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1.1

1.2

Ausgangslage

Einleitung

Zielsetzung

Die Gemeinde Bonaduz steht vor der Freigabe der 3. Etappe des Are-
alplans Ginellas-Ruver-Caschners und damit vor der Freigabe der
noch freien Bauparzellen im Gebiet Ginellas. Der sudseitig verkehrs-
massige Abfluss aus dem Quartier ist planerisch mittels Vorkehrungen
im Generellen Erschliessungsplan, im Arealplan, im Quartierplan Gi-
nellas sowie privatrechtlich mit der Hamilton AG gesichert. Ende 2015
wurden verschiedene Varianten fur eine Optimierung dieser Erschlies-

sungslosung gepruft.

Als Basis dienen die Variantenstudie Ginellas/Hamilton vom Dezember
2015 (STW AG fur Raumplanung) sowie ein Verkehrsgutachten vom
Oktober 2015 (Verkehrsplaner Hartmann).

Anfangs 2016 wurden verschiedene Verhandlungen zwischen der Ge-
meinde und der Hamilton AG durchgefuhrt, wobei Mitte Juni 2016 und
spater im April 2017 eine gemeinsam akzeptierte Stossrichtung defi-

niert wurde.

Zur Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen fur die Hamilton AG
Bonaduz in der Gemeinde Bonaduz sollen optimale planerische Rah-
menbedingungen ausgearbeitet werden. Dabei sollen die Erschlies-
sungsanforderungen des Quartierplangebietes Ginellas sowie die
politischen Aspekte ebenfalls beachtet werden. Die sudseitige Er-
schliessung des Gebiets Ginellas soll dabei nicht Uber das Areal der
Hamilton AG erfolgen. Zudem wird im Gebiet der Hamilton AG
(Vicrusch) die nicht benétigte Wohnnutzungsreserve bereinigt resp. im

unbebauten Bereich konzentriert.

Das Entwicklungsgebiet der Firma Hamilton soll zudem um eine Fla-
che von rund 5000 m? erweitert werden. Die entsprechenden Privat-

parzellen, welche heute der Landwirtschaftszone zugewiesen sind,

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Ortsplanung Vicrusch - Planungs- und Mitwirkungsbericht 4



/4

werden in die Bauzone eingezont und der Firma Hamilton zur Verfu-

gung gestellt.

Dieses Vorhaben setzt eine Teilrevision des Zonenplans voraus. Die
Weiterentwicklung des Hamilton-Areals hat zudem eine Anpassung
des Generellen Gestaltungsplans (GGP), des Generellen Erschlies-

sungsplans (GEP) sowie des Baugesetzes zur Folge.

Abb 1. Ubersicht Standort des geplanten Vorhabens
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2.

Vorhaben

Die Firma Hamilton AG in Bonaduz ist fur die Gemeinde ein wichtiger
Arbeitgeber. Um der Hamilton AG in der Gemeinde attraktive Rah-
menbedingungen bieten zu konnen, mussen Entwicklungsmaglichkei-

ten geschaffen werden.

Die Firma beabsichtigt, den Betrieb mittel- bis langfristig logistisch
umzuorganisieren und zu optimieren. Zudem soll die Firma baulich
erweitert werden. Neben der rein gewerblichen Nutzung stehen in die-
sem Zusammenhang auch Ideen fur eine allfallige Umorganisation der
Erschliessung (Parkplatzflache), der Ver- und Entsorgung sowie die

Erstellung moglicher Heimarbeitsplatze (Wohnnutzungen) im Raum.

Gemass dem Quartierplan Ginellas fihrt im Stden des Quartierplan-
gebiets eine geplante Erschliessungsstrasse Uber die bestehende Er-
schliessungsstrasse ,Via Crusch” durch das Gebiet der Hamilton AG.
Die geplante Linienfihrung der Strasse soll nach Westen verlegt wer-

den, damit das Areal der Hamilton AG optimaler genutzt werden kann.

Abb 2. Schematische Ubersicht der Planungsmassnahmen im Gebiet Ginellas / Hamilton (Quel-

le Orthofoto: swisstopo)

Die neue Erschliessungsstrasse wirde in einem ersten Planungs-
schritt entlang der neu geplanten Bauzonengrenze in die bestehende
Via Crusch zur Kantonsstrasse gefuhrt. Planerisch wird sichergestellt,
dass in einem zweiten Schritt das Hamilton-Areal auch komplett um-

fahren werden konnte.
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Zudem sollen die Parzellen im Grundeigentum der Firma Hamilton AG
in der Mischzone Vicrusch und in der Gewerbemischzone 3 in eine ein-
heitliche Arbeitsplatzzone umgezont werden. Die westlich angrenzen-
den Parzellen in der Landwirtschaftszone und in der Zone fur kinftige

bauliche Nutzung sollen derselben Zone zugewiesen werden.

Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Raumplanungsgesetz (RPG)

Am 15. Juni 2012 beschlossen die Eidgendssischen Rate eine Teilrevi-
sion des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979 (RPG 1) als indi-
rekten Gegenvorschlag zur Eidgendssischen Volksinitiative Raum fur
Mensch und Natur (Landschaftsinitiative). In der Referendumsab-
stimmung vom 3. Marz 2013 wurde die Revision angenommen. Der
Bundesrat beschloss, das revidierte Raumplanungsgesetz und die re-
vidierte Raumplanungsverordnung auf den 1. Mai 2014 in Kraft zu set-
zen. Die revidierte Raumplanungsgesetzgebung sieht insbesondere
Massnahmen gegen die Zersiedlung vor. Im Folgenden wird auf die
Massnahmen gegen die Zersiedlung eingegangen. Nachfolgend wer-
den die fur das Vorhaben wichtigsten Inhalte des Raumplanungsgeset-

zes erlautert.

Ziele der Raumplanung

Die im Raumplanungsgesetz definierten Ziele (Art. 1) wurden dahinge-
hend erganzt, dass die raumlichen Voraussetzungen fur die Wirtschaft
zu schaffen und zu erhalten sind [(Art. 1 lit. bbs). Die Wirtschaft bendétigt
geeignetes Bauland, welches mit der vorliegenden Teilrevision der
Ortsplanung geschaffen wird. Die Ubrigen Zielsetzungen (Schutz na-
turlicher Lebensgrundlagen, wohnliche Siedlungen schaffen/erhalten,
usw.] werden mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung wei-

terverfolgt.
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3.1.2

Planungsgrundsatze

Das Raumplanungsgesetz definiert in Art. 3 Abs. 3 unter anderem fol-

gende Planungsgrundsatze bezuglich der Siedlungen:

— Wohn- und Arbeitsgebiete sollen einander zweckmassig zugeord-
net sein und schwergewichtig an Orten geplant werden, die auch
mit dem offentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind. (lit.

a.)

— Es sollen Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung
der brachliegenden oder ungentigend genutzten Flachen in Bauzo-
nen und der Moglichkeiten zur Verdichtung der Siedlungsflache.
(lit. a®=)

— Wohngebiete sollen vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen
wie Luftverschmutzung, Larm und Erschitterungen maglichst ver-

schont werden. (lit. b.)

— Es sollen gunstige Voraussetzungen fur die Versorgung mit Gitern

und Dienstleistungen sichergestellt sein. (lit. d.)

Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung Vicrusch werden
diese Planungsgrundsatze nutzungsplanerisch umgesetzt, damit die
Gemeinde Bonaduz zukinftig ein zweckmassiges Arbeitsgebiet schaf-
fen kann um die regionale Versorgung mit Gutern und Dienstleistun-

gen sicherzustellen.
Zweckmaéssige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten (lit. a.)

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung bezweckt eine Optimie-
rung der Wohn- und Arbeitsnutzung im Gebiet Vicrusch. Die Erschlies-
sung im Gebiet Vicrusch wird optimiert und die nicht bendtigte

Bauzonenkapazitat Wohnen im Gebiet Vicrusch wird reduziert.
Verbesserte Nutzung/Verdichtung bestehender Siedlungsflache

Das sich derzeit in Erarbeitung befindende kommunale raumliche
Leitbild behandelt die Hauptthemenfelder Siedlung/Freiraum und Ver-
kehr. Eine der Hauptzielsetzungen dieses Leitbilds besteht darin, die
ubergeordnet geforderten und politisch vertretbaren Anforderungen
bezgl. der qualitativen inneren Verdichtung von bestehenden Bauzonen

sowie der moglichen Mobilisierungsmassnahmen behordenverbindlich
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festzulegen. Die vom Bundesrecht geforderten Massnahmen werden

also getroffen.
Schutz der Wohngebiete

Mit der vorliegenden Planung sind keine unerwinschten Auswirkun-

gen auf die Wohngebiete zu erwarten
Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen

Ein ausreichendes und geeignetes Angebot an Arbeitsplatzzonen ist
fur die Versorgung der Gemeinde Bonaduz sowie des Umfelds mit Gu-
tern und Dienstleistungen von zentraler Bedeutung und die vorliegen-
de Revision optimiert die Situation bezgl. des bedeutenden

Arbeitsplatzstandorts der Firma Hamilton.

3.1.3 Kriterien fuir die Zuweisung von Land in eine Bauzone

Im Raumplanungsgesetz des Bundes (Art. 15 Abs. 4 RPGJ sind folgen-

de Kriterien fur die Zuweisung von Land in eine Bauzone definiert:
— Das Land muss fur die Nutzung geeignet sein

— Der Bedarf ist unter Berticksichtigung der inneren Reserven nach-

gewiesen
— Kulturland wird nicht zerstickelt
— Die Verflgbarkeit ist sichergestellt

— Vorgaben des Richtplanes [(Kantonaler Richtplan, Regionaler

Richtplan) werden umgesetzt

Zudem herrscht im Kanton Graubinden ein Baulandmoratorium bis
zur Genehmigung des revidierten Kantonalen Richtplans im Bereich
Siedlung. Das heisst konkret, dass die Gesamtbauzonenflache im Kan-
ton nicht vergrossert werden darf. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass im Kanton Graubinden auch nach Genehmigung des Kantonalen
Richtplans Einzonungen nur noch bei gleichzeitiger flachengleicher
Auszonung (Kompensation) méglich sein werden. Ausnahmen im Zu-
sammenhang mit Vorhaben, welche Gegenstand der kantonalen oder
regionalen Richtplanung sind, sind madglich. Dies betrifft insbesondere

Arbeitsplatzstandorte von regionaler oder kantonaler Bedeutung.
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Das Land muss fir die Nutzung geeignet sein

Der Standort ist fur die vorgesehenen Nutzungen geeignet. Die ge-
plante Erweiterung im Gebiet Vicrusch ist schon seit langerem fur eine
Arbeitsplatz- resp. eine Mischnutzung pradestiniert und verfugt dber

eine aus Sicht der Gemeinde angemessene OV-Erschliessung.
Der Bedarf ist unter Beriicksichtigung der inneren Reserven gegeben

Der Bedarf einer optimierten Flachenzuweisung sowie einer zweck-
massigen Erschliessung im Hinblick auf die Schaffung von optimalen
Rahmenbedingungen fur die Firma Hamilton liegt in kommunalem,
regionalem und kantonalem Interesse, und wird mit diesem Hinter-

grund als gegeben betrachtet.
Kulturland wird nicht zerstiickelt/Fruchtfolgeflachen

Durch die geplanten Vorhaben wird kein Kulturland zerstuckelt. Der
uberwiegende Teil der geplanten Einzonung betreffen bestehende Zo-
nen fur kinftige bauliche Nutzung. Von der geplanten Bauzonenerwei-
terung im Gebiet Vicrusch ist ein Teil Landwirtschaftszone betroffen
(1'826 m2], welche Fruchtfolgeflachenqualitat (FFF) aufweist. Die Ge-
samtbilanz der Fruchtfolgeflachen im Kanton Graubiinden (Stand Ende
2016, ARE GR) sieht wie folgt aus. Der Sachplan Fruchtfolgefléachen
des Bundes legt fur den Kanton Graubunden die Mindestflache von
6'300 ha fest, wobei Ende 2016 im Kanton Graubinden 7°040 ha in den
Landwirtschaftsflachen gesichert sind. In Anbetracht der kantonalen
Bedeutung des Arbeitsplatzstandortes der Firma Hamilton, wird die

Beanspruchung von 1'826 m? FFF als gut vertretbar beurteilt.
Die Verflgbarkeit ist sichergestellt

Die Verflgbarkeit der Standorte wird bis zur Genehmigung der Vorlage

mittels Vertragen sichergestellt.

Vorgaben des Richtplanes (Kantonaler Richtplan, Regionaler Richt-

plan) werden umgesetzt

Die Umsetzung der Vorgaben des Richtplans werden in Kapitel 3.3 und

3.4 erlautert.
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3.2

Raumkonzept Graublinden

Das Raumkonzept Graubiunden definiert funf Raumtypen fir welche
Strategien bestimmt werden, welche in 8 Handlungsraumen umge-
setzt werden sollen. Gemdss dem Raumkonzept wird die Gemeinde
Bonaduz dem suburbanen Raum zugeordnet. Mit dem Handeln in
funktionalen Raumen konnen gemeinde- und regionsibergreifende
Themen der raumlichen Entwicklung zielgerichtet angegangen wer-
den. Die Handlungsraume bilden daher eine wichtige Bezugsgrosse
fur die Umsetzung des Raumkonzepts. Sie bezeichnen Gebiete, in de-
nen vermehrt gemeinsam gehandelt werden soll, um die wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen und die Lebens- und Umweltqualitat zu

verbessern.

Im suburbanen Raum setzt sich der Kanton unter anderem dafur ein,
dass sich die im suburbanen Raum angesiedelten Unternehmen, For-
schungs- und Bildungseinrichtungen erfolgreich weiterentwickeln
konnen. Er schafft gute Voraussetzungen fur Wertschopfung und Inno-

vation.

Die Gemeinde Bonaduz wird mit dem Handlungsraum 2 (Nordbiinden),
dem Bevadlkerungs- und Wirtschaftsschwerpunkt der Siudostschweiz
und Wachstumstreiber Graubindens mit deiner hohen Standortattrak-
tivitat zugewiesen. Zu den Stossrichtungen im Handlungsraum Nord-
binden gehdren beispielsweise die konsequente Ausrichtung der
Siedlungsentwicklung auf die Knoten des offentlichen Verkehrs oder
das Schaffen eines Umfelds, das die Wettbewerbsfahigkeit ansassiger

Firmen positiv beeinflusst.

Die definierten Zielsetzungen und Stossrichtungen des Raumkonzepts
werden mit vorliegender Teilrevision der Ortsplanung Vicrusch aufge-

nommen und auf kommunaler Ebene umgesetzt.

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Ortsplanung Vicrusch - Planungs- und Mitwirkungsbericht 1"
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3.3

Kantonaler Richtplan (KRIP)

Kantonaler Richtplan KRIP

Der rechtsgtiltige KRIP2000 ist mit der letzten Totalrevision der Orts-
planung (07.07.2009) sowie der Nachbearbeitung der Ortsplanung
(16.12.2014) in den Themenbereichen Natur und Landschaft vollstan-

dig umgesetzt worden.

Massgeblich fir die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung Vicrusch
sind die neuen Inhalte der Kantonalen Richtplanung Teil Siedlung
(KRIP-S), welche eine Umsetzung der neuen Raumplanungsgesetzge-

bung auf Bundesebene beinhalten.
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ)

Die Gemeinde Bonaduz ist in der Vorlage des Kantonalen Richtplans
(Stand 20. Marz 2018] als Gemeinde mit effektiv knapp dimensionierter
Wohn-, Misch- und Zentrumszone (WMZ] bis 2030 eingestuft. Das
heisst, dass die Gemeinde Bonaduz aufgrund der Bevolkerungsent-
wicklung einen Teil ihres Wohnbauzonenbedarfs auch weiterhin mit
Einzonungen abdecken kann. Diese Einstufung muss nach der Ge-
nehmigung des KRIP Uberpriuft werden. Gemeinden mit effektiv knapp
dimensionierter WMZ haben folgende Handlungsanweisungen zu be-

achten:

— Die Gemeinde trifft Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisie-

rung der Nutzungsreserven in der rechtskraftigen WMZ.

— Die Gemeinde kann grundsatzlich WMZ-Einzonungen im Rahmen
der Leitsatze des kantonalen Richtplans (Lageanforderungen, Min-
destdichte, OV-Giiteklasse) sowie unter Beachtung der Einzo-
nungsvoraussetzungen gemass Art. 15 RPG (u. a. Bedarf und
rechtliche Sicherstellung der Verflgbarkeit der Einzonungsflache)
vornehmen, sofern die dafur vorgesehenen Gebiete im regionalen
Richtplan als Siedlungsgebiet bezeichnet sind. Von diesem Erfor-
dernis kann fur untergeordnete Einzonungen bis zum Vorliegen
des regionalen Richtplanes, spatestens bis zum Ablauf einer Frist
von 5 Jahren ab Erlass des kantonalen Richtplans Siedlung, ab-

gesehen werden. Als untergeordnet gilt eine Einzonung, wenn sie
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fur sich allein oder zusammen mit friiheren Einzonungen ab Erlass

des kantonalen Richtplans Siedlung kleiner als 1 ha ist.

Die Einzonungsflachen im Gebiet Vicrusch betreffen keine Wohn-,

Misch- und Zentrumszonen.

3.4 Regionaler Richtplan

Das regionale Raumkonzept der Region Imboden ist derzeit in Erarbei-
tung und wird mit dem kommunalen raumlichen Leitbild der Gemein-
de koordiniert. Somit kann davon ausgegangen werden, dass die
jeweiligen Inhalte aufeinander abgestimmt sein werden und die vorlie-
gende Teilrevision der Ortsplanung Vicrusch mit den kinftigen Festle-

gungen des regionalen Richtplans Ubereinstimmt.
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4. Teilrevision der Ortsplanung Vicrusch

4.1 Ginellas / Hamilton

4.1.1 Rechtsgiltige Nutzungsplanung

Die Teilrevision der Ortsplanung im Gebiet Vicrusch wurde mit RB-Nr.
1325 am 20. November 2007 genehmigt. Die Teilrevision umfasste die
Ausscheidung der Mischzone Vicrusch, welche auf die Nutzungsan-

spruche der Firma Hamilton AG ausgerichtet wurde.

Heute befindet sich das Gelande der Hamilton AG grosstenteils in der
Mischzone Vicrusch. Sudlich der Erschliessungsstrasse .Via Crusch”
befindet sich eine unbebaute, als Parkierungsflache genutzte Gewer-
bemischzone im Eigentum der Hamilton AG. Die Flache westlich der
Mischzone Vicrusch und der Gewerbemischzone 3, welche der Bauzo-
ne zugewiesen werden soll, befindet sich im nordlichen Bereich in der
Zone fur kinftige bauliche Nutzung (und im Quartierplangebiet Ginel-

las) und im siidlichen Bereich in der Landwirtschaftszone.

Abb 3. Ausschnitt rechtskréftiger Zonenplan Ginellas / Hamilton (massstabslos)

Im Generellen Gestaltungsplan Vicrusch wurden im Rahmen von Teil-
revisionen der Ortsplanung in den Jahren 2007 und 2013 Baubereiche
und maximale Gebaudehohen definiert. Diese Baubereiche waren fir
die Realisierung von reinen Gewerbebauten (keine Mischnutzungen

und keine Wohnnutzungen) vorgesehen.
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Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung 2009 wurde im Generel-
len Erschliessungsplan Verkehr ein Bereich fur mogliche Erschlies-
sungstrassen festgelegt und mit der Quartierplanung Ginellas, welche
im Jahr 2011 erlassen wurde, eine mdgliche Linienfihrung mit einer
Parzellierung vorgegeben. Diese Mdglichkeit zur Erschliessung uber
den Parkplatz der Hamilton AG wurde mittels einer Vereinbarung zwi-

schen der Hamilton AG und der Gemeinde gesichert.

4.1.2 Teilrevision der Nutzungsplanung

Zonenplan

Die Mischzone Vicrusch sowie die Gewerbemischzone 3 sollen zu-
sammen mit den Parzellen Nrn. 2419 und 2420, welche sich in der Zo-
ne fur kinftige bauliche Nutzung (ZKBN] befinden (2'227 m?) und den
Teilparzellen Nrn. 1115, 1116, 1117, 1119, 1120, 1121 und 1122, welche
sich in der Landwirtschaftszone befinden (1'826 m2 sowie der Er-
schliessungsfléache der Parzelle Nr. 352 (890 m?) in die .Arbeitsplatz-
zone Vicrusch mit fakultativer Folgeplanung”™ umgezont werden. Die
betroffene Fruchtfolgeflache wird im Bereich der Einzonung reduziert
(1826 m2).
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2406 7107 |— U M3

a4 2405 | 2
) 3

3

A 2417 2418

Abb 4. Ausschnitt neuer Zonenplan Ginellas / Hamilton (massstabslos)
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Genereller Gestaltungsplan

Die Zone soll mit Gestaltungselementen Uberlagert werden, welche
die Nutzung beschranken resp. konkretisieren. Die Nutzungsbe-
schrankung gliedert sich in zwei Bereiche. Im Bereich der bestehen-
den Gebaude auf der ostlichen Seite des Gebiets wird ein
.Produktions- und Dienstleistungsbereich” festgesetzt. Gegenlber
dem rechtskraftigen Zustand wird die Wohnnutzung diesem Bereich

entnommen.

Auf der westlichen Seite des betroffenen Gebiets soll ein ..Produkti-
ons-, Dienstleistungs- und Wohnbereich” festgesetzt werden. Die
Wohnnutzung darf in der Projektion maximal 2 der im Produktions-,
Dienstleistungs- und Wohnbereich vorhandenen anrechenbaren

Grundstuckflache (aGSF) beanspruchen.

Die im Bereich der bestehenden Gebaude im Gebiet Vicrusch, also in-
nerhalb des neu festgelegten Produktions- und Dienstleistungsbe-
reichs rechtskraftig festgesetzte maximale Hohenbeschrankung von
677.0 m.U.M entspricht in etwa einer Gebaudehdohe von 20.0 Meter. In
diesem Bereich soll die maximal zulassige Gebaudehdhe unverandert
bestehen bleiben. Im unbebauten Bereich, also im neu festgelegten
Produktions-, Dienstleistungs- und Wohnbereich wird eine maximal
zulassige Gebaudehohe von 18.0 Meter bei reinen gewerblichen Ge-
bauden und 14.0 Meter bei gemischt genutzten oder reinen Wohnge-

bauden festgesetzt.
Genereller Erschliessungsplan Verkehr

Im Bereich der Arbeitsplatzzone Vicrusch mit fakultativer Folgepla-
nung wird die erste Etappe der kunftigen Erschliessung als ..vorlaufige
Erschliessungsstrasse” aufgenommen. Die Linienfiihrung der vorlgu-
figen Erschliessungsstrasse kann zwecks Optimierung der Nutzung
innerhalb der Arbeitsplatzzone mittels Arealplan geandert werden. Die
rechtskraftigen geplanten Fusswegverbindungen werden flexibilisiert
und mittels Anschlusspunkten im Generellen Erschliessungsplan ge-

regelt.

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Ortsplanung Vicrusch - Planungs- und Mitwirkungsbericht 16
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Baugesetz

Der bestehende Art. 27 .Mischzone Vicrusch” im Baugesetz von Bona-
duz wird ersetzt mit der neuen ,Arbeitsplatzzone Vicrusch mit fakulta-
tiver Folgeplanung”. Bei der Formulierung der Bestimmungen ging es
vor allem darum, fir die Firma Hamilton AG eine optimale und flexible
Losung betreffend Erschliessung, Bebauung und Nutzung ihres Areals
zu erreichen und gleichzeitig die am Standort nicht bendtigte theoreti-
sche Wohnnutzung aufzuheben, sodass diese die Bilanz der Gemeinde

und des Kantons nicht unnotig belastet.

Im Hinblick auf der im Raumplanungsgesetz fiir den Kanton Graubin-
den (KRG) geregelten Mehrwertabgabe (Grossratsbeschluss vom
25.10.2018) wird eine Ubergangsbestimmung zur Mehrwertabgabe fiir
die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung festgelegt und die Mehr-

wertabgabe wird vertraglich konkretisiert.

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick (ber die gemiss
rechtsgultiger Ortsplanung magliche Wohnnutzung sowie Uber die
gemass der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung Vicrusch neu

maogliche Wohnnutzung im Gebiet.
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Rechtsgiiltig seit 2009

15.418 m? Mischzone Vicrusch
davon 10.239 m? iberbaut mit best. Hamilton (7'167 m? Wohnflache theoretisch)
5.179 m? nicht iiberbaut

AZ bei reiner Wohnnutzung: 0.7 (nicht an Gewerbe gebunden)

5'179 x 0.7 = 3.625 m” Wohnfliache

Gewerbemischzone 3
(bestimmt fur Dienstl. / Produktion mit zugehdrigem Wohnraum

AZ 0.8 / Max. Wohnanteil 40%

6.921 m?

6'921 x 0.8 x 0.4 = 2.215 m’ Wohnflache
Total 3625 + 2'215 = 5.840 m? Wohnfliche
Total theoretisch 10792+ 2215 = 13.007 m* Wohnflache

Entwurf Zonenplan neu
27.307 m? AP-Zone Vicrusch

davon 10.239 m” Produktions- und Dienstleistungsbereich (keine Wohnnutzung]
17.068 m? Produktions-, Dienstleistungs-, und Wohnbereich
(5'840 m2 Wohnfléche)

Abb 5. Tabelle mit theoretisch mdglicher Wohnnutzung gemaéss der rechtsglltigen Ortsplanung und gemass der neu geplanten

Arbeitsplatzzone Vicrusch
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5.

5.1

5.2

Planungsverlauf und Verfahren

Ablauf

Um die Zielsetzungen der vorliegenden Planung zu erreichen sind ver-

schiedene Verfahren und Planungsinstrumente notig.

Die Teilrevision der Ortsplanung Vicrusch mit den geplanten Ein- und
Umzonungen wurde im Entwurf erarbeitet und zur Vorprifung einge-
reicht. Sobald der Vorprifungsbericht zur Teilrevision der Ortsplanung
Vicrusch sowie eine gewisse Sicherheit betreffend Genehmigungsfa-
higkeit der geplanten nutzungsplanerischen Massnahmen vorliegt,
konnten die Anpassungen am Quartierplan Ginellas angegangen wer-
den. Zum Start dieses Verfahrens sind detaillierte Verhandlungen mit
Grundeigentimern z.B. mittels einer gemeinsamen Informationsver-
anstaltung und anschliessenden Einzelgesprachen zu fuhren. In der
Folge ist die konkrete Quartierplananpassung [(Anpassungen an
Neuzuteilung, Gestaltungsplan, Erschliessungsplan, Kostenverteiler)
mit entsprechendem Verfahren und allfalligen Einspracheverhandlun-

gen vorzunehmen.

Parallel zur Quartierplananpassung konnte eine Teilrevision des Are-
alplans mit entsprechendem Verfahren und allfalligen Einsprachever-

handlungen zur Freigabe der 3. Etappe angegangen werden.

Besprechung Amt fiir Raumentwicklung (ARE GR) vom 12.05.2016

Das Vorhaben wurden zwischen der Gemeinde und dem ARE GR am
12.05.2016 besprochen. Daraus konnen folgende Ergebnisse festge-

halten werden:

Gemass ARE GR sollte die Einzonung von zusatzlichen Flachen fir ge-
plante Vorhaben der Hamilton AG kein Problem darstellen (Kompen-
sation zurzeit notig, voraussichtlich nach Inkrafttreten des KRIP nicht
mehr). Ein allfalliger Wegfall eines Teils des Wohnanteils der Misch-
zone Vicrusch (Umzonung in eine rein gewerbliche Zone) wiirde dem
Kanton und der Gemeinde einen Vorteil bringen, indem die statistische

nicht aktivierbare Wohnnutzungsreserve wegfallen wirde.
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5.3

5.4

5.5

Vorprifung

Mit Schreiben vom 14.09.2017 wurden die Unterlagen beim Amt fir

Raumentwicklung Graubiinden (ARE GR) zur Vorprifung eingereicht.
Der Vorprifungsbericht datiert vom 20.12.2017.

Eine tabellarische Auswertung befindet sich im Anhang | dieses Be-
richts. Wo ndtig, wurden entsprechende inhaltliche Anpassungen an
den Planunterlagen und am Planungs- und Mitwirkungsbericht vorge-

nommen.

Offentliche Auflage

Die durch den Gemeindevorstand verabschiedeten Planungsgrundla-
gen wurden, gestutzt auf Artikel 13 der kantonalen Raumplanungsver-
ordnung (KRVOJ, vom 31. August 2018 bis zum 01. Oktober 2018
offentlich aufgelegt. Es sind drei Mitwirkungseingaben eingegangen,
welche ausgewertet und beantwortet wurden (vgl. Anhang Il). Da die
Teilrevision der Ortsplanung durch die Mitwirkungseingaben nicht di-
rekt betroffen ist, wurden auch keine Anpassungen an den entspre-

chenden Planungsmitteln notwendig.

Beschluss, Beschwerdeauflage und Genehmigung

Die Stimmberechtigten haben der Vorlage an der Gemeindeversamm-

lung vom 10. Dezember 2018 zugestimmit.

Anschliessend wurden die Unterlagen zur Beschwerdeauflage ge-

bracht und zur Genehmigung eingereicht.
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