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Bonaduz: Revision der Ortsplanung — Planungs- und Mitwirkungsbericht

1. Ausgangslage

1.1 Geltende Ortsplanung

Die geltende Ortsplanung der Gemeinde Bonaduz stammt aus dem Jahre
1988 und wurde verschiedentlich teilrevidiert.

RB 0310 v. 01.02.88 Totalrevision
RB 0742 v. 20.03.89 Teilrevision
RB 2243 v. 27.08.90 Teilrevision
RB 2590 v. 19.10.92 Teilrevision
RB 2530 v. 02.10.95 Teilrevision
RB 1790 v. 13.08.96 Teilrevision
RB 0035 v. 15.01.02 Teilrevision
RB 1024 v. 09.07.02 Teilrevision
RB 0075 v. 24.01.06 Teilrevision
RB 0039 v. 16.01.07 Teilrevision
RB 1325 v. 20.11.07 Teilrevision

Die zahlreichen Teilrevisionen erschwerten zunehmend eine Anwendung
der Ortsplanung aus dem Jahre 1988. In verschiedenen Sachbereichen
stimmen die Inhalte der Ortsplanung nicht mehr Gberein mit den Vorga-
ben des Ubergeordneten Rechts.

1.2 Beweggrunde flur die Revision der Ortsplanung

Die Gemeinde gelangte im Rahmen des Leitbildprozesses zur Uberzeu-
gung, dass die geltende Ortsplanung, nachdem sie rund 20 Jahre in Kraft
war, einer umfangreichen Uberpriifung und Anpassung bedurfte. Insbe-
sondere aus Sicht der Ubergeordneten Raumplanungsgesetzgebung von
Bund und Kanton dréangte sich eine Revision der Ortsplanung auf. Haupt-
argumente fur die Revision lieferten zudem folgende Sachaspekte:

— Wounsch nach einer zeitgemassen, auf eine wachsende Wohnbevdl-
kerung und Arbeitsplatzentwicklung ausgerichteten Ortsplanung

— Steigerung der Attraktivitat als Wohnort

— Bereitstellung angemessener Reserven an Wohnbauzonen
— Verkehrsberuhigung in den Wohnquartieren

— Angleichung der Ortsplanung an das Ubergeordnete Recht
— Harmonisierung Ablaufe und Verfahren

— Abstimmung Ortsplanung mit Nachbargemeinde Rhazlins

— Regionale Einbettung (Positionierung)

STW AG fur Raumplanung



Bonaduz: Revision der Ortsplanung — Planungs- und Mitwirkungsbericht 6

1.3 Organisation Planungstrager

2.

2.1

Grundlagen

Der Gemeindevorstand beschloss die Einleitung der Ortsplanung und si-
cherte sich Uber die entsprechenden Budgetbeschlisse die erforderlichen
finanziellen Mittel.

Der Gemeindevorstand bildete eine breit angelegte Planungskommission,
in welcher alle Exponenten der verschiedenen Interessengruppen vertre-
ten waren.

Die Planungskommission nahm ihre Tatigkeit im November 2006 auf und
behandelte an zahlreichen Sitzungen die aufgeworfenen Sachfragen. Die
entsprechenden Diskussionen und Beschlisse wurden protokolliert. Die
Planungskommission stellte Antrag an den Gemeindevorstand, welcher
die notwendigen Beschllsse fasste.

Die Planungskommission und der Gemeindevorstand wurden von den ex-
ternen Beratern Rechtsanwalt Dr. iur. || | sowie

-vom Raumplanungsbiro STW AG fir Raumplanung Chur (Planungs-
leiter), begleitet und unterstitzt. Zudem wurden punktuell noch weitere
Fachleute und einzelne kantonale Fachstellen beigezogen.

Die Gemeindeversammlung beschloss parallel zur laufenden Totalrevision
der Ortsplanung Uber eine Teilrevision im Gebiet Vicrusch. Diese wurde
zwischenzeitlich von der Regierung genehmigt.

Kantonaler Richtplan

Die Gemeinde Bonaduz befindet sich gemass kantonalem Richtplan 2000
(RIP2000) im ,stadtischen Raum / Agglomeration” sowie teilweise im
Jlandlichen Raum”. Als Teil des in Graublnden am dichtesten besiedel-
ten Gebiets des Blndner Rheintals, beschaftigen die Gemeinde Bonaduz
die gleichen Fragestellungen wie andere Agglomerationsgemeinden
(Siedlungsentwicklung, Wohnqualitat, Standortpromotion / Standortquali-
tat, Erschliessung motorisierter Individualverkehr MIV und o&ffentlicher
Verkehr OV, Ver- und Entsorgung, Larm-, Luft-, Umweltfragen, u.a.

Konkret tragt der RIP2000 bezlglich Bonaduz folgende Eintragungen:

Nr. Kanton | Bezeichnung Bedeutung Stand der
Koordination

Kulturlandschaft mit besonderer Bewirtschaftung
01.LK.14K* | Bonaduz, Rhazins Festsetzung

BLN Objekt
BLN 1902 | Ruinaulta

BLN 1903 | Rheinauen Rhézins
Auen

|A—27 Rhézunser Rheinauen | National Festsetzung

STW AG fur Raumplanung
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A-1228 Ruinaulta Regional Zwischenergebnis

A-1229 Chli Isla, regional Festsetzung
Ruinaulta

Flachmoore

FM-821 Scardanal regional Festsetzung

FM-822 Weihermiihle national Ausgangslage

FM-11001 | Paliu Fravi regional Festsetzung

FM-11002 | Fontauna Sogn regional Festsetzung
Martin

FM-11003 | Fontauna Nera, regional Festsetzung
Bonaduz und Rhazlns

FM-11004 | Veier regional Festsetzung

Amphibienlaichgebiete

|Am—397 | Rhazuns, Bonaduz |
Weitere Naturschutzfldchen
W-54 Nulez regional Ausgangslage

Angebot Offentlicher Verkehr

01.T0.01 Rhaziins — Chur - Festsetzung
Landqguart

Tarifverbund

01.TV.01 Blndner Rheintal und Zwischenergebnis
angrenzende Regio-
nen

Fussgénger- und Veloverkehr
XX.TF.01 Kantonales Fuss- und | Konsolodierung | Festsetzung
Wanderwegnetz
XX.TF.02 Radwegkonzept GR Konsolidierung | Festsetzung

XX.TF.03 Schweizer Radwan- Konsolidierung | Festsetzung
derrouten

XX.TF.04 Regionale Radwander- | Ausbau Zwischenergebnis
routen

Die Umsetzung der einzelnen planungsrelevanten Grundlagen ist in den
entsprechenden Kapiteln zu finden.

Im Vorpriifungsbericht des || | N NI ) o 6.

Juni 2008 (Ziffer 3.1) ist die Aussage zu finden, dass sich die Gemeinde
Bonaduz nicht an die Vorgaben des Kantonalen Richtplanes hélt. Die Ge-
meinde ist jedoch dezidiert der Auffassung, dass dies in verschiedensten
Sachbereichen erfolgt ist und dass lediglich im Sachbereich Wohnbauzo-
nengrosse und —ausscheidung, sowie im Sachbereich der Arbeitsplatzzo-
nen partiell Differenzen zwischen der Ausrichtung des RIP 2000 und den
in der Nutzungsplanung der Gemeinde festgelegten Zielsetzungen beste-
hen. Diese Differenzen konnten in Bezug auf die Wohnbauzonen zwi-
schenzeitlich in einer speziellen Vernehmlassungsrunde bereinigt werden.
Hinsichtlich der inhaltlichen Differenzen zu den Arbeitsplatzzonen ist sich
die Gemeinde der Tatsache bewusst, dass diese Abstimmung auf der
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Stufe Regionale Richtplanung allenfalls Kantonale Richtplanung erfolgen
muss, bevor eine Genehmigung auf Stufe Nutzungsplanung denkbar ist.
Zu diesem Zweck wurden verschiedene erganzende Unterlagen erstellt.
Bezlglich der im Vorprifungsverfahren beantragten Anpassung des Re-
gionalen Richtplanes Siedlung / Arbeitsplatzgebiete wurde beim Regio-
nalverband NordbUnden (RVNB) ein Antrag um Ergédnzung des RRIP
gestellt. Der RVNB hat diesem Antrag grundsatzlich zugestimmt. Nach-
dem die regionale Bedeutung des Vorhabens jedoch auch von Seiten der
kantonalen Fachstellen in Zweifel gezogen wurde, sistierte der RVNB das
Verfahren, bis diese Frage , kommunale oder regionale Bedeutung” unter
den Beteiligten geklart wird. Darauf wird in den nachfolgenden Kapiteln
noch eingetreten.

2.2 Regionaler Richtplan

2.3 Projekt MACU

Die Region Nordblnden verflgt Uber folgende rechtskraftige Regionale
Richtplane:

Richtplanobjekt Inhalt Erlass
RRIP Landschaft 2006
RRIP Tourismus Golf 1994
RRIP Siedlung / Ausstattung | Arbeitsplatzstandorte 2006
Einkaufs- und Freizeitzentren 2006
Erhaltungszonen 2006
RRIP Ubrige Raumnutzungen | Materialabbau 1997
Materialablagerung 1997
Inertstoffdeponie 1997
RRIP Ruinaulta Naturmonument 2006

Fir die Gemeinde Bonaduz sind derzeit die Regionalen Richtplane Sied-
lung / Ausstattung und Landschaft sowie der Regionale Richtplan Ruinaul-
ta von Relevanz. Der Arbeitsplatzstandort Hamilton ist von regionaler
Bedeutung, als solcher im Regionalen Richtplan jedoch nicht festgesetzt.

Die AbklUrzung MACU steht flr den Begriff ,,Modell Agglomeration Chur
und Umgebung”. Das Agglomerationsprogramm wurde federfihrend
vom Kanton erarbeitet und flihrte zu einer Anpassung des Kantonalen
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Richtplanes RIP2000 (Kapitel 5.2 und 5.2.1). Uber Modellvorhaben sollen
innovative Projekte, welche einen Verbund von Siedlungsentwicklung und
Verkehrsentwicklung sicherstellen, unterstltzt werden. Der Kanton Grau-
blinden reichte per Ende 2007 sein Agglomerationsprogramm Chur und
Umgebung beim Bund ein. Der Bund genehmigte die Massnahmen des
Aggloprogrammes mit seinem Prafungsbericht vom 12. Dezember 2008
nur teilweise. Die Massnahme Nr. 115 (Verbindung Bonaduz — Rhaziins)
wurde genehmigt, die Massnahme 114 (Verbindung Bonaduz und Rha-
zins zum Polenweg) hingegen abgelehnt. Konkret bedeutet dies, dass
die Gemeinden flr dieses Projekt mit keiner finanziellen Unterstitzung
des Bundes und auch des Kantons rechnen kénnen. Gegen diesen Ent-
scheid kdnnen der Kanton und die Gemeinden im Rahmen der erneuten
Vernehmlassung noch Stellung beziehen.

Die Gemeinde Bonaduz gehort zum Teilraum ,, Kernraum und Achsen”,
wo ein grosses Potential fur Wohnen und Arbeiten mit guter Erschlies-
sung und optimaler Erreichbarkeit vorliegt. Die Massnahmen zielen vor-
allem auf die Verbesserung im Angebot des dffentlichen Verkehrs und die
Unterstadtzung des Langsamverkehrs.

Im Rahmen der Vertiefung des Projektes MACU Langsamverkehr wurden
spezifisch in Bezug auf Bonaduz folgende Massnahmen beschrieben:

— Nr. 114: Anbindung Bonaduz an Polenweg
— Nr. 115: Langsamverkehrsverbindung Bonaduz — Rhazins

Die Umsetzung auf Stufe Regionaler Richtplan ist noch nicht erfolgt, der
Regionale Richtplan ist noch in Arbeit. Zudem sind in der Zwischenzeit al-
ternative Varianten fur die Langsamverkehr-Verbindung zwischen Bona-
duz und Rhazins (Massnahme Nr. 115) mit den Verantwortlichen der
Fachstelle Langsamverkehr diskutiert worden, welche im Generellen Er-
schliessungsplan als geplante Linienfihrung parallel zur RhB Linie be-
ricksichtigt wurden. Am 12. Dezember 2008 veroffentlichte das
I B W) - Prifbericht zum Agglo-
merationsprogramm Chur. Gemass diesem Bericht werden nicht alle fr
Bonaduz relevanten Massnahmen unterstitzt. Die Langsamverkehrsver-
bindung zwischen Bonaduz und Rhazins wurde im Programm aufge-
nommen und kann bei einer allfalligen Realisierung mit Bundes- und
Kantonsunterstltzung rechnen. Die Langsamverkehrsverbindung von Bo-
naduz zum Polenweg (Anschluss an die Verbindung Domat / Ems - Ro-
thenbrunnen) wurde als touristische Linie taxiert und findet demzufolge
unter dem Titel des Agglomerationsverkehrs keine Unterstitzung. Die
Gemeinde belasst dennoch beide Verbindungen im Generellen Erschlies-
sungsplan und schafft damit die raumplanerischen Voraussetzungen fir
eine Realisierung. Die Gemeinde wird sich zum Prifbericht bis zum 18.
Marz 2009 zuhanden des
vernehmen lassen

STW AG fur Raumplanung



Bonaduz: Revision der Ortsplanung — Planungs- und Mitwirkungsbericht 10

2.4 Waldentwicklungsplan

2.5 Leitbild

Mit Beschluss Nr. 1415 vom 11. Dezember 2007 genehmigte die Regie-
rung den Waldentwicklungsplan Churer Rheintal — Trin/Flims. Darin wer-
den die Sachthemen Schutz vor Naturgefahren, Holzproduktion, Natur-
und Landschaft, Erholung und Tourismus, Landwirtschaft und Wild / Jagd
behandelt. Die Objekte, welche zusatzlich zu den schon vorhandenen
Grundlagen des RIP 2000 und des RRIP in der Ortsplanung aufzunehmen
sind, bilden die im Waldentwicklungsplan ausgeschiedenen Hecken, die
Aussichtspunkte und die Winterwanderwege. Diese wurden in den jewel-
ligen Planungsinstrumenten gekennzeichnet.

Die Gemeinde Bonaduz bearbeitete im Jahre 2006 die strategischen Aus-
richtungen fur die Zukunft. Daraus entstand bis Oktober 2006 neben an-
derem auch das Gemeindeleitbild. Die fir die Bearbeitung der Ortspla-
nung relevanten Aussagen aus dem Leitbild lassen sich wie folgt zusam-
menfassen:

— Wasserversorgung auf die steigende Bevolkerungszahl ausrichten
— Gemeindebetriebe mit der Gemeinde Rhazlns vereinigen
— Neugestaltung Dorfplatz

— QOberstufenschulmodell C und entsprechende Massnahmen zusam-
men mit Rhazins umnutzen

— Vorbereitungen fur die Erweiterung der ||| treffen
— Neuansiedlung Gewerbe prifen

— Ausscheidung Gewerbezone zwischen Bonaduz / Rhéziins kritisch
prifen

— Verkehrskonzept erarbeiten und umsetzen (Tempo 30 Zonen, Rad-
wegverbindung zu den Nachbarorten, Ausbau Fusswegnetz, Redukti-
on Durchgangsverkehr)

— Beteilligung am Konzept Ruinaulta
— Aufbau eines sanften Tourismus {Vernetzung Ruinaulta)

— Gesetzliche Entsorgung sicherstellen; wilden Deponien entgegenwir-
ken

— Immissionen reduzieren
— Vernetzungsprojekt einleiten
— Isla/ Nulez als schitzenswertes Biotop erhalten

—  Wildwechsel und Grinflache zwischen Rhazins und Bonaduz beibe-
halten

— Alterswohnen; Private Initiative ,,in buona compagnia”

Diese Leitgedanken sind in die laufende Planungstatigkeit der Ortspla-
nungsrevision eingeflossen und berlcksichtigt worden.
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2.6 Konkrete Projektvorhaben
— Gemeindebetriebe , Forst-Werk"” Bonaduz - Rhaziins

— Wasserversorgung: Ausbau Ravetg/Rothenbrunnen; Bezug von Ta-
mins und /

— oder Rhazlns; neue Wasserfassung in Bonaduz
— Dorfplatzgestaltung

— Ausbau Stall neben Gemeindehaus

— Sanierung alte Turnhalle

— Bricke Vorderrhein , Ruinaulta”

— Bricke Hinterrhein

— Natursee (zwecks Bademoglichkeit, Verbesserung Loéschwasserre-
serve und okologische Aufwertung)

— Mehrzweckanlage

Fir die Entwicklung der Gemeinde wegweisende Projekte bilden die Fu-
sion des Gemeindewerkbetriebes mit dem Werkbetrieb der Gemeinde
Rhazins und die Schaffung der notwendigen, gemeinsamen Infrastruktur
an einem zentralen Standort, kombiniert mit den Anlagen der Feuerwehr.
Dieses Vorhaben ist mittlerweile in der konkreten Umsetzung.

Zudem bildet die Realisierung eines neuen Wasserversorgungskonzeptes
mit Ausbau der Wasserbezliige in Rothenbrunnen / Ravetg, Tamins
und/oder Rhazins bzw. einer neuen Grundwasserfassung in Bonaduz ein
mittelfristiges Vorhaben, welches im Hinblick auf das angestrebte Wachs-
tum von entscheidender Bedeutung ist. Favorisiert wird die L.ésung mit
einer neuen Grundwasserfassung auf Territorium der Gemeinde Bonaduz.

Die Neugestaltung des Dorfplatzes ist zwischenzeitlich bereits erfolgt. In-
nert mittlerem Zeitraum sollen auch der Umbau / Ausbau des Gemeinde-
Oekonomiebaus neben dem Gemeindehaus sowie die Sanierung der al-
ten Turnhalle realisiert werden.

Im touristischen Bereich plant die Gemeinde neue Briickenverbindungen
fir Fussganger und Radfahrer Uber den Hinterrhein und den Vorderrhein;
letztere vor allem in Zusammenhang mit der touristischen Erschliessung
der Ruinaulta und fir den Anschluss der lokalen Radwegverbindungen an
die nationalen und regionalen Radwanderrouten.

Die Gemeinde beabsichtigt zudem mittel- bis langfristig zusammen mit
der Gemeinde Rhéaziins die Realisierung einer Mehrzweckanlage im Ge-
biet Caplutta (Gemeindeterritorium Rhéazins). Alternativ dazu bietet auch
das Gebiet Farsch Entwicklungsmadglichkeiten fir 6ffentliche oder halbof-
fentliche Nutzungen.

Im Rahmen des Siedlungsentwicklungskonzeptes und der Ortsplanung
wurden die notwendigen Vorbereitungen getroffen, welche die Umset-
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zung dieser Projektvorhaben vorzeichnen oder unterstitzen. Zum Tell
wurden diese Vorhaben bereits konkret an die Hand genommen.

2.7 Ubersicht tiber den Stand der Uberbauung, der Erschliessung und der Baureife (Ubersicht
UEB) sowie Nutzungsreserven, Stand Februar 2009

Die Gemeinde Bonaduz verfligt gemass Vorlage (Stand Februar 2009)
Uber 84,6 ha Bauzonen, davon sind 67,7 ha Uberbaut und 16,9 ha nicht
lberbaut. Weitere rund 5,0 ha gehdren der 2. und der 3. Uberbauungs-
etappe der Wohnbauzonen in den Gebieten Ginellas, Ruver und
Caschners an, welche Uber ein Arealplanverfahren zur Uberbauung frei-
gegeben werden.

Im bereits Uberbauten Gebiet verflgt die Gemeinde Uber rund 1 ha Nut-
zungsreserven, wobei davon nur ein kleiner Teil effektiv verflugbar ist.
Umfangreiche Flachen werden seit Jahren gehortet und die Gemeinde
hat kein Planungsinstrument um diese Flachen verflgbar zu machen.

Die fir die Grosse der Wohnbauzonen nach Art. 15 RPG massgebenden
Flachen umfassen 44,2 ha. Davon sind 37,5 ha Uberbaut und 6,7 ha nicht
Uberbaut. Diese sind weitgehend sofort verfligbar und Uberbaubar. Be-
zuglich sdmtlicher vorgeschlagener Neueinzonungen in die Wohnbauzo-
nen liegen die VerflUgbarkeitserklarungen der betroffenen Grundeigentu-
mer vor.

Bezliglich der Arbeitsplatzzonen sind zudem Kaufrechtsvertrage zuguns-
ten der Gemeinde in Ausarbeitung, welche vorgdngig der Beschlussfas-
sung der Ortsplanung unterzeichnet werden muissen, ansonsten die
Einzonung nicht der Gemeindeabstimmung unterbreitet wird.

Gemass vorliegender Nutzungsplanvorlage schlagt die Gemeinde in den
Gebieten Ginellas, Ruver und Caschners neue Wohnbauzonen Uberlagert
mit einer Arealplanpflicht und einer Quartierplanpflicht vor. Die Gemeinde
ist der Uberzeugung, dass sich grundsétzlich alle drei Gebiete fir eine
Erweiterung der Wohnbauzonen eignen. Das Terrain ist eben, der Bau-
grund gut, die Erschliessung gut I6sbar und die Flachen ermdglichen ein
kontinuierliches Wachstum der bestehenden Siedlung. Die Gebiete Ginel-
las und Ruver bildeten teilweise Bestandteil der ehemaligen Reservebau-
gebiete, 2. Nutzungsetappe. Die Uberbaubarkeit dieser Wohnbauzonen
wird in 3 Etappen unterteilt. Die Gemeinde schlagt zu diesem Zweck im
Baugesetz einen neuen Art. 10 Etappierung der Uberbaubarkeit vor, zu-
sammen mit einer entsprechenden Kennzeichnung der Etappen im Zo-
nenplan. Dieses neu entwickelte Modell erméglicht es der Gemeinde die
entsprechenden Flachen gesamtheitlich zu beplanen und nur schrittweise
zu erschliessen und Uberbauen zu lassen. Auf das Modell wird im ent-
sprechenden Kapitel noch eingegangen.
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2.8 Grundlagen Siedlungsentwicklung

Im September 2007 unterbreitete die HTW Chur der Gemeinde Bonaduz
die erstellte Studie Standortanalyse Farsch. Die Studie wurde von der
Gemeinde lanciert, um die Standortqualitdten des Gebietes Farsch im
Hinblick auf eine touristische Nutzung am Eingangstor zur Ruinaulta und
in Bezug auf eine industriell / gewerbliche Nutzung zu analysieren. Die
Studie kommt zur Schlussfolgerung, dass, sofern das Gesamtkonzept
Ruinaulta, welches die nachhaltige Nutzung der Ruinaulta sowie die Ge-
nerierung regionaler und lokaler Wertschdopfung bezweckt, zum Tragen
kommt, der Standort Farsch als ,Ein- und Ausstieg” in die Ruinaulta
wilnschens- und empfehlenswert ist. Nach der Studie bietet sich der
Standort Farsch nahezu pefekt flr eine solche Nutzung an. Erfolgsver-
sprechend kann der Standort jedoch nur in Wert gesetzt werden, wenn
dieser nicht von anderen, vergleichbaren Einrichtungen an anderen
Standorten im Bereich der Ruinaulta konkurrenziert und schliesslich kani-
balisiert wird. Nur durch ein konzentriertes Vorgehen aller an die Ruinaulta
anstossenden Gemeinden kann eine koordinierte und integrierte touristi-
sche Entwicklung gewahrleistet werden.

Fine weitere Studie des || GGG oc2sst sich mit

den Entwicklungsmaoglichkeiten der relevanten Standorte fUr die Umset-
zung des Ruinaultakonzepts.

2.9 Grundlagen Siedlungsgestaltung

Am 6. Februar 2007 fand eine Begehung im Ortsbild und in der Umge-
bung der Siedlung der Gemeinde Bonaduz statt. An der Begehung nah-
men die Gemeindevertreter von Bonaduz, die kantonale Denkmalpflege
und der Planungsleiter teil. Von dieser Begehung wurde eine Fotodoku-
mentation erstellt.

GestUtzt auf die Aussagen aus den relevanten Grundlagen wie ISOS und
die Ergebnisse der Ortsbegehung erfolgte die Umsetzung im Generellen
Gestaltungsplan und im Baugesetz mittels gestalterischen Vorgaben
(Baulinen, Bereich mit besonderen Gestaltungsanforderungen, weiteres).
Relevant in diesem Zusammenhang erschien vor allem auch eine ange-
messene Gesamthohe fur die Gebdude im Dorfkernbereich, damit die
gewachsene Silhouette erhalten werden kann.

2.10 Grundlagen Verkehrsplanung

Im Bereich der Verkehrsplanung wurden drei Gutachten erstellt. Es han-
delt sich dabei um das Gutachten flr die Ausscheidung einer Zone Tem-
po 30, ein Gutachten zur Parkierungssituation im Dorf und einen Bericht
zur Abschatzung des Verkehrsaufkommens in Farsch.
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Die Tempo 30 Zone ist mittlerweile bewilligt und realisiert. Der Antrag,
einen Abschnitt der Kantonsstrasse im Dorfkern ebenfalls in Tempo 30
Zone einzubeziehen wurde nicht stattgegeben.

Im Rahmen der Studie Parkierung vom Februar 2006 wurden Bedarfs-
und Angebotsabklarungen hinsichtlich der Parkierung im Dorf sowie Op-
timierungen untersucht und entwickelt. Im Ortszentrum wird eine Be-
wirtschaftung der PP durch die Gemeinde empfohlen.

Im Bericht Abschatzung Verkehrsautkommen im Gebiet Farsch wird auf-
grund von verschiedenen Nutzungsvarianten bzw. einer Nutzungsvertei-
lung zwischen touristischer und industriell / gewerblicher Nutzung eine
Prognose beziglich der Verkehrsbelastung der relevanten Strassenab-
schnitte und —anschliisse vorgenommen. Zudem werden auch Abschat-
zungen zum Parkplatzbedarf dokumentiert. Zusammenfassend ist festzu-
halten, dass die Belastung, welche generiert wird durch die neu geplan-
ten Nutzungen in Farsch gegenlber dem approximativ festgelegten
Verkehrswachstum ohne die zuséatzlichen Nutzungen in Farsch vernach-
lassigbar ist.

Mit den Verantwortlichen der Rhatischen Bahn wurde Kontakt aufge-
nommen um deren BedUrfnisse hinsichtlich der verkehrstechnischen Er-
schliessung friih aufzunehmen. Fir die Rhatische Bahn sind vor allem die
unbewachten Bahnibergénge problematisch. Die Rhatische Bahn beab-
sichtigt diese sukzessive aufzuheben, soweit diese nicht zwingend fur
Anstdsser oder die Offentlichkeit gedffnet und Uberquerbar bleiben mus-
sen. Aus Sicht der Gemeinde waren geeignete Massnahmen gegen das
ausserst stérende Kurvenquitschen der Bahn im engen Kurvenradius in
der sUdostlichen Ausfahrt aus dem Bahnhof unbedingt zu ergreifen. Aus
Sicht der RhB kénnte diese Beeintrachtigung mittels Benetzung, Trock-
nung oder Schmierung der Gleisanlagen entscharft werden. Bauliche
Massnahmen wie das Strecken des Kurvenradius o.4. sind aufgrund der
bestehenden Kunstbauten und der bestehenden Uberbauung und Nut-
zung kaum maglich. Die RhB ist jedoch gewillt, samtliche Varianten einer
Verbesserung ernsthaft zu prifen und umzusetzen, sofern diese tech-
nisch machbar und finanzierbar sind.

2.11 Natur- und Heimatschutzinventare

Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

— Bonaduz weist geméss ISOS lokale Bedeutung auf. Einzelne Bauten
wie das Gemeindehaus, die Kirche, das Hotel Oberalp oder das Bahn-
hofgebdude sind von Bedeutung und dementsprechend als wertvolle
Gebaude gekennzeichnet.

— Im ISOS wird auch auf die spezielle Bedeutung der Bebauungen an
der Hauptachse verwiesen. Einzelne der an der Hauptachse liegenden
Bauten weisen eine gewisse raumliche Qualitat auf.

STW AG fur Raumplanung



Bonaduz: Revision der Ortsplanung — Planungs- und Mitwirkungsbericht 15

Natur- und Landschaftsschutzinventare des Bundes und des Kantons;
Synthesekarte zum Kantonalen Richtplan

Die vorhandenen und geltenden Inventare von Bund und Kanton wur-
den im Rahmen der Bearbeitung der Ortsplanung beigezogen und im
Wesentlichen in Form von Schutzzonen umgesetzt. Aus Sicht der Ge-
meinde ist die Abgrenzung des BLN Objektes im Gebiet Islas grob und
nicht auf die tatsachlichen Werte abgestitzt.

Die Gemeinde erstellte gestitzt auf samtliche Grundlagendaten eine
Ubersicht N-L.

2.12 Standortevaluation Forstwerkhof

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevisionen initiierten die Gemein-
den Bonaduz und Rhazins eine Standortevaluation fir den Forst / Werk-
betrieb. Aufgrund der Vorgabe, dass die Stitzpunkte der Feuerwehren
beider Gemeinden aus Synergiegrinden am Standort des Forst / Werkbe-
triebes anzusiedeln sind, und der Vorgabe, dass beide Siedlungen fir die
Feuerwehr auf kurzer Distanz erreichbar sein missen, wurde die Evalua-
tion auf den Bereich zwischen den Siedlungsgebieten der beiden Ge-
meinden ausgerichtet. Da diese Flachen ausschliesslich Territorialgebiet
der Gemeinde Rhéazlins betreffen, Gbernahm die Gemeinde Rhaziins die
Federfihrung fir die Evaluation.

Im Rahmen der Evaluation wurden folgende Kriterien mit folgender Ge-
wichtung angewendet:

Kriterium Gewichtung

Flache Grundbedarf 6'000 m2 3
Erweiterungsmadglichkeit  angren- 2
zend 2'000 — 4'000 m2

Synergien Andere dffentliche Dienstleistun- 2
gen
Synergien andere Nutzungen und 1
Erschliessungen (bspw. Langsam-
verkehr oder OV)

Erschliessung Strassenmassige  Haupterschlies- 2
sung ab Kantonsstrasse oder
Sammelstrasse, nicht durch
Wohngebiet
Direkte Erreichbarkeit des zu be- 2
wirtschaftenden Waldes (Weger-
schliessung)

Méglichkeit Fernwarmenutzung 1
(Nahe zu nicht Uberbauten Wohn-
zonen)

Siedlung / Gestaltung | Siedlungsanbindung 1
Integration in  Siedlungsentwick- 1
lung
Ortsbild 1

Landschaft / Natur | Landschaftliche Einbettung 1
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Umwelt
Konfliktfreiheit zu Naturobjekten 1
Larm-/ Luftemissionen 1
Grundwasser (evtl. Ausschluss- 1
grund)

Sicherheit Distanz / stadndige, gefahrlose Er- 2
reichbarkeit von / zu intensiven
Nutzungen (Standortkriterium Feu-
erwehr)

Gefahrenzonen (GFZ1 Ausschluss- 1
grund)

Kosten Landerwerbskosten 3
Baugrund (betrifft auch Investiti- 2
onskosten Bau)

Betriebskosten 2
Erschliessungskosten 2
Realisierungschancen | Verfligbarkeit 3
Total 35

Anlasslich der Begehung vom 20. Juli 2006 einer Kommission, welche
aus Vertretern beider Gemeinden gebildet wurde, konnten vier mogliche
Standorte bewertet werden. Im Ergebnis wurde der Standort Ratiras zur
Weiterbearbeitung und Realisierung vorgeschlagen.

Zwischenzeitlich wurden der Standort Ratiras im Rahmen einer Teilrevisi-
on der Ortsplanung der Gemeinde Rhazlns der Zone fir offentliche Bau-
ten und Anlagen zugeordnet und von der Regierung genehmigt sowie ein
Wettbewerbsverfahren durchgefiihrt. Im Jahre 2009 wird mit den Bauar-
beiten am Forstwerkhof begonnen.

2.13 Siedlungsentwicklungskonzept

Die Gemeindevorstande der Gemeinden Bonaduz und Rhaziins haben am
8. Oktober 2007 ein unter beiden Gemeinden abgestimmtes Siedlungs-
entwicklungskonzept (SEK) verabschiedet. Darin werden die Wesentli-
chen Zielsetzungen der Siedlungsentwicklung aufgezeigt. Das SEK
beinhaltet fiir die Uberbauung pradestinierte Gebiete, freizuhaltende Ge-
biete, Entwicklungsrichtungen, Hauptverkehrsachsen, értliche Verbindun-
gen des Langsamverkehrs sowie den Standort fir den Forst-/Werkhof
beider Gemeinden. Konkret wurden folgende Punkte beschlossen:

1. Das Siedlungsentwicklungskonzept dargestellt im Ubersichtsplan
1:5'000 mit zugehorigem Bericht wird beschlossen.

2. Die Gemeindevorstande verfolgen in der weiteren Planungstatigkeit
eine konsequente Umsetzung dieses Siedlungsentwicklungskon-
zepts, dies unter Vorbehalt des Entscheids der Stimmbirgerschaft
Uber die Ortsplanung.

3. Der Standort Ratiras soll fur die Erstellung des gemeinsamen Forst-
/Werkplatzes mit Feuerwehr weiterverfolgt werden. Die Gemeinde
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Rhazins will die Voraussetzungen daflir mittels einer vorgezogenen
Ausscheidung einer Zone fur offentliche Bauten und Anlagen (ZGBA)
schaffen.

4. Die Gemeinden Bonaduz und Rhazlns treffen innert kirzest maogli-
cher Frist alle erforderlichen Kredit-, Planungs- und Baubeschllsse.

2.14 Abklarungen fir eine zuklnftige Ausrichtung der Wasserversorgung

3.

3.1

Die Gemeinde Bonaduz liess von Fachleuten verschiedene Varianten der
Wasserbeschaffung abklaren um die ndtige Versorgungssicherheit fur die
geplante Siedlungs- und Bevdlkerungsentwicklung versorgungstechnisch
dauerhaft abzudecken. Evaluiert wurden Wasserbezlge in Tamins, Ro-
thenbrunnen und auf eigenem Territorium von Bonaduz. Die getroffenen
Entscheidungen wurden soweit notwendig in den Planungsinstrumenten
umgesetzt. Favorisiert wird derzeit die Ldsung mittels einer neuen
Grundwasserfassung auf Territorium der Gemeinde Bonaduz.

Chronologie der Totalrevision

Planungsablauf

Die Gemeinde Bonaduz startete im November 2006 die Arbeiten zur Re-
vision der Ortsplanung. Seither wurden gestlitzt auf die Aussagen im
Leitbild im Rahmen von Uber 25 Sitzungen der Planungskommission, ei-
nigen weiteren Sitzungen und Begehungen in Arbeitsgruppen und ver-
schiedenen Sitzungen des Gemeindevorstandes Entscheide hinsichtlich
der baulichen, erschliessungstechnischen, gestalterischen und organisa-
torischen Entwicklung und Ausrichtung der Gemeinde getroffen.

Die Gemeinde Bonaduz hat gestitzt auf das Leitbild im Rahmen der ers-
ten Phase der Revision eine Sachthemenliste erstellt. Wahrend der Pla-
nungstatigkeit wurden diese Sachthemen sukzessive abgearbeitet und
die Ergebnisse zu einer gesamthaften Vorlage zusammengefihrt. Neben
den Grundlagenarbeiten beschéaftigte sich die Gemeinde mit folgenden
Themen:

Nutzung Stossrichtung Siedlungsentwicklung (nach innen, nach
aussen, beides)

Bediirfnisse / Angebot Alterswohnen

Bedirfnisse offentlicher Raum

Bedirfnisse offentliche Nutzung

Bediirfnisse | EGN

Bedirfnisse KMU

Bedurfnisse gewerblich / industrielle Inwertsetzung
Farsch

Bedirfnisse Erholung in und um die Siedlung
Pferdesportnutzung

Touristische Inwertsetzung Farsch
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Nutzungsordnung Campagna

Nutzungsordnung Scardanal und Sculms

Trockenstandortszone

Zone fir Fahrende

Erschliessung

Grundsatzliche Uberlegungen zur strassenmassigen
Erschliessung des Baugebietes (Bahnlberquerungeny;
Entleerung / Erreichbarkeit der Wohn- und Arbeitsge-
biete

Parkierungskonzept fir Teilgebiete

Abschéatzung Verkehrsaufkommen Farsch

Fuss- / Wanderwege

Radwege

Erganzung Wasserversorgung

Darstellung Abwasserentsorgung

Konzeption und Umsetzung Energieversorgung

Gestaltung

Gestaltungsrichtlinien, Baugestaltungslinien, Baulinien,
Baufluchten

Naturobjekte, Kulturobjekte

Ruinaulta, Landschaften

Umwelt

Energiehaushalt, alternative Energie

L armschutz allgemein

Larmbeurteilung Gebiet Ruver

Mobilfunk

Abfallbewirtschaftung

BauG

Zusammenarbeit Rhazins, Baukommission

Integration IVHB; Modellrechnungen

MBauG 2007

Thema Beleuchtung, Lichtverschmutzung

Thema Energiestandart

Thema Etappierung der Uberbaubarkeit

Information

Mitwirkung Bevélkerung und Interessengruppen

Informationsmittel (Gemeindemitteilungen, Gemeinde-
versammlungen, Veranstaltungen, etc.)

Parallel zur ordentlichen Planungskommission beschéftigt sich seit Mitte

2007 eine Unterkommission zusammen mit Vertretern der Gemeinde

Rhéazins mit der Bearbeitung eines harmonisierten Baugesetzes, welches
sich auf das neue Kantonale Raumplanungsrecht (KRG und KRVO), das
Musterbaugesetz der Blndner Vereinigung fur Raumentwicklung (BVR)
sowie die Vorgaben der Interkantonalen Vereinbarung dber die Harmoni-
sierung der Baubegriffe (IVHB) abstitzt.

Beide Kommissionen wurden von den gleichen Beratern begleitet und

unterstitzt.
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3.2 Sitzungen Planungskommission

3.3 Begehungen

4.

4.1

Nutzung

An den bisher Uber 25 Kommissionssitzungen und verschiedenen Vor-
standssitzungen in der Zeitspanne von November 2006 bis Januar 2009
wurden die Sachthemen bearbeitet. Intensiv diskutiert wurden die Sach-
themen der Siedlungsbegrenzung, der Wohnbauzonenausscheidung, der
Etappierung der Uberbauung, der Gestaltungsplanung, der Ausscheidung
einer Arbeitsplatzzone mit touristischer und gewerblich / industrieller Aus-
richtung, der Baulandpolitik, der Mehrwertabschopfung sowie der Ener-
gieeffizienz.

Verschiedene Sachthemen wurden kontrovers diskutiert aber schlussend-
lich zu einem einvernehmlichen Entscheid gebracht, bzw. mit einver-
nehmlichem Antrag zuhanden des Gemeindevorstandes verabschiedet.

Es fanden folgende Begehungen statt:

Ortsbild, Einzelgebaude : Gemeinde, Denkmalpflege, STW (1 Bege-
hung)

Forstwerkhof Ratiras: Fachstellen, Gemeinden, STW (2 Begehungen)
Wohnbauzonen: Gemeinde, STW (2 Begehungen)

Hamilton: Gemeinde, STW (1 Begehung)

Aktualisierung UEB: STW (3 Begehungen)

Tempo 30: Gemeinde, STW, Verkehrsplaner (2 Begehungen)
Parkierungszonen: Gemeinde, STW (1 Begehung)
Nutzungsordnung Campagna: Gemeinde, STW (1 Begehung)
Nutzungsordnung Farsch: Gemeinde, HTW, STW (3 Begehungen)
Nutzungsordnung Isla: Gemeinde, STW (1 Begehung)

Zone fur Fahrende: Gemeinde, Fachstellen, STW (2 Begehungen)
Ersatz- /Ausgleichsmassnahmen (2 Begehungen)

Siedlungserweiterung

Die Gemeinde Bonaduz verfiigt rlckblickend Uber die letzten Jahre Uber
einen grossen Zuwachs an Uberbauter Flache und eine ebenfalls grosse
Zunahme der Bevdlkerung. Bonaduz konnte sich klar als Wohngemeinde
im Agglomerationsperimeter positionieren.
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Bevélkerungsentwicklung

Bevodlkerungszahl
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Die Pendlerentwicklung weist fir Bonaduz einen exponentiell wachsen-
den Trend auf. Wegpendler haben stetig zugenommen. Die Zupendler
haben sich stabilisiert. Das Verhéltnis betrug im Jahre 2000 rund 700
Wegpendler gegentber 440 Zupendlern. Mit der Inbetriebnahme des Er-

weiterungsbaus der

werden sich diese Werte verandern.
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Weg- und Zupendler der Gemeinden Bonaduz und Rhéaziins
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Als Basis fir die Uberlegungen zur Siedlungsentwicklung dienten die Er-
gebnisse des Leitbildprozesses, die Erhebungen zum trendméssigen Be-
darf an Wohnbauzonen, das erarbeitete Siedlungsentwicklungskonzept,
das Erweiterungsprojekt der |||} I it zusétziich rund 200 Ar-
beitsplatzen und die Uberlegungen zur Verfligbarmachung von Bauland.

Im Grundsatz mochte die Gemeinde Bonaduz dynamisch weiterwachsen
nach innen, aber auch in der Randlage, soweit dieses Wachstum zu ei-
nem geschlossenen Siedlungsbild beitrdgt. Die heutige Nutzungsdurch-
mischung sollte grundsatzlich erhalten bleiben.

Die Siedlungsentwicklung soll in den gemaéss letzter Totalrevision der
Ortsplanung ausgeschiedenen Reservebaugebieten erfolgen. Aus sied-
lungsbaulicher Sicht haben sich die Voraussetzungen seit der letzten Re-
vision diesbezlglich nicht grundsatzlich geandert. Mit der Ausscheidung
der zukUnftigen Bauzonen innerhalb der friheren Reservebaugebiete un-
terstlitzt die Gemeinde die Planbestandigkeit. Diese Ausscheidung deckt
sich inhaltlich mit den Vorgaben des Siedlungsentwicklungskonzeptes
und dokumentiert klar, dass in der laufenden Revision der Ortsplanung
eine Siedlungsentwicklung im Bereich der Wohnbauzonen in den Gebie-
ten Ginellas, Ruver und Caschners und im Bereich der Arbeitsplatzzonen
im Gebiet Farsch angestrebt wird.

Im Hinblick auf die Uberndchste Planungsperiode modchte die Gemeinde
die Siedlungsentwicklung nicht mehr in der gleichen Art vorzeichnen.
Diese Entscheidungen sollen den dannzumal tatigen, politischen Ent-
scheidungstragern unter Bericksichtigung der dann geltenden Rahmen-
bedingungen und Entwicklungstendenzen Uberlassen werden. Die
Gemeinde ist folglich zurlickhaltend mit der Ausscheidung von Zonen far
kinftige bauliche Nutzung (ZKBN) fur die Wohnbauzonenerweiterung (Art.
40 KRG). Solche ZKBN wurden ausschliesslich in den Gebieten Ginellas
zwecks Erweiterung der |||} T und Sicherstellung der Er-
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schliessung von Ginellas und im Gebiet Caschners, zwecks Sicherstellung
einer weiteren Bautiefe im grundsatzlich fur eine Uberbauung geeigneten
Gebiet, ausgeschieden.

4.2 \Wohnbauzonen

4.2.1 Wohnbauzonengrdsse

Zu den Wohnbauzonen gehoren die Kernzonen, die Wohnzonen, die
Wohnmischzonen und Gewerbemischzonen, soweit diese einen hohen
Wohnanteil von tber 50% ermaoglichen.

In der Gemeinde Bonaduz ist gestltzt auf die Bautatigkeit der letzten 15 —
20 Jahren bei gleichbleibendem Verbrauch ein trendmassiger Baulandbe-
darf von rund 10,0 ha Wohnbauzonen ausgewiesen. Diese Aussage stitzt
sich auf detaillierte Untersuchungen der Gemeinde im Kurzbericht Bau-
landverbrauch Bonaduz (mit Planbeilage) vom August 2008 ab. Diese Un-
tersuchung bildete auch Grundlage fir die erneute Beurteilung der
Wohnbauzonenausscheidung durch das - Vorprifungsbericht vom
8. Oktober 2008.

Dieser trendmassige Bedarf wird durch die Standortqualitdten, welche
Bonaduz ausweist zusatzlich unterstltzt. Bonaduz ist ein attraktiver
Wohnort im Agglomerationsbereich von Chur, weist ein Gberdurchschnitt-
liches Wachstum im Quervergleich zu den weiteren Agglomerationsge-
meinden auf, ist sehr gut erschlossen und erreichbar, verflgt Gber eine
gute Grundausstattung und ist aufgrund der Lage auf einem Plateau kei-
nen Naturgefahren ausgesetzt.

In der vorliegenden Nutzungsplanung wurden gestutzt auf Studien zur
Siedlungsentwicklung Wohnbauzonenreserven im gesamten Umfang von
11,7 ha vorgeschlagen, wobei die Gemeinde die Gebiete Ginellas (Wohn-
zone 3 und Wohnzone 2), Ruver (Wohnzone 2) und Caschners (Wohnzo-
ne 2) etappenweise fir eine Uberbauung vorsieht. Der 1. Uberbauungs-
etappe sind rund 6,7 ha zugeordnet, was zusammen mit den
Nutzungsreserven im bereits Uberbauten Gebiet in etwa dem ausgewie-
senen Bedarf von 8 ha entspricht. Die Verflugbarkeit samtlicher fir eine
Einzonung vorgesehenen Parzellen wurde basierend auf schriftlichen Er-
klarungen der Grundeigentimer nachgewiesen. Die Kaufrechtsvertrage
werden im Rahmen des detaillierten Arealplanverfahrens abgeschlossen.
Betrachtet man nur die Einzonungen ohne die Flachen der 2. und 3. Etap-
pe der Uberbaubarkeit geméass Zonenplan prasentiert sich folgendes Bild
gemass UEB Tabelle:
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Zonen nicht Gber-
Total Uberbaut baut
m2 m2 % m2 %

Kernzone 102'725 99'723| 97 3'002 3
Wohnzone 2 176'969 156'564 | 88 20'405| 12
W2 Etappierung der Uberbaubarkeit | " 23'889 1'290 5 22'599 | 95
Wohnzone 3 101'457 91'750| 90 9'707| 10
W3 Etappierung der Uberbaubarkeit | 2 3'936 0 0 3'936 | 100
Wohnmischzone 3 33'006 25'721| 78 7'286| 22
Wohnzonen 441'982 375'048| 85 66'934| 15

4.2.2 Kernzonen

In den bereits Uberbauten Bauzonen wurden Nutzungsreserven von rund
1 ha eruiert, wobei wie erwahnt nur ein kleiner Teil davon verfligbar ist.
Die Gemeinde hat auch kein Planungsinstrument, um diese Flachen ge-
gen den Willen der Grundeigentimer einer Nutzung und Uberbauung zu-
zufihren. Diese Mdaglichkeit besteht gestitzt auf Art. 19 KRG nur fir neu
einzuzonende oder umzuzonende Flachen.

Aus den in der letzten Totalrevision ausgeschiedenen Dorfkernzonen 1
und 2 wurde neu eine Kernzone geschaffen. Die Nutzungsdurchmischung
in den urspringlichen Dorfkernzonen ist auf Grund der identischen Nut-
zungsbestimmungen und der tatsachlich realisierten Nutzungsart faktisch
identisch. Eine Unterscheidung in zwei Dorfkernzonen macht heute kei-
nen Sinn mehr. Das Nutzungsmass in der Kernzone wird gegenUber der
geltenden Regelbauvorschrift leicht flexibilisiert.

4.2.3 Wohnzonen W3, W2

Die neu ausgeschiedenen Wohnbauzonen im Gebiet Ginellas umfassen
insgesamt rund 4,4 ha und sind in eine Wohnzone 3 und eine Wohnzone
2 aufgeteilt, welche mit einer Arealplanpflicht und einer Quartierplan-
pflicht belegt wurden. Innerhalb der 1. Uberbauungsetappe liegen jedoch
nur rund 1,9 ha. Ein Quartierplan ist notwendig, um das gesamte Land
nach konzeptionellen Uberlegungen zu erschliessen, zu unterteilen und zu
liberbauen. Die Arealplanpflicht sichert die Etappierung der Uberbaubar-
keit gemass Art. 10 BauG. Uber die Zone kiinftige bauliche Nutzung west-
lich des Areals der Hamilton wurde eine Vereinbarung abgeschlossen,
welche eine dauerhafte Sicherstellung einer Erschliessung gewahrleistet.
Diese Uberlegungen sind in die Konzeption fiir die Folgeplanungen Ginel-
las einzubeziehen.

Die Wohnzone 2 im Gebiet Ruver stellt eine dusserst attraktive Wohnlage
in Zentrumsnahe mit freier Stdlage dar. Dieses Gebiet mit einer Flache
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424 Mischzonen

von insgesamt rund 2,6 ha wird bewusst der Wohnzone 2 flr die Errich-
tung von Einfamilienhausern vorbehalten. Davon liegen allerdings nur
rund 0,9 ha in der 1. Uberbauungsetappe. Die Gemeinde erhofft sich mit
diesem Angebot die Ansiedlung von steuerkraftigen neuen Einwohnern.
Auch das Gebiet Ruver ist aufgrund derselben Uberlegungen wie das Ge-
biet Ginellas sowohl der Quartierplanpflicht als auch der Arealplanpflicht
zugewiesen.

Die Wohnzone 2 im Gebiet Caschners umfasst rund 0,7 ha und ist der 2.
Uberbauungsetappe zugewiesen. Das Gebiet ist im Eigentum der Blir-
gergemeinde und es ist davon auszugehen, dass die Flachen grundsatz-
lich verfligbar sind. Angrenzend wurde eine weitere Bautiefe der Zone fir
kinftige bauliche Nutzung zugewiesen und der ganze Bereich einer Fol-
geplanpflicht (Arealplanpflicht und Quartierplanpflicht) unterstellt, um die
Erschliessung nach konzeptionellen Vorstellungen zu sichern.

Anstelle der bisherigen gemischten Zone, werden neu die Wohnmisch-
zone und die Gewerbemischzone ausgeschieden. Die Wohnmischzone
ist eher aut Wohnen und die Gewerbemischzone eher auf Gewerbe mit
einem beschrankten Wohnanteil ausgerichtet. Hinsichtlich der Emissio-
nen werden in der Wohnmischzone die gleichen Belastungen zugelassen
wie in einer Gewerbemischzone.

4.2.5 Wohnbauzonenverfligbarkeit / Baulandmabilisierung / Mehrwertabschdpfung

Die Gemeinde Bonaduz hat entsprechend dem gesetzlichen Auftrag in
Art. 19 KRG die Verflgbarkeit des einzuzonenden Baulands mittels ver-
bindlichen, schriftlichen Bestatigungen der Grundeigentimer sicherge-
stellt. Damit will die Gemeinde ihren Beitrag flr eine Mobilisierung des
Baulandes leisten. Die eigentlichen Kaufrechtsvertrdge werden gemass
der Bestimmung zur , Etappierung der Uberbaubarkeit” mit der Arealpla-
nung beigebracht.

Die Frage einer Mehrwertabschdpfung bei Neueinzonungen oder wesent-
lichen Aufzonungen zulasten der bevorzugten Grundeigentimer und zu-
gunsten der Allgemeinheit wurde intensiv diskutiert. Die Gemeinde kam
zur Schlussfolgerung, dass keine eigentliche Mehrwertabschopfung sta-
tuiert werden soll, sondern dass die Gemeinde in Einzelfallen allenfalls zu
Verflissigung des Baulandangebots auf vertraglicher Ebene sich die
Grundlage fir Eingriffe sichert, allein um die haushalterische und nachhal-
tige Nutzung dieser Flachen zu gewahrleisten (Kaufrechtsvertrage). Diese
Vorgehensweise soll in der Arbeitsplatzzone Farsch erstmals angewendet
werden. Ahnliche Eingriffe sind hingegen in den Neueinzonungen Ginel-
las, Ruver und Caschners nicht vorgesehen. Dort sollen die Verfligbarkeit
und die haushélterische sowie nachhaltige Nutzung des Baulandes durch
die Folgeplanverfahren und die Realisierung der Erschliessungsanlagen
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vorangetrieben werden. Die Grundlage fur diese Eingriffe wird in Art. 3
BauG geschaffen, wo ein Kaufrecht zugunsten der Gemeinde oder ande-
re Massnahmen gesetzlich abgestltzt werden.

4.3 Gewerbe-/Industriezonen

Zu den Gewerbe-/Industriezonen gehdren die Mischzone Vicrusch, die
Gewerbemischzone, die Gewerbezone im Bereich DEMA, die Industrie-
und Gewerbezonen an der Kantonsstrasse Richtung Versam und Sculms,
die Industrie- und Gewerbezone Farsch und die Arbeitsplatzzone Farsch.

Die Gemeinde schlagt im Rahmen der vorliegenden Revision die Schaf-
fung von rund 9,5 ha Reserveflachen flur die gewerbliche Nutzung vor,
welche grundsatzlich baureif und verfugbar sind. Damit will die Gemeinde
der anhaltenden Abwanderung von anséassigen Unternehmen und der
Neuansiedlung von Unternehmen genlgend Flache zur Verflgung stellen.
Zusammenfassend ergibt sich bezlglich der Gewerbezonengrdsse fol-
gendes Bild:

Zonen nicht aber-
Total Uuberbaut baut
m2 m2 % m2 %

Mischzone Vicrusch 15'419 15'419| 100 0 0
Gewerbemischzone 3 15'080 8'158| b4 6'922 | 46
Arbeitsplatzzone 61'053 2'290 4 58'763| 96
Industrie-Gewerbezone Farsch 30'028 30'028| 100 0 0
Industrie- und Gewerbezone 91'414 61'323| 67 30'091| 33
Zone fur Energieverteilanlagen 117'741 117'741| 100 0 0
Gewerbe- und Industriezonen 330'735 234'959( 71 95'776| 29

Im Siedlungsentwicklungskonzept wird hinsichtlich der grosseren produ-
zierenden Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe neu auf das Gebiet
Farsch fokussiert. Die Gemeinde Bonaduz will den Standort Farsch im
Rahmen allfélliger Standortevaluationen auf regionaler Ebene als wichti-
gen Arbeitsplatzstandort positionieren. Das entsprechende Potential fur
eine solche Bedeutung besteht. Der Vorstand der Regionalplanung Nord-
biinden stimmte der Uberprifung und Ergdnzung des Regionalen Richt-
plans Arbeitsplatzstandorte zu. Im angelaufenen Richtplanverfahren
sollten die Voraussetzungen fur die Festlegungen auf Stufe Nutzungspla-
nung geschaffen werden. Das Verfahren wurde sisitert nachdem unter-
schiedliche Auffassungen betreffend die ,regionale Bedeutung” dieses
Vorhabens aufgetreten sind. Entscheidend flr das weitere Prozedere
wird das Einvernehmen zwischen den betroffenen Gemeinden Bonaduz
und Tamins sein. Die Gesprache fur eine einvernehmliche Bearbeitung
der Teilgebietsplanung laufen.
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Die Arbeitsplatzzone Farsch soll flr eine gewerblich / industrielle sowie
eine touristische Nutzung vorbehalten werden. An diesem Standort sollen
nach Baugesetz nur Nutzungen angesiedelt werden, welche arbeitsplatz-
intensiv. und immissionsvertraglich sind und einen nachhaltigen wirt-
schaftlichen Nutzen fir die Gemeinde sicherstellen. Im Rahmen von
konkreten Verhandlungen mit den Grundeigentimern und nachfolgenden
vertraglichen Vereinbarungen soll dieser Qualitatsanspruch sichergestellt
und fixiert werden. Die gesamte Arbeitsplatzzone und die angrenzende
Industrie-Gewerbezone Farsch sowie angrenzende Flachen werden zu-
dem einer Arealplanpflicht unterstellt. In der vorliegenden Ortsplanung
werden die Rahmenbedingungen fur die Nutzungsart und das Nutzungs-
mass der Arbeitsplatzzone Farsch und die Industrie-Gewerbezone Farsch
definiert. Im nachfolgenden Arealplanverfahren soll die Nutzung konkreti-
siert werden. Dabei kann auch dem Gewasserraum und der zu erwarten-
den touristischen Nutzung im Nahbereich des Gewadasserraums hinrei-
chend Flache zugewiesen werden. Es macht im momentanen Planungs-
stand keinen Sinn, hier bereits zu eng abgegrenzte Zonenvorgaben zu
definieren. Im Arealplanverfahren, gestitzt auf vertiefte Studienergebnis-
se, sollen die geeigneten Zonenbegrenzungen projektbezogen konkreti-
siert werden. Da der bestehende Recycling-Betrieb diesen langfristigen
touristischen und gewerblich / industriellen Nutzungsvorstellungen wider-
spricht, soll eine Verlegung desselben ins Gebiet Isla zwischen Autobahn
und Rhein ernsthaft geprift werden. Eine alternative Variante flr eine
Verlegung ins Gebiet des Kieswerks Reichenau ist aus heutiger Sicht lei-
der nicht denkbar. Auf Basis einer Untersuchung zum zu erwartenden
Verkehrsaufkommen im Gebiet Farsch kann zusammenfassend abgeleitet
werden, dass durch diese Zusatznutzung gegenUber dem trendmassig zu
erwartenden Mehrverkehr auf der A13 und auf den entsprechenden An-
schlissen kein wesentlicher Mehrverkehr zu erwarten ist (vgl. dazu Be-
richt Abschatzung Verkehrsaufkommen im Gebiet Farsch vom
29.09.2008). Dementsprechend ist auch sichergestellt, dass der Betrieb
dieser neuen Anlage nicht dazu fUhren wird, dass die Immissionsgrenz-
werte Uberschritten werden. Eine Anbindung der geplanten touristischen
Anlage an das offentliche Verkehrsnetz ist aufgrund der Nahe zur Bahn-
station Reichenau — Tamins und der Bushaltestellen der ||| und
der | ohnehin sichergestellt. Ein besserer Anschluss ist kaum denk-
bar. Es kann folglich der Detailplanung im Arealplanverfahren und der de-
finitiven Projektierung Uberlassen werden, welche konkreten Massnah-
men zur Forderung des offentlichen Verkehrs zusatzlich getroffen wer-
den. In gestalterischer Hinsicht verzichtet die Gemeinde auf verbale
Aussagen im Baugesetz oder irgendwelche Aussagen in den Nutzungs-
planen. Die gesamtheitliche Nutzung, Gestaltung und Erschliessung soll
eben gerade im Folgeplanverfahren vertieft und geregelt werden. Dafur
zieht die Gemeinde einen Studienwettbewerb in Betracht. Zusammen-
fassend hat die Gemeinde wesentliche Abklarungen getatigt und Grund-
lagen geschaffen und die zentralen Sachfragen fiir eine stufengerechte
Interessenabwagung beigebracht, sodass die Zonenausscheidungen im
Gebiet Farsch sowie die entsprechenden baugesetzlichen Vorgaben be-
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schlossen und genehmigt werden konnen, und die Freigabe fur die
nachsten Planungsschritte erfolgen kann.

Die Mischzone Vicrusch wurde im Rahmen einer Teilrevision der Ortspla-
nung bereits ausgeschieden und mit Beschluss der Regierung vom
20.11.2007 (Protokoll Nr. 1325) genehmigt. Die Mischzone Vicrusch dient
der dringlich notwendigen Erweiterung der |} Fur diese Spezial-
zone wurde das Nutzungsmass im Generellen Gestaltungsplan fixiert.

Die Gewerbezonen im Nahbereich des Dorfes dienen dem é&rtlichen Ge-
werbe fUr Ansiedlungen. Im Réatusareal soll die Bauzonenflache Uber eine
Rodungsbewilligung arrondiert werden. Diese Rodungseingabe wird mit
dem Ortsplanungsverfahren koordiniert.

4.4  Offentliche Nutzungen

Die 6ffentlichen Nutzungen der Gemeinde wie Schule, offentliche Anla-
gen und Parkierungen, Kirche, Friedhof und Sportanlagen sind bereits in
der geltenden Ortsplanung der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
zugewiesen.

Weitere Erganzungen oder Anpassungen der Z6BA waren nicht erforder-
lich. Die Gemeinden Bonaduz und Rhaziins griindeten einen Schulver-
band und in diesem Verband konnen die Bedurfnisse nach offentlichen
Schul- und Schulsportanlagen dauerhaft gelost werden. Verbesserungen
werden dadurch jedoch im Bereich der Langsamverkehrsverbindungen
notwendig, well die Schiler zukiinftig je nach Altersstufe ins Nachbardorf
zur Schule gehen werden. Losungen bestehen bereits flr solche Verbin-
dungen. Eine zusatzliche Verbindung entlang der RhB Linie ist im Regio-
nalen Richtplan Langsamverkehr der Region Nordblinden in Prifung und
im Generellen Erschliessungsplan vorgezeichnet.

Fir das Areal des Dorfplatzes wurde ein Wettbewerbsverfahren durchge-
fihrt. Das Wettbewerbs-Siegerprojekt ist bereits umgesetzt und die Ge-
meinde Bonaduz verfligt Gber einen neu gestalteten, attraktiven Dorfkern.

4.5 Touristische Entwicklung

Die Gemeinde Bonaduz ist keine touristisch ausgerichtete Destination.
Aufgrund der hervorragenden Lage am Portal der schiitzenswerten Rui-
naulta konnte dieser Wirtschaftszweig jedoch zuklinftig an Potential ge-
winnen. Eine Studienabteilung der HTW untersuchte das Gebiet Farsch in
Bezug auf eine touristische Inwertsetzung und gelangte zur Schlussfolge-
rung, dass hier durchaus eine Entwicklungsmaoglichkeit besteht. Die Fak-
toren die zu dieser Schlussfolgerung flhrten sind die hervorragende Lage,
die anzubietenden touristischen Werte und der nahe Autobahnanschluss.
Die Gemeinde reagierte im Rahmen der laufenden Ortsplanung mit der
Ausscheidung einer spezifisch ausgerichteten Arbeitsplatzzone und wei-
teren konkreten Vorbereitungen zur Verfligbarmachung der Flachen.
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Entlang der Ruinaulta sind verschiedene Aussichtsplattformen, eine Fuss-
gangerbricke Uber den Vorderrhein und Fuss- und Wanderwege in Pla-
nung. Weitere Fuss- und Wanderwege sowie eine Brlcke flr Fussganger
und Radfahrer Gber den Hinterrhein vervollstandigen das Konzept eines
Angebotes fur einen sanften Tourismus. Im Rahmen der vorliegenden
Nutzungsplanung werden die nutzungsplanerischen Vorbereitungen ge-
troffen.

4.6 Lager- und Materialumschlagzone

Die Gemeinde schied im Bereich Isla eine Lager- und Materialumschlag-
zone aus. Diese Flache beansprucht das Areal des heutigen Umschlag-
platzes der Firma sowie die geplante Flache fur den zukinftigen
Recyclingplatz derhwelche bis dato im Gebiet Farsch
lokalisiert ist. Diese Flache liegt teilweise innerhalb des BLN Objektes Nr.
1903 Rhéazinser Rheinauen. Die Gemeinde erachtet die Abgrenzung des
BLN- Gebietes in diesem Abschnitt als zu grob und nicht differenziert in
Bezug auf die naturrdumlichen Gegebenheiten. Das Gebiet ist zudem
durch die Nationalstrasse A13 durchschnitten und weist demzufolge
linksseitig des Hinterrheins aus Sicht der Gemeinde keine nationale Be-
deutung auf. Dementsprechend erachtet die Gemeinde die Ausscheidung
der Lager- und Materialumschlagzone, welche flr die regionale Entsor-
gung von Baustellenabfallen eine Bedeutung einnehmen wird, als mog-
lich und angemessen. Die Gemeinde versucht derzeit die Verflgbarkeit
der entsprechenden Flachen mittels Erwerb dauerhaft sicherzustellen.

4.7 Parkierungszonen

Die Gemeinde Bonaduz schied im Zonenplan verschiedene Parkierungs-
zonen im Naherholungsgebiet Bonaduzerwald aus und will damit das wil-
de Parkieren am Waldrand einddmmen, indem ein hinreichendes Angebot
an geordneten Parkierungsflachen geschaffen wird. Zudem wurden die
entsprechenden  Parkierungen im  Generellen  Erschliessungsplan
signethaft bezeichnet.

Die genannten Parkplatze sind bereits realisiert worden. Entsprechende
Baubewilligungen fir Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen sind
noch ausstehend. Ebenfalls ausstehend ist die abschliessende Beurtei-
lung der Beeintrachtigung allfalliger naturkundlicher Werte. Diese Beurtei-
lung sowie mdgliche Ersatz- und Ausgleichsmassnahmen sind in Arbeit
und werden mit den verantwortlichen kantonalen Fachstellen |
I .« I -0

stimmt und in einem BAB-Verfahren zur Bewilligung eingereicht.

4.8 Zone klnftige bauliche Nutzung

Die Gemeinde will in der laufenden Revision der Ortsplanung die weiter-
gehende, Uber die nachste Planungsperiode hinausreichende Siedlungs-
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entwicklung nicht definitiv und umfassend vorzeichnen. Die Gemeinde ist
demzufolge sehr zurlickhaltend in Bezug auf die Ausscheidung von Zonen
fUr kUnftige bauliche Nutzungen. Solche Ausscheidungen erfolgen in den
Gebieten Ginellas (prospektiv fur die Bedirfnisse der || | j ] Il vnd
die Wohnbauzonen) sowie Caschners (Wohnbauzonen). Die Flachen,
welche im Umfeld der bestehenden Firma |l fur die zukinftige
bauliche Nutzung gesichert werden, sind wichtig fir die Zukunftssiche-
rung der Erweiterungsmaglichkeiten dieser bedeutenden Firma.

Der Standort fUr eine geplante Mehrzweckanlage der beiden Gemeinden
Bonaduz und Rhazins liegt auf Gemeindegebiet Rhazliins (Gebiet Caplut-
ta). Die Gemeinde Rhéazins hat in der parallel laufenden Revision der
Ortsplanung die entsprechenden Vorbereitungen getroffen.

4.9 Zonenzuweisung Campagna

Das Gebiet Campagna ist mit einer Anzahl Wohnbauten und Oekonomie-
bauten Uberbaut. Das Gebiet ist grob erschlossen. Die zur Siedlung fih-
rende Erschliessungsstrasse ist im Eigentum des Kantons.

Die Gemeinde hat hinsichtlich des Gebiets Campagna verschiedene Nut-
zungsuberlegungen angestellt und deren Vor- und Nachteile abgewogen.
Schlussendlich gelangte die Gemeinde zur Uberzeugung, dass die zukiinf-
tige Nutzungsordnung die heutige Nutzung ermdoglichen soll, aber keine
wesentlichen Nutzungsintensivierungen unterstUtzen soll. Mit der Aus-
scheidung einer Landwirtschaftszone gelten wie bisher weiterhin die Be-
stimmungen flr Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen als
anwendbar.

4.10 Zonenzuweisung Scardanal

411

Bahnhofzone

Die im Gebiet Scardanal im Rahmen der letzten Totalrevision ausgeschie-
dene und von der Regierung nicht genehmigte Ferienhauszone soll in der
laufenden Revision nicht erneut thematisiert werden. Mittels der Aus-
scheidung der Landwirtschaftszone werden die Bestimmungen fur Bau-
ten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen anwendbar.

Die Bahnhofzone unterscheidet zwischen bahnbetrieblich bedingten Bau-
ten und Anlagen, welche nach den Vorgaben des Eisenbahnrechts beur-
teilt und bewilligt werden, sowie den nicht bahnbetrieblich bedingten
Bauten und Anlagen, welche nach kommunalem Bau- und dem (berge-
ordneten Planungsrecht zu beurteilen und zu bewilligen sind. Die Abmes-
sungen der Bahnhofzone sind knapp und beschranken sich aus-
schliesslich auf den Bahnhofsbereich. Aufgrund der Eingabe der
Rhatischen Bahn wahrend der offentlichen Mitwirkungsauflage wurde der
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412 Wald

Baugesetzesartikel mit weiteren zuldssigen, nicht bahnbetrieblichen Nut-
zungsarten erganzt sowie ein Nutzungsmass definiert.

Im Rahmen der laufenden Revision der Ortsplanung wurden die Wald-
abgrenzungen im ganzen Gemeindegebiet gestutzt auf die vorhandenen
Grundlagen Uberprift und angepasst. Zudem wurde von Seiten der
Forstorgane der Wald im Nahbereich der zukinftigen Bauzonen verpflockt
und vom Geometer eingemessen. Diese Waldabgrenzungen sollen als
statische Waldgrenzen im Zonenplan festgesetzt werden.

Flr die betriebliche Modernisierung der Forst-/\Werkbetriebe wurde zu-
sammen mit der Gemeinde Rhazins ein Organisationsstatut entwickelt,
eine Standortevaluation sowie ein Wettbewerbsverfahren durchgefihrt
und eine vorgezogene Teilrevision der Ortsplanung der Gemeinde Rha-
zUns (Ratiras) verabschiedet und bereits genehmigt.

Die Waldflache im Bereich Ratusareal wird Uber eine Rodung zugunsten
der Arrondierung der Industriezone partiell gerodet (Rodungsbewilli-
gungsverfahren koordiniert mit Nutzungsplangenehmigungsverfahren).

413 Landwirtschaftszonen

414 Gefahrenzonen

Die landwirtschaftlich nutzbaren Flachen, einbezogen die Fruchtfolgefla-
chen, soweit diese nicht flr eine Bauzonenausscheidung vorgesehen
sind, werden der Landwirtschaftszone zugeordnet.

Die Gefahrenzonen und die Erfassungsbereiche Naturgefahren wurden
entsprechend den aktuellen Vorgaben der zustandigen Gefahrenkommis-
sion in den Zonenplanen Gbernommen.

415 Natur/ Landschaft

Die Gemeinde schied gestitzt auf die bestehenden Inventargrundlagen
von Bund und Kanton verschiedene Schutzzonen aus. Bewusst verzichtet
wurde bis anhin auf die nutzungsplanerische Umsetzung der inventar-
massig erhobenen Trockenstandorte. Im Moment lduft in den Gemeinden
Bonaduz und Rhaziins das Vernetzungsprojekt und die Gemeinde mdchte
zuerst die Ergebnisse dieses Projektvorhabens abwarten, bevor sie zu
dieser Sachfrage Entscheidungen fallt oder gar Festlegungen in der Nut-
zungsplanung trifft. Zudem sind die Inventargrundlagen des Bundes auch
noch nicht festgesetzt worden.
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4.15.1 Naturschutzzonen

Im Zonenplan wurden verschiedene Flachmoore, Amphibienlaichgebiete
und weitere Naturschutzflachen der Naturschutzzone zugewiesen. Hier-
bei handelt es sich um die im kantonalen Richtplan ausgeschiedenen
Flachmoore FM-822 (Weihermuhle; von nationaler Bedeutung), FM-821
(Scardanal), FM-11001 (Paliu Fravi), FM-11002 (Fontauna Sogn Martin),
FM-11003 (Fontauna Nera) und FM-11004 (Veier), bei denen es sich um
Flachmoore von regionaler Bedeutung handelt.

Weiter wurden in der Rhazinser Rheinaue das Amphibienlaichgebiet Am-
397 sowie die Naturobjekte NO-3064 Bachhecke und W-54 Kleinweiher
Nulez der Naturschutzzone zugewiesen.

Auf eine Zuweisung der Flachen W-55 und W-1000 in die Naturschutzzo-
ne wurde verzichtet. Bei der Flache W-55 handelt es sich um einen der
Waldflache zugewiesenen lichten Fohrentrockenwald. Die Flache W-50
befindet sich teilweise in der Landwirtschaftszone. Das restliche Gebiet
ist Waldflache. Zudem ist in diesem Gebiet ein Aussichtspunkt vorhan-
den, der auf eine rege Wandernutzung hinweist.

Das Naturobjekt NO-b4 frei aufgewachsene machtige Weidefichte wurde
nicht der Naturschutzzone zugewiesen, da sie sich heute in bewaldetem
Gebiet befindet.

4 .15.2 Landschaftsschutzzonen

4.16 Archéaologie

Im Zonenplan wurden die Beizugsgebiete der BLN Objekte sowie die
Landschaftsschutzgebiete nach Richtplan weitestgehend der Land-
schaftsschutzzone zugeordnet. Einzig am Unterlauf des Hinterrheins
wurde das Objekt BLN-1903 nicht flachendeckend Ubernommen und
auch nicht grossflachig einer Landschaftsschutzzone zugewiesen. Griinde
hierflr sind die grobe Abgrenzung des BLN und die bestehenden bzw.
geplanten Nutzungen entlang der Nationalstrasse (Standplatz fir Fahren-
de, Lager- und Materialumschlag, Recyclingplatz).

Die Auenabschnitte (A-27 Rhazunser Rheinauen, A-1228 Ruinaulta sowie
A-1229 Chli Isla, Ruinaulta) wurden ebenfalls der Landschaftsschutzzone
zugewiesen. Diese Auenabschnitte wurden aus Grinden der vorhande-
nen Naherholungsfunktion nicht der Naturschutzzone zugewiesen.

In Bonaduz bestehen verschiedene Befunde flr archdologisch bedeuten-
de Objekte, welche im Zonenplan der entsprechenden Schutzzone bzw.
als Kulturobjekte bezeichnet wurden.
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4.16.1 Kulturobjekte

Auf dem Gemeindegebiet Bonaduz wurden verschiedene Kulturobjekte
festgestellt und im Zonenplan 1: 10°000 als solche bezeichnet. Hierbei
handelt es sich um die Burgruine Sculms und einige Standorte, an denen
Kalkbrennofen festgestellt wurden.

4.17 Weitere Nutzungen

Im Rahmen der laufenden Revision der Ortsplanung wurden die beste-
henden Schrebergéarten einer Schrebergartenzone zugewiesen.

Im Rahmen der laufenden Revision der Ortsplanung will die Gemeinde
Bonaduz die Voraussetzungen flir eine Kompostierungsanlage fir die
Gemeinden Bonaduz und Rhaziins schaffen und hat dafir eine Kompos-
tierungszone ausgeschieden. Allenfalls wird die Kompostierung auch am
Standort des neu geplanten Forst-/Werkhofs auf Gemeindegebiet Rha-
zUns geldst. Die zu erwartende Menge an kompostierbarem Material er-
reicht die in der technischen Verordnung (Art. 43) deklarierten Grenzmen-
gen, wonach spezielle Standortanforderungen und betreibliche
Vorschriften einzuhalten sind, nicht. Bei einer allfalligen Erweiterung des
Betriebs werden die notwendigen Bewilligungsverfahren eingeleitet.

Die Gemeinde Bonaduz verfligt Uber keine eigentlichen Leichtathletikan-
lagen, obwohl hierflr ein gewisser Bedarf ausgewiesen ist. Die Ange-
bots- und Nachfragesituation verlangt im Moment keine entsprechenden
Vorkehrungen in der Ortsplanung.

Die Gemeinde Bonaduz klarte im Rahmen der laufenden Ortsplanungsre-
vision das Bedurfnis nach einer speziellen Pferdesportzone fir die Ansied-
lung von Pferdesportnutzungen (Pensionsstallungen, Sportanlagen, etc.)
ab und gelangte zur Schlussfolgerung, dass hierflr weder ein grosses pri-
vates noch ein offentliches Interesse besteht. Die Gemeinde verzichtete
in der Folge auf spezifische Festlegungen im Rahmen der Planungsin-
strumente. Sie wies das Gebiet entlang der Sculmserstrasse der ZOBA zu
und erstellte ein Uberbauungskonzept fir mdgliche Kleinbauten im Sinne
einer Gestaltungsrichtlinie fir die Baubehdrde.

Fir die Freizeitanlage im Gebiet Lag schied die Gemeinde eine Zone fir
Sport- und Erholung aus.

Die Gemeinde schuf einen Durchgangsplatz fir Fahrende und schied in
der laufenden Ortsplanung dafir eine Zone fir Fahrende aus. Dieser
Durchgangsplatz wurde mit den notwendigen Infrastrukturen ausgestat-
tet und ist seit Sommer 2007 erfolgreich in Betrieb. Im Rahmen des lau-
fenden BAB Verfahrens werden Ersatz- und Ausgleichsmassnahmen fir
die durch die realisierte Anlage erfolgten Eingriffe geprift und zur Bewilli-
gung eingereicht.
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Die Freihaltung des bekannten Wildtierwechsels von regionaler Bedeu-
tung zwischen Bonaduz und Rhéazlins wird mittels der Ausscheidung ei-
ner Freihaltezone in der Ortsplanung von Rhézlins sichergestellt.

5. Erschliessung

5.1 Verkehr

Die Erschliessungsplanung wird in den Generellen Erschliessungsplanen
Verkehr und Ver-/Entsorgung flachendeckend fur die ganze Gemeinde
abgebildet. In den Generellen Erschliessungspldnen sind die Grober-
schliessung und die wichtigsten Bauten und Anlagen der Erschliessung
bezeichnet.

5.1.1  Sammel- und Erschliessungsstrassen

Die Sammel- und Erschliessungsstrassen wurden entsprechend der je-
weiligen Erschliessungsfunktion bezeichnet und ausgeschieden.

Mit der Firma |JJl] vwurde eine Vereinbarung abgeschlossen, welche
sicherstellt, dass eine Erschliessung des Gebiets Ginellas von Sluden aus
dem Bereich des Firmenstandortes mdglich ist. Dieser konzeptionelle
Ansatz wird im Rahmen der anlaufenden Folgeplanungen in konkrete Er-
schliessungsanlagen umgesetzt.

5.1.2 Tempo 30 Zonen

Das im Frihjahr 2007 erstellte Gutachten Tempo 30 wurde im Generellen
Erschliessungsplan Verkehr abgebildet. Die Kantonsstrasse wurde von
den zustdndigen kantonalen Behorden entgegen dem Antrag der Ge-
meinde (Gemeindeversammlungsbeschluss vom 02.04.2007) nicht in den
Perimeter der Tempo 30 Zone einbezogen.

5.1.3 Land- und Forstwirtschaftswege

5.2 Radwege

Das Netz der Land- und Forstwirtschaftswege wurde entsprechend dem
heutigen Wegnetz in den Generellen Erschliessungsplan aufgenommen.

Bezlglich der Radwegverbindungen wurden im Rahmen der Ortspla-
nungsrevision zwei Aspekte behandelt und umgesetzt. Einerseits wurden
die Verbindungen an die Uberregionalen und nationalen Radwegrouten si-
chergestellt und andererseits wurden die Langsamverbindungen zur an-
grenzenden Gemeinde Rhazins fir die Schul- und Arbeitswegverbin-
dungen evaluiert. Die entsprechenden Radwege sind im Generellen
Erschliessungsplan Verkehr abgebildet. Sie stimmen nicht eindeutig mit
den entwurfsmaéssigen Linienfihrungen gemass MACU-Projekt Uberein.
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Im laufenden Verfahren zur Erarbeitung des regionalen Richtplanes Lang-
samverkehr wurden zusatzliche Linienfihrungen fur Radwege evaluiert.
Die Gemeinde hat die notwendigen Vorbereitungen fir eine kongruente
Abbildung dieser Wegflihrungen im Generellen Erschliessungsplan be-
ricksichtigt (vgl. auch Ziffer 2.3 Projekt MACU).

5.3 Fuss- und Wanderwege

Basis des im Generellen Erschliessungsplan abgebildeten Fuss- und
Wanderwegnetzes bilden der Inventarplan der BlUndner Wanderwege
sowie das Signalisationskonzept der Gemeinde Bonaduz. Zuséatzlich wur-
den die Wegverbindungen des lokalen Netzes aufgenommen.

5.4 Offentlicher Verkehr

5.5 Parkierung

Die Gemeinde Bonaduz ist Uber die Bahnlinie der Rhatischen Bahn sowie
die Buslinie der Stadtbus AG und die Postauto Verbindungen am &ffentli-
chen Verkehr angeschlossen. Die Verbindungen in die Zentrumsstadt
Chur sind grundsatzlich gut. Bei steigendem Pendlerverkehr sollten die
Verbindungen ausgebaut bzw. verdichtet werden. Damit kdnnte die Ge-
meinde Bonaduz zusatzlich an Attraktivitat als WWohngemeinde aber auch
als Arbeitsplatzstandort gewinnen. Fur diesen Zweck sind auch geeignete
Verdichtungen der Anschlisse im Gebiet Farsch, spatestens bei der Rea-
lisierung der geplanten gewerblichen und / oder touristischen Nutzungen,
zu realisieren.

Die Gemeinde erorterte anlasslich einer Begehung mit den Verantwortli-
chen der Rhatischen Bahn verschiedene Sachfragen von gemeinsamem
Interesse. Dazu gehoren Ldsungsansatze fir das stark stérende Kurven-
quitschen an der sudlichen Ausfahrt des Bahnhofs Bonaduz, der Wunsch
nach einem zuséatzlichen Perron auf der Sldseite des Bahnhofs, als Aus-
stieg fur die Arbeitnehmer der - und die Problematik der unbe-
wachten Bahnlibergénge. Die Rhatische Bahn beabsichtigt alle
Sachthemen anzugehen und insbesondere die unbewachten Bahniber-
gange teilweise aufzuheben. Die Gemeinde kann der Aufhebung zustim-
men soweit Gebiete nicht von der strassen- oder wegmassigen Erschlies-
sung abgeschnitten werden.

Die private Parkierung erfolgt gemass Baugesetz auf der Parzelle des je-
weiligen Eigentimers (Pflichtparkierung). Zudem sind im Dorfkern ver-
schiedene offentliche Parkierungsanlagen ausgeschieden und gestiitzt
auf ein Parkierungskonzept optimiert worden. Eine Bewirtschaftung der
offentlichen Parkplatze ist in Diskussion.

Ausserhalb des Siedlungsgebiets schied die Gemeinde an verschiedenen
Standorten Parkierungszonen und Parkierungsflachen aus, welche eine
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geordnete, konzentrierte Parkierung sicherstellen und das wilde Parkieren
letztendlich unterbinden sollen. An diesen Standorten sollen die zahlrei-
chen Ausfligler und Naherholungssuchenden ihre Fahrzeuge geordnet
abstellen.

5.6 Versorgung / Entsorgung

5.6.1 Wasserversorgung

Die Gemeinde Bonaduz verflgt tber eine fur die heutigen Bedurfnisse
gut ausgebaute Brauchwasserversorgung mit hinreichend Zufluss und gu-
ter Qualitat. Fir die Zukunft rechnet die Gemeinde Bonaduz mit einem
starken Bevolkerungswachstum und mochte konsequenterweise bereits
heute die Vorbereitungen flir eine genlgende Brauchwasserversorgung
sicherstellen. Fir diesen Sachbereich wurden verschiedene Grundlagen-
abklarungen hinsichtlich dem zukUtnftigen Bedarf und hinsichtlich Qualitat
getroffen. Im Generellen Erschliessungsplan Ver-/Entsorgung sind die be-
stehenden und die neu geplanten Anlagen der Wasserversorgung be-
zeichnet. In den Neubaugebieten wird die definitive Versorgung im
Rahmen der Folgeplanverfahren konkretisiert.

Die Gemeinde Bonaduz verflgt fiir die Siedlung (ber eine ausgebaute
Ldschwasserversorgung mit hinreichenden \Wasserdruckverhaltnissen.
Durch die Schaffung eines Natursees kdonnte die Loschwasserversorgung
fUr das grosse, brandgefahrdete Waldgebiet erheblich verbessert werden.
Ein kleiner Waldbrand, im Ausmass einer Hektare, zeigte im Frihjahr
2007 die Grenzen der Loschwasserkapazitaten der Gemeinde auf. Die
Wasserzuleitung wurde aufgrund der inventarisierten Trockenwiesen-
standorte optimiert.

5.7 Abwasserentsorgung

Die Gemeinde Bonaduz ist dem Abwasserverband ZRAl angeschlossen.
Die Hausabwasser werden in der Klaranlage der ||| N I et
sorgt. Die Entsorgung ist dauerhaft und nach dem heutigen Standard der
Technik sichergestellt. In den Neubaugebieten wird die definitive Entsor-
gung im gegebenen Zeitpunkt im Rahmen der Folgeplanverfahren konkre-
tisiert. Zudem plant die Gemeinde Bonaduz zusammen mit der Gemeinde
Rhéazins eine Aktualisierung der Erschliessungsreglemente.

5.8 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird in der Gemeinde Bonaduz
Uber das Elektrizitdtswerk Tamins (EWT) sichergestellt. Fir die Versor-
gung der Bauzonen sind hinreichende Installationen wie Hauptleitungen,
Trafostationen, Verteilkasten etc. vorhanden. In den Neubaugebieten wird
die definitive Versorgung im gegebenen Zeitpunkt im Rahmen der Folge-
planverfahren konkretisiert.
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Die Gemeinde will zudem den Einsatz von alternativen Energiekonzepten
im Rahmen der gesetzlichen Rahmenbedingungen unterstltzen.

5.9 Mobilfunkanlagen

Die Versorgung des Gebiets der Gemeinde Bonaduz mit Mobilfunkver-
bindungen erfolgt derzeit ausgehend von nahegelegenen Standorten auf
Hochspannungsanlagen. Weitere Anlagen stehen nicht zur Diskussion.
Die Gemeinde verzichtet deshalb im Moment auch auf die Feststellung
von moglichen Standorten oder Bereichen fur die Platzierung von Mobil-
funkanlagen (Positivplanung). Im Hinblick auf einen bestmoglichen Schutz
der Bevolkerung und der Wohngebiete von Einfliissen ausgehend von
den Antennenanlagen verfolgt die Gemeinde die Entwicklung jedoch ge-
nau.

5.10 Materialbewirtschaftung

6.

7.

Die bestehende Recyclinganlage im Gebiet Farsch soll nach Meinung der
Gemeinde Bonaduz mittelfristig ins Gebiet Islas verlegt werden, nachdem
eine Verlegung ins Areal des Kieswerks Reichenau nicht in Aussicht ge-
stellt werden kann. Damit kdnnte der Standort Farsch fir wertschop-
fungsstarke und weniger umweltbelastende und landschaftsstorende
Tatigkeiten genutzt werden.

Umwelt / Luft / Larm

Gestaltung

Im Sachbereich Luftreinhaltung wurden im Rahmen der Ortsplanung kei-
ne speziellen Vorgaben festgelegt.

Die gemass Larmschutzverordnung (LSV) Art. 43 zwingend vorgeschrie-
bene Festlegung der Larmempfindlichkeitsstufen erfolgt im Zonensche-
ma und in der Legende des Zonenplans. Fur eine Parzelle im Gebiet
Ruver wurde infolge eines Antrages eines Grundeigentiimers eine Larm-
beurteilung erstellt. Die fragliche Parzelle wurde danach der Wohnmisch-
zone zugewiesen.

Es wurden keine Bauzonen in Bereichen mit erhdhter Belastung durch
nicht ionisierende Strahlung ausgeschieden.

Bonaduz brannte im Jahre 1908 fast vollstdndig nieder. Aus diesem
Grund fehlt die noch altere Bausubstanz, welche gemass Siegfriedkarte
aus einem dicht bebauten Dorfkern bestand.

Das Ortsbild von Bonaduz zeichnet sich heute durch die Nord-Sid verlau-
fende Hauptachse und die entlang dieser Hauptachse aufgereihten Ge-
badude aus. Markantestes Gebdude ist das Gemeindehaus. Ebenfalls
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erwahnenswert ist der Dorfplatz, welcher nun Uber die Realisierung eines
Wettbewerbsergebnisses aufgewertet wurde.

7.1 Gestaltungsplanung Ortskern

Ausgangspunkt fir die revidierte Gestaltungsplanung bildete eine Orts-
begehung mit der kantonalen Denkmalpflege sowie die neuen Bestim-
mungen des KRG (Art. 42 ff KRG und Art. 73 KRVO).

Die gestalterischen Vorgaben aus der Ortsbegehung und den Inventar-
grundlagen wurden in der vorliegenden Nutzungsplanung durch einen
.Bereich mit besonderen Gestaltungsanforderungen” umgesetzt. Inner-
halb dieses Bereiches sind Bauvorhaben vor der Ausarbeitung des Bau-
projektes der Baubehdrde anzumelden. Die Baubehdrde legt dann
zusammen mit der Bauherrschaft nach Bedarf unter Beizug der Gestal-
tungsberatung die gestalterischen Rahmenbedingungen fir die Ent-
wicklung eines strassen- und platzraumbildenden, ortsbaulich qualitats-
vollen Projektes fest.

Zudem wurden wertvolle geschitzte und ortstypisch pragende Gebaude
und Anlagen, Baulinien fir die bauliche Gestaltung, Freihaltebereiche und
wertvolle Kultur- und Naturobjekte bezeichnet und baugesetzlich abge-
stltzt.

Zudem wurde fir den Bereich des Dorfplatzes ein Wettbewerbsverfahren
durchgefihrt und mit Jurybeschluss vom April 2007 abgeschlossen, wel-
ches im Ergebnis zu einem neu gestalteten Dorfplatz gefahrt hat.

7.2 Siedlungsbegrenzungen

Die Gemeinde entschied sich im Rahmen der laufenden Revision der
Ortsplanung die natlrliche Senke im Gebiet Vignel zwecks eines dauer-
haften Schutzes und Freihaltung vor Uberbauung einem Freihaltebereich
zuzuordnen. Diese Senke bildet den charakteristischen, nérdlichen Sied-
lungsabschluss von Bonaduz. Die Geldndekante sollte von keinen neuen
Bauten und Anlagen durchbrochen werden. Aufgrund von Einwandungen
von mehreren Grundeigentimern entlang der Hangkante wurden ver-
schiedene Parzellen im Bdschungsbereich mit einem , Bereich mit be-
sonderen Gestaltungsanforderungen” nach Art 38 BauG belegt. Dies um
den Aspekt der ,guten Gestaltung” fUr zuklinftige bauliche Eingriffe in
diesem Bereich zu sichern.

Die Gemeinde ist auch der Auffassung, dass die Senke Salens zumindest
fir die nachste Planungsperiode baulich nicht beansprucht werden soll.
Zur Verhinderung von landwirtschaftlichen, baulichen Eingriffen wurde
auch hier ein Freihaltebereich vorgeschlagen.

Der Entscheid fur eine Siedlungsbegrenzung im Gebiet Ratiras obliegt
einzig der Gemeinde Rhazlns. Dieser Entscheid fiel bereits anlasslich der
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7.3 Kulturobjekte

Teilrevision Ratiras und wurde zwischenzeitlich von der Regierung sankti-
oniert. Demnach werden die beiden Siedlungen Bonaduz und Rhazins
zumindest in der nachsten Planungsperiode nicht zusammenwachsen.

In den Generellen Gestaltungsplanen wurden bedeutende Einzelobjekte
und archéaologische Befunde als Kulturojekte bezeichnet.

8.  Weitere Planungen / Folgeplanungen

8.1 Generelle Ausrichtung / Zeitplan

Das kantonale Vorprifungsverfahren wurde in den Monaten Marz bis Juni
2008 abgewickelt, parallel zur Vorprifung der Ortsplanungsvorlage der
Gemeinde Rhazins. Gleichzeitig wurden die Umfragen bei den betroffe-
nen Grundeigentimern hinsichtlich der Verflgbarkeit der Bauzonen
durchgefiihrt.

Im Anschluss wurden in einer konzentrierten Sitzungsfolge mit der Pla-
nungskommission in den Monaten Juli bis September 2008 die Bereini-
gungen gestltzt auf den Vorprifungsbericht beraten und beschlossen. Im
Rahmen dieser Besprechungen wurden auch verschiedene Erganzungen
der Grundlagenuntersuchungen in den Bereichen Verkehrsaufkommen,
Vision Entwicklung Farsch, Larmproblematik Ruver, Wohnbauzonen-
grosse und Wohnbauzonenausscheidung diskutiert und verabschiedet.

Die Mitwirkungsauflage nach Art. 13 KRVO erfolgte im Monat November
2008. In der Folge wurden die Einwandungen wahrend des Auflagever-
fahrens in der Planungskommission und im Gemeindevorstand behandelt.

An der Gemeindeversammlung vom 16. Marz 2009 verabschiedeten die
Stimmbdrgerinnen und StimmbuUrger die Revision der Ortsplanung. Die
direkt daran anschliessende Publikation und 30-tagige Beschwerdeaufla-
ge (mit Auflage Rodungsgesuch) erfolgt vom 19. Mérz bis 20. April 2009.

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass das notwendige Genehmigungs-
verfahren in den Monaten April bis Juli 2009 abgewickelt werden kann.

8.2 Folgeplanung Ginellas

Die Folgeplanung Ginellas soll unmittelbar anschliessend an den Einzo-
nungsbeschluss der Gemeindeversammlung gestartet und zlgig durch-
gefihrt werden.
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8.3 Folgeplanung Ruver

Die Folgeplanung Ruver soll unmittelbar anschliessend an den Einzo-
nungsbeschluss der Gemeindeversammlung gestartet und zUgig durch-
geflhrt werden.

8.4 Folgeplanung Caschners

Die Folgeplanung Caschners wird in Absprache mit der Grundeigentime-
rin der Birgergemeinde Bonaduz von der politsichen Gemeinde gestartet
und zUugig durchgeflhrt werden.

8.5 Folgeplanung Arbeitsplatzzone Farsch

Fir die Projektentwicklung Farsch beabsichtigt die Gemeinde unmittelbar
nach dem Einzonungsbeschluss der Gemeindeversammlung die Durch-
fihrung einer Projektentwicklung zusammenmit allen Interessierten und
Betroffenen, insbesondere der Gemeinde Tamins. Entsprechende Kon-
takte wurden aufgenommen aber es wurde noch kein konkretes Vorge-
hen vereinbart.

Die Folgeplanung Arbeitsplatzzone soll unmittelbar anschliessend an die
Projektentwicklung gestartet und zlgig durchgefihrt werden.

8.6 FErschliessungsgesetz, Erschliessungsplanung

Im Anschluss an die Einleitung des Genehmigungsverfahrens zur
Ortsplanung beabsichtigt die Gemeinde Bonaduz wiederum in einer kom-
binierten Aktion mit der Gemeinde Rhéaziins, die geltenden Erschlies-
sungsreglemente zu Uberarbeiten, zu harmonisieren und als
Erschliessungsgesetze zu erlassen.

Zudem wird die Gemeinde den Erschliessungsstand innerhalb der beste-
henden und den geplanten Bauzonen vertieft analysieren und nach Bedarf
ein Erschliessungsprogramm erlassen, in welchem die o6rtliche und zeitli-
che Etappierung, sowie die Finanzierung der noétigen Neubauten oder
Neuanlagen in Abstimmung mit den Ergebnissen der geplanten Folge-
planverfahren grob festgelegt werden.

8.7 Energieeffizientes Bauen

Die Gemeinden Bonaduz und Rhaziins bearbeiten derzeit gemeinsam
Vorschriften zum energieeffizienten Bauen. Die Grundlagenanalysen und
Strategien werden in der Energiekommission aufgearbeitet und in Ab-
stimmung mit dem anvisierten Energiestadtlabel ausgerichtet. Die Mei-
nungsbildung bei den Stimmberechtigten und die baugesetzliche Veran-
kerung soll noch im Jahre 2009 in beiden Gemeinden erfolgen.
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9.

Baugesetz

Das Baugesetz der Gemeinde Bonaduz wurde zusammen mit Vertretern
der Gemeinde Rhéazlns in einer gemeinsamen Planungskommission, ge-
stltzt auf das Musterbaugesetz der Bindner Vereinigung fir Raument-
wicklung (BVR), erarbeitet. Erst in der Schlussphase wurden die beiden
Baugesetze auf die jeweiligen ortsspezifischen Gegebenheiten massge-
schneidert. Das vorliegende Baugesetz weist noch 76 Baugesetzartikel
auf, gegenuber einer Anzahl von 104 Bestimmungen im alten Baugesetz.

Die Verfahrensbestimmungen sind im kantonalen Raumplanungsrecht
(KRG und KRVO) abschliessend geregelt. Auf kommunaler Stufe sind kei-
ne Bestimmungen in Recht zu setzen.

Ganz am Anfang der Planungstatigkeit wurde der Grundsatzentscheid ge-
troffen, dass die neuen Baugesetze den Anforderungen des Konkordats
der Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegrif-
fe (IVHB), welchem der Kanton Graubunden beigetreten ist, zu genlgen
haben.

Im Rahmen einer Grundsatzdiskussion zur Thematik der Mehrwertab-
schdpfung entschied sich die Gemeinde Bonaduz, auf dieses Instrument
in den Wohnbauzonen zu verzichten. Grund dafir bildeten die Bedenken
hinsichtlich einer konkreten Umsetzbarkeit, aber auch die Bedenken, dass
die Ortsplanungsrevision und die nachfolgend geplanten Folgeverfahren
durch Rechtsstreitigkeiten ungeblhrlich in die Ldnge gezogen wirden
und die Gemeinde noch Uber Jahre kein verfUgbares Bauland auf den
Markt bringen kdnnte. In erster Linie will also die Gemeinde zeitgerecht
baureifes Bauland in hinreichender Ausdehnung und guter Lage bereit-
stellen und erst spater nach Moglichkeit Mehrwerte abschopfen. In Spe-
zialfallen wie der Arbeitsplatzzone Farsch mochte die Gemeinde die
nachhaltige Nutzung mitgestalten und mitbestimmen und so indirekt ei-
nen Mehrwert flr die Allgemeinheit schaffen.

Zum Baugesetz sind folgende Bemerkungen zu machen:
Art. 3 Boden- und Baulandpolitik

In diesem Artikel schafft die Gemeinde die gesetzliche Voraussetzung um
die Verflugbarkeit von Bauland sowie die Mitwirkung der Behdrde bei der
Ausgestaltung der Nutzung, Gestaltung und Erschliessung zu sichern.
Diese Bestimmung stltzt sich auf Art. 19 KRG ab und stellt eine Neue-
rung im Kanton Graubiinden dar.

Art. 4 Foérderung

Die Gemeinde beschaftigt sich seit kurzem auch mit dem Energiestadtla-
bel. Die Bearbeitung ist noch nicht so weit fortgeschritten, als dass mit
Sicherheit auch Rickschlisse auf die Baugesetzgebung getroffen werden
konnten. Der Energieaspekt wird in der Energiekommission der beiden
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Gemeinden Bonaduz und Rhaziins noch bearbeitet und in einer spateren
Phase im Baugesetz verankert.

Art. 6 Baukommission

Im Rahmen der Diskussionen zum Baugesetz wurde die Bildung einer
gemeinsamen Baukommission fur beide Gemeinden Bonaduz und Rhé-
zUns diskutiert. Aus rechtlichen Grinden ist dies nicht moglich, weil die
Mitglieder der Baukommission als gewahlte Behdrdenvertreter nur auf
dem Territorium der Wohnortsgemeinde aktiv operieren kénnen. Anders
verhielte es sich mit einem Bauamt fir beide Gemeinden. Nicht einge-
schrankt sind auch der fachliche Austausch und die gegenseitige Informa-
tion der Baukommissionen im Sinne einer einvernehmlichen Abstimmung
der Praxis im Hinblick auf eine spatere gemeinsame Ldsung.

Art. 10 Etappierung der Uberbaubarkeit

Die Gemeinde Bonaduz modchte die zusammenhingenden, freien Bauzo-
nen gesamtheitlich beplanen, schrittweise erschliessen und Uberbauen
lassen. Zu diesem Zweck schied die Gemeinde in den Gebieten Ginellas,
Ruver und Caschners Wohnbauzonen aus und unterstellt diese der Areal-
planpflicht. Die Arealplanpflicht besteht im Wesentlichen darin, diese
Wohnbauzonen einer geeigneten Etappierung der Uberbauung zuzufiih-
ren. Die jeweils ndchste Etappe kann mittels Arealplananpassung freige-
geben werden, sobald der Nachweis erbracht werden kann, dass 66%
der Flache jeweils bezogen auf die gesamte Etappe Uberbaut sind. Neu
an dieser Regelung ist die Tatsache, dass die Gemeinde damit die Mdg-
lichkeit erhalt auch Gebiete, welche noch nicht eigentlich eingezont sind
in die gesamtheitlichen Uberlegungen einzubeziehen. Die durch die Pla-
nungsverfahren entstehenden Kosten fUr die noch nicht Gberbaubaren
Flachen werden durch die Gemeine vorfinanziert und erst im Zeitpunkt
der Umetappierung den jeweiligen Grundeigentimern anteilsmassig be-
lastet.

Art. 13 Zonenschema

Im Zonenschema sind die Masswerte gemass neuen Begriffsbestim-
mungen der IVHB angewendet. Einzig bei der Ausnitzungsziffer nach Art.
421 SIA weicht die Baugesetzgebung von den Vorgaben der IVHB ab,
dies im Einklang mit den derzeitigen Bestrebungen des Kantons, punktu-
elle Anpassungen der IVHB im Bereich der Nutzungsziffern zu ermdogli-
chen und auch zu genehmigen ohne die Zielsetzungen der IVHB
grundsétzlich in Frage zu stellen.

Art. 16 Gesamthdhe und Fassadenhdhe, Art. 17 Gebdudeldnge, Art. 19
Grenz- und Gebaudeabstand, Art. 20 Masse gemass IVHB

Hier werden die neuen Begriffe der IVHB angewendet und mit Massan-
gaben (Minimal- und Maximalwerten) konkretisiert.
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Art. 21 Kernzone

Im Gegensatz zur Interpretation im Vorprifungsbericht des ARE ist die
Gemeinde der Uberzeugung, dass eine Unterscheidung der Kernzone in
Bonaduz gegeniber der Dorfzone von Rhéaziins zweckmassig ist, weil un-
terschiedliche Regelbauvorschriften definiert werden.

Art. 23 Wohnmischzone

Die Wohnmischzone ist eine Mischzone, welche zum Teil fir die Flachen
der friheren Wohn-/Gewerbezone ausgeschieden wird. In der Wohn-
mischzone sind reine Wohngebaude und gemischtnutzige Gebaude zu-
lassig. Es gibt keinen Bonus mehr fir gewerbliche Anteile wie im friiher
geltenden Baugesetz.

Art. 24 Gewerbemischzone

Die Gewerbemischzone ist eine Mischzone mit einem maximalen Anteil
von 40 % an Wohnflache. Diese Gewerbemischzone wird teilweise fur
Flachen der friheren Wohn-/Gewerbezone ausgeschieden.

Art. 27 Mischzone Vicrusch

Die Mischzone Vicrusch wurde fiir die Betriebsflache der Firma || ||l
ausgeschieden und bereits beschlossen und genehmigt. Das Nutzungs-
mass wird fur rein gewerbliche Bauten und Anlagen im Generellen Ge-
staltungsplan definiert.

Art. 28 Arbeitsplatzzone

Die Arbeitsplatzzone im Gebiet Farsch ist fiir touristische und industriell /
gewerbliche Nutzungen reserviert. Die touristische Nutzung fokussiert
auf eine Inwertsetzung der Ruinaulta. Die gewerblich / industrielle Nut-
zung soll nur auf arbeitsplatzintensive, wertschopfungsorientierte Nut-
zungen ausgerichtet werden. Die Gemeinde sichert sich auf vertraglicher
Basis das Mitspracherecht hinsichtlich Verdausserung und Nutzung und
lasst diese Vertrage im Grundbuch anmerken.

Art. 30 Lager- und Materialumschlagszone

Die Lager- und Materialumschlagszone wird fiir die nutzungsplanerische
Abstltzung der vorhandenen Lagernutzung im Bereich Isla geschaffen
sowie flir die mittelfristig geplante Verlegung der bestehenden Re-
cyclinganlage aus dem Gebiet Farsch (vgl. auch Ziff. 5.10).
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Art. 32 Bahnhofzone

Das Areal des Bahnhofs Bonaduz wird aufgrund der Vorgabe, dass aus-
schliesslich fur nicht nutzbares Land eine Zone Ubriges Gemeindegebiet
ausgeschieden werden darf, als spezielle Nutzungszone bezeichnet. Darin
unterstehen ausschliesslich bahnbetrieblich bedingte Bauten und Anlagen
wie bisher dem Eisenbahnrecht. Alle anderen Bauten und Anlagen unter-
stehen dem Bau- und Planungsrecht des Kantons und der Gemeinde. Die
zulassige Nutzungsart und das zuldssige Nutzungsmass sind im Bauge-
setz geregelt.

Art. 38 Bereich mit besonderen Gestaltungsanforderungen

Innerhalb , des Bereichs mit besonderen Gestaltungsanforderungen” sind
Bauvorhaben mit besonderer Sorgfalt zu planen und bedlrfen der Beglei-
tung durch die Gestaltungsberatung. Bauprojekte in dieser ortsbaulich
bedeutenden Lage werden gemeinsam nach abgestimmten Rahmenbe-
dingungen entwickelt.

Art. 39 Wertvolle Geb&dude und Anlagen

Diese Bestimmung nimmt inhaltlich Bezug auf die neuen Vorschriften des
KRG, indem vorgangig der Planung eines baulichen Eingriffes an einem
bedeutenden Gebdude der Kontakt mit der Baubehorde gesucht wird,
welche je nach Bedeutung des geplanten Eingriffes weitere Fachperso-
nen in die Projektentwicklung einbeziehen kann.

Art. 40 Baulinien fir die bauliche Gestaltung

Hier werden die verschiedenen Typen von Baulinien (Baulinien mit gestal-
terischer Absicht, Baulinien mit freizuhaltendem Charakter) nach IVHB
aufgeflhrt.

Art. 44 Versorgungs- und Entsorgungsbereich

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass es sinnvoll ist, diese Bereiche
baugesetzlich abzustitzen, auch wenn derzeit noch keine Ausscheidung
im Generellen Erschliessungsplan erfolgt.

Art. 53 Dacher

Die Bestimmungen zu den Déchern orientieren sich an den Vorgaben des
bisher geltenden Baugesetzes, wobei gewisse Vorschriften flexibilisiert
wurden.

Art. b5 Terrainveranderungen

Die Gemeinde mochte mit dieser Bestimmung die Terrainveranderungen
insbesondere im Grenzbereich zu den Nachbarparzellen einschranken.
Damit will man verhindern, dass Gebaude und Anlagen auf , geschutteten
Terrassen” erstellt werden.
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Art. 58 Behindertengerechte Bauweise

Die Gemeinde fixiert hier Vorgaben fUr die behindertengerechte Bauwei-
se fur Gebaude mit 3 und mehr Wohnungen (Abs. 1), sowie fir Gebaude
mit funf und mehr Wohnungen (Abs. 2).

Weitere Bestimmungen

Die Gemeinde verzichtet bewusst auf die Festlegung einer Trocken-
standortszone im Baugesetz, weil weder eine genaue Ausscheidung auf
Inventarbasis noch eine gesetzliche Abstlitzung im Ubergeordneten Recht
besteht. Die Gemeinde wird sich dieser Thematik im Rahmen einer nach-
folgenden Revision der Ortsplanung annehmen.

10. Verfahrensablauf

Die laufende Revision der Ortsplanung wurde mit den weiteren laufenden
Geschaften der Gemeinde koordiniert, soweit dies erforderlich war. Einer
speziellen Koordination bedurfte die Revision mit der allgemeinen Finanz-
planung, der Schulraumplanung bzw. dem Zusammenschluss der Ober-
stufe, dem Projekt [l und dem Projekt Zusammenlegung Forst-
/Werkhof.

Zudem wurde die laufende Ortplanungsrevision mit der Nachbargemein-
de Rhazins intensiv (die Gemeinden wurden vom gleichen Beraterteam
unterstitzt und bildeten teilweise gemeinsame Kommissionen), sowie
mit den Interessen und Vorhaben der Region Nordbiinden und des Kan-
tons weitestgehend abgestimmt. Fir das Teilgebiet Farsch ist die Ge-
meinde Bonaduz speziell mit der Gemeinde Tamins in Kontakt getreten.

Die Planungszone, welche am 26. Januar 2007 in Kraft gesetzt wurde,
musste einmal angewendet werden. Einzelne Bauinteressenten verscho-
ben ihr Bauvorhaben auf den Zeitpunkt nach Inkrafttreten der revidierten
Ortsplanung.

Anlasslich der Orientierungsversammliung vom 17. Marz 2008 informierte
der Gemeindevorstand die Interessierten Uber den Zwischenstand der
Revision.

Die kantonale Vorprifung wurde in den Monaten Marz bis Juni 2008
durchgefihrt. Sdmtliche Hinweise wurden gepruft und darUber wurde
fallweise entschieden.

Der Gemeindevorstand beschloss an der Sitzung vom 20. Oktober 2008
die Einleitung der 6ffentlichen Mitwirkungsauflage nach Art. 13 KRVO.

Wahrend der 6ffentlichen Mitwirkungsauflage vom 31. Oktober bis 1. De-
zember 2008 gingen von verschiedenen Grundeigentimern Antrage und
Einwénde ein, welche in der Planungskommission und nachfolgend im
Gemeindevorstand behandelt und schriftlich beantwortet wurden.
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Eine Ubersicht der Eingaben und deren Behandlung durch die Planungs-
kommission und den Gemeindevorstand ist im Anhang zu finden.

Der Gemeindevorstand verabschiedete an der Sitzung vom 16. Februar
2009 die Revision Ortsplanung zuhanden der Gemeindeversammliung.

Die StimmbUrgerinnen und Stimmbdrger beschlossen an der Gemeinde-
versammlung vom 16. Marz 2009 die Revision Ortsplanung.

Publikation und Beschwerdeauflage (mit Auflage Rodungsgesuch) erfol-
gen vom 19. Marz bis 20. April 2009.

11.  Anhang / Beilagen

11.1 Allgemein

11.2 Gemeindeintern

Leitbild 2006
Siedlungsentwicklungskonzept vom 08.10.2007

Ubersicht"()ber den Stand der Uberbauung, der Erschliessung und der
Baureife (Ubersicht UEB), inkl. Nutzungsreserven

Bericht Baulandverbrauch 1995 - 2008

Bericht Abschatzung zum Verkehrsaufkommen im Gebiet Farsch vom
September 2008

Ubersicht Eingaben wahrend dffentlicher Mitwirkungsauflage

Sachthemenliste
Standortevaluation Forst-/\Werkhof

Grundlagen der Verkehrsplanung (Gutachten Tempo 30, Parkierungs-
konzept)

Grundlagen der Gestaltungsplanung (ISOS, Gebaudeinventar vom No-
vember 20086, Richtlinie klassizistischer Haustyp)

Synthesekarte / Ubersicht N-L-Inventare

Protokolle der Kommissionssitzungen

Chur, 19. Méarz 2009

STW AG fur Raumplanung



