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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Die Entwicklung des Gebietes ,,Portal Churwalden® bildete bereits anlédsslich der
Gesamtrevision der Ortsplanung 2012 /13 ein zentrales Thema. Dabei ging es ei-
nerseits um die Schaffung der Voraussetzungen fiir die Realisierung eines Einstieg-
portals in das Skigebiet Arosa Lenzerheide und der damit verbundenen Infrastruktu-
ren. Andererseits sollten auch die Rahmenbedingungen fir eine touristische An-
siedlung im Bereich der Talstation geschaffen werden. Das Entwicklungsgebiet
~Portal“ umfasst folgenden Perimeter und Nutzungen:

Talstation der Gondelbahn Heidbuel mit angrenzendem Campingareal

Talstation Pradaschier

- Heutige Parkierungsflachen Bergbahnen und Camping

- Busterminal mit Mantelnutzungen

- oOffentlichen Zone mit Schwimmbad, Eisfeld, etc.

- Bestehende Wohn- und Mischnutzungen innerhalb des tUberbauten Gebietes

Das Gebiet befindet sich an zentraler Lage im Siedlungsgebiet. Es weist sehr gute
Voraussetzungen hinsichtlich der Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr, Er-
reichbarkeit von Einkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen sowie Zugang zum Ski-
gebiet auf. Entsprechend handelt es sich um ein Potenzialgebiet fiir Wohnnutzun-
gen und touristische Nutzungen.

1.2 Nutzungsplanerische Rahmenbedingungen

Das Gebiet Portal ist in der rechtkréaftigen Ortsplanung einerseits der Kernzone A,
andererseits der Kernzone Portal gemass Art. 24 und 25 BauG zugewiesen. Bei der
Kernzone Portal handelt es sich grundséatzlich um eine viergeschossige Mischzone
mit hoher Ausniitzung (Ausnutzungsziffer 1.20). Bei den im Zonenschema fiir die
Kernzone Portal festgelegten Massen handelt es sich um Richtwerte, welche im
Rahmen der Folgeplanung unter Berlicksichtigung der konkreten Projektidee defini-
tiv festzulegen sind (vgl. Regierungsbeschluss Nr. 334 vom 22. April 2014).

Bei der Kernzone A handelt es sich um eine dreieinhalbgeschossige Mischzone (ma-
ximale Fassadenhdhe 10.0 m, Gesamthdhe 13.0 m). Eine Ausniitzungsziffer ist in
der Grundordnung nicht festgelegt. Neubauten haben sich in die bestehende Sied-
lungsstruktur einzufligen und diese zu erganzen.
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Talstation Gondel-
bahn Heidbuel

Abb.) Ansicht Ouartierbléngeblet Portal.

Fir das Gebiet Portal gilt teilweise eine Arealplanpflicht (heutige Parkplatzflache bei
der Talstation) und teilweise eine Quartierplanpflicht. Innerhalb von Gebieten mit
Quartierplanpflicht konnen Baubewilligungen grundsatzlich erst erteilt werden,
wenn die Folgeplanung abgeschlossen ist.
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1.3 Ziele der Quartierplanung

Auf Basis der bereits geschaffenen nutzungsplanerischen Rahmenbedingungen be-
absichtigt die Gemeinde mit der Quartierplanung die Voraussetzungen fiir eine qua-
litatsvolle Siedlungsentwicklung innerhalb dieses Entwicklungsschwerpunktes. Im
Einzelnen handelt es sich um folgende Ziele und Inhalte:

- Schaffung eines attraktiven Zentrumsquartiers fiir Wohnen und Dienstleistun-
gen sowie Nutzungen im Zusammenhang mit den angrenzenden touristischen
Angeboten

- Ortsbauliches Konzept zwecks Regelung einer effizienten Erschliessung und
Parkierung sowie Konkretisierung des Nutzungsmasses unter Beriicksichtigung
der Wohn- und Aussenraumqualitaten

- Optimale Anbindung der Talstation Heidbiel an die Wintersportzone (Talab-
fahrt), den 6ffentlichen Verkehr sowie den Langsamverkehr und Individualver-
kehr.

- Beriicksichtigung und Gewahrleistung des Weiterbetriebs der bestehenden ge-
werblichen Nutzungen innerhalb des Quartierplanperimeters

2 Konzepte und Strategien zur Quartierentwicklung

2.1 Heutige Siedlungsstruktur

Das Quartierplangebiet weist hinsichtlich Nutzungsart, Nutzungsdichte, Gebaudety-
pologien und Aussenrdumen sehr heterogene Strukturen auf. Es handelt sich um
ein weitgehend liberbautes Gebiet mit Wohn-, Gewerbe- und Dienstleistungsnutzun-
gen sowie einzelnen Leersténden. Die Quartierplanung ist entsprechend auf die
langfristige Entwicklung des Gesamtgebietes ausgerichtet und hat die bestehenden
Nutzungen soweit moglich zu beriicksichtigen.

2.2 Nutzungskonzept

Nutzungsart

Das Quartierplangebiet befindet sich in der Kernzone. Diese ist fiir Wohnzwecke so-
wie fir Gewerbe- und Gastgewerbebetriebe, Dienstleistungs- und Produktionsbe-
triebe bestimmt (Art. 24 BauG). Die Kernzone Portal dient der touristischen Ent-
wicklung des Gebietes Portal (Art. 25 BauG). Die Gemeinde verfolgt das Ziel, das
Gebiet Portal zu einem Zentrumsquartier mit touristischen Nutzungen sowie Wohn-
und Dienstleistungsnutzungen zu entwickeln. Der Zonenzweck wird diesbeziiglich
im Rahmen der Quartierplanung konkretisiert.

Bei der Neu- und Umnutzung im Gebiet Portal handelt es sich um einen langfristi-
gen Umsetzungsprozess. Die bestehenden gewerblichen Nutzungen sind angemes-
sen zu beriicksichtigen und die Voraussetzungen fiir deren Weiterbetrieb zu schaf-
fen bzw. zu wahren.



Gemeinde Churwalden

Quartierplan Portal
Erlauterungsbericht 19. Februar 2018

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Nutzungsmass
Die Grundordnung legt fur die Kernzonen folgende Nutzungsmasse fest:

Zone AZ Max. Max. Gebéaude- | Grenzab-
Fassaden- | Gesamt- |ldnge stand
héhe (m)* | héhe (m)*
Art. 18 Art. 20 Art. 20 Art. 21 Art. 22
Art. 37a
KRVO
(m) (m) (m)
gross klein
KA |Kernzone A - 10.0 (+z)' |13.0(+2)" |- 25 25
KP | Kernzone Portal 1.20 125 (+2)' 145 (+2)' | 25.0" 25 25

Im Rahmen einer Quartierplanung kann gestiitzt auf das Baugesetz eine Erh6hung
der Ausniitzungsziffer um 0.1 gewéahrt werden.

Da es sich bei der Kernzone A in der Regel um iberbaute Gebiete handelt, gilt in
der Grundordnung keine Ausnitzungsziffer. Infolge der Heterogenitat des Quartier-
plangebietes, auch beziglich der Grundstiicksgréssen, sowie im Sinne einer Gleich-
behandlung der Grundeigentimer und Gewéhrleistung eines auf die ortlichen Gege-
benheiten abgestimmten Dichtemasses, wird im Quartierplan auch fir die Kernzone
A eine Ausniitzungsziffer definiert. Diese ist als Richtmass (+/- 5%) zu verstehen. In
Anlehnung an die Ausniitzungsziffer in der Kernzone Portal (1.2 plus Bonus 0.1) legt
der Quartierplan ein Richtmass von 1.3 fiir die Ausnutzungsziffer fest. Dies ent-
spricht einer verhaltnisméassig hohen baulichen Dichte mit drei- bis viergeschossi-
gen Wohn- und Geschéftsbauten. Die Baufelder werden so ausgeschieden, dass
dieses Mass realisiert werden kann. Bei der Erstellung von publikumsorientierten
gewerblichen Erdgeschossnutzungen kann die Baubehorde das Richtmass um maxi-
mal 10% erhdhen. Dies ist als absolutes Nutzungsmaximum zu verstehen und kann
nicht noch zuséatzlich um vorerwahnte 5% erhéht werden.

Zwecks Gliederung der Bebauung und im Sinne einer haushélterischen Bodennut-
zung kann innerhalb der Baufelder auf maximal 60% der anrechenbaren Geb&udefla-
che ein zusatzliches Vollgeschoss bzw. eine Uberschreitung der zonengemassen
Fassaden- und Gesamthdéhe von max. 2.50 m gemass Art. 14 Abs. 4 Ziff. 4 Bauge-
setz bewilligt werden. Zudem wird eine Mindestausniitzungsziffer von 0.9 festge-
legt, welche pro Liegenschaft zu erfiillen ist.

2.3 Erschliessungskonzept

Das Quartierplangebiet weist heute ein uniibersichtliches und ineffizientes Er-
schliessungssystem auf. Dies flihrt zu einem hohen Anteil an Verkehrsflachen, wel-
che teilweise auch eine optimale Bodennutzung verunmoglichen. Zahlreiche Zufahr-
ten sind mit privatrechtlichen Regelungen grundbuchlich eingetragen. Infolge ver-
schiedener Grenzmutationen und zwischenzeitlich erstellter neuer Erschliessungs-
anlagen sind diese grundbuchlichen Rechte teilweise nicht mehr zweckmassig oder
werden nicht oder abweichend genutzt.



Gemeinde Churwalden

Quartierplan Portal
Erlauterungsbericht 19. Februar 2018

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Zwecks Entflechtung der heutigen Erschliessungsflachen und Gewahrleistung einer
effizienten Erschliessung sieht der Quartierplan folgendes Konzept vor:

- Die Haupterschliessung erfolgt Uber den Girabodawéag und Béargliwag sowie ei-
ner Sticherschliessung ab dem Bargliwag.

- Die Verkehrsflachen werden auf ein Minimum reduziert und ermdglichen eine
effiziente Erschliessung der Bautiefen.

- Die wegfallenden Verkehrsflachen stehen als Umgebungsbereich der Bauten
zur Verfiigung.

Giraboda

— r“:-:'ﬁ 21229 -\
= ! 1228

Abb.) Erschliessungskonzept mit jeweils beidseitig erschlossenen Bautiefe ab Erschliessungsachse.

Bargliwag

Der heutige Anschluss des Béargliwag an die Kantonsstrasse ist verkehrs- und si-
cherheitstechnisch als ungeniigend einzustufen. Ein bewilligungsfahiger Anschluss
kann unter Berlcksichtigung der erforderlichen Geometrien und Flachenanspriiche
nicht innerhalb der heutigen Verkehrsflachen erfolgen. Zur Erméglichung eines voll-
wertigen Anschlusses ist die Gemeinde bereit, das gemeindeeigene Gebaude auf
Parzelle Nr. 20436 ersatzlos abzubrechen und auf eine bauliche Nutzung des ver-
bleibenden Grundstiicks zu verzichten. Damit kann der Anschluss Bargliwég an die
Kantosstrasse ausgebaut werden und die Funktion als Haupterschliessungsachse
ubernehmen. Damit entféllt insesonder auch die im Generellen Erschliessungsplan
vorgesehene Sammelstrasse «Umfahrungy tber die Kronenwiese.
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Girabodawaég

Der Girabodawég bildet die Hauptachse ab der Kantonsstrasse zur Talstation. lhm
kommt sowohl fiir den motorisierten Verkehr als auch fiir den Fussverkehr (Fuss-
gangerachse Busterminal-Talstation) erhebliche Bedeutung zu. Entsprechend wer-
den im Quartierplan nebst der Verkehrsflache zuséatzliche Vorbereiche, welche von
Hochbauten freizuhalten sind, ausgeschieden.

Die Fortsetzung der Linienfihrung ab Parzelle Nr. 20115 ist im Rahmen der 2.
Quartierplanetappe zu klaren. Insbesondere ist auch eine Weiterfihrung der beste-
henden Achse direkt zur Talstation anstelle der heutigen «Schlaufey zu priifen.

Neue Sticherschliessung ,.Brugg®

Die vorgesehene Sticherschliessung ,,Brugg® bedient (wie bereits teilweise heute
schon) die beiden angrenzenden Bautiefen sowie die Parzelle Nr. 21065. Damit
wird eine effiziente Erschliessung dieser Grundstiicke ermdglicht. Die heutige pri-
vatrechtlich geregelte Zufahrt via Girabodawag wird durch den Quartierplan abge-
I6st. Gleichzeitig entfallt die Abhéngigkeit vom Girabodawag, dessen definitive Lini-
enflihrung Bestandteil der 2. Quartierplanetappe bildet. Die planerische Umsetzung
der Sticherschliessung erfolgt in Form eines Fuss- und Fahrwegrechtes fiir die An-
stdssergrundstiicke. Im Bereich des Anschlusses an den Bargliwdg handelt es sich
um gemeindeeigenes Land (Strassenparzelle).

Wiesenwagli

Das Wiesenwaégli bildet eine wichtige Fussgangerverbindung abseits der verkehrs-
reichen Strassen. Es fihrt als eigensténdige Parzelle vom Schulhaus Witi durchge-
hend bis zum Gebiet Portal. In Abstimmung auf das Erschliessungskonzept wird die
Fusswegverbindung innerhalb des Gebietes Portal als Trottoirflache entlang des an-
gepassten Bargliwag neu erstellt und bis zum Girabodawag gefiihrt. Ab dem Buster-
minal verlauft der Fussweg wie bisher. Das ausparzellierte letzte Teilstlick des Wie-
senwdgli wird somit hinfallig.

Ver- und Entsorgung

Das Quartierplangebiet wird wie bisher (iber die 6ffentlichen Wasser- und Abwas-
serleitungen entlang des Girabodawéag und des Bargliwag erschlossen. Der An-
schluss der einzelnen Grundstiicke an die &ffentlichen Leitungen ist Sache der
Grundeigentiimer. Allféllige Verlegungen von Leitungen der Telekommunikation,
sind im Rahmen der bestehenden Dienstbarkeiten unter den Betroffenen zu regeln.

2.4 Gestaltungskonzept

Im Quartierplan werden Baufelder bestimmt. Hochbauten sind innerhalb dieser Bau-
felder zu erstellen. Die Baufelder sind so bemessen, dass die maximale Ausnitzung
realisierbar ist. Gleichzeitig werden durch die Baufelder der hohen Dichte angemes-
sene Aussenraume (Umgebungsbereiche) gewahrleistet. In den Baufeldern ist auf
maximal 60% der anrechenbaren Gebaudefldche ein zusétzliches Vollgeschoss ge-
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genuber der Regelbauweise zuldssig. Entlang der Erschliessungsachsen sind Berei-
che fir die Strassenraumgestaltung sowie Besucherparkplatze und dergleichen be-
stimmt.

Die Gemeindeparzelle Nr. 20436 weist nach Abzug der fiir die Erschliessung erfor-
derlichen Flachen nur noch eine geringe Grésse auf, welche keine sinnvolle Uber-
bauung mehr zuldsst. Die Liegenschaft kann jedoch den angrenzenden Grundstu-
cken dienen. Dies beispielsweise fir unterirdische Bauten oder fiir die Bediirfnisse
des Gewerbebetriebs auf Parzelle Nr. 20437, insbesondere zwecks Nutzung als
uberdachter Umschlagplatz. Im Weiteren kommen auch 6ffentliche Nutzungen fir
Parkierung o0.3. in Frage. Im Quartierplan wird ein entsprechender Gestaltungsbe-
reich ausgeschieden. Die konkrete Nutzung wird zwischen den Betroffenen aus-
serhalb des Quartierplanverfahrens geregelt. Die bauliche Nutzung wird auf Grund-
stiick Nr. 20435 ubertragen.

Innerhalb der Kernzone gilt gestltzt auf das Baugesetz (Art. 24 Abs. 4) in der Regel
die Gestaltungsberatungspflicht. Bauvorhaben haben sich in die Siedlungsstruktur
einzufigen.

e

Abb.) Ideenskizze Bebauungsstruktur Quartierplangebiet Portal, eingebettet in die angrenzenden Nut-
zungen (Talstation, Busterminal, Offentliche Zone). Transparent dargestellt: Gebiete der 2. Etappe bzw.
innerhalb der Arealplanpflicht.

2.5 Etappierung der Quartierplanung
Im Laufe der Bearbeitung der Quartierplanung hat sich gezeigt, dass im Bereich der
der Kernzone Portal zugewiesenen Parzellen Nr. 20115, 21369, 21102 und 20967
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weiterer Koordinationsbedarf besteht, bevor auf Stufe Quartierplanung abschlies-
sende Regelungen getroffen werden kénnen. Dies betrifft namentlich folgende As-
pekte:

- Koordination mit der (derzeit noch nicht vorliegenden) Uberbauung des heuti-
gen Bergbahnparkplatzes innerhalb der Kernzone Portal mit Arealplanpflicht

- Klaren der Linienfiihrung des Girabodawag in Abstimmung mit der Uberbauung
der Kernzone Portal und dem Anschluss an die zu erstellende Parkierungsan-
lage (gemass Art. 25 des Baugesetzes sind innerhalb der Kernzone Portal sémt-
liche bestehenden Parkplétze im Falle einer Uberbauung zu ersetzen)

- Bereinigung der Baurechte (Baurechtsparzellen)

Das Quartierplangebiet wird daher in zwei Etappen aufgeteilt. Fiir die 2. Etappe
werden Ziele und Rahmenbedingungen formuliert. Verbindliche Regelungen der 2.
Etappe sind durch Erganzung des vorliegenden Quartierplans oder in Verbindung
mit der angrenzenden Arealplanung zu treffen.

2.6 Koordination mit der Ortsplanung

Die sich aus der Quartierplanung ergebenden Bereinigungen der Zonenabgrenzun-
gen und Erschliessungsachsen werden bei ndchster Gelegenheit in der Grundord-
nung angepasst.

3 Verfahren

3.1 Anlass zur Quartierplanung und Perimeter

Aufgrund eines konkreten Bauvorhabens auf Parzelle Nr. 20435 hat der Gemeinde-
vorstand die Einleitung des Quartierplanverfahrens beschlossen. Der Perimeter um-
fasst dabei die geméass Zonenplan der Quartierplanpflicht unterstellten Parzellen so-
wie fiir die Regelung der Bebauung und Erschliessung ebenfalls massgebenden an-
grenzenden Grundstiicke.

3.2 Ablauf der Quartierplanung
Bekanntgabe Absicht zur Einleitung der Quartierplanung  30.09.2016

Einleitungsbeschluss 10.11.2016
Erarbeitung Entwurf Jan. - Aug. 2017
Information und Mitwirkung der Betroffenen Aug. - Okt. 2017
Behandlung Antrage Mitwirkung und Uberarbeitung Nov./Dez. 2017
Offentliche Auflage (30 Tage) Feb. / Mérz 2018

Beschluss Gemeindevorstand

11
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3.3 Einleitungsverfahren

Gestutzt auf Art. 16 der kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO) gab der Ge-
meindevorstand am 30.09.2016 die Absicht zur Einleitung der Quartierplanung be-
kannt. Innert der Auflagefrist ist eine Einsprache betreffend die Abgrenzung des
Quartierplangebietes eingegangen. Die Einsprecher forderten insbesondere den
Miteinbezug der Strassenparzelle Nr. 20438 (Bargliwag) in die Quartierplanung. Der
Gemeindevorstand hat dieser Einsprache zugestimmt. Eigentliimerin der betroffe-
nen Parzelle ist die Politische Gemeinde Churwalden. Auf eine erneute Auflage des
Beizugsperimeters wurde infolge der Geringfligigkeit der Anpassung verzichtet.

Am 10.11.2016 hat der Gemeindevorstand die Einleitung des Quartierplans be-
schlossen und den Betroffenen mitgeteilt. Gegen diesen Beschluss sind keine Be-
schwerden eingegangen.

3.4 Information und Mitwirkung der Betroffenen

Gestutzt auf Art. 17 KRVO gab der Gemeindevorstand den Quartierplanbeteiligten
wahrend der Dauer vom 04.09.2017 - 06.10.2017 Gelegenheit, sich zum Quartier-
planentwurf zu dussern und Vorschlage und Einwendungen einzubringen. Zudem
fand am 31. August 2017 eine Informationsveranstaltung statt, an welcher der
Quartierplanentwurf vorgestellt wurde.

Innert der Mitwirkungsfrist sind mehrere Stellungnahmen beim Gemeindevorstand
eingegangen. Die wesentlichen Inhalte der Mitwirkungseingaben sowie die entspre-
chenden Entscheide des Gemeindevorstandes sind nachfolgend zusammengefasst.
Die jeweiligen Entscheide wurden den jeweiligen Antragstellenden schriftlich mitge-
teilt.

Neue Stichstrasse ,,Brugg*

Antrag:
Auf die neue Stichstrasse im Bereich der Parzellen Nr. 20437, 20117, 20118 und

21065 inkl. Wendeplatz sei zu verzichten. Dies aus folgenden Griinden:

- Das Areal sei via Girabodawéag und bestehende, privatrechtliche Fuss- und
Fahrwegrechte genligend erschlossen.

- Die vorgesehene Erschliessung wiirde die bestehenden Betriebsareale wesent-
lich beeintrachtigen.

- Bestehende Parkplatze wiirden durch die Stichstrasse sowie den vorgesehenen
Wendeplatz verloren gehen.

Erwdgungen der Gemeinde:

Die Quartierplanung bezweckt unter anderem, eine langfristig sinnvolle und effizi-
ente Erschliessung sicherzustellen. Wie unter Kap. 2.3 aufgezeigt, bedient die Sti-
cherschliessung ,,Brugg® die beiden angrenzenden Bautiefen. Die heute teilweise

12
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bestehende Erschliessung via Girabodawag kann damit aufgehoben werden. Gleich-
zeitig entfallt die Abhangigkeit vom Girabodawég, dessen definitive Linienfuhrung
Bestandteil der 2. Quartierplanetappe bildet.

Am Grundsatz der Sticherschliessung wird festgehalten, da diese eine effiziente Er-
schliessung des Quartierplangebietes gewahrleistet. Unter Berlicksichtigung der im
Mitwirkungsverfahren eingebrachten Antrage werden jedoch folgende Anpassungen
vorgenommen:

- Die Sticherschliessung wird nicht ausparzelliert, sondern in Form eines Fuss-
und Fahrwegrechtes von 3 m Breite (statt bisher 3.5 m Strassenparzelle) fest-
gelegt. Berechtigte sind ausschliesslich die an der Sticherschliessung angren-
zenden Grundstiicke. Die bauliche Ausgestaltung der Sticherschliessung ist Sa-
che der Beteiligten, wobei fiir die Ausiibung des Rechtes voraussichtlich ledig-
lich noch die Befestigung eines rund 12 m langen Teilstiicks auf Parzelle Nr.
20117 erforderlich ist.

- Auf den Wendeplatz auf Parzelle Nr. 21065 wird verzichtet. Die Wendemdglich-
keiten sind auf den jeweiligen Grundstiicken der Anstdsser zu gewéahrleisten.

- Die Beibehaltung der heutigen Anzahl Parkplétze auf Parzelle Nr. 20117 ist
moglich. Die Distanz zwischen der Parzellengrenze 20117 / 20118 und Ge-
baude Nr. 112A (Swisscom) betrdgt rund 7.50 m. Davon werden 1.50 m fiir das
Fuss- und Fahrwegrecht beansprucht. Auf den verbleibenden 6 m Breite kon-
nen die Parkfelder wie bisher als Senkrechtparkierung beibehalten werden. Zur
Gewabhrleistung der Durchfahrt ist voraussichtlich eine geringfiigige Verschie-
bung mit baulicher Anpassung Richtung Gebaude Nr. 112A erforderlich (Bean-
spruchung heutiger Griinstreifen). Alternativ ist auch eine doppelbiindige An-
ordnung der Parkfelder denkbar (vgl. Skizzen im Anhang)

Es gilt zu berlicksichtigen, dass im Falle einer Neubebauung der Parzelle Nr. 20117
ohnehin eine neue Parkierungsldsung zu treffen sein wird (insbesondere unter Be-
rlicksichtigung der unterirdisch zu erstellenden Pflichtparkplatzzahl). Die heutige
oberirdische Parkierung ist insofern als temporare Anlage zu betrachten.

Selbstandige Baurechte Nr. 21158 und 21159

Antrag:
Die Auswirkungen der vorgesehenen Anpassungen seien unklar. Allfallige Entscha-

digungen der Berechtigten seien zu regeln.

Erwdgungen der Gemeinde

Die geringfiigige Anpassung der Baurechtsparzellen war bedingt durch die Abgren-
zung des Wendeplatzes. Da auf diesen verzichtet wird, entfallt auch eine Anpassung
der Baurechtsparzellen. Eine Anderung ergibt sich lediglich infolge der ohnehin vor-
gesehenen Grenzmutation, welche nun im Quartierplanverfahren aufgenommen

wird.
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Baufeld auf Parzelle Nr. 20435

Antrag:

Die Uberbauung im Baufeld Nr. 2 auf Parzelle Nr. 20435 sei auf 2 Geschosse zu be-
schranken. Der Bauabstand habe zudem den heutigen Abstand zu wahren. Bei ei-
nem grésseren Bauvolumen wiirde eine erhebliche Beeintréchtigung des Grund-
stiicks Nr. 20966 resultieren.

Erwdgungen der Gemeinde:

Im Rahmen der Quartierplanung soll die Uberbauung so geregelt werden, dass eine
gute Wohn- und Aufenthaltsqualitat gewahrleistet bleibt. Dazu zéhlen auch die An-
spriiche der Wohnhygiene mit einer angemessenen Belichtung der Bauten. Gleich-
zeitig besteht ein hohes o6ffentliches Interesse an einer haushélterischen Nutzung
des Bodens. Der Gemeindevorstand hat diese beiden Interessen abgewogen und
kommt zu folgendem Ergebnis:

- Die Parzelle Nr. 20435 liegt in der Kernzone A mit einer Fassadenhdhe von
10.0 m bzw. einer Gesamthdhe von 13.0 m geméass Zonenschema. Die beste-
hende Baute weist lediglich zwei Vollgeschosse sowie teilweise ein zusétzliches
Dachgeschoss auf. Im Vergleich zum zonengemass realisierbaren Bauvolumen
ist das Grundstiick somit klar unternutzt.

- Die Liegenschaft befindet sich an einer ortsbaulichen Schlusselstelle, da sie
den Abzweiger Girabodawag Richtung Talstation und den Abzweiger Bargliwag
markiert. An dieser zentralen Lage in unmittelbarer Néhe des Busterminal ist
aus ortsbaulicher Sicht eine hohere bauliche Nutzung gerechtfertigt bzw. auch
erstrebenswert.

- Lediglich aufgrund des heute unternutzen Zustandes kann daher nicht abgelei-
tet werden, dass dies auch im Falle eines Neubaus so beizubehalten ist.

- Im Rahmen des Quartierplanverfahrens konnte der Gemeindevorstand gestutzt
auf Art. 14 Abs. 4 Ziff. 4. generell ein zusatzliches Vollgeschoss bewilligen bzw.
eine Uberschreitung der Fassaden- und Gesamthdhe um maximal 2.50 m bewil-
ligen. Dies jedoch nur, falls eine gute Wohn-, Gestaltungs- und Erschliessungs-
qualitat sowie nachhaltige Bauweise erreicht wird. Ein zuséatzliches Vollge-
schoss bzw. eine Uberschreitung der Hohen wird im vorliegenden Quartierplan
fir maximal 60% der anrechenbaren Gebdudeflache unter Berlicksichtigung der
Anliegen der Wohnqualitdt der Nachbargrundstiicke gewahrt. Auf der Gbrigen
Baufeldflache gelten beziiglich der Bauhdhen die Masse der Regelbauweise.

Grosse der Baufelder

Antrag:

Die Abgrenzungen der Baufelder seien dahingehend zu iiberpriifen, dass eine volle
Ausniitzung von 1.3 moglich ist bzw. auch geniigend Projektierungsspielraum ver-
bleibt.
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Erwdgungen der Gemeinde:

Zwecks Sicherstellung eines angemessenen Projektierungsspielraumes werden die
Baufelder in ihrer Ausdehnung geringfiigig angepasst. Im Sinne einer haushalteri-
schen Bodennutzung sowie zur Gliederung der Uberbauung wird innerhalb der Bau-
felder auf 60% der anrechenbaren Geb&udefléche ein zusétzliches Vollgeschoss im
Sinne von Art. 14 Abs. 4 Ziff. 4 Baugesetz ermoglicht.

Neuzuteilung

Antrag:
Auf ein Landabtausch zwischen den Grundstiicken 20966 und 20117 sei zu ver-

zichten.

Erwdgungen der Gemeinde:

Die Neuzuteilung hatte dem Grundstiick Nr. 20966 einen Vorbereich gegenuber
Baufeld 2 geschaffen. Aus Sicht der Quartierplanung ist wichtig, dass dieser Be-
reich nicht mit Hochbauten tUberbaut wird, unabhangig der Eigentumsgrenzen.

Dem Antrag kann somit zugestimmt und auf eine Neuzuteilung in diesem Bereich
verzichtet werden.

4 Planungsmittel

4.1 Quartierplanvorschriften

Die Quartierplanvorschriften regeln die zuldssigen Nutzungen innerhalb der festge-
legten Bereiche sowie die Erschliessung, Grenzbereinigung und Verteilung der Pla-
nungs- und Erschliessungskosten.

4.2 Neuzuteilungsplan
Der Neuzuteilungsplan umfasst die Grenzbereinigung sowie die Regelung der
Durchfahrtsrechte im Bereich der vorgesehenen Sticherschliessung Brugg.

4.3 Gestaltungsplan
Im Gestaltungsplan werden die Uberbaubaren und freizuhaltenden Bereiche unter-
schieden. Es handelt sich um folgende Bereiche:

- Baufelder

- Gestaltungsbereich A (Vorbereiche der Gebaude)

- Gestaltungsbereich B (Gemeindeparzelle Nr. 20436 und 20117)
- Umgebungsbereich (Freihaltung von Hochbauten)

- Baugestaltungslinie (Pflichtbaulinie fiir Hochbauten)

4.4 Erschliessungsplan
Der Erschliessungsplan umfasst die fir die Quartiererschliessung massgebenden
Anlagen des Verkehrs und der Ver- und Entsorgung.
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Anhang 1: Parkierungsoptionen Parzelle Nr. 20117
[Plangrundlage Stand Mitwirkung Aug. 17 nicht relevant]

Girenboden

21230

’
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Anhang 2: Auszug Richtprojekt Parzelle Nr. 20435 (Situation, EG und UG)
Projekt: Ritter Schumacher AG, Chur

I
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