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B. QUARTIERPLANVORSCHRIFTEN

1. Allgemeine Vorschriften iiber die Quartiergestaltung

- Sofern keine besonderen Quartierplanvorschriften erlassen

werden, gilt das Baugesetz der Stadtgemeinde Ilanz (BG).

- Mit jedem Baugesuch fiir Neubauten oder Umbauten im Quartier-
plangebiet, die das Hussere Erscheinungsbild wesentlich
verdndern, ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ein
Modell im geeigneten Massstab oder allenfalls eine Fotomon-
tage unter Einbezug der ndheren Umgebung zur Genehmigung

einzureichen.

- Bei Neu- und Umbauten im Quartierplangebiet ist einc zeitge—
misse architektonische Gestaltung erwlinscht, die sich in
das gesamte Ortsbild und die angrenzende Umgebung einpasst.

Dabei sind ortsfremde Bauten untersagt.

- Dachgestaltung:

Bei an die Kantonsstrasse angrenzenden Neubauten sollte
die Firstrichtung parallel zur Kantonsstrasse verlaufen,

mit Ausnahme eines allfilligen Neubaues der beiden Altbauten

Im tibrigen Quartierplangebiet ist eine Firstrichtung senk-

recht zum Hang erwiinscht.

Bei Bauten im inneren Quartierplangebiet ist der Gestaltungs-

plan zu beachten.

Zur Erreichung einer besseren Dachgestaltung sind in bezug
auf Dacheinschnitte und Dachaufbauten auf Grund von Art.
78 Abs. 1 Ziff. 1 BG Ausnahmen m&glich.



- Gestaltungslinien:

Zur Erreichung einer aufgelockerten, detaillierteren Fassaden-
gestaltung sind Vorspriinge, wie Vordicher, Erker und Balkone

oder auch Riickspriinge gegeniiber der Gestaltungslinie méglich.

Solche Vorspriinge miissen aber den Vorschriften des Baugesetzes
entsprechen und sind nur dann zuldssig, wenn sie mindestens

3 m iiber den 8ffentlichen Trottoirs oder Fusswegen und 4,5

m tiber 8ffentlichen Strassen und Plitzen liegen, wobei die
Verkehrssicherheit nicht beeintr&dchtigt werden darf und

die kantonalen Vorschriften einzuhalten sind.

Vorschriften iiber die Erstellung von Arkaden

2.1. Arkaden bei Neubauten im inneren Quartierplangebiet

Bei der Realisierung eines Neubaues auf den nachstehend
aufgefiihrten Parzellen miissen Arkaden gemdss Gestaltungsplan

errichtet werden:

Nr. 1060
Nr. 1061
Nr. 1056

Nr. 1057 (ohne Assek. Nr. 44)

Im Bereiche dieser Arkaden wird ein Sffentliches Durchgangs-
recht begriindet, welches im Grundbuch anzumerken ist. Diese
Rechtseinridumung durch die Privaten wird abgegolten, indem
die belasteten Grundstiicke auf Grund der Quartierplanvor-
schriften intensiver {iberbaut werden kdnnen, und erfolgt

im {ibrigen entschddigungslos.



Die mit dem Durchgangsrecht belasteten Fl&chen sind reine

Verkehrsflichen und diirfen grundsdtzlich nicht filir andere

Zwecke genutzt werden.

Die Erstellungs- und Unterhaltskosten fiir die Geb&dudeteile,

welche die Arkaden umschliessen -

inkl. Wdrme- und Wasser-

isolationen - sowie die Reinigung dieser Durchg&dnge gehen

zu Lasten der privaten Grundeigentiimer.

Belagsarbeiten, Bankettabschllisse, Oberfldchenentwdsserung,

Beleuchtung und deren Unterhalt sind Sache der Stadtgemeinde -

Ilanz.
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Die im Quartierplan bei den obgenannten Liegenschaften einge-

zeichneten Arkadenlinien entlang der Kantonsstrasse begriinden



fiir sich allein noch kein Recht zugunsten der Stadtgemeinde
Ilanz und keinerlei Verpflichtung zu Lasten der privaten Grund-

eigentiimer.

Die Realisierung der Arkaden setzt die rechtskr&dftige Ein-
rdumung der entsprechenden Durchgangsrechte zugunsten der
Stadtgemeinde Ilanz und zu Lasten der obgenannten Parzellen
voraus. Diese Rechtseinrdumung ist grundsitzlich entschéddigungs-
pflichtig, wobei die Entschidigungsh&he unter Beriicksichtigung
der den einzelnen Grundstiicken durch die vorliegende Quartier-
planung erwachsenen Vor- und Nachteile festzusetzen ist. Die
erforderlichen Vertridge werden erst abgeschlossen, wenn die
Stadtgemeinde Ilanz die Realisierung dieser Projekte be-

schlossen hat.

Die jeweiligen Eigentiimer der obgenannten Parzellen verpflichten
sich, die Stadtgemeinde Ilanz zu benachrichtigen, sobald sie
bauliche Verinderungen, welche das Arkadenprojekt tangieren

kénnten, auf ihrem Grundeigentum planen.

Wird ein Altbau vor der Erstellung von Arkaden durch die
Stadtgemeinde Ilanz durch einen Neubau ersetzt, gilt fir die
Erstellungskosten der Arkaden grunds&dtzlich die gleiche Re-
gelung wie bei Neubauten im inneren Quartierplangebiet gemdss

Ziff. 2.1. oben.

Kann bei einem Neubau infolge des Quartierplanes die aus dem
Altbau ermittelte gesamte Bruttogeschossfl&che durch den Ar-
kadeneinbau nicht mehr realisiert werden, entschddigt die

Stadtgemeinde Ilanz den Minderwert.



Liegenschaften Parzelle Nr. 108 (/NG
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Bei Neubauten auf diesen Liegenschaften besteht grundsdtzlich
ebenfalls die Pflicht zur Erstellung von Arkaden. Deren de-
finitive Lage wird im Rahmen des betreffenden Baugesuchsver-

fahrens festgesetzt.

Im {ibrigen finden hiebei die obgenannten Bestimmungen fir
die Realisierung von Arkaden bei Neubauten auf Grundstiicken

zweiter Bauprioritidt sinngemdss Anwendung.

Minimales Lichtraumprofil der Arkaden

Bei der Erstellung der Arkaden sind folgende minimalen Di-

mensionen einzuhalten:

Breite zwischen Fassade des Erdgeschosses und

Geb&dudestiitze 1,80 m
Hb8he zwischen Gehbelag und Unterkant Decke 2,40 m
Bei Altbauten kann der Stadtrat in Hirtefillen Ausnahmen be-

willigen.

Bauliche Beziehungen zwischen einem Neubau auf Parzelle Nr.
1057 und dem Altbau Assek. Nr. 44

Bei einer gr8sseren Sanierung der Liegenschaft Assek. Nr.
44 oder ihrem Ersatz durch einen Neubau kann dieses Gebdude
mit dem im Quartierplan eingezeichneten Neubau auf der Rest-

parzelle Nr. 1057 zusammengebaut werden.
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Eine Realisierung dieser Ueberbauung in Etappen ist zuldssig.

Das Gebiude Assek. Nr. 45 ist abzubrechen, sobald eine Ueber-

bauung von Parzelle Nr. 1056 bevorsteht. '4f/iiiég:#{/ .



Gestaltungslinie bei Wohnhaus Assek Nr. 53 auf Parzelle
Nr. 1056

Das Wohnhaus Assek Nr. 53 auf Parzelle Nr. 1056 ist auf
die Flucht der in diesem Bereiche gelegten Gestaltungs-
linie zuriickzuversetzen, sobald auf diesem Grundstiick ein
Neubau realisiert wird bzw. an diesem Gebdude bauliche

Massnahmen vorgenommen werden.

Gebiude- und Firsthohen

Wurden im Quartierplan oder in den Quartierplanvorschriften
keine Gebdude- und Firsth8hen festgelegt, so gelten die Be-
stimmungen des Baugesetzes von Ilanz. Dabei sind die ortsbild-
und stddtebaulichen Gesichtspunkte gemdss vorstehender Ziff.

1 unbedingt zu beachten.

Die im Quartiergestaltungsplan und Schnitten Massstab 1:200
eingetragenen Quoten gelten als Maximalh&dhen.

Y aril4d
Die im gerasterten Feld (Teilbereich Parzelle Nr. 94) des
Gestaltungsplanes Nr. 613-2, 1:200,eingetragene Hthenbeschrdn-
kung wird bei einer Gesamtiiberbauung im Bereiche der jetzigen

Parzellen Nr. 94 und 95 hinf&llig.
7ol e ersgy

Gestaltungsvorschriften fiir Parzelle Nr. 61 (Telefonzentrale)

Bei einer eventuellen Ueberbauung von Parzelle Nr. 61 sowie
des dortigen Briickenkopfes (gerasterte Fl&che gemdss Gestal-
tungsplan 1:500 vom 15.9.1989) besteht eine Gestaltungsplan-
pflicht.

Sollte die Telefonzentrale in einem spdteren Zeitpunkt eine
dusserliche bauliche Umgestaltung oder Erweiterung erfahren,
so miissten die stddtebaulichen und ortsbildschiitzerischen

Aspekte berlicksichtigt werden.



Privatparkplidtze entlang der oberen Rheinstrasse

Im inneren Quartierplangebiet

S
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Im Bereiche der Parzellen Nr. 1060 und ldGliist entlang der

oberen Rheinstrasse die Senkrechtparkierung auf privatem Grund

mit direkter Ein- und Ausfahrt auf die Strasse gestattet.

Falls die obere Rheinstrasse infolge verdnderter Verkehrs-
fiilhrung in eine richtungsgetrennte Strasse mit Gegenverkehr
umgewandelt wird, muss auf privatem Grund ein neues Parkie-
rungskonzept (z.B. Schrig- oder Parallelparkierung) ausge-
staltet werden. Die Abidnderungskosten auf privatem Grund gehen
zu Lasten der jeweiligen Grundeigentiimer, wobei fiir fehlende
Parkplidtze eine Abgeltung gemdss Art. 44 BG bezahlt werden
muss, sofern nicht anderweitig Realersatz geschaffen werden

kann.

. Im erweiterten Quartierplangebiet

Wenn im Rahmen einer spiteren Ueberbauung der Grundstiicke
entlang der Rheinstrasse im erweiterten Quartierplangebiet
dieselbe Parkordnung erstellt wird, gilt sinngem&ss die Re-

gelung gemdss Ziff. 6.1. oben.

Die fiir einen allfilligen spiteren Ausbau der oberen Rhein-
strasse erforderliche Abtretung von Privatboden an die Stadt-
gemeinde Ilanz erfolgt im Zeitpunkt der Realisierung eines

solchen Strassenprojektes.

Westumfahrung der Stadt Ilanz

Zurzeit ist noch nicht entschieden, ob die Stadt Ilanz im
Osten oder Westen umfahren werden soll. Die Westumfahrung,
welche heute im Richtplan der Stadtgemeinde Ilanz figuriert,
wiirde voraussichtlich eine Ueberdeckung der A 19 (L&rmschutz

etc.) bedingen.



Bei der Planung des inneren Quartierplangebietes entlang der
oberen Rheinstrasse wurde deshalb eine m8gliche Ueberdeckung
der A 19 mitberiicksichtigt.

Im erweiterten Quartierplangebiet ist diesem Umstand bei Neu-

bauten ebenfalls Rechnung zu tragen und mdglichst eine flexible

Grundrissnutzung bis ca. 6,00 m ab Niveau A 19 zu planen.
Die unteren Geschosse im Bereiche der Ueberdeckungsh&he
sollten somit nicht unbedingt auf eine gute Belichtung und

Aussicht angewiesen sein.

Demzufolge kénnten spiter gegeniiber Stadt und Kanton keine
Schadenersatzanspriiche fiir Lichtentzug,Beeintréchtigung der
Aussicht nach Si{iden etc., die bei einer Ueberdeckung der West-

umfahrung entstehen wilirden, geltend gemacht werden.

Umzonung

Die Realisierung des vorliegenden Quartierplanes setzt eine
Umzonung der Parzellen Nr. 1056 und 1057 von der W2 in die
K2 voraus. Dies bedingt einen Beschluss der Einwohnerver-
sammlung und die Genehmigung durch die Regierung des Kantons
Graubiinden. Der Quartierplan Sontga Clau sura tritt deshalb
erst mit diesem regierungsritlichen Genehmigungsbeschluss

in Kraft.



C. QUARTIERGESTALTUNGSPLAN

Die Ziele der Gestaltungsplanung sind in den nachfolgend aufge-
fiihrten Plinen aufgezeichnet und werden zusdtzlich in den

Quartierplanvorschriften festgehalten.

Gestaltungspldne Sontga Clau sura

- Gesamtes Quartierplangebiet, Situation 1:500 Plan Nr. 613-1 |
enthdlt: !

bestehende und neue Bauten

geschlossene, verdichtete Bauweise
Gestaltungslinien

Baulinien

Arkadenlinien

Verkehrsfldchen der Strassen und Fusswege,
O6ffentliche Durchgdnge

6ffentliche und private Parkpldtze

maximale GebHudehBhe

Profilierungspunkte

- Inneres Quartierplangebiet, Situation 1:200 613-2
enthdlt:

ausfiihrlichere Angaben zur Gestaltung, analog

dem Inhalt des gesamten Quartierplangebietes

- Schnitte A-A und B-B, 1:200 613-3
enthdlt:

Geldnde- und Gebiudeschnitte des inneren Quartier-
plangebietes mit Gestaltungs-, Bau- und Arkaden-

linien, max. First- und Geb&udeh&hen
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- Schnitte C-C und D-D, 1:200 613-4
enthalt:

Gelinde~ und Gebiudeschnitte des erweiterten
Quartierplangebietes mit Gestaltungs-, Bau-
und Arkadenlinien, max. First- und Gebdude-
h8hen ab Strassenniveau oder ab bestehender

Gebiudeoberkante

D. VERKEHRSPLAENE

- Verkehrsplan, Situation 1:500 613-13
enthdlt:

inneres Quartierplangebiet
erweitertes Quartierplangebiet
Baulinien

Arkadenlinien

Strassentypen

Gehwege und Arkaden

- Verkehrsplan, Situation 1:200 613-5
enthdlt:

inneres Quartierplangebiet, erste Bauprioritit
Verkehrsanlagen: Strassenfl&dchen,
Fusswege
Arkaden
oberirdische Parkierungsanlagen:
8ffentliche Parkpldtze
private Parkplédtze



- 23 -

E. BAULANDUMLEGUNG UND GRENZBEREINIGUNG

1.

Ziel der Landumlequng

Die Baulandumlegung dient vor allem der Neuordnung der
Eigentumsverhiltnisse im inneren Quartierplangebiet zur
Erreichung optimaler Ueberbauungs- und Quartiergestaltungs-
bedingungen mit Nutzungsverlegung und -konzentration.
Gleichzeitig sollte eine einwandfreie Verkehrssituation

zur Erhdhung der Sicherheit realisiert werden kénnen.

Bewertung, Entschddigqung

Da der Teilbereich der Baulandumlegung in der gleichen
Nutzungszone liegt, musste keine Bewertung des Bodens
vorgenommen werden, und eine entsprechende Wertumlegung
konnte somit entfallen. Ebenfalls konnte von einer Ent-
schidigung fiir die an die Stadtgemeinde abzutretenden
Flichen abgesehen werden, da durch die Landumlegung eine
eindeutige Verbesserung der Ueberbauungs- und Nutzungs-
méglichkeiten und damit eine Aufwertung des privaten

Grundeigentums erreicht wurde.

Die Baulandumlegung und Grenzbereinigung erfolgte im
{ibrigen auf Grund mehrerer Besprechungen und Verhand-
lungen mit den betroffenen, bauwilligen Grundeigentiimern.
Es wurde angestrebt, den Wiinschen und Bediirfnissen der
Grundeigentiimer m&glichst zu entsprechen, um einen haus-

hilterischen Umgang mit dem Bauland sicherzustellen.

Altbestand und Neuzuteilung

Die durchgefiihrte Baulandumlegung im inneren Quartier-
plangebiet und die Eigentumsverhdltnisse des gesamten

Beizugsgebietes sind in folgenden Plé&nen dargestellt:



- Alter Bestand, Situation 1:500 613-10
enthdlt:

inneres Quartierplangebiet
erweitertes Quartierplangebiet
Eigentiimernummern
Parzellennummern

Parzellenfl&dche

- Neuer Bestand, Situation 1:500 613-11
enthdlt:

inneres Quartierplangebiet
erweitertes Quartierplangebiet
Eigentlimernummern
Parzellennummern

Parzellenfldche

- Neuer Bestand, Situation 1:200 613-12
enthdlt:

inneres Quartierplangebiet
Eigentiimernummern
Parzellennummern

Parzellenfldche

Aus den Giiterzetteln sind die Fldchen der alten und neuen
Parzellen ersichtlich, mit Angabe iiber Mehr- oder Minder-

zuteilung.
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F. OEFFENTLICHE DURCHGANGSRECHTE, PRIVATE GRUNDDIENSTBARKEITEN

Die 8ffentlichen Durchgangsrechte, welche im Grundbuch

anzumerken sind, werden im Gestaltungsplan dargestellt.

Die neu begriindeten privaten Grunddienstbarkeiten ergeben
sich ebenfalls aus dem Gestaltungsplan und den Gliterzetteln.
Sie sind nach Eintritt der Rechtskraft des Quartierplanes

im Grundbuch einzutragen.

G. VERTEILUNG DER QUARTIERPLANROSTEN

Planungskosten

- Die Planungskosten ergeben sich aus den jeweiligen
Giterzetteln. Sie wurden aus den entsprechenden
Planungsaufwendungen ermittelt und werden gemdss den
Kategorien 1-3 nach Massgabe der Grundstlickflé&che

verteilt.

- Fiir weitere Aufwendungen, wie Baubehtrde, Grundbuch-
eintragungen, Rechtsberatung sowie Planspesen miissen
die Grundeigentiimer bezogen auf das ganze Quartier-
plangebiet zus&tzlich mit ca. Fr. =-.90/m2 rechnen.

Diese Kosten werden spdter in Rechnung gestellt.

Vermessungs- und Vermarkungskosten

Diese Kosten werden grundsdtzlich gemdss Grundbuchtarif
erhoben. Im inneren Quartierplangebiet ist hiefiir
mit Kosten von ca. Fr. 1.40/m2 Grundstiickflidche zu

rechnen.



