A \veeaneren

PLANUNG ARCHITEKTUR BERATUNG

Kanton Graubunden

Gemeinde Breil/Brigels
Teilrevision Ortsplanung — Projekt Landal

Planungs- und Mitwirkungsbericht

PlanungsbUro Tel. 081 921 51 17
Madeleine Grob, dipl. Ing. ETH Mobil 079 583 46 72
Via Caplania Fax 081 921 51 26
7031 Laax madeleine.grob@bluewin.ch



Inhaltsverzeichnis

T ANIASS UNA FOMMEIIES. ...ceeie e 3
1.1 Bisheriger Projektierungs- und Planungsablauf ..o, 3
1.2 Die Ergebnisse und KONSEQUENZEN ......vvvniiiiiiiiiiieeeeeceeeee e
2 Standortevaluation und Machbarkeitsstudie. ... 5
2.1 Die ANTOIAEIUNGEN .. e e et et D
2.2 Das Bebauungs- und ErschliessungsKONZEPT .....cc.uveeviieiieccee e 6
2.3 Das Konzept fur die Finanzierung von Bau und Betrieb .........cococoiiiiiiinnnl8
2.4 Nachweis der Raumvertraglichkeit und Nachhaltigkeit........cccocveveniiniiniieniennen, 8
K o] (e o] o 1= o KO SRS TR 9
3.1 Die RICNTPIONUNG «oniiiiiie s ettt e ae e s ane e aeesnneesaseesnneaens D
3.2 DiI€ OrtSPIANUNG ..t etieiieciie ettt ettt et e st este e st e ebe e seessaeesseessaesseassseesseens senses 10
3.3 Eigentumsverhdltnisse und Gesamtmelioration ..........cccecevviviviiiiiis evecieescieeennn 10
4 LANASICNEIUNG ...ttt e et e e ae e et eeeate e e teeeeteeeeaseeeesaeeeasees sreeens 11
5 Teilrevision OrtsPIaNUNG ..o e eetneeeannes 1 2
5.1 ANAEerung ZONENPIAN. ....cooueiiiiee ettt 1 2
5.2 WalAfeSTSTEIUNG. ... ettt e e e aee e aeesaneennneaen | 2
5.3 Anderung Genereller Gestaltungsplan..........ooeivveiiiiieiiis e 12
5.4 Anderung Genereller Erschliessungsplan.......cooeecvvveeeeiii e 13
5.5 Erg@nzung BAUQGESETZ....vniiiiiiiie ettt ettt eve e veeesvveesveeennns nenens | A

6 Beurteilung der Auswirkungen auf die UVP zur Golfanlage Tschuppina ......... ....14

7 GeSAMIDEUMEIUNG . ...ttt ae e aaeenae e 15
8 BeriCht ZUr VOrRIUTUNG ..ottt ettt et et e e aean 15
9  Weitere Bereinigungen fUr die Beschlussfassung ...cccecocveeeciieeiieeccieeeceeeee e 16
10 Beschlussfassung und GenehmigungsOKIEN ......c.oecuiieeiii e 16
Anhang

1: Protokoll der Orientierungsveranstaltung vom 8. Juli 2008
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1. Anlass und Formelles

Die Gemeinde Brigels verfigt Uber ein breites touristisches Angebot fur den Winter und
mit der Golfanlage seit wenigen Jahren auch im Sommer. Das Angebot an touristisch
bewirtschafteten Betten ist im Verhdlinis zu den privat genutzten Zweitwohnungen sehr
gering. Im Interesse einer besseren Auslastung der touristischen Infrastrukturen wurden
Méglichkeiten gesucht, das Angebot an bewirtschafteten Betten zu vergrdssern. Marcel
Friberg (Firma MF Consulting und Verwaltungsratsprésident der Brigels Golf AG sowie
der Bergbahnen BAW AG) gelangten mit UnterstUtzung des Amtes fur Wirtschaft (AWT)
und Tourismus mit dieser Idee an die Organisation ,Landal GreenParks". Die Verant-
wortlichen dieser erfahrenen Betriebsorganisiation erkannten das Potenzial der Touris-
musdestination Brigels Waltensburg Andiast und im Md&rz 2008 wurde das Areal um den
Badesee Breil als geeigneter, auf das Gastesegment von Landal und deren BedUrfnisse
ausgerichteter Standort beurteilt. Die Vertreter von Landal, von der Generalunterneh-
mung Baulink AG und von den értlichen, touristischen Tragerschaften gelangten mit der
Projektidee an den Gemeindevorstand um die notwendigen Planungsvoraussetzungen
fOr eine Umsetzung zu schaffen. Im Laufe der vergangenen 12 Monate konnten die Ab-
klGrungen und Vorarbeiten soweit abgeschlossen werden, dass nun im ndchsten Schritt
die Bevolkerung der Gemeinde Brigels im Detail Uber das Vorhaben informiert werden
kann. Dies erfolgt im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens dieser vorhabensbezogenen
Teilrevision der Ortsplanung.

Die vorliegenden Planentwurfe werden im Hinblick auf die Beschlussfassung formell den
Ublichen Vorgaben noch angeglichen (Titelblatt mit Genehmigungsvermerken usw.).

1.1. Bisheriger Projektierungs- und Planungsablauf

Am 14. Mai 2008 wurde mit Vertretern des AWT, des Amtes fUr Raumentwicklung (ARE),
der Regiun Surselva und der Gemeinde Breil/Brigels eine Koordinationssitzung betref-
fend Einbindung und Bezug zu den laufenden regionalen und kantonalen Richtpla-
nungvorhaben ,Resorts" durchgefihrt. Aufgrund der Resultate bildeten die Initianten
ein Projektteam mit:

- Marcel Friberg, Bergbahnen BAW AG und Brigels Golf AG
- Markus Hasler, Direktion Marketing BAW

- Paul Schildmeijer, Landall

- Erwin Roffler, Baulink AG

- Georg Barandun, Architekt

- Marcus Gschwend, AWT

- Richard Caduff, Gemeinde Brigels

- Madeleine Grob, Planerin Gemeinde Brigels

Aufgrund der ersten AbklGrungen zum Planungsgebiet folgte dann am 8. Juli 2008 eine
Informationsveranstaltung mit breiter Beteiligung von kantonalen Amtsstellen und weite-
rer interessierter Kreise. Als Basis standen erste rudimentdre Uberbauungsvorstellungen
von Landal im Raum. Dank guter und konstruktiver Mitwirkung aller Beteiligten konnten
vorort Schwachstellen aufgedeckt und Randbedingungen fUr die Machbarkeit konkre-
tisiert werden. Die Ergebnisse wurden in einem Protokoll festgehalten, das im Anhang 1
beigelegt ist.



Die Projektidee konnte nun vom beauftragten Architekten dem Ort angepasst weiter-
entwickelt werden. In zusatzlicher Abstimmung auf die Bedurfnisse der Skischule ent-
stand ein kompaktes Uberbauungskonzept am Fusse der Seitenmordne von Tschuppina
und entlang dem Stausee:

Am 2. April 2009 waren die Vorarbeiten soweit abgeschlossen, dass die Teilnehmer der
Veranstaltung vom 8. Juli 2008 zu einer zweiten Orientierung eingeladen werden konn-
ten.

1.2 Die Ergebnisse und Konsequenzen
An der Veranstaltung waren vertreten:

- Amt fUr Landwirtschaft und Geomatik (Martin Bundi)

- Amt fUr Natur und Umwelt (Daniel GUttinger)

- Amt fUr Raumentwicklung (Urs Pfister, Omar Selmi)

- Amt fUr Wald (Maurus Frei)

- Amt fUr Wirtschaft (Marcus Gschwend)

- Grundbuchinspektorat (Meinrad Ochsner)

- Pro Natura Graubunden (Christan Geiger, Hans Schneider)
- Regiun Surselva (Urs Giezendanner, Josef Sauter)

- WWF GraubUnden (Anita Mazzetta)

Die Teilnehmer wurden zu folgenden Themen informiert:

- Anforderungen eines Landal-Feriendorfes
- Ortsbauliches Umsetzungs-, Gestaltungs- und Erschliessungskonzept
- Landbedarf und Verfugbarkeit



- Kosten und Finanzierungsmodell (Bau/Betrieb)
- Planungsrechtliche Umsetzung

Die Diskussion zeigte, dass das Projekt gegenuber den ersten Vorstellungen vom Som-
mer 2008 zweckmd@ssig und im Interesse der Anwesenden weiter entwickelt werden
konnte und einer Realisierung keine grundsatzlichen Konflikte oder Bedenken entge-
genstehen. An dieser Stelle seien die wesentlichen Beurteilungen, Vorbehalte und An-
regungen erwdhnt:

Das Vorhaben erflllt die Anforderungen des regionalen Richtplanentwurfes Konzept
»Resorts, welcher sich im Auflageverfahren befindet; der Planungsablauf kann paral-
lel weitergefUhrt werden

- Die Gemeinde muss Massnahmen zur Lenkung des Zweitwohnungsbaues priufen
(Gemass Auflageentwurf des kantonalen Richtplans spdtestens per 2012)

- Die Pflicht zur bleibenden touristischen Bewirtschaftung der Wohnungen muss sicher-
gestellt werden (keine Befristung)

- Als Auflage wird ein nachhaltiges Energiekonzept (mindestens Minergiestandart) ge-
fordert

- WUnschbar ist der Einsatz und die Nutzung von einheimischem Holz fUr eine zentrale
Heizungsanlage (Zusammenarbeit mit dem &ortlichen Forstdienst)

- Ein hinreichendes Angebot an offentlichen Verkehrsmitteln ist sicherzustellen (Anbin-
dung Parkplatz)

- Die Freihaltung der Seitenmordne soll planungsrechtlich sichergestellt werden (ana-
log bestehendes Hochbauverbot in der Ebene)

- Bepflanzungen im Projektgebiet haben mit einheimischen, standortgerechten Pflan-
zen zu erfolgen

- Eine Realisierung im Jahr 2010 wdare aufgrund des konjunkturellen Umfelds sehr be-
grussenswert. Dieses Projekt kann in der Surselva wirtschaftliche Impulse setzen.

Die Teilnehmer sichern ihre Kooperationsbereitschaft fir den zeitlich ehrgeizigen Plo-
nungsablauf zu. Dazu werden sie auf Wunsch mit den Planungsakten direkt bedient.
Allfallige Offentlichkeitsarbeit erfolgt transparent mit vorgéngiger Information der Inte-
ressierten.

An der Sitzung vom 6. April 2009 wird der Entwurf zur Anpassung der Ortsplanung vom
Gemeindevorstand zuhanden der kantonalen Vorprufung verabschiedet.

2 Standortevaluation und Machbarkeitsstudie
2.1 Die Anforderungen

Landal GreenParks beftreibt in Europa Ferienddrfer mit Kunden, die hauptsdchlich aus
den Beneluxstaaten stammen. Landal kann auf ein fundiertes Wissen und eine langjéh-
rige Erfahrung abstellen, wenn es um die Anforderungen und BeduUrfnisse geht, die ein
Feriendorf erfUllen muss. Kernpunkt einer Anlage ist immer ein unmittelbarer Bezug zu
einem reichhaltigen Angebot an Freizeitinfrastrukturen. Der Gast erreicht diese Angebo-
te nach Moglichkeit in Fussdistanz, so dass er nach der Anreise sein Fahrzeug nicht mehr
braucht. Der Standort beim Badesee und beim Parkplatz der Bergbahnstation erfullt
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diese Anforderung in hohem Mass. Die angrenzende Tennis- und Minigolfanlage sowie
der Golfplatz bieten neben den Wandermdglichkeiten ein reichhaltiges Sommerange-
bot. Am Stausee, mit Blick in die Maiensdssgebiete, ist die Lage trotz Ausrichtung nach
Norden sehr attraktiv fir Menschen die aus den ebenen Beneluxstaaten kommen. Die
Unternehmung Landal GreenParks engagiert sich als Betreiberin eines Resorts aus-
schliesslich dann, wenn sie aus eigener Beurteilung einen langjahrigen, ja dauernden
Betrieb als realistisch einstuft. Mit diesen Anforderungen sind auch klare Konzepte fUr die
Wohnungsangebote gegeben, die von den beauftragten Architekten aufgrund der
ortlichen Baukultur und Gegebenheiten fUr ein Projekt abgeleitet und umgesetzt wer-
den. In Brigels erfUllt nur der Standort direkt beim Badesee die gestellten Anforderun-
gen.

2.2 Das Bebauungs- und Erschliessungskonzept
Der Architekt hat ausgehend

- von den Ergebnissen des ersten Orientierungsanlasses vom 8. Juli 2008,

- vom beschrénkten Platzangebot (minimale Beanspruchung von Landwirtschaftsland
im Westen, BedUrfnisse der Skischule),

- aufgrund der von Landal gestellten Anforderungen und

- nach einer Analyse der ortsbaulichen Eigenheiten und Vorgaben im Siedlungsgebiet
von Brigels-Dorf

die vorgesehene Bebauung mit 25 Wohnbauten und ca. 500 Betften als Strassendorf im
ebenen Geldnde am Fusse der schiutzenswerten Mordne konzipiert.

5121 Landal Brigels |
Dorfentwicklung 1:5000  o3032000 7
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Die Bauweise lehnt sich mit gemauertem Sockelgeschoss, Holzfassaden und mit dem
Verzicht auf auskragende Balkone an die traditionellen, ortstypischen Strickbauten an:



a) Verkehrserschliessung

Die Uberwiegende Mehrheit der Gaste von Landal GreenParks sind junge Familien mit
Kindern, die — aufgrund der Fulle von notwendigen GepdcksstGcken - in der Regel mit
inrem Privatwagen anreisen. Die strassenmdssige Haupterschliessung erfolgt Uber das
Dorfstrassennetz und die Zufahrtstrasse zum Parkplatz der Bergbahnen. In der Fortset-
zung erschliesst diese Sammelstrasse auch die Gebdudezeile im &stlichen Teilgebiet.
Uber eine neue interne Sackgasse werden die beiden Gebdudezeilen in der ,,Ebene*
um den Badesee erschlossen.

b) Parkierung

Aus finanziellen und topographischen Aspekten kann eine Tiefgarage nicht in Betracht
gezogen werden. Aus dem Umstand, dass im Sommer der Parkplatz der Bergbahnen
weitgehend leer steht, sollen Synergien genutzt werden. Die Gaste des Landal-Resorts
kénnen ihre Fahrzeuge im Sommerhalbjahr problemlos auf diesem Areal abstellen. FOr
den Winter wurde ebenfalls eine sinnvolle Losung mit Doppelnutzung gefunden. Der
Tennisplatz im SUden des Areals liegt in der Zone fur 6ffentliche Anlagen. Der Boden ge-
hort der Gemeinde. Von anderen Fdllen ist bekannt, dass ein Tennisplatz mit wenig
Aufwand fur die Parkierung im Winter aufgerUstet werden kann. Anstelle neuer Versie-
gelungen von Boden fUr eine zusatzliche Parkierungsanlage, soll dieser Umstand genutzt
und eine entsprechende Vereinbarung mit dem Tennisclub getroffen werden. Die Ge-
meinde unterstUtzt diese Lésung. Bei Bedarf stehen im Winter auch noch weitere
Abstellplatz der Minigolfanlage in diesem Bereich zur VerfUgung. Einige Parkplatze wer-
den zusdatzlich innerhalb des Bauareals angeordnet. Gemass Untersuchung des Archi-
tekten kdnnen damit die erforderlichen Abstellplatze bereitgestellt werden. Der Park-
platz auf dem Tennisplatz kann zu Fuss Uber das bestehende Loipentrassee erreicht
werden. Die Doppelnutzung auf dem kurzen, fir den Langlauf ohnehin (zu) steilen Loi-
penabschnitt ist fUr alle Betroffenen zumutbar.
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Die vollstGdndige Broschure ,,Projektentwicklung Ferienresort Stretga Breil/Brigels* kann
als pdf bei folgender Adresse bezogen werden: sekr@baulink.ch

2.3 Das Konzept fir die Finanzierung von Bau und Betrieb

Das Konzept basiert auf einer angemessenen Mitwirkung der touristischen Leistungstra-
ger und der politischen Gemeinde. Mit der vorhabensbezogenen Teilrevision der
Ortsplanung kann die Bevdlkerung Stellung beziehen und Einfluss nehmen. Damit das
Projekt fragfahig weiter entwickelt werden kann, ist dieser Grundsatzentscheid fur alle
Beteiligten von grdsster Bedeutung. Es liegt in der Natur der Sache, dass auch das Kon-
zept fUr die Finanzierung von Bau Betrieb parallel dazu in diesem Prozess laufend vertieft
und konkretisiert wird.

Die aktuellen Vorstellungen und Grundlagen sind im Anhang 2 zusammengestellt.

2.4 Nachweis der Raumverirdaglichkeit und Nachhaltigkeit

Das Projekt entwickelt den bereits vorhandenen Siedlungsansatz mit Talstation, Park-
platz, Badesee, Tennisplatz und Minigolfaniage (alles Bauzonen) zu einem kleinen kom-
pakten Feriendorf weiter:



Die vorgesehene Siedlungsstruktur ist dicht und doch den &rtlichen Verhdaltnissen im Dorf
angeglichen. Es findet keine zus&tzliche, unerwinschte Zersiedelung statt. Mittels Hoch-
bauverbot zwischen Dorf und Resort wird dem auch langfristig vorgebeugt.

Die Nutzung aller vorhandenen Infrastrukturen kann intensiviert werden. Die Auslastun-
gen werden insgesamt erhdht. Vor allem im Sommerhalbjohr werden brachliegende
Potenziale aktiviert.

Weder schUtzenswerte noch geschitzte Lebensrdume und Objekte sind betroffen. Von
den 3.5 ha Fladche des Projektperimeters entfallen 3 ha auf bestehende Bauzonen,
Waldareal und Golfplatzzone. Lediglich 0.5 ha werden der Landwirtschaftszone entzo-
gen. Im Ubrigen geht der Fiichenbedarf zulasten die Golfanlagen (Redimensionierung
bei Vollausbau).

3. Vorgaben
3.1 Die Richtplanung

Die Regiun Surselva ist am Erlass des Richtplanvorhabens Nr. 2.320: Siedlungskonzept
Konzept ,,Resorts”. Der Auflageentwurf sieht verschiedene Schritte fUr die Evaluation
eines Resortstandorts mit diversen Nachweisen vor. Soweit sie nicht bereits mit dem bis-
herigen Ablauf erbracht sind (Grobbeurteilung-Standortvorentscheid), werden sie in die
vorhabensbezogene Nutzungsplanung integriert. Betreffend das geforderte Konzept
mit Bebauung, Erschliessung und Finanzierung sowie Nachweis der Raumvertraglichkeit
und Nachhaltigkeit wird auf Kapitel 2 verwiesen. Die Nachweise betreffend Sicherstel-
lung des Landbedarfs folgen in Kapitel 4. Das Objekt liegt etwas abseits des Siedlungs-
gebiets, jedoch im Bereich bestehender Bauzonen. Falls Kanton und Region es als not-
wendig erachten, ist es in die Objektlisten der kantonalen und regionalen Richtplé&ne
aufzunehmen (siehe Allgemeinde Regelungen C1 — C3 Entwurf Regionaler Richtplan).



3.2 Die Ortsplanung

- Planungsgebiet und aktuelle Nutzungsplanung

Gemeinde Breil/Brigels

Projektgebiet Hotel/Resort Vorgaben der Orfsplanung:
Aktuelle Planungsvorgaben Galfplatzzone okiueil Projekt 27-Lochanlage
Planungitr Modeleine Grob, Loax [111]| Miitarzonen 1[111] Briving-Range und Clubhaus
20, Aprd 2007 |11/l Zonen for &ffentl. Bouten/Anlogen | Galfanlagen
Nalube'elch {Maturschutz)
: hiitzte Mauer Landsct
o ken zu erhallen ierung
5555 Hecke neu Naturwiese (Golfbereich]
[ Naturschutzfiéichen

[ Resort-Pesimeter

Das Vorhaben beansprucht FiGchen in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
(heute offentlicher Badesee), in der Golfplatzzone (bisher Hochbaustandort fur definiti-
ves Clubhaus, Ubungsanlagen und eine Golfbahn) sowie im Westen in der Landwirt-
schaftszone. Im Projektgebiet liegen diverse Bestockungen, die gemdss Generellem
Gestaltungsplan geschutzt und zu erhalten sind. Der Generelle Erschliessungsplan bein-
haltet die geplanten Verkehrs-, Ver- und Entsorgungsanlagen, wie sie fur die Golfanla-
gen notwendig waren (Erschliessung Hochbaubereich, Bewdsserungsleitungen, Loipe,
Fusswege).

Die Vorgaben stammen im Wesentlichen aus der Teilrevision der Ortsplanung fur eine
27-Loch Golfanlage aus dem Jahr 2004. Mit der ersten Bauetappe (9-Lochanlage
Tschuppina mit drei Ubungsléchern) sind im BAB-Verfahren ein provisorisches Clubhaus,
eine provisorische Drivingrange und ein Parkplatz auf Tschuppina realisiert worden. Von
der nun vorgesehenen Revision sind die Golfplatzplanung (Projektanpassung) und die
im Zusammenhang erfolgte Umweltvertraglichkeitsprofung betroffen. Damit ergeben
sich

- Zonenplandnderungen im Resort-Perimeter

- Anpassungen des Generellen Gestaltungsplanes im Resort-Perimeter und in der von
Golfprojektdnderungen betroffenen Golfplatzzone

- Anpassungen des Generellen Erschliessungsplanes im Resort-Perimeter und in der
von Golfprojekt&dnderungen betroffenen Golfplatzzone

3.3 Eigentumsverhdltnisse und Gesamtmelioration

Das Planungsgebiet liegt im Beizugsgebiet der laufenden Gesamtmelioration Brigels
Dorf und im zugehdérigen Guterzusammenlegungsperimeter. Das Vorhaben tangiert 19
Parzellen mit einer Fldche von ca 3.5 ha. Ca.1.3 ha sind im Eigentum der Gemeinde
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Breil/Brigels. Ca. 1.4 ha sind im Besitz privater GrundeigentUmer. Zwei Parzellen gehdren
einer kirchlichen Stiftung und zwei der Kraftwerke Frisal AG. Im Uberblick:

Sobald die Nutzungsplanungsédnderung Rechtskraft erlangt hat, kbnnen die Grundsto-
cke aus dem GuUterzusammenlegungsperimeter entlassen werden.

4 Landsicherung

Das Land wird vollumfanglich von der Gemeinde Breil/Brigels erworben, soweit es ihr
noch nicht gehdrt (Parz. Nr. 998, 1002, 1003, 1004, 1006, 1007 und 4150).

Mit der kirchlichen Stiftung (Parz. Nr. 1000 und 1001) sowie mit den privaten Grundeigen-
tOmern der Parz. Nr. 947, 958, 960, 994, 997 konnten zu diesem Zweck Vorvertrage for
Kaufvertrdge abgeschlossen werden. Sie regeln verbindlich den Erwerb durch die politi-
sche Gemeinde und den Kaufpreis. Der Besitzer von GrundstUck Nr. 959 lebt in Austra-
lien. Die Vertragsabwicklung ist deshalb kompliziert und wird erst durchgefGhrt, wenn
die Realsierung des Projektes sichergestellt ist. Sollte keine Einigung erzielt werden, kann
dem EigentUmer Realersatz im Bereich der Parz. Nr. 947 zugewiesen werden, da die
Gemeinde diese Parzelle gemdss Vorvertrag vollstandig erwirbt, obwohl sie nur teilweise
fOr das Landalprojekt bendtigt wird.

Die Parzellen 4161 und 4162 der Kraftwerk Frisal AG sind grundsdtzlich in Aussicht ge-
stellt. Die entsprechenden Vereinbarungen sind in Arbeit

Die Vorvertrage fur Kaufvertridge werden vollzogen, sobald die Einwohnerversammlung
dieser Teilrevision der Ortsplanung und dem Kredit fUr den Landkauf zugestimmt hat.



5 Teilrevision Orisplanung
5.1 Anderung Zonenplan (siche auch Plan Nr. 173.zgp09)

FUr das Landal-Feriendorf wird eine neue Bauzone geschaffen, die explizit fir die Reali-
sierung von touristisch bewirtschafteten Wohnungen bestimmt ist. Sie wird im gesamten
Bereich, der fUr Bauten und Anlagen mit Landal-Nutzungen beanspruchten Fl&chen, als
Grundnutzung festgelegt. Sie ersetzt insbesondere auch die bisherige Zone fur offentli-
che Bauten und Anlagen (Badesee und bestehende Hochbauten).

Soweit die Liegenschaft 947 nicht vom Projekt beansprucht wird, soll sie der Zone fur
Grunflachen (Art. 30 kantonales Raumplanungsgesetz) zugewiesen werden. In diesem
Bereich finden im Winter die intensiven Aktivitdten der Skischule statt. Ebenfalls der Zone
for Grinfldchen zugewiesen wird die bisherige Freihaltezone. Sie ist damit vor Uberbau-
ung gleichermassen geschitzt, die Festlegung eine ,,Bauzone’ aber ist fir diese von
Bauzonen weitgehend umgrenzte FiGche zweckmdssiger.

5.2 Waldfeststellung

Mit der Ortsplanungsrevision 2004 war fUr den Hochbaubereich des geplanten Club-
hauses und eine Waldfeststellung durchgefuhrt worden. Diese statische Grenze bleibt
bestehen und auch die rechtskraftige Waldabstandslinie wird Ubernommen.

Im Osten grenzt die neue Bauzone ebenfalls an Waldareal. Hier muss das Waldfeststel-
lungsverfahren noch durchgefUhrt werden. Die Gemeinde hat den zusténdigen Kreis-
forster bereits beauftragt. Die festgestellten statischen Grenzen werden in den Plénen
fOr die Mitwirkungsauflage erg@nzt und die Zonengrenzen entsprechend angepasst.

5.3 Anderung Genereller Gestaltungsplan (siehe auch Plan Nr. 173.zgp09)
a) Nevue Bauzone

FUr die unterschiedlich beanspruchten Teilbereiche in der neuen ,Landal“-Bauzone,
werden mit dem Generellen Gestaltungsplan (GGP) entsprechende Nutzungsauflagen
und Nutzungsbeschrinkungen Uberlagert. Damit werden Uberbaubare und freizuhal-
tende Teilgebiete einerseits und halbdffentliche und private Teilbereiche andererseits
verbindlich festgesetzt und abgegrenzt. Alle geschitzten Bestockungen kénnen ge-
mass Projekt Landal ungeschmdlert erhalten bleiben. Sie werden unverdndert in den
neuen GGP Ubernommen. Die Festlegung einer Waldabstandslinie im Osten bleibt im
Zusammenhang mit dem Ergebnis des Waldfeststellungsverfahrens und in Absprache
mit dem Amt fOr Wald vorbehalten. Die Festlegungen im bezeichneten Perimeter Zo-
nenplandnderung ersetzten alle bisherigen Elemente des Zonenplanes. Die umgeben-
den Zonen bleiben zum besseren Verstndnis dargestellt.

b) Erweiterung Hochbauverbot

Mit dem Landal-Feriendorf wird am See ein neuer, kompakter Siedlungsteil geschaffen.
Der Standort ist aus den Anforderungen gegeben und aufgrund der bestehenden Nut-
zungsordnung mit Bauten und Anlagen auch siedlungsplanerisch gerechtfertigt. Umso
wichtiger ist es, einer weitergehenden Zersiedelung zwischen dem Dorfgebiet und dem
neuen Siedlungsteil vorzubeugen. HierfUr und zum Schutz der freizuhaltenden Seitenmo-
réne wird das bestehende Hochbauverbot von der Ebene bis Uber die Geldndekante
ausgedehnt.
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c) Golfplatz

In Tschuppina wird ein Hochbaubereich fUr das bestehende Clubhaus fUr die Bauten
und Anlagen der Drivingrange festgelegt. Auf den bisherigen Hochbaubereich fir eine
Toilettenanlage im Westen der Golfplatzzone kann definitiv verzichtet werden. Auf-
grund dieser Anpassungen mussen vom bisherigen 27-Loch-Konzept im GGP von 2004
zwei Golfbahnen gedndert werden. Zusatziich werden die Ubungsanlagen, wie sie heu-
te in Betrieb sind, entsprechend im GGP bezeichnet.

Werkhof Golfanlage:

FUr einen Werkhof besteht bei den Infrastrukturbauten kein genigendes Platzangebot.
Die Golf Brigels AG hat deshalb ein Provisorium im Osten, angrenzend an die Militdrzone
errichtet. Die Suche nach einem geeigneteren Standort blieb ergebnislos. Die von der
Brigels Golf AG gewuUnschte Anlage im gegenUberliegenden Waldareal mit Natur-
schutzzone erwies sich im Rahmen der Abkldrungen im Jahr 2007 als sehr problema-
tisch. Die Brigels Golf AG hat deshalb entschieden, den Werkhof definitiv am heutigen
Standort zu belassen. Der Teilbereich wird deshalb als Hochbaubereich festgesetzt.

Die Festlegungen im bezeichneten Perimeter Anderung Genereller Gestaltungsplan
ersetzten alle bisherigen Elemente des Generellen Gestaltungsplanes. Soweit rechtskréf-
tige Elemente ausserhalb des Perimeters dargestellt sind, erfolgt dies zum besseren Ver-
standnis.

5.4 Anderung Genereller Erschliessungsplan (sieche auch Plan Nr. 173.gep09)
a) Verkehr
- Bauzonenbereich

Die bisher geplante Erschliessungsstrasse ist aufzuheben und mit der neuen, internen
Erschliessungsstrasse gemdss Bebauungs- und Erschliessungskonzept fUr das Landal-
Feriendorf zu ersetzten.

Die bisherige LoipenfUGhrung durch das Planungsgebiet kann grundsatzlich bestehen
bleiben, wobei die LinienfUhrung leicht angepasst wird.

GegenUber der bisherigen, symbolhaften Darstellung des Parkplatzes der Bergbahnen
wird neue eine fldchenhafte Bezeichnung ergdnzt. Der Parkplatz steht im Sommerhalb-
jahr fUr die Bewohner des Landal-Feriendorfes zur Verfogung.

Zusatzlich wir der Tennisplatz sudéstlich des Feriendorfes (Zone fur 6ffentliche Anlagen)
als Parkplatz festgesetzt. Er soll im Winter zu diesem Zweck prdpariert werden, was zu
eine sinnvollen Doppelnutzung der Anlage fuhrt.

- Golfplatzbereich

Durch die redlisierte 1. Bauetappe und die nun vorgesehenen Anpassungen, mussen
auch einzelne Festlegungen im Generellen Erschliessungsplan (GEP) von 2004 auf
Tschuppina gedndert werden. So entfallen die urspringlich vorgesehene Verlegung der
Sammelstrasse zu den Milit@ranlagen und ein Teil des geplanten Golfweges. Der Land-
und Forstwirtschaftsweg im Nordosten des Planausschnittes ist zwischenzeitlich verlegt
und kann im GEP entsprechend bezeichnet werden.
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b) Ver- und Entsorgung

Alle Festlegungen im Bereich der neuen Bauzone werden aufgehoben. Der Perimeter ist
im GEP bezeichnet. Neue festgelegt werden die geplanten Werkanlagen fir das Lan-
dal-Feriendorf (Trinkwasserleitung mit Hydranten, Schmutzwasserleitung und Reinwas-
serableitungen. Das Schmutzwasser muss wie die bestehende Entsorgungsleitung zur
Pumpstation beim Siedlungsgebiet gefUhrt werden. Das saubere Abwasser kann in den
Stausee eingeleitet werden. FUr die Sicherstellung der Trinkwasserversorgung werden
die bestehenden Leitungen (Tennisplatz, Badesee) zu einer Ringleitung ausgebaut und
ein weiterer Ring fUr die Wohnbauten vorgesehen.

Die Gemeinde hat ihre Trinkwasserversorgung erneuert und verfigt Gber genugende
Reserven fUr den projektbedingten Zusatzbedarf.

Die Klaranlage befindet sich in Tavanasa. Grosse Teile des Schmutzwassers aus dem
Dorfgebiet mussen aufgrund der topographischen Verhdltnisse auf die SUdseite des
Siedlungsgebietes gepumpt werden. Grundsétzlich ist diese Loésung auch fur den zusatz-
lichen Anfall aus dem Landal-Feriendorf moglich. Unabh&ngig davon prift die Ge-
meinde jedoch zur Zeit eine alternative Losung mit einer neuen Tunnelleitung. Falls und
wenn ein entsprechendes Projekt konkretisiert verfGgbar ist, mUssen das generelle Ent-
wadsserungsprojekt und der GEP angepasst werden.

5.5 Erganzung Baugesetz

FUr das Landal-Feriendorf wird mit Art. 53a die neue ,,Zone fUr touristisch bewirtschaftete
Zweitwohnungen” geschaffen. Die baugesetzliche Bestimmung beschrdnkt die Wohn-
nutzung im Hinblick auf die Sicherstellung der angezielten hoteldhnlichen Bewirtschaf-
tung und verfugt die notwendigen Sicherstellungen betreffend nachhaltiger Bauweise
und Parkierung.

In Erg8nzung zu den Zonenbestimmungen werden die Festlegungen des Generellen
Gestaltungsplans im neuen Artikel 73d ,Teilbereiche in der Zone fur touristisch bewirt-
schaftete Zweitwohnungen" umschrieben. Sie regeln insbesondere das Mass der Nut-
zung in den Baubereichen, indem die maximalen Gebdudekubaturen aufgrund des
Bebauungskonzeptes begrenzt sind. Da die notwendige Anzahl der Wohnungen fur das
Landal-Feriendorf zwingend ist und das Konzept von minimalen Gebdudeabstdnden
ausgeht, ist eine grosse Dichte von ca. 0.8 gesichert. Auf die Festlegung einer minima-
len oder maximalen Nutzungsziffer wird deshalb verzichtet.

6 Beurteilung der Auswirkungen auf die UVP zur Golfanlage Tschuppina

Erwin Monn (UBM) hat als Verfasser des UVB zur Golfanlage Tschuppina die Auswirkun-
gen der Nutfzungsplan- und Projektdnderung auf die Ergebnisse der Umweltvertraglich-
keitsprofung aus dem Jahr 2004 abgeklart. Da insgesamt mehr IntensivflGchen als na-
turnahe FlGdchen aus dem Golfprojektperimeter entfallen, kann die Drittelsregel in je-
dem Fall eingehalten werden. Von der Umzonung sind auch keine Fldchen mit Aus-
gleichs- oder Ersatzmassnahmen betroffen. Der Beurteilungsbericht liegt im Anhang 3
bei.
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7 Gesamtibeurteilung

Die Gemeinde Breil/Brigels kann mit dem Feriendorf Landal einen wichtigen Schritt zu
einem nachhaltigeren touristischen Bettenangebot machen. Im Zuge der restriktiven
Tendenzen betreffend Baulandverbrauchs generell und fUr unbewirtschaftete Zweit-
wohnungen im Speziellen, kann dieses Vorhaben notwendige Frequenzen bei den tou-
ristischen Leistungstrégern (Bergbahnen, Golfanlage usw.) aufbauen und sichern. Damit
kann dem reinen Zweitwohnungsbau wirksam begegnet werden indem auf wenig FI&-
che ein Maximum an Logiernédchten generiert wird. Neben den sich abzeichnenden
Auflagen bei der kUnftigen Ausscheidung neuer Bauzonen, werden auch mit dem Ab-
schluss der Gesamtmelioration die guten Landwirtschaftsfldchen um das Siedlungsge-
biet vorzugsweise fur die ortlichen Landwirtschaftsbetriebe gesichert sein. Die Gemein-
de wird sich deshalb bis zum Jahr 2012 darauf einrichten muUssen, Konzepte fUr einen
sparsamen Umgang mit den verbleibenden Baulandreserven umzusetzen. Voraussicht-
lich im Jahr 2010, sp&testens aber wenn der kantonale Richtplan zum Thema der Zweit-
wohnungen von der Regierung erlassen ist und die Regiun Surselva die weitergehenden
Vorgaben erarbeitet hat, wird die Gemeinde Brigels dieses Thema im Rahmen einer
gesamthaften Uberprifung ihrer Ortsplanung angehen.

8 Bericht zur Vorprufung

Die Akten der Teilrevision wurden dem ARE anfang Mai 2009 zur VorprUfung eingereicht.
Zum Bericht vom 9. Juli 2009 wird im Folgenden Stellung genommen.

a. Im Artikel 53a wird der letzte Absatz wie folgt gedndert (Ergénzung fett):

5 Eine Baubewilligung kann nur erteilt werden, wenn die hinreichenden Detailregelungen zur Si-
cherstellung der Zonenvorschriften vertraglich geregelt und im Grundbuch eingetragen ist. Kann
innert 10 Jahren keine Baubewilligung erteilt werden, so ist die Zone fiir touristische An-
lagen aufzuheben und eine neue, den dannzumaligen Planungszielen entsprechende,
Nutzungsordnung festzulegen. Es besteht weder ein Anspruch auf Zuweisung zu einer
Bauzone noch auf eine Entschadigung.

Damit ist die Forderung gemd@ss Ziffer 2.3.1 sinngemass erfullt.

b. Zur Qualitatssicherung wird die empfohlene Vereinbarung gestutzt auf KRG Art. 4
getroffen. Die Vereinbarung ist integrierter Bestamdteil der Genehmigungsvorlage
zur Teilrevision der Ortsplanung und wird dem Kanton mit den Akten der Beschluss-
fassung mitgereicht. GestUtzt auf diese Vereinbarung wird eine Begleitkommission
gebildet, die fUr die Sicherstellung der gestalterisch, architektonischen Qualitdten
des Projektes und fur die BerUcksichtigung von Ansprichen Dritter besorgt ist.

c. Die Gefahrenzone 2 im Bereich der bestehenden Hochbauten am Badesee ist ge-
mass rechtsgultiger Begrenzung zu Ubernehmen (Angabe U. Maissen Amt for Wald).
Die Gefahrenzone 2 ist im Revisionsperimeter des Zonenplanes ergénzt.

d. Die Waldfeststellung wurde vom zustdndigen Regionalforster, Herrn Maurus Frei
durchgefUhrt und von Nachfuhrungsgeometer (Cavigelli Ingenieure) vermessen.
Die Zonenplandnderungen sind gemdass Ergebnis nach Absprache mit M. Frei be-
reinigt. Das Werkhofareal (bisher Z&6A) wird in diesem Zusammenhang neu als ZOBA
festgelegt, da hier fUr diesen Zweck auch Hochbauten notig sein kénnen.

e. Aufgrund der festgestellten Waldgrenzen werden Waldabstandslinien festgelegt,
die die zweckmdssige Nutzbarkeit der angrenzenden Bauzonen sicherstellen. Die
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Absté&nde betragen mindestens 5 m. Die Waldabstandslinien sind ebenfalls gemein-
sam mit dem zusté&ndigen Regionalférster definiert worden.

f.  Aufgrund der Waldfeststellung fUr die Abgrenzung des Hochbaubereichs fUr den
Werkhof auf dem Golfplatz ergeben sich auch geringfigige Anpassungen der
Golfplatzzone und der Naturschutzzone. Da die statische Wirkung hier sehr wichtig
und im Interesse aller Parteien ist, wird der Hochbaubereich - sinngemass als Bau-
zone - bis an die festgestellte Waldgrenze gefihrt. Um Ubergriffe in die Naturschutz-
zone zu vermeiden, soll die statische Waldgrenze mittels Pfahlen (1.5 m hoch und im
Abstand von max. 1.5 m) gut sichtbar markiert werden. Seitens des Regionalférsters
wird erwartet, dass widerrechtlichen Nutzungen im Wald und in der Naturschutzzo-
ne aufgrund dieser Kompromissldsung kUnftig ausgeschlossen sind.

g. Das ausgebaute FusswegverbindungsstUck zwischen zwei Golfbahnen im Waldare-
al ist im Generellen Erschliessungsplan ergé&nzt. Die Brigels Golf AG wird ein nach-
tragliches BAB-Verfahren durchfUhren.

h. Zum Hinweis betreffend Larmbelastung aus dem militérischen Ubungsbetrieb ist zu
bemerken, dass alle bisherigen (wie auch neue Zonen) der Larmempfindlichkeitsstu-
fe lll zugeordnet sind.

Die AusUbung der Fischerei wird durch das Vorhaben ,Feriendorf Landal, nicht
eingeschrankt. Seitens der Gemeinde wird beantragt, dass das zustdndige Amt for
Jagd und Fischerei sich auch gleichermassen dafir einsetzt, dass die Fischer bei der
AusUbung ihrer Rechte auch die Pflichten einhalten und die Ufer in sauberem und
unversehrtem Zustand zurUcklassen.

Der Bericht zur VorprUfung kann auf Wunsch bei der Gemeinde eingesehen werden.

9 Weitere Bereinigungen fir die Beschlussfassung FUr die Parzelle Nr. 959 konnte die
VerfUgbarkeit mit dem in Australien lebenden EigentUmer bis zur 6ffentlichen Mitwir-
kungsauflage noch nicht schriftlich vereinbart werden. Bei Bedarf soll das Griondstuck in
den Bereich der Parzelle Nr. 947 getauscht werden. HierfUr wird eine Landumlegungs-
pflicht im Zonenplan festgelegt.

10 Beschlussfassung und Genehmigungsakien

Am 4. Juni 2010 hat die Einwohnerschaft der Teilrevision der Ortsplanung gemdss Akten
der Mitwirkungsauflage mit grosser Mehrheit zugestimmt. Gegen den Beschluss sind bei
der Regierung des Kantons Graubunden keine Beschwerden eingegangen.

Die Planinhalte sind fUr die Genehmigung auf jene Elemente reduziert worden, die mit
der Teilrevision neu oder veréndert beschlossen worden sind. Auf die Darstellung der
umgebenden Inhalte zum besseren Verstdndnis wird auf Wunsch der Genehmigungs-
behodrde verzichtet (Vorprufungsbericht).
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PlanungsbUro Madeleine Grob

Madeleine Grob
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