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1 Anlass

1.1 Beherbergungsprojekt La Mutta - bisheriger Werdegang

2011 - Teilrevision Ortsplanung

Am 3. Juni 2011 beschloss die Gemeindeversammlung Falera die Ausscheidung ei-
ner «Touristikzone Hotel La Mutta» unter anderem mit einer Arealplan- und Landum-
legungspflicht (Art. 43 Baugesetz). Vorgesehen war die Realisierung eines traditio-
nellen Hotels sowie, in untergeordnetem Mass, von touristisch bewirtschafteten
Zweitwohnungen. Mit Beschluss vom 22. November 2011 genehmigte die Regie-
rung die Teilrevision der Ortsplanung mit der Vorgabe, wonach die Zone entschédi-
gungslos dahinfallt, falls nicht innert fiinf Jahren die Realisierung erfolgt.

2012 - Zweitwohnungsinitiative

Am 11. Mérz 2012 nahm das Schweizer Stimmvolk die Volksinitiative «Schluss mit
uferlosem Bau von Zweitwohnungen!» an. In der Folge galt ein Baustopp fiir Zweit-
wohnungen wie auch fiir touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen. Erst am 1.
Januar 2016 trat das Zweitwohnungsgesetz (ZWG) mit Zweitwohnungsverordnung
(ZWVO0) des Bundes in Kraft. Wahrend der Zeit von 2012 bis 2016 kam es aufgrund
der unklaren Situation zu einem Projektstillstand.

2015 - Gesamtrevision Ortsplanung

Am 25. Juni 2015 beschloss die Gemeindeversammlung Falera eine Gesamtrevision
der Ortsplanung. Sie bestétigte dabei die Touristikzone Hotel La Mutta mit Areal-
plan- und Landumlegungspflicht (Abb. 1). Dabei regelte die Gemeinde in Art. 22
Baugesetz die Rahmenbedingungen flr die Arealplanung umfassender. U.a. befris-
tete sie die Touristikzone Hotel La Mutta auf 10 Jahre (Art. 25 Abs. 5 BauG).

g W =————

Travanaus

A A

Abb. 1: Ausschnitt Zonenplan 2015 (violett = Touristikzone Hotel La Mutta, grau = Zone fiir 6ffentliche
Anlagen, rot punktierte Linie = Landumlegungs- und Arealplanpflicht)
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2016 — Genehmigung Gesamtrevision Ortsplanung mit Einschrankungen

Am 12. April 2016 genehmigte die Regierung die Gesamtrevision der Ortsplanung
mit der Einschrankung, dass die 10-jahrige Befristung der Touristikzone ab der re-
gierungsratlichen Genehmigung vom 22. November 2011 gilt. Demzufolge wird die
Touristikzone nicht, wie von der Gemeindeversammlung beschlossen, am 12. April
2026 verfallen, sondern bereits am 22. November 2021, sofern bis dahin keine Are-
alplanung und kein bewilligtes Bauprojekt vorliegt.

2016 bis 2020 — Neuausrichtung

Im Jahr 2018 erwarb die Gemeinde Falera alle Rechte an den bisherigen Projektent-
wicklungen. Sie konnte zudem u.a. mit der Weisse Arena AG neue Partner fir die
gemeinsame Entwicklung des Beherbergungsprojekts La Mutta gewinnen. Architekt
Gion Caminada wurde fiir die Architektur verpflichtet.

Am 1. April 2019 trat die Revision des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) in
Kraft. Das revidierte KRG regelt u.a. die Befristung von Bauzonen (Art. 19 h KRG).

Im Februar 2020 stellten die Gemeinde Falera und die Weisse Arena AG der Bevol-
kerung ein touristische Strategie vor mit folgenden Bestandteilen:

— Beherbergungsprojekt La Mutta mit ca. 150 touristisch bewirtschafteten Woh-
nungen und Gemeinschaftsraumen samt unterirdischem Parkhaus vor dem
Dorfeingang in Verbindung mit dem Beherbergungsprojekt La Mutta; und

— Neubau einer Zubringerbahn ins Skigebiet mit Talstation im Bereich des Kultur-
zentrums «La Fermata» und mit unterirdischer Verbindung zwischen dem Be-
herbergungsprojekt La Mutta und dem zentralen Kulturzentrum «La Fermata».

Wegen Covid-19 erfuhr das Projekt ab Februar 2020 wiederum eine Verzégerung.

2021 - Teilrevision Art. 22 Baugesetz

Anfangs des Jahres 2021 wurde klar, dass die Realisierung der Arealplanung mit
Landumlegung und die Erarbeitung eines baubewilligungsreifen Bauprojekts bis im
November 2021 (Dahinfallen der Zone) nicht mehr méglich sein wird. Am 26. Mérz
2021 wurde Art. 22 Baugesetz zur Touristikzone erneut teilrevidiert.

Identisch zur urspriinglichen Zonenbestimmung sind geblieben:

Zonenordnung: Bauzonen: Touristikzone, Zone fur 6ffentliche Anlagen
Folgeplanpflicht: Arealplanpflicht und Landumlegungspflicht
Nutzungsart: Traditionelles Hotel und/oder touristisch bewirtschaftete

Wohnungen mit ergdnzenden Nebennutzungen
Bauvolumen, Hohenkote: Max. 63'000 m®, Max. 1212.5 m Ui. M.
Parkierungsanlagen:  Ohne Einschrankungen zuléssig (ober- und unterirdisch)

Nachhaltigkeit: Gute Gestaltung zwecks Einordnung ins Orts- und Land-
schaftsbild, hohe Energieeffizienz mit Nutzung einheimi-
scher Ressourcen
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Die wesentlichen Anderungen, die vorgenommen worden sind:

Zeitliche Befristung der Zone: Sofern das Projekt nicht realisiert wird, verfallen die
Festlegungen 5 Jahre nach Genehmigung der Teilrevision (Detailregelung nach KRG:
Fristen stehen still, wenn Verzégerungen nicht selbstverschuldet sind. Die Ge-
meinde kann die Frist um max. 50 % verlangern).

Touristisch bewirtschaftete Wohnungen: Der Anteil dieser Wohnungen (bisher
13'000 m®) ist nicht mehr beschrankt. Zudem wurden Regelung fiir die Nutzung von
Stockwerkeigentum (STWE) gemass Zweitwohnungsgesetzgebung erlassen: Die Ei-
gennutzung darf max. 3 Wochen pro Hauptsaison betragen. Die Dauervermietung
ist nicht zul&ssig. Es ist ein Renovationsfonds zu bilden. Mit dem Baugesuch ist ein
Betriebskonzept geméss Anforderungen der Zweitwohnungsgesetzgebung einzu-
reichen. Und die Baufreigabe von Wohnungen erfordert einen Begriindungsakt
STWE sowie ein Reglement und Mietvertrége.

Am 10. August 2021 genehmigte die Regierung die Teilrevision des Baugesetzes
mit der Folge, dass die 5-jahrige Befristung der Touristikzone ab Genehmigung neu
bis zum 10 August 2026 gilt (Art. 22 Abs. 5 Baugesetz).

2021 - Entwicklungsgesellschaft La Mutta

Zun&chst wurden mit Unterstitzung der durch die Gemeinde beigezogene Blauhut
AG (Zrich) die verschiedenen Optionen der Organisation und der Finanzierung fiir
die Entwicklung und Realisierung des Beherbergungsprojekts geprift. Dabei zeigte
sich, dass sich eine Entwicklung des Projekts durch die Gemeinde Falera mit nahe-
stehenden Dritten als optimal erweist. Daraufhin bildete die Gemeinde mit der
Weisse Arena AG (Laax) und der Blauhut AG (Zirich) die Entwicklungsgesellschaft
La Mutta AG mit Sitz in Falera fiir die gemeinsame Entwicklung des Projekts. Archi-
tekt Gion Caminada konnte erneut als Partner und fiir die Architektur gewonnen
werden. Eine gemeinsame Absichtserklarung wurde am 3. November 2021 unter-
zeichnet.

2022 und 2023 - Projektierung und Start Arealplanung mit Landumlegung
Die Gemeinde und die neu geschaffene Entwicklungsgesellschaft konzentrierten
sich nunmehr vornehmlich auf die Realisierung eines touristisches Gesamtprojekts
am Standort La Mutta im Wesentlichen mit folgenden Bestandteilen:

— Beherbergungsprojekt La Mutta mit ca. 150 touristisch bewirtschafteten Woh-
nungen, Hotelzimmern und Gemeinschaftsraumen und betriebsdienlichen 6f-
fentlichen Nebennutzungen (Verkaufslokale, Gaststétte, Wellnessangebote
etc.) samt unterirdischem Parkhaus; und

— Der Landbesitz im Hochbaubereich bleibt bei der Gemeinde, die das Land im
Baurecht an die Entwicklung abgibt (Ausschluss Landspekulation).

Auf Grundlage der Projektstudien von Gion Caminada und der Riickmeldungen der
Fachexpertenkomission vom 3. Mérz 2014 erfolgte (iber ein interdisziplinares Pla-
nungsteam und den Projektausschuss in den Jahren 2022 und 2023 die Erarbeitung
eines Richtprojekts sowie im 2023 die Aufarbeitung einer Arealplan- und
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Landumlegungsvorlage. Die Gemeinde veranlasste mit Verfligung vom 25. Septem-
ber 2023 die Absicht zur Einleitung des Landumlegungsverfahrens und gab diese
offentlich bekannt.

2024 - Start der Verfahren

Am 8. Januar 2024 erliess der Gemeindevorstand den Einleitungsbeschluss zur
Landumlegung und wies die eingegangene Einsprache mit gleichem Beschluss ab.
Der Einleitungsbeschluss wurde am 6. Februar 2024 ans Verwaltungsgericht Grau-
biinden weitergezogen. Nach dem Gerichtsverfahren trat die Einleitung der Land-
umlegung am 9. Juni 2025 in Kraft (Weiteres dazu siehe nachstehend oder im Pla-
nungsbericht zur Landumlegungsvorlage).

Seit Marz 2024 liegt das von der La Mutta AG entwickelte Richtprojekt von Archi-
tekt Gion Caminada sowie die erarbeitete Arealplanung mit Landumlegungsvorlage
der Stauffer & Studach Raumentwicklung AG vor. Am 25. Marz 2024 wurde die Ge-
samtvorlage dem Gemeindevorstand vorgestellt und zur Vorpriifung freigegeben.

Darauffolgend wurde die gesamte Arealplan- und Landumlegungsvorlage fir die Ein-
gabe zur Vorprifung vorbereitet, welche im Juli 2024 zur Vorpriifung dem Kanton
und dem Grundbuchamt llanz zur Priifung eingereicht worden ist.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung

Mit der vorliegenden Arealplanung werden die Anforderungen von Art. 22 Bauge-
setz Falera umgesetzt und die Voraussetzungen fir die Realisierung des geplanten
Beherbergungsprojekt La Mutta geschaffen.

Der Arealplan La Mutta bezweckt die planerische Umsetzung der in der Grundord-
nung rechtskraftig festgesetzten Arealpflicht fir die miteinbezogenen Grundstiicke
in der «Touristikzone Hotel La Mutta» und «Zone flir 6ffentliche Anlagen» samt Zu-
ordnung der Nutzung (inkl. Zonenanpassungen). Der Arealplan schafft die Voraus-
setzungen fiir eine gute Anordnung, Situierung und Gestaltung der Bauten und Anla-
gen und deren Aussenrdaume unter grosster Ricksichtnahme auf das Orts- und
Landschaftsbild und regelt die Erschliessung des Arealplangebietes. Er bestimmt
weiter die Grundsatze flr die Verteilung der Planungs- und Erschliessungskosten.
Schliesslich regelt der Arealplan in Anwendung von Art. 46 Abs. 2 KRG die Abwei-
chungen der Bauzone gegeniiber dem geltenden Zonenplan bzw. die Anpassungen
der Zonengrenzen als Folge des Resultats der Arealplanung.

Die mit der Arealplanung verbundene Landumlegung mit Grenzbereinigung dient
dem Erwerb der fiir die Erschliessung und die Uberbauung erforderlichen Flachen
sowie zur Schaffung haushélterisch und zonenkonform Uberbaubarer Grundstiicke
(separate Landumlegungsvorlage).
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1.3 Verhaltnis zur Gesamtrevision der Ortsplanung

Mit der zur Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen gemass neuem Bun-
desgesetz lber die Raumplanung (RPG) und kantonalem Richtplan Siedlung (KRIP-
S) erforderlichen Gesamtrevision der Ortsplanung wurde gleichzeitig zum Arealplan-
prozess im Jahr 2023 gestartet. Bereits am 10. Oktober 2022 hat der Gemeindevor-
stand das kommunal raumliche Leitbild (KRL) Falera erlassen. In Bezug auf das Ge-
biet La Mutta gilt die Realisierung des Tourismusprojekts La Mutta als zentraler Ent-
wicklungsbaustein und soll prioritér behandelt werden.

Gemass dem bisherigen Stand des Revisionsprojekts zur Gesamtrevision der Orts-
planung bleiben die wesentlichen Planfestlegungen sowie die baugesetzlichen Vor-
schriften zur Touristikzone Hotel La Mutta in Art. 22 Baugesetz unveréndert. Die
Festlegungen in den Planen werden lediglich rudimentér an die Arealplanung ange-
passt (Nachvollzug nicht benétigter Flachen der Touristikzone).

Der vorliegende Arealplan ist auf die zu revidierende Nutzungsplanung abgestimmt.
Die Behandlung des Arealplans und der Landumlegung La Mutta kann somit unab-
héngig der Gesamtrevision der Ortsplanung Falera erfolgen.

2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers

Planungstrégerin fir den Arealplan und die Landumlegung ist die Gemeinde (Art. 22
KRG). Der Erlass der Instrumente fallt in die Kompetenz des Gemeindevorstands
(Art. 48 Abs. 2 KRG, Art. 66 KRG). Er fallt die strategischen Entscheide in der Pla-
nung und im formellen Nutzungsplanungsverfahren. Die Entwicklungsgesellschaft
La Mutta AG ist Projektentwicklerin und erarbeitet die Projekt- und Planungsgrund-
lagen fiir die Arealplanung. Die Gemeindebevoélkerung kann sich im Rahmen der 6f-
fentlichen Mitwirkung einbringen. Die Projektleitung obliegt dem Gemeindevor-
stand, vertreten durch den Gemeindeprésidenten sowie der Entwicklungsgesell-
schaft La Mutta AG (Co-Leitung).

Organisation

Gemeindevorstand Verfahren und
Falera Erlass

Bevélkerung
(Mitwirkung)

Arbeitsgruppe
- Projektentwicklerin

La Mutta AG .
a Vutta Abb. 2:
- Auftragnehmer

(Stauffer & Studach) Projektorganisation
Arealplan mit Landumlegung

Die Gemeinde Falera und die La Mutta AG beauftragte das Biiro Stauffer & Studach
Raumentwicklung AG, Chur mit der Teilrevision der Ortsplanung. Als Planer wurde
Toni Broder eingesetzt. Der Architekt Gion Caminada wurde von der La Mutta AG
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mit der gestalterischen Begleitung (Richtprojekt) beauftragt, sowie Dr. Niccolo
Hartmann von Hartmann und Monsch mit der Begleitung der Erschliessungsplanung
und Dieter Breer von der Denkgeb&ude AG mit dem Energiekonzept.

2.2 Arealplanung und Landumlegung

Der Arealplan ist, wie etwa auch der Zonenplan, ein Instrument der Grundordnung
(Art. 22 KRG). Die gesetzliche Grundlage fiir die Arealplanung ergibt sich aus Art.
46 KRG. Das Verfahren der Arealplanung (Einleitung, Mitwirkungsauflage, Erlass,
Genehmigung) richtet sich nach Art. 48 KRG in Verbindung mit Art. 12 bis 15 der
kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO). Im Unterschied zum Zonenplan wird
der Arealplan nicht von der Gemeindeversammlung, sondern vom Gemeindevor-
stand beschlossen.

Die Landumlegung ist ebenfalls ein Instrument der kommunalen Nutzungsplanung
(Art. 65 ff. des Raumplanungsgesetzes fiir den Kanton Graubiinden; KRG). Landum-
legungen finden Anwendung u.a. zur Sicherstellung der haushélterischen Bodennut-
zung, der zonenkonformen Uberbaubarkeit und der Erschliessung eines bestimmten
Gebiets in der Bauzone und Teilen in der Nichtbauzone. Landumlegungen dienen
zudem dem Erwerb der fiir die Erschliessung und die Uberbauung erforderlichen
Grundstiicksflachen. Die Landumlegung wird vom Gemeindevorstand erlassen.

Die offentlichen Auflagen zur Arealplanung und zur Landumlegung ab Rechtskraft
der Einleitung der Landumlegung (1. Verfahrensschritt) sind jeweils gemeinsam 6f-
fentlich zu publizieren (Art. 28 Abs. 2 KRVO). Die Landumlegung ist weiter an der
Arealplanung (Leitverfahren Nutzungsplanung) angehangt (Art. 65 und 66 Abs. 2
KRG). Die Mitwirkungsauflage zur Arealplanung erfolgt demnach zusammen mit der
Auflage des Bestands und der Neuzuteilung der Landumlegung (2. Verfahrens-
schritt). Die Beschwerdeauflage zum Arealplanerlass erfolgt zusammen mit dem Er-
lass der Landumlegung (3. Verfahrensschritt). Die Durchfiihrung beider Verfahren
erfordert entsprechend eine sorgfaltige Koordination der Prozesse, der Verfahren
und der nétigen Entscheide.

2.3 Ablauf /7 Termine

Start Prozess Arealplanung und Landumlegung Mai 2023

Beschluss Einleitung Landumlegung 8. Januar 2024
Fertigstellung Richtprojekt und Planungsvorlagen bis Juni 2024
Vorprifungsverfahren Kanton Juli 2024 — Marz 2025
Uberarbeitung gemass Resultate Vorpriifung bis Januar 2026

Mitwirkungsauflage Arealplan mit Auflage Landumlegung Febr. — April 2026
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2.4 Einleitung der mit der Arealplan verbundenen Landumlegung

Am 8. Januar 2024 beschloss der Gemeindevorstand die Einleitung der mit der Are-
alplanung verbundenen Landumlegung unter gleichzeitiger Behandlung und Abwei-
sung einer dagegen eingegangenen Einsprache wahrend der Auflagefrist vom 13.
Oktober 2023 bis 13. November 2023 (Anhénge 1 bis 3). Gegen den Einleitungsbe-
schluss erhob die Einsprachepartei am 6. Februar 2024 Beschwerde bei Verwal-
tungsgericht Graubunden. Die Einleitung der Landumlegung ist vom Verwaltungsge-
richt Graublinden, mittlerweile Obergericht des Kantons Graubtinden (Verfahren R
2414), mit Urteil vom 9. Mai 2025 (VR3 24 14) bestétigt worden. Die Beschwerde
wurde abgewiesen, soweit darauf eingetreten worden ist. Die Einleitung der Land-
umlegung trat nach ungenutztem Ablauf der 30-tdgigen Beschwerdefrist vor das
Bundesgericht am 9. Juni 2025 in Kraft.

Wahrend des Gerichtsverfahrens hat die Gemeinde die Zeit genutzt, um fiir die
Landumlegungsvorlage und die Areaplanvorlage die kantonale Vorpriifung durch
das Amt fir Raumentwicklung und das Grundbuchamt llanz durchzufiihren.

2.5 Kantonale Vorprifung

Die vorliegende Arealplanung wurde gesttitzt auf Art. 12 KRVO dem Amt fiir Raum-

entwicklung Graubunden (ARE) zur Vorpriifung eingereicht. Mit Bericht vom 4. Marz
2025 dusserten sich die Amtsstellen positiv zur vorliegenden Arealplanung. Im We-

sentlichen wurden, nebst formalen Korrekturen und Hinweisen, folgende Anmer-

kungen vorgebracht:

Bemerkungen Kanton

Vorgehen Gemeinde

Einbezug Expertenkommission

Es ist die vereinbarte Expertenkommission
in die weitere Projektierung einzubeziehen
und der Nachweis den Akten beizulegen.

Die Fachexpertengremium wurde neu kon-
stituiert. Anl&sslich der Tagung am 18.
September 2025 unter Einbezug der Denk-
malpflege Graubiinden und des Bundner
Heimatschutzes wurde die Vorlage sowie
das Richtprojekt La Mutta diskutiert. Die
Ergebnisse sind im beiliegenden Protokoll
dokumentiert. Anderungen sind in die Vor-
lage eingeflossen und beriicksichtigt.

Teilrevision durchfihren fiir Aus- und Um-

zonungen
Auszonung von ca. 1.3 ha und Umzonungen
von 920 m* wie in der Vorprifungsvorlage

enthalten sind fir einen Arealplan zu umfang-

reich. Daher ist nebst dem Arealplan auch
eine Teilrevision (durch die Gemeindever-
sammlung) durchfiihren.

Nach Riicksprache mit dem ARE kdnnen
die Auszonungen von ca. 1.5 ha (Touris-
tikzone in Landwirtschaftszone) im Areal-
plan festgesetzt werden, gestitzt auf Art.
22 Baugesetz, gemass diesem Flachen im
Arealplan der landw. Nutzflache (LN) zuge-
wiesen werden kénnen. Umzonungen sind
nunmehr geringfiigige 140.5 m? Arrondie-
rungen zwischen der Touristikzone und der
Zone fur 6ffentliche Anlagen erforderlich.
Die Aus- und Umzonungen kénnen im Are-
alplan umgesetzt werden.
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Diverses Formelles in Vorschriften, Pla-
nen und im weiteren Verfahren:

p Gestaltungsplan: Farbliche eindeutige
Unterscheidung Héhenkoten und Mantel-
linien vornehmen sowie die Schnittbe-
zeichnungen uberprifen

p Den Begriff «Gestaltungskonzept» in den
Arealplanvorschriften konkretisieren

p Plantitel des Abweichungsplans zur
Grundordnung eindeutiger formulieren

p Einbezug der Strassenbaupolizei sowie
der Fachstelle Langsamverkehr des Tief-
bauamts im Zuge der Mitwirkung sicher-
stellen

p Die beigelegten Zweckentfremdungsge-
suche beziiglich der Gliterzusammenle-
gungsgrundstiicke im Zuge des Arealplan
beim Amt flr Landwirtschaft und Geoin-
formation (ALG) einreichen

p Einbezug Arch&ologischer Dienst im BBV
sicherstellen

p Esist eine Zusatzbewilligung Luftreinhal-
tung im BBV erforderlich

Folgende Anpassungen wurden vorgenom-

men und Schritte bestimmt:

p Gestaltungsplan: Farbliche Anderungen
in den Inhalten sind angepasst, die
Schnittbezeichnungen sind in der Vorlage
korrekt

p Der Begriff «Gestaltungskonzept» wurde
in den Arealplanvorschriften konkretisiert

p Plantitel des Anderungsplans wurde sinn-
gemass angepasst

p Der Einbezug der Fachstellen des Tief-
bauamts wird im Zuge des Mitwirkungs-
verfahrens zu gegebener Zeit vorgenom-
men

p Die beigelegten Zweckentfremdungsge-
suche beziiglich der Gliterzusammenle-
gungsgrundstiicke werden im Zuge des
Erlasses des Arealplans beim ALG einge-
reicht

p Der Archdologische Dienst wird im BBV
einbezogen werden

p Kenntnisnahme

Gesamtfazit

Die Gesamtvorlage ist richtplankonform.
Die Arealplan- und Landumlegungsvorlage
erfiillt in vorgelegter Form die planerischen
und gestalterischen Anforderungen in Be-
zug auf eine gesicherte hochwertige bauli-
che Gestaltung sowie hinsichtlich des qua-
litatssichernden Erarbeitungsprozesses.
Eine gute landschaftliche und ortsbauliche
Einbettung zugunsten einer guten Gesamt-
wirkung steht in Aussicht. Die ganzjahrige
Ausrichtung hinsichtlich Aufenthaltsgaste
und Angebotsqualitat wird sehr begrisst;
es handlet sich um ein auf die aktuellen
Nachfragetrends ausgerichtetes Beherber-
gungsangebot mit grossem Wertschop-
fungspotenzial im lokalen und regionalen
Kontext.

Kenntnisnahme.

2.6 Mitwirkungsauflage

Die Mitwirkungsauflage nach Art. 13 KRVO dient der Orientierung der Betroffenen
und Interessierten (iber die vorgesehenen Anderungen und Ergénzungen. Damit
wird ein Teil der in Art. 4 des Bundesgesetzes lber die Raumplanung (RPG) verlang-
ten Information der Bevélkerung und ihrer Mitwirkungsméglichkeiten bei der Teilre-
vision der Ortsplanung erfiillt. Wahrend der Mitwirkungsauflage kénnen
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Grundeigentliimer und andere Interessierte schriftlich Abéanderungs- oder Ergén-
zungswinsche an den Gemeindevorstand richten.

Im Rahmen der Mitwirkungsauflage vom 26. Februar bis 13. April 2026 (45 Tage)

2.7 Erlass Arealplan durch den Gemeindevorstand
Am ... hat der Gemeindevorstand gestutzt auf Art. 48 Abs. 2 KRG den Arealplan er-
lassen. Der Erlass umfasst folgende Dokumente:

— Arealplanvorschriften (APV) (Dokumente AP 01) mit Richtprojekt und Modell
— Gestaltungsplan 1:1000 (Dokument AP 02)

—  Erschliessungsplan 1:1000 (Dokument AP 03)

- Plan Anderungen der Grundordnung 1:1000 (Dokument AP 04)

— Planungs- und Mitwirkungsbericht (Dokument AP 05)

Der Beschluss des Gemeindevorstands (iber den Erlass des Arealplans wird ge-
stlitzt auf Art. 48 Abs. 4 KRVO im Kantonsamtsblatt publiziert (.... bis .... [30 Tage]).
Betroffene kdnnen dagegen Planungsbeschwerde an die Regierung einreichen.

2.8 Erlass Landumlegung durch den Gemeindevorstand
Am ... hat der Gemeindevorstand gestiitzt auf Art. 33 Abs. 3 KRVO die Landumle-
gung erlassen. Der Erlass umfasst folgende Dokumente:

— Landumlegungsvorschriften (LUV) mit Anhang 1-3 (Bestandes- und Neuzutei-
lungstabellen und Grundbuchausziige) (Dokumente LU 01)

— Landumlegung Bestandesplan 1:1000 (Dokument LU 02)
— Landumlegung Neuzuteilungsplan 1:1000 (Dokument LU 03)
— Bericht zur Landumlegung (Dokument LU 04)

Der Erlass der Landumlegung wird allen Beteiligten vorbehéltlich der Genehmigung
des Arealplans mit Rechtsmittelbelehrung an das Verwaltungsgericht mitgeteilt.

2.9 Genehmigung Arealplan durch Regierung
Die Regierung behandelt allféllige Beschwerden gegen die Arealplanung und geneh-
migt den Arealplan gestiitzt auf Art. 49 KRG.
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3 Nutzungskonzept und Richtprojekt La Mutta

3.1 Rahmenbedingungen rechtskraftige Ortsplanung

Gemass rechtskréaftiger Ortsplanung umfasst die ausgeschiedene Touristikzone Ho-
tel La Mutta rund 3.30 ha und die ausgeschiedene Zone fiir 6ffentliche Anlagen Z6A
rund 0.80 ha. Das Gebiet mit offentlicher Parkierungsanlage, Wegen und diversen
Anlagen ist tiber die Via Principala mit Bushaltestelle (Parz. 466) erschlossen.

In der Touristikzone, befristet bis zum 10. August 2026, sind Hotelbauten und -anla-
gen und/oder touristisch bewirtschaftete Wohnungen im Rahmen eines strukturier-
ten Beherbergungsbetriebs nach Art. 7 Abs. 2 lit. b ZWG erlaubt. Verkaufslokale, 6f-
fentliche Gaststétten, Personalwohnungen, Einrichtungen fiir Wellness, Gewerbe,
Dienstleistungen und Kultur sind zulassig, soweit sie direkt zusammenhangen mit
der Hotelanlage und von untergeordneter Natur sind. Parkierungsanlagen sind ohne
Einschrankungen zuldssig (ober- und unterirdisch). Das max. Bauvolumen ist auf
63'000 m® beschrankt, wobei keine Baute die Hohenkote 1212.5 m {i. M. uiber-
schreiten darf. Die Bebauung hat nach den Regeln der Nachhaltigkeit zu erfolgen
und soll die Kriterien einer qualitativ hochstehenden Architektur und Gestaltung,
der Energieeffizienz (Minergie) sowie der Nutzung einheimischer Ressourcen erfil-
len (Nutzungsvorgaben gemaéss Art. 22 Baugesetz Falera).

Die Arealplanpflicht bezweckt die Sicherstellung einer zweckmaéssige Erschliessung
Uberbauung, wobei die Bauten und Anlagen gut ins Orts- und Landschaftsbild ein-
zuordnen sind. Nebst der Ldsung komplexer Fragestellungen flir eine sorgfaltige
bauliche Entwicklung des Areals ist zur Herstellung (iberbaubarer Grundstiicke mit
der Arealplanung zusétzlich eine Landumlegung verknipft.

Der Planungsperimeter umfasst das Teilgebiet La Mutta (Abb. 3).

e

Abb. 3: Planungsperimeter schwarz-gepunktet (Pflicht fiir Arealplanung mit Landumlegung)
Ausschnitt Zonenplan aktuell (rosa: Touristikzone / grau: Zone fiir 6ffentliche Anlagen)
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3.2 Richtprojekt La Mutta
Grundlage flr die Richtprojektierung bildet die von Architekt Gion Caminada er-
stellte Projektstudie von Ende Dezember 2020.

Gemass den Resultaten aus der Studie kann der geplante Bau und Betrieb als kom-
pakter Baukdrper mit Hofsituation und langlichen Ausléufern an den nérdlichen
Fuss des landschaftlich prdgenden und historisch wertvollen Megalithenhiigels «La
Mutta» gesetzt werden. Der gesamte Baukorper verbindet Siedlung und Hugelland-
schaft raumlich miteinander, ohne jedoch Siedlung und Hiigel zu beeintrachtigen
und das Sichtfeld vom Dorf her auf La Mutta und St. Remigius nachteilig einzu-
schranken (Abb. 4, weitere Erlauterungen siehe Beilage 1).

Projekt neu

Projekt alt

Abb. 4: Projektstudie Ende Dezember 2020 (Konzeptgrundlage fiir das Richtprojekt)

Das daraufhin eingesetzte interdisziplinare Planungsteam unter Gion Caminada hat
gemeinsam mit dem Projektausschuss unter der Leitung von Daniel Kiindig (Blau-
hut AG) die Projektstudie 2020 zu einem Richtprojekt weiterentwickelt.
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Der Fokus bei der Weiterentwicklung des Projekts lag dabei vor allem auf der Stér-
kung der Interaktion des gesamten Baukorpers zum Dorf hin und der Prézisierung
der topografischen Lage des Ensembles, um den Kultur- und Naturraum aufzuwer-
ten. Die in der Projektstudie verfolgte Grundidee des kompakten und langlichen
Baukorpers konnte im daraus erarbeiteten Richtprojekt beibehalten werden. Die
terrassenférmige Topografie des Megalithenhiigels bestimmt weiterhin die Form
der Bebauung (siehe Abb. 11). Indes wurde auf die mit der Projektstudie noch ver-
folgte Hofsituation beim zentralen Baukorper (siehe Abb. 4) verzichtet.

Mit dem Verzicht auf die Hofsituation konnte die Erscheinung des Baukdrpers redu-
ziert und dessen dorfbauliche Stellung prazisiert werden. Der zentrale Baukdrper
wird zum Mittelrisalit und bildet zusammen mit den gegeniiberliegenden Baukor-
pern entlang der Via Principala den Dorfeingang Falera. Durch die 6ffentliche S&u-
lenhalle und die Situierung des Westflligels 6ffnet sich das Geb&ude zum Dorf hin
und wird als Teil von diesem wahrgenommen. Durch die integrierte Erschliessung
konnte schliesslich die Versiegelungsflache ebenfalls weiter minimiert werden.

Nutzungen

Im zentralen Baukorper sind mehrere 6ffentliche Nutzungen (Laden, Café, Mehr-
zweckraum, Restaurant mit Terrasse) eingebracht, die nicht nur fir die Géste, son-
dern auch fiir Einheimische und weitere Personen zuganglich sind. Dadurch kann
die Erlebbarkeit und der Nutzen der Anlage fiir alle gesteigert werden kann.

Beidseits des zentralen Baukdrpers befinden sich zwei langliche Anbauten (Ost-
und Westflugel) mit insgesamt 132 bewirtschafteten Wohneinheiten. Alternativ
kénnen im Westfligel 54 Standardhotelzimmer realisiert werden. Die Rdume haben
unterschiedliche Grossen: 60 grossere Wohneinheiten a 82 bis 89 m? Bruttoge-
schossflache, 72 kleinere Wohneinheiten a 34 bis 47 m? Bruttogeschossflache
resp. 54 Hotelzimmereinheiten a 35 m? Bruttogeschossflache. Die Wohneinheiten
werden im Rahmen des strukturierten Beherbergungsbetriebs nach Art. 4 Zweit-
wohnungsverordnung (ZWV) gemass den gesetzlichen Vorgaben von Art. 7 des Bun-
desgesetzes liber Zweitwohnungen (ZWG) touristisch bewirtschaftet.

Bauvolumen 7 Dichte

Das im Richtprojekt enthaltene Bauvolumen umfasst Giber dem Terrain und bei ei-

ner Gebaudehdhe von rund 12.50 m (drei- vier Geschosse) rund 53'000 m® (= 84 %
des Maximalvolumens) resp. zusammen mit potenziell geplanten Klein- und Anbau-

ten bis zu 60'000 m® (= 95 % des Maximalvolumens).

Bei einer Geschossflache von rund 25'000 m? ergibt sich auf der im Arealplan ange-
passten Touristikzone Hotel La Mutta von 2.34 ha eine Dichte von rund 1.1 (Aus-
nlitzungsziffer). Im Falle der urspriinglichen Touristikzone von 3.30 ha wiirde sich
die Dichte auf immerhin noch 0.8 (Ausnitzungsziffer) belaufen.
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Richtprojekt La Mutta — Hauptbestandteile (vollstandig: in Beilage AP 01)

Aufsicht, Umgebung

/Richtprojekt
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Abb. 5: Hauptbestandteile Richtprojekt Arch. Gion Caminada (siehe AP01)
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Parkierung oberirdisch,
Anschliisse Kantonstrasse

Parkierung unterirdisch

3.3 Erschliessung und Parkierung

Das Projekt erfordert einen neuen Kantonsstrassenanschluss ungeféhr auf der
Hohe des ersten Gebaudes am Dorfeingang unterhalb des Hotels La Siala. Der An-
schluss bei der heutigen Parkierungsanlage bleibt unverandert bestehen. Insgesamt
werden aufgrund der Projektgrésse und des 6ffentlichen Bedarfs geméss Baugesetz
oberirdisch ca. 60 Parkplatze und unterirdisch 212 Parkplatze (1. Untergeschoss)
resp. 367 Parkplétze (bei zwei Untergeschossen) bendtigt und eingeplant (Abb. 6).
Die Realisierung des zweiten UG ist abhangig von den Kosten, der Entscheid erfolgt
im Baubewilligungsverfahren auf Grundlage der Reduktionsmoglichkeiten geméss
Arealplanvorschriften. Die Bushaltestelle wird beibehalten und in die Umgebungsge-
staltung eingebunden. Die Fusswegverbindungen sowie die Zufahrten zu den land-
wirtschaftlichen Flachen werden entsprechend erstellt und unterhalten.

——F -

; O T LT
N IRRNRNARNAND

I T== Ea "
o 10 m
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P

Abb. 6: Erschliessung des Areals mit Anschliissen an Kantonsstrasse und Parkierungsanlagen
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3.4 Energiekonzept und Nutzung einheimischer Ressourcen

Zur Erreichung einer hohen Energieeffizienz wird der Minergie Standard angestrebt.
Zwecks Sicherstellung einer 6kologischen, CO,-armen Warmeerzeugung sind Erd-
sonden und Warmepumpen, Photovoltaik Module auf den Dachflachen sowie zu-
satzlich ein freistehender Solarpark eingeplant (siehe Abb. 5, Aufsicht, Umgebung).
Ziel ist es, weitestgehend energieautark Wéarme produzieren zu kdnnen.

Der Heizleistungs- und Warmwasserleistungsbedarf umfasst auf Basis des Richtpro-
jekts folgende Kennzahlen: Ca. 250 — 300 kW fir Heizung und ca. 150 kW fur
Brauchwasser. Der Speicherbedarf betragt ca. 4 Speicher a 10 m® (auf ca. 40 m?
Flache). Es sind zwei prioritare Realisierungsvarianten vorgesehen:

1. Prioritat: Erdsonden und vier Warmepumpen — die Energieerzeugung er-
folgt mittels der Photovoltaik Modulen auf den Dachflachen (deckt unge-
fahr den Strombedarf von 335 MWh pro Jahr) und mittels freistehendem
Solarpark (fiihrt zu rund 300 MWh pro Jahr, angemessene Reserve).

2. Prioritat (Ruckfallvariante): Holzschnitzelheizung — insb. stellt diese Vari-
ante dann eine Option dar, wenn die Solaranlagen sich aus gestalterischen
und rechtlichen Griinden als problematisch erweisen.

Das Gebiet rund um La Mutta eignet sich gut fur die Erdwarmenutzung (Abb. 7).

- - _ > ~— —_— L

v & Erdwdrmenutzung Anlagen v £ Erdwarmenutzung Zuldssigkeit

© Anlagen (Warmepumpen) o Zulassigkeit
@ Boden nicht zulassig
@® Wasser bedingt zulassig

! @ Anergie oder Ringanschluss zulassig

Solarpark in
gartenéhnlicher
Ausgestaltung:
Stehende Solarmodule
und standortgerechte
Bepflanzung mit
Umzéaunung.

Abb. 8: Fassadenansicht mit vorgelagertem Solarpark; stehende Solarmodule (Visualisierung)
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3.5 Baurechtsvergabe und Stockwerkeigentum

Flr die Realisierung des Richtprojekts und des Arealplans La Mutta begriindet der
Gemeindevorstand Falera im Bereich des nach der Landumlegung in ihrem alleini-
gen Grundeigentum stehenden Projekt- und Baubereichs (Grundstiick im Eigentum
der Gemeinde) ein entsprechendes Baurechtsgrundstiick. Die mit der Landumle-
gung geschaffene Baurechtsflache wird anschliessend zu einem Landwirt von rund
70.-- Franken pro m? an die Entwicklungsgesellschaft abgegeben (voraussichtliche
Laufzeit: 99 Jahre). Der Gemeindevorstand behalt sich vor, die Vergabe des Bau-
rechts von baulichen und betrieblichen Bedingungen abhéngig zu machen, insb. im
Zusammenhang mit angemessenen Realisierungsfristen (Baufristen, Etappierun-
gen), der Begriindung von Stockwerkeigentum bezliglich touristisch bewirtschafte-
ter Wohnungen samt Nutzungsauflagen sowie besonderen Betriebs- und Kostenre-
gelungen. Der Baurechtsvertrag wird im weiteren Verlauf der Planung aufgesetzt
und im Rahmen des Erlasses des Arealplans und der Landumlegung abgeschlossen.

Gemass Vorschriften zur Touristikzone Hotel La Mutta kann an den touristisch be-
wirtschafteten Wohnungen grundsétzlich Stockwerkeigentum begriindet werden.
Es gilt geméss Art. 22 Abs. 4 Baugesetz:

a) Die Eigennutzung von bewirtschafteten Wohnungen darf max. 3 Wochen pro
Hauptsaison betragen;

b) Eine Dauervermietung von bewirtschafteten Wohnungen ist unzul&ssig;

¢) es muss ein Renovationsfonds eingerichtet werden, welcher dem Betreiber so-
wie den Eigenttimern den erforderlichen Handlungsspielraum fiir die Durchfiih-
rung von Renovationsarbeiten einraumt;

d) mit dem Baugesuch ist der Gemeinde ein Betriebskonzept einzureichen; die-
ses hat verbindlich aufzuzeigen, dass das Bauvorhaben die Anforderungen ei-
nes strukturierten Beherbergungsbetriebs i.S. der Zweitwohnungsgesetzge-
bung erfullt; und

e) die Gemeinde macht die Baufreigabe vom Vorliegen des Begriindungsaktes,
allfélligen Reglement sowie Miet- und Bewirtschaftungsvertrige abhéngig; die
Nutzungsauflagen sind im Grundbuch anzumerken.

Konzept und Richtprojekt berlicksichtigen die vorliegenden Vorschriften. Die ge-
plante Erschliessung und Ausgestaltung der einzelnen Wohneinheiten l&sst die Um-
setzung von Stockwerkeigentum ohne weiteres zu. Die effektive Bildung und Um-
setzung von Stockwerkeigentum — in welchem Umfang und unter welchen weiteren
Bedingungen — hangt vom noch zu erarbeitenden Projekt- und Baufinanzierungs-
resp. dem zu Grunde liegenden Betriebskonzept auf Stufe Bauprojekt ab.

Im Weiteren wird in Bezug auf die (ibrigen Projektinhalte auf die selbsterklarenden
Regelungen in den Arealplanvorschriften samt Beilage (vollstéandiges Richtprojekt)
und auf den Bericht zum Richtprojekt in der Beilage 1 verwiesen.
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4 Ubereinstimmung mit den tibergeordneten Erlassen

4.1 Raumplanungsgesetzgebung, RPG

Gemass Art. 47 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung (RPV) hat die Pla-
nungsbehdrde gegeniiber der Genehmigungsbehoérde darzulegen, ob die Planung
mit der Raumplanungsgesetzgebung, insb. mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumplanung (Art. 1 und 3 Raumplanungsgesetz RPG), im Einklang steht.

Rechtskonformitat der Touristikzone Hotel La Mutta (Bauzone)

Die Touristikzone Hotel La Mutta sowie auch Zone fir 6ffentliche Anlagen mit Areal-
plan- und Landumlegungspflicht wurden von der Stimmbevélkerung Falera erstmals
am 3. Juni 2011 ausgeschieden und am 25. Juni 2015 im Rahmen einer Gesamtre-
vision der Ortsplanung bestatigt. Die Regierung hat die revidierte Ortsplanung am
12. April 2016 genehmigt und dabei die von der Gemeinde auf 10 Jahre festgelegte
zeitliche Befristung der Touristikzone Hotel La Mutta auf 5 Jahre gekirzt. Am 26.
Mérz 2021 wurde Art. 22 Baugesetz zur Touristikzone Hotel La Mutta aufgrund zwi-
schenzeitlich geédnderter Rahmenbedingungen (Entwicklungsabsichten, Zeitwoh-
nungsgesetzgebung) teilrevidiert und dabei die zeitliche Befristung um weitere fiinf
Jahre ausgedehnt. Die Regierung hat die Teilrevision ohne Beanstandungen am 10.
August 2021 genehmigt, mit der Folge, dass die 5-jahrige Befristung der Touris-
tikzone neu bis zum 10. August 2026 gilt. Es handelt sich somit um rechtskonforme
Bauzonen (Touristikzone, Zone flir ¢ffentliche Anlagen), welche unter dem revidier-
ten RPG, dem neuen KRIP-S sowie dem neuen KRG bestatigt worden sind (Inkraft-
treten Revision RPG am 1. Mai 2014, Inkrafttreten des KRIP-S am Mé&rz 2018 und
Inkrafttreten des KRG am 1. April 2019).

Ziele und Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG)

Flr die Arealplanung im Bereich der Touristikzone Hotel La Mutta und Zone fir 6f-
fentliche Anlagen sind weiter die nachfolgenden Ziele und Grundsétze der Raumpla-
nung (Art. 1 und 3 RPG) von Belang:

a. Landschaft schiitzen / naturnahe Landschaften und Erholungsrdume erhalten;

b. Siedlungen in ihrer Ausdehnung begrenzen / Siedlungsentwicklung nach innen
lenken / kompakte Siedlungen schaffen / Massnahmen zur Verdichtung tref-
fen;

c. Kulturland fur die Landwirtschaft, insbesondere Fruchtfolgeflachen erhalten;

d. Wohn- und Arbeitsgebiete zweckméssig einander zuordnen und mit dem 6ffent-
lichen Verkehr erschliessen.

Die Ziele und Grundsatze sind zusammenfassend wie folgt beriicksichtigt:

a. Der landschaftlich pragende und historisch wertvolle Hiigel «Mutta» ist rechts-
kraftig einer Landschaftsschutzzone und einer Freihaltezone zugewiesen. Die
Touristikzone liegt auf der nordlichen, siedlungszugewandten Seite des Hiigels.
Geméss Projektstudie und Richtprojekt von Architekt Caminada wird der ge-
plante Betrieb als kompakter Baukorper am nérdlichen Fuss des Higels

19



Gemeinde Falera

Arealplan La Mutta

Planungsbericht, Mitwirkung

gesetzt, wobei das Sichtfeld auf die Kirche St. Remigius von der Siedlung und
dem Dorfeingang bewahrt bleibt. Der Baukorper verbindet Siedlung und Hiigel-
landschaft raumlich miteinander, ohne diesen jedoch zu beeintrachtigen oder
im Sichtfeld auf La Mutta und St. Remigius einzuschrénken.

b. Mit der vorliegenden Arealplanung werden an der inhaltlichen Ausrichtung der
Zonen keine Anderungen vorgenommen. Es werden nunmehr Nutzung, Gestal-
tung und Erschliessung sowie die Parzellierung fiir das gesamte Areal gemass
Rahmenbedingungen und Zielsetzungen nach Art. 22 Baugesetz konkretisiert.
Gemass Projektstudie und Richtprojekt wird fiir den Baukoérper und das ge-
samte Bauareal so wenig Flache wie erforderlich benétigt. Die Touristikzone
und die Zone fir 6ffentliche Anlagen, welche ausserhalb des Projekt- und Bau-
bereichs liegen und somit nicht bendtigt werden, werden reduziert und der
Landwirtschaftszone zugewiesen (merkliche Verminderung der Bauzone im Be-
reich Parz. 1228, 1229, 1241 und 1612 im Umfang von rund -1.5 ha).

c. Die Touristikzone grenzt an Fruchtfolgeflachen (FFF), die im Kantonalen Richt-
plan (KRIP) als FFF festgelegt sind (Abb. 9, braun schraffierte Flache). Die Tou-
ristikzone (berlagert zudem inventarisierte FFF, welche Fruchtfolgeflachenqua-
litat aufweisen aber nicht explizit als FFF im KRIP festgelegt sind (braune Fl&-
che (iber Bauzone, vgl. Pfeil). Im Arealplan werden die inventarisierten FFF, so-
weit diese nicht im Projekt- und Baubereich liegen, der Landwirtschaftszone zu-
gewiesen, womit der Kulturlanderhalt bestmdglich gewéhrleistet ist.

(= Tor |J 7%

Abb. 9: Fruchtfolgeflache (braun schraffiert = Bestand; braun = Inventar) — Ausschnitt GIS Geo-GR

d. Das geplante Beherbergungsprojekt La Mutta liegt direkt am dstlichen Dorfein-
gang, verfugt tber eine Bushaltestelle und ist (iber die Kantonsstrasse direkt
erschlossen. Das Beherbergungsprojekt belastet somit das Dorf nicht mit
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zusatzlichem Verkehr. Als kunftiger Ferien- und Arbeitsstandort ist das Areal
optimal erschlossen und der Siedlung gut zugeordnet.

Gemaéss Beurteilung der Gemeinde erflillt die Arealplanung zur Inwertsetzung der
Touristikzone Hotel La Mutta die Ziele und Grundsétze der Raumplanung weitge-
hend und bestmdglich. Weitere Massnahmen sind nicht erforderlich.

4.2 Kantonaler Richtplan Siedlung (KRIP-S) von 2018

Siedlungsgebiet (Kap. 5.2.1)

Siedlungen im Kanton Graubiinden sind im Sinne der geméss RPG geforderten
Siedlungsentwicklung nach innen vorwiegend innerhalb des bestehenden Sied-
lungsgebiets weiterzuentwickeln. Im geltendem KRIP-S ist die Touristikzone Hotel
La Mutta als Siedlungsgebiet (Zwischenergebnis) festgelegt (nachstehend Abb. 10).

Gebiete flr touristische Beherbergung (Kap. 5.2.5)

Geméss KRIP-S wird das touristische Beherbergungsangebot mit dem Ziel der Stér-
kung der Kernwirtschaft des Tourismus weiterentwickelt. Standorte in unmittelba-
rer Nahe zu Bergbahnstationen sind potenzielle Standorte fiir Beherbergungsbe-
triebe und sind in der Ortsplanung zu sichern. In Gemeinden im touristischen Raum
wird die Hotellerie mit raumplanerischen Massnahmen gefoérdert. Gemass KRIP ge-
hort Falera zum suburban-touristischen Intensiverholungsraum und verfugt tber ei-
nen direkten Bahnanschluss wie auch Pistenanschluss ins Skigebiet der «Weissen
Arena». Das Beherbergungsprojekt La Mutta ist Bestandteil eines grosseren Aus-
bauprojekts des Skigebiets Flims-Laax-Falera. Als solches ist es systemrelevant
und fir die Starkung der Kernwirtschaft des Tourismus von hoher kommunaler und
Uberdrtlicher Bedeutung.

Kommunal raumliches Leitbild (KRL) Falera (Kap. 5.1.2)

Der KRIP-S verlangt von den Gemeinden, seit dessen Rechtskraft vorgangig von
Nutzungsplanungsrevisionen ein Kommunal raumliches Leitbild (KRL) zu erarbeiten.
Am 10. Oktober 2022 hat der Gemeindevorstand das KRL Falera erlassen. In Bezug
auf das Gebiet La Mutta gilt die Realisierung des Tourismusprojekts La Mutta als
zentraler Entwicklungsbaustein und Chance fiir eine kiinftig merkliche wirtschaftli-
che und touristische Weiterentwicklung der Gemeinde Falera. Dadurch kénnen drin-
gend bendtigte warme Betten geschaffen und das Dienstleistungs- und Versor-
gungsangebot gestarkt werden. Ebenfalls besteht durch die Schaffung zusatzlicher
Parkierungsangebote die Mdglichkeit, den Verkehr weiter zu optimieren und inner-
halb des Dorfes effektiv weiter zu beruhigen. Dies fiihrt zu einer Verbesserung des
Ganzjahrestourismus in der Gemeinde und in Verbindung mit der Weissen Arena
und zu einer Optimierung der Aufenthaltsqualitat. Entsprechend ist die Arealpla-
nung La Mutta mit der erforderlichen Dringlichkeit im KRL priorisiert (kurzfristiger
Realisierungshorizont).
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Abb. 10: KRIP, Richtplankarte (rot umrandet = Siedlungsgebiet, La Mutta ist Bestandteil davon)

Zusammengefasst kann festgehalten werden, dass die Arealplanung La Mutta im
Bereich Touristikzone Hotel La Mutta richtplankonform ist und auch mit dem KRL
Falera tibereinstimmt.

4.3 Gute ortsbauliche und landschaftliche Einbettung nach KRG

Die geplante Uberbauung am Siedlungsrand in diesem dusserst sensiblen Bereich
bei der Kultstatte La Mutta mit Kirche St. Remigius ist fur die ortsbauliche und land-
schaftliche Einbettung im Sinne der Gestaltungsvorgaben geméss Art. 73 KRG von
zentraler Bedeutung. Kleinfunde und Kulturschichten auf der Hugelkuppe Mutta las-
sen auf einen Siedlungsbeginn bereits in der frilhen Bronzezeit schliessen (1800 v.
Chr.). Im Zusammenhang mit der bronzezeitlichen Besiedlung der Hiigelkuppe ste-
hen vermutlich auch die megalithischen Steinreihen auf der Mutta. Die Megalithen-
anlage von Falera ist heute die grosste und wichtigste der Schweiz.

Die vor diesem Hintergrund abgeschlossene Vereinbarung vom 9. April 2014 u.a.
zwischen der Gemeinde und dem ARE wurde entsprechend berlcksichtigt. Die ge-
forderte hochwertige Gestaltung wurde im Zuge der Bildung der Entwicklungsgesell-
schaft La Mutta AG als projektsicherndes Element aufgenommen und mit Architekt
Gion Caminada ist ein ausgewiesener Architekturexperte mit der Projektierung be-
auftragt. Das Fachexpertengremium tagte am 18. September 2025, das Protokoll
liegt bei. Entsprechende Anpassungen in der Vorlage wurden vorgenommen.

Die mit dem Richtprojekt vorgesehene Anordnung und Setzung des an La Mutta
ausgerichteten langgezogenen Baukdrpers ermdglicht einen mit stadtischer Bau-
form geplanten Dorfabschluss im Sinne eines Kontrast zum in lockerer und individu-
eller Bauart gewachsenen Dorf, wobei der terrassenférmige Geléandeverlauf optimal
genutzt wird. Idee und Einbettung der Anlage in die wertvolle Situation rund um La
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