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1 Anlass der Quartierplanung und Auftrag

Die Erschliessung im Gebiet Caplania verlduft gemass Grundbuchplan liber zwei selb-
stindige Strassenparzellen, die im Besitz von jeweils 19 Eigentiimern stehen. Zusétzlich
sind diverse Fuss- und Fahrwegrechte im Grundbuch eingetragen, die in Ergdnzung zu
diesen Strassenparzellen notwendig sind. Die Linienfithrung der bestehenden Strasse
stimmt jedoch an verschiedenen Orten bei weitem nicht mit den Grenzen der Parzellen
iberein. Tatsachlich beansprucht die Strasse an diversen Stellen Privatgrund, wobei hier
keine entsprechenden Fahrwegrechte bestehen. Um diese Situation zu bereinigen, hatte
der Gemeindevorstand Laax an seiner Sitzung vom 2. August 1990 beschlossen, fir das
Gebiet Caplania das amtliche Quartierplanverfahren durchzufiihren. Der Einleitungs-
beschluss und das Beizugsgebiet sind am 10. August 1990 publiziert und den betroffenen
Grundeigentiimern schriftlich mitgeteilt worden.

Im Juli 1992 erhielten die Quartierplanbeteiligten einen ersten Baulandumlegungsplan mit
einem provisorischen Erlauterungsbericht. Vorgesehen war die Ausscheidung der gesam-
ten Quartiererschliessungsstrasse geméss effektivem Ausbau als eigensténdige Parzelle
sowie der Ubergang dieser Parzelle ins Eigentum der Gemeinde. Die grundséatzlichen
Konsequenzen, zusétzliche Erschliessungskonzepte und die dafiir vorgesehenen Ver-
fahrensgrundsétze sind im Detail dem provisorischen Eréuterungsbericht, Anhang 1, zu
entnehmen.

Nachdem seitens der Eigentimer keine grundsétzlichen Einwande zu diesen Entwiirfen
eingegangen waren, beauftragte die Gemeinde Laax im Mai 1993 das Ingenieurbiiro
Cavigelli und Partner, llanz, mit der Bearbeitung der Quartierplanung.

2 Belzugsgeblet und alter Bestand
a) Parzellierungs- und Eigentumsverhéltnise

Das Beizugsgebiet, die verbindliche Zonenordnung gem&ss Zonenplan von 1988 und die
Parzellierungsverhéltnisse im alten Bestand sind dem Plan Nr. 529-1 zu entnehmen. Das
Beizugsgebiet umfasst insgesamt 16'813 m?, wobei 12'453 m? in der ausniitzungsberech-
tigten Bauzone liegen. Die Eigentumsverhditnisse sind im Anhang 2 Alter Bestand
zusammengestellt. Das Beizugsgebiet ist zum gréssten Teil bereits berbaut.

b) Grunddienstbarkeiten und Anmerkungen
Die separate Beilage Giterzettel im alten Bestand beinhaltet neben den Eigentums-

verhéltnissen auch alle grundbuchlich ausgewiesenen Dienstbarkeiten und Anmerkungen,
soweit sie fur die Quartierplanung von Belang sind. Es sind dies im wesentlichen:
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- Ubertragung von baulicher Ausniitzung

- N&her- und Grenzbaurechte

- unselbstédndige Baurechte

- Nutzungsrechte und -ordnungen (Parkplatze usw.)
- Fuss- und Fahrwegrechte

- Durchleitungs- und Anschlussrechte

- Anmerkungen betreffend die Quartierplanung

- Anmerkungen betreffend Miteigentum

Nicht erfasst sind Vormerkungen und Pfandeintrdge, da sie im Rahmen der Planung nicht
gedndert werden. Alle Grundbucheintrdge, die in den Giiterzetteln des alten Bestandes
nicht erfasst sind, bleiben unverandert bestehen.

3 Erschiiessungskonzept Verkehr

Wie im provisorischen Erlduterungsbericht bereits dargestellt, wird die tatséchlich ausge-
baute Strassenfliche als durchgehende Quartierstrassenparzelle ausgeschieden. Als
Grundlage wurde vom Nachfilhrungsgeometer die tatsdchliche Situation im Rahmen der
anstehenden Nachfiihrungsmutation bereits vorgdngig vermessen. Die Grenzfestlegung
erfolgte in Zusammenarbeit mit dem Bauamt Laax. Mit der neuen Quartierstrassenparzelle
erhalten nun bis auf die Parzelle Nr. 597T (Baulandanteil) alle Grundeigentimer im
Beizugsgebiet einen direkten Strassenanstoss. Im Endstiick wird der heutigen Nutzung
entsprechend ein kleiner Kehrplatz im Bereich der bestehenden Garagenvorplatze
ausgeschieden.

Aus topographischen Griinden kann die Parzelle Nr. 597T nur mittels Fussweg erreicht
werden. Gemass provisorischem Entwurf ist dieser entlang der Parzelle Nr. 595 zu er-
stellen. Da der oberste Teil der Bdschung entlang der Strasse sehr steil ist; ist eine
direkte vertikale Linienfilhrung jedoch nicht mdglich. Zweckmaéssigerweise soll der beste-
hende Zugang zum Geb&ude auf Parzelle Nr. 595 mitbenltzt und geeignet verldngert
werden. Fir die notwendige Anzahl Pflichtparkplatze wird im Bereich der bisherigen
Parzelle Nr. 589 Platz reserviert. Vorbehalten sind andere Lésungen, soweit sie aufgrund
von privatrechtlichen Vereinbarungen (freiwillig) Zustande kommen.

Die liberbauten Parzellen verfligen (iber die bisherigen Abstellpldtze. Die Parzelle Nr. 586
kann neu den siidlichen Quartierstrassenanstoss fiir die Anlage von Parkplatzen nutzen.

Die uniiberbauten Parzellen Nr. 598 - 603 miissen gesamthaft, ausgehend vom anstos-
senden Bereich der Quartierstrasse, erschlossen werden. Die schwierige Topographie
erlaubt eine Detailplanung nur im Zusammenhang mit Uberbauungskonzepten.
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4 Grenzbereinigung und Konzept fiir den Ausgleich von Mehr- und Minderzutellungen

Da die Parzellen mehrheitlich Giberbaut sind, sollen méglichst wenige Grenzen veréndert
werden. In der Regel werden deshalb die bestehenden Grenzen entsprechend der Lage
der Quartierstrassenparzelle verlangert oder verkiirzt. Es ergeben sich damit nur Flachen-
abtretungen entlang der bisherigen gemeinsamen Grenzen zwischen Bauparzellen und
Strassenparzellen.

Diese Flachenabtretungen missen gezwungenermassen und ohne Beriicksichtigung der
bereits realisierten baulichen Nutzung einer Parzelle vorgenommen werden. Daher
werden diese Flachenabtausche grundsétzlich ohne bauliche Ausniitzung getatigt. Die
zuldssige Bruttogeschossfldche wird je Bauparzelle geméss altem Besitzstand ermittelt
und die entsprechende Bruttogeschossfliche der Parzelle im neuen Bestand gutge-
schrieben. Bereits erfolgte Nutzungsiibertragungen sind hierbei zu beriicksichtigen. Neue
Nutzungsiibertragungen sind kinftig ebenfalls zuldssig, wenn die festgelegte Bruttoge-
schossflache einer Parzelle noch nicht realisiert ist.

Die Parzellen Nr. 598 - 603 sind z. T. einzeln nicht zonengemadss uberbaubar. Da sie alle
dieselben Eigentimer haben, werden sie vereinigt (neue Parzelle Nr. 598).

Die bisherige Bauparzelle Nr. 589 im Kurvenbereich ist allenfalls noch fir Nebenbauten
nutzbar (vgl. Parkierungskonzept fir Parzelle Nr. 597T). Da sie bereits der Gemeinde
Laax gehdrt, wird sie mit der Strassenparzelle vereinigt.

Fir Parkplatzparzellen werden die Eigentumsformen nach Méglichkeit so angepasst, dass
sie subjektiv-dinglich mit der zugehodrigen Bauparzelle (Wohnbauten) verkniipft werden.
Dies dient auch der Sicherstellung der baugesetzlich notwendigen Abstellplétze.

5 Arealliberbauung

Die Parzellen Nr. 597T und 598 werden gestalterisch, erschliessungsmassig und bau-
technisch noch einige Probleme bei der Detailplanung aufwerfen, die jedoch nicht im
Rahmen der Quartierplanung geldst werden kénnen. Sowohl fiir die Parzelle Nr. 598
alleine als auch fir die Parzellen Nr. 598 und 597T zusammen wird deshalb das Recht
auf eine Arealiberbauung geméss Art. 79 des Baugesetzes festgelegt - dies unabhingig
von der in Art. 79 geforderten Mindestgrdsse. Es missen jedoch jeweils die gesamten
Parzellen gemdss neuem Besitzstand der Quartierplanung erfasst werden. Fir die
Ermittlung des Ausniitzungsbonus ist die Bauzonenfliche im neuen Bestand massge-
bend.
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7.1

Grundsiétze fiir den Geldausgleich

Fiir den Ausgleich der Mehr- und Minderzuteilungen aus der neuen Ausscheidung der
Quartierstrasse wird vom amtlichen Schatzwert ausgegangen. Die Verkehrswertschatzung
fiir das Bauland in Caplania betrégt bei der zonengemassen Ausnitzungsziffer von 0.3
Fr. 210.--/m% Ohne bauliche Ausniitzung, wie gemass Kap. 4 vorgesehen, reduziert sich
der Verkehrswert auf einen Drittel oder Fr. 70.--/m® Fiir Wald und lbriges Gebiet betrigt
die Verkehrswertschitzung Fr. 2.--/m°.

Detallplanung
Verkehrserschliessung (vgl. Plan Nr. 529-3)

Die Grunderschliessung bildet die Quartierstrasse, die im heutigen Ausbau beibehalten
wird. Die Breite der Strasse betrdgt ca. 3 m. Zusatzlich sind weiterhin notwendige oder
neue Rechte fiir Erschliessungsanlagen festgelegt:

a) unselbstindiges Baurecht fir vier Autoabstellpldtze zu Gunsten Parzelle Nr. 597T
(= neu Nr. 2069 im Neuen Bestand, vgl. Kap. 7.5.1)

Der Plan Nr. 529-3 enthélt eine unverbindliche, aber technisch realisierbare Lésung fiir
offene Abstellplatze. Die Eigentimer der Parzelle Nr. 597T haben das Projekt in Ab-
sprache mit der Gemeinde Laax zu erarbeiten. Die Parkierungsanlagen miissen die
unbehinderte Passierbarkeit der Fahrbahn jederzeit gewé&hrleisten.

Das Baurecht wird unentgeltlich eingerdumt. Das Grundstiick Nr. 597T wird damit als
vollstédndig erschlossen betrachtet. Samtliche Erstellungskosten fiir die Abstellplatze
gehen zulasten der Parzelle Nr. 597T.

Soweit platzmassig méglich, wird die Gemeinde hier zusétzlich noch 6ffentliche Park-
platze erstellen (vgl. auch Plan Nr. 529-3).

b) Fusswegrecht und unselbstindiges Baurecht fir elnen Fussweg zu Gunsten Parzelle
Nr. 597T (= neu Nr. 2069 im Neuen Bestand, vgl. Kap. 7.5.1)

Der Fussweg kann von der berechtigten Parzelle im bezeichneten Bereich entschadi-
gungslos erstellt werden. Das Projekt hat auf die berechtigten Anliegen der belasteten
Parzellen Ricksicht zu nehmen. Im Streitfall entscheidet die Baubehérde. Wird vom
Durchgangsrecht Uber den bestehenden Hauszugang Gebrauch gemacht, so wird die
Parzelle Nr. 597T vom Zeitpunkt der Inbetriebnahme unterhaltspflichtig. Die Anteile
errechnen sich aus dem Verhéltnis der zuldssigen Bruttogeschossfldche der Parzelle Nr.
595 und 597T. '
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7.2

7.3

7.4

¢) Bestehendes Fuss- und Fahrwegrecht zu Gunsten Parzelle Nr. 594 und zulasten
Parzelle Nr. 595

Die bestehende Grunddienstbarkeit ist notwendig und bleibt bestehen.

d) Gegenseltiges Fuss- und Fahrwegrecht zulasten und zu Gunsten Parzelle Nr. 591 und
1598

Die bestehende Grunddienstbarkeit ist notwendig und bleibt bestehen.
e) Fusswegrecht zu Gunsten Parzelle Nr. 586 und zulasten Parzelle Nr. 585
Das Fusswegrecht bleibt bestehen.

Alle Ubrigen Fuss- und Fahrwegrechte werden durch die neuen Erschliessungs- und
Parzellierungsverhditnisse hinféllig. Sie sind aus den Giterzetteln im alten Bestand
ersichtlich. Die Anlagen und Rechte sind im Plan Nr. 529-3 (Verkehrserschliessung und
Baulinien) dargestellt. Fiir grundbuchlich eingetragene, bleibende Rechte gelten weiterhin
die entsprechenden Vertrdge. Fiir neue Rechte ist der Plan Nr. 529-3 der Quartierplanung
verbindlich. Sie werden im Grundbuch eingetragen.

Baulinien

Entlang der Quartierstrasse werden Baulinien gemass Art. 18 und 19 des Baugesetzes
festgelegt. In der Regel betrdgt der Baulinienabstand 15 m (= Geb&dudeabstand). Fiir
bestehende Wohnbauten werden die Baulinien so angepasst, dass ein Wiederaufbau im
Hofstatirecht mdglich bleibt. Die Baulinien mit den entsprechenden Abstandsvorgaben
sind im Plan Nr. 529-3 (Verkehrserschliessung und Baulinien) dargestelit.

Waldabstandslinien

Auf Parzelle Nr. 598 (neuer Bestand) wird entlang der Forstwirtschaftszone eine Wald-
abstandslinie festgelegt. Gegentber Grundsticksgrenzen ist zusatzlich der zonengemaés-
se Grenzabstand einzuhalten (vorbehalten sind privatrechtliche N&herbaurechte).

Werkleitungen

Der Werkleitungsplan Nr. 529-4 enthdlt die bestehenden Wasser- und Kanalisations-
leitungen. Er regelt verbindlich die Anschlussmdglichkeit flir Neubauten, vorbehalten sind
Abweichungen aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen. Die Erstellung der Anlage ist
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7.5

7.5.1

Sache der jeweiligen Grundeigentiimer.

Die Anschliisse flir Strom und Telefon werden grundsatzlich von den jeweiligen Werk-
tradgern, unabhdngig, aufgrund konkreter Bauvorhaben realisiert. Das Quartier ist grober-
schlossen, wobei fiir die hinreichende Stromversorgung der Gebiete Caplania und Fau
eine eigene Trafostation vorgesehen ist. Der geeignete Standort befindet sich auf Parzelle
Nr. 584 im Ubrigen Gebiet (vgl. Plan Nr. 529-1). Im Rahmen der Quartierplanung soll
deshalb die notwendige Fliche von ca. 60 m? als unselbstandiges Baurecht zu Gunsten
ausgeschieden werden.

In Anwendung der Verkehrswertschdtzung geméss Kap. 6 soll das Baurecht mit Fr. 2.--
pro m? entschidigt werden. Die Entsch&digung wird mit Vorliegen des konkreten Bauvor-
habens aufgrund des effektiven Fl&chenbedarfs fallig. Sie ist vom Baurechtsnehmer direkt
zu entrichten. Vorbehalten sind abweichende, privatrechtliche Vereinbarungen zwischen
den betroffenen Grundeigentimern. Das Baurecht ist im Werkleitungsplan Nr. 529-4 dar-
gestelit.

Alter und neuer Besitzstand (Plan Nr. 529-2)
Parzellierung und Elgentumsverhiltnisse

Der Plan mit dem alten und neuen Besitzstand bildet die Grundlage fiir die Nachfiihrung
der Grundbuchvermessung. Die Grenzfestlegung und Fldchenberechnung erfolgte nume-
risch, ausgehend von den Daten der Grundbuchvermessung. Es muss im Rahmen der
Nachfuhrung allenfalls mit minimalen Flachendnderungen aus Rundungsdifferenzen
gerechnet werden. Die Fl&chen- und Eigentumsverhéltnisse im neuen Bestand sind im
Anhang 3 zusammengestellt. In Abweichung vom alten Bestand wird die Parzelle Nr. 577
neu subjektiv-dinglich mit der Parzelle Nr. 581 und die Parzelle Nr. 2038 subjektiv-dinglich
mit der Parzelle Nr. 580 verknipft. Die Eigentumsverhéltnisse dieser Parzellen entspre-
chen sich jeweils im alten Bestand.

Die bisherigen Strassenparzellen Nr. 578 und 590 im subjektiv-dinglichen Miteigentum
werden zusammen mit dem Rest von Parzelle Nr. 589 als eine Parzelle der Gemeinde

Laax zugeteilt.

Im Rahmen der Nachfiihrung der Grundbuchvermessung wird der Baulandanteil der
Parzelle Nr, 597 (Anteil Parzelle Nr. 597T innerhalb des Beizugsgebietes der Quartier-
planung) abgetrennt und erhalt die neue Nummer 2069.
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7.5.2

Grunddienstbarkelten und Anmerkungen

Ein Ziel der Quartierplanung ist die Bereinigung der dinglichen Rechte, soweit sie durch
die Detailplanung tberfliissig werden oder bergeordneten Rechisgrundliagen nicht ent-
sprechen. Aufgrund der neuen Erschliessungskonzepte und des neuen Bestandes
(Strasse im Besitz der Gemeinde) entfallen ein Grossteil der bestehenden Fuss- und
Fahrwegrechte. Wegrechte, die weiterhin Bestand haben sind im Plan Nr. 529-3 speziell
bezeichnet.

Gegeniber der Quartierstrasse entfallen die Naherbaurechte, da es sich um eine &ffent-
liche Strasse gemass generellem Erschliessungsplan der Gemeinde handelt. Die bauge-
setzlichen Vorschriften resp. neu die Baulinien geméss Plan Nr. 529-3 sind massgebend.
Ebenso werden iibertragbare Durchgangsrechte auf den bisherigen Strassenparzellen zu
Gunsten ehemaliger Grundeigentiimer hinfallig. Die Ubertragungen von baulicher Aus-
nitzung kénnen ebenfalls geléscht werden, da die zuldssige Bruttogeschossfldche je
Parzelle mit der Quartierplanung, unter Beriicksichtigung dieser Ubertragungen, neu
zugeteilt wird.

Das Wasserbezugsrecht von Parzelle Nr. 584 zulasten der Parzellen Nr. 564 und 565 im
Quartier Fau ist heute {iberfliissig (Die Parzelle wird von einer Wasserleitung durchquert.).
Ebenso unsinnig ist das Trankerecht auf Parzelle Nr. 595 zu Gunsten der Parzelle Nr. 574
(Wegparzelle ausserhalb des Quartierplangebietes, siehe Plan Nr. 529-4) und zu Gunsten
der Parzelle Nr. 1878 (Hausparzelle im Maiens&ssgebiet Acla). Die Anmerkungen betref-
fend Miteigentum an den bisherigen Strassenparzellen Nr. 578 und 590 k&nnen ebenfalls
geldscht werden.

Die Anmerkungen beziglich Bewilligungspflicht fiir Handanderungen durch die Quartier-
planung kann geldscht resp. durch die Anmerkung der rechtsgliltigen Quartierplanung
ersetzt werden.

Neu begriindet wird das unselbsténdige Baurecht fiir eine Trafostation zu Gunsten
und zulasten der Parzelle Nr. 584.

Verzeichnis der Besitzer und Betroffenen ausserhalb des Quartierplanperimeters von
aufzuhebenden Rechten:
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7.5.3

Eigentimer

Recht

Trankerecht Parzelle Nr. 1878 zulasten Par-
zelle Nr. 595

Trankerecht Parzelle Nr. 1878 zulasten Par-
zelle Nr. 595

Ubertragbares Fuss- und Fahrwegrecht zu-
lasten Parzelle Nr. 578 und 590

Wasserbezugsrecht zulasten Parzelle
Nr. 564 und 565

Fahrwegrecht zu Gunsten Parzelle Nr. 1865
und zulasten Parzelle Nr. 578 und 590

Fahrwegrecht zu Gunsten Parzelle Nr. 591
und zulasten Parzelle Nr. 595

Diese Eigentiimer werden im Rahmen der Quartierplanung schriftlich benachrichtigt (mit

Einsprachemdglichkeit).

Ermittlung der zuldssigen Bruttogeschossflache Im neuen Bestand

(Als Hinweis fiir die aktuelle Situation wird auch die bereits konsumierte Ausniitzung
gemass neuester Berechnung des Bauamtes Laax angegeben, soweit die entsprechen-

den Plangrundlagen verfiigbar sind.)
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Parz. Bauzonen- Zu!assi%e Ausnitzungs- | Total BGF- Zuteilung | Konsumier-
Nr. flache BGF' | Obertragung ge- Anspruch im neuen te Ausniit-
[m?) [m?] méss Grund- im neuen | Bestand auf zun
buchauszug Bestand Parz. Nr. [m* BG

575 558 168 - 168 575 135
576 553 166 - 166 576

577 60 18 (= 581) -18 - 577

579 580 174 - 174 579

580 511 154 - 154 580

581 537 162 +19 181

582 428 129 - | 310 129 V 581 203
583 327 98 (= 585) -99 - 583

584 - - - - 584

585 618 186 - 284 585 193
586 714 215 - 215 586 57
587 293 88 (= 594) -88 - 587

595 1117 336 - 336 595 293
588 710 213 - 213 588 146
589 456 137 - 137 V 578

594 737 222 +88 310 594 284
597T 1'080 324 - 324 20869

598 656 197 - 197

599 508 153 - 153

600 408 123 - | 889 123 V 598

601 772 232 - 232

602 155 47 - 47

603 456 137 - 137

604 - - = - 604

1598 168 51 - 51 1598

2038 1 1 (= 581) -1 - 2038

Total 12'453 3'747 0 3747

E Bruttogeschossflache

V  aus Parzellenvereinigung

Die Ubertragung von Ausniitzung ist innerhalb des Quartiers ohne Einschrankung zuldssig
und muss im Grundbuch angemerkt werden. Ausgangslage ist die zuldssige Bruttoge-
schossfldche gemass neuem Bestand der Quartierplanung.




Quartierplanung Caplania, Laax

Erl&uterungsbericht

12

7.5.4

Geldausgleich

Der Geldausgleich erfolgt gemass den in Kap. 6 dargelegten Grundsétzen. Die Mehr- und
Minderzuteilungen im Baugebiet werden mit Fr. 70.--/m? entschédigt, was dem Bodenwert
ohne bauliche Nutzung entspricht. Minderzuteilungen im {brigen Gebiet werden mit Fr.
2.--/m? entschidigt.

Parz. Alter Bestand Neuer Bestand Mehr-/Minderzuteilung Geld-
Nr. aus-
- ¢ P gleich
Bau- Ubri- Total Bau- Ubri- Total Bau- Ubri- Total
zone ges m? | zonen ges m? zone ges m? [Fr]
m? | Gebiet m* | Gebiet m* | Gebiet
m! m! mz
575 558 - 558 558 - 558 - - - -
576 553 - 553 553 — 553 - - » -
577 60 69 129 60 69 128 - - - -
579 580 — 580 580 - 580 - - - -~
580 511 - 511 511 - 511 - - - -
581 537 - 537 1'004 - 1'004 +36 -- +36 -2730
582 428 - 428
583 327 - 327 243 - 243 -84 - -84 +5'880
584 - 1'836 1836 - 1811 1811 - -25 -25 +50
585 618 - 618 638 - 638 +20 - +20 -1'400
586 714 - 714 726 - 726 +12 - +12 -840
587 293 - 293 241 - 241 -52 - -52 +3'640
588 710 - 710 584 - 584 -126 - -126 +8'820
589 456 - 456 357" - 357" -99 - -a9 +6'930
594 737 50 787 737 50 787 - - - -
595 1117 - 1117 1120 - 1120 +3 - +3 -210
597T 1'080 - 1'080 1'080 - 1'080 - - - -
598 656 - 656 3241 182 3423 +286 .- +286 -20'020
599 508 - 508
600 408 - 408
601 772 49 821
602 1565 39 194
603 456 04 550
604 - 1'284 1284 - 1210 1210 - -74 -74 +148
1598 168 - 168 168 - 168 - - - -
2038 1 16 17 1 16 17 - - - -
12'453 3387 15'840 12'452*2 3'288° 15740 -12 -89 -100 +268

' Der neue Bestand von Parzelle Nr. 589 wird mit der Quartierstrassenparzelle Nr. 578 vereinigt (vgl. auch
Kap. 8.1 a)). Der Geldausgleich ist zu Gunsten der Gemeinde Laax, siehe Parzelle Nr. 578

? Rundungsdifferenz 1 m?

Der Betrag von Fr. 268.-- entsteht aus dem Landerwerb im lbrigen Gebiet.
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7.5.5

7.6

8.1

Giterzettel Im neuen Bestand

Die Giiterzettel im neuen Bestand enthalten fiir jeden Grundeigentimer im Beizugsgebiet
alle wesentlichen und verbindlichen Angaben zu:

- Eigentumsverhéltnissen

- Flachenangaben

- Dienstbarkeiten und Anmerkungen
Geldausgleich

Werkleitungen

Die bestehenden Anlagen werden entschidigungslos von der Gemeinde {ibernommen,
soweit sie nicht bereits in ihrem Besitz sind.

Zusétzlich notwendige Anlagen fiir die noch uniiberbauten Bauzonenteile sind Sache der
jeweiligen Grundeigentiimer.

Kosten
Quartierstrasse
Das Quartier hat die Kosten fiir die Strassenerschliessung geméss Strassengesetz der

Gemeinde Laax zu tragen. Sie umfassen einerseits die Landerwerbskosten sowie die
Baukosten.
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8.2

8.3

a) Landerwerb fiir die Strassenparzelle Nr. 578 Im Ausmass von 1'430 m’?

Baugebiet:

Ubriges Gebiet:

Total Landerwerb

b) Dle Baukosten

Fldcheneinwurf entschédigungslos
Parzelle Nr. 578 669 m?

Parzelle Nr. 590 305 m?

Parzelle Nr. 589' 357 m?
Flachenabzug gegen Entschédigung

Parzelle Nr. 604 74 m?
Parzelle Nr. 584 25 m®

1'430 m?

Die Strassenbaukosten sind mit den Perimeterverfahren fiir den Ausbau der beiden

Teilstlicke (Parzelle Nr. 578 [1986], Parzelle Nr. 590 [1992]) definitiv abgerechnet.

Verfahrenskosten

Die Verfahrenskosten setzen sich zusammen aus:

Quartierplanung ca. Fr. 15'000.
Nachfiihrungsarbeiten der Grundbuchvermessung ca. Fr. 15'000.
Grundbuchlicher Vollzug ca. Fr :
Total ca. A
Werkleltungskosten

Die Kosten flir Kanalisations- und Wasseranschlussleitungen sind Sache der jeweiligen
Grundeigentiimer. Die Anteile an die vorhandene Groberschliessung werden geméss
Beitrags- und Gebiihrenordnung der Gemeinde Laax verrechnet.

! Die bauliche Nutzung der gesamten alten Parzelle Nr. 589 wie auch die verbleibende

Flache bleiben Eigentum der Gemeinde Laax. Von der urspriinglichen Fldche von 456 m

2

der Bauparzelle Nr. 589 miissen 99 m® als Mehrzuteilung den anstossenden Bauparzeilen
zugeteilt werden. Die Entschadigung erfolgt im Rahmen des Geldausgleichs geméss Kap.
7.5.4. Fiir den verbleibenden Landerwerb resultieren Fr. 268--.
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Die Kosten fiir Stromversorgung und Telefonleitungen werden in Form von Anschluss-
gebiihren durch die Werke direkt eingezogen.

9 Kostenvertellung

Gemass Baugesetz Art. 78 sind die Verfahrenskosten nach Massgabe der Grundstiicks-
flache auf die Parzellen im Beizugsgebiet zu verteilen (vgl. auch Anhang 1, provisorischer
Erlduterungsbericht, Kap. 6). Da sich die Erschliessungskosten auf den Landerwerb
gemdass Kap. 8.1 a) beschradnken, wird der Betrag von Fr. 268.-- den Verfahrenskosten
zugeschlagen. Im Rahmen der Schiatzgenavigkeit kann er fir die Berechnung der proviso-
rischen Kostenanteile vernachlédssigt werden.




Quartierplanung Caplania, Laax

16

Erlauterungsbericht
Kostenveriellertabelle

Parz. | EigentOmer Flache Anteil Kostenanteil

Nr. [m%
% ca. Fr.
575 558 4.5 1'440.--
576 553 4.5 1'440.--
577 129 1 320.--
579 580 1/2 2.35 752.--
1/2 2.35 752.--
580 511 4.1 1'312.--
581 1'004 8.1 2'592.--
583 243 | 65/100 1.3 416.--
35/100 0.7 224.--
585 638 52 1'664.--
586 726 1/2 2.95 944.--
172 2.95 944.--
587 241 1.9 608.--
588 584 4.7 1'504.--
594 787 6.4 2'048.--
595 1120 9.1 2'912.--
2069 1'080 8.7 2'784.--
598 3'423 1/2 13.85 4'432.--
1/2 13.85 4'432 -
1598 168 1/3 0.5 160.--
213 0.9 288.--
2038 17 0.1 32.--
Total 12'362 100 32'000.--
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Falligkeit der Kostenanteile

Die Kosten fir Quartierplanung, provisorischen Geldausgleich und Erschliessung sind
nach Eintritt der Rechtskraft des Quartierplanes fallig. Die Kosten fiir Vermarkung und
Vermessung sowie den grundbuchlichen Vollzug und den definitiven Geldausgleich sind
mit Abschluss der Nachfithrungsarbeiten im Feld fallig.

11 Die verbindlichen Bestandteile der Planung
Erlauterungsbericht
Plan Nr. 529-1 Beizugsgebiet und Alter Bestand
Plan Nr. 529-2 Alter und Neuer Bestand
Plan Nr. 529-3 Verkehrserschliessung und Baulinien
Plan Nr. 529-4 Werkleitungen
Giiterzettel im Alten Bestand
Giterzettel im Neuen Bestand

12 Rechtsmittel und Rechtswirkung
Die Quartierplanung wird nach Verabschiedung durch den Gemeindevorstand geméass Art.
75 wahrend 30 Tagen &ffentlich aufgelegt. Das Verfahren richtet sich nach Art. 75 und 76
des Baugesetzes. Die rechtskraftige Planung ist fir Grundeigentimer und Gemeinde
verbindlich und wird im Grundbuch angemerkt.

13 Genehmigung
Gegen die vorliegende Quartierplanung ging eine Einsprache ein, die vom Gemeindevor-
stand abgewiesen werden musste. Nach Ablauf der Rekursfrist konnte die Planung am
27. Oktober 1994 von der Baubehdrde definitiv verabschiedet und dem Grundbuchamt
llanz zum Vollzug weitergeleitet werden. Der Genehmigungsentscheid wurde am 4. No-
vember 1994 &ffentlich publiziert und allen Betroffenen schriftlich mitgeteilt.

llanz, 21. Februar 1994 Ingenieurbiro Cavigelli und Partner

529 Gr We

Die Sachbearbeiterin:
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Allgemeines

Der Gemeindevorstand Laax hat in seiner Sitzung vom 02. August 1990
beschlossen, fiir das Gebiet Caplania das amtliche Quartierplanverfahren
durchzufihren. Das dem Verfahren unterstelite Gebiet wird durch die Bau-
zonengrenze umgrenzt. Im &stlichen Teil des Gebietes wird zusétzlich noch
die Parzelle Nr. 604 miteinbezogen.

Im Baugesetz von 1988 ist die Quartierplanung unter den Artikeln 67 bis
78 umschrieben. Die Grundlage fir die Erarbeitung dieses Quartierplanes
und seiner zugehorigen Baulandumlegung bildet der Zonenplan von 1988,

Anlass der Quartierplanung

Die Erschliessung im Gebiet Caplania verlduft Uber zwei selbststéndige
Strassenparzellen, die im Besitze von jeweils 19 Eigentiimern steht. Die
Linienflhrung der bestehenden Strassen stimmt an verschiedenen Orten
nicht mit den Grenzen der Strassenparzellen Nr. 578 und 590 Uberein. Diese
Situation ist insofern rechtswiedrig, als Uber diese Parzellen keine Dienst-
barkeiten bestehen.

Um diesen rechtswiedrigen Zustand zu bereinigen, soll die erstellte Quartier-
strasse als selbststdndige Parzelle ausgeschieden und in Gemeindeeigentum
uberflihrt werden. Dabei wird es notwendig sein, dass einzelne Grundstlicke
an die neue Situation angepasst werden muissen. Dadurch enstehen bei
verschiedenen Parzellen Mehr- oder Minderflachen, die beim Abschluss der
Quartierplanung in Geld ausgeglichen werden. Dabei wird fur Land in der
Bauzone ein m2-Preis Fr. 210.-- bezahit. Dieser Betrag ist wie tblich amtlich
von der kantonalen Schatzungskommission bestimmt worden

Einleitung, Beizugsgebiet und Zonenordnung

Gestiitzt auf Art. 72 des Gemeindebaugesetzes wurde am 10. August 1990
(Publikation des Einleitungsbeschlusses und des Beizuggebietes) die Quar-
tierplanung Caplania eingeleitet. Das Beizugsgebiet umfasst die gesamte
Bauzone Caplania und die Parzelle 604 der Kirchgemeinde Laax mit einer



Gesamtflache von 14'988 m2. Ausser der vorgenannten Parzelle liegen alle
Grundstlicke in der Wohnzone A, welche fur Ein- und Mehrfamilienhauser
bestimmt ist. Die Ausniitzungsziffer betragt 0.3, die zuldssigen Grenzab-
stdnde 5 m (klein) und 10 m (gross), die maximale Firsthéhe 9 m und die
maximale Traufhohe 6.2 m. Im Norden wird das Beizugsgebiet von der Ver-
bindungsstrasse Laax - Falera und die tbrigen Seiten von der Landwirt-
schafts- resp. Forstwirtschaftszone abgegrenzt.

Erwahnenswert ist noch, dass die Gemeindeversammlung vom 28. Marz
1992 beschlossen hat, die Parzelle Nr. 593 von der Bauzone in die Land-
wirtschaftszone umzuteilen. Diese Massnahme wurde deshalb vorgenommen
worden, weil eine verkehrsmaéssige Erschliessung der genannten Parzelle
nicht oder nur unverhédltnissbar durchzufiihren ist. Diese Umzonung ist noch
nicht rechtskréftig, weil es hierflir die Genehmigung der Regierung des Kan-
tons Graubtinden bedarf. ,

Ziel der Quartierplanung und Verfahren

Ziel dieser Quartierplanung ist es, die bestehende Quartierstrasse als selbst-
stdndige Parzelle auszuscheiden und in Gemeindeeigentum zu (iberfihren.

Mittels Landumlegung resp. Grenzbereinigung und mit einer geeigneten
Erschliessungsplanung sollen gleichzeitig fir das ganze Gebiet giinstige
Voraussetzungen im Hinblick auf den 6konomischen Einsatz von Infra-
struktureinrichtungen unter grésstmoglicher Berlcksichtigung der wohn-
hygienischen Verhéltnisse im Quartier geschaffen werden.

Erschliessungskonzept

Als Grunderschliessung dient fur das ganze Beizugsgebiet die bestehende
Quartierstrasse. Die Parzelle Nr. 597 kann direkt nur mit einem Fussweg er-
schlossen werden. Fiir die Parkierung dieses Grundstiickes wird eine eigene
Parzelle ausgeschieden. Zudem sind auf der Parzelle 589 o6ffentliche Park-
platze geplant. Die Kanalisations- und Wasserversorgungsanlagen sind zum
grossten Teil erstellt. Fir die Vollerschliessung sind nur mehr einzelne
Abzweigleitungen notwendig.-



Kostentragung

Fur die Kosten der Grunderschliessung gilt die Regelung im Strassengesetz
sowie im Wasser- und Kanalisationsreglement der Gemeinde Laax.

Samtliche Kosten fir die Quartierplanung werden aufgrund der Flache der
betreffenden Parzellen verteilt, unabhdngig davon, ob sie Uberbaut werden
kénnen oder nicht. Diese Kosten umfassen die Aufwendung fir die Auf-
stellung der Plédne und die Durchflihrung des Verfahrens, Einspracheer-
ledigungen, Aufwendungen fir die Ablosung oder Veranderung von Rechten,
definitive Verpflockung und Vermessung der Neuzuteilung.

Die Waldparzelle Nr. 584 wird nicht in die Kostenaufteilung der Quartier-
planung miteinbezogen. Ebenso die Parzelle Nr. 604, welche nicht in der

Bauzone liegt.

Planauflage, Einsprachen

Nach der Stellungsnahme zu diesem Entwurf und der Genehmigung der Um-
zonung der Parzelle Nr. 593 durch die Regierung des Kantons Graubiinden
wird die Gemeinde den Quartierplan definitiv ausarbeiten. Nach Abschluss
der Quartierplanung wird diese wahrend 30 Tagen &ffentlich aufgelegt. Jeder
betroffene Eigentiimer wird persénlich iber diese Auflage orientiert.

Einspracheberechtigt sind die unmittelbar betroffenen Grundeigentimer
und wer sich auf ein unmittelbares, durch das offentliche Recht geschiitztes
Interesse berufen kann.

Ist der Quartierplan aufgrund der Einsprachen zu dndern, muss er vor der
Genehmigung nochmals wahrend 14 Tagen aufgelegt werden. Die Auflage
und die Einsprachefristen sind wiederum in ortsublicher Weise offentlich
bekanntzugeben. Betreffen die Aenderungen jedoch nur einzelne Grund-
eigentlimer, so ist nur diesen eine nochmalige Einsprachemdglichkeit
wéhrend 14 Tagen zu geben.



8. Bemerkungen zum Verfahren und zum weiteren Vorgehen

Nach der Erledigung der Einsprachen entscheidet der Gemeindevorstand
tber die Genehmigung des Quartierplanes. Der Entscheid wird ortstiblich
publiziert und sédmtlichen Einsprechern schriftlich mitgeteilt. Gegen diesen
Entscheid kann innert 20 Tagen ab offentlicher Publikation Rekurs beim
Verwaltungsgericht des Kantons Graubiinden eingereicht werden.

9. Wirkung des Quartierplanes

Der rechtskréftige Quartierplan hat zur Folge, dass die Grundeigentlimer,
wie auch die Gemeinde an die Regelung der darin enthaltenen Erschlies-
sungsanlagen und Baulandumlegungen, sowie an allfdllige Gestaltungs-
vorschriften gebunden sind. Die Baubehorde darf Einzelbewilligungen nur
erteilen, wenn sie mit dem Quartierplan tbereinstimmen.

Nach Erledigung aller Rekurse werden die neuen Parzellen verpflockt. Es
erfolgt dann die definitive Fldchenberechnung mit Mehr- oder Minderzu-
teilung, sowie die Aufstellung der definitiven Besitzesformulare. Die berei-
nigten Servitute und die neuen Parzellen werden ins Grundbuch eingetragen.
Abschliessend erfolgt die Nachfiihrung der amtlichen Grundbuchvermessung.

Laax, Juli 1992 Bauamt Laax
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Gemeinde Laax

Quartierplan Caplania

Alter Bestand
Parz. Nr. |Eigentlimer Fliche m2 | Anteil |Fldche m2
575 558 568
576 553 563
577 129 129
578 669 669
579 580 12 290
580 1/2 290
580 511 511
581 537 537
582 428 428
327 65/100 213
327 35/100 114
584 1836 1836
585 618 618
586 714 172 357
714 12 357
587 293 293
588 710 710
589 456 456
590 305 305
594 787 787
595 1117 1117
597T 1080 1080}

Seite 1




Parz. Nr. |Eigentimer Flaiche m2 | Antell |Fidche m2
598 656 172 328
656 172 328

599 508 172 254
508 172 254

600 408 1/2 204
408 1/2 204

601 821 12 4105
821 12 410.5

602 194 172 97
194 12 97

603 550 172 275
550 172 275

604 1284 1284
1598 168 23 112
168 13 56

2038 17 17
Total 16814
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Gemeinde Laax
Quartierplan Caplania
Neuer Bestand

Parz.Nr. _|Eigentmer Fidche m2| Anteil |Fidche m2
575 558 558
576 553 553
577 129 129
578 1430 1430
579 580 1/2 290

580 1/2 290

580 511 511
581 1004 1004
583 243 65/100 158
243 35/100 85

584 1811 1811
585 638 638
586 726 1/2 363
726 1/2 363

587 241 241
588 584 584
504 | 787 787
59 | 1120 1120
597 1080 1080
598 | 3423 1/2 1711.5
! 3423 1/2 1711.5

604 ; 1210 1210
1598 |l 168 2/3 112
: ' 168 1/3 56

2038 ' 17 17
Total 16813
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