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ENTSCHEID

des Gemeindevorstandes Vaz/Obervaz

in Sachen Quartierplan ,,Sartons*

und die dagegen erhobenen Einspraéhen

des
RA Dr. Peter

Clavadetscher, Arcas 22, 7002 Chur, vom 30.10.2003,

der ver-
treten durch RA lic. iur. Benno Burtscher, Hinterm Bach 6, 7002 Chur vom
3.11.2003

des I
des |

der

der StWEG vertreten durch [ NEGNGNGNGNGNGNNEEEEEEEEEE

1. SACHVERHALT

1.1 Am 16. November 2001 erhielt die Baubehérde ein Baugesuch der Baugesellschaft
Sartons, welches die Uberbauung der Parzelle 1750 mit einem 3-Familienhaus und unterirdi-
scher Garage vorsah. Gegen das 6ffentlich aufgelegte Projekt reichten
ir sowie die Vereinigung Haus- und Grundeigentiimer Sartons/Tgiern je eine Ein-
sprache ein. In der Folge zog die Baubehérde Herr Peter Calonder, dipl. Architekt ETH, Furs-
tenau, als Bauberater bei. Dieser kam zum Schluss, dass sich das Maiensass Sartons baulich
seit 1930 in dramatischer Art und Weise verandert habe, vertrat jedoch die Meinung, dass der
historische Kern noch stéttebauliche Qualitaten besitze und empfahl der Baubehdrde die
Durchfiihrung eines Quartierplanverfahrens.

Am 31. Mai 2002 leitete der Gemeindevorstand gestiitzt auf die gesetzlichen Grundlagen das
Quartierplanverfahren Sartons ein und begrenzte den Perimeter im Wesentlichen auf die der
Dorfzone zugeteilte Bauzone Sartons sowie die uniiberbauten Teilflachen der Parzellen 1750
und 1534. Mit einbezogen wurden somit neben den noch nicht Uiberbauten Parzellen verschie-
dene bestehenden Um- und Ferienhausbauten sowie das Berghotel Sartons.




Nachdem der Einleitungsbeschluss unangefochten in Rechtskraft getreten war, flhrte die
Baubehérde im Einladungsverfahren eine Submission unter drei Planungsbiiros durch. In der
Folge erhielt das Planungsbiiro Stauffer & Studach AG als preisgiinstigster Bieter den Zu-
schlag fur die Erstellung des Quartierplanes.

1.2 Ein erster Planungsentwurf wurde am 18. November 2002 samtlichen Grundeigentiimern vor-
gestellt. Die Diskussion des Vorschlages wurde in einer Aktennotiz, welche s@mtlichen Grund-
eigentlimern zugestellt worden ist, festgehalten. In der Folge musste der Entwurf Uberarbeitet
und auf Wunsch von einem Grossteil der Quartierplanbeteiligten ein Modell angefertigt wer-
den. Am 9. Dezember 2002 fand eine weitere Aussprache unter sdmtlichen beteiligten Grund-
eigentiimern statt. Das Resultat der Besprechung geht aus der Aktennotiz, welche die Bau-
verwaltung allen Betroffenen zugestellt hat, hervor. Insbesondere erhielten alle Grundei-
gentimer die Mdglichkeit, zu allen offenen Fragen bis Ende Januar 2003 schriftlich Stellung zu
beziehen.

Verschiedene Grundeigentiimer haben von diesem Recht Gebrauch gemacht und weitere An-
derungsvorschlédge beantragt. Diese sich zum Teil widersprechenden Vorschidge und Antrage
wurden vom Planungsbiro Stauffer & Studach AG sorgféltig geprift und fuhrten letztlich zu ei-
ner weiteren Uberarbeitung der Planunterlagen. Da bezlglich der Freihaltung von Parzelle
2124 der Eheleute ein Konsens gefunden werden konnte, wurde auf diese Freifla-
che verzichtet. Auch bez{iglich Erschliessung, insbesondere der Parkierung und der Zufahrts-
verhaltnisse, wurden gegentber den ersten Entwiirfen Abstriche in Kauf genommen.

1.3 Nachdem die Baubehérde die tUberarbeiteten Quartierplanunterlagen, bestehend aus Quartier-
planvorschriften, Bestandesplan, Neuzuteilungsplan, Gestaltungsplan und Erschliessungsplan,
gepruft hat, wurden die Akten vom 17. Oktober bis 5. November 2003 &ffentlich aufgelegt. In-
nert Frist erhoben Herr die Erbgemeinschaft vertreten
durch RA Dr. Peter Clavadetscher, die Eheleute

vertreten durch RA lic. iur. Benno Burtscher,

owie die StIWEG vertreten
durch Einsprache. Die Rechtsbegehren und Begriindungen kdnnen im We-
sentlichen wie folgt zusammengefasst werden:

¢ Dr. P. Clavadetscher beantragt fur Herrn_ eine 6ffentliche Interessenz von
40 % vorzusehen und Art. 27 sowie den Anhang C zur Quartierplanung entsprechend anzu-
passen. Art. 29 der Quartierplanbestimmungen und die Beitragstabelle Dienstbarkeit Fuss-
und Fahrwegrecht zugunsten Parzelle 2106 im Anhang D seien aufzuheben. Art. 5 Abs. 2
der Quartierplanbestimmungen sei durch folgenden Satz zu ergénzen: ,Auf Parzelle 2125
wird ber die Gewahrung des Bonus in einer kiinftig durchzuftihrenden Gestaltungsplanung
entschieden.”
Zum Generellen Gestaltungsplan: Auf dem Baufeld 3 sei die hier zuldssige BGF von 563 m?
einzutragen. Eventuell sei das Baufeld 3 mit der blauen Signatur Hofstattrecht zu umranden.
Zum Generellen Erschliessungsplan: Das Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten Parzelle 2106
und zulasten Parzellen 2125 und 2107 sei zu streichen.

Der vorliegende Quartierplan sei eingeleitet worden, um die historische Maienséasssiedlung
Sartons im jetzigen Zeitzustand zu bewahren. Die meisten Parzellen hétten keinen Vorteil
durch das Verfahren. Die Planung sei vorwiegend im o&ffentlichen Interesse durchgefihrt
worden. Gegen die Umbenennung als Baufeld 3 im Generellen Gestaltensplan sei nichts
einzuwenden, hingegen sollte die zuldssige BGF von 573 m? aufgefiihrt werden.

Die Erschliessung im vorliegenden Entwurf sei zwar verbessert worden, was jedoch nicht fur
die verkehrsmassige Erschliessung von Parzelle 2106 Uber die Parzellen 2107 und 2125
gelte. Es sei keineswegs notwendig, dass der Eigentimer von Parzelle 2106 vor seinem
Gebéaude eine Rundreise Uber die angrenzenden Parzellen antrete. Die direkte Erschiies-
sung ab Parzelle 2120 sei ohne Weiteres mdglich.
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Dr. P. Clavadetscher beantragt in Vertretung der_ die &éffentliche

Interessenz auf 40 % anzusetzen und Art. 27 sowie Anhang C Quartierplanung entspre-
chend anzupassen. Das Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten Parzelle 2106 und zulasten
der Parzellen 2125 und 2107 sei zu streichen. Als Begrindung werden dieselben Argu-
mente vorgetragen wie bei der Einsprache Schéfer.

RA lic. iur. Benno Burtscher beantragt im Auftrag der Eheleute _ so-

W|e_ in Art. 26 der Quartierplanvorschriften eine Beteili-
gung der Gemeinde vorzusehen und diese bei 50 % festzulegen. Der Antrag wird im We-
sentlichen mit &hnlichen Argumenten begriindet, wie sie Dr. P. Clavadetscher im Auftrag
seiner Klienten vortragt.

Herr _beantragt, Art. 13 der Quartierplanvorschriften wegzulassen und
die Kosten zu 40 % zulasten der Gemeinde zu Gbernehmen. Das Baugesetz der Ge-
meinde Vaz/Obervaz regle in Art. 55 die Gestaitung genligend.

Herr R --ntract, sciner Parzelle 1572 keinen Kostenanteil
aufzuerlegen. Der Verteilschliussel sei zu &ndern und 50 % der Kosten durch die Ge-
meinde zu tragen. Das Verfahren sei rasch und chne weitere Aufwendungen abzu-
schliessen. Die Antrdge werden damit begriindet, dass das Verfahren nicht auf Bestre-
ben des Beschwerdeflhrers durchgefiihrt worden sei. Ausser Kosten habe dieses Ubri-
gens nichts gebracht. Ein allfélliger Nutzen kdnnten lediglich jene Grundeigentiimer be-
anspruchen, welche einen AZ-Bonus erhielten.

Die Eheleute Dr. || GGG o< tragen, fur die Parzellen 1626 und
2119 keine Kostenanteile aufzuerlegen. Eventuell seien die Fldchen auf 120 bzw. 153 m?
zu reduzieren. Falls den Antragen nicht stattgegeben werde, seien die Verfahrenskosten
im Detail mit allen Originalbelegen offenzulegen und den Quartierplangenossen Gele-
genheit einzurdumen, auch gegen die Héhe der Kosten Einsprache zu erheben. Parzelle
2120 (Dorfzone) im Eigentum der Blrgergemeinde Vaz/Obervaz sei ebenfalls ins Bei-
tragsverfahren einzubeziehen. Die Antrdge werden im Wesentlichen wie folgt begriindet:
Das Quartierplanverfahren hitte fur die Parzellen 1626 und 2119 keine Vorteile gebracht.
Die beiden Parzellen seien im Hofstattrecht bereits ausgend(tzt.
Gemaéss Art. 27 der Quartierplanvorschriften seien die Verfahrenskosten einschliesslich
der grundbuchlichen Behandlung im Verhéltnis der Vorteilshutzung auf die Grundeigen-
timer zu verteilen. Diese Formulierung lasse einen weiten Interpretationsspielraum offen
und es liege nicht ohne weiteres auf der Hand, wie diese Vorteilsnutzung auf die einzel-
nen Quartierplangenossen zu verlegen sei.
Der Quartierplan Sartons sei nur deshalb verfligt worden, weil auf Parzelle 1750 ein Neu-
bauproiekt geplant und ein Baugesuch eingereicht wurde, gegen welches die
Einsprache erhoben hitte. Das ganze Verfahren wére berhaupt nicht nétig
gewesen, wenn die Beteiligten die durch den Neubau entstandenen Fragen und Prob-
leme unter sich geldst hatten. Mit gutem Willen wére dies ohne weiteres mdéglich gewe-
sen.

Herr _ beantragt namens der SIWEG _ auf das Anhe-
ben der Gebadude- und Firsthéhen sei zu verzichten. Die Mass- und Gestaltungsvor-
schriften seien im Sinne seiner Erwégungen zu dndern bzw. zu ergénzen. Die festgeleg-
ten Masse kénnten den Anforderungen an eine gute Gestaltung mit Riicksichtnahme auf
die das heutige Erscheinungsbild pradgenden Hofstattgebdude weder Rechnung tragen
noch seien sie angemessen. Derart grosse Gebdudekomplexe erdrlickten die alte,
schiitzenswerte Bausubstanz. Talseitig sollten Neubauten einschliesslich einem erlaub-
ten, zu Wohnzwecken ausgebauten Untergeschoss (nicht vollstédndig Uber dem ge-
wachsenen Terrain liegenden Gebaudeteil) zwei- und nicht dreigeschossig in Erschei-
nung treten. Die bestehende kleinmassstébliche Bausubstanz, die wesentlich zur schit-
zenswerten Gefalligkeit des Weilers beitrage, werde ohne diese Korrektur optisch er-
driickt und untergeordnet.
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Samtliche Einsprecherinnen und Einsprecher sind Eigentimer einer oder mehrerer
Grundstlcke innerhalb des Quartierplanperimeters. Auf die Einsprachen ist einzutreten.

Séamtliche Grundeigentimer haben den Einleitungsbeschluss und den Einbezug ihrer Par-
zellen ins Verfahren akzeptiert. Damit haben sie sich stillschweigend dem Quartierplan-
verfahren unterzogen.

Gestutzt auf Art. 94 BauG gehen die Kosten der Quartierplanung einschiiesslich der Kosten
einer allfélligen Grenzbereinigung oder Baulandumlegung vollumfénglich zu Lasten der
Quarteriplanbeteiligten. Planungskosten sind im Verhéltnis der im Quartierplan einbezoge-
nen Grundstticksflachen auf die Grundeigentimer zu verteilen.

Es trifft zu, dass im amtlichen Quartierplanverfahren Sartons ein gewisses offentliches Inte-
resse nicht von der Hand zu weisen ist. Durch die speziellen Vorschriften beztiglich der Ge-
staltung wird es méglich sein, den wertvolien Maiensdsscharakter mehr oder weniger zu er-
halten. Die Gemeinde Vaz/Obervaz hat die 6ffentlichen Interessen in jedem Quartierplan-
verfahren zu wahren. Geméss Gesetz und konstanter Praxis wurden die Verfahrenskosten
bis anhin stets den Quartierplanbeteiligten auferlegt.

Nicht zutreffend sind die Behauptungen, das Verfahren hatte fur bestehende Liegenschaften
Uiberhaupt keinen Vorteil gebracht. Durch die speziellen Gestaltungsvorschriften werden un-
ter anderem die maximal zuldssigen Geb&ude- und Firsthéhen erheblich tiefer angesetzt als
dies in Art. 61 BauG (Zonenschema) festgelegt ist.

Ohne Anerkennung einer Rechtspflicht ist die Baubehdrde bereit, einen einmaligen Beitrag
von Fr. 5'000.-- an die Verfahrenskosten zu leisten. Dieser Beitrag wird den im Detail aus-
gewiesenen Kosten — die Belege kénnen auf Wunsch der Quartierplanbeteiligten jederzeit
eingesehen werden — gutgeschrieben und beim definitiven Kostenverteiler berlicksichtigt.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass die verhaltnismassig hohen Kosten insbeson-
dere darum entstanden sind, weil allen Beteiligten ein sehr breites Mitwirkungsrecht zuge-
standen worden ist. Auf deren Wunsch ist unter anderem auch ein nicht unbedingt erforder-
liches Gelandemodell angefertigt worden.

Dem Antrag, die massgebende Flache von Parzelle 1626 auf 153 m? zu reduzieren, kann
entsprochen werden. Es ist richtig, dass das Geb&ude vor der Revision des Baugesetzes
erstellt worden ist. Ebenfalls gutgeheissen werden kann der Antrag, die Parzelle 2120 der
Burgergemeinde sei im Kostenverteiler zu beriicksichtigen. Die Birgergemeinde
Vaz/Obervaz hat die Méglichkeit, die Bruttogeschossflache der Parzelle 2120 auf eine der
im Quartierplan befindlichen Parzellen zu Ubertragen und profitiert somit ebenfalls vom Ver-
fahren.

Den Antrédgen, die Parzellen 1572 sowie 1626 bzw. 2119 génzlich von der Kostenbeteiligung
zu befreien, kann nicht entsprochen werden. Durch die erhdhten Anforderungen an die Ge-
staltung wird das bestehende wertvolle Ortsbild erhalten. Davon profitieren alle Quartier-
planbeteiligten.

Dem Begehren, Art. 5 Abs. 2 zu ergédnzen, damit Klarheit besteht, dass die Gewé&hrung des
Bonus in einer kinftig durchzufiihrenden Gestaltungsplanung zu regeiln ist, kann entspro-
chen werden. Ebenfalls entsprochen werden kann dem Begehren, im Baufeld 3 die maximal
zuldssige BGF von 573 m? einzutragen.

Die im Erschliessungsplan vorgesehene Belastung der Parzellen 2107 und 2125 dient im
Wesentlichen dazu, bei einer Uberbauung von Parzelle 2106 eine unterirdische Parkie-
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rungsanlage zu erstellen. Eine Uberpriifung der Dienstbarkeitsflache hat ergeben, dass eine
Reduktion mdglich ist. Der Abstand vom Geb&ude auf Parzelle 2125 im dusseren Radius
betragt nunmehr ca. 2.50 m. Dem Begehren kann somit teilweise entsprochen werden.

Es ist nicht sinnvoll, Art. 13 der Quartierplanbestimmungen zu streichen. In Art. 63 BauG
(nicht 55, wie der Einsprecher festhalt) ist die Materialisierung sowie die Gestaltung nur sehr
allgemein gehalten. In den Quartierplanvorschriften fur Sartons hingegen ist zur Erhaltung
des ortstypischen Charakters eine prazisere Formulierung sinnvoll. Dieser Einsprachepunkt
wird abgewiesen.

Gemass Regelbauweise im Baugesetz durfen Gebaudehséhen von 7.5 m bzw. 11.0 m in der
Dorfzone realisiert werden. Die Reduktion auf 6.5 m ist bereits eine massive Einschrankung.
Der Einsprecher hat richtig bemerkt, dass bei einer Geb&udehdhe von 6.5 m talseitig drei
Geschosse in Erscheinung treten kénnen. Solche Bauten sind aber bereits heute im Weiler
Sartons anzutreffen. Durch die Quartierplanvorschriften wird Art. 43 BauG (D&cher) nicht
aufgehoben. Die Dachneigung muss bei Neubauten zwischen 18 und 28 ° liegen. Ein An-
spruch auf eine maximale Firsthéhe besteht nicht. Das Planungsbiro hat die Situationen
anhand von Schnittzeichnungen Uberprift. Aus Kostengriinden wurde jedoch auf zuséatzli-
ches Anpassen des Modells verzichtet. Der Einsprachepunkt ist abzuweisen.

Nach Art. 96 BauG entscheidet die Baubehorde nach Ablauf der Auflagefrist tber die einge-
gangenen Einsprachen und die Genehmigung des Quartierplanes. Da die Behandlung der
Einsprachen zu keiner inhaltlich grundlegenden Anderung der Quartierplanakten fiihrt,
rechtfertigt es sich — nicht zuletzt auch aus 6konomischen Uberlegungen — auf ein weiteres
Auflageverfahren zu verzichten und einen abschliessenden, beim Verwaltungsgericht an-
fechtbaren, Entscheid zu fallen.
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Dem Begehren um Ubernahme von Verfahrenskosten zu Lasten der Offentlichkeit wird im
Sinne der Erwéagungen teilweise entsprochen und der Kostenverteiler {iberarbeitet.

Dem Begehren bezlglich Ergdnzung von Art. 5 Abs. 2 der Quartierplanbestimmungen sowie
der Ergdnzung auf Baufeld 3 wird entsprochen.

Dem Begehren um Anderung des Erschliessungsplanes bzw. der Dienstbarkeiten beziiglich
Parzelle 2107 und 2125 wird im Sinne der Erwdgungen teilweise entsprochen und der Pian
sowie die Bestimmungen entsprechend angepasst.

Die Uibrigen Begehren werden im Sinne der Erwdgungen abgewiesen.

Die Quartierplanakten werden unter Berticksichtigung der Ziff. 3.1 — 3.3, bestehend aus
Quartierplanvorschriften, Anhang Kostenverteiler, Quartierbestandesplan, Quartiergestal-
tungsplan, Quartiererschliessungsplan, genehmigt.

Die Verfahrenskosten belaufen sich auf Fr. 52'758.75. Die detaillierte Kostenabrechnung mit
den Belegen kann wahrend der ordentlichen Blirozeit eingesehen werden.

Gegen diesen Entscheid inkl. Héhe der Verfahrenskosten und Kostenverteiler kann innert
20 Tagen seit Mitteilung beim Verwaltungsgericht Graublinden rekurriert werden.

Mitteilung an:

- StWEG h




Birgergemeinde Vaz/Obervaz, Joachim Rischatsch, Penasch sot 3, 7078 Lenzerheide
I . i1 clurch

RA lic. iur. Benno Burtscher, Hinterm Bach 6, 7002 Chur

beide vertreten

durch RA Dr. Peter Clavadetscher, Arcas 22, 7002 Chur

Baugesellschaft Sartons, Herr Ratusstrasse 11, 7000 Chur

Stauffer & Studach AG, Herr S. Sauter, Alexanderstrasse 38, 7000 Chur
- Finanzverwaltung der Gemeinde Vaz/Obervaz, 7082 Vaz/Zorten
- Bauverwaltung der Gemeinde Vaz/Qbervaz, 7078 Lenzerheide

GEMEINDEVORSTAND VAZ/OBERVAZ
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