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1.1

1.2

2,

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavurtga Planungs- und Mitwirkungsbericht

Ausgangslage

Grundordnung

Die letzte Totalrevision der Ortsplanung wurde an der Gemeindever-
sammlung vom 16. Marz 2009 beschlossen und von der Regierung des
Kantons Graubiinden am 7. Juli 2009 mit Beschluss Nr. 724 geneh-
migt.

In der Zwischenzeit wurden verschiedene Teilrevisionen der Ortspla-

nung durchgefihrt.

Gestalterische Rahmenbedingungen (Richtlinie)

Vorhaben

Die Baubehorde hat gestiitzt auf Art. 38 Abs. 2 des Baugesetzes Bona-
duz fir das Quartier Bavurtga in Zusammenarbeit mit den damaligen
Grundeigentimern mit Vorstandbeschluss vom 12.09.2011 gestalteri-
sche Rahmenbedingungen erlassen, nach welchen sich Bauvorhaben

in Erganzung zum Baugesetz zu richten haben.

In der Zwischenzeit konnte ein wesentlicher Teil des gesamten Gebiets
Bavurtga von| N - - orben werden und soll nun
gesamthaft beplant und bebaut werden. Insofern haben sich die Vo-
raussetzungen geandert. Nach dem jetzigen Stand sollen maximal 75
Wohnungen auf knapp 5800 m? realisiert werden. Die Gewerbeflache
umfasst rund 350 m? Die Tiefgarage umfasst derzeit 98 Parkplatze,
oberirdisch werden rund 10 offene PP angeboten, insgesamt also 108

Parkplatze (Angaben gemass Richtprojekt Stand 18.06.15).

Aufgrund der fortschreitenden Projektierung zeigte sich, dass die ge-
stalterischen Rahmenbedingungen im Grundsatz immer noch ihre

Gultigkeit haben, dass allerdings aus verschiedenen Grinden, in ver-
schiedenen Punkten (insbesondere Fassadenflucht und Héhenmasse)

davon abgewichen werden sollte.

Folgende Begriindungen werden insbesondere genannt:
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— Durch die vorgeschlagene Setzung ergeben sich eine ideale Geo-

metrie fur die Parkierung und ein grosserer Zwischenraum zu den

bestehenden und neu gestalteten Gebauden an der Versamer- und

an der Hauptstrasse.

— Der grossere Freiraum zwischen den Gebauden stellt einen orts-

baulichen und qualitativen Gewinn fiir die Uberbauung und die ein-

zelnen Wohneinheiten dar, ohne dass dabei die hangseitige

Situation leidet.

— Die bestehende und neu notwendige Erschliessung an der Hang-

kante kann besser integriert werden.

— Es entstehen ein homogener Dorfabschluss nach Norden und ein

maglichst hochwertiger Freiraum/Zwischenraum im Sitden.
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Abb.: Ansichten Vorprojekt Bavurtga, Giubbini Architekten, Juni 2015 {nicht massstablich)
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Die Gemeinde erachtet unter den gegebenen Umstanden mit einer

maoglichen Gesamtplanung die teilweise Abweichung von den gestalte-

rischen Rahmenbedingungen als richtig. Zudem ist die Baubehdrde

der Meinung, dass mit dem vorliegenden Projekt in der Kernzone an

dieser zentralen Lage ein haushalterischer Umgang mit dem Boden

bei berdurchschnittlicher Wohn- und Gestaltungsqualitat erreicht

wird, und im Rahmen eines Quartierplans gestitzt auf Art. 11 Abs. 4

Baugesetz Bonaduz von der Regelbauweise abgewichen werden kann.

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavurtga Planungs- und Mitwirkungsbericht
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3.1

3.2

Verfahren

Einleitung

Es soll also ein Quartierplan erarbeitet werden, welcher Grundsatze
der gestalterischen Rahmenbedingungen aufnimmt und teilweise die
zulassigen Boni zulasst. Die gestalterischen Rahmenbedingungen sol-

len zusammen mit dem Erlass des Quartierplans aufgehoben werden.

An der Sitzung vom 26. Mai 2014 hat der Gemeindevorstand Bonaduz,
gestiitzt auf Art. 16 der Kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO)
die Absicht zur Einleitung des Quartierplanverfahrens .Bavurtga” be-
schlossen. Diese Absicht wurde am 13. Juni 2014 im amtlichen Publi-
kationsorgan der Gemeinde publiziert und der vorgesehene Perimeter
des Quartierplangebiets lag vom 13. Juni bis am 14. Juli 2014 auf. Ge-
gen die beabsichtigte Einleitung sowie gegen die vorgesehene Abgren-
zung des Quartierplangebiets gingen eine Einsprache sowie ein
Gesuch um Sistierung des Einleitungsverfahrens ein. Daraufhin wurde
die beabsichtigte Einleitung des Quartierplanverfahrens sistiert. An
der Sitzung vom 22. September 2014 hat der Gemeindevorstand Bona-
duz beschlossen, die Absicht zur Einleitung des Quartierplanverfah-
rens ,Bavurtga” zu widerrufen. Dies weil sich die Verhaltnisse in der
Zwischenzeit verandert haben und die Abgrenzung des Planungsgebie-

tes Uberarbeitet werden musste.

Die gegen die Einleitung des Quartierplanverfahrens erhobene Ein-
sprache wurde aufgrund des Widerrufs durch den Gemeindevorstand
gegenstandslos und wurde mit separater Verfigung abgeschrieben.
Das wahrend der Einsprachefrist eingereichte Sistierungsgesuch wur-

de aufgrund des Widerrufs und des Abbruchs des Verfahrens obsolet.

Erneute Einleitung

An der Sitzung vom 10. November 2014 hat der Gemeindevorstand Bo-
naduz, gestitzt auf Art. 16 der Kantonalen Raumplanungsverordnung
([KRVO) erneut die Absicht zur Einleitung des Quartierplanverfahrens
.Bavurtga” beschlossen. Diese Absicht wurde am 14. November 2014

im amtlichen Publikationsorgan der Gemeinde publiziert und der vor-

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavurtga Planungs- und Mitwirkungsbericht 6
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gesehene Perimeter des Quartierplangebiets, welcher gegeniiber der
ersten Auflage um die Parzelle Nr. 2515 erweitert wurde, lag vom 14.
November bis am 15. Dezember 2014 auf. Gegen die beabsichtigte Ein-
leitung sowie die geplante Abgrenzung des Quartierplangebiets sind
wahrend dieser Frist keine Einsprachen eingegangen. Das Quartier-
planverfahren wurde somit rechtskraftig eingeleitet und der Perimeter

des Quartierplans festgelegt.

T 1576

Abb. Ausschnitt Situationsplan rechtskréftige Einleitung mit Perimeter des Quartierplangebiets, nicht massstablich

3.3 Erarbeitung des Quartierplans

in der Folge wurde der Quartierplan unter Mitwirkung von Beteiligten
von der Gemeinde Bonaduz erarbeitet. Es wurden verschiedene

Grundsatzentscheide gefallt:

— Die Giubbini Immobilien AG vertritt die Interessen der Ubrigen
Grundeigentimer und wirkt in deren Namen an der Erarbeitung

des Quartierplans mit.

— Es soll kein Kostenverteiler geméass Art. 20 KRVO erstellt werden.
Die Giubbini Immobilien AG Gbernimmt die Begleichung der anfal-
lenden Aufwande und regelt die Kostenaufteilung ausserhalb des
Quartierplanverfahrens mit privatrechtlichen Vereinbarungen. Der

Gemeindevorstand empfiehlt eine Aufteilung der Kosten nach an-

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavurtga Planungs- und Mitwirkungsbericht 7
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3.4

3.5

3.6

3.7

Richtprojekt

erkannten Grundsatzen wie z.B. nach Massgabe der jeweils erziel-

ten Nutzflachen sowie gestiitzt auf das Vorteilsprinzip.

— Die verkehrsmassige Haupterschliessung des Quartierplangebiets
in die geplante Tiefgarage erfolgt Uber die Via Campagna. Eine der
Norm entsprechende Ein- und Ausfahrt vom Quartierplangebiet in
die Via Campagna wird ausserhalb des Quartierplanverfahrens mit

einer privatrechtlichen Vereinbarung sichergestellt.

— Das Quartierplangebiet gilt in Bezug auf Ver- und Entsorgungslei-
tungen ats erschlossen. Innerhalb des Quartierplans wird auf dies-
beziigliche Grundséatze verwiesen. Die Detailerschliessung wird im

Rahmen des Bauprojektes geregelt.

Die Baubehorde hat an der Vorstandssitzung vom 22.06.2015 die noti-
gen Ausnahmeregelungen als Vorentscheid zur Weiterbearbeitung des

Richtprojekts und somit des Quartierplans beschlossen.

Grundbuchliche Priifung

Der Quartierplan wurde am 15. resp. am 17.07.2015 dem Grundbuch
zur Prifung eingereicht. Die definitiven Rickmeldungen der formellen
Prifung des Grundbuchamtes datieren vom 13. resp. vom 14.08.2015.
Die notwendigen Korrekturen an den Quartierplanvorschriften wurden

anschliessend vorgenommen.

Offentliche Auflage

Erlass

Der Quartierplan wurde vom 6.11.15 bis am 7.12.15 &ffentlich aufge-

legt. Es ist eine Einsprache eingegangen.

Der Quartierplan Bavurtga wurde vom Gemeindevorstand Bonaduz an
der Vorstandssitzung vom 14.12.15 erlassen und die Einsprache konn-

te abgewiesen werden.

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavurtga Planungs- und Mitwirkungsbericht 8
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4.

4.1

4.2

Quartierplaninhalte

Allgemeines

Landumlegung

Mit dem Quartierplan Bavurtga soll eine Uberbauung mit iberdurch-
schnittlicher Wohn- und Gestaltungsqualitat erreicht werden. Zudem
soll eine zweckmassige Erschliessung und ein haushalterischer Um-
gang mit dem Boden resp. eine verdichtete Bauweise in der Kernzone

sichergestellt werden.

Zur Erreichung dieses Zwecks wurde, nebst den Mitteln des Quartier-
plans, ein Richtprojekt von Giubbini Architekten erarbeitet, welches als
Beilage zum vorliegenden Planungs- und Mitwirkungsbericht, Be-
standteil des Quartierplans Bavurtga darstellt {vgl. Beilage ). Dieses
Richtprojekt dient fir die Baubehorde als gestalterische Grundlage zur
Beurteilung der nachfolgenden Baueingaben innerhalb des Quartier-

plangebiets Bavurtga.

Die Landumlegung resp. Neuzuteilung erfolgt nach der Genehmigung
des Quartierplans und die bestehenden Grundstiicke werden gemass
dem Altbestand beibehalten.

Die provisorische Lage und Abgrenzung der neuen Grundstiicke wer-
den im Plan ,Provisorische Neuzuteilung” 1:500 (Informationsplan]

dargestellt (vgl. Beilage V).

Auch die entsprechenden Bereinigungen der Dienstbarkeiten, An- und
Vormerkungen sowie Grundpfandrechte werden erst nach der Geneh-

migung des Quartierplans durchgefihrt.

Im Rahmen der Thematik Landumlegung ist zudem speziell zu erwah-
nen, dass Entschadigungen oder Anspriiche von allflligen Mehr- und
Minderzuteilungen mit privatrechtlichen Vereinbarungen und somit

nicht im Rahmen des Quartierplans geregelt werden.

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavurtga Planungs- und Mitwirkungsbericht 9
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4.3

4.3.1

Erschliessung

Allgemeines

Schon zu einem frihen Zeitpunkt der Planung war klar, dass die ver-
kehrsmassige Haupterschliessung des Quartierplanperimeters Uber
die Via Campagna in eine Tiefgarage zu erfolgen hat und die direkte
Zufahrt auf den Innenhof von der Kantonsstrasse, Kunden und Besu-
chern, sowie fur die Notzufahrt vorbehalten bleiben soll. Es fand am 4.
Juni 2014 eine Begehung mit Vertretern des kantonalen Tiefbauamtes
(TBA), der Kantonspolizei (KAPQ), der Gemeinde, des Architekten und
der STW AG fir Raumplanung statt, an welcher die wichtigsten Punkte
besprochen und definiert wurden. Folgende vier Ein- und/oder Aus-

fahrten wurden betrachtet:

T 1\ 1] RN
/7T | \ 0%

1: Die Einfahrt kann unverandert belassen werden. Das vorhande-
ne Trottoir regelt automatisch die Vortrittsberechtigung. Die Sicht-
barkeitsstrecken sind bei Tempo 30 km/h geniigend vorhanden.
Anlasslich der Sanierung der Kantonsstrasse muss Uber eine Trot-
toirabsenkung und Neusignalisation gesprochen werden. Das TBA
kommt voraussichtlich im Rahmen der Kantonsstrassensanierung
auf die Gemeinde zu. Die bestehenden PP's entlang der Via Cam-
pagna/Parzelle Nr. 189 ragen auf die Gemeindestrasse. Eine Neu-

regelung durch die Gemeinde soll tberprift werden.

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavurtga Planungs- und Mitwirkungsbericht 10
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2/3: Die Erschliessung des Innenhofes soll derart beschildert und
auf der Kantonsstrafle signalisiert werden, dass nur noch die Ein-

fahrt Gber 3 ermoglicht wird und die Ausfahrt Uber 2 erfolgt.

4: Die Via Campagna ist eine Gemeindestrasse. Das TBA tritt in be-
ratender Funktion auf. Der Abzweiger von der Via Campagna zur
Tiefgarage weist einen zu engen Radius auf. Mit dem Eigentimer
der Parzelle 189 (Milchgenossenschaft) soll eine Verbesserung re-
alisiert werden. Die bestehende Stralenbeleuchtung soll versetzt

und alte Beschilderungen sollen entfernt werden.

Diese Punkte wurden in der weiteren Bearbeitung und der Ausgestal-
tung des Quartierplans beriicksichtigt. Zudem wurden Verhandlungen

mit der Milchgenossenschaft aufgenommen.

Am 17. September 2014 wurde eine erneute Begehung mit dem TBA
und der KAPO durchgefihrt. Dies aufgrund der Tatsache, dass von
Giubbini Architekten ein Teil der ehemaligen Parzelle Nr. 196 (neue
Parzelle Nr. 2515) dazugekauft werden konnte. Aufgrund dessen ergab
sich eine Erweiterung des Quartierplanperimeters (vgl. 3.2} und allen-
falls neue Mdglichkeiten der Erschliessung. Diese Erschliessungsvari-
anten wurden diskutiert. Dennoch wurde die Erschliessungslésung
ber die Via Campagna (Parz. Nr. 181) als zweckmassigste und beste

Losung beurteilt.

Im Rahmen der Weiterbearbeitung des Richtprojekts und des Quar-
tierplans zeigte sich, dass ein separater Bericht flr die Betrachtung
der verkehrstechnischen Erschliessung, der Parkierung sowie der
Ver- und Entsorgung des Gebiets in Auftrag gegeben werden soll. Die-
ses Verkehrsgutachten wurde von der Firma ewp AG Chur erstellt und
liegt dem vorliegenden Planungs- und Mitwirkungsbericht als infor-
mativer Bestandteil des Quartierplans bei [vgl. Beilage Il). Dieses Ver-
kehrsgutachten dient der Baubehorde zur Beurteilung der
verkehrstechnischen Aspekte sowie der Anforderungen an die Parkie-
rung sowie an die Ver- und Entsorgung der nachfolgenden Bauprojek-

te innerhalb des Quartierplangebiets Bavurtga.

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavurtga Planungs- und Mitwirkungsbericht 11
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4.3.2 Erschliessung lber Via Campagna/Verhandlungen mit Milchgenossenschaft

Das Verkehrsgutachten ewp macht ebenfalls Aussagen zur Erschlies-
sung Uber die Via Campagna. Es werden darin verschiedene Varianten
fir eine normgerechte Erschliessung des Quartierplangebiets aufge-
zeigt. Es wurde daraufhin entschieden, dass die Variante mit einem
Landabtausch mit der Milchgenossenschaft als einfachste und mach-
barste Variante beurteilt wird. Diese wurde an einer Sitzung vom 16.
Marz 2015 mit Vertretern der Milchgenossenschaft, der Gemeinde und
dem Architekten besprochen und ein entsprechender Antrag (vgl. Bei-
lage I11) formuliert: Es wird beantragt, ca. 33 m2 (griine Fldchen) an die
Milch- und landwirtschaftliche Genossenschaft abzutreten und im Ge-
genzug ca. 20 m? (rote Flichen) zu Ubernehmen [vgl. untenstehende
Abbildung).

Abb. Situationsplan, geplanter Landabtausch, nicht massstéblich

Der entsprechende Antrag wurde an der Generalversammlung der
Milchgenossenschaft (MG) vorgebracht und der Vorstand der MG wur-

de ermachtigt, Verhandlungen Uber das weitere Vorgehen zu fihren.

Zurzeit sind entsprechende weitere Abklarungen im Gang. Von ewp
wurde eine Kostenschatzung erstellt, es geht um Details der Kosten-
tragung und der Ausgestaltung der vorgesehenen Ersatzparkplatze.
Die Verhandlungen scheinen allerdings auf gutem Weg zu sein, sodass

sich eine Losung abzeichnen sollte.

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavurtga Planungs- und Mitwirkungsbericht 12
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Diese Verhandlungen werden parallel zum Quartierplanverfahren ge-

fihrt und die Details werden privatrechtlich geregelt.

4.3.3 Bushaltestelle Bavurtga

Im Umfeld der bestehenden Bushaltestelle Bavurtga haben sich im
Rahmen der Erarbeitung des Quartierplans zwei grundsétzliche Fra-

gestellungen ergeben:

— Welcher Abstand muss von unter- und von oberirdischen Bauten

von der Kantonsstrasse eingehalten werden?

— Muss wahrend der Bauzeit die bestehende Bushaltestelle tempo-

rar verlegt werden?
Das TBA teilte per mail am 24.02.2015 folgendes mit:

Abstand Einstellhalle; Der minimale Abstand ist grundsatzlich durch
die von der Gemeinde festgelegte und von der Regierung genehmigte
Baulinie Typ A gegeben. Falls die Gemeinde einer Unterschreitung der
Baulinie zustimmt, kann das TBA eine fiir das Untergeschoss mit ei-
nem Abstand von min. 2.50 m vom Fahrbahnrand der Kantonsstrasse
bzw. bis an die Hinterkante der bestehenden Gehweganlage (je nach-
dem, welcher Abstand von der Kantonsstrasse grosser ist) in Aussicht
stellen. Dies wurde so in die Quartierplanbestimmungen aufgenom-

men.
Oberirdische Bauten; Fir oberirdische Bauten gilt die Baulinie Typ A.

Bezlglich der temporaren Verlegung der Bushaltestelle wurde am
26.03.2015 eine Besprechung inkl. Begehung mit Vertretern des TBA,
des AEV, der KAPO, der Stadtbus Chur AG, der Gemeinde sowie des
Planungsbiiros durchgefiihrt. An dieser wurden verschiedene potenzi-
elle Standorte flr eine temporare Verlegung der Bushaltestelle wah-
rend der Bauzeit von ca. 15 Monaten diskutiert und etne Priorisierung
vorgenommen. Die anschliessende Diskussion mit Giubbini Architek-
ten hat ergeben, dass die Bauphase dahingehend optimiert werden
soll, sodass auf eine temporare Verlegung der Bushaltestelle verzich-

tet werden kann.

Zurzeit ist noch die Frage offen, ob eine normgerechte Léangenanpas-

sung der Bushaltestelle (eine Verbreiterung stellt fir Giubbini Archi-

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavurtga Planungs- und Mitwirkungsbericht 13
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4.4

4.4.1

tekten keine Option dar) erwirkt werden soll. Dies wiirde unter Feder-
fUhrung der Gemeinde, allenfalls unter finanzieller Beteiligung des

TBA, ausserhalb des Quartierplanverfahrens erfolgen.

Nutzung und Gestaltung

Allgemeines

Im Quartierplangebiet Bavurtga gilt das Richtprojekt als gestalterische
Beurteilungsgrundlage fir die Baubehdorde im Rahmen der nachfol-

genden Baubewilligungsverfahren.

Im rechtsgiiltigen Generellen Gestaltungsplan 1:1°000 Dorfkern der
Gemeinde Bonaduz ist das .Ensemble Bavurtga” auf den Parzellen
Nrn. 192, 193 und 194 als ,wertvolles Geb&dude - ortstypisch pragend”
bezeichnet. Ein Teil dieses Ensembles auf der Parzelle Nr.193 wurde
nachtraglich angebaut und wird als nicht wertvoll erachtet. Gemass
Art. 39 Abs. 3 des kommunalen Baugesetzes gilt folgendes; .Werden
ortstypische, pragende Gebaude, die wesentlich zum Charakter und
zur Qualitat eines Siedlungsteils beitragen, ersetzt, sind deren Lage,
Form und Materialisierung sinngemass fir den Neubau zu interpretie-
ren. Die Baubehorde entscheidet liber den Beizug der Gestaltungsbe-
ratung.” Der Teil des Ensembles, welcher als nicht wertvoll erachtet
wird, soll abgebrochen und mit einem entsprechenden neuen Anbau

ersetzt werden.

4.4.2 Abweichen von der Regelbauweise

Die entsprechenden Maglichkeiten zur Abweichung von der Regelbau-
weise werden im Quartierplan definiert. Insbesondere konnen inner-
halb der Baubereiche fir Hauptbauten die Gebdudelangen, sowie die

Gebaude- und Grenzabstande frei festgelegt werden.

In den Baubereichen fiir Hauptbauten A kdnnen zudem die Hhen-

masse gemass Art. 11 Abs.4 BauG um 10% erhoht werden.

Zusammen mit dem Erlass des Quartierplans Bavurtga werden die
vom Gemeindevorstand am 12.09.2011 gestitzt auf Art. 38 Abs. 2 BauG
erlassenen ,Gestalterischen Rahmenbedingungen (Richtlinie]” fir das

Quartier Bavurtga, aufgehoben.

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavurtga Planungs- und Mitwirkungsbericht 14
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Gegeniiber der Parzelle Nr. 2264 ausserhalb des Quartierplanperime-
ters werden die notwendigen privatrechtlichen Vereinbarungen bezgl.

Nzher-, Grenz,- und Uberbaurecht getroffen.

4.4.3 Wesentliche Nutzungs- und Gestaltungsvorgaben

Nutzung

In den Erdgeschossen innerhalb der Baubereiche B sind Dienstleis-
tungs-, Gewerbe- und/oder Ladenflachen anzustreben. Ansonsten gilt
die Kernzonenbestimmung geméss Art. 21 des kommunalen Bauge-
setzes, wonach diese flir Wohnzwecke, fir massig storende Dienst-
leistungs- und Produktionsbetriebe sowie Gastgewerbebetriebe

bestimmt ist.

In den Baubereichen A sind Wohnungen geplant, es werden allerdings

keine Vorgaben im Rahmen des Quartierplans formuliert.

Im Bereich des bestehenden Ensembles der alten Bavurtga kann nach
der Regelbauweise gebaut werden und es werden keine zusatzlichen
Nutzungs- oder Gestaltungsvorgaben im Rahmen des Quartierplans
vorgegeben.

Der Bereich Innenhof ist fir die Anordnung von Freifldchen, Verkehrs-
flachen sowie fir Spiel- und Aufenthaltsflachen und fiir die Notzufahrt
bestimmt. Allféllige Bauten und Anlagen sollen sich dem Grundsatz
der Freihaltung unterordnen und falls erforderlich, nach Maglichkeit
als transparente Volumen in Erscheinung treten. Zur Qualitatssiche-
rung der Aussenraumgestaltung beabsichtigten Giubbini Architekten,
flr die Ausarbeitung des Bauprojekts, ein Landschaftsarchitekturbiro

beizuziehen.

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavurtga Planungs- und Mitwirkungsbericht 15
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Gestaltung

Fir die Baubereiche A werden verschiedene Gestaltungsvorgaben von
den aufzuhebenden .Gestalterischen Rahmenbedingungen” aufge-

nommen.
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Abb. Planausschnitt aufzuhebende ,Gestalterische Rahmenbedingungen”, nicht massstablich

Es wird eine Fassadenflucht entlang der Gelandekante vorgegeben

[sinngemass Gestaltungsbaulinie Typ C gemiss Baugesetz).

Das Ensemble der bestehenden Gebaudegruppe auf den Grundsti-
cken Nrn. 853, 192, 193 und 194 wird aufgenommen und deren Gliede-
rung/Differenzierung (deutlicher Versatz der Baukérper in Hohe und

Grundriss) sinngemaéss architektonisch aufrechterhalten:

Der First der Hauptbauten entlang der Gelandekante innerhalb der
Baubereiche A ist weitestgehend parallel zur festgelegten Fassaden-

flucht bzw. zur Gelandekante auszurichten.
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Bestehende Bautypologien entlang der Geliandekante (bspw. gemauer-
te Eckpfeiler mit Holzausfachung) werden aufrechterhalten bzw. zeit-

gemass interpretiert und umgesetzt.

Fir die Baubereiche B wurden keine weitergehenden Gestaltungsvor-
gaben im Rahmen des Quartierplans formuliert. Es gelten auch hier
die Rahmenbedingungen des Richtprojekts nach welchen sich die Pro-
jektverfasser in den nachfolgenden Baubewilligungsverfahren zu rich-

ten haben.

Im Gestaltungsplan wird ein Bereich Terrainveranderungen festgelegt,
welcher dazu dient, Anpassungen des bestehenden Gelandeverlaufes
(Aufschittungen) soweit zuzulassen, als damit die Fassadenhdhe ver-
ringert werden kann. Die vorgesehenen Aufschiittungen sind zurlck-
halten zu gestalten und mit einer zweckmassigen Bepflanzung zu
versehen. Sichtbare Befestigungen sind, abgesehen von der Ein- und
Ausfahrt zur Tiefgarage nicht zuldssig. Die Ubrigen Terrainverande-
rungen bis zur Bauzonengrenze haben sich nach Art. 55 des Bauge-
setzes der Gemeinde zu richten, missen also maoglichst dem
umgebenden natirlichen Gelande angepasst werden.

Fir die Befestigung der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage ist die Ge-
staltung der bestehenden Blocksteinmauer aufzunehmen und es ist
nach Maglichkeit eine zweckmassige Begriinung der gesamten Mauer

vorzunehmen.

Einfriedungen und Abgrenzungen von Grundstiicken sind im gesamten
Quartierplanperimeter nicht zuldssig, ausser wenn diese aus Griinden

der Sicherheit erforderlich sind.
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Beilage I: Richtprojekt Bavurtga (Giubbini]

Stand 18.06.2015 (separates Dokument]

Beilage II: Erschliessungsgutachten (ewp)

Stand 10.07.2015 (separates Dokument]
Stand 16.03.2015 (separates Dokument)

Beilage IV: Provisorische Neuzuteilung 1:500 (Informationsplan)

Stand 15.07.2015 (separates Dokument)
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