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3.2

3.3

Anlass

In der Fraktion Cumpadials beabsichtigt die Eigentiimerin der Parzelle Nr. 4066, ein Wohn-
gebaude als Erstwohnung zu erstellen. Da innerhalb der Gemeinde Sumvitg die Verfligbar-
keit von noch uniberbautem Bauland nicht rechtlich festgesetzt ist, haben die Bauinteres-
senten keine andere Alternative gefunden.

Um eine Uberbaubare Baulandparzelle zu schaffen, werden innerhalb der Parzelle Nr. 4066
622 m? von der Dorferweiterungszone 2, 2. Nutzungsetappe, in die Dorferweiterungszone 2
umgezont. Als Kompensation werden gleichzeitig in Surrein 722 m? von der Dorferweite-
rungszone 2 in die Landwirtschaftszone umgezont. Diesbezlglich wird die Bauzone von
Sumvitg um 100 m? verringert.

Mit dieser Teilrevision erfolgt keine Bauzonenerweiterung.

Rechtskraftige Nutzungsplanung

Die Totalrevision der Nutzungsplanung datiert vom 26. Oktober 1999. Anschliessend erfolg-
ten noch einige Teilrevisionen.

Ablauf der Planung

Zusammenfassung

Herbst 2015 Entwurfsphase

30. November 2015 Einreichung der Unterlagen an das Amt fur Raum-
entwicklung (ARE) zur Vorprifung

11. Januar 2016 Vorprifungsbericht des ARE

Februar 2016 Uberarbeitung anhand des Vorpriifungsberichtes

11. Madrz - 11. April 2016 Offentliche Mitwirkungsauflage

--- Behandlung der Vorschléage und Einwendungen

26. April 2016 Beschlussfassung der Gemeinde Sumvitg anldsslich
der Gemeindeversammlung

29. April - 30. Mai 2016 Beschwerdeauflage (30 Tage)

--- Genehmigungsentscheid durch die Regierung des
Kantons Graubinden

Entwurfsphase

Die Akten wurden im Herbst 2015 im Entwurf erstellt.

Vorpriifung

Die urspriingliche Teilrevision sah vor, mit Umzonungen zwei Wohngebadude auf der Parzelle
Nr. 4066 zu erstellen. Gemadss Vorprifungsbericht handelt es sich bei der Teilrevision um
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eine Neueinzonung, die eine entsprechende Kompensation benétigt. Eine Kompensation mit
der Zone flir Nebenbauten und Nebenanlagen ist rechtlich nicht statthaft. Im Weitern wurde
die Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven nicht konsequent aufgezeigt.

Gemass Vorprifungsbericht ist, sofern keine verfligbare Bauparzelle gefunden werden kann,
die Einzonung mit einer unbebauten Wohnzone am Rand der Siedlung zu kompensieren.
Gleichzeitig gilt es mittels einer Baugesetzbestimmung die Verfligbarkeit rechtlich sicherzu-
stellen.

Mit der total Uberarbeiteten Teilrevision kénnen die im Vorprifungsbericht gemachten Vor-
behalte betreffend eine Genehmigung beseitigt werden. Die Uberarbeitete Teilrevision ist
genehmigungswirdig.

Mitwirkung der Bevolkerung (6ffentliches Mitwirkungsverfahren)

Das o6ffentliche Mitwirkungsverfahren fand vom 11. Marz bis 11. April 2016 statt. Es gingen
keine Vorschlage oder Einwendungen ein.

Gemeindeversammlung

Anlasslich der Gemeindeversammlung der Gemeinde Sumvitg vom 26. April 2016 wurde die
Teilrevision der Ortsplanung beschlossen.

Offentliche Beschwerdeauflage

Die Beschwerdeauflage findet vom 29. April bis 30. Mai 2016 statt.

Genehmigungsentscheid durch die Regierung

pendent

Grundlagen
Raumplanungsgesetz (RPG)

Der Bundesrat setzte am 1. Mai 2014 das teilrevidierte Raumplanungsgesetz (RPG) und die
revidierte Raumplanungsverordnung in Kraft. Die Revision sieht Massnahmen gegen die
Zersiedelung vor. Auf Grund der Uberarbeiteten Gesetzgebung sind folgende Punkte zu be-
achten:

e Art. 1 Abs. 2 a”: Die Siedlungsentwicklung ist nach Méglichkeit nach innen zu lenken.

e Art. 3 Abs. 3: Die Siedlungen sind nach den Bedirfnissen der Bevélkerung zu gestalten
und in ihrer Ausdehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen
a Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der brachliegenden oder un-
genligend genutzten Flachen in Bauzonen und der Mdglichkeiten zur Verdichtung
der Siedlungsflache.

E.7175.521.0115.%4-1108916/7*%26.04.16 Ve Ru Seite 3



Cavigelli ingenieure Teilrevision Ortsplanung Sumvitg

4.2

4.3

Planungs- und Mitwirkungsbericht

e Art. 5 Abs. 1°S: Planungsvorteile werden mit einem Satz von mindestens 20 Prozent
ausgeglichen (Mehrwertabschépfung).

e Art. 15 Abs. 3: Lage und Grdsse der Bauzonen sind Uber die Gemeindegrenzen hinaus
abzustimmen; dabei sind die Ziele und Grundsdtze der Raumplanung zu befolgen. Insbe-
sondere sind die Fruchtfolgeflachen zu erhalten sowie Natur und Landschaft zu schonen.

e Art. 15 Abs. 4: Land kann neu einer Bauzone zugewiesen werden, wenn:

a. es sich fir die Uberbauung eignet;

b. es auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven in den
bestehenden Bauzonen voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren benétigt, erschlossen
und Uberbaut wird;

c. Kulturland damit nicht zerstlickelt wird;

d. seine Verfligbarkeit rechtlich sichergestellt ist;

e. damit die Vorgaben des Richtplanes umgesetzt werden.

Im Rahmen der Ubergangsbestimmungen (Art. 38a Abs. 1 und 2 RPG) darf die Flache der
im Kanton Graubtinden rechtskraftig ausgeschiedenen Bauzonen insgesamt nicht vergros-
sert werden, d. h. Neueinzonungen sind durch Auszonungen zu kompensieren.

Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen

Im Rahmen der Zweitwohnungsinitiative und auf Grund des Gesetzes Uber die Zweitwoh-
nungen dirfen grundsatzlich in Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil ber 20% keine
Zweitwohnungen gebaut werden. Die Gemeinde Sumvitg weist einen Zweitwohnungsanteil
von Uber 20% auf.

Gemadss dem Bundesgesetz (iber Zweitwohnungen, das voraussichtlich am 1. Januar 2016 in
Kraft tritt, dirfen neue Zweitwohnungen nur gebaut werden, wenn sie:

e als touristisch bewirtschaftete Wohnungen genutzt werden

e im Zusammenhang mit strukturierten Beherbergungsbetrieben stehen

e in geschutzten oder ortsbildpragenden Bauten erstellt werden

e im Zusammenhang mit projektbezogenen Sondernutzungsplédnen stehen

Die neu eingezonten Bauzonen kdnnen nur als Erstwohnungen genutzt werden.

Raumkonzept Graubiinden

Der Kanton Graublinden erarbeitete auf Grund der neuen gesetzlichen Voraussetzungen ein
Raumkonzept Graubiinden, das als Vorlage fiir die Uberarbeitung des kantonalen Richtpla-
nes dient. Das Raumkonzept Graublinden wurde am 16. Dezember 2014 von der Regierung
des Kantons Graublinden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Gemadss Raumkonzept liegt die Gemeinde Sumvitg im landlichen Raum. Gemass Raumkon-
zept Graublinden ist der landliche Raum als identitatsstiftender Lebens-, Tourismus- und
Erholungsraum weiterzuentwickeln. Die Fraktion Cumpadials liegt in der unmittelbaren Nahe
von Disentis/Mustér (Ort mit Stutzfunktion).

Durch das Bedrfnis des Baus von Erstwohnungen wird dem Raumkonzept Rechnung getra-
gen, indem der Entvdlkerung des landlichen Raumes entgegengewirkt werden kann.
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Kantonaler Richtplan

Auf Grund der neuen Raumplanungsgesetzgebung ist der kantonale Richtplan zu Uberarbei-
ten. Der rechtsgliltige kantonale Richtplan macht keine Einschrankungen betreffend die vor-
gesehenen Umzonungen. Jedoch sind die Ubergangsbestimmungen (Art. 38a Abs. 1 und 2
RPG) zu beachten.

Regionaler Richtplan

Auf Grund der Zweitwohnungsinitiative und den daraus abgeleiteten gesetzlichen Bestim-
mungen wurde das Richtplanvorhaben Nr. 2.310 Siedlung und Ausstattung, Konzept Sied-
lungsentwicklung zurlickgestellt.

Der regionale Richtplan macht keine Einschrankungen betreffend die vorgesehenen Umzo-
nungen.

Inventare

Durch die Einzonung werden keine bekannten Inventare tangiert.

Randbedingungen betreffend Einzonung

Die vorgesehenen Einzonungen mussen auf Grund der gesetzlichen Vorgaben, insbesondere
des revidierten Raumplanungsgesetzes (siehe Kapitel 4.1), folgende Randbedingungen er-
fallen:

e Der Bedarf der Neueinzonungen ist aufzuzeigen.

« Die Eignung der Uberbaubarkeit muss gegeben sein.

e Es ist eine konsequente Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven (Siedlungsentwick-
lung nach innen) zu regeln.

e Kulturland darf nicht zerstiickelt werden.

e Die Verfligbarkeit ist entweder auf Gesetzesstufe oder mittels Vereinbarung und Eintrag
im Grundbuch sicherzustellen.

e Planungsvorteile sind mit einem Satz von mindestens 20 Prozent auszugleichen.

o Im Rahmen der Ubergangsbestimmungen sind Neueinzonungen durch Auszonungen zu
kompensieren.

e Als Kompensation kdénnen nur Flachen dienen, die auch tatsachlich Gberbaut oder fiur die
Uberbauung (Nutzungstransfer) genutzt werden kénnen.

e Lage und Groésse der Bauzonen sind Uberkommunal abzustimmen.

e Es sind auf den neu einzuzonenden Fléachen nur Erstwohnungen zulassig.

Umsetzung der Randbedingungen und der gesetzlichen Vorgaben
Eignung der Uberbaubarkeit

Die umzuzonende Flache der Parzelle Nr. 4066 liegt unmittelbar angrenzend an die vor kur-
zem erneuerte Via Foppa in sanftem Gelénde. Sie ist auch bereits mittels Wasserversor-
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gungs- bzw. Abwasserentsorgungsnetz erschlossen. Weiter wird das Siedlungsgebiet nach
innen verdichtet. Die Umzonung entspricht den Uibergeordneten Zielen der Raumplanung.

Mit der Umzonung entsteht eine Flache, die sich fiir die Uberbaubarkeit sehr gut eignet.

Bedarfsnachweis und Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven

Die Gemeinde Sumvitg weist eine Nutzungsplanung vom Jahr 1999 auf. Sie hat im Rahmen
der Nutzungsplanung resp. des Baugesetzes keine Massnahmen ergriffen, um den Umgang
mit der Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven zu regeln. Der Gemeinde Sumvitg ist
bewusst, dass sie diesen Umstand regeln muss. Aus diesem Grund wird mit dieser Teilrevi-
sion das Baugesetz betreffend Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven erganzt.

Da die Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven flr diese Teilrevision noch nicht geregelt
ist, ist die Baulandmobilisierung nur beschrankt mdéglich. Dies flihrt dazu, dass momentan
der Bedarf fir die anstehenden Bauten nicht innerhalb der bestehenden Bauzonen geregelt
werden kann. Deshalb ist die geplante Umzonung notwendig.

Die politische Gemeinde Sumvitg und die Kirchgemeinde besitzen kein untberbautes Bau-
land innerhalb der Gemeinde Sumvitg. Somit kann die Gemeinde Sumvitg resp. die Kirch-
gemeinde dem Bauinteressenten kein Bauland zur Verfligung stellen.

Die nicht Gberbauten Bauparzellen in Cumpadials sind aus folgenden Griinden nicht verfig-
bar:

Parz. Nr. 4063: Sie gehdrt dem gleichen Eigentimer wie die Parzelle Nr. 4061 und
wurde gekauft, um einen grésseren Freiraum um das Gebdude zu er-
halten. Die Eigentimer sind nicht bereit, die Parzelle zu verkaufen.

Parz. Nr. 4061: Diese Parzelle liegt direkt angrenzend an die Bahnlinie der RhB und
ist fir eine Uberbauung unattraktiv. Ohne larmtechnische Massnah-
men ist diese Parzelle fiir eine Uberbauung ungeeignet.

Parz. Nr. 4082: Fur diese Parzelle ging im Herbst 2015 ein Baugesuch ein, das mitt-
lerweile bewilligt wurde. Diese Parzelle wird noch im 2016 Uberbaut.

Parz. Nr. 4080/4081: Diese beiden Parzellen liegen in einer Senke und sind stark vernasst.
Aus diesem Grund weisen sie einen sehr schwierigen Baugrund auf,
was zu grossen Mehrkosten flihren wirde. Aus diesem Grund sind
diese Parzellen fiir eine Uberbauung ungeeignet.

Parz. Nr. 4091: In diesem Bereich ist das Gelande sehr steil, so dass auch hier eine
Uberbauung zu sehr hohen Kosten fithren wiirde. Zudem liegt sie am
Rand der Bauzone. Um im Rahmen einer nachsten Gesamtrevision
eine Bauzonenverkleinerung herbeizufiihren, ware eine Auszonung
dieser Parzelle naheliegend. Hier besteht Potenzial fir eine Auszo-
nung. Deshalb soll sie momentan nicht Uberbaut werden.

In einer nachsten Gesamtrevision verpflichtet sich die Gemeinde Sumvitg die Auszonung der
obigen nicht zur Uberbauung geeigneten Parzellen zu priifen.

Aus diesem Grund kann dem Bauinteressenten in der Fraktion Cumpadials kein Bauland zur
Verfiigung gestellt werden, das verfiigbar ist oder sich zur Uberbauung eignet.
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Da weder die Gemeinde Sumvitg noch die Kirchgemeinde nicht tiberbautes Bauland besitzt,
kann auch hier kein Land mobilisiert werden.

Zerstiickelung von Kulturland

Die Parzelle Nr. 4066 in Cumpadials liegt mitten im Siedlungsgebiet. Die Umzonungen fiih-
ren zu keiner Zerstiickelung von Kulturland.

Regelung der Verfiigbarkeit

Das Baugesetz der Gemeinde Sumvitg kennt noch keine gesetzlichen Bestimmungen betref-
fend Regelung der Verfiigbarkeit. Im Rahmen dieser Revision wird die Verfligbarkeit gesetz-
lich geregelt. Bis zur gesetzlichen Regelung ist die Verfigbarkeit mittels Vertrag/Verein-
barung vor der Genehmigung der Umzonung durch die Regierung des Kantons Graublinden
sicherzustellen. Die dazu notwendige Vereinbarung ist in der Beilage ersichtlich. Die Vertre-
ter der betroffenen Grundeigentiimerin wurden diesbezliglich bereits kontaktiert, informiert
und sind mit der Vereinbarung einverstanden.

Abschopfung der Planungsvorteile

Durch die Einzonung von 622 m? entsteht ein Planungsvorteil, der mit einem Satz von min-
destens 20% ausgeglichen werden muss (Mehrwertabschépfung).

Die Mehrwertabschépfung wird zwischen der betroffenen Eigentliimerin und der Gemeinde
Sumvitg vertraglich geregelt (siehe Beilage).

Kompensation der Neueinzonungen durch Auszonungen

Die Einzonung von 622 m? wird mit einer Auszonung von 722 m? am Dorfrand von Surrein
kompensiert. Demnach wird die Bauzone von Sumvitg um 100 m? reduziert. Die (ibergeord-
neten raumplanerischen Ziele kénnen somit eingehalten werden.

Bediirfnisse der Bevolkerung

Durch die Umzonung kénnen Bedlrfnisse der einheimischen Wohnbevdélkerung umgesetzt
werden. Fir das vorgesehene Bauvorhaben ist bereits ein Vorprojekt in Arbeit.

Anpassung der Planungsmittel
Teilrevision Zonenplan
Folgende Anpassungen der Grundnutzung sind vorgesehen:

e Umzonung resp. Einzonung von 622 m? von der Dorferweiterungszone 2, 2. Nutzungs-
etappe, in die Dorferweiterungszone 2

e Auszonung von 722 m? der Dorferweiterungszone 2 in die Landwirtschaftszone am Dorf-
rand von Surrein
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Somit kann die Bauzone um 100 m? reduziert werden.
7.2 Baugesetz

Das Baugesetz wird mit zwei Artikeln betreffend Boden- und Baulandpolitik und Verfligbar-
keit von Bauland erganzt.

7.3 Weitere Planungsmittel

Da die einzuzonenden Flachen bereits voll erschlossen sind, sind an weiteren Planungsmit-
teln keine Anpassungen notwendig.

Ilanz, 26. April 2016

Cavigelli Ingenieure

C. Derungs K. Vieli
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Beilage

Vereinbarung Kaufsrecht/Mehrwertabschopfung

Zwischen der Gemeinde Sumvitg, vertreten durch den Gemeindevorstand
und

der Eigentiimerin der Parzelle Nr. 4066 (Teilfliche von 622 m?), Frau Rosa Wieland-Fry, Camon
162, 7176 Cumpadials

1. Verfiigbarkeit

Mit dieser Vereinbarung wird sichergestellt, dass neu geschaffenes Bauland zu diesem Zweck
im Sinne von Art. 19 Abs. 2 KRG verflgbar ist und die Gemeinde damit die Mdglichkeit hat, ei-
ne geordnete Siedlungsentwicklung und den haushalterischen Umgang mit dem Boden zu
steuern.

2. Mehrwert

Die Eigentlimerin verpflichtet sich, der Gemeinde als Abgeltung des durch die geplante Umzo-
nung entstehenden Vorteils eine Ausgleichszahlung im Sinne von Art. 19 Abs. 3 KRG zu leis-
ten. Die Ausgleichszahlung betragt 20% des entstandenen Mehrwertes (Differenz amtlich ge-
schatzter Verkehrswert nach Umzonung minus amtlich geschatzter Verkehrswert vor Umzo-
nung). Die Verkehrswerte werden mittels Gutachten durch die kantonale Schatzungskommis-
sion ermittelt. Die Zahlung wird beim Vorliegen einer rechtskraftigen Baubewilligung fallig, so-
fern die Teilrevision der Ortsplanung durch die Regierung des Kantons Graublinden genehmigt
wurde.

3. Bau- und Verdusserungspflicht

Die Eigentliimerin verpflichtet sich, die in die Dorferweiterungszone umgezonte Flache der Par-
zelle Nr. 4066 selbst zu Uberbauen oder zu diesem Zweck zu verkaufen.

4. Riickzonungs- und Kaufsrecht der Gemeinde

Ist die in die Dorferweiterungszone umgezonte Flache der Parzelle Nr. 4066 innert sechs Jah-
ren seit Genehmigung der fir die Einzonung notwendigen Zonenplananderung durch die Re-
gierung des Kantons Graubunden nicht Uberbaut,

¢ hat die Gemeinde das Recht, die in die Dorferweiterungszone umgezonte Flache der Parzel-
le Nr. 4066 entschadigungslos der Zone fur kinftige bauliche Nutzung zuzuweisen;

¢ hat die Gemeinde das Recht, die in die Dorferweiterungszone umgezonte Flache der Parzel-
le Nr. 4066 zum amtlich geschatzten Verkehrswert zu erwerben, wenn eine nachweisliche
Nachfrage an Bauland besteht und die Eigentiimerin nicht bereit ist, die Flache fir den
Zweck der Uberbauung zu verkaufen.

5. Rechtsnachfolge

Bei einer Verdusserung geht die Verpflichtung auf den jeweiligen Rechtsnachfolger tiber. Die
unterzeichnende Eigentiimerin verpflichtet sich, den Inhalt einem allfalligen Rechtsnachfolger
in allen Teilen zur Kenntnis zu bringen, bevor ein Erwerb grundbuchlich vollzogen wird.

6. Anmerkung im Grundbuch

Die Gemeinde veranlasst, diese Vereinbarung im Grundbuch anmerken zu lassen.
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Die Parteien:

Gemeinde Sumvitg Eigentiimerin
SUMVIEG, crviiiiiiii e Cumpadials, .ovviviiiiiii
Armin Candinas, Gemeindeprasident Rosa Wieland-Fry, vertreten durch Guido

Wieland mit Vollmacht

Fabian Collenberg, Gemeindeschreiber
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