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1 AUSGANGSLAGE

Zum Quadrtierplangebiet Bardella gehéren 19 Parzellen (vgl. TABELLE 1,
Flachenverzeichnis). Sie umfassen gesamthaft eine Flache von 34'586 m2,
wovon allerdings 418 m2 in der Landwirtschaftszone liegen (Teilparzelle
Nr. 1792). Die Grésse der Parzellen ist recht unterschiedlich und reicht von
100 m2 bis dber 7000 m2. Die Lage, Neigung und der Baugrund der
ginzelnen Parzellen sind innerhalb des Quartierplangebietes als
gleichwertig zu betrachten. Das gesamte Areal wird noch landwirtschaftlich
genutzt. Es ist teilweise mit Obstbdumen bestockt. Einzelne Parzellen
werden durch Mauern, wie sie vor allemfir die Rebgebiete der Biindner
Herrschaft typisch sind, voneinander abgetrennt. ‘

Auch hinsichtlich der planungsrechtlichen Nutzungsmoglichkeiten sind alle
Parzellen gleichgestellt, befindet sich doch das ganze Quartierplangebiet
(ausgenommen Teilparzelle Nr. 1792) in der Wohnzone W2 (2. Erschlies-
sungsetappe).

2 ABLAUF VERFAHREN

Die Grundeigentimer im Gebiet Bardella beschlossen Ende 1988 die
Durchfiihrung des privaten Quartierplanverfahrens im Sinne von Art. 73 des
Baugesetzes (BauG)der Stadt Maienfeld. Mit der Planung (Phase 1) wurde
die Arbeitsgemeinschaft (ARGE) Hegland & Partner AG, Chur und BauData
AG, Schaan betraut. In der Phase 1 wurde der Ist-Zustand ermittelt, die
Grundlagen beschafft sowie die Vorstellungen und Winsche der betrof-
fenen Grundeigentiimer abgeklart und geordnet.

imHerbst 1988 zeigte sich, dass die Vorstellungen der Grundeigentimer
sich nicht auf einen Nenner bringen liessen und daher das private Quartier-
planverfahren zum Scheitern verurteilt war. Nachdem aber die Mehrheit der
Grundeigentimer mit mehr als der Halfte des Beizugsgebietes nach wie vor
an der Durchfiihrung der Quartierplanung interessiert waren, ersuchten
diese mit Schreiben vom 15. September 1989 den Stadtrat Maienfeld um
Einleitung des amtlichen Quartierplanverfahrens gemass Art. 75 BauG.

Mit Entscheid vom 16. Februar 1990 beschloss der Stadtrat Maienfeld, fur
das Gebiet Bardella das amtliche Quartierplanverfahren durchzufihren.
Nachdem der Einleitungsbeschluss rechtskraftig geworden war, erliess der
Stadtrat— gestutzt auf Art. 71 des Baugesetzes — einen Umlegungsbann fiir

s ein Jahr (Beschluss vom 29.- Juni 1990). Als begleitende Planungskom-
mission wurden folgende Mitglieder bestimmt:

- Stadtprasident Christian Mohr (bis 1.3.1991 Christian Schnell)
« Statthalter Hans Ruffner (bis 1.3.1991 Fortunat Ruffner)
- . 2's Vertreter der Grundeigentamer.

Im Verlauf der Planungstatigkeit wurden die betroffenen Grundeigentiimer
regelmdssig informiert und konnten auch mittels Umfragen mitwirken.
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Es fanden folgende Sitzungen und Orientierungen mit Behérden und
Grundeigentiimern statt (PK = Planungskommission, SR = Stadtrat, GE =
Grundeigentlimer):

20.6.1990 PK  Ubernahme Phase 1, weiteres Vorgehen
26.10.1990 PK  Erschliessungsstrasse, QP unter Bardellagasse
8.1.1991 - PK  Orientierung Grobkonzept

29.1.1991 PK  Orientierung Uberarbeitetes Grobkonzept
15.2.1991 SR Orientierung Grobkonzept «Oben/Unten»
14.10.1991 PK  Orientierung Neuzuteilungsentwurt
17.12.1991 GE  Orientierung Grobkonzept

17.3.1992 PK  Auswertung Umfrage, Erschliessung
10.4.1992 SR Erschliessung

16.4.1992 SR Linienwahl Sammelstrasse

12.6.1992 SR Neuzuteilung, Verkehrsberuhigung
25.8.1992 GE  Neuzuteilung

28.10.1992 PK Uberarbeitete Neuzuteilung, QP-Vorschriften
27.1.1993 "PK  Neuzuteilung z.H. Stadtrat und Auflage verab- .

. schiedet
29.1.1993 . SR Verabschiedet Landumlegung ,
8.2.-10.3.98 Auflage der Planungsakten nach Art. 76 u. 77
. BauG
7.4.1993 SR  behandelt die drei eingegangenen Einsprachen.

* Vom Juni bis November 1993 wurden —im Auftrag der Grundeigentlimer —

fur den Gestaltungsbereich | von vier Architekten Uberbauungsstudien
ausgearbeitet und beurteilt. Im ersten Halbjahr 1994 mussten die beiden
ausgewahlten Projekte (iberarbeitet und aufeinander abgestimmt werden.
Gleichzeitig wurden auch die Quartierplanvorschriften mitden Gestaltungs-
bestimmungen ergénzt. ImJuni 1994 behandelte die Baukommission den
Quartierplanin einer ersten Lesung. Anschliessend wurden Planungsakten
dem Juristen der Gemeinde zur Priifung vorgelegt. Dessen Stellungnahme
erfolgte am 29. August 1994 und eine Besprechung mit der Planungs-
kommission fand am 7. November 1994 in Maienfeld statt. Anlésslich der
Stadtratssitzung vom 11.11.94 wurde neu festgelegt, dass die Quartier-
strassen vorlaufig nicht ins Eigentum der Stadt Maienfeld tibergehen, dass
die Stadt hingegen die Erschliessungsaniagen erstellen werde, wobei die
Vorfinanzierung durch die Grundeigentimer zu erfolgen habe.
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3 ALTER BESITZSTAND

Der alte Besitzstand im Quartierplangebiet ist gekennzeichnet durch eine
sehr heterogene Parzellierung, das heisst, neben grossen, gut Gberbau-
baren Parzelien sind auch solche vorhanden, die aufgrund ihrer Form oder
Grésse nicht Gberbaut werden kénnen. Nach Art. 67 BauG bewertet im
amtlichen Quartierplanverfahren (mit Landumlegung) die Perimeterkom-
mission die Grundstiicke des alten Besitzstandes. Nachdem die Grund-
stiicke hinsichtlich Lage, Exposition und Topographie keine grossen
Unterschiede aufweisen und zudem alle uniberbaut sind, wurde ein
moglichst einfaches Verfahren zur Bewertung der einzelnen Parzellen
gesucht. Im Einvernehmen mit dem Stadtrat und der Planungskommission
wurde daher den Grundeigentimern vorgeschlagen, wie urspringlich bei
der Durchfiihrung des privaten Quartierplanverfahrens vorgesehen,
samtliche Parzellen gleich zu bewerten. Mit Schreiben vom 6. November
1991 wurden die Grundeigentimer ersucht, ihr Einverstandnis zu diesem
Vorgehen mit einer entsprechenden Erkldrung abzugeben. Samtliche
Grundeigentimer stimmten einer einheitlichen Bonitierung zu; die letzte
unterzeichnete Erklarung datiert vom 12. Februar 1992. Auf eine Bewer-
tung durch die Perimeterkommission konnte daher verzichtet werden.

- Eine Besonderheit ergibt sich bezlglich der Parzelle 1792, daeine Flache

von 418 m2 dieses Grundstiicks zur Landwirtschaftszone gehdrt. Dieser
Parzellenteil wird somit nicht wie «Bauland» behandelt, sondern wird bei der
Bemessung der Flichenabziige, des Kostenverteilers und der Berechnung
der Bruttogeschossflache ausgeklammert.
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4 NEUZUTEILUNG

4.1 GRUNDSATZLICHES

Es wurden verschiedene Varianten fir die Neuzuteilung ausgearbeitet, mit
der begleitenden Planungskommission und den Grundeigentimern be-
sprochen und anschliessend dem Stadtrat unterbreitet. Die Neuzuteilung
basiert auf den Wiinschen der Grundeigentiimer beziiglich Bauweise und
einem Grobkonzept, das fir den Teil §stlich der Sammelstrasse sowie das
Gebiet oberhalb der Quartierstrasse (zwischen Fussweg und Sammel-
strasse) die individuelle Bauweise (Einfamilienh&user) nach den Bestim-
mungen der Wohnzone W2 (Regelbauweise) vorsieht. In diesem Gebiet
wurde (vorldufig) auf die Ausarbeitung eines Quartlergestaltungsplanes
verzichtet.

Fur den Ubrigen Teil des QP-Gebietes soll die Sonderbauweise (Reihen-
einfamilienh&user, verdichtetes Bauen, Mehrfamilienhduser) zur
Anwendung kommen, d.h. es sind Abweichungen von den Zonenvor-
schriften geméss Art. 63 BauG zuldssig (Gebdude- und Grenzabsténde, Ge-
b&udelange und der Zusammenbau mehrerer Baukorper efc.).

4.2 RAHMENBEDINGUNGEN FUR DIE NEUZUTEILUNG

4.2.1 Baulinien

Die wichtigste Rahmenbedingung ergab sich zweafelsohne aus der rechts-
galtigen Baulinie fir die projektierte Sammelstrasse. Die urspriinglich
vorgesehene S - linienférmige Trassierung hétte eine Revision der rechts-
gliltigen Baulinien und allenfalls sogar eine Verlegung der Kanalisation
erforderlich gemacht. Mit der Einhaltung der Baulinien ist aber die Linien-
fiihrung fur die Sammelstrasse weitgehend gegeben. Dies hatte zur Folge,
dass das ganze Quartierplangebiet in zwei Teile von gegebener Grésse
unterteilt wurde, wobei das stddstliche Teilgebiet eine Flache von ca.
8'100 m2 umfasst und das nordwestliche Teilgebiet eine solche von ca.
24 500 m2 aufweist.

4.2.2 Erschliessungsanlagen
Bei den Erschliessungsanlagen des Quartierplangebietes waren folgende
Vorgaben (Normen) der Stadt Maienfeld zu beriicksichtigen:

- Fur die Sammelstrasse (SS) gilt 5.00 m Fahrbahn, 1.50 m
Gehweg, je 0.30 m Bankett.

«  Firdie Quartierstrasse (QS) gilt eine Breite von 3.50 mohne
Gehweg, dafir ist eine Ausweichstelle vorzusehen.

+ An den beiden Enden der QS ist jeweils ein Kehrplatz nach
den Normen der Gemeinde (15 x 6 m) einzuplanen.

« Der Fussweg zwischen Altersheimund Bardellagasse solleine
Breite von 1.50 m und eine méglichst direkte Linienflihrung
aufweisen.

+ Standort fur Kehrichtsammelstelle (chne Hochbauten) im
Bereich der Einm{indung der QS in die SS.

+  Standort fiir Trafostation.

Umdie Wohnlichkeit im Quartierplangebiet zu sichern, sind auf der Sammel-
strasse verkehrsberuhigende Massnahmen vorgesehen. Im Zusammen-
hang mit der Quartierplanung stehen Massnahmen baulicher Natur im Vor-
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dergrund. Es ist eine Kombination aus Einengungen und horizontalem
Versatz vorgesehen. Auf vertikale Versatze (Schwellen) wird verzichtet, da
diese sich fdr Strassen mit Gefalle (hier ca. 8 % Langsneigung) nicht eignen
und zudem Probleme bei der Schneerdumung verursachen.

4.2.3 Fussweg

Es besteht bereits heute eine Fusswegverbindung zwischen Altersheim
und Bardellagasse, die auf einer Vereinbarung der Stadt mit dem Grundei-
gentiimer beruht. Sie dient neben den Quartierbewohnern einer breiteren
Offentlichkeit als Verbindung zwischen den Wohngebieten und dem Stadtli
bzw. Bahnhof. Diesen Fussweg galt es im Rahmen der Quartierplanung zu
sichern. Es ist ein Fussweg mit einer Breite von 1.50 m vorgesehen.

4.3 BEMERKUNGEN ZUR NEUZUTEILUNG

4.3.1 Lage und Form der Grundsticke

Durch die Sammelstrasse wird — wie bereits kurz dargelegt — das Quartier-
plangebiet in zwei unterschiedlich grosse Teilgebiete untenteilt. Die Grisse
dieser Teilgebiete ist aufgrund der gtiltigen Baulinien gegeben und lasst
kaum Anderungen zu. Dies bedeutet; dass vor allem fiir das kleinere, &stli-
che Teilgebiet nur ganz wenige Méglichkeiten der Neuzuteilung bestehen.
Die Neuzuteilungsmoglichkeiten in diesem Bereich werden im weiteren
durch die Lage der Parzelle Nr. 1792 eingeschrankt, die aufgrund ihres
Anteils ander Landwirtschaftszone nicht beliebig verschoben werden kann.
Dies hat zur Folge, dass innerhalb dieser Teilgebiete zwar einzelne Grund-
stiicke untereinander getauscht werden kénnen, hingegen ist es kaum
méglich, ohne gréssere Mehr- und Minderzuteilungen, Grundstlicke vom
einen Teilgebiet ins andere zu verlegen. Erhebliche Mehr-und Minderzutei-
lungen sind von den Grundeigentimern in der Regel aber nicht erwinscht
und kénnen auch nicht ohne deren Zustimmung verfagt werden. Im weite-
ren erfolgte die Lage der Neuzuteilung aufgrund der gewtinschten «Bau-
art», d.h. Bauvorhaben der Regelbauweise wurden im oberen und stidéstii-
chen Bereich angesiedelt, wahrend Grundsticke fur die Sonderbauweise
im unteren und nordwestlichen Teil des QP-Gebietes zugeteilt wurden.

Bei der Form der Grundstiicke wurde — soweit moglich — auf die Wiinsche
der Grundeigentimer Rucksicht genommen.

4.3.2 Abzug fir Gemeinschaftsanlagen

Derfir die Erschliessungsaniagen erforderliche Boden wird geméss Art. 42
KRG und Art. 65 BauG Maienfeld unentgeltlich abgezogen. Fir die
Sammelstrasse, die nicht nur dem Quartier dient, ist ein noch zu
bestimmender Anteil aus 6ffentlicher Interessenz durch die Stadt Maienfeld
zu entschadigen. Der Ansatz richtet sich nach dem Gesetz betreffend die
Erschliessungsbeitrdge der Grundeigentimer der Stadt Maienfeld vom
7. November 1990.

Die Landabziige betragen gesamthaft (inkl. Sammelstrasse) 2'117 m2 oder
6.19 %. Allenfalls entstehende Differenzen zum theoretischen Neuzu-
teilungsanspruch werden in Geld ausgeglichen. Dieser Flachenbedarf istim
Vergleich mit anderen Neubauquartieren eher tief, besonders wenn noch

. beriicksichtigt wird, dass ein Teif des Quartiers durch eine Sammeistrasse
mit Trottoir erschlossen wird. Dies ist nicht zuletzt eine Folge der teilweise
grossen Parzellen sowie der bereits Erschliessungsfunktionen aufweisen-
den Bardeliagasse und der Tatsache, dass keine grdsseren gemein-
schaftliche Anlagen vorgesehen sind. Fir Einzelheiten hinsichtlich der Neu-
zuteilung wird auf das Flachenverzeichnis hingewiesen.
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4.3.3 Neuzuteilung im Gestaltungsbereich |

Umdie Uberbauungsidee des gewahlten Projektes realisieren zu kénnen,
war eine Mehr--bzw. Minderzuteilung (ca. 700 m2) zwischen den beiden
Parzellen 396 und 2193 erforderlich. Die beiden Grundeigentiimer haben
diesem Vorgehen zugestimmt. Die Entschédigungsansétze wurden, im
Einvernehmen aller betroffener Grundeigentimer im Gestaltungsbereich |
festgelegt. Dabei wurde von einem Bodenpreis von Fr. 600~ ausge-
gangen. Da zusétzlich zur Mehr- und Minderzuteilung auch ein Nutzungs-
transport zwischen einzelnen Parzellen nétig war, wurde der Quadrat-
meterpreis unterteilt in Fr. 100.—/m2 fir den Boden und Fr. 500.-/m2 fir die
Baulandnutzung.

4.4 DIENSTBARKEITEN / PFANDRECHTE

Im Grundbuch der Stadt Maienfeld sind folgende, das QP-Gebiet betref-
fende Dienstbarkeiten eingetragen, die im Rahmen der Quartierplanung
hinfallig werden, da die Erschliessung der Grundstiicke &ffentlichrechtlich
geregelt ist. Aufgehoben werden kénnen insbesondere:

Parzelle 396 ‘

a) Last: Durchleitungsrecht fir Wasserleitung zugunsten der
Grundwasserversorgungsgenossenschaft Mihlebindte —
Bardella— Herrenfeld.

Parzelle 1788

a) Recht: Fuss- und Fahrwegrecht zulasten 2193.

Parzelle 1789 ‘

a) Recht: Fahrwegrecht zulasten 1790. .

Parzelle 1790 -
a) Last: Fahrwegrecht zugunsten 1789.

Parzelle 2193 ,
a) Last: Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten 1788.

Gemaiss Angabe des Grundbuchamtes wurden einzelne der oben
aufgefuhrten Dienstbarkeiten in der Zwischenzeit bereits geldscht.
Samtliche Pfandrechte bleiben unverandert bestehen, bzw. werden auf die
neu zugeteilten Parzellen Gbertragen. Der Grundbuchverwalter hat den
Glaubigern von den verdnderten Verh&ltnissen Anzeige zu machen.

Die Landumlegung und die tbrigen Quartierplanvorschriften werden nach
Eintritt der Rechtskraftund nach Vorliegen der Mutation des Geometers im
Grundbuch der Gemeinde Maienfeld eingetragen.
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5 QUARTIERGESTALTUNGSPLAN

5.1 AUSGANGSLAGE

Aufgrund der Bauabsichten und Wiinsche der Grundeigentimer sowie des
Grundsatzentscheides des Stadtrates hinsichtlich des Uberbauungskon-
zeptes, ergab sich eine Zweiteilung des Quartierplangebietes. Im ersten,
kleineren Teil — bestehend aus den Gestaltungsbereichen Il und 1l -
kénnen die Grundeigentimer nach den Bestimmungen des Baugesetzes
(Regelbauweise) ihre individuellen Bauwiinsche realisieren. Es steht ihnen
frei, zu einem spateren Zeitpunkt einen eigenen Quartiergestaltungsplan
auszuarbeiten (vgl. Art. 6 QPV)

Imrestlichen Teil des Quartierplangebietes (Gestaltungsbereich l)galt es die .

Voraussetzungen fir einen Gestaltungsplan zu schaffen. Zu diesem Zweck
haben sich die Eigentimer mit Parzellen im Gestaltungsbereich lin einer
Interessengemeinschaft zusammengeschlossen und vier Architekten mit
der Ausarbeitung von Uberbauungsstudien beauftragt. Das Projektierungs-
gebiet umfasste die Parzellen Nr. 396, 1789, 2193, 2366, 2367, 2375,
2377 und 2410 miteiner Flache von gesamthaft 19'000 m2. Die viereinge-
reichten Vorschldge wurden geprift und durch die Auftraggeber, zusam- .

“men mit einem Experten, beurteilt. Im Expertenbericht vom 26. Oktober

1993 wurden die Projekte wie folgt umschrieben:

5.1.1 Projekt Bearth und Deplazes, Chur _
Das Siedlungskonzept geht von einer
gleichférmigen  Anordnung von
Reihenhausbauten aus, die wohl pro-
portionierte Innenh&fe umschliessen.
Als Haustyp ist ein dreigeschossiger
Reihenhaustyp vorgesehen, der verti-
kal und horizontal die Anordnung
unterschiedlicher Wohngrossen er-
laubt. Die aussere Fahr-Erschliessung
beschrankt sich auf eine Stichstrasse
und zwei peripher angeordnete Park-
platze. Jeweils unter Innenhéfen sind
Tiefgaragen disponiert, deren Er-
schliessung und Etappierung nicht
vollig problemfrei ist. Die Qualitatdes
Projektes liegt in einem klaren siedlungsbaulichen Konzept, dem aber eine
gewisse Monotonie anhaftet. Die internen Fussgingererschliessungen
sind teilweise zu schematisch (Doppelerschliessung mit Qualitats-
nachteilen).

Das Projekt ist wirtschaftlich realisierbar. Das siedlungsbauliche Muster ist ein
masstéblicher Ansatz, dessen Qualitat allerdings am Schematismus leidet.
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5.1.2 Projekt Studio A Architekten « D. Comsa - D. Bisaz - N. Vital
Der Projekivorschlag geht sorgfaltig
auf die vorhandenen Strukturen ein.
Durch die Aufnahme einer bestehen-
den Steinmauer wird eine Transversale
durch die Siedlung gebildet, die
gleichzeitig Erschliessungs- und Ori-
entierungsachse darstellt. Das Quartier
wird in drei Teilbereiche geglieden, die
nuanciert unterschiedlich behandelt
werden. Der westliche Teil des Pla-
nungsgebietes wird mit drei gleichfér-
migen Hauszeilen bebaut, denen gut
dimensionierte private Freirdume vor-
gelagert sind. Eine grosszlgige Grin-
flache bildet die Moglichkeit eines
gemeinschaftlich genutzten Aussenraumes und leitet in den Gstlichen
Gelandebereich Uber, der nur mit sechs kleinen Baukdrpern Gberbaut
werden soll. Die sidlich vorgelagerten Familiengérten sind eine sympa-
thische Bereicherung des Gesamtkonzeptes. Die Fahrerschliessung istim
Grundsatz richtig und bringt nur wenig Verkehr im Randbereich der Sied-
lung. Die Erschliessung der Tiefgarage ist richtig. Nachteilig ist inre teilweise
Uberbauung, was wirtschaftlich negativ ist und die Etappierung erschwert.
Das Projekt Uberzeugt durch einen konsequenten, uberlegt einfachen
Aufbau der Siedlungsstruktur. Offentliche und private Aussenrdume
ergénzen sich gegenseitig. Dieses Konzept stellt einen guten Beitrag zur
Lésung der gestellten Aufgabe dar.

]
g |
e

5.1.3 Projekt Johannes Florin, Maienfeld ,

Das vorgeschlagene Siedlungs-
konzept ist einerseits sehr stark ander
bestehenden Parzellierung verhaftet,
was die Gestaltung einer nachvollzieh-
baren Siedlungsstruktur erschwert.
Andererseits nimmt das Projekt starke
Rucksicht auf den Obstbaumbestand,
dem sich die Baukdrper teilweise
unterordnen. So ist gesamthaft kein
eindeutiges Bebauungsmuster er-
kennbar. Vielmehr ist die Siedlungs-
anlage durch Zufalligkeiten gepragt,
sei es bei der Gestaltung und Aus-
formung der Baukuben, sei es in der
Anordnung der Aussen- und Freirdume.

Die unterschiedliche Stellung gleichférmiger Bauten ist weder gelande-
massig noch aus der Sicht der Orientierung begriindet. Das Bemihen,
moglichst jedem Parzelleneigentiimer einen fir sich realisierbaren Bauab-
schnitt zuzuordnen fiihrt nicht nur im siedlungsbaulichen Konzept, sondern
auch imBereich der Erschliessung und der Anordnung der Tiefgaragen zu
siedlungsbaulichen und wirtschaftlichen Nachteilen.

Gesamthaft kann der Vorschlag vor allem mangels eines nachvoliziehbaren
Siedlungskonzeptes nicht tiberzeugen. Anerkannt wird jedoch der Versuch
mit méglichst einfachen Baukérpern, eine Beruhigung in die gesamthaft
recht heterogene umgebende Siedlungsiandschaft zu bringen.
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5.1.4 Projekt M6hr und Partner, Maienfeld.

Der Projektverfasser geht bewusst von
der Anordnung einer verdichteten
Einfamilienhaus-Streusiedlung  aus.
Einzelbauten stehen meist zufallig im
Geldnde. Die Aussenrdume ergeben
sich als Restflachen und nicht als
gestaltete Freirdume. Die Verdichtung
der Einzelbauweise fihrt zwangslaufig
zu verschiedenen siedlungsbaulichen
und wohnhygienischen Nachteilen wie
insbesondere zu Restflachen und
unbrauchbaren Zwischenrdumen, ge-
genseitigen Einsichten, oftmals zu
stark reduzierten Gebiudeabstidnden,
denen anderseits kein erkennbarer
Vorteil gegeniiber steht. Durch die Giberproportionale Verdichtung kénnen
die Vorteile der Einzelbauweise (Eckbelichtung, seitliche Orientierungen
usw.) nicht oder nur unzureichend genutzt werden.

Gesamthaft zeigt dieses Projekt den Versuch einer Verdichtung von Einzel-
bauten, die lediglich im oberen Gebietsbereich zu einer gewissen Qualitat
fiiht, wahrend gesamthaft die siedlungsbaulichen Nachteile dominieren.
Auch wirtschaftlich zeigt sich dieses Projekt weder beziglich der Investi-
tionskosten, noch der Betriebs- und Unterhaltskosten gunstig. Durch die
Uberaus verdichtete Siedlungsstruktur sinkt auch der Gebaudewert.

Das vorgeschlagene Siedlungsmuster einer zu stark verdichteten Ein-
familienhaus-Siedlung kann der gestellten Aufgabe nach einem richtungs-
weisenden Siedlungskonzept nicht entsprechen.

Der Expertenbericht kam zum Schluss, dass sich die Uberbauungsstudie
der Studio A Architekten als beste Grundlage fur die Ausarbeitung eines
Quartiergestaltungsplanes eigne. Bei der Umsetzung des Entwurfes zum
Gestaltungsplan sollte eine Reihe von Punkten bericksichtigt werden.
Dieser Empfehlung konnten sich die Grundeigentimer anfanglich an-
schliessen, kamen dann aber zum Schluss, dass fir die Weiterbearbeitung
die Projekte der Architekten

«  Méhrund Partner, Maienfeld
«  Studio A Architekten D. Comsa « D. Bisaz « N. Vital, Chur

als Grundlage zu verwenden seien, wobei flr die nordwestliche Ecke das
Projekt M6hr im Vordergrund stand, wihrend fur den unteren Teil (oberhalb
der Bardellagasse) das Projekt der Studio A Architekten die Grundiage
abgab.
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5.2

GESTALTUNG

Der Gestaltungsplan orientiert sich folglich an den beiden Uberbauungs-
studien der Architekten Moéhr und Partner, Maienfeld sowie des Studio A
Architekten, Chur. Das Konzept sieht im oberen Teil des Quartierplange-
bietes eine platzartige Uberbauung mit Einzelbauten vor, wahrend sich im
unteren Bereich die Bauvolumen zeilenférmig aufreihen mit der bestehen-
den Steinmauer als «Ruckgrat». Mit
der Gliederung in zwei Baugebiete mit
unterschiedlichen gestalterischen Vor-
stellungen wird in erster Linie den
Winschen der  Grundeigentimer
Rechnung getragen, die sich mit einer
einheitlichen Uberbauung aufgrund
des Projektes Steinmauer (Studio A
Architekten, Chur) nicht anfreunden
konnten.

Der Gestaltungsplan regelt keine
Details. Erbezeichnet imwesentlichen
die Bereiche der Hauptbauten, die drei
UN-Garagenbereiche sowie die Griin-
bereiche (Quartierspieiplatze, Schre-
bergarten und Freiraum)und die Firstrichtung flr die Hauptbauten (nur im
unteren Bereich). Diese vier Elemente sollen die Verwirklichung des

‘Konzepts, wie es aus dem Studienauftrag hervorgegangen ist, sichern. Um

bei der weiteren Projektierungsarbeit den nétigen Handlungsspielraum zu
erhalten, wurden die einzelnen Bereiche flachenméssig grosser festgelegt,
als dies geméss Uberbauungsstudie erforderlich wére. An- und Neben-
bauten kénnen auch ausserhalb der Baubereiche errichtet werden, sofern
sie keine anrechenbaren Geschossfiichen enthalten, die Grundflache nicht
mehr als 30 m2 umfasst und die Gebaudehbhe maximal 3.00 m betrégt. Als
wichtiges Gestaltungselement des Quartiers gilt es die bestehende Mauer,
die von der Bardellagasse bis zum Altersheim verlauft, zu erhaiten. Sie darf
lediglich an den im Gestaltungsplan eingezeichneten Stellen flir Fussweg-
verbindungen zwischen den einzelnen Teilgebieten des Quartiers auf einer
Breite von maximal 1.50 m durchbrochen werden (Art. 21 QPV).

Auf die Festsetzung gestalterischer Details (Dachneigung, Dach- und
Fensterformen, Materialien etc.) wird bewusst verzichtet, da der Reali-
sierungszeitpunkt fur die einzelnen Bauvorhaben noch weitgehend offen
ist und aufgrund der Lage des Quartierplangebietes-auch keine Rick-
sichtnahme auf historische Bausubstanz erforderlich ist. Zudem sind die
allgemeinen Gestaltungsvorschriften im Baugesetz auch fiir Bauvorhaben
im Quartierplangebiet giltig.- So gelten in der Wohnzone recht detaillierte
Vorschriften hinsichtlich der Dachgestaltung (Art. 37 Abs. 3 und 4 BauG).

Fur den Aussenraum werden in den Quartierplanvorschriften lediglich all-
gemeine Grundsitze festgelegt (Art. 8, QPV). Details Giber die Gestaltung,
Ausstattung und Bepflanzung kénnen allenfalls in einer Nutzungs- und
Verwaltungsordnung fiir einzelne Teilgebiete festgelegt werden, wobei
eine moglichst natlrliche Gestaltung anzustreben ist.
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5.3

5.4

6

6.1

AUSNUTZUNG

PARKIERUNG

In der Wohnzone W2 betragt die zulassige Ausnitzungziffer (AZ) 0.6
(Art. 37 Baugesetz). Sofern der Quartiergestaltungsplan wenigstens
3000 m2 umfasst und sich durch besondere quartier- und ortsplanerische
Leistungen auszeichnet, kann die Baubehdrde eine Erhéhung der AZ um
0.05 gewihren. Die aufgrund des Studienprojektes auf die einzelnen
Parzellen des Gestaltungsbereiches | zugeteilte Bruttogeschossfléche
(vgl. TABELLE 1) ergibt eine durchschnittliche Ausniitzung von 0.631. Sie
liegt somit unter dem Wert von 0.65, der geméss Art. 63 BauG méglich wére.
Die AZ der einzelnen Parzellen variiert zwischen 0.7 und 0.56

In den Gestaltungsbereichen ltund lll gilt bis zum Vorliegen eines Quartier-
gestaltungsplanes die ordentliche AZ von 0.6.

Innerhalb des Quartiergestaltungsplanes sind die gemass Art. 22 des Bau-
gesetzes erforderlichen Parkplatze in der Regel in Tiefgaragen vorzusehen,
da sonst der grosste Teil des Aussenraumes fur Parkpldtze beansprucht
und keine grésseren Freiflachen fiir die Bewohner (ibrig bleiben wiirden.
Aus diesem Grund wurden drei UN-Garagenbereiche festgelegt, die jeweils
bestimmten Baubereichen zugeordnet sind. Es ist mdglich, die einzelnen
Tiefgaragen miteinander zu verbinden. Die Einfahrtsbereiche der einzelnen
UN-Garagen sind ebenfalls festgelegt, wobei ein Anordnungsspielraum
besteht, der far die Projektierung den erforderlichen Freiraum lasst. Fur die
Schaffung von Besucherparkplatzen, Abstellplatze fur Mofas und Velos
wurden zusétzliche Bereiche festgelegt.

ERSCHLIESSUNG

VERKEHR

Die Groberschliessung des Gebietes wird durch den rechtsgiltigen
Strassenplan festgelegt. Die bereits mit Baulinien gesicherte Linienfihrung
der Sammelstrasse teilt das Quartierplangebiet in zwei ungleich grosse
Teilgebiete. Umdie Wohnlichkeit im Quartierplangebiet zu erhalten, sind auf
der Sammelstrasse verkehrsberuhigende Massnahmen vorgesehen. Es
stehen Massnahmen baulicher Natur im Vordergrund. Vorgesehen ist eine
Kombination aus Einengungen und horizontalem Versatz. Die Fahrbahn-
breite wird vom Stadtrat auf 5.00 m plus je 0.30 m Bankett festgelegt.
Zusétzlich ist ein Gehweg von 1.50 m vorzusehen. Mit Abschluss der
Quartierplanung kénnen die Baulinien aufgehoben werden, da der erforder-
liche Boden mit der Landumlegung ausgeschieden wird.

Die Feinerschliessung erfolgt durch eine mehr oder weniger parallel zu den
Hohenkurven verlaufende Erschliessungsstrasse mitje einem Ast Richtung
Stadtli und Richtung Landquart. Fur die Erschliessungsstrasse wird eine
Breite von 3.50 m festgelegt, hingegen wird auf die Ersteliung eines
Trottoirs verzichtet. Auf der Erschliessungsstrasse Richtung Stadili ist
hingegen eine Ausweichstelle einzuplanen. An den jeweiligen Enden der
Erschliessungsstrassen sind Wendeplatze nach den Normen der Stadt
Maienfeld vorzusehen (Wendehammer von 15 mx 6 m).

Die Fusswegverbindung zwischen Altersheim und Bardellagasse ist durch
einen offentlichen Weg mit einer Breite von 1.50 m gesichert. Die beiden
Parzellen 2429 und 2430 gehen nach Abschluss des Quartierplanverfah-
rens entschadigungslos ins Eigentum der Stadt Maienfeld tber.
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6.2

6.3

7

VERSORGUNG

ENTSORGUNG

LARM

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die neu zu erstellende Wasser-
hauptleitung in der Sammelstrasse, den beiden Erschliessungsstrassen
sowie durch die bestehende Wasserhauptleitung in der Bardellagasse.

Im Quartierplangebiet Bardella besteht die Méglichkeit zum Anschluss an
das Kaltwasserleitungsnetz der Grundwasserversorgungs-Genossenschatft
(GVG) und dadurch zum Betrieb von Warmepumpen. Der Anschluss erfolgt
von der Bardellagasse her oder von der Hauptleitung aus, die entlang der
Nordwestgrenze von der Bardellagasse zum Altersheim verlauft. Der weitere
Ausbau des Leitungsnetzes richtet sich nach den Bedirfnissen der
Grundeigentiimer und alifalliger Bauherren im Quartierplangebiet. Die Lei-
tungsfihrung kann parallel zu den Gbrigen Leitungen in den Erschlies-
sungsstrassen erfolgen. Gemass Art. 15 Abs. 3 QPV sorgt die Stadt Maien-
feld fur die Koordination mit dem Bau der anderen Infrastrukturanlagen.

Fur die Stromversorgung ist die AG Elektrizitdtswerk Maienfeld zustandig.
Die vorgesehene Ausgestaltung des Netzes basiert auf den Angaben und
Unterlagen des Elektrizitdtswerkes vom Mai 1992. Fir das Quartier ist eine
eigene Trafostation erforderlich, fir deren Standort bei der Ausweichstelle
eine Fliche von 3 x 4 mvorgesehen ist. Die Einspeisung erfolgt Gbar die
bestehende Hochspannungsleitung (3x1x50, 20/12kV), die entlang der
Nordwestgrenze des Quartierplanungsgebietes, von der Bardellagasse
Richtung Altersheim verlauft.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt — soweit méglich — im Trennsystem. Im
oberen Bereich des QP-Gebietes erfolgt der Anschluss an die Kanalisation
inder projektierten Erschliessungsstrasse. Die Parzellen imunteren Bereich
schliessen andie bestehende Kanalisationin der Bardellagasse an. Fir die
Kehrichtentsorgung und das Sammeln des Altglases ist im Bereich der
Einmindung der Erschliessungsstrasse (Abschnitt b) ein Sammelplatz
vorgesehen. Weitere Standorte sind aufgrund des Quartiergestaltungs-
planes an der Bardellagasse sowie im Bereich Besucherparkplatze vorge-
sehen, wobei die genaue Lage bei der Ausarbeitung der Bauprojekte
festzulegen ist. Die Kompostierung von Griinabféllen hat im Geltungs-
bereich des Quartiergestaltungsplanes dezentral fir jede Parzelle einzein
zu erfolgen (Art. 21 Abs. 3 QPV).

Fiir den Bereich der projektierten Sammelstrasse hat das Ingenieurbliro
Tuffli & Partner AG eine Ermittlung und Beurteilung der Strassenl&rmimmis-
sionen vorgenommen. Bei der geplanten Sammelstrasse handelt es sich
um eine Neuanlage, d.h. fir die im Quartierplangebiet gelegene Wohnzone
gelten die Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe Il (ES Il). Es sind dies
am Tag 55 dB(A) und in der Nacht 45 dB(A). Es wurden drei Uberbauungs-
mdglichkeiten untersucht. Dabeizeigte sich, dass bei einer zweckméssigen
Orientierung der Bauten, d.h. keine larmempfindlichen Rdume zur Sammel-
strasse hin, ein Abstand von wenigstens 9 mvon der Strassenachse der
geplanten Sammelstrasse einzuhalten ist. Bei Reihenhausbauten parallel
zur Sammelstrasse (Bebauungsgrad 1.00) ist ein Abstand von knapp 30 m
einzuhalten, damit die Planungswerte von 55 dB (A) tags und 45 dB (A)
nachts eingehaiten sind.
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Die vom Ingenieurbiro Tuffli & Partner durchgefiihrten Abkldrungen haben
zudem ergeben, dass eine Reduktion der maximalen Fahrgeschwindigkeit
von 50 knmvh auf 30 knvh keine Reduktion der Larmimmissionen ergibt, da
bei einer Steigung von 9 % der Motorenlarm und nicht das Rollgerausch
massgebend ist. Fr weitere Details wird auf den Bericht von Tuffli & Partner
AG vom 3. April 1995 im Anhang zu diesem Bericht hingewiesen.

8 VORSCHRIFTEN

8.1 ALLGEMEINES

Wie bereits unter Ziff. 5.1 dargelegt, -gibt es im Quartierplangebiet zwei
«Kategorien» von Grundeigentimern, namlich solche, die ihre Grundsticke
aufgrund der geltenden Regelbauweise (iberbauen wollen, d.h. gemass '
den Zonenvorschriften des Baugesetzes und solche, die von den im
Baugesetz vorgesehenen Abweichungsmdglichkeiten im Rahmen einer
Quartiergestaltungsplanung Gebrauch machen mdchten. Nachdem firden
Gestaltungsbereich | ein Quartiergestaltungsplan vorliegt, gilt es auchinden
QP-Vorschriften zu unterscheiden zwischen diesem Gebiet mit speziellen
Gestaltungsvorschriften und dem restlichen Gebiet, fir welches (noch)
keine besonderen Gestaltungsvorschriften bestehen. Urspriinglich waren
neben den eigentlichen Quartierplanvorschriften separate Quartiergestal-
tungsplanvorschriften vorgesehen. Diese wurden — im Interesse einer
besseren Uberschaubarkeit — in die eigentlichen Quartierplanvorschriften
integriert. Dies bedeutet allerdings, dass es innerhalb der Quartierplan-
vorschriften eine Anzahl Bestimmungen gibt, die nur fir den Gestaltungs-
bereich | gelten. ’
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8.2 QUARTIERPLANVORSCHRIFTEN (QPV)

8.2.1 Aligemeines

Die QPV regeln in erster Linie das Verfahren, die Landumlegung, die
Gestaltung, die Erschliessung sowie die Verteilung der Kosten fur das
Verfahren und fir die Erstellung der einzelnen Erschliessungsanlagen.
Hinsichtlich der Gestaltung wird auf die Ausfihrungen unter Ziff. 7.2.2
hingewiesen. Die Quartierplanvorschriften gliedern sich wie folgt:

. Allgemeine Bestimmungen

Il. Gestaltung ‘

lIl. Erschliessung, Ver- und Entsorgung
IV. Kosten

V. Schlussbestimmungen.

8.2.2  Gestaltungsvorschriften (GV)

Die allgemeinen-Gestaltungsvorschriften (Art. 6 bis Art. 9) gelten fir das
ganze 'Quartierplangebiet. Mit diesen Bestimmungen wird u.a. festgelegt,
dass auch die Grundeigentiimer inden Gestaltungsbereichen llund llleinen
Quartiergestaltungsplan ausarbeiten und somit im Rahmen von Art. 8 von.
den Zonenvorschriften abweichen kénnen.

Die besonderen Gestaltungsvorschriften (Art. 10 bis Art. 14) gelten aus-
schliesslich fir den Gestaltungsbereich I. Diese Bestimmungen schaffen —
zusammen mit dem Quartiergestaltungsplan — die Grundlagen und Voraus-
setzungen fir eine Uberbauung im Sinne der gewahiten Projektstudie (vgl.
Ziff. 5.2).

9 KOSTENVERTEILER

Die Kosten fir die Quartierplanung, die Landumlegung und die Erschlies-
sung des Quartierplangebietes — ausgenommen die Sammelstrasse —
sowie der Aufwand der Stadt Maienfeld flr die Prifung und Genehmigung
des Quartierplanes gehen, nach Abzug alltalliger Beitrage der Stadt Maien-
feld oder anderer Institutionen (Geb&udeversicherung), zulasten der Quar-
tierplanbeteiligten. Die prozentualen Anteile der einzelnen Grundeigenti-
mer werden aufgrund der Neuzuteilungsflache bzw. der méglichen Brutto-
geschossflache festgelegt. Wie unter Ziff. 3 dargelegt, werden alle
Parzellen — unabhangig von Lage und Erschliessungsgrad — gleichwertig
behandelt. Das ganze Quartierplangebiet wird auch nach der Landum-
legung als eine Einheit betrachtet. Es ist somit gerechtfertigt, auch die
Verfahrens- und Erschliessungskosten gleichmassig auf alle Grundeigen-
timer zu verteilen, und zwarunabhangig davon, ob ein Grundstiick direkt an
eine Erschliessungsanlage angrenzt oder nicht. Die fir die einzeinen
Grundsticke geltenden Werte kénnen den Tabellen im Anhang zu den
Quartierplanvorschriften entnommen werden. Es sind dies:

- TABELLE 2 (Kostenverteiler Verfahrenskosten)
» TABELLE 3 (Kostenverteiler Erschliessungsstrassen)
- TABELLE 4 (Kostenverteiler Ver- und Entsorgungswerke).

Die Kosten fur den Bau der Sammelstrasse und die Entschadigung furden
erfolgten Landabzug werden im Perimeterverfahren geméss Art. 19 ff. des -
Gesetzes betreffend die Erschliessungsbeitrage der Grundeigentimer vom
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7. November 1990 verteilt. Das entsprechende Verfahren wurde einge-
leitet.

9.1 KOSTENVERTEILER VERFAHRENSKOSTEN

Die Verfahrenskosten umfassen neben dem Quartierplanverfahren auch die
Kosten fir die Vermessung, Vermarkung, die Grundbuchgebihren sowie
die Aufwendungen der Stadt Maienfeld im Zusammenhang mit dem
Quartierplan. Der Kostenanteil wird aufgrund der ausnitzungsberechtigten
Flache geméss Neuzuteilung festgelegt. Bereits geleistete Teilzahlungen —
auch solche im Rahmen des privaten Quartierplanes —werden angerechnet.
Die Kostenanteile sind aus TABELLE 2 ersichtlich.

9.2 KOSTENVERTEILER ERSCHLIESSUNGSSTRASSEN

Die Erschliessungsstrassen umfassen die Teilstiicke a, b und ¢ sowie die
dazugehdrigen Nebenanlagen (Ausweichstelle, Wendeplatze, Standorte
fir Trafostation, Kehrichtkontainer etc.) gemass Erschliessungsplan 1:500.
Der prozentuale Kostenanteilwird fir jede Parzelle aufgrund der zul3ssigen
Bruttogeschossflache (BGF)festgelegt. Dadurch wird dem Umstand Rech-
nung getragen, dass die zuldssige Ausnitzung (AZ) und somit auch die
Beanspruchung der Infrastruktur innerhalb des QP-Gebietes unterschied-
lich ist. Die Kostenanteile sind aus TABELLE 3 ersichtlich.

9.3 KOSTENVERTEILER FVER- UND ENTSORGUNGSWERKE

Die Ver-und Entsorgungswerke umfassen die Wasserversorgungsanlagen
inkl. Hydranten, die Kanalisationswerke (Schmutz- und Meteorwasser). Der
prozentuale Kostenanteil wird fur jede Parzelle aufgrund der zulassigen
Bruttogeschossflache (BGF) festgelegt. Dadurch wird dem Umstand Rech-
nung getragen, dass die zulissige Ausnitzung (AZ) und somit auch die
Beanspruchung der Infrastruktur innerhalb des QP-Gebietes unterschied-
lich ist. Die Kostenanteile sind aus TABELLE 4 ersichtlich.

Chur, 13.4.95/S STW AG fur Raumplanung





