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Botschaft
des Stadtrates an
den Gemeinderat

Nr. 33/2004 631.20.40

Abgabe im Baurecht und Verkauf von Land im Béschengut

Antrag

1. Der Quartierplan ,Béschengut 2“ wird zur Kenntnis genommen und der Stadtrat erméchtigt,
die Grundstiicke Nr. 11099 bis Nr. 11107 der 1. Etappe im Baurecht abzutreten.

2. Die Grundstiicke Nr. 11149 und Nr. 11150 kénnen verkauft werden.

Zusammenfassung

Im Rahmen der Botschaft ,,Boden- und Liegenschaftenpolitik der Stadt Chur* wurde der
Stadtrat mit der Quartierplanung fiir ein weiteres Teilstiick der Parzelle Nr. 2730 im Unteren
Boschengut beauftragt. Die Planungsarbeiten sind Ende letzten Jahres in Angriff genom-
men und inzwischen abgeschlossen worden. Der Quartierplan wird am 4. November 2004
im Amtsblatt veroffentlicht und liegt danach 30 Tage auf. Interessentinnen und Interessen-
ten fiir Bauland, die sich bereits gemeldet haben, werden auf die 6ffentliche Auflage des
Quartierplanes aufmerksam gemacht. Das neue Quartierplangebiet umfasst 22 kleinere
Grundstiicke fiir die Landabgabe im Baurecht und 4 gréssere fiir den Verkauf. Die erste
Bauetappe umfasst nur Baurechtsgrundstiicke. Fiir den Verkauf werden unterhalb der B6-
schenstrasse, angrenzend an das Quartierplangebiet ,,Unteres Béschengut”, zwei Grund-
stiicke abparzelliert und freigegeben. Nach der Zustimmung des Gemeinderates zur Land-
abgabe werden die Grundstiicke ausgeschrieben. Die Vergabe erfolgt nach den in der Bot-
schaft ,,Boden- und Liegenschaftenpolitik der Stadt Chur* festgehaltenen Kriterien.
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Bericht

1. Ausgangslage

An seiner Sitzung vom 20. November 2003 hat der Gemeinderat im Rahmen der Botschaft
-Boden- und Liegenschaftenpolitik der Stadt Chur” (Nr. 42/2003) unter anderem beschlos-

sen:

.Im Unteren Béschengut wird ab Parzelle 2730 angrenzend an die bestehende Uberbauung

nach Vorliegen eines Quartierplanes eine weitere Teilfldche fiir den Bau von Einfamilien-

hausern freigegeben.”

Das neue Quartierplangebiet umfasst ein Teilstiick der stédtischen Parzelle Nr. 2730 (neu-!
es Grundstlick Nr. 11081) mit einer Fléche von 18'186 m2 Urspriinglich war vorgesehen,
das Quartierplangebiet Uber die ganze Flache sidlich der neuen Bdschenstrasse auszu-
dehnen. Damit wéren die Parzelle Nr. 5462 von 960 m? einer Erbengemeinschaft und rund
5'800 m? des Grundstiicks Nr. 2729 des Kantons Graubiinden ebenfalls Teil des Quartier-
plangebietes geworden. Die Erbengemeinschaft erwégt in erster Linie den Verkauf des
Grundstiicks. Den stadtischerseits vorgeschlagenen flichengleichen Tausch lehnte sie aus
diesem Grunde ab. Der Kanton beabsichtigte anfanglich, aktiv an der Quartierplanung im

Bdschengut mitzuwirken.

Im Dezember 2003 wurden drei Architekten mit der Ausarbeitung eines Gesamtkonzeptes
unter Berlicksichtigung der Topographie, Besonnung, Orientierung und Erschliessung be-
auftragt. Im unteren Bereich des Quartierplangebietes sollten fiir die Landabgabe im
Baurecht Hauser in verdichteter Bauweise, jedoch keine Reihen- oder Doppeleinfamilien- 5‘
hauser entstehen. Im oberen Bereich waren grossziigigere Grundsttlicke fiir den Verkauf
vorzusehen. Ferner musste eine mégliche Etappierung aufgezéigt werden. Zudem war eine
Fusswegverbindung ab dem Plantaweg sowie in Richtung Bushaltestelle Klein Waldegg

quer durch die Siedlung einzuplanen.

Die Jury, bestehend aus Vertretern der Stadt Chur, dem Kantonsbaumeister sowie externen
Architekten entschied sich flir das Projekt ,augenBlick” der Architekten Richard Brosi und

Partner.

Mit Brief vom 8. Juli 2004 teilte das Hochbauamt Graubiinden mit, dass die gesamte Lie-
genschaft Fontana dem Kanton anfangs des letzten Jahrhunderts zum Zwecke der Erstel-
lung und des Betriebs einer Maternité und Frauenklinik mit Hebammen- und Pflegerinnen-
schule geschenkt worden sei. Die Schenkung durfe ihrem Zweck nicht entfremdet werden.
Sollte zu einem spéteren Zeitpunkt (z.B. nach Abschluss der Spitalplanung auf dem Platz
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Chur) der Stiftungszweck nicht mehr gegeben sein, kénne das Areal unter Umstanden an-
derweitig verwendet werden. Eine Uberbauung komme deshalb im jetzigen Zeitpunkt nicht

in Frage.

Im Anschluss daran wurde mit dem Vertreter des Kantons Graublinden die unverbindliche
Teilnahme am Quartierplan erortert. Das Quartierplangebiet wurde im gegenseitigen Ein-

vernehmen in zwei Teilgebiete aufgeteilt. Die Quartierplanbestimmungen und Pléne waren
nur fur das Teilgebiet A der Stadt Chur verbindlich, fiir das Teilgebiet B des Kantons Grau-
binden sollten sie lediglich als Nachweis fir die spatere zweckmassige Erschliessung und

Uberbauung dienen.

Anfangs Oktober wurden dem Kanton Graublinden die Quartierplanbestimmungen und
samtliche Plane zur Stellungnahme Uberlassen. Mit Brief vom 7. Oktober 2004 folgte da-
nach das endgliltige ,Aus”. Nach vertieften rechtlichen Abkidrungen habe der Rechtsdienst ‘
des Bau-, Verkehrs- und Forstdepartementes festgehalten, dass es nicht moglich sei, den
Parzellenteil des Frauenspitals Fontana im Quartierplanperimeter zu belassen, hiess es sei-

{ens Kanton.

Quartierplan ,,Boschengut 2

Charakteristik der kiinftigen Bebauung

Das Quartierplangebiet umfasst 22 kieinere und vier grossere Grundstlicke. Die Parzellen
der oberen, lockeren Bebauung messen 733 — 879 m?, die Grundstiicke in verdichteter
Bauweise 465 — 583 m2 Die Bauten der unteren vier Reihen sind abwechselnd horizontal
und vertikal ausgerichtet. Die Anpassung an die Topographie tragt zu einer besonderen
Identitat des Quartiers bei und distanziert sich von einer monotonen Abfolge sich staffelnder
Baureihen. Die Erschliessung erfolgt {iber drei Quartierstrassen. Die talseitig der Quar-
tierstrassen liegenden Bauten werden von oben, die bergseitig liegenden von unten er-
schlossen. Dadurch entstehen ohne aufwandige Einschnitte ins Geldnde grosse Gartenbe-
reiche und - aufgrund der verschobenen Stellung der Geb&dude - vorteithafte Ausblicke in
Richtung Westen. Zur Wahrung der Intimitat werden sdmtliche Parzellen entlang der Quar-
tierstrassen und der Nachbarparzellen durch Mauern begrenzt. Die privaten Raume sind
dadurch klar definiert und leisten gleichzeitig ihren Beitrag zum Charakter des Quartiers.

Der Strassenraum wird abwechslungsreich begrenzt und klar definiert.




2.2

2.3

2.4

l‘un"l o

, l
@ ] Seite 4 von 13

Nutzung und Gestaltung

Im Gestaltungsplan sind die Baufenster der Hauptgebé&ude, der Garagen und der Neben-
bauten festgelegt. Den 22 kleinen® Grundstiicken ist eine maximale Bruttogeschossflache
von je 246 m? zugewiesen, bei den 4 ,grossen* Grundstiicken sind es maximal je 420 m%
Parallel zu den Quartierstrassen verlaufen Pflichtbaulinien. Die Mantelbaulinien lassen
Spielrdume fUr die Gestaltung offen. Die Garage ist innerhalb des Baufensters ,Anbau Par-
kierung” zu erstellen; Nebenbauten innerhalb des Baufensters ,,Anbau Nebenbauten®. Der
Gesamteindruck soll einfach, klar und kubisch sein. Die erlaubten Materialien und Farben
sind aufeinander abgestimmt. Die Mauern als Strassenbegrenzung sind innerhalb der

Grundstiicke, jene zwischen zwei Wohnbauten auf der gemeinsamen Grenze zu er-

stellen.

Nebenbauten wie Pergolen usw. diirfen oberirdisch nur eingeschossig in Erscheinung tre-
ten. Es sind nur Flachdacher zuldssig. Die Quartierstrassen werden in der Mitte mit einer
asphaltierten Fahrspur und beidseits davon mit gepflasterten Fusswegen erstellt; die talsei-

tigen Mauern mit Kletterpflanzen begriint.

Erschliessung, Ver- und Entsorgung

Die Zufahrt erfolgt Uber die Bdschenstrasse und die neuen Quartierstrassen. Die Bauten
werden teils im Untergeschoss, teils im Obergeschoss erschiossen. Auf jedem Grundstiick
mussen zwei Fahrzeuge parkiert werden kénnen. Fir Besuchende werden an drei Standor-
ten entlang der Béschenstrasse Parkplatze geschaffen. Der Kehricht ist in Moloks zu ent-
sorgen, Glas und Biichsen in der Quartiersammelstelle. Die Anschliisse an die Kanalisati-
on, an die Versorgungsleitungen flir Wasser, Elektrizitdt und Gas sowie flir Telefon und Te-
lekabel richten sich nach den Vorgaben der Stadt bzw. den Anbietern von Telefon- und Te-
lekabelleistungen. Fiir die Gebiudeabsténde ist der Gestaltungsplan massgebend.

Realisierung

Die ab dem Plantaweg ins Quartierplangebiet flihrende rechtsgtiltige Baulinie wird aufgeho-
ben. Das Quartierplangebiet ,B&schengut 2“ wird geméass Mutation Nr. 8630 von Parzelle
Nr. 2730 abgetrennt. Das neue Grundstlick Nr. 11081 bildet sodann das Quartierplangebiet.
Gleichzeitig sind die beschrankten dinglichen Rechte (Dienstbarkeiten) zu bereinigen.
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Finanzierung, Kosten und Unterhalt

Die Kosten fiir den Bau und den Unterhalt der Béschenstrasse und der neuen Quartier-
strassen gehen zulasten der Stadt; ebenso die Kosten fiir die Bepflanzung und der allfallige
Ersatz. Der Unterhalt der Kletterpflanzen an den talseitigen Mauern der Quartierstrassen
(Unkraut entfernen, wassern usw.) obliegt den angrenzenden Grundeigentiimerinnen und

Grundeigentiimern.

Die Kosten fur den Bau und den Unterhalt der Mauern gehen — abgesehen von der Stiitz-
mauer entlang der Boschenstrasse - zulasten der zukiinftigen Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentimer. Die hangseitigen Mauern und der erforderliche Zaun werden im Sinne
einer Vorinvestition durch die Stadt erstellt und danach im Verhéltnis der Mauerlange an die
angrenzenden Grundeigentimerinnen und Grundeigentlimer weiterverrechnet (siehe Ziffer
2.6). Die Kosten fiir die Erstellung und den Unterhalt der Moloks, der Quartiersammelstelle
und der Besucherparkplatze gehen zulasten der Stadt. Die Besucherparkplatze werden
bewirtschaftet. Die Parkgebiihren gehdren der Stadt.

Samtliche Kosten des Quartierplanverfahrens gehen zulasten der Quartierplanbeteiligten.
Die Stadt wird die aufgelaufenen Quartierplankosten auf die 26 neuen Grundstlicke vertei-

len und den zukinftigen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern verrechnen.

Etappierung

In der ersten Etappe werden die Grundstiicke Nr. 11099 bis Nr. 11107 freigegeben. Ein
Teilstlick der Béschenstrasse wurde vor der Landabgabe im Baurecht bzw. dem Verkauf
der Grundstiicke des Quartierplangebietes ,Unteres Béschengut” bereits erstellt. Fir die
Realisierung der ersten Bauetappe genligt die Zufahrt iber dieses Teilstlick; erstellt werden
muss lediglich die Mauer entlang der Boschenstrasse und eine Quartierstrasse samt Park-

platzen und provisorischem Wendeplatz.

Die Stadt wird ferner als Vorinvestition die hangseitige Mauer erstellen, die fiir die Uber-
bauung der Grundstiicke Nr. 11099 bis Nr. 11103 zwingend erforderlich ist. Zwei Griinde

sind dafur massgebend:

1. Die Kosten fiir eine Mauer von 130 Laufmetern Lange sind niedriger als flr verschiede-

ne kleine Teilstlicke.
2. Einheitliche Gestaltung der Mauer.

Diese Vorinvestition ist kein Ausnahmefall. Analog verféhrt die Stadt auch bei anderen
Landgeschaften. So wurden (und werden auch in Zukunft) bei der Landabgabe im Baurecht
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an der Rossbodenstrasse die Kosten fir die Stichstrassen jeweils von der Stadt vorfinan-

ziert und anschliessend an die angrenzenden Baurechtsgrundstiicke weiterverrechnet.

Vorinvestitionen muss die Stadt allenfalls auch leisten, wenn bei der Landabgabe zwischen
den Grundstticken ,Liicken” entstehen. Wie in den Quartierplanbestimmungen (Art. 26/3)
festgelegt, ist die Stadt beizuziehen, wenn erst einzelne Parzellen bebaut werden. Sie
Ubernimmt in diesem Falle die Halfte der Baukosten fiir die seitlichen Mauern und verrech-
net sie bei der Landabgabe an die Eigentimerin bzw. den Eigentiimer des angrenzenden

Grundstlicks weiter.

Tauschvertrag mit dem Kanton Graubiinden

Durch den Grenzverlauf zwischen dem stédtischen und dem kantonalen Grundstiick
verbleiben der Stadt verschiedene Reétﬂéichen. Das Hochbauamt des Kantons Graublinden
hat sich - unter dem Vorbehalt der Genehmigung durch die Regierung — mit einem flachen-
gleichen Tausch von 137 m? Land einverstanden erklirt. Dieser Landabtausch hat nach
Meinung des kantonalen Hochbauamtes keine einschrankende Wirkung auf den Stiffungs-
zweck und ermdglicht der Stadt die Abgabe des Grundstiicks Nr. 11104 im Baurecht. Die
Restflachen angrenzend an die Grundstiicke Nr. 11099 und 11086 werden fur provisorische
Wendeplétze benétigt. Der Landstreifen westlich der Grundstiicke Nr. 11082/83 kénnte —
nach Meinung des Stadtrates ebenfalls ohne Einschrankung des Stiftungszweckes —
flachengleich getauscht werden. Die Stadt strebt eine Arrondierung des Grundbesitzes an
mit dem Ziel, ein weiteres Grundstlick abtreten zu kénnen (z. B. angrenzend an Parzellen
Nr. 11099 oder 11086).

Kosten

Planung und Projektierung

Fir die Planung und Projektierung fallen folgende Kosten an:

Entschadigung Studienauftrag: 3 x Fr. 4'000.-- Fr. 12'000.--
Vertrag fir Architekturleistungen Fr. 118'360.-
Nebenkosten Fr. 6°500.--
Hochbauamt: Gebiihr Behandlung Quartierplan Fr. 4'000.--
Grundbuchkosten : ca. Fr. 1'500.--
Profilierung ca. Fr. 10'000.--
Vermessungsamt:

Baufenster, Parzellierungsvarianten, Mutationsvorschiage, .
Hoéhenkurven, Mutation, Absteckung Profilierung usw. ca. Fr. 35'000.--

ca. Fr. 187'360.--
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Diese Kosten werden auf die insgesamt 26 Grundstiicke entsprechend ihrer Grosse verteilt

und an die Baurechtsnehmenden bzw. Kéuferschaft weiterverrechnet.

Erschliessung

Fir die Erschliessung des Quartierplangebietes ist mit folgenden Kosten zu rechnen:

Innerhalb des Quartierplanperimeters (Kostenschétzung +/- 25 %)

Quartierstrassen inkl. Ver- und Entsorgungsleitungen
sowie Strassenbeleuchtung (ohne Landkosten)

insgesamt Fr. 1'000°000.--
Kletterpflanzen an den talseitigen Mauern :
entlang der Quartierstrassen Fr. 50'000.--
Provisorische Wendeplatze inkl. Belag Fr. 18'000.--
Parkplatze fiir Besucher inkl. Belag Fr. 24°000.--
Begriinung/Bepflanzung entlang der Boschenstrasse Fr. 50°000.--
Inkonvenienzen
(Schétzung Ertragsausfall/Entschadigung Pachter) Fr. 6'000.--
Fr. 1"148°000.--
Finanzierungsaufwand:
Amortisation, Verzinsung: 25 Jahre, 4 % Fr. 73000.--
Fr. 1'221°000.--
Fr. 1'221'000.-- : 18’186 m® = Fr. 67.14/m?

3.2.2 Ausserhalb des Quartierplanperimeters

Zur Erschliessung des Bdschengutes ist eine Verbindungsstrasse zwischen der Bonda- und
der Lirlibadstrasse vorgesehen. Die Uberbauung des Gebietes erfolgt in mehreren Etap-
pen. So wurden erste Grundstiicke ab der Bondastrasse bereits vor Jahren (iberbaut. Die
Zufahrt mit reduzierter Fahrbahnbreite wurde durch die Anstdsserinnen und Anstosser fi-
nanziert. In den Vertrégen ist eine Beteiligung am Vollausbau vorgesehen. Das Untere Bo-
schengut bei der Lirlibadstrasse wurde mit der Béschenstrasse erschliossen (Botschaft

Nr. 7/2002). Da sich die erschlossenen Parzellen ausschliesslich im Eigentum der Stadt be-
fanden, wurden die Erschliessungsbeitrége in die Grundstiickspreise eingerechnet. Um den
korrekten Betrag fir die Erschliessung weiterer Grundstlicke zu ermitteln, wére die Durch-
fuhrung des Perimeterverfahrens (ber das ganze — hauptsachlich der Stadt gehdrende —
Gebiet notwendig. Dies ist nicht vorgesehen. Eine Kostenschatzung des Tiefbau- und Ver-
messungsamtes auf der Basis der gebauten Béschenstrasse ergibt einen Preis von rund
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Fr. 53.-- bis Fr. 107.-- pro m? erschlossene Flache. Massgebend fiir die Festlegung der Pe-
rimeterkosten ist die 6ffentliche Interessenz. Bei Sammelstrassen liegt diese bei 20 bis
60 %. Bei einer angenommenen o&ffentlichen Interessenz im Béschengut von 40 % ist mit

einem Perimeteranteil von Fr. 80.-- zu rechnen.

3.2.3 Vorinvestition

4.1

Die hangseitige Mauer (Beton mit Bruchsteinvorsatzschale) samt Zaun zwischen den
Grundstticken Nr. 11093 bis Nr. 11103 wird als Vorinvestition von der Stadt erstellt (siehe

Ziffer 2.4).

Kosten: Lénge ca. 130 m, mittlere Héhe 3 m
(Fundament 1 m) a Fr. 1'500.-- Fr. 195'000.--

Verkauf und Landabgabe im Baurecht

Grundsatzliches

Die Bodenpreise im Boschengut bewegen sich auf hohem Niveau. Der Markiwert eines
baureif erschlossenen und parzellierten Grundstiicks im Bdschengut liegt aufgrund einer
aktuellen Schatzung der kantonalen Schitzungskommission bei Fr. 950.-- pro m?. Fiir die
meisten Bauinteressenten ist das Baurecht deshalb oft die einzige Méglichkeit, ein Wohn-
haus zu erstellen. Die Landabgabe im Baurecht bringt der Stadt zudem den Vorteil, dass ihr
Grundbesitz bei gleichzeitiger Nutzung erhalten bleibt und sie in der Lage ist, Land zu preis-
lich annehmbaren Bedingungen anzubieten. Der Stadtrat ist der Meinung, dass die
Grundstiicke im Quartierplangebiet Gberwiegend im Baurecht abgetreten werden sollten.

Um unterschiedlichen BedUrfnissen Interessierter gerecht zu werden, solite auch der Ver-
kauf nicht ausser Acht gelassen werden. Beim Kauf von Bauland im Oberen Bdéschengut
kommt ein Eigenheim, je nach Grundstiicksgrosse und Ausbaustandard, auf rund 1.5 bis

2 Mio. Franken zu stehen. Es ist fir die Stadt wichtig, guten Steuerzahlenden entsprechen-
de Angebote unterbreiten zu kénnen. Aus diesem Grunde wurden vier gréssere Grund-
stlicke (Parzellen Nr. 11082 bis Nr. 11085) fiir den Verkauf geschaffen.

Durch die klare Gliederung in einen fiir den Verkauf und einen flir die Landabgabe im
Baurecht bestimmten Bereich wird eine Zerstiickelung des stédtischen Grundbesitzes

(,Tigerfell*) vermieden.
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4.2 Landabgabe im Baurecht

Die Kosten flir den Bau der Béschenstrasse und der Quartierstrasse werden nicht separat
als Perimeterbeitrdge erhoben; sie sind im Bodenwert von Fr. 950.--/m? enthalten. Dies
wurde schon bei der Landabgabe im Quartierplangebiet ,,Unteres Bdschengut” so gehand-
habt. Wirden die Kosten auf die Baurechtsnehmenden (iberwélzt, miisste deren Eigenleis-
tung bei der Baurechtszinsberechnung entsprechend berticksichtigt werden. Dies diirfte vor
allem bei den periodischen Zinsanpassungen zu Diskussionen fiihren. Dieselbe Uberlegung
wurde auch schon bei der Landabgabe eines Baurechtsgrundstiicks an der Rossboden-
strasse gemacht. Fiir die Berechnung des Baurechtszinses ist der Bodenwert des unbelas-

teten, baureif erschlossenen Grundstlicks massgebend.

4.2.1 Baurechtsvertrag

Art und Inhalt
Den Baurechtsnehmenden wird das Recht eingerdumt, auf dem mit dem Baurecht belaste-
ten Grundstick ein Einfamilienhaus mit Garage zu erstellen und die nicht liberbaute Flache

als Umschwung zu benutzen.

Baubeginn
Mit dem Bau der projektierten Gebdude und Anlagen ist innert Jahresfrist seit Eintragung
des Baurechts im Grundbuch zu beginnen. Andernfalls kann die Baurechtsgeberin die L6-

schung des Baurechts verlangen.

Die bislang zweijahrige Frist bis zum Baubeginn wurde auf ein Jahr gekiirzt. Der Bau-
rechtszins ist erst ab Baubeginn zu entrichten. Die Stadt ist daher interessiert, dass die
Grundstlicke méglichst rasch Uberbaut werden. Dies gilt auch fiir die zukiinftige Nachbar-
schaft. Diese sollen nicht ein Jahr nach dem Bezug ihrer Hauser bereits wieder mit Bauldrm

und —staub eingedeckt werden.

Baurechtsdauer
Das Baurecht wird flir 80 Jahre eingerdumt.

Baurechtszins
Der Baurechtszins berechnet sich nach der partnerschaftlichen Baurechtsformel und be-
tragt pro Baurechtsparzelle, je nach Flache, ca. Fr. 14'000.-- bis 15'000.-- pro Jahr. Erist ab

dem Tage des Baubeginns geschuldet und wird alle flinf Jahre angepasst.
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Anrechenbare Bodenfldche

Fiir die dem Baurechtsgrundstiick laut Quartierplan zustehende Bruttogeschossflache von
246 m? ist eine Bodenflache von 615 m? erforderlich. Fiir die Fléiche des Baurechtsgrund-
stlicks wird vom vollen Bodenwert ausgegangen. Die Ausniitzung an der Restflache (Diffe-
renz zwischen der Flache des Baurechtsgrundstiicks und der erforderlichen Bodenflache)

wird zu zwei Dritteln des Bodenwertes angerechnet.

Ordentlicher Heimfall
Die ordentliche Heimfallentschadigung bemisst sich nach der H6he des dannzumaligen

Marktwertes der Liegenschaft.

Vorkaufsrecht ;
Whéhrend der ersten zehn Jahre wird das Vorkaufsrecht auf die ausgewiesenen Anlagekos-
ten zuzliglich Handanderungskosten und Grundbuchgebihren limitiert. Dabei ist der Geld-

entwertung Rechnung zu tragen.

Kaufsrecht

In den Baurechtsvertrdgen wurde der Stadt bisher fiir die gesetzliche Héchstdauer von

10 Jahren ein Kaufsrecht eingerdumt. Ausgetlibt werden konnte es nur bei Wohnsitzwechsel
und bei nicht persénlicher Wohnnutzung der Baurechtsnehmenden und ihrer Angehdrigen.
Die ersten Kaufsrechte wurden anfangs der neunziger Jahre des letzten Jahrhunderts bei
der Verlangerung der ,alten” Baurechte begrﬂndet. Das Kaufsrecht wurde in all diesen Jah-
ren ein einziges Mal ausgeiibt. Es handelte sich dabei jedoch nicht um ein Baurechtsgrund-
stiick. Die Stadt hatte Land fiir den Bau einer Einfamilienhaussiedlung verkauft. Ein K&ufer

erwarb nach einigen Jahren ein zweites Haus, worauf die Stadt das Kaufsrecht austibte.

Das Gesetz Uber den sozialen und gemeinnitzigen Wohnungsbau hélt diesbeziiglich in
Art. 9 fest:

,Die Stadt kann mit vertraglich limitierten Vorkaufs- und Riickkaufsrechten Spekulationsge-

winne verhindern und die Selbstnutzung von Wohnraum sicherstellen.”

Vor der Landabgabe wird jeweils gepriift, ob die Baurechtsnehmenden selbst im Haus
Wohnsitz nehmen. Wenn nicht, wird einem Interessenten auch kein Baurecht zugespro-
chen. Der Stadtrat ist daher der Meinung, dass auf die Begriindung des Kaufsrechts im vor-

liegenden Fall verzichtet werden kann.
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Quartierplan
Die Baurechtsnehmenden erklaren, von den Quartierplanbestimmungen sowie den verbind-
lichen wie auch den nicht verbindlichen Bestandteilen des Quartierplanes ,Bdschengut 2

Kenntnis zu haben und unterziehen sich den darin festgehaltenen Verpflichtungen.

Steuern, Abgaben und Gebiihren

Samtliche Steuern, Abgaben, Gebihren und Beitrdge an Strassen- und Kanalisationsbau-
ten sind von den Baurechtsnehmenden zu tragen. Davon ausgenommen sind Perimeter-
beitrédge der neu zu erstellenden Sammelstrasse. Die anteilsmassigen Quartierplan- und
Projektierungskosten sind dagegen von den Baurechtsnehmenden zu Ubernehmen.

4.2.2 Gestaltung des Quartierplangebietes

4.3

Der Stadt ist an einer einheitlichen Gestaltung des Quartierplangebietes gelegen. Den Bau-
rechtsnehmenden wird die Méglichkeit eingerdumt, der Stadt vor Einreichung des Bauge-
suchs ein Vorprojekt zukommen zu lassen. Die Baurechtsnehmenden werden danach auf

mogliche Verbesserungen und/oder nétige Anpassungen hingewiesen.

Verkauf

Die flir den Verkauf bestimmten vier Grundstlicke im Quartierplangebiet ,Béschengut 2¢
gehéren nicht der ersten Bauetappe an. Um Kaufinteressenten dennoch ein Angebot unter-
breiten zu kénnen, sieht der Stadtrat vor, die beiden unterhalb der Béschenstrasse und an
das Quartierplangebiet ,Unteres Boschengut® angrenzenden neuen Parzellen Nr. 11149
und Nr. 11150 freizugeben. Hierfir gelten die Bestimmungen des Quartierplangebietes ,,Un-
teres Boschengut”. Die sieben bereits (iberbauten Grundstiicke wurden teils im Baurecht

abgegeben, teils verkauft.

Ebenfalls fiir den Verkauf geeignet ist die neue Parzelle Nr. 11080 oberhalb des Quartier-
plangebietes ,Béschengut 2° mit einer Fldiche von 3'010 m% Wenn die Eigentiimer des
Grundstiicks Nr. 5462 Hand fiir eine Arrondierung ihres Grundstiickes bieten, verfiigt die
Stadt danach (iber eine Baulandflache, die verkauft und mit deren Uberbauung sofort be-

gonnen werden kénnte.

4.3.1 Kaufvertrag fiir die Grundstiicke Nr. 11149 und 11150 ,,Unteres Boéschengut®

Die Grundstlicke werden erschlossen und in baureifem Zustand verkauft. Der Kaufpreis
setzt sich aus dem Bodenpreis zuzliglich dem Anteil an den Quartierplan- und Projektie-

rungskosten zusammen.
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Die Kéauferschaft verpflichtet sich, die geplanten Gebaude und Anlagen nach den Vorgaben

und Plénen des Quartierplanes ,Unteres Bdschengut” zu erstellen.

5. Weiteres Vorgehen

Die Baurechtsgrundstiicke der ersten Bauetappe und die beiden zum Verkauf vorgesehe-
nen Grundstlcke werden 6ffentlich ausgeschrieben. Gleichzeitig werden Interessenten, die
sich bereits gemeldet haben, (iber die Landabgabe informiert. Die Vergabe der Grundsti-
cke erfolgt nach den in der Botschaft Nr. 42/2003 ,Boden- und Liegenschaftenpolitik der

Stadt Chur® in Ziffer 5.2.3 festgehaltenen Kriterien.

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

Antrag des Stadtrates zuzustimmen.

Chur, 25. Oktober 2004

Namens des Stadtrates

Der Stadtprasident Der $tadtschreibér
Christian Boner Markus Frauenfelder

Anhang
Parzellierungsvorschiag
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Aktenauflage

Botschaft Nr. 7/2002
- Botschaft Nr. 42/2003 und Beschluss Gemeinderat
- Briefe Kanton Graubiinden vom 8. Juli 2004 und vom 7. Oktober 2004
Tauschvertrag mit Mutationsvorschlag 2004.87
Baurechtsverirag
Baurechtszinsberechnungen
Kaufvertrag
Mutationsvorschlag 2004.77
- Quartierplanbestimmungen
- Plane V2 bis V6 und nV1 bis nV4
- Modell
- Kurzbeschrieb / Charakteristik - Materialisierung
" Mutation Nr. 8630 - -
Parzellierungsvorschlag (Stand 18. Oktober 2004)
Bdschenstrasse, Kostenschétzung fur Erschliessungskosten (Perimeter)
Unterlagen des Tiefbauamtes:

. Béschengut 2004/2005 Projektablauf/Ausfiihrung
. Strassenneubau Bdschenstrasse 1:250
. Diverse Varianten und Details zu den Quartierstrassen
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