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Richtplantext

A Ausgangslage

Der kantonale Richtplan 2000 beauftragt die Regionen mit der Erarbeitung eines regionalen
Siedlungskonzepts fir Agglomerationsrdume (Raum llanz) und fur Tourismusraume (Flims-
Laax-Falera, Breil/Brigels/Obersaxen/Vella, Disentis-Tujetsch und Vals). Ziel des regionalen
Siedlungskonzepts ist die Abstimmung und Optimierung der weiteren Siedlungsentwicklung auf
Uberkommunaler Ebene. Das regionale Siedlungskonzept bildet auch Voraussetzung fur neue
Einzonungen in diesen Gebieten. Das regionale Siedlungskonzept beinhaltet Themenbereiche,
welche auf die spezifischen Probleme der verschiedenen Réume zugeschnitten sind. In der
Regel geht es um die Weiterentwicklung der Bauzonen nach Nutzungsart an attraktiven und
geeigneten Standorten (Siedlungsverdichtung oder Neueinzonungen), um die funktionale Auf-
gabenteilung zwischen der Zentrumsgemeinde und den umliegenden Gemeinden im Bereich
offentlicher Infrastrukturen, um die Uberértliche Abstimmung der Verkehrserschliessung und
Versorgung sowie um die Sicherstellung der Grundversorgung in peripheren Gebieten. In Tou-
rismusrdumen kommen Themenbereiche wie Konzept fir die Destinationsentwicklung (Ziele,
Strategien, Positionierung) und Zweitwohnungsentwicklung hinzu.

Der vorliegende Richtplanteil befasst sich mit ,Resorts* (grosse hotelahnliche Betriebe mit be-
wirtschafteten Betten). Er wird als Bestandteil des regionalen Siedlungskonzepts vorgezogen,
weil die Foérderung bewirtschafteter Betten und Wohnungen ein wichtiges Ziel fur die weitere
touristische Entwicklung der Surselva ist und verschiedene grosse Projekte in Diskussion oder
Planung sind.

Der Bund pruft zur Zeit flankierende raumplanerische Massnahmen zur Ablésung der Lex Koller
und erstellt dazu eine Planungshilfe (Entwurf Sept. 2008), welche die Anforderungen an die
Behandlung der Zweitwohnungen (inkl. Resorts) im Rahmen der kantonalen Richtplanung defi-
niert.

Auf kantonaler Ebene liegt ein Entwurf ,Zweitwohnungen und Ferienwohnungen® als Erganzung
des kantonalen Richtplans 2000 vor. Darin werden u.a. auch Resorts (Definition siehe D) be-
handelt. Der kantonale Richtplan legt in den Leitliberlegungen generell die Standortanforderun-
gen und die baulichen Anforderungen an Resorts fest (siehe D). Die konkrete Umsetzung sieht
der kantonale Richtplan auf regionaler und kommunaler Stufe vor.

Die Regiun Surselva verfugt ber sehr viele Zweitwohnungen. Ihr Anteil am Gesamtwohnungs-
bestand betragt in den Tourismusrdumen Flims-Laax-Falera 70-80%, im Raum Disentis-
Tujetsch ca. 50%, im Raum Breil/Brigels ca. 40-50%, im Raum Obersaxen-Val Lumnezia ca.
60-80% und in Vals ca. 60%. Der Zweitwohnungsanteil liegt im Kanton Graubiinden bei 37%.
Gemass Planungshilfe des Bundes zum Zweitwohnungsbau steigt mit zunehmender Anzahl
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Zweitwohnungen und zunehmendem Zweitwohnungsanteil am Gesamtwohnungsbestand der
Handlungsbedarf fur Regelungen zum Zweitwohnungsbau (ab ca. 30 bis 40% Zweitwohnungs-
anteil).

Zweitwohnungen haben positive und negative Auswirkungen. Zu den positiven Aspekten geho-
ren zum Beispiel die Schaffung von Arbeitsplatzen, die Erhéhung der Wertschépfung im Bau-
und Dienstleistungssektor, mehr Steuereinnahmen fur die o6ffentliche Hand, die Ausgaben der
Zweitwohnungsgaste fur touristischen Dienstleistungen sowie steigende Immobilienpreise fur
Eigentlmer.

Die Herausforderungen, die sich im Zusammenhang mit den Zweitwohnungen stellen, sind viel-

schichtig. Aufgrund der &ffentlichen Diskussion lassen sich folgende Themen identifizieren:

eHohe Infrastrukturausgaben (Ausbau fur Spitzenbelegung) belasten die 6ffentlichen Haushalte

eLandverbrauch und Bautatigkeit reduzieren die landschaftlichen Werte der Destination (Verdnderung
des Siedlungs- und Landschaftshildes, hoher Bodenverbrauch)

#Die grosse Nachfrage nach Zweitwohnungen fuhrt zu hohen Preisen fur Wohneigentum fur die ein-
heimische Bevolkerung und verteuert fur diese die Lebenskosten

¢ Die Umnutzung bestehender Hotels zu Zweitwohnungen und die schwache Auslastung der Zweit-
wohnungen lassen die Destinationen wahrend den Neben- und Zwischensaisons zu ,Geisterorten”
verkommen

¢Die Vermietungsquote der Zweitwohnungen hat in den 90er Jahren stark abgenommen. Die Zweit-
wohnungsbetten fehlen in der Hauptsaison, wo die Nachfrage hoch ist.
Diese Entwicklung gefahrdet die Attraktivitat und Bedeutung der Destination und ihre Wettbe-
werbsfahigkeit und ist nicht nachhaltig. Verschiedene Gemeinden oder Regionen haben dies
erkannt und Massnahmen zur Lenkung des Zweitwohnungsbaus und zur Férderung bewirt-
schafteter Betten eingeleitet.

Die unvermindert hohe Nachfrage nach Zweitwohnungen in den Tourismusorten, die Diskussi-
on um die Aufhebung der Lex Koller und die hohen Wohnungspreise fur die Einheimischen er-
fordern Massnahmen zur Lenkung des Zweitwohnungsbaus, zur besseren Belegung der vor-
handenen Betten und insbesondere zur Forderung bewirtschafteter Betten bzw. der ,Kernin-
dustrie* des Tourismus (Hotelbetten, touristische Dienstleistungen und touristische Einrichtun-
gen). Der Bau von Resorts oder Tourismusresidenzen ist eine Méglichkeit, bewirtschaftete Bet-
ten zu schaffen.

Das regionale Konzept ,Resorts” legt fest, welche Ziele und Grundsétze fiir ,Resorts” gelten
und nach welchen Kriterien und auf welche Weise die Standortevaluation durchgefiihrt werden

soll.
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B Leitiiberlegungen

Zielsetzung

Das regionale Konzept ,Resorts* sichert einen nachhaltigen und wettbewerbsfahigen Touris-
mus. Mit ,Resorts* werden professionell bewirtschaftete und vertraglich gesicherte Betten mit
hoher Auslastung angestrebt.

Grundsétze

a. ,Resorts" oder Tourismusresidenzen bieten professionell bewirtschaftete Betten an. Die
Betten in ,Resorts* oder Tourismusresidenzen sind auf Dauer. fiir die Vermietung gesichert.

b. ,Resorts* oder Tourismusresidenzen liegen in Tourismusraumen gemass kantonalem
Richtplan*: Flims-Laax-Falera, Disentis-Tujetsch, Brigels-Waltensburg, Obersaxen-Vella
und Vals

c. ,Resorts® oder Tourismusresidenzen setzen ein Gesamtkonzept voraus, welches eine hohe
gestalterische Qualitat aufweist und die Erschliessung und deren Finanzierung regeit.

d. Die Standortevaluation innerhalb der Tourismusraume erfolgt schrittweise und in enger
Zusammenarbeit zwischen|Investor, Gemeinde und betroffenen kantonalen Stellen (siehe
Vorgehen unter C). Fur die Standortevaluation gelten die Kriterien gemass kant. Richtplan
(siehe D).

e. ,Resorts” oder Tourismusresidenzen sind méglichst an bestehende Siedlungsgebiete und
bestehende touristische Einrichtungen anzubinden. Die potentiellen Standorte sollen weit-
gehend erschlossen sein.

f. Ausschlusskriterien fiir mogliche Standorte sind: BLN-Gebiete, Moorlandschaften, Natur-
und Landschaftsschutzgebiete der Richtplanung, Natur- und Landschaftsschutzzonen der
Nutzungsplanung, Gewasserschutzzonen S1 und S2 sowie Gewasserschutzareale, Wild-

schutzzonen, Naturgefahrenzonen 1 und gréssere, beeta‘eiee Waldflachen.

N [gemass RB 1139 vom 24.11.2009__|
* Tourismusraume: den Tourismusraumen sind folgende Gemeinden zugeordnet

Tourismusraum Gemeinden

Flims-Laax-Falera Falera, Flims, Laax, Sagogn, Trin

Obersaxen-Vella Degen, Luven, Morissen, Mundaun, Obersaxen, Vella
Breil/Brigels-Waltensburg/Vuorz Breil/Brigels, Waltensburg/Vuorz, Andiast
Disentis-Tujetsch Disentis/Muster, Tujetsch

Vals Vals
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C

Verantwortungsbereiche

Die Gemeinden bzw. die Unternehmungen (Interessierte) treffen die folgenden weiteren Mass-

nahmen:

Allgemeine Regelungen C1 — C3 (Verfahren und Grundlagen)

C1:Verfahren fur die Standortevaluation gemass regionalem Richtplan

Grobbeurteilung | ¢ Lage im Tourismusraum geméss B ¢ Investor, Gemeinden,
o Lage zum Siedlungsgebiet betroffene kant. Stellen
e Lage zu touristischen Einrichtungen
o Keine Ausschlusskriterien
o Notwendige Erschliessungsanlagen
e Grobabschatzung der Auswirkungen
auf Raum/Umwelt und Wirt-
schaft/Gesellschaft
e Vorteile/Chancen und Nachtei- * Investor oder Projektent-
le/Risiken verschiedener Standorte wickler in Absprache mit
den Gemeinden
o BeiFestlegung mehrerer Standorte: | ¢ [nvestor oder Projektent-
Nachweis der Machbarkeit fiir die wickler in Absprache mit
einzelnen Standorte der Standortgemeinde
e Standortvorentscheid mit Festlegung
der Rahmenbedingungen und des
Vorgehens (letter of intend); Grob-
nachweis der Bodenverfugbarkeit
Feinevaluation o Definitive Festlegung Standort und e Investor oder Projektent-
Schritt 1 definitiver Nachweis der Verfugbar- wickler in Abstimmung mit
keit des Baulandes Standortgemeinde
e Ausarbeitung Konzept mit Bebauung,
Erschliessung und Finanzierung s Investor oder Projektent-
o Nachweise der Raumvertraglichkeit wickler
und Nachhaltigkeit
¢ Entwurf Vertrage zu Verflgbarkeit ¢ Investor oder Projektent-
Bauland, Finanzierung, Erschlies- wickler und Gemeinde
sung
Schritt 2 o Umsetzung Konzept in projektbezo- | e Standortgemeinde in Ab-
gener Nutzungsplanung mit Vertra- stimmung mit Investor
gen zu Verfugbarkeit des Baulandes,
Erschliessung und deren Finanzie-
rung
s Vernehmlassung bei der Regiun und
Vorprifung beim Kanton
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Schritt 3 e Bereinigung und Ergénzung projekt- (e Standortgemeinde
bezogene Nutzungsplanung

o Offentliche Mitwirkungsauflage 30
Tage

Schritt 4 o Ewvil. Bereinigung und Beschluss pro- | e Standortgemeinde
jektbezogene Nutzungsplanung
Beschwerdeauflage 30 Tage
Genehmigung durch die Regierung

C2: Standort nicht im Siedlungsgebiet

a. Liegt ein Standort nicht im Siedlungsgebiet muss der Standort im Rahmen der kantonalen
und regionalen Richtplanung festgesetzt werden.

b. Der Investor oder die Gemeinde haben die Machbarkeit des Standortes raumplanerisch,
umweltmassig und finanziell nachzuweisen. Das Land muss fir die Uberbauung verfugbar
sein.

c. Die Regiun passt den regionalen Richtplan an (Erganzung Objektliste).

d. Nach der Festsetzung im regionalen Richtplan Vorgehen geméss C1, Schritt 2

C3: Standort am Rand der. bestehenden Bauzone oder im Siedlungsgebiet
a. Liegt ein Standort am Rand der Bauzone oder im Siedlungsgebiet und entspricht er den

regionalen Zielen und Grundsétzen kann die projektbezogene Nutzungplanung geméss C1
ohne Anpassung des kantonalen und regionalen Richtplans durchgefiihrt werden.
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D Erlduterungen und weitere Informationen

Resorts / Tourismusresidenzen

Es kann zwischen ,Resorts*, hotelahnliche Anlagen mit einem kommerziellen Kern, oder Tou-
rismusresidenzen, Ferienwohnungen mit einem minimalen Dienstleistungsangebot (Reservie-
rung, Reinigung, Bettwasche), unterschieden werden.

Resort: eine hoteldhnliche Anlage mit Sport-, Garten- und Freizeiteinrichtungen, die den Gas-
ten zur Unterkunft, Entspannung, Unterhaltung und zum Aufenthalt dient. Fur die Beherbergung
der Gaste kann ein Hotel oder kommerziell genutzte Betten in Zweitwohnungen oder eine Kom-
bination davon zur Verfugung stehen. Vielfach handelt es sich um einen geschlossenen Anla-
gekomplex. So wird erreicht, dass die Gaste hoteleigene Angebote wie Gastronomie, Sport,
Unterhaltung und Einkaufe nutzen. Typisch fur Resorts sind mehrere Gebaude, Schwimmbe-
cken (zumindest innen), mehrere gastronomische Einrichtungen, Bars, Sportplatze. Der tber-
wiegende Teil aller Resorts sind fiir den Massentourismus ausgelegt, der Rest bezieht sich
meist auf Themen wie Unterhaltung (z.B. Walt Disney World Resort), Sport (z.B. Golf-Resort
oder Ski-Resort) oder Gesundheit (Spa-Resort). Seit den 1990er Jahren ist die Form des "alles
inklusive"-Angebots (iblich, das sich wachsender Beliebtheit bei den Géasten erfreut. Vielfach
weisen die Resorts eine eigenwillige Architektur auf (grosser Erkennungswert, Label). Resorts
werden i.d.R. durch dafur spezialisierte Unternehmungen vermarktet. Die minimale Grésse fir
einen Resort liegt bei ca. 500 Betten. Diese Grésse wird bestimmt durch die minimal notwendi-
gen Infrastrukturen/Ausstattung zur wirtschaftlichen Betriebsfiihrung eines Resorts.

Tourismusresidenzen: touristisch bewirtschaftete Wohnungen mit ca. 300 Betten und einem
minimalen Service (Reservation, Reinigung, Bettwasche, u.a.).

Touristisch bewirtschaftete Zweitwohnung: Wohnungen, die abgesehen von einer im Vor-
aus definierten minimalen Eigennutzung, ausschliesslich und auf Dauer einer anerkannten
kommerziellen Vertriebsorganisation, einem Reservationssystem einer Tourismusorganisation
oder einer anderen geeigneten Einrichtung zur gewerbsmassigen touristischen Nutzung (Fe-
rienwohnungen) zur Verfiigung gestellt werden. Die Belegung hat nach den in der Hotellerie
Ublichen Zeitspannen zu erfolgen.

Auf Dauer fiir die Vermietung gesichert: Auf Dauer bedeutet nach 6konomischen Uberlegun-
gen nicht nur sporadisch, d.h. wenn es dem Eigentimer genehm ist, sondern ausserhalb der
dem Wohnungseigentiimer zugestandenen Nutzungszeiten permanent der Vermietung zuge-
fuhrt. Die kommerzielle gewerbliche Nutzung und nicht die Eigennutzung steht im Vordergrund.
Zugleich soll eine moglichst lange Vertragsdauer mit dem Betreiber angestrebt werden (z.B. 20
Jahre mit einer Option fur eine Verldngerung um weitere10 Jahre).

Werden die touristisch bewirtschafteten Betten aufgrund einer Sondernutzungsplanung erstellt,
sind die Zonenbestimmungen so auszugestalten, dass nur mit einer Umzonung eine Nutzungs-
anderung méglich ist und mit einer Wertabschépfung verbunden ist.

Standortanforderungen fiir Resorts oder Tourismusresidenzen

Hinsichtlich der Standortanforderungen wird unterschieden zwischen natirlichen, infrastruktu-

rellen und institutionellen Anforderungen. Je nach angestrebtem Angebot missen die nattrli-

chen und infrastrukturellen Standortanforderungen unterschiedlich gewichtet werden.

Natlrliche Standortanforderungen:

- Hohe landschaftliche Qualitaten

- Vielfaltige Méglichkeiten fur Erholungsaktivitdten im Sommer und Winter, méglichst in einem
Tourismusraum

- Eignung Baugelande in Bezug auf Hohenlage, Klima, Exposition, Geologie

Infrastrukturelle Standortanforderungen:

Hartmann & Sauter Chur Meierhofer Grob Laax 6. Mai 2009
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- Gute Erreichbarkeit im Sommer und Winter

- Lage in der Nahe eines touristischen Hauptzentrums oder Zentrums

- Bereits vorhandene Infrastrukturkapazitaten oder Méglichkeit, die nétige Infrastruktur mit ei-
nem guten Kosten-Nutzen-Verhaltnis zu erstellen

Institutionelle Standortanforderungen:

- Land in dem benétigten Umfang verflgbar

- Standort im bestehenden Siedlungsgebiet oder angrenzend daran

- keine Ausschlussgrinde fir die Schaffung einer neuen Bauzone

Ausschlusskriterien nach Art. 18 NHG

Schutzwirdige Lebensrdume von nationaler (und regionaler) Bedeutung (inkl. Pufferzonen)
sowie weitere schutzwiirdige Objekte wie Geotope, historische Verkehrswege sowie Kulturland-
schaften (Terrassen-, Hecken- und Flusslandschaften).

Auswirkungen Raum/Umwelt und Wirtschaft/Gesellschaft

Es werden die Auswirkungen von Bau und Betrieb des Resorts oder der Tourismusresidenz
und deren Erschliessung auf Raum (Siedlungsentwicklung, Einordnung in die Landschaft, Zer-
schneidung von Landschaftsraumen, Anschluss an Strassen und Leitungen, u.a.) und Umwelt
(Beeintrachtigung von Natur- und Landschaftswerten, Immissionen und Stérungen auf Mensch
und Wild, Gewasserschutz, u.a.) und Wirtschaft (Wertschépfung, Schaffung von Arbeitsplatzen,
Einflgung ins Gastesegment, u.a.) untersucht.

Nachweis der Raumvertriglichkeit und Nachhaltigkeit
Ein Vorhaben ist nachhaltig, wenn:

edurch den Resort Wertschopfung erzielt und Arbeitsplatze geschaffen oder erhalten werden kénnen,

eneue fiir das Resort benétigte Infrastrukturanlagen wirtschaftlich und natur- und landschaftsvertrég-
lich realisiert werden kénnen,

edurch den Resort keine Ubernutzung natirlicher Ressourcen (v.a. Trinkwasser) erfolgt

eder Bodenverbrauch auf ein Minimum beschrankt wird,

Bauliche Anforderungen an Resorts

Resorts sind auf hohe landschaftliche Qualitaten angewiesen und nutzen das natirliche Kapital
,schéne Landschaft‘. Eine sorgféltige Eingliederung des Resorts in das Orts- und Landschafts-
bild und hohe gestalterische Qualitadten werden deshalb vorausgesetzt. Nur unter diesen Vor-
aussetzungen rechtfertigt sich die Nutzung des natirlichen Kapitals und es wird ein Beitrag zur
Qualifizierung der Marke Graubiinden geleistet. Bau und Betrieb der Erschliessung des Resorts
werden durch den Verursacher getragen. Beitrage an den Bau der Erschliessung durch die 6f-
fentliche Hand sind méglich. Die Bauten haben den Minenergiestandard zu erflllen.

Siedlungsgebiet und Erschliessung: Das Siedlungsgebiet umfasst mehr als nur die Bauzo-
nen. In der Regel handelt es sich um das dauernd besiedelte Gebiet mit Infrastrukturbauten und
Anlagen. Somit ist méglich, dass ein Resort oder eine Tourismusresidenz zwischen bestehen-
den Bauzonen und touristischen Transportanlagen liegen kann. Wichtig bei der Standortbeurtei-
lung, dass die notwendigen Erschliessungsanlagen vorhanden oder weitgehend vorhanden
sind. Bei den Erschliessunganlagen handelt es sich um Strassen oder Bahnanlagen sowie um
Leitungen der Ver- und Entsorgungsanlagen.

Kantonale und regionale Richtplanung: Bei Standorten ausserhalb des Siedlungsgebietes ist
die Vereinbarkeit mit der Raumplanungsgesetzgebung und —rechtssprechung heikel. Es ist
deshalb nétig, dass ausgewiesen wird, dass fur die angestrebte Funktion, Auspragung, Lage
des Resorts genau dieser Standort auch bei Uberortlicher Betrachtung der richtige ist. Ohne
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diese Uberlegungen wird es schwierig, den Standort ausserhalb des Siedlungsgebietes zu be-
grunden.

Projektbezogene Nutzungsplanung: In der Regel werden fir Resorts oder Tourismusresiden-
zen Spezialzonen festgelegt. Sie regeln fir ein konkretes Projekt Nutzungsmass, Nutzungsar-
ten, Erschliessung, Gestaltung und Finanzierung. Diese Spezialzonen gelten nur fur diese An-
lage. Damit wird gewahrleistet, dass wenn der Betrieb nicht mehr funktioniert oder die Betriebs-
gesellschaft in Konkurs geht und andere Nutzungen nétig sind, eine Zonenplananderung erfor-
derlich wird. Wird Boden der Gemeinde zu ginstigen Bedingungen zur Verfugung gestellt,
miissen Vereinbarungen zu Verkauf bzw. Riickkauf und Gewinnbeteiligung vertraglich geregelt
sein.

Weitere Grundlagen

Planungsverfahren

Juni 2008 Auftragserteilung und Grundlagenbearbeitung

Aug. 2008 Entwurf Richtplan ,Resort*

Sept. 2008  Besprechung Entwurf und Bereinigung

Okt. 2008 Verabschiedung Richtplanentwurf fir die Vernehmlassung bei den Gemeinden
und Vorprifung beim Kanton

Febr. 2009  Auswertung der Einwande (siehe separate Liste); Bereinigung aufgrund der Ver-
nehmlassung und Vorpriifung; Verabschiedung fur die éffentliche Auflage durch
den Vorstand des Regionalverbands am 25. Febr. 2009 fiir die éffentliche Aufla-
ge

Marz 2009  offentliche Auflage

Mai 2009 Auswertung der Einwande (siehe separate Liste, 6. Mai 2009)

05.06.2009 Beschluss im Regionalparlament
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F Anhdnge

Konzept Raumentwicklung Surselva

Regiun Surselva |
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Flims/Laax/Falera
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[-- ' l Trun

Obersaxen/Mundg(in/
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Disentis
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Tabelle mit Zweitwohnungsanteilen am Gesamtwohnbestand und Zweitwohnungsbe-
stand im Jahr 2000

Gemeinde Zweitwohnungsanteil 2000 Zweitwohnungsbestand 2000
Anteil an Gesamtwohnungsbestand (Jahr
2000) AnzahlZweitwohnungen

Andiast 50 89
Breil/Brigels 52 500
Castrisch 20 40
Cumbel 39 59
Degen 51 99
Disentis/Mustér 54 919
Duvin 27 9
Falera 82 903
Flims 69 2329
Flond 58 104
llanz 14 152
Laax 83 2355
Ladir 72 104
Lumbrein 55 187
Luven 30 30
Medel (Lucmagn) 28 63
Morissen 57 116
Obersaxen 78 1060
Pigniu 54 15
Pitasch 38 24
Riein 56 29
Rueun 25 56
Ruschein 38 93
Safien 44 83
Sagogn 56 305
Schians 44 28
Schiuein 39 148
Schnaus 32 17
Sevgein 25 22
Siat 51 75
St. Martin 59 17
Sumvitg 32 227
Suraua 45 22
Surcuolm 84 245
Tenna 64 51
Trin 45 351
Trun 27 185
Tujetsch 63 905
Valendas 46 102
Vals 65 669
Vella 61 272
Versam 37 56
Vignogn 29 27
Vrin 32 48
Waltensburg/Vuorz 46 128
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Karte mit Zweitwohnungsanteilen im Jahr 2000
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Hartmann & Sauter Chur Meierhofer Grob Laax 6. Mai 2009
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