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Auftrag

Auftrag Festlegung des durchschnittlichen Entschadigungsbetra-
ges pro Quadratmeter fur bebautes Bauland in der Frak-
tion Brienz/Brinzauls im Zuge der Umsiedlung gemass
den Bestimmungen des Waldgesetz (WaG) sowie des
geltenden Gemeinde- bzw. Baugesetzes von Bri-
enz/Brinzauls, ohne Berlcksichtigung der roten Gefahren-

zone.
Entschadigungszeitraum Projektbezogen fiir die gesamte Umsiedlungsdauer
Grundlagen - Auftrag vom 3. Juni 2025

- Baugesetz Brienz/Brinzauls

- Geoportal der kantonalen Verwaltung (GIS)

- Erlauterungen zu den Varianten A, B, und C einer
praventive Umsiedlung aus Brienz/Brinzauls
vom13.06.2025

- Angaben vom 9. Juli 2025

Bewertung

Vorgaben der Auftraggeberin fiir die Entschadigung

Fir die Entschadigung an die Grundstlickseigentimerinnen und -eigentimer nach dem WaG
im Rahmen der Umsiedlung der Fraktion Brienz/Brinzauls ist die Gemeinde Albula/Alvra ge-
meinsam mit der Arbeitsgruppe Umsiedlung auf die Festlegung eines durchschnittlichen Ent-
schadigungsbetrags pro Quadratmeter angewiesen.

Zur Ermittlung dieses Betrages sollen die Landwerte der ganzen Gemeinde Albula/Alvra mit
den Fraktionen Alvaneu, Alvaschein, Brienz/Brinzauls, Mon, Stierva, Surava und Tiefencas-
tel herangezogen werden.

Spatestens seit 2008 ist fur alle Grundstucke in Brienz/Brinzauls im Grundbuch eine Anmer-
kung betreffend Zugehdorigkeit zu einem Gebiet mit dauernden Bodenverschiebungen einge-
tragen. Diese seit Jahren bekannte Gefahrdungssituation in Brienz/Brinzauls ist bei der Fest-
legung des Entschadigungsbetrages angemessen zu berlcksichtigen, die rote Gefahren-
zone hingegen nicht.

Hinweis zur Waldgesetzgebung:
Die Waldgesetzgebung ist primar auf den Schutz von Personen und erheblichen Sachwerten
ausgerichtet und nicht auf einen uneingeschrankten Schutz des Eigentums.

Die Gemeinde Albula/Alvra ersucht das AIB um die Festlegung eines durchschnittlichen Ent-
schadigungsbetrages pro Quadratmeter, der fir die gesamte Dauer der Umsiedlung gilt und
die rote Gefahrenzone nicht berlcksichtigt.

Es ist ein einheitlicher Entschadigungsbetrag pro Quadratmeter fur die mit Wohnbauten be-
bauten Grundstlicksflachen festzulegen, unabhangig von den unterschiedlichen Bauzonen
(Dorfzone, Wohnzone 1, Wohnzone 2).
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Daruber hinaus ist jeweils ein Entschadigungsbetrag pro Quadratmeter fir Grundsticksfla-
chen festzulegen, die mit Gewerbe- und Nebenbauten bzw. mit landwirtschaftlich genutzten
Gebauden bebaut sind, ebenfalls unabhangig der jeweiligen Bauzone (Dorfzone, Wohnzone
1, Wohnzone 2).

Das Gutachten soll ausserdem spezifische Rahmenbedingungen und Grundsatze eines Um-
siedlungsprojekts nach den Vorgaben der Waldgesetzgebung berlcksichtigen:

Der durchschnittliche Entschadigungsbetrag fur Wohngebaude dient als Grundlage fur die
Berechnung der Landwertentschadigung gemass Variante A und Variante B (vgl. Erlduterun-
gen zu den Varianten A, B und C einer praventiven Umsiedlung aus Brienz/Brinzauls, Stand:
13. Juni 2025). Dieser Entschadigungsbetrag entspricht einem durchschnittlichen Bauland-
preis in der Gemeinde Albula/Alvra, jedoch mit der Berlcksichtigung der seit Jahren bekann-
ten Gefahrdungssituation in Brienz/Brinzauls, bevor Brienz/Brinzauls in die rote Gefahren-
zone eingezont wurde.

Fur die Berechnung der anrechenbaren Landflache wird nicht die tatsachliche Parzellen-
grosse in Brienz/Brinzauls herangezogen. Stattdessen wird ein Flachenanspruch in m? be-
rechnet:

e Der Flachenanspruch fur Wohngebaude in der Dorfzone entspricht der Gebau-
degrundflache zuzlglich einer Umschwungsflache, welche einmal den grossen
Grenzabstand von 6 Metern sowie dreimal den kleinen Grenzabstand von 4 Metern
umfasst. Aus diesem Grund kann der Flachenanspruch fir die Entschadigungsbe-
rechnung bei sehr kleinen Grundstlicken grésser und bei grésseren Grundstlicken
kleiner ausfallen.

e Der Flachenanspruch fur Wohngebaude in der Wohnzone wird anhand der anrechen-
baren Geschossflache und der jeweiligen Ausnutzungziffer AZ (W1: AZ=0.30, W2:
AZ=0.25) berechnet. Allfallige Restflachen der effektiv vorhandenen Grundstlicke
werden nicht als Teil des Umsiedlungsprojekts entschadigt.

e Der Flachenanspruch fur Gewerbe-, Neben- sowie landwirtschaftliche Bauten ent-
spricht der Gebdudegrundflache zuziglich einer Umschwungsflache, die einmal den
grossen Grenzabstand von 6 Metern sowie dreimal den kleinen Grenzabstand von 4
Metern umfasst.

Entschadigungsbetrag

Der Entschadigungsbetrag entspricht nicht dem bei vergleichbaren, unbebauten Grundsti-
cken durch Freihandverkauf erzielten Kaufpreis. Der im Gutachten ausgewiesene Entschadi-
gungsbetrag stellt lediglich einen Durchschnittswert fir mit Wohnbauten bebautes Bauland in
der Gemeinde Albula/Alvra dar.

Der im Gutachten ausgewiesene Entschadigungsbetrag ist ausgelegt fur altrechtliche Wohn-
bauten gemass Art. 11 ZWG. Altrechtliche Wohnbauten dirfen — vorbehaltlich bestehender
und kinftiger Nutzungsbeschrankungen des kantonalen oder kommunalen Rechts - in der
Art der Wohnnutzung frei genutzt werden. Gemass Art. 11 ZWG durfen diese Wohnbauten
zum jetzigen Zeitpunkt ohne Auferlegung der Nutzungseinschrankungen nach Artikel 7 Abs.
1 ZWG erneuert, umgebaut sowie abgebrochen und neu errichtet werden. Dabei darf die
Hauptnutzflache um maximal 30 Prozent erweitert werden, sofern diese Erweiterung nicht
bereits zwischenzeitlich bezogen wurde.
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Unter Beriicksichtigung der aktuellen Entschadigungspraxis wird der durchschnittliche Ent-
schadigungsbetrag fur mit Wohnbauten bebaute Grundstiicksfldchen wie folgt festgelegt:

CHF 270 pro Quadratmeter.

Unter Berilicksichtigung der aktuellen Entschadigungspraxis wird der durchschnittliche Ent-
schadigungsbetrag fur mit Gewerbe- und Nebenbauten bebaute Grundstlicksfldchen wie
folgt festgelegt:

CHF 100 pro Quadratmeter.

Unter Beriicksichtigung der aktuellen Entschadigungspraxis wird der durchschnittliche Ent-
schadigungsbetrag flr mit Jandwirtschaftlichen Gebduden bebaute Grundstiicksfldchen wie
folgt festgelegt:

CHF 10 pro Quadratmeter.

Ergebnis

Dieses Bewertungsgutachten basiert auf die aufgefihrten Rahmenbedingungen, sowie dem
Gesetz Uber die amtlichen Immobilienbewertungen (IBG, BR 850.100).

Dieses Gutachten ist unter Bericksichtigung der den Experten zur Verfiigung stehenden Un-
terlagen und der ihnen bekannten Gegebenheiten erstellt worden. Im Weiteren bestatigen
die Experten, dass sie zu keiner Partei eine nahere Beziehung (personlich oder geschéftlich)
haben.

Chur, 15. Juli 2025 Der Experte Der Experte
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