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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Die Zonenplane, Generellen Gestaltungsplane und Generellen Erschliessungspléane
der Gemeinde Felsberg wurden letztmals im Jahr 2012 (von der Regierung geneh-
migt am 18.09.2012) gesamthaft revidiert. Das Baugesetz stammt im Wesentlichen
aus dem Jahr 2006 und ist damit noch nicht an das revidierte kantonale Raumpla-
nungsgesetz angepasst.

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG 1)
in Kraft getreten. Infolge der neuen Anforderungen des RPG 1 wurde auch der kan-
tonale Richtplan Siedlung (KRIP) tUberarbeitet und von der Regierung am 20. Mérz
2018 erlassen. Am 1. April 2019 ist zudem das revidierte kantonale Raumpla-
nungsgesetz (KRG) in Kraft getreten, welches insbesondere in den Bereichen Bau-
landmobilisierung und Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile umfassend
erganzt wurde. Aufgrund der Anderungen der iibergeordneten Vorgaben haben die
Gemeinden ihre Ortsplanungen innert 5 Jahren seit Erlass des kantonalen Richtpla-
nes zu Uberpriifen und den neuen Anforderungen anzupassen. Diese Anpassung
bildet Gegenstand der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung Felsberg.

1.2 Ziele und Inhalte der Revision
Die Hauptgriinde, welche die Gemeinde zu einer Uberpriifung und Uberarbeitung
der Nutzungsplanung bewegen, sind folgende:

- Die Nutzungsplanung ist an die neuen Anforderungen des eidg. Raumplanungs-
gesetzes (RPG1), des kantonalen Richtplanes Siedlung (KRIP-S) und des kanto-
nalen Raumplanungsgesetzes (KRG) anzupassen.

- Gestiitzt auf die Vorgaben von Bund und Kanton sind Massnahmen zur Férde-
rung der Siedlungsentwicklung nach innen, insbesondere Massnahmen zur Bau-
landmobilisierung und Sicherstellung einer hohen baulichen Dichte, zu treffen.

- Die Nutzungsplanung ist an die Bediirfnisse und die angestrebte rdumliche Ent-
wicklung der Gemeinde in Sinne des kommunalen raumlichen Leitbildes anzu-
passen.

- Das Baugesetz ist gesamthaft zu revidieren, mit dem neuen kantonalen Raum-
planungsgesetz abzustimmen und in der Systematik dem neuen Musterbauge-
setz 2020 anzupassen.

Die vorliegende Teilrevision umfasst damit die Aspekte zur Umsetzung der Vorga-
ben aus dem kantonalen Richtplan Siedlung, welche bis im Frihling 2023 abzu-
schliessen sind. Von einer Gesamtrevision wird aus folgenden Griinden abgesehen:

- Die Planungsmittel sind (mit Ausnahme des Baugesetzes) noch weitgehend
aktuell und haben sich bewahrt. Sie sind vor knapp 10 Jahren genehmigt worden
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und liegen damit noch innerhalb der Planungsperiode von 15 Jahren. Der Bedarf
fur eine Gesamtrevision ist somit nicht gegeben.

- Aufgrund des sehr engen Zeitplans des Kantons, welcher eine Anpassung der
Nutzungsplanung inkl. kommunalem raumlichen Leitbild innerhalb von 5 Jahren
(bis Frihling 2023) fordert, ist der Fokus auf die Umsetzung dieser Anforderun-
gen im Bereich Siedlung zu legen. Eine Gesamtrevision wiirde geraume Zeit in
Anspruch nehmen und kdnnte kaum innert dieser Frist durchgefiihrt werden.

- Wichtige Themen ausserhalb dieser Inhalte werden mittels separater Teilrevisio-
nen umgesetzt, so wie dies beispielsweise mit der Teilrevision Gewasserraume
bereits erfolgt ist.

1.3 Kommunales raumliches Leitbild

Die raumplanerischen Rahmenbedingungen haben sich mit der Revision des Bun-
desgesetzes liber die Raumplanung (RPG) verdndert. Das neue RPG verlangt eine
Abkehr von der bisherigen Entwicklung der Siedlungen «in die Flache» hin zur Sied-
lungsentwicklung nach innen. Im Vordergrund steht das Schaffen von Siedlungen
mit einer optimierten baulichen Dichte, dies unter Beibehaltung oder Schaffen neu-
er raumlicher Qualitaten. Zudem definiert das Bundesgesetz klare Ziele und Vorga-
ben hinsichtlich der Mobilisierung bestehender Nutzungsreserven sowie einer be-
darfsgerechten Bauzonengrdsse. Zur Umsetzung der Vorgaben des RPG verlangt
der revidierte kantonale Richtplan von den Gemeinden die Ausarbeitung eines
«Kommunalen Raumlichen Leitbilds». Mit einem solchen Leitbild sollen die Gemein-
den ihre strategische Ausrichtung der Siedlungsentwicklung fiir die ndchste Pla-
nungsperiode sowie die damit verbundenen zentralen Handlungsfelder festlegen.

Die Gemeinde Felsberg hat im Rahmen eines separaten Prozesses ein entspre-
chendes Leitbild erarbeitet und am 17. Februar 2020 durch den Gemeindevorstand
beschlossen. Dieses liegt der vorliegenden Revision bei (vgl. separates Dokument).
Das KRL bildet eine wichtige Grundlage fir die vorliegende Nutzungsplanung.
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1.4 Ubersicht wichtige Inhalte Nutzungsplanung

Im Rahmen der Revision Nutzungsplanung sind schwerpunktmassig die Handlungs-
anweisungen aus dem KRIP-S sowie die Strategien des KRL grundeigentimerver-
bindlich umzusetzen. Ebenso ist die gleichzeitig laufende Regionale Richtplanung zu
beriicksichtigen.

Im Wesentlichen handelt es sich um folgende Themen, welche in der vorliegenden
Teilrevision umgesetzt werden:

Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Anforderungen RPG 1 und Ziele und Strategien im Festlegungen im Reg. Revidiertes kant. Raum-
kant. Richtplan Siedlung Komm. Leitbild (KRL) Richtplan Siedlung (RRIP) planungsgesetz (KRG)

l

Revision Nutzungsplanung Teil Siedlung

y

\ 4 A\ 4 A

Bauzonenbedarf
Wohnbauzonen
(Kap. 4)

Forderung Siedlungs- Massnahmen zu Gesamtrevision
entwicklung nach einzelnen Gebieten Baugesetz
innen (Kap. 5) (Kap. 6) (Kap. 7)

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Abb. 1: Ubersicht Grundlagen und Inhalte Nutzungsplanung mit Kapitelverweis im PMB.

2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers
Fir die Revision der Ortsplanung hat die Gemeinde eine Arbeitsgruppe eingesetzt.
Die Arbeitsgruppe besteht aus folgenden Mitgliedern:

- Peter Camastral, Gemeindeprasident

- Patrick Weissmann, Gemeindevorstand
- Ernst Cadosch, Gemeindeschreiber

- Jacques Bass, Bauverwalter

Fir die Erarbeitung des neuen Baugesetzes wurde zusatzlich die Baukommission
beigezogen.

Die Gemeinde beauftragte das Planungsbiro Stauffer & Studach Raumentwicklung,
Chur mit der fachlichen Begleitung der Teilrevision der Nutzungsplanung.
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2.2 Ablauf / Termine

Erarbeitung kommunales rdumliches Leitbild 2018 -2020
Grundlagen- und Analysephase anfangs 2020
Erarbeitung Entwurf Plane und Gesetz bis Mitte 2020
Beratung in der Arbeitsgruppe Mitte - Ende 2020
Uberarbeitung aufgrund Sitzungen Arbeitsgruppe Frihling 2021
Kantonale Vorprifung Juli - November 2021
Bereinigung nach Vorprifung bis April 2022
Mitwirkungsauflage ab 3. Juni 2022

2.3 Erarbeitungsprozess kommunales raumliches Leitbild
Die Erarbeitung des kommunalen rdumlichen Leitbildes (KRL) 2020 erfolgte unter
Miteinbezug einer Begleitkommission, zusammengesetzt aus folgenden Mitgliedern:

Politische Gemeinde Felsberg:
- Peter Camastral, Gemeindeprasident

- Patrick Weissmann, Baufachchef
- Mathis Schlittler, Schulleiter
- Ernst Cadosch, Gemeindeschreiber

Biirgergemeinde Felsberg:
- Renato Moser, Prasident

- Heinz Biihler, Bodenverwalter

Weitere Interessenvertreter:
- Jurg Zingg, zingg gartengestaltung ag, Felsberg

- Erich Danuser, Prasident Haus- und Grundeigentiimerverein Felsberg

Die vorliegende Revision der Ortsplanung wurde auf Basis der Erkenntnisse und
Strategien des KRL ausgearbeitet.

2.4 Einbezug der Bevolkerung und Interessengruppen in der Ortsplanung
Im Rahmen der Erarbeitung der vorliegenden Ortsplanungsrevision wurden einer-
seits die Biirgergemeinde, andererseits betroffene private Grundeigentiimer im
Rahmen von Orientierungsveranstaltungen und persénlichen Gesprachen involviert:
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- Orientierungsveranstaltung betreffend Mobilisierung von Bauland mit betroffe-
nen Grundeigentimern im Oktober 2021.

- Persodnliche Gesprache mit Grundeigentimern von wichtigen Baulandreserven
innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes im Herbst 2021.

- Sitzungen mit der Biirgergemeinde Felsberg.

Der frithe Miteinbezug und die Orientierung der Betroffenen ist ein wichtiges Anlie-
gen der Gemeinde. Aufgrund der verschiedenen Riickmeldungen konnte die Vorlage
in verschiedenen Punkten ergénzt und angepasst werden. Dies unter Berucksichti-
gung der Ubergeordneten Vorgaben zur Siedlungsentwicklung nach innen und der
Baulandmobilisierung.

2.5 Kantonale Vorpriifung nach Art. 12 KRVO

Die vorliegende Revision wurde im Juli 2021 dem Amt fiir Raumentwicklung Grau-
binden (ARE) zur Vorprifung eingereicht. Mit Bericht vom 26. November 2021
aussert sich der Kanton zur Revisionsvorlage. Das Ergebnis der kantonalen Vorpri-
fung ist im Anhang dieses Berichtes zusammengefasst.

2.6 Offentliche Mitwirkungsauflage nach Art. 13 KRVO

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die vorgesehenen Anderungen und Erginzungen. Damit wird ein Teil der in
Art. 4 des Bundesgesetzes uber die Raumplanung (RPG) verlangten Information der
Bevolkerung und ihrer Mitwirkungsmaglichkeiten bei der Teilrevision der Ortspla-
nung erflllt. Wahrend der Mitwirkungsauflage kdnnen Betroffene und Interessierte
schriftlich Winsche und Antrage an den Gemeindevorstand richten. Die Mitwir-
kungsauflage erfolgt ab dem 3. Juni 2022 wahrend der gesetzlichen Frist von 30
Tagen. Wahrend der Mitwirkungsauflage besteht an verschiedenen Terminen die
Moglichkeit zur Besprechung von persénlichen Anliegen (Sprechstunden gemass
Publikation).
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3 Wichtige Grundlagen fiir die vorliegende Teilrevision

3.1 Raumplanungsgesetz (RPG)

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) in
Kraft getretenen. Dieses definiert Ziele und Vorgaben hinsichtlich einer konsequen-
ten Siedlungsentwicklung nach innen, der Mobilisierung bestehender Nutzungsre-
serven sowie einer bedarfsgerechten Bauzonengrdsse. Hinsichtlich der Dimensio-
nierung der Bauzone sind fiir die kommunale Nutzungsplanung insbesondere fol-
gende Bestimmungen massgeblich:

- Bauzonen haben dem voraussichtlichen Bedarf der ndchsten 15 Jahre zu ent-
sprechen (Art. 15 Abs. 1 RPG).

- Kanton und Gemeinden treffen Massnahmen zur Férderung der Verfligbarkeit
von Bauland (Art. 15a RPG).

- Einzonungen sind nur mdglich, wenn das Land fiir eine Uberbauung geeignet
ist, das Land auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nut-
zungsreserven in den bestehenden Bauzonen bendtigt wird und die Verfugbar-
keit sichergestellt ist (Art. 15 Abs. 4 RPG). Die Einzonungsvoraussetzungen
gemass kantonalem Richtplan mussen erfllt sein.

Wie die Vorgaben des RPG bei der vorliegenden Revision bericksichtigt werden,
wird nachfolgend in gegebenem Zusammenhang aufgezeigt.

3.2 Kantonaler Richtplan Siedlung

Der Kanton Graubiinden hat seine Richtplanung im Bereich Raumordnungspolitik
(Richtplankapitel 2) und Siedlung (Richtplankapitel 5) an die libergeordneten Vor-
gaben des RPG angepasst. Die entsprechende Anderung des kantonalen Richtplans
wurde am 20. Méarz 2018 von der Regierung erlassen und vom Bundesrat am 10.
April 2019 genehmigt. Fir die vorliegende Teilrevision sind folgende Festlegungen
im kantonalen Richtplan Siedlung von besonderer Bedeutung:

- Die Gemeinde trifft Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung der Nut-
zungs- und Bauzonenreserve in der rechtskraftigen WMZ (Kap. 5.2-11)

- Die Gemeinde kann nur Einzonungen vornehmen, wenn die Leitsdtze des kan-
tonalen Richtplans erfiillt sind (Lageanforderungen, Mindestdichte, OV-Giite)
sowie die Anforderungen an den Bedarf sowie die regionale Abstimmung erfillt
sind (Kap. 5.2-12).

- Bei Einzonungen ist im suburbanen Raum mindestens die OV-Giiteklasse D zu
erreichen.

- Die Gemeinden legen in ihren Baugesetzen die Mindestdichten fest und stellen
gleichzeitig sicher, dass die Mindestdichten bei konkreten Baugesuchen zu
mindestens 80% ausgeschopft werden (Kap. 5.2-12).
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Hinsichtlich des konkreten Bauzonenbedarfs ist zudem die im Januar 2021 vom
ARE GR publizierte «Wegleitung Ermittlung Bauzonenbedarf» zu beachten.

3.3 Weitere relevante Inhalte der kantonalen Richtplanung

Nebst den Anforderungen der Richtplanung hinsichtlich der Siedlungsentwicklung
sind fir die Gemeinde folgende Richtplaninhalte im Rahmen der Ortsplanung zu
bericksichtigen:

Siedlung
- Historische Ortskerne Altdorf und Neudorf Felsberg; Objekte gemass Inventar
der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

3.4 Regionale Richtplanung Imboden

Die Region Imboden ist derzeit dabei, die regionale Richtplanung im Bereich Sied-
lung nach den Vorgaben des kantonalen Richtplanes Siedlung auszuarbeiten. Basie-
rend auf dem regionalen Raumkonzept liegt der Entwurf des regionalen Richtplanes
vor. Die vorliegende Nutzungsplanung wurde in Abstimmung mit der regionalen
Richtplanung erarbeitet. Folgende Inhalte sind regional abgestimmt:

- Siedlungsgebiet und Siedlungserweiterungsgebiete

- Bevolkerungsentwicklung

4 Bauzonenbedarf (Wohn-, Misch- und Zentrumszonen)

4.1 Ausgangslage gemass «Gemeindedatenblatt»

Im Rahmen der Erarbeitung des kommunalen rdaumlichen Leitbildes hat die Ge-
meinde Felsberg gleichzeitig eine Erhebung der bestehenden Nutzungsreserven
vorgenommen. Dies erfolgte nach der kantonalen Wegleitung «Ubersicht Nutzungs-
reserven und UEB». Diese Erhebung bildet zusammen mit der Bevélkerungsprogno-
se die Grundlage («Datenblatt») zur Grobbeurteilung der Bauzonengrésse. Samtliche
Gemeinden im Kanton wurden nach derselben Methodik beurteilt und zuhanden der
Richtplanung eingestuft. Bei der Einstufung wird zwischen den Kategorien A (Ge-
meinde mit knapp dimensionierten WMZ), B (Gemeinde mit richtig dimensionierter
WMZ) und C (Gemeinde mit iberdimensionierter WMZ) unterschieden.

Auf Basis des Datenblattes wurde die Gemeinde Felsberg als «A-Gemeinde» im
kantonalen Richtplan festgesetzt. «tA-Gemeinden» kdnnen grundsatzlich WMZ-
Einzonungen vornehmen, sofern auf Stufe Nutzungsplanung der Bedarfsnachweis
konkret erbracht werden kann und die ubrigen Richtplanvoraussetzungen erfullt
sind.

10
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4.2 Ziele der Gemeinde zur Bevdlkerungsentwicklung

Wie aus dem kommunalen rdumlichen Leitbild ersichtlich, geht die Gemeinde Fels-
berg von einem durchschnittlichen Wachstum der Bevolkerungszahl um 1% pro Jahr
aus. Dieses Wachstum entspricht jenem der vergangenen Jahre und ist auch regio-
nal abgestimmt (vgl. Regionaler Richtplan). Die kantonalen Bevdlkerungsprognosen
2016 und 2020 liegen bezogen auf das Jahr 2035 leicht unter diesem Wachstum.
Die Prognose 2020 geht zwischen 2020 - 2035 von einer Bevolkerungszunahme
von + 328 Einwohner aus.

3400

3200 Pl
3000 -
2800

2600

2400

Einwohner

2200
2000

Entwicklung ===-1%-Wachstum

Prognose 2016

Prognose 2020

Abb. Bevdlkerungsprognosen.

Bei der angestrebten Bevdlkerungszunahme von 1% pro Jahr entspricht dies einer
Zunahme um 425 Einwohner bis 2035 bzw. 582 Einwohner bis 2040. Die Gemeinde
geht aus folgenden Griinden davon aus, dass die Bevolkerung stéarker wachst, als
dies gemadss der neusten kantonalen Prognose 2020 der Fall ist:

- Die Gemeinde Felsberg befindet sich an sehr privilegierter Lage innerhalb der
Agglomeration Chur. Sowohl hinsichtlich Wohnqualitét als auch Pendlerdistanz
zu den Arbeitsgebieten im Rheintal bietet die Gemeinde sehr gute Vorausset-
zungen. Die Nachfrage nach Wohnungen und Bauland in der Gemeinde ist
hoch.

- Verschiedene Areale, welche (ber lange Jahre nicht entwickelt wurden, befin-
den sich nun in Planungs- und Umsetzungsphase fiir konkrete Projekte (z.B.
Wohnzone an der Taminserstrasse, Quartierplanung Burg der Pensionskasse,
weitere Liegenschaften).

- Die vorgesehenen Massnahmen zur besseren Nutzung der Bauzone schaffen
bessere Voraussetzungen fiir Erneuerungen im Bestand. Dies in Form héherer
Baumassen oder vorteilhafteren Umnutzungsvoraussetzungen. Dies beispiels-
weise auch im Neudorf, wo teilweise erheblicher Erneuerungsbedarf besteht.

- Durch die Massnahmen zur Baulandmobilisierung werden innert der nachsten
15 Jahre vermehrt Grundstiicke auf dem Markt angeboten werden.

- In der Summe ergibt sich aus Sicht der Gemeinde kein Grund dafiir, von einer
geringeren Bevdlkerungszunahme als jener der letzten Jahre auszugehen.

11
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4.3 Bestehende Nutzungsreserven

Gemass rechtskréftiger Nutzungsplanung bestehen in der Gemeinde Felsberg heute
nicht iberbaute Bauzonenreserven (WMZ) im Umfang von 6.4 ha. Der grosste Anteil
an nicht Gberbautem Bauland entféllt auf die Wohnzonen, welche rund drei Viertel
der gesamten Bauzonenreserve ausmachen.
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Abb. Aktueller Uberbauungsstand.

Mobilisierbare
Kapazitatsreserve

Theoretische
Kapazitatsreserve

19 EW
9%

® in uniiberbauter WMZ
in iberbauter WMZ mit Ausbaugrad < 50 %

Abb. Aktuelle Kapazitatsreserven.

Die Rechtsprechung des Bundesgerichtes hinsichtlich der Beurteilung der Bauzo-
nengrosse unter dem neuen RPG1 hat gezeigt, dass die Anforderungen an die Mobi-
lisierung und Verdichtung hoch angesetzt werden. Dies gilt insbesondere dann,
wenn zusatzlich der Bedarfsnachweis fiir Einzonungen zu erbringen ist. Erst wenn
trotz konsequenter Mobilisierung und Verdichtungsmassnahmen noch immer ein
Bedarf an Bauland ausgewiesen werden kann, sind Einzonungen moglich. Gemass
Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf» des ARE GR ist bei der Beurteilung von
Einzonungen von folgender Mobilisierbarkeit auszugehen:

- 70% Mobilisierung bei nicht iberbauten Parzellen innert 15 Jahren

- 40% Mobilisierung bei uberbauten (unternutzen) Parzellen innert 15 Jahren

12
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Diese Mobilisierungswerte sind deutlich hoher als jene des «Datenblattes», welches
im kommunalen raumlichen Leitbild der Gemeinde abgebildet ist. Vorliegend wird
jedoch von dieser erhohten Mobilisierbarkeit ausgegangen, um einen allfalligen
Einzonungsbedarf zu ermitteln. Mit der erhohten Mobilisierbarkeit ergibt sich auf
Basis der rechtskréftigen Nutzungsplanung eine Kapazitatsreserve von 270 Ein-
wohnern bei den nicht (iberbauten Parzellen sowie einer Kapazitdtsreserve von
weiteren 73 Einwohnern bei Uberbauten Parzellen (unternutzte Parzellen).

73 EW

700
600
500
400

Einwohner

300 73 582
200 425
100 270
M bei nicht Uiberbauten Parzellen 0
- mobilisierbare Zunahme Zunahme
bei iiberbauten Parzellen Kapazititsreserve  Bevdlkerung Bevdlkerung
(Ausbaugrad < 50%) bis 2035 bis 2035 (1%) bis 2040 (1%)

Abb. Bestehende Kapazitdtsreserven und Bedarf bis 2035 und 2040 bei erhohter Mobilisierung.

Die Parzellen mit Ausbaugrad von weniger als 50% liegen in der Regel innerhalb der
Wohnzone und gemischten Zone 2. Es handelt sich um Uber das gesamte Gemein-
degebiet verstreute Einzelparzellen. Dass einzelne dieser Grundstiicke Ersatzneu-
bauten oder Erweiterungen erfahren, welche auch zusatzliche Einwohnerkapazita-
ten schaffen (z.B. Ersatzneubau Einfamilienhaus als Doppeleinfamilienhaus) ist
absehbar. Dieser Prozess wird jedoch mehr als nur 1 Planungsperiode von 15 Jah-
ren in Anspruch nehmen. Oft wird in diesen Zonen auch eine Erweiterung von
Wohnraum erfolgen, ohne dass dadurch neue Wohnungen entstehen. Aufgrund
dieses Umstandes geht die Gemeinde von einer geringeren Mobilisierung der un-
ternutzten Grundstiicke aus. Unter der Annahme, dass die Ausschoépfung dieser
Potenziale 2 Planungsperioden bendtigen und nur in der Hélfte der Falle tatsdchlich
zu zusatzlichen Einwohnerkapazitaten fiihren, wird von einem Mobilisierungsgrad
von 25% fiir die nachsten 15 Jahre ausgegangen. Dies entspricht 46 Einwohnern.

4.4 Zwischenbilanz zum Bauzonenbedarf

Auch bei einer konsequenten Mobilisierung der Nutzungsreserven innerhalb der
bestehenden Bauzone (WMZ) kann der mutmassliche Bedarf (Bevolkerungszunah-
me um 1% pro Jahr) bis ins Jahr 2035 nicht gedeckt werden. Das Bevdlkerungs-
wachstum kann nicht in der bestehenden Bauzone aufgefangen werden. Dies gilt
umso mehr fiir den Fall, dass das Bevdlkerungswachstum hoher ausfallt als das
anvisierte Wachstumsziel von 1% pro Jahr oder wenn die tatséchliche Mobilisierbar-
keit (insbesondere bei den unternutzten Parzellen) tiefer liegt als angenommen. Im
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Hinblick auf diesen mittelfristigen Bedarf sind daher im Rahmen der vorliegenden
Teilrevision folgende Aspekte zu prifen:

- Zusétzliche Massnahmen zur Férderung der Siedlungsentwicklung nach Innen
(siehe Kap. 5)

- Einzonungen bzw. Bauzonenumlagerungen (siehe Kap. 6)

Die Auseinandersetzung mit kiinftigen Siedlungserweiterungsgebieten ist insbe-
sondere zuhanden der laufenden, regionalen Richtplananpassung von Bedeutung.
Der Planungshorizont des Richtplanes liegt bei 20 - 25 Jahren.

Derzeit befinden sich auf den Grundstiicken Nr. 1469 - 1471, 1640/140 sowie
901 Wohnbauten in Realisierung. Die Gemeinde stellt diesbeziglich fest, dass die
Bautatigkeit in den letzten 2 -3 Jahren deutlich zugenommen hat. Bis zum Ab-
schluss der vorliegenden Revision sind diese fertiggestellt. Die Kapazitatsreserve
wird sich dadurch innert kurzer Zeit weiter vermindern.

5 Forderung der Siedlungsentwicklung nach innen

5.1 Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG, Art. 15 und 15a) sowie der kanto-
nale Richtplan (Kap. 5.2.2) weisen die Gemeinden an, Massnahmen zur Mobilisie-
rung bzw. zur Férderung der Verfligbarkeit der inneren Nutzungsreserven zu treffen.
In der Gemeinde Felsberg bestehen Nutzungsreserven in Form von uniiberbauten
Parzellen, welche aus verschiedenen Griinden teilweise nicht verfigbar sind. Im
Rahmen der vorliegenden Revision ist daher eine gesetzliche Sicherung der Bau-
landverfligharkeit gemass dem kantonalen Raumplanungsgesetz (KRG) vorgesehen
(Uberbauungsfrist). Der Regelung unterstehen grundsatzlich samtliche eigenstandig
uberbaubaren Parzellen bzw. Parzellenteile. Werden solche Flachen nicht innerhalb
der baugesetzlichen Frist liberbaut und besteht eine Nachfrage nach Bauland, kann
die Gemeinde (sie muss nicht) die entsprechenden Flachen zum vollen Verkehrs-
wert iibernehmen und Bauwilligen zwecks Uberbauung zur Verfiigung stellen (Art.
19d KRG). Eine solche Ubernahme setzt in jedem Fall eine Abwégung zwischen den
privaten Interessen und dem dffentlichen Interesse an einer Ubernahme voraus. Im
Weiteren ist im konkreten Fall zu priifen, ob keine milderen Massnahmen in Frage
kommen. Die von der Regelung betroffenen Flachen sind im Zonenplan bezeichnet.

Kriterien fiir die Festlegung der Mobilisierungsmassnahmen

Die Mobilisierung der bestehenden Nutzungsreserven ist ein zentrales Anliegen der
Ubergeordneten Gesetzgebung und ist durch die Gemeinden umzusetzen. Die Fest-
legung der Mobilisierungsmassnamen erfolgte nach folgenden Kriterien.
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Fall Kriterien
Nicht iiberbaute - Mindestfldche von 400 m’
Grundstiicke

- Baumassenziffer vorhanden fiir Neubau

Einzelparzellen n -
( P ) - Parzellenform erlaubt zonengemaésse Uberbauung

Nicht Giberbaute - Mindestflache von 1'000 m” zusammenhéngender
Grundstiicke Bauzone

(mehrere zusammen- |- Gebiet kann zweckméssig erschlossen und iiberbaut
hangende Parzellen) werden (unabhéngig der Grundstiicksgrenzen)

Mindestfliche von 600 m?
Grundstiicke (Gebédudeabstand von 5 m zahlt nicht zur Flache)

Teilweise liberbaute

- Baumasse lasst Uberbauung zu.

- Teilparzelle erlaubt zonengemasse Uberbauung.

Grundstiicke oder Grundstiicksteile, welche diese Kriterien nicht erfiillen bzw. klei-
ner sind, unterliegen keiner Mobilisierungsmassnahme.

Ebenso wird bei den teilweise leerstehenden Stéllen im Neudorf und Altdorf auf
Mobilisierungsmassnahmen verzichtet. In diesen Gebieten gelten erhdhte Anforde-
rungen an die Gestaltung (Genereller Gestaltungsplan). Zudem handelt es sich um
Grundstiicke, welche auch zu anderen Zwecken als Wohnzwecken innerhalb der
bestehenden Bausubstanz genutzt werden kénnen.

5.2 Aufzonung Wohnzone W1

Grossere Einfamilienhausgebiete an der Montalinstrasse /Rheinstrasse, zwischen
Losliweg und Taminserstrasse sowie im Oberfeld sind im rechtskréftigen Zonenplan
der Wohnzone W1 zugewiesen. In der W1 gelten die niedrigsten Dichteziffern
(Baumassenziffer 2.00) bzw. Gebdudemasse (z.B. Gebdudehdhe 6.20 m). Aufgrund
dieser verhéltnismassig geringen Dichteziffern sind Erweiterungen oder Aufsto-
ckungen oft nicht mehr moglich, obwohl dies vermehrt ein Bediirfnis darstellt. Um
massvolle Erweiterungsmaoglichkeiten zu ermoglichen, wird die gesamte W1 neu der
W2 zugewiesen. Es handelt sich somit nach wie vor um eine Einfamilienhausstruk-
tur, jedoch mit besseren Nutzungsmaoglichkeiten. Im Zuge von Neubauten oder
Ersatzneubauten sind unter gegebenen Voraussetzungen beispielsweise auch Dop-
peleinfamilienhduser moglich. Wie Bauvorhaben der vergangenen beiden Jahre
zeigen, sind in der W2 auch kleinere Mehrfamilienhausbauten méglich, beispiels-
weise im Rahmen eines Quartierplanverfahrens. Eine entsprechende Uberbauung
an der Taminserstrasse befindet sich in Umsetzung.
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5.3 Moderate Erh6hung der zuldassigen Nutzungsmasse

Im Hinblick auf eine mdglichst optimale Nutzung des vorhandenen Baulandes wur-
den die Baumassenziffern, und Grenzabstande Uberpriift. Die Erfahrungen der Bau-
kommission aus den letzten Jahren zeigen, dass Erweiterungen oder auch An- und
Kleinbauten teilweise nicht umsetzbar sind, da die Baumassenziffer liberschritten
wird. Aus ortsbaulicher Sicht ist eine leichte Erhohung der zuldssigen Baumassen-
ziffer vertretbar. Vorgesehen ist eine durchschnittliche Erhéhung um 10% in sémtli-
chen Zonen. Die Bebauungsstruktur und ein angemessener Anteil Griin- und Frei-
flaichen werden damit nach wie vor gewahrt.

Um mehr Flexibilitat des zuldssigen Bauvolumens auf dem Grundstiick zu gewahr-
leisten, werden die Grenzabstande moderat reduziert. Dies auch mit dem Ziel, eine
moglichst optimale Ausniitzung der Grundstiicke zu ermdglichen. Die Méglichkeiten
fur Erweiterungen bestehender Bauten oder bei Ersatzneubauten werden mit der
Reduktion der Grenzabsténde verbessert.

Die zulassigen Gebaudehohen bzw. Fassadenh6hen wurden ebenfalls tberprift. Die
bisherige maximale Héhe von 6.70 m in der W2 wird neu der Gemischten Zone 2
angepasst bzw. auf 7.20 m erhoht. Damit werden beispielsweise die Voraussetzun-
gen fiir einen Ausbau des Dachgeschosses verbessert. Auch mit 7.20 m handelt es
sich nach wie vor um grundsétzliche 2-geschossige Bauten. Aufgrund der Aufzo-
nung der W1 in die W2 ergibt sich innerhalb der heutigen W1 eine Erhéhung der
zuléssigen Fassadenhdhe von 6.20 m auf 7.20 m. Die Hohenmasse in der Wohnzo-
ne 3, Gemischten Zone 3 und der Gemischten Zone 2 haben sich bewahrt und wer-
den nicht angepasst.

5.4 Sicherstellen von Mindestdichten

Im Baugesetz wird eine Bestimmung aufgenommen, wonach bei Neubauten und
wesentlichen Erweiterungen mindestens 80% der zuldssigen Baumassenziffer ge-
mass Zonenschema auszuschopfen ist. Kann die Minimalausnitzung nicht erreicht
werden, ist durch die Bauherrschaft konkret aufzuzeigen, wie die restliche Ausnit-
zung optimal und sinnvoll realisiert werden kann. Die Gemeinde verfugt damit iber
ein wichtiges Instrument, um eine haushélterische Bodennutzung zu gewahrleisten
bzw. diese von Bauherrschaften einfordern zu kénnen.

5.5 Forderung von Folgeplanungen

In Felsberg bestehen verschiedene Gebiete, welche fiir eine zweckmassige Uber-
bauung eine Koordination unter den beteiligten Grundeigentimern und/oder eine
Areal- oder Quartierplanung bedingen. Unter anderem handelt es sich um folgende
Gebiete:

e Vordere Gasse (Parzellen Nr. 779, 780, 875, 876, 877, 916): Die Uberbau-
barkeit erfordert eine Neuparzellierung.
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e Vordere Gasse/Schoneggstrasse (Parzellen Nr. 894, 895): Mit einer ge-
meinsamen Uberbauungsldsung ist eine optimale Ausniitzung bei gleichzei-
tiger Gewahrleistung eines angemessenen Freiraumes moglich.

e Ober Alber (Parzellen Nr. 730 ff.): Die Kleinparzellen sind auf die heutige
Gartennutzung abgestimmt. Eine Uberbauung entsprechend der W2 erfor-
dert eine Neuparzellierung auf Basis eines Bebauungskonzeptes.

Bei diesen und allfalligen weiteren Gebieten handelt es sich um Innenentwicklungs-
reserven innerhalb des lberbauten Siedlungsgebietes. Folgeplanungen kénnen
daher einen wesentlichen Beitrag an die Forderung der Innenentwicklung leisten,
indem unternutze oder nicht genutzte Areale einer Uberbauung zugefiihrt werden.
Die Umsetzbarkeit solcher Folgeplanungen ist dabei in hohem Masse auch von den
Absichten bzw. der Bereitschaft der betroffenen Grundeigentiimer abhangig. Aus
Sicht der Gemeinde ist es daher nicht zielfihrend, die betroffenen Eigentiimer zu
einer Folgeplanung zu verpflichten. Stattdessen soll ein Anreiz zur Durchfiihrung
solcher Planungen geschaffen werden, damit solche auf Initiative der Mehrheit der
Betroffenen durchgeflihrt werden konnen. Anstelle von Folgeplanungspflichten wird
im Baugesetz daher eine Férderung von Folgeplanungen vorgesehen (Art. 6 BauG).

Die Gemeinde kann sich demnach an den Kosten fiir solche Planungen beteiligen,
wenn diese zu einer qualitatsvollen und haushalterischen Nutzung des Baulandes

beitragen. In Abstimmung mit den Uberbauungsfristen ist auch diese Férdermass-
nahme auf 8 Jahre befristet.

5.6 Verzicht auf Aufzonung Taminserstrasse

An der Taminserstrasse besteht eine grossere Wohnzone 2. Im Rahmen der vorlie-
genden Teilrevision hat die Gemeinde eine Aufzonung dieses Gebietes in die Wohn-
zone 3 geprlift. Aus folgenden Griinden wird auf eine Aufzonung verzichtet:

- Das Gebiet ist bereits teilweise liberbaut bzw. es befinden sich zusatzliche
Uberbauungen in der Umsetzungsphase. Eine Aufzonung wiirde somit nur auf
rund die Halfte des Gebietes eine Wirkung entfalten.

- Wie das Beispiel der derzeitigen Uberbauung der Grundstiicke Nr. 1640 und
140 zeigt, sind auch in der Wohnzone 2 Mehrfamilienhausbauten méglich. Die-
se Voraussetzungen verbessern sich mit der vorliegenden Teilrevision weiter.

5.7 Nutzungsreserven nach vorliegender Revision

Durch die im Rahmen der vorliegenden Teilrevision vorgesehenen Massnahmen zur
besseren Nutzung der Bauzone (vgl. auch Kap. 6), erhoht sich die Kapazitatsreserve
innerhalb der Bauzone. Unter Annahme eines Mobilisierungsgrades von 70% bei
den unlberbauten Grundstiicken und 40% bei den unternutzten Grundstiicken
ergibt sich eine Kapazitatsreserve von insgesamt rund 430 Einwohnern. Dies ent-
spricht der angenommenen Bevdlkerungszunahme der nachsten 15 Jahre von
durchschnittlich 1% pro Jahr.
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Abb. Kapazitatsreserven nach Revision Nutzungsplanung.

6 Ziele, Strategien und Massnahmen zu einzelnen Gebieten

6.1 Optimierung der Lage von Bauzonenreserven der Blirgergemeinde

Die Blrgergemeinde Felsberg stellt seit vielen Jahren im Gebiet Rheinstrasse/ Mon-
talinstrasse/Schoneggstrasse Einheimischen Bauland zur Verfiigung. Die Blrger-
gemeinde tragt damit dazu bei, Einheimischen die Realisierung eines Eigenheimes
zu ermoglichen. Das letzte Grundstiick an der Montalinstrasse wurde im vergange-
nen Jahr Gberbaut. Die Biirgergemeinde verfiigt heute an folgenden Standorten
noch Bauland (Wohnzone 2 und Wohnzone 1):

- Schoneggstrasse (ca. 3500 m2)
- Ober Neuglieter (ca. 3000 m2)

Das Bauland im Gebiet Ober Neugleter ist nicht erschlossen. Es misste ein Ausbau
des Sassweges (wie im GEP Verkehr enthalten) erfolgen, um dieses Bauland baureif
zu machen. Die Realisierung einer solchen libergeordneten Erschliessungsinfra-
struktur zum Zweck der Erschliessung von lediglich 3000 m? Wohnzone ware nicht
verhaltnismassig.

Die Wohnzone 2 an der Schoneggstrasse ist grundséatzlich erschlossen und kénnte
im Umfang von einer Bautiefe Uberbaut werden. Damit wiirden jedoch spatere Er-
weiterungsoptionen ausgeschlossen, bzw. diese Hauserzeile an der Schéneggstras-
se wilrde dann den Siedlungsrand bilden. Aufgrund dieser Ausgangslage soll eine
Optimierung der Anordnung des Baulandes der Birgergemeinde erfolgen. Das Kon-
zept umfass folgende Massnahmen:

- Neuanordnung und Erweiterung der Bauzone an der Schéneggstrasse, sodass
eine spatere Erweiterungsoption besteht.
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- Auszonung der Wohnzone am Siedlungsrand im Gebiet Ober Neugiieter im
Umfang von rund 3'000 m’.

- Erhéhung des Nutzungsmasses der bisherigen W1/W2 entsprechend den Vor-
gaben des kantonalen Richtplanes Siedlung (W3).

- Differenzierte Nutzungsdichte innerhalb der neuen Wohnzone an der Scho-
neggstrasse im Rahmen der Quartierplanung, wobei in der Summe die Min-
destdichte der W3 zu erreichen ist.

6.1.1 Nachweis der Anforderungen des kantonalen Richtplanes

Die Verlagerung und Neuanordnung der bisherigen Wohnzone wird direkt kompen-
siert. Es handelt sich um eine innerkommunale Verlagerung von WMZ-Reserven zur
Optimierung der Lage gemaéss Kap. 5.2-9 des kantonalen Richtplanes. Eine Erho-
hung der Kapazitatsreserve ergibt sich ausschliesslich infolge der Aufzonung der
W1/W?2 in die Wohnzone 3. Gleichzeitig handelt es sich bei einer Teilflaiche um eine
Einzonung (bisherige Landwirtschaftszone). Aufgrund dieser Ausgangslage ist die
Bauzonenumlagerung nach den Kriterien fir eine Einzonung zu beurteilen. Hinsicht-
lich der Richtplankonformitat ergeben sich folgende Feststellungen:

Bedarf

Die Ubersicht der Nutzungsreserven zeigt, dass auch bei einer konsequenten Mobi-
lisierung des Baulandes die Bevdlkerungszunahme bis 2035 (1% pro Jahr) nicht
vollstandig innerhalb der bestehenden Bauzone aufgefangen werden kann. Auf-
grund des Umstandes, dass die Bauzonenverlagerung flachengleich erfolgt, ergibt
sich ausschliesslich durch die Aufzonung in die Wohnzone 3 eine Erhéhung der
Kapazitat. Dies macht aus Sicht der Gemeinde Sinn, da somit eine effizientere Bo-
dennutzung erreicht wird, als wenn die heutigen W1 und W2-Zonen uberbaut wiir-
den.

Mindestdichte

Als urbane bzw. suburbane Gemeinde haben Einzonungen eine Mindestdichte ent-
sprechend einer Ausniitzungsziffer von 0.8 zu erreichen. Dies entspricht in Felsberg
der Dichte der Wohnzone 3 mit einer Baumassenziffer von neu 3.00. Die Um- und
Einzonungsflachen werden daher der Wohnzone 3 zugewiesen. Innerhalb der Wohn-
zone 3 konnen im Rahmen der Quartierplanung differenzierte Nutzungsdichten
vorgesehen werden. Bezogen auf die gesamte Zone sind mindestens 80% der zulas-
sigen Nutzung der Wohnzone 3 auszuschopfen. Zu diesem Zweck sind Nutzungs-
transfers zwischen den Baubereichen im Umfang von 20% zulassig. Innerhalb des
Gesamtgebietes, welches der Quartierplanpflicht untersteht, wird somit die Min-
destdichte erreicht.

Bebauungs- und Erschliessungskonzept
Das Konzept wird im Rahmen der anschliessenden Quartierplanung zu konkretisie-
ren sein. Grundsétzlich ergeben sich rund 3 Standorte fiir Mehrfamilienhduser und
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4-5 Standorte fiir Doppel- und Reihenhauser (rund 10 Wohneinheiten). Aufgrund
der zuldssigen Masse wird es sich bei den Mehrfamilienhdusern grundsatzlich um
dreigeschossige Bauten mit zusatzlichem Attikageschoss handeln.

M4
1404

Schéneggstrassa

7o

=il TT“

:

Abb. Bebauungs-und Erschliessungskonzept (Variante - Die Bebauung ist im Rahmen des Quartierpla-
nes festzulegen).

Fir die Mehrfamilienhausiiberbauung wird eine unterirdische Parkierungsanlage
erforderlich sein. Hierbei ist im Rahmen der Quartierplanung zu priifen, ob die Par-
kierungsanlage fiir die gesamte Uberbauung konzipiert wird, was die Verkehrsfla-
chen entsprechend verringern und die Ausnitzung optimieren wiirde. Das Bauge-
setz sieht eine entsprechende Bestimmung vor.

OV-Erschliessung

Das Gebiet befindet sich unmittelbar angrenzend an die Bushaltestelle Scho-
neggstrasse. Zu den Pendlerzeiten besteht ein verdichteter Halbstundentakt (drei
Kurse pro Stunde), ausserhalb dieser Zeiten ein Stundentakt. Im Weiteren befindet
sich das Gebiet auch im Einzugsbereich des Bahnhofes Felsberg, wobei dieser in
rund 10 Minuten Fussdistanz liegt. Hinsichtlich der OV-Glte ist festzustellen, dass
infolge der Lage des Bahnhofes auf der gegeniiberliegenden Rheinseite eine spezi-
elle Situation besteht. Das gesamte Dorf Felsberg liegt grundséatzlich in der 6V-
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Erschliessungsgiite E. Die geforderte Erschliessungsgiite C bzw. D fiir Einzonungen
kann infolge der reinen Buserschliessung nicht erreicht werden. Der Einzugsbereich
des Bahnhofes ist nur bedingt richtig, da dieser nur liber die Rheinbriicke erreich-
bar ist. Im Quervergleich mit dem ubrigen Siedlungsgebiet befindet sich der Stand-
ort Schdneggstrasse an verhaltnismassig guter Lage hinsichtlich der 6V-
Erschliessung.

Abstimmung mit dem regionalen Richtplan

Die vorgesehene Siedlungserweiterung ist mit dem in Erarbeitung befindlichen
regionalen Richtplan abgestimmt. Hierzu ist gleichzeitig festzustellen, dass die Ver-
lagerung der Bauzonenflache unter 1 ha liegt, was grundsatzlich noch keine Richt-
planfestlegung erfordern wiirde. Unabhéngig dessen wird das Siedlungsgebiet im
regionalen Richtplan der vorgesehenen Verlagerung angepasst.

Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen

Die Einzonung tangiert Fruchtfolgeflachen im Umfang von rund 4000 m®. Sofern
eine spatere Weiterentwicklung des Gebietes erfolgt, betragt die Gesamtflache der
beanspruchten Fruchtfolgefliche rund 6700 m®. Hierzu ist generell festzustellen,
dass das Siedlungsgebiet von Felsberg infolge der naturrdumlichen Gegebenheiten
praktisch allseitig begrenzt wird. Nordlich ergibt sich die Begrenzung durch die
Gefahrensituation, stidlich durch den Gewasserraum des Rheins. Die Ostlich und
westlich angrenzenden Landwirtschaftsflachen sind als Fruchtfolgeflachen ausge-
wiesen. Mit anderen Worten kann eine Siedlungserweiterung fast nicht ohne Inan-
spruchnahme von Fruchtfolgeflachen erfolgen (eine Ausnahme bildet das Gebiet
Séass, vgl. nachfolgendes Kapitel). Im Weiteren ist festzustellen, dass der Bestand
der Fruchtfolgeflachen im Inventar der bestehenden Bauzonengrenze angepasst ist.
Die beanspruchten Fruchtfolgeflachen kdnnen aus Sicht der Gemeinde im Bereich
der auszuzonenden W2 an der Schdneggstrasse und /oder im Gebiet Ober Neugte-
ter kompensiert werden.
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Abb. Beanspruchung Fruchtfolgeflachen (orange) und vorgeschlagene Ersatzstandorte (griin).

Der Gemeinde ist bewusst, dass gestitzt auf Art. 30 der Raumplanungsverordnung
hohe Anforderungen fiir die Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen gelten. Gleich-
zeitig muss jedoch festgestellt werden, dass eine Siedlungsentwicklung nicht ohne
Inanspruchnahme von Fruchtfolgeflachen moglich ist. Durch die Bestimmungen der
neuen Wohnzone 3 wird eine hohe bauliche Dichte gewahrleistet. Aus diesen Griin-
den sowie dem Umstand, dass die Fruchtfolgeflache an bisherigen Standorten der
Wohnzone 2 ersetzt bzw. unter Umsténden sogar iiberkompensiert werden kann,
erachtet die Gemeinde das 6ffentliche Interesse an einer Inanspruchnahme von
Fruchtfolgeflachen als gegeben.

Verfligbarkeit

Samtliche betroffenen Flachen befinden sich um Eigentum der Biirgergemeinde.
Hinsichtlich der einzuzonenden Flachen gilt die Regelung der Verfiigbarkeit bei
Neueinzonungen gemass kantonalem Raumplanungsgesetz. Aufgrund der Eigen-
tumsverhaltnisse und der KRG-Bestimmungen (Art. 19¢ KRG) ist die Verfugbarkeit
sichergestellt.

Interessenabwagung betreffend Inanspruchnahme von Fruchtfolgeflachen
Fruchtfolgeflachen sind grundsatzlich zu schonen, da es sich um besonders wert-
volles Landwirtschaftsland handelt (Art. 30 der eidg. Raumplanungsverordnung
RPV). Aus Sicht der Gemeinde iberwiegen vorliegend die Interessen einer geordne-
ten Siedlungsentwicklung sowie der langfristigen Freihaltung des Ansichtsbereiches
vor dem historischen Neudorf die Interessen am Erhalt des Kulturlandes an diesem
Standort. Dies explizit auch unter Berlcksichtigung, dass die beanspruchten Fl&-
chen durch Auszonungen an anderen Standorten kompensiert werden. Eine Auflis-
tung der verschiedenen Interessen ist in Anhang 2 ersichtlich.
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6.2 Dienstleistungszone Siss

Das Gebiet «Sass» wurde bereits im Rahmen des KRL als Entwicklungsgebiet fir
Versorgung, 6ffentliche Nutzungen und Wohnen definiert. Das Gebiet befindet sich
an sehr zentraler Lage und gut erschlossener Lage. Bisher besteht eine Zone fiir
offentliche Bauten und Anlagen mit Alterswohnungen sowie eine Zone fiir kiinftige
bauliche Nutzung.

Ziele

Die Gemeinde beabsichtigt, das Gebiet Sass als Dienstleistungsstandort kombiniert
mit Wohnnutzungen zu entwickeln. Aufgrund der stetig wachsenden Bevdlkerungs-
zahl nimmt auch das Bediirfnis nach Dienstleistungsangeboten zu. Dies namentlich
im Bereich Einkauf, Gesundheitsversorgung.

Am Standort Séass sieht die Gemeinde die Chance, wichtige Versorgungsinfrastruk-
turen kombiniert mit 6ffentlichen Nutzungen, Blironutzungen sowie Wohnnutzungen
entwickeln zu kdnnen.

Bedarf

Hauptanliegen der Gemeinde ist die Schaffung eines Dienstleistungs- und Versor-
gungszentrums. Der minimale Anteil an diesen Nutzungen wird im Baugesetz mit
50% festgelegt. Um eine Uberbauung mit der angestrebten Dichte zu realisieren, ist
eine Kombination mit einer Wohnnutzung unumgénglich. Wie hoch deren Anteil ist,
wird in hohem Masse vom konkreten Flachenbedarf der Dienstleistungsnutzungen
abhéngen, darf jedoch nicht mehr als 50% betragen.

Aufgrund des Wohnanteils von maximal 50% ergibt sich eine maximale zusétzliche
Einwohnerkapazitat von rund 60 Einwohnern (Annahme Geschossflachenbedarf pro
Einwohner: 55 m?). Zusammen mit den Massnahmen zur Siedlungsentwicklung
nach Innen liegt die Gesamtkapazitat somit im Bereich der angestrebten Bevolke-
rungszunahme von 1% pro Jahr.

Bebauungs- und Erschliessungskonzept

Fiir das Gebiet wird eine Folgeplanungspflicht festgelegt. Darin sind Bebauungs-
und Erschliessungskonzept zu konkretisieren. Fiir die Dienstleistungszone ist eine
Baumassenziffer von 3.00 vorgesehen. Daraus ergibt sich eine dreigeschossige
Uberbauung mit Attika.
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Abb. Skizze Uberbauungskonzept Sass gemass KRL Felsberg.

Mindestdichte

Als urbane bzw. suburbane Gemeinde haben Einzonungen eine Mindestdichte ent-
sprechend einer Ausnutzungsziffer von 0.8 zu erreichen. Dies entspricht in Felsberg
der Dichte der Wohnzone 3 mit einer Baumassenziffer von neu 3.00. Fir die Dienst-
leistungszone wird die Baumassenziffer der Wohnzone 3 tbernommen, womit die
Mindestdichte gewahrleistet ist.

Abstimmung mit dem regionalen Richtplan
Die vorgesehene Siedlungserweiterung ist mit dem in Erarbeitung befindlichen
regionalen Richtplan abgestimmt (Siedlungsgebiet).

Verfiigbarkeit

Das Gebiet Sass befindet sich derzeit im Eigentum der Biirgergemeinde. Die politi-
sche Gemeinde ist derzeit mit der Biirgergemeinde in Verhandlungen fiir eine Uber-
nahme des Grundsticks.

6.3 Umzonung gemischte Zone in Wohnzone

Grosse Teile der bisherigen gemischten Zone werden praktisch ausschliesslich zu
Wohnzwecken genutzt. Im Sinne einer Anpassung an die tatsachlichen Verhéltnisse
werden diese Gebiete daher der Wohnzone zugewiesen.

6.4 Okologie und Energie

Felsberg strebt als mit dem Label «Energiestadt» ausgezeichnete Gemeinde eine
konsequente und forderliche Energiepolitik an. In diesem Zusammenhang wird im
Baugesetz ein Ausniitzungsbonus fiir energieeffizientes Bauen vorgesehen. Der
Bonus betragt 5 % zusatzlich zu der maximal zuldssigen Ausniitzung (Baumasse)
und soll einen Beitrag zur Forderung energieeffizienter Bauvorhaben leisten.
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Um die Qualitat in den Wohnquartieren zu erhohen, wird eine Griinflachenziffer in
den Wohnzonen sowie den Gemischten Zonen eingefiihrt. Sie stellt einen angemes-
senen Anteil an Griinflachen innerhalb der durchgriinten Wohnquartiere sicher.

Im Januar 2022 erstellte das Landschaftsarchitekturbiiro Hager Partner AG, Ziirich
im Auftrag des BAFU fir die Gemeinde Felsberg eine Landschaftsberatung. Das
Konzept bezweckt die Bewertung von Freirdumen inner- und ausserhalb der Sied-
lung und macht Massnahmenvorschlage, welche allenfalls in der Ortsplanungsrevi-
sion umgesetzt werden kénnen. Zu den Vorschlagen gehort beispielsweise ein 6f-
fentlicher Freiraum im Gebiet Sass, der mittels vorliegender Revision umgesetzt
werden soll (Vorgabe an die Quartierplanung geméss Baugesetz).

7 Genereller Erschliessungsplan

Im Zusammenhang mit der Aufhebung der Wohnzone 2 im Bereich Ober Neuglieter
wird auch die geplante Erschliessungsstrasse aufgehoben. Die vorgesehenen Ver-
kehrsflachen (libriges Gemeindegebiet) werden im Zonenplan der Landwirtschafts-
zone zugewiesen.

8 Baugesetz

8.1 Systematik gemass Musterbaugesetz

Das Baugesetz der Gemeinde Felsberg wurde letztmals 2006 gesamthaft revidiert
und entspricht damit nicht mehr auf die libergeordnete Gesetzgebung abgestimmt.
Das Gesetz wurde gesamthaft revidiert und in der Systematik gemass dem neuen
Musterbaugesetz 2020 fiir Bindner Gemeinden aufgebaut.

8.2 Anpassung an die kantonale Raumplanungsgesetzgebung

Im kantonalen Raumplanungsgesetz (KRG) und der dazugehdrigen Verordnung
(KRVO) werden einzelne Nutzungszonen sowie die Verfahren zum Erlass und Ande-
rung der Grundordnung sowie von Quartier- und Arealpldnen abschliessend gere-
gelt.

8.3 Harmonisierung der Begriffe und Messweisen

Der Kanton Graublinden ist im Jahr 2005 der Interkantonalen Vereinbarung tber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) beigetreten. Diese bezweckt eine kan-
tonsibergreifende, einheitliche Definition der wichtigsten Baubegriffe (z.B. Hohen-
masse, Gebaudelangen, Nutzungsziffern etc.). Das Konkordat ist am 26. November
2010 in Kraft getreten und ist fiir die beteiligten Kantone verbindlich. Das Bauge-
setz Felsberg berlcksichtigt die Vorgaben der IVHB.
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8.4 Baumassenziffer

Die Baumassenziffer hat sich als Nutzungsmass bewéahrt und entspricht den Vorga-
ben der IVHB. Das Nutzungsmass wird daher beibehalten und zwecks Gewahrleis-
tung einer effizienten Bodennutzung moderat erhdht.

8.5 Griinflachenziffer

Die Grinflachenziffer wird neu in den Wohnzonen sowie in den Gemischten Zonen
festgelegt. Sie ist das Verhaltnis zwischen der anrechenbaren Griinflache zur anre-
chenbaren Grundstiicksflache. Die Ziffer dient der Sicherstellung eines angemesse-
nen Anteils an nicht versiegelten Flachen.

8.6 Mehrwertabgabe

Die Gemeinde sieht fiir Ein,-Um- und Aufzonungen eine Mehrwertabgabe von 30%
des Mehrwertes vor. Bei den Einzonungen entspricht dies dem kantonalen Mini-
mum. Um- und Aufzonungen sind aufgrund der Rechtsprechung des Bundesgerich-
tes ebenfalls dem Mehrwertausgleich zu unterstellen. Da eine kantonale Regelung
feht, sind im Baugesetz die entsprechenden Rahmenbedingungen umschrieben.

8.7 Weitere Anpassungen

Das Baugesetz wurde inhaltlich in Zusammenarbeit mit der Baukommission beraten
und teilweise angepasst. Im Wesentlichen haben sich jedoch die Vorschriften des
Baugesetzes 2006 bewahrt und wurden grésstenteils in das neue Baugesetz iber-
fuhrt.

Chur, Mai 2022, Stauffer & Studach AG
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Anhang 1: Ubersicht zu den Ergebnissen der kantonalen Vorpriifung (Vorpriifungsbericht des ARE vom 26. November 2021)

Kapitel im VP-Bericht / Thema

Antrag/Bemerkung Kanton

Beurteilung Gemeinde

1.1.1 Erweiterung Siedlungsgebiet

Fir die vorgesehenen Einzonungen ist im Regionalen und
Kantonalen Richtplan die Festlegung des Siedlungsgebietes
erforderlich.

Kenntnisnahme. Die Erganzung im Richtplan ist vorgese-
hen.

1.1.2 KRL

Insgesamt stimmt die Planung mit dem KRL Uberein.

Kenntnisnahme.

1.1.3 OV-Giiteklasse

Das Gebiet Séass erfiillt die Anforderungen der 6V-Guteklasse
nicht.

Gemass KRIP kann von der Vorgabe abgewichen werden.
Hier sind objektive Griinde gegeben (reine Buserschlies-
sung). An der Einzonung wird gestiitzt auf Kapitel 5.2.2
KRIP festgehalten.

1.1.4 Mindestdichten

Der Verzicht auf weitere Erhéhungen der Baumassenziffern
bzw. Aufzonungen ist plausibel und kann akzeptiert werden.

Kenntnisnahme.

1.1.5 Baulandmobilisierung

Die Frist von 8 Jahren bei der Baulandmobilisierung ist das
Maximum und erfillt das Kriterium einer konsequenten Mo-
bilisierung noch nicht.

Die zuléssige Frist zur Uberbauung der bestehenden Bau-
landreserven wird fiir die betroffenen Parzellen der
Wohnzone 3, mit Ausnahme der Liegenschaften Nrn.
1569 und 1571 (8 Jahre), auf finf Jahre festgelegt.

1.1.6 Baulandbedarf

Der Bedarf an zusatzlichen Einwohnerkapazitaten kann aner-
kannt werden. Die Mobilisierungswerte sind jedoch zu tief
angelegt. Der Bedarf fiir Einzonungen ist noch nicht hinrei-
chend belegt.

Die Mobilisierungswerte kdnnen noch erhéht werden, sie
entsprechen jedoch der kantonalen Wegleitung. Die Bau-
landreserven reduzieren sich nochmals durch wéhrend
der Revision laufende Uberbauungen, z.B. Taminserstras-
se. Dementsprechend kann davon ausgegangen werden,
dass die Gemeinde Felsberg in der ndchsten Planungspe-
riode auf die vorgesehenen Einzonungsflachen angewie-
sen ist.

1.1.7 Fruchtfolgeflachen

Fruchtfolgeflache 1: Mit Begriindung des ISOS (Neudorf)
kann das kantonale Interesse als erfiillt betrachtet werden.

Kenntnisnahme.




Kapitel im VP-Bericht / Thema

Antrag/Bemerkung Kanton

Beurteilung Gemeinde

1.1.7 Fruchtfolgeflachen

Fruchtfolgeflache 2: Eine Beanspruchung ist nur zulassig,
wenn effektiv eine W3 vorgesehen wird.

Die Planung wurde dahingehend angepasst, dass es sich
um eine Wohnzone 3 handelt und die entsprechende
Mindestausnultzung zu konsumieren ist. Staffelungen der
Bebauung und Nutzungstransfers sind im Rahmen der
Quartierplanung moglich.

1.1.7 Fruchtfolgeflédchen

Fruchtfolgeflache 3: Der bisherige Erschliessungskorridor ist

aufzuheben und der Landwirtschaft zuzuweisen. Es ist ein
Bodengutachten zu erstellen.

Der Erschliessungskorridor wird entsprechend der Vor-
prifung aufgehoben. Das Bodengutachten wird zuhanden
der Genehmigungsvorlage erarbeitet.

1.1.8 Mehrwertabgabe

Bis zur Genehmigung sind die Mehrwerte im Bericht auszu-
weisen.

Eine Auswertung wird unter Beizug des AIB erstellt.

1.2 Archéologie

Die neuen Abgrenzungen sind zu Gbernehmen.

Die neuen Abgrenzungen wurden erganzt.

2. Baugesetz
2.1 Allgemeine Bemerkungen

Gesamterneuerung zusammen mit Planen sowie Uberein-
stimmung mit Musterbaugesetz ware erwinscht.

Eine Gesamtrevision der Ortsplanung ist nicht vorgese-
hen bzw. nicht zweckmassig, da die Planung erst 2012
Uberarbeitet wurde. Das MBauG ist nicht verbindlich und
wird deshalb nur, wo sinnvoll und méglich, beigezogen.

3.1 Ortsbild Ortsbild 1: Es sollte eine Gesamtuberarbeitung der Schutz- Der Grund fir die Abstufung im ISOS sind nicht die Dorf-
und Erhaltungsbestimmungen vorgenommen werden. kernzonen, sondern die Entwicklung unmittelbar angren-
zend. Eine Gesamtuberarbeitung der Ortsbildschutzpla-
nung ist nicht vorgesehen.
3.1 Ortsbild Ortsbild 2: Bestehende Griinrdume an der Vorderen Gasse Eine Baulinie von 5 m besteht bereits. Weitergehende

sollten erhalten werden.

Massnahmen wiirden zu erheblichen baulichen Ein-
schrankungen fiihren. Gleichzeitig kann festgestellt wer-
den, dass die Vorbereiche heute bereits baulich genutzt
werden (Vorplatze, Bauten und Anlagen) und die ur-
spriingliche Gartennutzung nicht mehr vorhanden ist.




Kapitel im VP-Bericht / Thema

Antrag/Bemerkung Kanton

Beurteilung Gemeinde

3.1 Ortsbild

Ortsbild 3: Fir Griin- und Freirdume in der Siedlung sollten
Massnahmen gepruft werden.

Zur Erhaltung von Griin- und Freirdumen wird neu eine
Grunflachenziffer fir die Wohn- und die Gemischten Zo-
nen festgelegt.

3.2 Denkmalschutz

Denkmalschutz: Die evangelische Kirche und der Treppen-
aufgang sind als geschitzte Bauten aufzunehmen.

Die Kirche wird als geschiitzte Baute aufgenommen.

2.2 Bemerkungen zu einzelnen
Artikeln

Baugesetz Einzelanpassungen

Die Anpassung der betroffenen Artikel wurde gepriift und
wo zweckmassig vorgenommen.




Anhang 2: Interessenermittiung Beanspruchung Fruchtfolgeflachen «In da Losa»

Ermittlung der Interessen

Bewertung der Interessen

Erhalten des Kulturlandes (Art. 30 RPV)

Die vorgesehene Einzonung beansprucht wertvolles Kulturland, welches teilweise als Fruchtfolgeflache ausge-
schieden ist. Das Siedlungsgebiet von Felsberg ist von FFF, Gefahrenzonen und dem Gewé&sserraum des Rheins
umgeben. Eine Siedlungserweiterung ohne Beanspruchung von FFF ist daher nicht méglich (ausser im Gebiet
Sass).

Durch Auszonungen von bisherigen Wohnzonen 1 und 2 in den Gebieten Ober Neugleter und Schoneggstrasse
sowie den Verzicht auf die Sammelstrasse «Sass» kénnen die FFF kompensiert werden.

Lage und Anordnung der Bauzone optimieren
(Kant. Richtplan Siedlung)

Fir die kunftige Siedlungsentwicklung sind die Bauzonenreserven optimal anzuordnen. Die heutige, randliche
Bauzonenreserve «Ober Neugleter» wiirde neue Erschliessungsanlagen erfordern und befindet sich angrenzend
an die Gefahrenzone des Felssturzes. Die Wohnzone an der Schdneggstrasse umfasst 1 Bautiefe und wiirde bei
einer Uberbauung spétere Siedlungserweiterungen verunmdglichen

Anbieten von Bauland fir Einheimische durch die
Birgergemeinde

Die Biirgergemeinde stellt seit Jahren Bauland fir Einheimische zu gilinstigeren Konditionen zur Verfligung. Die
letzten Bauplatze wurden an der Schoneggstrasse /Montalinstrasse vergeben und sind nun berbaut. An der
Abgabe von Bauland an Einheimische besteht nach wie vor ein 6ffentliches Interesse. Um dies zu gewahrleisten,
sind im Gebiet «In das Losa» die enzsprechenden Voraussetzungen zu schaffen.

Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz (ISOS) - Freihaltung der Ansicht auf das
Neudorf

Felsberg verfiigt gemass Bundesinventar der Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) iber ein
regional bedeutsames Ortsbild. Diese Einstufung geht unter anderem auf die klare Gliederung des Neudorfs zu-
riick, welches durch die Schoneggstrasse einen klaren Abschluss erfahrt. Die Vordere und die Hintere Gasse
erlauben hier einen unverbauten Blick in die Landschaft. Der Erhalt dieses Wertes, welcher geméass ISOS von
regionaler (= kantonaler) Bedeutung ist, kann durch die geplante Verlagerung der Bauzone gesichert werden. Der
Bereich unmittelbar angrenzend an die Vordere und Hintere Gasse wird der Landwirtschaftszone zugewiesen.




