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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Im Rahmen einer Teilrevision der Ortsplanung im Jahr 2009 wurde die damalige Parzelle
Nr. 390 im Gebiet Runs von der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen in die Wohn- und
Gewerbezone umgezont (RB 364 vom 20. April 2009). In dieser Zone betreibt die Firma
Florinett AG einen Forstbetrieb mit Holzhandel und Sagerei mit angegliederten Bliro- und
Wohnnutzungen sowie Werkrdumen. Auf dem gleichen Areal besitzt die Gemeinde Bergiin
eine Zivilschutzanlage mit Kliche sowie eine Fernheizungsanlage. Die Nutzungen sind wie
folgt angeordnet:

Parzelle | Eigentiimer Nutzung
Nr.
390 Gemeinde Bergin Unterirdische Zivilschutzanlage, Rundholzplatz S&gerei

(Baurecht: Florinett AG)

1222 Florinett AG Biro-/ Wohnhaus, Sagerei, Werkrdume
1223 STWEG Gemeinde Kiche und Aufenthaltsraum Zivilschutzanlage, Fernheizung, Ga-
Bergln / Florinett AG ragen, Umkleideraume

Die bestehende Fernheizung ist dringend sanierungsbediirftig bzw. muss ersetzt werden.
Gleichzeitig beabsichtigt die Firma Florinett AG eine Erweiterung der Betriebsgebaude der
Séagerei zu realisieren. Es wurde deshalb ein Erweiterungskonzept ausgearbeitet, welches
die Interessen der Gemeinde sowie diejenigen des Sagereibetreibers beriicksichtigt. Fir
die Umsetzung des Konzeptes ist eine geringfiigige Anpassung des Baugesetzes notwen-
dig.

1.2 Griinde fiir die Revision

Die Zonenbestimmungen der rechtskraftigen Wohn- und Gewerbezone stehen dem Kon-
zept bezlglich der maximal zuldssigen Gebaudelange entgegen. Durch die Erweiterung
und den Zusammenbau der Betriebsgebaude entsteht eine zusammenhangende Gebaude-
flucht von rund 80 m Lange. Das Baugesetz sieht im Rahmen von Quartierplanungen eine
maximale Erhéhung der Gebaudelange in der Wohn- und Gewerbezone auf 45 m vor. Wei-
tergehende Erhéhungen sind im Baugesetz nicht vorgesehen. Zudem kann die technisch
notwendige Siloanlage die Bestimmungen tber die Gebaudehdéhe nicht einhalten.
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Sowohl am Ersatz und den Weiterbetrieb der Fernheizung wie auch an der Weiterentwick-
lung des Forstbetriebs mit Sagerei besteht ein grosses 6ffentliches Interesse. Demzufolge
sollen die Zonenbestimmungen so angepasst werden, dass die erwlinschte bauliche Ent-

wicklung und effiziente Bodennutzung moglich ist.

1.3 Rechtskraftige Nutzungsplanung

Der rechtskraftige Zonenplan und Generelle Gestaltungsplan Berglin /Latsch/Stuls 1:2°000
wurde am 17. April 1985 von der Gemeindeversammlung erlassen und am 16. Dezember
1985 von der Regierung genehmigt. Das heute rechtskraftige Baugesetz wurde im Wesent-
lichen am 9. Juni 1993, 30. Juni 1993 und 25. August 1993 von der Gemeindeversamm-
lung erlassen und am 4. Oktober 1994 von der Regierung genehmigt. In der Folge wurden
verschiedenen Teilrevisionen beschlossen.

2 Allgemeines

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde beauftragte das Planungsbuiro Stauffer & Studach Raumentwicklung, Chur,
mit der Teilrevision der Ortsplanung. Als verantwortlicher Planer wurde Herr O. Menghini
eingesetzt.

2.2 Ablauf / Termin

Informelle Vorprifung Ende Oktober 2011
Offentliche Auflage 1. Dez. bis 30. Dez. 2011
Beschluss Gemeindeversammlung 22. Februar 2012
Beschwerdeauflage 8. Marz 2012 - 6. April 2012
Genehmigung Regierung Sommer 2012

23 Vorprifung

Die wesentlichen Inhalte der vorliegenden Revision wurden mit der zustandigen Kreispla-
nerin des ARE vorbesprochen. Aufgrund der lediglich geringfligigen Anpassung wird auf
eine formelle Vorprifung verzichtet.
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24 Mitwirkung der Bevolkerung

Die Revisionsvorlage wurde gestiitzt auf Art. 13 (KRVO) wahrend der Zeit vom 1. Dezem-
ber 2011 bis 31. Dezember 2011 &ffentlich aufgelegt (Mitwirkungsauflage). Die Mitwir-
kungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten iber die vorgese-
henen Anderungen. Wahrend der Auflagefrist sind keine Stellungnahmen eingegangen.

25 Gemeindeversammiung

Die vorliegende Teilrevision des Baugesetzes wurde am 22. Februar 2012 von der Ge-
meindeversammlung beschlossen.

3 Grundlagen

3.1 Konzept Erweiterung Sagerei

Um eine sinnvolle Anordnung der bestehenden und geplanten Bauten sowie der Holzla-
gerplatze zu ermdglichen, ist ein Zusammenbau bzw. eine Verlangerung der bestehenden
Bauten vorgesehen. Auch aufgrund der engen Platzverhaltnisse drangt sich eine Lésung
mit einer zusammenhangenden Gebaudezeile auf (vgl. Anhang 1, Konzept Erweiterung
Ségerei). Um den technischen und betrieblichen Anforderungen gerecht zu werden, wird
die Siloanlage voraussichtlich eine H6he von 12 m aufweisen.

3.2 Wald / Gefahrenzonen

Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung im Jahre 2009 wurden sowohl die statischen
Waldgrenzen als auch die Gefahrenzonen im Bereich der Wohn- und Gewerbezone Runs

festgelegt.
4 Baugesetz
4.1 Wohn- und Gewerbezone, Zonenschema

Um kiinftig eine Erhéhung der zulassigen Gebaudelange von 30 m bzw. der Giebellange
von 20 m zu ermoglichen, wird das Zonenschema mit einer Fussnote erganzt. Diese er-
machtigt die Baubehdérde innerhalb der Wohn- und Gewerbezone eine unbeschrankte Er-
hohung der Gebaude- und Giebellange zu bewilligen, sofern folgende Bedingungen kumu-
lativ erflillt sind:
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e Aus betrieblichen Griinden erforderlich

e Zweckmassige Ausnitzung des Grundstlicks nicht anders mdéglich
e Gestalterisch vertretbare Losung

e Keine entgegenstehenden, (iberwiegenden o&ffentlichen Interessen

Beim vorliegenden Projekt fir die Erweiterung der Sagerei mit gleichzeitiger Erneuerung
der Fernheizung kénnen obige Kriterien als erfiillt betrachtet werden. Eine Gebaudelange
von ca. 80 m kdnnte ohne negative Folgen fiir das Orts- und Landschaftsbild bewilligt wer-
den.

Des Weiteren wird die Baubehdrde ermachtigt, fir technisch notwendige Anlagen wie Si-
los, Kaminanlagen, Liftungsanlagen u.&. eine Uberschreitung der Gebaudehohe zu bewil-
ligen.

Die bisherigen Fussnoten betreffend Erhdhung der Gebaude- und Giebellange durch Quar-
tiergestaltungsplan-Vorschriften werden in der Wohn- und Gewerbezone durch die neue
Fussnote abgeldst und deshalb gestrichen.

In der Gemeinde Bergln besteht ausser im Gebiet Runs lediglich im Bereich der geplanten
Mineralwasserabfillanlage eine Wohn-und Gewerbezone (RB 904 vom 12.10.2010). Diese
ist allerdings mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt, weshalb die Gebaude- und Giebellan-
ge gemass Zonenschema nicht massgebend ist. Die Erganzung der Fussnoten im Bauge-
setz hat somit nur auf das Gebiet Runs unmittelbare Auswirkungen.

Bei der Schaffung allfalliger kiinftiger Wohn- und Gewerbezonen ist die Situation fallweise
neu zu beurteilen.

Chur, Marz 2012, Stauffer & Studach Raumentwicklung, DR/OM



