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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Die ehemaligen Gemeinden im Oberhalbstein fusionierten 2016 zur neuen Ge-
meinde Surses. Die Gemeinde Surses verfligt noch uber keine zusammengefihrte,
vereinheitlichte Ortsplanung. Daher gelten derzeit noch die Ortsplanungen der ein-
zelnen Ortschaften. Die Gesamtrevision der Ortsplanung wurde eingeleitet, befindet
sich aber noch in der Bearbeitungsphase.

Das Baugesetz der ehemaligen Gemeinden Savognin sieht vor, dass in der Dorf-
kernzone die Geschossflachen jedes Hauses «mindestens zur Halfte der wohnlichen
Nutzung» offenzustehen haben. Diese Abgrenzung filhrt dazu, dass Gebaude mit ei-
nem Uberwiegenden oder umfassenden Anteil an Dienstleistungsflachen in der
Dorfkernzone derzeit nicht bewilligt werden kdnnen. Die Gemeinde stellt jedoch
fest, dass in der Dorfkernzone vermehrt auch Dienstleistungsnutzungen, beispiels-
weise im Bereich Tourismus, nachgefragt sind. Aufgrund dieses Umstandes er-
scheint die heutige Formulierung im Baugesetz Savognin nicht mehr zweckmaéssig
und soll angepasst werden.

1.2 Rechtskraftige Ortsplanung

Die rechtskraftige Ortsplanung von Savognin wurde im Wesentlichen mit Beschluss
Nr. 1081 vom 13. November 2012 durch die Regierung genehmigt. Fir die Dorf-
kernzone ist die Bestimmungen Art. 20 des Baugesetzes Savognin massgebend.

1.3 Ziele und Inhalte der Revision

Die Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Surses ist in Bearbeitung, in
dessen Rahmen auch das Baugesetz vollstindig iiberarbeitet wird. Die Uberarbei-
tung wird noch geraume Zeit in Anspruch nehmen. Es liegt der Gemeinde Surses
zwischenzeitlich eine konkrete Anfrage zur Erstellung eines Gebaudes mit Dienst-
leistungsnutzungen vor, weshalb die Anpassung der fraglichen Bestimmung (Art. 20
BauG) vorgezogen werden soll.

Mit der vorliegenden Teilrevision des Baugesetzes sollen die baugesetzlichen Best-
immungen dahingehend angepasst werden, dass neben dem Anteil fir Wohnflachen
in der Dorfkernzone auch im grosseren Umfang nicht storende Dienstleistungsbe-
triebe moglich sind.
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2 Allgemeines

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde beauftragte das Planungsbiiro Stauffer & Studach Raumentwicklung,
Chur mit der Revision der Ortsplanung. Als verantwortlicher Planer wurde Herr

D. Riiegg eingesetzt.

2.2 Ablauf / Termin

Bearbeitung der Planungsmittel: Oktober 2020
Vorprifung November / Dezember 2020
Mitwirkungsauflage: 15. Januar2021 - 15. Februar2021
Beschluss Gemeindeversammlung: 10. Mai 2021
Beschwerdeauflage: Mai / Juni 2021
Genehmigung Regierung: Sommer 2021

2.3 Vorpriifung

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde gestutzt auf Art. 12 der kanto-
nalen Raumplanungsverordnung (KRVO) dem Kanton zur Vorprifung eingereicht.
Mit Bericht vom 3. Dezember 2020 &dussert sich das ARE positiv zur vorgesehenen
Teilrevision. Seitens des Kantons bestehen keine Vorbehalte.

2.4 Mitwirkungsauflage

Die offentliche Mitwirkungsauflage nach Art. 13 der kantonalen Raumplanungsver-

ordnung (KRVO) dient der Information und Mitwirkung der Betroffenen und Interes-

sierten Uber die beabsichtige Planung. Wahrend der Mitwirkungsauflage kann jeder-
mann schriftlich beim Gemeindevorstand Wiinsche und Antrédge einbringen.

Die Mitwirkungsauflage erfolgte fiir die Dauer von 30 Tagen vom 15. Januar 2021
bis zum 15. Februar 2021. Wahrend der Mitwirkungsauflage ging keine Einwendung
ein.

2.5 Beschluss Gemeindeversammlung
Die Stimmberechtigten haben die vorliegende Teilrevision anlésslich der Gemeinde-
versammlung vom 10. Mai 2021 angenommen.
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3 Konzept Dorfkernzone

Gemass Art. 21 Abs. 1 Baugesetz umfasst die Dorfkernzone das engere Dorfgebiet.
Sie ist fir die Erstellung von durchmischten Wohn-, Geschéfts- und Gewerbebauten
vorgesehen, wobei die Geschossfldchen jedes Hauses mindestens zur Hélfte der
wohnlichen Nutzung offenzustehen haben. Weite Bereiche des attraktiven Ortszent-
rums sowie die anderen urspriinglichen Dorfbereiche liegen dabei beinahe vollstan-
dig in der Dorfkernzone. Dadurch ist es nicht moglich, Bauten mit einem Uberwie-
genden oder vollstandigen Anteil an Dienstleistungsraumen zu erstellen resp. umzu

nutzen.

Neu wird vorgesehen, dass nicht stérende Dienstleistungen, dem Wohnen im Sinne
der Bestimmung Art. 20 Abs. 1 gleichgestellt werden. Damit kénnen neu auch Ge-
baude ohne Wohnnutzungen bewilligt werden. Weiterhin gilt, dass mindestens die
Halfte der Geschossflachen dem Wohnen oder einer nicht stérenden Dienstleis-
tungsnutzung offenzustehen haben. D.h. es sind auch kiinftig keine reinen Produkti-
onsbetriebe zuldssig. Die Anteilsregelung geht somit liber die Bestimmungen des
Musterbaugesetzes hinaus.

4 Umsetzung in den Planungsmitteln

4.1 Teilrevision Baugesetz

Art. 20 Abs. 1 wird dahingehend angepasst, dass die Geschossflachen jedes Hau-
ses mindestens zur Halfte der Wohnnutzung, oder fir nicht stérende Dienstleis-
tungsbetriebe offenzustehen haben.

Die weiteren Abs. 2 - 5 von Art. 20 (Dorfkernzone) bleiben unverandert.

Chur, 4. Dezember 2020, Stauffer & Studach Raumentwicklung / dr, um
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Anhang A - Art. 20 Abs. 1 BauG (bestehend / neu)

a) Bestehender Artikel

Dorfkernzone Art.20

1. Die Dorfkernzone umfasst das engere Dorfgebiet. Sie ist fiir die Erstellung von
durchmischten Wohn-, Geschéfts- und Gewerbebauten vorgesehen, wobei die
Geschossflachen jedes Hauses mindestens zur Halfte der wohnlichen Nutzung
offenzustehen haben. Bestehende Landwirtschaftsbetriebe sind zuléssig.

b) Neuer Artikel

Dorfkernzone Art.20

1. Die Dorfkernzone ist fir Wohnnutzungen sowie fiir Dienstleistungs- und Pro-
duktionsbetriebe bestimmt. Bestehende Landwirtschaftsbetriebe sind zuléssig.
Die Geschossflachen jedes Hauses haben mindestens zur Halfte der Wohnnut-
zung, oder fir nichtlarmende Dienstleistungsbetriebe offenzustehen.

c) Aufzeigen der Anpassungen

Normal = Rechtskréftiger Gesetzestext
Rot = Anderung oder Erganzung

. P

Dorfkernzone Art.20

offenzustehenthaben: Die Dorfkernzone ist fiir Wohnnutzungen sowie fir

Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe bestimmt. Bestehende Landwirt-

schaftsbetriebe sind zuléssig. Die Geschossflachen jedes Hauses haben min-
destens zur Halfte der Wohnnutzung, oder fir nicht stérende Dienstleistungs-
betriebe offenzustehen.



