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1 Anlass zur Gesamtrevision

1.1 Ausgangslage

Die Nutzungsplanung der Gemeinde Fideris wurde letztmals im Jahr 1999 gesamt-
haft (iberpriift und revidiert. Seither erfolgten Teilrevisionen fir einzelne Gebiete
(z.B. Kieswerkareal) oder Themen (z.B. Gewésserraumausscheidung). Nutzungspla-
nungen sind in der Regel alle 10 - 15 Jahre gesamthaft zu iberpriifen. Somit ergibt
sich bereits aufgrund der Zeitspanne seit der letzten Gesamtrevision ein Uberprii-
fungs- und Aktualisierungsbedarf.

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG1)
in Kraft getretenen. Infolge der neuen Anforderungen des RPG1 wurde auch der
kantonale Richtplan Siedlung (KRIP-S) Uberarbeitet und von der Regierung am 20.
Marz 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
ergénzt wurde. Aufgrund der Anderungen der {ibergeordneten Vorgaben haben die
Gemeinden ihre Ortsplanungen innert 5 Jahren seit Erlass des kantonalen Richtpla-
nes zu Uberpriifen und den neuen Anforderungen anzupassen (bis Friihling 2023).

1.2 Ziele und Inhalte 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.

- Gestutzt 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 rdaumliche Ent-
wicklung der Gemeinde im Sinne des Kommunalen Raumlichen Leitbildes (KRL)

anzupassen.

- Das Baugesetz ist gesamthaft zu revidieren, mit dem neuen kantonalen Raum-
planungsgesetz abzustimmen und in der Systematik dem neuen Musterbauge-
setz 2020 anzupassen.

Die vorliegende Gesamtrevision umfasst damit auch die Aspekte zur Umsetzung der
Vorgaben aus dem kantonalen Richtplan Siedlung, welche bis im Frihling 2023
abzuschliessen sind. Mit der revidierten Ortsplanung verfiigt die Gemeinde Fideris
uber eine zeitgemasse, der ibergeordneten Gesetzgebung entsprechenden Orts-
planung.



Gemeinde Fideris

Gesamtrevision Nutzungsplanung
PMB 22.03.2023

1.3 Kommunales raumliches Leitbild

Die raumplanerischen Rahmenbedingungen haben sich mit der Revision des Bun-
desgesetzes iiber die Raumplanung (RPG) verandert. Das neue RPG verlangt eine
Abkehr von der bisherigen Entwicklung der Siedlungen «in die Flédche» 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 Bauzonengrosse. Zur Umsetzung der Vorgaben des RPG verlangt
der revidierte kantonale Richtplan von den Gemeinden die Ausarbeitung eines
«kommunalen raumlichen Leitbilds». Mit einem solchen Leitbild sollen die Gemein-
den ihre strategische Ausrichtung der Siedlungsentwicklung fur die nachste Pla-
nungsperiode sowie die damit verbundenen zentralen Handlungsfelder festlegen.

Die Gemeinde Fideris hat im Rahmen eines separaten, vorgelagerten Prozesses ein
entsprechendes Leitbild erarbeitet. Dieses liegt der vorliegenden Revision bei (vgl.
separates Dokument).

1.4 Ubersicht wichtige Inhalte Nutzungsplanung

Im Rahmen der Revision Nutzungsplanung sind schwerpunktmaéssig die Handlungs-
anweisungen aus dem KRIP-S sowie die Strategien des KRL grundeigentimerver-
bindlich umzusetzen. Ebenso ist die gleichzeitig laufende Regionale Richtplanung zu
beriicksichtigen.

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

Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Anforderungen RPG 1 und Ziele und Strategien im Festlegungen im Reg. Weitere Grundlagen und
kant. Richtplan Siedlung Komm. Leitbild (KRL) Raumkonzept Inventare

Gesamtrevision Nutzungsplanung

Konzept Bauzone Foérderung Siedlungs- Massnahmen zu Konzept Gestaltung Natur- und Land-
(Kap. 4) entwicklung nach einzelnen Gebieten (Kap. 7) schaftsschutz
Innen (Kap. 5) (Kap. 6) (Kap. 10)

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

Stauffer & Studach Raumentwicklung 5
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2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers

Fir die Erarbeitung des rdumlichen Leitbildes (KRL) hat die Gemeinde eine Arbeits-
gruppe sowie eine Begleitgruppe eingesetzt. Im Rahmen dieses Prozesses wurden
die Entwicklungsstrategien der Gemeinde diskutiert und schliesslich im KRL festge-
halten. Die Erarbeitung der Revision der Nutzungsplanung erfolgte unter Beizug der
Baukommission (Baugesetz) und des Gemeindevorstandes.

2.2 Ablauf / Termine

Grundlagen- und Analysephase Januar/Februar 2021
Erarbeitung Entwurf Plane und Baugesetz Marz - Juli 2021
Kantonale Vorprifung Nov. 2021 - Sept. 2022
Bereinigung nach Vorprifung Oktober 2022
Offentliche Mitwirkungsauflage Okt./Nov. 2022
Beschluss Gemeindeversammlung 16. Méarz 2023
Beschwerdeauflage ab Ende Mérz 2023

2.3 Kantonale Vorprifung nach Art. 12 KRVO

Die vorliegende Revision wurdedem Amt fiir Raumentwicklung Graubtinden (ARE)
im November 2021 zur Vorpriifung eingereicht. Mit Bericht vom 28. September
2022 aussert sich der Kanton zur Vorlage. Die wesentlichen Ergebnisse der Vorpri-
fung sind in Anhang 1 ersichtlich.

2.4 Mitwirkung der Bevolkerung

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die vorgesehenen Anderungen und Erganzungen. Damit wird ein Teil der in
Art. 4 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung (RPG) verlangten Information der
Bevolkerung und ihrer Mitwirkungsmoglichkeiten bei der Revision der Ortsplanung
erflllt. Wahrend der Mitwirkungsauflage konnen Betroffene und Interessierte
schriftlich Winsche und Antrage an den Gemeindevorstand richten. Die Mitwir-
kungsauflage erfolgte vom 21. Oktober bis 20. November 2022.

2.5 Ergebnisse der Offentlichen Mitwirkungsauflage nach Art. 13 KRVO
Wahrend der Mitwirkungsauflage sind insgesamt 19 Stellungnahmen eingegangen.
Folgende Themen bildeten im Wesentlichen Gegenstand der Mitwirkung:
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Aufhebung von Fuss- und Wanderwegen

Der rechtskréaftige Generelle Erschliessungsplan enthalt verschiedene kommunale
Fusswege, sowohl im Dorfgebiet als auch ausserhalb. Aufgrund der Mitwirkung
zeigte sich, dass einige dieser Wege seit Jahren nicht mehr oder kaum genutzt wer-
den. Im Sinne einer Anpassung an die tatsachlichen Verhéltnisse wurden daher
verschiedene Fusswege aus dem Generellen Erschliessungsplan entlassen.

Anpassung von Fuss- und Wanderwegen

Verschiedene Fusswege fiihren durch landwirtschaftlich genutzte Wiesen und Wei-
den. Einerseits besteht ein offentliches Interesse an einem attraktiven und durch-
gangigen Fusswegnetz, andererseits sind auch die Interessen der landwirtschaftli-
chen Bewirtschaftung zu beachten. Um beide Anliegen angemessen zu beriicksich-
tigen, wurden einzelne Fusswege in der Linienfliihrung angepasst.

Verzicht auf Festlegung von Winterwanderweg

Unterhalb des Dorfes Fideris wird bei gentigend Schnee sporadisch ein Winterwan-
derweg prapariert, welcher eine Rundtour um das Dorf ermdglicht. Das Angebot
wird von Einheimischen und Géasten geschatzt. Der Winterwanderweg war daher fiir
die Aufnahme in den Generellen Erschliessungsplan vorgesehen.

Der Winterwanderweg flihrt Giber Landwirtschaftsland und teilweise nahe an land-
wirtschaftlichen Betrieben vorbei. Die Mitwirkung zeigt, dass die Betroffenen den
Winterwanderweg nicht generell ablehnen, jedoch Flexibilitét bei der konkreten
Linienflihrung aufrechterhalten wollen. Entsprechend der bisherigen Praxis soll die
Praparierung jeweils mit den Betroffenen abgesprochen werden. Aufgrund der Mit-
wirkungsergebnisse wird auf die Festlegung des Winterwanderweges im Generellen
Erschliessungsplan verzichtet.

Einzonungsbegehren von Einzelgrundstiicken

Die Gemeinde Fideris weist gemass den kantonalen Vorgaben geniligend Bauzonen-
reserven aus fiir die ndchste Planungsperiode. Einzonungen sind aufgrund der
ubergeordneten Gesetzgebung, insbesondere dem eidgendssischen Raumpla-
nungsgesetz (RPG1) sowie dem kantonalen Richtplan Siedlung (KRIP-S) nur zulds-
sig, wenn der Bedarf gegeben ist, das bestehende Bauland mobilisiert wurde und
Massnahmen zur Verdichtung umgesetzt sind. Auf die Einzonung von Einzelgrund-
sticken an Randlage wird daher verzichtet.
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Gebiet Riifi in der Wohn-Gewerbezone belassen

Die Gemeinde beabsichtigt eine Entflechtung zwischen Wohnnutzung und Gewer-
benutzung. Eine Mischzone wird im neuen Baugesetz daher nicht mehr vorgesehen.
Dennoch kénnen die Anliegen, zumindest einen Anteil an Wohnnutzung realisieren
zu kénnen, aus Sicht des Gemeindevorstandes nachvollzogen werden. Die Gewer-
bezone Rifi wird daher im Baugesetz neu separat behandelt. Insbesondere sieht
das Baugesetz neu vor, dass maximal 1/3 der realisierten Geschossflache zu
Wohnzwecken genutzt werden kann.

Erhhung der Uberbauungsfrist auf 8 Jahre

Die Massnahmen zur Baulandmobilisierung entsprechen einerseits einer gesetzli-
chen Vorgabe, andererseits besteht auch ein gewichtiges offentliches Interesse
daran, dass Baupltze fiir eine Uberbauung zur Verfiigung stehen. In der Gemeinde
Fideris bestehen verschiedene Bauparzellen, welche nicht verfigbar sind. Dies kann
die Entwicklung der Gemeinde hemmen, indem beispielsweise junge Familien sich
nicht ansiedeln kdnnen oder Junge aus Fideris wegziehen, weil sie keine geeignete
Wohnung finden. Mit der Mobilisierungsfrist von 5 Jahren (+ 2 Jahre Nachfrist) ver-
fugt die Gemeinde Uber ein wirksames Instrument gegen die Baulandhortung, Auf-
grund der bereits bestehenden Problematik von wenig verfligbarem Bauland erach-
tet die Gemeinde eine Frist von 5 Jahren als angemessen.

2.6 Anderungen nach der Mitwirkungsauflage
Infolge der Ergebnisse der Mitwirkungsauflage wurden in den Planungsmitteln fol-
gende Anderungen vorgenommen:

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2 000 Fideris Dorf/Strahlegg

- Gebiet Riifi neu als «Gewerbezone Riifi» mit separaten Bestimmungen festge-
legt

- Parzelle Nr. 1093 wird in der Bauzone belassen (mit Massnahmen zur Bau-
landmobilisierung)

- Baulandmobilisierung auf Parzellen Nr. 930 (in Bau), 945 (in Bau),1076 (in Bau)
und 915 (kleine Flache) aufgehoben.

- Ortsbildschutzbereich bei Parzellen Nr. 859 und 953 verkleinert (wenig histori-
sche Bausubstanz).

- Wintersportzone bei Parzellen Nr. 224 und 1003 angepasst.

- Parzelle Nr. 972 der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) zugewie-
sen zwecks Ermdglichen von kommunalen Infrastrukturen der Ver- und Entsor-

gung.

- Abgrenzung Archdologiezone Parzelle Nr. 926 angepasst



Gemeinde Fideris

Gesamtrevision Nutzungsplanung

PMB 22.03.2023

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Genereller Erschliessungsplan 1:2 000 Fideris Dorf/Strahlegg

- Fusswegverlauf auf Parzellen Nr. 223/1109 sowie Parzellen Nr. 116 - 120
angepasst.

- Fussweg bei Madinis aufgehoben.
- Winterwanderweg gesamthaft aufgehoben.

- Leitungen im Bereich Madinis mit Generellem Entwésserungsprojekt abgegli-
chen.

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2 000 Fideris Dorf/Strahlegg und
1:10°000

- Grundwasser- und Quellschutzzonen gemass Quellschutzzonenausscheidung
aktualisiert.

Genereller Erschliessungsplan 1:10'000

- Geplanter Land- und Forstwirtschaftsweg Oberwald aufgehoben.
- Fuss-und Wanderwege im Badwald /Bidemji aufgehoben.

- Fuss-und Wanderweg Marlagis/Padels aufgehoben bzw. auf Padelsweg ver-
legt.

Baugesetz

- Art. 15 Abs .1 (Zonenschema): Differenzierung zwischen Gewerbezone und
Gewerbezone RUfi.

- Art. 15 Abs. 2 (Zonenschema): Regelung betreffend Wohnungen mit bestehen-
den Erstwohnungspflichten erganzt.

- Art. 25 (Gewerbezone): Regelung betreffend Gewerbezone Rifi ergénzt.

- Art. 30 Abs. 2 (Kompostierzone): Prazisierung betreffend Neophyten vorge-
nommen.

- Art. 53 (Solaranlagen): Absatze 3 und 5 betreffend Gestaltung von Solaranlagen
neu formuliert.

- Art. 58 (Mobilfunkanlagen): Prazisierung betreffend Priorisierung und Aus-
schluss von Mobilfunkanlagen vorgenommen.
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2.7 Beschlussfassung und Beschwerdeauflage gemaéss Art. 48 KRG

Die vorliegende Gesamtrevision wurde anlésslich der Gemeindeversammlung vom
16. Madrz 2023 von den Stimmberechtigten beraten und beschlossen. Aufgrund von
gutgeheissenen Antragen an der Gemeindeversammlung ergeben sich folgende
Anderungen in der Vorlage:

- Geschitzte Bauten auf Parzellen Nr. 795/983, 798, 886 und 1114 aufgeho-
ben.

- Parzellen Nr. 893 und 899 der Wohnzone zugewiesen

10
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3 Wichtige Grundlagen fiir die vorliegende Gesamtrevision

3.1 Raumplanungsgesetz (RPG)

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) in
Kraft getretenen. Dieses definiert Ziele und Vorgaben hinsichtlich einer konsequen-
ten Siedlungsentwicklung nach innen, der Mobilisierung bestehender Nutzungsre-
serven sowie einer bedarfsgerechten Bauzonengrdsse. Hinsichtlich der Dimensio-
nierung der Bauzone sind fir die kommunale Nutzungsplanung insbesondere fol-
gende Bestimmungen 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).

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

3.2 Kantonaler Richtplan Siedlung

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. Méarz 2018 von der Regierung erlassen und vom Bundesrat am 10.
April 2019 genehmigt. Fiir die vorliegende Gesamtrevision sind folgende Festlegun-
gen 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 ist im landlichen Raum muss das fiir eine Einzonung vorgese-
hene Gebiet mit dem &ffentlichen 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).

- Die Festlegung von neuen oder die Erweiterung von bestehenden Arbeitsgebie-
ten (Uber 1 ha) erfordert ein Richtplanverfahren (Kap. 5.2-22).

11
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3.3 Kantonale Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf»

Im Rahmen der Erarbeitung des kommunalen rdumlichen Leitbildes hat die Ge-
meinde Fideris gleichzeitig eine Erhebung der bestehenden Nutzungsreserven vor-
genommen. Dies erfolgte nach der kantonalen Wegleitung «Ubersicht Nutzungsre-
serven und UEB». Diese Erhebung bildet zusammen mit der Bevélkerungsprognose
die Grundlage («Datenblatt») zur Grobbeurteilung der Bauzonengrdsse. 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 Uberdimensionierter 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 Fideris ist im kantonalen

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

legt. Diese Festlegung erfolgte auf Basis der Bevdlkerungsprognose 2016. Zwi-
schenzeitlich liegt eine aktualisierte Bevolkerungsprognose vor. Gemass kantonaler
Wegleitung ist bei der Nutzungsplanung die jeweils aktuelle Bevolkerungsprognose
beizuziehen. Die Einstufung der Gemeinde ist somit auf Basis der neuen Prognose

in der vorliegenden Gesamtrevision zu berpriifen und die entsprechenden Mass-

nahmen abzuleiten (siehe Kap. 4).

3.4 Kantonale Bevodlkerungsprognose 2019 - 2050

Die Bevdlkerungsprognose 2019 - 2050 sieht fiir die Gemeinde Fideris ein deutlich
geringeres Wachstum vor als die Prognose 2016. Massgebend fiir die Nutzungspla-
nung ist die Veranderung bis 2037 (15 Jahre). Wahrend die Prognose 2016 von
einem Zuwachs um 169 Personen ausging, geht die Prognose 2019 von einem
Zuwachs um lediglich 41 Personen aus (gegenulber der standigen Wohnbevolkerung
von 596 Einwohner 2022).
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Abb. Kantonale Bevdlkerungsprognosen flr die Gemeinde Fideris (Szenario hoch).

12



Gemeinde Fideris

Gesamtrevision Nutzungsplanung

PMB 22.03.2023

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Mit weniger als 800 Einwohnern zahlt die Gemeinde Fideris zu den bevdlkerungs-
massig kleineren Gemeinden im Kanton. Die kantonale Bevdlkerungsprognose geht
von der gesamtkantonalen Prognose (gemdss Bundesamt fiir Statistik BfS) aus und
verteilt diese auf die einzelnen Gemeinden. Aus Sicht der Gemeinde ist am Beispiel
Fideris erkennbar, dass bei kleinen Gemeinden die Prognosewerte starken
Schwankungen unterliegen, welche aufgrund der kleinen Grundmenge auch auf
statistische Ungenauigkeiten zurtickzuftihren sind. Daher erscheint ein Abstellen
der Bauzonengrosse alleine auf diese, einer gewissen Zufélligkeit unterliegenden
Werte, nicht zielfiihrend.

Die Prognose 2016 war auch aus Sicht der Gemeinde deutlich zu hoch und nicht
nachvollziehbar. Ein solches Wachstum wird, wie im Leitbild auch festgehalten,
nicht angestrebt. Die Gemeinde strebt innerhalb er ndchsten Planungsperiode von
15 Jahren eine moderate Bevdlkerungszunahme an. Um dieses Ziel zu erreichen,
sind in der vorliegenden Gesamtrevision verschiedene Massnahmen vorgesehen:

- Konsequente Massnahmen zur Baulandmobilisierung von geeigneten, nicht
uberbauten Grundstiicken innerhalb der bestehenden Bauzone.

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

- Gewahrleisten einer angemessenen Anzahl Bauplatze in Fideris Dorf und Strah-
legg.

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. Die Entwicklung der
letzten Jahre wurde auch infolge von nicht verfligbarem Bauland gehemmt. Die
vorgesehenen Massnahmen zur Baulandmobilisierung werden dazu beitragen, dass
vermehrt Wohnraum geschaffen werden kann, was sich positiv auf die Bevolke-
rungsentwicklung auswirkt.

3.5 Weitere relevante Inhalte der kantonalen Richtplanung

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

Siedlung
- Historischer Ortskern Fideris Dorf (nationale Bedeutung)

- Siedlungsgebiet (Zwischenergebnis)

- Arbeitsgebiet im landlichen Raum (ehem. Spanplattenwerk)
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Landschaft
- Landschaftsschutzgebiet Mattjisch Horn-Fondei

- Moorlandschaft von nationaler Bedeutung Faninpass
- Wildtierkorridor Fideris - Luzein (Abstimmung mit Strassenbauvorhaben)

Tourismus
- Intensiverholungsgebiet Fideriser Heuberge

Verkehr
- N28: Ausbau Abschnitt Fideris Station - Kiiblis Dalvazza (Vororientierung)

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

3.6 Regionale Richtplanung / Regionales Raumkonzept

Die Region Préattigau/Davos ist derzeit dabei, die Regionale Richtplanung im Be-
reich Siedlung nach den Vorgaben des kantonalen Richtplanes Siedlung vorzuberei-
ten (Stand Vorprifung). Das Regionale Raumkonzept wurde im Juni 2020 durch die
Prasidentenkonferenz erlassen. Hinsichtlich der Gemeinde Fideris enthélt das
Raumkonzept folgende relevanten Inhalte:

- Kantonaler Arbeitsstandort (ehem. Spanplattenwerk)
- Ausbauvorhaben RhB und Nationalstrasse im Abschnitt Fideris/Kublis

Auf die relevanten Aspekte wird im vorliegenden Bericht in gegebenem Zusammen-
hang eingegangen.

3.7 Rechtskraftige Nutzungsplanung

Die rechtskraftigen Nutzungsplanungen der Gemeinde Fideris wurde letztmals im
Jahr 1999 gesamtrevidiert (von der Gemeindeversammlung erlassen am
21.11.1997 und der Regierung genehmigt am 08.06.1999).

Stauffer & Studach Raumentwicklung 14
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4 Konzept Bauzone (Wohn-, Misch- und Zentrumszonen WMZ)

4.1 Bauzonenreserven gemass rechtskraftigen Ortsplanungen

Die Gemeinde Fideris hat die Erhebung der Nutzungsreserven im Rahmen der vor-
liegenden Gesamtrevision vorgenommen. Gemiss aktualisiertem Uberbauungs-
stand belduft sich die nicht Uberbaute Bauzonenreserve innerhalb der WMZ auf
rund 2.7 ha. Der Uberbauungsgrad in der WMZ betrégt durchschnittliche 83%.
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Abb. 2) Uberbauungsstand gemass rechtskraftigen Ortsplanungen (links) und Einwohnerkapazitét im
Vergleich zur aktuellen kantonalen Bevélkerungsprognose (rechts) bei einer Mobilisierbarkeit gemass
Gemeindedatenblatt von 50% (uniiberbaute Grundstiicke) bzw. 5% (unternutzte Grundstiicke).

Gemass Bevolkerungsperspektive 2019 - 2050 des Kantons, nimmt die Bevolke-
rung in der Gemeinde Fideris bis 2037 um rund 40 Einwohner zu, bis 2040 um 35
Einwohner (Stand Einwohner 2022: 596 Einwohner). Dieser Bevdlkerungsprognose
steht eine mobilisierbare Kapazitatsreserve von rund 90 Einwohnern innerhalb der
bestehenden Bauzone gegeniber. Wie bereits vorstehend dargelegt, erachtet die
Gemeinde die Bevolkerungsprognose nicht als zielfiihrende Grundlage fur die Be-
messung der Bauzonengrosse.

Die Gemeinde stellt die Begrenzung des Siedlungsgebietes bzw. die Bauzonengrés-
se auf folgende Rahmenbedingungen gemass dem Kommunalen radumlichen Leitbild
(vom Gemeindevorstand erlassen am 2 1. Februar 2021) ab:

a) Moderates Bevolkerungswachstum ermoglichen

b) Vereinbarkeit der Bauzonenreserven mit den Anliegen des Ortsbildschutzes
(ISOS national) gewahrleisten

¢) Schaffen kompakter Siedlungen und klarer Siedlungsrander

Stauffer & Studach Raumentwicklung 15
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a) Moderates Bevolkerungswachstum erméglichen

Als moderat wird eine durchschnittliche Zunahme der Bevdlkerung um 0.5% pro
Jahr angenommen, was einem Zuwachs von rund 50 Personen innert 15 Jahren
bzw. 3 - 4 Personen pro Jahr entspricht. Dieses Wachstum kann mit den vorhande-
nen Infrastrukturen der Gemeinde aufgefangen werden. Die Annahme liegt somit
etwas hoher als die Bevolkerungsprognose 2019, jedoch deutlich tiefer als die
Prognose 2016. Die Region (Regionaler Richtplan Siedlung, Stand Vorprifung) geht
fur die Gemeinde Fideris von einem Wachstum von + 80 Personen bis 2040 aus,
was leicht Uber einem Wachstum von 0.5% liegt (+ 60 Personen bis 2037).

b) Vereinbarkeit mit den Anliegen des Ortsbildschutzes (ISOS national)

Der Ortskern von Fideris gehort zu den Ortsbildern von nationaler Bedeutung ge-
mass Bundesinventar (ISOS). Die Gemeinde ist daher verpflichtet, im Rahmen ihrer
raumwirksamen Tatigkeiten das Bundesinventar zu bertcksichtigen und in geeigne-
ter Weise umzusetzen. Ein wichtiges Element des Ortsbildes stellen die Griin- und
Freiflachen dar. Sie dienen einerseits der Gliederung des Siedlungsgebietes, ande-
rerseits tragen sie zur erhaltenswerten Qualitédt des Ortsbildes, der Aussenraum-
qualitat sowie auch der Wohnqualitat angrenzender Wohnhauser (Belichtung, Aus-
senraume) bei. Bei diesen Griin- und Freirdumen Uberwiegt daher das offentliche
Interesse an einer Freihaltung jenes der inneren Verdichtung. Mit anderen Worten
wiirde eine Uberbauung solcher Freirdume zu keiner qualititsvollen Siedlungsent-
wicklung nach Innen beitragen. Diese ortsbaulich wichtigen Flachen werden daher
im Generellen Gestaltungsplan einem Freihaltebereich zugewiesen. Dies auch in
Anlehnung an die bereits in der rechtskraftigen Ortsplanung bestehenden Freihalte-
zonen.

c) Schaffen kompakter Siedlungen und klarer Siedlungsriander

Die rechtskraftige Ortsplanung weist an verschiedenen Siedlungsrandern Wohnzo-
nen der 2. Nutzungsetappe (Nichtbauzonen) auf, beispielsweise am nérdlichen
Siedlungsrand. Eine spatere Einzonung und Uberbauung dieser Flachen erweisen
sich in der Regel als nicht sinnvoll, dies aus folgenden Griinden:

- Der Siedlungsrand wiirde beeintrachtigt. Teilweise liegen die Flachen angren-
zend am historischen Siedlungsgebiet oder innerhalb eines freizuhaltenden Ge-
bietes gemass ISOS.

- Die Kleinrdumigkeit dieser Gebiete erlaubt keine Uberbauung nach einem ein-
heitlichen Bebauungs- und Erschliessungskonzept. Es wirde sich um verstreute
Einzelbauten handeln.

Aus diesen Griinden wird von einer Zuweisung dieser Flachen zur Bauzone auch
langerfristig abgesehen und diese der Landwirtschaftszone zugewiesen. Folgende
weiteren Grundstiicke wurden hinsichtlich der Siedlungsrandbildung Uberprift:
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Zusammenfassend werden somit verschiedene Wohnzonen der 2. Nutzungsetappe
zwecks Erhaltung des Siedlungsrandes der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Feststellungen zur bestehenden Bauzonenkapazitat

Die Kapazitat innerhalb der bestehenden Bauzone liegt rein rechnerisch rund 40
Einwohner hoher als der mutmassliche Bedarf fiir die nachsten 15 Jahre. Dieser
«Uberhangy ist in absoluten Zahlen als geringfiigig einzustufen. Zur Beurteilung der
Bauzonen sind somit hauptséchlich rdumliche Aspekte wie Eignung fiir die Uber-
bauung oder Anliegen des Ortsbildschutzes beizuziehen.

4.2 Bauzonenkapazitat nach Gesamtrevision

Betrachtung nach Bauplatzen

Innerhalb der Bauzone bestehen nach Abschluss der vorliegenden Gesamtrevision
insgesamt rund 22 Bauplétze, davon 17 in Fideris Dorf und 5 in Strahlegg. Unter
der Annahme, dass 5 Bauplatze mit einem Mehrfamilienhaus (je 3 Wohnungen) und
17 Bauplatze mit Einfamilienhdusern tberbaut werden, ergeben sich insgesamt
rund 32 Wohnungen. Bei einer durchschnittlichen Belegung von 2.5 Personen
(Durchschnitt der Gemeinde) ergibt sich ein Einwohnerpotenzial von rund 80 Ein-
wohnern.

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 betrégt das Einwohnerpotenzial auf den vor-

handenen Bauplatzen rund 60 Einwohner.

Folgende weiteren Nutzungsreserven kommen hinzu:

- Landwirtschaftlich nicht mehr benétigte Stélle in der Bauzone
- Unternutzte Grundstiicke

Die Stélle befinden sich oft im historischen Dorfkern und sind mit einem Wohnhaus
zusammengebaut. Die Mobilisierung dieser Nutzungsreserven bedingt einen lange-
ren Zeithorizont, da Anliegen des Ortsbildschutzes (ISOS national) zu beriicksichti-
gen sind, oft beengte Platzverhéltnisse bestehen und der Stall teilweise «nur» als
Wohnraumerweiterung fir das dazugehdrige Wohnhaus in Frage kommt. Diese
Reserven kénnen fiir die ndchste Planungsperiode daher nur zu 20% bertiicksichtigt
werden. Von den insgesamt 10 erfassten Brachen sind daher nur 2 als Bauplétze im
Sinne einer Bauzonenreserve fir die nachsten 15 Jahre zu erfassen.

In der Summe beléuft sich damit die mobilisierbare Einwohnerkapazitat innerhalb
der Bauzone, auf rund 65 Personen. Dies entspricht der Gréssenordnung des ange-
strebten Bevolkerungswachstums.
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Betrachtung nach Bauzonenflachen und Einwohnerdichten

Gemaéss dem vorliegenden, revidierten Zonenplan umfassen die nicht Gberbauten
Bauzonen innerhalb der WMZ noch 2.9 ha. Davon sind rund 0.7 ha mit einer Frei-
haltezone Uberlagert und somit der baulichen Nutzung entzogen. In Anlehnung an
die kantonale Wegleitung Ermittlung Bauzonenbedarf ist im l&ndlichen Raum von
einer Einwohnerdichte von 30 Einwohner pro Hektare auszugehen. Bezogen auf die
verbleibenden 2.2 ha Bauzonenflache entspricht dies einem Einwohnerpotenzial
von 66 Einwohnern. Dies korrespondiert mit der vorstehenden Betrachtung der
Bauplatze.

Betrachtung nach Kapazitiatsreserven

Geméss der «Ubersicht Bauzonenkapazitaty betrégt die mobilisierbare Kapazitats-
reserve innerhalb der nicht Giberbauten Bauzone rund 100 Einwohner. Somit liegt
diese hoher als bei der Betrachtung nach Bauplatzen. Griinde fiir die rechnerisch

hohere Kapazitatsreserve sind unter anderem folgende:

- Die Ausnltzungsziffer von 0.6 in der Wohnzone ist im Quervergleich relativ
hoch. Da diese Ausniitzungsziffer bereits heute besteht sowie im Sinne der In-
nenentwicklung ist eine Reduktion der AZ nicht angezeigt. Sie fiihrt jedoch zu
hoheren Kapazitatsreserven.

- In der Dorfkernzone (ohne Ausnitzungsziffer) sind die Anliegen des Ortsbild-
schutzes entscheidend. Zur Gewahrleistung einer guten Einfligung wird erfah-
rungsgemass nicht das theoretisch maximal zuldssige Bauvolumen realisiert,
sondern an den Ort angepasste Bauten.

- Verschiedene Bauzonenreserven umfassen kleinere Fldchen im Bereich von
wenigen Hundert Quadratmetern, welche nicht als selbsténdiger Bauplatz be-
trachtet werden konnen. Solche Flache sind zwar als Reserven anzusehen, je-
doch v.a. im Zuge von Ersatzbauten oder Erweiterungen von bestehenden Bau-
ten auf derselben Parzelle nutzbar (z.B. Parzelle Nr. 727 oder 742). Die ent-
sprechenden Teilflichen unterliegen daher auch nicht den Massnahmen zur
Baulandmobilisierung.

Schlussfolgerung zur Bauzonenkapazitat

Die Kapazitat innerhalb der bestehenden Bauzone belauft sich auf rund 80 Einwoh-
ner. Dies liegt zwar leicht Gber dem erwarteten Bevdlkerungswachstum bis 2037.
Aufgrund der konkreten raumlichen Lage der Bauzonenreserven macht eine Auszo-
nung dieser Flachen keinen Sinn.

18



Gemeinde Fideris

Gesamtrevision Nutzungsplanung
PMB 22.03.2023

Stauffer & Studach Raumentwicklung

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

- Bauliicken innerhalb des weitgehen tberbauten Gebietes: Parz. Nr. 704 (Palot-
tis), 720 (Palottis, Teilparzelle), 726 (Parluong), 761 (Biindti), 800 (Dorfstrasse),
818 (Sammacrest), 821 (Sammacrest), 949 (Strahlegg), 969/970 (Strahlegg),

- Strategisch wichtige Bauzonenreserven, beispielsweise aufgrund deren Eignung

zur Erstellung von Mehrfamilienhdusern: Parz. Nr. 167 (Palottis), 832
(Sammacrest), 917 (Strahlegg), 954 /725 (Saga), 1049 (Palottis)

- Erschlossene und geeignete Grundstiicke am Siedlungsrand: 700 (Gademiji),
804 (Tobel),1073 (Bundti), 1093 (Dorfstrasse)

Aus Sicht der Gemeinde macht eine Rickzonung dieser Flachen keinen Sinn, da es
sich um geeignete Bauzonenflachen handelt, welche innerhalb der nachsten 15
Jahre gemass angestrebtem Bevolkerungswachstum bendtigt werden. Das Vorhan-
densein von grosseren Parzellen zwecks Realisierung von Mehrfamilienhdusern ist
fur die Gemeinde von strategischer Bedeutung, da heute Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern flr die jingere Generation (z.B. Mietwohnungen) oder in Form von Al-
terswohnungen fehlen (vgl. auch KRL und Kap. 5.2).

4.4 Einzonung Parzellen Nr. 893 und 899

Aufgrund eines gutgeheissenen Antrages an der beschlussfassenden Gemeindever-
sammlung vom 16. M&rz 2023 werden die Parzellen Nr. 893 und 899 der Bauzone
(Wohnzone) zugewiesen. Die Grundstiicke sind voll erschlossen. Sie waren auf-
grund ihrer Eignung als Bauzone bisher fiir die Zone kinftige bauliche Nutzung
(ZkbN) vorgesehen. Im KRL sind die entsprechenden Grundstiicke als Entwick-
lungsgebiet bezeichnet. Insofern stimmt die Zuweisung der Grundstiicke mit den
strategischen Uberlegungen der Gemeinde iiberein. Die Kapazitdtsreserve wird
durch die Zuweisung dieser beiden Grundstiicke um 2 Bauplatze erhoht. Hinsicht-
lich der Einzonungsvoraussetzungen gemass Art. 15 RPG und kantonalem Richtplan
Siedlung kann Folgendes festgestellt werden:

a) Land muss fiir die Uberbauung geeignet sein (Art. 15 Abs. 4 lit. a RPG):

- Die beiden Parzellen sind voll erschlossen und stellen eine Liicke im ansonsten
iiberbauten Quartier dar. Das Gelande ist fiir eine Uberbauung geeignet.

b) Land wird auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der Nutzungsreserven
voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren bendétigt (Art. 15 Abs. 4 lit. b RPG):

- Die Gemeinde trifft im Rahmen der Gesamtrevision umfassende Massnahmen
zur Baulandmobilisierung in Form einer Uberbauungsfrist. Die Frist wird dabei
auf 5 Jahre verkirzt.

- Die Einzonung erhdht die Kapazitatsreserve insgesamt nur geringfligig.
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c¢) Kulturland darf nicht zerstiickelt werden (Art. 15 Abs. 4 lit. ¢ RPG)

- Aufgrund der Lage der Einzonungsflache erfolgt keine Zerstiickelung von Kul-
turland.

d) Verfligbarkeit muss sichergestellt sein (Art. 15 Abs. 4 lit. d RPG)

- Die Einzonung unterliegt der gesetzlichen Sicherstellung der Verfligbarkeit
gemass Art. 19c KRG. Damit sind die Anforderungen an die Mobilisierung er-
fullt.

e) Mindestanforderungen an die OV-Erschliessung miissen eingehalten sein (Kap.
5.1-11 KRIP-S)

- Im Iandlichen Raum muss das Einzonungsgebiet mit dem OV erschlossen sein
(mindestens Basiserschliessung, Giiteklasse E). Das Dorf Fideris ist aus-
schliesslich mit dem Bus erschlossen. Aufgrund des Fahrplans ergibt sich eine
Guteklasse F. Die geforderte Giiteklasse E wird auf dem gesamten Gemeinde-
gebiet nicht erreicht. Die Einzonungsflache befindet sich lediglich 200 m von
der Beshaltestelle Fideris Dorf entfernt. Unter Wirdigung dieser Ausgangslage
ist die hinreichende Erschliessung mit dem &V entsprechend den értlichen Ver-
haltnissen als erfiillt anzusehen.

4.5 Schlussfolgerungen

Mit der vorliegenden Gesamtrevision werden durch die Massnahmen zur Bauland-
mobilisierung sowie der Férderung von Mehrfamilienhausbauten die Voraussetzun-
gen fiir eine Uberbauung der vorhandenen Bauzonenreserven verbessert. Dies wird
dazu beitragen, dass bei gegebener Nachfrage auch ein Angebot an Bauland ver-
fugbar ist, was in der Vergangenheit nicht immer der Fall war. Die Bautéatigkeit wird
damit tendenziell zunehmen.

Die bestehenden Bauzonenreserven kénnen in der Regel als geeignet fiir eine
Uberbauung beurteilt werden und verbleiben in der Bauzone (vgl. Kap. 4.3). Unter
Berticksichtigung des Ortsbildschutzes werden die bisherigen Freihaltebereiche
beibehalten und vereinzelt angepasst oder vergrossert.

Eine weitere Reduktion der Bauplatze ist aus Sicht der Gemeinde nicht angezeigt,
da die verbleibende Reserve von rund 22 Bauplatzen fiir eine angestrebte Entwick-
lung angemessen erscheint. Ebenso kann festgestellt werden, dass es sich bei den
verbleibenden Bauplatzen in der Regel um Baulilicken oder strategisch wichtige
Standorte handelt, deren Riickzonung auch aus planerischer Sicht keinen Sinn
macht. Fir die Entwicklung der Gemeinde ist das Vorhandensein eines angemesse-
nen Angebotes an geeigneten Bauplatzen essenziell.
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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 Fideris bestehen Nutzungsreserven in Form von unlberbauten
Bauzonen, welche aus verschiedenen Griinden teilweise nicht verfiugbar sind. Im
Rahmen der vorliegenden Revision ist daher eine gesetzliche Sicherung der Bau-
landverfligharkeit fiir bestehende Bauzonen geméss dem kantonalen Raumpla-
nungsgesetz vorgesehen (Uberbauungsfrist). Der Regelung unterstehen grundsétz-
lich sdmtliche eigensténdig iberbaubaren Parzellen bzw. Parzellenteile. Werden
solche Flachen nicht innerhalb der baugesetzlichen Frist (iberbaut 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 6ffentlichen 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 Fla-
chen sind im Zonenplan bezeichnet.

Damit die Bauzonenflachen innert angemessener Frist zur Verfligung stehen bzw.
bei Bedarf Mobilisierungsmassnahmen getroffen werden kdnnen, wird die Uber-
bauungsfrist auf fiinf Jahren festgelegt. Gleichzeitig gilt die gesetzliche Nachfrist
von in der Regel zwei Jahren.

5.2 Schaffen der Voraussetzungen fiir Mehrfamilienhausbauten
In der Gemeinde Fideris besteht heute nur ein geringes Angebot an Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern. Der iberwiegende Teil des Gebdudebestandes umfasst Ein-
familienhduser. Dies flihrt unter anderem zu folgenden Schwierigkeiten:

- Der Generationenwechsel in den Einfamilienhdusern wird gehemmt, da fir die
Generation 65+ kaum geeignete Alternativen innerhalb der Gemeinde beste-
hen. Somit verbleibt diese Generation langer in den Einfamilienhdusern oder
mussen Fideris als Wohnort verlassen.

- Die jlingere Generation der 20 - 30- jahrigen bevorzugen Mietwohnungen. Der
Einfamilienhausmarkt ist fir diese Generation in der Regel nicht interessant
bzw. auch ausserhalb der finanziellen Méglichkeiten. Fir die Entwicklung der
Gemeinde ist wichtig, dass die jlingere Generation auch in Fideris ein geeigne-
tes Wohnungsangebot findet.

Aus diesen Griinden werden im Baugesetz die Voraussetzungen zur Realisierung
von Mehrfamilienhdusern verbessert bzw. solche Bauten gefordert. Werden Mehr-
familienhduser mit mindestens 3 Wohnungen realisiert, kann die Baubehorde die
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Ausniitzungsziffer um 20% erhéhen. Damit steht die erforderliche bauliche Ausniit-
zung fir ein Mehrfamilienhaus zur Verfugung.

Im Ubrigen wird die Ausniitzungsziffer in der Wohnzone bei den bisherigen 0.6 be-
lassen. Diese AZ erfiillt die kantonalen Mindestanforderungen (0.5) und ermdglicht
eine verhaltnismassig hohe Ausniitzung der Grundstiicke.

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% in ihren Baugesetzen sicherstellen missen.

Im Baugesetz wird eine Bestimmung aufgenommen, wonach bei Neubauten und
wesentlichen Erweiterungen mindestens 80% der zuldssigen Ausnltzungsziffer
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 verfiigt 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 Baubehdrde vom Mindestmass abwei-
chen.

5.4 Erlass von Folgeplanungspflichten

Fir die Wohnquartiere «Palottis» und «Sammacrest» bestehen bereits rechtskraftige
Quartierplane. Die Festlegung weiterer Folgeplanungspflichten innerhalb der
Bauzone drangt sich nicht auf.

Fir das kiinftige Wohngebiet «NUG Gaden» in Verbindung mit der angrenzenden
Z8BA und Dorfkernzone wird eine Gesamtkonzeptpflicht festgelegt. Fiir die Entwick-
lung dieses Gebietes wird voraussichtlich ein vorgangiges, qualitatssicherndes Ver-
fahren, welches eine optimales Bebauungs- und Erschliessungskonzept fiir diesen
Raum aufzeigt, nétig sein. Der Einbezug der angrenzenden Zone fiir 6ffentliche
Bauten und Anlagen wird im Zeitpunkt der Bauzonenzuweisung ebenfalls zu prifen
sein (im Sinne des KRL). Das Gesamtkonzept kann auch fiir Teilgebiete erarbeitet
werden, insbesondere solange noch keine Wohnzonenerweiterung stattfindet.
Wichtig ist die Gewahrleistung einer langfristigen, zweckméssigen Entwicklung
dieses Gebietes.
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6 Ziele, Strategien und Massnahmen zu einzelnen Gebieten

6.1 Gebiet «Nii Gaden» fiir spatere Wohniiberbauung

Die Gemeinde hat sich im Rahmen der Erarbeitung des kommunalen raumlichen
Leitbildes (KRL) unter anderem mit der Frage der kiinftigen Siedlungsentwicklung
auseinandergesetzt. Das Gebiet «NU Gaden» am Dorfeingang, welches auch die
Parkierungsflachen und die ehemalige Séagerei umfasst, wurde dabei als wichtiges
Potenzialgebiet erkannt. Das definitive Bebauungs- und Erschliessungskonzept wird
im Zeitpunkt der Einzonung des Gebietes zu klaren sein. In Abstimmung mit den
heutigen Nutzungen wird die Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen belassen. Die
bisherige Wohnzone 2. Nutzungsetappe wird in die Zone fir kiinftige bauliche Nut-
zung uberfihrt. Aufgrund der vorhandenen Bauzonenreserven sind die Vorausset-
zungen fur eine Zuweisung des Gebietes zur Bauzone derzeit nicht gegeben (Be-
darf).

6.2 Zonenzuweisung Parzelle Nr. 836, R6za

Die Liegenschaft Nr. 836 am Dorfrand ist mit Wohn- und Okonomiebauten iiber-
baut. Ortsbaulich gehort diese Bebauung zum Quartier «R6za» und ist auch tber
dieses erschlossen. Aufgrund des Gebaudealters und der Bausubstanz ist davon
auszugehen, dass kurz- bis mittelfristig Erneuerungen und Umbauten erforderlich
sind. Aus Sicht der Gemeinde macht es Sinn, diesen Gebdudekomplex in die an-
grenzende Bauzone aufzunehmen und eine Renovation und gegebenenfalls Umnut-
zung bestehender Bauten zu ermdglichen. Dies insbesondere aufgrund des hohen
siedlungsbaulichen Zusammenhangs sowie der vorbestandenen Wohnnutzung. Da
es sich dabei formell um eine Einzonung handelt, unterliegt diese der Mehr-
wertabschopfung gemass kantonalem Raumplanungsgesetz. Der voraussichtliche
Mehrwert wurde durch das zustandige Amt fiir Immobilienbewertung erhoben.

6.3 Entflechtung Nutzungszonen Riifi

Das vom ubrigen Dorfteil abgesetzte Gebiet Riifi an der Fideriserstrasse ist rechts-
kraftig der Gewerbe-Wohnzone zugewiesen. Es gilt ein maximaler Wohnanteil von
50%, welcher mit dem Gewerbebetrieb verbunden sein muss. Seit der letzten Ge-
samtrevision zeigt sich, dass sich die gewerblichen Nutzungen auf den oberen,
sldlichen Bereich konzentrieren, wahrend im unteren Teilgebiet vorwiegend Wohn-
nutzungen bestehen. Ein Beibehalten der bisherigen Mischzone ist daher nicht
zweckmassig. Das Gebiet wird entsprechend der vorherrschenden Nutzungen in
eine Wohnzone und eine Gewerbezone «Rfi» umgezont. Innerhalb der Gewerbezo-
ne Rifi ist ein Wohnanteil von maximal einem Drittel der realisierten Geschossfla-
che zuléssig. In Beriicksichtigung der Lage in Dorfndhe gelten zudem abgestimmte
Gebaudedimensionen und Vorschriften zur Dachgestaltung.
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6.4 Zone fiir Touristische Einrichtungen Heuberge

Die Beherbergungs- und Restaurationsbetriebe in den Fideriser Heubergen sind
rechtskraftig der Zone fir touristische Einrichtungen zugewiesen. Diese Zonenzu-
weisung ist aus Sicht der Gemeinde nach wie vor zweckmaéssig und wird in der
neuen Planung beibehalten.

7 Konzept Gestaltung

7.1 Ortsbildschutzkonzept

Der historische Ortskern von Fideris ist im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz (ISOS) mit nationaler Bedeutung eingestuft. Das ISOS ist in der Orts-
planung sowie bei konkreten Vorhaben zu bericksichtigen. Die Gemeinde sieht im
Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision folgendes Schutzkonzept fiir den Dorf-
kern vor:

- Festlegung eines Ortsbildschutzbereichs (iber die historischen Siedlungsteile.
- Bezeichnung der sehr wertvollen Einzelbauten als geschiitzte Bauten.

- Festlegung von Freihaltezonen zwecks Erhaltung wichtiger Griin- und Freirdume
innerhalb des Dorfkerns.

7.2 Ortsbildschutzbereich

Der Ortsbildschutzbereich umfasst den historischen Dorfkern von Fideris Dorf. Im
Ortsbildschutzbereich gelegene, kulturhistorisch wertvolle Bauten und Anlagen
sowie Gebdudeteile sind grundsatzlich zu erhalten. Vom Erhaltungsziel ausgenom-
men sind nicht erhaltenswiirdige Bauten und Anlagen oder Teile davon gemass
Entscheid der Baubehdrde. In den Ortsbildschutzbereichen sind Umbauten sowie
Erneuerungen mit besonderer Sorgfalt zu gestalten und auszufiihren. Neubauten
oder Ersatzneubauten haben beziglich ortsbaulicher und architektonischer Qualitat
sowie Einordung in die Siedlungsstruktur erhéhten Anforderungen zu genlgen. Fir
das Ortsbild bedeutende Gassen, Freiraume Mauern und Einfriedungen sind zu
respektieren und zu erhalten. Neubauten und wesentliche Umbauten sind durch die
Bauberatung oder die Denkmalpflege zu beurteilen und zu begleiten.

7.3 Geschiitzte Bauten

Die besonders wertvollen Einzelbauten sind im Generellen Gestaltungsplan als ge-
schiitzte Bauten bezeichnet. Dies auf Grundlage des Bauinventars Fideris 2010 der
kantonalen Denkmalpflege sowie der eigenen Beurteilung durch die Gemeinde.
Hinsichtlich des Bauinventars stellt die Gemeinde fest, dass eine grosse Anzahl
Bauten verzeichnet sind. Die architektonische und historische Bedeutung dieser
Objekte variiert stark. Aus Sicht der Gemeinde ist daher nicht zielfihrend, samtli-
che Objekte als Schutzobjekte in die Nutzungsplanung zu ibernehmen. Mit der
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Festlegung des Ortsbildschutzbereiches sowie der besonderes wertvollen Objekte
kann den Anliegen des Ortsbildschutzes entsprochen werden. Die im Inventar ver-
zeichneten Objekte liegen praktisch vollstandig innerhalb des Ortsbildschutzberei-
ches, womit erhohte Anforderungen an Umbauvorhaben gewahrleistet sind.

7.4 Freihaltebereiche

Ein wichtiges Element des Ortsbildes stellen die Griin- und Freiflachen dar. Sie
dienen einerseits der Gliederung des Siedlungsgebietes, andererseits tragen sie
erhaltenswerten Qualitat des Ortsbildes, der Aussenraumqualitidt sowie auch der
Wohnqualitat angrenzender Wohnhéauser (Belichtung, Aussenrdume) bei. Die Frei-
haltebereiche werden in Analogie zur bestehenden Ortsplanung als tiberlagerte
Festlegung definiert. In den Freihaltebereichen diirfen keine Hochbauten erstellt
werden, mit Ausnahme von An- und Kleinbauten wie Gerateschuppen und derglei-
chen bis maximal 15 m’ Gebdudeflache.

7.5 Beriicksichtigung des ISOS

Mit dem vorliegenden Schutzkonzept werden die Anliegen des ISOS weitgehend
beriicksichtigt. Die Abgrenzung des Ortsbildschutzbereiches orientiert sich an der
Abgrenzung gemass ISOS (Gebiet 1, Hauptteil der alten Dorfanlage, Erhaltungsziel
A). Die Abgrenzung wurde dabei unter Beriicksichtigung der baulichen Entwicklung
und der baulichen Veranderungen der vergangenen 30 Jahre (ISOS stammt von
1990) vorgenommen. Die Baugruppen hinter der Kirche (0.1 gemass ISOS) und die
Bebauung Unterwinkel (0.2 geméss ISOS) wurden aufgrund der starken Bautétig-
keit der vergangenen Jahrzehnte nicht bzw. nur teilweise in den Ortsbildschutzbe-
reich Uberfihrt. Fiir das Gebiet Unterwinkel wurde bereits im ISOS 1990 auf die
Verénderungen durch Umbauten hingewiesen. Das im ISOS formulierte Ziel zur
Erhaltung der Gartenbereiche wird mittels Freihaltebereichen umgesetzt.

8 Konzept Arbeitsgebiete

8.1 Arbeitsgebiet Spanplattenwerk

Der Standort des ehemaligen Spanplattenwerkes in Fideris Au gilt als kantonales
Arbeitsgebiet im Idndlichen Raum (Objekt Nr. 28.SW.03). Fiir dieses Arbeitsgebiet
wurden vor wenigen Jahren im Rahmen einer separaten Teilrevision bereits nut-
zungsplanerische Festlegungen getroffen und von der Regierung am 19.12.2017
genehmigt. Im Rahmen dieser Teilrevision wurden insbesondere auch der vorgese-
hene Nationalstrassenbau und die Verlegung der RhB-Linie mitberiicksichtigt. Auf-
grund dieser erst kiirzlich durchgefiihrten Planung flir den Arbeitsstandort, werden
im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision keine zuséatzlichen oder abweichenden
Festlegungen fiir dieses Gebiet vorgesehen, sondern die Planung 2017 {berfihrt.
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8.2 Massnahmen zur Baulandmobilisierung

Analog der Massnahmen zur Baulandmobilisierung in den Wohnzonen wird auch die
Verfugbarkeit des Baulandes in den Gewerbe- und Industriezonen sichergestellt.
Fiir den Standort Spanplattenwerk besteht ein iberkommunales Interesse an einer
hohen Verfligharkeit zwecks Ansiedlung von Betrieben. Im heutigen Zustand sind
zwar einzelne Bauten mit einer Zwischennutzung belegt, eine gewerblich-
industrielle Nutzung im Sinne des Zonenzwecks ist jedoch weitgehend nicht vor-
handen. Dementsprechend ist der Standort als brachliegendes Areal anzusehen.
Gestutzt auf Artikel 19g Abs. 1 Ziff. 2 KRG werden die Arbeitszonenflachen in der
vorliegenden Gesamtrevision den Massnahmen zur Sicherstellung der Baulandver-
fugbarkeit unterstellt. Die Bebauungsfrist betragt 5 Jahre.

8.3 Weitere Arbeitszonen

In Fideris Au/Auli entlang der A28 befinden sich weitere Gewerbe- und Industriezo-
nen. Diese werden grundséatzlich gemass der rechtskréaftigen Ortsplanung belassen.
Die nicht Uberbaute Industriezone auf Parzelle Nr. 79 ist vom geplanten Ausbau der
A28 betroffen. Wie im KRL aufgezeigt, ergeben sich mit der neuen Linienfiihrung
der A28 fiir dieses Gebiet bessere Erschliessungsvoraussetzungen (Anschluss an
die untergeordnete Kantonsstrasse). Fir die mittel- bis langerfristige Entwicklung
von Fideris als Arbeitsgebiet ist wichtig, nebst dem kantonalen Standort beim ehe-
maligen Spanplattenwerk auch Flachen fiir kleinere oder lokale Gewerbebetriebe
anbieten zu kénnen. Zu diesem Zweck wird auch die im Eigentum der Birgerge-
meinde Fideris befindliche Industriezone auf Parzelle Nr. 79 beibehalten.

9 Ausgleich planungsbedingter Vorteile (Mehrwert)

9.1 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 zusétzliche Abgabetatbesténde vorsehen (Art. 19j KRG). Die Gemeinde
Fideris beldsst die Mehrwertabgaberegelung auf der kantonalen Mindestanforde-
rung. Somit wird weder der Abgabesatz bei Einzonungen erhéht, noch zuséatzliche
Abgabetatbesténde definiert.

9.2 Veranlagung Mehrwertabgabe nach Art. 19m KRG

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision erfolgen einzelne Einzonungen. Uber-
steigt der Mehrwert solcher Einzonungen die Freigrenze von Fr. 20'000.- pro
Grundstick, ist eine Mehrwertabgabe zu erheben. Die Einzonungen auf den Grund-
stiicken 836, 893 und 899 lbersteigen die Freigrenze und sind abgabepflichtig.
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10 Natur- und Landschaftsschutz

10.1  Moore und Trockenwiesen

Fir Flachmoore sowie fiir Trockenwiesen und -weiden bestehen verschiedene In-
ventare und Kartierungen seitens des Kantons. Die Flachen wurden geméss den
aktuell verfigbaren Biotopkartierungen des kantonalen Inventars in der Ortspla-
nung in Form von Naturschutzzonen und Trockenstandortszonen umgesetzt.

10.2 Auenperimeter
Die Auenperimeter wurden praxisgemass als Naturschutzzonen festgelegt.

10.3 Quellschutzzonen

Die detaillierte Schutzzonenausscheidung der fiir die Trinkwasserversorgung rele-
vanten Quellen wurde durch den Hydrogeologen Gian Andrea Riedi vorgenommen.
Die resultierenden Quellschutzzonen wurden in die vorliegende Gesamtrevision

Ubernommen.

10.4 Landschaftsschutzzonen / Moorlandschaften
Im Rahmen der vorliegenden Nutzungsplanung wird die Gebirgskulturlandschaft
Mattjisch Horn - Fondei als Landschaftsschutzzone festgelegt.

Im Kanton Graubiinden bestehen 18 Moorlandschaften von nationaler Bedeutung,
darunter die Moorlandschaft «Faninpass», welche sich teilweise auf Gemeindege-
biet Fideris befindet. Der Schutz dieser Moorlandschaften ist im Bundesgesetz Gber
den Natur- und Heimatschutz (NHG; SR 451) und in der Moorlandschaftsverord-
nung (SR 451.35) geregelt. Die allgemeinen Schutzziele sind im Bundesinventar in
den Beschreibungen zu den Moorlandschaften formuliert.

Die Umsetzung des Moorlandschaftsschutzes wurde vom Bund an die Kantone
delegiert. Sie haben die Aufgabe, die allgemeinen Schutzziele des Bundes zu kon-
kretisieren und behdrden- und grundeigentiimerverbindlich festzulegen (Art. 23c
Abs. 2 NHG, Art. 4 Moorlandschaftsverordnung). Weiter ist flir jede Moorlandschaft
der genaue Grenzverlauf festzulegen (Art. 3 Abs. 1 Moorlandschaftsverordnung).
Der Kanton wiederum verpflichtet die Gemeinden gemass kantonalem Raumpla-
nungsgesetz (KRG) in Art. 34 Abs. 4 die Schutzziele zu konkretisieren und in einem
Reglement umzusetzen. Diese genaue Definition der Schutzziele bedarf detaillierter
Grundlagenarbeiten. Im Rahmen der vorliegenden Revision wird der Perimeter der
Moorlandschaft gestiitzt auf das Bundesinventar festgelegt. Die Formulierung und
grundeigentimerverbindliche Umsetzung der genauen Schutzziele soll spater, im
Rahmen einer separaten Teilrevision erfolgen.
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10.5 Wald
Die Waldabgrenzung wurde gemass den aktuellen Daten des Amtes fir Wald und
Naturgefahren tbernommen.

10.6 Archéaologische Objekte

Die Festlegung der archdologischen Objekte erfolgte geméass den Angaben des
archaologischen Dienstes Graubiinden. Sie sind im Zonenplan als Archdologiezone
bzw. archéologische Schutzzone umgesetzt. Es handelt sich um folgende Objekte:

- Burgruine Strahlegg
- Pfarrkirche S. Gallus Fideris
- Ehemaliges Bad Fideris

Die Abgrenzung der Archéologiezone bei der Burgruine Strahlegg wurde im sidli-
chen Bereich entsprechend der rechtskréaftigen Ortsplanung beibehalten.

10.7 Gewasserraum

Die Gewdsserraumausscheidung geméass Gewasserschutzgesetzgebung wurde im
Rahmen einer vorgezogenen Teilrevision der Ortsplanung bereits umgesetzt (von
der Gemeindeversammlung beschlossen am 30. Oktober 2019 und von der Regie-
rung genehmigt am 9. Februar 2021).

10.8 Gefahrenzonen

Die Gefahrenzonen wurden durch die zustandige Gefahrenkommission fiir das ge-
samte Gemeindegebiet neu beurteilt. Die Ergebnisse der Gefahrenbeurteilung sind
in die vorliegende Gesamtrevision eingeflossen.

11 Erschliessung

11.1  Aktualisierung Genereller Erschliessungsplan

Die Generellen Erschliessungsplane wurden auf Basis der neusten Grundlagen, dem
Inventar Langsamverkehr sowie dem Leitungskataster und dem Generellen Entwas-
serungsprojekt aktualisiert.
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12 Baugesetz

12.1 Systematik gemass Musterbaugesetz

Das Baugesetz wurde in der Systematik gemass 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 Graubtinden ist im Jahr 2005 der Interkantonalen Vereinbarung Uber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) beigetreten. Diese bezweckt eine kan-
tonslbergreifende, einheitliche Definition der wichtigsten Baubegriffe (z.B. Hohen-
masse, Gebaudeléngen, Nutzungsziffern etc.). Das Konkordat ist am 26. November
2010 in Kraft getreten und ist fiir die beteiligten Kantone verbindlich. Das Bauge-
setz Fideris beriicksichtigt die Vorgaben der IVHB.

12.3 Verzicht auf Proportionsmass

Das bisherige Baugesetz Fideris enthélt Vorschriften zum Verhéltnis der Lénge und
Hoéhe von Gebduden (Proportionsmass). In der Praxis zeigt sich, dass diese Vor-
schrift teilweise zu unbefriedigenden Lésungen fiihrt bzw. bessere bauliche Losun-
gen verunmoglicht. Mit den Vorgaben der Dorfkernzone und dem Ortsbildschutzbe-
reich sind die Instrumente fiir eine gute Gestaltung von Bauten gegeben. Die Ge-
meinde verzichtet daher im neuen Baugesetz auf die Festlegung eines Proporti-
onsmasses. Dies auch im Hinblick auf die Realisierung grosserer Bauten (Mehrfami-
lienh&user), bei welchen die Einhaltung dieses Verhéltnisses besonders schwierig
ist.

13 Schlussfolgerungen

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision schafft die Gemeinde Fideris eine
aktuelle und den neuen Ubergeordneten Vorgaben entsprechend Nutzungsplanung.
Das Baugesetz wurde so kompakt als mdglich und sinnvoll gehalten. Es umfasst die
gemass Ubergeordnetem Recht verpflichtenden Bestimmungen sowie die in der
Praxis der Baubehorde bewahrten Bestimmungen zur Gestaltung und Ausflihrung
von Bauten.

Die vorhandenen Bauplatze schaffen die Voraussetzungen die angestrebte modera-
te Bevdlkerungsentwicklung der ndchsten Jahre. Die Bauzonengrdsse ist aus Sicht
der Gemeinde angemessen und mit den libergeordneten Vorgaben vereinbar.

Chur, Mérz 2023, Stauffer & Studach AG
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