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Regeste

Teilrevision Ortsplanung | Ortsplanungsrevision

Erwagungen

E.1

Die Stimmberechtigten der damaligen Gemeinde A. beschlossen an der
Gemeindeversammlung vom 11. Dezember 2009 die projektbezogene Nutzungsplanung
"B. ". Im Einzelnen wurden folgende Planungsmittel verabschiedet: Erganzung
Baugesetz (Art. 46bis, Art. 54bisund Art. 61), Zonenplan 1:2000 B. , Genereller
Gestaltungsplan 1:1000 B. , Genereller Erschliessungsplan 1:2000 B. .

Gegenstand dieser projektbezogenen Nutzungsplanung bildete die Schaffung der
nutzungspl anerischen Voraussetzungen fur die Erstellung eines Hotel- und
Gesundheitszentrums im Gebiet B. . In Art. 46bis Abs. 6 BG wurde Folgendes
geregelt: "Sofern die Zone fiur Hotel, Gesundheit und Kultur nicht innerhalb von zehn
Jahren nach Genehmigung durch die Regierung dem Zonenzweck entsprechend Uberbaut
oder eine rechtsgultige Baubewilligung erteilt wurde, falt die der Zone fur Hotel,
Gesundheit und Kultur zugewiesene Flache ohne erneuten Beschluss der
Gemeindeversammlung in die Landwirtschaftszone zuriick und alle speziellen Festlegungen
insbesondere im Generellen Gestaltungsplan, welche in Zusammenhang mit der Zone fir
Hotel, Gesundheit und Kultur stehen, werden aufgehoben.” Die Regierung des Kantons
Graubiinden genehmigte die projektbezogene Nutzungsplanung "B. " mit Beschluss

vom 25. Januar 2011 mit Auflagen, Feststellungen und Hinweisen.

E.11

Die vorliegend zu beurteilende Beschwerde richtet sich gegen den Regierungsbeschluss
vom 17. August 2021, mit welchem die von der Beschwerdegegnerin am 26. Juni 2020
beschl ossene Anpassung der projektbezogenen Nutzungsplanung "B. ", bestehend aus
einer Anderung des BG (Art. 25 und Art. 46bis), dem Generellen Gestaltungsplan 1:1000
Teilrevision, B. , und dem Generellen Erschliessungsplan 1:1000 Teilrevision,

B. , mit Auflagen und Hinweisen genehmigt wurde. Geméss Art. 102 Abs. 1 des
Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graubiinden (KRG; BR 801.100) i.V.m. Art. 49
Abs. 1 lit. d des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRG; BR 370.100) kdnnen
Entscheide der Regierung Uber die Genehmigung von kommunalen Grundordnungen sowie
Uber Planungsbeschwerden mit Beschwerde an das V erwaltungsgericht weitergezogen
werden. Somit ist das angerufene V erwaltungsgericht des Kantons Graubiinden zur
Beurteilung der

- 10 - vorliegenden Angelegenheit 6rtlich und sachlich zustandig. Das V erwaltungsgericht
entscheidet gemass Art. 43 Abs. 2 lit. a VRG in Finferbesetzung Uber Beschwerden gegen



Entscheide der Regierung, womit das vorliegende, in Finferbesetzung ergangene Urteil
auch hinsichtlich der funktionellen Zustandigkeit die gesetzlichen Vorgaben erfillt.

E.12

Dem BeschwerdefUhrer kommt nach Art. 1 der Verordnung Uber die Bezeichnung der im
Bereich des Umweltschutzes sowie des Natur- und Heimatschutzes beschwerdeberechtigten
Organisationen (VBO; SR 814.076) die Beschwerdeberechtigung nach Art. 55 des
Bundesgesetzes tiber den Umweltschutz (Umweltschutzgesetz, USG; SR 814.01) sowie
nach Art. 12 des Bundesgesetzes Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG; SR 451) zu
(vgl. den Anhang zur VBO). Das Bundesgericht entschied in BGE 142 |1 509 E.2, dass Art.
15 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700; in der
Fassung vom 15. Juni 2012) eine Bundesaufgabe im Sinne von Art. 78 Abs. 2 der
Bundesverfassung der Schwel zerischen Eidgenossenschaft (BV; SR 101) darstelle, well er
die maximale Grdsse von Bauzonen (jedenfalls fir die dort zur Diskussion stehenden
Neueinzonungen tberwiegend zu Wohnzwecken, wohl im Rahmen von Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen [WMZ] oder Arbeitszonen) direkt verbindlich und abschliessend festlege.
Es anerkannte daher die Befugnis der schwelzerischen Natur- und

Helmatschutzorgani sationen, gestutzt auf Art. 12 NHG Beschwerde gegen
Neueinzonungen, d.h. gegen die Zuweisung von Land von einer Nichtbauzonein eine
Bauzone, im Interesse des L andschafts- und Naturschutzes zu fihren (vgl. Urteil des
Bundesgerichts 1C_511/2018 vom 3. September 2019 E.5.3.2 [nicht in BGE 145 |1 354
publiziert] mit Hinweis auf BGE 142 Il 509 E.2). Ferner gehort nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichts die Beschrénkung des Zweitwohnungsbaus geméss Art. 75b BV zu den
Bundesaufgaben im Sinne von Art. 78 Abs. 2 BV und

-11- Art. 2NHG (vgl. BGE 139 Il 271 E.11). Natur- und Heimatschutzverbanden ist es
daher erlaubt, Nutzungspl&ne anzufechten, soweit geriigt wird, dass eine konkrete
Festsetzung den bundesrechtlichen V orgaben zum Zweitwohnungsbau widerspricht (vgl.
Urtell des Bundesgerichts 1C_134/2014 vom 15. Juli 2014 E.5.1). Der Beschwerdefihrer
ist der Ansicht, dass das von der Planung betroffene Gebiet B. gestltzt auf Art. 46bis
Abs. 6 BG in der Landwirtschaftszone liege, so dass es sich vorliegend um eine
Neueinzonung handle, welche aufgrund von verschiedenen Umstéanden nicht
bundesrechtskonform sei. Ausserdem stellt er sich auf den Standpunkt, dass mit Blick auf
die geplanten Zweitwohnungen zwingend ein Bedarfsnachweis hétte erbracht werden
miissen. Somit ist der Beschwerdefiihrer zur Beschwerdeerhebung legitimiert. Im Ubrigen
erfolgte die Beschwerde form- und fristgerecht (Art. 38 Abs. 1 und 2 sowie Art. 52 Abs. 1
VRG), weshalb darauf einzutreten ist. 2. In prozessualer Hinsicht wurde dem Antrag des
Beschwerdefiihrers um Gewahrung der aufschiebenden Wirkung am 27. Oktober 2021
instruktionsrichterlich stattgegeben, weshalb er nicht mehr Beschwerdethemaiist. In
beweisrechtlicher Hinsicht ist festzuhalten, dass sich dem Gericht der Sachverhalt bereits
aufgrund der Rechtsschriften und der beigel egten Akten ergibt, weshab auf den vom
Beschwerdefiihrer beantragten Augenschein in antizipierter Beweiswirdigung verzichtet
werden kann (vgl. BGE 147 1V 534 E.2.5.1, 1361 229 E.5.3, 1341 140 E.5.3, 131 | 153 E.3;
127V 491 E.1b). 3. Hinsichtlich der Kognition des Verwaltungsgerichts des Kantons
Graubiinden ist auf Art. 33 Abs. 2 RPG hinzuweisen, wonach die Kantone gegen
Verfligungen und Nutzungspléne, die sich auf das RPG sowie die kantonalen und
eidgendssi schen Ausfihrungsbestimmungen stitzen, mindestens ein Rechtsmittel zur
Verfiigung stellen miissen, wobei geméss Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG die volle Uberpriifung



durch wenigstens eine

- 12 - Beschwerdebehorde zu gewahrleisten ist. Aufgrund dieser bundesrechtlichen
Vorgaben zur zumindest einmaligen vollen Uberpriifung von raumplanungsrechtlichen
Anwendungsakten verfiigt das angerufene Gericht in der vorliegenden Angelegenheit
grundsétzlich tber eine umfassende Kognition, die nicht auf die Rechts- und
Sachverhaltskontrolle nach Art. 51 Abs. 1 VRG beschrankt ist, sondern eine
Angemessenheitskontrolle mitumfasst. Insofern wirde eine Willkurprifung in jedem Fall
nicht ausreichen (vgl. BGE 146 Il 367 E.3.2.1, 1451 52 E.3.6, 109 |b 121 E.5; Urteile des
Bundesgerichts 1C_494/2018 vom 13. Juni 2019 E.2.2, 1C_682/2017 vom 11. September
2018 E.6.1 f. mit Hinweis auf BGE 118 Ib 26 E.4b; Urteile des Verwaltungsgerichts des
Kantons Graubinden [VGU] R 21 16 vom 3. Mai 2022 E.3.4, R 19 52 vom

E.2

Nachdem in der Folge in den Jahren 2018 und 2019 das Konzept nach einer
Neuorganisation der bisherigen Projektgruppe Uberarbeitet und eine entsprechende
Anderung der Nutzungsplanung erarbeitet worden war, nahm das Amt fiir
Raumentwicklung Graubiinden (nachfolgend: ARE GR) mit Vorprifungsbericht vom 9.
Juni 2020 dazu Stellung. Anlasslich der Gemeindeversammlung vom 26. Juni 2020
beschlossen die Stimmberechtigten der neuen Gemeinde A. eine entsprechende
Anpassung der Planung "B. ". Im Einzelnen wurden folgende

- 4 - Planungsmittel verabschiedet: Tellrevision BG (Art. 25 und Art. 46bis), Genereller
Gestaltungsplan 1:1000 Tellrevision, B. , Genereller Erschliessungsplan 1:1000
Teilrevision, B. . Am 29. Oktober 2020 nahm der Bundner Heimatschutz zur
vorliegenden Planung Stellung und beantragte, die Teilrevision der Ortsplanung sei nicht zu
genehmigen, zumal sie mit den Bestimmungen des RPG und des NHG nicht vereinbar und
damit bundesrechtswidrig sei. Die Natur- und Heimatschutzkommission Graublnden
(nachfolgend: NHK) hielt in ihrer Stellungnahme vom 19. April 2021 fest, die
Ortsplanungsrevision wegen fehlender Ubereinstimmung mit Art. 3 und Art. 15 RPG sowie
Art. 3 NHG nicht zu genehmigen. Mit Beschluss vom 17. August 2021 genehmigte die
Regierung des Kantons Graubiinden die Anderung der projektbezogenen Nutzungsplanung
"B. " mit Auflagen und Hinweisen. Insbesondere wurde die zehnjahrige Befristung
gemass Art. 46bis Abs. 6 BG (neu Abs. 7) um funf Jahre ab Rechtskraft des
Genehmigungsbeschlusses verlangert.

E.3

Dagegen erhob der Schweizer Heimatschutz (nachfolgend: Beschwerdefihrer), vertreten
durch den Buindner Heimatschutz, am 20. September 2021 Beschwerde an das
Verwaltungsgericht des Kantons Graubiinden und beantragte, der angefochtene
Genehmigungsbeschluss vom 17. August 2021 sei aufzuheben und den entsprechenden
Planungsmitteln sei die Genehmigung zu verweigern. In prozessualer Hinsicht wurde um
Erteilung der aufschiebenden Wirkung ersucht. Zur Begriindung brachte der
Beschwerdefiihrer im Wesentlichen vor, dass die gewahrte flnfjahrige Verlangerung der
zehnjahrigen Befristung in Art. 46bis Abs. 6 BG nicht statthaft sei. Der Wortlaut dieser
Bestimmung sei eindeutig: Werde die Zone fir Hotel, Gesundheit und Kultur nicht
innerhalb von zehn Jahren nach Genehmigung durch die Regierung dem Zonenzweck
entsprechend Uberbaut, und werde innert dieser Frist auch keine rechtskréftige
Baubewilligung erteilt, so falle die entsprechende Flache automatisch in die



Landwirtschaftszone zurtick. Hétte die

- 5- Gemeinde bzw. die Regierung die Méglichkeit einer Verlangerung vorsehen wollen, so
wére dies in die Bestimmung aufgenommen worden. Eine Verlangerung um funf Jahre sel
auch deshalb ausgeschlossen, weil die bestehenden Planungsmittel nicht tel quel
beibehalten, sondern in wesentlichen Punkten abgeandert wirden. Zudem verfige die
Gemeinde A. Uber viel zu grosse Bauzonen. Auch in der Hotelzone befénden sich
mehrere grossere, uniiberbaute Parzellen, welche fir den Neubau eines
Beherbergungsbetriebs oder einer Gesundheitsklinik genutzt werden konnten. Der
angeordneten Verlangerung stehe daher auch die Pflicht gegentiber, tberdimensionierte
Bauzonen zu reduzieren und bei zu grossen Bauzonen keine zusétzlichen Bauzonen
einzuzonen. Soweit die Regierung ausfuhre, der entsprechende Beschluss der
Stimmberechtigten sei innerhalb der zehnjahrigen Frist gemass Art. 46bis Abs. 6 BG
erfolgt, kbnne sie sodann nichts zur Starkung ihrer Position ableiten. Das BG und die Plane
der Grundordnung bediirften ebenso wie Anderungen dieser Erlasse der Genehmigung
durch die Regierung, wobei diese konstitutive Wirkung habe. Zum Zeitpunkt dieser
Genehmigung sel die Frist von zehn Jahren jedoch bereits abgelaufen gewesen. Zu Recht
fuhre die Regierung ferner selber aus, dass Art. 19h Abs. 2 KRG vorliegend nicht
anwendbar sei. Dem sai zuzustimmen. Da das Gebiet B. nicht innerhalb der
zehnjdhrigen Frist von Art. 46bis Abs. 6 BG Uberbaut und innert Frist auch keine
rechtskraftige Baubewilligung erteilt worden sei, sei die Fléche automatisch in die
Landwirtschaftszone zurtickgefallen. Damit hétte die Regierung die vorliegende
Teilrevision der Ortsplanung nicht genehmigen dirfen. Sollte die Verlangerung der Frist
um funf Jahre geschiitzt werden, wére die Beschwerde aus den nachfolgenden Grinden
gutzuheissen: Nach der nachvollziehbaren Auffassung der NHK verstosse die vorliegende
Planung gegen Art. 3 und Art. 15 RPG sowie Art. 3 NHG. Indem die Regierung die
Auffassung der Fachkommission durch ihre eigene Ansicht ersetze, ohne dafir triftige
Grinde zu nennen, Uberschreite sie ihr Ermessen. Ausserdem gentige die vorgenommene

- 6 - Interessenabwagung den bundesrechtlichen Vorgaben (Art. 3 RPV) nicht. Sodann sei
der angefochtene Entscheid auch aufgrund der fehlenden Priifung von Standortal ternativen
zu Unrecht ergangen. Die Einzonung der fraglichen Parzelle in die Bauzone bzw. der
Verbleib dieser Parzelle in der Bauzone bewirke ferner, dass in Bezug auf andere
uniiberbaute Parzellen in der Hotelzone noch weniger damit gerechnet werden konne, dass
diese in den néchsten 15 Jahren Gberbaut wirden. Somit hétten entsprechende
Auszonungen vorgenommen werden mussen (Art. 15 Abs. 2 RPG). Auch verletze die
vorliegende Planung das Konzentrationsprinzip. Schliesslich sei festzuhalten, dass eine
projektbezogene Nutzungsplanung, die den Bau von neuen Zweitwohnungen ermdgliche,
nur statthaft sei, wenn das Risiko absolut gering sei, dass die Betten dereinst zu kalten
Betten wirden. Dies sei von der Regierung zu Unrecht nicht geprtft worden.

E.4

Mit Vernehmlassung vom 4. Oktober 2021 beantragte der Kanton Graublnden
(nachfolgend: Beschwerdegegner), vertreten durch die Regierung, wiedervertreten durch
das Departement fur Volkswirtschaft und Soziaes Graubtinden (nachfolgend: DVS), die
Beschwerde sei abzuweisen. Zur Begrindung verwies er auf die Erwégungenim
angefochtenen Genehmigungsbeschluss vom 17. August 2021 und dusserte sich erganzend
zu den Vorbringen in der Beschwerde.



E. 41

Die Stimmberechtigten der damaligen Gemeinde A. beschlossen anlasslich der
Gemeindeversammlung vom 11. Dezember 2009 die projektbezogene Nutzungsplanung
"B. " und damit insbesondere die Ausscheidung einer Zone fur Hotel, Gesundheit und
Kultur im Gebiet B. mit spezifischen Baubereichen im Generellen Gestaltungsplan
sowie entsprechenden baugesetzlichen Bestimmungen. Der im BG neu eingefligte Art.
46bis (Zone fur Hotel, Gesundheit und Kultur) sah in Abs. 6 eine Befristung der Einzonung
vor (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 1): "Sofern die Zone fir Hotel, Gesundheit
und Kultur nicht innerhalb von zehn Jahren nach Genehmigung durch die Regierung dem
Zonenzweck entsprechend Uberbaut oder eine rechtsgiiltige Baubewilligung erteilt wurde,
fallt die der Zone fur Hotel, Gesundheit und Kultur zugewiesene Flache ohne erneuten
Beschluss der Gemeindeversammlung in die

- 13 - Landwirtschaftszone zurlick und ale speziellen Festlegungen insbesondere im
Generellen Gestaltungsplan, welche in Zusammenhang mit der Zone fur Hotel, Gesundheit
und Kultur stehen, werden aufgehoben.” Der Beschwerdegegner genehmigte die
projektbezogene Nutzungsplanung "B. " mit Beschluss vom 25. Januar 2011 mit
Auflagen, Feststellungen und Hinweisen (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 1,
Genehmigungsbeschluss vom 25. Januar 2011), womit die Planung fir das Resort

"B. " in Kraft trat (vgl. Art. 49 Abs. 1 KRG). Somit wéaren bis zum 25. Januar 2021
insbesondere (vgl. E.4.2) folgende Konstellationen moglich gewesen (vgl. Akten des
Beschwerdegegners, Beilage 2, S. 51.): « Realisierung der Uberbauung « Erteilung einer
rechtsgultigen Baubewilligung durch die Beschwerdegegnerin ¢ Verzicht auf den Bau des
Resorts » Erlass einer vollstandig neuen Planung fir ein Resort oder ein anderes Vorhaben ¢
Teilrevision der Planung Die Beschwerdegegnerin entschied sich fir letztere Variante (vgl.
E.4.3).

E.4.2

Gemass Art. 19h Abs. 1 KRG kann die Gemeinde Einzonungen zwecks Realisierung
konkreter Projekte an die Bedingung knlpfen, dass mit den Bauarbeiten innert einer von ihr
bestimmten angemessenen Frist seit Rechtskraft der Planung begonnen und der Bau innert
einer von ihr bestimmten angemessenen Frist vollendet wird. Nach Art. 19h Abs. 2 KRG
kann der Gemeindevorstand die Fristen im Einzelfall um maximal die Halfte der
urspriinglichen Fristen verlangern. Diese Bestimmungen traten per 1. April 2019 in Kraft.
Es stellt sich daher zuné&chst die Frage, ob der Gemeindevorstand der Beschwerdegegnerin
gestutzt auf Art. 19h Abs. 2 KRG die im Dezember 2009 beschlossene bzw. im Januar 2011
genehmigte befristete Einzonung gemass Art. 46bis Abs. 6 BG hétte verléangern kénnen.
Nach der Rechtsprechung sind neue

- 14 - Verfahrensvorschriften mangels anderslautender Ubergangsbestimmungen mit dem
Tag des Inkrafttretens sofort und in vollem Umfang anwendbar. Der intertemporalrechtliche
Grundsatz der sofortigen Anwendbarkeit gilt dort nicht, wo hinsichtlich des
verfahrensrechtlichen Systems zwischen atem und neuem Recht keine Kontinuitét besteht
und mit dem neuen Recht eine grundlegend neue V erfahrensordnung geschaffen worden ist
(vgl. BGE 130V 1 E.3.2 mit weiteren Hinweisen; VGU R 21 99 vom 31. Mai 2022 E.4.91.
mit weiteren Hinweisen). Das KRG enthélt zu Art. 19h keine Ubergangsbestimmung (vgl.
Art. 108aund Art. 108b KRG). Im Rahmen von projektbezogenen Nutzungsplanungen fir
konkrete Bauten, Anlagen oder Nutzungen (Beherbergungsbetriebe, Ferienresorts,
Reitsportanlagen, Industrie-, Gewerbe- oder Dienstlei stungsbetriebe etc.) wurden die



erforderlichen Einzonungen bereits vor dem Inkrafttreten von Art. 19h KRG in der
Grundordnung befristet (vgl. Botschaft der Regierung an den Grossen Rat, Heft Nr.
5/2018-2019, S. 428). Auch muss den Gemeinden damit schon vorher die Mdglichkeit
offen gestanden haben, in ihren BG die Verlangerung einer befristeten Einzonung
vorzusehen (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 2, S. 7). Dasselbe gilt in Bezug auf
den Beschwerdegegner im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach Art. 49 KRG (vgl.
Akten des Beschwerdegegners, Beilage 2, S. 8). Mit dem neuen Art. 19h KRG wurde diese
Praxis bzw. Mdglichkeit lediglich auf eine kantonal gesicherte rechtliche Basis gestellt (vgl.
Botschaft der Regierung an den Grossen Rat, Heft Nr. 5/2018-2019, S. 428). Dies spricht
fur die sofortige Anwendbarkeit der neuen Bestimmung Art. 19h Abs. 2 KRG ab deren
Inkrafttreten. Folglich hétte der Gemeindevorstand der Beschwerdegegnerin ab April 2019
die Moglichkeit gehabt, die befristete Einzonung geméss Art. 46bis Abs. 6 BG um maximal
funf Jahre zu verlangern. Von dieser Mdglichkeit wurde allerdings kein Gebrauch gemacht
(vgl. E.4.3). Soweit die Beschwerdegegnerin in ihrer Stellungnahme vom 10. Juni 2021
ausfuhrt, dass Art. 19h Abs. 2 KRG erst

- 15 - auf neue Sachverhalte anwendbar sei, welche nach Inkrafttreten der Teilrevision des
KRG beschlossen worden seien (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 11), kann ihr
nach dem Gesagten nicht gefolgt werden. Dasselbe gilt hinsichtlich der Ausfiihrungen des
Beschwerdegegners im angefochtenen Genehmigungsbeschluss, wonach Art. 19h Abs. 2
KRG vorliegend nicht direkt anwendbar sei, weil die befristete Planung "B. " vor
dieser neuen Gesetzesbestimmung beschlossen worden sei (vgl. Akten des
Beschwerdegegners, Beilage 2, S. 7). Auch ergibt sich aus den Akten nicht, dassdie
Befristung vor Inkrafttreten des revidierten KRG durch den Beschwerdegegner eingefligt
worden sei, wie die Beschwerdegegnerin in der besagten Stellungnahme behauptet (vgl.
Akten des Beschwerdegegners, Beilage 11). Die befristete Einzonung geméss Art. 46bis
Abs. 6 BG wurde namlich von den Stimmberechtigten der damaligen Gemeinde A.

an der Gemeindeversammlung vom 11. Dezember 2009 beschlossen und anschliessend
vom Beschwerdegegner mit Beschluss vom 25. Januar 2011 genehmigt (vgl. Akten des
Beschwerdegegners, Beilage 1, Erganzung Baugesetz und Genehmigungsbeschluss vom
25. Januar 2011).

E.43
Dasich das ursprtingliche Richtprojekt als nicht umsetzbar erwies, wurde in den Jahren
2018 und 2019 die Erstellung eines Beherbergungsbetriebs im Gebiet B. mit einer

neuen Projektgruppe wieder in Angriff genommen und dabei ein neues Konzept entwickelt.
Entsprechend musste eine Anderung der Nutzungsplanung erarbeitet werden, namlich eine
Anpassung des Baugesetzes (Art. 25 [Abstellplétze fur Motorfahrzeuge] sowie Art. 46bis
[Zone fur Hotel, Gesundheit und Kultur]), des Generellen Gestaltungsplans und des
Generellen Erschliessungsplans. Insbesondere wurde Art. 46bis aufgrund der V orgaben des
Generellen Gestaltungsplans an die neuen Rahmenbedingungen angepasst und die in Abs. 6
der besagten

- 16 - Bestimmung geregelte befristete Einzonung wurde in Abs. 7 Gbernommen. Nachdem
in der Folge das Vorpriufungsverfahren durchgeftihrt worden war und im Rahmen des
offentlichen Mitwirkungsverfahrens keine V orschlége und Einwendungen eingegangen
waren, wurde die Teilrevision der Ortsplanung "B. ", bestehend aus den erwéhnten
Anpassungen, von den Stimmberechtigten der Gemeinde A. anlasslich der
Gemeindeversammlung vom 26. Juni 2020 einstimmig beschlossen (vgl. Akten des



Beschwerdegegners, Beilage 3, 4,5,6 S. 4f.und S. 26 ., 10 S. 3und 11 S. 2). Wie der
Beschwerdegegner im angefochtenen Genehmigungsbeschluss zutreffend festhalt, stimmte
der Souveran damit gleichzeitig einer Verlangerung der Frist zur Realisierung eines
Resortprojekts um zehn Jahre zu (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 2, S. 8).
Auch wenn Art. 46bis Abs. 6 BG im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung 2020
inhaltlich nicht angepasst bzw. erganzt wurde — aber immerhin in einen neuen Absatz
Uberfihrt wurde —, I8sst der Umstand, dass die Anpassungen der anderen Absétze von Art.
46bis BG (Zone fur Hotel, Gesundheit und Kultur) an die neuen gestalterischen
Randbedingungen, der Generelle Gestaltungsplan mit spezifischen Baubereichen und der
Generelle Erschliessungsplan von den Stimmberechtigten einstimmig beschl ossen wurden,
darauf schliessen, dass sie an der Realisierung eines Resortprojekts im Gebiet B.

festhalten wollen und damit konsegquenterweise auch einer Verlangerung der Frist zur
Realisierung eines solchen zugestimmt haben. Damit ist die demokratische Legitimation fir
die Fristverlangerung gegeben. Der Beschluss der Gemeindeversammlung wurde denn auch
nicht angefochten. Wie bereits dargelegt (vgl. E.4.2), hétte vorliegend der
Gemeindevorstand der Beschwerdegegnerin die Moglichkeit gehabt, die Frist geméss Art.
46bis Abs. 6 BG um maximal die Hélfte zu verlangern. Umso mehr muss dies den
Stimmberechtigten, diein ihrer Gesamtheit das oberste Organ der Beschwerdegegnerin
bilden und in Gemeindeversammlungen insbesondere fur den Erlass und die

- 17 - Anderungen der ortsplanerischen Grundordnung zustandig sind (vgl. Art. 13 Abs. 1
des Gemeindegesetzes des Kantons Graubiinden [GG; BR 175.050] sowie Art. 30 und Art.
34 der Verfassung der Beschwerdegegnerin), im Rahmen einer Ortsplanungsrevision bzw.
von Anderungen der materiellen Grundlagen — diesim Gegensatz zu einem
Anwendungsfall von Art. 19h Abs. 2 KRG, bei welchem materielle Anderungen nicht
madglich sind (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 11) — offen stehen. Art. 46bis
Abs. 6 BG schliesst eine Fristverlangerung denn auch nicht explizit aus (vgl. Akten des
Beschwerdegegners, Bellage 2, S. 7). Zudem ist mit dem Beschwerdegegner festzuhalten,
dass Fristverlangerungen im Bau- und Planungsrecht nicht selten sind und sich in der Regel
als sachgerecht und zweckmassig erweisen (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 2,
S. 7). Dies erscheint vor allem mit Blick auf Grossprojekte wie dem vorliegenden, bei
denen der erforderliche Zeitrahmen z.B. aufgrund von unvorhersehbaren Situationen nicht
leicht abschétzbar sein kann, nachvollziehbar. Insbesondere sind in diesem Zusammenhang
die mit dem Inkrafttreten des Verfassungsartikels Uber Zweitwohnungen (Art. 75b BV)
bzw. des entsprechenden Gesetzes resp. der entsprechenden Verordnung erst nach der
Teilrevision der Ortsplanung 2009 verbundenen Unsicherheiten zu berticksichtigen. Auch
darf die Befristung nach Art. 46bis Abs. 6 BG nicht allzu starr betrachtet werden, da diese
von der Beschwerdegegnerin selber im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung 2009
festgelegt und nicht etwa damals mittels einer Auflage vom Beschwerdegegner im
Genehmigungsbeschluss verfugt wurde (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 2, S. 7
f.). Dader Gemeindeversammlungsbeschluss vom 26. Juni 2020 betreffend Teilrevision der
Ortsplanung samt Fristverlangerung innerhalb der zehnjdhrigen Frist gemass Art. 46bis
Abs. 6 BG erfolgte (vgl. E.4.1), ist davon auszugehen, dass die seit Anfang 2011
rechtskraftig eingezonte Bauzonenflache weiterhin Gultigkeit hat und nicht in die

- 18 - Landwirtschaftszone zurlickgefallen ist. Die damalige Genehmigung durch den
Beschwerdegegner erfolgte denn auch vor der RPG-Revision 1 vom

E.5



Inihrer Vernehmlassung vom 25. Oktober 2021 beantragte die Gemeinde A.

(nachfolgend: Beschwerdegegnerin) die Abweisung der Beschwerde. Zur Begriindung
fuhrte sieim Wesentlichen aus, dass nach dem klaren Wortlaut von Art. 46bis Abs. 6 BG
die Einzonung nur dahinfalle, wenn (a) die Zone nicht Gberbaut worden sei und innert Frist
kein erneuter Beschluss der Gemeindeversammlung vorliege oder (b), wenn keine
rechtsguiltige Baubewilligung erteilt worden sei und kein erneute Beschluss der
Gemeindeversammlung vorliege. Beides sei hier nicht der Fall. Die Beschwerdegegnerin
vertrete nach wie vor die Auffassung, dass mit dem Erlass der in Frage stehenden
Teilrevision der Ortsplanung die

- 7 - zehnjahrige Frist neu zu laufen begonnen habe. Unabhangig davon, ob dem so sei, sei
es Tatsache, dassinnert der zehnjdhrigen Frist ein gultiger
Gemeindeversammlungsbeschluss im Sommer 2020 zustande gekommen sei, der gemass
klarem Wortlaut von Art. 46bis BG dazu fuhre, dass die eingezonte Baufl&che weiterhin
Gultigkeit habe und nicht in die Landwirtschaftszone zurtickfalle. Denn Sinn und Zweck
dieser Bestimmung sel, eine befristete Einzonung bei Bedarf mittels
Gemeindeversammlungsbeschluss aufrecht erhalten zu kdnnen, ansonsten wére diese
Maoglichkeit nicht explizit vorgesehen worden. Auch spreche nichts gegen die vom
Beschwerdegegner genehmigte Fristverlangerung in Anlehnung an Art. 19h Abs. 2 KRG,
dadiese nur fur funf Jahre gewahrt worden sei, was im Interesse des Beschwerdefiihrers
sein dirfte. Die Gemeindeversammlung habe die in Frage stehende Teilrevision der
Ortsplanung rechtzeitig beschlossen und damit einer Verléngerung der Frist zur
Realisierung des Resorts um zehn Jahre zugestimmt. Damit sel die demokratische
Legitimation fur eine Fristverlangerung gegeben. Die Aussage des Beschwerdefuhrers,
wonach die Beschwerdegegnerin damals keine Moglichkeit einer Verléangerung habe
vorsehen wollen, sei deshalb nicht relevant. Das giiltige BG sehe die Mdglichkeit eines
erneuten Beschlusses der Gemeindeversammlung explizit vor, um die Frist zur Realisierung
des Resorts verléngern zu konnen. Selbst wenn die Auffassung vertreten wiirde, dass eine
Fristverlangerung nicht vorgesehen sai, so habe die Beschwerdegegnerin eine solche
jedenfalls nicht explizit ausgeschlossen. Damit sei die Moglichkeit einer Fristverlangerung
vorbehalten und mit dem gefassten Gemeindeversammlungsbeschluss vom 26. Juni 2020
rechtzeitig wahrgenommen worden. Aus dem Argument, die bestehenden Planungsmittel
wurden in wesentlichen Punkten abgedndert, lasse sich nichts zu Gunsten des
Beschwerdefiihrers ableiten. Die neuen Bestimmungen des BG zur schon genehmigten
Bauzone sdhen restriktivere Vorgaben zur Bebauung vor, womit die Position des

- 8 - Landschafts- und Ortshildschutzes nochmals deutlich gestéarkt werde. Ins Leere laufe
sodann das Argument, der vom Beschwerdegegner angeordneten Verlangerung stehe die
Pflicht gegentber, Giberdimensionierte Bauzonen zu reduzieren, da es sich vorliegend nicht
um eine Neueinzonung handle, sondern um eine Anpassung der planungsrechtlichen und
baugesetzlichen Grundlagen einer schon eingezonten Fléche. Dass fur die Einhaltung der
zehnjdhrigen Frist das Datum des Beschlusses der Gemeindeversammlung massgebend sei
und nicht dagjenige der Genehmigung durch die Regierung, sei selbsterklarend. Sinn und
Zweck einer Verlangerungsmoglichkeit sei, dass nicht eine vollstandig neue Planung
erarbeitet und beschlossen werden misse, weshalb das diesbeziigliche Argument des
Beschwerdefuhrers nicht nachvollziehbar sei. Ferner habe sich der Beschwerdegegner in
seinem Entscheid eingehend mit den Argumenten der NHK auseinandergesetzt und eine
umfassende | nteressenabwagung vorgenommen. Auch wirden die Erwagungen des



angefochtenen Entscheids plausibel darlegen, dass der Planungsgrundsatz nach Art. 3 Abs.
2 RPG nicht verletzt worden sei. Betreffend die Prifung von Standortalternativen sel
festzuhalten, dass es sich vorliegend nicht um eine Neueinzonung handle, sondern um eine
Tellrevision einer bereits bestehenden befristeten Einzonung. Insofern erdibrigten sich
Ausfuhrungen dazu, weshalb vorliegend keine erneute Prifung von Standortalternativen
notig gewesen sei. Offensichtlich habe eine solche bereitsim Vorfeld des damaligen
Gemeindeversammlungsbeschlusses vom 11. Dezember 2009 Uber die projektbezogene
Nutzungsplanung "B. " stattgefunden. Schliesslich liege keine Verletzung des
Konzentrationsprinzips vor und es kdnne nicht mit Gesetzesbestimmungen argumentiert
werden, welche zum Zeitpunkt der beschlossenen Planung noch nicht in Kraft gewesen

seien. InA. fehlten kurzfristig buchbare Beherbergungsangebote und generell
klassische Hotel betten.

-9-

E.5.1

Soweit sich der Beschwerdefuhrer auf den Standpunkt stellt, die bestehenden
Planungsmittel wirden nicht tel quel beibehalten, sondern in wesentlichen Punkten
abgeadndert, weshalb eine Verlangerung um finf Jahre ausgeschlossen sei, kann er nichts zu
seinen Gunsten ableiten. Die Anderungen von Art. 46bis BG (Zone fur Hotel, Gesundheit
und Kultur) sehen néamlich restriktivere Vorgaben in Bezug auf die Bebauung vor. Die
Gestaltungs- sowie Hohenvorschriften wurden enger gefasst und berticksichtigen die
ortstypische bauliche Entwicklung (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 1
[Erganzung Baugesetz und Genereller Gestaltungsplan 1:1000 B. |, 3,4und 6, S. 8f.
und S. 15 ff.). Zudem verflgte der Beschwerdegegner im angefochtenen
Genehmigungsbeschluss die Auflage, dassim neu in Art. 46bis Abs. 6 BG vorgesehenen
Gestaltungsbeirat zwingend die Denkmal pflege sowie die NHK mit je einem Mitglied
vertreten sein mussten (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 2, S. 22). Mit dem
fachlich zusammengesetzten Gestaltungsbeirat steht ein Instrument zur Verfligung, das der
Sicherstellung einer architektonisch qualitétsvollen Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes dient (vgl. E.7.1 ff.). Entgegen der Ansicht des Beschwerdefuhrers kann
somit nicht von einer Schwachung der Position des Orts- und L andschaftsbildschutzes
ausgegangen werden (vgl. E.7.1 ff.).

E.5.2

Der Beschwerdefuhrer bringt zudem vor, dass es der Beschwerdegegnerin ohne Weiteres
zumutbar gewesen wére, eine vollstandig neue Planung zu erarbeiten und zu beschliessen,
weshalb es keiner Verlangerung bedurft hétte. Zwar ist dem Beschwerdefiihrer darin
zuzustimmen, dass die Grundlagen fir eine vollstandig neue Planung zu einem grossen Tell
vorhanden gewesen wéren (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 2, S. 9). Die
Beschwerdegegnerin entschied

- 20 - sich jedoch gegen diese Vorgehensweise und fir eine Teilrevision der
Nutzungsplanung (vgl. E.4.1 und E.4.3). Dieser Entscheid liegt im Bereich desihr
zustehenden Planungsermessens und ist nicht zu beanstanden. Somit kann die Erarbeitung
bzw. der Beschluss einer vollstandig neuen Planung nicht als Argument gegen die vom
Beschwerdegegner verlangerte Befristung um funf Jahre angefiihrt werden. 5.3.1. Sodann
halt der Beschwerdefihrer fest, seit der Genehmigung der Planung durch den
Beschwerdegegner im Januar 2011 sei die Schraube betreffend Uberdimensionierte



Bauzonen stark angezogen worden (Hinweis auf Art. 8, 8a, 15 und 38a RPG). Die
Beschwerdegegnerin verfuge Uber viel zu grosse Bauzonen. Der vom Beschwerdegegner
angeordneten Verlangerung stehe deshalb auch die Pflicht gegentiber, Uberdimensionierte
Bauzonen zu reduzieren. Soweit nun versucht werde, eine ordentliche neue Planung
(Einzonung) mit einer Verlangerung der Frist von Art. 46bis Abs. 6 BG zu umgehen, werde
gleichzeitig die Pflicht der Beschwerdegegnerin zur Reduktion ihrer Ubergrossen Bauzonen
umgangen. Zudem verletze die vorliegende Planung Art. 15 Abs. 4 lit. aund b RPG. 5.3.2.
Das minimale Geodatenmodell Bereich Nutzungsplanung des Bundesamts fir
Raumentwicklung (ARE) sieht fir WMZ die Hauptnutzungen (Code_HN) 11, 13 und 14
vor. Die vorliegend ausgeschiedene Zone fir Hotel, Gesundheit und Kultur ist der
Hauptnutzung "Tourismus- und Freizeitzone" (Code_HN: 17) zugeordnet (vgl. minimales
Geodatenmodell Bereich Nutzungsplanung, abrufbar unter: https://
www.are.admin.ch/are/de /home/raumentwicklung-und-

raumpl anung/grundlagen-und-daten/minimal e-geodatenmodel e/ nutzungsplanung.html,
Dokument "M odelldokumentation Version 1.2", Ziff. 7.3.2, zuletzt besucht am 13. April
2023; https://edit.geo.gr.ch/, Nutzungsplanung > ZP Grundnutzung, zuletzt besucht am 13.
April 2023), weshalb es sich —wie der Beschwerdegegner im angefochtenen

- 21 - Genehmigungsbeschluss zutreffend festhalt (vgl. Akten des Beschwerdegegners,
Beilage 2, S. 14) — nicht um eine WMZ handelt (siehe auch Akten des Beschwerdegegners,
Beilage 10, S. 4). Mit der RPG-Tellrevision vom 15. Juni 2012 (am 1. Mai 2014 in Kraft
getreten) wollte der Gesetzgeber der Zersiedlung und dem Kulturlandverlust
entgegentreten. Hierfir wurden neue gesetzliche Bestimmungen zur Begrenzung des
Siedlungsgebiets und in Art. 38a RPG ein strenges Ubergangsregime erlassen. Zentrale
Bedeutung kommt in diesem System dem revidierten Art. 15 RPG zu, der die

V oraussetzungen an die Ausscheidung neuer Bauzonen gegentiber dem bisherigen Recht
verscharft. Er wird konkretisiert durch dieam 2. April 2014 revidierte
Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1) und die Technischen Richtlinien Bauzonen des
Eidgendssischen Departements fur Umwelt, Verkehr, Energie und Kommunikation
(UVEK) vom 17. M&arz 2014 (vgl. BGE 142 11 509 E.2.5). Die Technischen Richtlinien
Bauzonen enthalten einerseits VVorgaben zur Bestimmung der Grésse der WMZ im Kanton.
Grundlage fur die Bauzonendimensionierung in den WMZ im Kanton bildet die
Bauzonenfl&chenbeanspruchung geméss Art. 30a Abs. 1 RPV. Anderseits werden
Vorgaben hinsichtlich der Arbeitszonen (Code HN: 12) gemacht (vgl. Art. 30aAbs. 2
RPV). Die Tourismus- und Freizeitzonen, die Verkehrszonen innerhab der Bauzonen
(Code_HN: 18) und die weiteren Bauzonen (Code_HN: 19) gehéren zwar ebenfalls zu den
Bauzonen, die grundsétzlich fir die Uberbauung vorgesehen sind und damit potenziell eine
Zersiedlung bewirken kdnnen. Sie machen gemass den Ausfiihrungen in den Technischen
Richtlinien Bauzonen gesamtschwei zerisch allerdings lediglich ca. drei Prozent der
Bauzonen aus, weshalb vorerst darauf verzichtet wird, quantitative oder spezielle
qualitative Vorgaben dazu zu machen. Die Ziele und Grundséize des RPG (Art. 1 und 3,
vgl. hierzu E.7.1 ff.) sind aber trotzdem anwendbar (vgl. Ziff. 3 und 4 der Technischen
Richtlinien Bauzonen vom 17. Mérz 2014, abrufbar unter: www.are.admin.ch »
Raumentwicklung & Raumplanung »

- 22 - Kantonale Richtplane > Technische Richtlinien Bauzonen, zuletzt besucht am 13.
April 2023). A. befindet sich geméass Kantonalem Richtplan (KRIP) im touristischen
Intensiverholungsraum und ist eine Gemeinde des touristischen Raums (vgl. Kapitel 5, Rz.



5.2-40). Das Kapitel 4 (Tourismus) sieht in diesem Raum eine multifunktional e Nutzung
vor, womit insbesondere auf ganzjahrige touristische Angebote abgezielt wird, um die
Abhangigkeit vom Wintertourismus zu l6sen (vgl. Rz. 4.1-6). Wieim Planungs- und
Mitwirkungsbericht vom 26. Juni 2020 und im angefochtenen Genehmigungsbeschluss des
Beschwerdegegners nachvollziehbar dargelegt wird, entsprechen das vorliegend geplante
Resortprojekt und die Zweckbestimmung der Zone fur Hotel, Gesundheit und Kultur dieser
Vorgabe (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 2, S. 3und 6, S. 22). Zudem
formuliert der KRIP in Kapitel 5 (Siedlung) Ziele und Leitsétze bezliglich Gebiete fur
touristische Beherbergung. So sind diese innerhalb der Siedlung oder am Siedlungsrand
anzusiedeln, ebenso gilt es die Hotellerie zu fordern und die Auslastung von
Zweitwohnungen zu verbessern (vgl. Rz. 5.2-38). Mit dem Beschwerdegegner ist
festzuhalten, dass die vorliegende Planung auch mit diesen Vorgaben im Einklang steht
(vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 2, S. 3 f.). Gemass dem regionalen Richtplan
C. , Raumkonzept (2.100), sind Schwerpunkte der Regionalentwicklung die
Forderung der Hotellerie und die Starkung der touristischen Zentren. Dazu tragt —wieim
Planungs- und Mitwirkungsbericht vom 26. Juni 2020 zutreffend festgehalten wird — die
Realisierung des geplanten Resortprojekts bel (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage
6, S. 22). Auch entspricht die Realisierung des geplanten Resortprojekts den Zielen und
Grundsétzen gemass dem regionalen Richtplan C. , Tourismus und Freizeit,
Skigebiete/l ntensiverholungsgebiete (2.310), und denjenigen gemass dem regionaen
Richtplan C. , Siedlungskonzept, Konzept Resorts (2.320) (vgl. Akten des
Beschwerdegegners, Bellage 2, S. 4 und 6, S. 22

- 23 - f.). Aus dem Gesagten erhellt, dass sich beziiglich der Hauptnutzung " Tourismus- und
Freizeitzone" (Code_HN: 17), worunter auch die vorliegende Zone fur Hotel, Gesundheit
und Kultur fallt, mit der RPG- Revision vom 15. Juni 2012 nichts Grundlegendes gedndert
hat. Mithin war diese Hauptnutzung nicht der Kern der Stossrichtung der besagten
Revision, weshalb die Einwéande des Beschwerdefihrers nicht verfangen. 6. Soweit der
Beschwerdeftihrer auf Art. 19i Abs. 1 KRG (Mehrwertabgabe) hinweist, ist festzuhalten,
dass vorliegend kein Abgabetatbestand gemass Art. 19) KRG gegeben ist. Denn —wie
bereits dargelegt (vgl. E.4.3) —ist im konkreten Fall keine Neueinzonung zu beurteilen.

E.6

Mit Verfigung vom 27. Oktober 2021 erkannte der Instruktionsrichter der Beschwerde die
aufschiebende Wirkung zu.

E.7

Mit Replik vom 29. November 2021 hielt der Beschwerdefihrer an seinen Antragen und
Ausfihrungen fest.

E.71

Ferner bringt der Beschwerdefiihrer gestiitzt auf die Stellungnahme der NHK vom 19. April
2021 vor, dass die vorliegende Planung gegen Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG und Art. 3NHG
verstosse.

E.7.2

Gemass dem Planungsgrundsatz nach Art. 3 Abs. 2 RPG ist die Landschaft zu schonen;
insbesondere sollen sich Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft einordnen (lit.
b). Die Tragweite dieses Einordnungsgebots variiert je nach Schutzwdrdigkeit der



beanspruchten Landschaft. Damit ein VVorhaben allein an Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG scheitert,
braucht es eine schwere Schadigung einer Landschaft von besonderem Wert, die sich auch
nach sorgféltiger Interessenabwagung als unvertretbar erweist (vgl. TSCHANNEN, in:
AEMISEGGER/MOOR/RUCH/TSCHANNEN [Hrsg.], Praxiskommentar RPG: Richt- und
Sachplanung, Interessenabwagung, Zirich 2019, Art. 3 Rz. 56 mit weiteren Hinweisen,
Urteil des Bundesgerichts 1C_82/2008, 1C_84/2008 vom 28. Mai 2008 E.6.2). Im Ubrigen
versteht sich die besagte Bestimmung als Beeintrachtigungsverbot. Diesem Grundsatz ist
Genulige getan, wenn Bauten, Anlagen und Siedlungen zumindest nicht stérend in
Erscheinung treten (vgl. TSCHANNEN, a.a.O., Art. 3 Rz. 56).

- 24 - Art. 3 Abs. 1 NHG bestimmt, dass die Kantone bei der Erfullung der Bundesaufgaben
dafur zu sorgen haben, dass das heimatliche Landschafts- und Ortshild geschont wird und,
wo das allgemeine Interesse an diesem Uberwiegt, ungeschmélert erhalten bleibt. Sie
erfullen diese Pflicht unter anderem, indem sie Bewilligungen nur unter Bedingungen oder
Auflagen erteilen oder aber verweigern (Art. 3 Abs. 2 lit. b NHG).

E.73

Vorliegend stellte das ARE GR im Vorprifungsbericht vom 9. Juni 2020 fest, dass der
Standort des V orhabens landschaftlich exponiert in einer topographisch interessanten und
abwechslungsreichen Gelandekammer liege (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 2,
S. 10). Der Beschwerdegegner fiihrte daher im angefochtenen Genehmigungsbeschluss zu
Recht aus, dassin Bezug auf die vorliegende Anpassung der Planung ein besonderes
Augenmerk auf den Landschaftsschutz bzw. das Einordnungs- und Schonungsgebot im
Sinnevon Art. 3 Abs. 2 RPG zu legen sai (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 2, S.
10). In diesem Zusammenhang beantragte die Denkmal pflege Graubtinden in ihrer
Stellungnahme vom 28. September 2020 die Anhérung der NHK (vgl. Akten des
Beschwerdegegners, Beilage 7).

E.74

Die NHK fuhrte in ihrer Stellungnahme vom 19. April 2021 aus, die im Planungs- und
Mitwirkungsbericht dokumentierte Variantenstudie zeige, dass es nahezu unméglich sei,
die geplante Nutzung und Ausnitzung an diesem Standort auch nur einigermassen
befriedigend unterzubringen. Das gewahlte Richtprojekt entspreche weder dem Erfordernis
der Schonung des L andschafts- und Ortsbildes nach Art. 3 NHG noch Art. 3 Abs. 2lit. b
RPG, wonach die Landschaft zu schonen sei und sich insbesondere Siedlungen, Bauten und
Anlagen in die Landschaft einzuordnen hétten. Die Planung werde zudem auch den eigenen
Ansprichen nicht gerecht. Zwar werde im Planungs- und Mitwirkungsbericht eine moderne
Interpretation der Walser Bautradition

- 25 - postuliert. Das Richtprojekt und die planungsrechtlichen Vorgaben wiirden dieser
Vorgabe jedoch nicht entsprechen. Das Richtprojekt bzw. die Regel bauwei se lasse Bauten
mit einer Grundfléche von 24 m x 24 m und 8 m Fassadenhdhe zu. Zudem seien Flach- und
Satteldécher sowie an allen Fassadenseiten Balkone erlaubt. Traditionell seien
Walserhauser aber weder derart gross, noch wirden sie Uber Balkone verfiigen. Lediglich
durchgehende Lauben mit Trocknungsfunktion seien typisch, wobei die Frontseite
grundsétzlich frei von Auskragungen sei. Ebenso seien Flach- und Sattel dacher fur
Walserhauser untypisch. Auch sei dieim Planungs- und Mitwirkungsbericht geschilderte
Materialisierung bzw. Farbwahl nicht im BG verankert. Damit sei hinlanglich dargelegt,
dass eine ortsbild- und landschaftsschonende Uberbauung im Gebiet B. nicht moglich



sei (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 8, S. 3). Ausserdem sei die Genehmigung
vom 25. Januar 2011 mit der Auflage verknupft worden, ein Architekturwettbewerb nach
SIA 142 oder ein Architekturstudienauftrag nach SIA 143 durchzufihren. Mit der hier zur
Diskussion stehenden Planung solle diese Wettbewerbspflicht gestrichen und durch den
Beizug eines Gestaltungsbeirats ersetzt werden. Diesem werde lediglich eine empfehlende
Kompetenz zugestanden. Damit kdnne eine ortsbild- und landschaftsvertragliche
Uberbauung nicht gewéhrleistet werden (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 8, S.
4).

E.75

Diesbeztiglich erwog der Beschwerdegegner im angefochtenen Genehmigungsbeschluss,
dass neue Bauten nicht zwingend in einer historisierenden Form erstellt werden mussten.
Das klassische Walserhaus sei sehr wohl mit einem Satteldach versehen und habe in der
Regel als Wohnhaus fur drei Generationen in einer bauerlich gepragten Gesellschaft
gedient. Weder die Landschaft noch das Ortsbild oder die Architektur seien statisch,
sondern wirden sich dynamisch den Anforderungen der jeweiligen Gesellschaft anpassen.
Es sei offensichtlich, dass das geplante (Gesundheits-)Resort einer anderen

- 26 - Architektur als ein Bauernhaus bedurfe. Folglich konne die Grosse des Richtprojekts
per se nicht a's Argument gegen das V orhaben angefihrt werden. Vielmehr verlange der
Planungsgrundsatz gemass Art. 3 Abs. 2 RPG eine mdglichst schonende Einordnung der —
fUr die avisierte Nutzung erforderlichen — Bauten und Anlagen in die Umgebung (vgl.
Akten des Beschwerdegegners, Bellage 2, S. 11 f.). Diesen Ausfihrungen ist zuzustimmen.
Ausserdem ist zu erwéhnen, dass das der Planung zugrundeliegende Richtprojekt
grundlegend Uberarbeitet und an die typische Ortsbauwei se angendhert wurde: Wahrend die
frihere Studie "Vital-Resort A. " noch einen grossvolumigen Hotelkomplex mit
futuristischer Typologie vorsah, umfasst das im konkreten Fall von der
Beschwerdegegnerin im Rahmen einer Variantenstudie ausgewahlte Konzept "D.

maximal sechs Einzelbauten und ein weitgehend unterirdisch angel egtes Sockel bauwerk
(vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 1 [Planungs- und Mitwirkungsbericht vom

E.8

Am 10. Dezember 2021 verzichtete der Beschwerdegegner auf die Einreichung einer
Duplik.

E.9

Inihrer Duplik vom 7. Januar 2022 hielt die Beschwerdegegnerin an ihren Antragen und
Rechtsstandpunkten fest.

E.91

Weiter fuhrt der Beschwerdefiihrer aus, dass die vorgenommene I nteressenabwagung den
bundesrechtlichen Vorgaben von Art. 3 RPV nicht gentige.

E.9.2

Stehen den Behorden bei der Erfullung und Abstimmung raumwirksamer Aufgaben
Handlungsspielrdume zu, so wégen sie die Interessen gegeneinander ab, indem siedie
betroffenen Interessen ermitteln (Art. 3 Abs. 1 lit. aRPV), diese Interessen beurteilen und
dabei inshesondere die Vereinbarkeit mit der anzustrebenden raumlichen Entwicklung und
die mdglichen Auswirkungen beriicksichtigen (lit. b) sowie diese Interessen auf Grund der



Beurteilung im Entscheid moglichst umfassend berlicksichtigen (lit. c). Sielegen die
Interessenabwagung in der

- 30 - Begriindung ihrer Beschlisse dar (Art. 3 Abs. 2 RPV). Die Rechtsprechung wie auch
die Lehre haben die grosse Bedeutung einer umfassenden I nteressenabwagung bei der
Nutzungsplanung stets betont. Die Planungsgrundsétze nach Art. 3 RPG dienen dabei —
zusammen mit den Zielen nach Art. 1 RPG —als Anleitung und Massstab (vgl.
AEMISEGGER/KISSLING, in: AEMISEGGER/MOOR/RUCH/ TSCHANNEN [Hrsg.],
Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Zurich/Basel/Genf 2016, V orbemerkungen zur
Nutzungsplanung, Rz. 10 und Rz. 12 mit weiteren Hinweisen).

E.93

Mit der Beschwerdegegnerin ist festzuhalten, dass sich der Beschwerdegegner im
angefochtenen Genehmigungsbeschluss mit den Interessen, die vorliegend von Bedeutung
sind, befasst und auseinandergesetzt sowie die Interessenabwagung in seinem Entscheid
hinreichend begriindet hat. Die betroffenen Interessen wurden ermittelt sowie beurteilt und
eswurde eine Optimierung dieser Interessen vorgenommen (vgl. Akten des
Beschwerdegegners, Bellage 2, S. 3f. und S. 9 ff.). Damit erfolgte die I nteressenabwagung
des Beschwerdegegners gemass Art. 3 Abs. 1 RPV. Von einer den bundesrechtlichen

V orgaben nicht entsprechenden I nteressenabwagung kann somit nicht die Rede sein.

E. 10

Auf die weiteren Ausfiihrungen der Parteien in ihren Rechtsschriften, den
Genehmigungsbeschluss des Beschwerdegegners vom 17. August 2021 sowie die weiteren
Akten wird, sofern erforderlich, in den nachfolgenden Erwagungen eingegangen. 11. Das
Gericht zieht in Erwéagung:

E.10.1

Zudem rugt der Beschwerdefuhrer, dass keine Priifung von Standortalternativen
vorgenommen worden sei, weshalb der angefochtene Genehmigungsbeschluss zu Unrecht
ergangen sai. 10.2.1. Dem Planungs- und Mitwirkungsbericht vom 15. Dezember 2009
kann in Bezug auf die Standorteval uation entnommen werden, dass in einer ersten Phase
von den Initianten die rechtskréftigen Hotelzonen in der Gemeinde in Erwégung gezogen
und auf ihre Eignung gepriift wurden. Dabel erwiesen sich die der Hotel zone zugewiesenen,
unuberbauten Flachen (Fraktion F. ca. 3500 m2, Fraktion G. ca 3'600 m2,

- 31 - Fraktion H. ca. 5600 m2) als zu klein fir die Realisierung des damaligen
Richtprojekts (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 1, Planungs- und
Mitwirkungsbericht vom 15. Dezember 2009, S. 14 f.). Zudem wurde im besagten Bericht
in Bezug auf weitere untersuchte Standorte ausgef iihrt, im Rahmen der Standortevaluation

sei in einer friheren Phase auch ein Standort im Gebiet "1. " (Parzelle J. und
Umgebung) vorgesehen worden. Der Standort unterhalb der Kantonsstrasse mit Blick auf
G. und die weiteren inneren Héfe von A. sowiein die obere C. hétte vor

allem unter dem Gesichtspunkt der Aussicht und der Lage am Erholungsgebiet "K. !
schone Vorteile mit sich gebracht. Nachteilig habe sich jedoch erwiesen, dass damit eine
neue, alenstehende Bauzone hétte geschaffen werden missen. Zudem wére der Standort
unterhalb der Kantonsstrasse abseits des Skigebiets gelegen gewesen, was vor allem das
Angebot fur Wintergaste erschwert hdtte. Um den beabsichtigten Landbedarf abdecken zu

konnen, hatten zudem mehrere Grundeigentiimer in die Diskussion betreffend Landerwerb



miteinbezogen werden miissen, was al's erschwerend beurteilt worden sei. Entsprechend sei
dieser Standort im Laufe der Planung fallen gelassen worden. Bei anderen moglichen
Standorten in der Gemeinde habe sich immer wieder die Verflgbarkeit des Landes al's
Hindernis erwiesen, so dass diese jeweils nicht weiterverfolgt worden seien (vgl. Akten des
Beschwerdegegners, Beilage 1, Planungs- und Mitwirkungsbericht vom 15. Dezember
2009, S. 15f1.). Aufgrund dieser Ergebnisse der Standorteval uation wurde schliesslich der
Standort siidlich der kantonalen V erbindungsstrasse zwischen den Fraktionen H. und
E. im Gebiet B. fur die Realisierung des urspriinglichen Resortprojekts gewahlt
(vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 1, Planungs- und Mitwirkungsbericht vom

E.10.3

Vor diesem Hintergrund erhellt, dass die Beschwerdegegnerin — gerade auch mit Blick auf
die bundesrétliche Auflage in Bezug auf die Genehmigung des kantonalen Richtplans (vgl.
Genehmigungsbeschluss des Bundesrats vom 10. April 2019, Ziff. 6 lit. b) — geprift hat, ob
es dlenfalls andere Standorte gébe, welche aufgrund einer Abwagung aler offentlicher
Interessen vorteilhafter waren. Diese umfassende Standortabwagung bestétigte den friher
schon gewahlten Standort, dies unter Berlicksichtigung der geltenden Abgrenzung des
Siedlungsgebiets geméass KRIP, der Verfligbarkeit der entsprechenden Landschaftsflachen
(zonen- und eigentumsmassig sowie von der Topographie her), der Anbindung an das
Skigebiet in den touristisch erschlossenen Fraktionen G. , H. oder E.

sowie auch weiterer raumplanerischer

- 33 - Schutzziele, insbesondere hinsichtlich der Fruchtfolgeflachen. Dabei fielen auch die
vom Beschwerdefihrer angefiihrten, in der Hotelzone gelegenen Parzellen M.

(G. ) und N. (H. ) aufgrund ihrer zu kleinen Flachen zum vornherein
ausser Betracht (Parzelle M. mit 2721 m2; Parzelle N. mit 5'619 m2, teilweise
Fruchtfolgeflache). Der Flachenbedarf fir die Bereiche Hochbauten I/A — 1/C betragt
namlich — obwohl gegentiber dem aten Gestaltungsplan reduziert — weiterhin 11'022 m2
(vgl. Akten der Beschwerdegegnerin, Beilage 1). Schliesslich hielten die Cavigelli
Ingenieurein ihrer Ubersicht vom 6. Januar 2022 fest, dass innerhalb der tibrigen
rechtsguiltigen Bauzonen kein Standort vorliege, der den Anspriichen einer Resortanlage
gentige (vgl. Akten der Beschwerdegegnerin, Beilage 3). Somit erweist sich die Ruge des
Beschwerdefihrers, wonach keine Prifung von Standortalternativen vorgenommen worden
sel, asunbegrindet. 11. Sodann Ubersieht der Beschwerdefuhrer mit den in Bezug auf BGE
136 11 204 vorgebrachten Einwanden, dass es sich vorliegend — wie bereits dargelegt (vgl.
E.4.3) — um keine Neueinzonung handelt. Im angeftihrten Entscheid geht es namlich um die
Frage einer Neueinzonung. Demgegentber liegt bei der fraglichen Teilrevision der
Ortsplanung kein Fall der Ausscheidung einer neuen Bauzone vor, sondern nur eine
Anderung der planungsrechtlichen (Genereller Gestaltungsplan und Genereller
Erschliessungsplan) und baugesetzlichen Grundlagen einer schon eingezonten Flache. 12.1.
Des Weiteren macht der BeschwerdefUhrer geltend, dass mit der vorliegenden Planung das
Konzentrationsprinzip verletzt werde. Vorliegend wirde eine von der bestehenden
Bebauung in E. (undin H. ) isoliert stehende Bebauung entstehen. Durch die
exponierte Platzierung auf einer hiigelartigen Erhohung werde die Trennung zusétzlich
verstarkt. Das Resort wirde al's eigene kleine Siedlungseinheit wahrgenommen, als
Punktbauzone bzw. Kleinbauzone ohne

- 34 - Siedlungszusammenhang. Damit ergebe sich eine bundesrechtswidrige Situation,
weshalb die vorliegende Planung auch aus diesem Grund zu Unrecht genehmigt worden sai.



12.2. Das Konzentrationsprinzip verlangt, dass die Siedlungstétigkeit auf raumlich
zusammenhangende, vom umliegenden Nichtbaugebiet klar abgegrenzte und auf das
Notwendige beschrankte Zonen zusammengefasst wird (vgl. BGE 116 1a 335 E.43a; Urteile
des Bundesgerichts 1C_442/2019 vom 17. Juni 2020 E.2.5, 1C_119/2007 vom 13.
November 2008 E.3.7.3; AEMISEGGER/KISSLING, a.a.O., Art. 15 Rz. 84). Nach der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung sind Kleinbauzonen im Allgemeinen unzul&ssig, wenn
sie gegen das raumplanerische Ziel verstossen, die Siedlungstatigkeit in Bauzonen
zusammenzufassen und die Streubauweise fir nicht freilandgebundene Bauten zu
verhindern (vgl. BGE 124 11 391 E.33a; Urteil des Bundesgerichts 1C_442/2019 vom

E.14

Oktober 2021 E.4.6, R 16 68 vom 8. Juni 2017 E.2b). Im Rahmen dieser vollen
Uberpriifungsbefugnis auferlegt sich das Gericht aber regelmassig eine gewisse
Zuriickhaltung, wenn es um die Uberpriifung von (planerischen) Ermessensentscheiden
bzw. lokalen Angelegenheiten geht (vgl. VGU R 19 98 vom 11. Mai 2021 E.3 mit weiteren
Hinweisen).

E. 141

Soweit der Beschwerdefthrer riigt, dass ein Gutachten im Sinne von Art. 8 Abs. 5 des
Bundesgesetzes tiber Zweitwohnungen (Zweitwohnungsgesetz, ZWG; SR 702) fehle,
obwohl ein solches bei einer Ortsplanungsrevision gemass der Vollzugshilfe ZWG des
DV S bereits im Genehmigungsverfahren vorzulegen sei, ist er nicht zu hdren. Gemass Art.
8 Abs. 5 ZWG ist zum Nachweis, dass die Voraussetzungen nach Art. 8 Abs. 1 oder 4 ZWG
erfullt sind, ein unabhangiges Gutachten erstellen zu lassen. Art. 8 Abs. 4 ZWG bezieht sich
auf einen strukturierten Beherbergungsbetrieb, welcher am 11. Mérz 2012 schon bestanden
hat, was vorliegend offensichtlich nicht der Fall ist. Zudem verlangt Art. 8 Abs. 11it. a
ZWG, dass der Betrieb nur mit dem Ertrag aus der Erstellung von Wohnungen ohne
Nutzungsbeschrankung wirtschaftlich geftihrt oder weitergefuhrt werden kann.
Vorausgesetzt ist, dass ein bestehender Betrieb nicht wirtschaftlich ist —was im konkreten
Fall nicht vorliegen kann — bzw. dass ein geplanter Betrieb mutmasslich nicht wirtschaftlich
sein kann (vgl. WOLF/PFAMMATTER, Zweitwohnungsgesetz [ZWG] — unter Einbezug
der Zweitwohnungsverordnung [ZWV], 2. Aufl., Bern 2021, Art. 8 Rz. 8). Abgesehen
davon, dass sich aus den Akten nicht klar ergibt, dass Wohnungen ohne
Nutzungsbeschrankung geplant sind, ergeben sich keine konkreten Hinweise darauf, dass
der geplante Betrieb voraussichtlich nur mit dem Ertrag aus der Erstellung (d.h. aus dem
Verkauf oder der Vermietung) solcher Wohnungen wirtschaftlich gefiihrt werden kann. Der
Beschwerdefuhrer fuhrt diesbezliglich ebenfalls nichts Konkretes aus. Somit ist nicht zu
beanstanden, dass im Rahmen des Genehmigungsverfahrens kein Gutachten im Sinne von
Art. 8 Abs. 5 ZWG vorgelegt wurde. Sollte sich im weiteren Verlauf herausstellen, dassdie
Erstellung von Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung wirtschaftlich notwendig ist (vgl.
Art. 8 Abs. 1 lit. aZWG), ist immerhin darauf hinzuwei sen, dass unter anderem zum
Nachweis dieser V oraussetzung im Rahmen des Baugesuchs ein solches Gutachten in
Auftrag zu geben ist (vgl. WOLF/PFAMMATTER, a.a.0., Art. 8 Rz. 3 und Rz. 37).

-38-

E.14.2

Aus den vom BeschwerdefUhrer angefihrten Urteilen des Bundesgerichts 1C_69/2018 vom
3. Dezember 2018 sowie 1C 592/2017 vom 15. Juni 2018 l&sst sich schliesslich nichts zu



seinen Gunsten ableiten. Diese Entscheide betreffen ndmlich den hier offensichtlich nicht
gegebenen Fall, bei dem in einer Gemeinde, in der keine Zweitwohnungen mehr gebaut
werden dirfen, ein Baugesuch fur Erstwohnungen gestellt wird, womit eine Umgehung des
Zweitwohnungsverbots und damit ein Rechtsmissbrauch beabsichtigt sein kann (vgl. E.2 1.
bzw. E.5). 15. Im Ergebnis erweisen sich die vom Beschwerdefiihrer erhobenen Riigen
gegen den angefochtenen Genehmigungsbeschluss vom 17. August 2021 al's unbegriindet,
weshalb die Beschwerde vom 20. September 2021 abzuweisen ist. 16. Bei diesem Ausgang
des Verfahrens sind die Gerichtskosten, bestehend aus der Staatsgebihr geméss Art. 75
Abs. 11it. aVRG sowie den Kanzleiauslagen (Art. 75 Abs. 1 lit. b VRG), nach Art. 73 Abs.
1 VRG dem BeschwerdefUhrer aufzuerlegen. Die Staatsgebihr ist in Anwendung von Art.
75 Abs. 2 VRG und in Berticksichtigung des 6ffentlichen Interesses an der
Beschwerdefiihrung zur Durchsetzung des Umweltrechts (vgl. Urteil des Bundesgerichts
1C 526/2015, 1C _528/2015 vom 12. Oktober 2016 E.11.3 mit Hinweis auf die
Aarhus-Konvention [SR 0.814.0]) auf CHF 3'000.-- festzusetzen. Der Beschwerdegegner
und die Beschwerdegegnerin obsiegen in ihrem amtlichen Wirkungskreis, womit ihnen in
der Regel keine Parteientschadigung zusteht (Art. 78 Abs. 2 VRG). Davon abzuweichen,
besteht vorliegend kein Anlass. I11. Demnach erkennt das Gericht:

E. 15
Dezember 2009, S. 5).

- 32 - 10.2.2. Im Planungs- und Mitwirkungsbericht vom 26. Juni 2020 wurde unter dem
Titel "Lage" festgehalten, dass die im Jahr 2009 durchgefhrte Standorteval uation
umfassend Uberprift worden sei. So sei vor der Erarbeitung von maglichen
Bebauungsstrukturen eine erneute Standortanalyse erstellt worden. Es hétten sich keine
neuen Erkenntnisse gebildet und das Fazit falle gleich aus wie im Februar 2009. Der
Einbezug von neuen Grundeigentiimern und die Verflgbarkeit der entsprechenden
Landflachen an anderen Standorten seien weiterhin als erschwerend beurteilt worden.
Deshalb sei man erneut zum Schluss gekommen, am Standort B. festzuhalten.
Ausschlaggebend seien dabei vor alem die sehr gute Anbindung an das Skigebiet, die
ruhige Lage und die Tatsache, dass mit der aktuellen raumplanerischen Festsetzung die
grundsétzliche Machbarkeit am Standort bereits nachgewiesen und damit gegeben sai,
gewesen (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 6, S. 9; siehe auch Akten der

Beschwerdegegnerin, Beilage 4 und 5 [Dokumentation L. AG: Vorschlage
potenzielle Grundstlicke vom 8. Februar 2019 und Dokumentation L. AG: Vertiefung
Grundstiicke 2-5 vom 2. April 2019]).

E.17

Juni 2020 E.2.5). 12.3. Der Auffassung des Beschwerdefiihrers kann nicht gefolgt werden.
Wie die Beschwerdegegnerin zutreffend festhélt, grenzt die in Frage stehende Bauzone seit

dem Jahr 2011 direkt an das Siedlungsgebiet von E. an. Der Standort des geplanten
Resorts befindet sich zwischen den beiden Fraktionen H. und E. , unmittel bar
angeschlossen und angrenzend an die Wohnzone von E. und weist damit einen

raumlichen Zusammenhang zu dieser Siedlung auf. Mit der im Jahr 2011 vom
Beschwerdegegner genehmigten Zone wurde auch keine neue und isolierte Punktbauzone
bzw. Kleinbauzone geschaffen. Die gesamte Fléche ist eine Bauzone und —wie die
Bestimmungen des neu beschlossenen Art. 46bis BG zeigen (vgl. Akten des
Beschwerdegegners, Beilage 3) — Uberbaubar, weshalb keine Siedlungsl iicken entstehen



(vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 1 [Zonenplan 1:2000 B. |, 4und 6, S. 20
f.). Insbesondere sind im Bereich Umgebungsgestaltung eingeschossige Nebenbauten mit
einer Grundflache von max. 30 m2 und

- 35 - einer max. Gebaudehthe von 3.50 m fr kulturelle und gastronomische Bediirfnisse,
fr die Erholung und fiir die notwendige Materiallagerung der Aussensportanliagen zuléssig
(vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 3 und 4; Akten der Beschwerdegegnerin,
Beilage 1). Ausserdem soll die Hiigelkuppe begradigt werden und das Umgebungskonzept
sieht vor, mit geschwungenen Wegen die einzelnen Hauser mit dem bestehenden Quartier
0. E. zu verbinden (vgl. Akten des Beschwerdegegners, Beilage 6, S. 17). Es
ist somit zuldssig und — wie die Beschwerdegegnerin plausibel darlegt (vgl. Akten des
Beschwerdegegners, Beilage 10, S. 5) — auch so geplant, dass innerhalb der ganzen
Bauzone Bauten erstellt werden (kdnnen), weshalb sowohl optisch wie auch in Bezug auf
die rdumliche Wirkung keine Punktbauzone entsteht. Der Vollstandigkeit halber ist darauf
hinzuwei sen, dass die konkrete Ausgestaltung der Bauten und Nutzungen verfahrensmassig
Tell eines kunftigen Baubewilligungsverfahrensist und nicht der generellen Festlegungen
im Rahmen der Ortsplanung. 13.1. Ferner bringt der Beschwerdefihrer vor, es sal nicht
plausibel, dass in der Gemeinde Uberhaupt ein Bedarf nach einer (derart grossen) Zone fir
ein Hotel oder ein Gesundheitszentrum bestehe. Mit diesem Einwand ist er ebenfalls nicht
zu horen. 13.2. Die SWOT-Analyse (Stérken, Schwéachen, Chancen, Risiken) stellt ein
Instrument der strategischen Planung dar. Sie dient der Positionsbestimmung und der
Strategieentwicklung der Beschwerdegegnerin. Die SWOT-Analyse wurde hauptsachlich
auf der Basis der Riickmeldungen aus der Bevolkerung in Zusammenarbeit mit dem
Gemeindevorstand erstellt. Gestuitzt auf die vorgenommene SWOT- Analyse wird im
Bericht betreffend das kommunale réumliche Leitbild der Beschwerdegegnerin vom 20.
September 2021 in Bezug auf den Tourismus unter anderem das geringe Angebot an
bewirtschafteten Betten in Hotels bzw. Resorts als Schwéche angefuhrt (vgl. Akten der

- 36 - Beschwerdegegnerin, Beilage 6, S. 29 f.). Ausserdem sind mit Blick auf den KRIP
und die fur die Beschwerdegegnerin geltenden regionalen Richtplane die touristischen
Interessen aus kantonaler und regionaler Sicht an der Realisierung eines hoteldhnlichen
Betriebsin A. ausgewiesen (vgl. E.5.3.2; Akten des Beschwerdegegners, Beilage 6,
S. 23). Insbesondere ist dem KRIP, Kapitel 5.2.5 (Gebiete fir touristische Beherbergung),
zu entnehmen, dass die Weiterentwicklung bzw. Erneuerung der touristischen
Beherbergungsinfrastruktur aufgrund der Zweitwohnungsgesetzgebung noch wichtiger
gewordenist (vgl. Rz. 5.2- 37). Insofern kénnen die Ausfiihrungen der Beschwerdegegnerin
mit einem Zweitwohnungsanteil von ca. 80 %, wonach seit dem Inkrafttreten der
Gesetzgebung zur Umsetzung der V erfassungsbestimmung der Zweitwohnungsinitiative im
touristischen Raum A. eine grosse Nachfrage bestehe, nachvollzogen werden (vgl.
Akten des Beschwerdegegners, Beilage 10, S. 10). Dassin A. ein Bedarf nach einem
Resort-V orhaben besteht, lasst sich denn auch mit Blick auf das bestehende
Tourismusangebot und die im kommunalen raumlichen Leitbild genannten planerischen
Massnahmen nachvollziehen (vgl. Akten der Beschwerdegegnerin, Beilage 6, S. 30, S. 38
ff., S. 45 sowie S. 48, und 7). Somit kann mit der Beschwerdegegnerin davon ausgegangen
werden, dassesin A. an kurzfristig buchbaren Beherbergungsangeboten und generell
klassischen Hotel betten mangelt. Soweit der Beschwerdefhrer geltend macht, dass der
Standort in A. auf der Schattenseite des Vorderrheintals liege und daher fir ein
Resort nicht ideal sai, ist ihm entgegenzuhalten, dass die Klimadaten zeigen, dass A.



trotz Nordhanglage im Jahresdurchschnitt tber eine gleiche durchschnittliche Sonnendauer
pro Tag verfugt wie das gegenuiberliegende P. . Nach dem Ausgefuhrten ist nicht zu
beanstanden, dass die Beschwerdegegnerin keine (weiteren) Beurteilungen betreffend
Bedarf nach einem Resort in A. eingeholt hat.
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