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1 Ausgangslage

1.1 Ausgangslage

Als Teil der Destination Churwalden-Lenzerheide spielt Parpan eine zentrale Rolle
flr den Wintersport. Fir den alpinen Schneesport sind insbesondere der Heim-
berglift, mit Anbindung zur Urdenbahn nach Arosa, das Zielgelédnde der Weltcup-
strecke sowie das Kinderland beim Heimbergparkplatz wichtige Infrastrukturen. Fir
den Langlaufsport ist Parpan ein beliebter Ausgangspunkt mit Loipen unterschiedli-
cher Schwierigkeitsstufen Richtung Valbella, Mittelberg oder Joch. Die Nahe zur
Agglomeration Chur macht Parpan auch fiir halbtagige oder stundenweise Lang-
laufausfllige attraktiv.

1.1.1 Situation Langlauf

Bis im Fruhling 2010 stand das Langlaufzentrum Parpan in der heutigen Wohnzone
3 im Gebiet Triangel. Es war lediglich als Fahrnisbaute ausgebildet und musste
aufgrund der Uberbauung , Triangel“ (Hotel ,,Bestzeit“) abgebrochen werden. Der-
zeit ist das Langlaufzentrum in provisorischen Containern beim Heimbergparkplatz
untergebracht. Die Gemeinde und Verantwortlichen des Langlaufsports Parpan sind
seit langerem bestrebt, einen dauerhaften Ersatz fiir das urspriingliche Langlauf-
zentrum zu schaffen.

Die Gemeindeversammlung Churwalden hiess bereits im Herbst 2011 eine Teilrevi-
sion der Ortsplanung gut, welche die planerischen Voraussetzungen fiir ein
Schneesportzentrum auf dem Grossboden in Parpan geschaffen hatte. Im Rahmen
einer Beschwerde gegen das damals geplante Schneesportzentrum hat die Regie-
rung die Teilrevision schliesslich nicht genehmigt und der Gemeinde zur Uberarbei-
tung zurlickgewiesen (RB Nr. 731 vom 14. August 2012).

1.1.2 Situation Schneesportschule

Im Kinderland Heimberg befindet sich auch die Schweizer Schneesportschule Par-
pan. Die Schule ist auf geeignete Infrastrukturen wie beispielsweise Biirordumlich-
keiten angewiesen. Diese werden bisher in provisorischen, temporéren Chalets
untergebracht. Dies ist allerdings nur als Ubergangsldsung zu verstehen. Es soll
moglichst bald eine effiziente und den heutigen Anspriichen entsprechende Lésung
fur die Unterbringung dieser Raumlichkeiten gefunden werden.

1.1.3 Situation Lagerflichen Werkdienst

Der Werkdienst der Gemeinde verfligt fiir den Unterhalt der touristischen Infra-
struktur mehrere Fahrzeuge (z.B. Pistenmaschine fiir Préaparierung Loipe, Quad etc.)
sowie dazugehdriges Material und Werkzeug. Diese Geratschaften konnen heute
mangels geeigneter Lagerflachen nicht zentral gelagert werden. Dies fiihrt teilweise
zu langeren Transportwegen und zusatzlichem betrieblichem Aufwand. Die Gemein-
de beabsichtigte bisher, im Raum Obertor beim bestehenden Parkplatz einen Ge-
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meindewerkhof zu realisieren. Dieses Vorhaben musste allerdings kiirzlich aufge-
geben werden, da zu grosse Konflikte mit dem Grundwasserschutz bestanden
(Schutzzone S2).

Es ist daher weiterhin ein grosses Anliegen der Gemeinde, flr die Lagerung der
Gerate fur den touristischen Unterhalt eine sinnvolle Losung zu finden.

1.2 Wichtigste Revisionsgriinde
Mit der vorliegenden Teilrevision werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

- Um die Attraktivitdt des Langlaufsports in der Destination Parpan-Lenzerheide
sicherzustellen, sind auch die dazu erforderlichen Infrastrukturen in Form von
Garderoben, sanitdren Anlagen, Verpflegungsstéatten etc. bereitzustellen. Dazu
ist im Raum Parpan dringend ein Ersatz fiir das ehemalige Langlaufzentrum zu
schaffen.

- Fir die Schneesportschule im Raum Grossboden soll eine langfristige Losung
fur die Unterbringung der Skischulbiiros sowie sanitarer Anlagen herbeigefiihrt
werden.

- Zur effizienten und betrieblich zweckméssigen Unterbringung der Geréte fir
die Praparierung der Langlaufloipe und den Ubrigen Unterhalt der touristischen
Infrastrukturen sollen die notwendigen Lagerflachen geschaffen werden kon-
nen.

Wichtigste Voraussetzung zur Zielerreichung ist die Klarung des geeignetsten Stan-
dortes. Zu diesem Zweck wird eine Standortevaluation (vgl. Kap. 3) durchgefiihrt.
Die Finanzierung und die Umsetzung des Schneesportzentrums erfolgt durch die
Gemeinde.

1.3 Rechtskraftige Ortsplanung

Die Ortsplanung der Gemeinde wurde kirzlich gesamtrevidiert und mit mehreren
Regierungsbeschliissen genehmigt. Da die Gesamtrevision zum Zeitpunkt der
Nichtgenehmigung der friiheren Teilrevision Grossboden bereits weit fortgeschrit-
ten war, konnte dieses Anliegen nicht mehr in die Gesamtrevision integriert wer-
den.
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2 Verfahren

2.1 Kantonale Vorpriifung

Die vorliegende Teilrevision wurde am 24. Juni 2014 gestiitzt auf Art. 12 der Raum-
planungsverordnung fiir den Kanton Graubiinden (KRVO) dem Kanton zur Vorpru-
fung unterbreitet. Mit Bericht vom 1. September 2014 dusserte sich der Kanton zur
Teilrevision. Folgende wesentlichen Punkte sind im Vorpriifungsbericht enthalten:

- Der Planungs- und Mitwirkungsbericht sei hinsichtlich der Anforderungen des
revidierten RPG zu ergédnzen

- Mit dem nun vorliegenden Planungs- und Mitwirkungsbericht liege eine umfas-
sende Prifung von Alternativstandorten vor, welche die Regierung im Be-
schwerdeentscheid vom 14. August 2012 eingefordert hatte

- Im Hinblick auf die Realisierung der Baute sei ein Bauberater (Gestaltung) so-
wie ein Hydrogeologe (Schutzzone S3) beizuziehen.

Der vorliegende Planungs- und Mitwirkungsbericht wurde aufgrund der Vorpri-
fungsergebnisse soweit erforderlich erganzt. In den Planungsmitteln wurden Mass-
nahmen zur Sicherung der Baulandverfiigbarkeit ergéanzt (vgl. Kap. 5.3).

2.2 Offentliche Mitwirkungsauflage

Die offentliche Auflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
liber die vorgesehenen Anderungen und Ergénzungen. Wihrend der Auflagefrist
kann jedermann beim Gemeindevorstand schriftlich und begriindet Vorschlage und
Einwendungen einreichen.

Die eingegangenen Winsche und Antrdge wurden vom Gemeindevorstand behan-
delt und schriftlich beantwortet. Aufgrund der Mitwirkungsauflage ergaben sich
keine Anderungen in den Planungsmitteln.

2.3 Gemeindeversammlung

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Churwalden haben anldsslich der Gemeinde-
versammlung vom 12. Méarz 2015 der Teilrevision Schneesportzentrum Parpan
zugestimmt.

2.4 Beschwerdeauflage
Die Beschwerdeauflage erfolgt vom 30. Marz 2015 bis 28. April 2015.
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3 Standortevaluation

3.1 Grundsatze

Die nachfolgenden Grundsatze bilden die Rahmenbedingungen fiir die Bestimmung
und Beurteilung moglicher Standorte fir die Unterbringung des Langlaufzentrums,
der Schneesportschule sowie der Geratschaften der Gemeinde:

3.1.1 Synergienutzung

Das Schneesportzentrum soll gemeinschaftlich durch den Langlaufbetrieb und die
Schneesportschule genutzt werden. Gleichzeitig soll dieses auch der Unterbringung
der Gerate fir die Pistenpraparation und Unterhaltsarbeiten dienen. Damit kann
eine Konzentration der touristischen Nutzungen erreicht werden.

Diese Konzentration der touristischen Infrastrukturen erméglicht insbesondere
Synergien bei der Nutzung von Biiros, sanitaren Anlagen, Lager, Restauration etc.
Auch aus wirtschaftlicher Sicht ist ein Gebdude mit kombinierter Nutzung klar zu
bevorzugen.

3.1.2 Lagerflichen Werkdienst

Die vorgesehenen Lagerflachen fir den offentlichen Werkdienst dienen ausschliess-
lich der Unterbringung der Fahrzeuge und Geratschaften, welche flr den Unterhalt
der touristischen Infrastrukturen (Langlaufloipen, Pisten, Kinderland, Winterwan-
derwege etc.) notwendig sind. Nachdem der Standort Obertor Parpan nicht mehr in
Frage kommt (Konflikt Grundwasserschutz), sind Alternativstandorte zu tberpriifen.
Um mdglichst kurze Wege zwischen Lager und Einsatzgebiet zu gewahrleisten,
sollten die Geréate des Werkdienstes moglichst nahe an den touristischen Infra-
strukturen untergebracht werden. Aufgrund der Emissionen bei der Zu- und Weg-
fahrt sowie der zusatzlichen Verkehrserzeugung ist ein Standort in unmittelbarer
Nahe von Wohnbauzonen ungeeignet. Ein Standort innerhalb des engeren Sied-
lungsgebietes wird daher ausgeschlossen.

Da die Lagerflachen funktional mit dem Langlauf- und Kinderlandbetrieb zusam-
menhéangen (touristische Nutzung) und hinsichtlich der Standortfrage sehr dhnliche
Anforderungen aufweisen (Ndhe zu Loipen, Pisten etc.) wird fiir diese Flachen keine
separate Standortevaluation durchgefiihrt. Vielmehr bilden die Lagerflachen, im
Sinne einer Konzentration der touristischen Nutzungen, Bestandteil des Schnee-
sportzentrums.

3.1.3 Standort Kinderland

Aus Sicht der Gemeinde und der Schneesportschule hat sich der Standort Gross-
boden fir das Kinderland sehr bewéhrt. Die flache Hangneigung, die gute Beson-
nung sowie die Erreichbarkeit des Kinderlandes bieten ideale Voraussetzungen.
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Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung wurden deshalb auch die erforder-
lichen Festlegungen getroffen, um einen langerfristigen Betrieb des Kinderlandes
auf dem Grossboden sicherzustellen. Diese umfassen die Wintersportzone, die
Festlegung einer Beschneiungsflache mit den erforderlichen Beschneiungsleitungen
sowie die Transportanlage (Kinderlift). Aufgrund dieser bestehenden und auch lang-
fristig sichergestellten Nutzung des Kinderlandes wird davon ausgegangen, dass
das Kinderland weiterhin auf dem Grossboden betrieben wird.

3.1.4 Bezug zu Loipe und Kinderland

Als Standort fiir das Schneesportzentrum kommt aufgrund der Lage der Langlauf-
loipen und der Wintersportinfrastrukturen nur ein engeres Gebiet in Parpan in Fra-
ge. Eine zentrale Anforderung an das kiinftige Schneesportzentrum ist die gute,
fusslaufige Erreichbarkeit der Langlaufloipe und des Kinderlandes. Der funktionale
Zusammenhang zwischen Schneesportzentrum und den touristischen Infrastruktu-
ren bedingt auch eine gewisse rdaumliche Nahe. Der Untersuchungsperimeter der
Standortevaluation beschrénkt sich daher auf das Gebiet Heimbergparkplatz-
Triangel-Wasserbdden-Ried-Talstation Heimberglift.

3.1.5 Ausgeschlossene Standorte

Unter anderem wurde auch eine Integration des Schneesportzentrums in das Hotel
Bestzeit sowie eine Anordnung innerhalb der heutigen Parkierungsflache des Heim-
bergparkplatzes gepriift. Das Hotel Bestzeit funktioniert als eigenstandiger Betrieb.
Eine Angliederung des Schneesportzentrums wiirde daher weder baulich noch be-
trieblich in das bestehende Konzept passen.

Die Parkierungsflache beim Heimbergparkplatz bildet ein wichtiger Bestandteil des
Parkplatzangebotes der Lenzerheide Bergbahnen (vgl. Kap. 4.4)

Beide Standorte fallen daher fir die Standortevaluation ausser Betracht und wer-
den nicht ndher beurteilt.

3.2 Raumprogramm / Flachenbedarf
Die kombinierte Nutzung des Schneesportzentrums bedingt folgende Flachen:

Raumbeschrieb Geschossflachenbedarf

Langlauf / Schneesportschule: Biiro, Aufenthalt, Verleih, | 175 m2 Geschossflache
Verkauf, Werkstatt, Garderoben, WC

Lagerfliche Werkdienst: Fahrzeugeinstellhalle, Lagerfla- 250 m2 Geschossflache
chen (UG)

Restauration: Restaurant, Buffet, Kiiche, Lager 75 m2 Geschossflache
Aussenflachen: Terrasse Restaurant 200 m2 Aussenflache
Total: 500 m2 Geschossflache

200 m2 Aussenflache
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3.3 Vorgehen Beurteilung
Auf Basis der in Kapitel 3.1 genannten Grundséatze wurden neun denkbare Standor-
te flr ein Schneesportzentrum eruiert (vgl. Abbildung).

Die Standorte werden aufgrund von Kriterien hinsichtlich ihrer Eignung beurteilt
und der Beststandort ermittelt. Die Beurteilung erfolgt qualitativ und entspricht
einem Quervergleich der einzelnen Standorte.
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Abb. 1 Ubersicht der evaluierten Standorte fiir das Schneesportzentrum
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3.4 Portraits Standorte

Kriterium

Kommentar

Beurteilung

Erschliessung / Erreichbarkeit

++| +

2}

Distanz zu Langlaufloipe (N&he)

X

Distanz zu Kinderland (Nahe)

Anschluss an 6ffentliche Parkierungsanlagen

—_

Auswirkungen

Konflikte mit bestehenden und angrenzenden
Nutzungen

Einordnung Anlage in Landschaft und Ortsbild

Arealvoraussetzungen

Geléndeform (Terrainanpassung) und Exposi-
tion (Besonnung)

Bestehende Grundordnung

Touristik- /
Wintersportzone

Nutzungsalternativen

Standort auch fiir andere Nutzungen geeignet

4.

1. Sowohl fiir den Zugang zum Kinderland als auch zum Parkplatz ist eine langere

Wegstrecke entlang der Milistrasse zurickzulegen.

2. Wahrend Rennveranstaltungen (u.a. auch Weltcup) ergeben sich Nutzungskon-

flikte bei Aufbauarbeiten und wahren

d des Anlasses.

3. Der Standort befindet sich im Bereich bestehender Bauten und Anlagen.

4. Die Talstation weist bereits heute eine hohe Nutzungsintensitat auf (Bergbahn-

betrieb, Zielraum Rennpiste, Restauration, Verbindung zu Heimbergparkplatz

etc.). Der Raum dient daher prioritar den bestehenden Nutzungen bzw. einem

allfalligen Ausbau dieser.
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Standort 2 Ried

Kriterium Kommentar |Beurteilung

n
1
1
1

Erschliessung / Erreichbarkeit +

Distanz zu Langlaufloipe (N&he) X

Distanz zu Kinderland (Nahe) X

>

Anschluss an &ffentliche Parkierungsanlagen

Auswirkungen

Konflikte mit bestehenden und angrenzenden X
Nutzungen

Einordnung Anlage in Landschaft und Ortsbild | 2. X

Arealvoraussetzungen

Geléndeform (Terrainanpassung) und Exposi- X
tion (Besonnung)

Bestehende Grundordnung LW / Winter- X
sport

Nutzungsalternativen

Standort auch fiir andere Nutzungen geeignet | 3. X

1. Das Parkplatzangebot beim Ried ist beschrankt und dient auch dem Kurzzeit-
parken. Teilweise wird daher auf den Heimbergparkplatz ausgewichen werden
mussen.

2. Standort befindet sich auf der weitgehend unlberbauten Ebene ,Wasserbo-
den®.

w

Der Standort ist auch fur mittel- bis langerfristig notwendige 6ffentliche Nut-

zungen geeignet (zentrale Lage, angrenzend an bestehende 6ffentliche Zone).

Stauffer & Studach Raumentwicklung 11



Gemeinde Churwalden

TR OP, Schneesportzentrum Parpan
PMB 19. Mé&rz 2015

Standort 3 Wasserboden

Kriterium Kommentar |Beurteilung

n
1
1
1

Erschliessung / Erreichbarkeit +

Distanz zu Langlaufloipe (N&he) X
Distanz zu Kinderland (Nahe) X

>

Anschluss an &ffentliche Parkierungsanlagen

Auswirkungen

Konflikte mit bestehenden und angrenzenden X
Nutzungen

Einordnung Anlage in Landschaft und Ortsbild | 2. X

Arealvoraussetzungen

Gelandeform (Terrainanpassung) und Exposi- | 3. X
tion (Besonnung)

Bestehende Grundordnung W3 / ZKBN X

Nutzungsalternativen

Standort auch fiir andere Nutzungen geeignet | 4. X

1. Weder Parkplatz Ried noch Heimbergparkplatz befinden sich in unmittelbarer
Nahe.

2. Obwohl angrenzend an die Oberbergstrasse befindet sich der Standort in der
offenen Ebene ,Wasserboden®.

3. Teilweise eingeschrankte Besonnung aufgrund angrenzendem Waldchen.

4. Bestehende Wohnzone 3 und Zone kiinftige bauliche Nutzung sind pradestiniert
fur Wohnnutzungen.
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Standort 4 Parkplatz Heimberg (unterer Bereich)

Kriterium Kommentar |Beurteilung
Erschliessung / Erreichbarkeit ++ | + = - | ==
Distanz zu Langlaufloipe (N&he) X

Distanz zu Kinderland (N&he) X

Anschluss an &ffentliche Parkierungsanlagen X

Auswirkungen

Konflikte mit bestehenden und angrenzenden | Landwirtschaft X

Nutzungen

Einordnung Anlage in Landschaft und Ortsbild | 1 X

Arealvoraussetzungen

Gelandeform (Terrainanpassung) und Exposi- | 2. X

tion (Besonnung)

Bestehende Grundordnung LW / Winter- X
sport

Nutzungsalternativen

Standort auch fiir andere Nutzungen geeignet | 3. X

1. Standort liegt ausserhalb inventarisierter Landschaftsobjekte, aber dennoch im
offenen Raum Grossboden

2. Sehr gute Besonnung, leichte Hanglage bildet Herausforderung flr Einpassung
ins Gelénde

3. Standort befindet sich innerhalb der Landwirtschaftszone mit gut geeignetem
Landwirtschaftsland.
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Standort 5 Parkplatz Heimberg (oberer Bereich)

Kriterium Kommentar |Beurteilung

Erschliessung / Erreichbarkeit ++ | + =

Distanz zu Langlaufloipe (N&he) 1.

Distanz zu Kinderland (Nahe) 2. X

Anschluss an &ffentliche Parkierungsanlagen X

Auswirkungen

Konflikte mit bestehenden und angrenzenden | Landwirtschaft X

Nutzungen

Einordnung Anlage in Landschaft und Ortsbild | 3. X

Arealvoraussetzungen

Gelandeform (Terrainanpassung) und Exposi- | 4.

tion (Besonnung)

Bestehende Grundordnung LW / Winter- X
sport

Nutzungsalternativen

Standort auch fiir andere Nutzungen geeignet | 5. X

Nebst der Distanz resultiert zuséatzlich ein Hohenunterschied zur Loipe, was
sich hinsichtlich der Erreichbarkeit / Komfort negativ auswirkt.

Der Standort liegt hohenmassig deutlich liber dem Zielgelande des Kinderliftes.
Die Eignung als Sammelplatz / Treffunkt ist daher eingeschrankt.

Standort liegt ausserhalb inventarisierter Landschaftsobjekte, aber dennoch im
offenen Raum Grossboden. Standort wird gefasst durch Parkplatz und Feldge-
holze (beschrankte Einsehbarkeit).

Eingeschrankte Besonnung aufgrund angrenzender Bestockung. Leichte Hang-
lage bildet Herausforderung flr Einpassung ins Gelande.

Standort befindet sich innerhalb der Landwirtschaftszone mit gut geeignetem
Landwirtschaftsland.
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3.5 Zusammenfassung Beurteilung Standorte

Kriterium Beurteilung

Erschliessung / Erreichbarkeit 1 2 3 4 5

Distanz zu Langlaufloipe (N&he) ++ | ++ | ++ | ++ -

Distanz zu Kinderland (Nahe) - oo o ++ +

Anschluss an &ffentliche Parkierungsanlagen - = = ++ | ++

Auswirkungen

Konflikte mit bestehenden und angrenzenden Nutzun-| - + + = =
gen
Einordnung Anlage in Landschaft und Ortsbild + = = = =

Arealvoraussetzungen

Gelandeform (Terrainanpassung) und Exposition (Be- = + + + -
sonnung)
Bestehende Grundordnung ++ = + = =

Nutzungsalternativen

Standort auch fiir andere Nutzungen geeignet -- - --

Standort Nr.:

1 Talstation Heimberg

2 Ried

3 Wasserbdden

4  Parkplatz Heimberg (unterer Bereich)

5 Parkplatz Heimberg (oberer Bereich)

3.6 Gesamtbeurteilung

Die zusammenfassende Beurteilung zeigt auf, dass sich die Standorte vor allem
hinsichtlich dem Kriterium Erschliessung / Erreichbarkeit stark unterscheiden. Die
Standorte 1 bis 3 befinden sich in vergleichsweise grosser (Fuss-) Distanz zum
Kinderland Parpan, was die Attraktivitat fiir die Schneesportschule stark vermin-
dert. Mit Ausnahme von Standort 5 weisen samtliche Standorte eine gute Ein-
stiegsmoglichkeit in die Langlaufloipen auf.

Die Gewabhrleistung einer guten Einordnung ins Orts- und Landschaftsbild bildet im
Hinblick auf ein konkretes Projekt bei sémtlichen Standorten eine Herausforderung.
Aufgrund der bereits bestehenden Infrastrukturen schneidet der Standort bei der
Talstation Heimberg diesbeziiglich am besten ab.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 15
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Schliesslich kann festgestellt werden, dass die Standorte 1 und 3 mittel- bis langer-
fristig auch flir andere wichtige Nutzungen von o6ffentlichem Interesse (&ffentliche
Bauten, Ausbau der touristischen Infrastruktur Talstation Heimberg) geeignet sind.

Aus Sicht der Gemeinde weist der Standort Nr. 4, Heimbergparkplatz (unterer Be-
reich) die besten Voraussetzungen flr die Realisierung eines Schneesportzentrums
auf. Der Standort tiberzeugt insbesondere durch folgende positiven Rahmenbedin-
gungen:

- Optimaler Zugang zur Langlaufloipe

- Lage angrenzend an das Kinderland Parpan (Schneesportschule)
- Parkierungsmdglichkeit fir Wintersportler in unmittelbarer Nahe
- Gute Besonnung wahrend der gesamten Saison

Eher negativ ins Gewicht fallt das Kriterium beziiglich einer guten Einordnung ins
Orts- und Landschaftsbild. Obwohl angrenzend an die bestehende Bauzone, befin-
det sich der Standort an vergleichsweise exponierter Lage.

Aufgrund der Standortevaluation wird der Standort Nr. 4 im unteren Bereich des
Heimbergparkplatzes fiir die weiteren Planungsschritte weiterverfolgt.

3.7 Interessenabwagung Landschaft

Das Gebiet Heimbergparkplatz / Grossboden ist heute gepragt durch eine intensive
touristische Nutzung. Sowohl die Parkierungsanlage als auch das flach geneigte
Gelénde fiir das Kinderland bilden wichtige Bestandteile des touristischen Angebo-
tes. In der Grundordnung der Gemeinde ist diese touristische Nutzung deshalb
auch mittels Wintersportzone, Beschneiungsflachen, touristischer Transportanlage,
Langlaufloipe und Schlittelweg entsprechend sichergestellt. Es kann daher festge-
stellt werden, dass das Gebiet Grossboden primar der touristischen Nutzung dient
und diese auch planerisch umgesetzt wurde.

Der Standort tangiert keine inventarisierten Natur- oder Landschaftsobjekte. Durch
die heutigen temporaren Bauten und Anlagen (Chalets fiir Biros etc.) sowie auch
aufgrund der Liftanlage weist der Grossboden bereits heute gewisse landschaftliche
Vorbelastungen auf. Der Standort liegt somit nicht in einem véllig unberiihrten
Landschafsraum. Mit dem vorgesehenen Schneesportzentrum kann mindestens
wahrend der Wintersaison eine Konzentration der bisher verstreuten und tempora-
ren Einzelbauten und -anlagen erreicht werden.

Dennoch stellt die besondere Lage am Siedlungsrand entsprechend hohe Anforde-
rungen an die konkrete bauliche Ausgestaltung des Schneesportzentrums, um eine
angemessene Einordnung in die Landschaft zu gewahrleisten (vgl. Kap. 4.4).
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4 Grundlagen

4.1 Kantonaler Richtplan; Voraussetzungen fiir Einzonungen

Gemass RIP2000 sind Erweiterungen des Siedlungsgebietes nur dort moglich, wo
die Voraussetzungen im Sinne der Leitiiberlegungen in Kapitel 5.3.1 erfillt sind.
Diese Voraussetzungen beziehen sich dabei schwerpunktmassig auf Erweiterungen
von Zonen fir Wohnnutzung. In der vorliegenden Revision handelt es sich um die
Einzonung einer Touristikzone, wobei konkrete Vorstellungen betreffend der kiinfti-
gen Nutzungen bestehen. Dennoch werden die Anforderungen des kantonalen
Richtplanes (insbesondere Zielvorstellungen der Gemeinde, Gestaltung und Er-
schliessung, Sicherstellung Verfligbarkeit) im vorliegenden Bericht in gegebenem
Zusammenhang erlautert.

Gestlitzt auf die Erlauterungen im vorliegenden Bericht kommt die Gemeinde zum
Schluss, dass die vorliegende Teilrevision die Anforderungen des kantonalen Richt-
plans erfillt.

4.2 Ubereinstimmung mit dem revidierten Raumplanungsgesetz

Gemiss Ubergangsbestimmungen des am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen revidier-
ten Raumplanungsgesetzes (RPG) sind Neueinzonungen nur méglich, wenn gleich-
zeitig eine flachengleiche Auszonung im Sinne einer Kompensation stattfindet. Eine
entsprechende Kompensation ist in der vorliegenden Teilrevision vorgesehen, so-
dass keine Vergrosserung der Gesamtbauzone resultiert (vgl. Kap. 5.2).

Gemadss Art. 3 Abs. 3a RPG sollen Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckmassig
zugeordnet sein und schwergewichtig an Orten geplant werden, welche durch den
offentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind. Beim Schneesportzentrum
handelt es sich um eine ausschliesslich touristische Nutzung. Eine zweckmaéssige
Zu- bzw. Anordnung wiederspiegelt sich insbesondere aufgrund der guten Erreich-
barkeit der angrenzenden Tourismusinfrastrukturen wie Loipen oder Kinderland
(vgl. Standortevaluation). Die Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr ist durch
die Postautohaltestelle Parpan Post gegeben. Via Ried / Wasserboden kann direkt
in die Loipe eingestiegen und der Heimbergparkplatz innert weniger Minuten er-
reicht werden. Auch fir die ibrigen Wintersportler liegt das vorgesehene Schnee-
sportzentrum mit einer Entfernung von ca. 390 m (Luftlinie) in vertretbarer Distanz.

Mit der Ausscheidung der Touristikzone wird keine zuséatzliche Wohnbauzone bzw.
keine Einwohnerkapazitét geschaffen. Die Zone dient ausschliesslich der Erstellung
von touristischen Infrastrukturen. Die Standortevaluation zeigt auf, dass der Stand-
ort beim Heimbergparkplatz die besten Voraussetzungen aufweist. Ein geeigneter
Standort innerhalb der bestehenden Bauzone ist somit nicht vorhanden. Insbeson-
dere bestehen auch keine brachliegenden Flachen, welche sich als Standort fir das
Schneesportzentrum eignen wiirden. Die Parkierungsflache des Heimbergparkplat-
zes steht wie unter Kap. 4.4 aufgezeigt, nicht zur Verfiigung.
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Das Schneesportzentrum stellt einerseits eine wichtige Infrastruktur fiir die regio-
nale Langlaufloipe dar. Andererseits dient es der Schneesportschule, welche Be-
standteil des Wintersportangebotes der Destination Lenzerheide-Parpan bildet. Das
Schneesportzentrum steht somit im regionalen Kontext und widerspricht dem Ge-
bot der liberkommunalen Abstimmung von Bauzonen (Art. 15 Abs. 3 RPG) nicht.

Die Gemeinde hat mit der kiirzlich beschlossenen Gesamtrevision der Ortsplanung
Massnahmen zur Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven (Art. 47 Abs. 2 RPV)
getroffen. Insbesondere wurde flr grossere, zusammenhangende Wohnbauzonen
eine Regelung zur Sicherung der Baulandverfligbarkeit (Art. 6 BauG) festgelegt. Die
Gemeinde hat somit grundsatzlich die Moglichkeit, uniiberbaute Flachen zu erwer-
ben und Bauwilligen zur Verfiigung zu stellen (Voraussetzungen gemass Art. 6 BauG
miissen erfillt sein).

Beziiglich der neu auszuscheidenden Touristikzone wird mittels Rickfallklausel
sichergestellt, dass die Bauzone innert 5 Jahren lberbaut wird, resp. im Falle einer
Nichtiiberbauung in die bisherige Nutzungszone (Landwirtschaftszone) zurtickfallt
(vgl. Kap. 5.3).

4.3 Quellschutzzone 3

Der vorgesehene Standort befindet sich innerhalb der Gewésserschutzzone S 3.
Aufgrund der vorgesehenen Baute sind allerdings keine negativen Auswirkungen
auf die Schutzzone zu erwarten. Allerdings wird im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens ein hydrologisches Gutachten zu erarbeiten sein, welches allfdllige Schutz-
massnahmen in der Bau- und Betriebsphase aufzeigt.

4.4 Parkplatzbedarf Heimbergparkplatz

Der Heimbergparkplatz bildet mit seinen rund 300 Abstellplatzen Bestandteil des
Parkierungsangebotes der Lenzerheide Bergbahnen (LBB). Im Zusammenhang mit
der Skigebietsverbindung Arosa-Lenzerheide ist die Gemeinde Churwalden in Koor-
dination mit der LBB seit langerem bemiht, das Angebot an Parkierungsmdglichkei-
ten bedarfsgerecht auszubauen. Entsprechende planerische Festlegungen wurden
im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung bereits getroffen (z.B. zusatzliche
Parkplatze beim Portal Churwalden, méglicher Parkplatz bei Gemeinschaftsstall).

Trotz Einstiegsportal Churwalden wird die Nachfrage nach Parkplatzen beim Heim-
bergparkplatz voraussichtlich nicht ricklaufig werden. Dies hauptsachlich aus fol-
genden Griinden:

- hohere Géastefrequenzen infolge der Skigebietsverbindung

- direkter Zugang via Heimberglift auf die ,,Ostseite“ bzw. zur Urdenbahn nach
Arosa

- angrenzendes Kinderland Parpan
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Aufgrund dieser Ausgangslage liegt eine Reduktion der Abstellpldtze auf dem
Heimbergparkplatz nicht im Interesse der Gemeinde und wiirde auch den bisheri-
gen planerischen Bestrebungen nach zusatzlichem Parkplatzangebot widerspre-
chen. Eine Anordnung des Schneesportzentrums auf dem heutigen Parkplatzareal
mit dem damit einhergehenden Verlust an Abstellplatzen wird daher nicht weiter-
verfolgt.

4.4.1 Vorprojekt Schneesportzentrum

Fur das Schneesportzentrum mit integrierter Lagerflache fir den Werkdienst wurde
ein Vorprojekt erstellt (vgl. Anhang). Das Vorprojekt dient insbesondere auch dazu,
eine mdgliche Anordnung und Unterbringung der bendtigten Nutzflachen aufzuzei-
gen. Gemass Vorprojekt konnen die Bediirfnisse des Langlaufs, der Schneesport-
schule und der Gemeinde in einem zweigeschossigen Baukérper (Untergeschoss
und Erdgeschoss) mit dem Abmessungen 20.0 m x 10.0 m erfillt werden. Um ein
genugendes Sitzplatzangebot zu erreichen, wird der Hauptbau mit einer Aussenter-
rasse erganzt.

Samtliche Flachen fir Biros, Verkauf, Verleih, Aufenthalt und Restauration befinden
sich im Erdgeschoss. Das Untergeschoss beinhaltet Nebennutzflachen wie Lager,
Technik, Fahrzeugeinstellhalle sowie Garderoben fir Langlaufer mit separatem
Zugang.

Die Erschliessung des Schneesportzentrums erfolgt direkt ab der Mittelbergstrasse.
Die Zufahrt zum Untergeschoss bzw. zur Fahrzeugeinstellhalle wird iber eine Ram-
pe sichergestellt.

Durch die Angliederung des Schneesportzentrums an die Parkplatzflache und die
Mittelbergstrasse wird die Baute raumlich gefasst. Die Orientierung des Gebaudes
langs der Parkplatzflache erlaubt zudem eine optimalere Einordnung des Gebaudes
in das bestehende Terrain. Mit lediglich ein bis zwei in Erscheinung tretenden Ge-
schossen wird eine moglichst zurlickhaltende Erscheinung des Gebaudes ange-
strebt.

Die Anordnung des Restaurationsbetriebes mit Aussenterrasse erlaubt auch eine
Sommernutzung des Gebaudes.

5 Planungsmittel

5.1 Touristikzone

Die flir das Schneesportzentrum erforderliche Flache von ca. 1200 m2 wird der
Touristikzone gemass Art. 35 des Baugesetzes Churwalden zugewiesen. Die Touris-
tikzone ist fir Bauten und Anlagen fiir Verpflegungsstatten, Schneesportgeratezen-
tren, Schneesportschulen, Skiclubinfrastruktur etc. bestimmt. Im Hinblick auf die
Sicherstellung einer guten Einfligung des Schneesportzentrums in die Landschaft,
wird die gesamte Touristikzone mit einer Pflicht zur Bauberatung tberlagert.
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5.2 Kompensation Bauland

Die Gemeinde Churwalden verfiigt im Raum Obertor Parpan eine grossere Flache
innerhalb der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen. Nebst dem bestehenden
Parkplatz war diese Bauzone urspriinglich auch fiir die Realisierung eines Gemein-
dewerkhofs vorgesehen. Dieses Vorhaben musste infolge Konflikten mit dem
Grundwasserschutz (Schutzzone S2) aufgegeben werden. Die Flache wird daher
mittel- bis langfristig weiterhin im heutigen Umfang als Parkplatz genutzt werden.
Die nicht beanspruchten Bauzonenflachen, ausserhalb des Parkplatzes, werden
daher aus der Bauzone entlassen.

5.3 Sicherstellung Verfiigbarkeit

Die Verfuigbarkeit des Baulandes wird mittels Rickfallklausel sichergestellt (vgl.
Teilrevision Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan). Sofern fiir die der Touris-
tikzone zugewiesene Flache nicht innerhalb von fiinf Jahren eine rechtskréaftige
Baubewilligung fir das Schneesportzentrum vorliegt, féllt die Zone ohne erneuten
Beschluss der Gemeindeversammlung entschadigungslos in die bisherige Nut-
zungszone (Landwirtschaftszone) zurick.
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