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Gebiet

Anlass

Ziel
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Anlass und Ziel der Teilrevision

Am 0Ostlichen Siedlungsrand, am Ende der Postgasse, besteht eine Wohn-
und Gewerbezone, welche fir ein ehemaliges Weinbauunternehmen ein-
gerichtet wurde. Die Wohn- und Gewerbezone (WG) beinhaltet die Parzel-
len Nrn. 1369, 1447, 1700 und teilweise 1364.

Wohn- und
Gewerbezone

Abbildung: Luftbild mit tberlagertem Zonenplan; Quelle GeoGR (Kanton GR, swisstopo)

Das Weinbauunternehmen hat den Betrieb aufgegeben, womit die Grund-
lage fur die spezifisch eingerichtete Wohn- und Gewerbezone nicht mehr
besteht. Das heisst, die Wohn- und Gewerbezone wird nicht nach dem
Zweck genutzt, wie dieser in der Botschaft fur die Urnenabstimmung vom 17.
Mai 2009 vorgetragen wurde.

Ohne die entsprechende gewerbliche Nutzung, eroffnet die Wohn- und Ge-
werbezone Nutzungsmoglichkeiten fir Wohnbauten mit weit grésseren Di-
mensionen, als dies an dem Standort ortstypisch ist. Westlich grenzt die
Wohn- und Gewerbezone an die Wohnzone W1. Nord-, ost- und sudseitig
befindet sich Landwirtschaftsland. Die Wohn- und Gewerbezone bildet hier
den Abschluss der Siedlung. Um die Zweckmassigkeit der Zone zu prifen
wurde Uber die Parzellen Nrn. 1369, 1447, 1700 eine Planungszone erlassen.

Ziel der Teilrevision ist die Prifung und gegebenenfalls Anpassung der
Grundordnung betreffend die Wohn- und Gewerbezone, so dass an den Ort
angepasste Nutzungsmaoglichkeiten sichergestellt werden.
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Verfahren

Ablauf

Das Verfahren fur eine Teilrevision der Grundordnung ist gemass dem Raum-
planungsgesetz fir den Kanton Graubinden (KRG) sowie gemass der
Raumplanungsverordnung fiir den Kanton Graubinden (KRVO) durchzu-
fuhren. Es gliedert sich in die nachfolgenden Schritte. Die Zeitangaben fir
ausstehende Planungsschritte basieren auf einer Abschéatzung des Zeitbe-
darfs.

Verfahrensschritt
Entwurf der Teilrevision

Freigabe z.H. der kantonalen Vorprifung (Beschluss Gemeindevorstand
vom 8. Juni 2020)

Vorprifung durch den Kanton

Behandlung der Vorprifung und Freigabe z.H. der Gemeindeversammlung
sowie der Mitwirkungsauflage (Gemeindevorstand)

Information an der Gemeindeversammlung (konnte nicht stattfinden?*)

*Aufgrund der abgebrochenen Gemeindeversammlung vom 10. Dezem-
ber 2020 und der Massnahmen gegen das Coronavirus konnte die Orien-
tierung an der Gemeindeversammlung nicht stattfinden. Die Behandlung
an der Gemeindeversammlung zuhanden der Urnenabstimmung erfolgt
nach der Mitwirkungsauflage, sofern es bezuglich der Massnahmen gegen
das Coronavirus zulassig ist.

Offentliche Mitwirkungsauflage wéahrend 30 Tagen
Behandlung der Mitwirkungseingaben

Behandlung an der Gemeindeversammlung, sofern es beziiglich der Mass-
nahmen gegen das Coronavirus zulassig ist.

Erlass (Urnenabstimmung, eidgendssischer Abstimmungstermin)
Beschwerdefrist (wahrend 30 Tagen ab Publikation)

Genehmigung durch den Kanton
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2.3

2.4
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Vorprifung

Das Amt fir Raumentwicklung Graubinden (ARE) hat am 24. September
2020 den Vorprufungsbericht zur vorliegenden Teilrevision verfasst. Das ARE
weist die Gemeinde darauf hin, dass fur das Genehmigungsverfahren eine
baugesetzliche Bestimmung zwecks Sicherstellung einer Mindestausschop-
fung der festgelegten Dichte von 0.7 AZ zu mind. 80 % notwendig sein wird
(z.B. im Anhang zum Baugesetz; Rahmenbedingungen zum Quartierplange-
biet «Cicero»).

Mitwirkung (ausstehend)

(Behandlung der Mitwirkungseingaben ausstehend, Auflage wahrend 30
Tagen)

Erlass (ausstehend)

(Urmenabstimmung ausstehend)
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3.1

Siedlungsstrategie

3.2

Arbeitsgebiete

Siedlungsentwicklung
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Ubergeordnete Grundlagen

Planungsgrundlagen bestehen auf verschiedenen foderalistischen Stufen
und mit verschiedenen Verbindlichkeiten. Massgebend sind unter anderem
die Raumplanungsgesetzgebung und Sachplanungen auf Stufe Bund, die
kantonalen und regionalen Planungsinstrtumente (kantonales Raumpla-
nungsgesetz, Richtplane, Konzepte etc.) sowie die kommunalen wegwei-
senden und verbindlichen Grundlagen.

Nachfolgend sind libergeordnete Vorgaben aufgefihrt, die in Beziehung
zur vorliegenden Teilrevision stehen.

Richtplan Graubinden

Die Zielsetzung fur die Siedlungsentwicklung ist gemass dem kantonalen
Richtplan eine hochwertige Entwicklung nach innen, welche die Eigenhei-
ten der Orte berucksichtigt (vgl. Kantonaler Richtplan, Kap. 5.1.2 Siedlungs-
entwicklung nach innen und Abstimmung Verkehr). Gemass den Leitsatzen
gilt es zu berlcksichtigen, dass eine fur den Ort vertragliche bauliche Dichte
geschaffen wird, unter Beriicksichtigung der Anforderungen an einen haus-
halterischen Umgang mit dem Boden. Vorhandene Nutzungspotenziale sol-
len prioritdr an gut mit dem 06ffentlichen Verkehr erschlossenen Lagen ent-
wickelt werden.

Im Interesse der Entwicklung nach Innen ist eine Mindestdichte mit einer Aus-
nitzungsziffer von 0.8 zu prufen. Wenn gestalterische, ortsbauliche oder an-
dere planungsrechtliche Griinde uberwiegen, kann von der Mindestdichte
abgewichen werden. Die Gemeinden haben zudem in ihren kommunalen
Baugesetzen sicherzustellen, dass die festgelegten Mindestdichten bei den
konkreten Baugesuchen mindestens zu 80 % ausgeschopft werden. (vgl.
Kantonaler Richtplan, Kap. 5.2.2 Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ2)).

Regionales Raumkonzept

Das regionale Raumkonzept und das Gesamtverkehrskonzept der Region
Landquart wurden Ende 2019 von der Prasidentenkonferenz beschlossen
(Die Ausarbeitung des regionalen Richtplans Teil Siedlung ist gestartet).

Das Regionale Raumkonzept sieht Arbeitsplatzgebiete von regionaler und
lokaler Bedeutung vor. Die vorliegend behandelte Wohn- und Gewerbe-
zone ist nicht als solche ausgewiesen (vgl. Regionales Raumkonzept, Kon-
zeptplan).

Hinsichtlich Siedlungsentwicklung sind fir Zizers gebietsspezifische Dichte-
ziele unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Quartierstrukturen festzule-
gen. Dabei ist an gut mit dem OV erschlossenen, zentralen Lagen eine Ver-
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Siedlungsentwicklung

Siedlungsqualitat und
Siedlungsgestaltung

Quatrtiersteckbrief
Rangs
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dichtung anzustreben. Diese Verdichtung soll angemessen und auf die Ort-
schaften abgestimmt erfolgen (vgl. Regionales Raumkonzept, Handlungs-
feld Siedlungsentwicklung nach innen).

Kommunales raumliches Leitbild (KRL)

Das Kommunale raumliche Leitbild (KRL, Stand kantonale Vorprifung) the-
matisiert verschiedene Planungs- und Entwicklungsaspekte, welche in der
Nutzungsplanung zu bericksichtigen sind.

Die Siedlungsentwicklung erfolgt prioritar innerhalb des bestehenden Sied-
lungsgebiets. Langfristige Entwicklungsmoglichkeiten sieht das KRL hinsicht-
lich einer Wohnnutzung weiter nérdlich im Bereich der Bildgasse vor und hin-
sichtlich einer Arbeitsnutzung bei den Quatrtieren Platzli und Tardis. Mégliche
Verdichtungsgebiete sind gemass dem Leitbildplan in den Quartieren
Gerbi/Quader und Stutz ausgewiesen. Das Quartier Rangs, zu welchem die
Wohn- und Gewerbezone gehort, wird als Quartier mit mehrheitlich stabilen
Strukturen bezeichnet.

Namentlich erwahnte Arbeitsplatzgebiete, die erhalten werden sollen, sind
die Quartiere Tardis, Platzli, Oberau und Rappagugg.

Die Gemeinde stellt bei Verdichtungsvorhaben erhdhte Anforderungen an
die Qualitaten in Bezug auf Gestaltung, Volumen sowie Aussenrdume, Er-
schliessung und Einordnung ins Ortsbild.

Das Quartier Rangs zeichnet sich als beliebtes Wohnquartier aus, welches
mehrheitlich eine heterogene Einfamilienhausstruktur aufweist. Zielsetzung
fur das Quatrtier ist ein stabiles Wohnquartier mit punktuellen Erneuerungen.
Dabei soll eine leicht hohere Dichte gepruft werden aber die bestehende
Struktur erhalten bleiben.
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Zonenplan
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Rechtskraftige Grundordnung

Die rechtskraftige Grundordnung besteht aus dem Zonenplan, dem Gene-
rellen Erschliessungsplan (GEP), dem Generellen Gestaltungsplan (GGP),
dem Baugesetz und dem Zonenschema zum Baugesetz (Totalrevision ge-
nehmigt am 6. November 2012). Im Sinne einer aktiven Boden- und Bauland-
politik wird die Grundordnung mittels Teilrevisionen fortlaufend den ortlichen
Verhaltnissen angepasst.

Die Grundlage fir die Wohn- und Gewerbezone «Cicero» wurde mit der Teil-
revision der Ortsplanung 2009 geschaffen und mit der Totalrevision 2012
wurde die Zone beibehalten.

Die Wohn- und Gewerbezone (WG) ist gemass Art. 11 des Baugesetzes fir
Wohnbauten sowie Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt.

Wohnzonen, unter anderen die Wohnzone WI, sind gemass Art. 9 des Bau-
gesetzes fur Wohnzwecke bestimmt. Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe
sind zugelassen. Sie dirfen aber nur bewilligt werden, wenn sie in inrer ausse-
ren Erscheinung den Wohnbauten angeglichen sind.

Im Zonenschema sind die Nutzungsmasse festgelegt (siehe nachfolgende
Abbildung).

Abbildung: Ausschnitt Zonenplan; Quelle GeoGR (Kanton GR)
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Aus- Grenzabstand Gebéaude- Gebaudehohe Empfindlichkeits-stufe Zulassiger
niitzungs- gross  klein lange Trauf First gemadss LSV (1) Storungsgrad bei
ziffer m m m m m Betrieben (2)

wi 0.5 4.0 4.0 30 6.5 9.5 n 1

wi 0.65 4.0 4.0 30 6.5 9.5 n 1

win 0.7 4.0 4.0 40 9.5 12.5 I 1

K - 5.0 2.5 40 12.0 15.0 m 2
- 25 25 - 12.0 15.0 n 2

WG 0.7 4.0 4.0 40 12.0 15.0 mn 2

Abbildung: Auszug Zonenschema (W = Wohnzone, WG = Wohn- und Gewerbezone)

GEP

GGP

Planungszone

Ab der Kantonsstrasse fuhrt die Postgasse als Sammelstrasse hangaufwarts
bis vor die Wohn- und Gewerbezone. Die Wohn- und Gewerbezone selbst
ist gemass dem GEP an einen Land- und Forstwirtschaftsweg angeschlossen.
Die Postgasse sowie der Land- und Forstwirtschaftsweg sind auch Teil des
Fuss- und Wanderwegenetzes.

Der GGP enthalt keine Vorgaben fur das betreffende Gebiet.
Planungszone

Fur die Ausarbeitung der Teilrevision wurde Uber die Parzellen Nrn. 1369,
1447, 1700 gestutzt auf Art. 21 des Raumplanungsgesetzes fir den Kanton
Graubiunden (KRG) eine Planungszone erlassen. Diese gilt vorderhand bis
am 9. April 2021. In der Planungszone darf nichts unternommen werden, was
die neue Planung erschweren oder dieser entgegenstehen kdnnte.

\\///

Planungszone

Abbildung: Ausschnitt Zonenplan inkl. Planungszone; Quelle GeoGR (Kanton GR), R+K
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Situationsanalyse

Bestehende Bauten in der Wohn- und Gewerbezone

Das Wohnhaus und das urspriingliche landwirtschaftliche Gebaude an der
Postgasse (Parzelle 1369) wurden als Teil eines Landwirtschaftlichen Betriebs
im Jahr 1974 erstellt. Der Okonomieteil wurde mit der Zeit mehrmals erweitert.

2014/15 entstand auf der Parzelle Nr. 1700 am nordseitigen Rand der Zone
ein Mehrfamilienhaus. Es wurde im Rahmen der Méglichkeiten der Wohn-
und Gewerbezone erstellt.

1276 k

Mehrfamilienhaus

Okonomiegebaude

130

]

Wohnhaus

L
g ==

Abbildung: Situationsplan; Quelle: GeoGR
i

Wohnhaus / Okonomiegebaude Mehrfamilienhaus

Abbildung: Ansicht von Osten; R+K
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Nutzungsmass

Wohnhaus
Parzelle Nr. 1369

Okonomiegebaude

Parzelle Nr. 1447

Mehrfamilienhaus

Parzelle Nr. 1700

Total

Nutzungsmass
Parzelle Nr. 1364

6.2
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Das Mass der Nutzung der bestehenden Bauten ist in der folgenden Tabelle
dargestellt. Die Ausnitzungsziffer (AZ), welche das Verhaltnis zwischen der
anrechenbaren Geschossflache eines Gebaudes zur anrechenbaren Land-
flache angibt (vgl. Art. 24 Baugesetz), betragt fur die drei Parzellen 0.58.

Hinsichtlich der Gebaudeh&he tUberragt das Mehrfamilienhaus die anderen
Gebaude betrachtlich.

EGrundstUcks- EGeschoss- AZ EGebaudeh('jhe EGebaudeIange
flache - flache* - Traufe / First ’ :
11957 m2 '335m2 (018 ica.5.00m/6.80m :204m

11673 m?2 11565m2  10.94 ica.350m/590m 425m

11931 m2 11288 m2  0.67 (11.95m 127.6m

5'561m2  3188m2  0.58

Anrechenbare Geschossflachen gemaéass Baubewilligungsakten

Die Einzonung der Wohn- und Gewerbezone erfolgte in einer geraden Linie,
anschliessend an die Wohnzone WL1. Eine Ecke der Parzelle Nr. 1364 befindet
sich ebenfalls in der Wohn- und Gewerbezone. Die Parzelle wurde bereits
vor der Einzonung Uberbaut.

Die Flache in der Wohn- und Gewerbezone betragt 390 m2. Dies entspricht
einem Geschossflachenpotenzial von 273 m2,

Baustruktur in der Wohnzone W1

Die Wohnzone W1 im Quartier Rangs weist eine heterogene Einfamilienhaus-
struktur auf. Der angrenzende Bereich ist in den 1970-er und 1980-er Jahren
entstanden und besteht vornehmlich aus zwei- bis dreigeschossigen Einfa-
milienh&usern und Doppeleinfamilienh&ausern.

Die Gebaudehthen bewegen sich im Rahmen der erlaubten Hohen ge-
mass Zonenschema von 6.50 m (Traufe) und 9.50 m (First).
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Abbildungen: Quartier Rangs; R+K

Ortsbild

Die heterogene Einfamilienhausstruktur wirkt zusammen mit der starken
Durchgriinung harmonisch und fuigt sich gut in das Ortsbild ein. Das Okono-
miegebaude und das Wohnhaus gliedern sich in die bestehende Struktur
ein. Das Mehrfamilienhaus sticht aufgrund der Geb&dudemasse, insbeson-
dere aufgrund der Gebaudehohe aus der bestehenden Einfamilienhaus-
struktur hervor. Es ist markant und von weit her Sichtbar. Im speziellen zu er-
wahnen ist die Wirkung aus der Talebene sowie die Wirkung bergseitig.

e il

Abbildung: Ansicht aus der Talebene; R+K
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6.4

Offentlicher Verkehr

Motorisierter
Individualverkehr

7.1

Ortsbild
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Abbildung: Ansicht Bergseitig; R+K

Erschliessungssituation

Die Wohn und Gewerbezone ist aufgrund der Distanz zur nachsten Halte-
stelle ausserhalb der Giteklassen fur den offentichen Verkehr (OV-
Guteklassen)! und somit schlecht mit diesem erreichbar.

Fur den Motorisierten Individualverkehr (MIV) ist das Gebiet via die Postgasse
erschlossen. Die Anbindung an die Kantonsstrasse erfolgt im Einbahnverkehr
direkt bzw. Uber weitere Quartierstrassen. Die Kantonsstrasse weist mit einem
durchschnittlichen von rund 10'000 Fahrzeugen pro Tag eine sehr hohe Ver-
kehrsbelastung auf (Verkehrserhebung Herbst 2019).

Interessensabwagung

Interessen

Nachfolgend sind die 6ffentlichen und privaten Interessen, welche fur die
kinftige Entwicklung des Gebiets von Bedeutung sind, thematisiert. Ziel ist es
Nutzungsmaoglichkeiten zu definieren, welche an den Ort angepasst sind.
Hierfur sind ortsbauliche Zielsetzungen, die Erschliessungssituation sowie die
raumplanerische Pramisse der inneren Verdichtung zu betrachten.

Im Kommunalen raumlichen Leitbild (KRL, Stand kantonale Vorprifung) wird
der dorfliche Charakter von Zizers hervorgehoben. Ortsbaulich bedeutet

1 Die OV-Giiteklassen, bezeichnen die Qualitat der Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr.
Dies auf Basis der Distanz zu einer Haltestelle sowie auf Basis des Verbindungsangebots (Quelle:
Interaktive Karte Kanton Graubiinden zum Thema OV-Guteklassen).
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Nutzungsdichte

Nutzungsart
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dies den bestehenden Dorfkern hinsichtlich der Dichte weiterzuentwickeln.
Die Einfamilienhausstrukturen sollen punktuell mit leicht erhéhten Dichten
weiterentwickelt werden. Die Nutzungsmaoglichkeiten in der Wohn- und Ge-
werbezone widersprechen diesen Grundsatzen aus dem Leitbild. Der Unter-
schied im Nutzungsmass zwischen der Wohnzone W1 und der Wohn- und
Gewerbezone ist zu gross, um eine harmonische Wirkung zu gewahrleisten.

Insbesondere der Unterschied der Gebaudehohe von 9.5 m Firsthéhe in der
Wohnzone W1 zu 15.0 m Firsth6he in der Wohn- und Gewerbezone ist erheb-
lich. Durch die Hanglage und die hangaufwartsliegende Wohn- und Gewer-
bezone wird die Wirkung des Unterschieds noch verstarkt. Dies macht sich
insbesondere in der Ortsansicht von der Talebene aus bemerkbar.

Die Bergseitige Ansicht ist ebenfalls von hoher Bedeutung, da sich die Zone
langfristig am Siedlungsrand befinden wird. Der abrupte Ubergang von der
Landwirtschaft in das Siedlungsgebiet entspricht nicht dem dorflichen Cha-
rakter.

Im Sinne des Ortsbildes ist das Nutzungsmass der Wohn- und Gewerbezone
an diesem Standort nicht vertraglich und ist zu reduzieren. Des Weiteren sind
gestalterische Rahmenbedingungen vorzukehren, um einen bewusst gestal-
teten Siedlungsrand zu schaffen.

Abbildung: Ansicht Mehrfamilienhaus von Norden; Quelle R+K

Eine Erhdhung der Nutzungsdichte ist, wie im Leitbild und in den Ubergeord-
neten Planungsinstrumenten vorgegeben, auf zentrale und gut mit dem OV
erschlossene Lagen zu fokussieren. Eine Mindestdichte mit einer Ausnut-
zungsziffer von 0.8 ist gemé&ss dem kantonalen Richtplan zu prifen.

Zizers hat an gut erschlossenen Lagen, langfristig wichtige Arbeitsstandorte
definiert. Die vorliegend behandelte Wohn- und Gewerbezone liegt isoliert
von den tbrigen Gewerbenutzungen und ist als solche schlecht erschlossen.
Des Weiteren wurde auf einem Teil des Gebiets ein Mehrfamilienhaus errich-
tet, welches der reinen Wohnnutzung dient.

Gemass dem Leitbild von Zizers ist an diesem Standort kein nichtlandwirt-
schaftliches Gewerbe zu etablieren. Sondern es ist entsprechend der be-
nachbarten Wohnzone eine Wohnnutzung zu priorisieren.
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Bestehende
Nutzungsmaoglichkeit

7.2

Wohnzone W1

Wohnzone W2
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Als privates Interesse gilt, dass die rechtsgultigen Nutzungsmoglichkeiten be-
wabhrt bleiben. Das heisst, dass eine Uberbauung entsprechend der Wohn-
und Gewerbezone mdglich bleibt und der Landwert nicht reduziert wird.

Erwagung Revisionsmassnahmen

Aufgrund der Interessen werden verschiedene Massnahmen erwogen. Dazu
gehort eine Umzonung in eine Wohnzone sowie gesttitzt auf Art. 32 des Bau-
gesetzes die Festlegung einer Quartierplanpflicht.

Folgende drei Zonen-Varianten werden einander gegeniubergestellt.
e Umzonung in die Wohnzone W1
e Umzonung in die Wohnzone W2

e Umzonung in die Wohnzone W3

Die Wohnzone W1 entspricht der benachbarten Zone. In Betrachtung der
Nutzungsmaoglichkeiten kann damit ein harmonisches Ortsbild angestrebt
werden. Die Ausnutzungsziffer in der Wohnzone W1 betragt 0.5. Dies bedeu-
tet, dass die bestehenden Geb&udevolumen prinzipiell eingefroren werden.
Fur die Liegenschaft mit dem Mehrfamilienhaus sowie fir diejenige mit dem
Okonomiegebaude gilt die Besitzstandsgarantie geméss dem kantonalen
Recht (vgl. Art. 81 KRG) sowie das in Zizers gebrauchliche Hofstattrecht ge-
mass Art. 5 des Baugesetzes.

Die Wohnzone W1 bedeutet eine Verminderung der Nutzungsmoglichkeit in
der anrechenbaren Geschossflache von rund 1089 m2 (siehe auch nachfol-
gende Tabelle 2).

Die Ausnutzungsziffer (AZ) der Wohnzone W2 von 0.65 liegt zwischen der be-
stehenden AZ von 0.7 in der Wohn- und Gewerbezone und der AZ von 0.5
in der Wohnzone W1. Die maximalen Gebaudehd&hen (Traufe / First) sind in
der Wohnzone W2 gleich wie in der Wohnzone WL1. Dies bedeutet, dass bei
gleichbleibender Gebaudeh6he eine héhere bauliche Dichte méglich ist.

Fur die Liegenschaft mit dem Mehrfamilienhaus sowie fur diejenige mit dem
Okonomiegebé&aude gilt die Besitzstandsgarantie gemaéss dem kantonalen
Recht (vgl. Art. 81 KRG) sowie das in Zizers gebrauchliche Hofstattrecht ge-
mass Art. 5 des Baugesetzes.

Die Wohnzone W2 bedeutet eine Verminderung der Nutzungsmaoglichkeit in
der anrechenbaren Geschossflache von rund 299 m2 (siehe auch nachfol-
gende Tabelle 3).
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Tabelle 1

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Grundstiicksflachen, die bestehende

bereits realisierten anrechenbaren Geschossflachen und die potenziellen
anrechenbaren Geschossflachen in der Wohn- und Gewerbezone (WG) so-

wie in einer Wohnzonen W1 oder W2.

Potenzielle
Geschossfla-
che WG
AZ=0.7
Wohnhaus ~ :1957m?  i335m? 11370 m?
Parzelle Nr. 1369 ' '
Okonomiegebaude  :1673m2 1565 m2 11171 m2
Parzelle Nr. 1447 - - -
Mehrfamilienhaus 1931 m? 1288 m?2 1352 m?
Parzelle Nr. 1700 ' '
Parzelle Nr. 1364 390 m2 - 273 m2

in der WG

: Potenzielle

195 m2

: Potenzielle

éGeschossta- Geschossfla-
:che w1 :che w2
. AZ=0.5 | AZ=0.65
979 m2 1272 m?
837 2 1087 m?2 5
966 m2 1255 m?2

253 m?

Tabelle 2

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Differenz der potenziellen anrechenba-

ren Geschossflachen in der Wohn- und Gewerbezone (WG) sowie bei einer

Umzonung in die Wohnzone W1.

Potenzielle anrechenbare

Geschossflache Geschossflache
WG AZ=0.7 W1 AZ=0.5
Parzelle Nr. 1369 1370 m2 2979 m2
Parzelle Nr. 1447 1171 m2 837 m2
Parzelle Nr. 1700 1352 m2 2966 m?2
Parzelle Nr. 1364 273 m? 195 m?2

: Potenzielle anrechenbare

1391 m2

234 m2
1386 m?2

578 m?2
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Tabelle 3

Parzelle Nr. 1369
Parzelle Nr. 1447
Parzelle Nr. 1700
Parzelle Nr. 1364

Total

Wohnzone W3

Quartierplanpflicht
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Differenz der potenziellen anrechenba-
ren Geschossflachen in der Wohn- und Gewerbezone (WG) sowie bei einer
Umzonung in die Wohnzone W2.

: Potenzielle anrechenbare  : Potenzielle anrechenbare  : Differenz

éGeschossfléche : Geschossflache : Geschossflache
;WG AZ=0.7 W2 AZ=0.65 ;AZ=O.7/O.65

1370 m2 1272 m? 98 mz2

1171 m? 1087 m? 84 m?2

1352 m? 1255 m? 97 m2

273 m2 253 m? 20 m2

24166 m2 23867 m2 299 m?2

Die Ausnitzungsziffer (AZ) der Wohnzone W3 ist mit 0.7 identisch mit der
Wohn- und Gewerbezone. Die maximalen Geb&udehdhen (Traufe / First)
sind in der Wohnzone W3 um 3 m héher als in den Wohnzonen W1 und W2
aber um 2.5 m niedriger als in der Wohn- und Gewerbezone.

Fur die Liegenschaft mit dem Mehrfamilienhaus gilt fir die abweichende
Gebaudeh6he die Besitzstandsgarantie gemass dem kantonalen Recht
(vgl. Art. 81 KRG) sowie das in Zizers gebrauchliche Hofstattrecht gemass
Art. 5 des Baugesetzes. Die anrechenbare Geschossflache wirde dem zu-
lassigen Mass entsprechen.

Fur die Liegenschaften mit dem Okonomiegeb&aude und dem Wohnhaus
sowie fUr die Parzelle Nr. 1364 ware der Gestaltungsspielraum fir kiinftige
Bauten in Bezug zur Gebaudehdhe weniger flexibel.

Der Quartierplan regelt geméss Art. 51 KRG die Erschliessung und Gestaltung
von Baugebieten im Detail. Eine zweckmassige Erschliessung des Uber
5000 mz grossen Areals sowie eine sich ortsbaulich gut einfilgende Gestal-
tung, kann Uber das Instrument der Quartierplanung bewirkt werden. Auf
diese Weise konnen erhdhte Anforderungen an die Qualitaten in Bezug auf
Gestaltung und Erschliessung gemass dem KRL bertcksichtigt werden.

Ziel und Zweck einer Folgeplanung (Quartierplanung) kdnnen gemass
Art. 41 des Baugesetzes vordefiniert werden.

Bevor neue Bauvorhaben realisiert werden, ist mit dem Quartierplan eine
gesamthafte Planung fur das Areal vorzunehmen. Erst wenn der Quartier-
plan in Rechtskraft getreten ist, kbnnen Baugesuche eingereicht werden.
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Fazit Interessensabwagung

Eine Umzonung in die Wohnzone W3 ermdglicht eine ortsbaulich besser an-
gepasste Uberbauungsmaoglichkeit bei gleichbleibender Nutzungsdichte.
Eine Erh6hung der Mindestdichte, wie es geméass Kantonalem Richtplan zu
priufen ist, wird aus den dargelegten ortsbaulichen Uberlegungen sowie auf-
grund der erschliessungstechnischen Ausgangslage abgelehnt.

Eine Umzonung in eine Wohnzone W1 oder W2 widerspricht der Pramisse der
inneren Verdichtung. Des Weiteren wird bezweckt, dass aufgrund des Hof-
stattrechts, das bestehende Mehrfamilienhaus langfristig als markantes Ein-
zelgebaude bestehen bleibt.

Durch die Wohnzone W3 wird ermdglicht, dass ein besserer Ubergang vom
bestehenden Mehrfamilienhaus in die Struktur der Wohnzone W1 geschaf-
fen wird. Um dieser erh6hten Anforderung gerecht zu werden, ist eine Quar-
tierplanpflicht adaquat. Mit einer Quartierplanpflicht kann die Erschliessung
und Gestaltung des Gebiets gesamthaft beplant werden. Insbesondere die
ortsbauliche Einpassung, die Gestaltung des Siedlungsrandes und die
zweckmassige Erschliessung sind hierbei im Interesse der Offentlichkeit.

Mit der Wohnzone W3 und der Quartierplanpflicht kann schlussfolgernd eine
Anpassung der Grundordnung vorgenommen werden, die im dffentlichen
Interesse steht und fur die Grundeigentiimer verhaltnismassig ist.

Wie diverse Bundesgerichtsentscheide zeigen, gilt die Einschrankung der pri-
vaten Gestaltungsmdglichkeiten in dieser Gréssenordnung nicht als ent-
schadigungspflichtige Enteignung.
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8.1

Massnahme
Zonenplan

8.2

Massnahme
GGP
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Anpassung der Grundordnung

Zonenplan

Umzonung der Wohn- und Gewerbezone in die Wohnzone W3

Rangs

Genereller Gestaltungsplan

Der Quartierplanperimeter soll die Parzellen Nrn. 1369, 1447, 1700 umfassen.
Die Parzelle Nr. 1364 ist fur die Erschliessung und Gestaltung des Gebiets
nicht von Bedeutung. Eine Erweiterung des Perimeters ist im Quartierplanver-
fahren dennoch moglich.

Neu Festsetzung Quartierplanpflicht Gber die Parzellen Nrn. 1369, 1447 und
1700.
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8.3

Massnahmen
Baugesetz
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Baugesetz

Die Art. 32 und 41 des rechtsgultigen Baugesetzes sind bezlglich der Fest-
setzung der Folgeplanungspflicht (Arealplan-, Quartierplanpflicht) nicht ein-
deutig formuliert.

Art. 32 Baugesetz beinhaltet, dass im Generelle Gestaltungsplan Gebiete
bestimmt werden kénnen, in denen vor der Uberbauung eine Quartierpla-
nung durchzufthren ist.

Art. 41 Baugesetz verweist fur die Abgrenzung von Gebieten mit Folgepla-
nung (Arealplanung, Quartierplanung) auf den Zonenplan. Zudem wuirde
der Zonenplan uber Ziel und Zweck der Folgeplanung Hinweise geben.

Faktisch sind die Gebiete mit Folgeplanungspflicht im Generellen Gestal-
tungsplan ausgewiesen. Die Doppelspurigkeit Genereller Gestaltungsplan /
Zonenplan soll mit der vorliegenden Revision korrigiert werden, so dass nur
im Generellen Gestaltungsplan Gebiete mit Folgeplanungspflicht ausgewie-
sen werden und keine Missverstandnisse entstehen.

Des Weiteren ist der Zonenplan nicht geeignet, um eine Folgeplanungs-
pflicht mit einem Ziel und Zweck zu versehen. Entsprechende Vorgaben wer-
den besser im Anhang zum Baugesetz als Rahmenbedingungen formuliert.
Das Baugesetz wird dementsprechend unter Art. 41 mit der Moglichkeit ver-
sehen, Rahmenbedingungen zu definieren, die im Anhang zum Baugesetz
eingetragen werden. Dabei handelt es sich beispielsweise um Erschlies-
sungsanordnungen oder Gestaltungsvorgaben.

Korrekturen und Neuerungen sind rot markiert.

Korrektur Art. 32 Abs. 2: Der Generelle Gestaltungsplan bezeichnet Anpas-
sungsbereiche und Freihaltebereiche. Er kann Gebiete bestimmen, in de-

nen vor der Uberbauung Quartierplanungen eine Folgeplanung (Arealpla-
nung, Quartierplanung) durchzuftihren sind ist.

Korrektur Art. 41 Abs. 1: In den im ZenenplanunterHinweisaufZielund-Zweck

Generellen Gestaltungsplan bezeichneten Gebieten mit Folgeplanung
(Arealplanung, Quartierplanung) werden Bauvorhaben nur bewilligt, wenn
sie den Erlass der Folgeplanung nicht beeintrachtigen und wenn sie den
rechtskraftigen und vorgesehenen neuen Vorschriften und Vorgaben nicht
entgegenstehen.

Korrektur Art. 41 Abs. 2: Die im Zenenplan Generellen Gestaltungsplan fest-
gelegte Abgrenzung des Planungsgebietes ist fur jedermann verbindlich.
Die Baubehorde kann jedoch zu Beginn oder im Verlauf der Planung das
Verfahren auf weitere Grundstlicke ausdehnen, sofern sich dies als notwen-
dig oder zweckmassig erweist.

Neu Art. 41Abs. 4: Im Anhang zum Baugesetz kbnnen Rahmenbedingungen
zu einzelnen Gebieten mit Folgeplanung definiert werden.
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Massnahme
Anhang Baugesetz
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Neu: Rahmenbedingungen fir die Folgeplanung Quartierplan «Cicero»:

Generellwird eine qualitativ hochstehende Bebauung in Bezug auf Sied-
lungsstruktur, Architektur, Einfigung in die Umgebung, Siedlungsrand

und Erschliessung angestrebt.

e Die Ubergange zur Wohnzone W1 und zur Landwirtschaftszone sind orts-

baulich zu begrinden.

e Die Verkehrserschliessung des Gebietes erfolgt Giber die Postgasse.

e Parkierungsflachen fiir Autos, Besucherparkplatze ausgenommen, sind

unterirdisch anzuordnen.

e Die maximale Ausniutzung (Total innerhalb des Perimeters) ergibt sich aus
dem Zonenplan. Ausnltzungstransfers von Ausserhalb des Perimeters

sind nicht zulassig.

e Eine Mindestausschépfung von 80% der festgelegten Ausnitzung ist si-

cherzustellen.
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