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Regeste

Ortsplanungsrevision | Kostenverteilung Quartierplanung, Erschliessung etc.

Erwagungen

E.5

In der Folge wurde die Vorlage Uberarbeitet. Parzelle 1224 wurde wieder- um der

L andwirtschaftszone zugewiesen, Parzelle 1225 teilweise der Wohnzone W4 und der Zone
Hofraum und Garten. Gleichzeitig wurde das Hotel Gebaude Assek.-Nr. 201 im Generellen
Gestaltungsplan (GGP) ds erhaltenswerte Baute (Bauteile, Stellung, Volumen) eingestuft.

E.6

Vom 15. Oktober bis 15. November 2010 lagen die Unterlagen der Total- revision der
Ortsplanung Y. ein zweites Mal zur Mitwirkung auf.

E.7

Am 29. Dezember 2010 schrieben die A. AG innert erstreckter Frist, ihre

Grundstlicke seien ohne Begriindung neu teilweise der Wohnzone, der Zone Hofraum und
Garten sowie der Landwirtschaftszone zugewie- sen worden. Die Zonengrenze fir die
Wohnzone sei unverstéandlich eng, quasi den Grundmauern der B. entlang, gezogen
worden. Dadurch entsttinde eine Minizone, mitten in der Landwirtschaftszone. Wahrschein-
lich sei es der Gemeinde darum gegangen, zu verhindern, dass rund um die B.

storende Nebengebéude errichtet werden konnten, was al- lerdings schon deshalb nicht
maoglich sei, welil die B. as erhatens- werte Baute qualifiziert worden sei. Sie
beantrage, dass Parzelle 1225 vollumfanglich und die 6stliche Teilflache von Parzelle 1224
der Wohnzo- ne W4, der westliche Teil von Parzelle 1224 dagegen dem UG zugeschla- gen
werde, sofern das UG Uberhaupt vorgesehen sai.

E.8

Im Schreiben vom 24. Januar 2011 stellte der Gemeindevorstand der A. AG dre
Varianten zur Wahl. Die erste war, Parzelle 1225 der

- 4 - Wohnzone W4 und der Zone Hofraum und Garten gemass 2. Auflage zu- zuweisen,
Parzelle 1224 in der Landwirtschaftszone zu belassen. In der W4 sei der Betrieb eines
Hotels grundsétzlich zulassig. Die zweite war, Parzelle 1225 und Teile von Parzelle 1224
der Hotelzone zuzuweisen. Die dritte war, beide Parzellen einer Planungszone zuzuwei sen,
bis der Eigentiimer sich definitiv fUr eine der vorstehenden V arianten entschieden habe und
von der Gemeinde die Durchfiihrung einer Revision der Nut- zungsplanung dieser Parzellen
verlange. Der Vorstand selber bevorzuge die Variante 3.

E.9



Am 2. Februar 2011 hielt die A. AG an ihrem Wunsch, Parzelle 1225 und die dstliche
Tellflache von Parzelle 1224 der Wohnzone W4 zu- zuteilen, fest.

E. 10

Am 10. Februar 2011 schrieb die Gemeinde der A. AG, sesollesich fir eineder drei
vorgelegten Varianten entscheiden.

E.11

Am 18. Februar 2011 hielt die A. AG an ihrem Wunsch fest. Allen- fallswurde sie,

falls dazu gezwungen, ohne Prgjudiz die Zuordnung von Parzelle 1225 zur Wohnzone W4
und zur Zone Hofraum und Garten ent- sprechend dem aufliegenden Entwurf auswéhlen.

E.12

Am 9. Mai 2011 schrieb die Gemeinde Y. der A. AG, sie habeihre Eingaben
zur Kenntnis genommen. Sie habe keine Mdglichkeit, die Kapazitédt der Wohnzone zu
vergréssern. Sie habe bereits 1990 in C. noch ausreichende K apazitéten ge- schaffen.
AuchinX. wirden neue Grundstiicke in die Wohnzone W4 eingeteilt. Fur Parzellen
1224 und 1225 béten sich drei Varianten an, entweder digjenige gemass 2. Auflage oder
dann die Zuweisung von Par-

- 5- zellen 1225 und Teilen von Parzelle 1224 zur Hotelzone oder dann die Zuweisung zur
Planungszone wie bereits vorgestellt. Der Gemeindevorstand werde der
Gemeindeversammlung die Festlegung gemass 2. Auflage unterbreiten. Diese sehe wie bei
alen Dorf- und Wohnzonen grundsétzlich eine enge Abgrenzung um die bestehende
Bausubstanz vor, mit einem Pufferbereich als Zone Hof und Garten, die im Nahbereich der
Hauptbauten kleinere Neben- und Anbauten zulasse.

E. 13

Am 24. Mai 2011 beschlossen die Stimmberechtigten der Gemeinde Y. die
Gesamtrevision der Ortsplanung. In der Gemeindeversammlung wurde unter anderem
beschlossen, auch Parzelle 1222 (Hotel D. ) zusammen mit Parzellen 1225 und dem
grossten Tell von Parzelle 1224 der Hotelzone zuzuweisen. Dabei wurde die Ausdehnung
der Hotelzone auf Parzelle 1224 im Einvernehmen mit der an der Gemeindeversammlung
anwesenden E. , Zeichnungsbe- rechtigte der A. AG und Tochter des
Hotelbesitzers, neu vorge- nommen. Mit Ricksicht auf diese Zuweisung musste auch der
GGP X. mit dem Hinweis "GGP B. /D. " erganzt werden.

E.14
Vom 9. Juni bis 9. Juli 2011 lag die Ortsplanungsrevision zur Beschwerde auf.

E. 15

Am 29. Juni 2011 erhob die A. AG gegen die Ortsplanungsrevision Beschwerde und
beantragte, der Zonenplan Y. -X. sei im Rahmen der Ortsplanung der Gemeinde
Y. vom 24. Mai 2011 da- hingehend abzuandern, dass Parzellen 1224 und 1225,

X. , der Be- schwerdefuhrerin der Wohnzone W4 zugewiesen wirden. Bezilglich
Parzelle 1225 sei von der Gemeindeversammlung die Zonen- ordnung gemass letzter
Offentlicher Auflage zu ihrem Nachteil abgedndert

- 6 - worden. Dies sai verfahrensrechtlich unzuldssig (Art. 48 KRG und Art. 13 Abs. 3
KRVO). Alssie die Parzellen gekauft habe, sei Parzelle 1224 der Kurzone A zu- gewiesen




gewesen. Hier hatten auch nichtstérende Wohnbauten errichtet werden dirfen. Die
bisherige Zonenordnung entspreche mit Bezug auf die B. somit einer Zone fur
Wohnbauten. Parzelle 1225 sai seinerzeit auch mit einem Wohnhaus tberbaut und voll
erschlossen worden. Es be- stehe kein Grund, weswegen diese Parzelle nicht auch weiterhin
einer Wohnzone zugehorig sein solle. Parzelle 1224 und ein Teil von Parzelle 1225 seienim
UG gewesen und wirden neu der Landwirtschaftszone zu- gewiesen. Das betreffende Land
sei indessen nie verpachtet gewesen und topographisch fir die landwirtschaftliche
Bewirtschaftung ungeeignet. Anderseits seien die Grundstiicke direkt angrenzend an die
uberbaute Siedlungsstruktur von X. und voll erschlossen. Der Umzonungsentscheid
sai eine wirtschaftslenkungspolitische Mass- nahme und ein enteignungsahnlicher
Tatbestand.

E. 16

Am 15. August 2011 reichte die A. AG der Regierung eine von ihr in Auftrag
gegebene Unternehmensbewertung der Schwei zerischen Gesell- schaft fir Hotelkredit
(SGH) vom 10. August 2011 nach. Zweck der Ana- lyse war, im Zusammenhang mit der
Uberfiihrung von Parzellen 1224 und 1225 in eine Hotel zone, zu beurteilen, ob der Betrieb
grundsétzlich tber- haupt wirtschaftlich rentabel gefihrt werden kdnne. Die SGH sollte die
wirtschaftliche Nachhaltigkeit des Hotels B. auf Basis einer Unter-
nehmensbewertung prifen. Die Methode beriicksichtigte explizit die not- wendigen
Instandsetzungs- und Instandhal tungskosten des Betriebs und zeigte die Nachhaltigkeit und
langfristige Tragbarkeit auf. Der Unterneh- menswert wurde explizit auf den bestehenden
Betrieb anhand des Ge- schaftsganges der letzten funf Jahre auf der heute vorhandenen
Infra-

- 7 - struktur ermittelt. Es handle sich dabei um eine Unternehmensbewertung und nicht um
eine Immobilienschdtzung. Die Analyse stellte fest, dass aufgrund der Betriebsgrosse und
der subop- timalen Betriebsstruktur sich ein Hotel wie das B. in einer Destinati- on
wie X. selbst unter optimistischen Annahmen nicht rentabel be- treiben lasse. Unter
den unter anderem durch die Destination gegebenen Pramissen sei weder die Tragbarkeit
(Erwirtschaften des nétigen Fremd- kapital szinses und der Amortisationen) gegeben, noch
konnten die not- wendigen Instandsetzungskosten (kalkulatorische Investitionen) erwirt-
schaftet werden. Es drohe ein Investitionsstau, der sich negativ auf den Hotelbetrieb
auswirken werde.

E. 17

Am 7. September 2011 beantragte die Gemeinde Y. die Abweisung der Beschwerde.
Parzelle 1225 liege nicht in der Kurzone A, sondern im UG. Parzelle 1224 liege in der
Landwirtschaftszone. Die Grundstiicke seien also nicht in der Bauzone gewesen. Zudem
habe es sich bel der Kurzone A nicht einfach um eine Wohnzone gehandelt. Hier liege
folglich eine erstmalige Einzo- nung (in die Hotelzone) vor. Eine Zuweisung der
Grundstiicke zur Wohnzone wére deshalb nur mdg- lich, wenn die dafUr erforderlichen
V oraussetzungen erfillt werden, was hier nicht der Fall sei. Die Gemeinde wolle den
Hotelstandort X. von regionaler Bedeu- tung erhalten. Der Standort habe ein
erhebliches Entwicklungspotenzia fir die Hotellerie. Deshalb sei die Zuweisung der
Parzelle zur Hotel zone gerechtfertigt und geboten gewesen. Es sei planerisch die einzig
sinnvolle Massnahme, zumal die Zuweisung zu einer Wohnzone bereits durch das
Ubergeordnete Recht ausgeschl ossen gewesen sei.



-8-

E. 18

Nach weiterer Korrespondenz reichte die A. AG dem DVSam 1. Juli 2013 noch die
Rechnungen 2011 und 2012 nach. Danach resultierte 2011 ein Reinverlust von Fr.
217'379.60 und 2012 ein solcher von Fr. 279'198.45.

E. 19

Am 8. Oktober 2013 teilte die A. AG dem DV S mit, der Hotelbetrieb sai mittlerweile
eingestellt und das Gebaude stehe leer.

E. 20

Am 19./21. November 2013 wies die Regierung die Planungsbeschwerde ab und
genehmigte die Totalrevision der Ortsplanung vorbehéltlich einiger bereitsam 11.
September 2012 genehmigter Artikel des Baugesetzes re- sp. Planunterlagen. Gegenstand
des Genehmigungsbeschlusses 19./21. November 2013 waren somit die Ubrigen
Bestimmungen des Baugeset- zes sowie samitliche tbrigen Zonenausscheidungen und
nutzungsplaneri- schen Festlegungen in den genehmigten Nutzungsplanen, u.a. auch alles
Parzellen 1224 und 1225 Betreffende. Im Beschwerdeentscheid erwog die Regierung, es sei
verfahrensrechtlich zulassig, wenn die Gemeindeversammlung Zonierungen gegeniber der
letzten Gffentlichen Auflage zum Nachteil einer Grundeigentiimerin abén- dere. Esliegeim
Ermessen der Gemeinde, wenn sie die letztendlich von der Gemeindeversammlung
beschlossene Zonierung nicht als eine derart erhebliche Anderung gegeniiber den
Mitwirkungsauflagen betrachtet ha- be, dass eine dritte offentliche Auflage hétte
durchgefihrt werden mis- sen. Bereitsin der ersten offentlichen Auflage sei eine
vergleichbar gros- se Hotelzone auf Parzellen 1224 und 1225 vorgesehen gewesen. Art. 13
Abs. 2 KRV O, wonach Anderungen gegeniiber der 6ffentlichen Auflage in der Publikation
der Beschwerdeauflage und mit personlicher Mitteilung an Betroffene transparent gemacht
werden misse, sei die Gemeinde nach- gekommen. Die Parzellen seien bis anhin in der
Nichtbauzone gewesen.

- 9 - Weder aufgrund des angeblich guten Erschliessungsstandes noch auf- grund der
Nachbarschaft zur bestehenden Siedlungsstruktur bestehe ein Anspruch auf Zuweisung zu
einer Wohnzone. Es liege auch keine Baulu- cke vor. Die B. sei einisolierter, von
Landwirtschaftsland umgebe- ner Solitér. Selbst, wenn die Hotelzone rechtswidrig wére,
ergdbe sich kein Anspruch auf eine Wohnzonierung. Daftr mussten die Kriterien von Art.
15 RPG (weitgehend Uberbaut oder Bedarf in den néchsten 15 Jahren) erflillt sein, was hier
nicht der Fall sei. Auch die Voraussetzungen gemass KRIP seien nicht erfiillt. Die
Hotelzone sai rechtméssig. Die Gemeinde habe ausgefihrt, die Zu- weisung des historisch
sehr wertvollen, hervorragend ausgestatteten und gemass Expertise der SGH auch sehr gut
unterhaltenen Hotels B. zur Hotelzone sai folgerichtig, im allgemeinen Interesse und
notwendig. Mit der grossziigigen Bemessung der Hotelzone erhalte der Betrieb gleichzeitig
die notwendigen Entwicklungsmaoglichkeiten. Die Zuweisung zur Hotelzone erweitere die
Moglichkeiten zur Nutzung. Weitergehende Nutzungsmaglichkeiten hatten der Betreiberin
nicht eingeraumt werden kénnen. Die Gemeinde habe serits analysiert und zeige ein hohes
Ver- antwortungsbewusstsein fir die touristische Entwicklung in der ehemali- gen
Hotelhochburg X. . Die Forderung des Tourismus und die Si- cherung geeigneter
Fléchen fur die Hotellerie lagen grundsétzlich im 6f- fentlichen Interesse. In erster Linie sei
es Sache der Gemeinde, den Be- darf an Hotelkapazitéten und die kiinftige Entwicklung des



Tourismus ab- zuschétzen und gegebenenfalls Massnahmen zu ergreifen, bestehende
Hotelliegenschaften oder besonders geeignete Flachen fir die Hotelnut- zung zu sichern.
Die Regierung teile diese Ansicht. Zwar kénne geméss BGU 1P_464/2003 vom 28.
Oktober 2003, Sigriswil, der Umstand, dass ein Hotelbetrieb nur mit Verlust wirtschaften
konne, bedeuten, dass eine Hotel zone elne unverhaltnismassige und damit un-

- 10 - zul &ssige Eigentumsbeschrankung darstelle. Dies sei jedoch nur dann der Fall, wenn
die Parzelle zuvor in einer Zone mit umfassenderen Nut- zungsmaglichkeiten gelegen habe
und in einem mit Wohnh&usern tber- bauten Gebiet liege. Genau dies sei hier nicht der Fall.
Die Parzellen hét- ten in einer Nichtbauzone gelegen. Zudem habe das Bundesgericht
gesagt, es komme nicht auf die momen- tane Situation an, die Planfestsetzung sei auf einen
Zeithorizont von 15 Jahren ausgel egt und die Hotelzone solle gerade verhindern, dass
solche Liegenschaften zu privaten Zwecken genutzt oder verkauft wirden und damit der
Hotellerie fir immer verloren gingen. Die B. sei erst 1999 mit einer Investition von
Uber Fr. 4 Millionen auf den neuesten Stand ge- bracht worden. Geméss SGH sei deren
Zustand sehr gut. Die SGH habe nur die Chancen des bestehenden Hotels mit der vorge-
gebenen Betriebsstruktur und Betriebsgrosse bewertet. Hier bestiinden die réumlichen

V oraussetzungen fir eine Betriebserweiterung. Hier kdnnten zur Querfinanzierung auch
Appartements im Stockwerkei- gentum erstellt werden.

E.21

Am 30. Dezember 2013 erhob die A. AG (Beschwerdefiihrerin) hiergegen
Beschwerde und beantragte, Ziff. 1 und 2 des Beschwerdeent- scheides vom 19./21.
November 2013 (Beschwerdeabweisung; Kosten- spruch) seien aufzuheben und der
Zonenplan Y. -X. 1:2000 samt generellem Gestaltungsplan 1:2000

Y. -X. vom 24. Mai 2011 seien dahingehend abzuandern, dass Parzelle 1225 der
Beschwer- defuhrerin der Wohnzone W4 und Parzelle 1224 der Landwirtschaftszone
zugewiesen werde. Ziff. 3. des Genehmigungsbeschlusses der Regierung vom 19./21.
November 2013 sel im Sinne des vorstehenden Begehrens abzuéandern. Die
Nichtbertcksichtigung des SGH-Gutachtens sei eine formelle Rechts- verweigerung.

- 11 - Entgegen anderen Behauptungen sei Parzelle 1225 zumindest im Um- fang der
Gebaudegrundfl&che der B. bisher in der Kurzone A ge- wesen. In der
Planungsbeschwerde habe sie die Zuordnung von Parzelle 1224 in die Landwirtschaftszone
angefochten, dieses Rechtsbegehren indessen jetzt fallen gelassen und neu beantragt,
Parzelle 1224, wie in der zweiten Mitwirkungsauflage vorgesehen, der Landwirtschaftszone
zuzuwei sen. Gemass offentlicher Auflage und Antrag des Gemeindevorstandes sei die
tellweise Zuordnung von Parzelle 1225 zur Wohnzone W4 und zur Zone Garten, Hofraum
vorgesehen gewesen. Wenn jetzt die Gemeindever- sasmmlung die Zuordnung zur

Hotel zone beschlossen habe, sei dies gemass Art. 48 KRG und Art. 13 Abs. 3KRVO
verfahrensrechtlich un- zuldssig. Die Ruckweisung des Antrags auf einen Augenschein sei
eine Rechts- verweigerung gewesen. Die seit etwa 100 Jahren bestehende B. sel
bisher in der Kurzone A gewesen und habe als Wohnhaus gedient. Es bestehe kein Grund,
wes- halb die Parzelle nicht weiter einer Wohnzone zugehorig sein solle. Das Objekt sei fur
den Hotelbetrieb ungeeignet. Die Zuweisung zu einer Hotelzone sel nicht gerechtfertigt. Ein
Hotel konne dort nicht wirtschaftlich betrieben werden. X. sei seit Jahrzehnten keine
Hotelhochburg mehr. Gemass Art. 14 BG werde fur die Definition der in der Hotelzone
vorge- schriebenen Baugestaltungsvorschriften pauschal auf einen noch zu er- stellenden
GGP verwiesen. Somit bestiinden hier keine Gestaltungsvor- schriften und die



Grundeigentumer waren dem freien Ermessen der Bau- behtrde ausgeliefert. Dies
widerspreche Art. 22, 24 und 42 KRG. Weitere Investitionen kdmen hier nicht in Frage und
waren Spekulation. Die angesprochene Querfinanzierung neuer Hotels tiber
Zweitwohnungen in X. durfte wohl aufgrund der heutigen Rechtslage kaum ernst ge-

- 12 - meint sein (Wiederholung der Argumentation betreffend Bundesgerichts- entscheid
Sigriswil).
E. 22

Am 20. Januar 2014 beantragte die Gemeinde (Beschwerdegegnerin 2) die Abweisung der
Beschwerde. Das Verfahren sal korrekt abgelaufen und zu Recht habe sie auf die
Durchfuhrung einer dritten 6ffentlichen Auflage verzichtet. Daraus seien der
Beschwerdefuhrerin keine Nachteile erwachsen, sie habe vor der Re- gierung und auch
beim Verwaltungsgericht ihren Standpunkt umfassend geltend machen kdénnen. Die
Vorinstanz habe zu Recht auf einen Augenschein verzichtet, well die Lage aufgrund des
Zonenplans klar gewesen sei. Wenn die Beschwerdeftihrerin die Aufhebung der Zuweisung
zur Hotel- zone beantrage, sei dagegen nichts einzuwenden. Das Gericht durfte aber im Fall
der Aufhebung der Hotelzone nicht Uber die kiinftige Sanie- rung der beiden Parzellen
befinden. Das Gericht dirfe gemass Art. 51 VRG nur prifen, ob Rechtsverletzun- gen inkl.
Ermessenstiberschreitung respektive eine unrichtige oder un- vollstéandige Feststellung des
rechtserheblichen Sachverhaltes vorgele- gen haben. Zweckmassigkeit und Angemessenheit
der Planfestlegung durfe das Gericht aber nicht prifen. Somit sei das Begehren der Be-
schwerdefihrerin auf Zuweisung von Parzelle 1225 zur Wohnzone und der Parzelle 1224
zur Landwirtschaftszone unzul&ssig. Dies verstiesse gegen die Gemeindeautonomie.
Allenfalls wére die Sache an die Ge- meinde zuriickzuweisen. Die strittige Festlegung fur
die beiden Parzellen kdnne nicht losgel 6st von der Gesamtvorlage beurteilt werden. Die
Unklarheit betreffend die frihere Zuordnung des Hotels entweder zur Kurzone A oder zum
UG sai wohl auf ein Versehen zurtickzufihren. Die Zuweisung des Hotels zur Kurzone A
hétte die Regierung aber wohl kaum

- 13 - genehmigt, da es sich dabel um eine unzul&ssige Punktbauzone gehan- delt hatte.
Indessen bestiinde auch kein Anspruch auf Zuweisung von Pa- rzelle 1225 zur Wohnzone
W4, wenn das Gebaude gemass bisherigem Zonenplan in der Kurzone A gelegen hétte. Die
Antrage der Beschwerdefuhrerin auf Zuweisung von Parzelle 1225 zur Wohnzone W4 und
Parzelle 1224 zur Landwirtschaftszone seien in formeller Hinsicht unzulassig, aber auch
materiell. Die Kurzone A sel kei- ne Wohnzone gewesen. Die Definition der Kurzone habe,
mit Ausnahme der Aufteilung in eine Kurzone A und B und der Verwendung der Begriffe
Spitéler statt Krankenh&user und Ladengeschéfte statt Verkaufslokale der Kurzone gemass
Art. 26 KRG 1973 entsprochen. Andere Bauten wie Wohnbauten seien erst in zweiter Linie
und nur dann zuléssig gewesen, wenn sie den Kurbetrieb und die Erholung nicht gestort
hétten. Art. 24 nBG umschreibe die Nutzungsmadglichkeiten der neuen Hotelzone nicht viel
anders. Die Hotelzone sai fur Gastgewerbebetriebe bestimmt, Ver- kaufslokale, andere
gewerbliche oder kulturelle Bauten und Anlagen so- wie Personalwohnungen in
Verbindung mit Gastgewerbebetrieben seien zuldssig. Zudem kdnnten dort auch
Appartementsin Verbindung mit Gastgewerbebetrieben erstellt werden, wenn Letztere der
Finanzierung der Investition- und Betriebskosten des gastgewerblichen Betriebs dien- ten.
Das KRG 2005 habe die Kurzone nicht Ubernommen. Somit habe es na- he gelegen, die
Kurzone A durch die Hotelzone und die Kurzone B durch die Tourismuszone zu ersetzen.
Ziel und Zweck seien weitgehend gleich geblieben. Die Hotelzone sei nicht rechtswidrig.



Die erstmalige Zuweisung eines Grundstiicks zu einer Wohnzone wie auch die Uberfiihrung
eines Grunds- tiicks aus einer Speziazone wie die Kurzone in eine Wohnzone sei nur
madglich, wenn sdmtliche geméss kantonalem Richtplan fur eine Neuein- zonung
erforderlichen Voraussetzungen erfuillt wirden (Leitbild, Zielvor-

- 14 - stellungen; Abstimmung auf regionales Siedlungskonzept; Bedarfsnach- weis;
Gestaltungs- und Erschliessungskonzept; keine anderen Uberwie- genden Interessen
bertihrt; Nachweis Uber die Verfligbarkeit des Baulan- des). Diese Anforderungen seien hier
nicht erfillt. Die Gemeinde wolle X. alsregionalen Standort traditionell gefhrter
Hotel betriebe erhal- ten und férdern. Hier solle kein Wohngebiet geschaffen werden.
Wohn- raum solle in anderen Fraktionenvon Y. bereitgestellt werden. Zu- dem sei
die WohnzoneinY. gross genug bemessen. Zudem ware die Ausscheidung einer auf
Parzelle 1225 beschrankten Wohnzone eine unzul éssige Punktbauzone. Die
Beschwerdefuhrerin beanstande in ihrer Beschwerde nur, dass die Zugehérigkeit ihrer
Parzelle zum weitgehend Uberbauten Gebiet nicht anlasslich eines Augenscheins tUberprift
worden sei. Sie fuhre aber nicht aus, weswegen ihre Parzelle zum Uberbauten Gebiet
gehdren solle. Der Begriff des Uberbauten Gebietes umfasse im Wesentlichen den
geschlossenen Siedlungsbereich und eigentliche Baulicken. Offensichtlich gehtre Parzelle
1235 nicht zum geschlossenen Siedlungsbereich und stelle auch keine Baulticke dar. Die
Behandlung dieser Flachen sei vielmehr im Zusammenhang mit den allgemeinen
Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde und ihren Ziel set- zungen zu beurteilen. Die

Gemeinde wolle X. als Hotelstandort wel- terfihren. Der Bundesgerichtsentscheid
Sigriswil sei hier nicht einschlégig.
E.23

Am 21. Januar 2014 beantragte auch die Regierung die Abweisung der Beschwerde. Sie
verwies auf die Erwagungen im angefochtenen Ent- scheid. Es kénne offen bleiben, ob
Parzelle 1225 friher im UG oder in der Kurzo- ne A gelegen habe. Auch die Kurzone A
habe keine Wohnzone darge- stellt. Die neue Hotelzone lasse nur noch Wohnnutzungen zu,
welche in Verbindung mit einem Gastgewerbebetrieb stiinden (Personawohnun-

- 15 - gen, Appartwohnungen mit Hoteldienstleistungen). Aus der bisherigen Planung
vermoge die Beschwerdefthrerin nichts zu Gunsten ihres Be- gehrens um Einzonung in
eine reine Wohnzone abzuleiten. Diese wirde auch eine Punktbauzone darstellen. Die
Regierung habe sehr wohl in Kenntnis der Expertise der SGH ent- schieden. Zudem habe
man dem Rechtsvertreter der BeschwerdefUhrerin die Zustellung sémtlicher Unterlagen,
auch der von ihm selbst eingereich- ten, offeriert.

E.24

Am 4. Februar 2014 hielt die Beschwerdefthrerin replicando an ihren Antragen fest. Der
Replik sind keine neuen oder entscheidwesentlichen Argumente zu entnehmen.

E. 25

Inihrer Duplik vom 10. Februar 2014 hielt die Regierung an ihren Antré gen fest, wobel
keine neuen Gesichtspunkte vorgebracht wurden.

E. 26

Am 10. Mé&rz 2014 hielt auch die Gemeinde Y. an ihren bisherigen Antréagen fest.
Darin wurden ebenfalls keine neuen Argumente aufgefihrt. Auf die weiteren Vorbringen
der Parteien wird, soweit erforderlich, in den nachfolgenden Erwéagungen eingegangen. Das



Gericht zieht in Erwagung: 1. Anfechtungsobjekt ist der Genehmigungsbeschluss vom
19./21. Novem- ber 2013 der Regierung (Beschwerdegegnerin 1), worin diese die Pla-
nungsbeschwerde der Beschwerdefiihrerin vom 29. Juni 2011 gegen die Totalrevision der
Ortsplanung in der betreffenden Gemeinde (Beschwer- degegnerin 2) abwies und damit
dem Beschwerdeantrag der Beschwer-

- 16 - defuhrerin auf Zuweisung ihrer Parzellen 1224 (bisher in der Landwirt- schaftszone)
und 1225 (bisher in der Kurzone A und im UG) in die Wohn- zone W4 nicht nachkam,
sondern —im Einklang mit der beschussfassen- den Gemeindeversammlung vom 24. Mai
2011 —u.a. auch Teile der zwei Parzellen 1224 und 1225 neu in die Hotelzone einteilte.
Beschwerdethe- ma bildet hier demnach die Frage, ob die Beschwerdegegnerinnen die
beiden Parzellen 1224 und 1225 zu Recht neu der Hotel zone anstatt der Wohnzone W4
zugewiesen haben oder ob estriftige Griinde fur die bean- tragte Zonenzuweisung (W4)
gegeben hétte. In der Beschwerde vom 30. Dezember 2013 an das V erwaltungsgericht
wurde das (urspriingliche) Rechtsbegehren durch die Beschwerdefiihrerin noch insofern
abgedndert, als die Parzelle 1224 neu in der Landwirtschaftszone belassen (anstatt der W4
zugewiesen) werden sollte und somit auch nicht Teile von Parzel- le 1224 in die Hotelzone
»umzuzonen“ seien. 2. @) In formeller Hinsicht gilt es vorab zu kléren, ob die
Beschwerdegegnerin 1 im Zuge des Rechtsmittel verfahrens das rechtliche Gehor der
Beschwer- defhrerin verletzte, indem sie — entgegen eines entsprechenden Antrags der
Beschwerdefuhrerin — auf die Durchfiihrung eines Augenscheins und damit eine zusétzliche
miindliche Ausserungsmadglichkeit aller Beteiligten vor Ort verzichtete. Nach Art. 29 Abs.
2 der Bundesverfassung der Schwei zerischen Eigenossenschaft (BV; SR 101) haben
Parteien An- spruch auf rechtliches Gehoér. Auf kantonaler Ebene ist der Grundsatz in Art.
16 ff. des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRG; BR 370.100) verankert. Das
rechtliche Gehor dient einerseits der Sachauf- klérung, andererseits stellt esein
personlichkeitsbezogenes Mitwirkungs- recht beim Erlass eines Entscheides dar, welcher in
die Rechtsstellung des Einzelnen eingreift (vgl. statt vieler: BGE 1351 187 E.2.2, 127 | 54
E.2b; BIAGGINI, Kommentar zur Bundesverfassung der Schweizerischen
Eidgenossenschaft, Zirich 2007, Art. 29 Rz. 17; HAFELIN/HALLER/KELLER,

- 17 - Schwei zerisches Bundesstaatsrecht, 8. Aufl., Zirich/Basel/Genf/St. Gallen 2008, Art.
29 Rz, 21; vgl. zum Ganzen auch: Urteil desVerwaltungsge- richts des Kantons
Graubinden R 13 171 vom 1. April 2014 E.3b-€). Die massgebenden Zonenplane zeigen
nun aber bereits, dass die zwei an- einander grenzenden Parzellen 1224 und 1225
offensichtlich nicht zum weitgehend tiberbauten Gebiet geméss Art. 15 lit. ades
Bundesgesetzes Uiber die Raumplanung (RPG; SR 700) gehoren (vgl. aktuell noch gultigen
Zonenplan von 1989/1990 mit punktuell ,rosa* eingefarbter Kurzone A nur im Bereich des
Gebaudegrundrisses der B. auf Parzelle 1225 und sonst umliegend ,, gelb*
eingefarbter Landwirtschaftszone fir Parzelle 1224 bzw. neuen Zonenplan von 2011/2013
mit ,,blau” markierter Hotel- zone und keinen weiteren Gebauden rings um die B. ).
Die néchst- gel egenen Gebaudekomplexe befinden sich danach allesamt weiter ndrd- lich
entlang der Gemeindestrasse (Parzellen 1239/1217) und sind — mit Ausnahme des neu
ebenfalls der Hotel zone zugewiesenen Hotels D. auf Parzelle 1222 — iber diesen
Strassenzug erschlossen und daher neu —ihrer bisherigen Nutzung entsprechend - der
Wohnzone W4 zugewiesen. Zwischen den erwahnten Wohnbauten entlang der Gemein-
destrasse und der randstandig wie ein Solitér in sudlicher Hiigelhanglage aleine
positionierten B. besteht also eine deutliche Uberbauungs- zasur, in der weit und breit



keine anderen Gebaude liegen. Nach gefestig- ter Rechtsprechung des Bundesgerichtsist
der Begriff des weitgehend Uberbauten Gebietes eng zu verstehen. Er umfasst im
Wesentlichen den geschlossenen Siedlungsbereich und eigentliche Baulticken (vgl. BGE
13211 218 E.4, 122 11 455 E.6a, 121 |1 417 E.54). Auf die Parzellen 1224 und 1225 trifft
diese Begriffsumschreibung zweifellos nicht zu, da sie we- der in einem geschlossenen
Siedlungsbereich liegen noch durch ihre Be- bauung lediglich eine offene Bauliicke
geschlossen wirde. Aufgrund die- ser klaren Sachlage ist es fur das Gericht aber durchaus
nachvollziehbar, dass die Beschwerdegegnerin 2 eine zusétzliche Begehung vor Ort fir

- 18 - nicht nétig bzw. wenig ergiebig hielt, da die tatséchlichen Bebauungsver- héltnisse
schon aus den erwéhnten Planen aussagekréftig ersichtlich sind und ein Augenschein daher
von vornherein keine neuen Erkenntnisse ge- bracht hétte. Durch den behérdlichen Verzicht
auf eine Ortsbegehung wurde das rechtliche Gehor bzw. die fallrelevante
Ausserungsmaglichkeit der Beschwerdefihrerin zu den vorbestehenden baulichen und
réaumli- chen Verhatnissen somit nicht verletzt. Unter diesem Gesichtspunkt
(Gehorsverletzung) erweist sich die Beschwerde demnach als nicht be- griindet. b) Die
Beschwerdefiihrerin hat eine formelle Rechtsverweigerung zudem darin erblickt, dass die
Beschwerdegegnerin 1 im angefochtenen Geneh- migungsbeschluss nicht auch noch
ausfuhrlich zur Potenzialanalyse re- spektive Unternehmensbewertung der Schwei zerischen
Gesellschaft fur Hotelkredit (SGH) vom 30. August 2011 Stellung genommen hat (vgl.
vorne im Sachverhalt Ziff. 21). Dem ist entgegenzuhalten, dass die Be- schwerdegegnerin 1
den angefochtenen Entscheid immerhin in Kenntnis des Gutachtens SGH erstellte, was die
Beschwerdeftihrerin in Ziff. 8 ihrer Replik vom 4. Februar 2014 spéter gar noch selbst
einrdumte. Indem die Beschwerdegegnerin 1 im angefochtenen Genehmigungsbeschluss
indes darauf hinweist, dass nicht die momentanen Absichten oder finanziellen
Maoglichkeiten fur die Zoneneinteilung eine Rolle spielen, sondern diese gemass Art. 15 lit.
b RPG auf einen langeren Zeithorizont (von 15 Jahren) ausgerichtet sind, hat sie sich aber
auch materiell dazu gedussert, wes- halb der Vorwurf der Rechtsverweigerung ebenfalls
unbegrindet ist. c) Auf den Antrag der Beschwerdefihrerinin Ziff. 1 ihrer Eingabe vom 30.
Dezember 2013 an das V erwaltungsgericht — wonach der Zonenplan (ZP) und Generelle
Gestaltungsplan (GGP) von dieser Gerichtsinstanz dahin- gehend abzudndern seien, dass
die Liegenschaft Nr. 1225 (direkt per Ur-

- 19 - teil) der Wohnzone W4 und die Parzelle 1224 der Landwirtschaftszone zuzuwei sen
seien — kann vorweg nicht eingetreten werden. Streitgegen- stand und Beschwerdethemaist
hier einzig die Frage, ob die Totalrevision der Ortsplanung durch die Beschwerdegegnerin 2
(verantwortliche Pla- nungstrégerin) korrekt und rechtméssig erfolgte und ob die
Beschwerde- gegnerin 1 (Genehmigungs- und erste Rechtsmittelinstanz) die entspre-
chenden Planungsmassnahmen der Gemeinde willkurfrel Uberprifte. Die
Kompetenzverteilung dieser beiden Verwaltungsbehdrden ist damit klar auf die

raumpl anerischen Befugnisse ausgerichtet, wahrend dem streitbe- rufenen Gericht (zweite
Rechtsmittelinstanz) selber keine direkte Kompe- tenz fir raumplanerische Eingriffe und
konkrete Gebietseinteilungen oder Zonenzuwei sungen zukommt. Beschwerdethema kann
hier deswegen nur die Rechtméssigkeit und Vertretbarkeit der angefochtenen Beschllisse
und Entscheide anhand der gesetzlichen Vorgaben (auf Stufe Bund, Kan- ton und
Gemeinde) sein. Wirde die Zuteilung der Parzelle 1225 sowie Teile der Parzelle 1224 zur
Hotelzone also vom Gericht tatséchlich —wie von der Beschwerdefiihrerin beantragt —
aufgehoben, wére die Angele- genheit daher zuerst noch an die Beschwerdegegnerin 2 zu



neuem Be- schluss beziiglich der Zuteilung der Liegenschaft Nr. 1225 zur Wohnzone W4
und der Parzelle 1224 zur Landwirtschaftszone oder einer anderen Zone zurtickzuwei sen.
Diese Uberlegungen gelten hier ganz besonders fiir dasin Ziff. 2 gestellte Rechtsbegehren,
wonach Ziff. 3 des angefoch- tenen Genehmigungsbeschlusses der Beschwerdegegnerin 1
vom 19./21. November 2013 (RB Prot.-Nr. 1096) im Sinne von Ziff. 1 vorstehend — al- so
direkt per Urteil des Verwaltungsgerichts - abzuéndern sei. In dieser Beziehung (Antrag auf
Direktzuweisung der Parzelle 1224 zur Landwirt- schaftszone und der Liegenschaft Nr.
1225 zur Wohnzone W4) kann das Gericht auf die Beschwerde vom 30. Dezember 2013 gar
nicht eintreten.

- 20 - d) Zur Kognition (Uberprifungsbefugnis) des streitberufenen Verwaltungsge- richts
gilt es prazisierend festzuhalten, dass Entscheide der Beschwerde- gegnerin 1 tiber die
Genehmigung von kommunalen Grundordnungen sowie Planungsbeschwerden mit
(verwaltungsgerichtlicher) Beschwerde nach Art. 102 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes
fur den Kanton Graubuinden (KRG; BR 801.100) ans V erwaltungsgericht weitergezogen
werden kdnnen. Gemass Art. 51 Abs. 1 VRG erstreckt sich die Kontrollbe- fugnis des
Verwaltungsgerichts im Beschwerdeverfahren dabei auf Rechtsverletzungen einschliesslich
Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens (lit. a) sowie auf unrichtige oder
unvollstandige Feststellung des Sachverhalts (lit. b). Das streitberufene V erwaltungsgericht
Uberprift demnach den Sachverhalt und Rechtsfragen frei. Demgegeniber beurteilt es
nicht, ob der angefochtene Entscheid zweckmassig und angemessen sei. Amtete die
Beschwerdegegnerin 1 nicht bloss a's Genehmigungs-, sondern — wie vorliegend — auch
noch a's erste Beschwerdeinstanz und ist das V erwaltungsgericht somit (erst) die zweite
kantonal e Rechtsmitte- linstanz, gilt eben auch in Ortsplanungssachen die Kognition nach
Art. 51 Abs. 1 VRG (so bereits: Urteile des Verwaltungsgerichts des Kantons Graubiinden
R 11 46 vom 24. Januar 2012 E.2a, R 09 7 vom 19. Mai 2009 E.1b, R 08 76 vom 28. April
2009 E.1c sowie R 07 47 vom 11. Sep- tember 2007 E.1; vgl. zu den identischen
altrechtlichen Bestimmungen: PV G 1996 Nr. 42 und 1999 Nr. 44). Der Prifungsumfang
beschrankt sich somit in Bezug auf die Ermessensausiibung auf die reine Rechtskontrolle,
das heisst auf die Priifung, ob die Ermessensaustibung mit Rechtsfehlern im Sinne der
Ermessensiiberschreitung bzw. des Ermessensmissbrauchs behaftet ist. Die Beantwortung
dieser Rechtsfrage wird materiell-rechtlich noch Gegenstand der nachfolgenden
Erwégungen (E.3a-c) sein. ) Zum Beweisantrag der Beschwerdefthrerin auf Durchfihrung
eines ge- richtlichen Augenscheins an Ort und Stelle kann auf das bereits vornein

- 21 - E.2ain fine Gesagte verwiesen werden, wonach eine solche Begehung angesichts der
aussagekraftigen und bei den Akten liegenden Zonenpl& ne 1989/1990 und 2011/2013
nicht notwendig erscheint, um sich ein zu- verlassiges Bild Uber die bestehenden baulichen
und raumlichen Verhdt- nisse auf den Parzellen 1224 und 1225 sowie ihrer ndherer
Umgebung zu machen. An der rechtlich relevanten Tatsache, dass die V oraussetzungen fr
eine Zuweisung der beiden Parzellen zur Wohnzone W4 nicht vorlie- gen —well essich
dabei offensichtlich weder um ein weitgehend Uberbau- tes Gebiet nach Art. 15 lit. aRPG
noch um ein voraussichtlich innert 15 Jahren beanspruchtes Gebiet nach Art. 15 lit. b RPG
handelt -, hdtte ndmlich selbst ein gerichtlicher Augenschein vor Ort nichts geéndert. Auf
den beantragten Augenschein kann somit verzichtet werden, da sich der Sachverhalt mit
geniigender Klarheit aus den Akten ergibt (vgl. Urteil des Bundesgerichts 1A.256/1999
bzw. 1P.298/1999 vom 12. April 2000 E.2€). 3. &) In materieller Hinsicht gilt es zunachst
auf folgende Bestimmungen (neu- es Baugesetz der Gemeinde vom 24. Mai 2011 [nBauG];



basierend auf dem Raumplanungsgesetz fir den Kanton Graubiinden vom 1. November
2005 [KRG; BR 801.100] und altes Baugesetz der Gemeinde vom 4. Ja- nuar 1990
[aBauG]; Basis KRG 1973 ) und Dokumente (Planungs- und Mitwirkungsbericht vom 24.
Mai 2011 [PMB] inklusive Anhang 1-4) Bezug zu nehmen, welche fir die
Streitentscheidung dieses Verfahrens von ausschlaggebender Bedeutung sind: Art. 24
nBauG — Hotelzone [Basierend auf dem KRG 2005] 1Die Hotelzone ist fur
Gastgewerbebetriebe bestimmt. Verkaufslokale, andere gewerbliche oder kulturelle Bauten
und Anlagen sowie Personal- wohnungen in Verbindung mit Gastgewerbebetrieben sind
zuléssig. 2Als Gastgewerbebetriebe gelten Gaststétten, Hotels, Garni-Hotels und Pensionen
mit ihren Nebenanlagen (fur Verwaltung, Parkierung, Sport, Erholung). In Verbindung mit
einem solchen Gastgewerbebetrieb i.e.S. sind Aparthotels zul&ssig, wenn sichergestel It
wird, dass die Apparte- ments bewirtschaftet werden und ihre Nutzung gastgewerbliche
Dienst-

- 22 - leistungen wie Restaurant, Sport- und Freizeitanlagen, Verwaltungs- und
Betriebsdienste einschliesst. 3Bestehende Gastgewerbetriebe dirfen erneuert und im
Rahmen des be- stehenden V olumens umgebaut werden, sofern der Zweck des Gebaudes
nicht verandert wird. Die Umwandlung bestehender gewerblich genutzter Flachenin
Wohnraum ist nicht gestattet. 4Neue Bauten und Anlagen sowie Nutzungsdnderungen an
bestehenden Bauten werden nur bel Vorliegen eines entsprechenden Generellen Ge-
staltungsplanes bewilligt. 5Werden zur Finanzierung der Investitions- und Betriebskosten
eines Gastgewerbebetriebes A ppartements erstellt, so sind die entsprechenden L eistungen
zugunsten des Gastgewerbebetriebes in einem Vertrag mit der Gemeinde sicherzustellen.
Art. 29 aBauG — Kurzonen A, B [Basierend auf dem KRG 1973] Die Kurzone A ist
bestimmt fir Hotels, Gaststétten, Erholungsanlagen und Spitéler. Wohnbauten,

L adengeschéfte und andere gewerbliche oder kulturelle Bauten und Anlagen sind nur
zuléssig, wenn sie selbst oder ihre Bentitzung den Kurbetrieb und die Erholung nicht stéren.
In der Kurzone B sind nur Erholungsanlagen gestattet. Art. 21 nBauG — Wohnzonen
W2/W4 [Basis RB Nr. 638 von 1997 bzw. KRG 2005] 1Die Wohnzonen W2 und W4 sind
bestimmit fir Wohnbauten sowie fir Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe, welche
ihrem Wesen nach in ein Wohnquartier passen und keine Stérungen verursachen, welche
das gesunde Wohnen beeintréchtigen. 2Die Bauten haben Giebeldécher mit einer beidseitig
gleichen Neigung von 35 bis 50% aufzuweisen. PMB - Uberlegungen fir Hotel zone [ Ziff.
4.2.2 S. 13] an folgenden Or- ten [S. 14/15] Der Standort Y. , insbesondere

Y. -X. ist fUr die Hoteller- ie von regionaler Bedeutung. Diese Bedeutung kann
nur aufrechterhalten werden, wenn auf die Bedlrfnisse der Branche, d.h. auch ihrer
Kunden, eingegangen werden kann.

- 23 - Dieim Baugesetz [Art. 24 nBauG] definierte Hotelzone regelt die notwen- digen
Rahmenbedingungen fir die Nutzung der in dieser Form (freies,, Bettenlayout* verbunden
mit Angebot an Hoteldienstlei stungen betrieb- lich abgesichert) zul&ssigen
Betriebseinheiten. - Die konkreten Nutzungs- vorgaben und Baumassen sind wegen der
nach Lage und Ortlichkeit un- terschiedlichen V oraussetzungen im Generellen
Gestaltungsplan festzu- legen. Die Hotelzone ist [u.a.] an folgenden Orten vorgesehen:

X. : B. : Parzelle Nr. 1225 und Teilevon Nr. 1224 X. - Hotdl F.
Parzellen Nr. 1235, 1251 u. weitere [Parallelfall R 14 3] Der bestehende Hotelbetrieb
,B. ‘, Parzelle Nr. 1225 wurde zusam- men mit der Parzelle Nr. 1222 [Hotel D. |

erst an der Gemeindever- sammlung der Hotelzone zugeteilt: bis zu diesem Zeitpunkt



verlangte der Grundeigentiimer eine Zuordnung zur Wohnzone W4. PMB - Grundsétzliche
Erwagungen zur Bedeutung der Hotelzone [S.15/S. 16] Die Gemeinde hat 1990 zentral
noch heute ausreichende Wohnkapa- zitdten (fir Hauptwohnungen mit einem
Zweitwohnungsanteil) mit Land- erwerb und auf der Basis eines Wettbewerbs geschaffen;
eine Erweite- rung der Kapazitéten fir Wohnen ist also ausgeschlossen. Y. -X.

ist seit seiner Entstehung DER regionale Standort tradi- tionell gefuhrter Hotelbetriebe. [...]
Die Konsequenzen fir Y. - X. sind grundlegend. Entweder wird der
Hotel-Standort von regio- naler Bedeutung entsprechend regional promoviert oder die
Gemeinde gibt diesen Standort auch tber planerische Massnahmen auf und be- trachtet

X. kinftig als weitere Wohn-Fraktion mit nach dem Bau der neuen Innbrticke guter
Erreichbarkeit, allerdings auch mit zusétzlichen Fragen beziiglich Infrastruktur, Ausstattung
usw.. Zur Zeit steht (noch) die Option Hotel-Standort im Vordergrund mit darauf
abgestimmter Hotelzone; [..] Die Hotelzone verzichtet auf Regeln zum , Layout' und zu den
Eigentumsverhdtnissen des Bettenangebots, es sind also vom Massenlager Uber Zimmer,
Suiten auch Appartements mdglich, die zudem nicht im Eigentum des Hotel betriebs stehen
mussen. Gefordert wird einzig eine hotelméssige Bewirtschaftung des Bettenangebots, so-
dass auch in der Betriebsphase die Einheit , Bettenangebot mit hoteltypi-

- 24 - schen und zu definierenden touristischen Dienstleistungen® angeboten und
betriebswirtschaftlich gesichert ist. Die Hotelzone wird daher fir sol- che Projektoptionen
grosszuigig abgegrenzt und ist mit einem (projektori- entierten) GGP zu erganzen [Im
Zonenplan 2011/2013 GGP B. ID. vermerkt; s. Ziff. 6.8]. PMB — Besondere
Nutzungsaspekte: Ziff. 5.3.3 Hotelzone W4 in X. [S.19f] Wie unter Ziff. 4.2.2
erlautert, bleibt die Hotelzone gastgewerblichen Be- trieben vorbehalten. Darunter fallen
auch Bauten mit Wohneinheiten, die hotelméassig bewirtschaftet werden und deren Nutzung
mit der Beanspru- chung von Hoteldienstleistungen verbunden ist. Diese Verknlpfung, die
bei der Investitions- und Betriebsrechnung eine Mischrechnung erlaubt, ist vertraglich
abzusichern. Die Schaffung der Hotelzone hat dazu gefihrt, die Nutzungsordnung in

X. neu zu regeln. Die bestehenden Hotel betriebe werden der Hotel- zone zugeteilt.
Diefruher zentral verwalteten Appartementgebéude mit Eigentumswohnungen
(mehrheitlich als Ferienwohnungen genutzt) erfil- len die Vorgaben der Hotelzone nicht
und werden einer Wohnzone zuge- teilt. PMB — Ziff. 5.3.4 Hotelzonen - Die Hotelzone

B. [S. 20] Die Hotelzone B. wurde an der Generalversammlung aufgrund ei-
nes Antrags festgelegt, inkl. des bestehenden Betriebes auf Parz. Nr. 1222 (D. ). Im
Laufe des Revisionsverfahrens wurden zwar Projekt- vorschldge fir Erweiterungen des
Hotelbetriebes auf den Tisch gelegt und diskutiert, schlussendlich bestand die Eigentimerin
[heutige Be- schwerdefihrerin] aber auf einer Zuteilung zur Wohnzone W4, erganzt mit der
Zone Hofraum Garten. Die Vorschlage der Gemeinde fur die Abgren- zung der Wohnzone
W4 (eng um die bestehenden Bauten) wurden von der Eigentiimerin nicht goutiert. Eine
Erweiterung wurde von der Gemein- de aber abgelehnt mit dem Hinweis, dass bereits die
enge Zuordnung zur W4 das, Kapazitétskonto fir Wohnnutzungen® (UEB) belastet. Der
Spiel- raum der Gemeinde fur kunftige Einzonungen fur Kern- und Wohnnutzun- gen wird
eingeschrankt. Zudem besteht keine Garantie, dass die Regie- rung in Kenntnis der
Umnutzungskapazitét zu Wohnnutzungen selbst eine enge Abgrenzung genehmigt. Obwonhl
eine Vertretung der Eigentimerin an der beschlussfassenden Gemeindeversammlung
Zustimmung signali- sierte, ist anzunehmen, dass die Beschwerdeauflage fir eine erneute
Eingabe genutzt wird.




- 25 - PMB - Ziff. 5.3.14 Folgeplanungen/Weitere Folgemassnahmen [S. 24] Zwingender

Ergénzungen der Grundordnung mit GGP bedirfen [u.a] die Gebiete: B. (X. ):
Baustandort und Gestaltung der Bauten in der Hotelzone Areal Hotel F.
(X. /Parallelfall R 14 3): Baustandort und Gestaltung Bauten Hotelzone. Aufgrund der

prominen- ten Lage und der verschiedenen Vorgaben der Grundordnung soll fur die
Umsetzung ein Spielraum gegeben sein. PMB — Ziff. 6.8 GGP fur Hotelzonen [S. 28] Fur
die Hotelzonen sind die Baumasse zwingend in ergénzenden Gestal- tungsplanen
festzulegen. Damit kann auf die Bedurfnisse an den einzel- nen Standorten gezielt
eingegangen werden [ Siehe dazu vorne PMB Be- deutung Hotelzone S.15/16 in fine]. PMB
- Anhang 4: Kurzbericht Leitbildkommission [inkl. Nachhaltig- keitstabelle] PMB -
Anhang 3: Gemeindedatenblatt PMB - Anhang 2: Uberbauungsstand [UEB] 2011 PMB -
Anhang 1: Genehmigungsakten / Gemeindeversammlung 24. Mai 2011 Im Lichte der
soeben zitierten Vorschriften (nBauG/aBauG) sowie Doku- mente (PMB samt Anhénge
1-4) Uber das kuinftige Entwicklungskonzept der betreffenden Gemeinde in der Region gilt
es zu entscheiden, ob die raumplanerische Umzonung der Parzellen 1224 und 1225 von der
Land- wirtschaftszone und Kurzone A (B. ) in die neu geschaffene Hotel- zone zu
Recht erfolgte oder ob die Zuteilung in eine andere Zone (na- mentlich der Liegenschaft Nr.
1225 in die Wohnzone W4) rechtlich gebo- ten gewesen wére. b) Nach Uberzeugender und
einleuchtender Darstellung der Beschwerde- gegnerinnen gibt es vorliegend keinen
Anspruch auf Zuweisung der Par-

- 26 - zelle 1225 zur Wohnzone WA4. Einmal verhdlt es sich so, dass auch die enemalige
Kurzone A keine eigentliche Wohnzone bildete. Der ausser- halb der Wohnzone gelegene
Standort der B. auf Parzelle 1225 miuisste aus heutiger Sicht als unzuldssige
Punktbauzone taxiert werden, welche dem Verbot der Schaffung isolierter Kleinbauinseln
krass zuwider- liefe und deshalb heute tiberhaupt nicht mehr bewilligungsfahig wére (vgl.
Urtell des Bundesgerichts 1A.256/1999/1P.298/1999 vom 12. April 2000 E.5; sowie BGE
116 1a 339 E.4). Damit spielt es keine Rolle, ob Parzelle 1225 friher teillweise in der
Kurzone A oder im UiG lag. Im Ubrigen ent- spricht ist es der erklarten Absicht der
Beschwerdegegnerin 2, speziell in X. die Hotellerie zu fordern und zu erhalten.
Zudem sind die Vor- aussetzungen fur eine Einzonung in die Wohnzone W4 offensichtlich
nicht erfdllt, dadas Leitbild der betreffenden Gemeinde nicht von der Schaffung neuer
Wohnzonen ausgeht, sondern als Zielvorstellungen den Erhalt und die Férderung der
Hotellerie und des Tourismus nennt und demnach im offentlichen Interesse die
Abstimmung auf das regionale Entwicklungs- und Siedlungskonzept in den Vordergrund
stellt. Ferner wirde es fur die Zuweisung der 1225 in eine reine Wohnzone auch an einem
entspre- chenden Bedarfsnachweis sowie einem dafur erforderlichen Gestaltungs- und
Erschliessungskonzept fehlen. Schliesslich misste eine Wohnzonen- zuteilung auch an
einer umfassenden Rechtsguterabwagung zwischen den Partikul arinteressen der
Beschwerdefuhrerin (erhthte/gesteigerte Nutzungsméglichkeiten der Parzelle 1225) und
den bedeutend hoher zu gewichtenden Allgemeininteressen des Gemeinwesens (Neubeginn
der Hotellerie-Tradition nach Annahme der ,, Zweitwohnungsinitiative*) am Fortbestand der
bisherigen Siedlungsstrukturen und dem mangelnden Nachweis Uber die Verfugbarkeit des
fraglichen Baulandes scheitern. Das streitberufene Gericht ist deshalb klar zur Auffassung
gelangt, dass die Umzonung der Parzelle 1225 sowie Teilen der Parzelle 1224 in die Hotel-
zone wegen der bestehenden Bebauungsverhaltnisse (vgl. Zonenplane



- 27 - 1989/1990 und 2011/2013) und der unzweideutig gedusserten Planungs- absichten der
Beschwerdegegnerin 2 (vgl. dazu vorne Ausziige PMB Ziff. 4.2.2 S. 13/14 und S.15/16;
Ziff. 5.3.3 S. 19f. und Ziff. 5.3.4 S. 20, Ziff. 5.3.14 S. 24, Ziff. 6.8 S. 28 inkl. Anhang 4
PMB: Leithild) - nédmlich die Hotellerie und das Gastgewerbe kinftig gezielt zu fordern und
so weiter- hin auch auf langere Sicht (Planungshorizont 15 Jahre gemass Art. 15 RPG) zu
erhalten — ohne Weiteres fir die Fraktion X. sinnvoll und gerechtfertigt ist und
folgerichtig auch raumplanerisch schiitzenswert ist. Die von den Beschwerdegegnerinnen
vorgebrachten Begrindungen fur die Zuteilung der beiden erwahnten Nachbarparzellen in
die Hotelzone und eben gerade nicht in die Wohnzone W4 oder eine andere Nutzungs- zone
vermdgen im Detail wie auch in ihrer Gesamtheit zu Uberzeugen (vgl. zur bisherigen
Nutzung auch den Wortlaut von Art. 24 nBauG und Art. 29 aBauG im Vergleich zu Art. 21
nBauG). Ein weiterer Bewels flr das tUberragend hohe 6ffentliche Interesse am Erhalt und
an der FOrde- rung der Hotelzonein X. kann darin gesehen werden, dass sich die
Gemeindeversammlung am 24. Mai 2011 ja noch ausdrtcklich fur diese Zonenordnung
ausgesprochen hat. Erwdhnenswert ist zudem noch, dass fur das auf Parzelle 1225 bereits
bestehende Gebaude (B. ) der Be- sitzstandsschutz gilt; das fragliche Gebaude auf
Parzelle 1225 also ohne Zweckanderung weiterhin zur gleichen Nutzung wie bisher
verwendet werden darf. Abschliessend sei einzig noch klargestellt, dass der von der
Beschwerdefiihrerin zuletzt in der Beschwerde vom 30. Dezember 2013 gedusserte Antrag
auf Belassung der Parzelle 1224 in der Landwirt- schaftszone (vgl. Beschwerde, I11.
Formelles Ziff. 4 S. 10) die Zuordnung der bezeichneten Parzelle in eine Nichtbauzone
bedeuten wiirde, womit die Beschwerdefiihrerin aber ungleich schwerer inihren
Eigentumsrech- ten getroffen wirde als bei Zuweisung in die Hotelzone. Am Vorgehen der
Beschwerdegegnerinnen gibt es deshalb auch unter dem Gesichtspunkt des

V erhd tnismassigkeitsprinzips nichts zu beanstanden. Um allféllige

- 28 - Doppelspurigkeiten oder unndétige Wiederholungen zu vermeiden, kann hier im
Ubrigen uneingeschrankt auf die zutreffenden Argumente der Be- schwerdegegnerin 1in
ihrer Vernehmlassung vom 20. Januar 2014 ver- wiesen werden, worin insbesondere in
Ziff. 5 S. 11, Ziff. 9 S. 12, Ziff. 10- 11 S. 13, Ziff. 12 S. 13-14 und Ziff. 13 S. 14 bereits
einlasslich zu den von der BeschwerdefUhrerin aufgeworfenen Fragen Stellung genommen
wur- de und die fur die beantragte Zuweisung der Parzelle 1225 in die Wohn- zone W4
bzw. die Belassung der Parzelle 1224 in der Landwirtschaftszo- ne vorgebrachten
Argumente allesamt stichhaltig entkraftet und widerlegt wurden. Den dort enthaltenen
Ausfihrungen vermag sich das Gericht ma- teriell vollumfanglich anzuschliessen, weshalb
sich weitere Erdrterungen in dieser Angelegenheit ertibrigen. ¢) Zusammengefasst ergibt
sich damit, dass es am angefochtenen Geneh- migungsbeschluss vom 19./21. November
2013 betreffend Totalrevision der Ortsplanung — insbesondere den darin enthaltenen
Zuweisungen der Parzelle 1225 sowie Teilen der Parzelle 1224 in die neu geschaffene Ho-
telzone — rechtlich nichts auszusetzen gibt, was zur Bestétigung dieses Beschlusses und zur
Abweisung der dagegen erhobenen verwaltungsge- richtlichen Beschwerde vom 30.
Dezember 2013 fuhrt. Auf die Beschwer- de kann jedoch nicht eingetreten werden, soweit
die BeschwerdefUhrerin darin direkt (also per Gerichtsurteil) die Umzonung der Parzelle
1225 von der Kurzone A in die Wohnzone W4 bzw. die Belassung der Parzelle 1224 in der
L andwirtschaftszone verlangte, da daf ir raumplanerisch aus- schliesslich die
Beschwerdegegnerin 2 (Planungstrégerin) und nicht das V erwaltungsgericht
(Rechtsmittelinstanz) sachlich zustandig ist. 4. Bei diesem Ausgang des
Beschwerdeverfahrens sind die Gerichtskosten gestiitzt auf Art. 73 Abs. 1 VRG



vollumfanglich der Beschwerdefihrerin

- 29 - aufzuerlegen. Eine aussergerichtliche Entschadigung steht den zwei Be-
schwerdegegnerinnen nach Art. 78 Abs. 2 VRG nicht zu, dasielediglich in ihrem amtlichen
Wirkungskreis obsiegten. Demnach erkennt das Gericht:

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



