These

« Die Wahl ob "Ersatzneubau oder Sanierung" hangt in
erster Linie vom Objekt selbst (Zustand, Lage,
Bedurfnisgerechtigkeit) sowie von nachfragebedingten
und planungsrechtlichen Gegebenheiten ab. Zur Zeit
wird grosstmehrheitlich saniert.

* Der generelle Trend in CH (und auch GR) wird jedoch
Immer mehr in Richtung Ersatzneubau gehen. Neben
den hohen Arbeitskosten stellen auch die neuen
Bestimmungen der Raumplanung die Weichen dazu.
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Energieapéro Nr. 95

Ersatzneubau versus Sanierung
Raumplanerische Grundlagen

e

Dr. Jacques P. Feiner
Abteilungsleiter Richtplanung und Grundlagen

29. August 2018
Hochschule fur Technik HTW Pulvermuhlestrasse 57, 7000 Chur
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Worlber spreche ich?

1. These

2. Ersatzneubau versus Sanierung — Aussagen von
Statistik und Forschung

3. Neue Bestimmungen Raumplanung
a. Gesetzliche Vorgaben Bund
b. Umsetzung im Kantonalen Richtplan
c. Daraus resultierende Aufgaben fiir Regionen und Gemeinden

4. Auswirkungen dieser Bestimmungen

a. Auftrag Siedlungsentwicklung nach Innen und Abstimmung
Verkehr

b. Anpassung der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) an
den voraussichtlichen 15-Jahres-Bedarf

5. Fazit
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Vorbemerkungen und
Definitionen

* In GR oder Chur sind weder Forschungsarbeiten noch bereinigte Zahlen zu
Abbruch und Ersatzneubau und/oder Sanierung vorhanden

« Hingegen besteht beides fur den Kanton und die Stadt Zurich

* Im Folgenden werden die dortigen Tendenzen erértert und fir GR bzw. die Agglo
Chur plausibilisiert

Definition Ersatzneubau Definition Sanierung
A | — _ Renovation / Erneuerung und
usgangsiage .. .
s 7 Modernisierung einer Baute ohne

R e |’J\* Vergrdsserung des Volumgns
- 7 und nennenswerte Investition
0 aufgrund einer Umnutzung

Aufstockung =y
P 7 (Ausbau Stall, Umnutzung

bestehendes Fabrikgebaude in

Erganzungsbau > Lofts. )
4%

Abbruch und ==

Ersatzneubau 7

2 Abb. 4: Verdichtungsmoglichkeiten auf einer Parzelle ARE 5
(Quelle: RZU 2008)




Verhaltnis
Bestandeserneuerung / Ersatz

Stadt Zurich?

Erneuerungsart T Al
nach Baujahr, 2000-2015

Total Nicht
Wohnungen*® Erneuert erneuert
Total Wohn-  Bestandes-
Erneuert ersatzbau erneuerung
Summe 189043 42063 7486 34577 146980
100% 18% 82%

* In der Stadt Zurich waren zwischen 2000 und 2015 18% der Erneuerungen
Wohnersatzbauten, also Abbruch und Neubau

* Insbesondere in den letzten Jahren des Betrachtungszeitraumes deutlicher Anstieg

* In Chur/Agglo Chur Verhéltnis Bestandeserneuerung / Ersatz wahrscheinlich tiefer,
dh. mehr Erneuerung und weniger Ersatz

1 Stadt Zirich (Hrsg): Analyse bauliche Erneuerung in Zahlen, Zirich, Jan. 2016
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Ersatzneubau im Kanton ZH1

Grafik 16: Wohnfldchenzunahme durch Ersatzneubau und Neuiiberbauung von Land
In 1000 Quadratmeter, nach Nutzungsgruppe, Kanton Ziirich nach Teilrdumen
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Quelle: GWR-ZH, GVZ. Berechnung: Statistisches Amt des Kantons Ziirich

* In Stadt ZH bei rund 60%
* In den Agglomerationsraumen/See bei 15%-30%
* In den landlichen Raumen bei (10%-15%)

-> Annahme: In Chur//Agglo Chur ahnlich wie Agglo/Land ZH
-> Tendenz steigend + je zentraler desto mehr

L Rey, U.: Neubauten wie vor 40 Jahren, Statistik.info 2013/02, Zirich, 2013
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Tendenzen im Ersatzneubau (1)

Diplomarbeit ETH Zirich von Simon Kemp (2009) weist fur die Stadt Zirich
Jahre 1994—-2007 nach:

« Ersatzneubauten vorwiegend (71%) in "normalen” Wohngebieten (nicht
umgezonte Industriegebiete)

Verschiebung:

— Von Einfamilien- zu Mehrfamilienhausern, von 3-Zimmer zu mehrheitlich 4-
Zimmerwohnungen

— Von Grund- zu Stockwerkeigentum

* Pradestiniert fir Abbruch sind (alleinstehende) Geb&aude in guten
(zentralen) Lagen

* 57% der Abbriche aus Bauperiode 1920-1960, 12% von 1960-1980

* Bau- und Immobiliengesellschaften sind die wichtigsten Investoren, vor
Pensionskassen

« Ersatzneubauten werden primar durch professionelle Projektentwickler
erstellt.

- > Ahnliche Tendenzen sind auch in Chur feststellbar (Aquasanastrasse,
Ringstrasse, Untere Plessurstrasse, Fontanaspital etc.)
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Tendenzen im Ersatzneubau (2)

Flachenbezogene Auswirkungen

i Ersatzneubau:
Ersatzneubau n Stadt ZH (1994_ Vresrgndggunag%n im Verhaltnis zu den
2007)1 ruckgebauten Gebauden

* Anzahl Gebaude nimmt leicht ab
* Grundflache nimmt moderat zu -
* Rauminhalt verdoppelt sich

« Anzahl Wohnungen vervierfacht
* Anzahl Zimmer versechsfacht

=

Faktor

(a) Vorgdngerbau=Wohngebiude 2

Vorher

Stockwerk-
Nachher eigertum A

T T T T T
Anzahl Grundflache Rauminhalt Wohnungen Zimmer

r T T T
a 2000 4000 6000 aooc

Abb. 7: Verdnderungen durch Ersatzneubau

IKramp, S.: Ersatzneubau in der Stadt Zirich, Diplomarbeit ETH, Zirich, 2009
% 2pPfister, M., Vinzenz, Z., Zimmermann S.: Ersatzneubau, Hemmnisse und Anreize, Zurich 2010
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Beispiel Ersatz und
Zusammenlegung Parzellen

© Martina Koll-Schretzenmayr
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Beispiel Ersatz Einzelbau wg. Aufzonung bzw.
hoherer Ausnutzungsmaoglichkeit

Biou VR
B RE

Zurich-Hongg
© Martina Koll-Schretzenmayr

 Gemass Pfister et al, 2010, wird ein
Ersatzneubau nur dann getatigt, wenn die
Wohnflache um mindestens 25% erweitert
werden kann

-> ist bei diesen Beispielen jeweils der Fall ; S
Chur, Aquasanastrasse
© Feiner
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Beispiel Ersatz wg. hochzentraler Lage

TITEETH
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Jahrhundertwende g | T . Rl

Zweite
Generation o | W'\
60/70er Jahre Dritte Generatlon

2018 folgend

% Kanton Graubinden ARE 12




Beispiel Umnutzungsareal

-: ’Es.a'j:’*!-t:.' -~

148 Wohnungen anstelle der alten Fabrikgebaude der Gestle AG
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Wo Ist Ersatzneubau eher haufiger?

Bad Ragaz 4
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. Hauptzentrum Chur; als Hauptzentrum der Siidostschweiz starken

. Zentrum mit internationaler Ausstrahlung; in seinem internationalen Profil stdrken

O Regionalzentrum; als Versorgungsknoten und regionaler Schwerpunkt fiir Wohnen und Arbeiten etablieren

A Touristischer Ort mit Stiitzfunktion

sichert eine angemessene Versorgung seines Umlands

Kani @ ortmitstitzfunktion
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Tendenzen Bestandeserneuerungen

« Zahlenmassig grosste bauliche Aktivitat im
Wohnungswesen (z.B. 82% der Wohneinheiten in der
Stadt Zurich zwischen 2000-2015) und wird es auch
bleiben

« Konstant 1%-2% des Baubestandes wird jahrlich
energetisch saniert (schweizweit, Aussage AEV)

« Eine gewisse Anzahl Erneuerungen beschrankt sich
Im Bestand auf "Pinselrenovationen”, wobel nur die
effektiven Neubauteile den Vorgaben des
Energiegesetzes entsprechen (mussen). Diese sind
jedoch nicht quantifizierbar.
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Worlber spreche ich?
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Erfordernisse gemass RPG 1

 Art8a RPG:
1Der Richtplan legt im Bereich Siedlung insbesondere fest:
a. wie gross die Siedlungsflache insgesamt sein soll, wie sie im

Kanton verteilt sein soll und wie ihre Erweiterung regional
abgestimmt wird;

b. wie Siedlung und Verkehr aufeinander abgestimmt und
eine rationelle sowie flachensparende Erschliessung
sichergestellt werden,;

c. wie eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen
bewirkt wird;

d. wie sichergestellt wird, dass die Bauzonen den
Anforderungen von Artikel 15 RPG entsprechen; und

e. wie die Siedlungserneuerung gestarkt wird.

Kanton Graubinden ARE 17




Art. 15 RPG

1. Die Bauzonen sind so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf
fur 15 Jahre entsprechen.

2. Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren.

3. Lage und Grosse der Bauzonen sind tber die Gemeindegrenzen hinaus
abzustimmen; dabei sind die Ziele und Grundsatze der Raumplanung zu
befolgen. Insbesondere sind die Fruchtfolgeflachen zu erhalten sowie Natur und
Landschaft zu schonen.

4. Land kann neu einer Bauzone zugewiesen werden, wenn:
a. es sich fur die Uberbauung eignet;

b. es auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven in den
bestehenden Bauzonen voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren bendtigt, erschlossen und
Uberbaut wird;

c. Kulturland damit nicht zerstuckelt wird,;
d. seine Verfugbarkeit rechtlich sichergestellt ist; und
e. damit die Vorgaben des Richtplans umgesetzt werden.
5. Bund und Kantone erarbeiten zusammen technische Richtlinien flr die Zuweisung

von Land zu den Bauzonen, namentlich die Berechnung des Bedarfs an
Bauzonen.
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Grundsatzliches zum Richtplan GR

Richtplantext Aufbau des kantonalen Richtplans
8 Kapitel:

Raumordnungspolitik
Landschaft

Tourismus

Siedlung / Ausstattung
Verkehr

Ubrige Raumnutzungen und
weitere Infrastrukturen
UNESCO-Welterbe

* Richtplan ist "behordenverbindlich”

* Der revidierte Teil Siedlung wurde
am 20. Méarz 2018 von der
Regierung des Kantons
Graubtinden beschlossen
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Umsetzung im Richtplan

1. Einleitung

2. Raumordnungspolitik

W
% 3. Landschaft 4. Tourismus 5. Siedlung 6. Verkehr 7. Ubrige Raum- 8. UNESCO
o nutzungen Welterbe
[aa]
_ I
2 | 51 Siedlungs- 5.2 Siedlungsgebiet 5.3 Wertvolle Ortsbil- 5.4 Besondere Sied-
§; strategien und Bauzonen der lungsformen

I
= | 5-1.1Zentrenstruktur 5.2.1 Siedlungsgebiet
g ﬁSiedlungsentwicklung 5.2.2 Wohn- Misch- und Zentrumszonen
& nach innen und Abstim- 5.2.3 Arbeitsgebiete
E mung Verkehr 5.2.4 Gebiete fiir Einkaufsnutzungen
E 5.1.3 Gestaltung und Baukultur 5.2.5 Gebiete fiir touristische Beherbergung

5.2.6 Gebiete mit 6ffentlichem Nutzungscharakter
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Siedlungsstrategie-Vorgaben an
Regionen und Gemeinden

* Regionen sind angehalten, innerhalb von
2 Jahren ab Erlass KRIP-S ein regionales
Raumkonzept auszuarbeiten

« Gemeinden sind angehalten, innerhalb von

2 Jahren ab Erlass KRIP-S ein kommunales
raumliches Leitbild zu erstellen

* Regionales Raumkonzept und kommunales
Leitbild sind aufeinander abzustimmen
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Siedlungsentwicklung nach innen und
Abstimmung Verkehr

Handlungsanweisungen an Gemeinden bezlglich komm. rduml. Leitbild

Gestiitzt auf eine Siedlungsanalyse definieren die Gemeinden in einem kommunalen
raumlichen Leitbild die Ziele, Strategien und Umsetzungsmassnahmen zur Férderung
einer hochwertigen baulichen Siedlungsentwicklung nach innen und von Siedlungser-
neuerung. Sie priifen und erlassen Massnahmen in folgenden Handlungsfeldern:

=  Nutzungspotenziale und -méglichkeiten an den mit dem OV gut erschlossenen
Lagen (Festlegung Massnahmen fiir eine optimierte Nutzung);

=  Emeuerungs-, Verdichtungs- und Umstrukturierungsgebiete innerhalb der beste-
henden Bauzone, unter Wahrung und nach Moglichkeit Verbesserung der orts-
baulichen Qualititen (Auf- und Umzonungen);

=  Die Festlegung von Mindestdichten (siehe Kap. 5.2.2):

= Die Festlegung von qualitidtssichernden Planungsprozessen und Verfahren bei
grosseren Vorhaben wie Arealentwicklungen, Gesamtiiberbauungen oder Ver-
dichtungsgebieten;

=  Mobilisierung der Nutzungsreserven respektive Bekdmpfung der Baulandhortung
(Baulandumlegung: Erfiillung Erschliessungspflicht; Durchsetzung der kantona-
len Vorschriften zur Sicherstellung der Verfiigbarkeit von neu eingezontem Land
sowie von Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen).
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Beispiel komm. Raumliches Leitbild

Raumliches Leitbild Celerina 2050

y.

Celerina: Erlebbare Parklandschaft Dorfmitte (graner Pfell),
natumahe Flusslandschaft (blauer Pfeil), Aufwertung Dorfzentrum (rot) und Ankunftsachsen (violett) sowie
Massnahmen fir die Entwicklung der Siedlungen (braun, orange). Grafik: Stauffacher & Studach, Chur
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Umsetzung im Richtplan

1. Einleitung

2. Raumordnungspolitik

W
% 3. Landschaft 4. Tourismus 5. Siedlung 6. Verkehr 7. Ubrige Raum- 8. UNESCO
g nutzungen Welterbe
I

.tg 5.1 Siedlungs- 5.2 Siedlungsgebiet 5.3 Wertvolle Ortsbil- 5.4 Besondere Sied-
S | strategien und Bauzonen der lungsformen

| |
= | 5-1.1Zentrenstruktur 5.2.1 Siedlungsgebiet
g 5.1.2 Siedlungsentwicklung 5.2.2 Wohn- Misch- und Zentrumszonen
2 nach innen und Abstim- 5.2.3 Arbeitsgebiete
§ mung Verkehr 5.2.4 Gebiete fiir Einkaufsnutzungen
E 5.1.3 Gestaltung und Baukultur 5.2.5 Gebiete fiir touristische Beherbergung

5.2.6 Gebiete mit 6ffentlichem Nutzungscharakter
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Bauzonen- Dimensionierungs-
Vorgaben an Gemeinden

« Gemeinden passen innerhalb von 5 Jahren ihre
Ortsplanung an die Erfordernisse von RPG1 an.

« Die Dimensionierung Bauzonen, insbesondere in den
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ), hat
gemass dem voraussichtlichen Bedarf zu erfolgen

« Der Kanton Graubtnden hat eine
unterdurchschnittliche Auslastung der WMZ. Deshalb
darf die WMZ kantonsweit nicht vergrossert werden,
kann aber an Orte mit Bedarf verschoben werden.
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L. Amt fur Raumentwicklung Graubiinden
UFfizi per il svilup dal territor] dal chantun Grischun
Ufficio per lo sviluppo del territorio dei Grigioni

Datenblatt

Gemeinde Maienfeld

Raumtyp gemass Raumkeonzept: Suburbaner Raum

Handlungsraum gemass Raumkonzept:  Nordbinden

Region: Landquart

Gemeindetyp: Agrar-tertidre Gemeinden (SAT)
Erstwohnungsanteil (RHG Art. 3Bst. B):  88%

Entwicklungstendenz bis 2030: zunehmend

Einwohner + Beschiftigte

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

Entwicklung stindige Wohnbevélkerung seit 1980
Quelle: BFS-STATPOP, 31. Dezember 2016

Kapazititsreserve Wohnen

Annahmen

Geschossflachenbedarf: = 60 m* pro Einwohner (inkl. Erschiiessungsabzug)

Wohnanteil (WA): = 50% in Zentrums- und Mischzonen
- 90% in Wohnzonen

= 0% in Gbrigen Zonen
Man. realisierbarer Ausbaugrad (AG): -80%

Ausniitzungsziffer: - gemass Baugesetz

= AZ1in Zentrumszonen chne AZ

- zonenspesifischer Mittelwert in iibrigen Zonen ohne AZ

= 50% der Kapazitatsreserve in unuberbauter WMZ
= 10% der Kapazititsreserve in lberbauter WMZ
it Ausbaugrad < 50%

Maobilisierbarkeit bis 2030: '

Formeln

Kapazitétsreserve in uniiberbauter WMZ

uniberbaute WMZ-Flache x AZ x WA x AG

Kapazitatsteserve = < M chenbedar pro Einwonner
Kapazitétsreserve in dberbauter WMZ mit AG < 50%

max. GF - real. GF) x WA x AG

KapazitatsTeserve = R chennedarT pro EIWOnET

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

* Moilisierbarkeit der theoretischen Kapazitdtsreserve (siehe eriduternder Bericht zur Richtplananpassung, Kapitel D2)

Theoretische Kapazititsreserve
Total in WMZ 3000 ohne Briicksichtigung der Mobilisierbarksit bis 2030 _
— 2500 855
-1 itE i Ein undberbauter WMZ
2000 E theoretische Kapazitdtsreserve in | Kapazitdtsreserve in Tp:\titsr::\;@ |r.| e
Einwohner | 2835 | 2613 | = 1500 g Kapazititsreserve | uniberbauter WMZ | uniberbauter wiaz | 0522 WME Mt )
|| 000 £ [Ew] Thal [EW] AG<50% 486 EW Din dberbauter WMZ mit Ausbaugrad <
500 w [Ew] 36% 50%
Vollzeitaquivalente | 1404 | 395 | 1651 M 1940 [ 2362 H 255 T
0 1340 1.72 486 855 —
Beschaftigte | 1740 | 580 | 1980 1990 2000 2010 2016
Mobilisierbare Kapazitatsreserve bis 2030
Bauzonenstatistik B B | mob. kapazisstsressrve in Din uniiberbauter WMZ
mobilisierbara mob. Kapazitstsreservein [ 7 PP SRS
Quelle: Technischer Uberbauungsstand (TU), Dezember 2017 K ita v i er WMZ Y K
Hinweis: Projektierte B din der Berach ht beriicksich [Ew] [Ew] Aushaugrad < 50% B EW Oin Gberbauter WMZ mit Ausbaugrad <
inweis: Projektierte Bauten sind in der Berechnung nicht beracksichtigt hell: iberbaut | dunkel: nicht iberbaut [Ew] 26% 50%
Uberbau-
Total Uberbaut | undber- ungsgrad 35 328 243 25
ha ha baut [ha
[hal [ha] thal | "0 ” .
Zentrumszonen 17.68 15.37 231 87% 25
Wohnzonen 31.86 26.47 5.40 83% 20 . .
- i s Erwartete Bevélkerungsentwicklung 1600
Mischzonen 4,61 4.60 0.01 100% - 15 5
26.47 = Annahmen 1400
Subtotal 54.15 46.44 172 86% . - 0 T « Entwicklung gemiss Bevilkerungsperspektive GR 2016-2045 — 1200
- i - Wachstum findet vollumfanglich in Zentrums-, Wohn- und Mischzonen statt _
Arbeitszonen 1841 15.36 3.05 83% 501 118 | 5 - Anzahi Einwohner in Gbrigen Bauzonen sowie ausserhalb der Bauzonen bleibt konstant 100 5
£
Weitere Bauzonen 1312 [ 1118 193 85% 480 0 B a0 g
600 =
Total 85.68 72.08 12.70 85% ZentrumsZ.  WohnZ.  MischZ.  ArbeitsZ.  Weitere B2 — erwartete ruartste s =
W) Entwicklung ab 2016 | Entwicklung ab 2016 e [ 400
—— 200
[Ew] [%] —‘ 243 |
o
2016 2613 - - mob. Kapazitdtsres. Prognose bis 2030 Prognose bis 2040
bis 2030
2030 3454 +541 32%
2040 3999 1350 3% O in uniiberbauter WMZ Dlin iiberbauter WMZ mit Ausbaugrad < 50%
Quellen: Beurteilung Kapazitét

Zonenplan (ZP), ARE-GR, Dezember 2017

Technischer Dberbauungsstand (TU), ARE-GR, Dezember 2017
Gebiudadaten, AIB/GVG, Dezember 2016

Eidg. Gebude- und Wohnungsregister (GWR), 2016

Amtiiche Vermessung (AV), ALG-GR, Dezember 2017
Handlungsrdume, ARE-GR, Dezember 2017

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

20. Marz 2018

Abweichung Abweichung

, weagag | Mo KepmEts | o | 5 N
rognose bis reserve bis 2030 rognose zu mal rognose zu mob.
[EW Kapazitdt Kapazitdt

[ew] [Ew) %]

+841 328 +513 +156%

328

Fall A:

1000 Prognose > mob. Kapazitdtsreserve

—l +841 l_ 500

0

Fall B:

Prognose = +{- 10% mob. Kap-Rese

Einwohner

Fall C:

Prognose < meb. Kapazititsreserve

Prognose bis 2030

theor. Kapazittsreserve
mob. Kapazititsreserve




Karte des D

Uberbauungsstand 7
hall: iberbaut | dunksl: uniberbaut

Zentrumszonen

Wehnzonen

Mizchzonen

Arbeitszonen

Zonen fir offentliche Nutzungen
Tourismus- und Freizeitzonen
Eingeschrankte Bauzonen
Verkehrszonen innerhalb Bauzonen

Weitere Bauzonen

IIIDHIIDHHHHHH

Zonen fiir Kleinsiedlung

WMZ mit Aushaugrad < 50%"

s Zentrumszonen
[(ZZZ77] wohnzonen
(=] Wischzonen

" Harmonizsierte Darstellung gamiss Hauptnurtzungen Bund

Hinweise
B Projektierts Baute
= Landw. Okonamie- und Betriebsgebaude
Fruchtfolgeflichen [Bestand)

------- Gemeindegrenze

OV-Giteklassen 2025
: A-C: Gute bis sehr gute Erschliessung

[=="7 D:Durchschnittliche Erschliessung
[(—— E-F:Basizerschliessung und Grundangebot

N
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Diese Karte visualisiert WMZ-Situation in GR

Uberpriifung WMZ - Zwischenergebnis

- Uberdimensionierte WMZ
|:| Knapp dimensionierte WMZ

[ | Richtig dimensionierte WMZ
|:| Bereinigte Ortsplanung im Bereich WMZ

Kartenherstellung: ARE Graubiinden
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OP-Auftrage nach Mutmassung

_ Auftrag OP Anforderungen betr. Umfang
WMZ

Massnahmen zur Inneren Erweitern der WMZ-Flache
Verdichtung und Mobilisierung  madglich (Einzonungskriterien
der Nutzungsreserven in beriicksichtigen).

rechtskraftiger WMZ erlassen.

Massnahmen zur Inneren WMZ-Flache stabil halten.
Verdichtung und Mobilisierung  wWMmz-Verlagerungen méglich.
der Nutzungsreserven in

rechtskraftiger WMZ erlassen.

Auszonungsflachen bezeichnen WMZ-Flache im erforderlichen
und Planungszone erlassen. Mass reduzieren.
Massnahmen zur Mobilisierung  \wmz-Verlagerungen maglich.
der Nutzungsreserven in

rechtskraftiger WMZ erlassen.
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Worlber spreche ich?

1. These

2. Ersatzneubau versus Sanierung — Aussagen von
Statistik und Forschung

3. Neue Bestimmungen Raumplanung

a. Gesetzliche Vorgaben Bund

b. Umsetzung im Kantonalen Richtplan

c. Daraus resultierende Aufgaben fiir Regionen und Gemeinden
4. Auswirkungen dieser Bestimmungen

a. Auftrag Siedlungsentwicklung nach Innen und Abstimmung
Verkehr

b. Anpassung der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) an
den voraussichtlichen 15-Jahres-Bedarf

5. Fazit
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Auswirkungen Auftrag Siedlungsentwicklung
nach Innen und Abstimmung Verkehr

« Gut erschlossene Lagen werden intensiver genutzt

* An geeigneten Lagen werden Aufzonungen gepruft
und vorgenommen

* Nutzungsreserven (in Form von unbebauten
Grundstucken) werden aktiviert

 Bei unternutzten Grundstucken wird eine héhere
Ausnutzung angestrebt
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Quelle: Amt fir Raumentwicklung
ARE-GR, Datenblatt Chur
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Anpassung der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
(WMZ) an den voraussichtlichen 15-Jahres-Bedarf

 Bei 67 Gemeinden besteht die Mutmassung, dass die WMZ
Uberdimensioniert sind. Nach Uberpriifung haben sie ggf. ihre
WMZ zu reduzieren

 Bel 29 Gemeinden besteht die Mutmassung, dass sie eher zu
kleine WMZ-Bauzonen haben. Sie kdnnen jedoch erst einzonen,
nachdem sie inre Nutzungsreserven aktiviert und die weiteren
Maoglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach Innen umgesetzt
haben

 Weitere 11 Gemeinden mit vermutlich gerade richtiger WMZ
sind ebenfalls angehalten, Siedlungsentwicklung nach Innen
umzusetzen

(Eine Gemeinde hat bereits eine bereinigte Ortsplanung)
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Fazit (1)

* Der Auftrag zur Siedlungsentwicklung nach Innen und
Abstimmung Verkehr hat zur Folge, dass innerstadtische
und —dorfliche Gebiete eine hdohere Zentralitat erlangen
und dort gleichzeitig mehr Entwicklungspotential "auf
dem Markt" sein wird

* Die Konsequenz des Auftrags zur Anpassung WMZ an
den voraussichtlichen 15-Jahres-Bedarf ist, dass in
Zukunft wesentlich weniger unbebaute Flachen (im
Sinne der griinen Wiese) fir Uberbauungen zur
Verfigung stehen werden
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Fazit (2)

-> Beide planerischen Auftrage an die Gemeinden — der
eine nach Innen férdernd, der andere nach Aussen
limitierend — haben tendenziell zur Folge, dass
Insbesondere in dynamischen Gebieten der
Ersatzneubau an Boden gewinnen wird.

-> Soll die Innenentwicklung erfolgreich sein, ist der
Schaffung von (sozial-) rdumlichen Qualitaten und
dem Erhalt von identitatsstiftenden Elementen eine
hohe Prioritat beizumessen. Dies wird im Richtplan
Siedlung und den damit verbundenen Wegleitungen
und Leitfaden entsprechend thematisiert.
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Fragen?

Link zu Wegleitungen:
www.are.gr.ch -> Dienstleistungen -> Nutzungsplanung -> Wegleitungen
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http://www.are.gr.ch/

Besten Dank fur lhre
Aufmerksamkeit
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