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ENTSCHEID'
des Gemeindevorstandes ‚Vaz/Obervaz

in Sachen Quartierplan „La Pala“
und die dagegen erhobenen Einsprachen

des Herrn
der Stockwerkeigentümergemeinschaft Gloria, vertreten durch

“s

sowie.
des vertreten durch Rechtsanwalt

Herr Dr. iur. Ulrich Aellen, Dorfstrasse 138, 8706 Meilen

1.1

1.2

. SA CHVERHALT
Am 22. Juni 2001 leitete der Gemeindevorstand VaüObervaz auf Antrag der Erbenge-' meinschaft Eigentümer der Parzellen 3166, 4985, 4986, 4988 und 4987, das_ amtliche Quartierplanverfahren ein. Dieser Einleitungsbeschluss und die Abgrenzungdes Quartierplangebietes sind unangefochten in Rechtskraft erwachsen.
ln Zusammenarbeit mit den Architekten Kissling + Floth, Zürich, erstellte das Pla—nungsbüro Stauffer & Studach AG, im Auftrag der Politischen Gemeinde Vaz/Obervaz,die folgenden Quartierplanakten:
— Quartierplanvorschriften- Bestandesplan 121000- Gestaltungsplan 121000- Erschliessungsplan 1:1000
Diese Unterlagen wurden vom 6. Juni bis 26. Juni 2003 in Anwendung von Art. 95Baugesetz öffentlich aufgelegt. Offen blieb lediglich eine allfällige Erhöhung der Aus—nützungsziffer (Quartierplanbonus).



1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

lnnert Frist erhoben die StWEG Gloria, vertretendurch und vertreten durch Dr. iur. Ul-rich Aellen, Meilen, Einsprache.
macht geltend, dass das Grundstück 4723, welches sich im Frei-haltebereich befindet, dringend für die Erschliessung der Parzelle 3175 benötigt wer-de. lm Quartierplan sei eine entsprechende Zufahrt aufzunehmen. Unter anderem seibereits ein entsprechendes Baugesuch für die Parzelle 3175 eingereicht worden.

Die Stockwerkeigentümergemeinschaft Gloria, vertreten durchbeantragt, keine Erhöhung der Ausnützungsziffer zu gewähren. Eine Erhöhung der AZführe zwangsweise zu einer grösseren Grundfläche der Baukörper. lm Sinne'einermöglichst diskreten Einbettung der geplanten Bauten indie Landschaft und im Ver—hältnis zu den bestehenden Bauten seien die Grundflächen der neuen Baukörper mög—lichst klein zu halten. Weiter beantragen die Stockwerkeigentümer, eine Vergrös-serung und Verlegung des Einlenkers der Voa sot Vallos in die Voa Sporz nicht zugestatten. Die in der bisherigen Linienführung zugegebenermassen nicht optimaleAusfahrt nach rechts, d.h. Richtung Sporz, sei in der Praxis nicht problematisch, dasich praktisch der gesamte motorisierte Verkehr von der Voa sot Vallos von und nachlinks, d.h. Richtung Lenzerheide, abwickle. Die vorgesehene Lösung sei unverhältnis—mässig.
, vertreten durch lic. iur. Ulrich Aellen, stellt das Begehren, auf dieErschliessung des Grundstückes Parzelle 4985 über das Grundstück des Einspre-chers Parzelle 4642 sei zu verzichten. Der Erschliessungsplan sei im Sinne desRechtsbegehrens abzuändern und neu aufzulegen. Dieser Antrag wird im Wesentli-chen mit unzureichenden Rechtsgrundlagen für die Erstellung einer Erschliessungs-. zufahrt über die Parzelle 4642 begründet. Der im Jahre 1979 abgeschlossene Dienst-

,1.4
1.4.1

1.4.2

barkeitsvertrag beschränke das Fahrwegrecht lediglich bis zum Vorplatz des HausesGloria. Der Anschluss an die Parzelle 3166 — heute 4985 - bedürfe einer späteren Re-gelung. Eine solche Regelung sei aber bisher nicht getroffen worden. lm Weiteren wirddie Verletzung wesentlicher Erschliessungs- und Quartierplangrundsätze gerügt.
Die Erben vertreten durch das Architekturbüro Kissling + Roth, äussernsich zu den vorgebrachten Einwänden wie folgt:
Gegen die Gutheissung des Antrags von Herrn sei nichtseinzuwenden. Hätte sich der Einsprecher im Ra‘hmen der Vernehmlassung zum Quar-tierplanentwurf in dieser Richtung geäussert, wäre diese Zufahrt bereits damals aufge-nommen worden.
Die Einsprache der StWEG Gloria sei vollumfänglich abzuweisen. Der vom Planungs-büro Stauffer & Studach AG in Auftrag der‘Gemeinde erarbeitete Quartiergestaltungs-plan biete Gewähr für eine architektonisch und siedlungsbaulich vorzügliche Uberbau-ung mit überdurchschnittlich guter Gestaltung, differenzierter Bauweise und ausgewo—gener Umgebungsgestaltung. Die AZ sei deshalb um das gesetzliche Höchstmass von0.05 zu erhöhen. Eine Erhöhung dieser AZ um 0.05 biete Gewähr, dass eine gleich-mässige Siedlungsdichte entstehe und somit der AZ der Nachbargrundstücke angenä—hert werde.



1.4.3

1.5

2.1

2.2

2.3

Dass die Verlegung der Einmündung der Voa sot Vallos in die Voa Sporz zu einer Ver-besserung führe, hätten die Einsprecher zugegeben. Irgendwelche Nachteile seienaus der Einsprache nicht ersichtlich. Eine Verlegung sei somit vorzunehmen; um somehr, als dadurch eine verbesserte Umgebungsgestaltung möglich werde.
Die Einsprache von sei vollumfänglich abzuweisen. Auf eine Neuauf-lage sie zu verzichten. Selbst dann, wenn entgegen den Erwartungen das Begehrender Einsprache gutgeheissen würde. Die Einsprache basiere einzig auf der nicht nach-vollziehbaren Behauptung, das Fuss— und Fahrwegrecht zulasten Parzelle 4642 erstre-cke sich nicht bis zur gemeinsamen Grundstücksgrenze. ln der Vernehmlassung wirdauf den Dienstbarkeitsvertrag vom 23. November 1979 verwiesen.
Das Planungsbüro Stauffer & Studach AG hat sich in eiqer Stellungnahme zu den Ein-sprachen geäussert. Soweit erforderlich, werden diese Ausführungen in den Erwägun-
gen festgehalten.

. ERWÄGUNGEN
Alle drei Einsprecher sind vom Quartierplanverfahren unmittelbar betroffen. Auf die
Einsprachen ist demnach einzutreten. '
Das Begehren von Herrn ist aus erschliessungstechnischer Sicht sinn-voll. Die Erstellung von Längsparkplätzen entlang der Voa sct Vallos ist möglich. Hin-gegen darf der Sporzerbach, gestützt auf übergeordnetes Recht, nicht eingedolt wer-den. Die Erschliessung hat mittels einer Brücke zu erfolgen, damit das Fliessgewässeruneingeschränkt bestehen bleibt. Die Erschliessung wurde dementsprechend im Er—schliessungsplan aufgenommen. Diese geringfügige Ergänzung führt jedoch nicht zu
einer Wiederholung des Planauflageverfahrens.
Nach konstanter Praxis legt der Gemeindevorstand bei Quartierplanverfahren im Ge-
nehmigungsentscheid den sogenannten AZ-Bonus fest. Dabei übt er eine gewisse Zu-rückhaltung beim Ausmass dieser AZ—Erhöhung aus. lm vorliegenden Fall stellt er fest,
dass der Quartierplan ein gutes Gestaltungs- und Erschliessungskonzept ermöglicht.Gegenüber den im Gestaltungsplan aufskizzierten Bauten wird ein gewisser Vorbehaltangemeldet. Blosse schematische Darstellung lassen die verlangten Vordächer ver-
missen. Trotzdem erscheint im Quervergleich zu ähnlich gelagerten Fällen ein AZ-Bo-nus von 0.08 als gerechtfertigt. Diese AZ-Erhöhung führt keinesfalls zu überdimensio-nierten Bauten wie'es die Einsprecher befürchten. Die Einsprache ist in diesem Punktabzuweisen. Bei der Gestaltung und Erschliessung grösserer Quartiere sind auch be—
stehende Erschliessungsanlagen, insbesondere die Anschlüsse an übergeordneteVerkehrsanlagen, zu überprüfen. ln der Regel sind mehrere seitliche Hauszufahrten
zusammenzufassen und rechtwinklig in die Verbindungsstrasse einzuführen. Der ge-plante Anschluss in die Kantonsstrasse wurde vom zuständigen kantonalen Bezirks-tiefbauamt geprüft. Die geplante Linienführung wurde dabei für richtig befunden. lm
Übrigen kann auf das kantonale Strassengesetz Art. 80 ff verwiesen werden, welchesexplizit eine Anpassung von Anschlüssen in kantonale Verbindungsstrassen fordert.Die Einsprache ist in diesem Punkt abzuweisen.



2.4 Es trifft zu, dass die Parzelle 4642 nicht innerhalb des Quartierplanperimeters liegt. Dievorgesehene Erschliessung von Parkraum für die Parzelle 4985 basiert auf einer pri-vatrechtlichen, im Grundbuch eingetragenen Regelung. Die unterschiedliche Ausle—gung dieser privatrechtlichen Regelung zwischen den Parteien hat nicht der Gemein—devorstand, sondern der Zivilrichter zu prüfen.
Der Quartierplan la Pala ermöglicht ein vorzügliches Gestaltungs- undErschliessungskonzept. Die geplanten Bauten fügen sich gut in die Landschaft ein. Estrifft zu und ist nach Auffassung des Gemeindevorstandes legitim, dass das rechts-kräftig eingetragene Zufahrtsrecht in Anspruch genommen wird; Die dadurch entste—henden zusätzlichen Verkehrsimmlssionen werden bescheiden ausfallen und auch dieWintersicherheit ist den örtlichen Gegebenheiten entsprechend gewährt. Für Notzu—fahrten zur Liegenschaft 4985 ist das vorhandene Zufahrtsrecht unabdingbar und unterdem Gesichtspunkt des haushälterischen Umgangs mit dem Boden geradezu gefor-dert (für die Neuerschliessung werden zusätzlich zu den bestehenden Erschliessungs-flächen weniger als 100 m2 Landfläche verbraucht). Sollten allenfalls privatrechtlicheAuseinandersetzungen über die lnterpretation des Fuss— und Fahrwegrechtes dazuführen, dass die vorliegende Lösung im Erschliessungsplan nicht zulässig ist, bestehtohne Weiteres die Möglichkeit, den erforderlichen Parkraum für Parzelle 4985 in dervorgesehenen Unterniveaugarage auf den Parzellen 4986, 4987 und 4988 zu errich—- ten. Auch die quartierinterne Fusswegverbindung ist im Erschliessungsplan enthalten.Die Einsprache ist demnach, soweit darauf einzutreten ist, auf den Zivilweg zu verwei—sen. Eine Wiederholung des Auflageverfahrens ist nicht erforderlich.

2.5 Die publizierten Quartierplanakten können unter Berücksichtigung der geringfügigenErgänzung bezüglich Parzelle 4723 genehmigt werden.
2.6 Die Verfahrenskosten, einschliesslich der Kosten für die grundbuchamtliche Behand-lung, Kosten für die Prüfung und Genehmigung des Quartierplanes sowie die Be—handlung der Einsprachen werden im Verhältnis der Vorteilsnutzung auf die Eigentü-mer des Beizugsgebietes verteilt. Die Beitragssätze sind in der Tabelle „Kostenvertei-Ier“ geregelt.

3. ENTSCHEID
3.1 Die Einsprache des wird im Sinne der Erwägungen gutgeheissen.
3.2 Die Einsprache der Stockwerkeigentümergemeinschaft Gloria wird im Sinne der Erwä—gungen abgewiesen.
3.3 Die Einsprache des , wird soweit darauf einzutretenist, abgewiesen bzw. auf den Zivilweg verwiesen.
3.4 Die Ouartierplanakten bestehend aus

-. Quartierplanvorschriften- Bestandesplan- Gestaltungsplan- Erschliessungsplan



werden im Sinne der Erwägungen genehmigt. Die Ausnützungsziffer kann um max.0.03 erhöht werden (AZ-Bonus).
3.5 Die Verfahrenskosten betragen Fr. 42‘010.20 und werden den Erbengemäss Kostenverteiler in Rechnung gestellt. Die Kosten sind innert 30 Tagen seitRechtskraft dieses Entscheides zu bezahlen.
3.6 Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen seit Mitteilung beim Verwaltungsgerichtdes Kantons Graubünden rekurriert werden. '
3.7 Mitteilung an:

-
-- StWEG Gloria, z.Hd.-
- Stauffer & Studach AG, Herr S. Sauter, Alexanderstrasse 88, 7000 Chur- Bezirkstiefbauamt I, Ringstrasse 11, 7000 Chur— Finanzverwaltung der Gemeinde Vaz/Obervaz, 7082 Vaz/Zorten- Bauverwaltung der Gemeinde Vaz/Obervaz, 7078 Lenzerheide

GEMEINDEVORSTAND VAZ/OBERVAZ
Der Gemeindeschreiber447%

arcus Gschwend Fritz Ludescher




