EINLADUNG ZUR GEMEINDEVERSAMMLUNG
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MITTWOCH 22. JUNI 2022, 19.00 UHR IN DER HALLE FURNS IN BONADUZ



Traktanden:

1. Teilrevision Ortsplanung Dorfkern bestehend aus:
- Teilrevision Baugesetz betreffend die Artikel 11, 13, 19, 19", 20, 21, 31°%, 38, 40,
48", 53, 61, 62", 75 und 75b (Stand 30. Mai 2022)
- Anderungsplan Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1'000
(Stand 30. Mai 2022)

- Genereller Erschliessungsplan 1:500 (Stand 30. Mai 2022)

2. Varia

Bonaduz, 30. Mai 2022 Der Gemeindevorstand

Auszug aus der Gemeindeverfassung:

Art. 5 Stimmfahig sind alle Personen, die das 18. Altersjahr erfillt haben und nicht we-
gen Geisteskrankheit oder Geistesschwache entmindigt wurden.
Art. 6 Stimmberechtigt in Gemeindeangelegenheiten sind
a) stimmfahige Schweizer, die in der Gemeinde Bonaduz wohnhaft sind
b) stimmfahige Auslander, die Uber eine Niederlassungsbewilligung verfigen
und seit mindestens zehn Jahren ununterbrochen in der Gemeinde Bonaduz

wohnhaft sind.

Das Stimmrecht in Gemeindeangelegenheiten wird in offener Gemeindeversammlung aus-
geUbt. Personen, welche die Bedingungen nicht erfillen, sind als Gaste willkommen. An der
Diskussion konnen sie sich jedoch nicht beteiligen und bei Wahlen und Abstimmungen ist

Stimmenthaltung zu Gben.



BOTSCHAFT

Geschatzte Stimmburgerinnen und Stimmbirger

Der Gemeindevorstand legt lhnen folgendes Geschéft vor:

TRAKTANDUM 1
TEILREVISION ORTSPLANUNG DORFKERN

Ein kurzer Uberblick

Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung Dorfkern wird eine verlassliche Grundlage geschaffen, da-
mit der Dorfkern auch kinftig ein attraktiver Wohnort und Begegnungsraum bleibt. Zwolf sehr engagierte In-
teressensvertretende aus der Bevolkerung haben auf der gemeinsamen Basis, dem Ziel des Erhalts des dorfli-
chen Charakters, an der vorliegenden Planung massgebend mitgearbeitet. Ein stimmiges Ortsbild mit hoher
Aufenthaltsqualitat in den Freirdumen ist dabei genauso von Bedeutung, wie die Méglichkeiten fir eine zu-
kunftsgerichtete Weiterentwicklung und angemessene Verdichtung des Zentrums der Gemeinde Bonaduz.
Ausserdem wurden die Auswirkungen auf den Verkehr, die Schulwegsicherheit und die Infrastrukturen durch
das Bevolkerungswachstum bericksichtigt. Mit dem teilrevidierten Baugesetz sowie mit dem Gberarbeiteten
Zonenplan und dem Generellen Gestaltungsplan werden diese Ziele erreicht.

Auf den nachsten Seiten werden die wesentlichen Inhalte der Teilrevision zusammengefasst. Gerne kdnnen
Sie aber auch die Planungsvorlage auf der Homepage der Gemeinde durchsehen. In den dort aufgeschalteten
Dokumenten sind die Inhalte und Beweggrinde der Planung genauer beschrieben. Bei Unklarheiten kdnnen
Sie lhre Fragen gerne an die Gemeinde (patrick.weissmann@bonaduz.ch) richten, damit diese vorab oder -
sofern von allgemeinem Interesse - an der Gemeindeversammlung geklart werden kénnen.

Die Teilrevision der Ortsplanung Dorfkern geht uns alle an. Sie wird massgeblich Gber die Entwicklung des
Dorfkerns entscheiden, also den Ort, der fur die tagliche Versorgung fir alltdgliche Begegnungen und als
Wohnort fUr viele Personen dient.

An dieser Stelle mochten wir uns herzlich bei den Begleitgruppenmitgliedern fir ihr grosses Engagement bei
der Ausarbeitung der vorliegenden Planung bedanken. Die konstruktiven Diskussionen haben massgebend
dazu beigetragen, dass die Bedirfnisse der zwolf Interessensgruppen von Beginn an in die Planung einfliessen
konnten. Mit ihnen konnte eine zukunftsgerichtete und ausgewogene Planungsvorlage als Basis fir den Erhalt
des dorflichen Charakters und ein lebenswertes Bonaduz ausgearbeitet werden.

Zudem wurde die Bevdlkerung eingeladen, sich mittels einer offiziellen Mitwirkung, zum Entwurf der Teilrevi-
sion des Baugesetzes zu dussern. Circa 100 Mitwirkende haben davon Gebrauch gemacht. Die am haufigsten
und am kontroversesten diskutierte Frage in den Mitwirkungseingaben bildet die neu vorgesehene Ausnit-
zungsziffer (AZ) von 0.9 im gesamten Kern, beziehungsweise von 1.1 im Gewerbebereich (bei Realisierung ei-
ner gewerblichen Nutzung). Die zuldssige Bebauungsdichte wurde im ganzen Planungsprozess mehrfach mit
der Begleitgruppe diskutiert. Mit dem neuen Erklarvideo zur Ausniitzungsziffer, das in den nachsten Tagen auf
www.bonaduz.ch aufgeschaltet wird, zeigen wir Ihnen die Auswirkungen unterschiedlicher Ausnitzungszif-
fern auf das Erscheinungsbild des Dorfkerns. Eine Karte mit dem entsprechenden QR-Code wird lhnen zuge-
stellt. Das Erklarvideo, in dem die zentralen Inhalte der gesamten Planung aufgezeigt werden, kann nach wie
vor auf der Homepage angeschaut werden.



Ausgangslage

Zurzeit geltende Ortsplanung

Die zurzeit geltende Ortsplanung der Gemeinde Bonaduz wurde im Frihling 2009 beschlossen und am 7. Juli
2009 von der Regierung genehmigt. Die Regelbauweise sieht fir den Dorfkern keine Ausnitzungsziffer vor
und lasst im Dorfkern Gebdaude mit Gesamthohen von 17 Metern sowie einer Fassadenhdhe von 13 Metern zu.
Damit kénnen Bauten mit vier bis finf Vollgeschossen erstellt werden. Der minimale Grenzabstand betragt
2.5 Meter. Vorspringende Gebaudeteile (z.B. Balkone) dirfen in diesen Grenzabstand hineinragen. Diese Re-
gelbauweise lasst sehr grossvolumige Bauten mit extrem hohen Dichten zu.

Im Art. 21 desselben Baugesetzes wird festgehalten, dass in der Kernzone «der Charakter der bestehenden
Siedlung zu erhalten» ist. Ausserdem haben sich «sémtliche Neu-, An- und Umbauten in Stellung, Hohe, Volu-
men, Proportionen [...] der bestehenden Bauweise anzupassen».

Das Verwaltungsgericht hat in einem die beiden vorerwahnten Regelungen betreffenden Urteil unmissver-
standlich festgehalten: «Bauten haben nicht nur die geltende Bau- und Zonenordnung einzuhalten, sondern auch
allféllige strengere dsthetische Schutzbestimmungen zu erfiillen. Asthetikvorschriften haben eine eigensténdige
Bedeutung. Sie sind nicht von vornherein eingehalten, wenn die Bauvorschriften respektiert werden, denn die
Schutzbereiche der Normen decken sich nicht zwingend. Die Anwendung einer Vorschrift zum Schutze des Ortsbil-
des kann daher im Einzelfall zu einer Reduktion des nach der Zonenordnung zuldssigen Bauens fihren» (R 17 47,
Erw. 9.4).

Die Regelbauweise im Zonenschema und die Gestaltungsvorschrift in Art. 21 BauG sind also gleichrangig, wi-
dersprechen sich in einigen Punkten jedoch deutlich, da das bestehende Ortsbild grésstenteils von sehr viel
kleinvolumigeren Bauten gepragt ist, als es gemadss der rechtskraftigen Regelbauweise zuldssig ist. Mit ande-
ren Worten: In der Kernzone besteht ein potenzieller Widerspruch zwischen den geméss Regelbauweise maxi-
mal mdglichen sehr grossen Bauvolumina und der in Art. 21 Abs. 2 und 3 BauG definierten Gestaltungsvor-
schrift (Anpassung die Volumina und Proportionen an die bestehende Bauweise). Dieser Widerspruch fihrt
dazu, dass im Einzelfall grosse Rechtsunsicherheit sowohl fur die Bauherrschaften, fir die Nachbarschaft als
auch fir die Gemeinde besteht. Aus diesem Grund wurde die Teilrevision der Ortsplanung Dorfkern in Angriff
genommen.

Planungsvorlage Dorfkernplanung von 2019

Ein erster Revisionsentwurf zwecks Lésung des vorstehend beschriebenen Widerspruchs wurde der Gemein-
deversammlung am 3. Oktober 2019 unterbreitet. Die Gemeindeversammlung ist auf die damalige Vorlage
nicht eingetreten, unter anderem aufgrund des noch ausstehenden Kommunalen Raumlichen Leitbildes (KRL)
beziehungsweise des aus diesem Grund noch ausstehenden Leitbildes zur Entwicklung der Gemeinde als Gan-
zes.

Der Vorstand hat die entsprechende Planung in der Folge gestitzt auf das seither erarbeitete KRL und unter
Einbezug der Bevolkerung (Begleitgruppe, Mitwirkung) Gberprift, optimiert und Uberarbeitet. Das Resultat
dieser Arbeiten bildet Gegenstand des vorliegenden Entwurfs der Teilrevision Ortsplanung Dorfkern.

Kommunales Ridumliches Leitbild

Wie erwahnt, wurde zusammen mit der Abstimmung an der Gemeindeversammlung vom 3. Oktober 2019
zum Ausdruck gebracht, dass vor dem Abschluss der Kernzonenplanung ein gesamtheitliches Leitbild zur Ent-
wicklung der Gemeinde ausgearbeitet werden soll. Damit wurden die Arbeiten fir das Kommunale Rdumliche
Leitbild (KRL) neu aufgerollt und zusammen mit der Bevolkerung erarbeitet. Schliesslich wurde das KRL Ende
2020 vom Gemeindevorstand beschlossen. Damit verfigt die Gemeinde Uber ein gesamtheitliches Leitbild,
das die raumrelevanten Entwicklungen der nachsten Jahre steuert. Es kann sichergestellt werden, dass ver-
schiedene Planungsarbeiten auf einer koordinierten Basis erfolgen. Im KRL wird unter anderem festgelegt,
dass das kinftige Bevolkerungswachstum hauptsachlich innerhalb des bestehenden Siedlungskéorpers statt-
findet. Konkret bedeutet dies, dass in der ndchsten Gesamtrevision der Ortsplanung, abgesehen vom bewillig-
ten, aber noch nicht freigegebenen Neubaugebiet Ginellas (Stand: Beschluss KRL), keine Einzonungen még-
lich sind. Ausserdem soll eine hochwertige Baukultur und Siedlungsqualitat geférdert werden und wichtige
Freirdume attraktiver gestaltet werden.



Auf diesen und weiteren Leitsdtzen baut die vorliegende Planungsvorlage zur Teilrevision der Ortsplanung
Dorfkern auf. Auch anstehende Planungen, wie zum Beispiel die bereits gestartete Gesamtrevision der Orts-
planung, missen diesen Grundsatzen entsprechen.

Erlauterungen zur Teilrevision Ortsplanung Dorfkern
Bei der Arbeit zur vorliegenden Planungsvorlage wurden zu Beginn vier Grundsatze ausgearbeitet, nach denen

sich der Arbeitsprozess und die Inhalte der Planung richten:

Verdichtung im Kern mit Ricksicht auf bestehende Qualitaten und Eigen- A2

heiten ermdglichen. é
Pragmatische, nachvollziehbare, verstandliche Lésungen und Regelungen - ‘-
(Einfachheit). 'Q\
Verlassliche Grundlagen/Instrumente fir den Vollzug schaffen (Re- E m
geln/Richtlinien).

Einbezug der Bevolkerung im Planungsprozess. %J

—~

Planungsprozess

Planungsgremien: Gemeindevorstand, Begleitgruppe und Kerngruppe

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde in enger Zusammenarbeit mit einer Begleitgruppe, - be-
stehend aus 12 Bonaduzerinnen und Bonaduzern als Vertreterinnen und Vertreter unterschiedlichster Interes-
sensgruppen - ausgearbeitet. Im Rahmen von vier Begleitgruppensitzungen, die grosstenteils in Workshop-
Form durchgefihrt wurden, wurden die Planungsinhalte diskutiert. Die Themen wurden jeweils in der Kern-
gruppe (Gemeindeprasidentin, zustandiger Departementsvorsteher, juristischer Berater der Gemeinde sowie
den Raumplanern) und dem Gemeindevorstand besprochen. Die Rickmeldungen der Begleitgruppen wurden
dann jeweils im Anschluss an die Sitzungen ausgewertet und in die Planungsvorlage eingearbeitet. Damit
wurde von Beginn an sichergestellt, dass die Meinungen unterschiedlicher Interessensgruppen in die Arbeiten
einflossen.

Kantonale Vorpriifung

Die Planungsvorlage wurde im Herbst 2021 beim Amt fir Raumentwicklung zur kantonalen Vorprifung einge-
reicht. Die Planung wurde im Vorprifungsbericht vom 23. Dezember 2021 sehr positiv gewirdigt. Das Fazit
der involvierten Amtsstellen kann so zusammengefasst werden, dass es sich bei dem eingereichten Planungs-
dossier um eine genehmigungsfahige Planungsvorlage handelt. Die gewdhlten Ausnitzungsziffern werden als
angemessen beurteilt. Damit kénne eine angemessene Verdichtung erfolgen, welche die Ziele einer Sied-
lungsentwicklung nach innen unter Beriicksichtigung einer angemessenen Wohnqualitdt und des Dorfcharak-
ters unterstUtzt. In einigen Punkten wird eine Verscharfung der Vorschriften aus der Planungsvorlage empfoh-
len. Namentlich sind dies die EinfGhrung einer obligatorischen Gestaltungsberatung im Gewerbebereich sowie
die Ausscheidung von Grinrdumen. Aufgrund der Diskussionen in der Begleitgruppe wurde jedoch auf diese
Verscharfungen verzichtet. Aufgrund der kantonalen Vorprifung waren keine wesentlichen materiellen An-
passungen an der Planungsvorlage notwendig (vgl. Planungs- und Mitwirkungsbericht, Anhang A).

Offentliche Information und Mitwirkung

Die Offentlichkeit wurde laufend Uber die Planungsschritte informiert. Dies geschah mehrfach durch Medien-
mitteilungen sowie durch den Informationsanlass zu Beginn der Kantonalen Vorprifung.

Die nach der Kantonalen Vorprifung Gberarbeitete Planungsvorlage wurde vom 4. Marz bis am 3. April 2022
offentlich aufgelegt. In dieser Zeit konnte jedermann beim Gemeindevorstand schriftlich Vorschlage und Ein-
wendungen einreichen. Fir die 6ffentliche Mitwirkung wurde zudem ein Erklarvideo erstellt, in dem die zent-
ralen Themen anschaulich erklart und auf die Mitwirkung hingewiesen wurden. Dieses Video kdnnen Sie nach
wie vor auf der Homepage der Gemeinde anschauen. Zusatzlich wurden Sprechstunden angeboten, in denen
individuelle Fragen geklart werden konnten. Von diesem Angebot nahmen drei Gesprachsparteien Gebrauch.



Die am haufigsten und am kontroversesten diskutierte Frage in den Mitwirkungseingaben bildet die neu vor-
gesehene Ausnitzungsziffer von 0.9 im gesamten Kern beziehungsweise von 1.1 im Gewerbebereich (bei Rea-
lisierung einer gewerblichen Nutzung). Die zuldssige Bebauungsdichte wurde im ganzen Planungsprozess
mehrfach mit der Begleitgruppe diskutiert. Dabei standen sich jeweils verschiedene Interessen gegeniber:

- Auf der einen Seite wurde argumentiert, dass eine moderate Ausnitzungsziffer den Erhalt von privaten
Freirdumen erhalte und das dorfliche Erscheinungsbild wahre. Ausserdem werde damit ein etwas geringe-
res Bevolkerungswachstum ermdoglicht, als es bei einer sehr hohen Bebauungsdichte der Fall sei. Entspre-
chend waren auch die Auswirkungen auf die Infrastrukturen geringer (Verkehr, Schulen, Schulwegsicher-
heit, Wasserversorgung, Abwasser etc.)

- Andererseits lasse eine sehr hohe Ausnitzungsziffer eine starkere Entwicklung zu, womit wirtschaftlich
attraktive Bavabsichten realisiert werden kénnten. Zudem konne ein starkes Bevolkerungswachstum im
bestehenden Siedlungskorper aufgefangen und das umliegende Kulturland von der Bebauung geschitzt
werden.

Beide Interessen wurden in der Begleitgruppe vertreten. Die Mehrheit der Begleitgruppe hat sich fir eine AZ
zwischen 0.8 und 1.0 ausgesprochen. Der Gemeindevorstand hat sich entsprechend dieser Mehrheitsmeinung
eine AZ von 0.9 im gesamten Kern und von 1.1 im Gewerbebereich (bei Realisierung einer gewerblichen Nut-
zung) festgelegt. Nach Auffassung des Vorstandes handelt es sich hierbei um eine moderate bis hohe AZ, mit
welcher der dorfliche Charakter noch einigermassen erhalten werden kann. Das damit verbundene, aus Sicht
des Vorstandes verninftige Bevolkerungswachstum im Dorfkern, ist mit der bestehenden Infrastruktur (noch)
vertretbar.

In den Mitwirkungseingaben wurden im Wesentlichen dieselben Argumente wie in der Begleitgruppe betref-
fend Hohe der Ausnitzungsziffer vorgebracht. Die Mehrheit der Mitwirkenden, die sich in ihren Antrdgen auf
die Bebauungsdichte bezogen haben, haben den vorgeschlagenen Werten (0.9 im gesamten Kern beziehungs-
weise 1.1 im Gewerbebereich bei gewerblicher Nutzung) zugestimmt, waren grundsatzlich mit der Planung
einverstanden oder empfanden die Ausnitzungsziffer als zu hoch. Etwas weniger Mitwirkende haben sich fir
eine Erhohung der Ausnitzungsziffer Gber 0.9 eingesetzt.

Vor diesem Hintergrund hat der Gemeindevorstand entschieden, die Hohe der Ausnitzungsziffer fir den
Dorfkern beim Wert von 0.9 im gesamten Kern beziehungsweise von 1.1 im Gewerbebereich (bei Realisierung
einer gewerblichen Nutzung) zu belassen.

Inhalte der Planungsvorlage

Im Rahmen der Teilrevision Ortsplanung Dorfkern wurden diejenigen Anpassungen vorgenommen, die aus-
schliesslich die Kernzone betreffen oder eine wesentliche Grundlage fir die Entwicklung des Dorfkerns dar-
stellen. Nachfolgend werden die zentralen Inhalte der Planungsvorlage kurz zusammengefasst. Eine detaillier-
tere Ubersicht Uber die Revisionsinhalte wird auf den nachfolgenden Seiten aufgefihrt.

Die Kernzone gemass dem rechtskraftigen Zonenplan bleibt in ihrer Ausdehnung bestehen. In der Planung
wurden lediglich untergeordnete Zonengrenzkorrekturen vorgenommen. Gemass der vorliegenden Planung
soll fUr die gesamte Kernzone dieselbe Regelbauweise gelten. Im Gewerbebereich geméss Generellem Gestal-
tungsplan werden fUr Bauten mit Gewerbenutzungen eine héhere Ausnitzung sowie erhohte Masse der Fas-
saden- und Gesamthohe zugelassen. Ausserdem werden die grundlegenden planungsrechtlichen Rahmenbe-
dingungen fur die Entwicklung des Dorfplatzes im Zusammenhang mit der Weiterentwicklung der Coop-Filiale
geschaffen. Die detaillierte Planung erfolgt jedoch in einem nachgelagerten Verfahren.



Baugesetz

Art. 11, Grundsatz

In Art. 11 erfolgt eine technische Anpassung. Fir die Kernzone sind die zuldssigen Abweichungen von den Ho-
henvorgaben und der AZ der Regelbauweise detailliert in einzelnen Bestimmungen geregelt (Art. 13 FN 6, Art.
21 Abs. 6, Art. 48°° Abs. 2). Die allgemeine Regelung betreffend dieselben Abweichungen in Art. 11 ist ent-
sprechend einzuschranken, zumal diese selbstverstandlich nicht kumuliert werden kdnnen.

Art. 13, Zonenschema

FUr die Kernzone wird neu eine Ausnitzungsziffer (AZ) von maximal 0.9 eingefihrt. Die Gesamt- und die
traufseitige Fassadenhdhe sowie die Gebdudeldnge werden reduziert. Der Grenzabstand wird auf 3.0 m er-
hoht. Neu wird die Anzahl der Voll- und Dachgeschosse festgelegt. Ausserdem wird im Zentrum des Dorfkerns
ein Gewerbebereich eingefihrt. In diesem Bereich ist eine Mehrnutzung méglich, sofern mindestens 60 % des
Erdgeschosses gewerblich genutzt wird. Nahere Ausfihrungen zu diesem Bereich sind zu den Erklarungen zu
Art. 13 FN 6. Die Regelbauweise ist in der nachfolgenden Tabelle aufgezeigt.

Fassadenhohe

AZ Gesamthohe - Gebaudeldange Grenzabstand Vollgeschosse Dachgeschosse
traufseitig
Kernzone (rechtsgultiges 17.0m 12042m 28.0m sem i )
BauG) 7 > ' >
Kernzone (neues BauG) 0.90 13.4mM 10.4m 25.0m 3.0m max. 3 max. 1
Kernzone Gewerbebereich
1.10 17.4mM 14.4 M 25.0m 3.0m max. 4 max. 1

(neues BauG)

Art. 13 FN 1und FN 2, Hangzuschlag

Auf den Hangzuschlag (z) der Gesamt- und Fassadenhohe in der Kernzone kann verzichtet werden. Dies, weil
die konkrete Gebdudehdhe gemass Konzeption des vorliegenden Gesetzes hauptsachlich durch die maximal
zuldssige Anzahl Voll- und Dachgeschosse definiert wird, weil die im Zonenschema enthaltenen konkreten
Héhenmasse erhebliche Reserven enthalten und weil das Gelande weitgehend flach ist.

Art. 13 FN 3, Abweichung von der Geb&dudeldnge

Gemass bisheriger Formulierung in FN 3 ist die Gebdudeldnge bei «geschlossener Gebaudezeile oder mit Ge-
nerellem Gestaltungsplan bzw. Folgeplanung frei». Diese Fussnote ist ersatzlos zu streichen. Die Formulierung
ist teilweise Uberflissig, weil im Generellen Gestaltungsplan keine solchen Abweichungen vorgesehen sind
und weil bei Folgeplanungen solche Abweichungen bereits gestitzt auf Art. 11 Abs. 4 zuldssig sind. Ein gene-
relles Aufheben der Gebadudeldangenbeschrankung bei «geschlossener Gebadudezeile» ist sodann unzweckmds-
sig, weil (a) in Bonaduz (fast) keine solchen die Gebaudeldnge Uberschreitenden geschlossenen Gebadudezeilen
ohne Folgeplanung existieren und weil (b) das unbegrenzte Aneinanderbauen von beliebig vielen Hausern be-
ziehungsweise die damit verbundenen sehr grossen Bauvolumen (vgl. beispielsweise die Uberbauung Ba-
vurtga) nur im Einzelfall im Rahmen einer projektbezogenen Folgeplanung sachgerecht geregelt werden kann.

Art. 13 FN 5, Berechnungsweise Ausnitzungsziffer

Gemdss kantonalem Recht muss die AZ-Berechnung kinftig zwingend entsprechend den Vorgaben in Art. 37a
KRVO erfolgen (vgl. Art. 37 Abs. 2 KRVO). Mit dieser Fussnote wird klargestellt, dass ausserhalb der Kernzone
- bis zur Gesamtrevision der Ortsplanung - noch die bisherige kommunale AZ-Regelung gilt.

Art. 13 FN 6, Gewerbeforderung

Wenn im Erdgeschoss auf mindestens 60 % der realisierten Geschossflachen gewerbliche Nutzungen realisiert
und dauernd beibehalten werden, kann vom Zonenschema abgewichen werden. Wird fir die Gewerbenut-
zung eine Geschosshohe Uber 3 m realisiert, kénnen die traufseitige Fassadenhohe und die Gesamthdhe um
die Mehrhéhe, maximal aber um 0.80 m erhéht werden.
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max. 0.6 m, resp. max. 1.6 m FH:10.4 m
(vgl. Art. 20 Abs. 1 al. 8 BauG)
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Schema Hohenmasse Kernzone gemdss Art. 13 und Art. 20 BauG, R+K 2022

Art. 19, Grenz- und Geb&dudeabstand, Art. 19", Strassenabstand

Dieser Artikel wird mit der kantonalen Gesetzgebung harmonisiert und fir die Kernzone konkretisiert. Abs. 3
entspricht inhaltlich der verwaltungsrechtlichen Rechtsprechung zu Altbauten, welche den Grenzabstand
nicht einhalten. Diese ist allerdings nicht allgemein bekannt. Mit der Umsetzung der Regelung aus der Recht-
sprechung im Baugesetz wird fir Bauherrschaften und Nachbarn Transparenz und Rechtssicherheit geschaf-
fen.

Die Anpassungen der Bestimmungen aus Art. 19 Uberschreiten den Perimeter der Kernzone teilweise. Trotz-
dem werden sie bereits in der Kernzonenplanung behandelt, da sie den Dorfkern stark betreffen.

Art. 20, Masse gemadss IVHB: Vorspringende Gebdudeteile

Im rechtskraftigen Baugesetz war die maximal zuldssige Lange vorspringender Gebaudeteile mit 2/5 der
Lange der gesamten Fassadenlinie - womit gemass Gesetzeswortlaut alle vier Gebdudeseiten zu addieren wé-
ren - definiert. Hierbei handelt es sich um ein offensichtliches gesetzgeberisches Versehen, welches zu korri-
gieren ist.

Art. 20, Masse gemass IVHB: Untergeschosse

Bis anhin konnten Untergeschosse im Durchschnitt bis zu 1.20 m Uber der Fassadenlinie liegen. Damit kénnen
Untergeschosse in Form von vorspringenden Gebdudeteilen (Art. 20 Ziff. 4 BauG und Ziff. 6.2 IVHB) sehr stark
in Erscheinung treten, was sich vielfach negativ auf die Gesamtwirkung von Bauten auswirkt. Dieser Wert wird
auf maximal 0.20 m reduziert, sofern das Untergeschoss als vorspringender Gebaudeteil ausgestaltet wird.

Art. 20, Masse gemass IVHB: Dachgeschosse

Mit Beschrankung der Gebaudehdhe auf drei bzw. vier Vollgeschosse und ein Dachgeschoss (Art. 13) muss
eine Kniestockhohe definiert werden, damit Vollgeschosse von Dachgeschossen unterschieden werden kon-
nen. Die neu vorgeschriebene Kniestockhéhe von maximal 0.60 m kann in der Kernzone bei sehr guter archi-
tektonischer Gestaltung und Einpassung in die Umgebung auf maximal 1.60 m erhoht werden.

Art. 21 Abs. 1 -5, Kernzone

Die Bestimmungen zur Kernzone werden detaillierter ausgefihrt. Damit werden Vorschriften wie «der Cha-
rakter der bestehenden Siedlung ist zu erhalten» fassbarer und die Umsetzung von Einordnungsgeboten ver-
einfacht. Ausserdem wird besonderes Augenmerk auf die Umgebungsgestaltung im Dorfkern gelegt. Die kon-
kreten Gestaltungskriterien dienen dem Erhalt und der Férderung bestehender Qualitdten des Ortsbildes und
der Freirdume. Mit der Prazisierung der Gestaltungsvorschriften wird der Behdrde einerseits eine Checkliste



an die Hand gegeben werden, mit der Baueingaben beurteilt werden kénnen. Gleichzeitig werden damit aus
Grinden der Transparenz die Kriterien fur die Beurteilung der Gestaltung offengelegt. Dies gewahrleistet
Rechtssicherheit, Rechtsgleichheit und Vorhersehbarkeit fir Bauherrschaft, Nachbarn und Baubehérde.

Art. 21 Abs. 6, Kernzone; Gewerbebereich

Im Generellen Gestaltungsplan ist im Dorfzentrum entlang der Kantonsstrassen ein Gewerbebereich definiert.
In diesem kann ein zusatzliches Geschoss erstellt werden, sofern 60 % des Erdgeschosses dauernd als Ge-
werbe genutzt wird. Die Fassaden- und Gewerbehdhe kann damit um maximal 4 m erh6ht werden. Ausser-
dem kénnen bauliche Dichten mit einer Ausnitzungsziffer von maximal 1.1 realisiert werden.

L L L) . » .
max. 0.6 m, resp. max. 1.6 m FH:10.4 m
(vgl. Art. 20 Abs. 1 al. 8 BauG)

3. Regelgeschoss

2. Regelgeschoss

1. Regelgeschoss

1
1

1

1Zusétzliches
'Gewerbegeschoss (FH
jund GH maximal +4 m)
1(vgl. Art. 21 Abs. 6 BauG)
1
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Schema Hohenmasse im Gewerbebereich bei mindestens 60 % Gewerbenutzung im Erdgeschoss gemdss Art. 20 und Art. 21 BauG, R+K 2022

Gewerbegeschoss

Y S ———




Art. 31°, Platzzone

Mit der neuen Platzzone gemass Art. 31" werden Zweckbestimmungen und Gestaltungsvorgaben fur die 6f-
fentlichen Platze definiert. Damit soll die Vielzahl an Platzen, die massgebend zur Aufenthalts- und Siedlungs-
qualitdt von Bonaduz beitragen, gesichert werden. Bauten in der Umgebung der Platze beeinflussen deren
Qualitdt. Bauvorhaben in Bereichen, die an die Platzzone angrenzen sind daher besonders sorgféltig zu gestal-
ten und durch die Gestaltungsberatung zu begleiten.

bis

Art. 38, Bereich mit besonderen Gestaltungsanforderungen

Mit den Gestaltungsvorschriften aus Art. 21 sind detaillierte Kriterien fUr die Beurteilung der Gestaltung defi-
niert, welche fUr die gesamte Kernzone gelten. Damit kann der Bereich mit besonderen Gestaltungsanforde-
rungen aufgehoben werden.

Art. 40, Baulinien fir die bauliche Gestaltung

Neu werden ausschliesslich Baulinien gemass Art. 55 KRG definiert. Auf Gestaltungslinien, welche zwingend
die Lage von Fassadenfluchten bestimmen, wird verzichtet. Art. 40 BauG wird damit Uberflissig und wird auf-
gehoben.

Art. 48°*, Arealplan Dorfplatz

FUr die Entwicklung des Dorfplatzes im Zusammenhang mit den Entwicklungsabsichten der Coop-Filiale wird
im Generellen Gestaltungsplan eine Arealplanpflicht definiert. Diese Umfasst den Dorfplatz sowie im Mini-
mum die Parzellen 529 und 672. Das konkrete Arealplangebiet wird in Abhdngigkeit vom vorgesehenen Pla-
nungsinhalt zweckmassig festgelegt und bei Bedarf entsprechend ausgedehnt (erfolgt im Rahmen des Projek-
tes zur Entwicklung des Dorfplatzes). Damit wird sichergestellt, dass sich neue Bauten unter anderem bezig-
lich der ortsbaulichen Setzung und der volumetrischen Ausbildung in die Umgebung einordnen. Ausserdem
werden Anforderungen an die Neugestaltung des Dorfplatzes und die Erschliessung des Gebietes gestellt. Auf
dem Dorfplatz befindet sich zudem eine Linde, die gemass Art. 41 BauG geschitzt ist. Sollte diese aufgrund
der vorgesehenen Tiefgarage nicht an dieser Stelle erhalten werden kdnnen, sind Verschiebungs- oder Ersatz-
massnahmen vorzunehmen. Die Interessensabwagung fir den Umgang mit der Linde erfolgt im Rahmen der
Entwicklung des Dorfplatzes.

Eine grosse Qualitat von Bonaduz ist das gute Versorgungsangebot im Dorfkern. Damit Erledigungen und Ein-
kaufe auch in Zukunft im Dorf getatigt werden konnen und der Dorfplatz belebt wird, ist eine publikumsorien-
tierte Gewerbeflache beim Dorfplatz von grosser Bedeutung. Mit dem Coop am norddstlichen Dorfplatzrand
ist dies aktuell gewahrleistet. Um dies langfristig zu sichern, soll gesamthaft auf den Parzellen 529 und 672
mindestens 750 m? Gewerbeflachen entstehen. Diese Flachen, die Durchfihrung eines Varianzverfahrens so-
wie die Entwicklung von Bauten, Anlagen und Freirdumen mit hoher gestalterischer Qualitdt sind die Voraus-
setzungen fir die Erhéhung der Ausnitzungsziffer auf maximal 1.3.

Damit sind die Rahmenbedingungen fir die Entwicklung des Dorfplatzes festgelegt.

Art. 53, Dacher

Bereits im bisherigen Baugesetz sind in der Kernzone ausschliesslich Giebel- und Walmdacher zuldssig. Die
Giebel- und Walmdacher stellen eine Gemeinsamkeit der Bauten im Dorfkern von Bonaduz und somit eine
grosse Qualitat des Ortsbildes dar. Diese Qualitat gilt es auch in Zukunft zu sichern und die Pflicht von Giebel-
und Walmdéachern wird darum beibehalten und mit der Vorschrift einer minimalen Dachneigung von 20° er-
ganzt. Bei Dachern ortstypischer Bauten ist dieser Wert gut eingehalten. Ausschliesslich auf An- und Kleinbau-
ten sowie im Rahmen von Folgeplanungen bei guter Gestaltung kénnen auch andere Dachformen bewilligt
werden.

Art. 61, Abstellplatze fir Fahrzeuge

Die bisherigen Bestimmungen zu den Abstellplatzen fir Fahrzeuge werden entsprechend den heute Ublichen
Regelungen prézisiert und betreffend Besuchendenparkpldtzen erganzt.

Die zusatzliche Vorschrift in Absatz 4 dient dazu, dass der Strassenraum von geparkten Autos entlastet wird.
Dafir sollen Abstellpldtze unterirdisch erstellt werden. Da sich der Bau von Tiefgaragen fir einzelne Autos
wirtschaftlich nicht lohnt, wird festgelegt, dass die Parkierung bei Uberbauungen ab sieben Parkplatzen unter-
irdisch zu erfolgen hat. Dort, wo dies technisch nicht mdglich ist, sind Abweichung von dieser Vorschrift mog-
lich.
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Art. 62°%, Velounterstinde

Auch bei Art. 62° handelt es sich um eine Ergénzung, die in der Praxis weit verbreitet ist und zur Férderung
des Veloverkehrs beitragt. Die Regelung beginstigt qualitativ gute Uberbauungen, indem jeder Bauherr be-
reits bei der Projektierung eine sachgerechte Losung betreffend Velounterstande vorsehen muss, und nicht -
was vor allem bei Verkauf im Stockwerkeigentum 6fters vorkommt - die Wohnungskaufer ihre Velounter-
stande im Nachhinein irgendwie suboptimal in den Frei-/Grinflachen realisieren missen.

Art. 75, Vollzug
Mit Art. 75 Abs. 2 wird die gesetzliche Grundlage fir den Erlass von Ausfihrungsbestimmungen und Vollzugs-
hilfen geschaffen.

Art. 75b, Ubergangsbestimmung zur Teilrevision Kernzone (2022)

Die vorliegende Revision beschrdnkt sich - wo immer mdglich - auf das Gebiet der Kernzone. Jene Regelun-
gen, welche das ganze Baugebiet betreffen, werden im Rahmen der bevorstehenden Gesamtrevision Uber-
prift und - sofern zweckmassig - Uberarbeitet.

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan

Die Abgrenzung der Kernzone ist gegenUber der rechtskréftigen Nutzungsplanung grdsstenteils unverdndert
geblieben. Einzelne untergeordnete Zonengrenzkorrekturen zwischen der Erschliessungsflache wurden vor-
genommen.

Der nordliche Rand des Dorfplatzes (Parzelle Nr. 672) ist im rechtskraftigen Zonenplan der Erschliessungsfla-
che zugewiesen. Im Rahmen des Ausbaus der Coop Filiale wird dieser Bereich neu der Kernzone zugewiesen.
Damit wird einerseits eine sinnvolle Abgrenzung der Zonen entlang der Parzellengrenzen erreicht. Anderer-
seits wird damit eine gute Grundlage fir die Entwicklung der Parzelle Nr. 672 in Zusammenhang mit der Neu-
gestaltung des Dorfplatzes geschaffen.

Die Platze, die der Platzzone zugewiesen werden, befinden sich allesamt im Besitz der politischen Gemeinde
Bonaduz. Bisher waren die Pldtze der Erschliessungsfldche oder der Kernzone zugewiesen. Neu werden diese
der Platzzone zugeteilt, womit sichergestellt werden kann, dass sie ihre Funktion als Platze auch kinftig be-
halten.

Der Gewerbebereich umfasst das zentrale Gebiet des Dorfkerns an der Versamer- und Hauptstrasse sowie
beim Dorfplatz. In diesem Gewerbebereich soll die Ansiedlung von Gewerbebetrieben unterstitzt und gefor-
dert werden, indem bei Schaffung (und dauernder Beibehaltung) von mindestens 60% Gewerbeflachen im
Erdgeschoss ein zuséatzliches Vollgeschoss realisiert werden darf («gratis Gewerbestockwerk»). Die damit ver-
bundene hohere Dichte ist in diesem Bereich - also entlang der Versamer- und der Hauptstrasse sowie beim
Dorfplatz - vertretbar. Uberdies kann mit der angestrebten Konzentration der (publikumsintensiven) Gewer-
benutzung entlang der Kantonsstrassen eine (zu) starke Verkehrsbelastung von Quartierstrassen und Schul-
wegen vermieden werden.

Ein typisches Merkmal vieler Platze im Dorfkern sind die Brunnen. Diese werden im Generellen Gestaltungs-
plan als «erhaltenswerte Brunnen» bezeichnet und sind gemdss Art. 41 BauG in besonderem Masse zu pflegen
und in ihrem Bestand zu erhalten.

Der Dorfplatz sowie im Minimum die Parzellen 529 und 672 unterliegen der Arealplanpflicht. In diesem Bereich
ist die Entwicklung des Dorfplatzes und der bestehenden Coop-Filiale vorgesehen. Die Ausdehnung des Areal-
plans kann im weiteren Verlauf des Projektes ausgedehnt werden, wenn dies gemass dem Planungsinhalt
zweckmassig ist.

Bis anhin waren auf vielen Parzellen entlang der Versamer- und Hauptstrasse sowie bei der Dorfstrasse, der
Oberen Bahnhofstrasse und beim Dorfplatz Baulinien definiert (Typ «Gestaltung» und Typ «Freihaltung»).
Diese wurden auf Basis der Baufluchten der bestehenden, grdsstenteils zweigeschossigen Bauten festgelegt.
Mit der heutigen Kernzonenplanung und auch mit der vorliegenden Planungsvorlage sind jedoch drei-, respek-
tive viergeschossige Bauten plus ein Dachgeschoss zuldssig. Die Kombination aus sehr geringen Parzellen-
und Strassenabstanden mit zusatzlichen Geschossen hat sich bei einzelnen Neubauten bereits negativ auf das
Ortsbild und den Dorfcharakter des Strassenraums ausgewirkt. Damit der Strassenraum mit den zusatzlichen
Geschossen nicht «erdrickend» wirkt, soll auf die Baulinien verzichtet werden. Aus Grinden der Verkehrssi-
cherheit haben sich diese in der Praxis vielfach als nicht zweckmassig herausgestellt. Aus diesem Grund sowie
zur Vereinfachung der Vorschriften werden ausschliesslich Baulinien beim Dorfplatz und auf der gegeniberlie-
genden Seite der Hauptstrasse definiert. Damit kann der Dorfplatz auch bei baulichen Veranderungen eng ge-
fasst werden. Auf eine Differenzierung der Baulinientypen wird verzichtet.
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Festlegungen Zonenplan

Bauzonen

I «z Kernzone

1 we Wohnzone 2

[ ws Wohnzone 3

_ WM3 Wohnmischzone 3

:l GMZ3 Gewerbemischzone 3

[ zeea Zone 6ffentliche Bauten und Anlagen
EF Erschliessungsflachen

[ ez Platzzone

[ sH Bahnhofzone

Nichtbauzonen

1w Landwirtschaftszone

|:| ¢} Zone (ibriges Gemeindegebiet

iiberlagerte Nutzungen

[

LS Landschaftsschutzzone

Weitere Festlegungen

Statische Waldgrenze

Festlegungen Genereller Gestaltungsplan

Gewerbebereich
— geschiitzte Objekte
— ortstypische, prégende Objekte
erhaltenswerte Hecken, Feld- und Ufergehdlze
®

erhaltenswerte Brunnen

NN Freihaltebereich
m Arealplanpflicht

—— Baulinie

Genereller Erschliessungsplan

ES

Rechtliche
Grundlage

Art. 21 BauG
Art. 22 BauG
Art. 22 BauG
Art. 23 BauG
Art. 24 BauG
Art. 28 KRG
Art. 27 KRG
Art. 31°° BauG

Art. 32 BauG

Art. 32 KRG

Art. 41 KRG

Art. 34 KRG

Art. 10/13 KWaG

Art. 21 BauG
Art. 39 BauG
Art. 39 BauG
Art. 41 BauG
Art. 41 BauG
Art. 42 BauG
Art. 48a BauG

Art. 55 KRG

Im Zusammenhang mit der Neugestaltung des Dorfplatzes, und dem Projekt zur Entwicklung der Coop-Filiale,

ist eine Reduktion der Verkehrsflachen auf dem Dorfplatz vorgesehen. Die genaue Lage der Erschliessungs-

punkte ist aktuell noch nicht definiert. Die Erschliessung, wie sie aktuell im Generellen Erschliessungsplan fest-

gelegt ist, wird kiinftig verandert. Die entsprechende Grundlage wird mit der Anpassung des Generellen Er-

schliessungsplans geschaffen.
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Fazit

Bonaduz verfigt Uber einige Qualitaten, die es kinftig zu wahren gilt. Mit der geforderten Verdichtung des
bestehenden Siedlungskdrpers gewinnen die privaten und 6ffentlichen Freirdume zunehmend an Bedeutung.
Diese bringen «Luft» in dicht bebaute Quartiere und steigern die Aufenthaltsqualitat. Demnach soll mit der
Teilrevision der Ortsplanung Dorfkern eine angemessene Verdichtung (AZ von 0.9 im gesamten Kern, 1.1im
Gewerbebereich; bei Realisierung einer gewerblichen Nutzung) und gleichzeitig die Sicherung bestehender
Qualitaten erfolgen. Ausserdem soll der dorfliche Charakter von Bonaduz auch in Zukunft noch erkennbar
sein. Diese Grundsdtze wurden mehrfach seitens der Begleitgruppe und durch den Gemeindevorstand besta-
tigt. Die vorliegende Planung wurde nach diesen Massstaben aufgebaut und erfillt die Anforderungen der Be-
willigungsinstanz, der Kantonsregierung.

Nach Auffassung des Vorstandes handelt es sich hierbei um eine moderate bis hohe AZ, mit welcher der dorfli-
che Charakter noch einigermassen erhalten werden kann. Das damit verbundene, aus Sicht des Vorstandes,
vernUnftige Bevolkerungswachstum im Dorfkern, ist mit der bestehenden Infrastruktur (noch) vertretbar.

Zudem wurden im Rahmen der Ausarbeitung der Planungsvorlagen die Aspekte der Infrastrukturentwicklung
(Verkehrszunahme, gesteigerter Bedarf an Schulrdumen, Schulwegsicherheit etc.) bericksichtigt. Auch die
anfangs erwdhnten Grundsatze wurden bewusst in die Planung eingearbeitet:

a

Verdichtung im Kern mit Rucksicht auf bestehende Qualitdten und Eigenheiten ermdoglichen. !{\;n f:‘
Beibehalten einer Kernzone und Definition einer Ausniitzungsziffer von 0.9 ermdglichtin A
vielen Teilen eine deutliche bauliche Verdichtung.

Gewerbebereich unterstitzt den Erhalt des Versorgungsangebotes und ermdglicht héhere
Dichten im zentralen Dorfkern (Ausniitzungsziffer von 1.1). Steuerung der Zentrumsent-
wicklung.

Erhalt 6ffentlicher Begegnungsrdume durch die Platzzone.

Pragmatische, nachvollziehbare, verstandliche Losungen und Regelungen (Einfachheit).
Anpassung der Zonenabgrenzung dort, wo Geb&ude in zwei verschiedenen Zonen liegen. -IQ\.
Beibehalten der Nutzungsziffer (Ausnitzungsziffer), da diese etabliert ist und eine verlassli-
che Grundlage darstellt.

Vereinfachung des Systems der Baulinien.
Erganzung der Gestaltungsvorschriften im Baugesetz mit konkreten Kriterien.

Einbezug der Bevolkerung im Planungsprozess
Mitwirkung der Bevolkerung bei Erarbeitung des KRL als Grundlage der vorliegenden Teilre- QJ
vision. ,QrQ\Q
Miteinbezug der Bevélkerung in die konkrete Planung, indirekt Gber die Begleitgruppe

(12 Vertreter von Interessengruppen) und direkt Gber die Mitwirkung.
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Folgende Akten stehen im Gemeindehaus sowie auf der Homepage der Gemeinde bereit:
Verbindliche Unterlagen

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1'000, Anderungsplan Dorfkern (Stand 30. Mai 2022)
Genereller Erschliessungsplan 1:500, Teilrevision Ortsplanung Dorfkern (Stand 30. Mai 2022)

Teilrevidiertes Baugesetz Bonaduz (Stand 30. Mai 2022)

Orientierende Unterlagen
Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1'000 (Stand 30. Mai 2022)
Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV (Stand 30. Mai 2022)
Erklarvideo zur Ausnitzungsziffer: Die Ausnitzungsziffer wurde in der Mitwirkung oft thematisiert. Auf
der Homepage steht ein Erklarvideo zu diesem Thema zur Verfigung. Auch das erste Erklarvideo, das
die zentralen Inhalte der gesamten Planungsvorlage zusammenfasst, kann nach wie vor auf der Website

der Gemeinde angeschaut werden.

Organisatorisches
Die Teilrevision Ortsplanung Dorfkern ist ein aufwendiges, komplexes und in Teilen sehr kontrovers diskutier-
tes Geschéft. Der Gemeindevorstand beabsichtigt, der Gemeindeversammlung in Form von Ordnungsantra-
gen folgendes zu beantragen:

a) die DurchfGhrung geheimer Abstimmungen mit Hilfe elektronischer Hilfsmittel

b) eine Redezeitbeschrankung von finf Minuten und hochstens zwei Voten pro Person und Diskussions-

punkt.

Dies, damit die Teilrevision innert einer verninftigen, fir alle interessierten Stimmburger/innen zumutbaren
Zeitspanne behandelt werden kann und damit alle Stimmbd{rger/innen dieselbe Mdglichkeit fir eine Wortmel-
dung erhalten.

Uber die Details betreffend die beabsichtigte Durchfihrung der Abstimmungen mit elektronischen Hilfsmit-
teln wird an der Gemeindeversammlung orientiert. Das System ist einfach zu handhaben und hat sich in Ge-
meinde- und Aktionarsversammlungen bereits bewdhrt. Sie brauchen sich diesbeziglich weder vorzubereiten
noch irgendetwas mitzunehmen.

Falls jemand wahrend seiner Redezeit den PC/Beamer nutzen mdéchte, ist die entsprechende Datei (aus-
schliesslich PDF) mindestens 48 Stunden im Voraus zwecks Organisation der Gemeindeversammlung dem
Leiter Verwaltung zuzustellen (daniel.naef@bonaduz.ch). Externe Datentrager kdnnen an der Gemeindever-
sammlung aus Sicherheitsgrinden (Schadsoftware) nicht angenommen werden.

Antrag
Der Gemeindevorstand beantragt der Stimmbevdélkerung von Bonaduz, der Teilrevision der Ortsplanung Dorf-
kern bestehend aus:

- Teilrevision Baugesetz

- Anderungsplan Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1'000

- Genereller Erschliessungsplan 1:500

zuzustimmen.

Bonaduz, 30.05.2022
Der Gemeindevorstand
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