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1. Ausgangslage

1.1 Ortsplanung

Die Ortsplanung der Gemeinde Rhaziins wurde am 18. Marz 2009 be-
schlossen und mit Regierungsbeschluss Nr. 722 vom 7. Juli 2009 geneh-
migt. Das Areal des Quartierplans Alte Sagerei ist der Wohnzone 2
zugeordnet mit einer Ausniitzungsziffer von 0,5, einer maximalen Ge-
samthohe von 11 m, einer maximalen Fassadenhohe von 8 m mit einem
maximalen Zuschlag von 3 m im geneigten Gelande, allseitige Grenzab-
stande von 4 m und einer Empfindlichkeitsstufe Il geméss Larmschutz-

verordnung.
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Im Generellen Erschliessungsplan ist die Erschliessung ab Dorfstrasse
Uber eine Erschliessungsstrasse eingetragen. Die interne Erschliessung

erfolgt teilweise Uber Privateigentum.
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Gemass Art. 10 Abs. 4 des neu beschlossenen Baugesetzes kann im
Rahmen von Folgeplanungen {Quartier- oder Arealplanungen] von der
Regelbauweise abgewichen werden. Gebdude konnen im Quartierplan-
verfahren die Maximalmasse um 10 % und die Ausniitzung um 20% Uber-

schreiten.

1.2 Quartierplanung

Fur die Uberbauung des Areals der alten Sagerei Rhazins wurden im

Jahre 2002 verschiedene Studien von Architekturbliros erarbeitet.

Schlussendlich wurde das _ mit der

Bearbeitung der Uberbauungsstudie und des Quartierplans beauftragt.
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Der Quartierplan Alte Sagerei wurde vom Gemeindevorstand Rhaziins am
24. April 2006 beschlossen. Am 10. Februar 2009 bewilligte die Gemeinde
ein erstes Baugesuch auf der Parzelle Nr. 1429 des Quartierplangebiets.
Bei der Priifung des zweiten Baugesuches auf der Parzelle Nr. 1428 stell-
ten sich grundsatzliche Fragen zur Uberbaubarkeit und zu den Bestim-
mungen im Quartierplan. Dies veranlasste die Gemeinde Kontakt mit der

STW AG fiir Raumplanung aufzunehmen und die Fragestellungen einer

fundierten Abklérung zu unterziehen.

Gemass geltendem Quartierplan ist auf der Landfléche von rund 13°000
m? die Realisierung von rund 5700 m? méglich. Damit wird eine Ausniit-
zung von rund 0,44 erreicht. Dies entspricht einer mittleren Dichte in Ein-
familienhausquartieren. Die Quartiererschliessungsanlagen sind vollum-

fanglich erstellt.

Die _ stiess bei der Vermarktung der Parzellen im Quar-
tierplanareal auf Fragestellungen zur Uberbaubarkeit und zur Attraktivi-
tat. Eine Optimierung der Rahmenbedingungen fiir eine bessere

Verkauflichkeit der Parzellen steht im Fokus dieser Gesellschaft. Mit die-
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ser Erkenntnis entschied sich die _ fir eine neutrale Uber-
prifung der Uberbaubarkeit und nach Bedarf eine Optimierung dieser
Rahmenbedingungen durch die STW AG fir Raumplanung. Dem Verkauf
standen gemass Erfahrungen des Treuhanders mehrheitlich folgende

Grinde entgegen:

— Doppelhauser erwiesen sich als nicht verkauflich.

Doppelhduser mit zwischenliegenden Carports erwiesen sich als

nicht verkauflich.

Der Spielplatz als solcher und vor allem die Frage der Erstellungs-

und Unterhaltskosten erwiesen sich als Hemmnis.

Die noch bestehende Scharferei und die Mihle erwiesen sich als

Hemmnis.

Gesucht wurden offensichtlich primar Parzellen fiir Einfamilienhduser.
Keine Erfahrungswerte bestehen hinsichtlich Verkauflichkeit von Mehr-
familienhausern, weil diese Bebauungsform im Areal der alten Sagerei

nicht angeboten wurde.

Anlasslich der Besichtigung und Besprechung vom 13. November 2009

mit Beteiligung der Herren [

vereinbart, dass eine Uberbaubarkeitsstudie und wenn nétig, eine Nach-

bearbeitung des Quartierplans Berger Areal in Angriff genommen werden

soll. Dies wurde in der Folge in einer 2. Bearbeitungsphase angegangen.

Die Bauparzellen sind mehrheitlich noch im Eigentum der _
.. Einige Bauparzellen konnten zwischenzeitlich veraussert werden. Die
Parzelle fiir die Erschliessungsstrasse und einzelne Flachen fir die all-
gemeine Parkierung sind im Zeitpunkt der Realisierung des Quartier-

plans ins Eigentum der politischen Gemeinde Rhaziins Uibergegangen.
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Diejenigen Erschliessungsflachen, welche nicht ausparzelliert sind, sind
in privatem Eigentum. Sie sind Gber den Quartiererschliessungsplan mit
offentlich rechtlichen Dienstbarkeiten (Durchgangs- und Durchleitungs-
rechten] belegt und damit fur die hinterliegenden Parzellen befahr- resp.

begehbar.

Der Auftrag gliederte sich in verschiedene Arbeitsphasen. Zuerst wurde
die STW AG fiir Raumplanung mit einer Uberbaubarkeitspriifung beauf-

tragt, welcher am 30. Januar 2010 abgeschlossen wurde.

In einer 2. Phase erteilte die _der STW AG einen Auftrag fiir die
Bearbeitung / Anpassung des geltenden Quartierplans. Im Einvernehmen
mit der Gemeinde wurde eine Arbeitsgruppe gebildet mit Beteiligung der

Eigentiimerschaft und der Gemeinde.

Die _ erhoffte sich mit der Neubearbeitung / Korrektur des
Quartierplans Alte Sagerei eine Verbesserung der Verkaufstatigkeit der
Parzellen. Mit diesem Fokus wurden die teils umfangreicheren und teils
geringflgigeren Korrekturen am rechtskraftigen Quartierplan vorge-

nommen.

Die Bearbeitung der Quartierplanung erfolgte im Wesentlichen in der Zeit
vom April 2010 bis Juni 2012. Es wurden verschiedene Arbeitsgruppensit-
zungen, Eigentimerversammlungen und Begehungen vor Ort durchge-
fuhrt. In der Schlussphase wurde das Grundbuchamt Domat / Ems in die
Bereinigung der Grundbuchanmerkungen einbezogen. Wesentliche
Grundlagen und Arbeitsschritte sind in der nachfolgenden Tabelle aufge-

listet:
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30.01.2010 | Bericht Uberbaubarkeitspriifung und Nachbearbeitung

07.10.2010 | Beurteilungsbericht _ betreffend Zustand Ge-
baude Schleiferei (Parz. 18.8 und 1437)

20.05.2010 Erstellen Modell

28.12.2010 | Beizug GAMA Architektur fir Detailstudien

Mai 2012 Beschluss Quartierplanung durch Gemeindevorstand fir

die offentliche Auflage

Neuzuteilung

Gestaltung

Die Neuzuteilung orientiert sich weitgehend an der urspriinglichen Fas-
sung des geltenden Quartierplans. Wesentliche Abanderungen wurde im
zentralen Bereich des Gebiets, durch die Aufhebung der Parz. 222 vollzo-
gen. Diese urspringlich im Miteigentum aller Quartierplanbeteiligten und
allgemein zugéngliche Parzelle fiir einen Spielplatz und weitere Quartier-
infrastrukturen wurde auf die anstossenden Eigentimer aufgeteilt. Damit

eribrigte sich auch die Nutzungs- und Verwaltungsordnung.

Eine umfangreichere Korrektur erfuhr auch der Bereich fiir die Zufahrt
zur Parz. 1808, welche ausserhalb des QP-Perimeters liegt, jedoch tber

ein Fuss- und Fahrwegrecht tiber den QP Perimeter verfigte.

Bereinigungen erfolgten sodann im gesamten Perimeter, begriindet

durch die angepasste Bebauungsstruktur.

Wesentliches Charakteristikum des Gebiets Alte Sagerei bildete stets die
geografische Ausrichtung und die starke Neigung des Terrains. Insbe-
sondere im sidlichen Bereich steigt das Terrain derart massiv an, dass
ein terrassenartiges Bebauungskonzept unumgéanglich wurde, damit alle
Baustandorte (iber hinreichend Freisicht und Sonneneinstrahlung verfi-
gen konnen. Diese Terrassierung ist im erarbeiteten Gestaltungsplan

mittels Niveauhdhen festgelegt.
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Die bestehende Schleiferei ragt turmartig aus dem Perimeter und ver-
mindert die Standortqualitdt aller angrenzenden Baustandorte. Deshalb
wurde entschieden, diesen Baustandort der Schleiferei unter das heute

vorhandene Niveau zu reduzieren.

Im Grenzbereich der Parz. 1425 und 1427 soll der Hohenunterschied mit-

tels einer Stlitzmauer Uberwunden werden.

Ansonsten sind im Gestaltungsplan die Baubereiche fir Hauptbauten, fir
Carports und Garagen, Einfahrts- und Parkierungsbereiche, Freihaltebe-
reiche, Anpassungsbereiche, Terrainhdhen, Firstrichtungen, Hoéhenbe-
grenzungen und die zugeteilte Bruttogeschossflache pro Baustandort

festgelegt.

7. Erschliessung

8. Vorschriften

Im Erschliessungsplan sind samtliche Erschliessungsanlagen wie Stras-
sen Wege, Leitungen fir Wasser, Abwasser und Elektrizitdt abgebildet. In
der Neubearbeitung der Quartierplanung wurde darauf geachtet, dass
diese bereits gebauten Anlagen mdglichst nicht tangiert werden und die

getatigten Investitionen nicht nutzlos werden.

In den Vorschriften wurden alle Aspekte der Landumlegung, der Nutzung,
der Gestaltung, der Erschliessung, der Kostenverteilung und der Verfah-
ren geregelt. Das Grundbuchamt bereinigte in der Schlussphase die An-

merkungen.

Chur, 28. Juni 2012, [

Gemeinde Rhéziins: Quartierplan Alte Sagerei 9





