Kanton Graubiinden
* * Stadt Maienfeld

%

Quartierplan Spitalgasse / Heidelberggasslein

Quartierplanbestimmungen

Erlassen vom Stadtrat am 28. Januar 2005



::::

g‘ ' Quartierplan Spitalgasse/Heidelberggissli

Quartierplanbestimmungen

0 Ziele
Grundlagen fiir eine gute Uberbauung mit ortsbaulich hoher Qualitéit bereitstellen.
Ausscheidung der iiberbaubaren und freizuhaltenden Flichen gemiss Baugesetz Art.
43 (Kernzone Altstadt, Anpassungszone B) und Art. 34c (Neugestaltungsbereich) als

Weiterentwicklung der bestehenden Strukturen. Angestrebt wird eine

konzentrierte Bebauung mit Bildung von Geb#dudegruppen und Hofrdumen
‘entlang der bestehenden Erschliessungswege und das

Freihalten der Weinberge und Obstgirten von Bebauung und

e,
s

Freihalten der wichtigen Sichtachsen
Bestimmung der Erschliessung der Bauten und Grundstiicke
Bestimmung der notwendigen Anforderungen an die Baugestaltung gem. Art 34c.

- Festlegen Kostenverteiler .
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Baufenster

Die Baufenster bestimmen die moglichen Standorte fiir unter- und oberirdische
Bauten. Es werden nachfolgende Arten von Baufenstern definiert:

1.1. Hauptbauten

fiir (mehrgeschossige) Gebidude mit Wohn- und Arbeitsrdumen geméss Baugesetz.
Erlaubt sind auch Anbauten an diese gemiss Art. 20 BG. Auf Parzelle 710 darf das
Baufenster flir neue Hauptbauten erst genutzt werden, wenn die landwirtschaftlichen
Gebdude Assek.-Nr. 262-D und 262-G abgebrochen werden.

1.2 Nebenbauten

fiir eingeschossige An- und Nebenbauten

1.3 Unterirdische Anlagen

fiir den Bau unterirdischer Einstellhallen ausserhalb der Flichen fiir Haupt- und
Nebenbauten. Zulissig sind auch Riume fiir die Weinbereitung- und Lagerung.

_ Die tibrigen Flachen im Quartierplangebiet gelten als

1.4 . Frethalteflichen

wie Griinflichen und Hofrdume und sind von Bebauung freizuhalten (Ausnahme
unterirdische Anlagen nach 1.3). Kleine Schutzdécher flir Brunnen, Fahrridder, Garten-
werkzeug etc. kénnen gestattet werden, sofern sie die Zielsetzung der Freihaltezone
nicht beeintrichtigen.

Erschliessung
Die Verkehrserschliessung folgt den bestehenden Verkehrswegen. Ein- und Aus-

fahrten zu Hofrdumen, Parkplitzen und Garagen sind zu biindeln und allenfalls not-
wendige Durchbriiche an Umfassungsmauern auf das Minimum zu beschrénken.

- Parkplatze fiir Motorfahrzeuge kénnen in unterirdischen Parkierungsanlagen, in den

Nebenbauten oder integriert in die Hauptbauten erstellt werden. Parkplétze im freien
diirfen in den Hofrdumen nachgewiesen werden.

Fiir die Berechnung der notwendigen Anzahl Parkplitze gelten die Bestimmungen im
Baugesetz.

Nutzung

Die erlaubte Grundnutzung richtet sich nach den Vorgaben des Baugesetzes. Im be-
sonderen sind auch Landwirtschafts- und Weinbaubetriebe inklusive der zugehdrigen
Produktions- und Verkaufsriume zuléssig. Die Berechnung der anzurechnenden
Nutzfliche folgt Art. 16 BG, Ausgabe 2000.
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In den Bereichen fiir Nebenbauten (1.2) sind auch Riume zum Wohnen und Arbeiten
zuldssig, wobei die Nutzflache anzurechnen ist.

Das fiir die einzelnen Baufenster zuldssige Mass der Nutzung ist im Quartierplan ein-
getragen und verbindlich bestimmt. Die Zuteilung der ober- und unterirdischen Nutz- -
flichen entspricht den Vorgaben und Wiinschen der beteiligten Grundeigentiimer.
Minderzuteilungen werden nicht entschadigt und es besteht kein Anspruch auf einen
spiteren Ausgleich einer allfilligen Minderzuteilung. - ‘

Innerhalb der einzelnen Standorte (= heutige Parzellen) kénnen Nutzungstransporte im
Umfang von max. 10%, hichstens aber 80 m2, zwischen den einzelnen Baufenstern

bewilligt werden. Unterirdische Nutzflichen kénnen nicht in oberirdische umge-
wandelt werden.

Baugestaltung

4.1 Grenz- und Gebiudeabstinde

Die Begrenzungslinien der Baufenster bestimmen die mdgliche Lage der Bauten.
Vorbehalten bleiben die feuerpolizeilichen Bestimmungen.

/ Einfriedungen entlang des Grundstiicks sind als Mauern zu gestalten und auf die

Grenze zu stellen. Die Hohe orientiert sich an den anschliessenden Mauern.
42 Dicher

Die Dacher sind als Satteldécher auszufiihren und haben eine Dachneigung von 33-45°
aufzuweisen. Die Firstrichtung ist aus dem Gestaltungsplan ersichtlich. Kreuzfirste
und Quergiebel sind nicht zulissig. Fiir eingeschossige An- und Nebenbauten kénnen
auch Pult- und andere Dacharten bewilligt werden.

Betreffend Materialien, Gestaltung und Dachaufbauten gilt Art. 23 BG.
4.3  Gebdude- und Firsth6hen

Die maximalen Geb#ude- und Firsthdhen fiir die einzelnen Baufenster sind aus dem
Gestaltungsplan ersichtlich, Bestehende Décher kdnnen bei Aufbringen einer Wérme-
ddmmung um deren Mass erh6ht werden, sofern keine gestalterischen Griinde dagegen
sprechen. Die Messweise fiir Gebdude- und Firsthohen folgt dem Baugesetz - ausser
beim Hofraum des Baustandortes auf Parzelle 552, wo die Berechnung der Gebiude-
und Firsthéhe vom natiirlichen statt dem neuen Terrain aus erfolgen darf,

Fassadenteile, welche die durch die oberen Hauptgebiudeecken aufgespannte Trauf-
linie iibersteigen gelten als Dachaufbauten nach Art. 23 BG. Die zuldssige Kniestock-
héhe betréigt 0.8 m von O.K. fertig Boden des obersten Geschosses bis O.K. Dachhaut
- gemessen an der Fassade.

Abgrabungen unter das zur Hohenbestimmung herangezogene Terrain haben sich auf
max. 1/3 der Linge der entsprechenden Fassade zu beschrénken.
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4.4  Auskragende Gebidudeteil, Balkone

Balkone, Erker etc. diirfen auf einer Gesamtlinge von max. 2/5 der jeweiligen Fas-
sadenlinge hochstens 1.20 m iiber die Fassade bzw. Baufensterbegrenzung hinaus-
ragen. Balkone diirfen auch als eingezogene Loggien oder teileingezogene Balkone
angeordnet werden, wobei letztere nicht iiber die Hauptgebaudeecken hinausragen
diirfen. Auskragende Ubereck-Balkone sind nicht zuléssig und (teil-) eingezogene
Balkone diirfen die Geb#udefassaden nicht durchgéingig vertikal zerschneiden.

Eingeschossige offene Balkone kdnnen im Erdgeschoss auf max. 2/3 der jeweiligen
Fassadenliéinge bis auf eine Tiefe von hochstens 2.40 m auch frei vor die Fassade
gestellt werden. Die Baufensterbegrenzung darf dadurch tiberschritten werden.

Ein Anspruch auf vorgenannte Hochstwerte besteht nur bei architektonisch guter Ge-
staltung.

4.5  Architektur
Die Baukdrper sind als einfache, klare Kuben auszufithren. Die Strassenraum bestim-

menden Hauptbauten sind in der Regel in Massivbauweise zu erstellen. Im weiteren
wird auf Artikel 31 BG sowie Art. 34, 40, 43 BG verwiesen.

/ Die Baubehorde kann Projekte im Quartierplangebiet einem Fachmann zur Beur-

teilung der gestalterischen Qualitit vorlegen (Art. 4/Abs. 3 BG) und notigenfalls zur
Uberarbeitung zuriickweisen (Art. 31 BG).

4.6 Mauern
Nach Art. 34f BG.

Grundstiicke und Hofraume sind gegen die Strassen hin mit Mauern abzuschliessen.
Wo eine Gebiudefassade unmittelbar an den Strassenraum anstdsst kann an deren
Stelle auf die Mauer verzichtet werden.

4.7  Umgebungsgestaltung

Die Umgebungsgestaltung hat dem natiirlichen Terrainverlauf zu folgen. Aufschiit-
tungen und Abgrabungen von mehr als 1.0 m sind nicht zuldssig. Der Hofraum des
Baustandortes auf Parzelle 552 darf mehr als 1.0 m abgesenkt werden, wobei auf die
Gestaltung der Einfahrt ab der Heidelberggasse zu achten ist.

Unterirdische Gebéudeteile (Tiefgaragen etc.) haben génzlich unter dem neuen Terrain
zu liegen. Garageneinfahrten sind innerhalb der Haupt- oder Nebenbauten anzuordnen.

Hofraume sind ansprechend zu gestalten. Einzelne, typische Hofbdume diirfen sinnge-
miss zu Art.26 BG unabhiingig von privatrechtlichen Abstandsvorschriften bestehen.
Ausserbalb der bezeichneten (Hof-) Flichen diirfen keine festen Parkplitze angelegt
werden. '

Grten sind als Obstgirten mit Mittel- und Hochstammobstbdumen oder als Wein-
berge zu gestalten.



5 Neu begriindete Rechte und Pflichten

Die durch die Quartierplanung neu begriindeten Rechte und Pflichten sind aus den
Plidnen bzw. den Quartierplanbestimmungen ersichtlich, sie haben ausschliesslich
dffentlich-rechtlichen Charakter und werden deshalb nicht privatrechtlich als Dienst-
barkeit im Grundbuch eingetragen.

6 Kostenverteiler

Die Kosten fiir diese Quartierplanverfahren und eventuelle weitere damit verbundene
Arbeiten werden nach folgendem Schliissel auf die beteiligten Grundeigentiimer ver-
teilt:

1/3 auf Basis der einbezogenen Parzellenfliche
2/3 auf Basis der zugesprochenen Nutzflidche (Tabelle)

Spatere Anderungsantriige auf Wunsch eines einzelnen Grundeigentiimers gehen
alleine zu dessen Lasten.

_ als mit entsprechenden Vollmachten ausgestatteter Vertreter der be-
teiligten Grundeigentiimer, ist bis zum Abschluss dieses Quartierplanverfahrens flir

. die Regelung der damit zusammenhéingenden Kosten zustand1g Uber die Modalititen

* der Abgeltung und Absicherung der Kosten untereinander einigen sich die Grund-
eigentiimer privatrechtlich ohne Zutun der Gemeinde. Ausstéinde sind vor Einreichen |
der Baueingabe, liingstens jedoch innerhalb von 10 Jahren seit Inkrafttreten diese
Quartierplanes zu begleichen. ‘
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Flichen- und AZ-Kontrolle

Quartierplan Spitalgasse/Heidelberggassii
davon  davon maximale maximal
No Besitzer Parz.m2  Parz. m2 QPmM2 kam2 KaBm2 AZO05=m2  best m2 vorh. AZ% freie m2 geplante m2 unterird. m2  Totalm2 total AZ %
vermessen effektiv umfasst
2'538 2'538.01 2'304.04 25553 2'048.51 1'152.02 450.00 19.53 702.02 540.00 990.00 42.97
621 620.81 88.70 000 8870 1)

1'540 1'539.81 1'145.54 0.00 114554 1) 616.12 0.00 0.00 616.12 40.00 350.00 390.00 34.05 2)

3797 3'796.50 1'408.05 000 140805 704.03 450.00 31.96 254.03 254.00 704.00 50.00

1'072 1'072.20 231.48 000 23146 115.73 0.00 0.00 116.73 116.70 115.70 49.99

53'627 53'627.11 321 3.35 612.02 2'601.33 1'606.68 250.00 7.78 1'356.68 1'356.00 1'606.00 49.98

63'196 63'195.44 8'389.14 4'194.57 1'150.00 13.71 3'044.57 2'305.70 3'805.70 45.38

0.03

1) AZ-Berechnung erfoigt fir Parzellen 555 und 2421 gemeinsam
2) Inclusive unterirdischer Teilfiiche

1. Dezember 2004 ff




- . > A ] Fai e » iy i @ { gt +
Kostenverteiler
Quartierplan Spitalgasse/Heidelberggassli
No Besitzer QP m2 % best. m2 geplante m2 unterird. m2  Total m2 % gewichtet %
Grundfiadche Nutzflache Nutzfliche Nutzfliche 13+ 2/3
2'304.04 27.48 450.00 540.00 890.00 28.01 26.50
86.70
1'145.54 14,69 0.00 40.00 350.00 380.00 10.25 11.73
1'408.05 18.78 450.00 254.00 704.00 18.50 17.93
23‘{.46 278 0.00 115.70 118.70 3,04 295
3'213.35 38.30 250.00 1'356.00 1'606.00 4220 40.90
8'389.14 400.00 1'150.00 2'305.70 350.00 3'805.70 100.00 100.00
0.03

Gesamtkosten
gemé&ss Abrechnung

1.00
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Kostenantell
sFr.

0.265

0.117

0.179

0.029

0.409

1.000



Quartierplan Spitalgasse / Heidelberggésslein
Erklirung

Die beteiligten Grundeigentiimer bzw. ihre bevollmiichtigten Vertreter erkldren hiermit, dass
der vorliegende Quartierplan ihren Planungsvorgaben und Wiinschen entspricht und sie vom
Stadtrat dessen Erlass beantragen. '
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Johanhes Florin
Dipl. Arch. ETH
7 4 aienfeld
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