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1. Ausgangslage

Das Quartierplangebiet Garola liegt direkt an der Einfahrt Pragg-
Jenaz, zwischen der Prattigauerstrasse und der RhB-Linie. Das
knapp zwei Hektaren grosse Quartierplangebiet (QP-Gebiet) ist
gemass rechtsgliltigem Zonenplan der Gewerbezone zugeteilt. Die
Grundsticke weisen sehr unterschiedliche Formen auf. Es sind
schmale oder konische Flachen, welche sich auch durch die Gelan-
deform begriinden. An der Einfahrt Jenaz stehen zwei Gewerbebe-
triebe, alle anderen Grundstiicke werden landwirtschaftlich genutzt.
Erschlossen ist das QP-Gebiet durch eine Zufahrt der bestehenden
Gewerbebetriebe und einen quer durchs Areal weiterfihrenden G-
terweg, welcher Uber einen unbewachten Bahniibergang das Gebiet
in Richtung Jenaz verlasst.

Das QP-Gebiet ist von drei Seiten mit Strassen- und Bahndamm um-
geben. Fir die Gebietserschliessung ist auf Grund des Verkehrsregi-
mes (Kantonsstrasse und RhB-Linie) einzig die bestehende Nordzu-
fahrt ab der kantonalen Verbindungsstrasse Pragg-Jenaz erlaubt.
Der Bahnibergang, respektive der Gliterweg, wird im Rahmen dieser
Quartierplanung aus Sicherheitsgriinden aufgehoben. Die unter-
schiedlichen Gelandeterrassen sollen an die neuen QP-Gewerbe-
strasse angeglichen werden, um auch dem hohen Grundwasserspie-
gel zu entrinnen.

2. Quartierplanziele

Der Quartierplan bezweckt folgendes:

- Die Bauzonenerschliessung bildet das Kernstiick fiir das
zukunftige Gewerbegebiet von Jenaz. Die Strassenfiihrung hat
landsparend und zweckmassig zu erfolgen.

- Alle Grundstlicke sollen fur verschiedene Gewerbenutzungen
optimal bebaut werden kénnen. Die unterschiedlichen Terrain-
verhéltnisse sind auf die neue Parzellenstruktur auszurichten.

- Das Gebiet ist aufgrund der Verkehrsgunst pradestiniert fiir
einen attraktiven Gewerbestandort, nicht nur fiir das lokale
sondern auch fir regional tatiges Gewerbe. Dies erfordert Re-
gelungen flr eine geordnete Bebauungsstruktur und Areal-
nutzung. Ubergeordnete Rahmenbedingungen (z.B. Larm-
schutzmassnahmen) sind zu ber(icksichtigen.

3. Planungsablauf und Mitwirkung

Am 15. Mai 2000 beschloss der Gemeindevorstand von Jenaz, ge-
stitzt auf Artikel 38 des Baugesetzes Jenaz (BauG) die Einleitung
des Quartierplanes Garola. Dieser erfolgte aufgrund eines konkreten
Bauvorhabens (Baugesuch) und dem Bediirfnis nach verfugbarem
Gewerbeland in Jenaz. Ins Verfahren einbezogen wurden samtliche
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4,

Grundstlcke, welche in der Gewerbezone Garola liegen. Es sind
dies die Parzellen 231 bis 241, 796 und 1321. Gegen die Einleitung
und Abgrenzung des QP-Gebietes gingen keine Einsprachen ein.

Der Quartierplan wurde nicht nur in enger Zusammenarbeit mit der
Gemeindebehdrde ausgearbeitet, sondern auch die betroffenen
Grundeigentimer wurden umfassend in die Planung einbezogen.
Neben flinf Orientierungsversammlungen wurden vier Umfragen und
Vernehmlassungen zur Bauabsicht, Erschliessung und Landumle-
gung durchgefihrt:

* 10. August 2000 (Quartierplan allgemein, Ablauf, Rechtssitua-
tion)

* 21. November 2000 (Eigentimerwlinsche aufgrund Umfrage 1,
Erschliessungskonzepte)

* 12. Februar 2001 (Eigentimerwinsche aufgrund Umfrage 2,
neue Erschliessung und Parzellierung)

* 16. Mai 2001 (Eigentimerwiinsche aufgrund Vernehmlassung,
Neuzuteilung, Erschliessung, Vorschriften und Kostenverteiler)

* 4. Dezember 2001 (Abschlussinformation vor der Auflage)
Die Grundeigentimer konnten ihre Anliegen bei allen entscheiden-

den Planungsschritten einbringen, Die Mitwirkung im Sinne von Art. 4
des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG) ist somit erfullt.

Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Ortsplanung

Die Gewerbezone Garola wurde bei der Revision Ortsplanung 1997
von der Genehmigung ausgenommen (Regierungsbeschluss Nr.
384, 25. Februar 1997). Die Gemeinde hat den geforderten Larm-
nachweis beziehungsweise die Machbarkeitsstudie fir Larmschutz-
massnahmen mit einer Erganzung im Baugesetz (Art. 51 Abs. 3
BauG) nachgereicht. Die Gewerbezone Garola ist somit seit April
2001 mit Auflagen betreffend Larmschutz rechtskraftig. Die Geléande-
terrassen in der Gewerbezone wurden auch durch die Uberarbeitung
der Ortsplanung nicht in den Generellen Gestaltungsplan als Raine
aufgenommen und unter Schutz gestellt.

Abstand Kantonsstrasse

Entlang der Prattigauer Strasse sind seit 1972 kantonale Baulinien
rechtskraftig. Innerhalb dieser Abstandslinien diirfen in der Regel
keine Bauten und Anlagen erstellt werden. Das Gewerbehaus auf
Parzelle 231 konnte aufgrund neuer Verkehrssicherheitsnormen
durch eine Ausnahmebewilligung in die Abstandslinie (reduzierte
Baulinie) errichtet werden. Fur Strassen (Anlagen) innerhalb des Ab-
standes ist unter Interessenabwégung (Gewerbestrasse entlang der
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Bd&schung Préattigauerstrasse) eine kantonale Ausnahmebewilligung
in Aussicht gestellt, welche zum Zeitpunkt der QP-Genehmigung vor-
liegen wird.

Larmbelastung

Die Gewerbezone gilt als unerschlossene Bauzone und hat somit
aufgrund der Larmbelastung von der Prattigauerstrasse und der
Bahnlinie Schutzmassnahmen nachzuweisen um Uberbaut werden
zu kénnen (Art. 29 LSV). Eine Larmuntersuchung im Rahmen der
Ortsplanung hat ergeben, dass durch geeignete Massnahmen an
den Gebauden respektive der Schallschutz-Fensteranordnung die
gesetzlich geforderten Planungswerte flr die verschiedenen Gebéau-
denutzungen geméss eidg. Larmschutz-Verordnung erfullt werden
kénnen. Im Anhang sind die Anforderungen an den Larmschutz mit
zwei Situationspldnen dargestellt (Die Richtigkeit der Abstande
wurde durch das AfU, F. Sprecher, bestatigt).

Andere Belastungen

Da das Gewerbegebiet direkt an die Bahnlinie grenzt, wurde die
elektromagnetische Strahlenbelastung durch die Fahrleitung (11
kV, einphasen Wechselstrom) beim RhB-Fahrleitungsdienst abge-
klart. Durch die Bahndammhohe und den einzuhaltenden Grenzab-
stand von 5 m, liegen die Hauptbauten ausserhalb des Strahlengren-

zwertes der eidg. nichtionisierenden Strahlenschutzverordnung
(NISV).

Bahniibergang und Damm

Der unlberwachte Bahnlibergang «Kiesgrube», am slUdwestlichen
Rand des Quartierplangebietes ist auf Begehren der Rhéatischen
Bahn aufzugeben und dessen Ersatz mit der Quartierstrasse zu re-
geln. Als Gegenleistung tretet die RhB der Gemeinde Jenaz kosten-
los rund 250 m*Flache fiir eine Grenzbegradigung entlang des Bahn-
dammes zu Gunsten des QP-Gebietes ab. Diese Flachen sind im
rechtsgultigen Zonenplan keine Bauzone (UG). Sie werden, um (iber-
baut werden zu kénnen, mit einer Teilrevision der Ortsplanung einge-
zont.

5. Erschliessung

Die Quartiererschliessung erfolgt von Norden, ab der kantonalen Ver-
bindungsstrasse Pragg-Jenaz, Uiber die Gewerbestrasse. Sie hat
zwingend die bereits bestehende Einfahrt zu den zwei Gewerbebe-
trieben als Abzweiger zu nutzen, dies als Sicherheitsauflage des kan-
tonalen Tiefbauamtes. Die Fahrbahnbreite betragt 5.5 m und geniigt
den minimalen Verkehrsanspriichen der Gewerbenutzung. Ein Stras-
senteilstlck wird auf 6.5 m ausgebaut, um das Kreuzen zweier LKWs
zu ermoglichen, im Gbrigen ist die Strassenbreite fiir Kreuzungs-
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mandver zwischen einem LKW und einem PW ausgelegt. Das Ban-
kett bzw. die Zusatzbreite des Lichtraumprofile von beidseits 0.25 m
wird auf den Gewerbegrundstiicken erstellt und kann in die Arealge-
staltung (z.B. Vorplatz) flachensparend integriert werden.

Die Strasse wird bis an den sldlichen Quartierrand erstellt. Einerseits
wird die Option fir eine spéatere Zonenerweiterung mit Erschlies-
sungsanschluss bereits heute geregelt. Anderseits benétigt die an-
grenzende Landwirtschaftsparzelle durch den aufgehobenen Bahn-
bergang weiterhin eine Zufahrt.

Die Zufahrt zu den bestehenden Gewerbebetrieben wird durch die
neue Gewerbestrasse lediglich im Einmlndungsbereich leicht ange-
passt, sonst bleibt diese Situation unverandert.

Ein offentlicher Wendeplatz am Strassenende ist nicht geplant. Fur
Wendemdglichkeiten ist auf den eigenen Grundstlicken zu sorgen.
Einzig fUr die &ffentlichen Dienste (Kehrichtabfuhr und Schneerau-
mung) ist auf der letzten genutzten Gewerbeparzelle eine minimale
Wendemdglichkeit zu gewahren. Mit dieser vertretbaren Einschran-
kung kann auf flichenbeanspruchende Lésungen verzichtet werden.

Ein Quartiersammelplatz fir Kehricht, Recyclingmaterial, Transfor-
matorenstation oder Besucherfahrzeuge ist nicht vorgesehen. Die
einzelnen Entsorgungseinrichtungen sind fiir jeden Betrieb individuell
zu lésen. Die Gemeinde erfullt die ortstibliche Pflicht fiir die Abfallab-

fuhr. Die neue Trafostation wird auf einer separaten, eng gefassten
Parzelle errichtet.

Der bestehende Giiter- und Fussweg quer durchs QP-Gebiet wird
mit dem Bahnibergang aufgehoben.

Samtliche neuen Ver- und Entsorgungsleitungen werden gleichzei-
tig entlang des Strassenkdrpers verlegt und mit einer Anschlussmég-
lichkeit vorbereitet. Nachtrégliche Grabarbeiten sollten somit vermie-
den werden. Es sind dies die AnschlUsse fiir Trinkwasser, Schmutz-
wasser, Elektrisch, Telefon.

6. Gestaltung

Um dem exponierten Gewerbestandort an der Kantonsstrasse und
Bahnlinie gerecht zu werden, sollen die neuen Gebaude mit einer
groben Uberbauungsstruktur festgelegt werden. Die ndchsten er-
stellten Gewerbebauten werden weisend fiir die weitere Entwicklung
von Garola sein. Da weitaus der grosste Teil der Eigentiimer noch
keine konkreten Bauabsichten hat, soll mittels Nutzungserleichterun-
gen und Gestaltungsmassnahmen eine attraktive Gewerbezone ge-
wabhrleistet werden, welche weitere Interessenten anzieht. Regelun-
gen fur die Geb&udeformen und Aussenraumnutzung (Asthetik) sol-
len eine héhere Wertschépfung des Baulandes ergeben, als ver-
gleichsweise an abgelegeneren Standorten.
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Definierte Baubereiche weisen den Anordnungsspielraum fur die
Hauptbauten aus. Diese lassen aufgrund der Terrainanpassungen
grenziberschreitend gréssere Bauvorhaben zu, um auch fur grésse-
re, regional tatige Firmen attraktiv zu sein. Mit diesen Baubereichen
wird das Zusammenbauen ermdglicht, selbstverstandlich ist die Zu-
stimmung des betroffenen Nachbarn bei konkreten Vorhaben erfor-
derlich. Weiter wurde auch von der Mdglichkeit der reduzierten
Grenzabstande innerhalb des QP-Gebietes Gebrauch gemacht, an-
statt der ublichen 5 m wurde sie punktuell auf je 2.5 m reduziert. Dies
auch um eine vertretbare Optimierung bezlglich Bebaubarkeit zu ge-
wahren.

Die unterschiedlichen Terrainverhaltnisse (Geldndeterrassen) sind
fur eine wirtschaftliche Parzellenerschliessung und -nutzung wenig
geeignet. Mit dem Abtrag der oberen, der Bahn entlang fihrenden
Terrasse kann der Talboden etwa auf das Nieveau der unteren Ter-
rasse angehoben werden. Die Problematik mit dem hohen Grund-
wasserspiegel und der Frihjahrsdurchndssung wird dadurch ent-
scharft. Die zwei Terrassen werden héhenmassig an die neue Ge-
werbestrasse und lageméassig an die neue Parzellierung angegli-
chen. Eine Geldndeabstufung wird im Gebiet weiterhin erkennbar
sein.

7. Neuzuteilung

Mit dem Entscheid der Strassenflhrung, welche in engem Zusam-

~menhang mit dem Standort der (berbauten Liegenschaften, der
Larmbelastung entlang der Prattigauerstrasse und einer Option fur
eine spatere Quartierfortsetzung seht, wurden im wesentlichen die
Grundzuge der Neuzuteilung gegeben. Weiter wurde den zwei gros-
sten Parzelleneigentiimern bei der Standortwahl unter Einwilligung
aller Beteiligten den Vortritt gewahrt, da diese bis dahin die konkrete-
sten Nutzungsvorstellungen besassen. Die Neuzuteilungsstandorte
konnen, vorallem nach der Terrainanpassung, als gleichwertig einge-
stuft werden. Die einen missen aufgrund der Larmsituation weiterge-
hende bauliche Massnahmen erbringen, erhalten jedoch eine direkte
Werbemoglichkeit. Andere stehen in der «zweiten Reihe», haben
auch mehr Freiheiten in ihrer Betriebsflachennutzung oder sind direk-
ter erschlossen. Samtliche Parzellen sind durch ihre neue Form opti-
mal Uberbaubar, einzig die Parzelle 239 ist die Ausnahme. Diese bil-
det zusammen mit den Grundstiicken 232, 234 und 238 eine Einheit
(privatrechtliche Vereinbarungen), das ist auch der Grund, warum die
Parzellen 232 und 234 keinen direkten Strassenanstoss benétigen.
Wird in absehbarer Zeit keine zusammenhangende Nutzung reali-
siert, ist die Eigentimerschaft der nicht erschlossenen Parzellen ver-
pflichtet, die Parzelle 239 zu erwerben, um ihr den Marktnachteil zu
nehmen.

Die Gewerbestrasse sowie der Standort der Transformerstation wer-
den selbstandige Parzellen, welche in den éffentlichen Besitz (iber-
gehen. Samtliche Grundstlcke im alten Besitzstand haben proportio-
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nal zu ihrer Flache Land an die éffentlichen Parzellen abgetreten
(Abzug weniger als 8%). Die Flachen der Bahndammbegradigung
von der Rhéatischen Bahn werden ohne Baulandanspruch an die Er-
schliessungsflachen angerechnet, wodurch der allgemeine Flachen-
abzug erduziert wird.

8. Dienstbarkeiten

Mit dem Grundbucheintrag des Quartierplanes werden samtliche in-
nerhalb des Perimeters geltenden Rechte und Pflichten neu geregelt
(Bereinigung von Rechten, Art. 36 BauG). Die privatrechtlichen
Dienstbarkeiten werden mit der Quartierplanung im Grundbuch ent-
sprechend aufgeldst. Grundpfandrechte und interne Dienstbarkeiten,
wie AusnUtzungstransporte oder Bauverbote, bleiben unverandert.

9. Kostenverteiler

Die anfallenden Kosten der Quartierplanung werden in die Bereiche
Verfahren, Erschliessungsanlagen und Vorleistungen Gemeinwesen
aufgeteilt. Der Verteilschlussel, resp. Beteiligungsfaktor, richtet sich
grundsétzlich nach den Vorteilsgraden jedes Grundeigentimers mit
der Parzellenflache im Verhaltnis zur Gesamtflache des Perimeters.
Ein offentlicher Nutzen an der Erschliessung liegt keiner vor und
somit ist eine Kostenbeteiligung durch die 6ffentliche Hand nicht ge-
geben. Die zwei Uberbauten Liegenschaften werden von der Kosten-
beteiligung fir die Erschliessung befreit, sie verzichten dadurch aber
auch auf eine Beitragsruckerstattung ihrer Erschliessungsvorleistun-
gen, welche zum Teil nun durch die Allgemeinheit benutzt werden.

Zu den Verfahrenskosten zahlen die Aufwendungen des Quartierpla-
ners (STW AG fur Raumplanung) inklusive des Ausnahmebewilli-
gungsantrags an das Kant. Tiefbauamt, der Grundbucheintrag und
die Grenzmutationskosten des Geometers. In den Erschliessungsko-
sten sind die Projektierung und Erstellung der Quartierstrasse, der
Wasserversorgungs- und Abwasserleitungen enthalten sowie der
Terrainabtrag. Die Stromversorgung mit dem Trafoneubau und der
Strassenbeleuchtung wird durch das Elektrizitatswerk (Ratia Energie
Klosters AG) finanziert. Mit der Erschliessung des Gewerbebaus auf
Parzelle 231 und spater auf Parzelle 1321 wurde auch ein Kostenan-
teil dem unuberbauten QP-Gebiet Garola belastet. Die Gemeinde hat
die Mehrkosten von Fr. 12°294.30 flr einen erhéhten Ausbaustandart
bis zum Zeitpunkt der Quartierplanung vorfinanziert, diese sind nun
von den Grundeigentlimern zu Gbernehmen.

Als Kosten-Richtwerte kdnnen gemass den geschéatzten Angaben
der jeweiligen Fachberater folgende Werte angegeben werden:

* QP-Verfahren Fr 40°000.—
(Aufwand STW, Grundbuch und Geometer)
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10.

* Erschliessungsanlagen Fr 600‘000.—

(Projektierung, Bauleitung, Strassen-/ Leitungs-
bau und Terrainabtrag)

* Vorfinanzierung 1989, Gemeinde Jenaz Fr12294.30
(Stand 31.12.93, keine Verzinsung)

Ergénzung

Nach Abschluss der 6ffentlichen Auflage des Quartierplans konnte
die Gemeinde das Gesuch um eine kantonale Ausnahmebewilli-
gung betreffend Strassenabstand einreichen (siehe Kapitel 4). Der
Kanton (TBA) verlangte bereits bei dessen Vorprifung eine Bereini-
gung diverser Auflagen noch im Quartierplanverfahren, im Speziellen
das Einhalten der Sicherheitsbestimmungen bei der Quartiereinfahtt.
Die Gemeinde, welcher der Vollzug kantonaler Auflagen Ubertragen
wird, fihrte am 6. respektive 13. Marz 2002 mit den betroffenen
Grundeigentimern und den Kantonsvertretern eine Begehung durch.
Die Gemeinde ist gezwungen, die geforderten kantonalen Auflagen
im Quartierplanverfahren durchzusetzen und musste diese somit in
den Quartiergestaltungsplan aufnehmen. Es sind dies der Freihalte-
bereich mit Abschrankung in der Quartiereinfahrt und die geforderte
Leitplanke entlang der Préttigauerstrasse (ausserhalb). Sobald die in
Aussicht gestellte Bewilligung eintrifft, kann die Gemeindebehdérde
diesen Quartierplan unter Vorbehalt erlassen. Die Genehmigung der
Teilrevision der Ortsplanung entlang des Bahndamms (siehe Kapitel
4) ist aufgrund der positiven Abstimmung an der Gemeindeversamm-
lung vom 24. April 2002 eingeleitet und wird auf den Sommer 2002
erwartet.

November 2001,ergéanzt Mai 2002 S/Sc
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