| @ | Stadt Chur

Volksabstimmung

vom 22. September 2024

Baugesellschaft City West;
Entwicklungsgebiet Chur West; Tausch der Grundstiicke Nr. 7066
und Nr. 9391 mit Grundstiick Nr. 1831 Seiten 4-19

Teilrevision Grundordnung 2022 (Gewasserraume) Seiten 20-29

Zusammenschluss zwischen der Stadt Chur
und der Gemeinde Tschiertschen-Praden Seiten 30-31




Worum geht es?

Erste Vorlage
Baugesellschaft City West; Entwicklungsgebiet Chur West;
Tausch der Grundstiicke Nr. 7066 und Nr. 9391 mit Grundstiick Nr. 1831

Zweite Vorlage
Teilrevision Grundordnung 2022 (Gewasserraume)

Dritte Vorlage

Zusammenschluss zwischen der Stadt Chur und
der Gemeinde Tschiertschen-Praden



Worum geht es?

Im Rahmen eines Tauschgeschafts Gbernimmt die Stadt Chur von der Baugesellschaft City West
die Grundstticke Nr. 7066 und Nr. 9391 mit einem Wert von Fr. 1385650.— und tritt der Bau-
gesellschaft City West das Grundstiick Nr. 1831 mit dem Wert von Fr. 9627 400.- ab. Die Bau-
gesellschaft City West leistet eine aus dem Tauschgeschéft resultierende Ausgleichszahlung in
der Hohe von Fr. 8241 750.- an die Stadt. Mit dem Grundstiicktausch zwischen der Stadt Chur
und der Baugesellschaft City West wird einerseits der Ausbau des Bahnhofs Chur West und

des zugehérigen Bahnhofplatzes sichergestellt, andrerseits wird die im Baurechtsvertrag fest-
gehaltene, flr Baurechtsgeberin und -nehmerin gleichermassen risikoreiche, entschadigungs-
lose Heimfallklausel fir die Uberbauung City West aufgehoben. Die Genehmigung des Tausch-
vertrags unterliegt aufgrund der finanziellen Tragweite dem obligatorischen Referendum.

Erlauterungen Seiten 4-19

Mit der vorliegenden Teilrevision werden die Gewasserrdume auf dem Churer Stadtgebiet ver-
bindlich festgelegt und die veralteten Gewasserabstandslinien aufgehoben. Damit wird die
2011 revidierte Gewasserschutzgesetzgebung des Bundes nachvollzogen. Die Teilrevision erfor-
dert eine Anpassung des Zonenplans und des Generellen Gestaltungsplans.

Erlauterungen Seiten 20-29

Fir diese Vorlage wird auf die separate Botschaft verwiesen.

Erlauterungen Seiten 30-31




Baugesellschaft City West;
Entwicklungsgebiet Chur West; Tausch
der Grundstiicke Nr. 7066 und Nr. 9391
mit Grundstiick Nr. 1831

Die Abstimmungsfrage lautet:
Wollen Sie dem Tauschvertrag mit der Baugesellschaft City West zustimmen?

Der Gemeinderat unterstttzt die Vorlage mit 12 Ja- zu 7 Nein-Stimmen bei
1 Enthaltung.



Baugesellschaft City West

Bericht des Gemeinderates

Das Gebiet Chur West soll in einer umfassenden Betrachtungsweise entwickelt werden, um
den hohen Anforderungen an die stddtebauliche Gestaltung, den Bezug zum offentlichen
Raum sowie der Nutzung und Erschliessung gerecht zu werden. Das Gebiet Chur West gilt
als zweites Stadtzentrum und stellt einen bedeutenden Entwicklungsraum der Stadt dar.
Es hat einen sehr hohen Stellenwert fiir die rdumliche Weiterentwicklung und fiir das
Wachstum der Stadt.

Hinsichtlich des Stiadtebaus und der Nutzung soll sich der Raum Chur West gemass Stadft-
entwicklungskonzept 2050 zu einem attraktiven, lebendigen, grossvolumigen, durchmisch-
ten und - in Bezug auf die Bodenfldche — wertschépfungsstarken Stadtteil entwickeln.

Aus diesem Grund hat die Stadt einen Arealplan erlassen und das Gebiet in die planerischen
Quartierplan-Teilgebiete A - H aufgeteilt.

Im Quartierplan-Teilgebiet E ist der Ausbau des Bahnhofs Chur West mit dazugehérendem
Bahnhofplatz vorgesehen. Der neue Bahnhof Chur West soll der Grundstein fiir die Weiter-
entwicklung des aufstrebenden westlichen Stadtteils von Chur werden. Ende September
2022 hat die Churer Bevélkerung das Projekt mit 74.74% Ja-Stimmen angenommen. Ziel ist
es, den neuen Bahnhof Chur West im Sommer 2026 in Betrieb zu nehmen.

Im Rahmen des Tauschgeschiifts libernimmt die Stadt Chur von der Baugesellschaft City
West die Grundstiicke Nr. 7066 und Nr. 9391 mit einem Wert von Fr. 1385650.- und tritt der
Baugesellschaft City West das Grundstiick Nr. 1831 mit dem Wert von Fr. 9627 400.- ab. Die
Baugesellschaft City West leistet eine aus dem Tauschgeschaft resultierende Ausgleichs-
zahlung in der Héhe von Fr. 8241 750.- an die Stadt. Zur Sicherstellung des Ausbaus des
Bahnhofs Chur West und dem dazugehérenden Bahnhofsplatz ist der Tausch der Grundstii-
cke ein wichtiger Schritt. Zudem kann durch den Tausch der Grundstiicke bzw. durch die
Grundstiicksbereinigung die Anzahl der Grundeigentiimer im Quartierplan Teilgebiet E
(Bahnhof Chur West) reduziert werden, was wiederum die Erarbeitung des Quartierplans
erheblich erleichtert. Mit dem Grundstiicktausch wird der Baurechtsvertrag (Parzelle 1831)
von der neuen Eigentiimerin iibernommen. Damit entféllt die fiir Baurechtsgeberin und
-nehmerin gleichermassen risikoreiche, entschéadigungslose Heimfallklausel. Die Genehmi-
gung des Tauschvertrags unterliegt aufgrund der finanziellen Tragweite dem obligatorischen
Referendum.

Beschliisse des Gemeinderates vom 11 Ja- zu 7 Nein-Stimmen bei 2 Enthaltun-
1. Februar 2024 und 23. Mai 2024 gen zugestimmt.

Das vorliegende Geschaft wurde dem Gemein- 3. Der Gemeinderat nimmt die aus dem
derat bereits am 1. Februar 2024 erstmalig Tauschgeschaft resultierende und durch
zum Beschluss vorgelegt und obwohl es sich die Baugesellschaft zu tragender Aus-

um ein Tauschgeschéft handelte, getrennt tber gleichszahlung an die Stadt Chur von
Kauf bzw. Verkauf abgestimmt. Der Gemeinde- Fr. 8241 750.—- zur Kenntnis.

rat fasste folgende Beschlisse (GRB.2024.3): 4. Die Genehmigung fur den Verkauf der Par-

1.

Dem Kauf der Parzellen 7066 und 9391 fur
die weitere Entwicklung des Areals Chur
West zu einem Kaufpreis von Fr. 1385650.—
wird mit 18 Ja- zu 0 Nein-Stimmen bei

2 Enthaltungen zugestimmt.

. Dem Verkauf der Parzelle 1831 zum Ver-

kaufspreis von Fr. 9627 400.— wird mit

zelle 1831 unterliegt aufgrund der finan-
ziellen Tragweite gestutzt auf Art. 11 lit. e
der Stadtverfassung dem obligatorischen
Referendum.

Beim vorliegenden Geschéft handelt es sich
jedoch um ein Tauschgeschéaft mit Ausgleich-



zahlung an die Stadt Chur, was auch aus dem
der Botschaft angefligten Entwurf des Tausch-
vertrags ersichtlich ist. Ein unabhangiger

Kauf der Parzellen 7066 und 9391 bzw. der
unabhangige Verkauf der Parzelle 1831 ent-
spricht nicht dem Willen der Vertragspartnerin
und kdnnte so nicht zum Abschluss gebracht
werden. Aus diesem Grund hat die Redak-
tionskommission an ihrer Sitzung vom 2. April
2024 entschieden, das Geschéft zwecks ma-
terieller Bereinigung dem Gemeinderat erneut
zum Beschluss vorzulegen und verzichtete
darauf, der Volksabstimmung eine gegentiber
dem Gemeinderat abge&nderte Abstimmungs-
frage vorzulegen. Anlasslich seiner Sitzung
vom 23. Mai 2024 hat der Gemeinderat seinen
Beschluss vom 1. Februar 2024 (GRB.2024.3)
aufgehoben. Gleichzeitig hat er dem Tausch-
vertrag mit der Baugesellschaft City West
Uber den Tausch ihrer Grundstiicke Nr. 7066
und Nr. 9391 zu total Fr. 1385650.— mit dem
Grundstick Nr. 1831 zu Fr. 9627 400.— und
einer durch die Baugesellschaft zu tragender

Ausgleichszahlung an die Stadt Chur von
Fr. 8241 750.— mit 12 Ja- zu 7 Nein-Stimmen
bei 1 Enthaltung zugestimmt.

Arealplan Chur West

Der im Juni 2017 vom Stadtrat erlassene und
im Oktober 2017 durch die Regierung des
Kantons Graublnden genehmigte Arealplan
Chur West bildet den Kern zur Weiterent-
wicklung des Gebiets Chur West. Der Areal-
plan Chur West definiert die Gbergeordneten
Regeln, nach denen das Gebiet entwickelt
werden soll. Insbesondere koordiniert er die
Entwicklung des 6ffentlichen Raums sowie
die Erschliessung des gesamten Stadltteils.
Durch Koordination und Kooperation sollen
die einzelnen Teilgebiete zu einem urbanen
Zentrum werden, in dem man gerne wohnt,
arbeitet und seine Freizeit verbringt. Die Teil-
gebiete sollen als Einheit zu einem Stadtteil
werden, indem die Einzelinteressen zuguns-
ten der Allgemeinheit in den Hintergrund
ricken.




Der Stadtteil Chur West wird schrittweise
Uber die Entwicklung in Teilgebieten konkreti-
siert und durch die Eigentimer innerhalb der
einzelnen Teilgebiete ihrer Bedurfnisse sowie
den Vorgaben des Arealplans entsprechend
ausgestaltet. Das Gebiet Chur West ist in die
planerischen Quartierplan-Teilgebiete A - H
aufgeteilt. In Erg&nzung hat der Stadtrat 2023
den Masterplan Chur West verabschiedet,
welcher den Arealplan prazisiert und als stadti-
scher Leitfaden der Koordination dient.

Ausgangslage Quartierplan Teilgebiet E
Im Quartierplan Teilgebiet E ist der Ausbau
des Bahnhofs Chur West mit dazugehérendem
Bahnhofplatz vorgesehen. Der neue Bahnhof
Chur West soll der Grundstein fur die Weiter-
entwicklung des aufstrebenden westlichen
Stadtteils von Chur werden.

Grundstiicke Nr. 7066 und Nr. 9391
Zur Sicherstellung des Ausbaus des Bahn-
hofs Chur West und dem dazugehdérenden

Baugesellschaft City West

Bahnhofsplatz ist der Tausch der Grund-
stlicke Nr. 7066 und Nr. 9391 ein wichtiger
und notwendiger Schritt. Zudem kann durch
den Tausch der Grundstlicke bzw. durch

die Grundstlcksbereinigung die Anzahl der
Grundeigentimer im Quartierplan Teilgebiet E
reduziert werden, was wiederum die Erarbei-
tung des Quartierplans erheblich erleichtert.
Grundeigentimerin der Parzellen Nr. 7066 und
Nr. 9391 ist die Baugesellschaft City West,
diese besteht aus den juristischen Personen:
e domenig Immobilien AG

e Sachs Finanz AG

e Bruma Immobilien Chur AG

e strada privata sa

Die Baugesellschaft City West stellt im schwei-
zerischen Gesellschaftsrecht eine einfache
Gesellschaft dar.

Die Lage der Grundstiicke im Quartierplan
Teilgebiet E zeigt sich gemass nachfolgendem
Planausschnitt wie folgt.




Parzellen 1831 und 1833

(Baurecht 8979)

Die Uberbauung City West liegt mehrheitlich
(75%) auf der Parzelle 1833. Ein Teil der Uber-
bauung City West (25%)) liegt allerdings auch
auf der Parzelle 1831, welche sich im Eigen-
tum der Stadt Chur befindet. Auf dieser Par-
zelle 1831 ist durch die Stadt Chur zu Gunsten
der Baugesellschaft City West ein selbststandi-
ges und dauerndes Baurecht (8979) im Grund-
buch eingetragen. Das Baurecht erlischt durch
Zeitablauf Ende Dezember 2062.

Im Nachtrag zum Baurechtsvertrag vom

22. Dezember 2008 ist festgehalten, dass beim
ordentlichen Heimfall infolge Zeitablaufs séamtli-
che im Baurecht erstellten Gebaulichkeiten und
Anlagen entschédigungslos in das Eigentum
der Baurechtsgeberin und somit an die Stadt
Chur Ubergehen. Durch die zusammenhangen-
de Bauweise stellen sich komplexe Fragen, wie
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sich im kunftigen Zeitpunkt des Heimfalls die
Verpflichtungen aufteilen lassen. Mit zuneh-
mender Laufzeit des Baurechts wird es schwie-
riger, die komplexe Sachlage zu klaren.

Die Baugesellschaft City West hat Interesse,
das Grundstlick Nr. 1831 zu tauschen. Dadurch
wird die im Baurecht festgehaltene, fiir Bau-
rechtsgeberin und -nehmerin risikoreiche, ent-
schadigungslose Heimfallklausel aufgehoben.



Baugesellschaft City West

Die Tauschgeschifte

Fir die Durchfiihrung des Tauschgeschéfts
sind folgende Schritte notwendig:

a) Ubernahme der Grundstiicke Nr. 7066 und

b) Ubernahme des Grundstiicks Nr. 1831
durch die Baugesellschaft City West von der
Stadt Chur zur Vertragsbereinigung der Bau-

Nr. 9391 durch die Stadt Chur von der Bau-
gesellschaft City West zur Sicherung des
Ausbaus des Bahnhofs Chur West sowie fiir
die Grundstucksbereinigungen im Quartier-

plan Teilgebiet E

rechtssituation im Zusammenhang mit der
Uberbauung City West

¢) Ausgleichszahlung durch die Baugesell-
schaft City West an die Stadt Chur

Die heutigen Eigentumsverhéltnisse der involvierten Grundstlcke présentiert sich wie folgt:

Stammparzelle Baurechts- Eigentiimer Stammparzelle Eigentiimer Baurechts-
parzelle parzelle
Stadt Chur Die Gesellschafterinnen der
Baugesellschaft City West:
— Bruma Immobilien Chur AG
1831 8979 — Sachs Finanz AG
— Domenig Immobilien AG
- strada privata sa
Bruma Immobilien Chur AG Die Gesellschafterinnen der
Domdekanat Baugesellschaft City West:
Lurati Franco — Bruma Immobilien Chur AG
1833 8979 Sachs Finanz AG — Sachs Finanz AG
Domenig Immobilien AG — Domenig Immobilien AG
strada privata sa - strada privata sa
Bruma Immobilien Chur AG
9391 Sachs Finanz AG
Domenig Immobilien AG
strada privata sa
Bruma Immobilien Chur AG
Sachs Finanz AG
7086 Domenig Immobilien AG
strada privata sa




Finanzielle Aspekte Parzelle 1831
Der Gemeinderat ist der Auffassung, dass
der Heimfall eines Einkaufzentrums ein nicht
zu unterschatzendes Unterhalts- und Ver-
mietungsrisiko darstellt. Retailflichen stehen
schon heute unter Druck, da die Kundschaft
vermehrt ihre Besorgungen online tatigt. Der
aktuelle Strukturwandel im Handel betrifft
nicht nur den stationaren Handel. Immobilien-
anbieter splren die sinkende Nachfrage nach
Verkaufsflachen und sehen sich vermehrt

mit leerstehenden Flachen konfrontiert. Um-
gekehrt profitiert die Stadt Chur jedoch auch
von einem guten Baurechtszins, derzeit in der
Hbéhe von rund Fr. 145000.- pro Jahr.

Bewertung Parzelle 1831

Der Landwert der Parzelle 1831 wurde einer
intensiven Prifung unterzogen. Es liegen
Schatzungen lber den Bodenwert der Unter-
nehmung Gerber Frei AG vom 13. Februar
2017 und 22. September 2020 sowie eine
Schatzung des kantonalen Amtes flr Immo-
bilienbewertungen vom 16. Juni 2018 vor. Die
nachfolgende Auflistung zeigt die unterschied-
lichen Ergebnisse der eingeholten Bodenwert-
gutachten im Detail.

Schatzung vom

Schatzwert pro m2 Flache

Schatzwert Gesamtflache (5204 m2)

22. September 2020 Fr. 1850.—- Fr. 9627400.-
16. Juni 2018 Fr. 2500.—- Fr. 13010000.—
13. Februar 2017 Fr. 1725.—- Fr. 8976000.—-

Plausibilisierung Schatzung Amt fiir
Immobilienbewertung (16. Juni 2018)
Das Amt fur Immobilienbewertung stiitzt sich
bei der amtlichen Bewertung auf den absoluten
Landwert, wobei es sich um einen Vergleichs-
wert handelt. Hier werden beispielweise Trans-
aktionsdaten von Nachbarliegenschaften he-
rangezogen. Es gilt der Grundsatz: «Was wird
normalerweise, durchschnittlich an solch einer
Lage bezahlt». Im Einzelfall ist jedoch Vorsicht
geboten. Insbesondere kdnnen Liegenschaften
unterschiedliche Nutzungsmaéglichkeiten auf-
weisen, zudem kénnen auch Dienstbarkeiten
auf dem zu bewertenden Grundstick bestehen,
welche die Uberbauungsméglichkeiten ein-
schranken und damit den Landwert beeinflus-
sen. In der Stadt Chur wurden bis anhin keine
Grundstiicke mit diesen Eigenschaften und
Grosse gehandelt, sodass sich ein realistischer
Vergleich somit nicht nur Gber den absoluten
Landwert herleiten I&sst.

Plausibilisierung Schatzungen
Gerber Frei AG

Ein realistischer Wert ist daher im relativen
zu suchen, der relative Landwert driickt den
Landwert in Bezug auf seine Uberbauungs-
moglichkeiten beziehungsweise der Nutzung
und Ertrag aus. Der Bodenwert wird mittels
einer RUckwartsrechnung fir das bebaute
Grundstlck ermittelt.



Berechnungen Gerber Frei AG

Baugesellschaft City West

Die nachfolgenden Berechnungsvarianten zeigen auf, dass ein relativer Landwert in der Bandbreite

zwischen Fr. 1700.—- bis Fr. 1900.- liegt.

Berechnung Variante a) Schiatzung 22. September 2020

Flache Gesamtparzelle

20000 m2

Ertragswert

Mieteinnahmen Fr. 8,3 Mio./Jahr

Kapitalisierungssatz 5,25% Fr. 158000000.—-

Baukosten

Baukosten ohne Grundstiick

Fr. 121000000.—-

Relativer Landwert (Fr. 158000000.-

Fr. 121000000.-)

Fr. 37000000.-

Bodenwert pro m2 (Fr. 37000000.- : 20000 m?) Fr. 1850.—-

Berechnung Variante b) Schatzung 13. Februar 2017

Baurechtszins Kapitalisierter Baurechtszins Gber Fr.  5000000.-
45 Jahre zu Zinssatz 2,75%

Ruckbaukosten Fr. 1000000.-

Baukosten Baukosten ohne Grundstiick Fr. 121000000.-

Landwert Nach Ablauf Baurecht (5204 m?2) zu Fr.  2920000.-
Zinssatz 2,75%

Bodenwert pro m2 Fr. 1725.-

Abgestitzt auf die beiden Schatzungen vom 13. Februar 2017 und 22. September 2020 wurde

als Basis der hohere Preis verwendet.

Grundstiickspreise Parzellen 7066
und 9391

Der im Kaufvertrag vom 28. August 2014 zwi-
schen der ehemaligen Eigentimerschaft und
der Baugesellschaft City West festgelegte Ver-
kaufspreis fiir die Parzelle 7066 (282 m?) und
fur die Parzelle 9391 (467 m?) betrug insge-
samt Fr. 1535 000.-. Der Bodenwert liegt somit
bei Fr. 2050.— pro m?.

Interessenabwagung Landpreis

Der flUr das Tauschgeschaft eingesetzte
Landpreis von Fr. 1850.—/m? ist das Ergebnis
intensiver Verhandlungen zwischen der Stadt
Chur und der Baugesellschaft City West. Diese
berlicksichtigten einerseits die Schatzungs-
ergebnisse und andererseits die Chancen, die
sich flr die Vertragsparteien aus dem Tausch-
geschéft ergeben.
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Das Quartierplangebiet E ist heute bereits
Uberbaut und mit bestehenden Baurechtsver-
tragen mit glinstigen Konditionen belegt. Mit
dem Tauschgeschéaft ergibt sich fir die Stadt
jetzt die Chance, die seit Jahren stocken-

de Entwicklung des Quartierplangebiets E
voranzutreiben. Heute im Quartierplangebiet
brachliegende Landreserven kdnnen aktiviert
und dadurch der Bau von neuen Wohn- und
Gewerberaumlichkeiten ermdglicht werden.
Durch neue Baurechtsvertrage generiert die
Stadt jahrliche Mehreinnahmen. Der Land-
tausch ist flir den Ausbau des Bahnhofs Chur
West und den dazugehdrenden Bahnhofsplatz
ein wichtiger und notwendiger Schritt.



Ausgleichszahlung an die Stadt Chur
Obwohl die Bodenwerte der Parzellen 1831,
7066 und 9391 unterschiedliche Werte aufwei-
sen, erachtet der Gemeinderat einen einheit-
lichen Transaktionspreis von Fr. 1850.— pro

m? als angemessen, da sich die Parzellen im

selben Arealplan Teilgebiete E und H mit dem-
selben Potenzial befinden.

Die Wertedifferenz des Tauschgeschéfts fihrt
somit zu folgender Ausgleichszahlung zu
Gunsten der Stadt Chur.

Parzelle 7066 282 m2a Fr. 1850.—- Fr. 521700.-
Parzelle 9391 467 m?2 a Fr. 1850.- Fr. 863950.—
Zwischentotal Fr. 1385650.-
Parzelle 1831 5204 m2 a Fr. 1850.— Fr. 9627400.—
Ausgleichszahlung an Fr. 8241750.-
Stadt Chur
Fazit

Die Grundstticksgeschéfte ermdglichen fur das
Arealplangebiet Chur West einen wichtigen Ent-
wicklungsschritt, indem das Quartierplangebiet
H fertigerstellt werden kann und im Quartier-
plangebiet E die notwendigen Eigentumsberei-
nigungen vorgenommen werden kdnnen. Aus
Sicht der Entwicklung des Arealplans ist eine
Abhangigkeit zwischen den Quartierplangebie-
ten H und E gegeben, in dem eine Koordination
zwischen den Quartierplanen gefordert wird.
Durch den Grundstiickstausch werden durch
Entflechtung weitere wichtige Schritte in den
Quartierplan-Teilgebieten H und E mdglich.
Das vorliegende Tauschgeschéft ermdéglicht
eine zeitnahe Inwertsetzung der stadtischen
Parzellen mit neuen Baurechtsvertragen.
Dadurch werden neue Einnahmen generiert

und die Voraussetzungen fur die Realisierung
von dringend bendtigtem neuen Wohnraum
geschaffen. Der Gemeinderat hat am 23. Mai
2024 (GRB.2024.17) dem Tauschgeschaft mit
12 Ja- zu 7 Nein-Stimmen bei 1 Enthaltung
zugestimmt. Die Genehmigung des Tauschver-
trags unterliegt aufgrund der finanziellen Trag-
weite dem obligatorischen Referendum.

Chur, 23. Mai 2024

NAMENS DES GEMEINDERATES

Der Stadtschreiber
Marco Michel

Die Prasidentin
Géraldine Danuser



Baugesellschaft City West

Offentliche Urkunde

TAUSCHVERTRAG

Die Stadt Chur, UID CHE-115.065.316,
vertreten durch
Eigentimerin des Grundstiickes Nr. 1831, Grundbuch Chur,

und

die Gesellschafterinnen der Baugesellschaft City West, namlich:

e die strada privata sa, Aktiengesellschaft mit Sitz in Chur, UID CHE-115.263.750, Masanser-
strasse 241, 7000 Chur,

e die BRUMA IMMOBILIEN CHUR AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Chur, UID CHE-115.283.020,
c/o Schlub AG, Raschérenstrasse 35, 7000 Chur,

e die Sachs Finanz AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Zurich, UID CHE-100.740.623, c/o PMH
Partners AG, Talstrasse 20, 8001 Zlrich, und

e die domenig IMMOBILIEN AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Chur, UID CHE-465.134.464,
Belmontstrasse 1, 7000 Chur,

vertreten durch

Gesamteigentimerinnen infolge einfacher Gesellschaft der Grundstiicke Nrn. 7066 und 9391,

Grundbuch Chur,

vereinbaren hiermit folgenden Tausch:
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Die Stadt Chur tritt hiermit folgende Liegenschaft zu Gesamteigentum an die vorerwahnten Gesell-
schafterinnen der Baugesellschaft City West ab:

Grundbuch Chur Grundstiick Nr. 1831

Grundstiickbeschreibung

Grundstlicksart: Liegenschaft

Form der Fuhrung: Eidgendssisch
Lagebezeichnung: Unter Freifeld

Plan-Nr. 91

Flache: 5204 m?

Bodenbedeckung: Baurechtsflache
Anmerkungen

Datum/Beleg Bezeichnung

27.08.2009 2009/1412 Quartierplan, 1D.2009/000179

Vormerkungen, Grundlasten und Grundpfandrechte
keine

Dienstbarkeiten
Datum/Beleg Bezeichnung
01.06.1962 485A (L) Selbsténdiges und dauerndes Baurecht bis 31.12.2062,
ID.1000/006926
z.G. SDR Chur/8979

02.12.1992 1649 (R) Fuss- und Fahrwegrecht, ID.1000/005881
z.L. LIG Chur/1820, LIG Chur/1823,
LIG Chur/2698, LIG Chur/4967



Baugesellschaft City West

Die Gesellschafterinnen der Baugesellschaft City West treten dagegen folgende Liegenschaften zu

Alleineigentum an die Stadt Chur ab:

1.

Grundstiickbeschreibung
Grundstlcksart:

Form der FUhrung:
Lagebezeichnung:

Plan-Nr.

Flache:

Gebaude:
Bodenbedeckung:

Grundbuch Chur Grundstiick Nr. 7066

Liegenschaft

Eidgendssisch

Unter Freifeld

90

282 m?

Klublokal, Vers.-Nr. 2-353E
Gebaudegrundflache, Umschwung und Weg

Anmerkungen, Vormerkungen, Dienstbarkeiten, Grundlasten und Grundpfandrechte
keine

Grundstiickbeschreibung
Grundstlcksart:

Form der Fuhrung:
Lagebezeichnung:

Plan-Nr.

Flache:

Gebaude:

Bodenbedeckung:

Grundbuch Chur Grundstiick Nr. 9391

Liegenschaft

Eidgendssisch

Unter Freifeld

90

467 m?2

Einfamilienhaus, Vers.-Nr. 2-353D
Raschérenstrasse 29

Garage, Vers.-Nr. 2-353D-A

Sitzplatz, Vers.-Nr. 2-353D-B
Gebaudegrundflache und Umschwung

Anmerkungen, Vormerkungen, Dienstbarkeiten, Grundlasten und Grundpfandrechte
keine
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M.
Tauschpreis

Die Tauschobjekte werden von den Vertragsparteien wie folgt bewertet:
e Grundstiick Nr. 1831:
CHF 9627 400.- (CHF 1850.—- pro Quadratmeter)
e Grundstiick Nr. 7066 (inkl. Gebaude):
CHF 521 700.- (CHF 1850.- pro Quadratmeter)
e Grundstiick Nr. 9391 (inkl. Gebaude):
CHF 863950.— (CHF 1850.— pro Quadratmeter)

Die Gesellschafterinnen der Baugesellschaft City West haben fur den erhaltenen Mehrwert eine
Ausgleichszahlung von CHF 8241 750.- (Schweizer Franken acht Millionen zweihunderteinundvier
zigtausendsiebenhundertfiinfzig 00/100) an die Stadt Chur zu leisten.

Dieser Betrag ist am Tage der Eigentumstbertragung auf das von der Stadt Chur zu bezeichnende
Konto zu Uberweisen.

Die Bezahlung erfolgt ohne Zutun und Verantwortung der Notariatsperson und des Grundbuch-
amtes Chur.

Weitere Vertragsbestimmungen

1. Der Besitzesantritt in Rechten und Pflichten, Nutzen und Gefahr durch die Erwerberinnen fin-
det am Tage der Eigentumsulbertragung statt.

2. Die Erwerberinnen Ubernehmen die Tauschobjekte im heutigen, ihnen bekannten Zustand.
Jede Gewahrleistung fir Rechts- und Sachmangel wird — soweit gesetzlich zuléssig — weg-
bedungen. Die Parteien bestétigen, den Sinn und die Tragweite dieser Bestimmung zu kennen.

3. Die Kosten fur die Vertragsausfertigung, die Beurkundungs- und Grundbuchgebiihren sowie
die kommunale Handé&nderungssteuer werden von den Vertragsparteien je zur Halfte bezahlt.

4. Uber die mit den Tauschobjekten zusammenh&ngenden laufenden Kosten und Abgaben
einerseits sowie die Einnahmen andererseits rechnen die Parteien intern, Wert Besitzesantritt,
miteinander ab.

5. Eine allfallige Wertzuwachssteuer hat die jeweilige Verausserin zu bezahlen, wobei die Stadt
Chur von dieser Steuer befreit ist. Eine Grundstickgewinnsteuer kann somit nur im Zusam-
menhang mit der Verdusserung der Grundstiicke Nrn. 7066 und 9391 durch die Gesellschafte-
rinnen der Baugesellschaft City West anfallen. Den Parteien sind die gesetzlichen Bestimmun-
gen der Art. 130 ff EG zum ZGB bekannt, wonach zugunsten des Kantons Graubtinden und
der Stadt Chur fur eine seitens der Verausserinnen nicht bezahlte Wertzuwachssteuer sowie
fur alle in Art. 131 ff EG zum ZGB aufgezahlten, innert den dort genannten Fristen féllig ge-
wordenen Steuern und Abgaben an den Verdusserungsobjekten ein gesetzliches Pfandrecht
besteht. Auf eine Sicherstellung wird hiermit seitens der Stadt Chur ausdricklich verzichtet.



Baugesellschaft City West

6. Die Parteien haben Kenntnis von Art. 54 des Versicherungsvertragsgesetzes (VVG), wonach die
die Grundsticke Nrn. 7066 und 9391 betreffenden Schaden- und Haftpflicht- Versicherungen
auf die Erwerberin tbergehen, sofern diese den Versicherungsunternehmen nicht innert 30 Ta-
gen seit der Eigentumsiibertragung (Grundbucheintragung) mitteilt, dass sie den Ubergang ab-
lehnt. Die Verdusserinnen werden die Erwerberin allfallige Versicherungspolicen aushandigen.
Von Art. 54 VVG nicht erfasst ist die obligatorische Gebaudeversicherung, die von Gesetzes
wegen auf die Erwerberin Ubergeht.

7. Die Parteien haben Kenntnis von den gesetzlichen Bestimmungen Uber die Verdusserung von
Mietgegenstanden (Art. 261 OR). Die bestehenden ungekiindigten Mietverhéltnisse bezlig-
lich der Grundstticke Nrn. 7066 und 9391 gehen mit der Eigentumstbertragung von Gesetzes
wegen mit allen Rechten und Pflichten auf die Erwerberin Gber (Art. 261 Abs. 1 OR). Die
entsprechenden Mietvertrage samt den dazugehérenden Unterlagen sind der Erwerberin zu
Ubergeben. Die Verdusserinnen werden die Mieter tber die Handanderung informieren.

8. Die Stadt Chur hat Kenntnis von der Vereinbarung zwischen der Baugesellschaft City West
und der Schlub AG vom 11. November 2021, wonach der Schlub AG wéahrend der Bauzeit des
neu zu erstellenden Hochhauses auf dem Grundstiick Nr. 7002 das «Areal Rahner» (Grund-
stiicke Nrn. 7066 und 9391, Tauschobjekte Abs. Il Zfn. 1 und 2 hiervor) entschadigungslos zur
Verfligung gestellt wird. Das Areal sollte umz&unt und mit einem abschliessbaren Tor ausge-
stattet werden.

Die Stadt Chur Ubernimmt mit der Eintragung des vorliegenden Tausches im Grundbuch die vor-
genannte Verpflichtung, der Schlub AG wahrend der Bauzeit des Hochhauses auf dem Grund-
stlck Nr. 7002 diese Ersatzflache (Grundstticke Nrn. 7066 und 9391) entschadigungslos zur
Verfligung zu stellen. Diese Abmachung hat Giltigkeit bis mindestens Ende Dezember 2027.
Sollten aufgrund des Planungs- und Baufortschrittes im Quartierplangebiet E die Grundstlicke
Nrn. 7066 und 9391 nach dem 31. Dezember 2027 nicht zur Verfligung gestellt werden kédnnen
(weil diese Flachen Uberbaut bzw. neu gestaltet werden kénnen), kann die vorgenannte Verein-
barung von der Stadt Chur mit einer Frist von 90 Tagen gekiindigt werden.

9. Dieses Rechtsgeschéft ist von den zusténdigen Organen der Stadt Chur zu genehmigen.

Grundbuchanmeldung

Die Eigentumsubertragungen gemass vorliegendem Tauschvertrag werden hiermit zur Eintragung
in das Grundbuch Chur angemeldet. Das Grundbuchamt Chur wird beauftragt und erméchtigt, die
Eintragungen vorzunehmen.

Chur, den
Die Vertragsparteien

Fir die Stadt Chur Fir die Gesellschafterinnen der
Baugesellschaft City West
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Der Standpunkt der Minderheit
im Gemeinderat

Die Minderheit im Gemeinderat empfiehlt, den Tauschvertrag abzulehnen.

Es handelt sich bei diesem sogenannten «Tausch» namlich um den Verkauf einer grossen
Parzelle Land zu einem viel zu billigen Preis.

Die Fakten sind klar: Nur ein Siebtel der Parzelle 1831 wird tatséchlich getauscht, sechsmal so
viel Land hingegen wird unter dem Strich verkauft, namlich 4455 m2. Die Stadt soll dieses Land
behalten und sich somit langfristige Einnahmen und Gestaltungsmaéglichkeiten sichern, anstatt es
billig zu verkaufen. Die Argumente des Stadtrats flr den «Tauschvertrag» Uberzeugen aus mehre-
ren Grinden nicht.

Ein schlechter Deal

Der Bahnhofplatz Chur West lasst sich auch ohne die von der Baugesellschaft City West zum
«Tausch» angebotenen kleinen Parzellen 7066 und 9391 entwickeln. Falls die Stadt diese zwei
Parzellen trotzdem erwerben mdchte, kénnte sie diese kaufen oder andere, gleichwertige Parzellen
zum Tausch anbieten. Hinzu kommt: Geméass «Tauschvertrag» besetzt die Firma Schlub AG die
eingetauschten Grundstiicke bis Ende 2027 und muss dafir nicht einmal Miete bezahlen. Die Er-
6ffnung des Bahnhofs Chur West hingegen ist auf Sommer 2026 geplant. Ein schlechter Deal.

Kein Risiko fiir die Stadt

Weiter argumentiert der Stadtrat, dass mit der Weggabe der Parzelle 1831 die im Baurechtsvertrag
fir beide Seiten «risikoreiche, entschadigungslose Heimfallklausel» aufgehoben wiirde. Tatséch-
lich sieht der Baurechtsvertrag aber eine weitere wichtige Regelung vor, die in der Botschaft an
den Gemeinderat nicht erwéhnt ist: Die Stadt kdnnte namlich verlangen, «dass samtliche auf den
Baurechtsparzellen errichteten Bauten und Anlagen bei Vertragsablauf vollstdndig abgebrochen
werden und der urspriingliche Zustand wieder hergestellt wird.» (Pkt. 6, Nachtrag zum Baurechts-
vertrag vom 22.12.2008). Die Heimfallklausel ist vor allem ein Risiko fur die Baugesellschaft City
West — aber nicht fur die Stadt.

2,9 Millionen Franken verschenken?

Der Fall ist klar: Die Stadt Chur soll nicht unnétigerweise Land verkaufen, und schon gar nicht viel
zu billig. Das kantonale Amt fur Immobilienbewertung schétzte den Quadratmeterpreis im Jahr
2018 auf Fr. 2500.-. Die Stadt will den Quadratmeter jedoch fir Fr. 1850 verkaufen — also zu 74%
des Marktpreises. Da hat die Stadt schlecht verhandelt: Mit dieser massiven Preisreduktion
wirde sie einfach so auf rund Fr. 2,9 Mio. Einnahmen verzichten.

Aus all diesen Griinden empfehlen wir, den billigen Landverkauf unter dem Deckmantel eines
«Tauschvertrags» abzulehnen. Wenn tauschen, dann gleichwertig tauschen.
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Teilrevision Grundordnung 2022
(Gewasserraume)

Die Abstimmungsfrage lautet:
Wollen Sie der Teilrevision Grundordnung 2022 (Gewasserraume) zustimmen?

Der Gemeinderat unterstitzt die Vorlage mit 16 Ja- zu 0 Nein-Stimmen
bei 2 Enthaltungen.



Teilrevision Grundordnung

Bericht des Gemeinderates

Mit der vorliegenden Teilrevision werden die Gewédsserrdume auf dem Churer Stadtgebiet
festgelegt. Damit wird die 2011 revidierte Gewdsserschutzgesetzgebung des Bundes nach-
vollzogen. Bisher fehlen in der Grundordnung der Stadt Chur fiir den Grossteil der Gewésser
definierte Gewdsserrdume und es gelten stattdessen die strengeren Ubergangsbestimmun-
gen des Bundes, welche aber die Besonderheiten des Raums nicht berticksichtigen. Auch die
im heutigen Generellen Gestaltungsplan (GGP) existierenden Gewdasserabstandslinien, die
einen angemessenen Gewadasserabstand sicherstellen, nehmen oft gréssere Schutzflachen in
Anspruch als gemass Gewdsserschutzgesetzgebung nétig wére. Weil heute einige Projekte
der Stadt Chur aufgrund der fehlenden Gewdédsserraumausscheidung sowie der bestehenden
Gewdsserabstandslinien blockiert sind, legt die Stadt Chur die Gewédsserraumzonen in

einer Teilrevision der Grundordnung fest.

Ausgenommen von der vorliegenden Teilrevision sind die bereits rechtskréftig ausgeschiede-
nen Gewdsserrdume in Maladers, Haldenstein und entlang des Rheins sowie ein Abschnitt
des Obertorer Miihlbachs im Gebiet Obere Au. Mit der Ausscheidung der Gewésserrdume
werden die bestehenden Gewdésserabstandslinien abgelost und weitestgehend aufgehoben.
Damit einhergehend beinhaltet die Teilrevision Anpassungen am Zonenplan (Festlegung
Gewadsserraumzonen) und am Generellen Gestaltungsplan (Aufhebung Gewésserabstands-

linien).

Mit dem gewéhliten Vorgehen einer Teilrevision wird dem bereits tiberfélligen Auftrag des
Bundes nachgekommen und die planerischen Rahmenbedingungen entlang der Gewéasser

definiert.

Ausgangslage

Mit der Revision der Gewasserschutzgesetz-
gebung (GSchG) und Gewasserschutzverord-
nung (GSchV) im Jahr 2011 durch den Bund
wurden Kantone und Gemeinden verpflichtet,
fur Fliessgewdsser sowie stehende Gewasser
Gewdsserrdume auszuscheiden. Der Gewés-
serraum umfasst das Gewésser sowie einen
Uferbereich und in bestimmten Fallen auch
das Umland. Die Gewéasserrdume sichern den
Raumbedarf fir den Erhalt der natirlichen
Funktionen der Gewaésser, den Schutz vor
Hochwasser sowie flir Gew&ssernutzungen.
Im Kanton Graubiinden sind die Gemeinden
fir die Festlegung der Gewasserrdume zu-
sténdig. Gemass Gewasserschutzverordnung
hatten die Gewasserrdume bis Ende 2018 im
Rahmen einer Nutzungsplanung festgelegt
werden missen. Solange die Gewédsserraume
nicht in der Nutzungsplanung festgelegt sind,
werden Bauvorhaben nach den strikten Uber-
gangsbestimmungen der Gewasserschutzver-
ordnung beurteilt und bedlrfen einer Zustim-
mung des Kantons.
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Entlang des Rheins, auf einem Abschnitt des
Obertorer Mihlbachs im Gebiet Obere Au
sowie im Gebiet der ehemaligen Gemeinden
Maladers und Haldenstein sind die Gewasser-
rdume bereits festgelegt, auf dem restlichen
Stadtgebiet ist die Festlegung der Gewésser-
rdume noch ausstehend. Aktuell sind die
Réaume flr die Gewasser mittels Gewasser-
abstandslinien im Generellen Gestaltungsplan
gesichert. Aufgrund der fehlenden Gewasser-
raumausscheidung sowie der bestehenden
Gewasserabstandslinien sind aktuell einige
Projekte der Stadt Chur blockiert. Um den
baulichen Entwicklungsspielraum flr die Stadt
sowie fur Private zu vergréssern, soll die Ge-
wasserraumausscheidung daher im Rahmen
dieser Teilrevision vollzogen und der laufenden
Revision der Grundordnung der Stadt Chur
vorgezogen werden.

Zielsetzung und Verfahren

Mit der vorliegenden Teilrevision werden die
Gewasserrdume auf dem Churer Stadtgebiet
festgelegt. Ausgenommen davon sind die



bereits rechtskraftig ausgeschiedenen Ge-
wésserrdume in Maladers, Haldenstein und
entlang des Rheins sowie auf einem Abschnitt
des Obertorer Mihlbachs im Gebiet Obere
Au. Der Gewasserraum wird als Uberlagernde
Gewaésserraumzone im Zonenplan festgelegt,
die zugehdrige gesetzliche Bestimmung ist in
Art. 37a der kantonalen Raumplanungsgesetz-
gebung (KRG) zu finden. Der Gew&sserraum
|6st die aktuell im Generellen Gestaltungsplan
gesicherten Gewdsserabstandslinien ab, diese
werden somit weitestgehend aufgehoben.

Planauflage
Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortspla-
nung werden Anderungen am Zonenplan so-
wie am Generellen Gestaltungsplan vorgenom-
men. Die Anderungen sind in den aufliegenden
Planen ersichtlich, sie bilden die verbindlichen
Bestandteile dieser Teilrevision:
e Zonenplan Anderung 1:5000
 Genereller Gestaltungsplan Anderung

1:20 000

Samtliche Plane zur Vorlage finden Sie unter
www.chur.ch/abstimmungen/vorlagen und sind
zusatzlich im Stadthaus, Empfang Departe-
ment BPU (1. OG) einsehbar.

Verfahren
Das Verfahren der Teilrevision erfolgt nach
Art. 47 ff. des Raumplanungsgesetzes fir
den Kanton Graubiinden (KRG). Es umfasst
folgende Schritte:
Ende 2022

Marz bis Juli 2023

Erarbeitung Teilrevision
Vorprifung durch den
Kanton
Mitwirkungsverfahren
(Auflage wahrend

30 Tagen)
Behandlung im
Gemeinderat
Volksabstimmung
Beschwerdeverfahren
(Auflage wahrend

30 Tagen)
Genehmigung Regie-
rung

Nov./Dez. 2023
11. April 2024
22. September 2024

Oktober 2024

Ab Oktober 2024

Die kantonale Vorprifung fand von Mérz 2023
bis Juli 2023 statt. Die Anmerkungen und
Empfehlungen aus der Vorprifung sind in die
weitere Planung eingeflossen. Die 6ffentliche
Mitwirkungsauflage fand vom 17. November
2023 bis und mit 18. Dezember 2023 statt. Es
sind keine Mitwirkungseingaben eingegangen.

Anpassung Zonenplan

Die Gewé&sserraumausscheidung erfolgt zwei-
stufig. In einer ersten Stufe wird der Gewasser-
raum im Verhaltnis zur nattrlichen Solenbreite
(Bereich, der regelméssig von Wasser bedeckt
ist und keine Vegetation aufweist) berechnet
und zentrisch ab Gewasserachse abgetragen.
Je breiter ein Fluss oder ein Bach ist, desto
breiter ist grundsétzlich auch der minimale Ge-
wésserraum.

In einer zweiten Stufe wird der berechnete
Gewasserraum im Rahmen einer Nutzungs-
planrevision eigentimerverbindlich festgelegt,
wobei Anpassungen am berechneten Ge-
wasserraum vorgenommen werden kdnnen.
Die Gewésserraumausscheidung erfolgt
grundsétzlich bei Gewassern, die auf der Lan-
deskarte LK 25 000 aufgefiihrt sind. Das fir
die vorliegende Teilrevision relevante Gewasser-
netz ist in der nachfolgenden Abbildung 2
ersichtlich.

Bei Eindolungen, in Wald- und Sémmerungs-
gebieten sowie bei kiinstlichen oder sehr
kleinen Gewd&ssern besteht die Méglichkeit,
auf eine Gewasserraumausscheidung zu ver-
zichten. Dabei ist klar zwischen einer Nicht-
Vornahme und dem konkreten Verzicht auf eine
Festlegung des Gewd&sserraums zu unterschei-
den. Ein konkreter Verzicht setzt eine Interes-
senabwéagung und eine materielle Begriindung
des Verzichts voraus. Bei einer Nicht-Vornah-
me wird die Festlegung des Gewé&sserraums
vertagt, im Uferbereich gilt jedoch vorbehalt-
lich weniger Ausnahmen ein Bauverbot.

Fir folgende Gewasser auf dem Churer Stadt-
gebiet wird somit kein bzw. nicht auf der
gesamten Lange festgelegter Gewasserraum
ausgeschieden:
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Gewasserraum

Abbildung 1:
Querschnitt eines
Gewasserraums;
Bildquelle: Merk-
blatt Festlegung des
Gewasserraums,
Kanton Zirich 2017a

natirliche Gerinnesohlenbreite

Abbildung 2:

Fir die Gewéasser-
raumausscheidung
relevantes Gewasser-
netz (blau);
Bildquelle: Planungs-
und Mitwirkungs-
bericht, S. 5




¢ Im Wald und im Sémmerungsgebiet wird im
Sinne einer Nichtvornahme keine Gewésser-
raumausscheidung vorgenommen.

¢ Bei Eindolungen ausserhalb des Siedlungs-
gebiets wird im Sinne einer Nichtvornahme
keine Gewasserraumausscheidung vorge-
nommen.

e Bei Eindolungen im Siedlungsgebiet sowie
im Bereich grésserer Infrastrukturanlagen
wird auf die Ausscheidung eines Gewasser-
raums verzichtet.

¢ Ebenfalls wird auf die Gewéasserraumaus-
scheidung an offenen Abschnitten des
Mduhlbachs, des Obertorer Mihlbachs so-
wie des Untertorer Muhlbachs verzichtet.

Bei den Gewassern mit Gewédsserraum wurde
jeweils die minimale Gewasserraumbreite fest-
gelegt. Folgende Ausnahmen davon wurden
gemacht:

e Auf finf Abschnitten der Plessur, Altschutz-
rife, Tobeli RiUfe und Wassertobel wurden
Erhéhungen der Gew&sserraumbreiten
aufgrund des Hochwasserschutzes vorge-
nommen.

e |Im Bereich des Areals Kleinbruggen sowie
beim Untertorer Mihlbach im Gebiet Titt
wird der Gewd&sserraum an die laufenden
Planungen angepasst.

e Entlang der Plessur im Stadtgebiet wurde
der Gewasserraum aufgrund der dichten
und ufernahen Bebauung auf die bestehen-
de Bebauung abgestimmt und entsprechend
reduziert.

Der Gewasserraum wird im Zonenplan als
Uberlagernde Gewésserraumzone festgelegt.
Bei Eindolungen wird zudem als Hinweis
festgehalten, ob auf eine Gewasserraumaus-
scheidung verzichtet wird oder es sich um
eine Nicht-Vornahme handelt.

Die gesetzliche Bestimmung zur Gewésser-
raumzone ist mit dem kantonalen Raum-
planungsgesetz, Art. 37a gegeben. Eine
Ergadnzung des Baugesetzes der Stadt Chur
ist daher nicht erforderlich. Art. 37a der kan-
tonalen Raumplanungsverordnung verweist
betreffend Zulassigkeit von neuen Bauten
und Anlagen sowie Bewirtschaftung des Ge-

Festlegungen

Uberlagerte Mutzungen
N

Informative Inhalte

Gewdisserraumzone

Abbildung 3:
Ausschnitt Zonen-
plan Anderung
1:15 000

Rinnsal

Eindolung mit Verzicht auf eine Gewasserraumausscheidung

Eindolung mit Nichtvernahme einer Gewéasserraumausscheidung




wasserraums auf Bundesrecht und regelt den
Umgang mit rechtmassig erstellten Bauten und
Anlagen innerhalb des Gewasserraums.

Anpassung Genereller
Gestaltungsplan

In der rechtskréaftigen Grundordnung wird der
Raum fur die Gewé&sser mittels Gewé&sser-
abstandslinien im Generellen Gestaltungsplan
gesichert. Mit der Ausscheidung der neuen
Gewdsserraumzonen im Zonenplan werden die
Gewaésserabstandslinien im Generellen Gestal-
tungsplan abgeldst und kénnen weitestgehend
aufgehoben werden. Ein rdumlicher Vergleich
der bestehenden Gewasserabstandslinien mit
den neuen Gewasserraumzonen hat gezeigt,
dass diese Aufhebung konfliktfrei mdglich ist.
Nur entlang der Plessur, zwischen Obertor

und den Bahngleisen sichern die bisherigen
Gewadsserabstandslinien im Vergleich zum
neuen Gewasserraum mehr Raum, sodass mit
der Aufhebung der Gewésserabstandslinien
deutlich ndher an die Gewésser gebaut werden
kénnte. Um den Raum fir 6ffentliche Infra-
strukturen (Fusswege gemass dem Generellen
Erschliessungsplan) zu sichern, werden die
Gewdsserabstandslinien in diesem Abschnitt
mit der vorliegenden Teilrevision vorerst bei-
behalten. Die Aufhebung und allenfalls ein
Ersatz durch Baulinien erfolgen spéter im
Rahmen und in Abstimmung mit der Revision
der Grundordnung.

Teilrevision Grundordnung

Mit der vorliegenden Teilrevision werden die
Gewdsserabstandslinien im Generellen Ge-
staltungsplan somit pauschal aufgehoben, mit
Ausnahme des Abschnitts zwischen Obertor
und Gleisfeld entlang der Plessur (Abbildung 4).

Fazit

Mit der Teilrevision Gewé&sserrdume werden

diese gemass Bundesvorgaben auf dem

Churer Stadtgebiet festgelegt, die planerischen

Rahmenbedingungen entlang der Gewasser

verbindlich definiert und gleichzeitig die ver-

alteten Gewé&sserabstandslinien aufgehoben.

Die Teilrevision umfasst zusammengefasst

folgende Massnahmen:

e Der Gewasserraum wird im Zonenplan
als Uberlagernde Gewasserraumzone fest-
gelegt.

e Die im Generellen Gestaltungsplan ver-
zeichneten Gewésserabstandslinien werden
mit Ausnahme des Abschnitts der Plessur
zwischen den Bahngleisen und der Altstadt
(Kreisel Obertor) aufgehoben.

Chur, 11. April 2024

NAMENS DES GEMEINDERATES

Der Stadtschreiber
Marco Michel

Die Prasidentin
Géraldine Danuser

Abbildung 4: Plessur zwischen Obertor und Gleisfeld, die in blau abgebildeten, rechtskréftigen Gewasserabstandslinien
werden mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung nicht aufgehoben.
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"'I|"| I”‘ Kanton Graubiinden
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'@' Stadt Chur

Genereller Gestaltungsplan
1:20'000

Teilrevision Grundordnung (Gewasserraume)

Beschluss

Beschlossen in der Volksabstimmung vom:

Der Stadtprasident: !

Der Stadtschreiber:

Von der Regierung genehmigt am: RB-Nr.

Der Regierungsprasident: N

Der Kanzleidirektor:

Rechtliche

Festlegungen Grundllage
Weitere Festlegungen
E Perimeter mit aufhebender Wirkung fiir die Gewasserabstandslinien
Informative Inhalte
Orientierend

Wald WaG / KWaG
Hinweisend

Baugebiet

: Gemeindegrenze
—3

Ehemalige Gemeindegrenze

Landeskarte (swisstopo)

m:Y...

Datum: 28.02.2024_BN
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Zusammenschluss zwischen der Stadt Chur
und der Gemeinde Tschiertschen-Praden

Die Abstimmungsfrage lautet:

Wollen Sie dem Zusammenschlussvertrag zwischen der Stadt Chur und
der Gemeinde Tschiertschen-Praden zustimmen?

Der Gemeinderat empfiehlt mit 16 Ja- zu 4 Nein-Stimmen (0 Enthaltungen)
der Volksabstimmung, dem Zusammenschlussvertrag zuzustimmen.



Zusammenschluss Chur und Tschiertschen-Praden

Bericht des Gemeinderates

Fiir den Zusammenschluss zwischen der Stadt Chur und der Gemeinde Tschiertschen-
Praden wurde eine gemeinsame Botschaft erarbeitet. Die Gemeindeversammliung
Tschiertschen-Praden hat als abschliessend zustandiges Gremium am 14. Juni 2024 dem
Zusammenschlussvertrag mit 114 Ja- zu 21 Nein-Stimmen zugestimmt. Der Gemeinde-

rat von Chur hat an seiner Sitzung vom 20. Juni 2024 den Zusammenschlussvertrag beraten
und der Volksabstimmung vom 22. September 2024 mit 16 Ja- zu 4 Nein-Stimmen (0 Ent-
haltungen) zur Annahme empfohlen. Wie bereits in den Féllen von Maladers und Haldenstein
dargelegt, steht der Stadtrat Zusammenschliissen mit anderen Gemeinden offen gegen-
tiber. Er erachtet es als unumgénglich, dass sich die Stadt Chur dem Thema aus libergeord-
neter staatspolitischer Sicht annimmt. Der Ruf nach weniger, dafiir starken Gemeinden
entspricht einem allgemeinen politischen Willen im Kanton Graubiinden. Der Stadtrat
unterstiitzt diese libergeordnete Sichtweise. Er sucht aber selbst nicht aktiv nach Zusam-
menschliissen mit Nachbargemeinden und pflegt das Bottom-up-Prinzip. Die Gemeinden
bestimmen selber, ob, wann und mit wem sie fusionieren méchten.

Fir diese Vorlage wird auf die separate Botschaft verwiesen.

Chur, 20. Juni 2024
NAMENS DES GEMEINDERATES

Die Prasidentin Der Stadtschreiber
Géraldine Danuser Marco Michel



Samtliche Plane zur Vorlage finden Sie unter
www.chur.ch/abstimmungen/vorlagen

und sind zusétzlich im Stadthaus,

Empfang Departement BPU (1. OG) einsehbar.

Die Resultate zu dieser Abstimmung werden unter
www.chur.ch verdffentlicht

Die Botschaften des Stadtrates an den Gemeinderat zu
diesen Vorlagen finden Sie ebenfalls unter www.chur.ch

& Stadt Chur

Stadtkanzlei
Rathaus
7000 Chur

Telefon +41 81 254 41 11
stadtkanzlei@chur.ch
www.chur.ch
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