MAIENFELD

[m)

< I
l_

(7p]

Kanton Graubilinden

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Teilrevision Ortsplanung

— Aussiedlung Lindenhof (Philipp Zindel)

— Bereinigung Griinzonen Kruseckgasse, Pfandgraben, Ober Rofels
und Bauzone Raststatte

— Parkplatz Rossriet unter dem Kanal

— Pfandgraben (Rathaus)

Stauffer & Studach Raumentwicklung



Impressum

Auftraggeber
Stadt Maienfeld, Balatrain 1, CH-7304 Maienfeld

Kontaktperson

Max Leuener, Stadtprésident
+41813004551
max.leuener@maienfeld.ch

Bearbeitung

Stauffer & Studach AG
Alexanderstrasse 38, CH-7000 Chur
www.stauffer-studach.ch

Silvio Sauter, Projektleitung
+41 81258 34 45
s.sauter@stauffer-studach.ch

Dominik Riiegg, Sachbearbeitung
+41812583478
d.rueegg@stauffer-studach.ch

Erstellung
August 2014 - Juli 2015

Bearbeitungsstand
3.Juli 2015

150630_PMB_Pardellgasse_Kruseck_Rathaus_Rossriet GEN.docx



Inhalt

1 Anlass 4
1.1 Ortsplanungsrevision 2010 4
1.2 Beschwerde gegen Einzonung Parzellen Nr. 329 und 2444 4
1.3 Betriebssituation Lindenhof 4
1.4 Absicht zur Aussiedlung Lindenhof 5
1.5 Ziele und Inhalt der Teilrevision 5
1.6 Rechtskréftige Ortsplanung 6
2 Verfahren 6
2.1 Koordinationssitzungen und Begehungen 6
2.2 Ablauf / Termine 6
2.3 Kantonale Vorprifung 7
2.4 Offentliche Mitwirkungsauflage 8
2.5 Gemeindeversammlung 8
3 Umsetzungskonzept 8
3.1 Abschluss Ersatzmassnahmen Griinrdume 8
3.2 Aussiedlung Lindenhof 9
3.3 Entwicklung Gebiet Pardella 11
3.4 Kompensation Neueinzonung 13
3.5 Innere Nutzungsreserven und Bedarfsnachweis 15
4 Umsetzung in den Planungsmitteln 17
4.1 Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1000 17
4.2 Teilgebiete Kruseckgasse, Pfandgraben, Ober Rofels und Raststéatte 20
4.3 Genereller Erschliessungsplan 1:2000 20
5 Teilrevision Rossriet unter dem Kanal (Parkierung) 21
5.1 Ausgangslage 21
5.2 Ziel und Inhalt der Teilrevision 21
5.3 Verfahren 21
5.4 Bedarf und Anordnung Parkierungsflédchen 22
5.5 Teilrevision Genereller Erschliessungsplan 22
6 Teilrevision Pfandgraben (Rathaus) 23
6.1 Ausgangslage 23
6.2 Ziele und Inhalt der Teilrevision 23
6.3 Verfahren 23
6.4 Grundlagen 24
6.5 Anderung Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 24

Anhang

Anhang A - Standortevaluation Aussiedlung Lindenhof

Anhang B - Betriebskonzept (Entwurf Situationsplan)

Anhang C - Bebauungs- und Erschliessungskonzept Pardella

Anhang D - Bereiche mit zugewiesener NGF: Berechnung pro Parzelle
Anhang E - Kaufrechts- und Mehrwertausgleichsvertrag






Stadt Maienfeld
Teilrevision Ortsplanung
PMB 3. Juli 2015

Stauffer & Studach Raumentwicklung

1 Anlass

1.1 Ortsplanungsrevision 2010

Am 9. November 2010 hat die Gemeindeversammlung einer Gesamtrevision der
Ortsplanung zugestimmt. Die Gesamtrevision wurde am 5. Juli 2011 von der Regie-
rung genehmigt. Ein wesentlicher Bestandteil der Planung umfasste den zukinfti-
gen Umgang mit den kernnahen Siedlungsraumen. Mit planerischen Massnahmen
wurde die langfristige Freihaltung der Grinrdume zwecks Erhaltung der hohen Le-
bens- und Wohnqualitét sichergestellt. Diese Massnahmen umfassten namentlich:

- Halbierung der Ausnutzungsziffer in diesen Gebieten und Zuweisung der Grin-
réume in die Griinzone bzw. den Freihaltebereich zur Gewahrleistung einer ho-
hen Wohn- und Lebensqualitat

- Anordnung der verbleibenden BGF an den Randern der Quartiere unter Berick-
sichtigung der Eigentumsverhaltnisse sowie der historischen Siedlungs- und
Freiraumstruktur innerhalb der Altstadtzone bzw. Anpassungszone (Nutzungs-
transport).

- Wo eine Zuweisung an den Gebietsrandern nicht méglich war: Zuweisung einer
entsprechenden Landflache zu Eigentum in der Wohnzone 1 in ,,Under Pardel-

“

la“.

Fir die Zuweisung im Gebiet ,,Under Pardella®“ wurden die Parzellen Nr. 329 und
2444 neu der Bauzone zugewiesen.

1.2 Beschwerde gegen Einzonung Parzellen Nr. 329 und 2444

Gegen die Zuweisung der bisherigen Landwirtschaftsparzellen Nr. 329 und 2444
wurde vom Grundeigentimer des direkt angrenzenden Lindenhofs Beschwerde
eingereicht. Die Beschwerde ist bei den Gerichtsinstanzen nach wie vor hangig,
bzw. wurde zwischenzeitlich auf Wunsch der Parteien sistiert. Die Zuweisung der
Parzellen Nr. 329 und 2444 ist daher noch nicht rechtskréftig.

1.3 Betriebssituation Lindenhof

Der Landwirtschaftsbetrieb Lindenhof befindet sich im Gebiet Pardella im Sied-
lungsgebiet von Maienfeld. Das Betriebsareal umfasst hauptsachlich die Parzellen
Nr. 327, 328 und 343. Der Lindenhof ist fast vollstédndig von Wohn- und Mischzo-
nen umgeben. Die Entwicklungs- und Erweiterungsmoglichkeiten des Betriebes sind
daher stark eingeschrankt. Das unmittelbare Nebeneinander von Wohnnutzungen
und Landwirtschaftsbetrieb weist erfahrungsgemass grosseres Konfliktpotential
auf.

Der Lindenhof umfasst heute im Wesentlichen drei Produktions- und Dienstleis-
tungsangebote:
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- Pferdeausbildungs- und Pferdepensionsbetrieb

Rindviehmast (Munimast)

Weinbau

Nebst den landwirtschaftlichen Wohnbauten und den Okonomiegebauden fiir die
Munimast, bildet auch die Reithalle (Baujahr 1993 / 2000) Bestandteil des Betrie-
bes.

Der Tierbestand des Landwirtschaftsbetriebes belduft sich auf ca. 94 Stiick Rind-
vieh und ca. 36 Pferde (Stand Januar 2011).

1.4 Absicht zur Aussiedlung Lindenhof

Aufgrund des Konfliktpotenzials mit den angrenzenden Wohnnutzungen sowie der
unbefriedigenden Situation hinsichtlich der Weiterentwicklungsmdglichkeiten des
Landwirtschaftsbetriebes, wird nun seitens des Betriebsleiters sowie der Stadt
Maienfeld eine Aussiedlung des Lindenhofes angestrebt. Dabei soll der gesamte
Betrieb nach Usser Pardella in den Nahbereich der bereits bestehenden landwirt-
schaftlichen Siedlungen verlegt werden. In Zusammenarbeit mit verschiedenen
Amtsstellen und dem Plantahof haben fundierte Abklarungen stattgefunden (vgl.
Kap. 3.2.2)

1.5 Ziele und Inhalt der Teilrevision
Mit der vorliegenden Teilrevision werden folgende drei Ziele verfolgt:

- Abschluss der Ortsplanungsrevision 2010 durch Freigabe der Parzellen Nr. 329
und 2444 als Ersatz fir die Griinrdume in den kernnahen Gebieten (Abschluss
Ersatzmassnahmen Grinrdume Kap. 3.1)

- Schaffen der Voraussetzungen fir eine den heutigen Anforderungen entspre-
chende Betriebsentwicklung und -erweiterung des Lindenhofs (Aussiedlung
Lindenhof Kap. 3.2)

- Entwicklung eines qualitatsvollen Wohngebietes an gut erschlossener Lage
innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes (Entwicklung Gebiet Pardella
Kap. 3.3)

Mit der Teilrevision der Ortsplanung wird sowohl das 6ffentliche Interesse am Ab-
schluss der planerischen Umsetzung zum Erhalt der kernnahen Griinrdume, als
auch die mittel- bis langfristigen Entwicklungs- und Erweiterungsabsichten des
Lindenhofs beriicksichtigt. Gleichzeitig ergibt sich fur die Siedlungsentwicklung der
Stadt Maienfeld die Chance, ein zentral gelegenes und gut erschlossenes Areal als
neuen Wohnstandort zu entwickeln.
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1.6 Rechtskraftige Ortsplanung

Der Ortsplanung der Stadt Maienfeld wurde im Rahmen einer Gesamtrevision am
9. November 2010 von der Gemeindeversammlung zugestimmt. Die Planung wurde
am 5. Juli 2011 von der Regierung genehmigt.

Aufgrund des noch nicht abgeschlossenen Beschwerdeverfahrens gegen die Einzo-
nung der Parzellen Nr. 329 und 2444 ist die Zuweisung dieser beiden Parzellen zur
Wohnzone 1 noch nicht rechtskraftig.

Der Landwirtschaftsbetrieb Lindenhof ist der Landwirtschaftszone zugewiesen.
Diese ist mit der Pferdeausbildungs- und Pferdepensionszone gemass Art. 37 des
Baugesetzes lberlagert und bildet die nutzungsplanerische Grundlage fir die be-
stehende Reithalle und der mit dem Pferdesport zusammenhéngenden Dienstleis-
tungen auf dem Lindenhof.

2 Verfahren

2.1 Koordinationssitzungen und Begehungen

Im Vorfeld der vorliegenden Teilrevision fanden mehrere Sitzungen mit den invol-
vierten Amtsstellen, der Stadt Maienfeld, Vertretern von Umweltschutzorganisatio-
nen und dem betroffenen Grundeigentimer statt. Am 16. April 2014 fand eine Be-
gehung des Lindenhofs und moglicher Aussiedlungsstandorte statt.

Mit der ortsplanerischen Umsetzung wurde die Stauffer & Studach Raumentwick-
lung AG, Chur, Herr Silvio Sauter, beauftragt.

2.2 Ablauf / Termine

Sitzungen und Begehungen Januar 2014 bis Juni 2014
Erstellen Planungsmittel Febr. 2014 bis Juli 2014
Kenntnisnahme durch den Stadtrat Ende August 2014
Kantonale Vorprifung Sept. - Dez. 2014
Orientierung Grundeigentimer Februar 2015
Offentliche Mitwirkungsauflage Marz/April 2015
Fragestunde (wéhrend Mitwirkungsauflage) 2./7./8.April 2015
Beschluss Gemeindeversammlung 25. Juni 2015
Beschwerdeauflage Juli/August 2015
6
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2.3 Kantonale Vorpriifung

Gestutzt auf Art. 12 der kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO) wurde die
Planungsvorlage mit Schreiben vom 24. September 2014 dem Amt fiir Raument-
wicklung Graubiinden zur Vorprifung eingereicht. Mit Bericht vom 2. Dezember
2014 dusserte sich die Amtsstelle zur vorgesehenen Teilrevision im Wesentlichen
wie folgt:

2.3.1 Anforderungen revidiertes RPG

Gestutzt auf das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte Raumplanungsgesetz
(RPG) kénnen bis zur Genehmigung des anzupassenden kantonalen Richtplanes
Neueinzonungen nur genehmigt werden, wenn gleichzeitig eine flachengleiche
Kompensation (Umzonung) stattfindet. Die Gesamtflache der Bauzone darf nicht
vergrossert werden. In der Stadt Maienfeld befénden sich mogliche Kompensati-
onsflachen in Quartierplangebieten mit vorgesehener Nutzungskonzentration (z.B.
Kruseck, Pfandgraben). Im Ubrigen erfiille die Teilrevision folgende Anforderungen
des RPG:

- Lenkung der Siedlungsentwicklung nach innen und Verdichtung der Siedlungs-
flache

- Abschdpfung des planungsbedingten Mehrwertes (Kaufrechts- und Mehrwert-
ausgleichsvertrag)

- Eignung des Gebietes Pardella fiir eine Wohnnutzung

Der Planungs- und Mitwirkungsbericht sei noch mit Aussagen zu folgenden Anfor-
derungen des RPG zu ergédnzen:

- Nachweis, dass die neue Bauzone auch im Falle einer Mobilisierung der inneren
Nutzungsreserven bendtigt wird

- Nachweis der Verfligbarkeit des Baulandes

2.3.2 Standort Usser Pardella
Zum Aussiedlungsstandort Usser Pardella wird im Vorpriifungsbericht auf Folgen-
des hingewiesen:

- Der Standort Usser Pardella kénne fiir die Aussiedlung des Lindenhofs weiter-
verfolgt werden

- Innerhalb der Pferdeausbildungs- und Pferdepensionszone sei der Bereich fir
Hochbauten festzulegen

- Entlang der Pardella-Rife sei der Gewésserraum festzulegen.

Auf die einzelnen Hinweise und Anweisungen des Vorprufungsberichtes wird nach-
folgend unter gegebenem Zusammenhang eingegangen.
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2.4 Offentliche Mitwirkungsauflage

Die offentliche Auflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die vorgesehenen Anderungen in den Planungsmitteln. Die dffentliche Mitwir-
kungsauflage erfolgte vom 23. Marz bis 21. April 2015. Wahrend der Auflagefrist
konnte jedermann beim Stadtrat schriftlich und begriindet Vorschldge und Einwen-
dungen einreichen.

Wahrend der Auflagefrist sind mehrere Stellungnahmen eingegangen. Die Wiinsche
und Antrage wurden durch den Stadtrat behandelt und beurteilt. Der jeweilige Ent-
scheid des Stadtrates wurde den Antragstellenden schriftlich und begriindet mitge-
teilt.

Aufgrund der Ergebnisse des Mitwirkungsverfahrens ergab sich eine Anderung im
Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan, Teilgebiet ,,Usser Pardella“ (Aussied-
lungsstandort). Die Pferdeausbildungs- und Pferdepensionszone sowie auch der
Bereich fur Hochbauten wurden reduziert. Die Flachenbeanspruchung am Aussied-
lungsstandort betragt neu 2.2 ha (gegenuber 3.4 ha gemass offentlicher Mitwir-
kungsauflage).

An den {ibrigen Festlegungen sind nach der Mitwirkungsauflage keine Anderungen
vorgenommen worden.

2.5 Gemeindeversammlung
Der vorliegenden Teilrevision wurde von den Stimmberechtigten anlésslich der
Gemeindeversammlung vom 25. Juni 2015 mit grossem Mehr zugestimmt.

3 Umsetzungskonzept

3.1 Abschluss Ersatzmassnahmen Griinrdume

Ausloser der vorliegenden Teilrevision bildet die noch nicht in Rechtskraft erwach-
sene Einzonung der Parzellen Nr. 329 und 2444 in die Wohnzone 1. Aufgrund des
noch héngigen Beschwerdeverfahrens zur Ortsplanungsrevision 2010 sind diese
Grundstiicke fiir die Uberbauung noch nicht freigegeben. Es entspricht daher auch
einem grossen oOffentlichen Interesse, diese Pendenz im Sinne eines Abschlusses
der Ortsplanungsrevision 2010 bereinigen zu kénnen.

Mit der Aussiedlung des Lindenhofs (Kap. 3.2) und der Zuweisung des heutigen
Betriebsareals zur Bauzone (Kap. 3.3) entfallen die bisherigen Beschwerdegriinde
gegen die Einzonung der Parzellen Nr. 329 und 2444 in die Wohnzone 1. Mit der
Zustimmung der Gemeindeversammlung und nach Genehmigung durch die Regie-
rung zur Zuweisung des Gebietes Pardella zur Wohnzone bzw. zur Festlegung einer
Pferdeausbildungs- und Pferdepensionszone in ,Usser Pardella“ kénnen die Parzel-
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len Nr. 329 und 2444 zur Uberbauung freigegeben werden (vorbehiltlich allfalliger
Beschwerden). Eine entsprechende Vereinbarung zwischen dem betroffenen
Grundeigentiimer und der Stadt Maienfeld liegt vor.

3.2 Aussiedlung Lindenhof

Aus betrieblicher Sicht besteht ein wichtiges Ziel der Aussiedlung darin, dass die
heutigen Produktions- und Dienstleistungsangebote des Lindenhofs am neuen
Standort weiterhin gewéhrleistet sind. Die Bauten und Anlagen des heutigen Be-
triebes auf Parzelle Nr. 328 sollen vollstédndig zurliickgebaut werden, sodass der
Boden fiir eine kunftige Wohnnutzung zur Verfiugung steht (vgl. Kap.3.3.2).

3.2.1 Standortevaluation

Um einen geeigneten Standort flr die Aussiedlung zu eruieren, wurde eine Standor-
tevaluation durchgefiihrt (siehe Anhang A). Es wurden insgesamt vier mogliche
Standorte hinsichtlich ihrer Eignung beurteilt. Dabei sind sowohl betriebliche As-
pekte (Zugang zu Bewirtschaftungsflachen, Eignung aus Kundensicht etc.) als auch
raumplanerische Aspekte (Orts- und Landschaftsbild, Emissionen, Naturgefahren
etc.) in die Beurteilung miteingeflossen.

Insgesamt erwies sich das Gebiet ,,Usser Pardella“ als der geeignetste Standort.
Insbesondere Uberzeugt der Standort durch folgende Eigenschaften:

- Gute Erreichbarkeit fur Kunden
- Vertraglich beziglich Auswirkungen auf Orts- und Landschaftsbild

- Direkter Zugang zu betriebseigenen Bewirtschaftungsflachen (Acker-, Weide-
und Rebflachen) und 6ffentlichen Reitwegen

Gestiitzt auf die Ergebnisse der Standortevaluation steht das Gebiet ,Usser Pardel-
la“ als Aussiedlungsstandort fir die planerische Umsetzung fest.

3.2.2 Betriebskonzept

Das landwirtschaftliche Betriebs- und Beratungszentrum Plantahof hat im Hinblick
auf die Aussiedlung des Lindenhofs ein Betriebskonzept fur gréssere landwirt-
schaftliche Bauvorhaben ausgearbeitet. Das Konzept zeigt auf, wie ein Betrieb am
Standort ,,Usser Pardella“ angeordnet und organisiert werden kann. Es beriicksich-
tigt die Weiterfiihrung der bisherigen Betriebsbestandteile mit Pferdeausbildung-
und Pferdepension, Rindermast und Weinbau. Vorgesehen ist eine komplette Aus-
siedlung mit Betriebsleiterwohnung, Angestelltenwohnung, Rindermaststall, Remi-
sen und Lagerrdumen, Pferdestall mit Reithalle und Weinkeller mit Verarbeitungs-
raumen. Gemass Betriebskonzept wiirden am neuen Standort ,Usser Pardella“
insgesamt ca. 200 Tierplatze fiir die Munimast sowie ca. 36 Platze fiir die Pferde-
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haltung (Pferdeausbildung- und Pferdepension) geschaffen. Dazu sind voraussicht-
lich folgende Bauten erforderlich:

- Landwirtschaftliches Wohnhaus

- Maststall mit Lagerhalle

- Reithalle mit angegliedertem Aussenplatz und Fuhranlage
- Pferdestall

- Bauten und Anlagen fiir Weinbau (Degustationsraum etc.)

Die beanspruchte Flache fir den Betrieb umfasst die Parzellen Nr. 1833 und 1876-
1883 mit einer Gesamtflache von ca. 2.2 ha Landwirtschaftszone.

3.2.3 Voraussetzungen fiir die Pferdeausbildung und Pferdepension

Wie am bisherigen Standort des Lindenhofs soll die Pferdeausbildung und Pferde-
pension auch in ,Usser Pardella“ weitergefiihrt werden. Mit den vorgesehenen 36
Tierplatzen fur Pferde entspricht die Pferdehaltung etwa dem bisherigen Umfang.
Die raumplanerischen Voraussetzungen werden durch die Festlegung einer Pferde-
ausbildungs- und Pferdepensionszone im Sinne von Art. 37 BauG geschaffen. Es
handelt sich um dieselbe Uberlagerte Zone, welche bereits fir den heutigen Stand-
ort im Lindenhof gilt.

Wahrend sich die Abgrenzung der bestehenden Pferdeausbildungs- und Pferdepen-
sionszone aufgrund der angrenzenden Bauzone ergeben hat, kann die Zone am
neuen Standort entsprechend dem tatsachlichen Bedarf definiert werden. Die Zone
umfasst das gesamte Betriebsareal geméss vorliegendem Betriebskonzept. Somit
kénnen séamtliche Bauten und Anlagen sowie Aussenflachen fir die Pferdeausbil-
dung und Pferdepension in genigender Grosse innerhalb der entsprechenden Zone
untergebracht werden.

3.2.4 Erschliessung Betriebsstandort ,,Usser Pardella“

Die Zufahrt zum neuen Betriebsstandort erfolgt (iber die bestehende Pardellgasse
bzw. ab der Pardellariifi auf dem bestehenden Feldweg. Es sind somit keine zuséatz-
lichen Landwirtschaftswege fur die Erschliessung des Aussiedlungsstandortes er-
forderlich. Inwiefern ein Ausbau des Feldweges ab der Pardellariifi erforderlich ist,
wird im Rahmen des Bauprojektes zu prifen sein.

Die Leitungen der Ver- und Entsorgung fiihren auf der Pardellgasse derzeit bis zu
den bestehenden Landwirtschaftsbetrieben in Ober- und Unterpardella heran. Ein
Anschluss an den Abwasser-Verbindungskanal von Jenins, welcher sich oberhalb
des Aussiedlungsstandortes befindet, ist im Rahmen des BAB-Verfahrens zu prifen.

10
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3.3 Entwicklung Gebiet Pardella

3.3.1 Ausgangslage / Merkmale Areal

Durch die Aussiedlung des Lindenhofs steht das bisher landwirtschaftlich genutzte
Areal in Pardella im Umfang von ca. 1.8 ha innerhalb des Siedlungsgebietes von
Maienfeld flr eine Nachfolgenutzung zur Verfiigung. Das Gebiet wird durch die
ehemalige Rheinkante in ein oberes Niveau (entlang Pardellgasse, ca. 0.3 ha) und
ein unteres Niveau (zwischen Muhlbach und Rheinbord, ca. 1.5) gegliedert.

Der Ort weist aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet, der sehr guten Erschliessung
durch den o6ffentlichen Verkehr, der bereits bestehenden Groberschliessung des
Areals und der Geldndeform optimale Voraussetzungen fir eine Wohnnutzung auf.

Das untere Niveau eignet sich aufgrund der rdumlichen Voraussetzungen flr eine
dichtere Wohniiberbauung mit Mehrfamilienhdusern. Das obere Niveau entlang der
Pardellgasse ist entsprechend der baulichen Umgebung eher fiir eine Einzelhausbe-
bauung geeignet.

Die Stadt Maienfeld beabsichtigt aufgrund der Eignung des Areals fir eine Wohn-
nutzung, dieses bedarfsgerecht der Bauzone zuzuweisen um damit den mittelfristi-
gen Baulandbedarf abzudecken.

3.3.2 Bebauungs- und Erschliessungskonzept

Zur Konkretisierung der beabsichtigten Entwicklung des Gebietes Pardella als quali-
tétsvolles Wohnquartier wurde ein Bebauungs- und Erschliessungskonzept erarbei-
tet (siehe Anhang C). Das ehemalige Rheinbord mit einer Hohe von ca. 7.50 m teilt
das Areal raumlich in einen unteren Teil (Niveau der heutigen Reithalle) und einen
oberen Teil (Niveau der Pardellgasse). Das Konzept nimmt diese rdumliche Gliede-
rung auf und betrachtet die beiden Arealteile jeweils separat. Ergénzend zu den
Skizzen im Anhang werden nachfolgend die wesentlichen Inhalte des Bebauungs-
und Erschliessungskonzeptes stichwortartig umschrieben:

Merkmale Bebauungs- und Erschliessungskonzept unteres Niveau

- Das Bebauungskonzept zeigt ein Mehrfamilienhausquartier mit gegliederten
Baukdrpern mit maximalen Gebaudeléngen von 25 m.

- Die Anordnung der Bauten ist so gewahlt, dass ein Bezug zum Mihlbach und
zum Rheinbord fiir sémtliche Bauten gewahrleistet ist.

- Die Bauten weisen drei Vollgeschosse und ein Attikageschoss auf.

- Unter Bericksichtigung eines Ausniitzungsbonus (Quartierplan) von 10 % ergibt
sich eine Geschossflache von ca. 9240 m” (AZ 0.6 x 14000 m” + 10%)

- Das Einwohnerpotenzial liegt somit bei ca. 180 Personen (90 Wohnungen x 2
Personen).

11
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Die Erschliessung erfolgt via der heutigen Zufahrt des Landwirtschaftsbetriebes
(Balatrain)

Die Parkierung erfolgt unterirdisch. Es sind voraussichtlich ca. 150 Pflichtpark-
platze erforderlich. Zum Zufahrtspunkt der Tiefgarage bestehen auch Alternati-

ven.

Merkmale Bebauungs- und Erschliessungskonzept oberes Niveau

Das Bebauungskonzept zeigt eine Einzelhausiberbauung mit Punktbauten.

Unter Bericksichtigung eines Ausnltzungsbonus (Quartierplan) von 10 % ergibt
sich eine Geschossflache von ca. 1980 m’ (AZ 0.6 x 3000 m” + 10%).

Es sind ca. 5 neue Wohneinheiten realisierbar zuziiglich dem bestehenden
Wohnhaus auf Parzelle Nr. 327.

Inklusive dem bestehenden Wohnhaus auf Parzelle Nr. 327 sind insgesamt ca.
6 Wohneinheiten realisierbar

Auf den angrenzenden Parzellen Nr. 329 / 2444 (3‘000 m®) sind weitere 6
Einzelbauten a ca. 330 m” Geschossflache mdglich.

Die Erschliessung erfolgt ab der Pardellgasse, unabhangig von der Erschlies-
sung des unteren Niveaus

Weitere Merkmale des Bebauungs- und Erschliessungskonzeptes

Der Schutz des charakteristischen Rheinbords wird durch das Konzept beriick-
sichtigt bzw. ist eine Freihaltung von Bauten und Anlagen vorgesehen. Eine sol-
che Freihaltung ist auch auf den angrenzenden Liegenschaften anzustreben.

Entlang des Miihlbachs wird eine offentliche Fusswegverbindung zwischen der
heutigen Fussgéngerbricke und der bestehenden Arealzufahrt vorgesehen. Zu-
satzlich ist eine Fusswegverbindung zwischen der Pardellgasse und Balatrain
vorgesehen.

Die heute der Landwirtschaftszone zugehdrige Parzelle Nr. 341 im Umfang von
478 m’ kann unter Voraussetzung eines Naherbaurechtes ebenfalls bebaut
werden. Entsprechend der angrenzenden Flachen wird die Parzelle der Wohn-
zone 2 zugewiesen.

3.3.3 Mehrwertabschépfung

Die am 3. Marz 2013 angenommene Anderung des Bundesgesetzes iiber die

Raumplanung (RPG) sowie die dazugehorende Eidgendssische Raumplanungsver-
ordnung (RPV) sind am 1. Mai 2014 in Kraft getreten. In Zusammenhang mit den
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neuen und erweiterten Nutzungsmoglichkeiten beim bestehenden Lindenhof (neu
Wohnzone, Parz. Nr. 328), ist insbesondere Art. 5 Abs. 1bis RPG von Belang, wonach
Planungsvorteile mit einem Satz von mindestens 20 Prozent ausgeglichen werden
mussen. Im kantonalen Recht sieht Art. 19 KRG die Mdglichkeit vor, vertraglich
einen angemessenen Ausgleich zwischen Gemeinden und Betroffenen festzulegen,
sofern planerische Massnahmen zu erheblichen Vor- oder Nachteilen fiihren.

Aufgrund der erheblichen Planungsvorteile ist im Zusammenhang mit der Einzonung
in Pardella (Wohnzone 4 und Wohnzone 2) ein Abschopfungssatz von 40 % gerecht-
fertigt. Der entsprechende Vertrag wird in der Regel vor der Durchfiihrung der Mit-
wirkungsauflage, spatestens aber vor der Einberufung der Gemeindeversammlung
uber den Beschluss von Planungsmassnahmen abgeschlossen.

3.4 Kompensation Neueinzonung

Am 1. Mai 2014 ist das revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) in Kraft getreten.
Gemiss Ubergangsbestimmungen sind Einzonungen von Bauland bis zum Inkraft-
treten eines neuen Kantonalen Richtplans nur dann genehmigungsféhig, wenn
gleichzeitig eine flachengleiche Auszonung vorgenommen wird. Die beabsichtigte
Einzonung der Wohnzone 4 und Wohnzone 2 ist somit derzeit erst genehmigungs-
féhig, wenn gleichzeitig eine Bauzonenkompensation erfolgt.

3.4.1 Quartierplangebiete Kruseckgasse und Pfandgraben

Die Stadt Maienfeld hat im Rahmen der Gesamtrevision 2010 in den Gebieten hin-
ter der Kruseckgasse und im Pfandgraben einen Teil der Bauzone mit einem Freihal-
tebereich Uberlagert. Dies mit der Absicht, die wertvollen Griinrdume vor einer
Uberbauung freizuhalten. Die bauliche Nutzung dieser Flichen soll angrenzend an
die bestehende Bauzone realisiert werden (Nutzungskonzentration). Die Umsetzung
dieser Nutzungskonzentration sollte im Rahmen von Quartierpléanen erfolgen, ent-
sprechende Festlegungen sind im Zonenplan enthalten. Nach Vollzug der Quartier-
planungen ware eine Zuweisung der Freihaltegebiete zur Griinzone vorgesehen
gewesen.

Die Quartierplanungen befinden sich teilweise in Bearbeitung. Der Vollzug mit Zu-
weisung zur Griinzone soll daher flr samtliche betroffenen Gebiete vollzogen wer-
den. Gleichzeitig werden im Zusammenhang mit der Aussiedlung des Lindenhofs
Kompensationsflachen bendtigt. Aufgrund dieser Ausgangslage soll die Zuweisung
der Bauzone mit berlagertem Freihaltebereich zur Griinzone (Nichtbauzone) nun
vorgezogen werden. Die Anspriiche der einzelnen Grundeigentimer an die bauliche
Nutzung werden im Zonenplan direkt pro Parzelle festgelegt. Jeder Parzelle wird
entsprechend der Bauzonenflédche und der Ausnitzungsziffer (Anpassungszone B
0.25 und 0.50) eine berechnete Nettogeschossflache (NGF) zugewiesen. Fir die
betroffenen Grundeigentiimer ergibt sich keine Anderung beziiglich baulicher Nutz-
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flache und Umschwungsqualitaten. Die Definition der Baubereiche erfolgt im Quar-
tierplanverfahren. Eine detaillierte Berechnung der Nutzungsanspriiche der einzel-
nen Parzellen befindet sich im Anhang D.

3.4.2 Gebiet Ober Rofels

Die Dorfzone in Ober Rofels sind teilweise mit einem Freihaltebereich belegt. Auf
eine Uberbauung dieser Flichen soll im Interesse des Orts- und Landschaftsbildes
verzichtet werden. Das Gebiet befindet sich am Rand der Bauzone. In Anlehnung
an das Vorgehen in den Quartierplangebieten wird auch dieser Freihaltebereich neu
in die Grlinzone umgezont. Fir die Dorfzone in Ober Rofels erfolgt eine Zuweisung
der zulassigen Nettogeschossfliche im Zonenplan. Es ergibt sich somit keine Ande-
rung in der realisierbaren Geschossflache.

3.4.3 Bereinigung Abgrenzung Raststattezone

Die Raststatte ,Heidiland‘ an der Autobahn A13 ist der Raststattezone gemass Art.
31 BauG zugewiesen. Es handelt sich um eine Bauzone. Nebst den eigentlichen
Hochbauten und dem Parkplatzareal ist auch die Verkehrsflache der Autobahnaus-
fahrt der Raststattezone zugewiesen. Im Sinne einer Anpassung an die tatsachli-
chen Verhiltnisse wird diese Flache dem Ubrigen Gemeindegebiet zugewiesen.

3.4.4 \Vollstandige Kompensation

Mit den vorgesehenen Umzonungen der bisherigen Freihaltebereiche und der Rast-
stattezone wird die neu der Wohnzone zugewiesene Flache in Under Pardella voll-
standig kompensiert. In der Gesamtbilanz ergibt sich keine Vergrdsserung der
Bauzonenfldche. Zusammenfassend ergeben sich folgende Um- und Einzonungsfla-
chen:

Umzonungen von Bauzone in Griinzone:
— Gebiet Kruseckgasse: 8°697 m2
— Gebiet Pfandgraben: 1548 m2
— Gebiet Ober Rofels: 1688 m2
— Total: 11'833 m2

Umzonungen von Bauzone in Ubriges Gemeindegebiet:
— Gebiet Raststatte: 3159 m2
— Total: 3159 m2

Einzonung von Wohnzone
— Gebiet Pardella, Wohnzone 2: 3721 m2
— Gebiet Pardella, Wohnzone 4: 11271 m2
— Total: 14'992 m2

Stauffer & Studach Raumentwicklung 14
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Als attraktive Wohngemeinde mit stetiger Bevolkerungszunahme im dynamischen
Rheintal ist die Stadt Maienfeld iberzeugt, dass eine Entwicklung von gut erschlos-
senen Lagen innerhalb des Siedlungsgebietes auch den kiinftigen Anforderungen
des kantonalen Richtplanes gerecht wird.

3.5 Innere Nutzungsreserven und Bedarfsnachweis

Im Zusammenhang mit der Freihaltung der kernnahen Siedlungsgebiete wurde im
Rahmen der Gesamtrevision 2010 in folgenden Gebieten eine Halbierung der Aus-
nitzungsziffer vorgenommen:

- Marschallgut/Oberer Schellenberg
- Steigstrasse/Spitalgasse/Vorstadt
- Kruseckgasse/Lurgasse/Vorstadt

Durch diese Massnahme wurde die Kapazitdt der Wohnbauzonenreserve um insge-
samt ca. 13000 m’ NGF reduziert.

3.5.1 Stand der Uberbauung und Bedarfsberechnung 2010

Im Zuge der Gesamtrevision der Ortsplanung 2010 wurde der Stand der Uberbau-
ung, Erschliessung und Baureife (UEB) sowie der Bauzonenbedarf ermittelt. Damals
wurde eine effektiv iberbaubare Wohnbauzonenreserve von ca. 11 ha ausgewie-
sen. Gestutzt auf die Bautétigkeit der vergangenen Jahre von durchschnittlich 7.45
Wohngebaude pro Jahr ergab sich ein Bauzonenbedarf von 8.4 ha fiir die nachsten
15 Jahre (7.45 Gebaude x 750 m2 x 15 Jahre). Unter Annahme eines Uberbauungs-
grades von 75 % resultierte daraus ein Trendbedarf von ca. 8.4 - 11 ha. Die Bauzo-
nenreserve entsprach somit ca. dem Bedarf der ndchsten 15 Jahre.

3.5.2 Stand der Uberbauung und Bedarfsberechnung 2015

Im Zusammenhang mit der vorliegenden Teilrevision wurde der UEB beziiglich dem
Uberbauungsstand aktualisiert. Aktuell (Stand Ende 2014) weist die Stadt Maien-
feld eine Wohnbauzonenreserve von ca. 9.5 ha (teilweise mit Freihaltebereich be-
legt) auf.

Die Statistik zur Bautatigkeit (geméass Gebaude- und Wohnungsregister) zeigt auf,
dass zwischen den Jahren 2001 und 2013 ca. 90 Wohngeb&ude neu erstellt wur-
den. Daraus ergibt sich eine durchschnittliche jahrliche Zunahme von ca. 7 Wohn-
gebaduden. Dies entspricht auch der angenommenen Bautéatigkeit im Rahmen der
OP-Revision 2010. Es kann nach wie vor von einem Trendbedarf von 8.4 - 11ha flr
die néchsten 15 Jahre ausgegangen werden.
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Bei der Betrachtung der Bautéatigkeit der vergangenen 10 Jahre ist allerdings zu
beriicksichtigen, dass die Uberbauung diverser Gebiete bis zum Abschluss der
Ortsplanungsrevision 2010 aufgrund von Folgeplanungspflichten blockiert war. Seit
2011 ist nun eine vermehrte Planungstatigkeit im Hinblick auf eine Uberbauung
dieser Gebiete zu erwarten. Es kann daher von einer tendenziell leicht zunehmen-
den Bautatigkeit ausgegangen werden.

3.5.3 Vorgesehene Uberbauungen 2015 / 2016

Aufgrund von konkreten Baugesuchsanfragen oder bereits erteilter Baubewilligun-
gen sind der Stadt Maienfeld mehrere Bauzonenflachen bekannt, welche im Laufe
des Jahres 2015 bis ca. Mitte 2016 mit grosser Wahrscheinlichkeit Gberbaut wer-
den. Nach Abzug dieser in Aussicht stehenden Uberbauungen betragt die Wohn-
bauzonenreserve noch ca. 7.9 ha. Weitere Uberbauungen sind aufgrund laufender
Planungsverfahren bis ca. 2017 /2018 absehbar. Diese beanspruchen weitere rund
1.5 ha Bauzonenreserve.

3.5.4 Innere Nutzungsreserven und Mobilisierung

Die Wohnbauzonenreserven innerhalb der rechtskraftigen Bauzone der Stadt Mai-
enfeld bestehen zu einem Grossteil in Form von uniiberbauten Grundstiicken. Das
Potential an umnutzbaren Stéllen oder ungenutzten Bauten im Siedlungskern wird
als verhéaltnismaéssig gering beurteilt, viele Umnutzungen haben bereits stattgefun-
den.

Der liberwiegende Teil der noch uniiberbauten Wohnbauzone ist der Quartierplan-
pflicht unterstellt. Eine Uberbauung dieser Flichen blieb insbesondere aufgrund der
noch durchzufiihrenden Folgeplanung bisher aus. Zwischenzeitlich sind verschiede-
ne Quartierplanungen eingeleitet und teilweise bereits abgeschlossen worden (z.B.
Vorderer Schellenberg). Die Herausforderung liegt somit oft in der Schaffung der
planerischen Voraussetzungen fiir eine Uberbauung von Baulandreserven. Mit dem
Quartierplanverfahren verfiigt die Stadt iber ein starkes Instrument, um diese Vo-
raussetzungen zu schaffen.

Die Problematik der Hortung von einzelnen Grundstiicken durch Private ist demge-
genuber verhaltnisméssig gering. Sie betrifft vor allem einzelne Parzellen in Wohn-
zonen niedriger Dichte.

Die Stadt Maienfeld ist bestrebt, die ausstehenden Quartierplanverfahren durchzu-
fiihren um diese Baulandreserven fiir die Uberbauung freigeben zu kénnen. Fiir
weitergehende Massnahmen bezlglich Mobilisierung von inneren Reserven sieht
die Stadt aus vorstehenden Griinden derzeit keinen Bedarf. Im Hinblick auf eine
nachste Gesamtlberarbeitung der Ortsplanung werden entsprechende Massnah-
men unter Betrachtung des gesamten Siedlungsgebietes zu priifen sein.
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3.5.5 Bedarfsnachweis
Ein Bedarf fur die Erweiterung der Bauzone im Gebiet Pardella ist aus Sicht der
Stadt Maienfeld zusammenfassend aus folgenden Griinden gegeben:

Es besteht ein direkter Zusammenhang mit der Aussiedlung des Lindenhofs
und dem Abschluss der Ortsplanungsrevision 2010

- Der Standort weist hervorragende Voraussetzungen bezlglich Lage und Er-
schliessung fiir eine Wohnnutzung auf und befindet sich innerhalb des beste-
henden Siedlungsgebietes

- Die Erschliessung und Bebauung kann in geeigneter Form etappiert und somit
bedarfsgerecht freigegeben werden.

- Die Einzonungsflache wird vollstdndig durch Zuweisungen zur Griinzone bzw.
zum Ubrigen Gemeindegebiet kompensiert (je ca.1.5 ha Um- und Einzonungs-
flache)

- Aufgrund der laufenden und mittelfristig vorgesehenen Quartierplanverfahren
ist tendenziell von einer leicht héheren Bautétigkeit bzw. Uberbauung grosserer
zusammenhangender Bauzonenreserven auszugehen

Aus diesen Griinden erachtet die Stadt Maienfeld die Voraussetzungen fiir die vor-
gesehene Umzonung des heutigen Betriebsstandortes Lindenhof als gegeben.

4 Umsetzung in den Planungsmitteln
4.1 Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1000

4.1.1 Teilgebiet ,Usser Pardella“

Pferdeausbildungs- und Pferdepensionszone

Gestutzt auf den ermittelten Landbedarf fir den neuen Betriebsstandort wird eine
uberlagerte Pferdeausbildungs- und Pferdepensionszone gemass Art. 37 Baugesetz
auf den Parzellen Nr. 1833 und 1876 - 1883 festgelegt. Die Flache der Zone be-
tragt ca. 2.2 ha. Im Bereich der vorgesehenen Betriebsanlagen wird die Zone mit
einem Bereich fir Hochbauten tUberlagert.

Fruchtfolgeflache

Das neue Betriebsareal mit einer Flache von ca. 2.2 ha befindet sich im Umfang von
ca. 0.8 ha innerhalb der Fruchtfolgeflache. Aufgrund der vorgesehenen landwirt-
schaftlichen Nutzung wird die Fruchtfolgeflache unveréndert im Zonenplan (Hin-
weis) belassen.
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Gewadsserraum

Gestltzt auf die im Juni 2011 in Kraft getretene revidierte Gewasserschutzgesetz-
gebung sind bis 2018 die Gewéasserrdume von Fliessgewéssern festzulegen. Zu-
standig fir die Festlegung sind grundsétzlich die Kantone, wobei die Umsetzung auf
Stufe Nutzungsplanung erfolgt. D.h. die Gemeinden haben die Gewésserraume im
Rahmen der Ortsplanung auszuscheiden. Im Rahmen der vorliegenden Teilevision
ist keine Anpassung des Baugesetzes vorgesehen. Beziiglich der zulassigen Nut-
zungen innerhalb der Gewdsserraumzone wird daher in der Legende des Zonen-
plans auf die Gewasserschutzgesetzgebung verwiesen.

Der Standort ,,Usser Pardella“ grenzt an die Pardellariifi. Die Riifi weist eine Gewas-
serbreite von ca. 5.50 - 7.50 m auf (Grundlage amtliche Vermessung). Das Studium
des Luftbildes von 1940 zeigt, dass die Rufe auch damals in etwa diese Ausdeh-
nung aufwies. Ausgehend von einer mittleren natdrlichen Breite von 6.50 m ergibt
sich ein Gewésserraum von 23.25 m (6.50 m x 2.5 + 7 m). Da die rechtskraftige
rote Gefahrenzone breiter ausféllt (ca. 27 m) ist die Abgrenzung der Gefahrenzone
massgebend fir die Gewésserraumbreite.

Gefahrenzone

Die Gefahrenzonen sind im Rahmen der Ortsplanungsrevision 2010 rechtskréaftig
festgelegt worden. Soweit sich der Standort ,,Usser Pardella“ innerhalb des Erfas-
sungsbereiches befindet, ist ein Teil der Parzelle Nr. 1833 entlang der Pardellarifi
der Gefahrenzone 2 zugewiesen. Gemass Betriebskonzept befinden sich innerhalb
dieser Gefahrenzone 2 allerdings keine Bauten und Anlagen.

Der dstliche Teilbereich des neuen Betriebsstandortes befindet sich ausserhalb des
Erfassungsbereiches der Gefahrenzone. Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision
ist daher der Erfassungsbereich entsprechend anzupassen und eine Gefahrenbeur-
teilung vorzunehmen.

4.1.2 Teilgebiet ,Under Pardella*

Wohnzone 4

Gestiitzt auf die Erkenntnisse im Bebauungs- und Erschliessungskonzept wird die
Parzelle Nr. 328 zur Gewihrleistung einer dichteren Uberbauung mit Mehrfamilien-
héusern der Wohnzone 4 zugewiesen (11271 m2). Dabei werden Bauten mit drei
Vollgeschossen und zuséatzlichem Attikageschoss angestrebt. Die mégliche Nutzung
des Attikageschosses wird im Rahmen der Folgeplanung abschliessend zu definie-
ren sein.

Die zuldssigen Gebdudemasse der Regelbauweise der Wohnzone 4 erlauben eine
optimale Ausnitzung des Areals. Um eine optimale Ausnitzung des zentral gelege-
nen Wohngebietes sicherzustellen, wird die zuldssige Nettogeschossflache direkt
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zugewiesen (Bereich mit zugewiesener Nettogeschossflache). Mit der Zuweisung
wird insbesondere die baulich nicht nutzbare Flache des ehemaligen Rheinbords
(Griinzone) beriicksichtigt.

Wohnzone 2

Die Flachen des oberen Niveaus entlang der Pardellgasse werden entsprechend der
bereits bestehenden Bebauung und Zonenzuweisung auf den angrenzenden Fl&-
chen der Wohnzone 2 zugewiesen (3721 m2).

Quartierplanpflicht

Sowohl die Wohnzone 4 als auch die Wohnzone 2 werden der Quartierplanpflicht
unterstellt. Im Rahmen der Quartierplanung wird insbesondere die haushalterische
Bodennutzung im Sinne des Bebauungs- und Erschliessungskonzeptes sicherzustel-
len sein. Weitere wichtige Bestandteile der Quartierplanung sind:

- Geeignete Neuparzellierung der Grundstiicke

- Festlegen der Uberbauungs-Etappierung

- Gestaltung des Uferbereiches entlang des Miihlbachs

- Fusswegerschliessungen (arealintern und Anbindung an Fusswegnetz)
- Definieren Zufahrtspunkt der unterirdischen Parkierungsanlage

Die Sicherstellung eines haushélterischen Umgangs mit dem Boden bildet auch
Bestandteil der Vereinbarung zwischen dem Grundeigentimer und der Stadt Maien-
feld. Es ist vorgesehen, dass die Uberbauung der neu eingezonten Fliachen mindes-
tens 80% der zulédssigen Nutzung ausschopfen muss. Wie dieses Ziel konkret er-
reicht wird, ist im Rahmen der Folgeplanung konkret aufzuzeigen bzw. 6ffentlich-
rechtlich sicherzustellen.

Griinzone

Das ehemalige Rheinbord wird als charakteristisches Landschaftselement der
Grinzone (im Sinne eines Freihaltebereiches) zugewiesen. Der siedlungsgliedernde
Niveauversatz kann somit langfristig von einer Uberbauung freigehalten werden.
Die theoretische bauliche Nutzung kann innerhalb der Wohnzone 4 konsumiert
werden (zugewiesene NGF gemass Tabelle im Zonenplan und Generellen Gestal-
tungsplan). Die Flache der Griinzone setzt sich zusammen aus dem Rheinbord
(2280 m2) und einer zusatzlichen Flache von 519 m2 am 6stlichen Rand der Parzel-
le Nr. 328 zwecks vollstandiger Bauzonenkompensation (vgl. Kap. 3.4).

Aufhebung Pferdeausbildungs- und Pferdepensionszone

Die Uberlagerte Pferdeausbildungs- und Pferdepensionszone auf Parzelle Nr. 328
wird vollstandig aufgehoben.
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Gewasserraum

In Absprache mit dem Amt fir Natur und Umwelt wurde der Gewdasserraum des
Mihlbachs mit einer Breite von 7 m ab Uferlinie festgelegt. Soweit der Miihlbach
entlang der bestehenden Bebauung (Gemischte Zone) verlauft, wurde der Gewas-
serraum entsprechend der vorherrschenden Bebauung reduziert. Es handelt sich
um eine dichte Uberbauung, welche Bestandteil des engeren Siedlungsgebietes
bildet und kann daher als ,dicht Gberbautes Gebiet® in Sinne der Gewasserschutz-
gesetzgebung beurteilt werden.

4.2 Teilgebiete Kruseckgasse, Pfandgraben, Ober Rofels und Raststatte
In den Quartierplangebieten hinter der Kruseckgasse und im Pfandgraben wird die
bauliche Nutzung (Nettogeschossflache) pro Parzelle direkt im Zonenplan festge-
legt. Die einzelnen Quartierplangebiete werden der Anpassungszone B mit zugewie-
sener NGF zugewiesen. Gleichzeitig erfolgt pro Quartierplangebiet eine Zuweisung
der NGF je Parzelle. Die Flachen sind tabellarisch in der Legende zum Zonenplan
festgelegt.

Die bisher mit dem Freihaltebereich Gberlagerten Flachen der Anpassungszone B
werden der Griinzone zugewiesen. Der liberlagerte Freihaltebereich sowie Neuge-
staltungsbereich werden aufgehoben. Die Umzonungsflache betrégt im Gebiet
Kruseckgasse ca. 8°600 m2 und im Pfandgraben ca. 15650 m2.

Im Gebiet Ober Rofels wird die mit dem Freihaltebereich belegte Flache am Rand
der Dorfzone neu der Griinzone zugewiesen (ca. 1°688 m2). Analog dem Vorgehen
in den Quartierplangebieten wird die bauliche Nutzung (Nettogeschossflache) den
betroffenen Parzellen direkt zugewiesen. Die realisierbare Nettogeschossflache
erfahrt somit keine Anderung gegeniiber dem heute rechtskréftigen Zustand.

Die Raststattezone im Bereich der Verkehrsflache der Autobahnausfahrt wird dem
ubrigen Gemeindegebiet zugewiesen. Die festgestellte Waldgrenze wird formell
aufgehoben. Die Umzonungsflache betragt ca. 3159 m2.

4.3 Genereller Erschliessungsplan 1:2000
Im Generellen Erschliessungsplan werden die zentralen Elemente des Erschlies-
sungskonzeptes in der Grundordnung festgelegt:

- Erschliessungspunkte fiir Wohnzone 4 und Wohnzone 2 ab bestehenden Er-
schliessungsstrassen

- Offentliche Fusswegverbindung entlang Miihlbach sowie zwischen der Pardell-
gasse und Balatrain.

Die arealinterne Erschliessung mit unterirdischer Parkierungsanlage, Notzufahrten,
Anlagen der Ver- und Entsorgung etc. bildet Gegenstand der Quartierplanung.
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5 Teilrevision Rossriet unter dem Kanal (Parkierung)

5.1 Ausgangslage

Der Reitverein Falknis betreibt das Reitsportzentrum Maienfeld auf der Méhrwiese.
Die im Jahr 2003 erdffnete Reithalle (Mohrhalle) sowie der 2013 erweiterte Sand-
platz werden regelmaéssig fir Pferdesportveranstaltungen genutzt. Im Bereich der
Reithalle besteht nur wenig Flache fiir die Parkierung von Fahrzeugen. Bei grosse-
ren Anldssen mit einem hohen Teilnehmer- und Besucheraufkommen wird bisher
die angrenzende Flache auf dem Rossriet unter dem Kanal als temporare Parkie-
rungsflache genutzt.

Damit eine langerfristige Losung der Parkierung beim Reitsportzentrum herbeige-
fuhrt werden kann, sollen in der Ortsplanung die entsprechenden Voraussetzungen
geschaffen werden.

5.2 Ziel und Inhalt der Teilrevision

Im Bereich des Reitsportzentrums soll eine dauerhafte Parkierungslosung fur die
Teilnehmer und Besucher von Pferdesportveranstaltungen geschaffen werden. Dazu
sind die nutzungsplanerischen Voraussetzungen zu schaffen.

5.3 Verfahren

5.3.1 Einfaches Verfahren / Plandanderung von untergeordneter Bedeutung
Da es sich lediglich um eine Anpassung des Generellen Erschliessungsplanes bzw.
die Aufnahme eines neuen Parkierungsstandortes handelt, wird diese Ergénzung im
einfachen Verfahren gemass Art. 48, Abs. 3 durchgefihrt und somit durch den
Stadtrat beschlossen.

5.3.2 Kantonale Vorpriifung

Gestutzt auf Art. 12 der kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO) wurde die
Planungsvorlage mit Schreiben vom 24. September 2014 dem Amt fiir Raument-
wicklung Graubiinden zur Vorprifung eingereicht. Mit Bericht vom 2. Dezember
2014 dusserte sich die Amtsstelle grundsatzlich positiv zur vorgesehenen Revision.
Es seien die Auswirkungen des Vorhabens auf das angrenzende Amphibienlaichge-
biet zu untersuchen und Massnahmen festzulegen.

5.3.3 Offentliche Mitwirkungsauflage

Die offentliche Auflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die vorgesehenen Anderungen in den Planungsmitteln. Die dffentliche Mitwir-
kungsauflage erfolgte vom 23. Marz bis 21. April 2015. Wahrend der Auflagefrist
konnte jedermann beim Stadtrat schriftlich und begriindet Vorschldge und Einwen-
dungen einreichen.
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Wahrend der Auflagefrist ist eine Stellungnahme der Pro Natura Graubiinden einge-
gangen, die einvernehmlich erledigt wurde.

5.3.4 Beschluss Stadtrat
Der Stadtrat hat die Planungsmittel an seiner Sitzung vom 2. Juli 2015 genehmigt.

5.4 Bedarf und Anordnung Parkierungsflachen

Die Teilnehmer von Pferdesportveranstaltungen reisen zu einem grossen Teil mit
dem Auto und Pferdeanhénger an. Dies fiihrt aufgrund der Fahrzeuganzahl und
Fahrzeugdimensionen zu einem verhaltnismassig grossen Parkierungsflachenbe-
darf. Gleichzeitig resultieren grossere Mandvrierflachen fir Wendemandver und das
Ein- und Ausladen.

Fir die Teilnehmer von Pferdesportveranstaltungen ist es unerlasslich, dass die
Pferde bis unmittelbar an die Reitsportanlage transportiert werden kénnen. In der
naheren Umgebung des Reitsportzentrums befinden sich keine befestigten Flachen,
welche fiir die Nutzung als Parkierungsflache geeignet sind und zur Verfiigung ste-
hen. Bisher beanspruchte Flachen in der ndheren Umgebung stehen nicht mehr zur
Verfligung, da sich diese innerhalb der Retentionsflache befinden (Rossriet / Drei-
spitz).

Aus Sicht des Betriebes des Reitsportzentrums erweist sich das bereits heute tem-
porar beanspruchte Rossriet unter dem Kanal als geeigneter Parkierungsstandort,
insbesondere weil

- eine direkte Anbindung an das Ubergeordnete Strassennetz vorhanden ist
- Eine unmittelbare N&dhe zum Reitsportzentrum gewabhrleistet ist

- die Flache bezlglich Topografie und Grdsse flr eine Parkierungsanlage geeig-
net ist

- Die Flache fir diese Nutzung zur Verfigung steht

Die Parkierungsflache soll als Schotterrasen (Trockenrasen) ausgestaltet werden
(keine Versiegelung). Die Detailprojektierung bildet Bestandteil des Baubewilli-
gungsverfahrens. Dabei werden auch Massnahmen fir eine geeignete Entwésse-
rung im Zusammenhang mit dem angrenzenden Schutzgebiet , Siechenstuden® zu
prufen sein, was allenfalls eine geringfugige Verlegung des bestehenden Fahrweges
erfordert.

5.5 Teilrevision Genereller Erschliessungsplan

Im Generellen Erschliessungsplan wird die vorgesehene Parkierungsflache auf dem
Rossriet unter dem Kanal als geplanter Parkplatz festgelegt. Die Abgrenzung ergibt
sich aus der bestehenden Zufahrtsstrasse und dem erfahrungsgemass beanspruch-
ten Landbedarf.
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6 Teilrevision Pfandgraben (Rathaus)

6.1 Ausgangslage

Die Stadtverwaltung Maienfeld ist im Juli 2013 vom Rathaus am Stédtliplatz in das
neue Verwaltungsgebaude Balatrain 1 umgezogen. Die Stadt beabsichtigt das Rat-
haus unter Wahrung der historischen Bausubstanz zur Umnutzung zur Verfigung zu
stellen. Das historische Rathaus entspricht insbesondere beziiglich der inneren
Gebé&udeerschliessung und der sanitaren Einrichtungen nicht mehr den heutigen
Anforderungen (beispielsweise bezlglich behindertengerechtem Bauen). Bei einer
Umnutzung des Gebéaudes sind daher in diesen Bereichen zwingend Anpassungen
vorzunehmen.

Im Zusammenhang mit dem Interesse einer Schule (ibW, Hohere Fachschule Sud-
ostschweiz) an einer Ansiedlung in Maienfeld bzw. an der Nutzung des ehemaligen
Rathauses, wurde eine Studie bzw. Vorprojekt betreffend Umnutzung zu Schulungs-
raumlichkeiten erarbeitet. Diese zeigt unter anderem die erforderlichen baulichen
Massnahmen bezlglich der inneren Raumaufteilung, der Erschliessung und sanita-
ren Einrichtungen auf.

Um eine optimale und behindertengerechte Erschliessung zu gewahrleisten, sind
insbesondere Massnahmen zur Verbesserung der Gebaudeerschliessung und Zu-
gang zum Geb&ude vorgesehen. Diese Massnahmen betreffen die abgewandte
Gebdaudeseite (Nordwestfassade) im Bereich des heutigen Parkplatzes. Die Flache
liegt geméass Zonenplan in der Altstadtzone und teilweise innerhalb der Griinzone.

Zur Konkretisierung der Umnutzung des Rathauses und der Losung der Gebdudeer-
schliessung laufen derzeit die Projektierungsarbeiten.

6.2 Ziele und Inhalt der Teilrevision

Fir die beabsichtigten Massnahmen der Geb&udeerschliessung ist eine geringfiigi-
ge Anpassung der Grundnutzung (Umzonung Griinzone in Altstadtzone) vorzuneh-
men, damit diese zonenkonform bewilligt werden kdnnen.

6.3 Verfahren

6.3.1 Einfaches Verfahren / Plandnderung von untergeordneter Bedeutung
Da es sich lediglich um eine geringfiigige Umzonungsflache (ca. 60 m’) handelt,
wird diese Anderung im einfachen Verfahren gemass Art. 48, Abs. 3 durchgefiihrt
und somit durch den Stadtrat beschlossen.

6.3.2 Kantonale Vorpriifung
Gestltzt auf Art. 12 der kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO) wurde die
Planungsvorlage mit Schreiben vom 24. September 2014 dem Amt fir Raument-
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wicklung Graubiinden zur Vorprifung eingereicht. Mit Bericht vom 2. Dezember
2014 dusserte sich die Amtsstelle positiv zur vorgesehenen Revision. Es ergeben
sich seitens des Kantons keine Bemerkungen.

6.3.3 Offentliche Mitwirkungsauflage

Die offentliche Auflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
liber die vorgesehenen Anderungen in den Planungsmitteln. Die dffentliche Mitwir-
kungsauflage erfolgte vom 23. Marz bis 21. April 2015. Wahrend der Auflagefrist
konnte jedermann beim Stadtrat schriftlich und begriindet Vorschldge und Einwen-
dungen einreichen.

Wahrend der Auflagefrist sind keine Stellungnahmen eingegangen.

6.3.4 Beschluss Stadtrat
Der Stadtrat hat die Planungsmittel an seiner Sitzung vom 2. Juli 2015 genehmigt.

6.4 Grundlagen

6.4.1 Bestehende Grundnutzung

Die vorgesehenen baulichen Massnahmen befinden sich teilweise innerhalb der
Grinzone. In der Griinzone sind grundséatzlich nur untergeordnete Bauten und Anla-
gen zulassig, welche fir die Bewirtschaftung dieser Zone erforderlich sind. Die vor-
gesehenen Massnahmen fiir die Optimierung der Geb&dudeerschliessung erfiillen
diese Anforderungen nicht. Es ist daher eine Anpassung der Grundnutzung vorzu-
nehmen.

6.4.2 Inventarblatt Denkmalpflege

Die kantonale Denkmalpflege hat aus aktuellem Anlass ein Inventarblatt des Rat-
hauses Maienfeld erstellt. Dieses enthalt eine Dokumentation der Baugeschichte,
eine Beschreibung der Bausubstanz, Schutzziele und Schutzbegriindungen sowie
eine Fotodokumentation. Gemass ersten Abkl&rungen widersprechen die vorgese-
henen Massnahmen den Schutzzielen nicht. Eine Aufwertung der Platzsituation im
Nordwesten, wo die Massnahmen vorgesehen sind, ist als Schutzziel formuliert.

6.5 Anderung Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan
Altstadtzone

Die fiir die Optimierung der Erschliessung bendtigte Flache wird, soweit sie sich
innerhalb der Griinzone befindet, in die Altstadtzone umgezont. Es handelt sich um
eine Umzonungsflache von ca. 60 m2. Im Rahmen der laufenden Projektierungsar-
beiten wird sich zeigen, wie die Erschliessung definitiv geldst wird. Voraussichtlich
bis zur Beschlussfassung der Teilrevision wird die definitive Losung geklart sein.
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Schutzbereich

Die angrenzende Altstadtzone wird mit dem Schutzbereich geméss Art. 41 Bauge-
setz Uberlagert. Der Schutzbereich umfasst die geschiitzte Bausubstanz und Orts-
struktur. Als kiinftiger Bestandteil der baulichen Umgebung wird der Schutzbereich
auch auf der erweiterten Altstadtzone festgelegt.

Chur, 3. Juli 2015, Stauffer & Studach Raumentwicklung / sa, dr
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