Art. 40 bis 44 BauG de-
finiert. Bei den Erhaltungsbereichen handelt es sich um historische Ortsteile oder
Baugruppen, welche aufgrund ihrer Gesamtform, Stellung und dusseren Erschei-
nung von grosser Bedeutung sind. Der Fokus in diesen Bereichen liegt beim Erhalt
der Gebaude und Freirdume, wobei ein Abbruch moglich ist, wenn der Neubau
bezlglich Stellung, Form und Gestaltung mindestens die gleichen siedlungsbauli-
chen Qualitaten aufweist wie das abzubrechende Objekt.

Die schitzenswerten, zu erhaltenden und bemerkenswerten Bauten wurden ge-
mass Wegleitung des BVR sowie basierend auf den Entwurf des Bauinventars der
Denkmalpflege, der 1ISOS-Datenblatter sowie Begehungen und Ortskenntnissen
des Planungsbiros und des Gemeindevorstandes ausgeschieden. Art. 42 BauG
definiert diese Kategorien der wertvollen Bauten und Anlagen. Die wertvollen Na-
tur- und Kulturobjekte sind in Art. 43 BauG umschrieben.

Die Inhalte der Generellen Erschliessungsplane sind in Art. 46 bis 51 BauG abge-
bildet. Art. 64 BauG legt fest, dass Solaranlagen auf schiitzenswerten, zu erhal-
tenden oder bemerkenswerten Bauten sowie im Erhaltungsbereich bewilligungs-
pflichtig sind.

Das neue Baugesetz ersetzt die bisherigen Baugesetze der ehemaligen Gemein-
den.
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8.2  Zonen- und Genereller Gestaltungsplan

Dorfzone, Dorferweiterungszone und Wohnzone

Die Uberpriifung der Bauzonengrésse durch den Kanton hat ergeben, dass die
Gemeinde Safiental Uber zu grosse Bauzonenreserven verfugt (vgl. Kap. 4.3). Ent-
sprechend dem schrittweisen Vorgehen der Wegleitung Ermittlung Bauzonenbe-
darf des Kantons (lI. Ermittlung Auszonungsbedarf in C-Gemeinden) hat die Ge-
meinde Safiental WMZ-Reserven einer geeigneten Nicht-WMZ-Reserve zugewie-
sen.

Die Vorarbeiten dazu sind bereits im kommunalen raumlichen Leitbild gemacht
worden. Nun erfolgt die parzellenscharfe Umsetzung in die Ortsplanung. In einem
ersten Schritt wurden nicht erschlossene WMZ-Reserven am Siedlungsrand sowie
ortsbaulich bedeutende Frei- und Grlnrdume ausgezont oder einer anderen
Bauzone zugewiesen. Anschliessend wurden auch erschlossene WMZ-Reserven
am Siedlungsrand einer Nicht-WMZ zugewiesen. Angesichts der hohen Bautatig-
keit und Nachfrage in Versam und Valendas wurde in diesen beiden Siedlungen
nur kleinere Bereinigungen vorgenommen. Die Gemeinde Valendas verflugt grund-
satzlich Uber eine aktuelle Planung und mit dem Quartier Fraissen ein Entwick-
lungsschwerpunkt, wo bereits ein Quartierplan eingeleitet wurde. Bezuglich Er-
schliessung mussten jedoch noch zuséatzliche Abklarungen getroffen werden, wes-
halb es zu Verzogerungen kam. Auch wenn dieses Quartier am Rand des Sied-
lungsgebietes liegt, ist aufgrund der Vorarbeiten sowie aufgrund der hohen Nach-
frage in Valendas eine Auszonung kein Thema. Sobald das Quartierplanverfahren
abgeschlossen werden kann, erfolgt die Uberbauung des Quartiers.

Mit den genannten Schritten konnten die WMZ um insgesamt rund 5.2 ha reduziert
werden. Aus Sicht der Gemeinde ist damit der erforderlichen Reduktion an WMZ-
Reserven genlige getan. Die noch vorhandenen Bauplatze decken den Bedarf fir
die nachsten 5-10 Jahre ab. Da bereits Nachfragen nach Bauland bestehen, hat
die Gemeinde entschlossen, die Bebauungspflicht auf 5 Jahre festzusetzen. Damit
ist gewahrleistet, dass das noch vorhandene Bauland mdglichst rasch auf den
Markt kommt.

Die Grundeigentumer und Grundeigentimerinnen von Grundsticken, welche aus
der Bauzone entlassen werden (oder welche einer Nicht-WMZ-Bauzone zugewie-
sen wurden), erleiden durch die vorgesehene Planungsvorlage einen Planungs-
nachteil. Dieser wird entschadigt, wenn er eine materielle Enteignung darstellt.
Grundeigentimer und Grundeigentimerinnen solcher Grundstiicke haben ihren
Entschadigungsanspruch innert gesetzlicher Frist geltend zu machen.
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Neben den Auszonungen gibt es auch Flachen, welche neu einer Bauzone zuge-
wiesen werden. Dabei handelt es sich zumeist um Anpassungen der Zonen an
neue Parzellengrenzen oder um Anpassungen aufgrund der geanderten Gefah-
renzone. Durch die Einzonungen entstehen keine neuen Uberbauungsméglichkei-
ten und somit voraussichtlich auch kein Mehrwert (siehe Kapitel 4.7).

Gewerbezone

Die Gewerbezone in Versam ist bereits Uberbaut. Fur die noch unbebauten Reser-
ven in Valendas laufen seit einiger Zeit verschiedene Abklarungen. In Safien Platz
besteht ebenfalls eine Nachfrage nach Gewerbezone, dort wird das Transportun-
ternehmen Gredig eine neue Garage auf der noch zur Verfiigung stehenden Re-
serve erstellen. Der bestehende Betrieb Hunger, welcher bisher von einer Gefah-
renzone 1 Uberlagert war, kann aufgrund der geanderten Gefahrensituation neu
ebenfalls der Gewerbezone zugewiesen werden.

Zone fiir Beherbergungsbetriebe und Betriebsstatten

Fur die folgenden Gastgewerbebetriebe, die sich bereits heute in einer Bauzone
befinden, wurde entsprechend den Vorgaben im kommunalen rdumlichen Leitbild
eine Zone fur Beherbergungsbetriebe und Betriebsstatte ausgeschieden: das Tur-
rahus, den Gasslihof, dem Angebot «demhimmeleinstiicknéher», das Rathaus in
Safienplatz, den Alpenblick in Tenna, das Gasthaus zum Brunnen in Valendas,
das Gasthaus Rossli in Versam. Damit werden die touristischen Angebote gestarkt
und sichergestellt.

Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen / Zone fiir 6ffentliche Anlagen

Die bestehenden Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) wurden Uber-
prift und dem heutigen Bedarf angepasst. In Versam wird die Z6BA beim Schul-
haus auf die heutigen Verhaltnisse resp. Parzellierung angepasst. Weiter werden
der Informationsstand sowie die Trafostation auf den Parzellen Nr. 3079 und 3080
neu einer Z6BA (bisher Dorferweiterungszone) zugewiesen. In Tenna wird die Par-
kierungsflache beim Alpenblick neu einer Z6BA zugewiesen.

Die Parkplatze in Usserbarg werden einer Z6A zugewiesen. Auf Camanaboda wer-
den der neue Spielplatz auf der Parzelle Nr. 6378 sowie das Museum auf der Par-
zelle 589 neu einer Z6BA zugewiesen.

In Carrera wurde zudem neu eine Z6A fir die Parkierungsflache auf der Parzelle
Nr. 4836 ausgeschieden.
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Zone fiir Kleinbauten und Nebenanlagen

Fur verschiedene kleinere Teilflachen mit bestehenden oder geplanten Kleinbau-
ten oder Nebenanlagen wurde neu eine Zone fir Kleinbauten und Nebenanlagen
ausgeschieden. In Safien Platz wurde die Parzelle Nr. 823 mitten im Siedlungsge-
biet neu einer solchen Zone zugewiesen. Bisher befand sich die Parzelle in der
Zone ubriges Gemeindegebiet (Nichtbauzone).

Zone fiir Griinflachen

Ortsbaulich bedeutende Freiraume sowie Garten und Hofanlagen innerhalb des
Siedlungsgebietes werden einer Zone fur Grinflachen zugewiesen. In der rechts-
kraftigen Ortsplanung Valendas wurden diese Gebiete bereits in der letzten Orts-
planung aufgenommen und einer Freihaltezone zugewiesen. Im Sinne einer ein-
heitlichen Planung werden nun diese Freihaltezonen im Siedlungsgebiet neu auch
der Zone fur Grinflachen zugewiesen. In der Zone fur Grinflachen sind — analog
zur Freihaltezone — grundsatzlich keine Hochbauten méglich. Die wichtigen frei zu
haltenden Flachen am Siedlungsrand oder ausserhalb der Siedlung werden einer
Freihaltezone (Uberlagerte Zone) zugewiesen.

Campingzone
Fur den Campingplatz Carrera wird wie bisher eine Campingzone ausgeschieden.
Es handelt sich um den einzigen offiziellen Campingplatz in der Gemeinde.

Zone fiir Fischzucht
Beim Stausee Egschi ist im Rahmen des PRE-Projektes eine Fischzuchtanlage
vorgesehen. Dazu bedarf es einer Zone flr Fischzucht.
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Abbildung 10: Auszug Situationsplan Fischzuchtanlage Egschi

Da fir die Umsetzung des Projektes noch verschiedene Abklarungen vorgenom-
men werden missen, welche allenfalls auch Auswirkungen auf den Perimeter der
Zone haben, wird vorerst auf die Ausscheidung der Zone fur Fischzucht verzichtet.
Diese erfolgt projektbezogen, sobald alle dazu notwendigen Nachweise und
Grundlagen vorliegen.

Materialabbau- und Materialbewirtschaftungszone

In Safien Platz wird seit 1990 aus der Rabiusa Kies entnommen. Seit 2016 wird
zuséatzlich ein Betonwerk und Kieswerk betrieben, welches zertifizierten Beton und
Fundationsmaterial fir kantonale Baustellen im Tal liefert. Der Abbaustandort ist
im regionalen Richtplan enthalten. Die Kiesentnahme findet oberhalb der Wasser-
fassungen der Kraftwerke Zervreila in einem Bereich mit einer Gefallsabnahme
statt. Die Materialentnahme erfolgt in einer Aue von regionaler Bedeutung, fur wel-
che eine Naturschutzzone ausgeschieden wurde. Die Verwertung erfolgt aus-
serhalb der Aue in der Materialbewirtschaftungszone.

Im Gebiet Bergli wird ebenfalls schon seit langerer Zeit Material abgebaut. Der
Materialabbau ist im Richtplan enthalten (Objekt 02.VB.11) und umfasst die Ab-
bauetappen | — IV. Die Abbauetappen | — Ill sind bereits vollstdndig beendet, die
bewilligte Abbauetappe IV umfasst noch ein Restabbauvolumen von ca. 300'000
m3. Neu istim Gebiet Bergli ein Sammel- und Sortierplatz vorgesehen (Bauabfalle
etc.). Gemass Absprache mit dem ANU ist dies grundsatzlich in der Materialbe-
wirtschaftungszone denkbar.
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Materialablagerungszone
Die bisher rechtskraftige Materialablagerungszone im Gebiet Islabord (Versam)
wird aufgehoben. Die Deponie wird zeitnah ordentlich abgeschlossen.

Beim Kieswerk Bergli wird die rechtskraftige Materialablagerungszone unveran-
dert in die neue Planung Uberfihrt.

Die Materialablagerung Réngg in Blelgada wird wie bisher weiterbetrieben.

Griingutzwischenlagerzone

In Wasa / Tamunt bei Valendas sowie in Bidemli bei Tenna befinden sich lokale
Grungutlager, welche sich bereits heute in einer entsprechenden Zone befinden.
Beide Standorte werden von der Gemeinde betrieben. Biidemli wird neu ebenfalls
einer Gringutzwischenlagerzone (bisher Multikomponentensammel- und Kompos-
tierplatz) zugewiesen, da keine Multikomponentensammelstelle vorgesehen ist.

Wintersportzone

Fur die Wintersportaktivitaten in Tenna im Skigebiet wird wiederum eine Winter-
sportzone ausgeschieden. Die Langlaufloipen im hinteren Safiental werden hinge-
gen neu im Generellen Erschliessungsplan festgelegt.

Natur- und Landschaftsschutzzone

Die Objekte des kantonalen Inventars der Biotope wurden gepruft und als Natur-
schutzzonen umgesetzt. Dabei handelt es sich um verschiedene wertvolle Auen,
Amphibienlaichgebiete, Flachmoor und Hochmoore.

Die Landschaften gemass kantonalem Landschaftsinventar wurden ebenfalls
Uberprift und mittels Landschaftsschutzzonen gesichert (siehe Kapitel 6.2).

Wildruhezone

Auf dem Gemeindegebiet befinden sich verschiedene rechtskraftige Wildruhezo-
nen und weitere Gebiete, welche vor Ubermassigen Stérungen geschitzt werden
sollen. Folgende Wildruhezonen werden in die Ortsplanung aufgenommen:

- rechtskraftige Wildruhezone Roggarueti, Lengwald-Bannwald (Beschlussjahr
2005)

- rechtskraftige Wildruhezone Tenner Chriz (Beschluss 2011, Abgrenzungen
angepasst)

- rechtskraftige Wildruhezone Hof (Beschluss 2005)

- rechtskraftige Wildruhezone «rechte Talseite» (Beschluss 2005)

- rechtskraftige Wildruhezone Béach (Beschluss 2005)
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- rechtskraftige Wildruhezone Wanna (Beschluss 2005), wobei die Wildruhe-
zone hintere Wanna aufgehoben wird

- neue Wildruhezone Scala-Runggtobel-Fatschatobel

- neue Wildruhezone Alp-Hitzi

- neue Wildruhezone Sand

- neue Wildruhezone Huttawald

Bei der Wildruhezone Tenner Chriz wird fiir den Schlittelweg ein Korridor ausge-
schieden. Die durch die neue Wildruhezone Sand fiihrenden Langlaufloipen und
Winterwanderwege werden uber eine Festlegung im Generellen Erschliessungs-
plan gesichert. Die neue Wildruhezone Sand wird als Kompensation fur den Gi-
terweg Falatscha — Grossalp ausgeschieden. Die Wildruhezone Scala wird gering-
flgig angepasst, so dass die Abfahrtsmaoglichkeiten im Winter erhalten bleiben.

Zone fiir besondere Flora

Fur die wertvollen Trockenwiesen und -weiden sowie fir weitere Blumenwiesen
deren Flache und Qualitat erhalten werden, wird eine Zone flir besondere Flora
ausgeschieden. Gemass kantonalem Richtplan sind die Gemeinden verpflichtet,
die Biotope in die Nutzungsplanung umzusetzen. Bei Objekten von lokaler Bedeu-
tung besteht ein Ermessensspielraum, wobei eine Nichtumsetzung zu begriinden
ist. Nicht umgesetzt wurden folgende lokale Objekte:

- TWW-17237: keine Trockenwiesen an diesem Standort vorhanden, Standort
teilweise bestockt

- TWW-17238: Standort im Wald, keine Trockenwiesen vorhanden

- FM-21199: das Objekt existiert nicht mehr, fur das Gewasser wurde eine Ge-
wasserraumzone ausgeschieden.

Im Ubrigen wurden die Objekte des Biotop- sowie des TTW-Inventars in die Orts-
planung umgesetzt.

Freihaltezone

Fur die Ortsansicht wertvolle Freirdume resp. Landschaftskammern (basierend auf
die ISOS-Umgebungszonen) am Rand des Siedlungsgebietes werden Freihalte-
zonen festgelegt. Dies betrifft z.B. die Ansicht auf die Kirchen in Mal6nja, Tenna
oder Versam, den 6stlich-suddstlichen Siedlungsabschluss in Versam oder die ge-
samte Dorfansicht in Brin

Archéaologiezone

Flachen, in welchen mit grosser Wahrscheinlichkeit archaologische Funde und Be-
funde zu erwarten sind, werden einer entsprechenden Schutzzone zugewiesen.
Der Archédologische Dienst hat die archdologischen Objekte in der Gemeinde
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Safiental auf die Relevanz fur die Nutzungsplanung uberprift und der Gemeinde
eine Objektliste abgegeben. Fur die folgenden Objekte wird eine Archaologiezone
ausgeschieden:

- Turrahus/Kapella: Kapelle und auch Turmbau vermutet

- Bir Burg Untergiin: um 1930 noch niedrige Walle von ehemaligen Fundamen-
ten erkennbar

- Burgruine Valendas: ehemaliger Stammsitz und Herrschaftszentrum der Her-
ren von Valendas

- Oberdorf Valendas: mehrere Kdrpergraber bei Bauarbeiten entdeckt

- Hohabiel Arezen: vermutlich Standort einer abgegangenen Turmburg

- Evang. Kirche Safien Platz

- Evang. Kirche Tenna

- Evang. Kirche Valendas

- Evang. Kirche Thalkirch

Bauabsichten in Archaologiezonen sind vor der Ausarbeitung der Projektplane der
Gemeinde bekannt zu geben. Diese legt dann unter Beizug des Archaologischen
Dienstes allfallige Auflagen fest.

Grundwasser- und Quellschutzzone

Auf dem Gemeindegebiet Safiental wurden teilweise bereits detaillierte Schutzzo-
nen ausgeschieden und dem Amt fiir Natur und Umwelt zur Vorprifung einge-
reicht. Der Gemeinde Safiental wurde von der Fachstelle mit einer Zusammenstel-
lung der offenen Pendenzen bedient. Die Grundwasser- und Quellschutzzonen
wurden gemass provisorischen oder genehmigten Schutzzonenausscheidungen
ausgeschieden.

Die Quelle Turrahus und resp. die entsprechende GQZ wird aufgehoben, da die -
Quelle nicht mehr genutzt wird.

Die bisher rechtskraftigen GQS bei Turisch sowie bei Imschlacht werden aufgeho-
ben, da gemass kantonaler Gewasserschutzkarte keine Quellen vorhanden sind.

Gewdsserraumzone

Die Gewasserraume sichern den Raumbedarf, welcher fir die Gewahrleistung der
natirlichen Funktionen der Gewasser, den Schutz vor Hochwasser und die Ge-
wassernutzung erforderlich ist. Die Gewasserraume der Gemeinde Safiental wur-
den von einem Fachbiro erhoben und sind bereits in die Nutzungsplanung als
Gewasserraumzone umgesetzt und von der Gemeinde beschlossen worden. Die
Regierung hat die Gewasserraumzonen am 6. Februar 2024 genehmigt.
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Gefahrenzonen

In der Gemeinde Safiental sind in den letzten Jahren resp. Monaten neue Gefah-
renzonenplane ausgearbeitet worden. Die definitiven Plane und Daten liegen seit
Ende Juni 2024 vor und wurden in die vorliegenden Plane umgesetzt. Im Sied-
lungsgebiet sind in Safien Platz neu die Parzelle Nr. 835, 834, 840 sowie 851 von
einer Gefahrenzone 1 (hohe Gefahr) betroffen. Die mit einer Gefahrenzone 1 Uber-
lagerten Bauzonenflachen auf den genannten Parzellen wurden ausgezont. Nicht
mehr von einer Gefahrenzone 1 betroffen ist hingegen das bereits Uberbaute
Grundstiick Nr. 801, ebenfalls in Safien Platz. Die nicht mehr von einer Gefahren-
zone 1 betroffenen Flachen wurden auf dieser Parzelle wieder einer Bauzone (Ge-
werbezone) zugewiesen. Dadurch ergeben sich keine neuen Reserven, da die Fla-
che bereits Uberbaut ist.

Wald / statische Waldgrenze / Waldabstandslinien

Der Wald ist wiederum als informativer orientierender Inhalt in den Zonenplan auf-
genommen worden. Da es keine neuen Bauzonen in der Nahe von Waldareal gibt,
wurde gegeniiber der bestehenden Bauzone die bereits rechtskraftige statische
Waldgrenze ibernommen.

Waldabstandslinien wurden ebenfalls keine neuen festgelegt. Die bestehenden
Waldabstandslinien, welche unverandert in die neue Planung Gbernommen wur-
den befinden sich in Carrera (norddstliche Siedlungsgrenze) sowie in Versam.

Der Waldumriss hingegen wurde von der zustandigen Fachstelle (AWN) Uberar-
beitet. Die entsprechenden Anpassungen insbesondere im Bereich Landschaft
(Abgrenzung Wald / Landwirtschaftszone) wurden in der vorliegenden Planung
vorgenommen.

Quartierplane
Im Quartier Fraissen in Valendas wurde ein neuer Quartierplan erlassen.

Der Quartierplan Carstulien wurde im Jahr 2018 genehmigt und bleibt weiterhin
rechtskraftig. Er ist im Zonen- und Generellen Gestaltungsplan rein informativ dar-
gestellt.

Aufgehoben werden sollen die folgenden Quartierplane:

- Quartierplan Gewerbezone Carstuglia aus dem Jahr 1987 in Valendas
- Quartierplan Underhof aus dem Jahr 2005 in Versam

Die beiden Quartierplane sind obsolet geworden, da sie in der Zwischenzeit um-
gesetzt worden sind und die entsprechenden Erschliessungen resp. Landumle-
gungen realisiert sind. Sie werden nach erfolgter Nutzungsplanung aufgehoben.
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Bauverpflichtungen

Unbebaute und unternutzte Grundstlicke, welche sich flir eine zusatzliche Bebau-
ung eignen, werden mit einer Bauverpflichtung Uberlagert. Damit wird sicherge-
stellt, dass die entsprechenden Flachen mobilisiert werden und fiir eine Uberbau-
ung frei gegeben werden. Von einer Bauverpflichtung betroffen sind die folgenden
Parzellen:

- Parz. Nr. 4822 und 4833 in Carrera

- Parz. Nr. 4438, 6913, 4016, 4006, 4203, 4212, 4011, 4232 (samtliche neuen
Parzellen), 4068, 4189 und 4186 in Valendas

- Parz. Nr. 6365 in Ober Dutjen

- Parz. Nr. 3683, 3110, 3113 und 3148 in Versam

- Parz. Nr. 3504 in Arezen

- Parz. Nr. 2076, 2082 und 2083 in Tenna

- Parz. Nr. 436 in Usser Zalon

- Parz. Nr. 877, 820, 821, 825, 827, 816, 6928 und 894 in Safien Platz

- Parz. Nr. 6375 und 6377 in Camana

- Parz. Nr. 6142 in Thalkirch

Die mit einer Bauverpflichtung belegten Flachen haben eine Uberbauungsfrist von
5 Jahren. Wird die Bauverpflichtung nicht fristgerecht erfullt, kann die Gemeinde
bei entsprechendem Bedarfsnachweis das Grundstiick ibernehmen und einer Be-
bauung zufiihren.

Erhaltungsbereiche

Ortsteile oder Baugruppen mit Bauten und Anlagen (sowie Freirdumen), die eine
erhebliche rdumliche, architektonische oder ortsbauliche Bedeutung haben wer-
den im Generellen Gestaltungsplan mit einem Erhaltungsbereich tberlagert.

Erhaltungsbereiche wurden fur folgende Ortsteile oder Baugruppen ausgeschie-
den (siehe auch Kapitel 5):

- Valendas (ISOS national), historischer Ortskern inkl. Ensemble am Sudein-
gang

- Brin (ISOS national)

- Carrera (ISOS regional), éstliche Ortseingénge

- Versam (ISOS regional), historische Ortsteile Nord und Sud

- Tenna (ISOS regional), historisches Streusiedlungsgebiet, Kirchenquartier in
Mitti

- Neukirch, wertvolle Baugruppe

- Inder Zalén und Usser Zalén, Ortseingange und Streuhof

-  Safien Platz beim Rathaus, Ortsteil beim Ausgleichsbecken

- Inder Camana, charakteristische intakte Kleinsiedlung

- Maldnja, ortsbildpragende Baugruppe mit Kirche
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- Turrahus, historische Baugruppe

Die verschiedenen Weiler ehemaligen Gemeinde Safiental sind im ISOS als «his-
torische Hofweiler von regionaler Bedeutung» enthalten.

Wertvolle Bauten und Anlagen

Im Generellen Gestaltungsplan wurden basierend auf das Inventar der Denkmal-
pflege, auf die rechtskraftige Ortsplanung sowie auf das ISOS schiitzenswerte, zu
erhaltende sowie bemerkenswerte Bauten festgesetzt. Bauvorhaben an wertvollen
Bauten sind durch die kommunale Gestaltungsberatung zu begleiten. Bei kantonal
geschitzten Gebauden ist die Denkmalpflege beizuziehen.

Wertvolle Natur- und Kulturobjekte / Blumenwiesen

Im Generellen Gestaltungsplan wurden auch geschitzte und erhaltenswerte Na-
tur- und Kulturobjekte gekennzeichnet. Dabei handelt es sich um Objekte wie Blu-
menwiesen, Mauern, historische Wege, Brunnen, Hecken etc. Diese sind ge-
schitzt resp. sind in ihrem Bestand zu erhalten und in besonderem Masse zu pfle-
gen.

Ebenfalls aufgenommen als Naturobjekt wurden die Fledermausquartiere. Hier ist
bei Bauvorhaben oder bei Handéanderungen von der Gemeinde rechtzeitig eine
von der Fachstelle beauftragte Person beizuziehen.

Baulinien fir die bauliche Gestaltung

In Valendas, Carrera, Versam und Safien Platz wurden in den historischen Orts-
kernen entlang der Kantonsstrasse Baulinien fur die bauliche Gestaltung festge-
legt. Diese stellen sicher, dass die charakteristischen Ortsdurchfahrten erhalten
bleiben und damit den ISOS-Schutzzielen entsprochen werden kann.

Bereich mit Nutzungsbeschrankung

Die Campingzone in Carrera befindet sich teilweise innerhalb des NIS-Korridors
der Hochspannungsleitung, welche am Campingplatz vorbeifiihrt. Dies fihrt zu ei-
nem Bereich mit Einschrdnkung der zonengemassen Nutzung. Der Bereich mit
Nutzungsbeschrankung wird unverandert aus der rechtskraftigen Ortsplanung Va-
lendas ubernommen.
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8.3  Erschliessungsplan

Verkehr

Der GEP Verkehr beinhaltet Strassen, die Land- und Forstwirtschaftswege sowie
Anlagen fur den Fuss- und Veloverkehr, soweit sie fir die Erschliessung des Ge-
meindegebiets notwendig sind. Weiter beinhaltet er Anlagen der Freizeitnutzung.

Die Klassierung der Strassen zur Erschliessung der Bauzonen wurden Uber alle
Fraktionen vereinheitlicht. Das Land- und Forstwirtschaftswegnetz wurde auf-
grund der abgeschlossenen Gesamtmeliorationen Valendas und Thalkirch und
der noch laufenden Gesamtmelioration Gun-Neukirch sowie den in den letzten
Jahren erneuerten oder neu gebauten Forstwirtschaftswegen aktualisiert .Der im
Entwurf vorliegende RRIP Teil Langsamverkehr der Regiun Surselva wurde uber-
pruft und die fir die Gemeinde Safiental wichtigsten Elemente daraus in die Nut-
zungsplanung uberfihrt (Koordinationsstand Festsetzung und Ausgangslage: be-
stehend, Koordinationsstand Zwischenergebnis und Vororientierung falls fur die
Gemeinde Safiental relevant: geplant).

Der Erschliessungsplan wurde mit dem Projekt zur regionalen Entwicklung (PRE)
Safiental abgeglichen. Der im Projekt geplante Alpenhdhenweg Safiental wurde
nicht in den GEP aufgenommen, da er nicht mehr weiterverfolgt wird.

Aktuell erarbeitet die Gemeinde Safiental ein Parkierungskonzept. Die 6ffentlichen
Parkplatze wurden aufgrund des Parkierungskonzeptes festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Der GEP Ver- und Entsorgung umfasst die 6ffentlichen Infrastrukturen betreffend
Energie, Wasser, Abwasser und ubrige Entsorgungsanlagen. Der GEP Ver- und
Entsorgung wurde vollstandig neu erstellt:

- Die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser und Abwasser) wur-
den gemass dem aktuellen Leitungskataster (Stand Dezember 2024) festge-
legt.

- Weiter wurden die geplanten resp. die zu sanierenden Leitungen und Bau-
werke der Versorgung (Wasser) abgeglichen und wo noch nicht realisiert als
geplante Leitungen in den GEP aufgenommen.

- Die Hochspannungsleitungen (orientierend), Trafostationen (orientierend) und
Verteilkabinen (verbindlich) inkl. die dazu notwendigen Niederspannungslei-
tungen bis zu den Verteilkabinen wurden gemass den Werkleitungsplanen
Ubernommen.

- Die offentliche Fernwarmeleitungen in Safien Platz und in Versam sind eben-
falls in den GEP aufgenommen worden.
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Ausstattung

Beim Abzweiger Tenna wird die Schaffung von geeigneten Rahmenbedingungen
fur die Erstellung einer S&agerei gepruft. Die Sagerei ist Bestandteil des PRE Safi-
entals. Da fur die Ausscheidung einer geeigneten Zone noch verschiedene Abkla-
rungen durchgefiihrt und Grundlagen geschaffen werden missen, wird zur einst-
weiligen Sicherung des Standortes eine Kennzeichnung «geplantes Werkge-
baude» in den Generellen Erschliessungsplan aufgenommen

Beilage: Tabelle Umgang mit der Vorprifung
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