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1 Einleitung
1.1 Ausgangslage

1.1.1  Ortsplanung 1988 - 2013

Mit der Ortsplanung von 1988 /1989 wurde das Areal Hotel Paradis der Hotelzone
und teilweise der Forstwirtschaftszone (bestehende Larchenbestockung an der
Nordflanke des Hiigels) zugewiesen, wobei der nordliche Bereich der Hotelzone mit
einem Hochbauverbot Uberlagert wurde (vgl. Abb. 1).

Abb. 1: Zonenplan 1988/1989

Anfangs der 2000-er Jahre beabsichtigte die Grundeigentiimerin, das Hotel gegen
Westen zu erweitern. Zu diesem Zweck beantragten sie bei der Gemeinde eine Er-
weiterung der Hotelzone. Mit einer Teilrevision von 2002 /2003 wurden Hotelzone
und Hochbauverbot gegen Westen erweitert. Aufgrund der Beurteilung der Forstor-
gane wurde die bestehende Larchenbestockung als Nichtwald eingestuft, weshalb
sie - zum Zweck der Nutzung der Ausniitzungsziffer - ebenfalls der Hotelzone zuge-
wiesen und als erhaltenswertes Naturobjekt bezeichnet wurde (vgl. Abb. 2).
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Abb. 2: Zonenplan 2002/2003

In der Folge liess die Grundeigentiimerin ein grésseres Bauprojekt fir die Erweite-
rung des Hotels gegen Westen erarbeiten. Dabei stellte sich heraus, dass das Pro-
jekt nicht mit der geltenden Ortsplanung vereinbar war. Tangiert waren das Hoch-
bauverbot, die zuldssige Gebdudehohe und -ldnge sowie der Waldabstand. Auf An-
trag der Bauherrschaft wurde daher die Ortsplanung im Bereich der Hotelzone im
Rahmen einer weiteren, dringlichen Teilrevision von 2004 nochmals projektbezogen

angepasst (vgl. Abb. 3).
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Abb. 3: Genereller Gestaltungsplan / Erweiterungsprojekt 2004
Das Bauprojekt von 2004 wurde schliesslich nicht realisiert. Mit der Gesamtrevision
der Ortsplanung von 2013 /2016, welche aktuell noch giltig ist, wurde die bis
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dahin bestehende Nutzungsordnung von 2004 im Wesentlichen unverandert tber-
nommen (vgl. Abb. 4).
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Abb. 4: Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 2013/2016

Ab 2017 wurde das ehemalige Hotel Paradis nur noch als «privates» Club-Hotel ge-
flihrt. Seit September 2023 ist der Betrieb ganzlich eingestellt.

1.1.2  Aktuelle Ortsplanungsrevision

Am 1. Mai 2014 trat das revidierte Raumplanungsgesetz des Bundes (RPG) in Kraft.
Darauf gestiitzt erliess der Kanton 2018/19 den Kantonalen Richtplan Siedlung
(KRIP-S). Gemaéss KRIP-S ist die seit 2015 fusionierte Gemeinde Scuol angehalten,
ein «kommunales rdumliches Leitbild» zu erarbeiten und darauf gestitzt eine Ge-
samtrevision der Ortsplanung zu erarbeiten, welche die Vorgaben des RPG sowie
die Handlungsanweisungen von KRIP-S bertiicksichtigt. Kernanliegen von RPG und
KRIP-S sind, unter anderem, die bedarfsgerechte Dimensionierung der Bauzonen,
die Lenkung der Siedlungsentwicklung nach innen und die Schaffung von kompak-
ten Siedlungen.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 5
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Im Rahmen der Erarbeitung des «kommunal rdumlichen Leitbildes» (KRL) wurde
festgestellt, dass die friiher angekiindigten Erweiterungsplane fiir das Hotel Paradis
nie realisiert worden sind, seit 2017 der Betrieb als Club-Hotel umgenutzt worden
ist und nun vor der Schliessung steht. Demzufolge wurde der westliche Bereich der
Hotelzone Paradis im KRL als potenzielles Auszonungsgebiet bezeichnet (vgl. Abb.
5).

Ftan - Grond

Abb. 5: Kommunales rdumliches Leitbild 2022

Im Rahmen der laufenden Revision der Ortsplanung wurden die Strategien gemass
KRL im Wesentlichen umgesetzt. Im revidierten Zonenplan gemass Stand erste Mit-
wirkungsauflage vom Sommer-Herbst 2024 ist der westliche Bereich der Hotelzone
Paradis mit einer zeitlichen Limitierung belegt, wonach die Gemeinde die betroffene
Flache aus der Bauzone entlassen kann, wenn sie nicht innert drei Jahren zonenge-
mass uberbaut wird (vgl. Abb. 6).

53038

Il Paradis

Abb. 6: Zonenplan, erste Mitwirkungsauflage Sommer-Herbst 2024
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1.2 Anlass zur Planung

Die Hotelliegenschaft Paradis steht im Eigentum der Paradis Resort AG. Dessen Ge-
sellschafter, Herr Horst Rahe ist auch geschéftsfiihrender Gesellschafter der Deut-
schen Seereederei Gruppe, einer fihrenden Unternehmensgruppe im Bereich der
Entwicklung, Realisierung und des operativen Betriebs von touristischen Beherber-
gungsanlagen (vgl. Beilage A, Bericht Weiler Paradis, Kap. 1). Herr Rahe ist die trei-
bende Kraft und Garant fiir das vorliegende Projekt.

Der Betrieb des Hotels ist seit September 2023 eingestellt. Ein Weiterbetrieb ist
aufgrund des baulichen Zustands nicht mehr wirtschaftlich vertretbar. Die Eigentu-
merin beabsichtigt, das bestehende Hotel durch einen neuen, strukturierten Beher-
bergungsbetrieb in Form eines Resorts mit ca. 186 warmen Betten zu ersetzen. Der
Ersatzneubau soll so rasch als mdglich realisiert werden.

Die Realisierung des Projekts erfordert die Anpassung der geltenden Grundordnung
der ehemaligen Gemeinde Ftan. Aufgrund der Dringlichkeit soll die Anpassung im
Rahmen einer projektbezogenen Nutzungsplanung erfolgen. Zu diesem Zweck ha-
ben die Gemeinde und die Grundeigentimerin am 8. August 2023 eine gemein-
same Planungsvereinbarung unterschrieben. Darin sind insbesondere die nutzungs-
planerische Ausgangslage, die Ziele und Inhalte einer projektbezogenen Nutzungs-
planung, der Planungsablauf und die Verantwortlichkeiten geregelt.

1.3 Ziele der Teilrevision

Mit der vorliegenden Teilrevision sollen die Voraussetzungen geschaffen werden fiir
den Ersatz der bestehenden Hotelanlage Paradis durch einen neuen, zeitgemassen
und wirtschaftlich tragbaren Beherbergungsbetrieb.

1.4 Verhaltnis zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung

Per 1. Januar 2015 fusionierten die ehemaligen politischen Gemeinden Ardez, Ftan,
Guarda, Scuol, Sent und Tarasp zur neuen Gemeinde Scuol. Die heute rechtskraf-
tige Nutzungsplanung umfasst nach wie vor die Ortsplanungen der ehemaligen
sechs Gemeinden. Die aktuell geltende Ortsplanung von Ftan wurde von der Ge-
meindeversammlung im Januar 2013 beschlossen und im Mai 2016 von der Regie-
rung genehmigt.

Seit einigen Jahren arbeitet die Gemeinde Scuol an der Gesamtrevision der Ortspla-
nung, welche insbesondere die Zusammenfiihrung der sechs geltenden Ortsplanun-
gen zu einem einheitlichen Erlass sowie die Anpassung an die Anforderungen des
RPG und des KRIP-S bezweckt. In der Zeit von August bis Oktober 2024 fand die
erste Mitwirkungsauflage der revidierten Ortsplanung statt. Zurzeit werden die ein-
gereichten Mitwirkungseingaben ausgewertet. Aufgrund der hohen Anzahl und
Komplexitat der Mitwirkungseingaben ist mit einer langeren Bearbeitungszeit sowie
mindestens einer zweiten Mitwirkungsauflage zu rechnen. Die weiteren Arbeiten an
der Gesamtrevision (Auswertung 1. Mitwirkung, Uberarbeitung, Durchfiihrung 2.
Mitwirkungsauflage, nochmalige Uberarbeitung, Erlassverfahren,



Gemeinde Scuol

Teilrevision Hotel Paradis, Ftan

PMB 25. November 2025

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Genehmigungsverfahren mit voraussehbaren Anhérungen und Behandlung von Be-
schwerden) dirften noch ca. zwei Jahre in Anspruch nehmen.

Mit dem vorliegenden Hotelprojekt bietet sich der Gemeinde eine grosse und ein-
malige Chance, den Hotelstandort Paradis wieder aufleben zu lassen sowie den Be-
herbergungstourismus in Ftan, in der Gemeinde und in der Region nachhaltig zu
starken. Die Bauherrschaft ist gewillt, das Projekt so rasch als moglich zu realisie-
ren. Daflr hat sie eine Planungsvereinbarung mit der Gemeinde unterschrieben und
hat mit der vorliegenden Projektstudie bereits betréchtliche Vorinvestitionen geleis-
tet. Die Gemeinde will die sich bietende Chance bestmdglich nutzen. Sie hat sich
gegenuber der Bauherrschaft verpflichtet, das Projekt férderlich zu behandeln und
so rasch wie moglich die planerischen Voraussetzungen fir dessen Realisierung zu
schaffen.

Mit der vorliegenden Revision der Hotelzone Paradis verpflichtet sich die Bauherr-
schaft, die Realisierung des Projekts spéatestens innerhalb von 3 Jahren seit Rechts-
kraft der projektbezogenen Nutzungsplanung in Angriff zu nehmen und ohne Verzug
zu vollenden (vgl. Kap. 6.1, Baugesetz). Bei Nichteihaltung dieser Rahmenbedingun-
gen féllt die projektbezogene Nutzungsplanung dahin und die mit der Bauverpflich-
tung belegte Flache (westlicher Bereich des Areals) wird entschadigungslos der
Landwirtschaftszone zugewiesen.

Aufgrund der sehr grossen wirtschaftlichen Bedeutung und Dringlichkeit werden die
raumplanerischen Voraussetzungen fiir die Realisierung des vorliegenden Hotelpro-
jekts Paradis im Rahmen einer projektbezogenen, von der Gesamtrevision der Orts-
planung unabhéngigen Teilrevision geschaffen.

2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers
Die Erarbeitung der Teilrevision wurde durch Vertreter der Geschéftsleitung der Ge-
meinde Scuol begleitet.

Mit der raumplanerischen Bearbeitung beauftragte die Gemeinde die Stauffer &
Studach Raumentwicklung, Chur, mit der juristische Beratung Dr. Rainer Metzger,
Chur und mit der Gestaltungsberatung Architekt Michael Niedermann, Ardez.

Zuhanden der Vorprifung, der 6ffentlichen Mitwirkungsauflage und der Urnenab-
stimmung wird die Nutzungsplanung durch die Planungsbehdrde freigegeben. Die
Beschlussfassung erfolgt durch die Urnenabstimmung.

2.2 Ablauf / Termine
Variantenstudium und Startsitzung Winter 2022 - Frihling 2023

Planungsvereinbarung Juni - August 2023
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Ausarbeitung Projektstudie Herbst 2023 - Sommer 2024
Beurteilung/Begleitung durch Gestaltungsberatung Sommer - Herbst 2024
Uberarbeitung Projektstudie Herbst - Winter 2024
Entwurf Nutzungsplanung Winter 2025
Kantonale Vorprifung 26. Marz - 11. Juli 2025
Bereinigung nach Vorprifung Sommer 2025
Offentliche Mitwirkungsauflage 11. September - 10. Oktober 2025
Urnenabstimmung 30. November 2025
Beschwerdeauflage 4. Dezember 2025 - 3. Januar 2026

2.3 Kantonale Vorpriifung nach Art. 12 KRVO

Die vorliegende Teilrevision wurde gestutzt auf Art. 12 der kantonalen Raumpla-
nungsverordnung (KRVO) im Marz 2025 dem Amt fir Raumentwicklung Graubin-
den zur Vorprifung eingereicht. Mit Bericht vom 11. Juli 2025 &usserte sich das
ARE nach Anhérung der interessierten kantonalen Amtsstellen schriftlich zur Teilre-
vision.

Der Gemeindevorstand prifte die wesentlichen Inhalte des Vorpriifungsberichts
und - nach Anhérung der Bauherrschaft - beurteilte bzw. entschied es was folgt:

A. Zonenplan

Offene Parkierung Nord (Parzelle Nr. 53189)

Antrag ARE: Aus landschaftlicher Sicht sowie aufgrund des Konflikts mit dem Bun-
desinventar historischer Verkehrswege (IVS) werde die Streichung der Parkplatze
empfohlen. Die offenen Parkierungen seien gesamthaft unterirdisch vorzusehen.

Erwégungen: Der erwdhnte Parkplatz ist bestehend und liegt in einer rechtskrafti-
gen Bauzone auf Land der Gemeinde (Parzelle Nr. 53189). Fiir die Nutzung des
Parkplatzes besteht ein Dienstbarkeitsvertrag.

Mit Rucksicht auf Landschaftsbild sowie IVS-Objekt wird die Aufhebung des offenen
Parkplatzes befiirwortet.

Entscheid: Der Parkplatz wird aufgehoben und auf dem Hotelareal integriert.
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Larchenwald

Antrag ARE: Der bestehende Larchenwald in der Bauzone prage den Charakter der
Bebauung stark. Die vorgeschlagene Ersatzpflanzung sei minimal. Es seien mehrere
Bereiche mit Ersatzpflanzungen von Larchewald vorzusehen.

Entscheid: Z. Hd. des Bauprojektes bzw. der Baueingabe sind in Zusammenarbeit
mit der Gestaltungsberatung weitere Larchenpflanzungen zu priifen und vorzuschla-
gen.

Chesa Beyer
Hinweis ARE: Ohne Baume werde die Chesa Beyer als thronendes Haus auf dem
Higel in Szene gesetzt. Der Charakter des Hauses @ndere dadurch sehr stark.

Erwédgungen: Die Bauherrschaft erachtet die Erhaltung der Chesa Beyer als zentral,
da das Gebaude das Hotelprojekt dadurch von zahlreichen vergleichbaren Touris-
musprojekten unterscheidet. Die Chesa Beyer sei das Herz und die Geschichte des
Weilers Paradis, welche einer iiberregionalen besonderen Nutzung uberfiihrt wird.

Entscheid: Die Chesa Beyer wird gemass Richtprojekt erhalten.

Baufeld 9

Antrag ARE: Das Bauvolumen im Baufeld 9 sei gross und sehr dominant in der Land-
schaft. Es sei zu prufen und darzulegen, ob dadurch eine gute Gesamtwirkung er-
reicht werden kann oder eine Anpassung erforderlich sei.

Erwédgungen: Das geplante Gebaude in Baufeld 9 ist nicht héher als andere Ge-
baude wie z. B. in den Baufeldern 1, 2 und 3. Allerdings ist das Gebaude im Baufeld
9 exponiert.

Entscheid: Die max. Hohe des Gebaudes im Baufeld 9 wird um 1.30 m gesenkt.

B. Genereller Erschliessungsplan

Via dal Paradies, Bundesinventar historischer Verkehrswege (IVS)

- AT E=tAT

o

Abb. 7: Planausschnitt Bundesinventar historischer Verkehrswege (IVS)

Antrag ARE: Die Via dal Paradies sei im Bundesinventar IVS aufgenommen, das sei
zu berticksichtigen. Gemass IVS sei der westliche Abschnitt der Via dal Paradies
(vgl. Abb. 7, orange Linie) mit «Nationale Bedeutung, historischer Verlaufy und der
Ostliche Bereich (vgl. Abb. 7, rote Doppellinie) mit «Nationale Bedeutung,
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historischer Verlauf mit Substanzy klassifiziert. Gemass Natur- und Heimatschutz-
gesetz sollen solche Objekte mit ihren wesentlichen Substanzelementen unge-
schmalert erhalten bleiben.

Der oberirdische Parkplatz auf Parzelle 53189 grenze direkt an den IVS-Weg. Um
den Weg besser zu fassen und seine historische Gesamtheit zu zeigen, sei der Park-
platz aufzuheben, die Flache zu begriinen und der Holzzaun an die Strasse zu verle-
gen.

Entscheid: Nach Rucksprache mit der Bauherrschaft wird der Parkplatz auf der Par-
zelle Nr. 53189 aufgehoben und im Hotelareal integriert. Der Holzzaun wird an den
Strassenrand verlegt.

C. Baugesetz (Art. 28 Hotelzone Paradis)

Gestaltungsberatung (Abs. 2)
Antrag ARE: Die Pflicht des Beizugs der Gestaltungsberatung werde begriisst. Sie
musste jedoch bereits beim Richtprojekt beigezogen werden.

Erwégungen: Der Gestaltungsberater der Gemeinde wurde bei der Entwicklung des
Richtprojekts beigezogen. Seine Empfehlungen sind in das Richtprojekt eingeflos-
sen. Im Planungs- und Mitwirkngsbericht ist dies erwahnt.

Entscheid: Keine Anderung.

Einsschnitte in den Hiigel (Abs. 10)

Antrag ARE: Der letzte Satz von Abs. 10, wonach die weitgehend unter dem neuen
Terrain liegenden Geschosse in den Baufeldern 10 und 11 an einer Fassade in Er-
scheinung treten dirfen, sei zu streichen. Einschnitte in den Hiigel seien nicht orts-
typisch.

Erwégungen: Die erwahnten Einschnitte sind als «Panorama-Offnungeny gedacht fiir
die Belichtung von Restaurant und SPA sowie flr den Ausblick in die grossartige ge-
geniberliegende Berglandschaft. Damit werden einerseits die Vorziige des Standor-
tes fir die Gaste optimal genutzt und andererseits die Sockelgeschosse in den Hu-
gelkorper integriert. Die Alternative ware ein mehrgeschossiger Sockelbau, was fiir
die Stdansicht aus der Ferne wesentlich nachteiliger wére.

Entscheid: Keine Anderung.

Bauart
Antrag ARE: Im Baugesetz wiirden Aussagen zur Bauart (Bauformen, Konstruktions-
arten, Materialien) fehlen.

Erwégungen: Die projektbezogene Nutzungsplanung dient vorwiegend der Definition
der ortsbaulichen Konzeption (v. a. Stellung und Form der Bauten, Gestaltung der
Umgebung, Erschliessung). Die Architektur ist Gegenstand des nachfolgenden Bau-
projekts mit Mitwirkung der Gestaltungsberatung. Es ist jedoch sinnvoll, im Bauge-
setz gewisse Leitlinien festzulegen.

1
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Entscheid: Bauten sind in Anlehnung an die traditionelle Architektur des Unterenga-
dins zu erstellen. Abs. 9 wird entsprechend ergénzt.

Zweitwohnungen (Abs. 4 lit. e)

Antrag ARE: Im Hinblick auf die Berechnung des zuldssigen Zweitwohnungsanteils
(20% oder 33%) sei die Festlegung des Nutzungsmasses via anrechenbare Ge-
schossflache (aGF) nicht ideal, weil der Zweitwohnungsanteil auf der Grundlage der
Hauptnutzflache (HNF) der Zimmer, der touristisch bewirtschafteten Wohnungen
und der Zweitwohnungen berechnet wirde. Die Personalwohnungen dirften dabei
hingegen nicht mitberlcksichtigt werden.

Erwégungen: Bezuglich der Zuldssigkeit von Zweitwohnungen zur Querfinanzierung
des Beherbergungsbetriebs verweist Art. 28 Abs. 4 lit. e explizit und ausschliesslich
auf Art. 8 Abs. 1 - 3 ZWG. Die Gemeinde hat geniigend Erfahrung in der Anwen-
dung von Art. 8 ZWG.

Im Entwurf des revidierten Baugesetzes (Gesamtrevision OP, Stand Mitwirkungsauf-
lage) wird das zuldssige Nutzungsmass auf der Grundlage der Ausniitzungsziffer
(AZ) geméss Art. 37a KRVO bestimmt. Das Nutzungsmass wird auf der Grundlage
der aGF berechnet. Es macht daher keinen Sinn, fiir das vorliegende Projekt eine
andere Berechnungsgrundlage anzuwenden, dies alleine schon wegen der Ver-
gleichbarkeit des Nutzungsmasses. Selbstverstandlich wird fiir die Berechnung des
Zweitwohnungsanteils die HNF herangezogen.

Entscheid: Keine grundsatzliche Anderungen. Allerdings wird der Inhalt von lit. e in
einem separaten Abschnitt geregelt. Damit wird eine Verbindung zwischen aGF und
Zweitwohnungen vermieden.

Touristisch bewirtschaftete Wohnungen (Abs. 6)

Antrag ARE: Der erste Teilsatz sei unndtig, weil das Zweitwohnungsgesetz (ZWG) die
Bewilligungsvoraussetzungen beschreibt. Der zweite Teil des ersten Satzes (hotel-
massige Leistungen beziehen miissen) sei eine Verscharfung von Art. 4 lit. a der
Zweitwohnungsverordnung (ZWV). Diese Losung erscheine kaum praxistauglich,
weil dann die Gemeinde die Einhaltung dieser Anforderung kontrollieren misste. Es
werde empfohlen, sich alleine auf die Regeln von ZGW und ZWV abzustitzen.

Erwédgungen: Gemass Art. 4 lit. a ZWV haben strukturierte Beherbergungsbetriebe
«hotelméssige Dienstleistungen und Infrastrukturen zu umfassen, die typischer-
weise von der Mehrheit der Gaste beansprucht werden» und gemass lit. ¢ «ist die
Bewirtschaftung im Rahmen eines einheitlichen Betriebs sicherzustelleny.

Solche «hotelmassige Dienstleistungen und Infrastrukturen» kénnen vom Beherber-
gungsbetrieb nur dann angeboten und kostendeckend betrieben werden, wenn sie
von den Géasten auch tatséchlich beansprucht werden. Werden sie nicht bean-
sprucht, wird deren Betrieb unrentabel sein und in der Folge werden die Dienstleis-
tungen eingestellt. Daher ist es unumgéanglich, dass die hotelmassigen Dienstleis-
tungen und Infrastrukturen einerseits realisiert und andererseits von den Gasten
auch in der Regel bezogen werden mussen. Diese Anforderungen werden mit Aufla-
gen in der Baubewilligung sichergestellt. Die Bedenken beziiglich der Kontrolle der
Einhaltung der Auflagen durch die Gemeinde sind unbegriindet. Grundsétzlich
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vertraut die Gemeinde darauf, dass betroffene Grundeigentimer die gesetzlichen
Auflagen einhalten. Bei Verdacht auf Missachtung fiihrt die Gemeinde selbstver-
standlich Kontrollen durch, so wie sie das z. B. bei der Einhaltung von Erstwoh-
nungspflichten macht.

Die Gemeinde Scuol hat in friheren Jahrzehnten mit Aparthotels sehr schlechte Er-
fahrungen gemacht (vgl. Uberbauung Tulai). Anfanglich wurden Wohnungen mit ho-
telmassigen Infrastrukturen und Dienstleistungen geplant und realisiert. Im Laufe
der Zeit wurden diese immer weniger genutzt bzw. bezogen bis sie ganzlich einge-
stellt wurden. In der Folge sind die touristisch bewirtschafteten Wohnungen zu rei-
nen Zweitwohnungen verkommen. Eine erneute, derartige Entwicklung will die Ge-
meinde vermeiden.

Ohne klare Vorgaben kann nicht ausgeschlossen werden, dass Beherbergungsbe-
triebe zu reinen Appartementhdusern ohne wesentliche Hoteldienstleistungen ver-
kommen. Wie in anderen touristischen Regionen bereits geschehen, kdnnen reine
«Selfchekinghotels» ohne weitere hotelméssige Dienstleistungen entstehen. Eine
solche Entwicklung will die Gemeinde ausschliessen.

Zu diesem Zweck werden die Anforderungen der Zweitwohnungsgesetzgebung
punktuell prazisiert und eingeschrankt. Dazu ist die Gemeinde selbstverstandlich
befugt.

Entscheid: Keine Anderung.

Eigennutzung von touristisch bewirtschafteten Wohnungen (Abs. 6)

Antrag ARE: Die Beschrankung der zuldssigen Eigennutzung von verkauften, touris-
tisch bewirtschafteten Wohnungen auf max. 6 Wochen pro Jahr misse auf je 3 Wo-
chen pro Hauptsaison (Sommer/Winter) beschrénkt werden.

Entscheid: Die Eigennutzung wird gemass Antrag auf max. 3 Wochen pro Hauptsai-
son beschrankt.

D. Weitere Hinweise

Feuerwehrzufahrt
Hinweis ARE: Die Feuerwehrzufahrten seien nach den einschlagigen Richtlinien zu
planen.

Entscheid: Im Rahmen des spateren Bauprojektes z. Hd. des Baubewilligungsverfah-
rens ist der Nachweis der Einhaltung der massgeblichen Richtlinien beizubringen.

Wasserversorgung
Hinweis ARE: Im Generellen Erschliessungsplan (GEP) fehle die (Losch-) Wasserver-
sorgung.

Erwégungen: Der vorliegende GEP beinhaltet explizit (vgl. Legende) lediglich die
Festlegungen der Verkehrserschliessung. Die Versorgungsanlagen (Wasser, Kanali-
sation, Meteorwasser, Strom) bleiben gemass rechtskraftigem GEP unveréndert in
Kraft. Dort ist die Wasserversorgung fiir das Areal Paradis ausgewiesen.
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Entscheid: Keine Anderung

Anschluss Via dal Paradies an die Kantonsstrasse

Hinweis ARE: Aufgrund des zu erwartenden Mehrverkehrs entspreche der Anschluss
der Via dal Paradies an die Kantonsstrasse moglicherweise nicht den Anforderun-
gen gemass VSS-Normen. Kénne der Nachweis der Normgerechtigkeit nicht er-
bracht werden, misse der Anschluss ausgebaut werden.

Erwédgungen: Die Strassenparzelle Nr. 3762 ist im Bereich der Zufahrt zum Hotel ca.
5.0 - 6.0 m breit. Ein allfélliger Ausbau der bestehenden Erschliessungsstrasse ist
somit weitgehend innerhalb der Strassenparzelle moglich.

Entscheid: Falls erforderlich wird die Gemeinde ein Ausbauprojekt mit Kostenschat-
zung erarbeiten und die Kostenbeteiligung der Eigentimer der Hotelliegenschaft
Paradis im Rahmen einer Vereinbarung regeln. Dies erfolgt i. R. der Bauprojektie-
rung aber vor dem Baubewilligungsverfahren.

Ausbau Via dal Paradies

Hinweis ARE: Es sei fraglich, ob der bestehende Strassenquerschnitt mit kaum einer
Ausweichstelle geeignet sei fir die Aufnahme des zu erwartenden Mehrverkehrs.
Wo moglich solle die Strasse ausgebaut werden.

Erwédgungen: Vgl. Ausfiihrungen zu Anschluss an Kantonsstrasse.

Entscheid: Falls erforderlich wird die Gemeinde ein Ausbauprojekt mit Kostenschat-
zung erarbeiten und die Kostenbeteiligung der Eigentimer der Hotelliegenschaft
Paradis im Rahmen einer Vereinbarung regeln. Dies erfolgt i. R. der Bauprojektie-
rung aber vor dem Baubewilligungsverfahren. Dabei ist den Anforderungen von IVS
Rechnung zu tragen.

Sichtfelder bei der Garageneinfahrt
Antrag ARE: Die Sichtfelder nach VSS-Norm seien in den Planunterlagen einzutra-
gen.

Entscheid: Im Bauprojekt z. H. der Baueingabe sind die Sichtfelder nach VSS-Norm
einzutragen.

Anlieferung Tiefgaragen
Antrag ARE: Die Anfahrtswege und Schleppkurven der Anlieferung in die Tiefgarabe
seien aufzuzeigen.

Entscheid: Im Bauprojekt z. H. der Baueingabe sind die Anfahrtswege und Schlepp-
kurven der Anlieferung in die Tiefgarage aufzuzeigen.

2.4 Mitwirkungsauflage

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
liber die vorgesehenen Anderungen und Ergénzungen der Nutzungsplanung. Damit
wird ein Teil der in Art. 4 des Bundesgesetzes lber die Raumplanung (RPG) verlang-
ten Information der Bevdlkerung und ihrer Mitwirkungsméglichkeiten bei der Teilre-
vision der Ortsplanung erfullt.
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Gestitzt auf Art. 13 KRVO wurden die Planungsmittel wahrend der Zeit vom 11.
September bis 10. Oktober 2025 6ffentlich aufgelegt. Wahrend der Auflage gingen
bei der Gemeinde zwei Stellungnahmen ein. Diese verlangten im Wesentlichen den
Verzicht auf den Bau von Zweitwohnungen zur Querfinanzierung des Beherber-
gungsbetriebs.

Die Gemeinde priifte die Eingaben eingehend und beantwortets diese schriftlich.
Der Bau von Zweitwohnungen im Rahmen von Art. 8 ZWG ist rechtlich zulassig und
fur die Finanzierung des Betriebs unerlasslich. Die gestellten Antrége konnten da-
her nicht gutgeheissen werden.

In der Folge wurde die Teilrevision nicht verandert. Einzig im Baugesetz wurden klei-
nere redaktionelle Anpassungen vorgenommen und diese der betroffenen Grundei-
gentliimerschaft schriftlich mitgeteilt.

2.5 Gemeindeversammlung
Die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung wurde der Gemeindeversamm-
lung zur Beratung und Antragstellung an die Urnengemeinde unterbreitet.

Die Gemeindeversammlung vom 27. Oktober 2025 verabschiedete die Teilrevision
der Nutzungsplanung mit grossem Mehr zuhanden der Urnenabstimmung mit dem
Antrag, die Vorlage zu genehmigen.

2.6 Urnenabstimmung
Die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung wurde anlasslich der Urnenab-
stimmung vom 30. November 2025 beschlossen.

2.7 Beschwerdeauflage
Die Beschwerdeauflage erfolgt vom 4. Dezember 2025 bis 3. Januar 2026.
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3 Grundlagen fiir die Teilrevision

3.1 Raumplanungsgesetz des Bundes (RPG)

Die raumplanerischen Bedingungen haben sich mit der Revision des RPG verandert.
Per 1. Mai 2014 ist das revidierte RPG in Kraft getreten. Dieses verlangt eine Ab-
kehr von der bisherigen Entwicklung der Siedlungen «in die Flache» hin zu einer
Siedlungsentwicklung nach innen. Im Vordergrund steht das Schaffen von kompak-
ten Siedlungen mit einer optimierten baulichen Dichte, dies unter Beibehaltung
oder Schaffen neuer raumlicher Qualitaten. Zudem definiert das Bundesgesetz klare
Ziele und Vorgaben hinsichtlich der bedarfsgerechten Dimensionierung der Bauzo-
nen sowie der Mobilisierung bestehender Nutzungsreserven.

Die vorliegende, projektbezogene Teilrevision der Nutzungsplanung erfiillt obige An-
forderungen in bester Weise. Der bestehende Hotelstandort wird haushalterisch mit
relativ hoher Dichte und Qualitat genutzt. Die Hotelzone erféhrt in der Abgrenzung
nur wenige Korrekturen. Es werden gesamthaft 612 m2 Hotelzone ausgezont und
229 m2 eingezont (vgl. Abb. 8 und 9). Die Auszonung am ndrdlichen Rand betrifft
einen bestehenden Parkplatz, der auf dem Hotelareal ersetzt wird. Die Auszonung
im Stidwesten ist eine Folge der gednderten Ausscheidung der Gefahrenzone 1. Die
Einzonung im Siidwesten ist ein flachengleicher Abtausch als Folge der Geometrie
des Richtprojekts. Mit der Planungsvereinbarung und die zeitliche Limitierung der
unbebauten Bauzone wie auch der projektbezogenen Nutzungsplanung wird die Ho-
telzone mobilisiert.

53497
Plan da la Faira

Il Paradis

Abb. 8: Zonenplan, erste Mitwirkungsauflage Sommer-Herbst 2024
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Riickzonung

Parz. Nr. Zone rechtskraftig Zone Teilrevision | m?

53038 Hotelzone Landwirtschaftszone ‘ 21.56

53189 Hotelzone Landwirtschaftszone ‘ 194.48

53038 Hotelzone Zone Ubriges Gemeindegebiet 227.42

53189 Hotelzone Zone Ubriges Gemeindegebiet 168.57
|Tota| 612.02

Einzonung

Parz. Nr. ‘Zone rechtskriaftig ‘Zone Teilrevision ‘ m?

53038 |Landwirtschaftszone Hotelzone Paradis ‘ 229.26
|T°ta' 229.26

Abb. 9: Tabelle, Ubersicht Ein-/Auszonungen Hotelzone

3.2 Kantonaler Richtplan (KRIP)

3.2.1 Raumkonzept

Gemass Raumkonzept Graubilinden ist Scuol dem Raumtyp touristischer Intensiver-
holungsraum zugewiesen. Der touristische Raum wird als Basis fur eine hohe touris-
tische Wertschopfung gestarkt.

3.2.2 Richtplan
In Bezug auf die touristische Beherbergung enthélt der KRIP folgende Ziele, Leit-
satze und Handlungsanweisungen:

Ziele:

Das touristische Beherbergungsangebot wird mit dem Ziel der Starkung der Kern-
wirtschaft des Tourismus weiterentwickelt. Das Angebot an preisgiinstigen Erst-
wohnungen im touristischen Raum wird vergrdssert, wo ein Handlungsbedarf be-
steht.

Leitsatze:

Férdern der Hotellerie

In Gemeinden im touristischen Raum wird die Hotellerie mit raumplanerischen Mas-
snahmen gefordert. Bei Handlungsbedarf werden Massnahmen getroffen, welche
die Umnutzung von Hotels einschranken oder unterbinden.

Standorte innerhalb der Siedlung oder am Siedlungsrand sichern

Standorte in unmittelbarer Nahe zu Bergbahnstationen oder anderen touristischen
Einrichtungen, im Ortszentrum und / oder mit guter Anbindung an die ibergeord-
nete Erschliessung sind potenzielle Standorte fiir Beherbergungsbetriebe (Hotels,
Resorts u. a.). Diese Potenzialstandorte sind im kommunalen rdumlichen Leitbild zu
bezeichnen und falls zweckmassig in der Ortsplanung zu sichern.

Handlungsanweisungen:

Die Gemeinden im touristischen Raum treffen bei Bedarf Vorkehrungen zur besse-
ren Auslastung der bestehenden Bettenkapazitat sowie zur Férderung der Hotelle-
rie. Gemeinden im urban-touristischen und suburban-touristischen Raum treffen
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zusétzlich Massnahmen zur Sicherung von preisglinstigem Wohnraum fir Einheimi-
sche.

Das vorliegende Projekt erfiillt die Ziele, Leitsatze und Handlungsanweisungen des
KRIP vollumfénglich und zwar wie folgt:

- Das Hotelprojekt nutzt einen bestehenden Hotelstandort an einzigartiger Lage
und in der N&he zur Bergbahninfrastruktur;

- Estragt zur Starkung des Beherbergungsangebots im Ort Ftan, in der Ge-
meinde Scuol und in der Region bei;

- Mit der Planungsvereinbarung und der projektbezogenen Teilrevision wird die
Projektentwicklung aktiv gefordert und die Hotelzone mobilisiert;

- Mit dem vorliegenden Nutzungskonzept wird die Dichte der Bettenkapazitat ge-
steigert und deren Auslastung gestérkt.

- Mit der Bereitstellung von Personalwohnungen vor Ort wird die Thematik der
Wohnungsknappheit angemessen beriicksichtigt.

3.3 Regionaler Richtplan (RRIP)
Der aktuell rechtskréaftige Regionale Richtplan Engiadina Bassa von 2015 enthélt
zum Thema touristische Beherbergung keine wesentlichen Anweisungen.

3.4 Kommunales raumliches Leitbild (KRL)

In den Ubergeordneten Zielen und Strategien des KRL nimmt der Tourismus einen
wichtigen Platz ein. Die Raumplanung soll die Rahmenbedingungen schaffen, damit
der Tourismusstandort wettbewerbsféhig gehalten und gefordert werden kann. Das
KRL formuliert insbesondere folgende Ziele:

- Die Gemeinde schafft Rahmenbedingungen fiir eine erfolgreiche touristische Ent-
wicklung und fordert éffentliche touristische Infrastrukturen.

- Bestehende Hotel- und Tourismuszonen werden wo méglich erhalten und bedarfs-
gerecht angepasst.

- Entwicklungsmoglichkeiten von bestehenden und neuen Beherbergungsbetrieben
werden gewéhrleistet. Bei Bedarf werden projektbezogen zusétzliche Areale be-
reitgestellt.

- Raumplanerische Rahmenbedingungen erméglichen innovative Beherbergungsan-
gebote (z.B. hybride Formen von Hotellerie und Altersresidenzen).

- Die Attraktivitit des Bergbahnangebots wird erhalten und landschaftsvertraglich
weiterentwickelt.

- Das bestehende Wintersportgebiet wird im schneesicheren Raum «Tiraly erwei-
tert.

Obige Ziele haben nicht eine unbeschrankte Bedeutung. Auch Hotelzonen unterlie-
gen den gesetzlichen Anforderungen, dass sie bedarfsgerecht dimensioniert, in
bestmdglicher Dichte genutzt und mobilisiert werden missen.
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Aufgrund der besonderen Vorgeschichte und der Tatsache, dass das Hotel in der
urspriinglichen Form eingestellt wurde und einige Jahren nur mehr als Clubhotel fir
wenige Géaste betrieben wurde, bezeichnete die Gemeinde die unbebaute Flache
der Hotelzone Paradis als «Auszonungspotenzialy (vgl. Abb. 5). Mit vorliegender,
projektbezogener Teilrevision der Ortsplanung werden die Voraussetzungen ge-
schaffen, dass eine Auszonung vermieden und das Areal im Sinne der Ziele des KRL
zukunftsgerichtet entwickelt werden kann.

4 Nutzungskonzept und Projektstudie Hotel Paradis

4.1 Allgemeines

Das Architekturbliro Fanzun AG, Chur hat im Auftrag und in enger Zusammenarbeit
mit der Grundeigentiimerin Paradis Resort AG, vertreten durch Herrn H. Rahe sowie
dem beauftragten Bauherrenvertreter, R2 Partners eine Projektstudie fir das neue
Resort Paradis erarbeitet. Fir die Landschaftsplanung wurde das Biiro Uniola Land-
schaftsarchitektur und Stadtplanung, Zurich beigezogen. Die Projektstudie wurde in
ortsbaulicher Hinsicht vom Gestaltungsberater der Gemeinde begleitet.

Die Projektstudie ist in einem umfassenden Bericht der Bauherrschaft und des be-

auftragten Architekten (vgl. Beilage A, Bericht Weiler Paradies, Ftan) detailliert um-
schrieben. Deshalb beschrankt sich der vorliegende Bericht auf eine Zusammenfas-
sung der wichtigen Eckpunkte des Projekts.

4.2 Riickbau und Neubau eines Resorts

Das bestehende Hotel wird, mit Ausnahme der urspringlichen Chesa Beyer, voll-
standig abgebrochen. Die Chesa Beyer (kleines Gebdude am hochsten Punkt des
Hugels) wurde 1910 vom Schweizer Kunstmaler Walter Beyer als Atelierhaus ge-
baut (vgl. Abb. 10). Das Gebaude soll im urspriinglichen Zustand erhalten, wieder-
hergestellt und v. a. als Bibliothek genutzt werden.
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Abb. 10: Chesa Bayer, Blick von Norden, 1910

Abb. 11: Projektstudie, Visualisierung Resort, Ansicht Stid-West

Das neue Resort besteht aus neun oberirdischen Baukdrpern, welche sich um den
Hugel mit einem zentralen «Platz» gruppieren (vgl. Abb. 11). Die gemeinschaftlichen
R&ume (v. a. Gastronomie, SPA) sind vorwiegend im Sockelbau untergebracht. Die
erforderlichen Parkplatze (PP) sind mehrheitlich in einer unterirdischen Garage (ca.
69 PP) mit Zufahrt von Norden angeordnet. An vier Standorten sind zusétzlich ca.
18 offene PP geplant.

4.2.1 Beherbergungskonzept
Das neue Resort soll im 4-Sterne-Bereich angesiedelt und ganzjahrig betrieben wer-
den. Die geplanten Hauptnutzungen sind grob wie folgt gegliedert (vgl. Abb. 12):

- Grin: Gemeinschaftseinrichtungen (v. a. Gastronomie, SPA, Bibliothek, Be-
triebsraume) sowie klassische Hotelzimmer
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- Blau: Touristisch bewirtschaftete Wohnungen (werden verkauft und stehen dem
Hotelbetrieb zur Bewirtschaftung zur Verfligung «buy to lety)

- Gelb: Zweitwohnungen zur Querfinanzierung

- Rot: Personalwohnungen

o

Offentliche Restauration ) m
1

16W.J)
53768
i

s e = ] B
‘:{_Kuhurelle Gemeinschaftseinrichtungen )

Abb. 12: Projektstudie, Nutzungskonzept

Folgender Nutzungsmix ist geplant:

- 182 warme Betten (Hotel, touristisch bewirtschaftete Wohnungen)
- 36 kalte Betten (Zweitwohnungen)

- 206 Sitzplatze Gastro innen

- 100 Sitzplatze Gastro aussen

- 1200 m2 Geschossflache Personalwohnen
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4.3 Ortsbauliches Konzept

Das neue Resort ist explizit nicht als Grossbaute nach dem Vorbild der Hotelbauten
aus dem 19. Jahrhundert, sondern als kompakter «Weiler» geplant (vgl. Abb. 13).
Dies in Anlehnung an zahlreiche Kleinsiedlungen im Unterengadin wie z. B. Pradella
(Scuol), Sur En u. Bos-cha (Ardez), S. Nicla u. Raschvella (Valsot).

Abb. 13: Projektstudie, Visualisierungen Ost und Nord

4.4 Konzept Landschaft

In Anlehnung an die historischen Weiler soll die umliegende Wiesen-Landschaft wie
auch die Baumbestockung soweit wie mdglich in den Weiler «hineingezogen» und
mit dem Siedlungskorper verzahnt werden (vgl. Abb. 14).

Die bestehende Larchenbestockung muss der Neubebauung weichen. Es ist vorge-
sehen, diese soweit als mdglich im Bereich zwischen Personalhaus und Zweitwohn-
haus mit einer neuen, dhnlichen Baumpflanzung zu ersetzen.
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Abb. 14: Projektstudie, Visualisierungen

4.5 Konzept Verkehrserschliessung

e Winterwanderweg

______ Feld-/Forstweg
......... Wanderweg
PKW/LKW Zufahrt
...... Halbéffentlicher Weg
Loipe

asil

i

i

Abb. 15: Projektstudie, Konzept Verkehrserschliessung

Die Erschliessung des Resorts mit Fahrzeugen erfolgt wie heute auf der Nordseite
des Areals (vgl. Abb.15). Ca. 80% der notwendigen Parkplatze werden in einer zent-
ralen Tiefgarage untergebracht. Die restlichen ca. 20% Parkplatze werden an drei
Standorten oberirdisch angeordnet.

Der am Siidrand des Areals bestehende Land- und Forstwirtschaftsweg wird verlegt
und am Westrand des Areals neu angelegt. Die bisherigen Erschliessungsfunktionen
werden dadurch gewahrt.
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Der o&ffentliche Fuss- und Wanderweg (aktuell auf dem Land- und Forstwirtschafs-
weg), welcher heute ebenfalls am Siidrand des Areals hindurchfiihrt, wird auf die
Nordseite der Siedlung verlegt und danach mit Absicht durch den «Weiler» und
uber den «Platz» gefihrt. Dadurch wird einerseits die Privatsphére der Gaste ge-
wahrt und andererseits der «Platz» belebt.

4.6 Bauliche Dichte und Gebdaudemasse

Auf die Festlegung einer Regelbauweise mit Ausnutzungsziffer und Gebdudemassen
wird verzichtet. Stattdessen werden die bauliche Dichte durch eine max. anrechen-
bare Geschossflache (aGF) und die max. Gebdudeabmessungen mit Baulinien sowie
mit Firstlinien mit Héhenkoten Gber Meer festgelegt.

Die geplante und zuldssige anrechenbare Geschossflache (aGF) betrégt max. ca.
10'500 m2. Bei einer Hotelzonenflache von 11’415 m2 entspricht das einer Ausniit-
zungsziffer von ca.0.92.

5 Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile

5.1 Mehrwertabgabe

Das kantonale Raumplanungsgesetz (KRG) sieht vor, dass bei Einzonungen mindes-
tens eine Mehrwertabgabe von 30% des planerischen Mehrwerts zu leisten ist, wo-
bei bei Zonen von besonderem o6ffentlichen Interesse die Gemeinde den Abgabe-
satz bis auf 20% reduzieren kann (Art. 19i - 191 KRG). Die Mehrwertabgabe ist von
der Gemeinde nach Rechtskraft der Nutzungsplanung zu verfigen (Art. 19m KRG).
Die Abgabe wird bei Uberbauung oder Verausserung der betroffenen Parzelle fallig
(Art. 19n KRG).

Gemaéss Baugesetzesentwurf im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung
(Stand 1. Mitwirkungsauflage) wird bei Einzonungen von Hotelzonen eine reduzierte
Mehrwertabgabe von 20% verlangt. Bei Umzonungen und Aufzonungen von Hotelzo-
nen ist keine Mehrwertabgabe geschuldet.

Mit der vorliegenden Teilrevision wird die Hotelzone um 229 m2 erweitert (vgl. Abb.
8 und 9). Gleichzeitig werden 612 m2 Hotelzone ausgezont. Eine Verrechnung von
Ein- und Auszonungen bei der Mehrwertabgabe ist nicht méglich. Die Ermittlung
des Mehrwerts der Einzonungen erfolgt durch das zustandige Amt fiir Immobilien-
bewertung (19k KRG). Die betroffenen Grundeigentimer werden im Rahmen der
Mitwirkungsauflage schriftlich iber die Abgabepflicht in Kenntnis gesetzt. Die
Mehrwertabgabe wird schliesslich nach der regierungsratlichen Genehmigung von
der Gemeinde verfligt, in Rechnung gestellt und nach Bezug dem kantonalen Fonds
zugefiihrt. Die Mehrwertabgabe ist bei Uberbauung oder bei Verkauf der Liegen-
schaft fallig.
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5.2 Ausgleich von Planungsnachteilen

Mit der vorliegenden Teilrevision wird eine Hotelzonenfldche von 612 m2 ausge-
zont. Die Entschadigung von Planungsnachteilen ist im kantonalen Raumplanungs-
gesetz (Art. 19i-v KRG,) geregelt. Planungsnachteile werden nur entschadigt, wenn
sie eine materielle Enteignung darstellen (Art. 19s KRG). Entschéadigungsbegehren
sind nach der Rechtskraft der revidierten Nutzungsplanung innert zwei Jahren an
die Gemeinde zu richten.

6 Umsetzung in der Nutzungsplanung

6.1 Baugesetz

Die bestehenden Art. 16 (Zonenschema) und Art. 28 (Hotelzone) des Baugesetzes
Ftan werden teilweise bzw. ganz iberarbeitet. Die Teilrevision des Baugesetzes ist
grundsétzlich selbsterklédrend, weshalb nachfolgend nur die wesentlichen Inhalte
kurz umschrieben werden.

Art. 16, Zonenschema
- Die Regelbauweise wird im Generellen Gestaltungsplan in Verbindung mit
Art. 28 Baugesetz projektbezogen geregelt, weshalb auf diese verwiesen wird.

Art. 28, Hotelzone Paradis
Artikel 28 regelt Folgendes:

- Abs. 1: Die Nutzungsart der Hotelzone in Anlehnung an den neuen Baugeset-
zesentwurf im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung, Stand geméss 1.
Mitwirkungsauflage.

- Abs. 2: Die Bebauung, richtet sich grundsétzlich nach der projektbezogenen
Nutzungsplanung (Zonenplan, Gen. Gestaltungsplan, Gen. Erschliessungsplan,
Art. 28 Baugesetz). Die Gestaltungsberatung ist beizuziehen.

- Abs. 3: Beschreibt den Stellenwert des Richtprojekts.

- Abs. 4: Das Mass der Nutzung mit maximaler oder minimaler aGF pro Nut-
zungskategorie (a. traditionelles Hotel, b. gastgewerbliche Betriebsrdume, c.
touristisch bewirtschaftete Wohnungen, d. Personalunterkinfte. Weiter wird die
Zuléssigkeit von Zweitwohnungen zur Querfinanzierung sowie die Mindestaus-
nitzung von 80% geregelt.

- Abs. 5: Die réumliche Verteilung der zuldassigen Nutzungskategorien.

- Abs. 6: Die zuldssige Nutzung von touristisch bewirtschafteten Wohnungen in
Anlehnung an die Vorgaben der Zweitwohnungsgesetzgebung des Bundes.

- Abs. 7 - 8: Die Inhalte des Generellen Gestaltungsplans (Baulinien, Firstlinien).
- Abs. 9: Die Dachgestaltung.

- Abs. 10: Die Gestaltung des Terrains.
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- Abs. 11: Die Gestaltung der Umgebung.
- Abs. 12: Die Erschliessung (Strassen, Wege und Parkierung).

- Abs. 13: Die Bauverpflichtung mit zeitlicher Limitierung der projektbezogenen
Nutzungsplanung sowie der nicht uberbauten Hotelzone.

- Abs. 14: Die Pflicht zur Ergénzung der Planung mit einem Realisierungsvertrag.

- Abs. 15: Den Abgabesatz von 20% bei Einzonungen in die Hotelzone.

6.2 Zonenplan

Die Inhalte des Zonenplans werden innerhalb eines Revisionsperimeters vollstédndig
neu festgelegt. Nebst der leicht angepassten Hotelzone werden der Bereich mit Re-
gelungen der Baulandverfiigbarkeit sowie die zwischenzeitlich gednderten Gefah-
renzonen neu festgelegt. Die Wintersportzone wird marginal in Anlehnung an den
Entwurf der Gesamtrevision (Langlaufloipen) angepasst.

Die Hotelzone erféhrt kleinere Ein- und Auszonungen (vgl. dazu Kap. 3.1). In der
Summe (Ein-/Riickzonungen) wird die Hotelzone um ca. 383 m2 reduziert.

6.3 Genereller Gestaltungsplan

Der Generelle Gestaltungsplan wird innerhalb eines Revisionsperimeters vollsténdig
neu festgelegt. Auf die Ubernahme der bisherigen Bereiche fiir Hochbauten und
Hochbauverbot sowie des erhaltenswerten Naturobjekt (Larchengruppe) wird ver-
zichtet.

Auf der Grundlage des Richtprojekts legt der Generelle Gestaltungsplan die Uber-
bauung des Areals bzw. die angestrebte kubische Setzung fest mit Baufeldern und
Firstlinien mit Héhenkoten Uber Meer. Das Richtprojekt in Grundriss und Schnitten
zeigt die angestrebte Bebauung. Weiter werden die raumliche Verteilung der unter-
schiedlichen Nutzungskategorien (A. touristisch bewirtschaftete Wohnungen, B.
gastgewerbliche Betriebsflachen, C. Personalwohnen, D. Zweitwohnungen) sowie
Umgebungsgestaltung (Bereich Baumgruppen) mit entsprechenden Bereichen fest-
gelegt.

6.4 Genereller Erschliessungsplan Verkehr

Der Generelle Erschliessungsplan Verkehr wird innerhalb des Revisionsperimeters
vollstdndig neu festgelegt. Auf der Grundlage des Richtprojekts (vgl. Verkehrskon-
zept, Kap. 4.5) regelt der Generelle Erschliessungsplan Verkehr die Erschliessung

fur Fussgéanger und Fahrzeuge. Der Generelle Erschliessungsplan, Teil Versorgung,
ist nicht Gegenstand der vorliegenden Teilrevision und bleibt unveréndert in Kraft.
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7 Schlussbemerkungen

Mit der vorliegenden projektbezogenen Teilrevision schafft die Gemeinde Scuol die
Voraussetzungen fiir den Neubau eines markfahigen Beherbergungsbetriebs am
Standort Paradis in Ftan.

Chur, 25. Marz, 25. November 2025, Stauffer & Studach AG / om
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