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QP Guarda Pitschen Uberarbeitung QP Bericht
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1. AUFTRAG

Die Gemeinde Guarda erteilte uns im Januar 2003 den Auftrag, den bestehenden
Quartierplan Guarda Pitschen zusammen mit einem Projektteam zu Uberarbeiten.

Das Projektteam setzt sich wie folgt zusammen:

e Caprez Ingenieure AG, Scuol: Technische Bearbeitung und Plane
° Obrist Robert, St. Moritz: Gestalterische Bearbeitung
o Viletta Rudolf, Dr., Giarsun: Juristische Bearbeitung

2. AUSGANGSLAGE

Der bestehende Quartierplan wurde 1986 durch Beschluss des Gemeindevorstandes in
Kraft gesetzt. Er setzte sich aus folgenden Unterlagen zusammen:
® Plan alter Bestand, Februar 1986, 1:250

° Plan Neuzuteilung und Servitute, Februar 1986, 1:250

o Gestaltungsplan, Februar 1986, 1:250

o Erschliessungsplan

® Quartierplanvorschriften

o Kostenverteiler und Geldentschadigung fir Mehr- und Minderzuteilung, Februar
1986

Seit Inkraftsetzung dieses Quartierplanes wurde lediglich ein kleiner Teil des Gebietes
Uberbaut. Trotz allgemeiner Interessenz an Bauland in Guarda kam es in den vergange-
nen Jahren zu keinen weiteren Uberbauungen im QP-Gebiet. Griinde dafir sieht der
Gemeindevorstand hauptsachlich in folgenden Punkten:

o Schlechte Erschliessung der nordlich gelegenen Bauplatze
o Gestalterisch nicht (iberzeugende Ldsung
o Unklare rechtliche Situation betreffend Kosten und Unterhalt Quartierstrasse

Im Jahre 1992 hat die Gemeinde Guarda von privater Seite die Parzelle 1642 und im
Jahre 1998 die Parzellen 1639, 1640, 1641, 1646 und 1647 kauflich erworben, mit der
Absicht, giinstiges Bauland fiir Einheimische zur Verfugung stellen zu kénnen. Dadurch
ist die Gemeinde Besitzerin von insgesamt 2749 m2 Bauland im QP -Perimeter. Dies
entspricht einem Bauland-Flachenanteil von 37.7 %.

Nach Anhorung séamtlicher Grundeigentiimer im Quartierplangebiet hat der Gemeinderat
am 18. Marz 2003 entschieden, die Revision des Quartierplanes Guarda Pitschen ein-
zuleiten.

Dieser Beschluss wurde im Amtsblatt des Kantons Graubiinden Nr. 11 vom 20. Méarz
2003 publiziert. Dagegen wurden keine Rekurse eingereicht.
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3. GRUNDLAGEN
31 Gesetze, Verordnungen, Reglemente
° Bundesgesetz (iber die Raumplanung vom 22. Juni 1979.
° Kantonales Raumplanungsgesetz (KRG) vom 6. Dezember 1987.
° Baugesetz der Gemeinde Guarda vom 25. April 2000.
o Reglement fiir die Wasserversorgung Guarda vom 27.11.1978.
° Reglement betr. der Abwasserbehandlung der Gemeinde Guarda vom 1. Januar
1978.
3.2 Planungsgrundlagen
° Zonenplan der Gemeinde Guarda 1993, Teilrevision 2000.
° Quartierplan Guarda Pitschen vom Februar 1986
4. BAULANDUMLEGUNG

In Abanderung zum Quartierplan aus dem Jahre 1986 ist heute die Erschlies-
sungsstrasse Guarda Pitschen bereits ausparzelliert. Da diese Strasse neben der
Erschliessung von mindestens 10 Baulandparzellen auch die Erschliessung der land-
wirtschaftlich genutzten Parzellen im Osten und Norden des Quartierplanes sicherstelit,
ist diese Massnahme zu begriissen. Die Strasse befindet sich geméss gliltigem Zonen-
plan im Gbrigen Gemeindegebiet.

Im Quartierplanperimeter befinden sich geméass Bestandesplan (Plan Nr. 6528-11)
folgende Parzellen: 1639, 1640, 1641, 1642, 1643, 1644, 1645, 1646, 1647, 1648,
1649, 1650, 1651, 1652, 1659, 1660, 1666, 1688 und eine Teilfliche der Parzelle 1440.

Bei den bestehenden, bereits (iberbauten Baulandparzellen sollen keine Anpassungen
in Form und Grosse gemacht werden, damit nicht unnétige Kosten fiir Mutationen und
Grenzbereinigungen verursacht werden.

Die uniiberbauten Parzellen Nr. 1643, 1644 und 1645 sollen geméass Erschliessungs-
konzept flachengleich neu zugeteilt werden, um keine Nachteile flr die Privaten aus der
Revision der Ortsplanung zu generieren.

Bei den restlichen, uniiberbauten Parzellen wird im Bereich der Erschliessungsstrasse
die Grenze auf den Strassenrand gesetzt. Somit gehdrt das Bankett, bzw. die seitliche
Hindernisfreiheit den jeweiligen Baulandparzellen und dessen Flache kann fir die Aus -
niltzung des Grundstiickes mitberiicksichtigt werden.
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5.1

5.2

5.3

ERSCHLIESSUNG

Abgrenzung

Der vorliegende Quartierplan unterscheidet 6ffentliche und private Anlagen der Quartier -

erschliessung. Zu den &ffentlichen Erschliessungsanlagen gehoren:

° Die Sammelstrasse und Erschliessungsstrasse

° Der éffentliche Fussweg

o Samtliche im Erschliessungsplan Groberschliessung Ver- und Entsorgung (Plan
Nr. 6528-20) farbig eingezeichneten Wasserleitungen (blau), Kanalisations-
leitungen (violett), Meteor-, bzw. Sickerleitungen (rot) und EW-Leitungen (grin).

Alle Ubrigen Erschliessungsanlagen gelten als rein private Anlagen; auch diejenigen die
nicht im Plan eingezeichnet sind.

Planung und Ausfiihrung

Die bestehenden und der derzeitige Stand der projektierten Anlagen sind in den
Erschliessungsplanen ,Verkehr® bzw. ,Groberschliessung Ver- und Entsorgung”
dargestelit. Die 6ffentlichen Erschliessungsanlagen werden von der Gemeinde erstelit.
Die Projektierung und der Bau der privaten Erschliessungsanlagen ist Sache der
Grundeigentimer. Die Erstellung der Groberschliessung erfolgt entsprechend der Bau-
tatigkeit innerhalb des Quartierplangebietes.

Die Detailprojektierung, die Vergabe und die Bauausfihrung der 6ffentlichen Erschlies -
sungsanlagen erfolgt durch die Gemeinde.

Verkehrsanlagen

Das Quartierplangebiet wird mittels zweier Zufahristrassen erschlossen. Die
Erschliessung des unteren Teils erfolgt Uber den, bereits mit dem Quartierplan 1986
zweckentfremdeten ,Waldweg" Craista. Der obere Teil wird durch die Erschliessungs -
strasse Guarda Pitschen erschlossen. Diese Strasse war zwar auch im Quartierplan
1986 bereits vorgesehen, wurde jedoch nur als Bauzufahrt ausgebaut. Sie entspricht
weder dem geometrischen, noch dem technischen Ausbaustandart fiir eine Strasse
dieser Art.

Die Erschliessungsstrasse Guarda Pitschen wird auf eine minimale Strassenbreite von
3.00 m ausgebaut. Im Bereich der Einmundung (Kurve Stat. 10 bis ca. Stat. 35) in die
Strasse Craista wird die Strassenbreite auf maximal 3.90 m verbreitert. Diese Geometrie
ermoglicht die Befahrbarkeit der Strasse mit einem Lastwagen von 9.40 m Lé&nge
(Fahrzeugtyp A nach VSS Norm 6470271a), wie sie fir Tank-, Umzugs- und Kehrricht-
lastwagen Ublich sind. Das Kreuzen auf der Strasse ist flr sdmtliche Fahrzeuge nicht
mdoglich. Dank der Ausweichmdglichkeit auf Hausvorplatzen und infolge des geringen
Verkehrsaufkommens ist dies jedoch tolerierbar. Die Strasse endet am Rande des QP-
Perimeters auf der Ostseite. Die Gemeinde hat im Jahre 2001 einen Teil von der
Parzelle 877 erworben mit der Absicht, auf dieser neuen Parzel|e Nr 1688 einen

“dieser Wendeplatz |dealerwe|se mit den Garagenzufahrten der Parzellen 1643 bis 1645

und den Parkplatzen kombinieren lasst. Dadurch wird die beanspruchte Verkehrsflache
reduziert, was auch aus gestalterischer Hinsicht begrissenswert ist. Ein Teil der
eigentlichen Wendeflache kommt dadurch in das QP-Gebiet zu liegen.
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Die Sammelstrasse Craista entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen und
muss daher saniert werden. Der Oberbau und die Deckschicht sind zu ersetzen.

Technische Angaben zu den Verkehrsanlagen:

° Sammelstrasse Craista: Fahrbahnbreite: bis4.00 m
Lange: ca.130 m
° Erschliessungsstrasse
Guarda Pitschen: Minimale Fahrbahnbreite: 3.00 m
Maximale Fahrbahnbreite: 390 m
Seitl. Hindernisfreiheit je 0.560 m
Lange: “ca. 150 m
Maximales Langsgefalle: 102 %
Maximales Quergefalle: 30 %

Alle weiteren Details sind aus den Vorprojektplanen Erschliessungsstrasse (Plan Nr.
6528-7 bis —10) ersichtlich, welche einen integrierenden Bestandteil der Quartier- *
planung Guarda Pitschen bilden.

54 Kanalisation

Das Quartierplangebiet wird im Trennsystem entwéssert. Zur Beseitigung des
anfallenden Abwassers (unverschmutztes und verschmutztes Abwasser) werden, wenn
mdglich im Strassenbereich oder entlang der Grundstiickgrenzen entsprechende
Leitungen erstelit. Die im Erschliessungsplan ,Groberschliessung Ver - und Entsorgung”
eingezeichnete Linienflihrung nimmt Ricksicht auf die mdglichen Anschlusspunkte an
die Sammelkanéle der Gemeinde. Die Leitungen der Groberschliessung werden von der
Gemeinde erstellt. Die fiir den Anschluss der Liegenschaften an die Offentlichen
Leitungen notwendigen Anschlussleitungen sind durch die Grundeigentimer zu
erstellen.

Technische Angaben zur Kanalisation:

° Schmutzwasserleitungen: Rohrmaterial: PVC
Durchmesser: 150 - 200 mm
Gesamtlange: ca.50 m
Minimales Gefalle: 1 %
° Meteorwasserleitungen:
» Sicker-/Transportleitung: Rohrmaterial: PE
Durchmesser: 200 — 250 mm
Gesamtlange: ca.205 m
Minimales Gefalle: 1 %
» Transportleitung: Rohrmaterial: PVC
Durchmesser: 250 mm
Gesamtlénge: ca.15 m
Minimales Gefille: 1 %
® Kontrollschachte: Material: NBR
Durchmesser: 800 mm
Anzahl: 3 Stk.
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o Einlaufschachte: Material: NBR
Durchmesser: 700 mm
Anzahl: 7 Stk.
5.5 Wasserversorgung
Im Zusammenhang mit der Quartierplanung wurde auch die Wasserversorgung gepruft
und die generellen Leitungsfiihrungen bestimmt. Beim bestehenden Hydrant wird neu
ein Schieberschacht gebaut, ab welchem die Hauszuleitungen zur Parzelle 1646 erstellt
werden konnen. In der Erschliessungsstrasse wird eine neue Leitung und an deren
Ende ein neuer Hydrantenschacht erstellt. Falls die Gemeinde spater einmal das
Quartier Ruinas erschliessen will, kann der Ring Guarda Pitschen mit diesem Anschluss
geschlossen werden, was die Betriebssicherheit und Ldschbereitschaft erheblich
verbessern wiirde.
Technische Angaben zur Wasserversorgung:
° Ringleitung: Rohrmaterial: duktiter Guss
Durchmesser: 100 mm
Lange: 50 m
o Hydrantenschacht: Material: NBR
Durchmesser: 1000 mm
Anzahl: 2 Stk.
o Schieberschacht: Material: NBR
Durchmesser: 900/1100 mm
Anzahl; 1 Stk.
5.6 Elektrische Versorgung

Die Detailprojektierung der EW-Versorgung erfolgt durch die Energia Engiadina (EE)
Scuol. Der Verlauf der projektierten Kabelblécke folgt dem projektierten Strassenverlauf.
Der Bau der EW-Versorgung erfolgt durch die Gemeinde Guarda. Die entstehenden
Kosten werden durch Anschlussgebiihren gedeckt. Die Feinerschliessung erfolgt ab der
Verteilkabine am Ende der Erschliessungsstrasse auf Kosten der Grundeigentiimer.

Die Sammelstrasse Craista, die Erschliessungsstrasse Guarda Pitschen und die Fuss -
gangerverbindung werden auf Kosten der Gemeinde beleuchtet. Die Standorte der
Kandelaber werden nach Absprache mit den Grundeigentimern festgelegt. Im Er-
schliessungsplan Groberschliessung sind mégliche Standorte eingezeichnet.
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6.1

6.2

6.3

GESTALTUNG

Allgemeines

Die Gestaltungsvorschriften sind in den Planen Nr. 6528-13 und 6528-14 dargestellt.
Die Baulinien bzw. Baufelder sind zwingend einzuhalten. Die Begrenzungspunkte sind
zu diesem Zweck in Landeskoordinaten angegeben. Gegenlber Drittparzellen ist der
Grenzabstand gemass Baugesetz von 2.50 m einzuhalten, sofern kein Nahrbaurecht
oder Grenzbaurecht unter den beteiligten Parteien vereinbart wird.

Architektonische Gestaltung (Bericht von R. Obrist, St. Moritz, 25.09.2003)

Das Siedlungsgebiet, welches auf Guarda Pitschen in Ansétzen ja besteht, soll verstarkt
und geklart werden. Die Hauszeile unterhalb der Erschliessungsstrasse Guarda
Pitschen wird mit 2-3 Gebauden erganzt. Oberhalb derselben Strasse soll eine weitere
Zeile, deren Fuss etwa 3 Meter (ber dem Strassenniveau steht, der leicht geschwun-
genen Strassenlinie folgen. Im Bereich der 2 Privatparzellen ist durch die Rickstafflung
ein spannungsvoller Abschluss gefunden, der den Beteiligten eine gute Wohnqualitat
und Aussicht ermdglicht.

Die vorgeschlagenen Gebdaudestandorte haben Richtplancharakter, eine massvolle
Vergrosserung im Grundriss um bis zu 20% ist nicht nachteilig fir den Siedlungs-
charakter.

Strassenseitige Stitzmauern, wie auch Gartenmauern sind in Naturstein zu erstellen.
Vorbild soll der bereits bestehende Teil in der Kurve sein. Die Garageneinfahrten sollten
nicht unnotig breit sein, die Garagendecken sind zu begriinen.

Die Hauser sind in Massivbau zu erstellen. Ihre murale, helle Erscheinung soll Bezug
auf die Bauten in Guarda nehmen. Terrassen, Glasvorbauten und Nebenbauten kénnen
in Leichtkonstruktion erstellt werden.

Die Gemeinde Guarda verfligt (iber ein gutes Baugesetz. Es ist im Quartierplan Guarda
Pitschen bewusst darauf verzichtet worden, detaillierte Vorschriften Uber Umgebung,
Architektur, Materialien und Farben zu fixieren.

Um eine harmonische und spannungsvolle Gesamtwirkung der Siedlung zu
gewahrleisten, ist deshalb eine friih in der Planungsphase einsetzende Bauberatung
notwendig.

Pflichtparkplatze

Fir die Bereitstellung der erforderlichen Parkplatze gilt grundsatzlich das Baugesetz. Im
Gestaltungsplan sind mogliche Garagierungsvarianten mit Richtplancharakter einge-
zeichnet.
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7.1

7.2

KOSTEN UND FINANZIERUNG

Planungskosten

Die Planungskosten bestehen aus den Kosten fiir die Uberarbeitung des vorliegenden
Quartierplanes (Unterlagenbeschaffung und technische Arbeiten), aus den Kosten der
Vermessung und Vermarktung, sowie aus den Auslagen fir die Eintragung der neuen
Grenzen im Grundbuch. Zu den Planungskosten zahlen ferner die Aufwendungen fiir
die juristische Beratung, die gestalterische Beratung, sowie die Kosten der Gemeinde
fir die Behandlung des Quartierplanes und dessen Eintragung im Grundbuch.

Nicht zu den Planungskosten zahlen die Kosten des beauftragten Ingenieurs fiir die
Detailprojektierung und Bauleitung der einzeinen Erschliessungsbauwerke.

Die Planungskosten gehen gemass Kostenverteiler zu Lasten der Quartierplangenos-
sen.

Kosten der Erschliessungsbauwerke

Zu den Kosten der Erschliessungsbauwerke zahlen samtliche Aufwendungen, die not-
wendig werden, um die Strassen, Kanalisationen, Wasserleitungen und die elektrischen
Energieversorgungsanlagen (dimensioniert auf die Gesamtiberbauung) zu erstellen,
wobei die im Quartierplanprojekt eingezeichneten Leitungsfiihrungen als generelle
Richtlinie einzuhalten sind.

Zu den Erschliessungskosten gehoren neben den eigentlichen Projektierungs- und Bau-
ausfiihrungskosten insbesondere auch allfdllige Bau- und Vorfinanzierungszinsen,
sowie die Auslagen im Zusammenhang mit der Fihrung und Erstellung der Bauab-
rechnung. Die Kosten fiir die Erschliessungsbauwerke der Groberschliessung gehen
vollumfanglich zu Lasten der Gemeinde. Die Feinerschliessung hat durch die Grund-
eigentiimer auf eigene Kosten zu erfolgen.
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ZUSAMMENFASSUNG UND SCHLUSSFOLGERUNGEN

Die Gemeinde Guarda hat im Jahre 1986 den Quartierplan Guarda Pitschen in Kraft
gesetzt. Seither wurde im QP-Gebiet nur wenig gebaut. Der Gemeindevorstand hat
erkannt, dass dieser Quartierplan in einigen Punkten nicht befriedigt und hat daher
entschieden, eine Uberarbeitung an die Hand zu nehmen. Folgende Ziele wurden der
Uberarbeitung zu Grunde gelegt:

e Neue Parzellierung mit direkter Erschliessung sédmtlicher Parzellen

e  Klare Gestaltungsrichtlinien

o Uberarbeitung Kostenverteiler

Zusammen mit einem Projektteam hat der Gemeindevorstand, bzw. eine von diesem
delegierte Kommission den Quartierplan vollsténdig Uberarbeitet. Neben den plane-
rischen Aspekten wie Parzellierung, mégliche Uberbauung, Gestaltung, Erschliessung
etc. wurden politische Aspekte, wie Verfligbarkeit des Baulandes fiir Einheimische,
offentliche Interessenz etc. und finanzielle Belange ausgiebig diskutiert. Der nun
vorliegende, (Uberarbeitete Quartierplan Guarda Pitschen trdgt den heutigen
planerischen Grundsatzen und den Wiinschen der Gemeinde Guarda und der privaten
Grundeigentiimer Rechnung. Der Quartierplan soll in den nachsten Jahren eine mass-
volle Entwicklung des Dorfes, unter Berlicksichtigung der Bedurfnisse der einheimi-
schen Bevolkerung und des schiitzenwerten Ortsbildes zulassen.

Scuol, 25. Februar 2004 Caprez Ingenieure AG, Scuol

M. Multer, Projektieiter
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