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1. Einleitung

1.1  Ausgangslage

Absicht Die EigentUmerin des Grundsticks Nr. 2049, die R. Kunz Immobilien AG,
Davos Platz, sieht vor, auf der genannten Parzelle eine qualitatsvolle
Wohnuberbauung zu realisieren. Dabei ist das Ziel, durch eine effiziente
Bodennutzung, qualitativ hochwertige Wohnungen und grosszUgige Aus-
senr@ume zu verwirklichen.

GrundstUck Nr. 2049 Das am Hang liegende Grundstick umfasst eine anrechenbare Grund-
stUcksfldche von 4'614m2. Es ist Uber die Gandastrasse hinreichend er-
schlossen.

Privater Quartierplan Da im Sinne einer haushdlterischen Bodennutzung ein AusnUtzungsbonus
sowie Ausnahmen von der Regelbauweise im Sinne von Art. 35 BauG kon-
sumiert werden sollen, wurde dieser private Quartierplan erarbeitet.
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2. Grundlagen

2.1 Grundnutzung
21.1 Zonenplan

Zonenplan Das Grundstick Nr. 2049 befindet sich vollstGndig innerhallbb der W2-Zone.
SUdwestseitig schliesst die W2-Zone an die Kernzone 1 an. Die Ubrigen
Nachbargrundsticke befinden sich ebenfalls innerhallb der W2-Zone.
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Baugesetz Igis (BauG)

Artikel 35 BauG legt zum Areal- bzw. Quartiergestaltungsplan Folgendes

fest:

ErfUllt ein Areal- oder Quartiergestaltungsplan die nachgenannten Voraus-
sefzungen, kann der Gemeindevorstand in Bezug auf die Bauabsténde
und die Gebdudeldngen Ausnahmen bewiligen. Uberdies kann ein Aus-
nUfzungsbonus bis maximal 20% gewdhrt werden. Diese Voraussetzungen

sind:

a)

b)

c)

)

e)

f)

das erfasste Areal- oder Quartierplangebiet muss mindestens folgen-
de FlGchen aufweisen:

- Kernzone Landquart: gemdass Generellem Gestaltungsplan,
- Kernzone Igis: Bauparzelle samt benachbarten Grundsticken,
- Wohnzonen: 3'000 mz,

differenziert gestaltete Uberbauung unter rationeller Bodennutzung im
Sinne der verdichteten Bauweise unter optimaler Gestaltung der pri-
vaten und o6ffentlichen AussenrGume und der gemeinsamen Erschlies-
sung,

in ausgesprochenen Wohngebieten geeignete, den Bedurfnissen ent-
sprechende SpielflGchen fir Kinder,

gute Einordnung in die bauliche und landschaftliche Umgebung,

zweckmdssige Anlage der vorgeschriebenen Abstellfldchen fir Motor-
fahrzeuge, womaglich unterirdisch,

die benachbarten Grundsticke durfen durch das Projekt nicht mehr
benachteiligt werden als durch eine zonengemésse Uberbauung.

Genereller Gestaltungsplan und Genereller Erschliessungsplan

Weder der Generelle Gestaltungsplan noch der Generelle Erschliessungs-
plan enthalten fUr das GrundstUck Nr. 2049 Festlegungen, die bei der Are-
alentwicklung zu berucksichtigen sind.
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2.2 Erschliessungs- und Uberbauungskonzept

Der Arealentwicklung sind eine vertiefte Situationsanalyse und ein Varian-
tenstudium vorausgegangen. Das vorliegende Erschliessungs- und Uber-
bauungskonzept (Variante 3) wurde vom Gemeindevorstand an der Sit-
zung vom 11. Januar 2018 im Grundsatz gutgeheissen (Protokollauszug
vom 11.01.2018).

Analyse- und
Konzeptplanung
(Variante 3)

Ritter Schumacher AG
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Architekten
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Quartierplan Gandastrasse

Konzeptidee

Die stGdtebauliche Hauptabsicht ist es, durch rationelle Bodennutzung und
verdichtete Bauweise den bestehenden Aussenraumcharakter mit seinen
Freifldchen beizubehalten und zu stdarken.

Das Grundstick Nr. 2049 verfigt Gber einen Freiraum mit einer hochstam-
migen Bepflanzung, die sich in Langsrichtung Uber die Parzelle erstreckt.
Durch die Setzung von drei 3-geschossigen Kérpern, die in Langsrichtung
harmonisch den Obstgarten begleiten, werden typische dérfliche FreirGu-
me kreiert und gestaltet.

Der Iéngliche Obstgarten wird im Norden mit den vorgeschlagenen Volu-
mina gefasst und erhdlf, zusammen mit dem auf dem GrundstUck Nr. 133
geplanten Neubau, eine rdumliche Fassung. Durch diese Idngliche Aus-
richtung kann der Charakter des existierenden Obstgartens réumlich erhal-
fen werden.

Die geplanten Gebd&ude sind, durch die Beachtung der existierenden To-
pografie, ganz selbstverstdndlich von der Parzellengrenze abgeruckt.
Gleichzeitig wird der ndrdliche Strassenraum der Gandastrasse klar gefasst
und mit der neuen Uberbauung rhythmisiert. Im SUdwesten kann durch das
vorgeschlagene Projekt der Kreuzungsraum Gandastrasse und Luxgasse
gestarkt werden.

Das Projekt vollzieht keine Massstabsspringe, sondern fUgt sich beziglich
der Kérnung und Bauhéhe in die gebaute Umgebung ein. Die Gebd&ude-
héhen entsprechen den baugesetzlichen Vorgaben (Traufhéhe 7.50m).
Die Gebdudeldngen (ca. 27m) und -tiefen bertcksichtigen die in der
Nachbarschaft vorhandene Kérnung und reihen sich mit ihrer rhythmisie-
renden Sefzung in diese ein, um gleichzeitig eine rGumliche Starkung fur
den Ort zu erreichen. Zusdatzlich sind die Volumina leicht zu einander ver-
setzt. Damit wird dem Strassenraum gefolgt und eine reine serielle Wirkung
vermieden.

Die Hdauser sind mit einer rhythmisierten Aussenraumfassade in den beiden
Langsrichtungen gegliedert und erhalten so eine Struktur. Auch die Dach-
landschaft der geplanten Neubauten fugt sich mittels klarer, symmetrischer
Sattelddcher in die gewachsene Dorfstruktur ein.

Alle drei Volumina enthalten eine reine Wohnnutzung. Die Besonderheit
der Parzelle liegt unter anderem in der Idnglichen Form, mit welcher die
Aussicht in Richtung Rheintal und die Sonnenseite Richtung Berg logisch
wird und genutzt werden soll. Somit ergeben sich zwei véllig unterschiedli-
che Aussenrdume. Aus diesem Grund sind Durchwohnungstypen vorgese-
hen. So ist stets fUr alle Wohnungen Besonnung und Aussicht in zwei unter-
schiedliche Landschaftskammern gewdhrleistet, was eine sehr hohe
Wohnqualitét zur Folge haben wird.

Die alte, bestehende Mauer entlang der Gandastrasse, welche den heuti-
gen Obstgarten begrenzt, wird beibehalten. Nur punktuell wird diese fir
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die gemeinsame Erschliessung durchbrochen. Ein Wegsystem im Norden
verbindet die Hauseingdnge.

Durch die Anordnung der Gebdude auf der Erh6hung des natlrlichen Ter-
rains erhalten die Erdgeschosswohnungen genligend Privatsphdre gegen-
Uber der Gandastrasse. Gleichzeitig geniessen die Aussenrdume im Siden
absolute Privatsphdre. Die SpielfiGche fUr Kinder ist im sUdlichen Obstgarten
vorgesehen.

Die Tiefgarageneinfahrt erschliesst sich méglichst nahe an der Kreuzung
Gandastrasse/Luxgasse damit die verkehrsarme Gandastrasse vom Ver-
kehr weitestgehend befreit bleibt. Die Einfahrt wird in das erste Bauvolu-
men integriert. Somit bleibt der Aussenraum von einer offenen Einfahrt be-
freit. Die Garage verbindet alle Baukdrper und zusdtzlich den Neubau auf
dem Nachbargrundstick Nr. 133. Somit wird die Zufahrt und Parkplatzan-
forderung fur vier Neubauten gestalterisch subtil und logisch geldst.

Bauten
Baufenster

Durch die Festlegung von Baufenstern wird die Stellung und Ausdehnung
der kUnftigen Hochbauten vorgegeben und die ortsbauliche Qualitat ge-
sichert. Hinzu kommt, dass dadurch die Zwischenrume zwischen den Bau-
ten und die berg- bzw. talgerichteten Sichtkorridore erhalten bleiben.

Durch die Beschrdnkung des Baufensters fUr die Tiefgarage bleibt der Bo-
den im Bereich Obstgarten / Spielfldchen unbebaut. Dies ermoglicht eine
uneingeschrénkte Entwicklung der Hochstammkulturen.

Ausniitzung

Mit dem Quartierplan soll der maximal mdgliche AusnUtzungsbonus ge-
mass Art. 35 BauG konsumiert werden. Dadurch kann eine haushdlterische
Bodennutzung gewdhrleistet werden, unter Wahrung eines madglichst
grosszUgigen Freiraums bzw. Obstgartens. Die gemass W2-Zone zuldssige
AusnUtzungsziffer von 0.4 wird um 20 % auf 0.48 erhdht.

Abstdande

Die Abstinde gegenUber Grundstucken ausserhalb des Quartierplanperi-
meters entsprechen den zonengemdassen Vorgaben und haben auch den
Mehrldngenzuschlag zu berlcksichtigen.

Durch die Festlegung der Orientierung des grossen Grenzabstandes Rich-
tung SUdosten wird fur die Bauherrschaft und fUr die Nachbarn Rechfssi-
cherheit geschaffen.
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Innerhalb des Quartierplans, zwischen den drei Baufenstern, wird der Ge-
bdudeabstand von 8.0 m nach Regelbauweise auf 6.0 m reduziert. Dieser
reduzierte Abstand ldsst sich aufgrund von Nord-SUd orientierten Grundris-
sen mit den wohnhygienischen Vorgaben vereinbaren.

Durch die festgelegten Baufenster resulfiert zur Gandastrasse ein grosserer
Abstand als nach Regelbauweise erforderlich wdére. Nach Regelbauweise
wurde ein Strassenabstand von 5.00 m genugen (Art. 29 Abs. 2 BauG i.V.m.
PVG 1996 Nr. 24, Urteil vom 27.11.1996).

Gebdudehohe

Die zulassige Gebdudehdhe innerhalb der W2-Zone in Hanglage betragt
auf der Talseite 8.50 m, auf den Ubrigen Gebdudeseiten 7.50 m (Art. 31
BauG).

Gestaltung
Gebdude

Die verbindlichen Vorgaben zur Materialisierung, Gliederung und Farbge-
bung der Fassaden sichert eine ortstypische Bauweise, die sich gut in das
Strassen-, Quartier- und Landschaftsbild einordnet.

Dachlandschaft

Die Gestaltung der Dachlandschaft wird deutlich starker reguliert als dies
nach Regelbauweise erforderlich ware. Die einheitliche Ausrichtung der
Sattelddcher und die ruhigen Dachfldchen tfragen wesentlich zu einer gu-
ten Einordnung der Bauk&rper bei.

Strassenmavuer

Die bestehende Mauer entlang der Gandastrasse ist ein wesentliches Iden-
tifikationsmerkmal im Strassenraum und soll weitgehend erhalten bleiben.
Neue Durchbriche werden nur fUr die im Plan festgelegte Ein-/Ausfahrt zur
zentralen Tiefgarage sowie fUr einen weiteren Zugang zum internen Fuss-
wegnetz gestattet. Der bestehende Durchbruch wird baugleich verschlos-
sen.

Obstgarten / Spielfiachen

Der sUdseitig der Wohnbauten bestehende Obstgarten bildet das wichtigs-
te Merkmal und eine sehr hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitdt fir die
Uberbauung aber auch fUr die angrenzenden Nachbarn.
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Der Baumbestand soll soweit moglich erhalten bleiben und mit einheimi-
schen und standortgerechten Obstb&umen ergdnzt werden. Bauliche An-
lagen sind im Obstgarten grundsétzlich untersagt.

Der Obstgarten steht allen Bewohnern im Quartierplanareal zur VerfGgung
und kann als Erholungs-, Aufenthalts- und Kinderspielfldéchen genutzt wer-
den.

Privatbereich

Die Privatbereiche, welche den Erdgeschosswohnungen sidostseitig vor-
gelagert sind, werden fldchenmdssig begrenzt. Durch das Abstimmen der
Beldge der privaten Aussenrdume wird eine einheitliche und ruhige Ge-
samterscheinung gewdhrleistet.

Erschliessung
Ein-/Ausfahrt

Die Ein-/Ausfahrt zum Areal bzw. zur zentralen Tiefgarage kann aufgrund
der Parkplatzanzahl und des Verkehrsaufkommens auf der Gandastrasse
einspurig ausgefthrt werden. Auf privatem Grund ist ein Warteraum for
mindestens einen Personenwagen auszuweisen.

Die Ein-/Ausfahrt ist nahe der Kreuzung Gandastrasse/Luxgasse angeord-
net. Dadurch sind moglichst kurze Wege und geringe Verkehrsemissionen
gewdhrleistet.
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Parkierungsanlage

Samtliche Pflicht- und Besucherparkpldtze wie auch die Veloabstellplatze
werden in der zentralen Tiefgarage angeordnet. Dies sichert minimale
Emissionen und hohen Komfort fUr die Bewohner.

Die zentrale Tiefgarage ist so zu konzipieren, dass sie sGdwestseitig zum
Nachbargrundstick Nr. 133 erweitert werden kénnte. Dadurch kdnnte auf
eine weitere Ein-/Ausfahrt in die Gandastrasse verzichtet werden.

Fusswege

Das Fusswegnetz nordseitig der Wohnbauten ermdglicht den Fussgdngern
Bewegungsfreiheit abseits vom motorisierten Verkehr. Die Vorgabe fUr ei-
nen minimalen Ausbaustandard gewdhrleistet eine sichere Nutzung.

Ver- und Entsorgung

Das Areal ist Uber die Gandastrasse hinreichend erschlossen. In der Gan-
dastrasse befinden sich sémtliche Werkleistungen. Im sGdwestlichen Areal-
bereich quert eine bestehende Werkleitung der bergseitigen Bauten die
Bauparzelle. Die allfdllige Verlegung dieser Leitung ist im Baubewilligungs-
verfahren aufzuzeigen.

K b

Ausschnitt Werkleitungen (map.donatsch.ch)

Im Baubewilligungsverfahren sind gemdass den Weisungen der Gemeinde
die Anlagen fUr die Entsorgung festzulegen, sofern der bestehende Molok
an der Gandastrasse nicht genugen sollte.

Betrieb- und Unterhalt

Der Betrieb und Unterhalt des Areals obliegt den jeweiligen Grundeigen-
tfUmern.
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Voraussetzungen, Ausnahmen und Vorteile

Mit dem Quartierplan werden folgende Voraussetzungen nach Art. 35
BauG erfUllt:

Anrechenbare Landfldche mit 4'614 m2 deutlich grosser als 3'000 m?2
(Art. 35 Bst. a BauG)

Dank verdichteter Bauweise innerhalb der Baufenster verbleibt sGdsei-
tig ein maximal grosser und qualitéatsvoller Aussenraum bzw. Obstgar-
ten (Art. 35 Bst. b BauG)

Verbindlich gesicherter Obstgarten dient als Spielfldche fur Kinder (Art.
35 Bst. ¢ BauG)

Gestaltungsvorschriften sichemn eine Uberbauung und Umgebungsge-
staltung, die sich gut in die bauliche und landschaftliche Umgebung
einordnet (Art. 35 Bst. d BauG)

Sé&mtliche Abstellfldchen fir Motorfahrzeuge mussen in einer zentralen
Tiefgarage verwirklicht werden (Art. 35 Bst. e BauG)

GegenuUber den benachbarten GrundstUcken sind die zonengemds-
sen Abstdnde einzuhalten (Art. 35 Bst. f BauG)

Mit dem Quartierplan werden folgende Ausnahmen von der Regelbau-
weise beanfragt (Art. 35 BauG):

Ausnutzungsbonus von 20 % (Art. 5 QPB)

Reduktion Grenz- und Gebdudeabstdnde zwischen Baufenstern von
8 m auf 6 m (Art. 6 Abs. 2 QPB)

Verzicht auf Mehrldngenzuschlag zwischen Baufenstern (Art. 6 Abs. 3
QPB)

Mit dem Quartierplan werden zusatzlich zu den Voraussefzungen nach Art.
35 BauG folgende Vorteile verbindlich gesichert:

Beschrankung der Bauten und der vorspringenden Gebdudeteile auf
die Baufenster (Art. 4 Abs. 1 QPB)

Sicherung Strassenmauer als Gestaltungselement der Gandastrasse
(Art. 10 QPB)

Beschrdankung der Ein-/Ausfahrten in die Gandastrasse (Art. 13 QPB)

Erweiterungsmaoglichkeit der zentralen Tiefgaragen fur Nachbargrund-
stOck Nr. 133 (Art. 14 Abs. 3 QPB)

Minimaler Ausbaustandard fUr Fusswege (Art. 15 QPB)
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Richtprojekt

Richtprojekt Ritter Schumacher AG, dat. 7.06.2018
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