Kanton Graubunden “?

Gemeinde Bonaduz

Quartierplan Bavurtga

Quartierplanvorschriften

beschlossen vom Gemeindevorstand am: 14.12.2015

Die Gemeindeprasidentin: % /,Z\é{ﬂﬁh‘
Der Gemeindeschreiber: /%///////

Il STW Giuggelistrasse 7 Tel: DAY 254 38 20
W 7000 Chur Fax: DB 254 38 21
AG FUR RAUMPLANUNG infolstw.ch wWWww.stw.ch



Impressum

Projekt

Bonaduz, Quartierplan Bavurtga
Projektnummer: 24119

Dokument: Quartierplanvorschriften

Auftraggeber
Gemeinde Bonaduz

Bearbeitungsstand
Stand: Genehmigung/Erlass
Bearbeitungsdatum: 5. Januar 2016

Bearbeitung
STW AG fiir Raumplanung, Chur (Ralf Petter)
Vincenz und Partner, Chur (Jeannette Fischer)

z\gemeinde\bonaduz\qp_bavuriga_24095_24119\02_qp-bestimmungen_[vorschriften\20140105_qp_vorschriften.docx



/4

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavurtga Quartierplanvorschriften




/4

Inhaltsverzeichnis

Iv.

Vi.

Allgemeine Bestimmungen

Anwendbares Recht
Quartierplangebiet (Altbestand]
Zweck

Mittel des Quartierplanes

Neuzuteilung

Erschliessung

Allgemeines

Haupterschliessung

Kunden-, Besucher- und Notzufahrt
Parkierung

Energie

Ver- und Entsorgung

Nutzung und Gestaltung

Allgemeines

Abweichen von der Regelbauweise
Naherbaurecht, Grenzbaurecht, Grenziiberbaurecht
Etappierbarkeit

Baubereiche fir Hauptbauten
Terrainaufnahmen zur Héhenberechnung
Fassadenflucht

Firstrichtung

Bauweise, Materialien, Farben

Bereich Regelbauweise

Bereich Innenhof

Terrainveranderungen, Mauern, Einfriedungen

Art.
Art.
Art.
Art.

Art.

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

NN =

- — 0 0 3 O~

- O

12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23

o~ o~ O~ O~ O~

0O 00 00 00 ~3~3 =l

0 0 0 0 <P

10
10
11
11
11
11
11
12

Dienstbarkeiten, An- und Vormerkungen sowie Grundpfandrechte 12

Grundsatz

Kosten

Verfahrens- und Erschliessungskosten

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavurtga Quartierplanvorschriften

Art.

Art.

24

25

12

12

12



V//4

VIl. Schlussbestimmungen

Eintrag und Anmerkung im Grundbuch
Aufhebung, Abanderung
Inkrafttreten

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavurtga Quartierplanverschriften

13
Art. 26 13
Art. 27 13
Art. 28 13



/4

Gestiitzt auf Artikel 51 ff. des Kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) erldsst der
Gemeindevorstand Bonaduz die nachfolgenden Vorschriften fir den Quartierplan Bavurtga.

. Allgemeine Bestimmungen

Anwendbares Recht Art. 1

1 Soweit die nachfolgenden Quartierplanbestimmungen nicht besondere Vorschriften
enthalten, gelten die Bestimmungen des Kantonalen Raumplanungsrechts (KRG und KRVO)
sowie das Baugesetz der Gemeinde Bonaduz (BauG).

2 Die nachfolgenden Quartierplanbestimmungen gelten auch ohne Grundbucheintragung als
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung.

3 Alle in den vorliegenden Quartierplanvorschriften erwédhnten privatrechtlichen
Vereinbarungen sind nicht Bestandteil des Quartierplanes und werden zu einem spateren
Zeitpunkt abgeschlossen und mithin erst in diesem Zeitpunkt zur Eintragung in das
Grundbuch angemeldet. Kommen die hier erwahnten privatrechtlichen Vertrdge nicht
zustande, so soll dies den bedingungs- und vorbehaltlosen Vollzug dieser
Quartierplanvorschriften in keiner Art und Weise hindern.

Quartierplangebiet (Altbestand) Art. 2

Das Quartierplangebiet Bavurtga umfasst die im Flachenverzeichnis aufgefihrten Grund-
sticke. Der Plan ,Altbestand” 1:500 zeigt die genaue Lage der Grundsticke und die
Abgrenzung des Quartierplangebietes.

Zweck Art. 3

Mit dem Quartierplan Bavurtga soll eine Uberbauung mit tiberdurchschnittlicher Wohn- und
Gestaltungsqualitat erreicht werden. Zudem soll eine zweckmassige Erschliessung und ein
haushalterischer Umgang mit dem Boden resp. eine verdichtete Bauweise in der Kernzone
sichergestellt werden.

Mittel des Quartierplanes Art. 4

Zur Erreichung des Zwecks gemass Artikel 3 dienen folgende Mittel:

Rechtsverbindliche Mittel:

- Quartierplanvorschriften

- Plan Altbestand 1:500

- Flachenverzeichnis (Altbestand)
- Erschliessungsplan 1:500

- Gestaltungsplan 1:500
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Informative Mittel:

- Planungs- und Mitwirkungsbericht

- Richtprojekt Bavurtga (Giubbini Architekten), Stand 18.06.2015
- Erschliessungsgutachten (ewp), Stand 10.07.2015

- Antrag Landabtausch MLG, Stand 16.03.2015

- Plan Provisorische Neuzuteilung 1:500 (Informationsplan), Stand 15.07.2015

Landumlegung

Neuzuteilung Art. 5

1

Die Neuzuteilung bildet nicht Gegenstand des Quartierplanverfahrens, sondern erfolgt nach
Erlass des Quartierplans. Die sich im Quartierplanperimeter befindenden Grundstiicke
bleiben demnach bis zur Neuzuteilung unverandert bestehen.

Die beabsichtigte Neuzuteilung wird im Plan ,Provisorische Neuzuteilung” 1:500
(Informationsplan) dargestellt. Dieser Plan hat lediglich informativen Charakter und ist nicht
rechtsverbindlich.

Die im Nachgang zur Quartierplanung erfolgende Neuzuteilung wird in privatrechtlicher
Form erfolgen. Die Giubbini Immobilien AG hat sich entsprechende Kaufrechte vor
Einleitung des Quartierplanverfahrens vertraglich einrdumen lassen. Die Kaufrechte
konnen nach Erlass des Quartierplans ausgeiibt werden und es obliegt den privaten
Grundeigentimern, den Zeitpunkt fiir die Vornahme der Neuzuteilung festzulegen.
Entsprechend werden auch Entschadigungen oder Anspriche von allfalligen Mehr- und
Minderzuteilungen mit privatrechtlichen Vereinbarungen geregelt.

Erschliessung

Allgemeines Art. 6

Das Quartierplangebiet gilt als erschlossen und die Detailerschliessung sowie die
diesbezlglichen weitergehenden Regelungen sollen im Rahmen des Bauprojektes
festgelegt werden.

Haupterschliessung Art. 7

Die Hauptzufahrt fir den motorisierten Verkehr hat Uber die im Erschliessungsplan
bezeichneten Stellen fur die Ein- und Ausfahrt der Haupterschliessung sowie die Ein- und
Ausfahrt zur Tiefgarage zu erfolgen.

Die Realisierung einer der Norm entsprechenden Ein- und Ausfahrt vom Quartierplangebiet
in die Via Campagna wird mittels einer privatrechtlichen Vereinbarung sichergestellt.
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3  Die Haupterschliessung ist auf jeden Fall im Gegenverkehr nach giltiger Norm vorzusehen.
Kunden-, Besucher- und Notzufahrt Art. 8
1 Die Ein- und die Ausfahrt fir Kunden, Besucher und Notfalle haben Uber die im

Erschliessungsplan bezeichneten Stellen zu erfolgen.

2 Die Ein- und die Ausfahrt werden im Einbahnverkehr organisiert und entsprechend
signalisiert.

3  Firdie Ausfahrt wird teilweise Land der ausserhalb des Quartierplanperimeters liegenden
Parz. Nr. 191 beansprucht. Die hierzu erforderliche Rechtseinrdumung ist zu gegebener Zeit
auf der Grundlage eines entsprechenden privatrechtlichen Dienstbarkeitsvertrages zu
vereinbaren und anschliessend im Grundbuch einzutragen.

Parkierung Art. 9

1 Die erforderlichen Pflichtparkplatze richten sich nach den Bestimmungen von Art. 61 BauG.

2 Der Bereich Innenhof ist grundsatzlich fiir Kurzzeitparkplatze von allfalligen
Dienstleistungs-, Gewerbe- und/oder Ladenflachen bestimmt.

3 Falls aufgrund der effektiven Nutzung insbesondere der Baubereiche B, weniger
Kurzzeitparkpldtze bendtigt werden, kénnen auch Besucherparkplatze im Bereich Innenhof
bereitgestellt werden, wobei minimal 80% der Parkpldtze im Bereich Innenhof permanent
als Kurzzeitparkplatze zur Verfligung stehen miissen.

Energie Art. 10
Fir Raumheizung und Warmwasser sind erneuerbare Energietrdger zu verwenden. Die
Nutzung von nicht erneuerbaren Energietragern ist nicht zulassig.

Ver- und Entsorgung Art. 11

1 Nicht verschmutztes Abwasser muss innerhalb des Quartierplanperimeters versickert
werden.

2 Schmutzwasser ist fur die Baubereiche A (A1-A4) und die Baubereiche B (B1, B2] mit zwei

separaten Schmutzwasserleitungen in die Kanalisation einzuleiten.
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IV.  Nutzung und Gestaltung

Allgemeines Art. 12

Im Quartierplangebiet Bavurtga gilt das Richtprojekt als Beurteilungsgrundlage fiir die
Baubehorde im Rahmen der nachfolgenden Baubewilligungsverfahren.

Abweichen von der Regelbauweise Art. 13

1

Im Quartierplangebiet Bavurtga kann innerhalb der definierten Baubereiche von den im
Baugesetz vorgeschriebenen Gebaude- und Grenzabstanden sowie Hohen- und
Langenmassen gemass den Vorgaben des Quartierplans und gemdss Art. 11 Abs. 4 BauG
abgewichen werden.

In den Quartierplanvorschriften sind die Grundsdtze der ,Gestalterischen
Rahmenbedingungen (Richtlinie)” fir das Quartier Bavurtga aufgenommen worden.

Zusammen mit dem Erlass des Quartierplans Bavurtga werden die vom Gemeindevorstand
am 12.09.2011 gestitzt auf Art. 38 Abs. 2 BauG erlassenen ,Gestalterischen
Rahmenbedingungen (Richtlinie)” fir das Quartier Bavurtga, aufgehoben.

Naherbaurecht, Grenzbaurecht, Grenziberbaurecht Art. 14

Haupt-, An und Kleinbauten im Teilbaubereich A1 auf der Parzelle Nr. 853 gemass dem
Gestaltungsplan 1:500 dirfen gegenuber der Parzelle Nr. 2264 den gesetzlichen
Grenzabstand unterschreiten. Die Unterschreitung ist jedoch nur soweit zuldssig, als stets
ein Gebdudeabstand von 4.50 m einzuhalten ist. Entsprechende feuerpolizeiliche Auflagen
bleiben vorbehalten. Das Naherbaurecht gilt auch fir An- und Kleinbauten im Bereich
Innenhof gemdss dem Gestaltungsplan 1:500. Dieses Naherbaurecht gilt hiermit als
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung.

Ein Teil der gemiss Richtprojekt Bavurtga geplanten unterirdischen Tiefgarage (sowohl 1.
als auch 2. UG) liegt auf Grundstiick 2264. Das Recht, die unterirdische Tiefgarage
unterniveau auf Grundstlick 2264 zu erstellen, beizubehalten und zu benutzen
(Uberbaurecht) gilt hiermit als 8ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung.

Etappierbarkeit Art. 15

Eine Etappierung der Bauten und Anlagen ist méglich, wobei dadurch keine negativen
Auswirkungen auf die Realisierbarkeit der Gesamtiiberbauung entstehen durfen.
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Baubereiche fiir Hauptbauten Art. 16

1 Inden Baubereichen fir Hauptbauten kénnen Haupt-, An- und Kleinbauten erstellt werden.

2 Innerhalb der Baubereiche fir Hauptbauten gelten die maximalen Fassaden- und
Gesamthohen plus Zuschlag z gemdss Baugesetz. In den Baubereichen fiir Hauptbauten A
konnen die Hohenmasse gemass Art. 11 Abs.4 BauG um 10% erhdéht werden.

3 Die Fassaden- und die Gesamthohen plus Zuschlag z werden pro Teilbaubereich
(Baukorper) separat ermittelt.

4 Innerhalb der Baubereiche fir Hauptbauten kénnen die Gebaudeldngen, sowie die Gebdude-
und Grenzabstande frei festgelegt werden.

5 Das Ensemble der bestehenden Gebaudegruppe auf den Grundstiicken Nrn. 853, 192, 193
und 194 soll aufgenommen und deren Gliederung/Differenzierung (Versatz der Baukdrper
in Hohe und Grundriss) sinngemass architektonisch aufrechterhalten werden.

6 In den Erdgeschossen innerhalb der Baubereiche B sind Dienstleistungs-, Gewerbe-
und/oder Ladenflachen anzustreben.

7 Vorspringende Gebaudeteile dirfen die Baubereiche fir Hauptbauten nicht Gberschreiten.
Ausgenommen davon ist der Bereich dstlich des Teilbaubereichs A4, bei welchem
vorspringende Gebaudeteile bis zu einem Abstand von 2.50 m von der Nachbarparzelle
erstellt werden dirfen.

8 Gegenliber der Kantonsstrasse gilt flir oberirdische Bauten die Baulinie Typ A. Fir
unterirdische Bauten gilt ein Abstand von mind. 2.50 m vom Fahrbahnrand der
Kantonsstrasse bzw. bis an die Hinterkante der bestehenden Gehweganlage (je nach dem
welcher Abstand von der Kantonsstrasse grosser ist).

9  Unterirdische Bauten kdnnen unabhangig von den Baufeldern fiir Hauptbauten erstellt
werden.

Terrainaufnahmen zur Héhenberechnung Art. 17

1 Die Terrainaufnahmen zur Berechnung der maximal zuldssigen Gesamt- und
Fassadenhohen, haben vor Einreichung eines Bauprojekts, vom Geometer in Absprache mit
der Gemeinde Bonaduz zu erfolgen.

2 Das massgebende Terrain nordlich der festgelegten Fassadenflucht entlang der

Gelandekante kann gemass IVHB 1.1 im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens und
gemass dem Richtprojekt abweichend festgelegt werden.

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavurtga Quartierplanvarschriften 10
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Fassadenflucht Art. 18

1 Hauptbauten sind auf die festgelegte Fassadenflucht entlang der Gelandekante
[sinngemass Gestaltungsbaulinie Typ C geméass Baugesetz Art. 40 Abs. 2), zu setzen.
Konstruktionsbedingte stidseitige Abweichungen von bis max. 0.20 m sind zuldssig.

2 Die Bauzonenfléche ndrdlich dieser festgelegten Fassadenflucht kann fiir die Zufahrt (inkL
Stutzmauer) zur Tiefgarage, allenfalls fiir weitere Erschliessungszwecke oder private
Aussenrdume beansprucht werden, wobei, ausgenommen die Zufahrt, keine weiteren
Bauten und Anlagen zuldssig sind.

Firstrichtung Art. 19

1  Die Firstrichtung (ungefahre Lage] ist im Gestaltungsplan festgelegt.

2  Der First der Hauptbauten entlang der Geldndekante innerhalb der Baubereiche A ist
weitestgehend parallel zur festgelegten Fassadenflucht bzw. zur Geldndekante
auszurichten.

3 Einzelne Abweichungen von diesen Firstrichtungen entlang der Geldndekante kdnnen, im

Sinn der Aufnahme bestehender Strukturen [einzelne Bauten giebelstdndig oder
Kreuzgiebel], im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens gepriift werden.

Bauweise, Materialien, Farben Art. 20

1  Bestehende Bautypologien entlang der Geldndekante (bspw. gemauerte Eckpfeiler mit
Holzausfachung) sollen aufrechterhalten bzw. zeitgemass interpretiert und umgesetzt
werden.

2 Fassaden- und Dachflichen sind allgemein farblich zurlckhaltend zu gestalten
(Anwendung von vorwiegend dunkleren Materialien resp. Farben). Differenzierungen von
Farbgebung und Materialisierung, insbesondere innerhalb der Baubereiche A, sind im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu priifen.

Bereich Regelbauweise Art. 21

Innerhalb des Bereichs Regelbauweise kann nach den jeweils geltenden Bestimmungen der
Regelbauweise gebaut werden.

Bereich Innenhof Art. 22

1 Der Bereich Innenhof ist fir die Anordnung von Freiflachen, Verkehrs- und
Parkierungsflachen sowie fiir Spiel- und Aufenthaltsflichen und fur die Notzufahrt
bestimmt.

2 Der Bereich Innenhof soll weitestgehend als Zwischenraum/Freiraum erhalten bleiben.
Allfallige An- und Kleinbauten sollen sich diesem Grundsatz unterordnen.

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavurtga Quartierplanverschriften "
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3 DieDurchlassigkeit fir den Langsamverkehr ist zu gewahrleisten und Privatflachen sind auf
das Minimum zu beschranken.

Terrainveranderungen, Mauern, Einfriedungen Art. 23

1 Im Bereich Terrainveranderungen 1 sind Anpassungen des bestehenden Gelandeverlaufes
(Aufschittungen) soweit erwlinscht und zuldssig, als damit die Fassadenhdhe verringert
wird.

2 Im Bereich Terrainveranderungen 2 sind Anpassungen des bestehenden Geldndeverlaufes
(Aufschittungen) zuldssig. Auf der nérdlichen Bauzonengrenze missen die H6hen des
gewachsenen Terrains Ubernommen werden.

3 Die vorgesehenen Aufschittungen sind zuriickhaltend zu gestalten und mit einer
zweckmadssigen Bepflanzung zu versehen. Sichtbare Befestigungen sind, abgesehen von der
Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage nicht zulassig.

4 Fur die Befestigung der Ein- und Ausfahrt ist die Gestaltung der bestehenden
Blocksteinmauer aufzunehmen und es ist nach Maglichkeit eine zweckmassige Begriinung
der gesamten Mauer vorzunehmen.

5 Es sind keine Einfriedungen und Abgrenzungen von Grundstiicken zuldssig, ausser wenn
diese aus Grinden der Sicherheit erforderlich sind.

V. Dienstbarkeiten, An- und Vormerkungen sowie Grundpfandrechte

Grundsatz Art. 24

Die Bereinigung der bestehenden Dienstbarkeiten, An- und Vormerkungen sowie
Grundpfandrechte und die Begriindung von neuen Dienstbarkeiten erfolgt nichtim Rahmen
des Quartierplanverfahrens, sondern im Zusammenhang mit der privatrechtlichen
Neuzuteilung (vgl. Art. 5).

VI. Kosten

Verfahrens- und Erschliessungskosten Art. 25

1 Die Kosten fir die Erarbeitung des Quartierplans, die Vermessung, die Vermarkung und die
Grundbuchgeblhren tragt die Giubbini Immobilien AG.

2 Die Kosten fur die Projektierung und den Bau von neuen Erschliessungsanlagen im

Gemeinde Bonaduz: Quartierplan Bavuriga Guartierplanvarschriflen
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3  Samtliche Verfahrens- und Erschliessungskosten werden der Giubbini Immobilien AG in
Rechnung gestellt und von dieser beglichen. Die Kostenaufteilung unter den einzelnen
Grundeigentimern regeln diese im Rahmen einer separaten privatrechtlichen
Vereinbarung. Der Gemeindevorstand empfiehlt eine Aufteilung der Kosten nach
Fertigstellung der Uberbauung nach Massgabe der erzielten Nutzflachen sowie gestutzt auf
das Vorteilsprinzip.

4 Die Gemeinde ist berechtigt, von der Giubbini Immobilien AG Abschlagszahlungen
entsprechend dem Projektfortschritt zu verlangen.

5 Die Kosten werden grundsatzlich mit der Rechnungsstellung durch die Gemeinde fallig. Der
Gemeindevorstand legt die Zahlungsfristen fest. Bei verspateter Zahlung berechnet sich der

Verzugszins entsprechend den kantonalen Ansatzen.

6 Firdiein Rechnung gestellten 6ffentlich-rechtlichen Forderungen besteht ein gesetzliches
Pfandrecht im Sinne von Art. 130 ff. EGzZGB.

VIl. Schlussbestimmungen

Eintrag und Anmerkung im Grundbuch Art. 26

1 Der Quartierplan wird nach Eintritt der Rechtskraft zur Anmerkung bzw. Eintragung im
Grundbuch angemeldet.

2 Der Quartierplan ,Bavurtga” ist im Grundbuch der Gemeinde Bonaduz auf den
Grundstlcken Nrn. 188, 192, 193, 194, 853, 2249 und 2515 anzumerken.

3  Der Gemeindevorstand ist zur Abgabe der Grundbuchanmeldung fir die Anmerkung des
Quartierplanes beauftragt und erméachtigt.

Aufhebung, Abdnderung Art. 27

Haben sich die tatsdchlichen oder die rechtlichen Verhaltnisse seit dem Erlass des
Quartierplanes gedndert, kann er auf Antrag der Grundeigentimer oder von Amtes wegen
ganz oder teilweise aufgehoben, abgeandert oder erganzt werden.

Inkrafttreten Art. 28

Der Quartierplan Bavurtga tritt mit Genehmigung durch den Gemeindevorstand in Kraft.
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