Kanton Graubiinden
Gemeinde Conters i.P.

QUARTIERPLAN PLAUS

Quartierplanvorschriften (QPV)

Offentliche Auflage vom 22. Januar bis 21. Februar 2016

Vom Gemeindevorstand erlassen am .....ccceeevvveveevviiniiinneenes

Der Gemeindeprasident: ......cccceoiriiiii

Der Gemeindeschreiber: ..o



Parzellen Baufeld Parzellenflache Zugewiesene
Nr. Nr. gemass BGF
Neuzuteilung m?
m2
595 1 413.1 230
596 5 521.2 130
597 3 454.6 230
598 4 445.8 230
59
9 5 564.4 230
600 6 504.6 230
601 7 737.2 805
Total 3’'641.0 2’185

3 Nutzungstransporte zwischen den {iberbaubaren Parzellen sind gestattet, doch darf dadurch
die BGF einer Parzelle um max. +/- 10 % verandert werden.

4  Fir die Ermittlung der Bruttogeschossflachen gelten die jeweiligen Bestimmungen des Bauge-
setzes.

Uberbaubare Flachen Art. 15

1 Neue Gebiude sowie Erweiterungen bestehender Gebdude und Ersatzbauten, die den ge-
wachsenen Boden (iberragen, sind innerhalb der im Gestaltungsplan durch Baulinien begrenz-
ten Baufelder zu erstellen.

2 Die im Gestaltungsplan festgelegten Baufelder fir Hauptbauten sind fiir die Erstellung von
Wohnbauten bestimmt. Innerhalb der Baufelder fiir Nebenbauten dirfen nur nicht AZ-
pflichtige Nebenbauten wie Garagen, Carports, Velounterstande, Schopfe und dergleichen er-
stellt werden.

3 Ausserhalb der Baufelder fiir Haupt- und Nebenbauten dirfen nur unterirdische Bauten ein-
schliesslich Einfahrts- oder Zugangsbauwerke fiir unterirdische Autoeinstellhallen sowie ein-
zelne eingeschossige Kleinbauten mit einer Grundfliche von maximal 9 m? erstellt werden.

4 Vorspringende Gebaudeteile wie Dachvorspriinge, Vordacher, Vortreppen, Erker, offene Bal-
kone und dergleichen dirfen bis 1.50 m iiber die Baulinie hinausragen.
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Unterirdische Bauten Art. 16

1 Unterirdische Bauten und Anlagen sind unter Vorbehalt der Gewdhrleistung der Werkleitungs-
korridore gemiss Erschliessungsplan Versorgung auch ausserhalb der Baufelder zuldssig.

2 Unterirdische Bauten, auf denen keine Bauten oder Anlagen errichtet werden, sind mit einer
Humusschicht zu tiberdecken, die einen normalen Wiesengraswuchs gewahrleistet.

Gebdude- und Firsthdhen Art. 17

1 Fir die Gebdude- und Firsthdhen gelten grundsatzlich die jeweiligen Bestimmungen des Bau-
gesetzes.

2 Die Gebiude- und Firsthdhe von Gebiuden im Baufeld auf Parzelle Nr. 601 ist gestiitzt auf Art.
8 Abs. 3 Ziff. 3 BauG ab neu gestaltetem Terrain bzw. ab Kote 1118.10 m {. M. (Oberkante
Stitzmauer) zu messen. Die Messung der Gebdudehdhe ab Hohenkote ist im Anhang 4 darge-
stellt.

Gebdudeldngen Art. 18

1 Innerhalb der im Gestaltungsplan festgelegten Baufelder konnen die Gebdudeldngen sowie
der Zusammenbau mehrerer Baukérper nach architektonischen Kriterien frei bestimmt wer-
den.

Grenz- und Gebdudeabstdnde Art. 19

1 Die Grenz- und Gebiudeabstinde von Neubauten sowie von Erweiterungen bestehender Ge-
biude oder von Ersatzbauten gegen Parzellen ausserhalb des Quartierplangebietes sowie die
Abstinde gegen Parzellengrenzen und Bauten innerhalb des Quartierplangebietes werden
durch die im Gestaltungsplan festgelegten Baufelder bestimmt.

2 Innerhalb der Baufelder kénnen die Gebdudeabstidnde unter Beachtung der feuerpolizeilichen
Vorschriften nach architektonischen Kriterien frei bestimmt werden.

Architektur Art. 20

1  Die Gliederung und Materialisierung der Neubauten hat sich im Wesentlichen an den histori-
schen Bauten am Ort zu orientieren. Deren einfache Grundform und das Konstruktionsprinzip
mit massiven Bauteilen im Sockelbereich sowie hdlzernen Aufbauten gelten als Richtlinie.

2 Eine zeitgemasse Fassadengestaltung mit teilweise grossformatigen Licht6ffnungen sowie die
Verwendung von neuzeitlichen Holzwerkstoffen in der Gebdudehiille sind zuldssig.

3 Die Farbgebung soll im Wesentlichen durch traditionelle Farbténe gepragt sein.
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4  Balkone sind als einspringende, tiberdeckte Rdume auszubilden. Bei guter Gestaltung und po-
sitiver Beurteilung durch die Bauberatung kann die Baubehdrde tal- oder bergseitig auch aus-
kragende Balkone bis 1.50 m zulassen.

5  Sonnenenergieanlagen sind in die Dachflachen oder Fassaden zu integrieren.

Dacher Art. 21

1  Die Gestaltung der Dacher von Hauptbauten und Nebenbauten richtet sich nach den Bestim-
mungen des Baugesetzes.

2 Die Firstrichtungen der Bauten auf den Parzellen Nr. 595, 596, 597, 598, 599, 600 und 601 sind
im Gestaltungsplan festgelegt. Geringfiigige Abweichungen von der Firstrichtung im Umfang
von +/- 5° kdnnen mit Zustimmung der Bauberatung bewilligt werden.

Umgebungsgestaltung Art. 22

1 Die Umgebung der Bauten ist mdglichst natirlich zu gestalten. Terrassierungen des Geldndes
sind grundsatzlich mit natiirlichen Bdschungen mit einer Neigung von maximal 2:3 auszubil-
den.

2 Aussenplitze sind so anzuordnen und auszubilden, dass kiinstliche Stlitzkonstruktionen so
weit als moglich vermieden werden. Die Anlage der Aussenpldtze ist im Gestaltungsplan mit
Richtprojekt richtplanmassig dargestellt.

3 Stiitz- und Futtermauern sind als Natursteinmauern (Trockenmauern, verputze Mauern) oder
in Sichtbeton auszufiihren. Zyklopenmauern und Mauern aus Eisenkdrben sowie Hangsiche-
rungen aus Holzkdrben oder Eisenbahnschwellen und dergleichen sind nicht gestattet.

IV Erschliessung

1. Verkehr

Verkehrsanlagen Art. 23

1  Die Erschliessung des Quartierplangebietes mit Verkehrsanlagen richtet sich nach dem Er-
schliessungsplan Verkehr.

2 Lage und Ausdehnung der im Erschliessungsplan festgelegten Quartierstrasse, des Quartier-
platzes, des éffentlichen Fussweges, der Zufahrtstrasse sowie der Zufahrt zu Parzelle Nr. 595
sind fiir die Quartierplanbeteiligten verbindlich.

3 Alle {ibrigen im Erschliessungsplan Verkehr festgelegten Verkehrsanlagen tragen Richtplancha-

rakter.
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Quartierstrasse Art. 24

1  Die Quartierstrasse erschliesst das Quartier flr Fussgdnger und fir Motorfahrzeuge.

2 Die Quartierstrasse wird gemiss Strassenprojekt des Ingenieurbiros A. Rizzi vom 8. Juli 2014
mit einer Fahrbahnbreite von 3.00 m und beidseitigen Banketten von je 0.5 m neu erstellt und
mit einem Hartbelag versehen. Die Quartierstrasse wird beleuchtet.

3 Die Quartierstrasse steht gemiss Neuzuteilung im Eigentum der Gemeinde. Sie ist &ffentlich

und von jedermann benutzbar.

Quartierplatz Art. 25

1  Der Quartierplatz dient als Zufahrt zu den angrenzenden Parkierungsanlagen, als Wendeplatz,
als Parkplatz fiir Besucher sowie als Gemeinschaftsplatz und als Spielplatz.

2 Der Quartierplatz wird befestigt und beleuchtet.
3 Die Quartierplatz steht geméass Neuzuteilung im Eigentum der Gemeinde. Er steht den Bewoh-

nern und Besuchern des Quartiers zur zweckgemaéssen Nutzung zur Verfiigung.

Offentlicher Fussweg Art. 26

1  Der 6ffentliche Fussweg verbindet das Quartier fiir Fussganger und Radfahrer mit dem &ffent-
lichen Parkplatz am Nordrand des Quartierplangebietes.

Baulinie fiir Kragplatte Quartierstrasse Art. 27

1 Die im Erschliessungsplan Verkehr festgelegte Baulinie bezeichnet die Linie, bis an welche die
auskragende Stiitzkonstruktion der Quartierstrasse (Aussenkante neuer Kordon) gestellt wer-
den darf.

2 Der unter dem Kordon gelegene Bereich darf von den angrenzenden Grundstiicken als gedeck-

ter Lagerplatz, zur Aufstellung von Schépfen oder Hiihnerstallen und dergleichen unentgeltlich
genutzt werden.

Zufahrten Art. 28

1  Die Parzelle Nr. 595 ist gemiss Erschliessungsplan Verkehr tiber die Zufahrt Gber Parzelle Nr.
547 unter Inanspruchnahme des bestehenden privatrechtlichen Fuss- und Fahrwegrechtes zu
erschliessen.

2  Die bestehende Zufahrt zu Parzelle Nr. 471 ab Quartierstrasse und der bestehende Hauszu-
gang zu Parzelle Nr. 472 ab Quartierplatz werden gewahrleistet. Demgegeniiber besteht kein
Anspruch auf Anschluss der bestehenden Garage im Gebdude Assek. Nr. 54 C auf Parzelle Nr.
472 an den Quartierplatz. Der heutige Besitzstand bleibt jedoch gewahrt.
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Zufahrtsrecht Parzelle Nr. 602 Art. 29

1

Die Parzelle Nr. 602 ist tiber die bestehende private Zufahrtsstrasse tiber Parzelle Nr. 203 (T)
zu erschliessen.

Der jeweilige Eigentiimer der Parzelle Nr. 602 hat das Recht, die bestehende private Zufahrts-
strasse tiber Parzelle Nr. 203 (T) dauernd und unbeschrénkt als Zufahrt zur Parzelle Nr. 602 mit
zu beniitzen. Der jeweilige Eigentiimer von Parzelle Nr. 203 (T) hat die unbeschriankte Mitbe-
nlitzung seiner Zufahrtsstrasse durch den jeweiligen Eigentimer der Parzelle Nr. 602 dauernd
zu dulden.

Die Einrdumung des Zufahrtsrechtes erfolgt mit Ricksicht auf die vorbestandene Dienstbarkeit
entschidigungslos. Der jeweilige Eigenttimer der Parzelle Nr. 602 hat sich jedoch angemessen
an den Erstellungskosten der beanspruchten Wegstrecke zu beteiligen. Die Hohe der Beteili-
gung ist im Zeitpunkt der Inanspruchnahme der Wegstrecke durch ein von den Parteien be-
stimmtes Ingenieurbiiro entsprechend dem Zeitwert der Anlage festzulegen. Der Kostenbei-
trag wird mit der Inanspruchnahme des Zufahrtsrechts zur Bezahlung fallig.

Der jeweilige Eigentiimer der Parzelle Nr. 602 beteiligt sich ferner ab Inanspruchnahme des
Zufahrtsrechtes mit einem Anteil von 50 % an den laufenden Unterhaltskosten der bean-
spruchten Wegstrecke.

Verlegung des éffentlichen Fuss- und Wanderweges Art. 30

Der bestehende, durch das Quartier fithrende &ffentliche Fuss- und Wanderweg wird gemadss
Erschliessungsplan Verkehr gegen Norden verlegt und neu entlang der Kantonsstrasse und
tiber den &ffentlichen Parkplatz gefiihrt.

Der Fuss- und Wanderweg ist 6ffentlich und von jedermann benutzbar.

Abstellplétze fir Motorfahrzeuge Art. 31

Die fiir Neubauten im Quartierplangebiet erforderliche Anzahl Pflichtparkplétze fiir Motor-
fahrzeuge wird nach den Bestimmungen des Baugesetzes im Baubewilligungsverfahren festge-
legt.

Die fiir Neubauten auf den Parzellen 597, 598, 599 und 600 erforderlichen Parkplétze sind
nach den Vorgaben des Erschliessungsplans Verkehr oberirdisch in den fiir Garagen oder Car-
ports festgelegten Baufeldern fir Nebenbauten bereit zu stellen.

Die fiir Neubauten auf den Parzellen 595, 596 und 601 erforderlichen Parkplétze sind gemdss
Richtprojekt in unterirdischen Garagen bzw. Autoeinstellhallen bereitzustellen.

Fiir Besucher ist gemiss Erschliessungsplan Verkehr 1 oberirdischer Parkplatz auf dem Quar-
tierplatz vorgesehen.
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2. Versorgung

Versorgungsanlagen Art. 32

1 Die Erschliessung des Quartierplangebietes mit Wasser- und Abwasserleitungen sowie Leitun-
gen der Energieversorgung und der Telekommunikation richtet sich nach dem Erschliessungs-
plan Versorgung.

2 Die Linienfiihrung der geplanten &ffentlichen Wasser- und Abwasserleitung sowie der vorge-
sehenen neuen elektrischen Leitungen und der Leitungen der Telekommunikation ist fir die
Quartierplanbeteiligten und die Werke verbindlich.

3 Der bestehende Hydrant auf Parzelle Nr. 603 ist gemdss Erschliessungsplan Versorgung zu
verlegen.

4  Die bestehende Elektroleitung sowie die bestehende Leitung der Telekommunikation sind im

Bereich der Parzellen Nr. 596 und 601 bzw. 599 und 600 gemdss Erschliessungsplan Versor-
gung zu verlegen.

Anschluss an das Versorgungsnetz Art. 33

1 Neubauten im Quartierplangebiet sind geméss Erschliessungsplan an die bestehenden bzw.
geplanten &ffentlichen Wasser- und Abwasserleitungen sowie an die elektrischen Leitungen
und die Leitungen der Telekommunikation anzuschliessen. Die Anschlussstellen werden im
Bewilligungsverfahren bestimmt.

2 Im Bereich der Parzelle Nr. 596 ist geméss Erschliessungsplan Versorgung eine Elektroverteil-

kabine vorgesehen. Diese kann freistehend oder in die Stiitzmauer eingebaut errichtet wer-
den.

Meteorwasser Art. 34

1  Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Oberflichenwasser darf nicht in die Schmutz-
wasserleitungen eingeleitet werden.

2 Das Oberflichenwasser ist separat zu fassen und nach den Weisungen der Gemeinde zu versi-
ckern oder in Meteorwasserleitungen abzuleiten.

3 Die geeigneten Standorte und die Dimensionierung der Versickerungsanlagen sind von der
jeweiligen Bauherrschaft durch hydrologische Gutachten nachzuweisen.

Eigentum an den Versorgungsanlagen Art. 35

1 Alle im Erschliessungsplan als &ffentlich bezeichneten Wasser- und Abwasserleitungen mit den
zugehorigen Anlagen stehen im Eigentum der Gemeinde oder gehen mit der Kollaudation ent-
schadigungslos in das Eigentum der Gemeinde ber.
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Die elektrischen Leitungen samt zugehdrigen Anlagen wie Elektroverteilkabinen, Beleuch-
tungskandelaber sowie die Leitungen der Telekommunikation bleiben im Eigentum der Werke,
von denen sie ausgehen.

Die Hausanschliisse sowie Versickerungen auf einzelnen Bauparzellen stehen im Privateigen-
tum.

Durchleitungsrechte und Bauverbot Art. 36

Die in den Quartierplan einbezogenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer sind
verpflichtet, die Durchleitung von offentlichen und privaten Werkleitungen einschliesslich
Hausanschlussleitungen samt zugehorigen Anlagen auf ihren Grundstiicken ohne Anspruch auf
Entschidigung zu dulden.

Die Linienfiihrung der bestehenden und der geplanten neuen Leitungen ist aus dem Erschlies-
sungsplan ersichtlich.

Uber den im Erschliessungsplan festgelegten Trassen der neuen o6ffentlichen Werkleitungen
und seitlich in einem Abstand von je 2.00 m diirfen keine ober- oder unterirdischen Bauten
und Anlagen erstellt werden.

Abfallentsorgung Art. 37

Die im Quartier anfallenden Abfélle sind nach den Weisungen der Gemeinde zu entsorgen.

Ausfiithrung, Unterhalt und Erneuerung

Offentliche Erschliessungsanlagen Art. 38

Projektierung, Erstellung, Unterhalt und Erneuerung der Quartierstrasse, des Quartierplatzes
und des dffentlichen Fussweges sind Sache der Gemeinde. Die Gemeinde sorgt auch fiir den
Winterdienst auf der Quartierstrasse und dem Quartierplatz. Der Schnee darf auf den privaten
Grundstiicken entlang der Strasse abgelagert werden. Demgegeniber wird der &ffentliche
Fussweg im Winter nicht offen gehalten.

Der Gemeinde obliegen ferner die Projektierung und Erstellung sowie der Unterhalt und die
Erneuerung der 6ffentlichen Wasser- und Abwasserleitungen samt Nebenanlagen.

Die Leitungen der Elektrizitatsversorgung und der Telekommunikation einschliesslich die Ver-
legungen bestehender Leitungen sind von den zustandigen Werken bzw. Unternehmen nach
den Weisungen der Gemeinde auszufiihren. Die Werke bzw. Unternehmen sorgen insbeson-
dere auch fiir den laufenden Unterhalt und die Erneuerung der von ihnen erstellten Anlagen.
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Private Erschliessungsanlagen Art. 39

4,

Alle fiir die Erschliessung des Quartiers notwendigen privaten Verkehrs- und Versorgungsanla-
gen, wie Zufahrten, Parkplitze, Hauszugidnge, Hausanschliisse, Versickerungen und derglei-
chen sind von jenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern zu erstellen, zu unterhal-
ten und zu erneuern, denen die betreffenden Anlagen dienen.

Dienen einzelne Anlagen mehreren Grundstiicken gemeinsam, regeln die betroffenen Grund-
eigentiimerinnen und Grundeigentiimer die Erstellung, den Betrieb, den Unterhalt und die
Erneuerung der gemeinschaftlichen Anlagen selbst. Kénnen sie sich nicht einigen, entscheidet
der Gemeindevorstand im Rahmen einer anfechtbaren Verfiigung.

Finanzierung

Offentliche Erschliessungsanlagen Art. 40

Die Finanzierung der Quartierstrasse, des Quartierplatzes und des 6ffentlichen Fussweges sind
Sache der Gemeinde.

Der Gemeinde obliegt ferner die Finanzierung der fir die Versorgung des Quartiers erforderli-
chen Werkleitungen samt Nebenanlagen mit Einschluss der Verlegung bestehender Leitungen,
soweit deren Finanzierung nicht Dritten (Elektroerschliessung, Telekommunikation) obliegt.

Private Erschliessungsanlagen Art. 41

Vv

Die Kosten fiir die Erstellung, den Betrieb, den Unterhalt und die Erneuerung von privaten
Erschliessungsanlagen wie Zufahrten, Einstellhallen, Garagen, Abstellpldtze im Freien, Hauszu-
ginge, Hausanschliisse, private Versickerungen und dergleichen tragen die Grundeigentiime-
rinnen und Grundeigentiimer, denen die Anlagen dienen.

Dienen einzelne Anlagen mehreren Eigentiimerinnen und Eigentiimern gemeinsam, ist die
Aufteilung der Kosten fiir Erstellung, Betrieb, Unterhalt und Erneuerung der gemeinschaftli-
chen Anlagen von den Betroffenen selber zu regeln. Kénnen sie sich nicht einigen, entscheidet
der Gemeindevorstand im Rahmen einer anfechtbaren Verfligung.

Schlussbestimmungen

Planungskosten Art. 42

Die Kosten fir die Ausarbeitung und den Erlass des Quartierplans sowie die Kosten fir die
Anmerkung des Quartierplanes im Grundbuch einschliesslich der Kosten fiir die Vermessung
und Vermarkung der neuen Parzellen und Parzellengrenzen gehen zu Lasten der Gemeinde.

Die Parzellen Nr. 203, 469, 471, 472, 473 und 476 werden nicht mit Quartierplankosten belas-
tet.
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