
QUARTIERPLAN P R A D A BERICHT
A Einleitung

Der Bemeindevarstand van Ffirstenau hat mit Entscheid van 9.Januar19B4 die Einleitung des Quartierplanverfahrens beechlassen. DieeerEinleitungsbeschluss wurde rechtskréftig.
Aufgrund der am 24.Mai 1985 van der Bemeinde beechlaeeenen Karrek—tur des Zanenplanes wurde eine Anpassung des Quartierplanperime—ters natwendig. Dieee Anpaseung wird zusammen mit dEF Neuzuteilungaffentlich aufgelegt and umfaset neben der karrigierten Situationauch die revidierte Faesung der Beetandestabelle.
Mit der fachlichen Betreuung der Quartierplanung wurde am 12.Apri11984 die Arbeitsgemeinschaft

E Ablauf des Verfahrene

Die Uberprflfung der bestehenden Randbedingungen fur die Duartier—planung. némlich Zanenplan 1:2000 and Baugesetz der BemeindeFUretenau sawie Katasterplan, ergab im Hinblick au¥ die rechtsge-nflgliche und sinnvalle Bearbeitung des Quartierplanes Anlase zuVerbeeserungsvarschlégen.
Der varhandene Katasterplan erlaubte keine klare Festlegung desalten Bestandes nach Zanen and Fléchen. Der rechtekréftige Zanen-plan grenzte die der Farstgesetzgebung unterstehenden Fléchenaffensichtlich falsch ader zu ungenau ab. Die Bestimmungen deeBaugesetzee bezfiglich Naldabstand und Bauvarechri¥ten im Rahmenvan Quartierplénen verhinderten eine mfigliche Uberbauung. welcheden Grundsatz der haushélterischen Nutzung des Badene beruck—sichtigt.
Que dieeen Branden wurde im Sammer 1984 der Euartierplanperimetervermeseen. Im Rahmen der Behandlung der Einsprachen Eur fiffentli—Chen Auflage des alten Bestandes warden die beetrittenen Brenzli—nien de¥initiv bereinigt.
Im weiteren wurde gemeineam mit den Farstarganen die Naldgrenze imBelénde feetgelegt und eingemessen.
Bleichzeitig wurde eine erste Revisian des Zanenplanes und derArt. 31 and BG des Baugesetzes van Ffirstenau in die Nege geleitet.Dabei kannten Auszanungswunsche van Brundeigentumern am Rande desQuartierplangebietes berficksichtigt werden.
Begen die Abgrenzung des Waldes er¥algten bei der Au¥1age deealten Bestandes (6.12.1984 — 6.1.1985) Reine Einsarachen., .
Im Verlauf der weiteren Arbeiten erwies es sich ale ratsam, eineweitere Anpassung des Zanenplanes 1m Eereiche der Far:.Nr. 54,
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A Einleitung 

Der Gemeindevorstand von Fürsten au hat mit Entscheid von 9.Januar 
1984 die Einleitung des üuar tierplanverf Fahrens beschlossen. Dieser 
Ei nlei tungsbeschluss wurde rechtskräf tig. 

Aufgrund der am 24.Mai 1985 von der Bemeinde beschlossenen Korrek- 
tur des Zonen planes wurde eine Anpassung des Quartierplanperime- 
ters notwendig. Diese Anpassung wird zusammen mit der Neuzuteilung 
ö$$entlich au$gelegt und umfasst neben der korrigierten Situation 
auch die revidierte Fassung der Bestandest belle. 

Mit der f schlichen Betreuung der Quartierplanung wurde am 12.April 
19534 die âFbeitsgemeinscha$t 

B Ablauf des Verfahrens _ 

Die überprü%ung der bestehenden Randbedingungen für die Quartier- 
planung, nämlich Zdnenplan 1:2000 und Eaugesetz der Gemeinde 
Fürsten au sowie Katasterplan, ergab i m  Hinblick auf die rechtsge- 
ügliche und sinnvolle Bearbeitung des Quartier planes Anlass zu 

Verbesserungsvorschlägen. 

Der vorhandene Katasterplan erlaubte keine klare Festlegung des 
alten Bestandes nach Zonen und Flächen. Der rechtskräftige Zonen- 
plan grenzte die der Forstgesetzgebung unterstehenden Flächen 
offensichtlich f als cf oder zu ungenau ab. Die Bestimmungen des 
Baugesetzes bezüglich Waldabstand und Bauvorschrif ten i m  Rahmen 
von üuartierplänen verhinderten eine mögliche Überbauung, welche 
den Grundsatz der haushälterischen Nutzung des Bodens berück- 
sichtigt. 

Aus diesen Gründen wurde im Sommer 1954 der Euartierplanperimeter 
vermessen. Im Rahmen der Behandlung der Einsprachen zur ö%{entli- 
chen Auflage des alten Bestandes wurden die bestrittenen Grenzli- 
nien definitiv bereinigt. 

Im weiteren wurde gemeíneam mit den Furstorganen die Waldgrenze i m  
Gelände festgelegt und eingemessen. 

Bleich zeitig wurde eine erste Revision des Zenenplanes und der 
Art. 31 und BÜ des Baugesetzes von Fürsten au in die Wege geleitet. 
Dabei konnten Auszonungswünsche voN Brundeigentümern am Rande des 
Guar tierplangebietes berücksichtigt werden. 

Gegen die Abgrenzung des Waldes erfolgten bei der Qu$1age des 
alten Bestandes {ó.12.19B4 - ó.1.19B$) keine Einsprachen. 
«F 

Im Verlas% der weiteren Qrbeiten erwies es sich als ratsam, eine 
weitere Anpassung des Zunenplanes im Bereiche der Parz.Nr. 54, 
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116, 117, 283 und 284 vorzunehmen. FHF diese Revision des Zonen—planes konnte der kunftige Verlauf der Erschlieseungeetrasse be—reits berflcksichtigt werden.
Durch dieee Revision des Zonenplanes wurde es notwendig, denDuartierplanperimeter und die Bestandestabelle dee alten Beetandeeebenfalle zu revidieren. Negen der fortgeechrittenen Arbeiten amQuartierplan erschien es sinnvollg die fiffentliche Auflage deerevidierten alten Beetandee mit der (ersten) Auflage der restli-Chen Quartierplanakten durchzuffihren.

Die Brundeigentflmer eind am 22.Juni 1984 fiber den Uerfahrensab-lauf, den Inhalt, die Beetandteile, die individuellen Honeequenzenund den Spielraum {fir die Nunechéusserung orientiert worden.
Im Herbst 1934 und insbesonders im Frflhjahr 1985 p¥1egten dieSachbearbeiter, teilweise gemeineam mit Vertretern der Bemeinde,persfinliche Kontakte mit den Brundeigentflmern, um die individuel—len Fragen und mfiglichen Lfieungen mfiglichst im Einvernehmen behan—deln zu kfinnen.

EEMERHUNGEN ZU EINZELNEN BESTANDTEILEN
Quartierplanbestimmungen
Die Guartierplanbestimmungen regeln, teilweiee in Ergénzung undPrézisierung des Baugeeetzes der Eemeinde Ffiretenau5 die Wirkungenund Verbindlichkeiten der Bestandteile dee Buartierplanee.
Sie enthalten insbesondere Bestimmungen fiber die Erechlieeeung deeQuartiers, ergénzende Masenahmen der Eeetaltung, dae Vorgehen beider Landumlegung und die Brundeétze der Verteilung der Hoeten.

Situation Alter Bestand / Beetandestabelle
Der Alte Bestand wird durch den Brundbucheintrag zum Zeitpunkt desEinleitungsbeschluesee definiert. Dee ¥flr die Quartierplanungmasegebende Fléchemaee ist in H01. 5 aufgefflhrt. Die Hol. 6 — Bgeben die Parzellenanteile in den entsprechenden Bauzonen an. DieH01. 9 fflhrt die einbezogenen Fléchenteile aueeerhalb der EauzoneaLl-F ..
Der Situationsplan 1:500 stellt die gegebenen Rechteverhéltnieee —Eigentumegrenzen, Zonenzugehfirigkeit — innerhalb dee revidiertenPerimeters dar.

Neuzuteilungsplan / Tabellen :ur Landumlegung
Der Neuzuteilungeplan zeigt die neuen Erundeigentumsverhéltniseeim Quartierplangebiet.
Die Fléchenmaese im neuen Beetand sind in der Tabelle 2 Eur Land—

116. 117. 283 und 284 vorzunehmen. Für diese Revision des Zonen- 
planee konnte der kün time Verlauf der Erschlieesungsstrasse be- 
reits berücksichtigt werden. 

Durch diese Revision des Zonenplenes wurde es notwendig, den 
Quartierplanperimeter und die Bestandest belle des alten Bestandes 
ebene Alls zu revidieren. Wegen der vor t geschrittenen Arbeiten er 
Qoar tierplan erschien es sinnvoll, die ü$%entliche Qu$1ege des 
revidier ten alten Bestandes mit der (ersten) Auflage der restli- 
chen Quer tierplanakten durchzuführen. 

Die Grundeigentümer sind am 22.Juni 1984 über den Vers ahrensab- 
lauf, den Inhalt, die Bestandteile, die individuellen Konsequenzen 
und den Spielraum für die Wunschäusserung orientier t worden. 

Im Herbst 1984 und insbesonders im Frühjahr 1985 pflegten die 
Sachbearbeiter, teilweise gemeinsam mit Vertretern der Gemeinde, 
persönliche Kontakte mit den Brundeigentümern, um die individuel- 
len Fragen und möglichen Lösungen möglichst im Einvernehmen befand 
d e n  zu können. 

C: E!El"1ERH:LINGEN zu EINZELNEN BEQTAMDTEILEN 
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1. Quartierplanbestímmungen 

Die Quartíerplanbestimmungen regeln, teilweise i n  Ergänzung und 
Präzisierung des Baugesetzes der Gemeinde Fürsten au, die Wirkungen 
und Verbindlichkeiten der Bestandteile des Quartierplanes. 

Sie enthalten insbesondere Bestimmungen über die Erschliessung des 
Quartiere, ergänzende Massnahmen der Gestaltung, das Vergehen bei 
der Landumlegung und die Bruodsätze der Verteilung der Kosten. 

*"\ 
de-ıı Situation älter Bestand Bestandeätabelle I 

I 

der Der Qlte Bestand wird durch den Brundbucheintrag zum Zeitpunkt 
Einleitungsbeschlusses definiert. Das für die Euartierplanung 
masegebende Flächemaes ist Kol. 5 aufgeführt. Die Kol. 6 - 
geben die Parzellenanteile in den entsprechenden Bauzdnen an. 
H 
auf. 

in B 
Die 

P ol. 9 führt die einbezogenen Flächen teile außerhalb der Banane 

Der Situationsplan 1¦500 stellt die gegebenen Rechtsverhältnisse 
Eígentumsgrenzen, Zenenzugehörigkeít - innerhalb des revidiert ten 
Perimeters dar. 

-r ,_I ı Neuzuteilungsμlan Tabellen zur Landumlegung r' 
'Q 

Der Neuzuteilungsplan zeigt die neuen Brundeigentumsverhältnisse 
im Quartierplangebiet. 

Die Flächenmaße im neuen Bestand sind in der Tabelle 2 zur Land- 
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umlegung in den Kol. B, 9 und 10 aufgefuhrt.Die Tabellen zur Landumlegung :eigen den rechnerischen Neg von denFlathen im alten Beetand zu den Flathen im neuen Bestand.

Landerwerb
Der fur die Erschliessungsstrasse notwendige Boden wird innerhalbder Bauzone mit einem Abzug proportional :ur Bruttogeschossflache5ausserhalb der Bauzone mit Minderzuteilungen teilweise geeichert.Abzug und Minderzuteilung wird entschadigt. Diese Entechédigungwird ale Bestandteil der Landerwerbskosten zusammen mit den andern
fiufwendungen {fir den Landerwerb im Hostenverteiler auf die Grund-eigentflmer verteilt.Andere Aufwendungen fflr den notwendigen Landerwerb ergeben sichaus dem Aufkauf des Bauzonenanteils von Parz.Nr. 13o (gestfltzt aufArt. 77, Abs. 5 BauG) sowie aus dem Landerwerb ausserhalb desPerimeters fur Realersatzlfisungen zugunsten landwirtschaftlicherBrundstficke.
Zusammenstellung des Landerwerbs:
Uber einen Abzug in der Bauzone 713 m2Mit Qufkauf der Teilparz.Nr. 13D 32 m2Total in der Bauzone 1042 m2
fiber Minderzuteilungen 551 m2Mit Einwerfen der Farz.NF. 56 B 325 m2117 A 276 m2Total ausserhalb der Bauzone 1152 m2Total Strassenflache im neuen Bestand 2194 m2

Abzug in der Bauzone und Neuzuteilung
wohl der fibzug entschadigt wirdfi wird er mfiglichst nach dengleichen Grundsatzen wie die Verteilung der Landerwerbskostenvorgenommen. Brundstflcke in der dritten Bautiefe werden unter
fibwagung der Uor- und Nachteile und der Bereitschaft der betro§§e—nen Brundeigentflmer, bei Realersatzlfisungen mit24arbeiten, voneinem Abzug verschont. Ausserhalb dieees ”sugsperimeters" lie—gende Flathen 51nd in Kol. 5 end 7 der Tabelle 1 zusammengestellt.
Die massgebenden Flachenmasse {fir den entschédigten fibzug sind inTabelle 1 zur Landumlegung enthalten, in Kol. B das Total derdafflr massgebenden Perimeter+lache, in Kol. 11 die entsprechendeBruttogeschossTlache (= Brundetflck5¥lache mal Ausnfltzung gemassBaugesetz)u
Die einzelnen theoretischen Abzflge werden in den H01. 3 and 4 derTabelle 2 aufgelistet. Die Zuteilungsansprflche in den Kol. 5, band 7 errechnen SiCh aus den entsprechenden Fléchenmaesen imalten Bestand (Kol. 3, 5 und 8) der Tabelle 1 abzflglieh des fib—EUQES.
Die Di+¥erenz aue dem Zuteilungsanspruch (Kol. 5 — ?) und derNeuzuteilung (Kola B, 9 und 10) ergibt die Hehr— undMinderzuteilung, die in der Tabelle 2 nach Bauzone (Kol. 11, 12)und Nicht-Bauzone (Hol. 13, 14) au¥geteilt ist.

Umlegung in den Hol. 8. 9 und 1ü aufgeführt t. 
Die Tabellen zur Landumlegung zeigen den rechnerischen Weg von den 
Flächen im alten Bestand zu den Flächen im neuen Bestand. 

Landerwerb 

Der für die Erschliessungsstrasse notwendige Boden wird innerhalb 
der Grauzone mit einem Abzug proportional zur Bruttogeschossfläche, 
ausserhalb der Grauzone mit Minderzuteilungen teilweise gesichter t. 
Abzug und Minderzuteilung wird entschädigt. Diese Entschädigung 
wird als Bestandteil der Landerwerbskosten zusammen mit den andern 
Aufwendungen $ür den Landerwerb im Kostenverteiler auf die Grund- 
eigentümer verteilt. 
Andere Aufwendungen für den notwendigen Landerwerb ergeben sich 
aus dem Aufkauf des Bauzonenanteils von Parz.Nr. 1fio (gestützt au$ 
Art. 77. Abs. 1 Baußä sowie aus dem Landerwerb ausserhalb des 
Perimeters für Realersatzlösungen zugunsten landwirtschaft etlicher 
Grundstücke. 

Zusammenstellung des Landerwerbs: 

über einen Abzug in der Beuzone 
Mit zu$kauf der Teilperz.Nr. 130 
Total i N  der Grauzone 
über Mínderzuteílungen 
Mit Einwerfen der Parz.Nr. 

712 mm 
329 mm 

1042 mm 

mm 
mm 

Total 
Total 

56 B 
117 A 

außerhalb der Grauzone 
Strassenfläche im neuen Bestand 

551 mm 
2:5 
276 

1152 mm 
2194 mm 

âb8 um in der Bauznne und Neuzuteilung 

Dbwdhl der Abzug entschädigt wird, wird er möglichst nach den 
gleichen Grundsätzen wie die erteilung der Landerwerbskdsten 
vorgenommen Grundstücke in der dritten Bäutiefe 
Abwägung der Ver- und Nachteile und der Bereitschaft t der 
neu Grundeigentümer, bei Reälersätzlösungen mitzuarbeiten 
einem Abzug versehent. âusserhalb dieses 
wende Flächen sind in Hol. 6 und 7 der Tabelle 

werden unter 
betrüëäe- 
, ven 

"Abzugsperimeters" lie- 
1 zusammengestellt. 

in Die maßgebenden Flächenmasee %er den entschädigten Abzug sind 
Tabelle 1 aUF Landumlegung enthalten, in ol. B das Total der 
da%ür masegebenden Perime+er+1äche, in Hal. 11 die entsprechende 
Eruttdgeschuesfläche (= Brundstückeëläche mal ëuenützung gemäßes 
Eaugeeetzl. 

+<: 

Die einzelnen theoretischen Abzüge werden in den Hol. 1 und 4 der 
Tabelle 2 aufgelistet. Die Zuteílungsansprüche in  den ol. 5, b 
und 7 errechnen sich aus den entsprechenden Flächenmassen i m  
alten Bestand (Kol. 3. 5 und B) der Tabelle 1 abzüglich des ëb- 
zuges. 

L; 
1 

`O 

5 Land der Die Differenz aus dem Zuteilungsanspruch 
Neuzuteílung (Kal. B, Q und 10) ergibt die 
Minderzuteilung, die in der Tabelle 2 nach 
und Nicht-Bauzone (Kol. 13. 14) au%geâeilt 

(Kal. ?) 
Mehr- und 
Grauzone (Hal. 
ist. 

11. 

-'I' 
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Der tatséchliche, entechédigte Fléchenabzug ergibt SiCh aus dem”Abzug” + Minderzuteilung - Mehrzuteilung.

Hostenverteiler
Fflr die Uerteilung der Keeten Sind die amtlichen Fléchenmaseebestimmend. Aus diesem Grunde erfolgt die Kestenverteilungprovisdrisch.Im weiteren fallen die Kesten insbesonders fur die Erschlieseungetappenweise an, sodass die dtenverteilung ebenfalls etappen-weiee vorgendmmen wird.
Diese etappenweise und Vdrerst auch previenrische Hestenverteilungefdlgt immer nach den gleichen Srundsétzen, sodass bei den weite—Fen Kostenverteilern nur nech die rechnerische Ermittlung desBetragee in Franken ange+dchten werden kann.
Die {fir die Hestenverteilung masegebenden Erundsétze sind in denQuartierplanbestimmungen Art. 21 4%.? den prézisierenden Entechei-den dee Gemeindeveretandes zum ersten dtenverteiler (und in derFdlge zu den weiteren Uerteilern) sowie in den Beitragesétzen zumereten Hastenverteiler in den K01. 5, 6 und 7 enthalten.

EEELEC-EQ§L§Q1§CL§LLEE
Zum besseren Versténdnis ist der erwéhnte Kestenverteiler aufge-gliedert.

Eeitragssétze
Die Eeitragssétze errechnen sich aue der Bruttegeschdssflache imneuen Eestand. Dabei werden jene Farzellen und Farzellenteileeinl:)e2r:)-:_zen_.I die geméss Art 21 der Quartierplanbestimmungen und derEntecheide des Bemeindevaretandes in Abwégung dee Sundernutzens imjeweiligen Kestenperimeter liegen.
- Verfahrenskdsten: Kestenperimeter ist die ganze Benzene imQuartierplangebiet.Von der Quartierplanung ziehen alle Brundeigentflmer einen Nut—zen, sei dies nun, Neil die Farzelle aufgrund der Flanung er-schlessen werden kann, vergeeehene Masenahmen eine Verbeeserungdee Baustandertes ergeben Oder die Perzellen gflnstiger abge—grenzt werden.Eine di¥+erenzierte Hastenabwélag iSt auch im Hinblick aufeine ev. Eeitragsdi++erenz nicht mehr :weckméseig.
* Landerwerbskdsten: Hoetenperimeter ist die ganze Bauzdne imQuartierplangebiet; die Ddr¥kernzene und dieParzellenteile der dritten Bautie¥e werdenmit 30 Z ihrer Fléche beteiligt.Die Tate-ache5 dass die Parzellenteile in der dritten Bautiefendch eigene Erschlieesungsleietungen zu erbringen habena iet demVarteil, dees dieee Fléchen die Erschliessung nach eigenen wan—

i'l‘

Der tatsächliche, entschädigte Flächenabzug ergibt sich aus dem 
'Abzug' + Hinderzuteilung - Mehrzuteilung. 

5. Hoätenverteiler 

Für die Verteilung der Kosten sind die amtlichen Flächenmasse 
bestimmend. Aus diesem Grunde erfolgt die Kosten verteilung 
provisorisch. 
Im weiteren f allen die Kosten insbesonders für die Erschliessung 
etappenweise an, sodass die Kostenverteilong ebene alls etappen- 
weise vorgenommen wird. 

Diese etappenweise und vorerst auch provisorische Eostenver Teilung 
e$olgt immer nach den gleichen Grundsätzen, sodass bei den weite- 
ren Kostender teilern nur noch die rechnerische Ermittlung des 
Betrages in Franken angefochten werden kann. 

Die für die 
Quer tierplanbestimmungen 
den der 
Folge zu den weiteren 
ersten Huetenver Teiler 

Kustenverteilung maßgebenden Grundsätze sind in den 
Art. 21 ff., den präzísíerenden Entschei- 

Bemeindevurstandes zum ersten Kestenverteiler (und in der 
Uerteilernš sowie in den Bei tragssätzen zum 
in den el. 5. 6 und 7 enthalten. 

šc§§§c_EQät§ux§:L§ıL§: 

Zum besseren Verständnis ist der erwähnte Kestenverteíler auëge- 
glieder t. 

Eeítragasátze 

Die Bei tragssätze errechnen sich aus der Bruttegeschussfläche 
neuen Bestand. Dabei werden jene 
einbezogen, die gemäss Art 21 
Entscheide des Bemeindeverstandes 
jeweiligen Kestenperimeter liegen. 

i m  
Parzellen und Parzellen teile 

der Euartierplanbestimmungen und der 
in Abwägung des Snndernutxens im  

ııııı K ıenperimeter ist die ganze Bauzene im 
Quartierplangebiet. 

Von der Quartierplanung ziehen alle Grundeigentümer einen Nut- 
zen, sei dies nun, weil die Parzelle au$grund der Planung er- 
schiessen werden kann, vorgesehene Maßnahmen eine Verbesserung 
des Baustander tes ergeben oder die Parzellen günstiger abge- 
grenzt werden 
Eine die$erenzierte Kestenabwälzung ist auch i m  Hinblick au$ 
eine er. Beitragsdif terenz nicht mehr zweckmäss g. 

Vers ahrenskusten: 

«-ıı Kostenperimeter ist die ganze Bauzene i m  
Quartierplangebietg die Ddrfkernzdne und die 
Parzellen teile der dritten Bau tiefe werden 
mit 10 Y ihrer Fläche beteiligt. 

Die Tatsache, dass die Parzellen teile in der dritten Bau tiefe 
noch eigene Erschliessungsleistungen zu erbringen haben, ist dem 
Vor teil, dass diese Flächen die Erschließung nach eigenen Wün- 

Landerwerb kosten: 



schen aretallan kfinnen und sie van den Emmiesionan dar Haupter—schlieseung verechunt warden, gagenflberzuetallan. In fibwégungdieeer Umeténda iet aine garing§flgige Mahrbalastung bai Baruch—eichtigung der aiganen Ereehliesaungslaietungen vartretbar.Die vargesehene Bewichtdng dar Fléchan in ainar drittan Eautiefewflrda dann gesamthaft eine glaiche Balastung dieser Flécnen wiejana in der arstan und zwaitan Bautiafa argaben, wenn dar Land—badarf {fir die eigana Erschliaseung hfichstane 600 m2 er+erdart.Diaser Badar¥ kann abar au¥grund ven U0rabk1§rungen nur baisorgféltigar Planung dar Detailarechlieesung arreicht Oder al—len+a115 knapp untarbotan warden. Es ist wahrschainlichar, daedie "landléufige" Erschliessung diasar Fléchen mehr als 600 m2ar¥erdart.Die Bateiligung dar Dorfkarnzdna an den Landarwerbskestan istau¥grund dar Verteile, die die naue Zufahrt in dae DuartiarPrada in Uarbindung mit dar Aufhabung dar Zufahrt antlang derKircha dar Ddrfkernzene bringt, gerechtfartigt.

* Straseenkdetan, Dar Kestanperimater arfasst alla Fléchen- Hanalieatidnsknsten: der Ndhnzonen N1 und WE; die Fléchen dardrittan Bautiefe warden mit 30% batailigt.Es gelten die gleichan Uberlagungan wie bei den Landarwarbs—hasten.
- Wasservereergung: Edetanparimater ist das Quartierplangabietdbarhalh dar Parz.Nr. 135 A. Die ParzellenNr. 119, 119 A und 283 warden mit 33% ihrerFlécha betailigt.Die unteran Buertierplangebieta sind mit einar Hydrantanleitungerschleeeen. Die abaran Bebiate warden eret mit dar neuan Lai—tung an das Nat: dar Eemainda angeschldssen. Durch die Erweitungdae kemmunalan Hydrantennatzes arwacheen dan mittleren Quartier—plangabiatan grfiseara Varsergungeeicharhaitan {Ldschbereit—5:ha¥t, Waeeardruck).Die im Erechliaeeungeplan punktiart eingazaichnate5 prejaktierteHydrantanlaitung wird nur dann aretallt warden, wann die beate—hande Nassarvereergung der Farze1le Nr. 119 A auch nach Eretal—lung der Hydrantaniaitung au¥ Farzalla Nr. 132 unganflgandblaibt. Parz.Nr. 11? A ist nur in diesem Fall an den Heeten zubeteiligan.
— Ergénzenda Infrastruktur: Hoetanperimatar iet d'halt dae Duartierplangeb e[.1

Entschédigung Landarwarb
Laut Art. 77, Abs.2 des BauG van Fflretanau haben die Brundaigentu—mar die fflr die Duartiararechliessung netwandiga Flécha fiber einenpreaantualen fibzug unantgaltlieh zur Uarffigung zu stellan= flit derEntschédigung dae Landerwarbes and dar glaichzaitigen Varteilungder gasamten Landarwarbskeetan (= Summa dar Entschédigungen in denH01, 85 9 and 10) auf die Quartierplanbetailigtan wird diaaarFerderung das Baugasetzes naengekemmen. Mit dar Qnrechnung derParzellan Nr. SE B und 11? A hat die Eameinde einen angemessanan

schon erstellen können und sie von den Emmissionen der Haupter- 
schliessung verschont werden, gegenüberzustellen. In Abwägung 
dieser Umstände ist eine geringfügige Mehrbelastung bei Berück- 
sichtigung der eigenen Erschliessungsleistungen vertretbar. 
Die vorgesehene Gewichtung der Flächen in einer dritten Bau tiefe 
würde dann gesamthaft eine gleiche Belastung dieser Flächen wie 
jene in der ersten und zweiten Bautiefe ergeben, wenn der Land- 
bedarf für die eigene Erschliessung höchstens óüü mm erfordert. 
Dieser Bedarf kann aber aufgrund von Vorabklärungen nur bei 
sorgfältiger Planung der Detailerschliessung erreicht oder al- 
lenf alls knapp unterboten werden. Es ist wahrscheinlicher, das 
die 'landläufige" Erschliessung dieser Flächen mehr als 600 mm 
erfordert. 
Die Beteiligung der Dorf kernzone an den Landerwerbskosten ist 
aufgrund der Vor teile, die die neue Zufahrt in das Quartier 
Prado in Verbindung mit der Aufhebung der Zuf ahr t entlang der 
Kirche der Dorf kernzone bringt, gerechtfertigt. 

_ 
1 

Der Kestenperimeter erfasst alle Flächen 
der Wnhnzonen Wi und HE; die Flächen der 
dritten Beutiefe werden mit 50% beteiligt. 

Es gelten die gleichen Überlegungen wie bei den Landerwerbs- 
kosten. 

Strasaenkusten, 
Eanalisatiunsknsten: 

Kostenperimeter ist das Euartierplangebiet 
oberhalb der Parz.Nr. 13b A. Die Parzellen 
Nr. 119. 119 Q und 283 werden mit Ins ihrer 
Fläche beteiligt. 

Die unteren Euartierplangebiete sind mit einer Hydrantenleitung 
erschlossen. Die oberen Gebiete werden erst mit der neuen Lei- 
tung an das Netz der Eemeinde angeschlossen. Durch die Erweisung 
des kommunalen Hydrantennetzes erwachsen den mittleren Quartier- 
plangebieten grössere Versorgungssicherheiten (Löschbereít- 
schaf t. Wasserdruck). 
Die i m  Erschliessongsplan punktiert eingezeichnete, projektier de 
Hydrantenleitung wird nur dann erstellt werden, wenn die beste- 
hende Wasserversorgung der Parzelle Nr. 119 A auch nach Erstel- 
lung der Hydrantenleitung auf Parzelle Nr. 132 ungenügend 
bleibt. Parz.Nr. 119 A ist nur diesem Fall an den kosten zu 
beteiligen. 

Waazerveranrgung: 

Ergänzende Infrastruktur: Kastenperimeter ist die Bauznne inner- 
halb des Euer tíerplangebietes. 

Entschädigung Landerwerb 

Laut Ar t. 7?. äbs.2 des Beiß von Fürsten au haben die Grundeigentü- 
mer die $ür die Quartiererschliessung notwendige Fläche über einen 
prozentualen Abzug unentgeltlich zur Verfügung zu stellen. Hit der 
Entschädigung Dee Landerwerbes und der gleichzeitigen erteilung 
der gesamten Lenderwerbskdsten (= Summe der Entschädigungen in den 
Hol. B, 9 und IÜ) auf die fluertierplanbeteilígten wird dieser 
Forderung des Baugesetzes nachgekommen. Mit der Anrechnung der 
Parzellen Nr 56 B und ll? Q hat die Gemeinde den angemessenen Ei 
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Beitrag an den Landarwerb gerestlichen Hosten aus affenttracht +éllt.
e tatg weshalb eini ni5 Be‘trag an dieCher Interessenz C

l ;
l ht mehr in Be—

Abzug {H01.B) und Minderzuteilungen (Hal.9 und 10) warden rechne—risch entschédigt. Ffir Mehrzuteilungen hat der Erundeigentfimer dengleichen Betrag pra m2 zu bezahlen. Kol.9 gibt die auentschédigende Fléche in der Bauzone, K01.10 ausserhalb der Bauznnean.

Beitrége
Das Total der Hosten wird entsprechend den Beitragssétzen auf dieeinzelnen Erundeigentumer verteilt.
- Ver¥ahrenskustenEs wird vorerat ein a Monte Betrag van insgesamt Fr. 40‘DOQ.—erhnben.
— LanderwerbDie Husten des Landerwerbs sind gleich der Summe der EDI. B+9+10.

Die Summe der Entschédigungen (H01. 8 + 9 + 10) abzflglich derveranlagten Beitrége (K01. 11 + 12 = 13) wird in K01. 14 wird inH01.14 bekannt gegeben. G bedeutet Euthaben des Eigentflmers, Sbezeichnet den geschuldeten Betrag.

Furstenau, Chur, im Mai 1985

Beitrag an den Landerwerb geleistet, weshalb 
restlichen .Osten aus ö$$en†licher Interessen: 
Tracht fäıı 

ein Eei†rag an die 
nicht mehr in Be- 

Abzug fHe1.E) und Mínderzuteilungen (Ke1.9 und 103 werden rechne- 
risch entschädigt. Für Mehrzuteilungen hat der Brundeigentümer den 
gleichen Betrag pro in zu bezahlen. K01 9 gibt die zu 
entschädigende Fläche in der Bauzene, Ke1.1Ü außerhalb Bauzene 
an. 

der 

Beiträge 

Das Total der Rasten wird entsprechend den Beitregssätzen auf die 
einzelnen Grundeigentümer verteilt. 

Verfahrenskosten 
Es wird vorerst ein á Konto Betrag von insgesamt Fr. 4o=ooo. 
erhoben. 

Landerwerb 
Die Husten des Landerwerbs sind gleich der Summe der t=Z:c› l 2 B+*?+1Ü ıı 

Die Summe der Entschädigungen (Hol. B + 9 + 10) abzüglich der 
veranlagten Beiträge (Kol. 11 + 12 = 13) wird in Hol. 14 wird in 
Hc1.14 bekannt gegeben. G bedeutet Guthaben des Eigentümers. S 
bezeichnet den geschuldeten Betrag. 

Fürsten au. Chur. im Mai 1985 
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ERKLARUNEEN ZUR BRUTTDGESCHDSSFLACHE

DEFINITION: Die Bruttegeschaseflache ergibt sich aue der BRUND—STUCHSFLECHE multipliziert mit der AUSNUTZUNESZIFFER.welche {fir die entsprechende Zone. in der das Grund—stflck liegt, gilt.
Die Ausnutzungszif¥er wird im Baugesetz der Bemeindefeetgelegt (Art. 62).
Sie gibt an, wieviel m2 Beschoseflachen der Brundeigen—tflmer auf seinem Erundstuck in einem Bebaude maximalunterbringen darf.

EEISPIEL: Ein Brundstflck van 1000 m2 liege in der Nuhnzene I.
Laut Baugesetz gilt ffir die Nuhnzene I eineAusnfltzungsziffer van 0.25.
—}} Die Bruttegeschoesflache betragt damit1006 m2 3 0.25 = 250 m2

BEDEUTUNB: Die Bruttogeechaesflache ist ein Haas fur den wirt—schaftlichen Wart eines Brundstflckes.Je grfiseer dae Brundstfick und je grfisser die Aus-nfltaungsziffer, umsu mehr Beschnssflache kann derEigentflmer erstellen und nutzen.Je mehr Eeechossflache eretellt werden kann, umee mehrPersenen finden auf dem Erundstflck Platz. Je mehr Per—ennen ein Erundetflck nutzen, destn mehr werden auch dieErschlieeeungsanlagen ausserhalb des Erundstflckes, d.h.im Duartier genutzt und belastet.Je mehr ein Erundstfick die Erschliessungeanlagen ineinem Buartier nutzt und belaetet. deete grfiseer sellauch sein Beitrag an die Hesten dieeer finlagen sein.
Die Eruttegescheseflache ist ein gutter-5 objektiv fest—stellbarer SEHLUSSEL FUR DIE VERTEILUNB DER LASTEN(Landerwerb und Knsten), die in einem Duartierplanver—fahren auf die Eigentflmer verteilt werden mfissen.
Da der Erundeigentflmer selber beetimmt. wie inteneiv ersein Grundstfick nutzten will and jederzeit die maximalmfigliche Beschnssflache erstellen kann, muss die Er—echlieesung des Euartiers diese maximal mfiglicheNutzung berflcksichtigen.
Gestutzt auf dae Verureacherprinzip hat der Brundeigen—tumer entsprechend der maximal mfiglichen Nutzung seinesBrundstuckes an den Hesten mitzutragen.
In der Hegel sind alle Brundstflcke in einem Quartier inder gleichen Zone mit der gleichen Ausnfltzungsziffer.In diesem Fall kann direkt van der Brundetflckeflacheale Verteilschlflssel ausgegangen werden.

Eı=ı:+::L.z›:Ruı¶ı3En :UR BFEUTTÜGEECHÜSSFLÄCHE 
-ı--ııı›ıııı-_..____«ııı›ııııııı_._.______.___-_-_.___._.-.____._ı_-_._.-_.........____......._._..__...,___. 

DEFINITIÜN: Die Bruttogeschossfläche ergibt sich aus der GRUND- 
STÜCKSFLÄBHE multipliziert t mit der AUSNUTZUNGSZIFFER. 
welche für die entsprechende Zone, in der das Grund- 
stück liegt, gilt. 

Die Ausnützungszi§%er wird 
festgelegt (Art. 62). 

im Baugesetz der Gemeinde 

Sie gibt an, wiesel mm Beechdeeflächen der Grundeigen- 
tümer auf seinem Grundstück in einem Gebäude maximal 
unterbringen darf. 

EEI5F'IEL. Ein Grundstück von 1000 mm liege in der Wuhnzcne I 
\ 

Laut Baugesetz gilt %er die Wuhnzflne 
âusnützungszi{+er von 0.25. 

I eine 

:- .ı Die Bruttngeschussfläche beträgt damit 
1000 mm x 0.25 = ESO mm 

BEDEUTUNB ¦ Die Bruttogeschoss%1äche ist ein Hass $ür den wirt- 
scha$tlichen Wert eines Grundstückes. 
Je grösser das Grundstück und je grösser die Aus- 
nützungsziffer, umso mehr Geschoss$1äche kann der 
Eigentümer erstellen und nutzen. 
Je mehr Geschoss lächle erstellt werden kann, umso mehr 
Personen finden auf dem Grundstück Platz. Je mehr Per- 
senen ein Grundstück nutzen, desto mehr werden auch die 
Erschliessungsanlagen ausserhalb des Grundstückes, d.h. 
i m  Quartier genutzt und belastet. 
Je mehr ein Grundstück die Erschliessungsanlagen in 
einem Quartier nutzt und belastet, desto grösser soll 
auch sein Beitrag an die Kosten dieser anlagen sein. 

Die Bruttageschussfläche ist ein 
stell barer 
(Landerwerb 
$ahren au$ 

guter, objektiv ëest- 
SBHLÜSBEL FÜR DIE VERTEILUNE DER LQSTEN 
und Osten), die in einem fluartierplanver- 

die Eigentümer verteilt werden müssen. 
I..-° ı \ı 

Da der Grundeigentümer selber bestimmt, wie intensiv er 
sein Grundstück nutzten will und jederzeit die maximal 
mögliche Beschbssfläche erstellen kann, muss die Er- 
schliessung des Quartiere diese maximal mögliche 
Nutzung berücksichtigen. 

Gestützt auf das Verursacherprínzíp hat der Grundeigen- 
tümer entsprechend der maximal möglichen Nutzung seines 
Grundstückes an den Husten mitzutragen. 

In der Regel sind alle Grundstücke in einem Quartier 
der gleichen Zone mit der gleichen Ausnützungszifëer. 
In diesem Fall kann direkt von der Grundstücksfläche 
als Verteilschlüssel ausgegangen werden. 

in 
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