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Quartierplanvorschriften

Die Quartierplanvorschriften zum Quartierplan Einkaufs- und Gewerbecenter, Hochhaus 1|2 City West
Chur vom 25.02.2009 werden wie folgt geéndert bzw. neu gefasst:

A. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Art. 1 Quartierplangebiet

Das Quartierplangebiet Chur West Teilgebiet H umfasst die im Flachenverzeichnis aufgefiihrten
Grundstiicke und deren Eigentiimer. Die genaue Lage der einzelnen Grundstiicke und die Abgren-
zung des Quartierplangebietes ist aus dem Bestandesplan V1, Massstab 1:500, ersichtlich.

Der Quartierplan Chur West Teilgebiet H umfasst folgende Grundstucke.

Grundstuck Flache Grundeigentiimerin
Baurechtsgeberin

1831 (8979) 5204 m? Stadt Chur (BG City West)

1832 2'357 m? domenig IMMOBILIEN AG

1833 (8979) 14732 m2 BG City West, Domdekanat Chur/Domkapitel, Franco Lurati (BG City
West)

5080 (7002) 3745 m? Stadt Chur (Schlub AG)

Die BG City West ist eine einfache Gesellschaft, bestehend aus: BRUMA Immobilien Chur AG, do-
menig IMMOBILIEN AG, Sachs Finanz AG und strada privata sa.

Die fur die Berechnung der Ausnitzungsziffer massgebliche Grundstiicksflache fur den Quartierplan
betragt 26°‘038 m2.

Art. 2 Zweck

Der Quartierplan Chur West Teilgebiet H bezweckt die qualititsvolle Gestaltung und Uberbauung des
Quartierplangebietes bezlglich Hochbauten, Strassen- und Wege (Personen- und Verkehrserschlies-
sung) sowie Versorgung (Wasser, Elektrizitat) und Entsorgung (Abwasser, Kehricht) sicherzustellen.
Weiter legt er die Rahmenbedingungen fiir eine stadtebaulich und architektonisch gute Bebauung fest
und schafft Voraussetzungen fir die haushélterische Nutzung des Baulandes. Er regelt die Verteilung
der anfallenden Quartierplan-, Verfahrens- und Erschliessungskosten. Grundlage fur den Quartierplan
Chur West Teilgebiet H bildet der Arealplan Chur West vom 20. Juni 2017, von der Regierung ge-
nehmigt am 16. Oktober 2017. Die Arealplanbestimmungen gelten auch fir das Quartierplangebiet
Teilgebiet H.

Art. 3 Mittel des Quartierplanes
Zur Erreichung des Zwecks gemass Art. 2 dienen folgende Mittel:

Rechtsverbindliche Mittel

- Quatrtierplanvorschriften 21.01.2021
- Bestandesplan V1 Mst. 1:500, 20.11.2020
- Gestaltungsplan 0.EG V2 Mst. 1:500, 20.11.2020
- Gestaltungsplan 3.0G V3 Mst. 1:500, 20.11.2020
- Erschliessungsplan 0.EG V4 Mst. 1:500, 20.11.2020
- Umgebungsplan V5 Mst. 1:500, 20.11.2020
- Profilierungsplan V6 Mst. 1:500, 20.11.2020

Informative Mittel

- Modell Mst. 1:500, 08.10.2020
- Visualisierungen 15.10.2020
- Broschure Richtprojekt Var. 2 mit Visualisierungen 20.11.2020
- AZ-Berechnung Richtprojekt Var. 2 20.11.2020
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- Beschluss Areal City-West, Chur — “2000-Watt-Areal in Transformation” 22.09.2020
- Studie Uberbauung CW, Seniorenresidenz WHH 3 mit Einstell- und Werkhalle 17.04.2018
- Studie Nachtrag Uberbauung CW, Seniorenresidenz WHH 3 mit Einstell- und Werkhalle 15.08.2018
- Studie Nachtrag Uberbauung CW, Seniorenresidenz WHH 3 mit Einstell- und Werkhalle 17.08.2018

- City West Hochhaus 3, Analyse der stadtebaulichen Setzung in vier Varianten 09.10.2018
- Gutachten tber den Quartierplan Chur City West, Hochhaus 3 10.12.2019
- Schattendiagramm 21. Marz (MESZ) 9:00 — 17:00, Intervall 1 Std. 02.06.2020
- Schattendiagramm 21. September (MESZ) 9:00 — 17:00, Intervall 1 Std. 02.06.2020
- Energiekonzept Seniorenresidenz WHH 3 mit Einstell- und Werkhalle 09.09.2020
- Richtprojekt Kataster und Situation R1 Mst.1:500/1:1300, 09.09.2020
- Richtprojekt Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss R2 Mst. 1:200, 09.09.2020
- Richtprojekt Unter- und Obergeschosse R3 Mst. 1:200, 09.09.2020
- Richtprojekt Querschnitt R4 Mst. 1:200, 09.09.2020
- Richtprojekt Nord-Ost und Stid-West Ansichten R5 Mst. 1:200, 09.09.2020
- Richtprojekt Sud-Ost Ansicht R6 Mst. 1:200, 09.09.2020
- Richtprojekt Nord-West Ansicht R7 Mst. 1:200, 09.09.2020

Art. 4 Vorbehalt der geltenden Bauvorschriften

Alle Bauvorhaben im Quartierplangebiet haben, soweit die nachfolgenden Bestimmungen keine be-
sonderen Vorschriften enthalten, dem jeweils geltenden Baugesetz der Stadt Chur zu gentigen.
Vor Erstellung von Bauten und Anlagen ist das ordentliche Baubewilligungsverfahren durchzuftihren.

Art. 5 Nutzungsart und Ausnutzung

Die Art und das Mass der Nutzung richten sich nach den Bestimmungen des Baugesetzes und des
Zonenplanes. Nutzungstransporte innerhalb des Quartierplangebietes sind unter Vorbehalt der Nut-
zungsbestimmungen des Baugesetzes zulassig.

Im Bereich des Bahnhofes sollen im Erdgeschoss des Hochhauses 6ffentliche, publikumsorientierte
Nutzungen entstehen.

Art. 6 Profilierung

Die Profilierung der neu zu erstellenden Hochhausern erfolgt mit Auflage des Quartierplans gemass
Profilierungsplan V6.

B. ERSCHLIESSUNG UND ENTSORGUNG
Art. 7 Erschliessungsanlagen

Die Erschliessung des Quartierplangebietes mit Verkehrsanlagen (Zufahrten, Fusswege, Parkie-
rungsanlagen) erfolgt gemass Erschliessungsplan 0.EG (V4).

Die Quartierplanbeteiligten sind verpflichtet, die Erstellung und Durchleitung samtlicher Erschlies-
sungsanlagen auf ihren Grundstiucken im Sinne einer offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschréankung
entschadigungslos zu dulden. Nachtragliche Veranderungen sind durch den Verursacher zu tragen.

Die asphaltierten Erschliessungsstrassen sind Bestandteil derjenigen Grundstiicke, auf denen sie sich
befinden. Vorbehalten bleiben die Rechte und Pflichten, welche den lbrigen Quartierplanbeteiligten
diesbeziglich zustehen.

Die Erschliessungsstrasse kann von den Quartierplanbeteiligten fur die Erschliessung ihres Grundstu-
ckes im Sinne einer 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankung begangen und befahren werden.

Die Kosten fur den Unterhalt und die Erneuerung der Erschliessungsanlagen werden unter den Quar-
tierplanbeteiligten in analoger Anwendung von Art. 741 Abs. 2 ZGB verteilt. Kénnen sich die Parteien
nicht einigen, werden die Kosten anteilsmassig aufgrund der realisierten anrechenbaren Geschossfla-
che aufgeteilt.

Die Erschliessungsanlagen im Quartierplangebiet Teilgebiet H sollen ausschliesslich von den Quar-
tierplanbeteiligten beansprucht werden. Erschliessungen anderer Teilgebiete gemass Arealplan Chur
West sollen tiber die entsprechenden Teilgebiete erfolgen. Bestehende Erschliessungsanlagen (heute
fur Teilgebiet G) kdnnen ohne zeitliche Einschrankung weiterhin benutzt werden. Bei einer allfalligen
Neuliberbauung ist eine Erschliessung tiber das Teilgebiet H zu vermeiden.
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Art. 8 Erschliessung gemass Arealplan Chur West

Die ausserhalb des Quartierplanperimeters liegenden Erschliessungsanlagen gemass Arealplan Chur
West sind fur den Quartierplan Chur West Teilgebiet H zu berlicksichtigen.

Art. 9. Versorgungs- und Entsorgungsanlagen

Bauten und Anlagen sind gemass Werkleitungsplan an die bestehenden und/oder allenfalls neu zu
erstellenden 6ffentlichen Gas-, Wasser- und Abwasserleitungen sowie die elektrischen Leitungen und
Leitungen der Telekommunikation anzuschliessen.
Die Erstellung der erforderlichen Werkleitungen erfolgt durch die Grundeigentiimer nach den Weisun-
gen der Stadt Chur sowie der zustéandigen Werke.

Der Kehricht ist in Containern und Moloks bereitzustellen. Die Bereiche fiir Kehrichtsammelstellen sind
im Erschliessungsplan 0.EG (V4) so festgelegt, dass diese fur die Benutzer und die Kehrichtabfuhr gut
erreichbar sind.

Art. 10 Parkierung

Die Erstellung von Parkplatzen fir Fahrrader und Motorfahrzeuge richtet sich nach den Bestimmun-
gen des Baugesetzes der Stadt Chur und den zugehorigen Verordnungen. Fir den Standort oberirdi-
scher bzw. unterirdischer Parkplatze sind der Gestaltungsplan 0.EG (V2) sowie der Erschliessungs-
plan 0.EG (V4) massgebend.

C. GESTALTUNG
Art. 11 Gestaltungsplan

In den Gestaltungsplanen (V2 und V3) sind die Baufenster verbindlich festgelegt. Zusammen mit den
nachfolgenden Bestimmungen bildet der Gestaltungsplan die Grundlage fur die Bauweise und die
Gestaltung der Bauten sowie deren Umgebung.

Die Art und Nutzung der Grundstiicke und die zulassige Ausnitzung richten sich nach den Bestim-
mungen des Baugesetzes und des Zonenplanes.

Art. 12 Grenz- und Gebaudeabstande, Baulinien

Die gesetzlichen Grenz- und Gebaudeabstande gelten nur gegentiber der Abgrenzung des Quartier-
plangebietes. Bauten durfen unabhéngig von der Grundstiickteilung auf die Begrenzungslinien der
Baufenster gestellt werden.

Bauten und Anlagen vor einer Baulinie sind nur mit einer Ausnahmebewilligung und mit einem Besei-
tigungsrevers zulassig, der vor Baubeginn zu unterzeichnen ist. Es gelten die Bestimmungen gemass
Art. 55 — 57 KRG.

Art. 13 Baufenster

Als Baufenster werden fiir die Uberbauung reservierte Flachen innerhalb des Quartierplangebietes
bezeichnet. Ausserhalb der Baufenster dirfen keine Bauten mit Ausnahme der Werke der Erschlies-
sung (z. B. Verkehrsrampen, Trafostationen, Werkleitungen 0.4.) sowie Nebenbauten (z. B. Fahrrad-
unterstande) erstellt werden.

Art. 14 Generelle Gestaltungsvorschriften

Haupt- und Nebenbauten (wie Fahrraduntersténde und dergleichen) sind im Sinne einer Gesamtuber-
bauung ausserlich einheitlich zu gestalten. Die geméass Arealplanbestimmungen maximal drei erlaub-
ten Hochhéauser dirfen sich als zusammengehorig zu erkennen geben, eine verwandte Typologie ist
anzustreben. Die Hochh&user kdnnen sich in der Grundrissform und Hohe unterscheiden.

Art. 15 Gebaudehthe

Die H6hen gemass Profilierungsplan (V6) dirfen nicht Gberschritten werden. Zuldssig sind nur instal-
lationstechnisch zwingend erforderliche Dachaufbauten und technische sowie gesetzlich vorgeschrie-
bene Anlagen (wie Befeuerungsanlagen 0.4.).

Seite 4



Art. 16 Geschosshohe

In Abweichung zu Art. 8 der Arealplanvorschriften ist im Sinne einer einheitlichen Typologie der Hoch-
hauser im Teilgebiet H eine Unterschreitung der Geschosshohe geméss den Arealplanvorschriften
zuléssig.

Art. 17 Raumliche Definition

Das gesamte Bebauungskonzept soll sich durch eine Addition von flachen- und hdhendifferenten
Bauvolumen in die Siedlungsstrukturen und den vorhandenen Strassenraum mdglichst gut einfligen.

Art. 18 Fassadengestaltung und Materialisierung

Die Fassaden der Massivbauten werden Uberwiegend in Metall, Beton und Glas gestaltet. Die Mate-
rialisierung der Nebenbauten (Fahrradunterstande 0.4.) hat den Materialien der angrenzenden Bauten
zu entsprechen. Die Farbgebung aller Gebaude muss einheitlich und harmonisch aufeinander abge-
stimmt werden.

D. ENERGIE
Art. 19 2000-Watt-Areal

Das Quartierplangebiet Chur West Teilgebiet H hat die Anforderungen der 2000-Watt-Gesellschaft zu
erflllen. Die Zertifizierung des Quartierplangebiets Chur West Teilgebiet H als 2000-Watt-Areal erfolgt
als “Areal in Transformation®. Der Zeitplan und die Massnahmen zur Erreichung der Zielwerte ergeben
sich aus dem Energieversorgungskonzept vom 09.09.2020 und sind mittels eines Managementsys-
tems, periodischen Erfolgskontrollen und einer Rezertifizierung alle 4 Jahre seit Erstzertifizierung si-
cher zu stellen und zu Uberprifen.

E. KOSTEN
Art. 20 Allgemein

Die Quartierplankosten werden im Verhaltnis der Vorteilsnutzung auf die derzeitigen und kinftigen
Eigentimer des Quartierplangebietes verteilt.

Art. 21 Verfahrenskosten

Samtliche Verfahrenskosten inklusive Planungskosten werden unter den Quartierplanbeteiligten in
analoger Anwendung von Art. 741 Abs. 2 ZGB verteilt. Konnen sich die Parteien nicht einigen, werden
die Kosten anteilsmassig aufgrund der realisierten anrechenbaren Geschossflache aufgeteilt. Wird
das Quartierplangebiet nach Inkrafttreten des Quartierplanes weiter aufgeteilt und an Dritte verdus-
sert, kbnnen die Verfahrenskosten im Verhéltnis der realisierten anrechenbaren Geschossflache auf
die neuen Eigentimer Uberwalzt werden.

Art. 22 Erschliessungskosten

Die Kosten fir die Erstellung der Erschliessungsstrassen, die ausserhalb des Quartierplanperimeters
liegen, werden gestitzt auf die Vereinbarung zwischen der Stadt Chur und der Baugesellschaft City
West verteilt.

Die Kosten fiir die Erstellung der Erschliessungsstrassen umfassen samtliche Auslagen fur die Projek-
tierung und den Bau der Anlagen einschliesslich Anschliisse an die bestehenden Strassen sowie Ne-
benanlagen wie Beleuchtung, Entwasserung und dergleichen.

Die Erstellung und die Kosten der Erneuerung bzw. Anpassung der Comercial- und Kalchbihlstrasse
inklusive Grunstreifen, Bepflanzung, Trottoir, Beleuchtung und Entwasserung gehen zu Lasten der
Bauherrschaft. Nach Fertigstellung und Abnahme der Strassen erfolgt eine unentgeltliche Abtretung
der Kalchbihlstrasse mit Griinflache und Trottoir an die Stadt Chur. Die genauen Ausmasse der von
der Abtretung betroffenen Teile ergeben sich aus dem Plan Erschliessungsplan EG (V4). Der bauliche
Unterhalt, Reinigung und Winterdienst sowie die Werkeigentimerhaftung gehen nach Abtretung zu
Lasten der Stadt Chur.
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Art. 23 Vorbehalt gesetzlicher Abgaben

Durch die Entrichtung der gemass Quartierplanvorschriften geschuldeten Kostenanteile werden die
Quartierplanbeteiligten von der Leistung der gesetzlichen Beitrdge an andere o6ffentliche Erschlies-
sungswerke, aus denen ihnen ein Vorteil erwéchst, nicht befreit.

Vorbehalten bleiben vor allem die fiir den Anschluss von Neubauten im Quartierplangebiet an die
offentliche Wasserversorgung und die Abwasserbeseitigung geschuldeten Anschlussgebiihren. Diese
werden den Baugesuchstellenden bei Erteilung einer Baubewilligung in Rechnung gestellt.
Vorbehalten bleiben ferner die Anschlussgebiihren fiir den Anschluss der Grundstiicke an die Leitun-
gen der Telekommunikation sowie die laufenden Betriebsgebuhren fir die Benutzung aller dffentlichen
Versorgungsanlagen.

E. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 24 Verfahrensbestimmungen

Es gelten die jeweils giiltigen Bestimmungen des Raumplanungsgesetzes flr den Kanton Graubiin-
den sowie des Baugesetzes der Stadt Chur.

Art. 25 Aufhebung oder Abanderung des Quartierplanes

Es gelten die Bestimmungen des Raumplanungsgesetzes fiir den Kanton Graubinden sowie des
Baugesetzes der Stadt Chur.

Art. 26 Eintragung und Anmerkung im Grundbuch

Die Baubehotrde der Stadt Chur lasst den vorliegenden Quartierplan nach Eintritt der Rechtskraft im
Grundbuch der Stadt Chur auf den Parzellen Nr. 1831 (8979), 1832, 1833 (8979), und 5080 (7002)
anmerken.

Die im Quartierplan festgelegten Bauvorschriften und Erschliessungsanordnungen gelten als offent-
lich-rechtliche Eigentumsbeschréankungen und werden nicht als Dienstbarkeiten im Grundbuch einge-
tragen.

Der Vorsteher des Departements Bau Planung Umwelt (BPU) der Stadt Chur wird hiermit zur Abgabe
der entsprechenden Grundbuchanmeldung bevollmé&chtigt.
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ERKLARUNG | BERECHTIGUNG
Die unterzeichneten Grundeigentiimer im Grundbuch Chur berechtigen hiermit

die Baugesellschaft City West Chur, Belmontstrasse 1, 7006 Chur
vertreten durch domenig ARCHITEKTEN AG, Comercialstrasse 36, 7000 Chur,

auf den nachfolgenden aufgelisteten Grundstticken in Chur auf eigene Kosten

e ein Quartierplangesuch betreffend Realisierung eines Hochhauses mit Verbindungsbau zum Ein-
kaufs- und Gewerbecentrums City West, Chur, einzureichen.

o allfallige Baueinsprachen selbstandig zu erledigen.

Ausdriicklich vorbehalten bleiben die nach Vorliegen der Baubewilligung und vor Baubeginn zwischen

der Bauherrschaft und den Grundeigentimern zu treffenden Vereinbarungen betreffend Entschadi-
gung, Grundstiicksmutationen, verkehrs- bzw. erschliessungstechnischen Fragen etc.
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