Kanton Graublnden
Gemeinde Felsberg

Quartierplan Under Feld/ Under Chruzli

Quartierplanvorschriften

Hinweis: Dieses digitale Dokument enthalt in zeitlicher Reihenfolge alle einzelnen rechtskréaftigen
Erlasse zu den Quartierplanvorschriften (vereinfachte Digitalisierungsform i.R. der erstmaligen Digi-
talisierung 2018/19).
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21. Februar 2005
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Gemeinde Felsberg: Quartierplanvorschriften griinenfelder *

Gestitzt auf Art. 54 ff. des Baugesetzes der Gemeinde Felsberg erlasst der Gemeindevor-
stand den nachfolgenden

Quartierplan 'Under Feld' / 'Under Chriizli'

/. Allgemeine Bestimmungen
Art. 1 Anwendbares Recht

1+ Soweit nicht die nachfolgenden Quartierplanbestimmungen besondere Vorschriften
enthalten, sind die Bestimmungen des jeweils geltenden Baugesetzes der Gemeinde
Felsberg zu beachten.

Art. 2 Quartierplangebiet

. Das Quartierplangebiet 'Under Feld' / 'Under Chriizli' umfasst die im Flachenverzeichnis
(Tabelle 1) aufgefiihrten Grundstticke. Die genaue Lage der einzelnen Grundstiicke und
die Abgrenzung des Quartierplangebietes sind aus dem Situationsplan Alter Besitz-
stand, Massstab 1:500 ersichtlich.

Art. 3 Zweck

1+ Die vorliegende Quartierplanung dient dazu, uniiberbaubare Teilgebiete (Quartiere)
geordnet zu erschliessen, ungtinstige Grundstiickstrukturen einer rationellen Bauland-
nutzung zuzuftihren und deren Uberbauung zu gestalten.

» Der Quartierplan bezieht sich auf die gewachsene Dorfstruktur, welche durch die ent-
sprechende Zonenteinteilung im Baugesetz verankert ist.

Er ermdglicht:
- die Neuverteilung der Eigentumsverhaltnisse

- eine landsparende, hierarchische und verkehrsberuhigte Erschliessung als Basis einer
hohen Wohnqualitat

- eine gute Bebaubarkeit aller Grundstiicke mit Verdichtungsmaglichkeit fur verschie-
dene Wohntypen

s Die vorgeschlagene Quartierplantiberbauung soll sich sinnvoll in das bestehende Dorf-
bild einfugen.
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Gemeinde Felsberg: Quartierplanvorschriften

griinenfelder 2

Art. 4 Mittel des Quartierplanes

1

1.

Zur Erreichung des Zweckes gemass Art. 3 dienen folgende Mittel:
Rechtsverbindliche Mittel

- Perimeter Beizugsgebiet, Massstab 1:500

- Zonenplan-Ausschnitt, Massstab 1:500

- Alter Besitzstand, Massstab 1:500, mit Eigentimerverzeichnis

- Neuzuteilungsplan, Massstab 1:500, mit Flachenverzeichnis und Eigentimerverzeich-
nis

- Strassenperimeter, Massstab 1:500

- Quartiererschliessungsplan, Massstab 1:500
- Quartiergestaltungsplan, Massstab 1:500

- Quartierplanvorschriften

- Kostenverteiler in Tabellen

Landumlegung

Art. 5 Neuzuteilung

1

Die Quartierplanung basiert auf provisorischen Grundstiickgréssen (Flachenverzeichnis
fur Neuzuteilung). Die Grenzvermarkung im Feld erfolgt nach Vollendung der Strassen-
bauten. Es kénnen kleine Fiachenverdanderungen vorkommen. Die Absteckung und die
Versicherung der Grenzpunkte wird erst nach Abschluss der Bauarbeiten erfolgen. Ab-
weichungen in der Bauausfilhrung kénnen ebenfalls Anderungen des festgelegten
Grenzverlaufes nach sich ziehen. "

Mehr- oder Minderzuteilung von Bauland - differenz zwischen theoretischem Anspruch
gemass Neuzuteilungsplan/Bestandestabelle und definitiver Flache nach abgeschlosse-
ner Mutation - wird mit CHF 650.- pro Quadratmeter abgegolten.

Die Landumlegung schafft die Voraussetzungen fiir die Uberbauung und Nutzung der
einbezogenen Grundstiicke nach den Bestimmungen des Quartierplanes und des Bau-
gesetzes.

Der Landabzug fir die Erschliessungsanlagen erfolgt im Verhaltnis zur Flache im Alten
Besitzstand.
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Gemeinde Felsberg: Quartierplanvorschriften grunenfe[der L 9

a Die Eigentimer von Grundstiick Nr. 498 mochten an Stelle des Landabzuges fir Er-
schliessungsanlagen die fehlende Flache kauflich erwerben. Die Eigentimer stimmen
der Neuzuteilung ihres Grundstiickes Nr. 498 (das Grundstiick Nr. 498 liegt neu stidlich
von Grundstiick Nr. 510) zu.

s Die Grundeigentiimer der Grundstiick Nr. 506 sind damit einverstanden, dass zur Be-
reinigung des stidlichen Grenzverlaufes ca. 6m? abgetauscht und ca. 21m? kauflich er-
worben werden.

Die ab Grundstiick Nr. 506 zu erwerbende Flache wird mit dem neuen Grundstiick Nr.
1549 vereinigt. Dieser Eigentiumer erwirbt diese Flache zum Preise von CHF 650.--/m>.
Die Bezahlung erfolgt ausseramtlich, im Rahmen der Erschliessungsabrechnung innert
30 Tagen nach Rechtskraft der Abrechnung, ohne Zutun und Verantwortung der Quar-
tierplanbehérde und des Grundbuchamtes, wobei auf Sicherstellung hiermit verzichtet
wird. Die Handénderung ist gemé&ss Art. 14 Lit. ¢ von der Handanderungssteuer befreit.
Gleichzeitig wird festgehalten, dass der Tausch zwischen den Grundstiick Nr. 506 und
1549 ohne irgendwelche Aufzahlung erfolgt.

s Zwischen dem nérdliche Rand der privaten Quartierstrasse (Grundsttick Nr. 1549) und
den nicht geradlinig verlaufenden siidlichen Grenzen von Grundstiick Nr. 500, 501, 504
und 505 sind Teilflachen entstanden.

Diese wurden wie folgt erganzt:

Grundstiicke Nr. 500 und 501 (gleicher Eigentiimer)

Im Stidosten der Grundstick Nr. 500 wird ein Teil von 27m? abgetrennt und flachen-
gleich im Studwesten der Grundstiick Nr. 500 und im Stiden der Grundstiick Nr. 501 zu-
geteilt.

Grundstiick Nr. 504
Der Grundeigentimer besitzt im Quartierplangebiet die Grundstlick Nr. 479. Von dieser
werden ca. 16m? der Grundstiick Nr. 504 zugeteilt.

Grundstick Nr. 505
Der Grundeigentimer besitzt im Quartierplangebiet die Grundstlick Nr. 489 und 491.
Von diesen werden ca. 23m? der Grundstiick Nr. 505 zugeteilt.

Die vom Abtausch betroffenen Teilflachen werden ohne Landabzug flr Erschliessungs-
anlagen zugeteilt. Es entstehen demnach keine Erschliessungsanspriiche.
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Gemeinde Felsberg: Quartierplanvorschriften griinenfelder 19

1.

Grundstiick Nr. 332 und 333

Im Quartierplanverfahren werden nur die effektiv tiberbaubaren Teilflachen zur Weiter-
bearbeitung beriicksichtigt. Flachen innerhalb der Waldabstandslinie sowie in den Frei-
halte- und Forstwirtschaftszonen werden fir die Neuzuteilung unverandert (ibernom-
men.

Grundstlick Nr. 457

Dieses Grundstuck liegt ausserhalb des quartierplanpflichtigen Gebietes. Zur Bereini-
gung der 8stliche Grundstiicksgrenze wurde den Eigentiimern - ohne Erfolg - ein fla-
chengleicher Abtausch durch verschieben der stidlichen Grenze angeboten.

Ganz generell erfolgt die Abtretung und der Abtausch gemass Neuzuteilungsplan und
Bestandestabelle. Die angegebenen Flachen sind Zirkamasse. Massgebend fir die Ab-
rechnung und Ausgleichung gemass Neuzuteilungsplan und Bestandestabelle sind die
Flachen, welche sich nach der amtlichen Vermessung ergeben. Die fiir die Masse ver-
bindliche Geometermutation bildet nicht Bestandteil des Quartierplanes; sie muss aber
anlasslich des Eintragungsgesuches vorliegen. Die sich allenfalls ergebenden Ande-
rungen werden den Quartierplaner ausseramtlich vorgenommen.

Erschliessung

Art. 6 Allgemein

1

Die Gemeinde erstellt die im Erschliessungsplan angegebenen Werke. Die im Plan
eingetragenen Strassen, Wege, Leitungen, Hydranten usw. sind lagemé&ssig ca. be-
stimmt. Die genaue Position und Dimension werden in den Ausfithrungsprojekten fest-
gelegt.

Die Erstellung und der Unterhalt der im Erschliessungsplan 'Under Feld' heute vorgese-
henen Strassen, Wege und Nebenanlagen sowie Ver- und Entsorgungswerke obliegt
der Gemeinde.

Die Zufahrt zum Quartierplangebiet ‘Under Chrizli' erfolgt gemass Strassenplan vom
28. Juni 1995, von der Regierung genehmigt am 7. November 1995, tiber Grundstiick
Nr. 331. Sie wirft also nach Art. 27 Abs. 4 BG keine Bruttogeschossflache ab, womit von
einem Wert auszugehen ist, der zwischen einem Drittel und einem Viertel des Quadrat-
meterpreises von CHF 650.- liegt, also ca. CHF 190.-.

Zur Halfte der Lange dient die Strasse auch der Erschliessung von Grundstick Nr. 331,
sodass ca. ein Viertel des Quadratmeterpreises noch einmal zum Abzug gebracht wer-
den kann und somit ein Betrag von CHF 145.-/m? als Entschadigung zu entrichten ist.
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Gemeinde Felsberg: Quartierplanvorschriften griinenfelder *

Der von der beanspruchten Flache resultierende Betrag wird auf die Hinterlieger in
Proportion ihrer Grundstlicksflache aufgeteilt.

Die Erstellung der im Erschliessungsplan 'Under Chruzli' heute vorgesehenen privaten
Strassen (Grundstiick Nr. 1549 und Teilstiick A auf Grundsttick Nr. 331), 6ffentlicher
Fussweg (15652) und Nebenanlagen sowie Ver- und Entsorgungswerke obliegt der Ge-
meinde.

Der Unterhalt des 6ffentlichen Fussweges (1552) obliegt der Gemeinde. Fiir den Unter-
halt der privaten Quartierstrassen (1549, und den Teilstiicken A und B auf Parz. 331)
sowie der Nebenanlagen, Ver- und Entsorgungswerke sind die jeweiligen Eigentiimer
besorgt.

Die Erstellungs- und Unterhaltsbeitréage richten sich nach Art. 15 bis 18 der Quartier-
planvorschriften und gemass obiger Definition.

s Die Grundeigentiimer der mit Infrastrukturanlagen (Hydranten, Schachte usw.) belaste-
ten Grundstucke haben die Errichtung und Betrieb dieser Anlagen und Einrichtungen
ohne Anspruch auf Entschadigung zu dulden. Nachtragliche Verschiebungen sind durch
den Verursacher zu tragen.

+ Werden Grossgrundstlicke abparzelliert, so ist fur das riickwértige Teilgrundstiick der
Erschliessungsnachweis spatestens mit der Eingabe des ersten Baugesuches zu
erbringen. Die Parteien sind dannzumal verpflichtet, privat-rechtlich Dienstbarkeitsver-
trage abzuschliessend und zur Eintragung in das Grundbuch anzumelden.

Art. 7 Verkehr

i+ Die Hauptzufahrten zu den Grundstlcken erfolgen ab der Unteren Gasse fiir das Quar-
tier 'Under Feld' - 6ffentliche Erschliessungsstrasse - und ab der Taminserstrasse fir
das Quartier 'Under Chruzli' - private Erschliessungsstrasse -. Die Abgrenzung der fur
die Nutzung Berechtigten ist im Strassenperimeterplan geregelt.

> Die private Erschliessuhgsstrasse ‘Under Chruzli' bleibt im Verhaltnis der Neuzutei-
lungsfléche im Eigentum der gemass vorstehenden Bedingungen bzw. geméss Stras-
senperimeter berechtigten Benutzer. Demzufolge gilt was folgt:

s Grundstiick Nr. 331 ist in dem Sinne mit einem Fuss- und Fahrwegrecht belegt, dass
die jeweiligen Eigentiimer der Strassengrundstiick Nr. 1549 fur sich und die Bediirfnis
der von dieser Strasse erschlossenen Grundsticke unentgeltlich fuss- und fahrweg-
rechtsberechtigt sind. Dies im Sinne einer &ffentlichen-rechtlichen Eigentumsbe-
schrankung (eine Grundbucheintragung der Dienstbarkeit erfolgt somit nicht).

Zudem wird das Grundstiick Nr. 1549 wie folgt subjektiv-dinglich mit den nachstehend
aufgefiihrten Hauptgrundstiicken verknupft:
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Gemeinde Felsberg: Quartierplanvorschriften griinenfelder L 9

Hauptgrundstick: subj.-dingl.verbundener Anteil
498 123/3615

1548 504/3615

1550 552/3615

1551 491/3615

1553 531/3615

1554 520/3615

1555 387/3615

1556 507/3615

Diese Miteigentumsanteile erfahren auch bei der definitiven Vermessung in Abweichung
der vorne in Art. 5 Ziffer 7 gemachten Ausfilhrungen ausdriicklich keine Anderung.

Anmerkung/Widmungsakt: Die erwahnten Miteigentumsanteile teilen zukinftig das
rechtliche Schicksal der Hauptsache. Jede Verpfandung tber die Hauptsache betrifft
auch den subjektiv-dinglich verbundenen Miteigentumsanteil. Die subjektiv-dingliche
Verbindung kann ohne Zustimmung aller Miteigentiimer nicht mehr aufgehoben werden
(Zwangsgemeinschaft). Entsprechend ist auch das Vorkaufsrecht der Miteigentimer
aufgehoben und ebenso kann das Recht, die Aufhebung des Miteigentums zu verlan-
gen, nicht mehr geltend gemacht werden.

Die Gestaltung erfolgt nach Angaben der Gemeinde. Der Unterhalt und die Erneuerung
obliegt, mit Ausnahme &ffentlicher Einrichtungen, den Grundeigentiimern. Es gelten die
gesetzlichen Bestimmungen Uber das Miteigentum.

Im Sinne einer Nutzungsordnung wird festgehalten, dass die Flache, westlich von Grund-
stiick Nr. 1556, welche ausserhalb des Strassenraumes ist und nicht fur die Zufahrt
Grundstiick Nr. 1556 bendétigt wird, samtlichen Miteigentimern zur Verfligung steht.

Der Fuss- und Wanderweg, betroffen ist nur das in das Quartierplanverfahren einbezo-
gene Grundstlick mit der neuen Nummer 1549, der Weg bildet die Querverbindung zwi-
schen 'Untere Gasse' und Taminserstrasse - ist, was hiermit als 6ffentliche-rechtliche
Eigentumsbeschréankung festgestellt wird, als Fuss- und Wanderweg fir die Offentlich-
keit bestimmt. Der Weg wird zudem mit einem Fahrverbot belegt. Den Parteien ist be-
kannt, dass der Uiber die Grundsticke Nr. 503, 501, 504, 323 und 325 fiihrende Weg
von diesem Quartierplan nicht erfasst wird.

Die offentliche Erschliessungsstrasse 'Under Feld', Grundstiick Nr. 1565, muss vom
Anschluss der Unteren Gasse bis zur sidéstlichen Ecke von Grundstiick Nr. 1559 in
Lage und Form gemass Erschliessungsplan erstellt werden. Die Strasse geht mit
Rechtskraft der Quartierplanung unentgeltlich in das Eigentum der Politischen Ge-
meinde Felsberg Gber.
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Gemeinde Felsberg: Quartierplanvorschriften griinenfelder L 9

Falls auf den Grundstiicken Nr. 1560, 1561, 1562 und 1563 eine Gesamtlberbauung
realisiert wird, kann auf die Erstellung der im Strassenperimeter- und Neuzuteilungsplan
vorgesehen Strasse, Grundstick Nr. 1566, verzichtet werden. Ausgenommen bleibt ei-
ne firr die gesamte Offentlichkeit zur Verfligung stehende Fusswegverbindung zur
Schlosshalde, welche mit einem Fahrverbot belegt ist. Anderungen in Lage und Form
der jetzt skizzierten Strasse missen dem Gemeindevorstand zur Genehmigung einge-
reicht werden.

In diesem Fall geht der fir die Befahrung nicht benétigte Landanteil unentgeltlich ins Ei-
gentum der Grundeigentiimer der Grundstlicke Nr. 1560, 1561, 1562, 1563 und 1564
Gber, und zwar im Verh&ltnis der dannzumal eingeworfenen Flache.

Der Fussweg geht mittels separatem, privat-rechtlichem Vertrag ebenfalls unentgeltlich
ins Eigentum der Gemeinde ber und ist demgemass ebenfalls flir die Bedurfnisse der
Offentlichkeit bestimmt.

Art. 8 Ver-und Entsorgung

1

IV.

Alle Leitungen werden grundsatzlich gleichzeitig in den Strassenkérper eingelegt. Jedes
Grundsttick wird mit der Anschlussméglichkeit folgender Werke bedient (vgl. Erschlies-
sungsplan):

- Wasserversorgung

- Kanalisation

- Elektrisch (inkl. Strassenbeleuchtung und Verteilkabinen)
- Telekommunikation

Dies gilt als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung.

Ausnlitzung

Art. 9 Ausnlitzungsziffer

1

Die Ausnutzungsziffer betragt mit der Gewahrung des Quartiergestaltungsbonuses in
der:

- Gem. Zone G3 0.7

- Wohnzone W2 0.6

Auflisten der AZ im 'Under Chrizli’
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V. Gestaltung
Art. 10 Baubereich

+ Die minimalen, in Abweichung zum Baugesetz mdglichen Grenzabstande, sind im Ge-
staltungsplan eingetragen.

> Die Baulinien bestimmen die Gberbaubare Flache der jeweiligen Grundstiicke.

Gegenuber Parzellen ausserhalb des Quartierplangebietes gelten die Grenz- und Ge-
baudeabstédnde gemass Baugesetz.

Die feuerpolizeilichen Bestimmungen bleiben vorbehalten.

s Neben der Nutzung zu Wohnzwecken ist auch eine Nutzung fur stilles Gewerbe zulés-
sig.

« All diese Bestimmungen hier gelten als &ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschréankung,
womit eine Eintragung im Grundbuch entfallt.

Art. 11 Aussenraumgestaltung

1 Die zulassigen Gebaude- und Firsthéhen richten sich nach dem Zonenschema. Die
Terrainh6he an der 6stlichen Baulinie der Grundstuicke 1558, 1557, 1559 und 1560 wird
auf 574 m.0.M. festgelegt.

» Der 2.5 m breite Streifen zwischen Verkehrsflache und Baubereich kann fur Vorgarten,
Einfahrten und Zugange sowie als offener nicht Uberdeckter Abstellplatz fiir Fahrzeuge
genutzt werden.

s Die versiegelte Bodenflache (Asphalt, Verbundsteine usw.) ist auf eine Minimum zu
beschranken.

Art. 12 Strassenraum

1+ Die offentliche Quartierstrasse weist eine maximale Breite von 6 m auf. Der Gehweg ist
durch eine Wasserrinne optisch von der Fahrbahn getrennt und auf gleichem Niveau.
Der Strassenraum wird gestaltet.

. Die private Quartierstrasse hat eine Fahrbahnbreite von 4 bis 5 m.

s Der Wendeplatz und die Quartierstrassen dirfen nicht fr Parkierungszwecke miss-
braucht werden.

« Der offentliche Fussweg wird auf einer Breite von 1.3 m ausgebaut und chausssiert.
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Gemeinde Felsberg: Quartierplanvorschriften griinenfelder o

s Einfriedungen haben gegenliber dem Strassenrand einen Abstand von mindestens 30
cm einzuhalten.

Vi Dienstbarkeiten
Art. 13 Dienstbarkeiten, An- und Vormerkungen sowie Grundpfandrechte

i+ Die bestehenden Dienstbarkeiten, An- und Vormerkungen sowie Grundpfandrechte
werden folgendermaflen bereinigt:

331, 334, 427, 457 Kein Flachenabgang, daher entfallt eine Bereinigung bzw. siehe
teilweise nachstehende Bereinigung, welche vorgeht.

332: Dienstbarkeiten und Grundlasten

19690025 Recht: Fuss- und Fahrwegrecht
zulasten Grundstiick Nr. 331
24.03.1969 Beleg 25/Fe
02.05.2001 Beleg 473/Fe

Diese Dienstbarkeit ist auf das neue Grundsttick Nr. 1562 nach aus-
driicklichem Wunsch der Parteien nicht zu Ubertragen. Auf Grundstlick
Nr. 332 bleibt die Dienstbarkeit unverédndert bestehen.

19790188 Recht: Bewirtschaftungswegrecht
zulasten Grundstiick Nr. 456
08.05.1979 Beleg 188/Fe

Diese Dienstbarkeit wird durch die Quartierplanung hinfallig und ist des-
halb im Grundbuch zu l&schen.

333: Dienstbarkeiten und Grundlasten

19690025 Recht: Fuss- und Fahrwegrecht
zulasten Grundstiick Nr. 331
24.03.1969 Beleg 25/Fe
02.05.2001 Beleg 473/Fe

Diese Dienstbarkeit ist auf die neuen Grundstiicke Nr. 1560, 1561, 1562,
1563 und 1564 nach ausdrtcklichem Wunsch der Parteien nicht zu Uber-
tragen. Auf Grundstick Nr. 333 bleibt die Dienstbarkeit unverandert be-
stehen.

19790188 Recht: Bewirtschaftungswegrecht
zulasten Grundstiick Nr. 456
08.05.1979 Beleg 188/Fe
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456:

458:

459:

Diese Dienstbarkeit wird durch die Quartierplanung hinfallig und ist des-
halb im Grundbuch zu l6schen.

Dienstbarkeiten und Grundlasten

19790188 Last: Bewirtschaftungswegrecht
zugunsten Grundstiick Nr. 332, 333
08.05.1979 Beleg 188/Fe

19790189.1Last: Bewirtschaftungswegrecht
zugunsten Grundstick Nr. 458, 459, 460, 461,
462, 463, 464
08.05.1979 Beleg 189/Fe

Diese beiden Dienstbarkeiten werden nach Angabe der Parteien und der
Quartierplanersteller durch den vorstehenden Quartierplan hinféllig und
kénnen deshalb im Grundbuch bedingungs- und vorbehaltlos geldscht
werden.

Anmerkungen

1807 Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung:
Kantonale Vorschriften betreffend Zufahrt
30.10.1974 Beleg 83/Fe

Diese Anmerkung wird durch die neu gestaltete Zufahrtsstrasse hinfallig
und kann deshalb im Grundbuch bedingungs- und vorbehaltlos geléscht
werden.

Dienstbarkeiten und Grundlasten

19690025 Recht: Fuss- und Fahrwegrecht
zulasten Grundstiick Nr. 331
24.03.1969 Beleg 25/Fe
02.05.2001 Beleg 473/Fe

19790189.1Recht: Bewirtschaftungswegrecht
zulasten Grundsttick Nr. 456
08.05.1979 Beleg 189/Fe

Diese beiden Dienstbarkeiten werden nach Angabe der Parteien und der
Quartierplanersteller durch den vorstehenden Quartierplan hinféllig und
koénnen deshalb im Grundbuch bedingungs- und vorbehaltlos geldscht
werden.

Anmerkungen
1742 Nutzungsvermdégen: Fir Verfiigungen ist die Zustimmung
der Burgergemeinde Felsberg erforderlich

13.09.1979 Beleg 271/Fe

Diese Anmerkung ist auf Grundstiick Nr. 459 zu [8schen und auf das
neue Grundstiick Nr. 1559 zu Ubertragen.

02.08.04/FED/hug
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460:

461:

462:

463:

Dienstbarkeiten und Grundlasten

19790189.1Recht: Bewirtschaftungswegrecht
zulasten Grundstiick Nr. 456
08.05.1979 Beleg 189/Fe

Die Dienstbarkeit wird nach Angabe der Parteien und der Quartierplaner-
steller durch den vorstehenden Quartierplan hinféllig und kann deshalb
im Grundbuch bedingungs- und vorbehaltlos geléscht werden.

Dienstbarkeiten und Grundlasten

19790189.1Recht: Bewirtschaftungswegrecht
zulasten Grundstlick Nr. 456
08.05.1979 Beleg 189/Fe

Die Dienstbarkeit wird nach Angabe der Parteien und der Quartierplaner-
steller durch den vorstehenden Quartierplan hinfallig und kann deshalb
im Grundbuch bedingungs- und vorbehaltlos geléscht werden.

Dienstbarkeiten und Grundlasten

19790189.1Recht: Bewirtschaftungswegrecht
zulasten Grundstiick Nr. 456
08.05.1979 Beleg 189/Fe

Die Dienstbarkeit wird nach Angabe der Parteien und der Quartierplaner-
steller durch den vorstehenden Quartierplan hinfallig und kann deshalb
im Grundbuch bedingungs- und vorbehaltlos geléscht werden.

Dienstbarkeiten und Grundlasten

19690025 Recht: Fuss- und Fahrwegrecht
zulasten Grundsttick Nr. 331
24.03.1969 Beleg 25/Fe
02.05.2001 Beleg 473/Fe

19790189.1Recht: Bewirtschaftungswegrecht
zulasten Grundsttck Nr. 456
08.05.1979 Beleg 189/Fe

Diese beiden Dienstbarkeiten werden nach Angabe der Parteien und der
Quartierplanersteller durch den vorstehenden Quartierplan hinfallig und
kénnen deshalb im Grundbuch bedingungs- und vorbehaltlos geléscht
werden.

Dienstbarkeiten und Grundlasten
19790189.1Recht: Bewirtschaftungswegrecht

zulasten Grundstick Nr, 456
08.05.1979 Beleg 189/Fe

02.09.04/FED/hug

12/20

Y:\T2731.0001_Felsberq.QP_Under_Feld\Administration\6_Resultate_Daten_Berichte\Abgelieferte Dokumente\2004.09.02_Quartierplanvorschriften Original doc



Gemeinde Felsberg: Quartierplanvorschriften griinenfelder L )

464:

465:

475476,477:

708:

Die Dienstbarkeit wird nach Angabe der Parteien und der Quartierplaner-
steller durch den vorstehenden Quartierplan hinfallig und kann deshalb
im Grundbuch bedingungs- und vorbehaltlos geléscht werden.

Dienstbarkeiten und Grundlasten

19690025 Recht: Fuss- und Fahrwegrecht
zulasten Grundstlck Nr. 331
24.03.1969 Beleg 25/Fe
02.05.2001 Beleg 473/Fe

19790189.1Recht: Bewirtschaftungswegrecht
zulasten Grundstick Nr. 456
08.05.1979 Beleg 189/Fe

Diese beiden Dienstbarkeiten werden nach Angabe der Parteien und der
Quartierplanersteller durch den vorstehenden Quartierplan hinfallig und
kénnen deshalb im Grundbuch bedingungs- und vorbehaltlos geldscht
werden.

Dienstbarkeiten und Grundlasten

19800157 Recht: Bewirtschaftungswegrecht
zulasten Grundstiick Nr. 331
30.12.1980 Beleg 157/Fe

Die Dienstbarkeit wird nach Angabe der Parteien und der Quartierplaner-
steller durch den vorstehenden Quartierplan hinfallig und kann deshalb
im Grundbuch bedingungs- und vorbehaltlos geléscht werden.

Anmerkungen

1810 Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung:
Offentlicher Fussweg
21.12.1979 Beleg 334/Fe
21.12.1979 Beleg 335/Fe
21.12.1979 Beleg 336/Fe

Diese Eigentumsbeschrankung wird durch Artikel 7, Absatz 9 vorstehend
ersetzt. Die Anmerkung kann deshalb im Grundbuch geldscht werden.

Dienstbarkeiten und Grundlasten
19920089 Last: Niederspannungskabelverteilkabine
zugunsten Elektrizitatswerk Tamins AG, Tamins

15.06.1992 Beleg 89/Fe

Diese Dienstbarkeit bleibt unverandert bestehen.

02.09.04/FED/hug
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494: Dienstbarkeiten und Grundlasten

20020934 Last: Unselbstandiges Baurecht
fur Stutzmauer
zugunsten Grundstiick Nr. 1423
29.08.2002 Beleg 934/Fe

Diese Dienstbarkeit betrifft neu materiell Grundstiick Nr. 1549. Sie ist
deshalb auf Grundstlick Nr. 494 zu 16schen und auf Grundstiick Nr. 1549
neu einzutragen.

496: Dienstbarkeiten und Grundlasten

20020934 Last: Unselbstandiges Baurecht
fur Stutzmauer
zugunsten Grundstuck Nr. 1423
29.08.2002 Beleg 934/Fe

Diese Dienstbarkeit betrifft neu materiell Grundstiick Nr. 1549 (Politische
Gemeinde Felsberg) und 498. Sie ist deshalb auf Grundstiick Nr. 496 zu
[6schen und auf Grundstiick Nr. 1549 und 498 neu einzutragen.

497:
Das eingetragene Pfandrecht ist neu auf Grundstiick Nr. 1548 zu Uiber-
tragen. Die Mitverpfandung von Grundstiick Nr. 744 bleibt bestehen.

498:
Das eingetragene Pfandrecht bleibt bestehen. Die Mitverpfandung von
Grundstuck Nr. 510 bleibt ebenfalls unverandert bestehen.

499: Dienstbarkeiten und Grundlasten

20020934 Last: Unselbstandiges Baurecht
fur Stitzmauer
zugunsten Grundstiick Nr. 1423
29.08.2002 Beleg 934/Fe

Diese Dienstbarkeit betrifft neu materiell Grundstiick Nr. 498. Sie ist
deshalb auf Grundstiick Nr. 499 zu I6schen und auf Grundstiick Nr. 498
neu einzutragen.

500: Dienstbarkeiten und Grundlasten

19660049 Recht: Durchleitungsrecht
fur Wasser und Kanalisation
zulasten Grundstick Nr. 501, 502, 1510
14.11.1959 Beleg 70/Fe
28.07.1966 Beleg 49/Fe
02.11.1999 Beleg 147/FeG

19990147 Last: Fuss- und Fahrwegrecht
zugunsten Grundstick Nr. 501
02.11.1999 Beleg 147/Fe

02.09.04/FED/hug 14/20
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Diese Dienstbarkeiten bleiben unverandert bestehen.
Das eingetragene Pfandrecht bleibt mit Ausnahme des Flachenabganges
unverdndert bestehen.

501: Dienstbarkeiten und Grundlasten

19660049 Last: Durchleitungsrecht
fur Wasser und Kanalisation
zugunsten Grundstiick Nr. 500
14.11.1959 Beleg 70/Fe
28.07.1966 Beleg 49/Fe
02.11.1999 Beleg 147/FeG

19990147 Recht: Fuss- und Fahrwegrecht
zulasten Grundstiick Nr. 500
02.11.1999 Beleg 147/Fe

19990147.1Recht/Last: Anschluss/Durchleitungsrecht
fur Werkleitungen aller Art
zugunsten und zulasten Grundstick Nr. 504, 1510
02.11.1999 Beleg 147/Fe

Diese Dienstbarkeiten bleiben unverandert bestehen.
504 Dienstbharkeiten und Grundlasten
19990147.1Recht/Last: Anschluss/Durchleitungsrecht
fur Werkleitungen aller Art
zugunsten und zulasten Grundstiick Nr. 501, 1510
02.11.1999 Beleg 147/Fe
Diese Dienstbarkeit bleibt unverandert bestehen.
Anmerkungen
1815 Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung:
Offentlicher Fussweg
14.04.1980 Beleg 40/Fe
21.12.1979 Beleg 335/Fe
21.12.1979 Beleg 336/Fe
Diese Anmerkung bleibt unveréandert bestehen.

505: Dienstbarkeiten und Grundlasten

19950088 Last: Wohnrecht
ausschliesslich und lebenslanglich, sowie

Mitbenitzungsrecht
_

03.05.1995 Beleg 88/Fe

Diese Dienstbarkeit bleibt unveréndert bestehen.

02.09.04/FED/hug 15/20
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Das eingetragene Pfandrecht bleibt mit Ausnahme des Flachenabganges
unverandert bestehen.

683: Dienstbarkeiten und Grundlasten

19690025.1Recht: Fuss- und Fahrwegrecht
(beziiglich Grundstlick Nr. 683 nur Teilstlick berechtigt)
zulasten Grundstick Nr. 331
24.03.1969 Beleg 25/Fe
02.05.2001 Beleg 473/Fe

Die Dienstbarkeit wird nach Angabe der Parteien und der Quartierplaner-
steller durch den vorstehenden Quartierplan hinféllig und kann deshalb
im Grundbuch bedingungs- und vorbehaltlos geléscht werden.

> Im Sinne dieser Quartierplanvorschriften sind keine neuen Dienstbarkeiten einzutragen,
weil diese als offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung bestehen. Vorbehalten
bleibt die Bereinigung der bestehenden Dienstbarkeiten gemass diesem Quartierplan.

Vil Kosten
Art. 14 Kosten allgemein

1 Samtliche Kosten werden, wo kein offentliches Interesse vorliegt, anteilsmassig im
Verhaltnis der Flachenanteile jedes Grundeigentiimers an der Gesamtbauflache des
Quartierplangebietes gemass Neuzuteilung aufgeteilt.

> Die Kosten fir die Realisierung der Quartierplanung sind frankenmassig noch nicht
bekannt. Im jetzigen Zeitpunkt kdnnen die Realisierungskosten lediglich anteilsmassig
auf die betroffenen Grundeigentiimer verteilt werden. Die zu tragenden Kosten fallen
aus folgenden Sachbereichen an:

+ Verfahrenskosten (Grundbuch, Jurist, Planer, Geometer)

¢ Kosten fiir die Erschliessung (Strassen, Leitungen usw.)

02.09.04/FED/hug 16/20
Y:\T2731.0001_Felsberg_QP_Under_Feld\Administration\6_Resultate_Daten_Berichte\Abgelieferte Dokumente\2004.09.02_Quartierplanvorschriften Original.doc




Gemeinde Felsberg: Quartierplanvorschriften griinenfelder ¥

s Die Kostenaufteilung wird wie folgt vorgenommen:

Erschliessung / Einrichtung Kostenaufteilung
Gemeinde Felsberg Quartiereigentiimer
UNDER CHRUZLI
Strasse inkl. Wendeplatz 0% 100%
Beleuchtung 0% 100%
Kanalisation 0% 100%
Wasserversorgung
Quartier, Hydranten 20% 80%
Ringleitung 75% 25%
Gehweg 85% 15%
UNDER FELD
Strasse inkl. Gehweg 20% ©80%
Beleuchtung 20% 80%
Kanalisation 10% 90%
Wasserversorgung
Quartier, Hydranten 20% 80%
Ringleitung 75% 25%

« Die Gemeinde kann von den Grundeigentiimern fir die Vorfinanzierung Akontozahlun-
gen einfordern. Die genauen Endkosten werden nach erfolgter Vermarkung mit Grund-
bucheintrag der Flachen aufgeteilt.

02.09.04/FED/hug 17/20
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Art. 15 Verfahrenskosten

1+ Die Verfahrenskosten beinhalten das Quartierplanverfahren sowie die Vermessung,
Vermarkung und die mit diesem Quartierplan verbundenen Grundbuchgebihren. Die
einzelnen Anteile sind aus der Tabelle 5 (Kostenverteiler fur Verfahren) ersichtlich. Sie
werden mit dem Eintritt der Rechtskraft des Quartierplanes fallig.

» Die Kosten fir eine Zweitmutation sind in den Verfahrenskosten eingeschlossen.

Art. 16 Kosten fiir Verkehrsanlagen

1+ Die verbleibenden Kosten fur die Projektierung und den Bau der Verkehrsanlagen, wie
Quartierstrassen, Zufahrt auf Parzelle 331 und Fusswege werden entsprechend der Ta-
belle 6/7 (Kostenverteiler fir Erschliessung) und gemass Art. 6 aufgeteilt.

2 Zur Verkehrsanlage gehoren auch die Anpassungs- und Instandstellungsarbeiten der an
das Quartierplangebiet heranfilhrenden Strassen, Wege und angrenzenden Einrichtun-
gen (z.B. Zaune).

s Die Kosten fur den Betrieb (inkl. Schneerdumung) und Unterhalt der privaten Erschlies-
sungsanlagen im Quartierplangebiet Under Chriizli werden entsprechend der Tabelle
6/7 (Kostenverteiler flr Erschliessung) und Art. 6 Abs. 2 aufgeteilt.

4 Die Kosten flr die Erstellung und den Unterhalt der Zufahrt auf Grundstiick Nr. 331
tragen die Parteien im Verhaltnis ihrer Interessen (Art. 741 ZGB). Sollten sich die Par-
teien Uber den Zeitpunkt der Erstellung und die Art derselben (Asphaltierung usw.) nicht
einigen, so entscheidet der Gemeindevorstand.

Die Interessenz wird wie folgt definiert:

+ Das neu zu erstellende Teilstlick (A, gemass Erschliessungsplan) wird zu 100% durch
die Eigentimer im QP-Gebiet 'Under Chrizli' erstellt.

¢ Der Betrieb (inkl. Schneerdumung), der Unterhalt und der Landerwerb fiir die Zufahrts-
strasse auf Parzelle 331 werden zu einem Viertel durch die Grundeigentimer der Par-
zelle Nr. 331 und zu Dreiviertel durch die Eigentimer im QP-Gebiet 'Under Chrizli'
bestritten.

+ Im gleichen Verhaltnis wird die fur die Strasse beanspruchte Flache, die massgebende
Breite wird von der Aussenkante der Strassenberandung -Wasserstein zu Wasserstein-
definiert, erworben.

02.09.04/FED/hug 18/20
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Art. 17 Kosten fiir das Erstellen von Ver- und Entsorgungswerken

1+ Die Restkosten fur die Erstellung der Wasserversorgungsanlagen inklusive Hydranten
und die Kanalisationswerke im Quartierplangebiet werden gemass Tabelle 6/7 (Kosten-
verteiler fUr Erschliessung) aufgeteilt.

Vill. Schlussbestimmungen
Art. 18 Baubewilligungsverfahren

+ Flr jedes Bauvorhaben ist vor Baubeginn das ordentliche Baubewilligungsverfahren
durchzufihren.

Art. 19 Eintragung und Anmerkung im Grundbuch

1+ Nach Eintritt der Rechtskraft veranlasst die Poltische Gemeinde die Vermessung und
Vermarkung der Neuzuteilung durch das Grundbuchamt, welches dem Geometer den
Auftrag erteilt. Nach Vorliegen der entsprechenden Mutation wird der Quartierplan durch
den Gemeindevorstand zur Eintragung im Grundbuch Felsberg angemeldet. Der Ge-
meindevorstand wird zum grundbuchlichen Vollzug aller sich aus diesem Quartierplan
ergeben Operationen (Eintragungen, An- und Vormerkungen sowie Grundpfandrechte)
sowie Léschungen ausdriicklich ermachtigt. '

» Die Quartierplanvorschriften sind im Grundbuch auf den Grundstiicken Nr. 351, 332,
333, 456, 498, 5(36, 5(55, 504, 561, 500, 1548, 1549, 1550, 15(51, 1552, 1553, 1554,
1555, 1556, 1557, 1558, 1559, 1560, 1561, 1562, 1563, 1564, 1565 und 1566 anzu-
merken.

s Das Eigentum an den Grundstiicksflachen, welche gemass Neuzuteilungsplan abgetre-
ten, ausgetauscht oder neu erworben werden, geht mit dem Inkrafttreten des Quartier-
planes auf den neuen Eigentiimer tber. Die Eigentumstabelle ist dabei anhand der
Quadratmeterzahlen vor der Vermessung ausgestellt. Die Eigentumsverhaltnisse blei-
ben nach Vermessung und Vermarkung aber ausdriicklich unverandert. Abweichungen
zwischen Neuzuteilung und der Mutation sind unter den Parteien bzw. durch Vermittiung
des Quatrtierplaners zum Quadratmeterpreis von Fr. 650.-- im Sinne von Art. 5 aus-
zugleichen, wobei dies auch im Rahmen der Bezahlung der Quartierplankosten (Art. 17)
geschehen kann. Alles geschieht ausseramtlich, ohne Zutun und Verantwortung des
Grundbuchkreises Domat/Ems.

« Folgende Grundstiicke sind im Grundbuch im Rahmen der Neuzuteilung zu schliessen:
458 bis 499, 533 und 683.

02.09.04/FED/hug 19/20
Y:\T2731.0001_Felsberg_QP_Under_feld\Administration\6_Resultate_Daten_Berichte\Abgelieferte Dokumente\2004.09.02_Quartierplanvorschriften Original.doc



Gemeinde Felsberg: Quartierplanvorschriften griinenfelder L 9

Art. 21 Aufhebung, Abdnderung

1 Gelangt der Quartierplan oder Teile davon nicht innert 5 Jahren zur Ausfiihrung oder
andern sich die Nutzungsbestimmungen der Grundordnung erheblich, kann der Ge-
meindevorstand den Quartierplan auf Antrag der Grundeigenttimer oder von Amtes we-
gen ganz oder teilweise aufheben. Vor Ablauf dieser Frist bedarf eine Quartierplanrevi-
sion die Zustimmung der Mehrheit der Quartierplanbeteiligten mit mehr als 50%
Landanteil.

Art. 22 Inkrafttreten

1+ Die Quartierplanung 'Under Feld’ und 'Under Chriizli’ sind samt den vorstehenden Quar-

stattgefunden.

Felsberg, den .22...2...2.Q224...

Der Prasident;

Markus Feltscher Bed4 Gujan
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Kanton Graublinden
Gemeinde Felsberg

Quartierplan Under Feld / Under Chriizli

Anderung 2024

Quartierplanvorschriften (QPV)

Offentliche Auflage vom: 29. November 2024 bis: 29. Dezember 2024

Vom Gemeindevorstand erlassen am: 20. Januar 2025

g 7 |
Der Gemeindeprésident: _/ (_,f';f_\__/ \

R

—_—

Der Gemeindeschreiber: >




Gemeinde Felsberg
Anderung QP Under Feld / Under Chriizli

Quartierplanvorschriften

Die Vorschriften des Quartierplans Under Feld / Under Chriizli werden gestiitzt auf
Art. 51ff des Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graubiinden (KRG) wie folgt
geandert und durch den Gemeindevorstand erlassen:

Hinweise
Normal = Rechtskréaftige Vorschriften
Rot = Anderung oder Erganzung

ohen— Sirei

I Allgemeine Bestimmungen

Mittel des Quartierplans Art. 4

' Zur Erreichung des Zweckes gemass Art. 3 dienen folgende Mittel:

Rechtsverbindliche Mittel:
- Perimeter Beizugsgebiet, Massstab 1:500
- Zonenplan-Ausschnitt, Massstab 1:500

- Alter Besitzstand, Massstab 1:500, mit Eigentimerverzeichnis

— Neuzuteilungsplan, Massstab 1:500;rit-Faehenverzeichnis-une-Eigentt-
e

- Strassenperimeter, Massstab 1:500

- Quartiererschliessungsplan, Massstab 1:500
- Quartiergestaltungsplan, Massstab 1:500

- Quartierplanvorschriften

- Kostenverteiler in Tabellen

Die Ubrigen Bestandteile des Quartierplans haben hinweisenden Charakter.



Gemeinde Felsberg

Anderung QP Under Feld / Under Chriizli

Quartierplanvorschriften

Il Ausniitzung

Ausntitzungsziffer Nutzungsmass Art. 9

—Wehnzone W2—0-6

Das Mass der Nutzung richtet sich nach den Bestimmungen des jeweils gelten-
den Baugesetzes der Gemeinde Felsberg.

) . e Under Chrizi

VIl  Schlussbestimmungen

Eintragung und Anmerkung im Grundbuch Art. 19

22 Der Gemeindevorstand ldsst die Anderung vom 20. Januar 2025 des Quartier-
plans nach Eintritt der Rechtskraft im Grundbuch der Gemeinde Felsberg an-

merken.




	QP_Under_Feld_Under_Chruezli_QPV_TB
	Titelblatt_QPV
	241112_Felsberg_Aenderung_QP_Under_Feld_Under_Chruezli_QPV



