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1 Einleitung

1.1 Anlass zur Planung

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde Flerden stammt aus der im Jahr
2009 von der Gemeindeversammlung beschlossenen und von der Regierung im Jahr
2010 genehmigten Totalrevision der Ortsplanung. Seither wurde nur die Teilrevision
Dorfgebiet im Jahr 2012 genehmigt. Nutzungsplanungen sind in der Regel alle 10 -
15 Jahre zu Uberprifen. Somit ergibt sich bereits aufgrund dieser Zeitspanne seit
der letzten Gesamtrevision ein Uberpriifungs- und Aktualisierungsbedarf.

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG 1) in
Kraft getretenen. Infolge der neuen Anforderungen des RPG 1 wurde auch der kan-
tonale Richtplan Siedlung (KRIP) tberarbeitet und von der Regierung am 20. Mérz
2018 erlassen. Am 1. April 2019 ist zudem das revidierte kantonale Raumpla-
nungsgesetz (KRG) in Kraft getreten, welches insbesondere in den Bereichen Bau-
landmobilisierung und Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile umfassend
erganzt wurde.

Aufgrund der Anderungen der {ibergeordneten Vorgaben haben die Gemeinden ihre
Ortsplanungen innert 5 Jahren seit Erlass des kantonalen Richtplanes zu tberprifen
und den neuen Anforderungen anzupassen (bis Friihling 2023).

1.2 Ziele der Revision
Die Hauptgriinde, welche die Gemeinde zu einer Uberpriifung und Uberarbeitung
der Nutzungsplanung bewegen, sind folgende:

- Die Nutzungsplanung ist an die neuen Anforderungen des eidg. Raumplanungs-
gesetzes (RPG1), des kantonalen Richtplanes Siedlung (KRIP-S) und des kanto-
nalen Raumplanungsgesetzes (KRG) anzupassen.

- Gestiitzt auf die Vorgaben von Bund und Kanton sind Massnahmen zur Férde-
rung der Siedlungsentwicklung nach innen, insbesondere Massnahmen zur Bau-
landmobilisierung und Sicherstellung einer hohen baulichen Dichte, zu treffen.

- Die Nutzungsplanung ist an die Bediirfnisse und die angestrebte raumliche Ent-
wicklung der Gemeinde in Sinne des Kommunalen Rdumlichen Leitbildes anzu-

passen.

- Das Baugesetz ist gesamthaft zu revidieren, mit dem neuen kantonalen Raum-
planungsgesetz abzustimmen und in der Systematik dem neuen Musterbauge-
setz 2020 anzupassen.
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Die vorliegende Revision umfasst damit die Aspekte zur Umsetzung der Vorgaben
aus dem kantonalen Richtplan Siedlung, welche bis im Frihling 2023 abzuschlies-
sen sind. Mit der revidierten Ortsplanung verfiigt die Gemeinde Flerden {iber eine
zeitgemasse, der Gbergeordneten Gesetzgebung entsprechenden Ortsplanung.

1.3 Ubersicht wichtige Inhalte Nutzungsplanung

Im Rahmen der Revision Nutzungsplanung sind schwerpunktméssig die Handlungs-
anweisungen aus dem KRIP-S sowie die Strategien des kommunalen rdumlichen
Leitbilds (KRL) grundeigentiimerverbindlich umzusetzen. Ebenso ist die gleichzeitig
laufende Regionale Richtplanung zu bericksichtigen.

Im Wesentlichen handelt es sich um folgende Themen, welche in der vorliegenden
Gesamtrevision der Nutzungsplanung umgesetzt werden:

Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Anforderungen RPG 1 und Ziele und Strategien im Revidiertes kantonale Grundlagen und Inventare

kantonalen Richtplan
Siedlung (KRIP-S)

Kommunal raumlichen Raumplanungsgesetz Natur-Landschaft, Natur-
Leitbild (KrL) (KRG) gefahren, Ortsbildschutz

!

Gesamtrevision Nutzungsplanung Flerden

Organisation und Verfahren Grundlagen Gesamtrevision
(Kap. 2) (Kap. 3)
v y v
Dimensionierung Férderung der Sied- Siedlungsgestaltung
Wohn-, Misch- und lungsentwicklung und Ortsbildschutz
Zentrumszone (WMZ) nach innen
(Kap. 4) (Kap. 5) (Kap. 9)
Umwelt-, Natur- und Erschliessung Revision
Landschaftsschutz Gemeindegebiet Baugesetz
(Kap. 10) (Kap. 11) (Kap. 12)

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Abb. 1: Ubersicht Grundlagen und Inhalte Nutzungsplanung mit Kapitelverweis im PMB
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2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers

Fir die Revision der Nutzungsplanung hat die Gemeinde den Gemeindevorstand
eingesetzt. Fir die fachliche Begleitung hat die Gemeinde Stauffer & Studach
Raumentwicklung, Chur, beauftragt.

Zuhanden der Vorprifung, der 6ffentlichen Mitwirkungsauflage und der Gemeinde-
versammlung wird die Nutzungsplanung durch den Gemeindevorstand freigegeben.
Die Beschlussfassung erfolgt durch die Gemeindeversammlung.

2.2 Ablauf / Termine
Teil Gewasserraumausscheidung

Bearbeitung TR Gewéasserraume Juni 2019 - Méarz 2020
Vorprifung TR Gewasserrdume April - Juli 2020

Teil Gesamtrevision Nutzungsplanung

Grundlagen- und Analysephase Mai - August 2021
Erarbeitung Entwurf Plane und Gesetz August - November 2021
Beratung im Gemeindevorstand Dezember 2021 - Mai 2022
Uberarbeitung aufgrund Sitzungen Februar - Mai 2022
Kantonale Vorprifung Juni 2022 - Januar 2023
Auswertung Vorpriifung Februar - August 2023
Mitwirkungsauflage September - Oktober 2023
Gemeindeversammlung (Beschlussfassung) 30. November 2023
Beschwerdeauflage Dezember 2023 - Januar 2024

2.3 Kantonale Vorprifung nach Art. 12 KRVO

Die vorliegende Revision der Nutzungsplanung wurde dem Amt fiir Raumentwick-
lung Graubiinden (ARE) am 2. Juni 2023 zur Vorpriifung eingereicht. Mit Bericht
vom 31. Januar 2023 &usserte sich der Kanton zur Revision. Das ARE erachtet die
Vorlage unter der Voraussetzung einiger Ergdnzungen gemass Vorpriifungsbericht
als reif fiir die 6ffentliche Auflage und Abstimmung. Die Ergebnisse der Vorpriifung
sowie der Umgang mit den Vorpriifungsergebnissen sind in Anhang 1 ersichtlich.

2.4 Information und Mitwirkung der Bevélkerung

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die vorgesehenen Anderungen und Ergénzungen. Damit wird der in Art. 4 des
Bundesgesetzes liber die Raumplanung (RPG) verlangten Information der Bevolke-
rung und ihrer Mitwirkungsméglichkeiten bei der Revision der Ortsplanung erfiillt.
Wahrend der Mitwirkungsauflage konnen Betroffene und Interessierte schriftlich
Wiinsche und Antrége an den Gemeindevorstand richten. Am 30. August 2023 fand
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eine Informationsveranstaltung zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung statt. Die
offentliche Mitwirkungsauflage erfolgte vom 21. September bis 21. Oktober 2023.

2.5 Ergebnisse der o6ffentlichen Mitwirkungsauflage nach Art. 13 KRVO
Wahrend der Mitwirkungsauflage sind insgesamt 6 Stellungnahmen eingegangen.
Folgende Themen bildeten im Wesentlichen Gegenstand der Mitwirkung:

Aufhebung von Fuss- und Wanderwegen sowie Mountainbikewegen

Schon der rechtskréftige Generelle Erschliessungsplan der Gemeinde Flerden ent-
hélt verschiedene Fuss- und Wanderwege und Mountainbikewege, sowohl im Dorf-
gebiet als auch ausserhalb. Im Rahmen der Mitwirkung wurde festgestellt, dass
Festlegungen in einem Fall von den tatsachlich vorhandenen Wegen abweicht oder
durch ein Flachmoor von nationaler Bedeutung fihren. Die Abweichung von den
vorhandenen Verhéltnissen am nordlichen Ende des Partrug-Waldes wurde ange-
passt. An den bestehenden und tatséchlich in dieser Form vorhandenen und ge-
nutzten Wegen und Festlegungen im Bereich des Flachmores «Pascuminer
See/Bischolseey (Objekt-Nr. FM-2040) wird stattdessen festgehalten, da die Ge-
meinde schon vor einigen Jahren die Wege teilweise am Rande des Moores ver-
schoben hat.

Erweiterungen Siedlungsgebiet

Verschiedene Antrage beziehen sich auf Anpassungen des Siedlungsgebiets. Erwei-
terungen des Siedlungsgebiets in Form von Einzonungen von Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen sind aus Sicht des Gemeindevorstands nicht zweckmassig, da be-
reits Reduktionen der vorhandenen Bauzonen vorgenommen werden und die vo-
raussichtliche und angestrebte Bevolkerungsentwicklung Einzonungen nicht recht-
fertigen wiirde.

Stattdessen wurde im Hinblick auf die zukinftige Siedlungsentwicklung eine An-
passung der vorhandenen Zone fiir kiinftige bauliche Nutzungen vorgenommen. Zu
diesem Zweck wird die rechtskraftig festgelegte ZkbN im Gebiet Oberer Pro Tga
aufgehoben und auf der Parzelle Nr. 136 neu festgelegt. Begriindet wird diese Mas-
snahme hauptséachlich mit der Erschliessung, welche fiir die Liegenschaft Nr. 136
bereits vorhanden ist. Das Gebiet Oberer Pro Tga hingegen miisste verhaltnismas-
sig aufwendig erschlossen werden. Aus diesen Griinden wurde ein Antrag auf Ver-
zicht dieser Massnahmen mit dem zusétzlichen Hinweis, dass es sich nicht um eine
Einzonung handelt, abgelehnt.

Baulandmobilisierung und Bauplatze

Aus Sicht der Gemeinde ist die angestrebte Entwicklung und ein Abstiitzen dieser
auf die Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre realistisch. Dementsprechend
sind die gemass Vorlage noch vorhandenen Bauplatze angemessen und sollen so
beibehalten werden. Die Mobilisierungsmassnahmen, welche geméss Revisionsvor-
lage vorgesehen sind, sind vertraglich und zumutbar und richten sich nach den
ubergeordneten Festlegungen.
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Zone fiir Hofraum und Garten HG

Die Zone fir Hofraum und Garten dient dem Erhalt von Frei- und Aussenrdumen,
welche fiir das Ortsbild sowie die Siedlungs- und Wohnqualitat von Bedeutung sind.
Als sehr bedeutend fiir das Ortsbild wird den Garten im Zentrum des Dorfs beur-
teilt. Ein Antrag, welche Anpassungen an den Festlegungen im Zonenplan oder dem
entsprechenden Artikel im Baugesetz beabsichtigen, wurden aus diesen Griinden
abgelehnt und kdénnen nicht bertcksichtigt werden.

Landschafts- und Naturschutz

An den vorgesehenen Festlegungen im Bereich Natur- und Landschaftsschutz wird
wie geplant festgehalten. Beim Objekt «Bignielseen, fiir welchen eine Gewasser-
raumzone ausgeschieden wurde und in der Landschaftsschutzzone sich befindet,
orientiert sich die Ortsplanung auch an den entsprechenden Instrumenten der
Nachbargemeinde Urmein. Unterschiedliche Festlegungen in diesem Bereich wer-
den als nicht zweckmassig beurteilt. Das Flachmoor von nationaler Bedeutung
«Pascuminer See/Bischolsee» wurde gemass Biotop- und Landschaftsinventar
Ubernommen und somit an die Ubergeordneten Grundlagen angepasst. Eine Aufhe-
bung bzw. Anderung der bestehenden Langsamverkehrswege in diesem Gebiet
wirde vor einigen Jahren von der Gemeinde teilweise und wo méglich bereits ge-
macht (Verschiebung der Wege am Rande der Schutzobjekte). Aus Sicht der Ge-
meinde ist die bereits vorhandene Nutzung vertraglich und hat keine nennenswer-
ten Auswirkungen auf die Umgebung und das Flachmoor. Aus diesen Griinden wird
auf Anderungen in diesem Gebiet verzichtet.

Mobilfunkanlagen

Die Bestimmungen zu Mobilfunkanlagen wurden aufgrund von einer Mitwirkungs-
eingabe angepasst. Demnach entféllt die Interessenabwagung, jedoch wird neu
eine Priorisierung fir die Standortevaluation eingefiihrt. Ansonsten richtet sich der
neue Artikel mehrheitlich an den beantragten Anderungen aus. Der Wortlaut ent-
spricht demjenigen von bereits umgesetzten und akzeptierten Festlegungen in
anderen Gemeinden.

Anderungen von Baugesetzesartikeln

An den Bestimmungen im Baugesetz wurde aufgrund der Mitwirkungseingaben nur
eine weitere Anderung vorgenommen. Die Bestimmung zur Bewilligungspflicht zur
Lagerung von Siloballen wurde hinsichtlich der Mindestdauer geringfligig ange-
passt. Neu sind Lager, welche fir langer als 5 Monate erreichtet werden, bewilli-
gungspflichtig, statt langer als 3 Monate.

An den Parkplatzvorschriften wurden keine Anderungen gemass Antrag vorgenom-
men. Aus Sicht der Gemeinde ist eine Mindestanzahl an Parkfeldern berechtigt.
Sofern diese Mindestanzahl nicht erreicht werden kann, ist die Leistung einer Er-
satzabgabe moglich.
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2.6 Anderungen nach der Mitwirkungsauflage
Infolge der Ergebnisse der Mitwirkungsauflage wurden in den Planungsmitteln fol-
gende Anderungen vorgenommen:

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1 000 Dorf

- Zonenabgrenzung der Dorfzone auf der Parzelle Nr. 28 beim Vorplatz des Ge-
baudes Nr. 1A leicht angepasst und Bauzone somit reduziert;

- Freihaltezone und Landwirtschaftszone entsprechend der neuen Bauzonen-
grenze angepasst.

Genereller Erschliessungsplan 1:5 000 Ubriges Gemeindegebiet

- Festlegungen des Fuss- und Wanderwegs und des Mountainbikewegs im nord-
lichen Bereich des Partrutger Walds den tatsachlichen Verhaltnissen ange-
passt.

Baugesetz

- Artikel 71 (bisher Antennenanlagen, neu Mobilfunkanlagen): Gesamthaft neue
Formulierung der Bestimmungen zu Mobilfunkanlagen und neu mit Priorisie-
rung von Standorten fir Mobilfunkanlagen.

- Artikel 74 (Lagerung von Siloballen): Verlangerung der Mindestdauer der Erstel-
lung bzw. des Betriebs von Lagern, welche zu einer Bewilligungspflicht fihrt
von 3 Monaten auf 5 Monate pro Jahr.

2.7 Beschlussfassung gemass Art. 48 KRG

Fir die Beschlussfassung des Zonenplans, des Generellen Gestaltungsplans, des
Generellen Erschliessungsplans und des Baugesetzes ist die Gemeindeversamm-
lung zustandig. Am 30. November 2023 hat die Gemeindeversammlung die Revisi-
onsvorlage mit 23 Ja-Stimmen und einer Gegenstimme beschlossen.

2.8 Beschwerdeauflage
Die Beschwerdeauflage findet fiir 30 Tage zwischen Dezember 2023 und Januar
2024 statt.

2.9 Koordiniertes Verfahren Ausscheidung Gewasserraume

Die Festlegung der Gewdasserraumzonen in der Ortsplanung ist derzeit ebenfalls im
Gange. Sowohl die Ausscheidung als auch die Vorprifung durch den Kanton fanden
bereits zwischen 2019 und 2020 statt. Aufgrund einer Uberarbeitung der Gefah-
renkarten durch die Gefahrenkommission wurde die Ortsplanungsrevision zur Aus-
scheidung der Gewdasserrdume jedoch verschoben. Nun liegt die Uberarbeitete
Gefahrenkarte vor, und die Festlegung der Gewésserraumzonen kann somit in das
Gesamtrevisionsverfahren integriert werden.
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3 Grundlagen Gesamtrevision

3.1 Raumplanungsgesetz (RPG)

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) in
Kraft getreten. Es definiert Ziele und Vorgaben hinsichtlich einer konsequenten
Siedlungsentwicklung nach innen, der Mobilisierung bestehender Nutzungsreserven
sowie einer bedarfsgerechten Bauzonengrdsse. Fiir die Dimensionierung der
Bauzone sind fir die kommunale Nutzungsplanung insbesondere folgende Bestim-
mungen massgeblich:

- Bauzonen haben dem voraussichtlichen Bedarf der ndchsten 15 Jahre zu ent-
sprechen (Art. 15 Abs. 1 RPG).

- Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren (Art. 15 Abs. 2 RPG).

- Einzonungen sind nur mdglich, wenn das Land fiir eine Uberbauung geeignet
ist, das Land auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nut-
zungsreserven in den bestehenden Bauzonen bendtigt wird und die Verfiigbar-
keit sichergestellt ist (Art. 15 Abs. 4 RPG).

- Fir die Bau- und Nutzungszonenreserven sind Massnahmen zu treffen, die
notig sind, um die Bauzonen zeitgerecht ihrer Bestimmung zuzufiihren (Sicher-
stellung der Baulandverfligbarkeit, Art. 15a RPG).

Wie die Vorgaben des RPG bei der vorliegenden Revision bericksichtigt werden,
wird nachfolgend in gegebenem Zusammenhang aufgezeigt.

3.2 Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen (ZWG)

Am 1. Januar 2016 sind das Bundesgesetz liber Zweitwohnungen (Zweitwohnungs-
gesetz, ZWG) und die dazugehdrige Zweitwohnungsverordnung (ZWV) in Kraft getre-
ten. In Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von tber 20 % diirfen grundsatz-
lich keine neuen Zweitwohnungen mehr bewilligt werden. Dies gilt jedoch nicht
absolut. Beispielsweise ist die Erstellung touristisch bewirtschafteter Zweitwohnun-
gen erlaubt. Die Gemeinde Flerden untersteht den baurechtlichen Bestimmungen
des ZWG, ihr Zweitwohnungsanteil betragt rund 66 % (Stand Méarz 2023).

3.3 Raumplanungsgesetz fiir den Kanton Graubiinden (KRG)

Am 1. April 2019 ist die Teilrevision des Raumplanungsgesetzes flr den Kanton
Graubiinden (KRG) in Kraft getreten. Darin wird im Wesentlichen die kantonale
Umsetzung des Mehrwertausgleiches und der Mobilisierung von Bauland aufgrund
der Vorgaben des teilrevidierten RPG geregelt (Art. 19a bis 19w KRG). Ebenfalls
sind in KRG und Verordnung (KRVO) einheitliche kantonale Bestimmungen Uber
einzelne Nutzungszonen sowie zum Baubewilligungsverfahren (generelle Anzeige-
pflicht bei Bauabsichten, Ausfiihrungsbestimmungen zum ZWG etc.) enthalten.

10
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Vorlage fur die Baugesetzesrevision bildet das an RPG 1 aufdatierte Musterbauge-
setz 2020 (MBauG 2020) der BVR. Wie die Vorgaben von RPG1, ZWG und KRG
beriicksichtigt werden, ist nachfolgend in gegebenem Zusammenhang aufgezeigt.

3.4 Kantonaler Richtplan Siedlung (KRIP-S)

Der Kanton Graubiinden hat seine Richtplanung im Bereich Raumordnungspolitik
(Richtplankapitel 2) und Siedlung (Richtplankapitel 5) an die Ubergeordneten Vor-
gaben des RPG angepasst. Die entsprechende Anderung des kantonalen Richtplans
wurde am 20. Mé&rz 2018 von der Regierung erlassen und vom Bundesrat am 10.
April 2019 genehmigt. Fir die vorliegende Revision sind folgende Festlegungen im
kantonalen Richtplan Siedlung von besonderer Bedeutung:

- Die Gemeinde trifft Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung der Nut-
zungs- und Bauzonenreserve in der rechtskraftigen WMZ (Kap. 5.2-11)

- Die Gemeinde nimmt Bauzonenreduktionen im erforderlichen Mass vor (Kap.
5.2-12)

- Bei Einzonungen im landlichen Raum muss das fiir eine Einzonung vorgesehene
Gebiet mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen sein (Kap. 5.2-9)

- Die Gemeinden legen in ihren Baugesetzen die Mindestdichten fest und stellen
gleichzeitig sicher, dass die Mindestdichten bei konkreten Baugesuchen zu
mindestens 80% ausgeschopft werden (Kap. 5.2-12).

Hinsichtlich des konkreten Bauzonenbedarfs ist zudem die im Januar 2021 vom
ARE GR publizierte «Wegleitung Ermittlung Bauzonenbedarf» zu beachten.

3.5 Kantonale Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf»

Im Rahmen der Erarbeitung des kommunalen raumlichen Leitbildes hat die Ge-
meinde Flerden gleichzeitig eine Erhebung der bestehenden Nutzungsreserven
vorgenommen. Dies erfolgte nach der kantonalen Wegleitung «Ubersicht Nutzungs-
reserven und UEB». Diese Erhebung bildet zusammen mit der Bevélkerungsprogno-
se die Grundlage («Datenblatt») zur Grobbeurteilung der Bauzonengrésse. Samtliche
Gemeinden im Kanton wurden nach derselben Methodik beurteilt und zuhanden der
Richtplanung eingestuft. Bei der Einstufung wird zwischen den Kategorien A (Ge-
meinde mit knapp dimensionierten Bauzonen), B (Gemeinde mit richtig dimensio-
nierter Bauzone) und C (Gemeinde mit Giberdimensionierter Bauzone) unterschie-
den. Das ARE GR publizierte im Januar 2021 die Wegleitung «Ermittlung Bauzonen-
bedarfy. Diese ist bei der Dimensionierung der Bauzone zu beachten. Abweichun-
gen gegeniiber dem Bedarf geméass Wegleitung sind im Planungs- und Mitwirkungs-
bericht nachvollziehbar zu begriinden. Die Gemeinde Flerden ist im kantonalen

Richtplan als Gemeinde mit knapp dimensionierter Bauzone (A-Gemeinde) festge-

legt. Diese Festlegung erfolgte auf Basis der Bevolkerungsprognose 2016. Zwi-
schenzeitlich liegen die aktualisierten Bevolkerungsprognosen 2019 und 2022 vor.
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Gemadss kantonaler Wegleitung ist bei der Nutzungsplanung die jeweils aktuelle
Bevdlkerungsprognose beizuziehen. Im Zuge der Veroffentlichung der Prognose
2022, die im Friihjahr 2023 erschien, wies das ARE-GR die Gemeinde erneut darauf
hin, dass entweder die Prognose von 2019 oder die von 2022 zu verwenden ist. Die
Einstufung der Gemeinde ist somit auf Basis der neuen Prognose in der vorliegen-

den Revision der Nutzungsplanung zu tberpriifen und die entsprechenden Mass-

nahmen abzuleiten (siehe Kap. 4). Die Prognose aus dem Jahr 2022 weicht nur
unwesentlich von der Prognose 2019 ab. Aus diesem Grund wird in der weiteren
Bearbeitung ausschliesslich die Prognose 2022 als Grundlage verwendet.

3.6 Kantonale Bevolkerungsprognose 2022 - 2050

Die aktualisierte Bevolkerungsprognose 2022 sieht fiir die Gemeinde Flerden ein
geringeres Wachstum vor als die Prognose 2016. Massgebend fiir die Nutzungspla-
nung ist die Veranderung zwischen 2023 und 2038. Wahrend die Prognose 2016
von einem Zuwachs um rund 100 Personen ausging, geht die neuere Prognose
2022 fir denselben Zeitraum von einem Zuwachs von 6 Personen aus.

450

Prognose 2016
400
Prognose 2022
350
bisherige Entwicklung
300

Einwohner

Abb. 2: Kantonale Bevélkerungsprognosen fiir die Gemeinde Flerden (jeweils Szenario hoch).

Mit weniger als 300 Einwohnern zahlt die Gemeinde Flerden zu den bevdlkerungs-
massig kleineren Gemeinden im Kanton. Die kantonale Bevolkerungsprognose geht
von der gesamtkantonalen Prognose (gemass Bundesamt fur Statistik BfS) aus und
verteilt diese auf die einzelnen Gemeinden. Aus Sicht der Gemeinde ist am Beispiel
Flerden erkennbar, dass bei kleinen Gemeinden die Prognosewerte starken
Schwankungen unterliegen, welche aufgrund der kleinen Grundmenge auch auf
statistische Ungenauigkeiten zuriickzufiihren sind. Daher erscheint ein Abstlitzen
der Bauzonengrdsse allein auf diese, einer gewissen Zufalligkeit unterliegenden
Werte, nicht zielfiihrend.

Die Prognose 2016 war auch aus Sicht der Gemeinde eher zu hoch und nicht ganz
nachvollziehbar. Ein solches Wachstum wird, wie im Leitbild auch festgehalten,
nicht angestrebt. Die Gemeinde strebt innerhalb er néchsten Planungsperiode von
15 Jahren eine moderate Bevolkerungszunahme um 1 % bis 2 % pro Jahr an, wobei
unter Betrachtung der Prognose 2022 ein Wachstum von max. 1 % realistisch er-
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scheint. Um dieses Ziel zu erreichen, sind in der vorliegenden Revision der Nut-
zungsplanung verschiedene Massnahmen vorgesehen:

- Massnahmen zur Baulandmobilisierung von allen geeigneten, nicht iiberbauten
Reserven innerhalb der bestehenden Bauzone. Die Gemeinde Flerden hat zu-
dem diese Massnahme bereits in der letzten Gesamtrevision der Ortsplanung
vorgesehen.

- Schaffen der Voraussetzungen flr eine optimale bauliche Nutzung der Grund-
stlicke.

- Gewahrleisten einer angemessenen Anzahl Bauplatze.

Aufgrund vorstehender Umstéande ist die Bemessung der Bauzonenreserve nicht
einzig auf die Bevolkerungsprognose abzustellen. Vielmehr sind die konkreten
raumlichen Gegebenheiten der Gemeinde sowie die Entwicklungsziele, welche auch
im KRL festgehalten sind, angemessen zu bericksichtigen.

3.7 Weitere relevante Inhalte der kantonalen Richtplanung

Nebst den Anforderungen der Richtplanung hinsichtlich der Siedlungsentwicklung
sind flr die Gemeinde Flerden folgende Richtplaninhalte im Rahmen der Ortspla-
nung zu beriicksichtigen:

Siedlung
- 30.SN.13, Gemeinde mit knapp dimensionierter WMZ, Festsetzung (aufgrund
Prognose 2016)

- 03.S0.03, Historischer Ortskern Flerden, Freihaltebereich Ortsansicht, Einstu-
fung ISOS: regional, Zwischenergebnis

Landschaft
- 03.LK.07, Badugns - Salignas, inzwischen auf Melioration abgestimmt

- HM-478, Pascuminer See / Bischolasee, Hochmoor von regionaler Bedeutung,
Festsetzung

- FM-2040, Pascuminersee, Flachmoor von regionaler Bedeutung, Festsetzung

- FM-2042, Salignas/Combras, Heinzenberg, Flachmoor von nationaler Bedeu-
tung, Festsetzung

Wie die einzelnen Objekte in der vorliegenden Revision berlicksichtigt wurden, wird
in den nachstehenden Kapiteln in gegebenem Zusammenhang erlautert.

3.8 Regionale Richtplanung
Die Region Viamala ist derzeit dabei, die Regionale Richtplanung im Bereich Sied-
lung nach den Vorgaben des kantonalen Richtplanes Siedlung auszuarbeiten. Basie-
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rend auf dem Regionalen Raumkonzept liegt der Entwurf des Regionalen Richtpla-
nes vor. Die vorliegende Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde in Abstim-
mung mit der Regionalen Richtplanung erarbeitet. Folgende Inhalte sind regional
abgestimmt:

- Siedlungsgebiet und Siedlungserweiterungsgebiete

3.9 Kommunales raumliches Leitbild

Die raumplanerischen Rahmenbedingungen haben sich mit der Revision des Bun-
desgesetzes liber die Raumplanung (RPG) verdndert. Das neue RPG verlangt eine
Abkehr von der bisherigen Entwicklung der Siedlungen «in die Flache» hin zur Sied-
lungsentwicklung nach innen. Im Vordergrund steht das Schaffen von Siedlungen
mit einer optimierten baulichen Dichte, dies unter Beibehaltung oder Schaffen neu-
er raumlicher Qualitaten. Zudem definiert das Bundesgesetz klare Ziele und Vorga-
ben hinsichtlich der Mobilisierung, bestehender Nutzungsreserven sowie einer be-
darfsgerechten Bauzonengrdsse. Zur Umsetzung der Vorgaben des RPG verlangt
der revidierte kantonale Richtplan von den Gemeinden die Ausarbeitung eines
«kommunalen rdumlichen Leitbilds». Mit einem solchen Leitbild sollen die Gemein-
den ihre strategische Ausrichtung der Siedlungsentwicklung fiir die ndchste Pla-
nungsperiode sowie die damit verbundenen zentralen Handlungsfelder festlegen.

Die Gemeinde Flerden hat im Rahmen eines separaten Prozesses ein entsprechen-
des Leitbild erarbeitet. Fur die vorliegende Revision der Nutzungsplanung sind ins-
besondere folgende Inhalte des KRL (Strategie) relevant:

- Erhaltung und Weiterentwicklung als attraktiver Wohnstandort und als Standort
fur die bestehenden Gewerbebetriebe sowie fiir die Landwirtschaft (vgl. Kapitel
5).

- Nachhaltige Entwicklung im Bereich Wohnen abgestimmt auf die Entwicklung
der Einwohnerzahl (vgl. Kapitel 4.4).

- Erhaltung und Aufwertung des historischen Ortskerns (vgl. Kapitel 9).

- Langfristige Erhaltung der Griin- und Freirdume sowie der landwirtschaftlichen
Qualitaten (vgl. Kapitel 9 und 10).

- Lenkung der Siedlungsentwicklung nach innen und Schaffung einer kompakten
Siedlung mit geeigneten Massnahmen unter Beriicksichtigung der Bevolke-
rungsentwicklung (vgl. Kapitel 5).

- Erhaltung der Infrastruktur und Weiterentwicklung der 6ffentlichen Raume (vgl.
Kapitel 5.4 und 6.3).

- Beruhigung des Verkehrs und Optimierung der Erschliessung und Parkierung
(vgl. Kapitel 5.4 und 6.3).
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3.10 Rechtskriaftige Nutzungsplanung

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde Flerden stammt im Wesentli-
chen aus dem Jahre 2009 und wurde am 27. April 2010 von der Regierung geneh-
migt (RB Nr. 349). In der Folge wurde folgende Teilrevision vorgenommen:

- Teilrevision «Dorfgebiet» vom 2. Dezember 2011, genehmigt mit Regierungsbe-
schluss (RB Nr. 230) vom 13. Méarz 2012

3.11  Weitere relevante Grundlagen
Die folgenden Grundlagen wurden fiir die Revision der Ortsplanung beigezogen:

- Nationales und kantonales Biotop- und Landschaftsinventar vom Juli 2021
- Gefahrenzone

- Quellschutzzonen

- Aktuelle Leitungskataster

- Bauinventar der Denkmalpflege Graubiinden

- Historische Luftbilder

- Ausscheidung Gewasserrdume (Stand VP 2020)
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4 Konzept Bauzone (Wohn-, Misch- und Zentrumszonen)

4.1 Kantonale Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf»

Im Januar 2021 publizierte das Amt fiir Raumentwicklung Graubiinden (ARE GR) die
Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarfy. Diese ist bei der Dimensionierung der
Bauzone zu beachten. Abweichungen gegeniiber dem Bedarf geméss Wegleitung
sind im Planungs- und Mitwirkungsbericht nachvollziehbar zu begriinden. Die Ge-
meinde Flerden ist im kantonalen Richtplan als Gemeinde mit knapp dimensionier-

ter Bauzone (A-Gemeinde) festgelegt. Diese Festlegung erfolgte auf Basis der Be-

vOlkerungsprognose 2016. Zwischenzeitlich liegen die aktualisierte Bevdlkerungs-
prognosen 2019 und 2022 vor. Gemass kantonaler Wegleitung ist bei der Nut-
zungsplanung die jeweils aktuelle Bevolkerungsprognose beizuziehen. Die Einstu-
fung der Gemeinde ist somit auf Basis der neuen Prognose in der vorliegenden

Gesamtrevision zu {iberpriifen und die entsprechenden Massnahmen abzuleiten.

4.2 Ziele der Gemeinde zur Bevdlkerungsentwicklung

Wie aus dem kommunalen raumlichen Leitbild ersichtlich, strebt die Gemeinde
Flerden ein durchschnittliches Wachstum der Bevolkerungszahl um 1 % bis 2 % pro
Jahr an, wobei angelehnt an die Bevdlkerungsprognose 2022 eher von einem
Wachstum von 1 % ausgegangen werden muss. Dieses Wachstum entspricht dem
durchschnittlichen der vergangenen Jahre. Die kantonale Bevdlkerungsprognose
2016 liegt weit Uber diesem Wachstum, die Prognose 2022 weist praktisch kein
Wachstum auf. Durch geeignete Massnahmen im Bereich Verdichtung und Mobili-
sierung von Bauzonenreserven sollen die Voraussetzungen fir die gewiinschte Be-
volkerungsentwicklung geschaffen werden.
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Prognose 2016
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350 eeeee 1%-Wachstum
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Abb. 3: Bevolkerungsprognosen und angestrebtes Wachstum von 1%

Bei der angestrebten Bevolkerungszunahme von 1 % pro Jahr entspricht dies einer
Zunahme von fast 45 Einwohner bis Ende 2038.
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4.3 Bauzonenkapazitat (BZK) gemass rechtskréaftiger Ortsplanung
Gemass rechtskréaftiger Nutzungsplanung bestehen in der Gemeinde Flerden heute
nicht Gberbaute Bauzonenreserven (WMZ) im Umfang von 1.73 ha. Der grosste
Anteil an nicht Gberbautem Bauland entfallt auf die Wohnzonen, welche mehr als
die Halfte (0.95 ha) der gesamten Bauzonenreserve ausmachen.
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Abb. 4: Uberbauungsstand gemass rechtskraftigen Ortsplanungen (links) und Einwohnerkapazitat im
Vergleich zur kantonalen Bevodlkerungsprognose 2022 (rechts).

Gemass Bevolkerungsperspektive 2022 - 2050 des Kantons, nimmt die Bevolke-
rung in der Gemeinde Flerden von 2023 bis 2038 um 6 Einwohner zu. Die Prognose
des Kantons ist aber bereits zum jetzigen Zeitpunkt nicht mehr korrekt bzw. nach-
vollziehbar, weil in den letzten Jahren beinahe jedes Jahr ein Wachstum verzeichnet
werden konnte und allein zwischen 2010 und 2022 die Bevdlkerung um tber 30
Personen zunahm. Der Bevdlkerungsprognose des Kantons steht eine mobilisierba-
re Kapazitatsreserve von 65 Einwohnern innerhalb der bestehenden Bauzone ge-
genuber. Wie bereits vorstehend dargelegt, erachtet die Gemeinde die Bevdlke-
rungsprognose nicht als zielfihrende Grundlage fiir die Bemessung der Bauzonen-
grosse.

Die Gemeinde stellt die Begrenzung des Siedlungsgebietes bzw. die Bauzonengrés-
se auf folgende Rahmenbedingungen gemass dem Kommunalen raumlichen Leitbild
(vom Gemeindevorstand beschlossen am 3. November 2020) ab:

a) Einwohnerzahl mittelfristig erhéhen

b) Historischen Dorfkern erhalten, aufwerten und zeitgemasses Wohnen ermdgli-
chen

c) Siedlungsentwicklung nach innen lenken und eine kompakte Siedlung schaffen
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4.4 Bauzonenkapazitat (BZK) nach Gesamtrevision

Nach der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung ergibt sich unter Berlicksich-
tigung der Bauzonenreduktionen sowie der Massnahmen zur Siedlungsentwicklung
nach Innen (vgl. Kap. 5) folgende Kapazitat:
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Abb. 5: Einwohnerkapazitét nach Revision (A-Gemeinde) im Vergleich zur aktuellen kantonalen Bevolke-
rungsprognose 2022 (links) und im Vergleich zum angestrebten Wachstum von 1 % pro Jahr (rechts).

Zu beriicksichtigen ist hier, dass fiir die Bestimmung der mobilisierbaren Kapazi-
tatsreserve die Richtwerte fir eine Gemeinde mit knapp dimensionierter WMZ, was
die Gemeinde Flerden gemass Kantonalem Richtplan ist, angewendet wurden. Der
Anteil der Kapazitatsreserve im landlichen Raum liegt in der Uberbauten Bauzone
bei 30 %, in der uniiberbauten Bauzone bei 70 %. Auf Grundlage der aktuellen Prog-
nose 2022 wiirde es sich bei der Gemeinde Flerden um eine Gemeinde mit Giberdi-
mensionierter WMZ handeln. Der Anteil der Kapazitatsreserve im Iandlichen Raum
liegt in diesem Fall in der liberbauten Bauzone bei 2 %, in der uniiberbauten Bauzo-
ne bei 50 %. Somit wiirde sich folgende Kapazitat ergeben:
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Abb. 6: Einwohnerkapazitat nach Revision (C-Gemeinde) im Vergleich zur aktuellen kantonalen Bevdlke-
rungsprognose 2022 (links) und im Vergleich zum angestrebten Wachstum von 1 % pro Jahr (rechts).

Unter diesen Umstanden entspricht die mobilisierbare Kapazitatsreserve der Ge-
meinde Flerden ungeféhr der Zunahme unter Berlicksichtigung des angestrebten
Bevolkerungswachstums.
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Betrachtung nach Bauplatzen

Innerhalb der Bauzone bestehen nach Abschluss der vorliegenden Gesamtrevision
insgesamt 15 Bauplatze. Unter der Annahme, dass die Bauplatze mit Einfamilien-
hausern (wie ortsiiblich) iberbaut werden und diese eine durchschnittliche Bele-
gung von 2.5 Personen (Durchschnitt der Gemeinde) aufweisen, ergibt sich ein

Potenzial von fast 40 Einwohnern.

Abb. 7: 15 Potenzielle Bauplatze (rot)

Trotz der Massnahmen zur Baulandmobilisierung ist davon auszugehen, dass nicht
samtliche vorhandenen Bauplatze zu Verfliigung stehen. In Anlehnung an die kanto-
nale Wegleitung wird daher von einem Mobilisierungsgrad von 70 % fiir die nachste
Planungsperiode ausgegangen. Somit betrdgt das Einwohnerpotenzial auf den vor-

handenen Bauplatzen rund 25 - 28 Einwohner.

Als weitere Nutzungsreserven kommen die landwirtschaftlich nicht mehr benétigten
Stalle in der Bauzone hinzu. Die Stélle befinden sich oft im historischen Dorfkern.
Die Mobilisierung dieser Nutzungsreserven bedingt einen léangeren Zeithorizont, da
Anliegen des Ortsbildschutzes zu beriicksichtigen sind, oft beengte Platzverhéltnis-
se bestehen und der Stall teilweise «nur» als Wohnraumerweiterung fiir das dazu-
gehorige Wohnhaus oder fir Nebenrdume (Garage, Lagerraum) in Frage kommt.
Diese Reserven kénnen fiir die ndchste Planungsperiode daher nur zu 20 % berlick-
sichtigt werden. Von den insgesamt 15 erfassten Brachen sind daher nur 3 als
Bauplatze (= rund 8 Einwohner) im Sinne einer Bauzonenreserve fiir die nachsten
15 Jahre zu erfassen.

Im Uberbauten Gebiet (unternutzte Grundstiicke) besteht geméss aktualisiertem
UEB-NR auf Grundlage der Richtwerte fiir eine C-Gemeinde keine mobilisierbare
Kapazitatsreserve.
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In der Summe belduft sich damit die mobilisierbare Einwohnerkapazitat innerhalb

der Bauzone auf rund 30 bis 40 Personen. Dies entspricht in der Gréssenordnung

dem angestrebten Bevilkerungswachstum.

Betrachtung nach Bauzonenflachen und Einwohnerdichten

Gemass dem vorliegenden, revidierten Zonenplan umfassen die nicht iberbauten
Bauzonen innerhalb der WMZ noch 1.12 ha. In Anlehnung an die kantonale Weglei-
tung Ermittlung Bauzonenbedarf ist im l&ndlichen Raum von einer Einwohnerdichte
von 30 Einwohner pro Hektare auszugehen. Bezogen auf die verbleibenden 1.12 ha
Bauzonenflache entspricht dies einem Einwohnerpotenzial von 34 Einwohnern. Dies
korrespondiert in etwa mit der voranstehenden Betrachtung der Bauplatze.

Begriindung der verbleibenden Bauzonenreserve
Die verbleibenden Bauzonenreserven lassen sich in folgende Kategorien gliedern:

a. Baulucken innerhalb des weitgehen (iberbauten und erschlossenen Gebietes:
- Gebiet Curtgins (Parz. Nr. 64)
- Gebiet Sumvitg (Parz. Nr. 86)
- Gebiet Pro Tga Sut (Parz. Nrn. 28/139 und 132)
- Gebiet Genna Sut (Parz. Nrn. 122, 125, 162 und 181)

b. Strategisch wichtige Bauzonenreserven, Entwicklungsgebiet fiir Wohnen:
- Gebiet Caschneras (Parz. Nrn. 6 und 172)

c. Strategisch wichtige Bauzonenreserven, Entwicklungsgebiet fiir Haus Surval
(«Ein offenes Haus, ein Zufluchtsort fiir Einsame, ein Ort der Ermutigung durch
Gottes Worty):

- Gebiet Curtgins (Parz. Nr. 93)

Bei den vorangehend aufgelisteten verbleibenden rund 1.12 ha Bauzonenreserven
innerhalb der WMZ handelt es sich um Gebiete innerhalb des weitgehend erschlos-
senen und Uberbauten Gebietes. In der Regel sind es Baullicken innerhalb beste-
hender Wohnquartiere. Eine Auszonung dieser Gebiete dréngt sich weder aufgrund
des Ortsbildschutzes noch aufgrund des Erschliessungsstandes auf. Ebenso wiirde
die Auszonung dieser Flachen kaum zu einer Reduktion des Siedlungsgebietes bei-
tragen, da sie in der Regel bereits von Bauten umgeben sind oder Baullicken dar-
stellen wirden. Im Einzelnen ergeben sich zu den verbleibenden Bauzonenreserven
folgende Feststellungen:

- Die Bauzonenreserven befinden sich grosstenteils innerhalb des weitgehend
uberbauten Gebiets.

- Die Bauzonenreserven wiirden bei einer Auszonung lediglich als Baullicken
wahrgenommen.
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- Bei der einzigen Reserve an der Bauzonengrenze (Parz. Nrn. 28 und 139) ist
bereits eine unterirdische Zivilschutzanlage vorhanden.

- Die Bauzonenreserven werden fir das angestrebte Bevdlkerungswachstum in
Anlehnung an die Entwicklung der letzten Jahre bendtigt.

Insgesamt erachtet die Gemeinde Flerden die vorgenommenen Bauzonenreduktio-
nen als umfassend und weitgehend. Die verbleibende Reserve ist daher als «ange-
messene Reservey, welche der kantonale Richtplan Siedlung den Gemeinden zusi-
chert, anzusehen.

4.5 Reduktion der Bauzonengrosse/WMZ-Reserven

Die Gemeinde hat die Bauzone, insbesondere die WMZ-Reserven Uberprift und
entsprechend den kantonalen Handlungsanweisungen Reduktionen vorgenommen.
Die Reduktion erfolgte dabei nach folgenden Prioritaten:

1. Unerschlossene oder nur teilweise erschlossene Gebiete am Siedlungsrand;

2. Fur das Ortsbild wichtige Griin- und Freirdume innerhalb und am Rand des
Siedlungsgebietes; und

3. Gebiete mit eingeschrinkter Eignung fiir die Uberbauung (enge Platzverhiltnis-
se, steile Hanglagen, aufwendige Erschliessung usw.).

Die wichtigsten Reduktionen der WMZ-Reserven:

- Auszonung (neu Landwirtschaftszone) des Teiles in der Bauzone der Parzelle
Nr. 119 (Siedlungsrand);

- Auszonung (neu Landwirtschaftszone/lbriges Gemeindegebiet) von Dorfzonen-
flaiche beim Werkhof (Siedlungsrand);

- Umzonung zur Zone fiir Hofraum und Garten der Parz. Nrn. 81 (wichtiger Griin-
raum innerhalb des Siedlungsgebietes) und 152;

- Umzonung zu Zone fiir Hofraum und Garten und Parkierungszone eines Teiles
der Parzelle Nr. 52 beim Gebiet Caschneras (schmale und steile Flache).

4.6 Schlussfolgerungen zum Bauzonenbedarf

Mit der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung werden durch die neuen sowie
die bereits bestehenden Massnahmen zur Baulandmobilisierung die Voraussetzun-
gen fiir eine Uberbauung der vorhandenen Bauzonenreserven verbessert. Dies wird
dazu beitragen, dass bei gegebener Nachfrage auch ein Angebot an Bauland ver-
flgbar ist, was in der Vergangenheit nicht immer der Fall war.

Eine weitere Reduktion der Bauplatze ist aus Sicht der Gemeinde nicht angezeigt,
da die verbleibende Reserve von 15 Bauplatzen fir eine angestrebte Entwicklung
angemessen erscheint. Ebenso kann festgestellt werden, dass es sich bei den ver-

21



Gemeinde Flerden

Gesamtrevision Nutzungsplanung

PMB | Dezember 2023

Stauffer & Studach Raumentwicklung

bleibenden Bauplatzen in der Regel um Baullicken oder strategisch wichtige Stand-
orte handelt, deren Riickzonung auch aus planerischer Sicht keinen Sinn macht.
Fir die Entwicklung der Gemeinde ist das Vorhandensein eines angemessenen
Angebotes an geeigneten Bauplatzen essenziell.

Die Nachfrage nach Bauland ist in den letzten Jahren stetig gewachsen. Seit Ende
2020 fuhrt die Gemeinde eine Liste der Nachfragen, auf welcher zum jetzigen Zeit-
punkt 12 Interessenten aufgefiihrt sind. Fiir die Abgabe der Parzelle Nr. 28/139
(Zivilschutzanlage) sowie der Parz. Nr. 162 (Genna Sut) sind konkreten Verhandlun-
gen zwischen Interessenten und Gemeinde im Gange. Zudem hat im Friihjahr 2022
die Gemeinde mit allen Eigentiimern der Parzellen, welche mit der Regelung der
Sicherung der Baulandverfiigbarkeit belegt sind, Kontakt aufgenommen.
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5 Forderung der Siedlungsentwicklung nach Innen

5.1 Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG, Art. 15 und 15a) sowie der kanto-
nale Richtplan (Kap. 5.2.2) weisen die Gemeinden an, Massnahmen zur Mobilisie-
rung bzw. zur Férderung der Verfugbarkeit der inneren Nutzungsreserven zu treffen.

In der Gemeinde Flerden bestehen Nutzungsreserven in Form von uniiberbauten
Bauzonen, welche aus verschiedenen Griinden teilweise nicht verfigbar sind. Im
Rahmen der vorliegenden Revision ist daher eine gesetzliche Sicherung der Bau-
landverfligharkeit gemass dem kantonalen Raumplanungsgesetz fir alle uniber-
bauten Flichen vorgesehen (Uberbauungsfrist), welche nicht im Eigentum der Ge-
meinde sind. Der Regelung unterstehen grundséatzlich sémtliche eigensténdig Uber-
baubaren Parzellen bzw. Parzellenteile. Werden solche Flédchen nicht innerhalb der
baugesetzlichen Frist von finf Jahren bzw. bei den bereits rechtskréftig festgeleg-
ten Bauverpflichtungen innerhalb der geltenden Fristen Giberbaut und besteht eine
Nachfrage nach Bauland, kann die Gemeinde (sie muss nicht) die entsprechenden
Flachen zum vollen Verkehrswert iibernehmen und Bauwilligen zwecks Uberbauung
zur Verfiigung stellen (Art. 19d KRG). Eine solche Ubernahme setzt in jedem Fall
eine Abwagung zwischen den privaten Interessen und dem o6ffentlichen Interesse
an einer Ubernahme voraus. Im Weiteren ist im konkreten Fall zu priifen, ob keine
milderen Massnahmen in Frage kommen.

Die von der Regelung betroffenen Flachen sind im Zonenplan bezeichnet. Der Zo-
nenplan unterscheidet zwischen den Flachen mit einer bereits bestehenden Mobili-
sierungsmassnahme (seit 2010 in Kraft) und der Parzellen die neu mit einer Mobili-
sierungsmassnahme vorgesehen sind (Frist beginnt ab Rechtskraft der vorliegen-
den Revision).

Fir die Parzellen, welche seit 2010 mit einer Mobilisierungsmassnahme belegt
sind, aber in der Zwischenzeit iberbaut wurden, wird diese im Zonenplan aufgeho-
ben. Ausserdem wird die Mobilisierungsmassnahme bei der Parzelle Nr. 93 (Haus
Surval) aufgehoben. Dies erfolgt, weil die Gemeinde Flerden diese Flache fir die
kilinftige Entwicklung des Betriebes reservieren und nicht fiir die Erstellung von
privatem Wohnraum nutzen mochte.

5.2 Erh6hung der Ausniitzungsziffer
In den beiden Wohnzonen W1 und W2 wird die Ausniitzungsziffer gegeniiber den
rechtskréftigen Regelungen leicht erhéht.

Bauzone Ausniitzungsziffer gem. Ausniitzungsziffer gem. Differenz
rechtskraftigem BauG BauG-Entwurf

Wohnzone 1 0.4 0.5 +0.1

Wohnzone 2 0.3 0.4 +0.1
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Somit wird eine Mehrausniitzung ermdoglicht, welche aber weiterhin als vertraglich
erachtet wird. Die Festlegung von noch héheren Ausnutzungsziffern wurde im Rah-
men der vorliegenden Ortsplanungsrevision gepriift und aufgrund der geringen
Auswirkungen auf das Potenzial als nicht zielflihrend eingestuft. Durch eine zu star-
ke Erhéhung der Ausnutzungsziffer wirde man stark und unpassend in den Charak-
ter der locker bebauten landlichen Siedlung eingreifen.

5.3 Sicherstellen von Mindestdichten

Die Sicherstellung einer haushalterischen Bodennutzung ist ein zentrales Anliegen
des Raumplanungsgesetzes. Der Kantonale Richtplan Siedlung sieht in diesem Zu-
sammenhang vor, dass die Gemeinde eine Mindestausnitzung der Grundstiicke
von 80 % der geltenden Nutzungsziffer in ihren Baugesetzen sicherstellen miissen.

Im Baugesetz wird eine Bestimmung aufgenommen, wonach bei Neubauten und
wesentlichen Erweiterungen mindestens 80% der zuldssigen Ausniitzungsziffer
gemass Zonenschema auszuschdpfen ist. Kann die Minimalausniitzung nicht er-
reicht werden, ist durch die Bauherrschaft konkret aufzuzeigen, wie die restliche
Ausnitzung optimal und sinnvoll realisiert werden kann. Die Gemeinde verfligt da-
mit Uber ein wichtiges Instrument, um eine haushélterische Bodennutzung zu ge-
wahrleisten bzw. diese von Bauherrschaften einfordern zu kénnen. Bei Vorliegen
ausserordentlicher Verhéltnisse kann die Baubehérde vom Mindestmass abwei-
chen.

5.4 Erlass von Massnahmen zur Qualitatssicherung
Fiir das Gebiet «Pro Tga» besteht bereits ein rechtskraftiger Quartierplan.

Zusatzlich wird im Rahmen der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung im Ge-
biet Caschneras eine Quartierplanpflicht nach Art. 51 KRG festgelegt. Der Perime-
ter umfasst die Liegenschaften Nrn. 6, 8, 9 und 172.

Fir die Gebiete «Genna Sut» (Parzellen Nrn. 122 (Teil davon) und 181), «Mu-
liny/«Sumvitg» (Abzweigung Kantonsstrasse/Dorfstrasse), Pro Tgé» (Parzelle Nr.
132) und «Zivilschutzanlage» (Parzellen Nrn. 28 (Teil davon) und 139 (Teil davon))
werden Neugestaltungsbereiche festgelegt. Diese bezeichnen Entwicklungsgebiete
mit besonderem Nutzungs- und Gestaltungspotenzial beziliglich haushalterischer
Bodennutzung, Ortsrandbildung, 6ffentlicher Raum und/oder Einordnung in die
bestehende Ortsstruktur. Die Bebauung hat dabei auf Grundlage eines von der
Baubehdrde genehmigten Bebauungs- und Erschliessungskonzepts zu erfolgen. Das
Konzept soll dabei die qualititsvolle und dichte Uberbauung und Entwicklung ge-
wahrleisten. Die Bebauung diese Gebiete soll auch in Etappen erfolgen kdnnen.
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6 Ziele, Strategien und Massnahmen zu einzelnen Gebieten

6.1 Gebiet «Caschneras»

Die Gemeinde Flerden hat sich im Rahmen der Erarbeitung des Kommunalen Raum-
lichen Leitbilds (KrL) unter anderem mit der Frage der kiinftigen Siedlungsentwick-
lung auseinandergesetzt. Das Gebiet «Caschneras» wurde als grosse, zusammen-
hangende Baulandreserve identifiziert. Das Konzept im KrL sieht vor, dass das Ge-
biet zeitnah fiir die Bebauung vorbereitet und nach einem Gesamtkonzept koordi-
niert Gberbaut wird.

A

Abb. 8: Ausschnitt Entwurf ZP / GGP Gebiet Caschneras

Die Reserve soll kurz- bis mittelfristig voll erschlossen und fir die Bebauung bereit-
gestellt werden. Im Rahmen der Gesamtrevision wird das Gebiet zur optimalen
Eingliederung in die Umgebung in der Dorfzone belassen. Fiir das Gebiet wird neu
eine Quartierplanpflicht festgelegt. Mit dem Quartierplan beabsichtigt die Gemein-
de, insbesondere die gebietsinterne Erschliessung und Bebauung sowie die Kosten-
aufteilung klar zu regeln. Darliber hinaus zielt der Quartierplan darauf ab, eine dich-
te, dabei jedoch ortsangemessene und qualitativ hochwertige Bebauung zu ermog-
lichen bzw. realisieren. Fir die Parzellen Nrn. 6 und 172 wird die bereits rechtskraf-
tige Mobilisierungsmassnahme im Zonenplan beibehalten.

6.2 Wohngebiet «Oberer Pro Tgéa»

Im KRL wird das Gebiet «Oberer Pro Tga» als Gebiet bestehend aus Parzellen mit
tiefem Ausnutzungsgrad und teilweise suboptimaler Erschliessung beschrieben.
Weiter bestehen einige Reserven, die jetzt mittels Mobilisierungsmassnahmen ver-
fligbar gemacht werden.

Teile der Liegenschaften 128, 129, 130, 131 und 137 sind gemass rechtskraftiger
Bauzonenordnung als Zone fir kiinftige bauliche Nutzungen festgelegt. Mittel- bis
langfristig soll dieses Gebiet als Erweiterung der Wohnzone dienen. Im Rahmen der
vorliegenden Revision wurde eine bauliche Entwicklung dieses Gebietes genauer
uberprift. Vor allem aufgrund der aufwendigen Erschliessung, der teilweise vor
kurzem sanierten Wohnbauten und der 6rtlichen Gegebenheiten, hat sich dieses
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Gebiet als ungeeignet fiir eine Siedlungserweiterung herausgestellt. Dementspre-
chend wurde die Zone fur kinftige bauliche Nutzung auf die Liegenschaft Nr. 136
verlagert. Diese Parzelle ist grundséatzlich erschlossen und wird eher als Licke im
Siedlungsrandgebiet wahrgenommen. Die Zone fiir kiinftige bauliche Nutzung soll

die Option einer kiinftigen Einzonung und Entwicklung offenhalten.

Abb. 9: Ausschnitt Entwurf ZP / GGP Gebiet Pro Tgé

Im Rahmen der tatsachlichen Siedlungserweiterung (Zuweisung der Flachen der
Bauzone) wird die Erfiillung der vom Richtplan erforderten Einzonungskriterien dar-
gelegt.

6.3 Gebiet «Kantonsstrasse»
Die Gemeindeverwaltung, die Mehrzweckhalle, die Schule sowie der Dorfladen mit
Kaffee sind vom Dorf durch die Kantonsstrasse getrennt.

Um die Sicherheit (z.B. Querung von Schiilern) sowie die Attraktivitdt entlang der
Kantonstrasse zu erhéhen, will die Gemeinde ein Konzept erarbeiten lassen und
somit die Entwicklung dieses Gebietes mittelfristig koordinieren. Auf der Basis des
Konzeptes werden dann die einzelnen Projekte beurteilt, bewilligt und je nach Pro-
jekt von Privaten und/oder von der 6ffentlichen Hand umgesetzt werden.

Da es sich um eine Kantonsstrasse handelt, sind samtliche Projekte in Riicksprache
mit dem Tiefbauamt Graubiinden zu erarbeiten. Sofern es notwendig ist, ist eine
Bewilligung des TBA einzuholen.
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6.4 Gebiet Zivilschutzanlage (Parz. Nrn. 28 und 139)

Die Bauzone im Bereich der Zivilschutzanlage wird angepasst. Der westliche Teil der
eingezonten Flache ist steil und unzureichend erschlossen. Im Gegensatz dazu ist
der Ostliche Teil der Parzelle flacher und dank der gut ausgebauten Alpstrasse op-
timal erschlossen. Zwischen der bestehenden unterirdischen Zivilschutzanlage und
der Bauzonengrenze ist jedoch nicht genug Raum, um eine unterirdische Parkanla-
ge zu realisieren. Da die Gemeinde eine dichte Uberbauung anstrebt, die jedoch
den ortlichen Gegebenheiten angepasst sein soll, muss die Parkierung aus Platz-
griinden, sowie aus gestalterischen und ortsbaulichen Uberlegungen, zwingend
unterirdisch umgesetzt werden. Um eine bessere Uberbauung und Erschliessung
der Bauzone zu gewahrleisten, wird die bestehende Dorfzone in diesem Gebiet
deswegen teilweise verlagert. Die Bauzone wird nicht vergrdssert, es erfolgt einzig

eine flichengleiche Umlagerung von ca. 240 m’ statt.

Abb. 10 und 11: Ausschnitt Entwurf ZP rechtskraftig und ZP / GGP Gebiet Zivilschutzanlage
Bauzonenverlagerung: Auszonung (rot); Einzonung (griin)

Die rechtskraftige Bauzonenreserve liegt teilweise im Bereich der bestehenden
Erschliessung der Baute auf der Parzelle Nr. 132. Der andere Teil ist im Bereich der
Strasse auf der Parzelle Nr. 67. Diese beiden Reserven sind dementsprechend nicht
zonengemass nutzbar. Zudem nimmt die unterirdische Zivilschutzanlage, wie be-
reits oben erwahnt, einen Grossteil der rechtskraftigen Bauzone in diesem Bereich
ein.

Um GroBe und Form der Verlagerung zu bestimmen, wurde eine einfache Machbar-
keitsstudie (Abb. 12 und 13) durchgefiihrt. Diese Studie zeigt, dass eine ortsver-
tragliche, dichte Uberbauung im Einklang mit den umliegenden Geb&uden realisier-
bar ist. Ferner wurde festgestellt, dass eine Erschliessung von der Alpstrasse im
Osten und die Errichtung einer unterirdischen Parkierungsanlage als passende und
ortsvertragliche Lésung gelten. Wiirde man die Erschliessung der Uberbauung von
Westen planen, ware die Errichtung einer unterirdischen Parkierungsanlage nicht
machbar. Die Parkplatze mussten dann oberirdisch angelegt werden, was nicht nur
viel Platz beanspruchen, sondern auch die Errichtung von hohen, ortsfremden und
stérenden Stiitzmauern erfordern wirde.
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Abb. 12 und 13: Bebauungsstudie Gebiet Zivilschutzanlage; Situation (links), Einstellhalle (rechts)

Noérdlich des Gebiets steht die Kirche auf der Parzelle Nr. 142. Es handelt sich um
eine geschiitzte Baute gemass rechtskréaftiger Nutzungsplanung. Die Kirche befin-
det sich jedoch rund 120 m von der bestehenden Zivilschutzanlage entfernt. Zudem
liegt sie auf einem leichten Plateau, welches fast 10 m héher ist als die Decke der
Zivilschutzanlage. Aufgrund der relativ grossen Entfernung sowie der hoheren Lage
wird eine Uberbauung weder die Schutzwiirdigkeit noch die Umgebung der Kirche
verschmalern. Nichtsdestotrotz wird zur Wahrung des Ortsbilds und in diesem Zu-
sammenhang auch zur Sicherstellung der Wirkung der Kirche sowie um eine orts-
vertragliche Bebauung sicherzustellen, ein Neugestaltungsbereich festgelegt (vgl.
Kapitel 9 und 12.3). Zusatzlich befindet sich das Gebiet in einer Dorfzone, welche
hohe gestalterische und ortsbaulich massgebende Vorgaben erfordert.
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7 Weitere planerische Anpassungen
7.1 Anpassungen im Bereich der Siedlung

7.1.1 Dorfgebiet

Die Bestimmungen der Dorfzone zielen bereits bei der rechtskréftigen Nutzungs-
planung auf die Erhaltung des Charakters der Siedlung. Die Gemeinde sieht zurzeit
kein grosser Handlungsbedarf diesbezlglich. Die Bestimmungen zur Dorfzone wer-
den im neuen Baugesetzt im Wesentlichen (ibernommen. Im Rahmen der vorliegen-
den Revision sind fir das Dorfgebiet folgende wichtige Ergdnzungen vorgesehen:

- Festlegung der Zone Hofraum und Garten zwecks Erhaltung wichtiger Frei- und
Aussenrdume, welche fiur das Ortsbild sowie die Siedlungs- und Wohnqualitat
von Bedeutung sind.

- Ergénzung der erhaltenswerten Einzelbauten mit dem Geb&ude Nr. 45 aufgrund
der bestehenden nationalen und kantonalen Unterschutzstellung.

- Anpassung der Bauzone an den ortlichen Gegebenheiten (neue Treppe und
Weg) bei der Parzelle Nr. 94.

7.1.2 Gebiete Pro Tga und Genna Sut

Allgemein

Die Gemeinde Flerden setzt sich seit mehreren Jahren flr das nachhaltige und 6ko-
logische Bauen ein und mdochte diese Pionierrolle weiterfiihren. Die Vorgaben fiir
den rechtskraftigen Bereich fir erhohte energetische Anforderungen entsprechen
aber mittlerweile nicht mehr dem zeitgemassen und passenden Standard. Der Pe-
rimeter wird somit aufgehoben und nun gilt fiir die gesamte Wohnzone (W1 und
W2), dass bei Neu- und Ersatzbauten die jeweils aktuellen MINERGIE-P-Kennzahlen
zu erreichen sind.

Innerhalb der Wohnzone sind zudem verschiedene Bereinigung und Anpassungen
der Bauzone und des librigen Gemeindegebietes an Parzellengrenzen, Strassenver-
laufen und Wendeplatzen vorgesehen. Das iibrige Gemeindegebiet innerhalb des
Siedlungsgebietes gilt geméss kantonalem Recht als Bauzone.

Bereich Parzellen Nrn. 28, 69 und 70

Die Griinzone und die Dorfzone werden dem Strassenverlauf den Parzellengrenzen
entsprechend angepasst. Die Zufahrt zur Parzelle Nr. 70 erfolgt geméss rechtskraf-
tiger Nutzungsplanung teilweise im Bereich der Griinzone. Um diese Zufahrt zu
regeln und um die Erstellung eine Einstellhalle fir zwei Fahrzeuge mit einem allfalli-
gen Atelier im Obergeschoss zu gewdahrleisten, wird die Griinzone leicht verkleinert
und die Dorfzone um dieselbe Flache vergrossert.

Offentliche Nutzungen

Im Gebiet Genna Sut (Parz. Nr. 156) wir der bestehende 6ffentliche Quartierspiel-
platz der Z6BA (jetzt Wohnzone) zugewiesen. Im Gebiet Pro Tga Sut (Parz. Nr. 37)
wird eine kleine Flache, wo sich ein Unterverteilkasten befindet, der Z6A zugeteilt.
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7.2 Anpassungen ausserhalb des Siedlungsgebiets

7.2.1 Wintersportzone

Vom Skigebiet Tschappina fihrt eine Skipiste nach Flerden und eine zweite entlang
der sudlichen Gemeindegrenze nach Masein. Im regionalen Richtplan sowie in den
Nutzugsplanungen der beiden Nachbarsgemeinde sind diese Verlaufe eingetragen
bzw. festgelegt.

Auf der Basis des Richtplanes, der Angaben von Ortskundigen und der Nutzungs-
planungen der Nachbarsgemeinden wird die Wintersportzone im Zonenplan festge-
legt.

7.2.2 Skilift Oberurmein - Rascheins

Von Oberurmein (Gemeinde Urmein) fiihrt ein Skilift nach Rascheins (Gemeinde
Tschappina). Auf einer Strecke von rund 60 m wird der Skilift Gber Gemeindegebiet
von Flerden gefiihrt. In der rechtskraftigen Nutzungsplanung fehlt eine Festlegung
dazu. Diese wird entsprechend der Festlegung im Generellen Erschliessungsplan
von Tschappina ergénzt. Im Generellen Erschliessungsplan wird demnach neu eine
kurze Strecke als Skilift und die dazugehdrige Beschneiungsflache festgelegt. Der
zusétzlich notwendige Baugesetzesartikel wird ebenfalls in die Revisionsvorlage
aufgenommen.
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8 Ausgleich planungsbedingter Vorteile (Mehrwert)

8.1 Regelung Mehrwertabgabe

Das kantonale Raumplanungsgesetz sieht vor, dass bei Einzonungen eine Mehr-
wertabgabe von 30 % des planerischen Mehrwertes zu entrichten ist. Die Gemein-
den kénnen im Baugesetz diesen Abgabesatz auf maximal 50 % erhéhen (Art. 191
KRG) oder zuséatzliche Abgabetatbestéande vorsehen (Art. 19j KRG).

Die Gemeinde Flerden legt bei Einzonungen entsprechend kantonalem Raumpla-
nungsgesetz eine Mehrwertabgabe von 30 % fest. Des Weiteren sieht das Bauge-
setz der Gemeinde Flerden bei Einzonungen, fiir die ein besonderes 6ffentliches
Interesse besteht, eine Mehrwertabgabe von 20 % des Mehrwerts vor.

Die Gemeinde Flerden bezeichnet im Baugesetz zusatzliche Abgabetatbestande. So
ist bei Umzonungen von Bauzone in Bauzone, bei Anderungen der Vorschriften iiber
das Mass der Nutzung (sofern Erh6hung der Nutzflachen um mehr als 50 %), bei
Zuweisungen zu Camping-, Golfplatz-, Materialabbau- oder Deponiezonen sowie bei
wertvermehrenden Auswirkungen durch allféllige Festlegungen im Generellen Er-
schliessungsplan eine Mehrwertabgabe in der Hohe von 30 % des Mehrwerts zu
bezahlen.

8.2 Veranlagung Mehrwertabgabe nach Art. 19m KRG

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision erfolgen gezielte Einzonungen sowie
Einzonungen in Form von Zonenbereinigungen. Ubersteigt der Mehrwert solcher
Einzonungen die Freigrenze von Fr. 20'000.- pro Grundstiick, ist eine Mehrwertab-
gabe zu erheben. Fiir die zusatzlichen Abgabetatbestande ist ebenfalls die Freigren-
ze von Fr. 20'000.- pro Grundstiick festgelegt. Diese Abgaben fliessen jedoch voll-
umfénglich in den kommunalen Fonds.

8.3 Verwendungszweck nach Art. 19r KRG
Die Mittel im kommunalen Fonds kénnen gemass Art. 16 Baugesetz neben den im
KRG aufgefiihrten Zwecken auch fiir folgende Zwecke verwendet werden:

- Fir die Erstellung, den Betrieb, den Unterhalt und die Erneuerung der gemein-
deeigenen Erschliessungsanlagen;

- Fur Massnahmen zur Erhéhung der Verkehrssicherheit und zur Aufwertung der
Strassenraumgestaltung.

8.4 Mehrwertabgabe im Rahmen der vorliegenden Revision

Im Rahmen der vorliegenden Revision erfolgen keine wichtigen Einzonungen. Vor-
gesehen sind lediglich zwei nennenswerten Arrondierungen (siehe auch Kapitel 7)
der Bauzone um eine bessere Erschliessung und/oder Uberbarkeit der betroffenen
Parzellen zu ermdglichen. Diese zwei Parzellen (Nrn. 28 und 139) sind im Eigentum
der Gemeinde Flerden. Diese Arrondierungen betreffen folgenden Flachen:

31



Gemeinde Flerden

Gesamtrevision Nutzungsplanung
PMB | Dezember 2023

- Landflache bei der Zivilschutzanlage (Parzellen Nrn. 28 und 139), welche je-
doch mit einer praktisch gleichflachigen Auszonung auf denselben Grundstu-
cken kompensiert wird. Damit erfahren die beiden Grundstiicke insgesamt kei-
nen erheblichen Mehrwert.

- Landflache zwischen Alpstrasse und Clis (Parzelle Nr. 28), an der nordwestli-
chen Grenze der Parzelle Nr. 70.

Die entsprechenden Abkldrungen wurden beim Amt fir Immobilienbewertung ver-
anlasst. Die vorlaufige Bewertung durch das AIB hat auf der Parzelle Nr. 28 mehr-
wertabgabepflichtige Einzonungen ergeben. Die Gemeinde teilt die Schatzung nicht,
im Rahmen des Gutachtens werden ggf. die rechtlichen Mittel angewendet.

Da die Erhohung der Ausniitzungsziffer in den Wohnzonen 1 und 2 (von 0.3 auf 0.4
bzw. von 0.4 auf 0.5) den Wert von 50 % zuséatzlichem Nutzungsmass (Aufzonung)
nicht Giberschreiten, sind diese von der Abgabepflicht nicht betroffen.
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9 Siedlungsgestaltung und Ortsbildschutz

9.1 Konzept Ortsbildschutz

Der Hauptteil des Siedlungsgebietes von Flerden ist im Bundesinventar der schiit-
zenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) von regionaler Bedeutung aufgefiihrt. Das
ISOS ist in der Ortsplanung sowie bei konkreten Vorhaben zu berticksichtigen.

Der KRIP-S beauftragt die Gemeinden, fir ihre schitzenswerten Ortsbilder und
wertvollen Kulturobjekte den Schutz und die ortsgerechte Weiterentwicklung in der
Nutzungsplanung zu sichern (KRIP-S, S. 5.4-3). Die Gemeinde ist verpflichtet, im
Rahmen ihrer raumwirksamen Tatigkeiten entsprechende Ortsbildschutzanliegen zu
beriicksichtigen und in geeigneter Form den Erhalt zu regeln.

Im Rahmen der vorliegenden Revision ist folgendes Schutzkonzept vorgesehen:

- Festlegung von Erhaltungsbereichen uber den historischen Hauptortsteil der
Gemeinde und die Parzellen Nrn. 75 und 77 sowie die Parzelle Nr. 96 (auf allen
drei Parzellen befinden sich historischen Bauten).

- Bezeichnung der sehr wertvollen Einzelbauten und der unter Kantons-
/Bundesschutz stehenden Bauten als geschitzte oder erhaltenswerte Objekte
(v.a. innerhalb der Siedlungen) sowie Bezeichnung von erhaltenswerten Baum-
gruppen und Feldgehdlzen.

- Festlegung von Freihaltezonen (Zone fiir Griinflichen und Zone fiir Hofraum
und Garten) Zone zwecks Erhaltung wichtiger siedlungsgliedernder Griin- und

Freirdume.

- Baugesetzliche Bestimmungen in Bezug auf den Schutz und Erhalt des Ortsbil-
des sowie der wertvollen Bauten und Anlagen.

9.2 Wertvolle Bauten und Anlagen

In der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung sind flir Bauten und Anlagen die
zwei Schutzkategorien «geschitzte Baute» und «erhaltenswerte Baute» vorgesehen.
Als Grundlage fiir die Bestimmung der wertvollen Bauten und Anlagen dient das
Bauinventar der Denkmalpflege Graubiinden vom Marz 2014.

- Die erhaltenswerten Bauten tragen durch ihre Lage und Gestalt zur Qualitat des
Ortsbildes oder zur Identitat des Ortes bei. Sie dirfen in ihrer wesentlichen
ausseren Erscheinung nicht zerstort werden. Folgende Bauten sind im Generel-
len Gestaltungsplan als «zu erhaltende Baute» festgelegt:

=  Ehemaliges Pfrund- und Schulhaus: Baute Nr. 75, Parz. Nr. 75 (gem.
rechtskréaftiger Festlegung);

= Backhaus Nr. 68, Parz. Nr. 82 (neue Festlegung; nicht im Bauinventar der
Denkmalpflege verzeichnet); und
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= Wohnhaus der Hofanlage: Baute Nr. 45, Parz. Nr. 45 (neue Festlegung;
steht bereits unter Kantons-/Bundesschutz).

- Geschltzte Bauten sind Bauten oder Baugruppen, welche aufgrund der Stel-
lung, Architektur und Bausubstanz hohem siedlungsbaulichem und bauhistori-
schem Wert sind. Abbriiche und Auskernungen sind grundsatzlich nicht gestat-
tet. Allféllige Erneuerungen sowie Um- und Anbauten sind unter grosstmogli-
cher Wahrung der historischen Bausubstanz zuladssig. Als geschiitzte Baute wird
ausschliesslich, entsprechend der rechtskréftigen Nutzungsplanung, die Evan-
gelische Kirche (Baute Nr. 14 1) auf der Parzelle Nr. 142 festgelegt. Weitere
Bauten sind aus Sicht der Gemeinde nicht zu schiitzen.

Die restlichen Bauten, welche im Bauinventar der Denkmalpflege bezeichnet sind,
werden im Generellen Gestaltungsplan mit hinweisendem Charakter markiert.

Wichtige und erhaltenswerte Brunnen sind im GGP als erhaltenswerte Anlagen fest-
gelegt. Sie durfen in ihrer dusseren Erscheinung nicht zerstort werden.

9.3 Erhaltenswerte Baumgruppen und Feldgehdlze

Die Flachen der erhaltenswerten Baumgruppen und Feldgehdlze sind entsprechend
der rechtskréaftigen Nutzungsplanung libernommen worden. Einzig an der Ostlichen
Ecke der Parzelle Nr. 182 wurde eine geringe Reduktion vorgenommen, um die
Festlegung an den tatsdchlichen Perimeter der Baumgruppen anzupassen.

9.4 Strassenrdume

Aus Sicht der Gemeinde Flerden sind zwei Strassenraume durch entsprechende
Festlegungen zu gestalten bzw. zu erhalten. Der Bereich an der Kantonsstrasse ist
entsprechend im Generellen Gestaltungsplan mit der Festlegung «Bereich Aufwer-
tung Strassenraumy bezeichnet (vgl. Kapitel 6.3).

Entlang der Pro Tga Sut ist die Bebauung mittels Baugestaltungslinien sicherge-
stellt. Baugestaltungslinien bestimmend zwingend die Lage oder Ausdehnung von
Gebauden oder Gebaudeseiten. Die Baugestaltungslinien wurden aus der rechts-
kraftigen Nutzungsplanung tibernommen.
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10 Natur- und Landschaftsschutz

10.1  Moore und Trockenwiesen

Fir Hoch- und Flachmoore sowie fiir Trockenwiesen und -weiden bestehen ver-
schiedene Inventare und Kartierungen seitens des Bundes und des Kantons. Die
Abgrenzungen dieser Flachen werden gemass den aktuell verfligbaren Biotopkartie-
rungen des nationalen und kantonalen (regional und lokal) Inventars in der Ortspla-
nung in Form von Naturschutzzonen und Trockenstandortszonen umgesetzt. Wo
befestigte oder mit Unterbau erstellte Wege Trockenwiesen durchqueren bzw. tan-
gieren, ist die betroffene Flache auf eine Breite von drei Meter (1.50 m ab Stras-
senachse) ausgeschnitten.

10.2 Grundwasser- und Quellschutzzonen

Die Schutzzonenausscheidung der fiir die Trinkwasserversorgung relevanten Quel-
len wurde gemaéss Regierungsbeschluss vom 16. Oktober 2017 (Grundwasser-
schutzzonen fiir die Quellen der offentlichen Trinkwasserversorgung der Gemeinde
Urmein, Protokoll Nr. 898) ergénzt. Die bis anhin festgelegten Grundwasser- und
Quellschutzzonen bleiben weiterhin rechtskréaftig.

Die im Gebiet Pascumin gemaéss rechtskraftiger Nutzungsplanung als Grundwasser-
und Quellschutzzone festgelegte summarische Schutzzone wird im Rahmen der
Revision aufgehoben.

10.3 Landschaftsschutzzonen
Die Landschaftsschutzzone wurde entlang der Alpstrasse punktuell dem Strassen-
verlauf angepasst.

Die Landschaftsschutzzone westlich des Dorfs wird entsprechend der Festlegung
im kantonalen Richtplan um das Gebiet Sanestris erweitert.

10.4 Freihaltezone

Entlang der Bauzonengrenze wurde die Freihaltezone in Abstimmung mit der
Bauzone, den Strassenverlaufen und den ortlichen Gegebenheiten punktuell ange-
passt.
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10.5 Gewadsserraumausscheidung

Die Gewdsserraumausscheidung gemass Gewasserschutzgesetzgebung wurde im
Rahmen einer vorgezogenen Teilrevision der Ortsplanung in Frihling/Sommer 2020
vom Kanton vorgepriift. Aufgrund der dazumal laufenden Uberpriifung der Gefah-
renzone durch die Gefahrenkommission Il wurde mit der Weiterbearbeitung der
Teilrevision abgewartet. Nun wurde die Gewasserraumausscheidung mit den neuen
Gefahrenzonen abgestimmt und punktuell angepasst. Die Teilrevision betreffend
Gewaésserraumausscheidung wird in die vorliegende Gesamtrevision integriert und
anschliessend 6ffentlich aufgelegt und der Gemeindeversammlung zur Beschluss-
fassung vorgelegt.

10.5.1 Auftrag und Zweck der Gewasserraumausscheidung

Am 1. Juni 2011 ist die revidierte Gewasserschutzverordnung (GSchV) in Kraft ge-
treten, welche gestiitzt auf das Gewasserschutzgesetz minimale Gewasserraum-
breiten fur Fliessgewdsser und stehende Gewésser definiert. Die Kantone sind ver-
pflichtet, die Gewasserrdume festzulegen bzw. in der Richt- und Nutzungsplanung
zu bertcksichtigen. Die Ermittlung und Ausscheidung des Gewdasserraums sowie
die grundeigentiimerverbindliche Festlegung des Gewéasserraumes im Zonenplan
bildet ein Bestandteil der vorliegenden Gesamtrevision der Ortsplanung.

Mit der Festlegung des Gewasserraumes nach Artikel 36a des Bundesgesetzes
uber den Schutz der Gewasser (GSchG) sollen folgende Funktionen der Gewéasser
gewahrleistet werden:

- Die natlrlichen Funktionen der Gewasser.
- Der Schutz vor Hochwasser (aktuelle Gefahrenzonen).

- Die Gewadssernutzung.

10.5.2 Ubersicht
In der Gemeinde Flerden ist fiir folgende Gewasser eine Gewasserraumausschei-
dung vorzunehmen:

- Caznerbach

- Bach bei Baria

- Diverse Kleingewéasser (gesamtes Gemeindegebiet)
- Bignielsee

Soweit es sich um Gewaésser handelt, welche weder Konflikte mit der Bauzone auf-
weisen noch innerhalb intensiv genutzter Landwirtschaftsflachen liegen, wird ge-
stutzt auf Art. 41a Abs. 5 GSchV auf eine Ausscheidung des Gewasserraumes ver-
zichtet (keine Nutzungskonflikte). Dies betrifft insbesondere Gewésser im Waldare-
al sowie im Sommerungsgebiet. Bei diesen Gewdssern ist bei einem Bauvorhaben
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der Gewasserraum im Einzelfall zu beurteilen. Im Ubrigen bildet die Landeskarte
1:25°000 die Grundlage fur die relevanten Gewasser.

10.5.3 Gewasserraum Caznerbach
Im Bereich des Ortseingangs wird kein Gewasserraum festgelegt (definitiver Ver-
zicht). Dies begriindet sich in den vorhandenen baulichen Gegebenheiten (Hoch-

bauten, Strasseninfrastruktur etc.).

Abb. 14: Ausschnitt Entwurf ZP / GGP Ortseingang

Die Breite des Gewdsserraumes des Caznerbachs betrégt ansonsten in den meisten
Abschnitten 11 m. Gemass Art. 41a Abs. 3 lit. a GSchV muss die berechnete Breite
des Gewadsserraums zur Gewahrleistung des Hochwasserschutzes erhoht werden.
In der Folge wird der Gewasserraum des Caznerbachs in einigen Abschnitten der
Gefahrenzone gleichgesetzt. Daraus resultiert eine Gewadsserraumbreite von bis zu
23 m. Dies fuhrt jedoch nicht zu grésseren Bewirtschaftungseinschrankungen bei
den landwirtschaftlich genutzten Flachen, da der Bereich der Gefahrenzone haupt-
sachlich innerhalb der vorhandenen Heckenstruktur entlang des Caznerbachs liegt

10.5.4 Gewadsserraum Bach bei Baria

Die Breite des Gewdsserraumes grundsatzlich 11 m. In den Bereichen mit Hochbau-
ten (Siedlung) wird auf die Festlegung des Gewasserraums aufgrund der baulichen
Gegebenheiten verzichtet.

P Trroaa \.mvu—/ 7 7 7 T 7 =~ 7
) 7 / ¥ yi /
/| ut Sievs 7
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| / /

Baria Martin

J
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Abb. 15: Ausschnitt Entwurf ZP / GGP

Im Bereich der intensiv genutzten Landwirtschaftsflachen wird gestitzt auf Art. 41a
Abs. 5 GSchV auf eine Festlegung des Gewasserraums vorlaufig verzichtet (kein
Nutzungskonflikt).
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10.5.5 Diverse Kleingewéasser

Auf dem ganzen Gemeindegebiet von Flerden bestehen Kleingewasser mit einer
natlrlichen Gerinnesohlenbreite von unter 2 m. Fir diese gilt grundsétzlich eine
Gewasserraumbreite von 11 m (Minimum Gewdasserschutzverordnung).

Bei Gewdsserabschnitten in Schutzgebieten (Flachmoore) muss gemass Leitfaden
des ANU der Gewdsserraum erhdht werden. Bei eingedolten Abschnitten von diver-
sen Kleingewassern im Bereich der intensiv genutzten Landwirtschaftsflachen wird
gestutzt auf Art. 41a Abs. 5 GSchV auf eine Festlegung des Gewadsserraums vorlau-
fig verzichtet (kein Nutzungskonflikt.

Im Gebiet «Badugns» ist in der Landeskarte 1:25°000 ein Gewasserverlauf bezeich-
net (Abb. 1). Dieser Verlauf war friiher Bestandteil einer teilweise eingedolten Was-
serzuleitung fur eine Sagerei in Flerden. Mittlerweile existiert dieses Gewasser nicht
mehr, d.h. der Wasserlauf wurde zurlickgebaut. In der Folge wird in der vorliegen-
den Teilrevision auf eine Ausscheidung des Gewasserraums verzichtet.

10.5.6 Gewasserraum Bignielsee

Der Bignielsee wird vom Caznerbach durchflossen. Fiir stehende Gewésser ist
ebenfalls ein Gewadsserraum festzulegen. Gemass Art. 41b Abs. 1 GSchV betragt
der Gewdsserraum bei stehenden Gewéassern 15 m. Anhand der Uferlinie der Amtli-
chen Vermessung wird ein 15 m breiter Gewasserraum um den Bignielsee festge-
legt.

10.5.7 Bau- und Nutzungsvorgaben innerhalb der Gewasserraumzone
Innerhalb des Gewdasserraumes gilt grundsétzlich ein Bauverbot. Ausnahmen defi-
niert die Gewasserschutzverordnung (z.B. fir Fusswege, land- und forstwirtschaftli-
che Spur- und Kieswege oder standortgebundene Anlagen wie Briicken). Die beste-
henden Fuss- und Wanderwege kénnen beibehalten und im tblichen Rahmen un-
terhalten werden. Neue Anlagen sind (iblicherweise im Generellen Erschliessungs-
plan aufzunehmen. Im Bereich der Archéologiezonen sind Grab- und Sicherungs-
massnahmen standortgebunden und liegen im 6ffentlichen Interesse. Sofern in
Zusammenhang mit solchen historischen Objekten Schutzmassnahmen wie Ver-
bauungen oder Flusskorrekturen notwendig sein sollten bedingt dies eine Einzel-
fallbeurteilung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

Der Gewdsserraum darf landwirtschaftlich genutzt werden, sofern er gemass den
Anforderungen der Direktzahlungsverordnung als Streueflache, Hecke, Feld- und

Ufergeholz, Uferwiese entlang von Fliessgewassern, extensiv genutzte Wiese, ex-
tensiv genutzte Weide oder als Waldweide bewirtschaftet wird. Im Gewasserraum
dirfen grundsétzlich keine Diinger und Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden.

10.6 Gefahrenzonen

Die Gefahrenzonen wurden durch die zusténdige Gefahrenkommission Il flir das
gesamte Gemeindegebiet neu beurteilt und entschieden (Amt fiir Wald und Natur-
gefahren, Gefahrenkommission Il, Protokoll 2-2021_09_P vom 3. August 2021;
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Beilage 1). Die Ergebnisse der Gefahrenbeurteilung sind in die vorliegende Gesamt-
revision ohne Anderungen eingeflossen.

11 Erschliessung

11.1  Aktualisierung Genereller Erschliessungsplan
Die Generellen Erschliessungsplane wurden auf Basis der neusten Grundlagen und
dem Leitungskataster aktualisiert.

Im Generellen Erschliessungsplan «Verkehr» werden zuséatzlich zwei Elemente an-
gepasst:

- Entlang der Kantonsstrasse wird ein neuer Fuss- und Wanderweg als geplante
Festlegung aufgenommen.

- Die Linienfiihrung des bestehenden Oko Energie Wegs wird geringfiigig den
ortlichen Gegebenheiten entsprechend angepasst.

Im Generellen Erschliessungsplan «Ver- und Entsorgung» wird die Festlegung «Was-
serleitung Trinkwasserkraftwerk» als geplant aufgenommen. Der geplante Standort
des Trinkwasserkraftwerks wird als informativer Inhalt verzeichnet.

12 Baugesetz

12.1 Systematik gemass Musterbaugesetz

Das Baugesetz wurde in der Systematik geméass dem Musterbaugesetz 2020 fir
Blindner Gemeinden aufgebaut. Das Baugesetz korrespondiert damit auch dem
vom Grossen Rat am 25. Oktober 2018 und am 1. April 2019 in Kraft getretenen
revidierten kantonalen Raumplanungsgesetz (KRG).

12.2 Harmonisierung der Begriffe und Messweisen

Der Kanton Graublinden ist im Jahr 2005 der Interkantonalen Vereinbarung tiber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) beigetreten. Diese bezweckt eine kan-
tonstbergreifende, einheitliche Definition der wichtigsten Baubegriffe (z.B. Hohen-
masse, Gebaudelangen, Nutzungsziffern etc.). Das Konkordat ist am 26. November
2010 in Kraft getreten und ist fiir die beteiligten Kantone verbindlich. Das Bauge-
setz Flerden bericksichtigt die Vorgaben der IVHB.

12.3 Bereinigung Baugesetz und Abweichungen Musterbaugesetz 2020
Das rechtskréaftige Baugesetz stammt aus der letzten Totalrevision der Ortsplanung
und wurde im April 2010 genehmigt. Bei der aktuellen Revisionsvorlage wurden
diverse Artikel des rechtskraftigen Baugesetzes ibernommen, da es bereits zu
einem grossen Teil den heutigen Standards entspricht und sich tber die letzten
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Jahre bewahrt hat. Im Rahmen der vorliegenden Revision wurden lediglich punktuel-
le Anpassungen und Ergadnzungen vorgenommen. Nachfolgend werden nur die
wichtigsten Anpassungen und die in diesem Zuge massgeblichen Abweichungen
vom Musterbaugesetz 2020 aufgezeigt.

Forderung (neuer Art. 4 BauG)

Dieser Artikel wurde vom Musterbaugesetz 2020 ubernommen und dient der For-
derung von Massnahmen im Bereich Nachhaltigkeit, Natur und Landschaft, einer
qualitatsvollen Bauweise und Siedlungsgestaltung sowie der Erhaltung von wertvol-
len Bauten und Anlagen. Zu diesem Zweck ist es der Gemeinde mdoglich, Beitrage
an solche Projekte zu gewahren.

Baulandmobilisierung (Erganzung Art. 11 BauG)

Erganzend zu den rechtskraftigen Festlegungen im Sinne der Sicherstellung der
Baulandverfiigbarkeit wird neu eine Bestimmung aufgenommen, welche die Ge-
meinde dazu verpflichtet, eine Anlaufstelle fiir die Nachfrage nach Bauland einzu-
richten.

Grundstiicksteilungen und Nutzungsiibertragungen (neuer Art. 12 BauG)
Der aus dem Musterbaugesetz 2020 stammende Artikel wurde um einen Absatz
erganzt, in welchem die Zulassigkeit von Grundstiicksteilungen geregelt wird. Dem-
nach sind Grundstiicksteilungen nur dann zuldssig, wenn auf den entstehenden
Teilflachen fiir sich allein eine zonenkonforme und ortsgerechte Uberbauung mog-
lich ist.

Mehrwertabgabe (neue Art. 13 bis 16 BauG)
(vgl. Kapitel 8)

Haushalterische Bodennutzung (neuer Art. 20 BauG)

In Abweichung zum Musterbaugesetz 2020 wird eine Unterschreitung der Min-
destausnitzung von 80 % der jeweils geltenden Ausniitzungsziffer ausgeschlossen.
Unterschreitungen werden nur unter der Voraussetzung genehmigt, dass die Bau-
gesuchsteller anhand eines konkreten Projekts aufzeigen, wie und wo die restliche
Ausniitzung nachtraglich realisiert werden kann. Somit soll sichergestellt werden,
dass die geltenden Ausniitzungsziffern moglichst erreicht werden.

Abstandsvorschriften (Erganzung Art. 26 BauG)

Am Bauzonenrand ist in jedem Fall ein Mindestabstand von 2.00 m zur Bauzonen-
grenze einzuhalten. Somit soll sichergestellt werden, dass ein klarer Siedlungsrand
entsteht. Auf entsprechende Auszonungen zur Erreichung desselben Ziels wird im
Sinne der Ausnitzung verzichtet.

Zone Hofraum und Garten (neuer Art. 30 BauG)

Zur Sicherstellung der Freihaltung von Frei- und Aussenrdumen, welche fiir das
Ortsbild sowie die Siedlungs- und Wohnqualitat von Bedeutung sind, wird die neue
Zone Hofraum und Garten festgelegt. Im dazugehdrigen Baugesetzartikel werden
zuldssige Bauten und Anlagen sowie die maximal moglichen Ausmasse geregelt.
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Gestaltungsbereiche GGP (neue Art. 39 bis 41 BauG)

Im Generellen Gestaltungsbereich werden die drei Bereiche «Erhaltungsbereichy,
«Neugestaltungsbereich» und «Bereich Aufwertung Strassenraumy festgelegt. Sie
dienen der Sicherstellung und dem Erhalt der besonderen Qualitaten in den jeweili-
gen Bereichen. Im Bereich Strassenraum geht es vor allem um die Erhéhung der
Sicherheit und die Gestaltung des Strassenraums in Absprache mit den Kantonalen
Fachstellen.

Wertvolle Bauten und Anlagen (neuer Art. 42 BauG)

Wertvolle Bauten sind in die 2 Kategorien «geschitzte» und «zu erhaltende Bauteny
unterteilt. Bauliche Massnahmen an geschitzten Bauten sind grundsatzlich nicht
moglich. Zu erhaltende Bauten diirfen in ihrer wesentlichen dusseren Erscheinung
nicht zerstort werden.

Antennenanlagen (neuer Art. 71 BauG)

In diesem neuen Baugesetzesartikel wird die Erstellung von Mobilfunkanlagen und
dergleichen geregelt. Hauptsachlich geht es um die Ermittlung des idealen Stand-
orts einer solchen Anlage.

Offentliche Leitungen (neue Formulierung Art. 80 BauG)

Dieser Baugesetzesartikel regelt die Durchleitungen und Verlegungen von &ffentli-
chen Leitungen. Entschadigungsforderungen werden im Streitfall durch die zustéan-
dige Enteignungskommission festgesetzt.

Die Formulierung des Artikels wird tbernommen vom Vorschlag des Abwasserreini-
gungs-Verbands Heinzenberg-Domleschg ARV.

13 Schlussfolgerungen

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung schafft die Ge-
meinde Flerden eine aktuelle und den neuen lbergeordneten Vorgaben entspre-
chend Nutzungsplanung. Das Baugesetz wurde so kompakt als moglich und sinnvoll
gehalten. Es umfasst, gemass dem libergeordnetem Recht, die verpflichtenden
Bestimmungen sowie die in der Praxis der Baubehorde bewahrten Bestimmungen
zur Gestaltung und Ausfiihrung von Bauten. Weiter beruht es grundsétzlich auf dem
rechtskraftigen Baugesetz, welches nur punktuell angepasst und erganzt werden
musste.

Die vorhandenen Bauplatze schaffen die Voraussetzungen fiir die angestrebte mo-
derate Bevolkerungsentwicklung der nachsten Jahre. Die Bauzonengrdsse ist aus
Sicht der Gemeinde angemessen und mit den libergeordneten Vorgaben vereinbar.

Chur, August 2023, Stauffer & Studach AG
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Anhang A

Ergebnisse der kantonalen Vorprifung gemass Bericht vom 31. Januar 2023

Kapitel im VP-Bericht

Antrag Kanton (sinngemass)

Entscheid der Gemeinde

1. Ubereinstimmung m

it der libergeordneten Gesetzgebung

1.2. Regionale Richt-
planung Viamala

Die richtplanrelevanten Inhalte der vorliegenden OP-Revision
sind in die Regionale Richtplanung Viamala zu uberfihren (ins-
besondere Abgrenzung Siedlungsgebiet).

Wird zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde stellt die Koordination sicher.

1.4 Verfugbarkeit und
Mehrwertabschdpfung
fur Neueinzonungen

Fir die Genehmigung sind die Abkldrungen im Zusammenhang
mit der Mehrwertabgabe (Bewertungsgutachten AlB, Orientie-
rung Grundeigentiimer, Vorbereiten Veranlagungsverfigungen)
durchzufiihren.

Die Gemeinde veranlasst die geforderten Abklarungen im Falle einer mehr-
wertabgabepflichtigen Einzonung. Eine Landwertermittlung ist durch das Amt
fur Immobilienbewertung erfolgt (vgl. Kapitel 8.4).

2. Baugesetz

2.1 Allgemein

Im PMB sind kaum Erlauterungen zum Baugesetz enthalten.
Insbesondere wo vom MBauG abgewichen wird, ist es wichtig,
dass nachvollziehbar aufgezeigt wird, weshalb diese Bestim-
mungen neu eingeflihrt werden.

Die notwendigen Erlduterungen zum Baugesetz werden in den Planungsbericht
aufgenommen (vgl. Kapitel 12.3). Auf einige Abweichungen im Vergleich zum
Musterbaugesetz wird, wo zweckmassig, hingewiesen. Da es sich lediglich um
ein Muster und keine verbindliche Vorlage zur Erarbeitung der Nutzungsplanre-
vision handelt, wird auf einen detaillierten Vergleich verzichtet.

2.2 Anmerkungen zu
den einzelnen Artikeln

Es wird empfohlen, einzelne Artikel zu ergénzen oder zu préazi-
sieren.

Die Gemeinde hat das Baugesetz gestiitzt auf die Empfehlungen aus der Vor-
prifung Gberprift und, soweit zweckmassig, Ergdnzungen und Prazisierungen
vorgenommen.

3. Zonenplan

3.2 Bauzonen

3.2.1 Wohnzone 2

Auf die Umlagerung bei den Parzellen Nrn. 28 und 139 ist zu
verzichten. Wenn daran festgehalten werden soll, sind die

An der Umlagerung wird grundsatzlich festgehalten. Jedoch wird auf die Umzo-
nung in eine Wohnzone 2 verzichtet. Und die Einzonungsflache wird geringfiigig
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Griinde hierflr im PMB plausibel aufzufiihren und die Interes-
senabwagung zwischen Siedlungsentwicklung und Ortsbild-
schutz aufzuzeigen. Fir eine abschliessende Beurteilung ist im
PMB plausibel aufzuzeigen, weshalb in der jetzigen Bauzone
keine Uberbauung realisiert werden kann.

angepasst. Durch eine zuséatzliche Festlegung eines «Neugestaltungsbereichsy»
soll dem Ortsbild und der Wirkung auf die Evangelische Kirche Sorge getragen
werden (vgl. Kapitel 6.4).

3.2.2 Siedlungsinterne
Freirdume

Die im ISOS bezeichneten ortsgliedernden Freirdume auf Par-
zelle Nr. 45 und auf Teilen der Parzellen Nr. 34 (mit Garagen
Uberbaut), 35 und 37 wurden nicht bertcksichtigt. Es wird
empfohlen, die noch begriinten Flachen als Zone fiir Griinfla-
chen oder fir Hofraum und Garten zu definieren.

An der Vorlage werden die vorgeschlagenen Anderungen nicht vorgenommen.
Jedoch wird ein neuer Erhaltungsbereich festgelegt, welcher das Ortsbild schiit-
zen soll und erhdhte Anforderungen an Bauten und Anlagen stellt. Aus Sicht der
Gemeinde wird dem Anliegen der Freihaltung somit Rechnung getragen.

3.3 Schutzzonen

3.3.1 Landschafts-
schutzzone

Das ANU beantragt, dass das Landschaftsschutzgebiet ge-
méss KRIP im Gebiet Sanestris der Landschaftsschutzzone
zugewiesen wird.

Die Landschaftsschutzzone wird teilweise dem Landschaftsschutzgebiet ge-
mass KRIP angepasst (vgl. Kapitel 10.3).

3.3.2 Freihaltezone

Die Hange unterhalb des Ortes sind gem. ISOS freizuhalten.
Zur Wahrung der Ortsansicht wird dringend empfohlen, die
Hange unterhalb des Ortes sowie die Parzelle Nr. 90 mit einer
Freihaltezone zu sichern.

Die Hénge sind bereits gesichert, da die Flachen nicht zur Bauzone gehdren.

3.3.3 Grundwasser-
und Quellschutzzone

Die im Gebiet «Pascuminy» als Grundwasser- und Quellschutz-
zone dargestellte summarische Schutzzone ist zu I6schen.

Die Grundwasser- und Quellschutzzone wird geléscht (vgl. Kapitel 10.2).

3.3.4 Gewasserraum-
zone

Das ARE hat sich mit der Vorpriifung von 2020 zu den Gewas-
serraumen geaussert. Die entsprechenden Anpassungen wur-
den korrekt vorgenommen.

Allfallige Auswirkungen der Gewadsserraumausscheidung auf

Es sind keine Auswirkungen auf die Waldbewirtschaftung zu erwarten.
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die Waldbewirtschaftung sind mit dem Forstdienst zu klaren.

3.4 Weitere Zonen

3.4.2 Zone fir kiinftige
bauliche Nutzung

Eine ziinftige Uberbauung der Parzelle Nr. 190 wére aus Sicht
des Ortsbildschutzes problematisch. Laut ISOS ist die Erhal-
tung der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache wichtig.
Aus heutiger Sicht ist auf eine Erweiterung des Siedlungsge-
biets zu verzichten.

Auch aus landwirtschaftlicher Sicht ist eine ZKBN fragwiirdig,
weil davon Fruchtfolgeflache betroffen ware. Bei einer Reduk-
tion der FFF miisste eine Kompensation stattfinden.
Zusammenfassend wird festgehalten, dass der Ausscheidung
einer ZKBN auf der Parz. 190 ibergeordnete Interessen entge-
genstehen. Daher ist auf diese Zuweisung zu verzichten.

Auf die Festlegung einer Zone flr kiinftige bauliche Nutzungen wird auf dieser
Parzelle aus genannten Griinden verzichtet.

3.4.3 Zone Ubriges
Gemeindegebiet

Die Parzelle Nr. 152 wird der Zone Ubriges Gemeindegebiet
zugewiesen. Zur Sicherstellung, dass dieser Bereich begriint
bleibt, empfehlen wir, die Parzelle als Zone fir Griinflache oder
Zone flir Hofraum und Garten zu definieren.

Der betroffene Bereich der Parzelle Nr. 152 wird der Zone fiir Hofraum und
Garten zugewiesen.

3.6 Regelung zur Bau-
landverfligbarkeit

Im Vergleich mit dem UEB/NR hat sich gezeigt, dass nicht
samtliche baureifen Grundstiicke mobilisiert werden. Dies
betrifft insbesondere die noch unbebauten Grundstiicke, wie
bspw. die Nrn. 176, 184, 185, 162, 122 und ggf. Parz. Nrn. 28
und 139.

Die baureifen Grundstiicke wurden nochmals gepriift und die Festlegungen zur
Baulandmobilisierung entsprechend angepasst.
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4. Genereller Erschliessungsplan

4.1 Ver-und Entsor- Der Generelle Erschliessungsplan der Ver- und Entsorgung ist | Der Generelle Erschliessungsplan wurde entsprechend bereinigt.
gung bezliglich den Meteorabwasserleitungen im Detail zu liberar-
beiten. Das ANU empfiehlt beziiglich 6ffentlichen Meteorab-
wasser-Anschlussleitungen im GEP zurlickhaltender zu sein
(Kostenfolgen).

5. Genereller Gestaltungsplan

5.1 Allgemein Der Umgang mit dem GGP in der vorliegenden Ortsplanungs- Der Planungs- und Mitwirkungsbericht wurde entsprechend erganzt (vgl. Kapitel
revision wird im PMB nicht erwahnt. Es sind Uberlegungen 9).
dazu im PMB auszufiihren.

5.2 Ortsbildschutz Die Gemeinde wird angehalten, den erwéahnten Umgebungs- Der Planungs- und Mitwirkungsbericht wurde entsprechend erganzt (vgl. Kapitel
schutz gemass den Erhaltungszielen des ISOS zu priifen und 9).

aufzunehmen. Bei Abweichungen vom ISOS ist dies im PMB
mit einer klaren Interessenabwéagung zu begriinden. Dies be-
trifft insbesondere die vorgesehene Bauzonenumlagerung auf
Parz. 28 und 139.

5.3 Wertvolle Bauten Als wertvolle Bauten und Anlagen sind im vorliegenden GGP Die wertvollen Bauten und Anlagen wurden unter Berticksichtigung der Inven-
lediglich drei Bauten definiert. Dies ist zu wenig. Als Grundlage | tarliste erneut gepriift und erganzt. Zusatzlich wurden samtliche in der Liste
liegt die «Inventarliste der Denkmalpflege vor. Diese Grundlage | vermerkten Objekte im Generellen Gestaltungsplan mit hinweisendem Charak-
ist zu berlcksichtigen und Abweichungen miissen fachlich ter markiert (vgl. Kapitel 9).

begriindet werden.

5.4 Kantonal geschiitz- | Alle Bauten des Gebdudekomplexes «Wohnhaus mit Stall- Das Wohnhaus wird als geschitzte Baute festgelegt. Auf die Festlegung der

scheune GVG-Nrn. 14A und 6A, sowie der Hofanlage GVG-Nrn. | restlichen Geb&ude wird verzichtet. Aus Sicht der Gemeinde ist der neue Erhal-
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te Objekte

45, 45-A, 45-B, 45-C» sind als geschiitzte Objekt festzulegen.

tungsbereich ausreichend fiir den Schutz der betroffenen Gebaude.

5.5 Leerstehende
Wohnh&user und Oko-
nomiebauten

Der Gemeinde wird empfohlen, sich mit dem Thema der leer-
stehenden Wohnhauser/nicht mehr genutzten Okonomiebau-
ten auseinanderzusetzen und eine Strategie zu entwickeln, wie
mit leerstehenden Stéllen umgegangen werden soll.

Die Gemeinde ist sich der Problematik bewusst. Im Rahmen der vorliegenden
Ortsplanungsrevision kann die Thematik nicht behandelt werden.

5.6 Brunnen

Es ist empfehlenswert, Brunnenstandorte im GGP und mit
einem entsprechenden Artikel zu sichern.

Entsprechende Festlegungen werden im Generellen Gestaltungsplan und im
Baugesetz aufgenommen (vgl. Kapitel 9.2).

5.7 Aufwertung Stras-
senraum

Auf die Festlegung des «Bereichs Aufwertung Strassenraumy»
ist zu verzichten.

Allféllige Bauvorhaben werden mit dem Tiefbauamt abgeklart. Trotzdem ist es
der Gemeinde ein Anliegen, fiir den betroffenen Bereich eine ideale Lésung zu
finden. Dazu wird die entsprechende Festlegung im Generellen Gestaltungsplan
bendtigt. An der Festlegung wird deshalb festgehalten.

6. Weitere Hinweise

6.1 Vollstindige Uber-
arbeitung der Zonen-
und Generellen Er-
schliessungsplane

Wir empfehlen neben dem «Zonenplan 1:1'000 Dorf» auch den
«Zonenplan 1:5'000 (ibriges Gemeindegebiet» und den «Gene-
rellen Erschliessungsplan 1:1'000 Dorf», sowie ggf. auch den
«Generellen Erschliessungsplan 1:5'000 libriges Gemeindege-
biet» vollsténdig neu zu beschliessen.

Die Gemeinde beflirwortet den Antrag. Auf die Teilrevision Siedlung wird ver-
zichtet. Stattdessen wird eine Gesamtrevision der Ortsplanung durchgefiihrt.

6.2 Umgang mit dem
KRL

Im PMB werden nur strategische Stossrichtungen aufgefiihrt.
Es wird jedoch nicht erlautert, inwiefern die im KRL beabsich-
tigten Massnahmen nun in der Nutzungsplanungsrevision um-
gesetzt werden. Es wird empfohlen, dies fiir die Genehmi-
gungsvorlage nachzuholen.

Der Planungsbericht wird entsprechend ergénzt (vgl. Kapitel 3.9 und entspre-
chende Verweise).




