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Die fiinf Griinzonen
Markstaller
Kiing/Ratschelga
Under Bongert
Scadena
Bothmar/Iseppi
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Einzonen, umzonen,
grunzonen

Bild und Substanz der Malanser Landschaft sind fiinf grosse
Griinzonen mitten im Dorf. Drei Ménner erzihlen, wie die
Bauzone schrumpfte und die Natur erhalten bleiben konnte.

Gesprachsleitung:
Kobi Gantenbein

Im Gewdlbe eines Patrizierhauses sitzen Gody Clavadet-
scher, Peter Wegelin und Josua Studach am Tisch. Die drei
haben als Landschaftsschiitzer, als Bauer, als Raumpla-
ner, als Gemeinderat und als Bodenbesitzer die Malanser
Ortsplanung mitgeprégt. Clavadetscher und Studach seit
iiber fiinfzig Jahren, der jiingere Wegelin kam als Aktivist
einer Initiative, die viel in Bewegung setzte, spiter dazu.
Sie erzdhlen die jiingere Raumgeschichte des Dorfs.

losua Studach: Graubiinden erhielt 1894 ein kantonales
Baugesetz, das den Gemeinden erlaubte, «im Interesse
der Feuer- und Gesundheitspolizei sowie des Verkehrs
und der Verschdénerung der Ortschaften» kommunale
Bauordnungen zu erlassen. Normalerweise wurde aber
einfach gebaut, nur vierzig Gemeinden hatten eine Bau-
ordnung. 1964 revidierte der Kanton sein Gesetz. Etwa
zwanzig Gemeinden arbeiteten Zonenpldne und darauf
abgestimmte Baugesetze aus. Das tat auch Malans.

Gody Clavadetscher: Das erste Baugesetz trug dem Malan-
ser Dorfkern Sorge und schuf 67 Hektaren Bauzonen, die
weit in die besten Reblagen ausgriffen. Das war etwa
zehnmal so viel Flache wie der Ortskern. Man konnte
zudem auch ausserhalb der Bauzonen mit einer Ausniit-
zungsziffer von nur 0,15 bauen.

Josua Studach: Das war der Zeitgeist in den 1960er-Jah-
ren. Wahrend aber das Wachstum und die Zersiedelung
zum Beispiel den Ziirichsee rasant verdnderten, ging es
bei uns gemachlicher zu. Die Malanser Bevolkerung war in
den zweihundert Jahren vor dem Zweiten Weltkrieg nur
um gut sechshundert Personen gewachsen und blieb bis in
die 1960er-Jahre stabil bei gut 1300 Einwohnerinnen und
Einwohnern. Doch dann erreichte der Trend zum gross-
flichigeren Wohnen auch Malans. Vermogende Bewohner
zogen zu und bauten Einfamilienhduser in lockerer Art.
Peter Wegelin: Die Zersiedelung hat nicht nur uns Bauern
bedriangt. Es waren so viele Menschen schweizweit un-
zufrieden, dass 1969 endlich ein Artikel in die Bundesver-
fassung kam, der den Bund beauftragte, fiir eine «zweck-
méssige Nutzung des Bodens und eine geordnete -
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Kiing und Ratschelga 2, angrenzend an die Kirche und umgeben von dichter Bebauung, ist mit vier Hektaren die grésste Griinzone und das landschaftliche Juwel von Malans.
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Schloss Bothmar, Sitz der Familie von Salis, in der Griinzone Iseppi 5. Vor dem Schloss liegt die 1,8 Hektaren grosse Griinzone Scadena 4.

8 Themenheft von Hochparterre, August 2016 — Das Dorf, das Griin, die Planung = Einzonen, umzonen, griinzonen Themenheft von Hochparterre, August 2016 — Das Dorf, das Griin, die Planung — Einzonen, umzonen, griinzonen




In der Bildmitte das grosse, graue Haus Schmid, rechts davon das Backerhaus mit Stéllen.
Die Griinzone Under Bongert 3 mit knapp einer Hektare ist der Weinberg dieses Ensembles.

Torkel in der Griinzone?

Malanser Konsens ist: Die Griinzonen
werden nicht liberbaut. Das Baugesetz
erlaubt aber «Kleinbauten> und «and-
wirtschaftliche Okonomiebautens, wenn
sie zu einem in der angrenzenden
Bauzone stehenden Betrieb gehoren.
Der Winzer Georg Fromm will mit Peter
Zumthor als Architekt seinen Wein-
baubetrieb in der Griinzone Ratschelga
erweitern und ersetzt dabei eine be-
stehende Remise. Gegen das von der

Gemeinde bewilligte Projekt gibt es Ein-
sprachen. Der Bau werde der grosste
Torkel im Dorf und bréduchte den Ausbau
einer bestehenden Fahrspur zu einem
160 m langen Schotterrasenweg. Befiirch-
tet wird auch eine kiinftige Nutzung als
Gastwirtschaft. Die Einsprecher wollen,
dass auch Winzer ihre Betriebe in Bau- und
nicht in Griinzonen erweitern, was hier
gut mdglich ware. Sie meinen, dass auch
ein herausragender Architekt eine Griin-
zone schwéche, wenn in ihr gebaut werde.

Privilegiertes Wohnen am Rand der Griinzone Markstaller 1. Sie ist knapp eine Hektare gross.
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- Besiedelung» zu sorgen. Sowohl der Kanton Graubiin-
den als auch der Kreis Maienfeld, zu dem Malans gehort,
stimmte dem Raumplanungsartikel zu.

Gody Clavadetscher: Die attraktiven Wohnlagen von Malans
sorgten dafiir, dass die Spekulation mit Boden in Fahrt
kam. Bodenverkaufer, Treuhdnder und Gewerbler wehr-
ten sich gegen die Raumplanung und die Einsicht, dass
die Bauzonen viel zu gross waren.

Josua Studach: Anlass zum Aufstand war 1969 ein Boden-
geschift der Gemeinde, die ein Paket von Landverkdufen
im Tausch gegen ein Planta-Haus eingefddelt hatte, wohl
wissend, dass damit mitten auf der griinen Wiese am
Waldrand eine Villa gebaut werden wiirde. Die Gemein-
deversammlung genehmigte das Geschaft zwar, aber an
der ndchsten Wahlversammlung forderte einer von uns,
dass der Gemeinderat abgewdhlt werden miisse. Das ge-
schah natiirlich nicht. Dafiir wurde ein Vertreter des Ge-
werbes Gemeindeprasident.

Peter Wegelin: Ich war damals noch jung und weiss nur
aus Schilderungen, dass dieses Bauprojekt die Malanser
Raumplanungsdebatte lanciert hat. Josua und seine Kol-
legen schrieben Einsprachen gegen das Baugesuch und
versuchten, dem Bauherrn die Wasserzuleitung zu ver-
bieten. Der Gemeindevorstand wies alles ab. Aber viele
waren erwacht, denn sie fiirchteten, dass dem Bauen in
den Reben Tiir und Tor gedffnet wiirde.

Gody Clavadetscher: Man wirbt bis heute mit <Wohnen in
den Reben>. Mir hat daran gefallen, dass es fiir dieses
Wohnen immerhin auch Reben brauchen wird.

Josua Studach: Wir luden zu Informationsveranstaltungen
ein, organisierten eine Pressefahrt, griindeten einen Ver-
ein, in dem neben uns jungen Landschaftsschiitzern auch
gestandene Biirgerliche wie Brigadier Walter Gemsch mit-
wirkten. Der Gemeinderat warnte: « Wiinschen Sie eine
totale Bausperre mit allen Folgen, zum Beispiel der Ein-
stellung begonnener Bauten, mit der Moglichkeit, Forde-
rungen wegen der Teuerung iibernehmen zu miissen, und
Rechtshdndel auf Ihre Kosten?» Das Klima war gehassig.
Peter Wegelin: Der Gemeindevorstand fuhr auf zwei Schie-
nen weiter. Auf der einen nahm er sich vor, eine neue Orts-
planung aufzugleisen. Auf der anderen bewilligte er neue
Bauten im«<iibrigen Gemeindegebiet> und wollte moglichst
viel als Bauzone sichern. Deshalb lancierten wir eine Initi-
ative, die verlangte, dass ein grosses Stiick Rebland aus-
zuzonen sei. Gut die Halfte der Stimmbiirger unterzeich-
nete das Begehren.

Gody Clavadetscher: Wir beherrschten das politische Hand-
werk aber schlecht. Der Gemeinderat mobilisierte gut, wir
vergassen das und haben verloren.

Josua Studach: Die (neue Ortsplanung> hatte zwei Themen.
Erstens wurden die bestehenden Bauzonen gutgeheissen,
und wer Bauabsichten hatte, dessen Land wurde noch
eingezont. Zweitens gab es aber Besitzer, die ihr Land
entschadigungslos in eine Griinzone gaben. Das sind die
grossen Baumgdarten und Rebberge, die heute die Sub-
stanz und das Bild des Dorfs ausmachen.

Gody Clavadetscher: Der Kiing zum Beispiel ist der Wein-
berg oberhalb der Kirche. Er ist mit 2,6 Hektaren die
grosste Rebparzelle von Malans und gehort der Familie
Salis-Soglio. Das war Bauland an bester Lage und seit
1949 gepachtetes Rebland unserer Familie. Eines Tages
fasste ich Mut und klopfte zusammen mit Oswald Jang-
gen ans Tor des Schlosses Bothmar. Marguerite von Sa-
lis-Soglio fiihrte uns in den Rittersaal. Wir hatten sau-
bere Hemden an, rochen dennoch nach Stall und baten
sie, ihre fast drei Hektaren des Kiing vor der Bebauung zu
schiitzen und in die Griinzone zu geben. Sie hat sofort zu-
gestimmt, und ihr Anwalt hat das Nétige in die Wege gelei-

tet. Andere Familien zogen mit, sodass iiber fiinf Hektaren
Griinzone gesichert werden konnten. Auch die Gemeinde
stellte ein Stiick Land am Waldrand in die Griinzone.

Peter Wegelin: Der Gemeinderat nutzte 1977 die Grossziigig-
keit der Grundbesitzer und rechtfertigte damit den Aus-
bau der Bauzone. Sein Ziel war, Malans als Wohnort fiir
5000 Menschen zu riisten - wir waren damals etwas iiber
1300. Die Bevélkerung nahm aber nie im geplanten Mass
zu. Neu-Malans wurde mit Hdusern bloss locker bebaut.
Josua Studach: Dennoch - die Sensibilitét fiir sorgfaltigen
Umgang mit dem Land war schon lange kein Anliegen
mehr von Bauern und Weinbauern allein. 1980 wurden
mit dem Raumplanungsgesetz des Bundes die Grundla-
gen gestdrkt. Der Kanton Graubiinden hatte mittlerwei-
le viel Wissen in Raumplanungsfragen, und es gab dafiir
auch den politischen Willen. Die Gemeinden wurden auf-
gefordert, die viel zu grossen Bauzonen zu reduzieren.
Und in Malans wirkte nun ein Vorstand, der immer wieder
mit uns Landschaftsschiitzern zusammenarbeitete. Un-
sere Freunde arbeiteten in Kommissionen mit und wur-
denin den Gemeinderat gewéhlt.

Gody Clavadetscher: Mit dem Zonenplan von 1988 gelang es,
weitere 15 Hektaren Reb- und Kulturland aus der Bauzo-
ne zu nehmen. Gut 6,5 Hektaren schlug der Gemeinderat
vor, und weitere 8,5 Hektaren wurden an der Gemeinde-
versammlung auf Antrdge von Dorfarzt Christoph Meier
und Landschaftsarchitekt Lieni Wegelin aus der Bauzone
entlassen. Schone Rebberge waren nun Landwirtschafts-
zone. Entschadigungen gab es keine, und fast keine Re-
kurse wurden gutgeheissen. Auch verschoben weitere
Grundeigentiimer noch zwei Hektaren in die Griinzonen,
die nun fast 7,56 Hektaren massen. Wobei ich als Bauer
anfligen will, dass diese Griinzonen fiir uns nicht nur
schon, sondern auch wichtig sind - es ist beste Reblage.
Und man darf ruhig sagen, dass Land in der Griin- oder
Landwirtschaftszone erheblich weniger Steuern kostet.
Peter Wegelin: Wir waren und sind keineswegs gegen die
wirtschaftliche Entwicklung des Dorfs. Auch der Zonen-
plan von 1988 bietet Platz fiir 1400 zusétzliche Einwoh-
ner. Und die Griinzonen sind ein grosser Wert, nicht nur
fiir uns Weinbauern, sondern auch fiir das Dorf. Auch die
Besitzer des Baulandes, das an Griinzonen grenzt, wissen,
was sie damit haben. Mehrwert mussten sie nie abgeben.
Josua Studach: Die nun iiber dreissig Jahre alte Zonenord-
nung hat sich bewahrt. Wir haben etwas erreicht. Der
Gemeinderat zieht seither am selben Strick. Das Motto
heisst: Keine neuen Einzonungen. So geschah es denn
auch. Bis auf die Gartnereien, deren Grundstiicke wurden
noch umgezont und nach und nach iiberbaut. Immerhin
hat man bei den letzten zwei Umzonungen erstmals Mehr-
wert aus Planungsgewinnen abgeschdpft.

Gody Clavadetscher: Riickblickend bin ich zufrieden. Es ist
gut, wie es nun ist. Ich warne aber davor zu denken, die
Dorflandschaft bleibe selbstverstdndlich so. Man muss
wachsam sein. Und ich bin bekiimmert, dass sich die jiin-
gere Generation nicht fiir die Planung interessiert.

Josua Studach: Neue Griinzonen aus bisherigem Bauland
wird es kaum mehr geben. Der Quadratmeter Land kos-
tet mittlerweile bis zu 1200 Franken. Und wird ein Rebberg
in der Bauzone mit Eigentumswohnungen iiberbaut, gibt
das zwar einen Aufstand unter den Anwohnern, aber der
niitzt nichts. Statt neuer Einzonungen ist nun im Dorf die
Innen- und Nachverdichtung Trumpf. Das ist sinnvoll und
ein grosser Schritt, wenn ich an die 1960er-Jahre zuriick-
denke. Aber die Gemeinden wissen nicht, was das heisst.
Auch Malans muss da an die Arbeit und auf die Verdich-
tung mit der Forderung «Qualitédt der Architektur» antwor-
ten. Wie das geht? Da tappen wir alle noch im Nebel. @
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Gody Clavadetscher,
*1942

ist Bauer und Weinbauer. Er
ist zusammen mit seiner
Frau Annemarie ein Pionier
der Bio-Landwirtschaft.
Heute fiihren seine S6hne
den Betrieb. Er war lange
Jahre Mitglied der Kommis-
sion, die den Zonenplan
beriet, und sass im Ge-
meinde- und im Biirgerrat.

Peter Wegelin, *1952
ist der Winzer des
Weinguts Scadena und
produziert vielfach
ausgezeichneten Pinot
Noir und andere Sorten.
Er engagierte sich fiir

die Auszonungsinitiative
«Untere Bongertrechti>.

Josua Studach, *1937
studierte Forstingenieur
und Raumplanung. Er war
einer der ersten Raum-
planer Graubiindens und
flihrte viele Jahre das

Biiro Stauffer & Studach.
Er ist seit den Anfangen
der Ortsplanung als Land-
schaftsschiitzer engagiert.

Zur Ortsplanung gibt

es eine Broschiire:
«Malans - Die Geschichte
der Bemiihungen, ein
Weinbaudorf zu erhalten>.
Erhéltlich bei
josua.studach@sunrise.ch
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