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GEMEINDE Z U O H 

LJ QUAFQTIERPLAN CHAUNT DA CRUSCH 
........................................_............._.............................,...„-..,.___,-...._.....-................,.._...........................................-..............,...-...................-.............-....... 

1 QUART IERPLANBEST IMMUNGEN 

Die Quer tierplanbestimmungen regeln vor allem: 

Abgrenzung, Zweck und Bestandteile des Quartíerplanes 

Die Gestaltung der Bauten und Freiräume Art.5 - 9 
In Ergänzung des Baugesetzes werden einige grundsätzliche Anforde- 
rungen an die Überbauungsgestaltung gestellt und die Voraussetzun- 
gen beschrieben, unter denen den Baumassen laut Baugeset: 
abgewichen werden kann. 

von 

Von den Baumassen laut Baugesetz kann nur gestützt auf ergänzende 
Quartiergestaltungspläne abgewichen werden. Der genehmigte Quar- 
tiergestaltungsplan regelt im weeentliehen nur die Nutzungsver-e- 
gungen und kann daher nicht als genügende Voraussetzung gemäß 
Art.25 und 26 BauG gelten. Eine vertiefte Bearbeitung gestalteri- 
eher Aspekte ist zudem erst sinnvoll. wenn bei den Grundeigentü- 

mern Klarheit über die Bauabsichten besteht 

Besonders hervorgehoben sei die Pflicht zur haushälterischen 
Nutzung der Bauzone (Art.8 Abs.3). Kann der Grundeigentümer nicht 
nachweisen, dass die AusnUtzung gemäß Baugesetz vollumfänglich 
realisiert werden kann. so hat der Gemeinderat die Möglichkeit, 
einen ergänzenden Quartiergestaltungsplan zu erstellen. 

Die Erschliessung Art. 10 - 15 
Die für das Quartier notwendigen Infrastrukturen 
zeit für deren Erstellung, das Eigentum an ihnen 
der notwendigen Durchleitungs- und Baureehte 

die Zuständig- 
sowie der Erwerb 

wird beschrieben. 

› 

Die Linienführung der Werkleistungen soll mit dem Quartiererschlies- 
sungsplan durch das öffentliche Recht gesichert werden. Das Grund- 
buvh kann damit von den bis anhieb zu diesem Zwecke errichteten 
privatrechtlichen Dienstbarkeiten entlastet werden. Die Durchlei- 
tungsrechte bestehen also nicht mehr gestützt auf Einträge auf dem 
belasteten Grundstück, sondern aufgrund des öffentlichere htlichen 
Quartierplanes 

Die Landumlegung Art. 16 - 20 
In diesem Abschnitt und in den Grundsätzen für den Landerwerb und 
Kostenverteiler im Anhang zu den Quartierplanbestimmungen wird der 
Landerwerb für Strassen. das versehen bei Mehr- und Minderzutei- 
lungen. die Ueberarbeitung der Dienstbarkeiten und der Eigentums- 
Übergang festgelegt 

Die Kosten verteilung Art. 21 - 25 
Es wird festgehalten, welche Kosten auf die Grundeigentümer zu 
vor teilen sind, unter welchen Voraussetzungen eine Vorfinanzierung 
durch einzelne Grundeigentümer möglich ist und wann die Beiträge 
fällig werden und zu bezahlen sind. Beiträge der Gemeinde werden 
vom Gemeinderat für die einzelnen Genehmigungsetappen festgelegt 
und im Anhang aufgeführt. Solange nicht alle Kosten bekannt sind, 
legt die Gemeinde Kostenver teiler für à Konto-Zahlungen auf. 

i 

I 

p) 
L. 



2 QUARTIERERSCHLIES8UNGSPLAN 

Dieser Plan hat vor allem die Aufgabe. die Grundeigentümer über 
den Standort und die Linienführung der Infrastruktur-Anlagen 
(Wasser. Kanalisation. Energie. Kehrrivhtbeseitigung) zu 
orientieren. 

Bei den Werkleistungen für Wasser und Kanalisation wird aufgezeigt, 
welche Anlagen zur Groberschliessung, welche zur Feinerschliessung 
gehören. Diese Unterscheidung ist für den Kos cenverteiler wichtig. 

Die in 60-er Jahren von einzelnen Grundeigentümern erstellten und 
vor finanzierten Anlagen für die Wasserversorgung und die Kanalisa- 
tion wurden von der Gemeinde übernommen. Sie sind in einzelnen 
Abschnitten zu ersetzen oder zu verlegen. Für den Teil II und III 
ist dieses Leitungsnetz zudem zu ergänzen. Die vorgesehene Meteor- 
wasserleitung hat das nicht verschmutzte Oberflächenwasser abzu- 
leiten. Erst die Detail pro jektierung wird zeigen, ob auf diese 
Leitung allenfalls verzichtet werden kann. weil das auf den Grund- 
stücken (Dachwasser, Vorplatzentwässerung) und auf den Quartier- 
stressen anfallende Wasser an Ort und Stelle versichert werden 
lassen kann. 

Die bestehende Strasse wurde durch die Grundeigentümer 
reite gebaut haben, verfinanziert. Im 
ganzen Quartierstrasse wird sich zeigen, wo 
de bauliche Sanierungen notwendig werden. 

. die be- 
Rahmen der Erstellung der 

allenfalls noch gewis- 

Ö 

-J QUART I EPLGESTALTUNGSFLAN 

Der Gestaltungsplan leg* u.a. gestützt auf den Gemeínderichtplan, 
in Ergänzung Zer Quer tierplanbestimmungen vor allem die Nutzungs- 
verlegungen fest 

Nutaungsverlegungen innerhalb des Quartiers über das Mass des 
Quartiergestaltungsplanes sind ohne ergänzenden Gestaltungsplan 
nur bí8 100 m2 Bruttogeschossfläche zulässig. 

Auf die detai¬lier te Festlegung der Stellung. Höhe und Form der 
künftigen Bauten wird in dieser Phase bewusst verzichtet, weil die 
meisten Grundeigentümer sich noch keine Vorstellungen über die 
bauliche Nutzung ihrer Grundstücke gemacht haben. 

Erklärtes Ziel der Quartierplanung hat aber eine möglichst gute 
Ausnützung der Bauzone in Chaunt da Crusch zu sein. da die 
Gemeinde nicht über beliebig viele Bauzonenflächen verfügt. 

Aus diesem Grunde sehen die Quar tierplunbestimmungen ergänzende 
Gestaltungspläne vor. Solche können von den Grundeigentümern frei- 
wi*lig ausgearbeitet werden. diesem F a i e  in der Regel 
Eaumasse und Abstände nach J Kriterien frei gewählt 
werden können. 

wobei in 
flrtsbaulifihun 

8 



Im untersten Teil des QP-Gebietes ist in jedem Falle ein ergänzen- 
der Gestaltungsplan auszuarbeiten. weil erstens grössere Nutzungs- 
verlegungen zu bewältigen sind und zweitens eine exponierte Rand- 
bebauung spezielle Ueberlegungen erfordert. 

Der Gemeinderat kann f 
fordern. wenn künftige 
Baulandes gewährte steh. 
allem dann vor. wenn bei 
Grundstückes eine spätere 
verunmöglivht wird. 

er weitere Gebiete einen Gestaltungsplan 
Baugesuch keine haushälterische Nutzung des 
Keine haushälterische Nutzung liegt vor 
einer teilweisen baulichen Nutzung eines 
volle Nutzung wesentlich erschwert oder 

4 _ D IENL8TBARKE I TSVERZE I CHNIS 

In den Dienstbarkeítsverzelchnissen sollen vor allem Durchlei- 
tungsrevhte für Wasser-, Kanalisatiøns- und Energieleitungen auf- 
gehoben werden. die werden mit dem Quartierersvhliessungsplan 
d a r f  ö f f e n t l  ^h~rechtliche Belastungen der Grundstücke gesichert. 
Gleichzeitig gewährleisten die Quartierplanbestimmungen jedem 
Grundeigentümer das Anschluss recht an das öffentliche Leitungsnet: 
durch Gflundstüvke Dritter. 

Die bestehenden Durchleitungsreflhte werden aufgehoben sobald die 
im Quartiererschliessungsplan versehenen Zeitungen benutzbar sind. 

4 8 (8 Ü er 
-) NEUZUTE I LUNGF›PLAE~I TEIL II+III ı 

Nur an die Eigentümer im Teil II/III siehe näphs†e Seite 

ı BESTANDESTABELQEN TEIL I:+III 6 

Nur an die E;gentumr im Teil II 'III / 
I Siehe nächste Seite 

4 
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~.› NEUZUTEILUNGSPLAN TEIL T T 1' I .L -t- I ı. J. #- 500 

Dez Neusuteilungsplan gibt Auskunft über die Umlegung der Grund- 
stücke. Es wurde versucht. zweit a's möglich den Ans oruflhswer t 
(gemäß Kol. 13 in Tab. 8 )  ;uzutei*;n. No das in abgegrenzten 
Gebieten wegen feh_ender, verübbarer Fläche nicht ausgeführ 
werden konnte. wurde die Zuteilung bei allen Parzellen proper* .o- 
mal zum Anspruch korrigiert 

ı. r°†' 

BESTANDESTABELLEN TEIL II*-III 

6 ı Tabelle Ci: Alter Be s t and UN pro . Neuzuteilung Teil II" 
ı 
. 

1' 
'7 .ıı l Diese Tabelle wurde im Rahmen der Behandlung Ur 

Orientierung der Grundeigentümer aufgelegt, Tei II 
gleichen Abzugskriterien wie für den Teil I 

des Teiles 
da für den 
gelten. 

1 
.L 

.8 . c  al.: 

4- 
LA 

der im 
x › ändern 

1" Ko 1 
ı 

(Teile 
sstez die 
werden 
für i n  

Da in der Zwisvhenzei 
II+III) auf den frühe- 
BIUÜtOšëSÜfiOSSlıäChšfl 
(Kol. In e r  Alge 
Abzug den Anspruch = ,in~:iÃ 

die Ausnützung 
"en Wert von Ü 

Grauzone 
$1nh u 

1 * ,  12; 

in der Wohnzone 
4 erhöht wurde. zu 
Teil II angepasst 

.a. auch d* e  Wer de 
geringfügig. 

› die- 
au*geflom- 

1 I 

al› 
Wu a;_1Q}-› 

«le .° 1-v* vor* «¬*'ı8rı 
werden in di: Ta 
_&Ehen iM Teil 

keinen Abzug mehr 
'fie 

erl.aub'c. . 

Neu- Aehy~ und Hi =DH*:uteııng 
b e t e  1 als "alter Bestand" 
II bei der Behandlung zusammen mit dem 
ff ihren, entsprechen die°e Werte 
Koordination e r  Neu:utei*ung dfifl 
und Minderzuteilungen im Tee T 1 T 

-.L 
..p, 
'-ııı 

ı F .  ı"'I 
I 

Di» Werde 
se" T a b _ e  
man. Da die 
Teil III 
dem Anspruch 
"Elle II+III 
im Teil III -ı. 

nutwendigfi 
Mhr- 

u korrigieren 

r) II†III ı Tabelle 1 Alter Bestand T il 

D 3 3  für dx in 
"1'lO5 sf l ä-¬b== c" ,J . 

'dieser 
b<*=~ı'ei tu 

Tabelle 
früher 

wurden mit Ausnahme der Brr zoge- 
genehmigt (l9.Dezember 1984). 

Die Wer de für 
nützung von 0.4  

,J -1 ,A 
-L à .1 Bruttogesvhossflächen basieren auf einer Aus -ø 

( 

au cf. 

=rte (Kol. 
III liege: 

I+II die UL 

14) 
sowie 
III im 

ergeben 
den 

Teil 

6 

Die 
sifih 
Mah"- 
III 

1 

für den Abzug im Teil III m 
den Grunds tückstuilen, 

und Minderauteilungen aus 
zu behandeln. d.h. aus8ugle 

3 F 

d 

ausgebenden 
die im Teil 
den Teilen 
iahen sind 

W 

1 

3 

I 
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6.3 Tabelle 2 : Bewertung und Abzug im Teil III 

Der Landbedarf für die Erschließung und den Ausgleich der Zutei- 
lungsdifferenzen in den Teilen I+II beträgt insgesamt 6206 m2. 
Daran trug die Einsprachenbehandlung einen Mehrbedarf von 60 mm 
bei. Dieser Mehrbedarf wird im Kostenverteiler als Landerwerb 
abgerechnet. weil sonst die Flächenansprüche und die Zuteilungen 
bei allen Parzellen hätten angepasst werden mussen. 
Es verbleiben damit noch wie bei der öffentlichen Auflage 6146 m2. 
die eesieher t werden müssen. 
Aus dem alten Bestand liegen 2126 m2 vor, der Teil I+II trägt mit 
dem bereits vorgenommenen Abzug mit 380 m2 bei. weitere 274 m2 
werden mit Minderzuteilungen ausserhalb der Bauzone sowie Kauf 
eines Te les der Parzelle Nr. 2355 beigesteuert. 
Damit verbleiben für den Flächenabzug im Teil III noch 3416 m2, 
was 1366.4 m2 Bruttogeschossfläche entspricht (siehe Tab. 2 Summe 
in Kol 12 1366.3 infolge von Auf- und Abrundungen). 

gemessen von der Strassenparzel- 

Bestand nicht 
Dieâμ Ve 

Der Flächenabzug wird differenziert vorgenommen. Aus der früher 
vorgenommene Bewertung der Erschliessung wird nur jene für die 
Strasse verwendet. Wie der alte Bestand bezüglich der Strasse 
bewertet wurde. wird auch die Erschliessung mit Strassen im neuen 
Bestand bewertet. 
Es werden drei Stufen abgegrenzt. 
lengrenze 
1.Stufe Bis 80 m Bautiefe gilt als erschlossen. 
2 Stufe: Die zweite Bau tiefe von 30 m - 60 m gilt als teilweise 

erschlossen. 
3 Stufe Die Bautiefe ab 60 m gilt als nicht erschlossen. 
Die beiden Bewertungen werden übereinandergelegt und zeigen dann 
an. welche Flächen in der Neuzuteilung im Vergleich zum alten 
Be stand eine Verbesserung der Er' ¬hliessung erfahren. 
Keine Verbesserung erfahren alle Flächen. die im alten Bestand 
gleich bewertet wurden wie im neuen Bestand. Eine teilweise Ver- 
besserung erfahren alle Flächen, die im alten Bestand nicht bzw. 
teilweise, im neuen Bestand teilweise bzw. ganz erschlossen sind. 
Eine 100 %-ige Verbesserung erhalten alle Flacher, die im alten 

, im aber sind. 
e 'besserungen sind im 1 dargestellt. 

neuen man: 
Plan 

ersvhl0gsgn 
2000 

Da die entsprechenden Flächenmasse im neuen Bestand nur aufgrund 
einer prov. Neuzuteilung bestimmt werden können und somit nicht 
exakt sind, wird auf ein Flächenmass zugunsten einer prozentualen 
Angabe verzichtet. Die Kol 6 -8 in Tab. geben daher an. wievie 
Prozent der Grundstücksfläche im neuen Bestand jeweils keine Ver- 
besserung der Erschliessung (Kol. 6 ) ,  eine teilweise oder volle 
Verbesserung (Kol. 7, 8 )  erreichen. 

'D -.J 
1 

Neben einem Grundanteil, den alle Parzellen an den notwendigen 
Landerwerb beisteuern, wird die verbleibende Landerwerbsflävhe auf 
jene Pareellenteile verteilt. die im neuen Bestand besser er- 
schlossen sind. Auf den Grundanteil entfallen ca. 8/5 des Landbe- 
darfs für Stressen und die notwendige Fläche für den Ausgleich der 



Mehr- und Mindersuteilungen in den Teilen I+II. Die restlichen ca. 
2/5 entfallen auf die Parzellen teile mit einer Erschliessungsver- 
besserung, wobei eine teilweise Verbesserung mit 0.6. eine volle 
Verbesserung mit 1.0 gewichtet wird. 

Die Kol. 12 und 13 geben den gesamten Abzug bekannt. 
Die Kol. 14 gibt an. wieviel Prozent der Bruttogeschossfläche 
insgesamt an den Landerwerb beizutragen sind. 

6.4 Tabelle 3 Flächenanspruvh Bauzone Teil II+III 

Aus den vorangehenden Tabellen sind die Flächenabzüge im Teil III 
die auszugleichenden Mehr- und Minderzuteilungen aus den Teilen 
I+II für Grundeigentümer. die nicht nur im Teil III über Grund- 
stüvke verfügen, bekannt. 

› 

Damit kann aus der BGF (Kol.4). resp. Grundstücksfläche (Kol.9) 
der Grauzone im a_ten Bestand der Anspruch an BGF (Kol.8), resp. 
Grundstücksfläche (Kol.1 ) im neuen Bestand gerechnet werden. ':› ._ı 

Die Ansprüche außerhalb der Eauzcne sind mit den entsprechenden 
Flächenmassen im alten Bestand identisch und werden deshalb in 
dieser Tabelle nicht aufs führt. 

6.5 Tabelle 4 Neuzuteilung Tel? I*+II -r ı 

Anhand 
9, 12) 
teiıungen 
Grauzone ermittelt. 

der 
werden hier 

innerhalb 

Fläohenmasses der Grundstücke im neuen Bestand (Kol.3. 
die in Bar auszugleichenden Mehr- und Minderzu- 

Kol.10, 1' und ausserhalb (Kol.13, 1 4 )  der _ _ i  

an 
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Hit dem Kostenvertei¬er n 

der Quer tierplanung als à 
teiligten aufgeschlüsselt. 

werden die bis dato 
Konto-Zahlungen auf 

aufgelaufenen Kosten 
alle Quar tierplanbe- 

. 1 Entschädigung für Mehr und Hinderzuteilungen 

in 
aufge- 

Die Entschädigungen für Mehr~ und Minderzuteilungen wurden 
einer eigenen Tabelle und für das ganze Quartierplangebiet 
führt. 
Sobald die 
kann diese 

Flächenmasse aus der amtlichen Vermessung bekannt 
Tabelle endgültig bereinigt werden. 

sind 1 

Die Tabelle listet auch die bereits 
richteten Entschädigungen auf. 

im Kostenverteiler ausge- 

'T rh Entschädigung spe8ie†1er ausnahmen 

Wie Entschädigung spezieller Massnahmen betriff t 
uestaltungsplan beıifßerte Nutsungsverlegungen. 

Baurevhte und 

r-1 
| 

HE T Vor teılungssvhlüssel -9 ı 
.μ +II*-II - 

Diese Tabelle zeigt 
Proaentä an den auf 
für da* Verfahren u 

für jedes Grundstück' 
die Grundeigentümer 

nd die Erschliessung 

k den Beitragsanteil 
zu verteilenden Rest 
(Perimeterbeiträge) 

r 
\ l"; 

` ... -4-._
 

ÄQID La-:fl 

1 
.L 

Die Anteile wurden nach den 'Grundsätzen für den Landerwerb und 
den Kostenverteiler" sowie den Entscheiden des Gemeinderates zu 
den Kcstenverteilern ermittelt. 
Dabei gilt als Grundsatz für die Verteilung innerhalb des Teiles 
die Bruttogeschossfläche. I d 
stüvksfläche im neuen s Für die Auf teilung auf 
den l T einerseits und 
die BGF in den Wohnzonen 3 r 

sodass pro m2~Grundstücksfläche t 

ein um 60 höherer Beitrag als 
erhoben wird. i l - 
miss „wist der c " und der Bruttogeschossfläche 
vor. in der Meinung. dass d Mehrwert nicht der vollen Ausnüt- 
zungsdifferens entspricht. 

innerhalb der Teile II+III die Grund- 
Bestand als Messstab. 

den Teil II und III andererseits wird 
WO mit 0.3 gewichtet 

in den Wohnzonen W3 in der Rege 
in der Wohnzone W2 (Teil I )  

Damit l-egt für den Verteiiungsmassstab ein Komprc 
Grundstücks lache 

der 

Aufgrund der Ei 
BruttQg35nh053f 
weniger Fläche 
teil:¬hlüss:l s 
Auflageentwurf. 

nspraehenbehandlung reduziert sich die gesamte 
lächle. Das hat zur Folge, dass die Kosten auf 
verteilt werden müssen. Die Beitragssätze im Ver 
ind daher in der Regel geringfügig höher als im 

- D  

Anders als 
Schlüssel die 
f Schnitte direkt 
rücksıvhtigt ( 3  

im aufgelegten Entwurf sind im gfinen 
Auf Teilungen der Kosten auf die Q 

im Svhlüs'l bzw. im einzelnen 
.B. Beitragsät¬~ Castelstrasse i 

hmigten Verteil- 
~uar tierplanab- 
Beitragssatz be- 
m Ferimeter). 
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Mit dem Vorliegen des Verteilungsschiüssels kg 
noch die zu verteilenden Restkosten insgesamt 
` *hlüssels errechnete individuelle Beitrag in 
werden. n i h t  aber die Bei tragshöhe im Vergl e 

Urnen künftig nur 
sowie der anhand des 
Franken angefochten 
ich zu Dritten. 

(8 I' ıııı Der Verßeiischlübsel 
Nation innerhalb c 
gen . 1 1 
normen hat. 

die d;e 
les 

kıemeizıd 

für die 
Quartiers 
im Rahme 

oberschliessung Wasser und Kara li 
gilt nur für die bestehenden Anla- 

n des Quer tierplanverf ahrens über* 

Die Gemeinde ist dabei an vertragliche Abmachungen mit dem vor- 
finansierenden Grundeigentümer gebunden, sodass die Verteilung der 
Übernahme kosten nicht identisch ist mit der Verteilung der künftig 
anfallenden Kosten für Wasser und Kanalisation. 
Eine Überarbeitung wird auch für den Verteilschlüssel 
und Wasser ausserhalb des Quartiers vorgenommen. 
Beide Ver teilschlüssel werden zusammen mit dem nächsten Kostenver- 
teiler aufgelegt 

Kanalisation 

PP 
I P firimßterbeiträge á Konto per 80.06.87 

Gestützt auf die Beitragssätze im Ver teilungsschlüssel werden für 
die aufgelaufenen zrsvhliessungskosten (zusammengestellt in den 
Entscheiden des Gemeinderates zum Kostenverteiler 2 )  die indivi- 
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