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1 Einleitung

1.1 Rutschung 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 z&hlt heute 84 standige Einwohner, wahrend der Hauptsaison kommen rund
200 Feriengaste bzw. Zweitwohnungsbesitzende hinzu. Brienz/Brinzauls ist seit
jeher von Rutschungen betroffen und in Bewegung. Die gesamte Terrasse rutscht
vermutlich seit der letzten Eiszeit talwarts. In den vergangenen 100 Jahren bewegte
sich Brienz/Brinzauls jeweils wenige Zentimeter pro Jahr. In den letzten Jahren
hatte sich die Rutschung aber stark beschleunigt. Seit 140 Jahren bewegen sich
auch die Bergflanken oberhalb des Dorfes. Im Jahr 1877 begann nordéstlich des

Dorfes eine Felsmasse von rund 13 Millionen Kubikmetern talwarts zu rutschen.

Abb. Luftbild Brienz/Brinzauls (mit Umsiedlungsperimeter)

1.2 Aktuelle Situation

Das Dorf wird derzeit sowohl durch die Rutschung Dorf als auch durch Bergsturzer-
eignisse bedroht. Um die Rutschung Dorf zu verlangsamen, wurde 2022 mit dem
Bau eines Drainagestollens unterhalb des Dorfes begonnen. Ziel ist, durch das Ab-
leiten des Wassers eine starke Verminderung der Rutschung zu erreichen und da-
mit Schaden an Bauten zu minimieren. Nach derzeitigen, vorlaufigen Erkenntnissen
zeigt sich eine positive Wirkung des Stollens - die Rutschung konnte markant beru-
higt werden. Genauere Erkenntnisse werden sich mit fortschreitendem Ausbau er-
geben.

Im Mai 2023 musste das Dorf Brienz/Brinzauls aufgrund der starken Bewegungen
am Berg (Teilbereich «Insel») erstmals evakuiert werden. Am 15. Juni 2023 rutsch-
ten rund 1.2 Millionen Kubikmeter Gestein als Schuttstrom den Hang hinunter und
stoppten in geringer Entfernung zum Dorf. Im November 2024 musste das Dorf in-
folge der Gefahrensituation erneut evakuiert werden. Die Evakuierung konnte erst
im Januar 2026 aufgehoben werden.
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Abb. Aufnahme von Brienz/Brinzauls mit Schuttablagerung im Hintergrund (Juni 2023).

1.3 Einordnung und Zweck der Umsiedlungsplanung

Die Verlegung geféardeter Bauten und Anlagen an sichere Orte ist eine Massnahme
zum Schutz vor Naturgefahren im Sinne der Waldgesetzgebung (Art. 19 Waldgesetz
und Art. 17 Waldverordnung). Gestlitzt auf die Waldgesetzgebung kénnen solche
Massnahmen im Rahmen eines entsprechenden Projektes durch Bund und Kanton
subventioniert werden. Fir die Umsiedlung in Brienz befindet sich ein solches forst-
liches Projekt bzw. der damit verbundene Bruttokredit an der Gemeindeversamm-
lung Albula/Alvra vom 9. Juli 2026 genehmigt. Das Projekt befindet sich derzeit im
Genehmigungsverfahren (Stand August 2026). Federflihrend beim forstlichen Pro-
jekt ist das kantonale Amt fiir Wald und Naturgefahren. Mit diesem Projekt erhalten
Betroffene in Brienz finanzielle Beitrage fir eine Ersatzbeschaffung (z.B. Kauf einer
Wohnung oder Neubau Wohnhaus) oder eine finanzielle Abgeltung (z.B. bei Umzug
in eine Mietwohnung). Sofern es sich um Totalschéden an Bauten handelt, ist zu-
satzlich die Gebdudeversicherung relevant. Die Betroffenen sind frei, wo sie eine
neue Wohnung erwerben, z.B. innerhalb der Gemeinde Albula/Alvra oder in einer
anderen Gemeinde im Kanton Graubiinden. Die Teilnahme am forstlichen Projekt ist
freiwillig. Umsiedlungswillige mussten sich anmelden, um am Projekt teilzunehmen.

Ergédnzend zum forstlichen Projekt hat die Gemeinde beschlossen, spezielle «Um-
siedlungszoneny zu schaffen. Damit steht den Umsiedelnden nebst der Moglichkeit
zum Kauf eines bestehenden Wohnhauses oder Baulandes, auch die Option eines
Neubaus in einer Umsiedlungszone offen. Nach intensiven Standortabklarungen
verbleiben 2 mégliche Umsiedlungszonen, namlich in Tiefencastel (Cumpogna) und
in Alvaneu Dorf (Faderna). Die Schaffung dieser spezeillen Wohnzonen fiir die Um-
siedlung bilden Gegenstand der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung. Sie
bilden damit ein ergédnzendes Angebot der Gemeinde, d.h. zusétzlich zu den finanzi-
ellen Beitragen lber das forstliche Projekt.
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1.4 Ziele und Inhalte der vorliegenden Planung

Die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung umfasst die rein planerischen As-
pekte des Umsiedlungskonzeptes. Insbesondere bildet die Finanzierung nicht Ge-
genstand der vorliegenden Nutzungsplanung. Diese Aspekte werden im Rahmen
des Projektes nach Waldgesetz bearbeitet.

2 Organisation und Verfahren

2.1 Kommission Siedlung bzw. Arbeitsgruppe Umsiedlung

Zur Klarung und Aufarbeitung der planerischen, rechtlichen und finanziellen As-
pekte einer allfalligen Umsiedlung, hat die Gemeinde in Zusammenarbeit mit den
kantonalen Behorden im Jahr 2019 beschlossen, eine Kommission einzusetzen
(Kommission Siedlung). Die Kommission wurde im Frihling 2025 durch eine neu
eingesetzte Arbeitsgruppe Umsiedlung ersetzt, welche im Auftrag der Gemeinde
und in Zusammenarbeit mit den involvierten Behdrden die Umsetzung der Umsied-
lungsplanung begleitet.

2.2 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde beauftragte das Planungsbiro Stauffer & Studach Raumentwicklung,
Chur mit der Revision der Ortsplanung. Fiir die juristische Beratung wurde die Kanz-
lei Caviezel Partner, Chur beigezogen. Die Erarbeitung der Teilrevision erfolgte in
enger Zusammenarbeit mit der Gemeindebehdrde.

2.3 Ablauf / Termine

Grundlagen- und Analysephase 2020-2023
Erarbeitung Entwurf Plane und Gesetz Mai - Juli 2023
Kantonale Vorprifung Juli - September 2023
Bereinigung nach Vorprifung bis Ende 2023
Orientierung Bevolkerung 20. November 2024
Mitwirkungsauflage ab 22. November 2024
2. Vorpriifung Dez. 24 - Feb. 2025

2. Mitwirkungsauflage (inkl. Vazerol West) 9. Mai - 10. Juli 2025
3. Mitwirkungsauflage Februar/Marz 2026
Gemeindeversammlung August 2026
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2.4 Kantonale Vorpriifung nach Art. 12 KRVO

Die vorliegende Revision wurde dem Amt fiir Raumentwicklung Graubtnden (ARE)
zur Vorprifung eingereicht. Mit Bericht vom 29. September 2023 &usserte sich das
ARE zur vorliegenden Teilrevision. Das ARE stellt fest, dass die vorliegende Revisi-
onsvorlage unter Berucksichtigung der Ergédnzung des kantonalen Richtplanes mit
dem Kapitel 5.3.3 «Umsiedlung Brienz» richtplankonform ist. Zudem kann die vorlie-
gende Teilrevision der Ortsplanung losgeldst von der laufenden Gesamtrevision der
Ortsplanung beurteilt werden. Im Einzelnen ergeben sich aus der Vorpriifung fol-
gende, weiteren Einzelanpassungen:

Antrag / Bemerkung Kanton Entscheid Gemeinde

Baugesetz: Die Formulierungen im Baugesetz

sind zu préazisieren (Begriffsbestimmungen)

Die Anpassungen wurden gemass Empfeh-

lung der Vorpriifung vorgenommen.

Mehrwertabgabe: Bis zur Genehmigungsvor-
lage sind die erforderlichen Abklarungen zur

Mehrwertabgabe vorzunehmen.

Die entsprechenden Unterlagen liegen bis

zur Genehmigung vor.

Ortsbildschutz (I): Der Planungsbericht ist mit
einer Interessenabwagung beziiglich Ortsbild-

schutz beim Standort Alvaneu zu ergénzen.

Der Planungs- und Mitwirkungsbericht

wurde entsprechend erganzt.

Ortsbildschutz (ll): Es wird empfohlen, das
Quartier Cumpogna unter Beizug von verschie-
denen Fachpersonen (Stadtebau, Architektur,
Verkehr etc.) weiterzuentwickeln. Es sind das
ISOS und der UNESCO-Perimeter zu bertick-

sichtigen.

Gestiitzt auf die vorgesehene Gesamtkon-
zeptpflicht wird im Folgeverfahren die ge-
naue Umsetzung festzulegen sein. In der
vorliegenden Teilrevision werden keine wei-

tergehenden Massnahmen vorgesehen.

Fruchtfolgeflachen: Bis zum Genehmigungs-
verfahren, ist die Kompensation der bean-
spruchten Fruchtfolgeflachen zu kldren und auf-

zuzeigen.

Die entsprechenden Unterlagen liegen bis

zur Genehmigung vor.

2.5 Erste Mitwirkung der Bevélkerung

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die vorgesehenen Anderungen und Ergénzungen. Damit wird ein Teil der in
Art. 4 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung (RPG) verlangten Information der
Bevdlkerung und ihrer Mitwirkungsmdglichkeiten bei der Teilrevision der Ortspla-
nung erfillt. Wahrend der Mitwirkungsauflage kénnen Betroffene und Interessierte
schriftlich Wiinsche und Antrége an den Gemeindevorstand richten.
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Die erste Mitwirkungsauflage der Nutzungsplanung erfolgte koordiniert mit der 6f-
fentlichen Auflage der Anpassung des Kantonalen Richtplanes beziiglich der Ergén-
zung des Kapitels «Umsiedlung Brienz/Brinzauls» vom 22.11.2024 bis 23.12.2024.
Gegenstand dieser ersten Mitwirkung waren die Umsiedlungsstandorte Cumpogna
in Tiefencastel sowie Faderna in Alvaneu Dorf und die zugehdrigen baugesetzlichen
Bestimmungen. Wahrend der Auflagefrist sind 8 Stellungnahmen zur Ortsplanung
eingegangen. Die Stellungnahmen betrafen dabei konkrete Fragen und Antrage zu
den Umsiedlungsstandorten (Dauer der Nutzungspflicht, Ersatzabgabe etc.), zum
Verfahrensablauf sowie zur Verfligbarkeit von Baustandorten. Der Gemeindevor-
stand hat die Stellungnahmen geprift und den Antragstellenden eine schriftliche
Rickmeldung gegeben.

2.6 Zweite Vorpriifung betreffend Standort «Vazerol West»

Aufgrund der neu beurteilten Gefahrensituation wurde der Standort «Vazerol West»
als Umseidlungsstandort in die Planungsarbeiten aufgenommen. Dieser Standort
war im Rahmen des ersten Vorprifungsverfahrens der Nutzungsplanung noch nicht
enthalten. Fiir die nutzungsplanerischen Festlegungen dieses Standortes erfolgte
daher eine 2. Vorpriifung durch den Kanton. Mit Vorpriifungsbericht vom 31. Januar
2025 aussert sich der Kanton insgesamt positiv zum vorgesehenen Standort. Die
im Vorprifungsbericht enthaltenen Hinweise und Bemerkungen werden fiir den wei-
teren Planungsverlauf beriicksichtigt.

2.7 Zweite Mitwirkung der Bevélkerung

Aufgrund des Mitwirkungsverfahrens haben sich insbesondere im Baugesetz Anpas-
sungen ergeben. Weiter wurde nach der ersten Mitwirkungsauflage auch der Stand-
ort Vazerol West nutzungsplanerisch aufbereitet. Der Gemeindevorstand hat daher
beschlossen, eine 2. Mitwirkungsauflage durchzufiihren. Diese umfasste die 3 Um-
siedlungsstandorte (Tiefencastel, Alvaneu Dorf und Vazerol) sowie das Baugesetz.
Weiter liegt auch der Entwurf der Umsiedlungsverordnung vor, welche informativ
auch aufliegt. Die 2. Mitwirkung erfolgte im Zeitraum vom 9. Mai - 10. Juli 2025.
Waéhrend der 2. Mitwirkungsauflage sind 16 Stellungnahmen eingegangen.

Hauptthema der zweiten Mitwirkung bildeten die Umsiedlungsmodalitaten und ins-
besondere die Nutzungspflicht in den kommunalen Umsiedlungszonen. Weiter sind
mehrere Verstandnisfragen zu verschiedenen baugesetzlichen Bestimmungen ein-
gegangen.

Anpassungen nach der 2. Mitwirkungsauflage

Aufgrund der Ergebnisse der Mitwirkung hat der Gemeindevorstand eine Uberarbei-
tung der baugesetzlichen Bestimmungen vorgenommen. Dies mit dem Ziel einer
Vereinfachung und Klarung der Vorschriften in den Umsiedlungszonen. Dabei
wurden unter anderem auch die Vorschiften fiir die Mehrwertabgabe und den
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Zonenzweck sowie insbesondere auch die Bestimmungen der Nutzungspflicht
angepasst. Die Nutzungsbeschrankungen wurden durch folgende Regelungen
ersetzt::

- Die Nutzungspflicht an den Umsiedlungsstandorten wird auf 10 Jahre ab
Bauvollendung beschrankt (geméss 2. Mitwirkung waren 20 Jahre vorgese-
hen)

- Auf die Mdglichkeit zur Leistung einer Ersatzabgabe wird génzlich verzich-
tet, zumal die Nutzungspflicht auf 10 Jahre reduziert wurde.

- Ausnahmen von der Nutzungspflicht infolge besonderer Umstande und feh-
lender Nachfrage wurden ergéanzt.

Diese Anpassungen entsprechen einer deutlichen Reduktion der Nutzungsauflagen
an den Umsiedlungsstandorten. Die 10-jahrige Nutzungspflicht erachtet die Ge-
meinde als notwendig, damit die speziell geschaffenen Wohnzonen auch effektiv fiir
betroffene Brienzerinnen und Brienzer gesichert werden kann und zur Verfiigung
stehen. Mit der Moglichkeit zur Sistierung der Nutzungspflicht werden auch verén-
derte Lebensumstande wie Wohnsitzwechsel, Zivilstandsanderung etc. angemessen
beriicksichtigt und Leerstédnde vermieden.

2.8 Dritte Mitwirkung der Bevolkerung

Aufgrund der Uberarbeitung der Vorlage nach der 2. Mitwirkung hat der Gemeinde-
vorstand beschlossen, eine dritte Mitwirkungsauflage durchzufiihren. Dies auch in
Koordination mit dem separat und parallel laufenden Umsiedlungsprojekt nach
Waldgesetz. Anlésslich der 3. Mitwirkung sind rund 9 Stellungnahmen eingegangen.
Diese betrafen grosstenteils Fragen und Antrage zum Standort Vazerol West sowie
auch zur Finanzierung. Da der Standort Vazerol West zurlickgestellt wird (vgl. nach-
stehend) wird auf eine detaillierte Erlduterung der Mitwirkungen verzichtet. Die As-
pekte der Finanzierung bilden nicht Gegenstand der vorliegenden Nutzungsplanung.
Den Mitwirkenden wurde eine schriftliche Antwort zugestellt.

2.9 Beschlussfassung gemass Art. 48 KRG

2.10 Beschwerdeauflage
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3 Umfang der Umsiedlung

3.1 Wohnungsstruktur
Stand Juli 2020 bestehen in Brienz Dorf 142 Wohneinheiten. Bei 37 davon handelt

es sich um Erstwohnungen, was rund einem Viertel der Wohneinheiten in Brienz
entspricht (26 %).

Total 142 Wohnungen

Zweitwohnungen inkl.
unbekannt

m Erstwohnungen

105
74%

Abb. Wohnungsstruktur Brienz Dorf (Stand Juli 2020).

3.2 Gebaudestruktur und Bruttogeschossflache

Die Anzahl Wohneinheiten verteilt sich etwa zu je einem Drittel auf Wohneinheiten
in Einfamilienhdusern, in Doppeleinfamilienh@usern und in Mehrfamilienhdusern.
Die Wohnungen in Brienz Dorf verteilen sich wie folgt:

Anzahl in Brienz/Brinzauls Bruttogeschossflache
Erstwohnungen 37 Rund 6'000 m?
Zweitwohnungen 105 Rund 11'500 m?

Im Rahmen des parallel zur vorliegenden Ortsplanung laufenden Umsiedlungspro-
jektes nach Waldgesetz haben sich rund 40 Eigentiimerschaften fiir eine praventive
Umsiedlung angemeldet (Stand Ende 2025). Dies entspricht rund 45 Gebduden mit
etwa 95 Wohnungen. Fir die praventive Umsiedlung haben sich sowohl Erst- als
auch Zweitwohnende angemeldet. Voraufig ist somit von einem dementsprechen-
den Umfang der Umsiedlung auszugehen. Im weiteren Verlaufe des Projektes und
in Abhéngigkeit der Entwicklung der Situation kann sich dieser Umfang andern.

10
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4 Erkenntnisse aus der Standortevaluation 2021/2022

4.1 Erlass und Verldangerung einer Planungszone

Aufgrund der Gefahrdungssituation hat die Gemeinde Albula/Alvra fiir 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. Im April 2023 wurde die Planungszone um 2 Jahre verlangert, da die
Untersuchungen zur Gefahrdung und die Planung noch einige Zeit in Ansrpuch
nehmen werden. Am 3. September 2024 hat der Gemeindevorstand beschlossen,
die Abgrenzung der rechtskréaftigen Planungszone geméass Empfehlung der Gefah-
renkommission 2 anzupassen bzw. zu reduzieren. Der Standort Vazerol West
konnte somit neu wieder als Umsiedlungsstandort bearbeitet werden.

4.2 Studie raumplanerischer Handlungsbedarf / Standortevaluation

Im Jahr 2020 wurde ein erstes Umsiedlungskonzept erstellt, mit dem Ziel, geeig-
nete Alternativstandorte fir die innerhalb des Schadensperimeters liegenden Bau-
ten der Gemeinde Albula/Alvra zu finden.

Dazu wurden nach raumplanerischen Kriterien Standortevaluationen vorgenommen
und eine Umfrage mit den potenziellen Betroffenen durchgefiihrt. Aufgrund der da-
maligen Umfrage ist davon auszugehen, dass rund ein Drittel der Betroffenen eine
Ersatzlosung (Erst- oder Zweitwohnung) ausserhalb der Gemeinde Albula/Alvra be-
vorzugt. Ein Grossteil derjenigen, die ihren Wohn- und Feriensitz in der Gemeinde
Albula/Alvra behalten mochten, wiirden eine Umsiedlung bevorzugen. Aufgrund
des damaligen Kenntnisstandes zur Gefahrdung kam der Standort Vazerol West fir
eine Umsiedlung zwar noch in Frage, wurde jedoch vom Grossteil der Befragten be-
vorzugt. Aufgrund der Anpassung der Planungszone (19. Januar 202 1) konnte die-
ser Standort nicht mehr bearbeitet werden.

4.3 Vorabklarungen mit dem Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE CH)
Am 29. Oktober 2021 fand eine Besprechung inkl. eine Begehung des Schadenspe-
rimeters mit Vertretern des Kantons und der Bundesstellen in Brienz/Brinzauls
statt. Teilnehmende waren die Gemeinde, betroffene kantonale Fachstellen, Fach-
personen aus dem Bereich Geologie, das Bundesamt fiir Umwelt (BAFU) sowie das
Bundesamt fiir Raumentwicklung Schweiz ARE.

Aufgrund der Begehung und der nachfolgenden Fragenbeantwortung kénnen fol-
gende Erkenntnisse in Bezug auf das Umsiedlungskonzept festgehalten werden:

- Bedarf und Notwendigkeit einer Umsiedlungsplanung werden anerkannt.

11
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- Aufgrund der ausserordentlichen Situation kann die Schaffung einer «Umsied-
lungszoney akzeptiert werden, sofern hierfiir im Kantonalen Richtplan eine
Grundlage geschaffen wird.

- Bei einer gesamthaften Umsiedlung des Dorfes muss der Ersatzstandort nicht
zwingend an eine bestehende Siedlung angegliedert sein.

5 Erforderliche Planungsinstrumente und Planungsprozess

5.1 Ubersicht

Zur Schaffung der planerischen Voraussetzungen fir eine Umsiedlung in eine ei-
gens dafir geschaffene «Umsiedluingszoney ist eine Ergédnzung des kantonalen
Richtplanes, die Anpassung der Ortsplanung (Nutzungsplanung) der Gemeinde so-
wie je nach Standort ein Folgeverfahren erforderlich. Fir die konkreten Bauten ist
schliesslich ein ordentliches Baubewilligungsverfahren durchzufiihren.

Verantwortung,

ALCTE LD Erarbeitung, Beteiligte

. Kanton Graubiinden,
Kantonaler Richtplan

Bund
Kommunale Nutzungsplanung Gemeinde Albula / Alvra
Eventuell Folgeplanung Gemeinde Albula / Alvra
(Beispiel Quartierplan) Grundeigentimer

Grundeigentimer

Baubewilligungserfahren Gemeinde Albula / Alvra

Abb. Ubersicht Planungsinstrumente und Beteiligte.

Trotz der ausserordentlichen Situation sind diese Planungsschritte erforderlich, da-
mit die Rechtmassigkeit der Umsiedlungsmassnahmen gewahrleistet bleibt. Eine
Umsiedlung in eine bestehende Liegenschaft (z.B. bestehendes Wohnhaus oder Er-
werb einer bestehenden Bauzone) ist gestitzt auf das forstliche Projekt unabhéan-
ging der vorliegenden Nutzungsplanung mdoglich.

5.2 Studien und Standortevaluation

Als Grundlage fir die raumplanerische Umsetzung im Kantonalen Richtplan sowie in
der Nutzungsplanung wurde in einem ersten Schritt eine Studie zum raumplaneri-
schen Handlungsbedarf mit einer ersten Standortevaluation durchgefihrt (2020 -
2021). Auf Basis der Ergebnisse dieser Studie sollten die erforderlichen Massnah-
men und der Handlungsbedarf auf Stufe Raumplanung eruiert werden. Es ging
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hauptséchlich darum, den Umfang einer allfélligen Umsiedlung zu ermitteln und an-
schliessend geeignete Umsiedlungsstandorte zu prifen. Vier der neun gepriften
Standorte wurden als potenzielle Umsiedlungsstandorte eingestuft. Anfangs bis
Mitte 2022 wurde eine zusatzliche Studie in Form eines Zwischenberichts ausgear-
beitet. Sie baut auf der vorangegangenen Studie auf und geht vertieft auf drei da-
maligen potenziellen Umsiedlungsstandorte (Compogna, Faderna und Dasper igl
Muloin) ein. Bei der Standortevaluation geht es hauptséchlich auch darum, auf-
grund von Bebauungsstudien festzustellen, welche Standorte sich fiir eine gesamt-
hafte Umsiedlung und welche sich auch zusétzlich fir eine teilweise Umsiedlung
eignen. Anschliessend wurde in Grundziigen das weitere Vorgehen und die Umset-
zung in den Planungsmitteln beschrieben.

5.3 Kantonaler Richtplan

Die Ergdnzung des Kantonales Richtplanes (Kap. 5.3.3, Umsiedlung Brienz) liegt be-
reits vor. Dieser umfasst im Wesentlichen die Festlegung der potenziellen Umsied-
lungsstandorte sowie damit zusammenhéngende Ziele, Leitsdtze und Handlungsan-
weisungen. Die entsprechende Anpassung des kantonalen Richtplanes wurde vom
Bundesrat am 13. Oktober 2025 genehmigt.

€

;’:}?

Alvaneu «Faderna» i
(Objekt 20.UB.01; Festsetzung) '

«Vazerol West» ~ =
(Objekt 20.UB.04; Zwischenergebnis) 4 s

Umsiedlung Brienz/Brinzauls § S
(siehe Kapitel 5.3.3)

V.

Tiefencastel «Cumpogna» i
(Objekt 20.UB.02; Festsetzung) § Ausschnitt Richtplan

\ - 1:25000

Abb. Ausschnitt Richtplankarte mit potenziellen Umsiedlungsstandorten.

Im Richtplantext werden unter dem Ziel der Bereitstellung von geeigneten Standor-
ten fiir eine mogliche Umsiedlung folgende Leitsdtze dazu formuliert:

- Standorte fiir eine Umsiedlung innerhalb der Gemeinde Albula/Alvra sichern

- Gesamtplanung auf die verschiedenen Szenarien ausrichten

- Ausserordentliche Situation und 6ffentliches Interesse beriicksichtigen
In folgenden Bereichen ist eine Abweichung von den planerischen Vorgaben
des kantonalen Richtplans moglich:

o keine regionale Abstimmung;

o Einzonungen erfolgen losgeldst von der laufenden Gesamtrevision der Orts-
planung;
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o Von Mindestanforderungen betr. OV-Erschliessung kann abgewichen wer-
den;

o baulichen Mindestdichte orientiert sich in erster Linie am Charakter der
Landschaft des jeweiligen Umsiedlungsstandortes;

o Die im potenziellen Schadensperimeter befindenden Nutzungsreserven
werden der Bauzonenkapazitét der Gemeinde Albula/Alvra nicht angerech-
net.

- Aufgrund des 6ffentlichen Interesses konnen fir die Umsiedlung Fruchtfolgefla-
chen beansprucht werden. Die Anforderungen gemaéss Art. 30 Abs. 1bis RPV
sind erfillt.

- Hohe Qualitat und angemessene Dichte der neuen Wohnsiedlung umsetzen

- Status altrechtlicher Wohnungen behalten

5.4 Bezug zur Gesamtrevision

Gestlitzt auf die Festlegungen der revidierten Bundesgesetzgebung iber die Raum-
planung (Raumplanungsgesetz, RPG 1), der revidierten kantonalen Raumplanungs-
gesetzgebung (KRG) sowie des kantonalen Richtplans Siedlung hat die Gemeinde
Albula/Alvra eine Gesamtrevision ihrer Ortsplanung durchgefirt (Stand Genehmi-
gungsverfahren beim Kanton). Gemass Ubersicht Uberbauungsstand und Nutzungs-
reserven (UEB-NR) verfiigt die Gemeinde Uber zu grosse Wohn-, Misch- und Zent-
rumszonen (WMZ). Gemass ubergeordnetem Recht sind die WMZ im erforderlichen
Mass zu reduzieren. Die Reduktion der WMZ bildet Bestandteil der laufenden Orts-
planungsrevision. Nebst Auszonungen sind die bestehenden Bauzonenreserven zu
mobilisieren. Gestlitzt auf Art. 15/15a RPG und das revidierte kantonale Raumpla-
nungsgesetz (KRG) werden Mobilisierungsmassnahmen (Uberbauungsfristen) fest-
gelegt.

Wie im kantonalen Richtplan vorgesehen, werden die vorliegend geplanten Ein- und
Umzonungen losgeldst von der laufenden Gesamtrevision der Ortsplanung durchge-
fuhrt. Schon aufgrund der hohen Dringlichkeit infolge der Gefahrensituation sowie
dem grossen &ffentlichen Interesse an der Umsiedlung ist diese Teilrevision erfor-
derlich. Da bei einer zwingenden Umsiedlung davon ausgegangen werden kann,
dass die gesamte Ortschaft Brienz/Brinzauls oder grossere Teile betroffen sind, ist
es aus Sicht der Gemeinde angemessen, Umsiedlungsstandorte zur Verfligung zu
stellen, welche auch mehrere Umzusiedelnde zusammen nutzen kdnnen.

5.5 Bestehende Bauzonenreserven

Die bestehende Bauzone der Gemeinde Albula/Alvra weist rund 15 ha nicht Uber-
baute Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) auf. Diese Reserven verteilen sich
dispers uber das gesamte Siedlungsgebiet in Form von Einzelparzellen oder kleine-
ren, zusammenhangenden Gebieten. Rein rechnerisch genigen diese Kapazitatsre-
serven, um die Bevolkerung von Brienz/Brinzauls aufzunehmen. Diese rechnerische
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Betrachtung greift jedoch zu kurz, insbesondere aus folgenden Griinden und Uber-
legungen:

- Mit den «Umsiedlungszonen» wird die Absicht verfolgt, neue Wohnstandorte fir
die Einwohner von Brienz/Brinzauls zu schaffen. Dies bedingt, dass der Ersatz-
standort zumindest flr einen grosseren Teil der betroffenen Bevdlkerung Wohn-
raum bieten kann. Somit ist eine zusammenhéngende, geeignete Bauzonenfla-
che erforderlich. Dispers verteilte Einzelparzellen eignen sich dafiir nicht.

- Die Verfligbarkeit der vorhandenen Bauzonenreserven sind nicht sichergestellt.
Zwar sind gestiitzt auf den kantonalen Richtplan Siedlung Massnahmen zur
Baulandmobilisierung vorgesehen, diese greifen jedoch erst in einigen Jahren,
nach Ablauf der Uberbauungsfristen. Diese Fristen sind fiir die Umsiedlung von
Brienz/Brinzauls zu lange.

- Im Falle einer Unbewohnbarkeit des Dorfes Brienz/Brinzauls wird die heutige
Bauzonenflache im Dorf im Umfang von rund 7 ha nicht mehr nutzbar. Diese
Flachen wirden mit anderen Worten aus der Bauzone entlassen. Die Schaffung
des Ersatzstandortes ist daher als Kompensation dieses nicht mehr nutzbaren
Baulandes anzusehen. In der Summe erfolgt sogar eine Reduktion der Bauzone,
da beispielsweise Stalle innerhalb der Bauzone nicht ersetzt werden.

- Die Ein- und Umzonungen der «Umsiedlungszone» sind ausschliesslich fir die
umzusiedelnden Einwohner von Brienz/Brinzauls bestimmt. Die Festlegung die-
ser Bauzone féllt daher nicht in die reguldre Bauzonenbilanz und hat damit auch
keine Auswirkungen auf das Erfordernis und den Umfang der vorzunehmenden
Bauzonenreduktionen im Rahmen von RPG1.

6 Umsetzungskonzept

6.1 Leitiiberlegungen und Grundsitze zum Umsiedlungskonzept

Die finanziellen Aspekte einer Umsiedlung werden im Rahmen des forstlichen Pro-
jektes abgehandelt (vgl. Kap. 1.3). Erganzend dazu werden durch die Gemeinde
spezielle Umsiedlungszonen (Wohnzon Umsiedlung Brienz, WZUB) an den Standor-
ten Tiefencastel und Alvaneu geschaffen. Diese ermdglichen eine Umsiedlung von
mehreren Betroffenen an denselben Standort. Die Gemeinde sichert die Verfiigbar-
keit dieser Standorte durch geeignete Massnahmen wie Kaufrechtsvertrage. In der
Nutzungsplanung werden die planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen fiir
diese Umsiedlungszonen geschaffen. Dazu werden Zonenplan, Genereller Gestal-
tungsplan und Genereller Erschliessungsplan erganzt und angepasst. In einem se-
paraten Erlass werden die baugesetzlichen Bestimmungen festgelegt. Da die Ge-
meinde Albula/Alvra noch nicht liber ein zusammengeflhrtes Baugesetz verfiigt,
werden die Bestimmungen als separater Erlass formuliert.
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6.2 Abwicklung der Umsiedlung

Die Umsiedlung erfolgt konzeptionell durch die Zuteilung von Bauparzellen in den
Ersatzwohnzonen an interessierte Umsiedelnde, welche in der Folge selbst verant-
wortlich sind, die ihnen zugeteilte Bauparzelle innert Frist zu Uberbauen. Die Zutei-
lung einer Bauparzelle in einer Ersatzwohnzone zu Eigentum erfolgt letztlich iber
den erfolgreichen Abschluss eines Kaufvertrages mit der Gemeinde.

6.3 Umsiedlungsszenarien
Bei der Umsiedlung wird zwischen einer ,,praventiven Umsiedlung® und einer® ereig-
nisfallbezogenen Umsiedlung“ differenziert:

- Praventive Umsiedlung: Umsiedlung wegen der Risikosituation, das heisst: Der
Eigentimer oder die Eigentimerin moéchten angesichts der gegebenen Um-
stande die Siedlung Brienz/Brinzauls oder die Wohnung fir immer verlassen.

- Ereignisfallbezogene Umsiedlung: Umsiedlung wegen eines Ereignisfalls, also
wegen eines Totalschadens an den Gebauden oder eines behdrdlich angeord-
neten Benutzungsverbots.

6.4 Definition von «Umsiedelnde»

«Umsiedelnde» sind Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer in der Dorf- oder
Wohnzone von Brienz/Brinzauls sowie Personen, die am 12. Mai 2023 dauernd
oder zeitweise eine Wohnung in der Dorf- oder Wohnzone von Brienz/Brinzauls be-
wohnt haben und die Nutzung oder das Grundeigentum wegen der Risikosituation
definitiv aufgeben wollen oder infolge eines Ereignisfalles definitiv aufgeben mis-
sen (vgl. Baugesetz).

Umsiedelnde sind nicht «gezwungeny, von einer durch die Gemeinde proaktiv aus-
geschiedenen Umsiedlunszone Gebrauch zu machen. Vielmehr kdnnen sie eine
neue Wohnung oder ein Wohnhaus nach eigenem Ermessen auch in einer beliebi-
gen anderen Bauzone innerhalb oder ausserhalb der Gemeinde Albula/Alvra bauen,
erwerben oder mieten. Dies hat jedoch je nach Standortwahl (innerhalb oder aus-
serhalb des Kantons Graubiinden) oder je nach Entscheid mit oder ohne Ersatzbe-
schaffung Auswirkungen beziiglich der Entschadigung, und zwar sowohl im Szenario
einer praventiven Umsiedlung als auch im Szenario einer ereignisfallbezogene Um-
siedlung. Diese finanziellen Aspekte bilden jedoch nicht Bestandteil der vorliegen-
den Nutzungsplanung.

Erwerb durch die Gemeinde zwecks Sicherstellung der Verfiigbarkeit

Die Umsiedlungsstandorte miissen im Zeitpunkt einer préventiven oder ereignisfall-
bezogenen Umsiedlung unmittelbar fiir eine Uberbauung zur Verfiigung stehen. Um
diese Verfiigharkeit zu gewahrleisten, beabsichtigt die Gemeinde die erforderlichen
Flachen an den potenziellen Umsiedlungsstandorten durch Kauf bzw. Kaufrecht
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sicherzustellen. Eine gesetzliche Sicherstellung der Verfligbarkeit, beispielsweise
mittels Uberbauungsfristen gem. KRG erweist sich in diesem Fall als ungeeignet, da
die damit verbundenen Fristen oder spateren Rechtsmittelverfahren nicht mit der
erforderlichen Kurzfristigkeit der Umsiedlung vereinbar sind.

Nutzungspflicht

Die Umsiedlungszonen sind Umsiedelnden vorbehalten. Die Nutzungspflicht durch
Umsiedelnde betragt 10 Jahre ab Bauvollendung. Die 10-jahrige Nutzungspflicht er-
achtet die Gemeinde als notwendig, damit die speziell geschaffenen Wohnzonen
auch effektiv fir betroffene Brienzerinnen und Brienzer gesichert werden kann und
zur Verfiigung stehen. Mit der Moglichkeit zur Sistierung der Nutzungspflicht wer-
den auch veranderte Lebensumstande wie Wohnsitzwechsel, Zivilstandsanderung
etc. angemessen beriicksichtigt und Leerstande vermieden.

6.5 Umsiedlungsverordnung

Weitergehende Bestimmungen, wie die Details betreffend Nutzung von Bauplatzen
an den Umsiedlungsstandorten oder die Priorisierung werden in einer separat erlas-
senen Umsiedlungsverordnung durch den Gemeindevorstand festgelegt. Sie enthalt
in Ergdnzung zum Umsiedlungsgesetz Grundsatze und Handlungsvorgaben. Der Ent-
wurf des Umsiedlungsverordnung liegt vor und kann eingesehen werden.

7 Umsiedlungsstandorte

7.1 Standortevaluation

Gestlitzt auf die durchgefiihrte Standortevaluation 2020/202 1 bestehen mehrere
potenzielle Umsiedlungsstandorte. Basierend auf den bisherigen Erkenntnissen
wurden die potenziellen Umsiedlungsstandorte genauer betrachtet. Nebst den
raumplanerischen Voraussetzungen und Kriterien bilden auch die Eigentumsverhalt-
nisse bzw. die Verfligbarkeit der potenziellen Umsiedlungsstandorte eine zentrale
Rolle. Aufgrund der zeitlichen Dringlichkeit kann die Verfligbarkeit des erforderli-
chen Landes nicht auf dem gesetzlichen Weg bzw. Verfligungsweg erzwungen wer-
den. Die entsprechenden Enteignungsverfahren und allfalligen Beschwerdeverfah-
ren wirden den zur Verfiigung stehenden Zeitrahmen fiir die Umsiedlung bei wei-
tem sprengen. Die Gemeinde ist daher darauf angewiesen, dass die Umsiedlungs-
standorte durch die jeweiligen Grundeigentimer freiwillig im Rahmen einer vertrag-
lichen Vereinbarung und zu den abgemachten Konditionen zur Verfiligung stellen.
Aufgrund der raumplanerischen Standortevaluation und der bisherigen Abklarungen
zur Verfugbarkeit verbleiben nachfolgende potenziellen Umsiedlungsstandorte.
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7.2 Standorte Alvaneu Dorf und Tiefencastel

Die Standorte Alvaneu Dorf, Faderna und Tiefencastel, Cumpogna sind Umsied-
lungsstandorte mit Quartiercharakter, da sich an die bestehenden Ortschaften bzw.
das bestehende Siedlungsgebiet angliedern.

Abb. Ausschnitt rechtskréaftiger Zonenplan Umsiedlungsstandort Faderna, Alvaneu Dorf (A) (geogr.ch)
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Abb. Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan Umsiedlungsstandort Cumpogna, Tiefencastel( B) (geogr.ch)

7.2.1 Ortsbildschutz - Interessenabwagung

Die Dorfer Alvaneu und Tiefencastel verfligen tiber ein Ortsbild von nationaler Be-
deutung gemass Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS). Das ISOS ist ein Bundesinventar nach Art. 5 des Natur- und Heimatschutz-
gesetzes (NHG) und ist bei Planungen der Gemeinden zu beriicksichtigen. Nach Art.
3 des kantonalen Natur- und Heimatschutzgesetzes Graubiinden sind wertvolle
Ortsbilder sowie deren Umgebung grundséatzlich zu schonen. Wo das 6ffentliche In-
teresse ihrer Erhaltung Uberwiegt, sind sie so soweit als moglich zu erhalten. Ge-
stiitzt auf Art. 3 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung (RPV) gelangt die
Gemeinde zu folgender Interessenabwéagung beziiglich dem Standort Alvaneu Dorf
(Faderna).
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Vorhandene Interessen
Erhaltungsinteresse gemass ISOS: Der Ortsteil «Faderna» in Alvaneu Dorf liegt ge-

méss ISOS im Ortsbildteil 8 «Wieshangy. Bedeutung hat dieser Ortsbildteil vor allem
als uniiberbauter Vorder- und Hintergrund der Altbebauung von Siiden und Osten
her (Erhaltungsziel A). Weitere besondere Raumliche oder Architekturhistorische
Qualitaten sind gemass ISOS nicht vorhanden.

Nutzungsinteresse infolge Gefahrensituation Brienz/Brinzauls: Gestiitzt auf die

Standortevaluation handelt es sich bei Faderna um einen der wenigen Standorte,
welcher sich als «Umsiedlungsstandorty flr die Bevolkerung vom Dorf Brienz/
Brinzauls eignet. Artikel 19 des eidg. Waldgesetzes bzw. Artikel 17 der eidg. Wald-
verordnung sieht explizit die «Verlegung geféhrdeter Bauten und Anlagen an sichere
Orte» als Massnahme zur Sicherung von Gefahrengebieten vor. Die Beanspruchung
des Standortes Faderna steht in direktem Zusammenhang mit dieser Massnahme
gemass Waldgesetz und -verordnung und dient dem Schutz von Menschen vor Na-
turereignissen.

Bewertung und Abwagung der Interessen

Das Gebiet Faderna ist gemass rechtskraftiger Ortsplanung der Zone fiir 6ffentliche
Bauten und Anlagen zugewiesen und damit bereits Bestandteil der Bauzone (und
des Siedlungsgebietes gemass kantonalem Richtplan). Unmittelbar angrenzend an
die vorgesehene Wohnzone befindet sich das Alters- und Pflegeheim Envia. Weiter
nordlich entstanden in den letzten Jahren innerhalb der Dorfzone Neubauten, 6st-
lich befindet sich der bestehende Sportplatz. Die vorgesehene Wohnzone ist daher
bereits im Ausgangszustand von Bauten und Anlagen umgeben. Weiter befindet
sich in demselben Gebiet auch die rechtskréftige «Zone fiir Heimstatten und Alters-
wohnungeny, welche fiir die Erstellung entsprechender Bauten in unmittelbarer
Nachbarschaft des Alters- und Pflegeheimes vorgesehen ist (Synergienutzungen).

Aufgrund dieser bereits vorhandenen Bauten und Anlagen und den absehbaren
kinftigen Nutzungen kann aus Sicht der Gemeinde eine ortsbildvertragliche Bebau-
ung der vorgesehenen Wohnzone «Umsiedlung Brienz» umgesetzt werden. Durch
geeignete Gestaltung kann die Beeintrachtigung des Ortsbildes geringgehalten wer-
den. Zur Sicherstellung einer hohen ortsbaulichen und architektonischen Qualitat
ist im Baugesetz und Zonenplan die Pflicht zur Erstellung eines ortsbaulichen Ge-
samtkonzeptes festgelegt. In der Summe gelangt die Gemeinde zum Schluss, dass
das offentliche Interesse an der Umsiedlung der Bewohner des Dorfes Bri-
enz/Brinzauls die Bebauung des Standortes «Fadernay rechtfertigt. Die Ziele des
ISOS werden unter Berticksichtigung der flankierenden Massnahmen (Gesamtkon-
zeptpflicht) lediglich geringflgig beeintrachtigt.

19



Gemeinde Albula/Alvra
Teilrevision NUP, Umsiedlung Brienz

PMB August 2026

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Standort Tiefencastel

Das Gebiet «Cumpognan in Tiefencastel tangiert das ISOS lediglich geringflgig. Es
liegt angrenzend an das Gebiet 5 «Wohnquartier», welches als sensibler Bereich im
ISOS verzeichnet ist. Dem Bereich wird ein gewisser Stellenwert aufgrund der nord-
westlich angrenzenden Altbebauung eingerdumt. Der vorgesehene Standort «Cum-
pognan liegt auf der dem Dorfkern abgewandten Seite der bestehenden Siedlung.
Aufgrund der Lage kann davon ausgegangen werden, dass die vorgesehene Wohn-
zone keine Beeintrachtigung des Ortsbildes von Tiefencastel zur Folge hat. Der
grosste Teil der vorgesehenen Wohnzone liegt ausserhalb des im ISOS erfassten
Ortsbildperimeters.

7.2.2 Bebauungsstudien

Zur Festlegung der Ausmasse der fiir eine Umsiedlung notwendigen Bauzonenfla-
chen wurden bereits im Rahmen der Machbarkeitsstudie 2020 Bebauungsstudien
erstellt. Aufgrund der zwischenzeitlichen Konkretisierung der Umsiedlungsplanung
wurden die Bebauungs- und Erschliessungskonzepte fir die in Frage kommenden
Standorte vertieft. Die Konzepte bilden Grundlage fiir die nutzungsplanerischen
Festlegungen.

Bebauungsstudien Teilumsiedlung Faderna und Cumpogna

Bei den beiden Umsiedlungsstandorten in Alvaneu Dorf und Tiefencastel handelt es
sich um eher kleine Flachen, welche separat betrachtet eine knappe bis geniigende
Kapazitéat fur die Umsiedlung aufweisen. Zur Aufnahme eines Grossteils der Umsie-
delnden ware voraussichtlich die Nutzung beider Standorte notwendig. Da sie je-
doch an bestehende Siedlungen angegliedert sind, ist die Nutzung aus raumplaneri-
scher Sicht auch dann zweckmaéssig, wenn nur ein Teil der Betroffenen an diese
Standorte umsiedelt. Demnach sind eine Etappierung und eine Entwicklungsrich-
tung fir diese Standorte vorgesehen, um ungewollte Situationen an den Siedlungs-
randern zu vermeiden. Die gemdss kantonalem Richtplan zu gewahrleistende Op-
tion einer Teilumsiedlung und einer sinnvollen Etappierung der Bebauung kann an
diesen Standorten gewahrleistet werden. Am Umsiedlungsstandort Faderna in Alva-
neu Dorf ist die Realisierung von ca. 3 Mehrfamilienhdusern mit je 3 bis 4 Wohnun-
gen moglich.
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Abb. Skizze Bebauungsstudie Umsiedlungsstandort Faderna, Alvaneu Dorf

Der Umsiedlungsstandort Cumpogna in Tiefencastel bietet geméass Studie Platz fir
4 Mehrfamilienhduser. Auf den kleineren Parzellen ist die Realisierung von 10 bis
12 kleineren Einheiten wie Doppeleinfamilienhdusern méglich. So sind rund 5'900
m?” anrechenbare Geschossflachen (100 Einwohner) méglich.

Abb. Skizze Bebauungsstudie Umsiedlungsstandort Cumpogna, Tiefencastel

7.3 Verzicht auf den Standort Vazerol West

Der Zweck der vorgesehenen Umsiedlungszonen kann nur erfillt werden, wenn die
Gemeinde auch tatséchlich Uber das entsprechende Bauland verfiigen kann. Die
Bauparzellen innerhalb der Umsiedlungszonen sind von der Gemeinde gestitzt auf
die Umsiedlungsverordnung und nach Massgabe der im waldrechtlichen Projekt for-
mulierten Konditionen den freiwillig Umsiedelnden zuzuweisen.

Im Rahmen der Planungsarbeiten und der Mitwirkungsauflage war auch der Stand-
ort Vazerol West als mogliche Umsiedlungszone vorgesehen. Aufgrund der zwi-
schenzeitlich abgeschlossenen Abklarungen hat sich gezeigt, dass die
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Verfugbarkeit des Standortes Vazerol West wegen der dort bestehenden Bau-
landanspriche Privater nicht rechtzeitig sichergestellt werden kann. Insbesondere
konnte nicht mit allen Baulandanspruchsberechtigten eine Abtretung der Bau-
landanspriche an die Gemeinde vereinbart werden. Der Gemeindevorstand hat da-
her beschlossen, den Standort Vazerol West zurtickzustellen und der Gemeindever-
sammlung vom 25. August 2026 dieses Gebiet nicht zur Einzonung in eine Umsied-
lungszone zu unterbreiten. Gegenstand der dem Stimmvolk unterbreiteten Vorlage
bilden die Standorte Alvaneu Dorf und Tiefencastel, die séamtliche Voraussetzungen,
insbesondere die Verflgbarkeit, rechtzeitig erfillen.

7.4 Potenzial an den Umsiedlungsstandorten (gerundet):
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6100 m* | 0.6 3600 m’
Tiefencastel, 9500 m? 6300 m? 97 EW
Cumpogna 3400 m’ | 0.8 2700 m?
1400 m* | 0.6 840 m’*
Alvaneu Dorf, 3200 m? 2980 m? 35 EW
Faderna 1800 m* | 0.8 1440 m’

Die Berechnung der Einwohnerpotenziale zeigt auf, dass zumindest ein erheblicher
Teil der Bevolkerung an den Umsiedlungsstandorten aufgefangen werden kann.

8 Umsetzung in den Planungsmitteln

8.1 Teilrevision Zonenplan

Im Zonenplan werden fiir die Umsiedlungsstandorte die notwendigen Bauzonen ein-
bzw. umgezont. Dabei handelt es sich um Wohnzonen, deren Nutzung explizit nur
den Umzusiedelnden vorbehalten ist. An den Standorten Faderna und Cumpogna
wird eine Wohnzone Umsiedlung Brienz (WZUB) vorgesehen.

Wohnzone Umsiedlung Brienz:

- Alvaneu Dorf, Faderna 3140 m* (Umzonung)

- Tiefencastel, Cumpogna 9550 m*(Einzonung)
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8.2 Teilrevision Genereller Gestaltungsplan

Fir die Umsiedlungsstandorte werden Bereiche mit zugewiesener Ausniitzungsziffer
ausgeschieden. Mittels Baulinien werden in Faderna und Cumpogna die bebaubaren
Bereiche festgelegt. Aufgrund der Festlegungen im Generellen Gestaltungsplan
kann auf ein Folgeverfahren (Areal- oder Quartierplan) verzichtet werden.

8.3 Teilrevision Genereller Erschliessungsplan
Im Generellen Erschliessungsplan wird fiir die Umsiedlungsstandorte die Erschlies-
sung sichergestellt. Dafir werden Erschliessungsstrassen im GEP festgelegt.

8.4 Teilrevision Baugesetz
In den baugesetzlichen Bestimmungen werden samtliche fir eine Umsiedlung not-
wendigen Bestimmungen festgelegt.

Nutzung und Zweck
Die Nutzung der Wohnzonen Umsiedlung Brienz ist den von einer Umsiedlung be-
troffenen Erst- und Zweitwohnenden vorbehalten.

Gestaltung und Erschliessung

Die Gestaltung und Erschliessung richtet sich nach dem Generellen Gestaltungs-
plan bzw. nach dem Generellen Erschliessungsplan. In den Bestimmungen werden
die maximale Ausniitzung und die maximalen Hohen festgelegt.

Mehrwertabgabe

Fir die geplanten Einzonungen wird ein Mehrwertabgabesatz von 20 % des Mehr-
werts erhoben, da es sich um ein besonderes 6ffentliches Interesse handelt. Die

konkreten Mehrwerte werden bis zur Genehmigungsvorlage anhand der Angaben
des Amtes fiir Immobilienbewertung (AIB) ausgewiesen.

Status altrechtliche Wohnungen
Der Status altrechtliche Wohnungen kann nur im Falle einer Umsiedlung innerhalb
der Gemeinde Albula/Alvra beibehalten werden.

Umsiedlungsverordnung

Die Festlegungen zu Verkauf und Nutzung der Parzellen an einem der Umsiedlungs-
standorte bildet nicht Bestandteil der Nutzungsplanrevision. Dafiir wurde eine sepa-
rate Umsiedlungsverordnung erarbeitet, welche durch den Gemeindevorsand erlas-
sen wird.
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9 Landumlegung Faderna

9.1 Ziel und Inhalt der Landumlegung

Im Zusammenhang mit der Umzonung der Wohnzone in Faderna erfolgt gleichzeitig
eine Landumlegung im Nutzungsplanverfahren. Ziel der Landumlegung ist die Zu-
weisung der vorgesehenen Wohnzone ins Eigentum der Gemeinde. Zu diesem
Zweck werden die Parzellen Nr. 214 (private Grundeigentiimer) und Nr. 886 (Eigen-
tum Gemeinde) neu angeordnet. Durch den flachengleichen Abtausch ist die Ver-
fugbarkeit der vorgesehenen Wohnzone sichergestellt.

9.2 Verfahren

Das Landumlegungsverfahren wird mit der Nutzungsplanung verbunden (Art. 65
Abs. 2 KRG). Die Absicht zur Einleitung der Landumlegung wurde parallel zur ersten
Mitwirkungsauflage der Nutzungsplanung publiziert. Die offentliche Auflage der
Landumlegung mit altem Bestand, Neuzuteilung etc. erfolgte im Juni/Juli 2026.

Chur, August 2026, Stauffer & Studach Raumentwicklung, dr
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