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1.

2.

Ausgangslage

Das QUARTIERPLANGEBIET MARCHESA liegt am slUdwestlichen
Dorfrand an der Via da Munt. Es zahit neben Sorts da Plong Muling zur
grossten verflgbaren Landreserve fur Wohnbauten in Domat/Ems.
Das Quartierplangebiet von knapp 9,5 ha ist nach rechtsgultigem Zo-
nenplan grosstenteils der Wohnzone 2 (W2) zugeteilt. Das Gebiet teilt
sich zu 1,8 ha in Nichtbauland und 7,7 ha in Bauland auf. Auf Grund
der Quartiergrésse kann mit bis zu 200 neuen Wohneinheiten gerech-
net werden. Aufgabe dieser Quartierplanungist es, flr diese Wohnein-
heiten geeignete Grundstlcksformen zu bilden, die Feinerschliessung
zweckmassig zu regeln und die individuelle Bebaubarkeit zu gewahr-
leisten.

Ablauf und Mitwirkung

Vor mehr als zehn Jahren, im Dezember 1988, haben die Stimmburger
von Domat/Ems die Totalrevision der Ortsplanung beschlossen, wel-
che unter anderem Marchesa als Wohnzone 2 und Zone far 6ffentliche
Bauten und Anlagen (beide 2. Etappe) mit der Quartierplanpflicht vor-
sah. Darauf hin leitete der Gemeindevorstand im Februar 1989 den
Quartierplan Marchesa ein. Die Regierung griff mitder gleichzeitig noch
ausstehenden Genehmigung der Ortsplanung in die Rahmenbedin-
gungen ein. Im Genehmigungsbeschluss vom Juli 1989 fordert sie im
Quartierplangebiet Marchesa eine Nutzungskonzentration zu Gunsten
der Landwirtschaft, um die vom Bund geforderte Versorgungssicherheit
(Fruchtfolgeflachen) zu erfullen. Diese Auflage veranlasste die Gemein-
de mit der Quartierplanung noch zuzuwarten.

In der Zwischenzeit wurde in Domat/Ems rege gebaut und der Druck
auf das Gebiet Marchesa grosser. 1997 zonte die Gemeinde die nicht
bendtigte ZOBA in Marchesa mit einer Teilrevision in eine W2 um. Auf-
grund dieser Umzonung musste die Einleitung des Quartierplanverfah-
rens wiederholt werden und wurde am 9. Oktober 1997 publiziert. Am
24. Marz 1998 beschloss der Gemeindevorstand die Erweiterung des
Beizugsgebiet mit dem frei werdenden RhB-Schienenlager, damit die
zukUnftige Erschliessung geregelt werden kann.

Die mit der Genehmigung der Ortsplanung 1989 geforderte Nutzungs-
konzentration im Quartierplangebiet wird mit dem Regierungsbeschluss
vom 29. November 1999 widerrufen. Im Protokoll weist die Regierung
darauf hin, dass die Gemeinde zu Recht die Vernetzung der Tuma Mar-
chesa und eine uberdurchschnittliche Siedlungsqualitat mittels Quartier-
gestaltungsplan anstrebt.

Im Frihjahr 1998 wurde das Quartierplanverfahren mit einer umfassen-
den Eigentimerumfrage Uber Quartier- und Parzellenvorstellungen ge-
startet. Die Ricklaufquote betrug beinahe 90%. Mit diesen Ergebnis-
sen und Ubergeordneten Rahmenbedingungen wurde Mitte Juni eine
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stark besuchte Grundeigentimerversammlung mit konkretem Quartier-
plankonzept durchgefihrt. Mit der Vernehmlassung im Juli/August er-
hielten sé&mtliche Eigentiimer den Neuzuteilungsplan mit Beschrieb zur
Stellungnahme. Die eingegangenen Winsche und Antrédge wurden
vom Gemeindevorstand behandelt und schriftlich beantwortet. Der an-
gemessenen Mitwirkungsgelegenheit der. betroffenen Grundeigentu-
mer, in Sinne des Bundesgesetzes der Raumplanung (RPG Art. 4), ist
somit Rechnung getragen.

3. Quartierplanziele

Das Ziel der Gemeinde ist, das Quartierplangebiet Marchesa aufgrund
seiner Grdsse nach einem Erschliessungs- und Bebauungskonzept zu
planen und zu Uberbauen. Das Konzept soll die Qualitat des Quartier-
plangebietes wie folgt sicherstellen:

s das verdichtete Bauen foérdern,
e (ffentliche und halbdffentliche Freirdume sichern und gestalten

e sowie eine quartierbezogene Bebauungsstruktur vorsehen.

Far den einzelnen Grundeigentimer bedeutet dies nicht nur einen gros-
sen Uberbauungsspielraum, sondern vor allem eine hohe Wohnqua-
litdt Gber das gesamte Gebiet. Das ist gleichbedeutend auch mit einem
héheren Wert des Bodens. Diese Verpflichtung zur gesamtheitlichen
Quartiergestaltung ist als Teilkompensation fir den Verzicht der Nutz-
ungskonzentration zu verstehen.

4. Erschliessungskonzept

4.1 Verkehr

Die Strassenfihrung in Marchesa hat als Grundsatz flachensparend,
quartierbezogen und logisch zu sein. Die Quartiererschliessung erfolgt
von Sidden (Haupt-) und Nordwesten (Nebenzufahrt). Zu diesem
Zweck wird die Via da Munt und die Feldstrasse Navinal im Quartier-
plangebiet ausgebaut. Zwei Quartierstrassen Ubernehmen die Haup-
terschliessung und verbinden die Zubringerstrassen. Die eine fihrt
Ostlich und die andere westlich der Tuma Marchesa vorbei. Die Aus-
baubreite betragt, zusammen mitdem Gehwegstreifen, 6 m und gehtin
das Eigentum der Gemeinde Uber. Auf der Fahrbahn kénnen sich ein
Last- und Personenwagen mit stark verminderter Geschwindigkeit
kreuzen. Die Strassenbeleuchtung ist zwischen Fahrbahn und Geh-
weg vorgesehenen. Sie soll den Quartiercharakter sichtbar fordern und
den Strassenraum flir den Automobilisten eingrenzen. Von einer Allee-
bepflanzung wird aus Kostengriinden vorlaufig abgesehen.
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Feinerschlossen wird das Gebiet mit privaten Quartierstrassen, in
einem Abstand von zwei Bautiefen (etwa 60 m) ab den 6ffentlichen

Quartierstrassen beziehungsweise der Via da Munt. Diese privaten
Stichstrassen haben eine Breite von 4 m (reine Fahrbahn 3.5 m), wo

sich zwei Personenwagen im Schritttempo kreuzen kénnen.

Um die Tuma fuhrt ein Fuss- und Forstwirtschaftsweg. Einerseits aus
betrieblichen Griinden und anderseits um sie 6ffentlich zugénglich zu
machen. Der Zugang erfolgt praktisch von allen Himmelsrichtungen als
Fortsetzung der Quartierstrassen.

Eingangs ins neue Wohngebiet befinden sich Quartiersammelplatze,
welche fur Trafostationen, Besucherfahrzeuge, Kehricht und Recycling-
material zur Verflgung stehen. Weitere Platze gibt es in der Quartier-
mitte und am Rand der Quartierstrassen. Die Fusswegdistanz zu den
Sammelplatzen betréagt flr jeden Bewohner somit maximal 100 m. Ent-
lang der Bahnlinie werden die fehlenden Besucherparkplatze im Stras-
senkdrper markiert. Die minimale Grésse definiert sich zum Einen durch
die Besucherparkplatzanzahl (mind. 1 PP pro 5 Wohneinheiten) und
zum Anderen durch den Platzbedarf der entsprechenden Infrastruktur-
anlagen. '

Die Strassengeometrie priifte das Ingenieurbiiro Grinenfelder und
Partner AG aus Domat/Ems.

Ver- und Entsorgung

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen werden in allen Quartier-
strassen gleichzeitig verlegt und mit einer Anschlussméglichkeit vorbe-
reitet. Es sind dies die Anschllsse fur Trinkwasser, Schmutzwasser,
Elektrisch, Gas, Telefon und Telekommunikation.

Die erforderlichen Infrastrukturbauten, wie Hydranten, Stromverteilkabi-
nen und Strassenbeleuchtungskdrper werden nach Moglichkeit in 6f-
fentliche Bereiche gestellt. Ist dies nicht méglich, kommen diese
platzsparend im Parzellenrandbereich zu stehen. Der grobe Standort
dieser Infrastrukturanlagen wird mit dieser Quartierplanung festgelegt.
Die genaue Lage wird in der nachfolgenden Detailprojektierung defi-
niert.

Die erschliessungstechnischen Angaben stammen vom Ingenieurbiiro
Grunenfelder und Partner sowie vom EW Tamins.

Eisenbahnlarm

Gegenlber der Rhétischen Bahn werden vom Gesetz (Eidg. Lam-
schutzverordnung) La&rmschutzmassnahmen gefordert. Das gesamte
Wohngebiet von Domat/Ems entlang der Bahn ist in einem starken
Mass larmbelastet, so auch der nérdliche Teil von Marchesa. Da es
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sich bei diesem Gebiet um eine Neuerschliessung handelt, sind die
Quartierplaneigentimer und nicht der Verursacher kostenpflichtig. An-
derseits gelten beziglich der Larmdammung noch strengere Vorschrif-
ten, als bei bestehenden Wohnhauser. Das Projekt Larmschutz befin-
det sich zur Zeit bei Rhatischen Bahn zur eisenbahnrechtlichen Ge-
nehmigung.

5. Landumlegung

5.1 Alter Besitzstand

Das Quartierplangebiet teilen sich nicht weniger als 40 GrundeigentU-
mer von sehr unterschiedlichem Landbesitz. Die Eigentumsgréssen
variieren von 520 nt bis zu 1 ha Bauland. Die Grundstlicke weisen
sehr unterschiedliche Flachen und Formen auf. Die meisten sind sehr
schmale, lange Parzellen - ein in der Landwirtschaft typisches, durch
Erbteilungen entstandenes Parzellenmuster. Diese «Hosentragerpar-
zellen» sind, abgesehen vom fehlenden Strassenanstoss, grdssten-
teils nicht Gberbaubar. Eine Baulandumlegung war somit zwingend.

5.2 Neuzuteilung

Fir die Neuzuteilung sind folgende Kriterien angewandt worden:

a) Als massgebende Flachen gelten die in der Bauzone W2 und WG
(rechtsglltiger Zonenplan) liegenden Parzellenflachen, abzuglich
des Anteils fur die neuen &ffentlichen Quartierstrassen und Platze.
Von den knapp 8 ha anrechenbaren Nutzflache verbleiben somit
70207 m? Bauland.

b) Die Zuteilung des Grundstickes erfolgtin Anlehnung an das Bauge-
setz (Art 94 BauG). Gestitzt auf einen Grundsatzentscheid der
Planungskommission soll die Neuzuteilung den Landwert durch ihre
Lage beibehalten und erfolgt somit méglichst am alten Standort.
Dabei gilt es zu beachten, dass jedes neu gebildete Grundstiick
durch eine Strasse erschlossen sein muss.

c) Besitzt ein Grundeigentlimer mehrere Einzelparzellen, werden diese
— wenn nicht ausdricklich gewlinscht — zusammengelegt. Ganz
grosse Parzellengebilde sind aufgeteilt worden, damit auch kleinere
Grundstuicke am alten Standort zugeteilt werden kénnen.

d) Nachbarwiinsche und weitere Umfrageergebnisse werden nach
Méglichkeit berticksichtigt.

e) Die letzte Tuma im Dorfgebiet geht ebenfalls ganz in den &ffentli-
chen Besitz der Birger- und der Politischen Gemeinde Domat/Ems
tber. Die Politische Gemeinde (im Nutzungsvermégen, Eigentiimerin
ist die Bargergemeinde) verzichtet daher auf den Baulandanspruch
aus der Plaz Cumpogna zu Gunsten der Tuma- und einer Spiel-/
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Sportplatzflache. Die betroffenen privaten Grundeigentiimer werden
wertgleich entschédigt.

f) Allgemeine Abziige werden wie folgt ausgewiesen:

* Fur die Viada Muntist die Halfte der nétigen Strassenraumflache
inklusive Hecke als dffentliche Nichtbauflache (UG) vorhanden.
Die zusatzlichen 2300 nt werden zu 50% von der Gemeinde,
25% durch die Quartierplanbeteiligten und 25% als Vorschuss
flr ein zukUnftiges Quartier Sum Planeras, ebenfalls durch die
Gemeinde aufgeteilt.

« Die Navinal liegt ebenfalls mit fast der Halfte im Ubrigen Gemein-
degebiet (UG). Die verbleibenden 860 n¥ teilen sich zu 20% die
Gemeinde und 80% die Quatrtiereigentiimer.

* Die zwei neuen Quartierstrassen mit gemeinsam 3100 n? gehen
zu Lasten aller Grundeigentimer.

e FUr den Spiel-/Sportplatz Ubernimmt die Blrgergemeinde ein
Drittel von der Auflésung der Plaz Cumpogna. Die restlichen
zwei Drittel teilen sich alle Grundeigentimer und bilden zugleich
eine Eigentimergemeinschatft.

* Die Quartiersammelplatze werden nicht iber das gesamte Ge-
biet angerechnet, sondern den jeweiligen Benutzern mit einer Er-
reichbarkeit von maximal 100 m zugewiesen. Die Flachen gelten
als Bauland und kénnen fur Nutzungstransfers verwendet wer-
den.

Das Ingenieurblro Grinenfelder und Partner AG hat die Neuzuteilung
provisorisch erfasst.

6. Bebauungskonzept

Um eine hohe Aussenraumqualitat (z.B. Gartensitzplatz) flr das ein-
zelne Grundstlick sowie einen pragenden Quartiereindruck zu erhalten,
wird eine grobe Uberbauungsstruktur festgelegt. Im Rahmen der Quar-
tierplanung kdnnen gestalterische und abweichende Bauvorschriften
umschrieben werden.

Im Quartierplangebiet Marchesa wird dies mittels Festlegen von defi-
nierten Baubereichen erreicht. Eine Strassenbaulinie und eine riickwar-
tige Baulinie bestimmen den Baubereich fir samtliche Bauten. Fir
Wohnbauten werden minimale Seitenabstande festgelegt, wobei auch
die geschlossene Bauweise (Zusammenbauen) méglich sein soll. Ge-
genlber der Hauptwohnseite wird ein grosser Abstand verlangt.

Es wird grundsatzlich unterschieden zwischen Parzellen mit einer riick-

wartigen Erschliessung und einer langlichen Form (sldlicher Baube-
reich) und solchen miteiner Erschliessung auf der Hauptwohnseite und
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einer eher quadratischen Form (ndrdlicher Baubereich). Somit ergeben
sich differenzierte Grundstlicksformen, die die unterschiedlichen Fla-

chenverhéltnisse und die Situierung des Quartierplangebietes bertick-
sichtigen. Als Richtmass fur eine Wohnbaute liegt die Grundstiickflache
bei etwa 500 m=.

Die Tuma Marchesa soli nach Méglichkeitin den &ffentlichen Besitz ge-
langen. Ein durchgehender Tumaweg (Forstwirtschaftsweg) macht die
Tuma Marchesa ringsum zugénglich und bildet eine klare Abgrenzung
zwischen den privaten Bereichen und dem Landschaftsschutz. Auf der
Tuma sind keine Bauten und Anlagen zugelassen. Daher wird westlich
angrenzend ein Spiel-/Sportplatz freigehalten. Die Gemeinde wird
einen grossen Teil dieser bendtigten Flache als Ersatz fiir den Plaz
Cumpogna beisteuern.

Die Hecke entlang der Via da Munt ist aufgrund ihrer Grésse geschiitzt
(Bundesgesetze Uber die Jagd und den Schutz wild lebender Sauge-
tiere und Vogel sowie des Natur- und Heimatschutzes). Durch den
Strassenausbau muss diese partiell leicht verschoben werden. Gleich-
zeitig wird sie durchgehend bepflanzt. Die Hecke wird zudem gegen-
Uber dem Wohngebiet eine wertvolle Schutz- und Gestaltungsfunktion
Ubernehmen. Die Hecke steht zu zwei Drittel auf der Gemeindeparzelle
und zu einem Drittel auf den angrenzenden Bauparzellen, dadurch
kann auf eine zusétzliche Zaunbepflanzung verzichtet werden.

7. Quartierplanvorschriften

Die Quartierplanvorschriften beschranken sich auf ein notwendiges Mi-
nimum und ergénzen das Baugesetz von Domat/Ems. Sie regeln
schwergewichtig die Erschliessung und die Gestaltung und verteilen
die Kosten. Diese Vorschriften wurden dem Grundbuchkreis Domat/
Ems zur Stellungnahme unterbreitet.

8. Kostenverteiler

Samtliche Kosten werden, wo kein offentliches Interesse vorliegt, m
Verhaltnis der Flachenanteile jedes Grundeigentimers an der Gesamt-

flache gleichméssig aufgeteilt. Begriindet wird diese Verteilung wie
folgt:

* jede Parzelle wird ausreichend erschlossen und somit ohne
Etappierung baureif;

» Sie profitieren von den Schutzmassnahmen gegeniber der
Bahnlinie und der Sammelstrasse Via da Munt und

* werden gemeinsam von der Nutzungskonzentration befreit.

* Die einen liegen an einer 6ffentlichen Quartierstrasse, sie haben
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den Mehrverkehr zu dulden und sind dafir von der Unterhalts-
pflicht befreit. Andere werden durch eine private Stichstrasse er-
schlossen und erbringen den Unterhalt selbst.

Die Erschliessungsbeitrage richten sich nach dem «Gesetz Uber die
Erschliessungsbeitrdge der Grundeigentumer». Zu erwahnen ist, dass
sich die Politische Gemeinde ihrer 6ffentlichen Funktion bewusst und
bereit ist, Mehrleistungen finanziell zu unterstltzen.

Der fur jedes Grundstiick geltende Beteiligungsfaktor entspricht dem
Flachenanteil der Neuzuteilung und nicht, wie Gblich aufgrund des Alten
Besitzstandes. Der Grund liegt daran, dass die 6ffentliche Hand rund
25% ihres Baulandanspruchs an die Erschliessungsfldchen abgibt und
somit doppelt belastet wirde.

Die Kosten fur die Realisierung der Quartierplanung sind frankenmas-
sig noch nichtbekannt. Im jetzigen Zeitpunkt kdnnen die Realisierungs-
kosten lediglich anteilsméassig auf die betroffenen Grundeigentimer
verteilt werden. Die zu tragenden Kosten fallen aus folgenden Sachbe-
reichen an:

e Verfahrenskosten (Planer, Geometer, Grundbuch)

* Kosten fur die Erschliessung (Strassen, Leitungen)

» Kosten fiir die Schutzmassnahmen (Larm, Sicherheit)

* Kosten fur den SpieF/Sportplatz (Fonds: Einrichtung, Unterhalt)

Der Gemeindevorstand hat beschlossen, dass allféllige Differenzen
zwischen dem theoretischen Flachenanspruch und der tatsadchlichen
Neuzuteilung, die Mehr- oder Minderzuteilung, in Geld auszugleichen.
Der Preis pro Quadratmeter Bauland wird mit Fr. 400.— festgesetzt.
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Ubersicht «Allgemeiner Landabzug»

Abzug von
anrechenb.
Flache
Biirgergemeinde - 9292 ‘
9'292 0 68 81 366 193 9 7.72%
Biirgergemeinde (NV) 9369 6'086 2'345
938 7 8 37 795 0 90.30%
Pol. Gemeinde 7 10'0§§ 102 368
9'588 0 70 84 378 200, 9 27.69%
Off. Interesse : 1'161 173
Vorschuss fiir Sum Planeras 581
RhB e 7711 711
' 0 0 0 0 0 0 0 0.00%
Private ) 65'427 6'248
59179 435 518 2'331 1'232 55 7.72%
11.13%

Off. Interesse: Via da Munt 50%‘, je 25% Anstdsser; Navinal 20%

Burgergemeinde NV: Bauzonenflache Plaz Cumpogna an Spielplatz eingerechnet; verbleibende 91 m2 sind flir Tumaabtausch

*) die 986 m2 fiir die Quartiersammelplitze werden zur Bauflache angerechnet und gebietsweise abgezogen (in Flachenbruchteile)

Chur, 7.1.2000 Sc STW AG fiir Raumplanung
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Domat/Ems, Quartierplan Marchesa Anhang 3
Uberbauungsstruktur

STW AG fur Raumplanung




