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1. Anlass und Planungsablauf

Im Zonen- und Generellen Gestaltungsplan 2005 ist fUr das Baugebiet um den Dorf-
bach eine Quartierplanpflicht festgelegt worden. Grund war einerseits die Schlanser
Rufe aus dem Jahr 2002, welche erhebliche Eingriffen in die bestehenden Eigentums-
und Nutzungsverhdltnisse zur Folge hatte, und andererseits, die fehlende Baureife im
Bereich der Parzellen 19 und 20 (fehlende Erschliessung, ungunstige Parzellierung).
Auszug Zonen- und Genereller Gestaltungsplan 2005:

Ionenplan:
Dorfzone

Zone fir ffentliche
Bauten und Anlagen

Ubriges Gemeindegebiet
(Strassen, unproduktiv)

Genereller Gestaltungsplan:

Quartiergestaltungsplanpflicht

Anspruchsbereich Bauzone mit
Vorbehdlt betreffend Auswirkun-
gen der Bachsanierung

> Sistierung der definitiven Bauzo-
nenabgrenzung bis die neue Ge-
fahrenzonenausscheidung vorliegt:
Bereinigung Zonenplan kombiniert
mit Quartiergestaltungsplan

i

Als Grundlage fur die Folgeplanung mussten das Projekt fUr die Bachverbauung und
der neue Gefahrenzonenplan fUr das Schadensgebiet abgewartet werden. Im Frih-
jahr 2007 standen diese Vorgaben zur Verfiugung, so dass der Gemeindevorstand die
Planungsarbeiten dem Planungsburo Madeleine Grob Ubertragen konnte. Am 9. Juni
2007 wurden die GrundeigentUmerlnnen im quartierplanpflichtigen Gebiet Uber das
vorgesehene Planungsverfahren orientiert. Aufgrund der neuen kantonalen Raum-
planungsgesetzgebung sollte das Arealplanverfahren als Kombination der Teilrevision
Ortsplanung mit Quartiergestaltungsplan durchgefUhrt werden. Als Grundlage fur die
Orientierung hatte die Planerin auf Wunsch des Gemeindevorstandes bereits inhaltli-
che Entwurfe vorbereitet. Diese umfassten die Umsetzung des Landerwerbes fur die
neue Bachparzelle aufgrund des festgesetzten ,Anspruchsbereichs Bauzone”, einen
Vorschlag fur neue Grenzen und weitere Anpassungen des Zonenplanes. Insbeson-
dere im Bereich der Parzellen 19-24 sollte den EigentUmer Méglichkeiten aufgezeigt
werden, wie mit der Folgeplanung die bestehenden Verhdlinisse verbessert und
Probleme angegangen werden kénnen. In einem ersten Mitwirkungsprozess entwi-
ckelte sich der Entwurf fUr Anpassungen des Zonenplanes. Wesentliche Elemente:
- Bereinigung der unerschlossenen Bauzone (Parz. Nr. 19 und 20), so dass die Bau-
reife gegeben ist
- Bereinigung der Grundordnung, so dass die MiteigentiUmer der Wohnhausparzel-
le Nr. 22 Uber Standortmaoglichkeiten fUr Ersatznebenbauten/Parkierungsanlagen
verfugen. Infolge Rufe haben sie Nebenbauten auf den Parz. Nr. 23 und 24 verlo-
ren.



1. Entwurf vom Juni 2007 2. Entwurf vom September 2007

Da sich keine Lésung fand, die von allen Betroffenen unterstUtzt wurde, musste die
Grundordnung in einem separaten ersten Schritt angepasst werden, damit klare Vor-
aussetzungen und Rechtssicherheit geschaffen werden konnten. Am 16. November
2007 wurden die EigentUmerinnen Uber den Stand, den neuen Verfahrensablauf und
die Inhalte der Teilrevision der Ortsplanung informiert. Auszug:

. Absteckung neue Grenzen 2008

- Bereinigung Dorfzone (Bach und
Ausbau Via Cavilan) >
Absteckung neue Grenzen 2008

. Bereinigung Dorfzone (Bach)>
Festlegung und Absteckung
neue Grenzen 2008 aufgrund
definitiver Situation ,,Bricke"

Bereinigung Dorfzone (Bach),
Projekt Sentupada > Absteckung
neue Grenzen 2008

Bereinigung Zonenplan
(Erschliessungsproblem) und
Eigentumsverhdalinisse

7
Im Anhang 1 ist der koordinierte Ablauf (mit Bauarbeiten Bachverbauung und Ge-
samtmelioration dargestellt).



Am 30. Mai 2008 wurde die Anderung und Ergdnzung des Generellen Gestaltungs-
planes von der Gemeinde beschlossen. Infolge Beschwerdeverfahren verzégerte sich
das Genehmigungsverfahren beim Kanton. Zwischenzeitlich war nun auch das Bach-
verbauungsprojekt soweit abgeschlossen, dass die definitive Bachparzelle vom Nach-
fOhrungsgeometer aufgenommen werden konnte. Geringfigige Abweichungen
beim Bau fUhrten nun zu einer Bereinigung der Gefahrenzonenausscheidung. Die Re-
gierung musste deshalb diverse Kleinfldchen im Zonenplan von der Genehmigung
ausnehmen.

Der Genehmigungsentscheid der Regierung lag am 22. Dezember 2008 vor. Ein Ei-
gentUmer legte beim Verwaltungsgericht Rekurs ein. Die Folgeplanung konnte nicht
wie vorgesehen eingeleitet werden.

Anfang 2009 gingen bei der Gemeinde Baugesuche und entsprechende Anfragen
betreffend Ersatzbauten im Schadensgebiet der RiUfe ein. Zwischenzeitlich hatten die
Betroffenen Probleme, fUr ihre Versicherungsanspriche infolge Verj@dhrung noch wei-
teren Aufschub zu erhalten. Die Baubehdrde und die Planerin suchten deshalb eine
Méglichkeit, trotz den gegebenen Umstdnden, hinreichende Vorgaben fir die Ertei-
lung von Baubewilligungen im folgeplanpflichtigen Gebiet zu schaffen. Nachdem die
neuen Grenzen aufgrund der erfolgten Vermessung und der darauf fussenden par-
zellengenauen Grenze der Gefahrenzone | - mindestens gegentber dem Dorfbach -
eindeutig definiert waren, konnten verschiedene Grenzbereinigungen im nérdlichen
Teil des Planungsgebietes als gegeben beurteilt werden. Mit einer Vereinbarung zwi-
schen den GrundeigentUmerlnnen und der Gemeinde wurde deshalb versucht, die
Inhalte der Folgeplanung fUr Teilbereiche so zu regeln, dass Bauvorhaben realisierbar
wurden.

Die Vereinbarung wurde so abgefasst, dass

- sich keine Prgjudize fUr das nachfolgende Quartierplanverfahren ergaben, soweit
diese nicht aus der Situation ohnehin gegeben sind

- sie keine Auswirkungen auf die geltend gemachten Anspriche der Beschwerde-
fOhrer zur Zonenordnung hatten

- die nachbarrechtlichen Beziehungen fUr geplante Ersatzbauten geregelt werden

konnten

die gestalterischen Anspriche fUr Bauten und Anlagen sichergestellt waren

Der Architekt. G. A. Caminada war von Beginn an fUr die gestalterischen Belange im
Planungsgebiet beigezogen worden. Als Gestalter des Bachverbauungsprojektes hat
er auch Vorstellungen fur die Ersatzbauten im RUfebereich entwickelt. Sie umfassten
zum Einen Grundsd&tze fUr Formen und Materialien, und zum Andern konkrete Stand-
ortfestlegungen. So soll im Bereich der bisher unbebauten Parz. Nr. 27 ein Ersatzge-
bdude fur die zerstdérten Gebdude auf den Parz. Nr. 28 und 25 entstehen. Dies ist je-
doch infolge der knappen Platzverhdltnisse nur moglich, wenn der Grenzabstand zu
Parz. Nr. 28 wesentlich unterschritten werden kann.

Am 18. April 2008 wurden die EigentUmerlinnen Uber den Inhalt und die Wirkung der
Vereinbarung informiert. Es zeigte sich, dass vor allem im sudlichen Teil des Planungs-
gebietes abweichende Winsche und Vorstellungen fur die neuen Parzellengrenzen
bestanden. Unbestritten waren jedoch die Grenzbereinigungen an den Parzellen 16,
27, 28 und 43. Die Vereinbarung wurde von deren EigentUmerinnen unterzeichnet
und die Gemeinde rdumte an der néGchsten Versammlung N&her- und Grenzbau-
rechte gegenUber der Bachparzelle ein. Damit konnte eine neue Garage auf Parz.
Nr. 43 im laufenden Jahr noch erstellt werden. Die beiden anderen Bauvorhaben auf
den Parz. 27 und 28 kamen schlussendlich trotz der Vereinbarung nicht zustande, da
sich die Parteien nicht auf das vorgeschlagene Ndherbaurecht gegenuber der ge-
meinsamen Grenze einigen konnten. Die Baugesuche fUr das Ersatzgebd&ude auf



Parz. Nr. 28 und fur das Garagenprojekt auf Parz. Nr. 27 mussten mangels hinreichen-
der Planungsvorgaben abgewiesen werden, nachdem die Bauherrschaften gegen-
seitig Einsprachen eingereicht hatten und mehrfache Verhandlungen nicht zu einer
Einigung fOhrten.

Der erlduternde Plan zur Vereinbarung ist im Anhang 2 beigelegt.

Am 18. September 2009 teilte das Verwaltungsgericht die Abweisung des Rekurses
gegen die Zonenplan&nderung von 2008 mit. Nach Ablauf der Weiterzugsfrist konnte
der Gemeindevorstand am 26. Oktober 2009 die Einleitung der Arealplanung mit
Landumlegung/Grenzbereinigung beschliessen.

2. Einleitungsverfahren und Alter Bestand

Die Einleitung wurde am 5. November 2009 publiziert und den EigentUmern schriftlich
mitgeteilt. Im Ubrigen wird auf den Bericht Landumlegung und Bereinigung der Rech-
te verwiesen.

3. Der Arealplan, die Landumlegung und die Zonenplandnderungen

Mit dem koordinierten Verfahren fur Zonenplandnderungen, Arealplan und Landum-
legung werden die Grundordnung und die Parzellierung an die neuen Verhdltnisse
nach erfolgter Bachverbauung angepasst und die Nutzungs- und Bebauungsvorga-
ben im Planungsgebiet geregelt. Beim Zonenplan ergeben sich diverse kleinflachige
Anpassungen (Grundnutzungen, bereinigte Gefahrenzonen). Die wesentlichen Ande-
rungen sind mit der Teilrevision 2008 bereits vollzogen worden. Nach Absprache mit
dem ARE (VorprUfungsbericht vom 1. Oktober 2010), werden nun die Grundnutzun-
gen und die Gefahrenzonen im Bearbeitungsgebiet vollstandig dargestellt und neu
festgesetzt, da die Vielzahl der revidierten Kleinstfldchen kaum mehr versténdlich und
bearbeitbar sind (insbesondere in der digitalen Datenbank). Dies erfolgt mit einer Zo-
nenplandnderung im Vereinfachten Verfahren (Eine Beschlussfassung durch die Ge-
meindeversammlung entféllt.). Die geringfUgigen Anderungen der Grundnutzungen
ergeben sich durch Grenzbereinigungen entlang von Strassen, aus Anpassungen der
Parzellierung zur Baureifmachung, aus den nun detailliert vorliegenden Nutzungsmog-
lichkeiten und NutzungsbedUrfnissen im Baugebiet um die Bachverbauung und aus
den Sistierungen gemdass RB Nr. 1810 vom 22.12.2008 zur bereits genannten Teilrevision
der Ortsplanung. Die Sistierungen waren eine Folge von Korrekturen an den Gefah-
renzonenfestlegungen, die erst nach der Beschlussfassung zur genannten Teilrevision
vorlagen. Die Gefahrenzonen werden mit der Zonenplan&nderung entsprechend be-
reinigt.

Die Vorgaben fur die Anspruchsberechnungen fur den Neuen Bestand sind mit dem
»Anspruchsbereich" in der Grundordnung (Zonen- und Genereller Gestaltungsplan
vom 22.12.2008) festgelegt. Die Belange der Landumlegung sind deshallbb materiell
stark mit dem Inhalt des Arealplanes und den Zonenplandnderungen verknuUpft.
Betreffend Anpassungen der Parzellierung und neuer RechtseinrGumungen werden
deshalb die wesentlichen Erlduterungen im Planungs- und Mitwirkungsbericht erfasst.
FUr die verbindlichen Belange der Landumlegung und des grundbuchlichen Vollzugs
wird auf den Bericht zur Landumlegung mit Bereinigung der Rechte verwiesen.



3.1 Landerwerb Bachparzelle, Anspruchsberechnung

Das Prinzip fUr den Landerwerb ergibt sich aus der Festlegung des ,,Anspruchsberei-
ches im rechtskréftigen Zonen- und Generellen Gestaltungsplan. Die Landbeschaf-
fung fUr das erforderliche Land im Bereich der Bachverbauung erfolgt durch einen
proportionalen Abzug an allen Parzellenfldchenteilen, die im Anspruchsbereich lie-
gen. Damit konnte die Bachverbauung lagemassig unabhdngig von den Eigentums-
verhdlinissen im Alten Bestand projektiert werden. Wie beim gemeinschaftlichen Ab-
zug fur Wege im Guterzusammenlegungsverfahren, leisten alle Betfroffenen im An-
spruchsbereich (Schadensgebiet) ihren Beitrag. Soweit mit der Landumlegung keine
anspruchsgemasse Zuteilung maéglich ist, werden die Differenzen in Geld ausgegli-
chen. Die Details der Berechnungen sind dem Bericht ,,Landumlegung mit Bereini-
gung der rechte zu enthehmen.

3.2 Never Bestand, Rechte, Baufenster und Bereinigung des Zonenplanes
a) Parz. Nr. 16, 1008 und 43

Die Parzellen 16, 1008 und 43 werden aufgrund der fertig ausgebauten Gemeinde-
strasse, der Bachverbauung und der Gefahrenzonenausscheidung gemdss Vereinba-
rung vom 18.04.2010 abgegrenzt. Die Dorfzone wird aufgrund der bereinigten Gefah-
renzonenfestlegung von 2008 neu abgegrenzt, so dass sie mit der Gefahrenzonen-
grenze und den neuen Parzellengrenzen Ubereinstimmt. Das Miteigentum auf Parz.
Nr. 43 wird aufgeldst. Die Teilung ist im Sinne des Vorschlages der EigentUmer vorge-
nommen worden.

Durch die Teilung muss ein Fusswegrecht zwischen den neuen Parz. Nr. 1010 (neuer-
stellte Garage) und 1011 (Wohnhaushdlfte) eingerumt werden. Das Fusswegrecht ist
auf Beanspruchungen beschrankt, die sich aus der Wohnnutzung auf den Liegen-
schaften begrindet.

Auf Parz. Nr. 43 ist im Arealplan (Genereller Gestaltungsplan) ein Baufenster fur Ne-
benbauten definiert, das anstelle der baugesetzlichen Abstandsvorschriften gilt.

Die Gemeinde beansprucht ein Uberfahrtsrecht zulasten jener Teilfldche der Parzelle
Nr. 16, die sie von der ehemaligen Strassenparzelle Nr. 17 abtritt. Dieses Recht wird mit
der Bereinigung der Rechte im Landumlegungsverfahren eigerumt.

b) Parz. Nr. 27 und 28

Die Grenzen der beiden Liegenschaften sind unbestritten. Die vorgesehenen privaten
Verhandlungen bezuglich des von G.A. Caminada empfohlenen N&herbaurechts
(siehe Baufenster im Anhang 2) wurden aus verschiedenen Grinden obsolet. Im Mit-
wirkungsverfahren konnte gemeinsam eine modifizierte Losung gefunden werden. FUr
den Ersatz des zerstorten Anbaues auf Parz. Nr. 28 wird ein Baufenster definiert, das
den zerstérten Bestand zuzUglich Vergrosserungen zum Bach und gegen Suden er-
moglicht. Das Baufenster auf Parz. Nr. 27 wird von der Grenze zurUckgesetzt. Es hat
einen Abstand von ca. 2 m - 1 m gegenuber der Grenze von Parz. Nr. 28. Damit kann
dieser Bauzonenbereich fur die Erstellung eines Nebengebdudes genutzt werden. Ei-
ne Beeintrchtigung der Aussichtslage zulasten des Wohnhauses auf Parz. 28 ist nicht
gegeben.

Die EigentUmer der Parz. Nr. 27 erwdgen die Erstellung einer Garage. Im dusserst stei-
len Gelédnde ist insbesondere die Zufahrt den technischen Erfordernissen entspre-
chend ins Geldnde einzupassen. StUtzmauern gegentber der Parz. Nr. 28 sind unab-
dingbar. Die bestehende Mauer auf der gemeinsamen Grenze wurde von der RUfe
teilweise zerstort. Anlasslich einer gemeinsamen Besprechung im November 2010



wurde von den Parteien einem Konzept zugestimmt, das im Folgenden ausformuliert
ist.

Die Gemeinde baut ihre Strasse entlang der Parz. Nr. 27 und 28 aus. Im Zugangsbe-
reich zur Parz. Nr. 28 ist eine Bruchsteinmauer vorgesehen. Diese Mauer wird in der
gleichen Machart fir die geplante Garagenzufahrt fortzusetzten sein (keine Beton-
mavuer). Die Zufahrt ist so zu projektieren, dass die Hohe der Maueranlage gegenuUber
Parz. Nr. 28 minimiert werden kann (H6he max. 1.82 m). Die EigentUmer von Parz. Nr.
28 werden bei der Ausarbeitung des Projektes von Beginn an miteinbezogen und ih-
ren berechtigten (technisch machbaren Winschen) ist Rechnung zu fragen. Mit Zu-
stimmung der EigentUmer von Parz. Nr. 28 und der Gemeinde kbnnen die Lage, Hohe
und Situierung von Bauten und Anlagen gegenUber den Vorgaben dieser Planung
abweichend festgelegt werden.

Bei kUnftigen Nutzungen auf der geplanten Zufahrt auf Parz. Nr. 27 ist den nachbarli-
chen Ansprichen auf eine gute Wohnqualitdt Rechnung zu tragen. Unberechtigte
Nutzungen sind zu unterlassen, soweit sie schadigende und stérende Einwirkungen
auf die Nachbarliegenschaft haben oder haben kénnen(Autoreinigungen, Autore-
paraturen, Oelwechsel udgl.).

Der Baubereich fur eine Mauer mit Mehrhéhe wird im Arealplan festgesetzt. Im Hin-
blick auf die ausgehandelten Einschrdnkungen und Prézisierungen wird ein entspre-
chendes Recht begrindet (siehe Bericht zur Landumlegung mit Bereinigung der
Rechte). Entlang der geplanten Garage ist die Erstellung einer Mauer bis 1 m Hohe
auf die gemeinsame Grenze vorgesehen, so dass in diesem Bereich Rechtseinrdu-
mungen entfallen. Die markanten neuen Maueranlagen der Bachverbaung sollen
gestalterisch ergénzt werden (Bruchsteinmauern).

hellblau: zerstorte Bauten

Infolge der bereinigten Gefahrenzonen kann auch hier die Dorfzone bis zur Parzellen-,
resp. zur roten Gefahrenzonengrenze ergdnzt werden (Bereinigungen Grundnut-
zung). Der Anteil der Parz. Nr. 27 oberhalb des Verbauungsriegels wird der Zone fur
Garten- und Nebenanalgen zugeteilt, da eine weitergehende bauliche Nutzung
ausgeschlossen ist.

c) Parz. Nr. 34 und 35

Die Parzellen werden entlang der Bachverbauungsmauer (Gefahrenzonengrenze)
neu begrenzt. Der Gber den anteilsmdassigen Abzug hinaus gehende Landverlust im
Westen der Parzelle kbnnte im Norden teilweise ausgeglichen werden. Die Fldche
ware wie die frUhere Bachbdschung beschrankt nutzbar (Einschrédnkung Hydrant).



Die EigentUmer haben eine Grenzdnderung in diesem Bereich im Vernehmlassungs-
verfahren jedoch ausdricklich abgelehnt. Sie winschen die Zuteilung des Gemein-
delandes unterhalb der StGtzmauer gegenUtber der Kantonsstrasse, um hier eine un-
terirdische Parkierungsanlage zu erstellen. Die Situation hinter der neuen Bushaltestel-
le (Gebdude) ist sehr unUbersichtlich. Das Begehren wurde deshalb Herrn Florian Ju-
on vom Bezirkstiefoauamt unterbreitet. Dieser machte in der Folge auch einen Au-
genschein mit dem Gesuchsteller. Gemdss seiner Beurteilung kdnnte eine Anlage al-
lenfalls bewiligungsfahig sein. Voraussetzung fUr eine verbindlichere Aussage wdare
ein konkretes Projekt.

Die zur Diskussion stehende Fldche ist fUr einen Abstellplatz zu klein. FUr die Gemeinde
handelt es sich um eine sinnvolle Landreserve neben der neuen Bushaltestelle
(Schneerdumung, Strassenleuchte usw.). Die EigentUmer haben bis anhin kein konkre-
tes Projekt eingegeben, dessen Machbarkeit abgeklart ist. Der Gemeindevorstand
sieht deshalb keinen Grund, diese Grenzdnderung mit diesem Planungsverfahren vor-
zunehmen. Es hat den Interessenten jedoch im Vernehmlassungsverfahren zugesagt,
dass ein Gesuch um Landabtretung der Gemeindeversammlung unterbreitet werden
wird, wenn die erforderlichen Projektunterlagen fur eine Garage mit positiver Stel-
lungnahme vom kantonalen Tiefbauamt eingereicht werden. Nachfolgend die Situa-
tion im Uberblick:

:
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c) Parz. Nr. 62, 63 und 65

Ende 2009 wurden der Miteigentumsanteil von Parz. Nr. 62 und die Parz. Nr. 63 der Er-
ben Vincenz Augustin von Eric Fréhlich erworben. Damit dndern sich die Eigentums-
verhdltnisse fUr den Neuen Bestand. Gegenuber der Bachparzelle sind bei beiden
Parzellen geringfUgige Grenzkorrekturen nétig. Von der Landwirtschaftsparzelle Nr. 65
geht ein wesentlicher FiGchenantell an den Bach. Die resultierende gemeinsame
Grenze zwischen den Parz. Nr. 63 und 65 wird begradigt.

FOr den Zugang zu den Parz. Nr. 63 und 65 wurde mit dem Verbauungsprojekt ein Zu-
gang als Fussweg entlang der Mauerkrone sichergestellt. Das Recht kann fur die Nut-
zung der Bauzone und fur die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzfldche
beansprucht werden, soweit diese mit einem Fussweg zu bewerkstelligen ist.

Im Zonenplan wird die Zone fUr Garten- und Nebenanlagen auf Parz. Nr. 63 gegen-
Uber dem neuen Bachbett bereinigt.



d) Parz. Nr. 58, 59 und 60

Im Umschwung der Parz. Nr. 22 verblieb nach dem RUfeniedergang weniger Land.
Dadurch wurde die Festlegung von genugend Ersatzstandorten fUr Parkierungsanla-
gen und Nebenbauten wie Holzschépfe udgl. problematisch. Die Parz. Nr. 58 und 59
sind im Eigentum von zwei MiteigentUmern der genannten Wohnliegenschaft. Ob-
wohl dieser Bereich sehr steil ist, wurde mit der Revision 2008 eine Bautiefe entlang der
Kantonsstrasse der Dorfzone zugewiesen und mit einer Baubeschrnkung (nur fur Par-
kierungsanlagen) Gberlagert. Infolge Steilheit ist ausgeschlossen, dass die Anlagen im
gesetzlichen Abstand erstellt werden kénnen. Herr Florian Juon vom kantonalen Be-
zirkstiefbauamt hat die Ausnahmebewilligung auf ca. 2 m in Aussicht gestellt, sofern
offene Unterst@nde oder Abstellplatze realisiert werden. Die Sichtverhdltnisse fUr Zu-
und Ausfahrten sind hinter dem Wohngebdude auf Parz. Nr. 60 sehr eingeschrdnkt.
Allfallige Bauten muUssen mindestens 5 m Gebdudeabstand einhalten. Der EigentU-
mer der Liegenschaft Nr. 60 hat mit der Bachverbauung seinen Zugang in die Land-
wirtschaftsfldchen im Osten der Liegenschaft verloren. Mit der Neueinzonung und
dem Einbezug dieser Parzellen ins Arealplanverfahren wird eine Kompensation auf
der Westseite der Liegenschaft geschaffen (Vorgabe der Teilrevision 2008). Im Rah-
men des Mitwirkungsverfahrens haben sich die EigentUmer der Parz. Nr. 59 und 60 auf
die Ausscheidung einer neuen gemeinsamen Wegparzelle (Nr. 1016) geeinigt. Die
gemeinsame Grenze wird im Bereich der Landwirtschaftszone begradigt. Das zuldssi-
ge Baufenster auf den Parz. Nr. 58 und 59 ist auf Nebenbauten beschrankt (Vorgabe
der Ortsplanung) und stellt den geforderten, minimalen Gebdudeabstand von 5 m
zum Wohnhaus Parz. Nr. 60 sicher. Das kantonale Tiefoauamt hat die Ausnahmebe-
willigung fUr das Bauvorhaben auf Parz. Nr. 59 in Aussicht gestellt. Die Bauten durfen
das Niveau der Kantonsstrasse mit einem Geschoss um maximal 4m Uberragen (Ge-
bdudehodhe). Hangseits ergibt sich die Gebdudehdhe aus dem steilen Terrainverlauf.
Das entstehende Gebdudevolumen darf fir Nebennutzungen genutzt werden. Sinn-
gemdass bewilligungsfahig:

Infolge Grenzdnderung fallt der Obstbaum (alte, einheimische Sorte) ungefdhr auf
die gemeinsame Grenze zwischen den Parz. Nr. 59 und 60. Der Baum ist sehr alt und
beeintrachtigt den Garten auf Parz. Nr. 60. Die Parteien einigen sich darauf, dass der
heutige EigentUmer, Herr Beat Pfister den Baum fachgerecht schneidet und die ZUch-
tung junger ,Ableger" ins Auge fasst. Innert fUnf Jahren (Ende 2015) wird der Baum
gefdllt und nach Mdglichkeit an geeigneterer Stelle ersetzt.



Auch auf Parz. Nr. 60 wird ein Baufenster fUr Nebenbauten definiert. Dem Wunsch der
EigentUmer und des Gestaltungsberaters entsprechend, soll hier ein Neubau direkt
an/auf die Mauerkrone der Bachverbaung erstellt werden. Die Gefahrenzone | bildet
jedoch die definitive Baugrenze. Gemdass Bescheid des Regionalforstamtes (Herr Ur-
ban Maissen) kann keinerlei Anpassung dieser Gefahrenzonengrenze erfolgen.

Im Zonenplan wird die Zone fUr Garten- und Nebenanlagen auf Parz. Nr. 60 gegen-
Uber dem neuen Bachbett bereinigt.

d) Parz. Nr. 12T und 18 -24

Das Wohnhaus Nr. 22 wird ausparzelliert. Die heutigen MiteigentUmer wollen Stock-
werkeigentum begrinden (nicht im Arealplanverfahren). Der Umschwung soll még-
lichst anspruchsgemdass auf die MiteigentUmer aufgeteilt werden, so dass die Nut-
zungsverhdlinisse des Umschwungs eigentumsmadassig entflechtet werden. Die aktuelle
Parzellierung im Neuen Bestand setzt das Resultat des aufwdndigen Mitwirkungsver-
fahrens um und wird grundsd@tzlich von den Parteien befUrwortet. Jeder der drei Mit-
eigentUmer bekommt eine maximal mégliche Zuteilung zu Alleineigentum. Nur im Zu-
fahrtsbereich wird eine Miteigentumsparzelle auf einer Breite von 7.5 m fUr zwei Park-
platze (Beat und Toni Pfister) und die Zufahrt ausgeschieden. Infolge Kunstbauten
wird die nutzbare Breite um ca. 20 - 30 cm reduziert sein. Die Belange der Zugdnge
zum Hauseingang Parz. Nr. 22 und zu den Parz. Nr. 20 und 23 werden mit Festlegun-
gen im Arealplan und Rechtseinrbumungen im Landumlegungsverfahren gesichert.
Bis zur Grenze zwischen den Parz. Nr. 23 und 1015 im Norden, ist die bauliche Readlisie-
rung der Zufahrt Sache von Toni Pfister. Die Zufahrt ist auf eine nutzbare Fahrbahnbrei-
te von 2.5 m beschrdnkt. Sie ist zu asphaltieren oder mit einem gleichwertigen Belag
zu versehen, damit der Zugang zu Fuss auch im Winter gut moglich ist.

Zwischen den Parz. Nr. 20, 23, 24, 1012, der neuen Gartenparzelle Nr. 1013 (B. Pfister)
und den Parz. Nr. 1014 und 1015 werden die Grenzen so bereinigt, dass fUr die Mitei-
gentUmer Parz. Nr. 22 anspruchsgemdsse Zuteilungen entstehen. Hierbei wird die
Grenze zwischen den Parz. Nr. 20, 1012 und 1013 verschoben. Dadurch entsteht
wunschgemass eine gemeinsame Grenze zwischen den Parz. Nr. 18 und 20 von T m
Breite. DemgegenuUber wird die Grenze zwischen den Parzellen Nr. 20 und 23 so fest-
gelegt, dass auf Parz. Nr. 23 ein Baufenster fUr ein Nebengebdude mit ca. 7 m Breite
realisiert werden kann. Dies entgegen dem Wunsch der EigentUmer Parz. Nr. 1015, die
hier eine Verschiebung der Grenze nach Osten fordern. Diesem Wunsch wird nicht
entsprochen. Es ist Ziel der Planung das verbliebene Bauland nach Méglichkeit wie-
der einer baulichen Nutzung zuzufGhren, damit Ersatzbauten erstellt werden kénnen.
Dies auch fur den EigentUmer Parz. Nr. 23, dem gemdss einvernehmlichem Konzept,
der Bereich des friheren Okonomiegebdudes auf der Parz. Nr. 22 zugewiesen wird
(die beiden anderen MiteigentUmer erhalten die neu geschaffenen Baustandorte
auf den Parz. Nr. 58 und 59). Der Forderung, diesen Bauplatz um 1 bis 2 m zu ver-
schmalern, weil der EigentUmer keinen Bedarf habe, kann nicht gefolgt werden. Der
Standort erfordert ein zweigeschossiges Gebdude. Aus einer weiteren Reduktion der
moglichen Gebdudebreite wirde eine turmartige Baute resultieren. Die Einordung ins
Ortsbild und die gewachsenen Strukturen wdren nicht mehr gegeben. Dazu ver-
schlechtert sich die Wirtschaftlichkeit fUr einen Neubau mit Reduktion des Gebdude-
volumens um ca. ' erheblich. Eine wesentliche Verdnderung der nachbarlichen Si-
tuation ist durch eine Vergrésserung des Abstandes um 1-2 m zum Wohnhaus Parz. Nr.
22 ebenfalls nicht erkennbar. Im vorgesehenen Baufenster ist ein Bauvolumen von
zwei Geschossen auf einer Grundfldche von ca. 45 m2 vorgesehen. Fur eine Neben-
baute zur Wohnung im Dachgeschoss (ohne direkt anstossenden/nutzbaren Um-
schwung um das Wohnhaus, wie dies fur die beiden anderen MiteigentUmer gege-
ben ist) erscheint dies in keiner Weise unangemessen. Ortsbaulich und im Interesse ei-
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ner guten Baulandnutzung ist ein Volumen erwUnscht, wie es an diesem Standort vor
dem RUfenniedergang bestanden hat. Die effektive Bebaubarkeit wird projektbezo-
gen noch aufgrund der feuerpolizeilichen Randbedingungen abzuki@ren sein. Mit
dem Planungsverfahren sollen jedoch die maximalen Méglichkeiten offen gehalten
werden. Die Umsetzung im Arealplan mit Landumlegung ist wie folgt vorgesehen:

Das Gebdude auf Parz. Nr. 23 darf direkt an die umliegenden Maueranlagen ange-
baut und auf die Grenzen gestellt werden. Das von der RUfe zerstérte Gebdude hat-
te eine dhnliche Lage. Es muss ein eigenstdndiges Gebdude mit Satteldach erstellt
werden. In analoger Weise wird das Baufenster auf Parzelle Nr. 1015 fortgesetzt. Der
EigentUmer macht hier Bedarf fUr einen Holzschopf geltend. Diese Nebenbaute hat
ebenfalls ein Grenzbaurecht gegentber den Parz. Nr. 21 und 23. Die Gestaltung und
Dachform wird im Rahmen de Baugestaltungsberatung entwickelt werden. Auch hier
bleiben die Auflagen der Feuerpolizei vorbehalten. Eine vollumfangliche Nutzungs-
moglichkeit der Baufenster auf den Parz. Nr. 23 und 1015 kann nicht vorausgesetzt
werden.

Die Geb&udehdhe der Nebenbauten auf den Parz. Nr. 23 und 1015 wird auf die H6-
he der bestehenden Maueranlage gegenUber Parz. Nr. 18 zuzUglich 1.30 m be-
schrénkt. Die Héhendifferenz zwischen Traufe und First wird auf 1.70 m beschrénkt.
Das Gebdude liegt so hdhenmdassig im Volumen der zerstérten Baute und liegt mit
dem First unterhalb der Wohngeschosse des Wohnhauses Parz. Nr. 18. Die bestehen-
de Aussichtslage und Wohnqualitdt wird angemessen berucksichtigt. Diese Nut-
zungsvorgaben werden mit dem Arealplan verbindlich eingeréumt.

Nachfolgende Bilder dokumentieren die Situation:

Das zerstorte (abgebrochene) Gebdude und die Terrainverhdiltnisse

aktuelle Verhdltnisse



Gelandeschnitt mit Projektskizze fir Neubau Parz. Nr. 23:

I

Die Diskussion um die Grenzziehung zwischen den Parzellen Nr. 23 und 1015 gestaltete
sich aufgrund der unerbittlichen Haltung der Betroffen so schwierig, dass der Ge-
meindevorstand (ohne den Baufachchef Toni Pfister als Partei) entschied, in dieser
Sache der Empfehlung der Planerin zu folgen.

Im Osten des Wohnhauses Parz. Nr 22 entsteht die neue Parz. Nr. 1015 im Alleineigen-
tum von H. Rothmund. Im Westen des Wohnhauses wird vereinbarungsgemdss und
gemass Massvorgaben der Parteien, die Parz. Nr. 1014 fUr den EigentUmer Beat Pfister
abgegrenzt. Dazu kommt der angrenzende Teil von Parz. Nr. 12T. Das Baufenster be-
ricksichtigt die Projektvorgaben der Partei. Das geplante Nebengebdude darf den
benachbarten Backofen in der Gesamthdhe um hdchstens 0.5 m Uberragen (Gestal-
tung und Aussichtsschutz).

Auf der gemeinsamen Grenze der Parz. Nr. 18 und 23 wird auf Wunsch der EigentU-
merin von Parz. Nr. 18 ebenfalls ein Baufenster fUr eine Nebenbaute festgesetzt. Bei
Bedarf kann hier ein Kehrplatz oder ein Autounterstand fUr die Liegenschaft Nr. 18 re-
alisiert werden. Die feuerpolizeilichen Auflagen bleiben vorbehalten.

Dem EigentUmer der Parz. Nr. 23 gehdrt auch die unUberbaute Baulandparzelle Nr.
1012 (19T im Alten Bestand). Im ausserordentlich steilen Geldnde ist die Parzelle un-
gunstig geformt und verfugt Uber keinen Strassenanstoss. Hier wird die Qualitat des
Bauplatzes durch eine Grenzé&nderung gegendUber Parz. Nr. 18 wesentlich verbessert.
Die notwendige Fldche fur eine Zufahrt wird von Parz. Nr. 18 abparzelliert und zur
Strassenparzelle Nr. 17 geschlagen. Der FiGchenausgleich erfolgt einerseits durch eine
Begradigung der gemeinsamen Grenze zwischen 18 und 19T, womit ein kleiner Tell
der Zone fUr Garten- und Nebenanlagen an die Parz. Nr. 18 fallt, und andererseits
durch die Zuteilung der frUheren Wegparzelle entlang des Gartens im SGden der Lie-
genschaft Nr. 18. Der EigentUmerin E. Wyler, kann so ihr Anspruch aus den Parz. Nr. 18
und 21-1 anndhernd anspruchsgemass (+3 m2) zugeteilt werden.

Die unUberbaute Parz. Nr. 19T (1012) wird heute noch landwirtschaftlich genutzt. Der
Zugang muss hierfUr kunftig Uber eigenes Land von der Strasse Parz. Nr. 17 oder Uber
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den Nichtbauzonenanteil (Restparzelle Nr 19 ausserhalb Planungsgebiet) erfolgen.
Die Zugangsrechte werden neu und verbindlich geregelt, soweit sie fUr die Bauland-
nutzung notwendig sind. FUr den stdlichen Gartenbereich auf Parz. Nr. 1012 wird ein
Fusswegrecht zulasten der Parz. Nr. 18 begrindet. Das gleiche Trassee wird auch als
Zugang zur Parzelle Nr. 21 benutzt. Auch dieses Recht wird begrindet. Das be-
schrankte Fusswegrecht darf grundsatzlich fir Nutzungen ausgeUbt werden, die im
Zusammenhang mit der zonengemdassen Nutzung notwendig und begrindet sind. Mit
Zustimmung der EigentUmerin von Parz. Nr. 18 ist der maschinelle Abtransport von
Mahgut 2-3-mal jahrlich zul@ssig, solange die landwirtschaftliche Nutzung ausgeUbt
wird.

Vom Gartenbereich der Parz. 19T wird die neue Parz. Nr. 1013 fUr Beat Pfister abge-
trennt. So kbnnen auch die Anspriche der Gebruder Pfister im Schadensgebiet aus-
geglichen werden. Der Zugang erfolgt von Westen Uber die Parz. Nr 19.

FUr weitere Details der Rechtseinr@umungen wird auf den Bericht Landumlegung und
Bereinigung der Rechte verwiesen.

e) Zusammenfassende Bemerkungen

Die resultierenden Fldchen im Neuen Bestand sind dem Bericht Landumlegung und
Bereinigung der Rechte und dem Plan Nr. 165.AP_LU: , Alter und Neuer Bestand,
Rechte" zu entnehmen. Die vorangehenden Erlduterungen mégen darauf hinweisen,
dass sich die umfangreichen Verhandlungen zu einvernehmlichen Lésungen schwie-
rig gestaltet haben. Nach dem Vorprufungs- und Vernehmlassungsverfahren ist es je-
doch gelungen, noch einige Konflikte auszurGumen. Zu strittigen Grenzen zwischen
den Parz. Nr. 23, 24 und 1015 ist folgendes anzumerken:

Mit der Landumlegung werden die bisherigen Miteigentumsanteile der Parz. Nr. 22, 23
und 24 anspruchsgemdss zugeteilt. Der EigentUmer H. Rothmund tritt unterhallb der
Kantonsstrasse 27 m2 Bauzone von Parz. Nr. 58 an Parz. Nr. 59 (B. Pfister) ab. Diese Ab-
tretung ist zwischen den Parteien vereinbart worden. Es besteht kein Anspruch auf
Ausgleich im Bereich der Wohnliegenschaft. Die Zuteilungen der EigentUmer T. und B.
Pfister entsprechen ebenfalls den Ansprichen (Rundungsabweichung 1m2 vorbehal-
ten). Es steht den drei Parteien frei, die strittigen Grenzen dannzumal aufgrund von
ausfGhrungsreifen Bauprojekten mittels privatrechtlicher Mutation zu bereinigen.

3.3 Die Erschliessung

Gemdass Vorgabe des Generellen Erschliessungsplanes - Verkehr aus dem Jahr 2005,
sind die Details der Erschliessung im Planungsgebiet mit der Folgeplanung, also mit
dem Arealplan zu regeln. Die Vorgaben sind gegeben, nachdem alle Erschliessungs-
anlagen erstellt sind:

- Die Via Cavilan (Parz. Nr. 17T) ist ausgebaut und den neuen Verhdltnissen ange-
passt.

- Lu den Liegenschaften 18 und 21 ist eine neue BrUcke erstellt. Infolge der Gefdlls-
verhdltnisse ist sie allenfalls sehr beschrankt fOr das Zubringen von Waren mit Spe-
zialfahrzeugen befahrbar.

- Die Erschliessungsstrasse von der Via Cavilan zur Bricke ist im Rahmen der techni-
schen Méglichkeiten saniert und an den Fuss- und Fahrweg angepasst worden.
Die Erschliessungsstrasse ist infolge Steilheit im Winter nur bedingt nutzbar. Im
Rahmen der Méglichkeiten ist der Ausbau so erfolgt, dass das Wenden eines klei-



nen Fahrzuges vor der Brucke moglich ist (Planausschnitt des ausfGhrenden Bau-
ingenieurbuUros Mazzetta, Trun).

BrUcke

- Auf der gegenuberliegenden Seite der Bricke ist der geplante Fussweg mit einer
Treppenanlage in den Gewdasserraum erstellt worden. Entlang dem Dorfbach
fUhrt er Uber eine weitere Treppenanlage zur Brucke Uber die Kantonsstrasse.

- Die BrUcke ist nordwarts verbreitert worden, so dass der Architekt G. A. Caminao-
da das neue Gebdude fur eine Postautohaltestelle realisieren konnte. Das Foto
zeigt den Blick vom Brickenkopf (bei Parz. Nr. 18) Uber die Treppe und den Fuss-
weg auf das Haltestellengebdude.

- Zwischen der Bachverbaung und der Parz. Nr. 43-2 ist ein Trassee fUr einen offent-
lichen Fussweg Richtung Norden gesichert.

Im Arealplan sind die neuen Erschliessungsanlagen und -vorgaben festgesetzt. BezUg-
lich weiterer Rechte der GrundeigentUmer wird auf den Bericht zur Landumlegung
mit Bereinigung der Rechte und den Plan 165.AP_LU: , Alter und Neuer Bestand,
Rechte" verwiesen.

Alle Werkleitungen sind vorhanden, so dass keine Festlegungen im Arealplan not-
wendig sind.

3.4. Die resultierenden Plane und verbindlichen Dokumente
a) Anderungen Zonenplan

Die Zonenplan&nderungen sind im Plan Nr. 165.ZP_AP dargestellt. Soweit der Zonen-
typ andert sind die Kleinfldchen gekennzeichnet. Im Ubrigen bleiben die Zonenzu-
ordnungen unverdndert. Die Teilfldchen aus den verschiedenen Teilrevisionen zwi-
schen 2005 und 2008 werden mit ihnen zusammengefasst und kénnen so als neue,
zusammenhdngede Zonenfldchen genehmigt werden.

b) Arealplan und Bestimmungen zum Arealplan

Im Arealplan Nr. 165.AP sind alle ortlichen Festlegungen getroffen, die fur die kUnftige
Nutzung und Erschliessung im Planungsgebiet zusatzlich zur Grundordnung zu beach-
ten sein werden. In Ergénzung zum Baugesetz gelten die Bestimmungen zum Areal-
plan.



c) Landumlegung und Bereinigung der Rechte

Das Ergebnis der Landumlegung mit Bereinigung der Rechte ist im Plan Nr. 165.AP_LU:
»Alter und Neuer Bestand, Rechte" dargestellt und mit dem Bericht Landumlegung
und Bereinigung der Rechte verbindlich dokumentiert.

4. Ubersicht Planungsmittel fir das Dorfbachgebiet

- Verbindlich mit Beschluss des Gemeindevorstandes und rechtskréaftiger Genehmi-
gung durch die Regierung des Kantons Graubinden

Q) Plan Nr. 165.ZP_AP: Zonenplandnderungen 1:500

b) Plan Nr. 165.AP: Arealplan 1:500
c) Bestimmungen zum Arealplan

d) Plan Nr. 165.AP_LU: Alter und Neuer Bestand und Rechte 1:500
e) Bericht: Landumlegung und Bereinigung der Rechte

- Information
Planungs- und Mitwirkungsbericht

5. Das Mitwirkungsverfahren

Die Ergebnisse des Vernehmlassungs- und VorprUfungsverfahrens sind in den vorlie-
genden Bericht eingeflossen. Die wesentlichen Anpassungen haben sich aus den
Begehren der EigentUmer ergeben.

Die Planungsakten wurden dem zustdndigen Grundbuchamt unterbreitet. Im Sinne
des Vorprufungsberichtes wurden die Uberarbeiteten Planungsakten und Daten dem
ARE zur Uberprifung auf die formellen Belange aus den koordinierten und kombinier-
ten Verfahren zugestellt.

Am 22. Dezember 2010 hat der Gemeindevorstand die Planungsakten zuhanden der
offentlichen Auflage verabschiedet. Die Auflage erfolgte vom 28. Januar bis am 28.
Februar 2011. Fristgerecht gingen sechs Einsprachen ein. Die strittigen Belange zwi-
schen den Parz. Nr. 27 und 28 konnten im Rahmen einer Einigungsverhandlung ein-
vernehmlich gelést werden und fUhrten zur Anpassung der RechtseinrGumung in Ziffer
3.5. lit c). Die Areadlplanbestimmung zur Nutzungsmaoglichkeit im Baufenster (Ziffer 7)
wurde im Sinne der Einsprecher angepasst. Beide Anderungen betreffen nur diese
GrundeigentUmer. Seitens aller MiteigentUmer am Wohnhaus Parz. Nr. 22 gingen Be-
gehren und Einsprachen ein. In der Folge versuchte der Vorstand mittels einer Umfra-
ge doch noch zu einvernehmlichen Losungen zu kommen. Es gingen drei unabhdn-
gige Antworten ein, die keine Ann&herung der Standpunkte oder eine Zustimmung
auf konkrete Forderungen und Vorschldge brachte. Da die Eingaben gegenUber
den Vorgaben der Mitwirkungsauflage keine neuen materiellen Erkenntnisse lieferten,
wurden sie abgewiesen. Ebenfalls abgewiesen wurde eine Einsprache, in welcher die
Planung insgesamt beanstandet wird.

Laax, 17.12.2010/18.01.2011/29.03.2011 Madeleine Grob





