@ Stadt Chur

Bericht
des Stadtrates an
den Gemeinderat

Nr. 3/2009 152.13

Postulat BDP-Fraktion

gegen den geplanten Neubau eines kantonalen Verwaltungs-
zentrums

Antrag

Das Postulat sei abzulehnen.

Begriindung

1.

Ausgangslage

Die Forderungen des Postulats zielen auf die teilweise bereits umgesetzte Immobilienstrate-
gie des Kantons (vgl. Regierungsprogramm 2009 - 2012), im Gebiet Chur West/Kalchbihl ein
kantonales Verwaltungszentrum zu erstellen. Die Reorganisation der kantonalen Verwaltung
erfordert neue Raumkonzepte, welche im Rahmen der eigens dafir entwickelten Immobilien-

strategie realisiert werden sollen.

Die im Postulat gedusserte Auffassung, bei einer Zentralisierung der kantonalen Verwaltung
an der Ringstrasse sowie der Realisierung der Uberbauung Chur West werde die Innenstadt
zur Brache und es entstehe aufgrund der Leersténde eine Wettbewerbsverzerrung, wird vom
Stadtrat nicht geteilt. Fir den Bau des Verwaltungszentrums spricht zudem, dass auf dem
Platz Chur erhebliche Investitionen ausgel6st werden und sémtliche Arbeitsplatze erhalten

bleiben.

Stadtebauliche Entwicklung

In seiner Botschaft zum Einkaufs- und Gewerbecenter ,City West®, Verkauf der stadtischen
Parzelle Nr. 1838 (Nr. 32/2008), legte der Stadtrat seine Uberlegungen zur stadtebaulichen
Entwicklung des Gebiets Chur West dar. Durch eine gezielte Steuerung der Ansiedlung von
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Verkaufs- und Dienstleistungsunternehmungen soll eine Strukturverbesserung erfolgen. Im

Einzelnen:

- Synergien zwischen Arbeiten, Einkaufen, Dienstleistungen und Wohnen werden zur Zent-

rumsbildung genutzt;

- Nutzungen, die ein hohes Verkehrsaufkommen hervorrufen, werden in der Nahe der

Autobahnanschlisse konzentriert.

Im Hinblick auf die zukinftige wirtschaftliche Entwicklung Churs und die beschrénkten Kapa-
zitaten der Innenstadt soll in Chur West ein zweites stadtisches Zentrum entstehen und die
schrittweise Umnutzung von zum Teil wenig genutzten Arbeits- in zentrumsnahe Wohngebie-
te unterstitzt werden (vgl. Urnenbotschaft zur Gesamtrevision Stadtplanung, Paket 2, S. 6).
Der Stadtrat ist der Ansicht, dass von dieser Aufwertung auch die Innenstadt profitieren wird.

Die Strategie des Kantons, Verwaltungseinheiten zusammenzufassen und die Blroraumnut-
zung zu optimieren, wurde bereits in der 2006 abgeschlossenen Stadtplanungsrevision be-
riicksichtigt. Die Parzelle Nr. 1513 an der Rohanstrasse wurde auf Antrag des kantonalen
Hochbauamts in der dreigeschossigen Wohnzone W3 belassen. Ebenfalls auf Antrag des
Kantons wurden die Parzellen Nrn. 253 und 286 nérdlich der Loéstrasse sowie Nr. 251 und
Nr. 1693 sidlich der Loéstrasse von der Zone firr 6ffentliche Bauten und Anlagen (ZOBA) in
die viergeschossige Wohnzone W4 bzw. die zweigeschossige Wohnzone W2 umgezont.
Diese Massnahmen unterstreichen die Absicht, diese Liegenschaften wieder einer Wohnnut-

zung zuzufuhren; Standorte, die dazu auch besser geeignet sind.

Umwandlung von Biirordumlichkeiten in Wohnobjekte

Durch die frei werdenden Biroraumlichkeiten werden grossziigige Wohnflachen an zum Teil
bester Lage im Zentrum geschaffen. Die Mehrzahl der heute durch den Kanton gemieteten

Raumlichkeiten eignet sich besser fiir eine Wohn- statt wie aktuell fir eine Buronutzung. Sie
liegen in der Regel an zentraler Lage abseits der Haupterschliessungskorridore in der Néhe

von Einkaufsméglichkeiten und Naherholungsgebieten (Quader, Halde).

Hinzu kommt, dass die heute an diesen Standorten bestehenden Bironutzungen haufig in
Konflikt zu den gewachsenen und im Zonenplan ausgewiesenen Wohnnutzungen stehen.
Namentlich die Zu- und Wegfahrten von Arbeitnehmenden und Kundschaft sowie der ruhen-
de Verkehr fiihren zu Konflikten. Die geplante Nutzungsanderung wird sowohl die Verkehrs-
belastung der Quartierstrassen senken als auch die jeweilige Parkplatzsituation verbessern.
Diese Entwicklung wird wesentlich zur Attraktivitatssteigerung des Wohnstandorts in zent-

rumsnahen Gebieten beitragen.
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Frei werdende Biiroflichen in Miete

Von den nicht mehr gemieteten Objekten stehen je eines im Eigentum der kantonalen Pensi-
onskasse und der Gebdudeversicherung Graublinden. Beide Anstalten bewirtschaften ihre
Liegenschaften nach den Grundsatzen eines kosteneffizienten Immobilienmanagements; de-
ren Mieten werden nicht subventioniert. Dies bedeutet, dass nach Abzug der Unterhalts- und
Betriebskosten eine Verzinsung des investierten Kapitals und eine Rendite erwartet werden.
Marktkonforme Mieten sind deshalb die Regel. Die im Postulat beschriebene Gefahr einer

Verzerrung des ,Vermieterwettbewerbs” ist damit nicht zu erwarten.

Durch die Zentralisierung der kantonalen Verwaltung kommen auch frei werdende Blrofia-
chen, die im Eigentum von Banken, Versicherungen oder privaten Vermietern stehen, auf
den Immobilienmarkt. Unbefristete Mietvertrage werden im Hinblick auf die Umsetzung der
Immobilienstrategie teilweise jeweils um ein Jahr verlangert und befristete Mietvertrage lau-
fen zu unterschiedlichen Zeitpunkten aus. Es wird somit eine gestaffelte Riickgabe der Miet-
objekte erfolgen, wobei punktuelle bzw. zeitlich unbestimmte Leersténde nicht auszuschlies-

sen sind.

Der Stadtrat erachtet die Situation bei der Vermietbarkeit der Bliroflachen insgesamt nicht als
kritisch. Sie kann langerfristig auch als Chance angesehen werden. Hinzu kommt, dass Ein-
griffe in die Marktmechanismen in den wenigsten Fallen die erhoffte Wirkung erzielen.

Verkauf der kantonseigenen Liegenschaften

Im Grossratsprotokoll vom Dezember 2008 (S. 382 ff.) dusserte sich Regierungsrat Stefan
Engler dahingehend, dass der Kanton die Absicht habe, nicht mehr benétigte Liegenschaf-
ten, die im Eigentum des Kantons stehen, zu verdussern. Er sei sich bewusst, dass das eine
nicht ganz einfache Aufgabe sein werde. Es gehe darum, diese Verkaufe so zu bewaltigen,
dass der Immobilienmarkt der Stadt nicht véllig durcheinander gerate. Deshalb seien die Ver-

kaufe gestaffelt vorzunehmen.

Zusammenhang mit Riickkauf von Land des Bundes auf dem Rossboden

Im Jahre 1947 verkauften der Kanton und die Stadt das Gebiet rund um das heutige Kaser-
nenareal sowie Flachen auf dem Rossboden an den Bund. Im Vertrag liessen sich die Ver-

ausserer ein Ruckkaufsrecht aller oder auch einzelner Parzellen einrdumen (Kanton 2/5,

Stadt 3/5).
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In verschiedenen Sitzungen einigten sich das Departement fur Verteidigung, Bevoélkerungs-
schutz und Sport (VBS), der Kanton und die Stadt, dass der Bund grundséatzlich bereit ist, die
nicht mehr genutzten Fldchen unter bestimmten Bedingungen frei zu geben. Eine dieser Be-
dingungen lautet, dass die gesamte zur Verfigung stehende Fldche entsprechend ihrer zu-
kinftigen Nutzung eingezont wird. Die andere lautet, dass der Kanton zu Gunsten des Bun-
des auf sein Miteigentum von 2/5 an der Rossbodenstrasse verzichtet. Finden die Umzonung
der Parzelle Nr. 11960 an der Ringstrasse und/oder der Parzelle Nr. 11959 an der Rossbo-
denstrasse nicht statt, fallt die Eigentumsubertragung aller Parzellen dahin. Die Gewinnung
von dringend bendtigtem Gewerbeland ist also untrennbar mit der Umzonung des Bodens
verbunden, auf welchem der Kanton sein neues Verwaltungsgebaude errichten will.

Aus diesen Grinden beantragt Innen der Stadtrat, sehr geehrter Herr Prasident, sehr geehrte

Mitglieder des Gemeinderates, das Postulat abzulehnen.

Chur, 2. Februar 2009

Namens des Stadtrates

Der Stadtprasident Der Stadtschreigger

.7 N

Christian Boner arkus Frauenfelder

Aktenauflage

- Auszug Grossratsprotokoll Dezember 2008

- Botschaft Einkaufs- und Gewerbecenter ,City West”, Verkauf der stadtischen Parzelle Nr. 1838
(Nr. 32/2008)

- Urnenbotschaft vom 26. November 2006 zur Gesamtrevision Stadtplanung, Paket 2

- Regierungsprogramm 2009 - 2012

- Regierungsmitteilung vom 21. Mai 2008




Eingereicht anlédsslich der Gemeinde-
ratssitzung vom 11. Dezember 2008

M. Frauenfejfde StAdtschreiber

BDP Chur
Fraktion
11.12.2008

Postulat gegen den geplanten Neubau eines kantonalen Verwaltungszentrums

Gemaéss einer Mitteilung der Standeskanzlei Graublinden setzt die Immobilienstrategie des Kantons
auf starke regionale Zentren. Unter dem Projektnamen "Sinergia” soll die Umsetzung der Immobilien-

strategie flr den Standort Chur realisiert werden.

Auf dem Platz Chur sind die funf Departemente der Blndner Verwaltung an 44 Standorten verstreut.

Ein Grossteil der in Chur t&tigen Verwaltung soll in einem neu zu erstellenden Verwaltungskomplex auf
dem Kasernenareal mit rund 725 Arbeitsplatzen zusarmmengefasst werden, Durch die Zusammenfas-
sung der Verwaltungseinheiten und eine Optimierung der Biroraumnutzung sollen auf dem Platz Chur
die Grundlagen geschaffen werden flr Synergienutzungen, Flexibilitat, verbesserte Zusammenarbeit

. und erhéhten Kundennutzen. Ein wesentliches Ziel der Umsetzung der Strategie am Standort Chur ist
die nachhaltige Senkung der Raumkosten um rund 2 Millionen Franken.

Gegen die Kostenoptimierung des Kantons wére grundsatzlich ja nichts einzuwenden, wenn nicht die
Churer die Zeche allein bezahlen mussten.

Wird dieses Vorhaben realisiert, fuhrt dies in Chur zu einer Immobilienkrise. 725 Arbeitsplétze a 25m2
ergeben neue Flachen von 18125 m2, was eher untertrieben ist, da Verkehrsflachen, Sitzungszim-

mer, Aufenthaltsrdume dabei noch nicht berlicksichtigt sind.

Kommt noch die Uberbauung Chur West dazu, braucht es nicht viel Phantasie um sich die Konse-
guenzen vorzustellen. Die Innenstadt wird zur Brache, denn der Exodus der kantonalen Verwaltung
flhrt zu unverantwortlichen Leerstdnden in bestehenden Blrogeb&uden im Zentrum. Kommt hinzu,
dass die Folgen der aufgegebenen Bliroflachen durch den Umzug von Mietern in die frei werdenden,
glnstigen kantonalen Liegenschaften zulasten der damit indirekt betroffenen privaten Vermister ge-
hen, die nicht auf die glinstige Finanzierung durch die Pensionskasse, Zwangsversicherte (Geb&ude-
versicherung) oder den Steuerzahler (Kanton) zurlickgreifen kdnnen. Der Vermieterwettbewerb wird in
unfairer Weise verfalscht. Die privaten Vermieter waren die absoluten Verlierer dieses Vorhabens des
Kantons. Die nachteiligen Folgen haben aber auch die Stadt und die Bevolkerung zu tragen.

Nachdem in Chur kein Mangel an Biiroraum besteht, ganz im Gegentell, ist das Vorhaben des Kan-
tons nicht im Interesse der Stadt und deren Bevdlkerung.

Der Stadtrat wird deshalb beauftragt.

1. Beim Kanton vorstellig zu werden und daraufhin zu wirken, dass das Vorhaben flir den Bau
eines zentralen Verwaltungskomplexes auf dem Kasernenareal fallen gelassen wird.

2. Massnahmen aufzuzeigen, wie der drohenden Immobilienkrise im Bereich der Geschéftsraum-
lichkeiten entgegengewirkt werden kann, wenn das Vorhaben des Kantons trotzdem verwirk-
licht wird.

3. Massnahmen aufzuzeigen, wie der Verzerrung des Vermieterwettbewerbs entgegengewirkt
werden kann, wenn die heute von der Verwaltung belegten Buroflachen im Eigentum des

"™ Kantons, der Pensionskasse oder der Gebaudeversicherungsgeselischaft frei werden.
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