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Regeste

Ortsplanungsrevision | Beschwerde

Erwagungen

E.5

Mit der am 18. Oktober 2015 beschlossenen und am 5. November 2015 amtlich publizierten
Teilrevision der Ortsplanung durch die Gemeinde wa- ren u.a. das Ehepaar A. sowie
B. (StWE im Haus P. auf Parzelle 1915; hiernach Beschwerdefihrer) nicht
einverstanden, weshalb sie dagegen am 2. Dezember 2015 Planungsbeschwerde an die
Regierung mit folgenden Rechtsbegehren erhoben: 1. Der Beschluss der Gemeinde

X. vom 18. Oktober 2015 betref- fend Teilrevision der Ortsplanung H. Sid sei
aufzuheben und es sei dieser Planung die Genehmigung zu verweigern. 2. Eventuell sei der
Beschluss der Gemeinde X. vom 18. Oktober 2015 betreffend Teilrevision der
Ortsplanung H. Sid aufzuheben, die Planung nicht zu genehmigen und mit folgenden
Auflagen an die Gemeinde X. zurtickzuweisen. a) Es sei eine Planungsvorlage fir die
Baugebiete H. Nord und Siid zu erarbeiten. b) Es sei ein Gutachten der
Eidgenossischen Kommission fir Denk- malpflege EKD Uber die Schutzwrdigkeit des
Postgebaudes einzu- holen. ¢) Die Fachstelle des Kantons (Amt fur Raumentwicklung) sel
anzu- weisen, die verwaltungsinterne Vernehmlassung durchzufihren und insbesondere die
Stellungnahme der kantonalen Denkmal - pflege zum vorgesehenen Abbruch des
Postgebaudes einzuholen. d) Es sai ein durchgehender Grin- und Erholungsraum zwischen
demE. -Hotel und der ViaM. (Seestrasse) einzuplanen, wie er bei der
Schaffung der Spezialzone H. vorgesehen war. €) Es sel ein Planungsvertrag
vorzulegen, der die Abgeltung aller Pla- nungsvorteile erfasst. f) Es sal auf einen
Heli-Landeplatz auf dem Dach der Klinik zu ver- zichten.

-5-g) Essa eine Aufstellung Uber die Entwicklung der Bruttogeschoss- flache auf den
Parzellen des Beizugsgebiets (Nrn. 1102, 1808, 2354, 2395 und 2396) vorzulegen. h) Art.
80 des Baugesetzes sowie die Bau- und Erschliessungsvor- schriften H. Sid seien so
zu konzipieren, dass in den Baube- reichen |, 11 und 111 ausschliesslich eine hotelmassige
Nutzung fur Hotels und Kliniken mit ergénzenden, kulturellen, gesundheitlichen und
sportlichen Nutzungen zuléssig sind. Zusétzliche 6ffentliche oder gewerbliche Nutzungen
seien nur im Parterre zu erlauben. 3. Unter gesetzlicher Kosten- und Entschédigungsfolge.
Zur Begruindung ihrer Antrage brachten die Beschwerdefihrer im Wesent- lichen vor, dass
es an einem Gesamtkonzept der Nutzungsplanung fir das Teilgebiet H. Sud ohne
gleichzeitigen Einbezug des zugehorigen Teilgebiets H. Nord fehle. Weiter riigen sie
eine gesetzeswidrige Ver- grosserung der Bauzone bzw. der Uberbaubaren Flachen, eine
unzuléssige Erhdhung der Bruttogeschossflachen, die Missachtung der Schutzwirdig- keit
und damit der Pflicht zur Erhaltung des Postgebaudes, die Verletzung der



UNESCO-Konvention im Zusammenhang mit dem Weltkulturerbe Rhétische Bahn
Albula/Bernina sowie die Verletzung von Vorschriften Gber die Abschdpfung von
Planungsmehrwerten. Vor allem kritisieren die Be- schwerdefihrer aber die neuen
Gebaudehohen fur das geplante H. samt Klinikbaute, welche ihrer Ansicht nach viel
zu hoch und auch nicht notwendig seien, um das Neubauvorhaben auf der nahegel egenen
Par- zelle 1808 zu realisieren. Ausserdem sei die Zuldssigkeit des Heli-Lande- platzes auf
dem Dach der Klinik in Abrede zu stellen.

E.52

Das Verwaltungsgericht stellt zunéchst fest, dass die Planungszone gemass
Gemeindespiegel offenbar nochmals bis 8. Februar 2020 verlan- gert wurde (BF-act. 29 in
R 17 45/46; BG1-act. 2/46 [letztmals bis 8. Fe- bruar 2018 verlangert] in R 17 50). Die
Prufung der alféaligen Unterschutz- stellung erfolgt im Verfahren zur Anderung der
Grundordnung (GGP, Art. 42 ff. KRG). Deshalb ist es mdglich, die Prifung der alfalligen
Unterschutz- stellung vorzuziehen und parallel mit der Sondernutzungsplanung durchzu-
fuhren, weil die Prifung der Sondernutzungsplanung H. Sud auf glei- cher Stufe
steht. Die im Gang befindliche Revision des GGP der schiitzenswerten und er-
haltenswerten Bauten und Anlagen steht der NUP 2015 mit Bezug auf das alte Postgebéude
nicht entgegen. Die Beschwerdegegnerin 2 hat nach ih- ren Angaben die Gefahr einer
alféligen Prgudizierung dieser Revision ge- pruft und ist nach vorgenommener

I nteressenabwagung zum Schluss ge- langt, die Interessen an einem Neubau im Baubereich
| seien hoher zu ge- wichten als die Erhaltung eines Postgebaudes, das gemass Gutachten
AA. (BF-act. 19 [offentliches Bauinventar 2007/2008] in R 17 45/46 und BG1-act.
4/69 in R 17 50) und Privatgutachten EE. von Februar

- 59 - 2013 (BF-act. 13 [Architekturgeschichtliches Gutachten Postgebaude/mit Beurteilung
auf Seite 19] in R 17 45/46 und BG1-act. 2/40in R 17 50) a's erhaltenswert einzustufen sel
und nach dem Gutachten I1. AG vom 6. Juli 2014 (BG1-act. 6/8 [Bausubstand
Postgebaude] in R 17 45 und BG1- act. 6/51 in R 17 50) sich in einem desolaten baulichen
Zustand befindet, der sich auch durch zumutbare Sanierungsmassnahmen nicht mehr behe-
ben lasst. Aufgrund der vorgegebenen Geschosshohen des bestehenden Postgebaudes wéaren
zudem konkrete und rentable Umnutzungen schwie- rig. Die Klassifizierung des
bestehenden Postgebaudes als schiitzenswerte Baute konnte deshalb von vornherein
ausgeschlossen werden. Verfah- rensmassig ist die Prifung der Unterschutzstellung des
Postgebaudes so- mit durch die gleichrangige NUP 2015 vorgeholt worden, was eben
zulassig ist und auch vom kommunalen Stimmvolk sanktioniert worden ist. Es hat die NUP
2015 H. Sud, welche den Abbruch des bestehenden Post- gebaudes beinhaltet
(BG1-act. 2/8 sowie BG1-act. 9 [mit Botschaft zur Volksabstimmung betreffend
Teilrevision der Ortsplanung H. Sud] ziff. B/1, Seite 14 f.] in R 17 50), am 18.
Oktober 2015 genehmigt. Auf das Thema "Denkmal pflegerische Situation des
Postgebaudes' wird nachste- hend unter E. 15.1.1. ff. im Detail eingegangen. 6.1.1. Uneins
sind sich die Parteien sodann auch bezliglich der Rechtméssigkeit und des Umfangs
(Aussagekraft) des 'V orprifungsverfahrens geblieben. 6.1.2. Die BeschwerdefUhrer
machen geltend, dass im Vorprufungsbericht vom 14. Mérz 2013 verschiedene
Abkléarungen von Seiten der Denkmal pflege verlangt worden seien. Im V orprifungsbericht
vom 24. Juli 2014 heisse es dazu, dass zur bautechnischen auch eine bauhistorische
Interessenabwé&- gung zwischen den ortsbaulichen Entwicklungsinteressen und dem Objekt-
schutzinteresse vorzunehmen und im Planungsbericht abzubilden sei. Das ARE habe also



die Stellungnahme der Denkmal pflege nicht im Wortlaut mitgeteilt, sondern nur selber eine
zusammenfassende Wirdigung vorge- nommen und die Beschwerdegegnerin 2 ersucht,
noch eigene Abkl&run-

- 60 - gen zu treffen. Diese habe daraufhin bei QQ. ein 'Argumentarium Ab- bruch
Postgebaude' in Auftrag gegeben, das Ende August 2014 erstattet worden sei. Dadurch sei
die Schutzwirdigkeit des Postgebaudes mit Fis- sen getreten und die Denkmal pflege
unterdrtickt worden. Im aufgelegten GGP Tellrevision schiitzenswerte Kulturobjekte vom
September 2012 sei auf der Postterrasse ein Aussichtspunkt eingezeichnet. Auch
diesbeziiglich missachte die Beschwerdegegnerin 2 mit dem neuen GGP eine ltere Pla-
nungsvorlage, die immer noch pendent sei. Zwar werde andernorts von Aussichtsterrassen
gesprochen. Diese konnten indessen die Funktion ei- nes Aussichtspunktes nicht
ubernehmen, welil sie gegen Stidwesten hin von den riesigen Hotelmauern abgeschirmt
wurden. Das Gutachten EE. habe die Schutzwirdigkeit der Post klar nachgewiesen.
Offen- sichtlich dirfe das Postgebaude jetzt nicht abgebrochen werden, solange das héangige
Gesetzgebungsverfahren noch nicht abgeschlossen sei. Die Beschwerdegegnerin 1 habe
nicht nur das ausserst fragwurdige Vorgehen der Beschwerdegegnerin 2 gedeckt, sondern
auch die Akten zur Schutz- wirdigkeit der Post zuriickgehalten. 6.1.3. Die
Beschwerdegegnerin 1 verweist diesbeziglich auf den angefochtenen Entscheid (vgl. im
Beschwerdeentscheid S. 29-30). 6.1.4. Die Beschwerdegegnerin 2 macht geltend, gemass
einer Stellungnahme des Amtes fir Natur und Umwelt (ANU) an das ARE vom 2. Oktober
2014 (BG1-act. 2/32 in R 17 50), welche den Titel ,, Nutzungsverfahren, zweite
Vorpriifung" trage und auf eine Mitteilung des ARE vom 23. Juli 2014 Bezug nehme, sei
offenbar ein zweites verwaltungsinternes Vernehmlassungsver- fahren eingeleitet worden,
ohne die Ergebnisse (des ersten Vorprifungs- verfahrens) abzuwarten. Dies verstosse gegen
das Koordinationsprinzip von Art. 12 KRVO. Es sai richtig, dass der aktualisierte
Umweltbericht der GG. AG bei der Abgabe des zweiten V orprifungsberichts des
ARE beim ANU noch in Prifung gewesen sai. Im Vorprifungsbericht sei dies vermerkt
und darauf hingewiesen worden, dass die Prifungsergebnisse

- 61 - nachgereicht wirden, sobald sie vorlagen. Das ANU teilte diese Ergeb- nisse dann
dem ARE am 2. Oktober 2014 mit. Dies sei anlasslich der zwei- ten offentlichen Auflage
nicht beanstandet worden. 6.1.5. Die Beigeladene bringt vor, dass die Denkmal pflege
bereitsim Rahmen der ersten Vorprifung ins Verfahren einbezogen worden sei. Davon
gingen auch die Beschwerdefihrer aus, wenn siein ihrer Beschwerde auf die For- derungen
der Denkmal pflege hinwiesen, welche im ersten Vorprifungsbe- richt vom 14. Mérz 2013
enthalten seien. Mit dem einmaligen Einbezug habe das ARE den Vorgaben von Art. 12
KRV O Gentige getan.

E.6

Das Amt fur Raumentwicklung wird beauftragt, die aufgrund dieses Beschlusses nétigen
Kennzeichnungen in den eingereichten graphi- schen Ausztigen vorzunehmen.

E.6.2

Nach der Uberzeugung des Gerichts will das Vorpriifungsverfahren nach Art. 12 Abs. 1
KRVO vermeiden, dass den Stimmburgern Planungen zur Beschlussfassung unterbreitet
werden, welche sich nachtréglich al's nicht genehmigungsfahig erweisen. Das
Vorprufungsverfahren ist jedoch nicht Gegenstand von V erfahrensrechten von
Rechtsunterworfenen. Uber die Plangenehmigung entscheidet nicht die Behorde, die das



Vorprifungsver- fahren durchfihrt, sondern die Beschwerdegegnerin 1 nach Art. 49 VRG.
Dass der zweite Vorprufungsbericht vom 24. Juli 2014 des ARE speditiv zuhanden der
kommunalen Planungsbehdrde erstattet wurde, sagt nichts Uber dessen Qualitét aus. Die
zweite Vorprufung befasste sich nur mit der Frage, ob die Anregungen und
Korrekturvorschlage geméass erster umfas- sender Vorpriifung beriicksichtigt worden seien,
weswegen man nicht alle anderen Amtsstellen begriissen musste und sich das Verfahren
deshalb beschleunigen liess. Die Art und Abwicklung des Vorpriifungsverfahrens bildeten
daher —wie die Beschwerdegegnerin 1 zu Recht festhdt — keinen Grund fur eine
Aufhebung der Nutzungsplanung. 7.1.1. Ein weiteres Rugethema betrifft die
‘haushdlterische Bodennutzung'. 7.1.2. Die Beschwerdefhrer fiihren dazu aus, neu sei die
maximale Hohenkote 1'837.5 m im Bereich 11/2 und 1'830 angrenzend sowie 1'833.50 im
Bereich

- 62 - 1/3. Daraus resultiere eine zul 8ssige Gebaudehtdhe an der Vial. von

E.7

Mit Beschwerdeentscheid der Regierung vom 25. April, mitgeteilt am 3. Ma 2017
(Prot.-Nr. 359), wurde in der Streitsache PB 21/15 erkannt: 1. In teilweiser Gutheissung der
Beschwerde wird die Genehmigung der Nutzungsplanung H. Sid vom 18. Oktober
2015 im Sinne der Er- wégungen unter Ziff. 16.4 mit folgenden Auflagen verbunden: a) Fur
den Fall der Realisierung eines Hotels im Baubereich | muss das gesamte im Baubereich |
ermoglichte Gebaudevolumen, also auch das Volumen unterhalb der Héhenkote von 1'820
m U.M., im Wesentlichen zu Hotel zwecken (Hotel mit Restaurationsfl&chen und
ergéanzenden kul- turellen, gesundheitlichen, sportlichen, 6ffentlichen, gewerblichen und
dienstleistungsorientierten Nutzungen; allfalige Wohnungen fir Mitar- beitende des
betreffenden Hotel betriebs) genutzt werden.

- 8- b) Vorbehalten bleiben allfallige Zweitwohnungen zur Querfinanzierung des Baus oder
Betriebs des Hotels gemass Art. 8 Abs. 1 und 2 des Bundesgesetzes Uber Zweitwohnungen
in der aktuell gultigen Fassung, wobei deren Hauptnutzflache insgesamt einen Anteil von
20 % der ge- samten Hauptnutzfl&che der Zimmer und der Wohnungen im Baube- reich |
nicht Gibersteigen darf. Im Ubrigen wird die Beschwerde abgewiesen. 2. Die
Verfahrenskosten, bestehend aus Staatsgebuhr Fr. 4'000.-- Kanzlei- und
Ausfertigungsgebthren Fr. 1'616.-- Total Fr. 5'616.-- gehen zu 7/8 unter solidarischer
Haftung zulasten der Beschwerde- fuhrenden und zu je 1/16 zulasten der Gemeinde

X. und der bei- geladenen C. AG. Die Betrage sind innert 30 Tagen seit der Zu-
stellung dieses Entscheides mit beiliegendem Einzahlungsschein an die Finanzverwaltung
Graubiinden, Postkonto 70-187-9 (Konto Nr. 1200. 4210001, Kostenstelle 1200.100201),
zu Uberweisen. 3. Die Beschwerdefihrenden werden solidarisch verpflichtet, der C.

AG eine Parteientschadigung in Hohe von Fr. 4'000.-- zu bezahlen. 4.
[Rechtsmittelbelehrung] 5. [Mitteilung an] In der Begriindung des Entscheids wurde im
Einzelnen zur Prifung der Beschwerde — unter den Aspekten der Planbestandigkeit laut Art.
21 Abs. 2 RPG (S. 12-17), zur Prifung der Ubereinstimmung mit dem Entwurf zum
kantonalen Richtplan Siedlung (S. 17-18) und dem regionalem Richtplan Q. (S
18-19), zur Prifung der Koordination mit anderen Planungen (S. 19-21), zur Riige
betreffend Pflicht zum Einbezug des Teilgebiets H. Nord (S. 21-25), zur Rige
betreffend gesamthafte Uberpriifung der Bauzonen X. (S. 25-26), zur Ruge betreffend
Generellen Gestal- tungsplan "schitzenswerte Bauten™” (S. 27), zur Rige betreffend Gesam-
trevision Gefahrenzonenplan (S. 27-28), zur Riige betreffend Sondernut- zungsplanung



Bahnhof (S. 28), zur Rige der Unvollstandigkeit des Pla- nungsberichts (S. 28-30), zur
Ruge des ungentigenden Vorprifungsverfah- rens (S. 30-31), zur Ruge betreffend Gebot
zur haushélterischen Boden-

- 9 - nutzung (S. 31), zur Prifung des Bedarfs nach einem neuen Hotel sowie einer neuen
Klinik (S. 32), zur Priifung des vorgesehenen Standorts (S. 32), zur Prifung des Bedarfs fr
das vorgesehene Nutzungsmass im Bau- bereich | (S. 33), zur Priifung unter den Aspekten
der Einzonungskompen- sation nach Art. 38a Abs. 2 RPG (S. 34-37), der Bauzonengrosse
(S. 37- 38), des ISOS-Inventars (S. 38-40), des UNESCO-Weltkulturerbes (S. 41), zur
Prifung umweltschutzrechtlicher Fragen (UVP [S. 42]; Verbindlichkeit des Richtplans [S.
42-43]; Verletzung der UVP-Pflicht [S. 43-45]; ungenl- gender Umweltbericht [S. 45-46];
Verletzung Larmschutzrecht [S. 47-49]; Verletzung Vorschriften Luftreinhaltung [S.
49-51]), zur Prifung hinsichtlich Altlasten und Bauschadstoffe (S. 51-52) und weiterer
umweltrechtlicher Be- lange inklusive Fazit (S. 52-53), zu den einzelnen Rigen betreffend
denk- mal pflegerische Einstufung des Postgebaudes (S. 53-58), Ortsbild-
schutz/Gebaudegestaltung (S. 58-63), Verbauung der bisherigen Aussicht (S. 63-65),
Vorschriften Uber die Mehrwertabschopfung (S. 65-66), Heliko- pterlandeplatz (S. 66-67),
Verkehrskonzept (S. 67-68), Aussichtspunkten (S. 68-69), offene Nutzungsart (S. 69-71)
sowie Nutzungsanspriiche der Eigentimer in H. Nord (S. 71-73) —einlésslich
Stellung genommen. In der abschliessenden Interessensabwagung (S. 73-75) wurde sodann
noch resiimierend festgehalten: Im Rahmen der gebotenen Gesamtinteressenabwagung
gelangt die Re- gierung nach eingehender Analyse samtlicher Grundlagen und V orschrif-
ten sowie in Ubereinstimmung mit der Gemeinde X. zusammenfas- send zum
Ergebnis, dass der mit der vorliegenden Nutzungsplanung er- mdglichte Bau eines Hotels
und einer Klinik am vorgesehenen Standort (Gebiet, das aus siedlungsplanerischer Sicht
sowie aufgrund der optimalen OV -Erschliessung fir eine verdichtete Bauweise im Lichte
der neuen Vor- schriften des RPG 1 prédestiniert ist), in den geplanten Ausmassen (in der
ndheren Umgebung gibt es noch weitere grosse Bauvolumen, wie E. , D. und
K. ) und mit der vorgesehenen Architektur in einem gewichtigen offentlichen
Interesse liegt, welches die entgegenste- henden 6ffentlichen und privaten Interessen (so
u.a. Interesse an der Er- haltung des Postgebaudes; Interesse der Hotels D. und

E. so- wie der tbrigen Nachbarschaft an der Wahrung der bisherigen Aussichts-
verhaltnisse) klar Uberwiegt.

- 10 - Ausschlaggebend fir dieses Abwagungsergebnis bildet insbesondere die Tatsache,
dass die Entstehung eines neuen Hotels flir ein gehobenes Kun- densegment an prominenter
Lage fur die kiinftige Positionierung von X. als weltberiihmte Ferien- und
Kurortsdestination von grosser Be- deutung ist, um weiterhin im Verdréngungswettbewerb
zwischen den im- mer zahlreicher werdenden internationalen Destinationen mit hoher
Repu- tation bestehen zu kdnnen. Personen, welche zurzeit bereit sind, im Berg- gebiet in
neue Hotelanlagen zu investieren, sind nicht zahlreich, diesins- besondere nachdem die
Quersubventionierung solcher Bauvorhaben auf- grund der Zweitwohnungsgesetzgebung
stark eingeschrankt worden ist. Die Gesamtinteressenabwagung fallt nicht zuletzt auch
deshalb zugunsten der vorliegenden neuen Planung aus, weil mittels einer Auflage
sicherge- stellt wird, dass von den Mehrhohen im Vergleich zur rechtskréftigen Pla- nung
im Baubereich | nur Gebrauch gemacht werden kann, wenn das er- moglichte maximale
Gebaudevolumen grundsétzlich gesamthaft als Hotel zu nutzen ist. Gegentiber einer solchen
Hotelnutzung vermogen die entge- genstehenden privaten Interessen aufgrund der Situation



vor Ort trotz der erheblichen Nutzungsintensivierung nicht aufzukommen. Auch an der
Aus- scheidung eines dringend bendtigten Baustandortes fir die neue Klinik S. in

H. Sld besteht sogar unabhéngig von der vorgesehenen Realisierung des Hotels ein
grosses Offentliches Interesse. Sofern im Baubereich | wider Erwarten kein Hotel, sondern
andere zonen- konforme Nutzungen realisiert werden sollten, erweist sich die beschlos-
sene Nutzungsplanung trotzdem als sachgerecht, weil diesfallsim Ver- gleich zum NUP
2002 fur H. Sid keine markant hoheren Gebaude zuldssig sind und die tiberbaubaren
Grundstiicksbereiche sogar Reduktio- nen erfahren. Schliesslich fallt die
Gesamtinteressenabwagung aus Sicht der Regierung auch deshalb zugunsten der
vorliegenden Nutzungsplanung aus, weil le- diglich eine bereits bestehende Bauzone
betroffen ist und der Planung zu- dem keine Uberwiegenden Interessen des
Ortsbildschutzes, des Denkmal- schutzes (Postgeb&aude) oder des Umweltschutzes
entgegenstehen. Der Regierung ist bewusst, dass sich aufgrund der vorliegenden Nutzungs-
planung die Aussichtsverhéltnisse bei einzelnen Nachbarschaften im Ver- gleich zur
Planung 2002 in grésserem oder kleinerem Umfang verschlech- tern und dass dies fir diese
Kreise grossere oder kleinere wirtschaftliche Einbussen zur Folge haben konnte. Die
Regierung stuft in Ubereinstim- mung mit der Gemeinde das 6ffentliche Interesse an der
Schaffung der V oraussetzungen fur das neue Hotel und der neuen Klinik am geplanten
Standort und die damit ermdglichte hochwertige Weiterentwicklung des Or- tes X. im
Einklang mit den neuen V erdichtungsgrundsétzen des Raumplanungsgesetzes jedoch al's
hoher ein als das private Interesse an einem Fortbestand der hergebrachten
Aussichtsverhdltnisse. Dies gilt, wie

- 11 - schon erwahnt, umso mehr, wenn man sich vor Augen hélt, dass kein An- spruch auf
ewige Gewahrleistung existierender Aussichten besteht und mittels einer Auflage in den zu
falenden Entscheiden sicherzustellen ist, dass von der Mehrhohe im Baubereich | im
Verhdtnis zur Planung vom Jahr 2002 effektiv nur dann Gebrauch gemacht werden kann,
wenn das gesamte ermdglichte V olumen tberwiegend zu Hotel zwecken genutzt wird.

E.7.2

Das Verwaltungsgericht verweist auf die einschlégigen Verfassungs- und
Gesetzesbestimmungen, wonach der Boden haushélterisch zu nutzen ist (Art. 75 BV und
Art. 1 Abs. 1 RPG) und die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken ist (Art. 1 Abs. 2
lit. abis RPG), durch bessere Ausnutzung und V erdichtung der bestehenden
Siedlungsflachen (Art. 3 Abs. 3 lit. abis RPG). Die bestehenden Nutzungsreserven sollen
genutzt und mobilisiert werden. Das Siedlungswachstum soll, soweit moglich, im Bestand
aufge- fangen werden, durch aktive Bodenpolitik und geeigneten Planungsmass- nahmen
und der Verhinderung der Baulandhortung. Fir das vorgesehene Gesundheitshotel ist der
Bedarf ausgewiesen. Viele Hotels sind in den letzten Jahrzehnten am Ort der
Beschwerdegegnerin 2 geschlossen worden. Insbesondere wahrend der Hochsai son verfligt
der Ort Uber zu wenig Hotel betten im oberen Qualitéts- und Kundensegment.

- 65 - Die Notwendigkeit der Férderung der ortsansassigen Hotellerie hat das Bundesgericht
Im Zusammenhang mit der projektbezogenen Nutzungspla- nung fur das Z. House
(mit Urteil 1C_164/2012 vom 30. Januar 2013 E. 3.1) bestétigt. Zudem benétigt die
bestehende Klinik S. zeit- gemasse Behandlungsraume. Der heutige Standort gentigt
nicht mehr. Das neue Gesundheitszentrum ist eine Aufwertung der Destination. Der
vorgesehene Standort fir das Gesundheitshotel ist zentrumsnah und bes- tens erschlossen
und verfugt Uber Aussicht und Besonnung. Er liegt nahe am See und die Umgebung ist als



Naherholungsgebiet mit Spazierwegen attraktiv. Das hat auch der Augenschein vom 29.
Mérz 2019 eindrticklich gezeigt (siehe Protokoll des Augenscheins mit Planskizze
[Standorte 1-5] auf Seite 3 und die dazu erstellten Gerichtsfotos Nrn. 1-15 am Standort 1
[Postareal] samt Projekt-Modell (Nrn. 16-17), die Gerichtsfotos Nrn. 18-21 am Standort 2
[ Seepromenade] mit Modell/V ogel perspektive (Nrn. 22-23), die Gerichtsfotos Nrn. 24-28
am Standort 3 [Zufahrtsbereich Hotel D. | mit Projektstudien entlang Vial.

(Nrn. 29-33), die Gerichts- fotos Nrn. 34-52 am Standort 4 [Aussichtsverhdltnisse bel Hotel
E. | sowie die Gerichtsfotos Nrn. 53-61 am Standort 5 [im Gemeindesaal mit
Gesamtrelief aller Gebaude vor Ort einschliesslich geplanter Hotelneu- baute]). Zudem
kann das Bauland auf H. Sid endlich mobilisiert wer- den. H. Sld ist nach
Auffassung der Beschwerdegegnerin 2 ein ge- eigneter Standort fur Hotel und Klinik. Die
umliegenden Hotels D. und E. wieauch dasZ. House beweisen, dass
Hotelsim Premium- segment Uber eine bestimmte Grosse verfiigen missen. Im Gutachten
der LL. AG wird nachgewiesen, dass das dem Richtprojekt vom 25. Mai 2015
zugrunde gelegte Raumprogramm bedarfsgerecht dimensioniert ist (BG1-act. 6/1, [Duplik]
mit Flachenaufteilung sowie BGF-Berechnungen [Hotelbaute: BGF geméass Baugesetz
15'830 m2 plus Bonus-Flache 3220 m2 [= 19'050 m2] und Klinik: 4660 m2] in R 17 50).
Die Gegenuberstellung des mutmasslichen Flachenbedarfs mit den Annahmen gemass der
vorlie- genden NUP 2015 weist keine gravierenden Ungereimtheiten auf, welche auf Stufe
NUP Reduktionen der Nutzungsmasse erfordert. Mdglich bleiben

- 66 - noch Optimierungsmadglichkeiten im Rahmen der Detail planung. Dies kann aber den
Bedarf fur die Realisierung der vorgesehenen Baukuben nicht im Grundsatz in Frage
stellen. Tellweise muss auch eine mittelfristige innere Erweiterungs- und
Umbaumoglichkeit berticksichtigt werden. Gebaude al- ler Art im Gesundheitsbereich
mussen bekanntlich regelméassig auf den neuesten Stand gebracht werden. Dass bei der
Gesamtfinanzierung neuer Hotelanlagen regelmassig auch Wohnungen erstellt werden
muissen, ist notorisch und wirkt sich mit entsprechenden Regelungen aus (Art. 7 und 8
ZWG). Der Bedarf fur das vorgesehene VVolumen im Bereich des Hotels ist nach Ansicht
der Beschwerdegegnerin 2 rechtsgentiglich ausgewiesen. Dass die Baukuben in der
Tendenz etwas grosser ausfallen, weil das Hotel in ein Gebiet mit wenig Umschwung zu
liegen kommt, das heisst grosszi- gigere Innenrdume wegen kleinerer Aufenthaltsflachenin
der unmittelba- ren Umgebung geplant sind, spricht nicht gegen den gewéhlten Standort.
8.1.1. Sodann wird die Frage nach der 'Einzonierungskompensation' aufgewor- fen. Gemass
Art. 38 Abs. 1 RPG (betrifft Ubergangsbestimmung [RPG-] Anderung vom 17. Dezember
2010) passen die betroffenen Kantone ihre Richtpléne innerhalb einer Frist von drel Jahren
nach dem Inkrafttreten die- ser Anderung an deren Anforderungen an und sorgen dafr,
dass die be- troffenen Gemeinden innerhalb der gleichen Frist geeignete Massnahmen
treffen, insbesondere [ ...] die Ausscheidung spezieller Nutzungszonen oder die Erhebung
von Lenkungsabgaben. Geméss Art. 38a Abs. 2 RPG (betrifft Ubergangsbestimmung zur
Anderung vom 15. Juni 2012) darf bis zur Genehmigung der Richtplananpassung durch den
Bundesrat im betref- fenden Kanton die Flache der rechtskréaftig ausgeschiedenen Bauzonen
insgesamt nicht vergrdssert werden. Gemass Art. 52a Abs. 2 lit. ¢ RPV (betrifft
Ubergangsbestimmung zur Anderung vom 2. April 2014) dirfen Einzonungen wahrend der
Ubergangsfrist nach Art. 38a Abs. 2 RPG nur genehmigt werden, wenn andere Zonen von
kantonaler Bedeutung ge- schaffen werden, die dringend notwendig sind [...]. Nach Art. 80
des kom- munalen Baugesetzes (BG von 1999/2000) ist die Spezialzone "H. !



- 67 - (SZS) fur Wohnbauten und Arbeitsstétten eingeschl ossen Gastgewerbebe- triebe
sowie fur Bauten und Anliegen mit kultureller und Kongress-Nutzung bestimmt. Dartiber
hinaus sind in den im Generellen Erschliessungs- und Gestaltungsplan "H. !
vorgesehenen Bereichen Offentliche Parkie- rungsanlagen mit den dafiir erforderlichen
Zufahrten zulssig. Unter der Rubrik 'Gestaltung' wird in Art. 105 BG zudem bestimmt: Als
Freihaltebe- reich bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Aussenrégume, die fir das
Ortshild von besonderer Bedeutung sind (Abs. 1). Im Freihaltebereich dir- fen keine
oberirdischen Bauten und Anlagen neu erstellt werden (Art. 105 Abs. 2; Statuiert im
Freihaltebereich somit ein '"Hochbauverbot'). 8.1.2. Das Bundesgericht hat sich im Urtell
1C_33/2015 vom 1. Juni 2015 E. 2.4 zu dieser Thematik wie folgt gedussert: Art. 24 RPG
ist fr Baubewilligun- gen ausserhalb der Bauzonen anwendbar. Zu priifen ist daher, ob es
sich bei der Griinzone (i.c. SZS) um eine besondere Zone innerhalb oder aus- serhab des
Siedlungsgebiets handelt. Dabei kommt es weniger auf die Be- zeichnung (al's Griinzone,
Freihalte- oder Erholungszone), sondern auf ih- ren Zweck und ihre Lage an: Liegt die Zone
innerhalb des Siedlungsgebiets und dient sie dessen Gliederung, dem Erhalt von
Grunflachen i.S.v. Art. 3 Abs. 3 lit. e RPG oder dem Schutz kol ogisch wertvoller
Elemente inner- halb des Siedlungsgebiets, gehort sie funktionell zum Baugebiet. Bauvor-
haben sind daher nach Massgabe der kommunalen Zonenvorschriften bzw. (kommunalen
oder kantonalen) Ausnahmevorschriften zu beurteilen (Art. 22 f. RPG) und nicht nach Art.
24 RPG. Sind Freihaltezonen dagegen dazu bestimmit, spezifische Nutzungsbedurfnisse
ausserhalb der Bauzone abzudecken (z.B. Erhaltungsgebiete), so handelt es sich um
Nichtbauzo- nen fur die Art. 24 RPG zum Zuge kommt. 8.1.3. Die Beschwerdefihrer
machen zur 'Einzonierungskompensation’ geltend, dass bis anhin erhebliche Teile der
Parzellen 1808 und 2395 nicht Gber- baubar gewesen seien. Oberirdisch Uberbaubar seien
nur die Baubereiche | und I, wéhrend die Gbrigen Teile Freihaltebereich seien.
Freihaltebereich

- 68 - sai nach Art. 105 Abs. 2 BG ein Bereich mit Hochbauverbot. Deshalb seien im Gebiet
H. Sld nur die Baustandorte in die Bauzonenstatistik auf- genommen worden. Noch
1999/2000 sei fur die Beschwerdegegnerinnen klar gewesen, dassin H. Sid nur die
Baustandorte zur eigentlichen Bauzone gehorten. Ausserhalb der Baustandorte gelegene
Flachen seien als rechtskréftig festgel egtes Nichtbaugebiet zu werten. Die Uberbaubare
Flache werde durch die heutige Planungsvorlage um die Bereiche 111 sowie 11/1 und [1/2
vergrossert. Dies bedeute eine erhebliche Ausdehnung des Uberbauungsgebietes. Noch viel
mehr gesteigert werde die zulassige BGF, indem die Baubereichel, 11 und 111 ohne
Ausnutzungs-Begrenzung tber- baut werden konnten. Damit sei klar, dass bisher grosse
Gebiete von H. Sid nicht Uberbaubar gewesen seien, die neue Planungsvorlage aber
darauf abziele, dieses Gebiet Uiberbaubar zu machen. Rechtlich be- stehe eher eine Tendenz
zur Auszonung als eine solche zur Ausdehnung der Baustandortein H. Sid. Mit den
Standorten 11 und I11 wirden zweifelsfrei neue Bauzonen geschaffen, was nicht zul&ssig sai.
8.1.4. Die Beschwerdegegnerin 1 verweist diesbezuiglich auf den angefochtenen Entscheid
(vgl. im Beschwerdeentscheid S. 32-36). 8.1.5. Die Beschwerdegegnerin 2 argumentiert
gestitzt auf die Rechtsprechung des Bundesgerichts (Urteil 1C_33/2015 vom 1. Juni 2015
E. 2.4), dass sich die hier interessierenden Landflachen ausserhalb der Baustandorte der OP
1999/2000 und 2002 Bauzonen befanden; die Klinik sei keine Neueinzo- nung. Es sei daher
keine Kompensation vorzunehmen. Die SZS (und friher die Z6BA) seien raumplanerisch
und nutzungsrechtlich Bauzonen. Daran éndere die Ausscheidung von Baustandorten
nichts. Es kénne offenblei- ben, ob die frihere Qualifizierung der nicht tberbaubaren



Flachen in der Bauzonenstatistik der Beschwerdegegnerin 2 und im Genehmigungsent-
scheid der Beschwerdegegnerin 1 vom 2. Méarz 2000 richtig gewesen sai. Jedenfalls handle
es sich um Bauzonen. Selbst wenn es sich um Nichtbau- zonen handelte, ware nach Art. 52
Abs. 2 lit. c RPV (Zone von kantonaler

- 69 - Bedeutung) eine Einzonung wahrend der 5-jahrigen Ubergangsfrist mog- lich. 8.1.6.
Die Beigeladene hdlt dazu fest, dass sich die mit oberirdischen Bauten Gberbaubare Fléche
neu nicht vergréssere, sondern gegeniiber dem GGP 2002 um rund 1'300 m? abnehme.
Deshalb ertibrigten sich weitere Aus- fuhrungen zu Art. 38a RPG. Wére es anders, sei
festzuhalten, dass sich H. Sld mitten im Uberbauten Gebiet befinde und eine Bauzone
sei, gemass L egende zu den Grundnutzungen und Art. 80 BG. Das Festlegen von
Baufeldern mache die Fl&chen ausserhalb der Baufelder nicht zu Nicht- bauzonen.
Ausserdem ergebe sich die Bauzonenzugehdrigkeit dieser Flachen aus Ziff. 5 Abs. 3 BESS
von 2002 (siehe BG1-act. 2/16 oder BG1- act. 6/9 in R 17 50), wonach dort unterirdische
Bauten und Erschliessungs- anlagen erstellt werden dirften. Art. 105 Abs. 2 BG sal nur eine
Gestal- tungsvorschrift. In der Duplik prézisierte die Beigeladene, dass nicht Bau- felder,
sondern Zonengrenzen die Zonen definierten. Werde ein Bau aus- serhalb eines bisher
bestehenden Baufeldes zugel assen, werde das Bau- feld und nicht die Zone vergrossert. Art.
38a Abs. 2 RPG spreche von Ver- grosserungen von Bauzonen und nicht von Aufzonungen.

E.8

Gegen den Entscheid der Regierung vom 25. April/3. Mai 2017 (Prot.-Nr. 359) erhoben die
Beschwerdefiihrer am 2. Juni 2017 Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons
Graubiinden mit den folgenden Rechts- begehren: 1. Verfahrens-/Beweisantrége a) Es sel
ein neutral es stédtebauliches Gutachten Uber die Notwen- digkeit einer Gesamtplanung Uber
das Beizugsgebiet von H. Nord und Siid und Uber dessen Bebaubarkeit einzuholen. b)
Es sei ein Gutachten der Eidgendssischen Kommission fur Denk- malpflege EKD Uber die
Schutzwirdigkeit des Postgebaudes ein- zuholen. ¢) Es sei ein Gutachten der
Eidgendssischen Natur- und Heimat- schutzkommission einzuholen Uber - die
Auswirkungen der projektierten H. -Planung auf die Umgebungszone Weltkulturerbe
UNESCO - die Auswirkungen auf das gemass | SOS-Inventar schiitzens- werte Ortshild
Eventuell sei eine andere Instanz, bzw. ein anderer Gutachter mit der Expertise zu
beauftragen. d) Die Regierung des Kantons Graubiinden sei anzuweisen, die ver-
waltungsinternen Vernehmlassungen offenzulegen und insbeson- dere die Stellungnahme
der kantonalen Denkmal pflege zur vorge- sehenen Anderung der Nutzungsplanung zu
edieren. e) Es sei eine Aufstellung tber die Entwicklung der maximal zuléssi- gen
Bruttogeschossflachen auf den Parzellen des Beizugsgebiets 1999-2015 vorzulegen. f) Es
sel eine Umweltvertréglichkeitsprifung (UVP) anzuordnen. 2. Der Beschwerdeentscheid
der Regierung vom 25. April/3. Mai 2017, Protokoll Nr. 359, und der
Genehmigungsentscheld der Regierung vom 25. April/3. Mal 2017, Protokoll Nr. 355,
sowie der Beschluss der Gemeinde X. vom 18. Oktober 2015 betreffend Teilrevision
der Ortsplanung H. Sid seien aufzuheben und an die Gemeinde zurtickzuwei sen mit
folgenden Auflagen: a) Es sei eine Gesamtvorlage fur die Baugebiete H. Nord und
Sld zu erarbeiten.

- 12 - b) Es sai ein durchgehender Grin- und Erholungsraum zwischen dem E. -Hotel
und der ViaM. (Seestrasse) einzupla- nen, wie er bei der Schaffung der Spezialzone
H. vorgese- hen war. ¢) Es sei ein Planungsvertrag vorzulegen, der die Abgeltung
aler Pla- nungsvorteile erfasst. d) Es sei auf einen Heli-Landeplatz auf dem Dach der



Klinik zu ver- zichten. e) Es sai eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren. f)
Soweit das Verwaltungsgericht die Beweismassnahmen gemass Ziff. 1 nicht selber
angeordnet hat, sei die Gemeinde X. zu verpflichten, die aufgefUhrten
Beweismassnahmen gemass Ziff. 1 lit. abisf in Auftrag zu geben. 3. Unter gesetzlicher
Kosten- und Entschadigungsfolge. Zur Begrindung all dieser Rechtsbegehren wurde
zusammenfassend auf Seite 40 der Beschwerde festgehalten: Der von der Regierung
dargelegte Sachverhalt sei unvollstéandig und zum Tell falsch. Eine Interessenabwé- gung
beziiglich Anpassung der Nutzungsplane habe nicht stattgefunden. Auch die Auswirkungen
auf die Umgebungs-/Pufferzone des Weltkulturer- bes Rhétische Bahn sai nicht geprift
worden. Im Entwurf zum kantonalen Richtplan sei die Spezialzone H. (S29)
offensichtlich falsch aufge- nommen worden. Die Planung H. sai a's Gesamtplanung
erlassen und als Gesamtplanung genehmigt worden. Von 2002 bis 2013 sei auf die- ser
Basis geplant und in Baubewilligungen verfiigt worden. Das Gutachten O. vom 16.
Juni 2016 belege die Notwendigkeit einer Gesamtpla- nung. Von 1999 bis 2013 sei auch
nach der Gesamtplanung gebaut wor- den. Uberdies bestehe immer noch eine Planungszone
fur den Erlass des Gestaltungsplans, in dessen Verfahren die Aufnahme der Post al's schit-
zenswert vorgeschlagen worden sei. Ferner enthalte der Entwurf zum Ge- nerellen
Gestaltungsplan einen Aussichtspunkt, der nun wegradiert worden sei. Das vorgesehene
Nutzungsmass sei Uberrissen; trotzdem ware es gemass Alternativprojekt der Architekten
HH. vom 30. August 2016 mit wesentlich geringerer Gebaudehohe (statt 45 m
talseitig bzw. 31 m bergseitig; Reduktion um 13.50 m) zu erreichen. Die Vorlage enthalte
zu- dem neue Bauzonenflachen, die nicht kompensiert worden seien und da-

- 13 - her gegen Art. 38a Abs. 2 RPG verstiessen. Die Bauzone von X. sei ohnehin zu
gross. Zudem verletze die Vorlage das Ortsbild von X. , welches durch das
|SOS-Inventar geschiitzt werde. Ebenso verletze die Vorlage die Schutzbestimmungen des
UNESCO-Weéltkulturerbes Rhéti- sche Bahn. Die Umweltvertraglichkeitsprifung sei zu
Unrecht unterlassen worden. Die Emissionsgrenzwerte wirden schon heute Uberschritten,
ebenso die Emissionsgrenzwerte bei Luftschadstoffen. Die Schutzwirdig- keit des
Postgebaudes sei unterdriickt worden und nicht einmal die vorlie- gende Stellungnahme der
Denkmalpflege ediert worden. Zudem sei auch die Planungsmehrwertabschdpfung
unterlassen worden. Aus al den ge- nannten Griinden werde um die Gutheissung der
Verfahrens-/Beweisan- trage geméss Ziff. 1 abisf und der materiellen
Rechtsbegehren/Antrage nach Ziff. 2 und Ziff. 3 ersucht.

E.82

Nach Auffassung des Gerichts verhdlt es sich wiefolgt: Art. 38a RPG enthdlt die
Ubergangsbestimmung zur RPG-Revision vom 15. Juni 2012, welche am 1. Mai 2014 in
Kraft getreten ist. Die Kantone miissen danach ihre Richtplane an die Anforderungen von
Art. 8 und 8a Abs. 1 RPG anpas- sen und bis zur Genehmigung der Richtplananpassung
durch den Bundes- rat darf die Flache der rechtskréftigen im Kanton ausgeschiedenen
Bauzo- nen insgesamt nicht vergrossert werden (Art. 38a Abs. 2 RPG). Art. 52a Abs. 2
RPV konkretisiert Art. 38a RPG. Wahrend der Ubergangsfrist diirfen Einzonungen nur
genehmigt werden, wenn ein Kanton seit Inkrafttreten dieser Bestimmung mindestens die
gleiche Flache auszont, wenn Z6BA geschaffen werden fir wichtige und dringende
Infrastrukturen oder andere Zonen von kantonaer Bedeutung, die dringend notwendig sind.
Bereitsin



- 70 - der NUP 2002 ist die SZS formell und materiell als Bauzone qualifiziert wor- den.
Auchim KRIP-Sist H. Sld als Bauzone ausgewiesen (vgl. dazu bereits vorstehend E.
3.2 betreffend Richtplanung). Art. 105 BG ist sodann eine reine Gestaltungs- und keine
Zonierungsvor- schrift. Unterirdische Bauten und Anlagen aller Art sowie oberirdische Zu-
fahrten, Zugange, Besucherparkplétze etc. sind zul&ssig und somit zonen- konform. Solche
baulichen Nutzungen wéren in einer Nichtbauzone un- zuléssig. In der Vergangenheit ist
gemass der Beschwerdegegnerin 2 bei Bauvorhaben in der SZS auch nieein
BAB-Verfahren durchgefihrt worden. Die SZS ist auch geméss Art. 80 BG eine Bauzone.
Das Areal befindet sich innerhalb des Siedlungsgebietes und ist allseitig von Bauzonen
umgeben und voll erschlossen und die Freirdume von H. dienen der Gliede- rung und
Auflockerung des Siedlungsgebiets. Durch die NUP 2015 wird also keine zusétzliche
Bauzonenflache geschaffen. Zudem liegt keine Ver- letzung des Kompensationsgebotes
von Art. 38a RPG vor. Die Uberbauba- ren Flachen auf H. Sld geméss GGP 2002
haben mit dem GGP 2015 zudem abgenommen, um ca. 1'300 m2. Der gesamte umrandete
Bau- bereich | hat ndmlich eine Flache von Uber 8'600 m? gehalten. Die Gesamt- flache des
Baubereichs | geméss GGP 2015 betragt deshalb nur noch ca. 5100 m2. Daraus ergibt sich
eine Kompensationsreserve von ca. 3'500 m2. Diese wird mit den 2015 zusétzlich
ausgeschiedenen zwei Baubereichen 11 (Klinik S. ) und Il (Zwischentrakt) mit
gesamthaft rund 2'200 m? nicht vollstandig konsumiert. Auch eine Gegentiberstellung der
separaten unter- irdischen Baubereiche fur Garagen im GGP 2002 mit dem GGP 2015 fuhrt
zu keiner Flachenzunahme (BG1-act. 13 Ziff. 7 S. 35-36 in R 17 45). Die Ruge der
Verletzung der Kompensationsfl&chen trifft also gewiss nicht zu. Die Beschwerde ist
diesbeziiglich unbegriundet. 9.1.1. Zur 'Prifung unter dem Aspekt der
Bauzonengrossen/Bauzonensituation' sind die Meinungen der Parteien ebenfalls weit

ausel nandergegangen.

- 71-9.1.2. Die Beschwerdefuhrer fuhren dazu aus, es bestehe kein Zweifel, dass die
Beschwerdegegnerin 2 zu grosse Bauzonen habe. Die Bauzonen seien mit Ricksicht auf die
Zweitwohnungsnutzung berechnet worden. Nachdem diese nun weitgehend weggefallen
sei, bediirften die ganzen Zonen einer neuen Uberpriifung. Das ARE Graubiinden habe denn
auch im Zusam- menhang mit der neuen Richtplanung Parzellen mit Auszonungspotential
ausgemacht. Offensichtlich biete sich Land, welches bisher nicht tiberbau- bar gewesen sai,
in erster Linie zur Baugebietsreduktion an. Qualifiziert falsch sei die Bemerkung der
Beschwerdegegnerin 1, eine Pflicht zur vor- gangigen Gesamtuberprifung der
Bauzonensituation sei auch deshalb zu verneinen, weil die Bauzonen der
Beschwerdegegnerin 2 wenn schon, dann im Bereich der Bauzonenkategorie WMZ zu
gross seien, wogegen mit der vorliegenden NUP H. Sid 2015 bel den Baufeldern |1
und 111 sowieim Baufeld | oberhalb der Hohenkote von 1'820 m.i.M. keine Wohn-
nutzungen geschaffen werden konnten. Auch kénne aus dem Genehmi- gungstext der
Beschwerdegegnerin 1 abgel eitet werden, dass Zweitwoh- nungen oberhalb von 1'820
m.u.M. realisiert werden durften. Das gelte es auf jeden Fall zu verhindern. Es kénne nicht
sein, dass am besten Baustandort der Beschwerdegegnerin 2 ein Alibi-Hotel erstellt werde,
des- sen Grosse und Bruttogeschossflache tberhaupt nicht vorgeschrieben sei und dannin
den obersten Geschossen Zweitwohnungen entstiinden. 9.1.3. Die Beschwerdegegnerin 1
verweist diesbeziiglich auf den angefochtenen Entscheid (vgl. dazu im
Beschwerdeentscheid S. 24-25 sowie S. 36). 9.1.4. Die Beschwerdegegnerin 2 |&sst
verlauten, grosse Teilflachen von H. Nord eigneten sich fir Auszonungen. Deswegen
wollten die Beschwerde- fihrer dem nicht Gberbauten Teil von H. Sld zwischen Post



und den 6stlich davon befindlichen Mehrfamilienh&usern die Baulandqualitét ab- sprechen.
Diesware nicht richtig. Die aus RPG-Revision und KRIP resul- tierende Pflicht zur
Uberpriifung und Anpassung der Bauzonen hindere sie nicht an der Durchfiihrung der
projektbezogenen Sondernutzungsplanung,

- 72 - wenn die V oraussetzungen daf Ur gegeben seien. Infolgedessen sei die Feststellung der
Beschwerdegegnerin 1 richtig, dass die projektbezogene Sondernutzungsplanung H.

Sld eine Gesamtplanung nicht prgjudi- ziere. 9.1.5. Die Beigeladene hat sich zur
Bauzonengrosse nicht weiter gedussert.

E.9

Inihrer Vernehmlassung vom 27. Juni 2017 beantragte die Regierung (Be-
schwerdegegnerin 1), vertreten durch das Departement fur V olkswirtschaft und Soziales
Graubiinden (DVS), die Abweisung der Beschwerde (Ziff. 1). Die

Verfahrens-/Bewei santrége seien mit Ausnahmen des Bewelsantrags unter ZIff. 1 d
(Edition Stellungnahme der kantonalen Denkmal pflege) ab- zuweisen (Ziff. 2). Unter
gesetzlicher Kostenfolge (Ziff. 3). Zur Begrindung werde auf den angefochtenen Entscheid
verwiesen. Die Beschwerdegeg- nerin 1 habe sich darin mit der angefochtenen
Nutzungsplanung H. Sud sowie mit den dagegen vorgebrachten Riigen und
Beanstandungen der Beschwerdefiihrer eingehend auseinandergesetzt. Die vorliegende Be-
schwerdeschrift enthalte keine neuen Argumente oder Elemente, aufgrund welcher der
angefochtene Entscheid einschliesslich Beschluss des Sou- verédnsvon X. in Frage
gestellt oder gar aufgehoben werden musste. Die Beschwerdegegnerin 1 halte jedenfallsin
alen Teilen an den Erwégun- gen und Schlussfolgerungen im angefochtenen Entscheid
vom 25. April/3. Mai 2017 fest.

-14 -

E.9.2

Aus Sicht des Verwaltungsgerichts verhélt es sich in dieser Hinsicht so, dass die
Beschwerdegegnerin 2 in den kommenden Jahren moglicher- weise Bauzonenreduktionen
vornehmen muss, aber sicher nicht auf H. Sid, welches bereits weitgehend Uberbaut
und bestens erschlos- sen ist, auch mit dem offentlichen Verkehr [OV] (vgl. dazu
Genehmigungs- beschluss des Bundesrates vom 30. April 2019 i.S. Richtplan Graubtinden
" Anpassungen Raumordnungskonzept und Siedlung” [KRIP-S Ziff. 6 Kapi- tel 5.1.2, worin
der Kanton Graubiinden aufgefordert wird, die Siedlungs- entwicklung nach innen und die
Abstimmung des Verkehrs [d.h. die Anfor- derungen an die OV-Erschliessung] zu
erganzen). Das zur Diskussion ste- hende Teilgebiet liegt mitten im Siedlungsgebiet der
Beschwerdegegnerin 2 und ist alseitig von Bauzonen umgeben. Zudem muss X.

seine Kapazitdtsreserven nur in der Bauzonenkategorie der Wohn-, Misch- und
Zentrumszone (WM 2Z) Gberprifen. Nutzungen wie die im Wesentlichen hier vorgesehene
Hotel- und Kliniknutzung, welche faktisch einer Hotel- resp. Klinikzone entsprechen, haben
praktisch keinen WM Z-Charakter, so dass die vorliegende Aufzonung keinen Einfluss auf
die WMZ-K apazitéten und die daraus resultierenden planerischen Konsequenzen hat. Es
gibt vorlie- gend somit keine Verpflichtung zur gesamthaften Uberpriifung samtlicher
Bauzonen auf dem Gebiet der Beschwerdegegnerin 2. 10.1.1. Im Rahmen der
Zustandigkeitsordnung gemass Art. 78 BV bezweckt das Bundesgesetz vom 1. Juli 1966
Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG; SR 451), das heimatliche Landschafts- und
Ortshild, die geschichtlichen Stétten sowie die Natur- und Kulturdenkméler des Landes zu



schonen, zu

- 73 - schiitzen sowie ihre Erhaltung und Pflege zu férdern (Art. 1 NHG). Der Bund, seine
Anstalten und Betriebe sowie die Kantone sorgen bel der Er- fillung von Bundesaufgaben
dafUr, dass das heimatliche Landschafts- und Ortshild, geschichtliche Stétten sowie Natur-
und Kulturdenkmaler ge- schont werden und, wo das allgemeine Interesse an ihnen
Uberwiegt, un- geschmélert erhalten bleiben (Art. 2 und Art. 3 Abs. 1 NHG). Hierfir erstellt
der Bundesrat nach Anhdren der Kantone Inventare von Objekten von na- tionaler
Bedeutung (Art. 5 Abs. 1 NHG). Dazu zahlt namentlich das Bun- desinventar der
schiitzenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung (1SOS) gemass der entsprechenden
Verordnung vom 9. September 1981 (VISOS; SR 451.12). In deren Anhang werden die
einzelnen Objekte fest- gehalten. Die Umschreibung der Objekte und ihrer
Schutzwirdigkeit nach Art. 5 Abs. 1 NHG erfolgt in separaten Inventarbl&tern (vgl. Urtell
1A.6/2007 vom 6. September 2007 E. 3; vgl. ARNOLD MARTI, Das Schutz- konzept des
Natur- und Heimatschutzes, in SJZ 104/2008 S. 83 [im Fol- genden: Schutzkonzept]).
Durch die Aufnahme eines Objektes von natio- naler Bedeutung in ein Inventar des Bundes
wird dargetan, dass esin be- sonderem Masse die ungeschmélerte Erhaltung, jedenfalls
unter Einbezug von Wiederherstellungs- oder angemessenen Ersatzmassnahmen die
grosstmaogliche Schonung verdient (Art. 6 Abs. 1 NHG). Ein Abweichen von der
ungeschmalerten Erhaltung im Sinne der Inventare darf bel Erfillung einer Bundesaufgabe
nur in Erwégung gezogen werden, wenn ihr be- stimmte gleich- oder hoherwertige
Interessen von ebenfalls nationaler Be- deutung entgegenstehen (Art. 6 Abs. 2 NHG). Der
von den Inventaren aus- gehende Schutz ist damit im Grundsatz an eine
Interessenabwagung ge- knuipft; diese féllt umso strenger aus, als Eingriffe in Schutzobjekte
von na- tionaler Bedeutung einer qualifizierten Rechtfertigung im Sinne von gleich- oder
hoherwertigen Interessen von nationa er Bedeutung bedirfen (MARTI, Schutzkonzept,
aa0., S. 85). Diese Schutzbestimmung gilt indes, wie Art. 6 Abs. 2 NHG festhdlt, lediglich
bei der Erfullung von Bundesaufgaben (Art. 2 und 3 NHG) in unmittelbarer Weise. Bei der
Erfullung von kantonalen (und kommunalen) Aufgaben - wozu im Grundsatz die
Nutzungsplanung

- 74 - zahlt - wird der Schutz von Ortsbildern durch kantonales und kommunales Recht
gewahrleistet. Dies ergibt sich verfassungsrechtlich aus Art. 78 Abs. 1 BV, wonach die
Kantone fr den Natur- und Heimatschutz zustandig sind (vgl. Urteil des Bundesgerichts
1A.142/2004 vom 10. Dezember 2004 E. 4.2, in ZBI 11/2005 S. 602;
HAFELIN/HALLER/KELLER/THURNHERR, Schweize- risches Bundesstaatsrecht, 9.
Aufl., Zurich/Basel/Genf 2016, S. 326 Rz. 1055;

EHRENZEL LER/SCHINDLER/SCHWEIZER/VALLENDER, Die Schweizeri- sche
Bundesverfassung, St. Galler Kommentar, 3. Aufl., Zirich/Basel/Genf 2014, S. 1591 Rz. 4
f. [Zusténdigkeit der Kantone] und S. 1594 Rz. 10 [Schutzobjekt] zu Art. 78 BV). Auch bel
der Erfullung von kantonalen und kommunalen Aufgaben sind indessen Bundesinventare
wie das | SOS von Bedeutung. Ihrer Natur nach kommen sie Sachplanen und Konzepten
gemass Art. 13 RPG (SR 700) gleich. Im Rahmen der allgemeinen Pla- nungspflicht der
Kantone (Art. 2 RPG) legen diese die Planungsgrundlagen in ihrer Richtplanung im
Allgemeinen fest (Art. 6 RPG) und berticksichtigen die Bundesinventare als besondere
Form von Konzepten und Sachpl&nen im Speziellen (Art. 6 Abs. 4 RPG). Aufgrund der
Behordenverbindlichkeit der Richtplanung (Art. 9 RPG) finden die Schutzanliegen des
Bundesinven- tars auf diese Weise Eingang in die Nutzungsplanung (Art. 14 ff. RPG),



insbesondere in die Ausscheidung von Schutzzonen (Art. 17 Abs. 1 RPG) und in die
Anordnung von andern Schutzmassnahmen (Art. 17 Abs. 2 RPG). Die derart ausgestatete
Nutzungsplanung ist auch fir die Eigentt- mer verbindlich. Insoweit besteht, fur die
Kantone und Gemeinden eine Pflicht zur Berlicksichtigung von Bundesinventaren (vgl.
ALAIN GRIFFEL, Umweltrecht, in anutshell, 2. Aufl., Zarich/St. Gallen 2019, § 21 Natur-
und Heimatschutz, 11/B 2 [Inventare, S. 246 ff.; ARNOLD MARTI, Bundesinventare -
eigenstandige Schutz- und Planungsinstrumente des Natur- und Heimat- schutzes, URP
2005 S. 634 ff.; RAUSCH/MARTI/GRIFFEL, Umweltrecht, Zirich 2004, Rz. 527 ff. und
565). Die Pflicht zur Beachtung findet zum einen ihren Niederschlag in der Anwendung der
die Schutzanliegen umset- zenden (Nutzungs-)Planung. Zum andern darin, dassim
Einzelfall erforder- liche Interessenabwagungen im Lichte der Schutzanliegen
vorgenommen

- 75 - werden (siehe BGE 13511 212 E. 2.1, BGE 14311 84 E. 2.8; PETER HEER, in
Baurecht 4/2019 S. 189 ff. — Aktuelle Rechtsfragen zum 1SOS). 10.1.2. Die
Beschwerdefiihrer kritisieren, dass der Schutzbereich des 1SOS nicht berticksichtigt und die
Schutzwirdigkeit des Ortsbildes ausser Acht gelas- sen worden seien. Die Planungsbehdrde
(Beschwerdegegnerin 2) habe sich bel der Ausarbeitung der Planvorlage Uberhaupt nicht
damit beschéf- tigt. Dies ergebe sich mit aller Deutlichkeit aus der Fotodokumentation der
Dorfansicht und der Auswirkungen auf die angrenzenden historischen Ho- tels. Die heute
gliltige Planung lasse eine oberirdische Uberbauung in wei- ten Teilen von H. Sud
Uberhaupt nicht zu und wahre damit die Anlie- gen des 1SOS optimal. Auch die
gegenwartige Uberbaubarkeit nach den Vorschriften der inneren Dorfzone in den tibrigen
Teilen wirde dem Anlie- gen noch Rechnung tragen. Der projektierte Hotelkoloss mit einer
Gebau- dehthe von 46 m sei weit grosser als ale Bauten in der Umgebung. Auch die
Abwagung mit allenfalls abwei chenden Gffentlichen Interessen der Be- schwerdegegnerin 2
hétte zur Nichtgenehmigung fiihren missen. Es sei bereits mit dem Alternativproj ekt

u. der Nachwel's erbracht worden, dass die Flachenanspriiche der Klinik und des
Hotels — so sie denn Uber- haupt besttinden — auch mit einem 13 m weniger hohen Gebéude
erfullt werden kdnnten. Wenn man den Anliegen des | SOS und der Dorfansicht sowie
denjenigen der Nachbarn mit einer deutlich niedrigeren Gebau- dehdhe Rechnung tragen
konne, so gebe es nicht den geringsten Anlass, das Grossprojekt durchzudriicken. Im

| SOS-Inventar werde die Bedeutung der historischen Hotels fir die Ortsansicht gleich an
mehreren Stellen (so auf S. 3 Abs. 4 und S. 4 Abs. 2) hervorgehoben. Daraus liessen sich
einer- seits die grosse Bedeutung der historischen Hotelbauten und andererseits die
Wichtigkeit der anschliessenden Griinrdume fur die Ortsansicht ablei- ten. 10.1.3. Die
Beschwerdegegnerin 1 verwei st diesbeziglich auf den angefochtenen Entscheid (vgl. im
Beschwerdeentscheid S. 37-39).

- 76 - 10.1.4. Die Beschwerdegegnerin 2 hélt zu diesem Rugepunkt fest, dass der Um-
weltbericht der GG. AG vom 14. Juli 2014 (BG1-act. 2/36 in R 17 50) diesem Thema
ein ganzes Kapitel (Ziff. 7 S. 21-38 [Auswirkungen des Vor- habens auf die Umwelt])
gewidmet habe. Bel ihrem Dorfkern handle es sich geméss | SOS um ein schiitzenswertes
Ortshild von regionaler Bedeutung (Dorf mit vor- und fruhhistorischen Strukturen). Der
Projektperimeter tan- giere diesen Bereich nicht. H. Nord sei der Umgebungszone
(U-Zo) | mit Erhaltungsziel a, H. Siid der Umgebungszone (U-Zo) IV mit Er-
haltungsziel b zugewiesen. Erhaltungsziel a bedeute 'Erhalten als Frei- flache,
Erhaltungsziel b 'Erhalten der Eigenschaften, die fir die angrenzen- den Ortshildteile



wesentlich sind'. Die Planung H. Sid wolle Umnut- zungen sowie ortsgerechte Um-,
An- und Neubauten ermdglichen. Dabel misse der Schutz der Ortsbilder geméss Richtplan
auf die lokalen Gege- benheiten abgestimmt und zwischen Erhaltung, Anpassung und
Erneue- rung unterschieden werden. Dies wolle die Planung H. Sud mit der
Teilrevision der Ortsplanung erreichen. Es werde mit der Anordnung der projektierten
Bauten und der Sicherstellung von Freiraumen gebihrend auf die Umgebung und
insbesondere auf die grossen Hotel bauten Riicksicht genommen. Das Erhaltungsziel b der
Umgebungszone (U-Zo) IV geméss | SOS sei erflllt. Es sal unerfindlich, inwiefern dieim
Rahmen der projekt- bezogenen Sondernutzungsplanung vorgesehenen Bauten die Eigen-
schaften schmélern sollten, die fir die angrenzenden Ortsbildteile wesent- lich seien.
Insbesondere, nachdem im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung 1999/2000 ein
betr&chtlicher Teil der damals noch vorhande- nen Freiflachen (Baubereiche D und F) fur
die Uberbauung freigegeben worden sei. Abgesehen davon nahmen die im Rahmen der
projektbezoge- nen Nutzungsplanung H. Sld vorgesehenen Bauten nur wenige zu-
sétzliche untiberbaute Flachen in Anspruch. Das 1SOS ermégliche die For- tentwicklung.
Ein 'Einfrieren’ wére allenfalls im eigentlichen Schutzbereich des 1SOS angezeigt, nicht
aber in einer blossen Umgebungszone. So ge-

- 77 - sehen stinden Gesundheitshotel und Klinik nicht mit den zitierten Passa- gen aus dem
|SOS-Inventar (S. 3 Abs. 4) im Widerspruch. 10.1.5. Die Beigeladene macht dazu geltend,
die Rige der ISOS-Verletzung sei erstmals mit der Beschwerde ans Gericht erhoben
worden und deshalb ver- spétet. Es stimme nicht, dass sich die Beschwerdegegnerin 2 bel
der Aus- arbeitung der Planungsvorlage nicht mit dem 1SOS beschéftigt habe. Bei der
Umgebungszone (U-Zo) IV handle es sich um die tiefstmdgliche Aufnahmekategorie (b =
‘empfindlicher Teil des Ortsbildes, d.h. haufig tberbaut’). Aufgrund des Erhaltungsziels b
seien die Eigenschaften zu er- halten, welche fir die angrenzenden Ortshildteile wesentlich
seien. Das V orhaben beeintrachtige keine schiitzenswerten Ortshildinteressen. Im Gegenteil
werde der Standort H. Sud architektonisch, ortsbaulich und funktional aufgewertet.
Diese Aufwertung mache die Aufgabe der heu- tigen Grunflachen und des alten
Postgebaudes mehrfach wett. Das ARE habe zu Recht die heutige Situation als Restflache
mit beschranktem Ei- genwert beurteilt. Diese Einschdtzung sei nicht zu beanstanden.
10.2.1. Nach Auffassung des Verwaltungsgerichtsist die Erfullung kantonaler und
kommunaler Aufgaben —wie hier der Schutz von Ortshildern — durch kan- tonales und
kommunales Recht gewéhrleistet. Allerdings sind auch die Bundesinventare, insbesondere
das 1SOS, von Bedeutung. Es handelt sich dabei um Sachpl&ne respektive Konzepte im
Sinne von Art. 13 RPG. Die Kantone legen die Planungsgrundlagen in ihrer Richtplanung
im Allgemei- nen fest und beriicksichtigen dabei u.a. Bundesinventare (Art. 6 Abs. 4 RPG).
Die Richtpléne sind behdrdenverbindlich (Art. 9 RPG) und so flies- sen die Schutzanliegen
des ISOS mittelbar in die Nutzungsplanung. Die Ausenandersetzung der
Beschwerdegegnerinnen mit den im 1SOS enthal - tenen Aussagen, Hinweisen oder
Empfehlungen und deren planerische Berticksichtigung sollten dabei nicht ohne Not von
den definierten Schutz- zielen abweichen. Abweichungen sind nachvollziehbar zu
begrinden. Im Gegensatz zu den im Inventar aufgefiihrten Schutzzielen verfiigen die Ge-
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(siehe zu alldem Erlauterungen zum 1SOS, BG1-act. 2/28 in R 17 50). Die Umgebungszone
(U-Zo) IV ist geméss | SOS zwar 'von gewisser Bedeutung”. Sie figuriert darin mit der
Benennung "Modern ver- baute Hangfussteile". Ihre Aufnahmekategorie b (,, empfindlicher



Teil des Ortshildes, d.h. haufig Uberbaut” ist richtplankonform, zeigt doch der neue KRIP-S,

dass dieser mit dem 1SOS betreffend den Standort H. Sud, der mit der
Umgebungszone (U-Zo) IV Ubereinstimmt, ganzlich als Giber- baut dargestellt wird. Auch
das Erhaltungsziel fur die Umgebungszone (U- Zo) 1V respektive das Gebiet H. Sid

(, Erhalten der Eigenschaften, die fur die angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind") wird
exakt von der vorliegenden NUP 2015 angestrebt. Das Vorgehen der Planungs- und Ge-
nehmigungsbehorden im Rahmen der angefochtenen NUP 2015 ist vom Ermessen der
involvierten Beschwerdegegnerinnen abgedeckt. Die Be- schwerdegegnerin 2 hat somit die
zu treffenden Schutzmassnahmen (Fest- legung von Baustandorten und daraus
resultierenden Freiflachen auf H. Sid (BG1-act. 9 BESS ZIff. Il A 1.3 [Bebaubare
Flachen] in R 17 50) innerhalb des ihr zustehenden Ermessensspielraums festgelegt. Im
Gegensatz zum Gebiet H. Sid gilt geméss | SOS fur die Umgebungs- zone | resp. fir
das Gebiet H. Nord die strengere Aufnahmekategorie a ("unerlasslicher Tell des
Ortshildes, d.h. unverbaut oder mit Bauten, die der urspriinglichen Beschaffenheit der
Umgebung entsprechen”, was ebenfalls dem KRIP-S entspricht) und das strengere
Erhaltungsziel a (, Er- halten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache") (BG1-act.
13 Ziff. 9 S. 39-40 in R 17 45). Somit erweist sich die Beschwerde auch in dieser
Beziehung (Verletzung des 1SOS) als unbegrindet. 10.2.2. Zur 'Schutzwirdigkeit des
Ortsbhildes und 'Einhaltung der Gestaltungsvor- schriften’ gilt nach Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG
und Art. 73 Abs. 1 KRG grundsétzlich das 'Einordnungsgebot fir Siedlungen, Bauten und
Anlagen' zu beachten. Eine optimale Gesamtwirkung wird demgegeniber nicht ver- langt.
Hier enthdlt das kommunal e Recht keine strengeren Ordnungs- und
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Planungsermessen haben die Gemeinwesen pflichtgeméss auszuiiben. Bei Asthetikfragen
haben die Gemeinden praxisgemass einen weiten Be- urteilung- und Ermessensspiel raum.
Auch die Beschwerdegegnerin 1 als Beschwerde- und Genehmigungsbehorde setzt nicht ihr
eigenes Interesse anstelle degenigen der Beschwerdegegnerin 2. Der Schutz von
Ortshildern bedeutet kein pl6tzliches Einfrieren des I st-Zustands. Die Weiterentwick- lung
der Ortsbilder erfolgt durch die Bezugnahme auf die besonderen Qua- litéten und die
Rucksichtnahme auf den historischen Bestand. Prifgegen- stand bildet dabel die
Ubereinstimmung der revidierten Planung mit dem aktuellen (ibergeordneten Recht. Auch
bei einer projektbezogenen Nut- zungsplanung wird die Grundnutzung neu definiert. Das
mondéane Dorf der Beschwerdegegnerin 2 ist heterogen. Markante Ein- zelobjekte (Hotels,
Bahnhof) pragen die stidostliche Ansicht des Dorfs. Dies ergibt die bekannte bewegte
Silhouette der Beschwerdegegnerin 2. Ein zusétzliches stdtebauliches markantes Gebaude
flgt sich dabel in dieses Ensemble ein. Bis 1944 stand dort das abgebrannte N. . An-
stelle des im Kontext viel zu niedrigen und seiner urspriinglichen Funktion weitgehend
verlustig gegangenen Postgebaudes kann mit einem markan- ten Neubau ein eigentliches
Stadtentrée geschaffen werden, zusammen mit der kiinftigen Realisierung ebenfalls
vorgesehener grosser Bauvolu- mina entlang der Nordseite der Vial. . Mit der
Gliederung der Ge- baude und der vorgesehenen zwei attraktiven Aussichtsterrassen
konnen trotzdem wichtige Aus- und Durchblicke erhalten werden. Weite Teile des
Planungsperimeters grenzen an die Innere Dorfzone (Art. 77 BG). Diese ist schon heute
dicht Uberbaut. Die von der NUP 2015 ermdglichte Uberbau- ung ermdglicht eine
harmonische Siedlungsweiterentwicklung in der Inne- ren Dorfzone und auch der darin
bereits realisierten Baudichten. Damit wird auch dem V erdichtungsgebot entsprochen.
Insbesondere im 6stlichen und stidlichen Bereich von H. Sid werden zudem



betrachtliche Zwi- schenrdume erhalten bleiben. Nur im Bereich des Klinikgebéudes
(Baustandort I1) entlang der bestehenden Strasse féllt eine — vertretbar
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Zusammenhang, dass das Hotel und die Klinik nicht in einen 'bisher als Grinflache
ausgeschiedenen’ Bereich zu stehen kommen, sondern in der Bauzone gemass Zonenplan
mit den im vorgesehenen GGP H. Sld 2015 festgel egten Gestaltungsvorschriften. Im
Gutachten der LL. AG hat gemass der Beschwerdegegnerin 1 der Nachweis erbracht
werden kdnnen, dass das dem Richtprojekt vom 19. September 2015 zugrunde gelegte
Raumprogramm und damit auch der VVolumenbedarf fir ein modernes Gesundheitshotel mit
Klinik betrieblich und wirtschaftlich im Grundsatz richtig dimensioniert ist. Dem Inhalt
dieses Gutachtens vermag sich das Gericht uneingeschrankt anzuschliessen. Der
Grossenvergleich (Fussabdruck) von E. und D. mit dem ge- planten
Gesundheitshotel zeigt klar, dass dieses mit einer Grundflache von 2'891 m? gegeniiber
5716 m? Grundflache von E. und 6'262 m? Grundfl&ache bei D. weit weniger
wuchtig erscheint als die beiden na- hegelegenen Tophotels (BG1-act. 6/13in R 17 45). Die
beanstandeten Bogen in der Fassade haben offensichtlich eine bausta- tische Funktion.
Damit kénnen nach der Beigeladenen mit einfachen Bau- stoffen die notwendigen
Spannweiten erzielt werden. Der Bogen schiitzt den Zwischenraum an einer Stelle, wo diese
dem Wetter besonders aus- gesetzt ist, ohne das Bedirfnis nach einer moglichst freien
Aussicht zu schmélern. Die Sanktionierung der Gestaltung der Fassaden, welche im Detall
ohnehin noch nicht festgelegt wurde, liegt im Ermessen der Pla- nungsbehorde, welches
vorliegend sicherlich nicht Uberschritten ist. Dies gilt auch mit Blick auf das Ortsbild und
die Bauasthetik. Die NUP 2015 und das Richtprojekt vom 19. September 2015 stehen nach
Auffassung der Be- schwerdegegnerinnen im Einklang mit den Vorschriften des
Ortshildschut- zes und den Anforderungen einer Uberdurchschnittlich guten Gebaudege-
staltung. Ihnen ist zu folgen, auch nachdem der Augenschein vom 29. Mé&rz 2019 und das
Modell (BG1-act. 12in R 17 50 - Wurde dem Gericht aus- gehandigt) diesen Eindruck
bestétigt haben. Mit der getroffenen Losung hat die Beschwerdegegnerin 2 als
Planungsbehorde das ihr zustehende Er-
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gewesen wére, kann offenbleiben. Die Entwirfe sind zudem seitens der Planungsbehérde
immer wieder Uberprift und durch die Pro- jektverfasser umfassend Uberarbeitet worden.
10.2.3. Zu Ruige der 'Verbauung der bisherigen Aussicht' sei noch klargestellt: Es gibt
keinen 6ffentlich-rechtlichen Anspruch auf Erhalt bisheriger Aussichts- verhdtnisse.
Solange die einschlagigen Zonen- und Bauvorschriften re- spektiert werden, ist innerhalb
der Bauzone im Sinne von Art. 27 KRG je- derzeit mit der zonenkonformen Uberbauung
und Nutzung benachbarter Grundstticke und damit kiinftigen Beeintrachtigungen der
eigenen Aussicht zu rechnen. Dies hat sich durch die Siedlungsentwicklung nach innen ver-
schérft. Diese fuhrt zwangs ufig zu hoheren Gebauden und vermehrten Beeintrachtigungen
bestandener Aussichtsverhaltnisse. Eine gegenteilige Auffassung fuhrte zu einer
Schlechterstellung des Projekts gegentiber grossvolumigen Gebauden wie den Hotels
ringsum. Weder fur die Liegen- schaft 'P. ' der Beschwerdefuhrer noch fir andere
Dorfteile wird die bestehende Aussicht auf nicht vertretbare Weise geschmélert. Dies hat
auch der Augenschein vom 29. Mérz 2019 eindriicklich gezeigt. Das topo- graphisch
einiges hoher als das Projekt gelegene Wohnhaus 'P. "in einer Entfernung von ca. 70
m hat keine unhaltbaren Einschrénkungen der Aussicht zur Folge. Die Sicht wird nicht



verbaut. Lediglich der Blick auf den See erféhrt Einschrénkungen. Die Sicht vom Hotel

D. wird hochstens in Richtung Westen geringfligig beeintrachtigt. Die mdglichen
wirtschaftli- chen Einbussen bei den Beschwerdefiihrern miissen bel einer Interessen-
abwagung hinter dem 6ffentlichen Interesse an der Schaffung der Voraus- setzungen fur das
neue Hotel und die neue Klinik am genannten Standort und der damit ermdglichten
Weiterentwicklung im Einklang mit den neuen V erdichtungsgrundsatzen zuriickstehen.
Mittels Auflage ist sichergestellt, dass von der Mehrhohe im Baubereich | im Verhaltnis zur
NUP 2002 nur dann Gebrauch gemacht werden kann, wenn das gesamte erméglichte Vo-
lumen Gberwiegend zu Hotel zwecken genutzt wird. Sollte wider Erwarten

- 82 - das Hotel nicht gebaut werden, gilt geméass Ziff. Il A. 1.4 |etzter Absatz BESS die
maximale Hohenkote von 1'820 m.i.M., wie es bereits bei der NUP 2002 der Fall gewesen

war. Die Aussicht ab Niveau Vial. ist sicherlich beeintrachtigt, aber nicht
Uberméassig. Es werden dort zwei Aus- sichtsterrassen erstellt, welche fir die Offentlichkeit
zugéanglich sind. Archi- tekt T. hat am Augenschein vom 29. Mérz 2019 zudem

betont, dass zwischen den Gebauden trotz baulichen Erweiterungen Uberall stetsein
Minimalabstand von 25 m eingehalten wird. Die entstehenden Beeintrach- tigungen der
Aussicht stehen der Genehmigung der vorliegenden Planung deshalb nicht entgegen. Ob ein
formliches Wettbewerbsverfahren durchzu- fihren gewesen ware, kann offenbleiben.
Erstellt ist immerhin, dass die friheren Entwrfe (seit 2010/11) immer wieder Uberprift und
durch die Pro- jektverfasser umfassend Uberarbeitet worden sind. 10.2.4. Das
Verwaltungsgericht ist weiter der Auffassung, dass dasim GGP von 1999 enthaltene Signet
»Schitzenswerter Aussichtspunkt/Aussichtslage” bereits in den Planen und Bauvorschriften
der NUP 2002 nicht mehr auf- gefiihrt wurde, so dass sich die Planungsbehdrde
(Beschwerdegegnerin 2) im Zusammenhang mit der NUP 2015 damit nicht mehr
auseinanderzuset- zen hatte. Zudem sind zwischen den Baufeldern | und 11 und westlich des
Baufeldes | offentlich zugangliche Aussichtsterrassen geplant (Ziff. 11 A. 1.1 und B. 2
BESS). Somit berticksichtigt die NUP 2015 die Interessen an der Erhaltung von
Aussichtspunkten gebuihrend. Ein Rundumblick von Aus- sichtsterrassen ist keine
Genehmigungsanforderung. 11.1.1. Unbestritten zdhlt die Albula- und Berninalinie der
Rhétischen Bahn (RhB) seit 2008 zum UNESCO-Welt(kultur)erbe. Neben der besagten
Bahnlinie gehort auch die sie umgebende L andschaft (samt Bahnhofareal der Be-
schwerdegegnerin 2) zu den Schutzbereichen. Es werden drei Pufferzonen unterschieden.
Die qualifizierte Pufferzone schliesst an die Kernzone an und beinhaltet wichtige und
wertvolle kulturelle Anlagen, Orte von nationa- ler Bedeutung. Die Pufferzoneim
Nahbereich umfasst all jene Gebiete, die
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gehdren. Hier finden sich etwadie in jingerer Zeit entstandenen Wohnquartiere sowie
kleine Gewerbe- und Industriezonen. Die Pufferzone im Fernbereich umfasst den gesamten
ubrigen von der Bahnlinie bzw. vom Bahnhofareal aus sichtbaren Bereich der Landschaft.
Nach der Rechtspre- chung des Bundesgerichts gilt das Schutzobjekt nicht nur einem
einzelnen Objekt, sondern dartber hinaus auch einem Ensemble von Bauten und dessen
ndherer Umgebung (vgl. BGE 109 1a 185; Urteil des Bundesge- richts 1C_509/2018 vom 4.
Maérz 2019 E. 2.3 in fine). Damit ist alerdings die Frage noch nicht beantwortet, wie weit
das offentliche Interesse reicht bzw. welche Objekte Schutz verdienen und in welchem
Ausmasse. Das 6ffentliche Interesse, die bezeichnete RhB-Linie —die im Juli 2008 in das
Verzeichnis der Weltkulturguter der UNESCO aufgenommen wurde — vor



Beeintrachtigungen zu schitzen, wird denn auch zu Recht von keiner Seitein Abrede
gestellt. Indessen ist zu prifen, ob dieses an sich unbestrittene 6ffentliche Interesse bei
Wirdigung der konkreten Umsténde hier effektiv eine gentigende Grundlage fur die
Verweigerung der NUP 2015 im Gebiet H. Sud darstellt (vgl. BGE 115 1a373 E. 33;
im Weliteren: Urtelle des Bundesgerichts 1C_288/2012 vom 24. Juni 2013 E. 2.1 sowie

1C _300/2011 vom 3. Februar 2012 E. 3.3 ff.). 11.1.2. Die Beschwerdefihrer riigen, das
Gebiet H. befinde sich in der UN- ESCO-Pufferzone im Nahbereich. Eine
Fachberatung sei nicht beigezogen worden. Dies sei nachzuholen. Die Eidgendssische
Natur- und Heimat- schutzkommission (ENHK) sei als Fachberaterin beizuziehen. Die Be-
schwerdegegnerin 1 halte dafUr, dass die Gestaltungsberatung bloss emp- fohlen sai.
Indessen sei ein neutrales Gutachten einzuholen, da es um die Anliegen des
UNESCO-Waeltkulturerbes, des 1SOS-Inventars und der Post gehe. Es seien deswegen vom
Gericht noch drei entsprechende Gutach- terauftrage zu erteilen sowie eine Expertise des
ENHK einzuholen.

- 84 - 11.1.3. Die Beschwerdegegnerin 1 verweist diesbeziiglich auf den angefochtenen
Entscheid (vgl. im Beschwerdeentscheid S. 39-40). 11.1.4. Die Beschwerdegegnerin 2
bringt vor, in der Pufferzone des UNESCO- Weltkulturerbes sei die Gestaltungsplanung nur
empfohlen. Der Gemein- devorstand habe aber die G. ag um eine Beurteilung
ersucht. Diese habe im Mai 2011, im November 2011 und im Juni 2014 Anderungen am
Richtprojekt vorgeschlagen und diese seien erfolgt, bis letztlich ein Gber- zeugendes
Richtprojekt vorgelegen habe, welches als Grundlage fir die NUP 2015 habe dienen
konnen. 11.1.5. Die Beigeladene hélt dem entgegen, dass die — unbegriindete — Riige der
Verletzung der Schutzbestimmungen des UNESCO-Weltkulturerbes erst- mals vor Gericht
erhoben worden und daher verspétet sei. Wenn hinsicht- lich des UNESCO-Weltkulturerbes
keine Gestaltungsberatung obligato- risch sei, kénne auch kein Gutachten erforderlich sein.
Zudem gebe es mehrere Gutachten, weswegen ein st&dtebauliches Gutachten nicht mehr
erforderlich sei. Auch ein Gutachten betreffend Vereinbarkeit mit den An- spriichen des
|SOS-Inventars sei nicht erforderlich, da davon keine neuen Erkenntnisse zu erwarten seien.
Bei einer sorgféltigen Bezugnahme auf die ortsbauliche Umgebung konnten keine

| SOS-Anspriiche beeintrachtigt sein. Die Planungsbehorde habe einen Ermessensspielraum.

E. 10

Inihrer Vernehmlassung vom 11. August 2017 beantragte die Gemeinde
(Beschwerdegegnerin 2) die Abweisung der Beschwerde, soweit darauf eingetreten werden
konne (ZIff. 1). Die von den Beschwerdefiihrern gestell- ten Verfahrens-/Bewel santrége
seien abzuweisen, soweit diese nicht mit jenen der Beschwerdegegnerin 2 Ubereinstimmten
(Ziff. 2). Alles unter Kos- ten- und Entschédigungsfolge zulasten der Beschwerdeftihrer
(Ziff. 3). Zun&chst wurde die gesamte planerische Vorgeschichte seit 1993 darge- legt (S.
3-5). Danach wurde zur Totalrevision der Ortsplanung 1999/2000 (S. 5-6), zum
Eigentumserwerb der Parzelle 1808 durch die C. AG (Beigeladene; S. 6), zur
Revision der Teilgebietsplanung H. Sud im Jahre 2002 (S. 6-8), zur Erstellung eines
offentlichen Parkhauses durch die Beigeladene (S. 8), zum gescheiterten Neubauproj ekt
ResidenzaH. (S. 8), zum Quartierplan PP. (S. 9), zum Quartierplan H.
Nord/Baubereich G einschliesslich Quartiererschliessungsplan H. Nord/Baubereich
C/E (S. 9), zu den fruchtlosen Bemihungen um die Quar- tierplanung in den Baubereichen
D und F (S. 9-11), sowie zu den geschei- terten Bemthungen der Beschwerdegegnerin 2 um
einen multifunktionalen Saal (Forum KK. ) in H. Nord (S. 11-15) Stellung



genommen. Im Weliteren zeigte die Beschwerdegegnerin 2 die Entwicklung der nun- mehr
zur Diskussion stehenden Tellrevision Ortsplanung H. Sid auf. Im Einzelnen nahm
sie dabei zum neuen Uberbauungskonzept der Beige- ladenen fiir Parzelle 1808 (S. 15-16),
zur Erarbeitung einer neuen Pla- nungsvorlage und zum ersten Vorprufungsverfahren durch
das Amt fur Raumentwicklung (ARE; S. 16) Stellung. Zur jetzigen Planungsvorlage wurde
dann auf die Uberarbeitung des Richtprojekts mit Entwurf einer pro- jektbezogenen
Sondernutzungsplanung (S. 17), die stadtebauliche Beur- teilung des Uberarbeiteten
Richtprojekts durch die Fachleute der Be- schwerdegegnerin 2 sowie die zweite Vorprifung
durch das ARE (S. 17), die erste offentliche Mitwirkungsauflage (S. 18), die Eingaben zur
ersten und zweiten offentlichen Mitwirkungsauflage (S. 18-21), die Verabschie- dung der
Vorlage durch den Gemeinderat (S. 21-22), die Annahme der Pla- nungsvorlage durch den
kommunalen Souverén (S. 22), die Erlauterung

- 15 - der BGF-Berechnung (S. 23), das Genehmigungs- und Beschwerdeverfah- ren vor der
Beschwerdegegnerin 1 (S. 23) sowie auf den Genehmigungs-
entscheid/Beschwerdeentscheid der Beschwerdegegnerin 1 (S. 24) Bezug genommen und
diese Vorgange jewells erlautert. In verfahrensrechtlicher Hinsicht wurde vorab zur
Zulassigkeit der Hauptantrége der Beschwerde- fuhrer (S. 25), zu ihren
Verfahrens-/Beweisantréagen samt Beschwerdelegi- timation (S. 25-26), zur Kognition des
Verwaltungsgerichts und zur Bestrei- tung der in der Beschwerde enthaltenen Vorbringen
(S. 26-27) Stellung ge- nommen. Danach wurde in materieller Hinsicht zum Prgjudiz

Z. House (S. 27-28), zur Planbestandigkeit bzw. zu den erheblich veranderten
Nutzungsverhaltnissen seit der Totalrevision Ortsplanung 1999/2000 (S. 28-31), zur
Ubereinstimmung der Planungsvorlage mit der Richtplanung (S. 31-33), zur Koordination
mit anderen Bereichen fur eine Gesamtpla- nung [inkl. Sinn und Zweck der
projektbezogenen Sondernutzungsplanung zzgl. planerischer Ausgangslagein H.

samt Auswirkungen dieser Sondernutzungsplanung auf die angrenzenden Gebiete] (S.
33-38), zur stédtebaulichen Studie der FF. AG 2013 (S. 38-40), zum Bericht der

G. ag 2014 (S. 40-41), zum Planungsbericht 2015 zur Teilrevision Ortsplanung

H. Std/Nord (S. 41), zum stadtebaulichen Gutachten Prof. Dr. O. (S. 42-44),
zum Alternativprojekt Architekturbiro HH. (S. 44-46), zur Bauzonensituation vor
Ort (S. 46), zum GGP "schitzenswerte Bauten" (S. 47-48), zur Prifung des
Planungsberichts (S. 48-51), zum Vorprufungsverfahren (S. 51-52), zur haushéalterischen
Boden- nutzung (S. 52-55), zur Kompensation nach Art. 38a Abs. 2 RPG (S. 55- 56), zur
Bauzonengrosse (S. 56), zum 1SOS-Inventar (S. 56-58), zum UN- ESCO-Weltkulturerbe
(S. 58-59), zum Umweltrecht (S. 59-63), zur denk- mal pflegerischen Situation Postgebaude
(S. 63-67), zum Ortshildschutz und zur Gebaudegestaltung (S. 67-70), zur
Mehrwertabschopfung (S. 70- 72) sowie zum Verkehrskonzept vor Ort (S. 72-74)
ausfihrlich Stellung be- zogen. In Bezug auf die zusammenfassende | nteressenabwagung
durfe vorbehaltlos auf die Erwégungen im angefochtenen Entscheid der Be-
schwerdegegnerin 1 (vgl. im Sachverhalt Ziff. 7, hiervor) verwiesen werden.

- 16 - Die Beschwerdeflihrer stiessen sich denn auch weniger am Ergebnis die- ser
Gesamtguterabwagung, als an der angeblich unterbliebenen Interes- senabwégung durch die
Beschwerdegegnerin 2. Dieser Vorwurf sei aber unbegriindet, da die Beschwerdegegnerin 2
bereits im Planungsbericht dargelegt habe, welche Griinde sie dazu bewogen habe, dem
Projekt Ge- sundheitshotel und Klinik zum Durchbruch zu verhelfen. Sie habe sich darin
bereits mit der Notwendigkeit einer Gesamtplanung unter allen Aspekten



auseinandergesetzt (S. 74-76). In ihrer Schlussbemerkung (S. 76) hielt die
Beschwerdegegnerin 2 noch fest: Wenn die Beschwerdefiihrer Recht hétten und dieins Feld
gefuhrten Vor- schriften die Hurden wéren, welche ein Investor tberwinden misste, wirde
wohl im ganzen schwei zerischen Alpenraum nie mehr ein Hotel gebaut, jedenfalls nicht ein
Grosshotel in der Art von D. , E. , K. oder eben in der Art des vorliegend
zur Diskussion stehenden Gesund- heitshotels. Das mag zwar die Konkurrenz an Ort freuen,
fur den Tourismus allgemein und den Tourismusin X. im Besonderen ware dies
jedoch desastrds. Das massgebende Richtplanprojekt (recte Richtprojekt T. Architek-
ten AG vom 25. Mai 2015) sei bereits mit der zweiten offentlichen Auflage aufgelegen und
befinde sich bel den Akten der Beschwerdegegnerin 1 und sei von dort zu edieren (S. 80).

E.11

Inihrer Vernehmlassung vom 18. August 2017 beantragte die C. AG
(Beigeladene/Eigentiimerin der Parzelle 1808), die erhobene (V erwal- tungsgerichts-)
Beschwerde vom 2. Juni 2017 sei vollumfanglich abzuwei- sen, soweit darauf eingetreten
werden kénne; unter Kosten- und Entsch& digungsfolge (zzgl. MWST) zulasten der
Beschwerdefihrer. Nicht einzutre- ten sei auf alle neu gestellten Antrége (1.a/c/f und 2.e),
die nicht schon im vorinstanzlichen V erfahren erhoben worden seien. Auf die Riige diverser
Fehler bei der Ermessenaustibung sei ebenso nicht einzutreten (S. 2-3). Materiell wurde zur
Planbestandigkeit (S. 4 f.) ausgefuhrt, im Jahr 2002 hétten die Stimmberechtigten das
urspriingliche Nutzungskonzept fur das Gebiet H. durch die Teilrevision der
Ortsplanung vom 2. Juni

- 17 - 2002/22. Oktober 2002 geandert und fur das Teilgebiet Siid eine andere
Nutzungsplanung beschlossen. Die urspringlich in H. Nord geplante 6ffentliche
Grossparkierungsanlage sei dabei in das Gebiet H. Sd verlegt worden. Dadurch sel
die einzige planerische Verbindung zwischen Nord und Siid aufgehoben worden, daeine
Erschliessung der offentlichen Parkierungsanlage durch das Gebiet Siid entfallen sei. Der
von den Be- schwerdefUihrern behauptete Zusammenhang zwischen den Teilgebieten Nord
und Std sei damit endgultig verlorengegangen (S. 6). Die Beschwer- defUihrer hatten zudem
nicht dargetan, inwiefern eine angeblich zu Unrecht unterlassene Prifung der
Nutzungsplanung H. Sud auf die Verein- barkeit mit dem UNESCO-Weltkulturerbe
Rhétische Bahn, mit dem 1SOS- Inventar und mit der Schutzwiirdigkeit der Post die

I nteressenabwagung beztiglich einer neuen Planung hétten beeinflussen kénnen (S. 6). Im
Wei- teren nahm die Beigeladene detailliert zur Ubereinstimmung ihres Bauvor- habens mit
der Richtplanung (S. 7-8), zur Koordination mit anderen Pla- nungen (Genereller
Erschliessungsplan [GEP]; Genereller Gestaltungs- plan [GGP]) samt Gutachten G.

AG vom 20. Juni 2014 inkl. Modéell- fotografien zzgl. Planungsbericht vom 27. Oktober
2015 (S. 8-18) Stellung. Danach ausserte sich die Beigeladene zur Bauzonensituation (S.
18-19), zum GGP "schitzenswerte Bauten" samt Gutachten 1. vom 6. Juli 2014 (S.
19-30), zur haushdlterischen Bodennutzung zzgl. Fotomonta- gen/Grdssenvergleichen und
zzgl. Fussabdruck im Vergleich abgebrann- tes bzw. neu geplantes H. sowie zzgl.
Konzeptstudie U. vom 30. August 2016 (S. 30-35). Eine Kompensation nach Art 38a
Abs. 2 RPG sei nicht geschuldet, da die mit oberirdischen Bauten Uberbaubare Flache mit
der streitgegenstandlichen Nutzungsplanungsrevision (2015/2017) nicht vergrossert werde.
Im Gegentell, sie nehme gegentiber dem GGP 2002 um rund 1'300 m2 ab (S. 36-40). Zur
Bauzonengrosse wurde beige- fugt, dass sich das Gebiet H. Sid (wegen seiner
zentralen/guten Lage) nicht zur Auszonung eigne und gewichtige 6ffentliche Interessen da-




gegensprachen (S. 40). Sodann wurde noch zum ISOS (S. 40-42), zum
UNESCO-Weéltkulturerbe (S. 42-43), zum Umweltrecht (S. 43-45) inkl.

- 18 - Larmschutz (S. 45-47) und Luftreinhaltung (S. 48), zur denkmal pflegeri- schen
Situation des Postgebaudes (S. 48-49) sowie zur Mehrwertabschdp- fung (S. 49-51)
Stellung genommen. Zusammengefasst ergebe sich dem- nach, dassdie in der
Beschwerdeschrift gertigten Punkte nicht einschlagig seien. Auf viele Rligen sei gar nicht
erst einzutreten und im Ubrigen sei die Beschwerde abzuweisen (S. 52). Als Beilagen
wurde der GGP 2015 [1], das Gutachten QQ. vom August 2014 i.S. 'Argumentarium
Abbruch Postgebaude' [2], das Gutachten 11. vom 6. Juli 2014 [3], der 2. Vor-
prufungsbericht ARE vom 24. Juli 2014 [4], die Bedarfsberechnung Park- pldtze H.

und Klinik S. [5] sowie ein Schreiben der GG. vom 17. August 2016 [6] i.S.
‘Lufthygiene' der Vernehmlassung vom 18. August 2017 angefugt.
E.11.2

Nach Auffassung des streitberufenen Gerichts gibt es keine Verpflichtung, fir die Prifung
einer in der Pufferzone im Nahbereich liegenden, sogenannt 'einfachen NUP' eine
Gestaltungsberatung beizuziehen (vgl. Urteil des Bundesgerichts 1C_131/2015 vom 16.
Oktober 2015 E. 3.3 [Gemeinde Sa- medan]). Diese wird lediglich empfohlen, insbesondere
bel Einzonungen sowie Aufzonungen (hdhere Nutzungsdichten) oder bei Massnahmen, die
eine Erhéhung der Gebaude in bestehenden Bauzonen ermdglichten (hohere Anzahl
Geschosse, Erhéhung der Gebaudehdhe im BG, die An- passung der Messweise). Hier liegt
keine Erflllung einer Bundesaufgabe

- 85 - vor und eine qualifizierte Beeintrachtigung des UNESCO-Schutzobjektesist zu
verneinen. Vorliegend geht es lediglich um die Gestaltungsberatung im Rahmen des
UNESCO-Welterbes, nicht aber um das 1SOS oder um das Postgebaude. 12.1.1. Umstritten
sind besonders die Massnahmen und Vorkehrungen der Be- schwerdegegnerin 2 auf dem
Gebiet des Umweltschutzrechts. Massge- bend und Ausgangspunkt daftir sind das Gesetz
Uber den Umweltschutz (USG; SR 814.01) sowie die Verordnung tber die
Umweltvertréglich- keitsprifung (UVPV; SR 814.011). Art. 5 Abs. 3 UVPV schreibt
namentlich vor: Soweit das massgebliche Verfahren im Anhang nicht bestimmt ist, wird es
durch das kantonal e Recht bezeichnet. Die Kantone wahlen dagenige Verfahren, das eine
frihzeitige und umfassende Prifung ermdglicht. Se- hen die Kantone fr bestimmte
Anlagen eine Sondernutzungsplanung (De- tailnutzungsplanung) vor, gilt sieals
massgebliches Verfahren, wenn sie eine umfassende Prifung ermdglicht. Gemass Anhang
Ziff. 11.4 zur UVPV besteht eine UV P-Pflicht fir Parkhauser und —plétze mit mehr als 500
Mo- torwagen, wobel das kantonale Verfahrensrecht massgebend ist. 12.1.2. Die
Beschwerdefiihrer konzentrieren sich unter dem Aspekt der Umwelt- rechts ausschliesslich
auf die Ruge betreffend (zu Unrecht) 'unterlassene UVP' (vgl. dazu hinten E. 13.1.2).
12.1.3. Die Beschwerdegegnerin 1 verweist diesbeziglich auf den angefochtenen Entscheid
(vgl. im Beschwerdeentscheid S. 41, S. 42-44 und S. 44-45). 12.1.4. Die
Beschwerdegegnerin 2 hdlt fest, dass sich die Beschwerdefuhrer und
Beschwerdefihrerinnen —vor alem jenein R 17 50 — wie schon im Verfah- ren vor der
Beschwerdegegnerin 1 auf das Thema"Umweltrecht” konzen- trierten und mit Bezug auf
die vorgeschlagene Parkierungsl6sung die feh- lende Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) kritisierten, welche entgegen der Meinung der Beschwerdegegnerin 1 bereitsin
dieser Phase hétte



- 86 - durchgefihrt werden mussen, aso nicht erst im Baubewilligungsverfahren.
Uberhaupt fehle es an einer vertieften Auseinandersetzung mit den Aus- wirkungen, welche
die projektbezogene Sondernutzungsplanung bzw. die gestiitzt darauf mogliche
Realisierung von Gesundheitshotel und Klinik auf die Umwelt habe. Der von der GG.

AG ausgearbeitete Umweltbericht vermoge in dieser Hinsicht in keiner Weise zu gentigen,
so namentlich hin- sichtlich Larmschutz, Luftreinhaltung und Altlasten. Tatséchlich wirden
durch die Realisierung des Projekts die umweltschutzrechtlichen Vorschrif- ten
offensichtlich verletzt. Zwar handle es sich vorliegend um eine projekt- bezogene
Sondernutzungsplanung und es sei auch richtig, dass die Beige- ladene bereits ein relativ
konkretes Richtprojekt ausgearbeitet habe. Fur die an eine solche projektbezogene
Sondernutzungsplanung gestellten An- forderungen sei aber nicht der Detailierungsgrad
eines solchen Projekts, sondern dessen rechtlicher Stellenwert innerhalb dieser Planung

massge- bend. Fur die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung H. Sud seien nur die
Vorgaben im Baugesetz (Art. 80 Abs. 1), die BESS sowie der GGP H. Sid sowie die
GEPH. Sid (Teilplan Verkehr und Teilplan Entsorgung) verbindlich; das

Richtprojekt bilde lediglich eine sogenannte Grundlage zur Information. In Ziff. 11 1.7
BESS (BG1-act. 9in R 17 50) werde festgestellt, dass das erwadhnte Richtprojekt des
Architekturblros T. massgebend sei und es a's Grundlage fir die Beurteilung der
Baugesuche diene. Dies gelte je- doch ausdriicklich nur , fir die Typologie und die
Gestaltung der Bauten und Anlagen in den Baubereichen [, I1 und I11 sowie fir die
Freirdume im ganzen Planungsgebiet. Es gehe in dieser Phase also nur um die dussere
Erschei- nungsform der Baukoérper. Deren Einteilung, Nutzungsart und Nutzungsin- tensitét
und die Anzahl von unterirdischen Geschossen und damit auch der Umfang von
Abgrabungen und Aufschittungen bleibe offen. Wegen dieser offenen Fragen wére es auch
gar nicht mdglich gewesen, genauere Anga- ben Uber die umweltrechtlichen Auswirkungen
der kuinftigen Bauvorhaben zu machen. Erst die Baueingabe selbst und die dazugehérigen
Bau-, Nut- zungs- und Betriebskonzepte fur das Gesundheitshotel und die Klinik

- 87 - werde dies gestatten. Auch die Menge der von Hotel und Klinik bean- spruchten
Bruttogeschossflachen (BGF) werde erst dann bestimmbar sein. Bei den nicht einschlagigen
Urtellen (BGE 116 I1b S. 50 ff., 120 1b S. 207 und 123 11 S. 88 ff.) sei es um Bauten und
Anlagen ausserhalb der Bauzone gegangen und Thema sei dort, ob die VVorhaben sich
alenfallsim Baube- willigungsverfahren oder nur mittels Sondernutzungsplan realisieren
lies- sen. Im Urteil 1A.230/2005 vom 4. April 2006 habe das Bundesgericht ent- schieden,
dass es bei einem UV P-pflichtigen Bauvorhaben - bei welchem der zur Diskussion stehende
Nutzungsplan zu wenig detailliert sei (dort be- ziiglich der Detailgestaltung der Anlage) —
zulassig sai, die UVP nicht im Nutzungsplanverfahren, sondern erst im
Baubewilligungsverfahren durch- zufihren. Wenn diese Verlagerung ins
Baubewilligungsverfahren bereits bei einer UV P-pflichtigen Anlage zulassig sei, misse
dies erst recht dort gelten, wo keine UV P-Pflicht bestehe. Es sai behauptet, aber nicht
bewie- sen, dass der projektbezogene Sondernutzungsplan mehr als 500 Park- plétze
zulasse, weshalb eine Umweltvertraglichkeitsprifung unumganglich sei. Esfehle am
erforderlichen Detaillierungsgrad, um die Frage abschlies- send beurteilen zu kénnen. Die
Im projektbezogenen Sondernutzungsplan enthaltenen Zahlen 1&gen weit unter dem
Schwellenwert von 500 Parkplét- zen. Die Behauptung der Beschwerdefhrer und
Beschwerdefihrerinnen, dass die geplanten Parkpl&tze einzig deshalb nicht genau
ausgewiesen worden seien, weil man der UV P-Pflicht habe entgehen wollen, stimme nicht.
12.1.5. Die Beigeladene entgegnet dem, dass die Beschwerdeftihrer erstmals vor



Verwaltungsgericht rigten, dass die Nutzungsplanung umweltrechtliche Vorschriften
verletze. Auch diese Riige sei verspétet und darauf sei nicht einzutreten. Vorliegend bestehe
gar keine UVP-Pflicht, so dass die Praxis des Bundesgerichts, wonach bei einer
Nutzungsplanung die UV P im Pla- nungsverfahren erfolgen musse, tiberhaupt nicht
angewendet werden misse. Die Parkierungsanlage des H. umfasse namlich nicht 210
Parkplétze, dies sei nur das Maximum. Nach dem diesbeztiglich noch un-

- 88 - verbindlichen Richtprojekt werde das H. in Anwendung von Art. 36 ff. BG
mindestens 134 und die Klinik mindestens 30 Parkpl&tze benétigen. Dies sei ohne weiteres
erflllbar, ohne dass die Zahl von 210 Parkplé&tzen fur das H. und von 35 Parkplé&tzen
fur die Klinik Gberschritten werde, und schon gar nicht 500 Pl&tze. Es gebe keine

UV P-Pflicht. Die Berech- nungsgrundlage fir die Anzahl Parkplétze liege bel den Akten
des vorin- stanzlichen Parallelverfahrens D. (BG1-act. 4/67 in R 17 50). Das
Richtprojekt werde nur fir Typologie und Gestaltung der Bauten als mass- gebend erklart,
nicht aber missten die oberirdischen Geschosse nach dem Richtprojekt erstellt werden. Zur
Gestaltung gehorten allenfalls das Volu- men, die Setzung, die Gebaudeform und die
Fassade des Richtprojekts. Ohne konkrete Restaurationsflachen, Anzahl Zimmer etc. kénne
die Anzahl Parkplé&tze gar nicht festgelegt werden. In der Duplik bekréaftige die Beige- laden
erneut, dass in der Planung H. Sud die umweltrechtlich rele- vanten Aspekte
(Nutzung geméss den Bauvorschriften) noch vollig offen seien. Es sei nicht erkennbar,
welche allfadligen Einschrénkungen nicht im Bewilligungsverfahren erlassen werden
konnten. Es stimme nicht, dass die vorliegende Planung V erfiigungscharakter habe. Die
umweltrechtlichen Belange seien, soweit moglich, geprift worden. Die umweltrechtliche
Pri- fung anhand des Richtprojektes ohne formelles UV P-Verfahren sei sinnvoll und eine
strategische UV P auf Stufe Nutzungsplanung kenne das schwei- zerische Recht nicht. Die
Stellungnahme des ANU vom 10. Januar 2013 (BG1-act. 14in R 17 50) sei in den
Vorprifungsbericht des ARE vom 24. Juli 2014 (BG1-act. 2/23 Ziff. 2.3 S. 5 sowie
BG1l-act. 4/53in R 17 50) ein- geflossen.

E.12

Inihrer Replik vom 3. Oktober 2017 hielten die Beschwerdefiihrer unver- andert an ihren
Rechtsbegehren geméss Beschwerde vom 2. Juni 2017 fest, ausgenommen Ziff. 1 lit. d, die
erflillt worden sei (Edition Stellung- nahme der kantonalen Denkmal pflege durch
Beschwerdegegnerin 1). Auf die Antrége (1.a/c/f und 2.€) sal — entgegen der Darstellung
der Beigelade- nen — ebenfalls einzutreten, da Art. 51 Abs. 3 VRG neue Tatsachenbehaup-
tungen und Beweisantrage ausdricklich fur zulassig erklare. Die gegentei- lige Auffassung
der Beigeladenen sal unverstandlich. In materieller Hin- sicht bekraftigten die
Beschwerdefihrer noch einmal, dass das Prinzip der Planbestandigkeit verletzt worden sal,
dadie Tellgebiete H. Sid und Nord als Gesamtplanung zu behandeln selen und somit
keine projektbezo- gene Sondernutzungsplanung zuléssig sei. Im Zeitraum 1999-2013 sei
der gesamte Baustandort der Beschwerdefiihrer (Parzelle 1915) neu tberbaut worden. Der
Bauplatz mit Sicht auf den See sei damals selber von der Be- schwerdegegnerin 2 fur Fr. 10
Mio. verkauft worden. Das Hotel E. habe im selben Zeitraum in H. Nord eine
Uberbauung mit den Resi- denzen und eine Erweiterung des Wellnessbereichs realisiert.
DasHotel D. habe seinerseits ebenso in H. Nord dieD. -Galerieundin

H. Sid den Anschluss an die Parkierung in H. Nord re-

- 19 - dligert. Richtig sel, dass seit Erlass der H. -Planung 1999 und der Revision der
Teilgebietsplanung H. Sid im Jahre 2002 erhebliche Zeit vergangen sei. Rein vom



zeitlichen Ablauf her sei daher nicht falsch gewesen, die H. -Planung grundsétzlich zu
Uberprifen. Die Zeitdauer fur sich alein betrachtet sei aber kein Kriterium, welches eine
Planande- rung rechtfertigte. Alle Handlungen der Eigentiimer innerhalb dieses Ge- biets
seien auf den Vollzug der Planung durch die Beschwerdegegnerin 2 angelegt gewesen. Dies
habe ein Vertrauen in jene Gesamtplanung be- griindet, welches nun durch die neue
(projektbezogene Sondernutzungs-) Planung verletzt werde. Die Auffassung der
Beschwerdegegnerin 2 und der Beigeladenen — wonach das Tellgebiet H. Sid
spatestens durch die im Jahre 2002 durchgefiihrte Tellrevision planerisch verselbstandigt
wor- den sal — sai nicht zutreffend. Mit dem GGP H. Sid sei nicht etwa die
Gesamtplanung aufgegeben, sondern bestétigt worden. Einerseits, in- dem man den
Nutzungsanspruch im Bereich H 1 mit 6600 m2 beibehalten habe und andererseits, indem
man fur den Bereich | die Bestimmungen der inneren Dorfzone fur anwendbar erklért habe
(Replik S. 4-6). Im Weiteren wurde zum Gutachten Prof. Dr. O. (S.7),zum
Alternativprojekt Ar- chitekturbiro U. (S. 9-10), zur Prifung der Kompensation laut
Art. 38aAbs. 2 RPG (S. 11), zur Uberprifung der Bauzonengrésse (S. 12), zum
schitzenswerten bzw. erhaltenswerten Postgebaude (S. 12-14), zum Orts- bild/ISOS und
UNESCO-Wéltkulturerbe (S. 14-15), zur Begutachtung durch die ENHK und EKD (S.
16-17), zur unterlassenen Umweltvertraglich- keitsprifung (S. 17), zum La&mschutz und
der Luftreinhaltung vor Ort (S. 18) Stellung genommen. Zusammenfassend brachten die
Beschwerdefuh- rer vor: Die Planung fur H. Sud verletze den Aspekt der Planbestan-
digkeit und das Prinzip der notwendigen Gesamtplanung fur H. . Auch der Gutachter
0. vom Institut fr Stadtebau der ETH Zuirich erachte eine Gesamtplanung als
notwendig. Das Alternativprojekt HH. habe nachgewiesen, dass das gesamte
Raumprogramm mit einer um 13.5 m reduzierten Gebaudehthe moglich sai. Das
Bauvorhaben auf Parzelle 1808 erweitere das Baugebiet und verletze ohne Kompensation
den Art.

- 20 - 38a Abs. 2 RPG. Die Bauzonengrdsse von X. sei einer Uberpriifung zu
unterziehen. Auszonungen in H. Nord und Siid seien zu prifen. Das Postgebaude sei
maoglicherwei se schitzenswert, sicher aber erhal- tenswert. Dies sei gutachterlich
abzukléren. Das Bauprojekt verletze das Ortshild von X. und die |SOS-Festlegungen
sowie das UNESCO- Weltkulturerbe. Deshalb sei eine Begutachtung durch die ENHK oder
die EKD anzuordnen. Die Umweltvertraglichkeitsprifung sei zu Unrecht unter- blieben.
Die Vorschriften Uber den Larmschutz und die Luftreinhaltung wir- den nicht eingehalten.

E.12.2

Das Verwaltungsgericht stellt fest, dass das Richtprojekt in Ziff. 1.7. BESS (BG1-act. 9in
R 17 50) als massgebend erklart wird, aber nicht fir die benétigte Anzahl Einstellplatze,
sondern lediglich fur die Typologie und Ge- staltung der Bauten und Anlagen in den
Baubereichen I, Il und I11 sowie fur die Freiraume. Nach dieser Bestimmung sind sogar
Abweichungen davon zuléssig, sofern damit gleichwertige Qualitét erreicht wird. Weil dem
Richt-

- 89 - projekt nur in Bezug auf die Typologie und Gestaltung e ne beschrankte
Rechtsverbindlichkeit zukommt, sind zum Beispiel Nutzungsformen, Nut- zungsart,
Nutzungsintensitét inklusive Anzahl unterirdische Geschosse el- nes zuklnftigen
Bauvorhabens nicht bereits abschliessend bestimmt. Diese Punkte bleiben einem spéteren
Baubewilligungsverfahren vorbehal - ten, deshalb konnen hier, wie die Beschwerdegegnerin
1 zu Recht festhdlt, auch keine allzu hohen Anforderungen an V orabklarungen und



Beurteilun- gen insbesondere hinsichtlich der Einhaltung des Umweltrechts gestellt werden.
Es trifft zu, dass das ANU selbst weitere Abkl&rungen zu den Um- weltauswirkungen des
Vorhabens verlangt, jedoch nicht im Rahmen der NUP 2015, sondern im
Baubewilligungsverfahren. 13.1.1. Sodann gilt es den Einwand der 'unterlassenen UVFP
gerichtlich zu kldren. 13.1.2. Die Beschwerdefthrer machen geltend, das vorliegende
Projekt kénne ohne Sondernutzungsplanung nicht realisiert werden. Die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung (UVP) sei somit im Rahmen der vorliegenden Sondernut- zungsplanung
durchzufihren. Dies ergebe sich aus Art. 5 Abs. 3 UV PV, nach welchem die Kantone
dagenige Verfahren auswahlen missten, das eine friihzeitige und umfassende Prifung
ermogliche. Diese Prifung sei gegebenenfalls im Baubewilligungsverfahren zu erganzen,
wenn detail- lierte Erkenntnisse vorlégen. Die geplante Parkierungsanlage des H.

sollte laut Ausfiihrungen der Projektanten 210 Parkplétze umfassen. Zu- sétzlich seien ca.
25 Parkplétze fur die Klinik notwendig. Da die Sondernut- zungsplanung H. far die
Parkplé&tze keine Ausnahmen statuiere, sei das kommunale Baugesetz beizuziehen. Nach
den eigenen Berechnungen der Architekten der Beigeladenen wirden im Hotel 30'354 m2
BGF und in der Klinik 8970 m2 BGF — jeweils nach SIA —realisiert. Es sei daher davon
auszugehen, dass bei richtiger Ausrechnung die Schwelle von 500 notwen- digen
Parkplé&tzen tberschritten werde.

- 90 - 13.1.3. Die Beschwerdegegnerin 1 verweist diesbeziiglich auf den angefochtenen
Entscheid (vgl. im Beschwerdeentscheid S. 42-44). 13.1.4. Die Beschwerdegegnerin 2 fuhrt
dazu aus, dass die Stimmburger der Be- schwerdegegnerin 2 bereits am 2. Juni 2002 einem
Kreditbegehren Uber Fr. 37.6 Mio. fur den Erwerb einer 6ffentlichen Parkierungsgarage mit
600 Parkplé&tzen zugestimmt hétten. In den jahrlichen Budgets der Beschwer- degegnerin 2
seien die Unkosten fur den Betrieb und Unterhalt des Park- hauses beriicksichtigt. Die
Beigeladene habe vor Erstellung der Parkie- rungsanlage Stockwerkeigentum begrindet
und am 25. November 2003 200/1000 Miteigentum an Parzelle 2354 mit dem Sonderrecht
am Parkhaus mit Parkgeschossen 1-4 fur Fr. 37.6 Mio. an die Beschwerdegegnerin 2
ubertragen. Ab Fertigstellung habe sie den Betrieb tbernommen. 13.1.5. Die Beigeladene
halt in ihrer Duplik fest, die Beschwerdegegnerin 1 habe dargelegt, dassdie
Nutzungsplanung H. Sid nicht gentigend detail- liert sein miisse, um eine
verbindliche UV P durchzufihren. Eine alfélige UVP sei im Bewilligungsverfahren
durchzufihren. Die Frage des Schwel- lenwerts und des funktionalen Zusammenhangs sei
vorliegend irrelevant. Das 6ffentliche Parkhaus sei bewilligt und erstellt. Addiere man 210
Park- plétze fur den Baubereich 1V und die Parkplétze fur die Klinik und einige weitere
Parkplé&tze, werde der Schwellenwert von 500 Parkpl&tzen offen- sichtlich nicht erreicht. Es
gebe keinen funktionellen Zusammenhang mit dem 6ffentlichen Parkhaus. 235 Parkplétze
fur Hotel und Klinik gentigten. Die Einschétzung basiere auf Erfahrungen der
Hotelbranche. Verbleibende geringfiigige Unsicherheiten wolle die Beigeladene mit
alfaligen Aus- gleichsparkpl&tzen abdecken. Die Beigeladene habe sich auch bereit er-
klart, sich auf die absolute Zahl von 235 Parkplétzen beschranken zu las- sen. Dies
Ubergingen die Beschwerdefihrer. Damit sei das Thema der ,, Uberlaufparkpl &tze”
behandelt. Es seien ohnehin keine Uberlaufpark- platze im Sinne der Rechtsprechung des
Bundesgerichts (BGE 142 11 20).

- 91 - Ziff. 11l 5. BESS sei eine Kann-Vorschrift und somit kdnnten im Bewilli-
gungsverfahren noch Auflagen verfigt werden.

E. 13



In der Duplik vom 18. Oktober 2017 hielt die Beschwerdegegnerin 1 an ihren Begehren um
kostenfallige Abweisung der Beschwerde und der Ver- fahrens-/Beweisantrage (mit
Ausnahme von Ziff. 1 lit. d — erledigt worden) fest. Die Replik enthalte keine neuen
Argumente oder Elemente, aufgrund welcher der angefochtene Entscheid der
Beschwerdegegnerin 1 vom 25. April/3. Ma 2017 und der Beschluss der
Beschwerdegegnerin 2 vom 18. Oktober 2015 in Frage gestellt oder gar aufgehoben werden
mussten. Es werde jedenfallsin allen Teilen an den Erwégungen und Schlussfolgerun- gen
im angefochtenen Entscheid festgehalten (S. 2).

E.13.2

Das Verwaltungsgericht stellt hierzu fest, dass gemass Ziff. 11.4 des An- hangs 1 zur
UVPV Parkierungsanlagen, welche einen Schwellenwert von 500 Parkplétzen tbersteigen,
UV P-pflichtig sind. Das Verfahren ist kanto- nal. Die Kantone missen dagenige Verfahren
wahlen, das eine friihzeitige und umfassende aber auch moglichst abschliessende und
einmalige Pru- fung ermoglicht. 'Umfassend' heisst, dass bereits auf dieser Stufe Uber das

V orhaben verbindlich entschieden wird, soweit die Umweltauswirkungen schon verlésslich
abschétzbar sind. Gestiitzt auf Art. 3 Abs. 2 KVUVP wird in Ziff. 11.4 des Anhangs 1 fir
Parkhauser das Verfahren zur Genehmigung der Grundordnung gemass Art. 49 KRG als
massgebliches Verfahren be- zeichnet, sofern dieses eine umfassende Priifung ermdglicht.
In den Ubri- gen Fallen ist das Quartierplanverfahren (Art. 53 KRG) oder das Baubewil-
ligungsverfahren (Art. 86 Abs. 1 KRG) das massgebliche Verfahren. Nicht jede als
Sondernutzungsplanung bezei chnete Planung ist gemeint, son- dern nur solche mit einem
erheblichen rechtsverbindlichen Detaillierungs- grad, welche sich aufgrund ihrer
Regelungsdichte inhaltlich stark einem Baugesuch anndhert. Hier handelt es sich um eine
inhaltlich revidierte Rah- mennutzungsplanung (mit angepassten Baubereichen und recht
detaillier- ten Gestaltungsvorschriften fur H. Sud) und nicht um eine verbindli- che
und in jeder Hinsicht bisins Detail geregelte Sondernutzungsplanung. Dementsprechend ist
zurzeit unter anderem auch die Anzahl Parkplétze noch offen. Wie viele Parkplétze
aufgrund des Richtprojektes vorliegend tatsachlich bendtigt werden und realisiert werden
sollten, ergibt sich unstrit- tig nicht abschliessend aus den Unterlagen. Immerhin hat sich
die Beigela- dene bei der Zusage behaften lassen, nicht mehr als 235 Einstellplé&tze fir
Hotel und Klinik erstellen zu wollen. Damit fehlt von vorneherein jede ver- 1&ssliche
Grundlage, um bereits eine UV P vorzunehmen und zusétzlich die zur Emissionsbegrenzung
erforderlichen Massnahmen zu treffen. Es fehlt hier der fir eine UVP erforderliche und
bereits verbindliche Detaillierungs-

- 92 - grad. Dieser wird erst im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens vorlie- gen. So
unter anderem insbesondere die fir die Beurteillung der UV P- Pflicht relevante Frage nach
dem alfdlligen funktionalen Zusammenhang zwischen den neuen Parkhausern und dem
bestehenden Parkhaus H. (Urteil des Bundesgerichts 1C_291/2018 vom 3. Juli 2019
E.5.2;BGE 14211 20 E. 3.5 S. 29). Diese fallrelevante Frage wird erst dann ab- schliessend
beantwortet werden konnen, wenn auf der Grundlage des de- tailliert ausgearbeiteten
Bauprojekts auf Parzelle 1808 die baulichen und funktionalen Verbindungen mit dem
Parkhaus H. feststehen. Ent- sprechend wurde von der Beschwerdegegnerin 1im
Genehmigungsent- scheid vom 25. April/3. Mai 2017 unter Ziff. 1.c) des Dispositivs die
Auflage verfigt, dass im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eine formelle UVP
durchzufthren ist, sofern sich im Rahmen der Erarbeitung des Bau- gesuchprojekts
herausstellen sollte, dass die geplante (neue) Parkierungs- anlage und die bestehende



Parkierungsanlage H. miteinander ver- bunden werden oder dass die Gesamtzahl von
500 Motorwagen in den Be- reichen I1, 111 und 1V anderweitig Uberschritten wird. Vorl&ufig
ist einzig zu konstatieren, dass die Parkierungsanlagen gemass Ziff. 111 4. und 5. BESS fur
Fussganger verbunden werden sollen (BG1-act. 9 BESS Ziff. 111 [Er-
schliessungsvorschriften] 4. [Fusswege und Fusswegverbindungen] und 5. [Anschluss

H. an die Fusswegverbindung Via M. —Parkhaus H. —Vial. | inR
17 50). Nach Art. 4 Abs. 1 lit. aKUSV gelten Parkierungsanlagen mit mindestens 150
Parkplétzen als Anlagen mit er- heblichen Luftverunreinigungen. Dies hat aber lediglich zur
Folge, dass die Beschwerdegegnerin 2 vor der Erteilung der Bewilligung die Zustimmung
der kantonalen Fachstelle dazu einholen muss. Die Beschwerde erweist sich auch
diesbeziiglich a's unbegriindet. 14.1.1. Weiter wird die Verletzung der
Larmschutz-Verordnung (LSV; SR 814.41) durch die umstrittene Planung zur Beurteilung
gestellt. Das Bundesgericht hat schon verschiedentlich festgestellt, dass das USG sowie die
LSV und die Luftreinhalte-Verordnung (LRV, SR 814.318.142.1) mit Riicksicht auf

- 93 - die 6ffentlichen Interessen, die diese Normen wahren, auf alle Verfahren, welcheim
Zeitpunkt ihres Inkrafttretens noch nicht abgeschlossen sind, grundsétzlich unmittel bar
anwendbar sind (vgl. BGE 113 1b 62 E. 3, 112 I1b 42 E. 1c; Urteile des Bundesgerichts
1A.54/2001 vom 14. Februar 2002 E. 1.2.3, 1A.300/2000 vom 27. April 2001 E. 2a,
1A.135/1999 vom 8. Mé&rz 2000 E. 1c). In der LSV wird zwischen Planungs-, Immissions-
und Alarm- werten differenziert. In Bezug auf die Larmimmissionen gelten unterschied-
liche Werte fur die einzelnen Empfindlichkeitsstufen (ES), die nach Art. 43 LSV fur
Nutzungszonen nach Art. 14 ff. RPG massgebend sind (BGE 114 1b 220 E. 4a; auch Urteil
des Bundesgerichts 1A.115/2003 vom 23. Februar 2004 E. 1). In den Anhangen 3-7 der
LSV sind fur den Larm Belastungs- grenzwerte festgesetzt, welche bei der Bewilligung
neuer und wesentlich geénderter ortsfester Anlagen einzuhalten sind (Art. 25 USG, Art. 7 1.
LSV; vgl. im Besonderen BGE 124 11 520 E. 44; illustrativ zudem BGE 140111 36 E. 4.1 und
14011 222 E. 3.2). 14.1.2. Die Beschwerdefuhrer riigen, die |mmissionsgrenzwerte wirden
gemass Umweltbericht der GG. AG bereits heute Uberschritten. Wie die Da- ten
ermittelt wirden, sei unklar. Bei einer Einzonung muissten die Pla- nungswerte eingehalten
werden. Baubewilligungen wirden nur erteilt, wenn die Immissionsgrenzwerte nicht
uberschritten wirden. Es fehle das notwendige L &rmgutachten. Ob der Sondernutzungsplan
selber zu einer Uberschreitung der zul&ssigen Grenzwerte fiihre, sei unklar. Unklar sei auch
die Belastungssituation wahrend der Bauphase. Die Delegation all dieser Prifungen ins
Baubewilligungsverfahren verletze insbesondere Art. 22 Abs. 1 USG. Die Uberschreitung
der Emissionsgrenzwerte bei Luft- schadstoffen sei offensichtlich. Die
Emissionsmessungen des ANU zeigten eine mehrfache Uberschreitung der Grenzwerte von
NO2 (Stickoxide) und PM 10 (Feinstaub) auf. Der 24-h-Mittelwert der NO2-Beastungen
von 80 pg/m3 sei innerhalb von eineinhalb Monaten 16 x Uberschritten worden. Er dirfte
dies hochstens einmal pro Kalenderjahr tun. Auch hier berufe sich die Beschwerdegegnerin
1 auf den oberwahnten Umweltbericht. Danach

- 94 - seien die Schadstoffe vor allem auf winterliche Inversionsanlagen und die damit
verbundenen schlechten Ausbreitungsbedingungen fir Luftschads- toffe zurtickzufhren.
Die Beschwerdegegnerin 1 berufe sich darauf, dass die Anzahl notwendiger Parkplétze ja
noch gar nicht feststehe. Damit sei allerdings niemandem geholfen. Man kénne nicht
unberechtigterweise die Anzahl Parkplé&tze nicht verbindlich festlegen und daraus auch
noch Er- leichterungen fr das Nutzungsplanverfahren ableiten. Die zu erstellende



Umweltvertraglichkeitsprifung werde hier Klarheit bringen. 14.1.3. Die
Beschwerdegegnerin 1 verweist diesbeziiglich auf den angefochtenen Entscheid (vgl. im
Beschwerdeentscheid S. 45-48). 14.1.4. Die Beschwerdegegnerin 2 hat sich dazu bereits
unter dem Aspekt des Umweltrechts vernehmen lassen (vgl. dazu vorstehend E. 14.1.4).
14.1.5. Die Beigeladene macht geltend, bel den l&rmempfindlichen Rdumen des Projekts
seien nicht die Planungs-, sondern die Immissionsgrenzwerte (IGW) einzuhalten. Hier
handle es sich bei der Nutzungsplanungsrevision H. nicht um eine Einzonung von
Bauland, sondern um eine Umzo- nung einer Bauzone in eine andere, weshalb Art. 24 USG
explizit nicht an- wendbar sei. Der Umweltbericht vom 14. Juli 2014 zeige, dass dies mit ei-
ner kleinen Ausnahme maoglich sei. Die IGW fur Larm wirden beim Richt- projekt bel der

Nordfassade im 2. OG Uberschritten, was aber die Uberbau- barkeit von H. Sud nicht
in Frage stelle. Das Richtprojekt weiseim 2. OG Fenster zweier [armempfindlicher R&dume
gegen die Vial. auf, worauf auch verzichtet werden kénnte, wenn keine

Ausnahmebewilligung erteilt werden konne. Eventuell kdnnten auch nicht
l&rmempfindliche Raumeim 2. OG gegen Norden angeordnet werden. Dies gelte auch
dann, wenn die IGW auf dem 1. und 3. OG nicht eingehalten wiirden, was aber nicht der
Fall sei. Nach Art. 38 Abs. 1 LSV konne zur Ermittlung der L&rm- immissionen auch eine
Berechnung erfolgen (Messung nicht zwingend). Hier sei der L&rm berechnet worden. Bel
bestehenden Strassen seien

- 95 - keine Messungen der Belastungssituation erforderlich, sondern es konne auf
Verkehrszéhlungen zurlickgegriffen werden (Anhang 3 Ziff. 33 zur LSV). Die aktuellsten
verfligbaren Daten (von 2010) seien verwendet wor- den. Die Immissionen wahrend der
Bauzeit kbnnten jetzt noch nicht abge- schétzt werden. Art. 22 Abs. 2 USG sal nicht
verletzt. Der Umweltbericht enthalte die Ergebnisse der vorgenommenen Prifungen. Was
maoglich ge- wesen sei, sei schon im Nutzungsplanverfahren geprift worden (z.B. ob die
Einhaltung der IGW mdglich sei, ob der Nutzungsplan selber zu einer Uberschreitung der
IGW fuhre). Genaueres sei schwierig abzuklaren, weil das Richtprojekt lediglich fir die
Typologie und Gestaltung der Bauten massgebend sei.

E.14

Inihrer Duplik vom 27. Oktober 2017 hielt die Beschwerdegegnerin 2 un- veréndert an den
Rechtsbegehren in ihrer Vernehmlassung vom 11. Au- gust 2017 fest. Ergénzend wurde
vorgebracht, dass die geschilderte Vor- geschichte hier tatsachlich eine Rolle spiele, wenn
es um die Beantwortung der Frage gehe, ob im konkreten Falle anstelle der

proj ektbezogenen Nut- zungsplanung H. Sud nicht eine Gesamtplanung Uber das
ganze Ge- biet H. , dsoinkl. H. Nord, hétte durchgefihrt werden missen. Die
Beschwerdegegnerin 2 habe mit ihren Ausfiihrungen in der Vernehm- lassung lediglich
aufzeigen wollen, dass schon die Kernelemente der Ge- samtplanung aus dem Jahre
1999/2000, wie der multifunktionale Saal und die offentliche Tiefgarage mit max. 500
Abstellpldtzen im Baubereich F so- wie die Hochbauten entlang der Vial. im
Baubereich D, nicht in rea-

- 21 - lisierte Projekte umgesetzt worden seien und gleiches auch fr eine den
Beschwerdefuihrern vorschwebende neue Gesamtplanung gelten misste, vor alem weil die
HotelsD. und E. als Eigentimerinnen des grossten Tells des Areals H.

Nord keinerlei Vorstellungen tber die konkrete Neunutzung des Gebietes hétten (S. 4). Die
Beschwerdegegnerin 2 habe mit der vorliegend zur Diskussion stehenden projektbezogenen
Nut- zungsplanung wenigstens Gewahr dafur, dassin einem Teil des Gebiets mit dem




Gesundheitshotel und der Klinik endlich eine Planung realisiert werde, und zwar mit einer
Nutzung, welche in besonderem Masse im 6f- fentlichen Interesse liege. Diese Chance habe
mangels valabler Alternati- ven nicht verscherzt werden konnen (S. 5). Weiter wurden noch
Prézisie- rungen zu den Eigentums- und Betriebsverhaltnissen am Parkhaus H. (S.5),
zur Ausarbeitung der Revisionsvorlage durch die Beigela- dene (S. 6) sowie zur
Stellungnahme der kantonalen Fachbehorden (S. 7) gemacht. Aus rechtlicher Sicht nahm
die Beschwerdegegnerin 2 — ankniip- fend an ihre Erwagungen in der Vernehmlassung —
nochmals zur Plan- bestandigkeit (S. 7-8), zur angeblichen Verletzung von
Bundesumweltrecht (S. 8-10), zur denkmal pflegerischen Einstufung des Postgebaudes (S.
10- 14), zum Ortsbildschutz und zur Gebaudegestaltung (S. 14-15) und zum Prgjudiz

Z. House (S. 15-16) Stellung. Aus al den genannten Griin- den sei die Beschwerde
abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden konne. Zum Antrag auf Nichteintreten wurde
bereitsin der Vernehmlassung (S. 25) geltend gemacht, dass dem Zusatzbegehren
(Ruckweisung der Pla- nungsvorlage an die Beschwerdegegnerin 2 zwecks Erarbeitung
einer Ge- samtplanung fir das ganze Baugebiet) bereits aus formellen Griinden nicht
entsprochen werden kdnne, da Gegenstand des vorliegenden Verfahrens nur die
Uberpriifung der angefochtenen Erlasse sein kénne. Da das V er- waltungsgericht
insbesondere nicht Planungsbehdrde sei, habe es auch nicht dartiber zu urteilen, ob das
Stimmvolk der Beschwerdegegnerin 2 bel einer alfélligen Aufhebung der jetzigen
Planungsbeschltisse eine erwei- terte Planung (Gesamtplanung) an die Hand nehmen
musste. Insofern sei auf die Beschwerde gar nicht einzutreten.
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E.14.2

Nach Auffassung des Gerichts haben das neu geplante Hotel und die Klinik als neue
ortsfeste Anlagen die Planungswerte gemass Art. 7 LSV elnzu- halten und das
Vorsorgeprinzip nach Art. 11 Abs. 2 USG zu beachten. Gemass Anhang 3 Ziff. 33 der LSV
wird fur die Ermittlung des Verkehrs- larms auf Verkehrszahlungen zurtickgegriffen.
Gemass Umweltbericht der GG. AG vom 14. Juli 2014, Seite 30, wird der Verkehr
durch die zu- sétzlichen Parkplétze nur unwesentlich, maximal um 5 % oder 0.25 dB(A)
gesteigert. Dies fuhrt zu keinen wahrnehmbaren stérkeren Larmimmissio- nen entlang der
offentlichen Strasse. Der Projektteil Hotel-Klinik fuihrt somit zu keinen Uberschreitungen
der einschlégigen Belastungsgrenzwerte oder zu einer Erzeugung wahrnehmbar stérkerer
Larmimmissionen nach Art. 9 LSV. Gemass Umweltbericht, Anhang 17, kann der
Planungswert fur di- rekte Ein- und Ausfahrten der geplanten Einstellhallen beim
néchstliegen- den Wohnhaus Parzelle 2354 Tag und Nacht eingehalten werden. Die Anzahl
Fahrbewegungen und L&rmquellen ergeben sich aus Anhang 17 des Umweltberichts. Die
Immissionen wahrend der Bauzeit kdnnen in der NUP noch nicht verbindlich und somit
auch noch nicht verlésslich ab- geschétzt werden. Diesist erst im
Baubewilligungsverfahren moglich. Unter dem Aspekt des Larms des geplanten Vorhabens
konnte die NUP folglich genehmigt werden. Die Beschwerdegegnerin 1 hat jedoch als Auf-

- 96 - lage verflgt, dass im Baubewilligungsverfahren das L &rmgutachten mit si-
tuationsgerechten flankierenden L &rmschutzmassnahmen zu erganzen und von der
Baubehotrde (Beschwerdegegnerin 2) fachlich zu prifen sel. Gemass Art. 22 USG konnen
Baubewilligungen fur neue Gebaude fir den léangeren Aufenthalt von Personen nur erteilt
werden, wenn die Immissions- grenzwerte nicht Uberschritten werden oder die Raume
zweckmassig an- geordnet und allenfalls zusétzliche Schall schutzmassnahmen getroffen



werden. Erganzend gilt Art. 31 Abs. 1 LSV. Danach miissen die Immissi- onsgrenzwerte
eingehalten werden, sei es durch Anordnung der |armemp- findlichen Rdume auf der dem
L&rm abgewandten Seite oder durch Ab- schirmung aufgrund baulicher und gestalterischer
Massnahmen des Ge- baudes gegen Larm. Ist dies nicht moglich, darf die Baubewilligung
gemass Art. 31 Abs. 2 LSV nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des Gebau- desein
Uberwiegendes Interesse besteht und die kantonale Behdrde zu- stimmt. Art. 39 Abs. 1 LSV
und Art. 2 Abs. 6 lit. aLSV enthalten weitere Vorschriften dazu. Der Umweltbericht muss
gestitzt darauf einerseits die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt prifen,
analysieren und be- urteilen, anderseits die Auswirkungen der Drittimmissionen
(Larmvorbelas- tung) auf das V orhaben kléren. Gemass Umweltbericht wird beim
unverbindlichen Richtprojekt einzig bel der Nordfassade im 2. OG der
Immissionsgrenzwert Uberschritten. Dies wird bel der Erarbeitung des konkreten
Bauprojektes zu beriicksichtigen sein. Das jetzt noch keine fixen Vorschlége vorliegen,
steht einer Geneh- migung der NUP nicht entgegen, weil nicht ausgeschlossen ist, dass eine
l&rmschutzrechtlich korrekte Losung getroffen werden kann. Die Gemeinde wird aber im
angefochtenen Genehmigungsentscheid angewiesen, im Bau- bewilligungsverfahren den
Nachweis der Einhaltung des Immissionsgrenz- wertes fir [armempfindliche Raume zu
verlangen. Ist dies nicht mdglich, bleibt die Erteilung einer Ausnahmebewilligung der
Umweltfachstelle (ANU) geméss Art. 31 Abs. 2 LSV vorbehalten (Dispositiv Ziff. 1.e).
15.1.1. Zu kléren bleibt die 'Denkmal pflegerische Situation des Postgebaudes.

- 97 - 15.1.2. Die Beschwerdefuhrer rigen, die Beschwerdegegnerin 2 habe zwar eine
Analyse der QQ. eingeholt. Esfehle aber eine von der Beschwerde- gegnerin 1
angeordnete fachliche Abklarung zu den von der Denkmal- pflege empfohlenen Punkten.
Eine bauhistorische Interessenabwagung zwischen ortsbaulichen Entwicklungsinteressen
und Objektschutzinter- esse gemass Vorprufungsbericht vom 24. Juli 2014 fehle. Das sei
Willkdr. Die Anrufung der QQ. als Quasi-Expertise sei geradezu zynisch. De- ren
Auftrag habe namlich gelautet, Argumente fir den Abbruch des Post- gebaudes zu
erarbeiten. Willkurlicher kdnne man ein Problem gar nicht [6- sen. 15.1.3. Die
Beschwerdegegnerin 1 verweist diesbeziiglich auf den angefochtenen Entscheid (vgl. im
Beschwerdeentscheid S. 52-57). 15.1.4. Die Beschwerdegegnerin 2 ist der Meinung, es sei
zuléssig gewesen, die Prifung der Unterschutzstellung des Postgebaudes in der
vorliegenden projektbezogenen Sondernutzungsplanung vorzunehmen, und nicht die
eingeleitete Revision des GGP abzuwarten. Unbestrittenermassen habe das Postgebaude,
welches 1950 am Standort des sechs Jahre zuvor ab- gebrannten N. gebaut worden
sai, nach geltender Nutzungsordnung keinerlel Schutzstatus; es sei nicht einmal in einem
behordenverbindlichen Inventar enthalten. Es sei anlésslich der Totalrevision der
kommunalen Ortsplanung 1999/2000 nicht als schiitzenswertes Objekt in den Generel- len
Gestaltungsplan aufgenommen worden, was zweifell os hétte gesche- hen missen, wenn es
diese Qualitét gehabt hétte. Beim Postgebaude habe es sich damals um ein 6ffentliches
Objekt gehandelt. Niemand habe sich daran gestort. In der Duplik wird noch prézisiert, dass
bereits 1988 Dr. AA. im Auftrag der Beschwerdegegnerin 2 ein Kurzinventar guter
oOrt- licher Bauten [1907-1960] erstellt und dieses 1990 mit den Bauten erganzt habe,
welche vor 1907 erstellt worden seien. Die Beschwerdegegnerin 2 habe diese Listen 1990
und 1991 beraten, aber keine Schutzmassnahmen

- 98 - nach dem damals geltenden Art. 42 aBG verflgt. Schon in diesen Listen sei das
Postgebaude al's erhaltenswert eingestuft worden. Im Hinblick auf eine Erganzung des GGP



Siedlung durch die sogenannt Ubrigen als schiit- zenswert bezeichneten Objekte (gemeint
seien vorab die im Privatbesitz stehenden Gebaude) habe der Gemeindevorstand nach
Rechtskraft der Totalrevision der Ortsplanung das Inventar der Kulturobjekte von 1991
durch Dr. AA. , Kunsthistorikerin aus Zirich, auf seine Aktualitét hin Gberprifen und
nachfihren lassen. Diese habe 2007/2008 die betreffenden Erhebungen auch beziiglich des
Postgebaudes durchgefiihrt. Dazu habe sie geschrieben: ,, Winkelformige Anlage an einer
Hangkante, zwischen den beiden Flugel offentlicher Parkplatz. Der stidliche Gebaudetell
mit Flach- dach und drei Oberlichter, der westliche mit Walmdach. Breite, auf kurzen
Pfeilerstitzen aufliegende Talfront, deren oberstes Geschoss bandartig vorkragt. Die
spatmodernen Rastfassaden stehen in spannungsvollem Ver- haltnis zu traditionellen
Elementen wie Sichtsteinmauerwerk, Sgraffiti und Walmdach. Stadtebaulich hervorragende
Hanglage neben dem Hotel D. . Daran schliesse die Bewertung ,, erhaltenswert® mit
dem Zusatz , situationswert” an. Die denkmal schiitzerische Beurteilung des Postgebéu- des
durch eine bestens ausgewiesene Fachfrau habe ergeben, dass das Postgebaude nur
erhaltenswert sai. Der Gemeindevorstand habe am 8. Fe- bruar 2010 beschlossen, den GGP
Siedlung nun auch mit den Ubrigen, in Privatbesitz stehenden schiitzenswerten Objekten zu
erganzen. Er habe zu diesem Zweck eine Planungszone erlassen, welche inzwischen
zweimal verlangert worden sei und vorlaufig bis 8. Februar 2016 — laut Gemeinde- spiegel
voraussi chtlich wohl bis 8. Februar 2020 — gelte. Der Entwurf fur die Teilrevision des GGP
Siedlung sei vom 5. Oktober bis 4. November 2012 im Bauamt der Beschwerdegegnerin 2
aufgelegen, mit der Moglich- keit, Vorschlage und Einwendungen einzubringen. In der
Folge seien dann insgesamt 16 Eingaben eingegangen, so auch jene von Rechtsanwalt Dr.
Peter Clavadetscher, datierend vom 5. November 2012, in der dieser na- mens der
Eigentiimer der nahegel egenen Parzelle 1915 den Antrag ge- stellt habe, das Postgebéude
auf Parzelle 1808 a's schitzenswertes Kul-
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architekturgeschichtlichen Bedeutung des Postgebaudes in Aussicht gestellt, welches dann
mit Schreiben vom 26. Februar 2013 eingegangen sei. Dieses Gutachten vom Februar 2013
sei von EE. , Kunst- und Architekturhistoriker, Zurich, verfasst worden (BG1-act.
2/70in R 17 50). Er habe festgehalten, dass Dr. AA. zu Recht das Postgebaude ins
2007/2008 erstellte ortliche Bauinventar (BG1-act. 4/67-70 in R 17 50; nur fir
Postgebaude: BF-act. 17 in R 17 45/46; vgl. auch BG2-act. 77-82 in R 17 44) aufgenommen
habe. Die Beurteilung der Fachfrau sei dabei aber nicht in Zweifel gezogen worden. In der
Duplik wird noch ergénzt, diese Inventarlisten hétten keine Verbindlichkeit. Es seien
Grundlagen nach Art. 7 KRG. Die Studie der QQ. habe dem Gemeindevorstand als
Grund- lage fur eine Interessenabwagung gedient. Die Frage sei fur den Vorstand
mitentscheidend fur die Verabschiedung der Vorlage zuhanden des Ge- meinderates und
der Urnenabstimmung gewesen. Somit sei im Rahmen der projektbezogenen
Sondernutzungsplanung die Priifung der denkmal- pflegerischen Aspekte nach Vornahme
einer Interessenabwagung im Sinne einer Vorwegbeurteilung zulassig gewesen. Die erste
Offentliche Mit- wirkungsauflage habe dann erst im Januar 2015, die zweite gar erst im
Sommer 2015 stattgefunden. Bereitsin der Vernehmlassung wird ausge- fuhrt: Die Frage
der Verletzung der Planungszone stelle sich gar nicht: Der Wortlaut von Art. 21 Abs. 2
KRG habe ndmlich primér Bauvorhaben im Auge und allenfalls noch Folgeplanungen,
keinesfalls aber die Grundord- nung selbst bzw. Teile davon. Abgesehen davon waren
Anderungen an einem Teil der Grundordnung wie hier im Bereich von H. Sid ohne
weiteres moglich, wenn die Schutzanliegen berticksichtigt wirden. Hier sei also lediglich



abzuklaren, ob die Voraussetzungen fur eine Qualifikation des Postgebaudes im Lichte des
Ortshildschutzes vorlagen und, wenn ja, ob die daraus gezogenen Schltisse richtig seien,
insbesondere was die In- teressenabwagung anbelange. Die erste Frage sei zu bejahen,
nachdem Dr. AA. das Postgebaude bloss als erhaltenswert i.S.v. Art. 109 BG und
nicht als schiitzenswert i.S.v. Art. 108 BG eingestuft habe. Nur als er-

- 100 - haltenswert eingestufte Objekte stiinden nicht unter absolutem Schutz; sie kénnten
auch abgebrochen werden, wenn gewichtige Interessen daf Urr- sprachen. Fir diese
Interessenabwagung, und nicht etwa zur Beurteilung der Schutz- bzw. Erhaltenswirdigkeit,
habe die Beschwerdegegnern 2 bei der QQ. ein Gutachten eingeholt, das die fir einen
Abbruch des Postgebaudes sprechenden Aspekte beleuchte. Dieses hielt fest, dass sich mit
dem Neubau des H. die Chance biete, das friihere Hotel-Ensem- ble mit D. ,

E. und dem 1944 abgebrannten N. wieder "auferstehen” zu lassen, der Neubau
desH. an diesem wichtigen Eingangstor zur Beschwerdegegnerin 2 eine adaquate
Visitenkarte schaffe, welche dem Postgebaude fehle. Neue Hotel betriebe in einem Tou-
rismusort wie der Beschwerdegegnerin 2 seien zwingende V oraussetzung fir eine positive
touristische Entwicklung. Standorte an guter L age seien ausgesprochene Mangelware und
mit dem Neubau des H. und der Klinik S. konnten zusétzliche Arbeits- und
Ausbildungsplétze ge- schaffen werden. Hinzu komme, dass sich mit der bestehenden
Regelung der baulichen Nutzung des Postareal s die Grundsétze der haushélteri- schen
Bodennutzung (Art. 1 Abs. 1 RPG) und der Siedlungsentwicklung nach innen (Abs. 2 lit.
abisund b RPG) nicht optimal verwirklichen liessen. Erst mit der jetzigen Teilrevision der
Ortsplanung H. Sud wirde die- ses Ziel erreichbar. Die jetzige suboptimale Nutzung
des Postareals liesse sich allenfalls noch vertreten, wenn es sich beim Postgebaude um ein
ein- zigartiges Kulturobjekt mit Anspruch auf absoluten Schutz handeln wiirde, was aber
nicht der Fall sei. Der von der Beschwerdefihrerin E. bei- gezogene Prof. Dr.

O. schreibe am 16. Juni 2016 auf Seite 2 oben, "die Tatsache, dass das alte
Postgebaude geméss dem neuen gltigen Ge- staltungsplan zum Abbruch vorgesehen ist,
(eroffne) die Moglichkeit, ein sperriges Hindernis aus dem Weg zu rdumen und damit eine
neue Chance.” (BF-act. 27 in R 17 45/46). Letztlich entscheidend sei aber die Tatsache,
dass sich das Postgebaude gemass der Beurteilung der [1. AG vom 6. Juli 2014 in
einem ausgesprochen schlechten Zustand befinde, nicht zuletzt auch was die ganze
Tragstruktur und damit die Erdbebensi-

- 101 - cherheit anbelange. Diell. AG komme zum Schluss: ,,Ein Umbau des
Gebaudes oder gar eine Aufstockung erachten wir als extrem aufwendig und
kostenintensiv. Zudem ist eine sinnvolle Nutzung durch die ungiinsti- gen Geschosshthen
nicht moglich.

E.15

Mit Duplik vom 26. Oktober 2017 entgegnete die Beigeladene noch, dass die
Beschwerdefiihrer betreffend Planbestandigkeit Uberséhen, dass die- sem Grundsatz das
Prinzip des Planungsrhythmus vorgehe. Richtplane seien ale 10 Jahre gesamthaft zu
Uberprifen und nétigenfalls zu Uberar- beiten. Daraus ergebe sich auch ein
Planungsrhythmus fir die Nutzungs- plane. Abgesehen davon seien die Bauzonen so
festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fir 15 Jahre entspréchen (S. 2). Sodann
sel dar- auf hinzuwelisen, dass ein Sondernutzungsplan eine andere Planbestan- digkeit als
ein Rahmennutzungsplan haben kénne. Im Ubrigen seien die Beschwerdefiihrer (da sich
Parzelle 1915 an erhdhter Hanglage befindet) nicht besonders stark betroffen von der



strittigen Revisionsvorlage. Die Ge- samtplanung sei durch den GGP H. Sid
keineswegs bestétigt wor- den. Vielmehr habe grundsétzlich immer und besonders ab
diesem Zeit- punkt die Uberzeugung gegolten, dass die Teile Nord und Siid selbstandig zu
entwickeln seien (S. 3). Die Beschwerdefiihrer mochten offenbar die von ihnen beklagte,
angebliche 'Kabinetts-Planung' durch eine Expertenpla- nung ersetzen, woflr es keine
gesetzliche Grundlage gebe. Wenn sieim Nachhinein einen Experten beizdgen, um im
Rechtsmittel verfahren ihre Position zu verteidigen, so sei das Gutachten nicht
glaubwirdiger und es bestiinde kein Anlass fur eine Oberexpertise. Das Alternativprojekt
HH. sei einerein private Studie, die nicht von der Beschwerdegeg- nerin 2 oder der
Beigeladenen in Auftrag gegeben worden sei. Es sai eine blosse Volumenstudie, welche
einzig den Interessen der Nachbarn diene, welche ebenfalls die von den Beschwerdefihrern
so vermisste Durchsicht verbaue, welche keinerlei Uberlegungen zur inneren Struktur der
Bauten anstelle und damit ein billiges, leicht durchschaubares Kampfprojekt dar- stelle. Es
sei einzig durch die angestrebte Freihaltung der Nachbargrunds- tlicke motiviert, wasin der
Beschreibung der Vorziige des Projekts auch deutlich zum Ausdruck komme. Dass die
Kubatur und die stédtebauliche Setzung des heutigen Richtprojekts richtig seien, hétten
schon die Projek- tanten des an der gleichen Stelle errichteten, 1944 abgebrannten Hotels,

- 23 - gewusst (S. 4-5). Eine Kompensation laut Art. 38 a Abs. 2 RPG bestehe nicht, da
diese nur bei 'Ausscheidung neuer Bauzonen' und nicht bei Auf- zonung oder Erweiterung
von Baufeldern gelte. Das betroffene Gebiet sel immer in einer Bauzone gewesen, habe
ober- und unterirdische Bauten zugelassen und in den Freihaltefl&chen
Erschliessungsanlagen vorgese- hen, die teilweise bereits erstellt seien (S. 5). Selbst bei zu
grossen Bauzo- nen bestiinde kein Anlass, das Gebiet H. abzuzonen. Eine kinftige
Revision der Nutzungsplanung hétte namlich den Grundsatz der Sied- lungsentwicklung
nach innen zu befolgen. VVon einer Riickzonung betroffen waren somit periphere Gebiete
und mit Bestimmtheit nicht das zentral ge- legene Gebiet H. . Geradefiur die
Hotelnutzung sei kein anderes Ge- biet so prédestiniert wie das Gebiet H. (S.5). Das
Postgebaude sei offenkundig nicht schitzenswert. Die Bausubstanz sei unbestreitbar
schlecht. Aus heutiger Sicht misse das Postgebaude bloss als eine Zwi- schennutzung
betrachtet werden. Denkmal pflegerisch relevant sei aber hinsichtlich Stédtebaus das 1944
abgebrannte N. , dasin neuer Form wieder 'zu Leben' erweckt werden sollte. Weiter
sei den Akten zu entneh- men, dass sich die Beschwerdegegnerin 2 sehr wohl nicht nur mit
dem 1SOS, sondern auch mit dem UNESCO-Weltkulturerbe befasst habe. Das neue Hotel
werde wie das Hotel D. und das Hotel E. selber zum Ortshild gehdren, wie ja
auch schon das abgebrannte N. (S. 6). Die Nutzungsplanung H. Sid sai nicht
genugend detailliert, um eine verbindliche UV P durchzufihren. Eine solche sei daher erst
im konkreten Baubewilligungsverfahren vorzunehmen. Auch werde der Schwellenwert von
500 Parkplétzen nicht erreicht. Das 6ffentliche Parkhaus sei rechtskréf- tig bewilligt und
erstellt. Ein funktioneller Zusammenhang mit diesem be- stehe hier nicht. Die Anzahl von
235 Parkplétzen sei fur das neue Hotel und die Klinik gentigend (S. 7). Der Umweltbericht
vom 14. Juli 2014 habe zu- dem eine umfassende Prifung des L &rmschutzes beinhaltet (S.
7).

E. 16

Am 27. April 2018 reichte Rechtsanwalt MLaw Christian Fey — unter Ver- weis auf seine
friheren Schreiben vom 3. April 2018 und 12. April 2018




- 24 - (i.S. Mandatstibernahme nach Hinschied RA Dr. iur. Peter Clavadetscher fir
Beschwerdeftihrer/Anwaltswechsel) — beiliegend die neu unterzeichne- ten
Anwaltsvollmachten und Honorarvereinbarungen beim Gericht ein.

E.17

Am 29. Mérz 2019 fiuhrte das Verwaltungsgericht (5. Kammer) einen Au- genschein durch,
an welchem die Beschwerdefiihrer durch ihren Rechts- vertreter RA MLaw Christian Fey
vertreten waren. Von Seiten der Be- schwerdegegnerin 1 (Regierung) waren der Jurist fur
Raumplanung DV S und der stellvertretende Amtsleiter ARE anwesend. Die
Beschwerdegeg- nerin 2 war durch den Gemeindeprasidenten, den Raumplaner, zwei Mit-
glieder des Bauamts und ihren Rechtsvertreter RA Dr. iur. Otmar Banziger présent. Die
bei gel adene Bauherrschaft war durch vier Mitglieder der OO. und ihren
Rechtsvertreter RA Dr. iur. Felix Huber zugegen. Allen Anwesenden wurde anl&sslich des
Augenscheins an funf verschiedenen Standorten die M oglichkeit geboten, sich zur Sache
direkt vor Ort zu &us- sern. Zu Beginn des Augenscheins reichte die Beschwerdefihrerin
(im Par- alelverfahren R 17 50) ein Dossier Ortsplanung H. Sid 'H. " mit
Situationsanalyse und Visualisierungen und ein Schreiben des Architektur- blros W.

mit Bellage (Fotodokumentation) betreffend "W. Kli- nik S. &Y. "und
‘Neue Planung H. for Klinik S. und Y. ' zu den Akten. Nach der
Power-Point-Prasentation am Ende des Augenscheins im Gemeindesaal reichte der
Architekt T. noch funf 'Schwarz-Weiss Fotosim Format A5 betreffend
Richtprojekt/Visualisierung 'H. —Klinik S. ' zu den Akten. Die gezeigte
Power-Point-Pr& sentation wurde vom Rechtsvertreter RA Dr. iur. Felix Huber (im
Parallel- verfahren R 17 48 als Anwalt der Beschwerdefthrerin/Bauherrschaft direkt
beteiligt) in Papierform am 8. April 2019 dem Gericht nachgereicht. Das Gericht seinerseits
erstellte total 61 Fotos von den Gegebenheiten anldss- lich der Ortsbegehung und flgte

diese dem Protokoll des Augenscheins bei.
-25-

E. 18

Mit Schreiben vom 10. April 2019 wurde den Parteien und Beteiligten das weitere
Vorgehen in dieser Sache durch den Instruktionsrichter erlautert. In der Beilage wurde das
Augenscheinprotokoll mit Beilagen und die Pr& sentation von Architekt T. alen
involvierten Rechtsvertretern sowie dem Juristen Raumplanung DV S in Papierform
zugestellt. Die hangigen Verfahren wurden gestiitzt auf Art. 39 Abs. 2 lit. aVRG fur
dringlich erklart. Die wahrend des Augenscheins eingereichten Dokumente seien allesamt
Zu den Akten genommen worden. VVon manchen dieser Dokumente besitze das Gericht
lediglich ein Exemplar. Damit fUr die Einrdumung des rechtli- chen Gehdrs nicht zu viel
Zeit verstreiche, wirden diese Unterlagen zunéchst Herrn Rechtsanwalt Dr. Huber zur
freigestellten Stellungnahme (auch zum Augenscheinprotokoll) bis 22. April 2019
zugestellt. Anschlies- send kdnnten die Rechtsvertreter der Beschwerdefthrer/-innen und
die Be- schwerdegegnerinnen auf Voranmeldung hin Einsicht in diese Dokumente am Sitz
des Verwaltungsgerichts nehmen. Zur bereits heute zugestellten Présentation und zum
ebenfalls bereits heute zugestellten Augenschein- protokoll kdnnten sie freigestellt Stellung
nehmen.

E. 19




Mit Eingabe vom 17. April 2019 nahm der Rechtsvertreter (RA Dr. Huber) der
Beigeladenen (Bauherrschaft) zum Protokoll des Augenscheins vom 29. Mé&rz/9. April 2019
Stellung und er beantragte, es seien die Beilagen 2 (Text und Visualisierung) zum
Augenschein aus dem Recht zu weisen (so Antrag 1); und die Beilage 1 und die
gerichtlichen Fotos am Augenschein Nrn. 20, 21, 29, 30, 32, 44 und 45 seien bei der
Entscheidfindung nicht zu beachten (Antrag 2); und das Protokoll sei mit folgenden zwei
Ergénzungen zu vervollstandigen (Antrag 3): a. (Am Standort 3) RA Huber verweist auf
den Planungsrhythmus von ca. 15 Jahren gemass RPG und die letzte wesentliche Anderung
im Jahre 2002. b. (Am Standort 2) "RA Huber weist auf die erlassene Planungszone gemass
Publikationin der [.....] Post vom 11. Mé&rz 2019 hin." Diedrel Antrage werden in der
Folge begriindet und folgende Dokumente angefgt:

-26-- Auszug[.....] Post/ Amtliche Anzeige: Erlass Planungszone - Erléuterungen zur

Planungszone vom 11. Mérz 2019 - ARE/GR Datenblatt fir Gemeinde X. vom 20.
Mérz 2018 - 3 Karten zu Gemeinde-Datenblatt (Uberbauungsstand; WMZ Aus- baugrad)
E. 20

Am 25, April 2019 teilte der Rechtsvertreter (RA MLaw Fey) der Beschwer- deflhrer dem
Gericht mit, dass er auf eine weitere Stellungnahme in Bezug auf das Augenscheinprotokoll
und die mit Verfiigung vom 16. April 2019 zur Einsicht angebotenen Unterlagen der
Beigeladenen (Bauherrschaft) verzichte. Im Ubrigen werde auf die (eigenen) miindlichen
Ausserungen anlésslich des Augenscheins (Protokoll S. 6) verwiesen. In Erganzung sei- ner
friheren Eingaben werde noch eine detaillierte K ostennote eingereicht, wobei der
anwaltliche Aufwand je zur Halfte auf die Verfahren (R 17 45 und 46) aufzuteilen sei.

E.21

Mit Eingabe vom 26. April 2019 erklérte der Rechtsvertreter (RA Dr. Banzi- ger) der
Beschwerdegegnerin 2 seinen Verzicht auf eine Stellungnahme zum Augenscheinprotokoll.
Allerdings werde noch einmal bekréftigt, dass dem Gemeindevorstand das durch den
Rechtsvertreter (RA Dr. Caviezel) der Beschwerdefuhrerin im Parallelverfahren R 17 50
vorgestellte Projekt W. bis anhin nicht bekannt gewesen sei und fir ihn nach wie vor
nur dasvon T. entwickelte Richtprojekt, welches Grundlage fir die pro- jektierte
Nutzungsplanung H. Sld gebildet habe, zur Diskussion stehe. Mit dem Versuch den
Eindruck zu erwecken, das Richtprojekt T. stehe gar nicht mehr zur Debatte, habe der
genannte Rechtsver- treter anlésslich des Augenscheins alles getan, um irgendwelche
Anndhe- rungen der Standpunkte zu torpedieren.

E. 22

Mit Schreiben vom 1. Mai 2019 &usserte sich der Rechtsvertreter (RA Dr. Caviezel) der
Beschwerdefiihrerin im Paralelverfahren R 17 50 zum zuge- stellten Augenscheinprotokoll
dahingehend, dass er die eigenen Aussagen an den Standorten 1, 3und 5 im jeweils zitierten
Wortlaut erganzt, ver-

- 27 - vollstandigt und/oder korrigiert haben mdchte. So habe er am Standort 1 noch darauf
hingewiesen, dass seine Mandantin aus dem Umfeld der Pro- jektanten mit einem génzlich
neuen Projekt konfrontiert worden sei und er habe dazu ein Schreiben von W. vom
19. M&rz 2019 samt Visuali- sierung der neuen (Projekt-) Planung eingereicht. Seine
Mandantschaft mochte gerne wissen, was es mit diesem angeblich neuen Projekt auf sich
habe. Am Standort 3 sei noch das Votumvon V. in das Augenschein- protokoll



aufzunehmen, wonach sich dieser beim Projekt 'BB. ' (Hotel- Seitenflugel) sehr darum
bemuht habe, das Gebaude in das Ortshild ein- zufligen (Sgraffiti/Dach etc.). Die bereits
getétigte Investition in einen un- terirdischen Tunnel von Fr. 1.2 Mio. (Projekt Forum

KK. inH. Nord) zur Verbesserung der Verkehrssituation sei gestltzt auf den
Letter of Intent (LOI) vom Mérz 2011 erfolgt, welcher von einer Gesamtplanung unter
Einbezug von H. Nord ausgegangen sei. Damit waren auch die verkehrstechnischen
Probleme, die Warenannahme und die Parkierung fur das gesamte Gebiet H. geregelt
worden. Dies sei damals auch die Meinung der Gemeinde gewesen, welche in die Planung
der Multifunkti- onshalle eingebunden gewesen sei. Die am Standort 5 (Gemeindesaal) ge-
machte Aussage sel dahingehend zu verstehen gewesen, dass anhand des grossen Reliefs
sehr gut ersichtlich werde, dass sich die fehlende (un- geniigende) Gesamtplanung im

Gebiet H. auf das Gebiet H. Nord sehr negativ auswirke, weil eine Bebauung
dort durch die neu mégli- chen Baukuben &usserst prgjudizierend wirken wirde.
E.23

Am 1. Mal 2019 teilte der Rechtsvertreter (RA Dr. Conrad) der Beschwer- defUhrerin im
Paralelverfahren R 17 44 dem Gericht schriftlich mit, dass er den Ausfihrungen der
Beschwerdefihrerin im Parallelverfahren R 17 50 (RA Dr. Caviezel) voll und ganz
beipflichte. Zum Standort 3 seien noch die Aussagen des friiheren Gemeindeprasidenten
und seit Januar 2015 Mit- glied des Verwaltungsrats der BeschwerdefUhrerin (CC. )
ins Proto- koll aufzunehmen. Sinngemass habe dieser darauf hingewiesen, es gehe aus dem
von ihm wahrend seiner Amtszeit unterzeichneten 'L etter of Intent”

- 28 - aus dem Jahre 2011 unmissverstandlich hervor, dass es sich von Anbeginn und bis
zum heute zur Diskussion stehenden Entscheid des V erwaltungs- gerichts um eine generelle
Planung des gesamten Gebietes H. (Nord und Sud) handle, was mit dem LOI
vereinbart und bestétigt worden sai.

E.24

Mit Schreiben vom 8. Mai 2019 meldete sich der Rechtsvertreter der Be- schwerdefiihrerin
im Parallelverfahren R 17 50 (RA Dr. Caviezel) noch zu den Eingaben der Beigeladenen
vom 17. April 2019 (RA Dr. Huber) sowie der Beschwerdegegnerin 2 vom 26. April 2019
(RA Dr. Banziger). Er wollte dazu klargestellt haben, dass eine Gruppe um die Projektanten
(u.a. einem Vertreter der Klinik S. ) an sie herangetreten seien (und nicht umge-
kehrt), um das Projekt W. Zu besprechen und weiterzuentwickeln. Seine Mandantin
sei ebenfalls zu einem Treffen eingeladen worden (wei- tere sollten folgen), die offenbar
durch den heutigen Gemeindeprésidenten vermittelt und in die Wege geleitet worden
waren. Seiner Mandantin sei dabei (auch schriftlich) dargelegt worden, dass die 'Aussagen
eng mit DD. abgestimmt"” seien und dass dieser die Gruppe bevollméchtigt habe,
auch "ausdricklich in seinem Namen zu sprechen’. Angesichts dieser Situation sei es nur
legitim gewesen, dass er sich flr seine Mandantin nach dem aktuellen Stand der Dinge in
Sachen 'Projekt W. " erkundigt habe. Die Beschwerdegegnerin 2 misse ihre
Intentionen falsch verstanden haben und es sei seiner Mandantin schon gar nicht darum
gegangen, "ir- gendwelche Annaherungen der Standpunkte zu torpedieren”, wie dies von
Seiten der Beschwerdegegnerin 2 unterstellt werde. Vor diesem Hintergrund sei auch die
vorgebrachte Entriistung der Beigela- denen im Schreiben vom 17. April 2019 zu verstehen.
Vielmehr habe es sich deren Rechtsvertreter (zusammen mit dem Umfeld) selber
zuzuschrei- ben, wenn hinsichtlich der Projekte Unklarheiten entstanden seien, welche dank



ihrer Intervention am Augenschein nun ausgeraumt seien. Auf die weiteren Argumente der
Parteien oder Beigeladenen wird, soweit erforderlich, im Rahmen der nachfolgenden
Erwégungen eingegangen.

- 29 - Das Gericht zieht in Erwagung: 1.1. Die Anfechtungsobjekte bilden der Beschluss des

X. er Souverdns vom 18. Oktober 2015 betreffend Teilrevision der Ortsplanung
H. Sid, der Genehmigungsentscheid der Regierung (Protokoll Nr. 355) vom
E. 25

April/3. Mai 2017 der Beschwerdegegnerin 1 anhand der gesetzlichen Vorgaben auf Stufe
Bund, Kanton oder Gemeinde sein (betrifft Prifung des Rechtbegehrensin Ziff. 2; ohne
Auflagen Ziff.2af, siehe E.1.4). 1.4. Nach Art. 2 Abs. 3 des Bundesgesetzes Uber die
Raumplanung (RPG; SR 700) haben die mit Planungsaufgaben betrauten Behorden darauf
zu ach- ten, den ihnen nachgeordneten Behdrden den zur Erflllung ihrer Aufgaben nétigen
Ermessensspielraum zu lassen. Da das Gericht nach E. 1.3 nicht Planungsbehdrde ist, hat es
sich bei der Prifung von kommunalen Grund- ordnungen und alfélligen Teilrevisionen
sachlich dort zurtickzuhalten, wo es um lokale Anliegen geht, bel deren Wahrnehmung
Sachnéhe, Orts- kenntnisse und |okal e/regionale Demokratie von Bedeutung sind und bei
denen keine wichtigen kantonalen oder eidgentssischen Interessen zur Debatte stehen. Auf
die Begehren in der Beschwerde (Ziff. 2a-f) kann somit von vornherein nicht eingetreten
werden, da die Beschwerdefthrer darin die Ruckweisung der schon beschlossenen
Teilrevision der Ortsplanung H. Sud mit mehreren Auflagen verlangten — so die
Ausarbeitung ei- ner Gesamtplanung durch die Gemeinde fir das ganze Baugebiet von

H. , die dann erneut dem Stimmvolk der Gemeinde zur Abstimmung vorzulegen wére
(Ziff. 2a). Dasselbe gilt auch fir die tbrigen Auflagen an die Gemeinde (Begehren Ziff.
2b-f). Thema des vorliegenden Beschwerde- verfahrens kann aber nur die gerichtliche
Uberpriifung der angefochtenen Genehmigungs- und Beschwerdeentscheide geméss Ziff. 2
des Rechtsbe- gehrens sein. Da das V erwaltungsgericht nicht Planungsbehérde ist, kann es
aber auch nicht darber entscheiden, ob die Gemeinde bel einer alfélli- gen Aufhebung der
vorliegend zur Diskussion gestellten Planungsent- schelde eine Gesamtplanung sowie
weltere Planungsschritte an die Hand nehmen muisste. Auf die Beschwerde kann mangels
Spruchbefugnis des Gerichts (Auflagen Ziff. 2a-f) somit nicht eingetreten werden.

- 32 - 1.5. Nach Art. 50 VRG ist zur Beschwerde legitimiert, wer durch den angefoch- tenen
Entscheid berthrt ist und ein schutzwirdiges Interesse an seiner Auf- hebung oder
Anderung hat oder wer durch besondere Vorschrift dazu er- méchtigt ist. Laut Art. 52 Abs.
1 VRG ist die Beschwerde schriftlich innert

E. 30

Tagen seit Mitteilung des angefochtenen Entscheids beim Verwaltungs- gericht
einzureichen. Diese Urteilsvoraussetzungen sind vorliegend erfillt. Die Beschwerdefihrer
sind Stockwerkeigentiimer von Parzelle 1915 mit dem darauf befindlichen Wohnhaus

P. ". Dieses ist hangaufwaérts rund 70 m von Bauparzelle 1808 auf H. Sid
entfernt. Die Beschwer- defihrer sind daher wegen ihrer réumlichen Beziehungsnahe (vgl.
BGE 139 11 279 E. 2.2) zur Beschwerdeerhebung legitimiert, zumal ein schutz- wirdiges
Interesse nicht apriori verneint werden kann. Die tatséchliche oder rechtliche Situation der
Beschwerdefiihrer kdnnte durch den Ausgang des Beschwerdeverfahrens wegen
Aussichtseinschrénkungen auf den tal- seitigen Gemeindesee sowie die Uferpromenade
namlich beeinflusst wer- den (vgl. BGE 137 11 30 E. 2.2 und 139 1l 279 E. 2.2). Ein



Schutzinteresse fur die Beschwerdefiihrer zur gerichtlichen Uberpriifung der neuen Nut-
zungsplanung (projektbezogene Sondernutzung) im stidlich gelegenen Teilgebiet H.

auf Parzelle 1808 ist damit zu bejahen, zumal bis zur Totalrevision Ortsplanung 1999/2000
nachweislich noch nicht zwischen zwei eigensténdigen Teilgebieten (H. Nord/Sud)
differenziert wurde und daher friher offensichtlich allseits von einer zusammenhangenden
Nutzungsplanung ausgegangen wurde, weshalb die Anfechtungsbefugnis auch in Bezug auf
den ganzen Planungsperimeter H. Siid gelten muss. Auf die Beschwerde ist deshalb —
mit Ausnahme von E. 1.4 vorste- hend und nachfolgend alenfalls beztiglich
Planungsmehrwertabschopfung (Rechtsschutzinteresse fehlt [siehe E. 16.2.]) — einzutreten.
1.6.1. Zu den Beweisantrégen (Gutachten sowie Edition nach Ziff. 1a-f) der Be-
schwerdeflhrer gilt es festzuhalten, dass den Editionsbegehren der Be- schwerdefiihrer —
soweit fallrelevant - stattgegeben wurde. Der Antrag auf Herausgabe der Stellungnahme der
kantonalen Denkmal pflege zur vorge-

- 33 - sehenen Anderung der Nutzungsplanung (Ziff. 1d) bezeichneten die Be-
schwerdefihrer in ihrer Replik vom 3. Oktober 2017 selbst als erledigt. Die
Beschwerdefiihrer haben sowohl die Einholung einer stédtischen Expertise Uber die
Notwendigkeit fir eine Gesamtplanung und Bebaubarkeit H. Nord und Sud (Ziff. 1a),
die Einholung eines Gutachtens der Eidgendssi- schen Kommission fur Denkmalpflege
(EKD) Uber die Schutzwirdigkeit des Postgebaudes (Ziff. 1b), die Einholung eines
Gutachtens der Eid- gentssischen Natur- und Heimatschutzkommission (ENHK) Uber die
Aus- wirkungen der projektbezogenen Nutzungsplanung auf das gemass 1SOS- Inventar
und UNESCO-Weltkulturerbe (RhB) schiitzenswerte Ortshild (Ziff. 1c), alsauch eine
Umweltvertréglichkeitsprifung (UVP) Uber das gesamte Nutzungsprojekt in H. Sid
(Ziff. 1f) sowie eine Zusammenstellung der maximal zul&ssigen Bruttogeschossflachen auf
den Parzellen des Bei- zugsgebiets (Ziff. 1€) beantragt. 1.6.2. Das Gericht halt dazu fest: Ob
es zuléassig war, die projektbezogene Son- dernutzungsplanung H. Siid ohne Einbezug
des TeilgebietsH. Nord durchzufihren oder ob eben eine Gesamtplanung unter
Einbezug von H. Nord hétte durchgeftihrt werden missen, ist eine Rechtsfrage,
welche einzig das streitberufene Gericht und nicht ein Experte zu beurteilen hat (so Antwort
auf Ziff. 1a). Mit dem von Frau Dr. AA. ausgearbeite- ten Inventar (siehe Akten
Beschwerdefthrer [BF-act.] 17 in R 17 45/46 [schwarzer Ordner]; Akten
Beschwerdegegnerin 1 [BG1-act] 4/69 in R 17 50; Akten Beschwerdegegnerin 2 [BG2-act.]
78-79in R 17 44) liegt eine genugende Grundlage fur die Beurteilung durch das
Verwaltungsgericht vor (vgl. auch Privatgutachten EE. [BF-act. 13] und Prof.

O. [BF-act. 27] in R 17 45/46). In Bezug auf den Bestand des Postgeb&udes geht es
primér um eine Interessenabwagung, wofUr in erster Linie die Pla- nungsbehérde (also
Beschwerdegegnerin 2) und in zweiter Linie die Ge- nehmigungsbehtrde
(Beschwerdegegnerin 1) zustandig war; im vorliegen- den Beschwerdeverfahren geht es
nun lediglich noch um die nachvollzieh- bare Uberpriifung jener Interessenabwéagung durch
das streitberufene Ge-

- 34 - richt (Antwort Ziff. 1b). Eine ENHK-Expertiseist nicht erforderlich, weil hier keine
Bundesaufgabe im Sinne von Art. 2 des Bundesgesetzes Uiber den Natur- und Heimatschutz
(NHG; SR 451) vorliegt und zudem auch kein wichtiger Fall im Sinne Art. 8 NHG
(fakultative Begutachtung) zu bejahen ist. Die ENHK ist sachlich daher nicht fir die
Beurteilung dieser 'Auswirkun- genfrage' zustandig. Insbesondere ist es nicht Aufgabe der
ENHK, eine In- teressenabwagung — welche hier im Vordergrund steht — vorzunehmen.



Nach Auffassung des Verwaltungsgerichtsist dieses selbst in der Lage, die projektbezogene
Sondernutzungsplanung H. Sud im Lichte von 1SOS und UNESCO-Weltkulturerbe
inkl. Uberpriifung der Interessensab- wagung zu beurteilen (Antwort Ziff. 1c). Auf das
Thema 'Umweltvertréglich- keitsprifung' (Ziff. 1f) wird nachfolgend in E. 13.2
(‘'unterlassene UVP) und auf die 'Zusammenstellung der im Gebiet H. Sid
vorhandenen BGF' (Ziff. 1€) in E. 16.1.2 (ausfuhrlich BGF-Zahlenmaterial: Rubrik
'Planungs- mehrwertabschdpfung'’) eingegangen. 1.7. Zu den drei zusétzlich vorgebrachten
Antrégen des Rechtsvertreters (RA Dr. Huber) der Beigeladenen (Bauherrschaft) in der
Eingabe vom 17. April 2019 zum Protokoll des Augenscheins vom 29. Mé&rz/9. April 2019
gilt esfestzuhalten, dassim Verwaltungsrecht des Kantons Graubinden (Art. 11 VRG) fur
die Ermittlung des Sachverhalts der Untersuchungsgrundsatz gilt, wonach die Behorden den
Sachverhalt von Amtes wegen zu ermitteln ha- ben (Abs. 1) und die am Verfahren
Beteiligten verpflichtet sind, an der Fest- stellung des Sachverhalts mitzuwirken (Abs. 2).
Die Behorde erhebt die notwendigen Beweise, wobei sie an Begehren zur Ermittlung des
Sachver- halts nicht gebunden ist (Abs. 3). Eine Wegweisung von Beilagen aus dem Recht
—so wie von der Beigeladenen laut Antrag 1 beantragt —ist in Art. 11 VRG aber nicht
vorgesehen, womit dafUr auch keine gesetzliche Grund- lage existiert. Das Projekt

'W. Klinik S. &Y. " und 'Neue Planung H. fur Klinik S. und
Y. "ist im Ubrigen nicht Ge- genstand des vorliegenden Verfahrens. Zum Antrag 2
(Nichtberticksichti- gung einzelner Gerichtsfotos vom Augenschein) gilt es klarzustellen,
dass

- 35 - samtliche erstellten Gerichtsfotos anlésslich des Augenscheins der eige- nen
Wahrnehmung des Gerichts vor Ort entsprechen und das Gericht bei der Ermittlung des
Sachverhalts von Amtes wegen frei und nicht an Partei- begehren gebunden ist. Dem
Antrag 3 (Vervollstandigung durch zwei Er- génzungen; vgl. dazu vorstehend im
Sachverhalt Ziff. 19) wurde nachweis- lich stattgegeben. 2.1.1. Zur 'Planbesténdigkeit’ von
Grundordnungen verhélt es sich so, dass der- artige Plane grundsétzlich abéanderbar und in
der Regel nach gewissen Zeitabschnitten ganzlich zu tUberarbeiten sind (Art. 9 Abs. 2 und 3
RPG fir Richtplane bzw. Art. 21 Abs. 2 RPG fur Nutzungsplane). Das Bundesge- richt hat
dazu festgestellt, dass raumplanerische Festlegungen im Allge- meinen und die
Nutzungsplanung im Besonderen keine Prozesse sind, die ein fur alle Mal durchgefiihrt
werden und danach abgeschlossen sind. Sie missen vielmehr verénderten Verhdtnissen
und Bedurfnissen Rechnung tragen und entsprechend angepasst werden kdnnen (siehe
Urtelle des Bundesgerichts 1C_470/2018 vom 4. M&rz 2019 E. 5.2 [Gemeinde Pontre-
sing], 1C_384/2016 vom 16. Januar 2018 E. 3.2, 1C_513/2014 vom 13. Mai 2016 E. 4.2,
1C 143/2014 vom 23. Februar 2015 E. 3.1; sowie BGE 1271 105 E. 6b, 124 11 396 E. 4b,
1231 182f. E. 3a). Nach Ablauf einer gewissen Zeitspanne und jedenfalls eines
Planungshorizontes von 10 bis 15 Jahren muss ein Grundeigentiimer oder Nachbar daher
davon ausge- hen, dass eine Uberarbeitung und (Teil-) Revision erfolgen und sie von An-
derungen mitbetroffen sein kénnten (so bereits Urteil des Bundesgerichts 1C_349/2011
vom 9. Januar 2012 E. 3.5). Das Bundesgericht hat bereitsin friiheren Urteilen darauf
hingewiesen, dass kein Anspruch des Grundei- gentimers oder Nachbarn auf Belassung
eines einzelnen Grundstiicks in einer bestimmten bzw. einmal festgel egten Bauzone bestehe
(vgl. BGE 12311 489 E. 6¢; ZBI 98/1997 S. 181 E. 5b und S. 371 E. 4c/bb; ebenso bereits
VGU R 11 46 vom 24. Januar 2012 E. 2¢). Art. 21 Abs. 2 RPG unterscheidet mit Blick auf
die Anderung von Nutzungsplanen zwei Stufen: In einem ersten Schritt wird gepriift, ob
sich die Verhaltnisse so erheblich



- 36 - gedndert haben, dass die Nutzungsplanung tberprift werden muss; in ei- nem zweiten
Schritt erfolgt nétigenfalls die Plananpassung (Urteil des Bun- desgerichts 1C_598/2013
vom 6. Dezember 2013 E. 3 und E. 3.1). Ob eine Plananpassung (zweite Stufe) aufgrund
veranderter Verhaltnisse gerecht- fertigt ist, beurteilt sich nach sténdiger Rechtsprechung
anhand einer Inter- essensabwagung. Dabei ist auf der einen Seite die Notwendigkeit einer
ge- wissen Stahilitét nutzungsplanerischer Festlegungen zu beachten, auf der anderen Seite
das Interesse, die Plane an eingetretene Verdnderungen an- zupassen. Zu berticksichtigen
sind dabel insbesondere die bisherige Gel- tungsdauer des Nutzungsplans, das Ausmass
seiner Realisierung und Konkretisierung, das Gewicht des Anderungsgrunds, der Umfang
der be- absichtigten Plandnderung und das offentliche Interesse daran (BGE 140 11 29 E.
3.1,13211 413 E. 4.2). 2.1.2. Die Beschwerdefuhrer machen zum Thema
"Planbestandigkeit’ geltend, dass selbst, wenn eine Nutzungsplanung (NUP) geboten wére,
die Gebiete H. Sid und H. Nord miteinander geplant werden missten. Die
Verhdtnisse hétten sich in H. Sid im Vergleich zur NUP 2002 nicht erheblich
geéndert (Art. 21 RPG). Damals sai als Ziel die einheitliche Pla- nung H. gesetzt
worden. Ohne Beriicksichtigung von H. Nord werde jetzt gestiitzt auf ein konkretes
Richtprojekt einer Grundeigentime- rin ein neuer Sondernutzungsplan angestrebt, der den
bisherigen Pla- nungsgrundsétzen und -zielen diametral entgegenlaufe (massiv hohere
Bauten, zusétzliche Baubereiche fr oberirdische Bauten, Abbruch erhal- tenswerter Post).
Eine Interessenabwagung der Beschwerdegegnerin 1 habe nicht stattgefunden. Diese hétte
vorausgesetzt, dass die Auswirkun- gen der neuen Planung auf die gesamte bisherige
Planung in H. Nord und Sid Uberprift worden wére. Das sei aber nicht geschehen.
Un- berticksichtigt seien auch die Auswirkungen auf die Umgebungszone des
Weltkulturerbes RhB und auf das geschtitzte Ortsbild nach 1SOS-Inventar geblieben. Auch
die Schutzwirrdigkeit der Post sei nicht abgekléart worden, von der Verbauung des
bisherigen Aussichtspunktes auf der Postterrasse

- 37 - ganz zu schweigen. Ebenso sei eine Stellungnahme der Denkmal pflege bewusst
vorenthalten worden. Die Sachverhaltsermittlung der Beschwer- degegnerin 2, aber auch
jene der Beschwerdegegnerin 1, sei deshalb un- vollstandig erfolgt und entsprechend durch
das Gericht zu korrigieren. 2.1.3. Die Beschwerdegegnerin 1 verwei st diesbeziiglich auf den
angefochtenen Entscheid (vgl. dazu insbesondere Beschwerdeentscheid S. 11-16). 2.1.4.
Die Beschwerdegegnerin 2 bringt dazu vor, dass zwar fiir die Uberpriifung und Anpassung
der Nutzungsplanung eine erhebliche Veranderung der Verhdtnisse vorliegen und einim
Uberwiegenden offentlichen Interesse lie- gender Anpassungsbedarf resultieren misse.
Nach Ablauf einer 15-jahri- gen Planungsperiode seien Zonenpléne zu Uberprifen und je
ndher beim Ablauf desto geringere Anforderungen an die Revision zu stellen. Bei der

I nteressenabwagung sei die Wichtigkeit der Anderungsgriinde zentral. Hier lagen erheblich
veranderte Verhdtnisse vor (viele Rechtsanderungen [z.B. Art. 8a Abs. 3 RPG, FOrderung
der Hotellerie] zudem seien GGP und GEP H. Nord und Siid schon mehr als 15 Jahre
at). Ein konkurrenzféhiges Hotel miisse eine gewisse Mindestgrosse aufweisen (siehe

Z. House). Auch die Studie HH. bendtigte eine Anderung der Nutzungs-
planung. Der Anpassungsbedarf sei daher gegeben. Bereitsin den BESS von 2002, Ziff. 1.1
(BG1-6/9in R 17 50) sei neben dem Umbau und der Erweiterung eine Neutberbauung von
Parzelle 1808 und eventuell 2354 und der Erlass eines neuen GGP in Betracht gezogen
worden. Dies gehe allein mittels Ortsplanung. Die Beschwerdefiihrer kbnnten nicht
behaupten, sie hdtten — im Gegensatz zur C. AG —mit dem Weiterbestand der
Planung von 1999/2000 bzw. 2002 rechnen diirfen. Der Bedarf nach einer Klinik sei erst



nach 1999/2000 bzw. 2002 entstanden und auch diesbeziig- lich liege eine entscheidende
Verénderung vor. Wolle man die Klinik im Ort behalten, gebe es nur diesen Standort. ES sel
unklar, was im Zusammen- hang mit der Planbestandigkeit die Frage der Gesamtplanung
fUr eine Be-

- 38 - deutung habe. Wenn schon, wiirde die Planbestandigkeit auch einer Ge- samtplanung
entgegenstehen. (Anmerkung des Gerichts: Bel den zitierten Akten BG1-act. 6/1-54 zzgl.
6/1-2 [Duplik] im Verfahren R 17 50 wie auch BG1-act. 6/1-16 in R 17 45 handelt es sich
um die Akteneinlagen der Beigeladenen und bei den Akten BG1-act. 4/1-76 in R 17 50 um
die Beilagen der Beschwerdegegnerin 2 im vorinstanzlichen Verfahren). 2.1.5. In ihrer
Vernehmlassung macht die Beigeladene (C. AG) geltend, die Nutzungsplanung von
1999/2000 habe nicht auf dem Prinzip einer gesamt- haften Planung H. Nord und Siid
basiert. 2002 sei das Nutzungskon- zept H. geéndert und fur das Teilgebiet Sid eine
andere Nutzungs- ordnung beschlossen worden. Das Parkhaus H. sei nach Suden ver-
legt worden (BG1-act. 6/8 [Parkhaus H. See] in R 17 50). Damit sei die einzige
planerische Verbindung zwischen Nord und Stid aufgehoben worden. Die vorgesehene
Nutzungsplanung H. Siid weiche nicht von bisherigen Planungsgrundsétzen und
-zielen ab. Heute wie damals sei das Ziel die Schaffung optimaler Rahmenbedingungen fiir
die vorgesehenen Nutzungen gewesen. Die Erschliessung geméss GEP sei zweckmaéssig
und umweltfreundlich. Das Angebot sei mit 235 Parkpl&tzen optimal. Es seien
Aussichtsterrassen geplant. Das Ziel der guten Baugestaltung werde eingehalten. Durch die
projektierten Bauten entstehe ein wirdiges Stadt- entrée auf der Vial. . Das
Bogenmuster des Richtprojektes habe im Q. einen hohen Wiedererkennungswert. Der
heute verbleibende Griinraum auf H. Siid werde neu lediglich durch das Baufeld 11
(Kli- nik) geschmélert. Dies sal zul&ssig. Die hoher geplanten Gebaude stellten die
Planungsziele von 1999/2000 nicht in Frage. Zudem werde das Pla- nungsziel eines
grossen, zusammenhangenden, nicht mit Hochbauten Uberbaubaren Bereichs erreicht, selbst
wenn ein neuer Baubereich (11) aus- geschieden werde. 1999/2000 habe es keinen
Planungsgrundsatz gege- ben, wonach durch spétere Nutzungsplanrevisionen eine dichtere
Uber- bauung ausgeschlossen werden solle. Dies widersprache ohnehin der neu-

- 39 - esten bundesgerichtlichen Rechtsprechung. Die vorliegend neuen Bedirf- nisse nach
einem Gesundheitshotel und einer Klinik stellten eine wesentli- che Verénderung dar. Das
Interesse an einem Freiraum auf H. Sud werde einer neuen Abwagung mit den
ubrigen privaten und 6ffentlichen Interessen unterzogen. Die nicht mit oberirdischen
Gebauden Uberbaubare Flache werde gegentiber den heutigen Planungsgrundlagen nicht
verklei- nert. Die Entwicklung im Teilgebiet Siid stehe einer Entwicklung im Gebiet Nord
nicht entgegen. Seit mindestens 2000 bestehe keine planerische Ver- bindung mehr.

H. Nord liege seit 1999 brach und sei nicht nennens- wert entwickelt worden. Die
Grundeigentumer von H. Nord sollten ein Projekt realisieren, welches die beiden
Dorfteile auch nordlich der Vial. zusammenschliesse und dem Grundsatz der
Verdichtung entspre- che. Die Entwicklung des Teilgebiets Siid musse nicht die unsichere
Ent- wicklung des Teilgebiets Nord berlicksichtigen oder gar abwarten. Die
Beschwerdefuhrer argumentierten in ihrer Duplik betreffend Z. House
widersprichlich. Sie bestétigten die Auffassung der Beigeladenen, dass die Grundlagen der
angefochtenen Planung zu wenig klar seien, um die umweltrechtlichen Belange im Detail
zu prufen. Dies habe im Baube- willigungsverfahren zu geschehen. Die Beigeladene wolle
nach wie vor in- vestieren. Die Beschwerdefiihrer beméngelten das Fehlen eines konkreten



Projekts, obwohl sie wiissten, dass verbindliche Zusagen von Investoren heute nicht zu
erwarten seien. Zudem kenne der Nutzungsplan keine Baupflicht. Sollte er wider Erwarten
nicht verwirklicht werden, wére er nach den gesetzlichen Regeln wieder aufzuheben. Die
nunmehr erfolgte Bau- eingabe beziehe sich auf die Klinik und nicht auf das Postgebaude.
2.2. Nach Auffassung des streitberufenen Gerichts verhalt es sich beziiglich

Planbestandigkeit wie folgt: 2002 ist das Nutzungskonzept H. geén- dert und fir das
Teilgebiet Sid eine andere Nutzungsordnung beschlossen worden (siehe BG1-act. 6/5
[Zonenplan 1999], 6/1 [GGP H. Sud 1999/2000], 6/2 [H. Nord 1999/2000]

bzw. BG1-act. 2/10-13 und BG1-act. 7 im Vergleich zu BG1-act. 4/13 [Zonenplan 2002 mit
Bereich

- 40 - Siedlung Tellrevision H. Sid], BG1-act. 4/14 [GGP H. Sud 2002],
BG1l-act. 4/15 [GEP H. Sid] bzw. BG1-act. 2/14-16 [mit Pla- nungsbericht 2002,
BESS 2002] in R 17 50; BF-act. 4 [GGP H. Nord 1999], 5 [GEP H. Nord
1999], 6 [GGP H. Sid 1999] und 7 [GEP H. Sud 1999] in R 17 45/46). Das
Parkhaus H. ist nach Stiden verlegt worden (BG1-act. 6/8 [Parkhaus H. See] in
R 17 50). Spéatestens 2002 ist H. Sid — im Zuge der damaligen OP-Teilrevision — mit
der Verlegung der urspriinglichen auf H. Nord vorgesehenen 6ffentlichen
Parkierungsgarage (BG1-act. 4/30 [Situationsplan U1 und U2] in R 17 50) auf H. Sid
planerisch verselbststéndigt worden. Damit ist das |etzte Verbindungsglied der beiden
Teilgebiete aufgegeben worden, namlich der nicht mehr benétigte unterirdische
Erschliessungstunnel ab Bahnhof (BG1-act. 6/28 [GEP H. Nord einschliesslich
Zufahrtsbe- reich fur offentliche Parkierungsanlage ab Bahnhofareal mit Erschlies-
sungstunnel] in R 17 50 und BF-act. 5 [GEP H. Nord] in R 17 45/46). Esist unklar,
was im Zusammenhang mit der Planbestandigkeit die Frage der Gesamtplanung fir eine
Bedeutung haben soll. Wenn schon, wiirde die Planbestandigkeit auch einer Gesamtplanung
(H. Nord und Siid) ent- gegenstehen. Die jetzt gewollte selbsténdige Entwicklung des
Teilgebiets Std, die mit der NUP 2002 definitiv eingeleitet wurde, muss nicht die unsi-
chere Entwicklung des Teilgebiets Nord berticksichtigen oder gar abwar- ten. Dabei fallt
unter anderem ins Gewicht, dass die Eigentimerin des Ho- telsE. auf Parzelle 1694
im Einverstdndnis mit den anderen Betei- ligten im Teilgebiet H. Nord am 20. Mé&rz
2008 bei der Gemeinde den Antrag stellte, die beiden Parallelverfahren Teilrevision GEP
und GGP H. (Teilgebiet Nord) einerseits und den Quartierplan H. Nord
anderseits auf unbestimmte Zeit zu sistieren. Diesem Begehren kam die Gemeinde mit
Verfligung vom 7./10. April 2008 (zunéchst bis Ende Sep- tember 2008) nach (BG1-act.
4/25in R 17 50). Esist — trotz entsprechender Ankiindigung des Hotels D. am 21. Juli
2008 (BG1-act. 4/27 in R 17 50) — nicht aktenkundig, dass diese Sistierungsverfiigung
jemals wieder aufgehoben wurde. Art. 21 Abs. 2 RPG besagt, dass Nutzungsplane (NUP)

- 41 - Gberprift und notigenfalls angepasst werden, falls sich die Verhaltnisse er- heblich
gedndert haben. Zunéchst ist von einer Behorde, welche eine Re- vision anstrebt, zu prufen,
ob erheblich veranderte Verhdtnisse vorliegen. Ist dies der Fall, ist in einem zweiten Schritt
der Anpassungsbedarf zu pri- fen. Raumplane dirfen dann angepasst werden, wenn in
einem dritten Schritt die umfassende I nteressenabwagung zu Gunsten einer Planande- rung
ausfallt. Je neuer der Plan und je einschneidender die Anderung, desto starker ist der
Grundsatz der Planbestandigkeit, umso gewichtiger missen im Rahmen der umfassenden
Interessenabwagung die Grunde sein, die fir eine Plandnderung sprechen. Ungeachtet von
Art. 21 Abs. 2 RPG sind Nutzungspléne laut Art. 15 Ab. 1 RPG unter dem Aspekt des



Bauzonenbedarfs nach etwa 15 Jahren zu Uberprifen. Je dter die Nut- zungspléne sind,
desto eher dirfen und missen geénderte Anschauungen und Absichten der Planungsorgane
als zulassige Begrundung fir eine Re- vision berticksichtigt werden. Die letzte Planung fur
H. Sid liegt 13 Jahre zurtick (Stand 2015). Somit sind an die Erheblichkeit der
veranderten Verhaltnisse nicht tberméssig hohe Anforderungen zu stellen. Hier gilt
diesbeziiglich folgendes: Der Regionale Richtplan Q. (RRP OE) 2009, der Kantonale
Richt- plan Graublinden (KRIP GR) 2010 und Art. 75b BV mit dem Zweitwoh-
nungsgesetz (ZWG; SR 702) haben den bisherigen Zweitwohnungsbau im Q. massiv
eingeschrankt. Neue volkswirtschaftliche Entwicklungsan- sdtze sind nétig. Fur X.

speziell haben sich Impulse bei der Hotellerie und dem Gesundheitstourismus eingestel It
(BG1l-act. 6/36-41in R 17 50). Zeitgemasse Hotels sind aus betrieblicher und
wirtschaftlicher Sicht auf grosse Geschossflachen und Bauvolumina angewiesen. Die
beiden Nut- zungspléne 1999 und 2002 sind diesbeziiglich zu restriktiv gewesen (BG1- act.
2/16 [BESS 2002 |11 B Ziff. 1 und 2] im Vergleich zu BG1-act. 6/34 [BESS 2015 Ziff. 1.2
mit maximal 16'900 m2 BGF bzw. Verzicht auf BGF- Beschrankung bei Hotel- und
Klinikbau] in R 17 50). Seit 1. Mai 2014 gilt RPG 1 (haushélterische Nutzung des Bodens).
InX. mit seinen beschrankten Baulandreserven aber mit erheblichem

- 42 - Baulandbedarf fur Anlagen im Bereich Hotellerie und Gesundheitstouris- musist die
Pflicht zur Verdichtung zentral. Die diesbeziigliche Uberpriifung und Anpassung der
Nutzungsplanung H. Sid dréngt sich hier auf. Dieses Gebiet wurde anléasslich der
NUP 1999/2002 mit grossen Frei- flachen belegt (BG1-act. 2/12-14 [GGP Teilgebiet

H. Nord 1999 und H. Sd 1999 und 2002] in R 17 50). Dies st nicht mehr
adaguat. DieKlinik S, braucht mehr Platz. Seit Jahren wurde erfolglos ein Er-
satzstandort gesucht. Das zentrumsnahe H. Sid mit guter Anbin- dung an das
Strassennetz und an den &ffentlichen Verkehr (OV) in Verbin- dung mit einem neuen Hotel
ist asKlinikstandort ideal (BG1-act. 6/7 [Pro- jektstudie/Bericht Parkgaragen H.

vom 22. Oktober 2001] in R 17 50). Gesamthaft und im Einzelnen handelt es sich hier um
erheblich veranderte Verhaltnisse fur die grundsitzliche Uberpriifung der Planung im ersten
Schritt und zusétzlich um den Tatbestand des tatséchlich erforderlichen An-
passungsbedarfs gemass zweitem Prufungsschritt. Hier besteht ein eminentes offentliches
Interesse an der Schaffung gross- ztigiger planerischen Rahmenbedingungen flr ein neues
Gesundheitshotel und eine neue Klinik. Hotellerie und Gesundheitstourismus sind
zukunftig in Graubunden zentral. Deswegen und mit der damit verbundenen Sied-
lungsentwicklung nach innen resp. der Verdichtung liegt das VVorhaben in hohem
oOffentlichem Interesse. Das Stimmvolk hat sich zudem mit 63.6 % Ja-Stimmen gegen 36.4
% Nein-Stimmen fur dieses Projekt ausgespro- chen und so das grosse 6ffentliche Interesse
daran dokumentiert (BG1-act. 4/66 [Abstimmungsresultat] und BG1-act. 9 [mit Botschaft
zur Volksabstim- mung vom 18. Oktober 2015] in R 17 50). Entgegenstehende ebenbiirtige
oder Ubergeordnete Interessen gibt es nicht. Angesichts der langen Zeit seit der letzten NUP
2002 ist das Ver- trauen der Eigentiimer/Nachbarn in der néheren und weiteren Umgebung
in die Planbestandigkeit der NUP H. Siid 2002 nur noch untergeord- net. Zudem
haben die 2002 neu gefassten Vorschriften zum GEP und GGP H. Sid bereits fir den
Fall der neuen Uberbauung des Baubereichs

- 43 - auf Parzelle 1808 gegebenenfalls unter Einbezug von Parzelle 2354 expli- zit den
Erlass eines neuen GGP vorgesehen (BG1-act. 2/15 [Revision Teil- gebietsplanung
H. Sid — Planungsbericht vom 26. April 2002, Seite 5 unten, betreffend Baubereich 1]



in R 17 50). Irreversible Vermdgensdis- positionen anderer Eigentiimer sind nicht
auszumachen. Zwar existieren private Interessen am Weiterbestand der bisherigen Situa-
tion, weil mit der Realisierung eines neuen Hotels an diesem Standort den fur die
Volkswirtschaft ebenfalls bedeutsamen Hotels D. (Verfahren R 17 50) und E.

(R 17 44) sowie der Liegenschaften P. (R 17 45) und NN. (R 17 46) die
bisherige freie Sicht auf den See und die Bergwelt eingeschrankt wird. Diese Interessen
sind im Vergleich jedoch weniger bedeutsam. Die verbleibende Sicht ist, ausser ab der
Liegenschaft NN. , immer noch sehr gut. Einen Anspruch auf unverénderte Aus- sicht
besteht aber grundsétzlich nicht. 3.1.1. Zur 'Ubereinstimmung der Nutzungsplanung mit der
Richtplanung' gilt es festzuhalten, dass Art. 2 RPG die verfassungsrechtliche
Planungspflicht auf Gesetzesstufe regelt (Art. 75 der Bundesverfassung der schwei zeri-
schen Eidgenossenschaft [BV]; SR 101). Der Nutzungsplan hat im Einklang mit dem
Richtplaninhalt (Art. 8 und 8a RPG) die Nutzungsordnung zu schaffen und diese fur
jedermann verbindlich festzusetzen. Das Baubewil- ligungsverfahren dient dagegen der
Abklarung, ob Bauten und Anlagen der im Plan vorgesehenen Nutzung entsprechen. Es
bezweckt einzelfallweise Planverwirklichung, soll jedoch nicht selbstandige
Planungsentscheide her- vorbringen (vgl. BGE 115 Ib 151 E. 5c¢; Urteil des Bundesgerichts
1P.222/2000 vom 22. November 2000 E. 3e). Bundesrechtlich vorgeschrie- ben ist eine
zweifache Uberpriifungsmdglichkeit von kommunalen Nut- zungsplénen. Einerseits
unterliegen diese der Genehmigung durch eine kantonale Behorde (Art. 26 RPG).
Anderseits missen sie mit einem Rechtsmittel angefochten werden kénnen (Art. 33 RPG).
Genehmigung und Anfechtung haben unterschiedliche Funktionen. Die Genehmigung muss
von Amtes wegen eingeholt werden. Sie ist eine gesamtheitliche Be-

- 44 - urteilung der Planung auf ihre Ubereinstimmung mit tibergeordnetem Recht sowie
mit der Richtplanung. Die Genehmigung stellt nur eine vorl&ufige Kontrolle dar, an welche
die Rechtsmittelbehtrde nicht gebunden ist. Ein Anfechtungsverfahren findet lediglich
dann statt, wenn jemand — wie vor- liegend — ein Rechtsmittel ergreift (vgl. BGE 13511 26
E. 1.2.3; Urtelle des Bundesgerichts 1C_78/2015 vom 29. Mai 2015 E. 4/4.1, 1C_71/ 2014
vom 19. Februar 2015 E. 2.2.1, 1C_488/2015 vom 24. August 2016 E. 4.5.4 mit weiteren
Hinweisen). 3.1.2. Die BeschwerdefUhrer fihren zur 'Richtplanung’ aus, dass die Beschwer-
degegnerin 1 offenkundig zu Unrecht erwogen habe, die vorliegende NUP H. Sud
stimme mit dem Richtplan GR 2000 und mit dem gegenwartig in Erarbeitung befindlichen
kantonalen Richtplanung Siedlung Uberein. Die gegenteiligen Argumente seien bereits mit
Eingabe vom 16. Februar 2017 dargelegt und begrindet worden. Im regionalen Richtplan
Q. sei das Gebiet von H. zwar dem Siedlungsgebiet zugeordnet. Das sage Uber
die Intensitét der anzustrebenden Nutzung und Uber die Ubrigen, im 6ffent- lichen Interesse
liegenden Aspekte (Schutz des Ortshildes sowie Schutz der Umgebungszone
UNESCO-Welterbe) nichts aus. Insbesondere sei keine 'flachige Verdichtung' gefordert,
sondern eine gebietsspezifisch dif- ferenzierte Festlegung einer qualifizierten Dichte. Die
Beschwerdegegnerin 1 anerkenne dies im Genehmigungsentscheid, doch sei die
Anwendung einer hohen Nutzungsdichte in der Grdssenordnung von 0.8 bis 1.0 fur das
Gebiet von H. aufgrund der Uberprifung der Bauzonengrosse falsch und daher die
Genehmigung nicht rechtens. 3.1.3. Die Beschwerdegegnerin 1 verweist diesbeziiglich auf
den angefochtenen Entscheid (vgl. dazu im Beschwerdeentscheid S. 16-18 sowie S. 20-24).
3.1.4. Die Beschwerdegegnerin 2 bringt hierzu vor, dass bereits der RRIP OE 2009 nach
einer qualifizierten baulichen Dichte/Verdichtung gerufen habe: So seien darin namentlich
die Kriterien der haushélterischen Nutzung des



- 45 - Baulandes, die ortstypische bauliche Gliederung und Gestaltung, die posi- tive
Beeinflussung des Ortshilds und die Beriicksichtigung der Préferenzen der Bevolkerung
von zentraler Bedeutung und Wichtigkeit gewesen. Mit der vorgesehenen Planung in

H. Sid werde die im RRIP OE geforderte qualifizierte Dichte/Verdichtung erreicht,
zumal sich die beiden geplanten Baukdrper in jeder Hinsicht, auch beziglich
Nutzungsdichte und Gebau- dehthen nahtlos in die umliegenden Grossbauten der
Umgebung (Hotels D. , E. , K. sowielL. ) einfligten. Auch das
Alterna- tivprojekt HH. beanspruchte den Raum zwischen dem bestehenden
Postgebaude und den ¢stlich davon befindlichen Mehrfamilienhdusern in weit grosserem
Mass. Die projektbezogene Sondernutzungsplanung sei damit im Einklang mit dem RRIP.
Der geltende Kantonale Richtplan 2010 (KRIP GR) mache kaum konkrete Aussagen zu
H. . Anders der aktu- elle Entwurf des KRIP 2018, welcher am 10. April 2019 vom
Bundesrat genehmigt wurde. Dieser billige dem Bereich H. Zentrumsfunktion mit
internationaler Ausstrahlung und Destinationsprofil zu. Dieser Entwurf des KRIP sai
wesentlich gepragt von der im Zentrum der RPG-Revision 2014 stehenden
Siedlungsverdichtung. Diese projektbezogene Planung H. Sid lasse im Gebiet Nord
alle Optionen offen, so im Besonderen auch eine intensivere Nutzung im Sinne des KRIP
oder die Freihaltung noch nicht Uberbauter Bereiche im Hanggebiet H. .3.1.5. Die
Beigeladene (Eigentiimerin und Bauherrin auf Parzelle 1808) gibt an, es sel unbestritten,
dass das Gebiet H. nicht zur Auszonung geeignet sei und mobilisiert, verdichtet und
aufgezont werden musse. Sollte die Richtplanung auch einer vertieften Nutzungsplanung
auf dem Teilgebiet H. Nord nicht entgegenstehen, bedeutete dies nicht, dass eine
sepa- rate Weiterentwicklung fur Nord und Std nicht zuldssig wére. Die Richtpla- nung
stehe der angefochtenen Nutzungsplanung nicht entgegen. Schon im
Genehmigungsentscheid sei dargelegt worden, weswegen eine lockere Uberbauung schon
nach geltender Zonenordnung nicht vorgesehen sei. Bereits heute bestehe kein
zusammenhangender Griinbereich. Eine ange-

- 46 - messene Grinflache bestehe auch nach der jetzt angefochtenen Nut- zungsplanung
2015 weiter. 3.2. Das Gericht ist in diesem Beschwerdepunkt zur Ansicht gelangt, dass die
NUP H. Sid mit dem — inzwischen vom Bundesrat am 10. April 2019 genehmigten —
Kantonalen Richtplan Siedlung (KRIP-S; Text vgl.:
https://www.gr.ch/DE/institutionen/verwal tung/dvs/are/richtplanung/Sied- lung.pdf)
ubereinstimmt. Gesundheitshotel und Klinik sind geeignete Nut- zungen, um die X.
zugebilligten Entwicklungen (Zentrumsfunktion mit internationaler Ausstrahlung und

Destinationsprofil starken) weiter zu treiben. H. Sld leistet einen Beitrag zur
Siedlungsverdichtung in &i- nem Hang mit guter OV-Anbindung. Esist eine Flache, welche
mobilisiert, verdichtet und aufgezont werden soll. Im KRIP-Sist H. Sid al's be-

stehende Bauzone eingetragen und die fragliche Flache wird trotz der Frei- halteflachen
gemass rechtskraftiger NUP 2002 zu Recht als vollumfénglich Gberbaut qualifiziert. Die
Bauzone von H. Nord ist dagegen — eben- falls zu Recht — weitgehend al's nicht
Uberbaut qualifiziert (vgl. https:.//www.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/dvs/are/news/ Ge-
meinde_St-Moritz_de 20180321-100533.pdf; resp. BG1-act. 11 in R 17 50). Auch in
Bezug auf die Gestaltung und Baukultur sind keine Differenzen zwischen der NUP 2015
und dem KRIP-S festzustellen. Nicht nachzuvollziehen ist die Argumentation der
Beschwerdefuhrer, dass es zwar stimme, dass H. Sld nicht zur Auszonung geeignet
sei, son- dern mobilisiert, verdichtet und aufgezont werden sollte, aber nur, wenn zwingend
sei, dassdies auch fur H. Nord gelte. Die beiden Teilge- biete wurden spétestens 2002




planerisch voneinander getrennt behandelt (im Nordteil letztendlich praktisch keine
Entwicklung) und es besteht dies- beziiglich kein Anspruch auf Gleichbehandlung, schon
deswegen nicht, weil nur Gleiches gleich zu behandeln ist (vgl.
HAFELIN/MULLER/UHLMANN, Allgemeines Verwaltungsrecht, 7. Aufl., Zirich/St.
Gallen 2016, Rz. 572; WALDMANN/WIEDERKEHR, Allgemeines Verwaltungsrecht,
Zurich/Ba- sel/Genf 2019, 5. Kapitel S. 280 Rz. 84 ff.).

- 47 - Das Amt fur Raumentwicklung (ARE) hat in seinem V orprufungsbericht vom 24. Juli
2014 (BG1-act. 2/23in R 17 50 und BG1-act. 4/53 in R 17 50) die Sondernutzungsplanung
H. Sud al's grundsétzlich regionalricht- plankonform beurteilt. Mit der im RRIP OE
2009 verlangten qualifizierten Dichte/V erdichtung und der haushélterischen Nutzung des
Bodensist die Siedlungsentwicklung nach innen (Art. 1 Abs. 2 lit. abisund Art. 3 Abs. 3 lit.
abis RPG) gemeint und im konkreten Fall 'in optimaforma verwirklicht. Die Verdichtung
erfolgt, um den ausgewiesenen Bedarf nach einem Gesundheitshotel und einer Klinik zu
befriedigen. Well die Konzentration der baulichen Eingriffe an den Randern von H.

Sud erfolgt, konnen die restlichen Grinrdume dort erhalten werden, was begrissenswert ist.
Eine homogene traditionelle Bauweise existiert in X. nicht. Indessen haben sich
grossvolumige Bauten — wie das vorliegende Richtprojekt — nie negativ von den tbrigen
prominenten Baukorpern abgehoben. Die beabsichtigte Entrée-Wirkung wird alerdings erst
eintreten, wenn im Teilgebiet H. Nord auch der Baubereich D der NUP 2002 mit
ebenfalls grossvolumigen Baukdrpern tiberbaut wird (BG1-act. 6/3 [Planungsbericht Stand
27. Oktober 2015], Seite 29, VI Gesamtbeurteilung/Stadtebaulich, in R 17 45). 4.1.1. Zur
'Koordinationspflicht mit anderen Planungen' schreibt Art. 50 KRG vor, dass die
Genehmigungsbehdrde fur die inhaltliche Koordination der Ge- nehmigung mit allfélligen
Zusatzbewilligungen sorgt (Abs. 1). Die Geneh- migungsbehdrde entscheidet Uber Gesuche
fur kantonale Zusatzbewilli- gungen im Rahmen des Genehmigungsbeschlusses selbst,
wenn ein Ge- samtentscheid zur Verbesserung der Koordination beitrégt, der Verfah-
rensbeschleunigung dient oder unter den Parteien vereinbart wurde (Abs. 2). Wird die
Zusatzbewilligung von den gemass Spezia gesetzgebung zu- stéandigen Behorden erteilt,
sorgt die Genehmigungsbehorde moglichst fur eine gleichzeitige Eroffnung (Abs. 3). Das
Bundesrecht schliesst nicht aus, dass die Nutzungsplanung nicht allein auf kommunaler
Ebene, sondern ganz oder teilweise auf kantonaler Ebene erfolgt. Ebenso ist es moglich,

- 48 - die Planung einzelner Bereiche einer besonderen Ordnung zu unterstellen (BGE 139
[1 477 E. 3.4). Allerdings sind solche Spezial planungen mit dem Planungsgefiige gemass
RPG zu koordinieren (WALDAMM/HANNI, Raum- planungsgesetz [RPG], 2006, N. 17,
S. 32 ff. zu Art. 2 RPG; ferner AEMI- SEGGER/KISSLING, in
AEMISSEGGER/MOOR/RUCH/TSCHANNEN [Hrsg.], Praxis- kommentar RPG:
Nutzungsplanung, Zurich/Basel/Genf 2016, Vorb. 66 ff. [projektbezogene
Nutzungsplane/Planungspflicht], JEANNERAT MOOR in a.a.O. zu Art. 14 N. 9 ff.
[Funktionen/Gegenstand von Nutzungsplanen], N. 53 [Mischzonen] sowie N. 62 ff.

[ Sondernutzungspléne/Bauzonen]). 4.1.2. Die Beschwerdefuhrer bringen vor, die gesamte
Planung von H. sei aufeinander abgestimmt und koordiniert. Es seien durchgehende
Griun- raume und Spazierwege geschaffen worden. Beide Beschwerdegegnerin- nen hétten
vormals diese Freirdume als wichtig anerkannt. Die Argumen- tation, wonach es notwendig
sei, die Rdumein H. Nord und Sld ge- trennt voneinander zu behandeln, sei falsch.
Es sei auch nicht mehr zu beflrchten, dass das Teilgebiet H. Sud keine besonderen
Qualitaten aufweise. Der Feststellung, die ausschliesslich der Beigeladenen diene,



madglichst viel BGF in den Grunraum hineinzupferchen, sei Einhalt zu ge- bieten. Die
vorhandene Qualitét sollte erhalten und durch einen durchge- henden Griinraum mit
Spazierwegen fur die Bevolkerung gesteigert wer- den. Andernfalls sei das Gebiet zwischen
der Strasse am See und dem D. sowie dem E. eine einzige Steinwiste. Die
Slidansicht des Dorfbildes (vom See aus) wirde so dauerhaft beeintrachtigt. Hervorzuhe-
ben sei, dass von 1999 bis und mit 2013 die Planung Gber H. immer als
Gesamtplanung von Nord und Stid betrachtet und behandelt worden sei und dass niemals
irgendetwas geschehen sei, was nicht der geltenden Grundordnung entsprochen hétte. Sogar
bei der Erteilung von Baubewilli- gungenin H. Nord und Sid sei dies beachtet und
den Bauherren die Verpflichtung auferlegt worden, sich in das Parkhausin H. Nord
ein- zukaufen. Die Bauherren hétten dazu grosse Summen investiert. Erst die hier
angefochtene Planungsvorlage éndere diese Grundordnung ab, dafUr

- 49 - aber massiv zugunsten H. Sid und zulasten H. Nord. Das Ver- trauen der
Planungsbetroffenen in H. Nord auf die wahrend vielen Jahren geltende und auch
praktizierte Planung sei verletzt worden. 4.1.3. Die Beschwerdegegnerin 1 verwei st
diesbeziiglich auf den angefochtenen Entscheid (vgl. dazu insbesondere im
Beschwerdeentscheid S. 18-20). 4.1.4. Die Beschwerdegegnerin 2 macht geltend, dass es
zuléssig sai, die pro- jektbezogene Sondernutzungsplanung durchzufiihren. Sie setze keine
Ge- samtplanung mit Einbezug von H. Nord voraus. Ausgangspunkte seien der GGP
und GEP H. Nord und Stid von 1999/2000. Dies sei eine Teilgebietsplanung
gewesen, die eben nur einen Tell des Baugebietes erfasst und etwas konkretere Aussagen
beziiglich Nutzung, Standort und Erscheinungsform der Bauten gemacht habe. Hier bei der
projektbezoge- nen Sondernutzungsplanung sei dies anders. Es werde als erstesin Be-
achtung der geltenden Planungsgrundsétze und der Auswirkungen auf die Umgebung ein
Bauprojekt mehr oder weniger konkret ausgearbeitet und dann die Nutzungsplanung danach
ausgerichtet. Am Anfang stehe das Projekt und nicht die Planung. Es gebe keine Definition
der projektbezoge- nen Sondernutzungsplanung — mit Ausnahme in Art. 26 ZWG und Art.
22 Abs. 4 KRG. Sie sei zulassig a's besondere Art der Nutzungsplanung gemass Art. 14 ff.
RPG. Projektbezogene Sondernutzungsplanungen wir- den dort eingesetzt, wo es um
Grossprojekte im Uberragenden offentlichen Interesse gehe, die sich im Zuge der
bestehenden Nutzungsordnung bzw. auf dem ordentlichen Planungsweg nicht innert
nitzlicher Frist realisieren liessen. Dabei mussten die Auswirkungen auf die Ubrige
Nutzungsplanung und die unmittel bare Umgebung vorgangig gepriift werden. Der Planung
1999/2000 hétten keine konkreten Projekte zu Grunde gelegen, deshalb gebe es keine
Vergleichsmoglichkeit mit der heutigen Planung. Schon der 1993/1994 durchgefiihrte

| deenwettbewerb habe sich auf H. Nord beschrankt gehabt (BG1-act. 4/1-3
[Wettbewerbsprogramm; Planungsperi- meter H. ; Jurybericht] in R 17 50). H.

Sld sel nur einbezogen

- 50 - worden, weil damals noch eine Erschliessung der im Norden geplanten 6f- fentlichen
Garagean dieVial. geplant gewesen sei, die auch einen Teil des Postareals
beansprucht hétte. Spatestens 2002 sel H. Sid mit der damaligen OP-Teilrevision pla-
nerisch versel bststandigt worden durch die Verlegung der urspringlichen auf H. Nord
vorgesehenen Offentlichen Parkierungsgarage auf H. Sid. Damit sei das letzte
Verbindungsglied der beiden Teilgebiete aufgegeben worden, ndmlich der nicht mehr
benttigte unterirdische Er- schliessungstunnel ab Bahnhof. Nachher habe man sich fr die
ubrigen Veradnderungen auf die jeweiligen Teilgebiete beschrankt (in H. Sid:



Umzonung Parzelle 1808 von Z6BA in die SZS; in H. Nord: Quartier- planungen mit
Anderung der Nutzungsordnung des Quartierplans H. Nord losgel 6st vom Teilgebiet
Sid). Die zwei betreffenden Teilgebiete seien sowieso durch die Vial. raumlich
voneinander klar getrennt. Fir das Teilgebiet Nord gebe es keine konkreten
Nutzungsvorstellungen. Deshalb sei eine Gesamtplanung unmaoglich. Dies sei schon
1999/2000 der Fall gewesen. Der Erhalt der Klinik in X. liege in hohem offentlichem
Interesse. Es gebe gute Griinde, um fiir das Gebiet H. Sld eine Son-
dernutzungsordnung zu erlassen. Diese sai auch nicht isoliert, d.h. ohne Abkl&rungen tber
die Auswirkungen auf die Umgebung erfolgt. 2013 sei die stédtebauliche Studie FF.

AG eingeholt worden. Deren Uberlegungen korrespondierten weitgehend mit denjenigen
von Prof. Dr. O. in seinem Gutachten vom 16. Juni 2016. Die stadtebauliche Stu- die
FF. AG habe die 2002 vorgenommene Abkehr von einer Gesamt- planung bestétigt.
Indessen seien dort die der Planung H. zu Grunde liegenden stadtebaulichen Ideen
nicht ganz aufgegeben worden. Mit der Gesamtbetrachtung habe der Gemeindevorstand
seine Aufgabe wahrge- nommen, die Teilrevision in einem grdsseren Kontext auf ihre
réumliche und ortsplanerische Zweckmassigkeit hin zu Uberprifen. Am 3. Juni 2014 sei der
Bericht der G. ag (BG1l-act. 2/45in R 17 50) erfolgt und am 12. August 2015 der
Planungsbericht zur Teilrevision der Ortsplanung H. Sid (BG1-act. 9in R 17 50).
Dieser Planungsbericht setze sich

- 51 - (vgl. Ziff. 7 auf Seite 11) auch mit dem Teilgebiet H. Nord auseinan- der. Zum
Bericht von Prof. Dr. O. (BF-act. 27 in R 17 45/46) seien die Beschwerdegegnerin 2
und die beigezogenen Fachleute nie angehort wor- den und sie hétten keine Gelegenheit
gehabt, sich dazu zu dussern. Des- halb sei der Bericht kein Gutachten. Prof. Dr. O.

setze sich mit den Uberlegungen der Fachleute der Beschwerdegegnerinnen zur Bedeutung
des Richtprojekts T. nicht auseinander. Der Autor sei einseitig von den Eigentimern
des Hotels E. instruiert gewesen. Das Richtprojekt mit Hotel und Klinik nehme nur
wenig zusétzliches Land in Anspruch, im Wesentlichen jenes der Klinik. Bei der Studie
HH. (BF-act. 30 in R 17 45/46) handle es sich nicht um ein Bauprojekt, sondern um
eine Projekt- studie und diese kdnne nicht mit dem Richtprojekt verglichen werden. Die
Gebaudetypologie sai ortsfremd. Die Durchsichten von der Vial. in die unterliegende
Landschaft gingen verloren. Im Richtprojekt seien sie da- gegen gewahrleistet. Zwar weise
die Projektstudie HH. eine grossere BGF bei geringerer Bauhohe al's das Richtprojekt
T. (BF-act. 23 [BGF-Berechnung] in R 17 45/46; BG1-act. 9 [mit Richtprojekt] in R
17 50) aus. Fur seine Realisierung wirden jedoch noch mehr Freiflachen in An- spruch
genommen. Der BGF-Zuwachs erfolge aber am falschen Ort, in den Bereichen Front of
House und Back of House. Bei den Zimmern und Suiten erfolge eine Reduktion. Das
Klinikgebaude sei nicht konkretisiert. 4.1.5. Die Beigeladene entgegnet dem, es stimme
nicht, dass von 1992 bis kurz vor der letzten NUP bel der Revision deren Auswirkungen auf
das Gesamt- gebiet berticksichtigt worden seien. Dies gehe auch nicht aus dem Letter of
Intent (LOI) von 2011 hervor (BG1-act. 2/24 in R 17 45; BF-act. 24 in R 17 45/46). Dieser
habe einen multifunktionalen Saal auf H. Nord ge- wollt. Auf H. Sid habe er
keine Auswirkungen gehabt. VVon der Be- schwerdegegnerin 2 seien die Auswirkungen der
vorliegenden NUP auf H. Nord berticksichtigt worden. Die Interessen des Gebiets
Nord an der Freihaltung der unberiihrten Aussicht seien den Interessen an der Ent-

- 52 - wicklung des Hotel- und Klinikgeb&udes gegentibergestel It worden. Letz- tere
Uberwdgen. 1999/2000 habe man die damaligen Planungsgrundsétze und -ziele fest-



gehalten, welche heute immer noch, wenn auch teilweise gedndert, weiter beachtet wiirden.
Die damals as Ziel festgelegte Schaffung optimaler Rah- menbedingungen verstehe sich
von selbst. Die Erschliessung sei im revi- dierten GEP zweckmassig und die Schaffung der
maximal 235 Parkplétze sei optimal. Zudem seien Aussichtsterrassen geplant und das Ziel
der gu- ten Baugestaltung werde eingehalten. Es entstehe ein wiirdiges Stadten- trée. Die
Baugestaltung und ihre Auswirkungen auf das Ortshild seien im Laufe der verschiedenen
Uberarbeitungsphasen durch die G. ag 2011 (BG1-act. 6/10 in R 17 45) und 2014
(BG1-act. 6/4in R 17 45) gepruft und schliesslich fur gut befunden worden. Ein
Griunbereich werde auf H. Sud sudlich und 6stlich der Baufelder 11 und 111 weiterhin
bestehen. Der Griinraum werde nur durch das neue Baufeld 11 (Klinik) geschmélert. Dies
sei auf die gednderten Anschauungen und Anderung der rechtlichen Situation
zurckzufuhren. Die Planungsvorgaben von 1999/2000 seien bereits Uber 15 Jahre alt und
seit der letzten NUP 2002 seien bereits 13 Jahre vergangen. Eine neue Beurteilung durch
die Planungsbehdrde sei im Rahmen des Planungs- zwecks und im Sinne der V orgaben des
RPG zulassig. Zudem bestehe das V erdichtungsgebot. Ein grosses 6ffentliches Interesse an
der Aufwertung der Qualitét der Infrastruktur gehe dem Interesse an der ungeschmél erten
Erhaltung des heutigen Grinraums auf H. Sid vor. Die Erhthung der Hohenkoten fir
die Realisierung eines Hotel gebaudes sei im Rahmen einer Gesamtabwagung aller
Interessen bestimmt worden. Die Interessen der Grundeigentiimer von H. Nord seien
in diese I nteressenabwagung einbezogen worden. Ein Einbezug in eine Gesamtplanung sei
weder erfor- derlich noch sinnvoll. Es gebe keine Pflicht dazu. Die Beschwerdefihrer
machen angebliche Unregelméssigkeiten bel der Abstimmung 2015 geltend. Diese hétten
mit der Stimmrechtsbeschwerde beanstandet werden miissen. Die Masse der moglichen
Bauvolumen seien

- 53 - aus der Abstimmungsvorlage gut ersichtlich. Es gebe keinen Gebauderie- gel. Das
Klinikgebaude solle, im Vergleich zu anderen Gebauden in der Umgebung, zurtickhaltende
Ausmasse annehmen. Auch das geplante H. falle durch seine Grosse im Vergleich zu
den anderen Hotels in der Umgebung nicht besonders auf. Zudem sei das grosse Volumen
desH. auch aus historischer Sicht richtig und vertraut. Es werde ein Be- zug zum
einiges volumindseren und hoheren N. geschaffen, welches abgebrannt sai. Ein
Anspruch auf Aussicht bestehe ohnehin nicht. Eine Ko- ordinationspflicht zwischen Nord
und Sld bestehe nicht. Es gebe keine ge- setzliche Grundlage dafiir. Der kommunalen
Planungsbehtrde komme bei ortsbaulichen Fragen ein erheblicher Entscheidungs- und
Ermessensspiel- raum zu. Die Gutachten der G. ag und der FF. AG (BG1l-act.
6/22 in R 17 50) seien keine Privatgutachten, sie seien behordlich von der
Beschwerdegegnerin 2 eingeholt worden. Zudem seien sie inhaltlich zutref- fend und
nachvollziehbar. 4.2. Fir das Verwaltungsgericht steht vorliegend fest, dass spatestens 2002
H. Sid mit der damaligen OP-Teilrevision planerisch versel bststéan- digt wurde
(Verlegung der urspringlichen auf H. Nord vorgesehenen 6ffentlichen
Parkierungsgarage auf H. Sud). Damit wurde das letzte Verbindungsglied der beiden
Teilgebiete, der nicht mehr bendtigte unterir- dische Erschliessungstunnel ab Bahnhof,
aufgegeben. Nachher hat sich die Planungsbehorde fur Verénderungen auf die Teilgebiete
beschréankt (Umzonung Parzelle 1808 von ZOBA in die SZSim Teilgebiet Siid; Quar-
tierplanungen im Teilgebiet Nord wurden abgebrochen resp. nach Sistie- rung durch die
Gemeinde am 7./10. April 2008 (BG1-act. 4/25 in R 17 50) nicht wiederaufgenommen,
sowie Anderung der Nutzungsordnung des Quartierplans H. Nord losgel 6st vom
Teilgebiet Sid). Die Teilgebiete sind ferner durch die Vial. raumlich klar



voneinander getrennt. Ob- wohl es keine Rolle spi€lt, ist dennoch zu erwdhnen, dass es fur
das Teil- gebiet Nord keine konkreten Nutzungsvorstellungen gibt. Deshalb ist eine
Gesamtplanung unmaglich.

- 54 - Eine Koordinationspflicht fur gleichzeitige Revisionen der Grundordnung bedeutet
nicht, dass diese nur parallel und zeitgleich zulassig wéren, an- sonsten nur noch
Gesamtrevisionen der Ortsplanung moglich wéren. Teil- revisionen der Grundordnung
mussen nur dann aufeinander abgestimmt werden, wenn die konkrete Gefahr besteht, dass
die separat erarbeiteten und verabschiedeten Anderungen der Grundordnung in sich
widersprich- lich sind. 1999 ist die Planung auf H. als Teilgebietsplanung H.
bezeichnet und als Gesamtplanung konzipiert worden. Ob deswegen eine gesonderte
Teilrevision der Planung fur H. Sd ausgeschlossen ist, beurteilt sich einerseits nach
dem Sinn und Zweck der seinerzeitigen Pla- nung und anderseits nach den heute
allgemeinen und praktizierten Pla- nungsgrundsétzen. In H. Sid und H. Nord
gibt es Geléndeab- schnitte mit unterschiedlichen baulichen Nutzungen und Qualitéten hin-
sichtlich des Freiraums. Auf H. Sid ist —im Gegensatz zu H. Nord, wo geméss
KRIP-S resp. dem Gemeinde-Datenblatt (BG1-act. 11 in R 17 50) die Flachen im
Wesentlichen uniiberbaut sind — der Freiraum von Verkehrsinfrastruktur ohne besondere
Qualitat gepragt. Folgerichtig wur- den die Nutzungen 1999 fur H. nicht in einem
einheitlichen Plan, son- dernin fur die Teilgebiete Siid und Nord gesonderten Pléanen
festgelegt. Der Einbezug von H. Sid in die Teilgebietsplanung H. 1999ist im
Wesentlichen deshalb erfolgt, well auf H. Nord urspringlich eine 6ffentliche
Tiefgarage vorgesehen war, welche durch einen Erschlies- sungstunnel ab Bahnhof durch
H. Siid zuganglich hétte gemacht werden missen. Mit der Verlegung der 6ffentlichen
Parkierungsanlage nach H. Sid und dem Einbezug der tberbauten Parzelle 1808
(Post) in die SZSfiel spétestens 2002 der Grund fur eine Gesamtplanung weg. Damals wies
die Nutzungsplanung fur H. Sld bereits einen erhebli- chen Detaillierungsgrad auf,
im Gegensatz zur Nutzungsplanung fir H. Nord. Deshalb geht es bel der jetzigen
Teilrevision der Ortspla- nung nicht mehr um die Anderung des Gesamtplanungskonzeptes,
son- dern einzig um Anpassungen der bereits 2002 mit einem hohen Detaillie- rungsgrad
verabschiedeten NUP H. Sid.

- 55 - Wieim Bericht vom 20. Juni 2014 der G. ag (BG1l-act. 6/4in R 17 45) alsauch
in der stadtebaulichen Studie der FF. AG vom 23. No- vember 2013 (BG1-act. 3
Vernehmlassung BG2 S. 18 [Grundlagen zur In- formation] in R 17 45 und BG1-act. 9 [S. 7
mit Abbildung aus Planungsbe- richt Oktober 2015] in R 17 50, BG1-act. 6/22 in R 17 50)

bestétigt wird, ist die NUP 2015 H. Sld aus planerischer Sicht sachgerecht, auch
ohne formellen Einbezug von H. Nord. Die Forderung nach einer vorgan- gigen
Durchfihrung einer Gesamtplanung Uber das gesamte H. Ge- biet ist demnach

unbegrindet. Daran kdnnen auch zusétzlich beantragte Gutachten nichts andern. Die
betreffenden Bewei santrége (Einholung von Gutachten nach S. 43 f. Beschwerdeei ngabe)
sind daher abzuweisen, so- fern darauf Uberhaupt eingetreten werden kann. Es war und ist
somit zul&s- sig, die projektbezogene Sondernutzungsplanung 2015 durchzufihren. Sie
setzt keine Gesamtplanung mit Einbezug von H. Nord voraus. Die NUP 2015

H. Sld l&sst im Teilgebiet Nord alle Optionen offen (ent- weder Beibehaltung des
status quo oder die intensivere Nutzung im Sinne des KRIP oder dann die Freihaltung der
noch nicht Uberbauten Bereiche). Diese Befunde werden durch das Privatgutachten von
Prof. Dr. O. vom 16. Juni 2016 (BF-act. 27 in R 17 45/46) nicht entscheidend



relativiert. Zur Hauptsache wird dort ndmlich formell ein fehlendes Gesamtkonzept fur die
Bereiche des Bahnhofplatzes, des Dorfeingang beim Hotel D. und dem
dazwischenliegenden Raum bemangelt. Eine materielle Ausein- andersetzung und konkrete
begrindete Aussagen zur Einordnung und zur Gestaltung des projektierten Hotels und der
Klinik sind in diesem Privatgut- achten nicht zu finden. 5.1.1. Der Generelle
Gestaltungsplan 'schiitzenswerte Bauten' und dessen An- wendung auf die projektbezogene
Nutzungsplanung ist weiter strittig. 5.1.2. Die Beschwerdefuhrer bringen fir ihren
Standpunkt vor, dassin der seit 2010 bestehenden Planungszone nichts unternommen
werden dirfe, was eine neue Planung erschweren oder dieser entgegenstehen konnte. Als

- 56 - der Entwurf zum GGP Bereich Siedlung offentlich auflag, hétte der Anwalt der
Beschwerdefiihrer den Antrag eingereicht, es sei das Postgebaude auf Parzelle 1808 as
schitzenswertes Kulturobjekt in den besagten GGP auf- zunehmen. Die Planungszone gelte
nicht nur fUr private Bauinteressenten, sondern auch fir den Gemeindevorstand der
Beschwerdegegnerin 2 als Planungsbehorde. Dieser kdnne deshalb nicht eine Planung
genehmigen oder zur Volksabstimmung unterbreiten, die den Abbruch eines Gebaudes
vorsehe, fUr das die Planungszone (zuletzt bis zum 8. Februar 2018 ver- |angert) gelte.
Fraglich sei zudem, ob die Denkmalpflege korrekt nach KRV O ins Vorprifungsverfahren
des ARE eingebunden worden sei. 5.1.3. Die Beschwerdegegnerin 1 verweist diesbeziiglich
auf den angefochtenen Entscheid (vgl. im Beschwerdeentscheid S. 26). 5.1.4. Die
Beschwerdegegnerin 2 hélt dazu fest, dass bel einer solchen projekt- bezogenen
Sondernutzungsplanung auch die Auswirkungen auf die Ob- jekte mit Schutzstatus zu
Uberprifen seien. Spréachen Uberwiegende Offent- liche Interessen fir den Schutzstatus,
werde die Projektrealisierung verun- moéglicht. Eine projektbezogene
Sondernutzungsplanung kénne auch bei einem gleichzeitig im Gang befindlichen
Revisionsverfahren betreffend GEP und GGP schiitzenswerte Bauten durchgeftihrt werden,
wenn im Rahmen die- ser projektbezogenen Sondernutzungsplanung eine umfassende
Beurtei- lung der Objekte mit moglichem Schutzstatus erfolgen konne. Die beiden
Planungen stiinden auf gleicher Stufe. Anders wére es nur, wenn planeri- sche
Abhangigkeiten bestiinden, welche im Rahmen der projektbezogenen
Sondernutzungsplanung nicht berticksichtigt werden kénnten. VVon all dem kdnne beim
Postgebaude nicht die Rede sein. Die Prifung von dessen Er- haltenswirdigkeit kénne im
Rahmen der projektbezogenen Sondernut- zungsplanung durchgefihrt werden. Dies gelte
auch fir die Interessenab- wagung. Davon hange ab, ob die projektbezogene
Sondernutzungspla-

- 57 - nung zul&ssig sei oder nicht. Sie basiere auf dem Abbruch des Postgebéau- des. 5.1.5.
Die Beigeladene aussert sich dahingehend, dass die Beschwerdefiihrer erstmals geltend
machten, die vorliegende Nutzungsplanung stimme nicht mit der Planungszone betreffend
Aufnahme schitzenswerter Bauten im GGP Uberein und es sei kein Gutachten tber die
Schutzwrdigkeit des Postgebéaudes eingeholt worden. Das Postgebaude sei aber nicht
schutz- wirdig. Es sel erhaltungswirdig und konne bei Vorliegen gewichtiger Griinde
abgebrochen werden. Die Denkmalpflege sei einbezogen worden. Das Gutachten EE.
(BF-act. 13in R 17 45/46 und BG1-act. 6/6 in R 17 45) sei ein Privatgutachten. Das
Postgebaude sei inmitten der bestehenden Hotels ortsbaulich und his- torisch deplatziert. Es
sei an die Stelle des abgebrannten N. getreten. Es sei an dieser Lage nichts
ortshildpréagend. Es sei funktional und sachlich gehalten und nicht der durchwegs durch
elegante teils prunkvolle Bauten gepragten Umgebung angepasst. Mit dem Postgebaude



Arosasai es nicht vergleichbar. Auch nicht mit dem Postgebaude in Maloja. Der Hinwels
des ARE auf die VVornahme einer bauhistorischen I nteressenabwégung sei eine Empfehlung
gewesen. Das Gutachten der QQ. AG von August 2014 (BF-act. 25 in R 17 45/46;
BG1-act. 6/50 in R 17 50) sei zur Vorbereitung der I nteressenabwéagung eingeholt worden.
Unter anderem seien das raumplanerische Interesse an der Verdichtung, die falsche
Standortidentitét, die schlechte Visitenkarte, die unzweckmés- sige Nutzung des Standortes,
die Starkung der Wettbewerbsposition von X. , die Ansehnlichkeit/Einordnung und
das Bauvolumen sowie die Arbeits- und Ausbildungsplétze Grinde fir den Abbruch des
Postgebau- des. Auch der Zustand der Bausubstanz sei schlecht. Die Post sei in stati- scher
Hinsicht ungentigend konstruiert. Ein ENHK-Gutachten sei nicht notwendig. Esfehle an
einer gesetzlichen Grundlage. Art. 8 NHG komme nur bei der Erfillung von
Bundesaufgaben zur Anwendung. Eine Zustimmung der zustandigen kantonalen Behorde

- 58 - liege nicht vor und die Einholung eines Gutachtens sei daher nicht erlaubt. Ein
Gutachten sei denn auch nicht angezeigt. Es lagen gentigend gewich- tige Griinde fir einen
Abbruch vor. Das Argument betreffend den Aus- sichtspunkt werde zum ersten Mal
vorgebracht und deshalb konne darauf nicht eingetreten werden. Die Aussichtsterrassen
gaben eine gute Aussicht auf den See und die Berge. Die Beschwerdegegnerin 2 habe die
Unter- schutzstellung des Postgebaudes gepriift und sei zum Schluss gekommen,
uberwiegende offentliche Interessen sprachen fur einen Abbruch dessel- ben. Die Prifung
der Unterschutzstellung des Postgebaudes sei demnach vorgeholt worden. Eine
Koordination mit dem Verfahren der Revision von Art. 108/109 BG ertbrige sich damit.
Die Anliegen der Revision seien in den Vorarbeiten zur Revision des GGP H. Sid
bereits vollumfanglich beriicksichtigt worden.

E.31

m und gegen den See von Uber 45 m. Das sei mehr als eine Verdoppe- lung des bisher
Zuléssigen. Bis heute selen die umgebenden historischen Gebaude D. und E.

die Perlen und Blickfange vor Ort. Sie wir- den nun vollig konkurrenziert oder gar
verdrangt durch diesen arabesken Kasten, der neu auf Parzelle 1808 hingeklotzt werde. Dies
sel unzumutbar. Keineswegs kdnne man von einer bestehenden Massstéblichkeit ausge-
hen. Die bisher vorgenommene Reduktion in der Hohe betrage nur 2.5 m und diesin einem
ganz kleinen Bereich, ndmlich bel den sogenannten La- ternen-Aufbauten auf dem Dach.
Mit dieser Reduktion verliere die Beigela- dene keinen einzigen Quadratmeter Nutzfl&che.
Die Uberdimensionierten Raume dienten offensichtlich dazu, den Gbermassigen Platzbedarf
des Mammut-Hotels zu begriinden. Bei normalen Raumgréssen und Verzicht auf die
Wohnungen im 6. und 7. Obergeschoss wirde sich der Platzbedarf enorm reduzieren, so
dass auch die Hohe des Hotels entsprechend herab- gesetzt werden konnte. Die
Beschwerdefiihrer hétten bereits ein Alterna- tivprojekt des Architekturbiros HH.
eingereicht, mit welchem der Nachweis erbracht werden konnte, dass die Uberrissene
Abweichung von der Regel bauweise nicht nétig sei. Es komme namlich mit einer
maximalen Uberbauungshohe von 1'824 m.ii.M. aus. Der Flachenvergleich zwischen dem
Richtprojekt T. (30'530 m2) und dem Projekt HH. (34'579 m2) sai betréchtlich.
Das Projekt U. schaffe mit einer um 13.5 m re- duzierten Gebaudehohe also eine um
Uber 4'000 m2 gesteigerte Nutzung. Es bestehe somit kein Zweifel, dass die intensivere
Nutzung auf der glei- chen Flache mit einer reduzierten und das Dorfbild schonenderen
Gebéau- dehohe vorzuziehen sal. 7.1.3. Die Beschwerdegegnerin 1 verweist diesbeziliglich
auf den angefochtenen Entscheld (vgl. im Beschwerdeentscheid S. 30). 7.1.4. Die




Beschwerdegegnerin 2 meint, es sai erstaunlich, dass die beschwer- defiihrenden
Hotelbetriebe nun die Bedarfsfrage stellten, well sie bisher im-

- 63 - mer erklart hétten, es gehe ihnen nur um die Hohe des Gesundheitshotels. Sie hétten
am Ende selbst ein Alternativprojekt (HH. ) eingereicht, welches mindestens
gleichviel Hotelraum und mehr Fl&che als das Richt- projekt beanspruche. Ein
Gesundheitshotel sei eine Marktliicke. Das von der Beigeladenen mit der Duplik im
Vorverfahren eingereichte Gutachten der LL. AG (BG1l-act. 6/1, [Duplik] in R 17 50)
sei vor diesem Hinter- grund reprasentativ. Es zeige den Raumbedarf fir das Hotel in
Anlehnung an das Richtprojekt im Detail. Die Regierung habe deshalb zu Recht auf dieses
Privatgutachten abgestellt. Ein Hotel sei ndtig. Am jetzigen Standort seien die Verhdtnisse
der Klinik S. zu eng und sie sei auf den Stand- ort an der Vial. angewiesen,
wenn sie an Ort bleiben wolle, was im 6ffentlichen Interesse der Beschwerdegegnerin 2
liege. Gemass Gutachten der LL. AG sal der Standort H. optimal, sowohl fur
das Ge- baude wie auch wegen der Umgebung zu Erholungszwecken. 7.1.5. Die
Beigeladene macht geltend, die vorgesehenen Gebaudehohen beein- trachtigten die
Aussicht vom Gebiet H. Nord nicht und nachbarliche Interessen seien beriicksichtigt
worden. Es stimme nicht, dass das Richt- projekt die Ansicht auf den H. -hang
beeintréchtige. Im Planungsbe- richt stehe, dass die Ansicht von X. durch markante
Einzel objekte geprégt und eine bewegte Silhouette charakteristisch sei. Das Richtprojekt
gliedere sich gut in die vorhandenen Grossbauten ein, ob historisch oder nicht. Friher sel
dort das historische N. gestanden. Ein Anspruch auf ungeschmaélerte Aussicht bestehe
nicht. Im Rahmen der Interessenabwé& gung habe die Beschwerdegegnerin 2 die
Auswirkungen des Richtprojekts auf die nachbarlichen Grundstiicke ermittelt und mit den
Interessen an der Realisierung der Klinik und des Gesundheitshotel s abgewogen. Zwar
werde das geplante Hotel die Aussicht vom Hotel E. teilweise schmé- lern, aber nur
eingeschrankt. Monetére Interessen spielten bel der Interes- senabwagung keine grosse
Rolle. Die Interessenabwagung der Beschwer- degegnerin 1 sei nicht zu beanstanden.

- 64 - Auf die—im vorinstanzlichen Verfahren erst mit der Triplik und somit zu spét
erhobene — Rige des Ubermassigen projektierten Raumbedarfs sei nicht einzutreten. Wére
darauf einzutreten, habe die Beschwerdegegnerin 1 zu Recht auf das Gutachten der

LL. AG abgestellt. Das Gutachten der LL. AG habe erst bei der Duplik im
vorinstanzlichen Verfahren eingeholt werden muissen, nachdem die Beschwerdefihrerinnen
dort den Raumbedarf bestritten hétten. Die Beschwerdegegnerin 2 habe den Raumbedarf
sehr wohl in Frage ge- stellt. Sie habe von der Beigeladenen (Bauherrin) wahrend der
neunj&hri- gen Projektierungszeit immer wieder Anderungen betreffend Nutzungsart und
Gebaudevolumen verlangt. Im letzten Schritt habe man das projek- tierte Hotel um ein
Stockwerk verkleinert. Die Konzeptstudie U. sei von der Beschwerdegegnerin 1 noch
nicht zu beurteilen gewesen. Diese schaffe einen sehr langen Baukorper entlang der Via

l. , ohne Durchblicke. Der Bau sei vidl tiefer als benachbarte Baukorper. Die
Raumaufteilung sei nicht attraktiv und fir ein Gesundheits- hotel ungeeignet. Die
Konzeptstudie sei keine ernst zu nehmende Alterna- tive zum sorgfaltig ausgearbeiteten
Richtprojekt.
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