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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Am 21. Februar 2005 hat der Gemeindevorstand Felsberg den Quartierplan «Under
Feld / Under Chriizlin erlassen. Der Quartierplan besteht aus folgenden rechtsver-
bindlichen Bestandteilen:

- Perimeter Beizugsgebiet, Massstab 1:500

- Alter Besitzstand, Massstab 1:500, mit Eigentiimerverzeichnis
- Neuzuteilungsplan, Massstab 1:500, mit Flachenverzeichnis

- Strassenperimeter, Massstab 1:500

- Quartiererschliessungsplan, Massstab 1:500

- Quartiergestaltungsplan, Massstab 1:500

- Quartierplanvorschriften

- Kostenverteiler in Tabellen

Der Quartierplan bezweckt die geordnete Erschliessung von uniiberbaubaren Teil-
gebebieten, die Anpassung von ungiinstigen Grundstiickstrukturen sowie die Uber-
bauung von diesen. Der Quartierplan wurde zwischenzeitlich grésstenteils umge-
setzt, einzelne Liegenschaften sind noch uniiberbaut.

Abb.: Luftbildaufnahme Standort Gebiet Schibabiiel (geogr.ch)

1.2 Anlass und Ziel der Anderung

Der Quartierplan «Under Feld / Under Chrizli» wurde auf Basis des Baugesetzes
2001 erlassen und legt Ausniitzungsziffern fest. Im Jahr 2006 wurde das Baugesetz
revidiert und dabei unter anderem die Ausniitzungsziffer durch die Baumassenziffer
abgeldst. Die Anderung des Quartierplans erfolgt vorliegend von Gesetzes wegen
und bezweckt die Anpassung an die Grundordnung, insbesondere betreffend das
Nutzungsmass. Zukunftige Revisionen der Grundordnung sollen nicht zu erneutem
Anpassungsbedarf am Quartierplan fiihren. Die Anderung ist deshalb sowohl mit
der rechtskraftigen als auch mit einer revidierten Planung abzustimmen.
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2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers
Fiir die Anderung des Quartierplans und die fachliche Begleitung hat die Gemeinde
Felsberg Stauffer & Studach Raumentwicklung, Chur, beauftragt.

2.2 Ablauf / Termine

Grundlagen- und Analysephase Februar 2024

Erarbeitung Entwurf der Anderung Februar 2024

Einleitungsverfahren April 2024

Mitwirkung der Beteiligten Ende September - Ende Oktober 2024
Prifung Grundbuchamt Oktober 2024

2.3 Mitwirkung der Beteiligten und Prifung Grundbuchamt

Der Gemeindevorstand hat am 23. September 2024 gestiitzt auf Art. 16 Abs. 4 der
Kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO) die Einleitung des Quartierplanver-
fahrens beschlossen. Gleichzeitig hat er beschlossen, die Quartierplanakten ge-
méss Art. 17 Abs. 1 zur Mitwirkung an die betroffenen Quartierplanbeteiligten zu-
kommen zu lassen. Innert der 30-tagigen Frist sind keine Anderungsantrige einge-
gangen.

Die Anderungsentwiirfe wurden zudem dem Grundbuchamt zur formellen Priifung
nach Art. 17 Abs. 2 KRVO zugestellt. Das Grundbuchamt hat ebenfalls keine Anpas-
sungen und Ergdnzungen der Akten beantragt.

3 Anderung Quartierplan Under Feld / Under Chriizli

3.1 Quartierplanvorschriften

Die Anderung des Quartierplans bezweckt insbesondere die Abstimmung mit der
geltenden Grundordnung. Bei Inkrafttreten des Quartierplans im Jahr 2005 wurde
im damals rechtskréftigen Baugesetz aus dem Jahr 2001 das Mass der Nutzung mit
einer Ausnitzungsziffer geregelt bzw. beschrénkt. Im Rahmen der anschliessenden
Revision der Nutzungsplanung im Jahr 2006 wurde die Baumassenziffer eingefiihrt,
welche die Regelung der AZ abloste. In den Quartierplanvorschriften zum QP «Un-
der Feld / Under Chriizli» wird die max. zuldssige Ausnitzung weiterhin mit einer
AZ festgelegt. Diese beinhaltet ebenfalls einen Bonus zur Mehrausniitzung im Ver-
gleich zur Grundordnung. Artikel 21 der kantonalen Raumplanungsverordnung
(KRVO) bestimmt, dass Quartierpldne von Amtes wegen anzupassen sind, wenn
sich die Verhaltnisse seit dem Erlass erheblich gedndert haben. Insbesondere ist
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eine Anpassung dann vorzunehmen, wenn ein noch nicht ausgefiihrter Quartierplan
geédnderten Vorschriften der Grundordnung nicht mehr entspricht. Da die Ausniit-
zungsziffer nicht mehr besteht und noch nicht das gesamte Quartierplangebiet be-
baut wurde, sind nachfolgende Anderungen vorgesehen.

Anderung Artikel 4 «Mittel des Quartierplans»

Unter Art. 4 der Quartierplanvorschriften werden die rechtsverbindlichen Bestand-
teile des Quartierplans festgelegt. Im Flachenverzeichnis, welches zum Neuzutei-
lungsplan gehort, werden Bruttogeschossflachen und Ausnitzungsziffern den jewei-
ligen Parzellen zugeteilt. Da dies der Grundordnung widerspricht, ist diese Tabelle
aus den Quartierplanvorschriften zu streichen. In einem zusatzlichen Absatz wird
neu festgelegt, dass samtliche Bestandteile, welche nicht aufgefiihrt sind, aus-
schliesslich hinweisenden Charakter haben. Unter diese Kategorie fallen somit auch
die Tabellen «Flachenverzeichnis und Eigentiimerverzeichnisy.

Anderung Artikel 9 «Ausniitzungsziffer» (Neu: Nutzungsmass)

Dieser Artikel der Quartierplanvorschriften legt fiir die jeweilige Grundnutzung in-
nerhalb des Perimeters die Ausnitzungsziffern fest (Gemischte Zone G3: 0.7 und
Wohnzone W2: 0.6). Die Mehrausnitzung gegeniiber der Regelbauweise ist dabei
bereits eingerechnet. Artikel 9 wird derart angepasst, dass sich das Nutzungsmass
nach dem jeweils giiltigen Baugesetz der Gemeinde Felsberg richtet. Nachfolgend
wird aufgezeigt, welche Auswirkungen die vorliegende Anderung beziiglich der Aus-
niitzung hat:

Zone AZ im QP BMZ 2006 + Bonus BMZ rechtskraftig
W2 0.6 (inkl. Bonus) 1.85+0.185=2.04 2.20
G3 0.7 (inkl. Bonus) 2.20+0.22=2.42 2.70

Im Zeitpunkt der Baugesetzrevision 2006 wurde fir die Wohnzone 2 eine Baumas-
senziffer von 1.85 und flr die Gemischte Zone 3 eine Baumassenziffer von 2.20
festgelegt. Innerhalb des Quartierplanperimeters gelten bis heute diese Baumas-
senziffern (+ Bonus). Aufgrund spaterer Baugesetzrevisionen liegt die Baumassen-
ziffer der Regelbauweise heute jedoch bereits deutlich lber jener innerhalb des
Quartierplangebietes. Gemass rechtskréaftiger Nutzungsplanung ist daher eine ho-
here Ausnitzung realisierbar, als im Quartierplan auch unter Berlicksichtigung des
Bonus moglich ist. Die Teilrevision der Ortsplanung im Bereich Siedlung wurde von
der Urnenabstimmung am 9. Juni 2024 beschlossen. Im Rahmen dieser Teilrevision
sind weitere Erhdhungen der BMZ auf 2.40 bzw. 3.00 vorgesehen (Genehmigung
durch die Regierung noch ausstehend). Somit fiihrt die Aufhebung dieses Artikels
dazu, dass im ganzen QP-Gebiet eine Mehrausniitzung gegeniber dem bisherigen
Quartierplan ermoglicht wird.
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Weitere Anpassungen an den QPV

Weitere Anpassungen an den Quartierplanvorschriften sind rein formell notwendig
und haben keinen Einfluss auf die bauliche Nutzung innerhalb des QP-Perimeters.
Samtliche iibrige Inhalte der Quartierplanvorschriften bleiben in Rechtskraft. An
den weiteren QP-Bestandteilen werden keine Anpassungen vorgenommen.

4 Schlussfolgerungen

Die vorliegende Anderung des Quartierplans ist von Gesetzes wegen notwendig.
Durch die Anpassungen werden fiir zukiinftige Projekte innerhalb des QP-Perime-
ters Planungs- und Rechtssicherheit geschaffen. Allfallige spatere Anderungen der
Baumassenziffer erfordern keine weiteren Anpassungen des Quartierplans.

Chur, November 2024, Stauffer & Studach AG



