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* Am 26. Mai 1993 verabschiedeten die Stimmberechtigten der Gemeinde Bondo eine

" Totalrevision der Ortsplanung, umfassend einen'ane'np‘lah 1:1'000, ‘einen Zonenplan
+1:10'000, emen Generellen Gestaltungsplan 1:500 .Bondo®, emen Generellen Gestal- o
- tungsplan 1: 500 .Promontogno®, einen Generellen Gestaltungsplan 1:500 ,La’ Porta o
einen- Generellen Erschliessungsplan 1: 1'000 einen Genereilen Erschhess&ngspian :
R 10'000 sowue ein Baugesetz (BauG) .

" Ein P~1anungs- und M*twwkungsbencht im Sinne von Art 26 der eldgenosmschen Ver- .
osdnung Uber die Raumplanung (RPV) vom 2. Oktober 1989 itegt vor: Ein Entwurf far.
-die Totalrevision der Ortsplanung wurde am 12. Januar 1993 im Rahmen giner Vor- . |
prufung durch das Amt far Raumplanung und unter: Mmmrkung der we:teren mteres-
. sietten Amtsstelien und Behbrden beurtellt TR C

: Dle Gemelndeabétlmmung wurde am 4, Juni 1983 éffenthch bekanntgegeben Bei der' N
 .Regierung sind drei Beschwerden emgegangen Diese werden m separaten Be— L
L ‘schlussen behandelt . o - R

. M'it'Schreiben' vom 28. September 1993 ersucht der Gemeindevorstand Bondo um -
. Genehrhigung der Ortsplianungstotalrevision im Rahmen von Art. 37 des kantonalen |-
’ Raumplanungsgesetzes (KRG) vom 20. Mai 1973. Die letzten fur dle Genehmugung

erforderhchen Unterlagen gmgen am 18 November 1993 em T T R
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i Baugesetz ;

.

Art. 3.2 (Piano generale delle strutture) .

Allgemelne ' ' : : -

Das Ortsbild der Gememde Bondo verfugt uber ausserordentl:che archntektomsche

lagemassige und kulturgeschlchthche Qualitaten. Es ist von nationaler Bedeutung
~ (vgl. auch den Bundesbeschluss vom 17. Marz 1972 (iber dringliche Massnahmen auf
“dem Geblet der Raumplanung ‘BMR). Einzelne Bauten stechen durch ihre hlstonsche

bauliche und kulturgeschlchthche Qualitét besonders hervor Dnesen Begebenheuten
trug die Gemeinde durch. die Unterscheldung von geschitzten, erhaltenswerten und

Ubrigen Gebauden sowie auch durch Bezelchnung von weiteren Gestaltungselemen— =

. tenwie Baugestaltungsllmen, Baul_lmen, erhaltenswerten Baugruppen und Frelflachen‘
. Rechnung. Die Bestimmungen zu den unterschiedlichen, .in den -Gengrelleri_ Gestal-
tungsplanen beieichneten Elementen sind in Art. 3.2 BauG zusammengefasst.

k Bemerkungen 2uAbs. 3it aund b
Gemass Art. 3.2 Abs. 3 lit. a und b kann dle Gemeinde Tellabbruche von geschutzten

Gebéuden und volisténdige Abbriche von erhaltenswerten Gebauden unter bestimm-.
ten Voraussetzungen bewnllgen Dadurch wird jedoch der ausserordentlichen Bedeu-
tung der in den Generellen Gest’aitungsplanen‘ bezeichneten geschiitzen Gebéuden,

die an sich einen umfassenden integralen Schutz erheischen, nur beschrankt Rech-

‘nung getragen. Es 'rech‘cfertigt sich deshalb, darauf hinzuweisen, dass die von der
Gemeinde gewahite Gliederung der Schutzbestimmungen sinngemass lediglich den
(weniger einschneidenden) Bestlmmungen Uber den Erhaltungsbereich bzw. den An—
\passungsberelch gemass den Art. 93 und 94 des Musterbaugesetzes fur Bander Ge— ,
" meinden 1988 (MBauG) entspricht. Ein an 5|ch winschenswerter (integraler) Schutz- - |
bereich im Sinne von Art. 92 MBauG wnrd im Ergebms nicht erreicht. Die Reglerung ist -
“sich jedoch bewusst, dass die Absicht der Gemeinde trotz der Zuléssrgkelt des Teil-
abbruches fur geschitzte Bauten darin besteht einerseits archltektomsch wertvoileu
‘und fir das Ortsbild bedeutende Bauten zu schitzen und somit die historisch wertvol- -
le Bausubstanz Iangfri'stig 2u sichern, und anderseits sich die Méglichkeit offen zu

-halten stérende Elemente innerhalb wie auch ausserhalb einer geschitzten Baute

entfernen zu kénnen. Die Ubernahme des dreistufigen Schutz- und Gestaltungskon-
zeptes gemdss den Art. 92 ff. des Musterbaugesetzes wirde zwar der Gemeinde eine
dlfferenZIertere und effi z:entere Schutzplanung far die Gestaltung und Erhaltung ihres
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Onsblldes ermoghchen In Anbetracht der rtlichen Verhaltmsse erachtet die Regne-‘

. rung das von der Gemeinde gewahlte Zweistufige Vorgehen als den ortlichen Gege+

benheiten angemessen, weshalb sich keine weltergehenden Masgnahmen aufdran-
gen. o - I |

Weitere Bemerkungen -

In den Generellen Gestaltungsplanen 1:500 Bondo“ und ,,Promontogno smd jeweils
“Brunnen” und "erhaltenswene Pﬂésterungen" bezelchnet Unklar sind jedoch die
Rechtsfolgen dieser ‘Bezeichnurigen, da im Baugesetz entsprechende Regelungen

. fehlen. Der Gemeinde wird deshalb empfohlen, |_hr Baugesetz - z.B. in Art. 3.2 BauG - |

mit einer konkretisiergnden Bestimmung zu ergénzen.
Art. 4.2 (Schema delle zone) :

Gemass Art. 24 des Raumplanungsgesetzes far den Kanton Graubunden (KRG) ha-
ben die Gemelnden im Baugesetz far die' Bauzonen die Art und das Mass der Boden—
‘nutzung, die Bauwelse und dle Immlssmnsbeschrankungen festzulegen L

Im Zonenschema hat. die Gemeinde far alle Bauzonen minimale Grenz- und Geb&u-
deabstande festgelegt. Fur die Dorfkernerweiterungszone, die Wohnzone, die zona
mista und die Gewerbezone sind ferner jeweils die Ausniitzungsziffer und die maxima-
" le Gebaudehthe festgelegt. Das Nutzungsmass wird ferher in der Dorfkernzone (Art.
1 4.3) _und.'in,der‘ Dérfkernen&eiterungszone (Art. 4.4) durch die obligatorisch. beizuzie-
hende Bauberatung ‘ergénzt“ und. mit den Festlegungen in den Generellen Gestal-
tungsplanen 1:500 (Baustandoﬂe Baugestaltungslinien, Baul:men) hlnreachend kon- .
kretisiert. Hingegen hat die Gemeinde auf die Festlegung von weiteren das Nut-
zungsmass festlegende Bestlmmungen far alle Zonen (z.B. maximale’ Gébaudeldnge
u.a.m.) verzichtet. Die Regierung hat in der Vergangenheit schon mehrfach entschle-
.den, dass allein mit der Fixierung von Grenzabstand, Gebaudehthe und Ausnat-
zungsziffer das Nutzungsmass nicht hinreichend fixiert ist, und sie akzeptierte ent-
sprechende Regelungen unter der Optrk von Art. 24 Abs. 1 KRG hochstens dann,
~ wenn sich die entsprechende Bauzone schon als vellstandlg Uberbaut erw:es und in -

der Grundordnung wirksame flanklerende Massnahmen zum Schutze ortsbaulich: o

- wertvoller Ortstrukturen vorgesehen waren, oder wenn die Zulassigen 4usseren Ge-
baudeapmessungen sonstwie, ‘beispielsweise -mit entsprechenden verbindlichen Ge-
staltungsvorschrifte‘h oder Uber das Instrument des Generellen Gestaltungsplanes im
,_'Sin_ne von Art. 35 KRG, definiert waren (vgl. u.a, Regierungsbeschlusse Seewis i.P., (
Alvaneu, Savognin). Im Fall der teilweise grossflachig ausgeschiedenen Gewerbezb- '
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ne welche noch nicht vollstindig uberbaut und genutzt |st wie auch im Falle der.
‘ ,,zona reS|denZ|aIe" sind die vorstehend ‘erwahnten Bedingungen rucht erfullt. Grosse-
re, zusammen_h_angende Flachen der ,zona residenziale® sind namlich noch, nicht.
Uberbaut ader nicht entsprechen‘d dem Zonenzweck genutzt (z.B. Stallbau auf Parz.-
- Nr. 89). Sodann sind die zulassigen dusseren Gebaudeabmessungen auch nicht ’e'twa“
durch spezifische ngéudevorschrifteh oder durch einen Genefellen Gestaltungsplan -
definiert. Entsprechend der konstanten Praxis der Regierung.in analogen Fallen ist |
die Gemeinde Bondo somit anzuweisen, das Numungsmass in der Gewerbezone wie
" auch in der. »Z0Nna residenziale" einer weltergehenden Regelung Zu unterziehen, sei
~es durch Festlegung einer maximalen Gebaudeldnge, sei es durch Statuierung weite-
rerer detaillierter Gebaudevorschriften (Tiefe, Geschosszahl, Freiraumgrdsse etc.).
Bis diese Erganzungen (im Verfahren nach Art. 37 KRG) abgeschlassen sind, wird
“hiermit fur die Gewerbezone und die ,zana residenziale* zwecks Vermeidung einer
Baublackierung Gbergangmassig (pravisorisch) eine maximale Gébaudelange von 20+
m festgelegt Uberdies wnrd das Baugesetz mlt elnem Art 5.4bis betreffend die Ge-
baudelange erganzt .

AR S, abis Gebaudelénge

Bei offener Bauweise gelten die im Zonenschema festgelegten maximalen Ge-
‘bdudeldngen. Bei geschlossener Bauwefse bestehen kefne Efnschrankungen
bezaglich Gebaudelange :

'Als Gebaudelange gilt die grésste Selte des klefnsten das Gebdude begrenr -
Zenden Rechtecks : -

Art. 4.—7.,(Zona mista)

Inder im neuen Zonenplan vorgesehenen zaona mista® sind sawahl Wohnbauten als
auch Gewerbebauten m|t maSSlg stérenden Emissionen zulassig. Da kein Mlndestg_
- werbeanteil festgelegt worden ist, sind sogar ausschliesslich Wchnbauten zulassug
Eine Korrektur drangt sich im kankreten Fall jedach nicht auf, da die Gemeinde in.der
. Fraktion Bando im Gebiet ,Lan Strecian* und sudlich des Gebietes ,Curtin* sowie in-
~der Fraktion Promontogno im Geblet .Scatola* ausreichend Gewerbezanen ‘ausge-

schieden hat, welche der Ansnedlung von Gewerbebetrieben dlenen und auch in ‘an-

deren .Zonen méssig storende. Gewerbebetriebe zuldssig sind.
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~ Art. 4.10 (Zona_di conservazione)

At 4, 1’0 Abs. 2.lit. d regelt den Bau neuer Stalle ausserhaib der Erhaltungszone Die- |
se Bestimmung kann nicht genehmigt werden, weil Uber die Zuldssigkeit von Bauten
ausserhalb der Bauzonen ausschliesslich das ubergeordnete kantonale und ‘eidge-

- néssische Recht massgebend ist.

Im ubngen |st das Genehmlgungsverfahren hinsichtlich Art 4 10 zu sistieren, da die
Gemeinde vorlaufig noch auf die Aussche|dung von entsprechenden Zonen verzichtet
" hat. Die Regierung behalt sich vor, im Rahmen der definitiven Genehmlgung der Be-
stimmung allfallige . Ergénzungen anzuordnen oder Korrekturen vorzunehmen, soweit
sich dies aufgrund der zur Zeit in Gahg beﬁndhchen kantonalen R:chtplanung o
, ,,Erhaltungszonen aufdrangt‘ : ' '

Art. 4.11 ‘(Z(Jna ortilgiardini)

Die Gemeinde schled im Zonenplan 1:1'000 an verschiedenen Standorten »Zone or-
tilglardlm aus. Bei dieser Zonenart handelt es sich um.eine Nichtbauzone, analog et-
wa der- Landwirtschaftszone. Fur samthche bauliche Anderungen an bestehenden
Bauten und Anlagen sowie flr Neubauten und neue Anlagen- ist somit in jedem Fall
- das Baubewilligungsverfahren fur Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen
(BAB-Verfahren) durchzufithren (vgl. Art. 5.Abs. 2 KRG). Dabei wird in jedem Einzel-
- fall zu prufen sein, ob die geplanten Bauten und Anlagen dem Zonenzweck entspre-
chen und vom Bedarf her ausgew:esen sind. Sofern diese Voraussetzungen erflllt
sind, kann eine Zustnmmung unter dem T|tel der Zonenkonformutat {(ohne BAB-
Publikation im Kantonsamtsblatt) erteilt werden. ‘

. Art 4.13 (Zona campeggio)

E : Im Sinne einer Prazisierung wird darauf hingewiesen, dass auch die Campingzoné ei-

-ne Nichtbauzone d'arstellt Die innerhalb der Camping‘zohe zulassigen Bauten und
Anlagen bedurfen somit nebst der kommunaten Baubewrlhgung auch der kantonalen
Zustimmung im Verfahren fir Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen (vgl. die
- vorstehenden Ausfuhrungen zu Art. 4.11). Fur Bauten und Anlagen, welche innerhalb
der die Forstw:rtschaftszone uberlagernden Campmgzone vorgesehen sind, ist Gber-
dies eine Bewilligung der Forstbehérden erforderlich (vgl. Camplngreglement der Ge-
meinde Bondo vom 26. Maj 1993, genehmigt mit Reg:erungsbeschluss Nr. 2206 vom o
- 31 August 1993) -
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Art. 4.16 Abs. 2 (Zona discarica)

Fir die Ausscheidung einer ,zona discarica® im Zonenplan mussen zuerst die Voraus-
E setzungen im regionalen Richtplan geschéffen werden. Die Gemeinde hat deShaIb‘ auf
die Festlegung einer entsprechenden Zone vorlaufig verzichtet. Das Genehmlgungs—~
verfahren hmsnchthch Art. 4.16.Abs. 2 ist somlt 2u sustleren

_Es dréingen sich trotzdem einige 'Bemerkun'ge,n zum Inhalt der Zonenbestimmung auf.
Gemass dem letzten Teilsatz von Art. 4.16 Abs. 2 soll in der ,zona discarica® nebst

sauberem Aushubmatenal auch unverschmutzer Bauschuitt abgelagert werden k6n~_ S

nen. Nach der geltenden eidgenbssnschen Umwelschutzgesetzgebung muss Bau-
“schutt jedoch vorerst aufbereitet und soweit als mégl:ch einer Wlederverwertung zuge-
fuhrt werden. Die nicht verwertbaren organischen Abfalle sind zusammen mit dem
~Kehricht zu entsorgen. Deponiert werden darf nur noch der bei der BausChuttaufberei'.
tung ausgeschiedene mineralische Teil in einer eigens dafir bewilligten Deponie.
Dafirr ist die geplante Ablagerungszone aber nicht vorgesehen. Sie wird nur zur Abla-
gerung von uriveréchmutztem Aushubmaterial verwendet werden dirfen. Der letzte
Teilsatz von Art. 4.16 Abs. 2 ,come pure matenah non mqumant: provementr dalle co-
struzioni’ wird daher nlcht genehmigt werden kbnnen |

Im Sinne eines Hinweises sei angemerkt, dass der von der Gemeinde in 'Abs. 3 vor-
gesehene Generelle Gestaltungsplan der Regierung zur Genehmigung einzureichen
ist.. Ferner muss je nach Konk'retisierungsgrad des Generellen Gestaltungsplanes fur -
die zukiinftig vorgesehene Aufnahme der Ablagerungstatigkeit in der entsprechenden
Zone noch ein Baugesuch im Verfahren fur Bauten und Anlagen ausserhalb der Bau-
zonen eingereicht werden. : o o
Im Gbrigen gibt das Baugesetz vom 26. ‘Mai 1993 zu keinen Bemerkungen Anlass und
, kann genehmlgt werden. ‘
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- Zonenplan 1:1'000‘.

1. Bauzonen
a)  Grésse der Bauzonen

Gemass Art. 15 des Bundesgesetzes Uber die Réumplanung umfassen Bauzonen
dasjenige Land, weiches sich fur die Uberbauung elgnet und weitgehend Uberbaut ist,
oder voraussichtlich innert 15 Jahren benotlgt und erschlossen wird.

Gemass revidiertem Zonenplan 1:1'000 und der von der 'Gemeinde_i erarbeiteten -
Ubersicht Uber die Uberb_auung, die Erschliessung und die Baureife (UEB) vom 29.
. Oktober 1993 umfassen die beschlossenen Bauzonen insgesamt rund 9,4 ha. Davon ‘
gehéren 7,1 ha den Wohnbauzonen (zona nucleo, zona ampliamento del nucleo, zo-
na residenzialé, zona mista, zona Albergo Bregaglia), 1 ,2 ha den Gewerbezdnen und
1,1 ha den Zonen fur &ffentliche Bauten und Anlagen an. in Abzug gebracht werden
kénnen noch die den ,aree libere" zugeordneten Bauzonenteile im Ausmass von rund ’
0,77 ha, so dass sich die massgebenden Wohnbauzonen -auf rund 6,3 ha belaufen.
~ Davon sind gemass UEB rund 4,6 ha dberbaut. Die vorgesehene Reserve an Wohn-

bauland betrégt insgesamt somit 1,7 ha. -
Unberﬂcksichtigt geblieben sind dabei die NutzUngsreserven innerhalb des weitge-
_ hend Uberbauten Gebletes (ganz. oder teilweise nicht mehr genutzte Stallbauten in-
nerhalb des Don‘kerns) die Nutzungsreserven in der Zona Albergo Bregaglia sowie
die Reserven in noch untberbauten Teilen der Zona nucleo in Bondo, welche im UEB
jedoch als uberbaut beze:chnet smd '

Der durch die Analyselder Wohnbautétigkeit in den Jahren 1947 bis 1990 ermittelte
Baulandbedarf fur die nachste Pianungsperiode umfasst rund 1,0 - 1,5 ha. Dabei wird
. von einem firr die Verhéitnisse in Bondo sehr hohen durchschnittlichen Baulandbedarf -
von 800 m? -pro Wohnbaute und dem aufgrund der Wohnb‘au'statistik errechneten
) lang- bzw. mittelfristigen Trend ausgegangen. Die Reserven an Wohnbauzonen sind
demnach in der Gemeinde Bondo i immer nochumrund 0,2 - 0,7 ha Zu gross.
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b, Zonamista (Parzelle Nr. 381)

| Die Parzelle Ne. 381 wurde gestitzt auf Art. 2 Abs. 1 lit. ¢ des Bundesbeschlusses
iiber dringliche Massnahmen auf dem Gebiet der Raumplanung vom 17. Marz 1972
(BMR) in ein provisorisches Schutzgebiet (Zona 3, rispetto) einbezogen. In diese pro-
visorischen Schutzgebiete einbezogen wurden u.a.-}Ortsbilder,, geschichtliche Statten
sowie Natur- und Kul'gurdenkméler von nationaler oder ’re'gionaler Bedeutung. Im kon-
kreten Fall sollte die Ansicht des Palazzo Salis und damit auch die landschaftliche,
kulturhistorische und ortsbauliche Bedeutung des dem Palazzo vorgelagerten Gebie-
_tes unter Schutz gestelit werden, 1974 wurde die Parzelle Nr. 381 mit einem Wohn-
haus mit angegliederter Nebenerwerbs-Schreinerei berbaut. Dem Schutzbedarf des
Palazzo Salis Rechnung tragend, wies die Gemeinde anlasslich der Erarbeitung des
Zonenplanes und Generellen Gestaltungsplanes 1:1'000 vom 31. August 1978 die
Parzelle Nr. 381 dem dbrigen Gerﬁeindegébiet (Nichtbauzone) zu und uberlagerte
den sudlichen Teil der genannten Parzelle wie auch den. umiberbauten Bereich ent-"
lang der Zufahrtsstrasse mit einer Landschaftsschutzzone mit absolutem Bauverbot.
Die Landschaftsschutzzone umfasst das weitere Gebiet um den Palazzo Salis und
zielte somit auf einen umfassenden Objekt- und UfngebungsSchutz fur das bedeuten-
de Baudenkmal, ‘ ' o '

Gemass dem neuen Zonenplan 1:1°000 vom 26. Mai 1993 wurde die fragliche Parzel-
le nun gesamthaft der »Z0Nna mista" (Bauzone) zugeschleden und die Landschafts-
schutzzone wurde in ihrer Abgrenzung geandert. Das zwischen der Parzelle Nr. 381 -
und dem Palazzo Salis gelegene, noch uniiberbaute Gebiet wurde teilweise der
Landwirtschaftszone und teilweise (entlang der Zufahrtsstrasse nach Bondo) der Zone
fur 6ffentl|che Anlagen zugew1esen -

Da vor-dem dargelegten Hmtergrund eine Nlchtgenehrmgung der ,zona mista" auf der
Parzelle Nr. 381 ins Auge gefasst werden musste, leitete das instruierende Depane-
ment des Innern und der Volkswirtschaft bei der Gemeinde und dem E|gentumer der .
Parzelle Nr. 381 mit Schreiben vom 21. Oktober 1993 ein Anhodrungsverfahren ein.
Am 8. November 1993 (Marcello und Lucia Marazzi- -Hofmeister) resp. am 15. Novem-
ber 1993 (Gemelnde Bondo) gingen die entsprechenden Stellungnahmen ein.- Die
Gemeinde Bondo machte darin- sinngemass geltend, die Parzelle Nr. 381 sei bereits :
mit einem Wohnhaus mit integriertem Schremerelbetneb Uberbaut. Die Feststellung,
dass rechtsseitig der Zufahrtsstrasse nach Bondo keine. Bauten bestinden, sei des-
halb nicht zutreffend. Zudem sei die Landsohaftsschutzzone im fraglichen Bereich ge-
genuber der rechtskraftigen Nutzungsplanung gar wesentlich ausgedehnt worden. Die
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aufgrund der vorgenommenen Zonlerung mogllche Uberbauung nehme genugend_ :

'Rucksmht auf den unter integralem Schutz stehenden Palazzo Salis. Die geplante
Erweiterung des bestehenden Gewerbebetnebes sel aus wirtschaftlicher Sicht auch
fir die Gemeinde von grosser Bedeutung Marcello und Lucia Marazzi- Hofmeister
halten in ihrer Stellungnahme erganzend fest, es sollte in Zukunft eine Anderung und
Erweiterung des im Jahre 1974 erstellten Schreinereibetriebes von einem Neben- in
eihen Vol‘lewverbsbe‘trieb mc")glich sein-, nachdem die Betriebs'nachfcﬂge gere'gelt sei.

- Die Reglerung ist der Auffassung, dass durch die von der Gememde verabschledete
”Zonenausscheldung auf Parzelle Nr. 381 sowie der Aufhebung eines Teils der Land-
schaftsschutzzone entlang der Zufahrtsstrasse nach Bondo der Objekt- und Umge-
“bungsschutz fur den Palazzo S'alis.,erheblic':hlin Frage gestellt wird. Dabei wird gerade
durch die beschlossene ,zona mista* entgegen den Ausfuhrungen der Gemeinde ein |
" unerwunschter neuer Siedlu’ng'sansatz rechtsseitig der Zufahrtsstrasse prajudiziert. Es .
wurde bereits darauf hmgewnesen dass die Gemeinde Bondo immer noch uber zu
grosse Bauzonenreserven verfugt was weitere Red1mensnonlerungsanstrengungen |
als geboten erscheinen lasst. Die Ausscheidung der ,zona mista“ im fraglichen Be-
reich, in der kein Mindestgewerbeanteil vorgesehen ist, ist fur die zu grossen Bauzo-
nenreserven mitverantwortlich. thre Nlchtgenehmtgung stelit somit ein Schritt hin zu

einer bundesrechtskonformen Bauzonengrosse dar. Zu beachten ist zudem, dass“ |

auch der Erschliessungsstand im fraglichen ‘Gebiet zu keiner anderen Beurtellung
- fuhrt. Die Parzelle Nr. 381 eignet sich sodann auch aufgrund lhrer Lage rechtsseitig
der Zufahrtsstrasse nach Bondo, ihrer N&he zum geschtzten Palazzo Salis und damit
ihrer landschaftlich und ortsb:ldschutzensch ‘empfindlichen Lage in diesem von Bau-.
ten freigehaltenen Gebiet aus ortsbild- und landschaftschitzerischen Uberlegungen
fur eine Nichteinzonung. Das Interesse nach Ausdehnung des bestehenden Klelnge-
werbebetriebes und damit nach der Sicherung von Arbeitspléatzen in Bondo ist zwar
verstandlich, Dieses‘Ahlie.gen hat jedoch in der Interessenabwégung zurickzutreten,
umso mehr als'die Gemeinde Gber gentgend WohnbauzonenreServé_n verflgt und
auch gendgend Gewerbezonen fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben ausge- N
schieden hat. Die im Bereiche der Parzelle Nr. 381 ausgeschiedene ,zona mista" wird
somit aus Grinden der allgemeinen Bauzonengrosse sowie aus ortsbild- und land-

schaftsschitzerischen Uberlegungen nicht genehmigt. Die Gemieinde wird ‘angewie- .

sen, die entsprechende Fiache bei nachster: Gelegenhelt einer Nichtbauzone zuzu-
‘weisen. In Frage kommt dabei wohl nur die Landwirtschaftszone.: Der Uberbaute Teil
kann im ubrlgen Gememdegeblet belassen werden.
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2. Landschaftsschutzzone in den Gebieten ,Manala“ und ,Lan Fola“

Mit der Ausscheidung der ,zona mista® auf Parzelle Nr. 381 wie auch der Zone fiur &f-
fentliche Anlagen (Parkplatz) entlang der Zufahrtsstrasse nach Bondo wurde die
Landschaftsschutzzone im Ausmass einer Bautiefe zuriickversetzt. Die Aufhebung der
Landschaftschutzzone erweist sich in diesem Bereich aber als nicht gerechtfertigt. Ei-
ne Uberbauung der an einem ortsbildschitzerisch empfindlichen Ort gelegenen Fla-
chen wirde die Ansicht auf den als bedeutendes Baudenkmal eingestuften Palazzo
~ Salis Ubermassig beeintrachtigen. Der Sinn und Zweck der Landschaftsschutzzone in
~ diesem Bereich worde seines Inhaltes beraubt. Es wurde bereits festgehalten, dass
rechtsseitig der Zufahrtsstrasse nach Bondo kein neuer Sledlungsansatz geschaffen
werden sollte und daselbst auch kein Bedarf nach weiteren Wohnbau- und Gewerbe-
flachen ausgewiesen ist. Damit die Ansicht auf den Palazzo Salis erhalten und der
Umgebungsschutz-dieses bedeutungsvollen, kultur- und bauhistorisch wertvollen Ge-
baudes gesichert werden kann, sollte die Landschaftsschutzzone im Bereich der Par-
zellen Nr, 381 und 102 mit Ausnahme des der Zone fir &ffentliche Anlagen zugewie-
senen Bereiches bis an die ZUfahrt_sstrasse‘..ausgedehnt werden. Dies umso mehr, als
ein erhebliches ortsbild- 'und \iandschaftschﬂtz‘erisches Interesse an der baulichen
Freihaltung des fraglichen Gebietes besteht. Aufgrund dieser Uberlegungen wird die
Gemeinde angewiesen, die Landschaftsschutzzone im fraglichen Gebiet, auch im Be-
reiche der Parzelleri Nr. 360 und 366, durchgehend bis an den rechten Rand der Zu-_
 fahrtsstrasse nach Bondo auszudehnen. In bezug auf die beiden letztgenannten Par-
zellen Nr. 360 und 366 rechtfertigt sich dies umso mehr, als die fraglichen Flichen
Bestandteil der schitzenswerten Ebene bilden und heute nicht mehr als Installations-
 platz fur die Umfahrung Promontogno bendtigt werden. Lediglich die fur die Ahlegung

eines Parkplatzes ausgeschledene Zone fir offentliche Anlagen sowie allenfalls das '
bestehende Gebdude auf Parzelle Nr. 381 kbnnen von der Landschaftsschutzzone
ausgenommen werden

3. ° Zona residenziale (Nr. 90, 91 und 92)

In unmittelbarer Nahe des westlichen Tunnelportals der Ufnfahrung Promontogno be-
finden sich die noch uniberbauten Parzellen Nr. 90, 91 und 92. Sle wurden im Rah-
men der von der Gemeinde verabschiedeten Totalrevision der Ortsplanung der zona":‘
residenziale" (Bauzone) zugeschieden, welcher die Larmempflndilchkeltsstufe (ES) I |
zugeordnet wurde. In der Zwischenzeit wurde die Umfahrungsstrasse in Batrieb ge-
nommen,' was zu einer wésentlichen Veranderung der Larmbelastung fuhrte. Es be-
steht Grund zur Annahme, dass die Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il
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auf den fraglichen Parzellen nicht eingehalten werden kénnen. Bis heute konnten
" noch keine Larmmessungen durchgefiihrt werden. Es ist jedoch vorgesehen, diese
MeSsungen baldméglichst nachzuholen. Es darf davon ausgegangen werden, dass
dannzumal sowohl die ausseren Bedingungen (Boden schneefrei und nicht gefroren,
keine geschlossene Wolkendecke, n?bglit:hst wi'ndstill) als auch die herrschenden
Verkehrsz_ah!‘en ein reprasentatives Messergebnis erméglichen durften. Auf reine Mo-
dellberechnungen wurde verzichtet, da aufgrund der spezielien topografischen Ver-
haltnisse im fraglichen Gebiet keine zuverlassigen Ergebniése zu erwarten sind. Bis
zum Vorliegen der fir die abschliessende Beurteilung der Larmsituation erforderlichen
Messresultate wird deshalb.das Genehmigungsverfahren hinsichtlich der fur die Par-
zellen Nr. 90, 91 ‘und 92 vorgesehenen-,zona residenziale® sistiert.

4. Zona Albergo Bregaglia (Area impjanti e attrezzature per lo sport)

Unterhalb des Albergo Bregaglla inmitten der Forstwurtschaftszone im Bereich der
‘ Camplngzone schied die Gemeinde die ,2Zona Albergo Bregaglia“ (area per impianti e
attrezzature per lo sport) aus. Gemass Art. 4.6 Abs. 4 des Baugesetzes ist die fragh-
che Flache fur die Errichtung von Tennlsplétzen u.é. sowie fur die Errichtung der er-
forderlichen Umkleiderdume und sanitdren Anlagen vorgesehen. Im Generellen Er-
schliessungsplan 1:1'000 hat die Gemeinde aber keinerlei Erschliessungsaniagen fur
_die fragliche Zone vorgesehen, obwohl eine Grunderschllessung der fraglichen Fia-
~chen aufgrund der erwahnten -Baugesetzesbestimmung erforderlich ist. Diese Er-
schliessung durfte héchstwahrscheinlich nur unter Beanspfucthung‘von Waldareal
- realisiert werden kdénnen, weshalb sie bereits auf Planungsstufe der Abstimmung be-
- darf. Unter den gegebenen Umsténden kann die Zona Albergo Bregaglia (area per
impianti e attrezzature per lo sport) nur mit der Auflage genehmigt werden, dass die
'Gemeinde' zu gegebener Zeit den Generellen Erschliessungsplan 1:1'000 mit den er-
forderlichen Erschhessungsanlagen ergénzt und die erforderlichen Bew:lhgungen ge-

~mass Waldgesetz beigebracht werden konnen. :

5. Zonefir 6ffént_liche Anlagen (hinter der Kirche)

Die sudlich des Dorfkerns hinter der Kirche gelegene Parzelie Nr. 242 wurde der Zone
fur offentliche Anlagen (Z6A) zugewiesen. Wie sich dem Zonenplan 1:1°000 entneh-
men lasst, ist rund die Halfte der am Hangfuss gelegenen Parzelle zufolge Stein-
schlaggefahrdung mit einer Gefahrenzoyne'l (hohe Gefahr) Uberlagert. Im Generellen
Erschhessungsplan 1:1'000 vom 26. Mai 1993 ist die fragllche Flache sodann als be-
“stehender Parkplatz bezeichnet. - |
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Der Einbezug eines bestehenden Parkierun’gsareals' in eine Zone far éffentliche Anla-
gen (Bauzone) ist an sich durchaus zweckmassig. Im konkreten Fall steht diesem An-
sinnen jedoch die Uberlagerung mit einer Gefahrenzone | dagegen. In der Gefahren- -
zone | durfen geméass Art. 17 Abs. 1 der Raumplanungsverordnung fur den Kanton
Graublinden (KRVO) keine Bauten und Anlagen erstellt werden, die dem Aufenthalt -
von Mensch und Tier dienen. Sinngemass dient die Gefahrenzone der Fernhaltung’
von Menschen, Tieren und Sachwerten aus dem Bereich vorhersehbarer Naturgewal-

ten. Vorliegend steht fest, dass das fragliche Gebiet stemschlaggefahrdet ist, so dass
~ einerseits Menschen, aber auch Sachwerte (parkierte Autos) vor dieser Naturgewalt

bewahrt werden sollen. Wenn wie vorliegend eine Flache durch voraussehbare Na- = .

turgewalten dergestalt bedroht ist, dass mit Gefahr fur Leben und Sachwerte gerech-

‘net werden muss, fehlt es ibr an der Mlndestvoraussetzung von Art. 15 RPG der Eig-
'nung als Bauland. Die Zuweisung zu einer Bauzone ist somit nicht mogllch. Aufgrund
dieser Uberlegungen ist der von der Gemeinde verabschiedeten Zone fir éffentliche
Anlagen im Bereiche der Parzelle Nr. 242, soweit sue mit einer Gefahrenzone | Uber-
lagert |st die Genehmugung Zu verweigern.

Zonenplan 1:10'000

‘ uellschutzzonen

'Die von der Gemeinde im Zonenplan 1:10'000 ausgeschiedeneh Quellschutzzonen
stimmen’ mit den Eintragungen in der kantonalen Gewasserschutzkarte weitgehend
Uberein. Es fehlt hingegen eine das ganze Gemeindegebiet umfassende Bezeichnung

~der gefassten und ungefassten Quellenstandorte, an denen ein éffentlviches Interesse
besteht. Diesen Mangel will die Gemeind_e gemadss ihren eigenen Angaben umgehend
heben, indem sie' den Zonenplan 1:10'000 gestltzt auf entsprechende Untersu-
chungen mit den erforderhchen Angaben zu ergénzen beabsichtigt. Unter diesen Vor-
aussetzungen erachtet es die Regierung als gerechtfertigt, die von der Gemeunde im

Zonen‘plan‘ 1:10'000 ausgeschiedenen Quellschutzzonen trotz des erwahnten Man-
gels zu genehmigen. Die Gemeinde ist jedoch anzuweisen, die vorgesehene Ergén-
zung der Quellschutzzonen mit der Bezeichnung der gefassten oder ungefassten
Quellen, an denen ein &ffentliches Interesse besteht, raschmégtichst an die Hand zu
‘'nehmen.

Im Gbrigen gibt der Zonenplan 1: 10000 vom 26 Mal 1993 zZu kemen weiteren Bemer—
kungen Anlass.
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' _Generellér Gestaltungsplan 1:500 ,Bondo“

Im Generellen Gesfaltungsplan'1:500 ,Bondo* wurde die Parzelle Nr. 373, die gemass
dem am 26. Mai 1993 verabschiedeten Zorienplan 1:1°000 der ,zona ampliamento del
- nucleo” angehort, gesamthaft als Nutzungskonzentrationsgebiet bezeichnet. Ein Ver-
| gleich mit-dem Zonenplan 1:1'000 ergibt, dass die Abgrenzung der Parzelle Nr. 373
-im oberen, ostlichen Bereich nicht mit der im Generellen Gestaltungsplan 1: 500
,Bondo” vorgesehenen Par_zel!enausscheldung Ubereinstimmt. Geméss Zonenplan
1:1'000 befindet sich im fraglichen Bereich unterhalb der Strassenparzelle Nr. 127 die
(neue) Parzelle Nr. 374, welche aufgrund ihrer derzeitigen Nutzung als Abstellplatz im
Zonenplén 1:1'000 der Gewerbezone zugeschieden ist. 'Aufgrund der in diesem Be-
reich nicht Ubereinstimmenden Plangrundlagen wurde im Generellen Gestaltungsplan
1:500 ,Bondo” der Nutzungskonzentrationsbereich irrtimlicherweise entlang der alten
Parzellengrenze.gezogen. Mit Sch'reiben vom 28. April 1994 wurde die Gemeinde auf
die Maglichkeit des Vorliegens eines zeichnerischen Versehens und auf die Zuléssig-
keit der Korrektur eines derartigen formellen Fehlers im Génehmigungsverfahrens'
durch die Reglerung (Art 37 Abs. 4 KRG) hingewiesen. Mit Schreiben vom 5. Mai
1994 teilte die Gememde mit, dass in der Tat ein zeichnerisches Versehen vorllege‘
und sie mit der Korrektur des Generellen Gestaltungsplanes im fragllchen Bereich
einverstanden sei. Das Amt fir Raumplanung wird deshalb beauftragt im Generellen
- GestaltunQSplan 1:500 ,Bondo* die erforderliche Korrektur vorzunehmen

. Im Ubrigen gibt der Generelle Gestaltungsplan 1:500 Bondo vom 26 Mai 1993 zZu
kelnen weiteren Bemerkungen Anlass und kann genehmlgt werden.

Genereller Gestaltungsplan 1:500 Promontogno*

- Der_Geherelle Gestaltungsplan 1:500 ,Promontegna® vom 26. Mai 1993 gibt zu kéinen
.Bemerkungen Anlass und kann genehmigt werden. -

‘,Genereller Gestaltungsplan 1:500 ,La Porta*

Der Generelle Gestaltungsplan 1:500 La Porta“ vom 26 Mai 1993 glbt zu kelnen Be-
merkungen Anlass und kann genehm|gt werden.
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Genéreller Erschliessungéplan 1:1060 '
1. Unﬁahfungsstrasse Promont'ognor

Die Umfahrung Promontogno (Tunnel) stellt eire Kahtonsétraése dar. Sie ist bei nach- |
ster Gelegenheit im Generellen Erschliessungsplan 1:1'000 auch als solche darzustel-
len. ' ' o ' ' ‘

2. Bauzonenabgrenzung im Generellen Erschliessungsplan

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass die im Generelien Erschliessungsplan.
1:1'000 bezeichneten Bauzonengrenzen nicht mit den effektiven Bauzonengrenzen .
gemass Zonenplan 1:1'000 Ubereinstirﬁmen. Die zone orti/giardini und die Camping- -
zone stellen beispielsweise keine Bauzonen dar. . :

3. Erschluessung der Zona Al bergo Bregaglia (area per |mp|ant| e attrezzature per
- lo sport) :

Die Ers‘chliessung der Zona Albergo Bregaglia (area per impianti e attrezzature per io

sport ) ist durch die Gemeinde noch abzuklaren, .und die entsprechenden Erschiies-

_ sungsanlagen smd 2u gegebener Zeit im Generelien Erschllessungsplan 1: 1 000 fest-
2ulegen .

Im ubrlgen gibt der Generelle Erschllessungsplan 1:1'000 vom 26. Mai 1993 zu kelnen
weiteren Bemerkungen Anlass. '

Genereller Erst:hliessungsplah 1:10'000

Der Generelle Erschliessungspian.1:10' 000 vom 26 Mai 1993 gibt zu kelnen Bemer-
kungen Anlass und kann genehmigt werden :
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Gestutzt auf Art. 37 Abs. 3 KRG

-

_ beschliesst die Regierung: -

1. Das Baugesetz vom 26. Mai 1993 wird im Sinne der Efw'a__gungen und mit folgen-

den Vorbehalten und Empfehlungen genehmigt:

X

" a) Der Gemeinde wird empfohlen Art. 3.2 mit einer Bestimmung betreffend die-'m

den Generellen Gestaltungspléanen bezelchneten ,Brunnen® und ,,erhaltens- o

werte Pflasterungen” zu ergénzen.

b) Art. 4. 2 ,Schema delle zone* .
Fur die Gewerbezone und die »Z0Na residenziale® sind Weltergehende Rege—
lungen Uber das Nutzungsmass im Sinne der Erwégungen zu treffen. Ubér-

gangmassig wird hiermit eine Gebaudelange von 20 m festgelegt.. Zusatzllch-'-‘
wird das Baugesetz (provisorisch) mit Art. 5.4bis betreffend die Berechnung der

Gebéaudelange erganzt:

_Art. 5.4bis Gebdudeldnge

Bei offenef Bauweise gelten die im Zonenschema festgelegten maximaleh Ge-

baude!angen Bei geschlossener Bauweise bestehen keine Emschrankungen
bezughch Gebaudelange

Als Gebaudelange gilt die grosste Serte des klemsten das Gebdude begren-

) zenden Rechtecks.“ \

c) Art. 4.10 Abs. 2 lit. d wird nicht genehmigt. Im ubrigen wurd das Genehmngungs» :

verfahren hinsichtlich Art 4.10 (zona di conservazione) sistiert.

d) Das Genehmigyngsverfa‘hren hinsichtlich Art 4.16 Abs. 2 -(zona d,isca'rii:a) wird

sistiert,
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2. Der Zohenp!an 1:1'000 vbm 26. Mai 1993 wird im Sinne def Erwdgungen und nﬁit
folgenden Vorbehalten und Empfehlungen genehmigt;

a) Die ;,zb'na' mista“ rechtsseitig der Zufahrtsstrasse nach Bondo (Parz. 381) wird
~ nicht genehm{g’t. Die Gemeinde wird angewiesen, die entsprechende Flache
einer neuen Nutzungsplanung im Sinne der Erwégungen zu unterziehen.

b) Die Gemeinde wird angewiesen, die Landschaftsschutzzone auf der rechten
Seite der Zufahrtsstrasse nach Bondo (Parzellen Nr. 360, 366 381 und 102) im
Sinne der Erwagungen zu erganzen

¢) Die Genéhmigung der ,zona residenziale wird hinsichtlich der Parzellen: Nr.
90, 91 und 92 bis zum Vorlnegen der Ergebnisse der ‘erforderlichen Larmunter-
suchungen snstlert . - o

d) Die ,,zona Albergo Bregaglia“ (area impianti e attrezzature per lo sport) wird mit
der Auflage genehmigt, dass die Gemeinde bei nichster Gelegenheit die Er-
schli‘essungsanlagen im Generellen ‘ErschliessunQSplan 1:1'000 bezeichnet
und die erforderlichen Bewilligungen gemass Waldgesetz beibringen kann.

e) Der von der Gefahrenzone | Uberlagerte Teil der Zone fir &ffentliche Anlagen
(Parzelle Nr 242) hinter der Knrche von Bondo wnrd mcht genehmtgt

3. Der Zonenpian 1: 10‘000 vom 26. Man 1993 wird mit folgender Anwe:sung geneh-
mlgt : : . ‘

- 'Die ausgeschiedenen Quellschutzzonen sind raschmég!ichst‘mitrder Bezeich-
nung der gefassten und ungefassten Quellen, an denen ein 6ffentliches Inter-
esse besteht, zu ergéanzen '

4. Der Generelle Gestaltungsplan 1: 500 ,,Bondo vom 26 Mai 1993 wird unter fol-
gendem Vorbehalt genehmigt: '

. Das Amt fUr Raumplanung wird beauftragt den formellen Mangel im Bere:che
der Parzelle Nr. 373 im Sinne der Erwégungen zu beheben '
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‘5. Der Generelle Gestaltungsplan 1:500 ,,Promontogno“ vom 26. Mai 1993 wird ge-
nehmigt. ,

6. Der Generelle Gestaltungsplan 1:500 ,,La Porta’ vom 26. Mai 1993 wird geneh-
‘migt. :

‘7. Der Generelle Erschhessungsplan 1:1'000 vom 26. Mai 1993 wird im Sinne der
Erwagungen genehmigt.

i 8. Der Generelle Erschliessungs‘plan 1:10'000 vom 26. Mai 1993 wird genehmigt.

9. Die drei Beschwerden werden in separatén Regierungsbeschlusseh behandelt.

10.Das Amt fur Raumplanung wird angewiesen, die aufgrund dieses Beschlusses not-
wendigen Kennzeichnungen in den Nutzungsplanen und im Baugesetz anzubrin-
gen.

11. Soweit fur die Verwirklichung der Planung Bewilligungen irgendwelcher Art not-
‘wendig sind, bleibt der Bewilligungsentscheid der zustandlgen Behdrde oder

Amtsstelle vorbehaiten.

12.Der Gémeindevdrstand Bondo wird angewiesen, das Datum und den wesentlichen
Inhalt dieses Beschlusses in geeigneter Form bekanntzugeben.

13. Es werden keine Kosten erhoben

‘ .
’ .

14 Mlttellung an

.
I | | |
| | )
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Namens der Regierung
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