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1. Einleitung

Die Grundeigentiimer der Parzellen Nr. 2306 und 2384 reichten im Herbst 1991 bei der Stadt
Maienfeld eine Ueberbauungsstudie fiir ihre Parzellen ein. Aufgrund der ortlichen Verhiltnisse,
verlangte der Stadtrat, dass simtliche Parzellen des Gebietes Park, also auch die Parzellen Nr.
1768, 1778 sowie 2134 (Baurechtsparzelle), in den Quartierplan miteinbezogen werden.

Die Ausarbeitung des Quartierplanes sollte auf privater Basis, d.h. im Einvernehmen mit allen
Grundeigentiimern im Gebiet Park erfolgen. Die betroffenen Grundeigentlimer konnten sich
nicht fiir ein privates Verfahren einigen. Mit Brief vom 13. April 1992 gelangten die Grund-
eigentiimer an die Stadtbehorde und verlangten das offentlichen Quartierplanverfahren.

Im Quartierplanverfahren sind die Parzellen Nr. 1768T, 1778T, 2134T, 2306 und 2384T
(T = teilweise) miteinbezogen.

2. Quartierplanverfahren/Ablauf
Anfang Mai 1992 wurde das Planungsbiiro Stauffer Studach AG, Chur, von der Stadt mit der
Begleitung der Quartierplanung beauftragt.

Die im Entwurf vorliegenden Quartierplanakten wurden den betroffenen Grundeigentiimern
Ende September 1992 zur Stellungnahme unterbreitet.

3. Quartierplanvorschriften

Das Gebiet Park ist gemass rechtskraftigem Zonenplan der Wohnzone 1 und der Gemischten
Zone zugeordnet. Fur die Gemischte Zone betréagt die Ausniitzungsziffer 0.9; in der Wohnzone
gilt eine Ausnutzung von 0.5.

Das Baugesetz (BauG) von Maienfeld halt in den Artikeln 60 ff das Quartierplanverfahren, den
Inhalt der Quartierplanung, den Vollzug des Quartierplanes, usw. fest. Darin werden auch die
im Quartierplangebiet anwendbaren Bauvorschriften bestimmt (Art. 63 BauG). Danach kann
die Baubehorde (Stadtrat) unter bestimmten Voraussetzungen (z.B. Grosse des Quartierplan-
gebietes, architektonisch und siedlungsbauliche vorziigliche Losung etc.) folgende Ausnahmen

von den Zonenvorschriften gewéahren:

a) Die in Art. 37 BauG (Zonenschema) angegebenen Hochstwerte
fiir die Ausniitzung diirfen um maximal 0.05 resp. 0.1 erhoht werden:

b) Gebéude- und Grenzabstinde, Gebaudelangen und der Zusammenbau mehrer Baukorper



kénnen nach architektonischen Kriterien frei bestimmt werden;

c) Dringt sich aus gestalterischen Griinden eine Terrainveranderung auf, kann die Baube-
horde die Berechnung der Gebaude- resp. Firsthohen ab neuem Terrain zulassen.

Die Quartierplanvorschriften bilden Bestandteil des Quartierplanes. Sie legen in Erganzung
oder Abweichung des Baugesetzes der Gemeinde besondere Vorschriften fest, die neben oder
zusitzlich zu den Bestimmungen des Baugesetzes zur Anwendung gelangen. Dazu gehéren
u.a. die Gestaltungsbereiche, die Baulinien, die Regelungen tiber die Erstellung und Finanzie-
rung der Erschliessungsanlagen, die Grundsatze der Kostenverteilung und weitere Details des
Quartierplanes Park.

4. Gestaltung
Das Quartierplangebiet Park wird von zwei Strassen und dem Miihlbach begrenzt.

Damit die in der Ueberbauungsstudie vorgebrachte Gestaltungsidee sowie eine haushélterische
Nutzung des Bodens realisiert werden kann, sollte mittels Baulinien und Gestaltungsbereichen
die Baustandorte festgelegt werden. Die drtlichen Gegebenheiten sowie die privaten und
5ffentlichen Interessen (ansprechende Gestaltung) an der Ueberbauung des Gebietes Park sind
dabei von Bedeutung.

5. Erschliessung

5.1 Zufahrten, unterirdische Parkierungsanlage

Die Erschliessung des Quartierplangebietes Park erfolgt aus der neu zu erstellenden Verbin-
dungsstrasse Bardellgasse - Kantonsstrasse. Die vorgesehene unterirdische Parkierungsanlage
auf den Parzellen Nr. 2306 und 2386 soll iiber die Zu- und Ausfahrt ab der neuen Er-
schliessungsstrasse erfolgen. Ferner ist vorgesehen, die Zufahrt zu Parzelle Nr. 1768 und 2134
ebenfalls ab dieser neuen Erschliessungsstrasse zu ermoglichen. In den Quartierplanvorschrif-
ten (Art. 13) wird die Moglichkeit geschaffen, bei einer allfilligen Aufhebung der heutigen
Zufahrt ab Kantonsstrasse zu Parzelle 1768 und 2134, diese neu ab nordostlicher Parzellenecke
zu fuhren.

Die Notzufahrt zu Parzelle Nr. 1778, soweit diese in den Quartierplan einbezogen ist, fithrt

iiber die oberirdische Fusswegerschliessung auf Parz. Nr. 2384.

Fiir die Bereitstellung und Anlage von Abstellplatzen fiir Motorfahrzeuge gelten die Vorschrit-

ten des Baugesetzes. Von den erforderlichen Parkplétzen sind mindestens 70% unterirdisch an-



zuordnen.

5.2 Wasserleitung :
Das Quartierplangebiet bendtigt lediglich eine Hydrantenleitung. Zusatzlich sind noch Hauszu-
leitungen erforderlich.

5.3 Kanalisation/Meteorwasserleitung
Die Entwisserung des Quartierplangebietes erfolgt im Trennsystem. Das Oberflichenwasser
soll in den Miihlbach geleitet werden.

6. Landumlegung
Eine eigentliche Landumlegung ist nicht notwendig. Lediglich bei den Parzellen 1768 und 2384
(im Bereich der neuen gemeinsamen Zufahrt) wurde ein geringe Grenzbereinigung vorgenom-

men.

Die Ermittlung des Fldchenanspruches bei der Neuzuteilung ist aus der Bestandestabelle er-
sichtlich.

6.1 Dienstbarkeiten
Die neuen Zufahrtsrechte werden mittels Dienstbarkeiten geregelt. Oeffentliche Fusswege sind
keine vorgesehen.

6.2 Ausniitzung, Mehr- und Minderzuteilung

Die maximal zulissigen Bruttogeschossflichen (BGF; ohne Bonus) sind fiir die einzelnen
Grundstiicke in der Bestandestabelle festgelegt. Die Gestaltungsbereiche sind ebenfalls ausnut-
zungsberechtigt. Die bauliche Nutzung ist sowohl im Gestaltungplan als auch in der Bestan-
destabelle festgelegt.

Der Quartierplanbonus richtet sich nach Art. 63 BauG.

7. BEITRAGSLEISTUNGEN

7.1 Beitragssitze

In der Beitragssatztabelle werden die Beitragssitze des jeweiligen Grundeigentimers fur Ver-
fahrens- und Erschliessungskosten festgelegt. Die Kostenverteilung erfolgt entsprechend dem
Nutzen aus dem Quartierplan. Die festgelegten Beitragssitze sind bei der Auflage des Quar-
tierplanes anzufechten. Bei der spateren Kostenverteilung kann nur noch die rechnerische

Ermittlung des Betrages angefochten werden.



7.2 Verfahrenskosten

Die Kostenbeitrige fiir das Verfahren beziehen sich auf die Grundflache im Alten Bestand,
resp. die mogliche Bruttogeschossflache. Die Parzellen Nr. 1768, 1778 und 2134 werden nur
mit reduzierten Flache (30%) beigezogen.

7.3 Erschliessungskosten

7.31 Fussweg

Entsprechend ihrem Nutzen beteiligen sich die betroffenen Grundeigentimer an den Erstel-
lungskosten.

7.32 Kanalisation/Meteorwasserleitung
Die Erstellungskosten der Kanalisations- und Meteorwasserleitungen ist Sache der betroffenen
Grundstticke.

7.33 Unterhaltskosten
Der Unterhalt der Fusswege, der privaten Kanalisations- und Meteorwasserleitungen ist Sache
der Quartierplanbeteiligten.

8. Kostenschiitzung

Die nachfolgende Kostenschatzung beruht nicht auf detaillierten Projekten oder Offerten von
Bauunternehmern usw.. Sie dient dazu, Thnen als Quartierplanbeteiligten Hinweise iiber die zu
erwartenden ungefihren Gesamtkosten beziiglich Verfahrens- und Erschliessungskosten zu

geben.

Verfahrenskosten Fr. 30'000.--
Zufahrt zur Tiefgarage (offene Teilstrecke) Fr. 30'000.--
Fussweg auf Parz. Nr.2384 Fr. 45'000.--
Kanalisation (Strang West) Fr. 38'000.--
Meteorwasserleitung (Strang West) Fr. 27'000.--
Wasserleitung (Strang Nord auf Parz. Nr. 2384) Fr. 22'000.--
Chur, Anfang Dezember 1992 Stauffer Studach AG

Planungsbiiro
S. Sauter



