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A.

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Val Miistair beschlossen an der Gemeinde-
versammlung vom 7. August 2013 eine Gesamtrevision der Ortsplanung, welche ein
neues Baugesetz, neue Zonenpldne und Generelle Gestaltungspldne sowie neue

Generelle Erschliessungsplane umfasst.

Das Amt fir Raumentwicklung (ARE) verfasste zur Revisionsvorlage mit Datum vom
21, Oktober 2011, 1. Dezember 2011 und 6. September 2012 Vorprifungsberichte.

Die offentliche Bekanntgabe des Gemeindeversammlungsbeschlusses vom
7. August 2013 gemdass Art. 48 des Raumplanungsgesetzes fiir den Kanton Grau-
binden (KRG) erfolgte am 15. August 2013. Es ging sieben Beschwerden ein. Bis
auf eine konnten alle zufolge Riickzugs abgeschrieben werden. Die verbliebene Be-
schwerde wird im Rahmen der Genehmigung der Gesamtrevision der Ortsplanung
zu einem spateren Zeitpunkt in einem separaten Regierungsbeschluss behandelt.

Mit Schreiben vom 13, September 2013 ersuchte der Gemeindevorstand Val Mustair
die Regierung um Genehmigung der Gesamtrevision der Ortsplanung im Rahmen
von Art. 49 KRG. Das regierungsratliche Genehmigungsverfahren ist zurzeit noch im
Gange. Wegen des grossen Umfangs der Vorlage sowie infolge eines zu einzelnen
Punkten durchzufiihrenden Anhérungsverfahrens wird dieses noch einige Zeit in An-

spruch nehmen.
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Anlass fiir die vorgezogene Genehmigung einzelner Zonen

Am 2. April 2014 hat der Bundesrat beschlossen, das teilrevidierte Bundesgesetz
Uber die Raumplanung (RPG) sowie die geanderte Eidgendssische Raumplanungs-
verordnung (RPV) auf den 1. Mai 2014 in Kraft zu setzen. Laut der Ubergangsbe-
stimmung von Art. 38a Abs. 1 und Abs. 2 RPG passen die Kantone innert funf Jah-
ren nach dessen Inkrafttreten ihre Richtplédne an die Anforderungen von Art. 8 und
Art. 8a Abs. 1 RPG an, wobei bis zur Genehmigung dieser Richtplananpassung
durch den Bundesrat im betreffenden Kanton die Fldche der rechtiskriftig ausge-
schiedenen Bauzonen insgesamt nicht vergrossert werden darf. Dies wird dazu fiih-
ren, dass zumindest fir die erwahnte Ubergangszeit keine Einzonungen mehr ge-
nehmigt werden koénnen, sofern die zur Einzonung vorgesehenen Flachen nicht an
anderer Stelle im Kanton Graubiinden flaichengleich mittels einer entsprechenden

Auszonung kompensiert werden.

Die am 7. August 2013 von der Gemeinde Val MUstair beschlossene Gesamtrevision
der Ortsplanung beinhaltet die folgenden genehmigungsfihigen Neueinzonungen,
welche entweder nicht gleichzeiti kompensiert werden kénnen respektive deren
Genehmigung aufgrund eines aktuellen Bauprojektes dringlich ist:

- Ausscheidung einer Hotelzone A auf der im Gebiet ,Palids Dadaint’ gelegenen
Parzelle Nr. 2279 im Halte von total rund 1390 m?, wobei davon rund 6 m? be-
reits bislang einer rechtskraftigen Bauzone angehtrt haben;

- Ausscheidung einer Dorfzone A auf den im Gebiet ,Bauorcha“ in Valchava ge-
legenen Parzellen Nr. 1525, Nr. 1526, Nr. 1532, Nr. 1533, Nr. 1534 und Nr.
1538, soweit die genannten Parzelien mit einem Bereich fur An- und Kleinbauten
iUberlagert sind. Diese Bauzonenflache misst total rund 4368 m?, wobei die Par-
zelle Nr. 1525 im Halte von rund 712 m? bereits bislang einer rechtskriftigen
Bauzone angehort hat;

- Ausscheidung einer Dorfzone A auf der im Gebiet ,Muglin Clastra“ in Mastair ge-
legenen Parzelle Nr. 356. Die Einzonung umfasst eine Flache von rund 146 m?.
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Da die vorstehend beschriebenen Einzonungen bereits im Sommer 2013 von der
Gemeinde Val Mustair beschlossen worden sind und einer Genehmigung vor dem
1. Mai 2014 nichts im Wege steht, rechtfertigt sich diesbeziglich eine vorgezogene

Genehmigung.

Hotelzone A, Bereich mit Pflicht zur Gestaltungsberatung, Baubereich A
sHochbauten* sowie Erschliessungs- und Parkierungsbereich auf der Parzelle
Nr. 2279 im Gebiet ,,Paliids Dadaint"

1. Vorhaben sowie nutzungsplanerische Umsetzung

Ausldser einer neuen Hotelzone A in Ll bildet der geplante Bau und Betrieb eines
Gastgewerbes mit Ubernachtungsméglichkeiten und Restauration (sogenannte
LAlpin Lodge®). Laut den vorliegenden Vorprojektunterlagen bietet die viergeschossi-
ge ,Alpin Lodge“ rund 70 Ubemachtungsméglichkeiten und beinhaltet einen Restau-
rationsbetrieb mit 106 Platzen. Der Zimmer- und Servicestandard wirde leicht Gber

demjenigen einer SAC-Hiitte liegen.

Zum Zwecke der Realisierung des vorstehend umschriebenen Vorhabens beschloss
die Gemeinde Val Mustair am 7. August 2013 die folgende Zonenausscheidung so-

wie die folgenden weitergehenden Planfestlegungen:

- Hotelzone A auf der im Gebiet ,Palids Dadaint“ in LU gelegenen, eine Flache
von rund 1390 m? umfassenden Parzelle Nr. 2279 (vgl. Zonenplan und Gene-
reller Gestaltungsplan 1:2000 Fuldera / L0 / Lisai);

- Ruckfallklausel, wonach die der Hotelzone A zugewiesene Fldche ohne erneuten
Beschluss der Gemeindeversammilung in die bisherige Wohnzone 2. Nutzungs-
etappe (entspricht laut Art. 107 Abs. 2 Ziffer 4 KRG einer Zone fir kiinftige bau-
liche Nutzung) zuriickfillt und die speziellen Festiegungen im Generellen Ge-
staltungsplan als aufgehoben gelten, sofern fur das Hotelprojekt nicht innert funf
Jahren seit rechtskraftiger Genehmigung der Hotelzone A eine rechtskraftige
Baubewilligung vorliegt und die Projektrealisierung nicht innerhalb der in Art. 31
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KRG vorgegebenen Frist in Angriff genommen wird (vgl. Zonenplan und Generel-
ler Gestaltungspian 1:2000 Fuldera / LG / Lisai);

- Pflicht zur Gestaltungsberatung (zwecks Sicherstellung einer guten Gestaltung
und Einordnung ins Siedlungs- und Landschaftsbild);

- Baubereich A ,Hochbauten“ (max. GH: 11.5 m, max. FH: 10.7 m, bzw. max.
1919.65 m..M) sowie Erschliessungs- und Parkierungsbereich.

2. Ubereinstimmung mit der Richtplanung

Geméss Art. 26 Abs. 2 RPG obliegt der kantonalen Genehmigungsbehédrde unter
anderem die Beurteilung der Ubereinstimmung der Nutzungsplane mit der Richt-
planung. Es ist somit zu priifen, ob die von der Gemeinde Val Mustair auf der Parzei-
le Nr. 2279 beschlossene Hotelzone mit dem Kantonalen Richtplan (RIiP 2000, vom
Bundesrat genehmigt am 19. September 2003) sowie mit dem Regionalen Richtplan
~Val Mustair* tbereinstimmt.

Aufgrund der Tatsache, dass die Gemeinde Val Mistair hinsichtlich der neuen Hotel-
zone einerseits eine Rlckfallklausel und andererseits eine Pflicht zur Gestaltungsbe-
ratung (vgl. Ziffer 1 vorstehend) festgelegt hat, sowie aufgrund der eingereichten Un-
terlagen (Planungs- und Mitwirkungsbericht, vgl. Ziff. 3.5.2, S. 22 f.) kann festgehal-
ten werden, dass die Hotelzone A mit dem RIP 2000 vereinbar ist.

Die Gemeinde Val Mustair hat anldsslich der Gemeindeversammlung vom 7. August
2013 auch wber einen neuen Regionalen Richtplan ,Val Mustair befunden. Dieser
Regionale Richtplan befindet sich zurzeit ebenfalls noch im regierungsratlichen Ge-
nehmigungsverfahren. inhalte des genannten Regionalen Richtplans ,Val Mustair
sind von der auf der Parzelle Nr. 2279 in LU ausgeschiedenen Hotelzone A nicht be-

troffen.

Zusammenfassend kommt die Regierung aufgrund der vorstehenden Ausflhrungen
zum Schluss, dass die neue Hotelzone A richtplankonform und somit genehmigungs-
fahig ist.
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3. Fazit

Der Ausscheidung einer Hotelzone A auf der Parzelle Nr. 2279 in L0 samt den damit
in Zusammenhang stehenden weiteren Festlegungen stehen auch keine anderen In-
teressen im Wege. Entsprechend kénnen die die genannte Parzelle betreffenden
nutzungsplanerischen Planinhalte der Gesamtrevision der Ortsplanung Val Mistair
genehmigt werden.

Dorfzone A sowie Bereich fiir An- und Kleinbauten auf den im Gebiet ,,Bauor-
cha“ in Valchava gelegenen Parzellen Nr. 1525, Nr. 1526, Nr. 1532, Nr. 1533, Nr.
1534 und Nr. 1538

Die von der Gemeinde Val Mustair im Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan
1:2000 Valchava im Gebiet ,Bauorcha® beschlossenen Neueinzonungen betreffen
die Parzellen Nr. 1526, Nr. 1532 (Teilflache), Nr. 1533 (Teilflaiche), Nr. 1534 und
Nr. 1538 (Teilflache). Fir diese neu der Bauzone zugewiesenen Flachen sowie fur
die bereits vorher der rechtskréftigen Bauzone angehdrende Parzelle Nr. 1525 wurde
gleichzeitig im Rahmen des Generellen Gestaltungsplanes 1:2000 Tschierv /
Tschierv Orasom / L / Lisai / Fuldera / Fuldera Daint / Prazél / Furom / Valchava /
Valpaschun / Craista / Plitschnai / Sta. Maria / Sielva / Mustair ein Bereich far An-
und Kleinbauten festgelegt, was bedeutet, dass auf den betroffenen Fldchen lediglich
eingeschossige An- und Kleinbauten, welche keine Wohn- und Arbeitsrdume enthal-
ten, erstellt werden darfen.

Aufgrund der vorstehend beschriebenen Zusammenhénge erweist es sich als
zweckmdssig, die vorgezogene Genehmigung der Dorfzone A nicht nur hinsichtlich
der neu in die Bauzone ausgeschiedenen Flachen der Parzellen Nr. 1526, Nr. 15632,
Nr. 1533, Nr. 1534 und Nr. 1538, sondern auch hinsichtlich der bereits bislang der
Bauzone angehérenden Parzelle Nr. 1525 vorzunehmen, wobei sie den im Generel-
len Gestaltungsplan 1:2000 Tschierv / Tschierv Orasom / Li / Lusai / Fuldera / Fulde-
ra Daint / Prazél / Furom / Valchava / Valpaschun / Craista / Pitschnai / Sta. Maria /
Sielva / Mustair festgelegten Bereich fiir An- und Kleinbauten mit einschliesst.
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Angesichts des Umstandes, dass auf den neu der Dorfzone A zugewiesenen, zwi-
schen Kantonsstrasse und bestehender Siedlung gelegenen Restflachen lediglich
eingeschossige An- und Kleinbauten, welche keine Wohn- und Arbeitsrdume ent-
halten, erstellt werden dirfen, geht es im vorliegenden speziellen Fall nicht um eine
Siedlungserweiterung, fiir welche die im RIP 2000 (vgl. Kapitel 5.3.1 — S. 2) enthalte-
nen Kriterien zu erfilllen respektive Nachweise zu erbringen sind. Inhalte des am
7. August 2013 von der Gemeindeversammlung Val Mustair beschiossenen Regio-
nalen Richtplans ,Val Mustair* sind von der auf den Parzellen Nr. 1525, Nr. 1526,
Nr. 1532, Nr. 1533, Nr. 1534 und Nr. 1538 in Vaichava ausgeschiedenen Dorfzone A
ebenfalls nicht betroffen. Die Richtplankonformitét der zur Debatte stehenden vorge-

nommenen Einzonung ist somit gegeben.

Die besagten Dorfzone A auf den Parzellen Nr. 1525, Nr. 1526, Nr. 1532, Nr. 1533,
Nr. 1534 und Nr. 1538 stehen angesichts der gleichzeitigen Festlegung eines Be-
reichs fir An- und Kleinbauten auch keine Gberwiegenden Interessen entgegen. Zu-
sammenfassend kommt die Regierung somit zum Schiuss, dass die Dorfzone A be-
treffend die Parzellen Nr. 1525, 1526, 1532, 1533,1534 und 1538, soweit sie von ei-
nem Bereich fur An- und Kleinbauten tiberlagert ist, genehmigt werden kann. Gleich-
zeitig erfolgt auch die Genehmigung in Bezug auf den erwahnten Bereich fiir An- und
Kleinbauten.

Laut Zonenplan und Generellem Gestaitungsplan 1:2000 Mustair hat die Gemeinde
Val Mustair auf der im Gebiet ,Muglin Clastra” in M{istair gelegenen Parzelle Nr. 356
eine Erweiterung der Dorfzone A um rund 146 m? beschlossen. Gleichzeitig wurde
die neu eingezonte Flache dem Ortsbildschutzbereich zugewiesen (vgl. Genereller
Gestaltungsplan 1:2000 Tschierv / Tschierv Orasom / Lu / Liisai / Fuldera / Fuldera
Daint / Prazél / Furom / Vaichava / Valpaschun / Craista / Putschnai / Sta. Maria /
Sielva / Mistair). Mit diesen Massnahmen werden die nutzungsplanerischen Vor-
aussetzungen geschaffen, damit der auf der Nachbarparzelle Nr. 361 existierende
Gewerbebetrieb erweitert werden kann.
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Zu der vorerwdhnten geringfiigigen Erweiterung der Dorfzone A auf Parzelle Nr. 356
in MOstair sowie zur Zuordnung der eingezonten Flachen in einen Ortsbildschutz-
bereich drangen sich keine Bemerkungen auf. Diese nutzungsplanerischen Fest-

legungen kdnnen genehmigt werden.

Gestiitzt auf Art. 49 KRG

1.

beschliesst die Regierung:

Die im Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan 1:2000 Fuldera / Lii /
Liisai vom 7. August 2013 im Gebiet ,Palids Dadaint" in LO auf der Parzelle
Nr. 2279 ausgeschiedene Hotelzone A wird samt der festgelegten Ruckfall-
klausel (vgl. schwarze Schraffur im Plan sowie in der Planlegende unter dem Un-
tertitel Weitere Planinhalte*) genehmigt.

Die im Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan 1:2000 Valchava vom
7. August 2013 im Gebiet ,Bauorcha” in Valchava auf den Parzellen Nr. 1525,
Nr. 1526, Nr. 1532, Nr. 1533, Nr. 1534 und Nr. 1538 ausgeschiedene Dorfzone A
wird genehmigt, soweit sie Flachen betrifft, fur welche laut Generellem Gestal-
tungsplanes 1:2000 Tschierv / Tschierv Orasom / Li / Lisai / Fuldera / Fuldera
Daint / Praz6l / Furom / Valchava / Valpaschun / Craista / Pitschnai / Sta. Maria /
Sielva / Mustair vom 7. August 2013 ein Bereich fir An- und Kleinbauten fest-
gelegt worden ist.

3. Die im Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan 1:2000 Miistair vom

7. August 2013 im Gebiet ,Muglin Clastra“ auf der Parzelle Nr. 356 ausgeschie-
dene Dorfzone A wird genehmigt.

Folgende im Generellen Gestaltungsplan 1:2000 Tschierv / Tschierv Ora-
som / Li / Liisai / Fuldera / Fuldera Daint / Prazdl / Furom / Valchava / Val-
paschun / Craista / Piitschnai / Sta. Maria / Sielva / Miistair vom 7. August
2013 auf der Parzelle Nr. 2279 in L festgelegten Bereiche werden genehmigt:
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- Bereich mit Pflicht zur Gestaltungsberatung;

- Baubereich A jHochbauten* (max. GH: 11.5 m, max. FH: 10.7 m, bzw. max.
1919.65 m.u.M);

- Erschliessungs- und Parkierungsbereich.

Der im Generellen Gestaltungsplan 1:2000 Tschierv / Tschierv Orasom / Lii /
l.isai / Fuldera / Fuldera Daint / Prazél / Furom / Valchava / Valpaschun /
Craista / Piitschnai / Sta. Maria / Sielva / Miistair vom 7. August 2013 im Ge-
biet ,Bauorcha“ in Valchava festgelegte Bereich fir An- und Kleinbauten wird ge-
nehmigt.

Der im Generellen Gestaltungsplan 1:2000 ,Tschierv / Tschierv Orasom / Lii
! Liisai / Fuldera / Fuldera Daint / Prazél / Furom / Valchava / Valpaschun /
Craista / Piitschnai / Sta. Maria / Sielva / Miistair* vom 7. August 2013 auf der
Parzelle Nr. 356 in Mstair festgelegte Ortsbildschutzbereich wird genehmigt.

Die verbliebene Planungsbeschwerde wird im Rahmen der Genehmigung der
Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Val Mustair zu einem spéteren
Zeitpunkt in einem separaten Regierungsbeschluss behandelt.

Der Gemeindevorstand Val Miistair wird ersucht, diesen Beschluss in geeigneter
Form offentlich bekannt zu geben (ohne Rechtsmittelbelehrung).

Soweit fur die Verwirklichung der Planung Bewilligungen irgendwelcher Art not-
wendig sind, bleibt der Bewilligungsentscheid der zustdndigen Behdrde oder

Amtsstelle vorbehalten.

Der Gemeindevorstand Val Mastair sorgt fiir die Nachflihrung der digitalen Daten
nach den Vorgaben des Amtes fir Raumentwicklung.

Fur das Genehmigungsverfahren werden keine Kosten erhoben.
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12. Mitteilung an:

-

Namens der Regierung
Der Prasident: Der Kanzleidirektor:

7t fiz.

Dr. M. Cavigelli Dr. C. Riesen
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