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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

In den vergangenen Jahren wurde in Lantsch/Lenz eine schweizweit einzigartige
Infrastruktur fur diverse Sportarten realisiert. Im Winter liegt der Fokus bei den
Sportarten Langlauf und Biathlon. Im Sommer kdnnen die beiden Wintersportarten
auf der neu erweiterten Rollskibahn in Kombination mit der Schiessanlage ebenfalls
trainiert werden.

Der Biathlon Weltverband (IBU) hat im Jahr 2020 entschieden, dass im Jahr 2023
ein Weltcuprennen und im Jahr 2025 die Weltmeisterschaften in der Lenzerheide
durchgefiihrt werden.

Im Jahr 2021 wurde die Biathlon Arena (BAL AG) von Swissski erworben. Das Ziel
von Swissski ist, das Kompetenzzentrum fiir den Biathlonsport auf der Lenzerheide
zu positionieren und auszubauen.

Damit die Weltmeisterschaften (WM) im Jahr 2025 erfolgreich durchgefiihrt werden
konnten, musste die gesamte Infrastruktur neu beurteilt werden. Zu diesem Zweck
wurde eine projektbezogene Nutzungsplanung, bestehend aus Zonenplan und Ge-
nerellem Gestaltungsplan, Generellem Erschliessungsplan, Teilrevision Baugesetz
und Arealplan mit Arealplanvorschriften erarbeitet. Die Regierung hat diese Vorlage
am 28. Februar 2023 mit Beschluss Nummer 176 genehmigt. Hauptelement dieser
projektbezogenen Nutzungsplanung war die Schaffung der Spezialzone Bual, in wel-
cher die Erstellung eines unterirdischen Baus im Bereich des Stadions hatte ermog-
licht werden sollen. Dieser hatte tber folgende Raume verfiigen sollen, die sowohl
den Trainingsalltag wie auch Wettkampfphasen abgedeckt hatten:

— Physio-, Fitness- und Athletikraume

— Leistungsdiagnostik

— Schiessstand

—  Sitzungs-, Seminar- und Medienzentrum
— Anti-Doping-Einrichtung

— Garderoben und Sanitareinrichtungen
—  Biro, Versorgungskiiche und Lager

Absicht war, dieses Infrastrukturgebaude fir die WM 2025 betriebsbereit zu haben.
Dieser Bau wurde jedoch nicht ausgefiihrt - einerseits aus wirtschaftlichen Grin-
den, andererseits weil sich die langfristige Tragbarkeit der Gesamtanlage als kri-
tisch erwies. Nun ist die WM 2025 bereits Geschichte. Es zeigt sich, dass die Wirt-
schaftlichkeit der Gesamtanlage der Schwachpunkt ist, welche mit dem Infrastruk-
turgebaude nicht verbessert werden kdnnte (im Gegenteil).

Das Nordic House wurde im Jahr 2016 von Michael Hartweg (Investor, Privatper-
son) erbaut. Das Nordic House umfasst zwar ein Restaurant, Garderoben, ein Fit-
nesscenter, Athletikrdume, Sitzungszimmer, ein zur Zeit leerstehendes Sportge-
schaft sowie Hotelzimmer, die mehrheitlich als Mehrbettzimmer konzipiert sind,
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zeigt jedoch betriebliche Schwachen: einseitige Nutzung, Leerstdnde bei Mehrbett-
zimmern, ein nicht mehr gefiihrtes Sportgeschaft und ein insgesamt defizitérer Be-
trieb.

Das Ziel war, mit dem Nordic House die Kriterien zur Erreichung der A-Lizenz zu er-
fullen und diese entsprechend zu erhalten (d.h. Biathlon Weltcuprennen und Welt-
meisterschaften austragen zu dirfen), was auch gelang. Der IBU stellt jedoch klare
Forderung an eine Verbesserung der Anlage und Infrastruktur fir die Beibehaltung
der A-Lizenz. Auf die langfristige Wirtschaftlichkeit aller damit verbundenen, kiinfti-
gen Infrastrukturbediirfnisse wurde zum damaligen Zeitpunkt kein Fokus gelegt.
Insbesondere angesichts des strukturellen Defizits der heutigen Anlage ergibt sich
die Notwendigkeit fiir eine umfassende Neukonzeption. Heute ist die Infrastruktur
grundsatzlich funktional, aber in ihrer Struktur und Nutzung unausgewogen:

e Die Anlage erfiillt die technischen Anforderungen fiir Trainings- und Wett-
kampfbetrieb.

o Erfiillt mittelfristig die Anforderung der IBU an einen A-Lizenz nicht.

e Wirtschaftlich bleibt sie dusserst fragil, da saisonale Nutzung, fehlende Ange-
botsdurchmischung und ungeniigende Auslastung der Beherbergung den Be-

trieb belasten.

Gleichzeitig besteht hoher sportlicher, touristischer und regionaler Nutzen: Das
Areal ist national etabliert, geniesst internationale Sichtbarkeit und bildet einen
wichtigen Pfeiler der Sportférderung von Swissski.

1.2 Weiterentwicklung

Die Zielsetzung der Weiterentwicklung ist, optimale Trainings- und Wettkampfbedin-
gungen fir die Kernsportarten Langlauf, Biathlon und Schiessen anbieten und dabei
den Betrieb wirtschaftlich fiihren zu kdnnen. Die Gemeinde Lantsch/Lenz und
Swissski beabsichtigen zusammen mit weiteren Partnern und Hauptnutzern den
Ausbau des bestehenden Sport- und Athletikcenters, in welchem die Athleten ganz-
jéhrig optimale Trainingsvoraussetzungen vorfinden. Zudem soll die Anlage als alpi-
nes Leistungszentrum ambitionierte Amateure und Hobbysportler ansprechen.

Ziel ist, auf der Grundlage einer Teilrevision der Nutzungsplanung eine zeitgemasse,
wirtschaftlich tragfahige und multifunktionale Infrastruktur zu schaffen.
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Die Neuausrichtung verfolgt drei Hauptziele:

1. Funktionale Optimierung:

Ganzjahrig nutzbare Trainings- und Wettkampfbedingungen fur die Haupt-
sportarten Biathlon, Langlauf, Schiessen.

Ergdnzende Angebote wie Regeneration, Mentaltraining, Fitness, Beherber-
gung und Gastronomie.

2. Wirtschaftliche Stérkung:

Ein betriebswirtschaftlich ausgewogenes Nutzungskonzept mit klarer Auf-
gabenteilung zwischen Sport, Tourismus und privatem Betrieb.

Neue Einnahmequellen durch erganzende Nutzungen (z. B. LL-Ski-Store,
Seminarrdume, Hohentrainingszimmer).

3. Réaumlich-gestalterische Qualitat:

Bebauung des heute mit Nordic House, Quadrin und Containern bebauten
und ansonsten als Parkplatz genutzten Areals (Parkplatz Foppa) auf Basis
eines qualitatssichernden Verfahrens.

Harmonische Einbettung ins Landschaftsbild und klare Zonierung zwischen
Sport-, Betriebs- und Publikumsbereichen.

Verbesserung der Erschliessung und des damit verbundenen Verkehrs.
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Abbildung 1: Parkplatz Foppa

Die vorgesehenen Nutzungen umfassen als Erganzung zu den bereits vorhandenen

(keine abschliessende Aufzahlung):

Gastronomie

Strukturierte Beherbergung

Fitness und Athletik

Héhenzimmer fir Simulation Héhentraining
Regeneration und Mentaltraining
LL-Skistore inkl. Verleih

Parkierungsanlage im Untergeschoss
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— Schiesshalle mit Athletikrdumen

Raumlich steht dabei das aktuell mit Nordic House, Quadrin (links) und Container
(rechts) bebaute und als Parkplatz genutzte Areal im Fokus (Abbildung 1). In Zahlen
ausgedrickt, wird aktuell mit 235 Zimmern (470 Betten) und 152 Parkplatzen in
der Einstellhalle sowie 60 Parkpléatzen im Freien fir Spitzentage oder Veranstaltun-
gen gerechnet. Die Berechnung der erforderlichen Pflichtparkplatze fiir Hotellerie
und Restauration erfolgt geméass Baugesetz der Gemeinde. Was 6ffentlich zugéngli-
che Parkplatze betrifft, enthalt der Letter of Intent eine Aussage.

Mit der Anpassung der Baugesetzesbestimmung zur Spezialzone Bual wird die
Grundlage geschaffen, die bestehende Anlage in ein alpines Leistungszentrum mit
nachhaltigem Betrieb zu transformieren. Die neue Nutzungsordnung ersetzt die
frihere, WM-orientierte Einzellésung durch ein modulares, betriebsorientiertes Kon-
zept, das langfristig tragfahig ist und auf kommunaler, kantonaler wie nationaler
Ebene breit abgestiitzt werden kann. Sobald die nutzungsplanerischen Randbedin-
gungen klar sind, wird lber ein qualifiziertes Verfahren ein Projekt ausgelobt, um
eine hochwertige Bebauung gewahrleisten zu konnen.

1.3 Rechtskriftige Ortsplanung

Die Gemeindeversammlung Lantsch/Lenz hat am 27. August 2024 die Gesamtrevi-
sion der Ortsplanung beschlossen. Die Regierung hat die Planung mit Beschluss
Nr. 653 am 22. September 2026 genehmigt. Die Planung tritt durch Genehmigung
durch die Regierung in Kraft (Art. 49 Abs. 1 KRG).

Beziglich dem Biathlonareal Bual liegt eine Arealplanung vor. Die Regierung hat
diese Vorlage am 28. Februar 2023 mit Beschluss Nummer 176 genehmigt.

Hauptbestandteil bildet die Spezialzone Bual, die sowohl den bestehenden Park-
platz inkl. Nordic House und weitere Gebaude umfasst sowie die westliche Erweite-

rung in den Stadionbereich.

Abbildung 2: rechtskraftiger Zonenplan (geméss RB 653 vom 22. September 2026)
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Im Baugesetz wurde festgeschrieben, dass sich das Mass der Nutzung innerhalb
der Spezialzone Bual nach dem Arealplan richtet. Im Arealplan wurde der unterirdi-
sche Baubereich festgelegt und mit einer Hohenkote versehen, welcher dem Niveau
des Schiessstandes entspricht. Das Konzept sah vor, dass mit dem grdsstenteils
unterirdisch angeordneten Bau das Gelénde im Stadion ausgenutzt wird und die Zu-
gange auf der Sud- und Ostseite erfolgen, wo eine natirliche Gelandemulde be-
steht. Zugleich wird die freie Flache innerhalb des Stadions, tiber welche im Som-
mer die Rollskibahn fuhrt, nicht tangiert.

Geméss den Arealplanbestimmungen kénnen Bauvorhaben innerhalb der Spezial-
zone Bual, die ausserhalb des Baubereichs liegen, bewilligt werden, wenn sie weni-
ger als 1000m’ Grundflache aufweisen und geringe Auswirkungen auf Raum und

Umwelt haben.

Festlegungen

| I— U N

1335m o.M

Dacheindeckung/Begriinung

7] Erschiiessung Fussgénger unterirdisch
v Erschiiessung Baubereich (Lage schematisch)

o7 Hauptzufahrt A\

Informative Inhalte

————————— Vorstudie

[ ] spezialzone Bual
| wald

Abbildung 3: rechtskraftiger Arealplan

Die im vorliegenden Bericht skizzierte Weiterentwicklung des Areals geht Uber den
Rahmen der rechtskréaftigen Nutzungsplanung hinaus, weshalb sie iber eine Teilre-
vision der Nutzungsplanung gesichert wird.

2 Allgemeines

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde Lantsch/Lenz beauftragte das Planungsbiro Stauffer & Studach
Raumentwicklung, Chur, mit den Teilrevisionen der Ortsplanung. Verantwortliche
Planungsleiterin ist Esther Casanova.

Das Projektteam arbeitet in engem Austausch mit den wichtigsten Partnern aus
Sport, Tourismus, Energie und Wirtschaft und besteht aus den folgenden Personen:
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Organisation Person

MM Management AG Emanuel Sulser
SwissSKki Walter Reusser
Halter AG Karl Wruck
Baspo Jon Wehrlin
Swiss Cycling Beat Muller
Swiss Olympic Ralph Stockli

Tabelle 1: Projektteam

2.2 Ablauf / Termine

Was / Wer

Workshop mit Gemeinde Lantsch/Lenz, MiM,
Swissski, BKW, Lenzerheide Marketing und
Support AG (LMS), BAL, WM 2025

Abstimmung mit Sténderat Stefan Engler
bzgl. aktiver Unterstiitzung und Projekt-Bot-
schafter

Orientierung RR Marcus Caduff

Erste Einschatzung der Nutzungsplanungs-
konformitat durch Carlo Decurtins

Rickmeldung WWF und Pro Natura Graubiin-
den

Informationsveranstaltung mit der Bevolke-
rung bzgl. Durchfiihrung Sportanlédsse und
Weiterentwicklung Areal mit Gemeinde Lan-
tsch/Lenz, Gemeindepréasidenten der Desti-
nation, Swissski, MiM, Bergbahnen, Touris-
musverbande, Investoren und Medien

Startsitzung Teilrevision, Erarbeitung Vorlage,
weitere Treffen

Workshop Nutzungskonzeption strukturierte
Beherbergung und Breitensport

Workshop unter der Leitung von Swiss Olym-
pic mit BASPO, Swissski, Swisscycling, Hirs-
landen, MM, Halter in Magglingen: Nut-

zungskonzeption

Erarbeitung Umweltbericht

Datum / Termin

11. September 2023

Januar 2024

Februar 2024

12. Februar 2024

5. April 2024

8. April 2025

15. April 2025 bis Nov. 2025

07.Juli 2025

12. September 2025

Februar 2026
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Was / Wer

Vorprifung Teilrevision Ortsplanung
Vorprifungsbericht ARE
Uberarbeitung nach der VP

Informationsveranstaltung Umweltschutzor-
ganisationen

Gemeindevorstand: Verabschieden zuhanden
offentlicher Mitwirkung

Offentliche Mitwirkungsauflage (30 Tage)

Offentliche Informationsveranstaltung

Verabschiedung Gemeindevorstand Teilrevi-
sion Baugesetz, Beschlussfassung Anderung
Arealplanvorschriften

Gemeindeversammlung (Teilrevision Bauge-
setz)

Fakultatives Referendum (Baugesetz)

Beschwerdeauflage (30 Tage) Teilrevision
Baugesetz, Anderung Arealplanvorschriften

Genehmigung Regierung

Bekanntgabe Genehmigung (30 Tage)

Tabelle 2: Ablauf, Termine und Verfahren

Datum / Termin

Marz 2026

4. Juni 2026
August/September 2026
25. September 2026

7. Oktober 2026

16. Oktober bis 16. November
2026

4. November 2026
November 2026

10. Dezember 2026

30 Tage (18. Dezember 2026

bis 18. Januar 2027)
22. Januar bis 22. Februar 2027

Der der Teilrevision zugrunde liegende Prozess diente nicht nur der formellen Plan-

anpassung, sondern einer strategischen Neuausrichtung: weg von der veranstal-

tungsorientierten Infrastrukturplanung (WM 2025) hin zu einer dauerhaft tragfahi-

gen, zonenkonformen und betriebswirtschaftlich abgestiitzten Nutzungsordnung.

2.3 Kantonale Vorpriifung

Die Revisionsvorlage wurde gestutzt auf Art. 12 der kantonalen Raumplanungsver-

ordnung (KRVO) am 18. Méarz 2026 dem Amt fir Raumentwicklung Graubinden

(ARE) zur Vorprufung eingereicht. Mit Schreiben vom 4. Juni 2026 liegt der Bericht

vor. Erlauterungen zu Themen, die im Vorprifungsbericht aufgeworfen wurden, sind

in Kap. 4 abgehandelt. Folgende Anpassungen an der Vorlage wurden vorgenom-

men:
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Kap. | Stichworte gemass Vorprifungsbericht Weiterbearbeitung durch Gemeinde

3.1 Abstimmung Baugesetz Art. 37 mit Areal- Bereinigung wurde vorgenommen, soweit
planvorschriften beziiglich Zonenzweck dies planungsrechtlich relevant ist. Wei-
verbessern. tere Regelungen, die die Gemeinde und

die Baurechtsnehmer betreffen, werden
im Baurechtsvertrag vorgenommen.

3.1 Fir die Erstellung eines strukturierten Be- | Das Betriebskonzept wird durch den Be-
herbergungsbetriebs ist im Rahmen des treiber, der jetzt noch nicht bekannt ist,
Genehmigungsverfahrens ein Betriebskon- | bei der Ausarbeitung des Baugesuchs er-
zept gemass Art. 4 ZWV notwendig mit An- | stellt und der Baubehdrde eingereicht.
gabe der vorgesehenen Anzahl an Zim- Dies entspricht stufengerecht dem in Art.
mern mit dem Zonenzweck Biathlon/Lang- | 7 ZWG vorgesehenen Ablauf. Ein entspre-
lauf, mit detaillierter Begriindung. chender Vorbehalt wird in Art. 7 APV an-

gebracht. In Art. 7 ZWG ist klar nur das
Die Gemeinde wird angehalten, fir das Baubewilligungsverfahren als «Leitverfah-
Genehmigungsverfahren ein entsprechen- . . L
ren» und die Baubehdrde als «zusténdige
des Konzept zu erarbeiten und dieses den Behdrdes erwahnt, um ein Betriebskon-
Unterlagen beizulegen. zept fiir strukturierte Beherbergungsbe-
triebe zu verlangen. Auch in der Vollzugs-
hilfe des DVS steht: «Neue Wohnungen
zur Nutzung als touristisch bewirtschaf-
tete Wohnungen kénnen mit entspre-
chender Nutzungsauflage bewilligt wer-
den.»
Im Rahmen der Nutzungsplanung werden
noch keine Wohnungen bewilligt, das ge-
schieht erst im Baubewilligungsverfah-
ren. Somit ist folgerichtig, dass zum Zeit-
punkt der Genehmigung der Teilrevision
kein Betriebskonzept vorliegt.
In Art. 7 Abs. 2 APV wird ergéanzt, dass
im Betriebskonzept im Baubewilligungs-
verfahren der funktionale Zusammen-
hang des strukturierten Beherbergungs-
betriebs zum Breiten- und Leistungssport
aufzuzeigen ist.
3.2 Nach einer allfélligen Genehmigung der Diese Aussage des ARE ist eine Unter-

Teilrevision konnte ganzlich auf ein qualifi-
ziertes Verfahren verzichtet werden, so-
fern die (grossziigigen) Gebdudeabmes-

sungen und das Nutzungsmass gemass

stellung. Die Regelung ist klar und ein-
deutig und lasst keine derartigen Inter-
pretationen zu: Im Arealplan bleibt der

Baubereich fiir einen unterirdischen Bau
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Weiterbearbeitung durch Gemeinde

Art. 22 BauG eingehalten werden. Es ist
daher nicht auszuschliessen, dass aus
zeitlichen Griinden auf die Durchfiihrung
eines qualifizierten Verfahrens verzichtet
wird, da auch ausserhalb der Baubereiche
im Rahmen der Grundordnung Bewilligun-

gen erteilt werden kdnnen.

Die Gemeinde wird angehalten, die Folge-
planpflicht in Art. 37 Abs. 3 BauG nicht zu
streichen. Zudem ist auf die Erganzung mit
Art. 37 Abs. 4 BauG zu verzichten. Weiter
ist auch das Zonenschema in Art. 22 BauG
dahingehend zu belassen, dass die Gebau-
deabmessungen und das Nutzungsmass

im Arealplan definiert werden.

in Kraft. Eine Baubewilligung dafir kann
ohne die Durchfiihrung eines qualifizier-
ten Verfahrens erteilt werden (Art. 37
Abs. 4 BauG).

Ausserhalb des Baubereichs (sprich auf
dem PP Foppa) kann eine Baubewilligung
nur erteilt werden, wenn ein qualifiziertes
Verfahren durchgefiihrt wird (Art. 37 Abs.
3 BauG und Art. 7 Abs. 1 APV).

Die Gemeinde hat die Empfehlung des
ARE, an der Arealplanpflicht festzuhalten,
gepriift, kommt aber zum Schluss, dass
mit dem gewahlten, stufengerechten Ver-
fahren und der Pflicht zur Durchflihrung
eines qualifizierten Verfahrens sowohl
bau- und planungsrechtlich wie auch ge-
stalterisch-qualitativ eine optimale L&-

sung gewahlt zu haben.

Ein génzlicher Verzicht auf Abmessungen
und Nutzungsmass im Zonenschema ist
im Lichte der neueren Rechtsprechung
des Bundesgerichts (Samedan, BGE 149
I1 79) und in Verbindung mit Art. 46

Abs. 2 KRG nicht opportun.

4.1

Art. 5 Abs. 4 APV steht in Widerspruch zu
Art. 37 Abs. 1°° BauG.

In Art. 5 Abs. 4 APV wird geregelt, wel-
che Nutzungen innerhalb des Baube-
reichs gemass Arealplan 1:2'000 nicht
zulassig sind. Der ganze Art. 5 APV be-
zieht sich nur auf den Baubereich ge-
mass Arealplan 1:2'000. Es handelt sich
nicht um einen Widerspruch zum Bauge-
setz. Um dies zu verdeutlichen, wird in
Art. 5 Abs. 2, 3 und 4 APV erganzt: «in-

nerhalb Baubereichy.

4.2

Art. 6 Abs. 2 APV entspricht nicht der ak-

tuellen Konzeptstudie.

Auch Art. 6 APV bezieht sich nur auf die
Gestaltung innerhalb des Baubereichs

gemass Arealplan 1:2'000. Um dies zu

Stauffer & Studach
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Kap.

Stichworte geméss Vorprifungsbericht

Weiterbearbeitung durch Gemeinde

verdeutlichen, wird die Marginale er-
ganzt: Gestaltung «der Bauten innerhalb

des Baubereichsy.

4.3

Auf die Anpassung in Art. 7 APV solle ver-

zichtet werden.

Aufgrund der bereits vorgehend ausge-
fihrten Uberlegungen wird die Anderung
in Art. 7 APV beibehalten bzw. noch aus-
gebaut (Erfordernis des qualifizierten
Verfahrens) und mit Abs. 2 erganzt, in-
dem im Baubewilligungsverfahren im Be-
triebskonzept gestiitzt auf Art. 4 ZWV zu-
dem der funktionale Zusammenhang des
strukturierten Beherbergungsbetriebs
zum Breiten- und Leistungssport aufzu-

zeigen ist.

Larmschutz

Siehe Kap. 4. 3 PMB und Umwelt- und
Verkehrsbericht vom 1. Oktober 2026

Luftreinhaltung

Siehe Kap. 4.13 PMB

Grundwasser

Siehe Kap. 4.7 PMB und Umwelt- und
Verkehrsbericht vom 1. Oktober 2026

Licht

Siehe Kap. 4.14 PMB

Bauabfalle

Siehe Kap. 4.15 PMB

10.

Siedlungsentwésserung

Siehe Kap. 4.16 PMB

11.

Verkehrstechnik

Siehe Kap. 4.17 PMB, Kurzbericht vom
21. August 2026 (Grundstiicks- und Tief-
garagenzufahrt) und Umwelt- und Ver-

kehrsbericht vom 1. Oktober 2026

Tabelle 3: Vorpriifungsbericht, Kommentare und Anderungen an der Vorlage

2.4 Mitwirkungsauflage

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten

iiber die vorgesehenen Anderungen und Ergénzungen der Ortsplanung. Damit wird

die in Art. 4 des Bundesgesetzes uber die Raumplanung (RPG) verlangte Informa-

tion der Bevdlkerung und ihrer Mitwirkungsmoglichkeiten bei der Teilrevision der

Ortsplanung erflllt. Die Unterlagen liegen vom 16. Oktober bis 16. November 2026

wéahrend 30 Tagen oOffentlich auf. Wahrend der Mitwirkungsauflage kann gestutzt

auf Art. 13 KRVO jedermann schriftlich Vorschldge und Einwendungen an den Ge-

meindevorstand richten. Am Mittwoch, 4. November 2026 findet eine 6ffentliche
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Informationsveranstaltung statt, an der nebst der Gemeinde Swissski und die Pro-
jektentwickler die Vorlage erldutern und Fragen beantworten.

2.5 Gemeindevorstand

Der Gemeindevorstand beantwortet allfallige Mitwirkungseingaben, verabschiedet
die Teilrevision des Baugesetzes zuhanden der Gemeindeversammlung und be-
schliesst die Anderung der Arealplanvorschriften.

2.6 Gemeindeversammlung

Die Teilrevision des Baugesetzes wird durch die Gemeindeversammlung beschlos-
sen. Das Geschaft wird an der Versammlung vom _____ traktandiert. Die Vorlage ist
dem fakultativen Referendum unterstellt.

2.7 Beschwerdeauflage

Nach der Beschlussfassung erfolgte die Beschwerdeauflage fiir die Dauer von

30 Tagen vom [...] bis [...]. Personen, die ein schutzwirdiges eigenes Interesse an
einer Anfechtung haben oder nach Bundesrecht oder kantonalem Spezialrecht dazu
legitimiert sind, konnten innert 30 Tagen seit dem Publikationsdatum schriftlich
und begrindet bei der Regierung Planungsbeschwerde gegen die Ortsplanungsrevi-
sion einreichen.

2.8 Genehmigung Regierung

Rechtskraftig wird die Vorlage mit der Genehmigung durch die Regierung, welche
auch uber allfallige Beschwerden gegen die Teilrevision entscheidet (Art. 49 Abs. 1
KRG). Nach der Genehmigung findet die 30tagige Publikation (Bekanntgabe Geneh-
migung) statt.
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Inhalt der Vorlage

Die Teilrevision der Nutzungsplanung schafft die planungsrechtliche Grundlage, um
die Weiterentwicklung der Biathlonarena Bual zielgerichtet, wirtschaftlich tragféhig
und gestalterisch hochwertig umzusetzen. Die Projektentwicklung ist so weit fort-
geschritten, dass der grobe Inhalt wie folgt umrissen werden kann:

Konzentration der baulichen Nutzung auf dem Areal des Parkplatzes Foppa.
Dadurch werden Landschaft und bestehende Sportflachen geschont, und
es entsteht ein kompakter, funktional klar gegliederter Kernbereich fir die
sportlichen und ergéanzenden Nutzungen.

Parkierung und Logistik im Untergeschoss gewahrleisten eine raumliche
Entflechtung zwischen Sport, Publikum, Erschliessung und Logistik. Oberir-
dische Flachen bleiben damit frei fiir Sportbetrieb, Erholung und Aufent-
halt.

Der Zweck der Nutzungszone Spezialzone Bual entspricht dabei weitestge-
hend der beabsichtigten Nutzung (Art der Nutzung). Sie dient der dauerhaf-
ten Nutzung als Sport-, Trainings- und Leistungszentrum mit ergénzenden
touristischen und wirtschaftlichen Funktionen (Beherbergung, Gastrono-
mie, Gesundheit, Gewerbe).

Das Mass der Nutzung wird anhand der bereits erstellten schematischen
Studien ermittelt und direkt im Baugesetz festgelegt.

Die Option auf die Erstellung des unterirdischen Baus unterhalb des Stadi-
ons (Lager, Parkierung) wird beibehalten. Diese Festlegungen sind im Are-
alplan 1:2'000 enthalten, der in Kraft bleibt.

Die Arealplanvorschriften werden geringfligig angepasst.

Auch mit der Weiterentwicklung ist zentral, dass die Anforderungen an die
A-Lizenz der IBU weiterhin erfillt sind.

Die langfristige Austragungsfahigkeit von Weltcup-Veranstaltungen und der
internationale Status des Standorts werden beibehalten und gestarkt.

Um die Bebauung und Gestaltung in einem Arealplan festlegen zu konnen,
musste ein Richtprojekt vorliegen. Dieser Projektstand kann aber noch
nicht erreicht werden, weil zuerst ein qualifiziertes Verfahren ausgelobt
werden soll. Fir dieses sollen realistische ziffernmassige Festlegungen im
Zonenschema zugrunde gelegt werden (Mass der Nutzung), welche auf Ba-
sis der Konzeptstudie ermittelt wurden.

Stilllegung der Snowfactory, um Betrieb, Laérmschutz und Energieeffizienz
zu verbessern.

Die Verteilung, die Abmessungen, die Gestaltung und die Materialisierung der Bau-
ten wird sich im Rahmen eines qualifizierten Verfahrens zeigen und kann nicht an-
hand der Konzeptstudie (Beilage) abgeleitet werden.
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4 Raumplanungsrechtliche Analyse - Raumliche Konflikte

4.1 Abstimmung mit (ibergeordneten Planungen

Gemass Kantonalem Richtplan ist vorgesehen, die Spezialzone Bual dem Siedlungs-
gebiet zuzuweisen. Dies entspricht der bereits rechtskraftig genehmigten Spezial-
zone Bual. Weitere Planinhalte des Kantonalen Richtplans sind nicht betroffen.

\\l IS CR(/
Plan;&a Frétza

Abbildung 4: Ausschnitt Kantonaler Richtplan

Der regionale Richtplan Albula/Alvra ist mit dem Kantonalen Richtplan (KRIP) abge-
stimmt und enthélt keine weiteren relevanten Inhalte. Der Standort der Biathlon-
arena ist als Gebiet mit Nutzung im 6ffentlichen Interesse (Sport) bezeichnet.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 16
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1 Siedlungsgebiet (Festsetzung) S2
E Gebiet mit Nutzung im 6ffentlichen Interesse S6

G: Gesundheit, S: Sport, K: Kultur

Abbildung 5: Ausschnitt Regionaler Richtplan Albula

Der Regionale Richtplan Albula Teil Siedlung sowie der Kantonale Richtplan lagen
vom 4. Juli bis 4. August 2025 in Tiefencastel sowie beim ARE in Chur &ffentlich
auf. Die Regierung hat mit Beschluss Nr. 624 vom 8. September 2026 den Regiona-
len Richtplan Albula Teil Raumkonzept und Siedlung sowie den Kantonalen Richt-
plan Siedlungsgebiet und Bauzonen genehmigt.

4.2 Ubersicht betroffenen Themen

Die mit der geplanten Teilrevision zuléssigen Bauten und Nutzungen haben raumli-
che Auswirkungen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind im separaten Umweltbe-
richt abgehandelt (Beilage). Die nachstehende Tabelle zeigt auf, welche raumrele-
vanten Themen durch die Teilrevision Bual betroffen sind.

Kap. | Thema Betroffen

4.3 Larm ja

4.4 Naturgefahren ja

4.5 Zersiedelung Ja

4.6 Boden Ja

4.7 Grundwasser Ja, Gewasserschutzbereich A,
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Kap. | Thema Betroffen

4.8 Landwirtschaft nein

4.9 Natur und Landschaft Keine Auswirkungen

4.10 | Nichtionisierende Strahlung nein

4.11 | Ortsbild (inkl. IVS) nein

4.12 | Wald Waldabstand bericksichtigen
4.13 | Luftreinhaltung Ja

4.14 | Licht Wird berlicksichtigt

4.15 | Bauabfille Wird berilicksichtigt

4.16 | Siedlungsentwasserung Wird berlicksichtigt

4.17 | Verkehrstechnik (Tiefgaragenzu- Wird bertcksichtigt
fahrt, Abbiegespur, Bushaltestel-
len, Geschwindigkeitsanpassung)

Tabelle 4: Ubersicht betroffener Themen

4.3 Larm

Wie im Umweltbericht dargelegt, ist beziiglich Strassenverkehrslarm bei Geb&duden
mit Rdumen mit larmempfindlicher Nutzung (Hotelzimmer) ab einer Distanz von
10m zur Strassenachse der Immissionsgrenzwert eingehalten. Die entsprechenden
Nachweise sind im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

Beim Parkierungslarm muss die Horizontaldistanz zwischen der Offnung der Tiefga-
rage und dem néchstgelegenen Fenster zu einem larmempfindlichen Raum 3m be-
tragen. Die Distanz zur Mitte der Rampe muss 11m betragen. Unter diesen Voraus-
setzungen kann der Immissionsgrenzwert sowohl am Tag als auch in der Nacht ein-
gehalten werden, die Planungwerte sind leicht Uberschritten, kénnen aber mit Mas-
snahmen eingehalten werden. Die Massnahme ist eine Schallabsorbtion an Wanden
und Decke ab dem Portal auf einer Lédnge von mind. 10m in Richtung Tiefgarage.
Die entsprechenden Nachweise sind im Baubewilligungsverfahren zu erbringen. Die
Machbarkeit ist gegeben.

Die Snowfactory befindet sich westlich des Parkplatzes und liegt innerhalb der
Spezialzone Bual. Mit der Snowfactory kann bei Plus-Temperaturen technischer
Schnee erzeugt werden. Die Anlage wird insbesondere dann in Betrieb gesetzt,
wenn der Schnee aus dem Snowfarming nicht ausreicht, sei es zu Beginn des Win-
ters oder im Hinblick auf Veranstaltungen. Mit der Neukonzeption des Parkplatzare-
als zeigt sich schon jetzt, dass die Snowfactory nicht weiterbetrieben werden kann.
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Schiesshalle: Es ist mit keinen relevanten Larmimmissionen zu rechnen. Fiir die
Bauschallldédmmung gelten die Anforderungen der Norm SAl 181 ,Schallschutz im
Hochbau®.

Die fur die Baubewilligung in larmvorbelasteten Gebieten (Art. 22 USG und Art. 31
LSV) relevante Larmquellen sind die Kantonsstrasse, die Biathlonschiessanlage und
die Beschneiung.

Neue ortsfeste Anlage (Art. 7 LSV) sind die unterirdische Einstellhalle mit ca. 150
Parkplatzen als Ersatz fiir die heute offenen Parkierung sowie fiir Bedarf Hotellerie,
Gastronomie etc., oberirdische Parkierung mit ca. 60 Parkplatze fiir Spitzentage
und Events sowie die Schiesshalle. Die Nachweise zur Einhaltung der Grenzwerte
sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu erbringen.

Im beiliegenden Umwelt- und Verkehrsbericht vom 1. Oktober 2026 kann die
grundséatzliche Machbarkeit nachgewiesen werden. Ausserdem sind die detaillierten
Herleitungen enthalten und ist aufgezeigt, wie und dass die massgebenden Grenz-

werte eingehalten sind.

Abbildung 6: Parkplatz mit Snowfactory

4.4 Naturgefahren

Gemass der Gefahrenkarte Wasser liegt der Standort Foppa teilweise in der Gefah-
renzone gelb (geringe Gefdhrdung) und teilweise gelb-weiss gestreift (Restgefah-
rung). Die Gefahrdung rihrt vom Val Runcalatsch her. In den letzten Monaten fan-
den aufwendige Arbeiten statt, um die Gefédhrdung, die von diesem Einzugsgebiet
ausgeht, zu reduzieren. So wurde entlang des Gerinnes (zwischen Gerinne und Kan-
tonsstrasse) ein Damm errichtet, um ein Ausbrechen auf die Kantonsstrasse zu ver-
hindern. Auf dem Damm wurde die Forststrasse angelegt. Die Arbeiten sind abge-
schlossen. Sobald der neue Plan der Gefahrenkommission nach Massnahmen vor-
liegt, werden die aktuellen Gefahrenzonen rot und blau in den Zonenplan tberfihrt.
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Gelb oder gelb-weiss gestreift werden im Zonenplan nicht dargestellt. Soweit die
Geféhrdung vom Einzugsgebiet des Val Runcalatsch ausgeht, wird sich dadurch die
Situation flr den Parkplatz Foppa ebenfalls verbessern.

Sollte jedoch ein Teil der Gefahrdung von der weiter nordlich gelegenen Bova
Gronda herriihren, so bleibt diese bestehen. Insbesondere zu achten ist darauf,
dass im Ereignisfall kein Wasser in die Tiefgarage, deren Einfahrt im Bereich der
heutigen Zufahrt vorgesehen ist, eindringen kann. Durch den Beizug eines Naturge-
fahrenspezialisten kann bei der Konzeptionierung der Zufahrt eine gute Losung ge-
funden werden, mit welcher das Risiko minimiert werden kann.

\\ ) WuUe wu2 @

Abbildung 7: Gefahrenkarte Wasser mit Angabe der Matrixfelder

4.5 Zersiedelung

Die geplante neue Anlage wird auf dem bestehenden Parkplatz zu liegen kommen.
Es muss kein Land zusétzlich eingezont werden. Die heute offene Parkierung auf ei-
ner Flche von rund 4’000m?* wird unterirdisch angeordnet und das Areal kann auf-
gewertet werden.

4.6 Boden

Das Areal ist vollstandig versiegelt. Mit der Erstellung der Tiefgarage wird der Aus-
hub von Erdmaterial erfolgen. Von den Tiefbauarbeiten sind keine Fruchtfolgefla-
chen betroffen. Es liegt zum heutigen Zeitpunkt noch keine Massenbilanz vor, es ist
aber damit zu rechnen, dass Material abgefiihrt werden muss. Bei den geplanten
Aushubarbeiten ist mit geringen Auswirkungen auf den Boden zu rechnen, da auf
dem Areal bereits verschiedentlich Tiefbauarbeiten stattgefunden haben und zahl-
reiche Werkleitungen verlegt sind.
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4.7 Grundwasser

Das ganze Areal befindet sich in einem grossflachigen Gewéasserschutzbereich A,.

In Gewasserschutzbereich A, dirfen grundsatzlich keine Anlagen erstellt werden,
die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen. Die Behérden kénnen Ausnah-
men bewilligen, sofern der Nachweis erbracht wird, dass durch die Anlage der
Grundwasserdurchfluss um maximal 10% vermindert wird. Der mittlere Grundwas-
serspiegel liegt 4m unter Terrain.

Die geplante Tiefgarage ragt mit einem Untergeschoss ca. 3 m tief in den Unter-
grund. Diese wirde nicht unter den mittleren Grundwasserspiegel ragen. Bei einer
zweigeschossigen Tiefgarage wiirde der Grundwasserspiegel um weniger als 10%
vermindert. Detaillierte Abklarungen dazu erfolgen im Raumen des Baugesuchs. Zu
diesem Zeitpunkt wird auch klar sein, ob eine ein- oder zweigeschossige Tiefgarage
geplant wird.

Weitere Ausfiihrungen sind dem Umwelt- und Verkehrsbericht vom 1. Oktober
2026 und dem Bericht «Geologische Baugrundabklarungeny zu entnehmen.

4.8 Landwirtschaft

Das Areal gehort nicht der landwirtschaftlichen Nutzflache an und wird nicht land-
wirtschaftlich genutzt. Es ist vollstandig versiegelt, teilweise bebaut und als Park-
platz genutzt.

4.9 Natur und Landschaft

Das Vorhaben tangiert keine kantonalen Landschafts- oder Naturschutzinventare
oder Wildtierschutzkorridore. Negative Auswirkungen auf Flora und Fauna sind
nicht zu erwarten.

4.10 Nichtionisierende Strahlung (NIS)

Im Areal liegt eine bestehende Trafostation und mehrere Verteilkabinen. An diesen
wird festgehalten. Allenfalls werden sie in das Projekt integriert. Jedenfalls sind
diese Anlagen so auszugestalten, dass die Grenzwerte eingehalten sind.
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Abbildung 8: Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung

4.11 Ortsbild

Die Lage des Areals, von zwei Seiten von Wald abgeschlossen und direkt an der
kantonalen Hauptstrasse liegend, kann bebaut werden, ohne dass dadurch eine Be-
eintrachtigung fir das Ortsbild entsteht. Die Einsehbarkeit einer Bebauung ist sehr
eingeschrankt. Die Topographie beglinstigt ebenfalls eine gute Eingliederung.

Gemadss Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder der Schweiz (ISOS) hat das Dorf
Lantsch / Lenz regionale Bedeutung. Das Gebiet nérdlich des Dorfes ist im ISOS
nicht erfasst.

Im Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) ist nordlich des Areals
Ostlich der kantonalen Hauptstrasse einzig ein kurzer Wegabschnitt im Bereich der
Kapelle Son Tgaschang bezeichnet. Dieser wird durch das Vorhaben nicht tangiert.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 22
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Abbildung 9: Drohnenaufnahme vom 8. Mai 2023 (Quelle: Emanuel Sulser, MiM)

4.12 Wald

Das Areal wird von zwei Seiten von Wald abgeschlossen. Wald ist direkt nicht be-
troffen. Zu beriicksichtigen ist der Waldabstand, der bereits heute mittels Waldab-
standslinie markiert ist. Diese Festlegung wird beibehalten.

4.13 Luftreinhaltung

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist die Zustimmung des ANU zur Parkie-
rung als Anlage, die erhebliche Luftverunreinigungen verursacht, einzuholen. Die
Zustimmung ist von der Bauherrschaft den Baugesuchunterlagen beizulegen. Eine
frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem ANU wird sichergestellt.

4.14 Licht
Fir allfallige Anlagen- und Aussenbeleuchtungen ist die Vollzugshilfe Empfehlung
zur Vermeidung von Lichtemissionen des BAFU zu berlcksichtigen

4.15 Bauabfille

Die Entsorgung von Bauabféllen richtet sich nach Art. 16 der Verordnung liber die
Vermeidung und die Entsorgung von Abféllen (Abfallverordnung, VVEA; SR 814.600)
i. V.m. Art. 39 KUSG und Art. 16 KUSV. Demnach ist ab einer anfallenden Menge
von 200 m?3 oder bei Bauabféllen mit umwelt- oder gesundheitsgefédhrdenden Stof-
fen die Einreichung einer Entsorgungserklarung fur Bauabfalle (www.anu.gr.ch/bau-
abfaelle) an die fir die Baubewilligung zustandige Behorde erforderlich.
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Das anfallende Material (Abbruch und Aushub) muss fachgerecht entsorgt werden.
Dafir ist im Rahmen des Baugesuches ein Entsorgungskonzept zu erarbeiten. Im
Rahmen dieses Konzeptes werden die anfallenden Materialien erfasst, klassifiziert
und der entsprechende Entsorgungs- oder Wiederverwertungsweg definiert.

4.16 Siedlungsentwasserung

Geméss Generellem Entwésserungsplan Lantsch / Lenz und Leitungskataster be-
steht im Projektbereich ein Trennsystem mit Ableitung. Dieses wird auch mit der
Weiterentwicklung der Anlage beibehalten. Fir Details der Liegenschaftsentwasse-
rung ist die entsprechende Norm zu SN592000 zu beriicksichtigen. Fir die Kon-
trolle ist die Gemeinde zustéandig.

4.17 Verkehrstechnik

4.17.1 Tiefgaragenzufahrt
Im beiliegenden Kurzbericht vom 21. August 2026 wurde geprift, ob die Ein- und
Ausfahrt der Tiefgarage zu nah an der Voia Principala liegt.

Die geplante Grundstiicks- und Tiefgaragenzufahrt wird geméss den einschlagigen
VSS-Normen dimensioniert. Die erforderlichen Sichtfelder werden bei der heute sig-
nalisierten Hochstgeschwindigkeit von 80 km/h eingehalten. Die Anhaltesichtweite
von rund 90 m zur friihzeitigen Erkennung eines am Knoten linksabbiegenden Fahr-
zeugs ist aufgrund der geradlinigen Streckenfiihrung ebenfalls gewahrleistet. Die
Tiefgaragenzufahrt soll geméss Norm rund 20 m von der Kantonsstrasse abgesetzt
werden. Dadurch kénnen sich vor der Tiefgaragenrampe rund drei Fahrzeuge auf-
stellen, ohne den Verkehrsfluss auf der Kantonsstrasse zu beeintrachtigen.

4.17.2 Abbiegespur

Die verkehrstechnische Untersuchung im beiliegenden Kurzbericht vom 21. August
2026 zeigt, dass die Zu- und Wegfahrten des geplanten Leistungszentrums mehr-
heitlich ausserhalb der tiblichen Morgen- und Abendspitzenstunden stattfinden. Fur
die Beurteilung der Leistungsfahigkeit wurde dennoch vorsorglich ein Szenario mit
erhohtem Verkehrsaufkommen des Leistungszentrums untersucht. Dabei konnte
nachgewiesen werden, dass der Knoten an der Voia Principala auch unter diesen
Bedingungen Uber eine ausreichende Leistungsfahigkeit verfiigt und die Verkehrs-
qualitatsstufe A erreicht. Die Wartezeit des kritischen Linksabbiegestroms aus Rich-
tung Lantsch/Lenz betragt lediglich drei Sekunden. Eine relevante Beeintrachtigung
des Verkehrsflusses auf der Kantonsstrasse ist somit nicht zu erwarten.
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4.17.3 Bushaltestellen

Die Bushaltestelle Biathlon Arena erfiillt in beide Fahrtrichtungen die Anforderun-
gen des Behindertengleichstellungsgesetzes (BehiG) barrierefrei. Der entspre-
chende Bericht zum Nachweis der Verhéltnismassigkeit liegt mit Datum vom

29. Mai 2019 vor. Im Bericht ist zur Haltestelle was folgt ausgefiihrt:

«Aufgrund der fehlenden Passagierfrequenzen ist in der Tabelle ein Wert von 2.8
Nutzenpunkten eingetragen. Allerdings wurde die Ausstellbucht bei der Biathlon
Arena im Jahr 2017 direkt auf die neue Norm ausgebaut. Der Randabschluss wurde
mit einem Kasseler Sonderbordstein mit Anschlag 16 cm ausgefiihrt.»

Die Haltestelle erfiillt somit die Anforderungen an das BehiG, was auch so beibehal-

ten wird.

4.17.4 Geschwindigkeitsanpassung

Wie im beiliegenden Kurzbericht vom 21. August 2026 nachgewiesen werden
konnte, kann die erforderliche Anhaltesichtweite auf der Voia Principala bei
80km/h nach Norm gewahrleistet werden. Der Streckenverlauf weist keine Kurven
auf, sodass die Sicht auf den kritischen Linksabbiegestrom bei der Grundstickszu-
fahrt vollumfénglich gegeben ist. Dementsprechend ist aufgrund der Sichtweite
resp. der Verkehrssicherheit keine separate Linksabbiegespur notwendig.

5 Interessenabwagung

Um beurteilen zu konnen, ob sich die geplanten baulichen Vorhaben fiir den Ausbau
der Biathlonarena Bual mit den ubrigen Schutz- und Nutzungsinteressen vereinba-
ren lassen, wurde eine Interessenabwédgung gemass Art. 3. Abs. 1 RPV durchge-
fuhrt. Das Vorgehen in der Interessenabwagung ist dreistufig:

—  Ermittlung der betroffenen Interessen (gemass Art. 3 Abs. 1 lit. a RPV)
— Beurteilung der ermittelten Interessen (gemass Art. 3 Abs. 1 lit. b RPV)
— Abwagung der Interessen (gemass Art. 3 Abs. 1 lit. ¢ RPV)

Ermittelte Interessen
(Art. 3 Abs. 1 lit. a RPV)

Bedeutung | Bewertung der ermittelten Interessen (Art. 3 Abs. 1 lit. b RPV)

Standortgebundenheit

national Die etablierte Biathlonanlage bildet den Kern fir die Weiterentwick-
lung, bei der es auch darum geht, diese Infrastruktur besser nutzen zu
konnen und Synergien entstehen zu lassen. Ein anderer Standort
wirde diesen Zusammenhang nicht aufweisen.

Zersiedelung

national Die fur die Weiterentwicklung vorgesehene Flache liegt vollumfanglich

in der Bauzone und ist heute vollsténdig versiegelt. Es werden keine

Stauffer & Studach
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Ermittelte Interessen Bedeutung | Bewertung der ermittelten Interessen (Art. 3 Abs. 1 lit. b RPV)
(Art. 3 Abs. 1 lit. a RPV)

Flachen neu beansprucht. Die Parkierung wird unterirdisch angeord-
net.

Larm national Beziiglich der La&rmbelastung durch Strassenverkehrslarm ist der Im-
missionsgrenzwert ab einer Distanz von 25m ab Strassenachse einge-
halten. Bei der Tiefgarageneinfahrt muss die Horizontaldistanz zwi-
schen der Offnung und dem nachstgelegenen Fenster zu einem larm-
empfindlichen Raum 3m betragen. Der Larmschutznachweis wird im
Baubewilligungsverfahren erbracht.

Die Snowfactory wird spatestens mit dem Bau der neuen Anlage zu-

rickgebaut.
Schutz vor national Das Areal liegt ausserhalb der Gefahrenzonen blau und rot. Um der
Naturgefahren verbleibenden Geféahrdung (gelb und gelb-weiss gestreift) begegnen zu

konnen, ist bei der Ausarbeitung des Bauprojekts beispielsweise da-
rauf zu achten, dass die Tiefgarageneinfahrt von der Fliessrichtung ab-
gewandt angeordnet wird.

Grundwasser, national Aufgrund der vorgenommenen Baugrundabklarungen kann davon aus-
Gewadsserschutz gegangen werden, dass die Tiefgarage nicht in den mittleren Grund-
wasserspiegel ragt.

Leistungssport national Dank dem Ausbau der Anlage und der Erweiterung des Angebots kon-
nen die Voraussetzungen fiir den Trainings- und Wettkampfbetrieb aller

Stufen markant verbessert werden.

Tourismus regional Nebst dem Leistungssportler kann das Angebot auch von Hobby- und
Breitensportlern genutzt werden. Dadurch wird das Angebot in der Tou-
rismusregion Lenzerheide erweitert und gezielt ergénzt.

Landwirtschaft kantonal Durch das Vorhaben werden keine landwirtschaftlichen Flachen beein-
trachtigt. Die landwirtschaftliche Zufahrt zu den Giitern und zur Alp
bleibt in der Bau- und Betriebsphase sichergestellt.

Natur und Landschaft Keine Das Vorhaben tangiert keine kantonalen Landschafts- oder Natur-
Eintrage schutzinventare oder Wildtierschutzkorridore. Auswirkungen auf Flora
und Fauna sind nicht erkennbar.

Nichtionisierende Strah- | National Es befinden sich keine Hochspannungsleitungen im Projektgebiet. Die
lung bestehende Trafostation befindet sich im Versorgungsgebaude und ist
gut abgeschirmt. Falls diese verlegt werden muss, so ist im Plangeneh-
migungsverfahren die Einhaltung des Grenzwerts nach NIS-Verordnung

aufzuzeigen.
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Ermittelte Interessen
(Art. 3 Abs. 1 lit. a RPV)

Bedeutung | Bewertung der ermittelten Interessen (Art. 3 Abs. 1 lit. b RPV)

Ortsbild, IVS

Regional Das Projektgebiet befindet sich ausserhalb der im ISOS erwdhnten
Ortsbildteile. Auch verlauft kein im IVS enthaltener Wegabschnitt durch
das Projektgebiet.

Wald

national Beziiglich Wald werden die Mindestabsténde eingehalten oder mittels
Waldabstandslinien gesichert.

Stauffer & Studach

Tabelle 5: Interessenabwéagung

Im dritten Schritt sind die ermittelten und bewerteten Interessen abzuwégen und im
Entscheid zu beriicksichtigen (Art. 3 Abs. 1 lit. ¢ RPV).

Insgesamt kann aus den ermittelten und bewerteten Belangen abgeleitet werden,
dass es sich um ein im &ffentlichen Interesse liegendes und sorgféltig geplantes
Vorhaben handelt, bei dem die Ubergeordneten sowie regionalen oder lokalen Inte-
ressen optimal berlcksichtigt werden. Die noch zu kldrenden Fragen beziglich
Larm lassen sich stufengerecht im Baubewilligungsverfahren klaren. Es bestehen
keine Interessen, die dem Vorhaben entgegenstiinden.

6 Umsetzung in der Ortsplanung

Um die planerischen Voraussetzungen fiir die Realisierung bzw. die Ergédnzung der
Biathonarena zu schaffen, sind geringfligige Anpassungen am Baugesetz sowie an
den Arealplanvorschriften vorzunehmen. Am Zonenplan und Generellen Gestal-
tungsplan, am Generellen Erschliessungsplan Verkehr und Ver- und Entsorgung

sind keine Anderungen vorzunehmen.

6.1 Teilrevision Baugesetz

Die Revision des Baugesetzes baut auf der von der Gemeindeversammlung am
27. August 2024 beschlossenen Fassung auf. Das Genehmigungsverfahren ist
aktuell am Laufen.

Art. Bezeichnung Regelung

22 Zonenschema Der Spezialzone Bual werden ziffernméassige Werte
zugewiesen. Diese gelten dort, wo im rechtskrafti-
gen Arealplan keine Festlegungen getroffen worden
sind, also auf dem gesamten Geldnde des Parkplat-
zes Foppa, des Nordic Houses und des Quadrins. Da
die Gesamt- und Fassadenhdhen ab dem natiirlichen
Terrain (bzw. ab dem abgegrabenen Terrain) gemes-

sen wird und zu erwarten ist, dass das Niveau OK

27




Gemeinde Lantsch/Lenz

TR Biathlonarena
PMB 12. Oktober 2026

Art. Bezeichnung Regelung

Tiefgarage deutlich Uber dem gewachsenen Terrain
zu liegen kommt (geplant ist, das OK neues Terrain
auf das Niveau der Bushaltestelle zu legen), wird in
der Héhenbestimmung entsprechend eine Reserve
vorgesehen.

37 Spezialzone Bual | In Abs. 1 wird bei der Zweckbestimmung ein Vorbe-
halt auf Abs. 1°° und Abs. 1" vorgenommen. Nebst
Abs. 1 der engen Umschreibung in Abs. 1 sind auch die in
Abs. 1”° und Abs. 1" aufgezihlten Nutzungen, Bau-

ten und Anlagen zuléssig.

Zudem wird ein Einschub gemacht zur Zweckbestim-
mung der sportlichen Aktivitédten. Ausdrucklich wer-
den in Klammer Breiten und Leistungssport genannt.

Abs. 1% Neu wird in Abs. 1°° die Zuldssigkeit von strukturier-
ten Beherbergungsbetrieben und touristisch bewirt-
schafteten Wohnungen geregelt. Dabei ist der Fokus
darauf zu legen, dass die Bauten primar sportlichen
Zwecken und sekundar lbrigen touristischen Zwe-
cken zur Verfligung stehen.

Abs. 1 Abs. 1*" gehdrte bis anhin zu Abs. 1, wird nun der
besseren Lesbarkeit halber in einen eigenen Absatz
verschoben.

Abs. 2 In Abs. 2 wird geregelt, dass weder Erstwohnungen
noch Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung zu-
lassig sind. Damit ist auch die Erstellung von Perso-
nalwohnungen ausgeschlossen.

Abs. 3 Grundlage flr die Erteilung von Baubewilligungen ist
die Durchfiihrung eines qualifizierten Verfahrens.
Fir dieses spannt das Zonenschema die Eckwerte
auf. Wenn Bauvorhaben uber die Werte des Zonen-
schemas hinausgehen, besteht eine Arealplanpflicht.
Gemass Art. 26 BauG kann bei Gebduden, die in der
Hoéhe (min. 1.5m) oder Lage (min. 3.00m) gestaffelt
sind, die Gesamthdhe und die Fassadenhdhe fir je-
den Gebaudeteil separat ermittelt werden. Fir die
Spezialzone Bual wird zudem festgelegt, dass bei
Gebéauden, die in der Lage um min. 3.00m gestaffelt

sind, die Gebdudeldnge und Gebaudebreite fiir jeden
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Art. Bezeichnung Regelung

Gebaudeteil separat ermittelt werden. Diese Rege-

lung gilt nur fir Bauten in der Spezialzone Bual, wo-
gegen die Regelung in Art. 26 BauG im ganzen Ge-

meindegebiet gilt.

Abs. 4 Die Festlegungen im Arealplan 1:2'000 wie der Bau-
bereich fiir den unterirdischen Bau im Stadion oder
die Personenverbindungen in den Stadionbereich
bleiben in Kraft. Die Erstellung von Bauten und Anla-
gen im Rahmen dieser Festlegungen ist zuldssig,
ohne dass dazu ein qualifiziertes Verfahren durchge-
fihrt werden muss.

Tabelle 6: Anderungen Baugesetz

6.2 Verhaltnis zum Generellen Erschliessungsplan

Gemass Generellem Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2°000 vom 27. Au-
gust 2024 bestehen im aktuell als Parkplatz genutzten Bereich zahlreiche Leitun-
gen: Wasser, Abwasser, Meteorwasser und Niederspannung. Ausserdem bestehen
Verteilkabinen und eine Trafostation.

Wird der Parkplatz wie vorliegend beschrieben tberbaut und genutzt, bedeutet dies,
dass die Leitungen zu einem grossen Teil neu angelegt oder in das Projekt integriert
werden missen. Dabei wird sichergestellt, dass die Funktionen aufrechterhalten
und die Leitungen wieder fachgerecht erstellt werden. Die Linienfiihrungen werden
aber gezwungenermassen von den Festlegungen im Generellen Erschliessungsplan
Ver-und Entsorgung 1:2'000 abweichen. Insofern kommt diesen Festlegungen ein
konzeptioneller oder wie es der Planname sagt genereller Charakter zu.
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Abbildung 10: Ausschnitt Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung

6.3 Teilrevision Arealplanvorschriften

Auch die Arealplanvorschriften werden einer kleinen Revision unterzogen. Dabei

werden die folgenden Anpassungen vorgenommen:

Art. Bezeichnung Regelung
3 Bestandteile des | Hier wird auf den vorliegenden Planungs- und Mit-
Arealplans wirkungsbericht als informativer, nicht verbindlicher
Bestandteil verwiesen und das Datum aktualisiert.
4 Verbindlichkeit Der Vollsténdigkeit halber wird ergéanzt, dass der
Arealplan auch fir Baurechtsnehmer verbindlich ist.
5 Baubereich Art. 5 APV beizieht sich nur auf den unterirdischen
Baubereich gemaéss Arealplan 1:2'000. Der Verdeut-
lichung halber wird bei Absatz 2, 3 und 4 die Ergan-
zung «innerhalb Baubereich» vorgenommen.
6 Gestaltung Konsequenterweise wird die Marginale erganzt
«...der Bauten innerhalb des Baubereichs»
7 Ausserhalb des In Abs. 1 wird geregelt, dass Bauvorhaben aus-
Baubereichs serhalb der Baubereiche bewilligt werden kénnen,
wenn sie der giltigen Grundordnung entsprechen
und vorgangig ein qualifiziertes Verfahren durchge-
fuhrt worden ist. Ohne ein solches kdnnen Bauten
und Anlagen nur bewilligt werden, wenn sie geringe
Auswirkungen auf Raum und Umwelt haben.

Stauffer & Studach Raumentwicklung
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Art. Bezeichnung Regelung

Neu wird Abs. 2 hinzugefiigt, in dem auf das nach
Art. 4 ZWV erforderliche Betriebskonzept hingewie-
sen wird und dass darin der funktionale Zusammen-
hang des strukturierten Beherbergungsbetriebs.
Zum Breiten- und Leistungssport aufgezeigt werden
muss.

8 Erschliessung In Abs. 1 wird die Umschreibung der Festlegung «Er-
schliessung Fussganger unterirdischy derart umfor-
muliert, dass nicht mehr die Verbindung mit dem
Nordic House besteht, sondern es darum geht, in
den Innenraum des Stadions zu gelangen, was vor
allem im Eventfall von Bedeutung sein wird.

Tabelle 7: Anderungen Arealplanvorschriften

Am Arealplan 1:2'000 erfolgen keine Anderungen, dieser bleibt uneingeschréankt in
Kraft.

6.4 Planbestandigkeit

Die Nutzungsplane sind in der Regel alle 10 Jahre zu iberprifen und nétigenfalls
anzupassen. Vorher kénnen Anderungen nur in Betracht gezogen werden, wenn
sich die Verhaltnisse erheblich gedndert haben. Man bezeichnet dies auch als Plan-
bestandigkeit. Sie begriindet sich durch die Rechtssicherheit, das heisst durch das
Recht der Betroffenen, dass ein Plan nach seiner Genehmigung fiir eine gewisse
Zeit bestehen bleibt und nicht gleich wieder geandert werden kann.

Fir die Beurteilung der Planbestandigkeit sind hauptsachlich folgende Kriterien
wichtig:

e Das Alter des betreffenden Plans (Genehmigungsdatum des Regierungsbe-
schlusses).

e Nachweis, dass sich die Verhéltnisse seit der Genehmigung (erheblich) ge-
andert haben. -

e Die Auswirkungen, die eine Planédnderung haben wiirde.

Die Planbestéandigkeit wird starker gewichtet, je jinger ein Plan ist und je ein-
schneidender sich die beabsichtigten Anderungen auswirken. Je jiinger der Plan ist,
desto hoher liegt die Schwelle fiir eine Plandnderung. Die Planbestéandigkeit gilt fur
alle Arten von Nutzungsplénen.

Im vorliegenden Fall werden Anderungen an der projektbezogenen Planung
Biathlonarena Bual vorgenommen, die von der Gemeindeversammlung am 26. Sep-
tember 2022 beschlossen und von der Regierung am 28. Februar 2023 genehmigt
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worden ist. Die Planung wurde im Hinblick auf die Biathlon-WM 2025 erarbeitet, je-
doch nicht umgesetzt. An der WM wurde mit temporéren Bauten gearbeitet. Fur die
Weiterentwicklung des Areals zeigt es sich, dass konzeptionell andere Regelungen
getroffen werden mussen, um eine hochwertige Gesamtanlage fir die Zukunft zu
errichten. Dabei werden die Planwerke nicht angetastet. Die Anderungen erfolgen
einzig am Baugesetz sowie an den Arealplanvorschriften. Die zonenmassige raumli-
che Ausdehnung wird also nicht veréndert.

Somit kann zusammenfassend festgehalten werden, dass sich durch das Nichter-
stellen der fiir die Biathlon-WM gedachten Anlagen die Verhaltnisse seit der Geneh-
migung der Planung erheblich gedndert haben. Zudem sind die Auswirkungen mi-
nim, da an den Planen keine Anderungen vorgenommen werden. Einzig Baugesetz
und Arealplanvorschriften erfahren minime Anderungen.

7 Folgeplanung

Der am 28. Februar 2023 mit Beschluss Nr. 176 genehmigte Arealplan 1:2'000
wird nicht verandert und bleibt in Kraft. An den Arealplanvorschriften werden ge-
ringflgige Anpassungen vorgenommen. So bleibt der unterirdische Baubereich im
Stadion bestehen. In diesem Bereich ist die Erstellung von oberirdischen Bauten
nicht zulassig. Eine Anderung des Arealplans 1:2'000 ist aktuell nicht angezeigt.

Chur, 12. Oktober 2026
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