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Stadt Chur

Anlass und Ubersicht

Ausgangslage

Am 23. Oktober 2018 hat der Grosse Rat des Kantons Graublnden der Reali-
sierung eines Hochschulzentrums fir die Hochschule fir Technik und Wirt-
schaft Chur (HTW Chur) bzw. fur die Fachhochschule Graubiinden (FHGR)
am Standort Pulvermuhle in Chur unter Einbezug der Rdumlichkeiten an der
Pulvermuhlestrasse 57 zugestimmt.

Grundsatzlich sind Schulstandorte in der Zone fir 6ffentliche Bauten und An-
lagen (Z6BA) anzulegen. Die Z6BA ist bezlglich der Bebauung relativ flexibel
und die baulichen Bedurfnisse kdnnen, sofern die nachbarschaftliche Beein-

trachtigung verhaltnismassig ist, weitestgehend umgesetzt werden.

Mit der vorliegenden Teilrevision der Grundordnung werden als Sofortmass-
nahme die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fur die Entwicklung des
Hochschulzentrums angepasst. Damit soll hinsichtlich der Grundordnung eine
moglichst frihzeitige Planungssicherheit erreicht werden.
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Stadt Chur

Situationsplan

Die Revision betrifft den Zonenplan (ZP) und den Generellen Erschliessungs-

plan (GEP) im Bereich des Verkehrknotens Pulvermuhlestrasse / Ringstrasse
bis zur Industriestrasse.
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Ubersichtsplan Revisionspunkte (Kartengrundlage: swisstopo)

Revisionspunkt:

1 Pulvermihlestrasse / Ringstrasse, Fachhochschule Graublinden
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Stadt Chur

Verfahren

Verfahrensgrundlage

Das Verfahren richtet sich nach der Raumplanungsgesetzgebung. Detailliert
wird das Verfahren in der Raumplanungsverordnung fir den Kanton Grau-
binden (KRVO) geregelt (Kapitel 4 «Ortsplanung», Abschnitt 1 «Verfahren fur
die Grundordnung», Artikel 12ff). Die folgenden Erlduterungen zum Ablauf der
Teilrevision stltzen sich auf diese Bestimmungen.

Erlass und Anderung von Baugesetz, Zonenplan, Generellen Gestaltungspla-
nen sowie von Reglementen, soweit sie Bestandteil der Grundordnung bilden,
unterliegen der Volksabstimmung.

Fir den Erlass oder Anderungen des Generellen Erschliessungsplans oder
Teilen davon hat die Stadt gestutzt auf Art. 48 KRVO den Gemeinderat fur
zustandig erklart (vgl. Art. 97 Abs. 2 Baugesetz).

Ablauf der Planung

Die Teilrevision der Grundordnung gliedert sich, in einer Abschatzung des
zeitlichen Ablaufs, in folgende Planungs- und Verfahrensschritte:

2020

Marz Freigabe durch den Stadtrat

Méarz Vorprufung durch den Kanton

April Behandlung Vorprifung und Freigabe zur Auflage

ab 01.05. Mitwirkungsverfahren (Auflage wahrend 30 Tagen)

23.06. Behandlung Eingaben und Botschaft an den Gemeinderat
03.09. Behandlung im Gemeinderat

29.11. Volksabstimmung

ab 01.12. Beschwerdeauflage und Genehmigungsverfahren Kanton

Vorpriifung durch den Kanton

Aus raumplanerischer Sicht haben sich keine grundlegenden Einwande
gegen die vorgesehene Anpassung des Zonenplans sowie des Generellen
Erschliessungsplans (GEP) ergeben. Die Umzonung in eine Zone fur offentli-
che Bauten mit einer Empfindlichkeitsstufe ES Il wird aufgrund der Larmvor-
belastung des Standorts als angemessen und sachgerecht betrachtet. Aus
larmrechtlicher Sicht missen folgende Aspekte bertcksichtigt werden: Die
Ermittlung der L&rmemmission der Pulvermuihle- und Ringstrasse hat auf der
Basis des Verkehrsmodells aus dem Jahr 2015 zu erfolgen. Die Ermittlung
der Larmemmissionen durch den Giessereibetrieb und den Giterumschlag
der Coop-Verteilerzentrale basiert auf allgemeinen Anhaltswerte fur Industrie-
anlagen gemass VDI 2571. Zur Sicherung der Interessen der Grundeigentl-
mer ist die tatsachlich verursachte Larmbelastung ist in einem gesonderten
Larmschutzgutachten zu ermitteln. Weiter ist eine Larmbeurteilung beztglich
der bestehenden Zone fur 6ffentliche Bauten in eine Arbeitszone 1 fur Nutzun-
gen ohne und mit erhdhten Belastungsgrenzwerten vorzunehmen.
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Offentliche Mitwirkungsauflage

Die 6ffentliche Mitwirkungsauflage hat wahrend 30 Tagen vom 01.05.2020

bis am 01.06.2020 stattgefunden. Wahrend der Auflage sind zwei Einwen-
dungen eingegangen. Die einzelne Aspekte sind nachfolgend unter Behand-
lung der Mitwirkungseingaben beschrieben. Das Ergebnis des gesonderten
Larmschutzgutachtens wurde zur Stellungnahme unterbreitet. Die Eingaben
nehmen Themen auf, die nicht Bestandteil der vorliegenden Teilrevision sind.
Diese Themen nimmt die Stadt sehr gerne entgegen und wird diese bei kunfti-
gen Handlungen bei Bedarf aufnehmen.

Behandlung Mitwirkungsauflage

Eingabe betreffend Sanierungspflicht fir bestehenden Betrieb

> Eingabe: Die Stadt Chur wird aufgefordert, mit geeigneten Massnahmen
dafir zu sorgen, dass die im Zusammenhang mit der Umzonung
stehenden Herabstufung der Larmempfindlichkeitsstufe nicht zu einer
Sanierungspflicht des benachbarten Betriebs flhrt. Die Beantwortung
erfolgt gebundelt mit der zweiten Eingabe im darauf folgenden Abschnitt.

Eingabe betreffend Larmschutzvereinbarungen

> Eingabe: Zur Sicherung der uneingeschrankten Nutzung, des Betriebs
und Ausbaus der Anlage sollen verbindliche Vereinbarungen getroffen
werden.

> Beantwortung: Das auf Messdaten beruhende digitale Modell, welches
im Rahmen des gesonderten Larmschutzgutachtes erstellt wurde,
ermdglicht die Simulation und Bewertung unterschiedlicher baulicher
Zustande. Es erlaubt die Beurteilung der gegenwartigen Situation, wie
auch fur kiinftige Bauvorhaben auf allen betroffenen Grundstticken.
Die Interessen aller an der Planung beteiligten Parteien sind mit
geeigneten Massnahmen sicherzustellen. Die Teilrevision schafft eine
neue Ausgangslage der Grundnutzung fur das Projekt des Hochschul-
zentrums, die sich aus der Siedlungsstrategie des kantonalen Richtplans
und dem regionalen Raumkonzept ableiten lassen, getragen von
dem Standortentscheid des Grossen Rats und der Regierung (siehe
dazu S. 8/9). Die Umsetzung des Fachhochschulzentrums birgt eine
Impulswirkung auf die umgebenden Grundstlcke des Arbeitsplatzgebiets
und wird in der langfristigen Betrachtung zu Umstrukturierungen fuhren,
die das Ubergeordnete Ziel der Ansiedlung von Betrieben zur Starkung
der Forschungs- und Innovationsfahigkeit erwirkt.
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Behandlung im Gemeinderat

In seiner Sitzung vom 3. September 2020 hat der Gemeinderat die Teil-
revision 2019 und Landabgabe im Baurecht an den Kanton Graublinden
(Hochschulzentrum FHGR) behandelt (Beschluss des Gemeinderates
GBR.2020.37). Die nachstehenden Rekapitulationspunkten wurden beschlos-
sen (Ziff. 4, Anpassung GEP) bzw. zuhanden der Volksabstimmung verab-
schiedet und zur Annahme empfohlen:

1. Umzonung der Arbeitszone A2 entlang der Pulvermihlestrasse in die
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) mit Empfindlichkeits-
stufe 3; Anpassung Zonenplan,

2. Umzonung der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) ost-
seitig der Ringstrasse in die Arbeitszone A 1; Anpassung Zonenplan,

3. Die Umzonungen gemass Ziffer 1 und 2 vorstehend werden an die
Bedingung gekntipft, dass mit den Bauarbeiten fir das Hochschul-
zentrum FHGR innert finf Jahren seit Rechtskraft der Planung be-
gonnen und der Bau innert acht Jahren vollendet wird (befristete Ein-
zonung).

4. Erganzungen Fuss- und Radweg Nebenverbindungen; Anpassung
Genereller Erschliessungsplan

5. Landabgabe im Baurecht der Parzellen 4669, 4600, 4498, 4631, 4779
und 1895 mit einer Flache von total 13'244 m2 an den Kanton Grau-
blnden.

Volksabstimmung

An der Volksabstimmung vom 29. November 2020 wurde die Teilrevision
2019 und Landabgabe im Baurecht an den Kanton Graubunden (Hochschul-
zentrum FHGR) vom Volk angenommen.

> Vorlage 4.1 - Umzonung der Arbeitszone A2 entlang der Pulvermihlestra-
sse in die Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) mit Empfind-
lichkeitsstufe 3; Anpassung Zonenplan. Der Anteil der Ja-Stimmen lag bei
90.27%. Die Stimmbeteiligung lag bei 37.86%.

> Vorlage 4.2 - Umzonung der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
(Z6BA) ostseitig der Ringstrasse in die Arbeitszone A 1; Anpassung Zonen-
plan. Der Anteil der Ja-Stimmen lag bei 89.90%. Die Stimmbeteiligung lag
bei 37.80%.

> Vorlage 4.3 - Landabgabe im Baurecht der Parzellen 4669, 4600, 4498,
4631, 4779 und 1895 mit einer Flache von total 13244 m2 an den Kanton
Graubunden. Der Anteil der Ja-Stimmen lag bei 89.89%. Die Stimmbeteili-
gung lag bei 37.81%.
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Grundlagen

Grundsatze der Raumplanung

Im Sinne des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG), ist die Siedlung
nach den Bedurfnissen der Bevolkerung zu gestalten und in ihrer Ausdeh-
nung zu begrenzen. Insbesondere sollen Wohn- und Arbeitsgebiete einander
zweckmassig zugeordnet sein und an Orten geplant werden, die auch mit

. dem offentlichen Verkehr angemessen erschlossen werden kénnen (vgl. Art. 3

Abs. 3 lit. aRPG).

Fur die 6ffentlichen oder im 6ffentlichen Interesse liegenden Bauten und
Anlagen sind sachgerechte Standorte zu bestimmen. Insbesondere sollen
Einrichtungen wie Schulen, Freizeitanlagen oder 6ffentliche Dienste fur die
Bevdlkerung gut erreichbar sein sowie nachteilige Auswirkungen auf die
natdrlichen Lebensgrundlagen, die Bevolkerung und die Wirtschaft vermieden
oder gesamthaft geringgehalten werden (vgl. Art. 3 Abs. 4 RPG).

Kantonaler Richtplan

Im Richtplan des Kantons Graublnden sind betreffend Raumordnungspolitik
die folgenden wichtigen Stossrichtungen fiir den Handlungsraum Nordbiinden
formuliert (vgl. Kapitel 2.2.3 Leitgedanken des Raumkonzepts):

> Konsequentes Ausrichten der Siedlungsentwicklung auf die Knoten des
offentlichen Verkehrs. Am besten erreichbare Standorte als Entwicklungs-
schwerpunkte fur Wirtschaft, Forschung und Bildung nutzen.

= Schaffen eines Umfelds, das die Wettbewerbsfahigkeit ansassiger Firmen
positiv beeinflusst und die Ansiedlung arbeits- und wertschépfungsintensi-
ver Firmen begunstigt.

> Starken des Bildungs- und Forschungswesens. Setzen von Schwerpunk-
ten zur Foérderung bestehender Starken und Kompetenzen (Hotel- und
Tourismusfachschule, Bildungsschwerpunkt fir anséssige Industrie).

Als Leitsatz fur die Siedlungsstrategie wird im Thema Siedlung des Richt-
plans angefiihrt, dass Chur als Hauptzentrum der Sldostschweiz und fir die
Weiterentwicklung einer wettbewerbsfahigen Wirtschaft gestarkt werden soll.
Der Kanton, die Region und die Stadt haben sich unter anderem fir gute For-
schungs- und tertiare Bildungseinrichtungen am Standort Chur einzusetzen
(vgl. Kapitel 5.1.1 Zentrenstruktur).

Regionales Raumkonzept (Entwurf, Stand Mitwirkungsauflage)

Im Entwurf des Regionalen Raumkonzepts werden die Leitsatze aus dem
Kantonalen Richtplan ibernommen und zudem wird das Gebiet Obere Au /
Pulvermihle als Entwicklungsgebiet fur 6ffentliche und publikumsintensive
Nutzungen, unter anderem fur Bildung und Forschung, bezeichnet (vgl. Kapi-
tel 3.1 Siedlung S. 14).
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Stadt Chur

Stadtentwicklungskonzept

Das Stadtentwicklungskonzept thematisiert keine Standorte fir Bildungs- und
Forschungseinrichtungen. Das betreffende Gebiet befindet sich in einem
Bereich, an welchem die Nutzungen Dienstleistung, Arbeiten, Wohnen und
Naherholung zusammentreffen. Zudem befindet sich der Standort nahe am
Zentrumsgebiet Chur West.

Strategie und Standortentscheid Kanton Graubiinden

Fir die Regierung sowie fur den Grossen Rat hat die Realisierung eines
Hochschulzentrums am Standort Chur aus bildungs-, forschungs- und innova-
tionspolitischer Sicht eine sehr hohe Bedeutung und Dringlichkeit. Die struktu-
rellen Gegebenheiten des Kantons filhren dazu, dass die Blindner Wirtschaft
bezlglich Leistungs- und Innovationsfahigkeit unter dem nationalen Durch-
schnitt liegt. Der Mangel an Fachkraften, insbesondere in den technisch-
naturwissenschaftlichen Disziplinen flhrt dazu, dass die Blindner Industrie-
unternehmungen nicht wie erwiinscht wachsen kénnen (vgl. Botschaft der
Regierung an den Grossen Rat vom 20. Juni 2018, S. 189 und Beschlusspro-
tokoll des Grossen Rates der Sitzung vom 23. Oktober 2018).

«In den vergangenen Jahren hat die stete Zunahme der Studierendenzahlen
der HTW Chur dazu gefiihrt, dass laufend Rédumlichkeiten hinzu gemietet
werden mussten und die Hochschule heute auf mehrere Standorte und Ge-
béude verteilt ist. Dies hat Doppelspurigkeiten im Bereich der Administration
(Sekretariat) sowie der Dienstleistungen (Bibliothek, Mensa, Hausdienst) zur
Folge. Die Verteilung auf mehrere Standorte hat auch dazu beigetragen, dass
die architektonische Visibilitdt der Hochschule fehlt. An den heutigen Stand-
orten mangelt es zudem an Fléche fir eine weitere Zunahme der Studieren-
denzahlen und einen Ausbau des Ausbildungsangebotes. Mit der Zusammen-
fassung der dezentralen Standorte und Raumlichkeiten an einem Standort

in einem Hochschulzentrum wird die Erfiillung insbesondere folgender Ziele
angestrebt:

> Férderung einer exzellenten Lehre durch Zusammenfiihren interdisziplina-
rer Kompetenzen und Sichtweisen;

> Erh6hung der architektonischen Visibilitét;

> Bereitstellung von Flédchen fiir zukiinftige Erweiterungen und Entwicklun-
gen;

> Vermeidung von Doppelspurigkeiten;

> Optimierung der Anbindung an den Gffentlichen Verkehr und den motori-
sierten Individualverkehr»

(Botschaft der Regierung an den Grossen Rat vom 20. Juni 2018, S. 190).

«Um die interdisziplindre Zusammenarbeit unter den Studierenden und Do-
zierenden zu férdern, miissen die Institute und Ausbildungsfléchen méglichst
nahe beieinanderliegen. Dies bietet einerseits beste Voraussetzungen fiir
eine Expansion der Forschungstétigkeit und der Innovation in Kooperation mit
Dritten. Andererseits wird ein effizientes Wissensmanagement erreicht, indem
die rdumliche Nahe der Studierenden, der Dozierenden und der weiteren Mit-
arbeitenden, welche zusammenarbeiten sollen, durch die bauliche Situation
geférdert wird.

Flir eine Schule mit rund 1700 Studierenden und 300 Mitarbeitenden sind

Sozialrdume wichtig. Dazu geh6éren neben einer Mensa mit Kiiche auch
Ruhe- und Fitnessrdume sowie Bereiche fiir den freien Austausch und die

Teilrevision Grundordnung 2019 Dezember 2020

STANDORTEVALUATION



FLACHENBEDARF

11

Stadt Chur

Kommunikation. Aussenrdume mit entsprechender Infrastruktur wie Sitzgele-
genheiten und Tische sind wichtig fir unterrichtsfreie Zeiten und den Aufent-
halt im Freien. Entsprechende Angebote bei den Aussenrdumen tragen zur
Attraktivitét der Einrichtung bei» (Botschaft der Regierung an den Grossen
Rat vom 20. Juni 2018, S. 224).

Auf Basis einer Standortevaluation haben sich die Regierung und der Grosse
Rat fur eine Erweiterung des bestehenden Standorts Pulvermihlestrasse

57 ausgesprochen. Der Standort wird im Quervergleich hinsichtlich Realisie-

rungsdauer, Investitionskosten, Entwicklungsmaglichkeiten und Standortbei-

trag der Stadt Chur (Baurechte) als ideal angesehen. Die Standortevaluation

ist in der Botschaft der Regierung an den Grossen Rat vom 20. Juni 2018 ab
Seite 231 detailliert beschrieben.

Mit dem Grundsatzentscheid fir ein Hochschulzentrum am Standort Pulver-
muhle und dem dort vorhandenen Nutzungsspielraum kdnnen die im Stadt-
gebiet verteilten Standorte an der Comercialstrasse sowie die Mietflachen an
der Ring-, der PulvermUhle- und der Sommeraustrasse ersetzt werden (vgl.
Botschaft der Regierung an den Grossen Rat vom 20. Juni 2018, S. 221).

Es wird von einem Gesamtgeschossflachenbedarf von ca. 36900 m2 fur
1700 Studienplatze ausgegangen. Das bestehende Hauptgebdude an der
Pulvermihlestrasse 57 verfugt Uber eine Geschossflache von ca. 8’400 m2.
Des Weiteren besteht die Entwicklungsabsicht fir zwei weitere Studiengange,
woflr mit einer zusatzlichen Geschossflache von ca. 6°500 m2 gerechnet
wird. Insgesamt wird fur das Hochschulzentrum aktuell von einem Geschoss-
flachenbedarf von ca. 43'400 m2 ausgegangen. Weitere 4000 m2 Geschoss-
flache sind fur innovationsbasierte Leistungen erforderlich, was den Gesamt-
bedarf auf 47°400 m2 erhdht.

Nachfolgende Abbildung aus der Botschaft der Regierung an den Grossen

Rat zeigt den kurzfristig verfugbaren Nutzungsspielraum am Standort Pulver-
muhle unter Einbezug der stadtischen Parzellen.

Grundsticksfliiche (gerundet)

l1a) Parzclle 1859 (Stadt Chur) 4 90 m*
{Bestand HTW heute)
Ib1 Parzelle 4669 (Stadt Chur) 2 100 m?
o Mgy Parecllc 1856 (Prisierseminary 1 800 m?
1dy Paczelle 5130 (Suadt Chur) 3 400 m?
Gesamtfliche (1a - 1d) 12 200 m?
2y Weilere Option (Stadt Chur} 11 500 m*
3y Weitere Option (Stadt Chur} 11 600 m?
Gesamtiliiche (inkl, Optionen} 35 300 m?

Abb.: Standort Pulvermiihle, Grundstickflachen verfliigbar und Potentialflachen (vgl. Botschaft
der Regierung an den Grossen Rat vom 20. Juni 2018, S. 244)
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Anpassung Grundordnung, Revisionspunkt

Anpassung Planungsinstrumente

Umzonung der Arbeitszone A2 entlang der Pulvermiihlestrasse in die Zone fir
offentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) mit Empfindlichkeitsstufe 3.

Umzonung der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) ostseitig der
Ringstrasse in die Arbeitszone A1.

Aus finanzpolitischen Grinden, unter anderem der Verfiigbarkeit der stadteig-
enen Baulandflachen, werden die Umzonungen an Art. 19h KRG (Befristete
Einzonung) und damit an die Bedingung gekniipft, mit den Bauarbeiten innert
5 Jahren seit Rechtskraft der Planung begonnen und der Bau innert 8 Jahren
vollendet wird. Gemass Art. 19h Abs. 2 KRG koénnen die Fristen im Einzelfall
verlangert werden sowie bei Verzdgerungen, welche der oder die Baupflich-
tige nicht zu verantworten hat, stehen die Fristen still. Werden die Fristen
nicht eingehalten, fallen die Umzonungen gemass Art. 19h Abs. 3 KRG sowie
samtliche damit verbundene weitere nutzungsplanerischen Festlegungen von
Gesetzes wegen entschadigungslos und ohne Nutzungsplanverfahren dahin.

Abb.: Zonenplan rechtskraftig

l’.lmzonung won|
| A2[nachiZoBA

4

Abb.: Zonenplan mit Anpassungen
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Ergénzung Fuss- / Radweg Nebenverbindung geplant tber die Plessur.

Ergénzung Fuss- / Radweg Nebenverbindung Anschlusspunkte geplant.
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Abb.: Genereller Erschliessungsplan mit Anpassungen
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Zielsetzung und Rahmenbedingungen

Die Zielsetzung ist, dass sich der Hochschulstandort am definierten Ort STANDORTPOTENTIAL UND
entlang der Pulvermihlestrasse optimal entwickeln kann. Dazu gehort ei- GESTALTUNG

nerseits die Sicherstellung der Flachen, die kurz- bis mittelfristigen bendtigt

werden. Aber auch flr die langfristige Entwicklung ist es wichtig, dass Flachen

vorsorglich gesichert werden kénnen. Das heisst, nebst dem kurz- bis mittel-

fristigen Bedarf der nachsten 10 bis 15 Jahre wird eine Reserve vorgesehen,

welche Uber den heutigen Planungshorizont hinausgeht. Dies ist insofern

wichtig, da es sich um einen Standort innerhalb des Baugebietes handelt und

eine spatere Expansion von einer frihzeitigen Sicherung der Flache abhangig

ist.

Organisatorisch und auch gestalterisch wird das Ziel verfolgt, das Hochschul-
zentrum moglichst konzentriert an einem Ort zu positionieren, so dass es
funktional moéglichst gut zusammenhangt. Des Weiteren ist eine sehr hohe
Qualitat hinsichtlich Aufenthaltsqualitat und Identifikation wichtig. Es soll ein
Campus entstehen, der als Stadtteil wahrnehmbar ist. Nur so kann auf die
gewunschte Visibilitdt der Fachhochschule Graublnden hingearbeitet werden.

Das folgende Bild zeigt den Campusstandort im ndheren Stadtgefuge.

Abb.: Luftbild mit Campusstandort (rot eingekreist)

Folgende Auflistung deklariert den kurz- bis mittelfristigen Flachenbedarf fur FLACHENBEDARF CAMPUS
das Hochschulzentrum gemass der Botschaft der Regierung an den Grossen
Rat vom 20. Juni 2018 (S. 222f).

Flachenbedarf Geschossflache in m2
Bestand Pulvermihlestrasse 57 8°400
Bedarf erste Etappe (kurzfristig) 28°500
Bedarf zwei weitere Studiengange (mittelfristig) 6°500
Bedarf Flache fir innovationsbasierte Leistungen (mittelfristig) 4°000
Total 47°400
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Zur Realisierung der vorgesehenen Geschossflache in einer angemessenen
Dichte und unter Berucksichtigung einer hohen Aufenthaltsqualitat in den
Gebdauden sowie in den Aussenraumen, wird von einem Ausnitzungsverhalt-
niss (Geschossflache zu Grundstiicksflache) von 1.5 bis maximal 2.0 ausge-
gangen. Im Vergleich dazu betragt die Ausnitzungsziffer in der Zentrumszone
Chur West 2.0 wobei dort der Bau von Hochhausern zuldssig ist, was dazu
fuhrt, dass die Aussenraume grosszigiger gestaltet werden kénnen.

Als Flachenpotentiale werden die Flachen geflhrt, welche stadtebaulich und
raumplanerisch fur die Entwicklung in Frage kommen. Es sind sowohl kurz-
fristig verfiigbare Flachen, als auch Flachen, die mittel- bis langfristig verfug-
bar gemacht werden kdnnen, z.B. dann wenn ein Baurecht auslauft. Es sind
Flachen in der bestehenden Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen und/
oder Flachen, welche im Eigentum der 6ffentlichen Hand sind oder von priva-
ter Seite zugesichert sind.

Die folgende Grafik zeigt, welche Flachen am Standort Pulvermihle einbezo-
gen werden.
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Abb. Situationsplan mit potentiellen Flachen

Bei der orange dargestellten Flache von ca. 7°500 m2 handelt es sich um den
bestehenden Hauptstandort der Fachhochschule (Pulvermuhlestrasse 57)
plus direkt anschliessende Reserven in der rechtskraftigen Zone fur offentli-
che Bauten und Anlagen. Die blau dargestellte Flache befindet im Eigentum
der Stadt und misst ca. 11°200 m2. Diese Flache kann dank unmittelbar aus-
laufender Baurechte (2021/2022) kurzfristig zur Verfigung gestellt werden.
Ebenfalls im Besitz der Stadt Chur befinden sich die Grundstuicke innerhalb
des rot gestrichelten Bereichs. Auf diesen Parzellen bestehen Baurechte, die
mittelfristig auslaufen werden und eine mdgliche Perspektive zur Erweiterung
bieten wurden.
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Die Flachen blau und orange besitzen zusammen eine Ausdehnung von ca.
18700 m2. Damit ist das Flachenpotential gegentber dem Flachenbedarf von
ca. 24’000 m2 bei einem maximalen Ausnltzungsverhaltniss von 2.0 nicht
ausreichend.

Die gelb markierte, ca. 3360 m2 grosse Flache, welche im Eigentum der
Stadt ist und rechtskraftig zur Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen gehdrt,
koénnte ebenfalls flir den Hochschulstandort zur Verfigung gestellt werden.
Aufgrund der geringen Grosse, der Abtrennung durch die Ringstrasse sowie
der eingeschrankten Bebauungsmaoglichkeit infolge der benachbarten Wohn-
zonen, ist eine Erweiterung auf diese Flache aber nicht interessant und wird
ausgeschlossen.

Das Hochbauamt Graublnden zeigt in einer Bebauungsstudie auf, dass

auf den kurzfristig verfugbaren Flachen der Geschossflachenbedarf, exkl.

der Flache fir innovationsbasierte Leistungen, mit einer sehr hohen Dichte
realisierbar ist. Dabei entstehen sehr hohe Gebdude und wenige sowie kleine
Aussenraume. Damit wird einerseits der Nachweis erbracht, dass der mittel-
fristige Bedarf abgedeckt werden kann, aber andererseits kein Campus mit
hochwertiger Aufenthaltsqualitat und angestrebter Visibilitét entstehen kann.

www.hochbauamt.gr.ch’ >/ { \,

Abb.: Bebauungsstudie Hochbauamt Gréﬁbﬁnden, S}tuation .
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Abb.: Bebauungsstudie Hochbauamt Graublinden, Schnitte

Das Ausnutzungsverhaltniss (Geschossflache zu Grundsticksflache) betragt
fur die Seite sUdlich der Pulvermihlestrasse mit dem bestehenden Gebaude
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(in der Abbildung braun dargestellt) 2.50, was eine sehr hoch Dichte darstellt.
Auf der Seite ndrdlich der Pulvermuhlestrasse ergibt sich ein Ausnitzungsver-
héltnis von 1.87 bzw. 2.3 wenn noch eine Reserve von 5°000 m2 Geschoss-
flache als Reserve hinzugerechnet wird. Ausserdem liegen die Aussenrdume
auf drei Seiten in direkter Nachbarschaft zu bestehenden Industrieflachen,
was sich ebenfalls nachteilig auf die Aufenthaltsqualitat auswirkt.

Das Zielbild fir das Hochschulzentrum ist ein Campus mit hoher Attraktivitat
fur Studierende, Arbeitende und Besuchende. Die Gestaltung des Campus
und die Aufenthaltsqualitdt haben deshalb eine sehr hohe Bedeutung. Dies ist
insbesondere wichtig, damit sich die Fachhochschule Graublinden im Hoch-
schulmarkt auch von der Standortqualitat her positionieren kann. Sie steht
dabei in Konkurrenz zu anderen Schweizer Fachhochschulen die ndher an
den Stadtzentren und oftmals direkt an Bahnhdfen gelegen sind.

Damit das Ziel des hochwertigen Campus mit langerfristigen Entwicklungs-
moglichkeiten erreicht werden kann sind die raumrelevanten Voraussetzun-
gen zu schaffen. Raumplanerisch wird deshalb in Anbetracht der bestehen-
den Bebauungsstruktur und Eigentumssituation eine Zone fir 6ffentliche
Bauten und Anlagen ausgeschieden, welche das Potential fir einen Campus
aufweist.

Die bestehende kleine Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen auf der
Ostseite der Ringstrasse kann im Gegenzug der Arbeitszone zugewiesen
werden. Aufgrund der angrenzenden Wohnnutzungen wird die Arbeitszone
A1 vorgesehen. Die Arbeitszone A1 hat im Vergleich zur Arbeitszone A2
etwas grossere Grenzabstéande und mit der LA&rmempfindlichkeitsstufe 3 statt
4 kdnnen die Larmimmissionen in der Wohnzone mit Empfindlichkeitsstufe 2
besser berlcksichtigt werden.

Folgende Tabelle beziffert die Flachenbilanz. Sie setzt sich aus einer Vergro-
sserung der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen und einer Reduktion der
Arbeitszone zusammen.

Flachenbilanz Neu m2 | Reduktion m2 Bilanz m2
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen +11200 -3870 +7330
Arbeitszonen A1 und A2 +3870 -11200 -7330

Insgesamt wird die Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen um rund 77300
m2 vergrossert und die Arbeitszone dementsprechend verkleinert.

In der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) kdnnen die Beddrf-
nisse baulich relativ flexibel umgesetzt werden. Limitierend sind die gemass
Baugesetz einzuhaltenden Abstande und Abstandsverhaltnisse sowie die
maximale Gebaudehdhe von 21 m. Bei 21 m Gebdudehohe wird von funf bis
sechs Geschossen ausgegangen. Ferner haben Larmimmissionen Einfluss
auf die bauliche Gestaltung.

Die Griinzone im naheliegenden Quartier Kleinbruggen (Nutzungsrecht der
Stadt) funktioniert nach Umsetzung des Quartierplans Kleinbruggen als
offentlicher Naherholungsraum. Dies kommt auch dem Hochschulzentrum zu-
gute, jedoch kann die Griinzone nicht direkt in einen Bestandteil des Campus
zweckentfremdet werden zumal mit dem Muahlbach, der Rheinprallkante und
der Uberlagernden Naturschutzzone keine grosszuigige Verbindung mdglich
ist.
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Im Generellen Erschliessungsplan soll aufgrund der 6ffentlichen Nutzung die
Durchlassigkeit fur den Langsamverkehr planungsrechtlich gesichert werden.
Die neu als geplant bezeichnete Fuss- / Radweg Nebenverbindung tber

die Plessur sowie die als geplant bezeichneten Anschlusspunkte fur Fuss- /
Radweg Nebenverbindungen schliessen jeweils an bereits bestehende oder
geplante Fuss- / Radweg Nebenverbindungen an. So wird eine durchgangige
Langsamverkehrsfiihrung von Chur West mit dem Bahnhof Chur West Uber
den Hochschulstandort in das Wohngebiet nérdlich der Plessur planungs-
rechtlich vorgesehen. Geeignete Langsamverkehrsverbidnungen in Richtung
Stadtzentrum sowie in Richtung Sportanlagen Obere Au sind im Generellen
Erschliessungsplan bereits enthalten.

Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr kann theoretisch ab
der Pulvermihlestrasse und/oder ab der Ringstrasse erfolgen.

Far den offentlichen Verkehr besteht die Anbindung an den Bahnhof Chur
West in ca. 700 m Gehdistanz (Neuer Bahnhof Chur West im Bereich
Raschéarenstrasse) und die Anbindung an den Stadtbus direkt bei der Fach-
hochschule.

Um die Larmimmissionen am Hochschulstandort ausgehend von der angren-
zenden Arbeitszone sowie von der Verkehrsbelastung abschatzen zu kon-
nen, wurde parallel zur Mitwirkungsauflage ein gesondertes Larmgutachten
erarbeitet, welches die Konsequenzen flir die Zone fur 6ffentliche Bauten und
Anlagen sowie fur die angrenzenden Grundstuicke der Arbeitszone aufzeigt.

Die Umweltschutzgesetzgebung bemisst die Ausgangslage und unterscheidet
in der Bewertung grundsatzlich zwischen Gebauden, respektive Gebaudetei-
len, die vor und nach dem 01.01.1985 erstellt wurden. Das Datum 01.01.1985
bezieht sich auf die Erwirkung der Rechtskraft der Umweltschutzgesetz-
gebung (USG), der Gesetzesgrundlage fur die Larmschutzverordnung (LSV).
Fir Bauten, die vor diesem Datum erstellt wurden, gelten geringere Anfor-
derungen als bei Gebauden neuerem Datums. Eine Umzonung wird in der
Umweltschutzgesetzgebung nicht gleichgesetzt mit einer Einzonung, sodass
die Anforderungen an den Neubau der Fachhochschule erhéht sein werden.

Das im Rahmen des gesonderten La&rmschutzgutachtens erstellte Modell er-
moglicht unter Berucksichtigung der gesetzlichen Vorgabe aus der Nutzungs-
planung (L&rmempfindlichkeitsstufen) eine komplette Beurteilung nach den
Vorgaben der Umweltschutzgesetzgebung (USG) und der Larmschutzverord-
nung (LSV) durchfiihren zu kdnnen. Es kdnnen verschiedene Bebauungs-
varianten (z.B. Wettbewerbsergebnisse) auf den betroffenen Grundstticken
berechnet und beurteilt werden.
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Konsequenzen Gebietsentwicklung

Die Realisierung eines Campus am Standtort Pulvermihlestrasse wird in
langfristiger Betrachtung die strategische Ausrichtung der Gebietsentwicklung
Obere Au / Pulvermihle nachhaltig beeinflussen. Neben der ausserordentlich
guten Anbindung des MIV an das Ubergeordnete Verkehrsregime, bilden die
beiden Naturelemente des Areals Kleinbruggen und der unmittelbar benach-
barten Plessur fur den Aufenthalt attraktive Aufenthaltsrdume und zusam-
men mit dem Campus der FHGR eine lukrative Nachbarschaft fur Start-Up,
Pop-Up, Innovationszentren oder Wirtschaftszweige mit direktem Bezug

zur Forschungs- und Innovationstatigkeit. Entlang der Strassenachsen des
Gebiets besteht die Vorstellung, zunehmend publikumsorientierte Nutzungen
anzusiedeln. Flachenintensive Nutzungen industrieller Auspragung geraten
mit diesem Entwicklungsprozess zunehmend unter Druck und werden lang-
fristig mit Verdrangungseffekten zu kdmpfen haben.

Die Attraktivitat des Gebiets wird mit dem Vorhaben Bahnhof Chur West, der
Taktverdichtung des Busfahrplans und visonaren Vorstellungen bezlglich der
Umnutzung bestehnder Infrastrukturen zu Gunsten des Langsamverkehrs

die Verschiebung der strategischen Ausrichtung weiter bestarken. So kénnte
beispielsweise die mitten durch das Gebiet verlaufende Y-férmige Flache der
sich gegenwartig noch in Betrieb befindenden Industriegleise als Langsam-
verkehrsflache ausgebildet werden, um eine direkte, umwegfreie und lukrative
Alternative in das Zentrum von Chur anbieten zu kénnen.

Ort, Datum:
Fur die Stadt Chur:

Der Stadtprasident Der Stadtschreiber

Urs Marti Markus Frauenfelder
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