AL

<< Informationskopie ohne GewahrleistuUfg (ARE-GR) >>
AMTORECGISTRATUR it

AMT FUR RAUNMENTVWICKLUNG

Die Regierung La regenza Il Governo

des Kantons Graubilnden dal chantun Grischun del Cantone dei Grigioni

Sitzung vom Mitgeteilt den Protokoll Nr.

9. September 2008 10. September 2008 1179

A,

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Brusio beschlossen an der Gemeindever-
sammlung vom 16. Dezember 2007 eine Teilrevision der Ortsplanung. Im Einzelnen
wurden folgende Planungsmittel verabschiedet:

— Piano delle zone 1:1'000 Mottina/Cotdngi

- Piano generale di urbanizzazione 1:1'000 Mottina/Coténgi

Neben diesen Planungsmitteln reichte die Gemeinde Brusio die folgenden weiteren

Unterlagen ein:

— Planungs- und Mitwirkungsbericht vom 9. Februar 2008 geméass Art. 47 der eidge-
ndssischen Raumplanungsverordnung (RPV)

— CGempendio SUD Stato della sovredificazione, dell'urbanizzazione e della disponi-
bilita di edificazione vom 10. Juni 2008

— Vorkaufsrecht zwischen der Gemeinde Brusio und den Eigentiimern der Parzellen
Nr. 1096, 1098 und 1165

Das Amt fur Raumentwicklung (ARE) verfasste mit Datum vom 16. Juli und 11. De-
zember 2007 Vorprifungsberichte.

Die dffentliche Bekanntgabe des Gemeindeversammlungsbeschlusses vom 16. De-
zember 2007 gemass Art. 48 des Raumplanungsgesetzes fiir den Kanton Graubiin-
den (KRG) erfolgte am 20. Dezember 2007. Es gingen keine Beschwerden ein.

Mit Schreiben vom 21. Februar 2008 ersuchte der Gemeindevorstand Brusio um Ge-
nehmigung der Revisionsvorlage im Rahmen von Art. 49 KRG.



<< |nformationskopie ohne Gewahrleistung (ARE-GR) >>

B.
Ubereinstimmung mit der Richtplanung

Gemass Art. 26 Abs. 2 des Bundesgesetzes Uiber die Raumplanung (RPG) obliegt
der kantonalen Genehmigungsbehtrde unter anderem die Prifung der Ubereinstim-
mung der Nutzungsplane mit der Richtplanung. Es ist somit zu priifen, ob die vorlie-
gende Teilrevision der Ortsplanung mit dem Richtplan Graublinden 2000 (RIP2000,
vom Bundesrat genehmigt am 19. September 2003) Uibereinstimmt. Diese Priifung
erfolgt nachstehend im gegebenen Zusammenhang.

Es kann bereits an dieser Stelle festgestellt werden, dass die Revisionsvorlage richt-
plankonform ist.

Piano delle zone 1:1'000 Mottina/Cotongi
1. Ubereinstimmung mit der Richtplanung/Grésse der Wohnbauzonen

Im vorliegenden Fall ist zu prifen, ob die in den Gebieten ,Prau” und ,Ginet* vorge-
nommene Einzonung im Umfang von rund 8200 m? von der zona agricola in die zo-
na residenziale R2 abit. primaria richtplankonform ist.

Im Regierungsbeschluss Nr. 657 vom 13. April 1999 stelite die Regierung betreffend
der Grosse der Wohnzone von Brusio fest, dass die Gemeinde uber ca. 30,5 ha
Wohnbauzonen verfiige, wovon ca. 22,4 ha (73 %) Giberbaut und ca. 8,1 ha (27 %)
nicht iberbaut seien. Demgegeniber bestehe gemass Trendmethode ein Bedarf von
ca. 4,2 - 4,8 ha. In Wirdigung samtlicher Umstande genehmigte die Regierung die
Totalrevision der Ortsplanung samt den fraglichen Wohnbauzonenreserven von ca.
8,1 ha. Mit Regierungsbeschluss Nr. 242 vom 24. Februar 2004 genehmigte die Re-
gierung eine Teilrevision der Ortsplanung, worin jedoch keine Erweiterungen der
Wohnbauzonen enthalten waren.
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Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung und der damit beschlossenen
Neueinzonung von ca. 8200 m? zona residenziale R2 abit. primaria betragt die
Wohnbauzonenreserve ca. 8.25 ha und ist somit in etwa wieder gleich gross wie vor
10 Jahren. Seit der Totalrevision der Ortsplanung vor rund 10 Jahren konnte insbe-
sondere die zona residenziale R2 abit. primaria im Gebiet ,Ginetto" iberbaut werden,
was fur die Gemeinde Brusio Uberaus wichtig ist.

Der RIP2000 befasst sich im Kapitel 5.2 ,Siedlungsgebiet und Ausstattung” (vgl.
S. 95 ff.) mit Erweiterungen des Siedlungsgebietes. Danach sollen Bauzonenver-
grosserungen dort vorgenommen werden, wo Synergien mit bereits getéatigten Infra-
strukturinvestitionen erreicht werden und wo die Siedlungsqualitat verbessert oder
erhalten werden kann. Es muss zudem eine ausgewiesene Nachfrage bestehen. Fir
Erweiterungen des Siedlungsgebietes sind zudem die folgenden sechs Anforderun-
gen zu erfilllen:

1. Leitbild, Zielvorstellungen

2. In stadtischen Raumen/Agglomerationen und Tourismusraumen; Abstimmung
auf regionales Siedlungskonzept

Bedarfsnachweis

Gestaltungs- und Erschliessungskonzept

Keine Uberwiegenden entgegenstehenden Interessen

I

Nachweis der Verfiigbarkeit des Baulandes

Eine Beurteilung der eingereichten Ortsplanungsunterlagen hat ergeben, dass die
geplante Siedlungserweiterung in den Gebieten ,Prau” und ,Ginet" den vorerwahnten
Zielsetzungen und Anforderungen des RIP2000 entspricht.

Die Zielvorsteliungen der Gemeinde und die Ausfihrungen zum Bedarf sind im Pla-
nungs- und Mitwirkungsbericht festgehalten. Es bleibt diesbezlglich lediglich hinzu-
zufugen, dass die Regierung davon ausgeht, dass die neu eingezonten Flachen
haushélterisch Uberbaut werden. Die zweckmassige Erschliessung und Gestaltung
des eingezonten Gebietes wird im Rahmen des zu erarbeitenden und vor Erteilung
irgendwelcher Baubewilligungen auf den betroffenen Flachen ohnehin noch dem
ARE zur Prufung einzureichenden Quartierplanes (vgl. dazu die nachfolgenden Aus-
fuhrungen) noch zu konzipieren sein. Festzustellen bleibt schliesslich noch,
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— dass fur die betroffenen Flachen Vorkaufsrechte zugunsten der Gemeinde be-
stehen und sie somit verfiigbar sein werden,

- dass in der Gemeinde Brusio in den vergangenen Jahren die zona residenziale
R2 abit. primaria im Gebiet ,Ginetto" erfolgreich fur Einheimische hat tiberbaut
werden kdénnen und mit der vorliegenden Einzonung wiederum Wohnbauzonen
fur Einheimische geschaffen werden sollen,

— dass Brusio weder einem stadtischen Raum/Agglomeration noch einem Touris-
musraum gemass RIP2000 angehort, womit sich der Verzicht zur Abstimmung
der vorgenommenen Einzonung auf ein regionales Siedlungskonzept rechtferti-
gen lasst, und

— dass der Einzonung auch keine iilberwiegenden Interessen entgegenstehen.

Die Regierung kann die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung unter dem Blick-
winkel der Wohnbauzonenreserve von ca. 8 ha wiederum genehmigen, erwartet je-
doch einerseits eine haushalterische Uberbauung und andererseits weitere Bestre-
bungen fur eine Verdichtung nach Innen.

2. Liarmschutz

Der in den Gebieten ,Prau” und ,Ginet" neu ausgeschiedenen zona residenziale R2
abit. primaria wurde richtigerweise eine Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Il gemass
eidgendssischer La&rmschutz-Verordnung (LSV) zugeordnet. Die betroffenen Parzel-
len sind mit einer Quartierplanpflicht (obbligo piano di quartiere) belegt.

Vorliegend geht es um eine Neueinzonung. Aus diesem Grunde ist fir die Beurtei-
lung der Anforderungen an den Larmschutz Art. 29 LSV in Verbindung mit Art. 42
LSV anzuwenden.

Aufgrund von Art. 29 LSV dirfen neue Bauzonen nur in Gebieten ausgeschieden
werden, in denen die Larmimmissionen die Planungswerte nicht liberschreiten oder
in denen diese Werte durch planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen
eingehalten werden kénnen. Dabei sind samtliche Vorkehren des eidgenéssischen,
kantonalen und kommunalen Bau- und Planungsrechtes moglich, welche im Er-
gebnis die Larmbelastung in ausreichendem Masse mindern kénnen. Dazu gehéren
planerische Massnahmen (z.B. Reservierung von larmbelasteten Flachen fir Nut-
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zungen ohne oder mit weniger larmempfindlichen Rdumen; Neuordnung der Grund-
stiicke durch eine Landumlegung; planerische Massnahmen im Bereich des Ver-
kehrs), gestalterische Massnahmen (z.B. geeignete Anordnung von Gebauden oder
R&aumen), bauliche Massnahmen (z.B. Larmschutzddmme oder -wénde, andere bau-
liche Massnahmen direkt an der Larmquelle) oder eine Kombination dieser Mass-
nahmen. Ausser Betracht fallen einzig Schallschutzmassnahmen an Geb&auden im
Sinne von Art. 20 und Art. 21 des Bundesgesetzes tiber den Umweltschutz (USG).

Laut Grob-Emissionskataster 1990/91 entlang der Bahnlinie wird der Planungswert
von 55 dB(A) erst ab einem Abstand von 10 Meter ab Gleismitte eingehalten bzw.
unterschritten. Die vorliegenden Plane enthalten keine konkreten planerischen, ge-
stalterischen oder baulichen Massnahmen, durch welche die Planungswerte fir die
Gebaude mit larmempfindlichen Raumen innerhalb der betroffenen Gebiete ein-
gehalten werden kénnen. Allein durch die Festlegung einer Quartierplanpflicht kann
der Verpflichtung von Art. 29 LSV nicht nachgekommen werden, da das Quartier-
planverfahren grundsatzlich nicht geeignet ist, derart einschrankende Masshahmen
fir die betroffenen Eigentimer umzusetzen.

Immerhin kann davon ausgegangen werden, dass eine LSV-konforme Uberbauung
des grossten Teils der zur Diskussion stehenden Bauzonenflachen mdéglich ist. Mit
anderen Worten kann mit dem vorliegenden Larmnachweis belegt werden, dass sich
die eingezonten Flachen fir eine Nutzung im Sinne des Zonenzweckes (berhaupt
eignen (vgl. Art. 15 RPG).

Es fragt sich nun, wie die zu treffenden konkreten Larmschutzmassnahmen im Rah-
men der Nutzungsplanung verbindlich umgesetzt werden kénnen. Im Grundsatz sind
— wie bereits vorstehend bemerkt — die konkreten planerischen, gestalterischen oder
baulichen Larmschutzmassnahmen im Rahmen der Grundordnung (Baugesetz, Zo-
nenplan oder Genereller Gestaltungsplan) festzulegen. Im vorliegenden Fall ergibt
sich jedoch die Problematik, dass erst im Rahmen des durchzufiihrenden Quartier-
planverfahrens entschieden wird, wie die zu treffenden La&rmschutzmassnahmen
konkret angeordnet werden mussen. Damit das Quartierplanverfahren aber eingelei-
tet, durchgeftihrt und abgeschlossen werden kann, ist eine rechiskraftig erlassene
und von der Regierung zumindest im Grundsatz genehmigte Bauzone erforderlich.
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Aufgrund der aufgezeigten Sachlage erweist es sich im vorliegenden Fall fir die Ein-
leitung, die Durchfiihrung und den Abschluss des Quartierplanverfahrens betreffend
der in den Gebieten ,Prau“ und ,Ginet" ausgeschiedenen zona residenziale R2 abit.
primaria zweckdienlich, die genannten Bauzonen mitsamt der festgelegten Quartier-
planpflicht mit folgenden sichernden Auflagen zu genehmigen:

- Im Rahmen des Quartierplanverfahrens muss aufgezeigt werden, mit welchen
konkreten Massnahmen die Planungswerte der ES 1l betreffend der zu erstellen-
den larmempfindlichen R&ume eingehalten werden kdnnen. Die erforderlichen
Massnahmen sind in den zu erstellenden Quartierplanen verbindlich festzulegen
und hernach zu realisieren. Die Gemeinde wird angewiesen, die Quartierplanun-
terlagen mitsamt dem noch zu konkretisierenden Larmnachweis dem ARE zur
Priifung einzureichen, bevor der Quartierplan definitiv vom Gemeindevorstand
beschlossen wird.

— Baubewilligungen fiir Bauten und Anlagen innerhalb der in den Gebieten ,Prau”
und ,Ginet" neu ausgeschiedenen zona residenziale R2 abit. primaria miissen
dem vom ARE gepriften Quartierplan entsprechen und dirfen erst erteilt wer-
den, wenn die im Quartierplan gegebenenfalls festzulegenden baulichen Larm-
schutzmassnahmen wie Wande, Walle oder dergleichen erstellt sind.

3. Obbligo Piano di quartiere

Erste unverbindliche Bebauungsskizzen des Quartierplans zeigen Varianten mit 8
und 10 Bauplatzen fir Einfamilienhauser. Gemass Planungs- und Mitwirkungsbericht
beabsichtigt die Gemeinde Brusio, ca. 10 neue Hauser auf einer Gesamtflache von
8'079 m? realisieren zu lassen. Es wird somit mit einem Baulandbedarf von 800 bis
1'000 m? pro Einfamilienhaus gerechnet, was bei einer moglichen bzw. rechtskrafti-
gen Ausnitzungsziffer von 0.5 (AZ) Wohneinheiten von bis zu 400 bis 500 m? Brut-
togeschossflache (BGF) ergibt.

Gemass Art. 75 der Bundesverfassung (BV) und Art. 1 RPG sorgen Bund, Kantone
und Gemeinden dafiir, dass der Boden haushélterisch genutzt wird. In quantitativer
Hinsicht verlangt die haushalterische Nutzung des Bodens eine Einddmmung des
Flachenverbrauchs. Vorab geht es fiir die Planungsbehtrde darum, Méglichkeiten
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einer sparsamen Bodenverwendung zu suchen. Bei einer Bebauung ,von ca. 10 Ein-
familienhausern“ ware das Gebot der haushalterischen Bodenutzung im fraglichen
Gebiet kaum respektiert. Wird davon ausgegangen, dass ein mittelstandiges Einfami-
lienhaus eine Flache von ca. 160 bis 220 m? BGF aufweist bzw. ein Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung kaum 300 m? BGF (bersteigt, ohne als grossziigige Villa be-
zeichnet zu werden, wirden innerhalb der neu eingezonten zona residenziale R2
abitazioni primarie nicht weniger als 13 Einfamilienhauser Platz finden. Derart grosse
Wohneinheiten wirden zudem zum obersten Segment des Immobilienmarktes einer
Region gehoren und wiirden kaum ins Bild einer Zone fir Einheimische mit beglns-
tigten Baulandpreisen passen. Da in der Gemeinde Brusio keine Mindestausnutzung
des Baulandes vorgeschrieben ist, ware es durchaus mdglich, dass die Neueinzo-
nung — falls der Quartierplan eine sehr extensive Bebauung tatsachlich zulassen
wirde, wie die Gestaltungsskizzen erahnen lassen — untergenutzt bleiben wirde
(zum Beispiel: 10 Einfamilienhauser & 200 m? BGF pro Einheit wiirden eine AZ von
0.25 entsprechen oder 8 Einfamilienhausern & 300 m? BGF pro Einheit wiirden einer
AZ von 0.3 entsprechen).

Angesichts der doch grossen Wohnbaulandreserve von ca. 8 ha erachtet es die Re-
gierung als unabdingbar, die Gemeinde dringend zu ersuchen, im Quartierplanver-
fahren mindestens ein durchschnittliches Mass einer Baudichte zu verlangen. Dies
kdnnte, in Anbetracht der értlich typischen, peripheren Bauweise, die hdhere Land-
verbrauchswerte pro Kopf aufweist, ausnahmsweise bei einer Mindestdichte von 10
bis 12 Einfamilienhausern als erreicht betrachtet werden.

Im Ubrigen gibt der Piano delle zone 1:1'000 Mottina/Cotongi vom 16. Dezember
2007 zu keinen weiteren Bemerkungen Anlass; er kann genehmigt werden.

Piano generale di urbanizzazione 1:1'000 Mottina/Cotongi

Der Piano generale di urbanizzazione 1:1'000 Mottina/Cotongi vom 16. Dezember
2007 gibt zu keinen Bemerkungen Anlass; er kann genehmigt werden.
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Gestiitzt auf Art. 49 KRG

beschliesst die Regierung:

1. Der Piano delle zone 1:1'000 Mottina/Coténgi vom 16. Dezember 2007 wird im
Sinne der Erwagungen und mit folgenden Auflagen und Anliegen genehmigt:

- Im Rahmen des Quartierplanverfahrens muss aufgezeigt werden, mit wel-
chen konkreten Massnahmen die Planungswerte der fiir die neuen Bauzonen
geltenden ES |l betreffend der zu erstellenden larmempfindlichen Raume ein-
gehalten werden kénnen. Die erforderlichen Massnahmen sind in den zu
erstellenden Quartierplanen verbindlich festzulegen und hernach zu realisie-
ren. Die Gemeinde wird angewiesen, die Quartierplanunterlagen mitsamt
dem noch zu konkretisierenden Larmnachweis dem ARE zur Prifung einzu-
reichen, bevor der Quartierplan definitiv vom Gemeindevorstand beschlossen

wird.

- Baubewilligungen fur Bauten und Anlagen innerhalb der in den Gebieten
.Prau” und ,Ginet" neu ausgeschiedenen zona residenziale R2 abit. primaria
missen dem vom ARE gepruften Quartierplan entsprechen und diirfen erst
erteilt werden, wenn die im Quartierplan gegebenenfalls festzulegenden bau-
lichen Larmschutzmassnahmen wie Wande, Walle oder dergleichen erstellt
sind.

— Die Regierung erwartet fir die Gebiete ,Prau” und ,Ginet" einen Quartierplan,
der Bauplatze fur mindestens 10 bis 12 Wohnbauten enthalt.

2. Der Piano generale di urbanizzazione 1:1'000 Mottina/Coténgi vom 16. De-
zember 2007 wird genehmigt.

3. Der Gemeindevorstand Brusio wird ersucht, diesen Beschluss in geeigneter
Form 6ffentlich bekannt zu geben.
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Soweit fur die Verwirklichung der Planung Bewilligungen irgendwelcher Art not-
wendig sind, bleibt der Bewilligungsentscheid der zustindigen Behorde oder
Amtsstelle vorbehalten.

Das Amt far Raumentwicklung (ARE) wird beauftragt, die aufgrund dieses Be-
schlusses ndtigen Kennzeichnungen in den eingereichten graphischen Auszigen

vorzunehmen.

Der Gemeindevorstand Brusio sorgt fir die Nachfuhrung der digitalen Daten
nach den Vorgaben des ARE.

Far das Genehmigungsverfahren werden keine Kosten erhoben.

Mitteilung an:

Namens der Regierung
Der Prasident: Der Kanzleidirektor:
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Stefan Engler i.V. lic.iur. W. Frizzoni




