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1 Anlass

1.1 Uberarbeitung der Planung nach der Ablehnung vom 9. Juni 2024
Die Stimmbevdlkerung der Gemeinde Flims hat die Teilrevision der Ortsplanung im
Bereich Siedlung an der Urnenabstimmung vom 9. Juni 2024 abgelehnt. Grund fiir
die Ablehnung waren vor allem Bedenken hinsichtlich der Uberbauung von Freiréu-
men und Géarten im Zusammenhang mit der Baulandmobilisierung.

Der Gemeindevorstand und die Planungskommission haben in der Folge eine Uber-
arbeitung der Planungsvorlage in Berlicksichtigung der gedusserten Bedenken sei-
tens der Bevélkerung vorgenommen. Die Uberarbeitung betrifft dabei insbesondere
die Umsetzung der Baulandmobilisierung. Die Gemeinde hat hierzu eine neue Me-
thodik entwickelt, um auch die Eingriffsstérke fir die betroffenen Liegenschaftsbe-
sitzer bzw. deren Liegenschaften angemessen zu berlicksichtigen. Gestiitzt auf die
angepasste Methodik wird weitgehend auf die Festlegung von Baulandmobilisie-
rungsmassnahmen bei bestehenden als Garten und Umschwungsflachen genutzten
Teilgrundstiicken verzichtet.

Die Gemeinde hat die neue Methodik der Baulandmobilisierung den zusténdigen
Stellen des Kantons vorgestellt. Im Rahmen eines Gesprachs hat der Kanton den
neuen Ansatz zur Umsetzung der Baulandmobilisierung positiv beurteilt. Dies in Be-
rucksichtigung des Umstandes, dass die wichtigen Bauzonenreserven nach wie vor
konsequent der Baulandmobilisierung unterstellt werden.

Aus Sicht des Gemeindevorstandes beriicksichtigt die vorliegende, liberarbeitete
Vorlage die gedusserten Bedenken der Bevdlkerung. Gleichzeitig wird an der iber-
geordneten Raumlichen Strategie Flims festgehalten, wonach bestehendes Bauland
fir eine Uberbauung und somit zur Schaffung von dringend ben&tigtem Erstwohn-
raum zur Verfiigung stehen soll. Mit der Umsetzung der Baulandmobilisierung und
der Uberpriifung der Bauzonengrosse verfiigt die Gemeinde Flims (iber eine RPG-
konforme Ortsplanung, was fiir die Umsetzung von anstehenden und kiinftigen Pro-
jekten von entscheidender Bedeutung ist.

1.2 Anpassung der Nutzungsplanung an die Anforderungen von RPG1

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG 1)
in Kraft getreten. Infolge der neuen Anforderungen des RPG 1 wurde auch der kan-
tonale Richtplan Siedlung (KRIP-S) {iberarbeitet und von der Regierung am 20. Méarz
2018 erlassen. Am 1. April 2019 ist zudem das revidierte kantonale Raumplanungs-
gesetz (KRG) in Kraft getreten, welches insbesondere in den Bereichen Baulandmo-
bilisierung und Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile umfassend erganzt
wurde. Aufgrund der Anderungen der iibergeordneten Vorgaben haben die Gemein-
den ihre Ortsplanungen innert 5 Jahren seit Erlass des kantonalen Richtplanes zu
uberprifen und den neuen Anforderungen anzupassen. Diese Anpassung bildet Ge-
genstand der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung Flims.
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1.3 Raumliche Strategie als Grundlage

Die raumplanerischen Rahmenbedingungen haben sich mit der Revision des Bun-
desgesetzes liber die Raumplanung (RPG) verandert. Das neue RPG verlangt eine
Abkehr von der bisherigen Entwicklung der Siedlungen «in die Fldche» hin zur Sied-
lungsentwicklung nach innen. Im Vordergrund steht das Schaffen von Siedlungen
mit einer optimierten baulichen Dichte, dies unter Beibehaltung oder Schaffen
neuer raumlicher Qualitdten. Zudem definiert das Bundesgesetz klare Ziele und Vor-
gaben hinsichtlich der Mobilisierung bestehender Nutzungsreserven sowie einer be-
darfsgerechten Bauzonengrdsse. Zur Umsetzung der Vorgaben des RPG verlangt
der revidierte kantonale Richtplan von den Gemeinden die Ausarbeitung eines
«Kommunalen Raumlichen Leitbilds». Mit einem solchen Leitbild sollen die Gemein-
den ihre strategische Ausrichtung der Siedlungsentwicklung fiir die nachste Pla-
nungsperiode sowie die damit verbundenen zentralen Handlungsfelder festlegen.

Die Gemeinde Flims hat im Rahmen eines separaten Prozesses eine entsprechende
Raumliche Strategie erarbeitet. Die Rdumliche Strategie bildet eine wichtige Grund-
lage fir die vorliegende Nutzungsplanung.

1.4 Ziele und Inhalte der Revision
Die Hauptgriinde, welche die Gemeinde zu einer Uberpriifung und Uberarbeitung
der Nutzungsplanung bewegen, sind folgende:

- Die Nutzungsplanung ist an die neuen Anforderungen des eidg. Raumplanungs-
gesetzes (RPG1), des kantonalen Richtplanes Siedlung (KRIP-S) und des kanto-
nalen Raumplanungsgesetzes (KRG) anzupassen.

- Die Nutzungsplanung ist an die Bedirfnisse und die angestrebte rdumliche Ent-
wicklung im Sinne der Raumlichen Strategie Flims anzupassen.

- Gestiitzt auf die Vorgaben von Bund und Kanton sind Massnahmen zur Férde-
rung der Siedlungsentwicklung nach innen, insbesondere Massnahmen zur Bau-
landmobilisierung und Sicherstellung einer hohen baulichen Dichte, zu treffen.

- Das Baugesetz mit dem neuen kantonalen Raumplanungsgesetz abzustimmen
und punktuell anzupassen.

Die vorliegende Teilrevision umfasst damit die Aspekte zur Umsetzung der Vorga-
ben aus dem kantonalen Richtplan Siedlung, welche bis im Friihling 2023 abzu-
schliessen sind.
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1.5 Fokus auf die Umsetzung einer RPG-konformen Nutzungsplanung

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde Flims stammt im Wesentlichen
aus dem Jahr 2003. Seither wurden verschiedene Teilrevisionen durchgefiihrt. Ins-
gesamt kann festgestellt werden, dass die Nutzungsplanung der Gemeinde Flims
grundsétzlich zweckmassig ist. Der Gemeindevorstand sieht daher vor, in erster Pri-
oritat eine Teilrevision der Nutzungsplanung im Bereich Siedlung vorzunehmen, wel-
che sich auf die Umsetzung der Vorgaben von RPG1 fokussiert. Auf eine umfas-
sende Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird verzichtet, da hierflr einerseits
der Bedarf nicht unmittelbar gegeben ist und andererseits die vorgegebene Frist zur
Umsetzung bis 2023 deutlich Uberschritten wiirde. Das Ziel aus Sicht der Gemeinde
besteht darin, innert Frist liber eine RPG-konforme Nutzungsplanung zu verfligen,
welche der angestrebten rdumlichen Entwicklung der Gemeinde entspricht und mit
der Regionalen Richtplanung abgestimmt ist.

Parallel zur vorliegenden Teilrevision im Bereich Siedlung bearbeitet die Gemeinde
die weiteren wichtigen Themenfelder der réumlichen Entwicklung. Dies insbeson-
dere im Bereich der Férderung von Erstwohnungen und Sicherung von Beherber-
gungsbetrieben sowie der Aktualisierung der Nutzungsplanung im Bereich Natur-
und Landschaftsschutz. Die Revision der Nutzungsplanung gliedert sich damit in
drei Teilpakete:

Revision Nutzungsplanung in Teilpaketen

A 4 A 4

Teilpaket A: Teilpaket B: Teilpaket C:
Forderung Teil Siedlung/ RPG-kon- Natur- und Landschafts-
Erstwohnungen forme Orts-planung schutz/Verkehr

» Foérderung von Erst- > Uberpriifung Lage, » Umsetzung Biotopin-
wohnraum Groésse und Eignung ventar

» Vermeidung von Um- BN EITESERER) » Generelle Erschlies-
nutzungen von Beher- > Forderung Innenent- sungspléne
bergungsbetrieben in wicklung

» Weitere Zonen aus-

Zweitwohnungen :
» Baulandmobilisierung serhalb Siedlung

abgeschlossen
Anpassung Baugesetz

Abb . Ubersicht Teilpakete Ortsplanungsrevision.

1.6 Ubersicht wichtige Inhalte Nutzungsplanung

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision sind die Handlungsanweisungen aus dem
Kantonalen Richtplan Siedlung (KRIP-S) sowie die Raumliche Strategie Flims grund-
eigentiimerverbindlich umzusetzen. Ebenso ist die gleichzeitig laufende Regionale
Richtplanung zu berlicksichtigen. Im Wesentlichen handelt es sich um folgende
Themen, welche in der vorliegenden Teilrevision umgesetzt werden:
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Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Anforderungen RPG 1 und Ziele und Strategien der Festlegungen im Reg. Revidiertes kant. Raumpla-
kant. Richtplan Siedlung Réumlichen Strategie Richtplan Siedlung (RRIP) nungsgesetz (KRG)

l

Revision Nutzungsplanung Teilpaket B (Teil Siedlung)

y A 4 VL A

Uberpriifung Bauzo- Férderung Siedlungs- Baulandmobilisierung Aktualisierung Orts- Teilrevision
nenreserven entwicklung nach in- und Innenentwickl. bildschutz Baugesetz
(Kap. 5) nen (Kap. 6) (Kap. 6 und 7) (Kap. 8) (Kap. 9)

Abb. Ubersicht Grundlagen und Inhalte Nutzungsplanung mit Kapitelverweis im PMB.

2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde beauftragte die ARGE Grinenfelder und Partner AG + Stauffer & Stu-
dach Raumentwicklung, mit der fachlichen Begleitung der Teilrevision der Nut-
zungsplanung. Die Teilrevision des Baugesetzes wurde durch Corina Caluori, Cavie-
zel Partner, erarbeitet. Die vorliegende Teilrevision wurde unter enger Begleitung
der Planungskommission der Gemeinde Flims erarbeitet.

2.2 Ablauf / Termine

Kantonale Vorpriifung Juni 2022 - April 2023
Bereinigung nach Vorprifung Mai - November 2023
Mitwirkungsverfahren 15. Dez. 23 - 25. Jan. 24
Gemeindeversammlung 13. Mai 2024
Urnenabstimmung (Ablehnung) 9. Juni 2024
Uberarbeitung der Vorlage infolge Riickweisung Juli - September 2024
Konsultation ARE August 2024
Mitwirkungsauflage Sept./Oktober 2024
Gemeindeversammlung 16. Dezember 2024
Urnenabstimmung 9. Februar 2025
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2.3 Kantonale Vorpriifung nach Art. 12 KRVO

Die vorliegende Teilrevision wurde dem Amt flir Raumentwicklung Graubiinden
(ARE) zur Vorprifung eingereicht. Mit Bericht vom 12. April 2023 &usserte sich das
ARE zur vorliegenden Teilrevision. Die wesentlichen Ergebnisse des Vorpriifungsver-
fahrens und die daraus ergebenden Anpassungen sind im Anhang des vorliegenden
Berichtes zusammengefasst.

Nach der Riickweisung der Teilrevision an der Urnenabstimmung vom 9. Juni 2024
wurde die Vorlage insbesondere im Bereich der Baulandmobilisierung tberarbeitet.
Die Uiberarbeitete Vorlage wurde mit dem ARE besprochen. Die {iberarbeitete Vor-
lage wird seitens der Amtsstelle als voraussichtlich RPG- und Richtplankonform be-
urteilt.

2.4 Offentliche Mitwirkungsauflage nach Art. 13 KRVO

Die Mitwirkungsauflage diente der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die vorgesehenen Anderungen und Ergénzungen. Damit wird die in Art. 4 des
Bundesgesetzes liber die Raumplanung (RPG) verlangte Information der Bevolke-
rung und ihrer Mitwirkungsmaéglichkeiten bei der Teilrevision der Ortsplanung er-
fullt. Wahrend der Mitwirkungsauflage konnten Grundeigentiimer und andere Inte-
ressierte schriftlich Wiinsche und Antrage an den Gemeindevorstand richten (Art.
13 Abs. 2 KRVO).

2.4.1 Erste Mitwirkungsauflage vom 15. Dezember 2023 - 25. Januar 2024
Die erste Mitwirkungsauflage erfolgte vom 15. Dezember 2023 bis 25. Januar
2024. Am 11. Dezember 2023 fand zudem anlasslich der Gemeindeversammlung
eine Orientierung der Bevdlkerung tiber die Inhalte der vorliegenden Teilrevision
statt. Wahrend der ersten Mitwirkungsauflage sind beim Gemeindevorstand rund
60 Stellungnahmen eingegangen. Die Planungskommission und der Gemeindevor-
stand haben die eingegangenen Antrage, Fragen und Bemerkungen detailliert ge-
prift. Sdmtliche Antragstellende wurden schriftlich Giber den Umgang mit ihren An-
liegen informiert. Zum ersten Mitwirkungsverfahren

Thema Mindestausniitzung

Antrége im Mitwirkungsverfahren: Anpassung der Vorgaben (ber die Mindestaus-

nitzung (tiefere Mindestausniitzung) oder ganzlicher Verzicht auf die Bestimmun-
gen zur Mindestausniitzung.

Beantwortung durch den Gemeindevorstand: Die Pflicht einer Mindestausnitzung

von 80% der verfligbaren AZ ergibt sich direkt aus dem kantonalen Richtplan. Die
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Gemeinden sind verpflichtet, im Baugesetz diese Mindestausniitzung im Baubewilli-
gungsverfahren vorzusehen. Die Gemeinde Flims hat hier den ihr zustehenden Ent-
scheidungsspielraum weit mdglichst ausgeschopft, indem die Mindestausnitzung
auf Neubauten, wesentliche Erweiterungen und neubauéhnliche Umgestaltungen
beschrankt wird. Ebenso wird eine etappenweise Uberbauung erméglicht (Art. 7d
neues Baugesetz). Es ist daher nicht zwingend erforderlich das gesamte Bauvolu-
men von 80% in einer Etappe zu realisieren, soweit mit dem Baugesuch nachgewie-
sen wird, wie die Mindestausniitzung spater noch sinnvoll erreicht werden kann.

Thema Freihaltebereiche

Antrage im Mitwirkungsverfahren: Verzicht oder Verkleinerung verschiedener Frei-

haltebereiche.

Beantwortung durch den Gemeindevorstand: Die Gemeinde hat aufgrund der An-

trage zur Mitwirkungsauflage die Festlegungen der Freihaltebereiche nochmals
Uberprift. Auf einzelne Freihaltebereiche wird aufgrund der konkreten 6értlichen Ge-
gebenheiten oder in Berlcksichtigung von Festlegungen in bestehenden Folgepla-
nungen verzichtet. Wo eine Freihaltung aus Sicht des Ortsbildschutzes wichtig ist,
wird an den Freihaltebereichen festgehalten.

Thema Erhaltungsbereich (Quartier Las Caglias)

Antrége im Mitwirkungsverfahren: Verzicht auf die Festlegung eines Erhaltungsbe-

reiches

Beantwortung durch den Gemeindevorstand: Das Quartier «Las Caglias » verfiigt
aufgrund der durch den Architekten Rudolf Olgiati realisierten Gebaude {iber eine
besonders hohe architektonische Qualitat. Es handelt sich um ein gut erhaltenes
Ensemble. Das Quartier weist hinsichtlich Situationswert, architektonischer Qualitat
und architekturhistorische Bedeutung eine hohe Erhaltungswiirdigkeit auf. Mit der
Festlegung eines Erhaltungsbereiches in der Ortsplanung soll einerseits der Erhalt
dieses Ensembles sichergestellt werden, andererseits aber auch eine angemessene
Entwicklungsmoglichkeit gewahrleistet bleiben. An der Festlegung eines Erhal-
tungsbereiches wird daher festgehalten.

Thema Verkehr

Antrage im Mitwirkungsverfahren: Erarbeitung von Erschliessungskonzepten fiir be-

stimmte Gebiete sowie Klarung der Grundstiickszufahrt fir einzelne bestimmte
Grundsticke.
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Beantwortung durch den Gemeindevorstand: Die Gemeinde hat parallel zur Teilrevi-

sion Ortsplanung Siedlung auch die gesamte Erschliessungsplanung der Gemeinde
Uberprift und eine Revision eingeleitet (Generelle Erschliessungsplane; GEP). Der
GEP umfasst nebst dem motorisierten Verkehr auch den Langsamverkehr innerhalb
und ausserhalb des Siedlungsgebietes. Hierflr findet eine Koordination mit dem Re-
gionalen Richtplan Verkehr statt. Ergénzend hat die Gemeinde ein kommunales Ge-
samtverkehrskonzept als planerische Grundlage erarbeiten lassen. Die Revision der
Erschliessungsplanung ist weit fortgeschritten und wird nach Abschluss des laufen-
den kantonalen Vorprifungsverfahrens ebenfalls 6ffentlich zur Mitwirkung aufge-
legt werden.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Gemeinde Flims Uber eine gut ausge-
baute Verkehrsinfrastruktur verfiigt. Wo in einzelnen Gebieten oder Quartieren
Handlungsbedarf besteht, sind geeignete Massnahmen zu prifen. Bereits in der
vorliegenden Ortsplanung wird mit dem neuen Art. 58 im Baugesetz eine gesetzli-
che Grundlage geschaffen, um die gemeinschaftliche Nutzung von Erschliessungs-
anlagen zu gewahrleisten bzw. bei Bedarf durchzusetzen. Alternativ steht das In-
strument der Quartierplanung zur Verfligung, sofern die Erschliessung tber ein
grosseres, zusammenhangendes Gebiet zu regeln ist. Diese Massnahmen sind im
Rahmen von Folgeverfahren im Einzelfall zu priifen.

Die Gemeinde stellt fest, dass die Erschliessungsplanung mit der Revision der Teil-
revision Siedlung stufengerecht bestmdglichst koordiniert wurde.

Thema Baulandmobilisierung

Im Zusammenhang mit den Massnahmen zur Baulandmobilisierung wurden anléss-
lich der ersten Mitwirkung verschiedene Antrage gestellt. In der Regel wurde bean-
tragt, auf Massnahmen zu verzichten.

Infolge der Rickweisung der Vorlage an der Urnenabstimmung vom 9. Juni 2024
wurde die Umsetzung der Baulandmobilisierung umfassend neu beurteilt und uber-
arbeitet (vgl. hierzu Kapitel 6).

2.5 Zweite Mitwirkungsauflage

Fir die nach der Urnenabstimmung vom 9. Juni lberarbeitete Revisionsvorlage
wurde das Mitwirkungsverfahren wiederholt. Die Vorlage wurde gesamthaft einem
erneuten Mitwirkungsverfahren nach Art. 13 KRVO unterstellt. Interessierte und Be-
troffene hatten Gelegenheit, wahrend der 2. Mitwirkungsauflage Wiinsche und An-
trage an den Gemeindevorstand zu richten.

Wahrend der Mitwirkungsauflage vom 27. September - 26. Oktober 2024 sind ins-
gesamt 20 Stellungnahmen eingegangen. Themen der 2. Mitwirkungsauflage waren
die Baulandmobilisierung bei verschiedenen Einzelparzellen. Weiter sind Antrage

10
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und Fragen zu den Themen Lenkungsabgabe, Bauzonenabgrenzungen sowie zum
Erhaltungsbereich eingegangen. Die Planungskommission und der Gemeindevor-
stand haben die Eingaben gepriift und den Antragstellenden eine schriftliche Stel-
lungnahme zukommen lassen.

Insgesamt stellt der Gemeindevorstand fest, dass mit der tberarbeiteten Methodik
zur Baulandmobilisierung der zustehende Handlungsspielraum so weit als méglich
ausgenutzt wurde. Aufgrund der Mitwirkungsergebnisse ergeben sich diesbeziiglich
keine Anderungen in der Vorlage. Die weiteren Stellungnahmen betreffen Einzelan-
liegen und wurden individuell beantwortet.

2.6 Anderungen aufgrund der 2. Mitwirkungsauflage
Nach der 2. Mitwirkungsauflage wurden in den Planungsmitteln folgende Anderun-
gen vorgenommen:

Zonenplan

Erganzung Waldabstandslinie bei Parzelle Nr. 1791
- Aktualisierung der Waldabgrenzungen
- Bauzonenabgrenzung auf Parzelle Nr. 2499 angepasst

- Kernzone auf Parzellen Nr. 1908 und 4396 ergénzt (Koordination mit Teilrevi-
sion «Beherbergungszoney).

Baugesetz

- Art. 40 (Mehrléngen): Wort «Hotelzone» in Absatz 1 gestrichen

Im Ubrigen verbleiben die Planungsmittel unveréndert gegeniiber der 2. Mitwir-
kungsauflage.

2.7 Gemeindeversammlung

Das vorliegende Geschaft wurde an der Gemeindeversammlung vom 16. Dezember
2024 behandelt.

11
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3 Von der raumlichen Strategie zur Nutzungsplanung

3.1 Ubersicht

Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Anforderungen RPG 1 und Festlegungen im Reg. Revidiertes kant. Raumpla-
kant. Richtplan Siedlung Richtplan Siedlung (RRIP) nungsgesetz (KRG)
Strategie Zukunft Flims Zentrumsentwicklung

Wohnraum fiir Einheimische
Siedlungsentwicklung nach innen

Gesamtstrategie Réumliche Strategie Quartierentwicklung
Ortsbildschutz

. . . . . Beherbergungsbetriebe

Strategische Ausrichtung der Gemeinde | | Siedlung | | Freiraum | | Verkehr | Griinrdume

Verkehr und Parkierung

Quartierbetrachtung Gestaltung
Schiitzenswerte Bauten
Aussicht

. . . Durchgriinung

Steckbriefe zu den einzelnen Quartieren Folgeplanungen
Ausniitzungsziffern
| Qualitat | | Potenzial | | Defizit | | Ziel | | Planerische Massnahmen Ausm_rliungaufdle e
kapazitat
Nutzungsplanung
Zonenplan Genereller Genereller Baugesetz
Gestaltungsplan Erschliessungsplan

Ubersicht iiber die Einordnung {ibergeordneter Strategien.

Basis fir die vorliegende Teilrevision bildet die Gesamtstrategie sowie die Raumli-

che Strategie der Gemeinde Flims. Im Rahmen der Quartiersteckbriefe wurden die
raumlich relevanten Aspekte konkretisiert und schliesslich in der Nutzungsplanung
eigentlimerverbindlich festgelegt.

3.2 Strategie Zukunft Flims

3.2.1 Ausgangslage

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Flims hat im Januar 2021 einen Prozess lan-
ciert, der Klarheit tber die kiinftige Positionierung und Strategie der Gemeinde
schaffen soll. Die Gesamtstrategie Zukunft Flims fasst die Entwicklung und kinftige
strategische Ausrichtung der Gemeinde zusammen. Die Strategie ist Kompass fir
die ganzheitliche Entwicklung, konsolidiert das Bestehende und bringt neue innova-
tive Projektideen ein, konkretisiert die Umsetzung von Projekten und ist Basis fiir
Entscheidungen im Rahmen der Weiterentwicklung der Gemeinde. Daraus ableitend
wurde die Raumliche Strategie erarbeitet. Beide Strategien dienen als Grundlage
der vorliegenden Revision der Ortsplanung.
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Zukunf*
Fln

GESAMTSTRATEGIE RAUMLICHE STRATEGIE
SUAND 1 IANOAR 2072 STAND 1, JANUAR 2072

Abb. 1: Strategiedokumente (Gesamtstrategie + Rdumliche Strategie)

3.2.2 Einbezug der Bevéilkerung und Interessengruppen

An mehreren «Runden Tischeny» fanden 2022 und 2023 Dialoge zwischen der Ge-
meinde und interessierten Personen aus der Bevdlkerung statt. Hier wurden ausge-
wahlte Schwerpunktthemen vertieft. Am 7. Mai 2022 stellte die Gemeinde Flims
am ersten Dialog Zukunft Flims (zukunft-flims.ch) die aktuellen Projekte und Hand-
lungsfelder vor. Zu den Fokusthemen mit besonderer Relevanz fir die Zukunft der
Gemeinde gehorten mitunter die Tourismus- und Markenstrategie, der Wohnraum
fur Einheimische sowie die Weiterentwicklung des Areals Prau la Selva. Das Ziel des
Dialogs ist es, die laufenden Ergebnisse der raumlichen Strategie mit den Flimserin-
nen und Flimsern zu teilen. Die Erkenntnisse aus dem Einbezug der Bevolkerung
sind in die weitere Entwicklung der Strategien sowie in die Revision der Ortspla-
nung eingeflossen

3.2.3 Gesamtstrategie
Fir die Umsetzung der Gesamtstrategie wurden folgende Ubergeordnete strategi-
sche Handlungsfelder definiert:

- Tourismus und Gewerbe
- Bildung und Innovation
- Landschaft und Umwelt
- Gesellschaft

- Energie und Mobilitat

- Verwaltung

Den Kern der Gesamtstrategie bilden die innerhalb der strategischen Handlungsfel-
der entwickelten Massnahmen. Aktuell sind bereits tiber 50 Projekte evaluiert und
detailliert beschrieben worden sowie partiell in der Umsetzung. Die fiir die vorlie-
gende Revision der Ortsplanung relevanten Inhalte wurden in der Rdumlichen Stra-
tegie verortet und detaillierter ausgearbeitet.
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3.2.4 Raumliche Strategie

Mit der Rdumlichen Strategie legt die Gemeinde ihre zentralen rdumlichen Entwick-
lungsabsichten fur einen Planungshorizont von 20 bis 25 Jahren fest. Unter Berlck-
sichtigung der kantonalen und regionalen Rahmenbedingungen stimmt die raumli-
che Strategie die Entwicklung von Siedlung, Freiraum und Verkehr aufeinander ab.
Im Anhang des vorliegenden Berichtes werden die wichtigsten Themen aufgelistet
sowie dessen Umgang in den vorliegenden sowie zukiinftigen Planungen beschrie-
ben.

3.2.5 Quartierbetrachtung

Die in der Radumlichen Strategie formulierten Strategien und Massnahmen werden
mit den Quartiersteckbriefen auf die einzelnen Quartiere heruntergebrochen. In den
Steckbriefen werden die Qualitdten, Potenziale, Defizite, Ziele und planerische Mas-
snahmen aufgezeigt. Das Ziel ist eine quartierweise Betrachtung und Festlegung
von Massnahmen. Die Auswirkung auf die Einwohnerkapazitat wird ebenfalls aufge-
zeigt. Diese Steckbriefe dienen als Schnittstelle zwischen den Gibergeordneten Stra-
tegien, vorgesehenen Projekten und der vorliegenden Revision der Ortsplanung.

4 Rahmenbedingungen fiir die vorliegende Teilrevision

4.1 Raumplanungsgesetz (RPG)

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) in
Kraft getreten. Dieses definiert Ziele und Vorgaben hinsichtlich einer konsequenten
Siedlungsentwicklung nach innen, der Mobilisierung bestehender Nutzungsreserven
sowie einer bedarfsgerechten Bauzonengrdsse. Hinsichtlich der Dimensionierung
der Bauzone sind fiir die kommunale Nutzungsplanung insbesondere folgende Best-
immungen massgeblich:

- Bauzonen haben dem voraussichtlichen Bedarf der ndchsten 15 Jahre zu ent-
sprechen (Art. 15 Abs. 1 RPG).

- Kanton und Gemeinden treffen Massnahmen zur Férderung der Verflighbarkeit
von Bauland (Art. 15a RPG).

- Einzonungen sind nur méglich, wenn das Land fiir eine Uberbauung geeignet
ist, das Land auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nut-
zungsreserven in den bestehenden Bauzonen benétigt wird und die Verfligbar-
keit sichergestellt ist (Art. 15 Abs. 4 RPG). Die Einzonungsvoraussetzungen ge-
méss kantonalem Richtplan missen erflllt sein.

Wie die Vorgaben des RPG bei der vorliegenden Revision beriicksichtigt werden,
wird nachfolgend in gegebenem Zusammenhang aufgezeigt.
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4.2 Kantonaler Richtplan Siedlung

Der Kanton Graubiinden hat seine Richtplanung im Bereich Raumordnungspolitik
(Richtplankapitel 2) und Siedlung (Richtplankapitel 5) an die Ubergeordneten Vorga-
ben des RPG angepasst. Die entsprechende Anderung des kantonalen Richtplans
wurde am 20. Mé&rz 2018 von der Regierung erlassen und vom Bundesrat am 10.
April 2019 genehmigt. Fir die vorliegende Teilrevision sind folgende Festlegungen
im kantonalen Richtplan Siedlung von besonderer Bedeutung:

- Die Gemeinde trifft Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung der Nut-
zungs- und Bauzonenreserve in der rechtskraftigen WMZ (Kap. 5.2-11)

- Die Gemeinde kann nur Einzonungen vornehmen, wenn die Leitsatze des kanto-
nalen Richtplans erfiillt sind (Lageanforderungen, Mindestdichte, OV-Giite) so-
wie die Anforderungen an den Bedarf sowie die regionale Abstimmung erfiillt
sind (Kap. 5.2-12).

- Die Gemeinde stimmt die Bauzonengrésse der Wohn-, Misch- und Zentrumszo-
nen (WMZ) auf die erwartete Bevolkerungsentwicklung bzw. den Bedarf der
nachsten 15 Jahre ab (Art. 15 RPG)

- Die Gemeinden legen in ihren Baugesetzen die Mindestdichten fest und stellen
gleichzeitig sicher, dass die Mindestdichten bei konkreten Baugesuchen zu
mindestens 80% ausgeschopft werden (Kap. 5.2-12).

4.3 Regionale Richtplanung Imboden

Die Region Imboden ist derzeit dabei, die regionale Richtplanung im Bereich Sied-
lung nach den Vorgaben des kantonalen Richtplanes Siedlung auszuarbeiten. Basie-
rend auf dem regionalen Raumkonzept liegt der Entwurf des regionalen Richtplanes
vor (Stand Mitwirkung). Die vorliegende Nutzungsplanung wurde in Abstimmung mit
der regionalen Richtplanung erarbeitet. Wo Schnittstellen mit der Regionalen Richt-
planung bestehen, wird nachfolgend Bezug darauf genommen.

5 Bauzonenbedarf (Wohn-, Misch- und Zentrumszonen)

5.1 Ausgangslage gemass «Gemeindedatenblatty

Im Rahmen der Erarbeitung der Rdumlichen Strategie hat die Gemeinde Flims
gleichzeitig eine Erhebung der bestehenden Nutzungsreserven vorgenommen. Dies
erfolgte nach der kantonalen Wegleitung «Ubersicht Nutzungsreserven und UEB».
Diese Erhebung bildet zusammen mit der Bevolkerungsprognose die Grundlage
(«Datenblatty) zur Grobbeurteilung der Bauzonengrdsse. Sémtliche Gemeinden im
Kanton wurden nach derselben Methodik beurteilt und zuhanden der Richtplanung
eingestuft. Bei der Einstufung wird zwischen den Kategorien A (Gemeinde mit
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knapp dimensionierten WMZ), B (Gemeinde mit richtig dimensionierter WMZ) und C
(Gemeinde mit Gberdimensionierter WMZ) unterschieden. Auf Basis des Datenblat-
tes wurde die Gemeinde Flims als «C-Gemeinde» im kantonalen Richtplan festge-
setzt.

5.2 Bevolkerungsentwicklung

Die Region Imboden ist die wachstumsstarkste Region im Kanton Graubiinden. Der
Kanton prognostiziert im Zeitraum zwischen 2019 bis 2045 eine Zunahme der Be-
vOlkerung um gut 5'500 Personen auf 26'800 Personen. Das absolute Wachstum
wird gemass den Zielsetzungen des kantonalen Richtplans respektive des regiona-
len Raumkonzepts Imboden primar auf den urbanen und suburbanen Raum gelenkt.
Fir Flims geht die Region im Regionalen Richtplan Siedlung von einem jahrlichen
Wachstum von 1 % aus. Dies entspricht einer Bevolkerungszunahme von rund 500
Personen in der Gemeinde Flims bis 2038 (Planungshorizont von 15 Jahren).

Die kantonale Bevolkerungsprognose 2019 ging noch von einer stagnierenden bzw.
abnehmenden Bevdlkerungszahl in der Gemeinde Flims aus. Die revidierte kanto-
nale Bevolkerungsprognose 2022 geht demgegenuber fiir die Gemeinde Flims von
einer Bevolkerungszunahme um 596 Personen bis ins Jahr 2038 aus (Szenario
hoch). Dies deckt sich in der Grossenordnung mit den Annahmen der Gemeinde
und der Region hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung. Zuhanden der vorliegen-
den Teilrevision Siedlung stiitzt sich die Gemeinde Flims daher auf die kantonale
Bevolkerungsprognose 2022 (bzw. Wachstum von ca. 1% pro Jahr). Dies namentlich
aus folgenden Griinden:

- Flims ist ein attraktiver Wohn- und Tourismusstandort und gemass Richtpla-
nung ein «touristischer Ort mit Stutzfunktion», welcher fiir die Sicherstellung ei-
ner angemessenen Versorgung des Umlandes sorgt.

- In der Gemeinde besteht eine permanent hohe Nachfrage nach Erstwohnraum.
Aus diesem Grund hat die Gemeinde bereits Massnahmen zur Férderung von
Erstwohnungen getroffen (Zustimmung an Urnenabstimmung vom 26. Novem-
ber 2023).

- Inder jlungeren Vergangenheit sowie in den nachsten Jahren werden erhebliche
Erneuerungen und Ausbauten der Infrastruktur umgesetzt. Dies sowohl im Be-
reich Tourismus (z.B. Flem Xpress), im 6ffentlichen Raum (z.B. Betriebs- und
Gestaltungskonzept Ortsdurchfahrt, in Realisierung) oder der 6ffentlichen Infra-
struktur (z.B. Repositionierung Sport- und Freizeitpark Prau La Selva).

- Die Gemeinde betreibt eine sehr aktive Boden- und Baulandpolitik. Im Rahmen
der Immobilien- und Wohnbaustrategie werden verschiedene Areale entwickelt,
insbesondere fiir Familien- und Personalwohnungen.
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- Die Gemeinde liegt innerhalb der wachstumsstarken Region Imboden in unmit-
telbarer Nahe zu den grossen Arbeitsgebieten in Rheintal sowie der Kantons-
hauptstadt.

- Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision werden Massnahmen zur Baulandmo-
bilisierung festgelegt. Dies wird die Verfugbarkeit von Bauland und somit die
Umsetzung von Wohnprojekten férdern.

- Die Bevdlkerungsentwicklung der vergangenen 20 Jahre ist positiv verlaufen
(Trend). Die Gemeinde sieht keinen Anlass davon auszugehen, dass sich dieser
Trend wendet und neu eine Abnahme der Bevdlkerung einsetzt.

- Sowohl die Bevolkerungsprognose 2016 als auch die Prognose 2019 lagen klar
unter der tatsachlichen Entwicklung. Beispielsweise lag die tatsachliche Bevol-
kerungszahl Ende 2021 fast 200 Einwohner ber der Prognose 2016 (!).

Aufgrund der vorstehenden Griinde ist aus Sicht der Gemeinde die Ortsplanung auf
ein Bevdlkerungswachstum auszurichten.

5.3 Bestehende Nutzungsreserven

Gemass rechtskréaftiger Nutzungsplanung bestehen in der Gemeinde Flims heute
nicht iberbaute Bauzonenreserven (WMZ) im Umfang von rund 10 ha. Der grosste
Anteil an nicht iberbautem Bauland entféllt auf die Wohnzonen (8.75 ha).

120

100 8.75
80

60

Hektaren

40 92.16

2.37

0.34 20.77
0 0.00 318

20

Abb. Aktueller Uberbauungsstand.

Die Rechtsprechung des Bundesgerichtes hinsichtlich der Beurteilung der Bauzo-
nengrosse unter dem neuen RPG1 hat gezeigt, dass die Anforderungen an die Mobi-
lisierung und Verdichtung hoch angesetzt werden. Dies gilt insbesondere dann,
wenn zusétzlich der Bedarfsnachweis flir Einzonungen zu erbringen ist. Erst wenn
trotz konsequenter Mobilisierung und Verdichtungsmassnahmen noch immer ein
Bedarf an Bauland ausgewiesen werden kann, sind Einzonungen moglich. Gemass
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Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf» des ARE GR bzw. dem Regionalen Richt-
plan Imboden (Stand Vorprifung) ist von folgender Mobilisierbarkeit auszugehen:

- 70% Mobilisierung bei nicht iberbauten Parzellen innert 15 Jahren
- 30% Mobilisierung bei uiberbauten (unternutzen) Parzellen innert 15 Jahren

Mit der erhéhten Mobilisierbarkeit ergibt sich auf Basis der rechtskréaftigen Nut-
zungsplanung eine Kapazitatsreserve von rund 374 Einwohnern bei den nicht liber-
bauten Parzellen sowie einer Kapazitatsreserve von weiteren 273 Einwohnern bei
uberbauten Parzellen (unternutzte Parzellen).

800
700
600
500 273
400
300
200
100

0

686

Einwohner

596

mobilisierbare Zunahme Zunahme
Kapazitatsreserve Bevdlkerung Bevdlkerung
bis 2038 bis 2038 bis 2047

Abb. Bestehende Kapazitétsreserven und Bedarf bis 2037 und 2040 bei erhéhter Mobilisierung.

Feststellungen zur Bauzonengroésse
Gestutzt auf die bestehenden Nutzungsreserven und die Bevolkerungsprognose
2022 ergeben sich hinsichtlich der Bauzonengrosse (WMZ) folgende Erkenntnisse:

- Die Bauzone ist gestiitzt auf die neue Bevdlkerungsprognose 2022 richtig di-
mensioniert.

- Das Bevolkerungswachstum von 1% (bzw. + 596 Einwohner geméss Bevolke-
rungsprognose 2022) kann innerhalb der bestehenden Bauzone aufgefangen
werden.

- Es werden punktuelle Auszonungen am Siedlungsrand vorgenommen.
- Die Voraussetzungen fiir Einzonungen sind nicht gegeben.

- Eine optimale Ausnitzung und Verfiigbarkeit der Bauzonenreserven sind wich-
tig, um die erwartete Entwicklung aufzufangen.
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6 Umsetzung Baulandmobilisierung

6.1 Anpassung der Methodik

Aufgrund der Ablehnung der Vorlage an der Urnenabstimmung vom 9. Juni 2024 ha-
ben die Planungskommission und der Gemeindevorstand eine neue Methode fir die
Umsetzung der Baulandmobilisierung entwickelt. In Berlicksichtigung der gedusser-
ten Bedenken seitens der Bevolkerung sollen insbesondere die Auswirkungen auf
bestehende Freiflachen und Garten sowie auf die Eigentiimerinnen und Eigentiimer
von Liegenschaften starker berlcksichtigt werden. Diese Anliegen sind in die vorlie-
gend lberarbeitete Vorlage bzw. die Kriterien zur Baulandmobilisierung eingeflos-
sen. Nachfolgend werden die Ziele, Kriterien und Umsetzung der angepassten Bau-
landmobilisierung im Einzelnen beschrieben.

6.2 Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven - Ziele und Zweck

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG, Art. 15 und 15a) sowie der kanto-
nale Richtplan Siedlung (Kap. 5.2.2) weisen die Gemeinden an, Massnahmen zur
Mobilisierung bzw. zur Férderung der Verfligbarkeit der inneren Nutzungsreserven
zu treffen. Fir die Gemeinde Flims ist die bestimmungsgemasse Nutzung des be-
stehenden Baulandes (also dessen Uberbauung mit Wohnbauten) entscheidend, um
genugend Wohnraum fir Einheimische und Personal zur Verfuigung stellen zu kén-
nen. Da die Voraussetzungen fiir Neueinzonungen derzeit nicht gegeben sind, ist
die Schaffung von Wohnraum innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes von
hoher Bedeutung. Schliesslich entspricht das Vorgehen auch der rdumlichen Strate-
gie der Gemeinde Flims (Entwicklungsstrategie S3).

Baulandmobilisierung, S3

Zielsetzung - Uniberbaute Bauzonen innerhalb der Bereiche mit guter OV-Erreichbarkeit
prioritar entwickeln (2,5 ha resp. 150 Einwohner:iinnen).
— Innere Baulandreserven mit raumplanerischen Massnahmen geméss Kanto-
nalem Raumplanungsgesetz Graublinden mobilisieren.
— Akzeptanz fir Innenentwicklung resp. Verdichtung schaffen.

Handlungsempfehlung — Grundséatzlich sollen Baulicken entwickelt, weiterentwickelt und nachver-
dichtet werden, soweit nicht andere ortsbauliche Grinde (Freiraumgestal-
tung, Siedlungsqualitat etc.) dagegen sprechen.

— In einer ersten Etappe die prioritéren Baullicken mobilisieren und die weite-
ren in einer zweiten Etappe.

- Bei allfalligen nicht baureifen Parzellen die Baureife herbeifiihren (z. B. Areal-
und Quartierplanung, Erschliessungsmassnahmen, Beseitigung hemmender
Umstéande).

Umsetzungsmasshahmen - 6.08 Uberarbeitung Ortsplanung
(siehe Anhang)

Abb. Auszug Raumliche Strategie Gemeinde Flims betreffend Baulandmobilisierung.
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6.3 Interessenabwigung bei der Mobilisierung von bestehendem Bauland

6.3.1 Vorgehenskonzept

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) sieht in Artikel 15a vor, dass Uber-
bauungsfristen vorzusehen sind, «wenn das 6ffentliche Interesse es rechtfertigty. Es
ist damit ein iberwiegendes offentliches Interesse erforderlich, damit die Massnah-
men zur Baulandmobilisierung auch das Prinzip der Verhaltnisméssigkeit erfillen.
Fir die Beurteilung der Verhaltnismassigkeit sind einerseits das offentliche Inte-
resse an der bestimmungsgemassen Nutzung (also Uberbauung) einer Bauzonenre-
serve zu beurteilen, andererseits ist die Eingriffsstarke in das Grundeigentum ange-
messen durch die Planungsbehdrde zu beriicksichtigen.

Zur Wahrung der Verhéltnismassigkeit wird in der Gemeinde Flims ein zweistufiges
Vorgehen gewahlt:

1. Stufe (Festlegungen im Zonenplan): Berlicksichtigung der 6ffentlichen Inte-
ressen und der Eingriffsstarke bei der Festlegung von Baulandmobilisie-
rungsmassnahmen im Zonenplan.

2. Stufe (Ausliibung von Massnahmen nach Fristablauf): Abwagung der kon-
kreten, individuellen privaten Interessen gegentber dem 6ffentliche Inte-
resse im Zeitpunkt der Ausiibung von Massnahmen nach Ablauf der Uber-
bauungsfrist.

Gegenstand der vorliegenden Revisionsvorlage bildet die 1. Stufe. Mit dem zweistu-
figen Vorgehen wird die Verhaltnismassigkeit der Massnahme sowohl bei der plane-
rischen Festlegung im Zonenplan als auch bei der allfélligen Austibung von Mass-
nahmen nach Ablauf der Uberbauungsfrist gewahrt. Die Interessenabwégung der 2.
Stufe ist im kantonalen Raumplanungsgesetz explizit vorgesehen (Art. 19d Abs. 2
KRG).

6.3.2 Offentliche Interessen

An der bestimmungsgemassen Nutzung von Bauland besteht grundsatzlich ein er-
hebliches 6ffentliches Interesse, da der Zweck der Bauzone in deren Uberbauung
besteht. In der Gemeinde Flims dient dies insbesondere der Schaffung von geni-
gend Wohnraum flr Einheimische und Personal. Dennoch ist das 6ffentliche Inte-
resse an einer Uberbauung nicht bei sdmtlichen Bauzonenreserven gleichermassen
hoch. Fiir die Beurteilung des 6ffentlichen Interesses an der bestimmungsgemas-
sen Nutzung einer Bauzonenreserve hat die Gemeinde Flims folgende Kriterien fest-
gelegt:

(a) Lage der Bauzonenreserve: Je zentraler ein Grundstuck liegt, desto hoher
ist das 6ffentliche Interesse an dessen Uberbauung. Zentrale Lagen zeich-
nen sich durch eine gute Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr und
der N&he zu Versorgungseinrichtungen wie Einkaufseinrichtungen oder
Schulstandort aus.
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(b)

(c)

6.3.3

Nutzungspotenzial der Flache: Je hoher die baulichen Nutzungsméglich-
keiten, desto hoher ist das offentliche Interesse an einer Uberbauung. Das
Nutzungspotenzial ergibt sich einerseits aus der Bauzonenflache und ande-
rerseits aus der moglichen Ausniitzung der zugehorigen Nutzungszone.

Erschliessungssituation: Je besser die bestehende oder rechtlich gesi-
cherte Erschliessungssituation, desto hoher ist das offentliche Interesse an
einer Uberbauung. Beispielsweise ist eine Fliche direkt angrenzend an eine
offentliche Erschliessungsstrasse als «gute» Erschliessungssituation zu be-
urteilen. Die Erschliessung tber private Drittgrundstiicke ist demgegeniber
eher als ungenigend anzusehen.

Private Interessen bzw. Eingriffsstarke

Nebst den 6ffentlichen Interessen fiihrt die Festlegung von Baulandmobilisierungs-

massnahmen auch zu einem Eingriff in bestehende Grundstiicke. Zur Beurteilung

der Eingriffsstarke sind folgende Kriterien ausschlaggebend:

(a)

(b)

(c)

Bestehende Nutzung des Grundstiicks: Je intensiver die bestehende
Nutzung einer Flache, desto hdher ist grundséatzlich die Eingriffsstarke. Die
Nutzungsintensivitat zeichnet sich durch bestehende Bauten und Anlagen
(z.B. Kleinbauten, Anlagen der Gartenraumgestaltung usw.) und den Nut-
zungszweck (Gartenanlage, Aussenraum von Wohnungen etc.) aus.

Grundstiicksvoraussetzungen: Je grosser der Anpassungsbedarf an be-
stehenden Grundstticksgrenzen, desto hoher ist grundséatzlich die Eingriffs-
starke. Beispielswiese ist die Eingriffsstarke in der Regel grésser, wenn
eine Teilparzelle noch von einem Stammgrundstiick abparzelliert werden
muss, gegeniiber einem bereits eigensténdigen Grundstiick.

Bekannte Bauabsichten: Je konkretere Bauabsichten auf einem Grund-
stuck bereits bestehen oder bestanden, desto geringer ist grundsatzlich
die Eingriffsstarke (da von einer Uberbauungsabsicht ausgegangen werden
kann). «Konkrete Bauabsichten» liegen vor, wenn seitens der Grundeigen-
timer beim Bauamt Studien, Vorprojekte, Baugesuchsentwdrfe usw. zur
Beurteilung eingereicht wurden.

6.3.4 Abwaéagung der Interessen und Wahrung der Verhaltnismassigkeit

Auf Basis der vorstehenden Kriterien wurden samtliche bestehenden Bauzonenre-

serven hinsichtlich dem o&ffentlichen Interesse (1) und der Eingriffsstarke (2) beur-

teilt (ein Ubersichtsplan mit der Zuweisung samtlicher Grundstiicke liegt als sepa-

rate Beilage vor). Die konkreten Massnahmen im Zonenplan leiten sich aus dieser

Beurteilung ab. Der Umgang mit den einzelnen Bauzonenreserven wurde anhand

folgender Beurteilungsmatrix ermittelt:
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hoch
2 2
Offentliches Interesse 2 1 1
2 1 0
tief hoch
Eingriffsstarke

Abb. Beurteilungsmatrix Baulandmobilisierungsmassnahmen bei bestehendem Bauland

0 = Keine Baulandmobilisierungsmassnahmen: Dies betrifft insbesondere unter-
nutzte Grundsticke, auf welchen eine héhere Ausnitzung in der Regel nur durch
Abbruch und Neubau oder durch Erweiterung eines bestehenden Gebaudes reali-
siert werden kann. Diese Nutzungsreserven werden spéatestens bei wesentlichen
Bauvorhaben infolge der Mindestausniitzungsregelung aktiviert werden. Die Festle-
gung von Uberbauungsfristen ware in diesen Fllen nicht verhaltnismassig.

1 = Aktive Information und Sensibilisierung der Grundeigentiimer: Bei diesen
Bauzonenreserven liberwiegt nach heutiger Beurteilung die Eingriffsstarke das 6f-
fentliche Interesse an einer Uberbauungspflicht. Anstelle von gesetzlichen Bauver-
pflichtungen stehen hier die aktive Sensibilisierung und Information der Grundei-
gentiimer beziglich der Wichtigkeit von verfiigbarem Bauland als Massnahme im
Vordergrund. Dennoch handelt es sich um innere Nutzungsreserven, welche fiir
eine Uberbauung geeignet sind. Im Rahmen einer nichsten Ortsplanungsrevision
wird fir diese Flachen erneut eine Bauverpflichtung zu priifen sein. Zu dieser Kate-
gorie zahlen in der Regel auch die nicht mehr landwirtschaftlich genutzten Stélle im
Dorfkern.

2 = Gesetzliche Sicherstellung der Baulandverfiigbarkeit (8 Jahre): Aufgrund
der Interessenabwégung liberwiegt bei diesen Bauzonenreserven das &ffentliche In-
teresse an einer baulichen Nutzung. Es handelt sich in der Regel um gut erschlos-
sene und fiir die Uberbauung gut geeignete Baulandflachen. Die Uberbauungsfrist
wird auf das gesetzliche Maximum von 8 Jahren (+ 2 Jahre Nachfrist) festgelegt.

3 = Gesetzliche Sicherstellung der Baulandverfiigbarkeit (5 Jahre): An diesen
Bauzonenreserven besteht aufgrund des hohen Nutzungspotenzials und der hohen
Eignung zur Uberbauung ein wesentliches &ffentliches Interesse an einer Uberbau-
ung. Die Uberbauungsfrist wird dementsprechend mit verkiirzter Frist von 5 Jahren
festgelegt.

22



Gemeinde Flims

Teilrevision Nutzungsplanung Siedlung
PMB Dezember 2024

hoch

Offentliches Interesse

tief o« 5 hoch
Eingriffsstirke

hoch

Offentliches Interesse

tief <« % hech
Eingriffsstarke

hoch

Offentliches Interesse

tief <« 5 hoch
Eingriffsstarke

6.3.5 Wirkungsweise der Bauverpflichtung gemass kantonalem Recht
Werden der Bauverpflichtung unterstellte Flachen nicht innerhalb der festgelegten
Frist GUberbaut und besteht eine Nachfrage nach Bauland, kann die Gemeinde (sie
muss nicht) die entsprechenden Fldchen unter gegebenen Voraussetzungen zum
vollen Verkehrswert {ibernehmen und Bauwilligen zwecks Uberbauung zur
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Verfiigung stellen (Art. 19d KRG). Eine solche Ubernahme setzt in jedem Fall eine
Abwaégung zwischen den privaten Interessen und dem &ffentlichen Interesse an ei-
ner Ubernahme voraus. Im Weiteren ist im konkreten Fall zu priifen, ob keine milde-
ren Massnahmen in Frage kommen. Alternativ zum Kaufrecht sieht das Baugesetz
Flims zudem die Erhebung einer jahrlich wiederkehrenden Abgabe auf die betroffe-
nen Flachen vor, wenn diese bis zum Ablauf der Frist nicht zonengemaéss genutzt
bzw. {iberbaut werden. Die Uberbauungspflicht bei bestehenden Bauzonen gilt als
erfiillt, wenn mindestens 50% der zuldssigen Ausniitzung realisiert sind. Die von der
Regelung betroffenen Flachen sind im Zonenplan bezeichnet.

6.3.6 Schlussfolgerungen zur Umsetzung der Baulandmobilisierung

Durch die vorgenommene Interessenabwégung zwischen 6ffentlichen Interessen
und der Eingriffsstarke wird eine massvolle und dennoch wirksame Sicherstellung
der Verfligbarkeit von Bauland fiir Einheimische und Personal erreicht. Eingriffe in
unmittelbare Umschwungsflachen von bestehenden Gebauden wie Gérten etc. wer-
den vermieden. Im Gegenzug sollen brachliegende, grossere Nutzungsreserven an
guter Lage innert der nichsten Jahre fiir eine Uberbauung zur Verfiigung stehen.
Der Fokus der Massnahmen liegt auf diesen besonders geeigneten Flachen. Nebst
der gesetzlichen Festlegung von Bauverpflichtungen bilden auch die aktive Informa-
tion und Sensibilisierung der Grundeigentiimer Massnahmen zur (informellen) Bau-
landmobilisierung. Insgesamt wird auf diese Weise eine konsequente Baulandmobi-
lisierung im Sinne des RPG erreicht, wobei auch die Verhaltnismassigkeit der Mass-
nahmen gewabhrleistet bleibt.

Fir die Gemeinde Flims trégt die vorliegende Revisionsvorlage damit wesentlich
dazu bei, der Wohnungsknappheit in den nachsten Jahren wirksam entgegenzuwir-
ken ohne dabei wichtige Griin- und Freirdume innerhalb des Siedlungsgebietes zu
beeintrachtigen. Mit den differenzierten Massnahmen wird eine vertragliche und
etappenweise Uberbauung der noch vorhandenen Bauzonenreserven ermdglicht,
indem entweder auf gesetzliche Fristen verzichtet wird oder diese gestaffelt mit 5
oder 8 Jahren (+ jeweils 2 Jahre Nachfrist) festgelegt werden. Eine (iberméssige
Bautétigkeit oder sprunghaftes Wachstum innert weniger Jahre liegt nicht im 6ffent-
lichen Interesse, weshalb die vorliegende moderate Umsetzung der Baulandmobili-
sierung auch unter diesem Aspekt gerechtfertigt ist und verhaltnisméassig ausfallt.
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7 Forderung der Siedlungsentwicklung nach Innen

7.1 Moderate Erhohung der zuldassigen Nutzungsmasse

Im Hinblick auf eine moglichst optimale Nutzung des vorhandenen Baulandes wur-
den die Ausnitzungsziffern und Gebaudehdhen Gberpriift. In Abstimmung mit dem
Baumemorandum sowie den Erkenntnissen aus der Quartierbetrachtung wird an
der Systematik mit drei verschiedenen Wohnzonen festgehalten. Diese Gliederung
von 2, 3 und 4-geschossigen Wohnzonen hat sich auch in der Praxis bewahrt. Es
kann allerdings festgellt werden, dass die heutigen Ausniitzungsziffern mit 0.35 -
0.70 verhéaltnismassig tief festgelegt sind und auch unter den kantonalen Richtwer-
ten liegen.

Zwecks Schaffung der Voraussetzungen fiir eine optimale Ausniitzung der beste-
henden Bauzone, werden die Ausniitzungsziffern im Rahmen der vorliegenden Teil-
revision moderat um rund 30% erhoht. Ziel dieser Erh6hung sind einerseits verbes-
serte Nutzungsmoglichkeiten auf Einzelparzellen (z.B. Ersatzneubau Doppelhaus an-
stelle bisherigem Einfamilienhaus) sowie mehr Wohnraumkapazitdten bei Arealent-
wicklungen (z.B. im Rahmen einer Quartierplanung). Bei der Erhohung ist zu bertick-
sichtigen, dass infolge des Definitionswechsels der Ausniitzungsziffer (bisher nach
Baugesetz, neu nach Art. 37a KRVO) bereits eine Erhéhung um rund 5 -10% erfor-
derlich ist, um die zuséatzlich anzurechnenden Flachen auszugleichen.

7.2 Beriicksichtigung der raumlichen Qualitaten bei der Nutzungsdichte
Das Baumemorandum und die Quartiersteckbriefe zeigen auf, dass unter anderem
auch die Durchgriinung und Freirdume in den Wohngebieten ein wesentliches Quali-
tatsmerkmal bilden. Im Weiteren ist hinsichtlich der Gebdudedimensionen eine gute
Einfigung in die Umgebung wichtig fiir das Ortsbild. Diese Qualitaten sollen auch
mit der neuen Ortsplanung bestehen bleiben. Unter Beriicksichtigung dieser Quali-
taten wird auf eine weitere Erhohung der Ausniitzungsziffer verzichtet. Ebenso wer-
den die Grenzabstande und die Gebdudehdhen bzw. Gesamthdhen unveréndert be-
lassen.

7.3 Sicherstellen von Mindestdichten

Im Baugesetz wird eine Bestimmung aufgenommen, wonach bei Neubauten, we-
sentlichen Erweiterungen und neubaudhnlichen Umgestaltungen mindestens 80%
der zuldssigen Ausniitzungsziffer geméass Zonenschema auszuschopfen ist. Bei
etappenweiser Uberbauung sind die Bauten so zu platzieren und zu gestalten, dass
die Mindestausschopfung des Nutzungsmasses spater noch sinnvoll méglich ist,
was von der Bauherrschaft im Baugesuch nachzuweisen ist. Die Baubehorde kann
Auflagen, insbesondere betreffend Erschliessung und Art und Fristen der Nachver-
dichtung, erlassen. Die Baubehorde kann Ausnahmen zulassen. Mit der Festlegung
einer Mindestdichte wird eine optimale Ausniitzung der bestehenden Bauzone ge-
wahrleistet.
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7.4 Rahmenbedingungen fiir Folgeplanungen schaffen

Mit der gezielten Entwicklung von Arealen innerhalb des bestehenden Siedlungsge-
bietes gewinnen die Instrumente der Folgeplanung (Quartier- und Arealpléane) ver-
starkt an Bedeutung. Mit einer Folgeplanung kénnen komplexe raumliche Fragestel-
lungen ganzheitlich Gber einen Planungsperimeter betrachtet und geregelt werden.
Die Folgeplanung kann damit massgeblich zur Umsetzung der Innenentwicklung
beitragen. Im bisherigen Baugesetz der Gemeinde Flims sind keine Abweichungen
von der Regelbauweise im Rahmen von Folgeplanungen vorgesehen. Zwecks Forde-
rung einer Siedlungsentwicklung nach Innen im Rahmen von Folgeplanungen, wer-
den im Baugesetz neu folgende Abweichungsmdglichkeiten vorgesehen, wenn da-
mit ein haushalterischer Umgang mit dem Boden bei Gberdurchschnittlicher Wohn-
und Gestaltungsqualitat erreicht wird:

- Abstdnde, Ldngenmasse und der Zusammenbau mehrerer Baukorper kénnen
nach architektonischen Kriterien frei festgelegt werden.

- Hohenmasse kdnnen um 1 m, Nutzungsziffern um max. 10 % erhéht werden.
- Abweichungen von den Dachvorschriften kénnen erlaubt werden.

Mit diesen Abweichungsmoglichkeiten kann die erforderliche Flexibilitat fur orts-
baulich gute Lésungen im Rahmen von Folgeplanungen gewahrleistet werden.

7.5 Bauzonenreduktionen am Siedlungsrand

Die vorhandenen Bauzonenreserven im Bereich der WMZ wurden hinsichtlich ihrer
Eignung und Lage Uberprift. Reserven an peripheren Lagen mit teilweise ungenu-
gender Erschliessung wurden dabei der Landwirtschaftszone zugewiesen. Dies be-
trifft beispielsweise Flachen in Fidaz und Gutveina. Die Riickzonung solcher Gebiete
fuhrt in Kombination mit der vorgesehenen héheren Ausniitzung an den zentralen
zu einer Verlagerung der Siedlungsentwicklung an die gut erschlossenen Lagen,
was der Ubergeordneten Stossrichtung des RPG entspricht. Konkret erfolgt bei fol-
genden Grundstiicken am Siedlungsrand eine Reduktion der Bauzone: Parzellen Nr.
609, 2015, 2521, 2499, 2464.

7.6 Uberpriifung des Bedarfs der 6ffentlichen Zonen

Samtliche Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen wurden hinsichtlich ihrem Be-
darf Uberpriift und wo erforderlich angepasst. Nebst den klaren, 6ffentlichen Zwe-
cken dienenden Flachen wie Schulareal, Spielplatzen, Kirchen, Altersheim Plaids,
offentlichen Infrastrukturbauten und Parkplatzen ergeben sich zu nachfolgenden
Arealen ergénzende Bemerkungen:
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Gebiet

Bemerkungen

Alte Scoletta (Par-
zelle Nr. 3691/1619)

Die alte Scoletta ist nicht mehr genutzt und wird auch nicht mehr fir
offentliche Zwecke bendtigt. Aufgrund der Lage im Wohngebiet wer-
den die Fldchen der Wohnzone zugewiesen zwecks Schaffung von
Wohnraum fiir Einheimische sowie Personal.

«Ballonwiese» (Par-
zellen Nr. 1035,
1036, 1037, 1038,
1039, 2088, 3590
und 3591)

Die Flachen sind heute teilweise tiberbaut und genutzt (6ffentlicher
Parkplatz, KITA usw.). Diese Flachen haben nach wie vor einen &ffent-
lichen Nutzungscharakter und verbleiben in der Z6BA.

Die nicht liberbaute Flache (Parzellen Nr. 1035 und 1036) werden im
Sinne einer Prézisierung neu der Sport- und Freizeitzone zugewiesen.
Damit entspricht die Zonierung der bisherigen (und kinftigen) Nut-
zung der Ballonwiese.

Schulareal (Parzellen
Nr. 1890, 1891,
1892)

Die Grundstiicke werden im Hinblick auf die Weiterentwicklung des
Schulcampus von der heutigen Wohnzone neu in die Zone fir 6ffentli-
che Bauten und Anlagen umgezont. Es handelt sich um die einzigen
Flachen, welche fir kiinftige Nutzungsbediirfnisse der Schule in Frage
kommen und sind daher von strategischer Bedeutung.

Plaids (Parzellen Nr.
735, 3793, 3819)

Die Flache oberhalb des Alters- und Pflegeheims wird heute als Spiel-
platz genutzt. Aufgrund der strategisch guten Lage wird die Z6BA
auch im Hinblick auf spatere Projekte belassen. Flachen, welche auf-
grund der Topografie nicht nutzbar sind, werden dem ubrigen Ge-
meindegebiet zugewiesen.

Altes Schulhausareal
(Parzellen Nr. 242,
247,248, 303)

Das Areal befindet sich im Dorfkern von Flims an ortsbaulich und
strategisch wichtiger Lage. Die kiinftige Nutzung des Areal ist noch
nicht abschliessend definiert. Eine allfallige Umzonung des Gebietes
wird daher zu gegebenem Zeitpunkt projektbezogen erfolgen. Auf-
grund der heutigen Nutzung ist eine Z6BA im Moment weiterhin
zweckmassig.

Parzellen Nr. 803,
804, 805

Die bisher der Wohnzone zugewiesenen Flachen kdnnen infolge der
engen Platzverhaltnisse nicht zonengemass genutzt werden. Der
Standort ist jedoch wichtig fiir kiinftige Infrastrukturbauten der Ge-
meinde und wird daher der Z6BA zugewiesen.

Promenada (Parzel-
len Nr. 1866, 2560,
3874)

Die Z6BA entlang der Promenada wird aufgehoben und der Landwirt-
schaftszone bzw. dem {ibrigen Gemeindegebiet zugewiesen. Es han-
delt sich um eine wichtige Freiflache, welche auch kiinftig vor Bauten
freigehalten werden soll. Entsprechen ist zusétzlich die Festlegung ei-
nes Freihaltebereiches vorgesehen.

7.7 Bemerkungen zu einzelnen Gebieten

Areal Schulheim Waldhaus (Parzelle Nr. 1791)

Das Schulheim Waldhaus verfiigt Giber grosse Umgebungsflachen innerhalb der
Wohnzone. Die bestehende Nutzung des Schulheimes sowie allfdllige spatere Er-
weiterungen sollen auch mit der kiinftigen Ortsplanung gewahrleistet bleiben. Fiir
das Schulheim wird daher eine Spezialzone geschaffen, welche diesem Zweck
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dient. Die Erstellung von reinen Erstwohnungen ist in dieser Zone nicht zulédssig. Die
Flachenreserven gelten damit nicht mehr als Kapazitétsreserve in der WMZ.

Areal Prau la Selva (Camping)
Die Planung fiir dieses Gebiet erfolgt im Rahmen einer separaten Vorlage und bildet
daher nicht Gegenstand der vorliegenden Festlegungen (Planfenster).

«Beherbergungszonen

Die Standorte verschiedener Beherbergungsbetriebe, bilden nicht Gegenstand der
vorliegenden Vorlage. Die Bearbeitung dieser Gebiete erfolgt separat und wird mit
vorliegender Teilrevision koordiniert.

7.8 Nutzungsreserven nach vorliegender Revision

Durch die im Rahmen der vorliegenden Teilrevision vorgesehenen Massnahmen zur
besseren Nutzung der Bauzone erhéht sich die Kapazitétsreserve innerhalb der
Bauzone. Unter Annahme eines Mobilisierungsgrades von 70% bei den uniberbau-
ten Grundstiicken und 20% bei den unternutzten Grundsticken ergibt sich eine Ka-
pazitatsreserve von insgesamt rund 650 Einwohnern. Dies entspricht in der Gros-
senordnung der angenommenen Bevdlkerungszunahme der néchsten 15 Jahre von
durchschnittlich 1% pro Jahr. Die Kapazitatsreserven nach der vorliegenden Revi-
sion fallen damit insgesamt héher aus als in der rechtskraftigen Ortsplanung. Dies
ist insbesondere auf die Erhohung der Ausniitzungsziffern innerhalb der rechtskraf-
tigen Bauzone (WMZ) zurtickzufiihren. Dies trotz der vorgesehenen Auszonungen
am Siedlungsrand sowie den Umzonungen von bisherigen Wohnzonen in die Zone
fur 6ffentliche Bauten und Anlagen. Ein Verzicht auf eine hohere Ausnitzung im be-
stehenden Siedlungsgebiet lediglich zwecks Reduktion der rechnerischen Kapazi-
tatsreserve macht aus Sicht der Gemeinde keinen Sinn bzw. wiirde auch der Ziel-
setzung des RPG hinsichtlich einer optimalen Ausniitzung des Baulandes widerspre-
chen.

Hinsichtlich der verbleibenden Bauzonenreserven kann festgestellt werden, dass
sich diese innerhalb des weitgehend tberbauten Gebietes und an gut erschlossener
Lage befinden. Unabhéngig von der erwarteten Bevoélkerungsentwicklung macht
eine Auszonung solcher Flachen inmitten des Siedlungsgebietes keinen Sinn. Bei
diesen Flachen steht die Sicherstellung der Verfligharkeit fiir die Schaffung von
Erstwohnungen und Personalwohnungen im Vordergrund. Entsprechend werden fir
diese Parzellen Massnahmen zur Baulandmobilisierung, namentlich Uberbauungs-
pflichten, vorgesehen.
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8 Genereller Gestaltungsplan - Ortsbildschutz

8.1 Ausgangslage

Die bestehende Ortsbildschutzplanung der Gemeinde Flims stammt aus dem Jahre
1977 und ist zu aktualisieren. Der Fokus liegt dabei auf den historischen Siedlungs-
gebieten in Flims Dorf, Fidaz und Waldhaus. Folgende Grundlagen wurden fir die
Aktualisierung beigezogen:

- Bauinventar der Denkmalpflege Graubilinden 2014
- Baumemorandum Flims

- Siedlungsinventar Flims 1977 (Aktualisierung 2023)
- Begehungen vor Ort 2023

- Rechtskréftige Generelle Gestaltungspléne

Die geltende Ortsplanung Flims differenziert zwischen schitzenswerten und erhal-
tenswerten Bauten. Das Baugesetz lasst jedoch zu, dass auch erhaltenswerte Bau-
ten abgebrochen werden diirfen.

8.2 Aktualisierung Siedlungsinventar

Aufgrund des Alters des bestehenden Siedlungsinventars der Gemeinde Flims
(1977) sowie der vorhandenen neuen Grundlagen (insbesondere Bauinventar Denk-
malpflege), wurde das Siedlungsinventar im Sommer/Herbst 2023 aktualisiert. Da-
mit besteht eine aktuelle Grundlage zur Einstufung der Einzelbauten im Rahmen der
vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung.

8.3 Ortsbildschutzkonzept
Das Uberarbeitete Ortsbildschutzkonzept sieht folgende Festlegungen vor:

- Schiitzenswerte Bauten
- Erhaltenswerte Bauten
- Bemerkenswerte Bauten
- Freihaltebereiche

- Erhaltungsberieche

- Gestaltungsbestimmungen fir die Kernzone

Der Umgang mit wertvollen Strukturen stiitzt sich dabei auch auf die Rdumliche
Strategie Flims:
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Historische Strukturen bewahren, S4

Zielsetzung — Historische Strukturen, Umgebungsflachen und Nutzungen erhalten.
— Punktuelle Anpassungen und Erganzungen zulassen, sofern der Fokus auf
einer ortsbildgerechten Erneuerung von Uberdurchschnittlicher Qualitat liegt.
- Ungenutzte Okonomiegebaude umnutzen.
- Siedlungsinterne Grinraume (Bongert) erhalten.

Handlungsempfehlung - 1SOS und Inventarliste der kantonalen Denkmalpflege bei der Interessens-
abwagung berlcksichtigen.

— Zugunsten des Ortsbildes wo moglich unterirdische Sammelgaragen
fordern.

— Hohere Anforderungen an Baukultur und Gestaltung im Baugesetz definieren
sowie den Generellen Gestaltungsplan tberarbeiten (Einzelbauten sowie
wertvolle Mauern, Brunnen usw. schitzen).

~ Bongert und wichtige Frei-/Grunflachen in eine entsprechende Zone (keine
WMZ)umzonen.

- Baumemorandum weiterentwickeln (Abstimmung mit Gesamtkonzept uber
das Ortsbild), kommunizieren und in die Ortsplanung umsetzen.

Umsetzungsmassnahmen - 6.08 Uberarbeitung Ortsplanung
(siehe Anhang)

Abb. Auszug Raumliche Strategie Flims (Entwicklungsstrategie S4)

Einzelbauten

Im Rahmen der Aktualisierung des Siedlungsinventars wurden die bisherigen «erhal-
tenswerten Bauten» differenziert in «erhaltenswerte Bauten» und «bemerkenswerte
Bauteny. Erhaltenswerte Bauten sind dabei in ihrer dusseren Erscheinung zu erhal-
ten und dirfen grundsétzlich nicht abgebrochen werden. Bemerkenswerte Bauten
sind vor allem aufgrund ihrer Lage und Stellung wichtig und dirfen innerhalb des
vorbestandenen Volumens und unter Beriicksichtigung einer guten Gestaltung
durch einen Ersatzneubau ersetzt werden. Mit dieser Differenzierung wird ein trans-
parenter Umgang mit wertvollen Bauten sichergestellt.

Freihaltebereiche

Im Dorfkern von Flims befinden sich verschiedene Griin- und Freiflachen, welche
wesentlich zur Qualitat des Ortsbildes und zur Wohnqualitat beitragen. Solche Fla-
chen sollen langfristig vor einer Uberbauung freigehalten werden. Zu diesem Zweck
werden neu Freihaltebereiche vorgesehen, welche beispielsweise fiir die Garten-
raumgestaltung genutzt werden kdnnen.

Erhaltungsbereich

Fir das architektonisch wertvolle Quartier «Prau las Caglias» (Olgiati) wird ein Erhal-
tungsbereich festgelegt. Im Baugesetz (Art. 11c) wird der Umgang mit der erhal-
tenswerten Bausubstanz und mit Erneuerungen und Umbauten festgelegt. Der Er-
haltungsbereich gewahrleistet einen angemessenen Umgang mit dieser besonde-
ren ortsbaulichen und architektonischen Situation.

Gestaltungsbestimmungen

Das rechtskraftige Baugesetz enthalt in Artikel 17 und 18 bereits Gestaltungsbe-
stimmungen fiir die Kernzonen. Diese haben sich grundséatzlich bewahrt und wer-
den punktuell ergénzt. Auf Basis der gultigen Bestimmungen kann ein qualitatsvol-
ler Umgang mit der historischen Struktur und Substanz gewéhrleistet werden.

30



Gemeinde Flims

Teilrevision Nutzungsplanung Siedlung

PMB Dezember 2024

9 Weitere Festlegungen (uiberlagerte Nutzungszonen)

9.1 Aktualisierung Gefahrenzonen

Die zusténdige Gefahrenkommission hat fiir die Gemeinde Flims eine Gesamtaktua-
lisierung der Gefahrenzonen vorgenommen. Die Gefahrenzonen sind durch die Ge-
meinden im Rahmen des Zonenplanes eigentiimerverbindlich umzusetzen. Entspre-
chend legt die Gemeinde die Gefahrenzonen im Bereich Siedlung entsprechend
dem Plan der Gefahrenkommission neu fest. Diese ersetzen die bisherigen Gefah-
renzonenfestlegungen.

Im Bereich Bauzone ergeben sich teilweise Uberschneidungen zwischen Gefahren-
zonen mit erheblicher Gefdhrdung (rote Zone) und bisheriger Bauzone. Innerhalb
der roten Gefahrenzone dirfen keine Bauzonen festgelegt werden. Dies fiihrt bei
einzelnen Grundstiicken zu einer randlichen Reduktion der Bauzone infolge der Ge-
fahrenzonenfestlegung.

9.2 Festlegung der Gewdsserraume

Das eidgendssische Gewdsserschutzgesetz verlangt seit dessen Revision im Jahr
2011 die Ausscheidung von Gewasserrdumen entlang von Fliessgewédssern und ste-
henden Gewassern. Die Gewasserraumbreiten ergeben sich auf der Grundlage der
Gewasserschutzverordnung sowie dem kantonalen Leitfaden des ANU. Innerhalb
der Gewdsserraume besteht grundsatzlich ein Bauverbot (Ausnahme standortge-
bundene Bauten) sowie die Pflicht zur extensiven Bewirtschaftung. Gestitzt auf die
ubergeordneten Vorgaben werden in der vorliegenden Teilrevision im Bereich des
Siedlungsgebietes die Gewasserrdume festgelegt.

Wo entlang von Gewdssern eine erhebliche Gefahrdung von Naturgefahren besteht
(rote Gefahrenzone) ist der Gewésserraum entsprechend zu erhdhen.

9.3 Aktualisierung Waldareal und Waldabstandslinien

Die Abgrenzung des Waldareals wurde gestitzt auf die aktuellen Grundlagen des
Amtes flir Wald und Naturgefahren (AWN) aktualisiert. Im Bereich Bauzone /Wald
verbleiben die statischen Waldgrenzen in der Regel unverandert. Bei einzelnen
Grundstiicken ist eine ergdnzende Waldfeststellung erforderlich. Die diesbeziigli-
chen Arbeiten des AWN sind im Gange und die betroffenen Grundeigentimer sind
informiert.

Gegenliber Niederwald wird im Zonenplan eine Waldabstandslinie von 5 m festge-
legt. Diese Festlegung ersetzt den bisherigen Zonenplaneintrag «Niederwald» und
dient der Planungs- und Rechtssicherheit hinsichtlich des einzuhaltenden Waldab-
standes von Bauten in der Bauzone.

Bei Parzelle Nr. 1791 (Schulheim) bestehen 3 Waldausbuchtungen, welche in die
Bauzone hineinragen. Diese Ausbuchtungen fiihren in Kombination mit dem
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gesetzlichen Waldabstand von 10 m zu einer nicht unerheblichen Einschréankung
der bebaubaren Flachen auf dem Grundstiick. Das Schulheim wird im Rahmen der
vorliegenden Revision entsprechend seiner Zweckbestimmung einer Spezialzone
zugewiesen. Am Erhalt und der Weiterentwicklung des Schulheimes besteht ein 6f-
fentliches Interesse. Mit einer punktuellen Reduktion des Waldabstandes auf 5 m
im Bereich der Ausbuchtungen konnen die Erweiterungsoptionen fiir den Betrieb er-
heblich verbessert werden. Aus Sicht der Gemeinde ist eine Reduktion des Waldab-
standes hier erforderlich und zweckmassig.

9.4 Aktualisierung Abgrenzung Wintersportzone
Die Wintersportzone wurde punktuell an die tatsachlichen Verhéltnisse angepasst.
Im Ubrigen wird die Wintersportzone unverandert ibernommen.

9.5 Archéologiezonen / Archédologische Schutzzonen

Die bekannten und vermuteten Fundstellen wurden auf Basis der Angaben des ar-
chéologischen Dienstes Graubiinden aktualisiert. Damit besteht fiir Bauherrschaf-
ten verbesserte Information lber potenzielle Fundstellen und es kénnen so friihzei-
tig mit den zustandigen Amtsstellen Abklarungen getroffen werden.

10 Baugesetz

10.1 Teilrevision in Bezug auf eine RPG-konforme Nutzungsplanung
Das Baugesetz der Gemeinde Flims stammt im Wesentlichen aus dem Jahre 2010.
Es ist damit Uber weite Teile aktuell und hat sich in der Praxis grundsatzlich be-
wahrt. Eine Gesamtrevision des Baugesetzes ist daher nicht angezeigt. Vielmehr
werden im Rahmen der vorliegenden Teilrevision jene Bestimmungen Uiberarbeitet
und ergénzt, welche direkt mit der Umsetzung des RPG sowie den Anforderungen
des revidierten KRG zusammenhéngen. Vereinzelte Anpassungen ergeben sich zu-
dem aufgrund der Abstimmung mit dem revidierten Zonenplan und Generellen Ge-
staltungsplan. Hinsichtlich der Begriffe und Messweisen ist das Baugesetz der Inter-
kantonalen Vereinbarung tiber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) anzupas-
sen. Daraus ergeben sich folgende Hauptinhalte der Baugesetzrevision:

- Vorschriften zur Baulandmobilisierung
- Vorschriften betreffend Mehrwertabgabe
- Harmonisierung mit der IVHB

- Einzelne materielle Anpassungen aufgrund der Praxiserfahrungen mit dem Bau-
gesetz (Baukommission)

- Abstimmung mit den weiteren Planungsmitteln (Zonenplan, Genereller Gestal-
tungsplan)
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10.2 Vorschriften zur Baulandmobilisierung

Die Verfahrensbestimmungen zur Baulandmobilisierung sind weitgehend im Uberge-
ordneten Recht festgelegt. In Ergdnzung zu den ibergeordneten Vorgaben wird im
Baugesetz die Uberbauungsfrist prazisiert (5 - 8 Jahre) sowie die Erhebung einer
Lenkungsabgabe als mdgliche Alternative zur Ausiibung des Kaufrechtes aufgenom-
men. Die konkreten Uberbauungsfristen sind im Zonenplan festgelegt.

10.3 Ausgleich planungsbedingter Vorteile (Mehrwertabgabe)
Gemass Bundesrecht und kantonalem Recht ist fiir einen planungsbedingten Mehr-
wert eine Mehrwertabgabe zu entrichten:

- Bei planungsbedingten Mehrwerten infolge Einzonungen (Pflicht)
- Bei planungsbedingten Mehrwerten infolge Auf- oder Umzonungen (fakultativ)

Die Gemeinde Flims verzichtet auf zusatzliche Abgabetatbestande fur Um- und Auf-
zonungen. Dementsprechend sind ausschliesslich fiir Einzonungen Mehrwertabga-
ben zu entrichten. Der Abgabesatz wird auf 30% festgelegt. Bei Planungsmassnah-
men von besonderem 6ffentlichen Interesse kann der Abgabesatz auf 20% reduziert
werden.

Der Verwendungszweck der finanziellen Mittel aus der Mehrwertabgabe wird im
Baugesetz ebenfalls prazisiert, damit der kommunale Fonds zielgerichtet und in Ab-
stimmung mit den Zielen der Raumlichen Strategie eingesetzt werden kann. Es sind
dies Massnahmen im Zusammenhang mit der Aufwertung des Ortsbildes, der For-
derung des Langsamverkehrs sowie zur nachhaltigen und energieeffizienten Sied-
lungsentwicklung.

10.4 Harmonisierung der Begriffe und Messweisen

Der Kanton Graublinden ist im Jahr 2005 der Interkantonalen Vereinbarung tiber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) beigetreten. Diese bezweckt eine kan-
tonstbergreifende, einheitliche Definition der wichtigsten Baubegriffe (z.B. Hohen-
masse, Gebaudelangen, Nutzungsziffern etc.). Das Konkordat ist am 26. November
2010 in Kraft getreten und ist fiir die beteiligten Kantone verbindlich. Das Bauge-
setz Flims wird an die Begriffsbestimmungen der IVHB angepasst.

10.5 Ausniitzungsziffer

Die Definition der Ausnitzungsziffer richtet sich neu nach Art. 37a der kantonalen
Raumplanungsverordnung (KRVO). Die bisherige kommunale Definition der AZ ent-
fallt daher. Die konkreten Ausnitzungsziffern wurden unter anderem infolge dieses
Definitionswechsels moderat erhoht.
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10.6 Weitere Anpassungen

Aufgrund der Praxiserfahrungen der Baukommission mit dem Baugesetz werden im
Rahmen der vorliegenden Teilrevision vereinzelte materielle Anpassungen vorge-
nommen. Dies beispielsweise hinsichtlich der Vorschriften zur Dachgestaltung oder

Solaranlagen.

Chur, Dezember 2024
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Anhang 1: Checkliste Umsetzung Raumliche Strategien

Handlungsfelder Siedlung

Themen gemass Raumlicher
Strategie

Massnahmen zur Umsetzung

Wohnraum fiir Einheimische

entwickeln (S1)

- Teilrevision mit Regelungen zur Sicherung und Foérderung

von Wohnraum fiir Einheimische bereits beschlossen.

Okonomiegebiude (S2)

Verzicht auf eine direkte Unterschutzstellung als ortsbild-
pragende Bauten. Lage und Volumen wird {ber die Bau-

gesetzbestimmungen zur Kernzone geregelt.

Baulandmobilisierung (S3)

Bauverpflichtung im Zonenplan

Differenzierung der Uberbauungsfrist

Historische Strukturen be-
wahren (S4)

Beriicksichtigung Bauinventar Denkmalpflege sowie Sied-

lungsinventar der Gemeinde

Neue Ortsbildschutzplanung

Zentrumsgebiet starken (S5)

Strassenraumgestaltung «Via Novay in Bearbeitung
Folgeplanungen im Zonenplan festlegen

Mindestdichten im Baugesetz ergédnzen

Wohngebiete differenziert be-
wahren, erneuern und weiter-
entwickeln

(86, S7, S8, S9)

Quartiercharakter erhalten durch Baugesetzbestimmun-

gen, Erhaltungsbereiche und Folgeplanungen
Erhéhung Nutzungsmass (AZ)

Umzonungen

Areal fiir o6ffentliche Zwecke
erhalten (S10)

Die Z6BA-Reserven wurden dberpriift und wo moglich ei-
ner auf die zukiinftigen Bedirfnisse ausgerichtete Zonen-

nutzung zugewiesen

Gewerbegebiet erhalten und

weiterentwickeln (S11)

Teilrevision Vallorca bereits beschlossen. Damit wird die
Voraussetzung fiir die Optimierung der heutigen Gewer-

bezone geschaffen.

Hotelinfrastrukturen erhalten

und weiterentwickeln (S12)

Teilrevision mit baugesetzlichen und nutzungsplaneri-
schen Regelungen zur Sicherung und Férderung von Be-
herbergungsbetrieben im Rahmen einer separaten Vor-

lage vorgesehen.

Griinrdume erhalten und auf-

werten (S15)

Sicherung wichtiger Freirdume innerhalb der Siedlung

(z.B. Bongert) im Generellen Gestaltungsplan
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Anhang 2: Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung (Bericht 12. April 2023)

Vorpriifung Kanton (Kapitelverweis
im VP-Bericht)

Stellungnahme Gemeinde

C 1.1: Themenfeld Verkehr (und Frei-
raume) ist nicht behandelt. Thema ist
im Zusammenhang mit Siedlungsent-
wicklung nach Innen zu ergénzen.

Das Gesamtverkehrskonzept Flims liegt in Kiirze vor.
Die Generellen Erschliessungspléane werden separat
erarbeitet (Paket 3)

C.1.1: Strategie der Gemeinde Flims
hat erkennbar Niederschlag in der
Ortsplanungsvorlage gefunden. Stoss-
richtung wird als zweckmassig beur-
teilt.

Kenntnisnahme.

C 1.2 Im Grundsatz werden die Quali-
tatsanforderungen an eine qualitats-
volle Siedlungsentwicklung erfiillt.

Kenntnisnahme.

C 4: Vorprifungsvorlage erweist sich
im Wesentlichen als richtplankon-
form.

Kenntnisnahme.

D 1: Der Gemeinde wird nahegelegt,
eine gesamthafte Uberarbeitung des
Baugesetzes vorzunehmen. Dies in
Abstimmung mit dem MBauG2020.

Die Gemeinde Flims verfiigt tiber ein bewahrtes und
zweckmassiges Baugesetz. Ziel der vorliegenden Teil-
revision ist eine Anpassung an die libergeordneten
Vorgaben. Es wird daher auf eine Gesamtrevision des
Baugesetzes verzichtet. Das MBauG hat lediglich
empfehlenden Charakter und ist nicht bindend.

E 1.4: Das ARE ist mit der gemass
PMB angenommenen Bevolkerungs-
entwicklung von + 1% pro Jahr einver-
standen (Basis Bevdlkerungsprognose
2022)

Die Gemeinde geht bei der Bevolkerungsprognose
von der aktualisierten Prognos 2022 aus.

E 1.4: Angesichts der bestehenden
Bauzonenreserven sei fraglich, ob der
Bedarf firr zusatzliche WMZ-Reserven
aufgezeigt werden kann.

Zusétzliche Kapazitatsreserven werden primar durch
die Festlegung einer hoheren Ausniitzungsziffer ge-
schaffen, was dem raumplanerischen Ziel einer opti-
malen Ausniitzung des bestehenden Baulandes (In-
nenentwicklung) entspricht. Einzonungen von WMZ
sind nicht vorgesehen. Die geringfligige Erhdhung der
Kapazitatsreserve durch die Umzonung der Z6BA
»alte Scoletta (1619) wird durch Umzonungen von
bisherigen Wohnzonen in Z6BA (iiber-) kompensiert.
Insgesamt erfolgt daher eine Reduktion der WMZ
durch Auszonungen und Umzonungen.

E 1.5: Die Gemeinde hat zusétzliche
Auszonungen zu priifen (z.B. Parzellen
Nr. 2454 Fidaz, generell Parzellen am

Die Gemeinde hat die Bauzonengrdsse gestlitzt auf
die neue Bevolkerungsprognose 2022 (Bedarf) liber-
prift. Die Grundstiicke Nr. 1890, 1891 und 1892
sind als Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
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Vorpriifung Kanton (Kapitelverweis
im VP-Bericht)

Stellungnahme Gemeinde

Bauzonenrand, Parzellen Nr.
1890/1891/1892, Gebiet Scheia)

vorgesehen und entfallen dementsprechend aus der
WMZ-Kapazitat. Die Bauzone in Scheia wird belassen,
zumal es sich um liberbaute Bauzonen handelt.

E 1.5: Es sind sé@mtliche Flachen zu
mobilisieren oder bei Nichteignung
als Bauzone auszuzonen. Ansonsten
handelt es sich nicht um eine konse-
quente Mobilisierung. Es kénnen
keine zuséatzlichen WMZ-Kapazitaten
geschaffen werden.

Fiir die Baulandmobilisierung gelten die Kriterien ge-
maéss vorliegendem Planungs- und Mitwirkungsbe-
richt.

E 2.2: Bedarf fiir Z6BA Ballonwiese ist
im Planungsbericht zu begriinden.

Die Z6BA im Gebiet «Ballonwiese» wird neu der Zone
fiir Sport- und Freizeitnutzungen zugewiesen.

E 2.2: Z6BA Plaids der Z6A zuweisen
(Spielplatz), Rest aufgrund fehlendem
Bedarf auszonen.

Eine Teilumzonung in die Z6A sowie in die Zone ubri-
ges Gemeindegebiet wurde vorgenommen. Die ge-
nutzten Flachen sowie wichtige Reserveflachen wer-
den jedoch in der Bauzone belassen.

E 2.2: Auf die Z6BA entlang der Pro-
menade ist zu Gunsten der Freihal-
tung zu verzichten

Die entsprechende Auszonung wird vorgesehen.

E 6.2: Die Gefahrenzonen sind im Pla-
nungsperimeter umzusetzen und die
von der GFZ1 betroffenen Flachen
auszuzonen.

Die Gefahrenzonenfestlegung wurde in die vorlie-
gende Teilrevision aufgenommen.

7.1: Der Verzicht auf Baulandmobili-
sierungsmassnahmen bei einzelnen
Grundstiicken oder Grundsticksteilen
ist zu begriinden.

Fir die Baulandmobilisierung gelten die Kriterien ge-
mass vorliegendem Planungs- und Mitwirkungsbe-
richt.

E 7.2: Bei den Mobilisierungsmass-
nahmen fir Stalle im Dorfkern sind
Aussagen zur Schutzwiirdigkeit der
Stélle zu machen.

Fir die Baulandmobilisierung gelten die Kriterien ge-
méss vorliegendem Planungs- und Mitwirkungsbe-
richt.

E 3: Es ist nachvollziehbar aufzuzei-
gen und zu begriinden, welche Bauten
einem Erhaltungsstatus zugewiesen
wurden. Es wird die Erstellung einer
Inventarliste in Zusammenarbeit mit
der Denkmalpflege empfohlen.

Die Einstufung erfolgte auf Basis des aktualisierten
Siedlungsinventars, des Bauinventars der Denkmal-
pflege sowie der rechtskraftigen Ortsplanung.
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Vorpriifung Kanton (Kapitelverweis
im VP-Bericht)

Stellungnahme Gemeinde

E 3: Auch Stélle sind als erhaltens-
werte Bauten vorzusehen (z.B. in
Fidaz mit Ensemble Haus/Stall)

Nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Stélle in der
Bauzone bilden ebenfalls Nutzungsreserven. Sie sol-
len daher fiir eine Umnutzung zu Wohnen (auch in
Form eines Ersatzneubaus) zur Verfiigung stehen.
Lage und Stellung sowie eine gute Gestaltung werden
durch die Festlegung als «bemerkenswerte Bautey si-
chergestellt.

E 4: Der Erhaltungsbereich Caglias
wird begrisst. Es sind jedoch kon-
krete baugesetzliche Bestimmungen
dazu zu ergéanzen.

Die baugesetzliche Erganzung wurde vorgenommen.

Genereller Erschliessungsplan: Diese
sind an die Anforderungen der Nut-
zungsplanung anzupassen.

Die Gesamtrevision des Generellen Erschliessungs-
planes erfolgt in einer separaten Teilrevision (Paket
3)
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Anhang 3: Ubersichtsplan Baulandmobilisierung
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