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Abstract

O ha
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Das Amt fur Raumentwicklung Graubiinden (ARE GR] mdchte die
Bauzonenstatistik des Bundes richtigstellen und aufzeigen, dass im
Kanton Graubinden weniger Baulandreserven der Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen (WMZ] vorliegen, als vom Bund angenommen. Aus
diesem Grund wurde die STW AG fir Raumplanung beauftragt, eine
Untersuchung zu lancieren, welche unbebaute WMZ aufzeigt, die aus
Grinden von anderweitigen Festlegungen nicht Uberbaut werden kon-
nen. Die Beurteilung behandelt die im Diagramm orange markierte
Flache.

Insgesamt wurden durch die STW AG fur Raumplanung 46 WMZ-
Flachen mit einer Mindestgrosse von Tha untersucht. In einer ersten
Beurteilung wurde jede Flache einem Typ (Typ 1-5) zugewiesen. In ei-
nem zweiten Durchgang wurden die Flachen, welche Potential aufwie-
sen, nicht Uberbaut werden zu konnen (Typen 1 und 2], vertieft
untersucht und in .Uberbaubar” oder .nicht iberbaubar” kategorisiert.
Die Untersuchungen wurden mittels Fotos und Scans der rechtskrafti-

gen Nutzungsplane der Gemeinden dokumentiert und belegt.

Ein erstes Ergebnis wurde am 05. April 2015 dem ARE GR zugestellt.
Eine Aktualisierung der Untersuchung, gestiitzt auf aktuellere Daten,
wurde im Dezember 2015 durchgefihrt. Der vorliegende Bericht bein-
haltet die Resultate zum Layer nicht-Wohn,- Misch- und Zentrumszo-
nen (NWMZ).

Das Ergebnis zeigt, dass von den untersuchten 87 ha WMZ Flachen (in
Diagramm grin dargestellt] 40% oder 35 ha, aufgrund digitaler Grund-
lagendaten vermeintlich als unbebaut und somit als Reserve klassiert

wurden. Dies entspricht ca. 0.67 % der gesamten WM/Z-Flache.

Uberbaut nicht Uberbaut
52 ha 35 ha
4286 ha 823 ha
1500 ha 2000 ha 2500 ha 3000 ha 3500 ha 4000 ha 4500 ha 5000 ha 5500 ha
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1. Ausgangslage

Gberbaut

nWMZ

innere
Reserven

nicht Gberbaut

Auszonungs-
potentiale

gesamte WMZ

Gemass dem revidierten Bundesgesetz tber die Raumplanung (RPG-
1) prift das Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE CH] die Rechtmas-
sigkeit der Bauzonengesamtgrosse im Kanton hinsichtlich der Auslas-
tung der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ]. Die aktuelle
WM/Z-Flache, welche zur Berechnung der kantonalen Auslastung ver-
wendet wird, setzt sich aus allen in den jeweiligen Nutzungsplanungen
rechtskraftig ausgeschiedenen WM/Z-Flachen zusammen. Darunter
sind auch WMZ-Flachen aufgefihrt, welche aus den unterschiedlichs-
ten Grinden nicht Uberbaubar sind. Es sind solche, welche gestiitzt
auf anderslautende Festsetzungen, nach dem Prinzip der kumulativen
Anwendung von allenfalls divergierenden Bestimmungen formell nicht
Uberbaubar sind (beispielsweise Bauzone tberlagert mit einem Frei-
haltebereich im Generellen Gestaltungsplan; Bauzone Uberlagert mit
Zonen, die eine Baubeschrankung auferlegen, wie Wintersportzone

oder Golfplatzzone und weiteres).

Die Berlcksichtigung der als WMZ gekennzeichneten Flachen, die we-
der materiell, noch formalrechtlich Uberbaubar sind, verzerrt die Re-
sultate der Auslastungsberechnung. In der Tendenz liegt die errechne-
te Auslastung tiefer als die tatsachliche, weil die vorhandene oder
prognostizierte Einwohner- und Beschaftigtenanzahl auf eine grosse-

re, zum Teil nicht Uberbaubare WMZ-Flache verteilt wird.

Gestutzt auf diesen Grundsatzentscheid wurde dem Biro STW AG fir
Raumplanung der Auftrag erteilt, einen Layer .nicht-Wohn-, Misch-

und Zentrumszonen” (NWMZ] auszuarbeiten.

Das Schema (links] zeigt auf, welcher Bereich der Bauzone in Grau-
binden behandelt wird. Von der gesamten Bauzone im Kanton werden
die Wohn-, Misch- und Zentrumszonen betrachtet. Davon werden die
Uberbauten WMZ -Gebiete nicht weiter berticksichtigt. Es bleiben die
freien, unbebauten WMZ-Flachen ubrig. Diese kénnen in innere Reser-
ven, Auszonungspotentiale oder allenfalls in eingeschrankte WM/Z-
Gebiete, sogenannte nicht-WMZ-Gebiete eingeteilt werden, wobei in-
nere Reserven oder nWM/Z-Flachen auch Auszonungspotentiale dar-

stellen kénnen.
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2.

Vorgehensbeschrieb

Fur die Ermittlung der unbebauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
wurde ausgehend von den digitalen Daten eine Datenverschneidung
durchgefiihrt. Die Daten des Uberbauungsstandes wurden mit den
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen verschnitten. Dadurch sind Fla-
chen entstanden, welche einer Uberpriifung und Beurteilung unterzo-
gen werden mussten. Um den Aufwand madglichst gering zu halten,
wurden nur die Flachen Uberprift, welche eine Grdosse von Uber 1.0
Hektar aufwiesen. Zudem wurden wahrend der Ermittlung auffallend

grossere Flachen in die Untersuchung miteinbezogen.

Fir die Losung der Aufgabenstellung wurden weitere Daten, soweit
vorhanden, beigezogen. So beeinflussten beispielsweise Uberlagerte
Nutzungen, wie Wintersportzonen, Freihaltezonen, Quartierplan- oder
Arealplanpflichten und dergleichen die Beurteilung der Flachen. Eini-
ge Flachen konnten aus den Ortskenntnissen des Biro STW AG fir
Raumplanung beurteilt werden. Fir einen Grossteil der Flachen
musste fur eine hinreichende Qualitatssicherung eine visuelle Recher-
che im Nutzungsplan-Archiv des Amts fir Raumentwicklung Grau-
bunden durchgefihrt werden. Dabei wurde die gesamte, im aktuellen
Zustand geltende Planungshistorie der Gemeinde konsultiert. Dazu
gehoren Baugesetz, Zonenplane, Generelle Gestaltungsplane, Gene-
relle Erschliessungsplane und die dazugehorigen Sonderbauvorschrif-
ten. Ausgenommen sind Folgeplanungen wie Quartier- oder
Gestaltungsplane, welche sich bei den jeweiligen Gemeinden befinden
und die nicht Gegenstand der Grundordnung sind. Das ARE GR ist

nicht in Besitz dieser Planungen.
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Abb.1: Erlauterungsskizze zum Vorgehen
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3.

Datenstand Grundlagen

Datengrundlage bildet der kantonale Datensatz Bauzonen Graubln-
den' [nach Hauptkategorien], die amtliche Vermessung sowie die digi-
tale Nutzungsplanung des Kantons Graubiinden. Die Daten der
kommunalen Generellen Gestaltungsplane, welche in der Hauptunter-
suchung noch nicht vorhanden waren, wurden im Rahmen der Aktuali-
sierung ebenfalls bericksichtigt. Aus diesem Grund konnen
Flachenabweichungen gegentber der Hauptuntersuchung vom 05.
Marz 2015 festgestellt werden. Fur die Aktualisierung der Arbeit wur-

den die folgenden Datenstande verwendet:

Bauzonen Graublinden Stand: 29. September 2015

technischer Uberbauungsstand Stand: April 2015

Daten Amtliche Vermessung Stand: 29. September 2015

Daten Genereller Gestaltungsplan  Stand: 20. Oktober 2015

Erlauterungen zu den Bauzonen Graubiinden

Der Datensatz Bauzonen Graubinden umfasst samtliche Wohnzo-
nen, Wohnmischzonen (wie Wohn-Gewerbezonen) und Zentrumzo-
nen der Jeweiligen kommunalen Nutzungsplanung.
Gewerbemischzonen und Arbeitszonen sind in der WMZ-Flache

nicht enthalten.

! Der Geobasisdatensatz «Bauzonen Graublnden» umfasst alle rechtskraftigen Bauzonen des gesamten Kantons, unterteilt nach

Hauptnutzungen gemass Definition des Bundesamtes fiir Raumentwicklung (Modelldokumentation minimale Geodatenmodel-

le Bereich Nutzungsplanung, ARE-CH, Dezember 2011, Geobasisdatensatz Nr. 73, Aktualisierung einmal jghrlich)

Amt fiir Raumentwicklung Graubiinden: Nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (nWMZ) - Bericht 1 7
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4. Untersuchung und Beurteilung

Die zu den besagten Flachen dazugehorigen Bestimmungen und
Planausschnitte wurden mittels Scans, Kopien oder Fotos erfasst.
Unter Kapitel 5 sind die untersuchten Flachen und deren Beurtei-

lung dokumentiert.

Anzahl Flachen Grosse der Flachen

14°581 < =0.5 Hektar

134 > 0.5 Hektar und <= 1.0 Hektar
24 > 1.0 Hektar und < = 1.5 Hektar
18 > 1.5 Hektar und < = 3.0 Hektar
2 > 3.0 Hektar und < = 5.0 Hektar
2 > 5.0 Hektar

untersuchte Flachen (46 Flachen)

Fur die Aktualisierung der nWM/Z-Analyse wurden insgesamt 46
Flachen (WMZ, nicht bebaut] untersucht, welche jeweils mehr als 1
Hektar aufwiesen. Im Verlauf der Arbeit sind weitere grossere und
potentielle NWMZ-Flachen dazugekommen, welche kleiner waren

als ein Hektar.

Amt fiir Raumentwicklung Graubiinden: Nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (nWMZ) - Bericht 1 8
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Fur die Klassifizierung der Flachen hat die STW AG fiir Raumpla-

nung zusammen mit dem ARE GR mdgliche Kriterien ausgearbei-

tet. Dabei kristallisierten sich finf Typen heraus:

Typ Beschrieb / mégliche Nutzungen Bedeutung
Typ1 Beschrankt oder nicht Uberbaubare WMZ .nicht WMZ"
Bsp.: Freihaltezone, Flachen mit Nutzungstransfer,
Wintersportzone etc.
Typ 2 Notwendigkeit fiir eine WMZ ist nicht [mehr) gegeben, | .nicht WMZ"
da die Flache nicht Uberbaubar ist oder langerfristig
(und im Zusammenhang mit anderen Nutzungen wie
Bergbahn, Hotel etc.] bendtigt und genutzt wird.
Bsp.: WMZ-Flache wird anderweitig, als Golfplatz,
Sportanlage, Parkplatz etc. genutzt
Typ 3 Qualitatives Beispiel, keine regulédre “nicht WMZ" WMZ aber alternative
Absichten oder spezi-
Bsp.: grosseres, nicht Uberbautes Gebiet, welches fur elle Qualitsten
eine Verdichtung ausgeschlossen wird
Typ 4 Flache, welche mit einer Folgeplanung belegt ist. Die | WMZ, mdgliche Teil-
Folgeplanung kann als Pflicht- oder bereits erarbei- gebiete als ..nicht
tetes Planungsinstrument vorliegen. WMZ"
Bsp.: Gestaltungsplan-, Quartierplan- oder Areal- -> eine weitere, ver-
planpflicht tiefte Untersuchung
wére auszufiihren
Typ 5 Fir eine Uberbauung uneingeschrénkte Fliche ohne WMZ
spezielle Regelungen

Amt fiir Raumentwicklung Graubiinden: Nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (nWMZ) - Bericht 1
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Lesehilfe zu Kapitel 5

Die nachstehenden Erklarungen dienen als Lesehilfe zu Kapitel 5 und werden, falls er-
winscht, nach Abschluss des Berichts wieder geldscht. Die in einer Erstbeurteilung in Typ 1-3
eingestuften Flachen wurden detailliert betrachtet und noch einmal einer Flachenverschnei-
dung unterzogen. Durch die Verschneidung entstehen die effektiv nicht Uberbaubaren Fla-
chen. Der ubrige Teil der Flache ist Uberbaubar und wird somit dem Typ 5 zugeteilt.

Beispiel:

Typ 1; Flachen beschrankt oder nicht iiberbaubar @
Brienz, Vazerol

Im Gebiet Vazerol wurde ein Genereller Gestaltungsplan festgesetzt
@[03 07.1989; 1815). Dieser enthalt zwischen den Baustandorten Frei-

altebereiche, welche nicht Uberbaut werden konnen.

Flache Einschrankung Bemerkungen
Felevantis nicht
relevant
XXXXX M? XXXXX M? Beschrieb Hinweise
1. Titel (Typen 1-5 gemass Kapitel 4], hier werden die Flachen oder mogliche Teilfla-

chen beurteilt, welche in einer ersten Beurteilung dieses Typs zugewiesen wurden
2. Beschrieb der Flache. Bei genannten Beschlissen zeigt der erste Teil in der Klam-
mer das Genehmigungsdatum, der zweite Teil in der Klammer die Regierungsbe-
schlussnummer.
Effektiv nicht Uberbaubare Flache
Flache ohne Einschrankungen (iberbaubar)

Beschrieb, wie die eingeschrénkte Flache (rot) zustande gekommen ist

LAl L A

Weitere Informationen. Die erwdhnten Anhange (gescannte Originalplédne) wurden

bisher nicht beigelegt, kénnen aber auf Wunsch angehangt werden.

Amt fiir Raumentwicklung Graubiinden: Nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (nWMZ) - Bericht 1 10
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5. Nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

Als nicht Uberbaubare Wohn-, Misch- und Zentrumszonen konnen die
Typen 1-3 gemass Kapitel 4 eingestuft werden. Diese wurden vertieft
betrachtet und einer weiteren Flachenverschneidung unterzogen. In
den folgenden Kapiteln werden die nWMZ-Flachen Typ 1-3 beschrie-

ben.
5.1 Typ 1; Flachen beschrankt oder nicht iiberbaubar

Brienz, Vazerol

Im Gebiet Vazerol wurde ein Genereller Gestaltungsplan festgesetzt
(03.07.1989; 1815). Dieser enthalt zwischen den Baustandorten Frei-

haltebereiche, welche nicht Uberbaut werden konnen.

Flache Einschrankung Bemerkungen

49949 m? | 32962 m? | Freihaltebereiche Genereller Gestaltungsplan

Amt fir Raumentwicklung Graubiinden: Nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (nWMZ) - Bericht 1 1"
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Urmein, Oberurmein

In Oberurmein ist gemass Zonenplan die Wohnzone C mit einer Pflicht

zur Quartierplanung festgesetzt. Uberlagert wird das Gebiet teils mit

einer Wintersportzone. Der nordliche Teil ist zudem mit einem Hoch-

bauverbot belegt.

Im Zentrum von Oberurmein ist ebenfalls eine grossere Flache mit ei-

nem Hochbauverbot belegt.

Flache

5565 m?

nicht

relevant

Einschrankung

Bemerkungen

14'533 m?

Wintersportzone, Hoch-

bauverbot

Folgeplanung (Typ 4)

150, 20

0
T — Gt T

Amt fir Raumentwicklung Graubiinden: Nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (nWMZ) - Bericht 1




V//4

Vaz / Obervaz, Dieschen

In Dieschen befindet sich eine Wohnzone 0.5 mit einem Erstwoh-
nungsanteil von 33.3% und Uberlagerter Wintersportzone (BauG Art.
25). Die W0.5 wurde im Jahr 2000, mit der RB-Nr. 1179 und die Winter-
sportzone am 05.11.2013, mit der RB-Nr. 1041 festgelegt.

Flache Einschrankung Bemerkungen

9537 m2 | 5202 m? | Wintersportzone -

Amt fir Raumentwicklung Graubiinden: Nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (nWMZ) - Bericht 1 13
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Vaz / Obervaz, Schmetta

In Schmetta befinden sich Genossenschaftsbauten in der Wohnzone

0.15. Es wird vermutet, dass das Quartier besonders im Winter stark

touristisch genutzt wird. Nach der speziellen Uberbauungsform befin-

den sich noch zwei unbebaute Baustandorte. Das restliche Gebiet wird

und kann vermutlich (aufgrund der tiefen Ausnitzung) nicht Gberbaut

werden und kénnte unter den Typ 3 fallen. Im Nordosten des Gebiets

befindet sich ein Hochbauverbot.

Flache Einschrankung

nicht

relevant

Bemerkungen

5742 m? 11743 m? | Hochbauverbot, Ausniit-

zung

Folgeplanung (und Typ 3]

Amt fir Raumentwicklung Graubiinden: Nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (nWMZ) - Bericht 1 14
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Chur, Boschengut

Im Boschengut in Chur wird eine unbebaute Flache der Wohnzone 2

mit einer grosseren Freihaltezone Uberlagert und kann deshalb nicht

Uberbaut werden. I Westen des Gebiets befinden sich zudem Flachen

mit Hecken und Feldgehdlzen, welche nicht Uberbaut werden dirfen.

Flache

11166 m?

nicht

relevant

Einschrankung

Bemerkungen

31751 m?

Freihaltezone

Folgeplanung (Typ 4)

Amt fir Raumentwicklung Graubiinden: Nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (nWMZ) - Bericht 1 15
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Chur, Tobeli

Im Tdbeli in Chur wird die unbebaute Wohnzone 2 mit einer Freihalte-

zone Uberlagert.

Flache Einschrankung Bemerkungen

nicht

relevant

4648 m2 | 24239 m? | Freihaltezone Folgeplanung (Typ 4) und ubrige
Reserve 881 m? (Typ 5]

Chur, Rickenbrecher / Kantengut

Eine weitere grossere und unbebaute WMZ Flache liegt im Gebiet
Riickenbrecher / Kantengut in Chur. Die Flache ist mit einer Folge-
planpflicht (Arealplan) belegt. Entlang der Scalédrastrasse wurde ein

kleiner Bereich mit einer Freihaltezone belegt.

Flache Einschrankung Bemerkungen

nicht

relevant

17196 m? | 15'804 m? | Freihaltezone Folgeplanung (Typ 4)

Amt fir Raumentwicklung Graubiinden: Nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (nWMZ) - Bericht 1 16
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Chur, Tobeli / Trist

Im Gebiet Chur West (Tobeli / Trist] Uberlagert gemass dem Generel-

len Gestaltungsplan eine Nutzungseinschrankung durch Vorbelastung
(NIS) die WMZ-Fléache. Diese Flache darf deshalb nicht fir Wohnzwe-

cke genutzt werden.

Fliche

nicht

relevant

Einschrankung

Bemerkungen

6147 m?

23'839 m?

Nutzungseinschrankung
durch Vorbelastung
(NIS)

Folgeplanung (Typ 4)

1:7 000

Amt fir Raumentwicklung Graubiinden: Nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (nWMZ) - Bericht 1 17
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Chur, Masans

In Masans (Chur Nord] ist entlang des Bahntrasses, an der westlichen
Begrenzung des Folgeplanpflichgebietes Masans, ein Korridor Nut-
zungseinschrankung durch Vorbelastung (NIS) festgelegt. Dieser darf

nicht fur Wohnzwecke Uberbaut werden.

Flache Einschrankung Bemerkungen
nicht
relevant
1239 m? | 8952m? | Nutzungseinschran- Folgeplanung (Typ 4)

kung durch Vorbelas-
tung (NIS)

7 %;

Grusch, Cavadura

In Grisch, Cavadura befindet sich unterhalb der Mittelstation (nord-
lich) der Bergbahnen Griisch-Danusa eine unbebaute Ferienhauszone
2. Diese wird im Siden durch einen Freihaltebereich Uberlagert und
kann nicht Uberbaut werden. Der nordliche Bereich war bis zum In-
krafttreten der Zweitwohnungsgesetzgebung, respektive der uberar-
beiteten Raumplanungsgesetzgebung im Jahr 2014 fir Ferienhauser
bestimmt. Die Zonenbestimmung besagt, dass in dieser Zone nur Fe-
rienhauser (Zweitwohnungen] zulassig sind. Aus diesem Grund wird
die Zone wohl nicht mehr in der vorgesehen Art und Weise berbaut

werden dirfen.

Amt fir Raumentwicklung Graubiinden: Nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (nWMZ) - Bericht 1 18
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Flache

nicht

relevant

Einschrankung

Bemerkungen

19°002 m?

0m?

Ferienhauszone, Frei-

haltezone

Folgeplanung (Typ 4], vermutlich
gesamte Flache nWMZ

Rickmeldung ARE GR vom
02.04.2015

Silvaplana, Surlej und Quarta morta

Surlej befindet sich weitgehend in der Zone BQ. Dies bedeutet, dass

fur diese Flache eine Quartierplanung durchgefthrt wurde. Daraus ist

zu entnehmen, dass grossflachige Nutzungstransfers in die dafir vor-

gesehenen Baufelder stattgefunden haben. Die Flache, von der die

Nutzungsverlagerung stattgefunden hat ist zudem mit einer Winter-

sportzone belegt.

Auch etwas weiter in Richtung Norden ist die Nutzung ausgeschopft

und das Gebiet von der Wintersportzone tberlagert.

Fliche

nicht

relevant

Einschrankung

Bemerkungen

81215 m?

6791 m?

Nutzungstransfer und

Wintersportzone

Folgeplanung (Typ 4)

Amt fir Raumentwicklung Graubiinden: Nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (nWMZ) - Bericht 1 19
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Silvaplana, Vi da mulin (Mulets])

<4~4£‘4€!E: 1;10.000

Das Gebiet liegt in der Zone BQ Ill. Die theoretisch mégliche Ausnut-

zung wurde auf die im Quartierplan bezeichneten Baufelder transfe-

riert.

Flache

nicht

relevant

Einschrankung

Bemerkungen

6560 m? 0 m?

Nutzungstransfer

Folgeplanung (Typ 4)

Amt fir Raumentwicklung Graubiinden: Nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (nWMZ) - Bericht 1 20
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Silvaplana, Curtins

Das Gebiet Curtins in der Gemeinde Silvaplana befindet sich in der
Wohnzone 0. Uberlagert wird diese mit einer entlang der angrenzen-
den Kantonsstrasse (Stradun Chantunel] verlaufenden Baulinie (30.0
Meter ab Strassenachse]. Die Baulinie hat begrenzenden Charakter.
Der 30.0 Meter Breite Korridor im Gebiet darf oberirdisch nicht tber-

baut werden.

Flache Einschrankung Bemerkungen

nicht

relevant

3869 m?2 | 7147 m? | Baulinie (30.0 Meter) Folgeplanung (Typ 4)

Amt fir Raumentwicklung Graubiinden: Nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (nWMZ) - Bericht 1 21
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Sumvitg, Plaung da Crusch

Im Gebiet Plaung da Crusch in Sumvitg befindet sich eine grdssere,
unbebaute Flache in der Wohnzone B. Der sudliche Teil ist mit einem
Hochbauverbot belegt. Kleinbauten sind unter den Voraussetzungen

nach Art. 43 Baugesetz der Gemeinde maglich.

Flache Einschrankung Bemerkungen

nicht

relevant

5650 m? 9271 m? Hochbauverbot -

Trimmis, Ober Quadera

In der Dorfzone Obere Quadera B (und Obere Quadera A} in Trimmis
muss bei Neubauten eine Quartierplanung durchgefiihrt werden. Die
Konzentration der Nutzung bezieht sich auf die Neubaustandorte am
Rande des Gebiets. Die genauen Neubaustandorte sind aufgrund nicht
vorhandener Quartierplane leider nicht im Detail bekannt. Theoretisch
kdnnte die Quartierplanung ohne Mitwirkung des Kantons dahinge-
hend geandert werden, dass gebaut werden kann. Aktuell ist ein weit-

gehendes Uber-bauen des Gebiets jedoch nicht moglich.
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Flache Einschrankung Bemerkungen
nicht
relevant
0 m? Nutzungskonzentration Ruckfrage ARE GR am 28.04.2015

5.2 Typ 2; Flachen mit entfallener Notwendigkeit fir WMZ oder Bauzone
Vals, Im Boda

Im Gebiet .Im Boda“” in Vals soll ein Valser Pfad entstehen, welcher in
einen Park eingebettet wird. In der projekbezogenen Teilrevision der
Ortsplanung wird beabsichtigt, tber die Halfte der unbebauten Wohn-
zone 3 in eine Spezialzone Valser Pfad umzuzonen. Das Projekt befin-

det sich derzeit in der Vorprifung.

Flache Einschrankung Bemerkungen

relevant

9°478 m? 2'357 m? Bauvorhaben -
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St. Moritz, Suvrettahang

Der Hang nordlich vom Hotel Suvrettahaus, St. Moritz befindet sich in
der Bauzone Villengebiet. Im Hang befindet sich ein Zubringerlift fir
die Talstation Suvretta Radolins und wird zudem als Piste zum Hotel

genutzt.

Flache Einschrankung Bemerkungen

15916 m? | 12281 m? | Zubringerpiste Talstati- | -

on Suvretta Radolins
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St. Moritz, Chasellas

Norddstlich vom Hotel Suvrettahaus befindet sich ebenfalls eine gros-

sere Flache im Villengebiet Suvrettahaus, welche wohl als Zubringer-

piste zu den Parkplatzen bei der Talstation Suvretta Radolins genutzt

und daher nicht oder nur teils Uberbaut werden darf.

Flache

relevant

22'430 m?

1419 m?

Einschrankung

Bemerkungen

Zubringerpiste zum
Parkplatz Talstation

Suvretta Radolins

St. Moritz, Kulmpark

Die wohl markanteste Flache, fir welche der Bedarf einer Bauzone

nicht mehr gegeben ist, befindet sich im Gebiet des Kulmparks, St.

Moritz. Die Flache ist mit einem Golfplatz belegt und die urspringliche

Nutzung wurde auf die vorgesehenen Baustandorte transferiert.

Fliche

relevant

Einschrankung

Bemerkungen

Kulmpark als Golfplatz

genutzt und die Nutzung
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wurde transferiert

5.3 Typ 3; Flachen als keine regulére "nicht WMZ"
Vaz / Obervaz, Schmetta

Das Gebiet wird stark touristisch genutzt. Mit der speziellen Uberbau-
ungsform und Parzellierung erscheint in der Analyse eine grossere
Freiflache. Diese kann jedoch nicht als unbebaute Bauzone betrachtet
werden, da diese den Umschwung der Bauten beinhaltet. Zudem ist
eine Verdichtung nicht erwiinscht. Ostlich des Gebiets wurde ein

Hochbauverbot festgelegt (gemass Kapitel 5).
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Churwalden, Brambriesch

In Brambriesch, Churwalden besteht eine Ferienhaussiedlung in der
Wohnzone 2a. In der W2A ist die zuléssige anrechenbare Geschossfla-
che pro Parzelle ermittelt und im Zonenplan 1:2°000 festgelegt. Ge-
baude dirfen eine Geb&dudegrundflache von maximal 85 m? aufweisen
(nicht eingeschlossen sind eingeschossige Anbauten im Umfang von
maximal 20 m2] Dadurch entstehen nicht zusammenhangende, jedoch
grosse unbebaute Freiflachen. Das Gebiet darf und soll nicht verdich-

tet werden. Das gesamte Gebiet weist eine Flache von 181'605 m? (18,2

ha) auf.

5.4 Typ 4; Flachen mit Folgeplanung

Dokumente von erarbeiteten Quartierplanen befinden sich jeweils bei
der betroffenen Gemeinde und konnten nicht im Archiv des ARE GR
eingesehen werden. Da der Aufwand sehr gross ware, um jeden ein-
zelnen Quartierplan zu beschaffen und zu konsultieren, wurden nur
die finf grossten Gebiete, welche mit der Folgeplanung Quartierplan-

pflicht belegt waren, untersucht.

Gemeinde

Flurname Flache Ausgangslage | Auswertung

Chur

Kleinbruggen | 53934 m? | Arealplan Der Arealplan Kleinbruggen

wurde mit Regierungsbe-
schluss Nr. 396 vom 05. Mai
2015 genehmigt. Der Arealplan
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beinhaltet keine eingeschrank-
ten WMZ Flachen.
Chur Boschengut 39°939 m? | Quartierplan- | In Teilgebieten tberbaut (ein-
pflicht zelne Quartierpléne).
Keine Aussage Uber den weite-
ren Planungsverlauf maglich.
Freihaltebereich (GGP) nicht
Uberbaubar in der vorliegenden
Untersuchung aufgenommen.
Roveredo | Calasc 36127 m? | Zona residen- | Quartierplanung ist aufgrund
ziale piano di von Rekursen seit Ende 2014
quartiere sistiert und somit ein Redukti-
(i.5.04), Quar- | onspotential
tierplanpflicht
Chur Ober Masans/ | 30752 m? | Arealplan Erarbeitung voraussichtlich
Areal Ru- .Ruggenbre- 2017.
ckenbrecher cher” _ ) _
Mit der Grinzone, dem Freihal-
tebereich (GGP) und mit Er-
schliessungsflachen sind nicht
Uberbaubare Flachen vorhan-
den und in der vorliegenden
Untersuchung aufgenommen.
Chur Katz 25993 m? | Quartierplan- | Kein Quartierplan vorhanden
pflicht ' . ,
Keine Aussage Uber den weite-
ren Planungsverlauf moglich.*

* Informationen von Simon Kramp, Raumplaner, Dipl. Geomatik-Ing. ETH, Hochbauamt Stadt
Chur (vom 10.03.2015)
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5.5 Typ 5; Flachen ohne Einschrankung

Flachen der unbebauten WMZ, welche im Rahmen der vorliegenden
Untersuchung als uneingeschrankt Uberbaubar eingestuft wurden,
sind dem Typ 5 zugeteilt worden. Ebenfalls im Typ 5 enthalten sind die
Flachen, welche aufgrund ihrer irrelevanten Grosse (kleiner als 1 hal

nicht genauer untersucht wurden.

Es ist festzuhalten, dass mit grosser Wahrscheinlichkeit in den nicht
untersuchten Flachen (Typ b) weitere nWMZ Flachen enthalten waren,
welche in der Summe zwar ins Gewicht fallen, deren Ermittlung jedoch

einen zu grossen Aufwand bedeuten wirden.

6.  Auswertung/ Ergebnisse
Tabellen vom Kenntnisstand 30.11.2015
Ubersicht Bauzonen Kanton Graubiinden

Der Kanton Graublinden besitzt total 7’538 Hektar Bauzonenflachen.

Diese setzen sich wie folgt zusammen:
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Ubersicht Wohn,- Misch- und Zentrumszonen (WMZ)

Fur die Betrachtung der nWMZ Analyse werden die Flachen der
Wohnzonen (2998 ha), der Mischzonen (357 ha)l und der
Zentrumszonen (1'841 ha) berlcksichtigt. Die gesamte WMZ Flache im
Kanton Graubiinden betrdgt somit 5196 ha. Davon sind rund 910 ha
nicht Uberbaut (kleiner 1 ha sind 823 hal. Die lbrigen 4286 ha sind

Uberbaut, genutzt oder werden zurzeit Uberbaut.

4286 ha 910 ha

0 ha 1000 ha 2000 ha 3000 ha 4000 ha 5000 ha 6000 ha

Von den Total 910 Hektar unbebauten WMZ Flachen wurden 86.96
Hektar einer Uberpriifung unterzogen. Die 86.96 Hektar setzen sich
aus denjenigen Flachen zusammen, welche eine Grdsse von Uber ein
Hektar aufwiesen. Die restlichen 823.04 Hektar WMZ setzen sich aus
Flachen zusammen, die kleiner sind als ein Hektar und wurden somit
nicht untersucht. In den aus aufwandtechnischen Grinden nicht un-
tersuchten WMZ-Flachen waren noch weitere potentielle nWMZ-
Flachen zu ermitteln. Der Fokus dieser Arbeit richtet sich aber auf die

grossten Flachen im Kanton Graubtnden.
Ergebnis der Untersuchung

Die analysierten Flachen werden nach den Typen gemass Kapitel 4

klassiert und setzen sich wie folgt zusammen:

Typ1 228522 m? 22,9 ha
Typ2 119036 m? 11,9 ha
Typ3 193'348 m? 19.3 ha
Typ4 358797 m? 35,9 ha
Typb 204159 m? 20,4 ha
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40,0 ha

35,0 ha

30,0 ha

25,0 ha

20,0 ha

15,0 ha

10,0 ha

5,0ha

0,0 ha
Typl Typ2 Typ3 Typ4 Typ5

Der grosste Teil der wuntersuchten Flachen ist mit einer
Effektive  nicht-Wohn,-  Misch- und

Zentrumszonen resultieren in einer Flache von 34,8 Hektar. Fur den

Folgeplanfplicht  belegt.

Typ 3 wurde die gesamte Flache der gemass Kapitel 5.3 aufgefiihrten
Gebiete verwendet. Diesbezuglich ist nicht die Flache, sondern der Ort
an sich massgebend. Aus diesem Grund kann das Resultat ein

falsches Bild vermitteln (rot gestrichte Linie im obigen Diagramm).
Zusammensetzung der verschiedenen Typen (GIS-Tabellen)

Die nachfolgenden Tabellen beinhalten einzig die resultierenden

Flachen aus den untersuchten rund 87 Hektar WMZ-Flachen.

Typ 1 setzt sich wie folgt zusammen:

Gemeinde Flache Klassierung | Bemerkunge

Albula/Alvra 9691 m2 | Typ GGP Vazerol (03.07.1989)
Albula/Alvra 23041 m2 | Typ1 GGP Vazerol (03.07.1989)
Albula/Alvra 309 m2 | Typ GGP Vazerol (03.07.1989)
Albula/Alvra 487 m2 | Typ1 GGP Vazerol (03.07.1989)
Albula/Alvra 10930 m2 | Typ1 GGP Vazerol (03.07.1989)
Albula/Alvra 72 m2| Typ1 GGP Vazerol (03.07.1989)
Albula/Alvra 246 m2 | Typ] GGP Vazerol (03.07.1989)
Albula/Alvra 302 m2 | Typ GGP Vazerol (03.07.1989)
Albula/Alvra 3748 m2 | Typ1 GGP Vazerol (03.07.1989)
Albula/Alvra 2m2 | Typ] GGP Vazerol (03.07.1989)
Albula/Alvra 428 m2 | Typ GGP Vazerol (03.07.1989)
Albula/Alvra 693 m2 | Typ GGP Vazerol (03.07.1989)
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Chur 5611 m2 | Typ] Freihaltebereich

Chur 621 m2 | Typ1 Hecken, Feldgeholz

Chur 717 m2 | Typ] Hecken, Feldgehdlz

Chur 1196 m2 | Typ1 Freihaltebereich

Chur 4648 m2 | Typ! Freihaltebereich

Chur 6147 m2 | Typ Nutzungseinschrankung [NIS]

Chur 1239 m2 | Typ1 NIS

Chur 2366 m2 | Typl Freihaltebereich

Chur 1852 m2 | Typ]1 Freihaltebereich

Grisch 11824 m2 | Typ1 Quartierplanpflicht

Griisch 7178 m2 | Typ1 Freihaltebereich

Silvaplana 52749 m2 | Typ1 Nutzungstransfer

Silvaplana 21676 m2 | Typ] Nutzungstransfer

Silvaplana 6790 m2 | Typ1 Nutzungstransfer

Silvaplana 3869 m2 | Typ! nicht dberbaubar aufgrund Baulinie

Silvaplana 6560 m2 | Typ1 Nutzungstransfer

Sumvitg 5650 m2 | Typ1 Hochbauverbot

Trimmis 10477 m2 | Typ1 Nutzungskonzentration

Trimmis 6559 m2 | Typ1 Nutzungskonzentration

Urmein 3626 m2 | Typ1 WS/, Hochbauverbot

Urmein 1940 m2 | Typ1 Hochbauverbot

Vaz/Obervaz 9537 m2 | Typ!

Vaz/Obervaz 5742 m2 | Typ1
Typ 2 setzt sich wie folgt zusammen:

Gemeinde Flache Klassierung |Bemerkunge

St. Moritz 15916 m2 | Typ? Zubringerlift

St. Moritz 22430 m2 | Typ?2 Zubringerpiste und Parkierung fur Talstation

St. Moritz 71212 m2 | Typ? Golfplatz und Nutzungstransfer

Vals 9478 m2 | Typ2 Valser Pfad (Projekt laufend)
Typ 3 setzt sich wie folgt zusammen:

Gemeinde Flache Klassierung | Bemerkunge

Vaz/Obervaz 11743 m? | Typ3 Intensiv touristisch genutzt

Churwalden 181605 m? | Typ3 Brambriesch, Verdichtung nicht erwiinscht
Typ 4 setzt sich wie folgt zusammen:

Gemeinde Flache Klassierung | Bemerkunge

Cazis 11635 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht

Chur 12221 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht

Chur 8645 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht

Chur 31751 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht

Chur 15804 m2 | Typ4 Arealplan Ruggenbrecher
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Chur 10585 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht
Chur 13654 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht
Chur 23839 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht
Chur 28334 m?2 | Typ4 Arealplanpflicht
Chur 23069 m2 | Typ4 Arealplanpflicht
Chur 8552 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht
Davos 15051 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht
Davos 11753 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht
Grisch 12863 m2 | Typ4 Arealplanpflicht, GQS
Mesocco 13140 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht
Roveredo (GR) 32638 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht
Sagogn 14778 m?2 | Typ4 Arealplanpflicht
Samedan 10107 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht
Silvaplana 887 m?2 | Typ4
Silvaplana 2311 m2 | Typ4
Silvaplana 3593 m2 | Typ4
Silvaplana 5685 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht
Silvaplana 1462 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht
Thusis 10481 m?2 | Typ4 GGP-Pflicht
Trimmis 10785 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht
Urmein 11043 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht
Urmein 368 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht
Urmein 43 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht
Urmein 3079 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht
Zizers 10641 m2 | Typ4 Quartierplanpflicht
Typ 5 setzt sich wie folgt zusammen:
Gemeinde Flache Klassierung | Bemerkunge
Albula/Alvra 7139 m2 | Typ5 GGP Vazerol (03.07.1989)
Albula/Alvra 3375 m2 | Typb GGP Vazerol (03.07.1989)
Albula/Alvra 4052 m2 | Typb GGP Vazerol (03.07.1989)
Albula/Alvra 10355 m2 | Typb GGP Vazerol (03.07.1989)
Albula/Alvra 180 m2 | Typb GGP Vazerol (03.07.1989)
Albula/Alvra 3128 m2 | Typb GGP Vazerol (03.07.1989)
Albula/Alvra 4732 m2 | Typb GGP Vazerol (03.07.1989)
Bergiin/Bravuogn | 11847 m2 | Typ5 Quartierplanpflicht
Chur 2974 m2 | Typb
Chur 881 m2 | Typ5
Ilanz/Glion 11592 m2 | Typ5 QP abgeschlossen
Laax 12248 m2 | Typ5 Quartierplanpflicht
Mutten 13323 m2 | Typ5
St. Moritz 17337 m?2 | Typb
St. Moritz 15650 m2 | Typ5
St. Moritz 12281 m?2 | Typb
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St. Moritz 239 m2 | Typ5

St. Moritz 1179 m2 | Typ5

Sumvitg 9271 m2 | Typ5

Sur 28865 m2 | Typ5

Val MUstair 10796 m2 | Typ5 Touristikzone, GFZ2

Vals 390 m2| Typ5 Valser Pfad (Projekt laufend)
Vals 1968 m2 | Typb Valser Pfad (Projekt laufend)
Vaz/Obervaz 5202 m2 | Typh

Zernez 15154 m2 | Typ5 Quartierplanung abgeschlossen

7. Empfehlung / Weiteres Vorgehen

7.1 Typ 1; Flachen beschrankt oder nicht Gberbaubar

Die Flachen des Typs 1 gemass Kapitel 5.1 konnen nicht Uberbaut wer-
den. Hiufig wird eine Uberbauung durch Wintersportzonen,
Hochbauverbote oder Nutzungstransfers verhindert. Diese Flachen
werden bei digitalen Flachenverschneidungen der Bauzone (WMZ] mit
den AV-Daten (Gebauden] falschlicherweise immer wieder als
unbebaut und Uberbaubar zum Vorschein kommen. Die Werte
verfalschen das Bild der Bauzonenstatistik im Kanton Graubinden und
mussten entweder als Uberbaut deklariert werden konnen oder
richtigerweise aus der Gesamtflache der Bauzone entnommen

werden.

Es wird empfohlen, die Flachen des Typ 1 speziell zu kennzeichnen

und von der Bauzonenstatistik des Kantons Graubilnden abzuziehen.

7.2 Typ 2; Flachen mit entfallener Notwendigkeit fiir WMZ oder Bauzone

Die Flachen des Typs 2 gemdss Kapitel 5.2 liegen in der WMZ, werden
Jedoch anderweitig durch Sportanlagen, wie Golf- oder Tennisplatze
von Hotels oder Flachen im Zusammenhang mit Bergbahnen
(Parkierung, Skiabfahrt etc.] genutzt. Sofern sich die Flachen
innerhalb des Baugebiets befinden (weitgehend tberbautes Gebiet],
macht die Zonierung in der WMZ Sinn, sollte aber ebenfalls als
Uberbaut oder genutzt klassiert werden konnen. Diese Flachen sind
potentielle innere Reserven. Diese kdnnen aber erst genutzt werden,
wenn die dazugehorende Nutzung (Hotel, Bergbahn etc.) nicht mehr

betrieben wird. Befindet man sich ausserhalb des Baugebiets
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(weitgehend bebautes Gebiet], so ist die Notwendigkeit fir eine WMZ
oder Bauzone nicht mehr gegeben. Die Flachen kénnten in eine dafir

vorgesehene Nutzungszone umgezont werden.

Es wird empfohlen, die Flachen des Typ 2, welche sich innerhalb des
Baugebiets befinden, in der WMZ zu belassen und als Uberbaut oder
genutzt zu klassieren. Ausserhalb des Baugebiets wird empfohlen, die
Flachen langerfristig in eine dafir geeignete Nutzungszone
umzuzonen. Um die Bauzonenstatistik nicht zu verfalschen sind jedoch
auch die Flachen des Typs 2 ausserhalb des Baugebiets als tberbaut

oder genutzt zu betrachten.

Typ 3; Flachen als keine regulare "nicht WMZ"

Die qualitativen nWM/Z-Flachen des Typ 3 sind spezielle, meist touris-
tisch genutzte Gebiete, in denen trotz der grossen Freiflache und der
tiefen AusnuUtzung eine Verdichtung unerwlnscht ist. Bei diesen
Flachen gentgt meist eine kleine Anpassung im Baugesetz, damit eine

Verdichtung in Gang gesetzt werden kann.

Es wird empfohlen, abgesehen von den noch einzeln Uberbaubaren
Bauplatzen in diesen Gebieten, die gesamte Siedlung des Typ 3 als
Uberbaut zu betrachten. Eine spezielle Kennzeichnung, dass in diesen

Gebieten keine Verdichtung erwinscht ist, ware hilfreich.

Typ 4; Flachen mit Folgeplanung Quartierplan

Fur die Flachen, welche mit einer Folgeplanpflicht Quartierplanung
belegt sind, kann leider keine fachgerechte Empfehlung abgegeben
werden. Folgeplanungen mit der Arealplanpflicht wurden soweit
erstellt behandelt und in Kapitel 5 aufgeflihrt. Alle Ubrigen
Arealplanpflichten bleiben in den Ortsplanungen als Pflichten
bestehen und mussen noch durchgefihrt werden. Die Erfahrung und
funf Tests mit den grossten Folgeplanpflichtgebieten im Kanton
zeigen, dass praktisch keine grésseren uniberbaubaren Gebiete

mittels Quartierplanung ausgeschieden werden konnen.
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Es wird empfohlen, die mit einer Quartierplanpflicht belegten WMZ-
Gebiete, soweit diese uniberbaut sind, auch als Uberbaubar und
uneingeschrankt nutzbar zu betrachten und in die Bauzonenstatistik

aufzunehmen.

7.5 Typ 5; Flachen ohne Einschrankung

Flachen ohne Einschrankungen kénnen Uberbaut werden und zahlen

vollumfanglich zur Bauzonenreserve des Kantons Graublnden.

7.6 Flachenbilanz Empfehlung

Flache als Uberbaut zu | _ . :
Flache mit . .
betrachten oder von . Folgeplanungen (nicht [keine
. unerwiinschter . .
der Ursprungsflache . untersucht] Einschrankungen
. Verdichtung

abzuziehen

34,76 ha| 19,33 ha 35,88 ha 20,42 ha

Chur, 06.03.2015, Anpassung 01.05.2015, Aktualisierung 01.12.2015 /
11.03.2016 / Christoph Zindel / Benjamin Aebli
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