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1. Anlass und Gegenstand der Planung 

Auf dem Stallhofareal in Maienfeld, das hauptsächlich eine Gärtnerei beher-
bergt, soll neu eine Wohnüberbauung entstehen. Das Areal liegt sehr zentral in 
Maienfeld und grenzt an die Altstadt bzw. an das «Städtli».  

Ein Teil der betreffenden Parzelle Nr. 2569 gehört zur Kernzone. Ein weiterer 
Teil gehört zur Grünzone. 

Im Rahmen der Projektentwicklung wurde festgestellt, dass mit einer leichten 
Korrektur der Zonengrenzen, eine bessere Überbauung erreicht werden kann. 
Der überbaubare Bereich bzw. die Kernzone soll leicht verschoben, aber nicht 
vergrössert werden. 

Die vorliegende Teilrevision des Zonenplans beinhaltet die angestrebte Kor-
rektur im Sinne einer Planänderung von untergeordneter Bedeutung. 

 

Abb. 1: Situationsplan (swisstopo, R+K) 
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2. Verfahren 

2.1 Planänderung von untergeordneter Bedeutung 

Das Verfahren für eine Teilrevision der Ortsplanung ist gemäss dem Raumpla-
nungsgesetz für den Kanton Graubünden (KRG) sowie gemäss der Raumpla-
nungsverordnung für den Kanton Graubünden (KRVO) durchzuführen.  

Eine Änderung von untergeordneter Bedeutung kann gemäss Art. 48 Abs. 2 
des Kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) nach Anhören der Betroffenen 
vom Gemeindevorstand (resp. Stadtrat) beschlossen werden. Die Durchfüh-
rung einer Mitwirkungsauflage ist fakultativ. 

2.2 Ablauf 

Der Ablauf für die Planänderung von untergeordneter Bedeutung gliedert sich 
in die nachfolgenden Schritte. Die Zeitangaben für ausstehende Planungs-
schritte basieren auf einer Abschätzung des Zeitbedarfs. 

Zeitraum 2021 Verfahrensschritt 

Februar Entwurf der Teilrevision 

März Freigabe z.H. der kantonalen Vorprüfung sowie zur Anhörung bei den 
betroffenen (Stadtrat) 

März- ca. Juli Vorprüfung durch den Kanton 

Juli Anhörung der Betroffenen* 

August Antrag Bewertungsgutachten 

Okt./Nov. Behandlung der Vorprüfung sowie der Anhörung, Erlass der Teilrevision 
(Stadtrat) 

Dezember Beschwerdefrist (30 Tage ab Publikation) 

2022  

Ab Januar Genehmigung durch den Kanton (Departementsverfügung) 

 
* Die Anhörung der Betroffenen kann parallel zur Vorprüfung durchgeführt 
werden. Sofern die kantonale Vorprüfung keine Anpassungen bedingt, bei de-
nen eine erneute Anhörung durchgeführt werden müsste, ist der Erlass der 
Teilrevision direkt nach der Vorprüfung möglich. 
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2.3 Vorprüfung 

Das Amt für Raumentwicklung Graubünden (ARE) hat am 12. Juli 2021 den 
Vorprüfungsbericht zur vorliegenden Teilrevision verfasst und der Stadt Mai-
enfeld übermittelt. Das ARE hält darin fest, dass die vorgesehenen Änderun-
gen der Nutzungsplanung mehrheitlich mit den übergeordneten Gesetzgebun-
gen, Planungen und Zielen der Raumplanung vereinbar sind und weiterverfolgt 
werden können. Einzig im Bereich der erforderlichen Mehrwertabschöpfung 
weist das ARE einen Nachholbedarf aus. 

Nachfolgend sind die weiteren Bemerkungen des ARE, welche die Inhalte der 
Teilrevision betreffen, zusammenfassend aufgeführt und behandelt. Die Be-
merkungen des ARE sind jeweils in kursiver Schrift aufgeführt. 

Die Stadt wird in ihrer Beurteilung gestützt, dass es sich bei der vorliegenden 
Teilrevision um eine Planänderung von untergeordneter Bedeutung handelt und 
somit das vereinfachte Verfahren nach Art. 48 Abs. 3 KRG durchgeführt werden 
kann. 

Durch die geplante Anpassung der Zonengrenze wird die Bauzone unwesentli-
che (Differenz max. 1m2) verändert. 

Die Aufhebung des Baubereichs «neue Treibhäuser» im Generellen Gestaltungs-
plan wird vom ARE gutgeheissen. 

Das Vorhaben trägt zur potenzialgerechten Siedlungsentwicklung nach innen 
bei und entspricht in dieser Hinsicht den übergeordneten Vorgaben von Bund 
und Kanton. 

Aufgrund der kleinen Ausdehnung der vorgesehenen Einzonungsfläche (67 m2) 
entfällt die gesetzliche Bauverpflichtung nach Art 19c KRG.  

Der Kanton befindet, dass die vorgesehene Anpassung der Zonengrenze und 
die damit einhergehenden Zuweisung von rund 67 m2 Grünzone zur Kernzone 
einer Einzonung entspricht und dadurch ein planungsbedingter Vorteil nach Art. 
19i ff. KRG entsteht. Demzufolge ist gemäss ARE eine Mehrwertabgabe zu ent-
richten und die erforderlichen Massnahmen zur Bestimmung der Höhe der 
Mehrwertabgabe (Bewertungsgutachten) sind einzuleiten. 

Die Mehrwertabgabepflicht wird von der Stadt Maienfeld zur Kenntnis genom-
men. Die geforderte Mehrwertabgabe kann jedoch aus folgenden Gründen 
nicht nachvollzogen werdend. Im Gleichzug zur Einzonung wird auf demsel-
ben Grundstück eine flächengleiche Auszonung vorgenommen, wodurch das 
Grundstück in Folge der Planungsmassnahme in der Summe keinen erhebli-
chen Mehrwert (vgl. Art. 5 RPG) erfährt. Des Weiteren müsste ohne Korrektur 
der Zonengrenze eine schlechtere Überbauungslösung in Kauf genommen 

Verfahren 

Bauzonengrösse 

Genereller Gestaltungsplan 

Innenentwicklung 

Baulandmobilisierung 

Mehrwertabgabe 

Behandlung 
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werden, was der raumplanerischen Zielsetzung (KRIP) «hochwertige Entwick-
lung nach innen» widerspricht. Das Weitern ist in Frage zu stellen, ob es sich 
bei der Grünzone in Anwendung von Art. 107 Abs. 2 Ziff. 2 um eine Nicht-
bauzone handelt. Eine objektive Beurteilung müsste zum Schluss führen, dass 
es sich um eine Bauzone handelt und nicht nach streng formalistischen Krite-
rien um eine Nichtbauzone (Schutzzone gemäss Legende Zonenplan und In-
haltsverzeichnis Baugesetz sowie digitaler Zonencodierung). Eine Auflage die 
formalen Aspekte anzupassen, wäre in diesem Fall eher angebracht gewesen 
als die Mehrwertabgabe.   

Die Stadt Maienfeld hat das Verfahren für die Mehrwertabgabe eingeleitet und 
vom Amt für Immobilienbewertung das Bewertungsgutachten erhalten. Die 
Details zur Mehrwertabgabe sind neu unter Kapitel 5.6 «Mehrwertabgabe» er-
läutert.   

Nach Anhörung des betroffenen Grundeigentümers wird auf eine Anfechtung 
der Mehrwertabgabe verzichtet, um mögliche Bauverzögerungen zu vermei-
den.  

2.4 Anhörung 

Als betroffen von der Teilrevision gilt die Nachbarschaft. Dies sind die Grund-
eigentümer und Grundeigentümerinnen der Parzellen Nrn.: 2569, 470, 2741, 
2473, 466, 467, 468, 469, 2562, 473, 471, 590, 2441, 2570 sowie 288, 289 und 
579 (Strassenparzellen). 

Die Grundeigentümer und Grundeigentümerinnen der benachbarten Grundstü-
cke wurden von der Stadt Maienfeld am 15. Juli 2021 brieflich über die Teilre-
vision informiert. Folgende Unterlagen wurden den Betroffenen als Beilage zu-
gestellt: 

- Planungs- und Mitwirkungsbericht (Stand: Anhörung, 6. Juli 2021) 
- Teilrevision Zonenplan (Stand: 1. März 2021) 
- Teilrevision Genereller Gestaltungsplan (Stand: 1. März 2021) 
- Informativ, Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan mit Änderun-

gen (Stand: 1. März 2021) 

Innerhalb der gesetzten Rückmeldungsfrist von 30 Tagen sind keine Rückmel-
dungen der Betroffenen bei der Stadt Maienfeld eingegangen. 

2.5 Erlass 

Ausstehend: Erlass durch den Stadtrat. 
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3. Ausgangslage 

3.1 Vorgesehene Überbauung 

Das Bauvorhaben für das Stallhofareal umfasst eine zeitgemässe und zonen-
konforme bauliche Entwicklung. Anstelle von einigen Ökonomiebauten und 
Gewächshäusern sollen vier neue Mehrfamilienhäuser, eine gemeinsame Tief-
garage sowie ein Velounterstand und ein Brennhüsli verwirklicht werden. Die 
Erschliessung erfolgt ab der Grabenstrasse. 

  

Abb. 2: Bauprojekt Umgebungsplan (Möhr & Partner AG) 

3.2 Grundnutzung 

Das Vorhaben befindet sich innerhalb der Kernzone-Anpassungszone B mit 
Ausnützungsziffer 0.5 (KAB 0.5) und ragt leicht in die Grünzone (G) hinein. 
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Abb. 3: Ausschnitt Zonenplan (GeoGR, R+K) 

Die nachfolgende Abbildung zeigt die vorgesehene Korrektur der Zonengrenze 
zwischen der KAB und der Grünzone. Das Flächenverhältnis zwischen der KAB 
und der Grünzone bleibt gleich. 

 

Abb. 4: Situationsplan mit vorgesehener Anpassung der Zonengrenze (Möhr & Partner AG) 

Kernzone 

Zone für öffentliche Bauten und Anlagen 

Grünzone 

Landwirtschaftszone 

Rechtsgültige Zonengrenze  

Neue Zonengrenze 

 

 Betreffende  
 Zonengrenze 
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3.3 Erschliessung 

Das Stallhofareal ist ab der Grabenstrasse erschlossen. Die bestehende Zu-
fahrt bleibt bestehen und soll weiterhin der Erschliessung dienen. 

Die Grabenstrasse ist Teil der kantonalen Verbindungsstrasse zwischen Mai-
enfeld und Jenins und ist im Generellen Erschliessungsplan als Kantons-
strasse vermerkt. 

Anmerkung Zusatzbewilligungspflicht Tiefbauamt? 

3.4 Gestaltung 

Der Generelle Gestaltungsplan definiert in der Umgebung des Stallhofareals 
«Erhaltungsbereiche» und «Schutzbereiche». Das Stallhofareal befindet sich 
nicht in einem Erhaltungs- oder Schutzbereiche. 

Auf dem Stallhofareal befindet sich ein Baubereich "neue Treibhäuser". Dieser 
diente dem Gärtnereibetrieb zur Errichtung von Treibhäusern innerhalb der 
Grünzone. Mit dem Bauvorhaben werden die Treibhäuser zurückgebaut und 
der entsprechende Bereich wird obsolet.   

 

Abb. 5: Ausschnitt Genereller Gestaltungsplan (GeoGR) 

Baubereich "neue Treibhäuser" 
Erhaltungsbereich 

Schutzbereich 
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4. Grundlagen 

Planungsgrundlagen bestehen auf verschiedenen Stufen und mit verschiede-
nen Verbindlichkeiten. Massgebend sind unter anderem die Raumplanungsge-
setzgebung und Grundlagen auf Stufe Bund, die kantonalen und regionalen 
Planungsinstrumente (Raumplanungsgesetz, Richtpläne, Konzepte etc.) sowie 
die kommunalen wegweisenden und verbindlichen Grundlagen. 

Nachfolgend sind die wesentlichen Grundlagen aufgeführt, die in Beziehung 
zur vorliegenden Teilrevision stehen. 

4.1 Sachplanungen und Inventare Bund 

Maienfeld wird im Bundesinventar der schützenswerten Ortsbilder der 
Schweiz von nationaler Bedeutung ISOS geführt. Das Stallhofareal liegt ge-
mäss der aktuellen ISOS-Fassung (10.83) in der Umgebungszone II «Rebberge 
im Nahbereich des Ortes» mit hohem Erhaltungswert. Das Stallhofareal inner-
halb dieser Zone (Nr. 0.0.23) ist im ISOS als Hinweis ohne Erhaltungsziel ver-
merkt. 

 

Abb. 6: Ausschnitt ISOS (BAK, R+K) 

Die rechtsgültige Nutzungsplanung weist die unüberbauten Bereiche gröss-
tenteils der Grünzone zu. Dem ISOS ist dementsprechend berücksichtigt. 

 Stallhofareal 
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Das betreffende Gebiet wird von keinem weiteren Inventar und keiner Sachpla-
nung des Bundes tangiert. 

4.2 Richtplan Graubünden 

Der kantonale Richtplan setzt Ziele und Leitsätze für die räumliche Entwick-
lung auf Stufe Kanton Fest. Er ist das Koordinationsinstrument, welcher die 
raumrelevanten Belange von Bund, Nachbarstaaten, Regionen und Gemeinden 
zusammenbringt. 

Die Gemeinden sind angewiesen diese Leitsätze auf regionaler sowie auf 
kommunaler Stufe zu berücksichtigen 

Die Zielsetzung für die Siedlungsentwicklung ist gemäss dem kantonalen 
Richtplan (KRIP) eine hochwertige Entwicklung nach innen, welche die Eigen-
heiten der Orte berücksichtigt. Gemäss den Leitsätzen bedeutet dies, dass 
eine massvolle Verdichtung bei gleichzeitiger Erhaltung beziehungsweise Stei-
gerung der Siedlungsqualität, insbesondere der Wohn- und Aussenraumquali-
tät anzustreben ist (vgl. KRIP, Kap. 5.1.2). 

4.3 Regionalplanung 

Das regionale Raumkonzept (RRK) und das Gesamtverkehrskonzept (GVK) der 
Region Landquart wurden Ende 2019 von der Präsidentenkonferenz beschlos-
sen. Mit diesen Instrumenten wurde die Strategie für die räumliche Entwick-
lung auf Stufe Region festgehalten. Die Ausarbeitung des darauf basierend re-
gionalen Richtplans für die Siedlungsentwicklung ist gestartet. 

Die Siedlungsentwicklung soll gemäss dem RRK primär innerhalb der beste-
henden Bauzonen gefördert werden. Dabei ist an gut mit dem ÖV erschlosse-
nen, zentralen Lagen eine Verdichtung anzustreben. 

4.4 Kommunales räumliches Leitbild 

Das Kommunale räumliche Leitbild (KRL) hält die Entwicklungsstrategie für 
raumrelevante Themen auf Stufe der Stadt fest. 

Die Siedlungsentwicklung soll gemäss dem KRL vorwiegend innerhalb der 
Bauzone erfolgen. Das heisst, das Bevölkerungswachstum ist prioritär durch 
die Mobilisierung von unbebautem Bauland, durch Umnutzungen und Verdich-
tungen aufzunehmen. 

Siedlungsstrategie 

Siedlungsentwicklung  

Siedlungsentwicklung  



Maienfeld, Teilrevision Stallhofareal, Planänderung von untergeordneter Bedeutung 

X:\RP\404 Maienfeld\20 Teilzonenplan Stallhofareal\13 aktuelles Exemplar, 

Verfahren\03_Behandlung Vorprüfung\211021_Teilrevision Stallhofareal_Planungs- und 

Mitwirkungsbericht_Genehmigung.docx 
13  

Für die Altstadt und Vorstadt sind folgende relevante Zielsetzungen formu-
liert: 

 Schutz und Erhalt der wertvollen historischen Strukturen, Bausubstanz 
und Umgebungsflächen. 

 Ortsbildgerechte Erneuerung mit überdurchschnittlicher Qualität ermögli-
chen. 

4.5 Inventar der Denkmalpflege GR 

In der Inventarliste der schutzwürdigen Ortsbilder, Gebäudegruppen und Ein-
zelbauten der Denkmalpflege Graubünden vom 19.11.2019 ist das Stall-
hofareal als Gebäudegruppe erfasst. Einzelbauten sind nicht erfasst. Der Ein-
trag bedeutet keine Unterschutzstellung und ist rechtlich nicht bindend. 

Das Hauptgebäude (Assekuranznummer 108) und das Gebäude (Assekuranz-
nummer 106) sind mit dem Bauvorhaben nicht tangiert. Insbesondere durch 
den Erhalt der Hofbildung, den Erhalt des Hauptgebäudes sowie der mächti-
gen Pfeiler beim Eingang bleiben wesentliche Merkmale erhalten. Des Weite-
ren liegt der Überbaubare Bereich des Stallhofareals in der Kernzone, in wel-
cher gemäss Art. 20 Abs. 2 des Baugesetzes die bestehende Siedlungsstruk-
tur und Bauweise erhalten und ergänzt werden soll. 
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5. Planung 

5.1 Interessensabwägung 

Ausgangslage und Grundlagen zeigen auf, dass eine den Verhältnissen ange-
passte bauliche Entwicklung des Stallhofareals vorgesehen ist bzw. im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens möglich ist. Den Interessen der angemes-
senen Gestaltung und der Innenentwicklung wird gleichwohl Rechnung getra-
gen.  

Mit der vorgesehenen Teilrevision werden verbesserte Voraussetzungen für 
eine Überbauung geschaffen. Dies trägt zur Mobilisierung des Baulands bei. 

5.2 Einordnung des Verfahrens 

Die vorgesehenen Teilrevision beinhaltet eine geringfügige Korrektur einer Zo-
nengrenze ohne Veränderung des Flächenverhältnisses und ist somit eine 
Planänderung von untergeordneter Bedeutung. Die Planbeständigkeit ist 
durch die Korrektur nicht beeinträchtigt. 

5.3 Definition der Zonengrenze 

Die Zonengrenze zwischen der KAB und der Grünzone wird anhand des Bau-
projekts angepasst. 

 

Abb. 7: Darstellung Flächentausch (R+K), Ausschnitt Bauprojekt (Möhr & Partner AG) 

Es handelt sich um eine Flächengleichen Tausch. Die Fläche der neuen 
Grünzone (grün umrandete Flächen) sowie der neuen KAB (rote umrandete 
Flächen) beträgt je rund 66 m2. 
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5.4 Aufhebung Bereich für neue Treibhäuser 

Mit der Umgestaltung des Areals geht der nutzungsspezifische Bezug zum 
Baubereich "neue Treibhäuser" verloren. 

Der Bereich soll dementsprechend im Generellen Gestaltungsplan gelöscht 
werden. 

5.5 Baulandmobilisierung 

Die Umsetzung der kantonalen Vorgaben zur Baulandmobilisierung im Sinne 
von Bauverpflichtung, werden im Rahmen einer gesamtheitlichen Überarbei-
tung der Grundordnung zur Vorlage kommen. 

5.6 Mehrwertabgabe 

Die Stadt Maienfeld hat die Mehrwertabgabe in ihrem Baugesetz noch nicht 
behandelt. Aus diesem Grund werden einzig die kantonalen Vorgaben berück-
sichtigt. 

Nach Art. 19i Abs. 1 in Verbindung mit Art. 19j Abs. 1 KRG haben Grundeigen-
tümerinnen und Grundeigentümer, deren Grundstücke eingezont werden, eine 
Mehrwertabgabe zu entrichten. 

Die vorliegende Planung wird gemäss Vorprüfung des Amtes für Raument-
wicklung für den Grundeigentümer des nachfolgenden Grundstücks einen sol-
chen planungsbedingten Mehrwert schaffen: 

Grundstücks-
Nr. 

Abgabetatbestand 

2569 Einzonung: 67 m2 von Grünzone zu Kernzone (Anpassungszone B) 

 

Gleichzeitig wird auf derselben Parzelle eine Fläche von 66 m2 von der Kern-
zone (Anpassungszone B) in die Grünzone ausgezont, wodurch die Bauzone 
nicht (wesentlich) erweitert wird. Die Auszonung wird nicht entschädigt, da es 
sich nicht um eine Reduktion überdimensionierter Bauzonen gemäss Art. 19s 
KRG handelt. 

Der Mehrwert entspricht gemäss Art. 19k KRG der Differenz zwischen dem 
Verkehrswert des Grundstücks ohne und mit Planungsmassnahmen im Zeit-
punkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme und wird nach anerkannten 
Methoden vom kantonalen Amt für Immobilienbewertung (AIB) auf Kosten der 
Gemeinde in einem Bewertungsgutachten bestimmt. Vom so bestimmten 
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Mehrwert sind nach Art. 19l Abs. 1 KRG 30 Prozent als Mehrwertabgabe ge-
schuldet. 

Die Mehrwertabgaben aufgrund der vorliegenden Einzonung beläuft sich ge-
mäss Gutachten des AIB vom 13. Oktober 2021 auf eine Summe von 12’060 
Franken. Davon sind 75 Prozent dem kantonalen Fond zuzuweisen und 25% 
bzw. CHF 3’015 verbleiben bei der Stadt, womit die Rechnung über CHF 971.45 
für das Bewertungsgutachten beglichen werden kann.   

 

Vor der geplanten Teilrevision: 
Teilfläche von 67 m2 in der Grünzone à CHF 100 CHF 6’700 

Nach der geplanten Teilrevision: 
Teilfläche von 67 m2 in der Kernzone à CHF 700 CHF 46’900 

Mehrwert (Differenz)  CHF 40’200 

   

Mehrwertabgabe: 30% der Differenz  CHF 12’060 

davon an Kanton  CHF 9’045 

davon an Stadt  CHF 3’015  

 

Der Gesuchsteller wurde am 15.10.2021 mündliche über die voraussichtliche 
Mehrwertabgabepflicht und die voraussichtliche Abgabehöhe orientiert (Anhö-
rung gemäss Art. 35k KRVO). Zur Erreichung einer zeitnahen Abhandlung der 
Teilrevision akzeptiert der Gesuchsteller die Mehrwertabgabepflicht. 

Die Mehrwertabgabe wird bei der Überbauung oder Veräusserung des Grund-
stücks fällig (Art. 19n KRG). Das Baugesuch liegt bereits vor. Die Mehrwertab-
gabe wird deshalb von der Stadt unmittelbar nach Rechtskraft der Planungs-
massnahme, d.h. nach der Genehmigung durch den Kanton (Departementsver-
fügung) bei den abgabepflichtigen Grundeigentümerinnen und Grundeigentü-
mer in Rechnung gestellt (Rechnungsverfügung). Auf den Erlass einer Veranla-
gungsverfügung inkl. Grundbuchanmeldung wird verzichtet, da das Areal un-
mittelbar vor der Überbauung steht. 

 



Maienfeld, Teilrevision Stallhofareal, Planänderung von untergeordneter Bedeutung 

X:\RP\404 Maienfeld\20 Teilzonenplan Stallhofareal\13 aktuelles Exemplar, 

Verfahren\03_Behandlung Vorprüfung\211021_Teilrevision Stallhofareal_Planungs- und 

Mitwirkungsbericht_Genehmigung.docx 
17  

6. Anpassung der Grundordnung 

6.1 Massnahmen Zonenplan 

 Neue Grünzone 
 Neue Kernzone Anpassungsbereich B 

 

  

Abb. 8: Anpassung Zonenplan 

6.2 Massnahme Genereller Gestaltungsplan 

 Aufhebung Baubereich "neue Treibhäuser" 
 

  

Abb. 9: Anpassung Genereller Gestaltungsplan 
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