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Ausgangslage

Verstarkte Gefahrensituation

Szenario Umsiedlung

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Fir den eiligen Leser/Zusammenfassung

Das Dorf Brienz/Brinzauls liegt auf einer Sonnenterrasse an der Verbindungs-
strasse von Lenzerheide nach Davos auf einer Hohe von rund 1150 Metern. Das
Dorf zahlt knapp 100 sténdige Einwohner, wahrend der Hauptsaison kommen rund
200 Feriengéste bzw. Zweitwohnungsbesitzer hinzu. Die Fraktion Vazerol liegt west-
lich von Brienz Dorf und umfasst einige wenige historische Bauten. Der Grossteil
der vorhandenen Bauten entféllt jedoch auf die Feriensiedlung an der Voia da Vasa-
rauls in der «Wohnzone Vazeroly.

Brienz/Brinzauls ist seit jeher von Rutschungen betroffen und in Bewegung. Die ge-
samte Terrasse rutscht vermutlich seit der letzten Eiszeit talwarts. In den vergange-
nen 100 Jahren bewegte sich Brienz/Brinzauls jeweils wenige Zentimeter pro Jahr.
In den letzten zwanzig Jahren hat sich die Rutschung aber stark beschleunigt. Aktu-
ell betragt die Bewegung rund einen Meter pro Jahr. Die Rutschung erfolgte bis vor
wenigen Jahren relativ langsam und bis heute kamen keine Menschen zu Schaden.

Besonders in den vergangenen drei Jahren hat sich die Situation stark verscharft.
Einerseits hat die Geschwindigkeit der Rutschung, andererseits das Steinschlagri-
siko der Felswand hinter dem Dorf zugenommen. Das favorisierte Ziel der Ge-
meinde und des Kantons besteht darin, eine technische Massnahme umzusetzen,
um die Gefahrensituation fiir Brienz/Brinzauls sowie fiir die Infrastrukturanlagen
dauerhaft zu entscharfen. Die hohe Gefahrdungssituation von Personen und Sach-
werten haben den Gemeindevorstand und die kantonalen Behdrden bereits von Am-
tes wegen veranlasst, notwendige Massnahmen einzuleiten. Es sind verschiedene
Massnahmen in die Wege geleitet worden, welche die Rutschung stoppen oder zu-
mindest stark verlangsamen (z.B. Entwasserungsstollen, offene Entwasserungsgra-
ben, etc.) kénnen.

Im Sinne der Vorsorge bereitet sich die Gemeinde auch auf das Szenario vor, dass
das Dorf infolge der Gefahrensituation durch die Rutschung und/oder des Bergstur-
zes nicht mehr bewohnt werden darf. Dazu hat die Gemeinde in Absprache mit dem
Kanton am 11. Marz 2020 eine Planungsstudie fiir das Szenario «Umsiedlung Dorf»
in Auftrag gegeben.

Aufgrund jlingster Erkenntnisse sind auch Teile der Fraktion Vazerol von der Gefah-
renkommission (14. Dezember 2020) in den potenziellen Schadensperimeter aufge-
nommen worden. Die Gemeinde Albula/Alvra kommt somit nicht umhin, die Pla-
nungszone gemass Art. 21 des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) zu erwei-
tern. Diese Erweiterung wurde am 19. Januar 2021 vom Gemeindevorstand be-
schlossen.

Seit Mitte Juni 2020 ist auch der Bund (BAFU) bereit, eine allfdllige Umsiedlung zu
unterstiltzen. Dies in Ergdnzung zu den bis anhin finanziell unterstiitzten Massnah-
men, welche die Rutschung stoppen oder zumindest stark verlangsamen kdnnten

(z.B. Entwéasserungsstollen, offene Entwasserungsgraben, etc.).
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Umsiedlungskonzept
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Die Gemeinde Albula/Alvra hat zur Vertiefung des Szenario «Umsiedlung Dorf» seit
August 2019 eine Kommission «Siedlung» eingesetzt. Die vorliegende Studie soll
die erforderlichen Massnahmen und den Handlungsbedarf auf Stufe Raumplanung
eruieren und aufzeigen.

Der potenzielle Ereignisfall mit Umsiedlung hat fiir die Einwohner und Zweitheimi-
schen von Brienz/Brinzauls wie auch Vazerol weitreichende Konsequenzen. Dies
sowohl in finanzieller als auch in gesellschaftlicher und emotionaler Hinsicht. Ein-
wohner und Zweitheimische mussen sich insbesondere mit dem Szenario einer Auf-
gabe ihres bisherigen Wohnhauses oder ihrer Wohnung auseinandersetzen.

Die Erstellung eines Umsiedlungskonzeptes geht dabei iber die bisherigen (Sofort-)
Massnahmen hinaus. Es dient namlich der Planungs- und Rechtssicherheit fiir die
von einer allfalligen Umsiedlung betroffenen Personen. Die Gemeinde schafft die
planerischen Voraussetzungen fir den Ersatzneubau der betroffenen Bauten inner-
halb der Gemeinde Albula/Alvra. Dabei ist es jedem Betroffenen frei liberlassen, ob
er vom Angebot des Umsiedlungskonzeptes Gebrauch macht oder selber eine Alter-
native innerhalb oder ausserhalb der Gemeinde Albula/Alvra sucht. Die Bereitstel-
lung der Umsiedlungsstandorte sind daher als Angebot zu verstehen. Es besteht
weder eine Pflicht seitens der Grundeigentiimer zur Beteiligung am Umsiedlungs-
konzept, noch konnen Anspriiche gegenliber der Gemeinde geltend gemacht wer-
den.

Der Bericht gibt zudem Auskunft Uber die Schadensdeckung durch die Gebaudever-
sicherung, schafft Bezug zur laufenden Gesamtrevision Ortsplanung Albula/Alvra
und setzt sich mit den Begebenheiten der regionalen und kantonalen Richtplanung
(Erweiterungen des Siedlungsgebietes) sowie den Vorgaben des kantonalen Richt-
planes und den Vorgaben des Bundesgesetzes fiir Raumplanung (RPG) bzw. des
Raumplanungsgesetzes fur den Kanton Graubiinden (KRG) auseinander.

Wichtige Erkenntnisse sind:

- Von der Umsiedlung im Dorf Brienz/Brinzauls sind potenziell 72 Einwohner be-
troffen. Der Ersatz der heutigen Wohnungen dieser Einwohner hatte den Neu-
bau von 13 Einfamilienhausern sowie 24 Wohnungen in Doppel- und Mehrfami-
lienhdusern zur Folge, also Total 37 neue Wohnungen. Die durchschnittliche
Bruttogeschossflache dieser Wohnungen betragt ebenfalls rund 160 m2.

- Sollte auch noch Vazerol von der Umsiedlung betroffen sein, hatte dies zuséatz-
lich den Neubau von 17 Einfamilienhdusern sowie 40 Wohnungen in Doppel-
und Mehrfamilienhdusern zur Folge, also Total 57 neue Wohnungen. Die durch-
schnittliche Bruttogeschossflache dieser Wohnungen betrdgt rund 160 m2.

- Von der Umsiedlung sind im Weiteren 234 Zweitwohnungen und weitere Woh-
nungen betroffen. Der Ersatz dieser Wohnungen hatte den Neubau von 49 Ein-
familienhdusern sowie 168 Wohnungen in Doppel- und Mehrfamilienhdusern
zur Folge.
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- Im gesamten Perimeter sind insgesamt potenziell 66 Einfamilienhduser, 13
Doppelhduser und 35 Mehrfamilienh&user, also 114 Wohngeb&ude mit insge-
samt 291 Wohnungen von einer Umsiedlung betroffen.

- Beirund drei Viertel der Geschossflachen innerhalb des Schadensperimeters
handelt es sich um Zweitwohnungen und tbrige Wohnungen. Lediglich ein Vier-
tel der Geschossflachen (ca. 9'000 m?) entfallen auf Erstwohnungen (Dorf
5'900 m2). Falls aufgrund des ZWG ein Ersatzneubau der bisher als Zweitwoh-
nung genutzten Bauten nicht moglich ware, reduziert sich die potenzielle Um-
siedlung auf einen Viertel (Erstwohnungen).

Umsiedlungskonzept: Ziel und Inhalt Mit dem Umsiedlungskonzept werden geeignete Standorte innerhalb der Gemeinde

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Albula/Alvra planerisch sichergestellt, um fiir die innerhalb des Schadensperime-
ters - prioritar fiir das Dorf Brienz/Brinzauls, aber auch fiir die Fraktion Vazerol -
liegende Bauten Ersatz zu schaffen. Dabei sind folgende Félle zu unterscheiden:

- Umsiedlungen infolge des Eintretens eines Totalschadens am Gebéaude
- Vorsorgliche Umsiedlungen ohne Eintreten eines Totalschadens

Aufgrund der libergeordneten Gesetzgebung (Raumplanung, Umweltschutz, Natur-
und Heimatschutz) sowie den konkreten értlichen Gegebenheiten ergeben sich fol-
gende grundsatzlichen Anforderungen an die potenziellen Umsiedlungsstandorte:

- Umsiedlungsstandorte mussen innerhalb oder unmittelbar angrenzend an das
bestehende Siedlungsgebiet liegen (keine Punktbauzone)

- Umsiedlungsstandorte missen fir eine Wohnnutzung geeignet sein. Dies ins-
besondere hinsichtlich Topografie, Naturgefahren, Immissionen, Belichtung und
Besonnung)

- Umsiedlungsstandorte missen ausserhalb von nationalen Biotopschutzgebie-
ten (Trockenwiesen und Moore von nationaler Bedeutung, Stromleitungen) und
ausserhalb des Waldareals liegen.

Im Weiteren missen das Umsiedlungskonzept bzw. die Umsiedlungsstandorte da-
her etappierbar sein, um sowohl eine plétzliche als auch eine stetige Umsiedlung
aufnehmen zu kénnen

Zur Erhebung der Interessen der Bevdlkerung von Brienz/Brinzauls im Falle einer
Umsiedlung hat die Gemeinde eine Umfrage (Dezember 2019 /Januar 2020) durch-
gefiihrt. U.a. wurde dabei auch nach der «Wunschfraktion» im Falle einer Umsied-
lung gefragt. Rund zwei Drittel gaben an, sicher oder eher in der Gemeinde Al-
bula/Alvra zu bleiben. Die liberwiegende Mehrheit sprach sich dabei fir Vazerol als
Ersatzstandort aus. Einige Nennungen entfielen auch auf Alvaneu Dorf. Die iibrigen
Fraktionen wurden nur vereinzelt oder gar nicht genannt.
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Umsiedlungsstandorte
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Trotz des auf den ersten Blick eindeutigen Ergebnisses beziiglich der «Wunschfrak-
tiony ist dieses zu relativieren. Im Zeitpunkt der Umfrage war noch nicht bekannt,
dass Vazerol ebenfalls zum Schadensperimeter gehort. Im Falle eines Bergsturzes
stellt sich zudem die Frage, in wie weit die daraus resultierenden landschaftlichen
Veranderungen ohnehin die Nutzbarkeit von Vazerol als Wohnstandort verunmogli-
chen. Eine gréssere Anzahl hat keine Angabe gemacht. Dies auch aufgrund des Um-
standes, dass unter Umsténden fiir sie ein Ersatzstandort ausserhalb der Gemeinde
Albula/Alvra in Frage kommt.

Die Gemeinde Albula/Alvra verfiigt liber verschiedene fiir die Wohnnutzung potenzi-
ell geeignete Standorte, welche als Umsiedlungsstandorte grundsétzlich in Frage
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Annahmen im Umsiedlungskonzept
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Die Gemeinde Albula/Alvra verfiigt geméass Bundesrecht liber eine zu grosse
Bauzone (mobilisierbare Kapazitatsreserve von rund 350 Einwohnern auf nicht
uberbauten Grundstlcken). Werden auch die nicht mehr landwirtschaftlich genutz-
ten Stélle innerhalb der Bauzone beriicksichtigt (ca. 180 Stélle) erhoht sich die Ka-
pazitatsreserve auf rund 400 Einwohner. Bei den Nutzungsreserven handelt es sich
teilweise um nicht geeignete und/oder nicht erschlossene Lagen. Diese umfassen
insgesamt 6 ha (ohne Brienz/Brinzauls und Vazerol). Auch unter der Annahme,
dass séamtliche potenziellen Auszonungsgebiete aus der Bauzone entlassen werden,
wird die mobilisierbare Kapazitatsreserve bei mindestens 200 Einwohnern verblei-
ben.

Konkret handelt es sich um 258 (iber das gesamte Gemeindegebiet dispers ver-
teilte Wohn-, Misch- und Zentrumszonenflachen (WMZ-Parzellen) im Privateigentum,
welche in den gliltigen Nutzungsplanungen der Gemeinden keine gesetzliche (oder
vertragliche) Regelung zur Mobilisierung haben. Das heisst, die Verfugbarkeit dieser
Grundstucke ist nicht sichergestellt bzw. von den Absichten des jeweiligen Grundei-
gentimers abhangig. Ein Umsiedlungskonzept, welches ausschliesslich von der
Nutzung der bestehenden Baulandreserven ausgeht, erweist sich als nicht zielfiih-
rend.

Wie viele Einwohner und Zweitheimische von Brienz/Brinzauls und Vazerol tatsach-
lich von einem allfélligen Ereignis betroffen sind und wie viele der Betroffenen vom
Angebot des Umsiedlungsstandortes tatsachlich Gebrauch machen, kann zum heu-
tigen Zeitpunkt nicht beurteilt werden. Es ist somit von insgesamt 9'000 m2 BGF
fur Erstwohnungsflachen sowie rund 25'000 m2 fur Zweitwohnflachen auszugehen;
dies ergibt Total 34’000 m2 BGF. Das Umsiedlungskonzept soll so ausgelegt sein,
dass ca. 2 Drittel der Erst- und Zweitwohnungen umgesiedelt werden kénnten bzw.
es sind rund 22’400 m2 BGF auszuweisen.

Ob ein Umsiedlungsstandort von der betroffenen Bevdlkerung als solcher akzeptiert
wird, héngt im Wesentlichen von den Faktoren wie Lage, Wohnform (Einfamilien-
haus, Reiheneinfamilienhaus, Doppelhaus oder Mehrfamilienhaus) sowie Woh-
nungsgrosse und finanzielle Auswirkungen fiir den betroffenen Grundeigentiimer
ab.

Um eine moglichst breite Akzeptanz zu gewahrleisten, wird im Rahmen des Bebau-
ungskonzeptes davon ausgegangen, dass der Gebdude- und Wohnungsmix in Bri-
enz/Brinzauls und Vazerol soweit als moglich auch an den Umsiedlungsstandorten
angeboten werden kann.

In der Summe verfiigen die verbleibenden potenziellen Umsiedlungsstandorte
(Standort Nr. 4 [Tiefencastel Cumpognal], Standort Nr. 5 [Surava] und Standort Nr.
8, 9 [Alvaneu Schulhaus/Altersheim und Tgaplotta]) Uber eine Kapazitat von
25'400 m2 BGF; der Bedarf ist somit abgedeckt.

Die Umsiedlungsstandorte missen im Ereignisfall, d.h. bei Eintreten von Totalscha-
den, sofort verfiugbar sein. Sdmtliche planerischen Voraussetzungen sind daher
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bereits vor einem allfélligen Ereignis vorsorglich zu schaffen. Nebst dem Ereignisfall
ist auch eine vorsorgliche Umsiedlung (ohne Totalschaden) denkbar. Die planeri-
sche Umsetzung erfolgt unabhéngig davon, ob es sich um eine Umsiedlung mit oder
ohne Totalschaden handelt. Das Umsiedlungskonzept bzw. die planerische Sicher-
stellung der Umsiedlungsstandorte umfasst konkret folgende Aspekte, gegliedert in
Teilprojekte:

- Teilprojekt 1, Qualitatssicherung: Ortsbauliches und architektonisches Gesamt-
konzept: Regelung und Gewahrleistung einer qualitativ hochstehenden, effizient
erschlossenen und bodensparenden Bebauung an den Umsiedlungsstandorten.

- Teilprojekt 2, Kosten und Finanzierung: Regelung der Finanzierung der Umsied-
lung mit und ohne Totalschaden sowie der Baulandentschadigung und Umsied-
lungsfonds.

- Teilprojekt 3, Vereinbarungen mit Grundeigentiimern: Vereinbarung mit den
Grundeigentimern Uber die Verfligbarkeit des Landes am Umsiedlungsstand-
ort.

- Teilprojekt 4, Richt- und Nutzungsplanung: Festlegung des Siedlungsgebietes
und einer geeigneten Bauzone an den Umsiedlungsstandorten (Ein-, /Umzo-
nungsverfahren)

- Teilprojekt 5, Umsiedlungsreglement: Festlegung des Vorgehens und der Krite-
rien flr die konkrete Zuteilung der Neubaustandorte in den Umsiedlungsgebie-
ten an die Berechtigten.

Samtliche funf Teilprojekte (Kap. 7) sind vordringlich und vor einem allfélligen Ereig-
nisfall oder einer vorsorglichen Umsiedlung im Sinne der planerischen und finanziel-
len Sicherstellung der Umsiedlung durchzufiihren.

Eine allfallige Realisierung einer Erschliessungsetappe erfordert, je nach Bedarf an
zusétzlichen Erschliessungsanlagen, nach einer allfélligen Inkraftsetzung eines Be-
bauungsgebietes ca. 1 -2 Jahre.

Die Kommission Siedlung Brienz/Brinzauls hat am 19. Januar 2021 den Bericht zur
Kenntnis genommen diesen an den Gemeindevorstand mit nachfolgenden Empfeh-
lungen weitergeleitet:

1. Zur Festlegung der konkreten finanziellen Beteiligung von Bund und Kanton ist
ein separates «Vorprojekt Planungy Uber das zustdndige AWN einzureichen. Die
finanzielle Unterstlitzung ist fiir das Gelingen des Umsiedlungskonzeptes zent-
ral und daher prioritar zu klaren.

2. Gesamtleitung und Projektkoordinator bestimmen.

3. Die Betroffenen und die Bevdlkerung sind fortlaufend iber den Planungsstand
zu informieren.
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Zweite Umfrage innerhalb des Schadensperimeters betreffend Interessenz an
den Umsiedlungsstandorten.

Nach Genehmigung des Vorprojektes durch Bund und Kanton (AWN) sind,

e die Teilprojekte 1 - 5 umgehend und parallel (planerische Sicherstellung
der Umsiedlung) in die Wege zu leiten und zu erarbeiten,

e die Umsiedlungskosten (Teilprojekt 1-5 und Baukosten Infrastruktur (Bei-
tragszusicherung ev. erst in einer spateren Phase) zu ermitteln,

e die Kostenbeteiligung von Bund und Kanton sowie den Wiederaufbau der
Wohnungen ohne Nutzungsbeschréankung nach ZWG zu klaren,

e eine Arbeitsgruppe fir die einzelnen Teilprojekte, zusammengesetzt aus
Fachpersonen und Vertretern der Gemeinde und des Kantons, zu bestim-
men.

Erhebung der verfiigbaren Baulandparzellen (ev. Okonomiegeb&uden) innerhalb
der bestehenden Bauzone und Umfrage bei den Grundeigentiimern betreffend
moglicher Verkaufsabsichten.

Die Teilprojekte 1 - 5 sind soweit erforderlich abzuschliessen und die Nut-
zungsplanung (Baugesetz, Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan sowie Er-
schliessungsplan) durch die Gemeinde zu beschliessen.
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1 Ausgangslage Rutschperimeter

1.1 Rutschgebiet Brienz/Brinzauls

Das Dorf Brienz/Brinzauls liegt auf einer Sonnenterrasse an der Verbindungs-
strasse von Lenzerheide nach Davos auf einer Hohe von rund 1150 Metern. Das
Dorf zahlt knapp 100 standige Einwohner, wahrend der Hauptsaison kommen rund
200 Feriengéaste bzw. Zweitwohnungsbesitzer hinzu. Nebst dem Dorf gehért auch
die Fraktion Vazerol, welche sich westlich des Dorfes Brienz befindet zur ehemali-
gen Gemeinde Brienz/Brinzauls. Vazerol umfasst einige historische Bauten. Der
Grossteil der vorhandenen Bauten entféllt jedoch auf die Feriensiedlung an der Voia
da Vasarauls in der «Wohnzone Vazerol».

Brienz/Brinzauls ist seit jeher von Rutschungen betroffen und in Bewegung. Die ge-
samte Terrasse rutscht vermutlich seit der letzten Eiszeit talwarts. In den vergange-
nen 100 Jahren bewegte sich Brienz/Brinzauls jeweils wenige Zentimeter pro Jahr.
In den letzten zwanzig Jahren hat sich die Rutschung aber stark beschleunigt. Aktu-
ell betragt die Bewegung rund einen Meter pro Jahr. Seit 140 Jahren bewegen sich
auch die Hange oberhalb des Dorfes. Im Jahr 1877 begann norddstlich des Dorfes
eine Felsmasse von rund 13 Millionen Kubikmetern talwarts zu rutschen. Da die
Rutschung - heute «lgl Rutschy» genannt - relativ langsam und tiber mehrere Wo-
chen erfolgte, kamen keine Menschen zu Schaden.

1.2 Starke Verscharfung der Gefahrensituation

Besonders in den vergangenen drei Jahren hat sich die Situation stark verscharft.
Einerseits hat die Geschwindigkeit der Rutschung, andererseits das Steinschlagri-
siko der Felswand hinter dem Dorf zugenommen. Diese Situation hat den Kanton
bzw. das Amt fiir Wald und Naturgefahren dazu veranlasst, das Dorf Brienz/Brin-
zauls und die umliegenden Gebiete der roten Gefahrenzone (erhebliche Geféahr-
dung) zuzuweisen. Nebst dem Dorf sind auch wichtige Infrastrukturen (RhB, Kan-
tonsstrasse) von der Rutschung betroffen. Im Falle eines grosseren Bergsturzes ist
auch ein Aufstauen der Albula mit entsprechenden Auswirkungen auf Tiefencastel
und Surava nicht ausgeschlossen. Aufgrund jlingster Erkenntnisse sind auch Teile
der Fraktion Vazerol in den potenziellen Schadensperimeter aufzunehmen.

: N
‘Rufschung Dorf
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Abbildung 2: Rutschung Dorf (rot) und Rutschung Berg (orange), nicht massstabsgetreu (Quelle: BPOALG)
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Derzeit werden intensive geologische Untersuchungen durchgefihrt, um die Ursa-
che fur die Rutschung zu eruieren. Gleichzeitig werden Massnahmen gepruft, wel-
che die Rutschung stoppen oder zumindest stark verlangsamen (z.B. Entwasse-
rungsstollen). Nebst der Gemeinde sind verschiedene kantonale Fachstellen, der
Bund sowie beauftragte Fachblros in den Prozess involviert.

1.3 Erlass einer Planungszone

Aufgrund der Gefahrdungssituation hat die Gemeinde Albula/Alvra fir den gesam-
ten Schadensperimeter eine Planungszone gemass Art. 21 des kantonalen Raum-
planungsgesetzes (KRG) erlassen. Die Planungszone umfasst den gesamten Scha-
densperimeter infolge Rutschung, Bergsturz sowie Druckwellen und weiteren Folge-
prozessen.

\’*‘__—_/
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Abb.) Gesamtperimeter Planungszone (rot, Stand 19. Januar 202 1; griin und blau: Stand April 2020)

1.4 Schadensdeckung durch die Gebaudeversicherung

1.4.1 Versicherte Werte

Schéden aus Bergsturzereignissen sind als schneller Prozess bei der Gebdudeversi-
cherung uneingeschrankt versichert. Schaden aus permanenter Rutschung als lang-
samer Prozess sind gesamtschweizerisch grundsatzlich nicht versichert.

Im Rahmen einer per 1. April 2019 in Kraft getretenen Anpassung des kantonalen

Gesetzes uber die Geb&dudeversicherung sind als Ausnahme Totalschédden neu ge-

deckt, weil diese oft existenzielle Auswirkungen fiir die Gebdudeeigentiimer haben.
Gemass der zugehdrigen Verordnung werden Schaden, die aufgrund einer perma-
nenten Rutschung entstanden sind, entschadigt, wenn:

a) die Rutschgeschwindigkeit des betroffenen Gebiets sich erhoht;

Stauffer & Studach Raumentwicklung
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b) die Bewegungsrate der permanenten Rutschung eine starke Intensitat auf-
weist;

c) das Gebiet der roten Gefahrenzone fiir Gleitprozesse zugeordnet wird oder
bleibt;

d) das Gebaude einen Totalschaden erlitten hat;

e) das Gebaude abgebrochen ist; und

f) das Gebaude nicht in einer roten Gefahrenzone wiederhergestellt wird.

Von einem Totalschaden ist auszugehen, wenn mindestens eines der folgenden Kri-
terien erfillt ist (gemass Botschaft der Regierung an den Grossen Rat, Heft Nr.
6/2019-2020):

- Aufgrund des vorliegenden Schadenbilds ist das Gebdude unbewohnbar bzw.
zweckbestimmt nicht mehr nutzbar. Dies muss durch die Experten der Geb3u-
deversicherung festgestellt werden.

- Das Gebéaude ist infolge der Gefahrdung unbewohnbar bzw. unbenutzbar und
aufgrund einer offentlich-rechtlichen Verfligung mit einem dauerhaften und
ganzjahrigen Benutzungsverbot belegt.

Sollten die Kriterien eines Totalschadens eintreten, ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand davon auszugehen, dass die Eigentiimer totalbeschadigter Gebdude innerhalb
des Schadensperimeters Brienz/Brinzauls und Vazerol durch die Gebaudeversiche-
rung entschadigt werden.

1.4.2 Nicht versicherte Werte

Schéaden wie Risse, nicht mehr verschliessbare Fenster oder Tiiren sind nicht versi-
chert. Die reinen Land- bzw. Bodenwerte von bebauten Grundstiicken sind durch
die Gebaudeversicherung nicht gedeckt. Dies gilt auch fiir nicht bebaute Bauland-
flachen innerhalb der Bauzone, welche infolge der Gefahrdungssituation nicht mehr
zonengemass genutzt bzw. bebaut werden kdnnen. Auch da besteht kein gesetzli-
cher Entschadigungsanspruch. Auch im Rahmen einer allfalligen finanziellen Beteili-
gung durch den Bund (vgl. Kap. 1.6), wird dieser voraussichtlich nur Fr. 10.-/m’
Bauland entschadigen.

1.5 Finanzielle Beteiligung durch Bund und Kanton

Nebst der Gebaudeversicherung Graubiinden besteht auch die Mdglichkeit einer fi-
nanziellen Beteiligung von Bund und Kanton an den Umsiedlungskosten. Wie hoch
diese Entschadigungen sind und welche Voraussetzungen erfiillt sein missen, ist
im Rahmen des nachgelagerten Teilprojektes festzulegen (vgl. Kap. 7).

Bei vorsorglichen Umsiedlungen (d.h. ohne Totalschaden) erhélt der Gebdudeeigen-
timer voraussichtlich nur den Zeitwert vom Bund entschadigt. Im Falle des Total-
schadens erhélt der Gebaudeeigentiimer bei Wiederaufbau und Ersatzkauf auch die
Differenz zwischen Zeit- und Neuwert von der Geb&udeversicherung entschadigt.
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2 Ausgangslage Raumplanung

2.1 Laufende Gesamtrevision Ortsplanung Albula/Alvra

Gestutzt auf die Festlegungen der revidierten Bundesgesetzgebung lber die Raum-
planung (Raumplanungsgesetz, RPG 1), der revidierten kantonalen Raumplanungs-
gesetzgebung (KRG) sowie des kantonalen Richtplans Siedlung fiihrt die Gemeinde
Albula/Alvra derzeit eine Gesamtrevision ihrer Ortsplanung durch. Gemaéss Uber-
sicht Uberbauungsstand und Nutzungsreserven (UEB-NR) verfiigt die Gemeinde
uber zu grosse Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ). Gemé&ss libergeordnetem
Recht sind die WMZ im erforderlichen Mass zu reduzieren. Die Reduktion der WMZ
bildet Bestandteil der laufenden Ortsplanungsrevision. Die potenziellen Auszo-
nungsgebiete sind bekannt, jedoch noch nicht eigentimerverbindlich festgelegt.
Nebst Auszonungen sind die bestehenden Bauzonenreserven zu mobilisieren. Ge-
stiitzt auf Art. 15/15a RPG und das revidierte kantonale Raumplanungsgesetz
(KRG) werden Mobilisierungsmassnahmen (voraussichtlich Uberbauungsfristen)
festgelegt.

2.2 Besondere Bestimmungen Vazerol

Fiir die Wohnzone Vazerol besteht ein separater Genereller Gestaltungsplan. Dieser
definiert Freihaltegebiete sowie Baustandorte mit zugewiesener BGF. Die Wohn-
zone Vazerol (Genehmigung 1986) ist in insgesamt sechs Quartiere eingeteilt. Die
Freigabe zur Uberbauung eines Quartiers erfordert jeweils einen Beschluss der Re-
gierung (Zustimmung zur Zuweisung zur Bauzone) sowie einen Quartierplan. Bisher
sind die Quartiere 4, 5 und 6 {iberbaut. Die Quartiere 1-3 sind fiir eine Uberbauung
nicht freigegeben. Aufgrund des ausstehenden Regierungsbeschlusses handelt es
sich bei diesen Gebieten um eine Nichtbauzone (Aktennotiz RA Burtscher vom

1. Marz 2019).

2.3 Richtplanung - Erweiterungen des Siedlungsgebietes

Gemass dem kantonalen Richtplan Siedlung bediirfen Erweiterungen des Siedlungs-
gebietes von mehr als 1 ha innerhalb derselben Gemeinde eine Festlegung im regi-
onalen Richtplan. Fiir eine Festlegung im regionalen Richtplan sind folgende Vo-
raussetzungen zu erfiillen:

- Das Vorhaben ist regional und - sofern erforderlich - tiberregional abgestimmt
(regionales Raumkonzept).

- Die Auftrage an die Ortsplanung und allfallige Folgeplanungen (Ziele und Leit-
satze zur angestrebten Entwicklung, Nutzung und Bebauung) sind im regiona-
len Richtplan festgelegt.

- Festsetzungen von Siedlungsgebietserweiterungen tber 1 ha im kantonalen
Richtplan bediirfen der Genehmigung durch den Bund.

Die Vorgaben des kantonalen Richtplanes, das RPG und das KRG sind bei der Beur-
teilung der Umsiedlungsstandorte zu beachten (vgl. Kap. 7).
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3 Ziel und Inhalt der vorliegenden Studie

3.1 Handlungsbedarf auf Stufe Raumplanung aufzeigen

Das primaére Ziel der Gemeinde und des Kantons besteht darin, eine technische
Massnahme umzusetzen, um die Gefahrensituation fiir Brienz/Brinzauls sowie fiir
die Infrastrukturanlagen dauerhaft zu entscharfen.

Im Sinne der Vorsorge bereitet sich die Gemeinde jedoch auch auf das Szenario
vor, dass das Dorf infolge der Gefahrensituation durch die Rutschung und/oder des
Bergsturzes nicht mehr bewohnt werden dirfen. Dabei ist von einem Totalschaden
an den Gebauden auszugehen. Sobald die Gebaude im Schadenperimeter des Berg-
sturzes und der Rutschung Dorf einen Totalschaden erleiden oder nicht mehr be-
wohnt und genutzt werden diirfen, muss die dafiir notwendige Umsiedlung sicher-
gestellt sein. Die Gemeinde Albula/Alvra hat zur Vertiefung dieses Szenarios eine
Kommission «Siedlung» eingesetzt. Die vorliegende Studie dient dieser Kommission
zur Vertiefung und Weiterbearbeitung dieses Szenarios.

Auf Basis der Ergebnisse der vorliegenden Studie sollen die erforderlichen Mass-
nahmen und der Handlungsbedarf auf Stufe Raumplanung eruiert und bei Bedarf
umgesetzt werden kdnnen.

3.2 Konkret zu beantwortende Fragen

Die vorliegende Studie geht vom «Worst-Case-Szenario» eines Totalschadens an
den Geb&uden und einer damit verbundenen Umsiedlung der Bewohner des Dorfes
und allenfalls Teilen von Vazerol aus. Folgende raumplanungsrelevanten Fragen
sind fir diesen Fall zu klaren:

- Wie viele altrechtliche Wohnungen bzw. Wohnfldchen bestehen innerhalb des
Schadensperimeters?

- Welcher Anteil der abgegangenen Wohnungen kann innerhalb der bestehenden
Bauzone der Gemeinde Albula/Alvra aufgefangen werden?

- Welche Ortschaften bzw. welche Perimeter kommen als Ersatzstandorte in
Frage und sind bei den Betroffenen nachgefragt?

- Welche Grundstiicke innerhalb des definierten Perimeters stehen zur Verfii-
gung (uniberbautes Bauland, bestehende Wohngebaude, Stélle mit Umnut-
zungspotenzial)?

- Fur den Anteil Wohnungen, welche nicht innerhalb der bestehenden Bauzone
ersetzt werden kdnnen: Wo bestehen raumplanerisch sinnvolle «Aussiedlungs-
standorte»?

- Welches Einwohnerpotenzial weisen die Aussiedlungsstandorte auf und nach
welchem Konzept werden diese erschlossen und Uberbaut?

- Mit welchen Planungsinstrumenten wird die Umsiedlung umgesetzt?
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Nicht Gegenstand der vorliegenden Studie bilden rechtliche Abkladrungen bezuglich
des Umgangs mit den Bestimmungen des Zweitwohnungsgesetzes bei der Umsied-
lung von Ferienwohnungen. Ebenso bilden die Auswirkungen im Falle eines Ereig-
nisses auf die Infrastrukturen (RhB, Kantonsstrasse, Hochspannungsleitungen etc.)
nicht Gegenstand der vorliegenden Studie.

4 Analyse im Schadensperimeter'

4.1 Einwohner

Innerhalb des Schadensperimeters Brienz/Brinzauls und Vazerol sind heute insge-
samt 104 Personen wohnhaft (Stand Juli 2020). Davon wohnen insgesamt 72 in Bri-
enz Dorf und 32 in Vazerol. Hinzu kommen 10 Einwohner in Gebduden ausserhalb
des Siedlungsgebietes (Landwirtschaftszone). Die Anzahl der Feriengédste in den
Zweitwohnungen unterliegt starken saisonalen Schwankungen. Gemass den Erfah-
rungswerten der Gemeinde befinden sich in der Hochsaison rund 200 Feriengéaste
bzw. Zweitwohnungsbesitzer in Brienz/Brinzauls und Vazerol.

4.2 Wohnungsstruktur

Innerhalb des Schadensperimeters Brienz/Brinzauls und Vazerol bestehen insge-
samt 291 Wohnungen, davon 142 in Brienz Dorf und 149 in Vazerol. Bei insgesamt
57 Wohnungen bzw. 20% handelt es sich um Erstwohnungen bzw. als Erstwohnung
genutzte Bauten. Die Ubrigen 234 Wohnungen sind als Zweitwohnung genutzt oder
leerstehend.

Total Wohnungsbestand im Perimeter: 291 Wohnungen

Zweitwohnungen inkl. lbrige
Wohnungen

= Erstwohnungen
234
80%

" Quellen: eidg. Gebaude- und Wohnungsregister (GWR) und Amt fiir Immobilienbewertung Graubiinden,
Stand Planungszone April 2020 massgebend
Landwirtschaftliche Betriebsstandorte nicht Bestandteil dieser Bearbeitung
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Der Erstwohnungsanteil in Vazerol betréagt tiefe 13% (20 Erstwohnungen), jener in
Brienz Dorf 26% (37 Erstwohnungen).

4.3 Gebaudestruktur

Die insgesamt 291 Wohnungen verteilen sich auf 115 Geb&ude? innerhalb des
Schadensperimeters. Bei 66 Gebauden bzw. 58% handelt es sich um Gebaude mit
nur 1 Wohnung, d.h. in der Regel Einfamilienhduser. Bei insgesamt 13 Gebauden
sind 2 Wohnungen enthalten, bei den lbrigen 35 Gebauden handelt es sich um
Mehrfamilienhausbauten mit 3 und mehr Wohnungen.

Total Gebdude mit Wohnnutzung: 115 Gebaude

Geb&ude mit 1 Wohnung

66 = Geb3ude mit 2 Wohnungen

58%
m Gebdude mit 3 oder mehr

Wohnungen

4.3.1 Verteilung der Erstwohnungen nach Gebaudeart
Knapp die Halfte der Erstwohnungen befindet sich in Mehrfamilienhausbauten. Je
rund ein Viertel der Erstwohnungen befinden sich in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Verteilung Erstwohnungen nach Gebaudeart

Gebé&ude mit 1 Wohnung
= Gebdude mit 2 Wohnungen

= Gebdude mit 3 oder mehr
Wohnungen

? Bei 1 Geb&ude ist die Wohnungsanzahl unklar. In der Auswertung erscheinen daher 114 Gebaude
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4.3.2 Vergleich Brienz Dorf und Vazerol

Die Gebaude- und Wohnungsstruktur von Brienz Dorf und Vazerol weisen deutliche

Unterschiede auf. Wahrend in Brienz/Brinzauls Giber zwei Drittel der Gebdude nur 1

Wohnung aufweisen, liegt dieser Anteil in Vazerol bei lediglich 30%. Fast zwei Drittel
der Wohngebaude in Vazerol sind Mehrfamilienhausbauten.

Brienz Dorf: Wohngebéude nach Gebédudeart: Total 76 Gebaude

Gebaude mit 1 Wohnung
= Gebaude mit 2 Wohnungen

54 = Gebaude mit 3 oder mehr
72% : Wohnungen

Vazerol: Wohngeb&ude nach Gebaudeart: Total 39
Gebéaude

« Geb&ude mit 1 Wohnung
u Gebdude mit 2 Wohnungen

m Gebdude mit 3 oder mehr
Wohnungen

4.4 Geschossflachen Wohnen

Die Wohngebéaude innerhalb des Perimeters umfassen eine Bruttogeschossflache
(dem Wohnen dienende Geschossflachen) von insgesamt 33'600 m’. Dies ent-
spricht einer durchschnittlichen Wohnungsgrésse von 115 m’. Die Erstwohnungen
umfassen rund einen Viertel bzw. knapp 9'000 m? BGF, die (ibrigen knapp 25'000
m? entfallen auf Zweitwohnungen und {ibrige Wohnungen.

Bruttogeschossfliche (BGF) Wohnen im Perimeter [m2]

= BGF in Erstwohnungen

» BGF in Zweitwohnungen
inkl. dbrige Wohnungen
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Von der gesamten BGF entfallen 17'500 m* auf Brienz Dorf, davon 5'900 m* (34%)
Erstwohnungen. Die restlichen 16'100 m” entfallen auf Vazerol, davon rund
3'000 m” (19%) Erstwohnungen.

4.5 Erweiterter Schadensperimeter Tiefencastel und Surava

Aufgrund der jungsten Erkenntnisse liegen auch Teile von Tiefencastel und Surava
innerhalb eines potenziellen Schadensperimeters. Diese Gebiete sind nicht akut be-
troffen und daher nicht im Fokus der vorliegenden Studie. Es kann jedoch festge-
stellt werden, dass in Tiefencastel und Surava weitere 16 Wohnungen (davon 8
Erstwohnungen) bzw. rund 2’400 m? BGF betroffen sind. In Tiefencastel sind zudem
Teile des Gewerbegebietes betroffen.

4.6 Nicht relevante Aspekte

Innerhalb des Perimeters befinden sich nebst Gebduden mit Wohnnutzungen auch
Okonomiebauten und nicht {iberbaute Bauzonenflachen. Fiir das Umsiedlungskon-
zept sind diese Gebdude bzw. Flachen nicht relevant. Gemass kantonaler Praxis
sind Bauzonenflachen, welche neu einer Gefahrenzone mit erheblicher Gefahrdung
zugewiesen werden (Gefahrenzone 1), aus der Bauzone zu entlassen. Diese natur-
gefahrenbedingten Auszonungen erfolgen in der Regel ersatz- und entschadigungs-
los.

Bei den Okonomiebauten innerhalb der Bauzone handelt es sich oft um nicht mehr
landwirtschaftlich genutzte Bauten. Teilweise dienen diese als Abstell- und Neben-
flachen. Es wird davon ausgegangen, dass fiir diese rund 20 Okonomiebauten kein
Bedarf flr einen Ersatzneubau besteht bzw. nachgewiesen werden kann.

4.7 Ausgangslage und offene Fragen zum Zweitwohnungsgesetz

Die Gemeinde Albula/Alvra weist einen Zweitwohnungsanteil von rund 57% auf und
unterliegt damit dem Bundesgesetz tiber Zweitwohnungen (ZWG). Bei praktisch
samtlichen Wohnungen innerhalb des Schadensperimeters handelt es sich um alt-
rechtliche Wohnungen im Sinne des Zweitwohnungsgesetzes, also Wohnungen,
welche bereits vor dem 11. Marz 2012 bestanden haben. Die Wohnungen sind so-
mit in ihrer Nutzung (als Erst- oder Zweitwohnung) frei. Ebenso dirfen die Wohnun-
gen im Rahmen der vorbestandenen Hauptnutzflache (HNF) erneuert, umgebaut
und wieder aufgebaut werden (BGE 1C_478/2019; BGE 1C_479/2019). Innerhalb
der Bauzonen dirfen die Wohnungen um maximal 30% der vorbestandenen HNF er-
weitert werden. Aufgrund der bundesgerichtlichen Rechtsprechung ist klar, dass ein
Wiederaufbau nur im Rahmen der vorbestandenen HNF zuldssig ist. Ein Wiederauf-
bau mit gleichzeitiger Erweiterung ist nicht zulassig. Der Wiederaufbau hat auf der-
selben Parzelle zu erfolgen, wobei der Grundriss gedndert oder die Baute in be-
schranktem Umfang verschoben werden kann (Vollzugshilfe zum Zweitwohnungsge-
setz des DVS, S. 36, Stand Marz 2019).
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Im Rahmen der Umsiedlung erweist sich folgende Variante grundséatzlich mit dem
ZWG als konform:

- Ersatzneubau mit Erstwohnungsverpflichtung gemaéss Art. 7 Abs. 1 lit.a ZWG,
ggf. mit Einliegerwohnungen gemass Art. 7 Abs. 2 lit. A ZWG

Diese Option kommt nur fiir den Ersatz von bisher als Erstwohnungen genutzten
Wohnungen in Frage sowie ggf. furr bisherige Zweitwohner, welche ihren Wohnsitz
nach Albula/Alvra verlegen. Aufgrund des ZWG ware der Wiederaufbau von alt-
rechtlichen Wohnungen an einem anderen Standort nicht zulédssig. Ebenso darf bei
einem Wiederaufbau die bisherige Hauptnutzflache nicht vergréssert werden. Fol-
gende Frage ist daher im nachgelagerten Verfahren zu klaren:

- Diirfen aufgrund der ausserordentlichen Situation in Brienz/Brinzauls und
Vazerol in Abweichung zum ZWG die betroffenen Wohnungen ausnahmsweise
ohne Nutzungsbeschrankung gemass ZWG am Umsiedlungsstandort wiederauf-
gebaut werden?

Sofern diese Frage mit «nein» beantwortet werden misste, wird sich die Umsied-
lung auf die bisher als Erstwohnungen genutzten Wohnungen beschrénken und da-
mit «nur» rund einen Viertel des innerhalb des Schadensperimeters befindlichen
Wohnungsbestandes ausmachen.

4.8 Baulandpreise in der Gemeinde

Die Baulandpreise fiir Wohnbauland schwanken in der Gemeinde Albula/Alvra zwi-
schen Fr. 90.- und 300.- pro m’. Aufgrund der Erfahrungswerte der Gemeinde sind
nachfolgend die durchschnittlichen Baulandpreise pro Fraktion aufgeflhrt. Die
Werte sind nicht gutachterlich erhoben und kdnnen im Einzelfall (je nach konkreter
Lage eines Grundstiicks) auch héher oder tiefer liegen.

Fraktion Erfahrungswert Baulandpreis pro m2
Alvaneu Bad Fr. 110.- bis 130.-

Alvaneu Dorf Fr. 150.- bis 300.-

Mon/Stierva Fr. 90.- bis 120.-

Surava Fr. 110.- bis 130.-

Tiefencastel Fr. 120.- bis 150.-

Vazerol Fr. 150.- bis 200.-
Brienz/Brinzauls” Fr. 150.- bis 200.-

Die Hohe der Baulandpreise ist bei den Vereinbarungen von privaten Grundeigenti-
mern von Umsiedlungsstandorten sowie bei der Abgabe von Bauland an den Um-
siedlungsstandorten zu berticksichtigen.

1) Gemadss Schatzung 2010
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4.9 Erkenntnisse zuhanden des Konzeptes Umsiedlung

Von der Umsiedlung sind potenziell 104 Einwohner in Brienz/Brinzauls und
Vazerol betroffen. Der Ersatz der heutigen Wohnungen dieser Einwohner hatte
den Neubau von 17 Einfamilienhdusern sowie 40 Wohnungen in Doppel- und
Mehrfamilienhdusern zur Folge, also Total 57 neue Wohnungen. Die durch-
schnittliche Bruttogeschossflache dieser Wohnungen betragt rund 160 m’.

Sollte ausschliesslich das Dorf Brienz von einer Umsiedlung betroffen sein, sind
potenziell 72 Einwohner betroffen. Der Ersatz der heutigen Wohnungen dieser
Einwohner hatte den Neubau von 13 Einfamilienhdusern sowie 24 Wohnungen
in Doppel- und Mehrfamilienh@usern zur Folge, also Total 37 neue Wohnungen.
Die durchschnittliche Bruttogeschossflache dieser Wohnungen betragt eben-
falls rund 160 m’.

Von der Umsiedlung sind im Weiteren 234 Zweitwohnungen und weitere Woh-
nungen betroffen. Der Ersatz dieser Wohnungen hétte den Neubau von 49 Ein-
familienhdausern sowie 168 Wohnungen in Doppel- und Mehrfamilienhdusern
zur Folge.

Im gesamten Perimeter sind insgesamt potenziell 66 Einfamilienhauser, 13
Doppelhéduser und 35 Mehrfamilienhduser, also 115 Wohngeb&aude mit insge-
samt 291 Wohnungen von einer Umsiedlung betroffen.

Bei rund drei Viertel der Geschossflachen innerhalb des Schadensperimeters
handelt es sich um Zweitwohnungen und Gbrige Wohnungen. Lediglich ein Vier-
tel der Geschossflachen bzw. 9'000 m* entfallen auf Erstwohnungen. Falls auf-
grund des ZWG ein Ersatzneubau der bisher als Zweitwohnung genutzten Bau-
ten nicht moglich ware, reduziert sich die potenzielle Umsiedlung auf einen
Viertel (Erstwohnungen).
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5 Umsiedlungskonzept - Standortevaluation

5.1 Anlass und Ziel des Umsiedlungskonzeptes

Der potenzielle Ereignisfall hat fir die Einwohner von Brienz/Brinzauls und Vazerol
weitreichende Konsequenzen. Dies sowohl in finanzieller als auch in gesellschaftli-
cher und emotionaler Hinsicht. Die Einwohner missen sich insbesondere mit dem
Szenario einer Aufgabe ihres bisherigen Wohnhauses oder ihrer Wohnung auseinan-
dersetzen.

Da es sich im Moment um eine hohe Gefdhrdungssituation von Personen und Sach-
werten handelt, haben der Gemeindevorstand und die kantonalen Behdrden bereits
von Amtes wegen notwendige Massnahmen eingeleitet (Uberwachung, Untersu-
chung, Evakuierungsplanung etc.).

Die Erstellung eines Umsiedlungskonzeptes geht dabei iber die bisherigen (Sofort-)
Massnahmen hinaus. Es dient ndmlich der Planungs- und Rechtssicherheit fiir die
von einer allfdlligen Umsiedlung betroffenen Personen. Die Gemeinde schafft die
planerischen Voraussetzungen fiir den Ersatzneubau der betroffenen Bauten inner-
halb der Gemeinde Albula/Alvra. Dabei ist es jedem Betroffenen frei iberlassen, ob
er vom Angebot des Umsiedlungskonzeptes Gebrauch macht oder selber eine Alter-
native innerhalb oder ausserhalb der Gemeinde Albula/Alvra sucht. Die Bereitstel-
lung der Umsiedlungsstandorte sind daher als Angebot zu verstehen. Es besteht
weder eine Pflicht seitens der Grundeigentiimer zur Beteiligung am Umsiedlungs-
konzept, noch kénnen Anspriche gegenlber der Gemeinde geltend gemacht wer-
den.

5.2 Gegenstand des Umsiedlungskonzeptes

Mit dem Umsiedlungskonzept werden geeignete Standorte innerhalb der Gemeinde
Albula/Alvra planerisch sichergestellt, um fiir die innerhalb des Schadensperime-
ters Brienz/Brinzauls sowie Vazerol liegenden Bauten Ersatz zu schaffen. Dabei
sind folgende Félle zu unterscheiden:

- Umsiedlungen infolge des Eintretens eines Totalschadens am Geb&ude
- Vorsorgliche Umsiedlungen ohne Eintreten eines Totalschadens

5.2.1 Umsiedlungen mit Eintreten eines Totalschadens

Spatestens mit dem Eintreten eines Totalschadens an einem Geb&ude oder inner-
halb eines Gebietes ist eine Umsiedlung erforderlich. Dabei ist zu berticksichtigen,
dass ein Totalschaden sowohl nur einzelne Gebaude oder eine Gebdudegruppe so-
wie auch den ganzen Schadensperimeter betreffen kann. Dies hangt vom Ereignis
ab und kann daher nicht prognostiziert werden. Die Umsetzung des Umsiedlungs-
konzeptes erfolgt daher nicht zwingend durch ein pl6tzliches Ereignis mit anschlies-
sendem Ersatzneubau des gesamten Gebaudebestandes, sondern kann auch einen
Uber mehrere Jahre andauernden Prozess darstellen.

19



Gemeinde Albula/Alvra

Siedlung Brienz/Brinzauls

26. Januar 2021

Stauffer & Studach Raumentwicklung

5.2.2 Umsiedlung ohne Eintreten eines Totalschadens

Bei einer vorsorglichen Umsiedlung werden fir Eigentimer innerhalb des Schadens-
perimeters Ersatzbauten geschaffen, welche infolge der anhaltenden Gefahrdungs-
situation bereits vor Eintreten eines Totalschadens einen Ersatzstandort beantra-
gen. Aufgrund der bisherigen Erfahrungen zeigt sich, dass auch eine Nachfrage
nach solchen vorsorglichen Umsiedlungen besteht. Primar betrifft dies die Einwoh-
ner von Brienz/Brinzauls und Vazerol. Bei der vorsorglichen Umsiedlung ist der Tat-
bestand des Totalschadens im Sinne des Gebdudeversicherungsgesetzes nicht er-
fullt. Somit erfolgt grundséatzlich auch keine Entschadigung durch die GVG. Unter
welchen Voraussetzungen Bund und Kanton oder weitere Institutionen sich an einer
solchen vorsorglichen Umsiedlung beteiligen, ist im Teilprojekt 2 (siehe Kap. 7.2.4)
abschliessend zu klaren.

Die Umsiedlung von Brienz/Vazerol kann durch Eintreten eines plotzlichen Er-
eignisses oder infolge Gefdhrdung die gesamte Siedlung gleichzeitig betreffen
und damit gesamthaft erfolgen. Totalschdden kénnen aber auch nur vereinzelt
und Uber einen langeren Zeithorizont erfolgen. Ebenso ist mit dem Beddirfnis
auf vorsorgliche Umsiedlungen (ohne Totalschaden) zu rechnen.

Bei der Umsiedlung handelt es sich nicht zwingend um ein einmaliges Ereignis,
bei welchem der gesamte Gebaudebestand an anderer Stelle zu ersetzen ist
(«plotzliche Umsiedlungy), sondern es kann sich auch um einen mehrjahrigen
und stetigen Prozess handeln («stetige Umsiedlungy).

Das Umsiedlungskonzept bzw. die Umsiedlungsstandorte missen daher etap-
pierbar sein, um sowohl eine plétzliche als auch eine stetige Umsiedlung auf-
nehmen zu kénnen.

5.3 Ergebnisse der Bevilkerungsumfrage

Zur Erhebung der Interessen der Bevdlkerung von Brienz/Brinzauls im Falle einer
Umsiedlung hat die Gemeinde eine Umfrage (Dez. 2019 /Jan. 2020) durchgefihrt.
Unter anderem wurde dabei auch nach der «Wunschfraktion» im Falle einer Umsied-
lung gefragt. Rund zwei Drittel gaben an, sicher oder eher in der Gemeinde Albula/
Alvra zu bleiben. Die liberwiegende Mehrheit sprach sich dabei fiir Vazerol als Er-
satzstandort aus. Einige Nennungen fielen auch auf Alvaneu Dorf. Die lbrigen Frak-
tionen wurden nur vereinzelt oder gar nicht genannt.
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Frage 1:
Wo wiirden Sie sich lhren neuen Wohnort / Ihr neues Feriendomizil wéahlen?
60
50
40
30
20
10
0 _ll o -II
sicher |nnerha|b Gde eherinnerhalb Gde A/A sicher ausserhalb Gde eher ausserhalb Gde keine Angaben
uWohnsitz Brienz/Brinzauls u Zweitwohnungsbesitzer u Total Rutschperimeter Brienz/Brinzauls
Frage 2:
Falls Sie Ihren Wohnsitz / Ihr neues Feriendomizil sicher oder eher innerhalb
der Gemeinde Albula/Alvra belassen wiirden: Welche Fraktion(en) wiirden Sie
bevorzugen (auch mehrere Antworten méglich)?
60 57
55
50
45
40 59
35 32
30 27
25
20
20 18
15 14
10
pd 5
5 Z
I 011 11 000 000 000 000 I
D e - - -
Alvaneu Dorf Alvaneu Bad Alvaschein Mon Stierva Surava Tiefencastel Vazerol keine
Angaben
® Wohnsitz Brienz/Brinzauls u Zweitwohnungsbesitzer = Total Rutschperimeter Brienz/Brinzauls

Trotz des auf den ersten Blick eindeutigen Ergebnisses bezliglich der «Wunschfrak-
tiony ist dieses zu relativieren. Insbesondere war im Zeitpunkt der Umfrage noch
nicht bekannt, dass Vazerol ebenfalls zum Schadensperimeter gehort bzw. eine er-
hohte Gefahrdung aufweist. Im Falle eines Bergsturzes stellt sich zudem die Frage,
in wie weit die daraus resultierenden landschaftlichen Verédnderungen ohnehin die
Nutzbarkeit von Vazerol als Wohnstandort verunmdglichen. Eine grossere Anzahl
hat keine Angabe gemacht. Dies auch aufgrund des Umstandes, dass fir sie allen-
falls ein Ersatzstandort ausserhalb der Gemeinde Albula/Alvra in Frage kommt.
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Bei einer Umsiedlung ist davon auszugehen, dass rund ein Drittel der Betroffe-
nen eine Ersatzldsung (Erst- oder Zweitwohnung) ausserhalb der Gemeinde Al-
bula/Alvra bevorzugt.

Obwohl Vazerol in der Umfrage als Umsiedlungsstandort deutlich favorisiert
wird, ist dieser Umsiedlungsstandort mit erheblichen Vorbehalten behaftet.
Dies infolge der Gefahrdungssituation sowie unter der landschaftlichen und er-
schliessungsmassigen Veranderungen im Falle eines grosseren Naturereignis-
ses.

54 Evaluation Umsiedlungsstandorte

5.4.1 Vorgehen

Zur Evaluation von potenziellen Umsiedlungsstandorten werden einerseits Anforde-
rungen im Sinne einer Positivplanung und andererseits Ausschlussgebiete im Sinne
einer Negativplanung bericksichtigt. Die unter Berlicksichtigung dieser beiden Be-
trachtungen verbleibenden potenziellen Standorte werden anschliessend genauer
hinsichtlich ihrer Eignung geprtift (Kap. 5.4.7).

5.4.2 Generelle Anforderungen an die Umsiedlungsstandorte
Als Umsiedlungsstandorte kommen Gebiete in Frage, welche die nachfolgenden As-
pekte erfillen:

- Umsiedlungsstandorte missen innerhalb oder unmittelbar angrenzend an das
bestehende Siedlungsgebiet liegen (keine Punktbauzone).

- Umsiedlungsstandorte missen fir eine Wohnnutzung geeignet sein. Dies ins-
besondere hinsichtlich Topografie, Naturgefahren, Immissionen, Belichtung und
Besonnung sowie der Arealgrésse (mindestens 1 ha).

Zuhanden der Standortevaluation wird im Weiteren von folgenden Annahmen aus-
gegangen:

- Die Umsiedlung hat nicht die Schaffung eines neuen «Dorfes» zum Ziel, sondern
umfasst die Schaffung von Ersatzstandorten der Wohnbauten. Es handelt sich
somit um die Erganzung von Wohnquartieren am bestehenden Siedlungskorper.

5.4.3 Ausschlussgebiete

Aufgrund der libergeordneten Gesetzgebung (Raumplanungs-, Umweltschutz- und
Natur- und Heimatschutzgesetz) ergeben sich Ausschlussgebiete, welche als Um-
siedlungsstandort nicht in Frage kommen. Es handelt sich dabei beispielsweise um
nationale Biotopflachen (Trockenwiesen, Moore), Gebiete im Nahbereich von
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Starkstromleitungen (Strahlungsabstand geméass NIS-Verordnung), durch Naturge-
fahren erheblich gefahrdete Gebiete (Gefahrenzone rot) oder Grundwasser- und
Quellschutzzonen. Eine vollstindige Ubersicht der Ausschlussgebiete ist im Anhang
dieses Berichtes enthalten. Hier ist festzuhalten, dass zum Zeitpunkt des Verfas-

sens der vorliegenden Studie die neue, behdrdenverbindliche Gefahrenkarte des

Amtes fiir Wald und Naturgefahren noch nicht vorgelegen hat. Die Beurteilung der

Vereinbarkeit mit den Naturgefahren musste daher auf Basis der rechtskraftigen
Gefahrenzonen erfolgen.

5.4.4 Gebiete mit massgeblichen Vorbehalten

Nebst den Ausschlussgebieten bestehen weitere Gegebenheiten, welche die Eig-
nung eines Standortes einschréanken, diesen jedoch nicht génzlich ausschliessen.
Zu diesen Vorbehalten zahlen insbesondere Gebiete innerhalb von Fruchtfolgefla-
chen (Art. 30 Absatz 1°° RPV), Landschaften von regionaler Bedeutung (gemaéss In-
ventar) sowie Nahbereiche von landwirtschaftlichen Betriebsstandorten. Bei letzte-
rem wird davon ausgegangen, dass mit einer angrenzenden Wohnnutzung erhebli-
che Betriebseinschrankungen oder sogar eine Verlegung des Betriebes erforderlich
ware.

5.4.5 Potenzielle Umsiedlungsstandorte

Unter Berlcksichtigung der vorstehenden Anforderungen, der Ausschlussgebiete
und der Vorbehalte ergeben sich nachfolgende Standorte, welche naher zu priifen
sind:
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Ubersicht potenzielle Umsiedlungsstandorte
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5.4.6 Beurteilung der Standorte - Kriterien

Ausschlussgebiete fir die Umsiedlungsstandorte sind: Gefahrenzone 1, Waldareal,
Nationale Biotope (Trockenwiesen, Moore), Nahbereich von Hochspannungslei-tun-
gen ([NIS], als Annahme 150 m jedoch keine Berechnung), Quellschutzzonen (S1,
S2), Archaologische Schutzzone und Gewéasserraum (provisorische Ausscheidung).
Die potenziellen Umsiedlungsstandorte werden nach folgenden Kriterien naher be-
urteilt bzw. untereinander verglichen:

A Raumliche Aspekte

A.1 Zentralitit und Ndhe zu Versorgungseinrichtungen

Obwohl es sich bei Albula/Alvra um eine Gemeinde im landlichen Raum handelt,
bestehen unter den Fraktionen Unterschiede hinsichtlich deren Zentralitat (Vorhan-
densein von Geschéften, Dienstleistungen, Gastronomie, Anbindung an das Ver-
kehrsnetz etc.) und Versorgungeinrichtungen (Schule, Einkauf fir den taglichen Be-
darf, Post etc.).

A.2 Erreichbarkeit mit dem offentlichen Verkehr

Gemass kantonalem Richtplan muss bei Neueinzonungen im Idndlichen Raum
grundsétzlich eine OV-Giiteklasse E (Basiserschliessung) vorhanden sein. Abwei-
chungen von dieser Anforderung sind zu begriinden.

A.3 Eignung fiir die Uberbauung
Es sind die lokalen Gegebenheiten am Standort zu beriicksichtigen (Geldnde, Expo-
sition, Bodenbeschaffenheit etc.)

A.4 Arealgrésse und Etappierbarkeit

Standorte, welche flexibel auf den tatsachlichen Umsiedlungsbedarf ausgerichtet
werden kénnen, sind zu bevorzugen. Es sind grossere Standorte mit sinnvoller Etap-
pierungsmoglichkeit der Erschliessung und Bebauung anzustreben.

B Aspekte Verfiigbarkeit und Akzeptanz

B.1 Eigentumsverhéltnisse

Je weniger Grundeigentiimer von einem Umsiedlungsstandort betroffen sind, desto
besser sind die Voraussetzungen fiir die Regelung der Verflighbarkeit des Standor-
tes. Am besten geeignet sind Standorte, welche sich bereits im Eigentum der Ge-
meinde befinden.

B.2 Akzeptanz

Die Fraktionen der Gemeinde Albula/Alvra weisen hinsichtlich Topografie und Be-
sonnung unterschiedliche Voraussetzungen auf (Talfraktionen und Fraktionen an
Hanglage). Brienz/Brinzauls liegt an ausgesprochen sonniger Hanglage. Je ahnli-
cher die Voraussetzungen am Umsiedlungsstandort, desto hoher ist voraussichtlich
dessen Akzeptanz. Hinweise dazu gibt auch die bereits durchgefiihrte Bevolke-
rungsumfrage.
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B.3 Konfliktpotenzial mit Landwirtschaftsbetrieben

Je naher sich der Umsiedlungsstandort an einem landwirtschaftlichen Betriebs-
standort befindet, desto hdher ist das Konfliktpotenzial zwischen landwirtschaftli-
cher Nutzung und potenzieller Wohnnutzung.

B.4 Konfliktpotenzial mit Fruchtfolgefldchen

Fruchtfolgeflachen sind besonders geeignete Landwirtschaftsflachen und sollen er-
halten bleiben (Art. 3 Abs. 2 RPG) bzw. mit Massnahmen der Raumplanung gesi-
chert werden (Art. 26 RPV). Fruchtfolgeflachen dirfen nur eingezont werden, wenn:

a) einauch aus der Sicht des Kantons wichtiges Ziel ohne die Beanspruchung
von Fruchtfolgeflachen nicht sinnvoll erreicht werden kann; und

b) sichergestellt wird, dass die beanspruchten Flachen nach dem Stand der
Erkenntnisse optimal genutzt werden.

Aus Sicht der Gemeinde ist Kriterium a) im Falle der Umsiedlung von Brienz/Brienz-
auls grundsatzlich erfiillt, da ein erhebliches offentliches Interesse an der Schaffung
eines Ersatzstandortes fiir die Bevolkerung von Brienz/Brinzauls besteht. Kriterium
b) ist an den jeweiligen Standorten zu erfiillen. Ausgeschlossen sind Wohngebiete
mit niedriger Dichte (Einfamilienhausbebauungen) innerhalb von Fruchtfolgefla-
chen.

B.5 Konflikte mit Ortsbildschutz

Die Gemeinde verfiigt (iber Ortsbilder von nationaler Bedeutung (Alvaschein und Al-
vaneu Dorf) sowie weitere erhaltenswerte Ortsbilder. Standorte innerhalb von ISOS-
Flachen mit Erhaltungsziel a sowie weiteren hinsichtlich Ortsbildschutz sensiblen
Lagen sind moglichst zu vermeiden oder erhdhte Anforderungen an die Bebauung
zu stellen.

B.6 Konflikte mit Landschaftsschutz

In der Gemeinde Albula/Alvra bestehen mehrere inventarisierte Landschaftsschutz-
gebiete (gemass Natur- und Landschaftsschutzinventar). Es sind Standorte aus-
serhalb dieser Schutzgebiete zu bevorzugen, insbesondere wenn es sich um richt-
planerisch festgelegte Landschaftsschutzgebiete handelt.

C Weitere Aspekte

C.1 Auswirkungen auf Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung

Es sind Standorte zu bevorzugen, welche méglichst bestehende Quartierinfrastruk-
turen (Erschliessungsstrassen, Ver- und Entsorgungsleitungen) nutzen. Die Neuer-
stellung von Erschliessungsinfrastrukturen hat Auswirkungen auf den Baulandpreis.

C.2 Synergien mit bestehender Bauzone

Die Gemeinde Albula/Alvra verfligt Uber diverse Bauzonenreserven. Anzustreben
sind Umsiedlungsstandorte, welche innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes
liegen oder zumindest bestehende Bauzonenreserven miteinbeziehen (Synergien).

26



Gemeinde Albula/Alvra
Siedlung Brienz/Brinzauls
26. Januar 2021

Stauffer & Studach Raumentwicklung

5.4.7 Beurteilung der Standorte - Bewertung

Standort 1: Alvaschein Ebene «Lai»

Kriterium

Beurteilung

A) Raumliche Aspekte

++

+

A.1 Zentralitat und Néhe zu Versorgungseinrichtungen

A.2 Erreichbarkeit mit OV (Giiteklasse)

A.3 Eignung fiir die Uberbauung (Attraktivitat, Topografie etc.)

A.4 Arealgrésse und Etappierbarkeit

B) Aspekte Verfiigbarkeit und Akzeptanz

B.1 Eigentumsverhaltnisse

B.2 Zu erwartende Akzeptanz als Umsiedlungsstandort (Umfrage)

B.3 Konfliktpotenzial mit Landwirtschaftsbetrieben

B.4 Konflikte mit Fruchtfolgeflachen (FFF)

B.5 Konflikte mit Ortsbildschutz (ISOS)

B.6 Konflikte mit Landschaftsschutz

C) Weitere Aspekte

C.1 Auswirkungen auf Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung

C.2 Synergien mit bestehender Bauzone

Bemerkungen:
A.1) Wenig eigene Versorgungseinrichtungen.

A.2) Nur OV-Basiserschliessung (Giiteklasse F).
A.3) Flach, jedoch durchnasst (friiherer See).
A.4) Grosses Areal mit Etappierungsmoglichkeit.
B.1) Weniger als 5 Grundeigentimer.
Wenig Nennungen fiir Alvaschein.
Betriebsstandort im Nahbereich.

Grosstenteils innerhalb Fruchtfolgeflache.

Ausserhalb, jedoch angrenzend an Landschaftsschutzgebiet.

Erschliessung weitgehend bereits vorhanden.

B.2)
B.3)
B.4)
B.5) Innerhalb Umgebungsbereich mit Erhaltungsziel a im ISOS (national).
B.6)
C.1)
C.2)

Keine / wenige Synergien mit bestehender Bauzone moglich.
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Standort 2: Vazerol Nord

Kriterium Beurteilung

A) Raumliche Aspekte + | = o -
A.1 Zentralitat und Nahe zu Versorgungseinrichtungen X

A.2 Erreichbarkeit mit OV (Giiteklasse)

b

A.3 Eignung fiir die Uberbauung (Attraktivitit, Topografie etc.)

A.4 Arealgrosse und Etappierbarkeit X

B) Aspekte Verfiigbarkeit und Akzeptanz

B.1 Eigentumsverhaltnisse

B.2 Zu erwartende Akzeptanz als Umsiedlungsstandort (Umfrage)

B.3 Konfliktpotenzial mit Landwirtschaftsbetrieben

x| X| X| X

B.4 Konflikte mit Fruchtfolgeflachen (FFF)

B.5 Konflikte mit Ortsbildschutz (ISOS)

B.6 Konflikte mit Landschaftsschutz

C) Weitere Aspekte

C.1 Auswirkungen auf Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung X

C.2 Synergien mit bestehender Bauzone X

Bemerkungen:
A.1) Keine eigenen Versorgungseinrichtungen, aber Nahe zu Lantsch/Lenz.

A.2) Kein OV-Anschluss / Erreichbarkeit nach Ereignis ist noch unklar (Verkehrsfiihrung).

A.3) Gut hinsichtlich Exposition. Hochst unklar sind die Auswirkungen sowie die Erscheinung des
Rutschgebietes nach einem allfélligem Gefahrenereignis

A.4) Grosses Areal mit Etappierungsmaoglichkeit.

B.1) Grosstenteils im Eigentum der Gemeinde. Zuteilung besteht auf Basis GGP Vazerol.
B.2) Viele Nennungen fiir Vazerol.

B.3) Gering, kein Betrieb in umnittelbarer Nahe.

B.4) Keine Fruchtfolgeflache vorhanden.

B.5) Ortsbild ist nicht betroffen.

B.6) Kein inventarisiertes Landschaftsschutzgebiet, jedoch neue Landschaftskammer.
C.1) Die libergeordnete Erschliessung ist im Ereignisfall neu zu erstellen.

C.2)

Handelt sich teilweise um vorgesehene Bauzone gemdss GGP Vazerol und rund zur Hélfte um
Siedlungsgebiet gemass KRIP-S.
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Standort 3: Vazerol Sud

Kriterium Beurteilung
A) Raumliche Aspekte - -

A.1 Zentralitat und Nahe zu Versorgungseinrichtungen

x

x

A.2 Erreichbarkeit mit OV (Giiteklasse)

A.3 Eignung fiir die Uberbauung (Attraktivitat, Topografie etc.) X

A.4 Arealgrésse und Etappierbarkeit X

B) Aspekte Verfiigbarkeit und Akzeptanz

B.1 Eigentumsverhaltnisse X

B.2 Zu erwartende Akzeptanz als Umsiedlungsstandort (Umfrage) X

B.3 Konfliktpotenzial mit Landwirtschaftsbetrieben X

B.4 Konflikte mit Fruchtfolgeflachen (FFF) X

B.5 Konflikte mit Ortsbildschutz (ISOS)

B.6 Konflikte mit Landschaftsschutz

C) Weitere Aspekte

C.1 Auswirkungen auf Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung X

C.2 Synergien mit bestehender Bauzone X

Bemerkungen
A.1) Keine eigenen Versorgungseinrichtungen, aber Ndhe zu Lantsch/Lenz.

A.2) Nur OV-Basiserschliessung (Giiteklasse F).

A.3) Gut hinsichtlich Exposition. Héchst unklar sind die Auswirkungen sowie die Erscheinung des
Rutschgebietes nach einem allfalligem Gefahrenereignis

A.4) Grosses Areal mit Etappierungsmoglichkeit.
B.1) Grosstenteils im Eigentum der Gemeinde. Zuteilung besteht auf Basis GGP Vazerol.
2) Viele Nennungen fiir Vazerol.
3) Betriebsstandort in der Nahe.
4) Keine Fruchtfolgefldche betroffen.
B.5) Ortsbild ist nicht betroffen.
6) Kein Landschaftsschutzgebiet betroffen.
1) Die Ubergeordnete Erschliessung ist im Ereignisfall neu zu erstellen.
)

2) Handelt sich um vorgesehene Bauzone geméass GGP Vazerol, Grésstenteils innerhalb Sied-
lungsgebiet gemass KRIP-S.
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Standort 4: Tiefencastel, Cumpogna

Kriterium Beurteilung

A) Raumliche Aspekte ++ | + = - --
A.1 Zentralitat und Nahe zu Versorgungseinrichtungen X

A.2 Erreichbarkeit mit OV (Giiteklasse) X

A.3 Eignung fiir die Uberbauung (Attraktivitat, Topografie etc.) X

A.4 Arealgrosse und Etappierbarkeit X

B) Aspekte Verfiigbarkeit und Akzeptanz

B.1 Eigentumsverhéltnisse X

B.2 Zu erwartende Akzeptanz als Umsiedlungsstandort (Umfrage) X

B.3 Konfliktpotenzial mit Landwirtschaftsbetrieben X

B.4 Konflikte mit Fruchtfolgeflachen (FFF) X

B.5 Konflikte mit Ortsbildschutz (ISOS) X

B.6 Konflikte mit Landschaftsschutz X

C) Weitere Aspekte

C.1 Auswirkungen auf Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung X

C.2 Synergien mit bestehender Bauzone X

Bemerkungen:
A.1) Gute Versorgungsinfrastruktur in Tiefencastel. Unmittelbare N&he zur Schule.

A.2) Nur OV-Basiserschliessung (Giiteklasse F). Anbindung an Bahnhof Tiefencastel und Postauto-
linie, jedoch grossere Distanz.

A.3) Attraktive Lage an erhéhtem Standort, flache Topografie.

A.4) Knappe Arealgrésse mit Etappierungsmdglichkeit. Einschrankungen durch Archdologie.
B.1) Weniger als 5 Grundeigentimer, teilweise Kirchgemeinde Albula.

B.2) Wenige Nennungen fiir Tiefencastel.

B.3) Betriebsstandort in der Nahe.

B.4) Standort liegt innerhalb der Fruchtfolgeflache (Ausnahme bestehende Bauzone).

B.5) Ortsbild ist kaum betroffen, UNESCO-Perimeter RhB ist zu beachten.

B.6) Kein Landschaftsschutzgebiet betroffen.

C.1) Die Ubergeordnete Erschliessung ist teilweise vorhanden bzw. in unmittelbarer Néhe.
C.2)

Grossere erschlossene Bauzonenreserve kann miteinbezogen werden.
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Standort 5: Surava

Kriterium Beurteilung

A) Raumliche Aspekte + | = o -
A.1 Zentralitat und Nahe zu Versorgungseinrichtungen X

A.2 Erreichbarkeit mit OV (Giiteklasse) X

A.3 Eignung fiir die Uberbauung (Attraktivitat, Topografie etc.) X

A.4 Arealgrosse und Etappierbarkeit X

B) Aspekte Verfiigbarkeit und Akzeptanz

B.1 Eigentumsverhéltnisse X

B.2 Zu erwartende Akzeptanz als Umsiedlungsstandort (Umfrage) X

B.3 Konfliktpotenzial mit Landwirtschaftsbetrieben X

B.4 Konflikte mit Fruchtfolgeflache (FFF) X
B.5 Konflikte mit Ortsbildschutz (ISOS) X

B.6 Konflikte mit Landschaftsschutz X

C) Weitere Aspekte

C.1 Auswirkungen auf Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung X

C.2 Synergien mit bestehender Bauzone X

Bemerkungen:
A.1) Nur wenige eigene Versorgungseinrichtungen.

A.2) Grosstenteils Glteklasse E (Basiserschliessung mit Verdichtungen). Unmittelbare Ndhe zum
Bahnhof Surava.

A.3) Geeignete Topografie/Einschrankungen durch Emissionen von Kantonsstrasse und RhB.
A.4) Grosses Areal mit Etappierungsmoglichkeit und Erweiterungsoption.

B.1) Mehr als 5 Grundeigentlimer, teilweise Gesellschaften mit mehreren Eigentimern.

B.2) Keine Nennungen fiir Surava. Charakter der Ortschaft ist nicht vergleichbar mit Brienz.
B.3) Kein Betriebsstandort in unmittelbarer Nahe.

B.4) Keine Fruchtfolgefladche betroffen.

B.5) Ortsbild ist nicht betroffen, jedoch innerhalb des UNESCO-Perimeter RhB.

B.6) Kein Landschaftsschutzgebiet betroffen.

C.1) Bestehende Quartiererschliessung ist vorhanden, jedoch auszubauen und zu erganzen.
C.2)

Grosse erschlossene Bauzone unmittelbar angrenzend (Pro Pitschen).
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Standort 6: Alvaneu Bad

Kriterium

Beurteilung

A) Raumliche Aspekte

++

+

=

A.1 Zentralitadt und Néhe zu Versorgungseinrichtungen

A.2 Erreichbarkeit mit OV (Giiteklasse)

A.3 Eignung fiir die Uberbauung (Attraktivitat, Topografie etc.)

A.4 Arealgrosse und Etappierbarkeit

B) Aspekte Verfiigbarkeit und Akzeptanz

B.1 Eigentumsverhaltnisse

B.2 Zu erwartende Akzeptanz als Umsiedlungsstandort (Umfrage)

B.3 Konfliktpotenzial mit Landwirtschaftsbetrieben

B.4 Konflikte mit Fruchtfolgefldche (FFF)

B.5 Konflikte mit Ortsbildschutz (ISOS)

B.6 Konflikte mit Landschaftsschutz

C) Weitere Aspekte

C.1 Auswirkungen auf Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung

C.2 Synergien mit bestehender Bauzone

Bemerkungen:
A.1) Keine eigenen Versorgungseinrichtungen.

A.2) Nur OV-Basiserschliessung (Giiteklasse F).

A.3) Topografie grundsatzlich geeignet, Eignung insgesamt gegeben.

A.4) Areal beschrénkt sich auf die Landschaftskammer, Erweiterungsoptionen eingeschrénkt.

B.1) Mehr als 5 Grundeigentiimer.
Wenige Nennungen fiir Alvaneu Bad.
Kein Betriebsstandort betroffen.

Keine Fruchtfolgeflache betroffen.

Kein Landschaftsschutzgebiet betroffen, jedoch neue Landschaftskammer betroffen.

Die Quartiererschliessung wére neu zu erstellen.

B.2)
B.3)
B.4)
B.5) Ortsbild ist nicht betroffen, jedoch unmittelbar innerhalb des UNESCO-Perimeter RhB.
B.6)
C.1)
C.2)

Uberwiegend bestehende Bauzone bzw. bestehendes Siedlungsgebiet.
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Standort 7: Alvaneu Dorf - Cumpogna

Kriterium Beurteilung

A) Raumliche Aspekte ++ | + = - --
A.1 Zentralitat und Néhe zu Versorgungseinrichtungen X

A.2 Erreichbarkeit mit OV (Giteklasse) X

A.3 Eignung fiir die Uberbauung (Attraktivitat, Topografie etc.) X

A.4 Arealgrosse und Etappierbarkeit X

B) Aspekte Verfiigbarkeit und Akzeptanz

B.1 Eigentumsverhéltnisse X

B.2 Zu erwartende Akzeptanz als Umsiedlungsstandort (Umfrage) X

B.3 Konfliktpotenzial mit Landwirtschaftsbetrieben

B.4 Konflikte mit Fruchtfolgeflachen (FFF) X

B.5 Konflikte mit Ortsbildschutz (ISOS) X

B.6 Konflikte mit Landschaftsschutz X

C) Weitere Aspekte

C.1 Auswirkungen auf Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung X

C.2 Synergien mit bestehender Bauzone X

Bemerkungen:
A.1) Versorgungseinrichtungen in Alvaneu Dorf gewéhrleistet.

A.2) Guteklasse E (Basiserschliessung mit Verdichtungen). Buserschliessung Richtung Tiefencas-
tel/Lenzerheide/Davos.

A.3) Attraktive Lage am sudlichen Siedlungsrand.
A.4) Grosses Areal mit Etappierungs- und Erweiterungsmoglichkeit.
B.1) Mehr als 5 Grundeigentlimer, teilweise Gesellschaften mit mehreren Eigentimern.
Viele Nennungen fiir Alvaneu Dorf.
Ist unmittelbarer angrenzend an Betriebsstandort - Betrieb miisste umgesiedelt werden.

Standort liegt innerhalb der Fruchtfolgeflache.

Kein Landschaftsschutzgebiet betroffen.

B.2)
B.3)
B.4)
B.5) Sensible Lage im Ortsbildvordergrund, jedoch kein Erhaltungsziel a gemass ISOS.
B.6)
C.1) Quartiererschliessung ist teilweise vorhanden und ware zu ergénzen.

C.2)

Einige Bauzonenreserven unmittelbar angrenzend kdnnten miteinbezogen werden.
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Standort 8: Alvaneu Dorf -Schule/Altersheim

Kriterium

Beurteilung

A) Raumliche Aspekte

++

+

u

A.1 Zentralitat und Néhe zu Versorgungseinrichtungen

X

A.2 Erreichbarkeit mit OV (Giiteklasse)

A.3 Eignung fiir die Uberbauung (Attraktivitat, Topografie etc.)

A.4 Arealgrosse und Etappierbarkeit

B) Aspekte Verfiigbarkeit und Akzeptanz

B.1 Eigentumsverhaltnisse

B.2 Zu erwartende Akzeptanz als Umsiedlungsstandort (Umfrage)

B.3 Konfliktpotenzial mit Landwirtschaftsbetrieben

B.4 Konflikte mit Fruchtfolgeflachen (FFF)

B.5 Konflikte mit Ortsbildschutz (ISOS)

B.6 Konflikte mit Landschaftsschutz

C) Weitere Aspekte

C.1 Auswirkungen auf Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung

C.2 Synergien mit bestehender Bauzone

Bemerkungen:
A.1) Versorgungseinrichtungen in Alvaneu Dorf gewéhrleistet.

A.2) Guteklasse E (Basiserschliessung mit Verdichtungen). Buserschliessung Richtung Tiefencas-

tel/Lenzerheide/Davos.

A.3) Attraktive Lage am sudlichen Siedlungsrand.

A.4) Eingeschrankte Arealgrdsse infolge bestehender Bebauung und Gefahrenzone.

B.1) Grosstenteils im Eigentum der Gemeinde.
Viele Nennungen fiir Alvaneu Dorf.
Kein unmittelbarer Betriebsstandort.

Keine Fruchtfolgefldche betroffen.

Kein Landschaftsschutzgebiet betroffen.

Quartiererschliessung ist teilweise vorhanden und ware zu ergénzen.

B.2)
B.3)
B.4)
B.5) Sensible Lage, Erhaltungsziel a gemass ISOS national, jedoch teilweise bereits Bauzone.
B.6)
C.1)
C.2)

Liegt zu einem grossen Teil innerhalb der bestehenden Bauzone.
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Standort 9: Alvaneu Dorf - Tgaplotta

Kriterium Beurteilung

A) Raumliche Aspekte ++ | + | = - -=
A.1 Zentralitdt und Nahe zu Versorgungseinrichtungen X

A.2 Erreichbarkeit mit OV (Giiteklasse) X

A.3 Eignung fiir die Uberbauung (Attraktivitat, Topografie etc.) X

A.4 Arealgrésse und Etappierbarkeit X

B) Aspekte Verfiigbarkeit und Akzeptanz

B.1 Eigentumsverhaltnisse X

B.2 Zu erwartende Akzeptanz als Umsiedlungsstandort (Umfrage) X

B.3 Konfliktpotenzial mit Landwirtschaftsbetrieben X

B.4 Konflikte mit Fruchtfolgeflachen (FFF) X

B.5 Konflikte mit Ortsbildschutz (ISOS)

B.6 Konflikte mit Landschaftsschutz

C) Weitere Aspekte

C.1 Auswirkungen auf Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung

C.2 Synergien mit bestehender Bauzone

Bemerkungen:
A.1) Versorgungseinrichtungen in Alvaneu Dorf gewahrleistet.

A.2) Grosstenteils Gliteklasse E (Basiserschliessung mit Verdichtungen).

A.3) Attraktive Lage am siidlichen Siedlungsrand, relativ steile Hanglage.

A.4) Areal beschrankt sich auf die Flache zwischen den beiden Erschliessungswegen.
B.1) Mehr als 5 Grundeigentimer betroffen.

B.2) Viele Nennungen fiir Alvaneu Dorf.

B.3) In der N&he eines Betriebsstandortes.

B.4) Standort liegt innerhalb der Fruchtfolgeflache. Eingeschrénkte landwirtschaftliche Nutzungs-
moglichkeiten infolge Hanglage.

B.5) Ortsbildabgewandt, kein Erhaltungsziel geméss ISOS.

B.6) Kein Landschaftsschutzgebiet betroffen.

C.1) Quartiererschliessung ist teilweise vorhanden und wére zu ergénzen.
C.2)

Einige Bauzonenreserven unmittelbar angrenzend kénnten miteinbezogen werden.
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Vergleichsstandort 0: Brienz/Brinzauls

I

Kriterium Beurteilung

A) Raumliche Aspekte i + = - --
A.1 Zentralitdt und Nahe zu Versorgungseinrichtungen X

A.2 Erreichbarkeit mit OV (Giiteklasse) X

A.3 Eignung fiir die Uberbauung (Attraktivitit, Topografie etc.) X

B) Aspekte Verfiigbarkeit und Akzeptanz

B.3 Konfliktpotenzial mit Landwirtschaftsbetrieben

B.4 Konflikte mit Fruchtfolgeflachen (FFF)

B.5 Konflikte mit Ortsbildschutz (ISOS)

B.6 Konflikte mit Landschaftsschutz

C) Weitere Aspekte

Bemerkungen:
A.1) Wenig eigene Versorgungseinrichtungen.

A.2) Guteklasse E (Basiserschliessung mit Verdichtungen), Buserschliessung Richtung Tiefen-
castel/Lenzerheide/Davos.

A.3) Auf Rutschung liegend.

A.4), B.1) B2): Keine Beurteilung

B.3) Betriebsstandorte im Nahbereich.

B.4) Teilweise innerhalb Fruchtfolgeflache.

B.5) Innerhalb Umgebungsbereich mit Erhaltungsziel a im ISOS (national).C
B.6) Ausserhalb, jedoch exponierte Lage.

C.1), C2) Keine Beurteilung
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5.5 Ergebnisse der Standortevaluation

5.5.1 Ubersicht
Der Quervergleich der evaluierten Standorte ergibt folgende Ubersicht:

Kriterium Beurteilung der einzelnen Standorte

A) Raumliche Aspekte 1] 2] 3; 4|5 el 7]8 9o
A.1 Zentralitat und Nihe zu Versorgungseinrichtungen E = = : ++ = : et B Tl
A.2 Erreichbarkeit mit OV (Giiteklasse) - B - : = | + : = +| + =] =
A.3 Eignung fiir die Uberbauung (Attraktivitit, Topografie etc.) - - * = : + [+t + ) -
A.4 Arealgrésse und Etappierbarkeit + + +) = ++! - | ++]| - =

B) Aspekte Verfiigbarkeit und Akzeptanz : :

B.1 Eigentumsverhiltnisse + | |+ o+ -1 = - Pt =

B.2 Zu erwartende Akzeptanz als Umsiedlungsstandort (Umfrage) SR S IR B = I 5

B.3 Konfliktpotenzial mit Landwirtschaftsbetrieben - [+ + - + + | =] t | = -
B.4 Konflikte mit Fruchtfolgefldchen RIS AN L BRI S IR S R IS -
B.5 Konflikte mit Ortsbildschutz (ISOS) == + | + : + ) +0 = + - | HH)o--
B.6 Konflikte mit Landschaftsschutz + | + | + : | L+ A A -
C) Weitere Aspekte | i

C.1 Auswirkungen auf Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung LN NS B + ] + | +

C.2 Synergien mit bestehender Bauzone = + | +1 + Pedb e = | + |+
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Zum Quervergleich der gepruften Umsiedlungsstandorte mit dem Standort Brienz
Dorf wird dieser im Sinne eines Vergleichsstandortes ebenfalls in die Bewertung
aufgenommen. Einzelne Kriterien kénnen dabei nicht bewertet werden. Es zeigt sich
aber, dass insbesondere die Ersatzstandorte in Alvaneu Dorf (Standorte Nr. 8 und
Nr. 9) auch die Qualitaten des Standortes Brienz erfiillen kénnen.

5.5.2 Standorte Nr. 8 und 9 (Alvaneu Dorf) weiterverfolgen

Diese Standorte erfiillen die Kriterien insgesamt am besten und sind hinsichtlich
der konkreten Erschliessungs- und Bebauungsméglichkeit vertieft zu Gberpriifen.
Beim Standort Nr. 8 (zwischen Schule und Altersheim Alvaneu Dorf) handelt es sich
grosstenteils um bereits bestehendes Bauland.

Standort Nr. 9 (Tgaplotta, Alvaneu Dorf) kdnnte an bestehende Erschliessungsanla-
gen angegliedert werden. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Landwirtschaftsbe-
trieb und der Lage innerhalb der Fruchtfolgeflache bestehen Konflikte mit der Land-
wirtschaft. Allerdings ist festzustellen, dass es sich um eine klare Hanglage handelt,
was die Konflikte mit der Landwirtschaft relativiert. Innerhalb der Fruchtfolgeflache
sind keine reinen Einfamilienhausbebauungen maoglich, sondern es ist eine héhere
Dichte anzustreben.
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5.5.3 Standorte 2 und 3 (Vazerol), werden bis zur Klarung der Gefahrenent-
wicklung im Gefahrengebiet West nicht weiterverfolgt

Die Standorte 2 und 3 (Vazerol) erfiillen die Kriterien nur bedingt. Zudem ist zu be-
rucksichtigen, dass sich diese Standorte im Schadensperimeter befinden. Diese Ge-
biete weisen daher einerseits eine Restgefahrdung auf. Andererseits kann zum heu-
tigen Zeitpunkt noch nicht abgeschatzt werden, wie sich die unmittelbare Umge-
bung von Vazerol nach einem Ereignisfall (Bergsturz) prasentiert. Sollte es zu einem
grosseren Bergsturz kommen, wird dies auch eine erhebliche Beeintrachtigung der
heutigen landschaftlichen Qualitaten mit sich bringen bzw. die Ersatzstandorte
Vazerol wiirden sich dann am Rand des Bergsturzperimeters befinden. Dies wirkt
sich negativ auf die Attraktivitat dieser Umsiedlungsstandorte aus. Im Weiteren ist
zu beriicksichtigen, dass im Ereignisfall die Verkehrsverbindung zwischen Vazerol
und Tiefencastel sowie auch Richtung Alvaneu zerstort werden. Vazerol ist dann
faktisch nur noch via Lantsch/Lenz erreichbar. Die Verkehrsanbindung Richtung

Tiefencastel/Alvaneu misste vollig neu erstellt werden oder es wird auf die Neuer
stellung verzichtet und Vazerol wird kiinftig ausschliesslich iber Lantsch/Lenz er-
schlossen.

Aufgrund neuester Erkenntnisse der Gefahrenentwicklung im Gebiet West (Model-
lierung der Druck- und Staubentwicklung wahrend einer Felslawine, Beurteilung Ge-
fahrenkommission vom 14. Dezember 2020) kénnen die Standorte 2 und 3 daher
nur mit erheblichen Vorbehalten als Umsiedlungsstandorte betrachtet werden.
Standorte 2 und 3 werden derzeit nicht weiterverfolgt.

5.5.4 Standort 4 (Tiefencastel), mit Vorbehalt weiterverfolgen

Standort Nr. 4 (Cumpgna, Tiefencastel) weist sehr gute Voraussetzungen hinsicht-
lich Zentralitédt und Synergien mit bestehender Bauzone (Sontg Ambriesch) auf. Auf-
grund der unmittelbaren N&he zum Landwirtschaftsbetrieb und der Lage innerhalb
der Fruchtfolgeflache bestehen Konflikte mit der Landwirtschaft. Allerdings ist fest-
zustellen, dass aufgrund der Lagequalitdten und der Nahe zu wichtigen Versor-
gungseinrichtungen (Schule, Einkauf etc.) der Standort dennoch weiterzuverfolgen
ist.

5.5.5 Standort Nr. 5 (Surava) als Option weiterverfolgen

Der Standort weist grosse Vorteile hinsichtlich der Etappierungsmdglichkeit sowie
Synergien mit bereits bestehendem, erschlossenem Bauland (Pro Pitschen) auf. Der
Charakter der Ortschaft Surava ist jedoch kaum vergleichbar mit jenem in Brienz/
Brinzauls und Vazerol. Dies fiihrt voraussichtlich zu einer tieferen Akzeptanz als
Umsiedlungsstandort, was sich in der Bevolkerungsumfrage bestatigt hat. Der
Standort kann trotz objektiver Eignung aufgrund der voraussichtlich tiefen Akzep-
tanz nur bedingt, d.h. im Sinne einer Option, falls andere Standorte nicht umsetzbar
sind, als Umsiedlungsstandort in Frage kommen.
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5.5.6 Standorte Nr. 1 (Alvaschein) nicht weiterverfolgen

Der Standort weist in der Summe zu viele Konflikte mit Interessen des Ortsbild-
schutzes und der Landwirtschaft auf. Auch die Attraktivitat des Standortes wird
durch die Muldenlage beeintrachtigt. Der Standort ist nicht weiterzuverfolgen.

5.5.7 Standort Nr. 7 (Voia Cumpogna, Alvaneu Dorf) nicht weiterverfolgen
Der Standort ist in verschiedener Hinsicht fiir eine Uberbauung geeignet. Allerdings
bestehen grosse Konflikte mit der landwirtschaftlichen Nutzung. Der bestehende
Betriebsstandort misste voraussichtlich verlegt werden. Im Weiteren handelt es
sich um Fruchtfolgeflachen. Aufgrund der erheblich tangierten landwirtschaftlichen
Interessen ist der Standort nicht weiterzuverfolgen.

5.5.8 Standort Nr. 6 (Alvaneu Bad) nicht weiterverfolgen

Der Standort liegt grosstenteils innerhalb der bestehenden Bauzone. Klare Nach-
teile bestehen hinsichtlich der Erreichbarkeit, der fehlenden Zentralitat sowie der
eingeschrankten Arealgrdsse. Insgesamt kann der Standort nicht als geeigneter
Umsiedlungsstandort betrachtet werden.

5.5.9 Empfehlung

Samtliche Standorte weisen mindestens ein kritisches Kriterium auf, kein
Standort kann daher vorbehaltlos und abschliessend bereits als Umsiedlungs-
standort definiert werden.

Aufgrund der Standortevaluation weisen jedoch folgende Umsiedlungsstan-
dorte im Quervergleich deutliche Vorteile auf und sind weiterzuverfolgen:

- Standorte Nr. 8 und 9 (Alvaneu Schulhaus/Altersheim und Tgaplotta)

- Standort Nr. 4 (Cumpogna Tiefencastel) - mit Vorbehalt infolge Fruchtfol-
geflache

- Standort Nr. 5 (Surava) - als Option

Im Hinblick auf eine gestaffelte Umsiedlung sind die Umsiedlungsstandorte zu
etappieren. Aufgrund der Ergebnisse der Standortevaluation, der nutzungspla-
nerischen Voraussetzungen und der Eigentumsverhaltnisse ist zu prifen, ob die

Standorte in Alvaneu Dorf der ersten Etappe zuzuweisen sind.

Die Uberpriifung der Machbarkeit dieser Standorte ist in Kap. 6 in Form von Uber-
bauungs- und Erschliessungskonzepten aufgezeigt.
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5.6 Umsiedlungsstandorte innerhalb der bestehenden Bauzone

5.6.1 Kapazitatsreserven innerhalb der bestehenden Bauzone

Die Gemeinde Albula/Alvra hat den Uberbauungsstand sowie die Nutzungsreserven
(UEB-NR) im Rahmen des Prozesses zum rdumlichen Leitbild detailliert erhoben. In
der Gemeinde Albula/Alvra bestehen gemass den rechtskréftigen Ortsplanungen
rund 15 ha nicht Gberbaute Wohnbauzonen (ohne Brienz/Brinzauls und Vazerol).
Unter der Annahme, dass es zum Szenario «Evakuierungy kommt, konnen die Nut-
zungsreserven in Brienz/Brinzauls und Vazerol nicht angerechnet werden. Ebenso
kann die Wohnzone Vazerol, welche sich ausserhalb des Schadensperimeters befin-
det, nicht angerechnet werden, da es sich um keine rechtskraftige Bauzone handelt
(vgl. Kap. 2.2). Aufgrund von Annahmen zum durchschnittlichen Geschossflachen-
bedarf pro Einwohner und der zulé@ssigen Ausnutzung dieser 15 ha Bauzonenreserve
entspricht dies einer Kapazitatsreserve von rund 350 Einwohnern (mobilisierbare
Kapazitatsreserve). Wiirden samtliche Bauzonen mobilisiert und auch die bestehen-
den, unternutzen Grundsticke voll ausgenitzt, lage die Kapazitatsreserve sogar bei
rund 1400 Einwohnern (theoretische Kapazitatsreserve). In Anlehnung an die kanto-
nale Richtplanung wird vorliegend von der (realistischeren) mobilisierbaren Kapazi-
tat von 350 Einwohnern ausgegangen.

Theoretische Mobilisierbare
Kapazitatsreserve Kapazitdtsreserve
14 EW
4%

699 EW
49%

m in uniiberbauter WMZ
in Uberbauter WMZ mit Ausbaugrad < 50 %

Werden auch die nicht mehr landwirtschaftlich genutzten Stélle innerhalb der
Bauzone berticksichtigt (ca. 180 Stélle) erhoht sich die Kapazitatsreserve auf rund
400 Einwohner.

Bei den Nutzungsreserven handelt es sich teilweise um nicht geeignete und/oder
nicht erschlossene Lagen. Im Rahmen des kommunalen Raumlichen Leitbildes
(KRL) wurden daher potenzielle Auszonungsgebiete erhoben und aufgezeigt. Diese
umfassen insgesamt 6 ha (ohne Brienz/Brinzauls und Vazerol). Auch unter der An-
nahme, dass samtliche potenziellen Auszonungsgebiete aus der Bauzone entlassen
werden, wird die mobilisierbare Kapazitatsreserve bei mindestens 200 Einwohnern
verbleiben.
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5.6.2 Bestehende Nutzungsreserven als Konzept fiir die Umsiedlung?
Gemaéss dem Bundesgesetz tiber die Raumplanung (RPG) kann Land neu einer
Bauzone zugewiesen (also eingezont) werden, sofern es auch im Fall einer konse-
quenten Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen
voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren bendtigt, erschlossen und liberbaut wird
(Art. 15 Abs. 4 Bst. b RPG). Auf Basis der Bevdlkerungsprognose und der Kapazi-
tatsreserven von rund 400 Einwohnern ist die Gemeinde derzeit daran, im Rahmen
der Gesamtrevision der Ortsplanung Reduktionen der Bauzone vorzunehmen. Dies
im Sinne von Art. 15 Abs. 2 RPG (liberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren).

Vor diesem Hintergrund wéren die Voraussetzungen fur eine reguldre Vergrosse-
rung der Bauzone bzw. Einzonung in der Gemeinde Albula/Alvra nicht gegeben.
Rein rechnerisch konnten die Einwohner (und Zweitheimischen) von Brienz/Brinz-
auls und Vazerol durch Neu- und Ersatzbauten innerhalb der bestehenden Bauzone
umgesiedelt werden. Bei der Schaffung der Umsiedlungsstandorte handelt es sich
jedoch nicht um eine typische Einzonung, dies aus folgenden Griinden:

- Die Einzonungen an den Umsiedlungsstandorten dienen als Ersatz fiir nicht
mehr nutzbare (und auszuzonende) bebaute Bauzonenflachen in Brienz Dorf
und Vazerol.

- Die Zuweisung zu Bauland flhrt nicht zu einer Erhéhung der Einwohnerkapazi-
tat, sondern ersetzt bestehende Wohnbauten.

- Der Aspekt des 15-Jahres-Bedarfes ist in diesem Fall zu relativieren, da es nicht
um die Schaffung einer Bauzone fiir den Bedarf der nachsten 15 Jahre geht,
sondern um den kurzfristig erforderlichen Ersatz von Wohnstandorten.

- An den Umsiedlungsstandorten handelt es sich um eine Spezialzone, welche
ausschliesslich der Umsiedlung von Brienz/Brinzauls und Vazerol dient.

- An der Umsiedlung besteht ein erhebliches 6ffentliches Interesse. Ebenso ist
die Gefahrensituation in Brienz/Brinzauls sowie Vazerol als ausserordentlicher
Fall einzustufen.

Bei den vorhandenen Bauzonenreserven handelt es sich konkret um 258 Uber das
gesamte Gemeindegebiet dispers verteilte WMZ-Parzellen, Gberwiegend im Privatei-
gentum. Die derzeit giiltigen Nutzungsplanungen der Gemeinden enthalten noch
keine gesetzliche (oder vertragliche) Regelung zur Mobilisierung des Baulandes.
Das heisst, die Verfligharkeit dieser Grundstiicke ist nicht sichergestellt bzw. von
den Absichten des jeweiligen Grundeigentiimers abhéangig.

Selbst wenn fiir diese Grundstiicke auf Basis des revidierten KRG umgehend Mobili-
sierungsmassnahmen getroffen wiirden, miisste den jeweiligen Eigentiimern eine
angemessene Uberbauungsfrist gewahrt werden (z.B. 3 Jahre + 2 Jahre gesetzliche
Nachfrist). Hinzu kommt die Dauer des ordentlichen Nutzungsplanverfahrens fiir die
Festlegung der Mobilisierungsmassnahmen. Der Zeitbedarf fiir den Erlass von Mobi-
lisierungsmassnahmen bestehender Bauzonen ist daher hoch und kaum mit dem
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Zeitplan fir die Sicherstellung der Umsiedlung vereinbar. Des Weiteren ist zu be-
achten, dass eine grosse Anzahl privater Grundeigentimer von den Massnahmen
betroffen ware, was auch Unsicherheiten beziiglich der Akzeptanz (Beschluss Ge-
meindeversammlung!) anbelangt. Schliesslich bildet auch die Ausiibung des Kauf-
rechtes durch die Gemeinde einen Unsicherheitsfaktor bzw. ein separates Verfah-
ren mit allfélligen Rechtsmittelverfahren. Insgesamt ist die Einflussmdglichkeit der
Gemeinde auf diese Privatgrundstiicke zumindest kurzfristig sehr eingeschrankt.
Ein Umsiedlungskonzept kann unter diesen Voraussetzungen nicht auf diesen
Grundstucken basieren. Die Durchfiihrung von Verhandlungen mit Dutzenden von
Grundeigentiimern Ubersteigt die Kapazitaten der Gemeinde.

Dennoch diirfen die bestehenden Nutzungsreserven nicht ausser Acht gelassen
werden (vgl. nachfolgendes Kapitel). Die in der Gemeinde vorhandenen, grosseren
zusammenhangenden Bauzonenreserven befinden sich im Bereich der potenziellen
Umsiedlungsstandorte und sind daher zu integrieren (Nutzung der bestehenden Re-
serven).

Ein Umsiedlungskonzept, welches ausschliesslich von der Nutzung der beste-
henden Baulandreserven ausgeht, erweist sich als nicht zielfihrend.

5.6.3 Nutzung der bestehenden Nutzungsreserven im Einzelfall

Den Grundeigentiimern innerhalb des Schadensperimeters steht es offen, unabhan-
gig eines Umsiedlungskonzeptes selber einen Ersatzstandort zu suchen. Es beste-
hen zahlreiche und geeignete Baulandparzellen innerhalb der Gemeinde Albula/Al-
vra. Dies insbesondere auch in den geméss Bevolkerungsumfrage nachgefragten
Ortschaften wie Alvaneu Dorf. Uber die Verfiigbarkeit dieser Grundstiicke bestehen
bisher keine vertieften Kenntnisse. Eine Abschatzung tber die potenziellen, verflig-
baren Baulandparzellen ist daher nicht méglich. Im Hinblick auf die Vertiefung des
Umsiedlungskonzeptes ware eine Umfrage bei den Baulandeigentimern bezliglich
ihrer Bereitschaft zum Verkauf der Liegenschaft dienlich. Die verfiigbaren Bauland-
parzellen kdnnten dann auch in geeigneter Weise publiziert werden, damit Interes-
sierte von Brienz/Brinzauls und Vazerol mit den jeweiligen privaten Grundeigentu-
mern in Kontakt treten konnen.

Zwecks Ubersicht der verfiigbaren Baulandparzellen ist eine Umfrage bei den
Eigentlimern hinsichtlich ihrer Verkaufsbereitschaft durchzufiihren.
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6 Umsiedlungskonzept - Uberpriifung Machbarkeit Standorte

6.1 Erschliessungs- und Bebauungskonzepte

Die gemass Standortevaluation als geeignet erkannten Standorte sind hinsichtlich
der konkreten Umsetzbarkeit einer Uberbauung zu priifen. Im Sinne einer Machbar-
keits- und Kapazitatsiberpriifung werden nachfolgend mogliche Konzepte an den
Umsiedlungsstandorten aufgezeigt. Dabei handelt es sich um eine Machbarkeits-
prifung und noch nicht um eine definitive Bebauungsvorgabe. Die Festlegung der
definitiven Vorgaben fiir die Erschliessung und Bebauung bildet Gegenstand der
nachfolgenden Verfahren. In der Machbarkeitsiuberprifung sind die Kapazitaten der
bestehenden Ver- und Entsorgungsanlagen nicht bericksichtigt.

6.2 Annahmen zuhanden der Machbarkeitspriifung

6.2.1 Umsiedlungsbedarf

Wie viele Einwohner (und Zweitheimische) von Brienz/Brinzauls und Vazerol tat-
sachlich von einem allfélligen Ereignis betroffen sind und wie viele der Betroffenen
vom Angebot des Umsiedlungsstandortes tatsachlich Gebrauch machen, kann zum
heutigen Zeitpunkt nicht beurteilt werden. Es ist somit von insgesamt 9'000 m* BGF
fr Erstwohnungsfldchen sowie rund 25'000 m’ fiir Zweitwohnflachen auszugehen;
dies ergibt Total 34’000 m* BGF. Das Umsiedlungskonzept soll so ausgelegt sein,
dass ca. 2 Drittel der Erst- und Zweitwohnungen umgesiedelt werden kénnten bzw.
es sind rund 22’400 m” BGF auszuweisen (vgl. Analyse und Umfrage).

6.2.2 Wohnungsmix
Ob ein Umsiedlungsstandort von der betroffenen Bevdlkerung als solcher akzeptiert
wird, hangt im Wesentlichen von folgenden Faktoren ab:

- Lage (Standortevaluation Kap. 5)

- Wohnform (Einfamilienhaus, Doppeleinfamilienhduser, Reihenhauser, Mehrfa-
milienhaus, Wohnungsgrdsse etc.) Kap. 6

- Finanzielle Auswirkungen

Um eine moglichst breite Akzeptanz zu gewahrleisten, wird im Rahmen der nachfol-
genden Machbarkeitsiiberpriifung davon ausgegangen, dass der Gebaude- und
Wohnungsmix in Brienz/Brienzausl und Vazerol auch an den Umsiedlungsstandor-
ten wieder anzubieten ist. Somit wird sowohl von Mehr- als auch Einfamilienhaus-
bauten ausgegangen. Die nachfolgenden schematischen Bebauungsskizzen dienen
lediglich der Abschéatzung der Kapazitdt und der groben Machbarkeitspriifung fir
eine Bebauung an den potenziellen Standorten. Die Bebauungsskizzen sind nicht
verbindlich und werden in den nachfolgenden Planungsprozessen noch zu vertiefen
sein.
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6.3 Bebauungsskizze Standort Nr. 2 und 3 (Vazerol) - ca. 1:2'500

(Total rund 21'000 m* Geschossflache)
Hinsichtlich der Gefahrdungssituation besteht eine sehr grosse Unsicherheit. Es ist

jedoch nicht auszuschliessen, dass diese Standorte spater doch noch in Frage kom-
men und zudem hier die héchste Nachfrage besteht (Umfrage).
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6.4 Bebauungsskizze Standort Nr. 4 (Tiefencastel) - ca. 1:2'500

(Total rund 5'400 m” Geschossflache)
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6.5

Bebauungsskizze Standort Nr. 5 (Surava) - ca. 1:2’500
(Total rund 10'000 m* Geschossflache)
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6.6

Bebauungsskizze Standort Nr. 8 und 9 (Alvaneu) - ca.1:2’500
(Total rund 10'500 m” Geschossflache)
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6.7 Gesamtiibersicht Gebaude und Geschossflachen

Die Summe der Geschossflachen an den Umsiedlungsstandorten betrégt insgesamt
rund 47°000 m* BGF; diese reduziert sich bezogen auf die verbleibenden Umsied-
lungsstandorte (Nr. 4, 5, 8 und 9) auf 25'900 m2 BGF.

Davon ausgehend, dass zwei Drittel des heutigen Bestandes umzusiedeln ist, wiirde
dies 22'400 m® BGF entsprechen. In der Summe verfiigen die verbleibenden poten-
ziellen Umsiedlungsstandorte uber die erforderliche Kapazitat; an den Umsiedlungs-
standorten ist der erforderliche Bedarf somit ausgewiesen.

6.8 Erkenntnisse aus den Machbarkeitsstudien

Die Standorte Nr. 4 (Tiefencastel), Nr. 5 (Surava) sowie Nr. 8 und 9 (Alvaneu)
sind grundsatzlich fir eine Wohniiberbauung geeignet. Fir die Umsiedlung wer-
den nicht sémtliche Standorte bendtigt. Die Kapazitat an den verbleibenden
Umsiedlungsstandorten entspricht in Etwa dem voraussichtlichen Bedarf (bei
der Umsiedlung von 2 /3 des heutigen Bestandes).

Der Standort Alvaneu Dorf gliedert sich in drei Teilgebiete, welche sich separat
als Standorte fiir Mehrfamilienhausbauten und Einfamilienhauser entwickeln
lassen. Die Erschliessungsanlagen sind grosstenteils vorhanden und sind be-
darfsgerecht auszubauen. Der Standort unterhalb des Schulhauses ist hinsicht-
lich des Ortsbildschutzes herausfordernd. Der Standort Alvaneu Dorf verfiigt
uber genugend Kapazitat, um samtliche Erstwohnungen zu ersetzen (ca. 9'000
m? BGF)

Die Standorte Surava und Alvaneu bieten Vorteile hinsichtlich der Arealgrésse,
der Etappierbarkeit und allfalligen Erweiterungen; es sind jedoch teilweise neue
Quartiererschliessungen erforderlich.

Der Standort Tiefencastel weist aufgrund der flachen Topografie eine hohe Fle-
xibilitat bezuglich der Bebauungsdichte (Mehrfamilienhduser, Reiheneinfamili-

enhauser oder Doppelhéuser) auf. Es handelt sich um die Ergéanzung eines be-

stehenden Neubauquartiers. Fiir die Erschliessung der 2. Bautiefe ist der Neu-
bau einer Quartierstrasse erforderlich.

Sollte zusatzlicher Bedarf auf allenfalls alle abgehenden Nutzflachen bestehen,
ist in Betracht zu ziehen,

- dass an den Standorte Nr. 5 (Surava) sowie Nr. 8 und 9 (Alvaneu) zusatzli-
che Nutzflachen bereitgestellt werden kénnen,

- dass die inneren Nutzungsreserven in den ubrigen Fraktionen noch nicht
eingerechnet sind.
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7 Umsiedlungskonzept - Planerische Umsetzung

7.1 Ziele und Inhalte der planerischen Umsetzung

Die Umsiedlungsstandorte missen im Ereignisfall, d.h. bei Eintreten von Totalscha-
den sofort verfligbar sein. Sémtliche planerischen Voraussetzungen sind daher be-
reits vor einem allfalligen Ereignis vorsorglich zu schaffen. Nebst dem Ereignisfall
ist auch eine vorsorgliche Umsiedlung (ohne Totalschaden) denkbar. Die planeri-
sche Umsetzung erfolgt unabhéngig davon, ob es sich um eine Umsiedlung mit oder
ohne Totalschaden handelt. Das Umsiedlungskonzept gliedert sich in folgende vier
Phasen:

Phase 0: Grundlagen - Studie zum Handlungsbedarf (vorliegend)

Phase 1: Planungsrechtliche Sicherstellung der Umsiedlung und Finanzierung

Phase 2: Inkraftsetzung der Umsiedlungsplanung und Entschadigungen

Phase 3: Umsetzung der Umsiedlung und Erstellen der Ersatzneubauten

7.2 Phasen des Umsiedlungskonzeptes

7.2.1 Phase 1: Planerische Sicherstellung der Umsiedlungsstandorte
Die planerische Sicherstellung der Umsiedlungsstandorte umfasst konkret folgende
Aspekte, gegliedert in Teilprojekte:

- Teilprojekt 1; Qualitatssicherung: Ortsbauliches und architektonisches Gesamt-
konzept: Regelung und Gewahrleistung einer qualitativ hochstehenden, effizient
erschlossenen und bodensparenden Bebauung an den Umsiedlungsstandorten.

- Teilprojekt 2; Kosten und Finanzierung: Regelung der Finanzierung der Umsied-
lungskosten mit und ohne Totalschaden sowie der Baulandentsch&digung und
eines Umsiedlungsfonds.

- Teilprojekt 3; Vereinbarungen mit Grundeigentiimern: Vereinbarung mit den
Grundeigentiimern Uber die Verfligbarkeit des Landes am Umsiedlungsstand-
ort.

- Teilprojekt 4; Richt- und Nutzungsplanung: Festlegung des Siedlungsgebietes
und einer geeigneten Bauzone an den Umsiedlungsstandorten (Ein- /Umzo-
nungsverfahren).

- Teilprojekt 5; Umsiedlungsreglement: Festlegung des Vorgehens und der Krite-
rien flr die konkrete Zuteilung der Neubaustandorte in den Umsiedlungsgebie-
ten an die Berechtigten.

Samtliche finf Teilprojekte sind vor einem allfélligen Ereignisfall oder einer vorsorg-
lichen Umsiedlung im Sinne der planerischen und finanziellen Sicherstellung der
Umsiedlung durchzufiihren.
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7.2.2 Phase 2: Inkraftsetzung der Planungen zur Umsiedlung

Sofern eine Umsiedlung erforderlich wird, werden die Planungen geméss Phase 1 in
Kraft gesetzt und vollzogen. Dies umfasst die Freigabe der Bauzonen und dem dazu-
gehdrigen Quartier- oder Arealplan, das Ausldsen der Vereinbarungen mit den
Grundeigentiimern (z.B. Kauf Bauland durch die Gemeinde) und das Inkrafttreten
des Umsiedlungsreglements. Gleichzeitig werden die Eigentimer betroffener Ge-
baude durch die GVG oder allenfalls durch Bund und Kanton entschéadigt.

7.2.3 Phase 3: Umsetzung der Umsiedlung - Ersatzneubauten

Auf Basis des verbindlichen Erschliessungs- und Bebauungskonzeptes (z.B. Quar-
tier- oder Arealplan) werden die Umsiedlungsstandorte erschlossen und gemass Zu-
teilung im Umsiedlungsreglement von den jeweils Berechtigten Uberbaut. Die Etap-
pierung und die Reihenfolge der freigegebenen Umsiedlungsstandorte richten sich
nach den bis dahin geschaffenen planerischen Grundlagen (Phase 1).

Eine allfallige Realisierung einer Erschliessungsetappe erfordert je nach zusatzli-
chen Erschliessungsanlagen nach einer allfélligen Inkraftsetzung eines Bebauungs-
gebietes ca. 1- 2 Jahre.
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7.2.4 Umsiedlungskonzept - Ubersicht Phasen und Teilprojekte
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8 Handlungsbedarf und Empfehlungen

1.

e Empfehlungen zum weiteren Vorgehen:

Zur Festlegung der konkreten finanziellen Beteiligung von Bund und Kanton ist ein separates «Vorprojekt
Planung» uber das zustédndige AWN einzureichen. Die finanzielle Unterstiitzung ist fur das Gelingen des
Umsiedlungskonzeptes zentral und daher prioritar zu klaren.

Gesamtleitung und Projektkoordinator bestimmen.
Die Betroffenen und die Bevdlkerung sind fortlaufend tiber den Planungsstand zu informieren.
Nach Genehmigung «Vorprojekt Planung durch Bund und Kanton:

e Durchfiihrung der Teilprojekte 1 - 5 umgehend und parallel (planerische Sicherstellung der Um-
siedlung);

e Ermittlung Umsiedlungskosten (Teilprojekt 1-5; und Baukosten Infrastruktur), Beitragszusicherung
ev. erst in einer spateren Phase;

e Klarung Kostenbeteiligung von Bund und Kanton;
e Klarung Wiederaufbau der Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung nach ZWG;

e Bestellung einer Arbeitsgruppe fiir die einzelnen Teilprojekte, zusammengesetzt aus Fachpersonen
und Vertretern der Gemeinde und des Kantons.

Erhebung der verfiigbaren Baulandparzellen (ev. Okonomiegebauden) innerhalb der bestehenden Bauzone
und Umfrage bei den Grundeigentimern betreffend maoglicher Verkaufsabsichten.

Vorverhandlungen mit den Grundeigentiimern an den Umsiedlungsstandorten.

Zweite Umfrage innerhalb des Schadensperimeters betreffend Interessenz an den Umsiedlungsstandor-
ten.

Umsiedlungsstandorte auf Basis der Standortevaluation zuhanden der weiteren Vertiefung festlegen.

Abschluss Teilprojekte 1 - 5 mit anschliessender Beschlussfassung und Genehmigung Nutzungsplanung
durch die Gemeinde.
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Grundlagenkarte Standorte

1:5000

Alvaneu

Ausschlussgebiete

Nationale Biotope (Trockenwiesen, Moore)

| | Waldareal

Nahbereich von Hochspannungsleitungen (NIS)
(Annahme 150m, keine Berechnung)

I l Quellschutzzonen (S1, S2)

I Gefahrenzone 1
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