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Bedarf nach Alterswohnungen

Absicht Neubau

Montalinstrass

Einzonung Montalinstrass

Auszonung Saltinis

Mehrwertabgabe

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Zusammenfassung

Die Gemeinde Trimmis verfiigt Gber 12 Alterswohnungen am Galbutz. Die be-
stehenden Alterswohnungen werden zwar von der Mieterschaft sehr ge-
schatzt, sie entsprechen jedoch nicht mehr vollends den heutigen Bediirfnis-
sen der dlteren Bevolkerung. Zudem wird die Nachfrage mit der zunehmenden
Uberalterung der Bevdlkerung mittelfristig stark steigen. Wahrend der Mitwir-
kung zum kommunalen rdumlichen Leitbild von 2020 und in der Bevdlkerungs-
umfrage vom Sommer 2023 hat die Bevélkerung den Bedarf an Alterswohnun-
gen mehrfach bestatigt und den Standort an der Montalinstrass als zweck-
massig beurteilt.

Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung sollen die planerischen Vo-
raussetzungen fir das Vorhaben Wohnen im Alter geschaffen werden. Im be-
absichtigten Neubau an der Montalinstrass — gegeniiber den bestehenden
Schulanlagen - soll ein bedarfsgerechtes Angebot fiir das Wohnen im Alter
realisiert werden. Nebst den Wohnungen sollen Serviceleistungen fiir die al-
tere Generation sowie ergdanzende und bedirfnisorientierte Angebote fiir Jung
und Alt ermoglicht werden. Dies konnen beispielsweise ein Café, Einkaufs-
moglichkeiten oder eine Arztpraxis bzw. ein medizinisches Zentrum sein. Im
Weiteren wiirde der schulnahe Standort es zulassen, vorhandenes Synergiepo-
tential zu nutzen. Mit dem Vorhaben wird insgesamt ein Mehrwert fiir das Dorf
geschaffen, welcher der Bevolkerung von Trimmis zu Gute kommt.

Der Standort an der Montalinstrass befindet sich gemass rechtskraftigem Zo-
nenplan der Gemeinde Trimmis innerhalb der Landwirtschaftszone. Voraus-
setzung fiir die Umsetzung des Vorhabens ist eine Einzonung in die Bauzone.
Um die Nutzung, die Gestaltung und die Erschliessung fiir das neue Projekt zu
regeln, wird eine Quartierplanpflicht fiir das neue Bauland an der Mon-
talinstrass festgelegt. Die Gemeinde Trimmis hat sich das Kaufrecht fiir die
entsprechende Flache bis Mitte Juni 2030 bereits gesichert.

Als Kompensation fiir die Einzonung wird vom Kanton, gestiitzt auf das tber-
geordnete Recht, eine Auszonung bestehender Bauzone gefordert. Hierzu wird
die bestehende Wohnzone W3, Parzelle Nr. 195 (im Eigentum der Gemeinde),
ausgezont.

Das neue Bauland an der Montalinstrass erhalt durch die Einzonung einen fi-
nanziellen Mehrwert. Gemass den neuen rechtlichen Vorgaben von Bund und
Kanton wird fiir diese Einzonung eine Mehrwertabgabe fillig.
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1.

1.1

Heutiges Angebot an Alterswoh-

nungen nicht mehr zeitgemass

KRL als strategische
Grundlage

Gebiet Briiela

Schule

Verschiedene Nutzungen im 6f-

fentlichen Interesse beabsichtigt

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Einleitung

Anlass

Die Gemeinde Trimmis verfiigt tiber eine bestehende Uberbauung im Bereich
Galbutz mit Alterswohnungen aus dem Jahr 1991. Die Uberbauung befindet
sich direkt neben dem Rathaus und verfligt Giber zwolf Wohneinheiten. Ein wei-
teres Gastezimmer dient als Reserve. Uberdies besteht ein gemeinsamer Sit-
zungs- und Aufenthaltsraum (Kaffeeklatsch).

Im Hinblick auf die absehbare demographische Entwicklung reicht das beste-
hende Angebot qualitativ und quantitativ nicht aus. Die Wohneinheiten am
Galbutz verfligen (iber keinen zeitgemassen Ausbaustandard. Fiir heutige Ver-
héltnisse und die kiinftigen Bediirfnisse sind sie zudem relativ klein dimensio-
niert. Es handelt sich ausschliesslich um 1 %- bis 2 %»-Zimmer-Wohnungen mit
einer Flache von ca. 30 m?bis 70 m2.

Das kommunale rdumliche Leitbild (KRL) der Gemeinde Trimmis sieht vor,
dass eine bedirfnisgerechte Mdglichkeit zum betreuten Wohnen in Trimmis
geschaffen werden soll. Diesem Bediirfnis soll mit dem Projekt «Wohnen im
Alter» entsprochen werden. Als beabsichtigter Standort wird im KRL das Ge-
biet Briiela westlich der Montalinstrass festgelegt.

Abb. 1: Luftbild Trimmis mit Standort Briiela, map.geo.admin.ch

In Zusammenhang mit dem Vorhaben Wohnen im Alter sind nebst den eigent-
lichen Wohnungen auch Gemeinschaftsraume, Serviceangebote fiir die dltere
Bevdlkerung sowie weitere Zentrumsnutzungen im offentlichen Interesse vor-
gesehen. Mit dem Standort direkt beim Schulhaus bietet sich die Mdglichkeit,
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Ubersicht Standort

Neubau Montalinstrass

Gepriifte Standorte

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

zusatzliche Raume fiir die Bildung und weitere 6ffentliche Nutzungszwecke zu
erstellen.

Die Gemeinde beabsichtigt, als Grundlage fiir das Bauvorhaben ein Konkur-
renzverfahren durchzufiihren und eine geeignete Bewirtschaftungsform fiir
die neuen Alterswohnungen zu identifizieren.

Das Gebiet ist liber die Montalinstrass erschlossen und liegt in unmittelbarer
Nahe zu den Bushaltestellen Trimmis, Saliet und Trimmis, Churweg. Auf der
gegeniiberliegenden Strassenseite befindet sich das Schulareal. Im Norden
liegen ein Wohnhaus, der talwarts fiihrende Hohlweg sowie die Familiengéarten
Saliet (Chabisgarta). Die betreffenden Grundstiicke Nrn. 468 und 470 sind im
Besitz von Privaten und liegen in der Landwirtschaftszone. Sie werden gegen-
wartig landwirtschaftlich genutzt und sind nicht bebaut. Fiir die benétigten
Teilflachen der beiden Parzellen konnte im Juni 2022 ein Vertrag mit den
Grundeigentiimerschaften abgeschlossen werden. Dieser rdumt der Ge-
meinde ein Kaufrecht wahrend der nachsten acht Jahre ein.

Der Gemeindevorstand hat weitere potenzielle Standorte in der Gemeinde ge-
priift, diese erfiillen jedoch nicht die Anforderungen an das beabsichtigte Vor-
haben. Hierbei sind insbesondere folgende Kriterien massgebend:
Der Standort soll relativ zentral im Dorf gelegen sein, damit die Bewohnen-
den weiterhin am Leben im Dorf teilnehmen konnen.
Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr (Ndhe Busstation) ist zu ge-
wabhrleisten, da &ltere Personen vermehrt auf den OV angewiesen sind.
Ebenfalls ist ein Standort in flachem Gelande zu priorisieren, da oft die Mo-
bilitat zu Fuss mit dem Alter eingeschrankt ist.
Der Standort soll strassenseitig gut erschlossen sein, damit Ambulanzfahr-
zeuge einen schnellen Zugang gewahrleistet werden kann.
Es ist eine genligend grosse, zusammenhangende Flache notwendig, damit
ein ausreichendes Wohnangebot und weitere Nutzung erstellt werden kon-
nen.
Die Verfligbarkeit der Flachen ist eine wichtige Voraussetzung, damit das
Vorhaben umgesetzt werden kann.
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Abb. 2: Ubersichtsplan weitere potenzielle Standorte, maps.geo.gr.ch
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Beim Standort Saltinis, Parzelle 195, ist eine grosse Flache im Eigentum der
Gemeinde vorhanden. Jedoch liegt die Parzelle relativ weit entfernt vom Dorf-
zentrum und der nachsten Bushaltestelle (ausserhalb Bereich mit OV-Giite-
klasse C). Der Standort Malin umfasst gréssere Flachen, diese sind jedoch im
Privateigentum und nicht verfiigbar. Der Standort Galbutz (Gemeindeverwal-
tung) ist zwar zentral gelegen, jedoch in einiger Distanz zu den néchsten Bus-
haltestellen, wobei zudem ein H6henunterschied zu iberwinden ist. Ebenfalls
bestehen am Standort bereits Alterswohnungen, die Gemeindeverwaltung und
ein Kindergarten mit Spielplatz, weshalb kaum zusatzliche Entwicklungsmdg-
lichkeiten bestehen. Auch weitere potenzielle Standorte in der Gemeinde kom-
men nicht in Frage, insbesondere da diese zu peripher gelegen sind oder keine
Verfligbarkeit besteht. Der Standort Montalinstrass hingegen erfiillt die mass-
geblichen Kriterien. Zudem hat sich die Bevélkerung in vergangenen Umfragen
klar fiir diesen Standort ausgesprochen. Auf die weiteren Standortvorteile wird
in Kapitel 3.2 eingegangen.
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Beabsichtigte Einzonung,  Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision Ortsplanung soll an der Mon-
Auszonung als Kompensation  talinstrass eine Flache von 3'412 m? in die neue Zone Wohnen im Alter (ZWA)
eingezont werden (Teilflachen Parzellen Nrn. 468 und 470) und mit einer Quar-
tierplanpflicht belegt werden. Damit wird die planungsrechtliche Grundlage fiir
das Vorhaben Wohnen im Alter geschaffen. Im Gegenzug wird die bestehende
unbebaute Bauzone W3 im Bereich Saltinis ausgezont (vgl. Abb. 2).

1.2 Organisation und Verfahren

1.2.1 Organisation

Projektsteuerungund ~ Der Gemeindevorstand Trimmis ist als Planungsbehdérde zustandig fir die in-
Entscheide  haltliche Ausarbeitung der Planung. Er entscheidet iiber die einzelnen materi-
ellen Fragen und verabschiedet die Unterlagen zuhanden der einzelnen Ver-
fahrensschritte.

Beschlussfassung  Die Stimmbevdlkerung der Gemeinde Trimmis entscheidet liber die Be-
schlussfassung bzw. den Erlass der Teilrevision der Nutzungsplanung.

Technische Ausarbeitung  Die Teilrevision der Ortsplanung wird durch den Gemeindevorstand begleitet.
Die technische und fachliche Begleitung erfolgt durch R+K, Biiro fiir Raumpla-
nung AG, Aeuli 3, 7304 Maienfeld.

Stimmbevolkerung Gemeinde Trimmis

Mitwirken, Entscheiden

R+K Raumplanung AG Arbeitsgruppe
Fachliche Erarbeitung und |:> Projektsteuerung und -Entwicklung
Entwicklung

— Gemeindepréasident
— Michael Ruffner, Projektleiter

N S ) - D t t teh
— Moritz Eicher, Projektingenieur RSN SEET

— Gemeindeschreiberin
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1.2.2

Gesetzliche Vorgaben

Separate Teilrevision

Wohnen im Alter

Resultate kantonale

Vorpriifung

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Verfahren und Stand der Planung

Das Verfahren fiir eine Revision der Ortsplanung ist gemass dem Raumpla-
nungsgesetz fiir den Kanton Graubiinden (KRG) sowie geméass der Raumpla-
nungsverordnung fiir den Kanton Graubiinden (KRVO) durchzufiihren. Es glie-
dert sich in die nachfolgenden Schritte:

Zeitraum Schritt

bis Marz 2024 Entwurf der Revision

8. Marz 2024 Verabschiedung zuhanden der kantonalen Vorpriifung (Gemeindevor-

stand)
bis August 2024 Kantonale Vorpriifung (Art. 12 KRVO)
bis April 2026 Behandlung der kantonalen Vorpriifung, weitergehende Abklarungen

seitens Gemeinde

Offentliche Mitwirkungsauflage und Bekanntgabe im amtlichen Publi-
kationsorgan der Gemeinde und im Kantonsamtsblatt (Art. 13 KRVO,
Verlangerung gegeniiber der vorgesehenen Frist von 30 Tagen)

12. Juni 2026 bis
15. August 2026

Behandlung der Einwendungen der Mitwirkung (Art. 13 KRVO), Vorbe-

Noch offen : )
reitung Gemeindeversammlung

Beschlussfassung durch Gemeindeversammlung (Art. 48 KRG) und
noch offen Bekanntgabe Beschluss im amtlichen Publikationsorgan der Ge-
meinde und im Kantonsamtsblatt

noch offen Offentliche Beschwerdeauflage von 30 Tagen (Art. 101 KRG)

noch offen Evtl. Behandlung Beschwerden

Genehmigung durch die Regierung des Kantons Graubiinden und Pub-

noch offen likation (Art. 101 KRG)

Rekursfrist von 30 Tagen, Beschwerdemaglichkeit an das Verwal-

e tungsgericht (Art. 102 KRG)

Die vorliegende Teilrevision Wohnen im Alter soll projektbezogen in einem se-
paraten Verfahren behandelt werden. Damit wird diese Teilrevision losgeldst
von der Totalrevision durchgefiihrt.

Mit Bericht vom 12. August 2024 wurden der Gemeinde die Ergebnisse der
kantonalen Vorpriifung eroffnet. Die detaillierten Vorpriifungsergebnisse und
deren Behandlung ist der Beilage B zu entnehmen. Der Kanton unterstiitzt da-
bei die vorgesehene Schaffung von Wohnraum fiir das Wohnen im Alter. Aller-
dings macht der Kanton mit Verweis auf die (ibergeordneten Bestimmungen
und Rechtsprechung die Auflage, dass:

Entweder die Einzonung im Rahmen der Gesamtrevision zu erfolgen hat

und eine konsequente Mobilisierung aller bestehenden Bauzonenreserven

in der Gemeinde festzulegen ist;

Oder als Kompensation eine Auszonung von bestehender Bauzone vorzu-

nehmen ist.
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Verlangerte

Mitwirkungsauflage

1.2.3

Verbindliche Unterlagen

Orientierende Unterlagen

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Der Gemeindevorstand Trimmis mdéchte das Vorhaben Wohnen im Alter mit
der Schaffung der raumplanerischen Grundlagen zeitnah voranbringen und
mit dem Landerwerb die Umsetzung dieses Projektes ermdglichen. Zudem er-
achtet er eine konsequente Mobilisierung aller bestehenden Reserven zum
heutigen Zeitpunkt als nicht verhaltnismassig und nicht zweckmassig. Des-
halb wird in der vorliegenden Teilrevision eine Auszonung im Bereich Saltinis
vorgenommen.

Weitere massgebliche Anpassungen aufgrund der Vorpriifung sind die nach-
folgenden:
Festlegung von Richtlinien fiir die Quartierplanpflicht (im Sinne von Rah-
menbedingungen fir die nachgelagerte Quartierplanung)
Aufnahme einer Bestimmung zur Mindestausschopfung des Nutzungs-
masses in der Zone Wohnen im Alter
Geringfligige Justierung der Abstandsvorschriften fiir die Zone Wohnen im
Alter

Mit Beschluss des Gemeindevorstandes vom 1. April 2026 wurde die liberar-
beitete Planung zuhanden der 6ffentlichen Mitwirkungsauflage verabschiedet.
Die Auflagefrist wird gegeniiber den vom Kanton vorgesehenen 30 Tagen auf
9 Wochen erhoht (12. Juni 2026 bis 15. August 2026). Damit soll Bevélkerung
geniigend Zeit erhalten, sich mit dem Thema vertieft auseinander zu setzen.

Bestandteile der Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter

Die Teilrevision besteht aus folgenden Unterlagen:

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Anderung Zonenplan Mst.
1:1'000
Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Anderung Baugesetz

Vorliegender Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV, inkl. Bei-
lagen

Orientierender Ubersichtsplan Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter,
Mst. 1:1'000 (zeigt rechtskréaftigen Zustand, Anderungen und neuen Zu-
stand im Zonenplan)
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2.1

211

Revision RPG 1

Neue Kerninhalte

2.1.2

Keine Sachplane und

Konzepte betroffen

213

Keine Inventare betroffen
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Planerische Grundlagen
Grundlagen Bund

RPG und RPV

Am 3. Marz 2013 hat das Schweizer Stimmvolk die Revision des eidgendssi-
schen Raumplanungsgesetzes (RPG) angenommen (Revision «<RPG 1»). Das
RPG trat zusammen mit der ebenfalls revidierten Raumplanungsverordnung
(RPV) im Mai 2014 in Kraft. Mit den neuen Vorgaben haben Bund, Kantone
und Gemeinden eine Siedlungsentwicklung nach innen und eine haushalteri-
sche Nutzung des Bodens anzustreben.

Insbesondere ergeben sich neue bundesrechtliche Vorgaben zu den folgenden
Themen:
Festlegung Bauzonen auf den Bedarf fiir die nachsten 15 Jahre und Reduk-
tion tiberdimensionierter Bauzonen (bedarfsgerechte Bauzonengrosse, vgl.
Art. 15 RPG und Art. 47 RPV)
Forderung und Sicherung der Baulandverfiigbarkeit (Baulandmobilisierung,
vgl. Art. 15a RPG und Art. 47 RPV)
Ausgleich von planungsbedingten Vorteilen (Mehrwertabgabe, vgl. Art. 5
RPG)

Sachplane und Konzepte

Innerhalb der Gemeinde Trimmis liegen keine Konzepte oder Sachplane des
Bundes vor, welche die Planungsperimeter der Teilrevision tangieren. Die von
der Teilrevision betroffenen Gebiete sind nicht mit Fruchtfolgeflachen (FFF,
maps.geo.gr.ch, Stand November 2023) liberlagert.

Bundesinventare

In Trimmis sind der Rhein sowie dessen Uferbereiche als Auengebiet von nati-
onaler Bedeutung bezeichnet. Ebenfalls von nationaler Bedeutung sind die
landschaftlich pragenden Trockenwiesen und -weiden (Witenen). Zudem sind
der Hohlweg und die Saltinisstrass als historische Verkehrswege mit lokaler
Bedeutung erfasst.

Der Planungsperimeter Montalinstrass wird nicht von diesen Inventareintra-
gen tangiert.
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Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

2.2 Kantonale und Regionale Grundlagen

2.2.1 KRG und KRVO

Revisionsinhalte 2019 Infolge des revidierten Bundesgesetzes (RPG) hat der Kanton Graubiinden
2019 die kantonale Raumplanungsgesetzgebung angepasst und auf die neuen
Bundesvorgaben abgestimmt. Das revidierte kantonale Raumplanungsgesetz
(KRG) und die zugehorige kantonale Raumplanungsverordnung (KRVO) wur-
den am 1. April 2019 in Kraft gesetzt.” Schwerpunkte der Revision bildeten die
kantonale Umsetzung des Mehrwertausgleichs und die Regelung zur Sicher-
stellung der Verfiigbarkeit von Baugrundstiicken (Massnahmen gegen die
Baulandhortung).

Uberbauungspflicht ~ Uberbauungspflicht bedeutet, dass neu eingezontes Bauland oder auch Baulii-
cken innerhalb einer bestimmten Frist tiberbaut werden miissen. Die Bauland-
mobilisierung bei Einzonungen ist durch den Kanton weitgehend vorgegeben.

Art. 19c KRG Gesetzliche Sicherstellung der Verfiigbarkeit bei Einzonungen 1. Bau-
verpflichtung

1 Wenn vertraglich nichts anderes vereinbart ist, sind Grundstiicke, die nach dem In-
krafttreten der Gesetzesdnderung vom 25. Oktober 2018 neu einer Bauzone zugewie-
sen werden, innert einer Frist von acht Jahren seit Rechtskraft der Einzonung zu (iber-
bauen.

2 Die Gemeinden kénnen diese Frist im Rahmen der Grundordnung verkiirzen oder
bis auf maximal zehn Jahre verlangern.

3 Die Uberbauungspflicht gilt als erfiillt, wenn das maximal zuldssige Mass der Nut-
zung innert Frist zu mindestens 80 Prozent ausgeschépft ist. Bei Uberbauungen mit
Industrie-, Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieben kann der Gemeindevorstand die
Bauverpflichtung wéhrend langstens zehn Jahren bereits bei einem Uberbauungs-
grad von wenigstens 50 Prozent als erfiillt betrachten, wenn triftige Griinde fiir die
Unternutzung vorliegen.

4 Massgebend fiir die Einhaltung der Frist der Bauverpflichtung ist der Baubeginn.
Die Fristen stehen still, solange sich der Baubeginn wegen Rechtsmittelverfahren
oder aus sonstigen Griinden verzdgert, welche der oder die Baupflichtige nicht zu ver-
antworten hat.

Wird die Uberbauungspflicht nicht fristgerecht umgesetzt, kénnen Sanktions-
massnahmen gemaéss Art. 19d KRG (Ausiibung Kaufrecht) und 19e KRG (ent-
schadigungslose Auszonung) vollzogen werden. Die Gemeinden kdnnen im
Baugesetz auch weitere Sanktionsmassnahmen (Art. 19f KRG) vorsehen.

Grundlagen KRG Einzonungen unterliegen gemass Art. 191 des kantonalen Raumplanungsge-
Mehrwertabgabe  setzes (KRG) der Mehrwertabgabepflicht. Die Abgabehohe betrédgt demnach
30 % des Mehrwertes, wobei Mehrwerte kleiner als CHF 20'000 pro

1 Seither wurden kleinere Erganzungen der kantonalen Rechtsgrundlagen vorgenommen. Die ak-
tuelle Version der KRVO ist seit 1. September 2023 in Kraft.
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Raumkonzept Graubiinden

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Grundstiick von der Abgabe ausgenommen sind (Art. 19i KRG). Gemeinden
konnen die Abgabehohe auf 50 % des Mehrwerts erhohen und fiir Vorhaben
von 6ffentlichem Interesse auf 20 % senken. Uberdies sind die Gemeinden be-
fugt, im Rahmen ihrer Baugesetzgebung weitere Abgabetatbestande, z.B. fiir
Auf- und Umzonungen, einzufiihren.

Von den Ertragen der Mehrwertabgabe aus Einzonungen, berechnet auf der
Basis des kantonalen Mindestabgabesatzes (30 %), gehen drei Viertel in die
kantonale Spezialfinanzierung Mehrwertausgleich (kantonaler Fonds) und ein
Viertel in die kommunale Spezialfinanzierung Mehrwertausgleich (kommuna-
ler Fonds).

Alle weiteren Ertrage (z.B. allféllige Mehrwertabgaben bei Auf- und Umzonun-
gen sowie Ertrage, falls die Gemeinde einen hoheren Abgabesatz als 30% bei
Einzonungen vorsieht) fliessen vollumfanglich in den kommunalen Fonds.
Mehrwertabgabepflichtig sind grundséatzlich alle Einzonungen, unabhéngig da-
von, ob es sich um eine Erweiterung des Bauzonenumfangs oder eine Zo-
nenumlagerung handelt.

Gemass Art. 3 des Baugesetzes der Gemeinde Trimmis sollen Mehrwerte liber
vertragliche Vereinbarungen abgegolten werden. Der Abgabesatz und die wei-
teren Tatbestdnde (Auf- und Umzonungen), bei denen das kantonale Recht
den Gemeinden Regelungsspielraum einrdumt, sind nicht geregelt. Uberdies
entsprechen die Festsetzungen mittlerweile nicht mehr den libergeordneten
Vorgaben des KRG und des kantonalen Richtplans.

Die Umsetzung der neuen kantonalen Vorgaben im Baugesetz erfolgt im Rah-
men der laufenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung (nicht Gegenstand
der vorliegenden Teilrevision Wohnen im Alter). Da die vorliegende Teilrevi-
sion voraussichtlich vor der Gesamtrevision in Rechtskraft erwachsen wird,
gelten fir die vorliegenden Planung beziiglich Mehrwertabgabe und Bauland-
mobilisierung grundsatzlich die Bestimmungen gemass kantonalem Recht.

Raumkonzept und Kantonaler Richtplan Graubiinden

Trimmis liegt gemass Raumkonzept Graubiinden im Handlungsraum Nord-
biinden. Gemass dem Raumkonzept ist die Siedlungsentwicklung konsequent
auf den offentlichen Verkehr auszurichten sowie das hochwertige Kulturland
an Tal- und Hangfusslagen zu erhalten. Trimmis ist dem suburbanen Raum
zugeordnet, wonach prioritar eine Entwicklung innerhalb der bestehenden
Siedlungsgrenzen angestrebt und fiir die Landwirtschaft Vorrangflachen gesi-
chert werden sollen.
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Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Als Folge der gednderten Bundesvorgaben (Inkrafttreten des revidierten
Raumplanungsgesetzes 2014, «<RPG 1») wurde der kantonale Richtplan Grau-
biinden, Teil Siedlung (KRIP-S) umfassend revidiert und am 10. April 2019 vom
Bundesrat genehmigt. Zusammen mit der Genehmigung wurden dem Kanton
Auftrage erteilt, gewisse Themen zu konkretisieren und anzupassen. Diese Er-
ganzungen wurden vom Bund am 4. Oktober 2022 genehmigt.

Fiir die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung sind insbesondere folgende
KRIP-Inhalte massgebend:

Anforderungen an die Festlegung bzw. die Erweiterung und Verlagerung
des Siedlungsgebiets

Kriterien fiir die Einzonung neuer Bauzonen

Mindestdichte bei Ein-, Um- oder Aufzonungen

Neu sind bei solchen Planungsmassnahmen Mindestdichten festzulegen.

Im suburbanen Raum wird eine Mindestdichte der Ausniitzungsziffer (AZ)

von 0,8 im KRIP vorgegeben. Ausnahmsweise konnen tiefere Mindestdich-
ten festgelegt werden, wenn gestalterische (Ortsbildschutz; Siedlungsqua-
litat), ortsbauliche oder andere planungsrechtliche Griinde tiberwiegen.

Regionaler Richtplan

Fir die Region Landquart bestehen verschiedene Teilrichtplane unterschiedli-
chen Datums. Durch Gebietsreformen haben sich die Regionsabgrenzungen
mehrmals verandert. Der bisherige Regionale Richtplan Landschaft und Sied-
lung wurde am 17. Januar 2006 genehmigt. Die von der vorliegenden Teilrevi-
sion betroffene Flache liegt demnach im Raumtyp «Hangfuss». Als Entwick-
lungsziele gelten die Erhaltung und Forderung der Qualitdten, namentlich die
Vielseitigkeit von Charakter, Nutzung und Funktion der Kulturlandschaft.

Der RRIP Teil Siedlung (RRIP-S) sowie der RRIP Teil Verkehr (RRIP-V) wurden
einer Revision unterzogen und am 24. Juni 2025 durch die Regierung geneh-
migt (Regierungsbeschliisse Protokoll Nummern 499/2025 und 500/2025).
Basis hierzu sind das regionale Raumkonzept und das Gesamtverkehrskon-
zept der Region Landquart, welche beide von der Prasidentenkonferenz am
19. November 2019 beschlossen wurden.

Mit der Anpassung der regionalen Richtplanung hat die Regierung auch die
Anpassung des kantonalen Richtplans (abgestimmt auf die RRIP) beschlos-
sen und die Genehmigung des kantonalen Richtplans beim Bund beantragt.
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Regionales Raumkonzept

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Abb. 3: Auszug Regionaler Richtplan, Teil Siedlung, genehmigt von der Regierung mit RB 500/2025
am 24. Juni 2025

Im RRIP-S ist der beabsichtigte Standort an der Montalinstrass als Siedlungs-
erweiterungsgebiet fiir 6ffentliche Nutzungen festgelegt:

Erweiterung . «Briiela»
2Bl 24.5G.01 Siedlungsgebiet Ge:melflde Zone fur offentliche F
B X . Trimmis

Trimmis Nutzungen

Gemadss Anhang C des Richtplantextes dient die Erweiterung zur Schaffung
von Alterswohnungen.

Der Standort Saltinis ist im RRIP-S als bestehende Bauzone (Ausgangs-
lage/Grundlage) dargestellt. Im Gebiet Saltinis sind zudem zukinftige Sied-
lungserweiterungsgebiete festgelegt, welche fiir die Schaffung von neuen
Wohn-, Misch-, und Zentrumszonen dienen:

Erweiterung . «Saltinis»
2SS 24.5G.01 Siedlungsgebiet Ge:memde Wohn-, Misch-, Zent- F
A X N Trimmis

Trimmis rumszone

Gemass dem regionalen Raumkonzept sollen die Gemeinden ausreichend
Wohnraum fiir die dltere Bevolkerung und fiir Familien schaffen, damit ein ge-
sellschaftliches Gleichgewicht erreicht und eine zweckmassige Ubergabe von
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Genereller Erschliessungsplan

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Familienwohnungen zwischen den Generationen stattfinden kann. Das Vorha-
ben der Gemeinde Trimmis entspricht damit diesen regionalen Zielen.

Kommunale Grundlagen

Rechtskraftige Nutzungsplanung

Das Gebiet Briiela liegt gemass rechtskraftigem Zonenplan in der Landwirt-
schaftszone LW. Die Parzelle Nr. 195 im Gebiet Saltinis ist der Wohnzone W3
zugewiesen.

102

103

ZKBN-W3

105

B

]
H
B

s

42

D

Abb. 4: Ausschnitt Zonenplan im Bereich Mon- Abb. 5: Ausschnitt Zonenplan im Bereich Saltinis,
talinstrass/Briiela, eigene Darstellung R+K eigene Darstellung R+K

Der generelle Gestaltungsplan enthalt keine Festlegungen fiir die Perimeter
der Teilrevision. Fir Trimmis bestehen rechtskréaftige Baulinienpléane. Im
Gebiet Briiela ist parallel zur Montalinstrass eine Baulinie ausgeschieden (5 m
Abstand zur Strasse).

Gemass dem generellen Erschliessungsplan ist die Montalinstrass Ostlich des
Gebiets Briela eine bestehende Sammelstrasse.
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Abb. 6: Ausschnitt genereller Erschliessungsplan
Teil Verkehr, im Bereich Montalinstrass/Briiela, ei-
gene Darstellung R+K

Abb. 7: Ausschnitt genereller Erschliessungsplan
Teil Verkehr, im Bereich Saltinis, eigene Darstellung
R+K

Kommunales raumliches Leitbild Trimmis

Das kommunale rdumliche Leitbild (KRL) der Gemeinde Trimmis formuliert fir
die Gemeindeentwicklung flr den Zeithorizont bis 2040 Zielsetzungen in den
wichtigsten raumlichen Themenbereichen sowie Handlungsmassnahmen zu
deren Umsetzung. Das KRL wurde der Bevolkerung Anfang Oktober 2019 pra-
sentiert und lag bis zum 15. November 2019 &ffentlich auf. Ebenfalls wurde
das KRL dem Kanton zur Vorpriifung eingereicht. Die Eingaben aus der Mitwir-
kung sowie die Vorpriifungsergebnisse wurden ausgewertet und in die Unter-
lagen integriert. Das bereinigte KRL wurde durch den Gemeindevorstand am
9. Oktober 2020 beschlossen.

Trimmis soll gemass KRL ein moderates, qualitatives Bevolkerungswachstum
und eine Siedlungsentwicklung nach innen anstreben. Weiter wurde verankert,
dass Trimmis ein attraktiver Wohnort sein soll und bestehende (6ffentliche)
Infrastrukturen erhalten und gestarkt werden sollen. Bei der Erarbeitung des
KRL zeigte sich unter anderem in der Bevdlkerungsbefragung, dass ein gros-
ser Handlungsbedarf in der Schaffung von Wohnraum mit Serviceleistungen
(Alterswohnungen) besteht. Im KRL ist westlich der Montalinstrass im Gebiet
Briiela als Zielsetzung das «Betreute Wohnen» festgehalten. Dazu soll die
Bauzone erweitert werden. Im Gebiet Saltinis sind zukiinftige Erweiterungen
der Siedlung festgelegt.
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Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Entscheidungsgrundlage Zukunftsinvestitionen

Auf Grundlage des genehmigten KRL hat der Gemeindevorstand Trimmis die
«Entscheidungsgrundlage Zukunftsinvestitionen Trimmis» ausgearbeitet. Da-
mit soll im Sinne einer Liegenschaftsstrategie der Umgang mit den gemeinde-
eigenen Liegenschaften und Immobilien bestimmt werden. Die Entschei-
dungsgrundlage Zukunftsinvestitionen dient damit als Konkretisierung des
KRL im Bereich der gemeindeeigenen Liegenschaften und Immobilien.

Im Rahmen dieser Liegenschaftsstrategie wurde das Thema Wohnen im Alter
als Schwerpunkt behandelt und in Zusammenhang mit weiteren strategischen
Entwicklungen der Gemeinde gestellt. Damit soll eine koordinierte Gesamtent-
wicklung und ein haushalterischer Umgang mit den verfiigbaren Ressourcen
sichergestellt werden. In der Liegenschaftsstrategie wurde der Handlungsbe-
darf fiir das Vorhaben Wohnen im Alter weiter untersucht und der Standort
Montalinstrass als zweckmassiger Standort bestatigt (siehe weitere Ausfiih-
rungen Kapitel 3).

Stand Bauzonenkapazitat

Im Rahmen der kantonalen Richtplanung wurden Gemeinde-Datenblatter zur
groben Einschatzung der Bauzonenkapazitat (BZK) in den Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen erstellt. Zusammen mit dem KRL hat die Gemeinde Trimmis
das Datenblatt BZK mit den zu Grunde liegenden Ubersichten «Stand Uberbau-
ung, Erschliessung und Baureife» (UEB) und «Nutzungsreserven» (NR) gepriift
(Stand 25.03.2020). Diese Ubersichten zeigen, welche Bauzonen in der Ge-
meinde noch nicht liberbaut sind und inwiefern die bestehenden Bauzonen
Kapazitatsreserven fiir zusatzliche Einwohnerinnen und Einwohner aufweisen.
Sie dienen als Basis fiir den Nachweis des Bauzonenbedarfs bei der Gesamt-
revision der Nutzungsplanung, bei Teilrevisionen mit einer relevanten Veran-
derung der Einwohnerkapazitat oder der periodischen Aktualisierung gemass
kantonalem Richtplan.
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Theoretische Kapazitdtsreserve

Werte in m? entzprechen der Bruttogeschossflache WMZ W M Z
r Kapazititsreserve in nicht (EW] 764 667 0 7 83 EW
) iberbauter WMZ [m?] 45836 40006 0 5830
[EW] 883 525 20 339

Kapazititsreserve in dberbauter

WMZ mit AG <50% [m2] 52982 | 31490 1171 | 20322 B Rooougrad <508
Theoret. Kapazititsreserve 1647 EW; 98818 m? BGF | [—

Mobilisierbare Kapazitdtsreserve bis 2030

WMZ w M z
mob. Kapazititsreserve in nicht
Uberbauter WMZ [EW] 381 333 0 48
381 EW 8 EW
mob. Kapazitdtsreserve in {iberbauter
WMZ mit AG<50% [EW] 88 52 2 34
N N in iiberbauter WMZ mit
Einwohnersaldo aus Quartierbetrachtung 0 Ausbaugrad < 50%
Mob. Kapazititsreserve [EW] 469 I innicht dberbauter wiviz
Beurteilung Kapazitit
Werte in m® entsprechen der Bruttogeschossfliche e = 1500 Fall A:
mob. Kapazitdt | Abweichung Abweichung - E Prognase > mob. Kapastatstesene
Prognose bis sreserve bis Prognose zu Prognose zu 500 € Fall B:
2030 2030 mob. Kapazitit | mob. Kapazitat 0 i@ Prognose = +/- 10% mob. Kap-Reserve
464 EW 460 EW 5EW Prognose bis 2030 Fall C:
== theor. Kapazititsreserve Prognose < mob. Kapazitatsreserve
27840 m? 28168 m? -328 m? 1% m— Mob. Kapazititsreserve

Abb. 8: Ausschnitt Ubersicht Bauzonenkapazitét, Stand 25.03.2020, R+K

Neue Berechnungsmethodik  Die Parameter aus dieser Berechnung konnen allerdings nicht zur Ermittlung
Bauzonendimensionierung  des eigentlichen Bauzonenbedarfs herangezogen werden. Mittlerweile wurde
die Bevolkerungsperspektive aktualisiert und fiir die Mobilisierbarkeit der Ka-
pazitatsreserven sind hhere Werte anzunehmen. Der tatsachliche Bauzonen-
bedarf wird fiir die Teilrevision Wohnen im Alter neu ermittelt. Die Berech-
nungsmethodik beruht auf der kantonalen Wegleitung zur Ermittlung des

Bauzonenbedarfs2.

2 Amt fiir Raumentwicklung Graubiinden, Technische Wegleitung zur Ermittlung des Bauzonenbe-
darfs in der Ortsplanung, Dezember 2020
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Mobili- BGF
i . GF Bedarf | EW
BGF sierbar- Mobili- L
) ) pro Kapazitats-
Total keit sierbar
. . Person reserven
bis 2037 bis 2037

[m?] [%] [m?] [m?]
Theoretische Kapazitatsreserven
nicht tiberbaute WMZ 45'836 100 45’836 60 764
liberbaute WMZ mit

52'982 100 52’982 60 883
Ausbaugrad < 50%
Total 98’818 98818 1'647
Mobilisierbare Kapazitatsreserven bis 2037
nicht iberbaute WMZ 45'836 70 32'085 60 535
liberbaute WMZ mit

52'982 50 26’491 60 442
Ausbaugrad < 50%
Total 98’818 58'576 977

Abb. 9: Mobilisierbare und theoretischen Kapazitatsreserven (mit Rundungsdifferenzen) gemaéss
Uberbauungsstand KRL (25.03.2020)

Das eidgenodssische Raumplanungsgesetz schreibt vor, dass fiir die Dimensio-
nierung der Bauzonen der 15-jahrige Bedarf massgebend ist. Gemass Daten
des Bundesamtes fiir Statistik betrug die standige Wohnbevolkerung am Ende
des Jahres 2023 in der Gemeinde Trimmis 3'363 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner (EW).

Fir die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung liegen unterschiedliche Progno-
sen vor. Die nachfolgende Grafik zeigt die bisherige Bevolkerungsentwicklung
der Gemeinde Trimmis sowie die mdgliche Entwicklung bis in das Jahr 2055
gemass den Prognosen von Kanton, Region und der Gemeinde Trimmis.

Jahr 2038
Jahr2030 (15 jatre ab 2023)
@ +034%p. a. @+11%p.a. ca. 3940 Jahr 2045: ca. 4170
Median +0.23 % p.a. Median +0,64 % p. a. ca. 3810 .
3040 3363 e —~—-----'_'_‘_::_:Jf’_r'_r_%c_’fpii?gg -------- i:h;,";gff:
____________ Sopeety ca. 3620 F+1,0%p. a.

@ +0,27 % p. a.

?@+1,0%p.a @ +0.42% p. a.

@ +0,93 % pJa.
@+0.55% pJa.

Bisherige Entwicklung Anzahl Einwohner
----- Bevolkerungsperspektive 2025 -2055 Kanton GR
Szenario hoch

----- KRL Ziel Bevolkerungswachstum

Wachstumgemadss RRIP Region Landquart

O 2 > o & O O Gl o & N 4 ] o D N > o Q> O Q) g © Ce) AN SV >
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Abb. 10: Bisherige Bevilkerungsentwicklung der Gemeinde Trimmis (Quelle: BfS, STATPOP / ESPOP) sowie die mdgliche Entwicklung mit

unterschiedlichen Prognosen (Werte gerundet), R+K
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Fazit

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Fir das Jahr 2038 (15-jahriger Bedarf ab Stand 2023) werden demnach unter-
schiedliche Entwicklungen prognostiziert. Zu beachten ist, dass die Progno-
sen unterschiedliche Ausgangsjahre sowie Zeithorizonte aufweisen. Je nach
Prognose ist somit anndherungsweise ein Wachstum von ca. 250 bis zu
knapp 600 Einwohnerinnen und Einwohner anzunehmen.

Im Zusammenhang mit der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung bestehen
grosse Unsicherheiten. Die verschiedenen Bevolkerungsprognosen gehen teils
weit auseinander. Im Vergleich der Szenarien mit dem Uberbauungsstand vom
25. Marz 2020 zeigt sich, dass die mobilisierbaren Bauzonenreserven ausrei-
chen, um das prognostizierte Wachstum aufzunehmen.

Im Rahmen der laufenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden der
Uberbauungsstand aktualisiert und die Bauzonenreserven neu ermittelt.

Mit der vorliegenden Teilnutzungsplanung wird die neue Zone Wohnen im Al-
ter flr den Standort Montalinstrass festgelegt. Die Zonenbestimmungen wer-
den massgeschneidert auf das beabsichtigte Vorhaben formuliert. Zulassig
sind nur Nutzungen im Zusammenhang mit dem Wohnen im Alter sowie wei-
tere Nutzungen im 6ffentlichen Interesse wie Bildung und medizinische Ver-
sorgung. Es handelt sich damit nicht um eine Wohn- oder Mischzone, welche
Kapazitaten fiir das eigentliche Bevolkerungswachstum schaffen soll. Viel-
mehr sollen Nutzungen im 6ffentlichen Interesse und ein zeitgemasses Ange-
bot fir Alterswohnungen geschaffen werden, wofiir ein klarer Bedarf besteht.
Ein direkter Bezug zur Bauzonendimensionierung aufgrund des Bevolkerungs-
wachstum ist damit nicht zweckmassig.

Der Leerwohnungstand sowohl in der Gemeinde Trimmis als auch in der gan-
zen Region Landquart ist dusserst tief. In allen Gemeinden der Region betrug
die Leerwohnungsziffer im Jahr 2023 unter 0.7 %, in der Gemeinde Trimmis
sogar nur 0.06 %. Es besteht damit ein grosser Bedarf nach neuem Wohn-
raum. Das vorhandene Bauland soll deshalb haushalterisch und fiir den drin-
gend bendtigten Wohnraum fiir die Bevdlkerung genutzt werden.

Gleichwohl wurde im Rahmen der kantonalen Vorpriifung festgestellt, dass fiir
die Einzonung an der Montalinstrass eine Auszonung bestehenden Baulandes
als Kompensation notwendig ist. Dies, da die Gemeinde Trimmis tiber mass-
gebliche Bauzonenreserven verfiigt, welche vor Neueinzonungen zu nutzen
sind.
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Giiteklasse C

Gebiet
Auszonung

Ersatzbushaltestelle
Cholplatzweg

Bushaltestelle
Cholplatzweg

Bushaltestelle
Saliet

Gebiet
Einzonung

Bushaltestelle
Churweg

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Weitere Grundlagen und Umweltaspekte

OV-Erschliessung

Der Standort des beabsichtigten Vorhabens Wohnen im Alter liegt zwischen
den beiden Bushaltestellen Saliet und Churweg. Geméass OV-Giiteklassen des
Kantons Graubiinden von 2023 liegt damit die Erschliessungsgiite C vor, was
der hochsten Erschliessungsgiite in der Gemeinde Trimmis entspricht. Der
Standort Saltinis hingegen liegt in der OV-Giiteklasse D. An der Deutschen
Strasse, auf Hohe der Parzelle Nr. 133 befindet sich eine Ersatzbushaltestelle
fiir den Cholplatzweg im Bau (Stand April 2026). Diese soll voraussichtlich bis
spatestens Ende Jahr 2026 in Betrieb genommen werden. Die Auswirkungen
auf die OV-Giiteklassen sind derzeit noch nicht abschliessend bestimmit.

itinis Chy e

' 4
\

Pradigis

o]

Abb. 11: Ausschnitt Bauzonen GR und OV-Giiteklassen 2023 geméss geo.gr.ch
(Bezug am 25.02.2025), ergénzt durch R+K
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24.2

Ausgangslage

Vorgaben Bund

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Larm

Der Standort des beabsichtigten Vorhabens Wohnen im Alter liegt im Einfluss-
bereich der Montalinstrass.

Art. 24 des Umweltschutzgesetzes des Bundes (USG) sieht folgendes vor:

" Bauzonen fiir Wohngeb&ude oder andere Gebaude, die dem langeren Aufent-
halt von Personen dienen, diirfen nur ausgeschieden werden, wenn die Pla-
nungswerte eingehalten werden kénnen.

3 In Abweichung der Absétze 1 und 2 kénnen Bauzonen ausgeschieden oder An-
derungen von Nutzungsplanen in Bauzonen beschlossen werden, wenn:

a. daran ein liberwiegendes Interesse zur Siedlungsentwicklung nach innen be-
steht;

b. innerhalb der Bauzone oder in deren Nahe ein der Dichte und Nutzungsart der
Zone entsprechender und fiir die betroffene Bevélkerung zugénglicher Freiraum
vorhanden ist, welcher der Erholung dient; und

c. Massnahmen, insbesondere bei Strassenverkehrsanlagen sowie bei Geb&au-
den und deren Umfeld, festgelegt werden, die in akustischer Hinsicht zu einer
angemessenen Wohnqualitat beitragen.

Gemadss Anhang 3 der LSV gelten folgende Belastungsgrenzwerte fiir den
Strassenlarm:

Empfindlichkeitsstufe Planungswert (PW) Immissionsgrenz- Alarmwert (AW)
(ES) in dB(A) wert (IGW) indB(A) | in dB(A)

Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
| Erholung 50/ 55* 40 /45* 55 /60* 45 /50* 65 60
Il Wohnen 55 /60* | 45/50* 60 /65* 50 /55* 70 65
Il | Wohnen/Gewerbe | 60 /65* 50 /55* 65 /70* 55 /60* 70 65
IV | Industrie 65 55 70 60 75 70

Planungswert ES IlI

massgebend

* Gemdss Artikel 42 Abs. 1 der Ladrmschutzverordnung gelten fiir Betriebsrdume um 5
dB(A) hGhere Grenzwerte

Da es sich bei der vorliegenden Teilrevision um eine Neueinzonung von Bau-
land handelt, ist grundsatzlich der Planungswert einzuhalten. Aufgrund der
vorgesehenen Zonierung und Nutzungen ist die Empfindlichkeitsstufe Il

(ES 1) massgebend. Damit liegen die massgebenden Grenzwerte bei 60 dB(A)
am Tag und 50 dB(A) in der Nacht, respektive bei 65 dB(A) am Tag und 55
dB(A) in der Nacht fiir betriebliche Nutzungen. Fiir die Zone Wohnen im Alter
ist die Empfindlichkeitsstufe ES Ill angedacht. Die Empfindlichkeitsstufe Il
wird als zweckmassig erachtet, da neben der Wohnnutzung (Wohnen im Alter)
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Berechnungsgrundlagen

Software

Modellparameter

Isophonenkarte

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

ebenfalls gewerbliche Nutzungen zugelassen sein sollen, welche einen Eigen-
larm verursachen, der iber das Mass einer einfachen Wohnzone ausgeht
(Bsp. Anlieferung eines Verkaufsgeschéfts etc.). Die Zone Wohnen im Alter ist
damit gewissermassen vergleichbar mit einer Mischzone bzw. einer Zent-
rumszone, fir welche eine ES Il Gblich und zweckmassig ist.

Fir die Berechnung des Strassenverkehrslarm auf dem Areal ist die Mon-
talinstrass relevant. Die Grundlagen fiir die Emissionsdaten der Strasse wur-
den in Form von Swiss10-Inputdaten vom Amt fiir Natur und Umwelt fiir das
Beurteilungsjahr 2025 mit Mail vom 21. Marz 2025 zur Verfligung gestellt.
Nachfolgend werden die daraus resultierenden Emissionen (LwA pro Meter)
der einzelnen Teilabschnitte ausgewiesen.

Abschnitt Nummer Larmbelastung

ID151651 Tag: 73.6 dB Nacht: 58.1 dB
ID102718 Tag: 73.2 dB Nacht: 57.8 dB
ID102715 Tag: 73.2dB Nacht: 57.8 dB
ID102716 Tag: 73.4 dB Nacht: 57.9 dB
ID102710 Tag: 73.2dB Nacht: 57.8 dB
ID156419 Tag: 73.2dB Nacht: 57.8 dB
ID126583 Tag: 73.2dB Nacht: 57.8 dB
ID102711 Tag: 73.3dB Nacht: 57.8 dB
ID122109 Tag: 73.3dB Nacht: 57.8 dB
ID152724 Tag: 73.3dB Nacht: 57.8 dB
ID102712 Tag: 73.3dB Nacht: 57.8 dB
ID149450 Tag: 73.4 dB Nacht: 57.9 dB
ID154700 Tag: 73.5dB Nacht: 58.0 dB
ID102706 Tag: 73.6 dB Nacht: 58.0 dB
ID102713 Tag: 73.6 dB Nacht: 58.0 dB
ID102714 Tag: 73.5dB Nacht: 57.9 dB

Die Berechnung des Strassenverkehrslarms erfolgt mit der Software CadnaA,
Version 2025. Strassenverkehrslarm wird im CadnaA mit dem Berechnungslo-
garithmus SonRoad18 berechnet.

Das Modell rechnet mit drei Reflexionen (3. Reflexionsordnung). Fiir die Haus-
fassaden der umliegenden Gebadude wurde ein Absorptionsgrad von 0.21 be-
riicksichtigt. Die Topografie wurde im Berechnungsmodell berlicksichtigt. Fir
die Bodenabsorption wurde bei Flachen, welche in den Daten der amtlichen
Vermessung als «Acker, Wiese, Weide» definiert sind, ein Absorptionswert von
1.00 eingesetzt. Fiir samtliche iibrigen Flachen wurde, um auf der sicheren
Seite zu sein, standartmassig ein Absorptionswert von 0.00 eingesetzt.

Die Larmbelastung aufgrund des Strassenverkehrslarms wird anhand einer

Isophonenkarte aufgezeigt. Diese weist die Larmbelastung im Plangebiet auf

X:\RP\482 Trimmis\07 TZP Alterswohnen\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\Planungs_und_Mitwirkungsbericht.docx 26



Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

4 Meter iber dem Terrain aus. Angezeigt werden jeweils Flachen mit densel-
ben Schallpegeln in Schritten von 5 Dezibel.

Hausbeurteilung  Die Beurteilung beziiglich des Strassenverkehrslarms wird zudem an den Ge-
badudevolumen der drei Volumenstudien (vgl. Kap. 3.3) anhand einer Hausbe-
urteilung vorgenommen. Unter Hausbeurteilung wird ein Berechnungstool im
CadnaA bezeichnet, welches die Larmimmissionen in regelméassigen Abstan-
den entlang von Gebdudefassaden berechnet. Angezeigt werden jeweils die
maximalen Larmimmissionen {iber die gesamte Anzahl der Geschosse.

Grenzwerte Strassen- ~ Wie in der nachfolgenden Abbildung ersichtlich ist, werden die massgebenden
verkehrslérm Variante 1 Grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Ill in der Variante 1 (vgl. Kap. 3.3), be-
zuglich des Strassenverkehrslarms eingehalten.

Hausbeurteilungen:

Oberer Halbkreis:
Stockwerke mit
Uberschreitungen

Unten links:
Hochster Wert Tag

Unten rechts:
Hochster Wert Nacht

Larmbelastung in dB(A)

< 35.0dB
I > 350dB
I > 40.0dB
> 45.0dB
I > 50.0dB
> 55.0 dB
I > 60.0dB

—

Abb. 12: Larmbelastung Strassenverkehrslarm Tag, Variante 1, eigene Darstellung (CadnaA)
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Grenzwerte Strassen-

verkehrslarm Variante 2

<6656>

Hausbeurteilungen:

Oberer Halbkreis:
Stockwerke mit
Uberschreitungen

Unten links:
Hochster Wert Tag

Unten rechts:
Hochster Wert Nacht

Larmbelastung in dB(A)

[ < 350dB
I > 350dB
B - 400dB
[ > 450dB
[ > 50.0dB
[ >550dB
I > 60.0dB

Maogliche Massnahmen

Variante 2

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Wie in der nachfolgenden Abbildung ersichtlich ist, werden die massgebenden
Grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Ill in der Volumenstudie 2, beziiglich
des Strassenverkehrslarms an der Fassade zur Montalinstrasse im Erdge-
schoss des am siidlichsten gelegenen Gebaudes mit einer Belastung von
60.3 dB(A) um 0.3 dB(A) minimal Gberschritten. In sémtlichen Obergeschos-
sen sowie an allen librigen Fassaden werden die massgebenden Grenzwerte
eingehalten.

Abb. 13: Larmbelastung Strassenverkehrslarm Tag, Variante 2, eigene Darstellung (CadnaA)

Fir betriebliche Nutzungen sind die Grenzwerte jedoch auch im Erdgeschoss
eingehalten. Somit kdnnen die Grenzwerte beispielsweise mit der Anordnung
der Nutzung eingehalten werden. An den seitlichen Fassaden sind die Grenz-
werte ebenfalls iberall eingehalten. Entsprechend kénnen die Grenzwerte
auch mit der Grundrissplanung eingehalten werden.
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Grenzwerte Strassen-

verkehrslarm Variante 3

<6656>

Hausbeurteilungen:

Oberer Halbkreis:
Stockwerke mit
Uberschreitungen

Unten links:
Hochster Wert Tag

Unten rechts:
Hochster Wert Nacht

Larmbelastung in dB(A)

[ < 350dB
I > 350dB
B - 400dB
[ > 450dB
[ > 50.0dB
[ >550dB
I > 60.0dB

Fazit Larm

Mit Bundesvorgaben vereinbar

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Wie in der nachfolgenden Abbildung ersichtlich ist, werden die massgebenden
Grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Ill in der Variante 3 (vgl. Kap. 3.3), be-
zliglich des Strassenverkehrslarms an samtlichen Fassaden eingehalten.

Abb. 14: Larmbelastung Strassenverkehrslarm Tag, Variante 3, eigene Darstellung (CadnaA)

Anhand der Untersuchung der 3 Volumenstudien (vgl. Kap. 3.3) beziiglich der
Larmbelastung zeigt sich, dass die Planungswerte im Perimeter der geplanten
Einzonung im Nahbereich der Strasse ab einem Abstand von rund 7 Meter so-
wohl am Tag wie auch in der Nacht eingehalten werden kénnen. Mit den
rechtskraftigen Baulinien ist bereits ein Abstand von rund 5.5 Meter gesichert.
Somit werden die Planungswerte lediglich in einem relevanten Streifen mit ei-
ner Breite von rund 1.5 Meter minimal iberschritten. Die Planungswerte der
ES Il kdnnen jedoch auf verschiedene Arten eingehalten werden. So sind reine
Verkaufsladen und Gewerbeflachen ohne Grenzwertiiberschreitungen auf dem
gesamten Areal moglich, da gemass Art. 42 Abs. 1 LSV fiir diese Flache ein
um 5 dB(A) hoherer Grenzwert massgebend ist. Auch mit der Anordnung der
larmempfindlichen Rdume kdnnen die Grenzwerte eingehalten werden, da an
samtlichen seitlichen Fassaden die Grenzwerte auch fir Wohnnutzungen ein-
gehalten werden kénnen.

Insgesamt ist fiir das Vorhaben ist mit baulich-gestalterischen Mitteln sicher-
zustellen, dass der massgebliche Planungswert der ES Ill eingehalten wird.
Dies ist wie erlautert beispielsweise mit der Anordnung der Baukérper und der
Nutzungen mdoglich. Hierzu wird eine Quartierplanpflicht fir die einzuzonende
Flache festgelegt. Im Rahmen der Quartierplanung (Folgeplanung) soll die
Umsetzung der larmschutzrechtlichen Vorgaben gewahrleistet werden. Die
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Gewasserraum oberirdische

Fliessgewasser

Gewdsserschutzbereich A,

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

geplante Einzonung ist somit mit der Umweltschutzgesetzgebung und der
Larmschutz-Verordnung des Bundes vereinbar.

Massgebend sind wie erlautert die Planungswerte der ES Ill. Gleichzeitig
wurde mit Modellierungen aufgezeigt, dass mit verschiedenen Massnahmen
Reduktionen der Immissionswerte erzielt werden konnen, die selbst den An-
forderungen einer ES Il gerecht wiirden (siehe Beilage B). Die Umsetzung all-
falliger Massnahmen wird in nachgelagerten Planungsprozessen zu priifen
sein.

Gewasser- und Grundwasserschutz

Am 1. Januar 2011 trat das revidierte Bundesgesetz iber den Schutz der Ge-
wasser (Gewadsserschutzgesetz, GSchG, SR 814.20) in Kraft. Entsprechend
Art. 36a GSchG sind die Kantone verpflichtet, fiir ihre oberirdischen Gewasser
Gewdsserraume festzulegen. Die Gewadsserraume sichern den Raumbedarf,
welcher fiir die Gewahrleistung der natiirlichen Funktionen der Gewasser, den
Schutz vor Hochwasser und die Gewdassernutzung erforderlich ist.

In der Teilrevision Ortsplanung Gewasserraumausscheidung wurden die Ge-
wasserraume fir die Gemeinde Trimmis rechtskraftig festgelegt. Die Teilrevi-
sion wurde mit Beschluss Nr. 107/2023 vom Regierungsrat genehmigt. Die
vorliegende Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter betrifft jedoch keine
oberirdischen Fliessgewasser und damit keine Gewasserraume.

Gemadss Art. 19 Abs. 2 Gewdasserschutzgesetz (GSchG, SR 814.20) bediirfen
die Erstellung und die Anderung von Bauten und Anlagen sowie Grabungen,
Erdbewegungen und d@hnliche Arbeiten in den besonders gefahrdeten Berei-
chen einer kantonalen Bewilligung, wenn sie die Gewasser gefahrden konnen.
Die von der Teilrevision betroffenen Bereiche liegen im Gewasserschutzbe-
reich Ay. Geméass dem kantonalen Datensatz «Grundwasserhohe»
(www.geo.gr.ch, abgerufen am 9. Mai 2025) liegt die mittlere Grundwasser-
hohe im Bereich des Vorhabens ca. 60 - 70 m im Untergrund. Eine Tangierung
des Grundwasserspiegels ist nicht zu erwarten. Fir das Bauprojekt sind die
gewasserschutzrechtlichen Bestimmungen einzuhalten.

Grundwasserschutzzonen sind von der vorliegenden Teilrevision nicht betrof-
fen.
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i 1 il | WOV L 3

Abb. 15: Gewasserschutzbereich geméss Geoportal der kantonalen Verwaltung geo.gr.ch

Inventare

Gemass Geoportal bestehen fiir den Perimeter keine Eintrdge zu schiitzens-
werten Naturobjekten, Geotopen und Landschaften. Weiter westlich des
Standorts an der Montalinstrass liegt das Landschaftsschutzgebiet von regio-
naler Bedeutung «Trimmiser Heckenlandschaft». Dieses ist durch das Vorha-
ben nicht tangiert.

Belastete Standorte
Der von der Teilrevision betroffene Bereich ist im Kataster der belasteten
Standorte nicht erfasst.

Gefahrenzonen

Sowohl im rechtskréaftigen Zonenplan als auch im aktuellen Plan der Gefah-
renkommission liegt die betroffene Flache innerhalb des Erfassungsbereichs
und ist nicht von einer Gefahrenzone betroffen. Weitergehende Abklarungen
sind auf Stufe Nutzungsplanung nicht notwendig.
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Alterung der Trimmiser

Bevolkerung

Bisherige Entwicklung der

Altersstruktur in der Gemeinde

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Vorhaben und Konzept

Das Vorhaben Wohnen im Alter entspricht einem unmittelbaren Bedarf und
liegt im 6ffentlichen Interesse der Gemeinde Trimmis. Im Folgenden werden

die zentralen strategischen Aspekte zum Vorhaben Wohnen im Alter aufge-
zeigt:

Der Bedarf fiir das Vorhaben ergibt sich insbesondere aus den heutigen Be-
dirfnissen und den Defiziten der bestehenden Alterswohnungen sowie aus
der absehbaren demographischen Entwicklung (Kapitel 3.1).

Zudem kénnen mit dem Vorhaben auch andere Bediirfnisse der Gemeinde
gedeckt und Synergien genutzt werden.

Zur Umsetzung beabsichtigt die Gemeinde ein stufenweises und qualitats-
sicherndes Vorgehen (Kapitel 3.3).

Bedarf

Demographische und gesellschaftliche Entwicklung

Die Altersstruktur in der Gemeinde Trimmis hat sich in den letzten 40 Jahren
stark gewandelt. Wahrend die jiingste Altersgruppe der 0- bis 19-Jahrigen
1980 noch mehr als ein Drittel der Gesamtbevélkerung bildete, ging dieser An-
teil bis 2020 auf knapp ein Finftel zuriick. Auch bei den 20- bis 39-Jahrigen ist
ein starker anteilsméassiger Riickgang festzustellen. Dahingegen hat sich der
Anteil der &ltesten Altersgruppe (ab 65 Jahren) mehr als verdoppelt.

40 383

374
36.1 359

35 34.2

w
o

25 23 Alte[sgruppen o
22. Bevolkerung Trimmis
21.
0-19 Jahre
20

8.0 = 20-39 Jahre
m40-64 Jahre

m 65 Jahre und mehr

Anteil an Gesamtbevalkerung [%]

i
o
@
0

()]

1980 2000 2010 2020
Jahr der Erhebung

Abb. 16: Zeitliche Entwicklung der Altersstrukturen der standigen Wohnbevdlkerung in Trimmis
(bis 2000 ohne Ortsteil Says, Quelle: Bundesamt fiir Statistik, historischer Atlas der eidgendssi-
schen Volkszahlung, eigene Darstellung R+K)
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Die nachfolgende Grafik vergleicht die Altersstruktur von Trimmis mit der Re-
gion Landquart und der Schweiz. Bei den Altersgruppen ab 75 Jahren sind so-
wohl Trimmis als auch die Region Landquart im schweizweiten Vergleich un-
tervertreten. Bei den Altersgruppen zwischen 35 und 75 ist das Bild genau um-
gekehrt. Sowohl in der Gemeinde Trimmis als auch iberwiegend in der Region
Landquart ist der Anteil 35- bis 75-jahriger grosser als in der Schweiz. Ein
Grossteil dieser Altersgruppe wird in den nachsten 20 Jahren das Pensionsal-
ter erreichen und es werden andere Anforderungen an Wohnformen und Ange-
boten in der Gemeinde vorhanden sein missen.

Trimmis tendenziell
iberdurchschnittlich

Trimmis tendenziell
unterdurchschnittlich
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Altersgruppen

ETrimmis W Schweiz Region Landquart

Abb. 17: Altersstruktur Gemeinde Trimmis im Vergleich zur Region Landquart und der Gesamtschweiz im Jahr 2020 (Quelle: Bundesamt
flir Statistik: Statistik der Bevolkerung und der Haushalte STATPOP, eigene Darstellung R+K)

Prognosen des Bundes fiir

den Kanton Graubiinden

Das Bundesamt fiir Statistik hat eine Prognose fiir die Kantone erstellt, welche
die erwartete Altersstruktur bis in das Jahr 2050 aufzeigt. Die Prognose besta-
tigt und verscharft den bisherigen Trend einer alternden Bevolkerung im Kan-
ton Graubiinden. Insgesamt wird fiir Graublinden im schweizweiten Vergleich
ein Uberdurchschnittlicher Anteil der dlteren Bevolkerungsgruppen bis 2050
prognostiziert. Demnach wird der Anteil an iber 65-Jahrigen nochmals deut-
lich zulegen, sodass im Jahr 2040 fast jede dritte Person &lter als 65 Jahre
sein wird. Die absolute Zahl in dieser Altersgruppe steigt damit von rund
44'300 auf 64'100 Einwohner und Einwohnerinnen (ca. +45 %). Gleichzeitig
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wird in der Prognose fiir den Kanton davon ausgegangen, dass der Anteil der
jlingsten Altersgruppe geringfiigig abnehmen wird.

Prognostizierte Entwicklung 75000 40%

Kanton Graubiinden

30%

2 55000

H

& 50000

8 e 25%

- 45'000 Altersgruppen Kanton

2 40'000 Graubiinden
20% 0-19 Jahre

§ 35000

o

£ 30000 8% 20-39 Jahre

o

= 25000

N u 40-64 Jahre

£ 20000 o

m 65 Jahre und mehr

5%

0%

2020 2030 2040 2050
Prognosejahr

Abb. 18: Prognostizierte Entwicklung der Altersstruktur des Kantons Graubiinden (Quelle: Bun-
desamt fiir Statistik: Referenzszenario zur Bevolkerungsentwicklung des Kantons Graubiinden
2020-2050, eigene Darstellung R+K)

Erwarteter Anstieg ~ Aufgrund der ibergeordneten Entwicklung ist davon auszugehen, dass auch in
Altersgruppe 65+  der Gemeinde Trimmis eine weitere, starke Alterung der Bevélkerung eintreten

wird. Dies insbesondere auch, da heute die Altersgruppen mittleren Alters in
der Gemeinde Trimmis Ubervertreten sind, und diese Gruppe in 20 Jahren die
altere Bevolkerungsschicht bilden wird (siehe Abb. 17). Ausgehend vom prog-
nostizierten Bevolkerungswachstum, ist deshalb eine starke Zunahme der
Einwohner und Einwohnerinnen zu erwarten, welche alter als 65 Jahre sind.
Je nach Prognose kdénnte sich die heutige Zahl bis in das Jahr 2040 mehr als

verdoppeln:
Prognosejahr 2020 2030 2040
Bevolkerungsstand Gesamt 3'322 3’500 - 3'730 3’650 — 4°000
Anteil Personen 65+ 18 % 20-30% 25%-35%
Anzahl Personen 65+ 597 700 - 1120 910 - 1’400

Abb. 19: Abschatzung der Bevélkerungszahl in der Altersgruppe 65 Jahre und élter bis 2040 fir

die Gemeinde Trimmis

3.1.2 Bestehende Defizite

Vergleich mit anderen Gemeinden ~ Eine Gegeniiberstellung mit vergleichbaren Gemeinden veranschaulicht, dass
das heutige Angebot in Trimmis nicht mehr zeitgemass ist. Beispielsweise
verfligt die Gemeinde Bonaduz (Stand 2020 rund 3'500 Einwohnerlnnen) tber
zwei Uberbauungen mit je ca. 25 Alterswohnungen. Sowohl beim
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3.1.3

Mitwirkung zeigt
Handlungsbedarf auf

Bevolkerungsumfrage

bestétigt das Vorhaben

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Seniorenzentrum Bongeret als auch in der Wohngemeinschaft Buona Com-
pagnia handelt es sich vor allem um Wohnungen, welche durch die Seniorin-
nen und Senioren weitgehend selbststandig benutzt werden konnen. Ergén-
zende Dienste (Spitex, Nachbarschaftshilfe etc.) sind bei Bedarf verfiigbar.
Bezliglich Grosse handelt es sich durchgehend um 2 %- bis 4 %.-Zimmer-Woh-
nungen, welche meist mehr als doppelt so gross sind wie die Alterswohnun-
gen in Trimmis. Die Alterswohnungen Bongeret verfligen zudem (iber eine an-
gegliederte Spitexverwaltung, ein Restaurant und ein medizinisches Zentrum.

Das Angebot in der etwa gleich grossen Gemeinde Bonaduz entspricht damit
viel besser dem heutigen Markt und den Beddrfnissen der dlteren Bevdlke-
rungsgruppen. Dies widerspiegelt sich auch im Betrieb der Alterswohnungen
in Trimmis. Im Vergleich dazu sind in Buona Compagnia in Bonaduz gemass
aktuellen Angaben alle Wohnungen vermietet.®

Auf regionaler Ebene bestehen bereits Angebote mit weitergehender Betreu-
ung (Pflegeheime Maienfeld, Landquart, Igis und Chur). Das Bundesamt fiir
Statistik hat jedoch festgestellt, dass im Jahr 2020 die Nachfrage nach Plat-
zen in Alters- und Pflegeheimen um 10 % zuriickgegangen ist, wahrend die
Nachfrage nach alternativen Versorgungsmodellen wie einer Spitex-Versor-
gung um 6,7 % zugenommen hat. Das BfS geht davon aus, dass die steigende
Nachfrage solcher Spitex-Modelle aufgrund des unattraktiven Gesundheitsma-
nagements in Alters- und Pflegeheimen wahrend der Corona-Pandemie zu-
stande gekommen ist.* Falls sich diese Entwicklung in Zukunft als Folge der
Corona-Pandemie fortfiihren wird, kann nebst dem demografischen Wandel
eine zusatzliche Nachfrage nach alternativen Versorgungsmodellen erwartet
werden. Alterswohnungen mit ergdnzenden Serviceleistungen stellen eine
Maoglichkeit dar, diese Nachfrage zu bedienen.

Bevolkerungsumfragen

Bereits bei der Erarbeitung des KRL zeigte sich in der Mitwirkung, dass aus
Sicht der Bevolkerung ein grosser Handlungsbedarf in der Schaffung von
Wohnraum mit Serviceleistungen (Alterswohnungen) besteht. Aufgrund der
grossen Resonanz im Rahmen der Mitwirkung des KRL wurde die Thematik
weiterverfolgt.

In einer zweiten Umfrage wurde die Bevélkerung der Gemeinde Trimmis spezi-
fisch zur Thematik Wohnen im Alter und zum beabsichtigten Vorhaben am

3 Quelle: Homepage von buona compagnia [https://inbuonacompagnia.ch/wohnungen/freie-woh-
nungen], Stand 29. November 2023

4 Bundesamt fiir Statistik BfS: «Die Betreuung im Alters- und Pflegeheim nimmt 2020 ab, die Spi-
tex-Versorgung kontinuierlich zu.», Medienmitteilung vom 9. November 2021
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Standort Montalinstrass befragt. Die Umfrage fand vom 1. Méarz bis am 6. Ap-

ril 2023 statt, wobei 340 Personen (rund 10 % der Bevolkerung) teilgenommen

haben.

In der Umfrage wurde erneut bestéatigt, dass die Bevolkerung einen klaren Be-
darf fir ein solches Vorhaben sieht. Mit rund 85 % der Teilnehmenden hat sich

die deutliche Mehrheit fiir den Standort Montalinstrass als geeigneten Stand-

ort ausgesprochen.

Ebenfalls wiinscht sich eine deutliche Mehrheit mehr Alterswohnungen, als

heute in der Gemeinde bestehen.

WIE VIELE ALTERSWOHNUNGEN SOLLEN MIT DEM NEUBAUPROJEKT GEPLANT WERDEN?
®  MEHRFACHAUSWAHL MIT TEXTFELD, AHNLICHE TEXTANTWORTEN WURDEN ZUSAMMENGEFASST, *-ANTWORTEN VORGEGEBEN

0%

20 %

40 %

60 %

80 %

0%

10 %

MEHR als *

heute bestehen
293 Nennungen

*

GEGEN
ein Neubauprojekt
20 Nennungen

VORSCHLAG FUR ANZAHL AN ALTERSWOHNUNGEN
AHNLICHE TEXTANTWORTEN WURDEN ZUSAMMENGEFASST

20 30 40 50 60 70 80
Stick

|

|

Abb. 20: Riickmeldung zur Frage: Wie viele Alterswohnungen sollen mit dem Neubauprojekt an der Montalinstrass geplant werden?

Im Weiteren wiinscht sich geméass Umfrage eine deutliche Mehrheit, dass zu-

sammen mit den Wohnungen auch erganzende Angebote und Serviceleistun-

gen vorgesehen werden. Insbesondere Essensangebote erfahren eine breite

Zustimmung (z. B. eine Cafeteria zur Belebung). Eine deutliche Mehrheit kann
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sich zudem vorstellen, dass Synergien mit der nahen Schule genutzt werden
(z. B. Mittagstisch oder Kindertagesstitte).

WELCHE LEISTUNGEN SOLLEN AM STANDORT ANGEBOTEN WERDEN / WUNSCHEN SIE SICH?

®  MEHRFACHAUSWAHL

GESUNDHEIT  SERVICE

ERGANZEND /
GEWERBE

B e e e — ol

REINIGUNGSDIENST

279 N.
64% T.

SPITEX (EXTERN)

208 N.

61% T.

CAFE

267 N.
79%T.

MIT TEXTFELD, AHNLICHE TEXTANTWORTEN WURDEN ZUSAMMENGEFASST

WASCHSERVICE

177
92%
SPITEX (IM NEUBA

132 |
39%

ESSENSSERVICE

235
69%

SERVICE POST, BANKAUTOMAT
FAHRDIENST

WIRD IM BESTEN FALL
NICHTS BENOTIGT

FITNESSSTUDIO

ERGO- / PHYSIOTHERAPIE
FUSSPFLEGE

ALTERS- UND PFLEGEHEIM

APOTHEKE
SAAL FUR ANLASSE
KULTURELLE ANGEBOTE / KURSE

INTEGRIERTER KINDERGARTEN /
KINDERTAGESSTATTE

KEINE KINDERGARTEN ODER
KITAS, VERTRAGT SICH NICHT

DIVERSES

DORFLADEN GEWERBE

136
40%

AUSSCHLIESSLICH ALTERSWOHNUNGEN

66 NENNUNGEN ZUSATZLICHES MOGLICH,
19% ALLER TEILNEHMENDEN I ABER NICHT ZWINGEND
NUR MEHR ALS WOHNUNGEN,

WENN SELBSTTRAGEND

Abb. 21: Riickmeldung zur Frage: Welche ergédnzenden Angebote und Dienstleistungen wiirden Sie sich am Standort wiinschen?

3.2

Eignung Standort

Selbstandigkeit der

Bewohnerlnnen erhéhen

Standortqualitaten und Synergien mit anderen Nutzungen

Der beabsichtigte Standort an der Montalinstrass weist sehr gute Lagequalita-
ten auf. Die gute Erschliessung mit dem &6ffentlichen Verkehr spricht fiir den
Standort Briiela. Ebenso sind der Dorfkern und die Einrichtungen der Verwal-
tung im Rathaus in der Na@he. Auch beziiglich Héhengefille ist die Lage zwi-
schen oberem und unterem Dorfteil sehr geeignet.

Das Projekt Wohnen im Alter bietet zudem die Chance, Rdumlichkeiten fiir
wichtige Dienstleistungen und 6ffentliche Nutzungen zu schaffen, welche im
Interesse der Offentlichkeit sind. Dies umfasst beispielsweise medizinische
Angebote (z.B. Arztpraxis bzw. medizinisches Zentrum mit Spitex etc.), ein
Café oder allenfalls Einkaufsmoglichkeiten. Die Auflistung ist nicht abschlies-
send. Bestehende Angebote sollen nicht konkurrenziert werden. Dadurch kon-
nen die Versorgung und die Selbststandigkeit der Bewohnerinnen und Bewoh-
ner so lange wie moglich gewabhrleistet werden. Durch den zentralen Standort
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Mdogliche Synergien Bildung

3.3

Bisherige Vorbereitungen

Volumenstudie

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

profitieren nicht nur die zukiinftigen Bewohner und Bewohnerinnen der Alters-
wohnungen, sondern das ganze Dorf von diesen Angeboten.

Der zentrale Standort in unmittelbarer Nahe zum Schulareal bietet zudem die
Maglichkeit, dass weitere 6ffentliche Nutzungen und Nutzungen aus dem Be-
reich Bildung erstellt werden konnen.

Beabsichtigtes Vorgehen

Die Gemeinde Trimmis konnte im Juni 2022 bereits einen Vertrag mit den be-
treffenden Grundeigentiimerschaften abschliessen, der max. bis Mitte 2030
lduft. Somit ist das Kaufrecht fiir 3'412 m? Bodenflache bis dannzumal gesi-
chert. Das Kaufrecht kann nach Vorliegen des erforderlichen Regierungsbe-
schlusses (iber die Genehmigung der vorliegenden Teilrevision Ortsplanung

Wohnen im Alter ausgeiibt werden.

Abb. 22: Die per Kaufrecht gesicherte Bodenflache, Darstellung R+K

Gemadss Kap. 5.2.2 des kantonalen Richtplans sind im Interesse der baulichen
Verdichtung bei Ein-, Um- oder Aufzonungen Mindestdichten festzulegen. Im
Fall von Trimmis (periurbaner Raum) ist dies eine Ausnitzungsziffer (AZ) von
0.8. Eine maximale Dichteziffer ist nicht explizit vorgegeben. Im rechtskrafti-
gen Baugesetz der Gemeinde Trimmis betragt die hochste maximal zuldssige
Dichte eine AZ von 0.75. Diese ist fiir die Gemischte Zone festgelegt, welche
entlang der Deutschen Strasse ausgeschieden ist.
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Die Gemeinde strebt im Sinne der haushalterischen Bodennutzung eine mog-
lichst effiziente und dichte Bebauung der neuen Bauzonenflachen an. Gleich-
zeitig soll sichergestellt werden, dass eine ortsvertragliche Dichte die Einfi-
gung in das Ortsbild wahrt.

Um die Mdoglichkeiten fiir eine haushalterische Entwicklung mit ortsvertragli-

cher Dichte und Gebadudeanordnung auszuloten, wurden in einer Volumenstu-

die verschiedene Varianten skizziert:
Variante 1 zeigt eine zusammenhangende Gebaudeform mit Versatz, wel-
che traufstandig zur Montalinstrass orientiert ist. Das Gebaude tritt
dadurch eher dominant in Erscheinung und definiert den Strassenraum.
Variante 2 zeigt eine Aufteilung in drei Einzelgebadude mit geringeren Ge-
baudegrundflachen. Dadurch wird die bauliche Situation aufgelockert und
es entsteht eine Kornigkeit, die sich in das Ortsbild einordnet. Zudem kann
eine Art Innenhof, ausgerichtet zur Montalinstrass geschaffen werden.
Variante 3 stellt eine Mischform dar, in welcher zwei Baukorper durch ei-
nen Mittelbau verbunden sind. Dadurch sind im Vergleich zur Variante 2 et-
was grossere Gebaudegrundflachen moglich, der Innenhof wird in etwas
reduzierter Form erhalten. Je nach baulicher Ausgestaltung besteht die
Maoglichkeit, eine Sichtachse bzw. Verbindung zum riickseitigen Teil der
Liegenschaft (Westen) zu sichern.

Variante 1

Fussabdruck:

Geschosszahl:

Geschossflache:

Geschossflachen-
ziffer:

2 x450 m? (je 15m x 30 m)
4-stockig + 3-stockig
4 x 450 m?2 = 1'800 m?

3 x450 m?%=1'350 m?
3’150 m?

3'150 m?/ 3'412 m? = 0.92
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Variante 2
Fussabdruck: 3 x 300 m? (je 15 m x 30 m)

Geschosszahl:  3-stdckig / 4-stockig / 4-stockig

Geschossflache: 3 x300m%2= 900 m?
4 x 300 m?=1200 m?

4 x 300 m? = 1’200 m?

3'300 m?

Geschossflachen-
ziffer: 3'300 m2/3'412 m%2=0.97

Variante 3

Fussabdruck: 2 x450 m? (je 15m x 30 m)
1x100m2 (10 mx 10 m)

Geschosszahl:  4-stockig + 4-stockig

Geschossflache: 4 x 450 m? = 1'800 m?
4 x 450 m? = 1'800 m?

1x100 m?=_100 m?

3'700 m?

Abb. 25: Volumenstudie Variante 3
Geschossflachen-
ziffer: 3'700 m?/3'412 m?=1.08

Alle skizzierten Varianten bestehen aus drei- bis viergeschossigen Bauten. Ho-
here Gebdudeformen werden aufgrund der Lage am Siedlungsrand und des
bestehenden Ortsbildes als nicht ortsbildvertraglich beurteilt.

Mit der Volumenstudie ist nur eine vereinfachte Abschatzung der baulichen
Dichte in Form der Geschossflachenziffer moglich. Fiir die im Baugesetz fest-
gelegte Ausniitzungsziffer gemass Art 37a KRVO werden noch verschiedene
Flachen in Abzug gebracht. Dennoch erscheint es aufgrund der Volumenstu-
die mdglich und ortsbaulich zweckmassig, eine maximale AZ von 1.0 festzule-
gen. Diese liegt damit etwas hoher als die vom Kanton vorgegebene Mindest-
dichte.

Weiteres Vorgehen:  Mit der vorliegenden Teilrevision sollen vorab die nutzungsplanerischen Vo-
Stufenweise und qualitdtssichernd  raussetzungen fiir das Vorhaben geschaffen werden. Nach der erfolgten An-
passung der Nutzungsplanung soll das Vorhaben weiter ausgearbeitet wer-
den. Hierzu sind insbesondere folgende Punkte fiir die Gemeinde zentral:
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Es soll eine geeignete Tragerschaft fiir die neuen Alterswohnungen ge-
sucht werden (allenfalls Genossenschaft, Verein etc.)

Im Rahmen eines Konkurrenzverfahrens (Projektwettbewerb) soll ein
geeignetes und qualitatsvolles Projekt ausgewahlt werden. Dabei soll
der Raumbedarf fiir Nutzungen mit 6ffentlichem Zweck gesichert wer-
den

Auf Grundlage des Konkurrenzverfahrens soll eine Quartierplanung erar-
beitet werden. Diese bildet die Grundlage zur baulichen Umsetzung.
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4.

Neue Zone Wohnen im Alter
(ZWA)

Neuer Art. 26a BauG

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter

Fiir das Projekt Wohnen im Alter soll eine neue Zone Wohnen im Alter (ZWA)
mit einer AZ von 1.0 im Zonenplan und Baugesetz festgelegt werden. Gemass
Volumenstudie ist eine AZ von 1.0 realistisch und sichert eine haushélterische
und wirtschaftliche Bodennutzung.

Bauzonen

[ wi Zone Wohnen im Alter ES I Art. 26a BauG

Uberlagernde Festlegungen

8 eeaat  Quartierplanpflicht Art. 51 KRG
[TITT]] Bauverpflichtung Art. 19¢c KRG

A

469

I~ D2
Abb. 26: Anderungen im Zonenplan, Gebiet Briiela / Montlinstrass

Bei der Zone Wohnen im Alter handelt es sich nicht um eine gewdhnliche
Mischzone. Sie soll fiir die Alterswohnungen und den damit verbundenen
Dienstleistungen sowie den weiteren Nutzungen im &6ffentlichen Interesse vor-
behalten sein. Hierzu werden im Baugesetz entsprechende Bestimmungen in
einem neuen Artikel 26b aufgenommen:

Art. 26a Baugesetz: Zone Wohnen im Alter

1 Die Zone Wohnen im Alter ist fiir die Schaffung von Wohnangeboten fiir die
altere Bevolkerung sowie fiir Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe im 6ffent-
lichen Interesse bestimmt.
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2 In der Zone Wohnen im Alter sind Wohnnutzungen nur zulassig, sofern sie
dem Wohnen im Alter dienen. Der maximale Wohnanteil betragt 70% der anre-
chenbaren Geschossflache.

3 Nebst den eigentlichen Alterswohnungen zuldssig sind Nutzungen, welche
in Zusammenhang mit dem Wohnen im Alter stehen oder im 6ffentlichen Inte-
resse liegen. Dies umfasst namentliche Angebote der medizinischen Versor-
gung, der Bildung inklusive Betreuungsangebote, des Verkaufs von Giitern des
taglichen Bedarfs, der Gastronomie sowie weitere Dienstleistungen im 6ffent-
lichen Interesse.

4 Neue Bauten werden grundsatzlich nur bewilligt, wenn das festgelegte Mass
der Nutzung zu mindestens 80% ausgeschopft wird. Wird dieses Mass unter-
schritten, so sind Bauten so zu platzieren, dass die Mindestausschopfung des
Nutzungsmasses spater noch sinnvoll méglich ist. Die Bauherrschaft hat
nachvollziehbar aufzuzeigen, wie und wo eine Nachverdichtung nachtraglich
in baulicher und funktionaler Hinsicht sinnvoll realisiert werden kann.

Beim Vorhaben handelt es sich um eine Entwicklung, bei der nebst den eigent-
lichen Wohnungen eine Vielzahl an anderen zentrumsrelevanten Nutzungen
vorgesehen werden kénnen. Damit soll ein belebtes und attraktives Umfeld fiir
die Bewohnenden sowie eine Entwicklung im Interesse der ganzen Gemeinde
sichergestellt werden. Aus diesem Grund wird ein Maximalwohnanteil von
70% festgelegt.

Im Zonenschema wird die Zone Wohnen im Alter neu aufgenommen. Mit der
maximalen Gesamthohe von 14.0 m und der max. traufseitigen Fassadenhéhe
von 12.0 m wird sichergestellt, dass vier Vollgeschosse mdglich sind. Der
kleine und der grosse Grenzabstand werden auf 4 m bzw. 6 m festgelegt. Die
Dichte- und Abstandsvorschriften sind damit liberaler als in den bestehenden
Wohn- und Mischzonen und orientieren sich an der Dorfzone Trimmis. Dies ist
aus folgenden Griinden zweckmassig:

Die Zone Wohnen im Alter Iasst sich mit einer Kern- bzw. Zentrumszone

vergleichen, welche eine dichte Bebauung mit Zentrumsnutzungen ermégli-

chen soll.

Es soll eine besonders haushalterische und dichte Entwicklung erreicht

werden, um einen massgeblichen Umfang an Wohnraum und ergdanzenden

Nutzungen bereitstellen zu kdnnen. Fiir die nachfolgende Planung soll aus-

reichend Spielraum bestehen.

Angesichts der umliegenden landwirtschaftlichen Nutzung sind keine

nachbarschaftlichen Interessen ersichtlich, die gréssere Abstandsvor-

schriften bedingen wiirden.

Mit der Quartierplanpflicht wird sichergestellt, dass eine qualitativ hoch-

wertige Entwicklung erfolgt.
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Quartierplanpflicht
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usniitzungsziffer (AZ)
gemass Art. 37a KRVO

Max. Fassadenhohe

traufseitig (m)

Max. Gesamthohe (m)

Max. Geb&udelange (m)

Grenzabstand gross (m)

Empfindlichkeitsstufe

Dorfzone Trimmis

—_
o

11.0 (+2)

Y
w

w
o

Wohnzone W2

0.55

8.50 (+2)

—_
o

—_
o

Wohnzone W3

0.75

8.50 (+2)

Y
w

—_
w

Gemischte Zone

0.75

11.0 (+2)

-
w

I
o

Zone Wohnen im Alter

1.0

12 (+2)

—_
N

Gewerbezone

1.00

12 (+2)

—_
SN

ol ol ol ol s| | Grenzabstand klein (m)

| V| O] OO | O

Fir die neu eingezonte Flache im Gebiet Briiela wird die Quartierplanpflicht ge-
mass Art. 51 KRG festgelegt.

Verbunden mit der Quartierplanpflicht werden im Anhang zum Baugesetz

Richtlinien festgelegt, welche fiir die Quartierplanung zu beriicksichtigen sind:

Der Raumbedarf fir Nutzungen, welche einem 6ffentlichen Interesse die-
nen, ist zweckmassig sicherzustellen.

Im Sinne eines qualitatsvollen Siedlungsrandes ist eine besonders gute
Gestaltung sicherzustellen.

Terrainveranderungen sind soweit zu begrenzen, dass eine gute Einord-
nung in das Geldande und Landschaftsbild erreicht wird.

Es ist eine gute Gestaltung und Strukturierung der Fassaden sicherzustel-
len. Dem Raum zwischen der Montalinstrass und den Baukdrpern ist Be-
achtung zu schenken. Es ist auf eine gute Gestaltung und besonders an-
sprechende Adressbildung zu achten. Die Entwicklung soll zu einer Auf-
wertung des Strassenraums und des 6ffentlichen Raums beitragen (z.B.
offentlicher Platz/Vorbereich).

Die Grundsatze der verkehrlichen Erschliessung sind festzulegen, wobei
insbesondere eine Querungsmaoglichkeit bzw. ein Vorbereich fiir den Fuss-
verkehr sowie zweckmassige Veloinfrastrukturen zu sichern sind. Die Par-
kierung ist in besonders haushélterischer Art und Weise anzuordnen und
hat grundsatzlich — mit Ausnahme von Besucherparkpldtzen und Anliefe-
rung — unterirdisch zu erfolgen.

Zur Einhaltung der massgeblichen Planungswerte geméass Larmschutz-
Verordnung sind soweit erforderlich die notwendigen baulich-gestalteri-
schen Massnahmen festzulegen und planerisch zu sichern.

Die Quartierplanung hat auf eine mogliche etappierte Realisierung Riick-
sicht zu nehmen.
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Uberbauungspflicht innerhalb
8 Jahre

Festlegung Zone fiir kiinftige

bauliche Nutzung Saltinis

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Die Gemeinde Trimmis beabsichtigt, das Vorhaben etappiert umzusetzen, um
damit flexibel auf gednderte Nachfragen und zukiinftige Anforderungen an die
Alterswohnungen reagieren zu konnen. Gemass KRIP-S ist im Baugesetz si-
cherzustellen, dass die festgelegten Mindestdichten bei konkreten Baugesu-
chen zu mindestens 80 % ausgeschopft werden. Um nicht ein Prajudiz fiir die
laufende Gesamtrevision der Nutzungsplanung von Trimmis zu schaffen, wird
in der vorliegenden Teilrevision die Mindestausschopfung des Nutzungsmas-
ses nur fiir die Zone Wohnen im Alter geregelt (Art. 26a). Die Formulierung
entspricht weitgehend dem Musterbaugesetz fiir die Blindner Gemeinden der
Blindner Vereinigung fiir Raumentwicklung. Da es sich bei der Zone um eine
ganzlich unbebaute Flache handelt, kann die Formulierung gegeniiber der
Musterbestimmung vereinfacht werden (keine Regelung von Erweiterung des
Bestandes notwendig).

Mit der Einzonung kommt Art. 19¢ Abs. 1T KRG zum Tragen. Demnach sind neu
eingezonte Grundstiicke innert einer Frist von acht Jahren seit Rechtskraft der
Einzonung zu liberbauen. Diese ibergeordnete Bestimmung wird im Zonen-
plan mit einer Schraffur kenntlich gemacht und mit Genehmigung im Grund-
buch vermerkt.

Als flachengleiche Kompensation fiir die Einzonung wird die bestehende Bau-
landparzelle Nr. 195 im Bereich Saltinis von der Wohnzone W3 in die Zone fiir
kiinftige bauliche Nutzung - Wohnzone W3 (ZkbN-W3) ausgezont. Bei der
ZkbN handelt es sich um eine Nichtbauzone. Die Festlegung als ZkbN ist des-
halb zweckmassig, weil im Gebiet Saltinis zukiinftige Siedlungserweiterungs-
gebiete im regionalen Richtplan festgelegt sind (vgl. Kapitel 2.2.3) und die um-
liegenden Flachen im Zonenplan ebenfalls der ZkbN-W3 zugeordnet sind.

105

2164

Abb. 27: Anderungen im Zonenplan mit Festlegung ZkbN-W3, Gebiet Saltinis
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Bereinigung Strassenbereich in

Landwirtschaftszone

Zonenplan mit Anderungen

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Ein schmaler Streifen der Montalinstrass ist im rechtskraftigen Zonenplan
nicht dem Ubrigen Gemeindegebiet, sondern der Landwirtschaftszone zuge-
wiesen. Der Streifen ist weniger als einen Meter breit und stellt eine plangrafi-
sche Ungenauigkeit dar. Im Zusammenhang mit der Einzonung fiir das Woh-
nen im Alter soll dies bereinigt werden. Die Strasse wird auf Hohe der Einzo-
nungsflache ganz dem Ubrigen Gemeindegebiet (UG) zugewiesen. Damit wird
ein unzweckmassiger Streifen Landwirtschaftszone zwischen Strasse und
Einzonungsflache verhindert. Weitere plangrafische Bereinigungen abseits der

Einzonungen haben in der Gesamtrevision der Ortsplanung zu erfolgen.

e Ubriges Gemeindegebiet

Abb. 28: Anderung Zonenplan, Gebiet Briiela / Montlinstrass mit Vergrésserung im Bereich der

Strasse: roter Streifen wird von der Landwirtschaftszone in das Ubrige Gemeindegebiet iiberfiihrt

Die nachfolgende Abbildung zeigt den rechtskraftigen Zonenplan inklusive der
Anderungen der vorliegenden Teilrevision.

X:\RP\482 Trimmis\07 TZP Alterswohnen\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\Planungs_und_Mitwirkungsbericht.docx 46



Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis
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Abb. 30: Zonenplan mit Anderungen, Gebiet Saltinis

Abb. 29: Zonenplan mit Anderungen, Gebiet Briiela / Montalinstrass

Uberlagernde Festlegungen

Wohnzone W2 m Quartierplanpflicht

Wohrizone:Wz2.2,Erapps Weitere Festlegungen
Wohnzone W3 R
Gemischte Zone B U:D:D]]]I Gebiet mit obligatorischer Quartierpflicht

5

Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen Baulinie allgemein

Nichtbauzonen

Landwirtschaftszone
Ubriges Gemeindegebiet

Zone fur kinftige bauliche Nutzung

1l

Der generelle Gestaltungsplan sowie der Generelle Erschliessungsplan werden
im Rahmen der vorliegenden Teilrevision nicht angepasst.

Keine Anpassung GEP und GGP
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5.1

Trennung Baugebiet

und Nichtbaugebiet

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Ubereinstimmung mit massgeblichen iibergeordne-
ten Vorgaben

Ziele und Grundsatze RPG

Die Ziele und Grundséatze der Raumplanung sind in Art. 1 und Art. 3 RPG ent-
halten. Im Folgenden wird aufgezeigt, inwiefern die Teilzonenplanung den ver-
schiedenen Zielen und Grundsatzen der Raumplanung Rechnung tragt. Die Er-
lauterungen beschranken sich auf die fiir die vorliegende Teilrevision massge-
blichen Ziele und Grundsétze und sind nicht abschliessend.

Bund, Kantone und Gemeinden sorgen dafiir, dass der Boden haushélterisch genutzt
und das Baugebiet vom Nichtbaugebiet getrennt wird. Sie stimmen ihre raumwirksa-
men Tétigkeiten aufeinander ab und verwirklichen eine auf die erwiinschte Entwicklung
des Landes ausgerichtete Ordnung der Besiedlung. Sie achten dabei auf die natiirlichen
Gegebenheiten sowie auf die Bedlirfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft.

- Art. 1 Abs. 1T RPG

Mit der vorliegenden Teilrevision wird eine Flache von rund 3’400 m? einge-
zont. Die Einzonung ist mit den Planungen der Region und den strategischen
Entwicklungsabsichten der Gemeinde abgestimmt. In der genehmigten Revi-
sion des RRIP-S ist der Standort an der Montalinstrass als Siedlungserweite-
rungsgebiet festgelegt. Im genehmigten KRL der Gemeinde Trimmis ist eben-
falls eine Erweiterung an diesem Standort vorgesehen. In der Entscheidungs-
grundlage Uber die Zukunftsinvestitionen der Gemeinde Trimmis wurde auf-
grund der demographischen Entwicklung und der Analyse der bestehenden
Liegenschaften der Bedarf nach zusatzlichen Alterswohnungen aufgezeigt.
Mit den beiden Bevélkerungsumfragen wurde klar aufgezeigt, dass es sich um
ein Vorhaben im Interesse der Bevolkerung handelt. Mit einer Volumenstudie
wurden zudem die baulichen Grundziige des Vorhabens aufgezeigt.

Mit dem Vorhaben soll der gesellschaftlichen Entwicklung und dem Bediirfnis
nach altersgerechtem Wohnen mit Serviceleistungen entsprochen werden. Die
Einzonung basiert auf einem tatsachlichen Bedarf und soll nicht zu einer un-
notig starken Zersiedlung fiihren.
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Schutz nat. Lebensgrundlage

und FFF

Siedlungsentwicklung nach innen,

Schonung der Landschaft

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Die natiirlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser, Wald und die Landschaft
[sind] zu schiitzen.

-Art. 1 Abs. 2 lit. a RPG

Die Landschaft ist zu schonen. Insbesondere sollen:

e der Landwirtschaft geniigende Flachen geeigneten Kulturlandes, insbesondere
Fruchtfolgeflachen, erhalten bleiben;

- Art. 3 Abs. 2 RPG

Von der Teilrevision der Ortsplanung sind keine Fruchtfolgeflachen oder Wald-
flachen betroffen. Ebenso sind keine tberirdischen Fliessgewéasser oder Land-
schaftsschutzgebiete betroffen. Betroffen ist einzig der Gewasserschutzbe-
reich Ay, weshalb im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eine kantonale
Bewilligung notwendig ist. Grundwasserschutzzonen sind nicht betroffen.

Die Siedlungsentwicklung [ist] nach innen zu lenken, unter Beriicksichtigung einer ange-
messenen Wohnqualitét. [Es sind] kompakte Siedlungen zu schaffen.

- Art. 1 Abs. 2 lit. ab’s und b RPG

Die Landschaft ist zu schonen. Insbesondere sollen:

e Siedlungen, Bauten und Anlagen sich in die Landschaft einordnen;

-Art. 3 Abs. 2 RPG

Mit der Einzonung im Gebiet Briiela und der gleichzeitigen Auszonung im Ge-
biet Saltinis wird das Siedlungsgebiet der Gemeinde Trimmis in seiner Aus-
dehnung nicht erweitert. Die Einzonung liegt mittig zwischen den beiden Dorf-
teilen und nahe der zentralen Einrichtungen (Schule, Gemeindehaus, Bushalte-
stellen etc.). Die Einzonungsflache ist auch in der laufenden Regionalen Richt-
planung als Siedlungserweiterungsgebiet festgelegt. Die Einzonung erfolgt zu-
riickhaltend und bedarfsgerecht. Von der Teilrevision sind keine Natur- oder
Landschaftsschutzgebiete tangiert.

Mit der neuen Zone Wohnen im Alter wird eine hohe bauliche Dichte und haus-
halterische Bodennutzung ermdglicht, die iiber die Mindestdichte des Kantons
hinausgehen. Mit der Volumenstudie wurde aufgezeigt, dass diese Dichte
ortsbildvertraglich umsetzbar ist. Uberdies handelt es sich bei den Flachen
westlich der Montalinstrass um eine Landschaftskammer, welche bereits bau-
liche Entwicklungen erfahren hat. Zwischen Hohlweg und Cholplatzweg
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Sachgerechte Standorte fiir Bauten
und Anlagen des 6ffentlichen Inte-

resses

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

bestehen grossere Flachen, welche mit Schrebergarten genutzt sind. Sidlich
des Hohlwegs bestehen zudem Wohnbauten und landwirtschaftliche Bauten.

Mit der Quartierplanpflicht und dem Konkurrenzverfahren als Grundlage fiir
den Quartierplan wird sichergestellt, dass eine qualitatsvolle Entwicklung und
Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild sowie eine hohe Wohnqualitat um-
gesetzt wird.

Die Siedlungen sind nach den Bediirfnissen der Bevélkerung zu gestalten und in ihrer
Ausdehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen [...] giinstige Voraussetzungen fiir die
Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen sichergestellt sein ...

- Art. 3 Abs. 3 RPG

Fiir die 6ffentlichen oder im 6ffentlichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen sind
sachgerechte Standorte zu bestimmen. Insbesondere sollen:

e regionale Bediirfnisse beriicksichtigt und storende Ungleichheiten abgebaut
werden;

e Einrichtungen wie Schulen, Freizeitanlagen oder 6ffentliche Dienste fiir die Be-
volkerung gut erreichbar sein;

-Art. 3 Abs. 4 RPG

In Anbetracht der demographischen Entwicklung sowie des heutigen Ange-
bots an Alterswohnungen, besteht fiir die Gemeinde Trimmis ein klarer Hand-
lungsbedarf, um ein zusatzliches und bediirfnisgerechtes Angebot fiir das
Wohnen im Alter zu schaffen. Mit den beiden Bevolkerungsumfragen wurden
die Bediirfnisse und Anforderungen der Bevdlkerung identifiziert und in die
Planung aufgenommen.

Das beabsichtigte Angebot fiir das Wohnen im Alter sowie allféllig damit ver-
bundenen Nutzungen liegen klar im 6ffentlichen Interesse. Im Gegensatz zu
dem regional bereits vorhandenen Angebot an Alters- und Pflegeheimen be-
steht ein quantitativer Bedarf sowie ein gesellschaftliches Bediirfnis nach Al-
terswohnungen, welche den Seniorinnen und Senioren eine moglichst weitge-
hende Selbstandigkeit ermdglichen. Der Standort ist aufgrund der zentralen
Lage, der nahen Bushaltestellen und der unmittelbaren Nahe zu den Schulan-
lagen fiir das Vorhaben bestens geeignet.
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5.2

5.2.1

Vorgaben Erweiterungen und

Verlagerungen Siedlungsgebiet

Gebiet erfiillt die

Anforderungen

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Vorgaben Kantonaler Richtplan

Anpassung Siedlungsgebiet

Eine Einzonung neuer Bauzonen setzt voraus, dass die Flachen innerhalb des
Siedlungsgebiets liegen. Im Kantonalen Richtplan Teil Siedlung, welcher vom
Bund am 4. Oktober 2022 genehmigt wurde, ist der Standort nicht dem Sied-
lungsgebiet zugewiesen.

Bei Erweiterungen und Verlagerungen des Siedlungsgebietes sind geméss
KRIP folgende Kriterien zu beriicksichtigen (Leits&tze KRIP Kapitel 5.2.1):

Bei Erweiterungen und Verlagerungen des Siedlungsgebietes sind geméss KRIP fol-
gende Kriterien zu berticksichtigen:

Bauliche Eignung: Das vorgesehene Gebiet ist topographisch sowie in Bezug auf
Lage und Erschliessung fiir die vorgesehene Nutzung und die Uberbauung in an-
gemessen hoher Dichte (gemé&ss Vorgaben des KRIP-S) geeignet (siehe KRIP Ka-
pitel 5.1.2 sowie Kapitel 5.2.2 - 5.2.6).

Gesamtverkehrliche Erschliessung: Die gesamtverkehrliche Erschliessung (OV,
MiV, Fuss- und Veloverkehr) entspricht den Kriterien des kantonalen Richtplans
(Kap. 5.1.2) oder kann diesem mit angemessenem Aufwand entsprechen.

Fruchtfolgeflachen: Sind FFF betroffen, sind die Vorgaben von Art. 30 Abs. 1bis
RPV zu berticksichtigen. Dabei ist insbesondere der haushélterischen Nutzung
des Bodens Rechnung zu tragen. Entsprechend sind hohe Dichten vorzusehen.

Vereinbarkeit mit anderen offentlichen Interessen: Andere (ibergeordnete Inte-
ressen (z.B. Gewdsserraum, Larm, Strahlung, Ortsbild-, Natur- und Landschafts-
schutz usw.) sind nicht tangiert, oder das vorgesehene Gebiet ist die beste Lo-
sung aus einer Interessenabwagung.

Zu Verlagerungen macht der KRIP zudem folgende Festlegungen:

Bei Verlagerungen des Siedlungsgebiets wird nachgewiesen, dass mit der Verlagerung
im Vergleich zur bisherigen rdumlichen Situation insgesamt eine bessere Eignung fiir
die vorgesehene Nutzung vorliegt. Die Verlagerung bewirkt eine weitere Konzentration
der Siedlungsentwicklung. Bei «Gemeinden mit iberdimensionierter WMZ» entspricht
die Verlagerung héchstens der <angemessenen Reserve».

-Leitsatze KRIP Kapitel 5.2.1

Das Gebiet Briiela liegt zentral und topografisch giinstig direkt an der Mon-
talinstrass. Der Standort ist auch fiir den MIV bestens erschlossen. Die Anfor-
derungen der Larmschutzverordnung kénnen im Rahmen der Quartierplanung
und des Bauvorhabens mit baulich-gestalterischen Massnahmen eingehalten
werden. Fruchtfolgeflachen und andere ibergeordnete Interessen wie Inven-
tare sind von der Einzonung nicht betroffen.
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Briiela besser geeignet

als Saltinis

Laufende Festlegung

Siedlungsgebiet

5.2.2

Vorgaben KRIP

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Der Standort an der Montalinstrass verfiigt fir das Vorhaben (iber eine bes-
sere Eignung als der Standort Saltinis. Der beabsichtigte Standort an der Mon-
talinstrass liegt zwischen den beiden nahegelegenen Bushaltestellen Churweg
und Saliet und ist damit etwas besser erreichbar als der Standort Saltinis mit
nur einer Bushaltestelle (vgl. Kapitel 2.4.1). Die Ndhe zum Schulstandort und
die zentrale Lage zwischen den Dorfteilen spricht zudem fiir den Standort an
der Montalinstrass und ist im Sinne einer kompakten Siedlungsentwicklung.

Im Rahmen der genehmigten Revision des regionalen Richtplans Region Land-
quart Teil Siedlung ist der Standort an der Montalinstrass als Siedlungserwei-
terungsgebiet festgelegt. Das Siedlungsgebiet gemass RRIP-S wird mit der Re-
vision auch im kantonalen Richtplan nachgefiihrt (Genehmigung Bund Stand
September 2025 noch offen).

Kriterien fiir die Einzonung

Zur Einzonung von Wohn-, Misch- und Zentrumszonen macht der KRIP in den
Leitsdtzen um Kapitel 5.2.2 diverse Vorgaben:

Einzonungen an raumplanerisch geeigneten Lagen vornehmen

Als geeignet gelten Lagen, wenn folgende Kriterien erfiillt sind:
Das fiir eine Einzonung vorgesehene Gebiet ist im regionalen Richtplan als Sied-
lungserweiterungsgebiet festgelegt

Der Bedarf ist ausgewiesen und Massnahmen zur Mobilisierung der bestehenden
Reserven auf dem gesamten Gemeindegebiet sind getroffen.

Das fir eine Einzonung vorgesehene Gebiet erfiillt die Mindestanforderungen der
OV-Erschliessung.

Die Mehrwertabschopfung und die Verfiigbarkeit sind geméss Vorgaben des
lbergeordneten Rechts gesichert.

Die Einzonung ist innerhalb der Gemeinde direkt kompensiert, oder die Kompen-
sation ist planungsrechtlich gesichert oder (iber den Kanton gewéhrleistet. Ge-
meinden mit (iber- oder richtig dimensionierter WMZ sind angehalten, gemeinde-
intern zu kompensieren.

Ein Erschliessungs- und Bebauungskonzept liegt vor. Im Bereich von ISOS-Objek-
ten von nationaler Bedeutung liegt auch ein Gestaltungskonzept vor.

Sofern durch die Einzonung Fruchtfolgefldchen beansprucht werden, sind die Vor-
gaben von Art. 30 Abs. 1bis RPV zu erfiillen.

- KRIP Kapitel 5.2.2

Mit innerkommunalen Verlagerungen die Lage der WMZ-Reserven optimieren

Innerkommunale Verlagerungen der WMZ kénnen unter Beachtung der Leitsétze des
kantonalen Richtplans (Lageanforderungen, Mindestdichte, OV-Giite, Ausrichtung auf
den Bedarf) sowie der Einzonungsvoraussetzungen gemass Vorgaben des (ibergeord-
neten Rechts vorgenommen werden. Die fiir die Verlagerungen vorgesehenen Gebiete
miissen im regionalen Richtplan als Siedlungsgebiet gekennzeichnet sein. Untergeord-
nete Verlagerungen fiir Arrondierungen und Bereinigungen ausserhalb des
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Bedarf und Richtplanung

Beste OV-Erschliessungsgiite in

der Gemeinde Trimmis

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

gekennzeichneten Siedlungsgebiets sind im Rahmen des in Kapitel 5.2.7 bezeichneten
Spielraums maglich.

- KRIP Kapitel 5.2.2

Es besteht ein klarer Bedarf nach Wohnen im Alter mit ergédnzenden Service-
angeboten und weiteren Nutzungen im 6ffentlichen Interesse. Dies wurde im
KRL, in der Entscheidungsgrundlage Zukunftsinvestitionen sowie in den Bevdl-
kerungsumfragen wiederholt bestéatigt (vgl. Kapitel 3).

Der Standort an der Montalinstrass ist im regionalen Richtplan Teil Siedlung
als Siedlungsgebietserweiterung festgelegt. Gemass Richtplan hat die Erwei-
terung als Zone fir 6ffentliche Nutzung zu erfolgen. Ebenfalls ist im RRIP be-
schrieben, dass die Erweiterung fiir Alterswohnungen bzw. das Wohnen im Al-
ter erfolgen soll.

Von einer Zone fir o6ffentliche Bauten und Anlagen wird im Rahmen der vorlie-
genden Nutzungsplanung abgesehen. Dies weil damit die zulassige Bewirt-
schaftungsform der Wohnungen libermdssig eingeschrankt wird. In den Woh-
nungen soll die altere Bevélkerung — im Gegensatz zu einem Alters- und Pfle-
geheim — moglichst selbstandig Wohnen kdnnen. Serviceleistungen sollen
nach Bedarf beansprucht werden kénnen.

Mit der Zone «Wohnen im Alter» wird stattdessen eine Spezialzone definiert,
welche massgeschneidert auf das Vorhaben abgestimmt ist. Es handelt sich
nicht um eine Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen im engeren Sinne.
Gleichwohl wird der Zonenzweck so festgelegt, dass nebst Wohnnutzungen
fir das Wohnen im Alter nur Nutzungen zugelassen sind, welche in Zusam-
menhang mit dem Wohnen im Alter stehen oder im 6ffentlichen Interesse lie-
gen. Zudem wird der Wohnanteil auf max. 70% der anrechenbaren Geschoss-
flache limitiert, womit ein addquates Angebot an diesen weiteren Nutzungen
im 6ffentlichen Interesse (z.B. Mittagstisch, Kindergarten, medizinische Ver-
sorgung, Café, Laden etc.) sichergestellt ist. Es handelt sich damit um eine
Zone fiir Nutzungen, welche in hohem 6ffentlichem Interesse der Trimmiser
Bevolkerung sind. Damit ist die Zonenfestlegung mit den Vorgaben des RRIP
vereinbar.

Das Gebiet liegt innerhalb der OV-Giiteklasse C (héchste Erschliessungsgiite
in Trimmis) und erfiillt damit die Mindestanforderungen der OV-Erschliessung
im suburbanen Raum.
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Kompensation sichergestellt

Mobilisierung

Mehrwertabgabe

Baulandverfligbarkeit

Teilrevision Ortsplanung Wohnen im Alter, Trimmis

Die Einzonung im Gebiet Briiela an der Montalinstrass wird innerhalb der Ge-
meinde kompensiert, indem die Parzelle Nr. 195 im Gebiet Saltinis von der
Wohnzone W3 in die Landwirtschaftszone ausgezont wird. Damit wird sicher-
gestellt, dass die heutige Bauzonenflache nicht vergrossert wird.

Gemass KRIP sind Massnahmen zur Mobilisierung der bestehenden Reserven
auf dem gesamten Gemeindegebiet zu treffen. Im Rahmen der anstehenden
Gesamtrevision der Ortsplanung werden entsprechende Massnahmen gepriift.
Aufgrund der flachengleichen Kompensation ist keine Mobilisierung aller be-
stehenden Reserven notwendig.

Mit der Einzonung von der Landwirtschaftszone in die Zone Wohnen im Alter
im Gebiet Briiela entsteht fiir die Grundeigentiimerschaft nachfolgender
Grundstiicke ein planungsbedingter Mehrwert:

Grundstiicks-Nr. | Abgabetatbestand

468 Einzonung von Landwirtschaftszone in Zone Wohnen im Alter, ca.
2'792 m?

470 Einzonung von Landwirtschaftszone in Zone Wohnen im Alter, ca.
620 m?

Eine entsprechende plangrafische Ubersicht ist der Beilage C zu entnehmen.

Nach Art. 19i Abs. 1i.V.m. Art. 19j Abs. 1 KRG ist fir diese Einzonungen eine
Mehrwertabgabe zu entrichten. Die Abgabehohe betragt gemass Art. 191 Abs.
1 KRG 30%. Abgabepflichtig sind die Grundeigentiimerinnen und Grundeigen-
timer zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme (Art. 19i
Abs. 3 KRG). Die Mehrwertabgabe wird von der Gemeinde unmittelbar nach
Rechtskraft der Planungsmassnahme mit separater Verfiigung veranlagt. Da-
bei wird die Mehrwertabgabe aufgrund folgender Kriterien zu bemessen sein:
Der Mehrwert entspricht der Differenz zwischen dem Verkehrswert des einge-
zonten Landes ohne und mit Planungsmassnahmen im Zeitpunkt des Inkraft-
tretens der Einzonung. Der Mehrwert wird nach anerkannten Methoden vom
kantonalen Amt fiir Immobilienbewertung (AIB) auf Kosten der Gemeinde in
einem Bewertungsgutachten bestimmt. Gegen die nach Rechtskraft der Pla-
nungsmassnahme zu erlassene Veranlagungsverfiigung steht jeder Grundei-
gentiimerin und jedem Grundeigentiimer ein Rechtsmittel offen. Die Mehr-
wertabgabe wird bei der Uberbauung oder Verausserung des Grundstiicks fal-
lig (Art. 19n KRG).

Die Gemeinde hat sich 2022 das Kaufrecht fiir acht Jahre auf die entspre-
chende Flache im Gebiet Briiela vertraglich gesichert. Zusatzlich lauft ab
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Rechtskraft der Einzonung eine Uberbauungsfrist von acht Jahren gemass
Art. 19¢c Abs. 1 KRG. Die Verfligbarkeit der Flachen ist damit sichergestellt.

Innert dieser Frist miissen die maximal zuldssigen Masse der Nutzung zu min-
destens 80 Prozent ausgeschopft werden (Art. 19c Abs. 1 KRG). Damit die an-
stehende Gesamtrevision der Nutzungsplanung von Trimmis nicht prajudiziert
wird, wird die Mindestausschopfung des Nutzungsmasses im Zonenartikel zur
Zone «Wohnen im Alter» festgelegt.

Machbarkeit und zweckmaés- Mit einer Volumenstudie wurde die Machbarkeit fiir das Vorhaben verifiziert.
sige Nutzung sichergestellt Mit der Quartierplanpflicht und dem dafiir als Grundlage dienenden Konkur-
renzverfahren wird eine zweckmassige, haushalterische und qualitatsvolle Be-
bauung sichergestellt.
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Beilage

Beilage A

Beilage B
Beilage C

Beilage D

Vorpriufungsbericht und Behandlung

Auslegeordnung maéglicher Massnahmen zur Reduktion der
Larmimmissionen

Ein- und Auszonungsflachen, Festlegungen zur Mehrwertab-
gabe und Baulandmobilisierung (plangrafische Ubersicht)

Behandlung der Mitwirkungen (noch offen)
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