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1. Ausgangslage

1.1 Bestehende Ortsplanung und Anlass zur Uberarbeitung

Die heute rechtskraftige Ortsplanung der Stadtgemeinde Firstenau wur-
de am 31. Mai 1991 von der Gemeindeversammlung beschlossen und am
10. Juni 1992 von der Regierung genehmigt (Protokoll Nr. 1496). Im Jahre
1999 wurde die Ortsplanung in Bezug auf das Baugesetz, den Zonenplan
1:2'000 (Siedlungsgebiet] und den Generellen Gestaltungsplan 1:1'000
teilrevidiert (Gemeindeversammlungsbeschluss vom 9. Juli 1999; Ge-

nehmigung mit Regierungsbeschluss Nr. 1962 vom 9. November 1999].

Im Auftrag der Stadt wurden im Jahr 2003 Untersuchungen flr eine
Bauzonenerweiterung durchgefihrt. Zudem wurde im Jahr 2007 das
Baugesetz mit entsprechenden Kennzeichnungen und Hinweisen gestitzt
auf die zwischenzeitlich revidierte kantonale Raumplanungsgesetzgebung
versehen. Ein privates Umzonungsgesuch loste im Herbst 2008 eine Teil-
revision der Ortsplanung aus (Anderung Zonenplan und Baugesetz). Diese
Umzonung wurde am 4. Dezember 2009 von der Gemeindeversammlung
beschlossen und von der Regierung mit Regierungsbeschluss Nr. 503

vom 1. Juni 2010 genehmigt.

1.2 Grundsatzliche Uberlegungen zur OP-Revision

Die rechtskraftige Ortsplanung wird in ihren Grundzigen nach wie vor als
zweckmadssig beurteilt. Trotzdem ist es notwendig und sinnvoll, die
raumplanerischen Festlegungen und Bestimmungen periodisch gesamt-
haft zu Uberprifen. Insbesondere ist es notig, die bereits ca. 18 Jahre alte
Nutzungsplanung in Bezug auf die in dieser Zeitperiode geanderten
rechtlichen Grundlagen (kantonales Raumplanungsgesetz, Umwelt-
schutzgesetzgebung, Waldgesetz usw.], raumplanerischen Vorgaben
(kantonale und regionale Richtplane) sowie entwicklungspolitischen Ziel-
setzungen und Beddirfnisse der Stadt hin anzupassen. Nach der Uberprii-
fung der Nutzungsplanung wird die Stadt wieder eine zeitgemasse und

dem Ubergeordneten Recht entsprechende Ortsplanung besitzen.

Furstenau: Revision Ortsplanung 2009-2012 - Planungs- und Mitwirkungsbericht 6
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2.  Stadtgemeinde Furstenau

2.1 Lage und politische Zugehorigkeit

Firstenau liegt im Domleschg auf einer Hohe von 636 m U.M., nordwest-
lich von Scharans, zwischen Sils i.D. und Pratval im Kanton Graubinden.
Das in der Ebene lediglich zwischen 600 und 700 m 4. M. liegende Tal
zeichnet sich durch seine liebliche Landschaft aus. Der Talboden ist breit,
gegen Osten erheben sich von urbanisierten Schuttkegeln durchzogene
Terrassen, gegen den Heinzenberg hin steigen die Hange sanft an. Im
Domleschg herrscht ein mildes Klima, das sich fur den Obstanbau als op-
timal erweist. In den Dorranlagen, die in Flrstenau noch zahlreich erhal-
ten sind, manifestiert sich die ehemalige Bedeutung des Obstanbaus
auch architektonisch. Die eindricklichste Fille von Burgen und mittelal-
terlichen Kapellen schliesslich liefert den Beweis dafir, dass das Tal

schon frih kultiviert wurde.

2.2 Gemeindestruktur, Bevolkerung und Umgebung

Die politische Gemeinde Firstenau setzt sich aus zwei Teilen zusammen,
aus dem nach Suden ausgerichteten Burgstadtchen und aus dem etwa
einen Kilometer sudlich davon gelegenen Strassendorf Furstenaubruck.
Wie ein Vergleich mit der Siegfriedkarte von 1875 zeigt, weist das
Burgstadtchen seit dem spaten 19. Jahrhundert keine wesentlichen Ver-
anderungen im Baubestand auf. In der naheren Umgebung, norddstlich
des Ortes, sind die mit Bruchsteinmauern eingefassten Baumgarten und
der flache Hugel, wo im Mittelalter der Galgen stand, zu erwahnen. Als
ehemaliger Brickenkopf am Rand eines Plateaus Uber dem Zusammen-
fluss von Hinterrhein und Albula gelegen, besitzt das kompakte Stras-
sendorf Firstenaubruck, auf der Siegfriedkarte als «Zollbricke»
bezeichnet, ein durchaus qualitatsvolles Ortsbild. Im Stden des Dorfes,
gegen den Fluss hin, hat sich an der Gasse, die einst zur Briicke flihrte,
das ehemalige Zollhaus erhalten, bestehend aus zwei zusammengebau-
ten Hausern aus dem Spéatmittelalter und aus der Barockzeit. (Textaus-

zlige: ,Furstenau - Stadt im Kleinstformat” von Markus Rischgasser).

Furstenau: Revision Ortsplanung 2009-2012 - Planungs- und Mitwirkungsbericht 7
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Das gesamte Gemeindegebiet umfasst rund 130 ha, wovon 42 ha bewal-
det und 8 ha unproduktiv sind. Die landwirtschaftliche Nutzflache umfasst
gesamthaft 68 ha. Die Siedlungsflachen umfassen 12 ha. (Zahlen: Areal-
statistik 1992/97)

2.2.1 Bevolkerung und Arbeitsplatze

Furstenau konnte im Jahre 1880 eine Einwohnerzahl von 290 verzeich-
nen. 1950 betrug die Einwohnerzahl 252 und 1980 wurden nur noch 198
Einwohner gezahlt. Seither konnte wieder ein Zuwachs festgestellt wer-
den. Die Einwohnerzahl an der Volkszahlung 2000 betrug 311 und zurzeit
betragt die Zahl mit Stand vom 31. Dezember 2009 353 Einwohner.

Anlasslich der Betriebszahlung von 2008 wurden in Firstenau total 18
Betriebe gezahlt. Gesamthaft gab es in der Stadt 113 Beschéftigte (Voll-
zeitaquivalente). Die Verteilung auf die einzelnen Wirtschaftssektoren
sieht folgendermassen aus:

— 1. Sektor (Land- und Forstwirtschaft) 10%

— 2. Sektor (Industrie und Gewerbe) 0%

— 3. Sektor (Dienstleistungen] 90%

Der Tourismus spielt in der Stadt Furstenau, abgesehen von Gasten des
schweizweit bekannten Hotel/Restaurant Schauenstein und architektur-
interessierten Besuchern des historisch bedeutenden Burgstadtchens,

eine untergeordnete Rolle.

Furstenau: Revision Ortsplanung 2009-2012 - Planungs- und Mitwirkungsbericht 8
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Ablauf der Planung

Anlasslich einer Besprechung vom 4. Juni 2009 wurde die STW AG fir
Raumplanung von der Stadt im Wesentlichen beauftragt, gestutzt auf die
vorhandenen Bauzonenreserven, die Moglichkeiten in Bezug auf Neu-
einzonungen von Wohnbauzonen zu ermitteln und mit einer Ortspla-

nungs-Teilrevision die Flachen fiir die Uberbauung vorzubereiten.

Am 12. Juni 2009 hat dann der Stadtrat beschlossen eine Totalrevision

der Ortsplanung in die Wege zu leiten.

In der Zwischenzeit wurde bekannt, dass die Baukommission Firstenau
mit einer Uberarbeitung und Anpassung des kommunalen Baugesetzes
begonnen hat. Der erste Entwurf dieser Uberarbeitung wurde der STW AG

im Juli 2009 zur Uberpriifung gesandt.

Mit der Grundlagenaufbereitung (UEB, rechtliche und raumplanerische

Grundlagen) wurde parallel zur Erarbeitung des Baugesetzes begonnen.

Nach verschiedenen Besprechungen mit der Stadt wurde mit Schreiben
vom 6. November 2009 der STW AG fur Raumplanung das von der Stadt

liberarbeitete Baugesetz zur Priifung und Uberarbeitung zugestellt.

Die Gesamtvorlage bestehend aus Zonenplan, Genereller Gestaltungs-
plan und Genereller Erschliessungsplan wurde anschliessend erarbeitet,
in verschiedenen Sitzungen mit der Planungskommission der Stadt Furs-
tenau bereinigt und Anfang November 2010 vom Gemeindevorstand z.Hd.

der kantonalen Vorprufung verabschiedet.

Vorprufungsverfahren Kanton

Im Rahmen der Vorprufung beim_ welche am

17. November 2010 eingeleitet und mit Bericht vom 15. Februar 2011 ab-
geschlossen wurde, wurden verschiedene Hinweise, Bemerkungen und
Vorbehalte gedussert, welche in der Uberarbeitung beriicksichtigt wur-

den.

Furstenau: Revision Ortsplanung 2009-2012 - Planungs- und Mitwirkungsbericht 9
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3.3 Mitwirkung der Bevdlkerung und offentliche Auflage

Schon im Vorfeld der OP-Revision und wahrend der Bearbeitung sind di-
verse Mitwirkungseingaben aus der Bevdlkerung eingegangen, welche
gesammelt und im Rahmen der Kommissionssitzungen laufend beruck-
sichtigt und behandelt wurden. Die einzelnen Eingaben werden bei den

entsprechenden Planungsmassnahmen erlautert.

Die Bevolkerung wurde im Rahmen des offiziellen Mitwirkungsverfahrens
in den Planungsprozess einbezogen. Die offentliche Auflage der Revision
gemass Art. 13 KRVO erfolgte vom 5.Marz 2012 bis am 3. April 2012.

Die eingegangenen Vorschlage und Einwendungen wurden ausgewertet
und sind in der Tabelle im Anhang Ill ersichtlich. Aufgrund dieser Einga-
ben wurden die vorliegenden Planungsinstrumente in verschiedenen Be-

reichen angepasst.

3.4 Zweite offentliche Auflage

Aufgrund dieser Anpassungen hat sich die Gemeinde entschlossen, ge-
mass Art. 13 Abs. 3 KRVO eine zweite offentliche Auflage durchzufihren.
Jedermann ist berechtigt beziiglich der Anderungen gegeniiber der ers-
ten offentlichen Auflage Vorschlage und Einwendungen einzureichen. Die

Auflagefrist dauerte vom 16. August 2012 bis am 14. September 2012.

Die eingegangenen Vorschlage und Einwendungen wurden ausgewertet
und sind in der Tabelle im Anhang IV ersichtlich. Aufgrund dieser Einga-
ben wurden die vorliegenden Planungsinstrumente in verschiedenen Be-

reichen angepasst.

3.5 Beschluss an der Gemeindeversammlung

An der Gemeindeversammlung vom 7. Dezember 2012 stimmten die
Stimmberechtigten der Stadt Firstenau der Ortsplanungsrevision zu. Im
Anschluss an die Gemeindeversammlung werden das Beschwerdeaufla-
geverfahren gemass Art. 48 Abs.5 KRG und das Genehmigungsverfahren
gemass Art. 14 KRVO eingeleitet.

Furstenau: Revision Ortsplanung 2009-2012 - Planungs- und Mitwirkungsbericht 10
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4. Grundlagenarbeiten, Ubereinstimmung mit iibergeordnetem Recht

4.1 Kantonale und regionale Richtplanung

Gemass geltendem Kantonalem Richtplan sind bei der Ortsplanungsrevi-
sion Furstenau keine besonderen Sachaspekte zu beachten. Die relevan-
ten Inhalte wurden in der rechtsglltigen Grundordnung bereits

umgesetzt.

Konkret beinhaltet der RIP2000 bezgl. Furstenau folgende Eintragungen:

Nr. Name Bedeutung Stand der
Koordination

Landschaft

Auen

A-28 Cumparduns national Festsetzung

Flachmoore

FM-815 Auareda regional Ausgangslage

Kulturlandschaft mit besonderer Bewirtschaftung

03.LK.03R | Mulegns - Pardieni - Klein | regional Festsetzung
Rietberg - Sagliolas -
Planezzas - Puleras

03.LK.04R | Padreins - Maros regional Festsetzung

Landschaftsschutzgebiete

03.LS.04R | Zusammenfluss Albula / regional Festsetzung
Hinterrhein

Weitere Naturschutzflachen

W-217 Padreins regional -

W-246 Sand regional -

W-2041 Sand Nord regional -

Siedlung und Ausstattung

Schiitzenswerte Orte mit Freihaltebereich

03.50.04 Stadtchen und Vorstadt von | national -
Flrstenau

Verkehr

Angebote des dffentlichen Verkehrs

03.T0.01 Heinzenberg / Domleschg / | - Festsetzung
Thusis: Umbau

Furstenau: Revision Ortsplanung 2009-2012 - Planungs- und Mitwirkungsbericht M
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Nr. Name Bedeutung Stand der
Koordination

01.7v.01 Bindner Rheintal und an- | - Zwischenergeb-
grenzende Regionen nis

Fussgdnger- und Veloverkehr

XX.TF.01 Kantonales Fuss- und - Festsetzung
Wanderwegnetz

Ubrige Raumnutzung

Elektrische Ubertragungsleitungen

00.HS.01 Trassee Hochspannungs- | - -
leitung 50-400kV

Tab.: Objektliste Kantonaler Richtplan (KRIP2000)

Der Kantonale Richtplan (KRIP2000) verlangt fir Neueinzonungen in
stadtischen Raumen/Agglomerationen und Tourismusrdumen die Ab-
stimmung mit einem regionalen Siedlungskonzept. Laut thematischer
Karte im KRIP2000 ist Firstenau einem stadtischen Raum/einer Agglo-

meration zugeordnet.

Der Regionale Richtplan regioViamala (Gesamtrichtplan], welcher am 24.
November 2009 von der Regionalversammlung beschlossen wurde und
sich zurzeit in Genehmigung (September 2010) befindet, bezeichnet den
Raum Thusis-Sils-Firstenau-Cazis als Siedlungsschwerpunkt, ansonsten
sind im Rahmen dieses Siedlungskonzepts keine konkreten Festlegungen
zu Firstenau enthalten. Es ist also davon auszugehen, dass im Rahmen
der Ortsplanung eine Entwicklung der Wohnbauzonen der Stadt im Rah-

men des Trends der letzten Jahre erwiinscht ist.

Die weiteren wesentlichen Inhalte des Regionalen Richtplans regioViama-
la sind ebenfalls schon mit der rechtsgultigen Planung umgesetzt wor-
den. Zu erwahnen gilt es allenfalls die auch heute noch aktuelle, bereits
bei der Richtplanerarbeitung 1993/94 behandelte Idee (Vision), den Raum
Lenzerheide direkt an die A13 anzuschliessen. Dies insbesondere des-
halb, weil die Verkehrsachse Chur-Lenzerheide in Spitzenzeiten haufig
Uberlastet ist. Bei der Idee geht es um eine ober- oder unterirdische Ver-

bindung aus dem Raum Thusis-Nord auf die Lenzerheide. Die Prifung

Furstenau: Revision Ortsplanung 2009-2012 - Planungs- und Mitwirkungsbericht 12
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der technischen, wirtschaftlichen und raumplanerischen sowie umwelt-

rechtlichen Machbarkeit steht noch aus.

Konkret beinhaltet der Regionale Richtplan regioViamala beziglich Firs-

tenau folgende Eintragungen (ohne KRIP):

Nr. Region, | Name Bedeutung Stand der
Kanton Koordination

Tourismus und Freizeit

Objekte Intensiverholungsgebiete
3.318 Verbindung Domleschg - Vororientierung
Lenzerheide
Objekte Freizeitanlagen und Projekte im Landschaftsraum
3.347 Burgen- und Obstland Festsetzung
Domleschg

Tab.: Objektliste Regionaler Richtplan regioViamala (ohne Objekte KRIP)

Insbesondere die Inventargrundlagen des Natur- und Landschaftsinven-
tars des _ sind fur die Umsetzung in
der Ortsplanung relevant. In der rechtsgiltigen Planung sind die meisten
Inhalte des -Inventars bereits umgesetzt und es geht in der OP-
Revision um eine Uberpriifung der festgelegten Abgrenzungen und eine

Erganzung mit noch fehlenden Inhalten.

Es ist kein eigentliches Siedlungsinventar der Stadt Flrstenau vorhanden.
Es wurde allerdings mit dem Schweizerischen Kunstfuhrer ,Flrstenau -
Stadt im Kleinstformat™ von Markus Rischgasser, 2001 eine Publikation
der Gesellschaft fir Schweizerische Kunstgeschichte (6SK) herausgege-
ben, welche in Zusammenarbeit mit dem Blndner Heimatschutz und mit

der Kantonalen Denkmalpflege Graubinden entstanden ist.

Furstenau: Revision Ortsplanung 2009-2012 - Planungs- und Mitwirkungsbericht 1
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Bauinventar Denkmalpflege

Im Rahmen eines Schwerpunktprogrammes der Regierung in den Jahren
2009 bis 2012 wurde von der Kantonalen Denkmalpflege unter anderem
in der Gemeinde Firstenau ein Bauinventar erhoben. Diese Inventare
sollten als Grundlage in die jeweiligen Ortsplanungen resp. die Generel-

len Gestaltungsplane der Gemeinden einfliessen.

Das Bauinventar von Furstenau wurde Anfang 2012 fertiggestellt. Die
Umsetzung in der Ortsplanung hat zu einem grossen Widerstand in der

Bevolkerung von Furstenau gefihrt.

Daraufhin hat am 8. November 2012 eine Besprechung zwischen Vertre-
tern der Gemeinde, der kant. Denkmalpflege, des kant. Amtes fur Raum-
entwicklung und den zustandigen Planern stattgefunden. An dieser
Besprechung wurde von der Seite der Denkmalpflege erlautert, dass das
vorliegende Inventar aufgrund eines Verfahrensfehlers nicht gesetzes-
konform sei, da es nicht gemass dem im Art. 5 des KNHG verlangten Ver-
fahrens offentlich aufgelegt und bereinigt worden sei. Es wurde in der
Folge beschlossen, dass das Inventar von der Denkmalpflege Uberarbei-
tet wird und dass in der vorliegenden Ortsplanungsrevision die bisherigen
Einstufungen der wertvollen Bauten gemass rechtsglltigen Generellen

Gestaltungsplan Ubernommen werden sollen.

Im Zusammenhang mit der Ortsplanungs-Revision wurde kein raumpla-

nerisches Leitbild erarbeitet.

Nichtionisierende Strahlung (NIS])

Gegenlber den Hochstspannungsfreileitungen missen gemass der Ver-
ordnung vom 23. Dezember 1999 Uber den Schutz vor nichtionisierender
Strahlung (NISV) Absténde eingehalten werden, sofern sich im Geb&ude
Menschen mehr als 4 Stunden am Tag oder mehr als 800 Stunden im
Jahr aufhalten. Da die Absténde von mehreren Faktoren (Spannung, Hohe

der Leitung etc.) abhdngen, wurden die Daten bei den Leitungsinhabern

eingeholt. Die Leitungsinhaber sind das _

Furstenau: Revision Ortsplanung 2009-2012 - Planungs- und Mitwirkungsbericht 14



=70

AG fur Raumplanung

4.5

Naturgefahren

www.stw.ch

und die _ FUr die Leitung des - gelten Abstan-

de von 51 Metern auf der linken und 83 Metern auf der rechten Seite
(Blick Richtung Chur). Fur die Leitung der - gelten 60 Meter auf
beiden Seiten. Diese Abstande wurden als Information in den Zonenplan
aufgenommen. Die Einhaltung dieser Abstande ist notig bei Neueinzo-
nungen oder bei Umzonungen, nicht aber bei Bauvorhaben innerhalb von

bestehenden Bauzonen.

Da mit der OP-Revision keine neuen Einzonungen oder Umzonungen in-
nerhalb der massgebenden Abstandsbereiche der beiden Hochspan-
nungsleitungen vorgenommen werden, sind keine planerischen

Auswirkungen diesbezuglich zu beachten.

Fir die Trafostationen sind gemass Auskunft der Betreiberin - keine
Stationsdatenblatter vorhanden. Es sind aber Richtwerte und Dienstbar-
keitsvertrage vorhanden. Diese sehen einen minimalen Abstand von 6 m
von der Trafostation vor. Das heisst, dass im Umkreis von sechs Metern,
gemessen von der Raumbegrenzung der Transformatorenstation die be-
lastete Grundeigentimerin alle Nutzungen des Grundsticks bzw. des
Gebaudes unterlassen muss, die als Orte mit empfindlicher Nutzung (O-
MEN) gemé&ss NISV (Verordnung tber den Schutz vor nichtionisierender
Strahlung vom 23.12.1999] gelten.

Die rechtsgultigen Gefahrenzonen der aktuellen Ortsplanung entspra-
chen nicht mehr der heutigen Situation der beiden verbauten Bachlaufe
des Val Clusa und Val la Pischa. Das _ hat im Jahr 2009 eine
Uberarbeitung der Gefahrenkarte in Auftrag geben und hat in der Folge
die Lieferung der Gefahrenzonen im Frihjahr/Sommer 2010 in Aussicht
gestellt. Die Entwirfe der Gefahrenzonenplane inkl. der angepassten Er-
fassungsbereiche haben Mitte Juli 2010 vorgelegen. Diese wurden nach
einer Bereinigungsbesprechung zusammen mit der Stadt vom 9. Sep-
tember 2010 in den Zonenplan aufgenommen und somit in der Ortspla-
nung umgesetzt, sodass die gesamte Vorlage zusammen mit der
Beurteilung betreffend der Gefahrensituation zur kantonalen Vorprifung

eingereicht werden konnten.

Furstenau: Revision Ortsplanung 2009-2012 - Planungs- und Mitwirkungsbericht 15
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Der Wald wird gemass KRG nicht mehr als Forstwirtschaftszone festge-
setzt sondern neu als Wald mit hinweisendem Charakter in den Planen

bezeichnet.

Die dynamischen Waldgrenzen gemass Waldumrissplan der Forstorgane
wurden in den Planen dbernommen. Am 8. April 2010 fand eine Bespre-
chung mit dem _statt, an welcher die gegenseitigen planeri-
schen Anliegen der Stadt und des - besprochen wurden. Die
Waldfeststellung wurde daraufhin durchgefihrt und vom _
_ digital umgesetzt. Die statischen und die dy-
namischen Waldgrenzen wurden in den Zonenplan ubertragen und wo
notig Zonenanpassungen vorgenommen. Folgende konkrete Waldfest-

stellungen wurden durchgefihrt:

— Um die Stadtmauer von Firstenau wurde eine Waldfeststellung
durchgefiuhrt und im Zonenplan eine statische Waldgrenze festge-

setzt.

— Um den bestehenden Kompostierplatz planerisch zu sichern, wird ei-
ne Kompostierzone ausgeschieden, eine Waldfeststellung durchge-
fihrt und im Zonenplan eine statische Waldgrenze festgesetzt. (vgl.
7.8.2)

— Um den bestehenden offentlichen Spiel- und Sportplatz planerisch zu
sichern, wird eine Spezialzone (Spielplatzzone) ausgeschieden eine
Waldfeststellung durchgefiihrt und im Zonenplan eine statische
Waldgrenze festgesetzt. Zudem wurde nach Absprache mit dem -
-eine reduzierte Waldabstandslinie von 5 m festgesetzt (vgl.
7.5).

— Um den bestehenden Mehrzweckplatz planerisch zu sichern, wird ei-
ne Waldfeststellung durchgefihrt und im Zonenplan eine statische
Waldgrenze festgesetzt. Die geplante Einflhrung einer Festplatzzone
entfallt mit der Beurteilung im Vorprufungsbericht. Die bereits
rechtsgultigen Waldabstandslinien in diesem Gebiet wurden uber-

nommen und wo notig nach Absprache mit dem _ ange-
passt. (vgl. 7.8.1)
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5. Bauzonengrosse

5.1  Ubersicht iiber den Stand der Uberbauung 1991

www.stw.ch

Eine erstmalige detaillierte FlachenlUbersicht ergab die im Auftrag des
Kantons ermittelte UEB 1991, die folgendes Bild zeigt:

Zonenbezeichnung Total (m2) iiberbaut (m?) nicht iiberbaut (m?)
Kernzone Fiirstenau 9740 9740 100% 0 0%
Dorfkernzone 20°270 18'380 91% 1890 9%
Wohnzone 2 34°710 22°920 66% 11°790 34%
Wohnzone 3 2160 2160 100% 0 0%
Total Wohnbauzonen 66'880 53200 80% 13'680 20%
Gewerbezone 3'470 810 23% 2'660 77%
Zone fur off. Bauten und Anla- 10°000 9°090 91% 910 9%
gen

Total 80°350 63100 79% 17°250 21%

Tab.: Ubersicht iber den Stand der Uberbauung 1991

Die fur die Beurteilung der Bauzonengrosse massgeblichen Wohnbauzo-
nen umfassten 1991 somit rund 6.7 ha; davon waren 5.3 ha oder 80%
Uberbaut und 1.4 ha (20%) nicht Gberbaut.

5.2  Bautatigkeit / Baulandverbrauch / Baulandbedarf

Aus der gemeindeeigenen Baustatistik fir den Zeitraum 1994-2010 (16

Jahre] ergibt sich folgendes Bild:

Wohnbauzonen ohne innere Wohnbauzonen mit inneren
Bauzonenreserven Bauzonenreserven
erstellte Wohnbauten 10 13 (inkl. 3 Umnutzungen)
gesamter Bauzonenverbrauch 13'000 m? 14700 m?
Anzahl Bauten pro Jahr im Zeitraum 0.63 0.81
durchschnittlicher Baulandverbrauch pro Baute 1°300 m? 1100 m?
Tab.: Bautatigkeit und Baulandverbrauch 1994-2010
Furstenau: Revision Ortsplanung 2009-2012 - Planungs- und Mitwirkungsbericht 17
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Der durchschnittliche Flachenverbrauch pro Wohnbaute ist relativ hoch
und l@sst sich nur durch den Einbezug von Mehrfamilienhdusern, welche
bei einem hoheren Baulandbedarf mit nur einer Baute in der Statistik er-
scheinen, erklaren. Die stichprobenweise Uberpriifung einzelner Grund-
stlicke in der W2 zeigt, dass der durchschnittliche Flachenanteil ungefahr
700-800 m? pro Wohnbaute betragt.

Die voraussichtlich innert 15 Jahre bendtigte und erschlossene Wohn-
bauzone gemass Art. 15 RPG wird im Kanton Graubiinden nach der soge-
nannten Trendmethode ermittelt. Dabei wird ruckblickend die
vergangene Bautatigkeit in der Stadt wahrend der letzten 15-25 Jahre be-

trachtet und auf die nachsten 15 Jahre hochgerechnet.

Fir FUrstenau ergibt dies bezogen auf die bisherige Bautatigkeit und der

Annahme, dass das Wachstum konstant bleibt, folgende ungeféahre Wer-

te:
Wohnbauzonen ohne innere Wohnbauzonen mit inneren
Bauzonenreserven Bauzonenreserven
Bauzonenanteil pro Baute 800 m? 800 m?
Anzahl Wohnbauten in 15 Jahren 9.5 12.1
notwendige Bauzonenreserven 7'600 m? 9'700 m?

Tab.: Landverbrauch und Wohnbauzonenbedarf mit und ohne innere Bauzonenreserven

Furstenau: Revision Ortsplanung 2009-2012 - Planungs- und Mitwirkungsbericht 18
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5.3
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Ubersicht tiber den Stand der Uberbauung, der Erschliessung und der Baureife 2012

Die fur die Beurteilung massgeblichen Wohnbauzonen umfassen neu

rund 7.5 ha. Davon sind 6.6 ha oder 89% Uberbaut. Die Baulandreserven

konnen auf 0.8 ha beziffert werden und machen neu 11% aus. Fir den

Stand der Uberbauung, der Erschliessung und der Baureife (UEB) im No-

vember 2012 ergibt sich folgendes Bild:

Stadt Firstenau - Ubersicht tiber den Stand der Uberbauung und der Baureife (UEB); November 2012 (Stand: Genehmigung)

Grundnutzungszonen

Tuwl

nbemaut
ha | %

nlcht ﬂbemaut

baurenf iﬂnert 5 Jahmn

Zone fiir 6ffentliche Anlagen

Spielplatzzone
Kompostierzone
Landwirtschaftszone
Wald

Freihaltezone

Naturschutzzone
Ubriges Gemeindegebiet

Tab.: Ubersicht iber den Stand der Uberbauung und der Baureife November 2012 (UEB 2012)

4272

4402
2412

746'548
340470

4'953
16'357

108'877

0.4

0.4
0.2
74.7
34.0
0.5
16
10.9

4272 04| 100

0.0

Erholungszone 2'050 0

Spezialzonen 2683| 0.3 2050 0.2| 76 633 0.1 24 633 0.1 - 0| 0.0 -

Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen 11'442| 1.1 11442 1.1| 100 0] 0.0 - 0| 0.0 - 0| 0.0 -
0

0| 0.0 i 0.0 -

STW AG fur Raumplanung, 21.11.2012, Ge

Die mit der Revision vorgenommenen Neueinzonungen in Zusammen-

hang mit den vorhandenen Reserven und dem Bedarf flr die nachste

Planungsperiode werden im Kap. 7.1.1 erlautert.
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6.

6.1

6.2

6.2.1

Baugesetz

Allgemeines

www.stw.ch

Das rechtsgultige Baugesetz (BauG) der Stadt Firstenau ist am 10. Juni
1992 genehmigt worden und seither wurden zwei Teilrevisionen (RB Nr.
1962 vom 9. November 1999 und RB Nr. 503 vom 1. Juni 2010) durchge-
fuhrt.

Das revidierte Baugesetz baut auf die Struktur des Musterbaugesetzes
fir Bindner Gemeinden (MBauG 07) auf und bertcksichtigt die Interkan-

tonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB).

Zusammen mit der Ubernahme von ergdnzenden Regelungen aus dem
alten Baugesetz, die sich bewahrt haben und fur die Bewahrung der Ei-
genheiten der Stadt Flrstenau wichtig sind, entsteht mit dieser integra-
len Uberarbeitung ein zeitgeméasses, modernes und méglichst einfach zu
handhabendes Baugesetz, mit welchem die baurechtlichen Bedurfnisse
der Stadt fur die nachsten 10 bis 15 Jahre abgedeckt werden.

Wesentliche Anderungen

Boden- und Baulandpolitik

Mit dem Art. 3 BauG ..Boden- und Baulandpolitik™ wird die Grundlage fir
die Verfigbarkeit der Bauzonen geschaffen und mit der Einfiihrung des
Mehrwertausgleichs bei Neueinzonungen wird eine nachhaltige Boden-
und Baulandpolitik verfolgt. Ausschliesslich Neueinzonungen fuhren zu
Mehrwertausgleichen und vor dem Zeitpunkt der Einzonung soll mit dem
betroffenen Eigentimer ein kombinierter Kaufrechts- und Mehrwertaus-
gleichsvertrag abgeschlossen werden. Die Falligkeit der Ausgleichszah-
lung wird allerdings auf den Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilligung
gelegt, was den finanziellen Druck vom Grundeigentimer nehmen soll.
Von einem Mehrwertausgleich ausgenommen sind Grundeigentimer inkL.
direkter Nachkommen fir den Eigenbedarf. Die Einzelheiten werden in

einem Reglement tber den Mehrwertausgleich geregelt (vgl. Anhang 1).
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6.2.2 Ausnitzung

www.stw.ch

Im Rahmen der Baubewilligungspraxis der Stadt in den letzten Jahren
wurde festgestellt, dass die mogliche Ausnitzung gemass rechtsgulti-
gem Baugesetz bei verschiedenen aktuellen Baugesuchen bei Weitem
nicht erreicht wurde. Um eine haushalterische Nutzung des Bodens zu
gewahrleisten, soll eine minimale und eine maximale Ausnitzungsziffer

festgelegt werden.

Folgende Anderungen an den Ausniitzungsziffern wurden vorgenommen:

Zone Ausniitzungsziffer AZ Ausniitzungsziffer AZ BauG 2010
BauG 1992/99
ohne QP mit QP min. max. mit AP/QP
Wohnzone 2 0.45 0.50 0.30 0.45 0.55
Wohnzone 3 0.60 0.70 0.45 0.60 0.70
Wohnmischzone 3 0.70 0.55 0.70 0.80

Tab.: Ubersicht (iber die rechtsgiiltigen und die neuen Ausniitzungsziffern AZ in den Wohnzonen W2
und W3 sowie in der Wohnmischzone WM3

6.2.3 Neue Zonenbestimmungen

Im Rahmen der vorliegenden Revision der Ortsplanung werden die fol-
genden neuen Zonen mit den dazugehorenden Zonenbestimmungen ge-

schaffen, welche im Kap. 5 .Zonenplan” ndher umschrieben werden.
— Erholungszone (Art. 24 BauG])

— Spielplatzzone (Art. 25 BauG)

— Kompostierzone (Art. 26 BauG)

— Trockenstandortzone (Art. 27 BauG)
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7.  Zonenplan

7.1 Wohnzonen

7.1.1 Bedarf

Gemass der Trendrechnung im Kap. 5.2 ist flr die Stadt Firstenau fur die

www.stw.ch

nachsten 15 Jahre mit einem Bedarf an Wohnbauzonen von 7600 bis

9700 m? zu rechnen. Die insgesamt ausgewiesenen Wohnbauzonenre-

serven 2012 (vgl. Kap. 0] im Umfang von 8472 m? liegen also im Bereich

des trendmassig ermittelten Bedarfs und entsprechen somit den Fest-

setzungen des Kantonalen Richtplans (KRIP2000).

Die folgenden Flachen sollen im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungs-

revision in eine Wohnbauzone eingezont werden:

Grundstiick Planungs- Flache iiberbaut | erschlossen
massnahme

Teilbereich der Parz. Nr. 120 LW in W2 620 m? nein ja

Teilbereich der Parz. Nr. 360 LWinD 1682 m? nein ja

Parz. Nr. 336 LW in W2 2'777 m? nein ja

Teilbereich der Parz. Nr. 9 LW in W2 534 m? ja ja

Tab.: Ubersicht tber die einzuzonenden Flachen der Wohnbauzone

7.1.2 Einzonung Teilbereich Parzelle Nr. 120

Das Einzonungsbegehren (Anfrage um Einzonung von Bauland und kon-

krete Bauabsichten) auf der Parz. Nr. 120 wird als zweckmassig beurteilt

und die Flache von ca. 620 m?2 wird von der Landwirtschaftszone in die

Wohnzone W2 eingezont. Die Parzelle befindet sich im Besitz der Stadt,

ist anschliessend an die bestehende Bauzone W2 gelegen, voll erschlos-

sen und kann als eine sinnvolle Erweiterung des Siedlungsgebiets be-

zeichnet werden. Aufgrund der Tatsache, dass die Parzelle im Besitz der

Stadt ist, wird kein Kaufrechtsvertrag ausgearbeitet, da die Verfigbarkeit

mit dem Verkauf an einen konkreten Bauinteressenten gegeben ist. Der

Furstenau: Revision Ortsplanung 2009-2012 - Planungs- und Mitwirkungsbericht
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Mehrwertausgleich entfallt ebenfalls. Der bestehende Landwirtschafts-
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weg wird um die neue Abgrenzung der Bauzone gelegt werden mussen.

Ansonsten stehen dem Vorhaben keine Festlegungen entgegen.

Abb. Standort Einzonung Teilparzelle 120

7.1.3 Einzonung Teilbereich Parzelle Nr. 360

Das Einzonungsbegehren der Parz. Nr. 360 wird grundsatzlich als
zweckmadssig beurteilt. Die betreffende Parzelle befindet sich an attrakti-
ver Aussichtslage und unmittelbar angrenzend an den Dorfkern von Firs-

tenaubruck.

Abb. Standort Einzonung Teilparzelle Nr. 360 von Nordosten

Die zur Einzonung vorgesehene Flache von 1682 m2 umfasst nur denjeni-
gen Teil der Parzelle Nr. 360, welcher von den Grundeigentimern auf-

grund des Eigenbedarfs Uberbaut werden soll. Die verkehrsmassige
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Erschliessung der Parz. Nr. 360 soll voraussichtlich wie schon bestehend
Uber die Parzelle Nr. 4 erfolgen, welche ebenfalls im Besitz der gleichen
Grundeigentimer steht. Es wurde zudem die Mdglichkeit fur eine Er-

schliessung vom Rhein her Uber eine Tiefgarage geschaffen.

Die Zuweisung zur Dorfzone erfolgt aufgrund der geplanten Nutzung,
welche neben dem Wohnen untergeordnet auch gewerbliche Teile und
eine Hobbytierhaltung umfasst. In Anbetracht, dass keine andere geeig-
nete Nutzungszone vorhanden ist und die Flache nur klein ist, wurde auf
die Ausscheidung einer neuen Bauzonenart verzichtet. Um die baupolizei-
lichen Masse entsprechend der ortsbaulichen Situation zu reduzieren,
wurde ein Teil des Quartierplangebiets mit einem .Bereich mit Nut-
zungsbeschrankung” Uberlagert, indem die Masse entsprechend der

Wohnzone W2 gelten.

Der gesamte Bdschungsbereich von rund 700 m? entlang der westlichen
Parzellengrenze soll vor baulichen Massnahmen geschitzt und die be-
stehenden Rebpflanzen sollen erhalten werden, daher wird diese Teilfla-
che in die Freihaltezone umgezont. Der verbleibende Teil des
Grundsticks im Umfang von ca. 730 m? soll in der Landwirtschaftszone

belassen werden. Diese Flache kann bei Bedarf spater eingezont werden.

Aus dem Vorprufungsbericht des - geht hervor, dass fur eine zweck-
massige Entwicklung des Gebiets weitergehende planungsrechtliche
Massnahmen erforderlich sind. Diese Forderung wird von der Gemeinde
umgesetzt, indem eine Quartierplanpflicht Uber die einzubeziehenden

Parzellen des Gebiets festgelegt wird.

Um die Zielsetzung einer aktiven, haushalterischen Bodenpolitik der Ge-
meinde umzusetzen sowie der Forderung eines Verflgbarkeitsnachwei-
ses des Kantons nachzukommen, wird mit den betroffenen
Grundeigentimern ein kombinierter Mehrwertausgleichs- und Kauf-

rechtsvertrag ausgehandelt.

7.1.4 Einzonung Teilbereich Parzelle Nr. 336

Die baulichen Entwicklungsmdglichkeiten der Stadt Firstenau sind ins-

besondere durch die grossflachig ausgeschiedenen Landschaftsschutz-
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zonen sowie die Abstandsbereiche der Starkstromleitungen stark einge-
schrankt. Aus diesem Grund will die Stadt die Parzelle Nr. 336 im Gebiet

.Marktwis" in Fiirstenaubruck an der Grenze zur_

- einzonen, um eine massvolle Entwicklung zu ermdglichen. Die

Parzelle ist direkt an den Ortskern von Firstenaubruck angebunden und
als Erweiterung des Dorfes attraktiv gelegen. Mit der Einzonung der ge-
meindeeigenen Parzelle mochte die Stadt eine aktive Boden- und Bau-
landpolitik betreiben, sowie eine, der ortsbaulichen Eingangssituation von
Flrstenaubruck angepasste, qualitativ gute Wohniberbauung sicherstel-

len.

Abb. .Marktwis” Firstenaubruck mit Obstbaumkultur; eine der

letzten grosseren Entwicklungsmaoglichkeiten von Firstenau

Der Teilbereich der Parz. Nr. 336 im Umfang von 2777 m2auf Gemeinde-
gebiet von Firstenau soll von der Landwirtschaftszone in die Wohnzone
W?2 eingezont werden. Der Erhaltungsbereich wird auf die gesamte Ein-
zonungsflache ausgedehnt. Somit gilt eine Bauberatungspflicht fir Bau-
vorhaben auf der neu eingezonten Flache. Die teilweise geschutzte Mauer
soll auf der ganzen Lange bis an die Gemeindegrenze geschiitzt werden.
Fir die Erschliessung des Gebiets, resp. einen punktuellen Durchstich
der Mauer, wird im Generellen Erschliessungsplan ein Anschlusspunkt
fur eine Quartiererschliessung festgelegt. Ansonsten ist die Parzelle als
voll erschlossen zu bezeichnen. Aus dem Vorprufungsbericht des -
geht hervor, dass fur eine zweckmassige Entwicklung des Gebiets wel-
tergehende planungsrechtliche Massnahmen erforderlich sind und dass

eine gemeindelbergreifende Koordination notwendig sei. Es haben zwi-
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schen April und September 2011 diverse Gesprache mit dem Planer der
_ stattgefunden, wobei verschiedene Losungsmaoglich-
keiten diskutiert wurden. Es wurden von der Seite Furstenau konkrete
Bebauungs- und Erschliessungsvarianten vorgeschlagen, welche Vorteile
fir beide Seiten gebracht hatten. Mit Telefonat vom 28. September 2011

teilte der Planer von - mit, dass die _ mit den

Losungsvarianten nicht einverstanden sei.

Im Rahmen der Mitwirkungsauflage der Ortsplanung - hat die
Gemeinde Firstenau mit Schreiben vom 8. Mai 2012 eine Mitwirkungs-
eingabe diesbezuglich formuliert und der _ zur Stel-
lungnahme unterbreitet, worin insbesondere um eine Zusammenarbeit in
der baulichen Entwicklung des Gebietes .Marktwis” ersucht wurde. Die
_ ausserte sich in ihrer Antwort nochmals dahinge-
hend, dass weitere planerische Festlegungen aus ihrer Sicht nicht not-

wendig seien und auch eine Zusammenarbeit somit nicht notig sei.

Daraufhin hat sich die Gemeinde Furstenau entschlossen, die geforder-
ten, weiterfuhrenden Planungsmassnahmen auf ihrem Gemeindegebiet
umzusetzen und auf eine gemeindelbergreifende Koordination zu ver-
zichten ohne dabei eine spatere mogliche Zusammenarbeit mit der .

_auszuschliessen und die Moglichkeiten raumplanerisch

einzuschranken.

Die Forderung betreffend weitergehenden Planungsmassnahmen wird
von der Gemeinde umgesetzt, indem eine Arealplanpflicht Gber die einzu-
beziehenden Parzellen des Gebiets festgelegt wird. Der Arealplan

.Marktwis” bezweckt die Sicherstellung der folgenden Zielsetzungen:

— Schaffung einer qualitativ hochstehenden, gestalterisch und ortsbau-
lich erhohten Anforderungen genigenden Wohniberbauung an at-

traktiver Lage

— Erhaltung der wesentlichen Eigenschaften der angrenzenden Ortstei-
le unter Berlcksichtigung von Struktur und Materialisierung des Be-

stehenden

— Miteinbezug der vorhandenen hochstammigen Obstbaume in die
Quartiergestaltung sowie Sicherstellung von angemessenen Freifla-

chen
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— Gestaltung des Ortsiibergangs Firstenaubruck - St. Agatha und Er-
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haltung der réumlichen Einheit .Marktwis”

Mit diesen Zielsetzungen fir den Arealplan, der Ausdehnung des Erhal-
tungsbereichs auf die gesamte Marktwis und dem Schutz der gesamten
Mauer (abgesehen von einem punktuelle Durchstich fur die Erschlies-
sung) sind die gemass Vorprufungsbericht des - geforderten Anforde-

rung an die Nutzungszuflihrung aus Sicht der Gemeinde gegeben.

7.1.5 Einzonung Teilbereich Parzelle Nr. 9

Die Parz. Nr. 9 ist im rechtsgultigen Zonenplan teilweise dem Wald, einer
Freihaltezone und dem Ubrigen Gemeindegebiet zugeordnet. Der {ber-
baute Teilbereich der Parzelle im Umfang von 534 m?, welcher dem Ubri-
gen Gemeindegebiet zugeordnet ist, soll der Wohnzone W2 zugewiesen

werden. Die Parzelle ist als voll erschlossen zu bezeichnen.

Die Freihaltezonen bezeichnen gemass rechtsgultiger Ortsplanung Gar-
ten- und Vorplatzbereiche innerhalb und am Rande des Siedlungsgebie-
tes, die als Teil der Siedlungsstruktur von Bedeutung sind. Die
Freihaltung bis an die Gelandekante auf der Parzelle Nr. 9 wird nach wie
vor als landschaftlich wichtig beurteilt. Die Freihaltezone wird somit bei-
behalten.

Abb. Einzonung Teilparzelle Nr. 9 von UG in W2
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7.2

7.3

Gewerbezonen

Erholungszone
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Im Rahmen der letzten OP-Revision 1992 wurde auf einem Teil der Par-
zelle Nr. 152 in Furstenaubruck eine Gewerbezone von 2465 m? ausge-
schieden. Die letzten 18 Jahre haben allerdings gezeigt, dass auf
Gemeindegebiet von Firstenau kein Bedarf nach reinen Gewerbegebieten
gegeben ist. In der neuen Wohnmischzone sowie in der bestehenden
Dorfzone besteht nach wie vor die Maglichkeit, eine Gewerbenutzung im
Rahmen der ES Il zu realisieren und auch in den Kern- und Wohnzonen
sind unter gewissen Voraussetzungen Gewerbenutzungen maoglich. Die
Stadt ist der Meinung, dass diese bestehenden Maglichkeiten innerhalb
der Wohngebiete den Bedarf an Kleingewerbe abdecken. Aus diesem
Grund soll die bestehende Gewerbezone, an landschaftlich exponierter
Lage ausgezont und wieder der Landwirtschaftszone zugewiesen werden.
Die damit zusammenhangende statische Waldgrenze (und die Waldab-
standslinie in diesem Bereich) werden aufgehoben, womit wieder der dy-

namische Waldbegriff gilt.

Abb. Standort Auszonung Gewerbezone ,Sand”

In Flrstenau wird zwecks einer massvollen Erweiterung des Schlossgar-
tens Schauenstein in Zusammenhang mit einer Wellnessanlage eine Er-
holungszone ausgeschieden. Es st seit langerem geplant, die
Schlossanlage, das Hotel und Restaurant Schauenstein mit einer kleinen

Wellnessanlage zu erweitern. Mit der OP-Revision sollen nun die nut-
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zungsplanerischen Voraussetzungen fiur eine der heiklen ortsbaulich-
historischen und exponierten topografischen Situation angemessenen

Erweiterung geschaffen werden.

Mit den vorliegenden Vorprojektplanen von _

_wird ein moglicher Bebauungsvorschlag aufgezeigt. Mit
gezielten Baugesetzbestimmungen soll eine gute Gestaltung gesichert

werden. So dirfen die eingeschossigen Neubauten eine Flache von 100
m?, eine Lange von 12 m und eine Hohe von 3.0 m nicht Uberschreiten
und es wird explizit ein starker Bezug zu bestehenden Situation gefordert.
Zudem wird eine Bauberatungspflicht festgelegt. Die bestehende Kegel-
bahn wird als erhaltenswerte Baute bezeichnet und der Erhaltungsbe-

reich auf den betroffenen Teilbereich der Parz. Nr. 344 ausgedehnt.

Jughsns regia (1

i {Wainuss)
aufschneiden

Treppe in Stahl und Holz
(9% 27/T6/80, 7% 2776780)

Abb.: Ausschnitt Vorprojektplan - fUr die Erweiterung des Schlossgartens

Der bestehende Schlossgarten auf der Parz. Nr. 99 ist heute der Kernzo-
ne zugewiesen und mit einer Landschaftsschutzzone Uberlagert. Diese
Flache von 1°257 m2 soll neu der Erholungszone zugeordnet und mit einer
Freihaltezone (weiterhin keine Bauten moglich) Uberlagert werden. Von
den Parz. Nrn. 342, 341, 344 und 345 wird insgesamt eine Flache von
1426 m? von der Landwirtschaftszone in die Erholungszone eingezont.

Die Landschaftsschutzzone wird entsprechend verkleinert.
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Abb.: Standort der Erweiterung des Schlossgartens

Zone fur offentliche Anlagen

Spielplatzzone

Der bestehende Parkplatz anschliessend an den Schlossgarten stosst
heute schon an seine Kapazitatsgrenzen. Insbesondere bei Anlassen ist
die Parkierungsanlage voll besetzt. Im ,Stadtli” sind verschiedene Aus-
bauten von bestehenden, bisher nicht fur Wohnzwecke genutzten Gebau-
den, zu Beherbergungs- und Wohnzwecken geplant. Zudem ist die
bestehende Parkierungssituation fir die Bewohner von Firstenau unge-
ntgend. Dadurch ergibt sich der offentliche Bedarf fiir eine Erweiterung
des bestehenden Parkplatzes. Die bestehende Zone fur o6ffentliche Anla-
gen wird auf Teilbereichen der Parz. Nrn. 346 und 347 erweitert. Es wer-
den ca. 2160 m? von der Landwirtschaftszone in die Zone fur offentliche
Anlagen eingezont. Die bestehende Zufahrt von der Kantonsstrasse wird
auch fur die Erweiterungsflache genutzt werden und der Siedlungsrand
wird, ahnlich dem bestehenden, mit einer entsprechenden Bepflanzung
versehen, um einen zweckmaissigen und gestalterisch stimmigen Uber-
gang zum Landschaftsraum zu schaffen. Die Einzonung wird auf einem
Teilbereich von der Gefahrenzone 2 tangiert. Allfallig erforderliche
Schutzmassnahmen werden im Rahmen des Baugesuchs gepruft und

falls erforderlich umgesetzt.

Auf einem Teilbereich der Parz. Nr. 156 im Wald befindet sich heute eine

Lichtung mit einem offentlichen Spiel- und Sportplatz sowie einer dazu-
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gehorenden Hutte. Die Anlage wird hauptsachlich von einheimischen Fa-
milien als Naherholungsgebiet genutzt. Die Zufahrt Uber die Wegparzelle
Nr. 153 ist mit einem Fahrverbot fir Motorfahrzeuge belegt und auch
weiterhin nicht erwiinscht. Eine Mdglichkeit zur Parkierung soll somit

auch nicht geschaffen werden.

Um die bestehenden Nutzungen zu sichern und massvoll zu erweitern,
sollen die Flachen einer Spezialzone (Nichtbauzone) zugewiesen werden.
Die bestehende Lichtung im Umfang von ca. 3800 m? soll von der Land-

wirtschaftszone in eine Spielplatzzone Uberfihrt werden.

Die Waldfeststellung wurde durchgefihrt und die Waldlinie mit einer sta-
tischen Waldgrenze im Zonenplan gesichert. Zudem wurde nach Abspra-
che mit dem Amt fir Wald eine reduzierte Waldabstandslinie von 5 m

festgesetzt.

Landwirtschaftszonen und Fruchtfolgeflachen

Schutzzonen

Die in der rechtsgiiltigen Ortsplanung festgelegten Landwirtschaftszonen
bleiben unverandert. Die Fruchtfolgeflachen wurden aufgrund der aktuel-
len Begebenheiten (z.B. Strassen sowie Hecken und Waldfladchen wurden

ausgenommen) geringfligig angepasst.

Naturschutzzonen

Die rechtsgiltige Ortsplanung kann in Bezug auf die Festlegungen fiur
den Natur- und Landschaftsschutz als vorbildlich bezeichnet werden. Die
wichtigen Inhalte des -Inventars wurden bereits umgesetzt und nut-
zungsplanerisch gesichert. Im Wesentlichen geht es in diesem Bereich
nun darum, die bestehenden Festlegungen und Abgrenzungen zu Uber-

prifen und allenfalls punktuelle Anpassungen vorzunehmen.

Folgende Anpassungen an den bestehenden Naturschutzzonen werden
vorgenommen:

— Im Norden der Stadt im Gebiet ,Usser Cresta” befindet sich ein Tro-

ckenstandort von nationaler Bedeutung (TWW-8339). Die als beste-
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hende Naturschutzzone ausgeschiedene Flache wird einerseits den
aktuellen Abgrenzungen angepasst und andererseits in eine Trocken-

standortzone umgezont.

Im Gebiet ., Aureda” ist ein Flachmoor von regionaler Bedeutung (FM-
815) und im Gebiet ,Prada” ein Flachmoor von lokaler Bedeutung
(FM-814) verzeichnet. Beide Flachmoore sind in der rechtsgultigen
Ortsplanung mit einer Naturschutzzone (Grundnutzung) sowie einem
umliegenden Puffer, einer Uberlagerten Naturschutzzone gesichert.
Diese Konzeption soll gemass Stadt und nach Absprache mit -
_ im Grundsatz beibehalten werden. Es sollen aller-
dings die aktuellen Abgrenzungen der Flachmoore (Naturschutzzone
als Grundnutzung) Gbernommen werden und ein Puffer (Landwirt-
schaftszone als Grundnutzung mit tberlagerter Naturschutzzone) von

10 m um diese Abgrenzung gelegt werden.

Weitere Anpassungen sind aufgrund der Vorprifung vorgenommen
worden und in der Auswertungstabelle des Vorprifungsberichts im

Anhang Il ersichtlich.

7.7.2 Landschaftsschutzzone

7.7.3 Freihaltezone

Die in der rechtgultigen Ortsplanung 1992 grossflachig ausgeschiedenen
Landschaftsschutzzonen werden, ausser der im Kap. 7.3 beschriebenen
Anpassung, in der vorliegenden Revision nicht verandert. Mit der gross-
zugigen Ausscheidung dieser Landschaftsschutzzonen wurden die Fest-

legungen des kantonalen und des regionalen Richtplans umgesetzt.

Die in der rechtsgultigen Ortsplanung festgelegten Freihaltezonen blei-
ben, abgesehen von geringfligigen Anpassungen, weitestgehend unver-

andert.

7.7.4 Grundwasser- und Quellschutzzonen

Die bestehende ..Grundwasserschutzzone Sand” im Norden der Stadt um
die Grundwasserfassung auf Gemeindegebiet von Pratval wird als

.Grundwasser- und Quellschutzzone” Ubernommen.
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Das bestehende Schutzzonenareal im Gebiet .Hoffnungsau™ zwischen
Flrstenau und Furstenaubruck wird nicht mehr wie bis anhin unter den
Hinweisen im Zonenplan aufgefihrt, sondern als Grundwasser- und

Quellschutzzone festgesetzt.

In Firstenaubruck auf der Parz. Nr. 1 wird periodisch das traditionelle
Waldfest der _durchgerhrt. Das Fest-
gelande ist im rechtsgultigen Zonenplan hauptsachlich dem Wald zuge-
ordnet, ein Teil befindet sich im Ubrigen Gemeindegebiet und der von der
Stadt genutzte Stall befindet sich in der Gewerbezone. Diese Gewerbezo-
ne macht aus Sicht der Stadt keinen Sinn mehr und wird aufgehoben, da
der Stall von der offentlichen Hand genutzt wird und kein Bedarf nach
Gewerbenutzung vorhanden ist. Um die traditionellen Festaktivitaten in-
nerhalb des Waldareals auch in der Nutzungsplanung zu ermaglichen,
wurde die vorliegende Losung _ vorgestellt und im
Grundsatz fur zweckmassig beurteilt. In der Folge wurde die Waldfest-
stellung durchgefuhrt und die statischen Waldgrenzen im Zonenplan
tibernommen. Aufgrund der Ergebnisse der Vorprifung wird die vorgese-

hene Regelung allerdings nun fallengelassen.

7.8.2 Kompostierzone

Der bereits bestehende Kompostierplatz auf einer Waldlichtung auf der
Parz. Nr. 156 wird mit der Einfihrung der Kompostierzone auf einer Fla-
che von 2412 m? nutzungsplanerisch gesichert (vgl. Art. 26 BauG). Die
entsprechende Waldfeststellung wurde durchgefihrt und die statische
Waldgrenze in den Zonenplan Ubertragen. Die in der Vorprifung vorge-
schlagenen Anpassungen an den Bestimmungen, sodass keine perma-

nenten Bauten und Anlagen erstellt werden dirfen, wurden umgesetzt.
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7.8.3 Trockenstandortzone

Der Trockenstandort, welcher in der rechtsgiltigen Ortsplanung als Na-
turschutzzone gesichert wurde, wird in die Trockenstandortzone gemass
Empfehlung des- umgezont (vgl. Kap. 7.7.1, Art. 27 BauG].

7.8.4 Archaologiezone

In FUrstenau-Padreins, auf der Parzelle Nr. 247 befinden sich Gruben
(sog. Hanfrosen), die Zeugnis einer Hanfverarbeitung sind. Diese Gruben
wurden durch einen Kanal, der noch teilweise im Geldande auszumachen
ist, mit Wasser gespiesen. Sie dienten der Aufweichung von Hanf, dessen
Verarbeitung zu Seilen und Stoffen in Graublnden weit verbreitet war.
Der _ fuhrt im Sommer 2010
Bohrungen durch, um die vermuteten, archaologisch wertvollen Bege-
benheiten zu verifizieren. Mit Datum vom 21.Juni 2010 wurde vom -
ein Antrag gestellt, die betreffende Flache nutzungsplanerisch zu sichern.
Die Stadt nimmt in der Folge die vorgeschlagene Flache im Zonenplan als

.Archaologiezone” auf.

7.8.5 Zone fir kiinftige bauliche Nutzung

Es wird keine Zone fur kiinftige bauliche Nutzung ausgeschieden.

7.8.6 Zone ubriges Gemeindegebiet

Das Ubrige Gemeindegebiet bezeichnet gemass Art. 41 KRG Flachen wie
unproduktives Land, Gewdsser, sowie Restflachen fir die keine andere

Nutzungszone in Frage kommt.

7.8.7 Folgeplanungen

Es werden zwei Perimeter fur Folgeplanungen in Firstenaubruck ausge-

schieden.
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Genereller Gestaltungplan

Allgemeines

Die rechtsgultigen Festlegungen im Generellen Gestaltungsplan (GGP)
aus dem Jahr 1992 haben sich in den letzten 18 Jahren im Grundsatz be-
wahrt und es soll auch weiterhin an diesen festgehalten werden. Die An-
passungen betreffen im Wesentlichen Anderungen aufgrund der
Einflhrung der Struktur des neuen Musterbaugesetzes und deren konse-

quente Umsetzung.

Gestaltungsbereiche

Behandlung vor Besprechung _ Gemeinde vom 8.11.12

Die Abgrenzung des Schutzbereichs in Firstenau wird, abgesehen von

kleinsten, untergeordneten Anpassungen, nicht verandert.

Die Abgrenzung des Erhaltungsbereichs wird in Firstenaubruck auf die
gesamte, neu in die Wohnzone W2 eingezonte Flache der ,Marktwis”
ausgedehnt um eine qualitativ gute Bebauung sicherzustellen. [vgl. Kap.
7.1.4). Zudem wird aufgrund der Vorprifung der Erhaltungsbereich in
Firstenau erweitert (vgl. Ausfiihrungen betr. Erholungszone). Die Ubrigen

Abgrenzungen der Erhaltungsbereiche werden nicht angepasst.

Die bis anhin als geschitzte private und offentliche Aussenraume be-
zeichneten Gassen und Platze werden gemass der Systematik des Mus-
terbaugesetzes neu als Freihaltebereiche bezeichnet. Die Abgrenzungen
dieser Freihaltebereiche werden nicht oder nur geringfligig angepasst.
Allerdings wird die Unterscheidung in privat und offentlich als unndtig er-

achtet und aufgehoben.
Behandlung nach Besprechung_ Gemeinde vom 8.11.12

Die Abgrenzungen Schutz-, Erhaltungs- und Freihaltebereiche werden
wie vor der Besprechung unverandert dbernommen. Die Bestimmungen
des Schutz- und des Erhaltungsbereichs entsprechen im Wesentlichen

dem rechtsgultigen Baugesetz 1991. Innerhalb des Schutzbereichs wird

eine Beratungspflicht durch die _ eingefihrt (ent-
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spricht der bisherigen Praxis) und im Erhaltungsbereich wird die Be-

stimmung zu den im rechtsgultigen GGP verlangten Detailabklarungen
gestrichen, da die Mdglichkeit zur Einflussnahme der Gemeinde auf die
Gestaltung von Bauvorhaben im Erhaltungsbereich schon als gentgend

beurteilt wird.

8.3 Gestaltungsobjekte

8.3.1 Wertvolle Gebaude und Anlagen

Behandlung vor Besprechung _ Gemeinde vom 8.11.12
Geschitzte Gebaude

Aufgrund einer Begehung ist zusammen mit der Baukommission be-
schlossen worden, dass das Gebdude ,Stoffelhaus”™ der _

_ in seiner ortsbaulichen Bedeutung und der
historischen Bausubstanz fur das Erscheinungsbild des Ortskerns von
grosser Bedeutung ist und es wurde entschieden, dass das Gebaude Nr.
65 auf der Parz. Nr. 94 auch weiterhin als geschitztes Gebdude (Art. 34

Abs. 2 BauG) im Generellen Gestaltungsplan bezeichnet werden soll.

Abb. Das Stoffelhaus wird nach wie vor als geschiitztes Gebdude bezeichnet
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Abb. Ansicht des geschiitzten Zollhauses mit historischem

Verlauf eines Verkehrswegs von nationaler Bedeutung (IVS)

In Firstenaubruck ist das alte Zollhaus als einziges Gebaude (Geb. Nr. 1,
Parz. Nr. 6] als geschitzte Baute bezeichnet. Im Sommer 2009 ist ein An-
trag der Grundeigentimer eingegangen, diesen Schutzstatus aufzuheben.
Aus Sicht der Stadt und auch der kantonalen Denkmalpflege ist die histo-
rische Bedeutung der ortsbaulichen Stellung und der Bausubstanz des
Zollhauses unbestritten als sehr wertvoll zu bezeichnen. Diese Pragnanz
wird zudem durch den historischen Verkehrsweg von nationaler Bedeu-
tung unterstrichen, dessen nutzungsplanerische Umsetzung unter dem
Kap. 8.3.2 .Wertvolle Natur- und Kulturobjekte” erlautert wird. Aus die-
sen Grinden soll der Schutzstatus des alten Zollhauses eines .geschiitz-

ten Gebaudes™ aufrechterhalten werden.
Erhaltenswerte Gebaude

Die im rechtgiltigen GGP als .wichtige Bauvolumen” bezeichneten Bau-
ten werden neu als ..erhaltenswerte Gebdude” gemass Vorgabe Muster-
baugesetz bezeichnet. Die Unterteilung in Wohn- und Okonomiegeb&ude
wird nicht beibehalten. Unter den Hinweisen werden allerdings zwei neue
Symbole eingefuhrt, welche diejenigen Gebaude, welche erganzt werden
dirfen (Art. 34 Abs. 3 BauG) sowie die verbliebenen Stélle auf dem Ge-

meindegebiet bezeichnen.

Als neues .erhaltenswertes Gebaude” in den GGP aufgenommen wird das
Gebaude Nr. 46-A auf der Parz. Nr. 401 in Firstenau, da es von der Stadt

als wertvolles Bauvolumen am Ortseingang als bedeutend beurteilt wird.
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Geschitzte/erhaltenswerte Mauern, Zaune

Die im rechtsgiltigen GGP eingetragenen .geschitzten Anlagen, Ab-
bruchverbot™ werden neu als .geschiitzte Mauern, Zaune” bezeichnet und
es gilt wie fur die geschitzten Bauten der Art. 34 Abs. 2 BauG. Die . wich-
tigen Anlagen” werden neu als .erhaltenswerte Mauern, Zaune" bezeich-
net und es gilt der Art. 34 Abs. 3 BauG. Beide Kategorien wurden im
Rahmen einer Begehung mit der Baukommission sowie nach der ersten
offentlichen Auflage Uberpruft und wo notig wurden geringflgige Anpas-

sungen vorgenommen. Geschitzte/erhaltenswerte Freirdume, Garten

Die .geschitzten Freirdume, Garten” werden gegeniiber dem rechtsgl-
tigen GGP nicht oder nur geringflgig verandert. Die im rechtsgtltigen
GGP eingetragenen .wichtigen Freiraume, Garten” werden neu als .er-
haltenswerte Freirdume, Garten” bezeichnet und es gilt der Art. 34 Abs. 3
BauG.

Behandlung nach Besprechung _ Gemeinde vom 8.11.12
Geschitzte Gebaude

Die geschitzten Bauten werden gemass ihrer bisherigen Einstufung im
rechtsgiltigen GGP beibehalten (ausser des Hauses Iseppi, welches auf
Wunsch des Eigentimers und nach Absprache mit der- als ge-
schiitzte Baute bezeichnet wird] und die Bestimmungen dazu werden
ebenfalls gemass dem rechtsgultigen Baugesetz unverandert beibehal-

ten.
Erhaltenswerte Gebaude

Die erhaltenswerten Bauten werden, abgesehen von notwendigen Kor-
rekturen (Geb&ude die abgebrochen und neugebaut wurden), geméss ih-
rer bisherigen Einstufung im rechtsgiltigen GGP beibehalten und die
Bestimmungen dazu werden ebenfalls gemass dem rechtsgultigen Bau-
gesetz unverandert beibehalten. Das heisst, dass weiterhin der Begriff
der wichtigen Bauvolumen verwendet wird. Bauten, welche erganzt wer-
den dirfen, sind analog der 2. Offentlichen Auflage Ubernommen worden,

die Symbole dafiir wurden gestrichen.
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Geschitzte/erhaltenswerte Mauern, Zaune

Keine Veranderung gegenuber vor der Besprechung, ausser, dass der
Begriff .wichtige” Mauern und Z&une analog dem rechtsgiiltigen Bauge-

setz bestehen bleibt.
Geschitzte/erhaltenswerte Freiraume, Garten

Keine Veranderung gegenuber vor der Besprechung, ausser, dass der
Begriff .wichtige” Freirdume, Garten analog dem rechtsgiiltigen Bauge-

setz bestehen bleibt.

Wie in Kap. 4.2.2 erlautert wurde das von der_

erarbeitete Bauinventar nicht umgesetzt. Es besteht jedoch die Absicht
der Gemeinde, das Inventar nach seiner Uberarbeitung und verfahrens-
rechtlich korrekten Abwicklung in den Generellen Gestaltungsplan zu
Uberfihren. Bis dahin sollen die vorliegenden Festlegungen angewendet

werden.

8.3.3 Wertvolle Natur- und Kulturobjekte

Erhaltenswerte Hecken und Feldgehdlze

Die bestehenden Hecken der rechtsgtltigen Planung werden in der neu-
en Ortsplanung in ihrer Lage Ubernommen, die individuellen Abgrenzun-
gen wurden anhand von Luftbildvergleichen angepasst und als

.erhaltenswerte Hecken und Feldgeholze™ im GGP bezeichnet.

Die Bestockung auf den Parz. Nrn. 123, 293, 272 und 364, welche im
rechtsgultigen Zonenplan noch als Wald ausgeschieden ist, ist gemass
Waldumrissplan des - nicht mehr als Wald zu betrachten. Diese Fla-

che wird neu als ,erhaltenswerte Hecke, Feldgehdolz”™ im GGP bezeichnet.

Ausserdem werden die Bestockungen, welche in der rechtsgdltigen Orts-
planung noch als Forstwirtschaftszone festgesetzt worden sind und auf-
grund ihrer aktuellen Grosse nicht mehr zum Wald gemass
Waldumrissplan des - gehoren, neu als .erhaltenswerte Hecken und

Feldgehdlze™ im GGP bezeichnet. Die individuellen Abgrenzungen wurden
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anhand einer Begehung vom 26. Juli 2010 und anhand von Luftbildver-

gleichen von der STW AG angepasst.

Die .geschiitzte Allee” in der rechtsgiltigen Ortsplanung ist nicht mehr

vorhanden und wird in der neuen Ortsplanung aufgehoben.
Erhaltenswerte Baumkulturen

In der rechtsgiltigen Planung wurden die .Hochstamm Obstbaumkultu-
ren” als Information im Zonenplan dargestellt. Neu werden die diesbe-
zuglichen Eintrage des -Inventars (sechs Hochstammobstgéarten von
lokaler Bedeutung und ein Hochstammobstgarten von regionaler Bedeu-
tung) als .erhaltenswerte Baumkulturen” in den GGP aufgenommen, wo-
bei Art. 35 Abs. 2 BauG gilt. Der Obstgarten von lokaler Bedeutung auf
der .Marktwis”, wird nicht in die Nutzungsplanung tibernommen. Die Be-

grindung dazu befindet sich im Kap. 7.1.4.
Erhaltenswerte Einzelbaume

Die im rechtsgiltigen GGP bezeichnete .geschitzte Bepflanzung, erhal-
ten, pflegen” wurde im Rahmen einer Begehung mit der Planungskom-
mission Uberprift und es wurden einige zusatzliche in den neuen GGP
aufgenommen. Die Baume werden neu als .erhaltenswerte Einzelbaume”
eingestuft, da die Stadt der Meinung ist, dass die ortsbauliche Stellung
dieser Einzelbdume entscheidend ist und ein gleichwertiger Ersatz eines

Baumes maglich sein soll.
Geschitzte historische Verkehrswege

Das Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) wurde erganzt
mit einer ,Verordnung Uber das Bundesinventar der historischen Ver-
kehrswege der Schweiz”, welche am 1. Juli 2010 in Kraft getreten ist. Die
im Bundesinventar bezeichneten historischen Verkehrswege von nationa-

ler Bedeutung sind in der Ortsplanung umzusetzen.

In Flrstenau sind im Grundsatz zwei Objekte von nationaler Bedeutung

im Inventar aufgefuhrt:

— GR 25.2.3: .Thusis-Firstenaubruck-Tiefencastel; Schin”, ..Schinweg”,

.Furstenaubruck-Duven; Zollumgehung”
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— GR 9.2.2: .Chur-Domat/Ems-Thusis-Sils i.D.”, .Untere Domleschger

Landstrass”, . Furstenau-Firstenaubruck”

Die historischen Verkehrswege von nationaler Bedeutung werden in zwel

Kategorien unterteilt (vgl. Abb. unten):
— Historischer Verlauf mit viel Substanz (rot fett ausgezogen)

— Historischer Verlauf mit Substanz (rot diinn ausgezogen)

~GR 2 2.5

..\:‘

Abb.: Historische Verkehrswege von nationaler Bedeutung (IVS) auf Gemeindegebiet

von Firstenau, nicht massstablich

Der historische Verlauf mit keiner oder nur geringer Substanz wird in den

Inventarplanen ebenfalls bezeichnet.

Diese Systematik wird in der Ortsplanung analog umgesetzt. Die Wege
mit viel Substanz und mit Substanz des Bundesinventars werden als ..ge-
schutzter historischer Verkehrsweg™ im GGP bezeichnet, wobei Art. 35
Abs. 1 BauG/Art. 44 KRG Anwendung findet. Ein Teilbereich des histori-
schen Verkehrswegs auf der Parz. Nr. 59 wurde nach der ersten offentli-
chen Auflage als Hinweis (Verlauf ohne Substanz] in den Plan

aufgenommen, da vor Ort keine Substanz mehr erkennbar ist.

Der historische Verlauf mit keiner oder nur geringer Substanz wird als

Hinweis in den Nutzungsplanen aufgenommen.

Auch wenn der historische Wegabschnitt beim Zollhaus in Fursten-
aubruck mangels Substanz nicht als von nationaler Bedeutung im IVS

eingestuft wurde, wird er, vom Verkehrsnetz aus gesehen, als von min-
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tung des Wegabschnittes als Zugang zur ehemaligen Bricke Uber den
Hinterrhein vor Bauten und Anlagen und die Erhaltung der wenigen auf
den Verlauf des Weges hindeutenden Substanz ist erforderlich. Als Pla-
nungsmassnahme wird die wegbegleitende Mauer im GGP als geschitzte

Mauer aufgenommen.

Abb. Abschnitt des Objekts GR 25.2.3 in Richtung Scharans

Erhaltenswerter historischer Bewdsserungsdamm/Aufschiittung

Zwischen den beiden Ortsteilen Firstenau und Furstenaubruck befindet
sich im landwirtschaftlich intensiv bewirtschafteten Gebiet eine Aufschit-
tung im rechten Winkel zum heutigen Verlauf der Kantonsstrasse sowie
zur Linienfihrung des historischen Verkehrswegs GR 9.2.2. Dieser Damm
diente friher zur Bewasserung der landwirtschaftlich genutzten Flache
und er ist pragend fur das Landschaftsbild von Firstenau. Aus diesem
Grund wurde er erfasst und als .erhaltenswerter historischer

Damm/Aufschittung” im GGP bezeichnet.
Erhaltenswerte Brunnen

Die im rechtsgiiltigen GGP enthaltenen ,wichtigen Brunnen™ werden neu

als .erhaltenswerte Brunnen” bezeichnet.
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8.3.4 Baulinien fir die bauliche Gestaltung

Gemass Systematik nach Musterbaugesetz werden die im rechtsgultigen
GGP festgelegten Baulinien neu als ..Baulinien des Typs A" und die Bau-

gestaltungslinien als .Baulinie des Typs C" bezeichnet.
Baulinien des Typs A (Freihaltung)

Aufgrund einer Begehung mit der Planungskommission wurde entschie-
den, dass die Baulinien dieses Typs nicht mehr bendtigt werden, da mit
den restlichen Festlegungen sowie mit den Strassenabstandsvorschriften

die Zielsetzung auch ohne Baulinien erreicht werden kann.
Baulinien des Typs C (Gestaltung)

Die Baulinie dieses Typs in Furstenau (Geb. Nr. 61-A] wird aufgehoben

und diejenige in Furstenaubruck (Geb. Nr. 7) wird beibehalten.

9. Genereller Erschliessungsplan

Die beiden Bereiche Verkehr sowie Ver- und Entsorgung des Generellen

Erschliessungsplan (GEP) werden in zwei separaten Planen dargestellt.

9.1 Bereich Verkehr

Der GEP der Stadt Firstenau unterscheidet zwischen folgenden Stras-

senkategorien:

— Nationalstrasse (Hinweis)

— Kantonsstrasse (Hinweis]

— Erschliessungsstrasse

— Private Erschliessungsstrasse

— Land- und Forstwirtschaftsweg

Weitere Elemente des GEP (Bereich Verkehr] sind die Fusswege und die
Wanderwege, Anschlusspunkte fir eine Quartiererschliessung, die be-
stehenden offentlichen Parkplatze sowie die Haltestellen des offentlichen
Verkehrs.
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Es gibt keine Radwege und keine Reitwege in Flrstenau. Die Kategorie

Sammelstrasse kommt auf Gemeindegebiet von Flurstenau nicht vor.

9.2 Bereich Ver- und Entsorgung

Grundlage fir den GEP beziiglich Wasserversorgung und Schmutzwas-

serentsorgung bilden die von _ erhalte-

nen Leitungsdaten vom Juli 2009.

Inhalt des GEP im Bereich Ver- und Entsorgung sind folgende Elemente:

Hydrantenleitung (Wasserhauptversorgungsleitung)
Hydranten

Regenwasserableitung, 6ffentl./privat
Abwasser-Sammelleitung, offentl./privat
Abwasserpumpwerk

Molokstandorte (geplant)

Hochspannungsleitungen (Hinweis)
Mittelspannungsleitungen (Hinweis)

Trafostationen (Hinweis)

Verteilkabinen (Hinweis)
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10. Anhang |; Reglement Mehrwertausgleich
Firstenau: Revision Ortsplanung 2009-2012 - Planungs- und Mitwirkungsbericht 45



Reglement Mehrwertausgleich
Stadt Fiirstenau

Datum:  14. Dezember 2012
Objekt: 19038

Status:  Beschlussfassung

\gemeinde\fuerstenau\op_Lr_bauzonen_1 9038\02_baugimehrwertausgleich_regiementiraglement_mwas_121214,doc



Zweck Art. 1

Grundeigentimern, welchen aus Planungsmassnahmen besondere Vorteile erwachsen,
haben sich gestiitzt auf Art. 19 Abs. 3 KRG vertraglich zu verpflichten, der Gemeinde eine
angemessene Ausgleichszahlung zu leisten.

Vertrag Art. 2

Im Rahmen eines Mehrwertausgleichsvertrages werden die konkrete Hohe der Aus-
gleichszahlung sowie die hierfiir zu leistende Sicherheit vereinbart. Der Vertrag wird in
der Regel vor Durchfihrung der Mitwirkungsauflage, spatestens aber vor Beschlussfas-
sung Uber die Planungsmassnahme abgeschlossen.

Planungsmassnahmen Art. 3

Ausschliesslich Neueinzonungen fiihren zu Mehrwertausgleichen.

Ermittlung der Mehrwerte Art. 4

Der Mehrwert ergibt sich aufgrund der Differenz des Verkehrswertes des Grundstlicks
unmittelbar vor und unmittelbar nach der Planungsmassnahme. Die Ermittlung des
Mehrwertes erfolgt mittels Gutachten durch die kantonale Schatzungskommission oder
durch eine andere Fachperson.

Hohe des Ausgleichs Art. 5

Der Ausgleichssatz betragt 30% des Mehrwerts und wird im Einzelfall insbesondere in
Abhangigkeit von den konkreten Verhaltnissen (Lage, Standortattraktivitat, Erschlies-
sungsgrad, Ausniitzung, bestehende Bausubstanz, etc.) festgelegt.

Falligkeit Art. 6

Die Ausgleichszahlung wird fallig

a) auf den Zeitpunkt der Erteilung einer Baubewilligung fiir die Uberbauung des Grund-
stlicks oder eines Teils davon;

b] auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens einer allfélligen Quartierplanung;
c] injedem Fall bei Verdusserung des Grundstiicks oder eines Teils davon;

d] spatestens nach 10 Jahren nach Inkrafttreten der Einzonung.

Stadt Firstenau: Reglement Mehrwertausgleich, STW AG fiir Raumplanung 2



Ausnahmen Art. 7

1T Wo es die offentlichen Interessen verlangen, kann die Planungsbehérde abweichende
Regelungen treffen oder auf einen Mehrwertausgleich ganz verzichten.

2 Ausnahmen sind:

a) Offentliches Grundeigentum der Stadt Fiirstenau ist vom Mehrwertausgleich ausge-
nommen.

bl Grundeigentiimer inkl. direkte Nachkommen mit ausgewiesenem Eigenbedarf von
mindestens 10 Jahren sind vom Mehrwertausgleich ausgenommen.

Verwendungszweck Ausgleichsfonds Art. 8

1 Die Gemeinde &dufnet einen Fonds fiir den Ausgleich von planungsbedingten Vorteilen ge-
mass Art. 3 Baugesetz.

2 Die Mittel des Ausgleichsfonds missen einem &ffentlichen Zweck zugefihrt werden und
sollen wenn mdglich in einem sachlichen Zusammenhang mit der entsprechenden Pla-
nungsmassnahme stehen. Inshesondere verwendet die Gemeinde die Fondsmittel fir

a) Massnahmen zur gestalterischen Aufwertung im Schutz resp. Erhaltungsbereich;

bl Ausgleich planungsbedingter Nachteile (materielle Enteignungen).

Dieses Reglement tritt mit dem Beschluss an der Gemeindeversammlung vom
7. Dezember 2012 in Kraft

Der Stadtpréasident: Die Kanzlistin:

Stadt Fiirstenau: Reglement Mehrwertausgleich, STW AG fiir Raumplanung 3
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11.  Anhang II; Auswertungstabelle Vorpriifung
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13.  Anhang IV; Auswertungstabelle 2. Offentliche Mitwirkungsauflage
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