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Einleitung

1.1 Anlass zur Planung

Die Ortsplanung der Gemeinde Masein stammt aus dem Jahre 2020. Sie wurde am

21. Dezember 2020 an der Gemeindeversammlung beschlossen und durchlief das

ordentliche Genehmigungsverfahren.

An der Sitzung vom 5. Juli 2022 wurden die Planungsmittel mit Beschluss Nr. 616
von der Regierung des Kantons Graubiinden genehmigt, wodurch die Planung

rechtskréaftig wurde. Die Regierung beschloss die einzelnen Planungsmittel mit ein-

zelnen Anweisungen, die aus dem Kapitel 1.2 entnommen werden kdnnen. Die vor-

liegende Teilrevision wurde initiiert, um die einzelnen pendenten Anliegen und An-

weisungen entsprechend zu bereinigen.

Die vorliegende Teilrevision komplementiert somit die Gesamtrevision aus dem

Jahre 2020 und leistet einen weiteren Beitrag zur Rechtssicherheit fiir die Grundei-

gentimer.

1.2 Ziele der Revision

Die Hauptgriinde fir eine Teilrevision der Nutzungsplanung sind folgende Aspekte,

welche sich aus dem Regierungsbeschluss vom 5. Juli 2022 ergeben:

Die Gemeinde wird angewiesen, in ihrem Baugesetz sicherzustellen, dass die
festgelegten Mindestdichten bei den konkreten Baugesuchen mindestens zu
80 % ausgeschopft werden.

Die Gemeinde wird ersucht, zur Gewahrleistung der Wildruhe innerhalb der
Wald- und Wildschonzone wahrend der Zeitspanne vom 20. Dezember bis
31. Marz Betretungsverbote im Sinne von Art. 32 Abs. 2 BauG zu erlassen.

Die Gemeinde wird ersucht, bei Bauvorhaben im Bereich der wegen der zwi-
schenzeitlich aktualisierten behdrdenverbindlichen Gefahrenzonenpléane des
Amtes fiir Wald und Naturgefahren mit einer Gefahrenzone 1 oder 2 lberlapp-
ten Parzellenflachen die Bestimmungen gemass Art. 38 KRG zu beriicksichti-
gen.

In Nachachtung des Regierungsbeschlusses vom 27. November 2021 (Proto-
koll Nr. 1124 /2021 betreffend Schutzzonenausscheidung) wird die Gemeinde
angewiesen, bei der nachsten sich bietenden Gelegenheit die Grundwasser-
und Quellschutzzone zur Quelle Hirmi vollstandig gemass der detaillierten
Schutzzonenausscheidung im Zonenplan festzulegen.

Die Gemeinde wird in Bezug auf die Fuss- und Wanderwege darauf hingewie-
sen, dass allfallige Abweichungen oder Doppelfiihrungen von Wegen, fehlen-
den Wege oder mittlerweile ungeeignete Wege gegeniiber den im inventarisier-
ten Kantonswegnetz enthaltenen Wanderwegen mit der «Wanderwege Grau-
biinden» sowie mit der Fachstelle Langsamverkehr des Tiefbauamts zu
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lberpriifen und die Wege zweckmassig mit dem inventarisierten Langsamver-

kehrsnetz in Ubereinstimmung zu bringen sind. Gegebenenfalls sind die Gene-

rellen Erschliessungsplane bei nachster sich bietenden Gelegenheit darauf an-

Zupassen resp. zu ergénzen.

2 Allgemeines

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Erarbeitung der Revision der Nutzungsplanung erfolgte durch den Gemeindevor-

stand.

Fir die fachliche Begleitung der Teilrevision wurde die Firma Stauffer & Studach

Raumentwicklung AG in Chur eingesetzt, verantwortliche Planungsleiterin ist Esther

Casanova.

Zu Handen der Vorprifung, der 6ffentlichen Mitwirkungsauflage und der Gemeinde-

versammlung wird die Nutzungsplanung durch den Gemeindevorstand verabschie-

det. Die Beschlussfassung erfolgt durch die Gemeindeversammlung.

2.2 Verfahren

2.2.1 Ablauf / Termine

Bearbeitungszeitraum

Erarbeitung Entwurf Nov. 2022 - Mé&rz 2023

Plane und Gesetz
Kantonale Vorprifung 12. Mai- 20. Sept. 2023
Bereinigung nach Vorpriifung November-Dezember 23

Verabschiedung durch Gemein-

devorstand zH. 6ff. Auflage

Mitwirkungsauflage 2. Febr. - 4. Marz 2024

Sitzungen

Startsitzung vom 3. Okt. 2022

liber die Revisionsinhalte

Verabschiedung zuhanden der

Vorpriifung am 1. Mai 23

7. Dezember 2023

29. Januar 2024
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2.3 Kantonale Vorpriifung nach Art. 12 KRVO
Die vorliegende Revision wurde am 12. Mai 2023 dem Amt fiir Raumentwicklung
Graubilinden (ARE) zur Vorpriifung eingereicht.

Stauffer & Studach 6
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3 Wesentliche Grundlagen fiir die vorliegende Teilrevision

3.1 Rechtskraftige Nutzungsplanung

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde Masein stammt aus dem Jahre
2020 und wurde am 5. Juli 2022 mit Beschluss Nr. 616 von der Regierung geneh-
migt. Mit der vorliegenden Teilrevision werden die im Rahmen des Regierungsbe-
schlusses aufgefiihrten Vorbehalte, Anweisungen und Empfehlungen bereinigt.

3.2 Weitere relevante Grundlagen
Fir die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung wurden zudem folgende rele-
vanten Grundlagen beigezogen:

- Gefahrenzonen gemaéss Protokoll der Gefahrenkommission Il vom 8. November
2021 (Prozess Wasser, Hangmuren, Gleitschnee und permanente Rutschungen)

- Grundwasserschutzzonen-Ausscheidung fir die Quelle Hirmi geméss RB
Nr. 1124 vom 27. November 2012

- Biotop- und Landschaftsschutzinventar vom Dezember 2018 (Aufnahmezeit-
punkt der Objekte)

- Wanderwegnetz der Wanderwege Graubiinden mit Nachfiihrung 2022

- Unterzeichnete und vorliegende Bewirtschaftungsvertrage
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4 Nutzungsplanerische Anpassungsinhalte

4.1 Baugesetz
Sicherstellung Mindestausschdpfung des Nutzungsmasses

Ausgangslage: Die Siedlungsentwicklung nach innen bildet einen Schwerpunkt der
Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG1). Die Ausweitung der Bauzone ins Kul-
turland gilt es einzud@mmen, indem die Entwicklung nach innen gelenkt werden
soll. In diesem Zusammenhang zugunsten der effektiven Realisierung der baulichen
Verdichtung muss die Gemeinde sicherstellen, dass die festgelegten Dichten bei
den konkreten Baugesuchen mindestens zu 80 % ausgeschdpft werden. Die Sicher-
stellung des Nutzungsmasses wird in der vorliegenden Teilrevision umgesetzt.

Umsetzung in Planungsmittel: Das Baugesetz von Masein wird um den Artikel
Uber die Mindestausschdpfung des Nutzungsmasses erganzt (Art. 21a BauG). Der
Artikel legt fest, dass Bauvorhaben mindestens 80 % der geltenden Ausniitzungszif-
fer auszuschopfen haben. Wird die geltende Ausniitzungsziffer unterschritten, hat
der Baugesuchsteller anhand eines konkreten Projektes nachvollziehbar aufzuzei-
gen, wie und wo die gesamte restliche Ausniltzung nachtréglich in baulicher und
funktionaler Hinsicht zweckmassig realisiert werden kann.

Der neu formulierte Artikel zur haushalterischen Bodennutzung (Art. 2 1a BauG) er-
setzt Art. 22 Abs. 3, welcher gestrichen wird. Ein Merkblatt und Ablaufschema zum
Vorgehen fiir die Baubehorde und Bauherrschaften befindet sich in Anhang A und B.

Als Folge des neuen Artikels wird auch der Verweis in Art. 14 angepasst. Bei dieser
Gelegenheit erfahrt Art. 14 eine Prazisierung.

Betretungsverbote in der Wald- und Wildschonzone

Ausgangslage: Das rechtskraftige Baugesetz formuliert unter Art. 32 BauG ent-
sprechende Schutzmassnahmen gegeniiber dem Wild. Art. 32 Abs. 2 sieht geméss
rechtsgiiltiger Planung vor, dass der Gemeindevorstand temporére Betretungs- und
Fahrverbote nach Absprache mit der Wildhut und dem Forstdienst erlasst.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens dusserte sich das Amt fiir Jagd und Fi-
scherei (AJF) in der Vernehmlassung zu moglichen Betretungsverboten in der Wald-
und Wildschonzone. Fir die Wildruhe sei vor allem wahrend der Zeitspanne zwi-
schen dem 20. Dezember bis zum 31. Marz das Anordnen eines Betretungsverbo-
tes wichtig, weshalb die Regierung im RB eine entsprechende Anpassung des Bau-
gesetzes empfiehlt.

Umsetzung in Planungsmittel: Eine entsprechende Regelung zum Schutz der
Wildruhe wahrend den Wintermonaten wird von der Gemeinde als zweckmassig er-
achtet. Art. 32 Abs. 2 wird dahingehend erganzt, indem ein Betretungsverbot in der
Wald- und Wildschonzone in der Zeitspanne vom 20. Dezember bis 31. Marz
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festgelegt wird. Auf Antrag der Wildhut oder des Forstdienstes kann der Gemeinde-
vorstand Ausnahmen gewéhren und die Verbotszeiten verlangern oder verkdirzen.
Verstosse werden nach den Strafbestimmungen des kantonalen Rechts geahndet.

4.2 Zonenplan
Bereinigung Grundwasser- und Quellschutzzone «Hirmiy

Ausgangslage: Fiir den Schutz und die Sicherstellung der Trinkwasserversorgung
vor nachteiligen Einwirkungen sind im Rahmen der Nutzungsplanung Grundwasser-
und Quellschutzzonen um die entsprechenden Gebiete festzulegen.

Hinsichtlich der Trinkwasserquelle Hirmi stellt das Amt fir Natur und Umwelt im
Genehmigungsverfahren fest, dass die Abgrenzung der Grundwasser- und Quell-
schutzzone falschlicherweise nicht mit den Schutzzonenabgrenzungen der S1 - S3
ubereinstimmt. Gerade die westliche (bergseitige) Abgrenzung der neu festgelegten
Grundwasser- und Quellschutzzone stimmt nicht mit der Schutzzone S3 {iberein.

Umsetzung in Planungsmittel: Die Grundwasser- und Quellschutzzone zur Quelle
Hirmi wird beziiglich der Umhiillenden S3 vollstandig geméss der detaillierten
Schutzzonenausscheidung, welche mit Beschluss der Regierung vom 27. November
2012 (Protokoll Nr. 1124 /2012) genehmigt wurde, im Zonenplan festgelegt. Die
bisherige Grundwasser- und Quellschutzzone wird geldscht

Offentlich-rechtlicher Schutz von Biotopen von lokaler Bedeutung

Ausgangslage: Im Grundsatz gilt es, dem Aussterben einheimischer Tier- und
Pflanzenarten gemass Art. 18 NHG durch die Erhaltung geniigend grosser Lebens-
raume (Biotope) und andere geeignete Massnahmen entgegenzuwirken. Gemass
Art. 18b Abs. 1 Bundesgesetz iber den Natur- und Heimatschutz haben die Kan-
tone fiir Schutz und Unterhalt der Biotope von regionaler und lokaler Bedeutung zu
sorgen.

Im kantonalen Gesetz Giber den Natur- und Heimatschutz (KNHG) wird in Art. 3 fest-
gelegt, dass die Lebensraume der einheimischen Tiere und Pflanzen (Biotope) so-
weit wie moéglich zu erhalten sind. Die Aufgabe gilt es, im Rahmen des Erlasses und
bei der Genehmigung von Richt- und Nutzungsplanen zu bericksichtigen.

Der kantonale Richtplan Landschaft (KRIP-L) halt im Kapitel 3.7-5 fest, dass die na-
tional und regional bedeutenden Naturschutzgebiete, die punkt- und linienférmigen
Naturobjekte sowie die Vernetzung der Lebensraume im Rahmen der Ortsplanung
parzellenscharf beriicksichtigt werden. In der Regel werden dafiir die nach

Art. 33 KRG vorgesehenen Naturschutzzonen ausgeschieden. Erganzend werden
Naturschutzzonen fiir Objekte von lokaler Bedeutung unter Abwégung der Interes-
sen ausgeschieden.

Zusammenfassend ist der Kanton fiir den Schutz von Biotopen von regionaler und
nationaler Bedeutung zustandig. Die Gemeinde kann ergénzend fiir lokale Biotope
gemass Richtplan Naturschutzzonen ausscheiden.
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Im Regierungsbeschluss wird die Gemeinde aufgefordert, fiir die Biotope von loka-
ler Bedeutung aufzuzeigen und zu begriinden, weshalb auf die Ausscheidung von
Schutzzonen verzichtet wurde.

Begriindung: Die Gemeinde hélt daran fest, flir Objekte von lokaler Bedeutung
keine Naturschutzzonen festzulegen. Die Nichtvornahme bedeutet jedoch nicht,
dass die lokalen Biotope der Gemeinde unter keinem Schutz stiinden. Gemass Bio-
topschutz des NHG ist ein Biotop im engeren Sinn dann geschiitzt, wenn es auf-
grund besonderer Erlasse, sei es durch Schutzverordnungen, raumplanerische
Schutzzonen oder vertragliche Vereinbarungen (Dienstbarkeiten) gesichert ist. In
Masein liegt die zufriedenstellende Situation vor, dass grossflachige vertraglich ge-
sicherte Bewirtschaftungsvertrage vorliegen, bei welchen Schnittzeitpunkte verein-
bart wurden, die den Schutzbedingungen entsprechen. Vertragliche Bewirtschaf-
tungsvertrage wurden erstellt, um von den Standardschnittzeitpunkten abzuwei-
chen mit dem Ziel, einer Ziel- oder Leitart zu entgegnen und diese zu férdern. Diese
vertragliche landwirtschaftliche Regelung umfasst flaichenmassig weitgehend alle
Biotope von lokaler Bedeutung. Zudem ist die Flache aller Bewirtschaftungsvertrage
weit grosser, als die ausgewiesenen Biotopflachen von lokaler Bedeutung gemass
Inventar. Letztlich bestehen auch ohne Ausscheidung einer Naturschutzzone die
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Abb. 2: Biotope, Bewirtschaftungsvertrége (geogr.ch)

Gemass Art. 33 KRG (Naturschutzzonen) sind in NSZ neue Bauten und Anlagen ge-
nerell nicht gestattet. Auch ohne Naturschutzzone besteht wie erwéhnt ein generel-
ler Schutz. Sofern jedoch ein anderes 6ffentliche Interesse der Erhaltung eines
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Biotopes Uliberwiegt, kann sich das hoher gewichtete Interesse im Rahmen einer In-
teressensabwagung durchsetzen. Ersatzleistungen geméss Art. 13 KNHG sind in
diesem Fall zu entrichten. Dieser Handlungsspielraum liegt bei einer Naturschutz-
zone nicht vor, weshalb dieser Ansatz von der Gemeinde nicht verfolgt wird. Zusam-
menfassend wird aus folgenden Griinden auf eine Festlegung von Naturschutz- und
Trockenstandortzonen fiir Objekte von lokaler Bedeutung verzichtet:

- Bei der liberwiegenden Mehrheit der nicht beriicksichtigten Biotope von lokaler
Bedeutung bestehen landwirtschaftliche Bewirtschaftungsvertrage mit entspre-
chenden Auflagen, die langerfristig eine nachhaltige Bewirtschaftung sichern.
Langfristig soll den Landwirten eine gewisse Flexibilitat bei der Bewirtschaftung
erhalten bleiben, um z.B. auf veranderte klimatische oder betriebliche Verhalt-
nisse reagieren zu kdnnen.

- Es bestehen vereinzelte Biotope, welche sich im Waldgebiet befinden oder die-
ses zumindest tangieren. Die Nutzung ist in diesen Gebieten ohnehin einge-
schrankt. In diesen Fallen brachte ein zusatzlicher nutzungsplanerischer Schutz
keinen 6kologischen Mehrnutzen.

- Wenige Biotope von lokaler Bedeutung sind zwar weder Waldgebiet noch durch
landwirtschaftliche Bewirtschaftungsvertrage abgedeckt, flichenméssig jedoch
sehr klein. Dieser Anteil an Flache ist gegeniiber dem Anteil weiterer Flachen
mit bestehender Bewirtschaftungsvertrage marginal. Anders ausgedriickt wer-
den also viel mehr Flachen mit Bewirtschaftungsvertréagen gesichert, als dies
mit Naturschutz- oder Trockenstandortzonen erfolgen wiirde.

- Schliesslich ist die artgerechte Bewirtschaftung entscheidend, ob sich ein
Standort zufriedenstellend entwickelt und die Biodiversitat beibehalten oder
gesteigert wird. Dies passiert ausschliesslich durch die artgerechte Bewirt-
schaftung, das heisst dadurch, dass der Schnitt erst nach Abblihen der Pflan-
zen erfolgt. Mit den zahlreichen, beinah flachendeckend vorhandenen Bewirt-
schaftungsvertragen ist dies optimal sichergestellt. Deshalb ertibrigt sich die
Ausscheidung von Naturschutzzonen.

- Mit der Naturschutzzone, die in Art. 33 KRG geregelt ist, wird einzig und allein
die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen geregelt. Da die betroffenen Biotopfla-
chen von lokaler Bedeutung ausserhalb der Bauzone liegen, wéren allféllige
Bauvorhaben im Rahmen eines BAB-Verfahrens zu beurteilen. Angemessene
Massnahmen kdnnen somit sichergestellt werden.

4.3 Genereller Erschliessungsplan
Fuss- und Wanderwege
Ausgangslage: Gemass kantonalem Richtplan Verkehr (KRIP-V) tragen die Gemein-

den fiir das Planen, Projektieren, Bauen und Betreiben des Netzes flir den Fussver-
kehr und die Wanderwege die Federfiihrung. Unter Beriicksichtigung der
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Ubergeordneten Pléne nehmen sie diese Erschliessungsanlagen zudem in die Er-
schliessungsplane auf und koordinieren sie gemeindelbergreifend.

Die Regierung weist im RB darauf hin, dass allféllige Abweichungen oder Doppelfiih-
rungen von Wegen, fehlende Wege oder mittlerweile ungeeignete Wege (bspw. auf-
grund von Hartbeldgen) gegeniiber den im inventarisierten Kantonswegnetz enthal-
tenen Wanderwegen mit «(Wanderwege Graubiindeny sowie mit der Fachstelle Lang-
samverkehr des Tiefbauamts zu Uberpriifen und die Wege zweckmaéssig mit dem in-
ventarisierten Langsamverkehrsnetz in Ubereinstimmung zu bringen sind.

Umsetzung im Planungsmittel: Im rechtskréaftigen Generellen Erschliessungsplan
wurden nebst dem kantonalen inventarisierten Wanderwegnetz zusatzliche Fuss-
und Wanderwege festgelegt, die fiir die Gemeinde von Bedeutung sind. Weiterer
Anpassungs- oder Ergéanzungsbedarf besteht aktuell nicht, weshalb weder weitere
Festlegungen im Generellen Erschliessungsplan getroffen noch Ergédnzungen des
kantonalen Wanderwegnetzes beantragt werden.

Stauffer & Studach 12
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5 Umsetzung in den Planungsmittel

5.1 Zonenplan 1:2°'500

Im Zonenplan werden die aktuellen Gefahrenzonen geméss Protokoll der Gefahren-
kommission Il vom 8. November 2021 festgelegt. Im Bereich des Siedlungsgebietes
gibt es punktuelle Anderungen von den heute rechtkréftigen Gefahrenzonen. Wo
sich die Gefahrenzone 1 (rote Gefahrenzone) andert, erfolgt entsprechend eine An-
passung der Bauzone:

=  Bei einer Verkleinerung der Gefahrenzone 1 wird die Bauzone bis an die
neue Gefahrenzonengrenze vergrossert

=  Beider Vergrosserung der Gefahrenzone 1 wird die Bauzone entsprechend
reduziert. Die entsprechende Flache wird dem Ubrigen Gemeindegebiet zu-
gewiesen.

Das inventarisierte Auenobjekt von regionaler Bedeutung A-1266 «Nollaaue bei Ca-
sellisy wird als Naturschutzzone gesichert.

Weiter erfolgt eine geometrische Zonenanpassung der Grundwasser- und Quell-
schutzzone auf Basis des RB Nr. 1124/2012 vom 27. November 2012 fiir die
Quelle Hirmi im Bereich der Bergwisa. Die neue Grundwasser- und Quellschutzzone
wird festgelegt, die alte Abgrenzung wird ersetzt.

5.2 Baugesetz

Im Baugesetz wird Art. 14 redaktionell angepasst und der Verweis auf den neuen
Art. 21a (Haushélterische Bodennutzung) vorgenommen. Bei dieser Gelegenheit
wird die Aufzéhlung der bewilligungspflichtigen Parzellierungsmassnahmen erganzt
und vervollstéandigt. Nicht nur Grundstiicksteilungen sondern auch Grenzanderun-
gen und Grundstiicksvereinigungen kénnten ndmlich vorgenommen werden, um die
Massnahmen der Baulandmobilisierung zu vereiteln. Deshalb wird das Grundbuch-
amt angewiesen, diese Parzellierungsmasnahmen vor dem Vollzug der Baubehorde
anzumelden, welche diese priifen muss.

Wie erwahnt wird Artikel 21a neu ins Baugesetz aufgenommen. Der Artikel regelt
wie in Kap. 4.1 beschrieben die Mindestausniitzung des Nutzungsmasses und die
haushélterische Bodennutzung. Gleichzeitig wird Art. 22 Abs. 3 (Nutzungsziffer) auf-
gehoben. In Anhang A und B ist eine Umsetzungshilfe fir Baubehdrde und Bauherr-
schaften zu finden, was den Zusammenhang zwischen Mindestdichte und Bauland-
mobilisierung betrifft. Ebenfalls wird bei Art. 22 ein neuer Abs. 5 angefiigt, wonach
die Baubehdrde eine Kontrolle iiber den realisierten Anteil der zuléssigen Nutzung
der Grundstiicke fihrt.

Weiter wird Art. 32 Abs. 2 ergénzt. Der Artikel regelt die Bestimmungen fir die
Wald- und Wildschonzone. Der Absatz wird dahingehend ergénzt, indem wahrend
der Zeitspanne vom 20. Dezember bis am 31. Marz abseits markierter Strassen
oder Wege das Betreten oder Befahren aus Griinden der Wildruhe verboten ist.
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Widerhandlungen gegen die Bestimmungen zum Betreten der Wildruhezonen wer-
den durch die Aufsichtsorgane nach Art. 7a der Verordnung uber die Erhebung von
Ordnungsbussen bei Jagdrechtsiibertretungen (OBVJ) mit einer Ordnungsbusse von
CHF 150.- geahndet.

Chur, 6. Oktober 2023/9. Januar 2024, Stauffer & Studach AG / ec, fz

Stauffer & Studach
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Anhang A

Hilfestellung Ausnutzung von Parzellen fiir Gemeinden im Baubewilligungsverfahren

Haushilterische Bodennutzung gemass KRIP-S Kap. 5.2-12

Anforderung an die Gemeinden:

Die Gemeinden legen in ihren kommunalen Baugesetzen die Mindestdichten (AZ oder entsprechende andere Nut-
zungsziffer) oder hohere Dichten fest und begrinden allfallige tiefere Mindestdichten. Sie stellen in ihren kommuna-
len Baugesetzen gleichzeitig sicher, dass die festgelegten Mindestdichten bei den konkreten Baugesuchen mindes-
tens zu 80 % ausgeschopft werden.

Massnahmen gegen die Baulandhortung gemass KRG
Uberblick Bauverpflichtung (Uberbauungsfrist)
19b 19g
Ein-, Um- u. Aufzonungen Einzonung Bestehende Bauzonen
Vertragliche Vereinbarung Gesetzliche Bauverpflichtung Gesetzliche Bauverpflichtung
Grundlage optional Subsidiér bei Einzonungen Optional nach kommunalem Recht
19b 1 1 19h l 9c 1 1 1
Uberbauungsfrist Befristete Planung Uberbauungsfrist Uberbauungsfrist
2-10 Jahre (Bedingung) 2 - 8 resp. 10 Jahre 2 - 8 Jahre
Massnahme T T
i 19dssKRv0 L 19h3sgkRvO  19e 19f
Dahinfallen M
Kaufrecht Gemeinde der Riickzonung m""(:::b@beme
Saumnisfolgen Festlegungen

Regelung im Baugesetz der Gemeinde

" Alle Bauvorhaben haben dem Gebot des haushalterischen Umgangs mit dem Boden zu genigen. Insbesondere sind
eine bodensparende, kompakte Bauweise sowie eine optimale Ausniitzung und effiziente Erschliessung der Bauzonen
anzustreben.

* Bauvorhaben (Neubauten und wesentliche Erweiterungen bestehender Bauten) haben grundsatzlich mindestens 80 %
der geltenden Ausnitzungsziffer auszuschopfen. Fur Bauvorhaben in Zonen ohne Ausnitzungsziffer gilt die Mindest-
ausschopfungspflicht sinngemass fiir das durch die Gebaudeabmessungen definierte maximale Volumen.

* Kann die Mindestausnitzung gemass Absatz 2 ausnahmsweise nicht erreicht werden, hat der Baugesuchsteller an-
hand eines konkreten Projektes nachvollziehbar aufzuzeigen, wie und wo die gesamte restliche Ausnitzung nachtrag-
lich in baulicher und funktionaler Hinsicht sinnvoll realisiert werden kann.

“ Baugesuche, welche die Anforderungen gemass Abs. 2 und 3 nicht erfiillen, werden zur Uberarbeitung zuriickgewie-
sen.

* Die Baubehorde kann die Baubewilligung mit Auflagen verbinden, z. B. hinsichtlich der Erschliessung, der Baustand-
orte fir die Restnutzung, der zeitlichen Realisierung usw. oder sie kann die Einleitung einer Folgeplanung beschliessen.

Abkirzungen

AL = Ausnitzungsziffer

aGSF = anrechenbare Grundsticksflache
aGF = anrechenbare Geschossflache
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Fall 1: Baugesuch auf einem nach dem 25. Oktober 2018 eingezonten Grundstiick

Ausgangslage aGF

aGSF: 1492 m*

AZ- 08 A2EF

Ubergeordnete Bestimmungen

- Die Flache muss innert einer Frist von 8 Jahren seit Rechtskraft der Einzonung
Uberbaut werden. Die Gemeinden konnen die Frist im Rahmen der Grundordnung
verkirzen oder bis auf maximal 10 Jahre verlangern.

Das Bauprojekt hat 80 % des maximal zulassigen Nutzungsmasses der Parzelle
auszuschdpfen. Durch die Ausschopfung von 80 % ist die Uberbauungspflicht
gemass Art. 19c KRG sowie die Anforderungen des KRIP-S erfillt.

- Fir Industrie- Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieben gelten andere Bestim-
mungen beziglich Uberbauungspflicht (Art. 19c Abs. 3 KRG).

- Massgebend fur die Einhaltung der Frist der Bauverpflichtung ist der Baubeginn.

Vorgehensweise
aGF
0.8 (AZ) = —> abF = 0.8x1492m? =1194m* = maximal zuldssiges Nutzungsmass der Parzelle (aGF)
1492 m* _

80 % von 1194m? = 955m? aGF; Bauprojekt = 955m? --> Die Uberbauungspflicht gilt als erfiillt

Die Uberbauungspflicht gilt als erfiillt, wenn 80 % des maximal zulassigen Nutzungsmasses der Parzelle ausge-
schopft wird. Wird das Nutzungsmass aus bestimmten Griinden unterschritten, hat der Baugesuchsteller anhand
eines konkreten Projekts nachvollziehbar aufzuzeigen, wie und wo die gesamte restliche Ausnitzung nachtraglich in
baulicher und funktionaler Hinsicht zweckmassig realisiert werden kann. Eine Bauverpflichtung innert gesetzlicher
Frist bleibt bestehen.

Wird mit dem Bauvorhaben z.B. nur 650m?* aGF realisiert, mussen die
restlichen 305m? auf dem Grundstick anhand eines konkreten Projekts nachvoll-
ziehbar aufgezeigt - - werden. Die nebenstehende Skizze gilt der Veran-
schaulichung. Die Skizze gilt es nicht als Referenz hinsichtlich Detaillierungsgrad
zu betrachten.

---

Dafir sind entsprechende Plane mit Nachweise der Nutzung seitens Baugesuch-
steller notig.

Ist der Grad der Ausschdpfung bei Ablauf der Frist < 80 %, muss der Baugesuch-
steller mit Saumnisfolgen rechnen (siehe Beiblatt). Im Beiblatt werden mégliche
Konsequenzen nach Ablauf der Frist erlautert.
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Fall 2: Baugesuch auf einer bestehende Bauzone mit Regelung zur Baulandverfligbarkeit

Ausgangslage aGF
aBSF: 1309 m? = -
AZ: 06 @

Ubergeordnete Bestimmungen

- Die Uberbauungsfrist darf maximal 8 Jahre seit deren rechtskraftiger Anord-
nung betragen.

- Das Bauprojekt hat 80 % der geltenden Ausnitzungsziffer (gemass KRIP-S)
auszuschdpfen. Unterschreitet das Bauprojekt eine Ausnitzung von 80 % des
maximal zulassigen Nutzungsmasses, hat der Baugesuchsteller anhand eines
konkreten Projekts nachvollziehbar aufzuzeigen, wie und wo die gesamte rest-
liche Ausnitzung nachtréglich in baulicher und funktionaler Hinsicht zweckmas-
sig realisiert werden kann. Die Uberbauungspflicht gilt gemass Art. 19 KRG als
erfullt, wenn das maximal zuldssige Mass der Nutzung innert Frist zu mindestens
50 % ausgeschapft ist.

- Fur die Fristeinhaltung gilt Artikel 19¢c Abs. 4 KRG

- Wird die Bauverpflichtung nicht erfullt, gelten sinngemass die Art. 19d bis

Art. 19f KRG
Vorgehensweise
aGF
0.6 (AZ) = —> aGF = 0.6x1309m* =785m* = maximal zuldssiges Nutzungsmass der Parzelle (aGF)
1309 m? _

80 % von x 785m* = 628m* aGF; Bauprojekt = 628m* --> Das Bauprojekt entspricht den Anforderungen gemass KRIP-S

50 % von x 785m* = 393m? aGF; Bauprojekt > 393m? --> Die Uberbauungspflicht gilt als erfiillt

Das Bauprojekt hat somit eine mindest-aGF von 628m* gemass KRIP-S zu erfullen. Wird das Nutzungsmass aus
bestimmten Grinden unterschritten, hat der Baugesuchsteller anhand eines konkreten Projekts nachvollziehbar auf-
zuzeigen, wie und wo die gesamte restliche Ausnitzung nachtraglich in baulicher und funktionaler Hinsicht zweck-
massig realisiert werden kann.

Auch mit der Auferlegung der nachtraglich maglichen Ausnitzung hat der Gesuchsteller im Rahmen der Baubewil-
ligung mindestens 50 % des maximal zulassigen Nutzungsmasses auszuschopfen. Kann der Baugesuchsteller ein
Nutzungsmass von 50% nicht erfiillen, kann die Gemeinde das Bauvorhaben zwar genehmigen, auf dem Grundstiick
besteht trotzdem eine Bauverpflichtung von maximal 8 Jahren. Nach Ablauf der Frist kann die Gemeinde entspre-
chende Saumnisfolgen (siehe Beiblatt) aussprechen.

Wird mit dem Bauvorhaben z.B. nur 500m?* aGF realisiert, mussen die rest-
lichen 128m* auf dem Grundstuck anhand eines konkreten Projekts nachvollziehbar
aufgezeigt (- __) werden. Die nebenstehende Skizze gilt der Veranschaulichung. Die
Skizze gilt es nicht als Referenz hinsichtlich Detaillierungsgrad zu betrachten.

Dafir sind entsprechende Plane mit Nachweise der Nutzung seitens Baugesuchsteller

nétig.

Da eine Realisierung von 500 m* aGF > 50 % des maximal zulassiges Nutzungsmasses
betragt, gilt die Uberbauungspflicht als erfiillt und der Baugesuchsteller ist von Saum-
nisfolgen befreit.
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Fall 3: Baugesuch auf bestehender Bauzone ohne Regelung zur Baulandverfiigbarkeit

Ausgangslage aGF
aBSF: 499 m? S
AZ: 0.4

Ubergeordnete Bestimmungen

- Das Bauprojekt hat 80 % der geltenden Ausnitzungsziffer (gemass KRIP-S)
auszuschopfen. Unterschreitet das Bauprojekt eine Ausnitzung von 80 % des
maximal zulassigen Nutzungsmass, hat der Baugesuchsteller anhand eines
konkreten Projekts nachvollziehbar aufzuzeigen, wie und wo die gesamte restli-
che Ausnitzung nachtraglich in baulicher und funktionaler Hinsicht zweckmassig
realisiert werden kann.

- Es gibt keine Uberbauungsfrist (Bauverpflichtung).

Vorgehensweise
aGF
04 = ——— —> aGF = 0.4x499m* =200m* = maximal zulassiges Nutzungsmass der Parzelle (aGF)
499 m* _

80 % von 200m* = 160m* aGF; Bauprojekt = 160m* --> Das Bauprojekt entspricht den Anforderungen gemass KRIP-S

Das Bauprojekt hat somit eine mindest-aGF von 160m* gemass KRIP-S zu erfiillen. Wird das Nutzungsmass aus
bestimmten Grinden unterschritten, hat der Baugesuchsteller anhand eines konkreten Projekts nachvollziehbar auf-
zuzeigen, wie und wo die gesamte restliche Ausnitzung nachtraglich in baulicher und funktionaler Hinsicht zweck-
massig realisiert werden kann.

Wird mit dem Bauvorhaben z. B. nur 130m? aGF realisiert,
mussen die restlichen 30m* auf dem Grundstick anhand eines konkreten
Projekts nachvollziehbar aufgezeigt [Z-_ werden. Die nebenstehende
Skizze gilt der Veranschaulichung. Die Skizze gilt es nicht als Referenz
hinsichtlich Detaillierungsgrad zu betrachten.

Dafir sind entsprechende Plane mit Nachweise der Nutzung seitens Bau-
gesuchsteller notig.
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Fall 1/2: Saumnisfolgen nach Ablauf der Frist
Fristkiirzung
Gemeinde in
Grundordnung 10 Jahre
| : >
Rechtskraft Verlangerung
Einzonun Saumnisfolgen
U Fristablauf I_>
8 Jahre Kaufrecht Gemeinde (Art.19d KRG)
Entlassung der Bauzone (Art. 19e KRG)
Weitere Massnahmen  (Art. 19f KRG)
Fall1:

Wurde eine nach dem 28. Oktober 2018 eingezonte Parzelle innert der Frist von

maximal 10 Jahren nicht oder nur teilweise Gberbaut (Uberbauungspflicht von

80% unterschritten), wird ein Kaufrecht der Gemeinde in Betracht gezogen. Dafiir

mussen folgende Bedingungen erfiillt sein:

- es liegt eine ausgewiesene Nachfrage nach Baugrundstiicken vor;

- eine Nachfrist von maximal zwei Jahren ist ungenutzt abgelaufen;

- es besteht ein Uberwiegendes offentliches Interesse an der Ubernahme
des Grundsticks

- die Auswahl der zu Gbernehmenden Grundsticke erfolgt nach den Zielen
und Grundsatzen der Raumplanung

Besteht keine ausgewiesene Nachfrage nach Baugrundstiicken vor und auch kein

iberwiegendes offentliches Interesse an der Ubernahme des Grundstiickes, muss

eine Auszonung in Betracht gezogen werden.

Weitere Massnahmen wie Lenkungs- oder Ersatzabgaben, Erhohung der Mehr-

wertabgabesatze und dergleichen sind im vorliegenden Fall nicht zielfuhrend.

Fall 2:

Wurde eine bestehende Parzelle mit Regelung zur Baulandverfiigbarkeit innert

der Frist von maximal 10 Jahren nicht oder nur teilweise iiberbaut (Uberbauungs-

pflicht von 50% unterschritten), wird ein Kaufrecht der Gemeinde in Betracht

gezogen. Dafiir missen folgende Bedingungen erfillt sein:

- es liegt eine ausgewiesene Nachfrage nach Baugrundstiicken vor;

- eine Nachfrist von maximal zwei Jahren ist ungenutzt abgelaufen;

- es besteht ein Uberwiegendes offentliches Interesse an der Ubernahme
des Grundsticks

- die Auswahl der zu Gbernehmenden Grundsticke erfolgt nach den Zielen
und Grundsatzen der Raumplanung

Besteht keine ausgewiesene Nachfrage nach Baugrundstiicken sowie kein tber-

wiegendes offentliches Interesse an der Ubernahme des Grundstiickes, muss

eine Um- oder Auszonung in Betracht gezogen werden.

Ist fir die Gemeinde eine Aus- oder Umzonung des Grundstickes nicht zielfuh-

rend, sind weitere Massnahmen wie Lenkungs- oder Ersatzabgaben, Erhdhung

der Mehrwertabgabesatze und dergleichen in Betracht zu ziehen.
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Anhang B

Mindestdichte und haushalterische Bodennutzung / Baulandmobilisierung (BLM)

{7223 Baugesuch

Baugesuch

_ — Z > Restausniitzung

(mind. 80 %)

[E00%] maximal zuldssige Mass der Nutzung (max. aGF)
= die Ausnutzung ist voll ausgeschopft

[ realisierte Bebauung

Baulandmobilisierung (BLM), 8 Jahre spater

— Kleiner als 80 %
der max. aGF

|

(2

Baugesuch

WA+ ~ = mind. 80 % der max. aGF

mind. 80 % der
max. aGF

kleiner als 80 % der
max. aGF —
Massnahmen priifen
- Rickzonung

Baulandmobilisierung (BLM), 8 Jahre spater

—> Kleiner als 80 %
der max. aGF

l

W + .~ = mind. 80 % der max. aGF

mind. 50 % der
max. aGF

kleiner als 50 %
der max. aGF —
Massnahmen prifen

Kaufrecht Gemeinde
Lenkungs- oder
Ersatzabgaben
Erhohung der Mehrwert-
abgabesatze
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Baugesuch 8 Jahre spater
> kleiner als 80 %
der max. aGF
WA+ ~ = mind. 80 % der max. aGF Kleiner als 80 % der max. aGF

——> keine Massnahmen notig
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Anhang C

Ergebnisse der kantonalen Vorprifung geméss Bericht vom 20. September 2023

Kapitel im VP-Bericht

Antrag / Hinweis Kanton

Entscheid der Gemeinde

2. Anderung Baugesetz Art. Nr. 32, Wald- und Wildschonzone

Der Gemeinde wird empfohlen Art. 32 Abs. 2 BauG mit den Strafbestimmungen zu den
Ubertretungen folgendermassen zu ergénzen, bzw. den letzten Satz von Abs. 2
«Verstosse werden nach den Strafbestimmungen des kantonalen Rechts geahndet.»
durch folgenden Wortlaut zu ersetzen: «Widerhandlungen gegen die Bestimmungen zum
Betreten der Wildruhezone werden durch die Aufsichtsorgane nach Art. 7a Abs. 1 OBVJ
mit einer Ordnungsbusse von CHF 150.- geahndet.», da Ordnungsbussen fiir Ubertretun-
gen nach Art. 7a OBV) geméss bundesrechtlicher Ordnungsbussengesetzgebung erho-
ben werden.

Den Erganzungsvorschlag wird gemass Empfehlung
des Kantons im BauG tGbernommen.

3. Knderung Zonenplan 1:2'500 Gefahrenzonen / Grundwasser- und Quellschutzzone

3 Naturschutzzone

Nach wie vor wird auf eine Umsetzung der Biotope von lokaler Bedeutung verzichtet. Es
trifft zwar zu, dass fir Biotope die Schutzbestimmungen in Art. 18 NHG Art. 14 Abs. 6
und 7 NHV ohnehin gelten und tber die Bewirtschaftungsvertrédge und das landwirt-
schaftliche Direktzahlungssystem (BFF-Beitrége) die Qualitéat der Flachen gewahrleistet
wird. Dennoch gilt es festzuhalten, dass mit dem Entscheid der Gemeinde der Zonen-
plan in Bezug auf den Biotopschutz unvollsténdige Informationen beinhaltet.

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass dem Objekt A-1266 «Nollaaue bei Casellis»
mit der Nachfiihrung des kantonalen Biotopinventars (RB Nr. 1036 vom 18. Dezember
2018) eine regionale Bedeutung zugemessen wurde. Die Gemeinde wird daher an dieser
Stelle darauf hingewiesen, dass fiir das Objekt A-1266 «Nollaaue bei Casellis» eine ent-
sprechende Schutzzone festzulegen sein wird.

Begrindung im PMB

Den Erganzungsvorschlag wird gemass Empfehlung
des Kantons im Zonenplan tGibernommen.
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Anhang D

Publikationstext offentliche Mitwirkungsauflage
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