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BESCHLUSS
des
STADTRATES MAIENFELD
vom 16. April 2012

betreffend Revision der Quartierplanung Park

I. Sachverhalt

1. Am 24. Juni 1993 erliess die Stadt Maienfeld den Quartierplan Park, damals umfassend
die Parzellen 1768 (Uberlagert von der Baurechtsparzelle 2134 fur den Reitstall), 1778,
2306 (in der Zwischenzeit aufgehoben) und 2384, zur Gestaltung und Erschliessung des
Gebietes Park, der Regelung der Eigentumsverhaltnisse und der Kostenverteilung. Auf
der Parzelle 2384 durften die Geb3ude- und Firsthéhen zur Ausgleichung des Terrain-
verlaufs ab der im Gestaltungsplan festgelegten Héhenkote gemessen werden. Geméss
Bericht zum Quartierplan wurde das Gebiet durch die neu zu erstellende Verbindungs-

strasse Pardellgasse-Kantonsstrasse erschlossen.

2. Am 14. August 2000 wurde der Quartierplan revidiert. Anlass der Revision war die Tat-
sache, dass die urspriinglich vorgesehene Gesamtilberbauung der Parzelle 2384 mit
unterirdischer Parkierung fiir das gesamte Beizugsgebiet nicht realisiert werden konnte.
Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen war zu schwach. Deshalb wurde das Gebiet



entlang der Pardellgasse von der gemeinsamen Erschliessung abgekoppelt und die Vor-
aussetzung geschaffen, dass hier Einfamilienhduser erstellt werden konnten. Im Januar/
Februar 2010 publizierte der Stadtrat auf Antrag der Gema Immobilien AG eine weitere
Teilrevision des Quartierplanes. Dagegen setzten sich verschiedene Stockwerkeigentil-
mer der Parzelle 2384 und der Eigentlimer der Parzelle 2464 zur \Wehr. Sie machten
Verfahrensfehler geltend, weil das Beizugsgebiet nicht publiziert worden sei. In materiel-
ler Hinsicht wurden insbesondere der Erlass von Héhenkoten und die vorgesehene Zu-

fahrt kritisiert.

Mit Entscheid vom 23. August 2010 genehmigte der Stadtrat die Anderung der Quartier-
planung Park und wies die dagegen erhobenen Einsprachen ab. Dagegen wurden beim

Verwaltungsgericht des Kantons Graubiinden drei Beschwerden eingereicht.

Mit Entscheid vom 22. Marz 2011, mitgeteilt am 15. September 2011, wurden zwei Be-
schwerden gutgeheissen und der Entscheid des Stadtrates (iber die Anderung der Quar-
tierplanung und ein wahrend des Verfahrens vorgenommene Anderung aufgehoben. Ei-
ne Beschwerde wurde als gegenstandslos geworden abgeschrieben. Das Verwaltungs-
gericht kam zum Schluss, dass nach dem anwendbaren kantonalen Recht auch bei der
Anderung einer bestehenden Quartierplanung ein Einleitungsbeschluss notwendig sei.
Da dies bei der Anderung der Quartierplanung Park nicht erfolgt sei, miissten die ergan-
genen Entscheide aufgehoben werden. Es bleibe nun der Gemeinde Uberlassen, ob sie

einen Einleitungsbeschluss fassen oder auf eine Revision verzichten wolle.

Am 9. November 2011 wurde eine Orientierungsversammlung durchgefiihrt, an welcher
die Quartierplanbewohner tiber den Stand der Quartierplanung und Uiber die Méglichkei-
ten zum weiteren Vorgehen ins Bild gesetzt wurden. Ausserdem wurde ihnen die Gele-

genheit geboten, sich zum weiteren Vorgehen schriftlich zu dussern.

In der Zwischenzeit wurde ein Bericht der Kantonspolizei eingeholt zur Frage, ob neben
der bestehenden Zufahrt ab der Falknisstrasse zum Quartierplangebiet eine weitere Zu-
fahrt auf der Parzelle 1768 (neben dem Muhlbach) erstellt werden kénnte. Die Kantons-

polizei hielt im Bericht vom 16. November 2011 folgendes fest:



"Da die neu geplante Zufahrt auf einer Gemeindestrasse liegt, ist die Stadt fiir die Bewil-

ligung zusténdig.

Bei Kantonsstrassen ist es so, dass neue Erschliessungen wenn immer maglich (ber
bestehende Zufahrten erfolgen sollen. Da es im vorliegenden Fall aus verschiedenen
Griinden problematisch ist, die bestehende Zufahrt zu benutzen, wére es aus unserer

Sicht auch méglich, eine neue Zufahrt direkt nach der Briicke zu erstellen.

Zwischen der bestehenden und der neu zu erstellenden Zufahrt diirfen keine Bepflan-
zungen, Parkplatze efc., welche fiir die einfahrenden Fahrzeuglenker sichtbehindern

sind, angebracht werden."
Der Bericht der Kantonspolizei wurde den Parteien zugestellt.

Zur Einleitung der Quartierplanung dusserten sich die Parteien wie folgt:

a) Rechtsanwalt | EIINNEEEEE (i die Gema Immobilien AG

Er stellt den Antrag auf Revision der Quartierplanung. Eine verniinftige Bebauung
und Gestaltung sei nur mit einer Quartierplanrevision erreichbar. Die geplante offe-
ne Erschliessung am Hang sei zwar mdglich, aber nicht sinnvoll. Eine Einfahrt an-

schliessend an die Briicke vernachldssige den Umstand, dass ein Gewasserab-

stand einzuhalten sei.

Die Abgrabung der Reithalle sei unschén und zusammen mit der Schittung fur die
Falknisstrasse nicht nur ein Problem fur die Erschliessung, sondern auch fur die
Gestaltung. Das spezielle Gelénde lasse sich mit den geltenden baugesetzlichen
Bestimmungen nicht verniinftig bebauen. Man habe auch im oberen Teil des Quar-
tierplangebietes Hohenkoten festgelegt. Das Gelédnde misse schon aus Griinden

des Hochwasserschutzes angehoben werden.



b)

d)

Er setzt sich gegen die Mitbenutzung des bestehenden Tunnels der Stockwerkei-
gentimergemeinschaft zur Wehr. Dies hatte fur die Stockwerkeigentiimer und Mie-
ter der Liegenschaft unzumutbare Larm- und Schmutzemissionen zur Folge. Es be-
stehe im Bereich der Gartensitzplatze gar kein Wegrecht. Die Reduktion auf eine
einzige obere Zufahrt sei unsinnig. Er verweist auf Interessenkollisionen, weil ein
Mitglied der Baukommission gleichzeitig Architekt des Bauprojektes sei und weil
auch das Planungshiro mit dem Investor geschéftlich verbunden sei. Einer Unter-

tunnelung der Gartensitzplatze werde er nie zustimmen.

Rechtsanwalt | verschiedene Stockwerkeigentiimer der Parzelle
2384

Er hélt fest, dass es im vorliegenden Verfahren einzig und allein um die Festset-
zung einer allfalligen Anderung des Beizugsgebietes gehe. Er macht geltend, dass
sich die tatsdchlichen und rechtlichen Verhéltnisse seit Erlass des Quartierplanes
nicht erheblich gedndert hatten. Die Zufahrt direkt nach dem Muhlbach sei polizei-
lich zuldssig, folglich musste der Quartierplan gar nicht geandert werden. Die be-
stehende Zufahrt kénne nicht fiir zusatzliche 70 Parkplétze verwendet werden. Ho-
henfixpunkte brauche es keine, da sich insoweit in der Quartierplanung nichts ge-
andert habe. Er beantragt deshalb den Verzicht auf die Anderung der Quartierpla-

nung.

B - Cigentimer der Parzelle 2464, méchte eine Uberbauung nicht
verhindern, will aber, dass das Baugesetz eingehalten wird. Im bestehenden Zo-
nenplan sei das Baugebiet eingeteilt worden. Mit der Zonenordnung habe man die
Hoéhen der Uberbauungen festgelegt. Man diirfe auf keinen Fall durch die Gewah-
rung von Hohenkoten die projektierten Gebdude anheben. Da in der gemischten
Zone ohnehin hoher gebaut werden kdnne, entstehe zusatzlich mit den Uberhéhen

eine véllig unangemessene Beeintrachtigung der oben liegenden Gebaude.

Abschliessend riigt er die Uberbauung als "Schubladenarchitektur".



In einem Nachtrag weist || JEII d2rauf hin, dass der Kérper der Einstellhalle
auch in den Boden versenkt werden kdnne. Dies wilrde die gesamten Proportionen
verbessern. Er Uberlege sich auch, ob er beim QP mitmachen wolle, um den Bau-

koérper auf der eigenen Parzelle 2464 zu erhéhen.

Zusammenfassend zeigen die Stellungnahmen der Beteiligten, dass eine Annaherung

der Standpunkte nicht méglich war.

Rechtliches

Nach dem Urteil des Verwaltungsgerichtes sind beide Beschliisse des Stadtrates zur
Anderung des Quartierplans Park aufgehoben worden. Demnach hat der Stadtrat heute
dariiber zu befinden, ob eine Anderung der Quartierplanung einzuleiten ist oder nicht.

Gegebenenfalls wére auch das Beizugsgebiet festzulegen.

Das Quartierplanverfahren richtet sich dabei nach den einschlagigen Bestimmungen des
Raumplanungsgesetzes flir den Kanton Graubiinden (KRG) und der dazugehdérigen
KRVO. Diesem Umstand wurde im Rahmen der Baugesetzrevision vom 9. November
2010 (von der Regierung genehmigt 05.07.2011) dadurch Rechnung getragen, dass die

Maienfelder Bestimmungen Uber die Quartierplanung aufgehoben wurden.

Anderung der Verhéltnisse

Gemass Art. 21 KRVO kénnen Quartierpldne geéndert werden, wenn sich seit dem Er-
lass die Verhéltnisse erheblich gedndert haben. Es stellt sich die Frage, ob diese Vor-

aussetzung im vorliegenden Fall erfillt ist:

a) Seit dem Erlass der Quartierplanung am 24. Juni 1993 haben sich die rechtlichen
und die tatsachlichen Verhaltnisse geandert. In rechtlicher Hinsicht sind seit dem
Erlass der Quartierplanung sowohl die kommunalen als auch die kantonalen Geset-
zesgrundlagen geandert worden. Nach dem geltenden Art. 52 KRG, der am
01.01.2007 in Kraft getreten ist, bestimmt der Quartiergestaltungsplan die Situie-
rung von Bauten und Anlagen und die freizuhaltenden Flachen. Das alte Raumpla-
nungsgesetz vom 20. Mai 1973, welches zum Zeitpunkt des Erlasses der Quartier-



b)

e)

planung Park in Kraft war, enthélt keine entsprechenden Vorschriften. Da der Ge-
staltungsplan Park keine diesbeziiglichen Festlegungen enthalt, entspricht er dem

geltenden kantonalen Recht nicht mehr.

Geéndert haben auch die kantonalen Vorschriften tber den Gewasserabstand. Sie
erfordern moglicherweise spezielle Vorkehren entlang des Milhlbachs. Das Raum-
planungsgesetz schreibt neu einen Gewasserabstand innerhalb der Bauzone von
10 m oder aber den Erlass von Gewé&sserabstandslinien vor (Art. 78 Abs. 2 KRG).

In tatsachlicher Hinsicht ist festzuhalten, dass fiir die Erschliessung der Parzelle
2384, in welcher die meisten Einsprecher wohnen, nicht gemass Erschliessungs-
plan gebaut worden ist. Sie wurde vielmehr 5 m Richtung Pardellgasse verlegt. Die-

se Verlegung ist durch Anpassung der massgeblichen Plane nachzuvoliziehen.

Im Generellen Gestaltungsplan ist eine Béschungskante eingetragen, die geméss
Art. 6 Abs. 3 der Quartierplanbestimmungen fir die Erschliessung mit der Zufahrts-
strasse abgegraben werden kann. Diese Ermachtigung ist im Lichte der neuen
Bestimmungen der kantonalen und der kommunalen Gesetzgebung zu berpriifen.
Diese Uberpriifung hat im Rahmen des Quartierplanverfahrens zu erfolgen. Im
Baubewilligungsverfahren kénnte sich der Bauherr auf den Standpunkt stellen, die
Quartierplanung sei verbindlich und erlaube ihm diese Abgrabung. Im Rahmen der
Quartierplanungsrevision andererseits kann die Zufahrtsfrage auch auf ihre Land-

schaftsvertraglichkeit Gberprift werden.

Allgemein lasst sich sagen, dass das noch nicht iberbaute Quartierplangebiet am
Stdeingang zum Stadtgebiet ortsplanerisch von Bedeutung ist. Ohne zusétzliche
Auflagen fur die Gestaltung sollte hier nicht gebaut werden. Das gilt insbesondere,
wenn man bedenkt, dass die gemischte Zone Bauten von 40 m Lange zulasst,
wenn die Grenzabstdnde eingehalten werden. Art. 9 Abs. 2 der rechtskraftigen
Quartierplanbestimmungen wirde sogar eine maximale Gebadudelange von 60 m
erlauben. Diese Md&glichkeiten, die im Baubewilligungsverfahren voll ausgeschopft
werden kénnten, weil nur sehr bescheidene gestalterischen Auflagen beziiglich
Uberbauung in diesem Gebiet erlassen wurden, sind zu tUberprifen, und zwar im

Rahmen des Quartierplanverfahrens.



Zum Beizugsgebiet

Bei Anderungen von bestehenden Quartierplénen liegt es nahe, das bisherige Beizugs-
gebiet auch als Beizugsgebiet fir das Anderungsverfahren festzulegen. Dies gilt insbe-
sondere dann, wenn sich die Anderungen auf alle Quartierplanbewohner auswirken
kénnen. Das ist bei der Anderung des Quartierplans Park der Fall. Die zu erlassenden
Bestimmungen zum Uberbauungsbereich, zu den Baustandorten, méglicherweise auch
zur Erschliessung und zu den Terrainhdhen wirken sich auch auf die Baustandorte
oberhalb der Geldndekante aus, so dass der Einbezug aller Quartierplanbeteiligten rich-
tig ist. Im vorliegenden Fall wird das Beizugsgebiet der Quartierplanung Park auch durch

den rechtskraftigen Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan festgelegt.

Es konnte sich hdchstens noch die Frage stellen, ob der Quartierplan auf weitere Gebie-
te auszudehnen ist. Das wurde auch im langen Vorverfahren nie beantragt. Die Frage ist
auch zu verneinen. Das Quartierplangebiet wird auf zwei Seiten durch breite Strassen
und auf der dritten Seite durch den Muhlbach begrenzt. Westlich des Miihlbaches liegt
das Gebiet in der Landwirtschaftszone, ebenso sidlich des bestehenden Quartierplan-
gebietes. Das Quartierplangebiet ist somit allseitig natlrlich abgegrenzt. Eine Ausdeh-

nung wére unnétig und falsch.

Zum Verfahren

Es geht im vorliegenden Verfahren ausschliesslich um die Frage, ob ein Verfahren auf
Anderung der Quartierplanung durchgefiihrt wird und gegebenenfalls wie das Quartier-
plangebiet abzugrenzen ist. Die inhaltlichen Anderungen bleiben dem spateren materiel-
len Verfahren vorbehalten, in dem die Parteien auch Mitwirkungsrechte haben.



Entscheid

1. Der Stadtrat beabsichtigt, ein Verfahren auf Anderung der Quartierplanung Park gestiitzt
auf Art. 21KRVo einzuleiten. Die Anderung bezweckt die Regelung der Erschliessung
und der Gestaltung der Parzelle 1768 und 2460 in der Stadt Maienfeld sowie die Kos-
tenverteilung.

2. Das Beizugsgebiet entspricht dem bestehenden Beizugsgebiet der Quartierplanung
Park gemass Plan 1:1000.

3. Der Plan mit dem Beizugsgebiet wird ab 27. April 2012 wahrend 30 Tagen auf der
Stadtverwaltung Maienfeld 6ffentlich aufgelegt.

4. Wahrend der offentlichen Auflage kann beim Stadtrat gegen die beabsichtigte Einleitung
des Verfahrens und die Abgrenzung des Planungsgebietes Einsprache erhoben werden.
Fir die Einsprachelegitimation gelten die gleichen Voraussetzungen wie fir die Pla-
nungsbeschwerde an die Regierung.

5. Mitteilung an (eingeschrieben):

- alle Grundeigentiimer im Beizugsgebiet der Quartierplanung Park
- Publikation der Ziff. 1 bis 4 im Bezirksamtsblatt vom 27. April 2012 und im An-
schlagkasten
Mit freundlichen Grlissen
Der Stadtprasident er] Stadtsghreiber

e gt

Max Leuener

~

e

Luzi Nett

Maienfeld, 25. April 2012
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