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1 Anlass und Einleitungsverfahren

Ausgehend von der Gestaltungsstudie Projekt Marcau fUr das Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht
(Festsetzung in der Grundordnung) hat die Stadtgemeinde am 28. Mai 2009 die Einleitung einer
Arealplanung mit Grenzbereinigung publiziert. Den EigentOmern im Beizugsgebiet wurden ein Plan
des Bezugsgebietes, der Publikationstext und ein Verzeichnis der betroffenen Liegenschaften zuge-
stellt. Zwei Einsprachen zur Abgrenzung des Beizugsgebietes konnten einvernehmlich geregelt wer-
den. Das Beizugsgebiet:

D Berelnigters Belzugsgeblet Vorgaben Zonen- und Gestaltungsplan im Pl
Arealplan mit iauna - Cawarbe- und Dienstelst
ewerbe- und Dienstleistungszone Gestaltu lanpflich
Zone fur kinftige bauliche Nutzung ”” Qz :. nsp ?]?F::'C '
B Waldzone 0 wEEE arfierplanpfiic|
Hinweis: Freihaltezone ~—-— Wald- und Gewdasserabstandslinie
"1 Zone fUr 6ffentliche Bauten und Anlagen [C1 Zone Ubriges Gemeindegebiet Nutzungsbeschrénkung gemass NISV

Zone Ubriges Gemeindegebiet - Gewdasser

Die Eigentumsverhdltnisse im Alten Bestand mit Zonenteilfldchen finden sich im Anhang 1.

2 Verfahrenséinderung und Verfahrenskoordination

Mit fortschreitender Bearbeitung ergab sich ein Bedarf an Anderungen der Grundordnung, die
nach RUcksprache mit dem Amt fir Raumentwicklung (ARE), die zuldssigen Moglichkeiten im Are-
alplanverfahren gemdss KRG Art. 47 sprengten. In der Folge wurde entschieden, dass der Arealplan
verfahrensmassig in eine ordentliche Teilrevision der Ortsplanung mit koordiniertem Quartiergestal-
tungsplan aufgeteilt wird. Das Einleitungsverfahren der Arealplanung als Folgeplanung mit Grenz-
bereinigung entspricht materiell und formell dem einer Quartierplanung und bleibt giltig. Anfang
Mai 2010 wurde dem ARE der Entwurf fUr die Teilrevision - abgestimmt auf die vorgesehenen
Grenzénderungen und Festlegungen zum Neuen Bestand des Quartierplanes mit Grenzbereinigung
- zur Vorpriufung eingereicht. Dem Planungs- und Mitwirkungsbericht sind auch verschiedene mate-
rielle Belange zum Verst&ndnis des Quartierplanprozesses und seinen Inhalten zu entnehmen. Am
29. April 2010 wurden die GrundeigentUmer zu einer Orientierungsversammlung eingeladen und im
Detail Uber den Stand der Arbeiten und die Verfahrensénderung informiert. Den EigentUmern wur-
den anschliessend einerseits die Akten der Ortsplanungsrevision und andererseits auch konkrete Un-
terlagen zum vorgesehenen Inhalt der Quartierplanung zur Vernehmlassung zugestellt. Die Vorpri-
fung der Teilrevision der Ortsplanung wurde mit Zustellung des grundsdtzlich positiven Berichtes vom



1. September 2010 abgeschlossen. In Gesprdchen mit diversen Grundeigentimern konnten nun die
Bereinigung der Ortsplanung und die Umsetzung in den Quartierplan weiterentwickelt werden.

Die Inhalte der Ortsplanungsrevision und des Quartierplanes sind materiell verknUpft. Das Festset-
zungsverfahren muss deshalb koordiniert durchgefUhrt werden, so dass jeweils Anpassungen in allen

Planungsmitten mdoglich bleiben. Ablauf:

Avufteilung Arealplanverfahren

Planungsakten 30.04.10
Verabschiedung Stadtrat
Vorprofung cd. 15.05.— 30.08.10

Bereinigung nach Bedarf
Verabschiedung Stadtrat

Mitwirkungsauflage 30 Tage
Bereinigung nach Bedarf
Beschlussfassung EV
Urnenabstimmung
Beschwerdeauflage 30 Tage
Genehmigungsverfahren ca. 3 M.

Qua I'ﬁerp lan mit Grenzbereinigung

150510
21.06.10

Planungsakten ,,Konzept"
Vernehmlassung
VollstGndiges Dossier

Ev. (Teil-) Vernehmlassung
Bereinigung nach Bedarf
Verabschiedung Stadtrat

Offentliche Auflage 30 Tage
Einsprachenbehandlung

Ev. Wiederholung Auflage
Erlass (Stadtrat)
Bekanntmachung 30 Tage
Kostenverteilverfahren

Die Teilrevision der Ortsplanung wurde gestUtzt auf die Ergebnisse der Vorprifung und weitere Er-
kenntnisse und Entscheide bereinigt (siehe Planungs- und Mitwirkungsbericht). Gleichzeitig wurde

der Entwurf zum Quartierplan erarbeitet.

Im Februar 2011 erfolgten die 6ffentliche Mitwirkungsauflage zur Teilrevision der Ortsplanung und
gleichzeitig die 6ffentliche Auflage des Quartierplanes Zentrum - Bahnhof. Es gingen diverse Win-
sche und Einsprachen ein, die eine ermeute Uberarbeitung der Teilrevision der Ortsplanung zur Fol-
ge hatten. Die Bearbeitung des Quartierplanes musste zurGckgestellt werden. Im Mai 2011 wurde
die Mitwirkungsauflage der Teilrevision wiederholt. Nach Behandlung der Eingaben wurde die Teil-
revision der Ortsplanung anldsslich der Einwohnerversammlung vom 7. Oktober 2011 beschlossen.
Im November 2011 erfolgte die Beschwerdeauflage. Es ging eine Beschwerde ein. Die Regierung
genehmigte die Teilrevision am 5. Juni 2012 und wies die Beschwerde ab, da sie keine Festsetzung
in der Ortsplanung betraf. Mit der rechtkréftigen Ortsplanung waren nun die Vorgaben der Grund-
ordnung fUr die Quartierplanung geklart. GegenUber der ersten Auflage sind folgende neuen Fest-

setzungen wesentlich:

- Verzicht auf die Option ,,neue Pendasstrasse" Uber die Via Mulin

- Ergéinzung H6henbeschrénkung Teilbereich Areal Maissen

- Ergénzung Baubeschrdnkung fir den Teil der neuen Zone fUr 6ffentliche Bauten und Anlagen,
der bisher nicht einer Bauzone zugewiesen war (nur eingeschossige Bauten zuldssig)

- Pflicht zur Begleitung von Bauvorhaben in der Kernzone (im Bearbeitungsgebiet) durch eine un-

abhdngige Gestaltungsberatung.

Die Stadtgemeinde nuizte diese Gelegenheit um die Beauftragung der unabhéngigen Gestal-
tungsberatung formell vorzunehmen. Im Sp&tsommer 2012 wurde Frau Martina Voser, dipl. Architek-

tin ETH BSLA mit dieser Aufgabe betraut.



Wahrend der Evaluationsphase fUr die Gestaltungsberatung stellte die Rhnomberg Bau AG den Ver-
fretern der Stadt llanz ein Uberarbeitetes Projekt fUr das Zentrum ,,marcau” vor. Wie sich zeigte,
wich es in verschiedenen Belangen wesentlich von der Gestaltungsstudie (siehe Ziffer 3.1) ab. Trofz
entsprechender Hinweise und Vorbehalte wurde das neue Konzept weiterentwickelt. Ende Juli 2012
wurde es der Gestaltungsberatung zur Stellungnahme unterbreitet. Betreffend ortsbauliche Einpas-
sung des Bauvolumens sowie dessen Anordnung in Lage und Hbhe, dusserte sie grundsdatzliche
Vorbehalte zum neuen Konzept. Nachdem auch betreffend Erschliessungskonzept wesentliche
Abweichungen gegenlber den Festlegungen im Quartierplanentwurf (1. Auflage vom Februar
2011) vorgeschlagen wurden, sah sich der Stadtrat veranlasst, der Rhomberg Bau AG das Ausset-
zen der Projektentwicklung zu empfehlen, bis im Quartierplan die materiellen Vorgaben hinrei-
chend definiert sind. Der Stadtrat fallte seine Entscheide zum zul&ssigen Bauvolumen und ergdén-
zenden Vorschriften aufgrund einer Beurteilung durch die Bau- und Planungskommission und der
Empfehlungen der Gestaltungsberatung. Der Quartierplan wurde aufgrund der verdnderten Vor-
gaben der Ortsplanung und neuer Erkenntnisse per Ende 2012 zuhanden der zweiten Auflage
Uberarbeitet.

3 Quartierplan mit Grenzbereinigungen

Die Festlegungen sind in den folgenden Kapiteln 3 - 10 beschrieben (soweit angezeigt mit Verwei-
sen auf die Verdnderungen im Laufe des Verfahrens). Die verbindlichen Regelungen sind in folgen-
den Planungsmittel getroffen:

Quartiergestaltungsplan, Alter und Neuer Bestand, Rechte und Auflagen 1:500 (Nr.145.QQP_NB)
Quartiererschliessungsplan - Verkehr 1:500 (Nr. 145.QP_ES)

Plan Erschliessung Werkleitungen 1:500 (Nr. 665-20.12)

Quartierplanbestimmungen

Flachenverzeichnis Alter und Neuer Bestand

« Bericht mit grundbuchlichem Vollzug und Kostenverteilung (insb. Kap. 7 - 11)

Zu den Festlegungen in den Plédnen 145.QP_NB und 145.QP_ES findet sich jeweils die zugehd&rige Be-
schreibung in den Quartierplanbestimmungen (QPB).

3.1 Gestaltung und Erschliessung Bahnhofplatz, Post und Birgerwiese

in der Kernzone wird gemdss Baugesetz lediglich die Hohe von Bauten begrenzt und der minimale
Grenzabstand definiert, da diese Zone im Uberbauten Kermbereich der Stadt festgesetzt ist. Die
Kdmung und Struktur ist hier gegeben und wird nur punkiuell durch Ersatzbauten verdndert. Dem-
gegenUber ist die BUrgerwiese unbebaut und bedarf weitergehender Festlegungen um eine orfs-
bauliche Einordnung sicher zu stellen. Diesen Anforderungen war mit der Orfsplanung durch die
Festsetzung einer Gestaltungsplanpflicht nachgekommen worden. Mit der nunmehr genehmigten
Teilrevision wurde das Projekt ,Marcau" - ,,Eingabe Gestaltungsplan® der Rhomberg Bau AG vom 6.
April 2009 als Beilage zur Anpassung der Orfsplanung und als Grundlage zur Aufhebung der Gestal-
tungspflicht bericksichtigt. Im Quartierplan werden nun die Vorgaben fUr den Bereich der Parz. Nr.
512 und 261 grundsatzlich auf das Verkehrsregime ,,Off-Site" und das Projekt ,Marcau” abgestimmt.
Die volistéindigen Unterlagen sind dem Planungs- und Mitwirkungsbericht zur Teilrevision der Orfs-
planung beigelegt. Diesem Projekt wird Richtplancharakier zugewiesen, soweit die Quartierpla-
nung nicht abweichende Bestimmungen enthdit. Das Vorhaben sieht eine Gesamtbebauung bei-
der Liegenschaften vor. Damit wird gegenUber der bestehenden, benachbarten Bebauung eine
neue Struktur mit deutlich grosserem Gebdudevolumen ermdglicht. Mit dem Richtprojekt wurde
aufgezeigt, dass sich durch geeignete Gliederungen der Fassaden in Lage (RUckspringe) und
Hohe (Staffelung) trotzdem eine Wirkung erzielen IGsst, die eine ortsvertrdgliche Einordnung ergibt.



Ein fldchendeckender Grossbau ist grundsatzlich méglich. HierfGr werden Baufenster (Baubereiche)
festgelegt, die anstelle der Grenz- und Geb&udeabstéinde gelten. Sie definieren die maximalen,
zonengemdss Uberbaubaren Fidchen fOr Hochbauten und damit auch die zuléssige maximale Ge-
bdudeldénge. Gegenuber dem Fahrbahnrand von Kantonsstrassen ist immer der minimale Abstand
von 5 m eingehalten. FUr Zu- und Ausfahrten in die Kantonsstrasse sind die Bedingungen mittels Be-
wiligung vom kantonalen Tiefbauamt (TBA) zu regeln. Fir den Uberblick nachfolgend ein Auszug
des Richtprojektes:

PROJEKT " MARCAU " ZENTRUM ILANZ

EINGABE GESTALTUNGSPLAN

Verkehrsregime " Off-Site "
VISION - STADT ENTWICKELN
Chur Institute of Architecture, Christian Bandi und Gunnar Hartmann, Chur August 2008

= RS $300

reomuen e aoves
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Im Baufenster fUr das Zentrum Marcau gilt anstelle der HShenvorgaben des Baugesetzes eine ma-
ximale Firsthéhe von ca.19 m ab Niveau Bahnhofplatz. Diese Abweichung gemdss Art. 95 des Bau-
gesetzes (Quartiergestaltungsplan) bedingt, dass die Baukdrper gemdss Richtprojekt als eigenstan-
dige Bauten gegliedert und gestaffelt sind (keine Flachdachbauten). Gemdss Weiterentwicklung
sind neu Flachdachlésungen angedacht. Sie werden aus ortsbaulicher Sicht positiv bewertet. Ab-
geleitet von den Hdhen des Richtprojektes werden deshalb geschossweise, nach oben abneh-
mende Bauvolumen festgelegt, die in der Hohe durch eine maximale Hohenkote (MUM) be-
schrdnkt sind (Ziffer 2.2 QPB). Sie sind im Anhang 1 zu den Quartierbestimmungen dargestellt
(Schnitt A-A).

Aufgrund der Weiterentwicklung im Jahr 2012 wurden ausgehend vom Richtprojekt und aufgrund
der Empfehlungen der Gestaltungsberatung diverse Randbedingungen in konkrete Quartierplan-
bestimmungen (QPB) betreffend Gebdudehdhe, Bauvolumen, gestalterische Anforderungen und



interne Erschliessung umgesetzt. Im Detail wird eine gute ortsbaulich Loésungen in Zusammenarbeit
mit der Gestaltungsberatung projektbezogen zu erarbeiten sein.

Die neuen Zonengrenzen bericksichtigen neben dem Gestaltungsplan ,,Marcau" der Rhomberg
Bau AG auch die verfigbaren Planungs- und Projektierungsvorgaben der RhB. Diese will ihr Bau-
fenster auf den Bereich des heutigen Bahnhofgebdudes beschréinken. Von einer weitergehenden
Bebauung Uber dem optionalen, neuen Postautoterminal (Zone fUr 6ffentliche Bauten und Anla-
gen), wie dies der Gestaltungsplan der Rhomberg Bau AG vorsieht, sehen sowohl die Stadtge-
meinde llanz als auch die RHB ab. Ein entsprechender Bedarf ist auch langerfristig nicht absehbar.
Entsprechend wurde in der Orisplanung eine Baubeschréinkung festgesetzt und mit Ziffer 2.1 in die
QPB Uberfihrt. FUr das neue Postautoterminal wird eine Uberdachung gewinscht, was zuléssig ist.

/ /
\ / ca. Baufenster Kernzone RHB

R \ *
i
[ 1 —
L fF————————
NLR\R E //

RS

Die Verlegung des Postautoterminals kann mit den laufenden Planungsverfahren nicht verbindlich
geregelt werden. Mit der Zonenordnung zum Einen und mit der optionalen Festlegung im Generel-
len Erschliessungsplan (siehe auch Konzept fUr den motorisierten Verkehr im Anhang 2a) zum An-
dern, werden jedoch die Voraussetzungen geschaffen, dass die Stadtgemeinde llanz und die RHB
den Landerwerb und die weiteren Regelungen im Zusammenhang mit den Ausbauvorhaben am
Bahnhof und den Gleisanlagen treffen kénnen. Die Frage der Finanzierung eines neuen Terminals
wird in diesem Zusammenhang zu kidren sein (Beteiligungen Kanton, Region, weitere Interessenz).
Die Stadtgemeinde wird dannzumal die beanspruchten FiGchen in der Zone fir 6ffentliche Bauten
und Anlagen resp. Zone fUr 6ffentliche Anlagen von der RHB erwerben. Mit der Verlegung misste
der GUterschuppen der RhB abgebrochen und anderweitig ersetzt werden. Diese Kosten sind
ebenfalls der neuen Postautoterminal-Loésung anzulasten.

FUr das geplante Geschdftshaus Marcau, wdre ein freier Bahnhofplatz eine deutliche Aufwertung.
Da die kiUnftigen EigentUmer nicht nachtréglich eingebunden werden kdnnen, muss die Abgeltung
dieser Interessenz mit dem Quartierplan erfolgen. Mit der Rhnomberg Bau AG wurde vereinbart, dass
dannzumal jeder Detailhdndler Fr. 50 pro m2 Bruttogeschossfldche seines Ladens an die Kosten der
Postautoverlegung beizutragen hat. Dieser Kostenbeteiligung ist im Baubewiligungsverfahren fir
das Zentrum Marcau geeignet abzusichern.

Da ein Verbleib der Postautos am heutigen Standort nicht ausgeschlossen werden kann, werden
die Bebauungsmoglichkeiten beidseits des Bahnhofplatzes in den Baufenstern zusétzlich be-
schrankt. Mittels Baulinien wird eine Baubeschrénkung definiert. Die belasteten Bereiche dirfen erst
ab einer Gebdudehdhe von 4.5 m bebaut werden. Werden die Baufenster ausgenitzt, entstehen
zus@tzlich zum Platz Oberdeckte Fussgdngerbereiche, so dass der Postautoverkehr und der



Langsamverkehr auch bei intensiveren Beanspruchungen konfliktfrei funktionieren {siehe auch Ziffer
2.4 QPB).

Der Platzbereich zwischen Uberbauung ,Marcau® und Bahnhof ist abgesehen von den Postautos,
dem Langsamverkehr vorbehalien. Auf der Ostseite des Baufensters ,Marcau” (gegentber Hotel
Eden Montana) ist neu auch ein durchgehendes Trottoir geplant. Das Fusswegnetz wird so vervoll-
stéindigt. Das Erschliessungskonzept ist in der Grundordnung festgesetzt und fUr den motorisierten
Verkehr im Anhang 2a beigelegt.

FUr das Zentrum Marcau sind zwei Zufahrisbereiche in die Tiefgarage festgelegt. Der private, moto-
risierte Besucherverkehr kann Uber eine Zufahrt in der Poststrasse erfolgen. Bedingen die Nutzungen
im Zentrum eine Anlieferung fOr LKW's, so hat diese Uber eine Zufahrt gegeniber den Zufahrtsberei-
chen zum Hotel Eden Montana zu erfolgen. Diese kann auch mit einer Zufahrt fir den motorisierten
Privatverkehr zum Zentrum kombiniert werden wenn sichergestellt ist, dass keine Konflikie mit dem
Postautoverkehr zum Bahnhofplatz auftreten kénnen. Genlgende Sicherheits- und Sichtverhdltnisse
sowie die Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Larmwerte sind fUr diese Zufahrten nachzu-
weisen. Diese Detailldsungen werden im Baubewilligungsverfahren getroffen und beurteilt, da die
tatséchlichen Nutzungen bekannt sein missen. HierfOr werden die entsprechenden Nachweise
ausgewiesener Fachleute verlangt (siehe Ziffer 5.1 und 5.2 QPB).

Die Parkierung fUr das Zentrum Marcau muss oberirdisch auf das unumgdangliche Minimum for
Kurzparkierer bei der Poststelle beschrénkt werden. Die fUr den Fussgéingerverkehr vorgesehenen
Fl&ichen dUrfen hierfOr nicht geschmdlert werden (siehe Ziffer 5.4 QPB). Die erforderlichen Parkpl&tze
fOr die Nutzungen im Zentrum Marcau sind im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen und fUr die
Radfahrer sind an geeigneter Stelle AbstellplGtze vorzusehen. Die Mehrfachnutzungen durch Post-
auto und Langsamverkehr auf dem Bahnhofplatz sind hierbei zu minimieren.

Grunds@tzlich sind alle Bauzonen unterirdisch bis an die Grenzen fUr Tiefgaragen nutzbar. Vorbehal-
tenist die Beschréinkung gegenUber dem Bahnhofplatz zur Gewdahrleistung des Postautoterminals
am aktuellen Standort und gestitzt auf die konzeptionellen Uberlegungen fUr einen etappierten
Weiterbau der Tiefgarage gemdss Gestaltungsstudie Rhomberg Bau AG (Richtprojekt im Zusam-
menhang mit der Anpassung der Ortsplanung vom 6.06.2012). Ein entsprechender Vorbehalt findet
sich in Ziffer 2.3 QPB,

Die RHB wird eine UnterfUhrung fUr inre Gleisanlagen erstellen. Im entsprechenden Untergeschoss

- des Zentrum Marcau ist sicherzustellen, dass ein unterirdischer Durchgang unter dem Bahnhofplatz
verléngert und an die UntferfUhrung angeschlossen werden kann. Der Durchgang muss bei Bedarf
for Fahrzeuge ausbaubar sein (allfdllige Erstellung einer Tiefgarage unter dem Bahnhofplatz). Diese
Forderung wird mit Ziffer 5.5 der QPB abgesichert.

Die RhB wird ihr Parkplatzangebot im Bereich des aufgehobenen Holzumschlagplatzes entlang der
Bahnhofstrasse ergéinzen. Dies einerseits fUr die erforderlichen Parkplatze eines allfdligen Neubaues
anstelle des Bahnhofgeb&udes und andererseits auch als Ersatz fUr wegfallende P&R-Pl&tze bei Ver-
legung des Postautoterminals. Diesbezuglich kdnnen mit dem Quartierplan keine weiteren Detail-
regelungen erfolgen, zu unbestimmt sind die Projektvorgaben. Alle Fragen und Konsequenzen kon-
nen erst mit einem konkreten Projekt fUr den Bahnhofausbau, die Verlegung des GUterschuppens
und einem redlistischen Finanzierungsmodell fUr ein neues Postautoterminal geklart werden. Es ist
abzusehen, dass in diesem Zusammenhang auch Fiéchen in Pendas fOr Ersatzbauten und Ersatzan-
lagen bereitgestellt werden mUssen. Die Umsetzung kann mit der vorgesehenen Folgeplanung
(Quartierplanpflicht) und einer weiteren Teilrevision der Ortsplanung {neue Zonenordnung anstelle
der Zone fUr kUnftige bauliche Nufzung) erfolgen. Im Erschliessungsplan sind die voraussichtlich
bleibenden und die allenfalls vorGbergehenden P&R-Bereiche bezeichnet.

Die privaten Fi&ichen im Norden des Hotels Eden Montana bis zur Wascheria und entlang der Via
Mulin dirfen von der Offentlichkeit begangen werden und ergéinzen das &ffentliche Fusswegnetz

Die konkreten Regelungen gemdass Quartiererschliessungsplan finden sich in Ziffer 5 der QPB.




3.2 Gestallung-und Erschliessung Parz. Nr. 484 - 487 und 590

Mit dem Quartierplan wird das Erschliessungskonzept (Anhang 2a) gemdss revidierter Ortsplanung
umgesetzt. Insbesondere werden die Voraussetzungen fir den Bau einer neuen Sammelstrasse ent-
lang dem Glenner verbindlich geregelt. Die Strasse wird einerseits den allfélligen Postautoverkehr
vom neu geplanten Terminal Ost aufnehmen (nur Wegfahrten) und kann andererseits von den Lie-
genschaften Nr. 590 (Wdascheria) und aus dem Areal Maissen/Curschellas (Parz. Nr. 485 und 487)
genutzt werden. Die Sammelstrasse wird bis zum RhB-Gleis erstellt werden. Der Ubergang wird mit
einer Barrierenanlage gesichert. Wenn die Nutzungsverhdlinisse im Gebiet Pendas (Zone fUr kUnffi-
ge bauliche Nutzung} es erfordern, muss die Sammelstrasse weitergefUhrt werden
(Quartieplanpflicht Pendas).

Iwischen dem geplanten Strassenbereich und dem Glenner ist das Wuhr zu erhdhen. Die bekann-
fen Vorgaben vom Amt fUr Wasserbau sind bei der Abgrenzung der zu diesem Zweck ausgeschie-
denen Zone fUr &ffentliche Anlagen berlcksichtigt. Das Land wird von der Stadt llanz im Quartier-

planverfahren erworben. Die neue Strasse wird nicht ausparzelliert. Die definitive Detailfestiegung

soll projektbezogen mit der Bebauung des Areals Maissen erfolgen. Folgende Vorgaben sind ver-

bindlich und kénnen im Detail nur mit Zustimmung der zusténdigen kantonalen Amtsstellen ange-

passt werden:

Abstand der Strasse zum festgesteliten Waldrand : 2 m (inkl. Strassenbdschung)
Fahrbahnbreite: é6m
Gebdudeabstand zur Strasse: gemdss Baufenster

Die EigentUmerin der Parz. Nr. 485 hat sich verpflichtet, das bendtigte Land zur Verflgung zu stellen,
da ihr aus diesem neuen Erschliessungskonzept fir die kinftige Erschliessung von Pendas ein grosser
Nutzen entsteht [siehe Ziffer 3.2 QPB). Sollte die Strasse erstellt werden missen, bevor das Areal
Maissen baulich neu genutzt wird, wird gegen Westen eine provisorische Bdschung erstellt. Diese
allféilige Landbeanspruchung wird von der EigentUmerin entschddigungslos geduldet (siehe Ziffer
4.2 QPB).

Die Erschliessungsstrasse als Verbindung zwischen Bahnhof und neuer Pendasstrasse muss ange-
passt und ausgebaut werden.

Die Via Mulin bleibt im heutigen Trassee bestehen. Ein geringfigiger Ausbau bleibt im Einmin-
dungsbereich im Zusammenhang mit der Erstellung des neuen Trottoirs entlang der Kantonsstrasse




vorbehalten. Der Landerwerb fUr das Trottoir basiert auf einem rechtskréftigen Ausbauprojekt des
TBA. Die entsprechende Landsicherung wird mit dieser Quartierplanung vollzogen.

FOr die Fussgdnger wird ein Nutzungsrecht zulasten der Parz. Nr. 590 als Verbindung zum Bahnhof
festgesetzt. Als Zufahrt darf dieser Privatgrund nur von der EigentUmerin (Wéscheria) genutzt wer-
den.

Sollten sich die EigentUmer der Liegenschaften 484 - 487 und 590 aufgrund optimierter Bebauungs-
und Nutzungsmoglichkeiten einigen, darf die Via Mulin weitergehend verlegt (Begradigung) und
auch geringfigig ausgebaut werden. Die Stadtgemeinde wird als EigentUmerin dazu Hand bieten
(ohne Kostenfolge). Die Bedingungen des TBA fUr einen neuen Anschluss bleiben vorbehalten.

Eine Gesamtbebauung der Liegenschaften Nr. 484-487 ist ortsbaulich erwlnscht. Der trennende Teil
der Via Mulm |sT desholb auch der Kernzone zuge’rell’r Dio-Bautenstersind-aut-die-Erschliessungsan-
- Der Anteil der Via Mulin in der Kernzone
kann vom Elgenfumer der Parz Nr. 485 im Falle einer Gesamtbebauung entschddigungslos von der
Stadtgemeinde beansprucht werden (Ziffer 3.1 QPB). Damit soll ein Anreiz geschaffen werden, da-
mit einer solchen L&sung zum Durchbruch verholfen werden kann.

FUr die Feinerschliessung der Liegenschaft 485 sind die zuldssigen Zufahrten (erhebliche Verkehrs-
aufkommen und Anlieferung in LKW's im Quartiererschliessungsplan bezeichnet. Es wird auf die
Quartierplanbestimmungen in Ziffer 5 verwiesen.

Die Erschliessungsstrasse vom Bahnhofplatz zur Via Mulin darf nur fUr die Nutzung der P&R-Parkpldtze
und als Anschluss an die neue Pendasstrasse genutzt werden. Der Durchfahrtsverkehr Uber die Via
Mulin ist nicht zul@ssig (Ziffer 5.9 QPB).

3.3 Bau- und Gestaltungsvorschriften in den Quartierplanbestimmungen

Die verbindlichen, zus&tzlichen oder anstelle der baugesetzlichen Vorgaben geltenden Vorschrif-
ten, finden sich in den Quartierplanbestimmungen (QPB). Sie sind wesentlich auf die-beidenpoten-
ziellen-Gesamibebavungsstandorde-derbeiden dos Boufens’rer A (Zenfrum marcau unel—A;eel—Mets—
seninkl-Parz487) ausgerichtet.
seheﬁems#des—Be&#ens#epBéeﬁmeﬁ—Es Wo das Boufens’rer B deﬂmer’r ist, gelfen grundsofzhch die
baugesetzlichen Zonenvorschriften. Da sich einzelne Liegenschaften in ausgepréigten Muldenlagen
befinden, kann sich die Bemessung der Geb&ude- und Firsthdhe ab neugestaltetem Terrain als
sinnvoll erweisen. Dies ist insbesondere der Fall, wenn die Erdgeschosse von Neubauten an das Ni-
veau von angrenzenden Verkehrsfldchen angepasst werden und in der tieferliegenden Mulde Ne-
bennutzungen wie Tiefgaragen, Keller udgl. erstellt werden. Bei den Liegenschaften Nr. 243, 587
oder 590 (Wdscheria) entspricht das heute massgebende Terrain aufgrund der bestehenden Be-
bauung ebenfalls weitgehend dem Niveau der umliegenden Verkehrsflcichen. Mit der fUr das Bau-
fenster B in Ziffer 2.2 der QPB definierten Vorgabe kénnen - in Zusammenarbeit mit der Gestaltungs-
beratung - projektbezogen, einheitliche und ortsbaulich angepasste Hohenverhdltnisse sicher ge-
stellt werden. '

Die massgeblichen Aspekte, die im Rahmen der obligatorischen Gestaltungsberatung zu berick-
sichtigen sein werden, sind in den Quartierplanbestimmungen generell und fUr die verschiedenen
Baufenster im Besonderen festgelegt (insbesondere in Ziffer 1 und 2 QPB).

3.4 Hofstaltrecht

FUr alle bestehenden Bauten gilt der Besitzstand gemdss kantonalem Raumplanungsrecht. Bei frei-
wiligem Abbruch steht den im Plan 145.QP_NB bezeichneten Gebd&uden ausserdem das Hofstatt-
recht (Wiederaufbau im bestehenden Volumen mit allen zonengemdssen Nutzungen) zu (Ziffer 2.5
QPB). Neubauten, die vom bestehenden Bauvolumen abweichen, haben sich an die Baufenster zu
halten. Vorbehalten ist die Einrdumung von privatrechtlichen Néherbaurechten (Ziffer 2.6 der QPB)



3.5 Verkehrsregime Postautos

Am bestehenden Standort bleibt das akfuelle Regime bestehen. FUr den neuen Standort ergibt sich
wieder ein Einbahnsystem mit der gleichen Zufahrt wie heute, aber mit der Wegfahrt Gber die Ver-
bindung zur neuen Pendasstrasse Verkehr (siehe auch Anhang 2a).

4, Neue Verkehrserschliessungsaniagen und Landerwerb (siehe Plan Nr. 145.QP_ES)
4.1 Trottoir Projekt Marcau Ostseite

Das neue Trottoir mit einer Breite von 2 m beansprucht von den Parzellen 261 (BUrgergemeinde)
und 512 (Schweizerische Post) 130 m2. Der &ffentliche und der private Nutzen aus dieser Anlage
k&nnen mit je ca. 50% zugunsten der Stadtgemeinde und zugunsten der beiden Privatparzellen
bewertet werden. Die Privatparzelien beteiligen sich demnach durch einen entschadigungslosen
Abzug von 65 m2 an der gemeinschaftlichen Anlage. Dies ergibt folgende AbzUge und Anspriche
fUr die Privatparzellen:

Parz. Nr. Fldche im Alten Bestand proportionaler Abzug Anspruch Neuer Bestand
261 2'731 m2 38 m2 2'693 m2
512 1'892 m2 27 m2 1'865 m2
Total 4'623 m2 65 m2 4558 m2

4.2 Erhéhung des Wuhrs entlang dem Glenner und neue Sammelstrasse zwischen Glenner und
Parz. Nr. 485 (,Sammelistrasse Pendas")

Bevor Neubauten in der Gefahrenzone 2 (Parz. Nr. 485 und 487) bewilligt werden, muss diese Erho-
hung redlisiert sein. Die neue Sammelstrasse kann mit diesem Bauwerk kombiniert werden. Im An-
hang 2 ist die Situation mit Richtprojekt gemdéss den konzeptionellen Forderungen (siehe Kapitel 3.2)
dargestellt. Aufgrund der getroffenen Vereinbarung mit der EigentOmerin von Parz. Nr. 485 entfailt
ein Landerwerb fUr die Strassenfléiche in diesem Verfahren. Die Stadt erwirbt jedoch die notwendi-
ge Flache, for die Erhdhung des Wuhrs. Es sind dies 409 m2 in der neuen Zone fUr &ffentliche Anla-
gen und 31m2 Wald. Die Z6A wird fUr das Wuhr aus baurechilichen Grinden festgelegt. Der Wert
dieser Fldche entspricht der Zone Ubriges Gemeindegebiet, da eine bauliche Nutzung infolge der
bisher geltenden Baulinie ausgeschlossen ist und bleibt.

Der Entscheid fUr die Verlegung der geplanten Sammelstrasse an die Siedlungsgrenze im Osten
steht im Zusammenhang mit speziellen Regelungen, die zwischen der EigentOmerin von Parz. Nr.
485 und der Stadtgemeinde getroffen werden konnten (siehe Kap. 3.2). Die Ausparzellierung der
Strassenfléiche erfolgt erst nachdem sie und allfdllige Anschlussbauwerke gegeniber dem Baufens-
ter Parz. Nr. 485 vollstéindig erstellt sind. Die allféllige Inanspruchnahme des privaten Bodens fOr die
Sammelstrasse wird mittels Rechiseinrilumung (siehe Ziffer 3.2 QPB) sichergestelit. FUr die Abgabe
des bendtigten Landes an die Sammelstrasse, erwirbt die Eigentimerin der Parz. Nr. 485 den An-
spruch auf das Teilstick der Via Mulin in der Kernzone (ca. 235 m2), falls es zu einer Losung mit Ge-
samtbebauung kommt und dieses Erschliessungsstrassenteilstick nicht mehr bendtigt wird (Ziffer 3.1
QPB}.

4.3 Sicherung Bahniibergang mit Barriere und neves Teilstick Via Mulin auf Parz. Nr. 1117

Die Erschliessungsstrasse zwischen Bahnhofplatz und Via Mulin wird an die neue Sammelstrasse
Pendas angeschlossen. Die bestehende Verkehrsfltiche auf Parz. Nr. 111T muss zu diesem Zweck
ausgebaut werden. Insbesondere eine kiinftige Nutzung von den wegfahrenden Postautos bedingt
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einen technischen Ausbau analog der Sammelstrasse. Gleichzeitg muss die BenUtzbarkeit der Be-
tankungsanlage im Gebdude der RhB sichergestellt werden. Der GleisUbergang wird mit einer Bar-
riere gesichert. Das Niveau und die Lage der Gleisanlagen ergeben daher die technischen Rand-
bedingungen. In der Folge muss etwas Land von Parz. Nr. 485 und bestehende Verkehrsfl&iche von
Parz. Nr. 111T beansprucht werden. Der Ausbau bedingt eine weitergehende Eindolung des noch
offenen Bdchleins auf 20 - 25 m. Im Folgenden zeigt ein Planausschnitt die Verhdiinisse.

70 e

Barriere

Betankungsanlage

Bacheindolung

Querprofil 3
(siehe Anhang 2)

Die Detailprojektierung muss im Zusammenhang mit der Planung der Pendasstrasse erfolgen. Zur Er-
fOllung einer allfdlligen Pflicht fUr 6kologische Ersatzleistungen im Zusammenhang mit den notwen-
digen Eingriffen in das Gewdsser, wird die Restfldche dstlich des Bdchleins vorsorglich reserviert (sie-
he Kap. 6.6q).

Der Landerwerb zulasten Parz. Nr. 485 ist mit 62 m2 marginal und wird dem Konzept betreffend
Pendasstrasse angerechnet (Ziffer 3.2 QPB). Von der Parz. Nr. 111T der RhB werden 468 m2 bendtigt.
Sie werden von der Stadtgemeinde entschadigt (Zone Ubriges Gemeindegebiet).

Die Projekfierung und AusfUhrung dieses TeilstUckes ist Sache der Stadtgemeinde.

4.4 Trottoir entlang Kantonsstrasse

FOr das Trottoir der Stadtgemeinde werden 130 m2 bendtigt. Der Landanteil von den Parz. Nr. 484
und 485 misst 46 m2. Da diese Anlage, neben der erheblichen &ffentlichen Interessenz, in hohem
Masse der Nutzung dieser Liegenschaften dient, wird diese Fidche im Verfahren als entschadi-
gungsloser Abzug fUr gemeinschaftliche Erschliessungsaniagen bericksichtigt.

5. Werkleitungen (siehe Plan Nr. 665-20.12)




Damit das Zentrum Marcau realisiert werden kann, mussen die bestehenden Schmutz- und Regen-
wasserableitungen entlang der gemeinsamen Grenze der Parz. Nr. 261 und 512 voraussichtlich auf-
gehoben werden. Aufgrund des minimalen Gefdlles zur Sammelleitung Pendas ist dieses Vorhaben
schwierig und aufwdéndig. Es ergeben sich grundsatziich zwei Mdglichkeiten fir eine Verlegung:

a) Die Leitungen werden Uber die Postsfrasse und Gber den Bahnhofplatz gefGhrt, und an die
Sammelleitungen sUdlich des RhB-Trassees {gegenUber Parz. 639, RUckhaltebecken Abwas-
serverband)angeschlossen. Bei dieser Variante ist auch die Variantenwahl betreffend die
Verlegung des eingedolten Baches von Bedeutung. FUr eine kinftige Parkgarage unter dem
Areal der RhB (Bahnhofplatz, P&R) gemdss Projekt Marcau (siehe Anhang 2 Planungs- und
Mitwirkungsbericht zur Teilrevision der Ortsplanung) kdnnte diese Losung Einschrénkungen
bedeuten.

b) Die Leitungen werden in der Poststrasse nach Norden und dann vor dem Bahnhof unter den
RhB-Gleisanlagen hindurch nach Pendas bis zur Parz. Nr. 639 gefthrt,

Die Variantenwahl kann erst aufgrund detaillierterer Abkldrungen und entsprechenden Kosten-
schatzungen erfolgen. Zu berUcksichtigen sind insbesondere:

- Niveauverhdltnisse AusfUhrungsprojekt Tiefgarage Zentrum Marcaou

- Niveauverhdltnisse unterirdischer Verbindungstrakt Zentrum Marcau - Bahnhof

- Situierung und Anschlussmoglichkeiten in Pendas entlang der Grenze Parz. Nr. 493 (Lage, Héhe)

In jedem Fall ist die Detailplanung mit dem Ausbauprojekt der RhB fUr die Bahnanlagen und dem
Bauprojekt fUr das Zentrum Marcau zu koordinieren.

6. Never Bestand, weitere Rechte und Auflagen (siehe Plan Nr. 145.QP_NB)
6.1 Grenzbereinigung Parz. Nr. 261, 264T und 512

Die Parz. Nr. 264T wird neu entlang des Trottoirs abgegrenzt. Der Grenzverlauf entspricht damit den
Verhdltnissen, wie sie sich entlang der Glennerstrasse présentieren. Das Trottoir als Bauwerk ist ge-
mdss aktuellen Regelungen Eigentum der Stadtgemeinde llanz {inkl. Unterhalt; siehe auch Rechts-
einrumung Kap. 9}. Auf der Ostseite werden die Liegenschaften Nr. 261 und 512 ebenfalls auf der
neuen Begrenzung aus dem geplanten Trottoir abgegrenzt. GegenlUber dem Bahnhofplatz (Parz.
Nr. 111T der RhB) wird die Grenze so verschoben, dass beide Parzellen Nr. 261 und 512 anspruchs-
gemdiss mit 1'865 resp. 2'693 m2 zugeteilt werden kdnnen (siehe Kap. 3.1).

6.2 Grenzbereinigung Parz. Nr. 264T und 485 - 487

Die Parz. Nr. 487 wird unverdndert in den neuen Bestand Gbernommen.

Die Parz. Nr. 484 und 485 werden zur neuen Parz. Nr. 485 vereinigt. Entlang der Kantonsstrasse wird
die Grenze gemdss Landerwerbsplan fOr das rechiskréftige Ausbauprojekt auf die geplante
Trottoirgrenze gelegt. Das Trottoir ist Teil der Kantonsstrassenparzelle Nr. 264T. Fir die Regelungen
wird auf Ziffer 6.1 verwiesen. Im Osten ergibt sich die neue Grenze aus der notwendigen Fi&che fir
die Erh6hung des Wuhrs. Im Norden wird die Grenze gegenUber der RhB aufgrund der geplanten
Strasse bereinigt.

6.3 Grenzbereinigung Parz. Nr. 234, 111T und 243

Die gemeinsame Grenze zwischen der Parz. Nr. 1117 und 263 wird entlang der trennenden Grinfla-
che optimiert. Der Grinsteifen soll auch aus gestalterischen Aspekten erhalten werden. Die Er-




schliessungsfliche mit Parkplétzen auf Parz. Nr. 263 wird nicht geschmdlert. Die Grenzbereinigung
erfolgt fldchengleich.

Vor dem Kioskgebd&ude wird die Ficiche im Strassenkdrper der Bahnhofstrasse von der RhB-
Liegenschaft abgetrennt und zur Strassenparzelle Nr. 236 der Stadtgemeinde geschlagen. Demge-
genUber ergibt sich eine Grenzverschiebung entlang der Parz. Nr. 512 zugunsten der Parz. Nr. 111T.
Die Fl&iche des auszubauenden Verbindungsteilsticks zur geplanten Pendasstrasse wird von Parz.
Nr. 111T abgetrennt und zur Strassenparzelle Nr. 486 (Via Mulin) geschlagen.

6.4 Aufhebung Baurechte

Die Baurechte Nr. {739} und {740) sind im Eigentum der RhB und liegen auf eigenem Boden (Parz.
Nr. 111T). Beide Baurechte kdnnen gelbscht werden. Die Zustimmung der RhB liegt vor.

6.5 Never Bestand - Fldchenbilanzen

Die FiGichen der Parzellen im Neuen Bestand sowie deren zugehdrige Teilflichen je Zone gemdss
Anpassung des Zonenplanes sind im Anhang 3 beigelegt. Rundungsdifferenzen von bis zu 2 m2 im
Rahmen der NachfGhrung der Grundbuchvermessung bleiben vorbehalten.

6.6 Weitere Rechtie und Auflagen

a) Nutzungsbeschrédnkung aus Bachverlegung

Im nord-&stlichsten Teil der Parz. Nr. 485 verbleibt hinter der geplanten Strassenbdschung eine fiefer-
liegende Restfldche. Aus dem Erschliessungskonzept mit Pendasstrasse und Verbindungsstick Via
Mulin ergibt sich die unumgdngliche, weitergehende Bacheindolung. HierfUr sind angemessene,
umweltgesetzliche Ersatzleistungen zu erbringen. Diese Fldiche darf deshalb nicht aufgefillt werden.
Mit dem Baugesuch fUr die Bachverlegung sind die umwelirechilichen Ersatzmassnahmen nach
Absprache mit dem kantonalen Amt fOr Natur und Umwelt festzulegen. HierfUr darf diese Fiiche mit
Nutzungsbeschrdnkung (siehe Ziffer 4.3 QPB) beansprucht werden, wenn sich keine anderen Még-
lichkeiten ergeben (z.B. Aufwertungsmassnahmen im Gewdsserraum auf der gegeniberliegenden
Seite des Bahndammes.)

b) Grinfléche mit Bepflanzung

Infolge der minimalen Grenzbereinigung gegenUber Parz. Nr. 1117 liegt ca. die Hdlfte des beste-
henden Grinstreifens auf der Parz. Nr. 111T in der Zone fUr &ffentliche Anlagen. Dieser Grinstreifen
ist spatestens im Zusammenhang mit einer Verlegung des Postautoterminals und gestalterischen
Massnahmen fOr die Platzgestaltung aufzuwerten. Die Stadigemeinde bekommt hierfUr ein Bepflan-
zungs- und Pflegerecht. Die Regelung ist in Ziffer 4.4 QPB getroffen.

c) Fussgdngerbereich

Die bezeichneten Fussgdngerbereiche mUssen im Zusammenhang mit einer Neubebauung der
angrenzenden Bauzonenflichen als gestalterische Einheit mit den &ffentlichen Trottoirfldchen reali-
siert werden. Die Erstellung und Finanzierung ist Sache der Grundeigentimer {private Grundsticke)
und der Stadtgemeinde (Strassenparzelien). Die Regelungen sind in Ziffer 5.3 QPB gefroffen.

7. Wertberechnung und Geldausgleich

FUr den Geldausgleich wird auf unverbindliche Richtwerte der kanfonalen Schétzungskommission
llanz abgestellt. Infolge der Zonenplan&nderungen haben sich sich die Verhd&linisse vorallem im Be-
reich der Parz. Nr. 111T der RhB und auf Parz. Nr. 485 gedndert. Die Obrigen Grenzéinderungen sind
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marginal und infolge des entschddigungslosen Landabzuges fur gemeinsame Anlagen in der Regel
nicht auszugleichen (Erlduterungen in Kap. 4). Mit der RhB werden die Entsch&digungsfragen mit
einem kiUnftigen Erwerb von Fi&ichen in den Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen zu regeln
sein. Lediglich die Abparzellierung der FIdiche von 468 m2 ,,Zone Ubriges Gemeindegebiet" an die
Strassenparzelle Nr. 486 ist im Quartierplanverfahren zu entschddigen. Aufgrund der Vereinbarung
zwischen der Stadtgemeinde llanz und der EigentUmerin der Parz. Nr. 485 und 486 (Areal Maissen)
ergibt sich nur eine Ausgleichspflicht fUr die FiGchenabtretung an die Wuhrerhéhung (Zone fUr 6f-
fentliche Anlagen, Wald). Aus den Grenzbereinigungen entlang der Strassen von Kanton und
Stadtgemeinden ergeben sich weitere Mehr- und Minderzuteilungen, die zulasten der Stadt gehen.
Jede Minderzuteilung und die entsprechende Entschddigungsfrage muss in der Folge einzeln beur-
teilt werden.

FUr den Alten Bestand bleiben die Vorgaben der Grundordnung wie sie bei Einleitung des Verfah-
rens gegolten haben und des Quartierplanentwurfs gemass 1. Auflage vom Februar 2011 massge-
bend. FUr den Landerwerb werden die Richtwerte der kantonalen Sché&tzungskommission verwen-
det. In den Anhdngen 4 und 5 sind die Wertberechnungen fir den Alten und Neuen Bestand
durchgefUhrt. Anstelle der Parzellenanteilsfldchen in der Kernzone und in der Gewerbe- und Dienst-
leistungszone, werden die bebaubaren Fldchen fir den Alten und den Neuen Bestand ermittelt. Da
in diesen Bauzonen die AusnUtzung frei ist, ergibt sich der Wert der GrundstUcke direkt aus diesen
Baufenstern. FUr den Alten Bestand gelten nachfolgende Randbedingungen:

[ Kemzone Nutzungsbeschrénkungen Baufenster (gemass Zonenordnung

Gewerbe- und Dienstieistungszone /\/ Grenzabstand uneingeschrankt,Uberbaubare Fche)
Zone fir kiinftige bauliche Nutzung N Baulininie

Zone Ubriges Gemeindegebiet ,/~,/ Erschliessungsanlagen (Genereller Erschliessungsplan)

Zone Ubriges Gemeindegebiet - Gewasser N Landsicherung gemass rechiskraftigesm Kantons-

Waldzone strassenprojekt (RB 1972; Projekt 1990)

ayb
493

Die Baufenster im Neuen Bestand sind im Plan Alter und Neuer Bestand, Rechte und Auflagen 1:500
dargestellt. Fir die pendenten Baufenster im Bereich der Planungszone vom 16.12.2013 werden die
Berechnungen aufgrund der provisorischen Vorgaben gemdass Erlass des Quartierplanes vom 2. Mai
2013 verwendet. Die Stadtgemeinde llanz Gbernimmt eine allfdllige Differenz, wenn sich dies nach
Abschluss der Planungsarbeiten als notwendig erweist.

Im Folgenden werden alle ausgleichspflichtigen Mehr- und Minderzuteilungen einzeln erlGutert. Die
Berechnungen finden sich in den Tabellen

- Anhang 3: Neuer Bestand mit Mehr- und Minderzuteilungen
- Anhang 4: Wertberechnung im Alten Bestand



- Anhang 5: Wertberechnung im Neuen Bestand
- Anhang é: Mehr- und Minderzuteilungen, Geldausgleich

Die Parzellen Nr. 261 (BUrgerwiese), 263 (Eden Montana), 487 (Curschellas), 512 {Schweizerische
Post), 587 (Raiffeisenbank, 590 (Wdascheria) und 639 (Abwasserverband) werden unveréndert oder
anspruchsgemass zugeteilt, so dass ein Geldausgleich entfdllt (siehe Kap. 4).

a) Parzelle Nr. 111T (RhB)
- Landabtretung an Wegparzelle Nr. 486 (Strassenparzelle Stadtgemeinde, siehe Kap. 4.4)

468 m2 Zone Ubriges Gemeindegebiet & Fr. 10/m2- Fr. 4'680

Aus den Grenzbereinigungen gegenUber den Parzellen Nr. 236, 262 und 512 ergibt sich in der Sum-
me eine Mehrzuteilung von 56 m2 in der Zone fUr 6ffentliche Anlagen (gesamthafte Minderzutei-
lung = 412 m2, sieche Anhang 3). Diese Mehrzuteilung wird im Verfahren nicht ausgeglichen und bei
Bedarf beim Erwerb dieser Fldchen durch die Stadtgemeinde llanz bertcksichtigt.

b) Parzelle Nr. 485 (Areal Maissen)
- Landabtretung an Parz. Nr. 4797 (Wuhr, siehe Kap. 4.3)

409 m2 Zone fUr 6ffentliche Anlagen a Fr. 10/m2 Fr. 4'090
31 m2Wald & Fr. 1/m2 Fr. 31
Total Fr. 4'121

c) Parz. 244T (Kantonsstrasse)

Aus den Grenzbereinigungen fir die Trottoirs und aus der Abtretung des Béschungsbereiches ge-
genUber Parz. Nr. 512 (Zone Ubriges Gemeindegebiet) ergeben sich fir die Kantonsstrassenparzelle
insgesamt 195 m2 Minderzuteilung. Diese Fiiche wird mit Fr. 10/m2 von der Stadtgemeinde ent-
schadigt.

195 m2 & Fr. 10/m2 Fr. 1'950

Die Entschddigungen von insgesamt Fr. 10'751 werden von der Stadtgemeinde llanz zusammen mit
der Verteilung der Verfahrenskosten nach Abschluss des Verfahrens ausbezahlt,

8. Regelung fir den Bau und die Finanzierung der Erschliessungsanlagen

Dis Trottoirs ,,Marcau Ost" (Fidchenbeanspruchung Parz Nr. 262) und entlang der Glennerstrasse
(Fldchenbeanspruchung Parz. Nr. 264T) werden im Zusammenhang mit einer Bebauung des jeweili-
gen Aredais erstellt. Die Kosten dieser Anlageteile werden von der Stadtgemeinde getragen. Die Er-
stellung und Finanzierung der Trottoir-/Fussgéingerbereiche auf den privaten Baugrundstiicke ist Sa-
che der jeweiligen Grundeigentimer,

Die Via Mulin wird in den neuen und auszubauenden TeilstUcken realisiert, wenn die Leitungsverle-
gungen durchgefGhrt werden mussen. Sollte sich diese nicht als notwendig erweisen (wenn eine
Gesamtbebauung der Liegenschaften 485 und 487 ausgeschlossen ist), entscheidet die Stadtge-
meinde, ob und wann sie die beiden TeilstGcke realisieren will. Sie kann den Ausbau von einer Kos-
tenbeteiligung der allenfalls nutzniessenden Liegenschaften Nr. 485, 487 und 590 abhdngig ma-
chen. Es ist dannzumal ein Beitragsverfahren durchzufUhren.

Die Projektierung der neuen Pendasstrasse ist grundsatzlich Sache der Stadtgemeinde. Sie kann
diese Aufgabe den Projektverantwortlichen fUr eine Bebauung der Parz. Nr. 485 Ubertragen, wobei
die Situation und die Vorgaben gemdss Quartierplanung bindend sind. Die Stadt wird sich an den
Kosten fir das TeilstUck bis zur Grenze der Parz. Nr. 485 im Norden zur Hélfte beteiligen. 50 % sind for
die private Interessenz an dieser Erschliessungsldsung von der Parz. Nr. 485 zu tragen.




Die Pendasstrasse wird unabhdngig von einer Bebauung der Liegenschaft Nr. 485 erstellt, wenn das
Postautoterminal verlegt werden kann (Provisorische Bschung gemdss Kap. 3.1). Die EigentUmerin
hat sich in diesem Zeitpunkt an den Kosten zu beteiligen.

Die Verlegung der bestehenden Werkleitungen im Falle einer Gesamtiberbauung ,, Zentrum
Marcau" ist Sache der Stadtgemeinde. Sie Ubernimmt die Kosten aus neuen AnschlUssen soweit
diese aus der Aufthebung der Leitungen unter den Gebduden des Hotel Eden Montana usw. not-
wendig und zweckmdssig sind.

Die Verlegung der Bacheindolung auf Parz. Nr. 485 ist Sache der Stadtgemeinde. Alifdllige Anpas-
sungen von bestehenden WerkleitungsanschiUssen zugunsten einer besseren Nutzbarkeit des Bau-
landes gehen zulasten der Privaten.

Die Finanzierung eines neuen Postautoterminals ist grunds&izlich Sache der Stadtgemeinde llanz.
Eine Realisierung wird jedoch von einer angemessenen Kostenbeteiligung Dritter fUr die Abgeltung
weiterer Interessen abhdngig gemacht. Verbindlich geregelt ist die Beteiligung des Zentrums
~marcau" mit Fr. 50 pro m2 BGF der Ladenfldchen (sieche Kap. 3.1). Der gesamte Betrag wird mit
der Baubewilligung fir den geplanten Zentrumsbau in Rechnung gestellt. Bis zur Realisierung des
neuen Terminals kann er mittels Bankgarantie oder Grundpfand sicher gestellt werden. Es ist Sache
der Bauherrschaft, die auf die einzelnen Laden entfallenden Anteile bei deren Verkauf oder Ver-
mietung abzusichern.

9. Bereinigung der bestehenden Dienstbarkeiten, Vormerkungen und Anmerkungen
- Parz. Nr, 261, 236, 237, 239, 241, 263, 512

Durchleitungsrechte zugunsten und zulasten der Stadtgemeinde llanz fUr Wasser- und Abwasserlei-
tungen werden geldscht. Diese Rechte sind mit den dffentlich-rechtlichen Rechisgrundlagen und
Planungen gesichert oder nicht mehr notwendig.

Die EigentUmer der Parz. Nr. 237, 239 und 241 (nicht im Quartierplanperimeter) werden Uber die Lo-
schung im Auflageverfahren informiert.

- Parz. Nr. 236 und 512

Der Dienstbarkeitsvertrag zwischen der BUrgergemeinde llanz und der schweiz. Eidgenossenschaft
P.T.T. Verwaltung betreffend BenUtzungsrecht ist obsolet und wird geldscht.

-Parz. Nr. 261, 587, 590

Die Kabeldurchleitungsrechte zugunsten der Swisscom sind im Rahmen von Bauvorhaben bei Be-
darf neu zu regeln(Sache der EigentUmer einer belasteten Parzelle). Die Eintrdge bleiben bestehen.

- Parz. Nr. 2647

FUr das geplante Trottoir auf Parz. Nr. 264T (Kantonsstrassenparzelle) entlang von Parz. Nr. 485 wird
ein BenUtzungsrecht zugunsten der Stadtgemeinde llanz begrindet. Das Recht beinhaltet die Un-
terhaltspflicht analog der bereits bestehenden Dienstbarkeiten fir Trottoirs entlang der Kantons-
strassen in llanz (siehe Dienstbarkeit Nr. 6038). Der Bau ist im Quartierplan geregelt.

- Parz. Nr. 4797

Kabeldurchleitungsrechte zugunsten von Stromversorgern sind im Rahmen von Bauvorhaben bei
Bedarf neu zu regein (Sache der EigentUmer einer belasteten Parzelle). Die Einfrége bleiben beste-
hen. Die Bezeichnung der Gesellschaft wird nachgefUhrt.

- Parz. Nr. 485, 486




Die Einfriedungs- und Hagunterhalispflicht von 1941 ist obsolet und wird geldscht

Die Strassenerstellungs- und Unterhalispflicht fir die Strassenparzelle Nr. 486 von 1941 ist obsolet und
wird geldscht. Der Unterhalt ist Sache der Stadtgemeinde oder in einem kUnftigen Beitragsverfah-
ren zu regeln.

Das Durchleitungsrecht fUr unterirdische Leitungen kann geldscht werden (siehe Kap. 5)
- Parz. Nr. 487

Das Revers fUr einen Gebdudeabbruch zugunsten der Stadtgemeinde llanz kann geldscht werden,
nachdem ein Ausbau der Via Mulin in diesem Bereich nicht mehr vorgesehen ist.

10. Grundbuchlicher Vollzug

In der separaten Beilage ,,Fidchenverzeichnisse Alter und Neuer Bestand" sind die aktuellen Fi&-
chenverzeichnisse des Grundbuches mit Kennzeichnung der vorgesehenen Anderungen beigelegt.
Das zustdndige Grundbuchamt hat die Belange des grundbuchlichen Vollzugs geprUft.

Bei jeder Parzelle im Beizugsgebiet wird der Quartierplan ,,Zentrum Bahnhof* angemerki.

11.  Kosten und Kostenverteilung
(Vorbehalt dlifélliger Anderungen infolge Planungszone vom 16.12.2013; siehe auch Hinweis Kap. 7)

Das Verfahren fUr die Kostenverteilung richtet sich nach Art. 20 und 35 der kantonalen Raumpla-
nungsverordnung. Die Stadtgemeinde llanz Ubernimmt 55 % der Verfahrenskosten. Die Entwicklung
des Zentrumsbereichs um den Bahnhof ist von grossem &ffentlichem Interesse. Aus der Regelung
und Verbesserung der erschliessungstechnischen Vorgaben entsteht hier der Allgemeinheit ein
grosser Nutzen (Grenzbereinigungen Strassen, Trottoirs, Strasse Pendas). Die verbleibenden Restkos-
ten (45 %) fUr die Quartierplanung mit Grenz&nderungen und grundbuchlicher Bereinigung werden
nach Abschluss des grundbuchlichen Vollzuges auf die nutzniessenden GrundstUcke verteilt.

Der wesentliche Nutzen aus der Planung entsteht fir die Liegenschaften mit dem Baufenster A und
fUr die neue Liegenschaft Parz. Nr. 485 infolge der im Zusammenhang mit dem Quartierplan erfolg-
ten Umzonung in die Kernzone. Auf diese Sondervorteile werden 75% der zu verteilenden Kosten
abgerechnet.

Aufgrund des Planungsstandes wird die Realisierung eines Bauvorhabens ,,Zentrum marcau* ge-
mdass Baufenster A vorausgesetzt. Die Gesamtbebauung im Bereich des Areals Maissen ist nicht ge-
sichert. Hier sind zwei Fdlle zu unterscheiden.

In Anhang 7 ist in den Spalten 8 und 9 der Mehrwert aus den Baufenstern A berechnet. Es ergeben
sich Kostenbeteiligungen fUr die Parz. 485 fUr ihr Baufenster inkl. das Baufenster der einbezogenen
Teilfldche der Via Mulin von 77.5 %. FUr die Parz. Nr. 487 ergibt sich ein Kostenanteil von 1.7 %.

In den Spalten 10 und 11 ist der Mehrwert ohne Baufenster A fUr den Bereich Areal Maissen berech-
net. Der Mehrwert fUr die Parz. Nr. 485 wird mit dem Faktor 0.75 reduziert. Dies einerseits aufgrund
der Minderausnitzung aufgrund der Fi&iche mit Hohenbeschréinkung. Andererseits liegt die zonen-
gemdsse Nutzungsmdoglichkeit hdhenmdassig im Baufenster B insgesamt tiefer als im Baufenster A.

Es ergeben sich folgende, relevante Differenzen:

Parz. Nr. 485: zusatzlicher Kostenanteil von 6.8% an den Kostenbeitrag fUr Sondervorteile



Parz. Nr. 487: zusatzlicher Kostenanteil von 1.7% an den Kostenbeitrag fOr Sondervorteile

Dieser Beitrag von insgesamt 8.5% an den Kostenbeitrag fUr Sondervorteile wird von der Stadtge-
meinde mit ihrem Anteil von 55% der verfahrenskosten getfragen. Wird eine Gesamtbebauung fUr
das Baufenster A redlisiert, wird sie diese Anteile den EigentUmern der Parz. Nr. 485 und 487 im
Baubewiligungsverfahren in Rechnung stellen.

Die verbleibenden 25% des auf die Privaten entfallenden Kostenanteils wird auf die Parzellenfl-
chenanteile in der Kernzone (=Bauzone mit wirtschaftlichem Nutzen) verteilt. Alle diese Liegen-
schaften profitieren von der grundbuchlichen Bereinigung und der Festsetzung von Randbedin-
gungen fUr eine neue Bebauung. In der Tabelle in Anhang 7 sind diese auf die privaten Grundei-
gentUmer entfallenden Kostenanteile in den Spalten 12 und 13 berechnet.

In der letzten Spalte der Tabelle in Anhang 7 ist der gesamte Kostenanteil fir eine unverbindliche
Kostenanteilsschdtzung von Fr. 50'000 berechnet, wie er nach Abschluss des Quartierplanverfah-
rens fUr die jeweiligen EigentOmer der betroffenen Liegenschaften fallig wird.

Bei allen Kostenbeteiligungen der Stadigemeinde bleibt die Kreditsprechung durch die Einwohner-
schaft vorbehalien.

-

Laax, den 5.12,2013/16.12.2013 PlinungsbUro Madeleine Grob
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Anhang 2a

Teilrevision Ortsplanung vom 5. Juni 2012 - Konzept fir den motorisierten Verkehr

b=

s

m=m=e  Kantonale Verbindungsstrasse m Bahrhof
Sammelstrasse bestehend Bahnlinie
Sammelstrasse geplant (mit Fortsetzung nach Pendas) = Parkierung
Erschliessungsstrasse bestehend Bus-Haltestelle (Bestand)
=wwm  Erschliessungsstrasse ausbauen, Anschlussneuve  .e-es X . .
Pendasstrasse (Postautos und Zubringerverkehr) “.......  Erweiterung Busbahnhof (Fahrtrichtung

X Versam tiber neue Pendasstrasse)
Erschliessungsstrasse aufheben

———  Trottoir bestehend Bus-Haltestelle - optionale Variante
cees Trottoir geplant - mit Uberdachungsméglichkeit

(Regime mit neuer Pendasstrasse)
Fussweg geplant

Postautoverkehr:

Am bestehenden Standort unveréndert Uber den Bahnhofplatz; bei einer allfélligen Erweiterung
allenfalls mit Verlegung der Postautos Richtung Versam (Wegfahrrichtung Uber neue Pendasstras-
se)

Am optionalen Standort Gber die Erschliessungsstrasse Parz. Nr. 262 und Uber die neue Pen-
dasstrasse (weitgehende Freihaltung Bahnhofplatz bis auf Ausnahmefdlle)

Motorisierter Individualverkehr:

KUnftiges Verkehrsaufkommen nach Pendas sowie Hauptverkehr aus dem Areal Maissen Uber die
neue Pendasstrasse (wesentliche Entlastung der Via Mulin)

Internes Erschliessungsstrassennetz wie bisher fUr die Anstdsser (Zubringerverkehr Eden Montana,
Wascheria, Liegenschaft Curschellas und Areal Maissen) und fUr die Nutzung des Park&Ride. Bei
Bedarf kann die Via Mulin als Sackgasse (ohne Zufahrtsmdglichkeit von Norden) von unzuldssigem
Durchgangsverkehr freigehalten werden.

Option Gesamtbebauung Areal Maissen und Liegenschaft Curschellas:

Die Stadt bietet Hand fUr eine Begradigung der Via Mulin mit verbesserter Verbindung vom Bahn-
areal im Norden und der Glennerstasse, wenn sich die drei Anstdsser auf eine Losung einigen kén-
nen (neues Erschliessungsstrassentrassee mit Fussweg im Bereich der geplanten Fusswegverbin-
dung).
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