Quartierplan D e gen

M alan s

Dezember 1990




Quartierplan Degen, Malans

1 .

Allgemeines

Das Gebiet Degen gehdrt gemdss rechtskraftigem Zonenplan der
Wohnzone A an. Die meisten Parzellen konnen entweder von der
Degen- oder der Wolfgartenstrasse direkt erschlossen werden.
Die gesamte Fldche der in den Quartierplan eingeschlossenen

Parzellen betrdgt ca. 9110 m2. Die Wohnzone A ldsst eine max.

bauliche Ausnlitzung von 0.4 zu.

Mit dem Quartierplan soll eine sinnvolle Nutzung des Bodens,
eine bessere Gesamtgestaltunyg sowie eine zweckmdssigere Er-
schliessung erreicht werden. Dieser Quartierplan dient auch
der Freihaltung einer Fldche im Innern der Parz 456, auf wel-

cher ein Weinberg oder ein Obstgarten angelegt wird.

Die Initiative zur Ausarbeitung der Quartierplanung geht von
den Grundeigentimern aus. Die Grundeigentiimer haben sich auf
eine Quartierplanung geeinigt, welcher von der

Planungshehdrde, dem Gemeindevorstand, uberprift und dem Ver-

fahren unterworfen wird.

Gestaltung und Ausniitzung

Die gestalterische Grundidee l&sst sich wie folgt umschreiben:

Bebauung:

Das Bauvolumen wird mehrheitlich entlang der Degen- und Wolf-
gartenstrasse erstellt, und zwar in Form von Reihenbauten,
welche die Strassen in mehr oder weniger grossen Abstdnden

begleiten.

Die Bauten werden versetzt bis auf die baugesetzliche Maximal-
lidnge zusammengebaut und stellenweise durch An- und
Nebenbauten verbunden. Das Zusammenbauen wird an einzelnen Or-

-

ten mittels Grenzbaurechten auch liber die Parzellengrenzen




hinweg ermdglicht, so am Wolfgartenweg fiir Nebenbauten
(Garagyen) und im sudlichen Teil der Parz. 456 filir zwei

Hauptbauten.

Die Bauten in den Reihen sollen beziuglich Form, Stellung und

Gliederung zueinander in Beziehung stehen.

zufahrten und Zugédnge, Vorpldtze und Abstellpldtze sollen mdg-
lichst zusammengelegt werden damit dort, wo dies ohnehin nicht
stort, eine gemeinschaftliche und mehrfache Nutzung moglich
ist. Demgegeniiber bleibt den Bauten -insbesondere auf der

Siidseite- ein geschiitzter Individualbereich gesichert.

Das Leitbild flr die Reihenliberbauung ist im Gestaltungsplan
im Bereich der Parz. 456 vorgegeben. Es ladsst sich ohne weite-
res auf die Parz. 1308 und 464 an der Wolfgartenstrasse und
auf Parz. 11807 im unteren Teil weiterfiilhren. Mittel der Len-

kung sind hauptsdchlich Baulinien.

Die baugestalterischen Verpflichtungen im Quartierplan sollen
gemdss Wunsch der Mehrheit der Grundeigentiimer nicht weit
gehen. Es wird daher auch nicht erwartet, dass der Bonus im
Sinne von Art. 61 lit. a BG gewdhrt wird. Bauten ausserhalb
der Reihen an Wolfgarten- und Degenstrasse sind im Rahmen der

baugesetzlichen Vorschriften mdglich.

Abweichungen von den Bauvorschriften innerhalb des Quartier-
plans betreffen einzig die in Art. 16 BG vorgesehene maximale

Firsthohe, die flir dieses Gebiet mit 11 m liberrissen ist.

Gassencharakter an der Wolfgartenstrasse:

Die von Hecken und Mauern besdumte Strasse soll mdglichst in
der heutigen Art erhalten bleiben. Es ist daher vorgesehen,

die Kalk-Bruchsteinmauer zu erhalten und zu ergénzen.

Entlany der Parz. 456 und 619 an der Wolfgartenstrasse soll
sie bestehen bleiben. Im Bereich der Parzellen Nr. 464 und
1308 kann sie erganzt werden. Mauerdurchbriiche fiir zZufahren

sollen nur an bestimmten Stellen m8glich sein. Die zufahrts




bereiche sowie die maximale Breite der Zufahrten werden im Er-

schliessungsplan festgelegt.

Die Baulinie an der Wolfgartenstrasse begrenzt sowohl Haupt-
als auch Nebenbauten. Innerhalb der Baulinie sollen einzelne
hochstdmmige LaubhSlzer die Gasse begleiten, so wie das heute

der Fall ist.

Griiner Innenraum auf Parz. 456:

Auf dieser Parzelle soll eine beachtliche Flache uniiberbaut
bleiben und in der Art wie bisher als Obstgarten oder Weinberg

genutzt werden.

In den Quartierplanvorschriften wird fir diese Flache eine na-
turnahe Bewirtschaftung verlangt. Deshalb rechtfertigen sich
anderseits auch Auflagen, welche in Richtung einer naturnahen
Wohnsiedlung steuern, obwohl dies heute ohnehin ein Gebot der
Zeit wdre. So sollen die iibertriebene Geometrisierung und As-
phaltierung von Strassen- , Zufahrts- und Parkierungs-
bereichen, die Exzesse bei der Kunstrasenpflege, die Pflanzun-
gen nichtstandortsgemdsser Baumarten u.s.w. unterbunden oder
mindestens eingeschrankt werden. Es sind allesamt Anliegyen,

die heute von einem Grossteil der Bevdlkerung getragen werden.

Ausniitzung

Die maximal mOglichen baulichen Ausniitzungen der Grundstiicke
sind im Gestaltungsplan baubereichsweise angegeben. Mit Aus-
nahme von Parz. 456 entsprechen sie den baugesetzlich
moglichen. Flir Parz. 456 gilt die im Quartierplan festgelegte
geygeniiber der Grundordnung (Zonenplan und Baugesetz) tiefere

Ausniitzung.




3.

3.1

3.2

Erschliessung
Strasse

Die Erschliessung des Quartierplangebiets hdlt sich an den Ge-
nerellen Erschliessungsplan der Gemeinde. Sowohl die Degen-
als auch die Wolfgartenstrasse sind darin als Erschliessungs-

strassen bezeichnet.

Die Parzelle Nr. 1180, welche mit einer Teilfldche im Quar-
tierplan einbezogen ist, muss Uber Parz. 456 erschlossen

werden.

Der restliche Teil dieser Parzelle bleibt indessen udber die

bestehende Zufahrt bei Parz. 1296 erschlossen.

Die aus der Degenstrasse abzweigende Erschliessungsstrasse im
untern Teil der Parz. 456 soll, soweit sie der Erschliessung
von mehr als 4 Bauten dient, in Gemeindeeigentum Ulbergehen.
Sie erschliesst so grosse Flachen, dass eine Uebernahme &hn-
lich der Praxis nach Art. 15 Abs. 3 BG gerechtfertigt

erscheint.

Die dafiir bendtigte Fldche ist nicht ausnlitzungsberechtigt und
geht daher den Parzellen 456 (76%) und 1180T (24%) ab.

Die lbrigen Strassen und Zufahrten bleiben Sache der

Grundeigentimer.

Parkierung

Die nach Baugesetz erforderliche Anzahl Autoabstellplitze

wird innerhalb der einzelnen Baueinheiten nach Fortschritt
der Bebauung durch die Grundeigentimer erstellt. Die Halfte
der Abstellpldtze darf freistehend sein. Im Erschliessungs-

plan sind die Oertlichkeiten generell bezeichnet.




3.3 Wasserleitung, Kanalisation und Kehrichtsammelstelle

Das Abwasser des Quartierplangebiets wird zur Degenstrasse

abgeleitet.

Die notwendigen Erschliessungsanlagen (Kanalisation und

Wasserleitung) sind im Erschliessungsplan enthalten.

Wenn die Gemeinde bezliglich Wasserversorgung keinen ringfor-
migen Zusammenschluss zur ErhShung der Versorgungssicherheit
und der Ldschbereitschaft winscht, genigt ein Leitungsdurch-

messer von NW 50 mm.

Flir die Abfallentsorgung des unteren Quartierplangebiets ist
eine Kehrichtsammelstelle oberhalb der Degenstrasse
vorgesehen. Das obere Gebiet Ubernimmt die Regelungen der heu-

tigen Bauten an der Wolfgartenstrasse.

4. Landumlegung

Im Quartierplangebiet ist keine eigentliche Landumlegung
nétig, da die bestehenden Parzellenformen eine im Prinzip
zweckmidssige Ueberbauung ermdglichen. Die vorgesehene
Grenzbereinigung zwischen Parz. Nr. 456 und 619 gestattet den
betroffenen Grundeigentimern eine bessere Anordnung der

Neubauten.

Die vorgesehene Grenzverschiebung zwischen 456 und 1180T ist
wegen dem anteilmdssigen Fldchenabzug fiir die Zufahrt zur
Parz. 1180T erforderlich.

Der Ermittlung der Bruttogeschossfldche BGF (mSgliche bauliche
Nutzung) werden die Parzellenfldchen im Alten Bestand zugrunde
gelegt. Abzlige bei der anrechenbaren Grundstlicksfldche gemiss

Art. 33 Baugesetz sind flir die Erschliessungsstrasse notig.




4.1 Entschddigung flir den Landerwerb

Mehr- und Minderzuteilungsfldchen innerhalb des Quartierplan-
gebiets konnen sehr klein gehalten und daher mit einem Ansatz
von Fr. 50.-- ausgeglichen werden. Dieser niedrige
Entschiddigungsansatz ist deshalb begriindet, weil die bauliche
Nutzung (Anspruch an BGF) auf den {iberbaubaren Flachen nach
dem Alten Bestand festgelegt ist, und somit nur noch bau-

freies Land ausgetauscht wird.

5. Beltragsleistungen
5.1 Beitragssdtze

In den Beitragssatztabellen werden die Beitragssdtze der
jeweiligen Grundeigentiimer flir Erschliessungs-, Verfahrens-

und Bearbeitungskosten festgelegt.

Die Beitragssdtze kOnnen bei der Auflage des Quartierplans
angefochten werden. Bei der spateren Kostenverteilung ist
dies nur noch bezliglich der rechnerischen Ermittlung des Be-

trags mbglich.

5.11 Verfahrenskosten

Die Kostenbeitrdge flir die Sachbearbeitung beziehen sich auf
die Grundstiicksflachen im Bestandesplan (Alter Bestand).
Thnen liegt die verbindliche Offerte des Planungsbiiros vom

8. Juni 1689 (bis zum bereinigten Konzept) zugrunde.

Die Kostenbeitrdge flir die Gebiihren und Begutachtungskosten
der Gemeinde beziehen sich ebenfalls auf die Grundstiicksfl&a-

chen im Bestandesplan (Alter Bestand).

Die Geometerkosten fiir Grenzkorrekturen werden gemidss Anga-

ben in den Beitragstabellen direkt verrechnet.

-~




5.12 Kosten der Erschliessungsanlagen

Die Kosten der Erstellunyg der Erschliessungsanlagen gem&éss
Erschliessungsplan gehen zu Lasten der betroffenen Grund-
eigentiimer. Die Kostenanteile werden gemdss

Belitragssatztabelle verteilt.

Die Kosten flir gemeinsame Zufahrten werden auf die Nutznies-
ser -wenn keine andern Abmachungen bestehen- halftig

aufgeteilt.

6. Weiteres Vorgehen

Die vollstdndigen Quartierplanakten werden dem Gemeindevor-
stand zum Vorentscheid und dem Grundbuch zur Priifung

unterbreitet.

Danach koOnnen die Quartierplanakten Offentlich aufgelegt

werden.

Nach Ablauf der Auflagefrist entscheidet der Gemeindevorstand
Uiber die eingegangenen Einsprachen und die Genehmigung des
Quartierplans. Wird der Quartierplan aufygrund von Einsprachen
wesentlich gedndert, ist die Offentliche Auflage zu

wiederholen.

Betreffen die Aenderungen lediglich einzelne Grundeigentiimer,
so ist nur diesen Gelegenheit zur Einsprache innert einer
Frist von 20 Taygen zu geben. Gegen den definitiven Entscheid
des Gemeindevorstandes kann innert 20 Tagen seit der Mittei-
lunyg beim Verwaltungsgericht des Kantons Graublunden Rekurs er-

hoben werden.

Chur, Dezember 19%0 Stauffer Studach AG
(J. Studach)




