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% Quartierplan Bual/Clis, Siat
Technischer Bericht

1 Ausgangslage

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision ist die Bauzone im Gebiet Bual/Clis neu ausgeschie-
den worden. Es wurden hierbei sowohl Nutzungs- als auch Erschliessungsetappen festgelegt.

Der ostliche Teil mit der Parzelle Nr. 210 wurde im Zusammenhang mit der notwendigen
Bauzonenverkleinerung der Dorferweiterungszone, zweite Nutzungsetappe (keine Bauzone),
zugewiesen.

Im westlichen Teil liegen die fiinf tiberbauten Privatparzellen Nr. 90, 101, 102, 195 und 212
sowie ein iiberbaubarer Bauplatz der Gemeinde Siat, die alle grosstenteils der Dorfzone in
zweiter Erschliessungsetappe zugeordnet sind. Dazwischen besitzt die Gemeinde vergleichs-
weise grosse Restflidchen, die heute zum Teil auch als Verkehrsflachen dienen. Sie sind wie
die iibrigen Teile der liberbauten Parzellen der Zone fiir Nebenbauten und Nebenanlagen zu-
gewiesen.

Die Parzelle Nr. 103 liegt in der Dorfzone und wird wie Parzelle Nr. 102 direkt ab der Kan-
tonsstrasse erschlossen.

Im weiteren sind am nordlichen und westlichen Rand des Gebietes von Bual/Clis drei
Teilflachen der Forstwirtschaftszone zugeteilt.

Fiir die fiinf {iberbauten Privatparzellen im westlichen Teilgebiet von Bual/Clis sowie fiir
den siidlich gelegenen Bauplatz der Gemeinde ist die Erschliessung noch nicht hinreichend
geregelt. Teilweise wird privater Grund benutzt, ohne dass dazu geniigende Vereinbarungen
getroffen sind. Auch der Zustand der Quartierzufahrt ist unbefriedigend. So besitzt das Ge-
biet von Bual/Clis eine ausbaumdssig unzureichende, nordliche Zufahrt auf sogenannt iibri-
gem Gemeindegebiet und einen Zugang im Siiden iiber die Privatparzelle Nr. 102. Letztere
ist zusétzlich durch enge Platzverhiltnisse gekennzeichnet.

2 Einleitung und Beizugsgebiet

Gestlitzt auf Art. 74 des Baugesetzes und die Quartierplanpflicht gemiss Generellem Er-
schliessungsplan fiir das Gebiet Bual/Clis hat die Gemeinde Siat im April 1997 die Einlei-
tung des Quartierplanverfahrens beschlossen.

Der Plan des Beizugsgebietes (vgl. Plan Nr. 654.1) wurde im Juni 1997 wihrend 20 Tagen
offentlich aufgelegt. Gegen die Abgrenzung des Beizugsgebietes wurden keine Einsprachen
eingereicht.

Das vorgesehene Beizugsgebiet umfasst die Parzellen Nr. 90, 101, 102, 103, 107, 193, 209,
210, 212 und kleine Teilfldchen von noch unvermessenen Grundstiicken der Gemeinde.
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Grundlagen
Bau- und Zonenordnung

Die geltende Bau- und Zonenordnung ist im Baugesetz der Gemeinde beschrieben. Die Nut-
zungszonen im Quartierplangebiet Bual/Clis sind in Kap. 1 speziell erwihnt und im Plan Nr.
654.1 - gemeinsam mit dem Beizugsgebiet - abgebildet.

Eigentums- und Parzellierungsverhéltnisse gemiss Grundbuch

Die Eigentumsverhiltnisse einschliesslich der Dienstbarkeiten und Grundlasten sowie der
Vor- und Anmerkungen sind gemiss den Grundbuchausziigen in den Giiterzetteln je Grund-
eigentiimer dargestellt (vgl. Anhang 2) und in der Tabelle Alter Bestand (vgl. Anhang 1) zu-
sammengefasst. Die Parzellierung im Quartierplangebiet ist aus Plan Nr. 654.1 ersichtlich.

Aufgabenstellung

Mit der Ortsplanung ist fiir das Gebiet Bual/Clis die Quartierplanpflicht vorgeschrieben
worden.

Hauptziel der Quartierplanung ist die Erarbeitung eines geeigneten Erschliessungskonzeptes
fiir das gesamte Baugebiet in Bual/Clis einschliesslich der Ausscheidung der notwendigen
Verkehrsflachen. In diesem Zusammenhang sind auch zweckmissige Grenzanderungen an
den privaten Parzellen und eine Bereinigung der beschrinkt dinglichen Rechte durchzufiih-
ren.

Da ein Minimum an Einmiindungen in die Kantonsstrasse erwiinscht ist, ist bei der Festle-
gung des Erschliessungskonzeptes auch die zweite Nutzungsetappe im Bereich von Clis
(Parzelle Nr. 210) miteinzubeziehen.

Ein Erschliessungsbedarf fiir weitere Zwecke, insbesondere fiir eine land- oder forstwirt-
schaftliche Nutzung, ist nicht gegeben.

Zur Forderung der Bautitigkeit in Siat soll der Bauplatz der Gemeinde im Stiden des Quar-
tierplangebietes baureif gemacht werden.

Verkehrstechnisches Grobkonzept

Wie erwihnt, bildet die Erarbeitung eines geeigneten Erschliessungskonzeptes fiir das Bau-
gebiet in Bual/Clis den Hauptgegenstand der Quartierplanung. Dazu wurde in einer ersten
Planungsphase ein verkehrstechnisches Grobkonzept ausgearbeitet, welches in einer zweiten
Phase zu einem detaillierten und vollstdndigen Erschliessungskonzept verfeinert wurde (vgl.
Kap. 6).
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Variantenstudium, Wunschiusserungen und Diskussion

Eine Orientierung der betroffenen Grundeigentiimer mit Vorstellung und anschliessender
Diskussion von drei Erschliessungsvarianten fand am 13. Juni 1997 im Schulhaus der Ge-
meinde Siat statt.

Die drei vom Planungsbiiro erarbeiteten Erschliessungsvarianten unterschieden sich wie
folgt:

Variante 1: Ausbau der bestehenden Zufahrt im Siiden {iber die Parzelle Nr. 102
Variante 2: Ausbau der bestehenden Zufahrt im Norden auf 6ffentlichem Grund
Variante 3: Ausbau einer neuen Zufahrt aus stlicher Richtung durch Parzelle Nr. 210

Allen Varianten gemeinsam ist die Strassenerschliessung innerhalb des westlichen Quartier-
plangebietes, die von der Zufahrt zur Parzelle Nr. 90 bis zur siidlich gelegenen Gelidndekante
zwischen den Parzellen Nr. 101 und 102 fiihren soll.

Bis Ende Juli 1997 waren die am Quartierplanverfahren beteiligten Grundeigentiimer aufge-
fordert, ihre Wiinsche betreffend die verkehrstechnische Groberschliessung und weitere An-
regungen dem zustidndigen Planungsbiiro mitzuteilen. Insgesamt gingen vier Wunschiusse-
rungen ein, die zusammen mit den Anliegen der Gemeinde zu den folgenden Beurteilungen
und dem Grundsatzentscheid des Gemeindevorstandes fiihrten.

Beurteilungen und Grundsatzentscheid des Gemeindevorstandes

Die Strassenerschliessung innerhalb des westlichen Quartierplangebietes ist unbestritten.
Anlass zu Detailabkldrungen gab einzig die Wahl der Quartierzufahrt.

Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens innerhalb des Quartierplangebietes, aus Ko-
stengriinden und nicht zuletzt auch aus Sicherheitsgriinden wird lediglich eine Quartierzu-
fahrt vorgesehen.

Der Ausbau der bestehenden Zufahrt im Norden (Erschliessungsvariante 2) wird den ande-
ren Varianten vorgezogen und ist vom Gemeindevorstand am 12. Januar 1998 im Grundsatz
entschieden worden. Die Griinde sind nachfolgend aufgefiihrt:

— Beanspruchung von Gemeindeboden
~ Einmiindung in die Kantonsstrasse gegeben
—~ Wunschlosung der Mehrheit der beteiligten Grundeigentiimer

Eine Weiterverfolgung von Variante 1 wurde vom Gemeindevorstand abgelehnt, da die
Einmiindung in die Kantonsstrasse nur mit unverhéltnisméssigem Aufwand verkehrstech-
nisch geniigend ausgebaut werden konnte und weil die Beanspruchung des Privatgrundes fiir
die offentliche Erschliessungsfunktion in Ubereinstimmung mit der Wunschiusserung des
betroffenen Grundeigentiimers als unzumutbar erscheint.

Die Erschliessungsvariante 3 mit einer neuen Zufahrt durch den Bereich der zweiten Nut-
zungsetappe in Clis wird nicht weiter verfolgt, da es sich einerseits nicht um Bauzone han-
delt und die Eigentlimer sich andererseits aufgrund dieser Vorgaben nicht damit einverstan-
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den erkldren konnen, bereits heute Boden fiir die Erschliessung abzugeben und damit eine
spétere Parzellierung zu prijudizieren.

Erschliessungskonzept

Im Anschluss an den Grundsatzentscheid des Gemeindevorstandes betreffend die verkehrs-
technische Groberschliessung des Quartiers Bual/Clis wurde das zustidndige Planungsbiiro
beauftragt, das detaillierte und umfassende Erschliessungskonzept unter Beriicksichtigung
der auszubauenden Quartierzufahrt von Norden (gemiss Variante 2) auszuarbeiten. Als
Grundlage fiir die definitiven Detailentscheide vom 17. August 1998 erachtete der Vorstand
einen zusitzlichen, vorausgehenden Augenschein mit den Betroffenen als unabdingbar. Die-
se Begehung fand am 29. Mai 1998 statt. Die anlésslich dieses Treffens von Seiten der Ge-
meinde und der betroffenen Grundeigentliimer gedusserten Anregungen beziiglich der Aus-
gestaltung der Quartierzufahrt sind nachfolgend mitberticksichtigt.

Quartierzufahrt und strassenmiissige Haupterschliessung

Die heute bestehende, annzhernd ebene Quartierzufahrt im Norden wird bergseitig von ei-
nem Waldstilick und talseitig von einer Bruchsteinmauer begrenzt. Nach einer Distanz von
rund 40 m erfolgt ein markanter Geféllswechsel. Danach fiihrt das bestehende Trassee mit
starkem Gefille (liber 20%) zu den ersten iiberbauten Parzellen im Gebiet von Bual. Um ein
erwiinschtes, gleichmissiges Gefille von maximal 12% im gesamten kritischen Bereich ein-
zuhalten, ist gemiss Bauprojekt (vgl. Plan Nr. 654.3) eine Absenkung bis zu 2 m im Bereich
des Gefillsbruches notwendig Die damit zwingenderweise verbundenen Terraineingriffe
tangieren das Waldstiick und die Bruchsteinmauer. Im Einverstdndnis mit den Grundeigen-
tiimern der betroffenen Parzelle in Clis ist die Linienfithrung des geplanten Teilstlickes ge-
geniiber der bestehenden Achse um gegen 2 m stidwirts entlang der zweiten Nutzungsetappe
verschoben worden. Damit kann die bergseitige Abgrabung entlang des Waldareals verklei-
nert werden. Talseitig wird das Terrain der spiteren Bauzone in Clis héhenmissig an das
vorgesehene, neue Strassenniveau angeglichen, womit zugleich eine spitere Erschliessung
der Parzelle in Clis zweckmiissig gegeben ist. Die Bruchsteinmauer wird vor Baubeginn ent-
fernt. Auf vielseitigen Wunsch sollen ihre Steine aber im Quartier verbleiben. Deshalb ist
die heutige Mauer auf einer Linge von maximal 20 m ab Kantonsstrasse (vorbehalten sind
Auflagen des Kantons im Einmiindungsbereich) am siidlichen Strassenrand der Quartierzu-
fahrt im Anschluss an den Strassenbau wieder zu errichten. Vom Ende dieser wiederersteli-
ten Bruchsteinmauer bis zum Beginn der Parzelle Nr. 195 wird - geméss Grundsatzentscheid
des Gemeindevorstandes vom 17. August 1998 - die heute vorhandene Mauer nicht ersetzt,
um einerseits die Moglichkeit fiir einen spiteren, strassenmissigen Anschluss fiir die Par-
zelle Nr. 210 in Clis offen zu halten und zugleich die Situation der Schneerdumung zu ver-
bessern. Dafiir ist ein Ersatz der Bruchsteinmauer am nordlichen Strassenrand der Quartier-
zufahrt auf einer Linge von rund 20 m vorgesehen (vgl. Plan Nr. 654.3). Weiterhin iibrig
bleibendes Steinmaterial soll zur Erstellung neuer, notwendiger Mauern im unteren Teil der
Quartierstrasse wieder verwendet werden.
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Zur Erhohung der Sicherheit im Bereich des Anschlusses der Quartierstrasse an die Kan-
tonsstrasse wird die bestehende Einmiindungsachse - im Einverstdndnis mit den betroffenen
Grundeigentiimern der Parzelle in Clis - ebenfalls um 2 m slidwiérts verschoben. Zur Wah-
rung der Ubersichtlichkeit im Einmiindungsbereich soll talseitig auf den ersten 5 m die heute
bestehende Bruchsteinmauer nicht ersetzt werden.

Die beschriebene Quartierzufahrt bildet die erste Teilstrecke der strassenméssigen Haupter-
schliessung des Gebietes Bual/Clis.

Die zweite Teilstrecke der geplanten Quartierstrasse setzt den ersten Strassenabschnitt bis an
die siidlich gelegene Geldndekante (bei den Parzellen Nr.101 und 102) fort und endet in die-
sem Bereich als Zufahrt zur Parzelle Nr. 101.

Der Situationsplan, das Langenprofil und ausgewéhlte Querprofile der geplanten Quartier-
strasse sind in den Pldnen Nr. 654.3 und 654.4 dargestelit.

Die kiinftige Durchfahrt iiber Parzelle Nr. 102 ist aufgrund der Terrain- und Gefillsverdnde-
rungen bedingt durch den Baukorper der neuen Quartierstrasse nicht mehr moglich. Das
heute bestehende Durchfahrtsservitut zu Lasten Parzelle Nr. 102 wird aufgehoben (vgl. Kap.
8.3).

Zufahrten zu den Bauparzellen

Mit dem Bau der ersten Teilstrecke der Quartierstrasse ist der Anschlussbereich fiir die spa-
tere Feinerschliessung des Gebietes von Clis (zweite Nutzungsetappe) gegeben. Den Eigen-
tiimern ist es allerdings freigestellt, in Absprache mit dem kantonalen Tiefbauamt weitere
Zufahrtsbewilligungen ausserhalb des Quartierplanverfahrens fiir ihre Parzelle zu erwirken.
Auch die weitere Feinerschliessung der Parzelle Nr. 210 zu einem spéteren Zeitpunkt ist Sa-
che der betreffenden Grundeigentiimer und nicht Gegenstand der Quartierplanung.

Der Bau bzw. die Anpassung der Zufahrten zu den iiberbauten Privatparzellen Nr. 90, 101
und 195 erfolgt zusammen mit dem Bau der Quartierstrasse. Das heute bestehende Fuss- und
Fahrwegrecht zu Gunsten Parzelle Nr. 195 und zu Lasten Parzelle Nr. 209 wird durch die
geplante Erschliessung hinféllig und deshalb aufgehoben (vgl. Kap. 8.3).

Die Zufahrten der Parzellen Nr. 102 und 103 - direkt von der Kantonsstrasse ausgehend -
bleiben unverindert bestehen. Allfdllige bauliche Anderungen an der heutigen Situation sind
Sache der entsprechenden Grundeigentiimer und ausserhalb des Quartierplanverfahrens an-
zugehen.

Betreffend die Erschliessung des Bauplatzes der Gemeinde stehen dem Eigentiimer bei der
Planung und Projektierung einer kiinftigen Uberbauung zwei Moglichkeiten offen:

a) Erschliessung mit Zufahrtsstrasse

Die Zufahrt ist bergseitig zusammen mit dem Uberbauungsprojekt zu planen. Dabei ist
die Parkierung bzw. Garagierung auf Niveau der oberen Stockwerke - gegebenenfalls im
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Gebiude integriert - vorgeschrieben. Ziel ist die bergseitige Erschliessung der Baupar-
zelle mit Anschluss an das siidliche Ende der Quartierstrasse.

b) Erschliessung mit einfachem Zugang ohne befahrbaren Ausbau

Diese zweite Moglichkeit ist kostengiinstiger und schriinkt die Projektierung einer kiinfti-
gen Uberbauung weniger ein. Dafiir ist der Einkauf in die 6ffentliche Parkierungsanlage
(vgl. Kap. 6.9) vorgeschrieben.

Ausbaustandard und Strassenentwisserung

Die Quartierstrasse und die Parzellenzufahrten werden mit einem Belag versehen und mit
einer Fahrbahnbreite von 3 m zuziiglich beidseitigen Banketten von 0.5 m ausgebaut. In den
Kurven kann - infolge des Einschleppens der Hinterrdder bei grosseren Fahrzeugen - die
maximale Fahrbahnbreite bis 5 m betragen.

Entlang dem wasserfiihrenden Strassenrand wird eine Belagsrigole erstellt. Uber die Belags-
rigole wird das Wasser den Einlaufschédchten zugefithrt und mit einer Sicker- und Trans-
portleitung abgeleitet (vgl. Plan Nr. 654.5).

Die Gemeinde Siat verfiigt iiber kein Trennsystem, so dass das anfallende Wasser der Ge-
meindekanalisation zugeleitet werden muss. Im iiberbauten Gebiet besteht keine Moglich-
keit, das Wasser versickern zu lassen.

Beim Einmiindungsbereich der Quartierstrasse in die Kantonsstrasse ist eine Verbreiterung
gemiss Situationsplan (Nr. 654.3) vorgesehen. Vor Baubeginn muss die Bewilligung fiir den
Anschluss an die Kantonsstrasse eingeholt werden.

Ein Massenausgleich ist nicht moglich. Uberschiissiges Material soll fiir geeignete Ter-
rainanpassungen im Bereich des Gemeindelandes verwendet oder abtransportiert werden.

Kreuzungs- und Wendemaoglichkeiten fiir Fahrzeuge

Der Ausbau mit 3 m Fahrbahnbreite erlaubt kein Kreuzen oder Wenden von Personenwagen
auf der Fahrbahn selbst. Ausreichende Kreuzungs- und Wendemdoglichkeiten ergeben sich
aber durch das Ausweichen auf die angrenzende Zone fiir Nebenbauten und Nebenanlagen,
auf die Parkplatzanlagen und auf die Zufahrtsstrassen der privaten Bauparzellen. Beim
Kreuzen zweier Fahrzeuge muss der eine Lenker gegebenenfalls wenige Meter zurlickfah-
ren. Auf dem ersten Strassenteilstiick wird eine horizontale Abflachung gegen den Waldrand
vorgesehen, die das Ausweichen resp. Kreuzen unmittelbar vor der Ausfahrt in die Kantons-
strasse erlaubt.

Insbesondere ist die Gemeinde in Ausiibung 6ffentlicher Dienste befugt, alle geeigneten pri-
vaten Vorplitze, Garagen- und Hauszufahrten fiir das Wenden zu beniitzen.

Auf die Erstellung eines Kehrplatzes (am siidlichen Ende der Quartierstrasse) wird verzich-
tet.
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Anpassung der Werkleitungen der Wasserversorgung und der Kanalisation

Die Hauptleitung der heutigen Wasserversorgung im westlichen Quartierplangebiet verliuft
aus Richtung Nordosten grosstenteils in der Zone fiir Nebenbauten und Nebenanlagen und
endet an der siidlichen Grenze von Parzelle Nr. 195. Die bestehende Kanalisationshauptlei-
tung des Baugebietes von Bual verladuft in nordsiidlicher Richtung durch 6ffentlichen Grund.

Die bestehenden Leitungen der Wasserversorgung werden im Rahmen des Strassenbaus wie
folgt angepasst. Auf den ersten ca. 60 m wird die Wasserleitung im Strassenkorper verlegt.
Der Privatanschluss zu Parzelle Nr. 90 wird ebenfalls angepasst. Da die Wasserleitung den
Bauplatz der Gemeinde im Siiden des Quartierplangebietes durchquert, muss die Leitung im
Zusammenhang mit der Uberbauung dort verlegt werden.

Anderweitige Anpassungen der Werkleitungen sind nicht vorgesehen. Insbesondere liegen
im unteren Quartierplangebiet von Bual sowohl die bestehenden Wasser- als auch die Kana-
lisationsleitungen tiefer im Boden als das Niveau des Aushubes fiir den Bau der Quartier-
strasse. Die Leitungen werden durch den Strassenbau in diesem Bereich folglich nicht tan-
giert. Beim Bau ist auf die darunter liegenden Leitungen dennoch Riicksicht zu nehmen.

Die bestehenden Leitungen und die strassenbaubedingten Anpassungen sind im Werklei-
tungsplan Nr. 654.5 dargestellt.

Die Kanalisations- und Wasserleitungen im Ostlichen Quartierplangebiet (Clis) sowie ihre
Anschliisse an das bestehende Werkleitungsnetz sollen erst nach Baufreigabe durch eine ge-
dnderte Zonenordnung in der Parzelle Nr. 210 und bei konkreten Bauvorhaben geplant und
projektiert werden.

Anpassung der Anlagen der Elektrizitit und der Telekommunikation

Strassenbaubedingte Anpassungen der Elektrizitéts- und der Telekommunikationsleitungen
werden von den Werktrdgern EWBO und Swisscom zum gegebenen Zeitpunkt selbst durch-
gefiithrt und den Grundeigentiimern direkt verrechnet. Die zustdndigen Werke EWBO und
Swisscom sind friithzeitig tiber das konkrete Bauvorhaben zu informieren.

Strassenbeleuchtung

Zur Beleuchtung der Quartierstrasse sind drei Leuchtenstandorte (im Einmiindungsbereich
der Quartierstrasse in die Kantonsstrasse, am Geldndeiibergang im Bereich des siidostlichen
Grenzpunktes von Parzelle Nr. 90 sowie am siidlichen Ende der Quartierstrasse) vorgesehen
(vgl. Werkleitungsplan Nr. 654.5).

Allfdllige Leitungen im Strassenbereich werden zusammen mit dem Strassenbau eingelegt.
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Quartierplan Bual/Clis, Siat
Technischer Bericht

Unterhalt und Winterdienst
Die Quartierstrasse verbleibt der Gemeinde zu Eigentum und Unterhalt.

Fiir den Winterdienst darf der Schnee auf die angrenzenden Parzellen gestossen werden.

Anlage von Parkierungsmoglichkeiten

Nordlich von Parzelle Nr. 212 ist die Erstellung von insgesamt vier Parkplétzen auf 6ffentli-
chem Grund vorgesehen. Die genaue Lage ist aus Plan Nr. 654.3 ersichtlich.

Maximal drei Parkplitze konnen durch kaufwillige, private Anstdsser zum von der Gemein-
deversammlung festzusetzenden Preis erworben werden. Ein Parkplatz ist nur zusammen mit
dem Bauplatz der Gemeinde abzutreten.

Auch die bauliche Einrichtung der Parkierungsmoglichkeiten erfolgt zusammen mit dem
Bau der Quartierstrasse und der Parzellenzufahrten.

Fusswegverbindungen
In Richtung Dorfkern dient die Quartierstrasse als Fusswegverbindung.

Zur Entlastung der Parzelle Nr. 102 ist der Bau einer Treppe vom siidlichen Ende der Quar-
tierstrasse hinunter zur Postautohaltestelle an der Kantonsstrasse vorgesehen (vgl. Plan Nr.
654.3). Das heute bestehende Durchgangsservitut zu Lasten Parzelle Nr. 102 wird hinfllig
und daher aufgehoben (vgl. Kap. 8.3).

Etappierung

Das erlduterte Erschliessungskonzept wird geméss Grundsatzentscheid des Gemeindevor-
standes vom 17. August 1998 nach Abschluss des Quartierplanverfahrens sofort wirksam.
Das heisst insbesondere, dass sdamtliche baulichen Massnahmen - unter Vorbehalt der Kre-
ditgenehmigung durch die Gemeindeversammlung - sofort ausgefiihrt werden kénnen. Da-
von ausgenommen sind die erwidhnte, spatere Feinerschliessung innerhalb des Gebietes von
Clis sowie die mit einem Uberbauungsprojekt gemeinsam und daher ebenfalls spiter zu pla-
nende Feinerschliessung des Bauplatzes der Gemeinde im Siiden (vgl. Kap. 6.2).

Gesamtbeurteilung Erschliessungskonzept

Sowohl die beauftragten Planer als auch die Vertreter des Gemeindevorstandes und insbe-
sondere die Mehrheit der betroffenen Grundeigentiimer meinten anlédsslich des Augen-
scheins vom 29. Mai 1998, im vorgesehenen Erschliessungskonzept eine allseits zumutbare
Losung vorzuschlagen, bei welcher insgesamt fiir alle Grundstiicke im Beizugsgebiet besse-
re Erschliessungsverhéltnisse geschaffen werden.
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Technischer Bericht

Gestaltungsrichtlinien

Sonderbauvorschriften oder Vorschriften beziiglich zuldssiger Baukuben, deren Lage, Nut-
zung und Gestaltung sind bis auf wenige, nachfolgend aufgefiihrte Ausnahmen nicht vorge-
sehen.

Fiir die Erschliessung des Bauplatzes der Gemeinde gelten die in Kap. 6.2 festgelegten Zu-
fahrts- bzw. Zugangsregelungen mit den entsprechenden Auswirkungen auf das Uberbau-
ungsprojekt.

Fiir die Wiederverwendung des Steinmaterials bzw. fiir den Ersatz der im Rahmen des Stras-
senbaus zu entfernenden Bruchsteinmauer entlang des ersten Teilstiickes der Quartierstrasse
gelten die Vorgaben geméss Kap. 6.1.

Fiir die Einmiindung in die Kantonsstrasse ist die Bewilligung des kantonalen Tiefbauamtes
einzuholen.

Im Zusammenhang mit dem Bau der Quartierstrasse wird das Waldareal am nordlichen
Rand des Quartierplangebietes oberhalb Clis geringfiigig tangiert. Nach Abschluss der Bau-
arbeiten bzw. nach Herrichtung der Strassenbdschung im geméss Kap. 6.1 beschriebenen
Sinne (vgl. auch Plan Nr. 654.3) kann das Waldareal flichengleich wiederhergestellt werden.

Alle Eingriffe im Waldareal sind vor dem Baubeginn mit dem Kreisforster abzusprechen.
Allenfalls sind die notwendigen Bewilligungen einzuholen.

Landbereitstellung, Grenz- und Servitutenbereinigung
Landbereitstellung zur Realisierung der Quartierstrasse

Die Grundeigentumsverhiltnisse und die naturgegebenen Voraussetzungen im Gebiet von
Bual/Clis erlauben es, die Quartierstrasse ohne pauschalen, prozentualen Landabzug von den
privaten Grundeigentiimern beinahe vollstindig auf 6ffentlichem Grund in der Zone fiir Ne-
benbauten und Nebenanlagen zu erstellen. Einzig durch die allgemein erwiinschte parallele
Verschiebung der Quartierzufahrt entlang der zweiten Nutzungsetappe (vgl. Kap. 6.1) erge-
ben sich kleine Grenzénderungen zwischen dem Grundstiick Clis (Parzelle Nr. 210) und der
Parzelle Nr. 209 der Gemeinde. Im Einverstidndnis mit den Eigentiimern der Parzelle Nr. 210

wird im Einmiindungsbereich der Quartierstrasse zirka flachengleicher Realersatz geleistet.

Im Interesse einer einfachen kostengiinstigen Grenzénderung wird eine Lésung mit lediglich
zwei neuen Grenzpunkten vorgesehen (vgl. Plan Nr. 654.2). Es resultiert daraus eine Mehr-
zuteilung fiir Parzelle Nr. 210 von 1 m’ resp. eine Minderzuteilung fiir Parzelle Nr. 209
(Gemeinde Siat) von 1 m®. Die Gemeinde verpflichtet sich, bei der Umzonung in die erste
Nutzungsetappe (Bauzone) den neuen Grenzverlauf der Parzelle Nr. 210 als Bauzonengrenze
zu beriicksichtigen. Damit kann der Landabtausch als gleichwertig betrachtet werden. Auf
einen Geldausgleich fiir die Mehrzuteilung von 1 m’ wird verzichtet.
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Technischer Bericht

Grenzkorrekturen und Parzellenbildung

Mit Ausnahme der im vorangegangenen Kapitel erlduterten Grenzdnderung sind keine wei-
teren Grenzkorrekturen notwendig.

Eine Ausparzellierung der Quartierstrasse und der Parkplitze ist ebenfalls nicht notig. Zum
einen sind Quartierstrasse und Parkplétze zonenkonform, zum anderen befinden sich der fiir
den Strassenbau und die 6ffentlichen Parkplitze beanspruchte Boden sowie das angrenzende
Land im Eigentum der Gemeinde (Ausnahme vgl. Kap. 8.1). Eine Ausparzellierung von
Parkplétzen ist erst im Fall der Abtretung an einen kaufwilligen, privaten Anstdsser ausser-
halb des Quartierplanverfahrens angezeigt.

Auch die Ausparzellierung bzw. die Bildung einer eigenen Grundbuchparzelle fiir den Bau-
platz der Gemeinde wird erst im Bedarfsfall ausserhalb des Quartierplanverfahrens durchge-
fiihrt.

Bereinigung der beschriinkt dinglichen Rechte, der An- und Vormerkungen im Grund-
buch

Folgende Rechte werden aufgehoben:

— Fuss- und Fahrwegrecht zu Gunsten Parzelle Nr. 101, zu Lasten Parzelle Nr. 102
— Fuss- und Fahrwegrecht zu Gunsten Parzelle Nr. 195, zu Lasten Parzelle Nr. 209

Der Quartierplan Bual/Clis wird bei allen Parzellen im Beizugsgebiet angemerkt. Die An-
merkung umfasst zu Gunsten aller durch die Quartierstrasse erschlossenen Parzellen ein
Fuss- und Fahrwegrecht iiber die Zone fiir Nebenbauten und Nebenanlagen, soweit der Par-
zellenzugang dies bedingt (Zufahrten und Zugénge, die bestehen und im Rahmen des Quar-
tierstrassenbaus angepasst werden).

Alle anderen beschrénkt dinglichen Rechte sowie die Vor- und Anmerkungen im Grundbuch
bleiben unverédndert erhalten. Die bestehenden Grundpfandrechte werden auf den Neuen Be-
stand tibertragen.

Neuer Bestand

Die Grenzkorrektur zwischen den Parzellen Nr. 209 und 210 ist im Plan Nr. 654.2 fiir die
Nachfiihrung der Grundbuchvermessung vorbereitet. In den Giiterzetteln fiir den Neuen Be-
stand (Anhang 3) sind die neuen Parzellenflachen aufgefiihrt. Die Bereinigung der dingli-
chen Rechte usw. gemiss Kap. 8.3 sind ebenfalls aus Anhang 3 ersichtlich.
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Technischer Bericht

Kosten
Verfahrenskosten

Die geschidtzten Planungskosten betragen ca. Fr. 20'000.--. Sie umfassen die Quartierpla-
nungs- und die Projektierungsarbeiten fiir das Strassenprojekt (Bauprojekt).

Zu den Verfahrenskosten kommen die Kosten fiir den grundbuchlichen Vollzug und die
Nachfiihrung der Grundbuchvermessung hinzu. Diese Kosten werden ca. Fr. 2'500.-- betra-

gen.

Insgesamt belaufen sich die Verfahrenskosten auf ca. Fr. 22'500.--.

Erschliessungskosten

Die geschitzten Kosten des Strassenbaus einschliesslich des Ausfiihrungsprojektes und der
Bauleitung belaufen sich auf rund Fr. 250'000.--. Der Aufwand fiir bauliche Begleitmass-
nahmen, wie insbesondere die Entfernung und Wiedererstellung der Bruchsteinmauer, sind
in den Strassenbaukosten enthalten. Die Kosten fiir strassenbaubedingte Teilverlegungen der
Kanalisation und Wasserversorgung einschliesslich der notwendigen Anpassungen der pri-
vaten Anschlussleitungen betragen rund Fr. 20'000.--. Die Realisierung der Strassenbe-
leuchtung kostet ca. Fr. 15'000.--.

Insgesamt werden die Erschliessungskosten auf ca. Fr. 285'000.-- geschitzt.

Die effektiven Kosten sind abhéngig vom Ausbaustandart der Anlagen (von der Gemeinde
im Rahmen der Submission im Detail zu bestimmen).

Finanzierung

Anlisslich der Einwohnerversammlung vom 4. Mai 1997 wurde die Ubernahme simtlicher
Verfahrens- und Erschliessungskosten fiir die im Rahmen des Quartierplans vorgesehenen
Massnahmen durch die Gemeinde Siat beschlossen. Betreffend die Kosteniibernahme im
Zusammenhang mit der Entfernung und Wiederherstellung der Bruchsteinmauer hat sich der
Gemeindevorstand am 17. August 1998 speziell in bejahendem Sinne gedussert.

© Weitergehende Erschliessungswiinsche sind Sache der privaten Grundeigentiimer. Dies be-

trifft im speziellen die Feinerschliessung der Parzelle Nr. 210 in Clis und die allféllige Zu-
fahrt zum Bauplatz der Gemeinde. Letzterer ist Bestandteil des Uberbanungsprojektes eines
kiinftigen Bauherrs.
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Planungsmittel
Der Quartierplanung Clis umfasst folgende Planungsmittel:

Technischer Bericht

Plan Nr. 654.1 Territori cumpigliau e plan da zonas 1:1'000
(Beizugsgebiet und Zonenordnung 1:1'000)

Plan Nr. 654.2 Possess vegl e possess niev (correcziun dil cunfin) 1:500
(Alter und Neuer Bestand (Grenzkorrektur) 1:500)

Plan Nr. 654.3 Plan d'avertura, situaziun 1:500
(Erschliessungsplan 1:500)

Plan Nr. 654.4 Via da quartier, profil da lunghezia e profils traversals 1:1'000/100
(Langenprofil und Querprofile Quartierstrasse 1:1'000/100)

Plan Nr. 654.5 Provediment ed allontanament 1:500
(Werkleitungen 1:500)

Genehmigungsverfahren
Offentliche Auflage

Wihrend 30 Tagen (gemiss Art. 76 Baugesetz) sind alle Bestandteile des Quartierplanes
(Bericht samt Anhang und Plidne) offentlich aufzulegen. Die betroffenen Grundeigentiimer,
Dienstbarkeitsberechtigte und andere Inhaber persdnlicher Rechte sind vorgéngig schriftlich
einzuladen und betreffend die Einsprachemdglichkeit gegen den Inhalt des Quartierplanes zu
orientieren.

Einsprachenerledigung

Die Baubehorde erledigt die Einsprachen.

Genehmigung durch Baubehorde

Die Baubehorde genehmigt den Quartierplan gemiss Art. 77 Abs. 1 Baugesetz. Den Grund-
eigentlimern, den Inhabern von beschrinkt dinglichen Rechten und weiteren Direktbetroffe-
nen ist der Erlass mit dem Hinweis auf die Rekursmdglichkeit beim Verwaltungsgericht in-
nert 20 Tagen schriftlich mitzuteilen.

Grundbuchlicher Vollzug

Nach Erledigung der Einsprachen und Abschluss allfilliger Rechtsmittelverfahren lédsst die
Baubehorde den Quartierplan grundbuchlich vollziehen.
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