
Kanton Graubünden
Gemeinde Zuoz

Quartierplanung Albanigna:
Planungs- und Mitwirkungsbericht

S T W AG FU R Datum: 18. Februar2009RAUMPLANUNG Objekt: 16020GAUGGELISTR. 7‘CH-7000 CHUR
Telefon 081 254 38 20
Telefax 081 254 3B 21
E-Maal stw_ag@sp|n‚cn



Zuoz — Ouartierplanung Albanigna 2

Inhaltsverzeichnis
1. Anlass 3
2. Allgemeines 3
2.1 Organisation des Planungsträgers 3
2.2 Ablauf der Planung 3
2.3 Mitwirkung der Grundeigentümer 42.4 Öffentliche Auflage 5
2.5 Einsprachen 5
3. Grundlagen für die Ouartierplanung 6
3.1 Nutzungsplanung 6
3.2 Weitere Grundlagen 6
4. Nutzung 6
5. Gestaltung 7
6. Erschliessung 7
7. Ouartierplanbestimmungen 7

STW AG für Raumplanung



Zuoz — Ouartierplanung Albanigna 3

1 . Anlass

2. Allgemeines

Der Gemeindevorstand Zuoz beschloss am 12. April 2005 die Ouartier-planung Albanigna, welche aus dem Jahre 1976 stammt, zu überarbei-ten und abzuändern (Abänderungsverfahren).

2.1 Organisation des Planungsträgers
Der Gemeindvorstand ist zugleich Baubehörde. Die Bearbeitung derVorlage erfolgte unter Führung der Planungskommission. Die raumpla-nerische Bearbeitun und Beratung erfolgte durch die STW AG fürRaumplanung (ü).

2.2 Ablauf der Planung
2005

21 .02 ‚2006
26.04.2006

Mai —Juli 2006

27.07.2006

Aug. 2006

Der Einleitungsbeschluss für die Ouartierplanung Albanigna erfolgteam 23. März 2005. Die Mitteilung des Einleitungsbeschlusses an dieGrundeigentümer erfolgte am 12. April 2005. Gegen diesen Entscheiderhoben die Stockwerkeigentümerschaft und ‚vertreten durchEinsprache.
Das Verwaltungsgericht des Kantons Graubünden wies den Rekurs mitEntscheid Nr. R 05 10 vom 21. Februar 2006 ab.
Am 26. A riI 2006 erteilte die Gemeinde Zuoz dem Planungsbüro STWAG,hChur, den Auftrag die Ouartierplanung zu überar—beiten.
Das Planungsbüro STW führte in dieser Zeitspanne mit allen betroffe-nen Grundeigentümern Gespräche bezüglich Zielsetzungen und Aus-gestaltung der Ouartierplanung Albanigna.
Die Gemeinde Zuoz wurde über die Ergebnisse der bilateralen Gesprä-che mit den Grundeigentümern informiert und es wurden grundsätzli-che Stossrichtungen hinsichtlich Überbauung und Erschliessung desQuartierplangebietes getroffen.
Bereitstellung Terrainaufnahmen und Machbarkeitsstudie Parkierungs-anlage durch das

Sep.—Okt. 2006 Konzeptentwicklung; Umsetzung in Ouartierplan mit Quartierplanvor—schriften, Flächenverzeichnis, Kostenteiler, Plan Altbestand, Plan Neu-zuteilung, Plan Erschliessung, Plan Gestaltung.
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23.11.2006
30.11.2006
01.12.2006
04.12.2006
22.12.2006 und
05.01 ‚2007
bis 15.02.2007
bis 31.03.2007

12.04.2007
05.-25.05.2007
13.06.2007
17.01.2008

10.12.2008

14.01.2009
18.02.2009

Besprechung Konzeptvorschlag und Ouartierplanvorlage mit der Ge-meinde Zuoz.
Bereinigung Ouartierplanvorschriften mit Gemeindejurist
Besprechung / Bereinigung mit Gemeinde
Besprechung Konzept Planungskommission und Gemeindevorstand.Verabschiedung für die Vernehmlassung bei den Grundeigentümern.

Orientierungsveranstaltungen für die Grundeigentümer
Vernehmlassung zu den OP—Unterlagen bei den Grundeigentümern
Bereinigung Wünsche und Anträge, Besprechungen mit der Gemeindeund dem Gemeindejuristen; Anpassung der OP Unterlagen (Neuzutei-Iung, Erschliessungsplan, Gestaltungsplan, OP—Vorschriften, Planungs-und Mitwirkungsbericht, Auswertung Vernehmlassung
Beschluss Planungskommission
Öffentliche Auflage gemäss Art. 18 KRVO
Beschluss Quartier lan durch die Gemeinde Zuoz; Abweisung der Ein-sprachede_
Mit eteilt 15.05.2008; Teilweise Gutheissung der Beschwerde der—durch das VerwaltungsgerichtGraubünden (R 07 86)
Verfügung des Gemeinderats Zuoz betreffend Kosten und Kostenver-teiler für den Ersatz eines Parkplatzes mit Rechtsmittelbelehrung (Ein-sprachefrist 20 Tage zuhanden Gemeinderat Zuoz).
Schreiben-betreffend Kostenüberbindung an-
Beschluss des Gemeinderats Zuoz betreffen Kostenverteiler allgemei-ne Quartierplankosten und betreffend Kostenverteiler Parkplatz;Rechtsmittelbelehrung (Einsprachefrist 30 Tage zuhanden Verwal-tungsgericht Graubünden)

2.3 Mitwirkung der Grundeigentümer
Die betroffenen Grundeigentümer oder Rechtsvertreter wurden imRahmen der Bearbeitung des Quartierplans einmal persönlich undeinmal schriftlich informiert und angehört. Zudem erfolgte eine Orien-tierung anlässlich einer Veranstaltung. Anschliessend wurde eine Ver-nehmlassung durchgeführt, bevor die Gemeinde das eigentliche Aufla-ge— und Beschlussverfahren einleitete.
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Im Rahmen der Vernehmlassung erfolgten zahlreiche Wünsche undAnträge. Die Gemeinde traf diesbezüglich folgende Entscheidungen:
- Das Grundkonzept des OP wird beibehalten. Er stützt sich auf diegeltenden Ortsplanung, welche eine erhöhte Ausnützungszifferbeinhält. Die Überbauungsmöglichkeiten werden bewusst flexiblerals bisher und zeitgemässer ausgestaltet.
- Es wird keine Miteigentumsparzelle geschaffen. Die entsprechen-de Fläche wird der Parzelle Nr. 2479 zugeschlagen und dort sollFläche für die Besucher PP bereitgestellt werden.
- Der Kostenteiler wird unverändert aufrecht erhalten. Privatrechtli-che Verträge sind unter den Betroffenen einzuhalten und bleibender öffentlich rechtlichen Regelung vorbehalten.
- Der Landerwerbspreis von sFr. 10.00 für Bauland ohne Ausnüt—zung entspricht der Praxis der Gemeinde, und wird demzufolgenicht geändert.
- Der Grenzabstand des Baubereiches auf der Parzelle Nr. 2478 ge-genüber der Parzelle Nr. 2479 wird auf 5 m reduziert.
- Wenn aufgrund von Überbauungen Leitung verlegt werden müs-sen, muss der Verursacher die Kosten tragen.
- Die Besucherparkplätze werden aufgehoben. Die Parkplatzpflichtist entsprechend den Bestimmungen im Baugesetz von jedemGrundeigentümer auf seinem Grundstück zu erfüllen.- Im Ouartierplan können nach Art. 98 BauG Abweichungen gegen-über der Regelbauweise ermöglicht werden. Von dieser Möglich-keit wird im OP Albanigna im Sinne einer haushälterischen Boden-nutzung und einer qualitätsvollen Überbauung Gebrauch gemacht.Dementsprechend soll auch keine Firstrichtung vorgeschriebenwerden.

2.4 Öffentliche Auflage

2.5 Einsprachen

Vom 05. Mai 2007 bis 25.05.2007 lagen sämtliche Ouartierplanunterla-gen zur Einsichtnahme öffentlich auf. Es ging eine Einsprache ein.

Gegen den Entscheid des Gemeinderats zum Erlass des QuartierplansAlbanigna vom 13.06.2008 erhoben die Stockwerkeigentümer ChesaAlbanigna und Flurigna Einsprache beim Verwaltungsgericht. Im Ent-scheid des Vervvaltungsgerichts VGE R 07 86 vom 17.01.2008 erhiel-ten die Einsprecher teilweise recht. Die Gemeinde musste in der Folgeeine Lösung für den Ersatz des durch die Ouartierplanung aufgehobe-nen Parkplatzes der StWEG finden. Die Gemeinde schätzte den Ge-genwert für den Verlust der Kosten für die Bereitstellung des Parkplat-zes auf Fr. 5’000.00 und leitet mit Entscheid vom 17.12.2008 eine Ver-nehmlassung bei den Grundeigentümern ein. Mit Beschluss vom18.02.2009 verabschiedete die Gemeinde den angepassten Art. 17
STW AG für Raumplanung
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Abs. 3 Ouartierplanvorschriften bezüglich Kostenteiler Parkplatz soweibezüglich Kostenteiler allgemeine Ouartierplankosten. Gegen diesenEntscheid können die Betroffenen innert 30 Tagen beim Verwaltungs-gericht Graubünden Beschwerde erheben, andernfalls tritt der Ent-scheid in Rechtskraft.

3. Grundlagen für die Quartierplanung
3.1 Nutzungsplanung

Die vorliegende Quartierplanung basiert auf der rechtskräftigen Nut-zungsplanung der Gemeinde Zuoz (Baugesetz, Zonenplan, GenerellerGestaltungsplan, Genereller Erschliessungsplan).
3.2 Weitere Grundlagen

4. Nutzung

Ouartierplan Albanigna aus dem Jahr 1976VGE NR. R 05110 vom 21.02.2006Leitungskataster der Gemeinde ZuozMachbarkeitsstudie Parkierungsanlage vom September 2006Geländeaufnahmen vom September / Oktober 2006Besprechungen mit den Grundeigentümern / Orientierungsveran-staltungeno Vernehmlassung bei den Grundeigentümern von Mitte Februar2007o VGE Nr. R 07 86 vom 17.01.2008

Das Ouartierplangebiet Albanigna liegt innerhalb der Wohnzone 2 miteiner Ausnützungsziffer von 0.3.
Pro Eigentümer, bzw. Parzelle nach Neuzuteilung werden die zulässi-gen Ausnützungen gemäss Altbestand zugewiesen. Dies ergibt Ver-schiebungen in Bezug auf die Ausnützung pro Flächeneinheit Neuzutei-lung. Die Abweichungen sind jedoch, insbesondere unter Berücksichti-gung der Baustandorte, in einer Spannweite, welche keine massgebli-chen Veränderungen der möglichen Baukuben nach sich ziehen. DieDichte der Überbauung und die Körnung der Baukuben werden demquartierüblichen Rahmen entsprechen.
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5. Gestaltung

6. Erschliessung

Die möglichen Baubereiche werden in 3 Dimensionen dargestellt. Diemaximale Firsthöhe von 12 m innerhalb der Wohnzone 2 darf nichtüberschritten werden. Es werden keine Firstrichtungen vorgeschrie-ben. Im Ubrigen gelten bezüglich der Dachgestaltung die Vorschriftennach Art. 21 Baugesetz Zuoz.

Die strassenmässige Erschliessung erfolgt ab öffentlicher Ouartierer-schliessungstrasse in Form von privaten Stichstrassen. Teilweise wer-den die Parzellen mit Haus- oder Garagezufahrten direkt ab Ouartierer-schliessungsstrasse erschlossen. Die Gemeinde möchte die Anzahl derZufahrten ab Quartiererschliessungsstrasse Albanas aus verkehrssi—cherheitstechnischen Überlegungen beschränken (vgl. Art. 9 OPV).Diese Anschlüsse sollen so ausgestaltet werden, dass sie dem stras-senmässigen Anschluss von 2 Parzellen dienen können. Die Ausgestal-tung der Anschlüsse ist bezüglich Sichtverhältnisse im Einvernehmenmit der Gemeinde zu optimieren (Verkehrssicherheit). Mindestens 2/3-teI der Parkierungen sind unterirdisch oder im Gebäudeinnern anzule-gen (Art. 10 OPV).
Die bestehenden öffentlichen Leitungen bleiben bestehen. Die Baube—reiche berücksichtigen im Wesentlichen die bestehenden Leitungsfüh-rungen. Sind aufgrund einer Überbauung Leitungsverlegungen not-wendig, fallen die Kosten für die Planung und den Bau auf die Verursa—cher. Die privaten Leitungen sind gemäss Konzept auf privater Basis zuerstellen.
Für die Entsorgung der Haushaltabfälle stehen die bestehenden Sam-melstellen der Gemeinde zur Verfügung.

7. Quartierplanbestimmungen
Die Ouartierplanbestimmungen basieren auf den baugesetzlichen Be-stimmungen der Gemeinde Zuoz und treten mit Genehmigung durchden Gemeindevorstand in Kraft.

Chur, 13. Juni 2007,—
Revidiert am 18.02.2009
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