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Mit der neuen Raumplanungsgesetzgebung 
wird von den Gemeinden verlangt, dass sie 
detailliert Auskunft über die bestehenden 
Bauzonenreserven geben können, und zwar 
sowohl im nicht überbauten Gebiet wie auch 
im überbauten. Um eine kantonsweit einheit-
liche Berechnungsmethode sicherzustellen, 
hat die Bündner Vereinigung für Raument-
wicklung (BVR) zusammen mit dem Amt für 
Raumentwicklung Graubünden (ARE GR) ein 
Modell entwickelt und Spielregeln für den 
Vollzug festgelegt. Die Resultate werden in 
der neuen Wegleitung publiziert.  

Ausgangslage

2014 nahm das Stimmvolk die Revision des 
Bundesgesetzes über die Raumplanung (RPG) 
an. Damit erhielten Kantone und Gemeinden 
den Auftrag, die Siedlungsentwicklung nach 
innen nicht nur gezielt zu fördern, sondern 
auch die überdimensionierten Bauzonen zu 
verkleinern. Überdimensioniert sind Bauzonen 
dann, wenn mehr Reserve an Wohn-, Misch- 
und Zentrumszonen (WMZ) bestehen, als 
innerhalb der nächsten 15 Jahre voraussicht-
lich benötigt werden. Um dies beurteilen zu 
können, müssen die Kantone und Gemeinden 
ihre WMZ-Reserven detailliert erfassen. Dabei 
genügt es aber nicht, nur die nicht überbauten 
Bauzonen anzuschauen. Auch die Reserven im 
bereits überbauten Gebiet müssen miteinbezo-
gen werden. Vereinfacht gesagt stellt sich die 
Frage: Wo wurde weniger gebaut, als mög-
lich oder zulässig ist? Zur Umsetzung dieser 
Vorgabe (Art. 15 RPG) wurde der Kantonale 
Richtplan, Teil Siedlung, erlassen. Darin werden 
Handlungsanweisungen für den Kanton, die 
Regionen und die Gemeinden konkretisiert.  



Um einen Anhalts- respektive Ausgangs-
punkt für die Beurteilung der WMZ-Reser-
ven zu haben, hat das Amt für Raument-
wicklung Graubünden eine Methode zur 
Berechnung der Einwohnerkapazität inner-
halb der bestehenden Bauzonen entwickelt. 
Die Einwohnerkapazität gibt an, wie viele 
Personen theoretisch in den WMZ einer 
Gemeinde in den kommenden 15 Jahren (= 
eine Planungsperiode) Platz finden können. 
Das ARE GR fasst die Aussagen im soge-
nannten Gemeinde-Datenblatt zusammen. 
Die Gemeinden werden dann entsprechend 
ihrer Kapazitätsreserven den Kategorien 
A (knapp dimensionierte WMZ), B (richtig 
dimensionierte WMZ) und C (überdimensi-
onierte WMZ) zugewiesen.

Die  Berechnungsmethode basiert vorerst 
auf einer rein technischen Analyse der 
vorhandenen Grundlagen. Das Resultat 
ist deshalb als Zwischenergebnis im Sinne 
einer Vermutung in den Kantonalen Richt-
plan  eingeflossen (Erlass März 2018). Die 
ARE-Berechnung ist also eine grobe Annä-
herung an den tatsächlichen Wert. Zur 
Verfeinerung dieses Wertes hat der Kanton 
die Gemeinden beauftragt, innert zweier 
Jahre nach Erlass des Kantonalen Richtplans 

das Gemeinde-Datenblatt zu überprüfen. 
Deshalb hat sich die Bündner Vereinigung 
für Raumentwicklung unter anderem der 
Erfassung der Nutzungsreserven gewidmet, 
und zwar im Rahmen des Projekts Umset-
zung RPG. Das Resultat ist eine Methode, 
die es erlaubt, das Gemeinde-Datenblatt zu 
aktualisieren, indem gleichzeitig gemeinde- 
spezifische Grundlagen miteinbezogen  wer-
den. Dazu wird den Gemeinden ein Berech-
nungsdienst (inkl. Datenmodell) sowie eine 
neue Wegleitung zur Verfügung gestellt.  
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zug auf die Entschädigung darstellt. Obwohl dieser Ansatz eine gewisse Berechtigung hat, soll hier am Merkmal 
der Lage festgehalten werden, da die Frage, ob ein Grundstück als vollständig erschlossen gilt oder nicht, jeweils 
einzeln, aufgrund der vorgesehenen Nutzung abgeklärt werden muss. Die Lenkung der Siedlungsentwicklung 
nach innen schliesst im Einzelfall eine Bebauung auf einer bereits voll erschlossenen Fläche ausserhalb des 
weitgehend überbauten Gebiets nicht aus, denn bei der Beurteilung der Nutzungsreserven ist die Eignung des 
Standorts zwar von grosser Bedeutung, die Lage im weitgehend überbauten Gebiet allein stellt jedoch noch kein 
hinreichendes Argument für eine hohe Standortqualität dar. 

Die nachfolgende Abbildung 34 fasst die vorgestellten Arten von Nutzungsreserven im bestehenden Planungs-
recht skizzenhaft zusammen. Sie zeigt folglich die Unterscheidung zwischen inneren und äusseren Nutzungsre-
serven sowie den «Nutzungsreserven» ausserhalb der Bauzone. Sie geht davon aus, dass Flächen mit Ausbaupo-
tenzialen innerhalb des bestehenden Planungsrechts («bebaute Potenziale», «Geschossflächenreserven» und 
«unternutzte Flächen») per Definition immer im weitgehend überbauten Gebiet liegen (mit Ausnahme derjenigen 
ausserhalb der Bauzone, die aber einen Spezialfall darstellen), obwohl es in der Realität ausnahmsweise sicher-
lich vorkommen kann, dass auch bereits (teilweise) bebaute Flächen ausserhalb des weitgehend überbauten 
Gebiets liegen. Weiter bezieht sich die Prinzipskizze vorwiegend auf die bauliche Dichte. Der Leerstand, insbe-
sondere jener der Wohnungen, bezieht sich in erster Linie auf die Belegungsdichte, wobei der Übergang zur bau-
lichen Dichte (zusätzliche Möglichkeit für Aufstockung etc.) fliessend sein kann. Den Bezugsrahmen bildet in 
jedem Fall aber die rechtskräftige Bau- und Zonenordnung. Somit beinhaltet die vorliegende Definition der Nut-
zungsreserven keine Aussagen zu planerischen oder städtebaulichen erwünschten Nutzungserhöhungen oder 
gar Nutzungsverminderungen beispielsweise aufgrund vorhandener öffentlicher Verkehrsinfrastrukturen etc. 
Solche Aspekte wie auch die Frage, ob Entwicklungen im Aussenbereich ausnahmsweise sinnvoll und zweckmäs-
sig sind, sind in einen planerischen Prozess zu integrieren. Prozessbeispiele dazu werden in Kapitel 6 konkret 
illustriert. 

 
Abbildung 34: Prinzipskizze Nutzungsreserven innerhalb des bestehenden Planungsrechts (Quelle: eigene Darstellung) 

2.2.3 Bauliche Möglichkeiten der Siedlungsentwicklung nach innen 
Innenentwicklung erfordert folglich eine intensivere Ausnützung der bestehenden Siedlungsflächen. Das Prinzip 
besteht dabei grundsätzlich darin, bei gleichbleibender Grundfläche eine höhere tatsächliche Ausnützung zu 
erreichen. Diese Nutzungsintensivierung kann einerseits innerhalb des Rahmens ablaufen, den die geltenden 
Bau- und Planungsgesetze vorsehen, also in der systematischen und flächendeckenden Erhöhung des Ausbau-
grads bis zum maximal zulässigen Nutzungsmass in den verschiedenen Bauzonen. Dies bedeutet nichts anderes 
als die konsequente Mobilisierung der in Kapitel 2.2.2.3 beschriebenen, vorwiegend inneren Nutzungsreserven, 

Abbildung: Zusammensetzung der 
Kapazitätsreserve (Abbildung aus 
ETH-Publikation "Schweizer Abschät-
zung der inneren Nutzungsreserven"; 
verändert)
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Wichtig: Die Gemeinde-Datenblätter des 
Kantons sind nicht zu verwechseln mit den 
Daten der Gemeinden, die sie auf Basis 
einer qualitativen Erhebung errechnet 
haben. Um Verwechslungen zu vermeiden, 
heisst das Produkt der Gemeinden, welches 
aus der Überprüfung resp. Verfeinerung des 
Gemeinde-Datenblattes resultiert, Übersicht 
Bauzonenkapazität (BZK). Diese Übersicht 
Bauzonenkapazität dient als Grundlage, 
um den Richtplan nachzuführen. Und die 
Übersicht dient gleichzeitig dazu, die Kapa-
zität zu beurteilen (Kategorien A, B oder C) 
und diese als Festsetzung in den Richtplan 
aufzunehmen. Dabei ist eine zweite Unter-
scheidung wichtig: Die Kapazität ist nicht 
dasselbe wie der Bauzonenbedarf. Das sind 
zwei verschiedene Dinge. Der Bedarf hängt 
nicht nur von der Bevölkerungsprognose ab 
und muss aufgrund der konkreten Verhält-
nisse in einer Gemeinde – unter Berücksich-
tigung aller Umstände – ermittelt werden. 

Die Methode Kapazitäts-
berechnung und die 
Hilfsmittel

Die Berechnungsmethode des ARE GR 
wurde leicht angepasst respektive erwei-
tert, damit die Übersicht BZK periodisch 
aktualisiert werden kann. Die Berechnung 
basiert auf zwei Datengrundlagen:

1.	 Übersicht über den Stand der Über- 
bauung, Erschliessung und Baureife 
(kurz: Übersicht UEB)*

2.	 Nutzungsreserven Wohnen (kurz: NR)

*Die Gemeinden sind bereits seit 1980 verpflichtet, 
eine Übersicht über den Stand der Überbauung, der 
Erschliessung und der Baureife (UEB) zu erstellen (Art. 
31 Raumplanungsverordnung RPV). Zur Erarbeitung 
dieser Übersicht hat das ARE GR in den Jahren 1991 
und 1996 zwei Wegleitungen veröffentlicht. Die neue 
Wegleitung «Übersicht UEB und Nutzungsreserven 
Wohnen» löst die bisherigen Wegleitungen 3 und 3a 
«Übersicht über den Stand der Überbauung, Erschlies-
sung und Baureife (UEB)» aus den Jahren 1991 und 
1996 ab.  

Schema 2: Vorgehen vom Erlass Gemeinde-Datenblatt bis zur Festsetzung der BZK im Kantonalen Richtplan

Phase Gemeinde ARE Graubünden

Überprüfung und 
Aktualisierung des 
Gemeinde-Datenblattes  
Resultat: Übersicht 
Bauzonenkapazität BZK

Er
ar

be
itu

ng
Ri

ch
tp

la
n-

 
te

ilr
ev

is
io

n

Er
la

ss
Ka

nt
on

al
er

 R
ic

ht
pl

an
2 

Ja
hr

e
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der Grundlagen)

Resultat Gemeinde- 
Datenblatt, d. h. Beur-
teilung Kapazität  
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Übersicht Bauzonenka-
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Festsetzung RIP
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Phase Gemeinde ARE Graubünden

Aufbereiten Übersicht UEB
und Nutzungsreserven
Wohnen NR

Neugenerieren Übersicht 
BZK

Anpassung gestützt auf die 
Übersicht BZK d.h. Beurteilung 
Kapazität (Kat. A, B, C) bei pe- 
riodischer KRIP-Nachführung

Prüfung Übersicht UEB und NR 
(Rechtmässigkeit und techni-
sche Regeln)
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revision
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Gleichzeitig: Erarbei-
tung/Nachführung des 
Kommunalen, räumlichen 
Leitbildes KRL

Die Übersicht über den Stand der Überbau-
ung, der Erschliessung und der Baureife 
(UEB) ist unabhängig von der Kapazitätsbe-
rechnung für alle Bauzonen zu erstellen. Sie 
ist öffentlich einsehbar (Art. 31 RPV). 

Für die anstehenden Arbeiten werden den 
Gemeinden folgende Hilfsmittel zur Verfü-
gung gestellt:

|| Die Wegleitung «Übersicht UEB und 
Nutzungsreserven». Sie zeigt auf, welche 
Unterlagen zu erarbeiten sind, welche 
Begründungen und Nachweise zu erbrin-
gen sind und welche Form die Unterla-
gen und Daten aufzuweisen haben;

|| Geodatenmodell zur Erfassung der 
Daten;

|| Berechnungsdienst zur Kapazitätsberech-
nung respektive zur Neugenerierung der 
Übersicht Bauzonenkapazität BZK (Nach-
folger des Gemeinde-Datenblatts);

|| Methodenbeschrieb und weitere erläu-
ternde/technische Unterlagen.

Die Berechnung der 
Bauzonenkapazität bei der 
Ortsplanungsrevision

In Zukunft ist die Übersicht BZK bei Ortspla-
nungsrevisionen nachzuführen. Dazu sind 
die Übersicht UEB sowie die Nutzungsreser-
ven Wohnen aufzuarbeiten und die Über-
sicht BZK mittels Berechnungsdienst neu zu 
erstellen. Diese aktualisierte Übersicht BZK 
bildet dann Grundlage für die Beurteilung 
der Ortsplanung durch das ARE GR. Ist die 
Übersicht BZK zum Zeitpunkt der Ortspla-
nungsrevision aktuell, ist diese Nachführung 
natürlich nicht notwendig. 

Schema 3: Vorgehensweise, wenn bei der anstehenden Ortsplanungsrevision die Übersicht über die 
Bauzonenkapazität erarbeitet wird.
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