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1. Ausgangslage

2.  Allgemeines

Die Gemeinde Zuoz verfugt Uber eine rechtskraftige Ortsplanung vom 21.
Januar 2000, welche in der Zwischenzeit verschiedentlich teilrevidiert
wurde. Das Quartierplangebiet befindet sich in der Dorfkernzone und der
Dorfkernerweiterungszone. Das Gebiet Dimvih ist bis anhin nur locker
Uberbaut. Im betreffenden Gebiet zwischen Dorfkern und Bahnhof sind
einige Nutzungsreserven vorhanden, welche Uber die Quartierplanung

mobilisiert werden sollen.

2.1 Organisation des Planungstragers

Der Gemeindrat ist zugleich Baubehdrde. Die Bearbeitung der Vorlage
erfolgte unter Fihrung der Planungskommission. Die raumplanerische
Bearbeitung und Beratung erfolgte zwischen 2003 - 2009 durch die GIS
Plan AG (D und ab 2009 durch die STW AG fiir Raumplanung

(.

2.2 Ablauf der Planung

14.08.2003

09.07.2004

21.02.2005

24.03.2005

31.03.2005

Bis Mai 05

01.06.2005

26.10.2005

Einteitungsbeschluss zur Quartierplanung

Vorschlag der GIS Plan AG zum konkreten Vorgehen (iber einen Studien-

auftrag an ausgewahlte Architekten.
PK Sitzung zur Festlegung des konkreten Vorgehens
Auftragserteilung der Gemeinde an die GIS Plan AG

Anfragen an verschiedene Architekten zur Mitwirkung an den Studienauf-

tragen
Zusagen verschiedener Architekten zur Mitwirkung
Versand der Studienauftrage

Jurierung der eingegangenen Studien
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04.11.2005
14.11.2005
24.04.2006
05.07.2006

01.02.2007
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Orientierungsversammlung zu den Studienergebnissen

Angebot zur Weiterbearbeitung Studienergebnis Claliina

Vorstellung der Uberarbeitung der Studien durch Claliina vor der PK
Gemeindeversammlung; Beschluss Kreisel Bahnhof

Beginn offentliche Auflage Altbestand

Bis Dez. 07 Verschiedene Besprechungen mit Grundeigentimern zu den Konzept-

23.05.2008
09.02.2009

26.02.2009

Bis Apr. 10

08.06.2010
13.07.2010
Okt. 2010
Okt. 2010
22.11.10
Dez. 2010
25.02.2011
Mai 2011
Juni 2011

Juni 2011

Juli 2011

entwdrfen
Orientierungsversammlung
Abgabe Mandat Quartierplanung Dimvih durch - an die Gemeinde

Auftragserteilung Gemeinde Zuoz an STW AG filir Raumplanung zur Wei-

terbearbeitung des Quartierplans Dimvih

Bearbeitung des Quartierplankonzepts; Vereinfachung der Konzeption;
verschiedene PK Sitzungen und Sitzungen mit der _ betreffend

Kreisel Bahnhof sowie Neuorganisation Bahnhofareal

PK Sitzung; Diskussion QP Bimvih

PK Sitzung; Diskussion QP Dimvih

Vernehmlassung Grundeigentimer

Auswertung der Vernehmlassung

PK Sitzung zur Bereinigung der Quartierplanung

Bereinigung Quartierplanung

PK Sitzung zur Bereinigung der Quartierplanung

Uberpriifung Quartierplan durch Grundbuchamt

Verabschiedung Quartierplanung durch PK zuhanden Gemeinderat

Beantwortung der Eingaben zuhanden der Eigentimer und Bekanntgabe

der offentlichen Auflage

Offentliche Auflage nach Art. 18 KRVO
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Aug. 2011  Behandlung Einsprachen
Nov. 2011  Beschluss des Quartierplans durch den Gemeinderat

Juni 2012 Behandlung Rekurse vor Verwaltungsgericht

2.3 Mitwirkung der Grundeigentiimer

Die Grundeigentimer wurden in der Zeitspanne vom Februar - Dezember
2007 im Rahmen von Einzelgesprachen und in Form von QOrientierungs-
versammlungen in den Prozess zur Erarbeitung des Quartierplans einbe-
zogen. Die Auswertung der Eingaben ist in der Aktennotiz vom 7. August
2008 enthalten. Diese bildete Gegenstand der Besprechungen in der Pla-
nungskommission. Das an sich zweckmassige Konzept einer gesamtheit-
lichen, unterirdischen Parkierungsanlage mit einer Tunnelerschliessung
ab Bahnhofareal, wurde dabei bekampft. In der Folge entstand eine Patt-
situation, welche erst mit der Neubearbeitung ab Februar 2009 aufgefan-

gen werden konnte.

Nach der Neubearbeitung der Quartierplanung in den Jahren 2009 bis
2010 erfolgte im September 2010 ein Versand der Quartierplanentwirfe
an die Grundeigentimer und am 1. Oktober 2010 eine Orientierungsver-

sammlung.

Betreffend die im Rahmen der Vernehmlassung erfolgten Wiinsche und

Antrage traf die Gemeinde folgende Entscheidungen:

— Der Fussweg wird gestrichen.

— Der Ausstellplatz soll beibehalten werden. Er ist nétig, weil bis Hohe
Einfahrt Parzelle Nr. 28 Gegenverkehr maglich sein soll.

— Der gepflasterte Bereich soll aufgehoben werden. Im ganzen Quar-
tierplangebiet sind Einfriedungen zu verbieten. Ebenso sind keine

Mauern erlaubt ausser unbedingt notwendige Stiitzmauern.

— Die Kosten werden weitgehend den Grundeigentimern tberbunden.
Es wurde ein Wettbewerb durchgefihrt im Wissen der Grundeigen-
timer. Die Kosten sind fir die erbrachten Leistung angemessen. Es

wurden Mehrwerte fiir die Grundeigentimer geschaffen.

Gemeinde Zuoz: Quartierplanung Dimvih - Planungs- und Mitwirkungsbericht 3)
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Die Strasse Via Pro Curtin soll im Privateigentum bleiben. Wenn der
erste Bau / Umbau realisiert wird, soll die Infrastruktur in den Stras-
senbereich eingebaut werden. Bau, Unterhalt und Sanierung ist von
den Grundeigentimern zu bezahlen. Die Planung und Realisierung

erfolgt durch die Gemeinde.

Die Landumlegung zwischen den Parzellen Nr. 2418 und 2958 bleibt

wie vorgesehen bestehen.

Die zusatzlich geplanten Erschliessungsstrassen bleiben im Eigen-

tum der Anstdsser.

Umlegungen der Nutzungen sind auch von der Parzelle Nr. 2410 auf
das gesamte Quartierplangebiet mdglich. Anteilsmassig dirfen
hochsten 10% der zulassigen BGF pro Parzelle zusétzlich als BGF re-
alisiert werden. Diese Bestimmung ist in den Quartierplanvorschriften

zusatzlich aufzunehmen.

Die Kostenregelung fir die Erschliessungsanlagen soll neu auf Basis
des Erschliessungsplans detaillierter erfolgen als im Entwurf. An-
l8sslich der Sitzung der PK wurden die Perimeter fiir die Kostenbetei-

ligung definiert.

Die Parzellen Nr. 29 und 30 verflgen Uber anteilsméssige BGF und

sind demnach vollumfanglich in die Kostenverteilung aufzunehmen.

Das Baufenster soll entlang der Via da Staziun nicht verlangert wer-

den. Gestalterische Griinde sprechen dagegen.

Fir eine langfristige Absicherung der Erschliessung ist die neu ge-
plante Stich-Erschliessungsstrasse richtig platziert im Schnittbereich

der beiden Parzellen.

Die Lage der Baugestaltungslinien bildet Ergebnis der QP-
Vorgesprache und es gibt keinen ersichtlichen Anlass diese Ergebnis-
se nun umzustossen und den Plan anzupassen; konkret also beibe-

halten wie im Entwurf.

Die Leitungen werden 6ffentlich. Sie werden durch die Gemeinde ge-
plant, erstellt und nach Abzug der &ffentlichen Interessenz kosten-
méssig auf die Eigentiimer Uberwélzt. Uber die Interessenzen gibt der
angepasste Erschliessungsplan Auskunft. Darin sind Interessenzen

und Perimeter definiert.

Gemeinde Zuoz: Quartierplanung Dimvih - Planungs- und Mitwirkungshericht 6
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2.4 Offentliche Auflage
Die offentliche Auflage erfolgte vom 16. Juni 2011 bis 18. Juli 2011 statt.
3.  Grundlagen fiir die Quartierplanung
3.1 Nutzungsplanung
Die vorliegende Quartierplanung basiert auf der rechtskraftigen Nut-
zungsplanung der Gemeinde Zuoz (Baugesetz, Zonenplan, Genereller Ge-
staltungsplan, Genereller Erschliessungsplan).
3.2 Weitere Grundlagen
— Ergebnisse der Studienauftrége zusammengefasst im Bericht vom 18.
Oktober 2005
— Leitungskataster der Gemeinde Zuoz
— Besprechungen mit den Grundeigentimern / Orientierungsveranstal-
tungen; Aktennotiz der 1. Vernehmlassung und Auswertung der Ein-
gaben vom 7. August 2008; 2. Vernehmlassung vom Oktober 2010;
Entscheide der Planungskommission und des Gemeiderats.
4. Neuzuteilung und Nutzung

Das Quartierplangebiet Dimvih liegt innerhalb der Dorfkernzone und der
Dorfkernerweiterungszone. Die zulassigen Ausnitzungsziffern umfassen

nach Baugesetz 1,0 resp. 0,8.

Pro Eigentlimer, bzw. Parzelle nach Neuzuteilung werden die zuldssigen
Ausniitzungen gemass Altbestand zugewiesen. Die zuldssigen Ausnit-
zungen der neu gebildeten Parzellen ,Nr. 9998 und 9999 (definitive Zu-
weisung der Parzellennummern erfolgt durch das Grundbuchamt)
verbleiben den urspriinglichen Stammparzellen nach Altbestand. Die
Ausnltzungen der Parzellen Nr. 24, 27, 29, 30 und 2410 konnen innerhalb

des Quartierplanperimeters frei verlegt werden.
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Dies kann Verschiebungen in Bezug auf die Ausnitzung pro Flachenein-
heit Neuzuteilung ergeben. Die Gemeinde legt eine maximal zulassige
Ausnitzungserhdhung von 10% gemass Altbestand pro Parzelle fest. Die
zuldssigen Abweichungen sind demzufolge, insbesondere unter Berlck-
sichtigung der Baustandorte, in einer Spannweite, welche keine mass-
geblichen Veranderungen der Dichte nach sich ziehen. Die Dichte der
Uberbauung und die Kérnung der Baukuben werden dem quartieriibli-

chen Rahmen im Dorfkern entsprechen.

Der Gestaltungsplan ist gegenliber den urspriinglichen Absichten we-
sentlich vereinfacht worden. Das urspringliche Konzept mit einer eigent-
lichen Etappierung der Erschliessung sowie der Uberbauung als Folge
der geplanten, gesamtheitlichen, unterirdischen Erschliessung und
Uberbauung wurde aufgrund der kritischen Meinungsiusserungen der
Grundeigentimer fallen gelassen. Anstelle der unterirdischen Zufahrt
mit Garagierung sollen neu die oberirdischen Zufahrten komfortabler
ausgestaltet werden. Dies beeinflusst auch das frilhere Gestaltungskon-

zept.

Einige gestalterische Inhalte zu den Aussenraumen enthalt bereits die
Ortsplanung (Freihaltebereiche nach dem geltenden Generellen Gestal-
tungsplan). Zusétzlich werden im Quartiergestaltungsplan Baubereiche,
ein Bereich fur die Trennung von Baukorpern, Baugestaltungslinien, ge-
nerelle Firstrichtungen, zu erhaltende Mauerabschnitte und abschnitts-
weise die Pflicht zur Erstellung von Zaunen festgelegt. Im Weiteren
werden Einfriedungen generell untersagt. Erlaubt sind nur Stitz- und
Futtermauern, welche unabdingbar notwendig sind fir den Bau von Er-
schliessungsanlagen. Bestehende Einfriedungen geniessen das Besitz-

standsrecht.

Erschliessung

Die strassenmaéssige Erschliessung der Bauparzellen im Quartierplange-

biet Dimvih erfolgt Gber den Ausbau der Via Pro Curtin, eine direkte Ga-
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ragenzufahrt ab Via da la Staziun und zwei private Erschliessungsstich-

strassen ab Via Dimvih.

Die bestehenden offentlichen Leitungen bleiben weitgehend bestehen.
Teilweise missen diese fUr eine zweckmaéssige Bebauung verlegt wer-
den. Die Kosten fir die Planung und den Bau fallt teilweise auf die Ge-
meinde und teilweise auf die Quartierplanbeteiligten. Die Grundlage fir
den Kostenteiler bilden die Interessenz und die zugehorigen Perimeter
gemass Erschliessungsplanen. Der Kostenteiler wird nach Beschluss des
Quartierplans definitiv festgelegt. Die privaten Leitungen sind gemass
Konzept durch die Gemeinde unter Begleitung der Gemeinde auf private

Kosten zu erstellen.

FUr die Entsorgung der Haushaltabfalle stehen die bestehenden Sam-

melstellen der Gemeinde zur Verflgung.

7. Quartierplanbestimmungen

Die Quartierplanbestimmungen basieren auf den baugesetzlichen Be-
stimmungen der Gemeinde Zuoz und treten mit Genehmigung durch den

Gemeinderat in Kraft.

8. Kostenverteiler

Die auf die Grundeigentiimer zu verteilenden Kosten des Quartierplans
umfassen alle Kosten der Planung und Realisierung, reduziert um einen

allfélligen Beitrag der Gemeinde aus offentlicher Interessenz.

Der Gemeinderat bestimmt die Anteile der Gemeinde aus &ffentlicher In-
teressenz sowie die Entschadigung fiir den Erwerb von Boden und Rech-
ten sowie fir den Ausgleich von Mehr- und Minderwerten gestiitzt auf das
geltende Baugesetz und die Praxis soweit dies mittels der Interessenz

und den Perimetern in den Erschliessungsplénen nicht bereits erfolgt ist.

Die Kosten des Quartierplanverfahrens, der Vermessung, der Vermar-
kung, der Grundbuchgebiihren, fur die Projektierung, den Bau und den
Unterhalt der privaten Erschliessungsanlagen (Strassen, Leitungen, etc.]

sowie die durch die Realisierung des Quartierplans bedingten Kosten fiir
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die Projektierung, den Bau und den Unterhalt der dffentlichen Erschlies-
sungsanlagen (Strassen, Fusswege, Leitungen, etc.) werden soweit keine
offentliche Interessenz vorhanden ist anteilsméssig nach Ausniitzung auf
den Grundstiicken der Quartierplanbeteiligten aufgeteilt. Privatrechtliche

Vertrage bleiben vorbehalten.

P Einsprachenbehandlung, Rekurse, Inkrafttreten

Die Gemeinde behandelte eingegangene Wiinsche, Antrége und Einspra-
chen. Das Verwaltungsgericht entschied zu zwei eingegangenen Rekur-
sen am 5. Juni 2012 (R 11 130 und R 11 131]. Diese Entscheide wurden
weder von der Gemeinde noch von den Rekurrenten angefochten. Somit

erwuchs der Quartierplan Dimvih im August 2012 in Rechtkraft.

Chur, 14. September 2012, | EGczEINB
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