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Gemeinde Sils i. E. / Segl
Teilrevision Talstation Furtschellas
PMB, 31. Juli 2015

1 Anlass

1.1 Ausgangslage

In der Talebene zwischen dem Dorfkern von Sils i.E / Segl und dem Silvaplanersee
befindet sich die Talstation der Bergbahn Furtschellas. Die Talstation liegt rund ein
Kilometer ausserhalb des Dorfes und ist sowohl mit dem &ffentlichen Verkehr
(Ortsbus, Halbstundentakt) wie auch fir den Individualverkehr sehr gut erschlossen
(Zufahrtsstrasse und Parkplatz). Die Furtschellasbahn dient als Zubringeranlage von
Sils in das Ski- und Wandergebiet Piz Corvatsch / Furtschellas und gehort zur
Covatsch AG. Die seit 1972 bestehende Pendelbahn leistet einen wichtigen Beitrag
zum Ortlichen Tourismus von Sils. Die Konzession fiir die Pendelbahn wurde 2011,
nach umfangreichen Investitionen in die technischen Anlagen, bis 2036 erneuert.
Das Grundstiick der Talstation befindet sich im Eigentum der Corvatsch AG.

Nebst den Anlagen der Bergbahnen befinden sich im Bereich der Talstation Furt-
schellas auch forstwirtschaftliche Infrastrukturanlagen. Konkret handelt es sich um
folgende Bauten und Anlagen (vgl. Abb. 1):

- Gebéaude der Talstation Furtschellasbahn (Zubringeranlage) und Parkplatz
der Bergbahn

- Forstwerkhof des Forstbetriebs der Gemeinden Sils und Silvaplana mit an-
gegliedertem Holzlagerplatz und Schnitzelhalle (Energieholzschnitzel)

- Talabfahrtspiste und Langlaufloipe Val Fex

- Scheibenstand der stillgelegten 300 m -Schiessanlage (sanierungsbediirf-
tig)

Abb. 1) Ubersicht Areal Furtschellas-Bahn mit Talstation (1), Parkplatz (2), Forstwerkhof (3), Schnitzella-
ger (4), Holzlagerplatz (5), Talabfahrtspiste und Langlaufloipe Val Fex (6) sowie Scheibenstand (7).
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Vorhaben Hotelprojekt Furtschellas

Die Corvatsch AG beabsichtigt die Realisierung eines Hotelprojektes im gehobenen
Dreisterne-Bereich bei der Talstation Furtschellas. Das primare Zielpublikum des
Hotels sind Junge, Sportbegeisterte sowie Familien. Der Standort Furtschellas bie-
tet sehr gute Lagequalitaten mit direktem Zugang zum Berggebiet, Sicht auf die
Seenlandschaft der Silserebene und Anbindung an das Dorfzentrum Sils. Das Ho-
telkonzept sieht ca. 100 Doppelzimmer mit zugehdoriger Infrastruktur wie Restau-
rant, Wellness/Bad, Parkierung etc. vor. Ein konkretes Projekt besteht noch nicht.
Allerdings liegen mehrere Studien und Konzepte vor, welche die Machbarkeit des
Vorhabens aufzeigen und als Grundlage fir die Entwicklung eines Projektes dienen
kénnen. Das Ziel der Bergbahn ist die Inbetriebnahme des Hotels bis zu den in St.
Moritz stattfindenden Ski-Weltmeisterschaften 2017.

Die bestehenden Nutzungen sind auch nach der Realisierung eines Hotelprojektes
weiterhin beizubehalten und sind in das kiinftige Nutzungskonzept einzubeziehen.

BLN-Gebiet

Das Planungsgebiet liegt, wie die gesamte Oberengadiner Seenlandschaft, inner-
halb einer geschitzten Landschaft geméss Bundesinventar der Landschaften und
Naturdenkmaéler von nationaler Bedeutung (BLN). Es handelt sich um das BLN-

Objekt 1908 Oberengadiner Seenlandschaft und Berninagruppe (siehe Kap. 4.3).

1.2 Ziele und Inhalte der Teilrevision

Mit der vorliegenden Teilrevision werden die nutzungsplanerischen Voraussetzun-
gen fir die Realisierung eines Hotels im Bereich der Talstation Furtschellas ge-
schaffen. Es sollen insbesondere die notwendige Planungssicherheit und die Rah-
menbedingungen fiir die Entwicklung und Umsetzung eines Hotelprojektes geschaf-
fen werden. Mit der Ansiedlung eines Hotelbetriebes werden folgende Ziele ver-
folgt:

- Schaffen eines auf die bestehenden Dienstleistungen angepassten Uber-
nachtungsangebotes bei der Talstation Furtschellas.

- Generierung von zusatzlichen Gastefrequenzen.

- Ergdnzung des touristischen Angebotes in der Region durch einen Hotelbe-
trieb mit Ausrichtung auf das bestehende Sportangebot im Winter (Ski,
Langlauf, Schlitteln, Schneeschuhwandern etc.) und im Sommer (Wandern,
Biken, Surfen, Segeln, Golf etc.).
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1.3 Rechtskraftige Ortsplanung

Die rechtskraftige Ortsplanung der Gemeinde Sils i.E. wurde im Wesentlichen am
21. Méarz 2000 von der Regierung mit Beschluss Nr. 482 genehmigt. Seither wur-
den diverse Teilrevisionen beschlossen. Die Gemeinde Sils i. E. hat in den Jahren
1975 - 2008 im Rahmen mehrerer Zonenplanrevisionen die Bauzonen massiv redu-

ziert (vgl. Abb. 2).

Zonenplan 1970 Zonenplan 1975

Zonenplan 1987
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Abb.2) Bauzonenentwicklung in der Silserebene 1970 - 2008 (griin = ausgezonte Flachen).
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Zonenplan 1970: Insgesamt waren 110.7 ha Bauzonen (Dorfkernzone, Wohnzone
fiir Wohnquartiere, Landhauszone und ZOBA) ausgeschieden.

Zonenplan 1975: Die Bauzone wurde um ca. 36 ha reduziert. Es wurde eine Pflicht
zur Nutzungskonzentration auf die Baustandorte Seglias und Cuncas festgelegt.

Zonenplan 1987: Die Bauzone wurde im Gebiet Dotturas um 11.5 ha reduziert. Die
Nutzungskonzentration im Gebiet Seglias ist zwischenzeitlich umgesetzt.

Zonenplan 1999: Es erfolgte eine weitere Reduktion der Bauzone um ca. 29 ha. Die
bauliche Nutzung im Gebiet Cuncas wurde dabei auf max. 8°000 m? BGF reduziert
und am Baustandort Pas-chs festgelegt. Die Talstation der Furtschellas-Bahn wurde
in der Bauzone belassen.

Dank dieser Bauzonenreduktion kann die geschitzte Landschaft zwischen Silsersee
und Silvaplanersee langfristig vor Uberbauungen freigehalten werden. Der Bereich
um die Talstation Furtschellas wurde aufgrund der bestehenden touristischen Nut-
zung in der Bauzone (Dorferweiterungszone Pas-chs, Baustandort Furtschellas)
belassen. Gemaéss rechtskraftigem Baugesetz dient der Baustandortbereich dem
Bestand und dem Ausbau der Furtschellas-Bahn mit den dazugehdrigen Bauten und
Anlagen, wobei auch Restaurationsbetriebe im Umfang von max. 350 m2 BGF zu-
lassig sind.

2 Verfahren

2.1 Bisherige kantonale Stellungnahmen

Anlasslich verschiedener Beurteilungen von Studien und Konzepten fiir ein Hotel
am Standort Furtschellas, hat sich der Kanton bereits mehrmals zu einem entspre-
chenden Vorhaben gedussert. Es handelte sich dabei um projektbezogene Stel-
lungnahmen. Soweit die Aussagen den Standort Furtschellas im Allgemeinen be-
treffen, konnen diese wie folgt zusammengefasst werden:

- Die Funktionsgebundenheit zwischen Talstation der Bergbahnen und Hotel
wird anerkannt.

- Aus raumplanerischer Sicht ist eine Realisierung denkbar, sofern die Anlie-
gen von Natur und Landschaft im Projekt angemessen beriicksichtigt wer-
den.

- Da sich das Vorhaben im BLN-Gebiet befindet, darf keine Schmaélerung des
landschaftlichen Wertes resultieren.

2.2 Beschluss uber die Einleitung des Vorpriifungsverfahrens

Anlésslich der Gemeindeversammlung vom 21. Februar 2014 hat der Gemeinde-
vorstand die vorliegende Ortsplanungsrevision den Stimmberechtigten vorgestellt.
Gegenstand der Vorstellung waren sowohl die vorgesehenen Festlegungen in den
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Planungsmitteln, als auch die verschiedenen Projektstudien fiir ein Hotel am
Standort Furtschellas. Die Stimmberechtigten hatten die Mdglichkeit sich zum Vor-
haben zu dussern und Fragen zu stellen.

Die Gemeindeversammlung hat schliesslich mit grosser Mehrheit (48 Ja / 9 Nein)
beschlossen, das Vorpriifungsverfahren fiir die Teilrevision der Ortsplanung einzu-
leiten.

2.3 Erste kantonale Vorpriifung

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde gestiitzt auf Art. 12 der kanto-
nalen Raumplanungsverordnung (KRVO) dem Kanton zur Vorprifung eingereicht.
Mit Vorprifungsbericht vom 3. Juni 2014 hat das Amt fiir Raumentwicklung (ARE),
nach verwaltungsinterner Vernehmlassung, das Revisionsprojekt grundsétzlich
positiv beurteilt (vgl. Beilage A). Im Wesentlichen wurden folgende Hinweise und
Anregungen angebracht, die vom Gemeindevorstand wie folgt behandelt wurden:

Antrag Kanton Entscheid Gemeinde

Stellungnahme ENHK

Vor der Mitwirkungsauflage soll die Revi-| Die Gemeinde unterstitzt dieses Vorge-
sionsvoralge der eidgendssischen Natur-| hen. Die geméss den Resultaten der
und Heimatschutzkommission (ENHK) | Vorprifung korrigierte und erganzte

zur Stellungnahme unterbreitet werden. |Vorlage wird via ARE der ENHK zur Stel-
lungnahme unterbreitet.

Ergédnzung Studie SGH

Die Studie der schweizerischen Gesell- | Mit Stellungnahme vom 8. Juli 2014 hat
schaft fir Hotelkredite (SGH) vom Nov. |die SGH ihren Bericht vom Nov. 2008
2008 (vgl. Beilage B) soll anhand der aktualisiert (vgl. Beilage C).

neuen planerischen Rahmenbedingun-
gen aktualisiert und prazisiert werden.

Bericht Landschaftsvertraglichkeit

Die Gemeinde soll eine fachspezifische |Das Biiro RENAT Gmbh, Buchs hat einen
Priifung der Landschaftsvertraglichkeit | Bericht ,Hotelprojekt Talstation Furt-
erarbeiten lassen. schellasbahn, landschaftliche Beurtei-
lung® erstellt (vgl. Beilage D).

Baugesetz

Die baugesetzlichen Vorschriften zur Das Baugesetz wird vollumfanglich ge-
Hotelzone Furtschellas (Art. 31a BauG) | mass den Anforderungen ergéanzt und
seien zu konkretisieren und zu ergénzen | angepasst.

beziglich:
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— Beurteilungskriterien / Vorgaben zur
Einordnung in die Landschaft und
die bauliche Gestaltung

— Qualitatsvorgaben zum Wettbewerb
(Programm, Teilnehmer, Jury)

— Gewahrleistung der Umsetzung der
Resultate des Wettbewerbs

— Ausschluss eines Anspruchs auf die

Hochstmasse

Gewadsserraum

Der Gewasserraum beim Wiesenbach am
nordlichen Rand der Hotelzone sei sym-
metrisch auszuscheiden

Der Gewdsserraum wird symmetrisch
ausgeschieden.

Waldfeststellung

Die rechtskraftige Waldfeststellung sei
als Information darzustellen und wo nicht
mehr erforderlich (Distanz kleiner 10 m)
sei sie zu streichen.

Die Waldfeststellung wird angepasst.

Landschaftsgestaltung

Im sudlichen Bereich der Hotelzone sei
ein ,,Bereich fiir landschaftsgestalteri-

sche Massnahmen® (Bepflanzung, Ter-
rassierung) zu bezeichnen.

Im sudlichen Bereich der Hotelzone wird
ein ,,Bereich fir landschaftsgestalteri-
sche Massnahmen® schematisch be-
zeichnet.

Zufahrt Waldstrasse

Die Verbindung der Waldstrasse sei mit
Richtungspunkten darzustellen.

Die Verbindung der Waldstrasse wird mit
Richtungspunkten in den Nutzungsplé-
nen dargestellt.

Rodung / Projekt Piste

Es sei ein konkretes Pistenprojekt als
Grundlage fir das Rodungsgesuch zu
erstellen.

Die Corvatsch AG hat ein Pistenprojekt
mit zwei moglichen Varianten 1 und 2
erarbeiten lassen. Die Varianten sind als
Vorschlage im Sinne eines Arbeitspa-
piers zu verstehen und sollen als Diskus-
sionsgrundlagen fir die Weiterbearbei-
tung verstanden werden. In der Nut-
zungsplanung wird vorlaufig die Variante
2 bericksichtigt (vgl. Kap. 4.1.)
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2.4 Zweite kantonale Vorpriifung

Die gestltzt auf den Vorprifungsbericht vom 3. Juni 2014 angepasste Revisionsvor-

lage wurde im November 2014 via ARE der Eidgendssische Natur- und Heimat-

schutzkommission (ENHK) zur Begutachtung eingereicht. Die ENHK hat sich mit

Gutachten vom 27. Marz 2015 (vgl. Beilage F) zur Teilrevision gedussert (vgl. Kap

2.5).

Gestitzt auf das Gutachten der ENHK hat das ARE einen ergénzenden Vorpri-

fungsbericht vom 2. April 2015 verfasst (vgl. Beilage E). Aufgrund der vorgenom-

menen Verdnderungen im Aussenbereich haben auch das Amt fiir Wald und Natur-

gefahren (AWN) sowie das Amt fur Natur und Umwelt (ANU) erneut Stellung ge-

nommen. Im Wesentlichen wurden folgende Hinweise und Anregungen angebracht,

welche vom Gemeindevorstand wie folgt behandelt worden sind:

Antrag Kanton

Entscheid Gemeinde

Kiesplatz in iiG anstatt LWZ

Das AWN beantragt, die siidliche Teilfla-
che der bisherigen Dorferweiterungszone
(bestehender Kiesplatz) anstatt der
Landwirtschaftszone der Zone libriges
Gemeindegebiet UG zuzuweisen.

Der westlich an diese Teilflache angren-
zende Holzlagerplatz befindet sich heute
in der Landwirtschaftszone. Daher ist es
zweckmassig, die erwadhnte Teilfliche
ebenfalls einer Landwirtschaftszone
zuzuweisen. Die Ausscheidung grosserer
UG-Flachen entspricht nicht der Praxis.

Ausscheidung Gefahrenzonen

Das AWN beantragt, die giiltige Gefah-
renzone 1 entlang des ,,Ovel da la Res-
gia“ unverandert zu Gbernehmen.

Die Gefahrenzone 1 ist rechtskraftig und
wird unverandert tbernommen (vgl. An-
hang, Ubersicht Zonenplan).

Talabfahrtspiste

Das AWN weist darauf hin, dass die Ski-
pistenverlegung Waldareal beansprucht
und ein Rodungsverfahren bedingt.
Forstlich und landschaftlich begriisst das
AWN die Variante 2.

Dieselbe Variante wird aus landschaftli-
cher Sicht auch vom ANU bevorzugt. Zur
Abschéatzung der NHG-Ersatzpflicht ver-
langt das ANU eine Vegetationskartie-
rung mit Artenliste.

Die Gemeinde hat entschieden, die Vari-
ante 2, die auch von AWN und ANU be-
vorzugt wird, weiterzuverfolgen und auf
einen weiteren Variantenvergleich zu
verzichten. Fur diese Variante wird ein
Rodungsgesuch erarbeitet.
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Standort Talstation

Das ANU empfiehlt, die Frage der
Standortgebundenheit der Talstation
fundiert abzuklaren. In den Optionen 2
und 3 gemass Gutachten Renat werde
ausser Acht gelassen, dass der heutige
Standort der Talstation der Furtschellas-
bahn auf unabsehbare Zeiten zementiert
wirde. Moglichkeiten zur besseren An-
gliederung der Bahn ans Siedlungsgebiet
nach Ende der Konzession wiirden mit
einem Hotelbau am vorgesehenen
Standort verbaut.

Die Regierung hat die Festlegung eines
Entwicklungsstandorts Bergbahnen am
Standort Talstation Furtschellas mit der
Genehmigung des regionalen Richtplans
Siedlung (Kapitel 5.3; genehmigt mit RB
Nr. 1200 vom 18. 12. 2012) ohne Vor-
behalte gutgeheissen (siehe Kap. 3.1).
Zudem wurde die Konzession fiir die
Furtschellasbahn im Jahr 2011 bis ins
Jahr 2036 verlangert. Vor diesem Hinter-
grund erlibrigt sich eine weitere Diskus-
sion uber den Standort der Talstation.

Landschaftliche Ersatzpflicht

Das ANU wirft die Frage der landschaftli-
chen Ersatzpflicht auf. Zu Handen des
Genehmigungsverfahrens sei nach der
Methodik des ANU und anhand eines
abstrakten Projekts die Hohe der land-
schaftlichen Ersatzpflicht abzuschatzen
und Ersatzmassnahmen auszuweisen.

Zu Handen der Genehmigung wird die
landschaftliche Ersatzpflicht auf der
Grundlage einer groben Projektstudie
nach der Mathode ANU erstellt (vgl. Kap.
3.4).

Vorlage BLN-konform optimieren

Aufgrund der Ergebnisse des ENHK-
Gutachtens empfiehlt das ARE, die Revi-
sionsvorlage wie folgt zu lberarbeiten:

- Reduktion der maximalen Bruttoge-
schossflache und der Geb&udeab-
messungen unter Wahrung der wirt-
schaftlichen Nachhaltigkeit.

- Anpassen der Bestimmungen im
Baugesetz beziiglich der Hotelzone
Furtschellas (Art. 31a BauG), insbe-
sondere bezlglich des Beeintrachti-
gungsverbots.

Siehe Kap. 2.5.

2.5 Gutachten ENHK

Die ENHK stellt in ihrer Beurteilung gemass Gutachten vom 27. Mé&rz 2015 fest (vgl.

Beilage F), dass sich die Landschaft in der Umgebung der Talstation der Furtschel-

lasbahn bereits heute als schwere Beeintrachtigung des BLN-Objektes prasentiert.
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Schlecht in die empfindliche Landschaft integriert sind demnach namentlich der
Forstwerkhof, die Talstation sowie der grossflachige, im Sommer auch als Lager-
platz genutzte Parkplatz. Die ENHK ist der Ansicht, dass die Nutzungsplanvorlage
ein Bauvolumen fiir Gastbetriebe und Hotels ermdglichen wiirde, welches an die-
sem Ort zu gross ist und wegen des in der Landschaft dominanteren Erscheinungs-
bilds zu einer schweren zusatzlichen Beeintrachtigung des BLN-Objektes flihren
wirde. Die heutige Belastung des Landschaftsbildes wirde daher trotz verschiede-
ner Verbesserungen aus landschaftlicher Sicht durch die grossvolumigen Zusatz-
bauten erheblich verstarkt. Die ENHK fordert fiir die vorgeschlagene Teilrevision
daher die Einhaltung verschiedener Auflagen.

Eine schutzzielvertragliche und damit bewilligungsféhige Losung kann aus Sicht der
ENHK nur erzielt werden, wenn die maximale Bruttogeschossflache und damit das
Bauvolumen deutlich verringert werden. Weiter sind gemass ENHK folgende lbrige
Anforderungen einzuhalten:

- Charakter der freien Ebene nicht durch kiinstliche Gelandeformen schmélern
- Talstation Furtschellas in das zuséatzliche Bauvolumen integrieren

- Entstehung einer Riegelwirkung in der Ebene quer zur Talachse verhindern

- Oberirdische Parkplatze starker reduzieren

- Bauzone nicht mehr als Lagerplatz nutzen

-  Durchgriinung der Bauzone massiv erhdhen

- Unaufféllige Architektur und Materialisierung anstreben

Die ENHK kommt zum Schluss, dass die vorgeschlagene Teilrevision der kommuna-
len Nutzungsplanung eine schwerwiegende Beeintrachtigung des BLN-Objekts dar-
stellen wirde. Die Kommission schliesst jedoch nicht aus, dass bei einer deutlichen
Verringerung des Bauvolumens und der zuldssigen Gebaudedimensionen sowie der
Einhaltung der dargelegten Rahmenbedingungen eine schutzzielvertragliche und
damit bewilligungsfahige Loésung gefunden werden kann. Die ENHK beantragt, dass
neue Vorlagen fiir eine Teilrevision der Nutzungsplanung sowie auch spatere Bau-
projekte ihr wiederum zur Begutachtung unterbreitet werden.

Gestiitzt auf das Gutachten der ENHK wurde die Vorlage tberpriift und im Wesent-
lichen wie folgt angepasst:

- Die Bruttogeschossflache (BGF) wird um ca. einen Drittel von bisher 11500 m*
auf neu 8‘000 m’ reduziert. Mit der Reduktion um 3‘500 m* BGF kann der ge-
forderten deutlichen Verringerung des Bauvolumens Folge geleistet werden.

- Das bestehende Talstationsgebadude hat eine max. H6he von ca. 15 m. Um die
geforderte Integration der Talstation in ein Hotelprojekt gewahrleisten zu kon-
nen muss daher die Méglichkeit bestehen, bei Bedarf zumindest Teile von Ge-
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bauden mit dieser Héhe zu realisieren. Die Gebdudehdhe von 15 m ist daher
nur noch fiir einzelne Gebaudeteile zuldssig (siehe Art. 31a Abs. 4 BauG). Im
Ubrigen gilt eine reduzierte Héhe von 12 - 13 m als Richtwert.

Die von der ENHK aufgelisteten Anforderungen fiir ein landschaftsvertragliches
Projekt wurden in das Baugesetz integriert (siehe Art. 31a Abs. 1 und 7) und
sind anlasslich des qualifizierten Konkurrenzverfahrens zu bericksichtigen.

Die neben dem Bergbahnbetrieb erforderlichen Pflichtparkplatze fir Gastge-
werbe-, Dienstleistungs- und lbrige Gewerbebetriebe sind geméss Art. 31a
Abs. 6 BauG ohnehin vollstéandig unterirdisch anzulegen. Der Anteil der nach
Art. 31a Abs. 6, zusatzlich unterirdisch zu verlegenden Parkplatze von 50% wird
nicht vergrossert. Aufgrund der Bewirtschaftungspflicht nach der erwdhnten
Bestimmung und der hohen Kosten fir unterirdische Parkplatze wird die Ge-
samtzahl der Parkplatze automatisch deutlich verringert werden, weshalb auch
die Anzahl der verbleibenden oberirdischen Parkplatze gegenlber heute um
weit mehr als 50 % reduziert werden wird.

2.6 Mitwirkungsverfahren
Wahrend der Zeit vom 27. April bis 29. Mai 2015 wurde das ordentliche Mitwir-
kungsverfahren nach Raumplanungsrecht durchgefiihrt. Wahrend der Mitwirkungs-

auflage wurden seitens von einzelnen Gemeindeeinwohnern und von Umweltorga-

nisationen verschiedene Einwendungen und Empfehlungen zu Handen des Gemein-

devorstands eingereicht. Die wichtigsten Einwénde zur Revisionsvorlage kénnen im

Wesentlichen wie folgt zusammengefasst werden:

1

Eine spatere Umzutzung des Hotels zu Zweitwohnungen sei auszuschliessen.

Es sei eine Riickbaupflicht fiir das Hotel im Falle einer kiinftigen Einstellung des
Betriebs festzulegen.

Es sei eine Riickbaupflicht fiir sémtliche Bauten und Anlagen im Falle einer
Einstellung des Bahnbetriebs festzulegen.

Es sei die Rdumung und Freihaltung des ganzen Areals zu priifen, d. h. den
Abbruch des Forstwerkhofs mit Verlagerung an anderer Stelle sowie den Ab-
bruch der Talstation der Bergbahnen samt Parkplatz und Verlegung in Dorfna-
he.

Die oberirdischen Parkplatze seine vollstéandig aufzuheben.

Die Bruttogeschossflache und die Gebaudehohe fiir das Hotel seien weiter zu
reduzieren.

Der Gemeindevorstand hat alle Eingaben gepriift und zusammenfassend im We-

sentlichen wie folgt schriftlich beantwortet.
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- Eine spatere Umnutzung des Hotels ist aufgrund der Bestimmungen der Hotel-
zone Furtschellas ausgeschlossen. Eine allféllige Umnutzung ware nur mit Zu-
stimmung der Stimmbevoélkerung und der Regierung moglich.

- Die Option Rickbau und Verlegung aller Bauten und Anlagen kann alleine aus
Kostengriinden nicht ernsthaft in Betracht gezogen werden.

- Alle Pflichtparkpléatze fiir die geplanten, neuen Nutzungen miissen unterirdisch
angelegt werden. Zudem miissen die Parkplatze der Bergbahnen bewirtschaf-
tet werden und zu 50 % unterirdisch angelegt werden. Aufgrund dieser Rege-
lung wird die Gesamtzahl der Parkplatze der Bergbahnen automatisch redu-
ziert. Eine vollstandige Untertaglegung der Parkplatze der Bergbahnen ist nicht
finanzierbar und somit realitatsfremd.

- Die zulassige Bruttogeschossflache wurde bereits massiv um ca. 30 % von
115600 m2 auf 8°000 m2 reduziert. Eine weitere Reduktion ist ohne konkretes
Projekt nicht verantwortbar. Immerhin besteht gemdss Baugesetz kein An-
spruch auf das Hochstmass wenn gestalterische Anliegen dagegen sprechen.

- Auch die Gebaudehdhe wurde bereits teilweise reduziert. Es besteht die Ab-
sicht, die Talstation der Bergbahnen optisch zu integrieren. Das lasst sich nur
realisieren wenn eine gewisse Gebdudehdhe zulassig ist.

Aufgrund der Eingaben wahrend der Mitwirkungsauflage wurde die Teilrevisionsvor-
lage nur marginal ergéanzt.

2.7 Neue, optimierte Linienfiihrung Skipiste

Sowohl die ENHK als auch das Amt fiir Natur und Umwelt haben sich in ihren Stel-
lungnahmen kritisch zur gewahlten Linienfihrung fir die Verlegung des Endstiicks
der Skipiste und deren landschaftlichen Auswirkungen gedussert. Der Gemeinde-
vorstand hat deshalb eine weitere, weniger invasive Variante 3 unter Beizug des
versierten Landschftsarchitekten L. Wegelin, Malans erarbeiten lassen. Die neue
Linienfiihrung wurde im Beisein des Landschaftsarchitekten sowie je eines Vertre-
ters des Amtes flr Natur und Umwelt und des Amtes fir Wald und Naturgefahren
vor Ort ausgesteckt (vgl. Kap. 4.1). Bei dieser Gelegenheit konnte seitens der An-
wesenden auch festgestellt werden, dass die Bodenvegetation keinerlei schitzens-
werte Arten umfasst und daher auf die vom ANU geforderte Vegetationskartierung
verzichtet werden kann.

Mit dieser neuen, stark reduzierten und optimierten Pistenvariante kann der Eingriff
im Wald massiv reduziert werden, so dass die dafiir beanspruchte Waldflache ledig-
lich noch 142 m2 temporare und 290 m2 definitive Rodung erfordert (vgl. Beilage
H, Rodungsgesuch). Durch die kurze Traverse bleibt der Einschnitt im Wald auf-
grund der versetzten Baumschichten praktisch nicht einsehbar.
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Die Teilrevisionsvoralge wurde zu Handen der beschlussfassenden Gemeindever-
sammlung aufgrund der neuen Skipistenfiihrung angepasst.

2.8 Gemeindeversammlung vom 25. Juni 2015
Die Gemeindeversammlung Sils i. E. vom 25. Juni 2015 hat die Teilrevision Talstati-
on Furtschellas mit 75 zu 2 Stimmen angenommen.

Wahrend der Zeit vom 2. Juli bis 1. August 2015 fand die Beschwerdeauflage Orts-
planung mit Einspracheauflage Rodungsgesuch statt.

3 Grundlagen

3.1 Regionale Richtplanung

Der Regionale Richtplan Oberengadin, Siedlung und Ausstattung, wurde am 18. 12.
2012 mit RB Nr. 1200 von der Regierung genehmigt. Im Kapitel 5.3 ,Gebiete fir die
Wirtschaft, die Uberdrtliche Versorgung und Ausstattung’ werden unter anderem die
,Entwicklungsstandorte Bergbahnen (Talstationen)‘ abgehandelt.

Bei den Entwicklungsstandorten Bergbahnen handelt es sich um Standorte in un-
mittelbarer Néhe zu Bergbahnstationen mit grossem touristischem Potenzial. Die-
ses Potenzial ist namentlich gegeben, wenn ein Standort gut an die Ubergeordnete
Erschliessung angebunden ist und /oder nahe einem Ortszentrum liegt, ein Zutritt
zu einem grosseren und vernetzten Skigebiet moglich ist und ein Nutzungspotenzial
vorhanden ist. Die konsequente Entwicklung und Nutzung dieser Standorte ist von
grossem regionalem Interesse. Im Rahmen einer Entwicklungsstrategie sind folgen-
de Aspekte zu klaren:

- Nutzung und Erschliessung
- Ortsbauliche Gestaltung (qualitatssicherndes Verfahren)
- Abstimmung mit benachbarten Nutzungen

Der Standort Talstation Furtschellas ist als Entwicklungsstandort Bergbahnen im
Regionalen Richtplan als Festsetzung enthalten (Objekt Nr. 11.SW.04). Im Vorder-
grund steht dabei die Starkung des Bahnbetriebsstandortes mit betriebsbezogenen
Einrichtungen inkl. Beherbergungsbetrieben.

Aufgrund der Festlegung im Regionalen Richtplan kann festgestellt werden, dass
das Vorhaben zur Realisierung eines Hotels bei der Talstation Furtschellas der
ubergeordneten Richtplanung entspricht.

3.2 Wirtschaftliche Machbarkeitsstudie SGH
Im Zusammenhang mit der im Jahre 2008 erstellten Projektstudie ,Sports Village
Furtschellas® erarbeitete die Schweizerische Gesellschaft fir Hotelkredit (SGH) im
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Auftrag der Corvatsch AG eine Machbarkeitsstudie(vgl. Beilage B). Die Studie dien-
te als Entscheidungsgrundlage hinsichtlich der konzeptionellen Ausrichtung des
Hotelprojektes. Die Studie kommt im Wesentlichen zu folgenden Schlussfolgerun-
gen:

- Fur Sils ist der Tourismus ein essentieller Erwerbszweig, dessen Verstar-
kung mit dem Projekt von erheblicher wirtschaftlicher Bedeutung ist.

- Diein den letzten Jahren ricklaufige Belegung der Hotelzimmer in Sils
kann sich mit dem Projekt in eine positive Richtung drehen lassen.

- Beziglich Marktsituation und Positionierung erfiillt das Projekt wichtige
Voraussetzungen.

- Eine Konkurrenzierung der bestehenden drei- oder vier-Sterne-Hotellerie
wird nicht stattfinden. Das Projekt bildet eine sinnvolle Ergdnzung des vor-
handenen Angebotes.

Im Auftrag der Corvatsch AG hat die SGH mit Stellungnahme vom 8. Juli 2014 (vgl.
Beilage C) die eigene Studie von 2008 auf der Grundlage der Projektstudie ,Hotel
Sports Village Furtschellas von Kiichel Architects 2013/2014* ergénzt und prézi-
siert. Die Beurteilung des Projektes féllt durchwegs sehr positiv aus. Die SGH er-
achtet das Projekt als besonders férderungswiirdig.

3.3 Bebauungsstudien Hotelprojekt Furtschellas

Fir den Standort Furtschellas wurden in den vergangenen Jahren verschiedene
Studien fiir eine Hotelanlage erarbeitet. Aufgrund erster Abklarungen bei kantona-
len Amtsstellen und Umweltverbdanden wie auch bei den betroffenen Grundeigen-
timern hat sich gezeigt, dass insbesondere die landschaftliche Integration sowie
der Miteinbezug der bestehenden Nutzungen (Talstation, Parkierung, Forstwerkhof
mit Holzlagerplatz) eine zentrale Rolle bei der Entwicklung des Standortes spielen.
Mit dem Regionalen Richtplan Oberengadin ist seit 2012 eine zusatzliche planeri-
sche Grundlage fir die Standortentwicklung erlassen worden. Im Folgenden wird
kurz auf drei erarbeiteten Studien eingegangen:
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A. Projektstudie Sports Village Furtschellas, Kiichel Architects & Partners, 2008

Gestitzt auf das urspriingliche Raumprogramm von ca. 200 Zimmern wurde ein
Konzept mit zwei in der Falllinie ausgerichteten Geb&udereihen vorgeschlagen. Das
Bauvolumen wird in Assoziation mit einem ,Bergsturz‘ architektonisch umgesetzt.
Die Kuben, welche gestalterisch in Holz, Stein und Glas ausgebildet sind, weisen
am Bergfuss die grosste Gebdudehdhe auf und laufen wie eine Moréne zur Talstati-
on hin aus. Das Konzept baut auf Ein- und Durchblicken, Innenh&éfen und Aussen-
réumen sowie begriinten Dachflachen auf.

Diese Studie wurde anlasslich einer Orientierungsveranstaltung vom 20. Oktober
2008 den kantonalen Amtsstellen und den Umweltverbanden vorgestellt. Sie wurde
von den Anwesenden hinsichtlich des grossen Bauvolumens und dessen Vertrag-
lichkeit mit der Landschaft kritisch beurteilt. In der Folge wurde die Studie Uberar-
beitet (vgl. B.).

Aufwertung Bach
Treffpunkde
Sitzmiglichkeiten

Aussicht See Knoteripuﬁl&

Treffpunkt
"y

Aussicht Berge

Abb. 3) Auszug Projektstudie Sports Village Furtschellas, Kiichel Architects & Partners, 2008
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Landschaftsp

B. Hotel- und Landschaftsprojekt Furtschellas, Kiichel Architects / raderschallpart-

ner ag, landschaftsarchitekten, 2009

Diese Studie umfasst nicht nur das Grundeigentum der Bergbahnen sondern auch
das Areal des bestehenden Holzlagerplatzes. Grundanliegen der Studie ist eine
optimale landschaftliche Einordnung und ,Verschmelzung* des Bauvolumens mit der
Landschaft. Das Bauvolumen wird durch modellierte Gelandestufen gegliedert. Der
terrassierte Bau hélt dadurch die Sichtachsen auf die Seenlandschaft offen. Mit
einem Bepflanzungskonzept sollen die Dachflachen als Bestandteil des Gelandes
wahrgenommen werden und die Integration des Baukoérpers in die Landschaft ge-
wahrleisten. Durch die Verlegung der Parkierungsflachen in eine Unterniveaugarage
kann der oberirdische Parkplatz rekultiviert werden.

Aufgrund der grosseren Flachenbeanspruchung haben sich schwer |6sbare Nut-
zungskonflikte mit dem angrenzenden Forstwerkhof und dem Holzlagerplatz erge-
ben.

Abb. 4) Auszug Hotel- und Landschaftsprojekt Furtschellas, Kiichel Architects / raderschallpartner ag,
landschaftsarchitekten, 2009

Stauffer & Studach Raumentwicklung
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C. Hotel Furtschellas, Konzeptstudie Stauffer & Studach AG, 2012

Diese Studie beabsichtigt die grundsatzliche Erhaltung und Weiterentwicklung der
bestehenden Nutzungen im Bereich der Talstation Furtschellas. Es handelt sich
dabei, nebst der Talstation der Seilbahn um den Parkplatz, um den Forstwerkhof
mit Schnitzelanlage, den Holzlagerplatz, mehrere angrenzende Fliessgewasser so-
wie die Talabfahrtspiste. Ziel des Konzeptes ist die Nutzungsentflechtung sowie die
optimale Anordnung dieser Nutzungen bei bestmdglicher Integration eines Hotels in
die gebaute und landschaftliche Umgebung. Die nachfolgenden konzeptionellen
Elemente prégen den Losungsansatz:

- Ausgehend vom gebauten Bestand wird das Hotelgebaude auf selbstver-
standliche Art und Weise bei der Talstation im ,Vordergrund‘ angeordnet.
Die offenen Parkierungsflachen, die auch in Zukunft erforderlich sein wer-
den, riicken hingegen in den Hintergrund. Dabei wird eine logische Hierar-
chie hergestellt: Landschaft, Bauten, Parkplatze. Die Hotelgaste konnen ei-
ne ungehinderte Weitsicht geniessen.

- Die Talstation wird in den Hotelkomplex integriert. In der Landschaft wird
wie bisher nur ein einziges, kompaktes Gebdude wahrgenommen. Die
Parkplatze ,verschwinden® hinter dem Gebaude.

- Der kompakte Hotelbau bildet am bestehenden Weg Sils-Surlej einen kla-
ren Orientierungspunkt und schafft eine wiirdige Ankunftssituation.

- Zwischen dem Hotel und dem Holzlagerplatz/Forstwerkhof wird durch eine
Aufforstung eine klare raumliche Trennung geschaffen, welche wie ein
,Vorhang* wirkt.

- Die Talabfahrtspiste wird westlich vom Holzlagerplatz neu angelegt.
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Abb. 5) Auszug Konzept Hotel Furtschellas, Konzeptstudie Stauffer & Studach AG, 2012
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D. Hotel Sports Village Furtschellas, Kiichel Architects, 2013 / 2014

Mit dem Ziel einer maximalen Integration der Hochbauten in die Landschaft wurde
diese Studie als ,Landschaftsprojekt‘ entwickelt. Der oberirdisch zwei- bis dreige-
schossig in Erscheinung tretende Bau weist eine horizontale Gliederung der Gebéau-
devolumen auf, wodurch eine gute Einordnung in die Landschaft erreicht wird. Ver-
schiedene Einschnitte und Fassadend6ffnungen gewahrleisten die wichtigen Sicht-
beziige. Die Dachflachen sollen entsprechend dem Geb&ude- und Fassadenverlauf
als Grinflache ausgestaltet werden. Die Talstation wird im Gebdudekomplex inte-

griert. Die Parkierung erfolgt weitgehend unterirdisch.

Val Barettas

L ——— —}. } SIS
S/ = e Le.zmt o b e S

Abb. 6) Auszug Projekt Hotel Sports Village Furtschellas, Kiichel Architects, 2013 / 2014
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3.4 Auswirkungen auf Naturwerte und Landschaftsbild

Das ANU verlangt in seinem Mitbericht zur zweiten Vorpriifung vom 2. April 2015
zu Handen der regierungsratlichen Genehmigung einen Bericht zur Beurteilung der
landschaftlichen Ersatzpflicht nach der Methode ANU auf der Grundlage eines abs-
trakten Projektes als Volumenstudie.

Als Grundlage fiir die Erarabeitung des verlangten Berichts hat die Gemeinde eine
abstrakte Machbarkeitsstudie in Form einer Volumenstudie erarbeiten lassen. Das
Biiro Eco Alpin SA, Celerina wurde mit der Auswertung und Erarbeitung dieses Be-
richts beauftragt (vgl. Beilage H, Bericht Auswirkungen auf Naturwerte und Land-
schaftsbild).

Mit dem Bericht werden die Auswirkungen der Neugestaltung des Areals inklusive
das neue Hotel auf Naturwerte, insbesondere Lebensrdume, und das Landschafts-
bild dargestellt. Dabei wird einerseits aufgezeigt, wo welche Lebensrdume bean-
sprucht oder aufgewertet werden. Andererseits wird ermittelt, wie sich die projek-
tierten Objekte in das Landschaftsbild einfiigen. Dazu wird der derzeitige Zustand
mit Sichtbarkeit der Talstation Furtschellas mit umgebendem Areal (vgl. Abbildung
7) dem projektierten Zustand (vgl. Abbildung 8) gegeniibergestellt. Die Sichtbarkeit
der Anlage wird aus verschiedenen Distanzen modelliert und unter Einbezug von

Gebaudehdhen, verwendeten Materialien, Pflanzungen usw. interpretiert.

Abb. 7) Situation, heutiger Zusatand
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Abb. 8) Situation, moglicher kiinftiger Zustand

4 Umsetzungskonzept

4.1 Nutzungen und Erschliessung
Hotelprojekt

Ziel ist die Realisierung eines Hotels im Dreisterne-Bereich mit ca. 80 - 100 Doppel-
zimmern und angegliederten Nutzungen wie Restauration, Wellness/Bad etc. Das
Angebot soll schwerpunktmassig auf Winter- und Sommersportler sowie Berggan-
ger ausgerichtet werden.

Der vorliegenden Teilrevision liegt noch kein konkretes Projekt zugrunde. Vielmehr
werden die planerischen Voraussetzungen und Rahmenbedingungen fiir die Ent-
wicklung eines solchen Projektes geschaffen. Die definitive Projekterarbeitung
erfolgt im Rahmen eines Folgeverfahrens (siehe Kap. 4.2). Die bisher vorliegenden
Studien und Konzepte zeigen lediglich auf, dass eine landschaftsvertragliche Ein-
ordnung eines Hotels moglich ist und sich der Standort Furtschellas fir eine Hotel-
nutzung sehr gut eignet.
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Mass und Anordnung der Nutzungen

Mit dem Hotelvorhaben erfolgt eine Nutzungsintensivierung am Standort Furtschel-
las. Auf der Grundlage der vorliegenden Studien und Konzepte wird die maximale
Bruttogeschossflache sowie die maximale Gebdudehohe als Rahmen definiert. Ein
Anspruch auf die maximale Ausnitzung von Héhe und Nutzflachen besteht hinge-
gen nicht (vgl. Baugesetz). Im Ubrigen gelten besondere Anforderungen beziiglich
der landschaftlichen und ortsbaulichen Einordnung des Vorhabens.

Die Ubrigen Nutzungen (Forstwerkhof, Holzlagerplatz, Parkierungsflachen) sind bei
der Ausarbeitung des Hotelprojektes zu berticksichtigen und zu integrieren. Der
Betrieb des Forstwerkhofes und des angegliederten Holzlagerplatzes mit Schnitzel-
lager sind grundsatzlich weiterhin am bestehenden Standort vorgesehen. Die ge-
nauere Abstimmung der forstwirtschaftlichen Nutzung und der Hotelnutzung (z.B.
hinsichtlich Emissionen) werden im Rahmen der Projektierung aufzuzeigen sein.

Erschliessung

Die Erschliessung des Holtestandortes erfolgt wie bis anhin Uber die bestehende
Via Pas-chs (Sammelstrasse gemass Generellem Erschliessungsplan). Die Er-
schliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr ist durch die bestehende Bushaltestelle
Furtschellas sichergestellt. Die Anlagen der Ver- und Entsorgung sind ebenfalls
vorhanden. Insgesamt ist hochstens ein geringfligiger Ausbau der bestehenden
Erschliessungsanlagen erforderlich. Im Bereich der geplanten Hotelzone wird der
bestehende Land- und Forstwirtschaftsweg im Rahmen der Projektierung umgelegt
(vgl. Abb. 8, Situation, mdglicher kiinftiger Zustand).

4.2 Verlegung Talabfahrtspiste mit Rodung

Der unterste Abschnitt der Talabfahrt im Nahbereich der Talstation Furtschellas
fuhrt heute auf dem bestehenden Land- und Forstwirtschaftsweg mitten durch das
Areal des Forstwerkhofs und des Parkplatzes der Bergbahnen. Das Forstwerk-
hofareal mit Schnitzelhalle und Holzlagerplatz wie auch der Parkplatz der Bergbah-
nen werden durch die Skipiste durchkreuzt. Diese Situation fiihrt zu schwerwiegen-
den Konflikten zwischen Skifahrern einerseits und Forstbetrieb sowie Parkplatzbe-
trieb andererseits.

Ein wichtiges Ziel der Teilrevision der Ortsplanung ist die Entflechtung dieser Nut-
zungen durch Verlegung des Endstiicks der Skipiste an den westlichen Rand des
Forstareals sowie des Talstationsareals. Die Corvatsch AG und die Gemeinde haben
drei alternative Skipistenvarianten V1 - V3 mit einer alternativen Linienfiihrung der
neuen Skipiste erarbeiten lassen (vgl. Abb. 9 - 11).
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Abb. 11) Skipiste Variante 3, Breite 5 - 6 m, Ldnge 80 m
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Die Variante 1 ist verhaltnismassig lang mit gleichmassiger Neigung und hat den
Charakter einer Uberbreiten Waldstrasse (vgl. Abb. 9). Sie fuhrt direkt durch den
bestehenden Scheibenstand des stillgelegten 300 m Schiessstands und wiirde eine
Sanierung dieser Anlage erleichtern. Aufgrund der erforderlichen grossflachigen
Eingriffe in den Waldbestand sowie der grésseren Eingriffe in den Hang wurde diese
Variante, trotz Vorteil betreffend Sanierung des Scheibenstands, fallen gelassen.

Die Variante 2 verbindet auf direkter Linie den bestehenden Waldweg (Skipiste) mit
dem Parkplatz (vgl. Abb. 10). Sie ist relativ kurz, steil und breit, sie erfordert aber
grosse Aufschittungen. Aus pistentechnischer Sicht ware diese Variante optimal.
Sie flhrt auch relativ nahe am Scheibenstand vorbei. Aufgrund des zu erwartenden
grossen Eingriffs in den Waldbestand und die Topografie sowie der zu erwartenden
~Schneisenwirkung® wurde diese Variante ebenfalls ausgeschieden.

Die Variante 3 ist verhaltnismassig kurz und hat die Breite eines Waldweges (vgl.
Abb. 11). Die Linienflihrung zweigt direkt hinter dem bestehenden Holzlagerplatz
gegen Westen ab und fiihrt Uber eine kurze Traverse von ca. 40 m Lange durch
Waldareal bis zum westlichen Rand des bestehenden Holzlagerplatzes und von dort
weiter zum Parkplatz und zur Talstation der Bergbahn. Die neue Talabfahrtspiste
erfordert eine kleinere Rodung. Sie beansprucht 142 m2 temporére und 290 m2
definitive Rodung (vgl. Abb. 12 sowie Beilage G, Rodungsgesuch mit Rodungsplan).
Als forstliche Ersatzmassnahmen sind Leistungen zu Gunsten des Natur- und Land-
schaftsschutzes vorgesehen und zwar mittels Sanierung von alten Trockenstein-
mauern westlich von Sils.
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Abb.12) Projekt neue Skipiste, Rodungsplan
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Die Langlaufloipe zwischen der Talstation Furtschellas und Fex Platta bleibt unver-
andert bzw. verlauft weiterhin auf dem bestehenden Forstwirtschaftswege.

4.3 Ortsbauliche u. landschaftliche Gestaltung mit Konkurrenzverfahren
Der Entwicklungsstandort Furtschellas stellt aufgrund seiner solitaren Lage in der
Seenlandschaft einen erhohten Anspruch an die Gestaltung und Einordnung. Ge-
mass Regionalem Richtplan ist zu diesem Zweck ein qualitatssicherndes Verfahren
anzuwenden. Im vorliegenden Fall wird dieser Anspruch mit einer Wettbewerbs-
pflicht mit besonderen Zielen und Rahmenbedingungen gewahrleistet. Im Rahmen
eines qualifizierten Konkurrenzverfahrens (Wettbewerb oder Studienauftrag) wird
die bestmdgliche ortsbauliche, landschaftliche und architektonische Konzeption
ermittelt. Fur das Konkurrenzverfahren gelten dabei insbesondere folgende Ziele
(vgl. Baugesetz, Art. 31a, Hotelzone Furtschellas):

- Ein Uberbauungskonzept, welches ortsbaulich und architektonisch-
gestalterisch sowie bezliglich der Umgebungsgestaltung hohen Anspri-
chen genligt und dabei die Einordnung samtlicher Bauten und Anlagen in
die bestehende Landschaft sowie deren Zusammenwirken in dem Masse
gewahrleistet, dass der Wert der Landschaft von nationaler Bedeutung
(BLN) gesamthaft nicht geschmaélert wird.

- Erhaltung der Weitrdumigkeit und des morphologischen Charakters der
freien Ebene und Vermeidung von kiinstlichen Gelandeformen.

- Visuelle Integration der Talstation der Furtschellas Bahn in das zuséatzliche
Bauvolumen, ohne jedoch die Dominanz der Gesamtanlage zu verstérken.

- Vermeidung von Bauten in der Ebene mit Riegelwirkung quer zur Talachse.
- Unauffallige Architektur und Materialisierung.

- Landschaftliche und 6kologische Aufwertung der angrenzenden Fliessge-
wasser und soweit moglich Durchgriinung der Bauzone.

Zur Gewahrleistung der geforderten Qualitdtsanspriiche gelten zudem insbesondere
die nachfolgenden Rahmenbedingungen:

- Das Konkurrenzverfahren ist unter mindestens fiinf Teilnehmern durchzu-
fihren, welche fiir eine solche Aufgabe qualifiziert sind. Der einzelne Teil-
nehmer muss nachweislich liber ausgewiesene Qualifikationen in den Be-
reichen Stadtebau / Architektur und Landschaftsarchitektur / Land-
schaftsplanung verfiigen.

- Fir das Beurteilungsgremium sind, nebst den gemé&ss den Ordnungen des
SIA zu bestellenden Fachexperten, je ein Vertreter der kantonalen Fach-
stelle fiir Raumentwicklung (ARE) und flr Natur und Umwelt (ANU) sowie
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jeweils ein Vertreter der Vereinigung Pro Lej da Segl, der Pro Natura und
der Stiftung Landschaftsschutz Schweiz in beratender Funktion zu bestel-
len.

4.4 Vertraglichkeit mit Landschaft von nationaler Bedeutung (BLN)

Das Planungsgebiet befindet sich in einer geschiitzten Landschaft geméss Bundes-
inventar der Landschaften und Naturdenkmaéler von nationaler Bedeutung (BLN). Es
handelt sich um das BLN-Objekt 1908 ,Oberengadiner Seenlandschaft und Berni-
nagruppe®. Das BLN-Objekt 1908 wurde im Jahre 1983 in das Bundesinventar der
Landschaft und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung aufgenommen.

Zur Zeit der Aufnahme ins Inventar war das Gebiet bereits stark durch die touristi-
sche Nutzung geprégt. Ausdruck davon waren die damals bereits vorhandenen
infrastrukturellen Einrichtungen und Anlagen (Bergbahnen, Parkplatze, Zu-
fahrtstrasse, Pistenplanien, Waldschneisen u.a.). Die Furtschellas-Bahn samt Park-
platz wurde bereits im Jahr 1972 in Betrieb genommen. Heute ist die enge Verzah-
nung von touristisch intensiv genutzten und naturbelassenen Gebieten auch cha-
rakteristisch fur die Landschaft im Oberengadin.

Beschrieb BLN-Objekt 1908

Im Inventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung wird
das Inventarobjekt 1908 wie folgt umschrieben:

»~Schénste Gebirgslandschaft Graubiindens mit starker Vergletscherung und mit
einzigartigem Seenhochtal. Aufschlussreiche Einblicke in den komplizierten Bau der
hochpenninischen und unterostalpinen Decken mit ihren Kristallinkernen und Se-
dimenthillen. Im Westen spatalpine Intrusiva des Bergeller Granits mit Gesteinen
und Mineralien der Kontaktmetamorphose. Durch rickschreitende Erosion der
Mera entstandene Steilstufe vom Malojapass zum Bergell und Taltorso des Inns mit
den Oberengadiner Seen. Vielfaltige glaziale Morphologie. Gletschermiihlen bei
Maloja. Ausgedehnte naturnahe Larchen-Arvenwaélder. Hochliegende Waldgrenze
(2300 m). Moore von nordischem Habitus im Gebiet Staz bei St. Moritz und Maloja.
Uber der Waldgrenze verbreitet Gebirgstundren, d. h. flechten- und moosreiche
Kleinstrauchgesellschaften.

Artenreiche Alpenflora mit Glazialrelikten, z. B. Trientalis europaea, Carex vaginata.
Grosste Steinwildkolonie am Piz Albris. Gebirgslandwirtschaft mit zahlreichen Alp-
betrieben. Waldnutzung im Plenterbetrieb. Alte Kultur- und Passlandschaft. Weltbe-
rihmtes Wander- und Tourengebiet.*
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Schutzziele gemass ENHK

Die Eidgendssische Natur- und Heimatschutzkommission ENHK hat fiir den be-
troffenen Talraum der Oberengadiner Seenkette des BLN-Objektes Nr. 1908 die
folgenden Schutzziele formuliert:

- Ungeschmalerte Erhaltung der attraktiven und einzigartigen Berg- und See-
landschaft.

- Ungeschmalerte Erhaltung der See-, Fluss- und Bachufer als landschaftlich
besonders attraktive und als 6kologisch wertvolle Gebiete.

- Ungeschmalerte Erhaltung der charakteristischen geologischen und geo-
morphologischen Landschaftselemente.

- Ungeschmalerte Erhaltung der natirlichen Lebensrdume mit ihren charak-
teristischen Tier- und Pflanzenarten.

Die formulierten Schutzziele stellen die Erhaltung spezifischer Landschaftstypen in
den Vordergrund. Die im BLN-Objekt 1908 - namentlich im betroffenen Talraum -
vorhandenen landschaftlichen Vorbelastungen bleiben jedoch unerwahnt. Dies
obwohl ein zentraler Grundsatz zur Erreichung und Verbesserung des Schutzes der
BLN-Objekte darin besteht, vorhandene Landschaftsschaden bei jeder sich bieten-
den Gelegenheit zu beseitigen.

Heutige Situation Landschaftsbild

Das Gebiet rund um die Talstation der Furtschellas-Bahn prasentiert sich heute als
landschaftlich erheblich beeintrachtigt. Eine optische Belastung stellt die rund 1.5
ha grosse befestigte Flache (Parkplatz) dar. Das Geb&ude der Talstation wird als
Solitdr wahrgenommen und tritt auch aus der Distanz optisch in Erscheinung. Auch
der bestehende Forstwerkhof mit Holzlagerplatz sowie weitere auf dem Parkplatz
abgestellte Objekte wie Container oder Mulden hinterlassen einen wenig reizvollen
Eindruck. Das Gebiet wird in seiner heutigen Erscheinung dem Anspruch an ein
Landschaftsschutzgebiet von nationaler Bedeutung nicht gerecht. Auch beziiglich
Okologie ist das Gebiet weitgehend bedeutungslos.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Landschaftsbild

Mit dem vorgesehenen Hotelprojekt bietet sich eine grosse Chance zur Verbesse-
rung der heutigen landschaftlichen Beeintrachtigungen. Aufwertungspotential be-
steht insbesondere in Form von folgenden Massnahmen;

- Teilweise unterirdische Parkierung (Massgebliche Verkleinerung des heuti-
gen Parkplatzes durch unterirdische Parkierungsanlage und Bewirtschaf-
tung der Parkplétze)
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- Renaturierung der Bache (Okologische Aufwertung der arealangrenzenden
Béache im Rahmen der Umgebungsgestaltung)

- Integration der Talstation und architektonische Aufwertung (baulicher bzw.
architektonischer Miteinbezug der bestehenden Talstation in den Hotel-
komplex)

- Entflechtung der heutigen Arealnutzungen und rédumliche Trennung von
Bergbahnbetrieb und Forstbetrieb durch landschaftliche Massnahmen
(Baumbepflanzung am Bergfuss)

Mit diesen Massnahmen konnen die heute bestehenden landschaftlichen Vorbelas-
tungen redimensioniert werden.

Dennoch stellt das Hotelprojekt unbestritten eine Nutzungsintensivierung gegen-
Uber der heutigen Situation dar. Dabei ist allerdings zu berlicksichtigen, dass sich
das Vorhaben vollsténdig innerhalb der rechtskraftigen Bauzone befindet (Dorfer-
weiterungszone Pas-chs, Baustandort Furtschellas) und ausschliesslich warme
Betten geschaffen werden. Die bestehende Bauzone wird aufgrund des Gewésser-
raums und der rdumlichen Trennung zwischen Forst- und Bergbahnbetrieb sogar
verkleinert (vgl. Kap. 5.3). Eine optimale Ausniitzung der bestehenden Bauzonen
entspricht dabei auch den raumplanerischen Grundsatzen, wonach in erster Priori-
tat die inneren Nutzungsreserven auszuschopfen sind.

Bei der Beurteilung der vorgesehenen Nutzungsintensivierung sind auch die in den
letzten 40 Jahren beschlossenen Planungsmassnahmen zu Gunsten der Landschaft
zu bertcksichtigen (vgl. Kap. 1.3). Insbesondere ist anzuerkennen, dass die Ge-
meinde seit Mitte der 70er Jahre bis 2008 eine enorme Reduktion der Bauzonen in
der Ebene zwischen Silsersee und Silvaplanersee vorgenommen hat, was eine lang-
fristige Freihaltung dieser geschiitzten Landschaft sicherstellt. Der Baustandort
Furtschellas bildet die einzig verbliebene, iiberbaute Bauzone und eignet sich
nachweislich fir eine touristische Nutzung. Eine Weiterentwicklung des Standortes,
im Sinne der durch die Bergbahn bereits vorgegebenen touristischen Nutzung, ist
daher als sinnvoll und gerechtfertigt zu beurteilen.

Beurteilung der Vertraglichkeit mit dem BLN-Objekt 1908

Aus landschaftlicher Sicht kann mit den im Rahmen vorliegender Teilrevision vorge-
sehenen Massnahmen langfristig auf eine Verbesserung der landschaftlichen Situa-
tion in der betroffenen Landschaftskammer hingewirkt werden. Dem Grundsatz des
BLN, wonach bestehende Landschaftsschaden bei jeder sich bietenden Gelegenheit
zu korrigieren sind, kann damit entsprochen werden. Das Vorhaben wird insofern
als vertréglich mit den Schutzzielen des BLN-Objekts 1908 beurteilt.

Die Gemeinde hat das auf rdumliche Entwicklung und Natur spezialisierte Biro
RENAT mit einer landschaftlichen Beurteilung beauftragt (vgl. Beilage D,
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Hotelprojekt Talstation Furtschellasbahn, landschaftliche Beurteilung). Die RENAT
kommt dabei zu folgenden Schlissen:

- Eine, die landschaftlichen Anspriichen beriicksichtigende Entwicklung des
Gebietes ist vorteilhafter als das Festhalten an der heutigen Situation.

- Es wird die Entwicklungsoption empfohlen mit Weiterbestand der Anlage in
Verbindung mit einer baulichen Erweiterung sowie landschaftlichen Auf-
wertungsmassnahmen, welche die heutige Belastung so gut wie mdglich
reduzieren.

5 Planungsmittel

5.1 Teilrevision Baugesetz

Fir die vorgesehene Hotelnutzung wird eine auf die konkreten Absichten und Be-
dirfnisse am Standort Furtschellas abgestimmte Spezialbauzone (Hotelzone Furt-
schellas, Art. 31a) neu ins Baugesetz aufgenommen. Das Zonenschema (Art. 14)
wird entsprechend ergénzt. Innerhalb der Hotelzone sind lediglich Gastgewerbebe-
triebe, Bauten und Anlagen der Furtschellas-Bahn sowie in untergeordnetem Um-
fang Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen zuldssig. Das Nutzungsmass wird auf
maximal 8‘000 m2 anrechenbare Bruttogeschossflache festgelegt. Die Héhe von
Gebauden wird auf maximal 15.0 m fiir einzelne Gebaudeteile sowie auf 12 - 13 m
als Richtwert fiir die brigen Bauten festgelegt. Ein Anspruch auf die Maximalmasse
(BGF und Hohe) besteht nicht wenn gestalterische Anliegen dagegen sprechen.

Fir die Hotelzone gilt eine Pflicht zur Durchfiihrung eines Konkurrenzverfahrens mit
besonderen Zielen und Rahmenbedingungen (vgl. Kap. 4.2).

Die bisherigen Bestimmungen der Dorferweiterungszone Pas-chs werden, soweit
sie den Baustandorts Furtschellas betreffen, gestrichen und durch die Hotelzone
Furtschellas ersetzt.

5.2 Teilrevision Zonenplan
Hotelzone Furtschellas

Die bisher der Dorferweiterungszone Pas-chs, zugewiesene Flache am Baustandort
Furtschellas wird neu der Hotelzone Furtschellas zugewiesen. Die Abgrenzung der
Bauzone wird entlang der Gewéasser (Gewéasserraum) sowie gegeniiber dem Forst-
werkhof (Trennung Hotelbetrieb und Forstbetrieb) um 1776 m2 reduziert. Die Fla-
che der Hotelzone betrédgt insgesamt 12723 m2 ha und betrifft die Parzellen Nr.
2352, 2353 und 2831.
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Landwirtschaftszone

Um eine klare raumliche Trennung zwischen dem Hotelbetrieb und dem Forstbe-
trieb zu gewahrleisten, wird die obere Teilflache des Areals im Bereich des Forst-
werkhofs aus der Bauzone entlassen und wie den angrenzenden Holzlagerplatz der
Landwirtschaftszone zugewiesen.

Wintersportzone

Der unterste Abschnitt der Talabfahrtspiste wird gemass Nutzungskonzept (vgl.
Kapitel 4.1, Verlegung Talabfahrtspiste) nach Westen verlegt. Die Wintersportzone
wird entsprechend angepasst. Die neue Wintersportzone fiihrt durch Waldareal,
weshalb eine Rodungsbewilligung erforderlich ist.

Die Langlaufloipe nach Fex Platta ist im Generellen Erschliessungsplan festgelegt
und wird von der vorliegenden Anpassung der Wintersportzone nicht tangiert.

Gewadsserraum

Fir die bestehenden, kanalisierten Fliessgewasser am Rande des Bergbahnareals
wird der Gewasserraum festgelegt. Die betroffenen Gewdasserabschnitte weisen
eine Breite von 1.0 - 1.3 m auf. Aufgrund der unmittelbar angrenzenden Parkie-
rungsflache ist der Gewasserverlauf teilweise beeintrachtigt. Fir die natirliche
Gerinnesohlenbreite wird daher ein Korrekturfaktor von 1.5 angenommen. Gestiitzt
auf die Berechnung geméass Gewasserschutzverordnung Art. 41a Abs. 1 (Gewasser-
raum von Fliessgewdssern in Schutzgebieten) ergibt sich eine Gewadsserraumbreite
von 14 m bzw. 17 m. Wo die Hochwassergefahrdung iiber dieses Mass hinausgeht,
wird die rote Gefahrenzone als Abgrenzung des Gewasserraumes herangezogen.
Aufgrund der einseitig bereits bestehenden Bauzone (Parkierungsflache) und im
Hinblick auf eine optimale kiinftige Nutzung des Gebietes, wird der Gewéasserraum
teilweise asymmetrisch ausgeschieden. Die Sicherung des Gewasserraumes erfolgt
mittels einer Gewéasserraumzone gemass Gewdasserschutzgesetz und -verordnung.

Statische Waldgrenze

Die bestehende statische Waldgrenze wird aufgrund der neuen Bauzonenabgren-
zung auf die erforderlichen Abschnitte begrenzt.

5.3 Teilrevision Genereller Gestaltungsplan

Gemass Nutzungskonzept soll am oberen Rand der Hotelzone eine Baumbepflan-
zung zum Zweck der Trennung zwischen Bergbahn-/Hotelareal einerseits und
Forstareal andererseits angestrebt. Im Generellen Gestaltungsplan wird dazu ein
entsprechender Bereich fiir Landschaftsgestaltung bezeichnet.
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5.4 Teilrevision Genereller Erschliessungsplan

Im Falle einer Uberbauung des Bergbahnareals muss der bestehende Land- und
Forstwirtschaftsweg verlegt werden. Der bestehende Weg wird daher aufgehoben
und mit zwei Verbindungspunkten am unteren und oberen Rand der Hotelzone
ersetzt.

5.5 Ubersichtsplan

Zum besseren Verstindnis der Nutzungsplanvorlage werden die Anderungen im
rechtskraftigen Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan integriert dargestellt
(vgl. Anhang).

Chur, 27. Februar / 7. November 2014 / 23. April 2015, 31. Juli 2015, Stauffer &
Studach Raumentwicklung, DR, OM
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