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1.

Ausgangslage
Das Quartierplangebiet Ruver liegt am sidlichen Dorfrand von Bonaduz.

Es handelt sich um eine grosse zusammenhé&ngende Parzelle, die friher gewerblich ge-
nutzt wurde. Im Zuge friherer Quartierplanungen auf dieser Parzelle wurde das Areal
von einer GZ (gemischten Zone) in eine W3 Zone umgezont.

Das Grundstiick in der Grésse von Uber 11‘000m? wird von drei verschiedenen Zonen
umgeben. Bestimmend flr die Lage ist einerseits die Angrenzung an uniberbautes Ge-
biet (Ubriges Gemeindegebiet und Landwirtschaftszone) im Osten und anderseits die
Nachbarschaft zur Bahnlinie und Kantonsstrasse im Westen. Dieser besonderen Lage
wird im Quartierplan Rechnung getragen.

Insbesondere wurde die Larmsituation einer genaueren Untersuchung unterzogen.
Einsichtnahme in die massgebenden Larmbelastungskataster haben aufgezeigt, dass
der Bahnlarm die massgebende Immissionsquelle darstelit .

Die Firma Ernst Winkler+Partner AG wurde beauftragt, einen kritischen Querschnitt rech-
nerisch zu tberprifen. Diese Uberprifung hat aufgezeigt, dass die Werte mit dem vorlie-
genden Konzept erreicht werden kdnnen ( Vergleiche Anhang 1).

Unabhangig davon ist vorgesehen, zwischen den Verkehrstrdgern und der Erschlie-
ssungsstrasse eine Sichtschutzwand zu errichten, die wiederum dafiir sorgen wird, dass
die Larmsituation weiter entscharft wird.

Gestaltung
Die Gestaltung gliedert das Quartierplangebiet in zwei Teile.

Im Westen entlang der bestehenden Verkehrstrdger werden Atriumhé&user erstellt, die
dieser besonderen Situation Rechnung tragen und sich weitgehend gegen Innen orientie-
ren. Gleichzeitig dient die Atriumhauszeile dem dahinterliegenden Baubereich als Larm-
schutzriegel.

Grundsatzlich besteht die Moglichkeit, Wohnnutzungen im Atriumgeschoss gegen We-
sten auszurichten oder gegen Westen orientierte Nebenrdume im Erdgeschoss zu
Wohnzwecken auszubauen. In diesem Falle sind mit der Baueingabe die Nachweise zu
erbringen, dass die vorgeschriebenen Planungswerte eingehalten werden.

Im Ostlichen Bereich der Parzelle, der unmittelbar an uniiberbautes, weitgehend nicht als
Bauzone ausgeschiedenes Land grenzt, wird Raum flr freistehende Einfamilienhauser
geschaffen. Der Baubereich fir die freistehenden Einfamilienhduser wird mdglichst gross
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gehalten, damit eine maximale Flexibilitdt und Individualitdt gewahrleistest bleibt, wah-
rend der Bereich fur die Atriumhauser durch den Haustyp vorgegeben wird.

Durch diese Gliederung entstehen giinstige Voraussetzungen fiir eine Uberbauung mit
hohem Wohnwert.

Der Gestaltungsplan regelt des weiteren vor allem Details beziiglich Héhe und Dachge-
staltung, wobei es vor allem darum geht, dass in der an sich dreigeschossigen W3 Zone
maimal 2-geschossig gebaut wird, was einen besseren Anschluss an die benachbarte
Zone W2 ermdglicht.

. Erschliessung

Die definitive Parzellierung des Quartierplangebietes erfolgt etappenweise mit der Reali-
sierung der einzelnen Bauvorhaben. Dies geschieht nach Inkrafttreten des Quartierplans
und wurde mit dem Grundbuchamt Domat/Ems so abgesprochen.

Die bis anhin der Erschliessung der sidlich angrenzenden Parzellen dienende Verbin-
dungsstrasse (Werkstrasse) wird aufgehoben. Die Erschliessung beziglich Verkehr, Ver-
und Entsorgung erfolgt kinftig Uber die neue Erschliessungsstrasse am Westrand der
Parzelle. Diese soll dem Quartierplan entsprechend kinftig den Namen Via Atria tragen.

Die Erschliesungstrasse wurde von der einfachen Geselschaft Ruver nach dem Abbruch
verschiedener Gebaude unter teilweiser Verwendung des aufbereiteten Abbruchmateri-
als erstellt . Die Gemeinde hat ihr Interesse bekundet, diese neue Erschliessungsstrasse
zu Ubernehmen, was im Quartierplanverfahren denn auch vorgesehen ist.

Von dieser neuen Erschliessungsstrasse aus werden die Atriumbaubereiche und die
Einfamilienhausparzellen Uber die Verkehrsflachen erschlossen.

Die Parkierung erfolgt hauptséachlich im Bereich der Atriumh&user auf Erdgeschossni-
veau. Insgesamt werden so 50 bis 52 Einstellplatze geschaffen, wovon 32 Einstellplatze
fur die Atriumhauser vorgesehen sind. Fiir die Eigentimer der freistehenden Einfamilien-
hauser besteht somit wahlweise die Mdglichkeit, die geforderten Parkplatze auf ihrer ei-
genen Parzelle zu erstellen oder aber sich in der Einstellhalle einzukaufen.

Fur die Abfallentsorgung wird an der Einmiindung der neu erstellten Via Atria in die Via
Ruver ein Baubereich ausgeschieden. Ebenfalls werden dort eine Parkgelegenheit flr
Besucher geschaffen.



4. Quartierplanvorschriften

Die Quartierplanvorschriften wurden mit der Gemeinde vorbesprochen und anschlie-
ssend dem Grundbuchamt Domat/Ems zur Stellungnahme unterbreitet. Diese gliedern
sich in folgende 6 Teile:

1. Allgemeine Bestimmungen
2. Gestaltung

3. Erschliessung

4. Dienstbarkeiten

5. Kosten

6. Schlussbestimmungen

5. Kostenverteiler

Da es sich um einen privaten Quartierplan handelt, wird kein Kostenteiler erstellt und auf
eine Gliederung in Sachbereiche verzichtet. Alle Kosten gehen zulasten der Grundei-
gentiimer, wobei die Gemeinde die Wasserzuleitung erstellt hat, die anschliessend von
den Grundeigentiimern bezahlt wird.
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