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1

1.1

Ausgangslage

Einleitung

Das Gebiet Lindenhof .Mlbiindta” und .Under Pardella“) in Maienfeld
wurde im Jahr 2015 von der Landwirtschaftszone in die Wohnzone 4
(W4] eingezont und mit einer Quartierplanpflicht belegt. Damit die
neue Bauzone fiir eine Uberbauung bereitgestellt werden kann, ist zu-
nachst das Quartierplanverfahren durchzufihren. Im Gebiet befindet
sich heute ein Pferdebetrieb inkl. Auslauf und Weideflachen. Diese
Nutzungen sollen an den dafiir vorgesehenen Standort .Usser Pardel-
la”, ausserhalb des Siedlungsgebiets von Maienfeld, verlegt werden.
Die Planung daflir wurde ebenfalls im Jahr 2015 und im Zusammen-

hang mit der Teilrevision der Ortsplanung Lindenhof vorbereitet.

1.2 Ziele der Quartierplanung

Das gesamte Gebiet Lindenhof befindet sich in privater Hand. Im Rah-
men der Quartierplanung soll das Gebiet gesamtheitlich betrachtet
und geplant sowie die notwendigen ortsbaulich relevanten Inhalte
festgelegt werden. Mit dem Quartierplan Lindenhof soll eine Uberbau-
ung mit Uberdurchschnittlicher Wohn- und Gestaltungsqualitat er-
reicht werden. Zudem soll eine zweckmassige Erschliessung und ein
haushalterischer Umgang mit dem Boden resp. eine verdichtete Bau-

weise in der Wohnzone 4 sichergestellt werden.

1.3 Standort/ Perimeter

Das Gebiet Lindenhof befindet sich inmitten von Maienfeld und ist sehr
gut erschlossen. Der Autobahnanschluss befindet sich in nur 1.2 km
(2-3 Minuten) Entfernung. Ebenfalls sehr gut erschlossen ist das Ge-
biet mit den &ffentlichen Verkehrsmitteln. Der Bahnhof von Maienfeld

liegt nur 450 m (zu Fuss ca. 5 min.) vom Standort Lindenhof entfernt.

Das Quartierplangebiet umfasst einen Teil der Parzelle Nr. 328.

Maienfeld: Quartierplan Lindenhof - Planungs- und Mitwirkungsbericht 4
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Abb. 2: Orthofoto (schwarzer Perimeter Gebiet Lindenhof], Mst. 1:4°000

1.4 Rechtskraftige Ortsplanung

Die Quartierplanung Lindenhof basiert auf der rechtskraftigen Orts-
planung der Stadt Maienfeld vom 05.07.2011 (RB Nr. 615). Im Gebiet
Under Pardella (Lindenhof) und Usser Pardella wurde spéter eine Teil-
revision der Ortsplanung mir RB Nr. 976 und Beschluss vom
24.11.2015 durchgefiihrt.

Maienfeld: Quartierplan Lindenhof - Planungs- und Mitwirkungsbericht )
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2. Vorhaben

2.1 Beschrieb Richtprojekt

174200 MAIENFELD | QP LINDENHOF

Das Richtprojekt zeigt finf viergeschossige Hochbauten. Die zwei im
Norden befindlichen Gebdude beim Eingangsbereich von Balatrain in
das Quartier Lindenhof sind in der horizontalen Ausdehnung rund
doppelt so gross wie die Bauten im sidlichen Bereich. Die Besonder-
heit des Richtprojekts liegt darin, dass jede Wohnung in mindestens
zwei unterschiedliche Himmelsrichtungen ausgerichtet ist. Jedes Ge-
baude verflgt Uber grosszigige, laubenartige Balkone. Die Grundrisse
der Hochbauten sorgen fir unterschiedlich nutzbare Aussenraume
(Innenhdéfe], welche den Anwohnern im Quartier zur Verfiigung stehen
sollen. Samtliche Gebaude sind mit einem Flachdach versehen. Diese
sollen begriint werden, aber auch fir Photovoltaik-Anlagen genutzt

werden konnen.

06 0 10m 20m MST. 1:500

Abb. 3: Ausschnitt Richtprojekt Giubbini Architekten, massstabslos
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2.2 Ortsbauliche Einordnung

Der Lindenhof liegt in einer Gelandekammer an zentraler Lage in Mai-
enfeld. Das Grundstick verfiigt tber eine markante, spitz zulaufende
Grundform und wird norddstlich durch den alten Rheindamm und
sudwestlich durch den Kanal gefasst. Ortsbaulich ist die Nachbar-
schaft durchwegs von Neubauten der jiingeren Vergangenheit gepragt.
Hangseitig in der Bauzone W2, besteht die Bebauung aus einer hete-
rogenen Ansammlung von individuellen Einfamilienhdusern mit ver-
schiedenster Dachform und Auspragung. Talseitig in der Bauzone W4
reihen sich in dichter Folge 4 - 5 geschossige Wohnh&user mit Flach-
und Satteldachern aneinander. Eine durchgehende Konzeption, Ge-
staltung und Qualitat ist nicht erkennbar. Die Mikrolage zeigt sehr un-
terschiedliche Qualitaten und Herausforderungen. Die Sidseite ist
wohl von der Besonnung her bevorzugt, dagegen sind die Aussicht und
die Attraktivitdt der angrenzenden Uberbauung beschrankt. Im Nord-
osten dagegen ist die Aussicht bevorzugt und die Distanz zur nahege-
legenen Uberbauung dank des Griingiirtels bevorzugt. Ausfiihrliche
Volumenstudien haben gezeigt, dass ein Anordnen und Addieren von
konventionellen 2- bis 3-biindigen Baukorpern, wie sie in der Nach-
barschaft zu finden sind, keine Antwort auf die drtlichen Begebenhei-
ten ist. Weiter haben die Studien sehr schnell gezeigt, dass mit
wenigen, dafiir grosseren Baukdrpern eine ungleich bessere aussen-
raumliche Qualitat erreicht werden kann, was eine differenzierte An-
ordnung von privaten, halbprivaten und offentlichen R&umen und
Freiflachen ermaoglicht. Die freie Y-Form erlaubt eine optimale Anord-
nung der Baukadrper auf der geometrisch anspruchsvollen Grundform.
Die ungerichtete Form erlaubt eine differenzierte Reaktion und Aus-
richtung auf die Besonnung und die Aussicht. Nahezu alle Wohnein-
heiten konnen 3-seitig orientiert werden. Die ortsbauliche Einordnung
erfolgt durch die durchgehende 4-geschossige Gebaudehdhe, die
leicht in der Hohe gestaffelt, die Gebaudehdhe der talseitigen Uber-
bauung uUbernimmt, hangseitig aber unterhalb der Hangkante liegt.
Die Lange der Baukorper wird durch das Abwinkeln der Gebau-
deschenkel gebrochen, es entsteht eine angemessene raumliche
Massstablichkeit. Die Uberbauung zeichnet sich durch einen hohen
Grad an Identitat aus. Die Qualitaten entwickeln sich durch die span-

nende Abwicklung und Raumabfolge. Die formal ungewohnliche Volu-
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metrie ist flir den Betrachter erst aus der Vogelperspektive erkennbar
und ortsbaulich nicht dominierend.
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Abb. 4: Ausschnitt Schwarzplan mit Uberbauung Lindenhof, Mst.: 1:10°000

2.3 Erschliessung

Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr [MIV] erfolgt
von Norden, ab der Balatrainstrasse. In diesem Bereich befinden sich
Besucherparkplatze und zudem die Zufahrt zur Tiefgarage. Jedes Ge-
bdude im Quartierplangebiet wird Uber die Tiefgarage erschlossen.
Dadurch entsteht ein MIV-freies Wohngebiet. Die oberirdisch angeleg-
ten Fusswege dienen gleichzeitig Notzufahrten wie bspw. fir die Feu-

erwehr.

Der &ffentliche Fussweg durch das Quartierplangebiet verbindet die
Balatrainstrasse mit der Mihleblndtestrasse resp. der Pardellagasse.
Im Bereich entlang des Miihlbachs soll der geplante offentliche Fuss-
weg in der Gewasserraumzone zu liegen kommen. Grundsatzlich gilt
in Gewasserraumzonen Art. 41c Abs. 1 Gewasserschutzverordnung
(GSchV) fur standortgebundene, im &ffentlichen Interesse liegende An-
lagen wie Fusswege. Der geplante, offentliche Fussweg bezweckt ne-

ben einer Vernetzung des offentlichen Fusswegnetzes von Maienfeld

Maienfeld: Quartierplan Lindenhof - Planungs- und Mitwirkungsbericht 8



2.4 Parkierung

die Erlebbarkeit des Gewasserlaufes und kann deshalb innerhalb der

Gewasserraumzone als standortgebunden betrachtet werden.

Es gilt insbesondere auch Art. 41c Abs. 1 lit. a GSchV, wonach die Ge-
meinde im dicht Uberbauten Gebiet, im Gewasserraum zonenkonforme

Anlagen bewilligen kann.

Das Richtprojekt Lindenhof (Giubbini Architekten) stellt wie der vorlie-
gende Planungs- und Mitwirkungsbericht einen informativen Bestand-

teil der Quartierplanakten dar.

Es sind total 146 Parkplatze geplant. Davon sind 140 unterirdisch und
6 oberirdisch und wiederum 6 davon sind behindertengerecht ausge-
staltet. Die Pflichtparkplatze errechnen sich nach Art. 68 Abs. 1 Bau-
gesetz der Stadt Maienfeld und gestiitzt auf den Wohnungsspiegel des
Richtprojekts. Der Parkierungsnachweis wird im Rahmen des Richt-
projekts von Giubbini Architekten erbracht.

2.5 Wohnungsspiegel

2.6 Nutzflachen

Gemass Richtprojekt ist die Erstellung von insgesamt 84 Wohneinhei-

ten geplant. Diese unterteilen sich wie folgt:

Anzahl Wohntypologie %-Anteil
4 2,5-Zimmer-Wohnung 4.8
36 3,5-Zimmer-Wohnung 43.4
43 4,5-Zimmer-Wohnung 51.8
83 Total 100

Gesamthaft beinhaltet das Vorhaben eine anrechenbare Nettoge-
schossflache NGF von 9°391.0 m?

Gemass rechtskraftiger Grundordnung der Stadt Maienfeld wurde der
Wohnzone W4 innerhalb des Quartierplanperimeters eine NGF von

8442 m? zugewiesen. Durch die geplante Bebauung wird also ein Bo-

Maienfeld: Quartierplan Lindenhof - Planungs- und Mitwirkungsbericht 9
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nusvon 11.24% gemass Art. 11 Abs. 4, lit.5 (resp. Art. 3) des Baugeset-
zes der Stadt beansprucht. Es liegt ein konkretes Projekt mit einer
uberdurchschnittlichen ortsbaulichen Gestaltungsqualitat vor und mit
dem Quartierplan werden fir die Stadt sehr attraktive, 6ffentliche Frei-
raume geschaffen. Die Zusammenstellung der NGF befindet sich in
den Unterlagen des Richtprojekts.

2.7 Gesamtwirkung der Gebaude mit umlaufenden Balkonen

Die umlaufenden, verschieden weit auskragenden Balkone iberneh-
men diverse Funktionen: Einerseits dienen sie der horizontalen Glie-
derung der Baukorper, die Auskragung schafft eine Tiefe, welche
wiederum hilft, den Baukdrper aufzuldsen und filigraner erscheinen zu
lassen. Andererseits dienen die Auskragungen dem Schutz der Aus-
senraume vor Sonne und Witterung. Der Schutz ist gleichzeitig Schutz
fir den Nutzer und die Baukonstruktion. Und last but not least schiit-
zen die Auskragungen auch vor der Einsicht durch Passanten.

Y
\\\‘\\

W

\\\\\\\
W

Abb. 5: Schema Einfall Sonne und Witterung auf Balkone

In der weiteren Entwicklung des Projekts soll weiter darauf hingear-
beitet werden, die Balkonschicht derart zu gliedern, dass die gegen-
seitige Privatsphare auf den einzelnen Geschossen gewahrt bleibt.

Ebenfalls sollten mobile Elemente dazu beitragen, die Volumen verti-

Maienfeld: Quartierplan Lindenhof - Planungs- und Mitwirkungsbericht 10




kal zu gliedern und zusatzlichen Schutz vor Einsicht und Witterung zu

bieten.

Abb. 6: Referenzobjekt Ingenhoven Architects, Hotel Lanserhof am Tegernsee, Waakirchen

2.8 Etappierung

Eine allfallige Etappierung ist moglich und soll sich entsprechend der
Nachfrage richten kénnen. Dabei ist zu achten, dass zu jedem Zeit-
punkt der Umsetzung des Quartierplans eine gute Gesamtwirkung er-

reicht wird. Details regeln die Quartierplanvorschriften.

Maienfeld: Quartierplan Lindenhof - Planungs- und Mitwirkungsbericht 11
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3. Quartierplaninhalte

3.1 Allgemeines

3.2 Landumlegung

3.3 Erschliessung

Mit dem Quartierplan Lindenhof soll eine Uberbauung mit hoher
Wohn- und Gestaltungsqualitat, einer zweckmassigen Erschliessung
sowie einer angemessenen Dichte erreicht werden. Der Aussenraum-
qualitat in Zusammenhang mit der offentlichen Fusswegverbindung

soll ebenfalls besondere Beachtung geschenkt werden.

Zur Erreichung dieses Zwecks wurde nebst den Mitteln des Quartier-
plans, ein Richtprojekt von Giubbini Architekten und von Hager Land-
schaftsarchitekten fir die Bebauung und die Umgebung erarbeitet,
welches Bestandteil des Quartierplans Lindenhof darstellt.

Dieses Richtprojekt dient fir die Baubehdrde als gestalterische
Grundlage zur Beurteilung der nachfolgenden Baueingaben innerhalb

des Quartierplangebiets Lindenhof.

Die Landumlegung resp. Neuzuteilung bildet nicht Gegenstand des
Quartierplanverfahrens, sondern erfolgt nach Erlass des Quartier-
plans. Das im Quartierplanperimeter befindliche Grundstick bleibt

demnach bis zur Neuzuteilung unverandert bestehen.

Die im Nachgang zur Quartierplanung erfolgende Neuzuteilung wird in

privatrechtlicher Form erfolgen.

Die Verkehrserschliessung erfolgt ab der bestehenden Erschlies-
sungsstrasse Balatrain wie in der Grundordnung (Genereller Er-

schliessungsplan Verkehr) der Stadt Maienfeld vorgesehen.

Die im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung vom 24. November
2015 festgesetzten, geplanten Fusswege, werden im Richtprojekt be-
riicksichtigt, konkretisiert und dementsprechend im Erschliessungs-

plan aufgenommen.

Maienfeld: Quartierplan Lindenhof - Planungs- und Mitwirkungsbericht 12




Im Eingangsbereich des Quartierplangebiets sind 6 Besucherparkplat-

ze geplant. Zudem befindet sich an dieser Stelle die Erschliessung un-
terirdische Parkierung (ungefahre Lage). Samtliche Wohnungen
konnen Uber die geplante Tiefgarage mit rund 140 Parkplatzen er-
schlossen werden. Dadurch kann das Gebiet Lindenhof weitgehend

verkehrsfrei gestaltet werden.

Abb. 7: Ubersicht Erschliessungsplan, massstabslos

Die Erschliessung oberirdische Parkierung inkl. ein dazugehoriger Be-

reich sowie Notzufahrt (ungefahre Lage) werden ebenfalls festgelegt.

Fiir eine mogliche unterirdische Erschliessung (Erweiterung Tiefgara-
ge) wurden bei den zwei Parz. Nrn. 2033 und 341 Anschlussbereiche

(unterirdisch] festgelegt.

Maienfeld: Quartierplan Lindenhof - Planungs- und Mitwirkungsbericht 13
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Die maoglichen unterirdischen Erschliessungen missten bestehende
resp. geplante Leitungen queren. Grobe Uberpriifungen durch den In-
genieur haben ergeben, dass das Abwasser in diesen Bereichen ohne-
hin hatte gepumpt werden missen. Unter dieser Berlicksichtigung
sind keine weiteren Hindernisse zu erwarten. Die Machbarkeit ist ge-

wahrleistet.

Die verkehrstechnische Machbarkeit fiir die unterirdische Erschlies-
sung der Parzellen Nrn. 2033 und 341 tber die Parzelle Nr. 328 ist mit
nachfolgender Ubersicht mittels Schleppkurven erbracht. Diese wurde
vom Ingenieur der Projektgruppe uberprift.

172200 MAIENFELD | QP LINDENHOF ue 0 10m 20m i MST, 1:500
S 27052018 1SS IA3

HITEKTEN ETH SIA AG | Bahnhotplatz 7 | 7051 Chur

Abb. 8 Ubersicht Erschliessungsnachweis Parz. Nrn. 2033 und 341 (rot], massstabslos

Des Weiteren werden im Quartiererschliessungsplan die bestehenden
Werkleitungen, welche das Gebiet resp. die Bereiche Hochbauten tan-
gieren, verlegt. Betroffen sind die Medien fir die Ver- und Entsorgung
von Wasser, Meteorwasser, Abwasser, Fernwarme und Elektrizitat.
Ebenfalls im Gebiet befindet sich eine grossere Abwasserhauptleitung
der Stadt Maienfeld.

Maienfeld: Quartierplan Lindenhof - Planungs- und Mitwirkungsbericht 14




Die Feinerschliessung der geplanten Geb&dude wird nicht abgebildet.
Im Eingangsbereich des Quartierplangebiets ist eine Kehrichtsammel-
stelle mit Moloks geplant. Diese soll sich mdglichst gut in die Umge-

bung integrieren.

Ebenfalls werden die Standorte fiir Motorfahrzeug- / Velounterstande

in ungefahrer Lage festgesetzt.

3.4 Gestaltung

Abb. 5: Ubersicht Gestaltungsplan, massstabslos

Maienfeld: Quartierplan Lindenhof - Planungs- und Mitwirkungsbericht 15
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Der Quartiergestaltungsplan definiert die Bereiche Hochbauten wel-
che auf dem Richtprojekt basieren und einen angemessenen Spiel-
raum zulassen. Die aufgezeigten Baubereiche berlcksichtigen die
minimalen Grenzabstdande gemass Regelbauweise nach aussen. Ge-
geniber der Miihlbachparzelle Nr. 308 sollen die Baubereiche punktu-
ell den geforderten, minimalen Grenzabstand in der Wohnzone W4 von
8.0 Meter unterschreiten. Mit der vorldufigen Beurteilung durch die
Baukommission vom 04.12.2017 resp. 26.03.2018 wurde ein Naherbau-
recht in Aussicht gestellt. Im Weiteren unterschreitet ein Baubereich
den Grenzabstand gegeniiber der Parzelle Nr. 2033. Diese befindet
sich je zur Halfte im Grundeigentum des Bauherrn des Quartierplan-
gebiets Lindenhof und dessen IIll. Die Parzelle Nr. 328 befindet sich
im Alleineigentum der Lindenhof Maienfeld AG. Gestiitzt auf die vorlie-
gende, unterzeichnete Vereinbarung bezlglich einem gegenseitigen
Naherbaurecht zwischen den Parzellen Nr. 328 und Nr. 2033, wird da-
von ausgegangen, dass die Baubehorde der Stadt Maienfeld die Unter-
schreitung der reguldaren Grenzabstande beschliesst und die
entsprechende Anmerkung im Grundbuch verfiigt. Die vorliegende
Vereinbarung wurde durch das Grundbuchamt Landquart Uberprift
(Riickmeldung vom 05.02.2018).

Niveaupunkte |

Fir das betroffene Gebiet wurden Gelandeaufnahmen in Auftrag gege-
ben und Berechnungen fir die Ermittlung der Niveaupunkte gemass
gangiger Praxis der Stadt Maienfeld durch Giubbini Architekten ange-
stellt. Pro Baubereich fiir Hauptbauten wird ein Niveaupunkt fur die
Berechnung der maximal zuldssigen Fassaden- und Gesamthohen

gemass Baugesetz festgesetzt.

Die Messweise der Niveaupunkte fiir die Berechnung der Fassaden-
und Gesamthohen erfolgt gemass Artikel 11, Abs. 4, Ziffer 3 Baugesetz
Maienfeld, wonach der Niveaupunkt max. Tm ab dem gewachsenen

Terrain gemessen und festgelegt wird.

Maienfeld: Quartierplan Lindenhof - Planungs- und Mitwirkungsbericht 16




N = 503,34 + 1.00 = 504.34
s EG=N-023=504.11

172200 MAIENFELO | QP LINDENHOF NIVEAUPUNKTE 0 10m 20m ) MST. 1:500

GIUBBINI ARCHITEKTEN ETH SIA AG | Bahnhofptate 71 7001 Chur 18102017 | S5 1 A3

Abb. 9 Berechnung Niveaupunkte (Quelle: Giubbini Architekten, Chur]

Fir Balkone wurde ein separater Bereich ausgeschieden wobei magli-
che Wind- und Sichtschutzelemente detailliert geregelt werden.

Die Gestaltung der Dachfléachen sowie der verschiedenen Aussenrau-
me (Befestigter Bereich, Spielplatz, Nebenbaute resp. Pergola / Un-
terstand, Griinbereich) sowie verschiedene Bepflanzungsbereiche
wurden wo notig detailliert festgesetzt und geregelt, wobei das Richt-
projekt Umgebung (Hager Landschaftsarchitekten) als Beurteilungs-
grundlage im Rahmen des nachfolgenden Baubewilligungsverfahrens

dient.

Maienfeld: Quartierplan Lindenhof - Planungs- und Mitwirkungsbericht 1d
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Abb. 6: Ausschnitt Richtprojekt Umgebung Hager Landschaftsarchitekten, massstabslos

3.5 Quartierplanvorschriften

3.6 Ausniitzung

Die Quartierplanvorschriften zur Quartierplanung Lindenhof be-
schranken sich auf das Notwendige und erganzen das Baugesetz der
Stadt Maienfeld. Sie regeln schwergewichtig die Erschliessung und die

Gestaltung.

Im Zusammenhang mit den Einzonungen der beiden Gebiete .Linden-
hof” und .Unter der Linde” wurde zur Sicherstellung eines haushalte-
rischen Umgangs mit dem Boden gemdss Planungsbericht
(informatives Mittel) eine Mindestausnitzung von 80% festgelegt. Wie
dieses Ziel konkret erreicht wird, ist im Rahmen der Folgeplanung
konkret aufzuzeigen bzw. offentlich-rechtlich sicherzustellen, heisst
es im Bericht weiter. Wie diese minimale Ausnitzung konkret erreicht

werden soll, ist nicht erlautert.

Maienfeld: Quartierplan Lindenhof - Planungs- und Mitwirkungsbericht 18
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Im Quartierplan Lindenhof betragt die gemass Nutzungsplanung fest-
gelegte Geschossflache im Bereich der Wohnzone W4 8442m?. Die
Hauptnutzflaiche geméass Richtprojekt Uberbauung betragt 9°391m2,
also tber 949m?2 oder 11.24% mehr als gemass Nutzungsplanung fest-
gesetzt. Im Rahmen der Quartierplanung kann die Ausnitzung gemass
Art. 4, Ziffer 5 Baugesetz Maienfeld bei Vorliegen eines konkreten Pro-
jekts um 10% erhoht werden und gemass Art. 3 Baugesetz Maienfeld
bei Uberdurchschnittlicher und forderungswirdiger Energieeffizienz
zusatzlich um 5% (maximal 15% héhere Ausnitzung als Gemass Re-

gelbauweise; hier 8'442m?).

Trotz Durchfiihrung von zwei separaten Quartierplanverfahren soll die
Parzelle Nr. 328 resp. sollen die Gebiete Lindenhof und Unter der Lin-
de stadtebaulich gesamthaft betrachtet werden und gut in die beste-
hende Siedlung von Maienfeld integriert werden. Weiter sind die
qualitativen Aspekte der Richtprojekte, wie bspw. Wohnqualitat, Frei-
raume etc. zu sichern und héher zu werten als die strikte Zuteilung
der minimalen Ausniitzung auf beide Teilgebiete. Dies ist auch im Sin-
ne der Baukommission von Maienfeld, welche am 05.06.2018 dariber
befand. Aus diesen Griinden soll auch die Mindestausniitzung gesamt-

haft auf beide Quartierplane betrachtet werden.

Gesamthaft betrachtet kann die vorgegebene minimale Ausnitzung
von 80% der mit der Teilrevision der Ortsplanung von 2015 neu einge-
zonten Flachen eingehalten werden resp. es wird ein Bonus von rund

5.3% in Anspruch genommen.

3.7 Flachenverzeichnis

Das separate Flachenverzeichnis (informativer Bestandteil des Quar-

tierplans] beinhaltet detaillierte Flachenangaben zum Quartierplan.
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b.

4.1

4.2

Ablauf / Verfahren

Einleitung

An der Sitzung vom 09.01.2017 hat der Stadtrat von Maienfeld, gestitzt
auf Art. 53 des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) und Art. 16ff
der kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO] die Absicht zur Ein-
leitung des Quartierplanverfahrens beschlossen. Diese Absicht wurde
am 13.01.2017 im amtlichen Publikationsorgan der Stadt publiziert und
der vorgesehene Perimeter des Quartierplangebiets lag vom
13.01.2017 bis 13.02.2017 o&ffentlich auf. Gegen die beabsichtigte Ein-
leitung sowie gegen die vorgesehene Abgrenzung des Quartierplange-
biets gingen keine Eisprachen ein. Jedoch wurde von Anwohnern der
Antrag gestellt, das Quartierplangebiet anderweitig zu erschliessen.
Der Antrag wurde von 59 Personen unterzeichnet. Die Stadt Maienfeld
hat anschliessend schriftlich Stellung genommen und die betroffenen
Personen darauf aufmerksam gemacht, dass die Rahmenbedingungen
bereits mit der Teilrevision der Ortsplanung im Jahr 2015 beschlossen

wurden.

Erarbeitung des Quartierplans

In der Folge wurde der Quartierplan unter Mitwirkung von Beteiligten
der Stadt Maienfeld erarbeitet. Es wurden verschiedene Grundsatzent-

scheide gefallt:

— Die Neuzuteilung bildet nicht Gegenstand des Quartierplanverfah-
rens, sondern erfolgt nach Erlass des Quartierplans. Das im Quar-
tierplanperimeter befindliche Grundstiick bleibt demnach bis zur

Neuzuteilung unverandert bestehen.

— Die im Nachgang zur Quartierplanung vorzunehmende Neuzutei-

lung wird in privatrechtlicher Form erfolgen.

— Es soll kein Kostenverteiler geméss Art. 20 KRVO erstellt werden.
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4.3  Prifung Jurist

Auf eine juristische Priifung durch den Gemeindejuristen wurde in Ab-
sprache mit der Gemeinde verzichtet. Die grundbuchliche Prifung soll
abgewartet werden, wonach sich eine Priifung durch den Gemeindeju-

risten erlibrigen konnte.

4.4 Vorlaufige Beurteilung Baukommission

Die STW AG fir Raumplanung reichte am 22. Oktober 2017 Namens
und Auftrags der Grundeigentiimerin der Parzelle Nr. 328 (Lindenhof
Maienfeld AG) den privaten Quartierplan .Lindenhof” ein.

Mit dem Schreiben vom 04.12.2017 wurden die Ergebnisse der Bau-
kommissionssitzung mitgeteilt. Es resultiert ein umfassendes Proto-
koll, welches Anpassungen resp. Uberpriifungen am Richtprojekt bzw.
an den Quartierplanunterlagen zur Folge hat. Die Hinweise der Bau-
kommission wurden daraufhin weitgehend bericksichtigt. Zusammen-
fassend kann festgehalten werden, dass die Baukommission eine
positive Haltung gegeniiber der Planung eingenommen hat. Jedoch
sind aufgrund der ortsuntypischen Gebaudeformen die stadtebauliche
Einordnung zu Uberpriifen und die Uberwiegend positiven Auswirkun-

gen auszuschalen.

Am 09.02.2018 wurden die lberarbeiteten Quartierplanunterlagen der
Baukommission Maienfeld zu einer erneuten Stellungnahme einge-
reicht. Die Riickmeldung an die Projektgruppe erfolgte am 26.03.2018.
Neben der Anpassungen beziglich Ermittlung der Niveaupunkte wur-
den nur noch marginale Konkretisierungen erwiinscht, welche be-

ricksichtigt wurden.

4.5 Priifung Grundbuch

Der Quartierplan wurde am 09.07.2018 dem Grundbuchamt Landquart
zur Prifung gemass Art. 17, Abs. 2 Raumplanungsverordnung fur den
Kanton Graubiinden (KRVO) eingereicht. Die Riickmeldung erfolgte am
10.07.2018. Da im Rahmen des Quartierplanverfahrens keine Neuzu-

teilung (Landumlegung) erfolgt, wurde auf eine umfassende Uberprii-
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fung seitens des Grundbuchamtes verzichtet. Es waren keine relevan-

ten Anpassungen notwendig.

4.6 Verabschiedung Stadtrat zur 6ffentlichen Auflage

Der Quartierplan wurde am 18.07.2018 dem Stadtrat von Maienfeld

zwecks Verabschiedung zur 6ffentlichen Auflage eingereicht.

4.7 Offentliche Auflage

4.8 Erlass

Der Quartierplan wurde vom 28.09.2018 bis am 29.10.2018 o6ffentlich

aufgelegt. Es sind zwei Einsprachen eingegangen.

Im Dialog mit den Einsprechern wurde der Quartiererschliessungsplan
mit einer zusatzlich festgesetzten .Baulinie fir unterirdische Bauten”
konkretisiert. Die Quartierplanvorschriften wurden mit dem Artikel zur
.Baulinie fir unterirdische Bauten” und einer zusatzlichen Konkreti-
sierung zu den Dachflachen erganzt. Daraufhin wurden die Einspra-

chen zuriickgezogen.

Aufgrund der Verscharfung der Regelungen des Quartierplans wurde

auf eine erneute offentliche Auflage verzichtet.

Der Quartierplan wurde am 06.02.2019 vom Stadtrat Maienfeld be-
schlossen.

4.9 Quartierplananpassung / zweiter Erlass

Aufgrund eines technischen Fehlers in den Quartierplanunterlagen
wurde der Quartierplan im Bereich eines Baufeldes in der Folge ange-
passt. Der Niveaupunkt des zweitsiidlichsten Baufeldes wurde im
Rahmen der rechtlichen Maglichkeiten von .N: 503.30 m G.M." auf .N:
504.30 m G.M" erhéht.

Die tberarbeiteten Quartierplanunterlagen lagen vom 20.09.2019 bis
zum 21.10.2019 offentlich auf. Es gingen keine Einsprachen ein.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 02.03.2020 den Quartierplan
Lindenhof geméss Art. 53 KRG i.V.m. Art. 19 KRVO erlassen.
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