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Ausgangslage

Das Gebiet Hofstéttle liegt am nordwestlichen Dorfrand von Domat/Ems entlang
der Autobahn. Das Hofstéttle stellt momentan die einzige grosse Gewerbeland-
reserve dar und soll fir einheimisches Gewerbe baureif erschlossen werden. Im

Quartierplanperimeter liegen tber 2 ha Land in der Gewerbezone und 0.8 ha
Land in der Wohnzone W2.

Die periphere Lage nérdlich des Wohnquartiers Padrusa und angrenzend an die
Sportpléatze Vial stellt erhéhte Planungsanforderungen an die Zufahrt.

Die Parzellen sind vollstdndig im Eigentum der 6ffentlichen Hand, namlich der
Biirgergemeinde und der politischen Gemeinde.

Ablauf

Das Quartierplanverfahren verlief in den folgenden Schritten:

27. August 2012

14. 9. - 15. 10. 2012

16. Okt. 2012
31. Januar 2013
9. April 2013

12. Nov. 2013

28. Nov. 2013

Sommer 2014
21./28. Aug. 2014

Sept. 2014

8. Sept. 2014

12.9.-12.10. 2014
29. Sept. 2014

Gemeinderat: Kenntnisnahme der Ziele fir das Quarter-
planverfahren

offentliche Auflage Einleitungsbeschluss Quartierplan-
perimeter Hofstattle

Auftragserteilung
Publikation Planungszone im Kantonsamtsblatt

Beschluss Quartierplanperimter durch Gemeindevorstand
(Einleitungsbeschluss)

Informationsveranstaltung fiir Eigentiimer, Anwohner und
Nachbarn

Besprechung Quartierplan (Situation, Erschliessung, Uber-
bauung) mit Grundeigentiimern, Vorbereitung 6ffentliche
Auflage

Erarbeitung Richtprojekt fir W2 durch Architekten

Projektbesprechungen mit Biirgergemeinde und Gemein-
devertretern (BauKo, Dep. HA, Bauamt, Verfasser Richt-
projekt)

Uberpriifung Quartierplan durch das Grundbuchamt

Gemeindevorstand: Verabschieden des Quartierplans zu-
handen offentlicher Auflage

offentliche Auflage (30 Tage)

Biirgerrat: Behandlung Quartierplan, Kompetenzerteilung
an Blirgerrat fiir den Baulandverkauf in der Zone W2, bzw.
Abgabe im Baurecht in der Gewerbezone. Verabschiedung
zuhanden Blrgerversammlung
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30. Oktober 2014 Besprechung mit dem Grundbuchamt

31. Oktober 2014 Biurgerversammlung: Genehmigung Quartierplan (vorbe-
haltlich Genehmigung durch den Gemeindevorstand und
den Gemeinderat). Beschluss Kompetenzerteilung an Bir-
gerrat fur den Baulandverkauf in der Zone W2, bzw. Abgabe
im Baurecht in der Gewerbezone

2. November 2014 Gemeindevorstand: Verabschieden zuhanden Gemeinderat
(Genehmigung QP)

17. November 2014 Gemeinderat: Beschluss Quartierplan

Quartierplandokumente

Die Quartierplanung umfasst die folgenden verbindlichen Unterlagen:

- Alter Besitzstand 1:1°000

- Neuzuteilung 1:1'000

- Gestaltung 1:1°000

- Erschliessung 1:1'000 Verkehr

— Erschliessung 1:1'000 Ver- und Entsorgung
~  Schnitt 1:500, Ubersicht 1:2'000

- Quarterplanvorschriften, Tabellen alter Besitzstand/Zonenzuordnung und
Neuzuteilung

Informativ sind vorhanden:

- Planungs- und Mitwirkungsbericht

— Richtprojekt Uberbauung Zone W2 (mit Plédnen und Fotos), 17.4.2014
-~ Ausschnitt Zonenplan 1:1'000

Inhalt

Neuzuteilung

» lLandumlegung

Im alten Besitzstand liegt die Erschliessungsstrasse und eine kleine Parzelle im
nordlichen Teil des Quartierplanperimeters im Eigentum der Politischen Gemein-
de. Die Gbrigen Parzellen befinden sich im Eigentum der Blirgergemeinde. Diese
setzen sich zusammen aus einem Anteil Parzellen, welche zum sog. Nutzungs-
vermodgen der Politischen Gemeinde gehoéren (Realersatz fir die seinerzeit beim
Parkplatzbau mit der Ems-Chemie AG getauschte Weidefidche im Tuleu) und ei-
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nem Anteil Parzellen, welche im Besitze der Blirgergemeinde sind und durch die-
se selbst genutzt werden.

Die Grundeigentimer haben sich darauf geeinigt, dass ihnen das Land zusam-
menhédngend zugewiesen wird. Auf die Schaffung weiterer Parzellen wird verzich-
tet.

Der Gemeinde wird die Flache der projektierten Strassen und des Trottoirs zuge-
wiesen. Ausserdem wird ihr am norddstlichen Rand des Quartierplangebiets eine
Flache von 1145 m? Gewerbezone zugewiesen, (iber welche die politische Ge-
meinde verfligen kann (Parzelle 4735). Es ist in Abklarung, wie die Flache genutzt
werden soll. Eine weitere Flache im Eigentum der Gemeinde, die ebenfalls in der
Gewerbezone liegt, wird als Sammelplatz Recycling ausgewiesen (Parzelle 4741).
Die der Wohnzone 2 zugehérende Parzelle 4738 im Halte von 186 m? wird eben-
falls der Gemeinde zugewiesen.

» Nutzungsvermdgen politische Gemeinde

Wie bereits erwahnt, gehort ein Teil des Beizugsgebiets zum sog. Nutzungsver-
mogen der Politischen Gemeinde. Es handelt sich geméss altem Bestand um eine
Flache von 1.07 ha (aufgeteilt in 0.34 ha W2 und 0.73 ha Gewerbezone). Gemass
Gemeindegesetz des Kantons Graublinden (GG) gehort das Nutzungsvermogen
zum Vermaogen der politischen Gemeinde, bildet jedoch Eigentum der Burger-
gemeinde. Die Ertrage aus dem Nutzungsvermaégen (inkl. Baurechts- und Pacht-
zinsen) stehen der Politischen Gemeinde zu. Fir das Quartierplangebiet Hofstéattle
haben die Blirgergemeinde und die Politische Gemeinde vereinbart, dass von
einem allfélligen Erlos aus der Verdusserung von Nutzungsvermdgen ein Anteil
in das von der Politischen Gemeinde verwaltete, gemeinsame Bodenerléskonto
fallen. Der dariber hinausgehende Erlos steht in Absprache mit der Blirgerge-
meinde der Politischen Gemeinde zu.

Beschlusse der Birgergemeinde Gber Kauf, Verkauf, Tausch oder die dingliche
Belastung von Grundstiicken bediirfen der Zustimmung des Gemeindevorstands,
wenn sie Gegenstand des Nutzungsvermdgens bilden beziehungsweise vor einer
alifalligen Zweckanderung gebildet haben.

Gestaltung

» Baulinien

Die Baulinen Typ A, B und C sind in Art. 46 Baugesetz geregelt. Baulinien Typ A
gelten wie Grenzabstandsvorschriften und diirfen nicht tiberschritten werden. Die
Baulinie Typ A ist entlang der A13 festgelegt worden. Ziel ist, dass fur einen all-
falligen spéateren Ausbau der A13 gentigend Platz vorhanden wére. Das Geldnde
zwischen Erschliessungsstrasse und Baulinie Typ A ist als Werkareal durch die
Gewerbebetriebe nutzbar.

Die Baulinie Typ B ist entlang dem Wald Tuma Padrusa festgelegt. Sie entspricht
nur Uber kurze Strecken der Waldabstandslinie, welche genau dem Waldrand in
einem Abstand von 10m folgt. Mehrheitlich ist der Abstand zwischen Wald und
Baulinie grésser und dem Fusswegverlauf angepasst. Ziel ist, dass die Uberbau-
ung einer klaren Linie folgt.
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Die Baulinie Typ C bestimmt zwingend die Lage von Fassadenfluchten. Dies ist
bei der nordlichen Abgrenzung der Wohnzone ein wichtiges Gestaltungsmerk-
mal. Das selbe gilt fiir die nur durch die neue Quartierstrasse von der Wohnzone
getrennte Gewerbezone. Die Gewerbebauten im 6stlichen Baufeld sind ebenfalls
an die neue Quartierstrasse anzugliedern. Dadurch entstehen klare Strassenréau-
me. Gleichzeitig wird die Zufahrt zu den Gewerbebetrieben ab der Erschlies-
sungsstrasse (Seite A13) festgelegt.

Parallel zur Larmschutzwand der A13 verlauft eine10 kV-Freileitung der Axpo AG
(Netzeinspeisung der Kraftwerke Reichenau). Die Baulinie gemass NISV gibt an,
ab wo der Anlagegrenzwert von 1 uT (Mlkrotesla) eingehalten und somit die Er-
stellung von Orten mit empflndllcher/Nutzung (OMEN) zuléassig ist. Im starker
belasteten Bereich, soweit er derGewerbezone angehért, ist die Nutzung als
Werkgeldnde oder fir Gewerbegebaude zulassig, sofern keine Orte mit empfind-
licher Nutzung erstellt wérden (beispielsweise keine Raume in Gebauden, in de-
nen sich Personen- ré'gelmasmg wahrend langerer Zeit aufhalten oder keine Berei-
che von uniiberbauten Grundstiicken, auf denen sich Personen regelméssig wah-
rend Iéngefg?eZeit aufhalten). ,
MW l!‘.t,nl:c!l\"\L,\u/"{}*“)!; W o "x{,‘\‘ia weabe g vor NiSV 4993 bes\aud (Absland
= Grenzabstand o

In Art. 8 Abs. 4 Baugesetz der Gemeinde Domat/Ems ist festgelegt, dass gegen-
Uber Nachbargrundstiicken ausserhalb eines Quartierplangebiets in jedem Fall
die Grenz- und Gebaudeabstédnde der Regelbauweise gelten. Der baugesetzliche
Mindestgrenzabstand (grosser Grenzabstand) gegeniiber den siidlich gelegenen
Nachbargrundstiicken (Via Calanda) betragt 6m und wird im Quartierplan mit
einer Linie bezeichnet. Gegentliber der Via Lagher und der Quartierstrasse wird
der Grenzabstand von 4m festgelegt. Ausserhalb des Grenzabstandsbereichs
konnen Grenz- und Gebaudeabstande, Langenmasse und der Zusammenbau
mehrerer Baukorper nach architektonischen Kriterien frei festgelegt werden. Das
Richtprojekt ist dabei wegweisend.

//
Breite des einzeinen [ ‘ ,,,,,,, - 000000
o Baubereichs und
| Bauh!ue Typ C : Abstand zwischen den } Gebaudeabstand 5m
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Abbildung 1: Organisation Gewerbezone
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= Kleinbauten, Unterirdische Bauten

In der Wohnzone sind Kleinbauten im Grenzabstandsbereich nach Massgabe des
Baugesetzes / KRG zulassig. In der Gewerbezone sind Bauten (auch Kleinbauten)
nur innerhalb der Baubereiche zulassig.

Die Zulassigkeit von unterirdischen Bauten richtet sich nach dem Baugesetz und
nach dem KRG. Das heisst, sie sind bis an die Grenze zulassig.

=  Fassadenflucht und Baubereich

Fiir die Gewerbezone wird im Plan Gestaltung schematisch aufgezeigt, wie die
Uberbauung erfolgen soll. Nebst der Einfahrt und den Baulinien Typ B und C wird
mit der Fassadenflucht angezeigt, wie die Geb&ude in etwa begrenzt sind. Die
Lage der Fassadenflucht ist variabel, genau so wie die Breite der einzelnen Bau-
bereiche und der Abstand zwischen den Baubereichen (siehe Abbildung 1).

=  Freihaltebereich

Der Freihaltebereich umfasst das Gebiet zwischen den Wohnhéausern, welche
gemass Richtprojekt in einer nérdlichen und einer siidlichen Reihe angeordnet
sind. Dieser Freihaltebereich dient der Fussgénger-Erschliessung der Wohnhau-
ser, der frei von Motorfahrzeugverkehr ist (ausser allenfalls Notzufahrt). Eine
durchgehende Fussgéngerverbindung abseits vom Motorfahrzeugverkehr von
der Via Lagher Richtung Tuma Padrusa bis ins Quartier Frassen (Schule Tuma
Platta) ist ebenfalls auszubilden. Auch als halboffentlicher Aussenraum des
Wohnumfeldes soll er Qualitaten aufweisen. Die Erstellung von Zdunen und die
Abgrenzung von privatem Aussenraum ist dabei nicht zuléssig. Der sorgfaltigen
Gestaltung wird hohe Bedeutung zugemessen. Der Freihaltebereich erhalt somit
Aufenthalts- und Durchgangsfunktion. Bauten fur die Fussgénger-Erschliessung
der Tiefgarage sind zuléassig.

= Dachgestaltung

Die Dachformen in der Gewerbezone richten sich nach dem Baugesetz. In der
Wohnzone sind Flachdacher vorgeschrieben. Fir die sidliche Hauserzeile erge-
ben sich somit zweigeschossige Flachdachbauten. Fir die noérdliche Hauserzeile
in der Wohnzone wird im Quartierplan die Regelung getroffen, dass ein Attikage-
schoss zuléssig ist, wenn es zwei- oder dreiseitig fassadenblindig angeordnet
wird und dabei die Terrasse mindestens einen Drittel ausmacht.

Schnitt A-A 1:500

Typ A
aulinie Typ C
t

Baulnie }

o o ADstaNdshinie gemass NISV

Freihaltebereich

A13

3+
3

Baufenster W2
(mit Attika)

Neue Erschliessungsstrasse
B lint
Neue Quartierstrasse
B

r
Gewerbebauten

r 5.00

Sudspur Nordpsur Baufenster W2

Fussweg

|
Davos Turera B S S

A ' T C
Horizont 585 m .M. — neue Tiefgarage

) o e Schalischutzwand

s e = Baulinig A13

N S S| —

|

Abbildung 2: Schnitt durch die Gewerbezone (links) und die Wohnzone

——f—————— Perimetergrenze
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Das Attikageschoss muss an der Baulinie Typ C, welche entlang der Quartier-
strasse liegt, fassadenbiindig sein. Die baugesetzliche Bestimmung bezlglich
Versatz (Art. 18 Ziff. 9) ist nicht anzuwenden.

=  Ausnltzungsziffer

Gemass Baugesetz betragt die Ausnutzungsziffer in der Wohnzone W2 0.6. In der
Gewerbezone ist sie frei. Fiir die Wohnzone wird die AZ mit dem QP um 10% er-
hoht und betragt somit 0.66.

= Gebaudeabstand

Das Quartier soll haushélterisch genutzt werden konnen. Deshalb wird auf die
Festlegung von Geb&udeabsténden verzichtet. Der Gebadudeabstand ergibt sich
aus den feuerpolizeilichen Bestimmungen.

» Terrainveranderungen

Im weitgehend flachen Gelédnde wirden Terrainveranderungen die Gestaltung
des Quartiers stark beeinflussen. Deshalb wird in den Vorschriften postuliert,
dass Terrainveranderungen auf das absolute Minimum zu beschrédnken und Ab-
grabungen flir Unterniveaurdume nicht zuléssig sind.

Erschliessung

= Verkehr

Die Erschliessung wird optimiert: Der Gewerbeverkehr wird vom Wohnquartier
und vom Sportplatz total entkoppelt. Schleichfahrten sollen verunmaoglicht wer-
den. Dazu wird der Werkverkehr tiber den Kreisel Ems Chemie und Sorts dil Lag-
her parallel zur A13 und lber eine neue Briicke Uiber die Via Lagher in die Gewer-
bezone gefiihrt. Die Gewerbezonenerschliessung wird parallel zur Autobahn im
Baulinienbereich erstellt. Dieser Bereich ist durch Larm und nichtionisierende
Strahlung vorbelastet, sodass eine bauliche Nutzung ohnehin nicht optimal ware.
Die Gewerbezonenerschliessung wird nicht durchgehend angelegt. Mit einer
Wendemoglichkeit (Kreisel) wird der Gewerbeverkehr wieder zurlick Richtung
Kreisel Ems Chemie und Autobahn gelenkt.

Einzig fiir Fussgédnger und Velofahrer bleibt eine Verbindung ins Quartier Frassen
bestehen. Fiir Motorfahrzeuge wird eine Einbahnregelung vorgesehen (erlaubte
Fahrtrichtung Frassen — Hofstéattle — Kreisel Ems Chemie).

Die Erschliessung des neuen Wohnquartiers erfolgt tiber die Via Lagher. Der
Mehrverkehr wird von 20 bis 50 zusétzlichen Fahrzeugen herrtihren. Eine klare
Trennung zwischen Werkverkehr und Anwohnern/Sportplatzbenutzern schafft
Sicherheit.

Die Strasse ab Kreisel Ems Chemie bis ins Gewerbegebiet wird als Erschlies-
sungsstrasse klassiert, die Strasse zur Erschliessung der Wohnzone und die Ver-
bindung Kreisel Hofstéattle - Frassen als Quartierstrasse.

Entlang der Via Lagher wird die Parkierungssituation der Sportplétze verbessert.
Dies erfolgt ausserhalb des Quartierplanverfahrens. Konzeptionell werden die
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Massnahmen jedoch im Plan Erschliessung aufgezeigt. Diese Elemente sind im
Plan Erschliessung Verkehr als Vorstudie Via Lagher bezeichnet.

Frassen

26BA,
UG)

/ Erschliessung
Gewerbezone

6 ,f Erschliessung
Wohnzone

zeBAN B . ¥ % Qe

Via dil Lagher: Verbesserung
Parkierung,
Verkehrsberuhigung

X:751634.0 Y:188345.2 Massstiab ca 1:5000  Oruckdatum: 12.11 2013 08.40
3 8.84 9.82 3.12 9.16 3.2 kn

Abbildung 3: Erschliessungskonzept

=  Parkplatze

Entlang der Quartierstrasse werden insgesamt ca. 15 Parkplatze ausgewiesen.
Diese dienen der Wohniliberbauung und den Gewerbebetrieben als Besucher-
parkplatze. Die genaue Anzahl Parkplatze wird im Quartierplan nicht festgelegt,
diese kann im Baubewilligungsverfahren definiert werden.

Die Anzahl Pflichtparkplatze fiir die Gewerbebetriebe und die Wohnliberbauung
wird im Baubewilligungsverfahren durch die Baubehorde definiert. Fur die
Wohniiberbauung kann schon jetzt festgelegt werden, dass unterirdisch pro
Wohnung bis 120m? Hauptnutzflache 1 Platz erstellt werden muss, darliber zwei
Platze. Selbstverstandlich steht es dem Bauherrn frei, weitere unterirdische Park-
platze zu erstellen. Die Regelung gemass Art. 77 Abs. 2 Baugesetz ist somit fur
Wohngebéaude nicht anzuwenden.

=  Trottoir

Das bestehende Trottoir an der Via Lagher wird ab der Via Calanda in nordlicher
Richtung bis zur neuen Quartierstrasse verlangert. Dazu wird ein Landstreifen
reserviert und in der Neuzuteilung der Gemeinde zugewiesen.

= Zufahrten

Die Zufahrten geben an, wie die Gewerbebetriebe ab der Erschliessungsstrasse
erschlossen werden. Jeder Betrieb gelangt so auf die Erschliessungsstrasse, oh-
ne die Quartierstrassen befahren zu missen.
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= Einfahrt Tiefgarage

Die Einfahrt Tiefgarage bezeichnet die Zufahrt zur zentralen Tiefgarage der
Wohniiberbauung. Diese Einfahrt liegt an der Via Lagher. Weitere Einfahrten sind
nicht zuléssig. Auch oberirdische Parkierung oder Garagen sind nicht zuléssig.
Ziel ist, dass der gesamte ruhende Motorfahrzeugverkehr unterirdisch abgestellt
wird.

= Fussweg

Bei den Fusswegen wird unterschieden zwischen dem Abschnitt durch die Wohn-
zone und den Ubrigen Fusswegen. Der Fussweg durch die Wohnzone ist privat.
Der Grundeigentiimer entscheidet, ob dieser 6ffentlich zuganglich ist. Erstellung,
Unterhalt und Schneerdumung ist Privatsache. Die (ibrigen Fusswege sind 6ffent-
lich zugénglich und dirfen von jedermann im Rahmen des Gemeingebrauchs
begangen werden.

= Vorstudie Via Lagher

Die Vorstudie Via Lagher zeigt auf, wie die Parkplatzsituation entlang der Via
Lagher verbessert und der Verkehr beruhigt werden kénnte. Diese Massnahmen
liegen ausserhalb des Quartierplanperimeters. Die Umsetzung lauft ausserhalb
des Quartierplanverfahrens im Zusammenhang mit der Gesamterschliessung.

= Abfallentsorgung

Fiir die Entsorgung des Hauskehrichts wird neben der Tiefgarageneinfahrt auf
Boden der Biirgergemeinde ein Molokstandort vorgesehen. Moloks werden
durch die Gemeinde finanziert, erstellt und unterhalten. Der genaue Standort
wird auf Stufe Bauprojekt (Wohniiberbauung) definiert. Dabei wird Ricksicht ge-
nommen auf Wiinsche der Bauherrschaft.

= Sammelplatz Recycling

Es ist vorgesehen, westlich des geplanten Kreisels einen Sammelplatz Recycling
zu erstellen, auf welchem nebst Sammelstellen fiir Haus- und Gewerbekehricht
recyclierbare Stoffe wie Blichsen, Glas etc. gesammelt werden. Die Sammelstelle
ist auch fiir Einwohner zugéanglich, die nicht im Quartier Hofstéttle wohnen oder
arbeiten.

»  Werkleitungen

Die bestehenden Werkleitungen sind dem Leitungskataster entnommen. Fiir das
Quartier Hofstéttle ist vorgesehen, dass die geplanten Leitungen in den Strassen
zu liegen kommen.

= Mittelspannungsleitung durch das Gebiet Hofstéttle

Im Generellen Erschliessungsplan ist eine bestehende Mittelspannungsleitung
durch das Gebiet Hofstattle verzeichnet. Diese Festlegung kann aufgehoben wer-
den. Auch die elektrische Erschliessung wird wie die tibrigen Werkleitungen mit
der Neuerschliessung in den geplanten Strassen verlegt werden.
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=  Fernwéarme

Im Generellen Erschliessungsplan der Gemeinde ist eine geplante Fernwarme-
leitung ab der Axpo Tegra via Sorts dil Lagher durch das Gebiet Hofstattle und
weiter Richtung Dorfzentrum verzeichnet. Im Zuge der Erstellung der Quartier-
erschliessung ist vorgesehen, die Fernwarmeleitung in der neuen Erschliessungs-
strasse parallel zur A13 zu verlegen. Fir die Gewerbebetriebe soll eine Anschluss-
pflicht postuliert werden, was aber durch die Grundeigentimer vertraglich ver-
einbart wird. Auch die Wohniberbauung soll angeschlossen werden.

© vamaa

gran:
| Femwarmeleitung,
‘ geplant

Anschlusspunkt
Erschliessungsstrasse

Sor.

© Quelle: Amtliche Vermessung (AV), Kanton Graubiinden fj

Abbildung 4: Ausschnitt Genereller Erschliessungsplan

Offentliche Auflage

Die 6ffentliche Auflage wurde vom 12. September bis 12. Oktober 2014 durchge-
fahrt. Es gingen keine Einsprachen ein.

Beschluss Gemeinderat

Der Gemeinderat hat das Geschéft an seiner Sitzung vom 17. November 2014
beraten und einstimmig verabschiedet.
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Parallel durchgefiihrtes Arealplanverfahren

Anlass

Mit Erarbeitung des Quartierplans wurde offensichtlich, dass der Quartierplan
geringfiigige Anderungen der Nutzungsplanung nach sich zieht, welche lber ei-
nen Arealplan umgesetzt werden konnen. Im Sinne der Transparenz und Einheit
werden die beiden Verfahren Quartierplan und Arealplan weitgehend parallel
durchgefiihrt.

Arealplan Gestaltung 1:2'000

Der rechtskréftige Zonenplan beinhaltet im Gebiet Hofstattle die Wohnzone 2
(W2), Gewerbezone (GZ) und fir die bestehende Strasse Zone libriges Gemeinde-
gebiet ((iG). Mit der Neuorganisation der Erschliessung und der Landumlegung
werden diese Flachen fiir die bauliche Nutzung beansprucht.

Im Arealplan Gestaltung 1:2'000 werden fiir die Nutzungen Wohnen und Gewer-
be Baubereiche festgelegt, in welchen die baugesetzlichen Vorschriften der
Wohnzone (Art. 25 BauG) bzw. der Gewerbezone (Art. 26 BauG) gelten. Die Er-
schliessungsflachen werden entsprechend der geplanten Strassen und Wege be-
zeichnet. Ausserdem finden die Baulinen Typ A, B und C sowie die Baulinie A13
und die Baulinie gemaéss NISV Aufnahme in den Arealplan Gestaltung.

G337 3857722

g
LY - .

Abbildung 5: Anderungen iG, W2 und GZ
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Arealplan Erschliessung 1:2'000

Im Arealplan Erschliessung wird der neue Verlauf der Quartiererschliessung Hof-
stattle mit den zwei Erschliessungshierarchien Erschliessungsstrasse und Quar-
tierstrasse aufgezeigt. Die Zufahrten zu den einzelnen Gewerbebetrieben werden
ebenfalls dargestellt. Ausserdem wird die Fussgéngerverbindung entlang der
Tuma Pardusa und der Radweg parallel zur Autobahn festgelegt.

Der rechtskraftige GEP enthélt in der Via Lagher einen Anschlusspunkt Erschlies-
sung, der die Verbindung Richtung Vial und Kreisel Ems/Chemie andeutet. Die
Abzweigung Sorts dil Lagher ab dem Kreisel Ems Chemie ist im GEP bereits als
Erschliessungsstrasse enthalten. Diese Festlegung wird ergénzt und die Verbin-
dung zum Quartier Hofstéttle hergestelit. Dank der Kreisellosung Hofstéttle kann
die Via Lagher vom Werkverkehr befreit werden, was ein Anliegen vieler Anwoh-
ner in der letzten Ortsplanungsrevision war (Mitwirkungsverfahren). Die neue
Erschliessung Sorts dil Lagher — Kreisel Ems Chemie fiihrt vollstdndig durch
Bauzone und folgt bestehenden Strassen und Wegen.

Beziiglich Ver- und Entsorgung wird die geplante Fernwarmeleitung neu in der
geplanten Erschliessungsstrasse parallel zur Autobahn festgelegt. Die geplante
Elektro-Feinerschliessung wird im Arealplan nicht dargestellt, sondern ist im
Quartierplan detailliert aufgezeigt.

Ablauf

Diese Anderungen erfolgen nach Riicksprache mit dem ARE im Arealplanverfah-
ren. Diese projektbezogenen Anderungen sind im Zusammenhang mit dem Quar-
tierplan zu sehen und wéren ohne diesen obsolet. Gleichzeitig ermdglicht der
Arealplan Hofstéttle die Umsetzung des Quartierplans, ohne die Anderung der
Nutzungsplanung abwarten zu mussen. Zeitlich ist eine Abstimmung mit dem
Quartierplanverfahren angezeigt, indem die 6ffentliche Auflage parallel durchge-
fiihrt wird. Die Beschlussfassung durch den Gemeinderat erfolgt voraussichtlich
im Frihling 2015. Die Arealplanung wird von der Regierung genehmigt.

Im Rahmen der ndchsten Ortsplanungsrevision kann die Gemeinde die notweni-
gen Anpassungen am Zonenplan und am Generellen Erschliessungsplan vor-
nehmen.

17.11.2014/Ca
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