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Die Regierung : » La regenza It Governo
des Kantons Graublinden dal chantun Grischun del Cantone dei Grigioni

Sitzung vom Mitgeteilt den Protokoll Nr.

30. November 2010 1. Dezember 2010 1101

A.

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Scuol beschlossen anldsslich der Urnen-
abstimmung vom 30. Méarz 2008 eine Teilrevision der Ortsplanung, welche einen
Generellen Gestaltungsplan (GGP) 1:500 ,Hotel Belvédére* umfasst.

Neben diesem GGP reichte die Gemeinde folgende weitere Unterlagen ein:
- Planungs- und Mitwirkungsbericht vom 18. September 2010 gemass Art. 47 der
eidgendssischen Raumplanungsverordnung (RPV)
- Quartierplan ,Stradun — Hotel Belvédeére — Déss" (Entwurf nach der &ffentlichen
Auflage), bestehend aus folgenden Unterlagen:
-« Bestandesplan 1:500 vom 30. Juni 2009
¢ Richt- und Gestaltungsplan 1:500 vom 30. Juni 2009
e Gestaltungsplan 1:500 Situation vom 30. Juni 2009
e landerwerbs- und Grenzbereinigungsplan 1:500 vom 30. Juni 2009
e Erschliessungsplan 1:500 Verkehr vom 30. Juni 2009
» Erschliessungsplan 1:500 Versorgung vom 30. Juni 2009
o Quartierplanvorschriften (QPV) vom 30. August 2010 samt Ahhang 1
,Schlussbericht der Bauberatuhg“ vom 2. Juli 2009/12. Mai 2010, Anhang 2
,Stand der Ausnultzung (Parzellen Nr, 536, 537, 538, 1575)" vom April 2010
sowie Anhang 3 ,Grundbuchauszug” vom 18. Marz 2009
—~ Reglement betreffend Erhebung und Verwendung von Ersatzabgaben fiir Haupt-
wohnungen vom 9. November 2008
~ Aktennotiz der Besprechung zwischen Vertretern der Gemeinde und des Amtes
fur Raumentwicklung (ARE) vom 14. Mai 2008
- Protokoll von 20. Januar 2010 zu einer zwuschen Rekurrenten, Bauherrschaft
und Gemeinde Scuol gefiuhrten Aussprache vom 11. Januar 2010



<< |nformationskopie ohne Gewahrleistung (ARE-GR) >>

— Schreiben Gemeinde S_cdol vom 10. Juni 2010 in Bezug auf die Abanderung des
Quartierplanes ,Stradun ~ Hotel Belvédére ~ Déss” nach der offentlichen Auflage

- Zustimmungserklarungen vom 20.6.2010, 24.6.2010 und 17.8.2010 zum Quar-
tierpian ,Stradun — Hotel Belvédeére — Déss” vom 26.4.2010/30.8.2010

Das ARE verfasste am 2. Mai 2007 sowie 12. Mdrz 2008 Vorprifungsberichte. Die
offentliche Bekanntgabe des Gemeindebeschlusses vom 30. Marz 2008 gemass
Art. 48 KRG erfolgte am 2. Mai 2008. Es gingen keine Beschwerden ein. Mit Schrei-
ben vom 31. August 2010 ersuchte der Gemeindevorstand Scuol um Genehmigung
der Revisionsvorlage im Rahmen von Art. 49 KRG.

Gegenstand der Revisionsvorlage
Der von der Gemeinde am 30. Marz 2008 beschlossene GGP 1:500 ,Hotel Belvéde-
re” betrifft zwei durch die Kantonale Verbindungsstrasse (Stradun) getrennte rechts-
kraftige Hotelzonenflachen. Inhalt des GGP bildet zum einen die Festlegung der drei
Nutzungsbereiche A, B und C auf den Parzellen Nr. 536 bis Nr. 538, wobei der Nut-
zungsbereich C zudem geringfligig auch Teiifldichen der Strassenparzeile Nr. 1575
sowie der Parkplatzparzelle Nr. 1853 betrifft, sowie die Festlegung einer Postauto-/
Bushaltestelle. Wahrend innerhalb des Nutzungsbereichs A ausschliesslich Hotel-
nutzungen im Sinne von Art. 55 Abs. 1 und 2 des Baugesetzes (BauG) der Gemein-
de Scuol zulassig sind, sind innerhalb der Nutzungsbereiche B und C nebst Hotel-
nutzungen im Sinne von Art. 55 Abs. 3 BauG unter Beachtung der baugesetziichen
Vorschriften tber die Hauptwohnungsanteile auch Wohnnutzungen mit einer Ge-
samtflache von maximal 40 % der in den zwei vorerwdhnten Hotelzonenflachen zu-
lassigen Geschossflache gestattet. Zum anderen sind im GGP die folgenden weite-
ren Bestimmungen festgehalten:
- Hochbauten sind nur innerhalb der Nutzungsbereiche A bis C zulassig. Sie dir-
fen an die Begrenzungslinie des jeweiligen Nutzungsbereichs gestelit werden.
- Ausserhalb der Nutzungsbereiche A bis C kann die Baubehdrde eingeschossige,
nicht AZ-pflichtige An- und Nebenbauten sowie unterirdische Bauten und An-
lagen bewilligen.
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- Die Berechnung der zuldssigen Ausnutzung richtet sich nach dem Baugesetz.
Die Baubehorde kann Nutzungstransporte innerhalb der zwei genannten Hotel-
zonenfldchen bewilligen.

Genereller Gestaltungsplan 1:500 ,,Hotel Belvédére*

Art. 55 Abs. 3 BauG regelt, dass zusammen mit der Bewilligung von Bauvorhaben fiir
neue oder bestehende Hotelbetriebe und unter Beachtung der Vorschriften tiber die
Hauptwohnungsanteile in einer ausgeschiedenen Hotelzone nur dann Wohnungen
mit einer Gesamtflache von maximal 40 % der in der betreffenden Zone zul4ssigen
Geschossflache bewilligt werden kénnen, wenn ein Genereller Gestaltungsplan (ber
die ganze Hotelzone vorliegt. Nach Art. 17 Abs. 1 BauG - sowie im Ubrigen auch
laut Art. 42 Abs. 1 KRG - ordnet der GGP in den Grundzligen die Gestaltung, die
Erhaltung, die Erneuerung und die Weiterentwicklung von Siedlung und Landschaft.

Mit der Bestimmung von Art. 55 Abs. 3 BauG wurde aus Sicht der Regierung mit-
unter die Absicht verfolgt, dass innerhalb von Hotelzonen Wohnungen mit einer Ge-
samtfiache von maximal 40 % bewilligt werden kdnnen, sofern im Sinne einer zweck-
massigen Weiterentwicklung der Siedlung im Gegenzug fiir die entsprechenden
Uberbauungsvorhaben im Rahmen eines GGP eine gute Gestaltung und Eingliede-
rung ins vorherrschende Siedlungsgefilige sichergestellt ist. Diesen Anforderungen
vermag der am 30. Marz 2008 von der Gemeinde Scuol beschlossene GGP 1:500
,Hotel Belvédére" nicht vollumfanglich gerecht zu werden.

In der Folge fand am 14. August 2008 mit Vertretern der Gemeinde und des ARE ei-

ne Besprechung statt, welche zu folgender Vorgehensvereinbarung fuhrte:

1. Ausarbeitung des Quartierplanes ,Stradun — Hotel Belvédére — Doss®, welcher
u.a. auch einen zweckmadssigen Quartiergestaltungsplan umfassen muss.
Gestalterische Qualitatssicherung durch Beizug des Bauberaters der Gemeinde.
Einreichen des von der Gemeinde am 30. Méarz 2008 beschiossenen GGP 1:500
,Hotel Belvédére" zur Genehmigung durch die Regierung unter gleichzeitiger
Beilage des Quartierplanes ,Stradun — Hotel Belvédére — Déss” und des zusatz-
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lich erforderlichen Nachweises der gestalterischen Qualitétssicherung, sobald ein
beschlussfahiger Quartierplan vorliegt. .

Genehmigl_mg des GGP 1:500 ,Hotel Belvédére" unter Beriicksichtigung des be-
schlussfahigen Quartierplanes sowie des Nachweises der gestalterischen Quali-
tatssicherung.

Der in der Zwischenzeit erarbeitete und beschlussreife Quartierplan ,Stradun — Hotel

Belvédére — Déss", welcher der Regierung als Beilage zu dem zu genehmigenden
GGP 1:500 ,Hotel Belvédére" vorliegt, umfasst u.a. auch einen Richt- und Gestal-

tungsplan 1:500 sowie einen Gestaltungsplan 1:500 Situation. Ferner liegt eine
grundsatzlich positive Beurteilung des Quartierplanes ,Stradun — Hotel Belvédére —

Doss” durch den Bauberater der Gemeinde Scuol vom 2. Juli 2009 respektive vom
12. Mai 2010 vor (vgl. Anhang 1 zu den QPV), wobei fur die Weiterbearbeitung des
Projektes folgende Feststellungen und Empfehlungen festgehalten wurden:

Der Bauk6rper 1 laut Richt- und Gestaltungsplan ist als Gegeniiber zum Hotel
Belvedére in der vorgeschlagenen Grésse und Héhe wichtig und richtig. Dieser
Baukérper darf nicht noch weiter nach Norden geschoben werden. Zu diesem
Zweck ist im Richt- und Gestaltungsplan richtigerweise eine Baugestaltungslinie
festgelegt und in Art. 15 Abs. 3 QPV eine entsprechende Bestimmung festgehal-
ten. Ausmasse und Stellung dieses Baukérpers sind zwingend einzuhalten. Bei
einer eventl. Anderung ist eine erneute Beurteilung durch den Bauberater nétig.
Die Lage des Baukérpers 2 kdnnte auch gesndert werden, indem das Gebaude
beispielsweise einseitig weiter zurickgenommen wird. Die vorgeschlagene Héhe
des Baukérpers 2 mit gleicher Dachbegrenzungslinie wie beim Baukérper 1 ist
fur die Gesamterscheinung der Bebauung dagegen pragend und richtig.

Der Baukérper 1 muss vor dem Baukérper 2 erstellt werden. Dies wird Uber
Art. 15 Abs. 2 QPV sichergestellt.

Falls auf den Baukorper 2 verzichtet wird, kann der Bauk®rper 1 im nérdlichen
sowie im nordwestlichen Bereich entsprechend erweitert werden. Diese Moglich-
keit ist tiber Art. 15 Abs. 2 QPV gewahrleistet.

Die Ausgestaltung der Dachform als Flachdach fir beide Baukorper ist richtig.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist das Projekt durch den Bauberater
der Gemeinde nochmals zu beurteilen.



<< |nformationskopie ohne Gewahrleistung (ARE-GR) >>

Hinsichtlich der gestalterischen Qualititssicherung wird die Gemeinde zusétzlich

darauf hingewiesen,

- dass die Qualitat des Projektes weiterhin sowohl beziglich seiner Einordung ins
Ortsbild als auch in Bezug auf die Detailgestaltung durch den Beizug des Bau-
beraters sicherzustellen ist (vgl. Art. 5 Abs. 2 QPV) und

- dass im Sinne des Ziels, den Stradun weiterzubauen, stidtebaulich zu ver-
dichten und zu starken (vgl. dazu Text unter ,Stadtebauliche Uberlegungen® bei
Ziffer 4, Seite 3 des Protokolls von 20.1. 2010 zu einer zwischen Rekurrenten,
Bauherrschaft und Gemeinde Scuol gefthrten Aussprache vom 11.1. 2010), so-
wie in Anwendung von Art. 15 Abs. 2 QPV wenn immer mdéglich auf den Baukér-
per 2 zu verzichten und die entsprechende Nutzfliche in einem erweiterten Bau-

. kdrper 1 zu realisieren ist. Wéhrend mit dem Baukérper 1 sowie der Bebauung
des Baufeldes G richtigerweise angestrebt wird, der formulierten Zielsetzung
nachzukommen, kommt der Baukérper 2 quer in den Freihaltebereich zwischen
der modernen Bebauung am Stradun und dem alten Ortskern zu liegen.

Unter der Auflage, dass bei der weiteren Projektierung die Randbedingungen des
Quartierplanes ,Stradun — Hotel Belvédére — Doss" (samt den im Anhang 1 der QPV
enthalterien Empfehlungen des Bauberaters) sowie die vorstehenden zuséatzlichen
Hinweise beachtet werden, kommt die Regierung zusammenfassend zum Schluss,
dass der von der Gemeinde Scuol am 30. Marz 2008 beschlossene GGP1:500 ,Ho-
tel Belvédére® genehmigt werden kann. Entsprechend erfolgt die Genehmigung des
erwshnten GGP ausdriicklich unter Beriicksichtigung der von der Gemeinde zuséatz-
lich eingereichten Unterlagen, namentlich des vorliegenden beschlussféhigen Quar-
tierplans ,Stradun — Hotel Belvédére — Doss", '

In formeller Hinsicht ist im Sinne der Vollstdndigkeit noch festzuhalten, dass laut
rechtskraftigem GGP 1:2'000 vom 28. November 2004 und in Abweichung zur hin-
weismassigen Darstellung im vorliegenden GGP 1:500 ,Hotel Belvédére® einerseits
ein Gebaudevorsprung auf der stidwestlichen Seite des Hotels Belvédére sowie eine
Anbaute auf der siidlichen Seite des Hotels nicht als erhaltenswerte Gebaudeteile
festgelegt sind und andererseits am gstlichen Rand der Parzellen Nr. 537 und 538
eine erhaltenswerte Mauer festgelegt ist. Das ARE wird beauftragt, im Generellen
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Gestaltungsplan 1:500 ,Hote! Belvédére" die entsprechenden Korrekturen anzubrin-
gen.

Gestutzt auf Art. 49 KRG

beschliesst die Regierung:

1. Der GGP 1:500 ,,Hotel Belvédére* vom 30. Marz 2008 wird im Sinne der Erwa-
gungen und mit der Auflage zur Berlcksichtigung der von der Gemeinde zusatz-
lich eingereichten Unterlagen, namentlich des vorliegenden beschlussfahigen
Quartierplans ,Stradun — Hotel Belvédére — Ddss", genehmigt.

2. Der Gemeindevorstand Scuol wird ersucht, diesen Beschluss in geeigneter Form
&ffentlich bekannt zu geben (ohne Rechtsmittelbelehrung).

3. Soweit fur die Verwirklichung der Planung Bewilligungen notwendig sind, bleibt
der Bewilligungsentscheid der zustandigen Behdrde oder Amtsstelle vorbehalten.

4. Das ARE wird beauftragt, die aufgrund dieses Beschlusses nétigen Kennzeich-
nungen in den eingereichten graphischen Auszigen vorzunehmen.

5. Die Gemeinde sorgt flir die Nachfiihrung der digitalen Daten nach den Vorgaben
des ARE.

6. Mitteilung an:
- I

r




<< |nformationskopie ohne Gewahrleistung (ARE-GR) >>

Namens der Regierung
Der Prasident: Der Kanzleidirektor:

HomdbiTanols M

Claudio Lardi . Dr. C. Riesen
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