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1. Anlass

Die Gemeinde Samedan befindet aktuell in der Erarbeitung einer umfassenden Teilrevision der
Ortsplanung zur Umsetzung des Kommunalen Raumlichen Leitbilds (KRL) sowie zur Aktualisie-
rung des Zonenplans, des Generellen Gestaltungsplans sowie und des Generellen Erschlies-
sungsplans. Die Teilrevision der Ortsplanung umfasst insbesondere auch die Schaffung besserer
Rahmenbedingungen fiir die Academia Engiadina (Schaffung einer Campuszone) sowie die Are-
alentwicklung der RhB Immobilien AG (Wohn- und Geschaftsnutzungen) und dem Kanton Grau-
biinden (Verwaltungszentrum) am Bahnhof.

Weiter als Bestandteil der Teilrevision der Ortsplanung vorgesehen war die Gewerbezone Cho
d’Punt zu erweitern. Beziiglich der Erweiterung der Gewerbezone Cho d'Punt besteht ein kon-
kretes Interesse seitens der Landi Graublinden AG und der Gebr. Kuoni Transport AG fiir eine
gemeinsame Bebauung. Im Sinne der wirtschaftlichen Entwicklung der Gemeinde Samedan und
auch der Region ist es von grosser Bedeutung, fir diese Ansiedlung die raumplanerischen Vo-
raussetzungen zu schaffen. Im Rahmen der Erarbeitung der Teilrevision der Ortsplanung zur
Umsetzung des KRL wurde jedoch offensichtlich, dass der urspriinglich vorgesehene Terminplan
nicht eingehalten werden kann. So sind noch Anpassungen an der stédtebaulichen Studie (Er-
gebnis des Studienauftrags) fir die Arealentwicklung am Bahnhof (RhB Immobilien AG / Kanton
Graubiinden) sowie weitere Grundlagenarbeiten (bspw. Natur- und Landschaft, Ortsbildschutz,
Dimensionierung der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen).

Im Sinne der Gesamtbetrachtung konnen jedoch bereits folgende Aussagen getatigt werden:
e Die offenen Grundlagenarbeiten betreffen nicht das Gewerbegebiet Cho d'Punt.

e DasVorhabenistvondenanderen Massnahmen zur Umsetzung des KRL nicht betroffen
bzw. die Ubrigen Arbeiten sind weit genug fortgeschritten, sodass bereits bekannt ist,
dass sich keine Konflikte ergeben.

e Die fiir die Gemeinde Samedan magliche Erweiterung der Bauzonenflache ohne Richt-
plananpassung von 1.0 ha wird nicht fir ein anderes Vorhaben bendtig. Fur die allfallige
mittel- bis langfristige Entwicklungsabsichten kann eine Festlegung im regionalen
Richtplan abgewartet werden.

e Das Vorhaben weist fiir die beiden Unternehmen und auch die Gemeinde Samedan eine
hohe Prioritat und auch zeitliche Dringlichkeit auf.

Demzufolge wurde entschieden, die Teilrevision des Zonenplans betreffend eine Erweiterung des
Gewerbegebiets Cho d'Punt aus der Teilrevision der Ortsplanung Umsetzung KRL herauszuldsen
und vorgezogen umzusetzen. Damit konnen fir die beiden Unternehmen zeitnah die rechtlichen
Voraussetzungen zur Umsetzung ihres Vorhabens geschaffen werden. Fir die wirtschaftliche
Entwicklung der Gemeinde Samedan und der Region ist es von grosser Bedeutung, dass die Ge-
meinde handlungsfahig und effizient agieren muss, um eine nachhaltige Entwicklung voranzu-
treiben. Das bedeutet insbesondere, dass die Gemeinde gegeniber interessierten Investoren
eine gewisse Kadenz und Planungssicherheit gewahrleisten missen.

Wiirde man das Vorhaben Landi / Kuoni weiterhin als Bestandteil der Teilrevision der Ortspla-
nung Umsetzung KRL belassen, so ware das Risiko einer mehrjahrigen Verzogerung aufgrund
der Komplexitat der lbrigen Vorhaben zu gross und wiirde die Gemeinde Samedan als Wirt-
schaftsstandort in seiner Attraktivitat und seiner Entwicklungsdynamik massiv schadigen.
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2. Organisation und Verfahren

2.1 Organisation

Auftraggeberin und verantwortliche Instanz fiir die (Teil-)Revision der Nutzungsplanung ist die
politische Gemeinde Samedan, vertreten durch den Gemeindevorstand.

Mit der Bearbeitung der Teilrevision der Ortsplanung Cho d'Punt wurde das Planungsbiro STW
AG fur Raumplanung beauftragt.

2.2 Verfahren

2.21 Planungsprotokoll

von Juli 2024 bis April 2025 Erarbeitung Entwurf Teilrevision

6. Mai 2025 Verabschiedung Gemeindevorstand z.Hd. Vorprifung

von 9. Mai 2025 bis 13. April . Vorprifung

2026

von April bis August 2026 Uberarbeitung der Vorlage

Datum Verabschiedung Gemeindevorstand z.Hd. offentlicher Mit-
wirkungsauflage

von Datum bis Datum Offentliche Mitwirkungsauflage (30 Tage)

von Datum bis Datum Behandlung Mitwirkungseingaben

Datum Beschluss Gemeindeversammlung

von Datum bis Datum Beschwerdeauflage
Genehmigung

2.2.2 Vorpriifung

Die Vorlage, bestehend aus dem Zonenplan 1:2'000 Cho d’Punt sowie dem Planungs- und Mitwir-
kungsbericht, wurde von der Gemeinde am 9. Mai 2025 dem Amt fiir Raumentwicklung (ARE] zur
Vorprifung eingereicht. Der Vorprifungsbericht datiert vom 13. April 2026. Die Ergebnisse der
Vorprifung wurden wie folgt behandelt und beriicksichtigt.

Mit den eingereichten Unterlagen liegt eine konzeptionelle Vorstellung ansatzweise vor, sie
reicht jedoch nicht aus, um das Erfordernis der Richtplanung zu erfillen. Die Einzonung und Nut-
zung des betreffenden Gebiets bediirfen somit einer vertieften konzeptionellen Auseinanderset-
zung.

Eine weitergehende konzeptionelle Ausarbeitung der raumlichen Nutzung ist zum jetzigen Zeit-
punkt nicht zielfihrend. Die konkrete Ausgestaltung der Flachen sowie die Anforderungen an
Gebaude, Erschliessung, Infrastruktur und Freirdume hangen wesentlich von der Art des Unter-
nehmens ab, das sich kiinftig im Gebiet ansiedeln wird. Je nach Branche, Betriebsgrosse und
Produktions- oder Dienstleistungsprozessen ergeben sich unterschiedliche raumliche und
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funktionale Beddrfnisse, die sich im Rahmen der heutigen Planung nicht verlasslich vorwegneh-
men lassen.

Eine vertiefte Festlegung wiirde daher auf Annahmen beruhen und konnte die notwendige Flexi-
bilitat fir zukinftige Ansiedlungen unnotig einschranken. Das vorliegende Konzept definiert be-
wusst die grundlegenden Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen, wahrend die konkrete
raumliche Ausgestaltung im Zuge der nachfolgenden Planungs- und Bewilligungsverfahren auf
die tatsdchlichen Anforderungen des jeweiligen Unternehmens abgestimmt werden kann.
Dadurch wird sichergestellt, dass sowohl die planerischen Zielsetzungen als auch die betriebli-
chen Bedurfnisse angemessen bericksichtigt werden.

Es wurde jedoch zwischenzeitlich ein Bebauungs- und Erschliessungskonzept erstellt, welches
die mogliche zukiinftige Bebauung aufzeigt.

Unter den Informativen Inhalten «Orientierend» sollte gemdass unserer Richtlinie Darstellung
Nutzungsplanung anstelle von «Waldzone» lediglich «Wald» oder «Wald gemass rechtskraftiger
Nutzungsplanung» stehen. Deren rechtliche Grundlage ist das WaG/KWaG und nicht BauG Art.
35. Die Farbe der Schraffur stimmt ebenfalls nicht mit der Richtlinie Darstellung Nutzungspla-
nung Gberein [Wald orientierend = Hellgrin).

Die formellen Anmerkungen aus dem Vorpriifungsbericht wurden bericksichtigt. Beziglich der
Waldzone konnten die Antrage nicht beriicksichtigt werden. So ist es zwar richtig, dass die aus-
geschiedene Waldzone nicht mehr den Vorgaben des Kantons entspricht, jedoch handelt es sich
dabei um eine rechtskraftige Zone, welche im Informationsplan entsprechend als Schutzzone
abzubilden ist. Dies wurde korrigiert.

Im Zusammenhang mit formellen Mangeln verweisen wir auf unsere Richtlinie Darstellung Nut-
zungsplanung. Gemadss djeser ist auf dem Titelblatt die Bezeichnung des Planungsmittels gend-
gend, ein zusatzlicher Titel «Teilrevision OP Cho d'Punt» ist nicht notig.

Der Titel wird bewusst behalten, sodass der Plan klar dem Dossier zuordnungsbar bleibt.

Im PMB wird stets eine Erweiterung des Siedlungsgebiets um 1 ha referenziert. Erschliessungs-
flachen am Rande von Einzonungen werden jedoch ebenfalls zum Siedlungsgebiet gezahlt,
wodurch sich die Einzonung faktisch auf 10745 m2 belguft. Dies ist angesichts der nach-folgen-
den Punkte relevant und hinsichtlich des Genehmigungsverfahrens im PMB richtig zu stellen.

Es ist richtig, dass diese Flache neu dem Siedlungsgebiet zuzuschreiben ist. Jedoch handelt es
sich dabei nicht um eine Einzonung, sondern lediglich um eine Neubeurteilung. Aufgrund der
Lage angrenzend an eine Bauzone ist das Ubrige Gemeindegebiet in diesem Bereich neu als
Bauzone anzusehen. An der Zonenzuweisung wird jedoch nichts gedandert und an der tatsachli-
chen Nutzung auch nicht.

Hinsichtlich der Genehmigung wird trotzdem empfohlen, insbesondere das Erschliessungs- und
Bebauungskonzept weiter zu vertiefen. Besonderes Augenmerk ist der geforderten Abstimmung
mit den Bereichen Arbeit, Sport und Freizeitnutzungen sowie Versorgung und Flughafenbetrieb
zu schenken.

Furdas Gebiet liegt nun, wie vorgangig erwahnt, ein Bebauungs- und Erschliessungskonzept vor,
welches die wesentlichen raumlichen und funktionalen Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung
des Gebiets aufzeigt. Eine weitergehende Konkretisierung ist zum heutigen Zeitpunkt nicht
zweckmassig, da die konkreten Anforderungen an Bebauung und Erschliessung wesentlich von
den kiinftig ansiedlungswilligen Unternehmen und deren betrieblichen Bediirfnissen abhangen.

Sport- und Freizeitnutzungen sind im Gebiet Cho d'Punt grundsatzlich nicht vorgesehen. Eine
Abstimmung mit entsprechenden Nutzungen ist daher nicht erforderlich. Hinsichtlich des Be-
reichs Arbeit schafft das Konzept die planerischen Voraussetzungen fir eine bedarfsgerechte
Entwicklung des Arbeitsgebiets.
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Mégliche Synergien mit dem Flughafenbetrieb werden im Konzept beriicksichtigt. Im Ubrigen
unterliegt der Flughafenbetrieb den Vorgaben des Sachplans Infrastruktur der Luftfahrt (SIL) so-
wie den entsprechenden Plangenehmigungsverfahren. Die fur das Plangebiet relevanten Vorga-
ben des SIL werden sowohl im Bebauungs- und Erschliessungskonzept als auch im Rahmen der
Teilrevision der Ortsplanung beriicksichtigt. Die Abstimmung mit den ibergeordneten Planungs-
instrumenten und den betroffenen Fachbereichen ist damit sichergestellt.

Den Unterlagen sind keine Angaben zur MWA zu entnehmen, die Thematik wird auch nirgendwo
im PMB erwahnt. Die Regierung wird die Ortsplanungsvorlage gemass Art. 19m Abs. 2 KRG nur
unter dem Vorbehalt genehmigen konnen, dass die Gemeinde von den Eigentimern der fir die
Einzonung vorgesehenen Parzelle im Anschluss an den Genehmigungsbeschluss eine Mehr-
wertabgabe verlangt. Die Gemeinde wird von der Abgabesumme des Mehrwerts bei Falligkert
[bei Uberbauung oder bei Verdusserung) einen Anteil von 75 Prozent dem kantonalen Mehr-
wertabgabefonds lberweisen missen (Art. 19p Abs. 2 KRG].

Der Planungsbericht wird diesbezliglich erganzt und die erforderlichen Gutachten werden ein-
geholt.

Die geplante Bebauung der Erweiterung der Gewerbezone umfasst auch Parkierungsanlagen.
Zur Anzahl der geplanten Parkfelder macht der PMB keine Angaben. Parkierungsanlagen mit
mindestens 150 Parkfeldern fiir Personenwagen gelten als Anlagen, die erhebliche Luftverun-
reinigungen verursachen. Diese bedlirfen gemdass Art. 13 KUSG 1.V. mit Art. 4 KUSV der Zustim-
mung des Amtes fir Natur und Umwelt [ANU). Fiir das Genehmigungsverfahren wird somit zur
Vermeidung einer Anhorung empfohlen, Angaben zur moglichen Anzahl der Parkfelder zu ma-
chen.

Uber die Anzahl Abstellplétze kann zum heutigen Zeitpunkt noch keine Aussage gemacht werden.
Fur den Landi ist in der Bebauungsstudie eine Flache von ca. 74 m x 25 m fir die Parkierung
vorgesehen. Daherist mit etwa 50 bis 60 Parkfelder fir den Landi zu rechnen, was weit unter den
150 Parkfeldern liegt.

Im PMB wird das Thema FAT-Abstand nicht erwahnt. Fir das Genehmigungsverfahren wird emp-
fohlen, eine FAT-Berechnung durchzufihren und im PMB aufzuzeigen, ob der Mindestabstand
vom Stall zur geplanten Gewerbezone eingehalten werden kann bzw. ob ggf. Massnahmen (beim
Stall) erforderlich sind.

Die Distanz zwischen dem bestehenden Stallgebaude und der geplanten Gewerbezone der ersten
Etappe betragt Uber 40 m. Auf Grundlage der heutigen Planung ist daher davon auszugehen, dass
die massgebenden FAT-Mindestabstande eingehalten werden und fir die erste Etappe keine
Konflikte aufgrund der Geruchsimmissionen zu erwarten sind.

Somit wird dringend empfohlen, bereits hinsichtlich des Genehmigungsverfahrens fir die Ertei-
lung der koordinationspflichtigen Zusatzbewilligung aufzuzeigen, dass die Interessen am Einbau
unter den mittleren Grundwasserspiegel die entgegenstehenden Interessen iberwiegen. Bei all-
falligen Einbauten unter den mittleren Grundwasserspiegel muss dargelegt werden, welche Fol-
gen es hétte, wenn die Ausnahmebewilligung nicht erteilt wiirde. Zusétzlich ist darzulegen, dass
die geplante Bauweise zur kleinstmédglichen Beeintrachtigung des Grundwasserleiters fihrt und
der Einbau soweit als moglich minimiert wurde. Weiter muss aufzeigt wer-den, ob durch den
geplanten Einbau die Nutzbarkeit des Grundwasserleiters und gegebenenfalls auch Grundwas-
sernutzungen oder weitere relevante Interessen [z. B. Schdden an Gebduden [Bauphase,; Grund-
wasserabsenkung], Einschrankungen fir kiinftige Bauvorhaben) beeintrachtigt werden.

Die geforderten Nachweise hinsichtlich allfalliger Einbauten unter den mittleren Grundwasser-
spiegel konnen auf der vorliegenden Planungsstufe noch nicht abschliessend erbracht werden.
Die konkrete Lage, Dimensionierung und Bauweise von Untergeschossen oder anderen Bau-
werksteilen stehen zum heutigen Zeitpunkt noch nicht fest und sind von den Anforderungen der
kinftigen Bauvorhaben abhangig.
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Die Beurteilung, ob Einbauten unter den mittleren Grundwasserspiegel erforderlich sind, ob die
Voraussetzungen fir eine Ausnahmebewilligung erfiillt werden und welche Auswirkungen auf
den Grundwasserleiter sowie auf weitere Schutz- und Nutzungsinteressen bestehen, setzt ein
konkretes Bauprojekt voraus. Entsprechend konnen auch die Interessenabwagung, der Nach-
weis der kleinstmdglichen Beeintrachtigung des Grundwasserleiters sowie die Priifung mogli-
cher Auswirkungen auf Grundwassernutzungen, benachbarte Bauwerke oder kinftige Bauvor-
haben erst auf Grundlage eines konkreten Projekts erfolgen.

Die erforderlichen hydrogeologischen Abklarungen sowie die Nachweise flr eine koordinations-
pflichtige Zusatzbewilligung werden daher im Rahmen des jeweiligen Baubewilligungsverfah-
rens erbracht. In diesem Verfahrensschritt liegen die notwendigen projektspezifischen Grundla-
gen vor, um die gesetzlichen Anforderungen umfassend und nachvollziehbar zu beurteilen.

2.2.3 Offentliche Mitwirkungsauflage

Die durch den Gemeindevorstand am Datum verabschiedete Teilrevision der Ortsplanung beste-
hend aus dem Zonenplan 1:2'000 Cho d"Punt, dem Bebauungs- und Erschliessungskonzept sowie
dem Planungs- und Mitwirkungsbericht wurde gestiitzt auf Artikel 13 der kantonalen Raumpla-
nungsverordnung vom Datum bis zum Datum &ffentlich aufgelegt. Wahrend der 6ffentlichen Auf-
lage gingen x Antrége/Eingaben ein. Die Eingaben wurden wie folgt beriicksichtigt:

[.]

2.2.4 Beschluss und Genehmigung

Die Vorlage wurde vom Gemeindevorstand an seiner Sitzung vom Datum z.Hd. der Gemeindever-
sammlung verabschiedet. Die Beschlussfassung erfolgte durch die Gemeindeversammlung vom
Datum (mit xx zu xx Stimmen). Der Beschluss der Gemeindeversammlung wurde am Datum pu-
bliziert und die Vorlage wurde zur Genehmigung eingereicht.
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3. Revisionsinhalt

3.1 Ausgangslage und Vorhaben

Die Gemeinde Samedan verfigt mit Cho d"Punt tUber das grosste und bedeutendste Gewerbege-
biet im Engadin. Das Gewerbegebiet Cho d’Punt hat sich in den letzten Jahren dynamisch weiter-
entwickelt und die Stellung der Gemeinde Samedan in der Region als regionales Zentrum ge-
starkt. Erwdhnenswerte jiingste Entwicklungen sind das Einkaufszentrum Porta Samedan (Mig-
ros) sowie das Busdepot von Engadin Bus und Postauto.

Mit der Landi Graubiinden AG und der Gebr. Kuoni Transport AG sind nun zwei Unternehmen
interessiert an einer Ansiedlung in Samedan. Bei der Landi Graublinden AG handelt es sich um
eine neue Ansiedlung, die Gebr. Kuoni Transport AG hingegen mdchte ihren Betrieb in Samedan
erweitern.

Die Gemeinde begrisst beide Nutzungen, insbesondere im Sinne der Starkung Samedans als
Gewerbezentrum des Oberengadins. Sowohl die Erweiterung des Handelsangebots als auch die
Sicherstellung der Logistik sind zentrale Anliegen der Gemeinde als Gewerbezentrum der Re-
gion. Zudem ist im Rest der Region die Ansiedlung dieser beiden Nutzungen im Zusammenhang
mit Tourismus und Ortsbild als kritisch zu beurteilen, wobei das Gewerbegebiet fir beide Nut-
zungen den einzig sinnvollen Standort bietet.

Landi Graubiinden AG respektive die Muttergesellschaf fenaco Genossenschaft und die Gebr.
Kuoni Transport AG respektive die Muttergesellschaft Planzer Holding AG erarbeiteten gemein-
sam ein Nutzungs- und Bebauungskonzept. Im Nutzungs- und Bebauungskonzept sind zudem
auch Einstellflachen fiir Busse angedacht, damit kénnen auch dem offentlichen Verkehr Fahr-
zeugeinstellplatze bereitgestellt werden. Ziel ist die Nutzung von Synergien, um den Landver-
brauch mdglichst gering zu halten. Vorgabe fiir die beiden Vorhaben war, unter Beriicksichtigung
des kantonalen Rechts und dem noch nicht vorliegenden regionalen Richtplan Siedlung, dass fir
beide Nutzungen nur eine Flache von einer Hektare zur Verfligung steht. Dies aufgrund der Re-
gelung, dass Gemeinden bis zum Vorliegen des regionalen Richtplans Siedlung, welcher die Sied-
lungsrander definiert, nur Einzonungen im Umfang von maximal einer Hektare vornehmen diir-
fen.

Fur die zukinftige wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde und der Region sind zusatzliche
Gewerbezonenflachen notwendig. Im Sinne der regionalen Entwicklungsschwerpunkte liegt es
nahe, das Gewerbegebiet Cho d"Punt fir den zukinftigen lokalen und regionalen Bedarf entspre-
chend zu erweitern. Aufgrund der Einschrankungen des kantonalen Rechts und der fehlenden
regionalen Planungsgrundlage werden in einem ersten Schritt nur die Gewerbezonenflachen fur
die Vorhaben Landi Graublinden AG und Gebr. Kuoni Transport AG geschaffen. Jedoch ist bereits
mit dieser Ansiedlung die zukinftige Weiterentwicklung bereits anzudenken.

Fur die Erweiterung des Gewerbegebiets Cho d'Punt kommen grundsatzlich nur zwei Gebiete
zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet und dem Flughafen in Frage. Das Gebiet Pitent liegt
nordlich und das Gebiet Sudedas sidlich der Strasse zum Flughafen.

Eine Erweiterung der Gewerbezone in den Gebieten Pitent und Sudedas ware im Landschaftsbild
nicht als Erweiterung des Siedlungsgebiets wahrnehmbar, es wiirde lediglich die Licke zwischen
dem Gewerbegebiet Cho d'Punt und dem Flughafen gefillt, insbesondere im Zusammenhang mit
den neuen Flughafenbauten, welche deutlich grosser sind als die bestehenden. Andere Varianten
wiirden das Siedlungsgefiige tatsachlich vergrossern und waren in der Landschaft als Erweite-
rung des Siedlungsgebiets wahrnehmbar. Die vorliegende Evaluation beschrankt sich daher auf
die beiden Gebiete Pitent und Sudedas.
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Mégliche Erweiterungsflachen Pitent (rot) und Sudedas (blau), Luftbild: Swisstopo

Mit diesen Vorgaben wurde durch die Pensa Architekten AG ein Nutzungs- und Bebauungskon-
zept auf dem Grundstiick Nr. 858 erarbeitet. Das Nutzungs- und Bebauungskonzept sieht zwei
Baukérper vor. Vorne entlang der Strasse soll das Fachgeschéft Landi entstehen, der hintere
Baukdrper wird durch die Kuoni Transport AG genutzt. Die Einstellhalle fir die Lastwagen und
Busse soll unterirdisch erstellt werden, die Parkierung fiir die Landi entsteht liber dem Fachge-
schaft. Zwischen den Baukorpern befindet sich eine Durchfahrt fir Anlieferung und Warenum-
schlag. Das 2. Obergeschoss iiberdacht die Durchfahrt, womit die Bebauung als ein Baukérper
in Erscheinung tritt. Mit dem Projekt ist auch vorgesehen zusatzliche Geschaftsflachen fir Dritte
sowie Einstellplatze fiir Busse bereitzustellen.
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Schemaschnitt Bebauungs- und Nutzungskonzept Landi / Kuoni, Pensa Architekten AG

3.2 Raumplanungsgesetzgebung des Bundes

Am 15. Juni 2012 beschlossen die Eidgendssischen Rate eine Teilrevision des Raumplanungsge-
setzes vom 22. Juni 1979 (RPG 1) als indirekten Gegenvorschlag zur Eidgendssischen Volksiniti-
ative Raum fir Mensch und Natur (Landschaftsinitiative). In der Referendumsabstimmung vom
3. Marz 2013 wurde die Revision angenommen. Der Bundesrat beschloss, das revidierte Raum-
planungsgesetz und die revidierte Raumplanungsverordnung auf den 1. Mai 2014 in Kraft zu set-
zen. Die revidierte Raumplanungsgesetzgebung sieht Massnahmen gegen die Zersiedlung vor,
lockert die Bedingungen zur Errichtung von Solaranlagen und prazisiert die Bestimmungen zur
Pferdehaltung in der Landwirtschaftszone. Im Folgenden wird auf die Massnahmen gegen die
Zersiedlung eingegangen. Nachfolgend werden die fir das Vorhaben wichtigsten Inhalte des
Raumplanungsgesetzes erlautert.
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Das Raumplanungsgesetz definiert in Art. 3 Abs. 3 unter anderem folgende Planungsgrundsatze
beziglich der Siedlungen:

- Wohn- und Arbeitsgebiete sollen einander zweckmassig zugeordnet sein und schwergewich-
tig an Orten geplant werden, die auch mit dem offentlichen Verkehr angemessen erschlossen
sind. (lit. a.)

- Wohngebiete sollen vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung,
Larm und Erschitterungen maglichst verschont werden. (lit. b.)

- Es sollen giinstige Voraussetzungen fir die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen si-
chergestellt sein. (lit. d.]

Art. 3 Abs. 4 des Raumplanungsgesetzes definiert zudem unter anderem folgende Planungs-
grundsatze fur die 6ffentlichen oder im offentlichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen:

- Dieregionalen Bedirfnisse sollen beriicksichtigt und storende Ungleichheiten abgebaut wer-
den. (lit. a)

- Nachteilige Auswirkungen auf die natirlichen Lebensgrundlagen, die Bevilkerung und die
Wirtschaft sollen vermieden oder gesamthaft gering gehalten werden. (lit. c]

Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung werden diese Planungsgrundsatze fiir den Be-
reich Bildung umgesetzt, damit die Gemeinde Samedan ihre Funktion als regionales Zentrum
wahrnehmen kann.

Zweckmassige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten

Das Gewerbegebiet Cho d’Punt ist insbesondere fir Nutzungen vorgesehen, welche sich inner-
halb des Dorfs storend auswirken. Sowohl Landi als auch Kuoniinduzieren einen entsprechenden
Verkehr, welche sich nachteilig auf das Dorf auswirken wiirden, weshalb die Ansiedlung im Ge-
werbegebiet Cho d'Punt die richtige Strategie ist.

Schutz der Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen

Das Gewerbegebiet, sowie insbesondere auch die vorgesehene Erweiterungsflache, liegen weit
genug von den Wohngebieten entfernt, um schadliche oder lastige Einwirkungen auf die Wohn-
gebiete zu vermeiden. Zudem erfolgt die Erschliessung des Gewerbegebiets Cho d'Punt direkt ab
der Kantonsstrasse, sodass kein zusatzlicher Verkehr in den Wohngebieten induziert wird.

Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen

Fur die gesamte Region Oberengadin ist ein gutes Dienstleistungs- und Handelsangebot von
grosser Bedeutung. Gute nutzungsplanerische Voraussetzungen sind fiir die Starkung der Logis-
tik (Kuoni] sowie der Erweiterung der Einkaufsmaglichkeiten (Landi) zentral.

Beriicksichtigung der regionalen Bediirfnisse

Erhalt und Ausbau der Versorgung mit Gitern sind zentrale Bedirfnisse der Region Oberengadin
und entsprechend sind die nutzungsplanerischen Voraussetzungen fiir die Weiterentwicklung
des Wirtschaftsstandorts zu schaffen.
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Vermeidung nachteiliger Auswirkungen

Die vorgesehene Erweiterungsflache liegt zwischen dem Flughafen sowie dem bereits bestehen-
den Gewerbegebiet Cho d'Punt. Natur und Landschaft werden damit nur geringfiigig tangiert und
damit ist auch nicht von einer Beeintrachtigung der natiirlichen Lebensgrundlage auszugehen.
Nachteile Auswirkungen (Immissionen) auf die Wohngebiete werden wie zuvor bereits beschrie-
ben minimiert und es werden gute Voraussetzungen fir die wirtschaftliche Entwicklung geschaf-
fen.

3.3 Kantonale Richtplanung

Im kantonalen Richtplan Graubiinden ist das Gewerbegebiet Cho d'Punt als Arbeitsgebiet von
kantonaler Bedeutung festgesetzt. Gemass kantonalem Richtplan ist das Gewerbegebiet fir pub-
likumsorientierte und flachenintensive Nutzungen bestimmt. Wohnen ist gemass den Vorgaben
des kantonalen Richtplans nicht zulassig.

Maloja 25.SW.01 ja Samedan, Cho Festsetzung | Gewerbe Urbaner
d-Punt - publikumsorientierte und Raum
flachenintensive Nutzun-
gen gestitzt auf Entwick-
lungskonzept gemadss den
Festlegungen des regionalen
Richtplans

- Wohnen ist nicht zuldssig

Auszug Objektliste kantonaler Richtplan Graubiinden

Zusatzlich definiert der Kantonale Richtplan folgende Kriterien fiir Einzonungen (vgl. KRIP-S Kap.
5.2.3):

1. Bedarf aus iberkommunaler Sicht muss ausgewiesen und Massnahmen zur Mobilisierung be-
stehender Reserven vorgenommen sein:

Es handelt sich um ein Arbeitsgebiet von regionaler Bedeutung mit konkretem Uberbauungsin-
teresse. Gemiss Ubersicht UEB sind die bestehenden Gewerbefldchen in Cho d’Punt vollstandig
lberbaut bzw. auf den verbleibenden Parzellen bestehen bereits Baubewilligungen. Der Bedarf
ist damit ausgewiesen. Aufgrund der Anwendung von Art. 19c KRG sind bei Einzonungen keine
zusatzlichen Mobilisierungsmassnahmen erforderlich.

2. Das fir die Einzonung vorgesehene Gebiet muss sich landschaftlich und ortsbaulich eignen,
Zufahrten sollen moglichst nicht durch Wohngebiete fihren und die Kapazitdten der Zu-
fahrtstrassen miissen fiir den Mehrverkehr ausreichend sein. Die OV-Erschliessung muss ange-
messen sein [im urbanen/suburbanen Raum mind. OV-Giiteklasse CJ:

Die Erschliessung erfolgt Uber das bestehende Arbeitsgebiet und fihrt nicht durch Wohngebiete.
Das Gebiet liegt innerhalb der OV-Giiteklassen B und C. Der zusitzliche Verkehr, insbesondere
durch Warenanlieferungen und moglichen Schwerverkehr, wird beriicksichtigt. Der Ausbau der
Zufahrtstrasse ist vorgesehen, wurde aber noch nicht konkretisiert. Da slidseitig weiterhin ge-
nugend Platz vorhanden ist, steht der zukiinftige Ausbau der Zufahrtsstrasse nicht in einem maog-
lichen Konflikt mit der Einzonung.

3. Erschliessungs- und Bebauungskonzept liegt vor, darin wird nebst fléchensparender Boden-
nutzung auch die landschaftliche Einbettung aufgezeigt:

Ein Erschliessungs- und Bebauungskonzept liegt vor und zeigt die wesentlichen Rahmenbedin-
gungen der Entwicklung auf. Eine weitergehende Konkretisierung erfolgt im Rahmen der nach-
folgenden Planungs- und Bewilligungsverfahren, da die konkrete Ausgestaltung von den Bediirf-
nissen der zukinftigen Nutzer abhangig ist. Die landschaftliche Einbettung ist durch die Lage
zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet und dem Flughafen gewahrleistet. Die Abstimmung
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mit dem Flughafenbetrieb erfolgt unter Bertiicksichtigung der Vorgaben des SIL und der relevan-
ten Fachplanungen. Sport- und Freizeitnutzungen sind im Gebiet Cho d’Punt nicht vorgesehen.

4. Massnahmen zur Sicherstellung der flachensparenden Bodennutzung in der OP sind aufge-
zeigt (z.B. Parkierung):

Die geplante Uberbauung nutzt die verfiighare Flache effizient. Vorgesehen sind eine unterirdi-
sche Einstellhalle sowie eine Parkierungsanlage auf der zweiten Etage, wodurch eine flachen-
sparende Nutzung der Bauzone sichergestellt wird.

3.4 Regionaler Richtplan

Im regionalen Richtplan Oberengadin ist das Gewerbegebiet Cho d’Punt ebenfalls als Arbeitsge-
biet festgesetzt. Gemass Standortprofil ist das Gewerbegebiet Cho d'Punt fur flachenintensive
und emissionslastige Arbeitsnutzungen bestimmt, publikumsintensive Einrichtungen sind még-
lich. Zudem sieht der regionale Richtplan die potenziellen Erweiterungsflachen in den Gebieten
Pitent und Sudedas bereits vor. Die Erweiterungsflache Pitent ist fiir Sport- und Freizeitnutzun-
gen vorgesehen, die Erweiterungsflache Sudedas als Arbeitsplatzgebiet. Ausstehend ist jedoch
noch die Festlegung des Siedlungsgebiets im regionalen Richtplan, weshalb eine Erweiterung
vorerst auf eine Hektare beschrankt ist.

Ausschnitt Richtplankarte, regionaler Richtplan Oberengadin, Quelle: Web-GIS Kanton Graubiinden

Auszug Richtplantext, regionaler Richtplan Oberengadin
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3.5 Kommunales raumliches Leitbild

Im kommunalen rdumlichen Leitbild (KRL) der Gemeinde Samedan ist die Erweiterung des Ge-
werbegebiets Cho d'Punt auf die Erweiterungsflachen Pitent und Sudedas ebenfalls vorgesehen.
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Ausschnitt Leitbildkarte, kommunales raumliches Leitbild Samedan
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3.6 Uberbauungsstand der Gewerbezonen

Im Zuge der Arbeitszonenbewirtschaftung des Kantons Graubiinden (Stand Oktober 2023) wurde
auch der Uberbauungsstand der Gewerbezone Cho d’Punt gepriift. Im Gewerbegebiet Cho d'Punt
sind alle Parzellen bereits Uberbaut oder es wurde bereits eine Baubewilligung erteilt.

(5¥]

Uberbauungsstand gemass Arbeitszonenbewirtschaftung Kanton Graubiinden, Stand: Oktober 2023
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3.7 Konzept Erweiterung Gewerbegebiet Cho d’Punt

Nutzung

Das Grobkonzept fir die Nutzungen erfolgt nach den vier Himmelsrichtung. Publikumsintensive
Nutzungen sollen im Norden, folglich in der Nahe zum Dorf und zum Bahnhof, angesiedelt wer-
den. Bei der Ansiedlung von publikumsintensiven Nutzungen ist es insbesondere wichtig, dass
diese entlang der Strassen angesiedelt werden. Der rickwartige Bereich hingegen bietet sodann
weiteres Potential fur nicht publikumsorientierte Nutzungen. Entsprechend sollen Nutzungen
ohne Publikumsverkehr im Siiden angesiedelt werden. Gegen Osten sollen Nutzungen angesie-
delt werden, welche von der Nahe zum Flughafen profitieren beziehungsweise welche gegeniiber
Fluglarm unempfindlich sind. Im Westen sollen die Nutzungen angesiedelt werden, welche kein
Bezug zum Flughafen aufweisen oder auch Nutzungen, welche empfindlich gegeniiber Fluglarm
sind. Falls Sport- oder Freizeitnutzungen vorgesehen sind, sollen diese im Norden angesiedelt
werden. Der Fokus fur das Gebiet liegt jedoch klar auf Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungs-
nutzungen.

! qu/l‘lé(imSInt{r}sL\*l'e& Nutzungen
M= N

kein Bezug zum F(uﬁhaf@g » SiAr , ; Bezug zum Flughafen / larmun-
‘:a'r%ﬁempfindliche Nutz,"gng&m : empfindliche Nutzungen

%

s

kein Publikumsverkehr

Konzeption Cho d’Punt: Stossrichtungen fiir das Nutzungskonzept
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Verkehr

Die Sammelstrasse Plazza Aviatica ist im Zuge der Erneuerung der Flughafeninfrastruktur an-
gemessen auszubauen. Die Erweiterungsflachen Pitent und Sudedas kénnen dann iber die Sam-
melstrasse erschlossen werden. Die Langsamverkehrsverbindung zwischen dem Bahnhof und
dem Gewerbegebiet Cho d’Punt ist attraktiv zu gestalten. Das Angebot des offentlichen Verkehrs
soll durch eine zusatzliche Haltestelle beim Flughafen erganzt werden.

ss hahmen Verkehrserschliessung:
B -

s ¥
~ \?Aufwertung Langéar.i;veri(ehrsverbin- 7’ S
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Konzeption Cho d'Punt: Ubergeordnete Verkehrsanbindung
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Gestaltung

Die Neubauten des Flughafens sind als mehrheitlich geschlossener Riegel vorgesehen. Diese
Bauweise gewahrt gegeniiber dem Dorf einen gewissen Larmschutz. Mit der Bebauung in der
Erweiterungsflache Sudedas soll dieser Larmschutz fortgefiihrt werden und dementsprechend
soll auch hier eine weitgehend geschlossene Bebauung entstehen. Der Strassenraum der Sam-
melstrasse Plazza Aviatica soll im Zuge des Ausbaus gestalterisch aufgewertet werden. Mit der
Aufwertung des Strassenraums sind auch an die Fassadengestaltung der angrenzenden Bauten
erhohte Anforderungen zu stellen.

f

nahmen Gestaltung: %
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e | Aufwertung Strassenraum Plazza
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*I-lod\wertlge offene Fassad'engEstal-
tuw / Publlkumsorlentlerte Nutzungen Y

T

Konzeption Cho d’Punt: Massnahmen Gestaltung
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Etappierung

Als erste Etappe soll eine Flache von 10'000 m? fiir das Bauvorhaben Kuoni / Landi in eine Ge-
werbezone eingezont werden. In der zweiten Etappe soll die restliche fur eine Gewerbezone ge-
eignete Flache im Gebiet Pitent eingezont werden. Durch die Maglichkeit in den riickwartigen
Bereichen auch nicht publikumsorientierte Nutzungen anzusiedeln, kénnen auch bereits in den
Etappen 1 und 2 entsprechende Bauplatze bereitgestellt werden. Spater als dritte Etappe soll im
Gebiet Sudedas eine weitere Gewerbezonenflache eingezont werden. Diese dient sodann primar
nicht publikumsorientierten Nutzungen, wobei entlang der Sammelstrasse Plazza Aviatica auch
publikumsorientierte Nutzungen erwiinscht sind.

Eg?’p’ierung: FEtL %

3

‘1 Etappe im Gebiet Pltent 10'000 m? furf’
tKuonl und Landi

« 2. Etappe im Gebiet Plifent Erwelteyﬁg
*b@s Flughafen 4

'8 > ‘Fapre im Gebiet Sudedas,

Konzeption Cho d’Punt: Grundséatze der Etappierung
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3.8 Bebauungs- und Erschliessungskonzept

Schlussfolgernd aus den gesamtheitlichen Uberlegungen zur Entwicklung des Gebiets leitet sich
beiliegendes Bebauungs- und Erschliessungskonzept ab.

Im Bebauungs- und Erschliessungskonzept wurden insbesondere folgende Aspekte bericksich-
tigt:

e Definition der neuen Erschliessungsstrassen

e Publikumsorientierte Nutzungen entlang der Via Aviatica

e Grossflachige Bebauungsmaglichkeiten auch fir grossere Betriebe
e Weitgehend geschlossene Bauweise entlang des Flughafens

Dabei ist zu beachten, dass beziiglich Bebauung nur mogliche Bebauungsformen aufgezeigt wer-
den. Die konkrete bauliche Umsetzung ist stark davon abhangig, welche Unternehmen sich an-
siedeln werden. Wichtig dabei ist die Ansiedlung der publikumsorientierten Nutzungen entlang
der Via Aviatica.

3.9 Erschliessung

Die Erweiterungsflache fir das Gewerbegebiet Cho d'Punt liegt direkt an der Sammelstrasse
Plazza Aviatica und kann Uber diese erschlossen werden. Fiir die vorgesehenen Nutzungen
(Landi / Kuoni) ist eine gute Strassenanbindung von grosser Bedeutung. Kuoni als Logistikunter-
nehmen sowie Landi als Fachmarkt induzieren einen entsprechenden Schwerverkehr. Zudem ist
bei den Landi-Kunden von einem hohen MIV-Anteil auszugehen aufgrund des Sortiments, fur
dessen Transport oft ein Auto notwendig ist (bspw. Gartengeréate, Gartenmaterialien, Tierfutter).

Jedoch ist mit der Bushaltestelle Porta Samedan (ca. 5 Minuten Fussweg) auch die Erschliessung
mit dem offentlichen Verkehr gegeben. Dies ist insbesondere fiir die Beschaftigten von Bedeu-
tung.

3.10 Bedarfsnachweis

Das Gewerbegebiet Cho d'Punt ist einer der bedeutendsten Arbeitsstandorte im Oberengadin.
Dies wird auch durch die entsprechenden Eintrage im kantonalen und regionalen Richtplan be-
statigt. In den letzten Jahren war das Wirtschaftswachstum (Anzahl Betriebe und Arbeitsplatze)
der Gemeinde Samedan aufgrund des geringen Angebots an Gewerbebauland eingeschrankt. Da-
mit sich der Wirtschaftsstandort Samedan weiterentwickeln kann, miissen geeignete Flachen
bereitgestellt werden.

Diverse Anfragen an die Gemeinde bestatigen, dass Nachfrage nach Gewerbebauland in Same-
dan vorhanden ist, welche jedoch nicht gestillt werden kann.

Mit der Landi Graublinden AG und der Gebr. Kuoni Transporte AG liegen nun zwei konkrete Vor-
haben vor, welche den Bedarfsnachweis fir eine erste, richtplankonforme Einzonung im Umfang
von maximal einer Hektare erbringen.

3.1 Verfiigbarkeit

Uber die 10°000 m2, welche in einer ersten Etappe fiir das Vorhaben Kuoni / Landi in die Gewer-
bezone eingezont werden soll, besteht bereits eine Absichtserklarung fiir die Dauer von drei Jah-
ren zwischen der Gebr. Kuoni Transporte AG und der Eigentiimerschaft des Grundstiicks Nr. 858.
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3.12 Larm

Der Gewerbezone Cho d'Punt ist gemé&ss Baugesetz die Larmempfindlichkeitsstufe (ES) IIl zuge-
ordnet. Da in der Gewerbezone nach Art. 30 des kommunalen Baugesetzes in untergeordnetem
Umfang auch Wohnnutzungen zuldssig sind, sind fir die Beurteilung die Planungswerte fir
Wohnraume massgebend.

Die geplante Gewerbezonenerweiterung grenzt an den Regionalflugplatz Samedan. Die im Ob-
jektblatt Regionalflugplatz Samedan des Sachplans Infrastruktur der Luftfahrt (SIL) sowie im
Larmbelastungskataster (Mai 2020) ausgewiesenen Larmbelastungskurven zeigen, dass sich das
Plangebiet ausserhalb der Planungswertkurve der Larmempfindlichkeitsstufe Il befindet. Die
massgebenden Planungswerte werden somit eingehalten, weshalb die Anforderungen gemass
Art. 29 LSV erfdllt sind.

3.13 Anpassung der Planungsinstrumente

Im Zonenplan wird auf dem Grundstiick Nr. 858 eine Flache von 10°000 m? in die Gewerbezone
Cho d’Punt eingezont.

Im Zuge der Neueinzonung gilt eine Flache von 745 m? des lbrigen Gemeindegebiets neu auch
als Bauzone. Dabei handelt es sich jedoch nicht um eine Einzonung, sondern lediglich um eine
Neubeurteilung der bereits bestehenden Erschliessungsflache.

3.14 Mehrwertabgabe

Da es sich bei der Planungsmassnahme um eine Einzonung handelt, unterliegt diese der Mehr-
wertabgabepflicht. Da das Baugesetz der Gemeinde Samedan keinen abweichenden Abgabesatz
definiert, betragt die Hohe der Abgabe 30% des Mehrwerts. Von diesen 30% gehen gemass uber-
geordnetem Recht 75% an den Kanton Graubinden, wahrend 25% bei der Gemeinde Samedan
fir den kommunalen Fonds verbleiben.

Gemass Art. 19i Abs. 4 KRG sind Mehrwerte von weniger als 20°000.- CHF pro Grundstiick von
der Mehrwertabgabepflicht befreit. Aufgrund der Grosse des Grundstiicks und dem Tatbestand
einer Einzonung einer Nichtbauzone in eine Bauzone ist jedoch klar, dass der Mehrwert die
20'000.- CHF deutlich Ubersteigt und deshalb der Mehrwertabgabepflicht unterliegt.

Das Gutachten fir die Ermittlung des Mehrwertes wurde nach der Vorpriifung beim Amt fir Im-
mobilienbewertung (AIB) in Auftrag gegeben.
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4. Fazit

4.1 Interessenabwagung

Die vorgesehene Erweiterung der Gewerbezone Cho d’'Punt liegt im Rahmen dessen, was der
Kantonale Richtplan Graubiinden vor einer entsprechenden Festlegung im regionalen Richtplan
der Gemeinde Samedan als Erweiterungsflache der Bauzone zugesteht. Entsprechend wird mit
der Erweiterung der Gewerbezone Cho d'Punt dieses provisorische Erweiterungspotential voll-
ends ausgeschopft. In Anbetracht der Lage zwischen der bestehenden Bauzone und dem Flug-
hafen ist die vorgesehene Erweiterung der Gewerbezone Cho d'Punt pradestiniert und die Ge-
werbezonen weisen in Samedan bereits einen hohen Uberbauungsgrad auf bzw. die Reserven
sind als erschopft zu erachten. Mit den vorgesehenen Nutzungen (Landi und Kuoni) ist die An-
siedlung von Nutzungen vorgesehen, welche auch von regionaler Bedeutung sind und in das Ge-
biet passen. Die vorgesehene Nutzungsanordnung entspricht auch den konzeptionellen Uberle-
gungen zum Gebiet.

Mit der vorgesehenen Bebauung wird der Boden haushalterisch genutzt. Gegeniiber der Strasse
wird eine publikumsorientierte Fassade geschaffen, der hintere Bereich wird nicht publikums-
orientiert genutzt. Damit leistet das Vorhaben auch einen Beitrag an die ortsbauliche Verbindung
zwischen dem Flughafen und dem Gewerbegebiet Cho d"Punt.

4.2 Ausblick

Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung Umsetzung KRL werden alle weiteren Themen be-
handelt, fur welche in der Gemeinde Samedan aus raumplanerischer Sicht Handlungsbedarf be-
steht. Aufgrund der bereits weit fortgeschrittenen Arbeiten an der Teilrevision der Ortsplanung
Umsetzung KRL kann bereits bestatigt werden, dass die vorliegende Massnahme mit der Ge-
samtbetrachtung konform geht.

Chur, 17. August 2026 / Jonas Grubenmann



