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VERFUGUNG

des Gemeinderates von Zuoz vom 12. 04. 2006
in Sachen

Genehmigung Quartierplan Curtin Plavaunt Teil I

A. Feststellungen und Erwagungen

1. Der Gemeinderat von Zuoz hat am 19.08.1977 den Quartierplan Curtin Plavaunt geneh-
migt.

2. Gemass Art. 2 Quartierplanbestimmungen wird das Quartierplangebiet in zwei Teilge-
biete aufgeteilt. Bauten im Teilgebiet Il durfen erst erstellt werden, wenn fir dieses
Gebiet eine verbindliche Quartierplanung vorliegt.

3. Mit Datum vom 05.05.2004 hat der Gemeinderat von Zuoz die Einleitung dieses Quar-
tierplanverfahrens beschlossen. Gegen den ordnungsgemass publizierten Einleitungs-
beschluss sind keine Einsprachen eingegangen, sodass er in Rechtskraft erwachsen ist.

4. In der Folge wurde der Quartierplan ausgearbeitet. Der Quartierplan Curtin Plavaunt Teil
[l umfasst folgende Bestandteile:

Quartierplanvorschriften (QPV)
Quartierabgrenzungs- und Altbestandesplan 1:500
Landabtretungs- und Neuzuteilungsplan 1:500
Gestaltungsplan 1:500

Erschliessungs- und Versorgungsplan 1:500
Profilschnitte / Grundrisse Nebenraume 1:500

Dok =

5. Anladsslich der Gemeinderatssitzung vom 15. 12. 2004 wurde die 6ffentliche Auflage
beschlossen, welche vom 07.01. bis 27.01.2005 stattfand. Innert Frist gingen zwei
Einsprachen ein.
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6.

Die , vertreten
durch Rechtsanwalt , haben beantragt den Quartierplan nicht zu

genehmigen. Als Begriindung fiihren sie eine Uberschreitung der AZ sowie einen unge-
nugend bestimmten Gestaltungsplan an.

, alle vertreten durch

, haben Einsprache mit dem Antrag eingereicht, der Quartierplan Curtin
Plavaunt Teil Il sei nicht zu genehmigen. Als Begriindung flhren sie insbesondere an,
dass die maximale Bruttogeschossflache falsch berechnet worden sei und dass er der
Zweckbestimmung und dem Richtplancharakter des Quartierplanes Curtin Plavaunt vom
19.08.1977 wegen der geschlossenen Bauweise keine Anpassung an die bestehenden
Bauten des Teilgebietes | vorliegen wirde. Zudem widersprechen die vorgesehenen
Gebaudehdhen dem Richtplancharakter des Gestaltungsplanes aus dem Jahre 1977.
Die Veranderung des bestehenden Geléandelaufes sei nicht zulassig, weil das Orts- und
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigt wiirde.

Aufgrund des vor Verwaltungsgericht des Kantons Graubliinden pendenten Verfahrens
betreffend Baueinsprache, welche das Haus Alpina auf Liegenschaft Nr. 1963 betraf,
und das noch vor der Regierung des Kantons Graublinden pendente
Genehmigungsverfahren betreffend Teilrevision der Ortsplanung, Zonenplan und
Genereller Gestaltungsplan 1:2000 Chastlatsch und Genereller Erschliessungsplan
1:2000 Chastlatsch, welcher ebenfalls Einfluss auf den vorstehenden Quartierplan hat,
hat die Gemeinde Zuoz das Quartierplanverfahren nicht weiter bearbeitet.

Mit Urteil des Verwaltungsgericht des Kantons Graubinden vom 30.08.2005, mitgeteilt
am 29.09.2005, hat das Verwaltungsgericht des Kantons Graublnden festgehalten,
dass noch eine Reserve von 3'602.25 m? fur den Quartierplan Curtin Plavaunt Teil ||
bestlinde.

Die Regierung des Kantons Graublinden hat den Zonenplan und Generellen
Gestaltungsplan 1:2000 Chastlatsch, Genereller Erschliessungsplan 1:2000 Chastlatsch
je vom 06.04.2005 am 07.03.2006 genehmigt.

Aufgrund der Beanstandungen der Einsprecher hat die Gemeinde Zuoz Art. 14 Quartier-
planvorschriften sowie den Quartiergestaltungsplan abgeandert, indem die fur jedes
Gebaude zur Verfugung stehende BGF fest zugeteilt wird, wobei Nutzungsutbertragun-
gen zwischen den Baukuben im Umfang von maximal +/- 10 % mdglich sind.

Gestitzt auf Art. 109 Abs. 3 BG hat der Gemeinderat von Zuoz den Quartierplanbeteilig-
ten mit Schreiben vom 15.03.2006 Gelegenheit gegeben gegen diese Anderungen Ein-
sprache innert einer Frist von 20 Tagen zu erheben sowie zu den Einsprachen eine
allféllige Vernehmlassung einzureichen.

Mit Schreiben vom 30.03.2006 teilten die Quartierplanbeteiligten
mit, dass sie mit der Anderung der Absétze 4 und 6 von Art. 14 der Quartier-
planbestimmungen einverstanden seien, beantragten jedoch im Plan 1:500 "Profil-
schnitte / Grundrisse Nebenrdaume" bezlglich des Hauses 5 die dort eingezeichnete
unterste Geschossebene nicht mehr mit "SR", sondern mit "Keller" zu bezeichnen.



10.

Auf eine Vernehmlassung zu den Einsprachen haben die Quartierplanbeteiligten
verzichtet.

Die zur Verfigung stehende BGF von 3'602.25 m® hat das Verwaltungsgericht des Kan-
tons Graubinden im Urteil vom 30.08.2005 fur die Gemeinde Zuoz verbindlich festge-
legt, sodass sich die Einsprachen in diesen Punkten als unbegriindet erweisen. Die ent-
sprechende BGF ist in den Quartiergestaltungsplan aufgenommen worden.

Der Einwand der Quartiergestaltungsplan sei ungenigend bestimmt, weil die Bau-
herrschaft die Méglichkeit habe die gesamte BGF frei in einem Baufenster zu plazieren,
hat der Gemeinderat von Zuoz Rechnung getragen und die fur jedes Geb&aude zur
Verfugung stehende BGF fest zugeteilt.

Zu den weiteren Beanstandungen der Einsprecher _ ergibt sich

folgendes:

Anordnungen fur das Teilgebiet || im Quartierplan

Das Quartierplangebiet war urspriinglich in einer Zone mit einer AZ 0.6 gelegen. Nach
der heutigen AZ-Erhéhung betragt diese 0.8 fur das ganze Quartierplangebiet. Die
erhohte Ausnutzung muss somit auch realisiert werden kénnen.

Fir die Gemeinde sind keine hoheren Gebaude erwiinscht, auch im Hinblick auf den
neuen Dorfeingang und die bestehenden Quartiere. Die geschlosse Bauweise ist nicht
etwa ortsuntypisch, sondern im Gestaltungsgebiet | herrscht optisch die geschlossene
Bauweise vor.

Der Quartierplan aus dem Jahr 1977 sagt, was verbindlich ist. Die Gestaltung wurde in
diesen Punkten im Quartierplan nicht als verbindlich geregelt. So wurde auch die offene
Bauweise nicht etwa vorgeschrieben. Zudem kénnen 28 Jahre nach Inkrafttreten des
Quartierplanes Curtin Plavaunt andere Erkenntnisse vorherrschen. Dies ist bereits im
Quartierplan Curtin Plavaunt berlcksichtigt, worin unter Art. 46 angefihrt wird, dass,
sofern der vorliegende Quartierplan innert 10 Jahren seit der Genehmigung nicht zur
Ausfuhrung gelange, er ganz oder teilweise vom Gemeindevorstand wieder aufgehoben
werden koénne. Dies betrifft selbstverstdndlich auch eine Abanderung des
Quartierplanes, zumal auch der Quartierplan ein Teilgebiet Il vorgesehen hat, das neu
zu bearbeiten ist.

Geschlossene Bauweise

Das Teilgebiet Il wurde an das Teilgebiet | angepasst. Im Quartierplan Teil Il wird ver-
sucht, diesen an das Teilgebiet | zu binden. Im Teil | kann eine steigende Linie der
Gebaudehtéhe festgestellt werden. Diese Planung wurde auch im Teilgebiet I
bertcksichtigt. Das Haus 1 im Teilgebiet Il liegt 3.2 m tiefer als die Chesa Alpina,
wahrenddem das Haus 5 noch 1.2 m tiefer liegt als die Chesa Alpina. Somit ist
offensichtlich, dass alle im Teilgebiet || gelegenen Liegenschaften tiefer sind als die
Chesa Alpina im Teilgebiet |.

Zudem muss ein Bezug zum Dorfbild gefunden werden. Bei der Via Maistra herrscht die
geschlossene Bauweise vor, welche auch fir das Dorf Zuoz als typisch gilt.

Die Geschosszahl wurde nur fur das Teilgebiet | verbindlich festgelegt. Durch die Erho-
hung der AZ muss die zur Verfugung stehende BGF auch irgendwo untergebracht wer-
den.



Terrainaufschittungen / Firsthéhen

Das Haus Alpina hat eine EG-Hb6he von 1'698.79 m.i.M. Das EG Haus 1 im
Quartierplangebiet Il 1'699.3 m.0.M., womit die Differenz lediglich 51 cm betragt. Das
gewachsene Terrain liegt jedoch beim Haus 1 im Quartierplangebiet || héher als z.B. bei
dem Haus Alpina, womit die Differenz noch geringer wird.

Die Aufschittung wurde somit analog dem Teilgebiet | vorgesehen, weil die Hauser im
Teilgebiet Il analog der Hauser im Teilgebiet | nach hinten zur Strasse angeordnet wer-
den. Der Hang lauft entlang dem RhB-Geleise in einer Kurve, womit die entsprechende
Hang- und Gelandeanordnung Gbernommen wurde.

Die Rhatische Bahn verlauft Richtigung Madulain in einer "Schlucht". Somit ist vorgese-
hen, diese Boschung weiterzufihren und mit der Béschung der Chesa Alpina und den
restlichen Gebauden zu verbinden, also die gesamte Béschung zu vervollstandigen.

Weiter dient die Aufschittung insbesondere auch dem Schallschutz. Der Schall
entwickelt sich gegen oben und kann abgeschirmt werden. Der Schall dehnt sich linear
aus und durch die Aufschuttung wird ein Schallschatten auf die Fassaden der Hauser
geschaffen.

Durch das Anordnen der Gebaude entlang der Strasse gewinnt man weitere Distanz
vom Bahngeleise, womit die Schallintensitat wiederum abnimmt.

Die Hauser im Teilgebiet Il wurden analog den Hausern im Teilgebiet | aus asthetischen
Grinden entlang der Strasse angeordnet, um einen Dorfeingang zu dokumentieren.

Die Hauser werden nicht erhéht (Vergleiche Profilschnitte und Ansicht). Im Gegenteil,
die Hauser im Teilgebiet Il weisen weniger Geschosse als die Hauser im Teilgebiet | auf
(Teilgebiet Il vier Geschosse, Teilgebiet | vier - sechs Geschosse). Zudem erreicht auch
die Gebaude- und Firsthéhe nicht diejenige der hochsten Hauser im Teilgebiet .

Die Aufschiuttungen werden in etwa analog den Aufschittungen im Teilgebiet | vorge-
nommen, wobei die Hauser nicht erhéht werden. Die Hohe der Aufschittungen sind
begriindet einerseits wegen des Schallschutzes und anderseits um die Hauser an die
Strasse anzulehnen.

Das Haus Alpina im Quartierplangebiet | weist ab urspriinglich gewachsenem Terrain
eine Hohe der Traufhéhe von 19 m auf. Das Haus 1 im Gebiet Il lediglich 15 m. Die Auf-
schittungen betragen somit auch im Teilgebiet | an den Hausern gemessen rund 3 m.

Auch im Teilgebiet | ist klar festzustellen, dass jeweils ein Stockwerk aufgeschittet
wurde. Dies wurde fur das Teilgebiet || Ubernommen.

Bei Teilgebiet Il handelt es sich um eine gestalterisch ruhige Uberbauung, ausgehend
vom Teilgebiet I. In diesem Teilgebiet Il als neuer Dorfeingang ist es angezeigt, sich an
die Gestaltung des alten Dorfeinganges anzulehnen, womit eine gelockerte Bauweise
von vornherein nicht in Frage kam. Ziel war es somit auch eine ruhige Uberbauung im
Dorfeingangsbereich zu schaffen.

Aus diesen Grinden sind die Einsprachen abzuweisen, sofern sie nicht gegenstandslos
geworden sind.



11. Der Gemeinderat von Zuoz hat anlasslich seiner Sitzung vom 12.04.2006 den
Quartierplan Curtin Plavaunt Teil I, bestehend aus folgenden Bestandteilen genehmigt:

oMbk wh =

Quartierplanvorschriften (QPV)
Quartierabgrenzungs- und Altbestandesplan 1:500
Landabtretungs- und Neuzuteilungsplan 1:500
Gestaltungsplan 1:500

Erschliessungs- und Versorgungsplan 1:500
Profilschnitte / Grundrisse Nebenrdume 1:500

12. Die Kosten dieser Quartierplanung, bestehend aus den Kosten der Politischen
Gemeinde fur die planerische und juristische Beratung, sowie fur die Prifung,
Genehmigung und Anmerkung des Quartierplanes im Grundbuch einschliesslich der

Kosten der Baulandumlegung, Vermessung und Vermarkung gehen vollumfénglich
zulasten der , und werden der

durch die Gemeinde Zuoz in Rechnung gestellt. Sie sind innert 60 Tagen

seit Erhalt der Rechnung an die Gemeindekasse zu bezahlen.

B. Verfiigung

1.

P

Der Quartierplan Curtin Plavaunt Teil Il, bestehend aus:

onhN=

Quartierplanvorschriften (QPV)
Quartierabgrenzungs- und Altbestandesplan 1:500
Landabtretungs- und Neuzuteilungsplan 1:500
Gestaltungsplan 1:500

Erschliessungs- und Versorgungsplan 1:500
Profilschnitte / Grundrisse Nebenraume 1:500

wird genehmigt.

Die Einsprachen werden, sofern sie nicht gegenstandslos geworden sind, abgewiesen.

Die Kosten der Quartierplanung gemass Art. 39 Quartierplanbestimmungen gehen
zulasten der und werden nach Rechtskraft der Quartierplanung
der in Rechnung gestellt.

Sobald der Quartierplan in Rechtskraft erwachsen ist, wird dieser im Grundbuch von
Zuoz gemass Art. 40 Quartierplanvorschriften auf den Liegenschaften Nr. 2984, 2985,
2986 und 2820 angemerkt.

Rechtsmittelbelehrung
Gegen diese Verfugung kann innert 20 Tagen seit Mitteilung bzw. Publikation beim Ver-
waltungsgericht des Kantons Graubinden in Chur Rekurs gefuihrt werden.



6. Mitteilung an:

Zuoz, den 12. April 2006

FUR DEN GEMEINDERAT VON ZUOZ
der Prasident der Aktuar

Mitteilung am: 2 4 April 2006
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