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Auftrag Jean-Pierre Menge und Mitunterzeichnende

betreffend

Instandsetzung und Vermietung des Alten Stadtspitals

Antrag

Der Auftrag sei im Sinne der Erwagungen zu Uberweisen.

Begrundung

1. Ausgangslage

Das ehemalige Stadtspital an der Bienenstrasse ist ein baulicher Zeuge fur die Stadtge-
schichte, befindet sich aber infolge gunstiger Mietzinse und ohne klare Unterhaltsstrate-
gie wegen knapper finanzieller Mittel Gber die Jahre hinweg in einem stark renovations-

bedirftigen Zustand.

Erbaut als barocker Wohnsitz der Familie Flugi, wurde das Haus "Zur Biene" im
19. Jahrhundert Sitz des bindnerischen Tochterinstituts und ab 1875 zum Stadtspital.
Seit Mitte des 20. Jahrhunderts bis ca. 2016 diente das Geb&ude als Wohnhaus mit

gunstigen Mietzinsen. Heute ist es unbewohnbar und steht leer.

Mit dem Umbau zum Stadtspital mit 40 Betten erhielt die Anlage die schlichte, klassizisti-
sche Pragung. Der Vorgangerbau aus dem 17./18. Jahrhundert ist im westlichen Teil des
Sudtraktes, im Unter- und Erdgeschoss, noch fassbar. Die das Haus umgebenden, mit-

einander verbundenen Gartenraume mit beeindruckendem Baumbestand tragen wesent-

lich zum interessanten stadtebaulichen Situationswert der Anlage bei und bilden — zu-
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ganglich als Kinderspielplatz und parkartiger Erholungsraum — einen 6éffentlichen Grin-

raum im Quartier.

Strategie gemass Weissbuch / Raumplanerische Grundlagen / Wert

Die Parzelle Nr. 2779 umfasst eine Flache von 6'260 m? (Gebaude 1'032 m?, Strassen /
Wege 8 m?, Uibrige befestige Flachen 2'958 m?, Gartenanlage 2'261 m?) und liegt in der
Wohnzone 5 (W5) (6'259 m?) sowie mit einer Kleinstflache (1 m?) im Gbrigen Gemeinde-
gebiet. Die angrenzenden Parzellen liegen ebenfalls in der W5. Die W5 ist fir Wohnbau-
ten vorbehalten, nur Betriebe, welche keine stérenden Einwirkungen auf das ruhige und
gesunde Wohnen der Nachbarschaft haben und deren baulichen Entwicklungen sich
nicht negativ auf die Umgebung ausuben, sind zulassig. Die Liegenschaft "Ehemaliges
Stadtspital” liegt innerhalb des Perimeters des Gesamtuberbauungsplans Welschdorfli
West G5 (GUP) und ist Teil des Quartierplans Welschdorfli 3, welcher in A und B aufge-

teilt ist.

Fur das Teilgebiet A wurde 1999 ein Quartierplan ausgearbeitet; flr das Teilgebiet B ein
solcher mit nur Richtliniencharakter. Auf den Grundstticken Nr. 4265 (Calanda Garage
AG) und 4782 (Grob AG) bestehen Baurechte mit einer Laufzeit bis 2027 (Calanda Ga-
rage AG) bzw. bis 2036 (Grob AG).

Gemass Uberarbeitetem ISOS wird das alte Stadtspital nur noch als Objekt bezeichnet,
welches den Ortsteil mitpragt. Daraus ergibt sich kein direkter Schutzanspruch. Der
Stadtrat hat unabhangig der abschliessenden Schutzbeurteilung sein Interesse am Erhalt
des Gebéaudes ausgesprochen (SRB.2022.397 vom 3. Mai 2022). Der effektive Schutz-

status und der Erhalt sind vorab einer Arealentwicklung abschliessend zu klaren.

Das Potenzial des Geléndes ist allerdings sehr interessant, bloss stellen der Erhalt und
die Integration des ehemaligen Stadtspitals in eine neue Nutzung eine grosse Herausfor-
derung dar. Der Landwert darf an dieser Stelle als erheblich bezeichnet werden. Umlie-
gende Parzellen wurden bis zu Fr. 2'500.--/m? gehandelt. Mit diesen Werten konnte auch

eine sehr gute Einnahme fir die Stadtkasse generiert werden.

Aus dieser Ausgangslage wird schon im Weissbuch darauf hingewiesen, dass eine In-
wertsetzung unter Erarbeitung des Quartierplans Ziel sein muss. Hierbei wére das alte
Stadtspital einzubeziehen und gleichzeitig konnten auf den weiteren Freiflachen Woh-
nungen z.B. flr Studierende oder weitere einfachere Wohnformen genutzt werden. Der
Stadtrat will aber nicht selbst investieren, sondern die Parzellen wieder im Baurecht ab-

geben.
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Weiterfihrung als Wohnhaus

Im Jahre 2018 wurde eine umfassende Untersuchung des Gebaudezustands durchge-
fuhrt. Der Bericht ergab, dass sich das Geb&ude, entsprechend seinem Alter, in einem
Zustand befindet, wo ein erheblicher Bedarf an Instandhaltung besteht. Geméss grober
Kostenschatzungen aus dem Jahre 2018 belaufen sich die Investitionen fir eine Fortfih-
rung als Wohnhaus mit niedrigem Standard auf Gber Fr. 5 Mio. Diese Schéatzung bertck-
sichtigt die Kosten fur die Erschliessung der Liegenschaft durch eine Zentralheizung
nicht. Auch die Teuerung seit diesem Zeitpunkt wird hier nicht aufgerechnet. Genauere
Zahlen mussten aufgrund eines konkreten Projekts berechnet werden und kénnten daher
auch hoher ausfallen.

Die Hauptwohnflache betragt 900 m2. Die Wohnungen wurden ausschliesslich tber ein-
zelne, heute inaktive Kacheltfen beheizt. Daher ware eine umfassende und kostspielige
Modernisierung der Gebaudetechnik unumgéanglich. Die erzielbaren Mietzinsen von jahr-
lich rund Fr. 190'000.-- stiinden in einem unglnstigen Verhaltnis zu den hohen Investiti-
onskosten und Landwerten, wodurch eine geringe Rendite von 2 - 3 % zu erwarten ist,
was den heutigen Fremdkapitalkosten entspricht. Daher musste ein Teil der Investitions-
kosten als uneinbringlich abgeschrieben werden. Auch ist die Mietsumme als nicht giins-
tig einzustufen, indem der Quadratmeter auf Fr. 210.--/Jahr zu stehen kommt. Wirde
man beispielsweise mit einem Quadratmeterpreis von Fr. 140.--/Jahr rechnen, so kdme

eine Wohnung von 100 m? Grosse auf rund Fr. 1'200.-- pro Monat.

Mogliche Umnutzung

Von der Idee ausgehend, dass das Gebaude saniert werden muss, die Stadt diese
Summe aber nicht aufwerfen kann, wurden Lésungen mit Dritten gesucht. Denkbar wa-
ren gunstige Wohnungen fir Studierende oder Angestellte im Gesundheitswesen. In die-
sem Zusammenhang entstanden Kontakte zu den Psychiatrischen Diensten Graubiinden

(PDGR) und zu maglichen Investoren.

Eine Machbarkeitsstudie von Fanzun Architekten AG aus dem Jahr 2019 untersuchte die
Umsiedlung des Wohnheims Montalin der PDGR in das ehemalige Stadtspital. Das
Wohnheim bietet heute Platz fiir 25 Wohn- und 20 Arbeitsplatze fir Menschen mit psy-
chischer Beeintrachtigung. Mittels der Aussiedlung vom Klinikareal sollen die Bewohne-
rinnen und Bewohner gesellschatftlich integriert werden. Das Fazit der Machbarkeitsstu-
die zeigte auf, dass die Grdsse des ehemaligen Stadtspitals nicht ausreicht fur die Um-
siedlung samtlicher Nutzungen des Wohnheims. Durch einen zusatzlichen Anbau hétte

zudem mit hohen Investitionskosten gerechnet werden mussen. Der Aufwand fiir die Sa-
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nierung des Gebaudes und die Erstellung eines zuséatzlichen Neubaus wurden auf

Fr. 9.390 Mio. vor dem Teuerungsschub der Baupreise geschatzt. Im Juli 2020 kamen
die PDGR zum Schluss, das Projekt aus Griinden des Flachenbedarfs sowie der Finan-
Zierbarkeit nicht weiterzuverfolgen, was sehr bedauerlich war. Auch wurden mit verschie-
denen Immobilienfirmen Kontakte gepflegt, wo ausgelotet wurde, ob Uber ein Quartier-

planverfahren das ganze Areal samt Erhalt des Stadtspitals entwickelt werden kénnte.

Neuer Dialog mit den Psychiatrischen Diensten Graubiinden

In der Zwischenzeit haben die PDGR in Zusammenarbeit mit dem Sozialamt des Kan-
tons Graubiinden das Betriebs- und Betreuungskonzept sowie das Raumprogramm neu
dahingehend angepasst, dass kein zusatzlicher Anbau bendtigt wird. Mit einer zweiten
Machbarkeitsstudie soll die Umnutzung des alten Stadtspitals als Ersatz fir das Wohn-
heim Montalin aufgrund des neuen Raumprogramms nachgewiesen werden. Daftr wur-
de der PDGR Zeit eingeraumt und es besteht die Absicht, hierzu ein konkretes Vorgehen
vertraglich zu entwerfen. Nebst dem nutzungsspezifischen Nachweis sollen die Investiti-
onsgrossenordnung und die Finanzierung ermittelt werden. Die Ermittlung der Finanzie-
rung erfolgt unter dem Aspekt, dass fir die Stadt eine Abgabe der Liegenschaft im Bau-
recht im Vordergrund steht, wobei die Investitionen durch den Kanton getragen wirden.
Im November 2023 fanden Gespréache zwischen der Stadt und der PDGR statt. Sie las-

sen einen positiven Lésungsansatz erkennen.

Montalin Immobilien AG

Die Montalin Immobilien AG ist interessiert, die Quartierplanentwicklung der Grundsticke
Nrn. 2779, 4265 und 4782 in Chur zu erarbeiten. Die Gesellschaft ist Nachbarin. An di-
versen Besprechungen wurde diese Absicht vertieft und vereinbart, dass die Montalin
Immobilien AG einen Vorschlag fir eine entsprechende Planungsvereinbarung der Stadt
Chur unterbreiten soll. Diese wirde dem Stadtrat zur Beurteilung vorgelegt werden. Falls
eine Planungsvereinbarung mit der Montalin Immobilien AG zustande kommt, beabsich-
tigt diese, die maurusfrei Architekten AG zu beauftragen, die Entwicklung gemeinsam zu
erarbeiten. Die maurusfrei Architekten AG hat im Auftrag der Stadt Chur bereits Vorarbei-

ten fur dieses Quartier geleistet.

Damit hatte die Stadt also zwei mogliche Partnerinnen, welche sich auch erganzen konn-

ten. Eine Zusammenarbeit ware dankbar.
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Fachhochschule Graublinden (FHGR)

Eine weitere Mdglichkeit wurde angedacht. Die Fachhochschule Graubiinden erwagt die
Idee, auf dem Gelande des ehemaligen Stadtspitals ein Wohngebaude speziell fur Stu-
dierende in der Stadt Chur zu entwickeln und zu errichten. Gegenwartig gibt es jedoch
noch keine konkreten Baupléane oder detaillierte Entwirfe fir dieses angedachte Projekt.
Es handelt sich um eine vorgeschlagene Initiative, die darauf abzielt, die Wohnsituation
fur Studierende zu verbessern, indem ihnen eine nahegelegene Unterkunft geboten wird,

die den Bedurfnissen und Anforderungen des studentischen Lebens gerecht wird.

Ubertrag der Liegenschaft an die Wohnbaugenossenschaft der Stadt Chur

Der Stadtrat wiirde sich einem Ubertrag an die Wohnbaugenossenschaft der Stadt Chur
(WSC) nicht verschliessen. Die grundsatzliche Problemstellung bleibt aber dieselbe. Es
wirden dann in der WSC entsprechend erhebliche Konsequenzen im finanziellen Be-

reich anfallen.

Fazit

Insgesamt zeigen die vorliegenden Informationen, dass die eigene Investition in das
ehemalige Stadtspital als gunstiger Wohnraum aufgrund der hohen Investitionskosten
keine nachhaltige Option darstellt. Dem Stadtrat misste im Finanzplan die Méglichkeit
gegeben werden, erhebliche Mittel vorzusehen und zu Lasten der Jahresrechnung abzu-
schreiben. Wenn schon, dann muisste tUber die weiteren Landflachen unter Investition der
Stadt eine "Querfinanzierung" einhergehen. Der Stadtrat ist der Auffassung, dass es

bessere Varianten gibt.

Aufgrund des heutigen Standes von Gesprachen kdnnte eine gemeinsame Vorgehens-
weise zu einer Projektentwicklung unter Erhalt des Stadtspitals gelingen. Hierbei wéare
eine geeignete Aufteilung zwischen der PDGR und weiteren Investoren sinnvoll. Die
Stadt wurde das Land im Baurecht abgeben, allenfalls im Preis reduziert, um guinstigen
Wohnraum zu unterstiitzen. Entsprechende Modelle bestehen aus den Uberlegungen im

Strassengeviert Barblan.

Mit der Sanierung des ehemaligen Stadtspitals an der Bienenstrasse durch den Kanton
und die Umsiedelung des Wohnheims Montalin soll der Weiterbestand des Stadtspitals
sichergestellt werden. Durch die Vergabe des Baurechts kann das Potenzial des Grund-

stiicks fur die weitere Entwicklung sichergestellt und somit die Moglichkeit fur Investoren
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geschaffen werden, Wohnbauten fur Studierende oder auch Wohnungen fiir medizini-

sches Personal zu erstellen.

Der Stadtrat konnte Uber den weiteren Fortgang mit einer Botschaft an den Gemeinderat
gelangen. Kosten fir allféllige Vorarbeiten wiirden tber dén Budgetprozess rechtlich ab-
geholt. Im Zentrum wurde dort aber, entgegen dem Auftrag von Gemeinderat Jean-Pierre
Menge und Mitunterzeichnenden, der Hauptnutzen darin liegen, Studierenden, Menschen
mit psychischer Beeintréchtigung oder Angestellten im Gesundheitswesen Wohnraum
zur Verfligung zu stellen, womit das Hauptanliegen des Auftrags zwar aufgenommen

wird, aber anders erflillt werden wirde.

Aus den erwahnten Griinden beantragf Ihnen der Stadtrat, sehr geehrte Frau Prasidentin, sehr
geehrte Damen und Herren des Gemeinderates, den Auftrag im Sinne der Erwéagungen zu uber-

weisen.

Chur, 9. Januar 2024

Namens des Stadtrates

Der Stadtschreiber-Stv.

R
b s,

Patrick Benz




SP-Fraktion

Gemeinderat Chur

Auftrag betr. Instandsetzung und Vermietung des Alten Stadtspitals

Mit Interpellation vom 11.3.2021 wollte der damalige Gemeinderat Urs Rettich vom Stadtrat wissen, was
dieser unternimmt, damit das Alte Stadtspital nicht zum zweiten Haus zur Kante wird und ob der Stadtrat
nicht auch der Meinung sei, dass man in dieser Sache seitens der Behérden aktiv werden sollte.

In seiner Antwort vom 1.6.2023 legte der Stadtrat dar, dass Zurzeit durch die Dienststelle Immobilien und
Bewirtschaftung verschiedene Varianten ausgearbeitet wiirden, wie mit der Liegenschaft Altes Stadtspital
umgegangen werden kénnte. Diese Frage stehe auch in engem Zusammenhang mit weiteren Liegenschaf-
ten mit hohem Sanierungsbedarf, wie z.B die Alte Fuhrhalterei oder die Postremise. Der Stadtrat sei sich
der Aufgabe bewusst und werde den Sanierungsbedarf dieser Liegenschaften aufzeigen. In der Gesamt-
schau der stadtischen Budgetierung der néchsten Jahre und unter Berucksichtigung der Stadtentwickiung
sowie der Immobilienstrategie sei zu klaren, wie mit diesen Liegenschaften umzugehen sei. Die Diskussion
Uber deren Umsetzung kénne danach gefiihrt und allféllige notwendige Mittel kénnen ins Budget aufge-

nommen werden.

Leider ist man in dieser Angelegenheit seither keinen Schritt weitergekommen. Das Alte Stadtspital kann
auch nicht mit den anderen Objekten gleichgéstellt werden. Die Wohnungen im Alten Stadtspital wurden

bis zum Leerstand niederschwellig, d.h. zu einem giinstigen Mietzins vermietet.

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum ist in Chur sehr gross. Zu denken ist an die Studierenden der
immer noch wachsenden Fachhochschule, an Familien mit tiefen Einkommen oder auch an einkommens-
schwache Einzelpersonen. Die SP-Fraktion erachtet es deshalb als zwingend notwendig, dass das Alte
Stadtspital umgehend instandgesetzt und vermietet wird. Auf eine Luxusrenovation ist dabei zu verzichten,
um die Mieten tief halten zu kdnnen. Denkbar wére, das Alte Stadtspital auf die WSC zu Ubertragen, da
diese Uber die entsprechenden Kapitalreserven verfugt.

Der Stadtrat wird somit beauftragt:

1. Das Alte Stadtspital umgehend instand zustellen und zu vermieten. Dabei ist darauf zu achten, dass die
Mietzinse auf einem tiefen Niveau angesetzt werden.

2. Zu prifen, ob das Alte Stadtspital von der WSC Gibernommen werden kann.

Chur, 5.10.2023 Dr. Jean-Pierre Menge
1
Stadt Chur ¢
Eingerelcht anldsslich der
Gemeinderatssitzung vom = /0. Zo22
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