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1 Ausgangslage und Ziele

Im Nachgang zur Fusion der ehemaligen Gemeinden Mundaun und Obersaxen zur Gemeinde
Obersaxen Mundaun wurde im Rahmen einer Immobilienstrategie festgelegt, welche ge-
meindeeigenen Liegenschaften flr offentliche Zwecke langfristig genutzt werden und welche
Liegenschaften die Gemeinde Obersaxen Mundaun nicht mehr braucht. Eine Liegenschaft,
die keinem offentlichen Zweck dient, ist die ehemalige Schulanlage Surcuolm inkl. des Ne-
bengeb&udes (Okonomiegeb&ude) (siehe auch kommunales rdumliches Leitbild (KRL), Ge-
biete mit Umnutzungspotenzial).

Im Rahmen einer Projektstudie wurden verschiedene Varianten betreffend Umnutzung der
Schulanlage Surcuolm geprift. Das Hauptziel der Umnutzung ist, im Einklang mit dem KRL
einen Beitrag zur touristischen Férderung (siehe KRL, Entwicklungsschwerpunkt Tourismus)
und einen Beitrag zur Wohnattraktivitat (siehe KRL, Entwicklungsschwerpunkt Wohnen) zu
leisten. Mit der vorgesehenen Uberbauung von drei Wohnbauten a 20 Wohnungen, die zu
2/3 als bewirtschaftete Zweitwohnungen und zu 1/3 als Wohnungen fiir Einheimische ge-
nutzt werden, kann das vorgegebene Ziel erreicht werden.

Im Rahmen der Erarbeitung des kommunalen rdumlichen Leitbildes, Teil Tourismus, wurde
erneut festgestellt, dass nur ein geringes Angebot an Hotels bzw. warmen Betten besteht
und dass fir die touristische Weiterentwicklung gréssere kommerziell vermarktbare Beher-
bergungsmaoglichkeiten in der Tourismusdestination Obersaxen/Mundaun/Lumnezia fehlen.
Entsprechend wurde das Ziel aufgenommen, entsprechende Projekte zu unterstitzen.

Mit der Teilrevision werden in Abstimmung mit dem KRL die nachfolgenden Zielsetzungen
verfolgt:

e Schaffung von warmen Betten an attraktiver touristischer Lage

e Schaffung von zur Vermietung stehenden Wohnungen fir Einheimische, die die Erstwoh-
nungsknappheit (insbesondere mietbarer und bezahlbarer Wohnraum) in der Gemeinde
Obersaxen Mundaun entscharft.

e Belebung des Dorfes Surcuolm mit einem Mix an Erst- und bewirtschafteten Zweitwoh-
nungen und der daraus entstehenden Attraktivitatssteigerung einerseits fiir den Hotel-
gast und andererseits flir einheimische Mieter.

e Umnutzung von nicht mehr genutzten 6ffentlichen Liegenschaften der Gemeinde Obersa-
xen Mundaun und deren Inwertsetzung.

2 Stand Nutzungsplanung

Die Totalrevision der Nutzungsplanung datiert vom 26. September 1994, Beschluss Nr.
2498. Anschliessend erfolgten noch einige Teilrevisionen. Anlasslich der Gemeindevor-
standssitzung vom 20. September 2021 beschloss die Gemeinde Obersaxen Mundaun das
kommunale réaumliche Leitbild. Momentan erarbeitet die Gemeinde Obersaxen Mundaun die
Gesamtrevision der Nutzungsplanung mit den Schwerpunkten Siedlung, Zusammenfiihrung
der Nutzungsplanungen der ehemaligen Gemeinden Flond, Surcuolm und Obersaxen sowie
der Erstellung eines einheitlichen Baugesetzes Uber das ganze Gemeindegebiet Obersaxen
Mundaun.
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3.2

3.3

Ablauf der Planung
Zusammenfassung

2021 - 2023

Winter 2024
15. April 2024

3. Mai 2024
20. Januar 2025

1. Halbjahr 2025
18. August 2025

Gemeinde Obersaxen Mundaun

Teilrevision Ortsplanung Zentrumsentwicklung Surcuolm

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Projektentwicklung durch die PROCURA-Treuhand
AG in engem Austausch mit der Gemeinde Obersa-
xen Mundaun betreffend Machbarkeit und 6ffentli-
che Bedlirfnisse

Entwurfsphase Teilrevision Nutzungsplanung
Verabschiedung zuhanden der kantonalen Vorpri-
fung (Gemeinderat)

Einreichung der Unterlagen an das Amt fir Raum-
entwicklung (ARE) zur Vorprifung
Vorprifungsbericht des ARE

Uberarbeitung anhand des Vorpriifungsberichtes
Verabschiedung Uberarbeitete Planung durch den

Gemeindevorstand

Ergédnzende Stellungnahme zum Vorpriifungsbe-
richt vom 20. Januar 2025 aufgrund Uberarbeiteter
Unterlagen

Verabschiedung der Teilrevision durch den Ge-
meindevorstand zuhanden der 6ffentlichen Mitwir-

6. Januar 2026

26. Januar 2026

kungsauflage
9. Februar - 10. Méarz 2026 Offentliche Mitwirkungsauflage
pendent Behandlung der Vorschlage und Einwendungen
pendent Beschlussfassung der Gemeinde Obersaxen Mund-
aun anlasslich der Gemeindeversammlung
pendent Beschwerdeauflage (30 Tage)
pendent Genehmigungsentscheid durch die Regierung des

Kantons Graublinden

Entwurfsphase

Aufgrund der Projektidee der PROCURA-Treuhand AG in Zusammenarbeit mit Sosio + Part-
ner AG sowie von Arch-TEAM Baumanagement wurden Uberbauungskonzepte entwickelt
und aufgrund aller einzubeziehenden Randbedingungen ein Vorprojekt erarbeitet, das als
Grundlage flr die notwendige Teilrevision der Nutzungsplanung dient.

Kantonale Vorpriifung

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde dem ARE im Mai 2024, gestutzt auf Art.
12 KRVO, zur Vorpriufung eingereicht.

Im 1. Halbjahr 2025 wurde die Teilrevision aufgrund des Vorprifungsberichtes Giberarbeitet,
wobei offene Fragen anlasslich der Sitzung vom 6. Mai 2025 mit Richard Atzmdller und Li-
nus Wild, ARE, besprochen wurden.

Aufgrund des Vorprifungsberichtes vom 20. Januar 2025 und der Sitzung vom 6. Mai 2025
zwischen Vertretern der Gemeinde und des Amtes flir Raumentwicklung wurde die Teilrevi-
sion Uberarbeitet und im Zuge dessen der Planungs- und Mitwirkungsbericht sowie Art. 18b
des Baugesetzes (BauG; Zentrumszone Surcuolm) angepasst. Am Zonenplan, am
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Teilrevision Ortsplanung Zentrumsentwicklung Surcuolm
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Generellen Gestaltungsplan und am Generellen Erschliessungsplan wurden keine Anderun-
gen vorgenommen. Weiter wurden weitere Unterlagen wie die Analyse betreffend Bedarf an
Erstwohnungen in der Gemeinde Obersaxen Mundaun sowie der Entwurf des Bewirtschaf-
tungsvertrags zwischen der Hotel Surselva AG und den jeweiligen Stockwerkeigentiimern
erarbeitet.

Die Uberarbeiteten Unterlagen der Teilrevision wurden Ende September 2025 dem ARE zur
Stellungnahme eingereicht. Mit Schreiben vom 6. Januar 2026 nahm das ARE erganzend
dazu wie folgt Stellung:

e Der Bedarf an Erstwohnungen wurde ausgewiesen, so dass die Teilrevision losgeldst von
der Gesamtrevision weiterbearbeitet werden kann.

e Der notwendige Bewirtschaftungsvertrag liegt im Entwurf vor. Dementsprechend wurde
der Art. 18b des Baugesetzes der ehemaligen Gemeinde Surcuolm Uberarbeitet. Somit
kénnen die Anforderungen aufgrund der Zweitwohnungsgesetzgebung eingehalten wer-
den.

e Betreffend Gestaltung und Ortsbild wurde die Interessenabwédgung gemass Art. 3 der
Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1) vorgenommen. Die Beurteilung der Gestal-
tung obliegt den Stimmburgern der politischen Gemeinde Obersaxen Mundaun.

Der Umgang mit dem Vorprifungsbericht und der ergdnzenden Stellungnahme des ARE
vom 6. Januar 2026 ist in einem separaten Dokument beschrieben.

Mitwirkung der Bevolkerung (offentliches Mitwirkungsverfahren)
Die 6ffentliche Mitwirkungsauflage findet vom 9. Februar bis 10. Marz 2026 statt.

Am Wochenende vom 7./8. Februar 2026 und am Montag, 9. Februar 2026, kann sich die
Bevodlkerung von den Projektentwicklern tber das Projekt informieren lassen. Dabei kann
auch das Modell eingesehen werden.

Gemeindeversammlung

pendent

Offentliche Beschwerdeauflage

pendent

Genehmigungsentscheid durch die Regierung

pendent

Uberbauung Schulhaus Surcuolm

In Bezug auf das Uberbauungs- und Betriebskonzept, der Siedlungsanalyse und Einbettung
in die Umgebung verweisen wir auf folgende Dokumente der Projekttragerschaft:
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e Raumplanung mit Weitblick, Januar 2024, PROCURA-Treuhand AG

e Projekt Uberbauung Surcuolm Obersaxen Mundaun, Bericht der Architekten, 16. Novem-
ber 2023

o Uberbauung Schulhaus Surcuolm, Uberbauungskonzept, 21. November 2023

o Uberbauung Surcuolm, Projektmappe, 2. August 2023

e Analyse betreffend Bedarf an Erstwohnungen in der Gemeinde Obersaxen Mundaun

e Entwurf Bewirtschaftungsvertrag zwischen der Hotel Surselva AG und jeweiligem Stock-
werkeigentimer

Raumprogramm

Das Raumprogramm hat direkte Auswirkungen auf die Gestaltung und auf die verbindlich zu
revidierenden Planungsmittel und sieht wie folgt aus:

Grosstenteils 6ffentliche Nutzungen:

e Uberdachter 6ffentlicher, behindertengerechter Postautowendeplatz mit einer &ffentli-
chen WC-Anlage

e Neubau eines Schutzraumes fiir die Gemeinde Obersaxen Mundaun in Form einer Dienst-
barkeit

e Spielplatz und Freizeitanlage mit MitbenlUtzungsrecht zugunsten der Gemeinde Obersa-
xen Mundaun in Form einer Dienstbarkeit

Grosstenteils private Nutzungen:

e Ca. 75 Einstellplatze fir 60 Wohnungen

e Alle Einstellplatze werden mit Ladestationen fir Elektroautos ausgestattet.

e 5 Parkierungsanlagen im Freien fir Besucher resp. Kurzzeitparkierer

e Haus A: 20 Wohnungen zur Bewirtschaftung und zum Verkauf im Stockwerkeigentum
(5 4'2-Zimmerwohnungen, 5 3%-Zimmerwohnungen, 10 2%>-Zimmerwohnungen)

e Haus B: 20 Wohnungen zur Bewirtschaftung und zum Verkauf im Stockwerkeigentum
(5 4'2-Zimmerwohnungen, 5 3%-Zimmerwohnungen, 10 2%>-Zimmerwohnungen)

e Haus C: 20 Wohnungen zur Vermietung an Personen mit Wohnsitz in der Gemeinde
Obersaxen Mundaun (5 4%2-Zimmerwohnungen, 5 3%2-Zimmerwohnungen, 10 2%2-Zim-
merwohnungen); Haus C verbleibt im Eigentum der Bauherrschaft

e Haus D: Vereinslokal im OG und Vereinslager im UG im Stockwerkeigentum fir die Ge-
meinde Obersaxen Mundaun, Reception mit Frihstlicksraum im EG im Stockwerkeigen-
tum fir die Hauser A und B

Bewirtschaftungs- und Betriebskonzept
Hauser A und B

Mit dem Erwerb von Stockwerkeigentumsanteilen (Wohnungen) wird in ein attraktives, auf
zeitgemasse Bedurfnisse ausgerichtetes Feriendomizil, das wahrend der Eigenbelegung die
Annehmlichkeiten und den Service eines Hotels bietet, investiert. In der Ubrigen Zeit soll es
der Erzielung von Ertragen aus touristischer Nutzung dienen. Eine professionelle touristische
Organisation (im Folgenden "Hotelbetreiberin" genannt) erbringt mit der ihr zur Verfigung
stehenden Infrastruktur (wdhrend der Hotel6ffnungszeit) Hotel-Services fiir den zahlenden
Gast sowie fir die Eigentimer der Appartements wahrend der Eigenbelegung.
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Die Eigentiimerschaft stellt ihr Appartement und ihren Autoeinstellplatz der Hotelbetreiberin
zur touristischen Bewirtschaftung zur Verfligung. Im Gegenzug wird die Eigentiimerschaft
am Bewirtschaftungsertrag beteiligt. Die Beherbergung der Hotelgaste erfolgt durch die Ho-
telbetreiberin, die dazu ihre Infrastruktur, ihre Hotel-Services sowie ihr Knowhow nutzt bzw.
zur Verfligung stellt. Die Hotelbetreiberin erhalt mit dem Nutzungsrecht am Appartement
der Eigentimerschaft Zusatzkapazitaten. Flr ihre Leistungen wird die Hotelbetreiberin durch
den ihr zustehenden Anteil am Bewirtschaftungsertrag sowie die sich ergebenden zusatzli-
chen Verdienstmdglichkeiten (Nebenleistungen zur Beherbergung der Hotelgaste) entscha-
digt.

Detaillierte Informationen dazu kénnen der separaten Dokumentation Attraktivitdt von tou-
ristisch bewirtschafteten Wohnungen in Surcuolm, Kapitel 4.5 - 4.16, enthommen werden.

Der Entwurf des Bewirtschaftungsvertrages mit der Hotel Surselva AG liegt bei. Die Hotel
Surselva AG betreibt in unmittelbarer Nahe seit vielen Jahren einen Hotelbetrieb, so dass
diesbeziiglich Synergien genutzt werden kénnen. Das ausgewiesene Knowhow und die
raumliche Nahe bieten Gewahr fiir eine nachhaltige Bewirtschaftung der 40 neuen Wohnun-
gen in den beiden Hausern A und B.

I [ i»" Caduff

Standort Hotel Restaurant Surselva
Haus C

Wie in vielen Gemeinden im léandlichen Raum fehlt ein Angebot an Mietwohnungen fir Ein-
heimische oder flir Personen, die entweder im Tourismusbereich oder in der Baubranche
saisonweise arbeiten. Insbesondere fehlt auch ein Angebot an Mietwohnungen fiir junge
Einheimische, die sich in der Heimatgemeinde niederlassen wollen, jedoch noch nicht ein
Eigenheim erstellen wollen. Die Wohnlage fir Erstwohnungen ist optimal. Die Wohnungen
befinden sich nur 10 - 12 Autominuten und 18 OV-Minuten von Ilanz entfernt. Die zukiinf-
tige Postautohaltestelle befindet sich unmittelbar neben den Mietwohnungen. Im Weitern ist
der Bedarf an hindernisfreien Wohnungen aufgrund der Uberalterung der Bevdlkerung in der
Gemeinde Obersaxen Mundaun gross, was die Vollvermietung aller kirzlich erbauten 34 Al-
terswohnungen der Stiftung Steinhauser Casanova in Meierhof bestatigt. Eine Mehrheit der
alteren Generation in Obersaxen Mundaun wohnt in dlteren Wohnhausern (insbesondere
Einfamilienhauser), die aufgrund ihrer Ausgestaltung und der vorhandenen Erschliessung
(nur Treppen, kleine sanitédre Anlagen etc.) nicht geeignet sind, um bis ins hohe Lebensalter
darin bedarfsgerecht wohnen zu kénnen. Das Fehlen an geeigneten Mietwohnungen in der
Gemeinde Obersaxen Mundaun und die damit verbundene Wohnungsnot spitzen sich sowohl
bei der jingeren als auch bei der alteren Generation immer mehr zu. Mit der Schaffung von
20 Mietwohnungen im moderaten Preissegment im Zentrum von Surcuolm kann dieser
Problematik entgegengetreten werden. Nur in Kombination mit den touristisch
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bewirtschafteten Zweitwohnungen sowie der Gesamtzahl von 60 Wohnungen kénnen die
vorgesehenen Mietwohnungen auch zu einem bezahlbaren Mietzins angeboten werden. Die
Mietpreisgestaltung ist zum jetzigen Zeitpunkt (Juli 2025) wie folgt vorgesehen:

4 1/2 Zimmerwohnung: Fr. 1'800 monatlich, exklusive Nebenkosten
3 1/2 Zimmerwohnung: Fr. 1'600 monatlich, exklusive Nebenkosten
2 1/2 Zimmerwohnung: Fr. 1'250 monatlich, exklusive Nebenkosten
Parkplatz in der Tiefgarage: Fr. 125 monatlich, exklusive Nebenkosten

Mehrzweckgebdude

Die Bediirfnisse der Offentlichkeit in der Fraktion Surcuolm werden momentan mit Rdumen
im alten Postgebaude und mit Raumen im nicht mehr genutzten Schulgebdaude abgedeckt.
Folgende Bediirfnisse der Offentlichkeit sollen mit dem Mehrzweckgeb&ude abgedeckt wer-
den:

e Vereinslokal mit einer minimalen Bruttogeschossfldche von 100 m?
e Lagerraume fir in Surcuolm ansdssige Vereine mit einer minimalen Bruttogeschossfldche
von 100 m?

Erschliessungs- und Mobilitatskonzept

Die Uberbauung ist direkt an die kantonale Verbindungsstrasse (747.201 Surcuolmstrasse)
angeschlossen und ideal mit dem motorisierten Individualverkehr erreichbar.

Die notwendigen Parkplatze werden in einer Tiefgarage realisiert. Flir Besucher und Kurz-
zeitparkierer stehen 5 Parkplatze im Freien zur Verfligung.

Im Zusammenhang mit der geplanten Uberbauung wird ein den heutigen Bediirfnissen an-
gepasster Postautowendeplatz inkl. attraktiver behindertengerechter Bushaltestelle reali-
siert. Dieses Bediirfnis ist in der Fraktion Surcuolm schon lange vorhanden, da die beste-
hende Bushaltestelle betreffend Sicherheit, Komfort und Behindertenfreundlichkeit bei wei-
tem nicht mehr den heutigen Bedirfnissen entspricht. Im Zusammenhang mit der geplan-
ten Uberbauung kann die Bushaltestelle ideal integriert werden, und die Wohnungen sind
auch fur Personen, die kein Auto besitzen, sehr attraktiv. Es ist ein direkter Zugang von der
Bushaltestelle aus geplant.

Lage und Grosse Baukorper

Die Lage ist durch die Inwertsetzung des ehemaligen Schulareals von Surcuolm gegeben.
Die Parzelle soll optimal und im Sinne verdichteter Bauweise Uberbaut werden, ohne dass
das Dorfbild gestért wird.

Das auf den ersten Blick von aussen wuchtig wirkende Sockelgeschoss ist grésstenteils dem
Umstand geschuldet, dass das grosse offentliche Interesse/Bedirfnis eines 6ffentlichen, be-
hindertengerechten Postautowendeplatzes mit einer éffentlichen WC-Anlage in die Uberbau-
ung integriert werden kann. Im Rahmen der Erarbeitung des Bauprojektes sind die nach
aussen tretenden Mauern ortsgestalterisch zu Uberarbeiten. Mit einer Bepflanzung oder Be-
grinung kénnen wesentliche Verbesserungen erzielt werden.

Bereits friiher wurden verschiedene Varianten betreffend Postautowendeplatz untersucht. Es
konnte keine bessere Losung gefunden werden.
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Gemeinde Obersaxen Mundaun

Teilrevision Ortsplanung Zentrumsentwicklung Surcuolm

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Aufgrund des notwendigen Platzbedarfes des Postautowendeplatzes inkl. der Berlicksichti-
gung des Lichtraumprofiles ergeben sich die Randbedingungen fiir die dariiberliegenden

Baukoérper wie folgt:

Es werden drei gleichartige Baukdrper mit folgenden Eckwerten erstellt:

Gebdudelange

Gebdaudebreite

Hohe EG

Gesamthdhe (ab Niveau EG gemessen)
Anzahl Vollgeschosse

Max. Hohe Gebaude

27.7 m

153 m

1'349.00 m @. M.
14.5m

5

1'364.00 m . M.

Weiter wird ein zweistockiges Gebdude mit folgenden Ausmassen erstellt:

Gebaudelange

Gebaudebreite

Hohe EG

Gesamthdhe (ab Niveau EG gemessen)
Anzahl Vollgeschosse

Max. Hohe Gebaude

16.6 m

8.2m

1'349.00 m . M.
6.5 m

2

1'355.50 m {. M.

Die geschitzte Kirche liegt auf einem Hugel auf ca. 1'363 m . M. und ragt bis auf eine
Héhe von ca. 1'385.50 m {i. M. Die Sichtbarkeit der Kirche wird durch die Uberbauung nicht
eingeschrankt. Einzig von der Via Principala wird die Sicht gegenliber der heutigen Situation
unwesentlich mehr eingeschrankt. Jedoch ist sie bereits heute durch das bestehende Schul-
haus eingeschrankt.

Raumplanungsinstrumente und Rechtsgrundlagen

Die Ortsplanung der Gemeinde Obersaxen Mundaun gliedert sich ein in das Raumplanungs-
system der Schweiz mit seiner Vielzahl an rechtlichen Vorgaben und lGbergeordneten Pla-
nungsinstrumenten. Die revidierte Ortsplanung hat damit die nationalen und kantonalen
Vorgaben zu bericksichtigen und ist auf die Planungen der Regiun Surselva abzustimmen.
In diesem Kapitel werden die wichtigsten Raumplanungsinstrumente und Rechtsgrundlagen
sowie deren Kerninhalte zusammengefasst, die in Bezug zu dieser Teilrevision stehen.

Bundesebene
Raumplanungsgesetz und Raumplanungsverordnung

Das eidgenodssische Raumplanungsgesetz (RPG) und die zugehdrige Raumplanungsverord-
nung (RPV) definieren die Vorgaben fir die weiteren Planungsschritte. Bezliglich dieser Teil-
revision sind folgende Gesetzesvorgaben massgebend:

Art. 3 Abs. 2 RPG
Die Landschaft ist zu schonen. Insbesondere sollen:

e der Landwirtschaft gentigende Flachen geeigneten Kulturlandes, insbesondere Fruchtfol-
geflachen, erhalten bleiben (lit. a);
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>

Teilrevision Ortsplanung Zentrumsentwicklung Surcuolm
Planungs- und Mitwirkungsbericht

Die fiir die Uberbauung vorgesehene Liegenschaft wurde friiher als Schulanlage ge-
nutzt, ist heute bereits (berbaut und liegt rechtskraftig in der Zone fir 6ffentliche
Bauten und Anlagen (4'859 m2) und Dorfkernzone (854 m?2).

Siedlungen, Bauten und Anlagen sich in die Landschaft einordnen (lit. b).

>

Aufgrund des Projektierungsprozesses von der Projektidee tiber Uberbauungskon-
zepte bis zum Vorprojekt und der in den separaten Dokumenten zu Kapitel 4 gemach-
ten Ausfiihrungen und der daraus erfolgten Optimierungen ordnen sich die Bauten gut
in das umgebende Siedlungsgebiet ein.

Art. 3 Abs. 3 RPG

Die Siedlungen sind nach den Bediirfnissen der Bevélkerung zu gestalten und in ihrer Aus-
dehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen:

Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckmassig zugeordnet sein und schwergewichtig
an Orten geplant werden, die auch mit dem 6ffentlichen Verkehr angemessen erschlos-
sen sind;

>

Mit der Erstellung von Mietwohnungen fiir Einheimische und touristisch bewirtschafte-
ten Wohnungen im Zentrum von Surcuolm ist die Zweckmassigkeit einer solchen
Uberbauung gegeben.

Die direkte Anbindung an den 6&ffentlichen Verkehr mit der integrierten behinderten-
gerechten Bushaltestelle tragt zur Attraktivitatssteigerung bei.

Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungenu-
gend genutzten Flachen in Bauzonen und der Mdglichkeiten zur Verdichtung der Sied-
lungsflache;

>

Das Schulgebaude Surcuolm und die dazugehérigen Aussenanlagen liegen gréssten-
teils brach. Es finden vereinzelt Veranstaltungen statt.

Mit der Erstellung von 60 Wohneinheiten werden die brachliegenden Flachen inner-
halb des Siedlungsgebietes einer den aktuellen Bedirfnissen angepassten Nutzung
zugefuhrt (bezahlbarer und mietbarer Wohnraum fiir Einheimische, touristisch bewirt-
schaftete Wohnungen zur Starkung des Tourismus).

Durch die Erstellung der 60 Wohneinheiten wird die gewlinschte Verdichtung im Orts-
kern von Surcuolm erreicht.

Siedlungen viele Grinflachen und Baume enthalten.

>

Die parkahnlichen Zwischenrdume zwischen den einzelnen Bauten flihren zu den not-
wendigen Grinrdaumen und attraktiven Aufenthaltsorten. Weitere Griinflachen befin-
den sich am Hang und im 6stlichen Bereich.

Art. 3 Abs. 4 RPG

Fur die 6ffentlichen oder im 6ffentlichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen sind sach-
gerechte Standorte zu bestimmen.

» Im Rahmen der Immobilienstrategie der Gemeinde Obersaxen Mundaun wurde festge-
legt, welche gemeindeeigenen Liegenschaften fiir 6ffentliche Zwecke langfristig genutzt
werden und welche Liegenschaften die Gemeinde Obersaxen Mundaun nicht mehr
braucht. Eine Liegenschaft, die keinem offentlichen Zweck dient, ist die ehemalige
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5.1.2

5.1.3

5.1.4

Teilrevision Ortsplanung Zentrumsentwicklung Surcuolm
Planungs- und Mitwirkungsbericht

Schulanlage Surcuolm inkl. des Nebengeb&udes (Okonomiegebaude) (siehe auch KRL,
Gebiete mit Umnutzungspotenzial). Eine Umnutzung der Flachen wurde sorgféltig im
Rahmen der Immobilienstrategie abgewogen.

Die Inhalte der vorliegenden Teilrevision stimmen mit den Planungsgrundsatzen des Bun-
desgesetzes liber die Raumplanung Uberein.

Sachpldane und Konzepte des Bundes

Konzepte und Sachpléne sind wichtige Planungsinstrumente des Bundes. In den Sachplanen
und Konzepten zeigt der Bund fiir spezifische Themen auf, wie er seine raumwirksamen Ta-
tigkeiten aufeinander abstimmt und mit den Bestrebungen der Kantone harmonisiert.

> Die projektspezifische Teilrevision ist durch keinen Sachplan betroffen.

Natur- und Heimatschutzgesetz und abgeleitete Inventare

Eine weitere massgebende Grundlage bildet die Gesetzgebung zum Natur- und Heimat-
schutz des Bundes und des Kantons Graubtinden (jeweilige Gesetze und Verordnungen).
Demnach haben Bund, Kanton und die Gemeinde dafiir zu sorgen, dass bei der Erfiillung
ihrer Aufgaben die Natur und Heimat geschont und erhalten wird. Dazu gehdren namentlich
schutzwiirdige Landschaften sowie Lebensrdaume der einheimischen Tiere und Pflanzen (Bio-
tope). Hierzu fihren der Bund und der Kanton Graublinden Inventare zu den schutzwiirdi-
gen Objekten von nationaler, regionaler und lokaler Bedeutung.

» Die projektspezifische Teilrevision tangiert keine schutzwiirdigen Inventare.

Ortsbild

Neu fUhrt das ISOS nur noch schiitzenswerte Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeu-
tung.

Gemass friherem ISOS hat Surcuolm lokale Bedeutung. Das Ortsbild wird im regionalen
Vergleich wie folgt bewertet:

Das Dorf Surcuolm liegt auf einer schwach ausgepragten Terrasse im oberen Teil des Sied-
lungsbereiches von Obersaxen. Die Umgebung des Ortes ist fast vollstédndig zersiedelt. La-
gequalitaten sind kaum mehr vorhanden.

Die raumlichen Qualitdten sind bescheiden, da die vermutlich einmal vorhandene Geschlos-
senheit entlang der Hauptstrasse durch Hauserabbriiche und Neubauten schwer beeintrach-
tigt wurde.

Die bescheidenen architektur-historischen Qualitdten ergeben sich aus der Bedeutung der
Kirche iber dem Hauptteil des Ortes sowie aus der Dominanz der Bauten aus der Zeit der
letzten Jahrhundertwende im Bereich der Strasse.

Unmittelbar angrenzend sind keine schutzwiirdigen Gebaude inventarisiert. Die oberhalb der
Uberbauung liegende Kirche, die auf einem Hiigel am oberen Ortsrand thront und von weit-
her sichtbar ist, ist national wie auch kantonal geschitzt. Weitere Bauten in der Umgebung
des Projektes haben keinen Schutzstatus.
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Teilrevision Ortsplanung Zentrumsentwicklung Surcuolm
Planungs- und Mitwirkungsbericht

In Wiirdigung dieser Bewertung ergibt sich die folgende Beurteilung:

» Aufgrund der bescheidenen architektur-historischen Qualitaten, der direkt unterhalb lie-
genden neuzeitlichen Bauten und der westlich liegenden grésseren Baukuben ist die
Uberbauung ortsbildvertraglich.

» Das offentliche Interesse an der touristischen Weiterentwicklung von Surcuolm mit 40
bewirtschafteten Zweitwohnungen, die Schaffung von bedarfsgerechtem bezahlbarem
Wohnraum flr Einheimische mit 20 Erstwohnungen und die Integration eines behinder-
tengerechten Postautowendeplatzes ist hoher zu werten als der Erhalt von bescheidenen
architektur-historischen Qualitaten von Surcuolm.

» Die geschitzte Kirche liegt auf einem Hugel auf ca. 1'363 m . M. und ragt bis auf eine
Héhe von ca. 1'385.50 m . M. Die Sichtbarkeit der Kirche wird durch die Uberbauung
nicht eingeschrankt. Einzig von der Via Principala wird die Sicht gegenliber der heutigen
Situation unwesentlich mehr eingeschrankt. Jedoch ist sie bereits heute durch das beste-
hende Schulhaus eingeschrankt:

5.2 Kantonsebene
5.2.1 Raumkonzept Graubiinden

Das Raumkonzept Graubliinden wurde im Jahr 2014 erarbeitet und von der Regierung am
16. Dezember 2014 zustimmend zur Kenntnis genommen. Es gibt die ibergeordnete kanto-
nale Raumentwicklungsstrategie vor und dient als Orientierungsrahmen uber alle Planungs-
ebenen hinweg. Das Raumkonzept ist Bestandteil des kantonalen Richtplans.
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Gemeinde Obersaxen Mundaun
Teilrevision Ortsplanung Zentrumsentwicklung Surcuolm
Planungs- und Mitwirkungsbericht
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Abb. 1: Ausschnitt Raumkonzept Graubiinden (von der Regierung des Kantons Graubtlinden
genehmigt am 16.12.2014)

Die Gemeinde Obersaxen Mundaun gehdrt gemdss dem Raumkonzept Graubliinden gréss-
tenteils zum touristischen Intensiverholungsraum und zum Handlungsraum Surselva.

Gemass Raumkonzept Graubinden sind die touristischen Intensiverholungsraume als Basis
fir eine hohe touristische Wertschopfung zu starken. Weiter sollen in den touristischen In-
tensiverholungsgebieten Anlagen fiir einen wertschépfungsintensiven Tourismus marktge-
recht weiterentwickelt werden kénnen. Die Nutzungen fiir den Tourismus in den Intensiver-
holungsgebieten sollen Vorrang gegentber anderen Nutzungsanspriichen haben. Nur so

bleiben die Tourismusdestinationen Graubiindens national und international konkurrenzfa-
hig.

Innerhalb des Handlungsraumes Surselva sind die touristischen Raume Flims-Laax-Falera,
Obersaxen-Lumnezia-Piz Mundaun, Waltensburg-Brigels-Andiast und Sedrun-Disentis-An-
dermatt sowie Vals basierend auf ihren spezifischen Ausrichtungen weiterzuentwickeln.

» Die projektspezifische Teilrevision betreffend Erstellung von touristisch bewirtschafteten
Wohnungen unterstitzt die formulierten Strategien des Raumkonzeptes Graublinden.
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5.2.2

Teilrevision Ortsplanung Zentrumsentwicklung Surcuolm
Planungs- und Mitwirkungsbericht

Kantonale Richtplanung
Tourismus

Im Kapitel 4 des kantonalen Richtplanes werden die flir die Realisierung von 40 touristisch
bewirtschafteten Wohnungen wichtigsten Randbedingungen festgelegt.

Ziel ist es, ein langfristiger wettbewerbsfahiger Tourismus, der massgeblich zur Existenz-
und Wohlfahrtsgrundlage beitragt und sich auf der Basis destinationsspezifischer Potenziale
und Eigenheiten weiterentwickelt, zu fordern.

Die Tourismusraume bilden in Bezug auf die Wertschépfung das Riickgrat des Tourismus in
Graubinden.

Die touristischen Bauten und Anlagen werden basierend auf den bereits vorhandenen Star-
ken, durch Innovationen und durch Ansprache neuer Markte erneuert oder ausgebaut. Des-
halb werden primar Licken im Angebot geschlossen (z. B. zur verbesserten Auslastung des
Bettenangebotes) oder neue Ausstattungsbereiche geschaffen, die aktuelle oder in Zukunft
an Bedeutung gewinnende Bediirfnisse abdecken. Innerhalb der Tourismusraume werden
neue Anlagen an den bestgeeigneten Standorten realisiert.

Die Realisierung von touristisch bewirtschafteten Wohnungen unterstitzt die im kantonalen

Richtplan formulierten Leitliberlegungen und tragt so zu einem langfristigen wettbewerbsfa-
higen Tourismus bei. Das Projekt ist ein wichtiger Bestandteil fir die Ausrichtung der Touris-
musdestination Richtung Ganzjahrestourismus. Dies fiihrt zu einer allgemein besseren Aus-

lastung der Tourismusinfrastrukturen innerhalb der Destination.

Surcuolm ist ideal ans Skigebiet Obersaxen Mundaun angeschlossen. Die touristisch bewirt-
schafteten Wohnungen sind direkt ans Pistennetz des Skigebiets Obersaxen Mundaun ange-
bunden. Direkt von Surcuolm aus kann ein vielfaltiges Wander- und Mountainbikewegnetz
fur alle Anspruchsgruppen genutzt werden.

» Das Projekt Zentrumsentwicklung Surcuolm unterstitzt die Weiterentwicklung des Tou-
rismusraumes Obersaxen-Mundaun-Lumnezia.
» Die projektspezifische Teilrevision unterstlitzt die Ziele des kantonalen Richtplanes.

Gebiete fiir touristische Beherbergung

Im Kapitel 5.2.5 des kantonalen Richtplanes werden Ziele, Leitsdatze und Handlungsanwei-
sungen betreffend Gebiete fir touristische Beherbergungen formuliert.

Ein vielseitiges, attraktives und zeitgemasses Beherbergungsangebot ist von zentraler Be-
deutung und eine unverzichtbare Basis fur eine starke Tourismuswirtschaft. Die Weiterent-
wicklung und Erneuerung der touristischen Beherbergungsinfrastruktur ist aufgrund der
Zweitwohnungsgesetzgebung noch wichtiger geworden.

Fur einen erfolgreichen Betrieb ist der Standort resp. die zentrale Lage sowie die unmittel-
bare Anbindung an den Bergbahnzubringer resp. die Skipiste Cuolm Sura - Valata mit der
Talstation Valata (Ski-in/Ski-out) von grosser Wichtigkeit.

Die Nachfrage nach Zweitwohnungen in Obersaxen Mundaun ist immer noch sehr gross, und
der Druck auf die Umnutzung bestehender altrechtlicher Erstwohnungen ist in den letzten
Jahren stark gestiegen. Dies hat zu einem Mangel an preisglinstigem Wohnraum fir Einhei-
mische gefiuhrt.
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5.3

5.3.1

Teilrevision Ortsplanung Zentrumsentwicklung Surcuolm
Planungs- und Mitwirkungsbericht

» Durch die Erstellung von 40 bewirtschafteten Zweitwohnungen im Zentrum von Sur-
cuolm mit direkter Anbindung an den Bergbahnzubringer resp. die Skipiste werden die
Ziele und Leitsatze des kantonalen Richtplanes unterstitzt.

» Durch den zusatzlichen Bau von 20 Erstwohnungen, die vermietet werden, wird ein Bei-
trag zur Erstwohnungsknappheit in Obersaxen Mundaun geschaffen.

» Das brachliegende Zentrum von Surcuolm wird einer zeitgerechten und zukunftsorien-
tierten Nutzung zugefihrt.

Zentrumsentwicklung

Gemass kantonalem Richtplan sollen die vorhandenen Zentren gestarkt werden. das Zent-
rum von Surcuolm mit dem ehemaligen Schulhaus ist momentan unternutzt und soll einer
neuen Nutzung zugeflhrt werden, die die Ziele der Starkung des Zentrums unterstiitzt. Die
Umsetzung des vorgesehenen Projektes ist ein wichtiger Impulsgeber, um Surcuolm als le-
benswerte, attraktive Wohn- und Tourismusfraktion von Obersaxen Mundaun weiterzuent-
wickeln. Das Projekt tragt zur Sicherung einer nachhaltigen, langfristigen Entwicklung der
Fraktion Surcuolm bei.

Die Attraktivitatssteigerung, insbesondere mit 20 Mietwohnungen, tragt auch dazu bei, die
dezentrale/fraktionierte Besiedlung in der Gemeinde Obersaxen Mundaun langfristig zu si-
chern.

Regionsebene
Regionales Raumkonzept

Das regionale Raumkonzept wurde durch die Prasidentenkonferenz der Regiun Surselva am
21. Juni 2023 beschlossen.

Folgende Leitsatze und Umsetzungen der regionalen Entwicklungsstrategie 2030 sind fir die
Teilrevision relevant:

e Die Surselva wird in ihrer Gesamtheit als Wohn- und Lebensraum gesichert und gestarkt.

» Die Teilrevision mit den geplanten 20 Mietwohnungen fir Einheimische unterstiitzt
diesen Leitsatz.

» Die Bekampfung von knappem Wohnraum fur Einheimische, die als Mietwohnungen
angeboten werden, kann so proaktiv unterstitzt werden.

» Durch die aktive Unterstitzung des Projektes durch die Gemeinde Obersaxen Mund-
aun soll das Projekt erfolgreich und zeitnah umgesetzt werden.

e Die Surselva fordert das gesellschaftliche Miteinander und ihre kulturelle Vielfalt.

» Durch die Zurverfliigungstellung eines Vereinslokals fir die einheimische Bevdlkerung
im Uberbauungsareal und die 6ffentliche Zugénglichkeit der Aussenrdume der Uber-
bauung wird der Leitsatz unterstitzt.

» Durch die Erstellung von 20 Erstwohnungen und 40 bewirtschafteten Zweitwohnun-
gen wird das Dorf Surcuolm belebt und kann zur Attraktivitatssteigerung des gesell-
schaftlichen Miteinanders beitragen.

e Die Surselva entwickelt sich zu einer Ganzjahrestourismusregion, die in den lokalen Le-
bens- und Wohnraum eingebettet ist.
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5.3.2

54

5.4.1

Teilrevision Ortsplanung Zentrumsentwicklung Surcuolm
Planungs- und Mitwirkungsbericht

» Mit einer konsequenten, auf den Ganzjahrestourismus ausgerichteten Bewirtschaf-
tungsstrategie der touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen kann die geplante
Uberbauung einen Beitrag zur Starkung des Ganzjahrestourismus beitragen.

e Die Surselva nutzt ihre natirlichen Ressourcen effizient und nachhaltig.

> Die geplante Uberbauung soll nachhaltig realisiert werden. Im Rahmen der weiteren
Projektentwicklung soll diesbeziiglich Wert daraufgelegt werden.

Regionale Richtplanung

Gemass dem Bereich Raumkonzept, 2.100, sind Schwerpunkte der Regionalentwicklung die
Férderung der Hotellerie und die Starkung der touristischen Zentren. Die Realisierung von
40 touristisch bewirtschafteten Wohnungen tragt dazu einen grossen Anteil im Tourismus-
raum Obersaxen-Mundaun-Lumnezia bei.

Der regionale Richtplan, Tourismus und Freizeit, Skigebiete/Intensiverholungsgebiete,
2.310, tragt zur Sicherung eines nachhaltigen und wettbewerbsfédhigen Tourismus bei. Der
Tourismus tragt massgeblich zur Existenz- und Wohlfahrtssicherung bei. Er beriicksichtigt
die regionsspezifischen natirlichen/6kologischen, gesellschaftlichen und wirtschaftlichen
Verhaltnisse und Potenziale. Die Realisierung von 40 touristisch bewirtschafteten Wohnun-
gen entspricht dieser Zielsetzung.

Durch die Realisierung von 40 touristisch bewirtschafteten Wohnungen werden die wesentli-
chen, im regionalen Richtplan Siedlungskonzept, Konzept "Resort", 2.320, definierten
Standortvoraussetzungen an Resorts und Tourismusresidenzen erfllt:

e Lage im Tourismusraum Obersaxen-Mundaun-Lumnezia

o Die Anlage basiert auf einem Gesamtkonzept.

e Die Standortgebundenheit ist gegeben.

e Das Vorhaben liegt im bereits vollstandig erschlossenen Siedlungsgebiet und wird an die
bestehenden touristischen Einrichtungen angebunden.

o Es sind keine Ausschlusskriterien (Okologie, Gewasserschutz, raumplanerische Randbe-
dingungen, Naturgefahren) gemass Richtplan vorhanden.

Kommunale Ebene
Kommunales rdaumliches Leitbild (KRL)

Das kommunale raumliche Leitbild wurde durch den Gemeindevorstand am 20. September
2021 verabschiedet. Gemass Kapitel 9 des KRL und dem Leitbildplan ist die Parzelle Nr.
5037 als Gebiet mit Umnutzungspotenzial ausgeschieden. Mit der Erstellung von 20 Miet-
wohnungen fir Einheimische und 40 touristisch bewirtschafteten Wohnungen kann die
Handlungsanweisung ideal umgesetzt werden.
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Teilrevision Ortsplanung Zentrumsentwicklung Surcuolm

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Folgende Handlungsanweisungen gemass Kapitel 9 sind fiir diese Teilrevision zusatzlich re-
levant:

Verdichtungspotenzial priifen

Das bestehende Schulhaus liegt markant auf der Kuppe des zu liberbauenden Bereiches.
Der im Hintergrund liegende Platz eignet sich ideal fiir eine verdichtete Uberbauung. Mit der
Teilrevision kann die Handlungsanweisung umgesetzt werden.

Touristische Handlungsanweisungen
Ziel ist es, den Ganzjahrestourismus in der Gemeinde Obersaxen Mundaun zu starken.

Im Bereich Tourismus untersttitzt sie die touristischen Leistungstrager und deren vorgese-
henen Massnahmen. Sie férdert und unterstiitzt Projekte, die den Zielen der Tourismusdes-
tination entsprechen.

Insbesondere priift sie die Umnutzung von gemeindeeigenen Infrastrukturen fir die touristi-
sche Nutzung. Diese Teilrevision tragt zu samtlichen Handlungsanweisungen betreffend For-
derung des Tourismus einen Beitrag bei.

Handlungsanweisungen im Bereich Wohnen/Siedlung/Raum

Durch die Erstellung von 20 Mietwohnungen mit Erstwohnsitz unterstlitzt das Projekt Mass-
nahmen, um die Bevélkerungsentwicklung aufrecht zu erhalten, indem in allen Fraktionen
die Moglichkeit flr attraktives Wohnen fiir Einheimische (Erstwohnsitz) erhalten bleibt. Wei-
ter wird mit diesem Projekt bezahlbarer Wohnraum fir Einheimische geschaffen. Zusatzlich
kann die Gberall in den Bergregionen vorherrschende Erstwohnungsknappheit entscharft
werden.

6 Interessenabwidgung gemadss Art. 3 der Raumplanungsverordnung (RPV)

Bei raumwirksamen Aufgaben ist gemass Art. 3 RPV eine Interessenabwagung durchzufiih-
ren. In diesem Zusammenhang ist insbesondere eine Interessenabwagung zwischen dem
touristisch/wirtschaftlichen Interesse der Realisierung von touristisch bewirtschafteten Woh-
nungen, den o6ffentlichen Interessen der Gemeinde Obersaxen Mundaun sowie den Interes-
sen beziglich Einbettung ins Ortsbild durchzufiihren.

Tourismus

Gemass den vorangehenden Kapiteln 5.2 und 5.3 sind die touristischen Interessen aus kan-
tonaler und regionaler Sicht an einer Realisierung von touristisch bewirtschafteten Wohnun-
gen in Obersaxen Mundaun klar ausgewiesen. Auch das vorliegende regionale Raumkonzept
und das kommunale rdumliche Leitbild der Gemeinde zeigen klar auf, dass im Bereich
"warme Betten" in der Destination Obersaxen - Mundaun - Lumnezia grosse Defizite vor-
handen sind. Aufgrund der sehr guten Anbindung an das Skigebiet ist der Standort ideal.
Die Realisierung von touristisch bewirtschafteten Wohnungen hat fir die Region Surselva
und fur die Gemeinde Obersaxen Mundaun eine grosse regionale Bedeutung.

Offentliche Interessen der Gemeinde Obersaxen Mundaun

Die Gemeinde Obersaxen Mundaun hat sich nach der Fusion intensiv mit der Nutzung der
gemeindeeigenen Liegenschaften befasst. Die Schulanlagen in Surcuolm sind in Zukunft
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nicht fur 6ffentliche Nutzungen vorgesehen. Mit der Integration eines Vereinslokals in die
Uberbauung kénnen die Bediirfnisse der Offentlichkeit umgesetzt werden.

Einbettung ins Ortsbild

Trotz der grossen Bauvolumina treten die Baukdrper nicht stérend in Erscheinung. Durch die
verdichtete Bauweise kann der Landbedarf minimiert werden.

Die Ausfiihrungen dazu kénnen den separaten Dokumentationen gemdss Kap. 4 entnom-
men werden.

7 Standortgebundenheit

Im Nachgang zur Fusion der ehemaligen Gemeinden Mundaun und Obersaxen zur Gemeinde
Obersaxen Mundaun wurde im Rahmen einer Immobilienstrategie festgelegt, welche ge-
meindeeigenen Liegenschaften flr offentliche Zwecke langfristig genutzt werden und welche
Liegenschaften die Gemeinde Obersaxen Mundaun nicht mehr braucht. Eine Liegenschaft,
die keinem offentlichen Zweck dient, ist die ehemalige Schulanlage Surcuolm inkl. des Ne-
bengeb&udes (Okonomiegeb&ude) (siehe auch KRL, Gebiete mit Umnutzungspotenzial). Die
notwendigen Raume fir 6ffentliche Zwecke kénnen im alten Postgebdude untergebracht
werden.

Anschliessend befasste sich die Gemeinde Obersaxen Mundaun intensiv mit der weiteren
Nutzung der Liegenschaft der ehemaligen Schulanlage Surcuolm. Verschiedene Optionen
wurden geprift. Aufgrund des erarbeiteten KRL standen von Seiten der politischen Ge-
meinde Obersaxen Mundaun zwei Hauptforderungen im Vordergrund:

e Touristische Weiterentwicklung der Feriendestination Obersaxen - Mundaun - Lumnezia
e Schaffung von bezahlbarem Wohnraum fir Einheimische

Mit der Erstellung von 40 touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen und 20 Mietwohnun-
gen flr Einheimische konnten beide Ziele erreicht werden.

Weiter kann mit der Integration des Postautowendeplatzes und der behindertengerechten
Bushaltestelle in die Uberbauung ein grosses Defizit im Bereich des &ffentlichen Verkehrs in
Surcuolm behoben werden. Die Postautos kdnnen momentan in Surcuolm nicht ohne Ruck-
wartsfahren wenden. Auch fehlt eine behindertengerechte Bushaltestelle.

Das Projekt ist mit dem motorisierten Individualverkehr und mit dem o&ffentlichen Verkehr
sehr gut erschlossen. Es fihrt zu keinem stérenden Mehrverkehr in sensiblen Wohnquartie-
ren.

Aufgrund der sehr guten Anbindung an das Skigebiet ist der Standort ideal. Im Winter be-
steht ein direkter Pistenzugang (Ski-in & Ski-out) zur Talstation Valata. Die dortige Sessel-
bahn ist durch die Bergbahnen Piz Mundaun AG in den nachsten Jahren zur Erneuerung ein-
geplant. So gewinnt der Zugang ins Skigebiet zusatzlich an Attraktivitat. Auch liegt Sur-
cuolm fir touristische Sommeraktivitaten sehr ideal. Insbesondere liegt ein ausgedehntes
Wander- und Mountainbikewegnetz vor der Haustlire, dass fir alle Leistungsklassen etwas
zu bieten hat. Weiter liegt der Rufalipark mit seinem vielfaltigen Familienangebot nur 30
Gehminuten auf gleicher H6henlage entfernt. Der Besuch des Rufaliparks kann somit be-
guem mit einem Fussmarsch verbunden werden.
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8 Verkehrserschliessung

Das Projektgebiet grenzt unmittelbar an eine kantonale Verbindungsstrasse (747.201 Sur-
cuolmstrasse). Fur das Bauvorhaben gelten entsprechend die Vorgaben der kantonalen
Strassengesetzgebung (Abstandsvorschriften, Erschliessung etc.). Im Rahmen der Bauge-
suchsphase ist die Strassenbaupolizei des Tiefbauamtes Graubiinden friihzeitig in die Pro-
jektentwicklung einzubinden, und das Vorhaben ist zur Vorprifung einzureichen (Art. 52
Abs. 2 KRVO). Gemass kantonaler Strassengesetzgebung sind Zusatzbewilligungen notwen-
dig.

Bei der Planung der bewirtschafteten Zweitwohnungen sind aus strassenbaupolizeilicher
Sicht folgende Projektbestandteile sorgfaltig - unter zwingender Bericksichtigung der ein-
schldgigen Normen des Schweizerischen Verbandes der Strassen- und Verkehrsfachleute
(VSS-Normen) - zu entwickeln:

e Verkehrserschliessung flir den motorisierten Individualverkehr
e Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr
e Erschliessung fir den Langsamverkehr

Die Anlagen sind baulich so zu gestalten, dass alle Fahrzeuge abseits der Kantonsstrasse
wenden kdnnen. Es darf nur vorwarts aus der Kantonsstrasse und in die Kantonsstrasse ge-
fahren werden. Wende- oder Rickwartsfahrmandver im Bereich der Kantonsstrasse sind
ausdriicklich untersagt. Die normgerechten Sichtfelder sind wo nétig zu schaffen und von
samtlichen Hindernissen freizuhalten.

Im Rahmen der Realisierung des Projektes ist vorgesehen, in Zusammenarbeit mit den Pro-
jektanden eine normgerechte 6ffentliche Bushaltestelle inkl. Wendeplatz zu realisieren.

9 Wirtschaftlichkeit und Realisierbarkeit

Die bestehende Schulanlage kann aufgrund der Bausubstanz und auch aufgrund der Raum-
einteilung nicht fir eine zuklnftige Nutzung umgenutzt werden und ist abzubrechen und
entsprechend zu entsorgen. Diese Investitionen missen langfristig gedeckt werden. Mit dem
Konzept betreffend Verkauf von 40 touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen kénnen die
anfallenden Kosten fur den Rickbau und die Investitionen in den Neubau finanziert werden.

Mit dem vorgesehenen Bewirtschaftungskonzept ist die Wirtschaftlichkeit langfristig gewahr-
leistet (siehe separate Dokumentation). Der Bewirtschaftungsvertrag zwischen den touris-
tisch bewirtschafteten Wohnungen und dem vorgesehenen Bewirtschafter (Hotel Surselva
AG) liegt im Entwurf bei.

Durch die verdichtete Bauweise kénnen auch die Mieten bei den Erstwohnungen in einem
fir die Gemeinde Obersaxen Mundaun moderaten Rahmen gehalten werden.

In der Tourismusdestination Obersaxen - Mundaun - Lumnezia fehlen gréssere kommerziell
vermarktbare Beherbergungsmadglichkeiten. Mit der Realisierung von 40 touristisch bewirt-
schafteten Wohnungen kann hier eine fir die Weiterentwicklung der Tourismusdestination
wichtige Liicke geschlossen und ein massgeblicher Schritt in Richtung Ganzjahresdestination
gemacht werden. Der Bedarf an "warmen Betten" ist gegeben, so dass einer Realisierbarkeit
gute Chancen eingerdumt werden kann.
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Beurteilung
Der Tourismusraum Obersaxen-Mundaun-Lumnezia bendtigt dringend warme Betten.

Der Standort fir warme Betten an zentraler Lage mit direkter Anbindung ans Skigebiet ist
ideal.

Die Wichtigkeit der Erstellung von warmen Betten ist wesentlich héher zu gewichten als die
Einbettung ins Ortsbild mit bescheidenen architektur-historischen Qualitaten.

Durch die Erstellung von 20 Mietwohnungen, die vermietet werden, wird ein Beitrag zur
Erstwohnungsknappheit in Obersaxen Mundaun geschaffen.

Das Zentrum von Surcuolm resp. die Fraktion Surcuolm kann langfristig gestarkt und zu ei-
nem lebenswerten, attraktiven Wohn- und Tourismusort weiterentwickelt werden.

Die gesamtheitliche Betrachtung (Férderung des Tourismus mit der zur Verfligungstellung
von warmen Betten, Starkung der Fraktion Surcuolm mit der Erstellung von Mietwohnungen
flr Einheimische, attraktive 6ffentliche Bushaltestelle, unwesentliche Einschrankung des
Ortsbildes, Férderung der dezentralen Besiedlung, Innenentwicklung der Fraktion Surcuolm)
spricht fiir die Umsetzung des vorgesehenen Projektes am ausgewdhlten Standort.

Nutzungsplanung
Teilrevision Zonenplan

Die zu Uberbauende Parzelle Nr. 5037 liegt in der Dorfkernzone (854 m2) und in der Zone
fur offentliche Bauten und Anlagen (4'860 mZ2). Die Zonenkonformitéat, insbesondere fiir die
vorgesehenen 40 touristisch bewirtschafteten Wohnungen, ist nicht gegeben.

Gemass Baugesetz der ehemaligen Gemeinde Surcuolm betragt die Ausntitzungsziffer in der
Dorfkernzone 0.6, d. h., dass fur die Erstellung von 20 Mietwohnungen fiir Personen mit
Erstwohnsitz bereits 512 m?2 Bruttogeschossflache fiir Wohnen in der rechtskraftigen Nut-
zungsplanung zur Verfligung stehen. Im Weitern weist das ehemalige Schulhaus eine Ab-
wartswohnung mit 120 m? Bruttogeschossfléche auf, und im ehemalige Postlokal befanden
sich 2 Wohnungen mit gesamthaft 176 m? Bruttogeschossflache. Die 20 Mietwohnungen be-
anspruchen ca. 1'828 m? Bruttogeschossflache, davon sind 512 m? bereits in der WMZ vor-
handen und 296 m?2 werden heute innerhalb der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen zu
Wohnzwecken verwendet. Demnach werden zusatzlich zur vorhandenen Wohnnutzung fir
Einheimische nur 1'020 m? Bruttogeschossfldche bendtigt, was einer Erhéhung der WMZ
von 1'700 m? resp. 2 Bauplatzen entspricht.

Angesichts der Tatsache, dass mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung der drin-
gende Bedarf an zahlbaren Erstwohnungen an zentraler Lage mit optimalem Anschluss an
den OV in naher Zukunft substanziell gedeckt werden kann, erweist sich diese im 6ffentli-
chen Interesse liegende Erhéhung der WMZ als angemessen und vertretbar.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Zonenplan (Stand 26.03.2024)

Um die zuklinftige vorgesehene Nutzung umsetzen zu kdénnen, wird die Zentrumszone Sur-
cuolm mit 5'714 m? Uber die Parzelle Nr. 5037 festgesetzt. Gleichzeitig werden aufgrund
des Abgleichs Grundnutzung/Liegenschaft auf der Strassenparzelle Nr. 5062 2 m?2 von der
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen in das Ubrige Gemeindegebiet umgezont.

Innerhalb der Zentrumszone Surcuolm werden 20 Erstwohnungen, die flir die Vermietung
an Einheimische vorgesehen sind, im Bereich der bestehenden Dorfkernzone festgelegt.
Knapp die Halfte des zuklnftigen Baukdrpers liegt bereits heute in der rechtskraftigen Dorf-
kernzone, der Rest in der Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen.

Weiter sind innerhalb der Zentrumszone Surcuolm der Bau von 40 touristisch bewirtschafte-
ten Wohnungen vorgesehen und die dazu notwendigen Parkierungsanlagen.

Die von der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen in die Zentrumszone Surcuolm umzu-
zonende Flache dient somit grosstenteils der touristischen Nutzung anlehnend an eine Zone
fUr touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen. Dementsprechend gilt sie nicht als Wohn-,
Misch- resp. Zentrumszone.
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Abb. 3: Ausschnitt Zonenplan Zentrumsentwicklung Surcuolm (Stand 26.03.2024)

Teilrevision Genereller Gestaltungsplan
Im Generellen Gestaltungsplan werden folgende Baubereiche festgelegt:

Baubereich Hochbauten fir Erstwohnungen

Baubereich Hochbauten fir touristisch bewirtschaftete Wohnungen
Baubereich Hochbauten fur 6ffentliche und hotelahnliche Dienstleistungen
Bereich Offentlichkeit

¢ Bereich Umgebungsgestaltung

e Verkehrsbereich

e Freihaltebereich

Die dazu notwendigen baugesetzlichen Bestimmungen gehen aus dem Art. 18b des Bauge-
setzes der ehemaligen Gemeinde Surcuolm hervor.
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Abb. 4: Revision Genereller Gestaltungsplan Zentrumsentwicklung Surcuolm (Stand
26.03.2024)

11.3 Teilrevision Genereller Erschliessungsplan

Quer durch die zukiinftige Uberbauung verlauft im rechtskraftigen Generellen Erschlies-
sungsplan ein Fussweg, der bereits heute nicht der Realitat entspricht. Er wird im Bereich
der Kirche an die tatséchlichen Verhéltnisse angepasst und im Bereich der Uberbauung an
die zukinftigen Verhaltnisse.

In Zusammenhang mit der Uberbauung Surcuolm kann der dringend notwendige Kehrplatz
sowie eine behindertengerechte Bushaltestelle fiir den 6ffentlichen Verkehr realisiert wer-
den. Dies fuhrt zu einer grossen Attraktivitatssteigerung von Surcuolm aber auch fir die
vorgesehene Uberbauung.
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Abb. 5: Revision Genereller Erschliessungsplan Zentrumsentwicklung Surcuolm (Stand
26.03.2024)

Teilrevision Baugesetz

Im rechtsglltigen Baugesetz der ehemaligen Gemeinde Surcuolm ist derzeit keine Bestim-
mung fir die Zentrumszone Surcuolm vorhanden.

Art. 18b enthdlt die Bestimmungen dazu. Weiter werden in Art. 18b auch die notwendigen
gestalterischen Vorgaben festgelegt.

Anhang 1, Zonenschema, wird mit den Bestimmungen der Zentrumszone Surcuolm erganzt.

Weitere Planungsmittel

An weiteren Planungsmitteln sind keine Anpassungen notwendig.
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12 Mehrwertausgleich

Mit den neuen bundesrechtlichen und kantonalen Vorgaben werden Grundsatze zum Mehr-
wertausgleich und zur Baulandmobilisierung definiert.

Gemass Art. 19j, Abs. 1 des KRG sind Einzonungen mehrwertabgabepflichtig. Im Rahmen
dieser Teilrevision erfolgt keine Einzonung, sondern nur eine Umzonung innerhalb der be-
reits bestehenden Bauzone.

Die Gemeinden kdnnen gemadss Art. 19j, Abs. 2 zusatzliche Abgabetatbestdnde (wie z.B. bei
Auf- oder Umzonungen) vorsehen. Die Gemeinde Obersaxen Mundaun ist momentan an der
Bearbeitung der Gesamtrevision der Nutzungsplanung und prift zusatzliche Abgabetatbe-
stande. Zum jetzigen Zeitpunkt ist die Umzonung nicht mehrwertabgabepflichtig.

Ilanz, 26. Januar 2026

Cavigelli Ingenieure
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