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Anlass

Mit der Revision des Bundesgesetzes lber die
Raumplanung (RPG) haben sich die raumplane-
rischen Rahmenbedingungen verandert. Das re-
vidiere RPG verlangt eine Abkehr von der bis-
herigen Entwicklung der Siedlungen «in die Fla-
che» hin zur Siedlungsentwicklung nach innen.
Im Vordergrund steht dabei das Schaffen von
Siedlungen mit einer optimierten baulichen
Dichte, dies unter Beibehaltung odeh&ffung
neuer raumlicher Qualitaten.

Das vorliegendeommunad raumliche Leitbild
(KRL)oll zur Umsetzung dieser Vorgaben des
RPG und des revidierten kantonalen Richtplans
beitragenund ein Zukunftsbild mit den langfris-
tigen planerischen Entwicklungsatisien der
GemeindeSils im Engadiaufzeigen.

Ziele des raumlichen Leitbild s

Die Gemeind&ils im Engadibestimmt mit
diesemKRLdie strategische Ausrichtung ihrer
Siedlungsentwicklung mit einem Planungshori-
zont von 20 25 Jahren und legt die damit ver-
bundenen zentralen Aufgaben fest.

DasKRLdient der Gemeinde als Orientierungs-
rahmen fur raumbezogene Entscheidungen so-
wie als konzeptionelle Grundlage fur die Revi-
sion der Nutzungsplanungsermoglicht der
Gemeinde insbesondere, ihren Handlungsspiel-
raum im Lichte der kantonalen und regionalen

Rahmenbedingungen auszuloten und ihre Ziele
und Vorstellungen der angestrebten langfristi-
gen raumlichen Entwicklung des Dorfes aufzu-
zeigen.

Das KRL ist ein informelles Planungsd Koor-
dinationsinstrument und ist fur die Grundeigen-
timerinnen und Grundeig&imer nicht bin-
dend. Die tatsachliche und detaillierte Interes-
senabwégung der einzelnen im KRL dargeleg-
ten Aspekte erfolgt erst im Nutzungsplanver-
fahren.

Erarbeitung

Die Erarbeitung des Leitbildes erfolgte durch
denGemeindevorstandnter Beizug einer vom
Vorstand eingesetzten Planungskommission.
der Kommission vertreten waren Mitglieder des
Gemeindevorstands sowie zwei Vertretungen
aus Bevolkerung resp. Gewerbe und Tourismus.
Es fanden insgesamt funf Sitzungen statt.

Der Einbezug der Gemeindebevolkegriamd
Uber einedffentlicheOrientierungsveranstal-
tungam 23. Marz 2022ind eine Mitwirkungs-
auflagevom 23. Méarz 2023 bis am 22. April
2023 statt

Das Kommunale rdumliche Leitbild wurde vom
Gemeindevorstand an seiner Sitzung vom
5. Juli 2023 verabschietl
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Sils im Engadin- friher und heute

Sils war lange Zeit ein landwirtschaftlizthd

von der Fischerei gepragtes Dorfidgewisse
Bedeutung hatte Sils als Suste (Giterumschlag-
platz) an der MalojdulierRoute.

Wie fast alle Dorfer des Engadins wurde Sils im
19. Jahrhundert von einer Auswanderungswelle
erfasst. Jedoch profitierte Sils auebmReich-
tum derRuckkehrerDie Gebaude aus dieser
Zeit zeugen davound pragen das Ortsbild bis
heute

AbMitte des19. JahrhundestnahmSilsregen
Anteil am aufstrebenden Tourisnmos Enga-
din. Die Er6ffnung des Hotels Alpenrose 1865
markierte den Beginn dieser AMit dem Bau
weiterer Hotels, wie z.Bles Hote$ Waldhaus
1908, erlangte Sils eine grossere touristische
Bedeutungln der Folge entstanden zahlreiche
weitere Hotels.

Mit der Er6ffnung der Furtscheltasftseilbahn
1972 und derspéaterenAnbindung an das Ski-
gebietCorvatschwurde der Ort auch zur Win-
terdestination, wagine starke bauliche Ent-
wicklung v. a. bei den Zweitwohnungars-

|6ste. Die Bevdlkerung wuchs im Zugesden

bis auf circa 750 Einwohner an. Dabei wurde
auch die Silser Schwemmebene immer starker
Uberbaut.

Raumliche Ausgangslage

Die Gemeinde Silgegtan der NoreSudVer-
kehrsachse Julierpaddalojapasswischen

dem Silserund dem SilvaplanerseBie Ge-
meinde grenzt dstlich an die Gemeinde Silva-
plana und westlich an die Gemeinde Bregaglia
respektive die Ortschaft Maloja.

Im Talbodemliedert sichSilsin diebeiden
Siedlungen Sils Mari@on Maioria, «Meierei»)
am Hangfuss sowie SiBaselgia («Kircheis)
der Schwemmebenén der Kantonsstrasse
liegt das Gewerbegebiet Fogli@zas Gemein-
degebietumfasst zudendie Sreu- und Haufen-
siedlungen im Fextatlen WeilePlaun da Lej
am Silsersee@inddie oberhalb des Silsersees
liegenderMaienséasssiedlungeBrevasalvas,
Blaunca und Buaira

Die Siedlungsentwicklung hat in den letzten
Jahrzehnten vor allem in der TalebandBe-
reich Sils Maria und Fogliagattgefunden.

Mittels Busverbindungen Richtung Bioritz
bzw. Maloja und Chiavenna ist Sils gut an den
offentlichen Verkehr angeschlossen.

Positionierung

Sils positioniert sich als eigenstandige-
meinde welche die Zusammenarbeit mit den
Nachbargemeinden pflegt. Sils legt einen gros-
sen Wertauf den Ortdie Kulturund die umge-
bende Landschafind Natur

Der Wohn Ferien und Arbeitsort Silsollin ei-
nem bevorzugten landschatftlichen und kulturel-
len Umfeld optimale Méglichkeiten fiir eine un-
verwechselbare, hochstehende wettbewerbsfa-
hige Tourismusirtschét bieten

Das Leitbild der Gemeinde definiegitsatze
welcheals Grundlage fiir das Planen und Han-
deln der Gemeinde und aller in Sils tatigen Per-
sonen undJnternehmungedienen.

In denLeitsatzerwird zu wichtigen raumplane-
rischen ThemePRositionbezogen. So werden
unter anderem der Schutier Landschaft und
des Ortsbilds, digualitatsvollebauliche Ent-
wicklung undlie Verkehrsberuhigung als Ziele
festgelegt. Der attraktive Wohnradiir Orts-
ansasggeund die Infrastruktur sollen gezielt
gefordert werden. Sils positioniert sich ausser-
dem als Ort fur eineQualitatstourismus mit ei-
nem breiten und ganzjahrigen Angebot.

Silsist geméss kantonalem Richtplan etou-
ristische Gemeinde (TT).
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Bevolkerungsentwicklung Altersstruktur Haushaltgrésse
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Entwicklung und aktuelle Situation
- Nach einer Zunahmavischenl995und2011

um fast 200 EVeuf 805 EW nahm d&éandige

Bevolkerungn den folgenden Jahrdyis 2017
wiederauf 691 EW ab

- Zwischen 2017 und 2019 gab es eitagna-
tion. Im Jahr 2019 wohnten 702 EW in Sils

Entwicklung und aktuelle Situation
- Der Anteider Kinder und Jugendliainé0- 14

Jahreundder junge Erwachsene (15- 29
Jahrejst seit 1990 stark zurtickgegangeBei

den Personen in der Familiengrindungsphase

(30- 44 Jahre) istler Rlickgangyeringer

- Ein deutlicher Anstieigt in den Alterskatego-

rien 4564 und 65-79 festzustellenDer An-

stieg bei den Uber 80ahrigerfallt geringer aus

Entwicklung und aktuelle Situation

- Die durchschnittliche Haushaltgigsein Sils
hatin den Jahreda990-2020 stark abgenom-
men, konkretvon 224 auf1.96 Personerpro
Haushalt(Kt. GR von2.42 auf 2.11 Personei

- Dementsprechend nahm auch der Andeit 1-
und 2PersonerHaushaltezu (von60%auf
75%; Kt. GRunahme von 62% auf 72%gr D
Anteil dergrésseren Haushaltging hingegen

Ausblick als im Vergleich mit anderen Gemeinden. zurtick
- Gemasgler Prognoseales KantongSzenario
hoch)ist zukinftig eirBevolkerungsrckgang
vonca.0.7% pro Jahr zu erwarten. Ausblick
- Die Alterung der Bevélkerung wird weiter zu-
nehmen (Uberalterungpamitsteigt die Nach-
frage nach altersgerechten Wohnformen Ausblick

- Auffélligist der hohe Anteil an-Personenhaus-
halten(46%) vermutlichunter anderenbe-
wohnt vonAngestellten und @lteren Personen.

- Im Jahr2030 werden gemassder Prognose
664 EW inSils i.Ewohnen(- 38 EWgegeniber
2019) und im Jahr 2040 601 EW101 EW
gegeniber 201p - Die Abnahme bei der jungeren Bevdlkerung
stellt die Aufrechterhaltung der o6ffentlichen Inf-

rastruktur in Frage (Kindergarten, Schule usw.)

- Bei zunehmender Alterunmd Individualisie-
rungwird der Anteiter 1- und 2 Personen
Haushalte weiter steigen.



Ugprgaf dr s

Betriebe / Beschéttigte
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2011
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Beschaftigte
2011
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2019

Entwicklung und aktuelle Situation

- Im Jahr2019 zahlteSils 100 Betriebe und72
Beschaftigteund damit mehBeschéftigteals
Einwohner.

- Zwischen 2011 und 2®list dieAnzahl der Be-
triebe und Beschéftigteleicht gesunken

- Wegen der stark touristischen Ausrichtung der
Gemeinde ist der Anteil an Beschéftigten im 3.

Sektor sehr hocl84%( GR:74%) wohingegen
der Anteil der Beschaftigten im 1. Seki8@6)

und in 2. Sekto(13%)tiefer als dekkantonale

Durchschnittiegt (GR5% bzw. @%).

Ausblick

- Aufgrund der bisherigen Daten ist von einer
stabilenWirtschaftauszugeherDer Tourismus
bildetweiterhinmit Abstand das wichtigste
wirtschaftliche Standbeifur Sils

~
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Pendlerverhalten und Grenzgénger

In Sils wohnhafte Erwerbstatige

2018: 522 P. o
Wegpendler
= 2018: 110 P.

In Sils wohnhaft und
. beschaftigt
2018: 412 P.

Zupendler
(exkl. Grenzgdnger)
2018: 181 P. T

In Sils beschaftigte Erwerbstatige
(exkl. Grenzgéanger)
2018: 593 P.

Einschéatzungaktuelle Situation

- Ein vergleichsweisgehrhoher Anteil deEr-
werbstatigenwohnt und arbeitegleichzeitign
Sils (412 Poder 70% deim Ort beschéftigten
Erwerbstatigen

- Der Anteider Zupendler (181 P.) ist grosser
als dejenigeder Wegpendler (110 PDer
grossteTeilder Zupendler stammt aus dBe-
gion Maloja(158 P).

- Die Grenzganger bilden rBi23 Personen
(2018) eine deutlich gréssere Gruppe als tie
landischerZupendleund nehmerweiterzu

Ausblick

- Ob diePendlerstromeu oder abnehmenyird
vor allem davon abhéngig sein, ob Aterakti-
vitat als Wohnstandogrhaltenund gesteigert
werden kanr vor allemfiir Angestellte

Verkehr

Giiteklasse D 32
W

Offentlicher Verkehr (OV)
- Sils ist mit drei Buslinien Richtung St. Moritz

und zwei Ristung Maloja angeschlossen.

- Insgesamt weist der Ort eine mittlere @

schliessungsgute auf (Guteklasse D).

Motorisierter Individualverkehr

- DieKantonsstrassen entlang der Sesaisen

Sicherheitsmangel aubie Wintersicherung
der Strasse nach Maloja ishgenligend.

Fuss-und Veloverkehr

- Die Kantonsstrasse Richtung Silvaplana und
Maloja ist geméass dem kantonalen Sachplan
Veloals lineare Schwachstelle definiert. Es
fehlt ein separatersichererVeloweg.

- Die direkteLangsamverkehrsverbindung nach
Isola ist nur fir Fussganger ausgebaut.
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Gebaudsstruktur und Sanierungsbedarf

Talboden und Val Fex nérdlicher Teil Val Fex siidlicher Teil
L% >

Umbaujahr (bzw. Gebaudealter,
falls kein Umbau erfolgte)

Il vor 1980 (33 %)
1981 -2000 (33 %)

* I nach 2000 (34 % des
Gebdudebestandes)

Entwicklung und aktuelle Situation

- Zwei Drittel des Gebaudebestan@$%o)wurde
vor dem Jahr 2000 erbaut oder umgebdiih
Drittel wurde in den letzten 20 Jahrerstellt
oder umgebau34%).

- Bezogen auf die Ortsteile und die einzelnen
Quartiere ist die Altersstruktuter Gebaude
insgesamtehr heterogen. Nun denQuartie-
ren Segliasund Paschsgibt es Bereiche mit
Bauten ausihnlichenZeitperioden.

Ausblick

- Es ist davon auszugehen, ddmss einem gros-
seren Anteil des Gebaudebestandsien
nachstenl5 JahrerErneuerungen anstehen

- Die Eneuerungen bieten Potenzial fur eine
qualitatsvolle Innenentwicklung.
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Wohnungsbestand und -grésse
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Sils Graubunden
(2020) (2020)

Entwicklung und aktuelle Situation
- DerGesamtwohnungsbestanonfasst1175

WohnungenDavon werden 822 als Zweitwoh-
nungen genutzt (Zweitwohnungsanteil 71%).

- Der Anteil an 1und 2Zimmerwohnungeist
mit 41%sehr hoch und deutlichéher als de
kantonale DurchschnitQR:27%).

- Der Anteil argrosserenWohnungert4-Zim-
merWhg.und mehr29% hingegerist im Ver-
gleich zum kantonalen Schnitt (47%) stift

- DasPreisiiveauin Silsist im Vergleictsehr
hoch (siehelmmoMonitoring Wiest Partner, Q2 2022)

Ausblick

- Das hohe Preisniveau schmalert die Attraktivi-

tat als Wohnstandort

- Dertiefe Anteilan grésserewWohnungermeu-
tet darauf hin, dass vor allefar Familierdas
Wohnangebot gering ist

6
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Soziale Infrastruktur und Versorgung

ea ﬁ
. Gemeindeverwaltung . Arzt 8§ Sportanlage
ﬁ Primarschule / Kindergarten @ Bancomat A Spielplatz
bR post . Kirche
)= &2 Bibliothek

Entwicklung und aktuelle Situation

- Sils weist im Verhaltnis zu seiner Gemeinde-
grosse ein gutes Grumdrsagungsngebot auf
(Dorfladen, Post, Agtaxis Barcomal).

- Die schulische Infrastruktur sowie die Sportan-
lagen sindsehr gut

- Sils verfugt Uber ein hochwertiges Kuitumnd
Veranstaltungangebot (Museen, Bibliothek
Konzerte, Lesungen, €}c.

Ausblick

- DieGrundversorgunigt teilweise begits unter
Druck (Post) oder von Einzelpersonen abhéangig
und nichtlangfristig gesichert (Arzt).

- Die Schule weist geringe Klassengrdossen auf.

- Aufgrundder Abnahme dejungen Bevolkerung
wird die Aufrechterhaltng desheutigenGrund-
versorgungangebos zunehmendchwieriger

Tcpgmpesl e
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Bauzonenstatistik / Stand der Uberbauung Kapazitatsreserven in WMZ Bauzonenreservenund Bedarf

Theoretische Mobilisierbare 80
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Entwicklung und aktuelle Situation
- Die Wohn Misch undZentrumzoneifWMZ)

Entwicklung und aktuelle Situation
- Die theoretische Kapazitatsreserveden

Bedarf bis 2035 (Zeithorizont 15 Jahre)
- Die kantonaldevolkerungsmgnosegehtfir

Sils voreinerAbnahmeum 66 Einwohnein
den nachsterl5 Jahren aué636 EWm Jahr
2035, gegenuiber 702 EW&h Jahr 2019).

umfassen insgesamt rund 30 ha, davon sind Wohn, Misch und Zentrumszonéetragt 15
8.7 ha nicht tiberbaut. Der Uberbauungsgrad Einwohner.

(Verhéltnis Gberbaute Bauzone zu Gesamt- - Nur 3%der Reserven liegen bereits Uberbau-
bauzone) liegt bei 71%. ten ZonenAlle weiteren Reserven lieben in
nicht Gberbauten Zonen.

- Dem gegentiber steeine mobilisierbare

- Der Grossteil der Reserven (knapp 7 ha) befin- Bauzonenreserveon & EW

det sich in der Wohnne, die mit 40% einen
sehr geringen Uberbauungsgrad aufweist.

- Unter Bericksichtigung einer realistischen Mo-
bilisierung der Kapazitatsreserven besteht ge- nen Die Bauzonen sind im Rahmen der Orts-
- In den Arbeitszonewv @.regionale Arbeitszone mass der kantonalen Berechnsmgethode planung auf den tatséchlichen Bedarf zu redu-
Foglias) sind die Reserven hingegen sehr gering einemobilisierbareReserve fiir zusétzlicte2 zieren.
(0.17 ha). Einwohne(46% der theoretischen Reserve)

- Sils hatdemzufolgaiberdimensionierte Bauzo-
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Kantonale Vorgaben

Der kantonale Richtplan Siedlung (kB)Rje-
steht jeder Gemeinde eine angemessene
Bauzonenreserve (Grundbedarf) zu, dies auch
bei negativeBevolkerungsprognose. In der
kantonalen Wegleitung reittlung Bauzonen-
bedarf» wird die die «angemessene Reserve»
wie folgt konkretisiert:

- Bauzonen ausserhalb des Siedlungskorpers
sind grundsatzlich auszuzonen.

- Als Grundbedarf wird pro 100 Einwohner
1 Bauplatz zugestanden. Fgitsmit 700
Einwohnern sindies 7 Bauplatze.
Hinweis: Ein Bauplatz entspricht nicht einem
Schliisselgebiet geméss Konzeptplan, son-
dern nur ca. einem Mehrfamilienhaus.

- Bei plausibler Begriindung kadieser
Grundbedarf erhéht werden.

Begrindung erhéhter Grundbedarf

Folgendebesondere Verhaltnisse rechtferti-
gen einen erhdhten Grundbedarf:

- Angestrebte Einwohnerzahblie Gemeinde
Silsverfolgt das Ziel, die Einwohnerzahl zu
haltenundmoderatzu erhéhen, respektive
dem Bevdlkerungsriickgang aktiv entgegen-
zutreten Die Entwicklug der Einwohner-
zahlen dedahre 2003 bis 2012 sowie der
letzten Jahre (201- 2019) zeign auf,
dass dieses Ziel realistisch ist.

Wird diese angestrebte Entwicklung nicht
erreicht, droht der Verlust von wichtigen

Infrastrukturen (z. B. Schule, Laden) neit d
Folge, dass die Attraktivitat von Sils flr die
Ansiedlung von Ortsanséassigen schwindet
und eine gefahrliche Negativspirale ein-
setzt.

Fehlendes Wohnraumangeb8tls verfugt
Uber zu wenig geeignel®zahlbaraVoh-

nungen fir Familieand fur &ltere Perso-
nen. Um derVerbleibbzw. denZuzug die-
ser fir dielangfristigeGemeindeentick-
lungwichtigenPersonengruppen zu ermdg-
lichen, missemassendeaund bezahlbare
neue Wohnangebote realisiert werden.

VermehrteWohnsitznahme vafiupendlern
und GrenzgangerrSils verfugt im Vergleich
zur Gemeindegrésse Uber eine sehr hohe
Anzahl von Zupendlern und Grenzgangern
(ca. 500 Personenpie Erfahrungen der
letzten Jahre in Sils zeigatasssich diese
Personen vermehrt langfristign Ort nie-
derlassen méhten (z.B. bisherige saisonal
Arbeitende im Gasund im Baugewerbe).
Das neue Steuerabkommen zwischen der
Schweiz und Italien wird diesen Tremei-
ter verstarkenFir diese potenziellen Zuzi-
ger ist es entscheidend, dass geeigneter
Wohnraum zur Verfugusteht.

Hotel FurtschellasMit dem geplanten Bau
des Hotels Furtschellas bei der Talstation
der Bahrwird der Bedarf fur Wohnraum fur
Angestellte im Ort weiter steigen.

Neue ArbeitsformerDie Coron@andemie
hat der Digitalisierung Schub verliehen, der
Trend zu ortsunabhangigem Arbeiten

8

(Homeoffice) wurde verstarkt. Die Erfahrun-
gen zeigen, dass Leute zunehmend bereit
sind, ihren Wohnsitgénz odetemporar)

in eine alpind&Jmgebung mieinemhoch
attraktiven Freizeitangebotnd einer sehr
guten Infrastruktdr (Glasfasernetzyiein
Silszu verlegen. Dies Trenderhoht den
Bedarf an Erstwohnungen bzw. an touris-
tisch bewirtschafteten Wohnungen.

- Verdrangungseffekte durch Zweitwoh-
nungsnachfrageAltrechtliche Wohnungen

sind gemass Zweitwohnungsgesetz in der
Nutzung frei. Durch die hohe Nachfrage
werden solche Wohnungen vermehrt zu
Zweitwohnungen umgenutzt. Die Ortsan-
sassigen werden aus dem Wohnungsmarkt
verdrangt und finden keine bezahlbaren
Wohnungen. Obwohl die Gemeinde Sils die-
ses Problem erkannt hat, ist démflussbe-
reich der 6ffentlichen Hand beschrankt. Die
Gemeinde hat zwar eine Planungszone er-
lassen und wird Massnahmen priifen. Der
Verdrangungseffekt und der dadurch resul-
tierende erhthte Bedarf nach Bauland fur
die Erstellung von neuen Erstwohnungen
wird jedoch nicht zu verhindern sein.

Fazit Bedarf

AufgrundobigerGriinde isteine Erhdhung des
Grundbedarfs auhind. ca. 20Bauplatzenot-
wendig, um die im folgenden dargestellte Stra-
tegie der raumlichen Entwicklung umzusetzen
und ein genlgende&ngebot an bezahlbare
Wohnraum fiir Osainsassige zu gewabhrleisten
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1880-1940

Siedlung

- Im Zuge des aufkommenden Tourismus findet
ab 1900eine erste Phase der Siedlungserwei-
terung statt.

- Die Neubauten konzentrieren sich auf loig-
denDorfkerne sowie aufahe angrenzende
Standorte wie z.B. daseueHotelWaldhaus
(1908)in erhohter Lage

- In der Silserebene zwischen Baselgia und Maria
werden erste einzelne Bauten erstellt.

Landschaft und Infrastruktur

- Im Zug der ersten Phase der Melioration der
Silserebene wird der Bereich beim Innzufluss in
den Silvaplanersee sowie das heutige Gebiet
«Foghs» melioriert.

Xcgrqgaflgrrec
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1941-1980

Siedlung

- Mit dem Zuwachs der Bevdlkerung und der ein-
setzenden Zweitwohnungstatigkeit schreitet
die Siedlungsentwicklung iredEbene stark
voran (Seglias, Muttals, Rasf q - Qs mr

- In den Dorfkernemerden die Siedlungigcken
und Randlagen aufgefullt.

Landschaft und Infrastruktur

- Die zweite Phase der Melioration umfasst die
restlichen Bereiche der Ebene. Gewasser wer-
den begradigt uniiVegeangelegt.

- 1972 tritt die Verordnung zum Schutz der
Oberengadiner Seenlandschaftiraft.

- Ebenfallserfolgt der Bau der Furtschellasbahn

- 1975 zont de Gemeinde 4haBaulandmit
Entschadigungen vdi2 Mio.Frankenaus
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1981 - heute

Siedlung

- In Sils Mariaind Baselgiaverden die letzten
Siedlungsliicken bebaut, sowie &worfrand
weitere Hotelbauten erstellt.

ie Gebiete Seglias und Petss werden auf
Basis von Quartierpléanen entwickelt.

- An der Hauptstrasse wird dasgionaleGewer-
begebiet Fogliasntwickelt

Landschaft und Infrastruktur

- Die Unterschutzstellung zeigt invéirkung, und
die Landschaft wird nur noch sehr zuriickhal-
tend bebaut.

- Im Gebiet Cuncas wird eine weitere grosse
Auszonung respektive Nutzungskonzentration
vorgenommen (35 ha).



Val Fex und Sils 1934
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Erschliessung und regionale Einbindung

Die Gemeinde Sils liegt im oberen Teil des Oberen-
gadins, zwischen dem Silseind dem Silvaplaner-
see.Im Gegensatz zu den Orten weiter unten im
Tal, welche mit der Albuland der BerninaBahnli-
nie erschlossen sind, ist Sils nillber die Haupt-
strasse undseitens OMit demBus angebunden
Sils profitiertjiedochvon einer gutestrassenseiti-
genAnbindung in die grosseren Ortschaften St.
Moritz und Samedawig KantonsstrasgeRich-
tung Thusis und Chuwi@Julierpassstrasse) sowie
Richtung BergellChiavenna(viaMalojastrasse).

Siedlung

Das Gemeindegebiet umfagin Talbodemit

Maria und Baselgjalas FextalPlaun da Leam
Silsersee sowie dieberhalb davon liegenden Mai-
ensasssiedlungen Grevasalvas, Blaunca und Buaira

Landschaft

Sils liegtim Bereich delandschaftlich charakteris-
tischen Oberengadiner Seenplatizas ganze Ge-
meindegebiet liegt imIBNGebiet«Oberengadiner
Seenlandschaft und BerninagrupgBundesinven-
tar der Landschaften und Naturdenéler) Ober-
halb cer Talebene geht das Gelénde in eine Wald-
landschaftrespektive in das Val Fexddie an-
schliessende Alplandschaft tiber. Das Gemeindege-
biet erstreckt sich voknapp unterl800 Meter

Uber Meer(Sils MariaSils BaselgigPlaun da Lej)
bis zum Piz Corvatsciwuf 3451 m.0.M.
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@ Landschaft Silser Ebene

Die Silser Ebene zwischen den beiden Seen ist
das pragende Element der Landschaft. Trotz
Melioration und ausgedehnter Siedlungstatig-
keit ist dieeindrtickliche Weite der Ebene noch
weitgehend erlebbar. Die verbleibende Durch-
lassigkeit und die Ausblicke siad erhalten.

@ Sils Maria

Sils Maria liegt artirgang ds Val Fex. Die ur-
springliche Strassenbebauung entlang der Via
da Marias ist durch typischstrassensau-
mendeEngadinerhduser mit dahinterliegenden
Hofencharakterisiert Die noch vorhandenen
Hof und Gartenstrukturen sinartsbildoragend
(z.B.Gartenbeim Nietzschédaug. Ebenfalls
strukturpragendst der HigelMuot Marias und
der Flussraum der Fedacla mit seinstark
durchgrunterCharakterund angrenzenden
FreiraumenDieVia da Mariagerlauft teilweise
als Promenadparalld zur Fedaclaindbildet

das funktionale Zentrum der Gemeir(Be-
meindehaus, Post, Hotels, Restauranta)t

der bewaldeten Erhdhuradperhalb des Dorfs
liegt das Ensemble des Hotelaldhaus.

@ Sils Baselgia

Sils Baselgia liegt in der Silser Ebene nahe dem
Ufer des Silser Sees. In der Struktur handelt es
sich we beiSilsMaria um ein Strassendorf. Die
dominierende Struktur innerhalb déstesist

das Parkhotel Margna mit dem historischen
Park.Vorgelagert an der Sela liegt die Kirche.

@ Seglias und Paschs

In der Silser Ebene lassen sich die zwei dichter
bebauten Quartiere Seglias und Rassklar

von denweiterenSiedlungsstrukturen unter-
scheidenBeide entstanden aufgrund von
Bauzonenkonzentratione8eglias ist von einer
dorféahnlichen<HauferStruktums mit einem
zentralen Grunrauncharakterisiert. Pashs

weist ein rasterartiges Siedlungsmuster auf.

Die Fedacla und die Strasse haben eine struk-
turierendeaber auch trennend&/irkung.

@ «Landhausquartiere»in der Ebene

Zwischen Maria und Baselgawie im Bereich
vonCumiinevels istlie Silser Ebenim Form

von «Landhausind Wohguartierensbebaut

die sich durch eine sefhockere und wenig ver-
dichtete Baweise augeichnen Die Aussen-
raume sind durchléssig und landschaftlich ge-
staltet. Diedurchfliessende Landschast trotz
der Bebauungnd einzelnemgrésseren Bauten
wie der Schulsveiterhindeutlicherlebbar und
erkennbamundpragt die Gebiete

@ Gewerbegebiet Foglias

Das Gewerbegebiétdgliasist durch einen élte-
ren und einen neuerefeilgekennzeichnetin
Reservebereich ist noch unbebaut.

@ Talstation Furtschellas

Die Talstation der Furtschell8shn érbaut
1972) liegt 6stlich von Pachs am Hangfuss.
Neben der Talstation ist ein Hotel geplant.

Val Fex

Dasdurch Streusiedluren und Einzelhofe ge-
prégte Val Fex weist trotz einzelner neuerer
landwirtschaftlicher Bauten weiterhin einen
sehr urspriinglichen Charakter auf. Die einheit-
liche Gestaltung der Bautést pragend und zu
erhalten, dies in Kombination mit den teilweise
geschiizten Garten.

Grevasalvas, Blaunca, Buairaund
Plaun da Lej

Die MaienséassiedlungerGrevasalvas, Blaunca
und Buairasind noch weitgehend in ihrer ur-
sprunglicherortsbaulichen Struktuerhalten
und von entsprechendem kulturellend histo-
rischemWert. Plaun da Léjat mit den Gast-
hausern einavichtigetouristische Bedeutung.
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Starken Schwéchen
- Einzigartige.andschaft und Lage der Orte (Talebene mit Engadiner Seen| - Ungenlgendefngebot an bezahlbaren Wohnungerw. a fir Familienund
Fex, MaienséasSiedlungen) Angestellte
- StarkeHotellerie und bekannte Marke Sils - Wenig Grundstiicke undfohnungen in Gemeindeeigentum
- Starkes lokale$sewerbe (u.a. Bay Handwerks Transportgewerbe) - Uberalterung der Gesellschafind gleichzeitig zu wenig bezahlbare altersge
- Bewirtschaftete Kulturlandschaft, seckisllerwerbs andwirtschaftsbetriebe |  "€chte Wohnungen
- Historisch wertvolle und touristisch wichtiBerfkerne und Bautenin Sils - Wenig hochqualif_iziermrbeitsplétze (Arbeitsplatze grosstenteils ifrourismus
Maria und Sils Baselgfa.a. EngadinerhauséristorischeHotebauten sowieim Bau sowie Transportgewerbe)
- Attraktive offentlicheStrassen- und Platzraumein den Dorfkernenzenten | - Sehr hoheZweitwohnungsanteil
weitgehendserkehrsberuhigtParkierung zentral - Zersiedelungals Folge von grossflachigen Bauzonen bei tiefer Ausnutzung
- GutesGrundangebotim Bereich Bildung, Sport und Versorgung (Primar- | . &\tangebotin der Zwischensaison reduziert
schule, Sportzentrum, Volg, Arzt)
- Zeitgemasse digitale Infrastruktur (Glasfasernetz)
- Breites Angebaim Tourismus (Wandern, Bike, WasserspdVintersport)
und direkte Anbindung an schneesicheres Skigebiet Corvatsch
- Breiteskulturelles Angebot (Veranstaltungen, Museen)
- GuteOV-Erschliessungtagsiiber (3 Buslinien) und Ortsbusngebot
Chancen Risiken

Innenentwicklung zuschaffungoezahlbarerund geeigneter Wohnungen
fur Familierundjliingere Personesowie Angestellte nutzgawecks langfris-
tiger Steuerung der demographischen Entwicklung)

Attraktive Angebote fiWwohnformen im Alter schaffen freiwerdendeHau-
ser und grossee Wohnungen fir jingere Personen bereitstellen

Voraussetzungen fur eimegeitereErhdhung des Anteils arachhaltigen Mo-
bilitatsformen verbesserr(Fussganger, Velos;Bikes, Ortsbus)

Anteil anqualifizierten Arbeitsplatzen im Bereich Tourismu®ienstleistun-
genund Gewerberhdhen Potenzial voiome Office nutzen

Entwicklung zganzjahrigem Tourismus
Okologische und landschaftliche Aufwertung der Gewasser
Zweitwohnungsbesitzer, Einbezug in nachhaBigmeindeentwicklung

Weiterestarke Umnutzung altrechtlicher ErstwohnungenzuZweitwohnun-
geninduziert durchhoheNachfrage Verdrangungon Einheimischen in die
Randbereiche (NeubauteimsgesamZunahmedes Flachenverbrauchs

Abwanderung junger Fanmilien / Personen (respektivekein Zuzug) wegen
fehlende bezahlbare Wohnungn undqualifizierten Arbeitsplatzen

AnhaltenddJberalterung mit entsprechenden infrastrukturellen Herausforde
rungenund steigendem Bedarf an geeignetdtersgerechteWohnformen

Wegfall vorGrundversorgungsangeboten(Post, ArztLaden, Schu)e

Konkurrenz im Tourismus durch neue Markte und Angebote, Riickgang im
reich des alpinen Skiind Wintertourismus
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