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Die Regierung La regenza Il Goverridm
des Kantons Graubiinden dal chantun Grischun del Cantone dei Grigioni

Sitzung vom Mitgeteilt den ' Protokoll Nr.

24. November 2015 25. November 2015 976

A.

Die Stimmberechtigten der Stadt Maienfeld beschlossen an der Gemeindeversamm-
lung vom 25. Juni 2015 eine Teilrevision der Ortsplanung. Im Einzelnen wurden fol-
gende Planungsmittel verabschiedet:

- Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1000 Under Pardella,
Usser Pardella » |

-~ Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1000/2000 Kruseckgasse,
Pfandgraben, Ober Rofels, Raststitte

- Genereller Erschliessungsplan 1:2000 Verkehr,' Under Pardella

Neben diesen Planungsmitteln reichte die Stadt Maienfeld einen Planungs- und Mit-
wirkungsbericht vom 3. Juli 2015 gemass Art. 47 der eidgendssischen Raumpla-
nungsverordnung (RPV) ein.

Das Amt fir Raumentwicklung (ARE) verfasste mit Datum vom 2. Dezember 2014
-@inen Vorprifungsbericht.

Die Sffentliche Bekanntgabe des Gemeindeversammlungsbeschlusses vom 25. Juni
2015 gemiss Art. 48 des Raumplanungsgesetzes fur den Kanton Graublinden
(KRG) erfoigte am 9. Juli 2015. Es gingen keine Beschwerden ein. Am 14. Septem-
ber 2015 reichte die Pro Natura GraubUnden gestitzt auf Art. 104 Abs. 2 KRG eine
Stellungnahme ein. |

Mit Schrelben vom 8. Juli 2015 ersuchte der Stadtrat Maienfeld um Genehmigung
der Revisionsvorlage im Rahmen von Art. 49 KRG.
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Gegenstand der Revisionsvorlage

Im Gebiet ,Pardella“ befindet sich umgeben von Wohn- und Mischzonen der land-
wirtschaftliche Betrieb ,Lindenhof. Das Areal des Lindenhofs liegt gemass rechts-
kraftiger Zonenplanung in der Landwirtschaftszone, (iberlagert von einer Pferdeaus-
bildungs- und Pferdepensionszone. Im Wesentlichen umfasst heute der Lindenhof
die folgenden Produktions- und Dienstleistungsangebote: Pferdeausbildungs- und
Pferdepensionsbetrieb, Rindviehmast und Weinbau. Die Entwicklungs- und Erweite-
rungsmdglichkeiten des Betriebs sind aufgrund der Lage mitten im Wohngebiet stark
eingeschrankt. Deshalb ist eine Aussiedlung in das Gebiet ,Usser Pardella“ vorgese-
hen. Um den Betrieb wie bisher fiihren zu kénnen, wird im Gebiet ,Usser Pardella“
die bestehende Landwirtschaftszone mit einer Pferdeausbildungs- und Pferdepen-
sionszone Uberlagert. '

Am bisherigen Standort wird die Pferdeausbildungs- und Pferdepensionszone aufge-
hoben. Die Flachen entlang dgr Pardellgasse werden einer Wohnzone 2 zugewie-
sen. Das Rheinbord wird mit einer Griinzone von einer Uberbauung freigehalten,
wahrend das gesamte ,untere” Niveau der Wohnzone 4 zugewiesen wird. Insgesamt
wird im Gebiet ,Pardella“ eine Flache von 14 992 m? von der Landwirtschaftszone in
die Wohnzonen 2 und 4 umgezont. Diese Einzonungen werden fldchengleich kom-
pensiert mit Auszonungen in den Gebieten ,Kruseckgasse* (8597 m?), ,Pfandgraben”
(1'548 m?) und ,Ober Rofels" (1688 m?) sowie mit der Auszonung der Verkehrsflache
bei der Raststatte Heidiland (3159 m?).

Im Generellen Erschliessungsplan wird ein dffentlicher Fussweg durch das Gebiet
.Pardella* festgesetzt. Als Grundlage fur die strassenmissige Erschliessung des
Gebietes werden zudem die Anschlusspunkte der Erschliessungsstrassen festgelegt.
Die Feinerschliessung wird im nachfolgenden Quartierplanverfahren geregeit.
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" C.

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1000 Under Pardella,
Usser Pardella

1. Gebiet ,Under Pardella“ - RPG-Konformltit

Am 3. Mérz 2013 nahm das Schweizer Stimmvolk eine Teilrevision des Bundes-
gesetzes Ober die Raumplanung (RPG) an, welche am 1. Mai 2014 zusammen mit
der dazugehérenden Anpassung der RPV in Kraft getreten ist.

Die Ubergangsbestimmung von Art. 38a Abs. 2 des teilrevidierten RPG sieht vor,
dass bis zur bundesratiichen Genehmigung des auf die Anforderungen von Art. 8
und Art. 8a RPG angepassten Kantonalen Richtplanes im betreffenden Kanton die
Flache der rechtskraftig ausgeschiedenen Bauzonen insgesamt nicht vergrossert
werden darf. Im vorliegenden Fall werden die neu ausgeschiedenen Bauzonen kom-
plett (flachengleich) mit Auszonungen kompensiert. Unter dem Aspekt von Art. 38a
Abs. 2 RPG steht einer Genehmigung der Vorlage somit nichts entgegen.

Gemass Art. 15 RPG ist fur neue Bauzonen der Bedarf nachzuweisen, und es ist die
Verfugbarkeit sicherzustellen. Die Stadt Maienfeld hat am 9. November 2010 eine
Gesamtrevision der Ortsplanung beschlossen. Dabei wurden die Bauzonenreserven
~ reduziert. Die Regierung hat die Ortsplanung mit Beschluss Nr. 615 am 5. Juli 2011
genehmigt. Obwohl die Stadt Maienfeld geméss Planungs- und Mitwirkungsbericht
immer noch Gber eine Wohnbauzonenresefve von ca. 9.5 ha verfugt, kann die vorlie-
gende Einzonung im Sinne eines projektbezogenen Bedarfs genehmigt werden. Mit-
tels Kaufrechts- und Mehrwertausgleichsvertrag werden die mit der Einzonung ver-
bundenen Vorteile angemessen abgegolten sowie die Verfugbarkeit sichergestellt. In
diesem Sinne erflllt die Einzonung alle Anforderungen von Art. 15 RPG.

Far die Beurteilung der von der Gemeindeversammiung am 25. Juni 2015 beschlos-
senen Teilrevision der Ortsplanung sind ferner auch weitere Vorschriften des gean-
derten RPG zu beachten, so insbesondere:
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- Art. 1 Abs. 2 lit. a°® RPG: |
Bund, Kantone und Gemeinden unterstltzen mit Massnahmen der Raumplanung
insbesondere Bestrebungen, die Siedlungsentwicklung unter Berficksichtigung
einer angemessenen Wohnqualitit nach innen zu lenken.

- Art. 3 Abs. 3 lit. 8" RPG:
Insbesondere sollen Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden oder
ungenlgend genutzten Fl&chen in Bauzonen sowie zur besseren Nutzung der
Mdoglichkeiten zur Vefdichtung der Siedlungsfldche getroffen werden.

Beim Gebiet ,Pardella® handelt es sich um ein zentral gelegenes Areal in der Stadt
Maienfeld mit einem guten Erschliessungsstand. Mit der Einzonung kénnen die bis-
her grésstenteils noch unbebaute Grundstiicke inmitten des Siedlungsgebietes opti-
mal Uberbaut und die Siedlungsfliche somit verdichtet werden. Die Wohnzone 4 auf
dem unteren Niveau des Gelandes gew#hrleistet eine dichte Uberbauung und eine
optimale Ausnutzung des Areales. Die neue Wohnzone 2 entlang der Pardellgasse
schliesst die LGcke zwischen den bestehenden Wohnzonen 1 und 2 an der Pardell-
gasse. Mit der Festlegung einer Quartierplanpflicht Gber séamtliche neu eingezonten
Flachen kann die Stadt eine hohe Wohnqualitat sicherstellen.

In Anwendung der Bestimmungen von Art. 1 Abs. 2 lit. a% RPG und Art. 3 Abs. 3
lit. ab* RPG wird somit ausreichend sichergestellt, dass eine zuktnftige Uberbauung
des Gebietes unter Berucksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat eine aus-
reichend hohe Dichte aufweist.

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung vermag somit die Anforderungen des
RPG auch im Hinblick auf die geforderte Lenkung der Siedlungsentwicklung nach in-
nen sowie in Bezug auf die bessere Nutzung der Méglichkeiten zur Verdichtung der
| Siedlungsflache zu erftllen.

Zusammenfassend ergibt sich, dass die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung der
am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen neuen Raumplanungsgesetzgebung hinreichend
Rechnung tragt.
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Im Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan 1:1000 Under Pardella, Usser Pardel-
la wurde als Information aufgezeigt, wie die Festsetzungen in den rechtskréftigen
Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan integriert werden. Diese informative Dar-
stellung wird grunds#tzlich von der Regierung nicht geprift, da sie nicht Bestandteil
des Genehmigungsverfahrens ist. Trotzdem wird an dieser Stelle darauf hingewie-
sen, dass die von der Regierung am 5. Juli 2011 beschiossene Genehmigung der
Wohnzone auf den Parzellen Nr. 2444 und 329 erst rechtskraftig wird, wenn die
dagegen erhobene Planungsbeschwerde zuriickgezogen werden wird.

2. Gebiet,Usser Pardella® - Aussiedlung Lindenhof

In der Standortevaluation wird die Aussiediung des Lindenhofs in das Gebiet ,Usser

. Pardella® als vertraglich beziglich Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

beurteilt. Nichtsdestotrotz verursacht die neue Siedlung einen gewissen Zersied-
lungseffekt, weshalb eine mdglichst gute fandschattliche Einpassung der geplanten
Bauten und Anlagen nétig ist. Da in der zur Genehmigung eingereichten Vorlage der
Hochbaubereich Uber die ganze Pferdeausbildungs- und Pferdepensionszone gelegt
wurde, ist im Rahmen der Bauprojektierung sicherzustellen, dass sorgsam mit dem
Boden umgegangen wird und sich die Bauten gut in die Landschaft integrieren.
Deshalb ist bei der Ausarbeitung des Projektes eine Bauberatung (inkl. Landschafts-
gestaltung) beizuziehen.

Wie bereits im Vorpriifungsbericht festgéstellt, wird nochmals darauf hingewiesen,
dass der Standort im Gebiet ,Usser Pardella® schadstoffbelastet sein kann, weshalb
im Hinblick auf die Ausarbeitung des Baugesuchs die erforderlichen Abklarungen zu
treffen sind.

Die Stadt hat darauf verzichtet, entiang der Pferdeausbildungs- und Pferdepensions-
zone eine Waldfeststellung durchzuftihren. Bei der Detailplanung der Aussiedlung ist
deshalb speziell darauf zu achten, dass der gesetzliche Waldabstand eingehalten

wird.

Im Obrigen ergeben sich zum Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan 1:1000
Under Pardella, Usser Pardella vom 25. Juni 2015 keine weiteren Bemerkungen; er
kann genehmigt werden.
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D.

Zonenpian und Generelier Gestaltungsplan 1:1000/2000 Kruseckgasse; Pfand-
graben, Ober Rofels, Raststiitte

In den Gebieten ,Pfandgraben®, ,Krusegg” und ,Ahéreli* wird die mit einem Freihal-
tebereich Uberlagerte Bauzone ausgezont und -analog der umliegenden wertvollen
Grinraume der Griinzone zugewiesen. Im Gebiet ,Ober Rofels" wird die am Rand
der Bauzonen mit einem Freihaltebereich Gberlagerte Dorfzone ebenfalls ausgezont
und einer Griinzone zugewiesen. Schliesslich wird bei der Autobahnraststatte ,Heidi-
land” die Verkehrsflache der Autobahnausfahrt — analog den {ibrigen Hauptverkehrs-
flachen — der Zone lbriges Gemeindegebiet zugewiesen. Die Bauzone ,Raststéatte-
zone* umfasst neu nur noch das Areal der eigentlichen Hochbauten sowie der Park-
platze.

Der Zonenplan und Generelle Gestaliungsplan 1:1000/2000 Kruseckgasse, Pfand-
graben, Ober Rofels, Raststitte vom 25. Juni 2015 gibt zu keinen weiteren Bemer-
kungen Anlass; er kann genehmigt werden.

E.
Genereller Erschiiessungsplan 1:2000 Verkehr, Under Pardetlla

Im Gebiet "Under Pardella” wird entlang des Muhlbaches sowie zwischen der Par-
deligasse und Balatrain ein Fussweg festgesetzt. Die Stadt wird darauf hingewiesen,
dass fir den geplanten Weg im Abschnitt auf der Parzelle Nr. 2583 allenfalls eine
Bewilligung zur Entfernung eines Feldgeholzes erforderlich sein wird.

Fir die Erschliessung des Gebietes wird bei der heutigen Zufahrt zum Landwirt-
- schaftsbetrieb ein Anschlusspunkt festgesetzt. Fur die Erschliessung des oberen Ni-
veaus werden zwei Anschlusspunkte ab der Pardellgasse festgesetzt. Die weitere
Erschliessung wird im Quartierplanverfahren geregelt.
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Zum Generellen Erschliessungsplan 1:2000 Verkehr, Under Pardella, vom 25. Juni
2015 ergeben sich keine weiteren Bemerkungen; er kann genehmigt werden.

Stellungnahme von beschwerdeberechtigten Umweltorganisationen

1. Ausgangslage

Gemass Art. 104 Abs. 2 des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) missen die
beschwerdeberechtigten Umweltorganisationen in der Nutzungsplanung nicht mehr
formlich Planungsbeschwerde an die Regierung erheben, um die Mdglichkeiten des
Weiterzuges von regierungsratlichen OP-Genehmigungsbeschlissen an die Gerichte
(Verwaltungsgericht, Bundesgericht) nicht zu verwirken. Es genlgt, wenn sie sich
wéhrend der in Art. 48 Abs. 4 KRG geregelten Beschwerdeauflage bei der Fachstelle
(ARE) anmelden und danach innert einer von der Fachstelle gesetzten Frist eine
Stellungnahme einreichen. Von dieser Méglichkeit hat vorliegend die Pro Natura
Graublinden Gebrauch gemacht. Die Umweltorganisation hat sich damit das Recht
gewahrt, gegen den vorliegenden OP-Genehmigungsbeschluss allenfalls Beschwer-
de an das Verwaltungsgericht zu erheben. Entsprechend wird die Umweltorganisa-
tion in den Verteiler des vorliegenden Beschlusses aufgenommen.

‘2. Stellungnahmen Pro Natura Graubiinden

Am 14. September 2015 reichte Pro Natura Graublnden eine Stellungnahme mit flnf
Antragen ein. Geméss Antrag 1 soll die Flache derlAussiedIung im Gebiet "Usser
Pardella” beschrénkt werden. Bei der beanspruchten Flache handle es sich um
Fruchtfolgeflachen, die nur eingezont werden dirfen, wenn die Flache optimal
genutzt werde. Weiter seien die nichtlandwirtschaftlichen Bauten und Anlagen wie
Parkplétze, Reithalle, Fithranlage etc. in eiher Spezialzone anzuordnen oder in eine
Bauzone zu verlegen. Die entsprechende Fliche sei zu kompensieren (Antrag 2).
Von einem Ausbau der Zufahrtswege sei abzusehen, oder es sei allenfalls der Bau
von Betonspuren zu prifen (Antrag 3). Zudem sei fur die von der Aussiedlung
betroffene Fruchtfolgefliche eine Kompensation auszuweisen (Antrag 4). Schliess-
lich wird beantragt, die Auszonung im Gebiet der Raststitte "zu streichen" (Antrag 5).
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3. Beurteilung

Beziiglich des ersten Antrags wird darauf hingewiesen, dass auch geméss RPG die
Aussiedlung mbglichst flichensparend zu gestalten ist. Dies wird im BAB-Verfahren
aufzuzeigen sein. Zudem hat die Regierung die Stadt Maienfeld angewiesen, bei der
Aussiediung des Lindenhofs eine Bauberatung beizuziehen. Damit wird Antrag 1
Genlge getan, dies umso mehr, als die Fruchtfolgeflichen wegen der Aussiedlung
nicht gefahrdet sind, da es sich um einen landwirtschaftlichen Betrieb handelt. Die im
Antrag 2 verlangte Spezialzone liegt mit der Pferdeausbildungs- und Pferdepen-
sionszone und dem Gberlagerten Bereich fiir Hochbauten bereits vor. Da es sich bei
der Spezialzone nicht um eine Bauzone handelt, ist keine Kompensation notwendig.
Da kein Ausbau von Zufahrtswegen in der Genehmigungsvorlage vorgesehen ist,
erlibrigt sich Antrag 3. Das ganze Gebiet ,Usser Pardella“ verbleibt in der Landwirt-
séhaftszone, weshalb auch keine Fruchtfolgeflichen aufgehoben werden. Bei land-
wirtschaftlichen Aussiedlungen werden praxisgeméss keine Fruchtfolgeflichen kom-
pensiert. Antrag 4 kann deshalb nicht gefolgt werden. Zur Auszonung im Gebiet der
Raststédtte drédngt sich die Bemerkung auf, dass Verkehrsflachen in und Hauptver-
kehrsflichen ausserhalb der Siedlungsgebiete geméss kantonaler Darstellungsweg-
leitung der Zone Gibriges Gemeindegebiet zuzuweisen sind.

In diesem Sinne kommt die Regierung zum Schluss, dass die Antrage der Umwelt-
schutzorganisation unbegriindet resp. im vorliegenden Genehmigungsbeschluss
bereits umgesetzt sind.

Gestiitzt auf Art. 49 KRG

beschliesst die Regierung:

1. Der Zonenplan und Generelle Gestaltungsplan 1:1000 Under Pardella,
Usser Pardella vom 25. Juni 2015 wird im Sinne der Erwégungen mit folgender
Auflage und folgendem Hinweis genehmigt: ’



<< Informationskopie ohne Gewahrleistung (ARE-GR) >>

a) Bei der Aussiedlung des Lindenhofs ist im Rahmen der Bauprojektierung
eine Bauberatung (inkl. Landschaftsgestaltung) beizuziehen.

b) Die Stadt wird darauf hingewiesen, dass der Standort der Aussiedlung
schadstoffbelastet sein kdnnte.

Der Zonenplan und Generelle Gestaltungsplan 1:1000/2000 Kruseckgasse,
Pfandgraben, Ober Rofels, Raststitte vom 25. Juni 2015 wird genehmigt.

Der Generelle Erschliessungsplan‘ 1:2000 Verkehr, Under Pardella vom
25. Juni 2015 wird im Sinne der Erwdgungen genehmigt.

Der Stadtrat Maienfeld 'wi,rd ersucht, den vorliegenden Beschluss in geeigneter
Weise éffentlich bekannt zu geben (ohne Rechtsmittelbelehrung).

Fur direkte Adressaten des vorliegenden Beschlusses beginnt die 30-tégige
Beschwerdefrist an das Verwaltungsgericht ab dem Zeitpunkt der Eréffnung des
vorliegenden Beschlusses.

Soweit fir die Verwirklichung der Planung Bewilligungen irgendwelcher Art not-
wendig sind, bleibt der Bewilligungsentscheid der zustdndigen Behorde oder
Amtsstelle vorbehalten.

Der Stadtrat Maienfeld sorgt fir die Nachfithrung der Nutzungsplandaten nach
den Vorgaben des Amtes fir Raumentwick!urig. Dabei ist zu bertcksichtigen,
dass Nutzungsplanfestlegungen erst dann als definitiv rechtskriftig betrachtet
werden kdnnen, wenn gegen den entsprechenden Genehmigungsbeschluss
innert 30 Tagen ab dem Publikationsdatum keine Verwaltungsgerichtsbeschwer-
den eingereicht werden bzw. wenn allféllige Verwaltungsgerichtsbeschwerden

abgewiesen worden sind.

Mitteilung an:
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Namens der Regierung
Der Président: Der Kanzleidirektor:

ks B (i

Martin Jager Dr. C. Riesen
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