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Warum eine Revision der Ortsplanung?

Ubergeordnete Vorgaben haben sich gedndert:
= 2008 - Landschaftsinitiative (Zersiedelung bremsen)

= 3. Marz 2013: Revision eidg. Raumplanungsgesetz als Gegenvorschlag (RPG 1)
(CH: 62.9% ja, GR: 61.5% ja, Churwalden 60.9% ja)

= 1. Mai 2014: Inkrafttreten RPG 1
= 1. Januar 2016: Inkrafttreten Zweitwohnungsgesetz
= 20. Marz 2018: Erlass kantonaler Richtplan Siedlung durch Regierung

= 1. April 2019: Inkrafttreten revidiertes kantonales Raumplanungsgesetz (KRG)

Kantonaler Richtplan Siedlung

= Die Gemeinden passen lhre Ortsplanung innert 5 Jahren an die neuen
Anforderungen an (bis Fruhling 2023)
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Ziele der Teilrevision Siedlung

= Gesetzeskonforme Ortsplanung erarbeiten («RPG 1-konformy)
= Planungs- und Rechtssicherheit fur Bauvorhaben schaffen
= Entwicklungsabsichten gemass Kommunalem Leitbild umsetzen

= Zonenplan und Baugesetz den aktuellen Bedurfnissen anpassen
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Organisation und Ablauf

Organisation

Gemeindeversammlung

beschliesst die Nutzungsplanung

Gemeindevorstand

gibt Nutzungsplanung fiir Vorprifung, Mitwirkung und
Gemeindeversammlung frei

Bevolkerung

wird orientiert und hat die
Mbglichkeit zur Mitwirkung

Planungskommission

berat und erarbeitet die Inhalte
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Organisation und Ablauf

= Abschluss Kommunales raumliches Leitbild (KRL) November 2019

= Grundlagen- und Analysephase Januar - Marz 2020

= Erarbeitung Entwurf Plane und Gesetz April - September 2020
= Beratung in der Planungskommission April - September 2020
- Uberarbeitung aufgrund Sitzungen Kommission Oktober - Dez. 2020

= Kantonale Vorprifung Februar - Juli 2021

- Uberarbeitung Vorlage gemiss Vorpriifung August - Oktober 2021
= Mitwirkungsauflage April/Mai 2022
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Wichtige Inhalte der Teilrevision Siedlung

\ 4

A) Bauzone haushalterisch nutzen
(Art. 1 RPG)

» Innenentwicklungspotenziale nutzen
» Mindestausniitzung sicherstellen

Umsetzung Ziele RPG1:
Lenkung der Siedlungsentwicklung
nach Innen

\ 4

B) Bauzone auf den Bedarf der nachsten 15
Jahre ausrichten (Art. 15 RPG)

» Zu grosse Bauzonen sind zu reduzieren
» Angemessene Reserve gewdhrleisten

\ 4

C) Verfiigbarkeit von Bauland sicherstellen
(Art. 15a RPG)

» Massnahmen gegen Baulandhortung ergreifen

\ 4

D) Siedlungsentwicklung auf Basis eines
Leitbildes (KRIP-S)

» Strategie zur Siedlungsentwicklung erstellen
» Raumliches Leitbild Churwalden (2019) liegt vor




Wichtige Inhalte der Teilrevision Siedlung

A) Bauzone haushalterisch nutzen
(Art. 1 RPG)

Umsetzung Ziele RPG1:
Lenkung der Siedlungsentwicklung
nach Innen

\ 4

» Innenentwicklungspotenziale nutzen
» Mindestausniitzung sicherstellen

B) Bauzone auf den Bedarf der nachsten 15
Jahre ausrichten (Art. 15 RPG)

Zu grosse Bauzonen sind zu reduzieren
Angemessene Reserve gewahrleisten

C) Verfugbarkeit von Bauland sicherstellen

— (Art. 15a RPG)

Massnahmen gegen Baulandhortung ergreifen

D) Siedlungsentwicklung auf Basis eines
Leitbildes (KRIP-S)

Strategie zur Siedlungsentwicklung erstellen
Raumliches Leitbild Churwalden (2019) liegt vor



Raumliches Leitbild als Grundlage
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Umsetzung der Entwicklungsschwerpunkte
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Umsetzung der Entwicklungsschwerpunkte
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Umsetzung der Entwicklungsschwerpunkte
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Umsetzung der Entwicklungsschwerpunkte
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Umsetzung der Entwicklungsschwerpunkte
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Gewahrleistung einer Mindestausnutzung

= Auszug kantonaler Richtplan Siedlung:

Mindestdichten festlegen

Im Interesse der baulichen Verdichtung werden bei Ein-, Um- oder Aufzonungen
Mindestdichten (AZ oder entsprechendes anderes Nutzungsmass) festgelegt.
Diese werden je nach Raumtyp wie folgt abgestuft:

| Im urbanepurhantouristischen, suburbanen und suburban-touristischen
Raumi{AZ min. 0.8;)m Einzugsbereich der OV-Giiteklasse A oder B AZ

min. 1.0.

| Im touristischen Raum oder im landlichen.Ragum (bzw. in touristischen
oder landlich gepragten Fraktionen @

Ausnahmsweise kdnnen tiefere Mindestdichten festgelegt werden, wenn gestal-
terische (Ortsbildschutz; Siedlungsqualitdt), ortsbauliche oder andere planungs-
rechtliche Griinde liberwiegen.

Zugunsten der effektiven Realisierung der baulichen Verdichtung wird baugesetz-

lich sicher; i elegten Dichten bei den konkreten Baugesuchen
zimindestens zu 80 % ausgeschopft verden.
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Wichtige Inhalte der Teilrevision Siedlung

A) Bauzone haushalterisch nutzen
(Art. 1 RPG)

Innenentwicklungspotenziale nutzen
Mindestausnutzung sicherstellen

B) Bauzone auf den Bedarf der nachsten 15
Jahre ausrichten (Art. 15 RPG)

» Zu grosse Bauzonen sind zu reduzieren
» Angemessene Reserve gewahrleisten

\ 4

Umsetzung Ziele RPG1:
Lenkung der Siedlungsentwicklung
nach Innen

C) Verfugbarkeit von Bauland sicherstellen
— (Art. 15a RPG)

Massnahmen gegen Baulandhortung ergreifen

D) Siedlungsentwicklung auf Basis eines
Leitbildes (KRIP-S)

Strategie zur Siedlungsentwicklung erstellen
Raumliches Leitbild Churwalden (2019) liegt vor




Wegleitung ARE «Ermittlung Bauzonenbedarf»

= Massgebend fur den Bedarf ist die Bevolkerungsentwicklung. Eine
angemessene Reserve wird jeder Gemeinde zugestanden.

sind zu reduzieren.

= Bauzonen, welche uber den Bedarf hinausgehen,

Ermittlu

darfs in

Dezember

Ermittlung Bauzonenbedarf

Vorwort

im Mirz 2013 hat die Schweizer Stimmbevélkerung die erste
grossere Revision des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung
angenommen (RPG1). RPG1 will die Ausweitung der Bauzonen

ins Kulturland einda ied|

und die

wicklung
nach Innen lenken.

Ein zentraler Artikel in der neuen Bundesgesetzgebung ist
Art. 15 iber die Bauzonen. Zusammen mit anderen gesetz-
lichen Bestimmungen des Bundesrechts, der technischen
Richtlinie Bauzonen (bezogen auf den Kanton) sowie den
Bestimmungen des Kantonalen Rechts und den Festlegungen
des K | bek

Richtnl

1en quantitative (= zahlen-

haider Crmittlhing dac Danzanan,

Raumentwicklung hat aber nicht nur mit quantitativen As-
pekten zu tun. Unser Wohlbefinden und die Wohlfahrt haben
auch mit qualitativen Aspekten zu tun. Qualitat ist schwierig
in Zahlen zu fassen, sie hdngt zudem sehr von den Verhalt-
nissen vor Ort ab (Orts- und Stadtebauliches, Topographie,
bestehende Siedlungsstruktur, Aussenraum, Wege usw.).

Die vorliegende technische Wegleitung thematisiert vor
allem quantitative Aspekte zur Ermittlung des Bauzonenbe-
darfes auf Ebene Ortsplanung. Die Wegleitung thematisiert
auch qualitative Aspekte, die ein Abweichen von der rein

P

sollen. Diese

h avc dam Ort vind dar banbea,

quantitativen Ar linie er

cusalitativen Acnalta
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Ermittlung Bauzonenbedarf
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Ermittlung Bauzonenbedarf

= Feststellungen der Gemeinde hinsichtlich der (negativen)
Bevolkerungsprognose

Die Entwicklung der letzten Jahre verlauft positiver als prognostiziert.

In den letzten Jahren wurde stetig in die Infrastruktur, Versorgung und
Siedlungserneuerung investiert (Talstation, Busterminal mit Migros, Neubau
Altersheim, Schneesportzentrum, Gewerbebauten etc.)

Die Nachfrage nach Erstwohnraum ist hoch. Die Gemeinde ist Teil der
Agglomeration Chur und in (naher) Pendlerdistanz.

Die Gemeinde sieht Mobilisierungsmassnahmen vor, um die Verflgbarkeit von
Bauland sicherzustellen

» Die Gemeinde geht aus diesen Grinden von einer positiven
Bevolkerungsentwicklung und einem hoheren Baulandbedarf aus.

» Dennoch ist eine Reduktion der Bauzone vorzunehmen.
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Wegleitung ARE «Ermittlung Bauzonenbedarf»

= Grundsatzliches Vorgehen bei der Bauzonenreduktion

1. Nicht erschlossene WMZ-Reserven am Siedlungsrand sowie ortsbaulich bedeutende Freirdume
In erster Prioritat sind nicht erschlossene und/oder nicht tiberbaubare WMZ-Reserven (z.B. auf-
grund Uberbauungshemmnissen wie Gefahrenzone, Waldabstand, Strassenabstand etc.) am Rand
des Siedlungskorpers anzugehen und einer Zone zuweisen, die keine WMZ ist (Nicht-WMZ). Ebenso
sind ortsbaulich bedeutende Freirdume, wie z.B. Griinflaichen innerhalb des Siedlungskdrpers, einer
anderen Bauzone (z.B. Zone fir Kleinbauten und Anbauten, Zone fiir Griinflachen) zuzuweisen. Sind
nach diesem Schritt immer noch zu grosse BZ-Reserven vorhanden, sind weitere Auszoungen gemass
zweitem Schritt notig.

2. Erschlossene WMZ-Reserven am Siedlungsrand
Sollten nach Schritt 1 weiterhin zu grosse WMZ-Reserven vorhanden sein, missen auch bereits er-
schlossene WMZ-Reserven am Siedlungsrand einer geeigneten Nicht-WMZ zugewiesen werden.

3. Nicht erschlossene WMZ-Reserven innerhalb des Siedlungskdrpers
Flihren die Schritte 1 und 2 nicht ausreichend zur erforderlichen Reduktion der WMZ-Reserven, mus-

sen auch nicht erschlossende WMZ-Reserven innerhalb des Siedlungskérpers umgezont werden.

4. Erschlossene WMZ-Reserven innerhalb des Siedlungskdrpers
Verfligt die Gemeinde nach den Schritten 1-3 weiterhin liber zu grosse WMZ-Reserven, miissen in
letzter Prioritat auch bereits erschlossene WMZ-Reserven innerhalb des Siedlungskérpers in eine
Nicht-WMZ umgezont werden.
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Bilanz Bauzonengrosse

= Betrachtung Bauplatze

Nach der Revision bestehen rund 55 Bauplétze.

- 15 Bauplatze in Dorf-/Kernzonen = 45 Wohnungen (bei 3 Whg/Bauplatz)
- 25 Bauplatze in Wohnzone 2 = 25 Wohnungen (bei 1 Whg/Bauplatz)
- 15 Bauplatze in Wohnzone 3 = 60 Wohnungen (bei 4 Whg/Bauplatz)

Total Potenzial fur (mindestens) 130 Wohnungen
= 280 Einwohner bei durchschnittlicher Belegung
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Bilanz Bauzonengrosse

= Berechnung Einwohnerkapazitat anhand Bauzonenreserve (6.8 ha)

Nach der Revision besteht eine Bauzonenreserve fir rund 200 Einwohner
(+ Potenzial auf unternutzten Grundsticken)

Einwohner
[$)]
(]

-132

mobilisierbare Bevélkerungs- Bevolkerungs-
Kapazitdtsreserve prognose prognose
bis 2035 bis 2040
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Bilanz Bauzonengrosse

= Fazit

Die angestrebte Bevolkerungsentwicklung (leichte Zunahme) ist mit der
Bauzonenreserve gewdahrleistet.




Wichtige Inhalte der Teilrevision Siedlung

A) Bauzone haushalterisch nutzen
(Art. 1 RPG)

Innenentwicklungspotenziale nutzen
Mindestausnutzung sicherstellen

B) Bauzone auf den Bedarf der nachsten 15
Jahre ausrichten (Art. 15 RPG)

Zu grosse Bauzonen sind zu reduzieren
Angemessene Reserve gewahrleisten

Umsetzung Ziele RPG1:
Lenkung der Siedlungsentwicklung

nach Innen

C) Verfugbarkeit von Bauland sicherstellen

(Art. 15a RPG)

» Massnahmen gegen Baulandhortung ergreifen

\ 4

D) Siedlungsentwicklung auf Basis eines
Leitbildes (KRIP-S)

Strategie zur Siedlungsentwicklung erstellen
Raumliches Leitbild Churwalden (2019) liegt vor

\ 4




Baulandmobilisierung - Ziele

- Bauland soll innert einer bestimmten Frist seiner Bestimmung, namlich der
Uberbauung, zugefiihrt werden.

= Massnahmen gegen die Baulandhortung stellen die Weiterentwicklung der
Gemeinde in Form verfugbarer Baulandparzellen sicher.

= Neueinzonungen zwecks «Kompensation» von gehortetem Bauland sind nicht
(mehr) zulassig. Die Verfugbarkeit bestehender Baulandparzellen ist daher umso
wichtiger.
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Baulandmobilisierung - Grundlage im KRG

Art.

Art.

Art.
Art.
Art.
Art.

Art.

19b *
19¢ *

19d *
19e *
19f *
19g *

19h *

Vertragliche Sicherstellung der Verfiigbarkeit von Bauzonen

Gesetzliche Sicherstellung der Verfiigbarkeit bei Einzonungen
1. Bauverpflichtung

2. Kaufrecht der Gemeinde
3. Entlassung aus der Bauzone
4. Weitere Massnahmen

Gesetzliche Sicherstellung der Verfiigbarkeit bei bestehenden Bau-
zonen

Befristete Einzonung
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> Revision kant. Raumplanungsgesetz
(KRG) vom Grossen Rat beschlossen
am 25.10.2018.

» Verfahren und Modalitéten sind
abschliessend im KRG geregelt.




Baulandmobilisierung - Regelungsinhalte (gemass KRG)

= Gesetzliche Bauverpflichtung gilt ab Rechtskraft der Planung

= Nach unbenutztem Ablauf der Frist stehet der Gemeinde ein gesetzliches
Kaufrecht zu, sofern folgende Bedingungen erfillt sind:

- es liegt eine ausgewiesene Nachfrage nach Baugrundstucken vor
- eine Nachfrist von 2 Jahren ist ungenutzt abgelaufen

- es besteht ein {iberwiegendes &ffentliches Interesse an der Ubernahme

= Im Zonenplan werden die der Baulandmobilisierung unterliegenden Grundstucke
konkret bezeichnet.

= Ausiibung Kaufrecht ist eine «kann-Bestimmungy, die Gemeinde muss nicht

= Im Rahmen der letzten Gesamtrevision wurde die Baulandmobilisierung fur
grossere Flachen bereits festgelegt.
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Baulandmobilisierung - Beispiel
/

Fulistins

|| | | | | | | | | | | | Regelung zur Sicherung der Baulandverfiigbarkeit




Wichtige Inhalte der Teilrevision Siedlung

Umsetzung Ziele RPG1:
Lenkung der Siedlungsentwicklung
nach Innen

A) Bauzone haushalterisch nutzen
(Art. 1 RPG)

Innenentwicklungspotenziale nutzen
Mindestausnutzung sicherstellen

B) Bauzone auf den Bedarf der nachsten 15
Jahre ausrichten (Art. 15 RPG)

Zu grosse Bauzonen sind zu reduzieren
Angemessene Reserve gewahrleisten

C) Verfugbarkeit von Bauland sicherstellen
(Art. 15a RPG)

Massnahmen gegen Baulandhortung ergreifen

\ 4

D) Siedlungsentwicklung auf Basis eines
Leitbildes (KRIP-S)

» Strategie zur Siedlungsentwicklung erstellen
» Raumliches Leitbild Churwalden (2019) liegt vor




Umsetzungsphasen

v

I | |
1 | |
1 | |
| : |
| : Teil C: :
I : Revision Nutzungsplanung |
I iedlun 1
| I Siedlung I
1 1 |
1 1 |
1 i |
1 | |
I 1 |
i 1 |
i 1 |

1 1

Erlass Richtplan (20. Marz 2018) 2 Jahre 5 Jahre (bis April 2023)
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Weitere wichtige Themen
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Stossrichtung Konzept Mehrwertabgabe

= Ausgangslage
- Gemass KRG unterliegen Einzonungen einer Mehrwertabgabe von 30%.

- Der Erlos der Mehrwertabgabe ist zweckgebunden und dient in erster Linie der
Finanzierung von Auszonungsplanungen

- 75% der Mehrwertabgaben aus Einzonungen gehen in den kantonalen Fonds,
25% verbleiben bei der Gemeinde

- Die Gemeinden konnen im Baugesetz:
a. den Abgabesatz fur Einzonungen auf maximal 50% erhohen
b.  zusatzliche Abgabetatbestande vorsehen

c. den Abgabesatz fur Nutzungen mit besonderem offentlichem Interesse
auf 20% senken (z.B. Hotelzonen)
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Stossrichtung Konzept Mehrwertabgabe

= Entwurf Baugesetz mit differenzierten Abgabesatzen:

Abgabesatz Einzonungen: 50% des Mehrwertes

- Fur «Nutzungen von besonderem oOffentlichen Interesse»: 20% des Mehrwertes
- Bei Umzonungen von Z0BA in WMZ: 30% des Mehrwertes

- Bei Umzonungen von Arbeitszonen in WMZ: 20% des Mehrwertes

- Bei Aufzonungen mit Erhohung der AZ um mehr als 50%: 20% des Mehrwertes
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Thema Ortsbildschutz
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Erganzung geschutzte Bauten

= Anweisung der Regierung von 2013, dass die durch die Gemeindeversammlung

von «schitztenswerty auf «erhaltenswert» herabgestuften Bauten zu prufen
sind. Frist 3 Jahre.

= Detailinventare der rund 10 Objekte liegen vor.

= Alle werden neu als «schutzenswerty eingestuft.

Ubrige Ortsbildschutzplanung bleibt unterandert
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Thema Baugesetz
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Anpassungen Baugesetz

= Baugesetz 2012 hat sich grundsatzlich bewahrt - Kein Bedarf fur
Gesamtuberarbeitung

= Anpassungen an Ubergeordnete Gesetzgebung (Mehrwert,
Baulandmobilisierung, Mindestausniitzung etc.)

= Materielle Anpassungen infolge Praxiserfahrungen der Baukommission

Kanton Graubiinden
‘Gemeinde Churwalden

Teilrevision Baugesetz

g an die {iberg g im Bereich
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Der Kanzlsidirektor:




Mitwirkungsverfahren

= Schriftliche Benachrichtigung Betroffene Ende Marz 2022

= Informationsveranstaltung 31. Marz 2022

- Offentliche Mitwirkungsauflage ab 4. April (30 Tage)
= Wahrend Auflage: Sprechstunden gemass Publikation

(Voranmeldung beim Bauamt zwingend)

= Auswertung der Mitwirkungsergebnisse ab Mai 2022
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Zusatzfolien
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3. Materielle Enteighung - Verfahren

Amt fir Raumentwicklung Graubiinden Vollzugshilfe E1
Uffizi per il svilup dal territori dal chantun Grischun Version Stand 26.05.2020
Ufficio per lo sviluppo del territorio dei Grigioni

Ablaufschema Entschadigungsbegehren Privater an die Gemeinde und an die Enteignungskommission

Privater Gemeinde ARE / DVS Enteignungskemmission

Entschidigungsgesuch
Art. 98 Abs. 3 KRG Prilfung
E3

: “S”_e“."'"gl.. Grun tiim Genehmigung des
i Vergleichs

Entschidigungsgesuch

Eriffnung
Art. 98 Abs. 4 KRG

Vernehmlassungsverfahren
Art. 18 Enl

vWzh E4

Beschwerderecht

Art. 22 EntG

Beschwerderecht

Art. 22 EntG

Vollzugshilfe
ARE  Amt fir Raumentwicklung
DVS  Departement fir Volkswirtschaft und Soziales
EntG  Enteignungsgesetz des Kantons Graublnden
EntV  Enteignungsverordnung des Kantons Graubinden
KRG Raumplanungsgesetz fiir den Kanton Graubdnden




