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1.1

Quartierplananderung /

Planungszweck

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Einleitung

Ausgangslage

Die Stiftung Kantonsspital Graubiinden (KSGR) ist Eigentiimerin der grossfla-
chigen Parzelle Nr. 2729 und betreibt dort die Frauenklinik Fontana. Die Par-
zelle weist eine Grundflache von ca. 36424 m? auf. Die Parzelle liegt gemass
rechtskraftigem Zonenplan in verschiedenen Zonen und ist mit verschiedenen
Inhalten geméass Generellem Gestaltungsplan belegt. Der norddstliche Bereich
der Parzelle befindet sich innerhalb der Wohnzone 2 und ist noch unbebaut.
Diese unbebauten Flachen liegen im Arealteil Siid innerhalb der Quartier-
planerweiterung 2. Anderung des Quartierplans Béschengut 2, welcher im Are-
alteil Nord bereits vollstandig bebaut ist (vgl. Abb. 1).

«Das Kantonsspital Graubiinden (KSGR) beabsichtigt, das unbebaute Gebiet auf
Parzelle Nr. 2729 im quartierplanpflichtigen Gebiet oberhalb der Villa Fontana
zu lberbauen. Das Anliegen wurde 2017 entgegengenommen. Aufgrund des 6f-
fentlichen Interesses und gestlitzt auf den Antrag des Grundeigentiimers wurde
ein amtliches Quartierplanverfahren eingeleitet. Der Planungszweck ist die Aus-
arbeitung eines Quartierplans im Bereich der Erweiterung Quartierplan B6schen-
gut 2 und die Sicherstellung der Erschliessung dieses Gebiets.» Auszug Be-
schluss Stadtrat Chur vom 6.11.2018.
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1.2

Anderung QP

Auftrag

Richtprojekt

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Abb. 1: Ausschnitt Grundlagenplan mit QP Boschengut 2, https://stadtplan.chur.ch

Auftrag

Der rechtskréaftige Quartierplan Boschengut 2 aus dem Jahr 2005 (angepasst
im Jahr 2007) und die darin festgelegten Bestimmungen bleiben alle erhalten
und werden nicht verandert. Ausnahme davon bildet die vom Stadtrat am
15.12.2020 beschlossene Anderung der Erstellungspflicht der strassenbeglei-
tenden Mauern. Neu wird von einer Erstellungspflicht dieser Mauern abgese-
hen.

Ziel der 2. Anderung ist es, den Quartierplan mit dem Arealteil Siid zu ergén-
zen und die neue Bebauung verbindlich zu regeln. Dazu wurde fiir den Arealteil
Sid ein Richtprojekt erarbeitet, welches als Grundlage fiir die Quartierplaner-
ganzung dient.

Mit Schreiben vom 28. Februar 2017 erhielt das Planungsbiiro Remund+Kus-
ter aus Maienfeld unter Leitung von Michael Ruffner den Auftrag zur Anderung
des Quartierplans Béschengut 2.

Das Richtprojekt wurde durch das Architekturbiiro Albertin Partner Architekten
aus Chur unter Leitung von Robert Albertin erarbeitet.
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1.3

1.3.1

2014

Volksabstimmung
5. Juni 2016

Juni 2017

1.3.2

Studie 2003

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Planungshistorik
Teilrevision Grundordnung 2014

Mit der «Teilrevision Grundordnung 2014» wurden im Gebiet Fontana Anderun-
gen vorgenommen, die eine Erstellung eines Gesundheitsresorts zulassen
wiirden. Konkret wurden grosse Teile der Zone fiir 6ffentliche Bauten und An-
lagen (Z6BA) siidlich des Fontanaspitals in die Spezialzone Gesundheitsresort
umgezont und mit einer Arealplanpflicht belegt. Zusétzlich wurden in der Teil-
revision Waldflachen im Gebiet des QP Bdschengut 2 zugunsten einer besse-
ren Uberbaubarkeit der W2-Flachen umgelagert.

An der Volksabstimmung zur Teilrevision der Grundordnung wurde die «Ein-
fiihrung einer Spezialzone Gesundheitsresort, Umzonungen, Ausscheidung
Arealplanungspflicht und Ergédnzungen des Baugesetzes» mit 75.1 % Ja-Stim-
men angenommen.

Die Teilrevision wurde am 06. Juni 2017 von der Regierung beschlossen.
Quartierplan Boschengut

Fiir das gesamte Gebiet Boschengut wurde im Jahr 2003 eine gesamtraumli-
che Studie der Firma Bohni Féldi Koch+Co erarbeitet. Diese zeigt die Er-

schliessung sowie Bebauungsideen des Gebiets schematisch und auf konzep-
tioneller Stufe auf.

VARIANTE M T
TUTRUNEUNLMERUN SET

Abb. 2: Ausschnitt Nutzungs- und Erschliessungsiiberlegungen, Bohni F6ldi Koch+Co, 2003
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Wettbewerb 2004  Im Jahr 2004 wurde ein Wettbewerb fiir das Gebiet Boschengut 2 durchge-
fiihrt. Das Gewinnerprojekt «augenBLICK» wurde nach einer Uberarbeitung als
Grundlage fiir die Erarbeitung des Quartierplan Boschengut 2 verwendet.

e

augenBLICK 2

0

\

/

situation 1/500

boschengut
ﬂberarbsi-t-uﬂb- !

studie QP chur

Abb. 3: Situationsplan Projektentwurf augenBLICK

QP Béschengut2  Der Quartierplan Boschengut 2 wurde am 10. Januar 2005 erstmalig durch
10.01.2005  den Stadtrat genehmigt.

1.Anderung  Der Stadtrat genehmigte am 14. August 2007 die 1. Anderung des Quartier-
14.08.2007 plans_

Juni2017  Durch die genehmigte Teilrevision der Grundordnung 2014 und die darin vor-
genommene Waldumlegung wurde die Bebaubarkeit des W2-Areals massge-
blich verbessert. Dies machte eine Anderung des Quartierplans Bdschengut 2
und die Erweiterung der Bebauungen zweckmassig und moglich.

Quartierplaneinleitung  Im Marz 2017 leitete der Stadtrat die 2. Quartierplananderung des QP
2. Anderung  Bdschengut 2 ein: «Der Planungszweck ist die Ausarbeitung eines Quartier-
14.03.2017 (Beschluss)  plans im Bereich der Erweiterung Quartierplan Béschengut 2 und die Sicher-
17.03.2017 (Amtsblatt)  ste|lung der Erschliessung dieses Gebiets.» Auszug Beschluss Stadtrat Chur
vom 6.11.2018.
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Aufgrund der moglichen Erschliessung liber den rechtskraftigen Quartierplan
Boschengut 2 sowie aufgrund des sich daraus ergebenden stadtebaulichen
Zusammenhangs, ist die vorgesehene Planung inhaltlich eine Erweiterung des
Quartierplans Boschengut 2. Der Perimeter umfasst somit den gesamten
Quartierplan Boschengut 2 und das quartierplanpflichtige Gebiet der Erweite-
rung. Die Testplanung Gesundheitsresort zeigt ebenfalls erschliessungstech-
nische und stadtebauliche Zusammenhénge auf (siehe auch Kap. 1.3.3).

Ein Zusammenhang mit dem restlichen Gebiet des Grundstiicks Nr. 2729 ist
nicht gegeben. Einerseits befindet sich dieses Gebiet in der Zone fiir 6ffentli-
che Bauten und Anlagen bzw. in der Spezialzone Gesundheitsresort und ande-
rerseits sind die Wohnzone und die Spezialzone durch ein Waldstiick vonei-
nander getrennt.

: Perimeter Quartierplanverfahren

I Ferimeter bestehender Quartierplan Boschengut 2
Perimeter Erweiterung Quartierplan Béschengut 2

Abb. 4: Einleitung Quartierplanverfahren, 15.03.2017, Quelle: Hochbaudienste Stadt Chur

Einsprache ~ Gegen die Quartierplaneinleitung erhoben verschiedene betroffene Grundei-
gentimerinnen und Grundeigentiimer Einsprache und beantragten im Wesent-
lichen den Verzicht auf die beabsichtigte Vergrosserung des Quartierplange-
biets.
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Die Stadt Chur wies diese Einsprachen zur Quartierplaneinleitung ab.

Dagegen erhoben die Einsprechenden Beschwerde beim Verwaltungsgericht
des Kantons Graubiinden und forderten die Aufhebung der Einleitung und die
Entlassung ihrer Parzellen aus dem Quartierplanperimeter.

Die Stadt beantragte am 31.10.2017 die Abweisung der Beschwerde.

Das Verwaltungsgericht entschied, die Beschwerde teilweise gutzuheissen. Es
sollten die Parzellen der Beschwerdefiihrer (einzelne) aus dem Quartierplan-
perimeter entlassen werden. Die Beschwerde zum Einleitungsverfahren wurde
abgewiesen.

Gegen den Entscheid des Verwaltungsgerichts erhob die Stadt Chur Be-
schwerde an das Bundesgericht und forderte eine Aufhebung des Entscheids
des Verwaltungsgerichts.

Das Bundesgericht hiess die Beschwerde der Stadt Chur gut und hob das Ur-
teil des Verwaltungsgerichts des Kantons Graubiinden vom 21.08.2018 auf
und bestatigte den Entscheid der Stadt Chur vom 15.08.2017.

Somit konnte mit der Erarbeitung der 2. Anderung des QP Bdschengut 2 mit
dem vorgesehenen Perimeter und Planungszweck weiterverfahren werden.

Testplanung 2015

Fir die Entwicklung des Fontanaspitals und eines Gesundheitsresorts auf der
Parzelle Nr. 2729 wurde in den Jahren 2015 bis 2016 eine Testplanung durch-
gefiihrt. Mithilfe dieser Testplanung konnte eine grobe Entwicklungsstossrich-
tung eruiert werden. Die Flachen der Testplanung beinhalteten neben den Fla-
chen des Frauenspitals Fontana auch die Flachen der Wohnzone W2.

Aus dem Testplanungsverfahren ging das Konzept HENN als zweckmassigs-
tes und nachhaltigstes Ergebnis hervor.

Zwischen dem Hotel- und Gesundheitsresort und dem Frauenspital sollte die
schiitzenswerte Villa Fontana als Zentrumsgeb&ude aufgewertete werden.
Ausserhalb der Gesundheits- und Medizinbereiche sollten Wohnnutzungen die
Strukturen erganzen. Durch diese Trennung soll ein hochwertiges Wohnen ga-
rantiert werden.

X:\RP\316 Stadt Chur\02.1 Quartierplan Boschengut 2\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\11_2.6ff.Auflage\QP_B&schengut_2_Planungsbericht_20220922.docx 1 0



HOTEL

GASTRO

FRAUENSPITAL

Healthcare

1.4

Grundlagen

Phase 1

abgeschlossen

Phase 2

abgeschlossen

Phase 3

abgeschlossen

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Areal Boschengut2

Abb. 5: Ausschnitt Konzept HENN, Schlussprasentation Testplanung

Bereits bei der Konzeption wurden verschiedene Varianten fiir die Bebauung
im Bereich des Quartierplans Boschengut 2 vorgeschlagen. Durchgesetzt hat
sich die Idee von mittelgrossen Volumen, welche sich an den bestehenden Ge-
baudereihen orientieren.

Die Planung des Gebiets des Fontanaspitals findet losgelost von dieser Quar-
tierplananpassung statt.

Quartierplanverfahren

Das Quartierplanverfahren richtet sich nach Art. 53 KRG sowie nach Art. 16 bis
19 KRVO sowie dem Baugesetz der Stadt Chur.

Die Stadt Chur hat fir das Quartierplanverfahren vier Phasen entwickelt, wel-
che der QP zu durchlaufen hat:

Rahmenbedingungen/Einleitungsphase
Das Einleitungsverfahren fiir die amtliche Quartierplananderung ist abge-
schlossen.

Stadtebaulicher Entwurf
In dieser Phase wurde der stadtebauliche Entwurf erarbeitet, welcher durch
die Baukommission und den Stadtrat gutgeheissen wurde.

Erarbeitung Quartierplan

Der Entwurf des Quartierplans wurde ausgearbeitet und durch die Stadtent-
wicklung der Stadt Chur und weitere Amtsstellen gepriift. Nach einer positiven
Beurteilung durch die Baukommission, wurde der Quartierplan Boschengut 2,
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Phase 4

Aktueller Planungsstand

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

2. Anderung durch den Stadtrat fiir eine (informelle) Mitwirkung der Beteilig-
ten freigegeben. Aufgrund der Mitwirkung haben sich einzelne Anpassungen
der Quartierplanbestimmungen ergeben. Diese sind im Anhang A ersichtlich.
Ebenfalls hat der Stadtrat die 2. Anderung zur nachfolgenden 6ffentlichen Auf-
lage (Start Phase 4) freigegeben, sofern sich aus der Mitwirkung keine we-
sentlichen Anderungen in den Quartierplanunterlagen ergeben.

Rechtliche Umsetzung
Durch den Abschluss der Phase 3 kann die rechtliche Umsetzung der Quartier-
plananderung erfolgen. Folgende Schritte erfolgen:

30 tatige o6ffentliche Auflage (17. September 2021 bis 18. Oktober 2021)
Innerhalb der Frist gingen fiinf Einsprachen ein. Zwischen der Stiftung Kan-
tonsspital Graubiinden als Eigentiimerin der Liegenschaft Parz. 2729 und
verschiedenen Einsprechern haben daraufhin Gesprache ohne stadtische
Beteiligung stattgefunden. Die Parteien sind (ibereingekommen, die Ein-
sprachepunkte einvernehmlich zu I6sen. Sofern die Vereinbarungen den
Quartierplan direkt betreffen, muss die Stadt Chur als Genehmigungsbe-
horde diesen zustimmen. Die Abteilung Stadtentwicklung hat die Einspra-
chen und die zwischen den Eigentimern und den Einsprechenden formu-
lierten Losungen fachlich gepriift.

Mit Beschluss vom 30. August 2022 gelangt der Stadtrat zu folgenden
Empfehlungen:

Baustellenerschliessung

Die Baustellenerschliessung wird im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
ren im Detail geplant und umgesetzt. Sie bildet nicht Bestandteil des Quar-
tierplans.

Erneuerbare Energien

Nicht nur Dachaufbauten, sondern auch Fassadenelemente sollen zur Ener-
giegewinnung zuléssig sein. Die Quartierplanvorschriften werden dahinge-
hend angepasst, dass Anlagen der Energiegewinnung auf dem Dach
und/oder an der Fassade der Geb&dude zulassig sind (Art. 8 QPB).

Grenzabstande

Die Baufelder des Arealteils Siid werden jeweils 50cm nach Siiden verscho-
ben, sodass der notwendige Unterhalt der Gebdaude mdoglich ist. Diese Ab-
stande bestehen bereits im Arealteil Nord.

Mauererhhung
Einer beabsichtigten Mauererh6hung am 6stlichen Perimeterrand von
1.80m auf 3.15m kann nicht zugestimmt werden, da dies das einheitliche
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Erscheinungsbild stark beeintrachtigen wiirde und gestalterisch nicht ver-
tretbar ist.

Stiitzmauer Béschenstrasse

Die bestehende Stiitzmauer entlang der Boschenstrasse wird absatzfrei
weitergefiihrt. Ebenfalls sollen die Begrenzungsmauern zwischen den Are-
alteilen Nord und Siid einen harmonischen Ubergang ermdglichen (Art. 9a
QPB)

2. Offentliche Auflage
Aufgrund der obigen Anpassungen beschloss der Stadtrat den Quartierplan
anzupassen und erneut 6ffentlich aufzulegen.

Das weitere Verfahren lautet wie folgt:

2. 30 tatige offentliche Auflage

evtl. Einspracheverfahren

evtl. Entscheid Einsprachen/Beschluss Stadtrat
30 tagige Beschwerdefrist

evtl. Beschwerdeverfahren

Grundbucheintrage
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2.

Optimierung

Fakten

Beschluss Stadtrat 06.11.2018
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Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf nimmt die Ideen der Testplanung auf. Aufgrund
der bestehenden Strukturen werden jedoch kleinere Gebaude vorgeschlagen.

Grundstiicksflache: 5'520 m?
Ausniitzungsziffer: 0.4 (ohne Bonus)
Anrechenbare Geschossflache: 2'208 m?

Die Ausnutzung auf den stadtischen Restflachen wurde mit der erfolgten Be-
bauung bereits konsumiert. Mit der Abgabe der stadtischen Flachen an das
Kantonsspital Graubiinden (Grundeigentiimerin der Parzelle 2729) kann je-
doch die Nutzung auf einer grosseren Flache verteilt werden und die Bebau-
ungsstruktur mit dem pragenden Konzept einheitlich weitergezogen werden.

«Im bestehenden Quartierplangebiet Béschengut 2 sind von den theoretisch
méglichen 7'274 m? Bruttogeschossfldche 7'092 m? auf 26 Grundstiicke verteilt
worden. Die restlichen 182 m? wurden keinem Baufenster oder Grundeigenti-
mer zugewiesen. Daher ist es rechtlich unklar, wer (iber dieses Ausnlitzungspo-
tenzial verfiigen kann. Aufgrund des aktuell laufenden Verfahrens und der ange-
sprochenen Rechtsunsicherheit, erscheint es nicht méglich, einen entsprechen-
den Transfer von Geschossflachen in Aussicht stellen zu kénnen.» Auszug Be-
schluss Stadtrat Chur vom 06.11.2018.

Die anrechenbare Geschossflache im Arealteil Siid wird nicht erhéht und auf
den Ausniitzungs-Bonus wird verzichtet.
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2.1

2.1.1

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Varianten
Es wurden zwei Varianten erarbeitet. Die Variante «weiter stricken» besteht
aus acht Einfamilienhdusern und einem Mehrfamilienhaus. Die Variante «ver-

dichtet weiter stricken» besteht aus 12 Einfamilienh&usern.

Variante «weiter stricken»

Abb. 6: Schwarzplan mit Erweiterung

Siedlung

Freirdume

Verkehr

Abb. 7: Modellfoto

Die Variante «weiter stricken» schldgt acht Einfamilienhduser sowie ein Mehr-
familienhaus und somit insgesamt 14 Wohneinheiten vor. Es fiihrt die beste-
henden Strukturen im gleichen Stil weiter. Die Einfamilienhduser besitzen je
nach Ausrichtung ca. 193 bis 218 m? aGF, womit grossziigige Wohnungsgros-
sen erreicht werden.

Das Mehrfamilienhaus im Kurvenbereich der Béschenstrasse passt sich auf-
grund der maximal konsumierten Geschossflachen und der entstandenen Ge-
baudehdhe nicht ins Quartier ein (siehe Modellfoto). Die Gibrigen Bauten fih-
ren das vorhandene System optimal weiter. Die Bebauung lasst eine unter-
schiedliche Bewohnerschaft aufgrund unterschiedlicher Wohntypen zu (vor al-
lem zwischen Einfamilienhdusern und Mehrfamilienhaus).

Es resultieren grossziigige private Aussenrdaume, bis auf das Mehrfamilien-
haus, welches kaum private Aussenrdaume aufweist. Eine Freiflache zur ge-
meinschaftlichen Nutzung ist vorhanden.

Die Grundidee der Wohnstrasse bleibt bestehen. Die zusatzlichen Wohneinhei-
ten generieren Mehrverkehr auf den Quartierstrassen.
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21.2

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Variante «verdichtet weiter stricken»

i

Abb. 8: Schwarzplan mit Erweiterung

Siedlung

Freirdume

Verkehr

213

Fazit

Abb. 9: Modellfoto

Die Variante «verdichtet weiter stricken» fiihrt die Strukturen konsequent wei-
ter, verdichtet diese jedoch. Es werden 12 Einfamilienhduser mit insgesamt 12
Wohneinheiten vorgeschlagen. Die Einfamilienhduser besitzen je nach Aus-
richtung ca. 176 bis 195 m? aGF. Diese Wohnungsgrossen setzten einen be-
wussten Umgang mit dem Raumbedarf voraus.

In der Mitte der Bebauung findet eine reihenhausahnliche Bebauung statt. Die
Hauptgebaude sind jeweils mit einem Garagenbau, welcher tiefere Gebaude-
héhen aufweist und dem nachsten Hauptgebdaude zusammengebaut. Trotz
feinerer Strukturen und reihenhausdhnlichem Riegel passt sich die bauliche
Weiterfiihrung optimal in das Quartier ein.

Aufgrund der grosseren Anzahl Einheiten fallen die privaten Aussenrdume
kleiner aus als in der Variante «weiter stricken». Dennoch besitzt jede Einheit
ihren eigenen Aussenraum.

Die Grundidee der Wohnstrasse bleibt bestehen. Die zusatzlichen Wohneinhei-
ten generieren Mehrverkehr auf den Quartierstrassen.

Fazit Variantenstudium

Die Variante «verdichtet weiter stricken» iberzeugt beziiglich des Verdich-
tungsaspekts mit einem geringeren Flachenverbrauch pro Einheit. Hinsichtlich
der stadtebaulichen Setzung wirkt das Mehrfamilienhaus in der Variante «wei-
ter stricken» als Fremdkorper. Hier ist die Variante «verdichtet weiter stricken»
zu favorisieren. Bei der Realisierung des bestehenden Quartierplans wurde be-
obachtet, dass die zugeteilte Ausniitzung der Baufelder beinahe in keinem Fall
vollumfanglich konsumiert wurde. Die Zuweisung von weniger Geschossfla-
che, dafiir mehr Einheiten wird deshalb als dusserst zweckméssig betrachtet.
Aus diesen Griinden wird die Variante «verdichtet weiter stricken» fir die
Quartierplananderung weiterverfolgt.
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Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

3. Festlegungen Quartierplan

Quartierplangebiet

w
—

Perimeter  Der Quartierplan Béschengut 2 umfasst die Grundstiicke 2729 (Teilflache),
11081 (Teilflache), 11082, 11083, 11084, 11085, 11086, 11087, 11088, 11089,
11090, 11091, 11092, 11093, 11094, 11095, 11096, 11097, 11098, 11099,
11100,11101,11102,11103,11104, 11105, 11106, 11107, 11108 (Teilflache),
11109, 11110 (Teilflache), 11111, 11113 (Teilflache), 11926, 14270, 14271.
Aufgrund der unterschiedlichen Bebauungsstande wird das Quartierplangebiet
in zwei Arealteile (Nord und Siid) geteilt. Damit kann Klarheit tiber die jeweili-

gen Bestimmungen geschaffen werden.

Perimeter Quartierplon Béschengut 2 w/ NS ) L) aamea
. N
Arealteil Nord I R
Arealteil SUd A
4

Niederwald o

Hecke

A

Hecke schitzenswert .

Abb. 10: Ausschnitt Perimeterplan V3
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Bestandteile

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Verbindliche Bestandteile: Nicht verbindliche Bestandteile:
Quartierplanbestimmungen V1 | Arealteil Nord:
Bestandesplan V2 |Richtprojekt 1 nV1
Perimeterplan V3 |Richtprojekt 2 nVvV2
Gestaltungsplan V4 | Terrainschnitte nV3
Gestaltungsplan Detail Nord (Schnitt) V5 | Langsschnitte nVv4
Gestaltungsplan Detail Stid (Schnitt) V6 |Modell und Erlauterungen nV5
Profilierungsplan V7

Arealteil Sud

Richtprojekt Studie nVé6

Modellfotos nV7

Abgrenzung

Erlduterungen

Die folgenden Erlduterungen behandeln vorwiegend Anderungen oder Ergén-
zungen im Zusammenhang mit der Erweiterung des Arealteils Siid. Auf die
weiterhin rechtskraftigen Bestimmungen des Arealteils Nord wird nicht ndher
eingegangen. Ausgenommen davon sind die Bestimmungen der strassenbe-

gleitenden Mauern.

3.2

Ausniitzung

Die Ausniitzungsziffer betragt 0.4. Bei einer anrechenbaren Grundstiicks-fla-
che von 5'520 m? betragt die maximale anrechenbare Geschossflache (aGF)
2'208 m?. Aufgrund der Bebauungsstrukturen werden Baufenster A und B aus-
gewiesen. Diesen werden unterschiedliche Geschossflachen zugewiesen. Auf-
grund dieser Aufteilung wird die mdgliche aGF um 1 m? unterschritten.

7 Baufenster A je 176 m? aGF = 1'232 m2 aGF
5 Baufenster B je 195 m? aGF = 975 m? aGF
2'207 m? aGF
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3.3

Baufenster A
Baufenster B

Baubereich Parkierung

@ Baufenster Arealteil Nord

Baufenster A

i

Baufenster B

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Baufenster

| mw_ vl

Abb. 11: Baufenster Arealteil Stid (vereinfachte Darstellung)

Baufenster A

Baufenster B
Guariiersiasse

Abb. 12: Schemaschnitt Baufenster A und B

Die Baufenster A liegen bergseitig der Quartierstrassen und im rechten Winkel
zu diesen. Die Erschliessung erfolgt dabei von den Quartierstrassen aus ins
Untergeschoss der Gebaude. Die Bauten treten von den Quartierstrassen aus
dreigeschossig in Erscheinung. Boschungen zum Erdgeschoss sind aufgrund
einer einheitlichen Gestaltung nicht erwiinscht.

Die Baufenster B liegen talseitig der Quartierstrassen und liegen parallel zu
diesen. Die Erschliessung erfolgt von den Quartierstrassen aus (ins Oberge-
schoss). Von dieser sind die Bauten der Baufenster B nur eingeschossig wahr-
nehmbar. Boschungen zum Erdgeschoss sind aufgrund einer einheitlichen Ge-
staltung nicht erwiinscht.
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Pflichtbaulinie

Anbau Parkierung

Anbau Nebenbauten
Dachform

3.3.1

Material- und Farbgebung

3.3.2

Hohenkoten

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Die Bauten sind an die Pflichtbaulinie gemass Gestaltungsplan V4 zu stellen.
Damit wird eine einheitliche Strassenflucht erreicht. Die bestehende Strassen-
flucht des Arealteils Nord wird dabei weitergefiihrt.

Die Parkierung findet im Baufenster A innerhalb des Untergeschosses statt
und ist dort zu erstellen. Deshalb wird kein Bereich fiir die Parkierung festge-
legt.

Bei den Baufenstern B wird ein Bereich «Anbau Parkierung» ausgeschieden.
Die Garage ist in diesem Bereich zu erstellen. Bei Doppelgaragen kann auch
das Baufenster B (Hauptbau) beansprucht werden. Die Garagen sind in Leicht-
bauweise auszufiihren und miissen sich gestalterisch vom Hauptbau abset-
zen. Weiter haben die Garagen geringere Hohen aufzuweisen.

Anbauten wie Pergolen und Giberdeckte Sitzplatze und dergleichen sind in den
vorgesehenen Bereichen zulédssig und ebenfalls in Leichtbauweise auszufih-
ren.

Es sind nur Flachdacher zuldssig. Somit kann garantiert werden, dass die ur-
spriinglichen Siedlungsstrukturen weitergefiihrt werden. Auf den Flachda-
chern sind Photovoltaikanlagen gestattet.

Gestaltung

Gemass Art. 8 der Quartierplanbestimmungen V1 sind die Gestaltung, die Ma-
terialwahl und die Farbgebung aufeinander abzustimmen. Dabei soll der Aus-
druck einfach, klar und kubisch sein. Im bereits liberbauten Arealteil Nord
wurde dies bereits konsequent umgesetzt. Der Quartierplan legt dazu eben-
falls folgende erlaubte Materialien und Farben fest:

Sichtbeton hell;

hell verputzte Fassaden, nach Farbtabelle;

moderner Holzbau, naturbelassen oder nach Farbtabelle;

Kombination Sockelgeschoss mural, Obergeschosse Holz;

Kombination mural mit Holzeinbauten;

Glas (nicht als ganzer Baukérper);

Einfahrtstore zur Strasse in Metall, nach Farbtabelle.

Gebaudehohen
Im Rahmen des Gestaltungsplans V4 wurden die Dachhéhen ermittelt. Die im

Profilierungsplan V7 festgelegten Hohenkoten gelten als maximale Hohe der
Dacher.
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Art. 57 Zonenschema BauG

Art. 67 Gebdudehohe BauG

Anbau Parkierung

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Die Gebaudehohen sind geméass Baugesetz der Stadt Chur zu berechnen und
einzuhalten. Dabei sind insbesondere Art. 57 sowie Art. 67 Abs. 1, 2, 3 und
Abs. 5 des Baugesetzes zu beriicksichtigen.

Wohnzonen W2
Gebaudehohe max. 7.50 m

1 Die zuldssige Gebaudehohe wird durch die Zonenvorschriften (Zo-
nenschema) bestimmt.

2 Als Gebaudehohe gilt das Mittel aller Hauptgebaudeecken, gemes-
sen vom gewachsenen Boden bis zum Schnittpunkt mit der Dach-
haut. Bei Attikageschossen wird die Gebaudehdhe bis oberkant
Mauerkrone oder Briistung gemessen.

3 Bei Gebauden am Hang (= 10% Hangneigung) darf auf der Talseite
die zuldassige Gebdaudehohe um maximal 2.0 m iiberschritten wer-
den.

4  Bei gegliederten Bauten wird die Gebaudehdhe fiir jeden Baukorper
ermittelt. Als Gliederung gilt nur ein Vor- oder Riicksprung von min-
destens 3.0 m, der vom Terrain bis zum Dach reicht.

5 Bei Abgrabungen ist die Gebaudehohe vom neu gestalteten Terrain
aus zu messen.

Die Erhéhung der Gebaudehdhe um 2 m gemass Ar. 67 Abs. 3 BauG kommt
fast im gesamten Quartierplangebiet zum Zug. Ausnahmen bilden die beiden
mittleren Hauser bergseits des Fondeiwegs. Sie liegen innerhalb eines eher
flacheren Geldandeabschnitts. Hier ist die maximale Gebaudehéhe von 7.50 m
einzuhalten. Die maximale Gebdudehohe und die maximale Hohenkote Dach
(gemass Profilierungsplan V7) sind einzuhalten. Dies auch wenn die Mantel-
baulinie nicht vollstandig ausgeschopft wird.

Bauten im Bereich Anbau Parkierung miissen die jeweilige Hohenkote (Dach)
des Hauptbaus um 60 cm unterschreiten.
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3.4

3.4.1

Mauern als

Strassenbegrenzung

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Umgebung
Mauern / Zaune
Entlang der Parzellengrenzen sind Mauern und Z&aune zu erstellen. Dabei sind

zu unterscheiden:
= Mauern als Strassenbegrenzung (entlang Quartierstrassen fakultativ)

= Mauern als Parzellenbegrenzung seitlich (bergseitig der Quartierstras-

sen)

Abb. 13: Schematypen der Mauern (Ausschnitt)

Entlang der Quartierstrassen kdnnen Mauern erstellt werden. Sie sind inner-
halb der Parzellen zu erstellen.

Der Stadtrat erachtet die Weiterfiihrung der Mauern entlang der Erschlies-
sungsstrassen als unasthetisch und geféhrlich (im Sinne der Verkehrssicher-
heit). An der Sitzung vom 15.12.2020 beschloss er, auch aufgrund des hohen
Interesses seitens Anwohner und Grundeigentiimer auf eine Muss-Formulie-
rung der strassenbegleitenden Mauern zu verzichten. Dies auch im bereits be-
stehenden Quartierplan (Arealteil Nord) Béschengut 2.

Die Mauern stellen die hangseitige Parzellenbegrenzung sicher. Sie sind maxi-
mal 2.0 m hoch. Oberhalb der Mauer miissen Zaune angebracht werden. Je
nach Terrainverlauf sind weitere Mauern innerhalb der Parzellen notwendig,
um einen zweckmassigen Aussenraum zu erhalten.
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Mauern als
Parzellenbegrenzung seitlich

(bergseitig)

Kosten und Unterhalt

Bdschenstrasse

3.4.2

Magerwiese

Hecken

Schiitzenswerte Hecke

Niederwald

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Die Mauern trennen die Parzellen seitlich voneinander ab. Sie sind auf der ge-
meinsamen Grenze zu erstellen, nicht aber in ihrer ganzen Lange (bis max.
50 cm an die Nachbarparzelle).

Die Mauern unterscheiden sich von den
nur dadurch, dass sie auf der ganzen Lange gebaut wer-
den mdssen.

Die Kosten und der Unterhalt der neuen Mauern gehen zu Lasten der Eigenti-
merin der Parzelle Nr. 2729. Dies auch bei neuen Mauern gegeniiber den be-
stehenden Parzellen Nr. 11104, 11099, 11093, 11086, 11084, 11083, 11082.

Entlang der Bdschenstrasse muss eine neue Stiitzmauer gebaut werden. Bau
und Unterhalt dieser neuen Stiitzmauer erfolgt durch die Stadt. Sie wird ab-
satzfrei weitergefiihrt.

Freiraume

Die nicht privaten Flachen innerhalb der Parzelle Nr. 2729 werden, sofern
diese nicht fiir einen 6ffentlichen Fussweg bendotigt werden, als naturnahe Ma-
gerwiese gestaltet und bewirtschaftet. Die Bewirtschaftung und Pflege erfolgt
durch die Grundeigentiimerin.

Innerhalb der heutigen Parzelle Nr. 2729 liegt eine Hecke gemass amtlicher
Vermessung. Fiir die Entfernung der Hecke ist im Baubewilligungsverfahren
ein Heckenentfernungsgesuch einzureichen.

Am siidlichen Parzellenrand liegt eine schiitzenswerte Hecke gemass Gene-
rellem Gestaltungsplan. Diese Hecke kann nicht gerodet werden und ist ge-
schitzt. Der Heckenabstand betragt 5 m. In diesem Bereich diirfen keine Mau-
ern (vgl. Kap. 3.4.1) sowie weitere Bauten erstellt werden. Der 6ffentliche
Fussweg (vgl. Kap. 3.5.3) soll innerhalb des Abstandsbereichs erstellt werden.
Der Zugang fiir den Unterhalt der Hecke muss dauernd gewabhrleistet werden.
Die Bewirtschaftung und der Unterhalt obliegen dem Grundeigentiimer ge-
mass Vorgaben vom Amt fir Natur und Umwelt.

Der Wald, welcher sich gemass Grundbuchplan in der Mitte des Arealteils Siid
befindet, wurde im Zuge der Teilrevision 2014 rechtskraftig umgelagert. Der
neue Waldteil innerhalb des Perimeters wird als Niederwald zu bewirtschaften
sein. Diese Bewirtschaftungsform, bei der Baume durch Stockausschlag
verjlingt werden, eignet sich in Siedlungsnahe besonders. Einerseits kann sich
durch den Stockschlag eine hohe 6kologische Vielfalt (artenreiche Kraut- und
Strauchschicht) entwickeln, andererseits sinkt die Gefahr von abgestorbenem
und evtl. herunterstiirzendem Baummaterial. Die konkrete Bewirtschaftung
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Private Umgebung

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

wird durch die Grundeigentiimerin (ibernommen und richtet sich nach den
Bestimmungen des Amtes fiir Wald und Naturgefahren.

Ab dem Niederwald ist ein Abstand von 5 m. einzuhalten. In diesem Bereich
diirfen keine Mauern (vgl. Kap. 3.4.1) sowie weitere Bauten erstellt werden.
Der 6ffentliche Fussweg (vgl. Kap. 3.5.3) soll innerhalb des Abstandsbereichs
errichtet werden kénnen.

Abb. 14: Auszug Grundbuchplan (ohne Beriicksichtigung Waldumlegung), https://stadt-
plan.chur.ch

Die privaten Aussenrdume der Gebaude konnen frei gestaltet werden. Je nach
Terrainverlauf sind weitere Stlitzmauern notwendig. Diese sind jedoch mit
ausserster Zurlickhaltung und bei ausgewiesener Notwendigkeit einzusetzen.
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3.5

3.5.1

Sapiin- und Fondeiweg

Bereich Wendeplatze

Ausweichbucht

Schneeablagerung

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Erschliessung

Quartiersstrassen

,
w 4
, 'l q?’l Al
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Abb. 15: Auszug Gestaltungsplan (nur einzelne Inhalte dargestellt)

Die Erschliessung der Neubauten erfolgt (iber den Sapiin- und den Fondeiweg.
Der Sapiinweg muss dafiir um ca. 37 Meter verlangert werden. Auch der Fon-
deiweg muss um ca. 65 Meter erweitert werden. Die Erschliessung der Ge-
baude erfolgt dabei von der jeweiligen Quartierstrasse ins Erdgeschoss oder
Untergeschoss (vgl. Kap. 3.3).

Die Erstellung und der Unterhalt der Quartierstrassenerweiterungen werden
durch die Stadt Chur ibernommen. Nach Erstellung gehen die Flachen ins Ei-
gentum der Stadt Chur Gber.

Weitere Varianten (z.b. via Béschenstrasse) wurden im Verfahren untersucht,
jedoch aus stéadtebaulichen, wirtschaftlichen und zweckmaéssigen Griinden
nicht weiterverfolgt.

Am Ende der jeweiligen Quartierstrassen wird ein Wendeplatz errichtet. Im Ge-
staltungsplan V4 sind dafiir Richtgrossen eingezeichnet. Im Quartierplan sind
Richtgrossen dafiir vorgesehen. Die Wendeplatze diirfen die Dimensionen der
bestehenden Kehrplatze nicht unterschreiten.

Zu Beginn der jeweiligen Quartierstrassenerweiterung soll eine Ausweich-
bucht erstellt werden, welche das Kreuzen von zwei Personenwagen verein-
facht.

Im Gestaltungsplan V4 sind Bereiche fiir die Schneeablagerung verbindlich ge-
regelt und deren Duldung festgelegt.
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Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

3.5.2 Wendeplatze / Schleppkurvennachweis

Fir die beiden Wendeplatze am Ende des Sapiin- und Fondeiwegs wurden
Schleppkurvennachweise erstellt. Die Wendeplatze funktionieren. Die Wende-
platze sind aus technischer Sicht ausreichend und im Rahmen der Detailpro-
jektierung zu optimieren. Es handelt sich im Gestaltungsplan jedoch um Richt-
grossen.

Saplinweg c
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\ !
L B '

!

Mater } o

Hrmife : 150 hs
Achsbreite inkd Reifen.: 1.80

Leit zw. Lenkeirschldgen 4.0
Lenlowinke| D TS

Abb. 16: Personenwagen (5.10 m)

D

Mhzbar
Yreite . 1]
Mchsbrefte inkd Reiffen 200
lef zw. Lenkeinschiggen 4.0
: 3.

Ligsn bowin ol
-\
Abb. 17: Transporter (7 m)
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Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Fondeiweg
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Abb. 18: Personenwagen (5.10 m)

19: Transporter (7 m)

Abb.
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3.5.3

€= Neuer Fuss-/ Spazierweg
€-> Bestehender Fuss-/

Spazierweg

3.54

Parzelle Nr. 2729

Parzellierung Arealteil Sud

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Fuss-, Spazierweg

Um ein durchgéngiges Fusswegnetz zu gewahrleisten, ist im Arealteil Stid
eine neue Verbindung zu erstellen. Im Sinne eines mdglichst durchgangigen
Netzes soll der neu zu erstellende Fussweg auch innerhalb der Hecken- und
Niederwaldabstande erstellt werden.

=N
\
|

V-
£ J
Mg —er

S0gg——=&
127111

Abb. 20: Auszug Grundbuchplan mit schematischen Fusswegverbindungen, https://stadt-
plan.chur.ch

Parzellierung

Der Arealteil Siid im Quartierplangebiet «Béschengut 2, 2. Anderung» ist vor
der Anmerkung des Quartierplanes im Grundbuch von der Parzelle Nr. 2729
abzutrennen. Gleichzeitig sind die beschrankten dinglichen Rechte (Dienstbar-
keiten) zu bereinigen.

Die Lage und Flache der neuen Parzellen resp. die neuen Grenzen ergeben
sich aus der definitiven Mutation, gestiitzt auf die Strassenbauprojekte (Erwei-
terungen Fondei- und Sapiinweg). Die dafiir erforderlichen Grundbuchmutatio-
nen werden vom Grundeigentiimer ausserhalb des Quartierplans geregelt.
Spéatere Mutationen sind ebenfalls mdglich.
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3.5.5

Kosten Quartierplandnderung

Kosten Strassenerweiterungen

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Abb. 21: Auszug Grundbuchplan mit Parzellenteil Nr. 2729, https://stadtplan.chur.ch

Auf den stadtischen Parzellen Nr. 11108 und 11110 liegen die beiden beste-
henden Wendeplatze. Im Zuge der Erweiterung der Quartierstrassen sollen
diese der Grundeigentiimerin Nr. 2729 abgetreten werden.

Die Strassenflachen der Quartierstrassenerweiterung gehen nach dem Bau
durch die Stadt Chur analog dem bestehenden Quartierplan entschadigungs-
los in dessen Eigentum Gber. (vgl. Kap. 3.5.1).

Kosten

Die Kosten der 2. Anderung des Quartierplans Béschengut 2 (Erweiterung Are-
alteil Stid) gehen zulasten der Eigentiimerin der Parzelle Nr. 2729. Sie werden
mit Eintritt der Rechtskraft des Quartierplanes fallig und vorerst vollumfang-
lich von der Stadt Chur getragen.

Die Kosten fiir die Erweiterung der Quartiererschliessungsstrassen Sapiin- und
Fondeiweg gehen zu Lasten der Stadt Chur. Dies aufgrund der bereits vorge-
leisteten Beitrdge samtlicher Beteiligten im Quartierplanperimeter (inklusive
Erweiterung und 2. Anderung) im Rahmen der beiden Beitragsverfahren im
Jahr 2006.
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4.1

4.1.1

Verkehrsbelastung bestehende

Quartierstrassen

Spezifisches

Verkehrspotenzial

Arealteil Nord
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Auswirkungen

Verkehr
Mehrverkehr

Nachfolgend wird die heutige Verkehrsbelastung des Fondei- bzw. Saplinwegs
tber die Anzahl der Abstellplatze ermittelt. Anschliessend wird der zu erwar-
tende Mehrverkehr durch die Erweiterung des Arealteils Siid berechnet

Das spezifische Verkehrspotenzial (SVP) fiir Abstellpldtze von Wohnungen
wird mit 2.5 Fahrten pro Abstellplatz/Tag angenommen. Dieser Wert wurde
aufgrund von Erfahrungswerten festgelegt und stiitzt sich dabei auf den Wert
des «Leitfaden Fahrtenmodell» der Stadt Ziirich vom Mérz 2016.

Gemass Art. 16 «Autoabstellplatze» der Quartierplanbestimmung V1 ist pro
Gebaude der Nachweis von zwei Abstellplatzen zu erbringen. Aus diesem
Grund wird fiir die Berechnung des spezifischen Verkehrspotenzials mit zwei
Parkfelder pro Gebaude gerechnet.

Gemadss untenstehender Berechnung haben der Fondei- bzw. Sapiinweg eine
Verkehrsbhelastung von ca. 45 respektive 65 Fahrten/Tag.

Anzahl Anzahl Anzahl Fahrten in
Baufenster Abstell- SVP Fahrten / Ta Abendspitzenstunde
platze 9 (10 % des Tages)
Fondeiweg 13 26 2.5 65 7
Sapiinweg 9 18 2.5 45 5

Mehrverkehr Erweiterung

Die Erweiterung Arealteil Siid sieht 12 neue Baufenster mit ebenfalls je mind.

Arealteil Sid 2 Parkfeldern vor. Dadurch lasst sich der zu erwartende Mehrverkehr der Er-
weiterung ermitteln:
Anzahl Fahrten in
Q:lzl?:rllster Abstell- SVP :_\:;;I;L /Ta Abendspitzenstunde
platze 9 (10 % des Tages)
Fondeiweg 8 16 2.5 40 4
Sapiinweg 4 8 2.5 20 2
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4.1.2

Verkehrsbelastung 2035

83 Fz/h
(kant. Verkehrsmodell)

7 bzw. 11 Fz/h
(Verkehrsaufkommen mit

Erweiterung Areal Siid)

Beurteilung

Grundleistungsfahigkeit

Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Beurteilung Leistungsfahigkeit Strassenkreuzungen

Gemass kantonalem Verkehrsmodell ist auf der Boschenstrasse im Jahr 2035
mit 830 Fahrten/Tag zu rechnen. Die untenstehende Abbildung zeigt die zu er-
wartenden Verkehrsbelastungen (im Jahr 2035) der Abendspitzenstunde

(10 % der tdglichen Fahrten/Fahrzeuge):
83 Fz/h

Boschenstrasse

Hamundes

Homispuo
y/z4 L1

u/z4 L

Die Leistungsfahigkeit der beiden T-Einmiindungen in die Bdschenstrasse ist
gewahrleistet. Abhangig von der jeweiligen Abbiegebeziehung liegt die Grund-
leistungsfahigkeit geméss VSS-Norm (vgl. untenstehende Grafik) fiir in die
Boschenstrasse ein-/abbiegende Fahrzeuge bei mind. 900 Fahrzeu-
gen/Stunde. Diese Grundleistungsfahigkeit wird bei beiden Zufahrtsstrassen
bei Weitem nicht ausgeschopft.
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Abb. 22: Quelle: VSS-Norm 640 022 (Grundleistungsféhigkeit von Knoten ohne LSA)
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4.1.3

Klassierung als Zufahrts-

strasse

Erforderliche Strassenbreite

Beurteilung vorhandene

Strassenbreite

Fazit
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Beurteilung Strassenbreiten

Gemass VSS-Norm 40 045 (Projektierung, Grundlagen) kann der Fondei- bzw.
der Saplinweg als Zufahrtsstrasse klassiert werden. Eine solche Strasse be-
sitzt nur quartierinterne Bedeutung und erschliesst einzelne Geb&aude oder
Parzellen. Zufahrtsstrassen besitzen zudem eine Grundleistungsfahigkeit von
ca. 100 Fz/h und miissen fiir den Begegnungsfall PW/PW (bei stark reduzier-
ter Geschwindigkeit) ausgebaut sein.

W Lichte Breite 4.40 m ,|

Hdhe 2.00 m
11

| | [pe——b

S GA HE GA |s

|2
4 Mindestbreite 4.00 m 7

Abb. 23: Begegnungsfall PW/PW bei 20 km/h, Quelle: VSS Norm 40 201 (Stand 1992)

Der Fondei- bzw. Saplinweg besitzt eine Lichte Breite von 4.50 m und halt so-
mit die erforderliche Breite von 4.40 m gemass der VSS Norm ein.

Teilweise bestehen an den bestehenden Mauern kleine Rabatten mit Stauden
und Kletterpflanzen. Neue Mauern werden nicht vorgeschrieben, kénnen aber
errichtet werden. Deshalb kann die Fahrbahnbreite lokal geringer ausfallen.

Grundsétzlich weisen die Erschliessungsstrassen geniigende Breiten (in Be-
zug auf die Normen) auf. Jedoch wirkt der Strassenquerschnitt aufgrund der
bestehenden strassenbegleitenden Mauern schmaler. Um die Kreuzung zwi-
schen den motorisierten Fahrzeugen zu vereinfachen, soll im Arealteil Sud je-
weils eine Ausweichbucht erstellt werden. Dies ermdglicht zumindest im sidli-
chen Teil ein bequemes Kreuzen.
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Quartierplan Béschengut 2, 2. Anderung

Generelle Schlussfolgerungen

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Quartierplans Béschengut 2 und der da-
rin festgelegten Erweiterung der Etappe Siid kdnnen die Voraussetzungen fiir
die bauliche Weiterentwicklung im Gebiet geschaffen werden. Dies tragt zur
Mobilisierung des Baulands gemass der Gibergeordneten Siedlungsstrategie
von Bund und Kanton bei. Die Erweiterung Siid folgt der bestehenden Uber-
bauung des Nordteils hinsichtlich der Situierung, Volumetrie und Gestaltung.
Damit kann im Quartier das einheitliche Siedlungsbild weitergefiihrt werden.

Die ausserordentlichen Lagequalitdten konnen mit der Topologie der Baufens-
ter A und B bestmdglich genutzt werden. Aufgrund der Bebauungsstruktur mit
kleineren aber mehr Bauten kann der Arealteil Siid optimal und zweckmassig
genutzt werden.

Anhang A

Mitwirkungsantrage und deren Behandlung
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