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ZUSAMMENFASSUNG

Der Eigentimer und Betreiber des Camingplatzes Pradafenz, Herr Engelhard Gerber, beabsichtigt, die
Campinganlagen wie folgt zu erweitern:

Erweiterung des Restaurants Campino
Erneuerung des Betriebsgeb&audes (inkl. Erh6hung auf zwei Geschosse)

Erweiterung der Campinganlage im Osten, Stden und Westen (zusétzliche Standplédtze, Ersch-

liessungsanlagen).

Diese Erweiterungsabsichten filhren dazu, dass die Ortsplanung angepasst werden muss. Folgende
Anderungen sollen im Rahmen dieser Teilrevision realisiert werden:

Baugesetz
e Anderung von Art. 51 Abs. 1 des Baugesetzes fiir die Gemeinde Churwalden

Zonenplan 1:2°000

e Erweiterung der Campingzone im Osten, Siiden und Westen

e Anpassung der Wintersportzone/Skiabfahrtszone im Norden der neuen Campingzone
e Anpassung der Wintersportzone/Skischutzzone im Westen der neuen Campingzone

Gestaltungsplan 1:500
e Erlass eines Gestaltungsplans 1:500 (ber das bestehende und geplante Areal
Campingplatzes

Genereller Erschliessungsplan 1:2°000

e Anpassung der bestehenden privaten Quartierstrassen

e Ergdnzung der geplanten privaten Quartierstrassen

e Anpassung der Beschneiungsflache im Norden der neuen Campingzone.

des

Die Vorpriifung durch das Amt fir Raumentwicklung Graubinden erfolgte in der Zeit vom 18. April
2006 bis 21. Juni 2006. Mit Ausnahme einer Ergdnzung in Art. 51 Abs. 1 des Baugesetzes fihrte die
Vorpriifung zu keinen Anderungen.

Die 6ffentliche Mitwirkungsauflage fand vom 10. Juli 2006 bis 8. August 2006 statt. Wahrend dieser
Auflagefrist wurden keine Vorschldge und Einwendungen beim Gemeindevorstand eingereicht.

Die Gemeindeversammlung Churwalden hat die Teilrevision unter Vorbehalt allfélliger Vorschldge und
Einwendungen aus der 6ffentliche Mitwirkungsauflage am 29. Juni 2006 beschlossen.

Dieser Beschluss wurde am 15. August 2006 vor der Beschwerdeauflage vom 21. August 2006 bis
20. September 2006 publiziert. Gegen diesen Beschluss sind keine Planungsbeschwerden eingereicht
worden.

Stand der Bearbeitung: 02.11.06
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1 ANLASS

1.1 AUSGANGSLAGE

1.2

13

2.1

Der Eigentiimer und Betreiber des Camingplatzes Pradafenz beabsichtigt, die Campinganlagen
zu erweitern. Diese Erweiterungsabsichten flihren dazu, dass die Ortsplanung angepasst
werden muss.

REVISIONSGRUNDE

Mit der Teilrevision 2006 will die Gemeinde die geplante Erweiterung des Campingplatzes
Pradafenz in den Planungsmitteln wie folgt umsetzen:

- Zonenplan 1:2°'000 Dorfgebiet
e Erweiterung der Campingzone
e Anpassung der Zone fir den Wintersport/Skischutzzone
e Anpassung der Zone flir den Wintersport/Skiabfahrtszone

- Gestaltungsplan 1:500
e Erstellung eines Gestaltungsplans flr das ganze Gebiet der bestehenden und geplanten
Campingzone Pradafenz

- Genereller Erschliessungsplan 1:2°'000
e Bereinigung und Ergédnzung der privaten Quartierstrassen in der Campingzone
e Anpassung der Beschneiungsflache im Bereich der Campingzone

- Baugesetz
e Anderung von Art. 51 Abs. 1.

REVISIONSZIELE

Die Teilrevision 2006 soll die Grundlage fur die folgende geplante Erweiterung des Camping-
platzes bilden:

- Erweiterung des Restaurants Campino

- Erneuerung des Betriebsgebdudes (inkl. Erh6hung auf zwei Geschosse)

- Erweiterung der Campinganlage im Osten, Stden und Westen (zusatzliche Standpléatze,
Erschliessungsanlagen).

ALLGEMEINES

ORGANISATION DES PLANUNGSTRAGERS

Fir die vorliegende Teilrevision 2006 wird keine Planungskommission eingesetzt. Der Ge-
meindevorstand zeichnet sich dafur verantwortlich.

Stand der Bearbeitung: 02.11.06
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2.2 ABLAUF DER PLANUNG
Im August 2005 hat der Gemeindevorstand die Arbeiten zur Teilrevision 2006 in Auftrag ge-
geben.
Der beauftragte Planer hat im Auftrag der Gemeinde Churwalden das Amt fir Raumentwick-
lung Graubinden im August 2005 Uber die Einleitung des Verfahrens orientiert.
Anlédsslich von verschiedenen Besprechungen zusammen mit Herrn Alex Gubelmann, Ge-
meindepréasident Churwalden, Herrn Herbert Schwitter, Baufachchef Churwalden und Herrn
Engelhard Gerber, Eigentimer und Betreiber des Campingplatzes Pradafenz, hat der Planer die
verschiedenen Revisionspunkte im Detail analysiert und in den nun vorliegenden teilrevidier-
ten Planungsinstrumenten bericksichtigt.

2:3 MITWIRKUNG DER BEVOLKERUNG
Das Verfahren gliedert sich nach Art. 12 ff. des Baugesetzes fiir die Gemeinde Churwalden
(BG) bzw. nach Art. 47 ff. des Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graubinden (KRG)
und Art. 12 ff. der Raumplanungsverordnung fir den Kanton Graubiinden (KRVO).
Nach Art. 12 BG sind der Zonenplan, der Generelle Erschliessungsplan und das Baugesetz
oder deren Abanderungen wahrend 30 Tagen oOffentlich aufzulegen. Die Interessierten kon-
nen sich wahrend dieser Frist schriftlich dazu &ussern. Bevor die Plane der Gemeindever-
sammlung vorgelegt werden, nimmt der Gemeindevorstand zu den Eingaben Stellung.
Die zur Grundordnung gehdrenden Planungsmittel sind der Regierung zur Genehmigung zu
unterbreiten und treten mit dieser in Kraft.
Somit gliedert sich das Festsetzungsverfahren wie folgt:
- Vorprifung durch das Amt fir Raumentwicklung Graubiinden
- allféllige Bereinigung der Planungsmittel
- Planauflage in der Gemeinde (30 Tage) und allféllige Behandlung der Eingaben
- Orientierung der Stimmbdirgerinnen und Stimmblrger
- Beschlussfassung der Planung durch die Gemeindeversammlung
- Genehmigung der Planung durch die Regierung.

24 VORPRUFUNG

Am 18. April 2006 hat die Gemeinde Churwalden die Unterlagen der Ortsplanungs-
Teilrevision dem Amt fir Raumentwicklung Graublinden zur Vorpriifung zugestellt. Die inte-
ressierten Amtsstellen hatten Gelegenheit, zu den vorliegenden Unterlagen Stellung zu neh-
men.

Mit Schreiben vom 21. Juni 2006 hat das Amt fir Raumentwicklung die Resultate dieser
Vorpriifung der Gemeinde Churwalden mitgeteilt. Mit Ausnahme einer Ergédnzung in Art. 51
Abs. 1 des Baugesetzes fihrte die Vorpriifung zu keinen Anderungen.

Stand der Bearbeitung: 02.11.06



Dokument: Planungs- und Mitwirkungsbericht Teilrevision Ortsplanung Churwalden 2006
Seite: 6 von 13
2.5 OFFENTLICHE MITWIRKUNGSAUFLAGE

2.6

2.7

3.1

3.2

Die 6ffentliche Mitwirkungsauflage fand vom 10. Juli 2006 bis 8. August 2006 statt. Wéh-
rend dieser Auflagefrist wurden keine Vorschldge und Einwendungen beim Gemeindevorstand
eingereicht.

GEMEINDEVERSAMMLUNG

Die Gemeindeversammlung Churwalden hat die Teilrevision unter Vorbehalt allfélliger Vor-
schldage und Einwendungen aus der 6ffentliche Mitwirkungsauflage am 29. Juni 2006 be-
schlossen.

BESCHWERDEAUFLAGE

Der Beschluss der Gemeindeversammlung wurde am 15. August 2006 publiziert. Die Be-
schwerdeauflage erfolgte vom 21. August 2006 bis 20. September 2006. Gegen diesen Be-
schluss sind keine Planungsbeschwerden eingereicht worden.

GRUNDLAGEN

RICHTPLANUNG

Die Regierung hat mit Beschluss Nr. 1620 am 19. November 2002 den Richtplan Graubiin-
den RIP2000 erlassen. Am 19. September 2003 wurde der RIP2000 vom Bundesrat geneh-
migt. Der RIP2000 ist damit fir die eidgendssischen und kantonalen Behdrden in Bezug auf
die Stossrichtung der raumlichen Entwicklung und die konkreten Richtplanfestlegungen ver-
bindlich. Die Ubereinstimmung der vorliegenden Nutzungsplanung mit der kantonalen und re-
gionalen Richtplanung ist gegeben.

RECHTSKRAFTIGE NUTZUNGSPLANUNG

Der Zonenplan 71:2°000 Dorfgebiet der Gemeinde Churwalden wurde am 22. Februar 1990
von der Gemeindeversammlung beschlossen und am 19. Méarz 1991 von der Regierung des
Kantons Graubiinden genehmigt. Dieser Zonenplan wurde im Rahmen der Teilrevisionen im
Jahre 1995 und 1997 teilrevidiert.

Der Generelle Erschliessungsplan 7:2'000 der Gemeinde Churwalden wurde am 22. Februar
1990 von der Gemeindeversammlung beschlossen und am 19. Méarz 1991 von der Regierung
des Kantons Graublinden genehmigt. Dieser Generelle Erschliessungsplan wurde im Rahmen
der Teilrevisionen im Jahre 1995 und 1997 teilrevidiert.

Das Baugesetz fir die Gemeinde Churwalden wurde am 24. Juni 1998 von der Gemeinde-
versammlung beschlossen und am 20. Oktober 1998 von der Regierung des Kantons Grau-
binden genehmigt.

Stand der Bearbeitung: 02.11.06
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4 BESTIMMUNGEN

4.1 AUSGANGSLAGE

Art. 51 des Baugesetzes fiir die Gemeinde Churwalden definiert die Campingzone. Gemass
Absatz 1 sind ausschliesslich eingeschossige und betrieblich notwendige Bauten und Anlagen
zuldssig, die dem Campingbetrieb dienen (wie Betriebsgebdude, Kiosk, sanitdre Anlagen wie
Waschrdume, Duschen und WC-Anlagen etc.).

Auf dem Campingplatz Pradafenz bestehen heute drei Hochbauten:

- das Restaurant Campino (im Nord-Osten der Parzelle 1264)

Stand der Bearbeitung: 02.11.06
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4.2

4.3

4.4

- eine WC-Anlage (im Norden-Westen der Parzelle 1264)

Das Restaurant Campino soll gegen Westen mit einem Wintergarten erweitert und das Be-
triebsgebdude soll saniert und mit einem zweiten Geschoss versehen werden.

Das Betriebsgebédude ist heute eingeschossig. Insbesondere die sanitdren Anlagen genigen
den geforderten Anspriichen nicht mehr. Damit diese Anlagen saniert und ausgebaut werden
kénnen, muss dieses Gebdude mit einem zweiten Geschoss erweitert werden.

ABWAGUNG

Aufgrund der Distanz dieses Gebdudes zu den umliegenden Bauten, insbesondere zu den
Wohnbauten, werden grundsétzlich keine 6ffentlichen und privaten Interessen berihrt. Eine
Erhéhung dieses Gebadudes auf zwei Geschosse kann auch aufgrund der vorliegenden Topo-
grafie und der Einpassung des Gebé&udes in die Landschaft ohne weiteres zugelassen werden.

ENTSCHEID

Dem Antrag des Eigentiimers und Betreibers des Campingplatzes Pradafenz um Anderung
von Art. 51 Abs. 1 des Baugesetzes fir die Gemeinde Churwalden kann wie folgt entspro-
chen werden (Anderung kursiv und fett dargestellt):

In der Campingzone ist die Anlage und der Betrieb von Campingpldtzen gestattet. Es sind
maximal zweigeschossige und betrieblich notwendige Bauten und Anlagen zuldssig, die dem
Campingbetrieb dienen (wie Betriebsgebdude, Kiosk, sanitdre Anlagen wie Waschrdume, Du-
schen und WC-Anlagen etc.).

VORPRUFUNG

Das Amt fir Raumentwicklung empfiehlt, statt ,ausschliesslich zweigeschossig’ die Formulie-
rung ,maximal zweigeschossig’ zu Ubernehmen. Diesen Vorschlag akzeptiert die Gemeinde
und der betroffene Grundeigentiimer. Art. 51 Abs. 1 des Baugesetzes wird entsprechend an-
gepasst.

Stand der Bearbeitung: 02.11.06
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5 BODENNUTZUNG

5.1 AUSGANGSLAGE
Der Zonenplan 1:2'000 Dorfgebiet der Gemeinde Churwalden wurde am 22. Februar 1990
von der Gemeindeversammlung beschlossen und am 19. Méarz 1991 von der Regierung des
Kantons Graubliinden genehmigt. Dieser Zonenplan wurde im Rahmen der Teilrevisionen im
Jahre 1995 und 1997 teilrevidiert.
Der Campingplatz Pradafenz existiert bereits seit mehreren Jahren. Dieser Campingplatz wird
erfolgreich von Herr Engelhard Gerber gefiihrt. Probleme gegeniber der Gemeinde und Nach-
barn bestehen keine.
Sicht auf Campingplatz von Nord-Osten Sicht auf Campingplatz von Nord-Westen
Mit der Teilrevision des Zonenplans im Jahre 1997 wurden die Campingzonen | und Il aufge-
hoben und die flachengleiche Schaffung einer reinen Campingzone umgesetzt.
Mit der vorliegenden Teilrevision soll die bestehende Campingzone im Osten, Siiden und vor
allem Westen erweitert werden.

5.1.1 Erweiterung Campingzone im Osten

Die Erweiterung im Osten soll fur die Erschliessung des Campingplatzes und die geplante Er-
weiterung des Restaurants Campino (liegt in der nord-6stlichen Ecke der rechtskraftigen
Campingzone, siehe auch Gestaltungsplan 1:500) realisiert werden. In diesem Bereich liegen
bereits heute eine Quartierstrasse und Parkplatze. Mit der geplanten Erweiterung kdnnen die-
se bestehenden Anlagen ebenfalls in die Campingzone integriert werden.

Im Erweiterungsbereich sind keine neuen Campingeinheiten geplant. Demzufolge kann auch
festgestellt werden, dass die massgeblichen Planungswerte eingehalten werden kénnen.

Stand der Bearbeitung: 02.11.06
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6.1.2 Erweiterung Campingzone im Siiden

5.1.3

5.1.4

5.1.5

5.2

Die Erweiterung im Stiden wird ausschliesslich aus Erschliessungsgriinden realisiert. Mit die-
ser Erweiterung kann die vorhandene und geplante Quartierstrasse in die Campingzone integ-
riert werden.

Erweiterung Campingzone im Westen

Westlich der rechtskraftigen Campingzone soll der Campingplatz mit neuen Platzen fur
Wohnwagen und Zelte beschrankt erweitert werden. Die zuklinftige Nutzung ist im Gestal-
tungsplan 1:500 dargestellt. Es sind in diesem Erweiterungsbereich total 36 neue Camping-
platze und die notwendigen Erschliessungsanlagen (Strassen, Wege, Parkplétze) geplant.

Nord-westlich des bestehenden Campingplatzes bestand bis Ende 2005 eine
300 m - Schiessanlage. Die Gemeinde hat den Schiessbetrieb definitiv auf den 01.01.2006
eingestellt. Diese Schiessanlage wird somit ab dem Jahre 2006 nicht mehr genutzt. In der
Folge ergeben sich fir den Erweiterungsbereich der Campingzone keine negativen Lérmaus-
wirkungen. Vielmehr kann festgehalten werden, dass die Larmproblematik des Campingplat-
zes Pradafenz somit gelést werden konnte. Auf das sudlich gelegene Wohngebiet hat diese
Erweiterung des Campingplatzes aus Griinden der Topografie und der Distanz auch keine ne-
gativen Auswirkungen zur Folge.

Anpassung der Zone fiir den Wintersport/Skiabfahrtszone

Die Erweiterung der Campingzone im Osten flhrt dazu, dass die Zone fir den Win-
tersport/Skiabfahrtszone im ndérdlichen Erweiterungsbereich an die neue Campingzone ange-
passt werden muss. Diese minimale Anpassung kann ohne weiteres vorgenommen werden,
da sie keine negativen Auswirkungen auf die entsprechende Nutzung zur Folge hat.

Anpassung der Zone fiir den Wintersport/Skischutzzone

Die Erweiterung der Campingzone im Westen flihrt dazu, dass die Zone fir den Win-
tersport/Skischutzzone an die neue Campingzone angepasst werden muss. Diese Anpassung
kann ohne weiteres vorgenommen werden, da sie keine negativen Auswirkungen auf die ent-
sprechende Nutzung zur Folge hat.

ABWAGUNG

Aufgrund den Ausfiihrungen unter 5.1 fiihren die geplanten Anderungen der Bodenutzung zu
keinen Problemen. Insbesondere die neue Situation, dass der Schiessplatz in Churwalden de-
finitiv aufgehoben wurde, flihrt dazu, dass die umliegenden Wohngebiete und auch der Cam-
pingplatz Pradafenz eine wesentliche Aufwertung erfahren.

Stand der Bearbeitung: 02.11.06
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5.3 ENTSCHEID

5.4

6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

Der Zonenplan 1:2000 soll wie folgt angepasst werden:

- Erweiterung der Campingzone im Osten, Stiden und Westen
- Anpassung der Wintersportzone/Skiabfahrtszone

- Anpassung der Wintersportzone/Skischutzzone.

VORPRUFUNG

Zur Anpassung des Zonenplans hat das Amt fir Raumentwicklung keine Anderungen bzw.
Ergdnzungen anzubringen.

GESTALTUNG

AUSGANGSLAGE

Fiur die bestehende Campingzone in Pradafenz besteht bis heute kein Gestaltungsplan. Im Zu-
sammenhang mit der geplanten Erweiterung des Campingplatzes wird die Gestaltung des be-
stehenden und des geplanten Bereichs der Campingzone neu im Gestaltungsplan 1:500 gere-
gelt. Dieser Gestaltungsplan stellt im Detail die bestehenden und geplanten Anlagen und Ges-
taltungselemente dar.

ABWAGUNG

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan, der in enger Zusammenarbeit mit dem Eigentimer
und Betreiber des Campingplatzes Pradafenz erarbeitet wurde, kann eine optimal angelegte
Campinganlage sichergestellt werden.

ENTSCHEID

Der vorliegende Gestaltungsplan 1:500 wird neuer Bestandteil der Ortsplanung.

VORPRUFUNG

Zum Gestaltungsplan hat das Amt fiir Raumentwicklung keine Anderungen bzw. Ergénzun-
gen anzubringen.

ERSCHLIESSUNG

AUSGANGSLAGE

Der Generelle Erschliessungsplan 1:2'000 der Gemeinde Churwalden wurde am 22. Februar
1990 von der Gemeindeversammlung beschlossen und am 19. Mérz 1991 von der Regierung

Stand der Bearbeitung: 02.11.06
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des Kantons Graubinden genehmigt. Dieser Generelle Erschliessungsplan wurde im Rahmen
der Teilrevisionen im Jahre 1995 und 1997 teilrevidiert.
Der vorliegende rechtskréaftige Erschliessungsplan entspricht in weiten Teilen nicht dem ef-
fektiv Bestand der vorhandenen Quartierstrassen in der bestehenden Campingzone. Zudem
werden im westlichen Erweiterungsbereich der Campingzone neue Quartierstrassen zwecks
Erschliessung dieses Bereiches notwendig. Die Ausscheidung der neuen Quartierstrassen
steht in direktem Zusammenhang mit der Erweiterung der Campingzone im Westen.
Im nord-6stlichen Bereich der neuen Campingzone muss aufgrund der Erweiterung dieser Zo-
ne die Beschneiungsflache analog der geénderten Wintersportzone/Skiabfahrtszone minimal
angepasst bzw. redimensioniert werden.

7.2 ABWAGUNG
Die Feststellung, dass die bestehenden Quartierstrassen nicht dem rechtskraftigen Bestand
im Generellen Erschliessungsplan entsprechen und die neuen Quartierstrassen in der westli-
chen Erweiterung der Campingzone zwingend notwendig sind, fliihrt dazu, dass der Generelle
Erschliessungsplan 1:2'000 geédndert werden muss. Diese neuen Erschliessungsanlagen fuh-
ren zu keinen 6ffentlichen oder privaten Interessenkonflikten.
Die minimale Anderung der Beschneiungsfliche im nord-stlichen Bereich der neuen Cam-
pingzone verursacht fur die entsprechende Wintersport-Nutzung keine Einschrankungen und
Probleme.

7.3 ENTSCHEID
Der Generelle Erschliessungsplan 1:2'000 soll wie folgt angepasst werden:
- Anpassung der bestehenden privaten Quartierstrassen
- Ergénzung der geplanten privaten Quartierstrassen
- Anpassung der Beschneiungsflache.

7.4 VORPRUFUNG
Zur Anpassung des Generellen Erschliessungsplans hat das Amt fir Raumentwicklung keine
Anderungen bzw. Ergidnzungen anzubringen.

8 SCHLUSSFORLGERUNG

Die vorliegende Teilrevision, die ausschliesslich im Zusammenhang mit der geplanten Erweite-
rung des Campingplatzes Pradafenz steht, kann aufgrund den gemachten Ausfiihrungen um-
gesetzt werden.

Fur die freundliche Unterstiitzung der Planungsarbeiten durch Herr Urs Mugwyler, Amt fir
Raumentwicklung Graubinden, Herr Alex Gubelmann und Herr Herbert Schwitter, Gemeinde
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Churwalden sowie Herr Engelhard Gerber, Eigentiimer und Betreiber des Campingplatzes Pra-
dafenz dankt der Planer bestens.

>
HMQ

F. Quinter

Stand der Bearbeitung: 02.11.06
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