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LAl Stadt Chur

Botschaft
des Stadtrates an
den Gemeinderat 107214/ 422.10

Stationierungskonzept Armee, Kasernenareal Chur

Antrag

1. Vom Bearbeitungsstand des Projekts "Neustationierung Armee auf dem Rossboden und

Kauf Kasernenareal" wird zustimmend Kenntnis genommen.

2. Der Stadtrat wird beauftragt, die konkreten Vertragsverhandlungen mit Bund, Kanton und
Burgergemeinde Chur Uber den notwendigen Landabtausch zu fliihren und die Kaufver-
trage zur Realisierung des Vorhabens Neustationierung Armee auf dem Rossboden final

auszuarbeiten und dem Gemeinderat wieder zu unterbreiten.

Zusammenfassung

In Chur bestehen die zwei militarisch genutzten Gebiete Kasernenareal (hauptsachlich Un-
terkiinfte und Logistik) und Rossboden (hauptsachlich Gefechtéﬂbungen und Lagerraum-
lichkeiten). Die Anlagen im Gebiet Kasernenareal, teilweise aus dem Jahr 1880, befinden
sich mittlerweile in sanierungsbediirftigem Zustand. Aus diesem Grund hat das VBS an-
fangs 2015 die Absicht bekundet, die Bauten und Anlagen zu erneuern. Daraufhin hat die
Stadt Chur Varianten gepriift, wie die Bediirfnisse aller Beteiligten am besten abgedeckt

werden konnten und hat Ende 2015 aus dieser Analyse folgendes Fazit gezogen:

Die Konzentration aller militarischen Infrastrukturen und Bauten beim Rossboden ist nach-
haltiger als die Aufrechterhaltung und Sanierung der zwei heutigen Standorte Kaserne und

Rossboden.

Der Stadt Chur eréffnen sich einzigartige Chancen und Handlungsfreiraume bei der Ent-
wicklung des frei werdenden Kasernenareals; sei dies fiir die stadtebauliche Entwicklung

der zentral gelegenen Grundstiicke oder auch fiir die Schulraumplanung in der Innenstadt.

[
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Die Gesamtinvestitionen von rund Fr. 26 Mio. (cash out), sind - angesichts der hohen stra-
tegischen Bedeutung des Geschifts fur die Stadt Chur - wirtschaftlich wie politisch vertret-
bar und der Gegenwert mit dem Erhalt von grossen Teilen iiberbaubarer Flachen auf dem

Kasernenareal ist vorhanden.
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Bericht

1. Ausgangslage

Bund, Kanton Graubulinden und Stadt Chur mdchten den Waffenplatz Chur langfristig auf-
rechterhalten. Die Kaserne Chur muss zu diesem Zweck entweder umfassend saniert
oder neu gebaut werden. Eine vertiefte Variantendiskussion betreffend Standort, Er-
schliessung und betrieblicher Organisation mit Beurteilung aller Vor- und Nachteile ist auf
Initiative der Stadt Chur und unter Einbezug aller beteiligten Stellen von Bund, Kanton

und Stédt gefihrt worden.

Im Jahre 1945 lag das Kasernenareal noch ausserhalb des Siedlungsgebiets der Stadt
Chur. Heute liegt die Kaserne inmitten von intensiv genutzten Wohn- und Arbeitsgebie-

ten.

Kasernenareal um 1945 (massstabslos, © swisstopo)
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Kasernenareal heute (massstabslos, Quelle: geogr.ch)

Stadtebauliche Betrachtung

Die Stadt Chur muss aufgrund der beschrankten Siedlungsflachenreserven das heute
weitgehend Uberbaute Baugebiet optimal und haushalterisch nutzen. Eine verdichtete
Bauweise ist sowohl im Gebiet Kasernenareal als auch in Gbrigen Baugebieten geboten.

Chur muss sich in den gegebenen Strukturen und Bebauungen weiterentwickeln.

Fir die Stadt ist das heutige Kasernenareal, welches an Chur West grenzf, ein wichtiges,
zentrales Stadtentwicklungsgebiet. Es eignet sich langfristig betrachtet ideal flr dichte
Wohnbebauungen oder Arbeitsplatznutzungen in Zentrumsnahe sowie fir offentliche
Nutzungen. Der Stadtrat sieht deshalb in einer Verlegung der militarischen Bauten und
Anlagen vom Kasernenareal ins Gebiet Rossboden viele standortbedingte und betriebli-
che Vorteile fUr alle Beteiligten. Die Konzentration der militarischen Nutzungen auf dem
Rossboden ergibt zukUnftig zusatzliche Synergiepotenziale zwischen der Armee und der
Stadt.
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Heute benutzte Flachen durch den Bund

Die nachfolgende Grafik zeigt den Stand der Uberbauung/Nutzung der beiden betroffe-
nen Gebiete. Rote Flachen stellen Uberbaute oder genutzte Bereiche dar. Grin darge-
stellt sind unbebaute und sporadisch genutzte Bereiche innerhalb des Gberwiegend be-
bauten Siedlungsgebiets. Deren mogliche Inanspruchnahme ist in den weiteren Abkla-
rungen noch zu verifizieren. Das grau dargestelite Gebiet wird fiir Gefechts-Ubungszwe-

cke der Schweizer Armee genutzt oder ist aus anderen Griinden fur eine Ub.erbauung

nicht nutzbar.

Kanton Graubunden l
Stadt Chur

Kssemnenarsat / Ressboden
Situatiansplan 3: & 000

- M ool b it Frl
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Flacheniibersicht und Ubersicht iiber den Stand der Uberbauung (massstabslos)

Zonenplanung Stadt Chur

Das Kasernenareal befindet sich gemass Zonenplan vollumfanglich in der Zone fir 6f-

fentliche Bauten und Anlagen (Z6BA).

Der Rossboden befindet sich grosstenteils im "Ubrigen Gemeindegebiet”. Das Areal um-

fasst zudem Waldfldchen und ist im Nahbereich des Rheins von einer Grundwasser- und

Quellschutzzone Gberlagert.
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Zonenplanausschnitt Stadt Chur (massstabslos, Quelle: geogr.ch)

Eine Nutzungsanderung im Kasernenareal flr die Wohn- und Arbeitsplatznutzung be-
dingt eine entsprechende Umzonung. Ein Neubau der Kaserne mit militarischen Neben-
nutzungen im Gebiet Rossboden bedarf keiner nutzungsplanerischen Anpassung. Das
Vorhaben kann, wenn es ausschliesslich militarischen Zwecken dienen soll, geméass

Sp_ezialrecht des Bundes erstellt werden.

Fur die Umzonung des Kasernenareals in eine Mischzone ist im Rahmen der entépre-
chenden Teilrevision der Ortsplanung der Bedarf nachzuweisen. Angesichts der heutigen
Kenntnisse betreffend Einwohnerentwicklung und Einwohnerkapazitaten der Stadt Chur
ist davon auszugehen, dass der Bedarf - gemdss Datenblatt des Amts flir Raumentwick-
lung Graubiinden - ausgewiesen werden kann und der Umzonung diesbeziglich nichts
im Weg steht. Da es sich in diesem Fall um eine Umzonung und nicht um eine Einzo-

nung handelt, stehen die Chancen auf verdichtete Bauweise sehr gut.

Raumplanerisch betrachtet ist es richtig, dass die Standorte der kunftigen militarischen
Anlagen am Rossboden und die Umzonungsfldche im Gebiet Kaserne im kantonalen
Richtplan als Potenziale bezeichnet werden und damit eine fundierte, raumplanungs-

rechtliche Abstitzung erhalten.
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Lage der Standorte Rossboden und Kasernenareal

Die Standorte Rossboden und Kasernenareal liegen rund 1.8 Fahrkilome-tef voneinander
entfernt. Das Areal Kaserne, welches bei seinem Bau am Rande der Siedlung lag, liegt
heute inmitten des genutzten Siedlungsgebiets. Das Areal Rossboden liegt hingegen am

Rand der Stadt.

1.20 00G |

Ubersicht Betrachtungsperimeter (Mst.:1: 20°000)

- Schon rein aus dieser Betrachtung der ortlichen Distanz zwischen Ausbildungsgelande

(Rossboden) und Unterkunft (Kasernenareal) drangt sich eine Konzentration aller Aktivi-

taten auf dem Rossboden auf.

Der Kaufvertrag vom 15. Dezember 1947

Der Kaufvertrag vom 15. Dezember 1947 wurde zwischen der Schweizerischen Eidge-
nossenschaft als Kauferin und dem Kanton Graubiinden und der Stadt Chur (zusammen
das Waffenplatzkonsortium) als Verkaufer vereinbart. Nicht Teil des Kaufvertrags ist das
Gebiet des AMP's und der Halle HA (siehe Ubersicht auf Seite 9). Dieser Teil ist heute

vollumféanglich im Besitz des Bundes.
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Inhaltlich wird im Vertrag der Verkauf verschiedener auf dem Gebiet der Stadt Chur gele-
genen Parzellen geregelt, welche im Zeitpunkt des Verkaufs zusammen den Waffenplatz
Chur bildeten. Verkauft wurde nebst dem Rossbodenareal auch das Stadtkasernenareal
(Parzelle 1810), auf welchem die Kaserne inklusive verschiedener militarischer Bauten
gelegen waren und heute noch sind. Zum Zeitpunkt des Verkaufs waren die genannten
Parzellen im Miteigentum des Kantons Graubiinden und der Stadt Chur, wobei der Kan-
ton einen Miteigentumsanteil von 2/5 und die Stadt Chur einen Miteigentumsanteil von
3/5 an den Parzellen besassen. Samtliche Grundstlicke wurden durch den Bund pfand-

frei zu einem Pauschalpreis von Fr. 2'200'000.-- Ubernommen.

Das vereinbarte Rickkaufsrecht des Waffenplatzkonsortiums weist den folgenden Wort-

laut auf;

"Dem Kanton Graubliinden als Miteigentiimer zu 2/5 und der Stadtgemeinde Chur als Mitei-
gentumerin zu 3/5 wird ein Rickkaufsrecht eingerédumt zu Lasten aller oder auch nur einzel-
ner Parzellen fir den Fall, dass dieselben nachweisbar fiir den Betrieb des Waffenplatzes
nicht mehr benétigt werden und zwar zum heutigen Ubernahmepreis. Der Bodenpreis wird
dabei auf Fr. 12.-- fir die Parzelle Nr. 1810 (Kasernenareal) und auf Fr. 1.-- pro Quadratme-
ter fiir alle Ubrigen Parzellen auf dem Rossboden festgesetzt. Das geméss Art. 683 ZGB
nach 10 Jahren erléschende Riickkaufsrecht wird ausdriicklich als dauernd bestehend zuer-
kannt und die Schweiz. Eidgenossenschaft verpfiichtet sich, diese alle 10 Jahre jeweilen

nach der gesetzlichen Ablauffrist im Grundbuch wieder neu vormerken zu lassen.”

Diese Ruckkaufsklausel kdme dann zum Zuge, wenn die Armee nachweisbar das Kaser-
nenareal (Parzelle 1810) fur den Betrieb des Waffenplatzes nicht mehr bendétigt. Diese Vo-
raussetzung ist nicht gegeben und somit ist vielmehr eine einvernehmliche Losung zwischen
den Vertragspartnern anzustreben, welche die Umstationierung der Armee auf den Rossbo-
den zum Ziel hat. Auf Basis der vertraglich vereinbarten Fr. 12.--/ m? ware das Geschaft
nicht zustande gekommen. Mit einer Mischrechnung zwischen belasteter und nichtbelasteter
Parzellen wurde ein Anreiz fir den Bund geschaffen. Somit ist angedacht, dass ein auf einer

Schatzung beruhender Riickkaufspreis von rund Fr. 705.--/m? zur Anwendung kommen soll.
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Kanton Graubiinden l}E
Stadt Chur N

Kasernenareat
Orthofoto mit Vartragsplan 1: 2'000
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Ubersicht Perimeter Kaufvertrag von 1947 (rot) und Perimeter Grundeigentum VBS / Armasuisse (schwarz gepunktet)

Problemanalyse

Die Investitionen in die Modernisierung des Waffenplatzes Chur sollen von nachhaltiger

Natur sein. Reine Erneuerungen des Bestands, ohne das Beheben von heute vorhande-
nen nutzungsmassigen, betrieblichen oder logistischen Einschrankungen, sind nicht ziel-
fihrend. Die sich bietende Chance fur eine umfassende Lésung ist aufgrund des Investi-

tionsvorhabens der Armee jetzt zu ergreifen.

Die wichtigsten Beurteilungskriterien fiir eine umfassende Problem.analyse sind dem-

nach:

- Stadtebauliche Betrachtung

- Verkehrssituation durch militarischen Betrieb

- Emissionen durch militérischen Betrieb (Larm, Luftqualitat, etc.)
- Nutzungsplanung Stadt Chur (Nutzungsreserven)

- Platzverhaltnisse / raumliche Aspekte

- Militarbetriebliche Aspekte (Logistik)

- Ausbildungsorientierte Betrachtungen

- Investitionen / Vergleichsrechnung
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Ubersicht Betrachtungsperimeter (Mst.:1: 20'000)

Zielsetzungen

Seit 2016 werden zwischen allen Beteiligten Varianten fur den Abtausch und den Kauf /
Verkauf von Landflachen entwickelt und verhandelt mit der Zielsetzung, die Infrastruktur-
anlagen des Waffenplatzes Chur am Standort Rossboden zu konzentrieren. Diese sehr
anspruchsvollen Verhandiungen sind inzwischen weit fortgeschritten und miinden in ei-
ner Auslegeordnung, in welcher alle Eckwerte und die ZielsetzUngen erldutert werden.

Ausgehend davon, dass:

- der Waffenplatz Chur weiterhin genutzt werden soll,

- das heutige Areal der Stadtkaserne sanierungsbediirftig ist und grosse Investitionen
bedingt,

- die Weiterentwicklung und Modernisierung des Waffenplatzes aus Iogistiséhen, be-
trieblichen und finanziellen Grinden besser im erweiterten Bereich des heutigen 4
Schiessplatzes Rdssboden erfolgt, '

- die Stadt Chur die stadtische Entwicklungsplanung im zentrumsnahen Areal der
Stadtkaserne vorantreiben mochte, .

- auch der Kanton an Erweiterungsflachen im Umfeld seiner Liegenschaften Kantons-

polizei und Sinergia interessiert ist,
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bieten sich nach Uberzeugung des Stadtrates viele Synergien und Win-Win-Situationen

fur alle Beteiligten an.

Losungsansatze

Die Verhandlungsgrundlagen und Lésungsansitze des Stadtrates lassen sich folgender-

massen formulieren:

15

Die Platzverhaltnisse am Standort Rossboden entsprechen den militarischen An-

sprichen an einen modernen Waffenplatz.

Bei gleichbleibenden Investitionskosten fur den Bund wird ein optimierter Betrieb der

militdrischen Infrastrukturen ermaglicht.

Der Betrieb des Waffenplatzes kann bei einem Neubau beim Rossboden praktisch
ungehindert und ohne Unterbruch fortgeflihrt werden, was bei einer Sanierung des

Kasernenareals nicht mdglich ist.

Stadtebaulich bietet die Verlegung der Kaserne viele Entwicklungschancen und po-
tenzielle Verbesserungen fur die stadtebauliche Entwicklung (Nutzung, Bebauung,

Erschliessung, Entflechtung) am Standort Kaserne.

Die nétige Umzonung des Areals Kaserne in eine Bauzone ist konform mit den Best-
immungen des Raumplanungsgesetzes des Bundes und mit dem kantonalen Richt-

plan.

Der Stadtrat strebt deshalb mit Uberzeugung nachfolgende konkrete Lésungeh an:

Einfacher transparenter Lésungsansatz fiir alle Beteiligten.

Einvernehmlicher Abschluss von Absichtserklarungen im Jahr 2019.

Verbindliche Zusagen zu Landtauschgeschaften und materieller Abgeltung in Uper-
einkunft mit Kanton und Blrgergemeinde.

Vertragsabschluss mit Bund/VBS zur Verlegung der militarischen Logistik bis Ende
2026 (basierend auf einem stadtischen Volksentscheid vom Herbst 2020).

Gewabhlte Losung

Grundsatzliches

Eigentimer des Kasernenareals ist der Bund (VBS). Der vorgesehene Standort fir die

Verlegung der Kaserne bzw. die vorgesehene Kompensationsflache flur den Waffenplatz
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im Gebiet Rossboden befindet sich im Eigentum der Blrgergemeinde Chur resp. der
Stadt Chur. Zur Erreichung der Gesamtzielsetzung ist somit ein umfassender Landab-

tausch zwischen den verschiedenen Betroffenen notwendig.

Der Landabtausch soll primar flachengleich erfolgen. Wertunterschiede sollen mit Zah-
lungen ausgeglichen werden. Es wird eine Win-Win-Situation fir alle Beteiligten ange-
strebt.

Die Verlegung der Kaserne soll flir den Bund maoglichst kostenneutral erfolgen. In dieser
Kostenberechnung sind auch die dadurch entfallenden Kosten fir die Sanierung der be-
stehenden Kaserne bzw. die Vorteile eines durchgehenden militarischen Betriebs sowie
die betrieblichen Optimierungen im Falle eines Neubaus der Kasernenanlage am Ross-

boden zu berlcksichtigen.

Die Stadt Chur koordiniert diesen Prozess der Tauschvorgange und bildet dadurch die

Verhandlungsdrehscheibe:

Blrgergemeind® | =— . via Stadt - die = Bud

Stellt dem Bund

bendtigten Flachen Kauft 3/5 des ]
F zur Verfugung Kasernenareals Ubl —

v - . . . ".,“\ fir CHF 36 Mio. erlasst aas Kasernen-
Entschadigt die Burger . Areal Stadt und Kanton
gemeinde fur die zur \\ // sl zbcel ol d
Verfugung gesteliten I Rossbgden
Grundstiicke 3 y /;

= <G =g
P Stadt |
e . %-T:\\\ Erhalt anteils-
o n ;'_l A\ \ massig 2/5
Eventualposition | der Flache des
fur mégliche Tausch- = Kasernenareals
. geschifte mit der Ubernimmt 2/5 \
f Biirgergemeinde des Kaufpreises '
Y des Kasernenareals
S [
WSC =y Kanton

5.2

Flachenangebot der Stadt Chur an den Bund und Ubernahme Kasernenareal

Dem Bund werden flir den Neubau der Kaserne die Parzellen Nr. 4312 und 4313 im Ge-
biet Rossboden mit einer Flache von insgesamt 23'170 m? zur Verfligung gestellt. Optio-
nal wird auch ein Teil der stadtischen Nachbarparzelle Nr. 4311 mit einer Flache von ca.

12'000 m? dem Bund als Reserveflache éngeboten. Auf den angebotenen Parzellen
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Nr. 4312 und 4313 soll die neue Kaserne errichtet werden und das tbrige Gebiet des

Rossbodens, im Besitz des Bundes, weiterhin als Ausbildungsstandort genutzt werden.

Reserveflache
Stadt Chur,
Parz. Nr. 4311
(optional)

Flachen der
Blrgergemeinde,
Parz. Nr. 4312

und 4313
Areal VBS
Landangebot auf dem Rossboden an den Bund
Das Landangebot in Zahlen:
Parzelle Nr. Flache Zone Wert/m? Wert
4512, Rossbocen 9890m?| UG |Fr. 50 Fr. 0.50 Mio.
Bdrgergemeinde
4313, Rossboden 13280m?| A2 |Fr.500- Fr. 6.60 Mio.
Blrgergemeinde
Total 23'170 m? Fr. 7.10 Mio.
4311, Rossboden i 2 - ;
Stadt Chur (optional) 12'000 m UG Fr. 50.-- Fr. 0.60 Mio.

Zahlen auf Fr. 10'000.-- gerundet

Der Bund stellt daflir der Stadt Chur und dem Kanton Graubiinden die gesamte Parzelle

Nr. 1810 Kasernenareal fur die zukunftige stadtische Entwicklung zur Verfligung.

Die Parzelle Nr. 1810, Standort der heutigen Kaserne, befindet sich im Eigentum des
Bundes (VBS). Die Parzelle umfasst eine Flache von 84'990 m2 und liegt in der Zone fir

dffentliche Bauten und Anlagen (ZoBA).

Das freiwerdende "Kasernenaral” (Parzelle Nr. 1810, ca. 85'000 m?) Gbernehmen die
Stadt zu 3/5 (ca. 51'000 m?) und der Kanton zu 2/5 (ca. 34'000 m?) Landanteil in Eigen-

tum.
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Die Stadt Chur, der Kanton Graubiinden und der Bund einigten sich auf einen ungefah-

ren Kaufpreis von Fr. 705.--/m2 fur die Flache des Kasernenareals.

Die Absichtserkldrung zwischen Stadt Chur, Kanton und Bund

Zwischen dem Kanton Graubiinden, der armasuisse Immobilien (Vertreterin Bund) und
der Stadt Chur besteht eine unterzeichnete Absichtserklarung "betreffend den von der
Stadt Chur zur Verfiigung gestellten Fldchen auf dem Rossboden zugunsten der Auf-

gabe des Stadtkasernenareals in Chur".
Die Absichtserklarung beinhaltet folgende Punkte:

- Das VBS zieht sich vom heﬁtigen Standort zurlick

- Das VBS Ulberlasst dem Kanton und der Stadt das ganze Areal "Stadtkaserne”

- Als approximativer Kaufpreis flir das Areal "Stadtkaserne" wird Fr. 705.--/m? verein-

- bart

- Das VBS erhaltim Gegenzug im Rossboden Flachenersatz flir die neue Kaserne:
- 23'000 m? Flache der Burgergemeinde
- 13'000 m? Reserveflache der Stadt (optional)

- Die zu tauschenden Grundstiicke werden unter gleichen Prémissén bewertet

- Das VBS verzichtet auf wesentliche Investitionen am heutigen Standort

- Das VBS raumt der Stadt das Recht ein, auf eigenes Risiko das Areal stadtebaulich
zu beplanen |

- Synergien zwischen Stadt und VBS sollen konkret geregelt werden (Benutzung Ka-
serne, Eventhalle, Sportanlagen Obere Au, etc.)

- Die Zahlungen an den Bund erfolgen im Jahr 2026 (Zusage bis spatestens Frihjahr
2023)

Mit dieser Absichtserklarung, die rechtlich nicht bindend ist, erhait die Stadt Chur doch
eine hohe Planungssicherheit und die Gewissheit, dass die Armee den Standort "Stadt-

kaserne" aufgeben mdchte und sich neu auf den Rossboden konzentrieren will.

Beteiligung Kanton Graubiinden

Das freiwerdende "Kasernenaral" (Parzelle Nr. 1810, ca. 85'000 m?) Gbernehmen die

Stadt zu 3/5 und der Kanton zu 2/5 Landanteil. Dieses Verhaltnis grindet auf dem Kauf-
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vertrag vom Jahr 1947, in dem die Stadt und der Kanton als Konsortium zu den entspre-

chenden Teilen dem Bund Grundsticke auf dem Rossboden und auf dem Kasernenareal

veraussert haben.

Iy um""a--‘--:ﬁ"’ .o 1

Beteiligung Kanton; 2/5 am Kasemenareal

Die Absichtserklarung zwischen Stadt Chur und Kanton

Die Absichtserklarung mit dem Kanton beinhaltet folgende Punkte:

Der Kanton erwirbt vom VBS eine Teilflache des Areals der Stadtkaserne von rund
34'000 m? resp. 2/5 der Gesamtflache angrenzend an die westseitigen Grundstlicke.
Die Stadt erwirbt vom VBS das gesamte Areal der Stadtkaserne mit Ausnahme der
vom Kanton beanspruchten Flachen. Dies sind rund 51'000 m? resp. 3/5 der Ge-
samtflache. -

Gemass oben aufgeflihrtem Verteilschlissel gehen bei einem Kaufpreis von

Fr. 705.--/m? bei 34'000 m? Teilfliche rund Fr. 36 Mio. zulasten der Stadt.

Sofern eine Partei nicht oder nur teilweise von ihrem Rlckkaufsrecht Gebrauch
macht, kann die andere Partei die freien Flachen auf Basis des vereinbarten Quad-

ratmeterpreises von Fr. 705.-- gesamthaft oder teilweise Ubernehmen.
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- Die beiden Parteien entrichten sich gegenseitig keine Beitrage fur zukinftige Ge-
winnanteile.

- Mit dem Erwerb der Anteile am Areal der Stadtkaserne ist die Verpflichtung zur Be-
reitstellung von gegen 30 % der erworbenen Landanteile zuhanden offentlicher Nut-
zungen von Stadt und Kanton verbunden. Als 6ffentliche Nutzungen werden offent-
lich zugangliche Platze, notwendige Erschliessungen und Grunflachen sowie die ge-
plante Achse Innenstadt - Chur West fiir den Langsamverkehr auf dem Kasernen-
areal verstanden. '

- Die Parteien zielen auf dem Areal der Stadtkaserne im Rahmen einer Anpassung
der Nutzungsplanung eine nachhaltige Nutzungsverdichtung mit haushalterischer

Nutzung des Bodens unter Gewahrung einer hohen stidtebaulichen Qualitét an.

Tauschgeschift Biirgergemeinde Chur

Die Stadt Chur kann dem VBS keine eigenen Parzellen auf dem Rossboden anbieten
und ist daher auf die Unterstiitzung der Birgergemeinde angewiesen. Die Burgerge-
meinde Chur stellt der Stadt Chur die Parzellen Nr. 4312 und 4313 auf dem Rossboden

(siehe Ziffer 5.2) zur Weitergabe an den Bund zur Verfugung.

Ubersichtsplan Rossbaden Parzellen Nr. 4312 und 4313 der Biirgergemeinde (Tauschobjekt rot markiert)
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Als Gegenieistung erhalt die Birgergemeinde Chur von der Stadt Chur die Parzelle
Nr. 2534 inklusive der darauf begrindeten Baurechte Nr. 10010 und Nr. 10092 am Lin-
denquai sowie die Landwirtschaftsparzellen Nr. 949 und Nr. 6358 in den Lachen.

Die Parzelle Nr. 2534 liegt zwischen dem Lindenquai und der Strasse Hinterm Bach. Die
Parzelle umfasst eine Flache von 2'673 m2 und liegt in der Wohnzone 3. Die Parzelle be-
findet sich im Eigentum der Stadt Chur. Die Parzelle Nr. 2534 ist mit zwei Baurechten be-
lastet. Die Baurechtspérzelle Nr. 10010 (Parkhaus Lindenquai) sowie die Baurechtspar-
zelle Nr. 10092 (Hochbauten). Die Baurechtsparzelle Nr. 10010 befindet sich im Eigen-
tum der Parkhaus Chur AG. Die Baurechtsparzelle Nr. 10092 befindet sich im Eigentum
der Wohnbaugenossenschaft der Stadt Chur (WSC).

Ubersichtsplan Lindenquai Parzelle Nr. 2534 (rot markiert)
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Die Parzellen Nr. 949 und Nr. 6358 liegen im Gebiet Lachen am noérdlichen Siedlungs-

rand der Stadt Chur. Sie umfassen gesamthaft eine Flache von 27'615 m? und liegen

vollumfanglich in der Landwirtschaftszone.

5.7 Bilanz der Tauschgeschifte mit der Blirgergemeinde Chur

Die nachfolgende Tabelle stellt die Ausgangslage flr die Verhandlungen Uber die

Tauschgeschafte zwischen der Stadt Chur und der Birgergemeinde Chur dar.

Stadt an Blrgergemeinde

Flache Preis pro m? | Angebot Angebot
Stadt an BG BG an Stadt

Lindenquai 26, 28 Gesamt: 2'670 m? Fr. 6'000'000
(Parzelle Nr. 2534) '
Grundstlick belastet mit
best. Baurechten .
Lachen LW ] , . 5 ,
(Parzelle Nr. 949) Gesamit: 15'350 m2 | Fr. 15.--/m2 | Fr. 230'000
Lachen LW . ) 2 --/m2 L
(Parzelle Nr.' 6358) Gesamt: 12'350 m? | Fr. 15.--/m2 | Fr. 200'000
Rossboden UG : . 2 m2 '
(Parzelle Nr. 4312) Gesamt: 9'890 m Fr. 50.--/m Fr. 500'000
Rossboden A2 . . 2 2 AR
(Parzelle Nr. 4313) Gesamt: 13'280 m2 | Fr. 500.--/m Fr. 6'600'000
Summe Fr. 6'430'000 Fr. 7'100'000
Differenzbetrag Fr. 670'000

Zahlen auf Fr. 10'000.-- gerundet
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Die Differenz der Summen der angebotenen Grundstlicke wird mit einer Zahlung der

Stadt Chur an die Blrgergemeinde Chur in Hohe von Fr. 670'000.-- ausgeglichen.

Beim Tauschgeschéft mit der Burgergemeinde ist anzumerken, dass das durch die Stadt
Chur eingebrachte Tauschobjekt Parzelle Nr. 2534 mit Baurechten bestuckt ohne die Lie-
genschaften der Wohnbaugenossenschaft der Stadt Chur (WSC) an die Biirgergemeinde
Ubergeben wird. Somit ist die WSC zukunftig Baurechtsnehmerin und somit gewisser-

massen abhangig von der Burgergemeinde.

Neben den eigentlichen Tauschgeschaften wird die Gelegenheit genutzt, die Bereinigung

von zwei offenen Baurechtsvertragen vorzunehmen.
Baurecht "Bettlerkiiche"

Das heute bestehende Baurecht auf der Parzelle Nr. 4698 und das heutige Mietverhalt-

nis auf der Parzelle Nr. 5431 im Gebiet Bettlerkliche werden zu einem Baurecht vereint.

Bei marktbasiertem Bodenwert (Fr. 100.--/m? fiir Z6BA) und einer Verzinsung von 3 %
betragt der zukiinftige jahrliche Baurechtszins zu Gunsten der Blirgergemeinde

Fr. 70'437 .-- flir die gesamte Flache von 23'479 m2. Die heutige Entschadigung (Miete
und Baurecht) betragt Fr. 31'200.--.

Baurecht "Sportplatz"

Die Stadt Chur beabsichtigt, auf der Sportplatz-Parzelle Nr. 2725 an der Ringstrasse ein

neues Schulhaus mit einer Dreifach-Turnhallie zu errichten.

Bei marktbasiertem Bodenwert (Fr. 100.--/m? fir Z6BA) und einer Verzinsung von 3 %
betragt der zukunftige jahrliche Baurechtszins zu Gunsten der Blrgergemeinde

Fr. 67'467 .-- fir die gesamte Flache von 22'489 m2. Das Baurecht ist heute unentgeltlich.

Die Absichtserklarung zwischen Stadt Chur und Burgergemeinde
Die Absichtserklarung beinhaltet folgende Punkte:

- Die Biirgergemeinde Uberlasst der Stadt fur die Umsiedlung der Armee auf den
Rossboden die Parzelien Nr. 4312 und 4313 im Gesamtwert von Fr. 7.10 Mio. zu Ei-
gentum.

- Die Blurgergemeinde erhalt im Gegenzug das Grundstiick Lindenquai Parzelle
Nr. 2534 inklusive der Baurechte zu Gunsten WSC und Parkhaus Chur AG sowie die
Landwirtschaftsparzellen Nr. 949 und 6358 in den Lachen im Gesamtwert von
Fr. 6.43 Mio. zu Eigentum.
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- Der Wertelberschuss dieses Tauschgeschafts in der Hohe von Fr. 670'000.-- wird
mit einer einmaligen Zahlung der Stadt an die Blrgergemeinde ausgeglichen.

- Weiter werden im Zusammenhang mit den notwendigen Tauschgeschaften fur die
Umstationierung der Armee folgende Baurechtsvertrage neu geregelt:

- Das heute bestehende Baurecht auf der Parzelle Nr. 4698 und das heutige Mietver-
héltnis auf der Parzelle Nr. 5431 im Gebiet Bettlerkliche werden zu einem Baurecht
vereint. Der zuklnftige jahrliche Baurechtszins zu Gunsten der Blirgergemeinde be-
tragt Fr. 70'437.--.

- Fir die Sportplatz-Parzelle Nr. 2725 an der Ringstrasse (neues Schulhaus Ring-
strasse) soll zukUnftig ein Baurechtszins an die Burgergemeinde entrichtet werden.
Dieser zukinftige jahrliche Baurechtszins zu Gunsten der Blrgergemeinde betragt
Fr. 67'467.--.

5.9 Bilanz des Geschifts mit dem Bund

Die nachfolgende Tabelle stellt die Ausgangslage fur die Verhandlungen Uber das Land-

geschaft zwischen der Stadt Chur und dem Bund dar.

Flache Preis pro m? | Angebot Angebot
Stadt an Bund | Bund an Stadt
Kasernenareal Gesamt: 85'000 m?
(Parz. Nr. 1810) Beteiligung Kanton 34'000 m?
Flache Stadt 51'000 m? | Fr. 705.--/m? Fr. 36'000'000
Rossboden UG Gesamt: 9'890 m2 | Fr. 50.--/m2 | Fr.  500'000
(Parz. Nr. 4312)
Rossboden A2 Gesamt: 13'280 m2 | Fr. 500.--/m2 | Fr. 6'600'000
(Parz. Nr. 4313)
Summe Fr. 7'100'000 Fr. 36'000'000
Differenzbetrag Fr. 28'900'000
Zahlung Stadt an
Bund
Option: Gesamt: 13'000 m2 | Fr. 50.--/m2 | Fr. 650000
Rossboden
(Parz. Nr. 4311)

Zahlen auf Fr. 10'000.-- gerundet



1 I|
@ 1 Seite 21 von 24

5.10 Gesamtbilanz fur die Stadt Chur

Die nachfolgende Aufstellung stellt die Gesamtbilanz des Geschéafts fur die Stadt Chur

dar.
an Biirgergemeinde | von Biirgergemeinde an Bund von Bund
Lindenquai 6.00 | Rossboden UG 0.50 Rossboden UG 0.50 | Kasernenareal 36.00

Grundstiick Grundstiick Grundstiick
Lachen 0.43 | Rossboden A2 6.60 Rossboden A2 6.60

Grundstlcke Grundstuck Grundstuck
Ausgleichs- | 0.67 Ausgleichs- 28.90
Zahlung Zahlung

Betrdge in Mio. Franken, auf Fr. 10'000.-- gerundet

In der Summe musste die Stadt Chur somit netto Fr. 29'570'000.-- (cash out) fUr die Ver-

legung der Kaserne und die Entwicklung des Kasernenareals investieren.

Die angegebenen Betrage verstehen sich als approximative Grossen und kénnen sich

bis zum Abschluss der Verhandlungen noch geringflgig verandern.

6. Zukunftige Nutzung des Kasernenareals

Das heutige Areal der Stadtkaserne weist eine geringe Nutzungsdichte auf. Die Stadt
strebt mit der stadtischen Entwicklungsplanung fir das zentrumsnahe Areal der Stadtka-
serne eine Aufwertung flr verdichtetes Wohnen und Arbeitsplatznutzungen sowie einer
offentlichen Nutzung (Schule, Bildung, Grunflachen etc.) an. Fur die 6ffentliche Nutzung
des gesamten Areals wird von etwa einem Drittel, also einer Flache von ca. 25'000 bis

30'000 m? ausgegangen.
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Die Nutzungskonzeption kann grob schematisch wie folgt dargestellt werden:

Gesamtflache 85'000 m?

@ Kauf durch den 34'000 m?2
Kanton Graublinden (2/5)  =-======-=

@ Kauf / Tausch durch 51'000 m2
die Stadt (3/5)  =m=mmmem-

® Areal Offentliche Nutzung ca. 25'000 m?2
® a. Alte Stadtkaserne 10'000 m?2

® b. Offentliche Nutzung ca. 15'000 m2
(Schule, Bildung, Grunflachen, etc.)

@ Uberbaubare Flachen ca. 60'000 m?2
T (durch Stadt und Kanton)
T g 5 6 e '
e e et | Wil . '
Nutzungskonzeption grob schematisch (entspricht nicht der tatsachlichen kunftigen Lage der offentlichen Nutzflache)

Bei der zukunftigen Inwertsetzung des Areals muss - wirtschaftlich betrachtet - berlck-
sichtigt werden, dass der Anteil an 6ffentlicher Nutzung (ca. 25 - 30 %) als Mehrpreis
zum Kaufpreis an den Bund eingerechnet werden muss. Konkret steigt der eigentliche
Kaufpreis von ungefahr Fr. 705.--/m? netto auf ca. Fr. 1'000.-- /m? brutto, um die 6ffentli-
che Nutzung ermdglichen zu kénnen. Dieser Beitrag ist sowohl von der Stadt Chur als

auch vom Kanton zu leisten.

7. Terminplan

Die Meilensteine des Gesamtprojekts kdnnen folgendermassen zusammengefast wer-

den:

Botschaft an den Gemeinderat 12. September 2019
- Kenntnisnahme des Stands der Verhandlungen '

- Erteilung des Verhandlungsmandats an den Stadtrat

Botschaft an den Gemeinderat z.Hd. Volksabstimmung 21. November 2019
- Tauschgeschaft mit Blirgergemeinde z.Hd. Volksabstimmung

- Baurechte (Bettlerkiche und Ringstrasse) in Kompetenz Gemeinderat
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Volksabstimmung 9. Februar 2020

- Tauschgeschaft mit Blirgergemeinde

Botschaft an den Gemeinderat z.Hd. Volksabstimmung 25. Juni 2020

- Tausch- und Kaufgeschaft mit dem Bund (Kasernenareal)

Volksabstimmung 27. September 2020

- Tausch- und Kaufgeschaft mit dem Bund (Kasernenareal)

Weiteres Vorgehen

Aufgrund der beschriebenen Ausgangslage (Ziffer 1) und dem moglichen Vorgehen fiir
den Umgang mit den Tauschflachen (Ziffér 5) ergibt sich ein nachvollziehbarer und fur

alle Beteiligten in der Gesamtheit zielfiUhrender Losungsweg.

Der Stadtrat koordiniert und fihrt die Verhandlungen im Sinne der vorausgehenden

Stossrichtungen mit allen Beteiligten.

In diesem Verhandlungsprozess werden die vorhandenen Flachen und Werte sowie die

damit verbundenen Interessen objektiv bewertet und gegeneinander aufgewogen.

Der Stadtrat erhalt damit vom Gemeinderat das Mandat, dieses aus Sicht der stadtischen
Entwicklung zentrale Geschaft im Sinne der dargelegten Grundsatze federfuhrend weiter-

zuverfolgen und zeitnah zum Abschluss zu bringen.

Fazit

Der Stadtrat ist sich der hohen strategischen Bedeutung dieser Angelegenheit bewusst
und zeigt sehr grosses Interesse an einer einvernehmiichen und fur alle beteiligten Par-

teien akzeptablen Ldsung.

Nach verschiedenen komplexen und intensiven Verhandlungen mit allen Parteien liegen
jetzt konkrete Absichtserkidrungen zwischen Stadt, VBS und Kanton, Stadt und Kanton

sowie Stadt und Burgergemeinde Chur vor.

Eine zeitgerechte Verhandlungsfihrung wird aus Sicht des Stadtrates unterstitzt, wenn

der Gemeinderat dem Stadtrat das Mandat erteilt, diese Rolle aktiv wahrzunehmen.
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Das gesamte Geschaft der Umstationierung der Armee auf den Rossboden belastet die
Stadtkasse mit rund Fr. 30 Mio. Der Stadtrat sieht darin die einmalige Chance, das stra-
tegisch wichtige Areal "Stadtkaserne” fur die zuklinftige Entwickiung der Stadt freizuspie-

len.

Mit der Aussicht, dass ein grosser Teil des Kasernenareals zukinftig zu Marktpreisen in
Wert gesetzt werden kann, sind die vorgesehenen Tauschgeschéfte - insbesondere die-

jenigen mit der Blirgergemeinde - politisch' vertretbar.

Dass sich der Kanton mit dem Kauf von 2/5 der Flache des Kasernenareals beteiligt,
zeigt im Ubrigen auf, dass die Uberlegungen des Stadtrates ebenfalls von der Regierung

des Kantons getragen werden.

Wir bitten Sie, sehr geehrter Herr Prasident, sehr geehrte Mitglieder des Gemeinderates, dem An-

trag des Stadtrates zuzustimmen.

Chur, 13. August 2019

Namens des Stadtrates

er Stadtprasid

Urs Marti Markus Frauenfelder

Aktenauflage

- Absichtserklarung zwischen Bund, Kanton und der Stadt Chur
- Absichtserklarung zwischen Kanton und der Stadt Chur
- Absichtserklarung zwischen Burgergemeinde und der Stadt Chur



