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1.

Ausgangslage

Ausloser fur das Projektvorhaben bildete das Nachnutzungskonzept
fUr die ausser Betrieb gesetzte Pflegefachschule. Mittels einer Areal-
planpflicht, welche im Rahmen einer Revision der Ortsplanung im Jah-
re 2012 festgelegt wurde, erhoffte man sich die ndtigen planerischen
Rahmenbedingungen setzen zu konnen. Geplant wurde eine Altersre-
sidenz in Verbindung mit einem Gesundheitszentrum, welche aufgrund

der raumlichen Nahe zum Spital Ilanz Synergieeffekte ergeben sollten.

Gegenstand der Teilrevision der Ortsplanung bildete auch die Aufhe-
bung von einzelnen Schutzbestimmungen in der Grundordnung. Gegen
diesen Beschluss der Urnengemeinde und den Genehmigungsbe-
schluss der Regierung wurde von Seiten des Blindner Heimatschutzes
Beschwerde beim Verwaltungsgericht eingereicht. Im Rahmen einer
Vereinbarung zwischen der Gemeinde und den Rekurrenten wurde
einvernehmlich die Durchfihrung eines Konkurrenzverfahrens festge-

legt.

Die Projektentwickler lancierten in der Folge einen Studienauftrag mit
Folgeauftrag auf Einladung an vier Architekturburos. Die Ergebnisse
der Studien sind in einer Dokumentation vom 10. Februar 2015 enthal-

ten.

Gestutzt auf das auserkorene Projekt aus diesem Studienauftrag wur-
de ein Arealplan entworfen. Dieser Arealplan wurde am 23. Dezember
2015 zur Vorprufung an den Kanton eingereicht. Der Vorprifungsbe-
richt des Amtes fur Raumentwicklung datiert vom 23. Marz 2016. Er-

wahnenswerte Vorbehalte aus dem Vorprifungsbericht sind:

— Der Arealplan kann die Nutzungsplanung nicht abandern, sondern
nur erganzen (betrifft Nutzungen und Schutzfestlegungen)

— Es st zu priifen, ob aus fachlicher Sicht Anderungen der Gefahren-
zonen notig werden

— Verschiedene Schutzziele gemass Gutachten Dosch sind in den

Planungsmitteln zu berlcksichtigen

Im Nachgang zu diesem Vorprifungsbericht fanden Besprechungen

zwischen den Verfassern des Arealplans und dem Amt fir Raument-
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wicklung (19.April 2016) und der Denkmalpflege (17.Mai 2016] statt. In
der Schlussfolgerung entschied man sich eine Teilrevision der Orts-
planung (Zonenplan, Genereller Gestaltungsplan, Genereller Er-

schliessungsplan sowie Sonderbauvorschriften) zu bearbeiten.

Der Gemeindevorstand Ilanz/Glion, als Verantwortlicher Planungstra-
ger fur die Revision der Ortsplanung, entschied sich im Juni 2016 die-
sen Auftrag dem beratenden Ortsplanungsbiro STW AG fir
Raumplanung, Chur, zu erteilen. Das gleiche Biro berat die Gemeinde
derzeit in der Zusammenfihrung der Ortsplanungen der ehemaligen
Gemeinden, welche seit 1. Januar 2014 die neue Gemeinde Ilanz/Glion
bilden.

2.  Richtprojekt

Das Richtprojekt Alters- und Gesundheitsresidenz Spitalquartier Ilanz

zeigt auf, wie das Spitalquartier Ilanz weiterentwickelt werden soll.

Spitalquartier Ilanz, Visualisierung des Richtprojekts

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Spitalquartier - Planungs- und Mitwirkungsbericht 6
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Spitalquartier Ilanz, Richtprojekt: Grundriss 3. Obergeschoss

Gemass Richtprojekt sind im .Neubau Wohnen™ tiber 13 Geschosse 50
Wohnungen geplant. Vorgesehen sind 26 2.5- Zimmerwohnungen und
24 3.5- Zimmerwohnungen, welche sich in den Obergeschossen 3 bis

12 befinden werden.

Eine Verbindung zur Garage der Pflegerinnenschule ist im 1. Unterge-
schoss geplant. Ein gedeckter Zugang zum Spital ist im 3. Oberge-
schoss vorgesehen, wahrend der gedeckte Zugang zum Altbau

Arztehaus eine Etage tiefer geplant ist.

Fur die Bewohner und Besucher sind die 88 neu geschaffenen Park-
platze in der Tiefgarage, welche sich tber die drei Geschosse EG bis 2.

OG erstreckt, vorgesehen.

Neben dem Neubau wird auch die bestehende Pflegerinnenschule der
Alters- und Gesundheitsresidenz im Rahmen des Richtprojekts ange-

passt. Hier sollen Uber die Etagen 1 bis 3 neun 2.5- Zimmerwohnun-

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Spitalquartier - Planungs- und Mitwirkungsbericht 7
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3.

3.1

3.1.1

gen entstehen. Im ersten und zweiten Untergeschoss werden weitere

10 Parkplatze angeboten.

Der Neubau weist eine Bruttogeschossflache von rund 6017 m? und
die Pflegerinnenschule eine Bruttogeschossflache von rund 834 m?
auf.

Optisch soll der geplante Neubau dem Bestand angepasst werden.
Das Richtprojekt sieht ein Flachdach vor, welches vom Spital Uber-
nommen wird, wahrend sich die vorgesehene Fassade farblich den
Dachern der umliegenden Bauten anpasst. Durch die Leichtbauweise

soll das machtige Volumen an Dominanz verlieren.

Ubergeordnete Planungen und iibergeordnetes Recht

Im Folgenden werden die Vorgaben der Ubergeordneten Planungen
und des Ubergeordneten Rechts sowie die Konformitat des Vorhabens
mit den Ubergeordneten Planungen und dem Ubergeordneten Recht

erlautert.

Raumplanungsgesetzgebung des Bundes

Ausgangslage

Am 15. Juni 2012 beschlossen die Eidgendssischen Rate eine Teilrevi-
sion des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979 als indirekten Ge-
genvorschlag zur Eidgenossischen Volksinitiative Raum fur Mensch
und Natur (Landschaftsinitiative]. In der Referendumsabstimmung
vom 3. Marz 2013 wurde die Revision angenommen. Der Bundesrat
beschloss, das revidierte Raumplanungsgesetz und die revidierte
Raumplanungsverordnung auf den 1. Mai 2014 in Kraft zu setzen. Die
revidierte Raumplanungsgesetzgebung sieht Massnahmen gegen die
Zersiedlung vor, lockert die Bedingungen zur Errichtung von Solaran-
lagen und prazisiert die Bestimmungen zur Pferdehaltung in der
Landwirtschaftszone. Im Folgenden wird auf die Massnahmen gegen

die Zersiedlung eingegangen.

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Spitalquartier - Planungs- und Mitwirkungsbericht 8
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Im Raumplanungsgesetz des Bundes (Art. 15 Abs. 4 RPG) sind folgen-

de Kriterien fur die Zuweisung von Land in eine Bauzone definiert:
— Das Land muss fir die Nutzung geeignet sein

— Der Bedarf ist unter Berlcksichtigung der inneren Reserven

nachgewiesen
— Kulturland wird nicht zerstickelt
— Die Verfugbarkeit ist sichergestellt

— Vorgaben des Richtplanes (Kantonaler Richtplan, Regionaler

Richtplan Surselva) werden umgesetzt

Zudem herrscht im Kanton Graublnden ein Baulandmoratorium bis
zur Genehmigung des revidierten Kantonalen Richtplans im Bereich
Siedlung. Das heisst konkret, dass die Gesamtbauzonenflache im Kan-
ton nicht vergrossert werden darf. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass im Kanton Graubinden auch nach Genehmigung des Kantonalen
Richtplans Einzonungen nur noch bei gleichzeitiger flachengleicher
Auszonung (Kompensation] mdglich sein werden. Ausnahmen sind
moglich im Zusammenhang mit Vorhaben, welche Gegenstand der
kantonalen oder regionalen Richtplanung sind. Dies betrifft insbeson-

dere Vorhaben von regionaler oder kantonaler Bedeutung.

3.1.2  Ubereinstimmung mit der Raumplanungsgesetzgebung des Bundes

Die Teilrevision der Ortsplanung Spitalquartier sieht eine Umzonung
der bestehenden Zone fur offentliche Bauten und Anlagen in die Kern-
zone Spitalquartier vor. Die Kernzone Spitalquartier ist den Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen anzurechnen, jedoch liegt die zulassige
Nutzung dieser Zone im offentlichen Interesse. Die Kernzone Spital-
quartier ist daher nur bedingt mit anderen Wohn-, Misch- und Zent-

rumszonen vergleichbar.
Das Land muss fur die Nutzung geeignet sein

Das Regionalzentrum Ilanz/Glion ist als Standort fiir die Alters- und
Gesundheitsresidenz sehr gut geeignet. Zusammen mit dem Regional-

spital entstehen Synergie-Effekte, welche flr den Betrieb der Alters-

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Spitalquartier - Planungs- und Mitwirkungsbericht 9
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und Gesundheitsresidenz bedeutend sind. Des Weiteren ist das Spital-

quartier gut mit dem offentlichen Verkehr erschlossen.

Der Bedarf ist unter Beriicksichtigung der inneren Reserven nachge-

wiesen.

Die Forderung des Zentralraums Ilanz/Glion als Gesundheitszentrum
ist ein zentraler Bestandteil des Regionalen Richtplans Surselva,
wodurch die Standortwahl mitbegrindet wird. Des Weiteren kénnen
Synergieeffekte durch die raumliche Nahe zum Spital Ilanz genutzt
werden. Die Flache, welche umgezont werden soll, befindet sich im
bereits mehrheitlich Uberbauten Gebiet. Das Ziel ist eine bauliche Ver-
dichtung des Spitalquartiers unter Wahrung der wertvollen histori-

schen Substanz (Pflegerinnenschule und Klostergarten).
Kulturland wird nicht zerstickelt

Das Kulturland ist durch die Teilrevision der Ortsplanung nicht betrof-

fen.
Die Verflgbarkeit ist sichergestellt

Die Verfugbarkeit ist mittels eines Vorvertrags zum Abschluss eines
Kaufrechtsvertrags zwischen der Grundeigentimerin und der Bau-

herrschaft sichergestellt.

Raumkonzept Schweiz

Im Raumkonzept Schweiz sind folgende Strategien definiert:

— Strategie 1: Handlungsraume bilden und das polyzentrische

Netz von Stadten und Gemeinden starken
— Strategie 2: Siedlungen und Landschaften aufwerten

— Strategie 3: Verkehr, Energie und Raumentwicklung aufeinan-

der abstimmen

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Spitalquartier - Planungs- und Mitwirkungsbericht 10
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llanz ist im Raumkonzept Schweiz als landliches Zentrum definiert.

— Alpine Handlungsrdume

Bestehende Kooperationen
in funktionalen Raumen ausbauen

Partnerschaften zwischen den grossstédtisch
gepragten Handlungsraumen foérdern

Partnerschaften zwischen den Stadten
und Agglomerationen fordern

Landliche Zentren und alpine Tourismuszentren
untereinander und mit den Stadten vernetzen

Metropolitane, grossstadtische, mittelstadtische,
kleinstadtische und landliche Zentren o

Zentren von grossen alpinen Tourismusgebieten

FZ
Agglomerationen ////

Ausschnitt Karte Raumkonzept Schweiz (nicht massstablich) mit Ilanz/Glion (rot umrandet)

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Spitalquartier - Planungs- und Mitwirkungsbericht 1"
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Gemass Raumkonzept Schweiz ist die Forderung der polyzentrischen
Raumentwicklung ein schweizweit giiltiger Handlungsansatz. Die poly-
zentrische Raumentwicklung bedingt die Forderung sowohl der gros-
sen als auch der kleinen Zentren. Die polyzentrische Raum-
entwicklung verlangt auch nach der entsprechenden Infrastruktur im

Bereich Gesundheit.

Ein weiterer Handlungsansatz ist die Zusammenarbeit in funktionalen
Raumen. Der Gesundheitsstandort Ilanz ist nicht nur fir die Gemeinde
von grosser Bedeutung, sondern auch fur den funktionalen Raum um

die Gemeinde sowie die gesamte Region Surselva.

Zudem Ubernehmen gemdss Raumkonzept Schweiz die landlichen
Zentren eine wichtige Rolle fur die Entwicklung und Versorgung des
landlichen Raums. Um die Position der landlichen Regionen zu si-

chern, sind entsprechende Angebote an Alterswohnungen zwingend.

3.3 Raumkonzept Graubiinden

Im Raumkonzept Graubtinden ist Ilanz/Glion als Regionalzentrum im

suburbanen Raum ausgewiesen.

Bad

Ausschnitt Raumkonzept Graubtinden [nicht massstéblich)

Die Regionalzentren sollen als Versorgungsknoten und regionale
Schwerpunkte fiir das Wohnen und Arbeiten dynamisch weiterentwi-
ckelt werden. Fir das Regionalzentrum sind hierfiir speziell auch Al-

terswohnungen von grosser Bedeutung.

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Spitalquartier - Planungs- und Mitwirkungsbericht 12
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Fur den Handlungsraum Surselva wurde im Raumkonzept Graubln-
den festgelegt, dass die bedeutsamen Angebote in den Bereichen Bil-
dung und Gesundheit gestarkt werden sollen. Das Vorhaben Alters-
und Gesundheitsresidenz starkt Ilanz als Gesundheitszentrum der Re-

gion Surselva.

3.4 Kantonaler Richtplan (KRIP)

Ilanz/Glion ist im Kantonalen Richtplan (KRIP) als Regionalzentrum
definiert. Regionalzentren sind als Versorgungsknoten und als regio-
nale Schwerpunkte fir Arbeiten und Wohnen weiterzuentwickeln. Das
Wohnen im Alter ist eine wichtige Versorgungsfunktion des Regional-

zentrums fir die umliegenden Ortschaften.

Bezliglich des von der Teilrevision betroffenen Gebiets, im Folgenden

Spitalquartier genannt, werden keine konkreten Aussagen gemacht.

Die Festlegungen, die im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung
Ilanz/Glion Spitalquartier gemacht werden, gehen mit dem Kantonalen
Richtplan konform. Wie bereits erwdhnt ist Ilanz/Glion gemass Kanto-
nalem Richtplan ein Regionalzentrum. Gemass Kantonalem Richtplan
(KRIP) sind Regionalzentren Trager der wirtschaftlichen Entwicklung,
daher ist es ihre Aufgabe Investitionen der 6ffentlichen Hand und der
Privatwirtschaft zu koordinieren. Dieser strategische Schwerpunkt
wird mit der Teilrevision der Ortsplanung Spitalquartier, durch die
Nutzung von Synergien zwischen der privaten Alters- und Gesund-

heitsresidenz und dem offentlichen Spital, umgesetzt.

Regionaler Richtplan (RRIP)

Ilanz/Glion ist im Regionalen Richtplan (RRIP) ebenfalls als Regional-
zentrum definiert. Ein koordiniertes und ausgebautes Angebot im Be-
reich Gesundheitsforderung und Pravention ist als raumrelevante
Massnahme definiert. Die Férderung des Zentralraums Ilanz/Glion als
Gesundheitszentrum ist behordenverbindlich festgehalten. Demzufol-

ge ist auch dem Wohnen im Alter eine hohe Bedeutung beizumessen.

Das Spitalquartier ist im Regionalen Richtplan als Baugebiet ausge-

wiesen. Weitere Erlauterungen werden nicht angefihrt.

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Spitalquartier - Planungs- und Mitwirkungsbericht 13
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Die Bestimmungen, die im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung
Ilanz/Glion Spitalquartier gemacht werden, gehen mit dem Regionalen
Richtplan Surselva konform. Das koordinierte und ausgebaute Ange-
bot im Bereich Gesundheitsforderung wird erweitert und somit eine im
Regionalen Richtplan angefiihrte raumrelevante Massnahme umge-

setzt.

Denkmal- und Ortsbildschutz

Pflegerinnenschule

Zwischen dem Investor und dem Bidndner Heimatschutz wurde eine
Vereinbarung getroffen, dass der Erhalt der Pflegerinnenschule in ei-
nem Wettbewerb zu uberprifen ist. Ein Wettbewerb wurde durchge-
fuhrt. Das Siegerprojekt zeigte, dass ein Erhalt der Pflegerinnenschule
auch bei Erfillung des geforderten Raumprogramms maoglich ist. Die

Pflegerinnenschule ist demnach integral zu erhalten.

Am 1. November 2016 fand eine Begehung der Pflegerinnenschule
statt (vgl. Anhang). An dieser Begehung nahmen die Investoren sowie
Vertreter der Denkmalpflege (Simon Berger), der Gemeinde (Marco
Caminada) und der STW AG fir Raumplanung (Jonas Grubenmann)
teil. An der Begehung wurde konkretisiert, was ein integraler Erhalt
konkret fur den Umbau der Pflegerinnenschule bedeutet. Abschlies-
send konnten jedoch nicht alle Fragen geklart werden, da teilweise
genauere Untersuchungen notwendig sind, damit sich die Denkmal-
pflege abschliessend dazu aussern kann. Fur Bauvorhaben an der
Pflegerinnenschule ist daher in jedem Fall die kantonale Denkmal-

pflege beizuziehen.

3.6.2 Umgebungsgestaltung

An der Begehung der Pflegerinnenschule vom 1. November 2016 wur-
de ebenfalls abgeklart, welche Massnahmen im Aussenbereich, insbe-

sondere im historischen Klostergarten, maoglich sind.

Die kantonale Denkmalpflege, vertreten durch Simon Berger, stimmte
dem Abbruch des Gartenhauses sowie der Verlegung des Rundpavil-

lons zu. Es wurde festgehalten, dass die neu anzulegenden Aussenbe-

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Spitalquartier - Planungs- und Mitwirkungsbericht 14
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3.7

3.7.1

Larm

Mehrverkehr

reiche zwingend der Gestalt des Klostergartens (Stiitzmauern mit

Bruchstein, Bepflanzung) anzugleichen sind.

Bisher benutzte der motorisierte Verkehr in Richtung Obersaxen sowie
in Richtung Lumnezia/Vals die Via Sontga Clau Sut (Verkehr aus Rich-
tung Chur] und die Via Sontga Clau Sura (Verkehr aus Richtung Disen-
tis). Am 10. August 2016 wurde die Westumfahrung Ilanz eréffnet. Der
Verkehr in Richtung Obersaxen sowie in Richtung Lumnezia/Vals
durchquert das Gebiet Sontga Clau nicht mehr. Aufgrund dessen ist
von einer Reduktion der Larmbelastung im gesamten Gebiet Sontga
Clau auszugehen. Der durch das Projekt generierte Verkehr entspricht
nur einem Bruchteil dessen, um das der Verkehr durch den Bau der

Westumfahrung reduziert werden konnte.

3.7.2 Tiefgarageneinfahrt

Tiefgarageneinfahrten konnen zu stérenden Larmbelastungen fihren,

insbesondere bei offenen Rampen.

Die Tiefgarage der Alters- und Gesundheitsresidenz wird Uber die be-
stehende Tiefgarage des Wohn- und Geschaftshauses Arcada er-
schlossen. Die Tiefgarageneinfahrt ist gedeckt. Die Parkplatze der
Alters- und Gesundheitsresidenz fihren zu einer Mehrbelastung der

Tiefgarageneinfahrt.

Wie im Larmschutznachweis Tiefgaragenzufahrt vom 17. November
2016 (Kuster + Partner, Chur) aufgezeigt wird, werden die geforderten
Belastungsgrenzwerte (Planungswerte) auch mit dem zu erwartenden
Mehrverkehr eingehalten. Es sind somit keine speziellen Massnahmen

zu treffen.

3.7.3 Helikopter-Landeplatz

Die durch den Helikopter-Landeplatz des Regionalspitals Ilanz wurde

durch das Ingenieur- und Planungsbiro Hartmann und Monsch unter-

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Spitalquartier - Planungs- und Mitwirkungsbericht 15
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sucht und mit der Grobbeurteilung Heli-Larm vom 12. Februar 2016

dokumentiert.

Die Grobbeurteilung kommt zum Schluss, dass die Immissionsgrenz-
werte Uberschritten werden. Gemass Art. 31 Abs. 1 LSV durfen Neu-
bauten jedoch auch bei Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte
erstellt werden, wenn die Einhaltung der Grenzwerte durch planeri-
sche, bauliche oder gestalterische Massnahmen gesichert werden

kann.

Da an der Alters- und Gesundheitsresidenz ein Uberwiegendes offent-
liches Interesse besteht, ist nach Art. 31 Abs. 2 LSV eine Bewilligung

auch bei Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte moglich.

Fir die Ausnahmebewilligung sind ausserdem folgende Punkte zu be-

ricksichtigen:

— Die Wohnungen im geplanten Gebaude kdénnen mit einer kon-
trollierten Liftung ausgestattet werden. Damit kann die Larm-
belastung im Innern des Gebaudes zwar gesenkt werden.
Allein mit dem Einbau einer kontrollierten Liftung konnen die

Larmschutzanforderungen aber nicht erfillt werden.

— Der Landeplatz generiert jahrlich ca. 220 Flugbewegungen.
Diese verteilen sich mehrheitlich auf die Wintermonate und

weiter vorwiegend auf Wochenende und Feiertage. (vgl. 4.1)

— Beider Larmbeurteilung fur einen Flugplatz mit wenigen Flug-
bewegungen ist die Einhaltung des Lmax massgebend. Dabel
wird der Dauerschallpegel nicht bericksichtigt. Es ist also
kurzzeitig mit einer Uberschreitung des Immissionsgrenzwer-
tes zu rechnen, aber wahrend der Uberwiegenden Zeit entsteht

kein Helikopterlarm.

— In der Wahrnehmung durften die wenigen Flugbewegungen pro
Tag oder gemittelt Uber das ganze Jahr keine allzu starke Be-

eintrachtigung sein.

Im Rahmen des Baugesuches wird daher eine Ausnahmebewilligung

gemadss Art. 31 LSV beantragt. Das offentliche Interesse des Vorha-

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Spitalquartier - Planungs- und Mitwirkungsbericht 16
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3.8

4.

4.1

Naturgefahren

bens ist aus dem vorliegenden Planungs- und Mitwirkungsbericht er-
sichtlich.

Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung Spitalquartier wurde
durch das Amt fur Wald und Naturgefahren geprift, ob Anpassungen

der Gefahrenzonen vorzunehmen sind.

Die Prifung ergab, dass die Gefahrenzone 2 gegeniiber der rechtsgil-
tigen Ausscheidung im Zonenplan reduziert werden kann. Die Gefah-

renzone 1 bleibt im gleichen Umfang bestehen.

Die Gefahrenzonen werden im Rahmen der vorliegenden Teilrevision

der Ortsplanung angepasst.

Berucksichtigung der Interessen des Regionalspitals

Im Zuge des Vorhabens Alters- und Gesundheitsresidenz sind die Inte-
ressen des Regionalspitals Ilanz zu bericksichtigen. Das Regionalspi-
tal llanz wurde bereits frih in den Planungsprozess miteinbezogen.

Das Spital ist fur das Regionalzentrum Ilanz von grosser Bedeutung.

Helikopter-Landeplatz

Das Regionalspital Ilanz hat jahrlich 100 bis 130 Flugbewegungen.
Damit liegt das Regionalspital Ilanz nach Anzahl Flugbewegungen un-
ter den Top 20 der Schweiz (Total ca. 200). Die meisten Flugbewegun-
gen sind in den Monaten Januar, Februar und Marz zu verzeichnen

(Skisaison).

Die Flugbewegungen sind fiir das Regionalspital Ilanz wirtschaftlich
sehr bedeutend und damit auch fur die Sicherung des Betriebs des

Regionalspitals notwendig.

Gemass Aussage der Rega entscheidet der Pilot selbst dartber, wel-
ches Spital angeflogen wird. Ist der Anflug des Regionalspitals Ilanz
nach Ansicht des Piloten zu riskant, wiirde er daher nach Chur weiter-
fliegen. Daher sind optimale Landebedingungen fiir das Regionalspital

Ilanz von existenzieller Bedeutung.
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Aufgrund der entstehenden turbulenten Luftstromungen bei Std- und
Westwind fuhrt ein Erhalt des bestehenden Helikopter-Landeplatzes in
Kombination mit dem Bau der Alters- und Gesundheitsresidenz zu ei-
ner massiven Verschlechterung der Anflugbedingungen. Gemass Rega

waren ca. 30% aller Anflige nicht mehr maglich.
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Die Erstellung des Helikopter-Landeplatzes auf der Alters- und Ge-
sundheitsresidenz (hdchstes Gebaude] ist jedoch gegentber der heuti-

gen Situation eine enorme Verbesserung.

Aufgrund der Betriebsablaufe und der Raumaufteilung im Regionalspi-
tal ist eine ebenerdige oder unterirdische Verbindung des Landeplat-
zes mit dem Regionalspital nicht moglich. Es ist daher vorgesehen,
eine Passerelle vom 6. Obergeschoss der Alters- und Gesundheitsre-
sidenz auf das Dach des Regionalspitals und damit zum bestehenden

Lift des heutigen Helikopter-Landeplatzes zu erstellen.

[
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Schnitt Alters- und Gesundheitsresidenz / Regionalspital Ilanz mit Helikopter-Landeplatz und Passerelle zum Regionalspital

Das Regionalspital Surselva stellte in ihrem Schreiben vom 24. No-
vember 2016 nachfolgende Bedingungen fir die Zustimmung zur Ver-

legungen des Helikopterlandeplatzes:

— Der Lift vom Helikopter-Landeplatz zur Passerelle muss jeder-

zeit verflgbar sein (separater Lift oder Prioritatsschaltung];

— Der Transport der Patienten in der Residenz darf ausschliess-
lich durch offentlich unzugangliche und von Bewohnern unbe-

nutzte Korridore und Raume erfolgen;

— Die Verbindungsbaute von der Alters- und Gesundheitsresidenz
zum Regionalspital muss als beheizbarer Innenraum mit

Sichtschutz ausgefiihrt werden (geschlossene Passerelle);
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— Die Kosten fiir die baulichen und technischen Massnahmen im
Zusammenhang mit den vorgenannten Bedingungen sind
durch die Bauherrschaft der Alters- und Gesundheitsresidenz

zu tragen.

Die Einigung zwischen der Bauherrschaft und dem Regionalspital be-
treffend Kosteniubernahme fir die notwendigen Massnahmen steht
noch aus. Die Kostenibernahme wird in den Sonderbauvorschriften
geregelt werden. Fir die Vorprifung umfassen die Sonderbauvor-

schriften daher nur einen Platzhalter.

4.2 Verbindung zu Alters- und Gesundheitsresidenz

4.3

5.

5.1

Parkplatze

Die vorgangig erwahnte Passerelle ist nur fur Notfalle bestimmt (Flug-
verkehr Rega, Notfélle in der Alters- und Gesundheitsresidenz). An-
sonsten erfolgen die notwendigen Verbindungen zwischen Alters- und
Gesundheitsresidenz und Regionalspital ebenerdig oder unterirdisch.

Dies wurde auch bereits im Vorprojekt entsprechend berticksichtigt.

Das Regionalspital Ilanz verflgt Uber zu wenige Parkplatze. Im Zuge
der Alters- und Gesundheitsresidenz sollen auch fur das Regionalspi-

tal Parkplatze bereitgestellt werden.

Teilrevision der Ortsplanung Ilanz

Zonenplan

Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung Spitalquartier erfolgen
Anpassungen der bestehenden Nutzungsplanung der ehemaligen
Stadt Ilanz. Die Teilrevision der Ortsplanung umfasst Anpassungen des
Zonenplans, des Generellen Gestaltungsplans, des Generellen Er-
schliessungsplans und des Baugesetzes der ehemaligen Stadt Ilanz

sowie erganzende Sonderbauvorschriften fir das Spitalquartier.

Ein Teilbereich der Parz. Nr. 41 im Umfang von 3'909 m? wird von der
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen in die Kernzone Spitalquartier

umgezont. Ein Teilbereich der Parz. Nr. 23 und 41 (2583 m?] wird vom
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Ubrigen Gemeindegebiet in die Freihaltezone umgezont. Die Areal-
planpflicht Gber die Parz. Nr. 536, 41 und 72 wird aufgehoben. Der Ge-
wasserraum wird bis zur Ausscheidung der Gewasserraumzone Uber
das gesamte Gemeindegebiet im Rahmen der Ortsplanungsrevision
mittels beidseitig des Baches ausgeschiedener Gewasserabstandsli-
nien gesichert. Die Festlegung einer Baulinie ermdglicht die Bebauung
des Grundstiicks Nr. 74 auf der Nordseite bis an die Grenze zu Grund-
stick Nr. 41.

Des Weiteren werden die Abgrenzungen der Gefahrenzonen im ge-
samten Planperimeter angepasst. Die Gefahrenzone 1 bleibt wie bis-
her bestehen, die Gefahrenzone 2 wird im Bereich der

Pflegerinnenschule deutlich reduziert.

=7

B\

Zonenplan (Anderungen)

Genereller Gestaltungsplan

Im Generellen Gestaltungsplan wird die Abgrenzung des empfindli-

chen Ortsteils an das Richtprojekt angepasst.

Die befestigten Aussenbereiche gliedern sich in die Bereiche A und B.

Der Grinbereich wird in allgemein und privat unterteilt.

Die Pflegerinnenschule wird im Generellen Gestaltungsplan als zu er-

haltende Baute definiert. Die Abgrenzung der erhaltenswerten Garten-
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anlage wird entsprechend dem Richtprojekt angepasst. Die Lourdes-
grotte und der Pavillon werden in den Generellen Gestaltungsplan

aufgenommen.

Fur die Erstellung von Hochbauten werden die Baubereiche Spital-
quartier A1, A2, B und C sowie ein allgemeiner Baubereich Hochbau-
ten festgelegt. Die zulassigen Masse fir die Baubereiche
Spitalquartier sind den Sonderbauvorschriften Spitalquartier zu ent-

nehmen. Im Baubereich Hochbauten gilt die Regelbauweise.

Die Baubereiche A1 und A2, die Pflegerinnenschule und das Wohn-
und Geschaftshaus .Arcada” werden durch oberirdische Verbindungs-
bauten zusammengeschlossen. Ebenfalls werden die Baubereiche AT
und A2 mit zwei Verbindungsbauten mit dem Regionalspital verbun-
den, wobei eine als Passerelle fiir Notfélle dient (Patientenanlieferung

mit Helikopter).

Genereller Gestaltungsplan (Anderungen)

5.3 Genereller Erschliessungsplan

Auf den Grundstlcken Nr. 41 und 71 ist eine unterirdische Einstellhal-

le geplant. Diese schafft Platz fur die notigen Parkplatze der Alters-
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und Gesundheitsresidenz. Die Einfahrt zur Einstellhalle ist an der Via

S. Clau Sura auf der Hohe des Grundsticks Nr. 72 geplant.

Der bestehende Land- und Forstwirtschaftsweg, der vom Regionalspi-
tal in Richtung Sudwesten wegfiihrt, wird versetzt. Der Bestehende ist

aufzuheben.

Die Erschliessungsstrasse, die als Fortsetzung der Spitalstrasse dient,
wird ab der Grundstiicksgrenze 536 / 41 aufgehoben. Die Linienfiih-
rung des Fusswegs zum Spital wird an die bestehende Situation ange-

passt.

Die bestehende Fussverbindung durch den Klostergarten wird neu in
den Generellen Gestaltungsplan aufgenommen. Fir diesen gelten be-

sondere Bestimmungen gemass Sonderbauvorschriften Spitalquartier.

\‘.

Genereller Erschliessungsplan (Anderungen)
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5.4 Baugesetz

Das Baugesetz der ehemaligen Stadt Ilanz/Glion wird durch Art. 44bis
erganzt. Art. 44 beinhaltet die Bestimmungen zur Kernzone Spital-

quartier.

Art. 44%s  Kernzone Spitalquartier

1 Die Kernzone Spitalquartier ist fiir Nutzungen im Zusammenhang mit einer Alters-
und Gesundheitsresidenz oder dem Spital sowie dem Gesundheitsbereich ein-
schliesslich altersgerechten Wohnens bestimmt.

2 Diese Nutzungen umfassen:
- Bauten und Anlagen fiir eine Alters- und/oder Gesundheitsresidenz;
- Bauten und Anlagen fiir Dienstleistungen des Spitalbetriebs;
- Bauten und Anlagen, die der Pflege und Betreuung dienen (gesamter Bereich
Gesundheit);
- Altersgerechte Wohnungen.

3 Nebst den Nutzungen gemadss Abs. 2 sind nicht storende Gewerbenutzungen, ohne
direkten Zusammenhang mit der Alters- und Gesundheitsresidenz oder dem Spital,
im Umfang von 20% der gesamten in der Kernzone Spitalquartier realisierten
Hauptnutzflache zuldssig. Diese Gewerbenutzungen sind in den unteren Geschossen
zu realisieren, welche max. 719.5 m.ii.M. liegen (Messpunkt: Boden im Rohbau).

4 Nutzungsmasse, Hohenmasse, Situierung der Bauten sowie Vorgaben zur Gestal-
tung und Erschliessung sind dem Generellen Gestaltungsplan Spitalquartier, dem
Generellen Erschliessungsplan Spitalquartier und den Sonderbauvorschriften Spi-
talquartier zu entnehmen.

5.5 Sonderbauvorschriften Spitalquartier (SBauVSQ)

Die Sonderbauvorschriften Spitalquartier sichern eine ortsbaulich
qualitative Erganzung der Bebauung und die Abstimmung der Neubau-
ten mit den zu erhaltenden Bauten und Anlagen sowie die zweckmas-
sige Erschliessung im Spitalquartier. Des Weiteren regeln sie die
Kostenubernahme fur entstehende Aufwendungen durch bauliche

Massnahmen im Zusammenhang mit dem Helikopter-Landeplatz.

Sie beziehen sich auf die Festlegungen im Generellen Gestaltungsplan

Spitalquartier und im Generellen Erschliessungsplan Spitalquartier.

Dienstbarkeiten und weitere besondere Bestimmungen beziiglich Mit-
benitzungs- und Zugangsrecht sind privatrechtlich zu regeln und des-

halb nicht Bestandteil der Sonderbauvorschriften Spitalquartier.
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6. Verfahren

6.1 Vorprifung

Die Vorlage bestehend aus den folgenden Planungsinstrumenten
— Zonenplan 1:1°000 Spitalquartier (Ilanz)
— Genereller Gestaltungsplan 1:500 Spitalquartier (Ilanz)
— Genereller Erschliessungsplan 1: 500 Spitalquartier (Ilanz)
— Teilrevision Baugesetz Ilanz
— Sonderbauvorschriften Spitalquartier (SBauVSQ)
— Planungs- und Mitwirkungsbericht
— Richtprojekt Spitalquartier

wurde von der Gemeinde am 16. Dezember 2016 dem Amt fir Raum-
entwicklung zur Vorprufung eingereicht. Der Vorprifungsbericht da-
tiert vom 26. Januar 2017. Nachstehend werden die Ergebnisse und

daraus resultierende Anpassungen zusammengefasst.
1. Ubereinstimmung mit {ibergeordneter Planung

Mit der vorliegenden Planung sollten rund 2583 m? vom Ubrigen Ge-
meindegebiet in die Zone fur Grinflachen eingezont werden, was ge-
mass Art. 38a RPG nur bei einer flachengleichen Auszonung maglich
ist. Die Gartenanlage wird aufgrund des Hinweises im Vorprufungsbe-
richt als Freihaltezone nach Art. 35 KRG (Nichtbauzone) ausgeschie-
den, wodurch die Kompensationspflicht entfallt. Der Zonenplan wird

dahin gehend angepasst.
2. Sonderbauvorschriften Spitalquartier

Aufgrund der Bedeutung des Quartiers wird der Beizug der Denkmal-
pflege als zwingend erachtet. Art.5. Abs.2 und Art. 7 Abs.2 der
Sonderbauvorschriften Spitalquartier (SBauVSQ) werden gemass den

Anmerkungen im Vorprufungsbericht angepasst.
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3. Luftreinhaltung

Es ist aufgrund der vorgesehenen Anzahl Parkplatze keine Emissions-
erklarungen gemass Luftreinhalteverordnung einzureichen. Es sind

daher keine weiteren Schritte erforderlich.
4. Larmschutz

Im Larmgutachten wird aufgezeigt, dass die Larmimmission durch den
Verkehr von und zur Tiefgarage den Planungswert sowohl am Tag wie
in der Nacht nicht Uberschreiten. Es sind daher keine weiteren Schrit-

te erforderlich.

Eine Beurteilung des Helikopter-Larms zeigt auf, dass bei einem gros-
sen Teil der Wohnungen in der geplanten Altersresidenz der Immissi-
onsgrenzwert nach Anhang 5 LSV beziglich Maximalpegel
Uberschritten wird. Die erwahnten Grenzwerte sind im vorliegenden
Fall jedoch nicht direkt anwendbar, da es sich um einen Spitallande-
platz handelt. Fehlen Belastungsgrenzwerte, so ist die Larmimmission
nach Art. 40 Abs. 3 LSV direkt gestitzt auf Art. 15 des eidg. Umwelt-
schutzgesetzes im Sinne einer Einzelfallbeurteilung vorzunehmen.
Aufgrund des Larmgutachtens im vorliegenden Fall kann die Larmbe-
lastung als nicht Ubermassig eingestuft werden. Im Vorprifungsbe-
richt wird darauf hingewiesen, dass die Larmbelastung durch die
Helikopterfliige bei der Dimensionierung der Schalldammung ange-
messen zu bertcksichtigen ist und dass die Schalldammung der Ge-
baudehulle die erhohten Anforderungen der SIA-Norm 181 erfillen.

Die Gemeinde nimmt den obenstehenden Hinweis zur Kenntnis.
5. Weitere Hinweise im Hinblick auf das Baubewilligungsverfahren
5.1 Materialbewirtschaftung

Die Gemeinde berlcksichtigt, dass bei der Entsorgung von Bauabfal-
len ab einem Volumen von 200 m?® oder bei Bauabfallen mit umwelt-
oder gesundheitsgefahrdeten Stoffen zumindest die Einreichung einer
Entsorgungserklarung und auf Anfrage auch eines Entsorgungskon-
zeptes an die fur die Baubewilligung zustandige Behorde erforderlich

ist.

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Spitalquartier - Planungs- und Mitwirkungsbericht 26



V//4

6.2

5.2 Prifperimeter fir chemische Bodenbelastung

Die Gemeinde nimmt den Hinweis zur Kenntnis, dass das Vorhaben ei-
nen Bodenabtrag im Priufperimeter fiir chemische Bodenbelastungen
der Belastungsgruppe ..Siedlungsgebiet” bedingt. Der Umgang mit ab-
getragenem Boden richtet sich nach dem Merkblatt Prifperimeter fir
chemische Bodenbelastungen des Amts fur Natur und Umwelt von 11.
September 2015. Die entsprechenden Nachweise werden im Baube-

willigungsverfahren erbracht.
5.3 Zusatzbewilligungen

Es wird bericksichtigt, dass falls fur die Warmeerzeugung neue Feue-
rungsanlagen geplant sind, die entsprechenden Emissionserklarungen
fur Feuerungsanlagen im Baubewilligungsverfahren dber die Gemein-

de dem Amt fur Natur und Umwelt einzureichen sind.

Des Weiteren wird zur Kenntnis genommen, dass fur das vorliegende
Vorhaben voraussichtlich koordinationspflichtige Zusatzbewilligungen
(z.B. Art. 19 GSchG [Erstellung und die Anderung von Bauten und An-
lagen in besonders gefahrdeten Bereichen]; Art. 7 Abs. 1 GSchG [Ein-
leiten oder Versickern von behandeltem verschmutzen Abwasser])

benotigt werden.

Mitwirkungsauflage

Waéhrend der &ffentlichen Mitwirkungsauflage (10. Februar bis 13.
Mé&rz 2017) gingen keine Eingaben ein.

6.3 Beschluss und Genehmigung

Die Teilrevision der Ortsplanung Spitalquartier wurde am 12. April
2017 vom Parlament zuhanden der Urnenabstimmung verabschiedet,
am 21. Mai 2017 durch die Urnenabstimmung beschlossen und an-
schliessend zur Genehmigung eingereicht sowie zur Beschwerdeauf-

lage offentlich aufgelegt.

Chur, 22. M&rz 2017/ Chr. Zindel, J. Grubenmann, L. Projer
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Anhang

Aktennotiz Begehung

Ort: Pflegerinnenschule Datum und Zeit: 01.11.2016, 8:30 bis 10:00
Teilnehmer: — Simon Berger (Denkmalpflege), SBe

— Marco Caminada (Leiter Infrastruktur), MCa

— Norbert Candinas (Nocasa AG), NCa

—  Flurin Candinas (Nocasa AGJ, FCa

— Rochus Fried (Nocasa AGJ, RFr

— Jonas Grubenmann (STW AG fiir Raumplanung), Gm
Entschuldigt: ~ — Astrid Schifferli (Denkmalpflege], ASc
Themen: 1. Ergebnisse betreffend Pflegerinnenschule

2. Ergebnisse betreffend Klostergarten
Nr. Traktandum/Besprechung

Ergebnisse betreffend Pflegerinnenschule

Massgebend ist die Vereinbarung (integraler Erhalt).

Die Innenausstattung kann grundsatzlich ersetzt werden (Bodenbeldge, Wandver-
kleidungen, Zwischenwande etc. sind mehrheitlich nicht mehr original, ausge-
nommen tragende Wande). Auch originale Elemente der Innenausstattung konnen
ersetzt werden.

Das Niveau der Boden und die Grundsubstanz der Boden sollen nach Maglichkeit
erhalten bleiben. Der Aufbau der Boden ist jedoch noch nicht bekannt. Fiir konkre-
te Aussagen diesbeziglich sind genauere Untersuchungen notwendig. SBe geht
davon aus, dass es auch wirtschaftlicher ist die bestehende Grundsubstanz der
Boden zu nutzen. Teilweise wurden die Boden vermutlich nachtraglich betoniert.
Die Geschossigkeit ist zu erhalten.

Das Gebaude soll technisch auf den heutigen Stand gebracht werden. Eine In-
nenisolation wird bevorzugt, Aussenisolation ist soweit moglich, dass er die Gestalt
nicht wesentlich verandert (z.B. besserer Putz, jedoch eine Aussenddmmung in
Form von Styropor oder ahnlichem).

Grundstruktur des Gebaudes (Treppenhaus und Mittelgang] ist zwingend zu erhal-
ten. Lift kann wie vorgesehen zwischen Mittelgang und Saal realisiert werden.

Die Treppe soll erhalten werden. SBe geht davon aus, dass diese Instand gesetzt
werden kann.

Die Fenster konnen ersetzt werden, die Gestalt (Fenstersims, Sprossen, Dimensio-
nen). Es ist denkbar, dass die Fenster in den Untergeschossen und in den Dachge-
schossen vertikal vergrossert werden, sofern die Nutzung dies verlangt und die
Gestalt erhalten bleibt.

Grundsatzlich ist auf die heutige Gestalt der Baute oder wenn dokumentiert auf die
urspriingliche Gestalt des Gebaudes abzustellen.
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Nr. Traktandum/Besprechung

— Die Zwischenbdden im Dachgeschoss konnen herausgenommen werden. Das
Oberste Dachgeschoss kann in der heutigen Form aufgrund der Geschosshdhen
kaum genutzt werden.

Ergebnisse betreffend Klostergarten

— Die Aussenanlagen, welche neu angelegt werden, sollen einen Bezug zum Kloster-
garten aufweisen, insbesondere die Terrassierungen sollen Gbernommen werden.

— Die Verbindung zwischen dem Neubau und dem Garten ist noch genauer zu unter-
suchen. Diese Verbindung soll Rollstuhlgerecht realisiert werden. Allenfalls ist es
maoglich die Verbindung hinter dem Wasserfall zu realisieren, dafiir wiirde jedoch
fremdes Eigentum beansprucht.

— Das Gartenhaus kann abgebrochen werden und der Pavillon an diese Stelle ver-
schoben werden. Die Baume konnen gefallt werden.

— Die Gartenanlagen sind zu unterhalten. Bezlglich der Bepflanzung gibt es keine
konkreten Vorgaben. SBe empfiehlt die Verwendung von pflegeleichten Pflanzen.

— Die Wege durfen saniert resp. wenn notwendig erneuert werden.
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