Raumliches Leitbild
Jenins

OFFENTLICHE AUFLAGE NOVEMBER 2019




Auftraggeber
Gemeinde Jenins

Kontaktperson
Baseli Werth, Gemeindeprasident
baseli.werth.gr@jenins.ch

Projektbearbeitung

Fachhochschule Graubtinden

Institut fir Bauen im alpinen Raum (IBAR)
7000 Chur

Sandra Buhler, Regula Dolfi

Esther Casanova Raumplanung GmbH
Alexanderstrasse 38

7000 Chur

Esther Casanova, Kevin Cavelti

Skizzen und Fotos: Sandra Buhler, FH GraubUnden

Bearbeitungsstand
05. November 2019 / 6ffentliche Auflage

=zl Fachhochschule Graubiinden
GR University of Applied Sciences

Esther Casanova Raumplanung



A

Analyse

Ziele

Inhaltsverzeichnis

1. Einleitung und Vorgehen

1.1
1.2
1.3

Anlass
Sinn und Zweck des Leitbildes
Umsetzung des rdumlichen Leitbildes

2. Grundlagen und Rahmenbedingungen

2.1
2.2
24
2.5

Bund

Raumkonzept GraubUnden
Grundlagen und Inventare Kanton
Region Landquart

3. Statistiken

3.1
3.2
3.3
34
3.5
3.6
3.7
3.8

Bevolkerungsentwicklung

Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung des ARE
Altersstruktur Bevolkerung

Wirtschaftsstruktur

Pendlerstatistik

Wohnungsspiegel

Zweitwohnungen

Leerwohnungsbestand

4. Raumliche Analyse

4.1
4.2
4.3
4.4

Unbebaute Parzellen
Kapazitaten Stallbauten
Baujahr (ohne Umbauten)
Baujahr (letzte 20 Jahre)

5. Ubergeordnete Ziele

[0))

. Leitbildplan

7. Umsetzungsstrategien

7.0
7.1
7.2
7.3
7.4
7.5
7.6
7.7
7.8
7.9
7.10
7.11
7.12
7.13
7.14
7.15
7.16

Anhang

Ubersicht tiber die Umsetzungsstrategien

Natur- und Griinrdume - Landschaft und Dorf
Natur- und Grinrdume - Reblandschaft

Natur- und Grtnrdume - Innerdérfliche Grinraume
Siedlung - Gestaltung und Schénheit des Ortsbildes
Siedlung - Besonderheiten im Dorfkern

Siedlung - Gebiet mit 6ffentlichen Nutzungen
Siedlung - Leben im Dorf

Siedlung - Innenentwicklung und Reserven
Siedlung - Innenentwicklung Dorfzone (DZ)
Siedlung - Innenentwicklung Dorferweiterungszone (DEZ)
Siedlung - Innenentwicklung Wohnzone (WZ2)
Siedlung - Siedlungserweiterung

Verkehr - Strassen

Verkehr - Platze und Brunnen

Verkehr - Parkierung

Verkehr - Spazier- und Wanderwege

Anhang 1: Erarbeitungsprozess KRL

Anhang 2:
Anhang 3:

Anhang 4: Gemeindedatenblatt Jenins
Anhang 5: Auszlge aus dem ISOS
Anhang 6: Leitbildplan Format A3

Aufgabenstellung Workshop 1 (Innenentwicklung Jenins)
Aufgabenstellung Workshop 2 (Dorferweiterung Jenins)

(62 " NG N

32

34

34
36
38
40
42
44
46
48
50
52
54
56
58
68
70
72
74

76

76
78
80
82
84
90

Seite 3



7. Umsetzungsstrategien

7.0 Ubersicht Gber die Umsetzungsstrategien

Umsetzungsinstru-

Ubersicht Gber die Umsetzungsstrategien Prioritat ment / Verfahren Seite
Natur- und Grinraume

7.1 Landschaft und Dorf Seite 36
7.2 Rebflachen Seite 38
7.3 Innerdorfliche Grinraume Seite 40
Siedlung

7.4 Gestaltung und Schénheit des Ortsbildes Seite 42
7.5 Besonderheiten im Dorfkern Seite 44
7.6 Gebiet mit 6ffentlichen Nutzungen Seite 46
7.7 Leben im Dorf Seite 48
7.8 Innenentwicklung und Reserven Seite 50
7.9 Innenentwicklung Dorfzone Seite 52
7.10  Innenentwicklung Dorferweiterungszone Seite 54
7.11  Innenentwicklung Wohnzone Seite 56
7.12  Siedlungserweiterung Seite 58
Verkehr

7.13  Strassen Seite 68
7.14  Platze und Brunnen Seite 70
7.15  Parkierung Seite 72
7.16  Spazier- und Wanderwege Seite 74

Seite 34




Die Umsetzungsstrategien zeigen Massnahmen auf,
wie das Dorf zuklnftig qualitatsvoll weiterentwickelt
werden kann.

Im Folgenden werden in graphischer und schriftlicher
Form verschiedene Themenfelder einzeln betrachtet.
Aufgezeigt wird jeweils die Ausgangslage der momen-
tanen Situation und das eventuell bestehende Defizit.
Aufbauend darauf werden Ziele, Strategien und Hand-
lungsempfehlungen definiert.

Die einzelnen Betrachtungen lassen sich in drei Berei-
che gliedern, die farblich markiert werden:

» Natur- und Grinrdume
» Siedlung

» Verkehr

Seite 35
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7.1

Ausgangslage

Die Identitat als «historisches Bauern- und Weinbau-
dorf in der Bundner Herrschaft» ist eines der wichtigs-
ten Merkmale von Jenins. Das Dorf liegt malerisch am
Fuss des Vilans, oberhalb der sanft abfallenden Rebber-
ge des Rheintals und am Fusse der bewaldeten Berg-
landschaft.

Die optimal besonnte Lage in griiner Umgebung mit der
herrlichen Weitsicht sowohl Rheintal auf- wie abwarts
sind ausserordentliche Qualitdten des kleinen Dorfes.

Nach wie vor bewirtschaften zahlreiche Landwirte und

Abb 33: Die Siedlungsstruktur ist in die Landschaft eingeflochten

Ziel

Natur- und Grinraume - Landschaft und Dorf

Weinbauern die Umgebung. Innerhalb und ausserhalb
des Siedlungsgebietes sind diverse Stalle zu finden, vie-
le davon sind noch in Betrieb.

Die funktionale Verbindung von Landschaft, Landwirt-
schaft und Dorf zeigt sich insbesondere im historischen
Bereich des Dorfes. Die Bebauungsstruktur ist finger-
artig mit der Landschaft verwoben, was insbesondere
in den heutigen, neuzeitlich Gberpragten, dichten Sied-
lungsstrukturen der urbanen und suburbanen Raume
eine besondere rdumliche Qualitat darstellt.
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» Die landwirtschaftliche Pragung soll fir die Zukunft erhalten bleiben

» Die Landschaft soll auch in Zukunft mit dem Siedlungsgebiet verflochten sein.

Strategie

» Die Siedlungsgrenze westlich des Dorfes soll gewahrt werden.

» Es wird unterschieden in Siedlungsgrenzen und wichtige Griinziige, die diese Siedlungsgrenzen durchdringen.

Handlungsempfehlung

» Uber die Siedlungsgrenzen hinaus soll zukiinftig nicht weiter gebaut werden.

» Standorte fur mdgliche zukinftige Siedlungserweiterungen werden gezielt vordefiniert.
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7.5 Siedlung - Besonderheiten im Dorfkern

Ausgangslage

Das historische Dorf zeigt eine kompakte Strassen-
randbebauung mit Nutzgéarten. Entlang der Verbin-
dungsstrassen reihen sich Bauten regelméssig an den
Strassenraum an. Im Zentrum verdichten sich diese
Strukturen zusatzlich durch ein viereckiges Strassen-
kreuz. Die Gebaude in den historischen Bereichen ste-
hen meist direkt an der Strasse. Die Hauptfassaden und
Eingange orientieren sich in diesen Gassenraum. Griine
Vorzonen sind selten. Die Stellungen der Bauten erzeu-
gen eine starke raumliche Gassenwirkung mit interes-
santen Aus- und Durchblicken auf die Kirche, wichtige
Bauten und insbesondere in die Landschaft. Das Ge-
flge aus Fassadenfluchten, Strassen und Platzen pragt

Ziel

die lIdentitat von Jenins.

Eine Darstellung der Dachaufsichten zeigt, dass im
Dorfkern die Gebdude mehrheitlich traufseitig, langs
zur Strasse errichtet wurden. Im Schwarzplan zeichnet
sich dadurch auch ohne Darstellung der Strassen ein
deutliches Siedlungsbild ab. Strassenziige werden be-
tont und fuhren auf Kreuzungen hin. An Kreuzungen
- historisch wichtigen Orten - erscheinen grosseren

Gebaude giebelseitig und pragen die Gestaltung der
Knotenpunkte als Platze.

Abb 40:

Die Darstellung der historischen Dorfstruktur zeigt eine
sternférmig Anlage mit kompaktem Siedlungskern, die sich
entlang der Strassen entwickelt hat.

» Bei zukUnftigen baulichen Veranderungen sind die genannten Merkmale der Gebaudestellung und -orientie-
rung zu beachten, um das historisch gewachsene Bild zu erhalten.

Strategie

» Die Festlegungen des Generellen Gestaltungsplans sollen die raumlichen Qualitaten schiitzen.

» Der Gestaltungsleitfaden steuert die gestalterischen Qualitaten des Ortsbildes.

Handlungsempfehlung

» Der Generelle Gestaltungsplan wird erganzt (Innenentwicklung durch gréssere Bauvorhaben)

» Der Gestaltungsleitfaden wird im Baugesetz als Arbeitshilfsmittel der Baubewilligungsbehérde verankert.



Abb 41: Detailplan, Siedlung - Besonderheiten im Dorfkern
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7.6 Siedlung - Gebiet mit 6ffentlichen Nutzungen

Ausgangslage

Kirche, Rathaus, Schule, Restaurant, Torkel und Bushal-  Die hohe Standortqualitat und die Bindelung wichtiger
testelle befinden sich am westlichen Rand des Dorfes Infrastruktureinrichtungen fuhrt dazu, dass der Platz
an der historischen Verbindungsstrasse nach Maienfeld  zwischen Kirche und Rathaus sehr gut genutzt wird.
mit Aussicht Gber das Rheintal. Die freigestellte, promi-

nente Aussichtslage lockt Tagesgaste und Wanderer an.

B Ll
preeeesey v TR

Abb 43: Die 6ffentlichen Nutzungen des Dorfes sind am Siedlungsrand westlich des historischen Dorfkerns konzentriert.

Ziel

» Starkung und Erweiterung der 6ffentlichen und publikumsintensiven Nutzungen am westlichen Siedlungsrand.

Strategie

» Durch die Biindelung von 6ffentlichen Nutzungen am westlichen Siedlungsrand wird das Areal gestarkt. Auf
dem Areal werden die Kommunikationsmoglichkeiten im 6ffentlichen Raum verbessert.

Handlungsempfehlung

» Durch den Kauf des historischen Wohnhauses mit Stall ,,Hertner” und die Umnutzung als Lebensmittelge-
schaft werden weitere Infrastrutkureinrichtungen im Zentrum entwickelt.

» Die Erstellung einer 6ffentlichen Tiefgarage unter dem Parkplatz und ermdéglicht eine attraktive Gestaltung der
Platzflachen und stellt Parkierungsmdglichkeiten fir Einwohner des historischen Dorfkerns sicher.

» Eine gedeckte Bushaltestelle und die Integration von Sitzmdglichkeiten auf dem Areal kann die Aufenthalts-
qualitaten erhdhen.

Seite 46
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7.8 Siedlung - Innenentwicklung und Reserven

Ausgangslage

Das Raumplanungsgesetz des Bundes (RPG) sowie der
kantonale Richtplan Siedlung des Kantons Graubinden
(KRIP-S) fordern eine konsequente Siedlungsentwick-
lung nach innen. Neue Baulandeinzonungen sind nur
moglich, wenn ein ausgewiesener Bedarf aufgrund der
Bevolkerungsentwicklung bis 2030 vorhanden ist und
alle Massnahmen zur Mobilisierung der bestehenden
Reserven auf dem gesamten Gemeindegebiet getrof-
fen wurden.

Gemass dem heutigen Stand der Bauzonenkapazitat
(vergl. Gemeindedatenblatt Anhang 4) ist Jenins als
Gemeinde mit effektiv knapp dimensionierten Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen (WMZ) ausgewiesen.

Es kdonnte theoretisch Wohnraum fiir ca. +73 Perso-
nen in den vorhandenen inneren Baulandreserven ent-
stehen. Gemadss dem kantonalem Richtplan Siedlung
(KRIP-S) muss die Gemeinde Massnahmen zur Verdich-
tung und Mobilisierung der Nutzungs- und Bauzonen-
reserven in der bestehenden WMZ treffen. Die Mobili-
sierung ist denn auch eine der Grundvoraussetzungen
damit eine Neueinzonung flr die prognostizierten zu-
satzlichen +69 Personen bewilligt werden kann.

Ziel
» Verdichtung erméglichen.

Reserven

Die in Jenins vorhandenen Baulandreserven (nicht nur
die Uberbauten Bauparzellen) befinden sich in der Dor-
ferweiterungs- und der Wohnzone dispers verteilt.
Eine Nutzungsintensivierung durch die Erhéhung der
Ausnutzungsziffer in der Dorferweiterungszone und
der Wohnzone erzeugt eine sanfte Verdichtung des
Bestandes. Es stellt ein attraktives Angebot fir die Ei-
gentlmer dar.

Im Siedlungsgebiet, insbesondere im Dorfkern, zeigen
sich ortsbaulich wertvolle Garten, Wiesen und verein-
zelt Rebflachen, die heute als Baulandreserven ausge-
wiesen werden. Hier ist eine Abwagung vorzunehmen,
welche dieser freien Flachen zuklnftig zur Innenver-
dichtung zur Verfigung stehen sollen und welche
aufgrund ihrer Qualitaten fir das Dorf durch eine Um-
oder Auszonung zuklnftig geschutzt werden sollen.

Nachfolgend werden die Ausgangslagen der verschie-
denen Bauzonen und deren mégliche Nutzungen des
vorhandenen Potentials aufgezeigt.

» Unbebaute Parzellen in der Bauzone sollen bebaut werden kénnen.

Strategie

» Ausnutzung der Wohnzonen erhdhen.

» Unternutzte Stélle im Dorfkern zu Wohnraum umnutzen.

» Der Markt fur Bauland funktioniert. Mit der Mobilisierung der Reserven kénnen neue Einwohner zuziehen.

» Restflachen in der Bauzone an ungeeigneten, nicht erschlossenen und nicht Uberbaubaren Lagen auszonen.

Handlungsanweisung nach RPG und KRIP-S

» Bauverpflichtungen im Zonenplan festlegen.

» Massnahmen nach Ablauf der Frist festlegen.

» Restflachen, wichtige Garten und Freirdume auszonen oder umzonen.

Weitere Handlungsempfehlungen unter den einzelnen Zonen

Seite 50
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Abb 47: Detailplan, Innenreserven
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7.9 Siedlung - Innenentwicklung Dorfzone (DZ)

Ausgangslage Dorfzone

Stallbauten

Der historische Dorfkern (Dorfzone) ist heute bereits
dicht bebaut. Die Einwohnerdichte ist jedoch gering.
Ein Grund dafir ist die Vielzahl der Stallbauten im Dorf-
kern. lhre Funktion als Viehstall und Heuraum wurde
aufgrund der landwirtschaftlichen Richtlinien und der
wirtschaftlichen Rentabilitat aufgeben. Einige der Stélle
wurden bereits zu Degustationsrdaumen, Weinkellerei-
en, Ateliers oder Wohnhausern umgenutzt und teilwei-
se baulich verandert. Eine Moglichkeit der Verdichtung
ist die Foérderung von Umnutzungen zu Wohnraumen.
Diese meist in Holz errichteten Bauten kénnen entwe-
der umgebaut oder im Hofstattrecht als Wohnhaus neu
errichtet werden. Hierbei ist die gestalterische Bedeu-
tung der einzelnen Stélle im Dorfkern zu beachten (sie-
he dazu GGP).

Bei einer Annahme von 80m2 BGF/ Person kénnte die
Einwohnerdichte theoretisch um ca. 100 Personen stei-
gen (vergl. 4.4).

Durch eine Erhdhung der Einwohnerdichte im Ortskern
werden zusatzliche Parkpldtze notwendig. Da diese
nicht alle im Dorfkern realisierbar sind, werden auch
in Dorfzone nahen Bereichen zusatzliche Parkierungs-
maoglichkeiten fur den Dorfkern entstehen mussen.

Unbebaute Parzellen

Aufgrund der hohen raumlichen Qualitdten und der
identitatsstiftenden Bausubstanz ist der Dorfkern in
Jenins als Ortsbild von nationaler Bedeutung im ISOS
aufgenommen. Eine weitere bauliche Verdichtung in
der Dorfzone ist daher nur in vereinzelten Situationen
erstrebenswert.

Freie Baulandparzellen in der Dorfzone sind nur weni-
ge zu finden. Die unbebauten Parzellen weisen meist
keine bebaubare Grosse auf. Sie werden als Garten der
engen Gassenbebauung genutzt und bilden wertvolle
griine Hofrdaume als Ausgleich zur engen Situation im
Strassenraum.

Handlungsempfehlung

» Inventarisierung der Stallbauten nach Wichtigkeit fur das Ortsbild und Definition von Gestaltungs- und teilwei-
se Erhaltungsregelungen im Gestaltungsleitfaden und Abgleich mit dem Generellen Gestaltungsplan.

» Bauberatungspflicht in der Dorfzone.
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: Weinbaubetrieb

: Landwirtschaftsbetrieb

- Stallbauten

Legende

Abb 49: Stallbate im Dorfkern
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Abb 53: Workshop 2, Evaluation der Standorte, Gruppe 1
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