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GEMEINDE ZUOZ QUARTIERPLAN CHAUNT DA CRUSCH

PERICHT zu den am 23.Juli 189237 genehmigten Quartierplanakten

L

Die Gensehmigungsakten umfassen folgende Bestandteile
- Quartierplanbestimmungen mift Anhang (gelb)
- Quartiererschliessungsplan 1:1000
- Quartisrgestaltungsplan 1:1000
- Neuzuteilungsplan Teil II+III 1:500 )
- Bestandestabellen zum Teil II+III (griin) X))
. Alter Bestand und prov. Neuzsuteilung im Teil II
Alter Bestand im Teill II+III
. Bewertung, Abzug Teil III
. Flachenanspruch Bauzeone Tell II+III

Neuzuteilung Teil II+III

- Anderungern an den Dicnstbarkeliten und Grundlasten  (blau)

- Kostenverteliler 2 (rosa;
Entachadlgang der Mehr- and Minderzutellungen

Entschadigung spezizller Massnahmen k)
Vertailungsschlilssel Teil I+II+IIIX
Parimeterbzitrigs 4 Konto T=il I+II+III per 20.08.87
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- Entscheide des Gemelanderates zum Kostenverteilsr 2 (gelb, Anhang)

- Abschnittsplan 1:2GC0

¥ betrifft nur Eigentiiner im Teil ITI/III



GEMEINDE Z U O Z QUARTIERPLAN CHAUNT DA CRUSCH

1. QUARTIERPLANBESTIMMINGEN
Di= Quartierplanbestimmungen regeln vor allem:
- Abgrenzung, Zweck und Bestandteile des Quartierplanes

- Die Gestaltung der Bauten und Freiriume Art.5 - 9
In Erginzung des Baugesetzes werden einige grundsdtzliche Anforde-
rungen an die Uberbauungsgestaltung gestellt und die Voraussetzun-
gen beschrieben, unter denen von den Baumassen laut Baugeset:z
abgewichen werden kann.

Von den Baumassen laut Baugesetz kann nur gestitzt auf ergincende
Quartiergestaltungspliane abgewichen werden. Der genehmigte Quar-
tiergestaltungsplan regelt im wesentlichen nur die Nutzungsverle-
gungen und kann daher nicht als genlgende Voraussetzung gemiss
Art.25 und 26 BauG gelten. Eine vertiefte Bearbeitung gestalteri-
scher Aspekte ist zudem erst sinnvoll, wenn bei den Grundeigentii-
mern Klarheit iber die Bauabsichten besteht.

Besonders hervorg=hoben sei dis Pflicht zur haushidlterischen
Nutzung der Bauzone (Art.8 Abs.3). Kann der Grundeigentiimer nicht
nachweisen, dass die Ausnltzung gemass BRaugesetz vollumfianglich
realisiert werden kann, so hat der Gemeinderat die Mdglichkeit,

einen serganzenden Quartiergestaltungsplan zu erstellen.

- Die Erschliessung Art. 10 - 15
Die f4r das Quartier notwendigen Infrastrukturen, die Zustiandig-
keit flr deren Erstellung, das Eigentum an ihnen sowlie der Erwerb
der notwendigen Durchleitungs- und Baurechte wird beschrieben.

Die Linienfihrung der Werkleitungen soll mit dem Quartiererschlies-
sungspian durch das offentliche Recht gesichert werden. Das Grund-
buch kann damit von den bis anhin zu diesem Zwecke errichteten
privatrechtlichen Di=nstbarkeiten entlastet werden. Die Durchlei-
tungsrecht=s bestehen also nicht mehr gestiitzt auf Eintriage auf dem
belasteten Grundstiick, sondern aufgrund des oSffentlichrechtlichen
Quartierplanes.

- Di= Landumlegung Art. 16 - 20
In diesem Abschnitt und in den Grundsitzen flir den Landerwerb und
Kostenverteiler im Anhang zu den Quartierplanbestimmungen wird der
Landerwerb flir Strassen, das vorgehen bei Mehr- und Mindevzutei-
lungen, die Usberarbeitung der Dienstbarkeiten und der Eigentums-
Ubergang festgelegt.

- Die Kostenverteilung Art. 21 - 25

Es wird festgehalten, welche Kosten auf die Grundelgentimer zu
varteilen sind, unter welchen Voraussetzungen eine Vorfinanzierung
durch einzelne Grundeigentimer mAglich ist und wann die Beitridge
fallig werden und zu bezahlen sind. Beitrige der Gemeinde werden
vom Gemeinderat filr die e=inzcelnen Genehmigungsetappen festgelegt
und im Anhang aufgefiilhrt. Solange nicht alle Kosten bekannt sind,

legt die Gemeinde Kostenverteiler fiir a Konto-Zahlungen auf.
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QUARTIERERSCHLIESSUNGSPLAN

Dieser Plan hat vor allem die Aufgabe, die Grundeigentimer ilber
den Standort und dis Linienfihrung der Infrastruktur-Anlagen
(Wasser, Kanalisation, Energie., Kehrrichtbeseltigung) zu
orientieren.

Bei den Werkleitungen fir Wasser und Kanalisation wird aufgezeigt,
welche Anlagen zur Groberschliessung, welche zur Feinerschliessung
gehéren. Diese Unterscheidung ist fir den Kostenverteiler wichtig.

Die in 60-er Jahren von einzelnen Grundeigentiimern erstellten und
vorfinanzierten Anlagen fir die Wasserversorgung und die Kanalisa-
tion wurden von der Gemeinde Ubernommen. Sie sind in einzelnen
Abschnitten zu ersetzen oder zu verlegen. Fir den Teil II und III
ist dieses Leitungsnetz zudem zu ergidnzen. Die vorgesehene Meteor-
wasserlaitung hat das nicht verschmutzte Oberflichenwasser abzu-
leiten. Erst die Detailprojektierung wird zeigen, ob auf diese
Leitung allenfalls verzichtet werden kann, weil das auf den Grund-
stliicken (Dachwasser, Vorplatzentwasserunsg) und auf den GQuartier-
strassen anfallende Wasser an Ort und Stells versickerst werden
lassen kann.

Die bestehende Strasse wurde durch dis Grundeigentlmer, die be-
r=its gebaut haben, vorfinanciert. Im Rahmen der Erstellung der
galzen Quartisrstrasse wird sich zeigen, wo allenfalls noch gewis-
e baunliche fanierungen notwendig werden.

Der Gestaltungsplan legt, u.a. gestiitzt anf den Gemeinderichtplan,
in Erginzung der Quartisrplanbestimmungen vor allem die Nutzungs-
verlegungen fest.

Nutzungsverlegung=n innerhalb des Quartiers Uber das Mass des
Juartiergestaltungsplanes sind ohne erginzenden Gestaltungsplan
nur bis 100 m2 Bruttogeschossfliche zulidssig.

Auf di=s detaillierte Festlegung der Stellung, HShe und Form der
kiinftigen Bauten wird in dieser Phase bewusst verzichtet, weil die
meisten Grundeigentimer sich noch keine Vorstellungen iber die
bauliche Nutzunyg ihrer Grundstiicke gemacht haben.

Erklartes Ziel der Guartierplanung hat aber eine mdglichst gute
Ausniitzung der Bauzone in Chaunt da Crusch zu sein, da die
Gemeinde nicht ber beliebig viele Bauzonenflachen verfigt.

Aus diesem Grunde sehen dis Quartierplanbestimmungen ergdnzende
Gestaltungspline vor. Solche kinnen von den Grundeigentlimern frei-
willig ausgearbeitcet werden, wobel in diesem Falle in der Regel
Eaumasse und Abstinds nach ortsbaulichen Kriterisen frei gewihlt
werden kinnen.
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Im untersten Tell des QP-Gebietes ist in jedem Falle e¢in erginzen
der Gestaltungsplan auszuarbeiten, weil erstens grdssere Nutzungs-
verlegungen zu bewdltigen sind und zweitens =2ine exponierte Rand-
bebauung speziells Ueberlegungen erfordert.

Der Gemeinderat kann fir weltere Gebiete =inen Gestaltungsplan
fordern, wenn Kinftige Baugesuch kein=s haushdlterische Nutzung des
PBauland=ss gewdhrlezisten. Keine haushalterische Nutzung liegt vor
allem dann vor, wenn bel elner beilweisen baulichen Nutzung eines
Grundstickes ein= spitere volle Nutzung wesentlich erschwert oder
verunméglicht wird.

DIENSTBARKEITSVERZEICHENIS

verzeichniszen sollen vor allem Durchlei-
Kanralisations- und Energieleitungen auf-

In den Dienstbark
tungsrechte flr W:

S =y
g=shoben werden. Zie werden mit dem Quartiererschliessungsplan
durch 3ffentlich-rechtliche Belastungen d=r Grundsticke gesichert.
=iti eisten die Quartiesrplanbestimmungen jedem

timer das Anschlussrecht an das &ffentliche Leitungsnetz
dsticks Dritter.
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Die besteheanden Durchleil tuvgarechte warden aufgehoben scbald die
im ti schliessungspian vorsehenen Leitungen benutzbar sind.

NEUZUTEILUNGSPLAN TEIL II+III 1:5G0

Nur an die Eigzatimer im Teil II/III. Siehe nachste Seite.

BESTANDESTABELLEN TEIL II+III
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Nur an die Eigentimer im Teil II/III. Siehe niAchsts O
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NEUZUTEILUNGSPLAN TEIL II+III  1:500

Der Neuzuteilungsplan gibt Auskunft ber die Umlegung der Grund-
stlicke. Es wurde versucht, sowelt als mdglich den Anspruchswert

(gemdss Kol. 13 in Tab. 2) o

Gebisten wegen fehlander, wve
werdsn Ronnte., wurde die Zute
nal zum Anspruch korrigiert.

cutellen., Wo das in abgegrenzten
fligharer Flache nicht ausgefilhrt
ilung bei allen Parzellen proportio-
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ESTANDESTABELLEN TEIL II+III

.1l Tabelle G: Alter Bestand und prov. Neuzuteilung Teil II

Diese Tabells wurde im REahmen der Behandlung des Teiles I zur
Or‘ﬁptierqu der Grund=igentimer aufgelegt, da fir d=n T=il II die
gleichen Abzugskriterien wie flr den Teil I gelten.
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te 1 ser Tabel
fliZche bereits frither gen ehmlgt (19 Dpuember 1984).

Die Werte filr die Bruttogeschossflichen basieren auf siner Aus-
nlitzung von 0.4.

Die fir den Abzug im Tell III massgebenden Werte (Kol. 14
s5ich aus den Grundsticksteilen, die im Teil III liegen so
Mehr- und Minderszsuteilungen aus den Teilen I+I1, die nun
ITII zu behandeln, d.h. auszuglelchen sind.



6.3 Tabelle 2: Bewertung und Abzsug im Teil III

Der Landbedarf fir die Erschliessung und den Ausgleich der Zutei-
lungsdifferenzen in den Teilen I+II betrigt insgesamt 6206 m2.
Daran trug die Einsprachenbehandlung =inen Mehrbedarf von 80 m2
bei. Dieser Mehrbedarf wird im Kostenverteiler als Landerwerb
abgerechnet, weil sonst die Flichenanspriiche und die Zuteilungen
bel allen Parzellen hitten angepasst werden missen.

Es verbleiben damit noch wie bei der Sffentlichen Auflage 61416 m2,
die gesichert werden missen.

Aus dem alten Bestand liegen 2126 m2 vor, der Teil I+II triagt mit
dem bereits vorgenommenen Abzug mit 330 m2 beil, weitere 274 m2
werden mit Minderzuteilungen ausserhalb der Bauzone sowi= Kauf

eines Teiles der Parz=lle Nr. 2355 beigesteuert.

Damit wverbleiben fiir den FlAchenabzug im Teill III noch 3416 m2,
was 1366.4 m2 Bruttogeschossfliche entspricht (siehe Tab. 2: Summe
in Kol. 12: 1366.3 infolge von Auf- und Abrundungen).

Der Flachenabzug wird differencziert vorgenommen. Aus der frither
vorgenommene Bewertung der Erschliessung wird nur Jjene filr die
Strasse verwendet. Wie der alte Bestand bezliglich der Strasse
bewertet wurde, wird auch die Erschliessung mit Strassen im neuen
Bestand bewertet.

werden drei Stufen abgegrenczct, gemessen von der Strassenparzel-
renze:

ufe: Bis 30 m Bautiefe gilt als erschlossen,

ufe2: Die zwelite Bautiefe von 30 m - 60 m gilt als teilweise
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ie entsprechenden Flichenmasse im neuen Bestand nur aufgrund
r prov. Nenzutellung bestimmt werden Rénnen und somit nicht

t sind, wird auf ein FlAchenmass zugunsten einer prozentualen
be verzichtet. Die Kol. 6 -8 in Tab. 2 geben daher an, wieviel
ent der Grundsticksflidche im neuen Bestand jeweils keine Ver-
besserung der Erschliessung (Kol. 8), eine teilweise oder volle
Verbesserung (Kol. 7, 8) erreichen.

Naben einem Grundanteil, den alle Parzellen an den notwendigen
Landerwerb beisteuern, wird die verbleibende Landerwerbsflache auf
Jene Parzellenteile verteilt, die im neuen Bestand besser er-
schlossen sind. Auf den Grundanteil entfallen ca. 3/5 des Landbe-
darfs filr Strassen und die notwendige Fliche fiir den Ausgleich der
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Mehr- und Minderzuteilungen in den Teilen I+II. Die restlichen ca.
2/5 entfallen auf die Parzellenteile mit einer Erschliessungsver-
besserung, wobel eine teilwelse 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 Eruttogeschossfliche
insgesamt an den Landerwerb beizutragen sind.

.4 Tabelle 3: Flachenanspruch Bauzone Teil II+III

Aus den vorangehenden Tabellen sind die Flachenabzilige im Teil III,
die auszugleichenden Mehr- und Minderzuteilungen aus den Teilen
I+II fiir Grundeigentimer, die nicht nur im Teil III Uber Grund-
stidcke verfiigen, bekannt.

Damit kann aus der BGF (Kol , resp. Grundsticksflidche (Kol.9)
der Bauzone im alten Bestand der Anspruch an BGF (Kol.8), resp. an
Grundstiicksflache (Keol.13) im aeuen Eestand gerechnet werden.

Die Anspriiche ausserhalb der Bauzone sind mit den entsprechenden
Flachenmassen im alten Bestand identlisch und werden deshalb in
dieser Tabelle nicht aufgefihrt.

.5 Tabelle 4: Neuwzuteilung Teil II+III

An liachenmasses der Grundsticke im neuen Bestand (Kol.?8,
3, 12) werden hier die in Bar auszugleichenden Mehr- und Minderzu
teilungsn ianerhalb (Kol.10, 11) und ausserhalb (Kol.13, 14) der
Bauzone ermittelt.
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KOSTENVERTEILER 2

Mit dem Kostenvert=siler 2 werden die bis dato aufgelaufenen Xosten

der Guartierplanung als & Konto-Zahlungen auf alle Quartierplanbe-
teiligten aufgeschlissalt.

.1 Entschidigung fir Mehr und Minderzuteilungen

Die Entschiadisungen filr Mehr- und Minderzuteilungen wurden in
einer eigenen Tabelle und filir das ganze Quartierplangebiet aufge-
£ithrt.

Sobald die FlAchenmasse aus der amtlichen Vermessung bekannt sind,
kann diese Tabelle endgliltig bereinigt werden.

Die Tabelle listet auch die bereits im Kostenverteiler 1 ausge-
richteten Entschidigungen auf.

.2 Entschiadigung spezieller Massnahmen

ar Massnahmen betrifft Baurechte und im

Die Entschidigung speziell:
farte Nutcungsverlegungen.

Gestaltungsplan bezi

.3 Vertailungsschlissel Teil I+II+III

Diese Tabelle zeigt filr jedes Grundstlick den Beltragsanteil (in
Prozenti an den auf di= Grundelgsntiimer zu verteilenden Restkesten
fiir das Verfahrern und die Erschliessung (Perimeterbeitrige)
Di= Anteile wurden rnach den "Grundsitzen flir den Landerwerb und
den Kostenverteller” sowie den Entscheiden des Gemeinderates zu
den Kostenverteilern ermittelt

als Grundsatz flir die Vertelilung innerhalb des Teiles 1
die Bruttogeschoss lache, innerhalb dar Teile II+III die Grund-
sticksflache im neuen Bcsband als Massstab. Fir die Aufteilung auf
den Teil I einerseits und den Teil II und III andererseits wird

die BGF in den Wohnzonen W3 mit 0.8 gewichtet,

sodass pro m2-Grundsticksfliche in den Wohnzonen W3 in der Regel
ein um 60 % hdherer Beitrag als in der Wohnzone W2 (Teil 1)
erhoben wird. Damit lisgt fiir den Verteilungsmassstab ein Kompro-
miss zwischen der Grundsticksfliche und der Bruttogeschossfliche
vor, in der Meinung. dass der Mehrwert nicht der wvollen Ausnlit-
zungsdifferenzs entspricht.

Aufgrund der Einsprachenbehandlung reduciert sich die gesamte
Bruttogeschossfliche. Das hat zur Folge, dass die Kosten auf
weniger Fliche verhellt werden milssen. Die Beltragssitze im Ver-
teilschliissel sind daher in der Regel geringfigig hoh=r als im
Auflageentwurf.

Anders a

3 im aufgelegten Entwurf sind im genehmighten Verteil-
schlilsse= ie

Aufteilung=n der Kosten auf die Quartierplanab-
t im Schlilssel bzow. im elnzelnen Beitragssatz be-
2.B. Beltragsitze Castelstrasse im Perimeter).

schnitte di
rilcksichtigt

(83}



Mit dem Vorliegen des Verteilungsschlilssels kdnnen kiinftig nur
noch di= zu vertellenden Restkoesten insgesamt sowie der anhand des
Schliissels =rrechnete individuelle Beltrag in Franken angefochten
werden, nicht aber die Beitragshdhe im Vergleich zu Dritten.

Der Vert=ilschlilssel flr die Groberschliessung Wasser und Kanali-
sation iannerhalb des Quartiers gilt nur fidr die bestehenden Anla-
g=n, die die Gemeinde im Rahmen des Quartierplanverfahrens dber-

nommen hat.

Di= Gemelnde ist dabel an vertragliche Abmachungen mit dem vor-
finanzierenden Grundeigentimer gebunden, sodass die Verteilung der
Jbernahmekosten nicht identisch 1st mit der Verteilung der kiinftig
anfallenden Kosten flr Wasser und Kanalisation.

Eine Uberarbeitung wird auch filr den Verteilszschliissel Kanalisation
und Wasser ausserhalb des Quartiers vorgenommern.

Beide Verteilschllssel werden zusammen mit dem ndchsten Kostenver-
teiler aufgelegt.

NN
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‘imeterbeltrige a Konto per 30.06.87

Gestiitzt auf die Beitragssitze im Verteilungsschlliissel werden flr
diz aufgelaufenen Erschliessungskosten (zusammengestellt in den
Entscheiden des Gemeinderates zum Kostenverteller 2) die indivi-
duellen, auaf dis einzelnen Grundsticke entfallenden Beltrige
armittelt

Die en werden direkt aufgrund
des ellschlilssel ermittelt und
nich Eaetrag pro md BGF. Dies
aYrE andlung der Entschidigungen
der

Die Tabelle Perimeterbsitrige orientiert idber di=s jeweils verteil-
ten Gesamtkosten., den individuellen Anteil an den einzelnen Ko-
stenteilen (Kol. 4-83) und die individuslle Gesamtbelastung (Kol

9) im Zeitpunkt des Kostenvertzilers

In jedem weiteren Kostenverteiler wird mitgeteilt (Kol. 10), wie-
viael von der aktuellen Gesamtbelastung in Kol. 9 bereits vorfinan-
ciert oder in friheren Kostenverteilern bezahlt worden ist.

2 hand=lt es sich also um Beltrige, die auf-

5 s 2ilers 1 erhoben wurden oder um vorfinanzierte
Lpls -ungen wie sie im Kostenverteiler 1 vom 14.Marz 1385 genehmigt
wurden.

bk g

geben die Schuld oder das

Die letzten Kolonnen (Kol. 11 und 12)
es2m Kostenverteller ergibt.

Guthaben bekannt, dass sich mit di

Die auf die Srundeigentiimer entfallenden Restkosten ergeben sich
teilweise erst im Laufe der nichsten Jahre; je nach dem Zeitpunkt
der Erstellung der Erschliessungsanlagen werden weltere Kostenver-
teiler folgen.



2. ENTIZCHEIDE DES GEMEINDERATES ZUM KOSTENVERTEILER 2

Fir die Verfahrenskosten im Teil II+III und den Verteilschliissel fiir
iie Teile [+II+IIT hat der Gem=inderat die hier quadmmenges tellte

Entscheide gefdllt.

[
e

noelnen Teils entfallenden Beltrdge sind nicht mehr

Die au ie el

aufzouflhren, da aufgrund der nun bekannten Neuzuteilung im ganzen
Guartier dirskt mift dem Verteilschlissel gearbelitet werden kann. Die
=ntsprachende Zusammenstellung im Entscheld des Gemeinderates zum
Kost teiler 1 gab den filr dis Orientierung nctwendig=n Anhalts-

ct G '»
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punk
Die Beitrdge der Gemeinde flir die nun verteilten Kosten betragen:
{Siehe Anhang B zu den Quartierplanbestimmungen)

20 %
(=

An die Sanierung der Castellstrasse 1im Quartier d %
A den freilhindigen Landerwerb fir dise Castellstrasse 20 %
An den freihidndigen Landerwerk filr diez Quartierstrasse ah %
An die bestehends Hanalisatlion (Ubernahme) 20 %
An die bestehende Wasserverszsorgung (Ubernahme) 50 %

Die Anteile der Gemeinde an di-z kiinftig anfallenden Kosten werden
mit den welteren Kostzavertellern festgelegt

Wann weltere Koste:n anfallen werden, hiangt 1m Wesentlichen vom
Zeiltpunkt der Erstellung der neuen Guartisrcstrasse and der susdto-
lich notwendigen Werkleitungen ab. Dis Gemeinds wird =ntscheiden,
Wi diese gebaut werden szollen
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