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1 Anlass

1.1 Veranderte iibergeordnete Rahmenbedingungen

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG 1)
in Kraft getreten. Infolge der neuen Anforderungen des RPG 1 wurde auch der kan-
tonale Richtplan Siedlung (KRIP-S) tiberarbeitet und von der Regierung am 20. Mérz
2018 erlassen. Am 1. April 2019 ist das revidierte kantonale Raumplanungsgesetz
(KRG) in Kraft getreten, welches insbesondere in den Bereichen Baulandmobilisie-
rung und Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile umfassend erganzt wur-
de. Aufgrund der Anderungen der iibergeordneten Vorgaben haben sdmtliche Ge-
meinden im Kanton ihre Nutzungsplanungen innert 5 Jahren seit Erlass des kanto-
nalen Richtplanes zu liberpriifen und den neuen Anforderungen anzupassen.

1.2 Situation in der Gemeinde Churwalden

Die Gemeinde Churwalden hat anlésslich der Gemeindeversammlungen vom

27. September und 2. Oktober 2012 eine Gesamtrevision der Ortsplanung be-
schlossen. Diese wurde Mitte 2013 von der Regierung genehmigt. Die heutige
Ortsplanung der Gemeinde Churwalden ist daher noch nicht auf die neuen Anforde-
rungen des Raumplanungsgesetzes und des kantonalen Richtplanes Siedlung im
Bereich Siedlung abgestimmt. Ebenso beriicksichtigt das Baugesetz der Gemeinde
das revidierte kantonale Raumplanungsgesetz noch nicht.

Die Gemeinde Churwalden weist geméss kantonalem Richtplan Siedlung eine zu
grosse Bauzonenreserve auf. Sie ist damit, wie die Mehrheit der Gemeinden im
Kanton, verpflichtet, ihre Bauzonen zu reduzieren (Art. 15 Abs. 2 RPG).

1.3 Teilrevision im Bereich Siedlung statt Gesamtrevision

Trotz der erforderlichen Anpassungen an die Ubergeordnete Gesetzgebung handelt
es sich bei der Nutzungsplanung Churwalden im Grundsatz um eine aktuelle und
bewéahrte Planung. Mit der vorliegenden Revision sollen daher primér jene Inhalte
der Nutzungsplanung berpriift und angepasst werden, welche im Zusammenhang
mit der Anpassung an die neuen gesetzlichen Vorgaben im Bereich Siedlung ste-
hen. Ebenso ist es ein Anliegen der Gemeinde, mdglichst rasch bzw. auch innerhalb
der vom Kanton vorgegebenen Frist Planungs- und Rechtssicherheit bezliglich der
Bauzonenabgrenzung zu schaffen. Auch dies spricht dafiir, eine Teilrevision im Be-
reich Siedlung durchzufiihren anstelle einer Gesamtrevision, welche geraume Zeit in
Anspruch nehmen wirde. Soweit dringliche Themen im Bereich Natur- und Land-
schaftsschutz bestehen, werden diese in separaten Teilrevisionen durchgefihrt (wie
beispielsweise bereits mit der Teilrevision zur Festlegung der Gewasserrdume er-
folgt).
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1.4 Kommunales raumliches Leitbild liegt vor

Die raumplanerischen Rahmenbedingungen haben sich mit der Revision des Bun-
desgesetzes iiber die Raumplanung (RPG) verandert. Das neue RPG verlangt eine
Abkehr von der bisherigen Entwicklung der Siedlungen «in die Fldche» hin zur Sied-
lungsentwicklung nach innen. Im Vordergrund steht das Schaffen von Siedlungen
mit einer optimierten baulichen Dichte, dies unter Beibehaltung oder Schaffen neu-
er raumlicher Qualitdten. Zudem definiert das Bundesgesetz klare Ziele und Vorga-
ben hinsichtlich der Mobilisierung bestehender Nutzungsreserven sowie einer be-
darfsgerechten Bauzonengrosse. Zur Umsetzung der Vorgaben des RPG verlangt
der revidierte kantonale Richtplan von den Gemeinden die Ausarbeitung eines
«kommunalen raumlichen Leitbilds». Mit einem solchen Leitbild sollen die Gemein-
den ihre strategische Ausrichtung der Siedlungsentwicklung fiir die néchste Pla-
nungsperiode sowie die damit verbundenen zentralen Handlungsfelder festlegen.
Die Gemeinde Churwalden hat im Rahmen eines separaten Prozesses ein entspre-
chendes Leitbild erarbeitet. Dieses liegt der vorliegenden Revision bei (vgl. separa-
tes Dokument). Die vorliegende Teilrevision orientiert sich an den Vorgaben des
Leitbildes und setzt darin enthaltene Strategien grundeigentiimerverbindlich um.

2 Ziele und Inhalte der Teilrevision

2.1 Schaffen von Planungs- und Rechtssicherheit

Die Gemeinde Churwalden hat entsprechend der Handlungsanweisung der Regie-
rung eine Planungszone erlassen. Das heisst, dass bis zum Vorliegen der angepass-
ten Planung Bauvorhaben nur bewilligt werden diirfen, wenn diese der kinftigen
Planung nicht entgegenstehen. Dies fuhrt dazu, dass Bauvorhaben am Siedlungs-
rand oder anderen potenziellen Auszonungsgebieten nicht bewilligt werden kénnen
bzw. sistiert werden missen. Die Gemeinde ist daher bestrebt, mdglichst rasch
klare Verhaltnisse zu schaffen, was die Festlegung der Bauzone betrifft. Daher wur-
de die vorliegende Teilrevision unter Miteinbezug der Planungskommission so effi-
zient und zeitnah als mdglich erarbeitet.

2.2 Umsetzung Massnahmen zur Siedlungsentwicklung nach Innen

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision sind die Handlungsanweisungen aus dem
KRIP-S sowie die Strategien des KRL grundeigentiimerverbindlich umzusetzen.
Insbesondere handelt es sich dabei um folgende Themen:

- Grundeigentimerverbindliche Umsetzung der Strategien im KRL
- Erlass von Massnahmen zur Baulandmobilisierung

- Sicherstellen einer Mindestausnttzung bei Bauvorhaben

- Reduktion der Bauzonengrdsse im erforderlichen Mass

- Umsetzung der Strategien zur Siedlungsentwicklung im Bereich Arbeiten
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2.3 Inhalte der Nutzungsplanung

Die Inhalte der vorliegenden Nutzungsplanung sind auf die Vorgaben der uberge-

ordneten Gesetzgebung abgestimmt. Das kommunale rdumliche Leitbild im Sinne

des kantonalen Richtplanes bildet Basis fiir die nachfolgenden Festlegungen in der

Nutzungsplanung.

Anforderungen RPG 1 und kantonaler Richtplan Siedlung
(Kap. 4)

Kommunales raumliches Leitbild

(separates Dokument)

Uberpriifung und Konzept
Bauzone (WMZ)
(Kap. 5)

Umsetzung Entwicklungs-
schwerpunkte KRL
(Kap. 6)

Forderung Siedlungs-
entwicklung nach Innen
(Kap. 7)

Weitere Anpassungen im
Bereich Siedlung
(Kap. 8)

Ergédnzungen Baugesetz

(Kap. 11)

Abb. 1 Inhalte der vorliegenden Nutzungsplanung mit Verwies auf das Kapitel im vorliegenden PMB.

3 Organisation und Verfahren

3.1 Organisation des Planungstréagers

Fir die Revision der Ortsplanung hat die Gemeinde die Planungskommission einge-

setzt. Die Kommission besteht aus folgenden Mitgliedern:

- Margrith Raschein (Gemeindeprasidentin bis Ende 2021)

- Karin Niederberger (Gemeindeprasidentin ab 2022)

- Daniel Monsch, Parpan (Prasident Baukommission)

- Gion Dosch, Churwalden (Mitglied Baukommission)

- Christian Koch, Malix (Mitglied Baukommission)

- Patrick Podolak, Leiter Bauamt (beratend)

Die Erarbeitung der Teilrevision erfolgte zudem unter engem Miteinbezug des Ge-

meindevorstandes. Die Gemeinde beauftragte das Planungsbiiro Stauffer & Studach

Raumentwicklung, Chur mit der fachlichen Begleitung Revision der Ortsplanung. Als

verantwortlicher Planer wurde Dominik Riiegg eingesetzt.

Stauffer & Studach Raumentwicklung
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Organisation

Gemeindeversammlung

beschliesst die Nutzungsplanung

Gemeindevorstand

gibt Nutzungsplanung fiir Vorpriifung, Mitwirkung und
Gemeindeversammlung frei

Bevélkerung

wird orientiert und hat die
Méglichkeit zur Mitwirkung

Planungskommission
berdt und erarbeitet die Inhalte

3.2 Ablauf / Termine

Abschluss KRL November 2019
Grundlagen- und Analysephase Januar - Marz 2020
Erarbeitung Entwurf Plane und Gesetz April - September 2020
Beratung in der Planungskommission April - September 2020
Uberarbeitung aufgrund Sitzungen Kommission Oktober - Dez. 2020
Kantonale Vorpriifung Februar - Juli 2021
Bereinigung nach Vorprifung August - Nov. 2021
Mitwirkungsauflage April/Mai 2022

Auswertung und Beantwortung Mitwirkungen

Gemeindeversammlung

3.3 Kantonale Vorpriifung nach Art. 12 KRVO

Die vorliegende Revision wurde im Februar 2021 dem Amt fiir Raumentwicklung
Graubilinden (ARE) zur Vorpriifung eingereicht. Mit Bericht vom 14. Juli 2021 dus-
sert sich der Kanton zur Revisionsvorlage. Das Ergebnis der kantonalen Vorpriifung
ist im Anhang dieses Berichtes zusammengefasst.

3.4 Mitwirkung der Bevolkerung

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die vorgesehenen Anderungen und Ergénzungen. Damit wird ein Teil der in
Art. 4 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung (RPG) verlangten Information der
Bevdlkerung und ihrer Mitwirkungsmaoglichkeiten bei der Teilrevision der Ortspla-
nung erfillt. Wahrend der Mitwirkungsauflage kénnen Betroffene und Interessierte
schriftlich Wiinsche und Antrége an den Gemeindevorstand richten. Die Mitwir-
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kungsauflage erfolgt ab dem 4. April 2022 wahrend der gesetzlichen Frist von 30
Tagen. Wahrend der Mitwirkungsauflage besteht an verschiedenen Terminen die
Moglichkeit zur Besprechung von persdnlichen Anliegen (Sprechstunden gemaéss
Publikation). Interessierte hatten zudem am 31.03.2022 die Mdglichkeit, sich an
einer Informationsveranstaltung ber die Inhalte der Teilrevision zu informieren.
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4 Wichtige Grundlagen fiir die vorliegende Teilrevision

4.1 Raumplanungsgesetz (RPG)

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

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

Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren (Art. 15 Abs. 2 RPG)

Einzonungen sind nur méglich, wenn das Land fiir eine Uberbauung geeignet
ist, das Land auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nut-
zungsreserven in den bestehenden Bauzonen benétigt wird und die Verfugbar-
keit sichergestellt ist (Art. 15 Abs. 4 RPG).

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

4.2 Kantonaler Richtplan Siedlung

Der Kanton Graubiinden hat seine Richtplanung im Bereich Raumordnungspolitik
(Richtplankapitel 2) und Siedlung (Richtplankapitel 5) an die Ubergeordneten Vor-
gaben des RPG angepasst. Die entsprechende Anderung des kantonalen Richtplans
wurde am 20. Marz 2018 von der Regierung erlassen und vom Bundesrat am 10.
April 2019 genehmigt. Die vorliegende Revision richtet sich an den Vorgaben des
kantonalen Richtplans.

4.3 Regionale Richtplanung
Die Prasidentenkonferenz der Region Plessur hat am 8. Juni 2020 das regionale
Raumkonzept beschlossen. Relevante regionale Festlegungen fiir Churwalden sind:

Zuweisung zu verschiedenen Raumtypen (touristischer Raum, landlicher Raum,
suburbaner Raum)

Touristische Vernetzung férdern (Brambrieschbahn)

Zentrumsentwicklung im Bereich «Portaly Churwalden

Optimierung des 6V-Anschlusses

Die Anpassung der Regionalen Richtplanung auf Basis des Raumkonzeptes ist der-
zeit in Bearbeitung und liegt noch nicht vor. Es kann daher noch nicht Bezug ge-

nommen werden zum Regionalen Richtplan. Die Gemeinde geht jedoch davon aus,
dass die vorliegende Teilrevision nicht zu Widerspriichen mit der Regionalen Richt-
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planung fiihrt, da vorwiegend kommunale Inhalte Gegenstand der vorliegenden
Planung bilden. Im Bereich der Abgrenzung des Siedlungsgebietes besteht Abstim-
mungsbedarf mit der Regionalen Richtplanung. Auf Grundlage der neuen Nutzungs-
planung wird zu gegebenem Zeitpunkt das Siedlungsgebiet nachzufiihren sein.

4.4 Kantonale Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbedarf»

Das ARE GR publizierte im Januar 2021 die Wegleitung «Ermittlung Bauzonenbe-
darfy. Diese ist bei der Dimensionierung der Bauzone zu beachten. Abweichungen
gegenuber dem Bedarf geméss Wegleitung sind im Planungs- und Mitwirkungsbe-
richt nachvollziehbar zu begriinden. Flir Gemeinden mit zu grossen Bauzonenreser-
ven und negativer Bevdlkerungsprognose (C-Gemeinden), zu welcher auch die Ge-
meinde Churwalden zéhlt, sieht die Wegleitung folgende Rahmenbedingungen vor:

- Die Gemeinde hat Anspruch auf eine angemessene Reserve (Grundbedarf) an
Bauzone, wie dies der kantonale Richtplan Siedlung vorsieht.

- Als angemessene Reserve gilt bei Gemeinden mit Gber 500 Einwohnern 1 Bau-
platz pro 100 Einwohner.

Im Falle der Gemeinde Churwalden mit knapp 2000 Einwohnern wiirde dies eine
Reserve von 19 Bauplatzen bedeuten.

4.5 Ubersicht iber den Uberbauungsstand und die Bauzonenkapazitat
Die Gemeinde Churwalden hat den Uberbauungsstand und die Nutzungsreserven
innerhalb der rechtskraftigen Bauzonen entsprechend den Vorgaben des kantona-
len Richtplanes erhoben. Geméss aktualisiertem Uberbauungsstand (Stand liber-
priftes Datenblatt, Oktober 2019) belduft sich die nicht iberbaute Bauzonenreser-
ve innerhalb der WMZ in Churwalden auf rund 18.5 ha. Der Uberbauungsgrad in der
WMZ betragt 80%. Auf Basis der rechtskréftigen Ortsplanung 2012 ergibt sich dar-
aus eine mobilisierbare Kapazitatsreserve von tiber 500 Einwohnern innerhalb der
bestehenden Bauzone.
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Abb. 2) Uberbauungsstand in Hektaren gemiss rechtskraftiger Ortsplanung (Stand Datenblatt Okt.
2019)) und Einwohnerkapazitat mit kantonaler Bevdlkerungsprognose 2019 (rechts).
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Der Kanton hat gestiitzt auf die Bevolkerungsprognose des Bundesamtes fir Statis-
tik (BFS) auch eine Bevdlkerungsprognose fiir die einzelnen Gemeinden erstellt. Die
Bevolkerungsprognose wurde 2020 aktualisiert. Fir die vorliegende Nutzungspla-
nung ist diese aktuelle Bevolkerungsprognose massgebend und nicht jene des kan-
tonalen Richtplanes, welche noch aus dem Jahr 2016 stammt. Gemass Prognose
des Kantons entwickelt sich die Bevolkerung in der Gemeinde Churwalden wie
folgt:

- Bevolkerungsprognose bis 2035: Abnahme um 93 Einwohner

- Bevolkerungsprognose bis 2040: Abnahme um 132 Einwohner
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s Pisherige Entwicklung e Prognose ARE-GR

Auf Basis der Angaben im Datenblatt werden die Gemeinden hinsichtlich ihrer
Bauzonengrdsse (Wohn-, Misch- und Zentrumszonen, WMZ) kategorisiert (Gemein-
den mit knapp dimensionierter WMZ, Gemeinden mit richtig dimensionierter WMZ
und Gemeinden mit Uberdimensionierter WMZ). Die Gemeinde Churwalden ist der
Kategorie «C» zugewiesen, da die Bauzonenreserven deutlich grésser sind als der
mutmassliche Bedarf aufgrund der Bevolkerungsprognose. Gemeinden mit tberdi-
mensionierten WMZ haben folgende Massnahmen zu ergreifen (Auszug kantonaler
Richtplan):

Gemeinden mit effektiv (iberdimensionierter WMZ bis 2030

Die Gemeinde trifft Massnahmen zur Mobilisierung der Nutzungs- und
Bauzonenreserve in der rechtskraftigen WMZ.

Die Gemeinde fuhrt innert finf Jahren ab Erlass des kantonalen Richtplans
Siedlung eine Revision ihrer Ortsplanung durch, tiberprift anhand der
Richtplankriterien und der kantonalen Grundlagen die Grosse ihrer WMZ
und nimmt WMZ-Reduktionen im erforderlichen Mass vor. Sie iiberprift
zu diesem Zweck die vom Kanton erhobenen potenziellen Auszonungs-
flichen und sucht weitere.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 11
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5 Konzept Bauzone (Wohn-, Misch- und Zentrumszonen)

5.1 Ziele der Gemeinde zur Bevélkerungsentwicklung

Wie aus dem kommunalen rdumlichen Leitbild ersichtlich, strebt die Gemeinde
Churwalden eine leichte Zunahme der Bevolkerungszahl an. Im Minimum soll die
die Einwohnerzahl gehalten werden. Durch geeignete Massnahmen im Bereich
Versorgungsangebote, Verkehr und Mobilisierung von Bauzonenreserven sollen die
Voraussetzungen fiir die gewlinschte Bevdlkerungsentwicklung geschaffen werden.
Aus Sicht der Gemeinde bestehen folgende Griinde, welche auf eine deutlich opti-
mistischere Bevolkerungsentwicklung als jene der kantonalen Prognose schliessen
l&sst:

- Churwalden ist Teil der Agglomeration Chur und sowohl mit dem 6ffentlichen
Verkehr als auch mit dem Individualverkehr sehr gut an die Stadt Chur und die
Agglomeration angeschlossen (Pendlerdistanz von 10 - 20 Minuten).

- Inden letzten Jahren wurde stetig in die Verbesserung der Infrastruktur, Ver-
sorgung und Siedlungserneuerung investiert (Busterminal und neuer Migros
Churwalden, Neubau Seniorenzentrum, Erweiterungen Fleischtrocknereien,
Neubau Langlaufzentrum Parpan etc.).

- Es besteht eine verhéaltnisméssig hohe Nachfrage nach Wohnraum, dies zeigen
verschiedene Neubauprojekte fir Mehrfamilienhausbauten.

- Die Hotellerie investiert in Neubauten und Erweiterungen (z.B. Neubau Sport-
hotel Krone, geplante Erweiterung Alpina Parpan, neues Personalhaus beim
Portal Churwalden etc.)

- Die Gemeinde sieht konsequente Mobilisierungsmassnahmen fiir Bauland vor.
Die Uberbauungsfrist der bereits 2012 erlassenen Bauverpflichtungen ist in
Kirze abgelaufen, womit die Gemeinde gesetzliche Mdglichkeiten zur Mobilisie-
rung hat, soweit dies erforderlich wiirde.

- Die Baulandpreise in der Gemeinde sind im Quervergleich mit anderen Ge-
meinden in der Umgebung und der Region verhéaltnismassig tief.

Viele dieser Entwicklungen erfolgten erst in den vergangenen 5 Jahren. Die Ge-
meinde geht davon aus, dass sich die positiven Effekte dieser Entwicklung in den
nachsten Jahren in Form von auch zusétzlichen Einwohnern zeigen wird. Die Ge-
meinde erachtet daher die Annahme einer leichten Bevdlkerungszunahme als rea-
listisch. Zwischen Ende 2019 und Ende 2021 hat die Bevélkerung um rund 30 Ein-
wohner zugenommen.

5.2 Reduktion der Bauzonengrosse
Auch beim Erreichen des Ziels einer leichten Bevdlkerungszunahme bis 2035 er-
weist sich die Bauzone der Gemeinde Churwalden als zu gross dimensioniert. Die
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Gemeinde hat daher die Bauzone (iberpriift und entsprechend den kantonalen
Handlungsanweisungen Reduktionen vorgenommen. Die Reduktion erfolgte dabei
nach den Prioritdten gemass der kantonalen Wegleitung:

1. Nicht erschlossene WMZ-Reserven am Siedlungsrand sowie ortsbaulich bedeu-
tende Freirdaume

2. Erschlossene WMZ-Reserven am Siedlungsrand
3. Nicht erschlossene WMZ-Reserven innerhalb des Siedlungskérpers

4. Erschlossene WMZ-Reserven innerhalb des Siedlungsgebietes

Wichtige Griin- und Freirdume innerhalb des Siedlungsgebietes

Innerhalb und am Rand der historischen Dorfteile bestehen wertvolle Grin- und
Freiflachen. Diese dienen oft als Aussenraum der angrenzenden Wohnbauten und
tragen dadurch zur Wohn- und Siedlungsqualitat bei. Diese Freirdume werden neu
der Zone Hofraum und Garten zugewiesen und damit vor einer Uberbauung freige-
halten. Zulassig sind untergeordnete Bauten und Anlagen der Gartenraumgestal-
tung sowie Parkplatze. Durch die Festlegung der Zone Hofraum und Garten redu-
ziert sich auch die Grosse der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ).

Bauzone Brambriiesch

Ein Spezialfall bildet die Wohnzone in Brambriesch. Diese ist bzw. war konzipiert
fur kleinere Ferienhaduser innerhalb dieses Naherholungsgebietes. Aufgrund der
Zweitwohnungsgesetzgebung ist diese urspriingliche Nutzungsabsicht nicht mehr
moglich. Gleichzeitig strebt die Gemeinde ein Wachstum v.a. in den Hauptorten
Malix, Churwalden und Parpan an (vgl. KRL). Es liegt daher auch nicht im 6ffentli-
chen Interesse, dass in Brambriiesch zahlreiche neue Erstwohnungen entstehen.
Die Entwicklung von Brambriiesch soll v.a. in touristischer Hinsicht erfolgen, nicht
als Wohnstandort. Fast ein Drittel der gesamten Bauzonenreserve entfallt heute auf
Brambriesch.

Aufgrund dieser Ausgangslage erfolgt in Brambriiesch eine substanzielle Reduktion
der Bauzonenreserven. Die verbleibenden Reserven dienen primér der Erweiterung
bestehender Bauten.

5.3 Betrachtung Bauplatze

Gemass kantonaler Wegleitung steht C-Gemeinden mit negativer Bevolkerungs-
prognose ein Mindestanspruch von 1 Bauplatz pro 100 Einwohner zu. Im Fall der
Gemeinde Churwalden ist zu beriicksichtigen, dass es sich um eine fusionierte
Gemeinde mit mehreren Fraktionen handelt. Wie bereits im kommunalen raumli-
chen Leitbild festgehalten, bildet die angemessene Bauzonenreserve in den Haupt-
siedlungen Malix, Churwalden und Parpan eine wichtige Zielsetzung zur réumlichen

13



Gemeinde Churwalden

Teilrevision Nutzungsplanung Siedlung

PMB Mérz 2022

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Entwicklung. Aus Sicht der Gemeinde darf daher der Umstand, dass die Gemeinde
fusioniert hat nicht dazu fiihren, dass der Grundbedarf an Bauplatzen reduziert wird.
Die Entwicklungsmaoglichkeiten der einzelnen Dorfer muss gewahrt werden, unab-
hangig der Gemeindegrenzen. Unter Berlcksichtigung der Fraktionen erhoht sich
der Grundbedarf auf 29 Bauplatze.

Gemass rechtskréftiger Nutzungsplanung verfiigt die Gemeinde Churwalden derzeit
noch lber rund 170 Bauplatze. Diese Reserve liegt damit erheblich Giber dem Be-
darf gemass kantonaler Wegleitung, was auch der Kanton im Rahmen Vorprifung
festhalt. Damit ist eine massgebliche Reduktion der Bauzonenreserven vorzuneh-
men. Basierend auf den Ergebnissen der Vorpriifung wurde die Reserve auf rund 55
Bauplatze reduziert. Dies liegt nach wie vor Uber den Bedarf geméass kantonaler
Wegleitung. Auf eine weitergehende Resuktion verzichtet die Gemeinde, damit eine
Entwicklung in den Hauptsiedlungen geméss der rdumlichen Strategie (KRL) ge-
wahrleistet bleibt (vgl. auch Kap. 5.5).

5.4 Bauzonenreserven nach Revision
Die Grosse der (iberbauten und nicht tberbauten Wohn-, Misch- und Zentrumszo-
nen (WMZ) in der Gemeinde Churwalden wird durch die vorgesehenen Aus- und

Umzonungen von bisher total 90 ha auf neu 76 ha ( - 14 ha) reduziert.

Gemass dem vorliegenden, revidierten Zonenplan umfassen die nicht {iberbauten
Bauzonen innerhalb der WMZ noch 6.8 ha. Die WMZ-Reserve (nicht Gberbaut) wur-

de damit von 18.5 ha (bisher) auf neu 6.8 ha reduziert. Dies entspricht einer Reduk-

tion der Kapazitédt um 246 Einwohner gegenlber dem rechtskréaftigen Stand (Stand

Datenblatt 2019). Der Uberbauungsgrad in der WMZ wird dadurch auf 91% erhéht,

was einer deutlichen Steigerung gegenutber dem rechtskraftigen Zustand entspricht
(79%).
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Abb. 4) Uberbauungsstand in Hektaren geméss Revisionsvorlage und Einwohnerkapazitat mit kantona-
ler Bevdlkerungsprognose 2019 (rechts).
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Infolge der Umzonungen innerhalb des Siedlungsgebietes (z.B. Umzonung von Z6BA
in WMZ) haben die Kapazitatsreserven innerhalb der iberbauten Bauzone leicht

zugenommen.

5.5 Begriindung der verbleibenden Bauzonenreserve

Bei den verbleibenden Bauzonenreserven innerhalb der WMZ handelt es sich in der
Regel um Gebiete innerhalb des weitgehend erschlossenen und uberbauten Gebie-
tes. Oft sind es Baulicken innerhalb bestehender Wohnquartiere. Eine Auszonung
dieser Gebiete drangt sich weder aufgrund des Ortsbildschutzes noch aufgrund des
Erschliessungsstandes auf. Ebenso wiirde die Auszonung dieser Flachen nicht zu
einer Reduktion des Siedlungsgebietes beitragen, da sie in der Regel bereits von
Bauten umgeben sind. Zudem muss davon ausgegangen werden, dass die Wahr-
scheinlichkeit von Entschadigungsanspriichen infolge materieller Enteignung bei
diesen Grundsticken hoher ist.

Zu den weiteren verbleibenden Bauzonenreserven, welche keine Baullicken darstel-
len, ergeben sich folgende Bemerkungen:

Wohnzone 3 im Gebiet Biidemji (Parzellen Nr. 20391 und 21407)

Die Wohnzone wurde Uberwiegend im Rahmen der letzten Gesamtrevision der
Ortsplanung (2012) einer Bauzone zugewiesen. Dies erfolgte unter anderem im
Zusammenhang mit der langfristigen Sicherung des Standortes der Fleischtrockne-
rei Bell auf den angrenzenden Grundstiicken. Mit den betroffenen Grundeigentu-
mern konnte 2012 eine Einigung gefunden werden, sodass die Fleischtrocknerei
das fiir kiinftige Betriebserweiterungen erforderliche Land erwerben konnte. Teil
der Vereinbarung war auch die Einzonung des Grundstiicks Nr. 21407. Die entspre-
chende Vereinbarung war Bestandteil der damaligen Genehmigungsakten.

Die Eigentimer des Grundsticks Nr. 21407 haben sich verpflichtet, das Grund-
stlick bis ins Jahr 2023 zu Gberbauen. Die Gemeinde hat sich zudem ein vertragli-
ches Kaufrecht einrdumen lassen, welches ebenfalls bis spatestens im Jahr 2023
auszuiiben ware.

Die Frist fiir die Uberbauung seit der Einzonung ist somit noch nicht abgelaufen.
Eine Auszonung noch vor Ablauf der vereinbarten Uberbauungsfrist ist aus Sicht der
Gemeinde kein angemessenes Vorgehen bzw. wiirde den damaligen Abmachungen
widersprechen. Daher verzichtet die Gemeinde vorderhand auf eine Auszonung
dieser Fliche. Dennoch ist in Anbetracht der bald abgelaufenen Uberbauungsfrist
eine offentlich-rechtliche Regelung fiir diese Bauzonenreserve angezeigt. Die Ge-
meinde unterstellt das Grundstiick daher der Baulandmobilisierung, dies mit einer
kurzen Uberbauungsfrist (3 Jahre). Nach Ablauf der Frist stehen der Gemeinde die
gemass KRG vorgesehenen Massnahmen offen (gesetzliches Kaufrecht oder Entlas-
sung aus der Bauzone).
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Aus Sicht der Gemeinde kénnen mit diesem Vorgehen sowohl die im Jahr 2012
getroffenen vertraglichen Abmachungen eingehalten werden als auch die Anforde-
rungen des neuen Raumplanungsrechtes gebiihrend berlicksichtigt werden (kurze
Uberbauungsfrist mit anschliessenden Sanktionsméglichkeiten).

Wohnzone 3 Pradafenz (Parzellen Nr. 20130 und 21254)

Die Grundstiicke liegen bisher in der Gewerbemischzone. Aufgrund der zentralen
Lage beabsichtigt die Gemeinde hier eine Umstrukturierung und Entwicklung zu
Wohnzwecken anstelle von Gewerbe. Die Gewerbebaute auf Parzelle Nr. 20130
(ehem. Fleischtrocknerei) ist nicht mehr in Betrieb. Entlang der bestehenden Er-
schliessung soll daher eine Bautiefe als Wohnzone 3 erhalten bleiben. Dies schafft
die Voraussetzungen fiir eine Mehrfamilienhausiberbauung an gut erschlossener
Lage. Im Gegenzug wird die randliche Teilflaiche der Landwirtschaftszone zugewie-
sen.

Bereich Portal Churwalden

Die Kernzone Portal dient der Entwicklung im Bereich der neuen Talstation der
Heidblelbahn. Der Bereich Portal, welcher sich zwischen dem Busterminal, der
Talstation und der 6ffentlichen Zone der Badeanlage Churwalden aufspannt, ist das
wichtigste Entwicklungsgebiet in Churwalden. Dieses ist auch in das Regionale
Raumkonzept eingeflossen. Die nutzungsplanerischen Voraussetzungen fir eine
(touristische) Weiterentwicklung sollen daher beibehalten werden. Die heutige
Kernzone Portal gilt als WMZ-Flache, da grundsatzlich auch Erstwohnungen erstellt
werden kdnnen. In Berlicksichtigung der erwlinschten touristischen Nutzung dieses
Gebietes, wird die Flache neu der Hotelzone C (anstelle Kernzone Portal) zugewie-
sen. Dies betrifft insbesondere die noch nicht iberbauten Flachen des heutigen
Parkplatzes.

6 Umsetzung der Entwicklungsschwerpunkte geméass KRL

6.1 Umzonung ehemalige Postliegenschaft Churwalden

Die ehemalige Postliegenschaft (Parzelle Nr. 20285) liegt heute in der Zone fir
offentliche Bauten und Anlagen. Der offentliche Zweck der Liegenschaft ist nicht
mehr gegeben. Das Grundstiick befindet sich an sehr zentraler Lage und ist gut
erschlossen. Es liegt im &ffentlichen Interesse, dass die Voraussetzungen fir eine
Neunutzung bzw. Neuiiberbauung dieser Parzelle geschaffen werden. Hierzu erfolgt
eine Umzonung von der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen in die Kernzone A.
Die Kernzone ermdglicht eine effiziente Bodennutzung bei gleichzeitiger Gewahr-
leistung einer guten Einordnung und Gestaltung der Baute.
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6.2 Lindenhof Churwalden

Die urspriinglich als Hotel erbaute und bis anhin als Alters- und Pflegeheim genutz-
te Liegenschaft Lindenhof ist heute der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
zugewiesen. Die Gemeinde Churwalden wird im Friihling 2021 das neue Senioren-
zentrum auf der Kronenwiese erdffnen. Fur die Liegenschaft Lindenhof ist somit
eine Nachfolgenutzung festzulegen. Die Gemeinde schafft daher die nutzungsplane-
rischen Voraussetzungen fiir eine Neunutzung dieser historischen Liegenschaft an
privilegierter Lage. Mit der vorgesehenen «Spezialzone Lindenhof» werden sowohl
Beherbergungsbetriebe als auch Kurbetriebe oder kulturelle Nutzungen ermdglicht.
Ausgeschlossen sind Wohnbauten, da hierfiir der Bedarf nicht gegeben ist.

6.3 Entwicklungsgebiet Portal

Der Bereich beim Portal Churwalden hat sich in den letzten Jahren markant weiter-
entwickelt (Neubau Talstation, neues Busterminal mit Migros, Neubau Senioren-
zentrum, Neubau Personalhaus, vorgesehene Erweiterung Camping usw.). Im Zuge
dieser Entwicklung ist auch eine Starkung des Sommertourismus vorgesehen. Im
Bereich des Ubungsgeléndes zwischen dem Kinderlift und der Sesselbahn Prada-
schier ist die Realisierung eines Kinderspielplatzes im Sinne einer Freizeitanlage
angedacht. Dies in Ergédnzung der bestehenden Angebote. Die heutige Wintersport-
zone ist fiir die angedachte Sommernutzung ungeniigend. Daher wird eine Uberla-
gerte Zone fiir Sport- und Freizeiteinrichtungen in den Zonenplan aufgenommen.

6.4 Weiterentwicklung Arbeitsgebiete

Die Gewerbezone in Parzutt ist eine der wenigen reinen Gewerbegebiete innerhalb
der Gemeinde Churwalden. Entsprechend besteht ein hohes 6ffentliches Interesse
an einer moglichst optimalen Nutzung der noch vorhandenen Reserven. Um dies zu
erreichen hat die kiinftige Bebauung der Restflachen nach einem einheitlichen Kon-
zept zu erfolgen. Eine entsprechende Gesamtkonzeptpflicht wird im Baugesetz
festgelegt. Ziel ist eine effiziente Erschliessung und Bebauung des Gebietes, u.a.
auch mit Vorgaben zur minimalen Héhe von Bauten.

Zur Erganzung der Gewerbegebiete wird die bisherige Gewerbemischzone in Mei-
ersboden neu der Gewerbezone zugewiesen. Es handelt sich um eine grdssere,
heute unternutzte Flache. Die gute Anbindung an das Stadtgebiet von Chur bildet
eine gute Voraussetzung fiir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Demgegeniber
ist eine Weiterentwicklung von Wohnnutzungen in Meiersboden nicht angestrebt.
Zur Klarung der Bebauung und Erschliessung wird eine Quartierplanung vorgese-
hen.

Die bestehende Gewerbezone in Malix Pala weist hinsichtlich Erschliessung und
Parzellierung ungiinstige Voraussetzungen fiir eine Weiterentwicklung auf. Insbe-
sondere ist der heutige Anschluss an die Kantonsstrasse ungenigend bzw. im Sin-
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ne des Bestandesschutzes geduldet. Gleichzeitig kann festgestellt werden, dass
auch in Malix der Bedarf eines angemessenen Angebotes an Gewerbefldchen be-
steht und der Standort Pala grundséatzlich geeignet ware. Aufgrund der Kleinrdu-
migkeit des Gebietes und der verschiedentlich bereits bestehenden Wohnnutzun-
gen ist auch ein Gewerbegebiet mit untergeordnetem Wohnanteil denkbar. Zur
Klarung und Verbesserung der Erschliessung und Bebauung ist fir das Gebiet eine
Quartierplanpflicht vorgesehen. Zudem wird das gesamte Gebiet derselben Zone
(Gewerbemischzone) zugewiesen.

7 Forderung der Siedlungsentwicklung nach Innen

7.1 Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG, Art. 15 und 15a) sowie der kanto-
nale Richtplan (Kap. 5.2.2) weisen die Gemeinden an, Massnahmen zur Mobilisie-
rung bzw. zur Férderung der Verfugbarkeit der inneren Nutzungsreserven zu treffen.

In der Gemeinde Churwalden bestehen Nutzungsreserven in Form von uniiberbau-
ten Bauzonen, welche aus verschiedenen Griinden nicht verfiigbar sind. Im Rahmen
der vorliegenden Revision ist daher eine gesetzliche Sicherung der Baulandverfig-
barkeit geméass dem kantonalen Raumplanungsgesetz vorgesehen (Uberbauungs-
frist). Der Regelung unterstehen grundséatzlich sdmtliche eigensténdig liberbauba-
ren Parzellen bzw. Parzellenteile. Werden solche Flachen nicht innerhalb der bauge-
setzlichen Frist (zwischen 3 bis 8 Jahren) Uberbaut und besteht eine Nachfrage
nach Bauland, kann die Gemeinde (sie muss nicht) die entsprechenden Flachen
zum vollen Verkehrswert ibernehmen und Bauwilligen zwecks Uberbauung zur
Verfiigung stellen (Art. 19d KRG). Eine solche Ubernahme setzt in jedem Fall eine
Abwagung zwischen den privaten Interessen und dem 6ffentlichen Interesse an
einer Ubernahme voraus. Im Weiteren ist im konkreten Fall zu priifen, ob keine
milderen Massnahmen in Frage kommen. Die von der Regelung betroffenen Fla-
chen sind im Zonenplan bezeichnet. Grundsatzlich unterliegen samtliche Parzellen
und Teilparzellen, welche selbsténdig iiberbaubar sind der Uberbauungsfrist. Dazu
gehdren nebst den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen auch grdéssere, uniiberbaute
Gewerbezonen. Die Gemeinde Churwalden hat bereits im Rahmen der Gesamtrevi-
sion 2012 eine Regelung zur Sicherung der Baulandverfiigbarkeit festgelegt. Mit der
vorliegenden Teilrevision werden diese Festlegungen ergéanzt und an das neue kan-
tonale Recht angepasst. Soweit Bauzonenflachen bereits in der Gesamtrevision
2012 mit einer Uberbauungsfrist belegt wurden, gilt fiir diese Flachen nach wie vor
die Frist ab Genehmigung der Gesamtrevision 2012.

7.2 Aufzonung am Rebbiielweg Parpan

Im Bereich Obertor / Rebbielweg Parpan ist eine Weiterentwicklung des Hotel
Alpina vorgesehen (separate Teilrevision). Die angrenzenden Wohnzonen sind heute
der Wohnzone 2 und der Wohnzone 3 zugewiesen. Aufgrund der zentralen Lage des
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Gebietes sowie im Hinblick auf die bauliche Verdichtung durch das Hotelprojekt ist
eine Aufzonung der heutigen Wohnzone 2 in eine Wohnzone 3 am Rebbielweg
vorgesehen.

7.3 Uberpriifung der Nutzungsmasse

Die Gemeinde hat die bestehenden Maximalmasse und Ausnitzungsziffern inner-
halb der Bauzonen uberprift. Die Ausnitzungsziffern innerhalb der WMZ liegen
zwischen 0.5 (Wohnzone 2) und 1.2 (Kernzone Portal). Diese differenzierten Dich-
ten haben sich in der Planung bewéhrt und erméglichen eine den ortlichen Gege-
benheiten angepasste, optimale Ausniitzung der Grundstiicke. Der kantonale
Richtplan Siedlung definiert im Sinne eines Richtmasses eine Mindestausniitzungs-
ziffer zwischen 0.5 (landlicher Raum und touristischer Raum) bzw. 0.8 in urbanen
oder suburbanen Raumen. Wie bereits im Regionalen Raumkonzept festgehalten,
kann die Gemeinde Churwalden nicht einem eindeutigen Raumtyp zugewiesen wer-
den bzw. es lberlagern sich suburban, touristisch und landlich gepragte Gebiete
und Fraktionen. In Beriicksichtigung der bestehenden Strukturen werden die Nut-
zungsmasse nicht verandert.

7.4 Sicherstellen von Mindestdichten

Die Sicherstellung einer haushalterischen Bodennutzung ist ein zentrales Anliegen
des Raumplanungsgesetzes. Der Kantonale Richtplan Siedlung sieht in diesem Zu-
sammenhang zumindest bei Ein- und Aufzonungen Mindestdichten (im Sinne einer
minimalen Ausnutzungsziffer) vor. Im Baugesetz wird eine Bestimmung aufgenom-
men, wonach bei Neubauten und wesentlichen Erweiterungen mindestens 80% der
zuldssigen Ausnltzungsziffer gemass Zonenschema auszuschopfen ist. Kann die
Minimalausniitzung nicht erreicht werden, ist durch die Bauherrschaft konkret auf-
zuzeigen, wie die restliche Ausnitzung optimal und sinnvoll realisiert werden kann.
Die Gemeinde verfligt damit tber ein wichtiges Instrument, um eine haushalteri-
sche Bodennutzung zu gewahrleisten bzw. diese von Bauherrschaften einfordern zu
konnen.

7.5 Erlass von Folgeplanungspflichten

In Gebieten, welche fiir die Siedlungsentwicklung von besonderer Bedeutung sind
und offene Fragen in Bezug auf Erschliessung und Bebauung bestehen, wird eine
Folgeplanungspflicht vorgesehen. Teilweise ist dies in der rechtskraftigen Planung
bereits vorgesehen und wird beibehalten. In folgenden Gebieten wird zusatzlich
eine Folgeplanung oder ein Gesamtkonzept vorgesehen:

- Wohnzone 3 Pradafenz, Churwalden
- Gewerbezone Pala, Malix

- Gewerbezone Parzutt, Churwalden
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7.6 Keine Erweiterung der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

Aufgrund der ubergeordneten Vorgaben und der Einstufung der Gemeinde als «C-
Gemeinde» sind die rechtlichen Voraussetzungen fiir Einzonungen nicht gegeben.
Entsprechend sind in der vorliegenden Teilrevision grundsatzlich keine WMZ-
Erweiterung vorgesehen. Ausnahmen bilden kleinere Zonenbereinigungen sowie der
Einbezug bereits Uiberbauter Grundstiicke in die Bauzone (Furnerschhus).

7.7 Regelung Mehrwertabgabe

Gemass kantonalem Raumplanungsgesetz (KRG) unterliegen Einzonungen einer
Mehrwertabgabe von 30%. Die Gemeinden kdnnen diesen Abgabesatz erhohen
und/oder weitere Abgabetatbesténde festlegen. Die Gemeinde sieht folgende Re-
gelung bzw. folgende Abgabesatze vor:

- Einzonungen: 50% des Mehrwerts

- Einzonungen flir Nutzungen, fir die ein besonderes &ffentliches Interesse be-
steht: 20% des Mehrwerts

- Umzonungen von der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen sowie bei Um-
zonungen von der Zone fir 6ffentliche Anlagen in die Wohn-, Misch- und Zent-
rumszonen: 30% des Mehrwerts

- Bei Umzonungen von Arbeitszonen in die Wohn-, Misch- und Zentrumszonen:
20% des Mehrwerts

- Bei Anderung der Vorschriften {iber das Mass der Nutzung in der Bauzone (Auf-
zonung), wenn die Nutzflache fiir das Wohnen oder Arbeiten um mehr als 50%
erhdht wird: 20% des Mehrwerts

Die von Mehrwertabgaben betroffenen Grundstiicke werden im Hinblick auf das
Genehmigungsverfahren durch das zustéandige Amt fiir Immobilienbewertung beur-
teilt und die Grundeigentiimer orientiert werden.
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8 Weitere planerische Anpassungen im Bereich Siedlung

8.1 Planerische Anpassungen im Bereich Furnerschhus, Churwalden

Der Landwirtschaftsbetrieb auf Grundstick Nr. 20079 wird in den néchsten Jahren
infolge Pensionierung des Betriebsleiters aufgegeben werden. Die Liegenschaft
umfasst das schutzwiirdige «Furnerschhusy» sowie die landwirtschaftlichen Bauten.
Der Eigentiimer beabsichtigt die heutigen Landwirtschaftsbauten zu anderen ge-
werblichen Zwecken umzunutzen oder umzubauen. Folgende planerischen Mass-
nahmen sind vorgesehen:

- Einstufung des «Furnerschhusy als schiitzenswerte Baute

- Freihaltung des Umschwungs des «Furnerschhus» durch Festlegung der Zone
Hofraum und Garten und Hochbauverbot

- Zuweisung des «Furnerschhus» zur Bauzone

- Zuweisung der landwirtschaftlichen Bauten zur Gewerbezone B zwecks Ermog-
lichung einer Nachfolgenutzung

Die vorgesehene Gewerbezone befindet sich damit unmittelbar angrenzend an die
auf der gegeniiberliegenden Strassenseite befindliche Gewerbezone Parzutt und
kann damit aus Sicht der Gemeinde als Erweiterung eines bestehenden Gewerbe-
standortes angesehen werden. Aus Sicht der Gemeinde ergeben sich durch die
planerischen Massnahmen folgende Vorteile:

- Regelung des Gebaudeschutzes und des Ansichtsschutzes des Furnerschhus

- Schaffen der Voraussetzungen fiir bauliche Anpassungen oder Ersatzneubau
des nicht mehr landwirtschaftlich genutzten Betriebes (Nutzungsanderung ohne
bauliche Massnahme im Rahmen eines BAB-Verfahrens wiirde nicht zu einer
besseren ortsbaulichen Lésung fiihren).

8.2 Umzonung im Bereich Kloster, Churwalden

Das ehemalige Abtgebaude (schiitzenswerte Baute) und das alte Schulhaus sind
heute der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen zugewiesen. Beide Objekte ent-
halten bereits heute Wohnnutzungen und sind gleichzeitig sanierungsbedurftig.
Offentliche Verwendungszwecke fiir diese Bauten bestehen nicht mehr bzw. héchs-
tens untergeordnet (Saal Kirchgemeinde). Mit der Umzonung in die Kernzone A
werden die Voraussetzungen flr eine Neunutzung und flr die Iangerfristige Erhal-
tung dieser Bauten geschaffen. Insbesondere wird eine Wohnnutzung ermdglicht.

8.3 Aktualisierung der Geschossflachenzuweisung in Brambriiesch

Das Nutzungsmass in Brambriesch wird seit der Ortsplanungsrevision 1992 (Malix)
in Form von Geschossflachenzuweisungen zu den einzelnen Parzellen definiert. Die
Gemeinde hat diese Systematik lberpriift und beschlossen, diese auch weiterhin
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beizubehalten. Aufgrund verschiedener privatrechtlicher Nutzungsverlegungen
sowie der nun vorgesehenen Reduktionen der Bauzone, wurde die Geschossfla-
chenzuweisung aktualisiert.

8.4 Zone fiir Bildungs- und Lernstéatten in Malix

Oberhalb von Malix befinden sich die Gebdude der bisherigen Lernstatt Kanguruh.
Diese bestehen aus einem Hauptgebdude, Nebengeb&uden und einer grosseren
Umschwungsflache. Sie liegen heute in der Landwirtschaftszone. Um auch langer-
fristig diesen Standort nutzen zu kénnen, sind in den nachsten Jahren aufgrund der
Gebaudesubstanz auch bauliche Anpassungen erforderlich. Aufgrund der Lage aus-
serhalb des Siedlungsgebietes ist die Zuweisung zu einer Bauzone nicht mdglich.
Um dennoch gewisse Entwicklungen zu ermdglichen soll das Areal der Zone fur
Bildungs- und Lernstatten im Sinne einer Nichtbauzone zugewiesen werden.

8.5 Kleinanpassungen an die tatsdchlichen Verhaltnisse
Im Zuge der vorliegenden Teilrevision werden weitere, kleinere Zonenanpassungen
im Bereich des Siedlungsgebietes vorgenommen:

- Bei Parzelle Nr. 21084 wird in Abstimmung mit dem Wohngeb&ude ein schma-
ler Streifen der Kernzone zugewiesen.

- Das ehemalige Wiesenwagli auf Parzelle Nr. 20435 wird vom ubrigen Gemein-
degebiet der Kernzone zuweisen

- Bereinigung der Abgrenzung der Z6BA im Bereich «Riedparkplatzy Churwalden

- Anpassung der Gewerbezone auf Parzelle Nr. 20223 an die tatsdchlichen Ver-
haltnisse

- Auszonung der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen vor dem Kloster Chur-
walden (kein Bedarf)

8.6 Bedarf fiir Zonen mit 6ffentlichen Nutzungen

Die bestehenden Flachen innerhalb der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
wurden Uberprift. Soweit kein weiterer 6ffentlicher Verwendungszweck besteht,
erfolgt eine Umzonung (z.B. Postliegenschaft Churwalden). Die librigen Zonen sind
weiterhin fir 6ffentliche Nutzungen erforderlich (6ffentliche Gebaude, Parkierungs-
flachen, Ried in Parpan, Schulstandort Churwalden mit Reserveflachen, Sport- und
Freizeitanlagen).
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9 Konzept Gestaltung

9.1 Erganzung Ortsbildschutzplanung

Die Ortsbildschutzplanung wurde anlésslich der Gesamtrevision 2012 gesamthaft
uberprift und aktualisiert. Im Generellen Gestaltungsplan sind insbesondere erhal-
tenswerte und schiitzenswerte Bauten sowie weitere wertvolle Natur- und Kulturob-
jekte (Mauern, Bepflanzungen etc.) festgelegt. Fiir die Kernzone besteht zudem
eine Bauberatungspflicht.

Anléasslich der Beschlussfassung der Gesamtrevision 2012 wurde auf Antrag aus
der Gemeindeversammlung eine generelle Herabstufung samtlicher schiitzenswer-
ter Privatobjekte in die Kategorie «erhaltenswert» vorgenommen. Die Regierung hat
diese Herabstufung im RB 1259 vom 17.12.2013 nicht gutgeheissen und die Ge-
meinde angewiesen, diese Objekte nochmals zu priifen und korrekt einzustufen.

Die Denkmalpflege hat fiir diese Objekte im Auftrag der Gemeinde ein Detailinven-
tar erstellt. Daraus wird ersichtlich, dass samtliche Objekte aufgrund deren histori-
schen Ursprungs und vorhandenen Qualitdten der Kategorie «schitzenswerty zuzu-
weisen sind. Diese Einstufung wird im Rahmen der vorliegenden Teilrevision ge-
mass Auflage der Regierung vorgenommen.

10 Bereinigung Erschliessungsplanung

10.1  Aufhebung Wasserleitungen Wassergenossenschaft Brambriiesch
Die Wasserleitungen in Brambriiesch wurden bis anhin durch die Wassergenossen-
schaft Brambriiesch betrieben und entsprechend im Generellen Erschliessungsplan
ausgewiesen. Die Wassergenossenschaft wurde zwischenzeitlich aufgeldst. Damit
konnen die Wasserleitungen in das ordentliche Wassernetz {iberfiihrt werden.

10.2 Umklassierung Mitschereinsweg

Der oberste Abschnitt des Mitschereinsweges dient als Erschliessung der Grund-
stiicke Nr. 31075 und 30916 innerhalb der Bauzone. Der Weg wird aufgrund seiner
Funktion vom Land- und Forstwirtschaftsweg in eine Erschliessungsstrasse umklas-
siert.

10.3 Aufhebung geplante private Erschliesssungsstrasse Eggawig

Zur Erschliessung der Wohnzone auf Parzelle Nr. 21106 ist im Erschliessungsplan
eine geplante Erschliessungsstrasse enthalten. Aufgrund der vorgesehenen Auszo-
nung dieser Wohnzone wird die Festlegung dieses Weges obsolet und aus dem
Generellen Erschliessungsplan gestrichen.
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10.4 Neue private Erschliessungsstrasse Agertaweg, Churwalden
Zur Gewahrleistung der Erschliessung des Grunstiicks Nr. 21386 wird im Generel-
len Erschliessungsplan eine geplante private Erschliessungsstrasse ergéanzt.

11 Baugesetz

11.1  Anderungen infolge iibergeordneter Gesetzgebung

Das Baugesetz der Gemeinde Churwalden ist weitgehend aktuell und geméass dem
Musterbaugesetz fiir Bindner Gemeinden aufgebaut. Infolge der am 1. April 2019

in Kraft getretenen Revision des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) ergeben
sich in folgenden Bereichen Anpassungen und Erganzungen:

- Ergdnzende Regelung zur Bedeutung des KRL (Art. 4a)

- Abldsung der Bestimmungen zur Sicherstellung der Baulandverfugbarkeit durch
die kantonalen Bestimmungen und Festlegung der Frist (Art. 6a)

- Regelung Mehrwertabgabe (Art. 12a)
- Sicherstellen einer haushalterischen Bodennutzung (Art. 18a)

- Anpassung Bestimmungen Erhaltungszone infolge Bundesgerichtsentscheid
(Art. 36)

- Vermeidung von unglinstigen Parzellierungen (Art. 18b)

- Anpassungen im formellen Baurecht (Art. 64 - 69)

11.2 Erganzungen in Abstimmung mit dem Zonenplan
Aufgrund der Festlegungen im Zonenplan sind auch im Baugesetz einzelne Bestim-
mungen zu erganzen:

- Hotelzone C (Art. 34a)
- Spezialzone Lindenhof (Art. 34c)
- Zone Hofraum und Garten (Art. 37a)

- Zone flir Sport- und Freizeitnutzungen (Art. 40a)

11.3  Anderungen infolge Praxiserfahrengen mit dem Baugesetz

Die Baukommission und die Baubehorde wenden das neue Baugesetz Churwalden
nun seit 2013 an. Aufgrund der Praxiserfahrungen werden einzelne Bestimmungen
angepasst:

- Strassenabstand - Prazisierung der Bestimmung (Art. 23)

- Wohnzone - Prazisierung der Maximalmasse in Brambriesch (Art. 27)
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- Ausnahmen bei Zu- und Ausfahrten (Art. 83)

- Dacher (Art. 75) - Bei positiver Beurteilung durch die Bauberatung sollen in
samtlichen Zonen auch andere Dachformen als Sattel- und Walmdacher zulas-
sig sein.

12 Schlussfolgerungen

Mit der vorliegenden Teilrevision kommt die Gemeinde Churwalden den ibergeord-
neten Vorgaben an die Siedlungsentwicklung nach Innen und der damit verbunde-
nen Reduktion der Bauzonen nach. Fiir Bau- und Planungsvorhaben kann dadurch
wieder Rechtssicherheit bezliglich der Frage der Bauzonenabgrenzung erlangt wer-
den. Die Reduktion der Bauzone erfolgte unter Beriicksichtigung der konkreten
ortlichen Gegebenheiten und der Gewahrleistung einer angemessenen Entwicklung
in den Hauptsiedlungsgebieten.

Die gemass KRL definierten Entwicklungsschwerpunkte werden in der vorliegenden
Teilrevision beriicksichtigt und wichtige nutzungsplanerische Voraussetzungen fiir
die Neunutzung verschiedener Gebiete geschaffen. Zusammen mit den Mobilisie-
rungsmassnahmen fir Baulandparzellen leistet die vorliegende Teilrevision damit
einen wichtigen Beitrag fir eine Weiterentwicklung der Gemeinde.

Chur, 31.03.2022, Stauffer & Studach AG
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Anhang: Ubersicht zu den Ergebnissen der kantonalen Vorpriifung (Vorpriifungsbericht des ARE vom 14. Juli 2021)

Kapitel im VP-Bericht / Thema

Antrag/Bemerkung Kanton

Beurteilung Gemeinde

2.2 Ubereinstimmung mit dem KRL

Die Inhalte der Vorlage stimmen mit den wesentlichen
Zielen und Strategien des KRL uberein

Kenntnisnahme

2.3 Ubereinstimmung mit Regiona-
lem Raumkonzept

Die Inhalte der Vorlage stimmen mit den Inhalten des Regi-
onalen Raumkonzeptes Uberein.

Kenntnisnahme

2.6 Baulandmobilisierung

Insgesamt kommt die Gemeinde dem Auftrag aus dem
Kantonalen Richtplan Siedlung hinsichtlich der Baulandmo-
bilisierung in angemessener Weise nach. Bei einzelnen
Grundsticken ist eine Erganzung von Mobilisierungsmass-
nahmen zu priifen.

Entsprechend den Hinweisen aus dem Vorprifungsbericht
wurden bei einzelnen Grundstiicken noch Baulandmobili-
sierungsmassnahmen erganzt. Im Ubrigen wird die positive
Beurteilung zur Kenntnis genommen.

2.7 Mehrwertabgabe

Die differenzierte Festlegung der Abgabesatze gemass
Baugesetzentwurf wird begrisst. Bei verschiedenen Grund-
stiicken werden Einzonungen vorgenommen. Im Hinblick
auf das Genehmigungsverfahren ist abzuklaren, welche
Félle der Mehrwertabgabepflicht unterliegen. Dazu ist die
Bewertung des Amtes flir Immobilienbewertung einzuho-
len.

Die Gemeinde wird die entsprechenden Bewertungen beim
AIB fur das Genehmigungsverfahren einholen. Betroffene
Grundeigentiimer wurden im Hinblick auf die Mitwirkungs-
auflage uber allféllige Mehrwertabgaben orientiert.

2.8 Mindestdichte

Die Anforderungen des kantonalen Richtplanes werden mit
vorliegender Planung und der erfolgten Uberpriifung der
bestehenden Nutzungsmasse erfillt.

Kenntnisnahme.

3. Baugesetz

Art. 18a: Die Formulierung ist zu préazisieren

Art. 23 Strassenabstand: Es wird empfohlen, Unterschrei-
tungen des Abstandes zugunsten des Ortsbildschutzes zu
gestatten.

Die Préazisierung wurde vorgenommen.

Nein. Auf eine generelle Unterschreitungsmdglichkeit ver-
zichtet die Gemeinde im Interesse der Freihaltung des

Strassenraumes.




Kapitel im VP-Bericht / Thema

Antrag/Bemerkung Kanton

Beurteilung Gemeinde

Art. 32 Zone fiir Bildungs- und Lernstatten: Es wird emp-
fohlen, den Artikel mit Bestimmungen hinsichtlich Einord-
nung in die Landschaft zu ergénzen.

Art. 34c: Spezialzone Lindenhof: Der Artikel ist mit einer
Pflicht zur Bauberatung durch die kommunale Bauberatung
oder Denkmalpflege zu ergénzen.

Art. 37a Zone fiir Hofraum und Garten: Es wird empfohlen,
Parkplatze nur im Ausnahmefall zu gestatten (Ortsbild-
schutz).

Art.40a Zone fur Sport- und Freizeiteinrichtungen: Es wird
vorgeschlagen, konkrete Masse (HOhe, Flache, Abmessun-
gen) festzulegen.

Der Artikel wurde erganzt.

Der Artikel wurde entsprechend ergénzt.

Der Artikel wurde dahingehend ergénzt, dass die Baube-
horde Auflagen hinsichtlich Materialisierung und Ausgestal-
tung machen kann.

Aufgrund der grossen Spannbreite moglicher Bauten und
Anlagen ist die Festlegung konkreter Masse nicht zweck-
massig. Der Artikel wird dahingehend ergénzt, dass die
Gemeinde ein Gesamtkonzept im Baubewilligungsverfahren
verlangen kann. Im Ubrigen gelten die allgemeinen Gestal-
tungsbestimmungen.

4.2 Wohn-, Misch- und Zentrumszo-
nen (WMZ)

Die von der Gemeinde vorgebrachten Argumente beziiglich
Bevolkerungsentwicklung vermégen zwar zu iberzeugen,
die Differenz zwischen der Bauzonenreserve und dem Be-
darf sind jedoch nach wie vor zu hoch. Fiir die vorgelegte
Bauzonengrésse kann keine Genehmigung in Aussicht
gestellt werden. Die WMZ-Reserven sind also weiter zu
reduzieren.

Entsprechend dem Vorpriifungsergebnis wurden die Reser-
ven im Bereich der Wohnbauzonen nochmals reduziert. Die
nach dieser Reduktion verbleibenden Reserven erachtet
die Gemeinde als zwingend, um die angestrebte Bevolke-
rungsentwicklung gewahrleisten zu konnen (vgl. Kapitel im
PMB vorstehend).




Kapitel im VP-Bericht / Thema

Antrag/Bemerkung Kanton

Beurteilung Gemeinde

4.3 Arbeitszonen

Fir das Genehmigungsverfahren ist aufzuzeigen, inwiefern
sich der Bedarf fiir die Arbeitsgebietsreserve begriindet.

Die Gemeinde Churwalden verfugt lediglich Gber wenige
geeignete Standorte fur Gewerbebetriebe. Die Entwicklung
dieser Standorte ist daher von grosser Bedeutung, was
auch bereits im KRL entsprechend ausgewiesen wurde.
Das Gebiet Parzutt ist eine der wichtigsten Arbeitsgebiets-
reserven und vollstéandig erschlossen. Hier steht die Mobili-
sierung der Reserven im Vordergrund.

4.4 Zonen fur offentliche Nutzungen

Der PMB ist mit Aussagen zum Bedarf an den vorgesehe-
nen, bestehenden Zonen fir 6ffentliche Nutzungen zu er-
ganzen.

Der PMB wurde entsprechend erganzt.

6.1 Archéologie

Es liegen neue Schutzzonenausscheidungen vor, deren
Ubernahme in die Ortsplanung empfohlen wird.

Die vorliegende Revision umfasst die Themen im Bereich
Siedlung mit dem Ziel einer RPG-konformen Nutzungspla-
nung. Das Thema Archéologie wird daher nicht in diese
Revision aufgenommen, sondern bei nachster Gelegenheit
umgesetzt (separate Vorlage mit weiteren Themen).

6.4 Ortsbildschutz/Denkmalpflege

Es wird empfohlen, die Ortsbildschutzplanung unter Beizug
der Inventarliste der Denkmalpflege gesamthaft zu Gberar-
beiten und zu ergénzen.

Die Ortsbildschutzplanung wurde letztmals in der Gesamt-
revision 2012 /2013 Uberarbeitet. Die vorliegende Teilrevi-
sion verfolgt die Zielsetzung einer RPG-konformen Nut-
zungsplanung im Bereich Siedlung. Aus Sicht der Gemein-
de besteht kein Bedarf fiir eine Gesamtiiberarbeitung der
Orsbildschutzplanung bzw. wiirde dieses Thema auch nicht
direkt im Zusammenhang mit der RPG-konformen Planung
stehen. Hingegen werden verschiedene Geb&dude entspre-
chend den Detailinventaren der Denkmalpflege als «schiit-
zenswerte Bauteny eingestuft (Pendenz aus letzter Revisi-
on).




Kapitel im VP-Bericht / Thema

Antrag/Bemerkung Kanton

Beurteilung Gemeinde

Fir den Klosterbezirk Churwalden sind erganzende Orts-
bildschutzmassnahmen festzulegen.

Das Kloster befindet sich in der Zone fiir éffentliche Bauten
und Anlagen, die Gebaude unterliegen einer Schutzkatego-
rie. Damit ist die (unbestrittene) Erhaltung dieser Anlage
sichergestellt.

Die Aufhebung der Freihaltebereiche im Dorf Parpan ge-
fahrdet die Erhaltung der Aussenrdume.

Die Freihaltebereiche werden durch die Zone Hofraum und
Garten ersetzt und somit nicht ersatzlos aufgehoben. Die
Ubrigen Flachen sind der Z6BA zugewiesen und nicht durch
eine Uberbauung gefahrdet.

Fir das Gebiet Wasserbéden Parpan wird die Festlegung
einer Freihaltezone empfohlen

Die Wasserbdden sind der Landwirtschaftszone mit uberla-
gerter Wintersportzone zugewiesen. Damit ist eine Freihal-
tung vor Bauten in geniigendem Masse gewahrleistet.




