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1 Einleitung

1.1 Anlass zur Planung

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde Surses setzt sich aus den Pla-
nungsinstrumenten der neun ehemaligen Gemeinden Bivio, Cunter, Marmorera,
Mulegns, Riom-Parsonz, Salouf, Savognin, Sur und Tinizong-Rona zusammen. Teil-
weise sind die rechtskraftigen Planungen veraltet (1976, Mulegns), teilweise jlinge-
ren Datums (2017, Bivio und Sur). Eine gesamthafte Uberpriifung aller Ortsplanun-
gen in denselben Verfahren blieb bisher aus.

Nutzungsplanungen sind in der Regel alle 10 — 15 Jahre zu Uberpriifen und an die
laufend sich verandernden Verhaltnisse anzupassen. Mit der am 1. Mai 2014 in
Kraft getretenen Teilrevision des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG) ha-
ben sich die raumplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen auf Stufe Nutzungspla-
nung massgeblich gedndert (kurz: RPG1). RPG1 zielt darauf ab, die Ausweitung der
Bauzonen ins Kulturland einzudammen und die Siedlungsentwicklung nach innen zu
lenken. Es gilt priméar die Bauzonengrosse auf den Bedarf von 15 Jahre auszurichten
und die bendtigten Reserven gezielt zu mobilisieren. Die Bestrebungen von RPG1
zZielen auf das Schaffen kompakter Siedlungen mit einer optimierten baulichen
Dichte und Erschliessung, dies unter Beibehalten und Schaffen der rdumlichen Qua-
litaten.

Fur die Durchfiihrung des Nutzungsplanungsverfahrens ist die Frist geméass kanto-
nalem Richtplan Siedlung (KRIP-S) auf das Jahr 2023 angesetzt. Prozess und Ver-
fahren zur Nutzungsplanung wurden vorliegend im Jahr 2022 aufgenommen und
kénnen voraussichtlich im Laufe der Jahre 2025 und 2026 weitergefiihrt resp. ab-
geschlossen werden.

1.2 Gegenstand und Ziele der Ortsplanungsrevision Surses
Gegenstand der Planung und die massgeblichen Ziele der Nutzungsplanung bilden
im Wesentlichen:

— Zusammenfiihren der Nutzungsplanungen aller neun ehemaligen Gemeinden
sowie Aktualisieren und Anpassen der Nutzungsplanung an die aktuellen Be-
durfnisse und angestrebte raumliche Entwicklung der fusionierte Gemeinde
Surses (gemass Leitbild, insh. Weiterentwicklung der Wohnbauzonen, von
Standorten des Gewerbes, 6ffentlicher Nutzungen und des touristischen und
gastgewerblichen Angebots);

— Anpassen der Nutzungsplanung an die geénderten tibergeordneten Anforde-
rungen von RPG1 und KRIP-S hinsichtlich der Massnahmen zur Férderung der
Siedlungsentwicklung nach innen, insb. beztglich Reduktion der Bauzonen-
grosse, Massnahmen zur Baulandmobilisierung und Sicherstellung einer ange-
messenen baulichen Dichte; sowie
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— Schaffen von giinstigen Rahmenbedingungen und Planungs- und Rechtssicher-
heit fir Bau- und Nutzungsvorhaben mittels gesamthafter Baugesetzesrevi-
sion, insb. die Zusammenfiihrung und Harmonisierung von Zonenbestimmun-
gen und der Regelbauweise mittels Abstimmen an die Systematik des Muster-

baugesetzes 2020 fur die Bindner Gemeinden (MBauG 2020).

1.3 Ubersicht wichtige Inhalte Nutzungsplanung

Im Rahmen der Revision gilt es schwerpunktmassig die Handlungsanweisungen aus
dem KRIP-S sowie die kommunalen Strategien der raumlichen Entwicklung grundei-
gentiimerverbindlich umzusetzen. Im Wesentlichen handelt es sich um folgende

Themen, welche in der Gesamtrevision der Nutzungsplanung umzusetzen sind:

Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Anforderungen RPG 1 und
kantonalen Richtplan
Siedlung (KRIP-S)

Ziele und Strategien im
Kommunal raumlichen
Leitbild (KrL)

Revidiertes kantonale
Raumplanungsgesetz
(KRG)

Grundlagen und Inventare
Natur-Landschaft, Naturge-
fahren, Ortsbildschutz

!

Gesamtrevision Nutzungsplanung Surses

Organisation und Verfahren

Grundlagen Gesamtrevision

(Kap. 2 (Kap. 3
v y v
Dimensionierung Konzepte zu Bauzonen Arbeiten, Siedlungsgestaltung
Wohn-, Misch- und einzelnen offentliche Nutzun- und Ortsbildschutz
Zentrumszone (WMZ) WMZ-Gebieten gen und Weiteres
(Kap. 4 (Kap. 5 (Kap. 6) (Kap. 7)
Forderung qualitats- Nichtbauzonen / Erschliessung Revision
volle Innenentwick- Umwelt-, Natur- und Gemeindegebiet Baugesetz
lung im Allgemeinen Landschaftsschutz
(Kap. 8 (Kap. 10) (Kap. 11)

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

2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Ausarbeitung der Planungsmittel im Rahmen der Gesamtrevision erfolgte durch
eine Arbeitsgruppe mit Personen aus dem Gemeindevorstand, der Verwaltung und

der lokalen Bevolkerung. Sie besteht u.a. aus den folgenden Mitgliedern:
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— Daniel Wasescha (Gemeindeprasident seit 2024), Leo Thomann (Gemein-
deprasident bis 2024) — Vorsitzende

— Romeo Poltera (Mitglied Gemeindevorstand, Departementsvorsteher Bau-
wesen, Raumordnung, Ortsplanung, Prasident Baukommission)

— Marco Guetg (Bereichsleiter-Stv. Bau | Energie | Werke)
— Diego Casparin (Bau- und Planungskommission)

— Stefan Steiner (Bereichsleiter Standortentwicklung seit 2024), Linda Net-
zer (Bereichsleiterin Standortentwicklung bis 2024) und Veronica Janett
(Projektleiterin Standortentwicklung)

Der Gemeindevorstand gibt die Planung frei fir die kantonale Vorpriifung. Nach der
Vorprifung fallt der Gemeindevorstand die abschliessenden Entscheide zur Pla-
nungsvorlage und zur Durchfiihrung des formellen Nutzungsplanungsverfahrens. Er
gibt die Nutzungsplanungsvorlage frei fur das 6ffentliche Mitwirkungsverfahren und
bereitet die Vorlage fiir die finale Beschlussfassung durch die Gemeindebevolke-
rung vor (Gemeindeversammlung).

Fur die fachliche Begleitung und Bearbeitung hat die Gemeinde Surses Stauffer &
Studach Raumentwicklung, Chur, beauftragt.

Gemeindevorstand

(gibt Nutzungsplanung fiir Vorprifung, Mitwirkung und
Gemeindeversammlung frei)

Arbeitsgruppe
(erarbeitet die Inhalte)
- Gemeindeprasident Begleltgruppe
- Mitglieder Gemeindevorstand (reflektiert die Nutzungsplanung aus
- Vorsteher Ressort Bauwesen Sicht der Interessengruppen)
- Mitglied der Baukommission
- Bereichsleiterin Standortentwicklung Mitglieder analog KRL-Prozess

- Bereichsleiter-Stv. Bau | Energie | Werke
- Auftragnehmer (Stauffer & Studach)

Abb. 2: Organisationsschema

Im Erarbeitungsprozess wurde zudem eine Begleitgruppe eingesetzt, welche die
Nutzungsplanungsentwiirfe und Planungsresultate aus Sicht der Interessensgrup-
pen in der Gemeinde reflektierte. Die Begleitgruppe bestand aus Mitgliedern der
HGV, Anavant Surses, des Parc Ela, Gastro Graubiinden sowie Vertretern aus Kul-
tur, Landwirtschaft und der ortsansassigen Bergbahnen.
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2.2 Ubersicht Ablauf und Termine

Analyse- und Grundlagenphase Jan. 2021 — Juni 2022
Erarbeitung Konzept und Entwurf Plane und Gesetz Juli 2022 — Juli 2023
Kantonale Vorprifung August 2023 - Mai 2024
Bereinigung nach Vorprifung Juni 2024 — Mai 2025
Mitwirkungsauflage 6. Juni 2025 - 21. Juli 2025
Bereinigung nach der Mitwirkung bis Q3 2025
Gemeindeversammlung im Q4 2025
Genehmigungsverfahren ab 2026
Genehmigung und Abschluss der Planung Sommer 2026

2.3 Kantonale Vorprifung

Die Revisionsvorlage wurde dem Amt fir Raumentwicklung Graublinden (ARE) im
Sommer 2023 zur Vorprifung nach Art. 12 KRVO eingereicht. Mit Vorprifungsbe-
richt vom 28. Mai 2024 &usserte sich das ARE im Grundsatz positiv zur Vorlage und
machte zu verschiedenen Planungsinhalten teils detaillierte Hinweise und Anmer-
kungen. Das ARE anerkennt, dass die Gemeinde Surses mit den zur Vorprifung ein-
gereichten Unterlagen die Hauptaufgaben der neuen Raumplanungsgesetzgebung
weitreichend aufgearbeitet und weitgehend konsequent umgesetzt hat. Obwohl
deutliche Bestrebungen zur Verkleinerung der Wohnbauzonen erkennbar seien,
weist das ARE darauf hin, dass die in der Vorpriifungsvorlage vorhandene Bauzo-
nenkapazitat nach wie vor als sehr gross beurteilt werden misse. Die Bauzonendi-
mensionierung sei zu Uberprifen und zu begriinden.

Auf weitere Details wird hier nicht ndher eingegangen. Die Resultate der Vorprifung
und die Behandlung der einzelnen Punkte zuhanden der Mitwirkungsvorlage sind im
Anhang nach der Kapitelstruktur im Vorprifungsbericht n&her beschrieben.

2.4 Offentliche Mitwirkungsauflage

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
tiber die Anderungen und Erganzungen der Ortsplanung. Damit wird die in Art. 4
RPG verlangte Information der Bevolkerung und ihrer Mitwirkungsmdglichkeiten bei
der Gesamtrevision der Ortsplanung erfullt. Wahrend der Mitwirkungsauflage kon-
nen Grundeigentiimer und andere Interessierte schriftlich Winsche und Antrage an
den Gemeindevorstand richten (Art. 13 Abs. 2 KRVO).

Weitere Ausfiihrungen nach erfolgtem Verfahrensschritt.
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2.7 Koordinierte Verfahren (laufende Teilrevisionen)

Wahrend des Prozesses zur Gesamtrevision sind verschiedene mit der Planung ko-
ordinierte projektbezogene Teilrevisionen aufgearbeitet worden. Es handelt sich um
folgende Teilrevisionsvorlagen:

— Teilrevision zum Mountainbike-Flowtrail «Parnoztrail» Savognin: Die Vorlage
wurde am 7. November 2023 von der Gemeindeversammlung beschlossen
und mit Regierungsbeschluss Nr. 296 vom 9. April 2024 genehmigt.

— Teilrevision zum Werkhof Lecsch Savognin, zur Erweiterung der Gewerbezone
Gneida Salouf, zur Weiterentwicklung und Erweiterung des Mobilchaletparks
Rona mit Langlaufzentrum und zur Revitalisierung der Aue Curtegns in Radons:
Die Vorlage wurde am 24. Juni 2024 von der Gemeindeversammlung beschlos-
sen. Die Regierung genehmigt die Revisionsbestandteile zum Werkhof Lecsch
mit Regierungsbeschluss Nr. 26 vom 20. Januar 2025. Die Ubrigen Inhalte blie-
ben bislang pendent, eine Genehmigung ist absehbar.

— Teilrevision zum Bike- und Wanderweg «Juliertrail» ab Bivio bis Silvaplana in
Koordination mit beiden Gemeinden: Die Vorlage wurde am 9. Dezember 2024
von der Gemeindeversammlung beschlossen. Die Genehmigung ist pendent.

Die Regierungsbeschliisse, die Planungsmittel und die Grundlagen liegen jeweilsder
Gesamtrevisionsvorlage bei.

Daruber hinaus laufen drei weitere Teilrevisionsvorhaben. Seit Jahren ist fur die Teil-
revision «Somtgant-Trail» das Genehmigungsverfahren beim Kanton — wegen prob-
lematischer Streckenfiihrung des Trails — sistiert. Eine neuerliche Revision wurde
parallel zur Gesamtrevisionsvorlage lanciert. Planung, Umweltabklarungen sowie
die technischen Anforderungen sind vom Kanton vorgeprtift worden. Das Planungs-
dossier «Somtgant-Trail» ist nun bereit fur die offentliche Mitwirkungsauflage. Eben-
falls ist parallel zur Gesamtrevision das seit langerem geplante Erweiterungsvorha-
ben der Abbauzone Gneida nutzungsplanerisch aufgearbeitet worden. Auch dieses
Planungsdossier mit separaten Gestaltungsplénen, Rodungsgesuch und Berichten
liegt der Gesamtrevisionsvorlage bei. Schliesslich ist die Ausscheidung der Gewas-
serraumzonen im Gange, soweit diese auf dem Gemeindegebiet noch ausstehend
sind (lediglich in Bivio sowie punktuell andernorts existieren die Gewéasserraumzo-
nen). Die noch festzulegenden Gewasserraumzonen wurden vom ARE vorgepriift
(Bericht vom 25. Sept. 2018). Die Ergebnisse sowie die ersten Mitwirkungsresultate
(2019) sind in die vorliegende Gesamtrevisionsvorlage eingeflossen.

Die drei offenen Teilrevisionsvorlagen bilden mittlerweile integrierender Bestandteil
der Gesamtrevisionsvorlage. Die Planfestlegungen sind in die Planungsmittel der
Gesamtrevision Uberfiihrt worden. Die erlauternden Grundlagen liegen nun zur Mit-
wirkung mittels separaten Planungs- und Mitwirkungsberichten und den entspre-
chenden Beilagen zusammen mit der Gesamtrevisionsvorlage offentlich auf (siehe
Beilagen).

10
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3 Grundlagen Gesamtrevision
3.1 Raumplanungsgesetzgebung

3.1.1 Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Revision RPG1)

RPG1 definiert Ziele und Vorgaben hinsichtlich einer konsequsmdiungsent-
wicklung nach innen, der Mobilisierung bestehender Nutzungsreserven sowie einer
bedarfsgerechten Bauzonengro$sg. die Dimensionierung der Bauzone sind fir

die Nutzungsplanung insbesondere die folgenden Bestimmungen massgebend:

— Bauzonen haben dem voraussichtlichen Bedarf der nachsten 15 Jahre zu ent-
sprechen (Art. 15 Abs. 1 RPG). Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzie-
ren (Art. 15 Abs. 2 RPG).

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

— Fur die Bau- und Nutzungszonenreserven sind Massnahmen zu treffen, die n6-
tig sind, um die Bauzonen zeitgerecht ihrer Bestimmung zuzuftihren (Sicher-
stellung der Baulandverfiigbarkeit, Art. 15a RPG).

3.1.2 Bundesgesetz Uber Zweitwohnungen (ZWG)

Am 1. Januar 2016 sind das Bundesgesetz liber Zweitwohnungen (Zweitwohnungs-
gesetz, ZWG) und die dazugehorige Zweitwohnungsverordnung (ZWV) in Kraft getre-
ten. In Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von tber 20 Prozent dirfen
grundsatzlich keine neuen Zweitwohnungen mehr bewilligt werden. Dies gilt jedoch
nicht absolut. Beispielsweise ist die Erstellung touristisch bewirtschafteter Zweit-
wohnungen erlaubt. Die Gemeinde Surses untersteht den baurechtlichen Bestim-
mungen des ZWG, ihr Zweitwohnungsanteil betragt rund 74.7 % (per Januar 2025).

3.1.3 Raumplanungsgesetz fir den Kanton Graubiinden (KRG)

Am 1. April 2019 ist die Teilrevision des Raumplanungsgesetzes fir den Kanton
Graubiinden (KRG) in Kraft getreten. Darin wird im Wesentlichen die kantonale Um-
setzung des Mehrwertausgleiches und der Baulandmobilisierung aufgrund der Vor-
gaben des teilrevidierten RPG geregelt (Art. 19a bis 19w KRG). Ebenfalls sind in
KRG und Verordnung (KRVO) einheitliche kantonale Bestimmungen Uber einzelne
Nutzungszonen sowie zum Baubewilligungsverfahren (generelle Anzeigepflicht bei
Bauabsichten, Ausfihrungsbestimmungen zum ZWG etc.) enthalten.

Vorlage fur die Baugesetzesrevision bildet das an RPG1 aufdatierte Musterbauge-
setz 2020 (MBauG 2020) der BVR. Wie die Vorgaben von RPG1, ZWG und KRG be-
ricksichtigt werden, ist nachfolgend in gegebenem Zusammenhang aufgezeigt.

11
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3.2 Richtplanung und Ubergeordnete Grundlagen

3.2.1 Kantonaler Richtplan Siedlung (KRIP-S)

Der Kanton Graubiinden hat seine Richtplanung im Bereich Raumordnungspolitik
(Richtplankapitel 2) und Siedlung (Richtplankapitel 5) geméass den Anforderungen
von RPG1 Uberarbeitet. Den Richtplan Siedlung (KRIP-S) vom 20. Méarz 2018 wurde
am 10. April 2019 vom Bundesrat genehmigt. Fir die Bauzonendimensionierung in
einer Gemeinde sind die Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) massgebend. Zu
betrachten dabei sind nicht nur die Bauzonenflache, sondern auch die Kapazitatsre-
serve, d.h. die Anzahl Einwohner, welche innerhalb der unbebauten sowie unter-
nutzten Grundstiicke Platz finden kdnnten.

Die Gemeinde Surses erhob ihre Nutzungsreserven gemass der Vorlage der kanto-
nalen Wegleitung «Ubersicht Nutzungsreserven und UEB». Diese diente zusammen
mit der Bevolkerungsprognose Graubiinden 2016 — 2040 als Grundlage fir die Be-
urteilung der Bauzonengrdsse («Datenblatt»). Alle Gemeinden im Kanton wurden
nach einheitlicher Methode gemass Richtplanung in die Kategorie A (Gemeinde mit
knapp dimensionierten Bauzonen), B (Gemeinde mit gerade richtig dimensionierter
Bauzone) oder C (Gemeinde mit (iberdimensionierter Bauzone) eingasatses

ist im KRIP-S alS-Gemeindefestgelegt. D.h., die Kapazitatsreserve in der WMZ ist
derzeit grosser, als benétigt. Fur Surses als C Gemeinde sind v.a. folgende Inhalte
gemass KRIP-S relevant

Handlungsanweisung(Inhalt sinngemass zusammengefasst) Kapitel KRIP-S

Die Gemeinde trifft Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung
Nutzungs- und Bauzonenreserve in der rechtskraftigen WMZ.

&B2.2
(S.5.2-11/-12)

Die Gemeinden legen in ihren Baugesetzen die Mindestdichten fest
stellen gleichzeitig sicher, dass die Mindestdichten bei konkreten Ba
suchen zu mindestens 80% ausgeschopft werden.

ubd2.2
uge- 5.2-12)

Die Gemeinde reduziert die WMZ im erforderlichen Mass, d.h. Rick
nungen von durch die Gemeinde eruierten Riickzonungspotenzialen
fiir eine Uberbauung ungeeigneten Lagen sowie insbh. am Siedlungs

7®.2.2
8. 5.2-12)
rand.

Einzonungen: Auch eine C-Gemeinde kann solche vornehmen, jedo
nur, wenn die spezifischen Ziele und Leitsatze des KRIP-S erfilllt sin
- bei Arbeitszonen u.a. Entwicklung nach Standortprofil, ortsbaulich

und erschliessungsmassige Eignung, flichensparende Bodennutz
- bei WMZ (nur Arrondierungen, punktuelle Verlagerungen mdglich

ich

d;

£5.2.3
ufg).5.2-23)
h&.2

Lageanforderungen, Mindestdichte, OV-Giite sowie die Kompensat{@ 5.2-7 bis -12)

Die Verlagerung oder Erweiterung des Siedlungsgebiets von jeweils
1 ha (inkl. Aufsummierung allfélliger Arrondierungen) erfordert zusét

ibérl
S 5.2—3/-4)

ein Richtplanverfahren.

Tab. 1: Richtplaninhalte von besonderer Bedeutung fiir die Revision im Bereich Siedlung

Hinsichtlich des konkreten Bauzonenbedarfs ist zudem die i
ARE GR publizierte Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedal

m Januar 2021 vom
rf» sowie die zwischen-

zeitlich aktualisierte Bevoélkerungsprognose 2019 resp. 2022 zu beachten.
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3.2.2 Weitere relevante Inhalte der kantonalen und regionalen Richtplanung

Nebst den Richtplananforderungen im Umgang mit Bauzonen sind folgende weite-

ren Richtplaninhalte im Rahmen der Ortsplanung zu beriicksichtigen:

Themen- Beschrieb Richtplaninhalt Koordinations- Kap.
bereich stand RIP
Siedlung Gemeinde mit Gberdimensionierter Wohn-, Misch- und Zentrumszone WMZrestsetzungen 5.1
(20.SN.05) / Savognin: Touristischer Ort mit Stitzfunktion (20.SX.02)
Siedlungsgebietsabgrenzung (20.SG.01) Festsetzung 5.2
Ortskerne und Freihaltebereiche 1ISOS-national Riom (05.S0.16), Del-SalouZwischenergeb- | 5.4
(05.50.17), Salouf (05.S0.18) sowie 1ISOS-regional Bivio (05.S0.06), Mulggnisse / -
(05.S0.13), Parsonz (05.S0.15 und Tinizong (05.S0.23) / 29 Erhaltungszgnen
Tourismus Intensiverholungsgebiete Savognin (inkl. Bivio), 2040 ha erschlossen (05JFS.20)  Ausgangslage
Erweiterungen Savognin Padasch, Sur Carungas (+495 ha), Bivio Leg Colufbsisetzungen/ | 4.3
einzige Mdoglichkeit (+160 ha) / Erweiterung Savognin Gebiet Piz Mez (+48[7Vaprientierung
Landschafts-| Waldareale/Waldbewirtschaftung und Wald mit besonderer Schutzfunktion|régistsetzungen 3.3
schutz onal: 56 Objekte
Regionalpark Park Ela (05.LR.01) Festsetzung 3.4
Landschaftsobjekte, national, kantonal: 04.LS.04 (zusammen mit Viamala)| Festsetzungen/ | 3.6
05.LS.03, 05.L.S.17, 05.L.S.19, .20, .21 und .22 Zwischenergebn.
Naturschutz | Naturschutzobjekte (national, regional): 3.7
- Trockenwiesen und -weiden: 56 nationale, 52 regionale TWW-Objekte | Festsetzungen
- Flachmoore: 22 national, 120 regional / Hochmoore: 22 national, 10 regioFestsetzungen
nal, drei Objekte Moorlandschaften von nationaler Bedeutung
- Auen national: Alp Curtegns A-1346, Ragn d’Err A-1347 / regional: A-150F88tsetzungen
und A-1523, A-1526, A-3016, A-3021, A-3065
Ubriges Ubergeordnetes Strassennetz N29 Julier-Strecke und kantonale Verbindungs- 6.3
strassen 720.17/.20/.23
Wasserkraftnutzung (48 Teilstrecken) und Ubertragungsleitungen 50-380 KV - 7.2
Materialabbau und -verwertung, Materialbewirtschaftung / Abfall, Deponien
- 05.VB.04 - Salouf, Riom-Parsonz, Gneida (Abbau Kies-Sand) Ausgangslage 7.3
- 05.VB.05.1 — Salouf, Dartgaz (Abbau Kies-Sand, mit Wiederauffullung) | Ausgangslage 7.3
- 05.VB.05.2 — Salouf, Dartgaz (Abbau Kies-Sand, mit Wiederauffullung) | Festsetzung 7.3
- 05.VD.06 — Bivio, Crappa Nassa (Deponie Typ A) Festsetzung 7.4
- 05.VD.13.1 — Salouf, Dartgaz (Deponie Typ B) Ausgangslage 7.4
- 05.VD.13.2 — Cunter, Burvagn (Deponie Typ A) Festsetzung 7.4
Pufferzone im Fernbereich und Horizontlinien UNESCO Welterbe «RhatisghEestsetzungen 8.1
Bahn in der Landschaft Albula/Bernina» (vier Teilobjekte XX.TX.01)
Wasserkraftnutzung, zusatzlicher Stauraum Val Bercla (05.XY.03) und zusatfition freihalten 9.1
cher Stauraum Val Faller / Val Gronda (05.XY.04)

Tab. 2: Betroffene Richtplanobjekte Kantonaler Richtplan Graubiinden

4.3

An die Gemeinde sind entsprechende Handlungsanweisungen adressiert, solche zur
Bertcksichtigung der einzelnen Richtplanobjekte, und solche, die allgemein bei Pla-
nungstatigkeiten zu beachten sind (ohne spezifischen Objektbezug).
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Vorab kann festgestellt werden, dass die Revisionsvorlage — soweit planungsrele-
vante Berthrungspunkte zu den Eintragen gemass kantonalem Richtplan bestehen
— inhaltlich den Zielsetzungen des kantonalen Richtplans entspricht. Zu einzelnen

Themen siehe die Ausflhrungen bei den entsprechenden Kapiteln.

3.2.3 Regionale Richtplanung Albula — Raumkonzept und Richtplan

Die Region Albula-Alvra ist derzeit daran, die Regionale Richtplanung im Bereich
Siedlung nach den Vorgaben des KRIP-S und auf Basis ihres Regionalen Raumkon-
zepts vom Dezember 2021 auszuarbeiten. Ein Richtplanentwurf namentlich im Be-

reich Siedlung liegt vor und wurde vorgepruift.

Das regionale Raumkonzept Albula vom Dezember 2021 enthalt fir das Gemeinde-

gebiet von Surses die folgenden Inhalte:

Legende

Bevolkerung und Gesellschaft
- Region als attraktiven Wohn-, Arbeits- und Tourismusstandort starken.
- Kompakte Siedlungsrander erhalten. Boden haushélterisch nutzen.

’ - Wohnbaureserven fiir die Bediirfnisse bauwilliger einheimischer Familien in
angemessenem Umfang erhalten. Mogli iten und R 1gungen
fiir die Nutzung der inneren Reserven in den Dorfkernen verbessern.

- Attraktives preisgiinstiges Erstwohnangebot schaffen.

- Zweitwohnungsbesitzer als Ressource fiir die Wohnregion Albula nutzen.

Wirtschaft und Tourismus

- Kooperationen und Vernetzung innerhalb und zwischen Landwirtschaft,
Nahrungsmittelproduktion, Handwerk, Tourismus und Kultur starken;

RECIONAtBULA - Potenziale im natur- und kulturnahen Tourismus weiter in Wert setzen.
- Regionale Wertschopfungskreislaufe bei Holzverarbeitung, Nahrungsmittel-

produktion und energetischer Gebaudesanierung férdern.

“ Arbeitsflachen fiir Gewerbe und Produktion bereitstellen, haushalterisch
und qualitdtsvoll entwickeln.

- Vielfalt des Touri: mit kmalen erhalten und
fiir die Starkung des Ganzjahrestourismus nutzen.

REGIONALBULA

REGIUNALVRA _ Rahmenbedingungen fiir Hotellerie/Beherbergung gesamthaft verbessern
(Betriebe sichern, erneuern und reaktivieren; neue Betriebe ermdglichen).

Im| Origen - Vernetzung des touristischen Freizeit- und Sportangebots optimieren und
E parcEla  Synergiemdglichkeiten nutzen.

El ‘:e}| Anlagen der Stromproduktion erhalten, optimieren und mit rdumlichen
Anspriichen abstimmen. Ertrage fiir die 6ffentliche Hand sichern.

Mobilitat

@ - Abstimmung (“)V—Angebot 2zwischen Albulatal und Surses verbessern.
/J/ - OV-Angebot innerhalb der Region durch gute Abstimmung und Taktung
l ‘\ der Linien fir verschiedene Nutzergruppen attraktiv gestalten. Erganzende
1\7 Angebote an Randstunden schaffen (insb. von/nach Davos und Savognin).

Gute verkehrliche und funktionale Anbindung in die benachbarten Regionen
und an die touristischen Nachfragerdume sichern und optimieren.
Touristische Achse in Richtung Davos férdern und starken.

beheben:

Sct im {ber Str
- Dorfkerne von Bivo und Schmitten vom Durchgangsverkehr entlasten.

. - Anschluss Bahnhof Tiefencastel und Arbeitsstandort Surava verbessern.

Wander- und Mountainbil unter Berii der Anliegen von
Tourismus, Natur und Landschaft unterhalten, optimieren und gezielt
erganzen. Nationale Bikeroute Giber den Julierpass (Juliertrail) realisieren.

A esundheitszentrum [ Einkauf/D:

BLN-Gebiet

N
4 ;E]

St. Moritz @

o
® Silvaplana

® Maloja

Waldreservat

national

Museum == Wander- / Bikeroute

B svorteinri [ Kulturstite

Abb. 3: Auszug Raumkonzept Region Albula, Ausschnitt Gemeinde Surses

Die in der Legende beschriebenen Stossrichtungen der regionalen Raumentwick-
lungsstrategie sowie der Entwurf zur Regionalen Richtplanung (in Vorbereitung auf
die Mitwirkungsauflage) sind zweckmassig in die Konzeption und in die Umsetzung

14



Gemeinde Surses

Gesamtrevision Nutzungsplanung

Planungsbericht 2025 - Mitwirkung

der Ortsplanungsrevision eingeflossen. Die Inhalte kdnnen als Argumentationsbasis
fur die vorgenommenen Planungsmassnahmen im Bereich Siedlung (Bauzone, insb.
Wohnen, Arbeiten, Beherbergung), Ausstattung und Verkehr (touristische Angebote,
Langsamverkehr) herangezogen werden — siehe im weiteren Verlauf des Berichts.

Der bisher rechtskraftige regionale Richtplan (RRIP) der Region Albula umfasst im
Wesentlichen die Objekte des kantonalen Richtplans respektive prazisiert diese.
Neben den bereits im kantonalen Richtplan enthaltenen Objekten sind im rechts-
kraftigen regionalen Richtplan stufengerecht zuséatzlich die folgenden weiteren Ob-
jekte im Gebiet der Gemeinde Surses bezeichnet.

Themen- Beschrieb Richtplaninhalt Koordinationsstand
bereich
Tourismus Campingplatze Savognin, Lai Barnagn / Rona, Palecs Ausgangslage
Regionalpark Park Ela: sechs Produkteraume, finf Stitzpunkte WanderroutgnFestsetzungen
(05.LR.01)
Ubriges Schiessanlagen regional (5.40102 / 5.40104) Ausgangslage
Materialabbau und -verwertung, Materialbewirtschaftung
— Salouf, Zwischenlager und Sortierplatz Ausgangslage
— Bivio Marmorera, Punt della Gisteia (Materialabbau Steine) / Ausgangslage /
— Punt della Gisteia (Materialverwertung) Zwischenergebnis
— Tinizong, Livizung (Materialaufbereitung) Ausgangslage
— Mulegns, Tgapeter — La Plattes (Materialabbau und -verwertung) Ausgangslage

Tab. 3: Betroffene Richtplanobjekte Regionaler Richtplan Albula

Wie im kantonalen Richtplan sind im RRIP Handlungsanweisungen formuliert. So-
weit planungsrelevante Beriihrungspunkte bestehen, entspricht die Nutzungspla-
nungsvorlage inhaltlich den Zielsetzungen des RRIP’s in angemessener Weise.

3.2.4 Weitere Planungsgrundlagen
In die Gesamtrevision der Ortsplanung Einzug gefunden haben weiter die folgenden
Ubergeordneten und weiteren Inventare und Planungsgrundlagen:

— Waldentwicklungsplan WEP (2018), Waldumrisse (2020/2025), neue Gefah-
renzonen (2025), Amt fur Wald und Naturgefahren (AWN)

— 19 Wildschutzgebiete und -asyle sowie 17 Wildruhezonen, mit/ohne Zutritts-
verbote (Auszug Stand 2022), Amt fir Jagd und Fischerei

— Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS), Inventar
der Verkehrswege der Schweiz (IVS), Inventar ICOMOS des Bundes, sowie das
kant. Bauinventar (2018/2020), Denkmalpflege Graubiinden

— Bestandesaufnahme Ortsbildpragende Bauten Surses, Stauffer & Studach AG
(2018)

— Archaologische Objekte und Schutzgebiete (2021), Archaologischer Dienst
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— Biotop- und Landschaftsinventare (1997-99, 2021), Amt fiir Natur und Umwelt
— Inventar Trockenmauern und Lesesteinhaufen (2022), Organisation Parc Ela
— Ausscheidung Gewésserrdume (2017), STW AG fur Raumplanung

— Offentliche Grundwasserfassungen, Quellen und detaillierte Ausscheidung
Grundwasserschutzschutzzonen S1-S3, summarische Grundwasserschutzzo-
nen und Gewasserschutzbereiche AO - AU (2009 - 2014), Amt fur Natur und
Umwelt

— Leitungskataster Wasser-, Abwasser- und Stromleitungen Surses (2022), Gri-
nenfelder und Partner AG, Domat/Ems

— Kataster belasteter Standorte 2005-2022, Amt fur Natur und Umwelt

— Ubergeordnetes Strassennetz N29 und kantonale Verbindungsstrassen
720.17/.20/.23 sowie aktuelle Inventare Langsamverkehr, Fachstelle Lang-
samverkehr Tiefbauamt, Bandner Wanderwege und Schweiz Mobil

— Masterplan Langsamverkehrwegnetz (2023), Gemeinde Surses

— Weitere (siehe Beilagen zur Gesamtrevisionsvorlage)

3.3 Leitbild 2020 — aktualisiert an die Gesamtrevisionsvorlage

Der KRIP-S verlangt von den Gemeinden, vorgangig der Nutzungsplanungsrevision
ein Kommunales raumliches Leitbild (KrL) zu erarbeiten (KRIP-S, S. 5.1-10). Das KrL
definiert unter anderem die Ziele, Strategien und Massnahmen zur Férderung einer
Siedlungsentwicklung nach innen. Es bildet die konzeptionelle Basis fur die Umset-
zung kurz- bis langfristiger Entwicklungsabsichten der Gemeinde und ist wesentli-
cher Bestandteil der Begriindungsgrundlage fiir die Nutzungsplanung. Fir die Erar-
beitung des KrL hat die Gemeinde Surses eine Arbeits- und eine breit abgestitzte
Begleitgruppe eingesetzt. Der Gemeindevorstand hat das raumliche Leitbild am 21.
April 2020 verabschiedet.

Das KrL enthélt Teilziele und -strategien sowie davon abgeleitete Massnahmen, die
fur die vorliegende Revision zur Umsetzung gelangen. Auf zusétzlicher Basis der re-
gionalen Raumentwicklungsstrategie wurde fir die Ortsplanungsrevision das dem
KrL zu Grunde liegende Raumkonzept aktualisiert und zweckmassig erganzt. Das
aktualisierte KrL Surses liegt zusammen mit der Gesamtrevisionsvorlage offentlich
auf und soll an der Gemeindeversammlung beschlossen werden.

Die Gemeinde Surses mochte sich als attraktive Wohn- und Tourismusgemeinde
entwickeln. Mit Savognin als touristischer Ort mit Stitzfunktion Gbernimmt die Ge-
meinde eine innerkommunale sowie regionale Versorgungsfunktion. Derweil soll in
samtlichen Dorfern eine angemessene Entwicklung gewabhrleistet bleiben. Folgende
Ziele und Absichten zur Siedlungsentwicklung werden zusammenfassend verfolgt:

— Surses als Wohngemeinde fordern, Einwohnerzahl moderat erhéherDie
auf der Achse Chur-Oberengadin attraktiv gelegene Wohngemeinde strebt als

16



Gemeinde Surses

Gesamtrevision Nutzungsplanung

Planungsbericht 2025 - Mitwirkung

Minimalziel ein moderates Wachstum der Bevolkerungszahl an, mit Fokus auf
die Hauptsiedlungen. Dazu werden an geeigneten zentralen Lagen in allen Dor-
fern nutzbare Wohnbauparzellen angeboten. Fir die Erweiterung bestehender
und die Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe sollen zudem an geeigneten Lagen
nutzbare Flachen zur Verfiigung stehen.

— Savognin als Zentrum starken, Entwicklung der Dérfer unterstiitzen:Sa-
vognin erflllt eine kommunale und tberkommunale Versorgungsfunktion im
Bereich Einkauf, Dienstleistungen und Gesundheitsversorgung. Gleichzeitig
bietet Savognin ein attraktives Angebot im Bereich des Winter- und Sommer-
tourismus mit den erforderlichen Infrastrukturen. Das differenzierte Profil von
Savognin wird weiterhin gestarkt und weiterentwickelt. Die Entwicklungs-
schwerpunkte werden in allen Dorfern auf die jeweiligen Eigenheiten und
raumlichen Voraussetzungen abgestimmt.

— Gut erschlossene Lagen entwickeln und Baulandverfligbarkeit sicher-
stellen: Es werden gesamtheitlich abgestimmte differenzierte Dichten, Ver-
kehrslésungen sowie Bauverpflichtungen auf den ausgeschiedenen Baulandre-
serven festgelegt (geméss Mindestanforderungen KRIP-S).

Das der Ortsplanungsrevision zu Grunde liegende, aktualisierte Raumkonzept ent-
halt die nachfolgend dargestellten Stossrichtungen fir die raumliche Entwicklung.

Raumkonzept
‘ Savognin als touristisches Zentrum der Gemeinde und Ort mit iiberkommunaler Arbeitsgebiet Gneida fiir lokales und regionales Gewerbe erweitern
Versorgungsfunktion stérken.
“ Arbeitsgebiet Cunter fiir das lokale Gewerbe bereitstellen und effizient nutzen
Tinizong als Wohnstandort und Verwaltungszentrum weiterentwickeln.
. “ Arbeitsgebiet Savognin fiir Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe mit hoher Wert-
O Dérfer als attraktive Wohnstandorte entwickeln und Synergien mit dem Zent- schdpfung und Arbeitsplatzdichte starken
rum Savognin nutzen.
Touristischen Intensiverholungsraum als Sommer- und Winterdestination attraktiv halten
. Dorfer als dauerbewohnte Kleinsiedlungen erhalten. Kulturhistorische und land- X ",
schaftliche Qualitaten erhalten und pflegen. Rl Sl
. s . _— Wertvolle Moorlandschaft: halts
. Touristisches Zentrum Bivio als Wohnstandort mit touristischer Ausstattung PR ARSI SE AT
weiterentwickeln
/..:"' Pensa
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Abb. 4: Aktuelles Raumkonzept Gemeinde Surses (leicht modifiziert gegeniiber Stand KrL 2020)
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3.4 Rechtskraftige Nutzungsplanungen aller Fraktionen

3.4.1 Rechtskraftige Nutzungsplanungen aller neun Fraktionen

Die rechtskraftigen Ortsplanungen der neun ehemaligen Gemeinden Bivio, Cunter,
Marmorera, Mulegns, Riom-Parsonz, Salouf, Savognin, Sur und Tinizong-Rona sind
teilweise mehrere Jahrzehnte veraltet (Mulegns, Marmorera), teilweise weniger als
zehn-jéhrig (Bivio, Sur). Die alteste Gesamtrevision der Ortsplanung Mulegns er-
folgte im Jahr 1976. Die jingste Gesamtrevision von Sur hingegen wurde Ende
2017 rechtskraftig.

Im Uberblick zeigt sich folgendes Bild:

DORF / ORTSCHAFT STAND ORTSPLANUNG
Genehmigung Gesamtrevision Genehmigung letzte Teilrevision
BIVIO 9. Mai 2017 -
CUNTER 28. Januar 2014 9. Februar 2021
MARMORERA 1. September 1992 24. Februar 2015
MULEGNS 29. November 1976 16. August 2022

RIOM-PARSONZ

15. Dezember 1992

9. Februar 2021

SALOUF 17. Mai 1994 28. Juni 2016
SAVOGNIN 13. November 2012 20. Januar 2025
SUR 14. November 2017 -

TINIZONG-RONA 18. April 2005 25. Januar 2022

Tab. 4: Ubersicht genehmigte Ortsplanungen aller ehemaligen Gemeinden

Es sind jeweils folgende Planungsmittel vorhanden:

s

c '

9] g g ] E = g g
o g E 2 e 2 3 S . -
= =1 S 3 2 & K © 5 £ O
m O = = xr o [} (9] (%2} o

Baugesetz X X X X X X X X X

Zonenplane X X X X X X X X X

Generelle Gestaltungspla X X X (X) tw. X X X X X
Generelle Erschliessungsplane X X X Stralssen- X X X X X

plan
Richtpléne X X

Tab. 5: Ubersicht vorhandene Planungsmittel aller ehemaligen Gemeinden

Die rechtskraftigen Nutzungsplanungen der neun ehemaligen Gemeinden haben
sich Uber die Jahre im Grundsatz bewahrt. Diese dienen der vorliegenden
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Gesamtrevision der neuen Gemeinde Surses als Ausgangslage fir die inhaltliche
Aufbereitung einer zeitgemassen Ortsplanungsvorlage fiir die nachsten 15-20 Jahre.

3.4.2 Von der Revision nicht betroffene rechtskraftige Nutzungsplanungen
Nachfolgende Bestandteile der rechtskréaftigen Nutzungsplanungen in den Fraktio-
nen sind von der vorliegenden Revision nicht betroffen resp. bleiben bestehen:

1.

Juliertrail Bivio: Festlegungen gemass Beschluss Gemeinde Surses vom
09.12.2024 — Genehmigungsverfahren pendent

Teilrevision Lecsch, Gneida, Mobilchaletpark Rona und Aue Curtegns: Festle-
gungen gemass Beschluss Gemeinde Surses vom 24.06.2024 — Bestandteil
Lecsch: genehmigt mit Regierungsbeschluss (RB) 26 vom 20. Januar 2025; lib-
rige Bestandteile Genehmigungsverfahren pendent

Parnoztrail Savognin: Festlegungen geméss Beschluss Gemeinde Surses vom
07.11.2023 — genehmigt mit RB 296 vom 09.04.2024

Teilrevision Zone flr Kultur und Beherbergung Mulegns: Festlegungen geméss
Beschluss Gemeinde Surses vom 07.02.2022 — genehmigt mit RB 660 vom
16.08.2022

Teilrevision Materialablagerung Burvagn: Festlegungen gemass Beschluss Ge-
meinde Surses vom 03.07.2020 — genehmigt mit RB 135 vom 09.02.2021

(mit Rodungsbewilligung)

Gesamtrevision Bivio, Teilbereich Erweiterung Beschneiungsanlagen Bivio:
Festlegungen geméss Beschluss Gemeinde Bivio vom 27.10.2015 — geneh-
migt mit RB 409 vom 09.05.2017 (mit Umweltvertraglichkeitspriifung)
Teilrevision Materialabbau Livizung Rona: Festlegungen gemass Beschluss Ge-
meinde Tinizong-Rona vom 17.12.2009 — genehmigt mit RB 762 vom
17.08.2010 (mit Umweltvertraglichkeitspriifung)

Teilrevision, Teilbereich Beschneiungsanlagen Somtgant-Martegnas und Ra-
dons-Cartas: Festlegungen gemass Beschluss Gemeinde Riom-Parsonz vom
03.11.2004 — genehmigt mit RB 649 vom 31.05.2005 (mit Umweltvertraglich-
keitsprufung)

Gesamtrevision Tinizong-Rona, Teilbereich Camping Palecs Rona: Festlegun-
gen gemass Beschluss Gemeinde Tinizong-Rona vom 12.03.2004 — genehmigt
mit RB 456 vom 18.04.2005

Die Planungen bleiben geméss Art. 96 Baugesetz Surses rechtskraftig. Formelle An-
passungen gemass neuem Baugesetz gehen den in Rechtskraft verbleibenden Pla-
nungen vor.
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4 Dimensionierung Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ)

4.1 WMZ-Reserven gemass rechtskraftiger Ortsplanung

Der Uberbauungsstand der WMZ (Stand Mai 2025) weist eine gesamthafte Flache
von 133.5 ha aus, wovon 110.37 ha Uberbaut und 23.13 ha nicht Giberbaut sind.
Der Uberbauungsgrad in der WMZ liegt bei 83 % (siehe Beilage).

80
WMZ total: 133.5 ha
70
18.27 Uberbaut: 110.4 ha
60 uniberbaut: 23.1 ha
& 50 9.53 .
IS 40 Uberbauungsgrad
< WMZ: 83 %
T 30 62.96
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hell: tberbaut | dunkel: uniiberbaut

Abb. 5: Uberbauungsstand WMZ in Surses Mai 2025

4.2 Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung und Rahmenbedingungen

Ab den 1980er Jahren bewegt sich die Einwohnzahl in Surses zwischen 2200 und
2800 Einwohnern (EW). Mittlerweile hat sich die Einwohnerzahl auf einen mittleren
Stand von rund 2400 EW eingependelt. Bis ins Jahr 2040 gehen die kantonalen Be-
volkerungsprognosen 2016 (KRIP-S) und 2019 von einer markanten Bevolkerungs-
abnahme aus. Aufgrund Diskrepanzen zur tats&chlichen Entwicklung im Kanton
(mehr Zuwachs) wurde eine neue Prognose 2022 publiziert, die nurmehr von einem
leicht abgeschwéchten, weniger grossen Bevolkerungsriickgang in Surses ausgeht
(2300 EW im 2040).
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Perspektive 2019 = = = Perspektive 2022 (Neu)

Abb. 6: Einwohnerentwicklung Surses inkl. Bevélkerungsprognosen (massgebliche Szenarien «hoch»)
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Der negativen Prognose von rund -117 EW (Perspektive 2022, Neu) steht eine mo-
bilisierbare Kapazitatsreserve fir rund +660 EW gegentiber (640 EW in der uniber-
bauten WMZ von total 25.91 ha).
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g 300
f=
o 200
100
0
ca. -55
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mobilisierbare Abnahme Abnahme
Kapazitatsreserve Bevolkerung Bevolkerung
bis 2035 bis 2040
Bedarf 2035 Bedarf 2040

Abb. 7: Einwohnerkapazitat im Vergleich Prognose 2022 (Neu)

Die Gemeinde Surses verfligt derzeit rechnerisch betrachtet tiber deutlich zu gross
dimensionierte WMZ-Reserven. Aufgrund der tGibergeordneten Vorgaben des Raum-
planungsgesetzes und des kantonalen Richtplanes sind die WMZ daher soweit mdg-
lich zu reduzieren (vgl. Kap. 3.1 und 3.2). Fiir die nach der Reduktion verbleibenden
Bauzonenreserven ist jedenfalls sicherzustellen, dass diese mobilisiert resp. fir die
Uberbauung zur Verfiigung stehen und effizient genutzt werden.

4.3 Angestrebte Entwicklung und erhdhter Grundbedarf an WMZ

Gestlitzt auf die Grundlagen (Raumkonzepte, Prognosen) strebt die Gemeinde an,
mittels gut aufeinander abgestimmten planerischen und politischen Massnahmen
einer prognostizierten Bevolkerungsabnahme auf 2300 EW oder noch tiefer gezielt
und konsequent entgegenzuwirken und die Einwohnerzahl kiinftig in der sich seit
langerem einpendelnden Grdssenordnung von 2400 EW zu redteranalog

frherer Entwicklungen die Bevdlkerungszahl im Bereich von zusétzlich moderaten
ca. +100 EW auf rur@b00 EW zuerhohen (1. Prioritat). Basis bildet im Wesentli-
chen die neue Perspektive 2022.

Der KRIP-S gesteht den Gemeinden mit negativer Prognose (- 117 EW) eine ange-
messene WMZ-Reserve als Grundbedarf zu. Gemass der kantonalen Wegleitung «Er-
mittlung Bauzonenbedarf» wird die «angemessene Reserve» wie folgt konkretisiert:

— Der Grundbedarf betragt 1 Bauplatz 100 pro Einwohner. Fiir Surses mit ca.
2400 Einwohnern wéren es rein rechnerisch betrachtet rund 24 Bauplétze, die
bei 3 Einwohnern pro Bauplatz fiir ca. + 72 Einwohnern Platz bieten wirden.
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Bei plausibler Begriindung kann der Grundbedarf erhéht werden, was vorlie-
gend flr Surses notwendig ist.

Folgende besondere Verhéltnisse in der Gemeinde Surses rechtfertigen einen we-
sentlich erhdhten Grundbedarf:

Touristische Gemeinde / Wohnumfeld: Surses als eigenstandige touristisch
funktionierende Talschaft entlang der Nationalstrassenachse Chur — Thusis —
Oberengadin liegt zentral im funktionalen Einflussbereich des Oberengadins,
Thusis - Tiefencastel und der Lenzerheide innerhalb eines gut funktionierenden
Arbeitsumfelds mit relativ kurzen Pendlerdistanzen mit laufenden Taktverbes-
serungen (6ffentlicher Verkehr mit Taktverdichtung). Ebenso verfligt Surses
selbst Uber attraktive, Uiberregional bekannte touristische Angebote rund um
die Skigebiete Savognin und Bivio auf bis 2700 m .M. Langlaufrouten verbun-
den von Savognin, Uber Rona nach Mulegns sowie Bivio-Marmorera sind eben-
falls beliebte Ziele entlang des Julierpasses. Die Gemeinde und die Skigebiete
entwickeln sich zudem gezielt weiter (vgl. u.a. in den Grundlagen). Dies bietet
der Gemeinde sowie insh. der ortsansassigen Bevolkerung weiterhin sowohl
ein attraktives Wohn- und Naherholungsumfeld als auch eine langerfristig in
Aussicht stehende stabile Wirtschafts- und Existenzgrundlage.

Konkurrenzfahige Baulandpreise: Surses ist vorwiegend eine Gemeinde im
eher landlich und punktuell touristisch gepragten Raum im erwé&hnten funktio-
nalen Einflussbereich des Oberengadins und der Lenzerheide. Der touristische
Druck ist indes geringer. Die Baulandpreise sind vergleichsweise glnstig und
daher attraktiv, was den Bau von neuen Wohnungen sowie auch die Ansied-
lung von neuen Einwohnern zusétzlich beginstigt.

Arbeitszonenentwicklung / neue Arbeitsformen: Mit geeignetem Angebot an

gut erschlossenen Arbeitszonen kénnen durch die Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen werden, insb. in den weiter in

Wert zu setzenden Gewerbegebieten in Gneida Salouf, Cunter-Savognin,
Tinizong-Rona, Mulegns-Sur und Bivio. Weiter hat die Corona-Pandemie der Di-
gitalisierung Schub verliehen, der Trend zu ortsunabhéngigem Arbeiten (Home-
office, remote work) wurde verstarkt. Die Erfahrungen zeigen, dass Leute zu-
nehmend bereit sind, ihren Wohnsitz in eine alpine, gut mit dem offentlichen
Verkehr (6V) und leistungsstarkem Internet (Glasfasernetz) erschlossene Um-
gebung mit breitem Freizeitangebot zu verlegen. Gerade die zentrale Lage und
gute Erschliessung mit 6V und motorisierter Individualverkehr beglnstigt zu-
satzlich eine solche Entwicklung. Dies erhdht unweigerlich den Bedarf an Erst-
wohnungen.

Reduktion der WMZ-Reserven und konsequente Mobilisierung: Mit der vorlie-
genden Revision werden — ganz im Sinne des Auftrags RPG1 und KRIP-S — un-
geeignete Baulandparzellen reduziert und die verbleibenden Baulandreserven
konsequent mittels funf-jahriger Baufrist mobilisiert (vgl. nachstehende
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Kapitel). Dadurch wird den bisherigen Hemmnissen merklich Gegensteuer ge-
geben und ein Angebot an attraktiven und verfligbaren Bauplatzen gezielt ge-
fordert.

Fraktionierung / Vermeidung Fusionsstrafe: Die Gemeinde besteht aus neun
Fraktionen. Es ist ein wichtiges politisches Ziel der Gemeinde, dass jede Frak-
tion Gber angemessene Neubaumdglichkeiten verfligt. Nur so kénnen die Frak-
tionen langerfristig nicht nur «xam Leben» gehalten, sondern auch sinnvoll wei-
terentwickelt werden. Zugleich kann dadurch eine sog. «Fusionsstrafe» vermie-
den werden. Bei separater Betrachtung aller Fraktionen wirde namlich ein
rechnerischer Anspruch gemass kantonaler Wegleitung von 40-45 Bauplatzen
bestehen (beinahe das Doppelte), welche bei 3 Einwohnern pro Bauplatz fir
ca. +120-135 Einwohnern Platz bieten wirden.

Infrastruktur und Ausstattung sind auf bis zu 2600-2800 EW ausgelegt: Die
Entwicklung der letzten 40 Jahre sowie die touristische Entwicklung fuhrte
dazu, dass die Gemeinde Surses sich in Bezug auf die Infrastrukturen und die
Ausstattung (Werkinfrastruktur, Schulen, Laden, Gastronomie etc.) grundsétz-
lich bereits auf eine Bevolkerungszahl von ca. 2400-2800 EW mit saisonaler
Mehrauslastung in den touristischen Dorfern wie Savognin und Bivio ausge-
richtet hat. Um die getatigten Investitionen in Wert setzen zu kénnen, ist es
nicht nur politisch, sondern auch planerisch opportun, Massnahmen fiir eine
optimale Auslastung der Anlagen zu treffen.

Angestrebte Einwohnerzahl (Relativierung der Grundlagen): Bei der kantonalen
Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf» handelt es sich um eine technische
Wegleitung, eine solche lokale Gegebenheiten unbericksichtigt lasst (Sied-
lungsstrukturen, Lage der Bauzonenreserven etc.). Zudem gehen die Bevolke-
rungsprognosen des Kantons von der jeweiligen gesamtkantonalen Prognose
(geméass Bundesamt fiir Statistik BfS) aus. Es ist selbstredend, dass ein Herun-
terbrechen einer solchen Prognose auf kleine Einheiten zu Ergebnissen flhren
kann, welche mit tatsachlichen Entwicklungsaussichten nur massig tberein-
stimmt, was das nachweisliche Wachstum von +91 EW wéahrend der letzten
rund funf Jahre sowie die 28 derzeit in Bau befindlichen oder bewilligten Bau-
projekte bestatigen. Vor diesem Hintergrund erachtet die Gemeinde die Bevol-
kerungsprognosen im Grundsatz als eine nicht abschliessend massgebende
Grundlage flr die Bemessung der Bauzonengrésse bis 2040. Vielmehr sind aus
Sicht der Gemeinde die konkreten Voraussetzungen wie regionale Einbettung
der Gemeinde im Arbeits- und Wohnumfeld, Baulandangebot und eigene Ent-
wicklungsabsichten gemass KrL und weiterer Konzepte ebenso massgebend
zur Bemessung der noch verbleibenden Bauzonenreserven. Entsprechend er-
achtet es die Gemeinde auf Basis geeigneter planerischer und politischer Mas-
snahmen als sinnvoll und realistisch, bis 2040 die Bevolkerungszahl stabilisie-
ren und bis auf 2500 EW und mehr erhéhen zu konnen. Die Entwicklung der
Einwohnerzahlen mindestens der letzten 5-7 Jahre belegen, dass ein Zielwert
von mind. +100 EW bis 2040 realistisch ist, was insb. bedingt, dass auch
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Neubauten realisiert werden kénnen, woflir geniigend Bauland zur Verfligung
stehen muss.

Aus den vorstehend genannten Grinden ist es zweckmassig, den Grundbedarf von
24 Bauplatzen zusatzlich zu erhéhen. Dies ist insofern auch notwendig, weil na-
mentlich die Reduktionsmassnahmen der WMZ — wie gefordert — nur vorgenommen
werden kdnnen, soweit diese ortsbaulich auch sinnvoll und begriindet sind und in
einem verhaltnismassigen, angemessenen Rahmen nach den Zielen und Grundsat-
zen von Art. 1 und 3 RPG vollzogen werden.

4.4 Reduktion der WMZ nach raumplanerischen Kriterien

Die Reduktion der WMZ erfolgte in Anlehnung an das KrL mit Augenmass und in An-
wendung raumplanerischer Kriterien. Im Fokus lagen zunachst vor allem Flachen an
den Siedlungsrandern, generell solche die unbebaubar sind oder effektiv anders ge-
nutzt werden (sog. Riickzonungspotenziale). Eine Uberbauung solcher Flachen vor
der Nutzung der Reserven innerhalb des Siedlungskérpers wiirde gerade am Rand
einer Aussenentwicklung gleichkommen und den Zielen von RPG1 und KRIP-S zuwi-
derlaufen. Es handelt sich dabei um Flachen, die:

— teilweise oder erheblich konfliktbelastet sind; dies sind beispielsweise Flachen
in Gefahrenbereichen (Gefahrenzone 1 oder 2) oder im Gewasserraum.

— kleinraumig und / oder zerstiickelt sind oder aufgrund der Topografie kaum
eine rationelle Uberbauung zulassen oder dem Ortsbild abtraglich sind.

Auch im Innern der Siedlung bestehen Ruick- resp. Umzonungspotenziale. Dabei
handelt es sich um:

— feinstrukturierte Garten-, Griin- und Freiflachen, die ein wichtiges Element des
Ortsbildes darstellen. Diese Flachen dienen der Gliederung des Siedlungsgebie-
tes und tragen sie zur Qualitat des Ortsbildes bei. Bei diesen Freirdumen uber-
wiegt das offentliche Interesse an einer Freihaltung jenes der Verdichtung.

— Flachen, die ausschliesslich zu Erschliessungszwecken, meist als Quartierer-
schliessungsstrasse, bendétigt werden und keine realisierbare EW-Kapazitaten
aufweisen.

In einem zweiten Schritt wurden unter Bertlicksichtigung ortsbaulicher und strategi-
scher Faktoren anhand von folgenden drei Kriterien die verbleibenden Reserven er-
mittelt:

A Baulucken(innerhalb Siedlungskérper), welche gemass Rechtsprechung in der
Bauzone belassen werden kénnen.

B Strategische Reservenwelche aufgrund ihrer Grosse, der Eigentumsverhalt-
nisse und der Gelande- und Erschliessungssituation sinnvollerweise belassen
werden.
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C Erschlossene Grundstiicke welche sich zweckSiedlungsabschlussfir
eine Bebauung gut eigenen und somit ein langerfristiger Siedlungsrand gebildet
werden kann.

A Bauliicken B Strategische Reserven C Siedlungsabschlisse
V Ny ; z = \‘\\\\ S 3 5

o Y

Bsp. Cunter, Badogna

Bsp. Savognin, Purmaglera Bsp. Bivio, lerts

Abb. 8: Verbleibende Reserven aus ortsbaulicher und strategischer Betrachtung (gelbe Umrandung)

Die kategorisierten Bauplatze an WMZ-Reserven sind in nachstehender Tabelle
(Tab. 6) aufgelistet. Bei diesen Bauplatzen handelt es sich grossmehrheitlich um
Flachen innerhalb des weitgehend erschlossenen und tberbauten Gebietes (wiG),
welche klassische Baulticken innerhalb von bestehenden Wohnquartieren darstellen
(ca. 4/5 aller WMZ-Reservegrundstiicke). Bei den restlichen Reservegrundstiicken
handelt es sich um strategische Gebiete und/oder um bereits baureife Grundsti-
cke, die sich aufgrund ihrer Lagevoraussetzungen vorwiegend im Raum Savognin-
Cunter fUr eine Bebauung besonders gut eignen (etappierte Reserven, Siedlungsab-
schluss) und zur Inwertsetzung getatigter Infrastrukturinvestitionen in der WMZ ver-

bleiben.
Fraktion Baupléatze (in Klammer: ZkBN, Einzonungen bei Bedarf)

A B C

Bivio 4 2

Cunter 7

Marmorera /Scalotta 2

Mulegns 1

Riom-Parsonz 3 (2)

Salouf 8 1

Savognin 28 12 (20)

Sur 2 ) 1

Tinizong-Rona 9 (4)

Total 64 12 (28) 4

Tab. 6: Verbleibende Bauzonenreserve nach Ortschaften, kategorisiert nach A, B und C
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Die Zusammenfuhrung beider Konzepte ergeben die effektiven Riickzonungen so-
wie die verbleibenden Reserven:

Abb. 9: Reduktionen rot, verbleibende Reserven blau (in Anlehnung an die Wegleitung ARE GR)

Die riickgezonten Flachen sowie die von Riickzonungen verschont gebliebenen Fla-
chen (verbleibende Reserven) sind im beiliegenden Infoplan (Riick-, Einzonungen
und Mobilisierung 1:5’000) rot resp. blau gekennzeichnet.

Weitere Reduktionen sind weder ortsbaulich noch aufgrund laufender Entwicklungs-
und Bauprojekte zweckmassig und sinnvoll. Zugleich werden durch die getatigten
Riickzonungen die zentralen Ziele und Grundsatze zur geforderten Siedlungsent-
wicklung nach innen (Art. 1 Abs. 2 lit: and lit. b in Verbindung mit Art. 3 Abs. 3

lit. a und lit. & RPG) erfillt. Eine Riickzonung der verbleibenden Reserven drangt
sich nicht auf.

4.5 Kapazitatsreserven WMZ gemass revidierter Ortsplanung

Mit der Gesamtrevision wird die WMZ um rund -18.2 ha von 133.5 ha auf 115.3 ha
verringert. Vorliegend sind nicht nur Riick- und Umzonungen, sondern nebst klein-
flachigen Arrondierungen (49x unter 36, 48x ab 31 mbis max. 337 1f) auch
vereinzelt Aufzonungen in der Planung enthalten. Im Rahmen der Harmonisierung
wurden, den Anweisungen des KRIP-S folgend (Mindestdichtevorgaben), in den
Wohnzonen die Ausnitzungsziffern (AZ) punktuell erhéht sowie auch die Grenzab-
stéande punktuell verringert. Dies fiihrt zu einer leichten Erhéhung der Kapazitatsre-
serven (Verdichtung).

In der Bilanz umfasst die verbleibendgiberbaute WMZ-Reserveiiber neun
ehemaligen Gemeinden gesehen, lediglich nocB.Geha bei einem Uberbauungs-

grad von 92 %. In der Gesamtbetrachtung entspricht dies einer beachtlichen Reduk-
tion der unliberbauten Reserve um -14.4 ha (-62 %: bisher 23.1 ha, neu 9.0 ha)
(siehe auch Beilage Ubersicht Bauzonenkapazitit Revisionsvorlage).
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Abb. 10: Uberbauungsstand und Kapazitatsreserven geméss Revisionsvorlage (Gesamtrevision)

4.6 Beurteilung Einwohnerkapazitat nach Bauplatzen und Wohneinheiten

In der WMZ verbleiben noch rud@ Bauplatzefir knapp 150 potenzielle
Wohneinheiten: Die Halfte davon im Hauptort Savognin (50 %) sowie ein Finftel der
Bauplatze im benachbarten Cunter und Salouf (20 %). Die restlichen Bauplatze und
Wohneinheiten (30 %) verteilen sich auf die Ubrigen Fraktionen. Reduziert wurden
rund-170 Bauplatzeresp. bis zu -265 bis -270 pot. Wohneinheiten.

Anzahl Bauplitze

Anspruch Anspruch
Fraktion (Wegleitung)  (Wegleitung) rechtskriftige ~ Revisons-
Fusionsgemeinde ehem. Planung vorlage
Surses Gemeinden

Bivio 2 4 10 6
Cunter 3 - 34 7
Marmorera / Saclotta 0 4 13 2
Mulegns 0 4 5 1
Riom-Parsonz 3 B 16 3
Salouf 2 4 25 9
Savognin 10 10 104 40
Sur 4 9

Tinizong-Rona 3 4 35 9
Total 24 42 251 80

Tab. 7: Ubersicht und Bilanz Bauplétze und Wohneinheiten geméss Revisionsvorlage (Gesamtrevision)

Unter der Annahme, dass analog der erstellten 117 Wohnungen in den letzten acht
Jahren auf rund zwei Drittel der Bauplatze Einfamilienhausbauten (EFH) und bei ei-
nem Drittel Mehrfamilienhausbauten (MFH) mit im Schnitt 3 Einheiten erstellt
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werden (knapp 150 Wohneinheiten), ergibt sich bei einer durchschnittlichen Bele-
gung von 3.0 Personen pro Haushalt (HH) in EFH und 2.0 Personen' imdvHitH

bei rund 80 Bauplatzen eine Einwohnerkapazitat in der WMZ fiir gegen 355 Perso-
nen.

Trotz zu treffender Baulandmobilisierungsmassnahmen ist davon auszugehen, dass
nicht alle Bauplatze unmittelbar einer Uberbauung zugefiihrt werden kénnen. In An-
lehnung an die kantonale Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf» wird daher von
einem Mobilisierungsgrad von rund 70% fir die nachste Planungsperiode bis 2040
ausgegangen. Somit liegt das Einwohnerpotenzial in den hier ausgewiesenen Bau-
platzen im Bereich von rund 240-250 Einwohnern. Weitere Nutzungsreserven be-
stehen in Form von nicht mehr benétigten Stéllen. Die Mobilisierung dieser Nut-
zungsreserven bedingen in der Regel mehr Zeit und werden zuhanden der nachsten
Planungsperiode daher nur zu 1/3 berticksichtigt. Von den insgesamt ca. 60 brach-
liegenden und grundsatzlich ausbaufahigen Stéllen sind folglich nur etwa 20-25
Stallbauten mitzurechnen. Damit erhéht sich die nachzuweisende Kapazitat wiede-
rum um ca. 40-50 Personen. Im Ergebnis kann von einem realistischen gesamthaf-
ten Einwohnerpotenzial in den ausgewiesenen Bauplatzen und Stallbauten in der
WMZ von run@80 — 300 Einwohnernausgegangen werden. Gegeniber der rein
rechnerischen mobilisierbaren Kapazitatsreserve gemass Datenblatt von 355 EW
(339 in den uniiberbauten WMZ) erweisen sich rund 2/3 davon realistisch betrach-
tet als tatsachlich mobilisierbar innert der néchsten Planungsperiode.

Diese Reserven sind daher angemessen und deren Entwicklung plausibel, zumal in
den letzten rund 10 Jahren nachweislich Gber 120 neue Wohneinheiten in der Ge-
meinde realisiert worden sind und Stand heute wiederum Uber 20 Baueingabepro-
jekte vorliegen. Die Reserven entsprechen daher unter Berlicksichtigung einer suk-
zessiven Zu- und Abnahme von EW der angestrebten Entwicklung der Gemeinde
(mind. + 100 EW und mehr bis 2040). Mit den vorhandenen Reserven kann ange-
sichts der heute in der WMZ wohnhaften rund 2250 EW die Einwohnerzahl auf ei-
nem guten Niveau im Bereich 2400 - 2500 Einwohnern gehalten werden.

4.7 Beurteilung der WMZ beziiglich Einwohnerdichte

Gemass der Revisionsvorlage umfasst die untberbaute WMZ noch 9.0 ha (bisher
25.9 ha), die Uberbaute WMZ betragt 106.3 ha. Dies ergibt ein Total an WMZ von
115.3 ha (bisher 133.5 ha). Der Uberbauungsgrad in der WMZ liegt neu bei 92 %.

In Anlehnung an die kantonale Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf» im landli-
chen Raum resp. touristischen Intensiverholungsraum eine Einwohnerdichte von
mindestens 28-30 EW/ha anzuvisieren. Derzeit liegt der Dichtewert in der WMZ

* Durchschnitt Gemeinde Surses 2.1 Personen pro Haushalt (HH), Durschnitt Kanton 2.2 Personen pro HH.
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gemass rechtskraftiger Planung bei ca. 17 EW/ha. Die Einwohnerdiatiée WMZ
gemass neuer Planung betragt bei 115.3 ha WMZ und anvisierter Vollauslastung
von 2550 EW (angenommener Zielwert Gemeinde) mindestens 22 E2®/ha
EWr/ha). Innerhalb der untiberbauten WMZ von 9.0 ha liegt der Dichtewerte bei ei-
ner realistischen Kapazitatsreserve von bis zu 280-300 EW derweil nahe am Ziel-
wert von 33 EW/ha.

Um den Zielwert von 28-30 EW/ha Uber die gesamte WMZ erreichen zu kénnen,
misste die Einwohnerzahl auf Giber 3450 EW ansteigen. Dies ist jedoch in heutiger
Betrachtung sowohl in Bezug auf die Entwicklungserwartung (Prognosen), als auch
strukturell und ortsbaulich als unrealistisch anzusehen. Die Dérfer mit wertvollen
Ortshildstrukturen sind mehrheitlich landlich gepragt, und der Bauzonenbedarf ist
im grossmehrheitlich geneigten Gelande baulich bedingt generell hdher als in ebe-
nen Gebieten. Ebenfalls bestehen innerhalb der Wohnzone in Surses verschiedene
reine Zweitwohnsiedlungen (bspw. Salouf Pulens, Parsonz Tigignas-Rodas, Bivio
Gravella und Disamuontg), in diesen kiinftig kaum merklich Einwohnerzuwachs zu
verzeichnen sein wird. Vor diesem Hintergrund sind die tatsachlichen Verdichtungs-
maglichkeiten in Bezug auf die Einwohnerdichte in der Planungsvorlage bereits gut
ausgeschopft.

Je nach Entwicklung Uber die nachsten ein bis zwei Planungsperioden ist indes eine
weitere Erhéhung der Einwohnerdichte und entsprechende Annaherung an die Ziel-
werte dennoch nicht auszuschliessen, insb. nicht in den Dorfern Savognin-Cunter,
Tinizong sowie auch in Salouf. In diesen Siedlungen besteht aufgrund vorhandener
Ausstattung, Infrastrukturen und Versorgungsangebote auch kiinftig Entwicklungs-
und Erweiterungspotenzial mit verdichteter Bauweise. Entsprechende Planungsbe-
strebungen werden seitens der Gemeinde in diese Richtung gezielt weiterverfolgt.
Zusammenfassend wird der Einwohnerdichtewert generell und punkto uniiberbaute
WMZ in einem fiir Surses tragbaren und ausreichenden Rahmen merklich in Rich-
tung der Zielwerte verbessert werden kdnnen.

4.8 Mittels Mobilisierung Bautétigkeit und Wachstum ermdglichen

Art. 15 und 15a RPG sowie der KRIP-S (Kap. 5.2.2) weisen die Gemeinden an, ge-
eignete Massnahmen zur Mobilisierung der Nutzungsreserven zu treffen. Die Ge-
meinde Surses hat im rechtskraftigen Baugesetz von Savognin bereits eine Bestim-
mung zur Regelung der Baulandverfligbarkeit enthalten (Art. 3 Baugesetz) und seit
ein paar Jahren einzelne Entwicklungsgebiete gezielt mobilisiert (bspw. oberhalb
Oberdorf Savognin).

Gleichwohl bestehen in der Gemeinde Nutzungsreserven in Form von unbebauten
Bauparzellen (in den Ubrigen Fraktionen), welche bis anhin noch nicht mobilisiert
worden sind. Daher ist eine gesetzliche Sicherung der Baulandverfiigbarkeit ge-
mass Art. 19g KRG (Uberbauungsfrist) auch auf diesen Flachen unabdingbar, um
Bautatigkeit und Wachstum kurz- bis mittelfristig zu ermdéglichen. Der in der Vorlage
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getroffenen Bauverpflichtungsregelungen unterstehen grundséatzlich samtliche ei-
genstandig Uberbaubaren Parzellen bzw. Parzellenteile in der Grdssenordnung von
rund 600 M. Werden solche Flachen nicht innerhalb der baugesetzlichen Frist
Uberbaut und besteht eine Nachfrage nach Bauland, kann die Gemeinde (sie muss
nicht) die entsprechenden Flachen zum vollen Verkehrswert tibernehmen und Bau-
willigen zwecks Uberbauung zur Verfiigung stellen (Art. 19d KRG). Die Gemeinde
sieht eine funfjahrige Frist als angemessen (vgl. auch Kap. 5.1 und 11.4). Die be-
treffenden Mobilisierungsgrundstiicke der WMZ (sowie in allen weiteren Bauzonen)
sind in den Zonenplanen sowie im entsprechenden Beilageplan dargestellt.

4.9 Schlussfolgerungen zum Bedarf an WMZ

Mehrere Wohnbauzonenflachen erweisen sich als nicht oder nur eingeschrankt ge-
eignet fiir eine Uberbauung, beispielsweise aufgrund ortsbaulicher Uberlegungen
oder in Bezug auf ihre ungeeignete Lage. Diese Grundstiicke werden aus der
Bauzone entlassen. Insgesamt erachtet die Gemeinde die vorgenommenen Bauzo-
nenreduktionen mittelRuck- und Umzonungen der WMXon rund-18.2 ha (un-
Uberbaute WMZ: -14.4 ha / -62 %) als umfassend und ausreichend. Weitere Riick-
zonungen vor allem innerhalb des Siedlungskérpers (Bauliicken) oder von Flachen,
die einen Siedlungsabschluss ermdglichen, werden von der Bevdlkerung nicht ver-
standen und leisten zudem keinen Beitrag, weder zur Innenentwicklung noch zur
sinnvollen Begrenzung der Siedlungsflache.

Fur die Entwicklung der Gemeinde ist das Vorhandensein eines angemessenen An-
gebotes an geeigneten Bauplatzen zentral IMZ-Reserve von 9.0 hdiir rund

80 Bauplatze und (je nach Berechnungsweise) +280-300 Einwohner ist aus Sicht
der Gemeind@ngemessenund auf Basis der Zielsetzung, 2400-2500 Einwohner
stabil halten resp. erreichen zu wollen, nachvollziehbar begriindet.

Mit der vorliegenden Gesamtrevision werden durch gezielte Baulandmobilisierungs-
massnahmen die Voraussetzungen fiir eine Uberbauung der vorhandenen Bauzo-
nenreserven im Sinne des KrL und KRIP-S (Kap. 5.2.2, Leitsatze S. 5.2-9, -10, -14)
merklich verbessert.

Die getatigten Massnahmen werden dazu beitragen, dass bei gegebener Nachfrage
auch ein adaquates Angebot an Bauland effektiv verfligbar ist.
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5 Entwicklung der WMZ-Gebiete

5.1 Ziel, verfugbares Angebot an WMZ in allen Fraktionen

Die Gemeinde hat sich zum Ziel gesetzt, in jeder Fraktion ein angemessenes,
rechtssicheres Angebot an verfligbarem Wohnbauland fir Neubauten fiir Ortsan-
sassige bereit stellen zu kdnnen. Dies kann innerhalb der WMZ mit gezielten und
aufeinander abgestimmteentwicklungsanreizen erreicht werden:

1)

2)

3)

4)

Durchsetzungsfahige Bauverpflichtungen auf allen Reserven

Zur Gewabhrleistung der Gleichbehandlung zwischen den Baulandeigentimern
ist fir eine zeitnahe Uberbauung — unabhangig der Grundeigentiimerschaft
(Privat oder Gemeinde) — auf den Reserveflachen jeweils eine Bauverpflichtung
nach Art. 199 KRG festgelegt (Flachen im Bereich ab ca. 00i@ Bauver-
pflichtung wirkt (erfahrungsgemass) ausserst mobilisierungsférdernd, fur Pri-
vate und auch fiir die Gemeinde. Zudem besteht infolge lliickenloser Bauver-
pflichtungsregelung Gewahr, dass die Bauverpflichtung notfalls auch tatsach-
lich durchgesetzt werden kann (im Hinblick auf die strengen Hurden betr. Aus-
wahl des Grundstiicks und gegentiber Kaufern im Zuge der allfélligen Kauf-
rechtsaustbung der Gemeinde: Art. 19d KRG).

Zweckmassige Bauvorschriften

Es liegen auf alle Fraktionen und die Ubergeordneten Vorgaben abgestimmte,
harmonisierte Zonen- und Regelbauweisevorschriften vor, die eine raumplane-
risch und 6konomisch zweckmassige Ausnitzung und rechtssichere Realisie-
rung der Bauparzelle gewahrleisten.

Entwicklung von bezahlbarem Wohnraum und gezielte Folgeplanungen

Es wird ein Augenmerk auf bezahlbares Mietwohnen gelegt. An erforderlichen
(derzeit blockierten) Entwicklungsstandorten werden Uberbauungsférdernde,
gualitatsvolle Folgeplanungen im Rahmen von Art. 57 Baugesetz angestrengt
und durchgefuhrt (bspw. Quartierplanpflicht Purmaglera).

Transparente Steuerung des Baulandangebots

Letztlich wird das Baulandangebot im Sinne der Entwicklungsprioritaten aktiv
und gezielt mittels zusétzlicher Zuweisung von Reserveflachen an fiir eine spéa-
tere Entwicklung geeigneten Lagen (Zone fiir kiinftige bauliche Nutzung, ZkbN,
in Savognin, Tinizong, Parsonz, Sur, Bivio) gesteuert, mit der transparenten
Aussicht fir die Betroffenen, langerfristig betrachtet mit einer Entwicklung auf
ihrem Grundstuck dennoch rechnen zu kdénnen.

5.2 Entwicklungsgebiete der Gemeinde (Savognin, Salouf, Parsonz)

Es liegt im hohen 6ffentlichen Interesse der Gemeinde, eine gezielte Entwicklung
ihrer eigenen Baulandreserven zu forcieren. Es werden daher Wohniuberbauungen
in verdichteter Bauweise vordergriindig mit maglichst bezahlbaren Erstwohnungen
(Mietwohnen), hauptsachlich fur Familien, angestrebt. Projekte sind in Entwicklung.
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Davos Clavo (Salouf)

Das Entwicklungsgebiet «Davos Clavo», Parz. 8263, 8264 und 8265, ist der Wohn-
zone WA im Umfang von 1’716 mugewiesen, mit Zugang ab Quartierstrasse. Auf
der Parz. 8264 ist der Bau eines Einfamilienhauses in Planung (projektierte Baute).

8483

Tgavragnas

WA F

Abb. 11: Entwicklungsgebiet «Davos Clavo» - rote Umrandung

Boter (Parsonz)

Das Entwicklungsgebiet «Boter», Parz. 7146 und 7147, ist der Wohnzone WA im
Umfang von 1’098 frrugewiesen. Eine weitere Entwicklungsmaoglichkeit auf ge-
meindeeigenem Boden besteht nebenan auf den Gemeindeparzellen 6171 und
7148 im Rahmen einer nachsten Etappe (Zone flr kiinftige bauliche Nutzung, ZkbN:
im Umfang von 1'258

Boter

Abb. 12: Entwicklungsgebiet «Boter» - rote Umrandung (né&chste Etappe gestrichelt)

5.3 Entwicklungsgebiet Soras (Savognin)

Das Entwicklungsgebiet «Soras», Parz. 3388, ist der Wohnzone WB (3'33%em
wiesen. Es befindet sich am Dorfrand, direkt an den Wald «Sot Spondas» angren-
zend. Die Erschliessung erfolgt gemass Quartierplan direkt tGber die Veia Sot Spon-
das bzw. siidwestseitig tiber die Parz. 4184.

32



Gemeinde Surses

Gesamtrevision Nutzungsplanung

Planungsbericht 2025 - Mitwirkung

Abb. 13: Entwicklungsgebiet «Soras» - rote Umrandung

Prifkonzept fiir verdichtete Bauweise

Das Planungsbiro Stauffer und Studach erarbeitete flir das Entwicklungsgebiet So-
ras ein Prifkonzept, um aufzuzeigen, wie das Gebiet verdichtet Uberbaut werden
konnte. Die Grosse, Anordnung und Ausrichtung der Baukoérper wurde dabei gross-
tenteils durch die umliegende Bebauungsstruktur vorgegeben, denn aufgrund der
Fernwirkung des Wohnquartiers hat sich die Uberbauung in die umliegenden Struk-
turen einzugliedern. Im Prifkonzept gelingt dies mithilfe von zwei unterschiedlich
grossen Bauvolumen (Typ klein ca. 12.2 x 15.0 m, Typ gross 16.7 x 18.8 m). Die
Hauser auf der Parzelle 3388 weisen 3.5 Geschosse auf (talseitig), jene auf den
Parzellen 4101 und 4102 2.5 Geschosse (talseitig). Die Dachrichtung ist bei allen
Baukorpern mit der Firstseite in Talrichtung orientiert.

Die Erschliessung fur Fussganger und Fahrzeuge erfolgt fur die Parzellen 4101 und
4102 direkt Gber die Strassenparzelle 3380. Der Zugang zur Parzelle 3388 erfolgt
Uber die Erschliessungsstrasse auf der Parzelle 4184 (private Strassenparzelle).
Diese Erschliessungsparzelle scheint mit einer Breite von 3.5 m jedoch eher unter-
dimensioniert, da hier sowohl der motorisierte Verkehr wie auch die Fussganger zu
den Wohnungen gelangen missen. Ohne alternativen Fussweg zur Parzelle 3388 ist
daher eine Tiefgaragen-Rampe innerhalb der Parzelle 4184 wenn méglich zu ver-
meiden, um eine attraktive fusslaufige Erschliessung gewahrleisten zu kénnen. Die
Erstellung einer Tiefgarage auf der Parzelle 3388 ist aber erstrebenswert, um ober-
irdisch keine Flachen fiir den motorisierten Verkehr zu verbrauchen und grosszi-
gige Grunflachen bereitstellen zu kénnen.
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<

) i Al Vi
Abb. 14: Prufkonzept fur das Entwicklungsgebiet mit Parkierungsplan (unten links)

5.4 Entwicklungsgebiet Purmaglera (Savognin)

Ebenfalls von zentraler Bedeutung ist die angestossene Quartierentwicklung «Pur-
maglera» der Wohnzone WB mit festgelegter Quartierplanpflicht. Im Rahmen der
vormaligen (rechtskréaftigen) Ortsplanung Savognin erfolgte eine Nutzungskonzent-
ration von den umliegenden Grundstiicken zugunsten einer verdichteten Bauweise
auf den Wohnbauzonenparzellen Nrn. 3363, 3364, 3926 und 4021 (Zuweisung der
anrechenbaren Geschossflache aGF — vgl. im Zonenplan). Die bisherige Quartier-
planpflicht mit zugewiesenen Geschossflachen erfiillt weiterhin die Voraussetzun-
gen zugunsten einer dichten Uberbauung und bodensparenden Erschliessung (Sied-
lungsentwicklung nach innen) und wird mit zusatzlicher Zuweisung der aufgrund der
AZ von 0.65 mdglichen Mehrausniitzung Gilbernommen (siehe angepasste Tabelle in
nachfolgender Abbildung). Um die rechtlichen Voraussetzungen fir die Bewilligung
der einzelnen Wohnbauten im Rahmen eines Gesamtiiberbauungskonzepts zu
schaffen, ist es angezeigt, zeitnah die Quartierplanung abzuklaren und einzuleiten.

Die drei Parz. 3364, 3926 und 402 gehdren mehreren Grundeigentiimern. Die Fla-
che umfasst rund 8'360 fmin Zusammenarbeit mit der Gemeinde soll eine quali-
tatsvoll verdichtete Wohniiberbauung entstehen (im Rahmen von Art. 57 Bauge-
setz).
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Purmaglera

Abb. 15: Entwicklungsgebiet «Purmaglera» - rote Umrandung (Nutzungskonzentration mit QP-Pflicht)

Prifkonzept fur verdichtete Bauweise

Gemass dem Prufkonzept von Stauffer und Studach wére im Entwicklungsgebiet
Purmaglera eine Uberbauung mit sieben Baukorpern vorstellbar. Das Konzept be-
riicksichtigt die Parzellengrenzen innerhalb des Areals nicht, sondern betrachtet es
als eine grosse zusammenhangende Bebauungsflache.

Aufgrund der Lage des Entwicklungsgebietes am Siedlungsrand sind Bauten mit un-
terschiedlichen Volumengréssen vorgesehen. Von West nach Ost, also in Richtung
des Siedlungsrands, nehmen die Abmessungen ab. Die grossten Baukorper haben
einen Grundriss von ca. 19.0 x 17.0 m und weisen drei Vollgeschosse und ein
Dachgeschoss auf (von der Talseite betrachtet). Die kleinsten Baukdrper messen im
Grundriss 15.0 x 15.0 m und weisen zwei Vollgeschosse sowie ein Dachgeschoss
auf. Die Gebaudehdhen bewegen sich innerhalb der maximal zuldssigen Bauweise
gemass Baugesetz. Auf die maximale Gebaudelange von 30 m wurde verzichtet.
Alle Dacher sind in Fallrichtung der Hangneigung ausgerichtet.

Die Erschliessung des Gebietes erfolgt tiber die Veia Purmaglera, Eine Zufahrt im

Osten des Gebiets fihrt in eine Tiefgarage, welche alle Bauten unterirdisch verbin-
det. Aufgrund der Hanglage kommt das Garagengeschoss bei der nérdlichen Hau-
serzeile unterhalb des untersten Wohngeschosses zu liegen und bei der siidlichen
Zeile auf der gleichen Ebene wie das unterste Wohngeschoss.
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