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Ausgangslage

Mit Beschluss Nr. 47 vom 18. Januar 2011 genehmigte die Regierung
des Kantons Graublinden den vom Gemeindevorstand Bonaduz am

19. Juli 2010 beschlossenen Arealplan Ginellas-Ruver-Caschners.

Der Arealplan basiert auf der rechtskraftigen Ortsplanung der Ge-
meinde Bonaduz vom 16. Marz 2009 (RB Nr. 724 vom 7. Juli 2009) und

umfasst gemass Art. 4 der Arealplanvorschriften folgende Mittel:

Rechtsverbindliche Mittel:
- Arealplan 1:2000
- Arealplanvorschriften

~ Flachenzusammenstellung Etappierung der Uberbaubarkeit

Informative Mittel:

~ Ubersicht iber den Stand der Uberbauung, der Erschliessung und
der Baureife (UEB) Dorf - Farsch, Tabelle und Plan 1:5°000

- Planungs- und Mitwirkungsbericht

Ginellas

e .;g‘-,‘, =

Abb. 1: Ubersicht Arealplan Ginellas-Ruver-Caschners
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2.

Zielsetzung

Mit der erstmaligen Genehmigung des Arealplans wurde die Etappe | in
den Gebieten Ruver und Ginellas (im Umfang von total rund 2.8 ha) zur

Uberbauung freigegeben.

Nachdem bereits zwei Jahre spater (anfangs 2013) beinahe ein Uber-
bauungsstand von 75% in der Etappe | erreicht wurde, hat der Gemein-
devorstand Bonaduz die Anpassung des Arealplans fur die Freigabe der
Etappe Il in den Gebieten Ruver und Caschners (rund 2.4 ha) angestos-
sen und die Anderung am 22. April 2013 beschlossen. Die Regierung des
Kantons Graubinden genehmigte darauf die Vorlage am 17. September
2013 mit Beschluss Nr. 864.

In der aktuell Uiberbaubaren Etappe Il ist nun auch ein Uberbauungs-
stand von Uber 75% erreicht. Fur die Freigabe der nachsten und zu-
gleich letzten Etappe Il im Gebiet Ginellas (im Umfang von total rund
2.6 ha) ist geméass Art. 10 Abs. 3 des Baugesetzes (BauG) Bonaduz er-
neut eine Anpassung des Arealplanes erforderlich. Nebst dem Nach-
weis (ber den erlangten Uberbauungsstand miissen nach Art. 6 Abs. 1
und Art. 8 der Arealplanvorschriften zudem folgende Voraussetzungen

fir die Freigabe einer Etappe erfillt sein:

- der gesamtkommunale Bedarf fir Neueinzonungen, bezogen auf das

ganze Gemeindegebiet ist ausgewiesen

- zur Sicherstellung der Nutzungsverpflichtung sind mit allen Grund-
eigentUmern der freizugebenden Etappe Kaufrechtsvertrage abge-

schlossen

Mit der vorliegenden Anpassung des Arealplanes sollen die nutzungs-
planerischen Voraussetzungen zur Baufreigabe der Etappe Ill im Gebiet

Ginellas geschaffen werden.
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3. Grundlagen / Rahmenbedingungen

3.1 Ortsplanung

Rechtskraftige Ortsplanung der Gemeinde Bonaduz vom 16. Marz 2009
(RB Nr. 724 vom 7. Juli 2009), insbesondere

- Baugesetz Art. 10 (Etappierung der Uberbaubarkeit)

3.2 Teilrevision der Ortsplanung Vicrusch

Von der Gemeindeversammlung Bonaduz am 10. Dezember 2018 be-
schlossen und von der Regierung am 28. Mai 2019 mit Beschluss (RB)
Nr. 390 genehmigt:

- Zonenplan 1:2°000 Vicrusch

- Genereller Gestaltungsplan und Genereller Erschliessungsplan Ver-
kehr 1:2°000 Vicrusch

- Teilrevision Baugesetz

- Planungs- und Mitwirkungsbericht

3.3 Arealplan Ginellas-Ruver-Caschners

- Rechtskraftiger Arealplan Ginellas-Ruver-Caschners vom 19. Julli
2010 (RB Nr. 47 vom 18. Januar 2011)

- Rechtskraftige Anderung des Arealplans Ginellas-Ruver-Caschners
vom 22. April 2013 (RB Nr. 864 vom 17. September 2013)
3.4 Kantonales Raumplanungsrecht

Revidiertes Raumplanungsgesetz fir den Kanton Graubinden (KRG,
vom Grossen Rat des Kantons Graublnden am 25. Oktober 2018 be-
schlossen / in Kraft seit 1. April 2019:

- Sicherstellung der Verfligharkeit des Baulandes (Art. 19b ff. KRG)
- Arealplan / Verfahren (Art. 46 ff. KRG)
Raumplanungsverordnung fur den Kanton Graubinden (KRVO]:

- Verfahren fur die Grundordnung (Art. 12 ff. KRVO]

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Arealplan Ginellas-Ruver-Caschners - Planungs- und Mitwirkungsbericht 6
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3.5

Kantonaler Richtplan Siedlung

Die Richtplananpassung in den Bereichen Raumordnungspolitik und
Siedlung (KRIP-S) wurde am 20. Marz 2018 von der Regierung des Kan-
tons Graublnden erlassen und am 10. April 2019 vom Bundesrat ge-

nehmigt.

Die Gemeinde Bonaduz ist gemass KRIP-S respektive geméass dem Ge-
meindedatenblatt als Gemeinde mit effektiv knapp dimensionierter
Wohn-, Misch- und Zentrumszone (WMZ] bis 2030 eingestuft. Das
heisst, dass die Gemeinde Bonaduz aufgrund der prognostizierten Be-
volkerungsentwicklung einen Teil ihres Wohnbauzonenbedarfs auch

weiterhin mit Einzonungen abdecken kann.

Gemeinden mit effektiv knapp dimensionierter WMZ haben folgende

Handlungsanweisungen zu beachten:

— Die Gemeinde trifft Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung

der Nutzungsreserven in der rechtskraftigen WMZ.

— Die Gemeinde kann grundsatzlich WMZ-Einzonungen im Rahmen
der Leitsatze des kantonalen Richtplans (Lageanforderungen, Min-
destdichte, OV-Giite) sowie unter Beachtung der Einzonungsvoraus-
setzungen gemass Art. 15 RPG (u. a. Bedarf und rechtliche Sicher-
stellung der Verfugbarkeit der Einzonungsflédche) vornehmen, sofern
die dafur vorgesehenen Gebiete im regionalen Richtplan als Sied-
lungsgebiet bezeichnet sind. Von diesem Erfordernis kann fur unter-
geordnete Einzonungen bis zum Vorliegen des regionalen Richt-
planes, spatestens bis zum Ablauf einer Frist von 5 Jahren ab Erlass
des kantonalen Richtplans Siedlung, abgesehen werden. Als unter-
geordnet gilt eine Einzonung, wenn sie fur sich allein oder zusam-
men mit friheren Einzonungen ab Erlass des kantonalen Richtplans

Siedlung kleiner als 1 ha ist.

Bei Einzonungen von WMZ sind folgende Leitsdtze und Kriterien des
KRIP zu beachten:

— Das fur eine Einzonung vorgesehene Gebiet ist im regionalen Richt-

plan als Siedlungserweiterungsgebiet festgelegt.

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Arealplan Ginellas-Ruver-Caschners - Planungs- und Mitwirkungsbericht
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— Der Bedarf ist ausgewiesen und Massnahmen zur Mobilisierung der
bestehenden Reserven sind getroffen worden (z.B. Verfligbarkeit auf

alle uniiberbauten Bauzonenfldchen gesetzlich regeln).

— Das fir eine Einzonung vorgesehene Gebiet erfillt die Mindestanfor-
derungen der OV-Erschliessung (OV-Giiteklasse D im suburbanen
Raum). Abweichungen sind im Rahmen des kommunalen raumli-

chen Leitbilds zu begrinden.

— Die Mehrwertabschopfung und die Verfligbarkeit sind gemass Vor-
gaben des Ubergeordneten Rechts gesichert (gemass Revision des
kantonalen Raumplanungsrechts KRG/KRVO].

— Bei Gemeinden mit effektiv knapp dimensionierter WMZ ist davon
auszugehen, dass die erforderliche Kompensation tUber den Kanton

gewahrleistet wird [von Gemeinden mit (berdimensionierter WMZ].
— Ein Erschliessungs- und Bebauungskonzept liegt vor.

— BeiEinzonungen ist im suburbanen Raum eine Mindestdichte von AZ
min. 0.8 (diesem Mass entsprechendes Dichtemass) festzulegen. Bei
Um- oder Aufzonungen (z. B. zusammenh&ngende Gebiete mit Er-
neuerungsbedarf] gelten dieselben Mindestdichten. Die Realisierung
der Mindestdichte oder mindestens 80% der maximal zulassigen Ge-

schossflache ist in jedem Fall sicherzustellen.

Von den Mindestdichten kann abgewichen werden, wenn gestalterische,
ortsbauliche oder andere planungsrechtliche Grinde Uberwiegen. In
solchen Fallen ist anhand von Grundlagen darzulegen, weshalb die Ein-
haltung einer tieferen Mindestdichte zweckmaéssiger ist (z. B. im Rah-

men des kommunalen raumlichen Leitbilds).

Da es sich bei der vorliegenden Arealplanung faktisch nicht um eine
Neueinzonung, sondern um eine rechtskraftig eingezonte Bauzone han-
delt (genehmigt am 16. M&rz 2009), sind die inzwischen gestiegenen An-
forderungen des kantonalen Richtplans fur Neueinzonungen nicht
vollumfanglich zu beriicksichtigen. Des Weiteren wurde die Uberprii-
fung des Gemeindedatenblattes gestutzt auf die rechtsgultigen Bauzo-
nenreserven vorgenommen. Das Gebiet «Ginellas» ist dabei in den
Berechnungen inkludiert und dennoch wird dargelegt, dass die Ge-

meinde Bonaduz knapp bemessene Bauzonenreserven aufweist.
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3.6

3.7

Kommunales raumliches Leitbild

Mit dem KRIP-S vom 20. Marz 2018 hat die Regierung die Gemeinden
beauftragt, innert zwei Jahren ein kommunales raumliches Leitbild
(KRL) zu erarbeiten.

Die Gemeinde Bonaduz hat bereits im Frihjahr 2017 mit den Vorarbei-
ten zum KRL begonnen. Im Februar 2018 wurden an einer Bevolke-
rungskonferenz die wichtigsten Themenbereiche der Ortsplanung
diskutiert. Anschliessend wurden die Ergebnisse in einer Arbeitsgruppe
ausgewertet und das KRL mit einer Begleitgruppe erarbeitet. Nach Pri-
fung des KRL durch das Amt fir Raumentwicklung (ARE GR) im Frih-
jahr 2020 erfolgte die 6ffentliche Mitwirkung im Sommer 2020.

Das KRL ist schliesslich nach einer abschliessenden Konsultation in der
Begleitgruppe bereinigt und am 19. Oktober 2020 vom Gemeindevor-

stand Bonaduz beschlossen worden.

Hinweise fur die beabsichtigte Freigabe der Etappe Ill

Es wird davon ausgegangen, dass mit dem vorliegenden kommunalen
raumlichen Leitbild (KRL) eine wichtige Voraussetzung fir die Freigabe

der Etappe lll im Gebiet Ginellas erfullt ist.

Die Teilrevision der Ortsplanung Vicrusch, welche am 28. Mai 2019 von
der Regierung genehmigt wurde, besitzt verschiedene inhaltliche und
politische Abhangigkeiten zur geplanten Freigabe der Etappe Il des
Arealplans. Eine wichtige Zielsetzung der Teilrevision Vicrusch ist es,
den sidseitigen Verkehrsabfluss des Gebiets Ginellas optimal zu losen.
Neben den planerischen Optimierungen fur die Firma - ist es
insbesondere auch die Verkehrserschliessung fur das Quartier, welche
aus Sicht der Gemeinde dringend notig ist. Die Erschliessung sudseitig
aus dem Quartier Ginellas wurde somit auch bereits detailliert geplant
und die Zonenabgrenzung der Arbeitszone Vicrusch entsprechend der
Anforderung an den Strassenkorper festgelegt. Dies wurde so auch an
der Gemeindeversammlung vom 10. Dezember 2018 kommuniziert und
die Vorlage wurde praktisch einstimmig von der Stimmbevolkerung an-
genommen. Die vorliegende planerische Losung mit dem rechtskrafti-

gen Arealplan, dem geltenden Quartierplan sowie mit der geplanten

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Arealplan Ginellas-Ruver-Caschners - Planungs- und Mitwirkungsbericht 9
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4.

5.

9.1

Fortfihrung dieser konsolidierten Planungsabsicht geniesst in der Be-
volkerung grosse Akzeptanz. Damit verbunden ist auch eine entspre-
chende Erwartungshaltung der Grundeigentimer im Gebiet, welche
verstandlicherweise moglichst bald ihre Bautatigkeit aufnehmen maoch-
ten. Ein reger Handel mit dem noch nicht freigegebenen Bauland ist im
Gang und es werden mittlerweile relativ hohe m2-Preise, insbesondere

fur Grundsticke in der Wohnzone W2, bezahlt.

Organisation

Auftraggeberin ist die politische Gemeinde Bonaduz, vertreten durch
den Gemeindevorstand. Ebenso Ubernimmt er die Funktion der Pla-

nungskommission.

Die Projektbearbeitung und Beratung erfolgt durch die STW AG fir

Raumplanung Chur, vertreten durch_

I . erstitzt die Gemeinde

und das Planungsbtiro als juristischer Berater.

Voraussetzungen fur die Freigabe der Etappe Il

Uberbauungsstand aktuelle Etappe Il

Gemiss der «Ubersicht ber den Stand der Uberbauung Etappe II» fiir
die Gebiete Ruver und Caschners vom Dezember 2020 (s. Anhang A3) ist
uber die gesamte Etappe Il bereits eine Flache von rund 92% Uberbaut
(beriicksichtigt sind dabei samtliche bewilligten, jedoch teilweise noch

nicht realisierten oder bereits im Bau befindlichen Bauvorhaben).

In der Tabelle «Ubersicht iiber den Stand der Uberbauung, der Er-
schliessung und der Baureife» vom 17.12.2020 (s. Beilage B1] ist fur die
Etappe Il resp. «Wohnzone 2, Etappierung der Uberbaubarkeit |I» ein
Uberbauungsstand von 86% nachgewiesen (ohne bewilligte / im Bau be-

findliche Bauvorhaben).

Damit ist die erste Bedingung fur eine Freigabe der Etappe Il im Gebiet

Ginellas in jedem Fall erfillt.

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Arealplan Ginellas-Ruver-Caschners - Planungs- und Mitwirkungsbericht 10
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5.2

5.3

Gesamtkommunaler Bedarf

Laut RB Nr. 724 vom 7. Juli 2009 zur Gesamtrevision der Ortsplanung
wurde mit einem maximalen Baulandbedarf von ca. 8 ha fur die nachs-

ten 15 Jahre gerechnet.

Die Wohnbauzonenreserve [(inkl. Etappe I betrug im Jahre 2009 rund
6.7 ha. Davon wurden von 2009 bis 2013 etwa 4.2 ha Uberbaut. Mit der
Freigabe der Etappe Il im Herbst 2013 (ca. 2.4 ha) resultierte eine Wohn-

bauzonenreserve von rund 5 ha.

In den letzten sechs Jahren (2014 bis 2020) sind davon insgesamt noch-
mals uUber 2.5 ha Wohnbauzonen tUberbaut worden, sodass die Wohn-

bauzonenreserve (ohne Etappe Ill) aktuell noch rund 2.5 ha betréagt.

Mit der Freigabe der Etappe Ill kommen nun ca. 2.6 ha hinzu und es

resultiert damit eine Wohnbauzonenreserve von rund 5.1 ha.

Aufgrund der anhaltend hohen Bautatigkeit in den vergangenen elf Jah-
ren (Uber 6.7 ha Uberbaut] ist der tatséchliche Baulandbedarf deutlich

hoher als im Jahre 2009 angenommen.

Im Rahmen des KRL wurde eine Kapazitatsberechnung erstellt, um das
Verhaltnis zwischen angestrebter Bevdlkerungsentwicklung und vor-

handener Bauzonenkapazitat zu Uberprifen bzw. aufzuzeigen.

Die Gemeinde Bonaduz hat mit dem KRL ein Wachstum bis ins Jahr
2040 von 1% pro Jahr festgelegt. Dies entspricht (gegentber 2020 einer
Bevolkerungszunahme von ca. 750 - 850 Einwohnerinnen und Einwoh-
nern. Damit in Bonaduz bis 2040 eine ausreichende Bauzonenkapazitat
fur die angesteuerte Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung zur Ver-
flugung steht, ist gemass Handlungsanweisung im KRL die Etappe Il im

Gebiet Ginellas zur Uberbauung freizugeben.

Der gesamtkommunale Bedarf, als zweite Bedingung fur eine Freigabe

der Etappe lll, ist somit ausgewiesen.

Sicherstellung der Verfiligbarkeit

Gemass Art. 8 der Arealplanvorschriften muss der Gemeindevorstand
mit allen Grundeigentimern der freizugebenden Etappe Kaufrechtsver-

trage zur Sicherstellung der Nutzungsverpflichtung abschliessen.

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Arealplan Ginellas-Ruver-Caschners - Planungs- und Mitwirkungsbericht 1"
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5.4

Mindestdichte

Gestltzt auf das revidierte KRG [s. Ziffer 3.4) wird in den Arealplanvor-
schriften neu festgelegt, dass fur die gesamte Uberbaubare Flache der
Etappe Il im Gebiet Ginellas eine Bauverpflichtung nach Art. 19g KRG
gilt. Diese Regelung gilt fur die Etappe Il anstelle von Art. 8 Abs. 2 und 3
der Arealplanvorschriften. Damit wird auch die dritte Bedingung fur
eine Freigabe der Etappe Ill, die Sicherstellung der Verfiigbarkeit, er-
fullt.

Gemdss den Leitsatzen im KRIP-S [s. Ziffer 3.5) sind bei Einzonungen
von WMZ Mindestdichten festzulegen, dementsprechend im suburba-
nen Raum eine AZ von min. 0.8. Tiefere Mindestdichten konnen aus-
nahmsweise festgelegt werden, wenn gestalterische, ortsbauliche oder

andere planungsrechtliche Griinde tUberwiegen.

Fur die Wohnzone 3 ist in der gelten Nutzungsplanung bzw. im Bauge-
setz Art. 13 (Zonenschema) eine AZ von 0.65 und fir die Wohnzone 2

eine AZ von 0.5 festgelegt.

Im KRL hat die Gemeinde Bonaduz fiir die noch nicht freigegebene
Etappe lll im Gebiet Ginellas als Leitsatz festgelegt, dass die Strukturen

der umliegenden Gebiete berlcksichtigt und weitergefihrt werden.

Das heisst, dass fur das Wohnbaugebiet Ginellas eine massvolle bauli-
che Dichte angestrebt wird und aus ortsbaulichen Grinden die im Bau-
gesetz festgelegten, tieferen Dichten auch fir die im Jahr 2009 bereits
genehmigte, aber noch nicht freigegebene Etappe Ill gelten sollen. Die
Quartier- bzw. Bebauungsstruktur im Gebiet Ginellas soll im ortsbauli-

chen Kontext fortgesetzt und lokal vertraglich erganzt werden.

Das Gebiet Ginellas befindet sich am langfristigen Siedlungsrand mit
angrenzender Fruchtfolgeflache (FFF), weshalb eine moderate Dichte

als Abschluss des Siedlungsgebiets sinnvoll ist.

In den Arealplanvorschriften wird zudem Ubergangsrechtlich sicherge-
stellt, dass die festgelegten Dichten zu mindestens 80% ausgeschopft
werden (s. Ziff. 6.1).

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Arealplan Ginellas-Ruver-Caschners - Planungs- und Mitwirkungsbericht 12
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6.

6.1

7.

7.1

1.2

Anpassungen am Arealplan

Arealplanvorschriften

In den Arealplanvorschriften wird neu Art. 7a eingefligt, womit die Bau-
freigabe der Etappe Ill im Gebiet Ginellas durch die vorliegende Ande-

rung des Arealplans geregelt wird.

Der Art. 8 der Arealplanvorschriften wird mit Abs. 4 erganzt, der die Ver-
fligbarkeit des Baulandes in Etappe Il sicherstellt (Bauverpflichtung
gemass Art. 19g KRG).

Neu wird zudem Art. 8a in den Arealplanvorschriften eingefligt, der eine
Ubergangsrechtliche Regelung zur Mindestausschopfung der Ausnut-
zungsziffer (AZ) von mindestens 80% vorsieht, solange im Baugesetz

der Gemeinde noch keine entsprechende Regelung in Kraft ist.

Verfahrensablauf

Vorprifung

Nach Erarbeitung der vorliegenden Arealplananpassung im Februar /
Marz 2019 verabschiedete der Gemeindevorstand Bonaduz die Vorlage

am 2. April 2019 zur kantonalen Vorprufung.

Mit Bericht vom 12. Juni 2019 ausserte sich das Amt fir Raumentwick-

lung grundsatzlich positiv zur vorgesehenen Arealplananpassung.

Offentliche Mitwirkungsauflage

An der Sitzung vom 19. Oktober 2020 verabschiedete der Gemeindevor-
stand Bonaduz die Vorlage zuhanden der Mitwirkungsauflage nach
Art. 13 der kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVOQ]. Die Teilrevi-
sion wurde vom 30. Oktober bis zum 30. November 2020 offentlich zur

Mitwirkung aufgelegt.

Es ist eine Mitwirkungseingabe eingegangen, welche behandelt und be-
antwortet wurde. An der Teilrevision sind keine Anpassungen vorge-

nommen worden.

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Arealplan Ginellas-Ruver-Caschners - Planungs- und Mitwirkungsbericht 13
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7.3 Beschluss und Genehmigung

Die vorliegende Anderung des Arealplans Ginellas-Ruver-Caschners

wurde am 11. Januar 2021 vom Gemeindevorstand beschlossen und an-

schliessend der Regierung zur Genehmigung eingereicht.

8.  Anhang/ Beilagen

Al.

A2.

AS.

B1.

B2.

B3.
B4.

Flachenzusammenstellung Etappierung der Uberbaubarkeit vom
19.03.2019

Ubersicht tiber den Stand der Uberbauung Etappe | vom 22.12.2020

Ubersicht iiber den Stand der Uberbauung Etappe Il vom 22.12.2020

Plan Ubersicht tiber den Stand der Uberbauung, der Erschliessung
und der Baureife (UEB] 1:5'000 Dorf - Farsch samt Tabelle vom
17.12.2020

UEB 1:2°000 Gebiet Ginellas vom 16.12.2020
UEB 1:2°000 Gebiet Ruver vom 16.12.2020
UEB 1:2°000 Gebiet Caschners vom 16.12.2020
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