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Gemeindeverwaltung Flims

Einschreiben

An die Mitwirkenden
Stennacenter

c/o Herr Hans Sutter
Via Davos Sulten 9
7017 Flims Dorf

7017 Flims, 27. Oktober 2009

Mitwirkungsverfahren Teilrevision Ortsplanung Stennazentrum

Sehr geehrter Herr Sutter
Sehr geehrte Dame
Sehr geehrte Herren

Fur lhre Mitwirkung bei der Teilrevision Ortsplanung Stennazentrum und die dabei ge-
machten Vorschldge und Einwendungen danken wir lhnen bestens. Gestitzt auf Art. 13
Abs. 3 der kantonalen Raumplanungsverordnung nehmen wir dazu wie folgt Stellung:

1. Aligemeines

In der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung geht es in erster Linie um den Teilzo-
nenplan, welcher am 29. November 2009 der Urnenabstimmung unterbreitet werden
soll und um den Arealplan Stenna, welcher allerdings nicht von den Stimmburgern,
sondern vom Gemeindevorstand zuhanden der regierungsréatlichen Genehmigung zu
verabschieden ist. Nicht zur Diskussion steht das Projekt selbst. Dieses ist nur deshalb
offentlich aufgelegt worden, damit sich die Stimmbiirger ein besseres Bild Uber die un-
gefahren Auswirkungen der Teilrevision machen kénnen. Damit ist aber auch schon ge-



sagt, dass auf all jene Punkte in lhrer Eingabe nicht eingetreten werden kann, welche
sich zu diesem Thema &ussern, so etwa die Frage der Gestaltung des Hauptgebaudes
und der Hauptfassade, die Positionierung des Postzentrums, die angesprochene Tem-
po 30-Zone und eine allfallige Fussgangertberfuhrung. Das Projekt selbst wird in ver-
schiedenen Punkten noch Anpassungen erfahren. Gleichwohl nehmen wir Ihre dies-
bezigliche Kritik im Sinne von Anregungen gerne entgegen.

Nicht begriindet erscheint uns allerdings lhre Kritik bezlglich der angeblich zu kurzfris-
tig einberufenen Urnenabstimmung. Wie kaum in einem andern Fall sind die Stimmbdir-
ger im Voraus so umfassend tber die Teilrevision Ortsplanung Stennazentrum orientiert
worden, und zwar bei verschiedensten Gelegenheiten (vgl. beiliegende Chronologie G-
ber Stennazentrum-Orientierung). Ausserdem hat sich der Gemeindevorstand auch in
der jetzigen Verfahrensphase nicht darauf beschrankt, dem Souverén einfach die Teil-
revision mit den dazugehérigen Planen vorzulegen, sondern er hat vor allem an
der Orientierungsversammlung vom 14. September 2009 den Interessierten auch die
schon weitgediehenen Projektentwiirfe prasentiert bzw. présentieren lassen. Unter die-
sen Umstanden ist die Zeitspanne von 9 Wochen mehr als ausreichend. Dies gilt Gbri-
gens auch fur den von lhnen erwahnten Kaufverirag. Zwar ist dieser bis anhin noch
nicht im Detail bekannt gegebeh worden, der Inhalt dieses Vertrags wird jedoch in der
Botschaft an die Stimmblirger wiedergegeben sein, sodass auch diesbezliglich kein In-
formationsdefizit entsteht, zumal die wesentlichen Inhalte bereits bekannt sind.

2. Teilzonenplan Stenna

2.1. Gewerbezone Stenna

Die Gewerbebetriecbe im Gebiet Stenna bleiben weiterhin bestehen. Diese erfahren
durch die Umzonung und die Uberbauung keine Beeintrachtigung. Mit der Neugestal-
tung der Erschliessung wird die Zufahrt zu den Gewerbebetrieben, welche weitgehend
unter Tage verlegt wird, verbessert und die in der Mitwirkung angesprochenen Konflikte
kénnen vermieden werden. Die Anlieferung des Grossverteilers wird gleichzeitig auch
Zufahrt zu den Gewerbebetrieben. Die im Mitwirkungsschreiben verlangte Offenlegung
der Losung ist bereits jetzt in den Auflageplénen zum Arealplan und in der Begleitdo-

kumentation ersichtlich.

2.2. Freiluftschaltanlage Flims Electric
Zu Recht wurde das Areal der Flims Electric AG nicht in die Teilrevision einbezogen.
Dazu bestand Uberhaupt kein Grund und wére auch sachlich falsch, das Areal der Flims



Electric AG befindet sich richtigerweise in der Z6BA, da mit den sich darin befindlichen
Bauten eine &ffentliche Aufgabe wahrgenommen wird (die Vérsorgung mit elektrischer
Energie). Die Freiluftschaltanlage ist heute bestehend. Die Anlagegrenzwerte (NIS-Ver-
ordnung) kénnen gegeniiber dem nachst gelegenen Hotelbau ohne Probleme ein-
gehalten werden. Somit besteht weder eine rechtliche Verpflichtung fir den Betreiber,
die Anlage umzubauen, noch eine Ermachtigung fur die Nutzer, einen Umbau zu ver-
langen. Anlasslich der Gemeindeversammiung vom 14. September 2009 haben dies
auch die Vertreter der Flims Electric AG zuhanden des Protokolls bestéatigt.

3. Arealplan Stenna

Obwohl der Arealplan Stenna nach dem einleitend Gesagten vorliegend nicht zur Dis-
kussion steht, méchte der Gemeindevorstand doch zu lhren diesbezlglichen Anregun-

gen kurz Stellung nehmen:

3.1. Verkehr allgemein

Die vorgesehenen Verkehrsabldufe und die vorgesehenen Abzweiger werden derart
ausgestaltet, dass kurzfristige Regimeanderungen eingefiihrt werden kénnen mit dem
Ziel, den Verkehr von und Richtung Chur nicht vor dem Stennazentrum durchfahren zu
lassen. Die Belastung an einem Spitzentag und einem Durchschnittstag unterscheidet
sich stark, weshalb die verschiedenen Belastungen mdéglicherweise zu unterschiedli-

chen Massnahmen fuhren.

3.2. Fussgédngerverkehr

Auf die Planung einer Fussgénger-UberfUhrung oder -Unterfiihrung wurde bewusst ver-
zichtet. Im Bereich der Stennabriicke ist vorgesehen, dass eine Flaniermeile entsteht,
wo die Fussganger gefahrlos zirkulieren kénnen. Die Autos werden in geringem Tempo
— &hnlich wie in einer Begegnungszone — passieren kdnnen. Zu dem findet eine Ent-
flechtung zwischen dem querenden Fussgéngerverkehr zur Haltestelle Richtung Chur
und dem Verkehrsstrom Stennazentrum in Richtung Chur statt. Verkehrsrechtlich ist
die Einfilhrung einer Tempo 30 Zone vorgesehen. In diesen Zonen ist die Koexistenz
verschiedener Verkehrsteilnehmer ausdriicklich erwiinscht. Die Entflechtung mittels Bau
einer Uberfiihrung oder Unterfiihrung wére ein Rickschritt.
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3.3. Post
Fahrzeuge siehe 3.1., Fussganger siehe 3.2.

Mit und ohne Integration der Post ins Stennazentrum sind die Verkehrsprobleme opti-
mal gelést. Die in den Plénen vorgesehene Lésung wurde mit den entsprechenden

Dienststellen abgesprochen.

Im Gegensatz zum Verkehr auf dem heutigen Postplatz sind die Haltestellen fur den
Arena Shuttle sowie die Postautoverbindungen Laax (llanz) bzw. Chur beim Stenna-
zentrum richtungsgetrennt, zudem sind die Haltestellen und Warterdume der Ortsbusse
wie heute bestehend, direkt auf dem Platz vor den Bergbahnen, d.h. die Haltestellen der
verschiedenen Busse sind entflechtet. Die Bereiche der Haltestellen werden im Ubrigen
nicht durch Privatparkplatze (Individuaiverkehr) gestért, einzig die Vorfahrt fir Hotel-
busse sowie die Anlieferung befindet sich ebenfalls auf dem Platz der Bergbahnen.

3.4. Gestaltung des Hauptgebéudes

Das Tal, die Briicke sowie die konstruktiven Zusammenhange sind Teile der Gestal-
tungsprinzipien. Es wird ein Bauwerk geschaffen, das verbindet und gleichzeitig Platz
fur die vorgesehenen Nutzungen bietet. Das Gebaude ist gepragt von einer durch die
Konstruktion bestimmten, leichten sehr transparenten Architektur. Der im Jahre 2005
begonnene Prozess der Projektentwickiung (erstmals anldsslich der Informationsver-
sammiung vom 30. April 2007 &ffentlich vorgestellt) wird fortgesetzt und erst mit dem
Baubewilligungsverfahren abgeschlossen.

3.5. Flanierzone

Der Fussgéngerbereich entlang der Verkaufsfldchen vor der Briicke hat auf einer Lange
von (iber 80m eine Breite von 10m, im Bereich der Kurzparkplatze auf einer Lange von
ca. 45m reduziert sich die Breite auf 5.5m. Vorgelagert zu diesen Flachen ist die ca. 7m
breite Fahrbahnflache (auf gleichem Niveau) mit Tempo 30. Die grossziigigen Fuss-
géngerbereiche erstrecken sich im Erdgeschoss umlaufend um die kommerziellen Nutz-
flachen und erweitern sich hofseitig auf dem neu begehbaren Dach des bestehenden
Parkhauses.

3.6. Flem

Durch die Projektrealisierung entstehen keine zusatzlichen Haftungsprobleme. Zukinf-
tige Bauten haben vom Flem sowohl in horizontaler wie vertikaler Hinsicht die erforderli-
chen Sicherheitsabsténde einzuhalten, sodass selbst bei grésseren Ereignissen die Ge-
fahrdung von Bauten als ausgeschlossen erscheint. Wenn schon wirde das Problem
eher beim bestehenden Parkhaus bestehen, wo der Durchlass um ein Vielfaches klei-
ner ist als im Bereich des vorgesehenen Stennazentrums. Daher kann offen bleiben, ob
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die Gemeinde fur die von lhnen beflrchteten Naturereignisse Uberhaupt einzustehen
hat, was gemass unseren Abklarungen im Aligemeinen nicht der Fall ist.

3.7. Etappierung

Bei der Realisierung des Stennazentrums steht fest, dass in der 1. Bauetappe der ar-
chitektonisch wichtigste Teil der Uberbauung, das Hauptgebaude mit der Parkhauser-
weiterung, erstellt wird. Dies wird im Rahmen des Baubewilligungverfahrens festgelegt.

Das Grundstiick Grischuna wurde im September 2008 in die Planungszone und
den Arealplan einbezogen, um sicher zu stellen, dass der Neubau die Aufgabe als Auf-
takt wahrnimmt. Der Neubau ist ein eigensténdiger, in sich abgeschlossener Baukdrper
und kann auch ohne Stennazentrum an diesem Ort bestehen. Die bauliche Entwickiung
wurde bereits mit dem Zonenplan festgelegt, indem die Kernzone Il auf der Talseite der
Promenada bis an die Stennabriicke geflhrt wurde.

Ein weiteres wichtiges Element im Projekt ist die Verpflichtung zur kommerziellen Nut-
zung der Erdgeschossflachen. Damit wird die Attraktivitat far die Fussgénger erhéht und
das Zusammenwachsen der Ortsteile Dorf und Waldhaus unterstiitzt. Der Aspekt des
Flanierens (Ladala) gewinnt an Bedeutung.

4. Diverses

4.1. Spétere Unterhalts- und Sanierungsarbeiten

Die Unterhalts- und Sanierungsarbeiten werden durch die weitgehende Neuerstellung
der Strassenabschnitte sowie durch die Uberdeckungen der Strassenrdume erheblich
(massiv) reduziert. Die Sanierung der Briicke ist jederzeit durch die statische Unabhan-
gigkeit sowie die Gebaudeabsténde gewahrleistet. Bei den Gerlistkosten wird es erheb-
liche Kosteneinsparungen geben, da die Briicke Uber die geplanten Bauten zugénglich
sein wird.

4.2. Erschliessungs- und Umgebungsarbeiten

Die fiir das Stennazentrum erforderlichen Erschliessungs- und Umgebungsarbeiten sind
Teil des Projektes und nicht Sache der Gemeinde. Dies wird im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahrens festgelegt.

4.3. Temporeduktion

Das Verfahren zur Temporeduktion ist bereits eingeleitet worden. Die Signale fir die
Bewilligung von Tempo 30 sind positiv. Das Gesuch fur die Einfiihrung von Tempo 20
(Begegnungszone) wird erst abschliessend behandelt, wenn das Projekt Stenna-
zentrum realisiert wird.
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4.4. Leitbild

Die Kommission 2007 hat in ihrem Schlussbericht eine Zentrumsbildung im Bereich
Stenna begriisst. Dies unter anderem auch im Hinblick darauf, dass an dieser Stelle
genligend Parkplatze geschaffen werden kénnen, was im Ubrigen Gemeindegebiet
praktisch ausgeschlossen ist. Dieser Bericht bildet eine Grundlage fir die Arbeiten am
Leitbild, die anfangs 2010 beginnen. Bei dieser Leitbilddiskussion ist auch das Stenna-
zentrum mit einzubeziehen resp. im Leitbild als zentrumsbildender Ort zu definieren.

4.5. Wohnungen fiir Einheimische

Beim Stennazentrum handelt es sich nicht um irgendeine Wohniiberbauung, sondern -
sowohl aus Sicht der Gemeinde als auch der Region - um ein Projekt von besonderer
volkswirtschaftlicher Bedeutung. Solche Projekte rufen auch nach einer angepassten
Regelung. Hiefir lasst bezeichnenderweise auch der kantonale Richtplan ,Zweitwoh-
nungen und touristische Beherbergung®, welchen die Regierung in Balde erlasst, selbst
fur Gemeinden mit ausgewiesenem Handlungsbedarf wie Flims Abweichungen von den
Zielvorgaben ,Férderung des Erstwohnungsbaus und Einschrénkung des Zweitwoh-
nungsbaus“ zu (vgl. dort S. 5 und 10). Nach dem den Gemeinden zur Verfligung ge-
stellten Werkzeugkasten kann denn auch der Gemeindesouveradn im Rahmen von pro-
jektbezogenen Nutzungsplanungen (um eine solche handelt es sich vorliegend) Bau-
vorhaben teilweise oder ganz von der Kontingentsregelung ausnehmen, sofern diese im
uberwiegenden &ffentlichen und volkswirtschaftlichen Interesse liegen. Dieser Regelung
liegt der Gedanke zugrunde, dass mit solchen Projekten dem einheimischen Woh-
nungsbau adaquate Leistungen erbracht werden, welche im Ubrigen direkt oder indirekt
auch der einheimischen Bevélkerung zugute kommen.

Das Gesagte trifft insbesondere im vorliegenden Fall zu, wo im Zuge der Realisierung
des Stennazentrums vom Investor bedeutende Sachleistungen erbracht werden wie na-
mentlich Gestaltung Briickenebene, neue Regional- und Bushaltestellen, direkte Fuss-
wegverbindung zu Gutveina/Hapimag, Verlegung und Uberdeckung der Erschlies-
sungsstrasse Via Stenna, neue Uberdeckung bestehendes Parkhaus und Gestaltung
als halbéffentlicher Raum u.a.m. Diese Leistungen kompensieren die Lenkungsabga-
ben bei weitem.

Die Unterstellung des Projekts unter die Kontingentierung wirde auch deshalb keinen
Sinn machen, weil sich dadurch die Realisierung des firr die Offentlichkeit so bedeut-
samen Projekts weiter verzégern wiirde und auch die Gefahr einer ewigen Baustelle
bestiinde. Ausserdem waéren bei Unterstellung des Projekts unter die Kontingentsrege-
lung die Kontingente fur Dritte weitgehend blockiert mit der Konsequenz, dass in den
Ubrigen Bauzonen das Bauen praktisch auf Jahre hinaus nicht mehr méglich ware.
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Wir danken Ihnen fir lhre Mitwirkung und griissen Sie
freundlich

NAMENS DES GEMEINDEVORSTANDES FLIMS
Der Prasident: Der Gemeindgschreiber:

T e— ’ -
’ /

Dr. Thomas Ragettli Martin Kuratli

Beilage:
Chronologie
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Stennazentrum — Chronologie

06.12.2005

04.01.2006

10.04.2006

2006

11.12.2006
30.04.2007

10.12.2007
19.05.2008
29.09.2008
30.03.2009
18.08.2009

28.08.-27.09.
14.09.2009

29.11.2009

Genehmigung Bericht ,Flims 2007 und Auftrag zur
Weiterbearbeitung Projekt Stenna

1. Besprechung mit Herren Senn und Baumschlager i.S.
Stennacenter und Orientierung Bevélkerung

via Publikation aus der Ratsstube

Vorstellung Schlussbericht Flims 2007 an der
Gemeindeversammiung mit Hinweis auf Stennazentrum
als Bindeglied Dorf/Waldhaus

Intensive Zusammenarbeit und Lésungssuche
Gemeinde/Senn BPM AG

Orientierung an der Gemeindeversammung Uber Projekt
Vorstellung Projekt an der Gemeindeversammiung durch
Herren Iso Senn/Carlo Baumschlager

Orientierung an der Gemeindeversammlung Uber
Projektstand

Orientierung an der Gemeindeversammlung Uber
Projektstand

Orientierung an der Gemeindeversammlung Uber
Projektstand

Orientierung an der Gemeindeversammlung uber
Projektstand

Genehmigung Arealplan und Verabschiedung Projekt zur
offentlichen Mitwirkungsauflage durch Gemeindevorstand
offentliche Mitwirkungsauflage

Vorstellung Projekt an der Gemeindeversammlung durch
Herren Iso Senn/Carlo Baumschlager
Urnenabstimmung tGber Umzonung im Gebiet Stenna
gemass Teilzonenplan Stenna 1:2'000, Kaufrechtsvertrag
zwischen der Politischen Gemeinde Flims und der Senn
BPM AG sowie Aufhebung der Kontingentierungspflicht
betreffend Zweitwohnungen fiir die Wohnbauten im
Arealplan Stenna



