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ENTSCHEID

des Gemeindevorstandes .Vaz/Obervaz
in Sachen Quartierplan ,,La Pala“

und die dagegen erhobenen Einsprachen

des Herrn |

der Stockwerkeigentiimergemeinschaft Gloria, vertreten durch _

g
des |GGG <iircten durch Rechtsanwalt

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

1.  SACHVERHALT

1.1 Am 22. Juni 2001 leitete der Gemeindevorstand Vaz/Obervaz auf Antrag der Erbenge-
' meinschaft- Eigentimer der Parzellen 3166, 4985, 4986, 4988 und 4987, das
.amtliche Quartierplanverfahren ein. Dieser Einleitungsbeschluss und die Abgrenzung

des Quartierplangebietes sind unangefochten in Rechtskraft erwachsen.

1.2 In Zusammenarbeit mit den Architekien Kissling + Roth, Zlrich, erstellie das Pla-
nungsbiro Stauffer & Studach AG, im Auftrag der Politischen Gemeinde Vaz/Obervaz,
die folgenden Quartierplanakten:

- Quartierplanvorschriften

- Bestandesplan 1:1000

- Gestaltungsplan 1:1000

- Erschliessungsplan 1:1000

Diese Unterlagen wurden vom 6. Juni bis 26. Juni 2003 in Anwendung von Art. 95
Baugesetz Offentlich aufgelegt. Offen blieb lediglich eine allfallige Erhéhung der Aus-
ntzungsziffer (Quartierplanbonus).



1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

Innert Frist erhoben die StWEG Gloria, vertreten

durch und vertreten durch Dr. iur. Ul-
rich Aellen, Meilen, Einsprache.

macht geltend, dass das Grundstick 4723, welches sich im Frei-
haltebereich befindet, dringend fiir die Erschliessung der Parzelle 3175 benétigt wer-
de. Im Quartierplan sei eine entsprechende Zufahrt aufzunehmen. Unter anderem sei
bereits ein entsprechendes Baugesuch fir die Parzelle 3175 eingereicht worden.

Die Stockwerkeigentlimergemeinschaft Gloria, vertreten durch

beantragt, keine Erhéhung der Ausnlitzungsziffer zu gewéhren. Eine Erhdhung der AZ
flhre zwangsweise zu einer grésseren Grundflache der Baukorper. Im Sinne “einer
moglichst diskreten Einbettung der geplanten Bauten in.die Landschaft und im Ver-
haltnis zu den bestehenden Bauten seien die Grundfiachen der neuen Baukdrper mdg-
lichst klein zu halten. Weiter beantragen die Stockwerkeigentimer, eine Vergros-
serung und Verlegung des Einlenkers der Voa sot Vallos in die Voa Sporz nicht zu
gestatten. Die in der bisherigen Linienflhrung zugegebenermassen nicht optimale
Ausfahrt nach rechts, d.h. Richtung Sporz, sei in der Praxis nicht problematisch, da
sich praktisch der gesamte motorisierte Verkehr von der Voa sot Vallos von und nach
links, d.h. Richtung Lenzerheide, abwickle. Die vorgesehene L&sung sei unverhaltnis-
massig.

, vertreten durch lic. iur. Ulrich Aellen, stellt das Begehren, auf die
Erschliessung des Grundstlickes Parzelle 4985 (iber das Grundstick des Einspre-
chers Parzelle 4642 sei zu verzichten. Der Erschliessungsplan sei im Sinne des
Rechtsbegehrens abzuéandern und neu aufzulegen. Dieser Antrag wird im Wesentli-
chen mit unzureichenden Rechtsgrundlagen fur die Erstellung einer Erschliessungs-

. zufahrt Gber die Parzelle 4642 begrlindet. Der im Jahre 1979 abgeschlossene Dienst-

1.4

1.4.1

1.4.2

barkeitsvertrag beschranke das Fahrwegrecht lediglich bis zum Vorplatz des Hauses
Gloria. Der Anschluss an die Parzelle 3166 - heute 4985 - bedtrfe einer spateren Re-
gelung. Eine solche Regelung sei aber bisher nicht getroffen worden. Im Weiteren wird
die Verletzung wesentlicher Erschliessungs- und Quartierplangrundsatze gerigt.

Die Erben_ vertreten durch das Architekturblro Kissling + Roth, dussern
sich zu den vorgebrachten Einwénden wie foigt:

Gegen die Gutheissung des Antrags von Herrn _ sei nichts

einzuwenden. Hétte sich der Einsprecher im Rahmen der Vernehmlassung zum Quar-
tierplanentwurf in dieser Richtung gedussert, ware diese Zufahrt bereits damals aufge-
nommen worden.

Die Einsprache der StWEG Gloria sei vollumfanglich abzuweisen. Der vom Planungs-
biro Stauffer & Studach AG in Auftrag der Gemeinde erarbeitete Quartiergestaltungs-
plan biete Gewahr fur eine architektonisch und siedlungsbaulich vorziigliche Uberbau-
ung mit Uberdurchschnittlich guter Gestaltung, differenzierter Bauweise und ausgewo-
gener Umgebungsgestaltung. Die AZ sei deshalb um das gesetzliche Héchstmass von
0.05 zu erhdhen. Eine Erhéhung dieser AZ um 0.05 biete Gewahr, dass eine gleich-
massige Siedlungsdichte entstehe und somit der AZ der Nachbargrundstiicke angena-
hert werde.



1.4.3

1.5

Dass die Verlegung der Einmiindung der Voa sot Vallos in die Voa Sporz zu einer Ver-
besserung flhre, hatten die Einsprecher zugegeben. Irgendwelche Nachteile seien
aus der Einsprache nicht ersichtlich. Eine Verlegung sei somit vorzunehmen; um so
mehr, als dadurch eine verbesserte Umgebungsgestaltung moglich werde.

Die Einsprache von_sei vollumfanglich abzuweisen. Auf eine Neuauf-
lage sie zu verzichten. Selbst dann, wenn entgegen den Erwartungen das Begehren
der Einsprache gutgeheissen wirde. Die Einsprache basiere einzig auf der nicht nach-
vollziehbaren Behauptung, das Fuss- und Fahrwegrecht zulasten Parzelle 4642 erstre-
cke sich nicht bis zur gemeinsamen Grundstlicksgrenze. In der Vernehmlassung wird
auf den Dienstbarkeitsvertrag vom 23. November 1979 verwiesen.

Das Planungsbiiro Stauffer & Studach AG hat sich in einer Stellungnahme zu den Ein-
sprachen gedussert. Soweit erforderlich, werden diese Ausflihrungen in den Erwagun-

.gen festgehalten.

ERWAGUNGEN

2.1

2.2

2.3

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 Langsparkplatzen entlang der Voa sot Vallos ist moglich. Hin-
gegen darf der Sporzerbach, gestitzt auf libergeordnetes Recht, nicht eingedolt wer-
den. Die Erschliessung hat mittels einer Briicke zu erfolgen, damit das Fliessgewasser
uneingeschrankt bestehen bleibt. Die Erschliessung wurde dementsprechend im Er-
schliessungsplan aufgenommen. Diese geringflgige Erganzung flhrt jedoch nicht zu
einer Wiederholung des Planauflageverfahrens.

Nach konstanter Praxis legt der Gemeindevorstand bei Quartierplanverfahren im Ge-
nehmigungsentscheid den sogenannten AZ-Bonus fest. Dabei Ubt er eine gewisse Zu-
riickhaltung beim Ausmass dieser AZ-Erhéhung aus. Im vorliegenden Fall stellt er fest,
dass der Quartierplan ein gutes Gestaltungs- und Erschliessungskonzept ermdglicht.
Gegentiber den im Gestaltungsplan aufskizzierten Bauten wird ein gewisser Vorbehalt
angemeldet. Blosse schematische Darstellung lassen die verlangten Vordacher ver-
missen. Trotzdem erscheint im Quervergleich zu &hnlich gelagerten Féllen ein AZ-Bo-
nus von 0.03 als gerechtfertigt. Diese AZ-Erhdhung flhrt keinesfalls zu Uberdimensio-
nierten Bauten wie es die Einsprecher befirchten. Die Einsprache ist in diesem Punkt
abzuweisen. Bei der Gestaltung und Erschliessung grosserer Quartiere sind auch be-
stehende Erschliessungsanlagen, insbesondere die Anschlisse an Ubergeordnete
Verkehrsanlagen, zu Uberprifen. In der Regel sind mehrere seitliche Hauszufahrten
zusammenzufassen und rechtwinklig in die Verbindungsstrasse einzufihren. Der ge-
plante Anschluss in die Kantonsstrasse wurde vom zusténdigen kantonalen Bezirks-
tiefbauamt gepruft. Die geplante Linienfihrung wurde dabei fir richtig befunden. Im
Ubrigen kann auf das kantonale Strassengesetz Art. 80 ff verwiesen werden, welches
explizit eine Anpassung von Anschliissen 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. Die
vorgesehene Erschliessung von Parkraum flr die Parzelle 4985 basiert auf einer pri-
vatrechtlichen, im Grundbuch eingetragenen Regelung. Die unterschiedliche Ausle-

gung dieser privatrechtlichen Regelung zwischen den Parteien ‘hat mcht der Gemexn-
devorstand, sondern der Zivilrichter zu prifen.

Der Quartierplan la Pala ermoglicht ein vorzlgliches Gestaltungs- und
Erschliessungskonzept. Die geplanten Bauten flgen sich gut in die Landschaft ein. Es
trifft zu und ist nach Auffassung des Gemeindevorstandes legitim, dass das rechts-
kraftig eingetragene Zufahrtsrecht in Anspruch genommen wird. Die dadurch entste-
henden zusétzlichen Verkehrsimmissionen werden bescheiden ausfallen und auch die
Wintersicherheit ist den ortlichen Gegebenheiten entsprechend gewéhrt. Fir Notzu-
fahrten zur Liegenschaft 4985 ist das vorhandene Zufahrtsrecht unabdingbar und unter
dem Gesichtspunkt des haushélterischen Umgangs mit dem Boden geradezu gefor-
dert (flr die Neuerschliessung werden zusétzlich zu den bestehenden Erschliessungs-
flachen weniger als 100 m? Landflache verbraucht). Soliten allenfalls privatrechtliche
Auseinandersetzungen Uber die Interpretation des Fuss- und Fahrwegrechtes dazu
fihren, dass die vorliegende Ldsung im Erschliessungsplan nicht zulassig ist, besteht
ohne Weiteres die Mdglichkeit, den erforderlichen Parkraum far Parzelle 4985 in der
vorgesehenen 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 kénnen unter Berlcksichtigung der geringfligigen
Ergénzung bezlglich Parzelle 4723 genehmigt werden.

2.6 Die Verfahrenskosten, einschliesslich der Kosten flr die grundbuchamtliche Behand-
lung, Kosten flr die Prifung und Genehmigung des Quartierplanes sowie die Be-
handlung der Einsprachen werden im Verhaltnis der Vorteilsnutzung auf die Eigentl-

mer des Beizugsgebietes verteilt. Die Beitragssatze sind in der Tabelle ,Kostenvertei-
ler* geregelt.

3. ENTSCHEID

3.1 Die Einsprache des_ wird im Sinne der Erwagungen gutgeheissen.

3.2 Die Einsprache der Stockwerkeigentimergemeinschaft Gloria wird im Sinne der Erwé-
gungen abgewiesen.

3.3 Die Einsprache des || ] ]I ¢ sov-it darauf einzutreten

ist, abgewiesen bzw. auf den Zivilweg verwiesen.

3.4 Die Quartierplanakten bestehend aus

- Quartierplanvorschriften
- Bestandesplan

- Gestaltungsplan

- Erschliessungsplan




3.5

3.6

3.7

werden im Sinne der Erwégungen genehmigt. Die Ausnltzungsziffer kann um max.
0.03 erhdht werden (AZ-Bonus).

Die Vertahrenskosten betragen Fr. 42'010.20 und werden den Erben_
gemaéss Kostenverteiler in Rechnung gestellt. Die Kosten sind innert 30 Tagen seit
Rechtskraft dieses Entscheides zu bezahlen.

Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen seit Mitteilung beim Verwaltungsgericht
des Kantons Graubinden rekurriert werden. '

Mitteilung an:

- StWEG Giloria, z.Hd.

Stauffer & Studach AG, Herr S. Sauter, Alexanderstrasse 38, 7000 Chur
- Bezirkstiefbauamt |, Ringstrasse 11, 7000 Chur

- Finanzverwaltung der Gemeinde Vaz/Obervaz, 7082 Vaz/Zorten

- Bauverwaltung der Gemeinde Vaz/Obervaz, 7078 Lenzerheide

GEMEINDEVORSTAND VAZ/OBERVAZ

Der Gemeindeschreiber

Lo loe—

arcéus Gschwend Fritz Ludescher





