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1.

1.1

1.2

Einleitung

Ausgangslage

Kommunales raumliches Leitbild

Die Gemeinde Bonaduz erarbeitet derzeit als Grundlage fiir die beab-
sichtigte Uberpriifung und Anpassung ihrer Ortsplanung ein kommu-
nales réumliches Leitbild (KRL]. Teil des KRL bildet eine ortsbauliche
Analyse, welche die geschichtliche Entwicklung des Ortes sowie die

aktuelle Siedlungs- und Freiraumstruktur betrachtet.

Teilrevision Ortsplanung Dorfkern

Der Nutzungsdruck auf Altliegenschaften im Dorfkern hat in den letz-
ten Jahren stark zugenommen. Aufgrund der prognostizierten Bevol-
kerungszahlen ist davon auszugehen, dass diese Entwicklung auch in

Zukunft anhalten wird.

Gemass geltendem Baugesetz ist in der gesamten Kernzone von Bo-
naduz eine sehr hohe bauliche Dichte (Ausniitzungsziffer > 2.0) még-
lich. Die Realisierung grossvolumiger Bauten bewegte sich in der
Vergangenheit haufig im Spannungsfeld zwischen baulicher Dichte
und Siedlungsqualitat. Wichtige gesetzliche Grundlagen bilden in die-
sem Zusammenhang Art. 73 KRG sowie Art. 21 BauG, welche die ge-

stalterische Einbindung der Baute in die Umgebung regeln.

Im Rahmen der parallel laufenden Teilrevision der Ortsplanung Dorf-
kern werden Regelungen gepruft, wie in der Kernzone eine angemes-
sene Verdichtung bei gleichzeitig hoher Wohnqualitat sichergestellt

werden kann.

Anlass und Zielsetzung

Die vorliegende Siedlungsanalyse soll dazu beitragen, im Rahmen der
Teilrevision Dorfkern und des kommunalen raumlichen Leitbilds auf
der Grundlage vorhandener Qualitaten resp. Schwachen geeignete
Regelungen zu einer qualitativen Verdichtung des bestehenden Dorf-

kerns von Bonaduz zu formulieren.

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Ortsplanung Dorfkern - Siedlungsanalyse 5
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1.3

1.4

Gegenstand der Analyse

Methodik

Perimeter

Der Betrachtungsfokus liegt auf der Kernzone gemass rechtsgdltiger
Nutzungsplanung sowie den nordlich angrenzenden Wohngebieten
entlang der Versamerstrasse. Die Bahnstrecke stellt eine deutliche
Zasur im Siedlungsgefige dar und trennt die Kernzone von den sud-
westlich angrenzenden Siedlungsflachen. Sie bildet den siidwestlichen

Abschluss des Betrachtungsperimeters.

Inhalt

Die Analyse konzentriert sich auf das heutige Erscheinungsbild der
Siedlung. Vor dem Hintergrund der gegebenen Zielsetzung wird der
Fokus auf die bestehenden Strukturen und ortstypischen Merkmale
gelegt. Die historische Siedlungsentwicklung wird im kommunalen
raumlichen Leitbild erlautert und deshalb im Folgenden nicht detail-

lierter thematisiert.

Vor dem Hintergrund der gegebenen Zielsetzung wurden die zu erfas-

senden Merkmale definiert.

Mittels einer Begehung wurden die entsprechenden Elemente erfasst

und schliesslich in Planen verortet.

Anhand der Einzelmerkmale erfolgt eine gesamthafte Bewertung der
ortsbaulichen Situation im Dorfkern werden die Siedlungsstruktur des
Kerngebietes beschrieben, Nutzungsreserven aufgezeigt sowie Emp-

fehlungen zur Umsetzung in die Nutzungsplanung formuliert.

Plan 1 zeigt die ortsbildpréagenden Elemente. Plan 2 bietet eine Uber-
sicht zu Struktur und Dichte. Plan 3 stellt mogliche Nutzungsreserven

vor dem Hintergrund einer potentiellen qualitativen Verdichtung dar.

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Ortsplanung Dorfkern - Siedlungsanalyse b
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1.5 Grundlagen

Zur Bearbeitung der Siedlungsanalyse wurden folgende Grundlagen

herangezogen:

- Inventar Schitzenswerter Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

- Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

- Inventar-Liste der schutzwiirdigen Bauten, Anlagen und Ortsbilder,
Denkmalpflege Graubiinden (Stand Mai 2017)

- Gebaude- und Wohnungsstatistik, Bundesamt fiir Statistik

- Rechtskraftige Nutzungsplanung (insbesondere ZP, GGP, BauG)

- Kommunales raumliches Leitbild (KRLJ, Stand Entwurf

- Teilrevision Ortsplanung Bonaduz, Dorfkern, Stand Entwurf

- Ortsbild und Verdichtung - Empfehlungen zum Dorfkern Bonaduz
(Planpartner AG, Stand Februar 2018)

2. Erfasste Merkmale

2.1 Ortsbildpragende Elemente

2.1.1  Wertvolle Gebaude und Anlagen

Hinsichtlich der wertvollen Gebaude und Anlagen ist zwischen jenen zu
unterscheiden, welche verbindlich (durch integralen Schutz oder durch
Aufnahme in den Generellen Gestaltungspan der Gemeinde) festgelegt
wurden und jenen, welche zwar in der Inventarliste der kantonalen
Denkmalpflege verzeichnet sind, jedoch keinen rechtsverbindlichen

Status aufweisen.

Geschiitzte Objekte

National / kantonal geschitzt ist in Bonaduz ausschliesslich die in Tei-
len auf das Jahr 1494 zurlickgehende katholische Kirche 'Unsere Lie-

be Frau'.

Ortstypisch, pragende Objekte gemass Generellem Gestaltungsplan

Die im rechtsgtiltigen Generellen Gestaltungsplan der Gemeinde ver-
zeichneten ortstypisch, pragende Objekte stellen besonders wertvolle
Einzelobjekte der Inventarliste der Denkmalpflege dar. Es handelt sich
hierbei um die Geb&audegruppe im Bereich Bavurtga, das Gemeinde-

haus, das ehemalige Hotel Oberalp, das Bahnhofsgebaude sowie be-

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Ortsplanung Dorfkern - Siedlungsanalyse 7
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sonders wertvolle Wohnhauser im Bereich Platte (Kreuzung
Dorfstrasse / Untere Bahnhofstrasse] resp. gegeniiber dem Gemein-
dehaus an der Hauptstrasse. Darlber hinaus wurden die Turnhalle
sowie ein dahinter befindlicher Pavillon als weitere ortstypisch, pra-

gende Objekte im GGP verzeichnet.

Schutzwiirdige Objekte gemass Inventarliste der Denkmalpflege

Gemass Inventarliste der Denkmalpflege Graublinden sind innerhalb
des Betrachtungsperimeters eine Gebaudegruppe, 18 Einzelbauten
sowie ein Brunnen als schutzwiirdige Objekte erfasst. Bei der histori-
schen Gebaudegruppe handelt es sich um die Hausergruppe Ecke
Hauptstrasse / Versamerstrasse, welche den Dorfbrand von 1908
Uberstand und somit einen wichtigen historischen Zeugen fur die fru-
her in Bonaduz Ubliche Bauweise darstellt. Die erfassten Einzelgebau-
de sind &ffentliche Gebaude (Gemeindehaus, Schulhaus, Bahnhofs-
gebdude), Wohnhauser, Stallscheunen sowie das ehemalige Hotel
Oberalp. Die entsprechenden Gebaude, Uberwiegend aus der Zeit um
1900, sind grosstenteils bauzeitlich erhalten. Der Brunnen auf der
platzartig erweiterten Strassenkreuzung Dorfstrasse / Untere Bahn-
hofstrasse, datiert auf 1990, wird als wichtiges raumbildendes Ele-

ment gefuhrt.

2.1.2 Grunflachen / Gartenbereiche

Bonaduz ist gepragt durch einen hohen Anteil innerortlicher Grinfla-
chen. Wichtige innerértliche griinraumliche Strukturen bilden die pri-
vaten Hausgarten, welche sich netzartig Uber das Kerngebiet verteilen,
in den Strassenraum hinein wirken und somit wesentlich zum Ortsbild

beitragen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt den Anteil bestehender Griinflachen

innerhalb des Siedlungsgebietes.

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Ortsplanung Dorfkern - Siedlungsanalyse 8
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Grinflachen Siedlungsgebiet (Stand 2017); grau dargestellt sind die vorhandenen Ge-
baude, Strassen- und Parkplatzfldchen sowie Gleisanlagen

Grunstrukturen innerhalb der Strassenraume, die zu einer Aufwertung
des Ortsbildes sowie zu einer Steigerung der Aufenthaltsqualitat bei-

tragen, fehlen weitgehend.

2.1.3 Besonders wertvolle Garten

Besonders wertvolle Garten sind fur das Ortsbild und die Qualitat des
Aussenraumes essenziell. Entsprechende Strukturen wurden im
Rahmen einer Begehung im Mai 2017 erfasst. Eine besondere Wertig-
keit aufgrund ihrer ortsbildpragenden Bedeutung resp. ihrer Situie-
rung in Zusammenhang mit einem wertvollen Bauwerk oder Ensemble
kommt in diesem Zusammenhang dem Garten des Pfarrhauses, ei-
nem von Bebauung umgebenden Garten nordlich von Nurtal, einem zu
einer schutzwirdigen Stallscheune gehdrenden eingehegten Garten
auf der Nordseite des Dorfplatzes, gréosseren zum Teil mit Obstbau-
men bestandenen Garten gegenlber des Gemeindehauses sowie ei-
nem zum schutzwirdigen Wohnhaus auf Parz. Nr. 245 gehorigen
eingehegten Garten zu. Weitere besonders wertvolle Garten finden
sich nordlich der Versamerstrasse im Gebiet Prau Tena sowie im Ge-

biet Mugrign zwischen Versamerstrasse und Dorfstrasse.

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Ortsplanung Dorfkern - Siedlungsanalyse 9
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Besonders wertvoller Garten im Gebiet Nurtal (Parz. Nr. 943)

2.1.4 Wichtige Einzelbaume

Vereinzelte herausragende Altbdume (insbesondere im Bereich der
Kirche sowie auf dem Dorfplatz] tragen zu einer Gliederung des Orts-
bildes bei. Weitere wichtige Einzelbaume finden sich an den Abzwei-
gungen Hauptstrasse / Versamerstrasse und Versamerstrasse /

Sculmserstrasse.

Die alte Linde auf dem Dorfplatz ist als geschitztes Naturobjekt im

Generellen Gestaltungsplan eingetragen.

Linde auf dem Dorfplatz

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Ortsplanung Dorfkern - Siedlungsanalyse 10
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2.1.5 Wertvolle Aussenrdume

Die Bereiche um Kirche und Schulhaus bilden wertvolle Aussenraume
mit entsprechender Aufenthaltsqualitat. Hier finden sich auch die ein-
zigen offentlichen Spielplatze innerhalb des Dorfes. Dem derzeit un-
Uberbauten, jedoch in Planung befindlichen Bereich vis-a-vis des
Bahnhofsgebaudes kommt ebenfalls eine besondere Bedeutung als

wertvollem Aussenraum im innerdrtlichen Geflige zu.

Bereich um die Katholische Kirche

2.1.6 Wertvolle Platzsituationen

Eigentliches Dorfzentrum bildet der dreieckige Freiraum .Plaz", wel-
cher im Jahr 2008 als Ergebnis eines Projektwettbewerbs umgestaltet
und als Dorfplatz mit entsprechender Aufenthaltsqualitat realisiert
wurde. Acht Brunnenplatze innerhalb des Ortskerns, welche als klein-
raumliche Strukturen das Ortsbild entscheidend pragen, tragen eben-
falls zu einer Attraktivierung des offentlichen Raumes bei. Besonders
hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang die sog. Platte, die platz-
artig erweiterte Strassenkreuzung Dorfstrasse / Untere Bahnhofstras-
se mit dem hier platzierten, auf 1990 datierten Brunnen als wichtigem

raumbildenden Element.

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Ortsplanung Dorfkern - Siedlungsanalyse 11
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Strassenkreuzung Dorfstrasse / Untere Bahnhofstrasse, die sog. ' Platte’

2.1.7 Verbindungsachsen

Hauptachsen

Die Hauptachsen des Ortes, welche den Dorfkern entscheidend pra-
gen, bilden die in Nord-Sud-Richtung verlaufende Hauptstrasse sowie
die von der Hauptstrasse abzweigende Versamerstrasse. Obwohl die
Hauptstrasse einen Teil der sogenannten Unteren Strasse, einer der
zwel wichtigsten historischen Bindner Transitrouten bildet, ist inner-
halb des Siedlungsgebietes von Bonaduz keine entsprechende histori-
sche Substanz mehr nachweisbar (vgl. Inventar historischer

Verkehrswege der Schweiz IVS).

Sonstige wichtige Verbindungsachsen

Die Obere Bahnhofstrasse sowie die Dorfstrasse stellen weitere wich-
tige Verbindungsachsen dar, welche die Anbindung des westlichen
Teils des Dorfkerns an die ostlichen Bereiche (Kirche, Schule) gewahr-
leisten. Insbesondere die Querungsstellen mit der Hauptstrasse stel-
len potentielle Gefahrenpunkte dar, welche einer eingehenden
Betrachtung sowie gegebenenfalls baulicher Massnahmen bediirfen.
Eine weitere, aus ortsbaulicher Sicht wichtige Verbindungsachse stellt
die Sculmersstrasse dar, welche wesentlich zur Anbindung der west-
lich der Bahnlinie gelegenen Ortsteile an die Versamerstrasse bei-

tragt.

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Ortsplanung Dorfkern - Siedlungsanalyse 12
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Die Bahnlinie bildet eine klare Zasur zwischen der Kernzone und den
sidwestlich angrenzenden Siedlungsflachen. Eine Minimierung der
hiermit verbundenen Trennwirkung durch Aufwertung der vorhande-

nen Uber- bzw. Unterfiihrungen wiare wiinschenswert.

2.1.8 Strassenraumpragende Fassadenfluchten

Wichtige strassenraumpragende resp. -definierende Fassadenfluch-
ten bilden die Gebaude entlang der Hauptstrasse, die Gebaude auf der
sudlichen Seite der Oberen Bahnhofstrasse, die Gebaude beidseitig
des ostlichen Abschnittes der Dorfstrasse sowie die Gebaude entlang

der Versamerstrasse.

Strassenraumpragende Fassadenfluchten entlang der Hauptstrasse

Zur Sicherung der wichtigen Fassadenfluchten definiert der rechtsgul-
tige Generelle Gestaltungsplan Baulinien fir die bauliche Gestaltung,
differenziert in Typ A (gelten wie Grenzabstandsvorschriften) und Typ C
(Anbaupflicht]. In der Praxis hat sich jedoch die im GGP definierte An-
baupflicht in Teilbereichen (insbesondere entlang der Versamerstras-
se] wegen der teilweise recht geringen Strassenraumquerschnitte als
nicht zweckmassig erwiesen. Auf eine Differenzierung der Baulinien
wurde deshalb in der vorliegenden Siedlungsanalyse verzichtet. Die
Darstellung in Plan 1 beschrankt sich ausschliesslich auf die Abbil-

dung wichtiger strassenraumpragender Fassadenfluchten.

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Ortsplanung Dorfkern - Siedlungsanalyse 13



V//4

2.2

2.2.1

Struktur / Dichte

Geschossigkeit

Hinsichtlich der Geschossigkeit lasst sich eine klare Differenzierung
der derzeitigen Kernzone feststellen. Wahrend die Geb&ude im Bereich
Bavurtga resp. entlang der Hauptverkehrsachsen iberwiegend 3-5
Geschosse aufweisen, nimmt die Geschossigkeit in den hinteren Hau-

serreihen resp. mit zunehmender Entfernung vom Dorfzentrum ab.

Somit ergibt sich eine klare Hohenabstufung von innen nach aussen.

| \ 3

PN 22 et
Legende == (s

keine Angaben :—_}

:l 1 Geschoss 1 P‘_,‘(‘
l:l 2 Geschosse 1 b
- 3 Geschosse =
- 4 Geschosse
- 5 Geschosse \

Geschossigkeiten innerhalb des Dorfkerns'

! Die Anzahl Vollgeschosse wurde aus den Daten des Gebdude- und Wohnungsregisters (GWR) ibernommen; die Datenquelle
birgt eine gewisse Ungenauigkeit (schatzungsweise +/-20 %)

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Ortsplanung Dorfkern - Siedlungsanalyse 14
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2.2.2 Bauliche Dichte

Im Dorfkern sowie in den kernnahen Gebieten zeigt sich erwartungs-
gemass die hochste Ausniitzung. Eine grobe Abschatzung der durch-
schnittlichen Ausnitzung ergibt fur die gesamte Kernzone eine

durchschnittliche Ausniitzung von 0,66, fiir die Wohnzone W2 nérdlich

der Versamerstrasse von 0,412.

Geschatzte, durchschnittliche Ausnitzungsziffer pro Teilgebiet, gemdass Entwurf
Kommunales raumliches Leitbild (2017)

2 Die durchschnittliche Ausniitzung wurde im Zuge der Arbeiten zum Kommunalen raumlichen Leitbild (KRL) durch eine auto-
matische Auswertung der Daten des Geb&ude- und Wohnungsregisters (GWR] ermittelt. Durch Ungenauigkeiten in den GWR-
Daten (z.B. Berechnung der Grundfldchen mithilfe von Koordinaten, die teilweise ausserhalb des Gebaudekdrpers liegen,
einige GWR-Eintrage besitzen keine Grundflache oder andere keine Koordinaten] ergab sich eine Ungenauigkeit von ca. - 20
bis - 30 %. Im Zuge der nachfolgenden differenzierteren Betrachtungen im Rahmen der OPTR Dorfkern wurden diverse raum-
liche und attributsbezogene Abfragen hinzugeftgt und die Daten teilweise manuell angepasst. Hierdurch wurden die ur-
sprunglich per automatischer Auswertung der GWR-Daten ermittelten Werte in der Kernzone um ca. +30 % korrigiert (s.
Abbildung ,Ausnitzungsziffer pro Parzelle]. Eine noch hohere Genauigkeit liesse sich nur noch mit einer manuellen Anpas-
sung der Gebaudefldchen erreichen, wodurch Ubrige Geb&dudeteile in der Berechnung entfallen wirden, was eine geringe Kor-
rektur nach unten zur Folge hétte.

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Ortsplanung Dorfkern - Siedlungsanalyse 15
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Ausnitzungsziffer pro Parzelle

Bei einer differenzierten, parzellenbezogenen Betrachtung wird deut-

p—

ich, dass der Dorfkern keine einheitliche Dichte aufweist. So sind die
Grundstiicke im Gebiet Bavurtga, rund um den Dorfplatz sowie entlang
der wichtigen Strassenzlige wesentlich dichter bebaut als beispiels-
weise Grundstlcke im westlichen Teil des Dorfkerns. Generell lasst
sich, wie bereits hinsichtlich der Geschossigkeit, eine Abnahme der
baulichen Dichte mit zunehmender Entfernung zum Dorfzentrum be-

obachten.

Innerhalb des Dorfkerns, beispielsweise auf Parz. Nr. 402 (AZ 2,1) so-
wie auf Parz. Nr. 217 (AZ 2,1), lassen sich insbesondere nach Inkraft-
treten des aktuellen Baugesetzes im Jahr 2009, teilweise
problematische Verdichtungstendenzen beobachten, welche auf Kos-

ten der Wohn- und Freiraumqualitat gehen.

2.2.3 Engeres Kerngebiet

Eigentliches Dorfzentrum bildet der dreieckige Dorfplatz. Um ihn her-
um findet sich das engere Kerngebiet, welches durch grosservolumige
Einzelbauten und geringere Gebaudeabstande charakterisiert ist. Das
engere Kerngebiet umfasst Teile des Gebietes Prau Tena [entlang der

Versamerstrasse), das Gebiet Bavurtga, den westlichen Teil des Gebie-

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Ortsplanung Dorfkern - Siedlungsanalyse 16
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tes Nurtal, sowie das Gebiet Mezvitg. Einzelne Gebaude flgen sich
aufgrund ihrer Volumetrie und ihrer Proportionen nur ungentgend in
das Siedlungsgeflige ein und wirken als Fremdkdrper in der bestehen-

den Bebauung.

Im engeren Kerngebiet findet sich eine durchschnittliche Ausnitzung
von AZ = 1,33 (vgl. Plan . Struktur / Dichte).

2.2.4 Erweitertes Kerngebiet

Das erweiterte Kerngebiet umfasst die durch eine weniger dichte,
kleinvolumigere Bebauung gekennzeichneten Bereiche der bisherigen
Kernzone (6stlicher Teil des Gebietes Nurtal, die Gebiete Prau Com-
missari, Trescla, Porta Ginellas und Mugrign sowie den siidwestlichen
Teil von Sera Curt]. Das erweiterte Kerngebiet ist gepragt durch einen
hohen Anteil an miteinander vernetzten, unterschiedlich stark struktu-
rierten Grinflachen. Aufgrund seiner ortsbaulichen Struktur sowie
seiner baulichen Dichte ist das Gebiet Vignel, entgegen der rechtsgdl-
tigen Nutzungsplanung, eher einer Wohnzone, als einer Kernzone zu-

zuordnen.

Das erweiterte Kerngebiet weist eine durchschnittliche Ausnitzung
von AZ = 0,76 (vgl. Plan .Struktur / Dichte") auf.

2.2.5 Entwicklungsgebiete

Dem derzeit unuberbauten, jedoch in Planung befindlichen Bereich
gegentber dem Bahnhofsgelande kommt eine besondere Bedeutung

als potentielles bauliches Entwicklungsgebiet zu.

2.2.6 Gebaudenutzung

Der Grossteil der Kernzone besteht aus Wohnbauten bzw. Einfamilien-
/ Mehrfamilienhausern. Sie sind Uber die ganze Kernzone verstreut.
Einige Stalle erganzen die Wohnsiedlung. Die Stalle sind in sehr unter-

schiedlichen Zustanden.

Gewerbebauten findet man hauptsachlich in der Nahe des Zentrums
(Plaz / Kreuzung der Hauptverkehrsachsen)]. Ein paar einzelne Gewer-

bebauten stehen in Bahnhofsnahe.

Gemeinde Bonaduz: Teilrevision Ortsplanung Dorfkern - Siedlungsanalyse 17
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Klein- und Anbauten wie Autounterstiande, Gartenhauser etc. sind bei

vielen Wohn-/ Gewerbebauten Bestandteil.

In der Nahe der Kernzone bzw. in der Zone fur offentliche Bauten und
Anlagen (Z6BA] befinden sich auch wichtige offentliche Bauten wie das
Gemeindehaus, das Schulhaus oder die Kirche. Sie sind gut erschlos-

sen und schnell erreichbar.

2.2.7 Gebaudefirstrichtung

Die Gebaude innerhalb des gesamten Dorfkernes sind sowohl giebel-,
wie auch traufstandig, zur Strasse hin orientiert. Eine einheitliche Aus-
richtung ist nicht erkennbar. Die Richtung ist meist situationsabhan-
gig. Die Form und Grosse der Parzellen bestimmen oft die Form und
Ausrichtung der einzelnen Bauten und somit auch die Firstrichtung.
Die meisten Gebaude sind mit einem Sattel oder Walmdach versehen.
Nur einzelne, oft grossere Bauten haben verschiedene Firstrichtungen

bzw. keine Hauptrichtung des Daches.

Nutzungsreserven

Unbebautes Bauland

Die Kernzone weist einige unbebaute Grundstiicke auf. Der Grund
hierfir liegt wohl meist in der geringen Grosse resp. im Zuschnitt des
entsprechenden Grundsticks, welche eine Bebauung erschweren oder
sogar verunmaoglichen. Diese Parzellen eignen sich daher fur erhal-
tenswerte Freiflachen resp. zur Auflockerung der Siedlungsstruktur.
Unter Umstanden ist eine Zusammenfihrung mit angrenzenden Par-

zellen denkbar, um eine Bebauung realisieren zu konnen.

2.3.2 Bebautes Bauland mit Verdichtungspotentialen

Parzellen mit Verdichtungspotentialen sind Flachen, die bereits bebaut
sind, jedoch Potential aufweisen, durch Zusatzbauten oder gar grosse-

re Neubauten verdichtet zu werden.

In Abhangigkeit von dem als .zweckmassig™ erachteten Mass der AZ
lassen sich innerhalb des Dorfkerns von Bonaduz mehr oder weniger

grosse Verdichtungspotentiale ausmachen. Setzt man beispielsweise
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eine AZ von 1,5 als .zweckmassiges” Mass fir eine Ausnitzung inner-
halb des engeren Kerngebietes an, wiirden hier 60 Parzellen Verdich-
tungspotentiale  aufweisen. Bei  einer als .zweckmassig”
angenommenen AZ von 0,8 flr das erweiterte Kerngebiet lassen sich

hier auf 55 Parzellen Verdichtungspotentiale lokalisieren.

2.3.3 Umnutzungspotentiale

In der Kernzone befinden sich diverse Stalle in unterschiedlichem Zu-
stand und oft ungenutzt oder nur als Lager dienend. Durch die Mog-
lichkeit, solche Stalle einer anderen Nutzung zufihren zu konnen,
ergibt sich ein zusatzliches Verdichtungspotential durch Ausnutzung

vorhandener Nutzungsreserven.

2.3.4 Erhaltenswerte Freifldchen

In einigen Dorfteilen wurden Gebaude so platziert, dass grossere zu-
sammenhangende Freiflachen Uber mehrere Parzellen erstanden
sind. Diese Freiflachen lockern die Siedlungsgebiete positiv auf und
sollten, trotz hiermit verbundener Verdichtungspotentiale, nach Mog-

lichkeit erhalten werden.

Gesamthafte Bewertung der ortsbaulichen Situation im Dorfkern

Bonaduz ist charakterisiert durch eine sehr klare Siedlungsstruktur.
Der bereits in der Siegfriedkarte von 1875 dokumentierte Siedlungs-
kern ist noch heute gut erkennbar. Der Dorfplatz bildet das eigentliche
Dorfzentrum. Entlang der beiden Hauptachsen Hauptstrasse und Ver-
samerstrasse befinden sich die dominantesten Bauten des Ortes. Die
Bebauung entlang der Hauptstrasse ist, wenn auch tendenziell eher
grosservolumig, recht aufgelockert und wirkt aufgrund einer grossen
Varianz unterschiedlicher Bauformen eher inhomogen. Die baulichen
Strukturen entlang der Versamerstrasse und auch der Dorfstrasse
zeigen mittlere, teilweise grosservolumige Einzelbauten mit Abstan-
den, die in Zentrumsnahe klein sind, gegen aussen jedoch grosser
werden. Entsprechend nimmt der Anteil der Grinflachen mit zuneh-
mendem Abstand vom Dorfplatz / Ortszentrum zu. Gesamthaft er-

scheinen die Bauten an der Versamerstrasse dominanter, was
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moglicherweise auf die Tatsache zurlckzuflhren ist, dass es sich bei
ihr, im Gegensatz zur Dorfstrasse, um eine Durchgangsachse handelt.
Insgesamt ergibt sich ein differenziertes Erscheinungsbild des Dorf-
kerns, welchem bei den Planungen hinsichtlich moglicher Verdichtung

Rechnung getragen werden sollte.

Fir die ortsbauliche Struktur erscheint die Dorfstrasse mit ihrer Ver-
bindungsfunktion zwischen Bahnlinie und Dorfplatz resp. Schulquar-
tier entscheidend. Sie sollte in ihrer Funktionalitat erhalten und wenn

moglich gestarkt werden.

Dem Dorfplatz als eigentlichem Zentrum kommt eine besondere Be-
deutung fur das ortsbauliche Geflige sowie als identitatsstiftendes
Element innerhalb des Dorfes zu. Die derzeitige Teilnutzung als Par-
kierungsflache wird hinsichtlich der Aufenthaltsqualitét sowie der Ge-

schlossenheit des Platzes als nachteilig beurteilt.

Fur das Ortsbild von Bonaduz sind die lockere Bebauung, die freiste-
henden Stallscheunen sowie die zahlreichen Brunnenplatze innerhalb
des Dorfkerns wichtig und pragend. Entsprechende Strukturen gera-
ten in Zusammenhang mit Erneuerungs- und Verdichtungstendenzen
zunehmend unter Druck. Die Regelungen zur qualitativen Verdichtung
sollten diese Aspekte geblhrend berucksichtigen. Generell sollte der
dorfliche Charakter der bestehenden Siedlung, welcher den besonde-

ren Wert des Dorfes ausmacht, trotz Verdichtung erhalten bleiben.

Empfehlungen zur Umsetzung in die Nutzungsplanung

Vor dem Hintergrund der per Gesetzgebung geforderten qualitativen
Verdichtung gilt es, durch geeignete Massnahmen eine optimale Aus-
nitzung der Grundsticke bei gleichzeitiger Berlcksichtigung qualitati-

ver Anforderungen zu gewahrleisten.

Im Rahmen einer Bevilkerungskonferenz sprachen sich die Bewohner
von Bonaduz am 17. Februar 2018 mehrheitlich ebenfalls fur eine qua-
litative, massvolle Verdichtung aus. Trotz Verdichtung sollen Grinfla-
chen und Freirdume erhalten bleiben, um die Lebens- und
Wohnqualitat zu sichern. Dem Erhalt des Ortsbildes sei besondere Be-

achtung zu schenken.
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Folgende Massnahmen berlcksichtigen die differenzierte Struktur des
Dorfkerns und erscheinen geeignet, den derzeitigen Charakter des

Ortsbildes trotz Wachstum zu erhalten:

Differenzierung der bisherigen Dorfkernzone nach Teilgebieten

Der Dorfkern lasst sich in Teilgebiete mit unterschiedlicher Geschoss-
zahl und baulicher Dichte aufteilen. Um an dieser Besonderheit des
Ortsbildes festzuhalten, empfiehlt es sich, die bisherige Kernzone in
unterschiedliche Zonen zu gliedern. Vorgeschlagen wird eine Untertei-
lung in eine engere Kernzone, eine erweiterte Kernzone sowie eine
Wohnzone W2, wie in nachfolgender Abbildung dargestellt. Die ent-
sprechende Differenzierung wiirde sich im Baugesetz in Form unter-
schiedlicher Gesamthohen, traufseitiger Fassadenhthen sowie einer
unterschiedlichen Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse wi-

derspiegeln.

O
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Differenzierung der bisherigen Dorfkernzone

Steuerung der baulichen Dichte

Entsprechend der Charakteristik der jeweiligen Teilgebiete des Dorf-
kerns ist die bauliche Dichte zu steuern. Dies kann Uber eine Nut-
zungsziffer oder Uber Gestaltungsbereiche erfolgen. Die weiter-
gehenden Untersuchungen und Empfehlungen hierzu sind im Bericht

.Varianten Regelbauweise” zur OPTR Dorfkern dokumentiert.
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Erhéhung der baulichen Dichte

Im Rahmen der vorliegenden Analyse wurde fiir das engere Kerngebiet
eine bestehende durchschnittliche Ausnitzung von AZ = 1,33, fir das
erweiterte Kerngebiet von AZ = 0,76 ermittelt (vgl. Kap. 2.2.3 bzw.
2.2.4). Wie aus dem Plan . Nutzungsreserven” ersichtlich, sind Verdich-
tungspotentiale vorhanden, die es im Rahmen einer vom Gesetzgeber

geforderten qualitativen Verdichtung massvoll auszuschopfen gilt.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Gegebenheiten, der gesetzli-
chen Rahmenbedingungen sowie des Wunsches der Bevolkerung nach
einer qualitativen, massvollen Verdichtung unter Wahrung der orts-
baulichen l|dentitat® ist das gewulnschte resp. vertretbare Mass der
bauliche Verdichtung zu definieren. Die weitergehenden Untersuchun-
gen und Empfehlungen hierzu sind im Bericht ,Varianten Regelbau-

weise” dokumentiert.

Parzellenubergreifende Arealiberbauungen

Um eine gute Einordnung eines Bauvorhabens in bestehende Sied-
lungsstrukturen zu gewahrleisten, sollte eine planerische Betrachtung
Uber mehrere Grundstiicke hinweg erfolgen. Parzellenibergreifende
Arealiberbauungen ermoglichen es, dichter zu bauen und gleichzeitig,
im Sinne einer guten Gesamtlosung, den qualitativen Anforderungen
gerecht zu werden. Das Modell der Arealiberbauung sieht vor, dass
eine urspringlich eher moderat gewahlte Nutzungsziffer bei Einhal-
tung einer minimalen Arealflache sowie qualitativer Anforderungen

fallweise erhoht werden kann.

Bauberatung

Die Fachkompetenz einer Bauberatung kann helfen, Bauvorhaben in
qualitativer Hinsicht zu beurteilen und damit die gesetzlich geforderte
gute Einordnung in das Orts-, Quartier- und Landschaftsbild sicherzu-
stellen. Fir Neu- und Ersatzbauten sowie fur grossere Umbauten mit
Nutzungs- und/oder Fassadenanderungen innerhalb des Dorfkerns

sollte die Bauberatung im Baugesetz fur verbindlich erklart werden.

3Vgl. hierzu Ergebnisse der Bevilkerungskonferenz vom 17. Februar 2018
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Eine Konkretisierung der hier aufgelisteten Empfehlungen zur Umset-
zung in die Nutzungsplanung (insbesondere hinsichtlich der Aspekte
Nutzungsmasse, Hohenmasse, Langenmasse und Grenzabstande) er-

folgt in einem separaten Bericht . Varianten Regelbauweise”.
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