Kanton Graubiunden
Amt fur Raumentwicklung 35
Graubiuinden

Nicht Wohn-, Misch- und Zentrums-
zonen (nWMZ)
Marz 2016

Auswertung

STW Gauggelistrasse 7 Tel: 0812543820
. 7000 Chur Fax: 0812543821
AG F U R RA U M P LA N U N G info@stw.ch www.stw.ch



Impressum

Projekt

Layer nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (Layer nWMZ)
Projektnummer: 24121

Dokument: Auswertung Kurzfassung

Auftraggeber
Amt fir Raumentwicklung Graubiinden

Bearbeitungsstand
Stand: Marz 2016
Datum: 11. M&rz 2016

Bearbeitung
STW AG fur Raumplanung, Chur (Christoph Zindel, Benjamin Aebli)

z:\kanton_bund\are_layer_wmz_24121\05_dokumente\berichte\20151201_kurzfassung_nwmz.doc



V//4

Inhaltsverzeichnis

1. Ausgangslage

2. Flachenuntersuchung

3. Ermittlungsprozess

3.1 Grundlagen

3.2 Kategorisierung

3.3 Beispiele

4. Auswertung / Ergebnisse

4.1 Ubersicht Bauzonen Katnon Graubiinden
4.2 Ubersicht Wohn,- Misch- und Zentrumszonen (WMZ)
4.3 Ergebnis der Untersuchung

4.4 Gesamtbetrachtung

Anhang

Amt fiir Raumentwicklung Graubiinden: Layer nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (nWZM) - Auswertung

~ 3 o~ O~

11

1
12
12
13



V//4

Amt fiir Raumentwicklung Graubiinden: Layer nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (N\WZM) - Auswertung

Ausgangslage

Gemass dem revidierten Bundesgesetz Uiber die Raumplanung (RPG-
1) priift das Bundesamt fir Raumentwicklung (ARE CH) die Rechtmas-
sigkeit der Bauzonengesamtgrosse im Kanton Uber die Auslastung der
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ). Die aktuelle WMZ-Fliche,
welche zur Berechnung der kantonalen Auslastung verwendet wird,
setzt sich aus allen in den jeweiligen Nutzungsplanungen rechtskraftig

ausgeschiedenen WMZ-Flachen zusammen.

Darunter werden auch WMZ-Flachen aufgefuhrt, welche aus den un-
terschiedlichsten Grinden nicht Giberbaubar sind. Es sind Flachen,
welche gestiitzt auf Festsetzungen anderslautender Planungsinstru-

mente eingeschrankt oder eben nicht Uberbaut werden konnen.

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

grossere, zum Teil nicht iberbaubare WMZ-Flache verteilt wird.

Das Amt fiir Raumentwicklung Graubiinden (ARE GR] hat die Bauzone
des Kantons Graublnden untersucht und die untiberbaubaren WMZ-
Flachen ermittelt.

0- 5%
5-10%
W10-15%
Wi5-20%
W20-25%

Anteil unbebaute Bauzonen 2012 nach Kantonen (nach Annahme «minimale Werte»); Quelle:
Bauzonenstatistik Schweiz 2012 (ARE, 2013)
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2.  Flachenuntersuchung

Von der gesamten Bauzone im Kanton Graubiinden werden die Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen betrachtet, welche auch in der Berech-
nung des Bundesamts fir Raumentwicklung Anwendung finden und in

die Statistik einfliessen.

Die ausgewahlten WMZ-Flachen werden unterschieden in bereits
Uberbaute Flachen und nicht Uberbaute Flachen. Die Uberbauten Fla-

chen werden nicht weiter bertcksichtigt.

Von den nicht Uberbauten und theoretisch Uberbaubaren WMZ-
Flachen werden jene Flachen gefiltert und weiter in Betracht gezogen,
welche eine zusammenhangende Flache von Uber einer Hektar auf-
weisen. Diese bilden die Grundlage der Untersuchung der nicht WMZ-
Flachen (nWMZ).

Gesamte Wohn-. Misch- und Zentrumszonenfléachen

Uberbaut

nicht Gberbaut

nicht iiberbaut [und >= Thal nicht iiberbaut [und <= 1hal
nWMZ WMZ
nicht bebaubare . _ )
. innere Auszonungs- innere Auszonungs- innere Auszonungs-
oder langfristig - - 5 . - -
genutzte WMZ eserven potentiale eserven potentiale eserven potentiale

wird in dieser Untersuchung
nicht weiter berlicksichtigt

I wird ermittelt

Schema WMZ-Klassierung und ermittelte Flachen
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3. Ermittlungsprozess

3.1 Grundlagen

Datengrundlage bildet der kantonale Datensatz Bauzonen Graubin-
den' (nach Hauptkategorien), amtliche Vermessung sowie die digitale
Nutzungsplanung des Kantons Graubtinden. Die Daten der kommuna-
len Generellen Gestaltungsplane, welche in der Hauptuntersuchung
noch nicht vorhanden waren, wurden im Rahmen der Aktualisierung
ebenfalls bericksichtigt. Aus diesem Grund konnen Flachenabwei-
chungen gegentlber der Hauptuntersuchung vom 05. Marz 2015 fest-
gestellt werden. Fur die Aktualisierung der Arbeit wurden 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

Erlduterungen zu den Bauzonen Graubinden

Der Datensatz Bauzonen Graublnden 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 fur Raumentwicklung Graubtinden: Layer nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (n\WZM) - Auswertung b



V//4

3.2 Kategorisierung

Anhand von Untersuchungen kann man die potentiellen nWMZ-
Flachen funf unterschiedliche Kategorien zuweisen. Diese werden wie

folgt definiert:

Typ Beschrieb / magliche Nutzungen Bedeutung

Typ1 Beschrankt oder nicht Uberbaubare WMZ .nicht WMZ"

Bsp.: Freihaltezone, Flachen mit Nutzungstransfer, Win-

tersportzone etc.

Typ 2 Notwendigkeit fir eine WMZ ist nicht (mehr) gegeben, da .nicht WMZ"
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, Sport-

anlage, Parkplatz etc. genutzt

Typ 3 Qualitatives Beispiel, keine regulare "nicht WMZ" WMZ aber alternative

Absichten oder spezi-

Bsp.: grosseres, nicht Uberbautes Gebiet, welches fir eine elle Qualititen

Verdichtung ausgeschlossen wird

Typ 4 Flache, welche mit einer Folgeplanung belegt ist. Die WMZ, mdgliche Teil-
Folgeplanung kann als Pflicht- oder bereits erarbeitetes gebiete als ,nicht
Planungsinstrument vorliegen. WMZ"

Bsp.: Gestaltungsplan-, Quartierplan- oder Arealplan- -> eine weitere, ver-
pflicht tiefte Untersuchung

wére auszufihren

Typ 5 Fur eine Uberbauung uneingeschréankte Fléche ohne spe- | WMZ

zielle Regelungen

Tabelle Ubersicht Kategorisierung der WMZ-Flichen

3.3 Beispiele

Nach einer groben Ersteinschatzung und Zuteilung in Kategorien,
werden die Flachen des eben zugewiesenen Typ 1 und Typ 2 genauer
untersucht und in parzellenscharfe Abgrenzungen verschnitten. Dabei
resultiert die effektive nWMZ-Flache. Die effektiv Uberbaubaren und
auch parzellenscharfen Flachen werden schliesslich dem Typ 5 (un-

eingeschrankte Flachen) zugewiesen.
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Fir die nachstehenden Beispiele werden die grossten Flachen der je-

weiligen Kategorie erlautert:
Typ 1, beschrankt oder nicht iberbaubare WMZ-Flachen

Im Gebiet Vazerol in der Gemeinde Brienz wurde ein Genereller Ge-
staltungsplan festgesetzt (Genehmigungsdatum 03.07.1989; mit Regie-
rungsbeschluss-Nr. 1815). Dieser enthalt zwischen den Baustandorten

grosse Freihaltebereiche, welche nicht Uberbaut werden kdnnen.

Flache Einschrankung Bemerkungen

49949 m? | 32'962 m? | Freihaltebereiche Genereller Gestaltungsplan
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Typ 2, keine Notwenigkeit fir eine WMZ-Flache

Die wohl markanteste Flache, fur welche der Bedarf einer Bauzone
nicht mehr gegeben ist, befindet sich im Gebiet des Hotels Kulmpark
in St. Moritz. Die Flache ist mit einem Golfplatz belegt und die ur-

sprungliche Nutzung wurde auf die bezeichneten Baustandorte trans-

feriert.
Flache Einschrankung Bemerkungen
relevant
71212 m? | 0 m? Kulmpark als Golfplatz -
genutzt und die Nutzung
wurde transferiert

Typ 3, qualitative Flache

In Brambriiesch, Churwalden besteht eine Ferienhaussiedlung in der
Wohnzone 2a. In der W2A ist die zulédssige 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 m?) 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.
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Typ 4, Flache mit Folgeplanung belegt

Stichproben in den funf grossten Quartierplangebieten im Kanton
Graubiinden ergeben, dass kaum Einschrankungen fiir ein Uberbauen
der Flachen festgelegt werden. Zudem befinden sich viele Quartierpla-
ne unter den Stichproben und im gesamten Kanton Graubiinden in

laufender Erarbeitung und sind noch nicht abgeschlossen.

Die potentiellen nWMZ-Flachen, welche mit einer Folgeplanung belegt

sind, werden deshalb nicht weiter berticksichtigt.
Typ 5, Flache 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 ha]

nicht genauer untersucht wurden.

Es ist festzuhalten, dass mit grosser Wahrscheinlichkeit in den nicht
untersuchten Flachen (Typ 5] weitere nWMZ Flachen enthalten waren,
welche in der Summe zwar ins Gewicht fallen, deren Ermittlung jedoch

einen zu grossen Aufwand bedeuten wirden.
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4. Auswertung / Ergebnisse
Tabellen vom Kenntnisstand 01.12.2015
4.1 Ubersicht Bauzonen Katnon Graubiinden

Der Kanton Graublnden besitzt total 7538 Hektar Bauzonenflachen.

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

Fir die Betrachtung der nWM/Z Analyse werden die Flachen der
Wohnzonen (2998 ha), der Mischzonen (357 ha)l und der
Zentrumszonen (1'841 ha) bertcksichtigt. 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 tbrigen 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 Grosse von dber 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 WM/Z-Flachen waren noch weitere potentielle nWMZ-
Flachen zu ermitteln. Der Fokus dieser Arbeit richtet sich aber auf die

grossten Flachen im Kanton Graubtinden.

4.3 Ergebnis der Untersuchung

Die analysierten Flachen werden nach den Typen gemass Kapitel 4

klassiert und setzen sich wie folgt zusammen:

Typ1 228'522 m? 22,9 ha
Typ2 119°036 m? 11,9 ha
Typ3 193'348 m? 19,3 ha
Typ4 358797 m? 35,9 ha
Typ5 204159 m? 20,4 ha
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4.4
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Der grosste Teil der wuntersuchten Flachen ist mit einer
Folgeplanfplicht  belegt. Effektive nicht-Wohn,-  Misch-  und
Zentrumszonen resultieren in einer Flache von 34,8 Hektar. Fir den
Typ 3 wurde die gesamte Flache der gemass Kapitel 5.3 aufgefiihrten
Gebiete verwendet. Diesbezlglich 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).

Gesamtbetrachtung

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 WMZ-Flache.

Uberbaut | nicht Gberbaut ‘

52ha 35 ha

Oha

500 ha

1000 ha

1500 ha 2000 ha 2500 ha 3000 ha 3500 ha 4000 ha 4500 ha 5000 ha 5500 ha
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Anhang

Zur Untersuchung wird eine CD mit den digitalen Daten abgegeben.
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