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Gemeinde Lantsch/Lenz

Teilrevision Hotel Sarain
PMB Januar 2023

Stauffer & Studach Raumentwicklung

1 Einleitung

1.1 Anlass zur Planung

Das Hotel Sarain ist der grosste Beherbergungsbetrieb in Lantsch/Lenz und hat da-
rum eine grosse Bedeutung fiir die Gemeinde. Eigentiimerin ist die Sarain AG. Be-
trieben wird das Hotel von der Kappeler Gastro AG, welche unter dem Markenna-
men «HUttenzauber» noch weitere Hotels, Restaurants und Berghiitten in verschie-
denen Schweizer Ferienregionen unterhalt.

EISFELD & F
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Abbildung 1: Gesamtsicht der Anlagen des «Mountain Resort Val Sarainan.

Die Eigentiimer/Betreiber haben in den letzten Jahren stark in den Standort inves-
tiert. Neben dem Umbau und der Erweiterung des Hotelgebaudes vor einigen Jah-
ren, wird derzeit im benachbarten Quartier Barbatschauns die Hotelappartement-
Bebauung «Barbatschaunsy realisiert. Sie umfasst vier Gebaude mit total 36 Appar-
tements fir rund 116 Gaste. Mit dem Hotel Sarain, den Hotelappartements Barbat-
schauns, der Sport Lodge Sarain und dem Wellness & Spa werden die Hauser unter
dem Namen «Mountain Resort Val Sarainan gefiihrt.

Aufgrund einer Einsprache verzogerte sich das Projekt der Hotelappartements Bar-
batschauns um zwei Jahre. Der Spatenstich erfolgte im Juni 2022. Die Hotelappar-
tements werden 2024 fertiggestellt.

Die neuen Unterkinfte verfiigen iiber eigene Kleinklchen, das Betriebskonzept
sieht jedoch vor, dass die Gaste auch den Hotelservice in Anspruch nehmen kon-
nen, wodurch die Gastefrequenz im Restaurant des Hotel Sarain steigt. Die Sarain
AG plant darum eine Erweiterung des Restaurants mit einem An- bzw. Aufbau tber
dem bestehenden Restaurant «Saumerkeller» auf der Stidwestseite des bestehen-
den Hotelgebaudes. Hier steht bereits ein kleiner Restaurantteil, die «Jagdhitte».
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1.2 Ziele der Revision

Der geplante Anbau auf der Siidwestseite des Hotels Sarain kann den gesetzlich
vorgeschriebenen Waldabstands von zehn Metern (Art. 29 Abs. 1 KWaG) teilweise
nicht einhalten. Durch die Festlegung einer neuen Baulinie (Waldabstandslinie) mit
finf Metern Abstand zum Wald sollen im Rahmen der vorliegenden Teilrevision die
nutzungsplanerischen Voraussetzungen geschaffen werden, damit das Bauprojekt
der Sarain AG zur Erweiterung des Restaurants bewilligt werden kann.
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2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers

Planungstrager der vorliegenden Teilrevision ist die Gemeinde Lantsch/Lenz. Auf-
traggeber ist die Sarain AG als Bauherrschaft, welche durch das Architekturbiiro
Schmuckli Architekten AG aus Wil SG vertreten wird. Fiir die fachliche Begleitung
hat die Gemeinde Stauffer & Studach Raumentwicklung aus Chur, beauftragt. Die
verantwortliche Planerin ist Esther Casanova.

2.2 Ablauf / Termine

Baugesuch/Publikation Dezember 2022
Erarbeitung Teilrevision Januar 2023
Anhorung der Betroffenen Februar 2023
Kantonale Vorpriifung 9. Mérz 2023
Bereinigung nach Vorprifung Anfang Marz 2023
Verabschiedung durch Gemeindevorstand 15. Méarz 2023
Beschwerdeauflage April 2023

Genehmigung durch Departement fiir Volkswirtschaft
und Soziales

2.3 Vereinfachtes Verfahren nach Art. 48 Abs. 3 KRG

Bei der vorliegenden Teilrevision handelt es sich um eine Anderung von untergeord-
neter Bedeutung. In Absprache mit dem Amt fiir Raumentwicklung (ARE) wird die
vorliegende Teilrevision daher nach dem vereinfachten Verfahren gemass Art. 48
Abs. 3 KRG durchgefiihrt.

Die Durchfiihrung einer Mitwirkungsauflage ist somit fakultativ. Das Geschaft kann
nach Anhoren der Betroffenen vom Gemeindevorstand beschlossen werden. Die In-
formation und Anhorung der Betroffenen erfolgte im Februar 2023. Die schriftliche
Einverstéandniserklarung der betroffenen Nachbarschaft auf der nordwestlich an-
grenzenden Parzelle Nr. 67 liegt diesem Bericht bei. Die andere benachbarte Par-
zelle Parzelle Nr. 69, die siidlich/siidwestlich angrenzt, befindet sich im Eigentum
der Politischen Gemeinde Lantsch/Lenz.

Aufgrund des vereinfachten Verfahrens erfolgt die Genehmigung gemass Art. 49
Abs. 1 KRG nicht durch die Regierung, sondern durch das Departement fiir Volks-
wirtschaft und Soziales (DVS).
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2.4 Hinweise zu Folgeverfahren

Nach der Genehmigung der vorliegenden Teilrevision durch das DVS sind die raum-
planerischen Voraussetzungen erfiillt, um flir das Bauprojekt zur Erweiterung des
Hotels Sarain eine Baubewilligung zu erteilen. Das Baugesuch wurde im Herbst
2022 eingereicht. Die Publikation ist erfolgt. Gegen das Baugesuch gingen keine

Einsprachen ein.

3 Grundlagen fiir die vorliegende Teilrevision

3.1 Kantonales Raumplanungsgesetz (KRG)
Das Kantonale Raumplanungsgesetz (KRG) enthalt folgende Aussagen zum Thema
Waldabstand:

Art. 78 Abs. 3 KRG

«Der Abstand von Bauten und Anlagen gegeniiber dem Wald richtet sich nach der
kantonalen Waldgesetzgebung. Waldabstandslinien, die in der Grundordnung festge-
legt sind, gehen dem Waldabstand geméss Waldgesetzgebung vor.»

3.2 Kantonales Waldgesetz (KWaG)
Das Kantonale Waldgesetz (KWaG) enthélt folgende Aussagen zum Waldabstand:

Art. 29 Abs. 1 KWaG
«Der Mindestabstand von Bauten und Anlagen gegeniiber Hochwald betrégt zehn Me-
ter und gegeniiber Niederwald finf Meter.»

Art. 30 Abs. 1 KWaG

«Die Gemeinden kdnnen in Ausnahmeféllen gestiitzt auf neue Baulinien oder Bauge-
staltungslinien kleinere Waldabstdnde vorsehen. Diese Absténde sind in der Nut-
zungsplanung festzulegen.»

3.3 Rechtskriftige Nutzungsplanung

Die Parzelle Nr. 68, auf der sich das Hotel Sarain befindet, liegt in der Wohn- und
Gewerbezone. Diese Bauzonenfestlegung besteht in dieser Form seit der letzten To-
talrevision der Ortsplanung vor knapp 30 Jahren (Beschluss Gemeindeversamm-
lung: 13. Februar 1994). Die Inkraftsetzung erfolgte durch die Genehmigung der Re-
gierung am 24, Januar 1995 (RB Nr. 95.142).

Aktuell ist die Gemeinde Lantsch/Lenz daran, ihre Ortsplanung gesamthaft zu revi-
dieren. Diese Gesamtrevision wurde am 15. Dezember 2021 beim Amt fiir Raum-
entwicklung (ARE) zur Vorpriifung eingereicht. Die Vorpriifung ist - Stand Januar
2023 - noch im Gang. In der aktuellen Gesamtrevision wird die Parzelle Nr. 68, auf
der sich das Hotel Sarain befindet, in die neu geschaffene Hotelzone umgezont,
was mit einer Erh6hung der Ausnitzungsziffer von 0.6 auf 1.0 verbunden ist.
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3.4 Aktuelles Bauprojekt
Das Bauprojekt der Sarain AG sieht einen zweigeschossigen An-/Aufbau (Unter-
und Erdgeschoss) auf der Siidwestseite des bestehenden Hotelgebéaudes vor.

Im Untergeschoss wird siidlich des bestehenden Restaurantteils «Sdumerkeller»
eine Erweiterung gebaut, welche Platz fiir 36 zuséatzliche Gaste bietet.

Im Erdgeschoss wird der bestehende kleine Anbau - die heutige «Jagdhltte» - und
der asphaltierte Vorplatz, der teilweise als Parkierungsflache dient, durch einen
neuen Gasteraum mit Platz fiir ca. 56 Gaste ersetzt.

Die slidwestliche Gebaudeecke des heute bestehenden Restaurationsbetriebes
«Saumerkeller» bzw. des geplanten An-/Aufbaus reicht bis ca. fiinf Meter an die
Parzellengrenze und den in der Grundordnung festgestellten Waldrand heran.

Abbildung 2: Ausschnitt des Situationsplans aus der Baueingabe.
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4 Interessenabwagung

4.1 Vorgehen bei Interessenabwagung

Um beurteilen zu kénnen, ob die Festlegung einer neuen Waldabstandslinie im Ab-

stand von flinf Metern zum Waldrand und damit die Bewilligung eines neuen An-

baus ans Hotel mit einem verringerten Waldabstand zulassig ist, wurde eine Inte-

ressenabwagung gemass Art. 3. Abs. 1 RPV durchgefiihrt. Das Vorgehen in der In-

teressenabwagung ist dreistufig:

1. Ermittlung der betroffenen Interessen (gemass Art. 3 Abs. 1 lit. a RPV)

2. Beurteilung der ermittelten Interessen (gemdass Art. 3 Abs. 1 lit. b RPV)

3. Abwagung der Interessen (gemass Art. 3 Abs. 1 lit. a RPV)

Ermittelte Interessen
(Art. 3 Abs. 1 lit. a RPV)

Bedeutung

Bewertung der ermittelten Interessen
(Art. 3 Abs. 1 lit. b RPV)

Betriebliches Interesse

Regional

Der Ausbau der Restaurantkapazitat ist
betrieblich notwendig, da die momentan
im Bau befindliche Hotelapartment-Be-
bauung Barbatschauns zu einer héheren
Gastezahl im Restaurant fiihren wird.

Haushalterische
Bodennutzung

National

Der vom An-/Aufbau beanspruchte Bo-
den ist durch den bestehenden Anbau
bzw. durch die angrenzende asphal-
tierte Flache bereits versiegelt. Es wer-
den keine neuen Flachen versiegelt.
Der Anbau stellt eine Nachverdichtung
dar und entspricht somit dem Prinzip
der haushélterischen Bodennutzung
und Siedlungsverdichtung nach innen.

Schutz des Waldes

National

In dem schmalen Waldstiick hinter dem
Hotel verlduft eine der wichtigsten Fuss-
wegverbindungen des Dorfs. Das Wald-
stlick ist somit bereits stark frequentiert.
Der bisherige Anbau auf der Stidwest-
seite des Hotels reicht bis auf fiinf Meter
an den Wald heran, allerdings ist die Fas-
sade weniger breit als der geplante Neu-
bau. Die zusétzliche Beeintréchtigung
durch den Neubau ist gering.
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4.2 Abwagung der Interessen

Durch die Festlegung der Waldabstandslinie bzw. den Neubau kdénnen das betriebli-
che Interesse des Hotels sowie das Interesse der haushélterischen Bodennutzung
vollumfanglich berlcksichtigt werden. Der Schutz des Waldes wird durch die Mass-
nahme hochstens in sehr geringem Ausmass beeintrachtigt. Die Massnahme wir
daher als zweck- und verhaltnismassig beurteilt.

5 Umsetzung in den Planungsmitteln

5.1 Anderungen am Zonenplan
Im Rahmen der vorliegenden Revision wird eine Waldabstandslinie mit einem Ab-
stand von fiinf Metern zum Wald festgelegt.

Abbildung 3: Ausschnitt des revidierten Zonenplans

6 Schlussfolgerungen

Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung werden die nutzungsplanerischen
Voraussetzungen fiir die betriebliche Weiterentwicklung des Hotels Sarain geschaf-
fen und zugleich die Interessen des Waldschutzes bzw. die Eigentumsinteressen der
Nachbarschaft respektiert.

Chur, 15.03.2023, Stauffer & Studach AG



