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Einleitung

Anlass

Mit der Revision des Bundesgesetzes liber die
Raumplanung (RPG) haben sich die raumplane-
rischen Rahmenbedingungen verdndert: Das
revidierte RPG verlangt eine Abkehr von der
bisherigen Entwicklung der Siedlungen «in die
Flachey» hin zur Siedlungsentwicklung nach in-
nen. Im Vordergrund steht dabei das Schaffen
von Siedlungen mit einer optimierten baulichen
Dichte, dies unter Beibehaltung oder Schaffung
neuer raumlicher Qualitaten.

Das vorliegende raumliche Leitbild soll zur Um-
setzung dieser Vorgaben des RPG beitragen
und ein Zukunftsbild mit den langfristigen pla-
nerischen Entwicklungsabsichten der Gemein-
de Albula/Alvra aufzeigen.

Ziele Leitbild

Die Gemeinde Albula/Alvra bestimmt mit die-
sem rdumlichen Leitbild die strategische Aus-
richtung ihrer Siedlungsentwicklung mit einem
Planungshorizont von 20 - 25 Jahren und legt
die damit verbundenen zentralen Aufgaben
fest.

Die Gemeinde entstand erst anfangs 2015 aus
der Fusion der ehemaligen Gemeinden Alvaneu,
Alvaschein, Brienz/Brinzauls, Mon, Surava,
Stierva und Tiefencastel. Das Leitbild dient der
Gemeinde als Orientierungsrahmen fiir raum-

bezogene Entscheidungen sowie als konzeptio-
nelle Grundlage fiir die Revision der Nutzungs-
planung. Mit dem Leitbild l&sst sich zudem der
funktionale Zusammenhang der einzelnen Frak-
tionen kléren.

Das Leitbild ermdglicht der Gemeinde Albu-
la/Alvra insbesondere, ihren Handlungsspiel-
raum im Lichte der kantonalen und regionalen
Rahmenbedingungen auszuloten und ihre Ziele
und Vorstellungen der angestrebten langfristi-
gen raumlichen Entwicklung aufzuzeigen.

Erarbeitung

Die Erarbeitung des Leitbildes erfolgte durch
eine eingesetzte «Strategiegruppe» zusammen-
gesetzt aus Vertretern der Gemeindebehdrde.
Eng in den Erarbeitungsprozess eingebunden
war eine «Begleitgruppe» mit Vertretern der
einzelnen Fraktionen, verschiedenen Interes-
sensgruppen (Gewerbe, Tourismus, Schule,
Landwirtschaft, Vereinen und Umwelt) und wei-
teren Interessierten aus der Bevolkerung. Der
Einbezug der Gemeindebevdlkerung erfolgte
Uber eine Mitwirkung und eine Orientierungs-
veranstaltung.

Aufgrund der zum Zeitpunkt der Erarbeitung
des vorliegenden Leitbildes ausserordentlichen
Situation in Brienz/Brinzauls (Brienzer Rutsch),
werden flr Brienz/Brinzauls derzeit noch keine
raumlichen Strategien festgelegt.




Portrat

Albula/Alvra - friiher und heute

Die Gemeinde Albula/Alvra mit den einzelnen
Fraktionen liegt an einem wichtigen Verkehrs-
knotenpunkt, durch den die Durchgangsstras-
sen an den seit Romerzeiten stark genutzten
Julier-/Septimerpass bzw. an den Albulapass
fiihrten. Der Ausbau der Verkehrsinfrastruktur
beeinflusste die Entwicklung der Fraktionen
stark. So profitierten insbesondere die Talfrak-
tionen vom Bau der heutigen Fahrstrasse iber
den Albulapass (1865) bzw. vom Bau der Albu-
labahn der Rhatischen Bahn (1903), indem der
Tourismus zunahm (z.B. Alvaneu Bad) und sich
eine gewisse Industrie ansiedelte (z.B. Surava).
Die Fraktionen der Gemeinde wurden wieder-
holt von Bréanden heimgesucht, so im 19. Jahr-
hundert Alvaneu Dorf oder Brienz/Brinzauls.

Heute besitzt die Gemeinde Albula/Alvra und
ihre vielfaltigen Fraktionen weitgehend iber in-
takte Ortsbilder mit einer bedeutenden histori-
schen Bausubstanz und bleibt verkehrsmassig
gut erschlossen. Wirtschaftlich ist sie gepragt
von einem starken dritten Sektor (u.a. Touris-
mus) und einem tUberdurchschnittlich bedeut-
samen ersten Sektor (Landwirtschaft).

Raumliche Ausgangslage

Raumlich ist die Gemeinde Albula/Alvra durch
die starke Fraktionierung geprégt, wobei sich
die Fraktionen auf Nordhange, Talboden und
Siidhdnge verteilen.

Die Gemeinde weist durch ihre zentrale Lage
im Kanton Graubiinden und als Knotenpunkt im
libergeordneten Verkehrsnetz vielféltige Bezie-
hungen zu den Nachbarregionen auf. Die Néhe
zu Tourismusdestinationen Lenzerheide und
Davos sowie die verhaltnismassig kurze Pend-
lerdistanz Richtung Thusis bieten Chancen und
Vorteile fiir den Erhalt und die Weiterentwick-
lung einer attraktiven Wohngemeinde. Auch fir
Gewerbebetriebe befindet sich die Gemeinde
an der Achse Thusis - Surses - Engadin an
strategisch sehr vorteilhafter Lage.




Demografie

Bevodlkerungsentwicklung
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Entwicklung und aktuelle Situation

- Abnahme der Anzahl Einwohner (EW) von
1499 auf 1331 (- 168 EW) in den letzten 20
Jahren (1996 - 2016).

- Durchschnittliche Abnahme pro Jahr - 8 EW
(knapp 0.5 % pro Jahr).
Ausblick

- Prognostizierte Einwohnerzahl im Jahr 2030
rund 1305 EW (- 26 EW), im Jahr 2040 rund
1237 EW (- 94 EW).

- Durchschnittliche Abnahme pro Jahr knapp
- 4 EW gemaéss Prognose Kanton.

- Ziel der Gemeinde: Bevdlkerungszahl mindes-
tens halten und steigern. (siehe Kapitel Stra-

tegie).

Altersstruktur
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Entwicklung und aktuelle Situation

Starke Zunahme bei den Altersgruppen der
45-64-)ahrigen (heute 33 % der Bevolkerung,
GR: 29 %) und der (ber 80-Jahrigen (7 % der
Gesamtbevdlkerung, GR: 5 %).

Abnahme bei den Altersgruppen der bis 44-
Jahrigen.

Rickgang des Anteils an Kindern von 18 %
auf 11 %, damit heute unterdurchschnittlicher
Anteil an Kindern (GR: 14 %)

Ausblick

Zahlenmaéssig starke Zunahme bei den tber
65-)ahrigen, verbunden mit entsprechender
Nachfrage nach altersgerechten Wohnformen
und Pflegeleistungen.

Haushaltgrésse
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Entwicklung und aktuelle Situation

Abnahme der durchschnittlichen Haushalt-
grosse von 2.5 auf 2.3 Personen (GR: von 2.4
auf 2.2 Personen) in den Jahren 1990 - 2016.

69 % aller Haushalte sind 1- oder 2-
Personenhaushalte (GR: 68 %), mit 46 % der
Gesamtbevdlkerung in diesen Haushalten.

Ausblick

Zunehmende Alterung wird den Anteil der
1- und 2-Personenhaushalte weiter steigen
lassen.

Weitere Zunahme des Bedarfs an kleineren
und mittleren Wohnungsgréssen.



Wirtschaft und Mobilitat
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Entwicklung und aktuelle Situation

- Abnahme der Anzahl Betriebe in den letzten
Jahren auf heute 168 Betriebe; kleine durch-
schnittliche Betriebsgrosse (2.6 VZA).

- Beschéftigungsriickgang (Abnahme von 487
auf 432 VZA) erfolgte in allen drei Sektoren.

- Starker 3. Sektor mit 66 % der VZA (GR:
71 %); weiterhin berdurchschnittlich bedeut-
samer 1. Sektor (Landwirtschaft) mit 16 %
der VZA (GR: 4.6 %).

Ausblick

- Klein- und Kleinstbetriebe im Dienstleis-
tungsbereich, Gewerbe/Bau und in der
Landwirtschaft bilden den Hauptteil der Wirt-
schaft der Gemeinde Albula/Alvra.

Pendlerverhalten

In Albula/Alvra wohnhafte Erwerbstétige
(2000: 646 Pers.;
2014: 679 Pers.)

Wegpendler
(2000: 265 Pers.;
2014: 398 Pers.)

In Albula/Alvra wohnhgf]
und beschéftigt

(2000: 381 Pers.;
2014: 281 Pers.)

Zupendler
(2000: 139 Pers.;
2014:291 Pers.)

In Albula/Alvra beschéftigte Erwerbstétige

(2000: 520 Pers.;
2014: 572 Pers.)

Entwicklung und aktuelle Situation

- Generelle Zunahme des Pendleraufkommens
zwischen 2000 und 2014; im Jahr 2014 mehr
Weg- als Zupendler.

- Die Wegpendler gehen v.a. in die Ubrige Re-
gion Albula/Alvra (27 %), Richtung Chur
(11 %), Domleschg (8 %), Davos (6 %) und ub-
riger Kanton Graubilinden (4 1%).

- Die Zupendler kommen v.a. aus der ubrigen
Region Albula/Alvra (24 %), dem Domleschg
(11 %) und dem Ubrigen Kanton Graubiinden
(60 %).

Ausblick

- Mit zunehmender Arbeitsmobilitét durfte das
Pendleraufkommen weiter steigen. Die Nach-
frage nach guten Verbindungen wird zuneh-
men.

Offentlicher Verkehr (OV)

- Durchschnittliche OV-Erschliessung in Tie-
fencastel, Basis OV-Erschliessung in den rest-
lichen Fraktionen (Giiteklasse F).

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

- Relativ gute MIV-Erschliessung lber die
Hauptstrassen Richtung Thusis, Oberengadin,
Davos und Lenzerheide.

Langsamverkehr (LV)

- Bestehende Fussverbindungen in einzelnen
Fraktionen um die OV-Haltestellen, zudem
breiteres, auf den Tourismus ausgerichtetes
Angebot an Fuss- und Veloverbindungen.



Siedlung, soziale Infrastruktur und Versorgung
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des Wohnungsangebots; GR: 52 %). in Tiefencastel, Stierva und Alvaneu-Dor

. - Post in Tiefencastel, Stierva und Alvaneu-Dorf
- Altersstruktur, Haushaltgrésse und Woh-

nungsangebot stimmen nur bedingt iiberein. - Alters- und Pflegeheim in Alvaneu-Dorf, Spi-

texangebot Uber Spitexverein Albu-
la/Churwalden, Hausarzt in der Gemeinde,
Spitalangebot in Thusis und Savognin.

- Der Zweitwohnungsanteil betrégt rund 55%.

- Weitere regionale Versorgungsangebote



Bauzonenreserven und Bedarf

Uberbauungsstand 2019*
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- Insgesamt rund 15 ha uniberbaute Wohn-
Misch- und Zentrumszonen. Grosste Reserve
mit 7 ha innerhalb der reinen Wohnzonen.

- In den Arbeitszonen rund 4 ha und den weite-
ren Bauzonen 6.5 ha Bauzonenreserve.

- Tiefe Uberbauungsgrade bei den Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen von durchschnitt-
lich 70%.

- Tiefe Uberbauungsgrade bei den Arbeitszo-
nen von lediglich 60%.

*Jeweils ohne Brienz und Vazerol

Kapazitatsreserven (WMZ) bis 2030*

Theoretische
Kapazitatsreserve

Mobilisierbare
Kapazitatsreserve

14 EW
4%

699 EW
49%

= in uniiberbauter WMZ
in iiberbauter WMZ mit Ausbaugrad < 50 %

Kapazitatsreserven bis 2030

- Die theoretischen Reserven innerhalb der be-
stehenden Bauzone reichen fiir gesamthaft
rund zusatzliche rund 1400 Einwohner (EW).

- Unter Berlicksichtigung einer bis 2030 realis-
tischen Mobilisierung besteht eine Reserve
fir 353 zusétzlichen EW, davon 339 EW in
der uniiberbauten Bauzone und 14 EW in der
bereits (iberbauten Bauzone.

Bauzonenreserven und Bedarf*
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Bedarf 2030 Bedarf 2040

Bedarf 2030

- Bis 2030 wird mit einem Bevdlkerungsriick-
gang von 26 EW und damit einem zuriickge-
henden Bedarf gerechnet. Gleichzeitig beste-
hen in Albula/Alvra beachtliche mobilisierba-
re Kapazitatsreserven fir gut 350 EW.

- Albula/Alvra verfiigt damit {iber iberdimen-
sionierte WMZ, was gemass Richtplan ver-
schiedene Massnahmen nach sich zieht (Mo-
bilisierung Reserven, Reduktion WMZ).

Bedarf 2040

- Auf 2040 wird ein weiterer Riickgang der
Einwohnerzahl und damit des Bedarfs prog-
nostiziert.



Grossraumliche Strukturen

Siedlung

Das Siedlungsgebiet in der Region Albula kon-
zentriert sich entlang der wichtigsten Verkehrsver-
bindungen in den Talebenen und an erhéhter Lage
auf terrassenartigen Landschaften. Die Gemeinde
Albula/Alvra liegt dabei zwischen Thusis (Regional-
zentrum gemass Raumkonzept Graubiinden), Len-
zerheide und Savognin (touristische Orte mit Stiitz-
funktion) und Davos (Zentrum mit internationaler
Ausstrahlung). In diesen benachbarten Zentren be-
finden sich bedeutendere Siedlungsschwerpunkte
fir Wohnen und Arbeiten.

Landschaft

Landschaftspragend sind in der Region Albula die
Flisse Albula und Julia, die sich tief in die Land-
schaft hineingegraben und in der Talebene einen
begrenzten Platz fiir Siedlungen geschaffen haben.
An die Talebenen schliessen Waldlandschaften an,
die in mittlerer Hohe auf Landschaftsterrassen
durch Siedlungs- und Landwirtschaftsgebiete un-
terbrochen werden. Uber den Dérfern geht die
Waldlandschaft zunehmend in eine Alp- und Berg-
landschaft Uber.

Erschliessung

Die Region Albula ist Uber die Hauptstrassen Rich-
tung Thusis, Lenzerheide, Davos und Engadin gut
fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) er-
schlossen. Weiter ist sie auch gut an den o6ffentli-
chen Verkehr (OV) angeschlossen (RhB, Postauto).



Raumliche Analyse Gesamtgemeinde

Fraktionierung der Gemeinde

Die raumliche Struktur der Gemeinde Albu-
la/Alvra ist gepragt durch die starke Fraktio-
nierung. Die einzelnen Fraktionen lassen sich
raumlich aufgliedern in die , Talfraktionen® ent-
lang der Hauptverkehrsachse (Tiefencastel,
Surava und Alvaneu Bad), Fraktionen an slidex-
ponierter Hanglage (Alvaschein, Vazerol, Bri-
enz/Brinzauls und Alvaneu Dorf) sowie die
Fraktionen an nordexponierter Hanglage (Mon
und Stierva).

Aussenbeziehungen

Diese topografisch bedingte Gliederung wie-
derspiegelt sich auch in den Beziehungen nach
Aussen. Mon und Stierva sind eher Richtung
Surses orientiert, Brienz/Brinzauls eher Rich-
tung Lenzerheide, Tiefencastel Richtung Thusis
/ Chur und Alvaneu Richtung Davos.

Funktionale Gliederung

Die Fraktionen an Hanglage sind primar Wohn-
orte mit lokalem Gewerbe. Die Talfraktionen er-
fiillen Versorgungsfunktion (Tiefencastel) und
weisen eine hohe Eignung fiir (gréssere) Ge-
werbebetriebe auf. Alvaneu Bad umfasst zudem
wichtige touristische Infrastrukturanlagen.



Starken-, Schwachen-, Chancen- und Risiken-Analyse

Starken

Attraktiver, naturnaher Wohnstandort mit teils hoher
Lagequalitat

Historische Ortsbilder mit wertvoller Bausubstanz
Nischenorientiertes touristisches Angebot

Né&he zu grosseren Tourismusrdaumen bei deutlich
niedrigeren Wohnkosten

Solides Angebot an Arbeitsplatzen
Gute Verkehrserschliessung (MIV, V)

Schwiéchen

Kleinteiligkeit der Gemeinde

Eingeschrénktes Basis-Versorgungsangebot (z.B. Ein-
kauf, Post, Bank)

Mangel an baureifen Gewerbe- und Industriezonen

Zu gross dimensionierte Wohn-, Misch- und Zentrums-
zonen (WMZ)

Chancen

Prognostiziertes Bevolkerungs- und Wirt-
schaftswachstum in benachbarten Zen-
tren

Nachfrage nach landlichem Wohnen im
Umfeld der touristischen Zentren

Arbeitsstandorte von Gberkommunaler
bzw. kantonaler Bedeutung

Digitalisierung der Arbeitswelt

Entwicklungsziele (Starken-Chancen)

Historische Ortsbilder, wertvolle Bausubstanz, cha-
rakteristische Strukturen und Freirdume werden er-
halten.

Touristische Angebote werden erhalten bzw. nachfra-
georientiert gemass lokalen Starken weiterentwickelt.

Die Arbeitsgebiete von Giberkommunaler und kantona-
ler Bedeutung werden baureif gemacht und starken
das Arbeitsplatzangebot in der Gemeinde.

Entwicklungsziele (Schwachen-Chancen)

Jede Fraktion verfligt an geeigneten Lagen uber ein
Mindestangebot an Bauplatzen fiir Einheimische.

Standorte fiir 6ffentliche Nutzungen werden bedarfsge-
recht und dezentral in den Fraktionen gesichert.

Die Wohn-, Misch- und Zentrumszone wird zwecks
Schaffung von Planungs- und Rechtssicherheit um das
erforderliche Mass reduziert.

Risiken

Drohender Bevolkerungsriickgang und
Verlust an Arbeitsplédtzen in Gemeinde

Abnehmendes Versorgungsangebot

Verlust historischer Bausubstanz in
Kleinsiedlungen/Kulturlandschaften

Beeintrachtigung von Teilen des Sied-
lungsgebietes durch Naturgefahren.

Entwicklungsziele (Starken-Risiken)

Ein breites Arbeitsplatzangebot wird geférdert.

Okonomiebauten in wertvollen Kleinsiedlungen und
traditionellen Kulturlandschaften werden erhalten, in-
dem sie auch zu Wohnzwecken umgenutzt werden
konnen.

Entwicklungsziele (Schwachen-Risiken)

Fir die Neuansiedlung von Betrieben werden baureife
Gewerbe- und Industriezonen bereitgestellt.

Ein angemessenes, iberkommunal bedeutsames Ver-
sorgungsangebot wird sichergestellt.
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Strategie Historische Dorfkerne

Die historischen Ortsbilder und deren wert-
volle Substanz, charakteristische Struktu-

ren und Freirdume werden erhalten und bei
einer baulichen Entwicklung beriicksichtigt.

- Bauvorhaben innerhalb der historischen
Ortskerne unterliegen erhéhten Anforde-
rungen hinsichtlich Stellung, Proportionen
und Gestaltung. Bei Bedarf erfolgt die Aus-
arbeitung von Projekten unter Beizug der
Bauberatung. Bei den national bedeutenden
Ortsbildern von Alvaneu, Alvaschein, Bri-
enz/Brinzauls und Stierva wird das Inventar
der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz (ISOS) angemessen beriicksichtigt.

- Wichtige, siedlungsgliedernde Griin- und
Freirdume werden im Interesse des Erhalts
einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat
grundsatzlich von Hochbauten freigehalten.
Die Gemeinde nutzt den zustehenden Spiel-
raum aus, um diese Freiflichen und Aus-
senrdume fiir Gartenanlagen, Kleinbauten,
Parkplatze etc. nutzen zu kdnnen.

- Bei grosseren, zusammenhéangenden Griin-
und Freirdumen innerhalb der bestehenden
Bauzone, kann durch Festlegung von Bau-
standorten im Sinne einer Nutzungskon-
zentration eine teilweise Uberbauung er-
maoglicht werden. Die Baustandorte werden
im Rahmen der Nutzungsplanung oder einer
Folgeplanung so festgelegt, dass ein zu-
sammenhangender Freiraum bestehen
bleibt.




Strategie Siedlungsentwicklung Wohnen

Die Gemeinde Albula/ Alvra wird als attrak-

tive Wohngemeinde gestarkt. Eine ange-

messene Weiterentwicklung wird in samtli-

chen Fraktionen erméglicht. Die Schwer-

punkte der Siedlungsentwicklung konzent-

rieren sich auf die gut erschlossenen La-

gen.

Wohnen in den Fraktionen

Bis 2030 wird eine leicht zunehmende bzw.
mindestens stabile Bevolkerungszahl ange-
strebt.

Die einzelnen Fraktionen werden als Wohn-
orte mit hoher Wohn- und Aufenthaltsquali-
tat weiterentwickelt. Sie verfligen jeweils
iber ein angemessenes Angebot an verflig-
baren Baustandorten fiir Ortsanséassige.

Die Gemeinde nutzt ihren Standortvorteil
im Einzugsgebiet der Tourismusrdume Len-
zerheide und Davos sowie vergleichsweise
tiefen Bodenpreisen.

Zur Sicherung eines angemessenen Ar-
beitsplatzangebotes in der Gemeinde ste-
hen geeignete Gewerbeflachen zur Verfi-

gung.

Die Gemeinde fiihrt eine Ubersicht der ge-
meindeeigenen Baulandparzellen, welche
fiir einen Verkauf oder Abgabe im Baurecht
zur Verfligung stehen.

Entwicklungsgebiete Wohnen

Bei den fiir die Siedlungsentwicklung wich-
tigen und geeigneten Wohnbauzonen wird
nach Massgabe des Ubergeordneten Rechts
(kantonales Raumplanungsgesetz KRG) eine
Regelung zur Sicherstellung der Verfligbar-
keit erlassen. Die konkreten Massnahmen
werden in der Nutzungsplanung festgelegt.

Bei samtlichen Neubauten und wesentli-
chen Erweiterungen wird eine optimale
Ausniitzung der zuldssigen Nutzung ange-
strebt und sichergestellt.

In Stierva wird infolge des Fehlens von Bau-
landparzellen im Gebiet Igl Curtgign verfig-
bares Bauland zur Erstellung von Wohn-
raum fiir Ortsanséssige im Umfang von 4 -
5 Bauplatzen geschaffen. Das Gebiet liegt
innerhalb des Siedlungsgebietes und ist
auch hinsichtlich Topografie und Erschlies-
sung fiir Wohnnutzungen geeignet.

Das Gebiet Cumpogna Tiefencastel eignet
sich aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet,
der zentrumsnéhe und der Topografie fiir
eine Wohnnutzung. Besteht langerfristig ein
Bedarf an Wohnbauzonen erfolgt die Schaf-
fung zusatzlicher Wohnbaustandorte priori-
tér an diesem Standort. Voraussetzung bil-
det ein Bebauungs-, Erschliessungs- und
Gestaltungskonzept (Folgeplanung) sowie
eine Bedarfsabklarung flr die Zone fiir 6f-
fentliche Bauten und Anlagen.

Dimensionierung der Bauzone

Die gemass Ulibergeordnetem Recht vorzu-
nehmende Reduktion der Wohn-, Misch-
und Zentrumszonen (WMZ) erfolgt im erfor-
derlichen Mass nach folgenden Kriterien:

1) Konflikt mit Naturgefahren

2) Eignung nicht gegeben (steile Hangnei-
gung, Erschliessung nicht gewahrleistet)

3) Konflikt mit Ortsbildschutz (z.B. sied-
lungsinterne Griinrdume, wichtige Orts-
ansichten [ISOS])

4) Unerschlossene oder nur teilerschlos-
sene Gebiete am Siedlungsrand

In den bezeichneten potenzielle Auszo-
nungsgebieten im Umfang von rund 6 ha
(ohne Brienz und Vazerol) werden im Rah-
men der Nutzungsplanung eine WMZ- Re-
duktion gepriift. Die Reduktion erfolgt
durch Nutzungskonzentrationen, (Teil-
JAuszonungen oder Festlegung von Freihal-
te-/Griinzonen.

Auszonungen werden dort vorgenommen,
wo die Eignung nicht gegeben ist (Ziff. 1
und 2). Bei Gebieten, welche im Interesse
des Ortsbildschutzes vor einer Uberbauung
freizuhalten sind, erfolgt in der Regel die
Zuweisung zu einer Griin- oder Freihaltezo-
ne (Ziff. 3).Bei grundsétzlich fiir eine bauli-
che Nutzung geeigneten Gebieten am Sied-
lungsrand erfolgt wenn moglich eine Nut-
zungskonzentration (Ziff. 4) anstelle einer
ganzlichen Auszonung.



Strategie Siedlungsentwicklung -Versorgung und o6ffentliche Nutzungen

Die Funktion von Tiefencastel als regiona-

les Zentrum wird durch die Férderung und

Ergdanzung von Versorgungs- und Dienst-

leistungseinrichtungen gestarkt.

Die Gemeinde positioniert sich langfristig

als liberkommunaler Schulstandort. In den

Fraktionen bestehen weiterhin 6ffentliche

Infrastrukturen fiir Anlasse und permanen-

te Veranstaltungen.

Starken der Versorgungsfunktion

Zentrumsort der Gemeinde Albula/Alvra ist
Tiefencastel. Dieser wird als Verwaltungs-
zentrum und Ort mit Versorgungsfunktion
gestarkt.

Versorgungseinrichtungen sowie grossere
Dienstleistungsbetriebe werden in den
Talfraktionen entlang der Hauptverkehrs-
achsen angeordnet.

In Tiefencastel wird mittelfristig eine zusatz-
liche Einkaufseinrichtung flir Lebensmittel
und persodnliche Dienstleistungen ange-
strebt. Die Einrichtung soll eine regionale
Funktion wahrnehmen und zur Starkung
des Ortskerns beitragen.

Die bestehenden Einkaufseinrichtungen in
den Fraktionen sollen weiterhin ihre Funkti-
on als lokale Betriebe fiir die Versorgung
mit Gutern des téglichen Bedarfs wahrneh-
men.

Das Bahnhofareal Tiefencastel wird flr die
Realisierung eines Verwaltungszentrums
sowie fur Dienstleistungsnutzungen neu
konzipiert. Auf Basis von Machbarkeitsab-
klarungen wird die in einem qualitatssi-
chernden Verfahren (Wettbewerb) konkreti-
siert und in der Nutzungsplanung umge-
setzt.

Bildungsstandorte und 6ffentliche Bauten

Die in den Fraktionen bestehenden &ffentli-
chen Gebaude und Liegenschaften sollen
grundsatzlich auch weiterhin 6ffentlichen
Nutzungscharakter aufweisen, soweit dafiir
ein Bedarf besteht.

Die Liegenschaften der ehemaligen Ge-
meindehduser in Alvaschein, Mon und
Stierva erfiillen keine 6ffentliche Funktion
mehr und werden einer privaten Nutzung
zugefiihrt, sofern sie keine 6ffentlichen
Zwecke mehr erfiillen.

Die Schulstandorte Tiefencastel Cumpgna
und Alvaneu-Dorf werden als wichtige
tberkommunale Bildungsstandorte gestéarkt
und bedarfsgerecht erweitert.

Die 6ffentlichen Liegenschaften in Stierva,
Mon, Alvaschein und Surava werden fiir
Veranstaltungen und kulturelle Anl&sse o-
der Ausstellungen genutzt. Die Gemeinde
prift auch permanente Nutzungen, z.B. als
Museumsraumlichkeiten.

Bei Bedarf priift die Gemeinde die Realisie-
rung zusatzlicher Infrastrukturen wie einfa-
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che Einrichtungen (Waldhiitte o.a.) fir Ver-
sammlungen oder Anlésse.

Erganzungen im offentlichen Verkehr

Die Hauptsiedlungsgebiete werden durch
ein geeignetes Bushaltestellennetz best-
mdoglich abgedeckt. Innerhalb eines Ein-
zugsgebietes von 300 m ist in der Regel ei-
ne Bushaltestelle anzubieten.

Einzelne Siedlungsteile von Surava und Al-
vaneu Dorf liegen ausserhalb des Einzugs-
gebietes einer Bushaltestelle. Aufgrund der
Distanz und des Hohenunterschiedes zur
nachstgelegenen Haltestelle (Surava Dorf)
strebt die Gemeinde eine zusatzliche Bus-
haltestelle an der Albulastrasse in Surava
sowie am westlichen Dorfeingang von Alva-
neu Dorf an.



Strategie Siedlungsentwicklung - Arbeiten

Die Arbeitsgebiete entlang der Talachse

werden weiterentwickelt und als Arbeits-

gebiete von liberkommunaler bzw. kantona-

ler Bedeutung gestarkt. Sie stehen fiir Er-

weiterungen bestehender Betriebe sowie

fiir die Ansiedlung neuer Betriebe zur Ver-

fligung.

Strategien Arbeitsgebiete

Fir die Erweiterung ortsansassiger Betriebe
sowie fiir die Neuansiedlung von Betrieben
stehen an den Standorten Surava, Tiefen-
castel und Alvaschein geeignete und bau-
reife Flachen zur Verfligung.

Die Erschliessung, Bebauung, Etappierung
sowie Sicherstellung einer haushélterischen
Nutzung der Arbeitsgebiete werden in ei-
nem standortspezifischen Konzept geregelt.

Die Ansiedlung bzw. Erweiterung von Klein-
betriebe erfolgt nach Mdglichkeit innerhalb
der Dorfkernzonen oder bestehenden wei-
teren Gewerbezonen.

Kleine und mittelgrosse Gewerbebetriebe,
welche aufgrund ihrer Erscheinung und
Emissionen mit dem Wohnen vereinbar
sind, werden zwecks Belebung der Ortsker-
ne auch in den Dorfzonen ermdglicht.

Weitere Gewerbestandorte befinden sich in
Solis, Alvaschein und Pischnanga, Tiefen-
castel.

Arbeitsstandort Surava Crappera
(Charakter Gewerbe-Industrie)

Es handelt sich um ein Arbeitsgebiet von
kantonaler Bedeutung. Das Gebiet ist vor-
gesehen fir Betriebe mit industriell- ge-
werblichem Charakter. Zwecks Regelung
der Erschliessung wird ein Quartierplanver-
fahren durchgefiihrt.

Arbeitsstandort Tiefencastel Dalmeras
(Charakter Gewerbe-Dienstleistung)

Das Gewerbegebiet ist vorgesehen flir mas-
sig storende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe. In Ubereinstimmung mit be-
reits bestehenden Nutzungen sind auch Bu-
roflachen und dgl. erwiinscht. Zwecks Er-
mdoglichung einer Weiterentwicklung des
Gewerbegebietes wird dieses bei gegebe-
nem Bedarf erweitert.

Arbeitsstandort Alvaschein Pardis
(Charakter Gewerbe-Industrie)

Das Gebiet ist vorgesehen fiir Betriebe mit
industriell- gewerblichem Charakter, insbe-
sondere auch flir emissionslastige Betriebe.
Die Gemeinde wirkt auf eine zeitnahe Er-
schliessung der gemeindeeigenen Parzellen
hin.




Strategie Tourismus

Vorhandene touristische Angebote werden

beibehalten und bedarfsgerecht weiterent-

wickelt. Beriicksichtigt werden dabei auch
die Ziele von UNESCO Welterbe RhB und
Parc Ela.

Touristische Angebote

Fir die bestehenden touristischen Angebo-
te und Infrastrukturen werden geeignete
Massnahmen fiir deren Weiterbestand und
bedarfsgerechte Erweiterung getroffen. Es
handelt sich um folgende Angebote und Inf-
rastrukturen:

— Bade- und Golfanlage Alvaneu-Bad

— Skateline Albula

— Hallenbad Tiefencastel

— Angebote im Bereich des Agrotourismus

— Kulturhistorisch wertvolle Kirchen (ins-
besondere Mistail)

— Ruine Belfort
— Wasserweg Ansaina

— Weitere Sport- und Freizeitangebote wie
Langlaufloipen, Skilifte etc.

Die bestehenden sowie die Entwicklung
neuer touristischer Angebote werden mit
geeigneten Massnahmen gefdrdert. Fir die
Skateline Albula werden die planerischen
Voraussetzungen zwecks Sicherstellung ei-
nes angemessenen Weiterbetriebs geschaf-
fen.

Bei der Angebotsplanung im Bereich Tou-
rismus wird eine Abstimmung und/oder
Kooperation mit dem Parc Ela angestrebt.

Die Gemeinde priift mégliche Standorte fir
die Realisierung eines attraktiven und zeit-
gemassen Campingplatzes in Albula/Alvra.

Entwicklung Hotels

Die Gemeinde schafft die planerischen Vo-
raussetzungen fiir Erweiterungen beste-
hender Beherbergungsbetriebe oder die
Ansiedlung neuer Betriebe.

Die Umsetzung von Vorhaben im Bereich
Hotellerie und Beherbergung erfolgt in der
Regel projektbezogen.

Inszenierung Solis und Landwasserviadukt

Das Gebiet Solis bei der historischen «Punt
da Solas» wird touristisch weiterentwickelt.
Beabsichtigt wird die Realisierung einer
Fussgénger-Hangebriicke mit Erlebnisweg
und dazugehdrigen Mantelnutzungen (Be-
sucherzentrum etc.) Das privat initiierte
Vorhaben wird von der Region und Gemein-
de unterstutzt.

Im Rahmen des touristischen Projektes
«Landwasserviadukt - Wahrzeichen Grau-
biindens» werten verschiedene Attraktions-
punkte in der Region geschaffen. Dem Are-
al Bahnhof Surava kommt dabei die Bedeu-
tung des Einstiegspunktes zu. Das Areal
wird fir eine entsprechende Nutzung vor-
gesehen und planerisch gesichert.
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Strategie Kleinsiedlungen und ortsbildpragende Bauten

In wertvollen Kleinsiedlungen und inner-
halb traditioneller, intakter Kulturland-
schaften werden die Voraussetzungen fiir
die Umnutzung von Okonomiebauten zu
Wohnzwecken geschaffen. Innerhalb der
Bauzone steht die Erstellung von Wohn-
raum fiir Einheimische im Vordergrund. Auf
eine Umnutzungsmoglichkeit von «orts-
bildpragenden» Stéllen in Zweitwohnungen
wird verzichtet.

Umnutzungen in der Kulturlandschaft

- Die Umnutzungen der traditionellen Oko-
nomiebauten erfolgen unter Berlicksichti-
gung des Erhalts der wertvollen Bausub-
stanz und der Wahrung der dusseren Er-
scheinung.

- Die Pflege und Bewirtschaftung des Umlan-
des der traditionellen Okonomiebauten ist
sichergestellt.

- Die gestalterischen Anforderungen an Um-
nutzungen werden den Vorgaben des
Zweitwohnungsgesetzes bzw. der kantona-
len Umsetzungspraxis angepasst (Erhalt der
dusseren Erscheinung und der baulichen
Grundstruktur).

- Fiir Okonomiebauten in traditionellen Kul-
turlandschaften, welche gemass regionalem
Richtplan die Anforderungen an Land-
schaftsprédgende Bauten erfiillen, werden

die Voraussetzungen flir eine Umnutzung zu
Wohnzwecken geschaffen. Insbesondere
fur die Maiensdssgebiete wird die Zuwei-
sung zu einer Zone landschaftspréagende
Bauten gepriift.

Umnutzungen in der Bauzone

- Um das Ziel einer stabilen bzw. leicht zu-
nehmenden Bevdlkerungszahl zu erreichen,
sollen optimale Voraussetzungen geschaf-
fen werden.

- Auf die Bezeichnung von ortsbildpragenden
Bauten im Sinne des Zweitwohnungsgeset-
zes wird verzichtet. Damit stehen nicht
mehr genutzte Stélle innerhalb der Bauzone
fur Erstwohnungszwecke zur Verfligung.

- Durch den Verzicht auf eine Unterschutz-
stellung der Stalle obliegt liegt es in der
Kompetenz der Gemeinde auch Abbriiche
und Ersatzneubauten (als Erstwohnungen)
zu priifen.

Die Gemeinde regelt im Baugesetz samtliche
Aspekte der Zweitwohnungsgesetzgebung,
soweit sie daflir zustandig ist. Damit wird Pla-
nungs- und Rechtssicherheit flr Projekte und
Bauvorhaben geschaffen.
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Massnahmen und Handlungsanweisungen

Massnahme / Handlungsanweisung Horizont Umsetzungsinstrument / Verfahren Federfiihrung

S Siedlungsentwicklung nach Innen und haushélterische Bodennutzung

S1 Sicherstellung der Verfligbarkeit von Baulandparzellen bei wichtigen Entwicklungsgebieten im kurzfristig Nutzungsplanung (Massnahmen geméss Gemeinde
Innern durch geeignete Mobilisierungsmassnahmen (Wohn- und Arbeitsgebiete) kantonalem Raumplanungsgesetz)

S2 Gewaéhrleisten einer Mindestausniitzung in den Wohnbauzonen, welche einer Ausnutzungsziffer | kurzfristig Baugesetz Gemeinde
von mindestens 0.5 entspricht.

S3 Reduktion der Bauzonengrdsse, insbesondere am Siedlungsrand, nach einheitlichen Kriterien kurzfristig Zonenplan Gemeinde
sowie unter Bericksichtigung einer angemessenen Entwicklung der Fraktionen.

W Wohnen / Dorfkerngebiete

Wi In sémtlichen Fraktionen wird eine angemessene Baulandreserve gewahrleistet mittelfristig Nutzungsplanung Gemeinde

W2 Schaffen von zusatzlich 4-5 Baulandparzellen im Gebiet Curtgign, Stierva basierend auf einem mittelfristig Zonenplan, Quartierplan Gemeinde, Grundei-
Bebauungs- und Erschliessungskonzeptes und Bedarfsnachweis. gentlimer

W3 Gewabhrleisten des Erhalts von historischen Strukturen und Substanz in den Ortskernen unter - Baugesetz, Bauberatung Gemeinde
angemessener Bericksichtigung der heutigen Wohnbediirfnisse. Wichtige Griin- und Freirdume
innerhalb der Dorfkerne vor einer Uberbauung freihalten.

A Arbeitsgebiete

Al Bedarfsgerechte Erweiterung des Arbeitsgebietes Dalmeras Tiefencastel fiir méssig stérende mittelfristig Zonenplan, Baugesetz Gemeinde
Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe

A2 Regelung der Erschliessung, Parzellierung und Bebauung des Arbeitsgebietes Pro Quarta mittelfristig Areal- oder Quartierplanverfahren Gemeinde
Surava zwecks Herstellung der Baureife.

T Tourismus, Freizeit und 6ffentliche Nutzungen

T1 Entwicklung des Bahnhofareals Tiefencastel als Verwaltungs- und Dienstleistungsstandort von mittelfristig/ Konkurrenzverfahren, Folgeplanung und Gemeinde, RhB
regionaler Bedeutung. langfristig Nutzungsplanung

T2 Schaffen der nutzungsplanerischen Voraussetzungen flr die Realisierung der touristischen Pro- | kurzfristig Nutzungsplanung Gemeinde, Region
jekte «Hangebricke Solis» und «Inszenierung Landwasserviadukt)

T3 Schaffen der nutzungsplanerischen Voraussetzungen fiir die projektbezogene Erweiterung be- bei Bedarf Nutzungsplanung Gemeinde, Interessenz
stehender touristischer Angebote sowie Hotelbetriebe.

T4 Festlegung von landschaftspragenden Bauten in den Maiensassgebieten der Gemeinde zwecks | kurzfristig Regionale Richtplanung, Nutzungsplanung Region, Gemeinde

Sicherstellung einer dauernden Erhaltung durch Umnutzung priifen.
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Erlauterung zu T1 - Entwicklungsschwerpunkt Bahnhof Tiefencastel

Bahnhofareal

Bahnhofareal

Ausgangslage

Das Bahnhofareal Tiefencastel weist aufgrund
seiner guten Erreichbarkeit grosses Potenzial
fur eine Nutzungsintensivierung auf. Das heuti-
ge Bahnhofareal vermag den Anspriichen der
Verkehrsinfrastruktur und des Tourismus nicht
mehr zu geniigen. Es umfasst hauptsachlich
Verkehrsflachen sowie dltere Bauten (Bistro
und eingeschossiges Postgebdude). Die heutige
Verkehrssituation ist aus Sicht des 6ffentlichen
Verkehrs unbefriedigend (enge Zufahrten und
Manovrierflachen fiir Postauto).

Strategie

Das Bahnhofareal wird im Rahmen eines Ge-
samtkonzeptes als Verwaltungs- und Dienst-
leistungsstandort entwickelt. Dabei sind die
Bediirfnisse der Gemeinde (Flachen fiir Verwal-
tung), der Rhéatischen Bahn sowie der Post zu
beriicksichtigen. Zusammen mit der Nutzungs-
intensivierung wird die Verkehrssituation be-
zuglich Zu- und Wegfahrt sowie arealinterner
Erschliessung und Parkierung neu geregelt.

Massnahmen

Im Rahmen eines Wettbewerbsverfahrens wer-
den unter Beteiligung der Gemeinde und der
Grundeigentiimer mégliche Nutzungs- und Er-
schliessungskonzepte fiir das Bahnhofareal
evaluiert. Auf Basis der Bestvariante erfolgt die
Ausarbeitung von Teilprojekten sowie die Um-
setzung in der Nutzungsplanung.
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Erlduterung zu W2 - Wohnentwicklung Stierva

Ausgangslage

Die Gemeinde strebt eine angemessene Ent-
wicklung in samtlichen Fraktionen an. Dazu ge-
hoért ein minimales Angebot an Bauplatzen fir
Ortsansassige. Die Analyse der Bauzonen hat
gezeigt, dass einzig in der Fraktion Stierva kei-
ne Baupldtze mehr vorhanden sind. Zwar be-
stehen noch verschiedentlich Okonomiebauten
innerhalb der Bauzone, diese stehen jedoch

kaum flr eine Umnutzung zu Wohnzwecken zur

Verfligung.

Strategie

Im Sinne einer Gleichbehaldung mit den ibri-
gen Fraktionen sowie zur Schaffung eines mi-
nimalen Angebotes an Baupldtzen, werden an
der Veia Curtgign zusatzliche Baustandorte ge-
schaffen. Es handelt sich um ein erschlossenes

Gebiet, welches vom ibrigen Siedlungsgebiet

praktisch umschlossen wird. Die oberhalb in

Hanglage befindliche Flache wird vor einer
Uberbauung freigehalten.

Massnahmen

In der Nutzungsplanung wird entlang der Veia
Curtgign eine Bauzone mit Folgeplanungspflicht
vorgesehen. Im Rahmen einer Quartierplanung
ist die Parzellierung, Erschliessung und Bebau-
ung zu klaren.
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