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QUARTIERPLANUNG SANDEGGA Bericht und Quartierplanvorschriften

BERICHT

Am 16. April 2007 genehmigte die Regierung des Kantons Graubiinden die Revi-
sion der Zonen- und Erschliessungspléane sowie das Baugesetz der Gemeinde
Luzein. Uber ein Teilgebiet in Pany-Sandegga wurde im Zonenplan die Quartier-
planpflicht Gberlagert.

Im Juni 2007 erfolgte die Einleitung des Quartierplanverfahrens Sandegga durch
den Gemeindevorstand Luzein. Wahrend der 6ffentlichen Auflage gingen gegen
die Einleitung der Quartierplanung Sandegga beim Gemeindevorstand vier Ein-

sprachen ein.

Die Einsprachen wurden durch den Gemeindevorstand mit Entscheid vom
24. Juli 2007 abgewiesen. Auf einen Weiterzug des Entscheides an das Verwal-
tungsgericht Graubliinden wurde seitens der Einsprecher verzichtet.

In der Folge wurde mit der Bearbeitung der Quartierplanung Sandegga begon-
nen. Als erster Schritt wurde die Linienfihrung der Strassenerschliessung an-
hand diverser Varianten aufgezeigt. Die von der Mehrheit der Grundeigentimer
favorisierte Variante verlief ausserhalb des Quartierplanperimeters und aus-
serhalb der Bauzone.

Daraufhin wurde durch die Gemeinde eine Teilrevision des Zonen- und Er-
schliessungsplanes eingeleitet. Gegen die durch die Gemeindeversammlung ge-
nehmigte Teilrevision wurde seitens eines betroffenen Grundeigentimers Pla-
nungsbeschwerde bei der Regierung erhoben. Die Planungsbeschwerde wurde
gutgeheissen. Der Gemeindevorstand Luzein zog den Entscheid dann an das
Verwaltungsgericht weiter. Das Verwaltungsgericht schitzte den Entscheid der
Regierung, sodass die Quartierplanung auf dem zum Zeitpunkt der Einleitung
gultige Zonen- und Erschliessungsplan zu bearbeiten ist.

Im September 2012 wurde die Quartierplanung Sandegga 6&ffentlich aufgelegt.
Gegen die Auflage wurden diverse Einsprachen erhoben. Der Gemeindevorstand
Luzein beschloss daraufhin, die Quartierplanung fur eine 2. Auflage zu Gberarbei-
ten. Vom 14. Juni 2013 — 15. Juli 2013 erfolgte die 2. Auflage der Quartierpla-
nung Sandegga. Dagegen wurden sechs Einsprachen erhoben. Nach Sichtung
der Einsprachen erfolgte eine erneute Uberarbeitung. Wesentliche Punkte der
Einsprache wurden dabei bericksichtigt. Speziell sind folgende Korrekturen ein-
geflossen:

Langsneigung der Quartierstrasse

Die geplante Quartierstrasse weist eine max. Langsneigung von 12% auf.

Hauszugang Parzelle 1986

Die Quartierstrasse wurde so angelegt, dass der Zugang zum Wohnhaus 1986
auf Erdgeschosshéhe mit einer Rampe von 6% Langsneigung méglich wird (Roll-
stuhlgangigkeit).
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QUARTIERPLANUNG SANDEGGA Bericht und Quartierplanvorschriften

3.1.

Kostenaufteilung Werkleitungen

¢ Die Kosten fir die Erstellung der Werkleitungen (Meteorwasser und Hydran-
tenanlage) ausserhalb des Quartierplangebietes werden vollumfanglich
durch die Offentlichkeit (Gemeinde und Wasserversorgungsgenossenschaft)
getragen.

o Die Kosten der neuen Meteorwasserableitung innerhalb der Quartierplanung
werden auf die méglichen Nutzniesser aufgeteilt.

Minderwert Ferienhaus Parzelle 1601

Am 15. Mai 2013 ist in einem Gutachten der Minderwert von Parzelle 1601, Feri-
enhaus Gebaude 125A, welcher durch den Bau der Quartierstrasse entsteht, be-
rechnet worden.

Das Schatzungsamt Graubtinden hat am 20. Januar 2014 einen Nachtrag zum
ersten Gutachten gemacht. Dieser fliesst in die neue Fassung ein.

INHALT
Die Quartierplanung Sandegga enthalt folgende Dokumente:

o Bericht und Quartierplanvorschriften
o Kostenverteilung

. Alter Bestand

o Neuzuteilung

. Erschliessungsplan

. Gestaltungsplan

QUARTIERPLANUNG
Quartierplanvorschriften
In den Quartierplanvorschriften sind die méglichen Abweichungen zum Bauge-

setz der Gemeinde Luzein festgelegt. Im Weiteren werden das Eigentum und der
Unterhalt an den Erschliessungsanlagen definiert.
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3.2.

3.3.

3.3.1

Kostenverteilung

Innerhalb der Kostenverteilung ist die Aufteilung der Verfahrenskosten ersicht-
lich. Zudem wird die Kostentragung der neu zu erstellenden Erschliessungsanla-
gen geregelt.

Mit der Erstellung der Quartierstrasse erfahrt das Wohnhaus 125A auf

Parz. 1601 einen Minderwert. Der Minderwert wurde durch [l Amt fur
Schatzungswesen Graubiinden, in einem Gutachten vom 20. Januar 2014 mit
Fr. 24'200.00 beziffert. Die entsprechende Kostentragung erfolgt durch die betei-
ligten Parzellen an Quartierstrasse, Teilstrecke 2.

Auf Parz. 1601 wurde, seitens der Gemeinde Luzein, am 17. Juli 2006 eine Bau-
bewilligung fur die Erstellung einer Stitzmauer und den Ersatz eines Gartenzau-
nes erteilt. Die Entfernung der Stitzmauer und des Gartenzaunes, im Zusam-
menhang mit der Quartiererschliessung, hat auf Kosten des Grundeigentimers
zu erfolgen. Die entsprechenden Kosten werden im Quartierplanverfahren nicht
beziffert.

Alter Bestand
Der alte Bestand basiert auf den im Grundbuch eingetragenen Parzellen.
Samtliche Parzellen sind der Wohnzone W2, gemass gultigem Zonenplan der

Gemeinde Luzein, zugeordnet.

Grundeigentiimer im alten Bestand

1245
1500
1600
1601 [
H
1603 I
I
1963
1986 l .
]
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QUARTIERPLANUNG SANDEGGA Bericht und Quartierplanvorschriften

3.4.

3.4.1

Neuzuteilung

Die Neuzuteilung erfolgt im Wesentlichen unter den Rahmenbedingungen der Er-
schliessung. Dabei sind die vorhandenen Erschliessungen zu bertcksichtigen.
Ein weiteres Element ist die kunftige Langsneigung der Quartierstrassen und die
Schaffung von Raum fiir Autoabstellflachen der neu erschiossenen, bestehenden
Bauten.

Fur die Quartierstrasse wird eine neue Parzelle 2048 festgelegt. Die Strasse wird
zu einem dauernden Zweck zur Erschliessung der Grundsticke gewidmet. Das
Eigentum wird mit den folgenden Grundstiicken nach der zur Verfugung stehen-
den Bauzonenflache wie folgt subjektiv dinglich verbunden.

Parz: Anteil

1248 357/1000
1599 115/1000
1600 135/1000
1601 102/1000
1603 58/1000
1963 154/1000
1986 79/1000

Grundeigentiimer neuer Bestand
1248
1599
1600

1601

1603

1963

1986
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3.5.

3.6.

2048 Subjektiv dinglich verbunden mit den Grundstucken

Parz: Anteil

1248 357/1000
1599 115/1000
1600 135/1000
1601 102/1000
1603 58/1000
1963 154/1000
1986 79/1000

Erschliessungsplan

Im Erschliessungsplan ist die Erschliessung mit den Elementen Strasse,
Schmutzwasser, Meteorwasser und Wasser ersichtlich.

Neu sind nachstehende Erschliessungsanlagen auszufiihren:

@ Quartierstrasse
o Verlegung Fussweg
. Schmutz- und Meteorwasserleitung

o Hydrantenanlage

Gestaltungsplan

Der Gestaltungsplan konzentriert sich in erster Linie auf die noch nicht Gberbau-
ten Parzellen. Der Gestaltungsplan beschrankt sich auf das Festlegen von Bauli-
nien. Diese definieren die minimalen Abstéande fur die Ausfuhrung von Bauten.
Innerhalb der Baulinien kénnen die neuen Bauten realisiert werden.

Eigentliche Baustandorte werden nicht festgelegt. Somit besteht vor allem bei
Parzelle 1248 eine grosse Flexibilitat fur die kiunftige Uberbauung.

QUARTIERPLANVORSCHRIFTEN

Als Bestandteil des Quartierplanes Sandegga werden nachfolgende Quartier-
planvorschriften erlassen:
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