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Legende:

normal: unverandert
kursiv: Kommentar
gestrichen: aufzuheben
fett: neu

Gestltzt auf Art. 53 Abs. 1 des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) und Art. 58 Bau-
gesetz der totalrevidierten Ortsplanung (BauG] erldsst der Gemeindevorstand Arosa die
zweite Anpassung des nachfolgenden Quartierplans «Carmenna».
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Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Anwendbares Recht
' Soweit nicht die nachfolgenden Quartierplanvorschriften besondere Anordnungen
enthalten, sind die Bestimmungen des jeweils geltenden Baugesetzes der Gemeinde
Arosa zu beachten.
Art. 2 Zweck
! Der Quartierplan «Carmenna» regelt die Gestaltung und die Erschliessung des Quar-
tierplangebietes. Er bezweckt eine haushalterische Nutzung des Bodens und eine
stidtebaulich und architektonisch liberzeugende Uberbauung.
Art. 3 Quartierplangebiet
! Der Perimeter des Quartierplanes erstreckt sich iiber die folgenden Parzeller des
Grundbuchs Aresa: Parzelle Nr. 206 in Arosa.
< 2Parzelle Nr206-und Tetparzete Nr208-
2 Die genaue Abgrenzung des Quartierplan-Perimeters bleibt unverdndert und ergibt
sich aus dem Plan «Altbestand 1:500»
Art. 4 Bestandteile des Quartierplanes
' Die nachstehend aufgefihrten Grundlagen stellen einen integrierenden Bestandteil
des Quartierplanes dar:
Rechtsverbindliche Mittel:
- Quartierplanvorschriften (QPV]
- Altbestand 1:500
- Gestaltungsplan 1:500
- Erschliessungsplan 1:500 (Verkehr, Ver- und Entsorgung)
informative Mittel:
- Grundbuchausziige Altbestand
- Planungs- und Mitwirkungsbericht (Revision 2017 und 2023)
Art.5 Verbindlichkeit

! Der Quartierplan gilt fiir die Eigentiimer beider der im Quartierplangebiet gelegenen
Grundstiicke, unbesehen allfdlliger Handanderungen.
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1. Beteiligte Grundstiicke
Art. 6 Altbestand
Die in die Quartierplanung einbezogenen Parzellen sowie die Eigentumsverhaltnisse
sind aus dem alten Besitzstand und den Grundbuchausziigen ersichtlich.
Uber die bestehenden Dienstbarkeiten und Grundlasten sowie die Vormerkungen
und Anmerkungen orientieren die Grundbuchausziige i-Arharg.
Art. 7 Flachenzuteilung
Den nachstehend verdnderten Parzellen werden folgende Flachen bzw. folgende ma-
ximal realisierbare Bruttogeschossfliche (BGF) zugewiesen:
Tabelle Flachenzuteilung
Parz. Nr.  Fliche bestehend (m2) = Fliche neu (m2) | zugewiesene BGF
206 698 2’814 8'794
Die in der vorstehenden Tabelle zugewiesene BGF ist verbindlich.
1. Nutzung
Art. 8 Nutzungsart
Die Art der Nutzung der zum Quartierplangebiet gehdrenden Grundstiicke richtet
sich nach der Grundordnung, insbesondere dem Zonenplan, dem Generellen Er-
schliessungsplan und dem Generellen Gestaltungsplan sowie den dazugehdrigen
Bauvorschriften im Baugesetz.
Art. 9 Ausniitzung und Nutzungstransport

Die maximal zuldssige Bruttogeschossflache fiir die Parz. Nr. 206 in der Hotelzone
[H4 wird vorstehend in Art. «Flachenzuteilung» verbindlich festgelegt.
Spatere Nutzungsibertragungen auf die Parzelle Nr. 206 sind nicht zulassig.
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Art. 10

Iv.

©

Gestaltung

Situierung und Gestaltung

Art. 11

Zielsetzung; Schaffung einer einheitlichen, aufeinander abgestimmten Gestaltung
der Hotelanlage und Dienstleistungsangebote.

Die Fassade ist im unteren Bereich als lesbarer Sockel zu gestalten (Baubereiche
«Erdgeschoss» und «Baufeld fiir zweigeschossige Bauten»). Im Bereich der obe-
ren Geschosse ist eine Fassadengestaltung vorzusehen, welche die Umgebung auf-
nimmt und widerspiegelt [Baufeld Obergeschoss). Die Gliederung der unteren und
oberen Geschosse ist hinsichtlich der Erscheinung des gesamten Geb3dudekdrpers in
sich abzustimmen.

Neue oberirdische Gebdude dirfen nur innerhalb den im Gestaltungsplan dafir be-
zeichneten Baufeldern erstellt werden.

Auskragende Gebdudeteile wie offene Balkone, Erker, Vordacher, Vortreppen usw.
dirfen auf der Nord- und Sidseite héchstens 2.00 m und auf der Ost- und Westseite
maximal 1.00 m ber den Baubereich hinausragen (Baufeld, Balkone).

Der Bereich «Tribiine / Sitzplatz» dient der Erstellung eines Sitzplatzes mit Tri-
biine, welche in Blickrichtung der Anlagen im Siiden ausgerichtet ist, auf dem
(Flach-)Dach des Erdgeschosses.

UN-Garagenbereich

Art. 12

Die gemdss Baugesetz erforderlichen Parkplatze sind im Umfang der Bestimmun-
gen gemadss geltendem Baugesetz primar in einer unterirdischen Einstellhalle in-
nerhalb des Unterniveau- / Garagenbereiches anzuordnen.

Die Decken der unterirdischen Garagen haben geniligende Tragfahigkeit aufzuwei-
sen, damit in Notfdllen ein Befahren mit Feuerwehrfahrzeugen méglich ist.

Bereich fiir 6ffentliche Mitbeniitzung

Der «Bereich fur die 6ffentliche Mitbenlitzung» umfasst Sitzbereiche des Kaffees
auf dem Niveau des Obergeschosses respektive die Aussenterrasse mit Tribiine
auf dem Dach des Erdgeschosses und ist nach vorheriger organisatorischer und
zeitlicher Absprache zwischen der Gemeinde (bzw. dem Betreiber des Sportplatzes)
und dem Eigentiimer der Parzelle 206/208 (bzw. den Betreibern der Beherbergungs-
und Gastronomiebetriebe auf der Parzelle) fur 6ffentliche Anl&sse und Vereinsan-
lasse auf dem Sportplatz wahrend der Dauer der jeweiligen Veranstaltung unentgelt-
lich zur Verfligung zu stellen.

Wahrend der Dauer der Anlasse dirfen im Bereich fir dffentliche Mitbenutzung nach
vorheriger organisatorischer und zeitlicher Absprache zwischen der Gemeinde bzw.
dem Betreiber des Sportplatzes) und dem Eigentiimer der Parzelle 206/208 (bzw.
den Betreibern der Beherbergungs- und Gastronomiebetriebe auf der Parzelle] die
im Zusammenhang mit der jeweiligen Veranstaltung benétigten Einrichtungen auf-
gestellt werden.

Die Grundeigentiimer werden verpflichtet, die Bedingungen zur éffentlichen Mitbhe-
niitzung durch Dritte, insbesondere die Kommunikation und magliche Larmimmis-
sionen, mit der Betreiberin vertraglich zu regeln.
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Art. 13

Umgebung

Art. 14

Die Umgebung der Gebaude ist moglichst natirlich zu gestatten.

Es durfen nur einheitliche, einheimische Gestaltungselemente (Pflanzen, Beldge)
verwendet werden.

Der Bereich «Parkplatz» dient der Erstellung von oberirdisch angelegten Kurz-
zeit-Besucherparkplatzen und der oberirdischen Erschliessung der Nutzungen im
Bereich «Baufeld fiir zweigeschossige Bauten».

Gebaudehodhen

Art. 15

B der GemeindeAro darf-dierm ebiudehshe

rach-Art4ta-Abs4-BauG-um-max—25-%tberschrittenwerden: Die max. Gebdude-
hohe im Baubereich «Obergeschoss» gemdss Gestaltungsplan betrédgt 23.75 m und
bezieht sich auf einen Hohenbezugspunkt 1736.50 m U. M [Hohe beim Trottoir ent-
lang der Kantonsstrasse). Die max. Gebdudehdhe bis Oberkannte Dachrand im Bau-
bereich «Baufeld fiir zweigeschossige Bauten» betragt 8.0 Meter und bezieht sich
auf einen Hohenbezugspunkt 1736.50 m U. M (Hohe beim Trottoir entlang der Kan-
tonsstrasse).

Dachaufbauten (inkl. Verkleidung] wie Liftiberfahrten, Kamine, Entliftungsrohre etc.
sind auf ein Minimum zu reduzieren. Sie miissen innerhalb einesm Lichtraumprofils
von 45° gemessen vom Dachrand liegen.

Erschliessung

Grundsatz

Die verkehrsmassige Erschliessung sowie die Versorgung und Entsorgung der im
Beizugsgebiet befindlichen Grundstiicke richtet sich nach den Vorgaben der Grund-
ordnung, des Quartiererschliessungsplans sowie den vorliegenden Quartierplanvor-
schriften.

Die im Erschliessungsplan 1:500 eingetragenen Leitungen sind richtplanmassig be-
stimmt.

Die genaue Leitungsfiihrung und Dimensionierung wird im Rahmen der Ausfiih-
rungsprojekte festgelegt. Anpassungen beziiglich Lage der Leitungen gemass Lei-
tungsplan kénnen im Einverstdndnis mit den betroffenen Grundeigentiimern vorge-
nommen werden.

Die im Erschliessungsplan 1:500 vorzusehenden Infrastrukturanlagen (Kabelverteil-
anlagen, Hydranten, Beleuchtungskérper etc.) diirfen erstellt werden, ohne dass die
Abstandsvorschriften geméass Baugesetz einzuhalten sind.

Die im Erschliessungsplan 1:500 sowie in den vorliegenden Vorschriften festgelegten
Ver- und Entsorgungsanordnungen gelten (vorbehaltlich einer ausdriicklichen ge-
genteiligen Anordnung) als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkungen. Sie ha-
ben mithin gegeniiber jedem heutigen und kiinftigen Grundeigentimer Giltigkeit und
sind nicht als privatrechtliche Dienstbarkeiten im Grundbuch einzutragen.
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Art. 16

Anschluss an das Ver- und Entsorgungsnetz der Gemeinde

Art. 17

Die Grundstiicke im Quartierplangebiet sind gemass Weisung der Gemeinde bzw. der
zustandigen Werke an die dffentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen (Kanalisations-,
Meteo-, Wasser-, Elektro-, Telekommunikationsleitungen) anzuschliessen.

Offentliche und private Ver- und Entsorgungsanlagen

Art. 18

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Erschliessungsplan 1:500 im Einzelnen
gekennzeichnet. im Erschliessungsplan 1:500 nicht eingezeichnete sowie die im Er-
schliessungsplan 1:500 nicht ausdriicklich als éffentlich gekennzeichneten Anlagen
sind privat.

Eigentum an Ver- und Entsorgungsanlagen

Art. 19

Bestehende sowie alle neuen offentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen bleiben im
Eigentum der Gemeinde oder der Werke, von denen sie ausgehen.

Die privaten Ver- und Entsorgungsanlagen sind Bestandteil des Grundsticks, auf
denen sie sich befinden bzw. gehdren den jeweiligen Werkeigentimern. Vorbehalten
bleiben bestehende oder neue privatrechtliche Abmachungen unter den Beteiligten.

Durchleitungsrechte

Art. 20

Die in den Quartierplan einbezogenen Grundeigentimer sind verpflichtet, die Durch-
leitung und Erstellung der notwendigen offentlichen und privaten ober- und unterir-
dischen Erschliessung, Ver- und Entsorgungsleitungen einschliesslich Hausan-
schlussleitungen samt dazugehdrigen Anlagen auf ihren Grundstiicken entschadi-
gungslos zu dulden.

Auf die berechtigten Interessen der Grundeigentimer ist angemessen Riicksicht zu
nehmen. Vorbehalten bleiben bestehende oder neue privatrechtliche Abmachungen
unter den Beteiligten.

Verlegung von Leitungen

Art. 21

Soweit private Leitungen verlegt werden missen, gilt die Regelung gemass ZGB.

Zugangs- und Zufahrtsbereiche der Einstellhalle

Die Erschliessung der Einstellhalle erfolgt lber Parz. Nr. 208. Die eingezeichneten
Zugangs- und Zufahrtsbereiche zur Einstellhalle sind lagemassig verbindlich.

Die Zu- resp. Ausfahrt der Einstellhalle erfolgt ab resp. zum Parkhaus Ochsenbiiel
an denim Erschliessungsplan angegebenen Bereichen. Verschiebungen innerhalb
des Zu- und Ausfahrtsbereiches sind zuldssig. Die genaue Lage der Einstellhallen

Ein- und -ausfahrt ist im Rahmen der Detailprojektierung festzulegen.
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Art. 22

Offentlicher Fussweg

Art. 23

Der im Erschliessungsplan eingezeichnete projektierte Fussweg stellt eine 6ffentli-
che Verkehrsanlage dar. Dieser Fussweg kann beleuchtet werden.

Die Eigentimer des mit dem Fussweg belasteten Grundstiicks haben die Anlage und
die dauernde Benlitzung im vorerwdhnten Umfang ohne Anspruch auf Entschadigung
zu dulden.

Der offentliche Fussweg kann von jedermann benitzt werden (im-Sinne-verArt—77

Zugange

Art. 24

Samtliche Erschliessungen zu den Eingangsbereichen und Platzen sowie Lifte sind
behindertengerecht auszubilden.

Abfallentsorgung

Art. 25

Die Lage und die Anzahl der Kehrichtstandorte sind im Rahmen der Ausarbeitung
des Bauprojektes mit dem Gemeindebauamt Arosa abzusprechen.

Der im Erschliessungsplan 1:500 bezeichnete Molokstandort ist verbindlich. Am Mo-
lokstandort besteht fir die Gemeinde das Recht éffentliche Moloks zu erstellen.

Bauzufahrt

Art. 26

VL.

Die Eigentlimer der Parz. Nr. 208 gewdhren dem Eigentiimer der Parz. Nr. 206 eine
Bauzufahrt, so sich diese nicht oder nur mit unverhaltnismassig grossem Aufwand
Uber das eigene Grundstlick, eine Drittparzelle oder die 6ffentliche Strasse bewerk-
stelligen lasst.

Schéaden an den betroffenen Grundstiicken sind vom Verursacher vollumfanglich ab-
zugelten.

Ausfiihrung, Unterhalt, Erneuerung und Finanzie-
rung der Erschliessungsanlagen

Bauherrschaft und Kostenverteiler fiir offentliche Erschliessungsanlagen

Art. 27

Projektierung, Erstellung, Unterhalt und Erneuerung der im Erschliessungsplan
1:500 (Verkehr/Ver- und Entsorgung) vorgesehenen 6ffentlichen Erschliessungsanla-
gen (6ffentlicher Fussweg, Trottoir) sowie der &ffentlichen Ver- und Entsorgungslei-
tungen (Wasser, Kanalisation) ist Sache der Gemeinde.

Bauherrschaft und Kostenverteiler fiir private Erschliessungsanlagen

Erstellung, Unterhalt und Erneuerung der privaten Erschliessungsanlagen, privater
Ver- und Entsorgungsleitungen sowie privater Entsorgungsanlagen ist Sache der
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Art. 28

interessierten Privaten. Allfallige erganzende Anordnungen zur Kostenverteilung
unter Privaten in den einzelnen Teilgebieten sind nachstehend geregelt.

Vorbehalt gesetzlicher Abgaben

Art. 29

Mit dem vorliegenden Quartierplan wird die Erhebung allfalliger gesetzlicher Bei-
trage fur éffentliche Erschliessungswerke, deren Finanzierung im vorliegenden
Quartierplan nicht ausdricklich geregelt wird, nicht ausgeschlossen.

Die Erhebung ordentlicher und allenfalls besonderer Anschlussgebiihren sowie die
Erhebung wiederkehrender Gebihren erfolgt entsprechend den einschlagigen Best-
immungen.

Finanzierung der privaten Erschliessungsanlagen

VIIL.

Art. 30

Die privaten Erschliessungsanlagen sind von den interessierten Privaten zu finanzie-
ren.

Dienen einzelne Anlagen mehreren Grundeigentiimern, ist die Aufteilung der Kosten
fur Erstellung, Unterhalt und Erneuerung von den Betroffenen selber in einer Nut-
zungs- und Verwaltungsordnung zu regeln.

Konnen sich die interessierten Privaten nicht einigen, so entscheidet die Baubehdrde
nach Massgabe von Art. «Differenzbereinigung».

Finanzierung der Quartierplanung

Verfahrenskosten

Art. 31

Die Planungskosten bestehen aus den Auslagen der Gemeinde fur die Bearbeitung
des Quartierplanes, insbesondere aus planerischer und juristischer Beratung, aus
den Kosten fir die Prifung, Genehmigung und Anmerkung des Quartierplans im
Grundbuch einschliesslich allfalliger Passivzinsen. Sie gehen zu Lasten der Quartier-
planbeteiligten, welche aus dem Verfahren Vorteile erzielen.

Die Planungskosten des vorliegenden Quartierplans werden entsprechend der Vor-
teile zu 100% von den Eigentimern der Parzelle Nr. 206 getragen.

Die Planungskosten werden von der Baubehérde nach Abschluss der Quartierpla-
nung in einer separaten Verfligung in Rechnung gestellt. Die Kosten werden mit Ein-
tritt der Rechtskraft des Quartierplanes fallig. Es konnen Teilzahlungen verlangt
werden.

Kosten fiir das Erschliessungsnetz

Die Kosten flir den Bau des offentlichen Fusswegnetzes und der Erschliessungswege
(Zu- und Ausfahrt Hotelvorfahrt) und die damit verbundenen Nebenkosten werden
durch die Eigentlimer der Parzelle Nr. 206 getragen.
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Art. 32 Kosten fiir die Erstellung von Ver- und Entsorgungsanlagen
Die Kosten fur die Erstellung der Wasserversorgungsanlagen, der Kanalisations-
werke und der Entsorgungsanlagen werden - nach Abzug allfalliger Beitrage - zu
100 % von den Eigentlimern der Parz. Nr. 206 getragen. Dasselbe gilt fiir die Kosten
der Versorgung mit elektrischer Energie.

Art. 33 Kosten fiir die Einstellhalle
Samtliche Kosten fiir Planung, Erstellung und Unterhalt der Einstellhalle inklusive
Ein- und Ausfahrt werden zu 100 % von den Eigentlimern der Parz. Nr. 206 getragen.

VIII. Verfahrensbestimmungen

Art. 34 gestrichen
gestrichen {Quartierplananpassung 2017)

Art. 35 Baubewilligung
Fir jedes Bauvorhaben ist vor Baubeginn das ordentliche Baubewilligungsverfahren
durchzufiihren.

IX. Schlusshestimmungen

Art. 36 Grundbuchliche Behandlung
Die Baubehdrde ldsst den vorliegenden Quartierplan nach Eintritt der Rechtskraft im
Grundbuch der Gemeinde Arosa auf dem der Grundstiicker Nr. 206 4rd-N+208 an-
merken. Aufgrund der inzwischen erfolgten Parzellenmutation kann die Anmer-
kung des Quartierplans «Carmenna» auf der Parzelle Nr. 208 geloscht werden.
DerGemeindeprasident Das Gemeindeprasidium und der Gemeindeschreiber sind
fur die Abgabe der erforderlichen Anmeldungen berechtigt.

Art. 37 Aufhebung oder Anderung des Quartierplans

Fiir den vorliegenden Quartierplan gelten fiir die Aufhebung und Anderung des Quar-
tierplans die einschldgigen Vorschriften des kantonalen Raumplanungsgesetzes.

Mit Inkrafttreten des vorliegenden Quartierplans «Carmenna» [Anpassung Il) wer-
den die Bestandteile des Quartierplans «Carmenna» (Anpassung ) vom 30. Mai
2017 ersetzt und ausser Rechtskraft gesetzt.
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Art. 38

Differenzbereinigung

Art. 39

Entstehen aus der Anwendung des Quartierplans Differenzen oder erweist sich die-
ser als unvollstandig, so entscheidet die Baubehorde dariber auf dem Verfligungs-
weg. Dabei ist die Baubehorde im Bedarfsfall berechtigt, auf Kosten der unterliegen-
den Partei Fachberater beizuziehen

Inkrafttreten

Der Quartierplan «Carmenna» und die dazugehdrenden Vorschriften treten mit der
Genehmigung durch den Gemeindevorstand in Kraft.



