Kanton Graubiinden
Gemeinde Churwalden

Parpan, Quartierplan Ober Riiti

Quartierplanvorschriften

Erlassen vom Gemeindevorstand am 9. Dezember 1999



Gestitzt auf Art. 100 ff des Baugesetzes der Gemeinde Parpan (BauG) und Art. 38ff des
Raumplanungsgesetzes des Kantons Graubiinden (KRG) erlasst der Gemeindevorstand
Papan nachfolgenden:

Quartierplan ,,Ober Riiti“

A Allgemeine Bestimmungen

Quartierplangebiet

Art. 1

1 Der Quartierplan erstreckt sich Uber die Parzellen Nr. 75, 302, 303 (teilweise), 304

(teilweise), 360, 419 und 420 des Grundbuches der Gemeinde Parpan. Der Einbezug
der Parzellen Nr. 360, 419 und 420 erfolgt ausschliesslich zur Regelung der Erschlies-

sung.

2 Die genaue Abgrenzung des Quartierplangebietes ergibt sich aus dem Bestandesplan
1:500.

3 Die Eigentumsverhéltnisse und die auf den einbezogenen Parzellen bestehenden

Dienstbarkeiten und Grundlasten sowie Vormerkungen und Anmerkungen sind aus

dem Bestandesplan und den Grundbuchausztigen im Anhang ersichtlich.

Zweck

Art. 2

1 Der Quartierplan legt die berbaubaren Flachen sowie die Gestaltung von Bauten und

Anlagen auf der im Gestaltungsgebiet | gelegenen Flache fest.

2 Der Quartierplan regelt die Erschliessung des Gestaltungsgebietes | und der Parzellen
Nr. 360, 419 und 420. Er bestimmt ferner die Grundziige der Erschliessung der Ge-
staltungsgebiete Il und lll.

Bestandteile des Quartierplanes

Art. 3

1 Der Quartierplan umfasst folgende Bestandteile:

No o s LN

Quartierplanvorschriften (QPV)
Bestandesplan 1:500
Gestaltungsplan 1:500

. Erschliessungsplan 1:500
. Richtplan 1:500
. Modell 1:500

Erlauterungsbericht



Verbindlichkeit, Vorbehalt der geltenden Vorschriften Art. 4

1 Der Quartierplan gilt fir die Eigentimerinnen und Eigentiimer aller im Quartierplange-
biet gelegenen Grundstiicke, unbesehen allfalliger Handanderungen.

2 Alle Bauvorhaben im Quartierplangebiet haben, soweit die nachfolgenden Bestimmun-
gen keine besonderen Vorschriften enthalten, den jeweils geltenden Bau- und Er-
schliessungsvorschriften der Gemeinde zu geniigen.

3 Vor der Erstellung von Bauten und Anlagen ist das ordentliche Baubewilligungsverfah-
ren durchzufthren.

B Quartierplanvorschriften

I Richtplan, Modell

Zweck Art. 5

1 Der Quartierrichtplan und das Modell zeigen auf, wie die Uberbauung und Erschlies-
sung des gesamten Quartierplangebiets erfolgen soll.

2 Der Quartierrichtplan und das Modell haben den Charakter einer Richtlinie.

Il Gestaltung
1. Allgemeines

Gestaltungsgebiete Art. 6

1 Das Quartierplangebiet, ohne die Parzellen Nr. 360, 419 und 420, wird in drei Gestal-
tungsgebiete aufgeteilt. Die Grenzen der Gestaltungsgebiete I, I| und 1ll sind aus dem
Gestaltungsplan ersichtlich.

2 Fur das Gestaltungsgebiet | gelten die nachfolgenden, in den Artikeln 7-12 QPV fest-
gelegten Gestaltungsvorschriften.

3 Vor der Erstellung von Hochbauten in den Gestaltungsgebieten Il und Ill ist die Einzo-
nung der Gebiete mit Beschluss der Gemeindeversammiung und Genehmigung der
Regierung erforderlich. Zudem ist fur die betreffenden Gebiete ein erganzender Quar-
tiergestaltungsplan mit den zugehérigen Vorschriften zu erlassen.

4 Der Bau der im Erschliessungsplan festgelegten Erschliessungsanlagen ist ohne zu-
satzliche Quartiergestaltungsplanung zulassig.



2. Gestaltungsgebiet |

Nutzungsart und Ausnitzung Art. 7

1 Die Art der Nutzung sowie die Ausntitzung richten sich nach den Bestimmungen des
Baugesetzes und des Zonenplanes.

2 Die zulassige Ausnitzung ist méglichst gleichmassig auf die Baustandorte A, B, und C
zu verteilen.

Situierung der Geb&ude Art. 8

1 Die Situierung neuer Gebaude ist durch die im Gestaltungsplan bezeichneten Baufen-
ster A, B und C bestimmt.

2 Ausserhalb der bezeichneten Baufenster (Freihalteflache) diirfen keine Hochbauten er-
stellt werden mit Ausnahme von eingeschossigen Kleinbauten wie Gartenhauser oder
Gerateschopfe mit einer Grundflache von max. 10 m?. Vordacher und Balkone diirfen
iber die Begrenzung der Baustandorte hinausragen.

Dachgestaltung Art. 9

1 Die im Gestaltungsplan bezeichnete Firstrichtung ist einzuhalten. Abweichungen im
Rahmen von max. +/- 10° sind zuldssig.

2 Alle Neubauten haben Satteldacher mit gleicher Dachneigung und gleichem Dachmate-
rial aufzuweisen.

3 Dachaufbauten und Dachflachenfenster richten sich nach dem Baugesetz. Die Breite
von Fassadenaufbauten (Querdacher) darf maximal % der Fassadenlange aufweisen.

Gebaude- und Firsthéhe Art. 10

1 Die Gebaude- und Firsthdhe richtet sich nach dem Baugesetz.

2 Die Gebaude- und Firsthéhen sind ab gewachsenem Boden, bei Aufschiittungen oder
Abgrabungen ab der neuen Terrainlinie zu messen. Bei Aufschittungen ist die Bemes-
sung ab neuem Terrain nur zuléassig, wenn die Aufschittung nicht mehr als 0.50 m be-

tragt.

Grenz- und Gebaudeabstand, Gebaudelange Art. 11

1 Die Grenz- und Gebaudeabstédnde von Gebauden gegeniiber Nachbarparzellen sowie
benachbarte Bauten werden grundsatzlich durch die im Gestaltungsplan festgesetzten
Baufenster bestimmt.

2 Innerhalb der Baufenster kann die Gebaudeldange nach architektonischen Kriterien frei
gewahlt werden.



Umgebungsgestaltung Art. 12

1 Die Umgebung der Bauten ist méglichst natiirlich zu gestalten.

lll Eigentumsverhiltnisse

Bereinigung der Dienstbarkeiten, Anmerkungen und Vormerkungen Art. 13

1 Mit Racksicht auf die Erschliessungsanordnungen des vorliegenden Quartierplanes
werden nachfolgende Dienstbarkeiten ohne Anspruch auf Entschadigung aufgehoben:

Auf Parzelle Nr. 302

a) Last: Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten LSR Parzelle 360, dat. 3. 7. 1987

b) Last: Durchleitungsrecht fir Werkleitungen zugunsten LSR Parzelle 360,
dat. 3. 7. 1987

Auf Parzelle Nr. 303

d) Last: Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten LSR Parzelle 360, dat. 3. 7. 1987

e) Last: Durchleitungsrecht fur Werkleitungen zugunsten LSR Parzelle 360,
dat. 3. 7. 1987

Auf Parzelle Nr. 304

a) Last: Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten LSR Parzelle 360, dat. 3. 7. 1987

b) Last: Durchleitungsrecht fir Werkleitungen zugunsten LSR Parzelle 360,
dat. 3. 7. 1987

Auf Parzelle Nr. 360

d) Recht: Fuss- und Fahrwegrecht zulasten LSR Parzellen 302, 303, 304,
dat. 3. 7. 1987

e) Recht: Durchleitungsrecht fir Werkleitungen zulasten LSR Parzelle 302, 303, 304,
dat. 3. 7. 1987

2 Alle tibrigen im Grundbuch auf den einbezogenen Parzellen lastenden Dienstbarkeiten
und Grundlasten sowie die Vormerkungen und Anmerkungen bleiben bestehen.

IV Erschliessung

1. Erschliessungsanlagen

Verkehrsanlagen , Art. 14

1 Die Erschliessung des Quartierplangebietes fur FUssgénger und Motorfahrzeuge erfolgt
nach den Anordnungen des Erschliessungsplans.

2 Die Erschliessungsstrasse erschliesst die Parzellen Nr. 302, 303, 304, 360, 419 und
420. Sie steht den jeweiligen Eigentiimerinnen und Eigentimer dieser Parzellen zur
uneingeschrankten Benitzung offen.



Abstellplatze fir Motorfahrzeuge Art. 15

1 Die erforderliche Anzahl Abstellplatze fir Motorfahrzeuge wird im Baubewilligungsver-
fahren festgelegt.

2 Abstellplatze sind mit Ausnahme von Besucherparkpléatzen grundsatzlich unterirdisch
oder in den einzelnen Wohnbauten zu erstellen.

Anschluss an das Versorgungsnetz Art. 16

1 Der Anschluss von Neubauten im Quartierplangebiet an die ¢ffentliche Kanalisation
und die Wasserversorgung richten sich nach dem Erschliessungsplan. Der Anschluss
an die Leitungen der Stromversorgung und der Telekommunikation erfolgt nach den
Weisungen der zustandigen Werke.

Ableitung von Meteorwasser Art. 17

1 Die Eigentimerinnen und Eigentimer aller in den Quartierplan einbezogenen Parzellen
haben dafir zu sorgen, dass kein Oberflachenwasser auf die angrenzenden Grund-
stiicke abfliessen kann.

2 Oberflachenwasser ist auf dem jeweiligen Grundstuick versickern zu lassen oder in ge-
trennten Meteorwasserleitungen nach den Weisungen der Gemeinde abzuleiten.

Eigentum an den Versorgungsanlagen Art. 18

1 Die im Erschliessungsplan bezeichnte Kanalisationsleitung (Abschnitt A-B) steht im Ei-
gentum der Gemeinde. Alle Ubrigen im Erschliessungsplan festgelegten Wasser- und
Kanalisationsleitungen stehen im Privateigentum.

2 Die elektrischen Leitungen und die Leitungen der Telekommunikation bleiben im Ei-
gentum der Werke, von denen sie ausgehen.

Durchleitungsrechte Art. 19

1 Die in den Quartierplan einbezogenen Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer
sind verpflichtet, die Durchleitungen von &ffentlichen Werkleitungen sowie von privaten
Hausanschlissen oder Meteorwasserleitungen samt zugehérigen Anlagen auf ihren
Grundstiicken ohne Anspruch auf Entschadigung zu dulden.

Abfallbereitstellung Art. 20

1 Die im Quartier anfallenden Abfélle sind an den von der Gemeinde bestimmten Stand-
orten flr die zentrale Abfallsammlung zu deponieren.



2. Ausfiihrung, Unterhalt und Erneuerung der Erschliessungsanlagen

Ausfihrung Art. 21

1

Projektierung und Erstellung der im Erschliessungsplan festgelegten Erschliessungs-
strasse sowie der fir den Anschluss von Neubauten an das 6ffentliche Netz erforderli-
chen Wasser- und Kanalisationsleitungen einschliesslich der Hausanschliisse sind Sa-
che der Eigentimer der Parzellen 302, 303 und 304.

Die Leitungen der Elektrizitatsversorgung und der Telekommunikation werden von den
zustandigen Werken erstelit.

Unterhalt und Erneuerung Art. 22

1

Die Erschliessungsstrasse (Abschnitt C-D) ist von den jeweiligen Eigentiimerinnen und
Eigentimer der Parzellen Nr. 302, 303, 304, 360, 419 und 420 zu unterhalten und zu
erneuern. Der Unterhalt und die Erneurung der Erschliessungsstrasse (Abschnitt D-E)
obliegen den Eigentimerinnen und Eigentiimer der Parzellen Nr. 302, 303, 304 und
360.

Die Ubrigen im Erschliessungsplan festgelegten Erschliessungsanlagen sind von den
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer zu unterhalten und zu erneuern, denen
diese Anlagen dienen.

Der Unterhalt und die Erneuerung der elektrischen Leitungen und der Leitungen der
Telekommunikation obliegt den betreffenden Werken.

3. Finanzierung der Erschliessungsanlagen

Verkehrsanlagen : Art. 23

1

Die Kosten fiir die Erstellung der Erschliessungsstrasse gehen ausschliesslich zu La-
sten der Eigentimerinnen und Eigentiimer der Parzellen Nr. 302, 303, 304.

Die Kosten fiir den Unterhalt und die Erneuerung der Erschliessungsstrasse, Abschnitt
C-D, gehen zu Lasten der jeweiligen Eigentiimerinnen und Eigentmer der Parzellen
Nr. 302, 303, 304, 360, 419 und 420, jene des Abschnittes D-E zu Lasten der jeweili-
gen Eigentimerinnen und Eigentimer der Parzellen Nr. 302, 303, 304 und 360. Mass-
geblich fur die Aufteilung der Kosten ist das Verhéltnis der Parzellenflachen der ko-
stenpflichtigen Parzellen, wobei die in der zweiten Nutzungsetappe gelegenen Parzel-
lenflachen erst nach erfolgter Einzonung mitzuberlicksichtigen sind.

Die Kosten fir die Erstellung, den Unterhalt und die Erneuerung aller Gibrigen Verkehr-
sanlagen wie Zufahrten, Autoabstellplatze und Hauszugénge tragen die Grundeigen-
timerinnen und Grundeigentiimer, denen die Anlagen dienen.



Werkleitungen Art. 24

1

Die Kosten fur die Erstellung, den Unterhalt und die Erneuerung der Wasser- und Ka-
nalisationsleitungen mit Ausnahme des Leitungsabschnittes A-B einschliesslich der
Hausanschliisse gehen zu Lasten der Eigentimerinnen und Eigentiimer, denen diese
Anlagen dienen.

Die Kosten fiir die Erstellung, den Unterhalt und die Erneuerung der elektrischen Lei-
tungen und der Leitungen der Telekommunikation richten sich nach den Vorschriften
der zustandigen Werke.

Vorbehalt der gesetzlichen Abgaben Art. 25

1

Durch die Finanzierung der Erschliessungsalagen gemass Art. 23-24 QPV werden die
Quartierplanbeteiligten von der Leistung der gesetzlichen Beitrdge an offentliche Er-
schliessungswerke der Gemeinde, aus denen ihnen ein Vorteil erwéachst, nicht befreit.

Vorbehalten bleiben ferner die fiir den Anschluss von Neubauten im Quartierplangebiet
an die ¢ffentliche Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung geschuldeten An-
schlussgebihren. Diese werden den Baugesuchstellenden bei Erteilung einer Baube-
willigung in Rechnung gestellit.

Vorbehalten bleiben ausserdem die Anschlussgebthren fur den Anschluss der Grund-
stiicke an die Elektrizitatsversorgung und an die Leitungen der Telekommunikation so-
wie die laufenden Betriebsgebiihren fiir die Bentitzung der 6ffentlichen Versorgungs-
anlagen.

C Schlussbestimmungen

Kosten der Quartierplanung Art. 26

1

Die Kosten der Quartierplanung sowie die Kosten der Gemeinde flr die Prifung, Ge-
nehmigung und Anmerkung des Quartierplans im Grundbuch gehen ausschliesslich zu
Lasten des Eigentiimers der Parzellen Nr. 302, 303 und 304.

Die Kosten der Gemeinde werden dem kostenpflichtigen Eigentimer nach Abschluss
der Quartierplanung in Rechnung gestellt. Sie sind innert 60 Tagen seit Erhalt der
Rechnung an die Gemeindekasse zu bezahlen. Bei verspateter Zahlung wird ein Ver-
zugszins in der Hohe des Zinssatzes der Graubiindner Kantonalbank fir 2. Hypotheken
zuzlglich %2 % berechnet (Art. 116 Abs. 3 BauG).

Anmerkung im Grundbuch : Art. 27

1

Die Baubehdrde lasst den vorliegenden Quartierplan nach Eintritt der Rechtskraft im
Grundbuch der Gemeinde Parpan auf die Parzellen Nr. 75, 302, 303, 304, 360, 419
und 420 anmerken.



2 Die im Quartierplan festgelegten Bauvorschriften und Erschliessungsanordnungen
gelten gemass Vorschriften der Gemeinde Parpan ausschliesslich als ¢ffentlichrechtli-
che Eigentumsbeschrankungen und werden nicht als Dienstbarkeiten im Grundbuch
eingetragen. '

3 Die Baubehoérde ist fur die Anmeldung des Quartierplans zur Anmerkung beim Grund-

buchamt Valbella besorgt. Gleichzeitig meldet sie die sich aus der Bereinigung der
Dienstbarkeiten ergebenden Rechtsanderungen zum Vollzug im Grundbuch an.

Aufhebung oder Ab&nderung des Quartierplanes Art. 28

1 Fur die Anderung des Quartierplanes gelten sinngeméss die Bestimmungen uber die
Einleitung und den Erlass.
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