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1. AUSGANGSLAGE

Das QUARTIERPLANGEBIET TGIVISURIWEST liegt am westlichen Dorfrand an der Sculmser-
strasse, stdlich vom Wohngebiet Caschners und dstlich vom Mehrfamilienhausgebiet Tgivisuri.
Das Quartierplangebiet (QP-Gebiet) von 2.1 ha ist geméss rechtsgtiltigem Zonenplan der Wohn-
zone W2 (2. Erschliessungs-Etappe) zugeteilt. Die Grundstlicke weisen sehr unterschiedliche
Grossen auf. Neben Kleinstparzellen von 20 m2, die ohne Landumlegung baulich nicht genutzt
werden kénnen, sind auch grosse, gut Uberbaubare Parzellen mit {iber 2000 m2 vorhanden. Im
Siiden steht seit den 60er Jahren ein einzelnes Einfamilienhaus. Der grosse Rest wird noch land-
wirtschaftlich genutzt, respektive vereinzelt als Schrebergérten. Das Gelande ist flach und der
Baugrund ausgeglichen, dass die Standorte der einzelnen Parzellen als gleichwertig betrachtet
werden kann. Hinsichtlich der Lage sind aufgrund der Umgebung geringe Unterschiede unbe-
stritten.

Entlang der Nordgrenze fiihrt die bereits erwahnte Sculmserstrasse (heute-eine Sammelstrasse,
friher eine Kantonsstrasse), im Osten stosst der Gartenweg (Erschliessungsstrasse) ans Gebiet.
Die Gebietserschliessung hat Gber die eine oder andere Strasse zu erfolgen. Der sudliche Feld-
weg zum Lag ist fiir eine Erschliessung nicht vorgesehen.

2. ABLAUF UND MITWIRKUNG

Am 20. Januar 1996 beschloss der Gemeindevorstand Bonaduz, gestiitzt auf Artikel 79 des Bau-
gesetzes (BauG) die Einleitung des Quartierplanes Tgivisuri West. Dieser erfolgte auf begehren
eines betroffenen Grundeigentimers mit anschliessender Umfrage aller 33 Eigentimer im Quar-
tierplanpflichtgebiet Tgivisuri West, bei der sich 64% der Eigentimer mit 60% Landanteil fir eine
Einleitung des Quartierplanverfahrens aussprachen. Ins Verfahren einbezogen wurden, Uberein-
stimmend mit der Abgrenzung im Zonenplan, die Parzellen 467,1004 (Teil), 1020 bis 1037, 1039,
2090 (Teil), 2092 bis 2097, 2172, 2173, 2175 bis 2178 und 2179. Gegen die Einleitung und Ab-
grenzung des QP-Gebietes ging eine Einsprache ein, welche aufgrund der Aufklarung der ge-
nauen Sachlage zuriickgezogen wurde.

Mit Beschluss des Gemeindevorstandes wird im November 1996 die STW AG fir Raumplanung
aus Chur mit der Quartierplanung beauftragt.

Damitwéhrend der Planung nicht neue Eigentumsverhéltnisse und damit verbunden andere QP-
Vorstellungen entstehen, wurde am25. Juli 1997 vom Gemeindevorstand ein Umlegungesbann
bis zum Zeitpunkt der Genehmigung des QP Tgivisuri West verhangt und publiziert (Art. 3 der
Ausfihrungsbestimmungen fir die Baulandumlegung). Vor diesem Zeitpunkt wurden folgende
Parzellen geméss Grundbuch verandert: Neue Parzellen 667, 668, 828 (anstatt 1004 Teil), 831
(anstatt 2090 Teil).

Der Quartierplan wurde nicht nur in enger Zusammenarbeit mit der Baubehorde ausgearbeitet,
sondern auch die betroffen Grundeigentiimer wurden umfassend in die Planung einbezogen.
Neben vier Orientierungsversammiungen wurden ebenfalls vier Umfragen zur Bauabsicht, Er-
schliessung und Landumlegung durchgefiihrt:

o 26. Marz 1997 (Quartierplan allgemein, Ablauf, rechtliche Situation)

o 27. April 1997 (Auswertung Umfrage, Konzept) )

o 22. September 1997 (Auswertung Umfrage, Entwurf Neuzuteilung)

¢ 13. November 1997 (Auswertung Umfrage, Neuzuteilung, Kostenverteiler)

Die Grundeigentimer wurden, wie oben erwahnt, fir alle entscheidenden Planungsschritte bei-

gezogen, die Mitwirkurig im Sinne von Art. 4 des Bundesgesetzes ber die Raumplanung (RPG)
ist somit erfillt.
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3. KONZEPT

Aufgrund der ersten allgemeinen Grundeigentimerumfrage wurde klar eine verkehrsarme,
flachensparende Verkehrsldésung gewlnscht. Diesem Wunsch konnte der Gemeindevorstand
Rechnung tragen. Auf dieser Basis standen zwei grundverschiedene Konzeptvarianten zur Aus-
wahl. Als Fixpunkt galt es die, am Stdrand stehende, bereits (iberbaute Liegenschaft zu er-
schliessen, da der Glterweg zum Lag gemass rechtsglltiger Ortsplanung (Genereller Erschlies-
sungsplan) nicht fir diese Funktion vorgesehen ist.

Variante 1

Die Haupterschliessung erfolgt von Osten Uber den Gartenweg. Eine Einbahnstrasse (als Wohn-
strasse denkbar) verbindet den Gartenweg wieder mit der Sculmserstrasse. Die Feinerschlies-
sung ist je nach Parzellenstandort vom Gartenweg, der Sculmserstrasse oder der «Wohnstrasse»
her méglich. Die mit Pfeilen angedeutete Fahrtrichtung gilt als Idee und soll in erster Linie die
Strassenhierarchie verdeutlichen.

Vorteile: Optimale Verkehrsfiihrung auch fur 6ffentliche Dienste (Kehrichtentsor-
gung, Schneerdaumung etc.) mit Einbezug angrenzender Strassen; keine
Sackgasse und daher kein Wendeplatz nétig; Etappierung (Erschlies-
sung) des Quartiers maoglich; Moglichkeit zur Schaffung einer Wohnstras-
se (z.B. mit Besucherparkplatzen im Strassenbereich);

Nachteil: Verkehr wird z.T. Uber kleine Umwege zum Ziel gefiihrt (Einbahn);
Strassenflache: 4-5% Anteil am Quartiergebiet, je nach Ausbaubreite
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Variante 2

Die Erschliessung erfolgt von und Uber die Sculmserstrasse. Die Randparzellen werden direkt
von der Sculmserstrasse, alle anderen mit der neuen Quartierstrasse erschlossen. Ein Fussweg
schliesst die Liicke (Sackgasse) zwischen der Sculmserstrasse und dem Gartenweg.

Vorteile: Verhéltnisméssig kleiner Strassenanteil; Verkehr wird direkt ans Ziel ge-
fahrt;
Nachteile: =~ Sackgasse, Kehrplatz nétig; keine optimale Verkehrsfihrung fir 6ffentli-

che Dienste; konzentrierte Verkehrsemissionen (Larm) zu Lasten einzel-
ner Anstosser; keine Etappierung (Erschliessung) des Quartiers méglich;

Strassenflache: 4% Anteil am Quartiergebiet, inkl. Fussweg

Die Auswertung der Umfrage ergab ein eindeutiges Bild: Zwei Drittel der Eigentlimer, mit Gber
80% Flachenanteil, entschieden sich fiir eine Durchgangsstrasse — Variante 1, Verbindung
Sculmserstrasse - Gartenweg, 5% winschten die Variante 2. Der Rest war unschliissig oder blieb
unbeantwortet.

Der Qemeindevorstand entschied, dass die Planungsarbeit auf der Konzeptvariante 1 aufzubau-
en sei.
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4. ERSCHLIESSUNG

4.1 Verkehr

Die Strassenfiihrung in Tgivisuri West hatte als Grundsatz flachensparend zu erfolgen und gleich-
zeitig die Parzellen nach. dem «alten Besitzstand» zu erschliessen. Vorallem die zweite Voraus-
setzung erleichterte die Ldsungsfindung keineswegs, zumal die bereits (iberbaute Parzelle
ebenfalls mit der neuen Quartierstrasse erschlossen werden musste. Dies fllhrte dazu, dass zwei
kurze Stichstrassen an den Strassenwinkel — einem Kreuz ahnlich — angesetzt wurden, um die
Gebietstiefe zu Uberwinden. Obwohl dies ein amtliches QP-Verfahren ist, entschied der Gemein-
devorstand dem erweiterten Strassennetz zu Gunsten der Grundeigentiimer zu entsprechen,
unter der Voraussetzung: gleiche Strassenbreiten, allgemeine Flachen- und Kostenbeteiligung.
Trotz der zusétzlichen Stichstrasse ist der Anteil an Verkehrsflache (Parzelle 840) mit 5%, im Ver-
gleich zu anderen Quartieren, tief.

:

Die Strassengeometrie ergibt sich vorallem aus der Neuzuteilung; alle Grundstiicke zu erschlies-
sen. Die Quartierstrasse ist zugunsten der Verkehrsberuhigung als Einbahnstrasse ausgelegt.
Die Ausnahme sind die zwei kurzen Stichstrassen, bei welchen ein Kreuzen zweier Personenwa-
gen maglich ist. Trotz der Stichstrassen wurde darauf geachtet, dass fiir Fussgander und Radfah-
rer die Verbindung zum Guterweg Richtung Lag mit einem Weg durchgehend wird. Ein &ffentli-
cher Durchgang nach Westen zu den angrenzenden Schrebergérten ist nicht vorgesehen. Die
Erschliessung hat folgende Breite:

* Einbahnstrasse 4,20 m (Vermarkungsbreite 4.35 m), mit Aufweitung an den
Gartenweg 5.20 m; ,

*  Stichstrassen 4.20 m (Vermarkungsbreite 4.35 m);
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o Fussweg 2.00 m (Vermarkungsbreite 2.15 m).

Die erschliessungstechnischen Angaben stammen vom beratenden Ingenieurblro der Gemein-
de Bonaduz Ernst Winkler und Partner AG (EWP) aus Chur.

4.2 Versorgung

Die Wasserversorgung erfolgt iber die zu erstellende Hauptleitung, im Trassee der neuen Quar-
tierstrasse. Diese tibernimmt gleichzeitig die Funktion der aufzuhebenden Dorfzuleitung, welche
im stdlichen QP-Gebiet liegt. Der Mehraufwand wird daher von der Gemeinde getragen. Zwei Lei-
tungsaste sind unter den Stichstrassen vorgesehen. Fir die Brandbekampfung sind drei neue
Hydranten geplant. Diese Richtangaben stammen vom Ingenieurbtro EWP aus Chur.

Fur die Stromversorgung ist das EW Tamins zusténdig. Die vorgesehene Leitungsfiihrung und in-
strumentierung basiert auf den Angaben von der AG Elekirizitdtswerk Tamins. Sie gelten als Richt-
angaben. Fixpunkt und wichtigstes Element ist die Transformerstation eingangs Quartier an der
Sculmserstrasse. Die zwei Freileitungen, welche das QP-Gebiet durchqueren, werden wie die be-
stehende Wasserleitung aufgehoben und in den neuen Strassenkérper verlegt. Die quartiereige-
ne Stromversorgung wird an der neuen Transformerstation und am Gartenweg angeschlossen.

4.3 Entsorgung

Das Abwasser des ganzen QP-Gebietes wird mit zwei Leitungsstrangen in Richtung Sculmser-
strasse und Gartenweg an die bestehende Kanalisation angeschlossen. Die Grundstiicke entlang
der Sculmserstrasse kdnnen direkt an diese angeschlossen werden. Die Kanalisation basiert
ebenfalls auf Angabe vom beratenden Ingenieurbiro der Gemeinde Bonaduz EWP.

An der Sculmserstrasse wird die Parzelle 839 fur die quartiereigene Recyclingsammelstelle fir
Glas, Blech, etc. und eventuell Kehrichtkontainer ausgeschieden. Die Gemeinde wird diesen
Platz minimal und platzsparend einrichten. Eingangs ins Quartier, auf der Parzelle 842 (Transfor-
merstation), ist auf der Restflache das kurzfristige Deponieren von Kehrichtsacken vorstellbar. Ob
dies nétig ist, wird der Quartierbetrieb zeigen. Ziel ist es, das Mullfahrzeug nicht durch das Quartier
zu leiten.

5. LANDUMLEGUNG

5.1 Alter Besitzstand

Die Grosse der Grundstiicke im Quartierplangebiet ist sehr unterschiedlich. Die Fldchen vatiieren
von 15 m2, den Gartenparzellen, bis gegen 3000 m2. Einzelne Eigentiimer besassen sehr klei-
ne, nicht Oberbaubare Einzelgrundstiicke. Durch Abtausch und Verdusserung vor dem Umle-
gungsbann konnte erreicht werden, dass die verbleibenden Eigentimer im QP-Gebiet eine Par-
zellensumme von Uber 400 m2 Land besitzen, als Voraussetzung fir die Neuzuteilung. Einzelne

Parzellen sind aufgrund ihrer Form ebenfalls nicht (iberbaubar, weshalb eine Baulandumlegung
zwingend war.

5.2 Neuzuteilung

Mit dem Entscheid des Erschliessungskonzepts, welches in engen Zusammenhang mit dem
Standort der (lberbauten Liegenschaft steht, wurden im Wesentlichen die Grundziige der Neuzu-
teilung gegeben. Mit dem planerischen Grundsatz einer klaren, einfachen und flachenschonen-
den Erschliessung, welche jedes Grundstiick ausreichend groberschliesst, wurde ein Neuzutei-
lungsentwurf erstellt. Dieser fand bei den Grundeigentimern kein Riickhalt. Einige fuhlten sich
durch ihren neuen Parzellenstandort stark benachteiligt.
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Aufgrund der lauten Oposition einzelner Parteien, sah sich der Gemeindevorstand gezwungen,
vom klaren Erschliessungsgrundsatz abzuweichen. Mit einer zusatzliche Stichstrasse wurde er-
reicht, dass verschiedene Parzellen naher an ihren urspriinglichen Standort zugeteilt werden
konnten. Auf diese Verschiebung hin wehrten sich andere Eigentiimer, was nochmals eine Uber-
arbeitung der Neuzuteilung erforderte.

Zu hitzigen Diskussionen flihrte auch der Standort der quartiereigenen Transformerstation des
EW Tamins und der von der Gemeinde Bonaduz geforderte Kehricht- respektive Recyclingsam-
melplatz. Von den Betreibern ist die Lage an der Sculmserstrasse als Rahmenbedingung gege-
ben. Aus Sicht der Benutzer wére ein zentral an der Quartiereinmindung gelegener Sammelplatz
ebenfalls das Sinnvollste gewesen. Mit einer Flachenaufteilung, verbunden mit einem Mehr-
flachenaufwand, wurde auf Kosten einer benutzerfreundlichen Zugénglichkeit den betroffenen
Grundeigentumer versucht zu entgegnen. Die Parzelle 842 der Trafostation besitzt aufgrund der
minimalsten Grenzabsténde eine Flache von 54 m2 und muss zwingend an der Einmindung der
Quartierstrasse liegen. Der Recyclingsammelplatz (Parzelle 839) ist flir sechs Kontainer und
Behélter ausgelegt. Mit 37 m2 ist ebenfalls ein kleiner Gestaltungsspielraum fiir mogliche Schutz-

massnahmen eingeplant. Die auf diesen zwei Parzellen 839 und 842 mégliche Ausnitzung (BGF)
wird den jeweils angrenzenden zwei Grundstiicken zugeteilt.

Fur die Erschliessung des_ Quar.tiers (Verkehr, Ver- und Entsorgung) ist eine Flache von gesamt-
haft ca. 1150 m2 erforderlich. D!es bedingt einen Abzug von 5.4% der abzugspflichtigen Parzel-
len (vgl. Tabelle1, Flachenverzeichnis). Der Abzug erfolgt geméass Art. 75 BauG unentgeltlich.

Die Parzelle 668 ist mitder Teife von ca. 16 m nicht (iberbaubar. Da stidlich das elterliche Grund-

stiick (Parzelle 1027) angrenzt, wird eine privatrechtliche Lésung getroffen. Ob dies mit einem
Naherbaurecht oder einer Grenzverschiebung erfolgt, ist noch offen.

Die neu gebildete Parzelle 841 wird .nicht mittels Quartierplan erschlossen, da diese aufgrund
pfandrechtlicher Aspekte entstanden ist. Sie wird mit der Uberbauung der Parzelle 1021 erfolgen,
allenfalls ist eine privat-rechtliche Vereinbarung zwischen diesen zwei Parteien nétig. '
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Flachenanspriiche, welche im Zusammenhang mit dem letzten Ausbau der Scuimserstrasse von
1995 stehen, kénnen nicht beriicksichtigt werden. Diese Abtretungsflachen wurden seinerzeit
voll entschadigt.

6. GESTALTUNG

Von den Eigentimern wurden keine weitergehenden Bebauungsmoglichkeiten erwlinscht, als
der Regelbauweise im Rahmen des Baugesetzes der Gemeinde Bonaduz. Sie méchten ihre Par-
zellen vorwiegend mit freistehenden Einfamilienhduser (Regeibauweise) bebauen. Ein Gestal-
tungsplan wird geméss Art. 9 Quartierplanvorschriften fir gréssere Grundstlicke ab 2000 m2 er-
moglicht. Der Gemeindevorstand bewilligt keine Abweichungen (z.B. Erhéhen der Ausniitzungs-
ziffer) von den Zonenvorschriften gemass Art. 72 Abs. 2 BauG, Ausnahme bildet Art. 9 der Quar-
tierplanvorschriften. minimalste Anforderungen sind in den Quartierplanvorschriften Art. 10 bis 12
festgesetzt.

7. QUARTIERPLANVORSCHRIFTEN

Die Quartierplanvorschriften wurden auf das notwendige Minimum beschrankt. Sie wurden dem
Grundbuchkreisamt Domat/Ems zur Stellungnahme unterbreitet und entsprechend angepasst.
Die QP-Vorschriften gliedern sich wie folgt:

I. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN
(Recht, Zweck und Bestandteile)

11. ERSCHLIESSUNG UND ENTSORGUNG
(Verkehr, Leitungsnetz und Infrastruktur)

Nl. GESTALTUNG
(Abweichungen, Beschrankungen)

IV.DIENSTBARKEITEN
(Bestehende und neue Dienstbarkeiten)

V. KOSTEN
(Verfahrens- und Erschliessungskostenregelung)

VI.SCHLUSSBESTIMMUNGEN
(Verfahren, Grundbucheintrag, Inkrafttreten).

8. KOSTENVERTEILER

Die Kosten fur die Realisierung der Quartierplanung sind zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht be-
kannt. Die Realisierungskosten kdnnen nur anteilsmassig auf die betroffenen Grundeigentimer
verteilt werden. Die Kosten werden, wie bei beim Abzug fir den Allgemeinbedarf in der Neuzutei-
lung, Uber den gesamten Perimeter gleichmassig verteilt. Alle profitieren von dieser Quartierpla-
nung, es ist nun Bauland. Die Kostenaufteilung nach Bautiefe ist eine gangiger und messbarer
Schlissel, mit der vorliegenden Erschliessung jedoch nicht gerecht. Einige Grundstiicke kénnen
ihren bevorzugten Standort auf Kosten anderer beibehalten, andere erhalten eine (nutzungs-)
optimale Parzellenform, wieder andere werden zweiseitig von Strassen tangiert oder geniessen
freie Aussicht. Diese Aufzahlung lasstsich nicht abschliessen. Verschiedene Standpunkte bein-
halten unterschiedliche Wertungsansatze, welche wertmassig nicht eindeutig Uber den gleichen
Leisten gezogen, respektive kein gerechter Verteilschiiissel erzielt werden kann.
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Mit dem Ausbau der Sculmserstrasse (1. Etappe) in Jahre 94/95 wurde auch ein Kostenanteil dem
QP-Gebietes Tgivisuri West belastet. Die Gemeinde hatdiesen Betrag von Fr. 145052.30 fir das
Perimeterverfahren bis zum Zeitpunkt der Baureife dieses QP-Gebietes Gibernommen und istnun
von den Grundeigentimern zu Ubernehmen. Die Kosten sind in der Kostenverteilstabelle 3 auf-

geteilt.

Der Gemeindevorstand hat beschlossen, dass allféllige Differenzen zwischen dem theoretischen
Flachenanspruch und der.tatséchlichen Neuzuteilung (Mehr- oder Minderzuteilung) in Geld aus-
zugleichen sind. Der Preis pro Quadratmeter Land wird mit Fr. 400.— festgesetzt.
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