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1.1

1.1.1

Ausgangslage

Mit Beschluss Nr. 1494 vom 12. September 2000 genehmigte die Re-
gierung des Kantons Graubinden die letzte Totalrevision der Ortspla-

nung der Gemeinde Zuoz.

Im Rahmen friiherer Ortsplanungsrevisionen hat die Gemeinde meh-
rere quartierplanpflichtige Gebiete, unter anderem Uber die Wohnzo-
ne 2 im Gebiet Surmulins, am nérdlichen Siedlungsrand von Zuoz

beschlossen.

Uber das gesamte Gebiet der rechiskraftigen Wohnzone wurden meh-

rere Quartierpldne in Etappen erstellt.

Das Quartierplangebiet Albanas befindet sich im sldlichen Teil der
Wohnzone 2 im Bereich der ehemaligen Skiliftanlage, welche in das
Gebiet Albanas fihrte.

Nutzungsplanung

Zonenplan

Das Gebiet des Quartierplan Albanas befindet sich ausschliesslich in-
nerhalb der Wohnzone 2 (W2) und der Erschliessungsflache Baugebiet

(VUG), iiberlagert von einer Gefahrenzone 2.

Im Siidwesten des QP Gebietes grenzt eine Wintersportzone (WSZ) an
das QP Gebiet. Diese WSZ ist als Zubringerfléche zur Talstation der
Skiliftanlage gedacht. Die Grundnutzung im Bereich der WSZ ist Er-
schliessungsfldche Baugebiet (VUG).

Im Sitden des Quartierplangebietes befindet sich die Dorfkernerweite-
rungszone (DKE), Uber welcher sich ein Perimeter mit Regelung der
1./ 2. Wohnanteile befindet.

1.1.2 Genereller Gestaltungsplan

Der Generelle Gestaltungsplan (GGP) macht innerhalb des Quartierpl-

angebietes keine Aussagen.

Zuoz: Quartierplan Albanas - Planungs- und Mitwirkungsbericht 4



1.1.3 Genereller Erschliessungsplan

Die Gebiete Mariol und Surmulins innerhalb der Wohnzone 2 sind mit-

tels Erschliessungsstrassen voll erschlossen.

Durch das QP-Gebiet fihrt die aufgehobene Linienfihrung des Skilif-

tes in das Gebiet Albanas.

Im Slden des QP Albanas ist eine grossere Flache zum Abstellen von
Fahrzeugen mit der Signatur P (Parkierung) ausgeschieden worden,
an welcher im Norden eine zu beschneiende Pistenflache mit dazuge-

horenden Werkleitungen zur Beschneiung angrenzt.

1.1.4 Rechtskraftiger Quartierplan Surmulins

Gestlitzt auf den Einleitungsbeschluss des Gemeinderates vom 26. Ja-
nuar 1979 haben die Eigentimer der noch nicht iiberbauten Parzellen
einen Quartierplan fir die Erschliessung und Uberbauung ihrer Par-

zellen eingereicht.

Der Quartierplan Surmulins (Abschnitt E] hat am 10. August 1981
Rechtskraft erlangt und ist im Grundbuch der Gemeinde angemerkt

worden.

1.2 Anlass der Planung

Nach dem Einleitungsbeschluss zum Quartierplanverfahren des Ge-
meinderates von Zuoz vom 24. Juli 2013, geht es dabei primar um den
Rickbau der Skiliftanlage der Sessel- und Skilift AG Zuoz sowie einer
Neuzuteilung der als Skilifttrasse abparzellierten nichtiiberbaubaren

Parzelle.
Der (Quartierplan bezweckt eine geordnete Bauweise.

Ferner sollen die bestehenden Rechte und Lasten innerhalb des Ge-
bietes Uberpriift und bereinigt werden (Bauverbote, Durchfahrtsrechte,

Hohenbeschrankungen etc.).

Zuoz: Quarlierplan Albanas - Planungs- und Mitwirkungsbericht
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Gestaltungs- und Erschliessungskonzept

Die Erschliessung der nichtiberbauten kleineren Parzellen im Osten

des QP-Gebietes ist weitgehend vorhanden, aber nicht geregelt. Fur

diese Parzellen soll die Erschliessung geregelt werden sowie ein mdg-

lichst grosser Baubereich ausgeschieden werden.

Mit der Neuzuteilung im Westen des QP-Gebietes soll das Gestal-

tungs- und Erschliessungskonzept moglichst flexibel gehandhabt wer-

den Kkonnen.

Da es sich um grossere Parzellen entlang von

rechtskraftigen Erschliessungsstrassen handelt, wird die parzellenin-

terne Erschliessung Sache des Eigentiimers. Zur Uberbauung der

grossen Parzellen sollen ebenfalls mdglichst grosse Baubereiche

ausgeschieden

werden.
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3. Verfahren

3.1 Einleitung

Am 1. Mai 2013 beschloss der Gemeinderat von Zuoz die Absicht zur
Einleitung des Quartierplanverfahrens Albanas. Der Einleitungsplan
lag vom 16. Mai bis 17. Juni 2013 6ffentlich auf. Der Gemeinderat be-

schloss die Einleitung des Quartierplanverfahrens am 24. Juli 2013.

3.2 Mitwirkung der Grundeigentiimer

Vorgdngig der offentlichen Mitwirkungsauflage fihrte die Gemeinde
Zuoz zwei Versammlungen mit den Grundeigentimern durch. Am 2.
Januar 2014 fand die Startsitzung statt und am 24. September 2014 ei-
ne Orientierungsversammlung. Die Quartierplanunterlagen wurden
zwei Mal an die Grundeigentimer versendet. Die Rickmeldungen flos-

sen anschliessend in die Erarbeitung des Quartierplanes ein.

Zuoz: Quartierplan Albanas - Planungs- und Mitwirkungsbericht



/4

3.3 Offentliche Mitwirkungsauflage

Die offentliche Auflage des Quartierplans Albanas fand vom 5. Méarz bis
zum 7. April 2015 statt. Im Rahmen der offentlichen Auflage wurden

keine Eingaben gemacht.

3.4 Erlass Quartierplan

Der Quartierplan Albanas wurde am 22. April 2015 durch den Gemein-
derat beschlossen. Der Beschluss wurde den betroffenen Grundeigen-
timern am 27. April 2015 mitgeteilt. Gegen den Beschluss wurden

keine Rechtsmittel ergriffen.

Zuoz: Quartierplan Albanas - Planungs- und Mitwirkungsbericht
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4. Altbestand

Anfang der 1970-er Jahre fand in diesem Gebiet ein Landabtausch
statt, welcher den Bau einer Skiliftanlage ermoglichte. Spater wurde
das Trassee des Skilifts mittels Uberfiihrung der Via d'Albanas ausge-
baut.

In Zusammenhang mit dem Abtausch wurden mehrere Rechte und

Lasten neu begrundet.

Kanton Graubiinden
Bemelnde Zuoz
Quarlerplan Albanas

Ganehmigung

Altbestand 1: 500
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5. Neuzuteilung

Wie aus den urspringlichen Grundlagen hervor geht, befand sich die
urspringliche Parzelle, welche vom Abtausch der Flichen zur Erlan-
gung der Skiliftanlage betroffen war, im nordlichen Hangbereich. Die
Neuzuteilung soll sich der urspringlichen Parzellenform mdglichst

anpassen.

Ferner soll im &stlichen Perimeter-Bereich die Erschliessung einer

nichtliberbauten Parzelle verbessert werden.

Die Parzelle Nr. 1214, welche sich im Eigentum der Gemeinde befin-

det, wird in vier Parzellen von gleicher Grosse eingeteilt.

Kanton Graubunden
Gamelnde Zuoz

Quartierplan Albanas
Benshmigung

Neuzutellung 1: 500
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6. Gestaltungsplan

Der Quartier-Gestaltungsplan beinhaltet nebst den Baubereichen fir
Hochbauten die Festsetzung der Firstrichtung. Zusatzlich wurde auf
der Parzelle 1214 eine gestaffelte Hohenbeschrankung in Metern Uber

Meer ausgeschieden.

Kantan Graybiinden

Bemeinde Zuoz

Guartierplan Albanas
OGsnehmigung

Gestaltungsplan 1: 600
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6.1 Firstrichtungen

Die festgelegten Firstrichtungen richten sich nach dem Bestand. Fiir
die Parzellen Nr. 1260 und 2503 wurde keine Firstrichtung festgelegt,
im oberen Teil der Parzelle Nr. 1219 kénnen die Bauten first- oder

giebelseitig zum Hang erstellt werden. Ansonsten miissen alle Bauten

giebelstandig zum Hang erstellt werden.

Zuoz: Quartierplan Albanas - Planungs- und Milwirkungsbericht 12
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Hohenbeschrankung fiir Bauten und Anlagen

1761.0m.a.M.

Auf den Parzellen Nr. 1214, 1220, 1221 und 1222 wurde in Uberein-
kunft mit den Eigentimern der Parzelle Nr. 1219 eine Hdhenbe-
schrankung  fur  Bauten und  Anlagen festgesetzt.  Die
Hohenbeschrankung wurde in Metern Uber Meer definiert und soll die

Aussicht der kiinftigen Bebauung der Parzelle Nr. 1219 sicherstellen.

Sw
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s 1756.0m.0.M.
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Hohenprofil der Parzellen Nr. 1214 und 1219 von Sidwest nach Nordost, nicht massstéblich [Au = untere Baubereichsgrenze

Parzelle Nr. 1214; Ao = obere Baubereichsgrenze Parzelle Nr. 1214; Bu = untere Baubereichsgrenze Parzelle Nr. 1219; Au12 =

12.0 m Firsthéhe ab unterer Baubereichsgrenze Parzelle Nr. 1214; Bu3 = 3.0 m ab unterer Baubereichsgrenze Parzelle Nr. 1219;

Bué = 6.0 m ab unterer Baubereichsgrenze Parzelle Nr. 1219 orange: Hhenbeschrankung fiir Parzelle Nr. 1214]

Die Hohenbegrenzung wurde so festgelegt, dass der First der Bebau-
ung der Parzellen Nr. 1214, 1220, 1221 und 1222 maximal zwischen 3.0
und 6.0 m Uber der unteren Baubereichsgrenze der Parzelle Nr. 1219
liegt. Da die Gebaude auf den Parzellen Nr. 1214, 1220, 1221 und 1222
giebelstandig zum Hang zu erstellen sind, bleibt die Aussicht vom ers-
ten Vollgeschoss [angenommen zwischen Bu3 und Bué) auf der Par-
zelle Nr. 1219 nahezu ungehindert, auch wenn die Bauten direkt an

der unteren Grenze des Baubereiches erstellt werden.

Zuoz: Quarlierplan Albanas - Planungs- und Milwirkungsbericht 13
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i Erschliessungsplan
Als Festsetzung im Quartier-Erschliessungsplan wurden lediglich die
Quartiererschliessungstrasse in ostlichen QP-Perimeter sowie die An-
ordnung einer projektierten Wasser- und Abwasserleitung innerhalb
einer Strassenparzelle aufgenommen,.
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8. Quartierplanvorschriften
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Die Quartierplanvorschriften regeln die allgemeinen Vorschriften, die
Vorschriften betreffend Nutzung, Gestaltung und Erschliessung sowie

die Verteilung der Kosten.

Innerhalb der Baubereiche kann die Baubehdrde Uberschreitungen
der Gebaudelange gemdss Baugesetz erlauben, ansonsten sind die

Vorschriften der Regelbauweise einzuhalten.

Der Quartierplan Surmulins Abschnitt E wird auf den betroffenen Par-

zellen innerhalb des Quartierplans Albanas aufgehoben.
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9. Kostenteiler

Die Halfte der Quartierplankosten tragt die Gemeinde Zuoz, die andere
Halfte der Kosten wird gemaéss Kostenschliissel 1:1°000 auf die Grund-
eigentumer verteilt. Die Parzellen bzw. die Teilflachen der Parzellen
beteiligen sich am Quartierplanverfahren gemass ihrer Parzellenfla-
che und ihrem Beteiligungsfaktor. Der Faktor richtet sich nach den

durch die Quartierplanung erzielten Vorteilen.

Kanton Graubiinden

Gemeinde Zuoz

Ouartierplan Albanas
Benehmigung

Kostenschtiissel 1: 1000
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