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Bericht zum Erlass des Quartierplans

Anlasslich der offentlichen Auflage vom 13.11. - 13.12.92 gingen 5 Einsprachen ein. In der
Folge beschloss der Gemeinderat am 13.1.93 folgende Aenderungen:

- Die Erschliessungsstrasse ESIII wird von der Gemeinde nicht iibernommen. Sie bleibt bis zu
einer allfilligen spéteren anderen Regelung im Besitze des heutigen Eigentiimers. Um eine
allfillige spatere Aenderung zu erleichtern bleibt die Strassenfliche, wie bei der Auflage
vorgesehen, von der Parzelle 282 abgetrennt. Die Wegrechte auf diesem Strassenstiick blei-
ben unverindert.

- Die Filligkeit der Beitrage an die Erschliessungsstrasse ESII wird auf den Zeitpunkt ver-
schoben, an welchem dieses Strassenstiick beniitzt werden kann.

- An die Erstellungskosten der Erschliessungsstrasse ESI entrichtet die Gemeinde einen Bei-
trag von 20%.

- Aufden Parz. 909 und 1151 werden gegenseitige Fuss- und Fahrwegrechte begriindet.

Diese wurden den Grundeigentiimern mitgeteilt. Nach Ablauf der Einspracheftist der Aende-
rungen wurden die Entscheide zu den Einsprachen mitgeteilt.

Dagegen ergingen 3 Rekurse an das Verwaltungsgericht. Einer dieser Rekurse wurde zunick-
gezogen. 2 Rekurse bezogen sich auf die Abtretung des Strassenstiicks zwischen der Parz. 909
und 1151, Sie konnten mit einem Vergleich erledigt werden. Als Folge wurden der Erschlies-
sungsplan und der Neuzuteilungsplan im Bereich nordlich dieser Parzellen geringfiigig abge-
andert und eine privatrechtliche Vereinbarung zwischen den Eigentiimern der Parzellen 909
und 1151 entworfen.

Diese Aenderungen wurden den Grundeigentiimern am 17. Januar 1994 mitgeteilt. Dagegen
wurde keine Einsprache erhoben und das Auflageverfahren somit erfolgreich abgeschlossen.

Der Erlass des Quartierplans Gazienzazicker durch den Gemeinderat ist im Miarz 94 vorge-
sehen.

Chur, den 8 Mirz 1994 J. Studach

Die nachstehenden Seiten des Berichts enthalten die fritheren Teilberichte (Beachte
Datum). Widerspriiche zum Bericht vom 8. Mirz 94 sind mdglich, wobei in solchen
Fillen die letzte Fassung des Berichts gilt.




KANTON GRAUBUENDEN
Gemeinde Malans

Quartierplan Gazienzadcker

BERICHT

Der Gemeindevorstand ralans hat uns am 11.4.1991 den Auftray flr
die Ausarbeitunyg dieses Quartierplans erteilt. Pis Frist wurde
wegen des nun dridngenden Bauvorhabens an der Bahnhofstrasse sehr
kurz bemessen (6 Wochen).

Inhaltlich sollte der Quartierplan sich nach der Meinung des
Auftraggebers auf das "yesetzliche Miniwmun" beschréanken, d.h. auf
die Abldsung der fir dieses Gebiet bestshenden Quartierolan-
pflicht. Die Bearbeitung zeigt absr auch, dass sehr wohl Probleme
bestehen, die mit einem Quartierplan gelést werden kénnen und
mussen.

Bin Gestaltungsplan sollts auf Wunsch der Baubehdrde nicht
yemacht werden, da die bauliche Absichten in dieser Wohn-
Gewerbezone noch sehr ungewiss sind, und vom Werkhof bis zu Wohn-
hdusern reichen koénnen. Nahere Aussagen zur baulichen Gestaltung
sind zum Bauvorhaben sidlich des Hihlbaches notig, einerseits
a#egyen der wichtigyen Lage am Ortseingang, anderseits auch, weil
mit dem Quartierplan Abweichungen von der Regelbauweise fir
dieses Vorhaben nlitzlich und nétiy sind.

QUARTIERPLANPERIMETER

Tm Verlaufe der Arheit hat sich erwiesen, dass neben dewm Gebhiet,
das yemass Zonenplan der Gameinde der Quartierplanpflicht unter-
lieyt, noch weitere Parzellen miteinbezogen werden missen, und
zwar Parz. 2833 Parz. 237 (Gemeinde), Parz. 209 -}lr
Parz. 1326 ( } und Parz. 1322 (div. Stock-~
werxeigentimer). Der Grund liegt in den Erschliessunygs-
verhdltnissan. Weil die Behandlung dieser Parzellen im Cuartisc-
olan nicht so weit yeht wie fir den Hauptbereich, diurfen sies auch
aug teilweise mit Bearbeitungs- und Verfahrenskosten helastet

Wwerdan.

Die betroffenen Parzellen yehiren folyenden Zonen an:

- Vichnzone C 909, 11581 1322, 1326, 283
- Wohn-Cewerbazone B 282

- Wohn-Gewerhezone A 28 e ATy 275

- Offentliche Bauten und Anlagen 237

~ idbriges CGemesindejebiet 273

- Gawésser 272




QUARTIERGESTALTUNG

Gemndss Auftrag der Gemeinde sollte auf einen Gestaltungsplan mog-
lichst verzichtet werden. Grund ist sicher die Ungewissheit,
welche bauliche Nutzung in diesem Gebiet vorzusehen ist. Eine
kiinftige Nutzung sollte durch den Quartierplan weder zeitlich
noch inhaltlich prdjudiziert oder gar forciert werden.

Die Quartiergestaltung beschrankt sich daher auf die unungdngli-
chen Bestandtesile, Baulinien, etc. und bezeichnet einzig die Bau-
bereiche, in welchen spatere Uebarbauungen nach einheitlichen
architektonischen Gesichtspunkten projektiert werden sollen.

Mihlbachlauf und Gewdsserabstandslinien

Dass der freie Mihlbachlauf in dissem Gebiet respektiert werden
soll, ist yestalterisch nicht unbedeutend. Die Gewdsserabstands-
linien sind so festgelegt, dass jeweils von einer Seite ein aus-
reichend breiter Zugang fiur den Bau und Unterhalt des Bachlaufs
besteht. Die Gesamtbreite der beiden Abstandslinien ist so
hemessen, dass aus Sicherheits- oder andern Griinden vom senkrach-
ten Uferprofil abgewichen werden koOnnte. Der Baulinienplan Mihl-
pach ist inzwischen in Rechtskraft erwachsen.

Die Gewasserabstandslinie variert und folgt dem Prinzip, dass der
grossere Abstand wenn mdglich nérdlich des Baches liegen soll,
weil die spdter moglichen Hochbauten allein schon aus eigenen
Interessen auf ihrer Sidseite einen ausreichenden Abstand zum
Bach einhalten sollen. Dieser Bereich mit Bachanstoss eignet sich
gut als Umschwung fir Wonnbauten.

Aus Unterhalts- und Sicherheitsgriinden ist auf dem der Sage
geyenibecrliegyenden Ufer ein Abtiefungsverbot ndtig.

Die Baulinienabstdnde wurden knapp bemessen, einerseits muss die
Verkehrssicherheit gewahrleistet sein, anderseits soll eine yute
tlutzuny des Baugebiets ermoglicht werden.

Massgebendes Niveau

Die Ueberbauung sidlich des wuilihlbaches auf Parz. 271 wmuss klar
geyen die Strasse orientiert sein. Deshalb wird hier der
Trottoirrand, der als defintiv zu betrachten ist, zurc Niveaulinie
yemacht. Die anlisgenden Bauten durfen sich beziuglich der BauhChe
an der Niveaulinie und nicht am "gewachsenen Terrain"
orientieren, welches hier eine lMulde bildet, die mit der
Uegberbauuny aus diversen Grunden verschwinden sollte.

Auch das Gebiet ndrdlich des bMihlbachs liegt teilwelise bis zu ca.
1.5 m unter dem Mihlbachspiegel, und weist dieselbe Problematik
auf. Im Quartierplan ist daher vorgesechen, dass sich kunftige
Bauten bezliglich Hdhe an der Daimkrone des Bachs orientieren
konnen., Praktisch bedeutet dies, dass das Untergeschoss kunftiger
Bauten "im Tagbau" errichtet und dann eingedeckt werden kann.



Freihaltefldche/Pflanzungen

Im Ostlichen Zipfel der Parz. 271 Ts, der ochnehin baulich nicht
genutzt werden kann, war eine kleine Freihaltefldche vorgesehen,
die zu einem etwas grossziligigeren Bahnhofplatz beigetragen héatte,
die nun aber wegen der Zufahrt stark reduziert wurde. Die
verbleibende Fldche kann fur die Bemessuny der Ausnitzuny einge-
rechnet werden.

Schliesslich sind auch Pflanzstandorte fir Bdume vorgesshen, und
zwar in einer Art und Weise, welche die bauliche Nutzung nicht
beeintrdchtigt.

Baugestaltung flir das gesamte Gebiet

In der Wohn- Gewerbezone A kann im Rahmen dieses Quartisecrslans
die maximale Gebdudelénge gemdss Art. 20 Abs. 3 BG erhdht
werden.

Baugestaltung sidlich des Miihlbachs

Hier ergibt sich die liberbaubare Fldche aus Baulinie und Gewis-
serabstandslinie (Mihlbach). Dies, aber auch die Besonnungsver-
hdltnisse und das Strassenbild mit der bestehenden Usberbauuny
(Rdtia) sprechen fur einen langgezogensn ost-west verlaufenden
Bau. Ein sldwarts giebelstandiger Bau dirfte keine befriedigende
Losung sein. Auch das Baugesetz steht einer solchen Variante
entgegen, weil es auch innerhalb von Quartierplanungen ausgenom-
men fur gewerbliche Bauten keine Ueberschreituny der maximalen
Gebdudeldnge zulasst (Art. 61).

Eine gute LOsung dlirfte indessen die Reihenbauweise sein. Die
Aneinanderreihung selbstdndigyer Baukorper kOnnte iUber das Maxi-
malmass von 25 m hinaus gestattet werden. Auch der Anbau einer
niedrigeren Baute im Ostlichen Teil ist moylich, sofern die
Firstrichtungen ilbereinstimmen.

Diese Baureihe am Dorfeingany hat reprdsentativen Charakter und
ist daher sehr soryfaltigy zu planen. Bei guter architektonischer
Gestaltunyg durfte auch der Ausnutzungsbonus von max. 15% gyemass
Art. 61 EG in Aussicht stehen. Der Entscheid dariiber muss von der
Baubehorde beim Vorliegen des entsprechenden definitiven Projekts
abhdngiy yemacht werden.

Die Ausfihrunyg der Baute weicht inzwischen in verschiedenen Punk-
ten vom pewilligten Projekt ab, so dass auch der (Quartierolan
gegenuber dem Zeitpunkt der ersten Bewilliguny abgeéndert wurde.
Neue Abweichungen dirfen nicht mehr toleriert werden, weil sonst
die Gefahr ei%@r Rechtverwilderuny besteht.




ERSCHLIESSUNG

Strassen

Die Bahnhof- und Unterdorfstrasse sind im Bereich des Quartier-
plangebiets weitgehend ausgebaut, sodass ihre Rander als fest-
stehend und massgebend flir die Bemessung der Baulinien angesehen
werden.

Die Erschliessung des inneren Gebietes mag heute yenugen, sie
reicht aber keinesfalls fur eine Ueberbauung, wie sie gemdss Zo-
nenplan moglich wdre. Danach kénnten rund ca. 2 ha dichte Wohn-
Gewerbezone iliberbaut werden. Dies bedeutet ein beachtliches
Verkehrsaufkommen, vorallem auch von Nutzfahrzeugen.

Als Querschnitt fur die Erschliessungsstrasse wird eine Fahr-
bahnbreite von 4.0 m bzw. 3.0 m plus beidseitiger
Randahschluss von je 10 cm ohne Trottoir vorgesehen.

Konzeptionell dr&ngt sich eine "Spange" von der Underdorfstrasse
in die Bahnhofstrasse auf, die das wertvolle Bauland m&Sglichst
wenig zerschneidet und geniigende Bautiefen lbrig ldsst. Daher ist
die heutige Einmindung und Mihlbachliberfilhrung beim Bahnhof lang-
fristig ungeeignet. Sie zerschneidet die Parzellen 274 und 271
der Gemeinde zu stark, ohne dass dadurch Strassenlénge eingespart
wird. Diese heutige Einmiindung muss weiter nach Osten verschoben
werden. Im vorliegenden Quartierplan geht dies aber nicht so weit
wie in der Studie von Herrn R. Hitz, Flims, vom 19.10.1990. In
dieser vom Gemeindevorstand in Auftrag gegebenen Arbeit ist die
Erschliessungsstrasse zwischen der Parz. 1151 ( ) und 909
( ) vorgesehen., Rein von der LErschliessungsfunktionen
erscheint eine solche Losung gut mdglich. Die heutigen Verhdlt-
nisse (geringe Breite, baulicher Zustand und nahe gelegene
Wohnbauten) sprechen aber gegen eine solche Variante.

Damit eine spatere Ueberbauung der Gemeindeparzelle nicht préju-
diziert wird, ist die Verbindung der Erschliessungsstrasse ES I

in die Bahnhofstrasse nur mit begrenzt verschiebbaren Richtunygs-
punkten vorgesehen. Die Realisierung soll erst mit einer allf&l-
ligen Ueberbauung der Gemeindeparzelle erfolyen.

In der ersten Etappe soll die Verbindung zwischen der Zufahrt
Parz. 282, 283, 9203, 1151, 1322 und 1326 und der heutigen Fahr-
bahn auf Parz. 274 (Gemeindeparkplatz), dh. die ES II erstellt
werden. In diese erste Etappe gehdrt auch die Markieruny der
fahrbahn der ES I auf dem heutigen Parkplatzare=al und die Erhd-
huny der Einfahrt der ES I in die Unterdorfstrasse. Die
Realisieruny der ersten Etappe ist unmittelbar nach Inkrafttraten
des Quartierplans vorgesehen.

Die Erstellung der ilbrigen Teile der ES I wird spatast
féllig, wenn im jeweiligen Einzuysbhereich mindestens d
des Baulands uberbaut ist.

Die heute zwischen Parz. 1151 ( nd rarz. 904 (D
liegende Strasse, die zum Grundstuck (Parz., 282) yehort,
wird it Land der Parz. 274 (Gemeinde) glegt, Die _heutige
Strassenfldche zwischen den Anstossern W und ﬂ kann von
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diesen erworben werden. Die Baukosten dieses Stlicks werden im
Verhaltnis der anliegenden Grundsticksfldchen verteilt. Diese Ab-
weichuna zur heutigen Unterhaltsregelung, wonach die Grundeigyen-
tliimer 7 und zu je einem Drittel unter-
haltspflichtig sind, ist durch die neuen Erschliessungs- verhdlt-
nisse gerechtfertigt.

Mit der Erstellung der ES II endet Unterhaltspflicht weil das
Teilstick zur Gemeindestrasse wird.

Auch das Strassenstick bis zum Mehrfamilienhauses an der
Riufegasse, ES III, wird bis zur Tiefgarage von der Gemeinde als
Erschliessungsstrasse Ubernommen, sofern der Zustand als einwand-
frei (analog Art. 15 Baugesetz) erachtet wird.

Die Einmindung in die Unterdorfstrasse einschliesslich Post-Hal-
testelle kann, was die Lage hetrifft, wie heute belassen werden.
Die Einmindung der Erschliessungsstrasse ES I in die Unterdorf-
strasse muss auf das Niveau letzterer erhdht werden.

Die Zufahrten zur Parzelle sudlich des iihlbachs (271 Ts) sind
von der Bahnhofstrasse her vorgesehen. Ein- und Ausfahrt zur
Tankstelle sind so bezeichnet, dass sie die Benitzung des Trottao-
irs nicht einenygen und die Verkehrssicherheit an der Xreuzuny
nicht gefdhrden. Abtiefungen des Trottoirs fir disse Zufahrten
fihren zu Behinderungen des Fussgéngerverkehrs und sind daher
nicht zulassig.

Fussgangerfiihrung

Nebst den einseitigen Trottoirs entlang der Bahnhofstrasse/Un-
terdorfstragsse wird das heute bestehende Fusswegrecht zugunsten

Parz. 282 ( ) und zulasten Parz. 1322 (Div. Eigentimer)
als cffentlichen Fussweg uUbernommen. Damit ist der Zugang von der
Riifegasse nicht nur flr die Parz. 282 ( ) sondern fir das

ganze Baugebiet yesichert. Zudem ldasst sich ohne Nachteile fir
das betroffene Baugebiet eine direkte Fussgdngerfiihruny Bahnhof -
Mehrzweckhalle errichten. Diese erhidlt bei Anldssen hohe
Bedeutuny.

Eine spezielle Fussgdngerfihrunyg ist zwischen Bannhof und Er-
schliessungsstrasse ES IV voryesehen. Im restlichen Teil ist ge-
mischte Benutzung zumutbhar.

Kanalisation

Die vor einigen Jahren gebaute Xanalisation in den Parzellen

271 Tn und 274 (Gemeinde) reicht flir die Entwdsserung des ganzen
ndérdlich des Mihlbachs liegenden Baugebiets. Dass sie weitgehend
in den voryesehenen Strassenbereich zu liegen kommt, ist heute
als glicklichen Umstand anzusehen.

Sudlich des Miihlbachs diirfte die heutige Kanalisation bei wvollen

Ausbau des Bauyebiets nicht ausreichen. Gefdlle von teilweisa 7%0
mit Zementrohr dm 25 cm reichen vermutlich nicht aus. Ein Kuast-

stoffrohr mit durchyehendem Durchmesser 25 cm konnte_ausreichen.

Eine Detailabkldrung ist angesichts der Bauvorhaben -
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Gemeinde, etc. notig. Der Beitragsperimeter wirde zum grossen
Teil ausserhalb des Quartierplangebiets liegen, so dass im Quar-
tierplan dafur keine Beitragssatze festgelegt werden.

Meteorwasser

Dieses soll direkt in den Bach abgeleitet werden. Nordlich des
Mihlbachs erfolgt dies in einer Leitung in der Strasse, sudlich
wird die Ableitung im Bauprojekt des geplanten Wohn- und Ge-
schdftshauses festgelegt.

Wasserversorgung

In der Unterdorf- und in der Bahnhofstrasse liegen 100er Rohre.
Der Teil sudlich des Mihlbachs kann direkt aus der Bahnhofstrasse
erschlossen werden. Flir den Teil ndrdlich soll eine Leitung in
die neue Erschliessungsstrasse gelegt werden. Dieser Ringschluss
wird die Versorgungssicherheit im Bahnhofgebiet erhdhen.

Im Schwerpunkt des Baugebiests ndrdlich des Mihlbachs guss einp
neuer Hydrant vorgesehen werden. Weil die Parz. 282 ( )
heute von der Riifegasse mit einem Zweizoll-Rohr erschlossen ist,
wird der Beitragssatz auf 20% (Nur Ldschwasserversorgung)
reduziert. Spdtere Bauten missten deshalb auch aus dieser oriva-
ten Leituny versorgt werden.

Elektrische Energie

In der slidwestlichen Ecke der Parz. 271 befindet sich ein
Verteilkasten. Wie welit von hier aus das umliegende Bauland ver-
sorgt werden kann, hadngt von der Hohe des Bedarfs der vorgesche-
nen Bauten ab.

Nach Meinung der AG Blindner Kraftwerke, Klosters, ist es derzeit
"kaum méglich, Angaben iUber die kinftige Versorgung zu machen".
Zur Zeit wird dieses Gebiet von der Trafostation "Stampfacker"
aus versorgt. Wenn im Quartierplangebiet Gewerbebetriebe gebaut
werden, ist nach Meinung der BK der Bau einer nesuen Trafostation
mit Hochspannungszuleitung unumganglich. Fir diese Station wird
im jetzigen Zeitpunkt kein spezieller Standoct ausgeschieden,
well die Gemeinde iliber geniigend Land verfiigt,

In der neuen Erschliessunygsstrasse wird ein Rohr fir die
Strassenbeleuchtuny vorgssehen.

UMLEGUNG/LANDABTRETUNG

Alle Landabtretungen flir Strassen erfolgen in der ersten Etappe
und zwar endgultig nach der veranschlagten Strassenfliache in den
Kostenverteilern, auch wenn die Strassen erst spatere erstellt
werden, Dies vereinfacht und verkiirzt das Verfahren und zwingt
nicht zu eiligem Strassenausbau.



stidlich des iMiihlbachs besitzt die Rhatische Bahn zwischen
Trottoir und Grenze zu Parz, 271 ein Landstreifchen von knapp 60
m2. Da dies ohnehin von der angrenzenden Ueberbauung in Anspruch
genommen wird, soll es umygelegt werden.

Auch das n6rdlich des Bahnhofs von der Ueberbauung filir Zufahrten
und Gehweg beanspruchte Land der Rh&tischen Bahn sollte zu Parz.
271 geschlagen werden, weil es filir die Besitzerin ohnehin
entwertet ist. Damit liesse sich auch die "ilberzogene" Ausniit-
zung der Ueberbauung Baugesellschaft Mihlbach korrigieren.

Fiir den Tausch bietet sich der ostliche Teil der Gemeindeparzelle |
271 (sudlich Muhlbach) an, der heute teilweise von

BahnangehOrigen bewirtschaftet wird. Die restliche Fladche kann

von der Parz. 273 abgetrennt werden.

VERFAHREN

Dieser Quartierplan wurde fiir die Mehrzahl der Parzellen bereits
vor einiger Zeit eingeleitet, die Erweiterungen wurden am 24.5.
91 publiziert. Er muss allen Verfahrensschritten unterworfen
werden. Sein Inhalt wiegt zum Teil schwer, z.B. Erschliessung und
Erschliessungskosten, so dass Zeitdruck und die Einschrédnkung des
rechtlichen GehOrs vermieden werden missen.

Das Bauvorhaben sudlich des Milhlbachs wurde nach der langen War-
tezeit vor Inkrafttreten des Quartierplans bewilligt. Das war
méglich, weil die Bauherrschaft die im Entwurf vorliegenden Be-
dingungen akzeptierte. Entsprechende Auflagen wurden in der Bau-
bewilligung eingeschlossen, verschiedene spatere bauliche Aen-
derungen unterliegen noch der Bewilligungspflicht.

ghur, Mai 1992 J. Studach




Resultat der Vernehmlassung vom Juni/Juli 1992

Am 16. Juni 1992 ist den Grundeigentimern der 3. Entwurf des
Quartierplans Gazienzadcker zur Vernehmlassung zugestellt worden.
Die mundlichen und schriftlichen Reaktionen auf diese
Vernehmlassung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Grundsdtzlich:

Das Konzept wird von allen Seiten akzeptiert (keine grundsdtz-
liche Ablehnung).

Gestaltungsvorschriften/Baupolizeiliche Bestimmungen

Eine nachtragliche Aenderung der Zufahrten im Bereich der Bau-
rechtsparzelle sidlich des Milhlbachs, welche vom Projektverfasser
auf Wunsch der Baubehdrde gemacht wurde, ist akzeptiert worden.
Diese Aenderunyg umfasst insbesondere die Einmiindung in die
Tiefgarage, den Freihaltebereich Ostlich dieser Einfahrt, die
Verldangerung des Trottoirs an der Bahnhofstrasse und die Ein- und
Ausfahrt zur Tankstelle. Die Baugesellschaft Miihlbach und die
Baubehorde haben sich dariiber an einer Sitzung geeinigt. Die
Arbeiten sind weitgehend fertig ausgefiihrt. Mit diesem nachtrdg-
lichen Kompromiss hdngt auch die vorgeschlagene Landumlegung der
RhB und der Gemeinde zusammen. Dieser Landumlegung und der Er-
schliessungsldsung nordlich der Bahnhofstrasse hat die Rhdtische
Bahn mit Brief vom 10,.7.92 zugestimmt.

Erschliessung

In einer Vernehmlassung (_) wurden Bedenken gedussert,
dass die Erschliessungsstrasse ES I, welche nach ihrem Bau
einiges Uber dem heutigen Niveau ndrdlich des Mithlbachs liegen
wirde, bei einer Ueberflutung durch den Mihlbach einen Riickstau
zur Folge hdtte. Es wu drchtet, dass da ie nordlichen
Grundstiicke Nr. 1151 ( ) und Nr. 909 ( ), sowie evtl.
weitere lberschwemmt wurden.

Weil mo6glich ist, dass diese Strasse, obwohl vorderhand nicht
aktuell, vor einer allfalligen Neuuberbauung der 6stlich
liegenden Parzellen erstellt wird, muss mit dieser Gefahr gerech-
net werden.

Es wird daher anschliessend an Art. 14 der Quartierplanvorschrif-
ten folgende neue Bestimmung aufgenommen:



"Art. 15

Sicherheit bei Wird die Erschliessungsstrasse ES I westlich der

Ueberflutung Parz. 1151, 909 und eines Teils von Parz. 282
gebaut, bevor deren Terrain im Sinne von Art. 12
der Quartierplanbestimmungen dem Muhlbachniveau
angepasst worden ist, so ist an der tiefsten
Stelle dieses Strassendamms ein Durchlass im Pro-
fil von mindestens 1 m2 offen zu lassen bzw. zu
erstellen."”

Im weiteren wurde mit einer geringfigi andumlegung_(4 m2)
zwischen den Parzellen 1326 ( ) und 283 ( )

letzterer der Zugang zur Erschliessungsstrasse ES III erméglicht.

Kosten und Kostenverteilung

Zu diesem Punkt sind verschiedene Fragen in Zusammenhang mit der
Erschliessungsstrasse ES II gestellt worden. Aenderungen am
Entwurf sind aber trotzdem nicht notig. Zum besseren Verstdndnis
soll aber das Vorgehen nachstehend detaillierter als im vorange-
henden Bericht geschildert werden:

Di eutige Zufahrt zwischen der Parzelle 1151 (
( ) , welche gesamthaft 140 m2 der Parzelle 282 (
umfasst, wird in das Gebiet nordlich der Parzelle 1151 (
umgelegt (siehe Erschliessungsplan 1: 500).

Dieses abgetretene i lick wird lang lbiert und mit je 70 m2
der Parzelle 1151 (N) und 909 ( ) zugeteilt. Dieses
zugeteilte Land kann bei einer Ueberbauung dieser Parzellen bau-
lich voll ausgeniitzt werden.

Weil die Gemeinde im Abtausch gleichwertiges Bauland hergibt, ist
sie auch darauf angewiesen, diese je 70 m2 zum Baulandpreis an
die beiden Grundeigentiimer zu verkaufen. In Art. 22 der Quartier-
planbestimmungen ist darauf hingewiesen. Von diesem Baulandpreis
sollen die Grundeigentiimer die Kosten flir den Abbruch der heuti-
gen Strasse (gemass Art. 22 Abs. 2 der Quartierplanbestimmungen =
Fr. 60.--) abziehen kdnnen. Diese Entschddigung flir den Abbruch
geht allerdings auf Kosten der Neuerstellung der
Erschliessungsstrasse ES II, wahrend die Gemeinde den vollen
Bodenpreis erhdlt. Entyegen mindlichen Aeusserungen anldsslich
der Vernehmlassung macht die Gemeinde damit kein '"Geschdft", weil
sie dafiir auf dem "Sagaplatz" gleichviel vollwertiges Bauland fir
die neue ES II zur Verfligung stellt.

Vereinzelt wurde auch darauf hingewiesen, dass die heute auf der
ES II Zufahrtsberechtigten bereits eine Zufahrt hdtten, und
demnach nicht mit Kosten fiir eine neue Zufahrt belastet werden
sollten. Dem ist entgegenzuhalten, dass fiir die neue Zufahrt

ES II keine Landkosten, sondern nur die Erstellungskosten bezahlt
werden missen. Diese neuen Erstellungskosten sind mit den heuti-




gen ungenugenden und auf langere Zeit unbefriedigenden Zufahrts-
verhdltnissen zu begriinden. Ein Quartierplan verpflichtet,
definitive und vollstidndig ausreichende Erschliessungsldsungen zu
sichern. Der Ersatz dieser Zufahrt iiber privaten Boden durch eine
Strassenparzelle der Gemeinde liegt langerfristig im Interesse

aller Beteiligten.

In diesem Sinne ist auch die Kostenaufteilung fir die
Erschliessungsstrasse ES II im Sinne der Tabelle von Seite 13 der
Quartierplanbestimmungen richtig, und zwar soll diese Aufteilung
nach der Parzellenflache und nicht nach der '"Praxis" erfolgen.

Eine Vernehmlassung (-) winscht, dass auch nach dem Verkauf

tigen Zufahrt an die beiden Grundeigentimer -und
Wdas Ueberbriickungs-, Fuss- und Fahrwegrecht auf den
Parzellen 272 und 273 (Gemeinde) beibehalten werde, Dies wird
damit begriindet, dass die beiden anliegenden Parzellen diese Zu-
fahrt weiterhin niitzen mochten. An sich ist diese Zufahrt nicht
mehr ndtig, weil die ES II die Grundstiicke von hinten
erschliesst, Filir den einzelnen dieser beiden Grundeigentimer be-
steht bei Belassung der Zufahrt aus der Bahnhofstrasse allerdings
der Nachteil, dass er selbst auch auf seinem Grundstick die Zu-
fahrt nicht aufheben kann, bevor der Nachbar nicht ebenfalls dar-
auf verzichtet. Flr die tbrigen Quartierplanbeteiligten sind mit
einer solchen Regelung keine Nachteile verbunden, sofern die
Grundstiicke 909 und 1151 auch fir Instandstellung und Unterhalt
dieser Zufahrt auf Parzellen 272 und 273 aufkommen.

Kostenverteiler Verfahrenskosten

Die Grundeigentumer von Parz. 1151 (_) und 909 (-) be-

trachten es als Fehler, dass ihre Grundstucke in den Beitragssatz
50 % neu aufgenommen wurden. Dies muss so sein, weil der Aufwand

fiir diese beiden Parzellen im Rahmen dieser Quartierplanung nicht
nur marginal sondern betrdchtlich war.

Neuzuteilung

Es wurde gewunscht (_), dass die ES III nicht wie vorgese-
hen nur bis ans Ende der Parz. 1326 von der Gemeinde lbernommen
wird, sondern bis hin zur Einfahrt in die Tiefgarage der Parzelle
1322, Diese Erweiterung ist mit Riicksicht auf die grosse Zahl der
Zufahrtsberechtigten gerechtfertigt.

Baulandpreis

Der Baulandpreis flir Mehr- oder Minderzuteilungen, insbesondere
aber filir die Umlegung der ES II, muss neu festgelegt werden. Die
Margtlage hat sich seit dem letzten Quartierplanentwurf
verandert. Es wird ein Baulandpreis von Fr. 560.--/m2 festgelegt.

Oktober 1992 J. Studach
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