Kanton Graubiinden Gemeinde Mutten

QUARTIERPLANUNG + LANDUMLEGUNG
"0B DE HUSCHERN"

ERLAEUTERUNGSBERICHT

e e e . . o S S e S . . S T ] — o i T o T T o S

7000 Chur, Mai 1989 A. Bruni, dipl. Ing. ETH/SIA



Kanton Graubilinden Gemeinde Mutten

l.

QUARTIERPLANUNG + LANDUMLEGUNG

"OB DE HUESCHERN"

ERLAEUTERUNGSBERICHT

VERANLASSUNG

In der bereits im Rahmen der ersten Ortsplanung im Jahre 1974
festgelegte Wohnzone oberhalb Untermutten konnte wegen un-
gunstig geformter Parzellen und ungenigender Erschliessung
nur in Einzelf&dllen Baubewilligungen erteilt werden.

Flir die Freigabe der Ueberbauung war eine Quartierplanung mit
Landumlegung notwendig. Die Durchfiihrung dieser Quartier-
planung und Landumlegung wurde vom Gemeindevorstand Mutten
beschlossen und die Einleitung vom 16. Februar bis

17. M&rz 1987 6ffentlich aufgelegt. Die Planungsarbeiten
wurden dem Ingenieurbiiro A. Bruni, dipl. Ing. ETH/SIA, Chur
in Auftrag gegeben.

ZIEL DER QUARTIERPLANUNG UND LANDUMLEGUNG

Die folgenden Ziele sollen erreicht werden:

-~ Schaffung von Uberbaubaren Parzellen in der Bauzone.

- Konzentrierung der Ueberbauung entlang der Strasse und

Freihaltung der Steilhange.



- Siedlungsstruktur und Ortsbild sowie Gestaltung der einzel-
nen Bauten, wie sie in Mutten vorherrschen.

- Strassenerschliessung kombiniert mit der M&glichkeit einer
event. Umfahrung der engsten und steilsten Teilstrecken
in Untermutten. Die Erschliessungsstrassen und Zufahrten
sind auf das Notwendigste zu beschréanken.

- Erschliessung mit Wasserversorgungs- und Kanalisationsan-

lagen ausgerichtet auf den notwendigen Gesamtausbau.

3. LANDUMLEGUNG

Fir die Landumlegung wurde ein grdsserer Bereich (ca.2.5ha)
beigezogen, damit die Entflechtung von Bauland und landwirt-
schaftlichem Boden mdglich war und auch im letzteren einiger-

massen arrondierte Parzellen geschaffen werden konnten.

3.2 Alter Bestand

Der alte Bestand mit den bestehenden Grenzen wurde von den
Aufnahmen filir die Parzellarvermessung Ubernommen. Zusé&tzlich
wurden HOhenkurven ausgewertet. Weil erhebliche Unterschiede
in der Qualit&t und Hangneigung bestehen, wurde eine Be-
wertung des Bodens durch die Herren W. Grass und Urech ausge-

fiuhrt.

3.3 Prozentualer Abzug und Anspruch

Im nérdlichen Teil ist eine Erschliessungsstrasse zu er-
stellen. Der daflir bendtigte Boden wird mit einem Abzug von
8.5% des durch diese Strasse erschlossenen Baulandes be-
schafft.



Der Wert des alten Bestandes minus prozentualer Abzug ergibt
den Anspruch in Wertpunkten fiir die Neuzuteilung.

Der sidliche Teil (Parz. 356, 362-367) ist bereits durch die
kantonale Verbindungsstrasse erschlossen. Die Parzelle 12

wird Ulber eine private Zufahrt erschlossen. Bei diesen

Parzellen wurde deshalb kein prozentualer Abzug vorgenommen.

Bei der Neuzuteilung wurde darauf geachtet, dass jede Bau-
parzelle an eine Erschliessungsstrasse angrenzt und damit
die Mdglichkeit besteht, an der Strasse Abstellplatze fir
Motorfahrzeuge zu erstellen, sowie Fusswege oder kurze Zu-
fahrten zu den einzelnen Bauten zu erstellen.
Kleine Parzellen desselben Grundeigentimers wurden nach Moég-
lichkeit zu einer grossen zusammengelegt. Ebenso wurde ange-
strebt die Restparzellen im landwirtschaftlichen Gebiet zusam-
menzulegen und méglichst angrenzend an eine grdssere Parzelle
ausserhalb des Beizugsgebietes zuzuteilen.
Eine Zuteilung, welche auf den einzelnen Wertpunkt bei jedem
Eigentimer aufgeht,ist nicht m&églich, kleine Differenzen lassen
sich nicht vermeiden. Die entsprechenden Mehr- und Minderzu-
teilungen werden in Geld ausgeglichen.
Die folgende Geldentschddigungen wurden vom Gemeindevorstand
festgelegt: Bauland Fr. 48.-- /Wertpunkt

landwirtschaftlicher Boden Fr. 8.--/Wertpunkt

Die definitive Berechnung der Mehr- und Minderwerte kann erst
nach erfolgter Absteckung der neuen Grenzen und Berechnung
der abgesteckten Fldchen erfolgen.
Fir die Strasse wurde ein Landstreifen von 3.00 - 4.00 m Breite
ausgeschieden. Die normale Fahrbahnbreite ist mit 3.00 m vor -
gesehen, mit einseitiger Belagsschale fiur die Entwédsserung

von 0.50 m Breite und Bankett. Das maximale Gef&dlle betragt 10%.

-/



4.,

ERSCHLIESSUNG

4.1 Strassen

Nur fir den noérdlichen Teil des Beizugsgebietes ist eine
neue Erschliessungsstrasse von ca. 150 m La&nge notwendigq.
Das Trassée wurde so gewdhlt, dass beidseitig Bauparzellen
von ca. gleicher Tiefe entstehen und die im Generellen Er-
schliessungsplan vorgegebene Mdglichkeit fir eine Umfahrung
der engsten und steilsten Strecken der Strasse in Untermutten

offen bleibt.

4.2 Niveaulinien

Die Niveaulinie, d.h. die Projekthdhe oder das Langenprofil
der Erschliessungsstrasse wurden festgelegt, damit die Baupro-
jekte fir die angrenzenden HAuser mit Einfahrten und Eingén-

gen angepasst werden koénnen.

Im Gebiet "Ob de Hiuschern" ist der vorhandene Druck ab dem
bestehenden Reservoir fir die Brandbeka&mpfung nicht geniligend.
Deshalb ist im Entwurf zum Generellen Wasserversorgungs-
projekt eine hdhere Druckzone ab zukinftigem Reservoir Spina
vorgesehen.

Ein Leitungsstrang vom Reservoir Untermutten iliber die
Kantonsstrasse und die Erschliessungsstrasse und mit einer
Verbindung hangabwdrts zur bestehenden Dorfnetzleitung
unterhalb Parzelle 320 erschliesst das ganze Quartierplan=-
gebiet. Angeschlossen werden vier Ueberflurhydranten. Vorlaufig
kann diese Leitung direkt mit dem bestehenden Netz verbunden
werden. Nach Ausbau der oberen Druckzone ist vor dem Anschluss

in Parz. 320 ein Druckreduzierventil einzubauen.



4.4 Kanalisation

Der Hauptsammelkanal fir die Abwasser von Spina,
Obermutten und Stafel wird durch den grdssten Teil des Ge-
bietes hindurchgefihrt. Daneben ist ein kleiner Seitenkanal
zur Erschliessung des Quartiers notwendig.

Das Strassenwasser und Sickerwasser wird in einer separaten
Leitung abgeleitet. Das Sickerwasser aus Entwdsserungen ist
auf keinen Fall und das Dachwasser mdglichst nicht in die
Kanalisation einzuleiten, es kann i{iber die Strassenwasserab-
leitung in den Bach abgeleitet oder event. unterhalb der

Hauser versickert werden.

5. GESTALTUNG

5.1 Quartiergestaltungsplan

Angestrebt wurde eine Siedlungsform und - gestaltung wie
sie in Obermutten und Stafel vorkommen, d.h. mit Gruppierung
und Konzentrierung der Bauten entlang der Strasse.

Die extrem steilen Hange werden dagegen modglichst von Ueber-
bauung freigehalten.

Auch die Gestaltung der einzelnen H&user soll auf die orts-
ibliche Bauweise ausgerichtet werden.

Deshalb wurden im Quartiergestaltungsplan die Situierung der
Hduser mit abgegrenzten Ueberbauungsfldchen und Firstrichtungen
festgelegt. Die eingezeichneten Geb&dude sollen als Richtlinie
fir die Ueberbauung dienen. Innerhalb der Ueberbauungsfl&chen
kann der Gebdudegrundriss verschoben oder erweitert werden.
Die einzuhaltenden minimalen Grenz- resp. Gebdudeabstande sind
ebenfalls eingetragen.

Den Bedingungen des Gestaltungsplanes steht der Vorteil einer

um 15% erhéhten Ausnlitzung gegeniliber.



5.2 Spezielle Vorschriften

T ——————— ———

Die speziellen Vorschriften umfassen die Bestimmungen mit
Verbindlichkeit und Abweichungsspielraum, welche fir die Ein-
haltung des im Quartiergestaltungsplan vorgegebenen Ueberbau-
ungskonzeptes notwendig sind. Ausserdem sind die fir die ange-
strebte Gestaltung der einzelnen Bauten und der Umgebung not-

wendigen Gestaltungsvorschriften enthalten.

6. VERTEILER DER PLANUNGSKOSTEN

Die Planungskosten werden gemdss Baugesetz Art. 28 BG nach
Massgabe des Zuteilungswertes ihrer Grundsticke auf die Grund-
eigentlimer verteilt.

Weil der umgebende landwirtschaftliche Boden nur zu Ermégli-
chung der Entflechtung und vernluftigen Abgrenzung einbezogen
wurde, werden die Planungskosten nur auf das Bauland verteilt.
Ein Verteiler in Promillen auf Grund der neuzugeteilten

Fldchen wurde aufgestellt. Die Promillanteile sind definitiv,
hingegen sind die daneben aufgefiihrten Betr&ge nur approximativ,
weil die effektive Restkostensumme erst nach definitiver Ab-

rechnung feststeht.
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