QUART IERPLAN FRADA BERICHT

A4 Einlesitung

Der Gemeindevorstand von Fiarstenau hat mit Entscheid von 92.Januar
1984 die Einleitung des Quartisrplanverfahrens beschlossen. Diessar
Einleitungsbeschluss wurde rechtskraftig.

Aufgrund der am 24.Mai 1985 wvon der Gemeinde beschlossenen Korrek-—
tur des Zonenplanes wurde eine Anpassung des Quartisrplanperime-
ters notwendig. Diese Anpassung wird zusammen mit der Meuzuteilung
offentlich aufgelegt und umfasst neben der korrigierten Situation
auch die revidierte Fassung der Bestandestabelle.

Mit der fachlichen Betreuung der Ruartierplanung wurde am 12.April

1984 die Arbeitsgemeinscha+t [

B Ablauf des Vertahrens

Die Uberprifung der bestehenden Randbedingungen fir die GQuartier—
planung, namlich Zonenplan 1:2000 und Baugessetz der Gemeinde
Firstenau sowie Katasterplan, =rgab im Hinblick auf die rechtsge-
niigliche und sinnvolle Bearbeitung des Ruartierplanes Anlass zu
Verbesserungsvorschl igen.

Der vorhandene Katasterplan erlaubite keine klare Festlegung des
alten Bestandes nach Zonen und Flachsn. Der rechtskriftige Zonen-
plan grenzte die der Forstgesetzgebung unterstehsnden Flachen
offensichtlich falsch oder zu ungenauw ab. DRie Bestimmungen des
Baugesetzes beziglich Waldabstand und Bauvorschriften im Rahmen
von Guartierplanen verhindetrten 2ine mégliche dbsrbauung, welche
den Grundsatz der haushalterischen Mutzung des Bodens berilck-—
sichtigt.

Aus diesen Grinden wuwrde im Sommer 1984 der Buartierplanperimeter
vermessen. Im Rahmen der Behandlung der Einsprachen zur dffentli-
chen Auflage des alten Bestandes wurden die hestrittenern Grenzli-
nien definitiv bereinigt.

Im weiter=sn wurde gemeinsam mit den Forstorganen die Waldgrenze im
Selande festgelegt und eingemessen.

HGleichzeitig wurde sine erste Revision des Zonenplanes und der
Art. 31 und BC des Baugesetzes von Firstenau in die Wege geleitet.
Dabei konnten Auszonungswiinsche von Grundeigentiimern am Rande des
Cluartierplangebietes bericksichtigt werden.

Gegen die Abgrenzung des Waldes erfolgten bei der Auflage des
alten Bestandes (6.12.1984 — 6.1.1985) keines Einsprachen.
- .

Im Verlauf der weiteren Arbeiten erwies es sich als ratsam, eine
weltere Anpassung des Zonenplanes im Bereiche der Farz.Nr. 54,
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1146, 117, Z2EZ und 284 vorzunehmen. Finr diese Revision des Zocnen-—
planes konnte der kinftige Verlauf der Erschliessungsstrasse be-—
reits beriicksichtigt werden.

Durch diese Revision des Zonenplanes wurde =25 notwendig, den
Gluartierplanperimeter und dizs Bestandestabelle des alten Bestandes
ebenftalls zu revidieren. Wegen der fortgeschrittenen Arbeiten am
Quartierplan erschien es sinnvoll, die dffentliche Auflage des
revidierten alten Bestandes mit der (ersten) Auflage der restli-
chen GQuartierplanakten durchzufihren.

Die Grundeigentimer sind am 22.Juni 1984 iiber den Verfahrensab-
lauf, den Inhalt, die Bestandteile, die individuellen Konsequenzen
und den Spielraum fir diz Wunschiusserung orientiert worden.

Im Herbst 1984 und insbesonders im Frihjahr 1985 pflegten die
Sachbearbeiter, teilweise gemeinsam mit Vertretern der Gemeinde,
personliche Kontakte mit den Grundeigentimern, um die individuel-
len Fragen und mdglichen Lisungen miglichst im Einvernehmen behan—-
deln zu kinnen.

EEMEREUNGEN ZU EINZELNENM BESTAMDTEILEN

Quartierplanbestimmungen

Die Guartierplanbestimmungen r=2geln, teilweise in Ergianzung und
Frazisierung des Bauagssetzes der Gemeinde Firstenau, die Wirkungen
und Verbindlichkeiten der BRestandteile des Guartierplanes.

Sie enthalten inshesonders Bestimmungen ifber die Erschliessung des
Cuartiers, erganzende Massnahmen der Gestaltung, das VYorgehen bei
der Landumlequng und die Grundsitze der Veriteilung der Kosten.

Situation Alter Bestand / Bestandestabelle

Der Alte Bestand wird durch den Grundbucheintrag zum Zeitpunkt des
Einleitungsbeschlusses definiert. Das fir die Ruartierplanung
massashende Flachemass ist in Fol. 5 aufgefithrt. Die Kol. & - 8
geben die Parzellenanteile in den entsprechenden Bauzonen an. Die
kol. 9 fithrt die sinbezogenen Flachenteile ausserhalb der Bauzone
auf.,

Der Situationsplan 1:3500 stellt die gegebenen Rechtsverhiltnisse —
Eigentumsgrenzen, Zonenzugehirigkeit - innerhalb des revidisrten
Ferimeters dar.

NMeuzuteilungsplan / Tabellsn zuw Landumlesgung

Der Neuzuteilungsplan zeigt dies neuen Grundeigentumsverhalinisse
im Guartierplangebiet.

-

Die Fliachenmasse im neuen Bestand sind in der Tabelle 2 zuw Land-



umlegung in den kKol. 8, 92 und 10 aufaoefihrt.
Die Tabellsn zur Landumlegung zeigen den rechnerischen Weg von den
Flachen im alten Bestand zu den Flachen im neuen Bestand.

Landerwerb

Der fiir die Erschliessungsstrasse notwendige Boden wird innerhalb
der Rauzone mit einem Abzug proportional zur Bruttogeschossfliache,
ausserhalb der Bauzone mit Minderzuteilungsn teilweise gesichert.
Abzug und Minderzuteilung wird entschidigt. Diese Entschidigung
wird als Bestandteil der Landerwerbskosten zusammen mit den andern
Aufwendungan +ilr den Landerwerb im Kostenverteiler auf die Grund-
eigentiimer verteilt.

Ander=2 Aufwendungen +fir den notwendigen Landerwerb ergeben sich
aus dem Aufkaut des Bauzonenanteils von Parz.Nr. 120 (gestitzt auf
Art. 77, Abs. I BauG) sowie aus dem Landerwerb ausserhalb des
Ferimeters +{ilr Realersatzlisungen zugunsten landwirtschaftlicher
Grundstiicke.

Zusammenstellung des Landerwerbs:

Uber einen Abzug in der BRauzone= 713 m2
Mit Aufkauf der Teilparz.Nr. 130 F29 mi
Total in der Bauzone 1042 m2
ilber Minderzut=ilungen 251 mZ
Mit Einwerfen der Farz.MNr. 5& B 325 m2
117 A 276 m2
Total ausserhalb der Bauzone 1152 m2
Total Strassentlache im neuen Bestand 21924 m2

Abzug in der Bauzone und Neuzuteilung

Obwohl der Abzug sntschiadigt wird, wird = miglichst nach den
gleichen Grundsitzen wie die VYerteilung der Landerwerbskosten
vorgenommen. Grundstilcke in der dritten Bautisfe werden unter
Abwigung der Vor— und Nachteile und der Bereitschaft der betroffe-—
nen Grundeigentiimer, bei Resalersatzlisungen mitzuarbeiten, von
einem Abzug verschont. Ausserhalb dieses "Abzugsperimetsrs™ lis-
gende Flachen sind in Kol. 6 und 7 der Tabells 1 susammengestellt,

Die massgebenden FlAchenmasss +ir den entschidigten Abzug sind in
Tabelle 1 zyr Landumlegung enthalten, in Kol. 8 das Total der
dafilr massgebendan Ferimeterfliache, in Kol. 11 die entsprechends
EBruttogeschosstlache (= Grundstilicks+lache mal Ausniitzung gemiss
Baupgesetz) .

Die sinzelnen theoretischen Abzilge werden in den Kol. T und 4 der
Tabelle 2 aufgelistet. Die Zuteilungsanspriche in den Kol. 5, 4
und 7 errechnen sich aus den entsprechenden Flachenmass=2n im
alten Bestand (Kol. 3, 5 und B8) der Tabelle 1 abziglich des Ab-
Tuges.

Die Differsnz aus dem Zuteilungsanspruch (Eol. 5 - 7) und der
Neuzuteilung (Kol. 8, ? und 10} erqgibt die Mehr—- und
Minderzuteilung, die in der Tabells 2 nach Bauzone (Kol. 11, 123

-

und Nicht—-Bauzone (Kol. 1%, 14) aufgeteilt ist.



Der tatsachliche, entschadigte FlAachenabzug ergibt sich aus dem
"Abzug" + Minderzuteilung — Mehrzuteilung.

Kostenverteilar

Fir die Verteilung der kKosten sind die amtlichen Flichenmasse
bestimmend. Aus diesem Grunde erfolgt dies Kostenverteilung
provisorisch.

Im weiteren fallen dis Kosten insbesonders fiir die Erschlisssung
etappenweise an, sodass die Kostenverteilung sbenfalls etappen-—
weise vargenommen wivrd.

Diese etappenweise und vorerst auch provisorische Kostenverteilung
e2folgt immer nach den gleichen Grundsitzen, sodass bei den weite-—
ren Kostenverteilern nur noch die rechnerische Ermittlung des
Betrages in Franken angefochten werden kann.

Die +ir die Kostenverteilung massgebenden Grundsatze sind in den
Quartierplanbestimmungen Art. 21 ., den prazisierenden Entschei-
den des Gemeindevorstandes zum ersten Kostenverteiler (und in der
Folge zu den weiteren Verteilsrn) sowie in den Beitragssatzen zum
ersten Hostenverteiler in den Kol. 5, &6 und 7 enthalten.

Erster Kostenvertejiler
Zum besseren Verstindnis isht der erwahnte Kostenverteiler aufge-—-
gliedert.

Beitragssatze

Die Beitragssatze errechnen sich aus der Bruttogeschossflache im
neuen Bestand. Dabei werden jen2 Farzellen und Farzellenteile
einbezogen, die gemidss Art 21 der Quartierplanbestimmungen und der
Entscheide des Gemeindevorstandes in Abwigung des Sondernutzens im
jeweiligen Kostenperimeter lisgen.

= Vertahrenskosten: Fostenperimeter ist die ganze Bauzone im
Quarti=srplangebiet.

Von der Quartisrplanung zishen alle Grundeigentimer =2inen Nut-—
zen, s21 dies nun, weil die Parzelle aufgrund der FPlanung sr-
schlossen werden kann, vorgesehens Massnahmen =2ine Verbesssrung
des Baustandortes srgeben oder die Parzellen giinstiger abge-
grenzt werden.
Eine differenzierte Kostenabwilzung ist auch im Himblick auf
2ine ev. Beitragsdifferenz nicht mehr zweckmissiig.

— Landerwerbskosten: Kostenperimetsr ist die ganze Bauzone im
fuartierplangebiet; die Dorfkernzone und die
Farzellenteile der dritten Bautiefe werden
mit Z0 % ihrer FlaAche beteiligt.
Die Tatsache, dass die Farzellenteile in der dritten Bautiefe
noch sigene Erschliessungsleistungen zu srbringen haben, ist dem
Vorteil, dass diese Flachen die Erschliessung nach eigenen Win-—



schen erstellen kiénnen und sis2 von den Emmissionen der Haupter-—-
schliessung verschont werden, gegeniberzustellen. In Abwiagung
dieser Umstinde ist eine geringfilgige Mehrbelastung bei Beriick-—
sichtigung der eigenen Erschlisssungsleistungen vertratbar.

Die wvorgesehene Gewichtung der Flachen in einer dritten Rautiefe
wilrde dann gesamthaft 2ine gleiche Belastung dizser Flachen wie
Jene in der ersten und zweiten Bautisfe srgeben, wenn der Land-—-
bedarf fiir die sigene Erschliessung hdchstens 600 m2 erfordert.
Dieser Bedar+ kann aber aufgrund von Vorabkliarungen nor bed
sorgfaltiger FPlanung der Detailerschliessung erreicht oder al-
lenfalls knapp unterboten werden. Es ist wahrscheinlicher, das
die "landlaufige" Erschliessung dieser Flachen mehr als 600 m2
erfordert.

Die Beteiligung der Dorfkernzone an den Landerwerbskosten ist
aufgrund der Vorteile, die die neue Zufahrt in das Quartier
Frada in Verbindung mit der Authebung der Zufahrt sntlang der
Kirche der Dorfkernzone bringt, gerechtfartigt.

- Strassenkosten, Der Kostenperimetsr erfasst alle Flachen
— Kanalisationskosten: der Wohnzonasn Wl und W2; die Flachen der
dritten Bautisfe werden mit 3I0% beteiligt.
Es gelten die gleichen Uberleaungen wie bei den Landerwerbs-—
kosten.

— Wasserversorgung: tostenperimeter ist das Quartisrplangebiet
oberhalt der Farz.Nr. 1346 A. Die Parzellen
Mo 1172, 112 A und 2BT werden mit 304X ihrer
Flache beteilint.
Die unteren Ruartierplangebiste sind mit siner Hydrantenleitung
erschlossen. Dis oberen Gebiete werden srst mit der n2uen lLei-
tung an das Netz der Gemeinde angeschlossen. Duwrch die Erweitung
des kommunalen Hydrantennetzes srwachsen den mittleran Ouartier—
plangebietften grissere Versorgungssicherheiten (Lischbersit-
schaftt, Wasserdruck).
Lie im Erschliessungsplan punktiert eingezeichnete, projsktierte
Hydrantenleitung wird nu dann erstellt werden, wenn dis beste-
hende Wasserversorgung der Farzelle Nr. 1192 A auch nach Erstel-
lung der Hydrantenleitung auf Farzells Nr. 132 ungeniigend
bleibt. Farz.hMr. 119 A ist nuw in diesem Fall an den Kosten zu
beteiligen.

— Erganzends Infrastruktur: Kostenperimetsr ist
halb des Quaertierplangebi

Entschidigung Landerwerb

Laut Art. 77, Abs.2 des BauG von Firstenau haben die Grundeigentii—
mer die +dr die Quartiererschliessung notwesndige Fliche iber einen
prozentualen Abzug unentgeltlich zur Yerfilgung zu stellen. Mit der
Entschiadigung des Landerwerbes und der gleichzeitigen Verteilung
dar gesamten Landerwerbskosten (= Summe der Entschiadigungen in den
Fol. B8, 2 und 13) auf die fuartierplanbstesiligten wird diessr
Forderung des Baugesetzes nachgskommen. Mit der Anrschnung der
Farzellen Nr. S& B und 117 A hat die Demeinde Pinen angsmessensn
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Abzug (K0l.8) und Minderzuteilungen (Eol.? und 10} werden rechne-
risch entschidigt. Fir Mehrzuteilungen hat der Grundeigsntiimer den
Qlaichan Betrag pro m® =2y bezablen. Kpl.? gibt die zu
entschidigende Flache in der Bauzone, Kol.10 ausserhalb der Bauwzaons
an.

Beitriane

Das Total der Kosten wird entsprechend den Beitragssitzen auf die
ainzelnen Grundeigentiimer verteilt.

— Vertahrenskosten
Es wird vorerst =2in 4 Konto Petrag von insgesamt Fr. 40°000. -
erhoben.

— Landerwerb
Die Kosten des Landerwerbs sind gleich der Summe der kEol. B+9+10,

Die Summe der Entschadigungen (Kol. 8 + @ + 10} abziglich der
veranlagiten Beitrige (Kol. 11 + 12 = 13} wird in Kol. 14 wird in
Kol.14 bekannt gegeben. G bedeutst Suthaben des Eigentimers, S
bezeichnet den geschuldeten Betrag.

Filrstenau, Chur, im Mai 1985 -



ERKLARUNGEN ZUR BRUTTOGESCHOSSFLACHE

DEFINMITION:

BEISFIEL:

BEDEUTLING:

Die Bruttogeschossflache ergibt sich aus der SGRUND-
STOUCESFLACHE multipliziert mit der AUSNUTZUNGSZIFFER,
welche fir die entsprechende Zone, in der das Grund-
stilck liegt, gilt.

Die Ausnitzungsziffer wird im Baugesetz der Gemeinde
festgelegt (Art. &2).

Sie gibt an, wieviel m2 GeschossflAchen der Grundeigen-
tilmer auf seinem Grundstick in s2inem Gebidude maximal
unterbiringen darf.

Ein Grundstiick von 1000 m2 liege in der Wohnzone I.

Laut Baugesetz gilt fiir die Wohnzone I =2ine
Ausnittzungsziffer von 0.25.

—%*> Die Bruttogeschossflache betrigt damit
1000 m2 x 0.2 = 250 m2

Die Bruttogeschossflache ist ein Mass Fir den wirt-—-
schaftlichen Wert eines Grundstickes.

Je grisser das Grundstiick und je grisser die Aus-
nitzungsziftfer, umso mehr Geschosstlache kann der
Eigentimer erstellen und nutzen.

Je mehr Geschossflache erstellt werden kann, umso mehr
Fersonen finden auf dem Grundstiick Flatz. Je mehr Far-
sonen ein Grundstiick nutzen, desto mehr werden auch die
Erschliessungsanlagen auwsserhalb des Brundstiickes, d.h.
im Buartier genutzt und belastet.

Je mehr ein Grundstick die Erschliessungsanlagen in
einem Buartisr nutzt und belasi=st, desto grisser saoll
auch sein Beitrag an dis Kosten dieser Anlagen sein.

Die Bruttogeschossflache ist 2in gquter, objsktiv fest—
stellbarer SCHLOSSEL FUR DIE VERTEILUMNG DER LASTEN
(Landerwerb und Xosten), die in 2inem Guartierplanver—
fahren aut die Eigentimer verteilt werden missen.

Da der Grundeigentimer selber bestimmt, wie intensiv ar
sein Grundstiick nutzten will und jederzeit die maximal
migliche Geschossflache erstellan kann, muss die Er-~
schliessung des Ruartisrs diese maximal mogliche
Nutzung bericksichtigen.

Gestitzt auf das Veruwrsacherprinzip hat der Grundeigen-—
tiimer entsprechend der maximal miglichen Nutzung seines

Grundstiickes an den Kosten mitzutragen.

In der Regel sind alle Grundsticks in einem Quartisr in
der gleichen Zone mit der gleichen Ausnidtzungsziffer.
In diesem Fall kann direkt von der Grundstiicksflache
alzs Verteilschlissel ausgegangen werden.
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