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1 Einleitung

1.1 Anlass zur Planung

Die rechtskräftige 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 rechtskräftigen Planungen veraltet (1976, Mulegns), teilweise jünge-

ren Datums (2017, Bivio und Sur). Eine gesamthafte Überprüfung aller Ortsplanun-

gen in denselben Verfahren blieb bisher aus.

Nutzungsplanungen sind in der Regel alle 10 – 15 Jahre zu überprüfen und an die

laufend sich verändernden Verhältnisse anzupassen. Mit der am 1. Mai 2014 in

Kraft getretenen Teilrevision des Bundesgesetzes über die Raumplanung (RPG) ha-

ben sich die raumplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen auf Stufe Nutzungspla-

nung massgeblich geändert (kurz: RPG1). RPG1 zielt darauf ab, die Ausweitung der

Bauzonen ins Kulturland einzudämmen und die Siedlungsentwicklung nach innen zu

lenken. Es gilt primär die Bauzonengrösse auf den Bedarf von 15 Jahre auszurichten

und die benötigten Reserven gezielt zu mobilisieren. Die Bestrebungen von RPG1

zielen auf das Schaffen kompakter Siedlungen mit einer optimierten baulichen

Dichte und Erschliessung, dies unter Beibehalten und Schaffen der räumlichen Qua-

litäten.

Für die Durchführung des Nutzungsplanungsverfahrens ist die Frist gemäss kanto-

nalem Richtplan Siedlung (KRIP-S) auf das Jahr 2023 angesetzt. Prozess und Ver-

fahren zur Nutzungsplanung wurden vorliegend im Jahr 2022 aufgenommen und

können voraussichtlich im Laufe der Jahre 2025 und 2026 weitergeführt resp. ab-

geschlossen werden.

1.2 Gegenstand und Ziele der Ortsplanungsrevision Surses

Gegenstand der Planung und die massgeblichen Ziele der Nutzungsplanung bilden

im Wesentlichen:

– Zusammenführen der Nutzungsplanungen aller neun ehemaligen Gemeinden

sowie Aktualisieren und Anpassen der Nutzungsplanung an die aktuellen Be-

dürfnisse und angestrebte räumliche Entwicklung der fusionierte Gemeinde

Surses (gemäss Leitbild, insb. Weiterentwicklung der Wohnbauzonen, von

Standorten des Gewerbes, öffentlicher Nutzungen und des touristischen und

gastgewerblichen Angebots);

– Anpassen der Nutzungsplanung an die geänderten übergeordneten Anforde-

rungen von RPG1 und KRIP-S hinsichtlich der Massnahmen zur Förderung der

Siedlungsentwicklung nach innen, insb. bezüglich Reduktion der Bauzonen-

grösse, Massnahmen zur Baulandmobilisierung und Sicherstellung einer ange-

messenen baulichen Dichte; sowie
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– Schaffen von günstigen Rahmenbedingungen und Planungs- und Rechtssicher-

heit für Bau- und Nutzungsvorhaben mittels gesamthafter Baugesetzesrevi-

sion, insb. die Zusammenführung und Harmonisierung von Zonenbestimmun-

gen und der Regelbauweise mittels Abstimmen an die Systematik des Muster-

baugesetzes 2020 für die Bündner Gemeinden (MBauG 2020).

1.3 Übersicht wichtige Inhalte Nutzungsplanung

Im Rahmen der Revision gilt es schwerpunktmässig die Handlungsanweisungen aus

dem KRIP-S sowie die kommunalen Strategien der räumlichen Entwicklung grundei-

gentümerverbindlich umzusetzen. Im Wesentlichen handelt es sich um folgende

Themen, welche in der Gesamtrevision der Nutzungsplanung umzusetzen sind:

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

2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungsträgers

Die Ausarbeitung der Planungsmittel im Rahmen der Gesamtrevision erfolgte durch

eine Arbeitsgruppe mit Personen aus dem Gemeindevorstand, der Verwaltung und

der lokalen Bevölkerung. Sie besteht u.a. aus den folgenden Mitgliedern:

Gesamtrevision Nutzungsplanung Surses

Übergeordnete Rahmenbedingungen

Ziele und Strategien im
Kommunal räumlichen

Leitbild (KrL)

Anforderungen RPG 1 und
kantonalen Richtplan

Siedlung (KRIP-S)

Grundlagen und Inventare
Natur-Landschaft, Naturge-

fahren, Ortsbildschutz

Revidiertes kantonale
Raumplanungsgesetz

(KRG)

Dimensionierung
Wohn-, Misch- und

Zentrumszone (WMZ)
(Kap. 4)

Bauzonen Arbeiten,
öffentliche Nutzun-
gen und Weiteres

(Kap. 6)

Siedlungsgestaltung
und Ortsbildschutz

(Kap. 7)

Förderung qualitäts-
volle Innenentwick-
lung im Allgemeinen

(Kap. 8)

Nichtbauzonen /
Umwelt-, Natur- und
Landschaftsschutz

(Kap.9)

Erschliessung
Gemeindegebiet

(Kap. 10)

Revision
Baugesetz

(Kap. 11)

Organisation und Verfahren
(Kap. 2)

Grundlagen Gesamtrevision
(Kap. 3)

Konzepte zu
einzelnen

WMZ-Gebieten
(Kap. 5)
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– Daniel Wasescha (Gemeindepräsident seit 2024), Leo Thomann (Gemein-
depräsident bis 2024) – Vorsitzende

– Romeo Poltera (Mitglied Gemeindevorstand, Departementsvorsteher Bau-
wesen, Raumordnung, Ortsplanung, Präsident 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 für die kantonale Vorprüfung. Nach der

Vorprüfung fällt der Gemeindevorstand die abschliessenden Entscheide zur Pla-

nungsvorlage und zur Durchführung des formellen Nutzungsplanungsverfahrens. Er

gibt die Nutzungsplanungsvorlage frei für das öffentliche Mitwirkungsverfahren und

bereitet die Vorlage für die finale Beschlussfassung durch die Gemeindebevölke-

rung vor (Gemeindeversammlung).

Für die fachliche Begleitung und Bearbeitung hat die Gemeinde Surses Stauffer &

Studach Raumentwicklung, Chur, beauftragt.

Abb. 2: Organisationsschema

Im Erarbeitungsprozess wurde zudem eine Begleitgruppe eingesetzt, welche die

Nutzungsplanungsentwürfe und Planungsresultate aus Sicht der Interessensgrup-

pen in der Gemeinde reflektierte. Die Begleitgruppe bestand aus Mitgliedern der

HGV, Anavant Surses, des Parc Ela, Gastro Graubünden sowie Vertretern aus Kul-

tur, Landwirtschaft und der ortsansässigen Bergbahnen.
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2.2 Übersicht Ablauf und Termine

Analyse- und Grundlagenphase Jan. 2021 – Juni 2022

Erarbeitung Konzept und Entwurf Pläne und Gesetz Juli 2022 – Juli 2023

Kantonale Vorprüfung August 2023 - Mai 2024

Bereinigung nach Vorprüfung 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 Vorprüfung

Die Revisionsvorlage wurde dem Amt für Raumentwicklung Graubünden (ARE) im

Sommer 2023 zur Vorprüfung nach Art. 12 KRVO eingereicht. Mit Vorprüfungsbe-

richt vom 28. Mai 2024 äusserte 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 Vorprüfung 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 Vorprüfungsvorlage vorhandene Bauzo-

nenkapazität nach wie vor als sehr gross beurteilt werden müsse. Die Bauzonendi-

mensionierung sei zu überprüfen und zu begründen.

Auf weitere Details wird hier nicht näher eingegangen. Die Resultate der Vorprüfung

und die Behandlung der einzelnen Punkte zuhanden der Mitwirkungsvorlage sind im

Anhang nach der Kapitelstruktur im Vorprüfungsbericht näher beschrieben.

2.4 Öffentliche Mitwirkungsauflage

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten

über die Änderungen und Ergänzungen der Ortsplanung. Damit wird die in Art. 4

RPG verlangte Information der Bevölkerung und ihrer Mitwirkungsmöglichkeiten bei

der Gesamtrevision der Ortsplanung erfüllt. Während der Mitwirkungsauflage kön-

nen Grundeigentümer und andere Interessierte schriftlich Wünsche und Anträge an

den Gemeindevorstand richten (Art. 13 Abs. 2 KRVO).

Weitere Ausführungen nach erfolgtem Verfahrensschritt.

2.5 Änderungen nach der Mitwirkungsauflage

2.6 Beschlussfassung und Genehmigung.
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2.7 Koordinierte Verfahren (laufende Teilrevisionen)

Während 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 übrigen 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 Regierungsbeschlüsse, die Planungsmittel und die Grundlagen liegen jeweilsder

Gesamtrevisionsvorlage bei.

Darüber hinaus laufen drei weitere Teilrevisionsvorhaben. Seit Jahren ist für die Teil-

revision «Somtgant-Trail» das Genehmigungsverfahren beim Kanton – wegen prob-

lematischer Streckenführung des Trails – sistiert. Eine neuerliche Revision wurde

parallel zur Gesamtrevisionsvorlage lanciert. Planung, Umweltabklärungen sowie

die technischen Anforderungen sind vom Kanton vorgeprüft worden. Das Planungs-

dossier «Somtgant-Trail» ist nun bereit für die öffentliche Mitwirkungsauflage. Eben-

falls ist parallel zur Gesamtrevision das seit längerem geplante Erweiterungsvorha-

ben der Abbauzone Gneida nutzungsplanerisch aufgearbeitet worden. Auch dieses

Planungsdossier mit separaten Gestaltungsplänen, Rodungsgesuch und Berichten

liegt der Gesamtrevisionsvorlage bei. Schliesslich ist die Ausscheidung der Gewäs-

serraumzonen im Gange, soweit diese auf dem Gemeindegebiet noch ausstehend

sind (lediglich in Bivio sowie punktuell andernorts existieren die Gewässerraumzo-

nen). Die noch festzulegenden Gewässerraumzonen wurden vom ARE vorgeprüft

(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 überführt worden. Die erläuternden Grundlagen liegen nun zur Mit-

wirkung mittels separaten Planungs- und Mitwirkungsberichten und den entspre-

chenden Beilagen zusammen mit der Gesamtrevisionsvorlage öffentlich auf (siehe

Beilagen).
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3 Grundlagen Gesamtrevision

3.1 Raumplanungsgesetzgebung

3.1.1 Bundesgesetz über die Raumplanung (Revision RPG1)

RPG1 definiert Ziele und Vorgaben hinsichtlich einer konsequentenSiedlungsent-

wicklung nach innen, der Mobilisierung bestehender Nutzungsreserven sowie einer

bedarfsgerechten Bauzonengrösse.Für die Dimensionierung der Bauzone sind für

die Nutzungsplanung insbesondere die folgenden Bestimmungen massgebend:

– Bauzonen haben dem voraussichtlichen Bedarf der nächsten 15 Jahre zu ent-

sprechen (Art. 15 Abs. 1 RPG). Überdimensionierte Bauzonen sind zu reduzie-

ren (Art. 15 Abs. 2 RPG).

– Einzonungen sind nur möglich, wenn das Land für eine Überbauung geeignet

ist, das Land auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nut-

zungsreserven in den bestehenden Bauzonen benötigt wird und die Verfügbar-

keit sichergestellt ist (Art. 15 Abs. 4 RPG).

– Für die Bau- und Nutzungszonenreserven sind Massnahmen zu treffen, die nö-

tig sind, um die Bauzonen zeitgerecht ihrer Bestimmung zuzuführen (Sicher-

stellung der Baulandverfügbarkeit, Art. 15a RPG).

3.1.2 Bundesgesetz über Zweitwohnungen (ZWG)

Am 1. Januar 2016 sind das Bundesgesetz über Zweitwohnungen (Zweitwohnungs-

gesetz, ZWG) und die dazugehörige Zweitwohnungsverordnung (ZWV) in Kraft getre-

ten. In Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von über 20 Prozent dürfen

grundsätzlich 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 beträgt rund 74.7 % (per Januar 2025).

3.1.3 Raumplanungsgesetz für den Kanton Graubünden (KRG)

Am 1. April 2019 ist die Teilrevision des Raumplanungsgesetzes für den Kanton

Graubünden (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 über einzelne

Nutzungszonen sowie zum Baubewilligungsverfahren (generelle Anzeigepflicht bei

Bauabsichten, Ausführungsbestimmungen zum ZWG etc.) enthalten.

Vorlage für die Baugesetzesrevision bildet das an RPG1 aufdatierte Musterbauge-

setz 2020 (MBauG 2020) der BVR. Wie die Vorgaben von RPG1, ZWG und KRG be-

rücksichtigt werden, ist nachfolgend in gegebenem Zusammenhang aufgezeigt.
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3.2 Richtplanung und übergeordnete Grundlagen

3.2.1 Kantonaler Richtplan Siedlung (KRIP-S)

Der Kanton Graubünden hat seine Richtplanung im Bereich Raumordnungspolitik

(Richtplankapitel 2) und Siedlung (Richtplankapitel 5) gemäss den Anforderungen

von RPG1 überarbeitet. Den Richtplan Siedlung (KRIP-S) vom 20. März 2018 wurde

am 10. April 2019 vom Bundesrat genehmigt. Für die Bauzonendimensionierung in

einer Gemeinde sind die Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) massgebend. Zu

betrachten dabei sind nicht nur die Bauzonenfläche, sondern auch die Kapazitätsre-

serve, d.h. die Anzahl Einwohner, welche innerhalb der unbebauten sowie unter-

nutzten Grundstücke Platz finden könnten.

Die Gemeinde Surses erhob ihre Nutzungsreserven gemäss der Vorlage der kanto-

nalen Wegleitung «Übersicht Nutzungsreserven und UEB». Diese diente zusammen

mit der Bevölkerungsprognose Graubünden 2016 – 2040 als Grundlage für die Be-

urteilung der Bauzonengrösse («Datenblatt»). Alle Gemeinden im Kanton wurden

nach einheitlicher Methode gemäss Richtplanung in die Kategorie A (Gemeinde mit

knapp dimensionierten Bauzonen), B (Gemeinde mit gerade richtig dimensionierter
Bauzone) oder C (Gemeinde mit überdimensionierter Bauzone) eingestuft.Surses

ist im KRIP-S alsC-Gemeinde festgelegt. D.h., die Kapazitätsreserve in der WMZ ist

derzeit grösser, als benötigt. Für Surses als C Gemeinde sind v.a. folgende Inhalte
gemäss KRIP-S relevant:

Handlungsanweisung(Inhalt sinngemäss zusammengefasst) Kapitel KRIP-S

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

5.2.2
(S. 5.2-11/-12)

Die Gemeinden legen in ihren Baugesetzen die Mindestdichten fest und
stellen gleichzeitig sicher, dass die Mindestdichten bei konkreten Bauge-
suchen zu mindestens 80% ausgeschöpft werden.

5.2.2
(S. 5.2-12)

Die Gemeinde reduziert die WMZ im erforderlichen Mass, d.h. Rückzo-
nungen von durch die Gemeinde eruierten Rückzonungspotenzialen an
für eine Überbauung ungeeigneten Lagen sowie insb. am Siedlungsrand.

5.2.2
(S. 5.2-12)

Einzonungen: Auch eine C-Gemeinde kann solche vornehmen, jedoch
nur, wenn die spezifischen Ziele und Leitsätze des KRIP-S erfüllt sind;

- bei Arbeitszonen u.a. Entwicklung nach Standortprofil, ortsbauliche
und erschliessungsmässige Eignung, flächensparende Bodennutzung.

- bei WMZ (nur Arrondierungen, punktuelle Verlagerungen möglich) u.a.
Lageanforderungen, Mindestdichte, ÖV-Güte sowie die Kompensation.

5.2.3
(S. 5.2-23)
5.2.2
(S. 5.2-7 bis -12)

Die Verlagerung oder Erweiterung des Siedlungsgebiets von jeweils über
1 ha (inkl. Aufsummierung allfälliger Arrondierungen) erfordert zusätzlich
ein Richtplanverfahren.

5.2.1
(S. 5.2—3/-4)

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

Hinsichtlich des konkreten Bauzonenbedarfs ist zudem die im Januar 2021 vom

ARE GR publizierte Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf» sowie die zwischen-

zeitlich aktualisierte Bevölkerungsprognose 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 berücksichtigen:

Themen-
bereich

Beschrieb Richtplaninhalt Koordinations-
stand

Kap.
RIP

Siedlung Gemeinde mit überdimensionierter Wohn-, Misch- und Zentrumszone WMZ
(20.SN.05) / Savognin: Touristischer Ort mit Stützfunktion (20.SX.02)

Festsetzungen  5.1

Siedlungsgebietsabgrenzung (20.SG.01) Festsetzung 5.2

Ortskerne und Freihaltebereiche ISOS-national Riom (05.SO.16), Del-Salouf
(05.SO.17), Salouf (05.SO.18) sowie ISOS-regional Bivio (05.SO.06), Mulegns
(05.SO.13), Parsonz (05.SO.15 und Tinizong (05.SO.23) / 29 Erhaltungszonen

Zwischenergeb-
nisse / -

5.4

Tourismus Intensiverholungsgebiete Savognin (inkl. Bivio), 2040 ha erschlossen (05.FS.20) Ausgangslage 4.3

Erweiterungen Savognin Padasch, Sur Carungas (+495 ha), Bivio Leg Columban,
einzige Möglichkeit (+160 ha) / Erweiterung Savognin Gebiet Piz Mez (+487 ha)

Festsetzungen /
Vororientierung

4.3

Landschafts-
schutz

Waldareale/Waldbewirtschaftung und Wald mit besonderer Schutzfunktion regi-
onal: 56 Objekte

Festsetzungen 3.3

Regionalpark Park Ela (05.LR.01) Festsetzung 3.4

Landschaftsobjekte, national, kantonal: 04.LS.04 (zusammen mit Viamala),
05.LS.03, 05.LS.17, 05.LS.19, .20, .21 und .22

Festsetzungen /
Zwischenergebn.

3.6

Naturschutz Naturschutzobjekte (national, regional): 3.7

- Trockenwiesen und -weiden: 56 nationale, 52 regionale TWW-Objekte

- Flachmoore: 22 national, 120 regional / Hochmoore:  22 national, 10 regio-
nal, drei Objekte Moorlandschaften von nationaler Bedeutung

Festsetzungen

Festsetzungen

- Auen national: Alp Curtegns A-1346, Ragn d’Err A-1347 / regional: A-1501-03
und A-1523, A-1526, A-3016, A-3021, A-3065

Festsetzungen

Übriges Übergeordnetes Strassennetz N29 Julier-Strecke und kantonale Verbindungs-
strassen 720.17/.20/.23

- 6.3

Wasserkraftnutzung (48 Teilstrecken) und Übertragungsleitungen 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 Wiederauffüllung) Ausgangslage 7.3

- 05.VB.05.2 – Salouf, Dartgaz (Abbau Kies-Sand, mit Wiederauffüllung) 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 «Rhätische
Bahn in der Landschaft Albula/Bernina» (vier Teilobjekte XX.TX.01)

Festsetzungen 8.1

Wasserkraftnutzung, zusätzlicher Stauraum Val Bercla (05.XY.03) und zusätzli-
cher Stauraum Val Faller / Val Gronda (05.XY.04)

Option freihalten 9.1

Tab. 2:  Betroffene Richtplanobjekte Kantonaler Richtplan Graubünden

An die Gemeinde sind entsprechende Handlungsanweisungen adressiert, solche zur

Berücksichtigung der einzelnen Richtplanobjekte, und solche, die allgemein bei Pla-

nungstätigkeiten zu beachten sind (ohne spezifischen Objektbezug).
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Vorab kann festgestellt werden, dass die Revisionsvorlage – soweit planungsrele-

vante Berührungspunkte zu den Einträgen gemäss kantonalem Richtplan bestehen

– inhaltlich den Zielsetzungen des kantonalen Richtplans entspricht. Zu einzelnen

Themen siehe die Ausführungen 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 vorgeprüft.

Das regionale Raumkonzept Albula vom Dezember 2021 enthält für das Gemeinde-

gebiet von Surses die folgenden Inhalte:

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 zweckmässig in die Konzeption und in die Umsetzung



Gemeinde Surses

Gesamtrevision Nutzungsplanung

Planungsbericht 2025 - Mitwirkung

15

der Ortsplanungsrevision eingeflossen. Die Inhalte können als Argumentationsbasis

für 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 rechtskräftige regionale Richtplan (RRIP) der Region Albula umfasst im

Wesentlichen die Objekte des kantonalen Richtplans respektive präzisiert diese.

Neben den bereits im kantonalen Richtplan enthaltenen Objekten sind im rechts-

kräftigen regionalen Richtplan stufengerecht zusätzlich die folgenden weiteren Ob-

jekte im Gebiet der Gemeinde Surses bezeichnet.

Themen-
bereich

Beschrieb Richtplaninhalt Koordinationsstand

Tourismus Campingplätze Savognin, Lai Barnagn / Rona, Palecs Ausgangslage

Regionalpark Park Ela: sechs Produkteräume, fünf Stützpunkte Wanderrouten
(05.LR.01)

Festsetzungen

Übriges Schiessanlagen regional (5.40102 / 5.40104) Ausgangslage

Materialabbau und -verwertung, Materialbewirtschaftung

– Salouf, Zwischenlager und Sortierplatz Ausgangslage

– Bivio Marmorera, Punt della Gisteia (Materialabbau Steine) /
– Punt della Gisteia (Materialverwertung)

Ausgangslage /
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 Berührungspunkte 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

übergeordneten und weiteren Inventare und Planungsgrundlagen:

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

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

– Bundesinventar der schützenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS), Inventar
der Verkehrswege der Schweiz (IVS), Inventar ICOMOS des Bundes, sowie das
kant. Bauinventar (2018/2020), Denkmalpflege Graubünden

– Bestandesaufnahme Ortsbildprägende Bauten Surses, Stauffer & Studach AG
(2018)

– Archäologische Objekte und Schutzgebiete (2021), Archäologischer Dienst
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– Biotop- und Landschaftsinventare (1997-99, 2021), Amt für Natur und Umwelt

– Inventar Trockenmauern und Lesesteinhaufen (2022), Organisation Parc Ela

– Ausscheidung Gewässerräume (2017), STW AG für Raumplanung

– Öffentliche Grundwasserfassungen, Quellen und detaillierte Ausscheidung
Grundwasserschutzschutzzonen S1-S3, summarische Grundwasserschutzzo-
nen und Gewässerschutzbereiche AO - AU (2009 - 2014), Amt für Natur und
Umwelt

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

– Kataster belasteter Standorte 2005-2022, Amt für Natur und Umwelt

– Übergeordnetes Strassennetz N29 und kantonale Verbindungsstrassen
720.17/.20/.23 sowie aktuelle Inventare Langsamverkehr, Fachstelle Lang-
samverkehr Tiefbauamt, Bündner 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, vorgängig der Nutzungsplanungsrevision

ein Kommunales räumliches Leitbild (KrL) zu erarbeiten (KRIP-S, S. 5.1-10). Das KrL

definiert unter anderem die Ziele, Strategien und Massnahmen zur Förderung einer

Siedlungsentwicklung nach innen. Es bildet die konzeptionelle Basis für die Umset-

zung kurz- bis langfristiger Entwicklungsabsichten der Gemeinde und ist wesentli-

cher Bestandteil der Begründungsgrundlage für die Nutzungsplanung. Für die Erar-

beitung des KrL hat die Gemeinde Surses eine Arbeits- und eine breit abgestützte

Begleitgruppe eingesetzt. Der Gemeindevorstand hat das räumliche Leitbild am 21.

April 2020 verabschiedet.

Das KrL enthält Teilziele und -strategien sowie davon abgeleitete Massnahmen, die

für die vorliegende Revision zur Umsetzung gelangen. Auf zusätzlicher Basis der re-

gionalen Raumentwicklungsstrategie wurde für die Ortsplanungsrevision das dem

KrL zu Grunde liegende Raumkonzept aktualisiert und zweckmässig ergänzt. Das

aktualisierte KrL Surses liegt zusammen mit der Gesamtrevisionsvorlage öffentlich

auf und soll an der Gemeindeversammlung beschlossen werden.

Die Gemeinde Surses möchte sich als attraktive Wohn- und Tourismusgemeinde

entwickeln. Mit Savognin als touristischer Ort mit Stützfunktion übernimmt die Ge-

meinde eine innerkommunale sowie regionale Versorgungsfunktion. Derweil soll in

sämtlichen Dörfern eine angemessene Entwicklung gewährleistet bleiben. Folgende

Ziele und Absichten zur Siedlungsentwicklung werden zusammenfassend verfolgt:

– Surses als Wohngemeinde fördern, Einwohnerzahl moderat erhöhen: Die

auf der Achse Chur-Oberengadin attraktiv gelegene Wohngemeinde strebt als
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Minimalziel ein moderates Wachstum der Bevölkerungszahl an, mit Fokus auf

die Hauptsiedlungen. Dazu werden an geeigneten zentralen Lagen in allen Dör-

fern nutzbare Wohnbauparzellen angeboten. Für die Erweiterung bestehender

und die Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe sollen zudem an geeigneten Lagen

nutzbare Flächen zur Verfügung stehen.

– Savognin als Zentrum stärken, Entwicklung der Dörfer unterstützen: Sa-

vognin erfüllt eine kommunale und überkommunale 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 gestärkt und weiterentwickelt. Die Entwicklungs-

schwerpunkte werden in allen Dörfern auf die jeweiligen Eigenheiten und

räumlichen Voraussetzungen abgestimmt.

– Gut erschlossene Lagen entwickeln und Baulandverfügbarkeit sicher-

stellen: Es werden gesamtheitlich abgestimmte differenzierte Dichten, Ver-

kehrslösungen sowie Bauverpflichtungen auf den ausgeschiedenen Baulandre-

serven festgelegt (gemäss Mindestanforderungen KRIP-S).

Das der Ortsplanungsrevision zu Grunde liegende, aktualisierte Raumkonzept ent-
hält die nachfolgend dargestellten Stossrichtungen für die räumliche Entwicklung.

Abb. 4: Aktuelles Raumkonzept Gemeinde Surses (leicht modifiziert gegenüber Stand KrL 2020)
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3.4 Rechtskräftige Nutzungsplanungen aller Fraktionen

3.4.1 Rechtskräftige Nutzungsplanungen aller neun Fraktionen

Die rechtskräftigen 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-jährig (Bivio, Sur). Die älteste Gesamtrevision der Ortsplanung Mulegns er-

folgte im Jahr 1976. Die jüngste Gesamtrevision von Sur hingegen wurde Ende

2017 rechtskräftig.

Im Überblick 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: Übersicht genehmigte Ortsplanungen aller ehemaligen Gemeinden

Es sind jeweils folgende Planungsmittel vorhanden:
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Baugesetz X X X X X X X X X

Zonenpläne X X X X X X X X X

Generelle Gestaltungspläne X X X (X) tw. X X X X X

Generelle Erschliessungspläne X X X Strassen-
plan

X X X X X

Richtpläne X X

Tab. 5: Übersicht vorhandene Planungsmittel aller ehemaligen Gemeinden

Die rechtskräftigen Nutzungsplanungen der neun ehemaligen Gemeinden haben

sich über die Jahre im Grundsatz bewährt. Diese dienen der vorliegenden
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Gesamtrevision der neuen Gemeinde Surses als Ausgangslage für die inhaltliche

Aufbereitung einer zeitgemässen Ortsplanungsvorlage für die nächsten 15-20 Jahre.

3.4.2 Von der Revision nicht betroffene rechtskräftige Nutzungsplanungen

Nachfolgende Bestandteile der rechtskräftigen Nutzungsplanungen in den Fraktio-

nen sind von der vorliegenden Revision nicht betroffen resp. bleiben bestehen:

1. Juliertrail Bivio: Festlegungen gemäss Beschluss Gemeinde Surses vom

09.12.2024 – Genehmigungsverfahren pendent

2. Teilrevision Lecsch, Gneida, Mobilchaletpark Rona und Aue Curtegns: Festle-

gungen gemäss Beschluss Gemeinde Surses vom 24.06.2024 – Bestandteil

Lecsch: genehmigt mit Regierungsbeschluss (RB) 26 vom 20. Januar 2025; üb-

rige Bestandteile Genehmigungsverfahren pendent

3. Parnoztrail Savognin: Festlegungen gemäss Beschluss Gemeinde Surses vom

07.11.2023 – genehmigt mit RB 296 vom 09.04.2024

4. Teilrevision Zone für Kultur und Beherbergung Mulegns: Festlegungen gemäss

Beschluss Gemeinde Surses vom 07.02.2022 – genehmigt mit RB 660 vom

16.08.2022

5. Teilrevision Materialablagerung Burvagn: Festlegungen gemäss Beschluss Ge-

meinde Surses vom 03.07.2020 – genehmigt mit RB 135 vom 09.02.2021

(mit Rodungsbewilligung)

6. Gesamtrevision Bivio, Teilbereich Erweiterung Beschneiungsanlagen Bivio:

Festlegungen gemäss Beschluss Gemeinde Bivio vom 27.10.2015 – geneh-

migt mit RB 409 vom 09.05.2017 (mit Umweltverträglichkeitsprüfung)

7. Teilrevision Materialabbau Livizung Rona: Festlegungen gemäss Beschluss Ge-

meinde Tinizong-Rona vom 17.12.2009 – genehmigt mit RB 762 vom

17.08.2010 (mit Umweltverträglichkeitsprüfung)

8. Teilrevision, Teilbereich Beschneiungsanlagen Somtgant-Martegnas und Ra-

dons-Cartas: Festlegungen gemäss Beschluss Gemeinde Riom-Parsonz vom

03.11.2004 – genehmigt mit RB 649 vom 31.05.2005 (mit Umweltverträglich-

keitsprüfung)

9. Gesamtrevision Tinizong-Rona, Teilbereich Camping Palecs Rona: Festlegun-

gen gemäss Beschluss Gemeinde Tinizong-Rona vom 12.03.2004 – genehmigt

mit RB 456 vom 18.04.2005

Die Planungen bleiben gemäss Art. 96 Baugesetz Surses rechtskräftig. Formelle An-

passungen gemäss 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 gemäss rechtskräftiger Ortsplanung

Der Überbauungsstand der WMZ (Stand Mai 2025) weist eine gesamthafte Fläche

von 133.5 ha aus, wovon 110.37 ha überbaut und 23.13 ha nicht überbaut sind.

Der Überbauungsgrad in der WMZ liegt bei 83 % (siehe Beilage).

Abb. 5: Überbauungsstand WMZ in Surses Mai 2025

4.2 Prognostizierte Bevölkerungsentwicklung 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-

völkerungsprognosen 2016 (KRIP-S) und 2019 von einer markanten Bevölkerungs-

abnahme aus. Aufgrund Diskrepanzen zur tatsächlichen Entwicklung im Kanton

(mehr Zuwachs) wurde eine neue Prognose 2022 publiziert, die nurmehr von einem

leicht abgeschwächten, weniger grossen Bevölkerungsrückgang in Surses ausgeht

(2300 EW im 2040).

Abb. 6: Einwohnerentwicklung Surses inkl. Bevölkerungsprognosen (massgebliche Szenarien «hoch»)
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Der negativen Prognose von rund -117 EW (Perspektive 2022, Neu) steht eine mo-
bilisierbare Kapazitätsreserve für rund +660 EW gegenüber (640 EW in der unüber-
bauten WMZ von total 25.91 ha).

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

Die Gemeinde Surses verfügt derzeit rechnerisch betrachtet über deutlich zu gross

dimensionierte WMZ-Reserven. Aufgrund der übergeordneten Vorgaben des Raum-

planungsgesetzes und des kantonalen Richtplanes sind die WMZ daher soweit mög-

lich zu reduzieren (vgl. Kap. 3.1 und 3.2). Für die nach der Reduktion verbleibenden

Bauzonenreserven ist jedenfalls sicherzustellen, dass diese mobilisiert resp. für die

Überbauung zur Verfügung stehen und effizient genutzt werden.

4.3 Angestrebte Entwicklung und erhöhter Grundbedarf an WMZ

Gestützt auf die Grundlagen (Raumkonzepte, Prognosen) strebt die Gemeinde an,

mittels gut aufeinander abgestimmten planerischen und politischen Massnahmen

einer prognostizierten Bevölkerungsabnahme auf 2300 EW oder noch tiefer gezielt

und konsequent entgegenzuwirken und die Einwohnerzahl künftig in der sich seit

längerem einpendelnden Grössenordnung von 2400 EW zu haltenresp. analog

früherer Entwicklungen die Bevölkerungszahl im Bereich von zusätzlich moderaten
ca. +100 EW auf rund2500 EW zuerhöhen (1. Priorität). 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. Gemäss der kantonalen Wegleitung «Er-

mittlung Bauzonenbedarf» wird die «angemessene Reserve» wie folgt konkretisiert:

– Der Grundbedarf beträgt 1 Bauplatz 100 pro Einwohner. Für Surses mit ca.
2400 Einwohnern wären es rein rechnerisch betrachtet rund 24 Bauplätze, die
bei 3 Einwohnern pro Bauplatz für ca. + 72 Einwohnern Platz bieten würden.
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– Bei plausibler Begründung kann der Grundbedarf erhöht werden, was vorlie-
gend für Surses notwendig ist.

Folgende besondere Verhältnisse in der Gemeinde Surses rechtfertigen einen we-

sentlich erhöhten Grundbedarf:

– Touristische Gemeinde / Wohnumfeld: Surses als eigenständige 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 (öffentlicher Verkehr mit Taktverdichtung). Ebenso verfügt Surses

selbst über attraktive, überregional bekannte touristische Angebote rund um

die Skigebiete Savognin und Bivio auf bis 2700 m ü.M. Langlaufrouten verbun-

den von Savognin, über 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 insb. der ortsansässigen Bevölkerung weiterhin sowohl

ein attraktives Wohn- und Naherholungsumfeld als auch eine längerfristig in

Aussicht stehende stabile Wirtschafts- und Existenzgrundlage.

– Konkurrenzfähige Baulandpreise: Surses ist vorwiegend eine Gemeinde im

eher ländlich und punktuell touristisch geprägten Raum im erwähnten funktio-

nalen Einflussbereich des Oberengadins und der Lenzerheide. Der touristische

Druck ist indes geringer. Die Baulandpreise sind vergleichsweise günstig und

daher attraktiv, was den Bau von neuen Wohnungen sowie auch die Ansied-

lung von neuen Einwohnern zusätzlich begünstigt.

– Arbeitszonenentwicklung / neue Arbeitsformen: Mit geeignetem Angebot an

gut erschlossenen Arbeitszonen können durch die Ansiedlung von Gewerbebe-

trieben zusätzliche Arbeitsplätze 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 ortsunabhängigem Arbeiten (Home-

office, remote work) wurde verstärkt. Die Erfahrungen zeigen, dass Leute zu-

nehmend bereit sind, ihren Wohnsitz in eine alpine, gut mit dem öffentlichen

Verkehr (öV) und leistungsstarkem Internet (Glasfasernetz) erschlossene Um-

gebung mit breitem Freizeitangebot zu verlegen. Gerade die zentrale Lage und

gute Erschliessung mit öV und motorisierter Individualverkehr begünstigt zu-

sätzlich eine solche Entwicklung. Dies erhöht 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 fünf-jähriger Baufrist mobilisiert (vgl. nachstehende
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Kapitel). Dadurch wird den bisherigen Hemmnissen merklich Gegensteuer ge-

geben und ein Angebot an attraktiven und verfügbaren Bauplätzen gezielt ge-

fördert.

– Fraktionierung / Vermeidung Fusionsstrafe: Die Gemeinde besteht aus neun

Fraktionen. Es ist ein wichtiges politisches Ziel der Gemeinde, dass jede Frak-

tion über angemessene Neubaumöglichkeiten verfügt. Nur so können die Frak-

tionen längerfristig nicht nur «am Leben» gehalten, sondern auch sinnvoll wei-

terentwickelt werden. Zugleich kann dadurch eine sog. «Fusionsstrafe» vermie-

den werden. Bei separater Betrachtung aller Fraktionen würde nämlich ein

rechnerischer Anspruch gemäss kantonaler Wegleitung von 40-45 Bauplätzen

bestehen (beinahe das Doppelte), welche bei 3 Einwohnern pro Bauplatz für

ca. +120-135 Einwohnern Platz bieten würden.

– Infrastruktur und Ausstattung sind auf bis zu 2600-2800 EW ausgelegt: Die

Entwicklung der letzten 40 Jahre sowie die touristische Entwicklung führte

dazu, dass die Gemeinde Surses sich in Bezug auf die Infrastrukturen und die

Ausstattung (Werkinfrastruktur, Schulen, Läden, Gastronomie etc.) grundsätz-

lich bereits auf eine Bevölkerungszahl von ca. 2400-2800 EW mit saisonaler

Mehrauslastung in den touristischen Dörfern wie Savognin und Bivio ausge-

richtet hat. Um die getätigten Investitionen in Wert setzen zu können, ist es

nicht nur politisch, sondern auch planerisch opportun, Massnahmen für 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 unberücksichtigt lässt (Sied-

lungsstrukturen, Lage der Bauzonenreserven etc.). Zudem gehen die Bevölke-

rungsprognosen des Kantons von der jeweiligen gesamtkantonalen Prognose

(gemäss Bundesamt für Statistik BfS) aus. Es ist selbstredend, dass ein Herun-

terbrechen einer solchen Prognose auf kleine Einheiten zu Ergebnissen führen

kann, welche mit tatsächlichen Entwicklungsaussichten nur mässig überein-

stimmt, was das nachweisliche Wachstum von +91 EW während der letzten

rund fünf Jahre sowie die 28 derzeit in Bau befindlichen oder bewilligten Bau-

projekte bestätigen. Vor diesem Hintergrund erachtet die Gemeinde die Bevöl-

kerungsprognosen im Grundsatz als eine nicht abschliessend massgebende

Grundlage für die Bemessung der Bauzonengrösse 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 gemäss 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 Bevölkerungszahl stabilisie-

ren und bis auf 2500 EW und mehr erhöhen zu können. 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 können, wofür genügend Bauland zur Verfügung

stehen muss.

Aus den vorstehend genannten Gründen ist es zweckmässig, den Grundbedarf von

24 Bauplätzen zusätzlich zu erhöhen. Dies ist insofern auch notwendig, weil na-

mentlich die Reduktionsmassnahmen der WMZ – wie gefordert – nur vorgenommen

werden können, soweit diese ortsbaulich auch sinnvoll und begründet sind und in

einem verhältnismässigen, angemessenen Rahmen nach den Zielen und Grundsät-

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 zunächst vor allem Flächen an

den Siedlungsrändern, generell solche die unbebaubar sind oder effektiv anders ge-

nutzt werden (sog. Rückzonungspotenziale). Eine Überbauung solcher Flächen vor

der Nutzung der Reserven innerhalb des Siedlungskörpers würde gerade am Rand

einer Aussenentwicklung gleichkommen und den Zielen von RPG1 und KRIP-S zuwi-

derlaufen. Es handelt sich dabei um Flächen, die:

– teilweise oder erheblich konfliktbelastet sind; dies sind beispielsweise Flächen

in Gefahrenbereichen (Gefahrenzone 1 oder 2) oder im Gewässerraum.

– kleinräumig und / oder zerstückelt sind oder aufgrund der Topografie kaum

eine rationelle Überbauung zulassen oder dem Ortsbild abträglich sind.

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

– feinstrukturierte Garten-, Grün- und Freiflächen, die ein wichtiges Element des

Ortsbildes darstellen. Diese Flächen dienen der Gliederung des Siedlungsgebie-

tes und tragen sie zur Qualität des Ortsbildes bei. Bei diesen Freiräumen über-

wiegt das öffentliche Interesse an einer Freihaltung jenes der Verdichtung.

– Flächen, die ausschliesslich zu Erschliessungszwecken, meist als Quartierer-

schliessungsstrasse, benötigt werden und keine realisierbare EW-Kapazitäten

aufweisen.

In einem zweiten Schritt wurden unter Berücksichtigung ortsbaulicher und strategi-

scher Faktoren anhand von folgenden drei Kriterien die verbleibenden Reserven er-

mittelt:

A Baulücken(innerhalb Siedlungskörper), welche gemäss Rechtsprechung in der

Bauzone belassen werden können.

B Strategische Reserven, welche aufgrund ihrer Grösse, der Eigentumsverhält-

nisse und der Gelände- und Erschliessungssituation sinnvollerweise belassen

werden.
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C Erschlossene Grundstücke, welche sich zwecksSiedlungsabschlussfür

eine Bebauung gut eigenen und somit ein längerfristiger Siedlungsrand gebildet

werden kann.

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

Die kategorisierten Bauplätze an WMZ-Reserven sind in nachstehender Tabelle

(Tab. 6) aufgelistet. Bei diesen Bauplätzen handelt es sich grossmehrheitlich um

Flächen innerhalb des weitgehend erschlossenen und überbauten Gebietes (wüG),

welche klassische Baulücken innerhalb von bestehenden Wohnquartieren darstellen

(ca. 4/5 aller WMZ-Reservegrundstücke). Bei den restlichen Reservegrundstücken

handelt es sich um strategische Gebiete und/oder um bereits baureife Grundstü-

cke, die sich aufgrund ihrer Lagevoraussetzungen vorwiegend im Raum Savognin-

Cunter für eine Bebauung besonders gut eignen (etappierte Reserven, Siedlungsab-

schluss) und zur Inwertsetzung getätigter Infrastrukturinvestitionen in der WMZ ver-

bleiben.

Fraktion     Bauplätze (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 (2) 1

Tinizong-Rona 9 (4)

Total 64 12 (28) 4

Tab. 6: Verbleibende Bauzonenreserve nach Ortschaften, kategorisiert nach A, B und C

A  Baulücken         B  Strategische Reserven        C  Siedlungsabschlüsse

Bsp. Cunter, Badogna           Bsp. Savognin, Purmaglera           Bsp. Bivio, Ierts
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Die Zusammenführung beider Konzepte ergeben die effektiven Rückzonungen so-
wie die verbleibenden Reserven:

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

Die rückgezonten Flächen sowie die von Rückzonungen verschont gebliebenen Flä-

chen (verbleibende Reserven) sind im beiliegenden Infoplan (Rück-, Einzonungen

und Mobilisierung 1:5’000) rot resp. blau gekennzeichnet.

Weitere Reduktionen sind weder ortsbaulich noch aufgrund laufender Entwicklungs-

und Bauprojekte zweckmässig und sinnvoll. Zugleich werden durch die getätigten

Rückzonungen die zentralen Ziele und Grundsätze zur geforderten Siedlungsent-

wicklung nach innen (Art. 1 Abs. 2 lit. abis und lit. b in Verbindung mit Art. 3 Abs. 3

lit. a und lit. abis RPG) erfüllt. Eine Rückzonung der verbleibenden Reserven drängt

sich nicht auf.

4.5 Kapazitätsreserven WMZ gemäss 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 Rück- und Umzonungen, sondern nebst klein-

flächigen Arrondierungen (49x unter 30 m2, 13x ab 31 m2 bis max. 337 m2) auch

vereinzelt Aufzonungen in der Planung enthalten. Im Rahmen der Harmonisierung

wurden, den Anweisungen des KRIP-S folgend (Mindestdichtevorgaben), in den

Wohnzonen die Ausnützungsziffern (AZ) punktuell erhöht sowie auch die Grenzab-

stände punktuell verringert. Dies führt zu einer leichten Erhöhung der Kapazitätsre-

serven (Verdichtung).

In der Bilanz umfasst die verbleibendeunüberbaute WMZ-Reserve, über neun

ehemaligen Gemeinden gesehen, lediglich noch ca.9.0 ha bei einem Überbauungs-

grad von 92 %. In der Gesamtbetrachtung entspricht dies einer beachtlichen Reduk-

tion der unüberbauten Reserve um -14.4 ha (-62 %: bisher 23.1 ha, neu 9.0 ha)

(siehe auch Beilage Übersicht Bauzonenkapazität Revisionsvorlage).

Pulens Cunter Bivio
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Abb. 10: Überbauungsstand und Kapazitätsreserven gemäss Revisionsvorlage (Gesamtrevision)

4.6 Beurteilung Einwohnerkapazität nach Bauplätzen und Wohneinheiten
In der WMZ verbleiben noch rund80 Bauplätzefür knapp 150 potenzielle

Wohneinheiten: Die Hälfte davon im Hauptort Savognin (50 %) sowie ein Fünftel der

Bauplätze im benachbarten Cunter und Salouf (20 %). Die restlichen Bauplätze und

Wohneinheiten (30 %) verteilen sich auf die übrigen Fraktionen. Reduziert wurden
rund -170 Bauplätze resp. bis zu -265 bis -270 pot. Wohneinheiten.

Tab. 7: Übersicht und Bilanz Bauplätze und Wohneinheiten gemäss Revisionsvorlage (Gesamtrevision)

Unter der Annahme, dass analog der erstellten 117 Wohnungen in den letzten acht

Jahren auf rund zwei Drittel der Bauplätze 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 pro HH1 in MFH

bei rund 80 Bauplätzen eine Einwohnerkapazität in der WMZ für gegen 355 Perso-

nen.

Trotz zu treffender Baulandmobilisierungsmassnahmen ist davon auszugehen, dass

nicht alle Bauplätze unmittelbar einer Überbauung zugeführt werden können. In An-

lehnung an die kantonale Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf» wird daher von

einem Mobilisierungsgrad von rund 70% für die nächste Planungsperiode bis 2040

ausgegangen. Somit liegt das Einwohnerpotenzial in den hier ausgewiesenen Bau-

plätzen im Bereich von rund 240-250 Einwohnern. Weitere Nutzungsreserven be-

stehen in Form von nicht mehr benötigten Ställen. Die Mobilisierung dieser Nut-

zungsreserven bedingen in der Regel mehr Zeit und werden zuhanden der nächsten

Planungsperiode daher nur zu 1/3 berücksichtigt. Von den insgesamt ca. 60 brach-

liegenden und grundsätzlich ausbaufähigen Ställen sind folglich nur etwa 20-25

Stallbauten mitzurechnen. Damit erhöht sich die nachzuweisende Kapazität wiede-

rum um ca. 40-50 Personen. Im Ergebnis kann von einem realistischen gesamthaf-

ten Einwohnerpotenzial in den ausgewiesenen Bauplätzen und Stallbauten in der
WMZ von rund280 – 300 Einwohnernausgegangen werden. Gegenüber der rein

rechnerischen mobilisierbaren Kapazitätsreserve gemäss Datenblatt von 355 EW

(339 in den unüberbauten WMZ) erweisen sich rund 2/3 davon realistisch betrach-

tet als tatsächlich mobilisierbar innert der nächsten Planungsperiode.

Diese Reserven sind daher angemessen und deren Entwicklung plausibel, zumal in

den letzten rund 10 Jahren nachweislich über 120 neue Wohneinheiten in der Ge-

meinde realisiert worden sind und Stand heute wiederum über 20 Baueingabepro-

jekte vorliegen. Die Reserven entsprechen daher unter Berücksichtigung 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 bezüglich Einwohnerdichte

Gemäss der Revisionsvorlage umfasst die unüberbaute WMZ noch 9.0 ha (bisher

25.9 ha), die überbaute WMZ beträgt 106.3 ha. Dies ergibt ein Total an WMZ von

115.3 ha (bisher 133.5 ha). Der Überbauungsgrad in der WMZ liegt neu bei 92 %.

In Anlehnung an die kantonale Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf» im ländli-

chen Raum resp. touristischen Intensiverholungsraum eine Einwohnerdichte von

mindestens 28-30 EW/ha anzuvisieren. Derzeit liegt der Dichtewert in der WMZ

1 Durchschnitt Gemeinde Surses 2.1 Personen pro Haushalt (HH), Durschnitt Kanton 2.2 Personen pro HH.
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gemäss rechtskräftiger Planung bei ca. 17 EW/ha. Die Einwohnerdichtein der WMZ

gemäss neuer Planung beträgt bei 115.3 ha WMZ und anvisierter Vollauslastung

von 2550 EW (angenommener Zielwert Gemeinde) mindestens 22 EW/ha(22.1

EW/ha). Innerhalb der unüberbauten WMZ von 9.0 ha liegt der Dichtewerte bei ei-

ner realistischen Kapazitätsreserve von bis zu 280-300 EW derweil nahe am Ziel-

wert von 33 EW/ha.

Um den Zielwert von 28-30 EW/ha über die gesamte WMZ erreichen zu können,

müsste die Einwohnerzahl auf über 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 Dörfer mit wertvollen

Ortsbildstrukturen sind mehrheitlich ländlich geprägt, und der Bauzonenbedarf ist

im grossmehrheitlich geneigten Gelände baulich bedingt generell höher 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 künftig kaum merklich Einwohnerzuwachs zu

verzeichnen sein wird. Vor diesem Hintergrund sind die tatsächlichen Verdichtungs-

möglichkeiten in Bezug auf die Einwohnerdichte in der Planungsvorlage bereits gut

ausgeschöpft.

Je nach Entwicklung über die nächsten ein bis zwei Planungsperioden ist indes eine

weitere Erhöhung der Einwohnerdichte und entsprechende Annäherung an die Ziel-

werte dennoch nicht auszuschliessen, insb. nicht in den Dörfern Savognin-Cunter,

Tinizong sowie auch in Salouf. In diesen Siedlungen besteht aufgrund vorhandener

Ausstattung, Infrastrukturen und Versorgungsangebote auch künftig 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 unüberbaute

WMZ in einem für Surses tragbaren und ausreichenden Rahmen merklich in Rich-

tung der Zielwerte verbessert werden können.

4.8 Mittels Mobilisierung Bautätigkeit und Wachstum ermöglichen

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 rechtskräftigen Baugesetz von Savognin bereits eine Bestim-

mung zur Regelung der Baulandverfügbarkeit 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 übrigen Fraktionen), welche bis anhin noch nicht mobilisiert

worden sind. Daher ist eine gesetzliche Sicherung der Baulandverfügbarkeit ge-

mäss Art. 19g KRG (Überbauungsfrist) auch auf diesen Flächen unabdingbar, um

Bautätigkeit und Wachstum kurz- bis mittelfristig zu ermöglichen. Der in der Vorlage
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getroffenen Bauverpflichtungsregelungen unterstehen grundsätzlich sämtliche ei-

genständig überbaubaren Parzellen bzw. Parzellenteile in der Grössenordnung von

rund 600 m2. Werden solche Flächen nicht innerhalb der baugesetzlichen Frist

überbaut und besteht eine Nachfrage nach Bauland, kann die Gemeinde (sie muss

nicht) die entsprechenden Flächen zum vollen Verkehrswert übernehmen und Bau-

willigen zwecks Überbauung zur Verfügung stellen (Art. 19d KRG). Die Gemeinde

sieht eine fünfjährige Frist als angemessen (vgl. auch Kap. 5.1 und 11.4). Die be-

treffenden Mobilisierungsgrundstücke der WMZ (sowie in allen weiteren Bauzonen)

sind in den Zonenplänen sowie im entsprechenden Beilageplan dargestellt.

4.9 Schlussfolgerungen zum Bedarf an WMZ

Mehrere Wohnbauzonenflächen erweisen sich als nicht oder nur eingeschränkt ge-

eignet für eine Überbauung, beispielsweise aufgrund ortsbaulicher Überlegungen

oder in Bezug auf ihre ungeeignete Lage. Diese Grundstücke werden aus der

Bauzone entlassen. Insgesamt erachtet die Gemeinde die vorgenommenen Bauzo-
nenreduktionen mittelsRück- und Umzonungen der WMZ von rund-18.2 ha (un-

überbaute WMZ: -14.4 ha / -62 %) als umfassend und ausreichend. Weitere Rück-

zonungen vor allem innerhalb des Siedlungskörpers (Baulücken) oder von Flächen,

die einen Siedlungsabschluss ermöglichen, werden von der Bevölkerung nicht ver-

standen und leisten zudem keinen Beitrag, weder zur Innenentwicklung noch zur

sinnvollen Begrenzung der Siedlungsfläche.

Für die Entwicklung der Gemeinde ist das Vorhandensein eines angemessenen An-
gebotes an geeigneten Bauplätzen zentral. DieWMZ-Reserve von 9.0 ha für rund

80 Bauplätze und (je nach Berechnungsweise) +280-300 Einwohner ist aus Sicht
der Gemeinde angemessen und auf Basis der Zielsetzung, 2400-2500 Einwohner

stabil halten resp. erreichen zu wollen, nachvollziehbar begründet.

Mit der vorliegenden Gesamtrevision werden durch gezielte Baulandmobilisierungs-

massnahmen die Voraussetzungen für eine Überbauung der vorhandenen Bauzo-

nenreserven im Sinne des KrL und KRIP-S (Kap. 5.2.2, Leitsätze S. 5.2-9, -10, -14)

merklich verbessert.

Die getätigten Massnahmen werden dazu beitragen, dass bei gegebener Nachfrage

auch ein adäquates Angebot an Bauland effektiv verfügbar ist.
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5 Entwicklung der WMZ-Gebiete

5.1 Ziel, verfügbares Angebot an WMZ in allen Fraktionen

Die Gemeinde hat sich zum Ziel gesetzt, in jeder Fraktion ein angemessenes,

rechtssicheres Angebot an verfügbarem Wohnbauland für Neubauten für Ortsan-

sässige bereit stellen zu können. Dies kann innerhalb der WMZ mit gezielten und
aufeinander abgestimmtenEntwicklungsanreizen erreicht werden:

1) Durchsetzungsfähige Bauverpflichtungen auf allen Reserven

Zur Gewährleistung der Gleichbehandlung zwischen den Baulandeigentümern

ist für eine zeitnahe Überbauung – unabhängig der Grundeigentümerschaft

(Privat oder Gemeinde) – auf den Reserveflächen jeweils eine Bauverpflichtung

nach Art. 19g KRG festgelegt (Flächen im Bereich ab ca. 500 m2). Die Bauver-

pflichtung wirkt (erfahrungsgemäss) äusserst mobilisierungsfördernd, für Pri-

vate und auch für die Gemeinde. Zudem besteht infolge lückenloser Bauver-

pflichtungsregelung Gewähr, dass die Bauverpflichtung notfalls auch tatsäch-

lich durchgesetzt werden kann (im Hinblick auf die strengen Hürden betr. Aus-

wahl des Grundstücks und gegenüber Käufern im Zuge der allfälligen Kauf-

rechtsausübung der Gemeinde: Art. 19d KRG).

2) Zweckmässige Bauvorschriften

Es liegen auf alle Fraktionen und die übergeordneten Vorgaben abgestimmte,

harmonisierte Zonen- und Regelbauweisevorschriften vor, die eine raumplane-

risch und ökonomisch zweckmässige Ausnützung und rechtssichere Realisie-

rung der Bauparzelle gewährleisten.

3) Entwicklung von bezahlbarem Wohnraum und gezielte Folgeplanungen

Es wird ein Augenmerk auf bezahlbares Mietwohnen gelegt. An erforderlichen

(derzeit blockierten) Entwicklungsstandorten werden überbauungsfördernde,

qualitätsvolle Folgeplanungen im Rahmen von Art. 57 Baugesetz angestrengt

und durchgeführt (bspw. Quartierplanpflicht Purmaglera).

4) Transparente Steuerung des Baulandangebots

Letztlich wird das Baulandangebot im Sinne der Entwicklungsprioritäten aktiv

und gezielt mittels zusätzlicher Zuweisung von Reserveflächen an für eine spä-

tere Entwicklung geeigneten Lagen (Zone für künftige bauliche Nutzung, ZkbN,

in Savognin, Tinizong, Parsonz, Sur, Bivio) gesteuert, mit der transparenten

Aussicht für die Betroffenen, längerfristig betrachtet mit einer Entwicklung auf

ihrem Grundstück dennoch rechnen zu können.

5.2 Entwicklungsgebiete der Gemeinde (Savognin, Salouf, Parsonz)

Es liegt im hohen öffentlichen Interesse der Gemeinde, eine gezielte Entwicklung

ihrer eigenen Baulandreserven zu forcieren. Es werden daher Wohnüberbauungen

in verdichteter Bauweise vordergründig mit möglichst bezahlbaren Erstwohnungen

(Mietwohnen), hauptsächlich für 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 1’710 m2 zugewiesen, mit Zugang ab Quartierstrasse. Auf

der Parz. 8264 ist der Bau eines Einfamilienhauses in Planung (projektierte Baute).

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 m2 zugewiesen. Eine weitere Entwicklungsmöglichkeit auf ge-

meindeeigenem Boden besteht nebenan auf den Gemeindeparzellen 6171 und

7148 im Rahmen einer nächsten Etappe (Zone für künftige bauliche Nutzung, ZkbN:

im Umfang von 1'258 m2).

Abb. 12: Entwicklungsgebiet «Boter» - rote Umrandung (nächste Etappe gestrichelt)

5.3 Entwicklungsgebiet Soras (Savognin)

Das Entwicklungsgebiet «Soras», Parz. 3388, ist der Wohnzone WB (3’335 m2) zuge-

wiesen. Es befindet sich am Dorfrand, direkt an den Wald «Sot Spondas» angren-

zend. Die Erschliessung erfolgt gemäss Quartierplan direkt über die Veia Sot Spon-

das bzw. südwestseitig über die Parz. 4184.
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Abb. 13: Entwicklungsgebiet «Soras» - rote Umrandung

Prüfkonzept für verdichtete Bauweise

Das Planungsbüro Stauffer und Studach erarbeitete für das Entwicklungsgebiet So-

ras ein Prüfkonzept, um aufzuzeigen, wie das Gebiet verdichtet überbaut werden

könnte. Die Grösse, Anordnung und Ausrichtung der Baukörper wurde dabei gröss-

tenteils durch die umliegende Bebauungsstruktur vorgegeben, denn aufgrund der

Fernwirkung des Wohnquartiers hat sich die Überbauung in die umliegenden Struk-

turen einzugliedern. Im Prüfkonzept 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

Häuser 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

Baukörpern mit der Firstseite in Talrichtung orientiert.

Die Erschliessung für Fussgänger und Fahrzeuge erfolgt für die Parzellen 4101 und

4102 direkt über die Strassenparzelle 3380. Der Zugang zur Parzelle 3388 erfolgt

über 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 Fussgänger zu

den Wohnungen gelangen müssen. Ohne alternativen Fussweg zur Parzelle 3388 ist

daher eine Tiefgaragen-Rampe innerhalb der Parzelle 4184 wenn möglich zu ver-

meiden, um eine attraktive fussläufige Erschliessung gewährleisten zu können. Die

Erstellung einer Tiefgarage auf der Parzelle 3388 ist aber erstrebenswert, um ober-

irdisch keine Flächen für den motorisierten Verkehr zu verbrauchen und grosszü-

gige Grünflächen bereitstellen zu können.
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Abb. 14: Prüfkonzept für 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 (rechtskräftigen) Ortsplanung Savognin erfolgte eine Nutzungskonzent-

ration von den umliegenden Grundstücken zugunsten einer verdichteten Bauweise

auf den Wohnbauzonenparzellen Nrn. 3363, 3364, 3926 und 4021 (Zuweisung der

anrechenbaren Geschossfläche aGF – vgl. im Zonenplan). Die bisherige Quartier-

planpflicht mit zugewiesenen Geschossflächen erfüllt weiterhin die Voraussetzun-

gen zugunsten einer dichten Überbauung und bodensparenden Erschliessung (Sied-

lungsentwicklung nach innen) und wird mit zusätzlicher Zuweisung der aufgrund der

AZ von 0.65 möglichen Mehrausnützung übernommen (siehe angepasste Tabelle in

nachfolgender Abbildung). Um die rechtlichen Voraussetzungen für die Bewilligung

der einzelnen Wohnbauten im Rahmen eines Gesamtüberbauungskonzepts zu

schaffen, ist es angezeigt, zeitnah die Quartierplanung abzuklären und einzuleiten.

Die drei Parz. 3364, 3926 und 402 gehören mehreren Grundeigentümern. Die Flä-

che umfasst rund 8'360 m2. In Zusammenarbeit mit der Gemeinde soll eine quali-

tätsvoll verdichtete Wohnüberbauung entstehen (im Rahmen von Art. 57 Bauge-

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

Prüfkonzept für verdichtete Bauweise

Gemäss dem Prüfkonzept von Stauffer und Studach wäre im Entwicklungsgebiet

Purmaglera eine Überbauung mit sieben Baukörpern vorstellbar. Das Konzept be-

rücksichtigt die Parzellengrenzen innerhalb des Areals nicht, sondern betrachtet es

als eine grosse zusammenhängende Bebauungsfläche.

Aufgrund der Lage des Entwicklungsgebietes am Siedlungsrand sind Bauten mit un-

terschiedlichen Volumengrössen vorgesehen. Von West nach Ost, also in Richtung

des Siedlungsrands, nehmen die Abmessungen ab. Die grössten Baukörper 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 Baukörper messen im

Grundriss 15.0 x 15.0 m und weisen zwei Vollgeschosse sowie ein Dachgeschoss

auf. Die Gebäudehöhen bewegen sich innerhalb der maximal zulässigen Bauweise

gemäss Baugesetz. Auf die maximale Gebäudelänge von 30 m wurde verzichtet.

Alle Dächer sind in Fallrichtung der Hangneigung ausgerichtet.

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

Osten des Gebiets führt in eine Tiefgarage, welche alle Bauten unterirdisch verbin-

det. Aufgrund der Hanglage kommt das Garagengeschoss bei der nördlichen Häu-

serzeile unterhalb des untersten Wohngeschosses zu liegen und bei der südlichen

Zeile auf der gleichen Ebene wie das unterste Wohngeschoss.






















































































































