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1 Anlass zur Gesamtrevision

1.1 Ausgangslage

Die ehemaligen Gemeinden Alvaneu, Alvaschein, Brienz/Brinzauls, Mon, Stierva,
Surava und Tiefencastel fusionierten per 1. Januar 2015 zur Gemeinde Albu-
la/Alvra. Infolge der Gemeindefusion sind die Ortsplanungen der ehemaligen Ge-
meinden zusammenzufiihren und auf Basis der aktuellsten Grundlagen zu erneuern.
Bisher gelten die Baugesetze und Zonenpléne der ehemaligen Gemeinden und wei-
sen sehr unterschiedliche Stédnde und Bearbeitungstiefen auf. Dies erschwert die
Baubewilligungspraxis und macht eine Gleichbehandlung liber die gesamte Ge-
meinde schwierig.

Verdnderte libergeordnete Rahmenbedingungen im Raumplanungsrecht

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG 1)
in Kraft getretenen. Infolge der neuen Anforderungen des RPG 1 wurde auch der
kantonale Richtplan Siedlung (KRIP) iberarbeitet und von der Regierung am 20.
Marz 2018 erlassen. Am 1. April 2019 ist zudem das revidierte kantonale Raumpla-
nungsgesetz (KRG) in Kraft getreten, welches insbesondere in den Bereichen Bau-
landmobilisierung und Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile umfassend
erganzt wurde.

Aufgrund der Anderungen der {ibergeordneten Vorgaben haben die Gemeinden ihre
Ortsplanungen innert 5 Jahren seit Erlass des kantonalen Richtplanes zu tberpriifen
und den neuen Anforderungen anzupassen.

Rutschgebiet Brienz/Brinzauls als Unbekannte

Die starke Rutschung und die Bergsturzgefahr rund um das Dorf Brienz/Brinzauls
haben den Kanton und die Gemeinde dazu veranlasst, dieses Gebiet grossraumig
einer Planungszone zu unterstellen. Dies aufgrund des potenziellen Schadensperi-
meters bei einem allfalligen Bergsturzereignis. Derzeit laufen intensive Abklarungen
und Massnahmen zur Stabilisierung der Rutschung, u.a. in Form eines Stollens zur
Entwasserung. In Anbetracht dieser Situation beziiglich dem Dorf Brienz/Brinzauls
und dessen Umgebung, macht es derzeit keinen Sinn, planerische Festlegungen zu
treffen. Das Dorf Brienz/Brinzauls sowie Vazerol werden daher von der vorliegen-
den Gesamtrevision ausgeklammert (separates Planfenster und Ubergangsbestim-
mung im Baugesetz). Erst wenn Klarheit dartber besteht, mit welchen Massnahmen
der Gefahrdung begegnet wird, kénnen die planerischen Festlegungen daraus abge-
leitet werden. Dies erfolgt voraussichtlich im Rahmen einer Teilrevision zu gegebe-
nem Zeitpunkt. Das ARE GR hat diesem Vorgehen im Rahmen der Vorpriifung zuge-

stimmt.
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1.2 Ziele und Inhalte der Revision
Die Hauptgriinde, welche die Gemeinde zu einer Uberpriifung und Uberarbeitung
der Nutzungsplanung bewegen, sind folgende:

- Die Ortsplanungen der ehemaligen Gemeinden sind zu einer neuen und aktuali-
sierten Planung fur die fusionierte Gemeinde Albula/Alvra zusammenzufihren.

- Die Nutzungsplanung ist an die neuen Anforderungen des eidg. Raumplanungs-
gesetzes (RPG1), des kantonalen Richtplanes Siedlung (KRIP-S) und des kanto-
nalen Raumplanungsgesetzes (KRG) anzupassen.

- Gestutzt auf die Vorgaben von Bund und Kanton sind Massnahmen zur Férde-
rung der Siedlungsentwicklung nach innen, insbesondere Massnahmen zur Bau-
landmobilisierung und Sicherstellung einer hohen baulichen Dichte, zu treffen.

- Die Nutzungsplanung ist an die Bedirfnisse und die angestrebte rdumliche Ent-
wicklung der Gemeinde in Sinne des Kommunalen Raumlichen Leitbildes anzu-
passen.

- Das Baugesetz ist gesamthaft zu revidieren, mit dem neuen kantonalen Raum-
planungsgesetz abzustimmen und in der Systematik dem neuen Musterbauge-
setz 2020 anzupassen.

Die vorliegende Gesamtrevision umfasst damit auch die Aspekte zur Umsetzung der
Vorgaben aus dem kantonalen Richtplan Siedlung. Mit der revidierten Ortsplanung
verfiigt die Gemeinde Albula/Alvra (iber eine zeitgemasse, der libergeordneten
Gesetzgebung entsprechenden Ortsplanung. Diese dient auch der Planungs- und
Rechtssicherheit beziiglich der Bauzonengrosse.

1.3 Kommunales raumliches Leitbild

Die raumplanerischen Rahmenbedingungen haben sich mit der Revision des Bun-
desgesetzes liber die Raumplanung (RPG) verdndert. Das neue RPG verlangt eine
Abkehr von der bisherigen Entwicklung der Siedlungen «in die Flache» hin zur Sied-
lungsentwicklung nach innen. Im Vordergrund steht das Schaffen von Siedlungen
mit einer optimierten baulichen Dichte, dies unter Beibehaltung oder Schaffen neu-
er raumlicher Qualitaten. Zudem definiert das Bundesgesetz klare Ziele und Vorga-
ben hinsichtlich der Mobilisierung bestehender Nutzungsreserven sowie einer be-
darfsgerechten Bauzonengrdsse. Zur Umsetzung der Vorgaben des RPG verlangt
der revidierte kantonale Richtplan von den Gemeinden die Ausarbeitung eines
«kommunalen raumlichen Leitbilds». Mit einem solchen Leitbild sollen die Gemein-
den ihre strategische Ausrichtung der Siedlungsentwicklung fir die néchste Pla-
nungsperiode sowie die damit verbundenen zentralen Handlungsfelder festlegen.

Die Gemeinde Albula/Alvra hat im Rahmen eines separaten, vorgelagerten Prozes-
ses ein entsprechendes Leitbild erarbeitet. Dieses liegt der vorliegenden Revision
bei (vgl. separates Dokument).
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1.4 Ubersicht wichtige Inhalte Nutzungsplanung

Im Rahmen der Revision Nutzungsplanung sind schwerpunktmassig die Handlungs-

anweisungen aus dem KRIP-S sowie die Strategien des KRL grundeigentimerver-

bindlich umzusetzen. Ebenso ist die gleichzeitig laufende Regionale Richtplanung zu

beriicksichtigen.

Im Wesentlichen handelt es sich um folgende Themen, welche in der vorliegenden

Gesamtrevision umgesetzt werden:

Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Anforderungen RPG 1 und
kant. Richtplan Siedlung

Ziele und Strategien im
Komm. Leitbild (KRL)

Festlegungen im Reg.
Raumkonzept

Inventare Natur- und
Landschaftsschutz

l

Gesamtrevision Nutzungsplanung

y

\ 4

\4

\ 4

A

Bauzonenbedarf
Wohnbauzonen
(Kap. 4)

Forderung Siedlungs-
entwicklung nach

Innen (Kap. 5)

Massnahmen zu
einzelnen Gebieten
(Kap. 6)

Weiterentwicklung
Arbeitsgebiete
(Kap. 8)

Natur- und Land-
schaftsschutz
(Kap. 10)

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Abb. 1: Ubersicht Grundlagen und Inhalte Nutzungsplanung mit Kapitelverweis im PMB.

2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers
Fir die Erarbeitung des rdumlichen Leitbildes sowie der Revision der Nutzungspla-
nung hat die Gemeinde eine Arbeitsgruppe sowie eine Begleitgruppe eingesetzt:

Mitglieder der Arbeitsgruppe:

- Reto Crameri, Gemeindevorstand Departement Raumordnung (Vorsitz)
- Daniel Albertin, Gemeindeprasident

- Julia Bonifazi, Leiterin Gemeindeverwaltung ad interim

- David Battaglia, Leiter Bauamt

- Stauffer & Studach AG (beratend)
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Mitglieder der Begleitgruppe:

- Susann Augustin
- Georgin Bonifazi
- Benno Bossi

- Giorgio Bossi

- Bruno Brazerol

- Roman Brenn

Philipp Liesch
Roman Platz
Agnes Simeon
Nicolin Sonder

Werner Tiefenthal

Der Begleitgruppe obliegt die Beratung der Planungsentwiirfe. Bei der Zusammen-

setzung wurde darauf geachtet, dass séamtliche Fraktionen vertreten sind.

Organisation

Gemeindeversammlung
(beschliesst die Ortsplanung)

Gemeindevorstand

(gibt Nutzungsplanung fiir Vorpriifung, Mitwirkung und
Gemeindeversammlung frei)

- Gemeindeprasident

Arbeitsgruppe

(erarbeitet die Inhalte)

- Vorsteher Ressort B:
- Leiter Bauamt

Begleitgruppe
(reflektiert die Nutzungsplanung aus
Sicht der Interessengruppen)

" Rtuagrter or St e
Abb. 2: Organisation
2.2 Ablauf / Termine
Grundlagen- und Analysephase 2016/2017
Erarbeitung Raumliches Leitbild 2018/2019
Erarbeitung Entwurf Plane und Baugesetz 2019/2020
Uberarbeitung aufgrund Sitzungen Begleitgruppe Frihling 2021
Behandlung im Gemeindevorstand/Begleitgruppe Sommer/Herbst 2021
Kantonale Vorpriifung Marz 2022 - Okt. 2023
Vorbereitung Mitwirkung bis April 2024
1. Mitwirkungsauflage 10. Mai - 9.Juli 2024
Behandlung Mitwirkungsantrage und Beantwortung August - Oktober 2024

2. Mitwirkungsauflage

Gemeindeversammlung

22. Nov.- 23. Dez. 2024
18. Juli 2025



Gemeinde Albula/Alvra
Gesamtrevision Nutzungsplanung

PMB Mai 2025

Stauffer & Studach Raumentwicklung

2.3 Kantonale Vorpriifung nach Art. 12 KRVO

Die vorliegende Revision wurde im Méarz 2022 dem Amt fir Raumentwicklung
Graubilinden (ARE) zur Vorpriifung eingereicht. Mit Vorpriifungsbericht vom 19.
Oktober 2023 dussert sich das ARE zur vorliegenden Revision. Die wesentlichen
Ergebnisse der Vorprifung sind in der Beilage zusammengefasst.

2.4 Mitwirkung der Bevolkerung

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
uber die vorgesehene Revision der Ortsplanung. Damit wird ein Teil der in

Art. 4 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung (RPG) verlangten Information der
Bevdlkerung und ihrer Mitwirkungsmoglichkeiten bei der Revision der Ortsplanung
erfillt. Wahrend der Mitwirkungsauflage konnen Betroffene und Interessierte
schriftlich Wiinsche und Antrage an den Gemeindevorstand richten.

2.5 Ergebnisse der Offentlichen 1. Mitwirkungsauflage

Die 1. Mitwirkungsauflage erfolgte ab dem 10. Mai 2024 wahrend der verlangerten
Frist von 60 Tagen. Wahrend der Auflagefrist bestand die Moglichkeit, an verschie-
denen Sprechstundenterminen personliche Anliegen mit Vertretern der Gemeinde
zu besprechen. Von dieser Mdéglichkeit wurde von einer Vielzahl von Betroffenen
Gebrauch gemacht. Zum Auftakt der Mitwirkung fand am 2. Mai 2024 eine 6ffentli-
che Informationsveranstaltung statt, welche auch per Livestream online Ubertragen
wurde.

Wéhrend der Auflagefrist sind beim Gemeindevorstand insgesamt 70 Stellungnah-
men mit rund 100 Antragen eingegangen. Der Gemeindevorstand hat die Antrage
detailliert gepriift. Gegenlber den Antragstellenden hat der Gemeindevorstand
schriftlich Stellung genommen. Im Wesentlichen waren folgende Themen Gegen-
stand der 1. Mitwirkungsauflage:

Thema Ausniitzung in der Dorferweiterungszone
Antrage in der Mitwirkung: In der Dorferweiterungszone soll eine héhere Ausniit-

zung moglich sein. Dies insbesondere auch aufgrund des Umstandes, dass teilwei-
se eine Umzonung von der bisherigen Dorfzone in die Dorferweiterungszone erfolg-
te.

Beantwortung durch den Gemeindevorstand: Die Dorfzone umfasst geméss neuer

Ortsplanung die historischen Siedlungsteile. Daher werden einzelne Grundstiicke
neu der Dorferweiterungszone zugwiesen. Diese Zoneneinteilung entspricht einer
Vereinheitlichung tiber samtliche Fraktionen, an welcher der Gemeindevorstand
festhalten mochte. Um die baulichen Mdglichkeiten gegentber der bisherigen
Dorfzone nicht zu schmaélern, hat der Gemeindevorstand beschlossen, die Ausniit-
zungsziffer in der Dorferweiterungszone auf 0.8 zu erhdhen (bisher 0.7) sowie die
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zulassigen Héhen um 1 m zu erhéhen. Damit sind dieselben Bauhdhen wie in der
bisherigen Dorfzone (z.B. Alvaneu) gewahrleistet. Eine AZ von 0.8 entspricht einer
hohen Ausniitzung und lasst dementsprechend grosse Gebaudevolumen zu.

Thema Bauzonengrosse
Antrage: Verzicht auf die Reduktion der Bauzone bei verschiedenen Grundstiicken.

Beantwortung durch den Gemeindevorstand: Die Gemeinde Albula/Alvra ist ge-

stutzt auf das eidg. Raumplanungsgesetz und den kantonalen Richtplan Siedlung
gesetzlich verpflichtet, ihre Bauzonenreserven zu reduzieren. Als Reduktionsflachen
kommen dabei primar Bauzonenreserven am Siedlungsrand in Frage. Dies hat der
Kanton (ARE GR) auch in einer entsprechenden Wegleitung zur Bauzonendimensio-
nierung so festgehalten. Wo die Auszonungskriterien klar erfillt sind, halt der Ge-
meindevorstand, aufgrund der gesetzlichen Pflicht, an der Reduktion der Bauzone
fest. In einzelnen Fallen wird die Bauzone belassen, beispielsweise wenn es sich um
Flachen innerhalb des weitgehend tUberbaute Gebietes handelt. Der Gemeindevor-
stand hat den Ermessensspielraum im Bereich der Bauzonendimensionierung so
weit als moglich ausgenutzt. Hierbei ist auch festzustellen, dass die Reduktion der
Bauzone deutlich geringer ausfallt, als vom Kanton im Rahmen der Vorprifung be-
antragt. Dieser Mehrbedarf an Bauzone wird in vorliegendem Bericht entsprechend
begriindet.

Thema Ortsbildschutz Alvaneu Dorf
Antrége: Verzicht auf eine weitere Uberbauung im Ansichtsbereich der Kirche (Par-
zelle Nr. 127).

Beantwortung durch den Gemeindevorstand: Das Dorf Alvaneu verfligt Gber ein

Ortsbild von nationaler Bedeutung. Der Umgebungsbereich der Kirche, wozu auch
die Parzelle Nr. 127 zahlt, ist mit dem Erhaltungsziel a «Erhalten der Beschaffenheit
als Kulturland oder Freiflache» im ISOS enthalten. Gestlitzt auf das ISOS besteht
damit ein hohes 6ffentliches Interesse an der Freihaltung dieser Fléche vor einer
Uberbauung. Im Entwurf der ersten Mitwirkungsauflage wurde die Dorferweite-
rungszone im Bereich der Kirche bereits reduziert. Gestiitzt auf die Ergebnisse der
Mitwirkung und einer nochmaligen Beurteilung der Situation erachtet der Gemein-
devorstand eine Freihaltung der heutigen Flache im Sinn des ISOS als gerechtfer-
tigt. Die Parzelle Nr. 127 wird daher neu der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anla-
gen mit Hochbauverbot zugewiesen.
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Thema Baulandmobilisierung
Antrage: Verzicht auf die Festlegung von Massnahmen zur Sicherstellung der Bau-
landverfligharkeit

Beantwortung durch den Gemeindevorstand: Die Gemeinde Albula/Alvra ist ge-

stiitzt auf das eidg. Raumplanungsgesetz und den kantonalen Richtplan Siedlung
gesetzlich verpflichtet, ihre Bauzonenreserven zu reduzieren. Bei den verbleibenden
Bauplatzen besteht daher ein hohes &ffentliches Interesse, dass diese auch innert
niitzlicher Frist tatsachlich fiir eine Uberbauung zur Verfiigung stehen. Dies ent-
spricht auch dem Ubergeordneten Recht, welches die Férderung der Verfligharkeit
von Bauland bzw. Massnahmen gegen die Baulandhortung fordert. Die Festlegung
von Bauverpflichtungen geméss kantonalem Recht gibt den Gemeinden das erfor-
derliche Instrument, um Bauzonen ihrer Bestimmung, nidmlich der Uberbauung,
zuzufiihren. Bei Grundstiicken, auf welchen innert der nachsten 10 -15 Jahre keine
Uberbauungsabsicht bestehen, ware eine Zuweisung zur Nichtbauzone oder zur
Zone Hofraum und Garten zu priifen. Dies zu Gunsten von anderen Grundstiicken,
bei welchen eine zonengemasse Nutzung bzw. Uberbauung beabsichtigt wird. Die
Gemeinde hat die Uberbauungsfrist bei der maximal zuléssigen Frist von 8 Jahren (+
2 Jahre Nachfrist) angesetzt. Wenn die Ortsplanung im Jahr 2025 in Rechtskraft
erwachst, kdnnen somit friihestens ab dem Jahr 2035 Mobilisierungsmassnahmen
getroffen werden. Aus Sicht der Gemeinde ist dies verhaltnismassig. Ebenso ist zu
beachten, dass die Gemeinde das Kaufrecht nur ausiiben kann, wenn ein effektiver
Bedarf, also eine Nachfrage, nach Bauland vorhanden ist. An der Baulandmobilisie-
rung wird daher festgehalten.

Thema Baupléatze in Stierva
Antrdge: Verzicht an der Einzonung von Bauplatzen in Stierva im Bereich «lgl Curt-
gigny.

Beantwortung durch den Gemeindevorstand: Der Gemeindevorstand hat bereits im

Raumlichen Leitbild festgehalten, dass samtliche Fraktionen Uber eine angemesse-
ne Entwicklungsoption verfligen sollen. Dazu gehort insbesondere ein minimales
Angebot an Bauplatzen. In Stierva bestehen heute faktisch keine Bauplatze mehr.
Aus Sicht der Gemeinde ist es daher erforderlich, zusatzliche Bauplatze in Stierva
zu schaffen.

Stierva verfligt Gber ein Ortsbild von kantonaler Bedeutung. Aufgrund des Ortsbild-
schutzes sowie der Rahmenbedingungen aus dem revidierten Raumplanungsgesetz
(insbesondere Begrenzung des Siedlungsgebietes) kommen Siedlungserweiterun-
gen am Rand der Siedlung faktisch nicht in Frage. Ebenso wiirden dadurch Konflik-
te mit ausgesiedelten Landwirtschaftsbetrieben entstehen. Der Standort «lgl Curt-
gigny ist der einzige, welcher folglich flr die Schaffung von Bauplatzen in Frage
kommt, ohne die Siedlung nach aussen auszudehnen oder in Konflikt mit landwirt-
schaftlichen Nutzungen zu geraten. Gleichzeitig kann in diesem Zuge eine Zonenbe-

10
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reinigung vorgenommen werden, sodass bestehende Wohnbauten in die Bauzone
aufgenommen werden. Gemass kantonaler Vorprifung ist dieser Standort auch aus
Sicht des Ortsbildschutzes als vertraglich zu beurteilen.

An der Weiterentwicklung der Fraktionen besteht aus Sicht des Gemeindevorstan-
des ein erhebliches offentliches Interesse. Aufgrund des Umstandes, dass keine

geeigneten und genehmigungsfahigen Alternativstandorte in Stierva bestehen, wird
am Standort «lgl Curtgign» zur Schaffung von zusétzlichen Bauplatzen festgehalten.

Weitere Einzelanliegen zu konkreten Sachverhalten

Im Rahmen der Mitwirkung sind zahlreiche weitere Einzelanliegen bezlglich konkre-
ter Zonenabgrenzungen oder Fragen zu einzelnen Festlegungen in den Planen und
Vorschriften eingegangen. Diese Anliegen oder Fragen wurden gegenuber den An-
tragstellenden schriftlich beantwortet.

2.6 Zweite Mitwirkungsauflage

Aufgrund der Ergebnisse der ersten Mitwirkungsauflage hat der Gemeindevorstand
verschiedenen Anpassungen in den Planen und Vorschriften beschlossen. Um die
angepasste Ortsplanung transparent aufzuzeigen, hat der Gemeindevorstand die
Durchfiihrung eines 2. Mitwirkungsverfahrens beschlossen. Wahrend dieser zweiten
Mitwirkungsauflage kénnen Betroffene und Interessierte wiederum Wiinsche und
Antrage an den Gemeindevorstand richten.

Die 2. Mitwirkungsauflage erfolgt am dem 22. November 2024 wahrend der Dauer
von 30 Tagen.

2.7 Ergebnisse der 2. Mitwirkungsauflage

Wahrend der 2. Mitwirkungsauflage konnten Betroffene und Interessierte erneut
schriftlich Winsche und Antrage an den Gemeindevorstand richten. Wahrend der
Auflagefrist sind insgesamt 42 Stellungnahmen bzw. rund 70 Antrdge und Fragen
eingegangen. Der Gemeindevorstand hat sdmtliche Stellungnahmen gepriift und
gegeniber den Antragstellenden schriftlich Riickmeldung gegeben. Wichtige The-
men der 2. Mitwirkung waren:

Thema Bauzonengrosse
Antréage: Verzicht auf die Reduktion der Bauzone bei verschiedenen Grundstiicken.

Beantwortung durch den Gemeindevorstand: Grundsétzlich hat sich die Ausgangs-

lage gegeniber der 1. Mitwirkungsauflage nicht verandert (vgl. Kap. 2.6). In be-
grindeten Einzelfallen hat der Gemeindevorstand Anpassungen an der Bauzonen-
abgrenzung vorgenommen.
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Thema Entschadigung
Antrage: Riickzonungen seien gemass dem aktuellen Landwert zu entschadigen.

Beantwortung durch den Gemeindevorstand: Ob es sich bei vorliegenden Fallen um

eine materielle Enteignung und somit um einen zu entschadigenden Planungsnach-
teil handelt, kann nicht im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision beurteilt
werden. Das kantonale Recht sieht fiir die Frage der Entschadigungspflicht ein
separates, nachgelagertes Verfahren vor. Allféllige Entschadigungsbegehren sind
gestltzt auf Art. 98 des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) innert 2 Jahren
nach Rechtskraft der neuen Ortsplanung vorzubringen. Die Beurteilung der Ent-
schadigungsforderungen erfolgt in aller Regel unter Beizug der zustandigen Enteig-
nungskommission. Zum jetzigen Zeitpunkt kénnen daher keine Aussagen Uber all-
féllige Entschadigungsanspriche gemacht werden.

Thema Baupléatze in Stierva
Antrage: Verzicht an der Einzonung von Bauplétzen in Stierva im Bereich «lgl Curt-
gigny.

Beantwortung durch den Gemeindevorstand: Grundsétzlich hat sich die Ausgangs-

lage gegeniiber der 1. Mitwirkungsauflage nicht verandert (vgl. Kap. 2.6). An der
vorgesehenen Schaffung der Bauplatze in Stierva wird daher festgehalten.

Thema Gewerbezone
Antrage: Erh6hung der zuldssigen Gebaudehohe in der Gewerbezone auf 15.5 m.

Beantwortung durch den Gemeindevorstand: Die eingebrachten Anliegen sind aus

Sicht des Gemeindevorstandes nachvollziehbar. Da eine generelle Erhéhung der
Fassadenhohe in allen Gewerbezonen der Gemeinde Albula/Alvra von 12.5 m auf
15.5 m aus raumplanerischer Sicht nicht zielfiihrend ist, wird eine neue Gewerbe-
zone im Bereich Pardis in Alvaschein eingefiihrt. Diese unterscheidet sich von der
generellen Gewerbezone lediglich durch die angehobene Fassadenhdhe (15.5 m)
und ermdglicht dadurch den Betrieben in Pardis standortspezifische Entwicklungs-
moglichkeiten.

Weitere Einzelanliegen zu konkreten Sachverhalten

Wie bereits in der 1. Mitwirkung sind auch zahlreiche weitere Einzelanliegen bezlg-
lich konkreter Zonenabgrenzungen oder Fragen zu einzelnen Festlegungen in den
Planen und Vorschriften eingegangen. Diese Anliegen oder Fragen wurden gegen-
uber den Antragstellenden schriftlich beantwortet.
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2.8 Anderungen nach der 2. Mitwirkungsauflage

Aufgrund der Ergebnisse der zweiten Mitwirkungsauflage haben sich in den Planen

und Vorschriften Anpassungen ergeben. Im Einzelnen handelt es sich um folgende

Anpassungen:

Zonenplan Alvaneu

Bahnhof Alvaneu der Zone fir ffentliche Bauten und Anlagen zugewiesen (an-
stelle Ubriges Gemeindegebiet).

Parzelle Nr. 389 der Landwirtschaftszone zugewiesen (anstelle Wohnzone 2 mit
Bauverpflichtung).

Teilflache der Parzelle Nr. 326 der Dorfzone zugewiesen (anstelle Zone Hof-
raum und Garten).

Gewasserraum und Waldabstand im Bereich der Parzelle Nr. 594 festgelegt.

Zonenplan Alvaschein

Spezifische Gewerbezone Alvaschein festgelegt, welche sich in der Fassaden-
hohe von den lbrigen Gewerbezonen unterscheidet (15.5 m).

Parzelle Nr. 1104 teilweise der Zone Hofraum und Garten zugewiesen (anstelle
Landwirtschaftszone).

Parzelle Nr. 5307 (EW-Zentrale) der Zone fir Energieanlagen und -verteilung
zugewiesen (anstelle Ubriges Gemeindegebiet).

Zonenplan Mon

Parzelle Nr. 6136 teilweise der Dorfzone mit Bauverpflichtung zugewiesen (an-
stelle Landwirtschaftszone).

Zonenplan Surava

Parzellen Nr. 4066, 4067 und 4069 teilweise der Dorfzone zugewiesen (anstel-
le Zone Hofraum und Garten).

Parzellen Nr. 4233 und 4074 teilweise der Zone Hofraum und Garten zugewie-
sen (anstelle Landwirtschaftszone).

Parzelle Nr. 4028 teilweise der Zone Hofraum und Garten zugewiesen (anstelle
Landwirtschaftszone).

Wohnzone auf Parzelle Nr. 4470 geringfligig flachengleich verlagert.

Campingzone im Bereich der Parzelle Nr. 4037 festgelegt (anstelle Landwirt-
schaftszone).

Gewerbezone auf Parzelle Nr. 4537 festgelegt (anstelle Landwirtschaftszone).

Waldareal innerhalb der Gewerbezone Crappera bereinigt und Flachen der Ge-
werbezone zugewiesen.
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- Waldareal innerhalb der Gewerbezone Crappera fiir eine Rodung vorgesehen
und Flachen der Gewerbezone zugewiesen. Ergdnzung der Vorlage mit einem
Rodungsgesuch.

- Bahnhofareal der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen zugewiesen (anstelle
Ubriges Gemeindegebiet).

Zonenplan Stierva
- Abgrenzung der Bauverpflichtung auf Parzelle Nr. 3069 geringfiigig angepasst.

Zonenplan Tiefencastel
- Zentrale der ALK der Zone fiir Energieanlagen und -verteilung zugewiesen (an-
stelle Landwirtschaftszone)

Genereller Erschliessungsplan Alvaneu
- Verzicht auf die Festlegung einer geplanten Erschliessungsstrasse im Bereich
Faderna, Alvaneu Dorf.

- Geplante Fusswege gemass Projekt «Landwasserwelt» ergénzt.

Genereller Erschliessungsplan Alvaschein
- Verzicht auf Festlegung einer geplanten Hangebriicke gemass urspriinglicher
Teilrevision der Ortsplanung.

Genereller Erschliessungsplan Tiefencastel
- Fusswege im Bereich des Bahnhofareals entsprechend dem vorgesehenen
Bahnhofprojekt angepasst.

Generelle Erschliessungspldne allgemein
- Leitungskataster gemass aktuellem Stand nachgefihrt.

Baugesetz
- Artikel 15 (Zonenschema): Gewerbezone Alvaschein erganzt

- Artikel 31 (Zone fiir Energieanlagen und -verteilung): Artikel neu eingefligt

Stauffer & Studach Raumentwicklung 14
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3 Wichtige Grundlagen fiir die vorliegende Teilrevision

3.1 Raumplanungsgesetz (RPG)

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) in
Kraft getretenen. Dieses definiert Ziele und Vorgaben hinsichtlich einer konsequen-
ten Siedlungsentwicklung nach innen, der Mobilisierung bestehender Nutzungsre-
serven sowie einer bedarfsgerechten Bauzonengrdsse. Hinsichtlich der Dimensio-
nierung der Bauzone sind fiir die kommunale Nutzungsplanung insbesondere fol-
gende Bestimmungen massgeblich:

- Bauzonen haben dem voraussichtlichen Bedarf der ndchsten 15 Jahre zu ent-
sprechen (Art. 15 Abs. 1 RPG).

- Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren (Art. 15 Abs. 2 RPG)

- Einzonungen sind nur mdglich, wenn das Land fiir eine Uberbauung geeignet
ist, das Land auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nut-
zungsreserven in den bestehenden Bauzonen bendtigt wird und die Verfiigbar-
keit sichergestellt ist (Art. 15 Abs. 4 RPG).

Wie die Vorgaben des RPG bei der vorliegenden Revision bericksichtigt werden,
wird nachfolgend in gegebenem Zusammenhang aufgezeigt.

3.2 Kantonaler Richtplan Siedlung

Der Kanton Graubiinden hat seine Richtplanung im Bereich Raumordnungspolitik
(Richtplankapitel 2) und Siedlung (Richtplankapitel 5) an die Ubergeordneten Vor-
gaben des RPG angepasst. Die entsprechende Anderung des kantonalen Richtplans
wurde am 20. Méarz 2018 von der Regierung erlassen und vom Bundesrat am 10.
April 2019 genehmigt. Fir die vorliegende Gesamtrevision sind folgende Festlegun-
gen im kantonalen Richtplan Siedlung von besonderer Bedeutung:

- Die Gemeinde trifft Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung der Nut-
zungs- und Bauzonenreserve in der rechtskraftigen WMZ (Kap. 5.2-11)

- Die Gemeinde nimmt Bauzonenreduktionen im erforderlichen Mass vor (Kap.
5.2-12)

- Bei Einzonungen ist im landlichen Raum muss das fiir eine Einzonung vorgese-
hene Gebiet mit dem &ffentlichen Verkehr erschlossen sein (Kap. 5.2-9)

- Die Gemeinden legen in ihren Baugesetzen die Mindestdichten fest und stellen
gleichzeitig sicher, dass die Mindestdichten bei konkreten Baugesuchen zu
mindestens 80% ausgeschopft werden (Kap. 5.2-12).

- Die Festlegung von neuen oder die Erweiterung von bestehenden Arbeitsgebie-
ten (Uber 1 ha) erfordert ein Richtplanverfahren (Kap. 5.2-22).
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3.3 Kantonale Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf»

Das ARE GR publizierte im Januar 2021 die Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbe-
darfy. Diese ist bei der Dimensionierung der Bauzone zu beachten. Abweichungen
gegeniiber dem Bedarf gemass Wegleitung sind im Planungs- und Mitwirkungsbe-
richt nachvollziehbar zu begrinden. Fir Gemeinden mit zu grossen Bauzonenreser-
ven und negativer Bevolkerungsprognose (C-Gemeinden), zu welcher auch die Ge-
meinde Albula/Alvra zahlt, sieht die Wegleitung folgende Rahmenbedingungen vor:

- Die Gemeinde hat Anspruch auf eine angemessene Reserve (Grundbedarf) an
Bauzone, wie dies der kantonale Richtplan Siedlung vorsieht.

- Als angemessene Reserve gilt bei kleinen Gemeinden unter 500 Einwohner 4
Bauplatze, bei Gemeinden mit tiber 500 Einwohnern 1 Bauplatz pro 100 Ein-
wohner.

Im Falle der Gemeinde Albula/Alvra mit rund 1300 Einwohnern wiirde dies eine
Reserve von (lediglich) 13 Bauplatzen bedeuten.

3.4 Weitere relevante Inhalte der kantonalen Richtplanung

Nebst den Anforderungen der Richtplanung hinsichtlich der Siedlungsentwicklung
sind flr die Gemeinde Albula/Alvra folgende Richtplaninhalte im Rahmen der Orts-
planung zu bericksichtigen:

Siedlung
- Historische Ortskerne Alvaschein, Alvaneu Dorf, Mon und Tiefencastel (nationa-
le Bedeutung)

- Historische Ortsbilder Brienz/Brinzauls und Stierva (kantonale Bedeutung)

- Arbeitsgebiet im landlichen Raum (Surava, Objekt 20.SW.01)

Landschaft
- Verschiedene Landschaftsschutzgebiete

- Kulturlandschaften mit besonderer Bewirtschaftung (Terrassen- und Hecken-
landschaften)

- Moorlandschaft von nationaler Bedeutung Alp da Stierva

Materialabbau und Materialverwertung / Abfallbewirtschaftung
- Kiesabbau mit Wiederauffiillung Surava (Pro Quarta)

- Materialabbau Tiefencastel (Stausee Silis)

UNESCO Welterbe
- Perimeter UNESCO Welterbe RhB

Wie die einzelnen Objekte in der vorliegenden Revision beriicksichtigt wurden, wird
in den nachstehenden Kapiteln in gegebenem Zusammenhang erlautert.
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3.5 Regionale Richtplanung / Regionales Raumkonzept

Die Region Albula ist derzeit dabei, die Regionale Richtplanung im Bereich Siedlung
nach den Vorgaben des kantonalen Richtplanes Siedlung vorzubereiten. Das Regio-
nale Raumkonzept wurde von der Prasidentenkonferenz im Herbst 2021 beschlos-
sen. Hinsichtlich der Gemeinde Albula/Alvra enthélt das Raumkonzept folgende
relevanten Inhalte:

Tiefencastel als Ort mit Stiitzfunktion
- Arbeitsgebiete in Surava, Tiefencastel und Alvaschein

- Strategie zur Verbesserung des OV-Angebotes innerhalb der Region
(Anschluss Tiefencastel verbessern)

- Zugehdrigkeit zum Parc Ela im Bereich Wirtschaft, Tourismus und Okologie
nutzen

Die Regionale Richtplanung im Bereich Siedlung befindet sich in Erarbeitung durch
die Region. Die Gemeinde stellt eine laufende Abstimmung zwischen dem Regiona-
len Richtplan und der laufenden Gesamtrevision der Ortsplanung sicher.

3.6 Rechtskraftige Nutzungsplanung

Die rechtskraftigen Nutzungsplanungen der vormaligen Gemeinden weisen hinsicht-
lich der Aktualitat, Bearbeitungstiefe und Inhalte grosse Unterschiede auf. Die
rechtskraftigen Nutzungsplanungen stammen im Wesentlichen aus folgenden Jah-
ren:

Alvaneu (beschlossen von der Gemeindeversammlung am 27.04.1990)
- Alvaschein (beschlossen von der Gemeindeversammlung am 17.12.2010)

- Brienz/Brinzauls (beschlossen von der Gemeindeversammlung am
12.04.1985)

- Mon (beschlossen von der Gemeindeversammlung am 19.01.1990)
- Stierva (beschlossen von der Gemeindeversammlung am 23.07.2010)
- Surava (beschlossen von der Gemeindeversammlung am 19.01.1982)

- Tiefencastel (beschlossen von der Gemeindeversammlung am 29.10.2012)

Die Nutzungsplanungen wurden seither nur in Form von Teilrevisionen fir einzelne
Gebiete geandert, jedoch nie gesamthaft Gberpriift.
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4 Konzept Bauzone (Wohn-, Misch- und Zentrumszonen)

4.1 Ausgangslage gemass «Gemeindedatenblatt»

Im Rahmen der Erarbeitung des kommunalen rédumlichen Leitbildes hat die Ge-
meinde Albula/Alvra gleichzeitig eine Erhebung der bestehenden Nutzungsreserven
vorgenommen. Dies erfolgte nach der kantonalen Wegleitung «Ubersicht Nutzungs-
reserven und UEB». Diese Erhebung bildet zusammen mit der Bevdlkerungsprogno-
se die Grundlage («Datenblatt») zur Grobbeurteilung der Bauzonengrésse. Sdmtliche
Gemeinden im Kanton wurden nach derselben Methodik beurteilt und zuhanden der
Richtplanung eingestuft. Bei der Einstufung wird zwischen den Kategorien A (Ge-
meinde mit knapp dimensionierten Bauzonen), B (Gemeinde mit richtig dimensio-
nierter Bauzone) und C (Gemeinde mit Uberdimensionierter Bauzone) unterschie-
den.

4.2 Betrachtung ohne Brienz/Brinzauls und Vazerol

Aufgrund der in Kap. 1.1 geschilderten Ausgangslage, erfolgt die Betrachtung der
Bauzonen- und Kapazitatsreserven ohne das Planfenster Brienz/Brinzauls und
Vazerol. Zum Gebiet Vazerol ergeben sich erganzend folgende Feststellungen:

Fiir die Wohnzone 3 Vazerol besteht eine Gesamtplanung mit Generellem Gestal-
tungsplan, welcher von der Regierung am 15.12.1986 genehmigt wurde. Die Pla-
nung teilt die Wohnzone 3 in die Quartiere 1 -6 auf, wobei die Baufreigabe eines
Quartiers jeweils wieder einen Gemeindeversammlungsbeschluss, einen Regie-
rungsbeschluss sowie eine konkrete Quartierplanung erfordert. Die Quartiere 4 -6
sind weitegehend Uberbaut, die Quartiere 1 - 3 sind nicht tGberbaut und von der
Regierung auch nicht freigegeben. Aufgrund rechtlicher Abklarungen stellt die Ge-
meinde daher fest, dass die Quartiere 1-3 infolge der ausstehenden Genehmigung
durch die Regierung keine Bauzonen darstellen. Dementsprechend sind diese er-
heblichen Flachen auch nicht der Bauzonenreserve hinzuzurechnen.

Die Auswirkungen von Brienz/Brinzauls und Vazerol auf die Gesamtbilanz der
Wohnzonenreserve Albula/Alvra ist daher eher gering. Gemass rechtskraftiger
Ortsplanung betragen die verbleibenden Reserven innerhalb der Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen (WMZ) rund 1 ha.

4.3 Bauzonenreserven gemass rechtskréaftigen Ortsplanungen

Die Gemeinde Albula/Alvra hat die Uberpriifung des Datenblattes im Rahmen der
vorliegenden Gesamtrevision vorgenommen. Gemass aktualisiertem Uberbauungs-
stand belduft sich die nicht liberbaute Bauzonenreserve innerhalb der WMZ auf
rund 15 ha. Der Uberbauungsgrad in der WMZ betrégt tiefe rund 70%.
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Abb. 2) Uberbauungsstand gemass rechtskraftigen Ortsplanungen (links) und Einwohnerkapazitit
(rechts).

Gemass Bevolkerungsperspektive 2019 - 2050 des Kantons, nimmt die Bevolke-
rung in der Gemeinde Albula/Alvra bis 2035 um 57 Einwohner ab, bis 2040 um 93
Einwohner (Stand Einwohner 2022: 1327 Einwohner). Diesem Bevdlkerungsriick-
gang steht eine mobilisierbare Kapazitétsreserve von rund 400 Einwohnern inner-
halb der bestehenden Bauzone gegeniiber. Darin enthalten sind auch Reserven in
Form von nicht mehr genutzten Stéllen innerhalb der Bauzone. Aufgrund des iber-
priften Datenblattes erweist sich die Bauzone der Gemeinde Albula/Alvra als liber-

dimensioniert und ist gemass den Vorgaben der kantonalen Richtplanung zu redu-
zieren.

4.4 Ziele der Gemeinde zur Bevélkerungsentwicklung

Die Gemeinde strebt innerhalb er ndchsten Planungsperiode von 15 Jahren eine
leichte Bevdlkerungszunahme an. Um dieses Ziel zu erreichen, sind auch in der
vorliegenden Gesamtrevision verschiedene Massnahmen vorgesehen:

- Massnahmen zur Baulandmobilisierung von geeigneten, nicht Giberbauten
Grundstiicken innerhalb der bestehenden Bauzone.

- Schaffen der Voraussetzungen fir eine optimale bauliche Nutzung der Grund-
stlicke.

- Gewabhrleisten einer angemessenen Anzahl Bauplatze in samtlichen Dorfern.

Hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung und der Nachfrage stellt die Gemeinde
zudem folgende Entwicklung fest:

- Innert der vergangenen rund 4 Jahren hat die Nachfrage nach Bauland sowie
nach Altliegenschaften deutlich zugenommen. Grundstiicke und Altbauten,
welche teilweise seit Giber 10 Jahren keine Abnehmer gefunden haben, werden
nun nachgefragt. Aus Sicht der Gemeinde ist diese Entwicklung bei der Be-
trachtung der Bevélkerungsentwicklung und dem Baulandbedarf zu beriicksich-
tigen.
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- Das Schicksal des Dorfes Brienz/Brinzauls ist derzeit ungewiss. Es zeigt sich
jedoch, dass bereits infolge der heutigen Situation Wegziige stattfinden und in-
nerhalb der Ubrigen Fraktionen nach Ersatzstandorten gesucht wird. Es ist da-
mit zu rechnen, dass ein Teil der rund 100 Einwohner in Brienz/Brinzauls (so-
wie auch Zweitwohnungsbesitzer) Ersatz in anderen Dorfern suchen. Dies fuhrt
zu einem erhohten Bedarf, auch ohne eine Zunahme der Gesamtbevolkerung
der Gemeinde. Im Falle einer Notwendigkeit zur Umsiedlung ist das Ziel der
Gemeinde, fiir alle Betroffenen Baulandersatz in der Gemeinde Albula/Alvra zur
Verfligung stellen zu kénnen.

- Die Nachfrage nach altrechtlichen Wohnungen zwecks Nutzung zu Ferienzwe-
cken nimmt zu (als Folge der Zweitwohnungsgesetzgebung). In untergeordne-
tem Masse fihrt dies auch zur Verlagerung oder Ersatzneubau von Erstwoh-
nungen, ohne dass dadurch die Gesamtbevdlkerung der Gemeinde zunimmt.

- Folgende weiteren Rahmenbedingungen unterstiitzen eine positive Bevolke-
rungsentwicklung: Attraktive Schulen, gute Anbindungen an den &ffentlichen
Verkehr (Ausbau Halbstundentakt), attraktive Freizeitgestaltung und Ausbau
Freizeitaktivitaten sowie damit verbundenes intaktes Vereinsleben, attraktive
Steuerpolitik der Gemeinde sowie im Quervergleich mit anderen Regionsge-
meinden glinstige Bodenpreise.

Aufgrund vorstehender Umstéande ist die Bemessung der Bauzonenreserve nicht
einzig auf die Bevolkerungsprognose abzustellen. Vielmehr sind die konkreten
raumlichen Gegebenheiten der Gemeinde sowie die Entwicklungsziele, welche auch
im KRL festgehalten sind, angemessen zu berlicksichtigen.

4.5 Reduktion der Bauzonengrosse

Auch beim Erreichen des Ziels einer leichten Bevolkerungszunahme bis 2035 er-
weist sich die Bauzone der Gemeinde Albula/Alvra als zu gross dimensioniert. Die
Gemeinde hat daher die Bauzone (berpriift und in Anlehnung an die kantonale Weg-
leitung Reduktionen in folgenden Gebieten vorgenommen:

- Gebiete, welche eine erhebliche Gefdhrdung durch Naturgefahren aufweisen.
- Gebiete an steilen Hanglagen, welche fiir eine Uberbauung nicht geeignet sind.
- Fiir das Ortsbild wichtige Griin- und Freirdaume.

- Unerschlossene oder nur teilweise erschlossene Gebiete am Siedlungsrand.

Die Gemeinde hat die Bauzone anhand dieser Kriterien Uberpriift und umfassende
Reduktionen vorgenommen. Dies einerseits durch die Zuweisung von Fléchen zur
Landwirtschaftszone oder im Falle von siedlungsgliedernden Freirdumen in Form
der Zone fir Hofraum und Garten.
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4.6 Betrachtung Bauplitze

Gemass kantonaler Wegleitung steht C-Gemeinden mit negativer Bevolkerungs-
prognose ein Mindestanspruch von 1 Bauplatz pro 100 Einwohner zu. Die Gemein-
de Albula/Alvra entstand per 1. Januar 2015 aus den sieben ehemaligen Gemein-
den Alvaneu, Alvaschein, Brienz/Brinzauls, Mon, Stierva, Surava und Tiefencastel.
Das Gemeindegebiet gliedert sich heute entsprechend in sieben Fraktionen bzw.
sieben Dorfer. Wie bereits im kommunalen rdumlichen Leitbild festgehalten, bildet
die angemessene Bauzonenreserve in samtlichen Fraktionen eine wichtige Zielset-
zung zur rdumlichen Entwicklung. Aus Sicht der Gemeinde darf daher der Umstand,
dass die Gemeinde vor rund 9 Jahren fusioniert hat nicht dazu fiihren, dass der
Grundbedarf an Baupléatzen reduziert wird. Die Entwicklungsmaoglichkeiten der ein-
zelnen Dorfer muss gewahrt werden, unabhéangig der Gemeindegrenzen. Dabei gilt
auch zu berlcksichtigen, dass die Dorfer sehr unterschiedliche Lagequalitaten auf-
weisen. Beispielsweise profitieren die Talfraktionen Tiefencastel und Surava von
einer guten Erreichbarkeit, wéhrend beispielsweise Alvaneu Dorf hinsichtlich Be-
sonnung und Wohnqualitat Vorteile aufweist. Fir die Verteilung und das Angebot an
Bauplatzen ist somit nicht (nur) die Gesamtgemeinde relevant, sondern in besonde-
rem Masse die einzelnen Dorfer. Die Gemeinde kommt daher zum Ergebnis, dass
der Grundbedarf an Bauplatzen unbesehen der Gemeindefusion zu betrachten ist
bzw. die Fraktionierung zu beriicksichtigen hat. Dementsprechend betragt der
Grundbedarf 28 Bauplatze (7 Fraktionen unter 500 Einwohner x 4 Bauplatze). Unter
Berlcksichtigung, dass das Planfenster Brienz/Brinzauls vorliegend nicht revidiert
wird, ist von 24 Bauplatzen auszugehen.

Auf Basis der rechtskraftigen Ortsplanungen ergibt sich hinsichtlich der Bauplatze
folgende Ausgangslage, wobei pro Bauplatz eine Durchschnittsfliche von 800 m’
angenommen wird:

Fraktion Anzahl Bauplétze bestehend
Alvaneu 64 (davon 24 in Alvaneu Bad)
Alvaschein 8

Mon 25

Stierva 0

Surava 43

Tiefencastel 20

Total 160

Abb 3) Bauplatze innerhalb bestehender Bauzone.

Basierend auf den bestehenden Ortsplanungen ergibt sich somit eine Reserve von
rund 160 Bauplatzen. In Anlehnung an den bestehenden Geb&udebestand, kann
davon ausgegangen werden, dass 20% der Bauplatze mit Mehrfamilienhdusern (3
Wohnungen) und 80% mit Einfamilienhdusern (1 Wohnung) bebaut werden. Total
entsprechen diese Bauplatze somit 224 Wohnungen. Bei einer durchschnittlichen
Belegung von 2.3 Personen pro Wohnung (durchschnitt Gemeinde Albula/Alvra)

21



Gemeinde Albula/Alvra

Gesamtrevision Nutzungsplanung

PMB Mai 2025

Stauffer & Studach Raumentwicklung

ergibt sich eine Einwohnerkapazitdt von rund 515 Einwohnern. Hierbei ist zu be-
rucksichtigen, dass von einer vollstdndigen Verfugbarkeit (100%) samtlicher Reser-
ven ausgegangen wird. Unter Anwendung des Mobilisierungsgrades gemass Ge-
meindedatenblatt (50%) ergibt sich eine Einwohnerkapazitdt von 257 Einwohnern in

der nicht tGberbauten Bauzone.

Stille innerhalb der Bauzone

Bei vorstehender Betrachtung nicht beriicksichtigt sind nicht mehr landwirtschaftli-
che genutzte Stélle innerhalb der Bauzone. Insgesamt bestehen 137 solcher Objek-
te innerhalb der Fraktionen Alvaneu Dorf (33), Alvaneu Bad (10), Alvaschein (19),
Mon (24), Stierva (23), Surava (16), Tiefencastel (12). Hierbei ist zu bericksichti-
gen, dass die Mobilisierung bzw. Verfligbarkeit solcher Objekte um ein Vielfaches
schwieriger ist, als bei freien Bauplatzen. Dies aus folgenden Griinden:

- Die Objekte sind oft im Dorfkern und eng abparzelliert oder mit einem angren-
zenden Wohnhaus zusammengebaut. Baulich kommt daher teilweise nur eine
Erweiterung des bestehenden, angrenzenden Wohnhauses in Frage, nicht je-
doch ein selbstandiger Neubau.

- Die Objekte werden teilweise von angrenzenden Wohngeb&duden zu Lager-,
Abstell- oder Parkierungsflachen genutzt. Eine Zweckanderung ist aufgrund
dieses funktionalen Bezugs zum Wohnhaus nicht in jedem Fall moglich.

- Der bauliche Aufwand fiir eine Umnutzung ist hoher, entweder weil innerhalb
des bestehenden Volumens umgenutzt wird oder weil das bestehende Objekt
vorgangig rickgebaut werden muss.

Aus diesen und weiteren Griinden rechtfertigt sich, die Reserven in Form von Stal-
len fir die nachste Planungsperiode von 15 Jahren nur zu einem Bruchteil zu be-
rlicksichtigen. Aus Sicht der Gemeinde ist ein Anteil von 5% - 10% realistisch. Durch
Umnutzung von Stéllen von einem Potenzial von 7 - 13 Bauplatzen auszugehen.

4.7 Bauzonenreserven nach Revision

Gemass dem vorliegenden, revidierten Zonenplan umfassen die nicht iberbauten
Bauzonen innerhalb der WMZ noch 8.6 ha. Dies entspricht einer mobilisierbaren
Einwohnerkapazitat von 298 Einwohnern bis 2035 Die uniberbaute Bauzone wurde
somit knapp halbiert (bisher 15 ha Reserve). Der Uberbauungsgrad in der WMZ wird
auf 81% erhoht.
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Abb. 3) Uberbauungsstand nach Revision Ortsplanung (links) und Einwohnerkapazitit (rechts).

Zur Einwohnerkapazitat hinzu kommen die mobilisierbaren Reserven in brachlie-
genden Stéallen im Umfang von 22 Einwohnern (10 Bauplatze a 2.2 Personen).

Bauplatze nach Revision

Die Reserve an Baupléatzen wird im Rahmen der vorliegenden Teilrevision halbiert
und betrédgt noch 87. Hinzu kommen noch allfallige Reserven in Form von Stéllen
innerhalb der Bauzone. Insgesamt wird eine substanzielle Reduktion der Bauplatze

erreicht.

Fraktion Bauplatze bestehend Bauplatze verbleibend Reduktion
(Rechtskraftig) (Revision)

Alvaneu 64 (davon 24 in Alvaneu Bad) 24 (davon 4 in Alvaneu Bad) -40

Alvaschein 8 6 -2

Mon 25 9 -16

Stierva 0 4 +4

Surava 43 15 -28

Tiefencastel 20 14 -6

Total 160 72 - 88

4.8 Begriindung der verbleibenden Bauzonenreserve

Alvaneu, Tgaplotta

Bei den verbleibenden Reserven handelt es sich um erschlossene Flachen in Form
von Baullicken innerhalb des weitgehend liberbauten Gebietes. Die Siedlungsbe-
grenzung ergibt sich aufgrund der Erschliessungsstrassen. Eine Auszonung dieser
Flachen erschein nicht zweckmassig bzw. wirde auch nicht zu einer Verkleinerung
des Siedlungsgebietes beitragen.
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Alvaneu Dorf

Insgesamt gilt festzustellen, dass es sich bei Alvaneu Dorf um eine attraktive Wohn-
lage handelt. Dazu tragen die Lagequalitat, die Einkaufseinrichtungen, die Er-
schliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr sowie die Anbindung Richtung Davos bei.
Die im Quervergleich mit den anderen Dorfern hohere Bauzonenreserve ist daher
aus Sicht der Gemeinde gerechtfertigt. Gleichzeitig ist zu berlicksichtigen, dass die
Bauplatze im Bereich der Parzellen Nr. 106, 186, 885 und 908 erst iber eine Quar-
tierplanung Baureife erlangen.

Alvaneu Bad

Im Bereich der Dorfkernzone und Dorferweiterungszone bestehen Bauzonenreser-
ven in Form von Bauliicken, deren Auszonung weder aus Sicht des Ortsbildschut-
zes, noch der Begrenzung des Siedlungsgebietes sinnvoll erscheint.

Surava

Die attraktiven Bauzonenreserven befinden sich praktisch ausschliesslich in den
Neubaugebieten Pro Pitschen und Monda. Bei beiden Gebieten handelt es sich um
voll erschlossene und teilweise tiiberbaute Wohngebiete. Insbesondere das Quartier
Pro Pitschen wurde innert der letzten 15 Jahre vollstédndig erschlossen. Eine génzli-
che Auszonung dieses Gebietes mit Rickbau samtlicher Erschliessungsanlagen ist
aus Sicht der Gemeinde nicht verhaltnisméssig. Dies auch unter Beriicksichtigung
des Umstandes, dass im Dorfkern praktisch keine Bauplatze mehr bestehen und
sich die Neubautatigkeit ausschliesslich auf diese Wohnzonen beschrankt. Die Ge-
meinde stellt zudem fest, dass die Bautéatigkeit bzw. Nachfrage in den letzten Jah-
ren klar zugenommen hat.

Tiefencastel

Tiefencastel ist Verwaltungs- und Schulstandort und erfiillt verschiedene Versor-
gungsfunktionen der Gemeinde. Gleichzeitig handelt es sich um die am besten mit
dem offentlichen Verkehr erschlossene Fraktion der Gemeinde. Aus Sicht der Ge-
meinde ist die verbleibende Anzahl Baupldtze angemessen fiir den Zentrumsort der
Gemeinde. Die verbleibenden Bauplatze befinden sich in aller Regel innerhalb des
bestehenden Siedlungskorpers in Form von Baullicken. Randliche Bauzonen beste-
hen in Cumpogna/Sontg Ambriesch. Hierbei gilt zu beriicksichtigen, dass es sich
um die attraktivste Wohnlage in Tiefencastel handelt (Besonnung, N&he zu Schule)
und an diesem Standort auch die Voraussetzungen fiir die Realisierung von Mehr-
familienhd@usern gegeben sind.
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Alvaschein

Alvaschein verfligt Uber ein Ortsbild von nationaler Bedeutung (ISOS). Im Rahmen
der letzten Ortsplanungsrevision (genehmigt 2011) wurden hierzu bereits nut-
zungsplanerische Regelungen getroffen, auch die Freihaltung des Ansichtsberei-
ches des historischen Dorfteils vor Neubauten. Mit der vom historischen Dorf abge-
setzten Wohnzone Tschessa/Ers Beals kann eine grosstmogliche Wahrung des
historischen Ortsteils erreicht werden. Dieser Ansatz wird mit vorliegender Planung
weiterverfolgt. Dementsprechend wird die Wohnzone, trotz randlicher Lage, in Ab-
stimmung mit der giltigen Quartierplanung belassen. Mit 3 - 5 Bauplatzen bewegt
sich die Reserve zudem im Bereich des Grundbedarfs (4 Bauplatze).

Stierva
Stierva verfligt aktuell Gber faktisch keine Bauplatze (vgl. Kapitel 6.1).

Mon

Im Gebiet Pro Grond wird die bisherige erhebliche Bauzonenreserve durch eine
Nutzungskonzentration in Form von 1 Bautiefe entlang der Veia Vedem kon-
zentriert. Angesichts der erheblichen Reduktion gegeniiber der bisherigen Bauzone
(deren Erschliessung zusétzliche Erschliessungsanlagen erfordert hatte), erachtet
die Gemeinde diese Nutzungskonzentration als verhaltnisméassige Massnahme. Bei
den Ubrigen Reserven in der Wohnzone handelt es sich um einzelne Grundstiicke
innerhalb oder am Rand des weitgehend uberbauten Gebietes.

Schlussfolgerung

Insgesamt erachtet die Gemeinde die vorgenommenen Bauzonenreduktionen als
umfassend und weitgehend. Bei den verbleibenden Reserven handelt es sich oft um
Bauliicken, deren Auszonung nicht zweckmassig ware oder um strategisch wichtige
Entwicklungsgebiete in den einzelnen Fraktionen.
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5 Forderung der Siedlungsentwicklung nach Innen

5.1 Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG, Art. 15 und 15a) sowie der kanto-
nale Richtplan (Kap. 5.2.2) weisen die Gemeinden an, Massnahmen zur Mobilisie-
rung bzw. zur Férderung der Verfugbarkeit der inneren Nutzungsreserven zu treffen.

In der Gemeinde Albula/Alvra bestehen Nutzungsreserven in Form von uniiberbau-
ten Bauzonen, welche aus verschiedenen Griinden teilweise nicht verfiigbar sind.
Im Rahmen der vorliegenden Revision ist daher eine gesetzliche Sicherung der
Baulandverfligharkeit gemass dem kantonalen Raumplanungsgesetz vorgesehen
(Uberbauungsfrist). Der Regelung unterstehen grundsatzlich sdmtliche eigensténdig
uberbaubaren Parzellen bzw. Parzellenteile. Werden solche Flachen nicht innerhalb
der baugesetzlichen Frist von acht Jahren liberbaut und besteht eine Nachfrage
nach Bauland, kann die Gemeinde (sie muss nicht) die entsprechenden Flachen
zum vollen Verkehrswert {ibernehmen und Bauwilligen zwecks Uberbauung zur
Verfiigung stellen (Art. 19d KRG). Eine solche Ubernahme setzt in jedem Fall eine
Abwéagung zwischen den privaten Interessen und dem 6ffentlichen Interesse an
einer Ubernahme voraus. Im Weiteren ist im konkreten Fall zu priifen, ob keine
milderen Massnahmen in Frage kommen. Die von der Regelung betroffenen Fla-
chen sind im Zonenplan bezeichnet.

Aufgrund der vorzunehmenden Reduktion der Bauzone ist umso wichtiger, dass die
verbleibenden Bauplitze auch tatséchlich fiir eine Uberbauung zur Verfiigung ste-
hen. Andernfalls wére die Gemeinde in ihrer Entwicklung gehemmt oder blockiert.

5.2 Erhohung der Ausniitzungsziffer

Die Ausniitzungsziffer in den einzelnen Bauzonen wurde in der Regel leicht erhoht.
Dies einerseits zwecks Kompensation der gednderten Definition der anrechenbaren
Geschossflachen (Artikel 37a der kantonalen Raumplanungsverordnung), anderer-
seits zur Gewabhrleistung einer erhohten baulichen Nutzung. Hierbei ist zu bertck-
sichtigen, dass die bisherige Definition der anrechenbaren Flachen in den vormali-
gen Gemeinden bzw. Baugesetzen unterschiedlich definiert wurden. Im neuen Bau-
gesetz wurde darauf geachtet, dass die zuldssige Ausniitzung héher oder mindes-
tens identisch mit der bisherigen Regelung ist.

5.3 Reduktion der Grenzabstinde

In mehreren Nutzungszonen sehen die bisherigen Baugesetze teilweise verhaltnis-
massig grosse Grenzabstdnde vor. Beispielsweise gelten in verschiedenen Wohnzo-
nen ein grosser Grenzabstand von 6 m und ein kleiner Grenzabstand von 4 m. Sol-
che grossen Absténde fiihren potenziell zu unternutzen Grundstiicken und schran-
ken die Uberbauungsméglichkeiten ein. Zur Verbesserung der baulichen Dichte
sieht das neue Baugesetz nur noch ein Grenzabstandsmass vor. In der Wohnzone
gilt neu ein Grenzabstand (auf allen Seiten) von 4.0 m.
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5.4 Sicherstellen von Mindestdichten

Die Sicherstellung einer haushalterischen Bodennutzung ist ein zentrales Anliegen
des Raumplanungsgesetzes. Der Kantonale Richtplan Siedlung sieht in diesem Zu-
sammenhang vor, dass die Gemeinde eine Mindestausnitzung der Grundstiicke
von 80% in ihren Baugesetzen sicherstellen missen.

Im Baugesetz wird eine Bestimmung aufgenommen, wonach bei Neubauten und
wesentlichen Erweiterungen mindestens 80% der zuldssigen Ausniitzungsziffer
gemadss Zonenschema auszuschdpfen ist. Kann die Minimalausniitzung nicht er-
reicht werden, ist durch die Bauherrschaft konkret aufzuzeigen, wie die restliche
Ausnitzung optimal und sinnvoll realisiert werden kann. Die Gemeinde verfiigt da-
mit Uber ein wichtiges Instrument, um eine haushélterische Bodennutzung zu ge-
wabhrleisten bzw. diese von Bauherrschaften einfordern zu konnen. Bei Vorliegen
ausserordentlicher Verhaltnisse kann die Baubehorde vom Mindestmass abwei-
chen.

5.5 Erlass von Folgeplanungspflichten

Fir Gebiete, deren Erschliessung und Bebauungsstruktur noch nicht geklart sind
und voraussichtlich eine Grenzbereinigung erforderlich ist, wird eine Folgepla-
nungspflicht (in der Regel Quartierplan) vorgesehen. Dies betrifft insbesondere
folgende Gebiete:

Alvaneu Dorf

Es handelt sich um einen grésseren Griinraum innerhalb des historischen Sied-
lungsgebietes von Alvaneu Dorf. Die heutige Freiflache dient verschiedenen an-
grenzenden Bauten als Aussenraum und zur Belichtung. Die Erschliessung und
Bebauung dieses Gebietes haben die bestehenden Strukturen und Qualitaten zu
beriicksichtigen. Die Baustandorte werden so festzulegen sein, dass sowohl den
Anliegen des Ortsbildschutzes als auch einer hohen Wohnqualitdt Rechnung getra-
gen wird. Um diese Anspriiche zu erfiillen, wird das Gebiet der Folgeplanungspflicht
unterstellt.

Surava, Gewerbezone

Die Gewerbezone Surava ist im kantonalen Richtplan als Arbeitsgebiet festgelegt.
Infolge der Eigentumsverhéltnisse und der teilweise unklaren Erschliessungsvo-
raussetzungen ist die heutige Gewerbezone stark unternutzt. Zur Erreichung einer
effizienten Nutzung dieses Gebietes ist ein Gesamtkonzept fir die Bebauung und
Erschliessung zwingend. Es handelt sich fir die Region und die Gemeinde um ein
strategisch wichtiges Gebiet, dessen moglichst optimale Nutzung von hohem Inte-
resse ist. Daher wird in der vorliegenden Nutzungsplanung eine Quartierplanpflicht
fiir die Gewerbezone festgelegt.
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Mon, Pro Grond

Im Rahmen der Folgeplanung sind die den einzelnen Grundstiicken zugewiesenen
Nutzungsanspriiche zuzuweisen. Hierzu sind unter anderem die Baustandorte sowie
die zuldssige Geschossflache festzulegen.

Stierva, Igl Curtgign

Im Rahmen des Quartierplans sind die Bebauung und Parzellierung des neu der
Bauzone zugewiesenen Gebietes zu kléren. Ziel ist die Schaffung von mindestens 4
Bauplatzen fiir die Fraktion Stierva. Dies auch infolge der anhaltenden Nachfrage
nach Bauland in den letzten Jahren.

6 Ziele, Strategien und Massnahmen zu einzelnen Gebieten

6.1 Einzonung Stierva

In Stierva bestehen basierend auf der rechtskréaftigen Ortsplanung keine Nutzungs-
reserven in Form von uniiberbauten Bauplatzen. Die ehemalige Gemeinde Stierva
hatte verschiedentlich Anstrengungen unternommen, um Bauplatze zu schaffen.
Diese Anliegen konnten aus verschiedenen Griinden nicht umgesetzt werden. Im
Sinne der Gleichbehandlung der Fraktionen sowie der Sicherstellung eines Grund-
angebotes an Bauplatzen, soll in Stierva in geringem Umfang eine Einzonung vorge-
nommen werden.

Bedarf

Stierva verfligt gemass rechtskréaftiger Ortsplanung liber keinen Bauplatz in Form
einer nicht Uberbauten Bauzone. In Anlehnung an die kantonale Wegleitung besteht
auch in Stierva ein Anspruch auf ein Grundangebot an Bauplatzen. Dies auch zur
Gewahrleistung einer Gleichbehandlung mit den Gbrigen Dérfern, welche alle noch
uber Reserven verfiigen. Aus Sicht der Gemeinde ist daher der Bedarf fiir ein
Grundangebot in der Grossenordnung von 4 Bauplatzen gegeben.

Standortabklérung

Stierva ist gepréagt durch Landwirtschaftsbetriebe am Siedlungsrand. Fiir die Ge-
wahrleistung der Weiterentwicklung dieser Betriebe ist wichtig, dass gegentber
bewohnten Zonen ein angemessener Abstand (FAT-Abstand) gewahrleistet ist. Die
Erweiterung der Wohnzone darf daher nicht dazu fuhren, dass die Abstédnde gegen-
uber diesen Betrieben unterschritten werden, dies auch im Sinne des Immissions-
schutzes der Wohngebiete. Aufgrund dieser Ausgangslage kommen Standorte am
Siedlungsrand kaum in Frage. Innerhalb des Siedlungsgebietes besteht mit dem
Gebiet «lgl Curtgign» eine bisher der Zone fiir kiinftige bauliche Nutzung zugewie-
sene Flache. Aufgrund der Erschliessungsvoraussetzungen sowie der Lage im Sied-
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lungsgebiet erweist sich dieser Standort als vorteilhaft. Er grenzt auch an beste-
hende Wohngebiete an bzw. erganzt diese. Stierva verfugt lUber eine Basiserschlies-
sung mit dem offentlichen Verkehr (Bus). Das einzuzonende Gebiet befindet sich
innerhalb des Einzugsgebietes dieser Basiserschliessung.

Bebauungs- und Erschliessungskonzept

Die einzuzonenden Flachen auf den Grundstiicken Nr. 3027, 3069 und 3071 kon-
nen direkt tber die Veia Curtgign erschlossen werden. Die Einzonung umfasst die
erste Bautiefe fiir rund 4 neue Bauplatze. Zwecks Klarung der Bebauung und der
Parzellierung wird das Gebiet der Quartierplanpflicht unterstellt. Der steile Hangbe-
reich wird der Zone Hofraum und Garten zwecks Freihaltung zugewiesen.

Verfigbarkeit
Die eingezonten Flachen unterliegen gestiitzt auf Art. 19c KRG einer gesetzlichen
Uberbauungsfrist von 8 Jahren. Die Verfiigbarkeit ist somit gewahrleistet.

Weitere Zonenbereinigungen

Die bereits bebauten Grundstiicke Nr. 3021, 3022, 3069 und 3072 werden von der
bisherigen Zone fiir kiinftige bauliche Nutzung neu der Bauzone zugewiesen. Dies
im Sinne einer Anpassung an die tatséachlichen Verhaltnisse.

6.2 Erhaltungszonen

Sowohl in der ehemaligen Gemeinde Stierva als auch in Alvaneu bestehen Erhal-
tungszonen. Die bisherigen Erhaltungszonen werden grundsétzlich in die neue Pla-
nung Uberfiihrt. Innerhalb der Erhaltungszonen wurde ein grosser Anteil der Stall-
bauten bereits zu Wohnzwecken umgenutzt. Diese Umnutzungsmaoglichkeit entfallt
aufgrund eines Bundesgerichtsentscheides.

Die Erhaltungszone dient grundséatzlich dem Erhalt der historischen Kleinsiedlun-
gen, Umbauten und Anderungen bestehender Bauten wurden in den vergangenen
20 -30 Jahren mit entsprechender Riicksicht vorgenommen. Mit der Bausubstanz
der Kleinsiedlungen soll auch kiinftig sorgfaltig umgegangen werden, was mit der
Erhaltungszone gewahrleistet ist. Die Bestimmungen beschranken sich dabei auf
die kantonalen Vorgaben (Art. 31 KRG) ohne weitere kommunale Ergdnzungen.

6.3 Anpassungen an der Gewerbezone in Surava

Die Gewerbezone in Surava ist ein festgelegter Arbeitsstandort gemaéss (ibergeord-
neter Richtplanung. An der Gewerbezone wird daher festgehalten. Im Gewerbege-
biet ergeben sich Anpassungen an der Waldabgrenzung aufgrund des aktualisierten
Waldumrisses des Amtes fiir Wald und Naturgefahren. Diese nicht mehr dem Wald
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zugewiesenen Teilflachen liegen mitten im Gewerbegebiet. Fiir diese Flachen
kommt zweckmassigerweise nur eine Zuweisung zur Gewerbezone in Frage. Die
Flachen konnen weder sinnvoll landwirtschaftlich genutzt werden, noch macht die
Festlegung einer Griinzone oder dhnlich Sinn. Die Parzelle Nr. 4537 wird in diesem
Zuge gesamthaft der Gewerbezone zugewiesen.

Auf Basis des neuen Waldumrisses verbleibt eine einzige Waldflédche innerhalb des
Arbeitsgebietes im Waldareal. Aus Sicht der Gemeinde steht diese Waldflache einer
effizienten und zweckmassigen Erschliessung und Nutzung des Gewerbegebietes
entgegen. Es wird daher koordiniert mit vorliegender Gesamtrevision eine Rodung
dieser Flache vorgesehen. Im Zonenplan wird die Teilflache ebenfalls der Gewerbe-

zone zugewiesen.
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Abb.) Ubersicht Waldfliche in der Gewerbezone Crappera, Surava

Einzonungsvoraussetzungen

Die vorliegende Vergrosserung der Gewerbezone (Einzonungen) stehen im Zusam-
menhang mit den Anpassungen am Waldareal. Fiir die betreffenden Teilflachen
macht aufgrund der umgebenden, gewerblichen Nutzung nur die Zuweisung zur
Gewerbezone Sinn.

Die Mobilisierung der bestehenden Gewerbezone wird durch den Erlass der Folge-
planungspflicht, welche insbesondere die Erschliessung und Bebauung zu regeln
hat, erfiillt. Die Festlegung einer Bauverpflichtung macht fiir die Gewerbezone nicht
Sinn, da keine Problematik der Baulandhortung besteht. Vielmehr sind es erschlies-
sungstechnische Fragen, welche teilweise eine Uberbauung verunméglicht haben.
Die Festlegung einer Folgeplanungspflicht ist daher zur Herbeifiihrung einer Uber-
bauung in Sinne der Sicherstellung der Verfigbarkeit das geeignete Instrument.
Allenfalls sind in diesem Zusammenhang auch Landumlegungen erforderlich, was
ebenfalls mit der Folgeplanungspflicht abgedeckt wird.
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6.4 Weiterentwicklung Skateline Surava

Die zur Skateline gehérenden Infrastrukturen wie Aufenthaltsrdume, Fahrzeuggara-
gen, Restaurant etc. befinden sich derzeit in der Landwirtschaftszone. Eine Weiter-
entwicklung wird durch die Lage ausserhalb der Bauzone erheblich erschwert. Im
Sinne einer Anpassung an die bereits bestehenden und bewilligten Nutzungen,
werden die Infrastrukturen der Skateline neu einer Wintersportzone zugewiesen.
Die Linienfuihrung des Eisweges wird in den Generellen Erschliessungsplan aufge-
nommen.

6.5 Materialabbaugebiete / Deponien

Die bestehenden Materialabbauzonen und Deponiezonen werden in die neue Nut-
zungsplanung ubernommen. Samtliche Gebiete sind nach wie vor in Betrieb und
weiterhin benoétigt. Es handelt sich dabei insbesondere um folgende Gebiete:

- Materialabbauzone/ Solis
- Kiesaufbereitungs- und Materialabbauzone Ava Forza, Tiefencastel
- Materialablagerungszone Pro Quarta, Surava

- Materialablagerungszone und Abbau- und Deponiezone Crappa Naira: Es han-
delt sich um zwei Standorte, welche ausschliesslich als Deponie dienen.

- Abbau- und Deponiezone Pro Farrér/Pro Quarta, Surava: Der Standort wird
ausschliesslich als Deponie betrieben.

Die Abbau- und Deponiezone in Alvaneu Dorf ist abgeschlossen und wird nicht
mehr in die neue Planung ibernommen.

6.6 Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Die Gemeinde hat die bestehenden Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen lber-
prift. In der Regel besteht nach wie vor ein 6ffentlicher Verwendungszweck fiir
diese Liegenschaften. Bei den Z6BA handelt es sich in der Regel um Schulstandorte
(Tiefencastel und Alvaneu Dorf), Kirchen, Parkplatze, Sportplatze oder 6ffentlich
genutzte ehemalige Schulliegenschaften (Stierva, Alvaschein). Die iber den abseh-
baren Bedarf hinausgehende Z6BA in Cumpogna, Tiefencastel wurde entsprechend
der vorherrschenden Nutzung der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Das nicht mehr 6ffentlich genutzte alte Gemeindehaus Alvaschein wurde bereits im
Rahmen einer vorgezogenen Teilrevision aus der Z6BA entlassen und der Dorfzone
zugewiesen.
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7 Konzept Gestaltung

7.1 Ortsbildschutz

Die historischen Ortskerne von Alvaneu Dorf, Alvaschein, Mon und Tiefencastel sind
im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) mit nationaler Be-
deutung eingestuft. Weitere Dorfer sind geméss kantonalem Richtplan von regiona-
ler Bedeutung. Das ISOS und der kantonale Richtplan sind in der Ortsplanung sowie
bei konkreten Vorhaben zu beriicksichtigen. Zwecks Vereinheitlichung der Schutz-
bestimmungen und im Sinne einer Gleichbehandlung der Fraktionen, ist im Rahmen
der vorliegenden Revision folgendes Schutzkonzept vorgesehen:

- Festlegung eines «Ortsbildbereiches» liber die historischen Siedlungsgebiete.

- Bezeichnung der sehr wertvollen Einzelbauten als geschitzte oder erhaltens-
werte Bauten.

- Festlegung der Zone fur Hofraum und Garten zwecks Freihaltung wichtiger
Freiflachen innerhalb der historischen Ortskerne.

- Einordungs- und Gestaltungsbestimmungen in der Dorfzone.

7.2 Ortsbildbereich

Als Ortsbildbereich bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Ortsteile mit wertvol-
len Baugruppen, Bauten und Anlagen sowie Freirdumen, die auf Grund ihrer Ge-
samtform, Stellung und dussern Erscheinung von erheblicher rdumlicher, architek-
tonischer, kulturhistorischer oder ortsbaulicher Bedeutung sind. In den Ortsbildbe-
reichen sind Umbauten sowie Erneuerungen mit besonderer Sorgfalt zu gestalten
und auszufiihren. Neubauten oder Ersatzneubauten haben beziiglich ortsbaulicher
und architektonischer Qualitat sowie Einordung in die Siedlungsstruktur erhéhten
Anforderungen zu genligen. Fiir das Ortsbild bedeutende Gassen, Freirdume Mau-
ern und Einfriedungen sind zu respektieren und zu erhalten.

Bauabsichten sind der Baukommission friihzeitig vor der Ausarbeitung der De-
tailplédne bekannt zu geben. Die Baukommission entscheidet tber die Einholung
einer Stellungnahme der Bauberatung. Sie entscheidet sodann Uber die projektbe-
zogenen, gestalterischen Rahmenbedingungen und teilt diese der Bauherrschaft
mit.

7.3 Geschiitzte und erhaltenswerte Bauten

Die besonders wertvollen Einzelbauten sind im Generellen Gestaltungsplan als ge-
schitzte oder erhaltenswerte Bauten bezeichnet. Dies auf Grundlage der rechts-
kraftigen Ortsplanungen sowie der im Entwurf vorliegenden Inventarliste der
Denkmalpflege. Hinsichtlich der Inventarliste stellt die Gemeinde fest, dass eine
grosse Anzahl Bauten verzeichnet sind. Die architektonische und historische Be-
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deutung dieser Objekte variiert stark. Aus Sicht der Gemeinde ist daher nicht ziel-
fuhrend, sémtliche Objekte als Schutzobjekte in der Nutzungsplanung zu tberneh-
men. Mit der Festlegung der besonderes wertvollen Objekte in Verbindung mit den
Ortsbildbereichen, den Freihaltegebieten und den Bestimmungen der Dorfzone
kann den Anliegen des Ortsbildschutzes entsprochen werden. Die auf der Inventar-
liste verzeichneten Objekte liegen praktisch vollstéandig innerhalb der Dorfzone,
womit erhéhte Anforderungen an Umbauvorhaben gewahrleistet sind.

7.4 Zone Hofraum und Garten

Wichtige Griin- und Freirdume innerhalb der Dorfkerngebiete sowie im Ubergangs-
bereich zwischen Siedlung und Landschaft werden der Zone Hofraum und Garten
zugewiesen. Diese sind, mit Ausnahme von Kleinbauten, vor einer Uberbauung
freizuhalten.

7.5 Vorlaufiger Verzicht auf Festlegung von «ortsbildpragenden Bauten»
Mit der Festlegung von sogenannten «ortsbildpragenden Bauten» kénnten die Rah-
menbedingungen geschaffen werden, um unter bestimmten Voraussetzungen Stélle
innerhalb der Bauzone zu Zweitwohnzwecken umzunutzen.

Aufgrund der Beteiligung der Bevolkerung im KRL-Prozess hat sich gezeigt, dass die
Festlegung von sogenannten «ortsbildpragenden Bauteny, iberwiegend kritisch
beurteilt wird. Die Gemeinde hat jedoch die erforderlichen Grundlagen aufgearbei-
tet und behalt sich vor, die Ausscheidung ortsbildpragender Bauten zu einem spate-
ren Zeitpunkt im Rahmen einer Teilrevision nochmals zu priifen. Dies allenfalls auch
bezogen auf einzelne Fraktionen.

8 Konzept Arbeitsgebiete

8.1 Regionale Abstimmung

Der kantonale Richtplan sowie das Regionale Raumkonzept legen innerhalb der
Gemeinde Albula/Alvra die Standorte Tiefencastel und Surava als Arbeitsgebiete
fest. Diese sollen fiir Gewerbe und Produktion zur Verfligung stehen sowie haushél-
terisch und qualitatsvoll entwickelt werden (Raumkonzept Albula). Bei beiden
Standorten handelt es sich um regionale oder kantonale Standorte. Im Rahmen der
Nutzungsplanung werden diese beiden Standorte (wie bisher) der Gewerbezone
zugewiesen.

8.2 Gewerbezonen
Der Standort Tiefencastel ist fast vollstédndig tiberbaut und verfiigt grundsatzlich
noch Uber Erweiterungspotenzial. Infolge der Rutschung Brienz/Brinzauls befindet
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sich das mogliche Erweiterungsgebiet der Gewerbezone jedoch derzeit innerhalb
des potenziellen Schadensperimeters Bergsturz. Eine Einzonung fallt daher im Mo-
ment nicht in Betracht. Die Erweiterungsoption wird daher der Zone fiir kiinftige
bauliche Nutzung zugewiesen und eine Einzonung zu einem spéateren Zeitpunkt
erneut geprift.

Der Standort Surava ist infolge unklarer Erschliessungssituation seit langerem in
der Entwicklung gehemmt. Dennoch erweist sich der Standort aufgrund seiner
vorteilhaften Lage, dem Gleisanschluss sowie der bereits anséssigen Betriebe als
richtig fir eine Gewerbezone. Um die offenen Fragen zum Erschliessungs- und Be-
bauungskonzept zu klaren, wird eine Quartierplanpflicht festgelegt.

Folgende weiteren, bestehenden Gewerbestandorte werden im Sinne von kommu-
nalen Standorten in die neue Nutzungsplanung uberfihrt:

- Alvaschein, Pardis

- Tiefencastel, Pischnanga

9 Ausgleich planungsbedingter Vorteile (Mehrwert)

9.1 Regelung Mehrwertabgabe

Das kantonale Raumplanungsgesetz sieht vor, dass bei Einzonungen eine Mehr-
wertabgabe von 30% des planerischen Mehrwertes zu entrichten ist. Die Gemein-
den kénnen im Baugesetz diesen Abgabesatz auf maximal 50% erhéhen (Art. 191
KRG) oder zusétzliche Abgabetatbesténde vorsehen (Art. 19j KRG).

Die Gemeinde Albula/Alvra beldsst die Mehrwertabgaberegelung auf der kantona-
len Mindestanforderung. Somit wird weder der Abgabesatz bei Einzonungen erhoht,
noch zusatzliche Abgabetatbestande definiert.

9.2 Abgabesatz bei Einzonungen von besonderem o6ffentlichen Interesse
(Art. 191 KRG)

Die Gemeinden konnen fiir Einzonungen von besonderem &ffentlichen Interesse

den Abgabesatz bis auf 20% senken. Hierfir in Frage kommen beispielsweise Ein-

zonungen fiir Hotels oder andere touristische Infrastrukturen. Die Gemeinde sieht

im Baugesetz eine entsprechende Reduktionsméglichkeit vor.

9.3 Veranlagung Mehrwertabgabe nach Art. 19m KRG

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision erfolgen gezielte Einzonungen (v.a. in
Stierva) sowie Einzonungen in Form von Zonenbereinigungen. Ubersteigt der Mehr-
wert solcher Einzonungen die Freigrenze von Fr. 20'000.- pro Grundstiick, ist eine
Mehrwertabgabe zu erheben.
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10 Natur- und Landschaftsschutz

10.1  Moore und Trockenwiesen

Fir Hoch- und Flachmoore sowie fiir Trockenwiesen und -weiden bestehen ver-
schiedene Inventare und Kartierungen seitens des Kantons. Die Flachen wurden
gemass den aktuell verflgbaren Biotopkartierungen des kantonalen Inventars in der
Ortsplanung in Form von Naturschutzzonen und Trockenstandortszonen umgesetzt.

Unter Wiirdigung des Umstandes, dass in der Gemeinde Albula/Alvra zahlreiche
Flachen mit kantonalen und nationalen Schutzobjekten belegt sind, wird auf die
Festlegung von Objekten von lokaler Bedeutung verzichtet. Eine extensive Nutzung
dieser Flachen kann Uber Bewirtschaftungsvertrage erfolgen, soll jedoch nicht ge-
stutzt auf die Nutzungsplanung zwingend gefordert werden.

10.2 Auenperimeter
Die Auenperimeter wurden praxisgemass als Naturschutzzonen festgelegt.

10.3 Grundwasser- und Quellschutzzonen

Die detaillierte Schutzzonenausscheidung der fir die Trinkwasserversorgung rele-
vanten Quellen wird derzeit durch einen Geologen vorgenommen und befinden sich
beim zustandigen ANU in Vorprifung. Die resultierenden Grundwasser- und Quell-
schutzzonen werden nach Vorliegen der Ausscheidung in die Ortsplanung integriert.
Vorliegend werden die provisorischen Schutzzonen in den Pléanen dargestellt.

10.4 Landschaftsschutzzonen
Im Rahmen der vorliegenden Nutzungsplanung werden folgende Landschafts-
schutzzonen festgelegt:

- Terrassenlandschaft unterhalb Alvaneu Dorf und Brienz/Brinzauls (gemass
kantonalem Richtplan)

- Gebirgslandschaft Piz Mitgel (gemass kantonalem Richtplan)

- Heckenlandschaft zwischen Stierva und Mon (gemass kantonalem Richtplan)
- Heckenlandschaft Alvaschein (gemass kantonalem Richtplan)

- Hugel Salons-Mistail-Prada (geméss kantonalem Richtplan)

- Schwemmkegel bei Alvaneu Bad (gemdss kantonalem Richtplan)

- Gebirgslandschaft Crappa Naira (gemass Inventar)

- Welschtobel (geméss kantonalem Richtplan)

- Sot Casti, Tiefencastel
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10.5 Moorlandschaft

Im Kanton Graubiinden bestehen 18 Moorlandschaften von nationaler Bedeutung,
darunter die Moorlandschaft Alp da Stierva. Der Schutz dieser Moorlandschaften ist
im Bundesgesetz Giber den Natur- und Heimatschutz (NHG; SR 451) und in der
Moorlandschaftsverordnung (SR 451.35) geregelt. Die allgemeinen Schutzziele sind
im Bundesinventar in den Beschreibungen zu den Moorlandschaften formuliert.

Die Umsetzung des Moorlandschaftsschutzes wurde vom Bund an die Kantone
delegiert. Sie haben die Aufgabe, die allgemeinen Schutzziele des Bundes zu kon-
kretisieren und behérden- und grundeigentiimerverbindlich festzulegen (Art. 23c
Abs. 2 NHG, Art. 4 Moorlandschaftsverordnung). Weiter ist flir jede Moorlandschaft
der genaue Grenzverlauf festzulegen (Art. 3 Abs. 1 Moorlandschaftsverordnung).
Der Kanton wiederum verpflichtet die Gemeinden gemass kantonalem Raumpla-
nungsgesetz (KRG) in Art. 34 Abs. 4 wie folgt: «Die Gemeinden bezeichnen innerhalb
der Landschaftsschutzzonen die genauen Grenzen von Moorlandschaften von beson-
derer Schonheit und von nationaler Bedeutung. Sie legen bei Bedarf fiir die Moor-
landschaften die konkretisierten Schutzziele sowie die erforderlichen Schutz- und
Unterhaltsmassnahmen in einem Reglement fest, welches Bestandteil der Grundord-
nung bildet. [...]».

Diese genaue Definition der Schutzziele bedarf detaillierter Grundlagenarbeiten. Im
Rahmen der vorliegenden Revision wird der Perimeter der Moorlandschaft gestiitzt
auf das Bundesinventar festgelegt. Die Formulierung und grundeigentiimerverbind-
liche Umsetzung der genauen Schutzziele soll spater, im Rahmen einer separaten
Teilrevision erfolgen.

10.6 Wald

Die Waldabgrenzung wurde gemass den aktuellen Daten des Amtes fiir Wald und
Naturgefahren ibernommen. Im Bereich, wo Bauzone an Wald grenzt, werden die
Waldgrenzen statisch festgelegt (Waldfeststellung).

10.7 Archéaologische Objekte

Die Festlegung der archdologischen Objekte erfolgte geméass den Angaben des
archaologischen Dienstes Graubiinden. Sie sind im Zonenplan als Archaologiezone
bzw. archéologische Schutzzone umgesetzt.

10.8 Gewasserraum

Mit der Festlegung des Gewasserraumes nach Artikel 36a des Bundesgesetzes
Uber den Schutz der Gewasser (GSchG) sollen folgende Funktionen der Gewésser
gewahrleistet werden:
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die natiirlichen Funktionen der Gewéasser

den Schutz vor Hochwasser

- die Gewassernutzung

Innerhalb des Gewdsserraumes gilt grundsatzlich ein Bauverbot. Ausnahmen defi-
niert die Gewasserschutzverordnung (z.B. fir Fusswege, land- und forstwirtschaftli-
che Spur- und Kieswege oder standortgebundene Anlagen wie Briicken). Der Ge-
wasserraum darf landwirtschaftlich genutzt werden, sofern er geméss den Anforde-
rungen der Direktzahlungsverordnung als Streuefldche, Hecke, Feld- und Uferge-
holz, Uferwiese entlang von Fliessgewassern, extensiv genutzte Wiese, extensiv
genutzte Weide oder als Waldweide bewirtschaftet wird. Im Gewdasserraum diirfen
grundsétzlich keine Dinger und Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden.

Gewasserraumfestlegung in der Ortsplanung

Im Juli 2014 hat das Amt fir Natur und Umwelt Graublnden (ANU) die Gemeinden
dariber orientiert, dass die definitive und parzellenscharfe Festlegung der Gewas-
serréume durch die Gemeinden im Rahmen einer Revision der Ortsplanung zu er-
folgen hat. Der Kanton stellt den Gemeinden einen Leitfaden zur Ausscheidung der
Gewasserrdume sowie flr die grosseren Talfllisse eine Grundlagenkarte zur Verfi-
gung. Die Gemeinde Albula/Alvra nimmt die Gewéasserraumausscheidung fiir das
gesamte Gemeindegebiet im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision vor.

Gewadsserraumausscheidung - betroffene Gewasser

Grundsétzlich ist fiir simtliche Gewasser, welche in der Landeskarte 1:25‘000 er-
fasst sind, ein Gewasserraum auszuscheiden. Auf eine Ausscheidung kann verzich-
tet werden, wenn sich das Gewasser im Sémmerungsgebiet oder innerhalb des
Waldes befindet.

Erh6hungen des Gewasserraumes

Im Bereich der inventarisierten Auengebiete ist der Gewéasserraum zu erhéhen,
sodass das gesamte Auengebiet innerhalb des Gewéasserraumes zu liegen kommt.
Die Auengebiete auf Gemeindegebiet Albula/Alvra wurden bei der Gewasser-
raumausscheidung entsprechend berlcksichtigt.

Der Gewasserraum muss ebenfalls erhoht werden, sofern die rote Gefahrenzone
(erhebliche Gefahrdung) infolge von Uberschwemmungsgefahr oder Erosion breiter
ist als der berechnete Gewasserraum. Dies wurde in vorliegender Ausscheidung
ebenfalls berlcksichtigt.

Verminderungen des Gewasserraumes
Im «dicht Uberbauten Gebiet» kann der Gewé&sserraum den baulichen Gegebenhei-
ten angepasst bzw. reduziert werden. Das dicht Uberbaute Gebiet wird in der kan-
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tonalen Praxis bzw. der Rechtsprechung streng ausgelegt. Es kommen nur zentral
gelegene Dorfkerngebiete innerhalb des Hauptsiedlung in Frage. Aus Sicht der
Gemeinde sind in Tiefencastel, entlang der Albula die Voraussetzungen fir eine
Reduktion gegeben. Entsprechend wird der Gewasserraum reduziert, wobei ein
minimaler Gewasserabstand von 5 m eingehalten wird.

Geodatensatz Gewasserraum

Die jeweilige Berechnung der Gewdsserraumbreiten sind im Geodatensatz gemass
den Vorgaben des ANU erfasst. Auf Erlduterungen zu einzelnen Gewassern wird
daher vorliegend verzichtet.

10.9 Gefahrenzonen

Die Gefahrenzonen wurden durch die zustandige Gefahrenkommission fiir das ge-
samte Gemeindegebiet neu beurteilt. Die Ergebnisse der Gefahrenbeurteilung sind
in die vorliegende Gesamtrevision eingeflossen. Angrenzend an den Bahnhof Surava
ist neu eine rote Gefahrenzone ausgeschieden. Zur Entscharfung der Gefahrensitua-
tion sind konkrete Schutzmassnahmen vorgesehen, welche in den nachsten Jahren
umgesetzt werden. Angesichts dieser Ausgangslage wird die Bauzone innerhalb der
roten Gefahrenzone ausnahmsweise belassen, um nicht nachtraglich wieder eine
(mehrwertabgabepflichtige) Einzonung vornehmen zu missen. Es handelt sich aus-
schliesslich um tUberbaute Grundstiicke.

11 Erschliessung

11.1  Aktualisierung Genereller Erschliessungsplan
Die Generellen Erschliessungsplane wurden auf Basis der neusten Grundlagen, dem
Inventar Langsamverkehr sowie dem Leitungskataster aktualisiert.

12 Baugesetz

12.1 Systematik geméss Musterbaugesetz

Das Baugesetz wurde in der Systematik gemass dem Musterbaugesetz 2020 fir
Blindner Gemeinden aufgebaut. Es ersetzt die bisherigen Baugesetze der ehemali-
gen Gemeinden.

12.2 Anpassung an die kantonale Raumplanungsgesetzgebung

Im kantonalen Raumplanungsgesetz (KRG) und der dazugehdrigen Verordnung
(KRVO) werden einzelne Nutzungszonen sowie die Verfahren zum Erlass und Ande-
rung der Grundordnung sowie von Quartier- und Arealplanen abschliessend gere-
gelt. Im Baugesetz sind diese Verfahren (im Gegensatz zu den vormaligen Bauge-
setzen) nicht mehr zu regeln.
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12.3 Harmonisierung der Begriffe und Messweisen

Der Kanton Graubinden ist im Jahr 2005 der Interkantonalen Vereinbarung Gber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) beigetreten. Diese bezweckt eine kan-
tonsubergreifende, einheitliche Definition der wichtigsten Baubegriffe (z.B. Hohen-
masse, Gebaudeléngen, Nutzungsziffern etc.). Das Konkordat ist am 26. November
2010 in Kraft getreten und ist fiir die beteiligten Kantone verbindlich. Das Bauge-
setz Albula/Alvra berticksichtigt die Vorgaben der IVHB.

13 Schlussfolgerungen

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision schafft die Gemeinde Albula/Alvra
eine aktuelle und vereinheitliche Nutzungsplanung iiber das gesamte Gemeindege-
biet. Dies tragt zur Vereinfachung im Baubewilligungsverfahren bei. Durch die sub-
stanzielle Reduktion der Bauzone kann hinsichtlich der Grésse der Bauzone Pla-
nungs- und Rechtssicherheit fir die verbleibenden Bauplatze geschaffen werden,
was sowohl flir die Gemeinde als auch die betroffenen Privaten erhebliche Vorteile
bringt und die Planungszone ablost. Der hohere Bedarf an Bauplatzen wird in vorlie-
gender Planung begriindet, wie gemass kantonaler Wegleitung vorgesehen. Hierbei
sind insbesondere die starke Fraktionierung der Gemeinde und die Entwicklungs-
moglichkeiten der einzelnen Dérfer gebiihrend zu berlicksichtigen, was mit vorlie-
gender Nutzungsplanung gewabhrleistet bleibt.

Chur, Mai 2025, Stauffer & Studach AG
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