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A.

Der Vorstand der Gemeinde Bonaduz beschloss an seiner Sitzung vom 11. Januar
2021 eine Teilrevision des Arealplanes Ginellas-Ruver-Caschners, umfassend eine

Anpassung der Arealplanvorschriften (APV).

Neben diesem Planungsmittel reichte die Gemeinde Bonaduz die folgenden weiteren

Unterlagen ein:

— Planungs- und Mitwirkungsbericht (PMB) vom 16. Februar 2021 gemass Art. 47
der eidgendssischen Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1)

- Flachenzusammenstellung Etappierung der Uberbaubarkeit

- Ubersicht tber den Stand der Uberbauung Etappe |

—  Ubersicht iber den Stand der Uberbauung Etappe I

—  Ubersicht Giber den Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife

—  Ubersicht Bauzonenkapazitat (BZK)

Das Amt fur Raumentwicklung verfasste mit Datum vom 12. Juni 2020 einen Vorpri-

fungsbericht.

Die offentliche Bekanntgabe des Gemeindevorstandsbeschlusses vom 11. Januar
2021 gemass Art. 48 des Raumplanungsgesetzes fur den Kanton Graubinden
(KRG; BR 801.100) erfolgte am 29. Januar 2021. Es gingen keine Beschwerden ein.

Mit Schreiben vom 20. Februar 2021 ersuchte der Gemeindevorstand Bonaduz um

Genehmigung der Revisionsvorlage im Rahmen von Art. 49 des KRG.



Gegenstand der Revisionsvorlage

Am 16. Marz 2009 beschloss die Gemeinde Bonaduz eine Gesamtrevision ihrer Orts-
planung, welche mit Regierungsbeschluss (RB) Nr. 724 vom 7. Juli 2009 genehmigt
wurde. Die Nutzungsplanung legte fir die damals eingezonten Gebiete Ruver,
Caschners und Ginellas eine Arealplanpflicht mit einer auf drei Etappen aufgeteilten
Baufreigabe fest. Dieser Arealplan Ginellas-Ruver-Caschners samt Freigabe der ers-
ten Bauetappe wurde am 19. Juli 2010 durch den Gemeindevorstand Bonaduz be-
schlossen und mit RB Nr. 47 vom 18. Januar 2011 genehmigt. Die Freigabe der
Bauetappen setzt unter anderem voraus, dass die vorgehende Etappe einen Uber-
bauungsstand von mindestens 75 Prozent aufweist. Die Freigabe der zweiten Etappe
erfolgte mittels Anderung der APV vom 22. April 2013, welche mit RB Nr. 864 vom
17. September 2013 genehmigt wurde. Mit der vorliegenden Anpassung der APV soll

nun die dritte und letzte Etappe fir die Bebauung freigegeben werden.

Arealplan Ginellas-Ruver-Caschners

1. Allgemeine Bemerkungen

Der Arealplan bildet Bestandteil der Grundordnung (Art. 22 Abs. 2 KRG) und wird

— in Abweichung zu anderen Instrumenten der Grundordnung — vom Gemeindevor-
stand erlassen. Er enthalt Elemente des Quartierplans (Uberbauungs- und Erschlies-
sungsvorgaben, Landumlegungen) und kann zusétzlich Elemente des Zonenplans,
des Generellen Gestaltungsplans und des Generellen Erschliessungsplans enthalten
(Art. 46 Abs. 1 KRG). Abweichungen vom Zonenplan und von der Regelbauweise
sind zulassig, wenn keine Uberwiegenden nachbarlichen interessen entgegenstehen.
Art und Mass der Nutzung darfen fiir rAumlich begrenzte Flachen zur Entflechtung
von Nutzungen und zur Herstellung von zweckmd&ssigen Zonengrenzen geéndert
werden (Art. 46 Abs. 2 KRG). ‘



Da mit Arealplanen geringfiigig von der Grundordnung abgewichen werden darf, un-
terliegen Arealplane zusatzlich der Genehmigung durch die Regierung (Art. 49 KRG).
Gestlitzt auf den genehmigten Arealplan erteilt die Baubehérde anschliessend die fur
die Erschliessung und Uberbauung notwendigen Baubewilligungen nach Art. 86
KRG.

2. Ubereinstimmung mit dem kantonalen Richtplan Siedlung (KRIP-S)

Die vorliegende Freigabe der dritten Bauetappe ist auf ihre Ubereinstimmung mit
dem am 20. Marz 2018 beschlossenen kantonalen Richtplan Siedlung (KRIP-S) zu
prifen. Dieser verpflichtet die Gemeinden u.a. zur Verdichtung der Wohn-, Misch-
und Zentrumszonen (WMZ) und deren Mobilisierung mit griffigen Mitteln (vgl. KRIP-
S, Kapitel 5.2.2). Gemass aktueller Ubersicht BZK Bonaduz vom 16. Februar 2021 ist
Bonaduz eine Gemeinde mit knapp dimensionierten WMZ (Fall A). Fihrt eine Pla-
nung zu einer Zunahme der WMZ, mussen die Leitsidtze des KRIP-S (Lageanforde-
rungen, Mindestdichte, OV-Giite) beachtet werden. Ebenso sind die Voraussetzun-
gen fur Einzonungen gemdss Art. 15 RPG (u. a. Bedarf und rechtliche Sicherstellung
der Verfigbarkeit der Einzonungsflache) zu erfillen, sofern die dafiir vorgesehenen

Gebiete im regionalen Richtplan als Siedlungsgebiet bezeichnet sind.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich nicht um eine neue Einzonung — diese
ist im Jahr 2009 rechtskraftig geworden. Die Planung fithrt somit zu keiner Zunahme
der WMZ, sondern sie beinhaltet nur die Freigabe der dritten Bauetappe. Damit geht
aber eine Erh6hung der WMZ-Kapazitét einher, weshalb die Leitsitze des KRIP-S zu
beachten sind. Die Gemeinde legt unter anderem dar, dass die Ubersicht BZK unter
Einbezug der hier freizugebenden Etappe im Ergebnis Bonaduz weiterhin deutlich
als A-Fall ausweist. Auch die Gibrigen Vorgaben des KRIP-S seien entweder bereits
im Rahmen der Einzonung im Jahr 2009 (Erschliessungs- und Bebauungskonzept)
oder mit dem nun vorliegenden Arealplan erfiillt. So weist das Areal eine hinrei-
chende Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr auf (grosstenteils Giteklasse C;

die dussersten funf Parzellen Giteklasse D).

Nicht erfullt wird indes die erforderliche Mindestdichte. Gemass KRIP-S ist vorliegend
eine Ausnltzungsziffer (AZ) von 0.8 zu erreichen. Der rechtskraftige Zonenplan sieht
fur den in der Wohnzone 2 (W2) liegenden Teil des Areals eine AZ von 0.5, fir die



Wohnzone 3 (W3) eine AZ von 0.65 vor. Die Gemeinde Bonaduz beruft sich auf die
Mdglichkeit der Unterschreitung der Mindest-AZ aus stadtebaulichen Griinden. Die
Gemeinde halt dazu im PMB (S. 12) fest, dass die bauliche Dichte in der freizuge-
benden Etappe an die umgebende Bebauung im Sinne einer stadtebaulichen Weiter-
fuhrung der vorangegangenen Etappen angepasst werden misse. Dabei stitzt sich
die Gemeinde auf ihr kommunales raumliches Leitbild vom 26. Oktober 2020. Im
Lichte eines rechtskraftigen Quartierplans vom 23. Mai 2011, welcher ein stadtebauli-
ches Konzept (iber den gesamten Arealplanperimeter definiert, kann dies nachvolizo-

gen und akzeptiert werden.

Gestutzt auf Art. 49 KRG

beschliesst die Regierung:

1. Die am 11. Januar 2021 beschlossene Anderung der Arealplanvorschriften

Ginellas-Ruver-Caschners (Art. 7a und 8a) wird genehmigt.

2. Der Gemeindevorstand Bonaduz wird ersucht, diesen Beschluss in geeigneter

Form &ffentlich bekannt zu geben (ohne Rechtsmittelbelehrung).

3. Soweit fur die Verwirklichung der Planung Bewilligungen irgendwelcher Art not-
wendig sind, bleibt der Bewilligungsentscheid der zustandigen Behérde oder

Amtsstelle vorbehalten.

4. Das Amt fur Raumentwicklung wird beauftragt, die aufgrund dieses Beschlusses
nétigen Kennzeichnungen in den eingereichten graphischen Ausziigen vorzu-

nehmen.

5. Die von der Gemeinde bestimmte Datenverwaltungsstelle filhrt die Nutzungsplan-

daten nach den Weisungen des Amtes fur Raumentwicklung nach.



6. Mitteilung an:

Namens der Regierung
Der Prasident: Der Kanzleidirektor:

Dr. Mario Cavigelli Daniel Spadin






