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Anlass und Einleitung der Quartierplanung

Am 7.5.1991 genehmigte die Regierung des Kantons Graublinden die revidierten Akten
der Ortsplanung der Gemeinde Schnaus. Gemdiss den Vorgaben der Zonen- und
Generellen Erschliessungspldne 1:2°000 muss fir die neue Gewerbezone gegenlber der
RhB-Station an der Oberldnderstrasse eine Quartierplanung zur Regelung der Er-
schliessung und Parzellierung durchgeflhrt werden.

Aufgrund eines Baugesuches flr die Parzelle Nr. 46 (Grundbuchvermessung in Arbeit)
beschloss der Gemeindevorstand deshalb am 12. Juli 1991, gestltzt auf Art. 47 des
Baugesetzes, die Einleitung des Verfahrens.

Beizugsgebiet und Verfahrensweise

Das Beizugsgebiet umfasst die Parzellen und Parzellenteile mit Quartierplanpflicht geméss
rechtsgultigem Zonenplan. Es sind dies die Parzellen der in Arbeit befindlichen
Grundbuchvermessung Nr. 45T, 46, 139T und 148. Die vier Parzellen sind im Besitz von
drei Eigentimern und haben gesamthaft eine Fldche von 6280 m2. Aufgrund der
einfachen Verhéltnisse, im Interesse einer speditiven Arbeitsabwicklung und in Absprache
mit den Grundeigentimern wird die Durchflihrung eines privaten Quartierplanverfahrens
gemaéss Art. 52 des Baugesetzes gewdhlt.

Erschliessungskonzept
Grundsatz

Der rechtsgdltige Erschliessungsplan sieht die neue Linienfihrung der zu verlegenden
Sammelstrasse grundsétzlich vor. Trotzdem wurde in Absprache mit dem kantonalen
Tiefbauamt noch eine weitere Erschliessungsvariante geprift (siehe Beilage im Anhang).
Alle drei Eigentimer entschieden sich jedoch eindeutig fir die Variante geméss Vorgaben
der Ortsplanung. Ob fiir die Parzelle Nr. 45T eine zusétzliche Feinerschliessung notwendig
sein wird, hdngt von der kiinftigen Nutzung ab und ist Sache des Eigentiimers.

Linienflihrung

Die Sammelstrasse wird mdglichst nahe, parallel an die Oberldnderstrasse verschoben.
Die bisherige Einmlndung wird beibehalten und der Anschluss mit den geforderten
Ausbauwerten gestaltet (Begehung mit Herrn F. Juon vom kantonalen Tiefbauamt vom
31. Juli 1991). Die Strasse wird im Bereich der Miindung mit einer Breite von 5 m, im
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Ubrigen mit einer Breite von 4 m ausgeschieden.

4 Landumlegung und Grenzbereinigung
- Die notwendige Strassenflache steht mit Parzelle 139T zur Verflgung.

- Durch die Verlegung der Strasse entsteht ein Baulandanspruch der Gemeinde der neu
als Uberbaubare Parzelle zugeteilt werden kann. In Absprache mit den Eigentimern
erfolgt die Zuteilung nérdlich der Parzelle Nr. 46 angrenzend an die Sammelstrasse
(neue Parzelle Nr. 148).

- An der Parzelle Nr. 46 missen geringfligige strassenparzellenbedingte Grenzbereini-
gungen vorgenommen werden.

- Die Parzelle Nr. 45T wird gegen Sliden an die neue Strassenparzelle angrenzend
vergrdssert, wobei die Zuteilungsflache infolge der neuen Parzelle Nr. 148 dem alten
Bestand entspricht.

- Die Restfldche der alten Parzelle Nr. 148 wird mit der neuen Strassenparzelle 139T
vereinigt.

5 Ver- und Entsorgung

Die Anlage der notwendigen neuen Wasser- und Kanalisationshauptleitungen wird gemass
Generellem Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2'000 im Bereich der neuen
Strassenparzelle vorgesehen. Die Feinerschliessungsmdglichkeit zugunsten der Parzelle
Nr. 148 wird lediglich mittels Durchleitungsrechten gesichert, da deren zweckmassige
Lage heute nicht abgeschatzt werden kann.

Entlang der Gewerbezone soll das anfallende Meteorwasser im Bereich der verlegten
Sammelstrasse in die Schmutzwasserkanalisation geleitet werden, da mit (berdurch-
schnittlichen Verschmutzungen gerechnet werden muss. Die Grundeigentlimer miissen
deshalb auch die Vorplédtze usw. an die neue Kanalisationleitung anschliessen, sofern das
anfallende Meteorwasser nicht einwandfrei innerhalb der eigenen Parzelle versickern
kann. Bis zum Ausbau der Strasse wird das Meteorwasser im (ibrigen im bestehenden
Leitungsnetz (Sickerleitung mit Anschluss an die Strassenentwésserung der Oberldander-
strasse; vgl. Anhang) entsorgt. Im Zusammenhang mit dem Strassenausbau wird die neu
zu erstellende Sickerleitung dann an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.

Im Bereich der Parzelle Nr. 139T ist im Einmindungsbereich gentigend Platz fir einen
allenfalls spéater notwendigen Containerstandort.
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6 Ausstattung

6.1 Schutzeinrichtungen gegeniiber der Oberldnderstrasse

6.2

Entlang der Kantonsstrasse soll im Bereich der Gewerbezone eine Leitplanke erstelit
werden. Sie ersetzt den friheren Zaun und bildet einen Schutz zwischen Oberldnder-
strasse und Sammelstrasse. Zusatzlich soll dieser Schutz durch eine heckenartige
Bepflanzung in den exponierten Bereichen (Kurve im Westen der Gewerbezone)
unterstltzt werden. Die Leitplanke wird nach Absprache mit dem kantonalen Tiefbauamt
ausserhalb des Quartierplanperimeters im Abstand von 1 m ab Fahrbahnrand erstellt.

Gestaltung

Im Mindungsbereich kann auf Parzelle Nr. 139T wo es unter Beriicksichtigung der Sicht-
verhéltnisse mdéglich ist, mittels geeigneter Bepflanzung eine gestalterische Verbesserung
des Ortsbildes erreicht werden, indem der Einblick in die Gewerbezone teilweise verdeckt
wird.

Alter und Neuer Bestand

Grundlage fur den alten und den neuen Bestand bilden die Daten der in Arbeit befindli-
chen Grundbuchvermessung der Gemeinde Schnaus.

Parzelle Alter Neuer Mehr-/ EigentUmer
Nr. Bestand Bestand Minderzuteilung
m2 m2 m2
4st 3716 | 30716 = I
4 810 821 + 11 I
1397 972 11175 + 203 ]
148 782 569 - 213 I
Total 6780 67781 *) + 1%

*) 1 m2 Rundungsdifferenz

Die Parzellierungsverhéltnisse im alten und neuen Bestand sind aus Plan Nr. 479-2
ersichtlich.
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8 Ausgleich der Mehr- und Minderzuteilungen

Der Ausgleich der geringfiigigen Mehr- und Minderzuteilungen erfolgt pauschal mit Fr.
1'000.--.

9 Planungs- und Erschliessungskosten, grobe Kostenschatzung

9.1 Erschliessungskosten
a) Ausbau und Verlegung der Sammelstrasse (inkl. Strassenentwé&sserung)
Strassenausbau ohne Belag

Baumeisterarbeiten:

Vollausbau 100 m’ a Fr. 360.-- ca Fr. 36'000.--
Anpassungsarbeiten 45 m' a Fr. 180.-- ca Fr. 8'100.--
Projekt und Bauleitung + Unvorhergesehenes caFr. 7'900.--
Total ca Fr. 52'000.--

Strassenausbau mit Belag

Baumeisterarbeiten 180 m’ & Fr. 420.-- ca Fr. 75'600.--
Belagsarbeiten 180 m” a Fr. 200.-- ca Fr. 36’000.--
Projekt und Bauleitung + Unvorhergesehenes ca Fr. 18'400.--
Total ca Fr. 130'000.--

b) Ver- und Entsorgungsanlagen

Kanalisation
FZR NW 250
Baumeisterarbeiten 140 m’ a Fr. 500.-- ca Fr. 70'000.--
Projekt und Bauleitung + Unvorhergesehenes ca Fr. 12°000.--

Total ca Fr. 82'000.--
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10.1

Wasserleitung

installationen 55 m’aFr. 120.--
Schieber und Hydrant

Projekt, Bauleitung und Unvorhergesehenes

Total

c) Ausstattung, Leitplanken, Bepflanzung

Leitplanken 120 m’ a ca Fr. 140.--
Bepflanzung pauschal
Total

Verfahrenskosten

Planungskosten
Vermessungskosten

Total

Kostenverteilung und Falligkeitstermine
Erschliessungskosten

a) Strassen

ca Fr. 6'600.--
ca Fr. 5'000.--
caFr. 2'400.--

ca Fr. 14’000.--

ca Fr. 16’800.--
caFr. 1'200.--

ca Fr. 18'000.--

ca Fr. 5'000.--
ca Fr. _1'000.--

ca Fr. 6'000.--

Die Kosten fir den Ausbau und die Verlegung der Strasse werden unter Berlicksichtigung
der zweiten Erschliessungstiefe im Verhéltnis der Parzellenflichen im neuen Bestand
verteilt. Die Flache in der zweiten Erschliessungstiefe wird nur zu 40% angerechnet. Die
Flachen der zweiten Erschliessungstiefe sind aus Plan Nr. 479-5 ersichtlich. (Die Ge-
meinde beteiligt sich an diesem Perimeter auch mit der Strassenparzelle Nr. 139 T, da ihr
ein erheblicher Sondervorteil aus der Verlegung der Strasse entsteht [Schaffung einer
Uberbaubaren Parzelle].) Nach Méglichkeit ist die Variante ohne Belag zu realisieren,
sofern dieser Ausbaustandard den Anforderungen aus der Nutzung in der Gewerbezone

genugt.
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parzelle 1. Erschliessungstiefe 2. Erschliessungstiefe Kostenanteile
Nr. (m2 & 100%) (m2 & 40%) (Variante ohne Belag)
X Fr.
45T 11916 17800 51 26'520.--
46 821 -- 16 8/320.--
1391 11175
- 33 177160.--
148 549
Total 41461 720 100 527000.--

b) Ver- und Entsorgung

Die Kosten fir die Erstellung der Wasser- und Kanalisationsleitungen gemaéss Er-
schliessungsplan Nr. 479-4 werden von der Gemeinde Schnaus getragen, da es sich um
Anlagen der Grunderschliessung geméass Generellem Erschliessungsplan handelt. Insbe-
sondere da die Anlagen innerhalb der éffentlichen Sammelstrasse verlegt werden missen,
ist es zweckmassig, dass die Anlagen vollstdndig im Besitz der Gemeinde sind.

10.2 Verfahrenskosten

Die Planungskosten werden grundsédtzlich im Verhéltnis der Flachen der nutzbaren
Baulandparzellen im neuen Bestand verteilt. Bei Parzelle Nr. 45T wird jedoch die zweite
Erschliessungstiefe gemass Plan Beitragsperimeter (Nr. 479-5) nur mit 50% belastet.

Parzelle Fléache Kostenanteil
Nr.
m2 a 100% m2 a 50% % ca Fr.
45T 17916 17800 66 31/960.--
46 821 -- 20 11200.--
148 569 -- 14 840.--
Total 31306 900 100 6'000.--

Die Verfahrenskosten belaufen sich auf durchschnittlich ca Fr. 1.20 pro m2 baureifes
Land im Beizugsgebiet.
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Ausstattung

a) Bepflanzung
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Die Kosten flr die Bepflanzung gehen zu Lasten der Gemeinde Schnaus.

b) Leitplanken

Die Erstellung der Leitplanken geméss Plan Nr. 479-4 stehen in erster Linie in grossem
dffentlichem Interesse der Gemeinde. Die Kosten sind entsprechend zum gréssten Teil
von der Gemeinde zu Gbernehmen. Sie wird daflr besorgt sein, allfdllige Beitrdge vom

Kanton zu erhalten. Die Kostenverteilung wird wie folgt vorgenommen:

50 % Gemeinde und 50 % gemaéss Kostenverteilung der strassenbaubedingten Er-

schliessungskosten [10.1 a)]

Kostenpflichtig Kostenanteil

% ca Fr.
Gemeinde pauschal 50 8'400.--
Parzelle Nr. 45T 25.5 41284 .-~
Parzelle Nr. 46 8 17344.--
Partellen Nr. 1397 und 148 16.5 2r772.=~
Total 100 167800.--

Zusammenstellung der Kostenanteile
Die Gemeinde libernimmt insgesamt:

14 % der Verfahrenskosten
33 % der Strassenbaukosten

100 % Ver- und Entsorgungseinrichtungen
66.5 % Leitplanken

100 % Bepflanzung

Total

oder ca Fr. 840.--
oder ca Fr. 17'160.--
oder ca Fr. 96'000.--
oderca Fr. 11'170.--
oder ca Fr. 1'200.--

Fr, 126'370.—~
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Die Privaten ibernehmen insgesamt:

86 % der Verfahrenskosten oder ca Fr. 5'160.--
67 % der Strassenbaukosten oder ca Fr. 34'840.--
33.5 9% der Leitplanken oder ca Fr. _ 5’'630.--
Total Fr. 45'630.--

(Dies entspricht ca Fr. 10.--/m2 Bauland.)

Falligkeit der Kostenanteile

Verfahrenskosten (ohne Vermarkung): mit Grundbucheintrag der Quartierplanung

Erschliessungskosten: sobald die jeweiligen Anlagen benttzbar sind

Vermarkung: Die Vermarkung des neuen Bestandes wird im
Zusammenhang mit dem Strassenbau erfolgen.

Die Kostenanteile sind nach Beendigung der
Arbeiten féllig.

Zustdndigkeit und Besitzverhdltnisse
Fur die sachgerechte Planung und Ausflihrung aller Erschliessungseinrichtungen ist die

Gemeinde zustdndig. Alle Anlagen gemass genehmigtem Quartierplan gehen nach der
Erstellung zu Eigentum und Unterhalt an die Gemeinde Schnaus.

Regelung fiir den Bau der gemeinsamen Anlagen
Ver- und Entsorgung
Die notwendigen Wasser- und Kanalisationsleitungen gemass Plan Nr. 479-4 m{issen im

Zusammenhang mit dem ersten Bauvorhaben im Bereich der Gewerbezone vollsténdig
erstellt werden.
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14.1
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Verlegung und Ausbau der Sammelstrasse

Die notwendigen Arbeiten sind auszufihren, sobald die Parzelle Nr. 45T oder Teile davon
genutzt werden sollen, spatestens mit Bewilligung eines Bauvorhabens.

Ausstattung

a) Leitplanken

Die Leitplanken werden in Absprache mit den zustdndigen kantonalen Behdrden
zusammen mit dem Ausbau und der Verlegung der Sammelstrasse erstellt. (Bemerkung:
Zwischenzeitlich wird der Kurvenbereich bei Parzelle Nr. 46 im Sommer mittels eines
Zaunes geschutzt.)

b) Bepflanzung

Die Bepflanzung wird dort, wo sie durch den nachfolgenden Strassenausbau nicht
gefédhrdet ist, schnellstmd&glich vorgenommen.

Regelung fiir den Antritt des neuen Bestandes und die vermessungstechnischen Arbeiten

Der neue Bestand ist vollnumerisch vorhanden und wird im Rahmen der Grundbuchver-
messung berlicksichtigt. Die Absteckung und Vermarkung erfolgt erst nach Fertigstellung
aller Erschliessungsanlagen in Zusammenhang mit dem Strassenbau.

Die Nutzung und Bewirtschaftung der Parzellen Nr. 45T, 139T und 148 erfolgt bis zum
Ausbau und zur Verlegung der Sammelstrasse geméass den Eigentumsverhaltnissen im

alten Bestand. Vorbehalten bleibt der vorzeitige Besitzesantritt der neuen Parzelle Nr. 148
infolge gewerblicher Nutzungsmdglichkeit.

Regelung der dinglichen Rechte und grundbuchliche Behandlung
Anmerkungen

Bei jeder Parzelle des Beizugsgebietes ist die Anmerkung Quartierp/an Gewerbezone Casa
Crap anzubringen.
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a) Fur die Sicherung der notwendigen Durchleitungsrechte werden folgende Dienst-

barkeiten eingetragen:

Parzellen Nr. 45T und 46

Last:  Durchleitungsrecht fiir Kanalisations- und Wasserleitung zugunsten Parzelle

Nr. 148.

Parzelle Nr. 148

Recht: Durchleitungsrecht fiir Kanalisations- und Wasserleitung zulasten Parzellen Nr.

45T und 46

b) Fir die Sicherung der notwendigen Zufahrt wird die Parzelle Nr. 45T (Gewerbezone)
mit einem landwirtschaftlichen Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten des Parzellenteils
in der Landwirtschaftszone belastet.

Bestandteile des Quartierplanes
a) Plane
Plan Nr.: Bezeichnung:

479-1 Beizugsgebiet
479-2  Alter und Neuer Bestand
479-3  Ausbau und Verlegung

Sammelstrasse

479-4  Ver- und Entsorgung
Ausstattung

479-5  Beitragsperimeter

Inhalt:

Beizugsgebiet, Zonenordnung und Parzellierung im
alten Bestand

Parzellierung im alten Bestand, Parzellierung im
neuen Bestand

Technische Angaben zur auszubauenden
Sammelstrasse

Neu zu erstellende Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen, neue Ausstattungselemente

Beitragsperimeter Strassenbaukosten
Beitragsperimeter Ver- und Entsorgungsanlagen
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b) Erlauterungsbericht

Inhalt:

Technische und planerische Angaben
Kostenschatzungen

Kostenverteilung

grundbuchliche Behandlung
Guterzettel im alten Bestand
Guterzettel im neuen Bestand

Verbindlichkeit und Zustimmungserkldarung der Grundeigentiimer

Der Inhalt der Plédne und der tibrigen Bestandteile der Quartierplanung fir die Gewerbezo-
ne Casa Crap ist im Sinn des Erlduterungsberichtes fir die heutigen Grundeigentimer
sowie fur allfdllige Rechtsnachfolger verbindlich und wird hiermit anerkannt:

Parzelle Nr.: Eigentimer: Unterschrift:

45T I

46 ____________________

Der Prasident:

Der Aktuar:

llanz, 11. September 1991 Ingenieurbiiro Cavigelli und Partner
479 Gr LI
Die Sachbearbeiterin:

Wt






