Ubersicht UEB und
Nutzungsreserven

Wie gewinne ich eine Uber-
sicht liber den Stand der
Uberbauung in meiner Ge-
meinde, Uber die Erschlies-
sung und die Baureife?
Wie ermittle ich die Nut-
zungsreserven «Wohnen»?

Die Gemeinden haben bei
der Uberpriifung der Ge-
meinde-Datenblatter gewisse
Aufgaben zu erfiillen. Dieses
Faltblatt erklart, welche Auf-
gaben das sind.
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Mit der neuen Raumplanungsgesetzgebung
wird von den Gemeinden verlangt, dass sie
detailliert Auskunft Giber die bestehenden
Bauzonenreserven geben kdonnen, und zwar
sowohl im nicht liberbauten Gebiet wie auch
im liberbauten. Um eine kantonsweit einheit-
liche Berechnungsmethode sicherzustellen,
hat die Biindner Vereinigung fiir Raument-
wicklung (BVR) zusammen mit dem Amt fiir
Raumentwicklung Graubiinden (ARE GR) ein
Modell entwickelt und Spielregeln fiir den
Vollzug festgelegt. Die Resultate werden in
der neuen Wegleitung publiziert.

Ausgangslage

2014 nahm das Stimmvolk die Revision des
Bundesgesetzes iliber die Raumplanung (RPG)
an. Damit erhielten Kantone und Gemeinden
den Auftrag, die Siedlungsentwicklung nach
innen nicht nur gezielt zu fordern, sondern
auch die Giberdimensionierten Bauzonen zu
verkleinern. Uberdimensioniert sind Bauzonen
dann, wenn mehr Reserve an Wohn-, Misch-
und Zentrumszonen (WMZ) bestehen, als
innerhalb der nachsten 15 Jahre voraussicht-
lich benétigt werden. Um dies beurteilen zu
kénnen, missen die Kantone und Gemeinden
ihre WMZ-Reserven detailliert erfassen. Dabei
genlgt es aber nicht, nur die nicht Gberbauten
Bauzonen anzuschauen. Auch die Reserven im
bereits (iberbauten Gebiet miissen miteinbezo-
gen werden. Vereinfacht gesagt stellt sich die
Frage: Wo wurde weniger gebaut, als mog-
lich oder zulassig ist? Zur Umsetzung dieser
Vorgabe (Art. 15 RPG) wurde der Kantonale
Richtplan, Teil Siedlung, erlassen. Darin werden
Handlungsanweisungen fiir den Kanton, die
Regionen und die Gemeinden konkretisiert.
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Um einen Anhalts- respektive Ausgangs-
punkt fir die Beurteilung der WMZ-Reser-
ven zu haben, hat das Amt fir Raument-
wicklung Graubiinden eine Methode zur
Berechnung der Einwohnerkapazitat inner-

halb der bestehenden Bauzonen entwickelt.

Die Einwohnerkapazitat gibt an, wie viele
Personen theoretisch in den WMZ einer
Gemeinde in den kommenden 15 Jahren (=
eine Planungsperiode) Platz finden kdnnen.
Das ARE GR fasst die Aussagen im soge-
nannten Gemeinde-Datenblatt zusammen.
Die Gemeinden werden dann entsprechend
ihrer Kapazitatsreserven den Kategorien

A (knapp dimensionierte WMZ), B (richtig
dimensionierte WMZ) und C (iiberdimensi-
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 Méarz 2018). Die
ARE-Berechnung ist also eine grobe Anna-
herung an den tatsachlichen Wert. Zur
Verfeinerung dieses Wertes hat der Kanton
die Gemeinden beauftragt, innert zweier
Jahre nach Erlass des Kantonalen Richtplans

Abbildung: Zusammensetzung der
Kapazitatsreserve (Abbildung aus
ETH-Publikation "Schweizer Abschat-
zung der inneren Nutzungsreserven";
verandert)

das Gemeinde-Datenblatt zu Uberpriifen.
Deshalb hat sich die Blindner Vereinigung
fiir 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 Verfligung gestellt.
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Schema 1: Verhaltnis Kapazitat vs. Bedarf



Wichtig: Die Gemeinde-Datenblatter 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 Uberpriifung resp. Verfeinerung des
Gemeinde-Datenblattes resultiert, Ubersicht
Bauzonenkapazitit (BZK). Diese Ubersicht
Bauzonenkapazitdt dient als Grundlage,

um den Richtplan nachzufiihren. Und die
Ubersicht dient gleichzeitig dazu, die Kapa-
zitat zu beurteilen (Kategorien A, B oder C)
und diese als Festsetzung in den Richtplan
aufzunehmen. Dabei ist eine zweite Unter-
scheidung wichtig: Die Kapazitat ist nicht
dasselbe wie der Bauzonenbedarf. Das sind
zwei verschiedene Dinge. Der Bedarf hangt
nicht nur von der Bevolkerungsprognose ab
und muss aufgrund der konkreten Verhalt-
nisse in einer Gemeinde — unter Berlcksich-
tigung aller Umstande — ermittelt werden.

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

1. Ubersicht tiber den Stand der Uber-
bauung, Erschliessung und Baureife
(kurz: Ubersicht UEB)*

2. Nutzungsreserven Wohnen (kurz: NR)

*Die Gemeinden sind bereits seit 1980 verpflichtet,
eine Ubersicht iiber den Stand der Uberbauung, der
Erschliessung und der Baureife (UEB) zu erstellen (Art.
31 Raumplanungsverordnung RPV). Zur Erarbeitung
dieser Ubersicht hat das ARE GR in den Jahren 1991
und 1996 zwei Wegleitungen verdffentlicht. Die neue
Wegleitung «Ubersicht UEB und Nutzungsreserven
Wohnen» I6st die bisherigen Wegleitungen 3 und 3a
«Ubersicht iiber den Stand der Uberbauung, Erschlies-
sung und Baureife (UEB)» aus den Jahren 1991 und
1996 ab.
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Die Ubersicht iiber den Stand der Uberbau-
ung, der Erschliessung und der Baureife
(UEB) ist unabhéngig von der Kapazitdtsbe-
rechnung fir alle Bauzonen zu erstellen. Sie
ist 6ffentlich einsehbar (Art. 31 RPV).

Fir die anstehenden Arbeiten werden den
Gemeinden folgende Hilfsmittel zur Verfi-
gung gestellt:

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

Geodatenmodell zur Erfassung der
Daten;

Berechnungsdienst zur Kapazitatsberech-
nung respektive zur Neugenerierung der

Ubersicht Bauzonenkapazitat BZK (Nach-

folger des Gemeinde-Datenblatts);

Methodenbeschrieb und weitere erldu-
ternde/technische Unterlagen.

In Zukunft ist die Ubersicht BZK bei Ortspla-
nungsrevisionen nachzufiihren. Dazu sind
die Ubersicht UEB sowie die Nutzungsreser-
ven Wohnen aufzuarbeiten und die Uber-
sicht BZK mittels Berechnungsdienst neu zu
erstellen. Diese aktualisierte Ubersicht BZK
bildet dann Grundlage fiir die Beurteilung
der Ortsplanung durch das ARE GR. Ist die
Ubersicht BZK zum Zeitpunkt der Ortspla-
nungsrevision aktuell, ist diese Nachfiihrung
natdrlich nicht notwendig.
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Gleichzeitig: Erarbei- Beurteilung Ortsplanungs- Anpassung gestitzt auf di?
tung/Nachfiihrung des revision Ubers.lc'f'lt BZK d.h. Beurtgllung
Kommunalen, rdumlichen Kapazitat (Kat. A, B, C) bei pe-
Leitbildes KRL riodischer KRIP-Nachfiihrung

Schema 3: Vorgehensweise, wenn bei der anstehenden Ortsplanungsrevision die Ubersicht tiber die

Bauzonenkapazitat erarbeitet wird.




