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1. Anlass

2. Allgemeines

Die Gemeinde Domat / Ems verflgt Uber eine rechtskraftige Ortspla-
nung aus dem Jahre 1988, welche verschiedentlich angepasst und ak-
tualisiert wurde. Die letzte Anpassung, welche neben anderem auch
das Gebiet Ardisla umfasste, wurde am 24. November 2002 von der
Urnenabstimmung beschlossen und von der Regierung mit Beschluss
Nr. 1131 vom 12. August 2003 genehmigt. Die Gemeinde beabsichtigt
das Gebiet Ardisla, welches gemass geltender Ortsplanung teilweise
in der Gewerbezone, der Wohnzone 4, der Wohnzone 3 und der
Wohnzone 2 liegt zusammenhéngend und nach konzeptionellen Vor-
stellungen gesamthaft zu erschliessen und Uberbauen zu lassen. Zu
diesem Zweck erteilte die Gemeinde der STW AG flr Raumplanung
im Mai 2006 den Auftrag flr die Bearbeitung des Quartierplans flr das
Gebiet Ardisla.

Die Urnenabstimmung der Gemeinde Domat/Ems beschloss am 24.
November 2002 eine umfassende Teilrevision der Ortsplanung. Mit
Beschluss Nr. 1131 vom 12. August 2003 genehmigte die Regierung
verschiedene Bestandteile dieser Teilrevision der Ortsplanung.

2;1 Organisation des Planungstragers

Der Gemeindvorstand ist zugleich Baubehérde. Die Bearbeitung der
Vorlage erfolgte unter Flhrung des Departementschefs Bau und Pla-
nung sowie des Bauamtes der Gemeinde Domat/Ems. Die raumplane-
rische Bearbeitung und Beratung erfolgte durch die STW AG flr
Raumplanung (Christoph Zindel). Als juristischer Berater wurde Dr. iur.
Gieri Caviezel beigezogen. Die formelle Priifung der Grundbauchan-
merkungen erfolgte durch das Grundbuchamt Domat/Ems.

2.2 Ablauf der Planung

26.09.2005

29.03.2006

Der Einleitungsbeschluss flr die Quartierplanung Ardisla erfolgte am
28. September 2005. Die Mitteilung des Einleitungsbeschlusses an
die Grundeigentlimer erfolgte am 7. Oktober 2005. Gegen diesen Ent-
scheid wurde keine Einsprache erhoben.

Die Birgerversammlung Domat/Ems hat am 29. Marz 2006 einen
Kredit von Fr. 825°000 fUr die Erschliessung des Gebiets Ardisla be-
schlossen. Der Biirgerrat hat beschlossen, fir die geordnete Uberbau-
ung bei der politischen Gemeinde die Durchflhrung einer Quartier-
planung zu beantragen.

STW AG fir Raumplanung
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01.06.2006

Am 1. Juni 2006 erteilte die Gemeinde Domat/Ems dem Planungsbiiro
STW AG fir Raumplanung, Planungsleitung Christoph Zindel, Chur
den Auftrag die Quartierplanung zu bearbeiten.

Juni — Aug. 2006 Im beauftragten Planungsbiro STW AG wurden verschiedene konzep-

23.09.2006

06.11.2006

tionelle Anséatze fir die Uberbauung, Erschliessung und Gestaltung
des Quartierplangebiets Ardisla entworfen und der politischen Ge-
meinde und der Blrgergemeinde vorgestellt.

Der Blrgerrat besichtigte am 23. September 2006 verschiedene mus-
terhafte Mehrfamilienhaus-Uberbauungen in Uster, Zirich Oerlikon
und Zlrich Schwammendingen. Die Teilnehmer konnten am Augen-
schein wertvolle Eindricke Uber mégliche Bauweisen zur Kenntnis
nehmen und &ussern sich betreffend die gewlinschte Ausgestaltung
der Wohnzonen 3 und 4 im Quartierplangebiet Ardisla wie folgt:

Nutzung:

- Priméar Wohnnutzung, stilles Kleingewerbe im Erdgeschoss nicht
verunmaglichen

- Zurlckhaltender Umgang mit Bonusregelungen

Qualitat / Ausbaustandart:

— hohe Wohnqualitat

- grosszlgige Wohnungen

~ behindertengerechte Bauweise und Aussenraumanlagen
-~ Balkone (nicht exponiert)

— L&rmabschirmung gegen Gewerbe und Kantonsstrasse (Block-
randbebauung)

Aussenrdume:
- grosszlgige Aussenrdume mit Bepflanzung
- Spielplatz / -platze

Erschliessung / Ver-/ Entsorgung:

— Parkierungen Anwohner unterirdisch

- angemessene Anzahl Besucherparkplatze

— alternative Energieverwendung prifen, evtl. férdern

—  Veloabstellplatze / -ddcher

- Optimale Fussweg- und Radwegverbindungen ins Dorf

- Direkter Anschluss an die Haltestellen des Offentlichen Verkehrs
- Offentliche geordnete Sammelstellen

Am 6. November 2006 wurde der Birgerrat (iber den Stand der Arbei-
ten am Quartierplan Ardisla orientiert. Die Rahmenbedingungen ge-
mass den Ergebnissen des Augenscheins vom 23. September 2006
wurden in den Planungsinstrumenten Neuzuteilung, Erschliessungs-

STW AG fur Raumplanung



Domat / Ems: Quartierplanung Ardisla — Planungs- und Mitwirkungsbericht

07.11.2006

30.11.2006

06.02.2007

plan, Gestaltungsplan und Quartierplanvorschriften berlcksichtigt. Der
Blrgerrat unterstitzte die bisherigen Umsetzungsvorschldge fir die
Wohnzone 3, die Wohnzone 4 und die Gewerbezone.

Am 7. November 2007 wurden die Verantwortlichen der politischen
Gemeinde und das Bauamt (ber die Zwischenergebnisse und die Vor-
stellungen der Blrgergemeinde orientiert. Dabei wurde Einvernehmen
festgestellt.

Der Blrgerrat hat beschlossen, die Erschliessungsstrasse Sorts da
Plong Muling in 8 m Breite und mit einem einseitigen Trottoir von 2 m
Breite auszugestalten.

Anlasslich einer Besprechung mit den Verantwortlichen der politischen
Gemeinde Domat/Ems wurden die aktualisierten Entwdrfe der Quar-
tierplanung diskutiert. Dabei wurden folgende grundsatzlichen Vorga-
ben getroffen bzw. Entscheide geféllt:

— Die Strassenfldche der Via Ardisla ist der Bauzone zugewiesen; je
halftig der Wohnzone 4, Wohnzone 3 bzw. der Wohnzone 2. Dies
ergibt sich aus frlheren Vereinbarungen mit den Grundeigent(-
mern.

— Die Strasse zur Gewerbezone soll leicht sldlich verlegt werden:
Strassenbreite 6 m, davon 2,60 m nérdlich der Zonengrenze; 3,40
m sldlich der Zonengrenze zwischen Gewerbezone und W4, zu-
satzlich stdlich ein Trottoir von 1.80 - 2.00 m.

— Sémtliche abzugspflichtigen Flachen wie Gewerbestrasse, Via Ar-
disla, Erschliessungstrasse, Slderschliessung, Landerwerb fir
Hochwasserschutzprojekt sollen {iber den allgemeinen Abzug bei
allen Grundeigentiimern erfolgen. Es ist kein unterschiedlicher Ver-
teilschlUssel Uber verschiedene Teilgebiete oder Nutzungszonen
anzuwenden.

— Als VerteilschlUssel ist die zuldssige Geschossflache (GF) massge-
bend. Die Landabzlige erfolgen prozentual zu der massgebenden
GF; der Kostenteiler ebenfalls.

— Die definitive Umlegung / Neuzuteilung erfolgt mit dem Erlass des
Quartierplanes. Vorgéngig sind die dinglichen Rechte, Vormerkun-
gen und Anmerkungen mit dem Grundbuchamt zu bereinigen.

-~ Die Suderschliessung soll als 5 m breite Erschliessungsstrasse
ausgebaut werden. Dereinst sind ein Rad-/Fussweg von 3 m, ein
Griinstreifen von 1 m und eine Sammelstrasse von 6 m zu realisie-
ren.

— Wenn nétig soll ein Umlegungsbann erlassen werden. Hier ist eine
Absprache mit dem Grundbuchamt Domat/Ems erforderlich. Die
Blrgergemeinde ist darliber in Kenntnis zu setzen.

— Derzeit revidiert die Gemeinde das Baugesetz. Im Rahmen der
Quartierplanung sind diese Aspekte zu berlcksichtigen.

STW AG fir Raumplanung
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03.05.2007

08.05.2007

21.05.2007

22.06.2007

26.06.2007

06.07.2007

31.07.2007

13.08.2007

— Das Verfahren ist nach den Bestimmungen der Kantonalen Raum-
planungsverordnung (KRVO) abzuwickeln.

Zwischenbesprechung Gemeinde
Zwischenbesprechung Blrgerprasident

Der Blrgerrat wurde Uber den Stand der Arbeiten orientiert. Dabei
wurde festgestellt, dass die Grundkonzeption korrekt umgesetzt wur-
de. Gewlinscht wurde zusatzlich die Festlegung einer Niveaulinie ent-
lang der Sammelstrassen, damit die Hohenunterschiede zwischen
bestehender Strasse und Baubereichen ausgeglichen wird. Zudem
wurden die Festlegung eines Spielplatzes im Freihaltebereich, die
mogliche Nutzungsverlegung innerhalb der Baubereiche der Wohnzo-
ne 3 und der Wohnzone 4, die Schaffung von Miteigentumsparzellen
fur die Freihalteflachen und eine Regelung fiir den Bau und den Un-
terhalt der geplanten Fuss- /Radwegverbindung im Bereich der Wohn-
zone 4 gewlinscht.

Auf Wunsch der Blrgergemeinde und im Einvernehmen mit der politi-
schen Gemeinde soll das Uberbauungskonzept von unabhéngiger Ar-
chitektenseite untersucht werden.

Am 22. Juni 2007 wurden die Antrdge des Blrgerrats dem Bauamt
der Gemeinde mitgeteilt. Die Gemeinde konnte sich mit diesen Vor-
schlagen grundsatzlich einverstanden erklaren.

Am 26. Juni 2007 wurde das Architekturblro Bosch / Heim Architek-
ten Chur beauftragt die Konzeption des Gestaltungsplans gestiitzt auf
eine Uberbauungsstudie zu Uberprifen. Gleichzeitig wurde das
Grundbuchamt mit der Vorprifung des Quartierplans beauftragt.

Am 6. Juli 2007 wurde der Quartierplan an die Eigentimer versandt
mit der Aufforderung bis zum 27. Juli 2007 dazu Stellung zu beziehen.

Seitens der Interessierten gingen 29 schriftliche Eingaben ein, welche
in der Folge verarbeitet wurden.

Am 13.08.2007 wurde der Birgerrat Uber das Ergebnis dieser Uber-
bauungsstudie orientiert. Diese bestétigte die Umsetzbarkeit des
Grundkonzeptes mit Randbebauung in festgelegten Baubereichen und
einem Freihaltebereich. Hinsichtlich der beiden Baubereiche im Ein-
zugsbereich der bestehenden Kanalisationshauptleitung sollten nach
Mdglichkeit Anpassungen vollzogen werden. Ebenso wurde entschei-
den in der Wohnzone 4 minimal 3 Geschosse vorzuschreiben, dies
damit keine Ein- oder Zweifamilienhaustberbauungen mit 1-2 Ge-
schossen realisiert werden kénnen.

STW AG fir Raumplanung
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2.3

17.08.2007

27.08.2007

31.08.2007

05.09.2007

10.09.2007

01.10.1007

12.11.2007

30.11.2007

Dez. 2007

18.01.2008

17.03.2008

Mitwirkung der

Die Verantwortlichen der politischen Gemeinde bearbeiteten die 29
Eingaben der interessierten Grundeigentimer. Diese konnten zu ei-
nem grossen Teil berlicksichtigt werden und die Ergebnisse fanden
Eingang in die Uberarbeitete Vorlage.

Das Grundbuchamt Domat/Ems Uberprifte die Quartierplanunterla-
gen.

Beginn der 1. 6ffentlichen Auflage nach Art. 18 Abs. 1 KRVO
Sprechstunde flr interessierte Grundeigentimer
Sprechstunde flr interessierte Grundeigentlimer

Behandlung der eingegangenen 8 Einsprachen; Uberarbeitung Quar-
tierplan

2. Vernehmlassung bei ausgewahlten Grundeigentimern

Orientierungsschreiben an die Grundeigentimer bezlglich Rickzug
und Neuauflage des Quartierplanes im Januar 2008

Ergdnzung / Anpassung der Quartierplanunterlagen gestitzt auf die
Einsprachen und Vorbereitung fir die 2. 6ffentliche Auflage. Prifung
durch das Grundbuchamt.

Beginn der 2. 6ffentlichen Auflage nach Art. 18 Abs. 1 KRVO

Beschluss Gemeinderat

Grundeigentimer

Die Blrgergemeinde als bedeutendster Grundeigentlimer im Quar-
tierplangebiet Ardisla wurde von Beginn der Planungsarbeiten intensiv
in den Entwicklungsprozess eingebunden. Es fanden periodisch Orien-
tierungen und eine Begehung statt.

Die weiteren Grundeigentlimer wurden anldsslich der Vernehmlas-
sung im Juli 2007 Uber die Quartierplanung orientiert. Im Rahmen der
Vernehmlassung erfolgten einige Wiinsche und Antrdge. Die Gemein-
de traf diesbezlglich folgende Entscheidungen:

~  Der anteilsmassige Abzug fUr die zu realisierenden Erschliessungs-
anlagen erfolgt Uber alle Baugebiete und die zur Erschliessung der
Baugebiete erforderlichen Flachen im Verteilschlissel nach zulds-
siger Geschossflache pro Eigentimer.

— Soweit moglich sind die Miteigentumsparzellen aufzuheben, bzw.
die entsprechenden Anteile eines jeden Eigentimers gesammelt
an einem Standort zusammenzufassen.

STW AG fur Raumplanung
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- Die Kanalisationshauptleitung in der W4 kann zugunsten von opti-
maleren Baubereichen partiell verlegt werden.

- Die Zufahrt auf die Parzelle Nr. 1450 (Kantonsstrasse; Zufahrt im
Bereich der Schrebergérten) aufzuheben. Die Erschliessung kann
dereinst Uber die neu zu erstellende Gewerbestrasse erfolgen.

— Entlang der Via Ardisla, der Gewerbestrasse und der Erschlies-
sungsstrasse stdwestlich der Wohnzone 3 sind bezogen auf die
angrenzenden Abschnitte der Wohnzone 4 und der Wohnzone 3
sogenannte Aussenbereiche Erschliessungsanlagen auszuschei-
den, welche verschiedene Mdglichkeiten fir die Ausgestaltung der
Erschliessungsachsen (Fahrbahn, Besucherparkierung, Griinstrei-
fen, Gehweganlage, Aussenbereiche Wohniberbauungen) bieten.

2.4 1. Offentliche Auflage

Ab 31. August 2007 (wéhrend 30 Tagen) lagen samtliche Quartier-
planunterlagen geméss Art. 18 KRVO zur Einsichtnahme 6ffentlich auf.
Sémtliche Grundeigentimer werden mit den entsprechenden Doku-
menten bedient. Zudem bot die Gemeinde am 05.09.2007 (ab 16.00 -
19.00 Uhr) und am 10.09.2007 (16.30 — 19.00 Uhr) Sprechstunden fir
interessierte Grundeigentimer an. Dies auf vorgdngige Anmeldung
beim Bauamt der Gemeinde Domat/Ems.

25 2. Vernehmlassung

Im Rahmen der 2. Vernehmlassung wurden alle Grundeigentiimer an-
gehort, welche von den aufgrund der Einsprachenbehandlung erfolg-
ten Anpassungen an den Quartierplanunterlagen betroffen waren.
Diese Anhodrung erfolgte ausserhalb der gesetzlichen Anhérungsfris-
ten. Die Gemeinde ersuchte die Angehorten innert Frist um eine
schriftliche Erklarung zum Verzicht auf eine erneute Einsprache und
um Einverstadndnis zur verklrzten Vernehmlassungsfrist. Innert der
angestrebten Zeitspanne konnten nicht alle Verzichtserkldrungen bei-
gebracht werden. Daraufhin zog die Gemeinde den Quartierplan mit
Schreiben vom 30. November 2007 zurlck und kindigte eine 2. 6f-
fentliche Auflage im Zeitraum Januar 2008 an.

2.6 2. Offentliche Auflage

Die 2. &ffentliche Auflage nach Art. 18 KRVO erfolgt ab 18. Januar
2008 und dauerte bis 16. Februar 2008. Im Rahmen dieser Auflage
gingen 4 Einsprachen ein.

STW AG fir Raumplanung
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3.

3.1

3.2

4.

Grundlagen fur die Quartierplanung

Nutzungsplanung

Die rechtskraftige Ortsplanung der Gemeinde Domat/Ems stammt aus
dem Jahre 1988. Die Ortsplanung wurde verschiedentlich angepasst
und aktualisiert. Die letzte Anpassung, welche neben anderem auch
das Gebiet Ardisla umfasste, wurde am 24. November 2002 von der
Urnenabstimmung beschlossen und von der Regierung mit Beschluss
Nr. 1131 vom 12. August 2003 genehmigt.

Derzeit bearbeitet die Gemeinde eine Teilrevision der Ortsplanung.
Das Gebiet Ardisla ist davon nicht direkt betroffen; die Nutzungszonen
und die Anforderungen gemass Generellem Erschliessungsplan blei-
ben unverdndert. Betroffenenheit entsteht durch die geplante neue
Baugesetzgebung, welche neben anderem auf die neuen Messweisen
nach der Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) ausgerichtet wird. Das Quartierplankonzept wird
dadurch aber nicht in Frage gestellt oder massgeblich betroffen.

Weitere Grundlagen

Als weitere Grundlagen dienten verschiedene Dokumentationen von
vergleichbaren bestehenden Uberbauungen in anderen Gemeinden,
welche in die Evaluation aufgenommen wurden.

Zudem wq'rden Fotodokumentationen sowie eine architektonische
Studie zur Uberprifung des Quartierplankonzeptes erstelit.

Neuzuteilung

Fir die Neuzuteilung sind folgende Kriterien angewendet worden:

a) Als massgebliche Flachen gelten die in der jeweiligen Bauzone
(Wohnzone 4, Wohnzone 3, Wohnzone 2, Gewerbezone) liegen-
den Parzellenflachen, sowie die flr die strassenmassige Erschlies-
sung des Baugebiets erforderlichen Flachen. Davon wurden die
Anteile fir die offentlichen Sammel- und Erschliessungsstrassen,
Weganlagen und die Landflache flr den Landerwerb Hochwasser-
schutz in Abzug gebracht. Von den rund 8 ha anrechenbaren Fl&-
chen verbleiben letztendlich 7 ha Bauland.

b) Die Zuteilung der Grundstlicke erfolgte soweit mdglich am ur-
spriinglichen Standort der Altbestandsparzelle. Teilweise wurden
verschiedene Grundstiicke desselben Eigentlimers zusammenge-
fasst. Dadurch veradndert sich der Landwert aufgrund der Lage
nicht oder unbedeutend.

c¢) Grundstlicke mit zu wenig Flachenanteil fir eine selbststandige,
zonenkonforme Uberbauung wurden zunédchst zu Miteigentums-

STW AG flr Raumplanung
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5.

6.

Nutzung

Gestaltung

parzellen zusammengefasst. In dieser Anfangsphase der Bearbei-
tung wurde ausdrlcklich darauf verzichtet im Rahmen einer Bau-
landbdrse zu kleine Grundstiicke einer Bereinigung zuzuflhren.
Hingegen wurde 2 Eigentiimern mit sehr wenig Landanteil (15 und
64 m2 Flache) im Rahmen der Neuzuteilung keine Landflachen
mehr zugewiesen. Sie werden ausbezahlt. Als Folge der 2. Ver-
nehmlassung wurden alle Grundstlicke, welche einen zu kleinen
Flachenanteil aufwiesen (weniger als 150 m? GF) aufgehoben und
neu verteilt. Damit verabschiedete sich die Gemeinde von der ur-
springlichen Zielsetzung sédmtlichen Grundeigentiimern eine an-
teilsméssige Zuteilung zuzugestehen. Mit dieser Anderung kann
erreicht werden, dass mit Ausnahme der nicht Uberbaubaren Frei-
halteflachen und der unbestrittenen Miteigentiimerparzelle in der
W3 keine Miteigentumsparzellen mehr bestehen bleiben.

d) Zu den allgemeinen Abzligen gehdren die Via Ardisla, die neu zu
schaffende Gewerbestrasse, die 6ffentlichen Erschliessungsstras-
sen und Fusswege sowie der Raumbedarf f(ir den Hochwasser-
schutz. Nicht ausparzelliert und abgezogen wurden die privaten
Erschliessungsstichstrassen. All diese Flachenabziige werden an-
teilsmaéssig auf alle Quartierplanbeteiligten aufgeteilt. Sdmtliche
Erschliessungsflachen ausgenommen die privaten Erschliessungs-
stichstrassen werden der Gemeinde zu Eigentum zugewiesen. Die
Flachen flr den Hochwasserschutz werden ebenfalls der Gemein-
de zu Eigentum zugewiesen.

Die Nutzung entspricht den Vorgaben gemass Grundordnung; Wohn-
zone und Gewerbezone. In den Wohnzonen 3 und 4 werden die Ge-
schossfléchen definiert. Ein Bonus gemass Art. 88 Baugesetz in der
Gréssenordnung von 10% soll auch hier erméglicht werden. Zudem
kdnnen bis 10% der anteilsmassigen Geschossflache innerhalb der
jeweiligen Nutzungszone von einem Baustandort an einen anderen
Baustandort transferiert werden. Pro Baustandort darf die festgestellte
Geschossflache jedoch nicht mehr als um 20 % erhéht werden. Damit
kann sichergestelit werden, dass eine beschrénkte Verdichtung in ein-
zelnen Baustandorten ermdglicht wird ohne eine zu heterogene Be-
bauungsdichte zu fordern.

In den Flachen der Wohnzone 2 kann der geméss Grundordnung zu-
lassige Nutzungsbonus von 10% ebenfalls gewahrt werden.

Erganzend zu den Gestaltungsvorschriften gemass Baugesetz der
Gemeinde Domat/Ems enthalt der Gestaltungsplan verschiedene
Rahmenbedingungen flr die Uberbauung:

STW AG fiir Raumplanung
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— Innerhalb der Baubereiche kénnen zonenkonforme Bauten und An-
lagen erstellt werden, wobei Abweichungen im Sinne des Bauge-
setzes der Gemeinde im Quartierplanverfahren zuldssig sind.

— In den Baubereichen der Wohnzone 4 und der Wohnzone 3 sind
die Geschossflachen (Abweichungsmdglichkeit und beschrankter
Nutzungstransfer vgl. Ziffer 5 Nutzung) definiert.

— Die Baulinien flr die bauliche Gestaltung (Typ C) schreiben zwin-
gend die Lage von aussenraumbildenden Bauteilen (in der Regel
Fassaden) von Hauptbauten vor. Abweichungen davon sind nur in
begriindeten Fallen zuldssig, wenn mittels anderer Gestaltungs-
massnahmen eine qualitdtsvolle Aussenraumbildung erreicht wer-
den kann.

- Das Grenzbaurecht wird dort festgelegt, wo eine zweckméssige
Uberbauung sinnvollerweise mittels Zusammenbau Uber die
Grundstlcksgrenze erfolgt.

— Der Freihaltebereich ist ein allgemein zugédnglicher Aussenbereich,
welcher nur mit Kleinbauten bis 30 m? Flache, 3 m Fassadenhohe
und 5 m Gesamthohe mobliert werden darf. Im Freihaltebereich
soll ein allgemein zuganglicher Kinderspielplatz erstellt und betrie-
ben werden. Die Erstellungs- und die Unterhaltskosten werden auf
sémtliche Quartierplanbeteiligten verteilt. Daflr soll ein Fonds er-
richtet werden, welcher durch einen Beitrag von Fr. 0.75 / m? zu-
ldssige Geschossflache nach Neuzuteilung gespiesen wird. Alles
Weitere wird in einer separaten Nutzungs- und Verwaltungsord-
nung fir die Miteigentumsbeteiligten geregelt.

— In der Wohnzone 4 sind minimal 3 Voligeschosse zu erstellen.

7. Erschliessung

Das Erschliessungskonzept entspricht den Vorgaben geméss geneh-
migtem Generellem Erschliessungsplan; fur die Umsetzung des vorlie-
genden Erschliessungskonzeptes ist keine Anpassung auf Stufe
Grundordnung erforderlich. Die strassenmaéssige Erschliessung erfolgt
primar Uber die Via Ardisla (Sammelstrasse). Die weiteren Strassenab-
schnitte weisen Erschliessungscharakter auf. Die sldlich des Quartier-
planperimeters angelegte Erschliessungsstrasse kann dereinst auch
auf eine Sammelstrasse erweitert werden, die entsprechenden Rest-
flichen sind noch den jeweiligen Grundeigentimern zugeordnet (un-
verdndert gegenlber Altbestand).

Das Erschliessungskonzept mittels Leitungen basiert grundsatzlich auf
einer Ringversorgung.

Die Zufahrt ab Parzelle Nr. 1451 Altbestand in die Kantonsstrasse soll
aufgehoben werden. Die Erschliessung der Schrebergérten erfolgt
{iber die neu zu erstellende Erschliessungsstrasse bei der Gewerbe-
zone und den Wendekreis.
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8.  Quartierplanbestimmungen

Die Quartierplanvorschriften beschrénken sich auf das Notwendige
und ergdnzen das Baugesetz der Gemeinde Domat/Ems. Die sind so-
wohl auf die geltenden Vorschriften als auch auf die geplanten neuen
Vorschriften des Baugesetzes der Gemeinde abgestimmt. Die Quar-
tierplanvorschriften regeln schwergewichtig die Erschliessung, die
Gestaltung und die Kostenverteilung. Das Grundbuchamt Domat/Ems
und der Gemeindejurist wurden in die Bearbeitung der Quartierplan-
bestimmungen einbezogen.

Zuséatzlich wurden fr die Wohnzone 4 und die Wohnzone 3 Nutzungs-
und Verwaltungsordnungen geschaffen.

9. Kostenverteiler

Die Verfahrenskosten werden geméass Verhéltnis der Geschossfldchen
nach Neuzuteilung (ohne Bonusregelung) aufgeteilt.

Samtliche Kosten flr o6ffentliche Erschliessungsanlagen werden im
Verhéltnis der Geschossfldchenanteile jedes Grundeigentiimers an der
Gesamtgeschossfldche aufgeteilt, ohne die Bonusregelung nach Bau-
gesetz mit zu berlicksichtigen. Begriindet wird diese Aufteilung wie
folgt:

- Jede Parzelle wird ausreichend erschlossen und somit ohne Etap-
pierung baureif;

— Die Benltzung der entsprechenden Strassenabschnitte ist nicht
auf Anwohner eingeschrankt; grundsatzlich erflllen diese Ab-
schnitte fir alle Anstdsser Erschliessungsfunktion:;

- Das System der Ringleitung kommt allen Quartierplanbeteiligten
zugute und soll demzufolge anteilsmassig auf alle Beteiligten auf-
geteilt werden.

Die Erschliessungsbeitrdge (6ffentlich / privater Anteil) richten sich
nach dem ,Gesetz Uber die Erschliessungsbeitrdge der Grundeigen-
timer” der Gemeinde Domat / Ems.

Die Kosten fir die Projektierung und den Bau der privaten Erschlies-
sungsstrassen in der Wohnzone 2 sind anteilsmassig auf die anstos-
senden Grundsticke aufzuteilen.

10. Einsprachenbehandlung

Gegen die 1. éffentlich aufgelegte Quartierplanung gingen fristgerecht
8 Einsprachen ein. Diese wurden einzeln behandelt. Teilweise fihrte
die Einsprachenbehandlung zu Anpassungen der Quartierplanunterla-
gen.
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11.

Verfahren

Die wesentlichen Einsprachepunkte umfassten folgende Teilaspekte:
— Antrdge um Anpassung der Neuzuteilung.
~ Verzicht auf die Schaffung von Miteigentumsparzellen.

- Regelung der Erstellung und des Betriebs der Parkierung in der
W3.

~ Vertiefte Regelung der Erschliessung im stdwestlichen Teil des
Quartierplangebiets (Kehrplatz und Verbindung Langsamverkehr).

Diese Einsprachen fihrten letztendlich zu Anpassungen der Quartier-
planunterlagen und zu einer erneuten 2. 6ffentlichen Auflage.

Im Rahmen der 2. &ffentlichen Auflage gingen nochmals 4 Einspra-
chen ein. Diese wurden vom Gemeindevorstand und anschliessend
vom Gemeinderat beurteilt. Eine Einsprache wurde teilweise gutge-
heissen. In Art. 11 Abs. 2 und 3 der Quartierplanvorschriften wurden
Korrekturen (Prazisierungen) hinsichtlich der Grenzabsténde definiert.
Die neue eingefligten Bestimmungen lauten wie folgt:

.In der Wohnzone 2 sowie innerhalb der Baubereiche der Wohnzonen
3 und 4 gelten folgende reduzierte Grenzabstande:

Grosser Grenzabstand Kleiner Grenzabstand
W2 45m 25m
W3 6.0 m 3.0m
W4 8.56m 3.5m

Zwischen eigensténdigen Hauptbauten ist ein der Summe der vorste-
henden Grenzabstande entsprechender Gebdude-Abstand einzuhalten.
Dieser darf auch durch privatrechtliche Vereinbarung nicht unterschrit-
ten, jedoch frei auf die benachbarten Grundstlcke verteilt werden.”

Der Quartierplan wurde am 17. Mérz 2008 vom Gemeinderat verab-
schiedet.

Chur, 17.03.2008, Christoph Zindel
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