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Gemeinde Churwalden

Quartierplan Bidemi Il

QP-Vorschriften Februar 2023

Gestutzt auf Art. 51 ff des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) erlasst der Ge-
meindevorstand Churwalden nachfolgenden

QUARTIERPLAN BUDEMI II
1 Allgemeine Bestimmungen

Art. 1
Quartierplangebiet 1 Der Quartierplan Budemi Il erstreckt sich tber die Grundstiicke Nr. 20389,
20390, 20391, 20392, 21405 und 21407 des Grundbuches Churwalden.

2  Die genaue Abgrenzung des Quartierplangebietes ist aus dem Bestandesplan
ersichtlich.

3 Zusétzlich werden die Grundsticke Nrn. 21406 und 21408 im Sinne eines Be-
arbeitungsperimeters in diesen Quartierplan miteinbezogen. Somit ist dieser
Quartierplan gegeniiber den Eigentimern dieser Grundstiicke ebenfalls zu er-

offnen.
Art. 2
Zweck des Quartierplanes 1 Der Quartierplan Budemi Il bezweckt die Schaffung eines attraktiven Wohn-

quartiers hinsichtlich Nutzung, Bebauungsstruktur, Dichte, Aussenraumgestal-
tung sowie Erschliessung.

2 Der Quartierplan regelt die Erschliessung sowie die Situierung der Bauten im
Quartierplangebiet.

3 Der Quartierplan regelt zudem die Landumlegung und Grenzbereinigung sowie
die Grundsatze fiir die Verteilung der Erschliessungs- und Planungskosten.

Art. 3

Bestandteile des 1 Der Quartierplan umfasst die folgenden Bestandteile:
Quartierplanes

- Quartierplanvorschriften mit Anhangen 1 bis 3
- Bestandesplan 1:500

- Neuzuteilungsplan 1:500

- Erschliessungsplan 1:500

- Gestaltungsplan 1:500

Art. 4
Verbindlichkeit 1 Der Quartierplan gilt fur die Eigentimerinnen und Eigentimer aller im Quartier-
plangebiet gelegenen Grundstiicke, unbesehen allfélliger Handanderungen.
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Landumlegung und Grenz-
bereinigung

Alter Bestand

Neuparzellierung

Bauten und Anlagen im Quartierplangebiet haben, soweit die nachfolgenden Ar-
tikel keine besonderen Vorschriften enthalten, den jeweils geltenden Bauvor-
schriften sowie den Vorschriften der Erschliessungsreglemente der Gemeinde
zu genugen.

Vor Erstellung von Bauten und Anlagen ist das ordentliche Baubewilligungsver-
fahren durchzufiihren.

2 Grenzbereinigung, Bereinigung der Rechte

Art. 5

1

Die Grenzbereinigung dient der Anpassung der Grundstiicksgrenzen an das Be-
bauungs- und Erschliessungskonzept.

Die Grenzbereinigung erstreckt sich tiber gewisse Grundstiicke innerhalb des
Quartierplanperimeters.

Art. 6

1

Die in den Quartierplan einbezogenen Flachen sowie die Eigentumsverhéltnisse
sind aus dem Bestandesplan sowie aus der Bestandestabelle (Anhang 1) und
den Grundbuchausziigen (Anhang 3) im Anhang zu den Quartierplanvorschrif-
ten ersichtlich.

Uber die bestehenden Dienstbarkeiten und Grundlasten sowie die Vormerkun-
gen und Anmerkungen orientieren die Grundbuchausziige (Anhang 3) im An-
hang zu den Quartierplanvorschriften.

Art. 7

1

2

Die Grenzbereinigung der in die Landumlegung einbezogenen Grundstiicke und
Grundstucksteile erfolgt nach dem Neuzuteilungsplan und der Neuzuteilungsta-
belle im Anhang 2.

Jeweils eine Teilflaiche des Grundstiicks Nr. 20389 wird geméass Neuzuteilungs-
plan mit dem Grundstiick Nr. 20391 und mit dem Grundstiick Nr. 21407 verei-
nigt. Das Grundstick Nr. 20389 ist im Grundbuch der Gemeinde Churwalden
zu schliessen.

Die in der Bestandestabelle aufgefiihrten Grundstiicke Nrn. 20391 und 21407
bleiben grundséatzlich bestehen, erfahren jedoch Grenzédnderungen gemass
Neuzuteilungsplan.

Die Grundstiicke Nrn. 20390, 20392 und 21405 erfahren im neuen Bestand
keine Grenzénderungen.
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Neuzuteilung

Wertausgleich

Bereinigung der
Dienstbarkeiten

5 Bei den im Neuzuteilungsplan und in der Neuzuteilungstabelle angegebenen
Flachen handelt es sich um Zirkamasse. Massgeblich sind die Masse der Muta-
tion.

6 Die Gemeinde lasst aufgrund des Neuzuteilungsplanes und der Neuzuteilungs-
tabelle die erforderliche Mutation fiir den Eintrag der neuen Grundstiicke im
Grundbuch erstellen.

Art. 8
1 Die Grundstlicke werden gemass Neuzuteilungstabelle den bisherigen Eigenti-
mern zugeteilt.

Art. 9

1 Mehr- und Minderzuteilungen von Bauland sind geméass Neuzuteilungstabelle
(Anhang 2) mit Fr. 400.- pro m2 unter den Quartierplanbeteiligten auszuglei-
chen. Die Ausgleichsleistungen werden den Betroffenen geméass den Tabellen
im Anhang (Anhang 2) gutgeschrieben bzw. belastet. Gutschriften und Belas-
tungen werden mit den Anteilen an den Planungskosten verrechnet.

2 Allfallige Massdifferenzen aus der Neuvermessung von mehr als 1 m2 pro
Grundeigentiimerin/Grundeigentiimer, die nicht bereits im Rahmen der Vertei-
lung der Planungskosten ausgeglichen werden kdnnen, sind nach Abschluss
der Vermessung zwischen der Gemeinde und den Betroffenen auszugleichen.
Dabei werden nur Massdifferenzen (Mutationstabelle) iber 1 mz ausgeglichen.

Art. 10

Die Bereinigung der auf dem Grundstiick Nr. 20389 bestehenden Dienstbarkeiten
erfolgt wie folgt:

19580133.0 Recht: Fuss- und Fahrwegrecht
zulasten Grundstiick Nr. 20391
20.08.1958 Beleg 133/C

Diese Dienstbarkeit wird aufgrund der Neuregelung der Erschliessung mittels Quar-
tierplan hinfallig. Demnach ist diese Dienstbarkeit auf den Grundsticken Nrn. 20389
und 20391 zu I8schen.

19930106.1 Last: Fusswegrecht und beschranktes Fahrwegrecht fir
die Offentlichkeit mit Unterhaltspflicht
zugunsten Gemeinde Churwalden, Offentl.-rechtl.
Korperschaft mit Sitz in Churwalden GR, Unterneh-
mens-ldentifikationsnummer CHE-115.065.322,
Churwalden
17.06.1993 Beleg 106/C

Diese Dienstbarkeit betrifft materiell nur Teile der abzutrennenden Bodenflache, wel-
che mit dem Grundstiick Nr. 20391 vereinigt wird. Somit ist die vorliegende Dienst-
barkeit auf das Grundstlck Nr. 20391 zu Ubertragen und in Bezug auf die Teilflache,
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welche mit dem Grundstiick Nr. 21407 vereinigt wird zu I6schen. Ebenfalls ist diese
Dienstbarkeit auf dem Grundstlick Nr. 20389 zu I6schen.

20151186.0 Recht/Last:  Anschluss- und Durchleitungsrecht
zulasten und zugunsten Grundstiick Nr. 21405,
21406, 21407, 21408
28.12.2015 Beleg 1186

Diese Dienstbarkeit betrifft sowohl hinsichtlich des Rechts, wie auch der Last mate-
riell die gesamte Bodenflache des Grundstickes Nr. 20389.

Die Last ist somit auf das Grundstiick Nr. 20391 zu Ubertragen. Das Recht ist eben-
falls auf das Grundstiick Nr. 20391 zu Ubertragen. Sowohl die Last, wie auch das
Recht werden im Sinne eines Nachtrages auf die gesamte Grundstiicksflache des
Grundstlckes Nr. 20391 ausgedehnt.

Diese Dienstbarkeit besteht bereits auf dem Grundstiick Nr. 21407. Somit ist die
Dienstbarkeit in Bezug auf das Grundstiick Nr. 21407 auf die neue Situation, auf-
grund der dazukommenden Flache, anzupassen. Die Buchung zwischen den Grund-
stliicken Nrn. 20389 und 21407 fallt daher dahin und ist im Grundbuch zu I6schen.
Weiter ist diese Dienstbarkeit auf dem Grundstiick Nr. 20389 zu I6schen.

20151187.0 Recht: Héhenbaubeschrankung
zulasten Grundstiick Nr. 21406
28.12.2015 Beleg 1187

Diese Dienstbarkeit ist beziiglich der abzutrennenden Flache, welche mit dem Grund-
stiick Nr. 20391 vereinigt wird, teilzuldschen.

Diese Dienstbarkeit besteht sowohl auf dem Grundstiick Nr. 20389, wie auch auf
dem Grundstick Nr. 21407. Somit ist diese Dienstbarkeit in Bezug auf das Grund-
stlick Nr. 21407 formell auf die neue Situation, aufgrund der dazukommenden Fla-
che, anzupassen und auf dem Grundstick Nr. 20389 zu I6schen.

Die Bereinigung der auf dem Grundstiick Nr. 20390 bestehenden Dienstbarkeiten
erfolgt wie folgt:

20091156.0 Recht: Fuss- und Fahrwegrecht
zulasten Grundsttick Nr. 20391
08.10.2009 Beleg 1156

Diese Dienstbarkeit bleibt unverandert bestehen.

20200772.0 Last: Nutzniessungsrecht
zugunsten Burgener geb. Federer Klara Ruth,
26.10.1942, weiblich, von Saas-Almagell VS, Chur-
walden
18.08.2020 Beleg 772

Diese Dienstbarkeit bleibt unverandert bestehen.

Die Bereinigung der auf dem Grundstiick Nr. 20391 bestehenden Dienstbarkeiten
erfolgt wie folgt:
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19580133.0 Last: Fuss- und Fahrwegrecht
zugunsten Grundstick Nr. 20389, 21405, 21406,
21407,21408
20.08.1958 Beleg 133/C
28.12.2015 Beleg 1186

Die Bereinigung dieser Dienstbarkeit hinsichtlich des Grundstiickes Nr. 20389 ist
bereits vorgangig mit der Bereinigung der Dienstbarkeiten auf dem Grundstiick Nr.
20389 erfolgt.

Die Last zugunsten des Grundstiickes Nr. 21407 wird aufgrund der Neuregelung der
Erschliessung mittels Quartierplan hinféllig. Demnach ist die Last zugunsten des
Grundsttckes Nr. 21407 zu I6schen.

Diese Dienstbarkeit bleibt hinsichtlich der Grundstiicke Nrn. 21405, 21406 und
21408 unverandert bestehen. Bezliglich der hinzukommenden Flache ist die Last zu-
gunsten der Grundsticke Nrn. 21405, 21406 und 21408 formell auszudehnen. Ma-
teriell findet keine Anderung statt.

20091156.0 Last: Fuss- und Fahrwegrecht
zugunsten Grundstiick Nr. 20390
08.10.2009 Beleg 1156

Diese Dienstbarkeit ist in Bezug auf die hinzukommende Flache formell auszudehnen.
Materiell findet keine Anderung statt.

Die Bereinigung der auf dem Grundstiick Nr. 21405 bestehenden Dienstbarkeiten
erfolgt wie folgt:

19580133.0 Recht: Fuss- und Fahrwegrecht
zulasten Grundstiick Nr. 20391
20.08.1958 Beleg 133/C
28.12.2015 Beleg 1186

Diese Dienstbarkeit bleibt unverandert bestehen.

19930106.1 Last: Fusswegrecht und beschranktes Fahrwegrecht fur
die Offentlichkeit mit Unterhaltspflicht
zugunsten Gemeinde Churwalden, Offentl.-rechtl.
Korperschaft mit Sitz in Churwalden GR, Unterneh-
mens-ldentifikationsnummer CHE-115.065.322,
Churwalden
17.06.1993 Beleg 106/C
28.12.2015 Beleg 1186

Diese Dienstbarkeit bleibt unverandert bestehen.

20151186.0 Recht/Last: Anschluss- und Durchleitungsrecht
zulasten und zugunsten Grundstiick Nr. 20389,
21406, 21407, 21408
28.12.2015 Beleg 1186

Die Bereinigung dieser Dienstbarkeit ist in Bezug auf das Grundstiickes Nr. 20389
bereits vorgangig mit der Bereinigung der Dienstbarkeiten auf dem Grundstiick Nr.
20389 erfolgt. In Bezug auf die Grundstiicke Nrn. 21406, 21407 und 21408 bleibt
diese Dienstbarkeit unverandert bestehen.
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Bereinigung der Anmerkun-
gen, Vormerkungen

20151187.0 Recht: Hohenbaubeschrankung
zulasten Grundstick Nr. 21406
28.12.2015 Beleg 1187

Diese Dienstbarkeit bleibt unverdandert bestehen.

Die Bereinigung der auf dem Grundstiick Nr. 21407 bestehenden Dienstbarkeiten
erfolgt wie folgt:

19580133.0 Recht: Fuss- und Fahrwegrecht
zulasten Grundstiick Nr. 20391
20.08.1958 Beleg 133/C
28.12.2015 Beleg 1186

Die Bereinigung dieser Dienstbarkeit ist bereits vorgangig mit der Bereinigung der
Dienstbarkeiten auf dem Grundstiick Nr. 20391 erfolgt.

20151186.0 Recht/Last:  Anschluss- und Durchleitungsrecht
zulasten und zugunsten Grundstiick Nr. 20389,
21405, 21406, 21408
28.12.2015 Beleg 1186

Die Bereinigung dieser Dienstbarkeit ist bereits vorgéngig mit der Bereinigung der
Dienstbarkeiten auf dem Grundstiick Nr. 20389 erfolgt.

20151187.0 Recht: Hohenbaubeschréankung
zulasten Grundstiick Nr. 21406
28.12.2015 Beleg 1187

Die Bereinigung dieser Dienstbarkeit ist bereits vorgangig mit der Bereinigung der
Dienstbarkeiten auf dem Grundstick Nr. 20389 erfolgt.

Art. 11
Anmerkungen:

Die Bereinigung der auf dem Grundstiick Nr. 20390 bestehenden Anmerkung er-
folgt wie folgt:

3007.3911 Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung: Ndherbaurecht fiir
einen Hausanbau
zulasten Grundstiick Nr. 20391
08.10.2009 Beleg 1155

Diese Anmerkung bleibt unverandert bestehen.

Die Bereinigung der auf dem Grundstiick Nr. 20391 bestehenden Anmerkungen
erfolgt wie folgt:

1482.3911 Glterzusammenlegungsgrundstick
01.08.1958 Beleg 92/C
08.10.2009 Beleg 1155

Das Grundstuick liegt vollstédndig in einer Bauzone. Daher kann die Anmerkung ge-
stiitzt auf die Departementsverfiigung vom 24. Méarz 1999 (Beleg 47 /C vom 07. April
1999), geléscht werden.
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3007.3911 Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung: Naherbaurecht fiir
einen Hausanbau
zugunsten Grundstick Nr. 20390
08.10.2009 Beleg 1155

Diese Anmerkung ist formell auf die hinzukommende Flache auszudehnen. Materiell
findet keine Anderung statt.

Die Bereinigung der auf dem Grundstiick Nr. 21405 bestehenden Anmerkung er-
folgt wie folgt:

1482.3911 Gliterzusammenlegungsgrundstiick
01.08.1958 Beleg 92/C
28.12.2015 Beleg 1186

Diese Anmerkung bleibt unverandert bestehen.

Vormerkungen:

Die Bereinigung der auf dem Grundstiick Nr. 20389 bestehenden Vormerkung er-
folgt wie folgt:

2980.3911 Kaufsrecht (vererblich / tUbertragbar / beschréankt ausiibbar / las-
tend auf mehreren Grundstiicken) laut Vertrag, Frist bis:
31.12.2023
zugunsten Baugesellschaft Budemi (einfache Gesellschaft)

(direco GRISCHA AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Lantsch/Lenz
GR, Unternehmens-ldentifikationsnummer CHE-113.018.091, Lan-
tsch/Lenz, Miro Immo AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Chur GR,
Unternehmens-ldentifikationsnummer CHE-387.038.348, Chuir,
Gema-Immobilien AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Walenstadt
SG, Unternehmens-ldentifikationsnummer CHE-101.726.229, Wa-
lenstadt)

05.03.2021 Beleg 211

Diese Vormerkung betrifft materiell die gesamte Bodenfldche des Grundstiickes Nr.
20389. Diese Vormerkung besteht ebenfalls auf dem Grundstiick Nr. 21407. Somit
ist diese Vormerkung nicht nochmals auf das Grundstiick Nr. 21407 zu Gbertragen,
jedoch formell auf die neue Situation anzupassen.

Weiter ist diese Vormerkung auf das Grundstiick Nr. 20391 zu Ubertragen. Da nur
die vom Grundstick Nr. 20389 stammende Fldche von dieser Vormerkung materiell
betroffen ist, ist das Stichwort im Grundbuch, wie folgt anzupassen "Kaufsrecht (ver-
erblich / Ubertragbar / beschrankt ausiibbar / lastend auf mehreren Grundstiicken
und in Bezug auf das Grundstlck Nr. 20391 lastend auf ................. m2 Bodenflache".
Auf dem Grundstuck Nr. 20389 ist diese Vormerkung zu I6schen.

Die Bereinigung der auf dem Grundstiick Nr. 20392 bestehenden Vormerkung er-
folgt wie folgt:

2985.3911 Kaufsrecht (vererblich / libertragbar) laut Vertrag, Frist bis:
31.12.2023
zugunsten Baugesellschaft Blidemi (einfache Gesellschaft) (direco
GRISCHA AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Lantsch/Lenz GR, Un-

10
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ternehmens-ldentifikationsnummer CHE-113.018.091, Lan-
tsch/Lenz, Miro Immo AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Chur GR,
Unternehmens-ldentifikationsnummer CHE-387.038.348, Chur,
Gema-Immobilien AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Walenstadt
SG, Unternehmens-ldentifikationsnummer CHE-101.726.229, Wa-
lenstadt)

31.03.2021 Beleg 340

Diese Vormerkung bleibt unveréndert bestehen.

Die Bereinigung der auf dem Grundstiick Nr. 21405 bestehenden Vormerkung er-
folgt wie folgt:

2980.3911 Kaufsrecht (vererblich / Ubertragbar / beschrénkt ausiibbar / las-
tend auf mehreren Grundstiicken) laut Vertrag, Frist bis:
31.12.2023
zugunsten Baugesellschaft Blidemi (einfache Gesellschaft) (direco
GRISCHA AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Lantsch/Lenz GR, Un-
ternehmens-ldentifikationsnummer CHE-113.018.091, Lan-
tsch/Lenz, Miro Immo AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Chur GR,
Unternehmens-ldentifikationsnummer CHE-387.038.348, Chuir,
Gema-Immobilien AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Walenstadt
SG, Unternehmens-ldentifikationsnummer CHE-101.726.229, Wa-
lenstadt)

05.03.2021 Beleg 211

Diese Vormerkung bleibt unveréndert bestehen. Mit der Bereinigung der Vormer-
kungen auf dem Grundstuick Nr. 20389 wurde das Stichwort dieser Vormerkung an-
gepasst.

Die Bereinigung der auf dem Grundstiick Nr. 21407 bestehenden Vormerkungen
erfolgt wie folgt:

2296.3911 Kaufsrecht (nicht vererblich und nicht ibertragbar / beschrankt
auslibbar) an 3'799 m2 Grundstulcksflache, Frist bis: 09.07.2023
zugunsten Gemeinde Churwalden, Offentl.-rechtl. Kérperschaft mit
Sitz in Churwalden GR, Unternehmens-ldentifikationsnummer CHE-
115.065.322, Churwalden
10.07.2013 Beleg 874
28.12.2015 Beleg 1186

Diese Vormerkung bleibt materiell unveréndert bestehen und ist formell auf die hin-
zukommende Flache des Grundstiickes Nr. 20389 auszudehnen.

11
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Grundpfandrechte

Eigentumserwerb

Grundsatz

Nutzungsart

2980.3911 Kaufsrecht (vererblich / Ubertragbar / beschréankt ausiibbar / las-

tend auf mehreren Grundstiicken) laut Vertrag, Frist bis:
31.12.2023

zugunsten Baugesellschaft Blidemi (einfache Gesellschaft) (direco
GRISCHA AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Lantsch/Lenz GR, Un-
ternehmens-ldentifikationsnummer CHE-113.018.091, Lan-
tsch/Lenz, Miro Immo AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Chur GR,
Unternehmens-ldentifikationsnummer CHE-387.038.348, Chur,
Gema-Immobilien AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Walenstadt
SG, Unternehmens-ldentifikationsnummer CHE-101.726.229, Wa-
lenstadt)

05.03.2021 Beleg 211

Die Bereinigung dieser Vormerkung ist bereits vorgangig mit der Bereinigung der Vor-
merkungen auf dem Grundstiick Nr. 20389 erfolgt.

Art. 12

1

Allféllige Grundpfandrechte sowie allféllig vorgemerkte Nachriickungsrechte
auf den von der Baulandumlegung oder der Grenzbereinigung betroffenen
Grundsttcke sind durch das Grundbuchamt nach Massgabe von Art. 802 ZGB
auf die den Grundeigentiimern neu zugeteilten oder neu abgegrenzten Grund-
stlicke zu ubertragen. Das Grundbuchamt hat dies den einzelnen Glaubigern im
Sinne von Art. 969 ZGB anzuzeigen.

Art. 13

1

Der Eigentumserwerb an den neu zugeteilten Grundstiicken erfolgt mit Eintritt
der Rechtskraft der Quartierplanung Bidemi Il.

3 Nutzung und Gestaltung

Art. 14

1

Fir Neubauten, Erweiterungen, Sanierungen und Ersatzbauten gelten neben
den einschlagigen Vorschriften des Baugesetzes und des libergeordneten
Rechts die ergdnzenden Festlegungen und Vorschriften des vorliegenden Quar-
tierplans.

Art. 15

1

Die Art der Nutzung der Grundstiicke richtet sich nach den Bestimmungen des
Baugesetzes und des Zonenplans, soweit die Quartierplanvorschriften nicht Ab-
weichungen vorsehen oder zulassen.

Es sind ausschliesslich Erstwohnungen und Erstwohnungen gleichgestellte
Wohnungen geméss Art. 7 Abs. 1 Bst. a des Zweitwohnungsgesetzes zuldssig.
Die Erstellung von touristisch bewirtschafteten Wohnungen ist nicht zulassig.

Altrechtliche Wohnungen diirfen im Rahmen des Zweitwohnungsgesetzes er-
neuert, umgebaut, erweitert und wieder aufgebaut werden.
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Uberbaubare Flachen und Ge-
baudelédnge

Fassadenhohe und Gesamt-
hohe

4

Innerhalb des Quartierplangebietes sind ausschliesslich Mehrfamilienhauser
mit mindestens 4 Wohnungen pro Gebaude zulassig.

Art. 16

1

Neue Gebdude sowie Erweiterungen bestehender Gebaude und Ersatzbauten,
die den gewachsenen Boden liberragen, sind innerhalb der im Gestaltungsplan
festgelegten Baubereiche zu erstellen. Den Baubereichen kommt baulinienglei-
che Wirkung zu. Innerhalb der Baubereiche kénnen die Gebaudelangen sowie
der Zusammenbau mehrerer Baukdrper nach architektonischen Kriterien frei
festgelegt werden.

Im Baubereich Nebenbauten sind nur Gebdude ohne anrechenbare Geschoss-
flache zulassig.

Technisch notwendige Hochbauten wie Einfahrts- oder Zugangsbauwerke fir
unterirdische Autoeinstellhallen und dergleichen dirfen auch ausserhalb der
Baubereiche erstellt werden.

Fir vorspringende Geb&udeteile wie Dachvorspriinge, Vordacher, Vortreppen,
Erker, offene Balkone und dergleichen gelten die Bestimmungen der kantona-
len Raumplanungsgesetzgebung.

Unterirdische Bauten und Anlagen sind auch ausserhalb der im Gestaltungs-
plan festgelegten Baubereiche zuléssig. Sie dlrfen bis an die Grundstiicks-
grenze gestellt werden. Gegenuber offentlichen Leitungen ist jedoch grundsatz-
lich ein Abstand von 2.00 m einzuhalten.

Sofern und soweit Uberbauungen Durchleitungsrechte Dritter tangieren, ist
dies unter den Beteiligten nach Massgabe der bestehenden Dienstbarkeiten zu
regeln.

Art. 17

1

2

Fir die Fassaden- und Gesamthdhen gelten grundsatzlich die Bestimmungen
des Baugesetzes.

Gestutzt auf Art. 14 Abs. 4 Ziff. 4 Baugesetz Churwalden diirfen die Gesamt-
und Fassadenhohe um maximal 1.50 m Uberschritten werden.
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Nutzungsmass

Dachgestaltung

Umgebungsbereich

Art. 18

1

Das Nutzungsmass richtet sich nach dem Baugesetz zuziiglich einem Ausnt-
zungsbonus von 0.1 gemass Art. 14 Abs. 4 Ziff. 5 Baugesetz Churwalden.

Die Zuweisung der maximalen Ausnitzung (anrechenbare Geschossflache) er-
folgt auf Basis des alten Bestandes geméss Anhang 1 abziglich der Flachen der
Feinerschliessung (Erschliessungsbereich gemass Erschliessungsplan). Die ma-
ximal zuldssige anrechenbare Geschossflédche wird den einzelnen Baubereichen
nach Massgabe des Gestaltungsplanes zugewiesen. Durch Nutzungstransfers
zwischen den Baubereichen darf die zugewiesene anrechenbare Geschossfla-
che pro Baubereich bis maximal 10% Uberschritten werden. Weitergehende
Nutzungstransfers sind nicht gestattet.

Die den Baubereichen zugewiesene anrechenbare Geschossflache ist zu min-
destens 80% auszuschopfen. Allfallige Nutzungstransfers werden berticksich-
tigt. Die Einhaltung der Mindestausniitzung ist im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens durch den Gesuchsteller nachzuweisen.

Die bauliche Ausniitzung des Grundstiicks Nr. 20392 wird vollstandig auf
Grundsttck Nr. 21407 lbertragen und gemass Neuzuteilungstabelle mit Fr.
270.- pro m?, bezogen auf die Landfliche mit einer AZ von 0.75, entschidigt.

Art. 19

1

2

Décher sind hinsichtlich der Dachformen und der Materialisierung einheitlich zu
gestalten und aufeinander abzustimmen.

Innerhalb des Quartierplanperimeters sind nur Satteldacher zuléssig.

Art. 20

1

Der Umgebungsbereich ist méglichst natlrlich zu gestalten. Kiinstliche Terrain-
aufschittungen fiir Gartensitzplatze und dergleichen sind auf das Unerléssliche
zu beschranken.

Hochbauten sind mit Ausnahme von technisch bedingten Anlagen nicht zulas-
sig.
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Gestaltungsbereich
Aussenraum

Grenz- und Gebaudeabstande,
Naherbaurecht

Architektur, Materialisierung

Verkehrsanlagen

Art. 21

1

Der Gestaltungsbereich Aussenraum dient der Gestaltung des Freiraums inner-
halb der Uberbauung.

Zulassig sind Kleinbauten, unterirdische Bauten, Unterniveaubauten sowie der
Aussenraumgestaltung dienende Bauten und Anlagen wie Kinderspielplatze, ge-
deckte Sitzplatze und dergleichen.

Art. 22

1

Die Grenz- und Gebaudeabstande von Gebauden, die den gewachsenen Boden
Uberragen, werden durch die im Gestaltungsplan festgelegten Baubereiche be-

stimmt.

Gegenuber der Liegenschaft Nr. 21408 besteht ein Naherbaurecht zu Gunsten
der Liegenschaften Nr. 21407 und 20390 (Dienstbarkeit Nr. ....). Die Abgren-
zung der Baubereiche orientiert sich an dieser Dienstbarkeit.

Bemerkung Grundbuchamt: Zum heutigen Zeitpunkt ist keine diesbeziigliche Dienst-
barkeit auf den besagten Grundstiicken eingetragen. Die Begriindung dieser Dienst-
barkeit mittels Dienstbarkeitsvertrag, welcher der dffentlichen Beurkundung bedarf,
muisste vorab erfolgen. Sodann ist die Bereinigung der Dienstbarkeit in diesen QP auf-

zunehmen.

Zwischen den Baubereichen konnen die Gebaudeabstéande unter Beachtung der
feuerpolizeilichen Vorschriften nach architektonischen Kriterien frei festgelegt

werden.

Art. 23

1

Im Quartierplangebiet ist eine harmonische und aufeinander abgestimmte Ge-
staltung beziiglich Architektur, Materialisierung, Farbgebung und Umgebungs-
gestaltung anzustreben.

Die Baubehorde kann im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens Auflagen im
Sinne von Abs. 1 erlassen sowie die Erarbeitung eines Freiraumkonzeptes ver-

langen.

4 Erschliessung Verkehr

Art. 24
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Erschliessungsbereich

Offentlicher Fussweg

Private Erschliessungsanlagen

Die Erschliessung des Quartierplangebietes mit Verkehrsanlagen richtet sich
nach dem Erschliessungsplan.

Die Zufahrt ab der Kantonsstrasse erfolgt fiir samtliche Wohnbauten innerhalb
des Perimeters ab dem Anschlusspunkt geméss Erschliessungsplan.

Alle im Erschliessungsplan festgelegten Verkehrsanlagen sind private Anlagen.
Sie sind Bestandteil der Parzellen, auf denen sie sich befinden.

Art. 25

1

2

Die Erschliessung der Grundstiicke Nr. 20390, 20391 und 21407 erfolgt Uber
den im Erschliessungsplan festgelegten Erschliessungsbereich. Die jeweiligen
Eigentlimer der Grundstiicke Nr. 20390, 20391 und 21407 sind berechtigt, den
Erschliessungsbereich uneingeschrankt zu begehen und zu befahren.

Die Eigentiimer der Parzellen Nr. 20391 und 21407 haben die Nutzung des Er-
schliessungsbereiches durch berechtigte Dritte entschadigungslos zu dulden.

Art. 26

1

Die jeweiligen Grundeigentlimer der Parzellen Nr. 20391 und 21407 haben
eine offentliche Fusswegverbindung durch das Quartierplangebiet sicherzustel-
len. Die Anschlusspunkte gemass Erschliessungsplan sind dabei richtungswei-
send. Die Durchlassigkeit der Fusswegverbindung ist jederzeit zu gewahrleis-
ten.

Der Unterhalt und die Erneuerung der Fusswegverbindung ist Sache der Ge-
meinde.

Art. 27

1

Als private Anlagen gelten von den Quartierplanbeteiligten selbst erstellte Er-
schliessungsanlagen. Private Anlagen sind Bestandteil der Grundstiicke, auf de-
nen sie sich befinden.

Projektierung, Erstellung, Unterhalt und Erneuerung der privaten Erschlies-
sungsanlagen einschliesslich Winterdienst sind grundsétzlich Sache jener Quar-
tierplanbeteiligten, denen diese Anlagen dienen.

Dienen einzelne Anlagen mehreren Grundstiicken gemeinsam, regeln die be-
troffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer die Ausfiihrung sowie
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Parkplatze

Versorgungsanlagen

Anschluss an das Versor-
gungsnetz

den Unterhalt und die Erneuerung der gemeinschaftlichen Anlagen selbst. Kon-
nen sie sich nicht einigen, entscheidet der Gemeindevorstand im Rahmen einer
anfechtbaren Verfligung.

Art. 28

1

Fir die Bereitstellung von Abstellplatzen fur Motorfahrzeuge gelten grundsatz-
lich die Vorschriften des Baugesetzes.

Innerhalb des Quartierplanperimeters sind samtliche Pflichtparkplatze in einer
unterirdischen Parkierungsanlage zu erstellen. Besucherparkplatze diirfen ober-
irdisch angeordnet werden.

Die Pflicht zur unterirdischen Anordnung der Pflichtparkplatze kann fiir den
Baubereich D so lange aufgeschoben werden, bis der erste der Baubereiche A,
B, C oder E Uiberbaut wird. Zu diesem Zeitpunkt sind die provisorischen oberir-
dischen Parkplédtze aufzuheben und unterirdisch anzuordnen.

Die bestehenden oberirdischen Abstellplatze auf der Parzelle Nr. 20390 diirfen
so lange weiterhin genutzt werden, bis die bestehende Baute im Baufeld F
durch einen Neubau ersetzt oder wesentlich erweitert wird. In diesem Fall sind
samtliche Pflichtparkplatze unterirdisch anzuordnen.

5 Erschliessung Versorgung/Entsorgung

Art. 29

1

Die Erschliessung des Quartiers mit Wasser- und Abwasserleitungen sowie Lei-
tungen der Energieversorgung und der Telekommunikation richtet sich nach
dem Erschliessungsplan.

Die Leitungen der Elektrizitatsversorgung und der Telekommunikation ein-
schliesslich die Verlegung bestehender Leitungen sind von den zustandigen
Werken bzw. Unternehmen nach den Weisungen der Gemeinde auszufiihren.
Die Werke bzw. Unternehmen sorgen insbesondere auch fiir den laufenden Un-
terhalt und die Erneuerung der von ihnen erstellten Anlagen.

Art. 30

1

Bauten und Anlagen im Quartierplangebiet sind an die bestehenden bzw. ge-
planten offentlichen Wasser- und Abwasserleitungen sowie an die elektrischen
Leitungen und die Leitungen der Telekommunikation anzuschliessen. Die An-
schlussstellen werden im Bewilligungsverfahren bestimmt.

Art. 31
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Meteorwasser

Verlegung Wasserleitung

Eigentum an Versorgungsanla-
gen

Durchleitungsrechte

Abfallentsorgung

1

Das auf den Grundsticken anfallende Oberflachen- und Sickerwasser ist sepa-
rat zu fassen und geméass den Weisungen der Gemeinde der Versickerung zuzu-

fuhren. Es darf nicht in Schmutzwasserleitungen eingeleitet werden.

Art. 32

1

Die Verlegung der 6ffentlichen Wasserleitung gemass Erschliessungsplan er-
folgt auf Kosten der Gemeinde.

Art. 33

1

Alle im Erschliessungsplan als 6ffentlich bezeichneten Wasser- und Abwasser-
leitungen mit den zugehdorigen Anlagen stehen im Eigentum der Gemeinde oder
gehen mit der Abnahme entschadigungslos in das Eigentum der Gemeinde
uber.

Die elektrischen Leitungen und die Leitungen der Telekommunikation stehen
im Eigentum der Werke, von denen sie ausgehen.

Die im Erschliessungsplan nicht als 6ffentlich bezeichneten Anlagen und Werk-
leitungen gelten als private Leitungen und stehen im Privateigentum. Vorbehal-
ten bleiben die Rechte und Pflichten, welche den Ubrigen Quartierplanbeteilig-
ten in Bezug auf diese Anlagen zustehen.

Art. 34

1

Die in den Quartierplan einbezogenen Grundeigentimerinnen und Grundeigen-
timer sind verpflichtet, die Durchleitung von 6ffentlichen und privaten Versor-

gungsleitungen einschliesslich Hausanschlussleitungen samt zugehdrigen Anla-
gen auf ihren Grundstiicken ohne Anspruch auf Entschadigung zu dulden.

Vorbehalten bleiben spezielle Regelungen im Rahmen von Dienstbarkeiten. All-
fallig erforderliche Anderungen an den bestehenden Leitungen oder Leitungs-
verlegungen sind unter den Beteiligten zu regeln.

Die Linienflihrung der bestehenden Leitungen ist aus dem Erschliessungsplan
ersichtlich.

Art. 35

1

Die im Quartier anfallenden Abfélle sind nach den Weisungen der Gemeinde zu
entsorgen.
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2 Die Kosten fiir die Verschiebung der bestehenden Unterflur-Abfallanlage wer-
den gemass Verteilschliissel «Erschliessungskosteny gemass Anhang 2 unter
den Quartierplanbeteiligten aufgeteilt.

Art. 36
Private Erschliessungsanlagen, 1  Alle fiir die Erschliessung des Quartiers notwendigen privaten Verkehrs- und
Zufahrt Parkierungsanlage Versorgungsanlagen, wie Zufahrten, Pflichtparkplatze, Hauszugénge, Hausan-
schliisse, Versickerungen und dergleichen sind von jenen Grundeigentiimerin-
nen und Grundeigentimern zu erstellen, zu unterhalten und zu erneuern, denen

die betreffenden Anlagen dienen.

2 Die Zufahrt zur unterirdischen Parkierungsanlage (Erschliessungsbereich + Zu-
fahrt unterirdische Parkierungsanlage gemass Erschliessungsplan) ist als pri-
vate Gemeinschaftsanlage fur die Grundstiicke Nr. 20390, 20391 und 21407

wie folgt zu erstellen und zu finanzieren:

1. Mit Einreichung des ersten Baugesuches flr eines der Baufelder A, B, C
oder E ist die Zufahrt und die unterirdische Parkierungsanlage so zu projek-
tieren und zu erstellen, dass spéater auch die Baufelder D und F mit einem
verhéaltnisméassigen Aufwand an die Zufahrt bzw. Parkierungsanlage ange-
schlossen werden konnen.

2. Der Erstbauende hat der Gemeinde innert 6 Monaten nach Abschluss der
Bauarbeiten eine detaillierte Zusammenstellung aller Baukosten fir die Er-
stellung der gemeinschaftlichen Zufahrt einzureichen. Die Bauabrechnung
ist dem Anschlussberechtigten zuzustellen mit der Moglichkeit, dagegen in-
nert einer Frist von 30 Tagen Einsprache zu erheben. Nach Ablauf der Ein-
sprachefrist entscheidet die Baubehdrde liber eine allfallige Einsprache und
die Genehmigung der Bauabrechnung. Die genehmigte Bauabrechnung bil-
det die Grundlage fiir die spatere Beteiligung der Anschlussberechtigten an
der gemeinschaftlichen Anlage.

3. Die Kosten fiir die Erstellung, den Unterhalt und den Betrieb der Zufahrt ge-
hen zu Lasten der Eigentimer der an die Parkierungsanlage angeschlosse-
nen Grundstiicke. Werden die Baubereiche D und/oder F an die unterirdi-
sche Autoeinstellhalle angeschlossen, haben deren Eigentiimer dem dann-
zumaligen Eigentimer der bereits angeschlossenen Baubereiche einen Ein-
kaufsbeitrag in der Hohe gemaéss Verteilschlissel im Anhang 2 der gesam-
ten Erstellungskosten der Zufahrt (ohne Zins) zu bezahlen. Die danach anfal-
lenden Kosten fiir den Betrieb, den Unterhalt und die Erneuerung der ge-
meinschaftlichen Zufahrt tragen die Eigentlimer der angeschlossenen Bau-
bereiche.

4. Konnen sich die Beteiligten liber die Ausgestaltung, den Betrieb, den Unter-
halt, die Hohe oder die Aufteilung der Kosten der gemeinschaftlichen Zu-
fahrt nicht einigen, entscheidet die Baubehorde.
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Private Erschliessungsanlagen

Offentliche Ver- und Entsor-
gungsanlagen

Vorbehalt der gesetzlichen Ab-
gaben

6 Finanzierung

Art. 37

1

Die Kostenanteile fiir die Erstellung der gemeinschaftlich genutzten Erschlies-
sungsanlagen (Erschliessungsbereich + Zufahrt unterirdische Parkierungsan-
lage gemass Erschliessungsplan) richtet sich nach dem Verteilschlissel im An-
hang 2.

Die Kosten fiir die Erstellung, den Unterhalt und die Erneuerung der privaten Er-
schliessungsanlagen, Hauszufahrten und Hauszugénge, Garagen, Abstellplatze,
Hausanschlusse und dergleichen tragen die Eigentimerinnen und Eigentimer,
denen diese Anlagen dienen.

Dienen weitere private Anlagen mehreren Eigentiimerinnen und Eigentlimern
gemeinsam, regeln sie die Aufteilung der Kosten fiir deren Erstellung, Unterhalt
und Erneuerung selbst. Kénnen sie sich uber die Aufteilung der Kosten nicht ei-
nigen, entscheidet die Gemeinde im Rahmen einer anfechtbaren Verfligung.

Art. 38

1

Die Kosten fiir die Projektierung und Erstellung sowie fiir den Unterhalt und
spatere Erneuerungen der offentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen gehen zu
Lasten der Gemeinde.

Art. 39

1

Gesetzliche Beitrdge und Gebiihren an 6ffentliche Erschliessungswerke bleiben
ausdrucklich vorbehalten.

Vorbehalten bleiben insbesondere die flir den Anschluss von Neubauten im
Quartierplangebiet an die 6ffentliche Wasserversorgung sowie Abwasserbesei-
tigung geschuldeten Anschlussgebiihren. Letztere werden den Baugesuchsstel-
lenden bei Erteilung einer Baubewilligung in Rechnung gestellt.

Vorbehalten bleiben ferner die Anschlussgebiihren fir den Anschluss der
Grundstiicke an die Elektrizitatsversorgung und die Leitungen der Telekommu-
nikation sowie die laufenden Betriebsgebiihren fiir die Benltzung der 6ffentli-
chen Versorgungsanlagen.
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Planungskosten

Anmerkung / Eintrag im
Grundbuch

Differenzbereinigung

7 Schlussbestimmungen

Art. 40

1

Die Quartierplanungskosten, bestehend aus den Auslagen der Gemeinde fir die
planerische und juristische Beratung sowie die Priifung, Genehmigung und An-
merkung / Eintragung des Quartierplans im Grundbuch gehen gemass Verteil-
schlissel (Anhang 2) anteilsméssig zu Lasten der Quartierplanbeteiligten.

Die Kostenanteile werden den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern
vom Gemeindevorstand nach Abschluss der Quartierplanung in Rechnung ge-
stellt. Sie sind innert 60 Tagen seit Erhalt an die Gemeindekasse zu bezahlen.
Bei verspéateter Zahlung wird ein Verzugszins in der Hohe der jeweils geltenden
kantonalen Ansatze berechnet.

Art. 41

1

Der Gemeindevorstand lasst den vorliegenden Quartierplan nach Eintritt der
Rechtskraft im Grundbuch der Gemeinde Churwalden auf den Parzellen Nr.
20390, 20391, 20392, 21405 und 21407anmerken.

Die im Quartierplan festgelegten Vorschriften und Erschliessungsanordnungen
gelten gemass Vorschriften der Gemeinde Churwalden ausschliesslich als 6f-
fentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen.

Der Gemeindevorstand sorgt fiir die Anmeldung des Quartierplans zur Anmer-
kung / Eintragung beim Grundbuchamt. Gleichzeitig meldet sie die sich aus der
Landumlegung ergebenden Rechtsanderungen unter Vorlage der Messurkunde
des Geometers und die Bereinigung der Dienstbarkeiten, Anmerkungen und
Vormerkungen zur Eintragung im Grundbuch an. Die Gemeindepréasidentin und
der Gemeindeschreiber sind zur Abgabe der erforderlichen Anmeldungen und
Unterzeichnung der Messurkunde des Geometers erméchtigt.

Art. 42

1

Entstehen aus der Anwendung des Quartierplans Differenzen oder erweist sich
dieser als unvollsténdig, so entscheidet die Gemeinde dariiber auf dem Verfi-
gungsweg. Dabei ist die Gemeinde im Bedarfsfall berechtigt, auf Kosten der un-
terliegenden Partei Fachberater beizuziehen.
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Aufhebung oder Abdnderung
des Quartierplans

Art. 43
1 Fir die Aufhebung oder Abdnderung des vorliegenden Quartierplans gelten die
Vorschriften der kantonalen Raumplanungsgesetzgebung.

Der Gemeindevorstand Churwalden hat den vorliegenden Quartierplan Bidemi Il
nach der 6ffentlichen Auflage vom ... mit Beschluss vom ... genehmigt.

Der Genehmigungsbeschluss wird allen Quartierplanbeteiligten sowie allfélligen Ein-
sprechenden schriftlich eroffnet.

Gegen den Quartierplan Budemi Il kann innert 30 Tagen seit Mitteilung der Geneh-
migung beim Verwaltungsgericht des Kantons Graubiinden Beschwerde gefiihrt
werden.
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