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A.

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Kiiblis beschlossen an der Gemeindever-
sammliung vom 15. April 2005 eine Teilrevision der Ortsplanung. Im Einzelnen wur-
den folgende Planungsmittel verabschiedet:

- Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2'000 Anderungen
- Genereller Erschliessungsplan 1:2'000 Anderungen

Neben diesen von der Regierung zu genehmigenden Planungsmitteln reichte die
Gemeinde Kublis folgende weitere Unterlagen ein:

- Planungs- und Mitwirkungsbericht im Sinne von Art. 47 der eidgendssischen Ver-
ordnung Uber die Raumplanung (RPV)

- Larmnachweis des Ingenieur- und Planungsbtiros Monsch, Parpan, vom 11. April
2005

- 8 Kaufrechtsvertrage zu Gunsten der Gemeinde Kiiblis fiir die neu der Wohnzo-
ne 2 zugewiesenen Parzellen

- Berechnung der nichtionisierenden Strahlung der Rhatischen Bahn (RhB) vom
25b. Oktober 2005 fur das Querprofil des Tragwerkes Nr. 34 (km-21.749) im Be-
reich der Parzelle Nr. 466 in der Gemeinde Kiblis

Die Gemeinde verzichtete darauf, die Vorlage dem Amt fir Raumentwicklung (ARE)
zu einer eigentlichen Vorprifung einzureichen. Das ARE verfasste jedoch am
17. Juni 2003 eine Grundsatzstellungnahme zu den zur Diskussion stehenden Einze-
leinzonungen.
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Die ¢ffentliche Bekanntgabe des Gemeindeversammlungsbeschlusses vom 15. April
2005 im Sinne von Art. 48 des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) vom 6.
Dezember 2004, in Kraft seit 1. November 2005, erfolgte am 21. April 2005. Es gin-
gen keine Beschwerden ein.

Mit Schreiben vom 9. Juni 2005 ersuchte der Gemeindevorstand Kiiblis um Geneh-
migung der Revisionsvorlage im Sinne von Art. 49 KRG,

Ubereinstimmung mit der Richtplanung

Gemass Art. 26 Abs. 2 des Bundesgesetzes Gber die Raumplanung (RPG) obliegt
der kantonalen Genehmigungsbehérde unter anderem die Priifung der Ubereinstim-
mung der Nutzungspldne mit der kantonalen Richtplanung. Es muss somit geprift
werden, ob die am 15. April 2005 von der Gemeinde Kiiblis beschlossene Teilrevisi-
on der Ortsplanung mit dem Richtplan Graubiinden 2000 (RIP2000; vom Bundesrat
genehmigt am 19. September 2003) Ubereinstimmt. Diese Priifung erfolgt nachste-
hend unter Abschnitt D, Ziffer 1.

Inhalte des Regionalen Richtplans ,Prattigau” sind von der vorliegend zu beurteilen-
den Teilrevision der Ortsplanung nicht betroffen.
C.
Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2'000 Anderungen
1. Inhalt und Begriindung

Gegenstand der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung bilden Einzonungen ver-

schiedener Parzellen respektive Parzellenteilflachen in den Gebieten ,Pajola“, ,Er-
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giggin“, ,Manescha" und ,Stutz” in die Wohnzone 2 (insgesamt ca. 0,6 ha). Die be-
troffenen Flachen liegen gemass bisher rechtsguiltiger Nutzungsordnung der Ge-
meinde Kiblis in der Wohnzone 2 zweite Nutzungsetappe respektive in der Zone
.Ubriges Gemeindegebiet (Teilflachen der im Gebiet ,Stutz" gelegenen Parzellen Nr.
34 und 145).

Die Gemeinde Kiiblis begriindet die vorgenommenen Einzonungen mit der méassigen
Bauentwicklung in den letzten Jahren, was aus ihrer Sicht darauf zurtickzufiihren ist,
dass die bestehenden Wohnbauzonenreserven in Kiblis grésstenteils nicht verfug-
bar sind. Die vorgenommenen Einzonungen erfolgten denn auch unter der Bedin-
gung, dass die Verfugbarkeit des eingezonten Landes verbindlich geregelt wird. Mit
Ausnahme der Parzelle Nr. 601 wurden in diesem Zusammenhang zwischen den be-
troffenen Grundeigentimern und der Gemeinde Kilblis entsprechende Kaufrechts-
vertrage abgeschlossen.

Die Einzonung im Gebiet ,Ergiggin“ erforderte die Festlegung einer projektierten Er-
schliessungsstrasse im Generellen Erschliessungsplan sowie die Ausarbeitung eines
Larmnachweises.

2. Vereinbarkeit der beschlossenen Einzonungen mit dem RIP2000

Die Gemeinde Kiiblis hat am 15. April 2005 im Einzelnen die folgenden Neueinzo-
nungen (Bauzonen) beschlossen:

- Gebiet ,Pajola“:
Teilflachen der Parzellen Nr. 359 - 363 sowie Parzelle Nr. 364 im Halte von ins-
gesamt 3'005 m? von der Wohnzone 2 zweite Nutzungsetappe in die Wohnzone 2;
- Gebiet ,Ergiggin“
Teilflache der Parzelle Nr. 466 im Halte von 1'067 m? von der Wohnzone 2 zweite
Nutzungsetappe in die Wohnzone 2;
- Gebiet ,Manescha®:
Parzellen Nr. 475 und 476 im Halte von insgesamt 1'005 m? von der Wohnzone 2
zweite Nutzungsetappe in die Wohnzone 2;
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- Gebiet ,Stutz";
Teilflache der Parzelle Nr. 601 im Halte von 194 m? von der Wohnzone 2 zweite
Nutzungsetappe in die Wohnzone 2;

- Gebiet ,Stutz":
Teilflachen der Parzelle Nr. 34 und 145 im Halte von insgesamt 1'055 m? von der
Zone ,Ubriges Gemeindegebiet” in die Wohnzone 2, wovon die eingezonte Teilfla-
che der Parzelle Nr. 145 im Halte von 371 m? bereits iiberbaut ist.

Der RIP2000 befasst sich eingehend mit Erweiterungen des Siedlungsgebietes (vgl.
S. 96). So sollen Erweiterungen dort vorgenommen werden, wo Synergien mit bereits
getatigten Infrastrukturinvestitionen erreicht werden, wo die Siedlungsqualitat ver-
bessert oder erhalten werden kann und wo eine ausgewiesene Nachfrage besteht.
Fur Erweiterungen des Siedlungsgebietes sind dabei namentlich folgende 6 Anfor-

derungen zu erfillen:

1. Leitbild, Zielvorstellungen;

N

In stadtischen Raumen / Agglomerationen und Tourismusraumen: Abstimmung
auf regionales Siedlungskonzept;

Bedarfsnachweis;

Gestaltungs- und Erschliessungskonzept;

Keine iiberwiegenden entgegenstehenden Interessen;

o 0 W

Nachweis der Verfiigbarkeit des Baulandes.

Beziiglich der Anforderung Nr. 1 kann auf die Ausfiihrungen im Planungs- und Mit-
wirkungsbericht verwiesen werden (vgl. S. 4). Nach Einschétzung des Gemeindevor-
standes ist das Bauland in Kiblis nur ungeniigend verfuigbar. Dies habe zur Folge,
dass Bauwillige in andere Gemeinden abwandern. Um eine Baulandhortung kinftig
zu vermeiden, soll neues Bauland nur noch eingezont werden, wenn die Verfugbar-
keit sichergestellt werden kann.

Zur Anforderung Nr. 2 ist darauf hinzuweisen, dass geméss einem sich in Arbeit be-
findlichen Modellprojekt die Gemeinde Kiiblis Teil der Agglomeration ,Chur und Um-
gebung" bildet. Ein Entwurf der aus diesem Modellprojekt hervorgegangenen Anpas-
sung des RIP2000 (Agglomerationsprogramm ,Agglomeration Chur und Umgebung®;
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MACU) befindet sich zurzeit bei den betroffenen Regionen und Gemeinden in Ver-
nehmlassung. Die vorliegenden Einzonungsflichen liegen im Wesentlichen im Teil-
raum ,Kernraum und Achsen mit Regionalzentren* des vorgenannten Richtplanent-
wurfs. In Anbetracht der relativ kleinen Einzonungsgesamtflache im Umfang von rund
0.6 ha sowie — zumindest was die Einzonungen in den Gebieten ,Pajola“, ,Ergiggin®
und ,Manescha” betrifft — in Anbetracht ihrer siedlungsnahen Lage ergibt sich im vor-
liegend zu beurteilenden Fall, dass die von der Gemeinde Kiiblis vorgenommenen
Einzonungen den im RIP2000-Entwurf ,Agglomerationsprogramm Chur und Umge-
bung (MACU)* umschriebenen Leitiiberlegungen, insbesondere den fiir den Teilraum
JKernraum und Achsen mit Regionalzentren” formulierten Stossrichtungen, nicht wi-
dersprechen, zumal es sich mit Ausnahme der Teilflachen der Parzellen Nr. 34 und
145 um Gebiete handelt, welche bis heute bereits einer Wohnzone 2 zweite Nut-
zungsetappe angehdrt haben. Es kann somit festgehalten werden, dass die vorlie-
gend zur Diskussion stehende Bauzonenplanung der Gemeinde Kiiblis, soweit sie
die Gebiete ,Pajola”, ,Ergiggin“ und ,Manescha“ betrifft, den zuklnftigen Regelungen
des RIP2000 entspricht. Somit kann die Anforderung Nr. 2, wonach eine Erweiterung
des Siedlungsgebietes in stadtischen Raumen / Agglomerationen und Tourismus-
rdumen eine Abstimmung auf ein regionales Siedlungskonzept erfordert, fiir die drei
vorerwéhnten Gebiete als erfiillt betrachtet werden. Was dagegen die ausgeschiede-
nen Wohnzonen 2 im Gebiet ,Stutz” betrifft, kann eine konkrete Beurteilung der Kon-
formitat mit dem RIP2000 ausbleiben, da diese Neueinzonungen aus anderen Grin-
den ohnehin nicht genehmigt werden kénnen (vgl. Ziffern 3 und 4, nachstehend).

Beziiglich der Anforderung Nr. 3 (Bedarfnachweis) missen die regierungsratlichen
Genehmigungsbeschliisse Nr. 2550 vom 23. Dezember 1997 sowie Nr. 2138 vom
10. November 1998 in Erinnerung gerufen werden. Darin hatte die Regierung fest-
gehalten, dass in der Gemeinde Kiiblis ein Wohnbaulandbedarf von rund 3.6 - 4.2 ha
fur die nachsten 15 Jahre ausgewiesen sei. Die in den Jahren 1996 respektive 1998
von der Gemeinde ausgeschiedenen Wohnbauzonenreserven im Umfang von rund
4.6 ha wurden in der Folge als gesetzeskonform im Sinne von Art. 15 lit. b RPG beur-
teilt und genehmigt. Aus der Bauzonenstatistik vom April 1998 und dem aktualisier-
ten Stand der Uberbauung vom Juni 2002 resultiert nun, dass in der erwéhnten Zeit-
spanne von rund 4 Jahren in Kiiblis rund 0.8 ha Bauzonen neu iiberbaut wurden.
Somit haben die verbliebenen Wohnbauzonenreserven im Sommer 2002 rund 3.8 ha
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betragen. Unter der Annahme, dass sich der Wohnbaulandverbrauch seit Juni 2002
bis zum heutigen Zeitpunkt im gleichen Rahmen weiterentwickelt hat, wére in Kiblis
zurzeit noch eine Wohnbauzonenreserve von rund 3 ha vorhanden. Aktualisierte
Zahlen, die diese Annahme héatten belegen kdnnen, liegen leider nicht vor. Selbst
wenn in Kiblis seit dem Sommer 2002 {iberhaupt kein uniberbautes Wohnbauland
mehr verbraucht worden wére, wirde die untberbaute Wohnbauzonenreserve heute
héchstens rund 3.8 ha betragen. Mit der vorliegend zu beurteilenden Revision der
Ortsplanung mdchte die Gemeinde Kiiblis eine Flache von rund 0.6 ha neu in die
Wohnzone 2 einzonen, wobei der grésste Teil dieser Flachen gemass Zonenplan
und Generellen Gestaltungsplan 1:2'000 vom 14. Juni / 27. September 1996 sowie
gemass Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2'000 Anderung vom 8. April
1998 bereits einer Wohnzone 2 zweite Nutzungsetappe zugewiesen war. Es entsteht
somit eine neue Wohnbauzonenreserve von rund 3.6 - max. rund 4.4 ha. Zusammen-
fassend kann somit festgehalten werden, dass diese Wohnbauzonenreserve dem
von der Regierung mit Beschlissen Nr. 2550 vom 23. Dezember 1997 sowie
Nr. 2138 vom 10. November 1998 definierten Wohnbauzonenbedarf fir die nachsten
15 Jahre in etwa entspricht.

Auf die Anforderung Nr. 4 (Gestaltungs- und Erschliessungskonzept) kann in den
vorliegend zu beurteilenden Einzonungsfallen verzichtet werden. So ist sowohl die
Erschliessung der Parzellen Nr. 359 - 364 als auch die Erschliessung der Parzellen
Nr. 475 und 476 durch unmittelbar angrenzende bestehende private Erschliessungs-
strassen vorgezeichnet, welche im Ubrigen bereits frilher im Rahmen von privaten
Quartierplanungen festgelegt wurden. Aufgrund der im Rahmen der besagten Quar-
tierplanverfahren definierten Anordnung sowie geringen Ausdehnung der vorerwahn-
ten Parzellen und aufgrund ihrer Lage im bestehenden heterogenen Siedlungsgefi-
ge ergeben sich zudem auch keine besonders zu beachtenden Gestaltungsanforde-
rungen fir die zukinftige Uberbauung der betroffenen Flachen. Was das Gebiet ,Er-
giggin“ betrifft, beinhaltet der fiir dieses Gebiet bereits existierende Quartierplanent-
wurf ein zweckmassiges Erschliessungs- und Gestaltungskonzept. Zusammenfas-
send kann somit festgestellt werden, dass aufgrund von bestehenden Quartierplanen
respektive Quartierplanentwiirfen der Anforderung Nr. 4 geméss RIP2000 im vorlie-
genden Fall in gentgender Weise nachgekommen wird.
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Die Anforderung Nr. 6 (Nachweis der Verfugbarkeit des eingezonten Baulandes)
kann mit Ausnahme der Wohnzone 2 im Bereich der Parzelle Nr. 601, welche aber
ohnehin nicht genehmigt werden kann (vgl. Ziffer 4 nachstehend), ebenfalls als er-
bracht betrachtet werden. Es liegt fir jede neu eingezonte Flache ein von der jeweili-
gen Eigentumerin resp. vom jeweiligen Eigentimer unterschriebener und &ffentlich
beurkundeter Kaufrechtsvertrag vom 25. Juli 2005 respektive vom 8. August 2005 zu
Gunsten der politischen Gemeinde Kiiblis vor.

Hinsichtlich der Anforderung Nr. 5 (keine Oberwiegenden entgegenstehenden Inte-
ressen) drangt sich schliesslich die Bemerkung auf, dass den beschlossenen Einzo-
nungen im Bereiche der Parzellen Nr. 34, 145 und 601 Uberwiegende Interessen
entgegen stehen, weshalb diese Einzonungen nicht genehmigt werden kénnen {(vgl.
Ziffern 3 und 4 nachstehend).

Zusammenfassend kann somit festgehalten werden,

- dass die aktuelle Wohnbauzonenreserve nach den vorliegenden Einzonungen
von rund 3.6 - max. 4.4 ha betragt, was dem Wohnbauzonenbedarf in Kublis von
rund 3.6 -4.2 ha flr die nachsten 15 Jahre in etwa entspricht,

- dass die neuen Baulandeinzonungen mit Ausnahme der Wohnzone 2 im Berei-
che der Parzellen Nr. 34 und 145, welche ohnehin nicht genehmigt werden kann,
Wohnzonen 2 zweite Nutzungsetappe betreffen,

- dass der Nachweis der Verfligbarkeit mit Ausnahme der Wohnzone 2 im Bereich
der Parzelle Nr. 601, welche ohnehin nicht genehmigt werden kann, fir sdmtliche
neu der Wohnzone 2 zugewiesenen Parzellen oder Parzellenteile vorliegt und

- dass betreffend der Ubrigen Wohnbauzonenreserven eine mangelhafte Verfiig-
barkeit vorherrscht.

Unter diesen Umsténden ist die Regierung grundséatzlich bereit, die von den Stimm-
berechtigten der Gemeinde Kiiblis am 15. April 2005 in den Gebieten ,Pajola®, ,Er-
giggin“ und ,Manescha“ neu ausgeschiedenen Wohnzonen 2 zu genehmigen.
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3. Wohnzone 2 auf den Parzellen Nr. 34 und Nr. 145

Im Gebiet ,Stutz” unmittelbar sidlich der kantonalen Verbindungsstrasse nach
Talfsch hat die Gemeinde Teile der Parzellen Nr. 34 und 145 (total rund 1'055 m?)
einer neuen Wohnzone 2 zugewiesen. Wahrend der neu eingezonte Teil der Parzelle
Nr. 145 bereits mit einem Wohnhaus {iberbaut ist, prasentiert sich der neu eingezon-
te Teil der Parzelle Nr. 34 als vollstandig uniiberbaut. Diese von der Gemeinde neu
eingezonten Flachen grenzen im Norden an die Téalfscherstrasse und im Osten an
die Druckleitung der Rétia Energie Klosters AG. Die Strasse und das Leitungstrasse
befinden sich in der Zone ,Ubriges Gemeindegebiet”. Im Ubrigen sind die neu einge-
zonten Flachen der Parzellen Nr. 34 und Nr. 145 vollstandig von der Landwirt-

schaftszone umgeben.

Angesichts ihrer geringen Ausdehnung und ihrer isolierten Lage inmitten von Nicht-
bauzonen (Landwirtschaftszone respektive Zone ,,Ubriges Gemeindegebiet®) stellt die
Einzonung auf den Parzellen Nr. 34 und 145 fraglos eine ausgesprochene Bauzo-
neninsel (Punktbauzone) dar, zumal zu den nachst gelegenen Bauzonen betrachtli-
che Héhenunterschiede bestehen.

Als Ausgangspunkt for die Beurteilung der genannten Punktbauzone sind die Ziele
und Grundséatze des Bundesgesetzes liber die Raumplanung (RPG), namentlich die
darin enthaltenen Grundséatze und Vorschriften tiber die Siedlungsbegrenzung und
Bauzonenabgrenzung (Art. 3 Abs. 3 und Art. 15 RPG) heranzuziehen. Diesen
Grundsatzen und Vorschriften kommt fir die zweckméssige Nutzung des Bodens
und fir die geordnete Besiedlung des Landes eine zentrale Bedeutung zu. Die Tren-
nung der Bauzonen vom (brigen Gemeindegebiet gehért zu den Hauptanliegen und
Grundbedingungen jeder Planung. Im Vordergrund steht das Anliegen, die Bautéatig-
keit im zusammenhangenden Siedlungsgebiet zu konzentrieren und die Erméghi-
chung einer neuen oder die Fortfihrung einer bestehenden Streubauweise durch
bodenunabhéngige Bauten zu verhindern. Mit Ricksicht auf diesen fundamentalen
Grundsatz der Siedlungskonzentration haben sowohl die Regierung in ihrer Geneh-
migungspraxis als auch das Bundesgericht in seiner Rechtsprechung stets entschie-
den, dass die Ausscheidung kleiner, isolierter Bauzonen (sog. Punkt- oder Kleinbau-
zonen), welche geeignet sind, eine die Landschaft und die geordnete Siedlungsent-
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wicklung beeintrachtigende Streubauweise zu ermdglichen oder fortzufihren, unzu-
lassig sind und dass Ausnahmen hdchstens bei Vorliegen besonderer, {iberwiegen-
der Grinde gerechtfertigt waren (vgl. statt vieler: BGE 116 la 339 i.S. Tersnaus mit

Hinweisen).

Es fragt sich somit, ob im vorliegend zu beurteilenden Fall besondere Uberwiegende
Griinde im Sinne der dargelegten Rechtsprechung bestehen, welche die Ausschei-
dung einer Wohnzone 2 auf den Parzellen Nr. 34 und 145 ausnahmsweise trotz al-

lem als gerechtfertigt erscheinen liessen.

Als besonderen Grund, der ausnahmsweise die Ausscheidung von Kleinbauzonen
als gerechtfertigt erscheinen lassen kénnte, bezeichnet die Rechtsprechung etwa
das Vorliegen einer hergebrachten, traditionellen Streusiedlungsstruktur {(vgl. etwa
BGE 113 la 452 E.db; 111 la 20 f.E.c.). Die Gemeinde weist denn auch in ihrer im
Rahmen des Anhérungsverfahrens eingegangenen Stellungnahme vom 20. Oktober
2005 genau auf diesen Aspekt hin, indem sie eine Genehmigung der vorliegend zur
Diskussion stehenden Wohnzone 2 als gerechtfertigt erachtet, weil Kiiblis bereits
heute Uber ein weitgehend zerstreutes Siedlungsgebiet verfigt. Es stellt sich somit
die Frage, ob die in Kiiblis nach Ansicht der Gemeinde vorherrschende Streusied-
lungsstruktur die Ausscheidung der umstrittenen Wohnzone 2 auf den Parzellen
Nr. 34 und 145 zu rechtfertigen vermag.

Wahrend in der Praxis und Rechtsprechung in Bezug auf die Frage, ob und inwieweit
eine vorherrschende Streusiedlungsstruktur bei der Bauzonenabgrenzung berick-
sichtigt werden kann und darf, lange Zeit Unsicherheit herrschte, besteht seit an-
fangs der 90-er Jahre mit Inkrafttreten der Eidgendssischen Verordnung iber die
Raumplanung (RPV) vom 2. Oktober 1989 insoweit eine klare Rechtslage. Die ein-
schldgigen Bestimmungen der RPV finden sich in praktisch unverandertem Wortlaut
auch wieder in der am 1. September 2000 in Kraft gesetzten, total revidierten neuen
RPV,

So kann zum einen geméss Art. 33 RPV eine bestehende Streusiedlungsstruktur
dort zum Anlass einer Kleinbauzone genommen werden, wo ihr Charakter einer
Kleinsiedlung gleichkommt. Von Kleinsiedlungen wird in den zu Art. 33 RPV ent-
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wickelten Erlauterungen dann gesprochen, wenn eine weilerdhnliche Gebadude- oder
Hofgruppe von mindestens funf Gebauden vorliegt, wobei es sich — im Gegensatz zu
den Erhaltungszonen im Sinne von Art. 31 KRG — um dauernd bewohnte Geb&ude
handeln muss. Im vorliegenden Fall ist es offensichtlich, dass aufgrund des beste-
henden einzelnen Wohngeb&udes auf der Parzelle Nr. 145 noch nicht von einer
Kleinsiedlung oder einem Weiler im Sinne von Art. 33 RPV gesprochen werden kann.
Vielmehr liegt die besagte Wohnbaute fernab und isoliert von den eigentlichen Sied-
lungskernen von Kiblis und Télfsch. Die Voraussetzungen fur die Ausscheidung ei-
ner Bauzone im Sinne von Art. 33 RPV sind gestiitzt auf die bestehende bauliche
Struktur somit nicht gegeben. Abgesehen davon wirde die festgelegte Wohnzone 2
ohnehin dem Wesen und der Zielsetzung einer Weilerzone nach Art. 33 RPV wider-
sprechen. So sind Weilerzonen entsprechend ihrer spezifischen Zielsetzung (Erhal-
tung hergebrachter Strukturen) in Bezug auf die bestehende Besiedlung auszuschei-
den. Bei der auf den Parzellen Nr. 34 und 145 ausgeschiedenen Wohnzone 2 steht
demgegenuber offensichtlich nicht priméar ein Erhaltungsinteresse von bestehenden
Bauten, sondern vielmehr die Bestrebung im Vordergrund, auf der Parzslle Nr. 34 ein
neues Wohngeb&ude zu erstellen, wie sich aus dem durchgefiihrten Anh&rungsver-
fahren klar ergeben hat. Wahrend sich also die zuldssigen Erleichterungen nach
Art. 33 RPV auf die vorhandene Bausubstanz beschrinken, geht es bei der auf den
Parzellen Nr. 34 und 145 vorgenommenen Ausscheidung einer neuen Wohnzone 2
in erster Linie um die unzulassige Schaffung einer Méglichkeit fir den Bau einer
neuen Wohnbaute neben einem bereits existierenden Wohnhaus.

Zum anderen koénnen aufgrund der Bestimmungen von Art. 39 Abs. 1 und Abs. 3
RPV in Gebieten mit traditioneller Streubauweise, die im kantonalen Richtplan raum-
lich festgelegt sind und in denen die Dauerbesiedlung im Hinblick auf die anzustre-
bende raumliche Entwicklung gestérkt werden soll, unter verschiedenen einzuhalten-
den Bedingungen die Anderung der Nutzung von bestehenden Bauten respektive
von bestehenden Gebiudekomplexen, die Wohnungen enthalten, zu landwirtschafts-
fremden Wohnzwecken respektive zu Zwecken des ortlichen Kleingewerbes als
standortgebunden im Sinne von Art. 24 RPG bewilligt werden. Abgesehen davon,
dass im RIP2000 fur die Gemeinde Kiblis keine Gebiete mit traditioneller Streubau-
weise festgelegt sind, geht die Ausscheidung einer Wohnzone 2, mit welcher aus-
dricklich das Ziel verfolgt wird, neben der auf der Parzelle Nr. 145 liegende Wohn-
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baute auf der Parzelle Nr. 34 eine neues Wohnhaus zu erméglichen, weit Gber die in
Art. 39 Abs. 1 und Abs. 3 RPV abgesteckten Moglichkeiten hinaus.

Andere besondere Griinde, die im vorliegenden Falle die Ausscheidung einer Wohn-
zone 2 auf den Parzellen Nr. 34 und 145 als gerechtfertigt erscheinen liessen, sind
nicht ersichtlich. Aufgrund der Ziele und Grundsatze der Raumplanungsgesetzge-
bung dréngt es sich vielmehr auf, die kunftige Neubautatigkeit auf einige wenige
Standorte, wo bereits Siedlungskerne bestehen, zu konzentrieren und die Streubau-
weise im Ubrigen ,einzufrieren”. Zu diesem Zweck verfiigt die Gemeinde Kiblis denn
auch, wie vorstehend erwahnt, iber geniigend grosse Wohnbauzonenreserven.

Anders zu entscheiden liefe im Ergebnis darauf hinaus, die hergebrachte Streubau-
weise noch zu verstarken respektive zu wiederholen, was den grundlegenden Ab-
sichten des RPG gerade zuwider liefe. Insofern liegt die Nichtgenehmigung der vor-
liegend zur Diskussion stehenden Wohnzone 2 in einem erheblichen &ffentlichen In-
teresse, gegenuber welchem die privaten Interessen der betroffenen Grundeigen-
tdmerinnen und Grundeigentiimer an einer mdéglichst eintraglichen wirtschaftlichen
Verwendung ihres Landes nicht aufzukommen vermogen. Ob das fragliche Land er-
schlossen ist respektive leicht erschliessbar ware und ob es fir eine Neubautétigkeit
unter der Optik der Bautechnik und Wohnhygiene geeignet ist, spielt dabei keine Rol-
le, zumal solche und &ahnliche Umsténde keine besonderen Grinde fur eine aus-
nahmsweise Zulassung von Punktbauzonen darstellen. Wirde es in Streusiedlungs-
gebieten auf die Baulandeignung und den Erschliessungsgrad ankommen, liessen
sich die raumplanerischen Grundanliegen der ,Einfrierung* der friiheren Streubau-
weise und der Konzentration kinftiger Baumoglichkeiten auf bestehende Siedlungs-
kerne vielfach gar nicht erreichen und durchsetzen. Letztlich gilt es zu verhindern,
dass alle verstreut in der Landschaft stehenden Geb&ude zum Anlass genommen
werden, die Streubauweise mit Neubauten (iber punktuelle Bauzonierungen) sozu-
sagen zu wiederholen bzw. noch zu verstarken.

Die auf den Parzellen Nr. 34 und 145 ausgeschiedene Wohnzone 2 kann nach den
vorstehenden Erwagungen aufgrund der Unzulassigkeit von Punktbauzonen und
mangels Vorliegen von hinreichenden Griinden fir eine ausnahmsweise Durchbre-
chung dieses Grundsatzes somit nicht genehmigt werden.
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Im Rahmen des durchgeflhrten Anhérungsverfahrens wurde den betroffenen Grund-
eigentiimern sowie der Gemeinde Kiiblis die Gelegenheit geboten, sich zu der ins Au-
ge zu fassenden Nichtgenehmigung der auf den Parzellen Nr. 34 und 145 ausge-
schiedenen Wohnzone 2 vernehmen zu lassen. Aus den eingegangenen Stellung-
nahmen (Schreiben der Gemeinde Kiblis vom 20. Oktober 2005 sowie Schreiben der
Grundeigentiimerin der Parzelle Nr. 34) ergeben sich jedoch keine weiteren Argumen-
te, welche an der vorstehenden Beurteilung etwas zu andern verméchten. Der Hin-
weis der Grundeigent{imerin der Parzelle Nr. 34, dass sich das Gebiet ,Stutz® letztlich
insbesondere wegen seiner mangeinden strassenmassigen Erschliessung in keiner
ordentlichen Bauzone befindet, ist zwar im Grundsatz nicht faisch (vgl. die nachste-
henden Ausfihrungen unter Ziffer 4). Daraus ergibt sich jedoch kein Grund fiir eine
Einzonung des nérdlichen Teils der Parzelle Nr. 34. Solite die mangeilnde Erschlies-
sungssituation fiir das Gebiet ,Stutz® in Zukunft einmal einer Lésung zugefthrt und
das besagte Gebiet dadurch einer Bauzone zugewiesen werden kdnnen, kénnte alien-

falls auch eine Einzonung des siidlichen Teils der Parzelle Nr. 34 in Frage kommen.

Aufgrund der vorstehenden Ausfiihrungen kommt die Regierung bei allem Verstand-
nis fiir die materiellen und emotionalen Sorgen der betroffenen Grundeigentiimerin
sowie fiir die politischen und wirtschaftlichen Argumente der Gemeinde nicht umhin,
der auf den Parzellen Nr. 34 und 145 ausgeschiedenen Wohnzone 2 die Genehmi-
gung zu verweigern. Die Regierung stellt gleichzeitig fest, dass fir die von der vorlie-
genden Nichtgenehmigung betroffenen Flachen nach wie vor die Zonenordnung ge-
mass Zonenpian und Generellem Gestaitungspian 1:2°000 vom 14. Juni / 27. Sep-
tember 1996 gilt.

4. Wohnzone 2 auf der Parzelle Nr. 601

Im Gebiet ,Ausserer Stutz* hat die Gemeinde einen rund 194 m? grossen Teil der
Parzelie Nr. 601 der Wohnzone 2 zugewiesen. Im Ubrigen hat die Gemeinde das
teilweise Giberbaute Gebiet ,Ausserer Stutz* unverédndert in der Wohnzone 2 zweite
Nutzungsetappe — also in einer Nichtbauzone — belassen (Zonenplan und Generelier
Gestaltungspian 1:2'000 Anderung vom 8. April 1998). Es handeit sich vorliegend al-
so0 um eine Einzeleinzonung einer sehr kieinen Fidche inmitten eines teilweise tber-
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bauten Gebietes, welches sich gemass rechtskraftigem Zonenplan in einer Nichtbau-
zone befindet.

Die bestehenden Bauten im Gebiet ,Ausserer Stutz* sind auf einer lediglich rund 2 m
breiten Strasse mit einem Langsgefalle von Uber 20 % Uber mehrere enge Haarna-
delkurven erreichbar. Diese Erschliessungssituation wurde denn auch von einem
grésseren Teil der Eigentlimer des betroffenen Gebietes als ungentgend und geféhr-
lich beurteilt, wie aus einem Schreiben der Interessengemeinschaft fir eine ganzjah-
rig verkehrstichtige Wegerschliessung im Gebiet ,Fasmeraus — Halda ~ Stutz* vom
5. Juli 1997 hervorgeht. Die ungenlgende strassenmassige Erschliessung hat dazu
beigetragen, dass die Gemeinde Kiblis das teilweise lberbaute Gebiet ,Ausserer
Stutz® im Jahre 1998 einer Nichtbauzone (Wohnzone 2 zweite Nutzungsetappe) zu-
gewiesen hat. In der Zwischenzeit hat sich an dieser sehr schlechten Erschlies-
sungssituation nichts Wesentliches verandert.

Vorweg ist festzustellen, dass das teilweise Uberbaute Gebiet ,Ausserer Stutz* nut-
zungsplanerisch im Rahmen einer Gesamtbetrachtung zu behandeln ist, da es be-
zlglich Lage und Erschliessungssituation (vgl. die vorstehenden Ausflihrungen) ein-
heitliche Voraussetzungen aufweist. Die Einzonung einer Teilflache der Parzelle Nr.
601 in die Wohnzone 2, wie dies vorliegend zur Diskussion steht, kann daher nur
dann in Frage kommen, wenn aufgrund eines ausgewiesenen Bedarfs eine zusam-
menh&ngende Flache im Gebiet ,Ausserer Stutz*, welche einen Grossteil der heute
bereits Uberbauten Parzellen umfasst, ebenfalls einer Bauzone zugewiesen werden
kdnnte. Gleichzeitig musste die strassenméssige Erschliessung des Gebietes ,Aus-
serer Stutz", welche offensichtlich beachtliche Defizite aufweist, einer fiir alle Eigen-
timerinnen und Eigentliimer des betroffenen Gebietes befriedigenden Ldsung zuge-
fuhrt werden.

Im Ubrigen handelt es sich bei der der Wohnzone 2 zugewiesenen Flache der Par-
zelle Nr. 601 im Umfang von rund 194 m?, welche inmitten von Nichtbauzonen zu lie-
gen kommt, in formalrechtlicher Hinsicht um eine unzulassige Punktbauzone. Es
kann diesbeziiglich vollumfanglich auf die vorstehenden Ausfilhrungen unter Ziffer 3

verwiesen werden.
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Im Rahmen des durchgefiihrten Anh&rungsverfahrens hat der betroffene Eigentliimer
durch seinen Rechtsvertreter mit Schreiben vom 7. November 2005 beantragt, dass
die regierungsratliche Genehmigung der auf einem Teilbereich der Parzelle Nr. 601
neu ausgeschiedenen Wohnzone 2 geméass Zonenplan und Generellem Gestal-
tungsplan 1:2'000 Anderungen vom 15. April 2005 erfolgen solle, wobei die Geneh-
migung allenfalls mit der Auflage zu verbinden ware, dass die Gemeinde Kiiblis im
Rahmen der nachsten Ortsplanungsrevision auch die Ubrigen weitgehend {iberbau-
ten Grundstiicke des Gebietes ,Ausserer Stutz* der Bauzone zuweist. Der Antrag
wird im Wesentlichen damit begriindet, dass das Gebiet ,Ausserer Stutz” aufgrund
der existierenden Uberbauung bereits weitgehend Uiberbaut im Sinne von Art. 15 lit. a
RPG sei.

Die Regierung hatte sich bereits 1998 anlasslich der Behandlung einer von den Ei-
gentimerinnen der Parzellen Nr. 598 und Nr. 599 eingereichten Beschwerde mit der
Frage zu beschaftigen, ob die von der Gemeinde Kiblis am 8. April 1998 beschlos-
sene Zuweisung des Gebietes ,Ausserer Stutz” in eine Wohnzone 2 zweite Nut-
zungsetappe (Nichtbauzone) zu Recht erfolgt sei. Zusammenfassend kam die Regie-
rung mit Beschwerdeentscheid Nr. 2148 vom 10. November 1998 zum Schluss,

- dass es sich bei der 8. April 1998 vorgenommenen Zuweisung des besagten Ge-
bietes in die Wohnzone 2 zweite Nutzungsetappe aufgrund des friher fir dieses
Gebiet giltigen altrechtlichen Zonenplanes 1:2'000 vom 29. Oktober 1976 /
4. Méarz 1977 nicht um eine Auszonung, sondern um eine Nichteinzonung handelt;

- dass ein objektiver Bedarf nach Art. 15 lit. b RPG im Sinne einer gesamt-
kommunalen Sichtweise fur die Einzonung des Gebietes ,Ausserer Stutz‘ oder
von Teilen dieses Gebietes nicht gegeben ist;

- dass das randstandig an einem steilen Hang gelegene, ungeniigend erschiossene
und lediglich aus rund 8 zerstreut gelegenen Wohnbauten bestehende Gebiet
JAusserer Stutz* ohne Siedlungsinfrastruktur und -ausstattung keinen Siedlungs-
zusammenhang zum Dorf Kiiblis aufweist und damit die Voraussetzungen des Kri-
teriums der ,weitgehenden Uberbauung® im Sinne von Art. 15 lit. a RPG nicht er-
fullt sind und

- dass zumindest in Zweifel zu ziehen ist, ob das teilweise {iberbaute Gebiet ,Aus-
serer Stutz® aufgrund seiner Hanglage und der damit verbundenen Exponiertheit
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sowie wegen des zur Herbeiflhrung der Baureife des Gebietes erforderlichen Er-
schliessungsaufwandes die Kriterien fur die erforderliche Eignung nach Art. 15
RPG {berhaupt aufweist.

Die im Rahmen des Anhérungsverfahrens im Schreiben vom 7. November 2005 sei-
tens des Eigentumers der Parzelle Nr. 601 formulierte Behauptung, dass es sich bei
der von der Gemeinde am 8. April 1998 fiir das Gebiet ,Ausserer Stutz* beschlosse-
nen Wohnzone 2 zweite Nutzungsetappe um einen Planungsfehler gehandelt hat,
kann aufgrund der vorstehend zusammengefassten Erwégungen der Regierung nicht

gefolgt werden.

Die sachlichen und rechtlichen Voraussetzungen, weiche die Regierung dem vorer-
wéahnten Beschwerdeentscheid aus dem Jahre 1998 zu Grunde gelegt hat, haben
sich in der Zwischenzeit nicht verandert. Namentlich haben sich weder die existie-
renden Uberbauungs- noch die vorhandenen Erschiiessungsverhaltnisse im Gebiet
Ausserer Stutz“ wesentlich gesndert. Auch ein objektiver Bedarf nach Art. 15 lit. b
RPG im Sinne einer gesamtkommunalen Sichtweise ist fur die Einzonung des Gebie-
tes ,Ausserer Stutz* oder von Teilen dieses Gebietes in eine Bauzone nach wie vor

nicht gegeben, wie aus den Ausfilhrungen unter Ziffer 2 hievor hervorgeht.

Der Vollstandigkeit halber bleibt noch zu erwdhnten, dass es nicht zu beanstanden
ist, dass sich die Gemeinde Kiblis im Rahmen der am 15. April 2005 beschlossenen
Teilrevision fur Einzonungen im Umfang von rund 0.5 ha in den Gebieten ,Pajola“,
+Ergiggin“ und ,Manescha“, aber gegen eine gesamthafte Einzonung des Gebietes
,Ausserer Stutz* entschieden hat. Bei den erwédhnten Gebieten handelt es sich im
Gegensatz zum Gebiet ,Ausserer Stutz* um siedlungsnahe und gut erschiossene re-
spektive ohne gréssere Aufwendungen zu erschliessende neue Bauzonenflachen,
welche zudem allesamt einen viel starkeren Siedlungszusammenhang mit dem Dorf
Kublis aufweisen als das Gebiet ,Ausserer Stutz".

Aufgrund der vorstehenden Ausfuhrungen kann die auf der Parzelle Nr. 601 ausge-
schiedene Wohnzone 2 somit nicht genehmigt werden.
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5. Wohnzone 2 auf der Parzelle Nr. 466

5.1 Larmschutz

Die Anforderungen an Bauzonen und Baubewilligungen in larmbelasteten Gebieten
werden in Art. 29 - 31 der eidgendssischen Larmschutz-Verordnung {(LSV) geregelt.
So durfen geméass Art. 29 LSV neue Bauzonen fir Gebaude mit [armempfindlichen
Raumen und neue nicht iberbaubare Zonen mit erhohtem Larmschutzbedrfnis nur
in Gebieten ausgeschieden werden, in denen die Larmimmissionen die Planungs-
werte nicht Uberschreiten oder in denen diese Werte durch planerische, gestalteri-

sche oder bauliche Massnahmen eingehalten werden kénnen.

Die gemass dem vorliegend zu beurteilenden Zonenplan und Generellen Gestal-
tungsplan 1:2'000 Anderungen neu ausgeschiedene Wohnzone 2 auf der Parzelle
Nr. 466 umfasst Flachen, welche erheblich larmbelastet sind. Deshalb wurde fiir das
betroffene Gebiet ,Ergiggin“ durch das Ingenieur- und Planungsbtro Monsch, Par-

pan, ein Larmnachweis erarbeitet.

Der erwdhnte Larmnachweis vom 11. April 2005 kommt einerseits zu Recht zum
Schluss, dass fiir die Beurteilung der Anforderungen an den Larmschutz hinsichtlich
der neu der Wohnzone 2 zugeordneten Teilflache der Parzelle Nr. 466 die Bestim-
mungen von Art. 29 LSV in Verbindung mit Art. 42 LSV anzuwenden ist. Aufgrund
von Art. 29 LSV dirfen neue Bauzonen wie erwahnt nur in Gebieten ausgeschieden
werden, in denen die Larmimmissionen die Planungswerte nicht Gberschreiten oder
in denen diese Werte durch planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen
eingehalten werden kdnnen. Dabei sind samtliche Vorkehren des eidgendssischen,
kantonalen und kommunalen Bau- und Planungsrechtes moglich, welche im Ergeb-
nis die Larmbelastung in ausreichendem Masse mindern kénnen. Dazu gehéren pla-
nerische Massnahmen (z.B. Erlass einer Zonenordnung, welche nur Nutzungen ohne
oder mit weniger larmempfindlichen Rdumen zuldsst; Neuordnung der Grundstiicke
durch eine Landumlegung; planerische Massnahmen im Bereich des Verkehrs), ge-
stalterische Massnahmen (z.B. geeignete Anordnung von Gebauden oder Rdumen),
bauliche Massnahmen (z.B. Larmschutzdamme oder -winde; andere bauliche
Massnahmen direkt an der Larmquelle) oder eine Kombination dieser Massnahmen.
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Ausser Betracht fallen einzig Schallschutzmassnahmen an Gebauden im Sinne von
Art. 20 und 21 des Bundesgesetzes iiber den Umweltschutz (USG).

Der vorliegende LLarmnachweis vom 11, April 2005 kommt andererseits zum Schiuss,
dass die anwendbaren zulassigen Larmschutzgrenzwerte in verschiedenen Berei-
chen der vorgenannten Bauzonen uberschritten sind. Aus den Beilagen des besag-
ten Larmnachweises geht im Einzelnen namilich hervor, dass der Planungswert fir
die der Wohnzone 2 richtigerweise zugeordnete ES Il fir Teilflachen der neu einge-
zonten Parzelle Nr. 466 sowohl hinsichtlich Eisenbahniarm als auch hinsichtlich

Strassenverkehrslarm Uberschritten ist.

Die Parzelle Nr. 466 gehort einem Gebiet an, welches mit einer Quartierpianpfilicht
belegt ist. Im Ubrigen enthélt jedoch weder der am 15. April 2005 von der Gemeinde
Kublis beschlossene Zonenplan und Generelle Gestaltungsplan 1:2'000 Anderungen
noch der gleichentags von der Gemeinde beschlossene Generelle Erschliessungs-
plan 1:2'000 Anderungen konkrete planerische, gestalterische oder bauliche Mass-
nahmen, durch welche die Planungswerte fiir Gebdude mit larmempfindlichen R&u-
men innerhalb der betroffenen Gebiete eingehalten werden kdnnen.

Immerhin kann aufgrund des erarbeiteten Larmnachweises vom 11. April 2005 mit
einiger Sicherheit davon ausgegangen werden, dass eine LSV-konforme Uberbau-
ung der zur Diskussion stehenden Bauzonenflache im Sinne der fir die Wohnzone 2
geltenden baugesetzlichen Vorschriften grundsétzlich und mit verhaitnisméassigen
Larmschutzmassnahmen mdglich ist. Mit anderen Worten kann mit dem vorliegen-
den Larmgutachten nachgewiesen werden, dass sich die eingezonten Flachen fir

eine Nutzung im Sinne des Zonenzweckes Uberhaupt eignen (vgl. Art. 15 RPG).

Es fragt sich nun, wie die zu treffenden konkreten Larmschutzmassnahmen im Rah-
men der Nutzungsplanung verbindlich umgesetzt werden kénnen. In der Regel sind
die Larmschutzmassnahmen im Rahmen der Grundordnung (Baugesetz, Zonenplan
oder Genereller Gestaltungsplan) festzulegen. Im vorliegenden Fall ergibt sich je-
doch die Problematik, dass erst im Rahmen des durchzufuhrenden Quartierplanver-
fahrens entschieden wird, wie die zu treffenden Larmschutzmassnahmen konkret
angeordnet werden (vgl. Larmnachweises S. 5). Es ist ndmlich absehbar, dass sich
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die konkrete Ausgestaltung einer Larmschutzwand respektive eines Larmschutz-
dammes, die konkrete Stellung der einzelnen Gebaude innerhalb der ausgeschiede-
nen Wohnzone 2, die konkrete Anordnung der Raume innerhalb der einzelnen Ge-
b&dude sowie die Ausgestaltung der Fensteréffnungen erst im Laufe der durchzufih-
renden Quartierplanung ergeben werden. Damit das Quartierplanverfahren aber ein-
geleitet, durchgefithrt und abgeschlossen werden kann, ist eine rechtskraftig erlas-
sene und von der Regierung zumindest im Grundsatz genehmigte Bauzone erforder-
lich.

Aufgrund dieser Situation drangt es sich auf, die neue Wohnzone im Bereich der
Parzelle Nr. 466 zu genehmigen. Entsprechend den Ausfilhrungen zum weiteren
Vorgehen (vgl. LArmnachweis S. 5) erweist es sich im vorliegenden Fall jedoch als
unumgénglich, die Genehmigung der neu ausgeschiedenen Wohnzone 2 auf Parzel-
le Nr. 466 sowie der fir die Parzellen Nr. 465 bis 467 festgelegten Quartierplanpflicht

mit folgenden sichernden Auflagen zu verbinden:

- Im Rahmen des Quartierplanverfahrens muss aufgezeigt werden, mit welchen
konkreten Massnahmen die Planungswerte der Wohnzone 2 auf Parzelle Nr. 466
(ES Il) betreffend der zu erstellenden larmempfindlichen Radume eingehalten wer-
den kbénnen. Die erforderlichen Massnahmen sind im zu erstellenden Quartierplan
verbindlich festzulegen und hernach zu realisieren. Die Gemeinde wird angewie-
sen, die Quartierplanunterlagen mitsamt den nachvollziehbaren Larmberechnun-
gen dem ARE zur Prifung einzureichen, bevor der Quartierplan vom Gemeinde-
vorstand beschlossen wird.

- Baubewilligungen fir Bauten und Anlagen innerhalb der neu eingezonten Flache
der Parzelle Nr. 466 missen dem vom ARE gepriften Quartierplan entsprechen
und dirfen erst erteilt werden, wenn die Bauprojekte den im Quartierplan festzule-
genden planerischen, gestalterischen oder baulichen Larmschutzmassnahmen
entsprechen respektive wenn allenfalls erforderliche Larmschutzbauten wie Wan-
de, Damme oder dergleichen erstellt sind.

Im Hinblick auf die Ausarbeitung des Quartierplanes ,Ergiggin“ und eine allféllige
konkrete Projektierung einer L&rmschutzwand entlang der RhB wird schliesslich noch
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darauf aufmerksam gemacht, dass ein solches Bauwerk einen Minimalabstand von
4 m zur Gleisachse der RhB und eine Héhe ab Schienenoberkante der RhB von ma-
ximal 2 m aufweisen soll. Ferner wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen,
dass Bauvorhaben, welche im Sinne von Art. 18m Abs. 1 des Bundesgesetzes lber
die Eisenbahnen (EGB) Bahngrundstiicke beanspruchen respektive an solche an-
grenzen oder die Betriebssicherheit der Eisenbahn beeintrachtigen kdnnten, der RhB

zur Zustimmung zu unterbreiten sind.

5.2 Schutz vor nichtionisierender Strahlung

Gemass Art. 16 der eidgendssischen Verordnung Gber den Schutz vor nichtionisie-
render Strahlung (NISV) vom 23. Dezember 1999 dirfen Bauzonen nur dort ausge-
schieden werden, wo die Anlagegrenzwerte nach Anhang 1 NISV eingehalten sind
oder mit planerischen oder baulichen Massnahmen eingehalten werden kénnen.
Aufgrund der Ausflihrungen zu Art. 16 NISV im erlduternden Bericht des damaligen
Bundesamtes flir Umwelt, Wald und Landschaft vom 23. Dezember 1999 missen die
Anlagegrenzwerte grundsétzlich an Orten mit empfindlicher Nutzung eingehalten
werden. Als Orte mit empfindlicher Nutzung gelten laut Art. 3 Abs. 3 NISV

a) Raume in Geb&uden, in denen sich Personen regelméssig wahrend langerer Zeit
aufhalten,

b) offentliche oder private, raumplanungsrechtlich festgesetzte Kinderspielplatze und

c) diejenigen Flachen von uniberbauten Grundstiicken, auf denen Nutzungen nach
den Buchstaben a) und b) zugelassen sind.

Der Anlagegrenzwert fir Energielbertragungsleitungen betragt nach Anhang 1 Ziffer
14 NISV 1 uT (Mikrotesla) fur die magnetische Flussdichte, gemessen als Mittelwert
wéhrend 24 Stunden. Als Betriebszustand ist der thermische Grenzstrom bei 40°C zu

Grunde zu legen.

Ferner muss an allen Orten mit gelegentlichem Aufenthalt von Personen der Immis-
sionsgrenzwert geméss Anhang 2 NISV (300 uT bei 16.7 Hz) eingehalten werden.
Aufgrund von Erfahrungswerten ergibt sich, dass der Immissionsgrenzwert fur die
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gesamte neu eingezonte Teilflache der Parzelle Nr. 466 ohne weiteres eingehalten

werden kann.

Anders verhalt es sich hinsichtlich des einzuhaltenden Anlagegrenzwertes von 1 puT
laut Anhang 1 Ziffer 14 NISV. Dieser Wert ist in einem Bereich von 9.5 m ab Gleis-
achse der RhB Uberschritten. In Gebieten, wo die Anlagewerte aufgrund von An-
hang | NISV uberschritten sind, diirfen ohne bauliche oder planerische Massnahmen
keine neuen Bauzonen ausgeschieden werden. Bauliche Massnahmen zur Abschir-
mung der magnetischen Felder bei Bauten (Abschirmmaterialien in der Gebaudehiil-
le) sind kaum realisierbar, da die betreffenden Bauten vollstandig mit so genanntem
Mikrometall (u-Metall) eingepackt werden miissten. Unterbriiche in einer solchen
Hulle, die durch Fenster und Tiren vielfach nicht zu vermeiden sind, schwéchen die
Dammwirkung sehr stark. Somit bleiben im Grunde lediglich planerische Massnah-
men zur Einhaltung von Art. 16 NISV Gbrig. Damit soll sichergestellt werden, dass die
Ausscheidung von Bauzonen in Gebieten, in welchen die Anlagegrenzwerte nicht
eingehalten sind, nicht dazu fiihrt, dass dort Orte mit empfindlicher Nutzung im Sinne
von Art. 3 Abs. 3 NISV entstehen.

Aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen ergibt sich somit, dass innerhalb des Be-
reichs der neu der Wohnzone 2 zugewiesenen Flache der Parzelle Nr. 466, welcher
naher als 9.5 m zur Gleisachse der RhB liegt, ausschliesslich Bauten und Anlagen
realisiert werden dirfen, die nur dem kurzfristigen Aufenthalt von Personen dienen
(z.B. Strassen und Wege, Parkierungsflichen, Velounterstdnde, Garagen ohne feste
Arbeitsplatze etc.). Bauten und Anlagen mit empfindlichen Nutzungen im Sinne von
Art. 3 Abs. 3 NISV diirffen dagegen nur unter Beriicksichtigung der oben erwéhnten
minimalen Distanz von 9.5 m ab Gleisachse der RhB bewilligt werden. Die Genehmi-
gung erfolgt daher mit einer entsprechenden Auflage.

Im Ubrigen gibt der Zonenplan und Generelle Gestaltungsplan 1:2'000 Anderungen
vom 15. April 2005 zu keinen weiteren Bemerkungen Anlass; er kann genehmigt
werden.
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Genereller Erschliessungsplan 1:2'000 Anderungen

Der Generelle Erschliessungsplan 1:2'000 Anderungen vom 15. April 2005 gibt zu

keinen Bemerkungen Anlass; er kann genehmigt werden.

Gestitzt auf Art. 49 KRG

1.

beschliesst die Regierung:

Der Zonenplan und Generelle Gestaltungsplan 1:2'000 Anderungen vom 15.

April 2005 wird im Sinne der Erwagungen und mit folgenden Vorbehalten, Aufla-

gen und Hinweisen genehmigt:

a)

Die Wohnzone 2 auf den Parzellen Nr. 34 und Nr. 145 wird nicht genehmigt.

Die Wohnzone 2 auf der Parzelle Nr. 601 wird nicht genehmigt.

Die auf der Parzelle Nr. 466 ausgeschiedene Wohnzone 2 sowie die auf den
Parzellen Nr. 465 - 467 festgelegte Quartierplanpflicht werden mit folgenden
Auflagen und Hinweisen genehmigt:

- Im Rahmen des Quartierplanverfahrens muss aufgezeigt werden, mit
welchen konkreten Massnahmen die Planungswerte der Wohnzone 2 im
Bereich der Parzelle Nr. 466 (ES ll) betreffend der zu erstellenden [&arm-
empfindlichen Raume eingehalten werden k&nnen. Die erforderlichen
Masshahmen sind im zu erstellenden Quartierplan verbindlich festzule-
gen und hernach zu realisieren. Die Gemeinde wird angewiesen, die
Quartierplanunterlagen mitsamt den nachvollziehbaren LArmberechnun-
gen dem Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur Priifung einzureichen, be-
vor der Quartierplan vom Gemeindevorstand beschlossen wird.
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- Baubewilligungen fir Bauten und Anlagen innerhalb der neu eingezonten
Flache der Parzelle Nr. 466 missen dem vom ARE gepriiften Quartier-
plan entsprechen und dirfen erst erteilt werden, wenn die Bauprojekte
den im Quartierplan festzulegenden planerischen, gestalterischen oder
baulichen Larmschutzmassnahmen entsprechen respektive wenn allen-
falls erforderliche Larmschutzbauten wie Wéande, Damme oder derglei-

chen erstellt sind.

- Innerhalb eines Abstandes von 9.5 m ab Gleisachse der Rhéatischen
Bahn (RhB) dirfen auf der Parzelle Nr. 466 nur Bauten und Anlagen rea-
lisiert werden, die dem kurzfristigen Aufenthalt von Personen dienen
(z.B. Strassen und Wege, Parkierungsflaichen, Velounterstande, Gara-
gen ohne feste Arbeitsplatze etc.).

- Bauvorhaben, welche im Sinne von Art. 18m Abs. 1 des Bundesgesetzes
Gber die Eisenbahnen (EGB) Bahngrundstiicke beanspruchen respektive
an solche angrenzen oder die Betriebssicherheit der Eisenbahn beein-
trachtigen kdnnten, missen der RhB zur Zustimmung unterbreitet wer-
den.

- Eine allfallige La&rmschutzwand entlang der RhB sollte einen Minimalab-
stand von 4 m zur Gleisachse und eine H6he ab Schienenoberkante von
maximal 2 m aufweisen.

2. Der Generelle Erschliessungplan 1:2'000 Anderungen vom 15. April 2005
wird genehmigt.

3. Der Gemeindevorstand Kiblis wird angewiesen, den wesentlichen Inhalt des
Dispositives des vorliegenden Genehmigungsbeschlusses offentlich bekannt zu
geben. Diese Bekanntgabe hat in den gleichen Publikationsorganen wie die Be-
kanntgabe des Gemeindversammlungsbeschlusses vom 15. April 2005 zu erfol-
gen. Im Publikationstext ist darauf hinzuweisen, dass der Genehmigungsbe-
schluss bei der Gemeinde eingesehen werden kann und dass gegen darin ent-
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haltene Vorbehalte und Auflagen innert 20 Tagen ab dem Publikationsdatum
nach Massgabe des kantonalen Verwaltungsgerichtsgesetzes beim Verwal-

tungsgericht Graubiinden Rekurs erhoben werden kann.

Fir direkte Adressaten des vorliegenden Beschlusses beginnt die 20-tagige Re-
kursfrist an das Verwaltungsgericht bereits ab dem Zeitpunkt der Eréffnung des

vorliegenden Beschlusses.

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

Amtsstelle vorbehalten.

Das Amt far Raumentwicklung (ARE) wird beauftragt, die aufgrund dieses Be-
schlusses nétigen Kennzeichnungen im Zonenplan und Generellen Gestaltungs-
plan 1:2'000 vom 14. Juni 1996 / 27. September 1996, im Generellen Erschlies-
sungsplan ,Strassen” 1:2'000 vom 14. Juni 1996 sowie im Zonenplan und Gene-
rellen Gestaltungsplan 1:2'000 (Anderung) vom 8. April 1998 vorzunehmen. Die
Gemeinde stellt zu diesem Zweck dem ARE ihr Originalexemplar der vorerwéhn-

ten drei Plane zur Verfiigung.

Fir das Genehmigungsverfahren werden keine Kosten erhoben.

Mitteilung an:
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Namens der Regierung
Der Préasident:

[HowobiTanots:

Claudio Lardi

Der Kanzleidirektor:

L.

Dr. C. Riesen
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