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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Am 29. November 2019 beschlossen die Stimmberechtigten der Gemeinde Sufers
an der Gemeindeversammlung eine Gesamtrevision der Ortsplanung. Mit Genehmi-
gungsentscheid der Regierung vom 2. Februar 2021 (RB Nr. 109) wurde die Gesam-
trevision grundsatzlich genehmigt.

Die vorgesehene Wohnzone auf den Parzellen Nr. 60, 377, 378 und 379 wurde je-
doch aufgrund der geméss Regierung als zu gross bemessenen Wohnbauzonenre-
serve nicht genehmigt. Dies betrifft nebst der Grundnutzung (Wohnzone 2) auch die
uberlagernden Festlegungen (Sicherung der Baulandverfiigbarkeit; Quartierplan-
pflicht mit besonderen Zielsetzungen) sowie die geplante Erschliessungsstrasse.

Zudem wurde das Genehmigungsverfahren fir den zweiten Satz von Art. 49 Abs. 4
Baugesetz (BauG) sistiert. Dies daher, da beim Verwaltungsgericht ein Verfahren
gegen die Nichtgenehmigung durch die Regierung zu einer identischen Regelung in

einer anderen Gemeinde pendent war.

Mit Urteil R 2019 28 vom 16. Juni 2020 (mitgeteilt am 18. Februar 2021) hat das
Verwaltungsgericht die Nichtgenehmigung der Regierung zur gleichlautenden Rege-
lung gestutzt.

Der Gemeinde Sufers wurde nahegelegt eine Anpassung des Baugesetzes zusam-
men mit der Bereinigung Nidelboda / Bir Seilbahn vorzunehmen. Dies aufgrund der
voraussichtlichen Nichtgenehmigung des zweiten Satzes von Art. 49 Abs. 4 BauG,

1.2 Ziele und Inhalte der Revision
Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung werden Anpassungen im Gebiet
Nidelboda / Bir Seilbahn aufgrund des RB Nr. 109/2021 vorgenommen.

Zudem wird aufgrund des Verwaltungsgerichtsurteils in einer anderen Gemeinde
Art. 49 Abs. 4 BauG angepasst.
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2 Allgemeines

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde beauftragte das Planungsbiro Stauffer & Studach Raumentwicklung,
Chur, mit der Teilrevision der Ortsplanung. Als verantwortlicher Planer wurde

M. Zahner und als Sachbearbeiter M. Egger eingesetzt.

2.2 Kantonale Vorpriifung

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde gestitzt auf Art. 12 der kanto-
nalen Raumplanungsverordnung (KRVO) dem Amt fiir Raumentwicklung Graubun-
den (ARE) zur Vorpriifung eingereicht. Mit Bericht vom 2. Juni 2021 dusserten sich
die Amtsstellen zur vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung. Betreffend Bereini-
gung «Nidelboda / Bir Seilbahn» wurden keine Hinweise und Anmerkungen vorge-
bracht. Aufgrund der voraussichtlichen Nichtgenehmigung des zweiten Satzes von
Art. 49 Abs. 4 des BauG wurde der Gemeinde Sufers im Vorprifungsbericht nahe-
gelegt, diese Anpassung im Zuge der vorliegenden Teilrevision vorzunehmen.

2.3 Mitwirkungsauflage

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die vorgesehenen Anderungen und Ergianzungen. Wahrend der Auflagefrist
konnte jedermann gestutzt auf Art. 13 der kantonalen Raumplanungsverordnung
(KRVO) beim Gemeindevorstand schriftlich und begriindet Vorschlage und Einwen-
dungen einreichen.

Im Rahmen der Mitwirkungsauflage vom 26. August bis 24. September 2021 erfolg-
ten keine Eingaben.

2.4 Beschlussfassung
Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde anlésslich der Gemeindever-
sammlung vom 26. November 2021 beschlossen.

2.5 Beschwerdeauflage
Die Beschwerdeauflage erfolgte vom 9. Dezember 2021 bis zum 7. Januar 2022.
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3 Grundlagen

3.1 Regierungsbeschluss RB Nr. 109/2021

Gemass Regierungsbeschluss sei die im Rahmen der Gesamtrevision vorgesehene
Reserve an Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) von rund 8150 m? zu gross
bemessen. Aufgrund der negativen Bevolkerungsprognose kénne lediglich eine an-
gemessene Restreserve zugestanden werden. Diese Restreserven miissen grund-
sitzlich im weitgehend liberbauten Gebiet liegen, wozu die rund 1600 m* im Gebiet
Nidelboda / Bir Seilbahn nicht zahlen wirden.

Die Regierung hélt im Fazit fest, dass eine WMZ-Reserve von rund 6500 m?, was
sechs bis sieben Bauplatzen fiir 15 bis 20 zuséatzliche Einwohnende entspreche, als
angemessen betrachtet werden kann.

Somit genehmigte die Regierung die Gesamtrevision der Ortsplanung Sufers mit fir
die vorliegende Teilrevision relevanten Vorbehalten:

- Die Wohnzone 2 auf den Parzellen Nrn. 60, 379/377 und 378 im Umfang von
1605 m” wurde nicht genehmigt. Die betroffene Flache ist vorlibergehend bis
zur Festlegung einer geeigneten anderweitigen Grundnutzungszone durch die
Gemeinde als tUbriges Gemeindegebiet nach Art. 41 des kantonalen Raumpla-
nungsgesetztes (KRG) zu behandeln.

- Die «Bauliniey, die Schraffur «Sicherung der Baulandverfiigbarkeit» sowie die
Bandierung «Quartierplanpflicht mit besonderen Zielsetzungen» im Bereich der
nicht genehmigten Wohnzone 2 wurden ebenfalls nicht genehmigt.

- Infolge Nichtgenehmigung der Wohnzone 2 wird auch die geplante Erschlies-
sungsstrasse auf der Parzelle Nr. 379, Hohe Parzelle Nr. 377, nicht genehmigt.

Im Tobel
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3.2 Urteil Verwaltungsgericht (R 2019 28, vom 16. Juni 2020)

Die Regelung des zweiten Satzes von Art. 49, Abs. 4 BauG sah vor, dass Baugesu-
che fiir Bauvorhaben an ortsbildpragenden Bauten ohne Zweitwohnungsnutzung im
ordentlichen Baubewilligungsverfahren zu behandeln seien.

Das Verwaltungsgericht stiitzt mit dem Urteil die Nichtgenehmigung einer solchen
Regelung durch die Regierung in einer anderen Gemeinde. Es wurde dargelegt, dass
Art. 35d der kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO) das Verfahren beziliglich
Projekte an ortsbildpragenden Bauten unabhéngig davon regelt, ob diese zu Zweit-
wohnzwecken oder anderen Zwecken genutzt werden sollen. Das Verfahren sei so-
mit bei solchen Bauten in jedem Fall anzuwenden.

Demnach unterliegen Projekte fiir Umbauten oder Umnutzungen von ortsbildpra-
genden Bauten unbesehen der Nutzung der Gestaltungsberatung. Vor Erteilung der
Baubewilligung ist das Projekt der Denkmalpflege Graublinden zu einer abschlies-
senden Stellungnahme zu unterbreiten.

Daher ist der sistierte zweite Satz von Art. 49 Abs. 4 BauG zu streichen.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 7



Gemeinde Sufers

Teilrevision Ortsplanung
PMB 15. Dezember 2021

Stauffer & Studach Raumentwickiung

4 Gebiet Nidelboda / Bir Seilbahn

4.1 Grundnutzung

Fir die rund 1605 m* der nicht genehmigten Wohnzone 2 im Gebiet Nidelboda / Bir
Seilbahn ist gemass RB 109/2021 eine geeignete Grundnutzung festzulegen. Die
Parzellen Nr. 377 und 378 sowie Teile der Parzellen Nr. 60 und 379 (inkl. geplanter
Erschliessungsflache) werden der Landwirtschaftszone (Art. 32 KRG) zugeordnet.

4.2 Folgeplanung

Fir das Gebiet Nidelboda / Bir Seilbahn (Parzellen Nr. 304, 377, 378, 381 und 382
sowie teilweise Nr. 60 und 379) war in der Gesamtrevision eine Quartierplanpflicht
mit besonderen Zielsetzungen (Art. 38 Baugesetz) vorgesehen. Das Baugesetz sah
vor, in diesem Gebiet eine haushélterische Bodennutzung mit massvoller Verdich-
tung sicherzustellen, wozu im Rahmen einer Quartierplanung mindestens sechs
Bauplatze vorgesehen werden sollten. Da lediglich die Wohnzone 2 auf den drei
Parzellen Nr. 304, 381 und 382 genehmigt wurde, kann die vorgesehene Quartier-
planung offensichtlich nicht mehr umgesetzt werden. Es ist daher nicht zweckmas-
sig, fur diese Parzellen die Quartierplanpflicht beizubehalten. Die Quartierplanpflicht
wird somit fir den ganzen Perimeter aufgehoben.

5 Umsetzung in Planungsmitteln

5.1 Zonenplan 1:1000

Die Parzellen Nr. 377 und 378 sowie ein Teil der Parzellen Nr. 60 und 379 (inkl. Be-
reich der geplanten Erschliessungsstrasse) werden der Landwirtschaftszone zuge-
wiesen.

Die Quartierplanpflicht mit besonderen Zielsetzungen auf den Parzellen Nr. 304,
381 und 382 wird aufgehoben.

5.2 Baugesetz
Da die Quartierplanung fiir das Gebiet Nidelboda / Bir Seilbahn im Sinne von Art.
38 Baugesetz nicht mehr umsetzbar ist, wird der Art. 38 ersatzlos aufgehoben.

Der zweite Satz von Art. 49 Abs. 4 zur Regelung von Bauvorhaben an ortsbildpra-
genden Bauten ohne Zweitwohnungen wird ersatzlos gestrichen.

Stauffer & Studach Raumentwicklung, Chur, 15. Dezember 2021, mz / me



