Die Regierung La Regenza Il Governo
des Kantons Graubiinden dal chantun Grischun del Cantone dei Grigioni

Sitzung vom Mitgeteilt den Protokoll Nr.

15. Oktober 2024 16. Oktober 2024 798/2024

Gemeinde Fideris
OP-Gesamtrevision

Genehmigung der Ortsplanungsrevision

A.

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Fideris beschlossen an der Gemeindever-
sammlung vom 16. Marz 2023 eine Gesamtrevision der Ortsplanung. Im Einzelnen

wurden folgende Planungsmittel verabschiedet:

Baugesetz

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000

|

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10 000

Genereller Erschliessungsplan 1:2000

Genereller Erschliessungsplan 1:10 000

Neben diesen Planungsmitteln reichte die Gemeinde Fideris die folgenden weiteren

Unterlagen ein:

—  Planungs- und Mitwirkungsbericht (PMB) vom 22. Marz 2023 gemass Art. 47 der
eidgenossischen Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1)

— Kommunales Raumliches Leitbild (KRL) vom 1. Februar 2021

—  Ubersicht zur Bauzonenkapazitat (BZK) vom 31. Méarz 2023, Stand vor Revision

—  Ubersicht BZK vom 31. Marz 2023, Stand nach Revision

—  Ubersichtsplan Ein-, Um- und Auszonungen 1:2000 vom 30. Méarz 2023

- Parzellenliste Einzonungen — Mehrwertabgabe und Baulandmobilisierung



Das Amt fir Raumentwicklung (ARE) verfasste mit Datum vom 28. September 2022

einen Vorprifungsbericht.

Die offentliche Bekanntgabe des Gemeindeversammlungsbeschlusses vom 16. Marz
2023 gemass Art. 48 des Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graubiinden
(KRG; BR 801.100) erfolgte am 31. Méarz 2023. Es gingen vier Beschwerden ein.
Zwei Beschwerden konnten am 18. September 2024 zufolge Riickzugs abgeschrie-
ben werden. Die verbleibenden Beschwerden werden in separaten Regierungsbe-

schllissen behandelt.'

Mit Schreiben vom 3. April 2023 ersuchte der Gemeindevorstand Fideris um Geneh-

migung der Revisionsvorlage im Rahmen von Art. 49 des KRG.

Gegenstand der Revisionsvorlage

1. Ausgangslage RPG1

Am 3. Marz 2013 hat das Schweizer Stimmvolk eine Teilrevision des Bundesgeset-
zes (ber die Raumplanung (RPG; SR 700) angenommen. Diese erste Etappe der
Gesetzesrévision (kurz RPG1 genannt) sowie die dazugehdrende Anpassung der
Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1) traten in der Folge auf den 1. Mai 2014
in Kraft. RPG1 zielt hauptsachlich darauf ab, die Ausweitun‘g der Bauzonen ins Kul-
turland einzudémmén und die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken. Hierflir
enthalt das revidierte Bundesrecht klare Vorgaben an die kantonale Richtplanung,
préazisiert die Anforderungen an die Ausscheidung neuer Bauzonen, fordert Bestim-
mungen zur Bekdmpfung der Baulandhortung und schreibt eine Mindestregelung mit
Sanktionsfolgen zum Mehrwertausgleich vor. Dies l6ste in den Kantonen sowohl auf
richtplanerischer als auch auf gesetzgeberischer Ebene einen Handlungsbedarf aus:
Auf richtplanerischer Ebene hat die Regierung demzufolge am 20. Marz 2018 den
kantonalen Richtplan im Bereich Siedlung (KRIP-S) angepasst (Protokoll

Nr. 217/2018). Der Bundesrat genehmigte diesen am 10. April 2019. Gemass der



Konzeption von RPG1 kommt dem KRIP-S als strategisches Instrument zur Steue-
rung der Raum- und Siedlungsentwicklung eine grosse Bedeutung zu. Die Gemein-
den haben die VQrgaben des KRIP-S in ihrer Nutzungsplanung entsprechend umzu-
setzen. Auf gesetzgeberischer Ebene hat der Grosse Rat aufg‘rund von RPG1 am 25.
Oktober 2018 eine Revision des KRG beschlossen. Diese ist am 1. April 2019 in
Kraft getreten und umfasst namentlich Anpassungen in den Bereichen Baulandver-
fugbarkeit und Planungsmehrwertabgabe. Die KRG-Revision raumt den Gemeinden
Gesetzgebungsbefugnisse betreffend Regelungen zur Baulandmobilisierung (Bau-

verpflichtung) sowie zum Ausgleich von planungsbedingten Vor- und Nachteilen ein.

Gegenstand der vorliegenden Nutzungsplanungsvorlage der Gemeinde Fideris bildet
die Gesamtrevision ihrer Ortsplanung unter hauptsachlicher Beriicksichtigung der

vorgenannten ubergeordneten raumplanungsrechtlichen Vorgaben.

2. Wesentlicher Inhalt der revidierten Ortsplanung

Hauptbestandteile der Planung bilden zusammenfassend die folgenden Planungs-
massnahmen: Aufgrund von RPG1 und des neuen KRIP-S hat die Gemeinde Fideris
die Bauzonen in Bezug auf Grésse, Dimensionierung und Ausnitzung tberprift und
angepasst. Insgesamt nimmt die Wohn-, Misch- und Zentrumszone (WMZ) um

4656 m? zu (+ 8938 m? Wohnzone, + 0 m? Mischzone und - 4282 m? Zentrumszone).
Es wurden effektive Riickzonungen von WMZ zu Nichtbauzonen im Umfang von
1041 m?, Einzonungen von 2459 m? und Umzonungen von tbrigen Bauzonen im
Umfang von 3238 m? vorgenommen. Die Bauzonen insgesamt wurden um 286 m?2

reduziert.

Schliesslich ist die gesamte Planungsvorlage auf die neuesten Plangrundlagen der
Grundbuchvermessung und auf die Vorgaben der Digitalisierung abgestimmt worden.
Dabei wurden auch die neuen Inventare von Natur- und Landschaftsschutz sowie

Naturgefahren berticksichtigt und in der Ortsplanung umgesetzt



C.
Ubereinstimmung mit der Richtplanung

1. Allgemeines

Nach Art. 26 Abs. 2 RPG obliegt der kantonalen Genehmigungsbehdérde unter ande-
rem die Prufung'der Ubereinstimmung der Nutzungspléne mit der Richtplanung. Es
ist somit zu prifen, ob die vorliegende Gesamtrevision der Ortsplanung mit dem kan-
tonalen Richtplan Graubiinden (KRIP) sowie mit dem regionalen Richtplan Prattigau/

Davos tUbereinstimmt.

2, Kantonaler Richtplan Siedlung

Wie eingangs ausgefuhrt, stehen vorliegend die Vorgaben des KRIP-S im Vorder-
grund. Deshalb orientiert sich die nachfolgende Priifung an der Kapitelstruktur des
KRIP-S.

2.1. Kommunales Raumliches Leitbild (KRIP-S, Kap. 5.1.2)

Laut KRIP-S haben Gemeinden ihre Anstrengungen auf die Siedlungsentwicklung
nach innen zu lenken sowie den Verkehr darauf abzustimmen. Die Gemeinden erar-
beiten daftr im Vorfeld der Planung gestitzt auf eine Siedlungsanalyse ein Kommu-
nales Raumliches Leitbild (KRL; vgl. KRIP-S, S. 5.1-10).

Das KRL dient als Orientierungsrahmen, als konzeptionelle Basis sowie als Begriin-
dungsgrundlage fir die Nutzungsplanung. Die Gemeinden haben im KRL ihre Ziele,
Strategien und Umsetzungsmassnahmen zur Férderung einer hochwertigen Sied-
lungsentwicklung nach innen und fiir die Siedlungserneuerung zu definieren. Ge-

mass KRIP-S hat das KRL im Wesentlichen folgende Inhalte zu beschreiben:

- Hauptthema: Die Positionierung und Festlegung der langfristigen raumlichen Ent-
wicklung der Gemeinde im Bereich Siedlung, Verkehr und Freiraum/Landschaft in
Form von Zielbildern und anzustrebenden Planungsmassnahmen in den verbindli-

chen Folgeinstrumenten (Planungshorizont: 20 bis 25 Jahre).



- Schwerpunkte: Die Erfassung der raumlichen Qualitaten mit Fokus auf die Innen-
entwicklung und Siedlungserneuerung (Nutzungsoptimierung, Auf- und Umzonun-
gen, Mindestdichten, qualitdtssichernde Planungsprozesse, Mobilisierung der
Nutzungsreserven, je nach Bedarf Aus-/Einzonungen, Sicherung von Freirdumen
etc.)' sowie die Gewahrleistung des Einbezugs der Bevdlkerung und von Interes-
sensgruppen zwecks breiter Abstlitzung und Legitimation in der Umsetzung des
KRL.

Die Gemeinde Fideris hat in Form einer «Strategiegruppe», zusammengesetzt aus
Vertretenden der Gemeindeverwaltung und den Gemeindebehdrden, unter Einbezug
der Bevolkerung, ein KRL erarbeitet (vgl. Stand 1. Februar 2022). Darin hat sie die
strategische Ausrichtung ihrer Siedlungsentwicklung bestimmt und die damit

verbundenen Aufgaben festgelegt.

Im KRL ist grundséatzlich ein nachvollziehbares und zweckmassiges Zukunftsbild be-
schrieben. Die Gemeinde positioniert sich als attraktive Wohngemeinde mit intaktem
Ortsbild und hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitat. Die Gemeinde strebt ein modera-
tes Bevolkerungswachstum an. Mit Massnahmen zur Mobilisierung der bestehenden
Bauzonenreserven soll die Verfligbarkeit dieser sichergestellt werden. Bei der Ent-
wicklung der Wohngebiete werden die Anliegen des Ortsbildschutzes und der Frei-
haltung der historischen Siedlungsrander beriicksichtigt. Zudem tragt die vorteilhafte
Lage der Arbeitsgebiete an der Talachse zu einem hohen Arbeitsplatzangebot bei.
Die Weiterentwicklung der Arbeitsgebiete an der Talachse ist ein weiterer wichtiger
Punkt fur die Gemeinde. Diesbeziiglich sollen sowohl fir Grossbetriebe als auch fur
ansassige und neue lokale Gewerbebetriebe geeignete Flachen zur Verfiigung ste-
hen. Das gute Versorgungsangebot im Bereich Bildung, Einkauf und Dienstleistung,
das touristische Angebot mit den Fideriser Heubergen sowie die landschaftlichen

Qualitaten sollen erhalten werden.

Die im KRL enthaltene Ausrichtung der Entwicklung von Fideris hat in der Ortspla-
nungsvorlage erkennbar Niederschlag gefunden. Die grundséatzliche Planungsaus-
richtung und Positionierung der Gemeinde kann aus raumplanerischer Sicht als
zweckmassig beurteilt und als gute Begriindungsgrundlage fur die Nutzungspla-

nungsrevision herangezogen werden.



Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die vorliegende Planung in Ubereinstim-

mung mit den Vorgaben des KRL steht.

2.2. Qualitatsvolle Siedlungsentwicklung (KRIP-S, Kap. 5.1.3)

Weiter enthélt der KRIP-S die Aufforderung an die Gemeinden, in ihrer Planung qua-
litatssichernde Verfahren unter Einbezug von qualifizierten Fachleuten zu gewahrleis-
ten. Dadurch soll die im KRIP-S gefordérte qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach
innen unter Wahrung einer siedlungsvertraglichen Dichte und einer angemessenen

Wohn- und Aufenthaltsqualitat erreicht werden.

Die Gemeinde Fideris hat verschiedene Vorkehrungen zum Schutz und zur gleich-
zeitigen Weiterentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes getroffen. Unter anderen
sieht die Gemeinde Fideris im Entwicklungsgebiet ,Nii Gaden” einen Bereich mit Ge-
samtkonzeptpflicht vor. Durch die Festlegung eines solchen Bereichs — in einem aus
Sicht des Ortsbildschutzes heiklen Gebiet — kommt die Gemeinde dieser Aufforde-

rung nach.

Im Ergebnis vermag die vorliegende Gesamtrevision der Ortsplanung die Qualitats-
anforderungen des KRIP-S zu erfillen. Auf einzelne Punkte wirq, sofern nétig,

nachfolgend im gegebenen Zusammenhang naher eingegangen.

2.3. Siedlungsgebiet (KRIP-S, Kap. 5.2.1)

Erweiterungen resp. Verlagerungen des Siedlungsgebiets sind dann regional abzu-
stimmen und richtplanerisch zu sichern, wenn diese wahrend einer Planungsperiode
von 15 Jahren eine Flache von insgesamt 1 ha Uberschreiten. Dabei wird ab dem Er-
lass der Richtplananpassung durch die Regierung gerechnet. Demgegeniiber bedin-
gen Erweiterungen oder Verlagerungen von jeweils insgesamt weniger als 1 ha keine

Richtplanfestsetzung.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird das Siedlungsgebiet insgesamt um rund
1945 m? erweitert resp. 508 m? verlagert. Auf eine vorgangige Anpassung des

regionalen Richtplans konnte daher verzichtet werden.



2.4. Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (KRIP-S, Kap. 5.2.2)

Die Gemeinde Fideris ist gemass KRIP-S (Kap. 5.2.2, S. 5.2-20) eine Gemeinde mit
knapp dimensionierten WMZ. Sie gilt als sogenannte ,A-Gemeinde*, welche Mass-
nahmen zur Verdichtung und Mobilisierung der Nutzungs- und Bauzonenreserve in
der rechtskraftigen WMZ zu treffen hat. Unter Beachtung der Leitsatze des KRIP-S,
Kap. 5.2.1, sowie der Planungsgrundsatze des RPG sind untergeordnete Einzonun-
gen von WMZ (z. B. kleine Zonenkorrekturen etc.) ohne Anpassung des Richtplans

moglich.

Ob die Gemeinde Fideris diese Vorgaben erfillt, wird nachstehend im Zusammen-

hang mit der Beurteilung des Zonenplans gepriift.

2.5. Arbeitsgebiete (KRIP-S, Kap. 5.2.3)

Die Festlegungen im KRIP-S zu den Arbeitsgebieten (Kap. 5.2.3, S. 5.2-33) bestim-
men primar die Entwicklung der strategischen Industrie- und Gewerbegebiete von
kantonaler oder regionaler Bedeutung. Daneben sollen lokale Gewerbezonenflachen,
die nicht mehr benétigt werden, reduziert (ausgezont) werden. Hierbei sollen Erweite-
rungen bestehender Betriebe, unabhangig der strategischen Bedeutung des betref-

fenden Arbeitsgebiets, méglich bleiben.

Ob die Gemeinde Fideris diese Vorgaben erfillt, wird nachstehend im Zusammen-

hang mit der Beurteilung des Zonenplans gepruft.

3. Ubereinstimmung mit den librigen Inhalten des kantonalen Richtplans
Es kann festgehalten werden, dass die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung in
Bezug auf die Gbrigen Inhalte des kantonalen Richtplans im Wesentlichen
richtplankonform ist. Wo dies nicht der Fall ist, wird darauf im gegebenen

Zusammenhang eingegangen.

4. Regionale Richtplanung Prattigau/Davos
Die vorliegende Gesamtrevision der Ortsplanung beriicksichtigt in den wesentlichen
Punkten die Festlegungen des rechtskréftigen regionalen Richtplans Préttigau/

Davos.



Die Uberarbeitung des regionalen Richtplans Siedlung Prattigau/Davos liegt im Ent-
wurf vor. Die Priifung konnte mit Schreiben vom 18. Juni 2024 durch den Bund resp.

vom 23. April 2024 durch den Kanton abgeschlossen werden.

5. Fazit zur Ubereinstimmung mit der Richtplanung »
Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass sich die am 16. Méarz 2023 von
der Gemeinde Fideris verabschiedete Gesamtrevision der Ortsplanung im Sinne der
vorstehenden Ausflihrungen und in Verbindung mit einzelnen von der Regierung im
vorliegenden Beschluss festzuhaltenden Genehmigungsvorbehalten (siehe

nachstehend im gegebenen Zusammenhang) als richtplankonform erweist.

Baugesetz

1. Aligemeine Bemerkungen

Das revidierte Baugesetz (BauG) der Gemeinde Fideris ist mit der interkéntonalen
Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) sowie mit der kanto-

nalen Raumplanungsgesetzgebung (KRG und KRVO) abgestimmt.

- Die neuen Regelungen Ub‘er die Baulandmobilisierung (Art. 19a—19h KRG) und den
Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile (Art. 19i—19w KRG) sind mit dem In-

krafttreten der KRG-Revision unmittelbar anzuwenden.

Grundsatzlich werden die Baulandmobilisierung und die Mehrwertabgabe im KRG
abschliessend geregelt. In Ausﬁbung ihrer Kompetenzen hat die Gemeinde

Art. 4 BauG zur Sicherstellung der Verfiigbarkeit von Bauland und Art. 14 BauG zur
Mehrwertabgabe ins BauG aufgenommen. Namentlich wurden fir speziell im Zonen-
plan gekennzeichnete, nicht iberbaute Parzellen Bauverpflichtungen rhit einer Uber-
bauungsfrist von funf Jahren festgelegt. Diese Erganzung schafft Handlungsspiel-
raum zur Erreichung der Entwicklungsziele und wird daher begrusst. Die Regelungen
richten sich nach den Bestimmungen im KRG und der KRVO und sind genehmi-
gungsféahig. Zu einzelnen Bestimmungen des BauG drangen sich die nachfolgenden
Erwagungen auf.



2. Materielle Bemerkungen

2.1. Art. 10 BauG - Bauberatung

Der Druck auf das einzigartige Kulturerbe der Maienséasse in Fideris hat in den ver-
gangenen Jahren enorm zugenommen. Umnutzungen, Erneuerungen und Erweite-
rungen dieser Bauten fiihren in vielen Fallen zur Zerstdrung der historischen Sub-
stanz. Um eine weitere Beeintrachtigung zu verhindern (Art. 3 des Bundesgesetzes
tber den Natur- und Heimatschutz, NHG; SR 451) und eine gute Gesamtwirkung zu
erhalten (Art. 73 KRG), wird der Gemeinde empfohlen, im Rahmen von Umbau- und

Erweiterungsvorhaben die Bauberatung beizuziehen.

In diesem Zuge wird darauf hingewiesen, dass der Verein fur Bundner Kulturfor-
schung im Jahr 1992 ein Maiensassinventar fur das Gemeindegebiet von Fideris er-

stellt hat, welches als wertvolle Grundlage dienen kann.

2.2. Art. 21 BauG - Grenz-, Gebaude- und Strassenabstand

Gemass Art. 21 Abs. 2 BauG kann in der Dorfzone die Baubehérde aus Griinden des
Ortsbildschutzes den Abstand von 2,50 m vom Fahrbahnrand reduzieren, sofern ein
Gebaudeabstand von 5,00 m zu gegeniiberliegenden Bauten eingehalten und die
Verkehrssicherheit sowie die Erschliessung mit Werkleitungen gewéhrleistet bleiben.
Der Fahrbahnrand ist oft kongruent mit der Parzellengrenze. Eine Verankerung der
Unterschreitung des minimalen Grenzabstandes von 2.5 m im BauG ist geméss

Art. 75 Abs. 1 KRG nicht zulassig. Ausnhahmen kdnnen nach Art. 77 KRG gewahrt
werden. Im Rahmen der Anhérung wurde die Gemeinde daher dariiber informiert,
dass Art. 21 Abs. 2 zweiter Satz BauG mit folgender Prézisieruhg zu genehmigen

sein wird:

"[...] In der Dorfzone kann die Baubehdrde aus Griinden des Ortsbildschutzes den
Abstand in Anwendung von Art. 77 Abs. 1 KRG reduzieren, sofern ein Gebé&ude-
abstand von 5.00 m zu gegeniberliegenden Bauten eingehalten und die Verkehrssi-

cherheit sowie die Erschliessung mit Werkleitungen gewéhrleistet bleibt. [...]"

Die Gemeinde erklarte sich mit Schreiben vom 12. Marz 2024 mit der entsprechen-

den Anpassung von Art. 21 Abs. 2 BauG durch die Regierung einverstanden.
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- 2.3. Art. 51 BauG - Solaranlagen »

- Solaranlagen auf Dachern von Gebauden kénnen in sensiblen Ortsbildern stérend in
Erscheinung treten und den Zielen des Ortsbildschutzes entgegenlaufen. Nach

Art. 18a RPG bedurfen Solaranlagen auf Kultur- und Naturdenkmalern von kantona-
ler oder nationaler Bedéutung oder nicht genligend angepasste Solaranlagen einer
Baubewilligung. Als Kulturdenkmaler von kantonaler oder nationaler Bedeutung

(Art. 18a Abs. 3 RPG) gelten Gebiete, Baugruppen und Einzelelemente, welche im
Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) mit Erhaltungsziel A de-
finiert sind. Somit bedatf die Erstellung von Solaranlagen in Fideris stets einer Bau-
bewilligung. Aus Transparenzgriinden wird der Gemeinde Fideris empfohlen, Art. 51

BauG mit einem entsprechenden Hinweis zu erganzen.

Im Ubrigen gibt das am 16. Marz 2023 beschlossene BauG der Gemeinde Fideris zu

keinen weiteren Bemerkungen Anlass; es kann genehmigt werden.

E.

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000
Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10 000

1. Korrektur formeller Mangel
Geméss Art. 49 Abs. 3 KRG kann die Regierung im Genehmigungsverfahren nach
Anhtren des Gemeindevorstands und Betroffener in den Erlassen der-Grundordnung

(BauG und Plane) formelle Méangel beheben.

In der Legende des Zonenplans und Generellen Gestaltungsplans 1:2000 wird zu
den mit einer Baulandmobilisierungsmassnahme belegten Flachen unter dem Titel
"Regelung zur Sicherstellung der Baulandverfiigbarkeit" auf "Art. 19¢ — 199 KRG/
Art. 4 BauG" verweisen. Vorliegend handelt es sich ausschliesslich um die Mobilisie-
rung von bestehenden Bauzoneh im Sinne von Art. 19g KRG. Demzufolge ist richtig-
erweise einzig auf Art. 19g KRG bzw. Art. 4 BauG zu verweisen. Mit Schreiben vom
12. Mérz 2024 hat sich die Gemeinde Fideris mit einer direkten Korrektur dieses for-

mellen Mangels durch die Regierung einverstanden erklart.
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2. Wohn-, Misch- und Zentrumszone

2.1. Einleitende Bemerkungen

2.1.1. Vorgaben gemiss Art. 156 RPG

Mit RPG1 wurden die bundesrechtlichen Bestimmungen zur Bauzohendimensionie—

rung deutlich verscharft. So sind gemass Art. 15 RPG die Bauzonen so festzulegen,

dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fiir die nachsten 15 Jahre entsprechen. Uber-
dimensionierte Bauzonen sind neu ausdriicklich zu reduzieren. Lage und Grésse der

Bauzonen sind liber die Gemeindegrenzen hinaus abzustimmen, wobei die Ziele und

Grundsatze der Raumplanung zu befolgen sind. Insbesondere sind die Fruchtfolge-

flachen zu erhalten sowie Natur und Landschaft zu schonen. Land kann geméss

Art. 15 Abs. 4 lit. a — e RPG konkret einer Bauzone zugewiesen werden,

— wenn es sich fur die Uberbauung eignet,

— wenn es auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsre-
serven in den bestehenden Bauzonen voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren be-
nc'jtigt,- erschlossen und Uiberbaut wird,

— wenn Kulturland damit nicht zerst-i]ckelt wird,

- wenn seine Verfligbarkeit rechtlich sichergestellt ist, und

— wenn damit die Vorgaben des Richtplans (hier: KRIP-S) umgesetzt werden.

Art. 15 Abs. 4 RPG ist gemass Wortlaut auf Neueinzonungen zugeschnitten. Es
rechtfertigt sich jedobh, auch bei einer Nutzungsplanrevision — wenn Grundstiicke in
der Bauzone bestatigt werden oder wenn sie eine Um- oder Aufzonung erfahren —
die Kriterien von Abs. 4 miteinzubeziehen. Im Rahmen der bei allen Nutzungsplanén-
derungen vorzunehmenden umfassenden Interessenabwagung ist der gesamte

Art. 15 RPG zu ber(icksichtigen (vgl. AEMISEGGER / KISSLING, Praxiskommentar
RPG: Nutzungsplanung, Aemisegger und andere [Hrsg.], 2016, Rn. 88 zu Art. 15
RPG).

2.1.2. Vorgaben gemiss KRIP-S

Instrumentell setzt RPG1 bei der Richtplanung an. Verlangt wird, dass der Richtplan
aufzeigt, wie die Einhaltung der Anforderungen von Art. 15 RPG sichergestelit wird
(Art. 8a Abs. 1 lit. d RPG). Die Umsetzung der entsprechenden RPG1-Vorgaben zur
Bauzonendimensionierung erfolgt im KRIP-S in den Kap. 5.2.1-5.2.6. Die darin ent-
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haltenen Festlegungen und Handlungsanweisungen sind von grundlegender Bedeu-
tung flr die nachgelagerte Nutzungsplanung. Die Gemeinde muss demnach insbe-
sondere aufzeigen, wie ihre WMZ die Ziele und Leitsatze des KRIP-S (Kapitel 5.2.2,
S. 5.2-9 ff.) einhalten. So muss die kommunale WMZ-Dimensionierung der Zielset-
zung gerecht werden,‘dass die Nutzungsreserven im Bereich der WMZ gesamtkanto-
nal so verteilt sind, dass die in den dynamischen Raumen des Kantons erwartete Be-
vélkerungs- und Beschéftigtenentwicklung aufgenommen werden kann und dass in
weniger dynamischen Raumen in Zukunft immer noch eine angemessene Entwick-

lung méglich bleibt. Dies setzt voraus, dass die folgenden Leitsatze eingehalten sind:

— Ausrichtung der kommunalen BZK auf den effektiven Bedarf

— Auszonung von Bauzonen ausserhalb des weitgehend tberbauten Gebiets resp.
an ungeeigneten Lagen (Ruckzonungspotenziale)

— Soweit der Bedarf ausgewiesen werden kann: Vornahme von Einzonungen an
raumplanerisch geeigneten Lagen

— Festlegung von Mindestdichten

— Einhaltung der Mindestanforderungen fur die Erschliessung mit dem 6V, was im
vorliegenden Fall einer 6V-Basiserschliessung respektive einer 6V-Giiteklasse E
entsprechen wirde

- Optimierung der Lage der WMZ-Reserven mittels innerkommunaler Verlagerun-
gen |

— Sicherstellung einer bundesrechtskonformen Erschliessung der Bauzonen im
Sinne von Art. 32 Abs. 2 RPV

Gemeinden mit effektiv knapp bzw. richtig dimensionierten WMZ (A-Gemeinden ohne
Einzonungsbedarf) treffen Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung der Nut-
zungs- und Bauzonenreserven. Einzonungen kommen hier in Betracht, wenn die An-
forderungen des Art. 15 RPG sowié des KRIP-S erfillt werden (KRIP-S, S. 5.2-13).

2.2, Priifung der WMZ-Dimensionierung
2.2.1. Ausgangslage
Vorliegend hat die Gemeinde Fideris bezuiglich der WMZ die folgenden Riick-, Um-

und Einzonungen vorgenommen:
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— Riickzonungen (WMZ in Nichtbauzone) an WMZ-Flachen von gesamthaft rund
~ 1041 m?
— Umzonungen (zwischen WMZ und tbrige Bauzonen) an WMZ-Flachen von ge-
~ samthaft rund + 3238 m?

— Neueinzonung (Nichtbauzone in WMZ) von gesamthaft rund + 2459 m?

In der Summe betragt die Ein- und Umzonungsbilanz der WMZ somit rund
+ 4656 m?. Gemass Ubersicht BZK vom 31. Marz 2023 verbleiben der Gemeinde
Fideris 2,87 ha unliberbaute WMZ-Reserven.

Nachfolgend ist zu prifen, ob die damit noch verbleibende WMZ-Reserve nach
Massgabe von RPG1 und KRIP-S (Kap. 5.2.2, S. 5.2-9) angemessen ist.

2.2.2. Methode zur WMZ-Berechnung

Uber das gesamte Kantonsgebiet betrachtet sind die WMZ des Kantons Graubinden
entsprechend den Berechnung des Bundes heute Uberdimensioniert. Dies hat zur
Folge, dass der kantonale Umfang an WMZ nicht vergréssert werden darf (Art. 15
Abs. 1 und 2 RPG in Verbindung mit Art. 30a RPV). Innerhalb des Kantons besteht
jedoch grundsatzlich weiterhin Methodenwahlfreiheit bei der Bemessung und Beurtei-
lung der kommunalen Bauzonengrésse. Gemass KRIP-S, Kap. 5.2-9 sind die Kapa-
zitatsreserven in der WMZ auf den Bedarf der jeweiligen Gemeinde auszurichten.
Dies hat nach einheitlichen Kriterien zu erfolgen. Hierflr hat der Kanton eine auf die
Verhaltnisse in Graubiinden ausgerichtete Methode entwickelt, welche auf den
rechtskraftigen Zonenplandaten basiert. Diese berticksichtigt die unter gegebenem
Planungsrecht in der WMZ vorhandenen Nutzungsziffern (Ausnutzungsziffer, Bau-
masseziffer 0. a.) und zieht somit die dritte Raumdimension in die Kapazitatsberech-
nung mit ein. Weiter vergleicht die Methode die unter bestimmten Annahmen theore-
tisch realisierbare Geschossflache mit der effektiv realisierten Geséhossﬂéche. Aus
der Differenz zwischen realisierter und nicht realisierter Geschossflache wird die
WMZ-Kapazitatsreserve (in Anzahl Einwohnerinnen und Einwohner [EW] ausge-
driickt) berechnet (vgl. ARE-GR, Kantonaler Richtplan GR, Ermittiung der Kapazitats-
reserve in WMZ, Beschreibung Methode und Gemeinde-Datenblatt, Marz 2018). Die
Kapazitatsreserve sagt demnach aus, wie viele zusatzliche EW in der vorhandenen

WMZ Platz finden wiirden. Die Ergebnisse dieser Berechnung wurden vom Kanton in
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einem Datenblatt pro Gemeinde zusammengefasst und kartographisch dargestellt.
Die Angaben des Datenblatts sind von den Gemeinden mit Blick auf Spezialfalle, lo-
kale Rechtsvorschriften oder Dienstbarkeiten tberprift und anhand der Ubersicht zur
Bauzonenkapazitat (Ubersicht BZK) ausgewiesen worden. Grundlage fiir die Berech-
nung der BZK bildet insbesondere die Ubersicht tiber den Stand der Uberbauung, Er-

schliessung und Baureife sowie zu den Nutzungsreserven.

Mittels der Gegenliberstellung der WMZ-Kapazitatsreserve und der erwarteten Be-
volkerungsentwicklung gibt die Ubersicht BZK zudem Auskunft tber den WMZ-
Bedarf der jeweiligen Gemeinde. Hierfur ist festzulegen, von welcher Entwicklung der
Wohnbevdlkerung und der Beschéftigten ausgegangen wird (Art. 5a Abs. 1 RPV).
Dabei muss sich die Wachstumsannahme grundsatzlich innerhalb der Spannbreite
der Bevélkerungsszenarien (tief, mittel, hoch) des Bundesamts fur Statistik (BFS) be-
wegen (Art. 5a Abs. 2 RPV). Laut KRIP-S, Kap. 5.2.1 haben sich die Gemeinden,
Regionen und der Kanton zur Bemessung des Siedlungsgebiets und der Bauzonen
auf die Bevdlkerungsszenarien 2015-2045 des BFS abzustiitzen. Als Referenz fiir
den Kanton Graubtinden gilt die Entwicklung geméass BFS-Szenario ,hoch®.

Der in der Ubersicht BZK ausgewiesene WMZ-Bedarf definiert, ob eine Gemeinde zu
wenig WMZ, gerade richtig dimensionierte WMZ oder zu grosse WMZ aufweist und
entsprechend im KRIP-S den Kategorien A, B oder C zugeordnet wird (vgl. KRIP-S;
Kap. 5.2.2). Insofern bildet die Ubersicht BZK die richtplanerische Weichenstellung
fur die nachgelagerte Nutzungsplariung. Es gilt jedoch zu beriicksichtigen, dass der
Kanton mit der Erhebung der Ubersichten BZK und den Festlegungen des KRIP-S -
den gesetzlichen Auftrag gemass Art. 8a RPG mit dem gebotenen Augenmass und
mit Blick auf den ganzen Kanton (hohe Flughéhe) erfiillt. Eine deutlich niedrigere
Flughdhe haben indessen die Ortsplanungen der Gemeinden, im Rahmen derer die
Bauzonendimensionierung nach Massgabe von Art. 15 RPG zu konkretisieren ist.
Hierfur haben die Gemeinden im PMB insbesondere aufzuzeigen, welche Nutzungs-

reserven in den Bauzonen bestehen (Art. 47 Abs. 2 RPV).

Vor diesem Hintergrund hat das ARE die technische Wegleitung zur Ermittlung des
Bauzonenbedarfs vom Dezember 2020 (TWB) publiziert, welche den Gemeinden ein
Instrument zur Ermittlung der quantitativen Aspekte des WMZ-Bedarfs auf Ebene der
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Ortsplanung an die Hand gibt. Die Wegleitung thematisiert jedoch auch qualitative
Aspekte, die ein Abweichen von der rein quantitativen Argumentationslinie ermégli-
chen sollen. Diese qualitativen Aspekte wachsen aus dem Ort und der konkreten Si-
tuation hervor und missen durch den Planungstréger plausibel dargelegt werden.
Auf die Einzelheiten der TWB ist nachfolgend im gegeneben Zusammenhang néher

einzugehen.

a) WMZ-Kapazititsreserven

Gemass Ubersicht BZK Fideris vom 31. Marz 2023 entsprechen die Uberbauten

WMZ (13.82 ha) und die baureifen, untiberbauten WMZ (2,87 ha) nach der vorliegen-

den Ortsplanungsrevision einer mobilisierbaren WMZ-Kapazitatsreserve von 136

EW. Die entsprechende Berechnung sttitzt sich insbesondere auf folgende Annah-

men:

—  Geschossflachenbedarf pro EW in l&ndlichen Gemeinden (70 m?);

—  Wohnanteile in Zentrums- und Mischzonen (50 %) sowie Wohnzonen (90 %);

—  Maximal realisierbarer Ausbaugrad (80 %);

- Ausnutzungsziﬁer (AZ) gemass revidiertem BauG (AZ 0.6, in Dorfzone ohne AZ),

—  Mobilisierbarkeit bis 2030: 70 % der Kapazitatsreserve in nicht tberbauter WMZ
bzw. 20 % der Kapazitatsreserve in Uberbauter WMZ mit Ausbaugrad < 50 %.

b) Bevdlkerungsentwicklung |
Ausgehend von den Daten der Bevélkerungsprognose des BFS fiir die Jahre 2016 —
2040 (Szenario hoch) konnte bis 2030 von einer Bevélkerungszunahme von + 136
EW in der Gemeinde Fideris ausgegangen werden. Dies entspricht einem jahrlichen
Bevélkerungswachstum'von rund 1,5 %. Bis 2040 lag die entéprechende Prognose
bei + 260 EW und somit bei rund 1,7 % jahrlich. Auf dieser Grundlage wurde die Ge-
meinde Fideris — wie bereits ausgefiihrt — im KRIP-S als Gemeinde mit knapp dimen-
sionierten WMZ (A-Gemeinde) eingestuft. Vor diesem Hintergrund wurden auch die

kommunalen Planungsarbeiten an die Hand genommen und vom Kanton vorgepriift.

Die im Jahr 2020 aktualisierte Bevolkerungsprognose des BFS fiir die Jahre 2019 —
2050 geht fur den Gesamtkanton von einem deutlich geringeren Bevélkerungswachs-
tum als im 2016 aus. Fur die Gemeinde Fideris hat dies zur Konsequenz, dass von

einer Stagnation der Entwicklung ausgegangen wird. Basierend auf den Zahlen des
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BFS resultiert fir Fideris im Jahr 2037 eine angenommene Bevélkerungszunahme
von + 15 EW und im Jahr 2047 von + 1 EW.

2.2.3. Vorbringen der Gemeinde -

Die Gemeinde Fideris stellte anlasslich der Erarbeitung ihres KRL sowie der vorlie-
gend zu beurteilenden Gesamtrevision der Ortsplanung die Begrenzung des Sied-
lungsgebietes bzw. die Bauzonengrésse auf folgende Rahmenbedingungen ab:

— Moderates Bevélkerungswachstum erméglichen;

- — Vereinbarkeit der Bauzonenreserven mit den Anliegen des Ortsbildschutzes
(ISOS national) gewahrleisten: '

— Schaffung kompakter Siedlungen und klarer Siedlungsrander.

Als moderat erachtet die Gemeinde eine durchschnittliche Zunahme der Bevoélkerung
um 0,5 % pro Jahr, was einem Zuwachs von rund 50 Personen innert 15 Jahren bzw.
drei bis vier Personen pro Jahr entspricht. Dieses Wachstum kann mit den vorhande-
nen Infrastrukturen der Gemeinde aufgefangen werden. Die Annahme liegt somit ho-
her als die Bevélkerungsprognose 2019, jedoch deutlich tiefer als die Prognose
2016.

2.2.4. Beurteilung WMZ-Bedarf '

Wie ausgefuihrt haben sich sowohl der Kanton als auch die Gemeinden aufgrund der
bundesrechtlichen Vorgaben und deren Umsetzung im KRIP-S an den Bevdlkerungs-
szenarien des BF S zu orientieren, wobei die entsprechenden Prognosen periodisch
aktualisiert werden. Dies hat zur Konsequenz, dass bei kapazitatsrelevanten Revisio-
nen der Nutzungsplanung grundsétzlich auf die jeweils aktuellsten Szenarien abzu-
stellen ist. In diesem Zusammenhang ist allerdings zu vergegenwartigen, dass es
sich bei der angenommenen Bevélkerungsentwicklung nicht um eine exakte mathe-
matische Berechnung handelt (vgl. AEMISEGGER/KISSLING, Praxiskommentar
RPG: Nutzungsplanung, Aemisegger und andere [Hrsg.], 2016, Rn. 47 zu Art. 15).
Vielmehr liegt es im Wesen der Prognose, dass diese aufgrund ihre Zukunftsbezo-
genheit zwangslaufig mit Annahmen operieren muss und dementsprechend mit Un-
wégbarkeiten verbunden ist. Gerade bei Gemeinden mit einer kleinen Gesamtbevs-

kerung kénnen die periodischen Prognosen eine hohe Varianz aufweisen. Dies ist
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zumindest teilweise auf die Grenzen der statistischen Prognosemodelle zurlickzufiih-
ren. Auf Richtplanebene begegnet Art. 5a Abs. 2 lit. a RPV diesem Umstand damit,
dass eine Uberschreitung des aktuell htchsten BFS-Szenarios dann in Betracht ge-

zogen werden kann, wenn die reale Entwicklung diese bestatigt hat.

Am Bespiel von Fideris zeigt sich exemplarisch, dass die vorbeschriebenen Unwéag-
barkeiten der Bevélkerungsprognosen im Einzelfall nur schwer mit dem begriindeten
Interesse an einemgewissen Mass an Planungssicherheit vereinbar sind. So ist vor-
liegend zu vergegenwartigen, dass die Gemeinde zum Zeitpunkt der Ausarbeitung
ihres KRL sowie der zur Vorprufung eingereichten Planung berechtigterweise — auf-
grund der damals vorliegenden BF S-Prognose 2016 sowie der sich daraus ergeben-
den Klassierung im KRIP-S — von einer starken Bevolkerungsentwicklung von rund
1,5 % ausgehen durfte. Entgegen diesér tberdurchschnittlich hohen Prognose ent-
schied sie sich jedoch bereits damals, von einem moderateren Szenario mit 0,5 %
Einwohnerwachstum auszugehen. Was eher die Entwicklung in der Gemeinde wider-
spiegelt. Dass sich die Gemeinde schliesslich auch bei der beschlossenen Ortpla-
nungsvorlage auf die bereits erarbeiteten Grundlagen abstitzte, ergibt sich konse-
quenterweise aus dem mehrjahrigen Planungsprozess und geniesst einen gewissen
Vertrauensschutz. Vor diesem Hintergrund musste die Gemeinde nicht damit rech-
nen, dass die auf Basis der BFS-Daten 2020 aktualisierte Bevélkerungsprognose so-

gar noch unter dem von ihr angenommenen Wachstum von 0,5 % liegen wirde.

Gemass Ubersicht BZK rechnet die Gemeinde Fideris in der Uberbauten WMZ mit ei-
nem Mobilisierungswert von 20 % anstatt 30 % geméass TWB. Begriindet wird dies im
PMB aufgrund von Anliegen des Ortsbildschutzes (ISOS national), oft beengten
Platzverhaltnissen und Stallen, welche teilweise «nur» als Wohnraumerweiterung fur
das dazugehérige Wohnhaus in Frage kommen. Ebenfalls erwahnt werden muss,
dass die AZ von 0.6 in der Wohnzone im Quervergleich zu anderen landlichen Ge-

meinden relativ hoch ist. Dies fiihrt ebenfalls zu héheren Kapazitatsreserven.

In Wirdigung der vorgenannten Umsténde kénnen die von der Gemeinde angestell-
ten Annahmen zu ihrem WMZ-Bedarf somit akzeptiert werden, zumal die Gemeinde
bei den uniiberbauten WMZ — welche den Grossteil der Kapazitatsreserven ausma-

chen — eine konsequente Mobilisierung vorsieht.
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2.2.5. WMZ-Einzonungen

Die vorliegende Planung sieht neben verschiedenen kieinen Arrondierungen, die sich

ohne Weiteres als genehmigungsfahig erweisen, folgende drei Einzonungen vor:

— Parzelle Nr. 836: 1090 m? Landwirtschaftszone in Wohnzone (bereits iberbaut)

—  Parzelle Nr. 893: 586 m? Zone fiir kunftige bauliche Nutzung in Wohnzone (unbe-
baut)

~ Parzelle Nr. 899: 574 m? Zone fiir kiinftige bauliche Nutzung in Wohnzone (un-
bebaut)

Der KRIP-S sieht die Méglichkeit fur solche innerkommunalen Verlagerungen der
Bauzonen explizit in Kap. 5.2.2 (S. 5.2 — 11f.) vor, sofern die Voraussetzung fiir Ein-
zonungen gemass Bundesrecht (insbesondere Art. 15 RPG) und KRIP-S erfilllt sind.

a) Vorbringen der Gemeinde

Zur vorgenannten Einzonung der Parzellen Nrn. 893 und 899 stellt die Gemeinde im
PMB fest, dass die Grundstiicke voll erschlossen seien und sich aufgrund ihrer Eig-
nung als Bauzone bisher in der Zone fur kiinftige bauliche Nutzung befanden. Im
KRL seien die entsprechenden Grundstiicke zudem als Entwicklungsgebiet bezeich-
net worden. Insofern stimme die Zuweisung der Grundstiicke mit den strategischen |

Uberlegungen der Gemeinde tberein.

Im Rahmen des Anh&rungsschreibens vom 12. Mérz 2024 nahm die Gemeinde zu
den beschlossenen Einzonungen ergénzend wie folgt Stellung: In den vergangenen
Jahren habe die Bautatigkeit in der Gemeinde Fideris zugenommen. Die Grundstii-
cke Nrn. 893 und 899 eigneten sich aus raumlicher Sicht fiir eine Bauzonenerweite-
rung, da es sich um Baulticken handle und diese voll erschlossen seien. Die beiden
Parzellen wirden somit den Siedlungsabschluss im Gebiet «Oberfild» bilden. Zu-
dem habe die Gemeinde im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision eine konse-
quente Mobilisiekung der vorhandenen Bauzonenreserven vorgenommen. Es bestiin-
den einzig noch Kleinstflachen von weniger als 300 m? pro Grundstiick ohne Rege-
lung zur Sicherstellung der Verfugbarkeit. Schliesslich sei auch die Frist fur die Uber-

bauung auf finf Jahre reduziert worden.
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Die Gemeinde gelangt daher zum Schluss, dass einerseits ein Bedarf fur die Einzo-
nung der Grundstiicke Nr. 893 und 899 besteht. Andererseits seien auch die Uberge-
ordneten Voraussetzungen hinsichtlich Richtplankonformitat, Bedarf und konsequen-

ter Mobilisierung der bestehenden Nutzungsreserven erflllt.

b) Beurteilung der WMZ-Einzonungen

Die von der Gemeinde zur Begriindung der beschlossenen Einzonungen vorge-
brachten Argumente erweisen sich als substantiiert und kénnen von der Regierung
gestitzt werden. Namentlich sind die Parzellen Nrn. 893 und 899 im KRL enthalten,
bereits erschlossen und durch die Einzonung wird ein klarer Siedlungsabschluss ge-
schaffen. Die Voraussetzung der rechtlichen Sicherstellung der Verfugbarkeit nach
Art. 15 Abs. 4 lit. d RPG ergibt sich schliesslich unmittelbar aus Art. 19¢ KRG. Zu-
sammenfassend erfillen die beschlossenen Einzonungen somit die Vorgaben des
Uberéeordneten Rechts sowie des KRIP-S und erweisen sich somit als recht- und

zweckmassig.

2.3. Priifung der WMZ unter dem Aspekt der Mindestdichte

Aus Art. 30a RPV geht hervor, dass sich die in einer Gemeinde erreichten Einwoh-
nerdichtewerte nicht verschlechtern duirfen. Demzufolge gibt der KRIP-S bei Ein-,
Um- oder Aufzonungen Mindestdichten (minimale AZ) von 1.0 oder 0.8 in den sub-
/urbanen Raumen beziehungsweise von 0.5 in touristischen und landlichen Raumen
vor. Ausnahmsweise kénnen tiefere Mindestdichten festgelegt werden, wenn gestal-
terische (Ortsbildschutz; Siedlungsqualitat), ortsbauliche oder andere planungsrecht-
liche Griinde Uberwiegen (KRIP-S, Kap. 5.2.2, S. 5.2-11).

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird die AZ der Wohnzonen bei 0.6 belas-
sen. Damit ist das Erfordernis der WMZ-Mindestdichte erfllt.

2.4. Priifung der WMZ unter dem Aspekt der Baulandmobilisierung und des
Mehrwertausgleichs

2.4.1. In Bezug auf Einzonungen

a) Einzonungen mit Uberbauungspflicht geméss Art. 19¢c KRG

Die Einzonungen auf den nachfolgend aufgefiihrten Parzellen unterliegen grundsatz-

lich den Bestimmungen zur Uberbauungspflicht geméss Art. 19¢ KRG:
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a) Parzelle Nr. 836: 1090 m? (Einzonung Wohnzone)
b) Parzelle Nr. 893: 986 m? (Einzonung Wohnzone)
c) Parzelie Nr. 899: 574 m? (Einzonung Wohnzone)

b) Einzonungen ohne Uberbauungspflicht gemdss Art. 19c KRG
Far folgende Einzonungen gilt keine Bauverpflichtung geméss Art. 19¢c KRG, weil

eine eigenstandige Mobilisierung unrealistisch ist: Parzellen Nrn. 567, 806 und 1057.

Bei den folgenden Kleinstflachen handelt es sich um Erschliessungsflachen inner-
halb oder am Rand der Bauzonen, welche in der rechtskraftigen Nutzungsplanung
dem Ubriggn Gemeindegebiet zugewiesen sind: Parzellen Nrn. 167, 707, 708, 711,
720, 812, 818, 858, 972, 997, 1067, 1112 und 1118. Nach Art. 27 Abs. 2 KRG gelten
diese Flachen als Bauzonen. Folglich handelt es sich nicht um eine Einzonung, wes-

halb sich eine Sicherstellung der Verfugbarkeit nach Art. 19¢c KRG erubrigt.

c) Einzonungen mit Mehrwertabgabetatbestand gemass Art. 19i ff. KRG
Die Einzonungen auf den nachfolgend aufgefiihrten Parzellen erfilllen den Mehr-
wertabgabetatbestand gemass Art. 19i ff. KRG (Abgabe von 30 % des Mehrwerts):
a) Parzelle Nr. 836: 1090 m? (Einzonung Wohnzone)

b) Parzelle Nr. 893: 586 m? (Einzonung Wohnzone)

c) Parzelle Nr. 899: 574 m? (Einzonung Wo_hnzone)

Die Ertrage aus der Mehrwertabgabe gehen zu 25 % in einen kommunalen und zu
75 % in den kantonalen Mehrwertabgabefonds (Art. 19p Abs. 2 KRG). Aus diesen
Fonds werden allféllige Auszonungskosten, insbesondere Entschadigungen aus ma-
teriellen Enteignungen, finanziert (Art. 19r Abs. 1 Ziff. 1 KRG). Es besteht ein grosses
offentliches Interesse daran, dass die Gemeinden geschuldeté Mehrwertabgaben ef-
fektiv einfordern,.damit in den beiden Fonds jederzeit geniigend Mittel fur die Bezah-
lung allfalliger Auszonungskosten vorhanden sind. Einzonungen diirfen geméass

Art. 19m Abs. 2 KRG nur unter der Bedingung genehmigt werden, dass die Ge-
meinde im Anschluss an den Genehmigungsbeschluss gegentiber den Eigentime-
rinnen resp. Eigentimern der Einzonungsflache die Mehrwertabgabe veranlagt. Dies
gilt auch dann, wenn Einzonungen andernorts iber Auszonungen kompensiert wetr-

den.
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Gemass Art. 19k Abs. 2 KRG hat die Gemeinde flr die Bemessung des Planungs-
mehrwerts beim Amt fir Immobilienbewertung (AIB) ein Bewertungsgutachten einzu- -
holen. Vorliegend wurde kein entsprechendes Gutachten des AlIB eingeholt. Die Ge-
meinde wird daher angewiesen, beim AIB ein Gutachten Uber den Planungsmehrwert
im Zusammenhang mit den vorliegend zur Diskussion stehenden Einzonungen auf
den Parzellen Nrn. 836 (1090 m?), 893 (586 m?) und 899 (574 m?) in Auftrag zu ge-

ben.

Die Mehrwertabgabe auf dem berechneten Einzonungsmehrwert ist sodann gegen-
Uber den Grundeigentiimerinnen resp. Grundeigentiimern zu veranlagen. Die Ab-
gabe betragt 30 % des Mehrwerts. Die Einzonungen werden entsprechend unter
dem Vorbehalt genehmigt, dass die Mehrwertabgabe effektiv veranlagt wird

(Art. 19m Abs. 2 KRG).

Bei Falligkeit der Mehrwertabgabe hat die Gemeinde diese der betroffenen Grundei-
gentimerschaft in Rechnung zu stellen. Die Rechnungstellung ist geméass Art. 35m
Abs. 1 KRVO dem ARE anzuzeigen, wodurch der Gemeinde der Kantonsanteil von
75 % in Rechnung gestellt werden kann (vgl. Art. 35m Abs. 4 KRVO)V.

Der vorliegende Genehmigungsbeschiuss wird mit den vorgenannten Anordnungen

zur Mehrwertabgabe verbunden.

2.4.2. In Bezug auf bestehende uniiberbaute WMZ

Die Gemeinden haben im Allgemeinen Massnahmen zu treffen, damit die Bauzonen
zeitgerecht ihnrem Nutzungszweck zugefuhrt werden kédnnen (Art. 19a KRG). Zudem
sind Bauverpflichtungen auf bestehenden WMZ-Reserven grundsétzlich Vorausset-

zung far die Genehmigung von Einzonungen (KRIP-S, Kap. §.2.2, S. 5.2-10).

Bei der Anordnung der Bauverpflichtung gemass Art. 19g KRG sind im Nutzungs-
planverfahren die betroffenen Grundstiicke oder Grundstucksteile im Zonenplan zu
bezeichnen. Nur auf diese Weise ist gewahrleistet, dass die Auswahl der in Frage
kommenden Grundstlicke willklirfrei aus einer gesamtheitlichen ortsplanerischen Op- |

tik heraus erfolgt. Dabei hat sich die Gemeinde auf Gebiete zu konzentrieren, bei de-
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nen eine Mobilisierung siedlungsplanerisch und stadtebaulich Sinn macht. Die Ge-
meinde kann Bauverpflichtungen nicht nur fur untiberbaute Grundstiicke oder Grund-
stlicksteile, sondern auch fiir unternutzte Grundstiicke sowie zur Mobilisierung von
Nutzungsreserven in bestehenden Bauten oder auf brachliegenden Arealen anord-
nen. Uniiberbaute Flachen, denen bewusst klar umschriebene Funktionen im Hin-
blick auf eine hochwertige Siedlungsentwickiung zukommen (Griin- und Umgebungs-
flachen, Spielplatze, ortsbildschiitzerische Freihalteflachen etc.), kébnnen derweil von

Mobilisierungsmassnahmen verschont bleiben.

Vorliegend hat die Gemeinde Fideris im Zonenplan bezeichnete, uniiberbaute WMZ--
Parzellen mit einer Baulandverfugbarkeitsregelung nach Art. 199 KRG belegt. Dem-
nach gilt auf den entsprechenden Grundstiicksteilen eine Bauverpflichtung innert ma-
ximal finf Jahren (vgl. Art. 4 Abs. 2 und 3 BauG). Lauft die Frist ungenutzt ab, finden
die Art. 19d bis 19f KRG auf die betroffenen Grundstiicke Anwendung (vgl. Art. 4
Abs. 2 BauG).

Damit kommt die Gemeinde dem Mobilisierungsauftrag des KRIP-S nach und vérngt
uber ein wichtiges Instrument, um der Baulandhortung entgegenzuwirken. Die ent-

sprechenden Festlegungen im Zonenplan sind somit genehmigungsfahig.

2.4.3. Hinweise fiir den Vollzug (Grundbuchanmerkungen)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Gemeindevorstand nach der Genehmigung der
vorliegenden Ortsplanungsrevision das Grundbuchamt anzuweisen hat, die Bauver-
pflichtungen auf den jeweiligen Grundstiicken im Grundbuch anzumerken (Art. 19w
Abs. 2 KRG).

Ein mit einer Bauverpflichtung belegtes Grundsttick ist mindestens zu 50 % des ma-
ximal zuldssigen Nutzungsmasses geméss BauG zu Uberbauen (Art. 199 Abs. 3

KRG). Ist dies der Fall, erfolgt die Léschung der Grundbuchanmerkung.

2.,5. Gesamtbeurteilung WMZ

In Gesamtwirdigung der vorstehenden Aspekte kann festgestellt werden, dass die
WMZ in der Gemeinde Fideris die Anforderungen von RPG1 sowie des KRIP-S er-
fullt. Einer Genehmigung der Vorlage in dieser Hinsicht steht folglich nichts im Wege.
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Gemeinden, die ihre WMZ im Rahmen der Ortsplanung an den Bedarf angepasst
und die weiteren gemass Richtplan erforderlichen Massnahmen im Bereich WMZ
umgesetzt haben, werden nach Genehmigung der Ortsplanung in die Objektliste des
KRIP-S als "Gemeinde mit bereinigter Ortsplanung im Bereich WMZ" Uberfihrt. Das
ARE wird entsprechend beauftragt, die Objektliste geméss Art. 8 Abs. 2 KRVO be-

treffend die Gemeinde Fideris nachzufuhren.

3. Arbeitszonen

3.1. Parzellen Nrn. 11, 12, 13, 26 und 28

3.1.1. Ausgangslage _

Zwischen Jenaz und Kublis ist die Begradigung der Bahnlinien sowie der Natio-
nalstrasse A28 in Planung. Damit héngt die Reorganisation des Bahnhofs Fideris,

der Bushaltestellen und der Anschlussstrassen zusammen.

Die Parzellen Nrn. 11, 12 und 28 befinden sich im kiinftigen Portalbereich mit Bahn-
kdrper des sich in der Planung befindlichen kiinftigen Tunnels’im Rahmen des RhB-
Gesamtprojekts «Fideris — Kiiblis, neue Linienfihrung». Weiter betroffen von der Re-
organisation sihd Teile der Parzellen Nrn. 13 und 26. Die besagte Strassen- und
Bahnprojektierung ist bereits weit fortgeschritten. Zuktinftige Optimierungen der
Strassen- und Bahnlinienfihrungen erfordern aber weiterhin eine gewisse Fléxibilitét
in Bezug auf ihren Raumbedarf. Ebenfalls unklar ist die kiinftige Nutzbarkeit der be-

stehenden, betroffenen Gewerbezonen.

Im Rahmen des Anhérungsschreibens vom 11. Januar 2024 wurde der Gemeinde
mitgeteilt, dass die Sistierung der betroffenen Gewerbezonen auf den Parzellen
Nrn. 11, 12, 13 (Teilflache), 26 und 28 vorgesehen ist.

Bereits im Rahmen der Teilrevision ,Industriegebiet Au” vom 18. April 2017 (geneh-
migt mit Regierungsbeschluss vom 19. Dezember 2017, Protokoll Nr. 1102/2017)
wurden aus vorerwadhntem Grund gewisse Festlegungen des Zonenplans und Gene-
rellen Gestaltungsplans 1:2000 ,Industriegebiet Au“ auf der Parzelle Nr. 13 sistiert

bzw. mit einer Auflage verbunden.
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3.1.2. Anhérung der Gemeinde

Die Gemeinde fiihrt im Anhérungsschreiben vom 12. Marz 2024 aus, dass die Um-
setzung der-Bahnlinie und der Nationalstrasse innert den néchsten Jahren erfolge.
Das Genehmigungsprojekt solle bis 2025 vorliegen. Gemass derzeitigem Projekt-
stand sei absehbar, dass Teile der genannten Gewerbezone auf den Parzellen

Nrn. 11, 12, 13, 26 und 28 firr die Umsetzung des Projekts beansprucht und ein ent-

sprechender Landerwerb erforderlich werden wiirde.

Dennoch seien zum jetzigen Zeitpunkt die genau beanspruchten Flachen noch nicht
bekannt. Auch habe nach Kenntnisstand der Gemeinde noch kein Landerwerb von
den betroffenen Grundeigentlimerschaften stattgefunden. Aufgrund dieses noch
nicht konkretisierten Projektstands erachte die Gemeinde eine ganzliche Sistierung
dieser Gewerbezonen als unangemessen. Es kénne nicht sein, dass eine rechtskraf-
tige Gewerbezone sistiert werde wegen eines noch nicht konkretisierten und noch
nicht bewilligten Projekts. Hinzu komme, dass dies Unsicherheiten bezuglich der
Landerwerbsentschadigungen mit sich bringen wiirde, allenfalls zum Nachteil der be-

troffenen Grundeigentiimerschaften.

Die Gemeinde kénne nachvollziehen, dass innerhalb dieser Gewerbezonen nichts
unternommen werden solle, was dem kiinftigen Projekt entgegenstehe. Hierfir wiir-
den jedoch geeignetere und mildere Massnahmen bestehen (z.B. Anweisung zum
Erlass einer spezifischen Planungszone fir dieses Gebiet), als eine Nichtgenehmi-

gung bzw. Sistierung der rechtskraftigen Gewerbezonen.

Die Gemeinde beantragt_ die Genehmigung der genannten, bereits bestehenden Ge-
werbezonen geméss Beschluss der Gemeindeversammlung. Allenfalls seien geeig-
nete Auflagen in den Genehmigungsbeschluss aufzunehmen, um das Bahn- und

Nationalstrassenprojekt nicht zu erschweren.

3.1.3. Anhbruhg Grundeigentiimerschaft Parzelle Nr. 13 4
Im Schreiben vom 1. Mérz 2024 fuhrt die Grundeigentiimerschaft der Parzelle Nr. 13
aus, dass die Mieterschaft auf den gesamten hier bestehenden Lagerplatz angewie-

sen sei und eine Einschrankung nicht akzeptiert werde wirde.
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3.1.4. Anhoérung Grundeigentiimerschaft Parzellen Nrn. 26 und 28

Die Grundeigentimerschaft der Parzellen Nrn. 26 und 28 fiihrt in ihrem Schreiben
vom 23. Februar 2024 aus, dass im vergangenen Herbst fur die Erstellung von La-
gerplatzen auf der Parzelle Nr. 26 ein Baugesuch bei der Gemeinde eingereicht wor-
den sei. Die Planung sei in konstruktiven Gesprachen mit Vertretenden der RhB und

des Tiefbauamts (TBA) abgestimmt worden.

Der Sagereibetrieb befande sich auf dem Areal ,ehemaliges Spanplattenwerk® in
Miete. Weitere Lagerﬂéchen stinden der Grundeigentiimerschaft auf diesem Areal
keine zur Verfugung. Die Parzelle Nr. 26 sei somit die einzige Moglichkeit zur Erstel-
lung des notwendigen Lagerplatzes. Es entstiinden dadurch keine Widerspriche zu

kiinftigen Nutzungen und zum Bahnprojekt.

Im Weiteren fuhrt die Grundeigentiimerschaft aus, dass im Falle der Realisierung des
Bahnprojekts die Parzelie Nr. 28 nicht mehr genutzt werden kénne. Zudem werde
auch die Gewerbezone auf der Parzelle Nr. 26 erheblich verringert. Das entspre-

~ chende Grundstiick sei sehr gross und optimal geeignet fur eine Gewerbezone. Es
biete sich folglich eine Kompensation innerhalb ihres Eigentums an: namentlich ein
Transfer der durch die Realisierung des RhB-Projekts verlustig gehenden Gewerbe-

zonenflachen von der Parzelle Nr. 28 auf die Parzelle Nr. 26.

3.1.5. Stellungnahme RhB zur Anhérung

Gemass Schreiben der RhB vom 18. April 2024 befinden sich die Grundstiicke

Nr. 11, 12 und 28 grésstenteils im Perimeter des sich in der Planung befindlichen
RhB-Gesamtprojekts. Eine Nutzung fir Industrie oder Gewerbe werde nach der Rea-
lisierung des Projekts nicht mehr méglich sein. Fur die Teilflachen der Grundstlcke
"Nrn. 26 und 28" (mutmasslich sind hier die Parzellen Nrn. 26 und 13 gemeint), wel-
che nicht vom Strassenbereich tangiert wiirden, sehe die RhB grundsétzlich keine

Probleme.

3.1.6. Stellungnahme TBA zur Anhérung
Das TBA bestatigt in seinem Schreiben vom 4. April 2024, dass Vorgesprache mit
der Grundeigentiimerschaft stattgefunden hatten. Zum planerischen Umgang mit den

betroffenen Parzellen hat das TBA keine Bemerkungen.
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3.1.7. Beurteilung der Parzellen Nrn. 11, 12, 13, 26 und 28 durch die Regierung
Die Regierung kann die Ausfiihrungen der Gemeinde und der Grundeigentumer-
schaft grundsétzlich nachvollziehen. Eine abschliessende Beurteilung der entspre-
chenden Flachen ist allerdings aufgrund des heutigen Projektstands nicht moglich.
Analog zum Vorbehalt im Rahmen der Teilrevision ,Industriegebiet Au“ werden die
Gewerbezonen auf den Parzellen Nrn. 11, 12, 26 und 28 daher mit der Auflage ver-
bunden, wonach die Erteilung einer Baubewilligung fiir ein allfalliges Bauprojekt auf
diesen Flachen eine vorgangige Absprache mit dem ARE, der RhB und dem TBA
voraussetzt. Fr die Parzelle Nr. 13 werden die bestehenden Vorbehalte im vorlie-

genden Genehmigungsbeschluss beibehalten bzw. wiederholt.

3.2. Gebiet Auli (Parzelle Nr. 79)

3.2.1. Ausgangslage

Die Bereitstellung attraktiver Gebiete fiir die Wirtschaft ist eine zentrale Vorausset-
zung fir die Entwicklung bestehender sowie die Ansiedlung neuer Unternehmen und
ein wichtiges Element der kantonalen Wirtschaftsentwicklung (vgl. KRIP-S, Kapitel
5.2.2 Arbeitsgebiete). Vor diesem Hintergrund haben die Gemeinden ihre bestehen-
den, untiberbauten Arbeitszonen anhand von Eignungsfaktoren zu tiberprifen. Hier-
fur stellt ihnen der Kanton gesamtkantonale Grundlagen zur Verfiigungen, u.a. eine
Ubersicht zu den Um- und Auszonungspotentialen in den bestehenden Arbeitsgebie-
ten (KRIP-S, S. 5.2-27).

Geméss Bericht «Um- und Auszonungspotenziale der Arbeitsgebiete von lokaler und
Uberkommunaler Bedeutung» des ARE, Stand 11. Mai 2021, ist das Gebiet Auli — in
dem sich die Parzelle Nr. 79 befindet — als Arbeitsgebiet (Nr. 44, lokale Bedeutung)

auswiesen, fur welches eine Auszonung néher gepriift werden soll.

Im Rahmen der Vorpriifung wurde die Gewerbezone auf der Parzelle Nr. 79 aufgrund

folgender Punkte vom ARE als nicht genehmigungsfahig beurteilt:

— DerimKRIP ausgeschiedene Wildtierkorridor von regionaler Bedeutung (GR35,
KRIP, S. 3.8-14) wirde durch den Bau von Industriebauten in seiner Funktion
stark beeintrachtigt oder gar verloren gehen. Konflikte zwischen Wildtierkorrido-

ren von regionaler Bedeutung und Vorhaben von regionaler Bedeutung sind
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grundsatzlich einer Interessenabwagung zuganglich (vgl. KRIP, S. 3.8-8). Vorlie-
gend handelt es sich bei der Industriezone (2. Erschliessungsetappe) im Gebiet
Auli jedoch geméass PMB um ein Arbeitsgebiet von bloss lokaler Bedeutung. Die -
Ausscheidung einer Industriezone widerspricht somit den Leitsatzen gemass
KRIP.

— Gemass aktueller Fassung der Ubersicht ber den Stand der Uberbauung, der
Erschliessung und der Baureife ist die Parzelle Nr. 79 nicht erschlossen. |

- Im Beréich der Industriezone wird infolge Strassenlarms entlang der N28 der Pla-
nungswert (iberschritten. Bei der Erschliessung der Industriezone wére zu pri-
fen, ob bzw. welche Massnahmen zur Einhaltung des Planungswertes erforder-
lich sind (Art. 30 def Larmschutz-Verordnung [LSV]; SR 814.41).

— Gemass Kataster der belasteten Standorte im Kanton Graubunden handelt es

sich um einen belasteten Standort.

Im Rahmen des Anhérungsschreibens vom 11. Januar 2024 wurde die Gemeinde
daruiber informiert, dass das ARE der Regierung die Nichtgenehmigung der Gewer-

A bezone auf der Parzelle Nr. 79 beantragen werde.

3.2.2. Anhoérung der Gemeinde

Im Schreiben vom 12. Méarz 2024 fihrt die Gemeinde im Wesentlichen aus, dass die
Parzelle Nr. 79 bereits gemass rechtskraftiger Ortsplanung der Industriezone zuge-
wiesen sei. Aus Sicht der Gemeinde sei eine Arbeitszone an diesem Standort weiter-
hin sinnvoll, insbesondere auch aufgrund der Umsetzung des Nationalstrassenpro-
jekts innert den nachsten Jahren. Gemass aktuellem Zeitplan werde bis im Sommer
2025 das Genehmigungspfojekt fur den Strassenausbau ausgearbeitet. Mit den Bau-
arbeiten werde im Herbst 2027 begonnen, mit deren Abschluss kénne ca. im Jahr
2034 gerechnet werden. Die Industriezone werde durch das Projekt einen direkten
Anschluss an die (untergeordnete) Kantonsstrasse erhalten. Durch die Projektumset-
zung erfolge somit eine Strassenerschliessung der Parzelle Nr. 79 innerhalb des Pla-
nungshorizonts der vorliegenden Nutzungsplanung. Eine Auszonung zum jetzigen
Zeitpunkt sei daher unverstandlich, zumal das Kriterium der Erschliessung bald erfillt
sein werde. Die Beurteilung der Eignung der fraglichen Arbeitszone habe daher zwin-

gend gestutzt auf den neuen Zustand — nach Abschluss des Strassenbauprojekts —
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zu erfolgen, zumal der Planungshorizont von 15 Jahren massgebend sei. Dieser we-
sentliche Aspekt sei in den kantonalen Grundlagenakten zu den ,Auszonungspoten-
zialen® nicht berticksichtigt worden. Schliesslich sei nach derzeitigem Kenntnisstand
davon auszugehen, dass die Parzelle Nr. 79 auch wahrend der Bauphase der neuen
Nationalstrasse als Installationsplatz genutzt werde. Weiter sei der Standort auch als
Arbeitsgebiet geeignet, weil hier gewerbliche Nutzungen erfolgen kénnten, ohne |
dass diese sich negativ auf das Dorfbild auswirkten oder Zu starkeren Immissionen
bei Wohnnutzungen filhren wiirden. Die Gewerbezone "Spanplattenwerk" sei dage-
gen nur fr bestimmte Betriebe reserviert, was das Vorhandensein weiterer Gewer-
bezonen flir das lokale und regionale Gewerbe umso wichtiger erscheinen lasse.
Durch das Nationalstrassenprojekt wiirden im Talboden verschiedene bestehende
Lagerplatze verloren gehen. Diese seien fiir das regional tatige Gewerbe wichtig. Mit
der Parzelle Nr. 79 bestehe die Moglichkeit, zumindest einen Teil dieser Flachen
(z.B. kombiniert mit Hochbauten) zu ersetzen. Der Gemeindevorstand filhrt weiter
aus, dass das vorgesehene Nationalstrassenprojekt innerhalb des im kantonalen
Richtplan definierten ,Wildtierkorridors" eine neue Kantonsstrasse und eine neue Na-
tionalstrasse vorsehe. Daraus ergebe sich ein Strassenkorridor von rund 20 Metern
Breite. Eine Wildtierbriicke sei nach Kenntnisstand der Gemeinde nicht vorgesehen.
Aus Sicht der Gemeinde werde das Nationalstrassenprojekt dazu fiihren, dass ein
Wildwechsel an diesem Standort gegentiber der heutigen Situation sogar noch star-
ker beeintrachtigt werde. In jedem Fall werde es die Strassenverbindung sein, wel-
che entscheidenden Einfluss auf den Wildwechsel habe, nicht das Vorhandensein ei-
ner Industriezone. Das Argument des Wildtierkorridors sei vor diesem Hintergrund
stark zu relativieren. Zudem gelte fur die Industriezone die Empfindlichkeitsstufe 1V.
Es handle sich dabei also um wenig larmempfindliche Nutzungen. Im Weiteren werde
sich die Larmsituation nach Realisierung des Nationalstrassenprojekts, aufgrund des
grosseren Abstands zur Hauptverkehrsachse, verbessern. Vorliegend handle es sich
im Ubrigen nicht um eine Einzonung, womit nicht die Planungswerte, sondern die Im-
missionsgrenzwerte im Zuge konkreter Bauvorhaben massgebend seien. Schliess-
lich fanden im Zusammenhang mit dem Strassenbauprojekt derzeit verschiedene
Probebohrungen und Materialentnahmen im Bereich der Parzelle Nr. 79 statt. Das
Projekt werde den belasteten Standort tangieren. Sollten Sanierungsmassnahmen

erforderlich sein, seien diese ohnehin im Rahmen des Strassenprojekts umzusetzen,
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unabh&ngig von der Industriezone. Die Gemeinde gehe zudem davon aus, dass auf-
grund der Nutzung des Areals als Installationsplatz wahrend der Bauphase fir das
ganzé Areal alifallige Sanierungsmassnahmen durchzufiihren waren. Zusammenfas-
send sei der Standort der Parzelle Nr. 79 fir eine gewerbliche Nutzung geeignet. Die
erforderliche Erschliessung erfolge innert weniger Jahre im Zusammenhang mit der

" neuen National- und Kantonsstrasse. Eine Auszonung dieses Gebiets zum jetzigen
Zeitpunkt mache daher keinen Sinn. Es bestlinden keine zwingenden Obergeordne-
ten Vorgaben, welche eine Beibehaltung dieser rechtskraftigen Bauzone ausschlies-
sen wiirden. Die Gemeinde beantrage daher die Genehmigung der bereits bestehen-

den Bauzone auf der Parzelle Nr. 79 gemass Beschluss der Gemeindeversammiung.

3.2.3. Anhorung Grundeigentiimerin

Mit Schreiben vom 27. Februar 2024 nahm die Blirgergemeinde, als Eigentiimerin
der Parzelle Nr. 79, im Wesentlichen wie folgt zum Anhérungsschreiben des ARE
Stellung: Die drei geplanten Strassen stellten ein grésseres Hindernis flir den Wild-
tierkorridor dar als die Industriezone. Bereits durch die Einzaunung des Radwegs
habe der Wildwechsel markant abgenommen. Dies spreche fiir eine Verkleinerung
des Wildtierkorridors, welcher voraussichtlich an den Randbereichen des Grund-
stlicks bei den Ein- und Ausfahrten realisiert werden kénnte. Weiter bringe das weit
fortgeschnittene Verkehrsprojekt (AUﬂage bereits im Jahr 2025) eine wesentliche
Verbesserung der Parzellenerschliessung mit sich. Die Ein- und Ausfahrt der Par-
zelle Nr. 79 tber die neue Lokalstrasse sei kiinftig einfacher und sicherer mdéglich.
Der Planungswert fuir Strassenlarm kénne bei einem allfalligen Projekt mit relativ ein-
fachen Massnahmen eingehalten werden. Allfallige Buros kénnten im vom Verkehr
abgewandten Bereich des Grundstticks realisiert werden. Geméss Situationsplan Nr.
28.4636.02 A werde der Tunnelbau von zwei Seiten gleichzeitig in Angriff genom-
men, wodurch die gesamte Flache der Parzelle Nr. 79 beansprucht werde. Die Zu-
fahrt zu den beiden Stollen befande sich am westlichen Rand, die Restflachen wiir-
den fiir Lager- und Installationsplatze gebraucht. Da die Installationen nicht auf ei-
nem belasteten Standort erfolgen kdnnten, werde die RhB die ganze Parzelle sanie-
ren missen. Diesbezliglich verweist die Blirgergemeinde auf ein Schreiben der RhB
vom 26. Februar 2024, wonach die Problematik der «Rindendeponie» auf dem
Grundstiick bekannt sei. Aufgrund der geplanten Installationen im Zusammenhang

mit dem Ausbauprojekt priife die RhB derzeit, diese Deponie vollstéandig zu sanieren.
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Die Deponie respektive die Sch'Uttung mit Rinden sei sehr setzungsempfindlich.
Ohne Sanierung wiirden Installationen deshalb nur sehr beschrankt oder gar nicht
platziert werden kénnen. Da Installationen fur die Projektrealisierung unerlésslich
seien, sei die Sanierung beim heutigen Stand der Abklarungen ein realistisches Sze-
nario. Wegen der genannten positiven Veranderungen, die das Verkehrsprojekt filr
die Parzelle Nr. 79 mit sich brachten, sei der Zeitpunkt fir eine Auszonung absolut
nicht gegeben. Vielmehr miissten die Auswirkungen des Projekts in die Neubeurtei-
lung einbezogen werden, zumal der Planungshorizont bei 15 bis 20 Jahren liege.
Weiter wiirden alle Lagerplatze unterhalb der Parzelle Nr. 13 verloren gehen, was
bereits zu einem zusétzlichen Flachenbedarf fuhre. Zusatzlich gehe das eingezonte
Gewerbeland bei den Parzellen Nrn. 26 und 28 wegen der geplanten Ein- und Aus-
fahrt Fideris verloren. Daher miisse Gberlegt werden, wie die verlorenen Flachen in
der Nahe eingezont werden kénnten. Als Randbemerkung erlaube sich die Biirgerge-
meinde darauf hinzuweisen, dass sie vom Bahnhof Fideris bis zur Einfahrt Kieswerk
Arieschbach sdmtliches Kulturland auf der unteren Seite zu Gunsten der neuen Lini-
enflihrung der Strasse und der Gewasserschutzzone fiir die Renaturierung der Land-
quart hergeben misse. Somit verbleibe ihr lediglich noch die Parzelle Nr. 79. Wenn
sie dieses Land auch noch verliere, habe sie keine Méglichkeiten mehr, das lokale
Gewerbe zu unterstiitzen, was ihr schon seit ca. 1970 bei den Parzellen Nrn. 688
und 674 ein grosses Anliegen sei. Fir die Blrgergemeinde seien Arbeitsplatze in der
Region wichtiger als kurzfristige Maximalrenditen. Aus Sicht der Biirgergemeinde
gebe es folglich keine Griinde fiir eine Auszonung. Die Lage der Parzelle Nr. 79
kénne nach der Vollendung des Projekts nicht besser sein. Die Biirgergemeinde er-
halte ein Grundsttick zuriick, welches sich bestens fir das ¢rtliche Gewerbe eigne

und auch dringend benétigt werde.

3.2.4. Beurteilung des Gebiets Auli durch die Regierung

Die Gemeinde filhrt in ihrem Anhérungsschreiben aus, dass der kiinftige Strassen-
ausbau den Wildtierkorridor weit starker beeintrachtigen werde als die Industriezone.
Dieses Argument ist im Zusammenhang mit der Beurteilung der vorliegenden Orts-
planungsrevision unbeachtlich. Der Konflikt zwischen einem kiinftigen Strassenaus-
bau und dem Wildtierkorridor liegt zwar auf der Hand, dessen Lésung ist aber im
Rahmen des entsprechenden Verfahrens zu erarbeiten und ist nicht Gegenstand des

vorliegenden Genehmigungsverfahrens.
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Weiter ist die Bedeutung des betroffehen Wildtierkorridors fachlich unbestritten. Die
einzelnen Wildtierkorridor-Objekte des Richtplans basieren auf einem umfassenden
Fachgutachten, in dessen Rahmen die zwingend zu erhaltenden Verbindungsmadg-
lichkeiten fur Wildtiere zwischen den grossraumigen Wildlebensraumen Graubtin-
dens festgelegt wurden. Fir jeden Wildtierkorridor wurde dabei auch das kinftige
Konfliktpotenzial im Zusammenhang mit raumplanerischen Vorhaben sowie Bau-Pro-
jekten beurteilt. Im Objektblatt des Wildtierkorridors GR35 wird neben dem absehba-
ren Konflikt mit dem Strassenprojekt auch das Konfliktpotenzial im Zusammenhang
‘mit der Industriezone aufgefiihrt. Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Objektblatts
wurde aufgrund des Sanierungsbedarfs und den ohnehin grossen Arbeitszonenre-
serven in der Gemeinde eine bauliche Nutzung als unwahrscheinlich beurteilt. Dem-
zufolge wurde das Konfliktpotenzial zwischen der Industriezone und dem Wildtierkor-
ridor als gering eingestuft. Dies wird sich jedoch mit der in Aussicht gestellten Altlas-
tensanierung bzw. der Erschliessung der Parzelle Nr. 79 andern. Wahrenddem der
Konflikt mit dem Strassenausbauvorhaben im Rahmen des entsprechenden Verfah-
rens geldst werden }soll (Abstimmung des Strassenprojekts auf die Funktionalitat des
Wildtierkorridors), wird hinsichtlich der Industriezone im Objektblatt explizit die Pri-
fung der Aus- bzw. Umzonung empfohlen (vgl. Riéhtplananpassung im Bereich Land-
schaft, Kap. 3.8, Wildlebensraume und Jagd, Erlduternder Bericht, Beschlussversion
vom 18. Juni 2019, S. 41). Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass der kanto-
nale Richtplan nach einer Abstimmung zwischen dem Wildtierkorridor von regionaler
Bedeutung (GR35) und der Industriezone von lokaler Bedeutung auf der Parzelle Nr.

79 verlangt. In der vorliegenden Planung fehlt eine entsprechende Abstimmung.

Weiter erweisen sich die Ausfiihrungen der Gemeinde bezlglich der einzuhaltenden
Larmvorschriften als nicht korrekt. Es trifft zwar zu, dass die bestehende Industrie-
zone auf der Parzelle Nr. 79 nicht neu eingezont wird, allerdings gilt diese derzeit als
noch nicht erschlossen. Demzufolge ist hier gemass Art. 30 LSV der Planungswert
einzuhalten. Im Bereich der bestehenden Industriezone wird infolge Strassenlarms
entlang der N28 der Planungswert aber tUberschritten. Demnach ist vor der Erschlies-
sung der Industriezone zu priifen, ob bzw. welche Massnahmen zur Einhaltung des
Planungswertes erforderlich sind (Art. 30 LSV). Entsprechende Massnahmen wurden

im Rahmen der vorliegenden Planung nicht dargelegt.
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Zudem stellt die Beibehaltung der Industriezone auf der Parzelle Nr. 79 aus heutiger
Sicht die Funktionalitat des Wildtierkorridors klar in Frage. Sofern sich angrund der
kUnftigen Situation nach Realisierung des Gesamtprojekts herausstellen sollte, dass
eine Rickzonung der Industriezone nicht zielfihrend ist, wird die Gemeinde daher
ein fachliches Gutachten bzw. Konzept zu erarbeiten haben. Darin wird darzulegen .
sein, wie die Funktionalitat des Wildtierkorridors trotz der Industri-e- bzw. Gewerbe-
zone auf der Parzelle Nr. 79 sichergestellt werden kann. Hierbei sind insbesondere
zweckmassige Synergien mit der Konfliktidsung zwischen dem Strassenbauprojekt
und dem Wildtierkorridor zu beriicksichtigen. Soweit die von der RhB in Aussicht ge-
stellte Altlastensanierung der Parzelle Nr. 79 realisiert wird, diirfte sich die entspre-

chende Thematik ertibrigen.

Nach dem Gesagten sind die Argumente des Gemeindevorstands sowie der Grund-
eigentiimerin gemass Anhérungsschreiben vom 12. Marz 2024 resp. 27. Februar
2024 grundsaétzlich zwar nachvollziehbar. Aufgrund des laufenden Gesamtprojekts
«Fideris — KUblis, neue Linienfithrung» kann die Genehmigungsfahigkeit der Indust-
riezone im Gebiet Auli derzeit jedoch noch nicht abschliessend beurteilt werden.
Denn auch wenn die Linienflihrung bereits bekannt ist, sind im Rahmen der Projekt-
realisierung durchaus noch Anderungen des massgebenden Sachverhalts moglich.
Im Ergebnis kann die Industriezone auf der Parzelle Nr. 79 daher nicht vorbehaltlos
genehmigt werden. Diesbezuglich wird das Genehmigungsverfahren daher sistiert,
bis Klarheit betreffend das Gesamtprojekt «Fideris — Kiiblis, neue Linienfiihrung»
samt dessen Auswirkungen auf die Erschliessung und Altlastensanierung des Ge-
biets Auli sowie auf den Wildtierkorridor GR35 herrscht. Zudem wird die Gemeinde
auch den Nachweis flr den Bedarf an Gewerbeflache zu erbringen haben. Im Ubri-
gen wird bereits an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass im Falle einer kiinftigen
Genehmigung der Industriezone diese konsequent mobilisiert werden muss. Zurzeit

fehlt eine Sicherstellung der Verfugbarkeit auf der Parzelle Nr. 79.

4.  Zone Wildtierkorridor

Wie vorangehend ausgefiihrt, ist der Wildtierkorridor GR35 im KRIP behérdenver-
bindlich festgelegt. Geméass Handlungsanweisung des Richtplans sind die Gemein-
den dazu verpflichtet, in ihrer Ortsplanung zweckmassige Bestimmungen zu treffen,

welche die Offenhaltung des Korridors bezwecken. Obwohl der Gemeinde bereits im
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Rahmen der Vorprifung mitgeteilt wurde, dass die Ausscheidung einer Zone Wild-

tierkorridor angezéigt ist, hat sie darauf verzichtet.

Der Gemeindevorstand fuhrt im Anhérungsschreiben vom 12. Méarz 2024 aus, dass
gestutzt auf den Richtplan einzig“die Pflicht zur Abstimmung mit dem Strassenbau-
vorhaben und der RhB-Streckenbegradigung ergebe. Hingegen bestehe keine be-
hordenverbindliche Grundlage, welche zwingend die Ausscheidung einer ,,Zoné Wild-
tierkorridor* einfordern wirde. Dies im Gegensatz zu anderen Wildtierkorridoren, wo
im Richtplan explizif die Ausscheidung einer Zone vorgesehen sei (z.B. bei Objekt
GR36). Aus Sicht der Gemeinde bestehe daher keine kantonale Grundlage, welche
die Festlegung einer Zone zwingend einfordern kénne. Im Ubrigen stelle eine
Bauzone kein oder héchstens ein 'geringes Problem fur einen Wildwechsel dar. Dem-
gegeniiber stelle der Umstand, dass mit dem Ausbau der Nationalstrasse kiinftig
zwei grosse Strassen das Gebiet durchquerten, einen bedeutend grésseren Ein-
schnitt for das Wild dar. |

Diesbezlglich kann auf die vorstehenden Ausfihrungen in E. Ziffer 3.2.4 verwiesen
werden. Demnach ist die Ausscheidung einer Zone Wildtierkorridor gestuitzt aus die
Handlungsanweisung im KRIP angezeigt. Denn soweit auf die im Objektblatt des
Wildtierkdrridors GR35 empfohlene Aus- bzw. Umzonung der Industriezone Auli ver-
zichtet werden sollte, realisiert sich hier das Konfliktpotenzial mit dem Wildtierkorri-
dor. Demzufolge sind diesbeztiglich die zur Offenhaltung des Korridors erforderlichen
Festlegungen in der Nutzungsplanung zu treffen. An dieser Stelle wird darauf hinge-
wiesen, dass die entsprechenden Festlegungen nicht ein absolutes Bauverbot zur
Folge haben sollen. Bezweckt wird vielmehr die Abstimmung allfalliger Bauvorhaben

mit dem Amt fiir Jagd und Fischer.

Die Gemeinde wird daher angewiesen, den im KRIP festgelegten Wildtierkorridor bei
der nachsten sich bietenden Gelegenheit im Zonenplan in geeigneter Form zu si-

chern.
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5. Naturschutz v

Die Gemeinde hat die im kantonalen Biotopinventar verzeichneten Objékte vollstan-
dig und korrekt umgesetzt. In Bezug auf die Biotope von nationaler Bedeutung erfll-
len die Abgrenzungen die Anforderungen an eine genaue Biotopabgrenzung gemass
Art. 3 der Verordnung tber den Schutz der Flachmoore von nationaler Bedeutung
(Flachmoorverordnung; SR 451.33) resp. Art. 4 der Verordnung tiber den Schutz der
Trockenwiesen und -weiden von nationaler Bedeutung (TwwV; SR 451.37). Mit der
Festlegung der Naturschutzzonen und der Trockenstandortzonen sind die Biotopab-

grenzungen grundeigentiimer- und behérdenverbindlich festgelegt.

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass rechtmassig erstellte Strassen mit ei-
ner Breite von mehr als 3 m sowie rechtmassig erstellte Wohn- und Stallbauten mit
einem Umschwung von 2 m praxisgeméss aus der Zonenflache "ausgeschnitten”
werden dirfen. Sofern die Gemeinde die Detailabgrenzungen fiir die national bedeut-
samen Objekte FM-744 (Teilflachen entlang Alpstrasse) und FM-976 (Teilflachen
entlang Alpstrasse plus zwei Geb&dude) sowie TWW 9706 (Alpstrasse) anpasseh

mochte, ware eine Teilrevision der Ortsplanung erforderlich.

6. Materialabbau

Gemass KRIP muss ein wiederkehrender Materialabbau aus Gewassern von mehr
als 2000 m?® pro Jahr im RRIP erfasst werden. Wiederkehrende Entnahmen aus
Oberflachengewassern miissen zudem nutzungsplanerisch festgelegt werden. Bei
wesentlichen und bleibenden Veranderungen der Landschaft setzt dies mindestens
einen Zonenplan, eine Revision des BauG sowie einen Generellen Gestaltungsplan
(GGP) voraus (vgl. KRIP, S. 7.3-3).

In der Gemeinde Fideris wird aus dem Arieschbach Material enthommen. Diesbeziig-
lich ist in der Nutzungsplanung lediglich eine Kiesaufbereitungs- und Lagerzone an-
grenzend an den Arieschbach festgelegt. Somit sind die raumplanerischen Voraus-
setzungen flr das Materialabbaugebiet nur teilweise erfullt. Namentlich miissen die
Kiesabbaustellen nutzungsplanerisch erfasst werden, beispielsweise mittels einer

Abbauzone oder mittels entsprechender Festlegungen im GGP.
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Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass die Abbaubewilligung nicht verléngert
werden kann, wenn die nutzungsplanerischen Voraussetzungen nicht erfullt werden.
Die Gemeinde wird daher angewiesen, die nutzungsplanerischen Voraussetzungen
fur den Materialabbau aus dem Arieschbach bis spétestens Ende 2029 resp. vor Ab-

lauf der Konzession zu schaffen.

7. Naturgefahren/Gefahrenzonen

Die im Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan festgelegten Gefahrenzonen ent-
sprechen dem Plan der Gefahrenkommission Fideris, wie er von der Gefahrenkom-
mission am 11. Februar 2022 definitiv verabschiedet wurde (Protokoll 3_2022_04_P).
Im Erfassungsbereich «Under Raschitsch/Risli» wurden im Papierplan zwei Darstel-
lungsfehler festgestellt. Namentlich sind hier Teile der Gefahrenzone 2 nicht blau
markiert. Im Papierplan wird durch das ARE ein entsprechender Hinweis eingetra-

gen.

8. Walderhaltung

8.1. Waldabstandslinien

Die statischen Waldgrenzen und Waldabstandslinien wurden aus der alten Zonenpla-
nung Ubernommen. Verschiedenenorts, aber insbesondere im Gebiet Strahlegg, wur-
den Waldabstandslinien definiert, ohne dass eine statische Waldgrenze festgelegt
wurde. Um eine verminderte Waldabstandslinie festlegen zu kénnen, bedarf es ge- |
mass Art. 10 des Bundesgesetzes (iber den Wald (WaG; SR 921.0) in Verbindung
mit Art. 13 WaG jedoch einer statischen Waldgrenze. Damit fehlt es in den entspre-
chenden Gebieten an der Grundvoraussetzung fur die Festlegung von Waldab-

standslinien.

Gemadss Schreiben des Gemeindevorstandes vom 12. Marz 2024 handelt es sich bei
den entsprechenden Waldabstandslinien um vorbestehende, bereits rechtskraftige
Festlegungen. Zudem sei die erforderliche Waldfeststellung durch die Regional-
forstingenieurin zwischenzeitlich vorgenommen worden. Der Gemeindevorstand be-

antragt daher die Genehmigung der Waldabstandslinien.

Es trifft zwar zu, dass die Waldfeststellungen zwischenzeitlich vorgenommen wurden,

allerdings fehlt weiterhin die Festlegung der statischen Waldgrenzen. Diese kann
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nicht als direkte Korrektur durch die Regierung nach Art. 49 Abs. 3 KRG in die Nut-
zungsplanung aufgenommen werden, sondern Bedarf eines weiteren Ortsplanungs-
verfahrens. Aufgrund der Tatsache, dass die Waldabstandslinien jedoch aus der
rechtskréftigen Zonenplanung tibernommen und die Waldfeststellungen zwischen-
zeitlich vorgenommen wurden, kénnen diese dennoch genehmigt werden. Die Ge‘-
meinde wird jedoch angewiésen, die fehlenden statischen Waldgrenzen bei der

nachsten sich bietenden Gelegenheit in der Nutzungsplanung festzulegen.

8.2. Statische WaldgreﬁzeA

Im Bereich der Multikomponentensammel- und Kompostierzone im Gebiet Ariesch-
tobel fehlt die statische Waldgrenze. Dies kann dazu fuhren — wie im vorliegenden
Fall bereits geschehen —, dass der Wald in die entsprechende Zone hineinwichst
und die kuinftige Nutzung beeintrachtigt. Der Gemeinde wird daher empfohlen, im be-
treffenden Gebiet ein Waldfeststellungsverfahren durchzufiihren und die statische

Waldgrenze bei der néchsten sich bietenden Gelegenheit im Zonenplan festzulegen.

8.3. Uberlagerung Wald und Wintersportzone

In zahlreichen Bereichen Uberlagern sich die Wintersportzone und der Wald. Die
Uberlagerung von Wintersportzone und Wald ist nach Praxis des Amtes fiirr Wald und
Naturgefahren nicht mehr zulassig. Bei den Uberlagerungen handelt es sich um alt-
rechtliche Anlagen bzw. Nutzungen in der Wintersportzone. Diese Bereiche, welche
mit einer Wintersportzone tiberlagert sind, kénnen ohne Rodungsverfahren aus dem

Wald entlassen werden.

Der Gemeinde wurde im Rahmen des Anhérungsschreibens vom 11. Januar 2024
vorgeschlagen, die Entlassung dieser Flachen aus dem Wald als direkte Korrektur im
Sinne von Art. 49 Abs. 3 KRG durch das ARE vornehmen zu lassen. Eine Waldflache
auf der Parzelle Nr. 589 wurde im Rahmen des Anhérungsschreibens differenziert
beurteilt. Eine erneute Priifung hat ergeben, dass diese Waldfl4che aufgrund der Tat-
sache, dass die Wintersportzone auch in diesem Bereich in der rechtskraftigen Nut-
zungsplanung bereits enthalten war, analog zu den anderen Flachen ohne Rodung
aus dem Wald entlassen werden kann. Das ARE nimmt mit Zustimmung der Ge-

meinde die notwendigen Kennzeichnungen vor.



37

Ferner wurde die Gemeinde im genannten Anh&rungsschreiben darauf hingewiesen,
dass marginale Uberlagerungen von Wald und Wintersportzone bestehen, bei wel-
chen es sich mutmasslich um Erfassungsfehler handelt. Diese Uberlagerungen sind
so schmal, dass sie auf dem Papierplan nicht erkennbar sind. Der Gemeinde wird

empfohlen, die Erfassungsfehler im Rahmen der Nachfiihrung bereinigen zu lassen.

9. Grundwasser- und Quellschutzzone

9.1. Umgrenzungen der Schutzzonen

9.1.1. 'Ausgangslage

Die detaillierten Schutzzonen fiir die Quellen von &ffentlichem Interesse wurden
durch den Hydrogeologen Gian Andrea Riedi (ARW Ingenieur- und Planungsburo),
Chur, im Auftrag der Gemeinde Fideris vorgenommen. Die Schutzzonenunterlagen
fur die Quellen Parggiietscha, Réza, Réza Pedris, R6zawald und Hitschisch Bircha
wurden dem Amt fur Natur und Umwelt (ANU) am 2. Dezember 2019 zur Vorprufung
eingereicht. Die erste Vorpriifung resp. Stellungnahme durch das ANU erfolgte am
21. Februar 2022.

Die detaillierte Schutzzonenausscheidung fiir die Quellen Rauber und Prafieb der 6f-

fentlichen Trinkwasserversorgung von Jenaz, welche teilweise auf dem Gemeindege-
biet von Fideris liegen, ist durch das Geologiebiiro Geotest AG, Davos Dorf, in Bear-

beitung. Die Stellungnahme zur 2. Vorprifung seitens des ANU an das Geologiebiro
Geotest AG erfolgte am 5. Juni 2018.

Ausserdem sind die Schutzzonenausscheidungen fur die Quellen Ramaidels
(3861-07), das Berggasthaus Fideriser Heuberge (3861-A) sowie das Ski- uhd Berg-
haus Arflina (3861-B) bisher noch ausstehend. Dartber hinaus wird in den einge-
reichten Schutzzonen-Dokumenten die Quelle F2 Lenaloch (Koordinaten ca.
2'776'220 / 1'197'540) erwahnt.

9.1.2. Beurteilung

Fur die Ausscheidung der Grundwasser- und Quellschutzzonen der Quellen Parg-
guetscha, Hitschisch Bircha und Rozé, Roza Pedris sowie Rozwald wurden die aktu-
ellen Umrisse der Schutzzonenausscheidung des ARW Ingenieur- und Planungs-

burro, Chur (Stand 1. Vorprufung), ibernommen.
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Fur die Quellen Rauber und Prafieb wurden hingegen nicht die aktuellen Umrisse der
Schutzzonen der Geotest AG, Davos Dorf (Stand 2. Vorpriifung), tibernommen.
Demzufolge kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich noch Anpassungen an .

den Geometrien der Schutzzonen ergeben werden.

Die beschlossenen Grundwasser- und Quellschutzzonen werden genehmigt. Die Ge-
nehmigung wird mit der Anweisung verbunden, dass sobald die rechtskraftigen
Schutzzonen vorliegen, die im Zonenplan festgelegten Abgrenzungen innert vier Jah-

ren ab Rechtskraftdatum darauf abzustimmen sein werden.

Die fehlenden Schutzzonenausscheidungen fiir die Quellen Ramaidels (3861-07),
das Berggasthaus Fideriser Heuberge (3861-A), das Ski- und Berghaus Arflina
(3861-B) und allenfalls die Quelle F2 Lenaloch (Koordinaten ca. 2'776'220 /
1'197'540) sind bei der nachsten sich bietenden Gelegenheit vorzunehmen.

9.2. Nutzungskonflikte Grundwasser- und Quellschutzzone

In der Grundwasserschutzzone S1 (Fassungsbereich Quelle, Pumpwerk), wo Was-
serteilchen innert kiirzester Zeit (Stunden) in die Quellfassung gelangen kénnen, ist
jede artfremde Nutzung ausgeschloséen. So sind in der Zone S1 samtliche baulichen
Eingriffe und andere Tatigkeiten, welche nicht der Trinkwasserversorgung dienen,
unzulassig. Samtliche Anlagen mussen daher zwingend ausserhalb der Zone S1 lie-

gen.

In der Zone S2 (engere Schutzzone) besteht ein generelles Bauverbot. Die Behérde
kann aus wichtigen Griinden (StandortgebUndenheit, offentliches Interesse, welches
das Interesse des Grundwasserschutzes tiberwiegt) Ausnahmen gestatten, wenn

gleichzeitig eine Gefahrdung der Trinkwassernutzung ausgeschlossen werden kann.

Geméss «Wegleitung Grundwasserschutz» des Bundesamtes fir Umwelt aus dem
Jahr 2004 (abrufbar unter: www.bafu.ch > Themen > Thema Wasser > Publikationen
und Studien > Wegleitung Grundwasserschutz) sind die Bedingungen fir eine Aus-
nahmeregelung nur bei Anlagen gegeben, die aus begriindeten und nachvollziehba-

ren zwingenden Griinden in der Zone S2 liegen miissen und fir deren Errichtung ein
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éffentliches Interesse besteht, das die Anliegen des Grundwasserschutzes tber-
wiegt. Die Anliegen des Grundwasserschutzes werden dabei stark gewichtet, so
dass grundsatzlich nur Anlagen, welche aufgrund geologischer oder topografischer
Standorteigenschaften oder aus Griinden der 6ffentlichen Sicherheit zwingend in der
Zone S2 liegen miissen, die Anforderungen an eine Ausnahmebewilligung erfullen.
Wirtschaftliche Griinde oder Nutzungsinteressen rechtfertigen aus der Sicht des

Grundwasserschutzes keine Ausnahme.

Grabungen, welche die schiitzende Uberdeckung (Boden und Deckschicht) nachtei-
lig verandern, sind in der Zone S2 ebenfalls nicht zulassig. Zudem ist in der Zone S2
insbesondere eine Erweiterung oder die Tatigkeitsanderung bestehender Anlagen,
welche eine Erhohung der Gefahrdung der Trinkwassernutzung zur Folge hat, nicht
zulassig (vgl. Anhang 4 Ziffer 222 Abs'.1 lit. a der Gewasserschutzverordnung
[GSchV]; SR 814.201).

Bei bestehenden Anlagen sowie Nutzungen werden im Rahmen der detaillierten
Schutzzonenausscheidung im dazugehérigen Schutzzonenreglement zum Schutz
der einzelnen Quellen bei Bedarf Massnahmen definiert werden. Entsprechend sind
beispielsweise bestehende Wanderwege innerhalb der Zone S aufzuheben und aus
der Zone S1 zu verlegen. In der Zone S2 ist die Erstellung neuer Wegabschnitte oder
neuer Anlagen, welche mit einem baulichen Eingriff (z.B. Neubau Wanderweg, land-
und forstwirtschaftliche Wege u.a.) verbunden sind, nicht bewilligungsféhig. Eine Um-
nutzung eines bestehenden Weges innerhalb der Zone S2 ist denkbar, sofern dies

ohne baulichen Eingriff verbunden ist.

Im Hinblick auf die Folgeverfahren wird der vorliegende Genehmigungsbeschluss ge-
stiitzt auf Art. 20 GSchG sowie Art. 31 Abs. 1 und 2 GSchV i. V. m. Anhang 4 Ziffer 2
GSchV mit folgender Auflage verknipft:

-~ Im Rahmen des Folgeverfahrens (Baubewilligungsverfahren fir Bauten und An-
lagen ausserhalb der Bauzone [BAB-Verfahren]) sind gegebenenfalls die Kon-
flikte von Bau und Betrieb der Anlagen auf Grundwasser- und Quellschutzzonen
aufzuzeigen, zu bereinigen und, falls dies nicht moglich ist, alternative Routen

resp. Standorte vorzusehen.
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10. Denkmalschutz, wertvolle Bauten _

Gemass PMB (S. 24) sind die besonders wertvollen Einzelbauten im GGP als ge-
schitzte Bauten bezeichnet. Als Grundlage fir die Ausscheidung der geschutzten
Bauten wurde das Bauinventar Fideris 2010 der Denkmalpflege Graubiinden ver-
wendet. In diesem Bauinventar sind 45 Bauten als schitzenswert und 29 Bauten als
erhaltenswert bezeichnet. Im vorliegenden GGP zur Genehmigung sind ca. 30 Ob-
jekte als «geschutzte Bauten» festgelegt. Die Argumentation der Gemeinde, wonach
die restlichen inventarisierten Bauten durch die Ortsbildschutzzone gesichert seien,
kann nur fir die darin gelegenen Objekte gelten. Von den inventarisierten 74 Bauten,
welche mit «schitzenswert» oder «erhaltenswert» bewertet worden sind, befinden
sich jedoch nicht alle in der Ortsbildschutzzone. Fiir die betroffenen neun, ausserhalb
der Ortsbildschutzzone gelegenen Gebaude wurde die Gemeinde im Rahmen der

Anhérung um eine ergénzende Begriindung zum Verzicht gebeten.

Mit Ausnahme von zwei Gebauden sind die Begriindungen der Gemeinde zum Ver-
zicht einer Schutzzuweisung geméass Anhérungsschreiben vom 12. Méarz 2024 nach-

vollziehbar. Die folgenden beiden Gebaude bedurften zusatzlicher Abklarungen:

- Wohnhaus mit Okonomiegebaude, Assek. Nrn. 42, 42-A (erhaltenswert)
- Wohnhaus mit Schopf, Assek. Nrn. 101,101-A (schiitzenswert)

Im Rahmen des Augenscheins vom 10. Juni 2024 mit Vertretenden der Denkmal-
pflege und der Gemeinde wurde festgestellt, dass auf die Aufnahme der Bauten As-
sek. Nrn. 42 und 42-A verzichtet werden kann. Fir das Wohnhaus mit Schopf Assek.
Nrn. 101 und 101-A liegt demgegentiber keine ausreichende Begriindung fiir einen

Verzicht vor.

Die Gemeinde wird daher angewiesen, das Wohnhaus mit Schopf Assek. Nrn. 101
und 101-A bei der nachsten sich bietenden Gelegenheit im GGP als «Geschiitzte

Baute» festzulegen oder den Verzicht plausibel darzulegen.

11.  Ortsbildschutzbereich
Die evangelische Kirche (Assek. Nrn. 86, 86-A) steht unter dem Schutz des Bundes
und des Kantons. Die Umgebung, welche zum hohen Situationswert der Kirche bei-

tragt, ist sorgfaltig zu behandeln. Im ISOS wird die Nahumgebung des Kirchhofs mit
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Friedhof (Umgebungszone 1l) mit dem Erhaltungsziel A («Erhalten der Bausub-
stanz») bezeichnet. Demnach sind alle Bauten, Anlageteile und Freirdume integral zu
erhalten und stérende Eingriffe zu beseitigen. Durch die Festlegung der Zone fur 6f-
fentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) im Zonenplan ist der Erhalt der Umgebung
nicht ganzlich gesichert, da entsprechende Schutzbestimmungen fehlen. Im Rahmen
der Vorpriffung wurde der Gemeinde daher mitgeteilt, dass der Ortsbildschutzbereich
auf die Parzellen Nrn. 848 und 854 ausszehnen sei. Im Anhorungsschreiben vom

11. Januar 2024 wurde dies nochmals wiederholt.

Die Gemeinde filhrt in Ihrer Riickmeldung zum Anhérungsschreiben aus, dass sich
die Grundstiicke Nrn. 848 und 854 in der Z6BA und im Eigentum der politischen Ge-
meinde Fideris (Schulhausareal, Sportplatze, Friedhof) befanden. Es kénnten daher
nur &ffentliche Bauten erstellt werden, wobei die Gemeinde selbst keine Bauten und
Anlagen erstellen werde, welche dem Ortsbildschutz entgegenstiinden. Weiter liege
der Vollzug des Ortsbildschutzes in der Kompetenz der Gemeinde. Einen Ortsbild-
schutzbereich erachte sie im betreffenden Bereich als nicht zweckmassig. Die Frei-
haltung der Kirche vor Hochbauten werde zudem durch die festgelegte Wintersport-
‘zone sowie den angrenzenden Freihaltebereich sichergestellt. Eine Uberbauung des

Friedhofs sei im Ubrigen nicht vorgesehen.

Die Regierung kann die Ausfiihrungen der Gemeinde grundsatzlich nachvollziehen.
Die Festlegung der Umgebung der Kirche als Z6BA sowie die Uberlagerung der Win-
tersportzone schliessen eine Bebauung dennoch nicht génzlich aus. Gemass Art. 36
Abs. 1 BauG werden im GGP als Ortsbildschutzbereiche u.a. Freiraume von erhebli-
cher raumlicher oder ortsbaulicher Bedeutung bezeichnet. Dies ist vorliegend der
Fall. Bauvorhaben im Ortsbildschutzbereich missen gemass Art. 36 Abs. 3 BauG der
Bauberatung oder der kantonalen Denkmalpflege zur Beurteilung unterbreitet wer-
den. Durch die Ausdehnung des Ortsbildschutzbereichs im Bereich der Kirche kénnte
somit im Falle eines Bauvorhabens die Sicherstellung einer qualitétsvollen Bebauung
gesetzlich verankert werden. Der Gemeinde wird daher empfohlen, den Ortsbild-
schutzbereich bei der nachsten sich bietenden Gelegenheit auf die Parzellen

Nrn. 848 und 854 auszudehnen.
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12.  Baugestaltungslinien

Zum Erhalt der Qualitat der geschlossen wirkenden, eng gefassten Gassenrdume an
der Kantonstrasse wurde der Gemeinde Fideris im Vorpriifungsbericht empfohlen,
Baugestaltungslinien festzulegen. Dem ist die Gemeinde in der vorliegenden Ortspla-

nungsrevision nachgekommen.

Legen Gemeinden im Bereich von Kantonsstrassen Bau- oder Baugestaltungslinien
fest, haben sie diese vorgangig mit dem TBA abzustimmen (Art. 17 Abs. 2 des Stras-
sengesetzes des Kantons Graublinden; StrG: BR 807.100). Dies ist bei den hier vor-
liegenden Baugestaltungslinien entlang der Kantonsstrassen nicht geschehen. Aller-
dings handelt es sich bei diesen Baugestaltungslinien um ISOS-Vorgaben. So weist
Fideris ein schiitzenswertes Ortsbild von nationaler Bedeutung auf (vgl. Objekt Nr.
2036 in Anhang 1 zur Verordnung (iber das Bundesinventar der schiitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz, VISOS; SR 451.12). Gemass ISOS stellt u.a. die Bildung von
fast geschlossen wirkenden, eng gefassten Gassenraumen die besondere raumliche
Qualitat des Hauptteils der alten Dorfanlage von Fideris dar. Mit den festgelegten

Baugestaltungslinien sollen diese ortsbaulichen Qualitaten gesichert werden.

Im Schreiben vom 12. Méarz 2024 legt die Gemeinde Uberzeugend dar, dass die Lage
der Bauten an der Kantonsstrasse ein wichtiges Merkmal des Ortsbildes von Fideris
sei. Eine Rickversetzung von Bauten um den Kantonsstrassenabstand hatte im
Dorfkern klar negative Auswirkungen auf den Ortsbildschutz. Die Festlegung von
Baugestaltungslinien entlang der bestehenden Gebaudefluchten sei daher wichtig
und geeignet, um die rdumlichen Qualitdten des Ortsbildes von nationaler Bedeutung
zu erhalten. Zudem sei die durch das Dorf filhrende Kantonsstrasse in den veréange-
nen Jahren umfassend erneuert worden. Es kénne daher davon ausgegangen wer-
den, dass keine zusétzlichen Flachen fur die Strasse behb‘tigt wUrde}n. Schliesslich
sei die Ausgestaltung von Zu- und Ausfahrten im Einzelfall bei Vorliegen konkreter
Bauabsichten zu definieren. Dies habe jedoch keine Auswirkungen auf die Festle-

gung der Baugestaltungslinien.

Die Gemeinde Fideris gewichtete somit den Erhalt des Ortbildes von nationaler Be-

deutung héher als einen allfalligen Ausbau der Dorfstrasse. Diese Abwagung ist
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iberzeugend, weshalb die Baugestaltungslinien in der von der Gemeinde beschlos-

senen Form genehmigt werden kénnen.

13. Bezug zur beschlossenen Teilrevision

Die am 27. Oktober 2011 beschlossene Teilrevision der Ortsplanung ,Arieschbach”
wufde in Verbindung mit verschiedenen Auflagen, Bedingungen und Hinweisen ge-
nehmigt (vgl. Regierungsbeschluss vom 10. Juni 2013, Protokoll Nr. 512/2013).

Diese bleibt in Rechtskraft, sofern sie nicht bereits obsolet wurde.

Genereller Erschliessungsplan 1:2000

Genereller Erschliessuhgsplan 1:10 000

1. Langsamverkehr

1.1. Allgemeines

Die vorliegende Gesamtrevision tangiert das kantonale Inventar der Langsamver-
kehrswege. Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass Eingriffe in die Wegnetze
des Langsamverkehrs geméss Art. 5a der Strassenverordnung des Kantons Grau-
blinden (StrV; BR 807.110) vorgéngig der Fachstelle Langsamverkehr des TBA zur

Prifung vorzulegen sind. -

1.2. Fuss- und Wanderwegverbindungen geplant

Im Bereich des Berghauses Heuberge ist ein neuer Fuss- und Wanderweg geplant.
Im nérdlichsten Abschnitt (Koordinaten ca. 2'774'655/1'193'383) quert das Trassee
eine Teilfliche des Flachmoors FM-744 von nationaler Bedeutung und die hier gele-
gene Naturschutzzone. Gestitzt auf Art. 4 ff. der Flachmoorverordnung kann die
Festlegung «Fuss- und Wanderweg geplant» nur unter der Auflage genehmigt wer-
den, wonach das Trassee im Rahmen der Bauprojektierung bzw. des BAB-

Verfahrens so zu optimieren ist, dass das Flachmoor nicht tangiert wird.
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1.3. Fuss- und Wanderwegverbindungen bestehend

Im Bereich des Auslaufers des Flachmoors FM-746 von nationaler Bedeutung (Koor-
dinaten ca. 2'773'396/1'192'958) ist im Generellen Erschliessungsplan 1:10 000 ein
bestehender Fuss- und Wanderweg eingetragen. Die Linienfiihrung im Bereich der
Moorquerung entspricht der Genauigkeit der Ubersichtskarte 1:10 000. In der Réalitét
wird der Weg vermutlich nicht so begangen. Zumindest die Luftbilder lassen darauf
schliessen, dass das Moor am oberen, nérdlichen Rand umgangen wird. Im Rahmen
der Nutzung von Geoinformationssystemen kann dieser Umstand zu Unklarheiten
fuhren. Die Gemeinde stimmte mit Schreiben vom 12. Marz 2024 zu, die Anpassung
des Weges im Generellen Erschliessungsplan 1:10 000 im Sinne einer direkten Kor-

rektur durch das ARE vornehmen zu lassen.

2. Ver- und Entsorgung

Im Generellen Erschliessungsplan sind die bestehenden Wasserleitungen und
Hydranten festgelegt. Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass im Gebiet
«Spanplaftenwerk» bestehende Wasserleitungen und Hydranten (Parzellen Nrn. 13
und 25) fehlen. Der Gemeinde wird empfohlen, diese bei der nachsten sich bieten-

den Gelegenheit im Generellen Erschliessungsplan festzulegen.

G.

1. Beschwerderecht der Umweltorganisationen

Gemass Art. 104 Abs. 2 KRG mussen die beschwerdeberechtigten Umweltorganisa-
tionen im Nutzungsplanungsverfahren keine férmliche Planungsbeschwerde an die
Regierung erheben, um die Méglichkeit des Weiterzugs des regierungsratlichen Ge-
nehmigungsbeschlusses an die Gerichte (Verwaltungsgericht; Bundesgericht) nicht
zu verwirken. Es genligt, wenn sie sich wéahrend der in Art. 48 Abs. 4 KRG geregel-
ten Beschwerdeauflage beim ARE anmelden und danach innert einer vom ARE ge-

setzten Frist eine Stellungnahme einreichen.

Von dieser Méglichkeit haben vorliegend die Pro Natura Graubiinden, namens und
im Auftrag von Pro Natura, Dornacherstrasse 192, 4053 Basel, und der WWF Grau-
blinden, namens und im Auftrag von WWF Schweiz, Hohistrasse 110, 8010 Zirich,
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Gebrauch gemacht. Diese Urhweltorganisationen (USO) haben sich entsprechend
das Recht gewahrt, gegen den vorliegenden Genehmigungsbeschluss allenfalls Be- '

schwerde an das Verwaltungsgericht zu erheben.

2. Stellungnahme Pro Natura Graubiinden und WWF Graubiinden

Mit gemeinsamer Stellungnahme vom 31. August 2023 stellen Pro Natura Graubin-

den und WWF Graublinden die folgenden Antrége:

—  "Es sei aufzuzeigen, welcher Bedarf an Gewerbezonen flr die néchsten 15 Jahre
bestehen. Die Industriezone Auli auf Parzelle Nr. 79 sei zu Landwirtschaftsland
riickzuzonen.

- Der in der Richtplanung festgelegte Wildtierkorridor (Fideris — Luzein) sei in der
kommunalen Nutzungsplanung mittels einer iberlagernden Zone auszuweisen
und zu sichern. Es sei ein entsprechender Grundlagenartikel im kommunalen
Baugesetz zu schaffen.

—  Der Kanton habe der Gemeinde mit der Bewilligung der Ortsplanung die Auflage
zu erlassen, die Schutzziele fiir die Moorlandschaft Faninpass innerhalb der

néchsten zwei Jahre auszuarbeiten und in der Ortsplanung festzulegen.”

3. Vernehmlassung der Gemeinde Fideris zu den Vorbringen der USO

Im Rahmen des Anhérungsschreibens vom 12. Mérz 2024 nahm die Gemeinde Fide-
ris zu den Antragen der USO Stellung. Hinsichtlich der Antrage zum Wildtierkorridor
und zur Auszonung der Industriezone verweist sie auf ihre Ausfihrungen im Rahmen
der kantonalen Anhérung (vgl. vorangehend E. Ziffer 3.2.2). Beziglich der Moorland-
schaft fuhrt die Gemeinde aus, dass die Umsetzung der Moorlandschaften einen um-
fassenden Miteinbezug der betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentu-
mer, Bewirtschafter und Bewirtschafterinnen und des Tourismus bedinge. Ohne ei-
nen Konsens unter den beteiligten Akteuren, den kantonalen Fachstellen und der
Gemeinde werde eine Zustimmung an dér Gemeindeversammlung nicht zustande
kommen. Es mache daher keinen Sinn, eine fixe Zeitspanne in den Regierungsbe-
schluss aufzunehmen. Die Gemeinde beantragt, auf eine entsprechende Anweisung

im Genehmigungsbeschluss zu verzichten.
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4. Beurteilung der Vorbringen der USO durch die Regierung

Hinsichtlich der Vorbringen der USO zur Industriezone Auli auf der Parzelle Nr. 79
kann auf die vorstehenden Erwagungen unter E. Ziffer 3.2.4 verwiesen werden.
Demnach wird die Gewerbe- und Industriezone sistiert, bis Klarheit betreffend das
Gesamtprojekt «Fideris — Kiiblis, neue Linienfahrung» samt der damit zusammen-
hangenden Erschliessung und Altlastensanierung sowie der Auswirkungen des Pro-
jekts auf den Wildtierkorridor GR35 herrscht. Weiter wird die Gemeinde angewiesen,
den Wildtierkorridor GR35 bei der néchsten sich bietenden Gelegenheit im Zonen-
plan festzulegend (vgl. E. Ziffer 4). Damit wird dem entsprechenden Anliegen der
USO Rechnung getragen.

Gemass Art. 23¢c NHG sind fur Moorlandschaften die Schutzziele zu konkretisieren
und zweckmassige Schutz- und Unterhaltsmassnahmen zu treffen. Fur dié Moorland-
schaft ML-227 Faninpass wurden noch keine Schutzziele konkretisiert. Im Marz 2023
wurde einem Landschaftsplanungsbiiro der Auftrag erteilt, einen Grundlagenbericht
Moorlandschaft Faninpass zu erarbeiten. Der fertige Bericht wird erst‘ Ende 2024 er-
wartet. Danach sind Bereinigungen sowie die Erarbeitung von Schutzzielen unter Ab-
stimmung mit der Gemeinde notwendig, bevor eine Beschlussfassung durch die Ge-
meindeversammlung in Betracht gezogen werden kann. Vor diesem Hintergrund ist
die von den USO geforderte Frist von zwei Jahren unrealistisch. Die Gemeinde wird
jedoch darauf hingewiesen, dass sobald der Grundlagenbericht bzw. erste Entwiirfe
der detaillierten Schutzziele vorliegen, mit der Erarbeitung der notwendigen Teilrevi-

sion der Ortsplanung zu beginnen sein wird.

Zusammenfassend ergibt sich, dass die Antrage der Pro Natura Graubiinden und
des WWF Graubuinden in ihrer gemeinsamen Stellungnahme vom 31. August 2023
der Gehehmigung der vorliegenden Ortsplanung unter den erwahnten Vorbehalten
und Auflagen nicht entgegenstehen.
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Gestltzt auf Art. 49 KRG

beschliesst die Regierung:

1. Das am 16. Mérz 2023 verabschiedete Baugesetz wird im Sinne der Erwagun-
gen mit folgender direkten Korrektur (Korrektur gemass Art. 49 KRG im Einver-

nehmen mit der Gemeinde) und folgenden Empfehlungen genehmigt.

a) Der Wortlaut von Art. 21 Abs. 2 zweiter Satz BauG wird im Einverstandnis
mit der Gemeinde folgendermassen angepasst: "/n der Dorfzone kann die
Baubehérde aus Griinden des Ortshildschutzes den Abstand in Anwendung
von Art. 77 Abs. 1 KRG reduzieren, sofern ein Gebdudeabstand von 5.00
m zu gegehﬁber/iegenden Bauten eingehalten und die Verkehrssicherheit so-

wie die Erschliessung mit Werkleitungen gewéhrleistet bleibt.”

b) Der Gemeinde wird empfohlen, im Rahmen von Umbau- und Erweiterungs-

vorhaben an Maienséassen die Bauberatung beizuziehen.

c) Der Gemeinde wird empfohlen, das Baugesetz mit einem Hinweis auf die
sich aus Art. 18a RPG ergebende Baubewilligungspflicht fur Solaranlagen
auf Kultur- und Naturdenkmalern von kantonaler oder nationaler Bedeutung

resp. flr nicht genligend angepasste Solaranlagen zu erganzen.

2. Die Zonenpldne und Generellen Gestaltungsplane 1:2000 und 1:10 000 vom
16. Marz 2023 werden im Sinne der Erwagungen mit folgenden direkten Korrek-
turen (Korrekturen gemass Art. 49 KRG im Einvernehmen mit der Gemeinde),

Vorbehalten, Anweisungen, Empfehlungen und Hinweisen genehmigt:

21 Anordnungen zur Mehrwertabgabe

2.1.1 Mehrwertabgabepflichtige Einzonungen

Folgende Einzonungen unterliegen der Mehrwertabgabepflicht nach Art. 19i ff.
KRG (Abgabe 30 % des Mehrwerts):
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a) Parzelle Nr. 836: 1090 m? (Einzonung Wohnzone)
b) Parzelle Nr. 893: 586 m?  (Einzonung Wohnzone)
c) Parzelle Nr.899: 574 m?  (Einzonung Wohnzone)

Die Gemeinde wird angewiesen, beim Amt fur Immobilienbewertung die noch
fehlenden Gutachten tber den Planungsmehrwert im Zusammenhang mit den

vorgenannten Einzonungen einzuholen.

2.1.2 Nicht mehrwertabgabepflichtige Einzonungen
Die Ubrigen Einzonungen in den Zonenplénen vom 16. Marz 2023 unterliegen
nicht der Mehrwertabgabepflicht nach Art. 19i ff. KRG.

2.1.3 Veranlagung der Mehrwertabgabe

Die Gemeinde wird angewiesen, fir die vorerwahnten Einzonungen gegentiber
der Grundeigentiimerschaft unmittelbar nach Rechtskraft des vorliegenden Ge-
nehmigungsbeschlusses die entsprechende Mehrwertabgabe auf der Basis des
Bewertungsgutachtens }des Amtes fir Immobilienbewertung zu veranlagen und

die Veranlagungsverfligungen gleichzeitig auch dem Amt fiir Raumentwicklung

zu erdffnen.

2.1.4 Genehmigungsvorbehalt
Die Genehmigung der Einzonungen gemass Ziffer 2.1.1 hiervor erfolgt unter der
Bedingung, dass die Gemeinde die Veranlagungsverfiigungen geméss Ziffer

2.1.3 effektiv erlasst und diese in Rechtskraft erwachsen ist.

2.1.5 Anweisung des Gemeindevorstands an das Grundbuch

Der Gemeindevorstand hat unmittelbar nach Rechtskraft der Veranlagungsverfi-
gung das Grundbuchamt anzuweisen, im Grundbuch auf dem betreffenden
Grundstlick die Mehrwertabgabepflicht samt Abgabehthe anzumerken sowie das

gesetzliche Pfandrecht einzutragen.

2.1.6 Bezug der filligen Abgabe
Die Gemeinde wird angewiesen, die gemass Ziffer 2.1.3 veranlagte Mehrwertab-

gabe in Rechnung zu stellen, sobald sie fallig ist. Die Falligkeit tritt ein, wenn das
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von der Mehrwertabgabepflicht betroffene Grundstuck (siehe Grundbuchanmer-
kung) veraussert wird oder wenn fur das Grundstiick eine Baubewilligung erteilt

wird.

2.1.7 Meldung Rechnungsstellung an das Amt fiir Raumentwickliung

Die Gemeinde wird ang‘ewiesen, die Rechnungstellung fur die Mehrwertabgabe
unverziiglich dem Amt fir Raumentwicklung zu melden (separate Rechnungstel-
lung im Fall der Verausserung; Baubewilligung mit Rechnungstellung im Fall der
Uberbauung), damit das Amt gegeniiber der Gemeinde den Kantonsanteil des

Abgabeertrags (75 %) einfordern kann.

2.2 Anordnungen zu den Bauverpflichtungen

2.2.1 Einzonungen mit gesetzlicher Bauverpflichtung nach Art. 19¢c KRG
Fir folgende Einzonungen besteht eine gesetzliche Bauverpflichtung geméass
Art. 19¢ KRG:

a) Parzelle Nr. 836: 1090 m? (Einzonung Wohnzone)

b) Parzelle Nr. 893: 586 m?  (Einzonung Wohnzone)

c) Parzelle Nr. 899: 574 m?  (Einzonung Wohnzone)

2.2.2 Bestehende Bauzonen mit Bauverpflichtung

a) Entsprechend dem Ausgang einer Planungsbeschwerde (PB 49/23) wird die
auf der Parzelle Nr. 757 festgelegte Bauverpflichtung aufgehoben.

b) Fur die Ubrigen im Zonenplan mit einer Bauverpflichtung belegten Bauzonen

gilt die gesetzliche Bauverpflichtung geméss Art. 19g KRG und Art. 4 BauG.

2.2.3 Einzonungen ohne Bauverpflichtung

Fur folgende Einzonungen gilt keine Bauverpflichtung gemass Art. 19b ff. KRG,
weil eine eigenstandige Mobilisierung unrealistisch ist: Parzellen Nrn. 567, 806
und 1057.

2.2.4 Anweisung des Gemeindevorstands an das Grundbuch

Der Gemeindevorstand hat unmittelbar nach Rechtskraft der Ortsplanung das
Grundbuchamt anzuweisen, im Grundbuch auf den betreffenden Grundstiicken
die Bauverpflichtung anzumerken (Art. 19w Abs. 2 KRG).
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2.3  Weitere direkte Korrekturen, Vorbehalte, Anweisungen, Empfehlun-
gen und Hinweise
a) Der Verweis im Legendeneintrag "Gesetzliche Sicherstellung der Verfiigbar-
keit von Bauzonen" auf "Art. 19¢ — 19g KRG" wird im Einverstandnis mit der
Gemeinde durch "Art. 199 KRG" ersetzt.

b) Die Waldflachen, welche aufgrund altrechtlicher Anlagen bzw. Nutzungen
von einer Wintersportzone tberlagert werden, werden im Einverstandnis mit

der Gemeinde aus dem Wald entlassen.

c) Die auf dem Papierplan fehlerhaft dargestellte Gefahrenzone 2 im Erfas-
sungsbereich «Under Raschitsch/Risli» wird mit Zustimmung der Gemeinde

durch einen Hinweis kenntlich gemacht.

d) Das Genehmigungsverfahren hinsichtlich der Baugestaltungslinie auf den
aussersten 140 m des Gstlichen Bereichs der Gewerbezone ,Spanplatten-
werk" wird sistiert, bis der definitive Raumbedarf fiir die Strassen- und Bahn-
fihrungen in Form des generellen Projekts des Nationalstrassenvorhabens

bekannt ist.

e) Die Genehmigung des Baufelds A entlang der zukiinftigen kantonalen Ver-
bindungsstrasse erfolgt bezglich der letzten 140 m im &stlich gelegenen Be-
reich dieses Baufeldes unter der Auflage, dass vor Erteilung einer Baubewilli-
gung flr ein allfalliges Bauprojekt auf dieser Flache eine Absprache mit dem
Amt fir Raumentwicklung, der Rhatischen Bahn und dem Tiefbauamt Grau-

biinden stattgefunden hat.

f) Die Genehmigung der Gewerbezone ,Spanplattenwerk" entlang der zukunfti-
gen kantonalen Verbindungsstrasse erfolgt beziiglich der letzten 140 m im
6stlich gelegenen Bereich der Parzelle Nr. 13 unter der Auflage, dass vor der
Erteilung einer Baubewilligung fur ein allfalliges Bauprojekt auf dieser Flache
eine Absprache mit dem Amt fir Raumentwicklung, der Rhatischen Bahn

und dem Tiefbauamt stattgefunden hat.
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Das Genehmigungsverfahren hinsichtlich der Industriezone auf der Parzelle
Nr. 79 wird sistiert, bis abschliessende Klarheit tiber das Gesamtprojekt
«Fideris — Kublis, neue Linienfilhrung» samt dessen Auswirkungen auf die
Erschliessung und Altlastensanierung des Gebiets Auli sowie auf den Wild-
tierkorridor GR35 herrscht.

Die Gemeinde wird angewiesen, den im kantonalen Richtplan festgelegten
Wildtierkorridor GR35 bei der nachsten sich bietenden Gelegenheit im Zo-
nenplan in geeigneter Form zu sichern. Bis zum Vorliegen der entsprechen-
den Schutzlegung ist daflir zu sorgen, dass die Durchlassigkeit des Wildtier-

korridors nicht beeintrachtigt wird.

Die Gemeinde wird angewiesen, fur die Materialentnahme aus dem Ariesch-
bach die nutzungsplanerischen Voraussetzungen bis spatestens Ende 2029

resp. vor Ablauf der Konzession zu schaffen.

Die Gemeinde wird angewiesen, die fehlenden statischen Waldgrenzen bei
der nachsten sich bietenden Gelegenheit in der Nutzungsplanung festzule-

gen.

Die Gemeinde wird angewiesen, die Abgrenzungen der genehmigten Grund-
wasser- und Quellschutzzonen innert vier Jahren ab Rechtskraftdatum der

detaillierten Schutzzonen auf diese abzustimmen.

Die Gemeinde wird angewiesen, die Schutzzonenausscheidungen flr die
Quellen Ramaidels (3861-07), das Berggasthaus Fideriser Heuberge
(3861-A), das Ski- und Berghaus Arflina (3861-B) und allenfalls die Quelle F2
Lenaloch (Koordinaten ca. 2'776'220 / 1'197'540) bei der néachsten sich bie-

tenden Gelegenheit vorzunehmen.

Die Gemeinde wird ersucht, das auf der Parzelle Nr. 837 gelegene Wohn-
haus mit Schopf (Assek. Nrn. 101 und 101-A) bei der nachsten sich bieten-
den Gelegenheit im Generellen Gestaltungsplan als «Geschitzte Baute»

festzulegen oder den Verzicht plausibel darzulegen.
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Die Gemeinde wird ersucht, die notwendige Teilrevision der Ortsplanung im
Zusammenhang mit der Moorlandschaft Faninpass einzuleiten, sobald der
diesbeziigliche Grundlagenbericht bzw. erste Entwiirfe zu den detaillierten

Schutzzielen vorliegen.

Der Gemeinde wird empfohlen, die marginalen Uberlagerungen von Wald
und Wintersportzone, die mutmasslich auf Erfassungsfehler zurickzufithren

sind, im Rahmen der Nachflihrung bereinigen zu lassen.

Der Gemeinde wird empfohlen, im Gebiet der Multikomponentensammel-
und Kompostierzone ein Waldfeststellungsverfahren durchzufiihren und die
statische Waldgrenze bei der néchsten sich bietenden Gelegenheit im Zo-

nenplan festzulegen.

Der Gemeinde wird empfohlen, den Ortsbildschutzbereich auf die Parzellen
Nrn. 848 und 854 auszudehnen.

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass die Biotopangrenzungen mit
der vorgenommenen Festlegung der Naturschutz- und Trockenstandortzo-

nen grundeigentiimer- und behoérdenverbindlich sind.

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass allfallige Konflikte von Bau und
Betrieb der Anlagen in Grundwasser- und Quellschutzzonen im Rahmen der
Folgeverfahren (BAB-Verfahren) aufzuzeigen, zu bereinigen und, falls dies

nicht mdglich ist, alternative Routen resp. Standorte vorzusehen sind.

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass verschiedene Auflagen, Bedin-
gungen und Hinweise zu der am 27. Oktober 2011 beschlossenen Teilrevi-
sion der Ortsplanung ,Arieschbach® in Rechtskraft bleiben (vgl. Regierungs-
beschluss vom 10. Juni 2013, Protokoll Nr. 512/2013).
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3. Die Generellen Erschliessungsplane 1:2000 und 1:10 000 vom 16. Mé&rz 2023

werden im Sinne der Erwagungen mit folgender Auflage, folgender direkter Kor-

rektur (Korrektur gemass Art. 49 KRG im Einvernehmen mit der Gemeinde), fol-

gendem Hinweis und folgender Empfehlung genehmigt:

a)

d)

Die Festlegung «Fuss- und Wanderweg geplant» im Bereich des Berghauses
Heuberge (Koordinaten ca. 2'774'655/1'193'383) wird unter der Auflage ge-
nehmigt, dass das hier geplante Trassee im Rahmen der Bauprojektierung
bzw. des BAB-Verfahrens so optimiert wird, dass das Flachmoor FM-744

nicht tangiert wird.

Die Linienfuihrung des Weges im Bereich des Auslaufers des Flachmoors
FM-746 von nationaler Bedeutung (Koordinaten ca. 2'773'396/1'192'958)

wird im Einverstandnis mit der Gemeinde angepasst.

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass Eingriffe in die Wegnetze des
Langsamverkehrs gemass Art. 5a der Strassenverordnung des Kantons
Graubuinden (StrV; BR 807.110) vorgangig der Fachstelle Langsamverkehr

des Tiefbauamts zur Prufung vorzulegen sind.

Der Gemeinde wird empfohlen, die fehlenden Wasserleitungen und Hydran-
ten auf den Parzellen Nr. 13 und 25 im Gebiet ,Spanplattenwerk” bei der
nachsten sich bietenden Gelegenheit im Generellen Erschliessungsplan fest-

zulegen.

4. Die Planungsbeschwerden werden in separaten Regierungsbeschliissen behan-
delt.

5. Die Gemeinde wird angewiesen, vor weiteren Ortsplanungsrevisionen, die mit ei-

ner Vergrésserung oder Verlagerung des Siedlungsgebiets einhergehen, beim

Amt fir Raumentwicklung anzufragen, welche Flache ihr hierfur noch ohne vor-

gangige Richtplananpassung zur Verfligung steht.
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6. Der Gemeindevorstand Fideris wird angewiesen, den wesentlichen Inhalt des
Dispositivs des vorliegenden Genehmigungsbeschlusses 6ffentlich bekannt zu
geben. Diese Bekanntgabe hat in den gleichen Publikationsorganen wie die Be-
kanntgabe des Gemeindeversammlungsbeschlusses vom 23. Marz 2023 zu er-
folgen. Im Publikationstext ist darauf hinzuweisen, dass der Genehmigungsbe-
schluss bei der Gemeinde eingesehen werden kann und dass gegen darin ent-
haltene Vorbehalte, Auflagen und Anweisungen innert 30 Tagen ab dem Publika-
tionsdatum nach Massgabe des Gesetzes uber die Verwaltungsrechtspflege
(VRG; BR 370.100) beim Verwaltungsgericht Graubiinden Beschwerde erhoben

werden kann.

7. Fur direkte Adressaten des vorliegenden Beschlusses beginnt die 30-tagige Be-
schwerdefrist an das Verwaltungsgericht bereits ab dem Zeitpunkt der Eréffnung

des vorliegenden Beschlusses.

8. Soweit flr die Verwirklichung der Planung Bewilligungen irgendwelcher Art not-
wendig sind, bleibt der Bewilligungsentscheid der zustandigen Behérde oder

Amtsstelle vorbehalten.

9. Das Amt fir Raumentwicklung wird beauftragt, die aufgrund dieses Beschlusses
nétigen Kennzeichnungen in den eingereichten graphischen Ausziigen vorzu-

nehmen.

10. Die von der Gemeinde bestimmte Datenverwaltungsstelle fuhrt die Nutzungs-
plandaten nach den Weisungen des Amtes fur Raumentwicklung nach. Dabei ist
zu bertcksichtigen, dass Nutzungsplanfestlegungen erst dann als definitiv
rechtskraftig betrachtet werden kénnen, wenn gegen den entsprechenden Ge-
nehmigungsbeschluss innert 30 Tagen ab dem Publikationsdatum keine Verwal-
tungsgerichtsbeschwerden eingereicht werden bzw. wenn allfallige Verwaltungs-

gerichtsbeschwerden abgewiesen worden sind.
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Mitteilung an:

Gemeindevorstand Fideris, 7235 Fideris

Stauffer & Studach AG, Alexanderstrasse 38, 7000 Chur
Bundesamt fiir Strassen, Via C. Pellandini 2, 6500 Bellinzona
Rhatische Bahn AG, Infrastruktur Projektabwickiung Landerwerb,
Bahnhofstrasse 25, 7001 Chur

Rechtsanwaltin MLaw Michelle Mehli, Vincenz & Partner, Masanserstrasse 40,
7000 Chur

WWEF Graubiinden, Hartbertstrasse 11, 7000 Chur

Pro Natura Graubtinden, Hartbertstrasse 11, 7000 Chur
Plantahof, Kantonsstrasse 17, 7302 Landquart

Amt fur Natur und Umwelt

Archaologischer Dienst

Denkmalpflege

Amt fir Immobilienbewertung

Amt ftir Energie und Verkehr

Amt fur Jagd und Fischerei

Amt fur Wald und Naturgefahren

Hochbauamt

Tiefbauamt

Kantonspolizei

"Amt fOr Landwirtschaft‘und Geoinformation

Amt fur Wirtschaft und Tourismus
Grundbuchamt und Handelsregister
Gebaudeversicherung

Amt fir Raumentwicklung
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- Standeskanzlei

- Departement fiir Volkswirtschaft und Soziales (samt Unterlagen)

. Namens der Regierung
Der Prasident: Der Kanzleidirektor:

M

Dr. Jon Domenic Parolini Daniel Spadin




