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Ausgangslage

Im Rahmen der letzten Ortsplanungsrevision,
welche am 13. Dezember 2012 von der Gemein-
deversammlung beschossen und am 18. Marz
2014 mit Beschluss Nr. 247 von der Regierung
genehmigt wurde, erfuhr das Gebiet Cavendel .
eine Umzonung von der Landwirtschaftszone in //
die Wohnzone W1. Es handelt sich um eine Fla- )
che von rund 1.8 ha, fur die eine Quartierplan-
pflicht besteht. Mit dem Quartierplan sind die
Erschliessung und die Landumlegung zu regein.
Das Land befindet sich im Eigentum Privater und
des Dominikanerinnen-Klosters Cazis.

w \

Abbildung 1: Einleitungsbeschluss

Ablauf

Die Quartierplanung wurde in den folgenden Schritten durchgefuhrt:

8.11.-9.12.2013 Offentliche Auflage Einleitungsbeschluss

13. Febr. 2014 Orientierung Grundeigentumer

20. Mai 2014 Vernehmlassung bei Grundeigentumer: 2 Varianten Grob-
erschliessung (Antworten anfangs Juni 2014)

30. Sept. 2014 Beschluss Gemeindevorstand z.H. offentliche Auflage

2. Oktober 2014 formelle Prufung beim Grundbuchamt Thusis

6.10.-4.11.2014 offentliche Auflage

Dez. 2014 — Jan. 2015 Einsprachenbehandlung, Einigungsverhandlungen

2. Febr. 2015 Ruckzug Einsprachen

2. Febr. 2015 Genehmigung des Quartierplans durch den Gemeinde-

vorstand Cazis,

Unterlagen

Die Quartierplanung mit Landumlegung umfasst die folgenden Unterlagen:

Verbindliche Bestandteile:
* Quartierplanvorschriften vom 2. Febr. 2015
Tabelle Bestandeswerte, Neuzuteilung, Kostenverteilung vom 19. Jan. 2015
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* Quartierplan Bestandesplan 1:1'000 vom 2. Febr. 2015
* Quartierplan Neuzuteilungsplan 1:1'000 vom 2. Febr. 2015
* Quartierplan Erschliessungsplan 1:1'000 vom 2. Febr. 2015

* Grundbuchliche Behandlung des Quartierplans Cavendel vom 2. Okt. 2014

Nicht verbindlicher Bestandteil:
* Planungs- und Mitwirkungsbericht vom 2. Febr. 2015

Inhalt

* Landumlegung

Mit der Baulandumlegung werden die Parzellen erschlossen und, sofern der
Grundeigentumer dies wunscht, baureife Parzellen geschaffen. Die Landumle-
gung berucksichtigt den Strassenabzug, sodass der Anspruchswert und der Zu-
teilungswert identisch sind. Somit kbnnen Mehr- oder Minderzuteilungen weit-
gehend umgangen werden.

Es wird sichergestellt, dass alle neu geschaffenen Grundstucke grob erschlossen
sind. Die Feinerschliessung erfolgt individuell direkt ab den Quartierstrassen.

e QGestaltung

Die ziffernmassigen Vorschriften der Wohnzone W1 gemass Art. 9 Baugesetz
(Zonenschema) sind einzuhalten. Das bedeutet: kleiner Grenzabstand 2.5m, gros-
ser Grenzabstand 4.0m, Ausnutzungsziffer (AZ) 0.5, Gebaudelange 20.0m, Ge-
samthohe 11.0m und Fassadenhtohe 7.0m.

* Gebaudeabstand
Der minimale Gebaudeabstand ergibt sich aus der Summe der Grenzabstande.

In der Weisung GR Nr. 02 (Schutzabstande) der Gebaudeversicherung Graubun-
den (GVG) ist unter anderem folgendes geregelt:

Wenn beide Aussenwande eine brennbare aussere Schicht aufweisen (z.B. Holz)
betragt der Schutzabstand zwischen zwei Einfamilienhausern 7m, zwischen zwei
Mehrfamilienhausern 10m.

Mit der Regelung in Art. 9 (Gebaudeabstand) wird beispielsweise verlangt, dass
ein Bauherr, der ein Einfamilienhaus aus Holz plant, einen minimalen Schutzab-
stand (Grenzabstand) von 3.5m einhalten muss. Wurde er nur 2.5m einhalten,
musste der spater bauende Nachbar, wenn er auch in Holz baut, einseitig 4.5m
Grenzabstand einhalten, damit der Schutzabstand von 7m eingehalten ist. Diese
Regelung ist insbesondere dann relevant, wenn beidseitig oder einseitig Holz-
hauser geplant werden. Wenn beide Aussenwande eine nicht brennbare aussere
Schicht wie Faserzementplatten, Metallfassade, Beton oder Formstein aufweisen,
besteht das Problem nicht.
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1. Schutzabstinde bei Gebduden mit max. 8 Geschossen und bei
Einfamilienhdusern

Definition Einfamilienhaus (EFH):

Wohnbauten mit nicht mehr als einer Familienwohnung, inkl. die tiblichen Nebenrdume (Keller, Heizung,
Garage, Bastelraum und dergleichen) sowie einer allfilligen kleinen Einliegerwohnung, jedoch nicht grésser
als 2¥z-Zimmerwohnung (z.B. im Unter- oder Dachgeschoss).

m =1m k o b
I- - -
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! =_—| ’ L1 i % kﬁ
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Schutzabstand x Schutzabstand x Bauweise der Aussenwinde
zwischen EFH
Z10m Z7m Wenn beide Aussenwande eine brennbare dusserste Schicht aufweisen
(z.B. Hol2).
<t1omund =z 7.5 m <7mundzém Wenn eine Aussenwand eine brennbare, die andere eine nicht brennbare
dusserste Schicht aufweist.
<ggsmundz5.0m <6mundzg4m Wenn beide Aussenwande eine nicht brennbare dusserste Schicht
aufweisen (z.B. Faserzementplatten oder Metallfassade).
<gmund =0.5m <4mund=o0.5m Die Aussenwand muss einen Feuerwiderstand El 60 (nbb) aufweisen
(z.B. Beton, Formstein usw.).
<0.5m <0.5m Zwischen den Gebduden muss eine vorschriftskonforme Brandmauer
erstellt werden.

Abbildung 2: aus der Weisung GR Nr. 02 (Schutzabstande) der GVG

* Terrainveranderungen

Im weitgehend Flachen Gelande sind Terrainveranderungen aus gestalterischen
Grunden auf das absolute Minimum zu beschranken.

Bei Abgrabungen sind die Gesamt- sowie Fassadenhthen vom neu gestalteten
Terrain zu messen. Durch Aufschuttungen oder Abgrabungen durfen die Hohen-
vorschriften nicht umgangen werden.

e Gewasserabstand

Der Gewasserraum wird im Zonenplan als Gewasserraumzone festgelegt und
betragt fur Gewasser unter 2m naturliche Gerinnesohlenbreite 11 m. Der Gewas-
serraum ist deshalb im Quartierplan hinweisend dargestellt. Gemass Art. 41c
Gewasserschutzverordnung des Bundes (GSchV) durfen im Gewasserraum nur
standortgebundene, im offentlichen Interessen liegende Anlagen wie Fuss- und
Wanderwege, Flusskraftwerke oder Brucken erstellt werden. In dicht bebauten
Gebieten kann die Behorde fur zonenkonforme Anlagen Ausnahmen bewilligen,
soweit keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.

Die betroffene Flache gehort der Wohnzone W1 an und kann zur Berechnung der
Ausnutzungsziffer herbeigezogen werden.

* Verkehrsanlagen

Im Erschliessungsplan ist die geplante Quartierstrasse bezeichnet. Diese ist als
Ringerschliessung ausgestaltet. Die hinterliegenden Parzellen der zweiten Bautie-
fe im sudlichen Teil des Quartierplangebiets werden mit einer Stichstrasse er-
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schlossen. Diese liegt auf der Bauzonengrenze. Gemass Art. 27 Abs. 2 KRG gelten
Erschliessungsflachen innerhalb oder am Rand der Bauzonen als Bauzonen.

* Parkierung

Die notwendige Anzahl Abstellplatze ist in Art. 49 BauG geregelt. Demnach sind
fur Wohngebaude zwei Abstellpatze pro Wohnung bereitzustellen.

Die geplanten Quartierstrassen sind derart dimensioniert, dass sie das zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen aufnehmen konnen, jedoch sind sie zu schmal, um
darauf noch parkieren zu konnen. Deshalb wird in Art. 13 der Quartierplanvor-
schriften das Parkieren von Fahrzeugen auf der Quartierstrasse ausgeschlossen.

* Versorgung und Entsorgung

Die Leitungen der Wasser-, Abwasser- und Elektroanlagen gelten als offentliche
Anlagen, deren Projektierung und Erstellung die Gemeinde ubernimmt. Die Lage
dieser Leitungen inkl. Nebenanlagen sind im Plan Erschliessung enthalten, je-
doch auf Stufe Vorprojekt. Somit sind im Rahmen der Projektierung durchaus
Anderungen des Leitungsverlaufs, der Nebenanlagen und der Anschlusspunkte
moglich. Solche Abweichungen sind zulassig und konnen im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens bewilligt werden.

¢ Unverschmutztes Abwasser

Das unverschmutzte Abwasser des ganzen Quartiers wird gesammelt und durch
die Gemeinde der Versickerung zugefuhrt.

* Offentliche Anlagen

Als offentliche Anlagen gelten die Strassen, Trinkwasser- und Abwasserleitun-
gen. Diese sind im Eigentum der Gemeinde, welche auch Erstellung und Unter-
halt sicherstellt.

* Kostenverteilung

Fur die Erstellung der Erschliessungsanlagen erfolgt die Finanzierung durch die
Quartierplanbeteiligten, und zwar nach Massgabe der Zuteilungsflachen und der
vorbestandenen Erschliessung. Parzelle 101 besitzt bereits in der Ausgangslage
Uber einen Kanalisationsanschluss, weshalb die Eigentumer dieser Parzelle daran
keine Beitrage leisten mussen. Bezuglich Trinkwasserversorgung sind Parzellen
101 und 312 bereits in der Ausgangslage an das Netz angeschlossen. Diese Par-
zellen mussen somit nur fur die Bereitstellung der Loschwassersicherheit einen
Beitrag leisten, weshalb der Kostenanteil in der Tabelle (Kostenaufteilung) auf
50 % festgelegt wird. Die Kosten fur die strassenmassige Erschliessung tragen
alle Baulandparzellen nach Massgabe der Zuteilungswerte. Die bestehenden
Wohnhauser (Parzelle 101 und 312) befahren den bestehenden Feldweg, um zu
ihren Liegenschaften zu gelangen, jedoch sind grundbuchlich keine entsprechen-
den Eintrage vorhanden und erfolgte keine finanzielle Beteiligung.

* Quartierplankosten

Die Kosten fur Erarbeitung und Eintrag des Quartierplans tragen die Privaten, und
zwar nach Massgabe des Zuteilungswertes.
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Prufung Grundbuchamt

Die Unterlagen wurden dem Grundbuchamt zur Prufung zugestellt. Das Grund-
buchamt verfasste mit Schreiben vom 2. Oktober 2014 einen Bericht, der als se-
parates Dokument Teil der Quartierplanunterlagen ist.

Offentliche Auflage

Die Unterlagen lagen ab 6. Oktober 2014 fur 30 Tage offentlich auf. Wahrend der
offentlichen Auflage konnte beim Gemeindevorstand schriftlich und begrundet
Einsprache erhoben werden. Zur Einsprache berechtigt sind Personen, die ein
schutzwurdiges eigenes Interesse an einer Anfechtung der Planung haben oder
nach Bundesrecht dazu legitimiert sind. Es ging eine Einsprache ein. Die Ge-
meinde hat die Einsprache gepruft und eine Anderung der Neuzuteilung vorge-
schlagen. Dieser Vorschlag wurde den Einsprechern zugestellt. Die Einsprecher
waren damit jedoch nicht einverstanden, boten der Gemeinde jedoch an, an einer
gemeinsamen Sitzung die Differenzen auszuraumen. Diese Sitzung fand am

14. Januar 2015 statt. Bezuglich der folgenden Einsprachepunkte ergaben sich
Anderungen an den Unterlagen:

e In der Tabelle ist ein Fehler, indem die Parzelle 102 falschlicherweise der W1
zugehorend bezeichnet wurde statt der Landwirtschaftszone. Dies wurde in
der Tabelle korrigiert

* Die geplante Strassenflache ist zu schmal eingetragen. Die gefarbte Flache
wird bis an den Perimeterrand verbreitert (betrifft Abschnitt parallel zu Parzel-
len 1209, 1210, 101, 870, 899; nicht Brucke Pz. 1211, 1207).

* Die Neuzuteilung der Parzellen 101 und 899 soll korrigiert werden, dass die
bestehenden Gebaude auf Parzelle 101 liegen. Dadurch verringert sich der Zu-
teilungswert bezuglich Parzelle 899 entsprechend.

An der Einigungsverhandlung vom 14. Januar 2015 wurde vereinbart, dass die
aufgeworfenen Punkte korrigiert und den Einsprechern die Unterlagen in der Fol-
ge zugestellt werden. Diese entscheiden sodann, ob sie an der Einsprache fest-
halten oder der Gemeindevorstand diese im Zuge der Genehmigung des Quar-
tierplans behandelt.

Weitere Diskussionspunkte betrafen die zulassige Gesamt- und Fassadenhodhe.
Die Gemeinde hat das durch die Einsprecher vorgelegte Projekt gepruft und stellt
fest, dass dieses die gemass Zonenschema geltenden Gesamt- und Fassadenho-
hen einhalt.

Die Einsprecher wunschen, dass pro Parzelle die anrechenbare Geschossflache
festgelegt wird. Auf diese Festlegung verzichtet die Gemeinde, weil die vorgese-
hene Erhohung der Ausnutzungsziffer auch den Grundeigentumern im Quartier-
plangebiet Cavendel zugute kommen soll.

Bezuglich Quartierplan- und Landumlegungsverfahren rugten die Einsprecher,
dass das Landumlegungsverfahren parallel zum Quarterplanplanverfahren als
selbstandiges Verfahren hatte durchgefuhrt werden mussen. Die Gemeinde hat
die Landumlegung integriert in das Quartierplanverfahren durchgefuhrt. Daran
halt die Gemeinde fest.
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Beschluss Gemeindevorstand

Mit Schreiben vom 2. Februar 2015 erhielt die Gemeinde Bescheid, dass die Ein-
sprachen zuruckgezogen werden. Somit konnte der Gemeindevorstand an seiner
Sitzung vom 2. Februar 2015 den Quartierplan genehmigen.

2. Februar 2015/ Ca



