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Die Raumplaner.

Anpassung offentlicher Quartierplan Bliitenweg 2023

Erlauterungsbericht — Erlass Gemeindevorstand

1. Ausgangslage

Quartierplan Bliitenweg 1987

Mit Beschluss des Gemeindevorstandes der damaligen Gemeinde Igis vom 21. Mai 1987 wurde der
Quartierplan «Bliitenweg» genehmigt. Dieser umfasste die Parzellen Nrn. 613, 614, 615,616, 617, 618,
1591 und 1974 (Parzellierung im Vergleich zur damaligen Ausgangslage teils gedndert). Der Perimeter
des Quartierplans umfasst einen Bereich zwischen der Bahnhofstrasse, der Zollstrasse und der Kan-
tonsstrasse, welcher im rechtskraftigen Zonenplan als Kernzone, sowie teilweise als Wohnzone 4 fest-
gelegt ist. Einige Restflachen (Strassenflachen) sind dem tibrigem Gemeindegebiet zugewiesen. Der
Zweck der Quartierplanung von 1987 war unter anderem die Regelung der Erschliessung und die
Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir ein Bauprojekt auf Parzelle Nr. 615." Im damaligen
Quartierplan wurden verschiedene Festlegungen zur Erschliessung des Gebiets gemacht. Uberdies
wurden im Quartierplan die maximal zuldssige Bruttogeschossflache und die maximale Geschosszahl

pro Bereich sowie die maximalen Baubegrenzungslinien und Baulinien festgelegt.

Revision Quartierplan Bliitenweg und Erlass Arealplan Bliitenweg 2007

In den Jahren 2005 bis 2008 wurde eine Revision des ¢ffentlichen Quartierplans Bliitenweg durchge-
fuihrt. Dies aufgrund der Tatsache, dass seit 1987 erst eine Parzelle iiberbaut wurde und die Quartier-
planfestlegungen nicht mehr den zwischenzeitlich gednderten Bediirfnissen entsprachen. Bei der Revi-
sion wurde das Quartierplangebiet in einen Teil Ost und einen Teil West aufgeteilt, wobei fiir den Teil
West gleichzeitig ein Arealplan erlassen wurde. Dies weil mit dem Arealplan auf dem westlichen Teil
die unterschiedlichen Nutzungsarten gegliedert werden sollten. Die Revisionsunterlagen wurden vom
14. September 2007 bis zum 14. Oktober 2007 6ffentlich aufgelegt. Der Gemeindevorstand beschloss
die Revision des Quartierplans Bliitenweg (Teil Ost) sowie den Arealplan Bliitenweg (Teil West) anlass-
lich der Vorstandssitzung vom 15. November 2007. Die Unterlagen zur Arealplanung wurden vom Re-
gierungsrat mit Beschluss Prot. Nr. 83 vom 29. Januar 2008 genehmigt. Die Revision umfasste fol-

gende Unterlagen:

e Arealplan Quartierplan Revision 2007, Mst. 1:200, Baubestimmungen
e Arealplan Quartierplan Revision 2007, Mst. 1:200, Erschliessung / Verkehr

e Mitbericht «Revision des Quartierplans Bliitenweg mit Erlass eines Arealplans nach Art. 46
KRG fir QP-Teilgebiet West» mit ausfiihrenden Bestimmungen zur Revision

e Anhang 1: Materialien (Studien zur Struktur der einzelnen Baufenster, Skizzen der Bespre-
chungsergebnisse, Modellfotos)

e Anhang 2: Ubersicht der Daten und Flachen

1 Siehe auch Entscheid des kantonalen Verwaltungsgerichts Nr. 94/87 vom 12. Mai 1987.
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2. Situation und Vorhaben Parzelle Nr. 614

Massgebende Hohenbestimmungen

Die Parzellen Nr. 614 befindet sich innerhalb des Quartierplanperimeters Bliitenweg und grenzt an die
Kantonsstrasse und die Zollstrasse. Gemass revidiertem Quartierplan von 2007 (Teil Ost) ist das
Grundstiick Nr. 614 in drei Baufelder mit unterschiedlichen Héhenbeschrankungen eingeteilt. Die Ge-

baudehohe ist im Ostlichen, an die Kantonsstrasse angrenzenden Baufeld auf 18 m, im mittleren auf
4.80 m und im westlichen Baufeld auf 10.50 m limitiert.

Arealplan Quartierplan
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Abbildung: Ausschnitt rechtskréftiger Arealplan Quartierplan Revision 2007, Mst. 1:200, Baubestimmungen (Areal-
plan im rot umrandeten westlichen Bereich, Quartierplan im blau umrandeten Gstlichen Bereich) mit der Parzelle Nr.
614 schwarz umrandet

Absicht Grundeigentiimerin Parzelle Nr. 614

Die H.P. Senn AG als Eigentiimerin der Parzelle Nr. 614 hat der Gemeinde Landquart ein Baugesuch
eingereicht, mit dem das Grundstilick Nr. 614 neu liberbaut werden soll. Geplant ist ein Gebaude mit
einem gewerblich genutzten Sockelgeschoss, das sich (ber alle drei Baufenster erstreckt. Im Bereich
des Ostlichen Baufensters sind Aufbauten bis zur gemass Quartierplan zuldssigen Gebaudehdhe von

18 m vorgesehen. Im mittleren Baufenster sind keine Aufbauten geplant, wahrend im westlichen Bau-
fenster weniger Aufbauten vorgesehen sind, als gemass Quartierplan zuldssig waren.
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Abbildung: Visualisierung beabsichtigter Neubau auf Parzelle Nr. 416, maurusfrei Architekten AG, 2022

Im rechtskraftigen Quartierplan ist nicht festgehalten, welches der massgebende Nullpunkt zur Ermitt-
lung der Gebaudehdhe ist. Gemass Praxis der Baukommission der Gemeinde Landquart ist fiir jedes
Baufenster ein separater Bemessungspunkt zu ermitteln. Aufgrund des Terrainverlaufs fihrt dies
dazu, dass mit dem Baugesuch im mittleren Baufenster die zulassige Gebdaudehohe von 4.80 m um

ca. 60 cm Uberschritten wird, obwohl die Geschosshéhe des gesamten Sockels lediglich 4 m betragt.
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Abbildung: Bauprojekt auf Parzelle Nr. 614 in der Ansicht, maurusfrei Architekten AG, 2022 mit Hervorhebung mittle-
res Baufeld
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Gesuch zur Anpassung des Quartierplans Bliitenweg

Mit Gesuch vom 12. Dezember 2022 hat die H.P. Senn AG, vertreten durch Vincenz & Partner Rechts-
anwilte und Notare, einen Anderungsantrag fiir den Quartierplan Bliitenweg beim Gemeindevorstand
Landquart eingereicht. Es wird beantragt, dass die Gebdudehdhen fiir die drei Baufenster durch fixe
Meereskoten definiert werden, und zwar fiir das 6stliche Baufenster auf 546.00 MiiM, fiir das mittlere
Baufenster auf 533.5 M{M und fiir das westliche Baufenster auf 536.75 MiM.

3. Anpassung Quartierplan Bliitenweg 2023

Voraussetzungen

Art. 21 Abs. 1 der Raumplanungsverordnung fiir den Kanton Graubiinden (KRVO, BR 801.110) enthalt
zur Anpassung von Quartierplanen folgende Bestimmungen:

«Haben sich die Verhéltnisse seit dem Erlass erheblich geandert, werden Quartierpldne von Amtes we-
gen oder auf Antrag von Quartierplanbeteiligten tberpriift und nétigenfalls angepasst. Eine Anpassung
ist insbesondere vorzunehmen, wenn ein noch nicht ausgefiihrter Quartierplan gednderten Vorschriften
der Grundordnung nicht mehr entspricht.» (Art. 21 Abs. 1 KRVO)

Begriindung der Revision

Seit der Revision von 2007/08 sind rund 15 Jahre vergangen. In der Zwischenzeit haben sich die stad-
tebaulichen Anforderungen, der Wissensstand und die bauliche Ausgangslage erheblich gedndert. Zu-
dem wurde vorliegende mit dem konkreten Bauprojekt aufgezeigt, dass eine Bebauung des Grund-
stiicks mit gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss unter Einhaltung der im geltenden Quartierplan

formulierten, massgebenden Bestimmungen stadtebaulich und funktional nicht zielfiihrend erscheint.

So kénnte die Uberschreitung von ca. 60 cm im mittleren Baufenster zwar mit entsprechenden bauli-
chen Massnahmen verhindert werden, was allerdings zu unzweckmassigen Losungen fiihren wiirde.
Eine Verminderung der Raumhohen wiirde die gewerbliche Nutzung dieses Bereiches massiv ein-
schranken, da Verordnung 4 zum Arbeitsgesetz fiir Arbeitsraume mit einer Bodenflache von mehr als
400 m? eine lichte Hohe von 4 m vorschreibt. Nebst dem, dass die Funktionalitat des Erdgeschosses
eingeschrankt ware, wiirde eine Hohenstaffelung des Erdgeschosses auch zu einer stadtebaulich
schlechter Losung fiihren. Eine Absenkung des gesamten Gebaudes ist liberdies aufgrund der ortli-
chen Gegebenheiten und insbesondere der baulichen Situation zum angrenzenden Migros hin nur ein-
geschrankt moglich. Ausserdem konnte bei einer Absenkung des Gebadudes mitsamt der Tiefgarage

auch die Einfahrtsrampe nicht mehr den einschlagigen Normen entsprechend realisiert werden.
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Mit der Revision des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes von 2014 hat die qualitatsvolle Sied-
lungsentwicklung nach Innen eine erhéhte Gewichtung erhalten. Bestehende Bauzonenreserven sind
haushalterisch und effizient zu nutzen. Aus Sicht des Gemeindevorstandes hat die Grundeigentiimer-
schaft von Parzelle Nr. 614 ein Projekt erarbeitet, welches diesen Anforderungen entspricht und ge-
geniiber den Gestaltungsvorgaben des rechtskraftigen Quartierplans Bliitenweg zusétzliche stadte-
bauliche Qualitaten schafft. Das Bauvorhaben sieht demnach auch vor, nicht die gesamte zulassige
Gebaudehohe im westlichen Baufenster auszuschépfen. Damit wird eine weniger wuchtige Gesamt-
Uberbauung umgesetzt als im Quartierplan urspriinglich vorgesehen. Der neuen Stossrichtung der
Raumplanung wird damit besser entsprochen. Zudem handelt es sich um eine geringfiigige materielle
Anpassung des Quartierplans, womit das parzelleniibergreifende Gesamtkonzept, welches der Quar-
tierplanrevision und dem Arealplan von 2007 zugrunde liegt (siehe auch Mitbericht und Materialien im

Anhang zur Revision von 2007), weiterhin gewahrt und umgesetzt werden kann.

Die Anforderungen gemass Art. 21 Abs. 1 KRVO sind erfiillt und die Anpassung des Quartierplans BIi-

tenweg wird auf Antrag der Grundeigentiimerin von Parzelle Nr. 614 angepasst.

Gegenstand der Anpassung des Quartierplans Bliitenweg 2023

Die vorliegende Anpassung des Quartierplans Bliitenweg 2023 besteht aus folgenden Bestandteilen:

e Arealplan Quartierplan Revision 2007, Mst. 1:200, Baubestimmungen mit den Erganzungen fiir
die Parzelle Nr. 614 (fixe Meereskoten fiir maximal zuldssige Gebdaudehohen pro Baufens-
ter)

e Erlauterungsbericht zur Revision (vorliegender Bericht)

Gegenstand der vorliegenden Anpassung bildet damit einzig die Erganzung des Quartierplans Bliiten-
weg (Teil Ost) auf der Parzelle Nr. 614. Im rechtskraftigen Quartierplan Bliitenweg, Plan Baubestim-
mungen werden die festgelegten Gebaudehdhen fir die Parzelle Nr. 614 aufgehoben. Stattdessen

werden fir die zuldssige Gebdudehdhe in den drei Baufenstern fixe Meereskoten definiert:

e Fir das ostliche Baufenster auf 546.00 MiM
e Fir das mittlere Baufenster auf 533.5 MiM
e Fir das westliche Baufenster auf 536.75 MiM.
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Im Quartierplan Bliitenweg, Mst. 1:200, Baubestimmungen wir die Anpassung wie folgt erganzt

I
75m d \ |

Abbildung: Ausschnitt Arealplan Quartierplan Revision 2007, Mst. 1:200, Baubestimmungen mit den ergénzten fixen

Meereskoten als maximal zuldssige Gebdudehdhen fiir die drei Baufenster auf der Parzelle Nr. 614 (eigene Darstel-
lung). Betroffen von der Anpassung ist nur der Quartierplan (blau umrandet).

Mit dieser Anpassung wird die zuldassige Gebdudehohe des mittleren Baufensters um ca. 60 cm er-
hoht, wahrend die zuldassige Gebaudehohe des westlichen Baufensters um ca. 1,5 m reduziert wird.
Die nachfolgende Schemaskizze dient der Verdeutlichung dieser neuen Bestimmungen.
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Abbildung: Schemaskizze der neu zuldssigen Gebdudehdhen mit den ergénzten fixen Meereskoten fiir die drei Bau-
fenster auf der Parzelle Nr. 614 (maurusfrei Architekten AG, 2022 mit Ergdnzungen R+K)

Die weiteren Festlegungen im Quartierplan Bliitenweg und insbesondere auch die Festlegungen des

Arealplan Blitenweg (Teil West) sind von der vorliegenden Revision nicht betroffen.

4. Verfahren

Die Revision des Quartierplans Bliitenweg 2023 wurde mit Beschluss vom 2. Februar 2023 durch den

Gemeindevorstand Landquart zuhanden der 6ffentlichen Auflage verabschiedet. Der Entwurf des revi-
dierten Quartierplans wurde vom 13. Februar 2023 bis am 15. Méarz 2023 o6ffentlich aufgelegt (Art. 18

KRVO). Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage gingen beim Gemeindevorstand innerhalb der Frist keine
Einsprache ein. Der revidierte Quartierplan wurde vom Gemeindevorstand Landquart am 4. April 2023

erlassen.
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