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1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Das revidierte eidgendssische Raumplanungsgesetz RPG raumt der kantonalen Richtplanung ein
grosses Gewicht bei Fragen der Siedlungsentwicklung ein. Die Kantone sind angehalten, in ihren
Richtplénen festzulegen, wie gross die Siedlungsflache insgesamt sein soll, wie sie im Kanton ver-
teilt sein soll und wie ihre Erweiterung regional abgestimmt wird. Um diesen Anforderungen ent-
sprechen zu kénnen, sind die Kantone auf solide Grundlagen zum Thema Bauzonenkapazitat ange-

wiesen.

Mit der Bauzonenkapazitat sind hier die unter gegebenem Planungsrecht realisierbaren Geschoss-
flachen angesprochen. Im Kanton Graubiinden wurden diese Angaben bisher nicht systematisch
erfasst. Informationen lber die Reserven innerhalb des weitgehend lberbauten Gebiets sind infol-
ge des revidierten RPG notwendiger denn je. Aus diesem Grund hat das ARE-GR eine Methode
entwickelt, um Informationen Uber die Bauzonenkapazitat in den Gemeinden nach einheitlichen
und nachvollziehbaren Kriterien zu ermitteln und in Form von Gemeinde-Datenblattern aufzuarbei-
ten.

1.2 Ziel des Berichts

Mit dem vorliegenden Bericht werden folgende Ziele verfolgt:

= Beschreibung der Methode ARE-GR und der verwendeten Begriffe
= Information liber die verwendeten Datengrundlagen

= Beschreibung des Gemeinde-Datenblatts.

1.3 Projektorganisation

Mit der Projektbegleitung wurde Stauffer & Studach Raumentwicklung beauftragt. Fiir die techni-
sche Umsetzung (Excel-Arbeitstool) wurde Peter Durisch von der durisch software engineering
gmbh beauftragt.
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2 Methode zur Ermittlung der Kapazitatsreserve

2.1 Grundlegendes zur Methode

Die Methode zur Ermittlung der Kapazitatsreserve in der Wohn-, Misch- und Zentrumszone wurde
vom Amt fiir Raumentwicklung Graublinden entwickelt (nachfolgend «Methode ARE-GR»). Sie ist
nicht vergleichbar mit der vom Bund verwendeten Methode zur Berechnung der kantonalen
Bauzonenauslastung.

Die Methode basiert auf den rechtskraftigen Zonenplandaten. Sie beriicksichtigt die unter gegebe-
nem Planungsrecht in der Wohn-, Misch- und Zentrumszone (WMZ) vorhandenen Nutzungsziffern
(Ausnltzungsziffer, Baumasseziffer o.a.) und zieht somit die dritte Raumdimension in die Kapazi-
tatsberechnung mit ein. Die Methode vergleicht die unter Annahmen theoretisch realisierbare
Geschossflache mit der effektiv realisierten Geschossflache. Aus der Differenz zwischen realisierter
und nicht realisierter Geschossflache wird die Kapazitatsreserve - in Anzahl Einwohner ausgedriickt
- berechnet. Die Kapazitatsreserve sagt demnach aus, wie viele zusatzliche Einwohner in der vor-
handenen WMZ Platz finden wiirden. Die Gegeniiberstellung der Kapazitdtsreserve mit dem erwar-
teten Bevolkerungszuwachs ermoglicht eine Aussage zur erforderlichen Bauzonengrosse.

Die Kapazitatsreserve setzt sich aus Reserven in untiberbauten Bauparzellen sowie in tiberbauten,
jedoch unternutzten Bauparzellen zusammen (siehe Abb. 1). Als unternutzt gelten hier Parzellen,
bei welchen weniger als die Halfte der moglichen Geschossflachen realisiert worden sind (Ausbau-
grad <50%). Mogliche Reserven in Arbeitszonen (Brachen), Z6BA oder anderen Zonenarten fliessen
nicht in die Berechnung der Kapazitdtsreserve ein. Die Kapazitatsreserve bezieht sich demnach
immer auf die WMZ.

Reserve in liberbauter
Bauparzelle (Unternutzung)
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Abbildung 1: Zusammensetzung der Kapazitdtsreserve (Abbildung aus ETH-Publikation «Schweizweite Abschatzung der
inneren Nutzungsreserven»; verandert).

Die Methode ARE-GR erlaubt eine Kapazitatserhebung nach einheitlichen und nachvollziehbaren
Kriterien Gber den gesamten Kanton und ermdoglicht eine verbesserte Vergleichbarkeit der Bauzo-
nensituation zwischen Gemeinden sowie anderen Gebietseinheiten. Gleichzeitig ermdoglicht die
Methode, auf Besonderheiten (z.B. rdumlicher Kontext) Riicksicht zu nehmen, indem fiir einige
Parameter je nach Raumtyp unterschiedliche Werte eingesetzt werden kénnen.
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Die Methode ermoglicht zudem eine parzellengenaue Lokalisierung der Geschossflachenreserven.
Bei der Methode werden nur die Einwohner explizit berlicksichtigt, die Beschéaftigten werden durch
den in Zentrums- und Wohnmischzonen reduzierten Wohnanteil implizit mitbericksichtigt.

2.2 Vorgehen

2.2.1 Ubersicht Vorgehensschritte
Die Berechnung der WMZ-Kapazitatsreserve erfolgt in vier Schritten (siehe Abbildung 2). Die ein-
zelnen Schritte werden nachfolgend kurz erlautert.

Schritt 1 Schritt 2 Schritt 3 Schritt 4
Ermittlung Ermittlung Berechnung Beriicksichtigung
Uberbauungs- Q Ausbaugrad m Kapazitatsreserve » Mobilisierbarkeit
situation (Kap. 2.2.3) (Kap. 2.2.4) (Kap. 2.2.5)
(Kap. 2.2.2)

Abbildung 2: Vorgehensschritte fir die Berechnung der Kapazitatsreserve.

2.2.2  Ermittlung Uberbauungssituation

Kapazitatsreserven sind auf uniberbauten und Gberbauten Bauparzellen vorhanden (siehe Abb. 1).
Fiir deren Berechnung ist daher in einem ersten Schritt zu ermitteln, welche Flachen der Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen iiberbaut bzw. uniiberbaut sind. Die Uberbauungssituation wird in den
Gemeinden nicht systematisch bzw. nach einheitlicher Methode erfasst. Die Beurteilung, ob eine
Bauparzelle als Gberbaut gilt oder nicht, unterliegt zudem haufig einem gewissen Ermessensspiel-
raum. Daher bestehen verschiedene Varianten zur Ermittlung des Uberbauungsstands.

Das ARE-GR hat nach eingehender Priifung verschiedener Varianten entschieden, die Uberbauungs-
situation mithilfe des sogenannten «technischen Uberbauungsstands» zu ermitteln. Bei dieser voll-
automatischen Methode wird die rechtskraftige Zonenplanung mit Daten der amtlichen Vermes-
sung (Gebaudegrundflachen gemass AV-Bodenbedeckung; Liegenschaften) verschnitten. Darauf
basierend erfolgt eine Zuweisung der Parzellen zu «liberbaut» bzw. «uniberbaut».! Einzelne Par-
zellen kénnen aufgrund ihrer Uberbauungssituation auch in tiberbaute bzw. uniiberbaute Teilfl3-
chen gegliedert werden. In solchen Fallen wird ein Bereich von 10m um bestehende Gebaude als
Uberbaut ausgewiesen. Die Ubrigen Teilflachen gelten als uniiberbaut (siehe Abbildungen 3 und 4).

|:| berbaute Bauzone
10m _ uniiberbaute Bauzone
" - Gebadude
Parzellengrenze

Abbildung 3: Schematische Darstellung von tiberbaut bzw. uniberbauten Parzellen.

Als Folge dieser Erfassungsmethodik kdnnen innerhalb einer Parzelle Teilflichen entstehen, die
zwar der uniiberbauten Bauzone angerechnet werden, aufgrund ihrer Form und Grésse (<100m?)

1 Der Uberbauungsgrad ermittelt sich aus Gebaudegrundflache/Parzellenfliche. Befestigte Flachen werden nicht ber(icksichtigt.
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jedoch nicht baulich genutzt werden kdnnen. Solche Kleinflachen werden bei der Kapazitatsbe-
rechnung nicht beriicksichtigt. Ebenfalls nicht der Kapazitdtsreserve angerechnet werden befestigte
Flachen wie Zufahrten oder Parkplatze. Diese gelten als Giberbaut. Die Geometrien der befestigten
Flachen werden erst nach der Bereinigung der Kleinflaichen mittels Verschnitt eingerechnet.

Die Ergebnisse der Ermittlung des Uberbauungsstands fliessen in die Bauzonenstatistik des Daten-
blatts ein (siehe Kap. 3.1). Der technische Uberbauungsstand kann jederzeit mit aktueller Vermes-
sung vollautomatisch generiert werden. In der interaktiven Karte wird zwischen tberbauten (hell)

und uniberbauten (dunkel) Bauparzellen unterschieden (siehe Abbildung 4).

Wohnzonen
Uiberbaut
/ Wohnzonen
o i \
7/ ‘ uniiberbaut
58
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Abbildung 4: Darstellung von lGberbauten bzw. uniiberbauten Parzellen bzw. Parzellenteilflachen.

2.2.3 Ermittlung Ausbaugrad

Innerhalb der Gberbauten Bauzone sind Kapazitatsreserven ausschliesslich auf unternutzten Parzel-
len bzw. Parzellenteilflichen vorhanden. Die Ermittlung des Ausbaugrads dient hauptsachlich dazu,

unternutzte Parzellen innerhalb der (iberbauten Bauzone ausfindig zu machen. Wie erwahnt gelten
hier Parzellen bzw. Parzellenteilflachen als unternutzt, bei welchen weniger als die Halfte der mog-

lichen Geschossflachen realisiert worden sind (Ausbaugrad <50%). Der Ausbaugrad entspricht dabei
dem Quotienten zwischen der realisierten Geschossflache und der unter gegebenem Planungsrecht
moglichen maximalen Geschossflache. Die Berechnung erfolgt nach der Formel:

realisierte Geschossflache (real. GF )
Ausbaugrad (AG) =

maximale Geschossflache (max. GF )

Zur Ermittlung der realisierten Geschossfliche werden sogenannte Gebdudedaten verwendet. Ge-
bdudedaten enthalten Informationen Giber Nutzungszweck und Nutzungsmass. Mithilfe dieser In-
formationen lasst sich die dritte Dimension rekonstruieren (Geschossflachen; Grundflachen etc.).
Gebaudedaten sind daher ein wichtiges Element der Methode ARE-GR (siehe Ausflihrungen unter
2.3.2). Die maximale Geschossfldche wird der rechtskraftigen Nutzungsplanung entnommen (Aus-

nutzungsziffer gemass Baugesetz x Parzellenflache bzw. Parzellenteilflache).

Unternutzte Bauparzellen bzw. Parzellenteilflichen werden in der Karte mit einer Schraffur be-
zeichnet (siehe Abbildung 5).
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Wohnzonen mit
Ausbaugrad <50%.

|

Abbildung 5: Darstellung von Bauparzellen mit Ausbaugrad <50%.

2.2.4 Berechnung Kapazitatsreserve

Die beiden ersten Schritte haben zur Lokalisierung der WMZ-Kapazitdtsreserve in uniiberbauten
und unternutzten Bauparzellen beigetragen. In einem dritten Schritt geht es um die Quantifizierung
dieser Kapazitatsreserve. Bei unliberbauten Bauparzellen erfolgt die Berechnung der Kapazitatsre-
serve nach folgender Formel:

unliberbaute Bauzonenflache x AZ x Wohnanteil x max. real. Ausbaugrad

Geschossflachenbedarf pro Einwohner

Bei unternutzten Bauparzellen erfolgt die Berechnung der Kapazitatsreserve nach folgender For-

mel:

(max. Geschossflache — real. Geschossflache) x Wohnanteil x max. real. Ausbaugrad

Geschossflachenbedarf pro Einwohner

Fur die Berechnung der Kapazitdtsreserve werden folgende Werte eingesetzt (siehe auch Anhang 3):

Geschossflachenbedarf: 55-70 m? pro Person (differenziert nach Raumtyp)

Wohnanteil: 50% in Zentrums- und Wohnmischzonen
90% in Wohnzonen
0% in den Ubrigen Zonen

Max. realisierbarer
Ausbaugrad: 80%

Ausnutzungsziffer (AZ): gemadss Baugesetz der Gemeinde

AZ=0.8 in Zentrumszonen ohne AZ im landlichen
Raum sowie im Tourismusraum

AZ=1.0 in Zentrumszonen ohne AZ im urbanen und
urban-touristischem Raum sowie im suburbanen
Raum und suburban-touristischen Raum

zonenspezifischer Mittelwert in Zonen ohne AZ
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Die eingesetzten Parameterwerte sind die Stellschrauben im Berechnungsmodell. Sie kénnen das
Ergebnis massgeblich beeinflussen. Die eingesetzten Werte sind plausibilisiert und tragen den
raumlichen Verhaltnissen im Kanton Graubiinden Rechnung:

= Geschossfldchenbedarf: Die eingesetzten Werte flir den Geschossflachenbedarf von je nach
Raumtyp 55-70m? pro Einwohner sind grossziigig gewihlt.

= Ausbaugrad: Der maximal realisierbare Ausbaugrad wird nur mit 80% bemessen. Damit wird
bericksichtigt, dass die maximale Geschossflache bei Neubauprojekten sowie bei Projekten in
der Uberbauten Bauzone (Aufstockung, Anbauten, Abbruch und Wiederaufbau) haufig nicht
vollstandig ausgeschopft wird.

= Unternutzte Parzellen: Uberbaute Parzellen innerhalb der WMZ gelten erst bei einem Ausbau-
grad <50% als unternutzt. D.h. die Geschossflachenreserven von unternutzten Parzellen mit
einem Ausbaugrad 250% werden nicht als Kapazitatsreserve angerechnet.

=  Wohnanteil (WA): Der Wohnanteil legt fest, wieviel der realisierbaren Geschossflache fiir den
Wohnenzweck verwendet wird. In Zentrums- und Wohnmischzonen wird lediglich die Halfte
der Geschossflachenreserven angerechnet. Dies in der Annahme, dass die andere Hélfte fiir
das Arbeiten (Blronutzung) oder fiir kommerzielle Zwecke (Verkauf u.a.) genutzt wird. In
Wohnzonen wird ein Wohnanteil von 90% angenommen.

Die Kapazitatsreserve kann fiir beliebige Gebietseinheiten berechnet werden. Dabei ist zu beach-
ten, dass mit Schritt 3 erst eine «theoretische» Kapazitdtsreserve berechnet wird. In einem nachs-
ten Schritt geht es darum, die effektiv «mobilisierbaren» Reserven zu ermitteln (siehe nachfolgen-
des Kapitel).

2.2.5 Beriicksichtigung Mobilisierbarkeit

Die mit Schritt 3 ermittelte «theoretische» Kapazitatsreserve bericksichtigt entwicklungshemmen-
de Faktoren wie die fehlende Verfuigbarkeit von uniiberbauten Bauparzellen (Baulandhortung o.a.)
nicht. Im Wissen, dass die Baulandmobilisierung und Ausschopfung der inneren Nutzungsreserven
mit Schwierigkeiten verbunden sind, wird in einem vierten und letzten Schritt die Mobilisierbarkeit
bericksichtigt.

Die sogenannte «mobilisierbare» Kapazitdtsreserve deckt den Umfang der innerhalb einer Pla-
nungsperiode (15 Jahre) unter realistischen Annahmen tatsachlich mobilisierbaren Geschossfla-
chenreserven ab.

Mobilisierbarkeit bis 2030:  50% der theoretischen Kapazitatsreserven in uniiber-
bauter Bauzone

2-10% der theoretischen Kapazitatsreserven in iiber-
bauter Bauzone mit Ausbaugrad <50% (differenziert
nach Raumtyp)

Die Mobilisierbarkeit der Kapazitatsreserve ist vorsichtig bemessen. Es wird davon ausgegangen,
dass in den nachsten 15 Jahren je nach Raumtyp nur 2-10% der Kapazitdtsreserven in der Giberbau-
ten und 50% derselben in der uniiberbauten Bauzone mobilisiert werden kénnen.
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2.3 Datengrundlagen

2.3.1 Bezugsquellen

Die Berechnungen basieren auf Daten des ARE-GR (Zonenplandaten; Bevolkerungsperspektive), des
Bundesamtes fir Statistik (Einwohner- und Beschaftigtendaten; Gebaude- und Wohnungsregister),
der Gebadudeversicherung Graubiinden (Gebdudedaten) sowie des Amtes fiir Schatzungswesen
(Gebaudedaten). In Anhang 2 sind die verwendeten Datensatze mit Quellenangabe und Datenstand
aufgefiihrt.

2.3.2 Gebdudedaten

Im Kanton Graublinden fehlt bisher ein kantonales Gebdude- und Wohnungsregister. Um moglichst
robuste Gebdudedaten zu erhalten, wurden Gebdudeinformationen aus verschiedenen Quellen
(Amt fur Schatzungswesen; Gebdudeversicherung; eidg. Gebdude- und Wohnungsregister) zusam-
mengetragen und verglichen.

Die Kombination aus verschiedenen Datensdtzen erfordert Korrekturen bei den Daten um die Ver-
gleichbarkeit zu gewahrleisten. Sie ermdglicht eine komplette Abdeckung des Gebadudebestands
innerhalb der WMZ und erlaubt Ausreisser und Ungenauigkeiten bei der Gebaudeerfassung zu
erkennen und zu eliminieren. Die Berechnung der Geschossflachen kann praziser erfolgen, je mehr
Werte vorhanden sind.

Die drei verwendeten Datensatze enthalten verschiedene Attribute und basieren auf unterschiedli-
chen Grundlagen und Erfassungsmethoden. Bei allen drei Datenquellen kdnnen Fehler durch fal-
sche Codierungen (Gebaudenummern, Volumenangaben, Nutzungszweck u.a.) auftreten. Von der
gesamten fiir die Berechnung erfassten Geschossflache innerhalb der WMZ sind 50% auf die Ge-
bdudebruttoflichen ASW, 42% auf die Gebdudevolumen GVG und 8% auf die Gebdudedaten des
GWR zuriickzuftihren.

2.4 Spezialfille

2.4.1 Projektierte Bauten

Projektierte Bauten innerhalb der WMZ werden bei der Methode ARE-GR nicht bericksichtigt. Zum
einen gelangen projektierte Bauten nicht immer zur Ausfiihrung. Zum anderen wird dadurch die
Kompatibilitat zwischen Gebdudedaten und Bevolkerungsdaten gefdhrdet. Bauparzellen mit pro-
jektierten Bauten werden bei der Berechnung wie uniiberbaute Parzellen behandelt.

In der Kartenansicht werden die projektierten Bauten zu Informationszwecken dargestellt (siehe
Abbildung 6).

10
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Gebaude projektiert mit
Bauentscheid
(AV 14.04.2015).

Abbildung 6: Darstellung von Bauparzellen mit projektierten Bauten.

2.4.2 Zweitwohnungen

Der in den meisten Gemeinden des Kantons relativ hohe Zweitwohnungsbestand stellt aus metho-
discher Sicht kein Problem dar. Da nur die Geschossflachenreserve ermittelt wird, ist das Verhaltnis
zwischen Erst- und Zweitwohnungen unerheblich.

Unbewirtschaftete Zweitwohnungen entstehen hauptsachlich in der WMZ und beanspruchen
dadurch einen Teil der Geschossflachenreserve. Den Zweitwohnungen steht in der Bilanz kein ent-
sprechender Bedarf gegeniiber, da die Bevolkerungsprognose ausschliesslich Personen mit Haupt-
wohnsitz in der Gemeinde und nicht auch die Zweitwohnungsnutzer abdeckt. Infolge des Zweit-
wohnungsgesetzes werden neue Zweitwohnungen innerhalb der WMZ kiinftig in geringer Anzahl
realisiert werden. Der allfallige Bedarf nach Zweitwohnraum kann aus diesem Grund methodisch
vernachlassigt werden. Zudem werden gréssere Projekte fiir touristische Beherbergung in der Re-
gel ausserhalb der WMZ realisiert werden und die Kapazitatsberechnung fir das Wohnen nicht
beeinflussen.

2.4.3 Leerwohnungen

Im Kanton Graubiinden wurden im Jahr 2014 knapp 2000 Leerwohnungen? gezihlt. Dies entspricht
einer Leerwohnungsziffer von 1.2%. Die Leerwohnungen werden bei den Kapazitatsberechnungen

nicht als zusatzliche Kapazitdten angesehen. In Gemeinden mit einem liberdurchschnittlich hohen

Bestand an Leerwohnungen ist dieses Thema moglicherweise aufzugreifen.

2 Als Leerwohnungen gelten geméass dem Bundesamt fiir Statistik BFS alle méblierten oder unméblierten, bewohnbaren Wohnungen und Einfamilien-
héuser, die zur dauernden Miete oder zum Kauf angeboten werden und am Stichtag (1. Juni) nicht bewohnt sind. Mitgezéhlt werden auch leer ste-
hende Wohnungen, die auf einen spateren Zeitpunkt bereits vermietet oder verkauft sind. Ferien- oder Zweitwohnungen zéhlen als leer stehende
Wohnungen, sofern sie das ganze Jahr bewohnbar und zur Dauermiete (mindestens drei Monate) oder zum Verkauf ausgeschrieben sind.

11
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2.4.4 Landwirtschaftliche Bauten, Kleinbauten, Gewdchshauser

Befinden sich landwirtschaftliche Bauten (Stalle, Betriebsgebdude u.a.) sowie andere nicht der
Wohnnutzung dienende Kleinbauten oder Gewdchshduser in der WMZ, werden die darin realisier-
ten Geschossflachen bei der Berechnung der Kapazitatsreserve nicht angerechnet. Solche Bauten
innerhalb der WMZ entsprechen nicht dem Zonenzweck. Das betroffene Grundstiick wird daher in
der Methode ARE-GR als Reserve fiir eine zonenkompatible Nutzung betrachtet und die entspre-
chenden Kapazititsreserven vollumfinglich angerechnet. In der Kartenansicht werden die Okono-

miebauten mit einer Schraffur dargestellt. Die Grundstiicksflache wird als Giberbaut ausgewiesen
(siehe Abbildungen 7 und 8).

Landwirtschaftliche Oko-
nomie- und Betriebsge-
baude in Bauzone (April
2015)

Abbildung 8: Fotoaufnahme des im Plan dargestellten Okonomiegebiudes (Quelle: Google Street View).

2.4.5 Strassen in der Bauzone

In einigen Gemeinden sind Strassen nicht wie lblich der Zone «iibriges Gemeindegebiet» sondern
der (Uberbauten) WMZ zugewiesen. Um zu vermeiden, dass diese Strassen als unternutzte Baupar-
zellen in die Berechnung der Kapazitatsreserve einfliessen und dadurch das Ergebnis verfalschen,
wird bei den betroffenen Gemeinden ein entsprechender Korrekturmechanismus angewendet.
Belduft sich der Anteil der Strassenflache (gemass AV-Bodenbedeckung Typ 1) an der Parzellen-
Gesamtflache auf Giber 50%, wird die Kapazitdtsreserve nicht angerechnet.

12
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2.4.6 Nicht Giberbaubare WMZ-Flachen gemass ARE-GR

Die durch das ARE-GR erhobenen «nicht (iberbaubaren WMZ-Flachen» umfassen WMZ-Flachen >1
ha, die mit einem Freihaltebereich 0.3. belegt sind oder langfristig durch andere Nutzungen wie Ski-
oder Golfsport beansprucht werden. Bei der Berechnung der Kapazitatsreserve werden diese Fla-
chen mitberiicksichtigt, obschon sie aus verschiedenen Griinden nicht iberbaut werden kdnnen.
Der Einbezug dieser Flachen kann das Ergebnis der kommunalen Kapazitdtsbemessung erheblich
beeinflussen. Aus methodischer Sicht ist es richtig, diese Flachenreserven miteinzubeziehen, denn
die bedarfsgerechte Dimensionierung und zweckmassige Zuordnung der WMZ ist Aufgabe der Ge-
meinden. Diese Flachen sind durch die betroffenen Gemeinden im Rahmen einer Ortsplanungsrevi-
sion aus der Bauzone zu entlassen oder einer anderen Zonenart zuzuweisen.

13
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3 Gemeinde-Datenblatt

3.1 Aufbau Datenblatt

Das Gemeinde-Datenblatt bietet eine quantitative und kartographische Ubersicht tiber die Kapazi-
tatsreserven in der rechtskraftigen WMZ einer Gemeinde. Es ist gegliedert in einen Analyseblock
(linke Blattseite) und einen Berechnungsblock (rechte Blattseite). Die dazugehdorige Karte kann
mithilfe eines Viewers eingesehen werden (siehe Muster im Anhang 4).

Der Analyseblock enthilt allgemeine Informationen zur Gemeinde (Raumtyp, Handlungsraum, Re-
gion, BFS-Gemeindetyp, Erstwohnungsanteil, Entwicklungstendenz), demographische Angaben
(heutiger Stand und Entwicklung der Wohnbevélkerung) sowie Angaben zu Anzahl Arbeitsplatze in
der Gemeinde (Beschaftigte und Vollzeitdquivalente). Ein zentrales Element des Analyseteils und
eine wichtige Grundlage fiir die Berechnung der Kapazitatsreserve ist die Bauzonenstatistik. Darin
wird der Uberbauungsstand in der WMZ, in der Arbeitszone sowie in weiteren Bauzonen ausgewie-
sen.

Der Berechnungsblock enthalt die Kapazitatsberechnung mit den massgebenden Parametern und
den tabellarisch und graphisch aufbereiteten Ergebnissen (theoretische und mobilisierbare Kapazi-
tatsreserve; erwartete Bevolkerungsentwicklung; Beurteilung Kapazitat).

Die Karte zum Datenblatt basiert auf der amtlichen Vermessung und ermaoglicht eine Betrachtung
bis auf Parzellenebene. Anhand der Kartendarstellung kann das Ergebnis der Kapazitatsberechnung
nachvollzogen werden. Auf Grundlage der Karte kdnnen auch die Kapazitatsreserven im tberbau-
ten Gebiet genau lokalisiert werden. Der digitale Datensatz ermdglicht zudem die Abfrage weiterer
Informationen (Ausbaugrad; realisierte und maximal mogliche Geschossflache). Die Darstellung
korrespondiert inhaltlich und farblich mit dem Analyseteil (Bauzonenstatistik). Unternutzte Parzel-
len/Parzellenteile werden mit einer Schraffur dargestellt. Weitere dargestellte Informationen sind
die OV-Giteklassen sowie die Okonomiebauten.

3.2 Bilanzierung Angebot und Bedarf im Bereich Wohnen

Ein zentrales Ergebnis der Kapazitatsberechnung ist die Beurteilung der Kapazitat, d.h. die Gegen-
Uberstellung der mobilisierbaren Kapazitatsreserve mit der erwarteten Bevolkerungsentwicklung
(Bedarf).

Das Angebot entspricht der mobilisierbaren Kapazitatsreserve bis 2030 (ausgedriickt in Anzahl Ein-
wohner). Der mutmassliche Bedarf nach Wohnraum bis 2030 wird gesttzt auf die Bevolkerungs-
perspektive Graublinden 2016-2045 erhoben.

Die Beurteilung sagt letztlich aus, ob die Kapazitdtsreserven in WMZ einer Gemeinde vor dem Hin-
tergrund der erwarteten Bevolkerungsentwicklung eher zu gross, zu klein oder gerade richtig di-
mensioniert sind. Die Ergebnisse bedirfen einer qualitativen Verifizierung zusammen mit den Ge-
meinden.

Auf Basis der Bilanzierung erfolgt die Zuordnung zu einer der drei Falle A-C, welche fiir die Wei-
chenstellung der Ortsplanungen von Bedeutung ist (siehe Abbildung 9).
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3.3 Weitere Anwendungsmaoglichkeiten
Die Ergebnisse der Kapazitatsberechnung Wohnen bzw. das Gemeinde-Datenblatt lassen sich als
Grundlage fir weitere raumplanerische Fragestellungen verwenden. Zum Beispiel:

Ermittlung der Geschossflachen- und Einwohnerkapazitat (kantonale Kapazitatsberechnung)

Bedarfsnachweis (Ablésung Trendmethode)

Grundlage fir die Evaluierung innerer Nutzungsreserven

Verwendung fiir Statistik und Monitoring

4 Anhang

[y

Glossar Methode ARE-GR

N

Datenquellen

3 Parameterwerte Gemeinde-Datenblatt (nach Raumtypen)

I

Beispiel Gemeinde-Datenblatt
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1 Glossar Methode ARE-GR

Ausbaugrad: Der Ausbaugrad entspricht dem Quotienten zwischen der realisierten Geschossflache und der
gemass Planungsrecht méglichen maximalen Geschossflache.

realisierte Geschossflache (real. GF )

Ausbaugrad (AG) = maximale Geschossflache (max. GF )

Geschossfliachenreserven: Die Geschossflachenreserven entsprechen der Differenz zwischen den realisierten
Geschossflachen und den gemass planungsrechtlichen Bestimmungen maximal zuldssigen Geschossflachen
(max. Geschossflachen). Sie setzen sich aus den Reserven in der uniberbauten Bauzone sowie derjenigen in
den Uberbauten, jedoch unternutzten Bauparzellen zusammen. Die Geschossflachenreserven werden in m?
angegeben.

Geschossflichenbedarf pro Einwohner: Dieser Wert entspricht dem durchschnittlich pro Einwohner bean-
spruchten Geschossflaichenbedarf und kann je nach raumlichem Kontext variieren. Im Geschossflachenbedarf
bereits beriicksichtigt ist der Erschliessungsabzug, d.h. der Flachenbedarf fir nicht realisierte, verkehrsmassi-
ge Erschliessung der Parzelle (Flachen fiir die Verkehrserschliessung werden nicht an die Grundstiicksflache
angerechnet).

Wohnanteil (WA): Der Wohnanteil legt fest, wieviel der realisierbaren Geschossflache fiir den Zweck Wohnen
verwendet wird.

Kapazitatsreserve: Die Kapazitdtsreserve ergibt sich durch die Division der Geschossflachenreserve mit dem
durchschnittlichen Geschossflaichenbedarf pro Einwohner. Sie sagt aus, flir wie viele zusatzliche Einwohner
unter der bestehenden Zonenordnung Platz geschaffen werden kann. Beriicksichtigt werden wiederum die
Reserve in den unliberbauten Bauzonen sowie in den Uiberbauten Bauzonen mit Ausbaugrad <50% (siehe
nachfolgende Formeln).

Bei unliberbauten Bauparzellen wird die Kapazitatsreserve nach folgender Formel berechnet:

uniberbaute Bauzonenflache x AZ x Wohnanteil x max. real. Ausbaugrad

Geschossflachenbedarf pro Einwohner

Bei unternutzten Parzellen wird die Kapazitatsreserve nach folgender Formel berechnet:

(max. Geschossflache — real. Geschossflache) x Wohnanteil x max. real. Ausbaugrad

Geschossflachenbedarf pro Einwohner

Weiter wird unterschieden zwischen einer theoretischen Kapazititsreserve und einer mobilisierbaren Kapa-
zitdtsreserve:

Unter den gegebenen Annahmen umfasst die theoretische Kapazitatsreserve samtliche in der uniiberbauten
sowie in der Uberbauten (unternutzten) vorhandenen Geschossflachenreserven ohne Berlicksichtigung ent-
wicklungshemmender Faktoren (Baulandhortung u.a.).

Unter mobilisierbare Kapazititsreserve wird der Umfang der innerhalb einer Planungsperiode (15 Jahre)
unter realistischen Annahmen tatsachlich mobilisierbare Geschossflachenreserven verstanden. Dies im Wis-
sen, dass die Baulandmobilisierung und Ausschopfung der inneren Nutzungsreserven mit Schwierigkeiten
verbunden ist.

Erwartete Bevolkerungsentwicklung: Die in einer Gemeinde vorhandene Kapazitatsreserve wird dem erwar-
teten Bedarf gegenibergestellt. Zur Abschatzung der Nachfrage nach Wohnraum in einer Gemeinde wird die
Bevolkerungsperspektive GR verwendet. Zuhanden der Bedarfsabschatzung wird zudem angenommen, dass
sich das kiinftige Bevolkerungswachstum vollumfanglich in Wohn-, Misch- und Zentrumszonen konzentriert
und die Anzahl Einwohner in Gbrigen Zonen sowie ausserhalb der Bauzonen konstant bleibt.
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2 Datenquellen

Datengrundlagen

Bemerkungen, Quelle, Stand

Beschaftigten-
Vollzeitdquivalente:

BFS-STATENT, 31. Dez. 2015

Einwohner:

BFS-STATPOP, 31. Dez. 2016

Zonenplan:

ARE GR, Dez. 2017

Technischer
Uberbauungsstand:

Technischer Uberbauungsstand (TU), ARE GR, Dez. 2017

Liegenschaften, Bodenbedeckung:

Amtliche Vermessung (AV), ALG GR, Dez. 2017

Gemeindegrenzen:

ARE GR, 1.1. 2018

Geschossflachen ASW:

Gebiudedaten, ASW/GVG, Dez. 2016

Gebaudevolumen ASW:

Gebaudevolumen des ASW GR aus der Datenbank der Geb&dude-
versicherung GVG (GVG, 9.4.2015).

GWR:

Eidg. Gebaude- und Wohnungsregister (GWR), 2016

Raumtypen:

ARE GR, 1.1. 2018

Handlungsraume:

ARE GR, 1.1. 2018

Bevolkerungsentwicklung:

Bevolkerungsperspektive GR 2016-2045
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3 Parameterwerte Gemeinde-Datenblatt (nach Raumtypen)

Allgemeine Parameter

Wohnanteil (WA) in Zentrums- und Wohnmischzonen [%] 50
Wohnanteil (WA) in Wohnzonen [%] 90
Wohnanteil (WA) in Gbrigen Zonen [%] 0
Maximal realisierbarer Ausbaugrad (AG) [%] 80
Dimensionsspezifische Parameter

Mobilisierbarkeit bis 2030: Anteil Kapazitdtsreserve in Uberbauter Bauzone

Mobilisierbarkeit bis 2030: Anteil Kapazitdtsreserve in uniberbauter

Bauzone

Geschossflachenbedarf (inkl. Erschliessungsabzug)

Raumtyp [m2/EW] | [%] [%]
Urbaner Raum 55 50 10
Suburbaner Raum 60 50 10
Urban-touristischer Intensiverholungsraum 65 50 10
Suburban-touristischer Intensiverholungsraum 65 50 10
Touristischer Intensiverholungsraum 70 50 2
Landlicher Raum 70 50 2
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4 Beispiel Gemeinde-Datenblatt

Blattseite links

Amt fir Raumentwicklung Graubiinden
Uffizi per il svilup dal territori dal chantun Grischun
Ufficio per lo sviluppo del territorio dei Grigioni

Datenblatt

Gemeinde Felsberg

Raumtyp gemass Raumkonzept:

Handlungsraum gemass Raumkonzept:

Region:

Gemeindetyp:

Erstwohnungsanteil (RHG Art. 3Bst. B):

Entwicklungstendenz bis 2030:

Urbaner Raum

Nordbiinden

Imboden

Periurbane Gemeinden nicht-
metropolitaner Regionen (NP)

88%

zunehmend

Einwohner + Beschiftigte

Quelle: BFS-STATPOP, 31. Dezember 2016
BFS-STATENT, 31. Dezember 2015

Entwicklung standige Wohnbevolkerung seit 1980
Quelle: BFS-STATPOP, 31. Dezember 2016

3000
Total in WMZ
— 2500
1 - 2000 E
|Einwohner | 2547 | 2483 . 1 - 1500 o
- | | = - 1000
|Vo||zeitéquiva|ente | 341 | 203 7| 1344 | | 1746 | | 2045 | | 2287 2547 | 500
0
|Beschéftigte | 454 | 285 1980 1990 2000 2010 2016
Bauzonenstatistik
Quelle: Technischer Uberbauungsstand (TU), Dezember 2017
Hinweis: Projektierte Bauten sind in der Berechnung nicht bertcksichtigt hell: iberbaut | dunkel: nicht iberbaut
Uberbau-
Total Uberbaut | unlber- un;gfaud 30
ha ha baut [ha
[hal thal thal | o0 »s
Zentrumszonen 3.81 355 0.26 93% 4.48
20
Wohnzonen 25.39 20.91 4.48 82%
15 3
Mischzonen 11.71 10.19 1.52 87% %
152 £
Subtotal 40.92 34.66 6.26 85% Zo81 10 2
Arbeitszonen 2.69 2.21 0.48 82% —{ 10.19 5
Weitere Bauzonen 4.81 3.68 1.13 76% 828 53t 6 .
Total 48.42 40.55 7.87 84% Zentrums-Z.  Wohn-Z. Misch-Z. Arbeits-Z.  Weitere BZ

Quellen:

Zonenplan (ZP), ARE-GR, Dezember 2017

Technischer Uberbauungsstand (TU), ARE-GR, Dezember 2017
Gebiudedaten, AIB/GVG, Dezember 2016

Eidg. Geb&dude- und Wohnungsregister (GWR), 2016

Amtliche Vermessung (AV), ALG-GR, Dezember 2017
Handlungsraume, ARE-GR, Dezember 2017

Raumtypen (1:1 Zuordnung), ARE-GR, Dezember 2017
Bevdlkerungsperspektive GR 2016-2045

20. Médrz 2018
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Blattseite rechts

Kapazitatsreserve Wohnen

Annahmen

Geschossflachenbedarf: = 55 m? pro Einwohner (inkl. Erschliessungsabzug)
= 50% in Zentrums- und Mischzonen

= 90% in Wohnzonen

= 0% in Ubrigen Zonen

Wohnanteil (WA):

Max. realisierbarer Ausbaugrad (AG): -80%

Ausniitzungsziffer: = gemass Baugesetz

= AZ 1in Zentrumszonen ohne AZ

= zonenspezifischer Mittelwert in tibrigen Zonen ohne AZ

Mobilisierbarkeit bis 2030:
= 10% der Kapazitatsreserve in Uberbauter WMZ

mit Ausbaugrad < 50%

1 Mobilisierbarkeit der theoretischen Kapazitatsreserve (siehe erlduternder Bericht zur Richtplananpassung, Kapitel D2)

= 50% der Kapazitatsreserve in uniiberbauter WMZ

Formeln

Kapazitédtsreserve in uniiberbauter WMz

uniiberbaute WMZ-Flache x AZ x WA x AG
Geschossflachenbedarf pro Einwohner

Kapazitatsreserve =

Kapazitatsreserve in liberbauter WMZ mit AG < 50%

(max. GF - real. GF) x WA x AG
Geschossflachenbedarf pro Einwohner

Kapazitatsreserve =

real. GF = Gebaudegrundfliche x Geschosse (gem. AIB/GVG od.GWR)
max. GF = AZ x Parzellen- oder Parzellenteilflache (Gberbauter Teil)

Theoretische Kapazitatsreserve
ohne Bertiicksichtigung der Mobilisierbarkeit bis 2030

Kapazitdtsreserve in

theoretische . X
Uberbauter WMZ mit

Kapazitatsreserve in | Kapazitatsreserve in

Kapazn;:\t;nieserve unuberb[il;;er WMZ unuberl[::\l:\:]er WMZ AG < 50%
[EW]
654 6.26 389 265

Oin untberbauter WMZ

Oin Gberbauter WMZ mit Ausbaugrad <
50%

Mobilisierbare Kapazitatsreserve bis 2030

. mob. Kapazitatsreserve in 194 EW Oin uniiberbauter WMz
mobilisierbare mob. Kapazitatsreserve in . X o
- - Uberbauter WMZ mit 88%
Kapazitétsreserve unlberbauter WMZ 5
[EW] [EW] Ausbaugrad < 50% Oin uberbauter WMZ mit Ausbaugrad <
[EW] 50%
221 194 27 21BN
12%
Erwartete Bevolkerungsentwicklung 600
Annahmen 500
= Entwicklung gemass Bevolkerungsperspektive GR 2016-2045
= Wachstum findet vollumfanglich in Zentrums-, Wohn- und Mischzonen statt —— 400 _
= Anzahl Einwohner in tibrigen Bauzonen sowie ausserhalb der Bauzonen bleibt konstant 2
—— 300 §
558 E
. erwartete erwartete 2L 418 F—— 200 i
in WMz . .
(EW] Entwicklung ab 2016 | Entwicklung ab 2016 .
[Ew) (%] 194
0
2016 2483 - - mob. Kapazitatsres. Prognose bis 2030  Prognose bis 2040
bis 2030
2030 2901 +418 17%
Oin untberbauter WMZ Oin tiberbauter WMZ mit Ausbaugrad < 50%
2040 3041 +558 22%
Beurteilung Kapazitat 1000
5 Fall A:
. X 654 c Prognose > mob. Kapazitdtsreserve
- Abweichung Abweichung 500 ©
Prognose bis 2030 mob. Kapazitats- Prognose zu mob Prognose zu mob 2 Fall B
reserve bis 2030 ’ : £ B
[EW] (EW] Kapazitat Kapazitat 221 +418 [in] D Prognose = +/- 10% mob. Kap-Reserve]
[EW] [%] J—L 0 Fall C
. al .
+418 21 +197 +89% Pragnose bis 2030 D Prognose < mob. Kapazitatsreserve
theor. Kapazititsreserve

mob. Kapazitdtsreserve
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Karten- und Legendenauszug

Bauzonen Hauptnutzungen (BZ_GR 14.04.15)

| Wohnzonen
B Arbeitszonen
I Mischzonen
I Zentrumszonen
B Zonen fur offentliche Nutzungen

Ausbaugrad kleiner 50% (WMZ_TU_TEILFLAECHEN_AG)

Wohnzonen
Mischzonen
A4 Zentrumszonen

Landw. Okonorie- und Betriebsgeb. in Bauzone (April 2015)
Landw. Okonomie- und Betriebsgeb. in Bauzone (April 2015)
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