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1 Ausgangslage

1.1 Anlass zur Revision

Die Parzelle Nr. 58 des Grundbuches Donat ist im westlichen Bereich der Zone fir 6ffentli-
che Bauten und Anlagen (Z6BA) und im &stlichen Bereich der Dorfzone (Art. 15 Bauge-
setz) zugewisen. Die beiden Zonen werden durch die dazwischenliegende Landwirt-
schaftszone getrennt. Die Gemeinde beabsichtigt im Bereich der Z6BA auf Parzelle Nr. 58
die Erstellung eines neuen Forstwerkhofs. Im Rahmen eines Vertrages regeln der Grund-
eigentimer der Parzelle Nr. 58 und die Gemeinde Donat die Voraussetzungen fir die
Ubernahme der Z6BA durch die Gemeinde.

1.2 Rechtskraftige Nutzungsplanung

Die heute rechtskréftige Ortsplanung wurde im Wesentlichen am 13. Dezember 2006 von
der Gemeindeversammlung erlassen und am 14. August 2007 von der Regierung geneh-
migt. Die Ortsplanung der Gemeinde weist aufgrund der erst kirzlich durchgefiihrten Ge-
samtrevision im Bezug auf Inhalt und Detaillierungsgrad einen hohen Stand auf.
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Abb.) Ausschnitt rechtskréftiger Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan, Bereich Parzelle Nr. 58.

1.3 Ziel der Revision

Durch die vertragliche Einigung kann insbesondere ein Enteignungsverfahren fir die Z6BA
verhindert und gleichzeitig eine verbesserte, siedlungsvertragliche Bebauungsmdglichkeit
der Dorfzone auf Parzelle Nr. 58 geschaffen werden. Die nutzungsplanerisch relevanten
Inhalte des Vertrages werden im Rahmen der vorliegenden Teilrevision umgesetzt.
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2 Allgemeines

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde beauftragte das Planungsbuiro Stauffer & Studach Raumentwicklung, Chur
mit der Revision der Ortsplanung. Als verantwortlicher Planer wurde Herr S. Sauter einge-
setzt.

2.2 Ablauf / Termine

Erarbeitung Planungsmittel Juli 2011
Kantonale Vorprifung August / September 2011
Offentliche Auflage 6. Oktober — 4. November 2011
Gemeindeversammlung 23. November 2011
Beschwerdeauflage 1. Dez. — 30. Dez. 2011
Genehmigung Regierung Méarz 2012

2.3 Vorprifung

Die revidierten Planungsmittel wurden am 25. Juli 2011 gestiitzt auf Art. 12 der Kantonalen
Raumplanungsverordnung (KRVO) dem kantonalen Amt fiir Raumentwicklung (ARE) zur
Vorprufung unterbreitet.

Mit Bericht vom 15. September 2011 beurteilte der Kanton die Revisionsvorlage Uberwie-
gend positiv. Zu einzelnen Inhalten wurden Hinweise und Bemerkungen angebracht. Die

Planungsmittel sowie der vorliegende Planungs- und Mitwirkungsbericht wurden aufgrund
der Ergebnisse der Vorpriifung wo erforderlich geringfiigig angepasst.

24 Mitwirkung der Bevélkerung

Die o&ffentliche Mitwirkungsauflage erfolgte vom 6. Oktober bis 4. November 2011. Die 6f-
fentliche Auflage diente der Orientierung der Betroffenen und Interessierten tber die vor-
gesehenen Anderungen. Es sind keine Antrage eingegangen.

2.5 Beschluss Gemeindeversammlung

Die vorliegende Teilrevision wurde an der Gemeindeversammlung vom 23. November
2011 beschlossen.

2.6 Beschwerdeauflage

Die Beschwerdeauflage erfolgt vom 1. Dezember bis 30. Dezember 2011
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3 Grundlagen

3.1 Kantonaler Richtplan; Erweiterung des Siedlungsgebietes

Die Gemeinde Donat beabsichtigt eine geringfligige Einzonung vorzunehmen. Fir Einzo-
nungen gelten die Anforderungen gemass RIP2000, da es sich um eine Erweiterung des
Siedlungsgebietes im Sinne der Ausfiihrungen in Kapitel 5.3.1 des RIP2000 handelt. Laut
RIP2000 sollen solche Erweiterungen des Siedlungsgebietes in erster Linie dort vorge-
nommen werden, wo Synergien mit bereits getatigten Infrastrukturinvestitionen erreicht
werden, wo die Siedlungsqualitat verbessert oder erhalten werden kann und wo eine aus-
gewiesene Nachfrage besteht und sind namentlich an folgende Anforderungen gebunden:

1. Leitbild, Zielvorstellungen.

2. In stadtischen Raumen / Agglomerationen und Tourismusrdumen: Abstimmung auf
regionales Siedlungskonzept.

Bedarfsnachweis.
Gestaltungs- und Erschliessungskonzept.

Keine anderen Uberwiegenden Interessen berihrt.

o o

Nachweis der Verfligbarkeit des Baulandes.

Es ist Sache der Gemeinde aufzuzeigen, wie die richtplanerischen Vorgaben eingehal-
ten werden (siehe Kap. 4.2).

3.2 Rahmenvereinbarung Ubernahme Z6BA und Erweiterung Dorfzone

Im Zusammenhang mit der Ubernahme der Z6BA durch die Gemeinde Donat wurde mit
dem Grundeigentiimer der Parzelle Nr. 58 ein Rahmenvertrag ausgearbeitet. Dieser sieht
insbesondere eine Erweiterung der Dorfzone auf Parzelle Nr. 58 vor, sodass eine zweck-
massige Bebauung ermdglicht wird. Der Rahmenvertrag bildet die Grundlage fur die vorlie-
gende Teilrevision der Ortsplanung.

3.3 Erschliessungs- und Uberbauungskonzept Parzelle Nr. 58

Um eine zweckmassige Bebauung und Erschliessung der Dorfzone auf Parzelle Nr. 58
aufzuzeigen, wurde ein entsprechendes Konzept erarbeitet und in Form einer Projekiskizze
1:200 grafisch aufgezeigt. Das Konzept zeigt die Bebaubarkeit, Erschliessung und Etappie-
rung auf. Im Konzeptbeschrieb sind ergdnzende Hinweise und Bemerkungen zur Bebau-
ung und Erschliessung enthalten. Die im Konzept bezeichnete Mauer mit angegliedertem
offentlichen Brunnen ist pragend fir das Gassenbild bzw. die értliche Platzsituation. Dies
wurde im Konzept entsprechend berticksichtigt.



Gemeinde Donat / Planungs- und Mitwirkungsbericht November 2011

Die Prinzipskizze inkl. Beschrieb sind als Konzeptidee fiir die kiinftige Nutzung und Gestal-
tung der Dorfzone auf Parzelle Nr. 58 zu verstehen. Gewisse Elemente werden in den Ge-
nerellen Gestaltungsplan aufgenommen. Das Konzept ist somit richtungsweisend fur die
spatere Ausarbeitung eines Bauvorhabens.

4 Bodennutzung

4.1 Einzonung Dorfzone

Um eine Bebauung der Parzelle Nr. 58 im Sinne des Uberbauungs- und Erschlissungskon-
zeptes zu ermdglichen, ist eine Erweiterung der Dorfzone um ca. 416 m? erforderlich. Die
Erweiterung grenzt direkt an die bestehende Dorfzone an. Das einzuzonende Gebiet ist
bisher der Landwirtschaftszone zugewiesen.

In der Dorfzone gilt fir Neubauten die obligatorische Bauberatungspflicht geméss Art. 15
Baugesetz. Im Rahmen der Bauberatung kann die Umsetzung des Uberbauungs- und Er-
schliessungskonzeptes sichergestellt werden. Zudem bildet das Konzept integrierenden
Bestandteil der Rahmenvereinbarung (siehe Anhang 2).

4.2 Erweiterung des Siedlungsgebietes

Bei der Einzonung der Dorfzone handelt es sich um eine Erweiterung des Siedlungsgebie-
tes im Sinne des kantonalen Richtplanes RIP2000. Da es sich nur um eine geringfligige
Einzonung handelt, wird in der Folge nur kurz auf die einzelnen Voraussetzungen einge-
gangen:

1. Leitbild, Zielvorstellungen

Es ist ein Anliegen der Gemeinde, die bestehenden Bauzonenreserven ihrem Nutzungs-
zweck zuzufiihren. Mit der vorliegenden Planung wird einerseits die Uberbauung der Z&BA,
andererseits eine verbesserte Ausnitzung der Dorfzone erméglicht. Die bestehenden und
mehrheitlich nicht mehr genutzten Okonomiebauten kénnen einer Wohnnutzung zugefiihrt
werden.

2. Abstimmung auf regionales Siedlungskonzept.
Die Gemeinde Donat ist dem Raumtyp ,Landlicher Raum* zugewiesen. Ein Siedlungskon-
zept fehlt bisher.

3. Bedarfsnachweis.

In der Dorfzone auf Parzelle Nr. 58 sind neu Baufelder vorgesehen (siehe Anhang 1). Um
eine geeignete Anordnung der Baufelder, der unterirdischen Parkierung sowie des Frei-
raumes zu erreichen, ist eine Erweiterung der Dorfzone notwendig. Der Bedarf ergibt sich
somit aus dem Erschliessungs- und Uberbauungskonzept.
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4. Gestaltungs- und Erschliessungskonzept.

Samtliche Elemente betreffend Erschliessung, Bebauung und Gestaltung sind in der Prin-
zipskizze 1:200 enthalten. Die Baugestaltungslinie sowie die Hauptzufahrt werden in die
Nutzungsplanung aufgenommen. Die Belange der Gestaltung und Erschliessung wurden in
diesem Sinne bereits detailliert untersucht und aufgezeigt.

5. Keine anderen (berwiegenden Interessen bertihrt.

Mit der vorgesehenen Einzonung wird grundsatzlich 1 neuer Baustandort (Etappe Il ge-
mass Konzept) geschaffen. Die Baufelder gliedern sich unmittelbar an das bestehende
Siedlungsgebiet an. Soweit ersichtlich werden durch die vorliegende Erweiterung der Dorf-
zone keine Uberwiegenden Interessen berlhrt.

6. Nachweis der Verfligbarkeit des Baulandes.

Die vorliegende Einzonung ist vertraglich an eine Ubernahme der Z6BA auf Parzelle Nr. 58
durch die Gemeinde gebunden. Die Einzonung dient dabei indirekt auch der besseren
Ausniitzung der bestehenden Bauzone. Die Verflgbarkeit kann aufgrund der vertraglichen
Vereinbarung als gegeben erachtet werden.

5 Gestaltung

5.1 Baugestaltungslinie

Die neu festgelegte Baugestaltungslinie im Sinne von Art. 23 BauG dient einerseits der Si-
cherung einer angemessenen Verbreiterung des heutigen Gassenraumes, andererseits der
Gliederung der vorgesehenen Neubauten. Die Baugestaltungslinien betreffen jeweils eine
Seite der Baufelder. Die Bauten miissen dabei zwingend auf die Baugestaltungslinie ge-
stellt werden.

5.2 Aussagen im Konzeptbeschrieb

Im Rahmen des Erschliessungs- und Uberbauungskonzeptes bzw. des dazugehdrigen
Konzeptbeschriebs werden im Wesentlichen folgende Uberlegungen enthalten:

e Die Uberbauung der Baufelder erfolgt geméss festgelegter Bauetappen.

e Die Parkierung wird in einer gemeinschaftlichen, unterirdischen Parkierungsanlage
organisiert.

e von Hochbauten weisen eine einheitliche Firstrichtung auf.
e Ausserhalb der Baufelder werden nur eingeschossige Nebenbauten erstellt.

¢ Die maximale Geschossflache pro Baufeld wird festgelegt.
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6 Erschliessung

6.1 Erschliessungszufahrt

Die Zufahrt fir die vorgesehene unterirdische Parkierungsanlage erfolgt teilweise auf Par-
zelle Nr. 69. Mit dem betroffenen Grundeigentiimer wurde eine privatrechtliche Vereinba-
rung fir die Sicherung der Zufahrt getroffen. Die Erschliessungszufahrt wird im Generellen
Erschliessungsplan festgelegt.

Chur, November 2011, Stauffer & Studach Raumentwicklung, sa, dr





