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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Am Standort Bursa / Padnal befindet sich der Sitz der Uffer Holz AG. Seit Novem-
ber 2011 befindet sich auch das Kompetenzzentrum Bauen + Energie in Bursa. Das
Kompetenzzentrum umfasst unter anderem Ausstellungen zum Thema Energie,
Energieberatungen sowie praxisbezogene Weiterbildungskurse rund um Bauen und
Energie. Hinter dem Kompetenzzentrum steht eine Interessengemeinschaft aus
Verbanden, Organisationen, Institutionen und Unternehmen, welche sich fir den ra-
tionellen Einsatz von Energie engagieren. Hauptpartner fiir den Betrieb des Kompe-
tenzzentrums sind ewz (Energieberatungen) und die ibw Hohere Fachschule Siidost-
schweiz (Weiterbildungskurse).

Gestltzt auf eine Konzeptstudie der Fanzun AG (vgl. Anhang), ist eine Weiterent-
wicklung des Standortes Bursa vorgesehen. Das Aus- und Weiterbildungsangebot
soll ausgebaut und zu einem ,Energie Campus Savognin® entwickelt werden. Ziel ist
eine Zusammenarbeit zwischen Weiterbildung und Arbeitswelt. Dabei soll an die po-
sitiven Erfahrungen der bisher durchgefiihrten Kurse in Bursa angekniipft werden.

Abb.) Projektperimeter mit heutiger Situation am Standort Bursa / Padnal mit Betriebsareal der Uffer
AG (Quelle: www.geogr.ch).

Der Energie Campus Savognin umfasst nebst den bisherigen Radumlichkeiten des
Kompetenzzentrums Bauen + Energie einen Neubau mit Unterkinften und Restau-
ration. Die Ubernachtungsmdglichkeit am Weiterbildungsstandort entspricht auf-
grund der bisherigen Erfahrungen einem grossen Bediirfnis der Kursteilnehmer. Am
Standort Bursa soll daher im Sinne eines ganzheitlichen Angebotes auch Ubernach-
tungsmoglichkeiten geschaffen werden.
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Nebst dem Energie Campus sind zuséatzliche Raumlichkeiten fiir die Uffer AG vorge-
sehen (Werk- und Lagerhallen). Um eine optimale Erschliessung des Betriebsstan-
dortes zu gewabhrleisten, ist ein Ausbau der Erschliessungsanlagen zwecks Schaf-
fung einer Ringerschliessung vorgesehen.

1.2 Wichtigste Ziele und Revisionsgriinde
Mit der vorliegenden Teilrevision werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

- Schaffen der Voraussetzungen fiir eine Weiterentwicklung des Standortes
Bursa zu einem ,,Energie Campus Savognin“ im Sinne der vorliegenden Projekt-
studie

- Gewabhrleisten einer angemessenen Erschliessung des Gewerbebetriebes und
des Energie Campus

1.3 Rechtskraftige Ortsplanung

Die rechtskraftige Ortsplanung der Gemeinde Savognin wurde am 12. Méarz 2012
von der Gemeindeversammlung beschlossen und am 13. November 2012 mit RB
Nr. 1081 von der Regierung genehmigt. Seither wurden mehrere Teilrevisionen ge-
nehmigt.

Der Standort Bursa ist der Gewerbemischzone Bursa gemass Art. 23 BauG zugewie-
sen (Parzellen Nr. 401, 936 und 1226). Die Gewerbemischzone dient gemass
rechtskraftiger Bestimmung der Erstellung von Produktions- und Dienstleistungsbe-
trieben mit dazugehdrigem betriebsgebundenem Wohnraum. Die vorgesehenen
Bauten und Anlagen des Energie Campus sowie der Lager- und Werkhallen mit da-
zugehdriger Ringerschliessung liegen vollstandig innerhalb der rechtskréaftigen
Bauzone.
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2 Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde Savognin beauftragte das Planungsbiiro Stauffer & Studach Raum-
entwicklung, Chur mit der Teilrevision der Ortsplanung. Als verantwortlicher Planer
wurde Herr S. Sauter eingesetzt.

2.2 Ablauf / Termin

Auftragserteilung Mitte Feb. 2015
Bearbeitung der Planungsmittel bis anfangs Juni 2015
Kantonale Vorprifung Juni - Sept. 2015
Offentliche Mitwirkungsauflage Sept. / Okt. 2015
Gemeindeversammlung 30. November 2015
Beschwerdeauflage Dezember 2015

2.3 Kantonale Vorpriifung

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde gestitzt auf Art. 12 der Kanto-
nalen Raumplanungsverordnung (KRVO) dem Amt flir Raumentwicklung Graubiin-
den (ARE) zur Vorprifung eingereicht.

Mit Bericht vom 3. September 2015 &usserten sich die Amtsstellen grundséatzlich
positiv zur vorgesehenen Teilrevision. In der Teilrevision des Baugesetzes (Art. 23
Abs. 2) wird empfohlen, bei den Unterkiinften zu prézisieren, dass diese nur ohne

Kocheinrichtung zuldssig sind.
Die entsprechende Anpassung wurde im Baugesetz vorgenommen.

2.4 Offentliche Mitwirkungsauflage

Die offentliche Auflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die vorgesehenen Anderungen. Damit wird ein Teil der in Art. 4 RPG verlang-
ten Information der Bevdlkerung und ihrer Mitwirkungsmaéglichkeit bei der Teilrevi-
sion der Ortsplanung erfillt. Wahrend der Mitwirkungsauflage hat jedermann Gele-
genheit, beim Gemeindevorstand schriftlich Wiinsche und Antrage einzureichen.

Die Mitwirkungsauflage erfolgte vom 11.09.2015 bis 12.10.2015. Wahrend der Mit-
wirkungsauflage sind beim Gemeindevorstand keine Antrage eingegangen.
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2.5 Gemeindeversammlung
Anlésslich der Gemeindeversammlung vom 30. November 2015 wurde die vorlie-
gende Teilrevision durch die Stimmberechtigten gutgeheissen.

3 Grundlagen

3.1 Projektstudie Energie Campus Savognin

Die Idee und Umsetzung eines Energie Campus Savognin wird in der Projektstudie
der Fanzun AG aufgezeigt (vgl. Anhang). Die Studie enthélt sowohl Aussagen zu den
beabsichtigten Angeboten und Zielgruppen, als auch zur konkreten baulichen Um-
setzung am Standort Bursa. Die Projektstudie bildet eine wesentliche Grundlage fiir
die vorliegende Teilrevision.

3.2 Revidiertes Raumplanungsgesetz (RPG)

Seit dem 1. Mai 2014 ist das revidierte Raumplanungsgesetz in Kraft. Dieses stellt
insbesondere konkrete Anforderungen an die Grésse, Mobilisierung und Verfligbar-
keit von Bauzonen. Massnahmen zur Sicherstellung der Baulandverfigbarkeit hat
die Gemeinde bereits im Rahmen der kiirzlich abgeschlossenen Gesamtrevision ge-
troffen. Mit der vorliegenden Teilrevision ist keine Erweiterung der Bauzone vorge-
sehen. Die Ubergangsbestimmungen des revidierten RPG betreffend Bauzonen-
grosse werden somit durch die vorliegende Teilrevision nicht tangiert.

4 Konzept

4.1 Weiterentwicklung Standort Bursa

Gestutzt auf die positiven Erfahrungen des Kompetenzzentrums Bauen + Energie
und der bisher durchgefiihrten Kurse, soll der Standort Bursa als Aus- und Weiter-
bildungsstatte weiterentwickelt werden. Die Zusammenarbeit mit den Hauptpart-
nern ewz und ibw hat sich bewahrt. Mit der Ausweitung des Angebotes konnen Pra-
xiskurse in Savognin angeboten werden. In Ergdnzung des Angebotes des ,,Energie
Campus® ist auch die Realisierung einer 6ffentlichen Elektrotankstelle mit ca. 4 La-
destationen vorgesehen.

4.2 Angebot fiir Ubernachtungen und Restauration

Der Betrieb des Campus erfordert eine angemessene Infrastruktur fir die Kursteil-
nehmenden. Ein grosses Bediirfnis stellt dabei aufgrund der bisherigen Erfahrungen
eine Ubernachtungsméglichkeit am Standort Bursa dar. Dieses Angebot soll im
Rahmen des Energie Campus Savognin in Form von ca. 27 Zimmern (gemaéss Pro-
jektstudie) geschaffen werden. Die Zimmer dienen dabei priméar den Teilnehmern
von Aus- und Weiterbildungskursen. Eine ganzjahrige Auslastung des Campus durch
Kurse wird jedoch kaum moglich sein. In untergeordnetem Umfang soll daher auch
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eine touristische Nutzung der Zimmer zur kurzzeitigen Vermietung an Feriengaste
ermoglicht werden. Des Weiteren sind Infrastrukturen fir die Verpflegung und Auf-
enthalt wie Restaurant / Bistro oder Lounge vorgesehen. Zur Unterbringung der
Raumlichkeiten des Energie Campus ist, nebst den bestehenden Flachen im Kom-
petenzzentrum Bauen + Wohnen, ein Neubau vorgesehen. Die freistehende, vierge-
schossige Baute umfasst Foyer und Mensa, Ubernachtungsméglichkeiten sowie
weitere Flachen im Zusammenhang mit dem Aus- und Weiterbildungsangebot.

4.3 Optimierung der Erschliessung

Die Hauptzufahrt zum Areal erfolgt wie bisher {iber die Veia Padnal. Durch den Neu-
bau des Campus sowie die Werk- und Lagerhallen der Uffer AG wird neu eine riick-
wartige Erschliessung erforderlich. Diese wird in Form einer Ringerschliessung
durch Verbindung der Veia Padnal mit der Veia Purmaglera umgesetzt. Die Er-
schliessungsstrasse soll unmittelbar angrenzend an die bestehende Bauzonen-
grenze erstellt werden. Sie dient gleichzeitig der Erschliessung einer moglichen Ge-
werbezonenerweiterung in nordliche Richtung. Die Regelung der Kostenverteilung
der zusatzlichen Erschliessungsanlage erfolgt voraussichtlich im Rahmen eines Bei-
tragsverfahrens.

5 Umsetzung in den Planungsmitteln

5.1 Teilrevision Artikel 23 Baugesetz (Gewerbemischzone Bursa)

Die Bestimmungen zur Gewerbemischzone Bursa werden entsprechend den Ent-
wicklungsabsichten am Standort Bursa angepasst. Der Zonenzweck wird aufgrund
der verstarkten Nutzung als Aus- und Weiterbildungsstéatte entsprechend ergéanzt.
Der bisher zuldssige betriebsgebundene Wohnraum wird dahingehend prézisiert,
dass auch Unterkiinfte im Zusammenhang mit dem Betrieb der Aus- und Weiterbil-
dungsstatte zuldssig sind. Eine touristische Nutzung der Zimmer ist in untergeord-
netem Umfang ebenfalls zulassig.

Der betriebsgebundene Wohnraum und die Unterkinfte sind in der Summe auf ei-
nen Drittel der insgesamt auf den Grundsticken realisierten anrechenbaren Ge-
schossflache bzw. 2‘000 m2 aGF beschrankt. Mit der Bestimmung wird sicherge-
stellt, dass die zu Wohnzwecken beanspruchte Flache der Gewerbe- und Bildungs-
nutzung untergeordnet bleibt.

5.2 Teilrevision Artikel 14 Baugesetz (Zonenschema)

Aufgrund des bereits vorliegenden Vorprojektes fiir den Neubau, welcher unter an-
derem Foyer und Mensa, Ubernachtungsméglichkeiten beinhaltet, zeigt sich, dass
die Einhaltung der bisherigen Gesamthdhe von 14.00 m zu baulichen bzw. betriebli-
chen Einschrankungen fithren wirde. Die zuldssigen Hohen werden daher moderat
erhoht (neu Gesamthohe 16.00 m, Fassadenhdhe 12.00 m + z).
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5.3 Teilrevision Genereller Erschliessungsplan

Die vorgesehene Ringerschliessung dient der Erschliessung einer grosseren, zusam-
menhdngenden Gewerbemischzone. Gleichzeitig erschliesst sie eine mogliche Er-
weiterungsetappe der Gewerbemischzone Richtung Nordosten. An der Ringer-
schliessung besteht daher auch ein gewisses 6ffentliches Interesse. Die vorgese-
hene Erschliessung wird daher als geplante Anlage in den Generellen Erschlies-
sungsplan aufgenommen.

5.4 Mehrwertausgleich

Die am 3. Mérz 2013 angenommene Anderung des Bundesgesetzes iiber die Raum-
planung (RPG) sowie die dazugehdrende Eidgendssische Raumplanungsverordnung
(RPV) sind am 1. Mai 2014 in Kraft getreten. Darin ist unter anderem eine Mehr-
wertabschopfung von mindestens 20% bei Einzonungen vorgesehen.

Vorliegend erfolgt keine Erweiterung einer Bauzone, sondern lediglich eine Anpas-
sung der Zonenbestimmungen hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen innerhalb der
Gewerbemischzone. Es wird daher von einer Mehrwertabschopfung abgesehen.

Chur, 2. Dezember 2015, DR
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