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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

In den vergangenen Jahren hat die Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde
Flims markant zugenommen. Die Immobilienpreise sind stark gestiegen, sowohl auf
dem Erst- als auch auf dem Zweitwohnungsmarkt. Mit der am 26. November 2023
durch die Stimmbevoélkerung der Gemeinde Flims beschlossenen Teilrevision der
Ortsplanung «Férderung Erstwohnungen» sind erste konkrete Massnahmen zur
Verbesserung der Erstwohnungssituation ergriffen worden. Dennoch besteht vor
allem im Bereich Personalwohnungen eine akut angespannte Situation. Es fehlt
sowohl in der Gemeinde Flims als auch in der gesamten Tourismusdestination an
geeignetem Wohnraum fiir Personal der Tourismusbranche. Gastgewerbebetriebe
und auch andere ortsansdssige Unternehmen haben grosse Mihe qualifiziertes
Personal zu rekrutieren. Dies ist zu einem wesentlichen Teil auf fehlenden Perso-
nalwohnraum zuriickzufiihren. Diese Situation hat negative Auswirkungen auf die
Angebote und Dienstleistungen der Tourismusbranche, da Personal fehlt. Zur Ent-
scharfung dieser Situation ist die Gemeinde auf kurzfristige Massnahmen angewie-
sen. Konkret sind kleine Wohnungen oder Studios nachgefragt, welche typischer-
weise saisonal durch die in Flims und Umgebung tatigen Arbeitnehmer genutzt
werden kénnen.

1.2 Realisierung von Personalwohnungen «Stenna»

Die Uberbauung «Stenna» wurde vor rund 6 Jahren erdffnet. Sie basiert auf dem
Arealplan Stenna vom 1. Dezember 2009 . Im damaligen Uberbauungskonzept und
im Arealplan ist neben den realisierten Bauten zusétzlich eine Hotelnutzung unter-
halb der Stennabriicke iber 6 Geschosse vorgesehen. Diese Erweiterung wurde
bisher nicht realisiert. Aufgrund der heutigen Ausgangslage mit fehlenden Perso-
nalwohnungen wird beabsichtigt, die urspriinglich zur Hotelnutzung vorgesehene
Erweiterung unterhalb der Briicke als Personalwohnungen zu realisieren. Entspre-
chende Studien liegen vor.

1.3 Ziel und Inhalt der Revision

Um dem Mangel an Wohnraum fiir Personal entgegenzuwirken, sollen die planeri-
schen Voraussetzungen fiir die Realisierung von Personalwohnungen unterhalb der
Stenna-Briicke geschaffen werden. Mit dieser Massnahme werden folgende Ziele
verfolgt:

- Kurzfristige und wirksame Massnahme zur Schaffung von dringend benétigtem
Personalwohnraum

- Effiziente Nutzung des bereits durch Bauten dominierten Gebietes «Stennan.

- Aktualisierung des zwischenzeitlich fast 15 Jahre alten Arealplanes an die aktu-
ellen Bedurfnisse.
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2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers

Fir die vorliegende Teilrevision wurde durch den Gemeindevorstand eine Planungs-
kommission eingesetzt. Die Gemeinde Flims beauftragte die Stauffer & Studach
und Raumentwicklung mit der Teilrevision der Ortsplanung. Die juristische Beratung
erfolgte durch Dr. jur. Corina Caluori, Caviezel Partner, Chur.

2.2 Kantonale Vorpriifung nach Art. 12 KRVO

Die vorliegende Teilrevision wurde dem Amt fiir Raumentwicklung gestiitzt auf Art.
12 der kantonalen Raumplanungsverordnung zur Vorpriifung eingereicht. Mit Be-
richt vom 3. Juli 2024 &ussert sich das ARE zur Teilrevision. Gemass Vorpriifungs-
bericht ist die Vorlage im Grundsatz genehmigungsfahig. Nachzuweisen seien fir
das Genehmigungsverfahren die Kompensation der Einzonungsflache von 203 m?
sowie die Abklarungen zur Mehrwertabgabe. Aus Sicht der Gemeinde handelt es
sich bei der Einzonungsfldche von nur 203 m* um eine untergeordnete «Einzonungs-
flachen, welche insbesondere keinen zusétzlichen Baustandort generiert. Sofern
Uberhaupt eine Kompensationspflicht abgeleitet werden kann, wird diese mit der
parallel laufenden Teilrevision Siedlung erfiillt. Die Abkldrungen zur Mehrwertabga-
be werden im Hinblick auf das Genehmigungsverfahren in die Wege geleitet.

2.3 Offentliche Mitwirkungsauflage

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die vorgesehenen Anderungen und Ergianzungen. Damit wird die in Art. 4 des
Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG) verlangte Information der Bevdlke-
rung und ihre Mitwirkungsmaglichkeit bei der Teilrevision der Ortsplanung erfullt.
Wahrend der Mitwirkungsauflage kénnen Grundeigentliimer und andere Interessier-
te schriftlich Wiinsche und Antrdge an den Gemeindevorstand richten (Art. 13 Abs.
2 KRVO). Die Mitwirkungsauflage fir die Teilrevision der Ortsplanung und des Are-
alplanes erfolgte vom 21. Juni bis 21. Juli 2024. Wahrend der Auflagefrist ist 1 Stel-
lungnahme eingegangen. Diese hat v.a. die konkrete Abgrenzung der Baubereiche
betroffen. Der Gemeindevorstand hat die Eingabe geprift und den Antragstellern
schriftliche Riickmeldung gegeben. Aufgrund der Mitwirkung ergaben sich keine
Anpassungen an den Planungsmitteln.

2.4 Beschluss Gemeindevorstand und Urnenabstimmung

Die Stimmberechtigten haben der vorliegenden Teilrevision anldsslich der Urnenab-
stimmung vom 22. September 2024 zugestimmt. Der Gemeindevorstand hat die
Anderung des Arealplanes am 22. Oktober 2024 beschlossen.

2.5 Beschwerdeauflage und Genehmigung Regierung
Die Beschwerdeauflage und das Genehmigungsverfahren erfolgen ab Ende 2024.
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3 Ubereinstimmung mit dem iibergeordneten Recht

3.1 Raumplanungsgesetz (RPG)

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) in
Kraft getretenen. Dieses definiert Ziele und Vorgaben hinsichtlich einer konsequen-
ten Siedlungsentwicklung nach innen, der Mobilisierung bestehender Nutzungsre-
serven sowie einer bedarfsgerechten Bauzonengrésse. Zudem definiert das Raum-
planungsgesetzt nachfolgend aufgefiihrte Ziele, welche fiir die vorliegende Teilrevi-
sion Uber die Schaffung von Erstwohnungsfldchen relevant sind:

- Die Siedlungen sind nach den Bediirfnissen der Bevélkerung zu gestalten
und in ihrer Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 a. RPG).

- Insbesondere sollen'Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der
brachliegenden oder ungeniigend genutzten Flachen in Bauzonen und der Mog-
lichkeiten zur Verdichtung der Siedlungsflache (Art. 3 Abs. 3 a. RPG).

3.2 Kantonaler Richtplan Siedlung (KRIP-S)

Der Kanton Graubiinden hat seine Richtplanung im Bereich Raumordnungspolitik
(Richtplankapitel 2) und Siedlung (Richtplankapitel 5) an die tibergeordneten Vor-
gaben des RPG angepasst. Die entsprechende Anderung des kantonalen Richtplans
wurde am 20. Marz 2018 von der Regierung erlassen und vom Bundesrat am 10.
April 2019 genehmigt. Fir die vorliegende Teilrevision ist folgende Festlegung im
kantonalen Richtplan Siedlung von besonderer Bedeutung (Kap. 5.2-12), wonach
die Gemeinde trifft Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung der Nut-
zungs- und Bauzonenreserve in der rechtskraftigen WMZ trifft.

3.3 Ubereinstimmung mit iibergeordnetem Recht

Aus Sicht der Gemeinde sind die vorgesehenen Massnahmen (Anderung Arealplan
und geringfligige Anpassung der Bauzone) geeignet, erforderlich und verhéltnis-
maéssig, um dem derzeitigen Mange!l an Personalwohnraum entgegenzuwirken. Dies
trotz der rechnerischen geringfligig hoheren Kapazitatsreserve, welche sich daraus
ergibt. Fiir eine vorgezogene Teilrevision hinsichtlich Ubereinstimmung mit dem
ibergeordneten Recht sprechen folgende Punkte:

- Ein haushéalterischer Umgang mit dem Boden im Sinne einer Verdichtung ent-
spricht den Zielsetzungen des iibergeordneten Rechts.

- Es werden die Rahmenbedingung zur Férderung von bezahlbarem Personal-
wohnraum geschaffen, was einem aktuellen wichtigen Bediirfnis entspricht.

- Beim Standort Stenna bzw. der Bauzone unterhalb der Briicke handelt es sich
um einen zentralen und gut erschlossenen Standort. Die Nutzungsreserven
gemiss Arealplan sind bisher nicht ausgeschépft. Eine Uberbauung trégt damit
zu einer effizienteren Nutzung des Arealplangebietes bei.
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3.4 Bezug zur Raumlichen Strategie Flims

In der Rdumlichen Strategie der Gemeinde Flims wurden folgende Ziele und Hand-
lungsempfehlungen festgelegt, welche einen Bezug zur vorliegenden Teilrevision
aufweisen:

Wohnraum fiir Einheimische entwickeln (S1)
Zielsetzung:

- Ein Angebot an preiswerten und attraktiven Wohnungen zur Verfligung stellen,
dass es auch jungen Personen, in Flims arbeitenden Personen sowie Fami-
lien oder Personen im familienbildenden Alter erlaubt, eine fiir sie erschwingli-
che Wohnung zu finden und so in der Gemeinde wohnhaft zu bleiben.

Handlungsempfehlung:

- Gemeindeeigene Parzellen entwickeln, um Wohnraum fiir die Bevolkerung zu
schaffen.

Die vorliegende Teilrevision tragt damit der Umsetzung der Wohnraumstrategie
gemass der Rdumlichen Strategie Flims bei und steht mit dieser im Einklang.

3.5 Vorgezogene Teilrevision infolge Mangel an Personalwohnungen

Die vorgesehene Anpassung ist vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach
Personalwohnraum zu betrachten und kann nicht erst im Rahmen der vorzuneh-
menden Revision der Nutzungsplanung (Teil Siedlung) umgesetzt werden. Zudem
betrifft die Teilrevision mit dem Arealplan Stenna ein separates Planungsinstru-
ment, welches ohnehin in einem separaten Verfahren (Arealplanverfahren) zu revi-
dieren ist. Die angelaufene Revision der Ortsplanung im Bereich Siedlung wird in-
folge des grossen Umfangs sowie der komplexen und herausfordernden Inhalte
(z.B. Dimensionierung der Bauzone, Baulandmobilisierung, Innenentwicklungsstra-
tegien) langere Zeit in Anspruch nehmen. Um der hohen Nachfrage nach Personal-
wohnraum Rechnung zu tragen und in wichtigen Belangen Planungssicherheit zu
schaffen, ist die vorliegende Teilrevision des Arealplanes in Kombination mit einer
geringfligigen Anpassung des Zonenplanes erforderlich und angemessen. Die Pla-
nung prajudiziert die weiteren Revisionsinhalte nicht und hat insbesondere keinen
gewichtigen Einfluss auf die Frage der Bauzonendimensionierung.

3.6 Schlussfolgerung

Gestltzt auf vorstehende Ausfiihrungen zeigt sich, dass die vorliegende Teilrevision
mit dem Ubergeordneten Recht sowie der Strategie der Gemeinde Flims iiberein-
stimmt.
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4 Umsetzungskonzept

4.1 Anpassung Arealplan Stenna zu Gunsten Personalwohnungen

Der rechtskraftige Arealplan Stenna vom 1. Dezember 2009 definiert unterhalb der
Stenna-Briicke ein Baufeld B fiir Hotelnutzungen. Die Zweckbestimmung «Hotel» ist
dabei auf dem Plan 1:1000 (Baufeld «B») sowie in den Arealplanvorschriften (Art. 2)
festgelegt. Das Baufeld «Hotel» wurde bisher nicht {iberbaut. Seit dem Erlass des
Arealplanes vor 15 Jahren haben sich die Verhaltnisse, namentlich in Bezug auf die
Nachfrage nach Wohnraum, massgeblich gedndert. Aufgrund des Alters des Areal-
planes ist eine Uberpriifung sinnvoll und insbesondere auch mit der Planbestandig-
keit vereinbar.

Zweckanderung Baufeld B von «Hotel» in «Personalwohnungen»

Aufgrund der Nachfrage nach Personalwohnraum wird beabsichtigt, anstelle der
bisher vorgesehenen Hotelnutzung neu Personalwohnungen im entsprechenden
Baufeld «B» zu realisieren. Hierzu werden der Arealplan 1:1000 sowie die Arealplan-
vorschriften (Art. 2) hinsichtlich der Zweckbestimmung des Baufeldes B von bisher
«Hotel» in neu «Personalwohnungen» geandert. Mit der Zweckbestimmung «Perso-
nalwohnungeny wird klar festgelegt, dass es sich nicht generell um Erstwohnraum
handelt, sondern konkret auf die Bediirfnisse des ortlichen Personals ausgerichte-
ten Wohnraum (z.B. kleine Wohneinheiten, Studios, etc.).

Gestiitzt auf die vorliegende Uberbauungsstudie fiir Personalwohnungen wird der
Baubereich B innerhalb der rechtskréftigen Bauzone (Kernzone 2) in siidlicher und
nordlicher Richtung vergrossert. Dies erfolgt in Abstimmung mit der fir die beab-
sichtigte Nutzung erforderlichen Grundrissen und geb&dudeinternen Erschliessungs-
flachen.

Konzept des rechtskriftigen Arealplanes wird nicht verandert

Das im rechtskraftigen Arealplan festgelegte Konzept einer Unterbauung der Sten-
nabriicke uber 6 - 7 Geschosse wird mit vorliegender Anpassung nicht veréndert.
Es handelt sich vielmehr um eine punktuelle Anpassung (hinsichtlich Nutzung und
Ausdehnung) des Baubereiches B. Im Ubrigen bleiben die rechtskraftigen Festle-
gungen des Arealplanes unverdndert.

4.2 Studie zur Realisierung von Personalwohnungen im Baufeld B

Um die Eignung und die Machbarkeit zur Realisierung von Personalwohnungen
unterhalb der Stenna-Briicke zu priifen, wurde eine Uberbauungsstudie erstellt (vgl.
separate Beilage). Diese zeigt auf, wie innerhalb des Baufeldes ein Ergdnzungsbau
mit rund 80 Personalwohnungen bzw. Studios erstellt werden kann. Gestiitzt auf
vorliegende Studie ist der Nachweis der Machbarkeit und der Zweckmassigkeit
erbracht. Die nutzungsplanerischen Anpassungen orientieren sich an der Studie.
Die konkrete Projektentwicklung im Rahmen des nachfolgenden Baubewilligungs-
verfahrens ist nicht an diese Studie gebunden und kann im Rahmen des Arealpla-
nes davon abweichen.
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Abb. Visualisierung Personalwohnungen unter Stenna-Briicke (Senn Resources AG/Marcus Gross und
Werner Riiegg, Flims).

4.3 Anpassung Zonenplan zwecks Sicherstellung der Erschliessung

Im Rahmen der Uberbauungsstudie wurde auch die Frage der Erschliessung bzw.
der Zugénglichkeit der Personalwohnungen im Detail gepriift. Die Schaffung eines
Zugangs via bestehende Uberbauung «Stennay ist dabei aus baulichen und betrieb-
lichen Griinden nicht oder nur mit unverhaltnismassig hohem Aufwand mdglich. Die
Erschliessungsflachen wie Treppenhéuser und Lifte der bestehenden Uberbauung
sind nicht derart angeordnet, dass eine Zuganglichkeit zum Baufeld B geschaffen
werden kdnnte. Ebenso wére eine Abstimmung der Geschossniveaus mit dem be-
stehenden Bau aufwandig. Bei dem Ergénzungsbau fiir die Personalwohnungen
muss daher von einem eigenstandigen Baukorper ausgegangen werden, welcher
auch hinsichtlich der Zugénglichkeit selbsténdig organisiert ist (vgl. Querschnitt der
Studie). Synergien mit der bestehenden Uberbauung ergeben sich hinsichtlich der
Parkierung und allenfalls mittels Anbindung des untersten Geschosses an das be-
stehende Parkhaus.

Aufgrund dieser Feststellung ist zur Erschliessung der Personalwohnungen eine
Verbindungstreppe von der Bushaltestelle bis zum Baufeld B erforderlich. Damit
kann mit einem verhéltnismassig kleinen baulichen Eingriff die Zuganglichkeit der
Wohnungen sichergestellt werden. Gleichzeitig werden die Personalwohnungen
damit direkt an den o6ffentlichen Verkehr angebunden.
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Abb. Auszug Uberbauungsstudie mit vorgesehenem Zugang zu den Wohnungen ab der Via Nova (Senn
Resources AG/Marcus Gross und Werner Riegg, Flims).

4.4 Anpassung Zonenplan

Der vorgesehene Zugang liegt ausserhalb der Bauzone im Waldareal. Die Umset-
zung des Zugangs erfordert daher eine Rodung und Zuweisung der geplanten Er-
schliessungsflachen zur Bauzone. In Abstimmung mit der bestehenden Bauzone
erfolgt eine Zuweisung zur Kernzone Il. Innerhalb der vorgesehenen, geringfiigigen
Einzonungsflache sind ausschliesslich Erschliessungsanlagen vorgesehen. Der
Waldabstand wird mittels Waldabstandslinie auf 5 m reduziert, damit unter ande-
rem auch die Rodungsflache so gering als mdglich gehalten werden kann.

4.5 Rodung von Waldareal

Offentliches Interesse

An der Schaffung von Personalwohnungen besteht in der Tourismusgemeinde Flims
und der Destination allgemein ein hohes 6ffentliches Interesse. Mit dem Standort
Stenna besteht gestiitzt auf die bestehende Arealplanung ein grosses Potenzial zur
Schaffung entsprechender Wohnungen und Studios. Die Rodung umfasst unter
Beriicksichtigung eines reduzierten Waldabstandes rund 400 m’. Die Rodungsfla-
che ist damit grundsétzlich in untergeordnetem Umfang.

Bedarf und Standortgebundenheit

Gestiitzt auf die Uberbauungsstudie kann aufgezeigt werden, dass eine Erschlies-
sung des Baufeldes B mit kiinftigen Personalwohnungen nicht {iber die bestehende
Uberbauung Stenna erschlossen werden kann bzw. mit unverhéltnismassigen bauli-
chen und betrieblichen Anpassungen verbunden wére. Um die beabsichtigte Nut-
zung realisieren zu konnen, ist daher zwingend eine alternative Erschliessung/
Zuganglichkeit erforderlich. Aufgrund der Lage unterhalb der Stennabricke sind die
Erschliessungsoptionen eingeschréankt. Die topografischen Verhaltnisse lassen nur
einen Hauptzugang iiber die Via Nova in Frage kommen. Die Erschliessung ab der
Bushaltestelle mit Verbindungstreppe ist dabei die effizienteste Option (vgl. Studie).
Dieser Zugang kann nur unter Inanspruchnahme von Waldareal umgesetzt werden.
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Ersatzmassnahmen
Als Ersatzmassnahme sind Massnahmen zu Gunsten von Natur und Landschaft
(Waldrandpflege) vorgesehen. Details sind dem Rodungsgesuch zu entnehmen.

4.6 Auswirkungen der Teilrevision auf die Bauzonenkapazitat

Durch die Zuweisung des vorgesehenen Erschliessungsbereiches zur Kernzone wird
die rein rechnerische Bauzonenkapazitat in geringem Umfang erhoht. Massgebend
ist vorliegend jedoch der Arealplan, welcher die bebaubaren Flachen mittels Bau-
feldern definiert. Innerhalb der Einzonungsflache sind keine Wohnnutzungen mog-
lich, womit die Einzonung an sich nicht kapazitatsrelevant ist.

Durch die vorgesehene Vergrosserung des Baufeldes B und die Zweckéanderung der
Nutzung erhoht sich die bauliche Nutzungsmdglichkeit innerhalb der bestehenden
Bauzone. Diese Anpassung des Baufeldes steht im Einklang mit der Zielsetzung
einer moglichst effizienten Nutzung der bestehenden Bauzone. Im Verhéltnis zur
gesamten Kapazitatsreserve ist die Erhdhung gering. Weiter gilt zu beachten, dass
via Arealplan die Nutzung auf Personalwohnungen beschrénkt wird. Die Kapazitdten
beziehen sich somit nicht auf den allgemeinen Erstwohnungsbau, sondern sind
spezifisch auf die Bedirfnisse des ortlichen Personals. Insgesamt gelangt die Ge-
meinde daher zum Schluss, dass vorliegende Anpassungen im Arealplan und Zo-
nenplan RPG1- und richtplankonform sind.

Die Planungsmassnahme préjudiziert die weiteren planerischen Massnahmen im
Zuge der Umsetzung von RPG1 nicht. Weitere Massnahmen zur Ausrichtung der
kommunalen Bauzonenkapazitat auf den Bedarf der nachsten 15 Jahre folgen mit
der Teilrevision Siedlung, welche bereits vorgepriift wurde.

4.7 Sicherstellung der Baulandverfiigbarkeit

Die Einzonungsflache sowie der Uiberwiegende Teil der geplanten Personalwohnun-
gen befinden sich im Eigentum der Gemeinde. Die Gemeinde wird dafiir besorgt
sein, dass dieses Grundstiick effizient und zeitnah Gberbaut werden kann. Zusitzli-
che Massnahme zur Baulandmobilisierung sind daher vorliegend nicht erforderlich.

Chur, Dezember 2024, Stauffer & Studach / dr
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