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1 Anlass und Ziele

1.1 Ausgangslage

Im Rahmen des Projektes "Verwaltungszentrum sinergia" und der damit einherge-
henden Umstrukturierung der kantonalen Verwaltung in Chur werden die Standorte
an der Loéstrasse 26, 32 und 37 in Chur aufgegeben. Der Kanton als Eigentlimer
gibt die nicht mehr bendétigte Liegenschaften und Grundstiicke im Baurecht an Inte-
ressenten ab. Zu diesem Anlass fiihrte der Kanton Graubiinden, vertreten durch das
Hochbauamt Graubiinden zwischen Juni 2020 und Februar 2021 einen Investoren-
wettbewerb durch.

In den Zielsetzungen zum Investorenwettbewerb halt der Kanton fest, dass im Rah-
men der Investorenausschreibung auch die Férderung hochwertiger Architektur und
beispielhaften Stadtebaus wichtig ist und bei der Vergabe des Baurechts somit
nicht ausschliesslich die Hohe des angebotenen Baurechtszinses, sondern auch die
Qualitat des vorgeschlagenen Projektes ausschlaggebend ist. Den Zuschlag im In-
vestorenwettbewerb erhielt die Nocasa Partner AG, Chur mit dem Projektvorschlag
«Stadtgarteny. Weitere Ausfiihrungen dazu siehe Kap. 4.1. Innerhalb des Perimeters
befinden sich mit der Liegenschaft Loéstrasse 14-16 und der Liegenschaft
Loéstrasse 26 und 32 Bauten, die aus denkmalpflegerischer Sicht von Belang sind
(weitere Ausfiihrungen dazu siehe Kap. 5.2)

Das Gebiet Ehemalige Frauenschule umfasst die Baurechtsgrundstiicke Nrn.
14'462, 14'463, 14'464, die Grundstiicke Nr. 251, 253, 268, 1667, 1693 und Teil-
grundstiick Nr. 6814 (Strassenparzelle). Das Areal ist der Wohnzone W2 bzw.

Wohnzone W4 zugewiesen.

Abb. 1: Perimeter Ehemalige Frauenschule (rot umrandet)
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2 Verfahren und Ablauf

2.1 Verfahren
Fiir das Planungsgebiet Areal Ehemalige Frauenschule wird ein Quartierplan nach
Art. 51 ff Raumplanungsgesetz fiir den Kanton Graubinden (KRG) und Art. 16 ff

Raumplanungsverordnung fiir den Kanton Graubiinden (KRVO) sowie Art. 88 Bauge-
setz Chur (BauG) erlassen. Das Verfahren richtet sich nach Art. 17 - 19 KRVO.

2.2 Ablauf

Vorarbeiten

Datum

Durchfiihrung Investorenwettbewerb
Erarbeitung / Anpassungen Richtprojekt
Antrag Er6ffnung Quartierplanverfahren

1. Behandlung stadtebaulicher Entwurf
(Phase 1 + 2) durch Baukommission

1. Behandlung stadtebaulicher Entwurf (Phase 2)
durch Stadtrat

2. Behandlung stadtebaulicher Entwurf (Phase 2)
durch Baukommission

2. Behandlung stadtebaulicher Entwurf (Phase 2)
durch Stadtrat

Quartierplan

Juni 2020 - Febr. 2021
Herbst 2022 - Juli 2024
18. Juli 2022

14. Sept. 2022

1. Nov. 2022

7. Juni / 5. Juli 2023

26. Sept. 2023

Entwurf Planungsmittel

Prifungen Stadt

Behandlung Baukommission (Phase 3)
Stadtratsbeschluss 6ffentliche Auflage
Offentliche Auflage (30 Tage)

Erlass (Stadtrat)

2.3 Formelle Priifung

Okt. 2023 - Febr. 2024
Febr. - April 2024
September 2024

30. Dezember 2024

Der Stadtrat unterbreitet den Entwurf des Quartierplans vor der 6ffentlichen Auf-
lage dem Grundbuchamt zur formellen Priifung (Art. 17. Abs. 2 KRVO).

Das Grundbuchamt Chur hat im Rahmen der stadtinternen Vernehmlassung am

07.03.2024 zum Entwurf des Quartierplans Stellung genommen. Die Riickmeldun-
gen betrafen Art. 8 der Quartierplanvorschriften. In der Riickmeldung wurde darauf
hingewiesen, dass einige der erwahnten Dienstbarkeiten auch ausserhalb des Quar-
tierplanperimeters Giiltigkeit haben und folglich liber den Quartierplan nicht ge-
[6scht werden kénnen. Weiter wurde darauf hingewiesen, dass eine Loschung von
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Dienstbarkeiten nicht zwingend Uber den Quartierplan erfolgen muss. Auf eine L&-
schung von Dienstbarkeiten im Rahmen des Quartierplans wird verzichtet. Art. 8
der Quartierplanvorschriften wird entsprechend angepasst.

2.4 Rickmeldungen und Stellungnahmen amtlicher Stellen und Gremien

2.4.1 Baukommission / Stadtrat

1. Behandlung

Die Baukommission hat am 14. September 2022 zuhanden der Planungsbehdrde
das eingereichte Richtprojekt hinsichtlich der stadtebaulichen Entwurfes erstmalig
behandelt. Die Rickmeldungen der Planungsbehdrde betrafen:

- Fragen der Erschliessung im Zusammenhang mit der Fihrung der 6ffentli-
chen Fusswegverbindung gemass Generellem Erschliessungsplan.

- Fragen der gemeinschaftlichen Zufahrt mit Parz. Nrn. 1535 und 1536
- Fragen des Erhalts der Linde und weiterer grosskérniger Baume

- Die Redimensionierung der Anzahl Parkplatze

- Die Prazisierung und Weiterbearbeitung der Umgebungsgestaltung

- Die Prifung der Variante Erhalt ehemalige Frauenschule und der Variante
Abbruch gemass Richtprojekt.

- Erstellen eines Mobilitatskonzeptes als Grundlage zum Quartierplan.

Die Fragen wurden in der weiteren Planung aufgenommen und berlicksichtigt. Be-
treffend Variantenprifung befasste sich die Baukommission und die Planungsbe-
horde in einer 2. Behandlung.

2. Behandlung

Die Baukommission hat sich am 7. Juni und am 5. Juli 2023 mit dem stédtebauli-
chen Entwurf fiir den Quartierplan Ehemalige Frauenschule befasst. Gestiitzt auf
die Empfehlungen der Baukommission und dem Umstand der vorlaufigen Unter-
schutzstellung nach Art. 75 BauG der Stadt Chur (RB 611) vom 2. Juli 2019 hat der
Stadtrat beschlossen nur die Variante 1 mit dem Erhalt der Ehemaligen Frauen-
schule (Variante 1 Richtprojekt vom 18. Juli 2024) zu beurteilen. Diese vermag den
Anforderungen einer sehr guten Beziehung der geplanten Bauten zur baulichen und
landschaftlichen Umgebung und untereinander zu entsprechen. Fir den stadtebau-
lichen Entwurf (Variante 1) hat der Stadtrat einen Ausnitzungsbonus von 8% in Aus-
sicht gestellt.

3. Behandlung

Die Baukommission behandelte den Quartierplan anlasslich ihrer Sitzung vom 11.
September 2024 mit Empfehlungen an den Stadtrat. Die Empfehlungen betrafen
namentlich die Sicherung der Qualitat der Umgebungsgestaltung gemass Richtpro-
jekt in den Planungsmitteln und die Festlegungen der maximalen Anzahl Parkplatze
aufgrund der Erschliessungsgite. Die entsprechenden Anpassungen wurden vorge-
nommen. Weitere Ausfiihrungen siehe Kap. 6.3 bzw. Kap. 5.1.2.
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2.4.2 Stellungnahme Amt fiir Natur und Umwelt

Im Rahmen der Vernehmlassung hat das Amt fiir Natur und Umwelt (ANU) mit Stel-
lungnahme vom 7. Méarz 2024 sich betreffend den Aspekten Strassenlarm und
Larm im Zusammenhang mit der Parkierung sowie der Lufthygiene im Zusammen-
hang mit der Parkierung gedussert. Geméass Stellungnahme des ANU sind vor Ge-
nehmigung des Quartierplans die entsprechenden Nachweise zu erbringen, mit wel-
chen Massnahmen die massgebenden Werte gemass Larmschutzverordnung einge-
halten werden kénnen. Weitere Ausfiihrungen siehe Bericht, Kap. 5.3.

2.4.3 Stellungnahme Denkmalpflege Graubiinden

Im Rahmen der Vernehmlassung hat sich die kantonale Denkmalpflege mit Stel-
lungnahme vom 19. Mérz 2024 zum seit dem Wettbewerb weiterbearbeiteten
Richtprojekt gedussert. Die Denkmalpflege dusserte sich darin kritisch hinsichtlich
der gleichen Ausbildung der Bauten beidseits der Loéstrasse und hinsichtlich der
geanderten Lage und Grosse des Gebaudes «Haus im Park», welches das ge-
schitzte Geb&dude Loéstrasse 32 neu zu sehr bedrangt. Weitere Hinweise betrafen
die Materialisierung. Das Richtprojekt wurde infolge angepasst und der Denkmal-
pflege nochmals unterbreitet.

Mit Schreiben vom 18. Juni 2024 bestéatigt die Denkmalpflege, dass mit den vorge-
nommen Anpassungen das "Haus im Park" nun eine klarere Setzung des Baukor-
pers in Bezug zu den beiden historischen Gebduden &stlich der Loéstrasse aufweist
und neu eine offenere Sichtachse von der Loéstrasse in Richtung des historischen
Loésaals und bessere Gebadudeabstande geschaffen sind. Die Setzung des "Haus im
Park" funktioniert so nicht nur fiir den allfélligen spateren Ersatz der ehemaligen
Frauenschule (Variante 2), sondern auch im Zusammenhang mit dem Altbestand
(Variante 1).

2.5 Offentliche Auflage

Der Stadtrat legt den Quartierplan Areal Stadthalle wahrend 30 Tagen 6ffentlich
auf. Die Publikation erfolgt im amtlichen Publikationsorgan der Stadt. Wahrend der
offentlichen Auflage kann beim Stadtrat schriftlich und begriindet Einsprache erho-
ben werden.

[Weitere Ausflihrungen nach erfolgter Auflage.]

2.6 Erlass

Nach Abschluss des Auflageverfahrens erldsst der Stadtrat den Quartierplan Ehe-
malige Frauenschule. Der Erlass wird den Beteiligten schriftlich eréffnet. Nach Ein-
tritt der Rechtskraft wird der Quartierplan Ehemalige Frauenschule im Grundbuch
angemerkt.
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3 Planungen und Grundlagen
3.1 Grundordnung

3.1.1 Zonenplan
Die Grundstiicke innerhalb des Perimeters befinden sich mit Ausnahme der Stras-
senparzelle in der Wohnzone W2 bzw. Wohnzone W4.

=

Perimeter QP :
Ehemalige Frauenschule |

Abb. 2: Ausschnitt Zonenplan rechtskraftig (schwarz = Perimeter QP Ehemalige Frauenschule)

3.1.2 Genereller Gestaltungsplan (GGP)

Gemadss GGP ist entlang der Loestrasse eine einseitige Baumreihe festgelegt. Die
Parzellen Nr. 251, 1693 und 1667 sind dem Bereich Erhaltungsbereiche Gebiete

mit besonderer Wohnqualitat zugewiesen (orange schraffiert). Weitere Festlegun-
gen innerhalb des Quartierplanperimeters bestehen keine.
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Abb. 3: Ausschnitt GGP rechtskraftig (schwarz = Perimeter QP Ehemalige Frauenschule)

Stauffer & Studach Raumentwicklung 5
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3.1.3 Genereller Erschliessungsplan (GEP)

Gemass GEP ist die Loéstrasse als Sammelstrasse und als Fuss- / Radweg Haupt-
verbindung ausgewiesen. Zwischen der Neubruchstrasse - Loéstrasse - Liirli-
badstrasse verlauft durch den Quartierplanperimeter ein 6ffentlicher Fuss- und Spa-

zierweg. Der gesamte Perimeter befindet sich im Gebiet «Parkierung Gebiete A»
(blauer Punktraster).

3.1.4 Baulinien

Im Bereich des Perimeters bestehen entlang der Loéstrasse beidseits Baulinien.
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Abb. 5: Ausschnitt Folgeplanungen rechtskréftig (schwarz = Perimeter QP Ehemalige Frauenschule)
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4 Investorenwettbewerb und Richtprojekt

4.1 Investorenwettbewerb

Die Immobilienstrategie des Kantons Graubiinden sieht vor, dass nicht mehr beno-
tigte Liegenschaften und Grundstlcke an guten Lagen, mit Potenzial und/oder stra-
tegischem Wert im Baurecht an Interessenten abgegeben werden. Uber einen zwi-
schen Juni 2020 und Februar 2021 durchgefiihrten Investorenwettbewerb suchte
der Kanton Graubinden einen Baurechtsnehmer fir die besagten Grundstiicke an
der Loéstrasse.

In der Ausschreibung halt der Kanton Graubiinden fest, dass aus einer baukulturel-
len Verantwortung heraus es ein Anliegen und eine Zielsetzung des Verfahrens ist,
qualitativ hochwertige Architektur und einen vorbildlichen Stédte- und Siedlungs-
bau zu fordern. Entscheidend fiir die Vergabe des Baurechtes ist somit nicht aus-
schliesslich die Hohe des angebotenen Baurechtszinses, sondern auch die Qualitat
des Projekts. Gesucht wird eine attraktive Losung fiir eine kiinftige Arealnutzung,
welche das Quartier starkt und bereichert. Im Rahmen des Investorenwettbewerbs
wurden sieben Projektvorschldge und Angebote eingereicht. Die Stadt Chur war im
Investorenwettbewerb im Beurteilungsgremium vertreten.

[—<—<—=—1— Lo&strasse

Lurlibadstrasse

Wettbewerbsperimeter
= Grundstiick 251 (A)
= Grundstick 1693 (B)
= Grundstiick 286 (C)

stadtischer Fussweg

Loéstrasse 14/16 (D)

Abb. 6: Perimeter Investorenwettbewerb Juni 2020 (Auszug Ausschreibung Juni 2020)

Beurteilung

Das Beurteilungsgremium entschied sich nach mehreren Beurteilungsrunden fir
das Projekt «Stadtgarten» der Bieterin Nocasa Baumanagement AG, Chur mit
Caminada Architekten AG, Trin, vetschpartner Landschaftsarchitekten AG, Ziirich
und Kuster+ Partner AG, Chur. In der Empfehlung halt das Beurteilungsgremium
fest, dass sie mit dem gewahlten Verfahren und dem zur Weiterbearbeitung emp-
fohlenen Beitrag die bau— und soziokulturelle Verantwortung bei der Verdausserung
entsprechend gewichtet haben.

Gemadss Bericht zur Beurteilung sind im Rahmen der Weiterbearbeitung folgende In-
halte weiterzubearbeiten und zu Uberpriifen:



Nocasa Partner AG

Quartierplan Ehemalige Frauenschule
PMB 12. Februar 2025

- Prazisierung der Umgebungsgestaltung.

- Prifen der Reduktion der Anzahl Parkplatze von 105 PP und damit einher-
gehend die Verkleinerung der Einstellhalle.

- Uberpriifen der ressourcenintensiven Dachkonstruktion (Beton).

- Uberpriifung der beiden Strategien «Ab- i . a ‘|

bruch Ehemalige Frauenschule» versus «Er-
halt Ehemalige Frauenschuley. Flr das Be-
urteilungsgremium ist die Variante Abbruch \ “
vorstellbar. Beide Strategien sollen noch-

mals geprift und einander gegenlberge- /
stellt werden, um Gewissheit dariiber zu er- ‘

langen, wie gross der Mehrwert von Ab-

bruch und Ersatzneubau tatsachlich ist.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 8
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4.2 Weiterbearbeitung

Abgestutzt auf die Empfehlungen des Beurteilungsgremiums wurde der Projektvor-
schlag «Stadtgarten» weiterbearbeitet. Nebst der Optimierung der Geb&aude und der
Wohnungsgrundrisse wurde namentlich die Umgebungsgestaltung weiterbearbeitet
und prézisiert und die Zahl der Parkplatze aufgrund des ausgearbeiteten Mobilitats-
konzeptes von 105 auf 95 PP reduziert (ohne Ersatz-PP fiir Parz. 253). Im Rahmen
der Weiterbearbeitung fand mehrfach ein Austausch mit den Hochbaudiensten /
Stadtentwicklung statt.

Prifung Variante Erhalt vs. Variante Abbruch Ehemalige Frauenschule

Im Richtprojekt vom 18. Juli 2024 aufgezeigt sind die zwei Varianten. Variante 1
sieht den Erhalt der Ehemalige Frauenschule und Variante 2 den Abbruch und Neu-
bau der Ehemaligen Frauenschule vor. Variante 2 entspricht dem Projektvorschlag
gemass Investorenwettbewerb.

Aufgrund der vorlaufigen Unterschutzstellung der Ehemaligen Frauenschule (siehe
Kap. 2.4.1) erfolgt bis zur Klarung des definitiven Schutzstatus des Gebaudes der
Ehemaligen Frauenschule im Rahmen der laufenden Revision der Grundordnung
noch keine Gegenliberstellung der beiden Varianten. Die Gegeniiberstellung und
die entsprechende Interessenabwéagung werden dannzumal vorgenommen. Im
Quartierplan wird ein entsprechender Perimeter ausgeschieden (Perimeter Ehema-
lige Frauenschule). Innerhalb dieses Perimeters gilt der Bestand. Die Festlegungen
innerhalb dieses Perimeters erfolgen nach dem Variantenentscheid und tber ein ei-
genes Quartierplanverfahren (Anpassung Quartierplan). Vgl. auch Kap. 5.2.

4.3 Richtprojekt

Die Ergebnisse der Weiterbearbeitung resultieren in einem Richtprojekt. Das Richt-
projekt mit Stand 18. Juli 2024 ist geméass den Quartierplanvorschriften richtungs-
weisend und liegt als Bestandteil des Quartierplans (NV1) dem Dossier bei.

Bebauung

Die Uberbauung «Stadtgarten» nimmt die stadtische Struktur des Ensembles mit
der ehemaligen Frauenschule, dem Loésaal, dem benachbarten Wohnhaus und dem
Gebdudekomplex des ehemaligen Consum-Vereins auf und fiihrt sie in die klein-
massstabliche Struktur des Wohnquartiers Loé Uber. Die Neubauten weisen eine
polygonale Grundrissform mit drei zueinanderstehenden Gebaudefligel auf. Die
geometrische Grundform der Volumina unterscheiden sich nur in Umfang und
Hohe. Variante 1 umfasst vier Neubauten. Bei Variante 2 kommt anstelle des Ge-
baudes der Ehemaligen Frauenschule und dem Loésaal eine weitere Neubaute mit
gleicher Typologie hinzu.

Die Ausrichtung der einzelnen Volumina beschrankt sich auf zwei senkrecht zuei-
nanderstehenden Richtungen, welche die orthogonale Struktur des Quartiers auf-
nehmen. Die schmalen Stirnseiten der Gebdude nehmen die Massstéblichkeit der



Nocasa Partner AG

Quartierplan Ehemalige Frauenschule

PMB 12. Februar 2025

Stauffer & Studach Raumentwicklung

umliegenden Wohnbauten auf. Zwischen den Bauten entstehen grossziigige zusam-
menhéngende Grinflachen, welche die Kdérnigkeit des Quartiers bewahren.

28

75
A\ /

Abb. 8: Richtprojekt 18. Juli 2024; Situation; V1 Erhalt Ehemalige Frauenschule.

281

V4

Abb. 9: Richtprojekt 18. Juli 2024; Situation; V2 Neubau Ehemalige Frauenschule.
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Architektur

Die Architektur der Neubauten orientiert sich an den birgerlichen Wohnhdusern mit
umfriedeten Garten und mit ausgebildetem Sockel und Mansardwalm- bzw. Zinnen-
dach. Demgegeniber weichen die strukturell angeordneten, fast raumhohen Fens-
ter von der hierarchischen Ordnung ab und es entstehen allseitig ausgerichtete
Bauten. Aufgrund der Stellung der Gebaudefligel verschneiden sich deren Dacher
miteinander und ergeben mit den umlaufend angeordneten Lukarnen Dachland-
schaften, die sich zusammen mit den Griinflichen in das Quartier einbinden.

Sockel, Fenstergewédnde und Dachgesims mit den zugehdrigen Lukarnen sind ein-
heitlich in Beton und Dacheindeckung in Metall ausgefiihrt. Die Obergeschosse sind
mineralisch verputzt und farblich in warmen Grauténen gehalten. Die reduzierte Ma-
terialwahl steht in Einklang mit der ruhigen Fassade.

Umgang mit dem Bestand

Die Liegenschaft Loéstrasse 32 wird aufgrund ihrer gut erhaltenen Substanz und in-
neren Struktur mit wenigen Eingriffen in eine Kindertagesstatte umgenutzt. Im Be-
wusstsein um die stadtebaulichen Qualitaten, aber aufgrund der schlechten Sub-
stanz und der flir eine Wohnnutzung ungeeigneten Gebaudestruktur ist im Richtpro-
jekt Variante 2 Abbruch, fur die Ehemalige Frauenschule mit dem Saalanbau ein Er-
satzneubau, das «Lo€hausy, geplant. Die Architektur orientiert sich in Bezug auf
Grosse und Stellung am Bestand. Dadurch kann ein Grossteil des Baumbestandes,
unter anderem die alte Linde an der Loéstrasse, erhalten werden.

Das Erdgeschoss wird neu mit 6ffentlichen Nutzungen besetzt. Im nérdlichen Fligel
ist der neue Loésaal angeordnet, der iiber einen 6ffentlichen Vorplatz erschlossen
wird. Im sudlichen Fligel ist ein Foyer mit Bar/Restauration und der &stlichen Fli-
gel soll fur Kultur oder gewerbliche Nutzungen zur Verfligung stehen.

Erschliessung

Die Parkierung ist in zwei Tiefgaragen untergebracht: auf der ostlichen Seite erfolgt
die Zufahrt an der ndrdlichen Spitze der Parzelle 286. Die Einfahrtsbereiche sind so
ausgestaltet, dass die dahinterliegende Parzelle Nr. 1536 angeschlossen werden
konnte. Eine gleiche Option besteht fiir die Parzelle Nr. 1535.

Auf der gegeniiberliegenden Parzelle Nr. 251 erstreckt sich die Tiefgarage unter
dem «Familienhaus» und dem «Pavillon». Das Gebaude «Solitar» ist Gber einen Korri-
dor fiir die Fussgénger an die Tiefgarage angeschlossen. Oberirdisch sind keine
Parkplatze vorgesehen. Samtliche Parkplatze sind in den Einstellhallen unterge-
bracht. Im Falle der Realisierung von Variante 2 (Abbruch Ehemalige Frauenschule)
wird die Garage erweitert. Dabei erdffnet sich die Moglichkeit, die Anzahl der ober-
irdischen Parkplatze im Bereich der Parzelle Nr. 253 zu reduzieren. Es werden geni-
gend Parkplatze fiir die Sharing Community E-Mobilitat reserviert und alle PP kén-
nen mit Ladestationen ausgeristet werden.

11



Nocasa Partner AG

Quartierplan Ehemalige Frauenschule

PMB 12. Februar 2025

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Gemass Generellem Erschliessungsplan (GEP) quert eine &ffentliche Fusswegver-
bindung das Areal. Im GEP verlauft die Linienfihrung auf dem Weggrundstick Nr.
1667. Im Richtkonzept wird diese 6ffentliche Fusswegverbindung in der Linienfih-
rung prazisiert ausgestaltet.

Die weiteren Wege sind hierarchisiert und in der Materialisierung unterschiedlich
ausgebildet. Die Hauptwege fiihren direkt zu den Haupteingangen der Gebaude und
Nebenwege ergdnzen das Fusswegnetz. Bei jedem Geb&ude und mdglichst nahe
den Haupteingéngen sind oberirdisch Veloabstellplatze geplant. Der Grossteil der
Veloabstellpldtze befindet sich in der Einstellhalle. Insgesamt werden in der Vari-
ante 1 120 - 140 Veloabstellplatze angeboten.

Umgebung

Die Freiraumgestaltung knipft an das bestehende Umfeld der Siedlung an der
Loéstrasse an und flihrt bestehende Strukturen zu einem Ganzen fort. Private, ge-
meinschaftliche und o6ffentliche Aufenthaltsflachen fligen sich mit den Wegen in ein
Patchwork - Muster ein. Ein Wegnetz fligt sich in die Topografie ein und schliesst an
bestehende Knotenpunkte an.

Ein niedriger Vegetationskdrper umgibt die Bauten und ein erhohter, lockerer He-
ckenkorper rahmt die privaten Garten und gemeinschaftlichen Garten- und Spiel-
zimmer ein.

Baumsetzungen aus einheimischen Hochstammbaumen sticken den Baumbestand
der Umgebung weiter, strukturieren den Freiraum und lassen unterschiedlich atmo-
sphéarische Aufenthaltsrdume entstehen. Die grossen Bestandsbaume, vor allem die
alte Linde am Loésaal, wirken identitatsstiftend.

Durch den hohen Griinflachenanteil, 6kologisch wertvolle Blumenwiesen, den ein-
heimischen Grossbaumen sowie wenig versiegelte Flachen, beriicksichtigt das Kon-
zept die zunehmende Hitzeentwicklung in den Siedlungen und ermdglicht weiter
eine dezentrale Niederschlagsentwasserung.

Konzeptschema Umgebung

Im Rahmen der Weiterbearbeitung wurde die Umgebung konzeptionell prazisiert.
Das Umgebungskonzept basiert auf den drei aufeinander abgestimmten Teilkonzep-
tionen Vegetation und Pflanzung von Bdumen und Strauchern, Wegsystem und Zo-
nierung.

B//dauszuge Richtprojekt (folgende Seiten):
Konzeptschematas Umgebung und Erschliessung

- Umgebung; Situation Erdgeschoss
- Schnitte

- Visualisierung
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Schema Konzept Wegsystem
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Schema 'Konzept Zonierung
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Abb. 10: Richtprojekt 18. Juli 2024; Situation mit Umgebung; V1 Erhalt Ehemalige Frauenschule.

Abb. 11: Richtprojekt 18. Juli 2024; Situation mit Umgebung; V2 Neubau Ehemalige Frauenschule.
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Abb. 12: Richtprojekt 18. Juli 2024; Schnitte
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Abb. 13: Richtprojekt 18. Juli 2024; Impressionen
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5 Weitere Themen und Anforderungen
5.1 Mobilitat

5.1.1 Mobilitatskonzept

Gemass Bericht des Beurteilungsgremiums ist die Anzahl an Parkplatzen wie auch
die Veloabstellplatze zu iiberpriifen und an den Ansatzen zur Férderung der nach-
haltigen Lebensweise anzupassen. Zu diesem Zwecke wurde ein Mobilitdtskonzept
erarbeitet (Mobilitatskonzept Areal Ehemalige Frauenschule, Hartmann und
Monsch, 1. Juli 2024).

Mit dem Mobilitatskonzept soll eine optimierte Mobilitat erreicht werden, welche
fur die Zufriedenheit der Nutzer sorgt und Giberméssige Larm-, Luftschadstoff und
Klimagasemissionen vermeidet. Mit folgenden konkreten Intensionen wird dieses
Ziel angestrebt:

MIV:  Die Parkierung soll mdglichst unterirdisch angeordnet sein.
Parkplatze sollen, wenn moglich doppelt genutzt werden kénnen.
Carsharing soll ermdglicht werden.
Die E-Mobilitét soll mit entsprechender Infrastruktur erméglicht werden.

LV: Das Fusswegnetz soll engmaschig durch das Quartier fiihren.
Das Velofahren soll mit geeigneter Infrastruktur gestarkt werden.
Die Langsamverkehrswege sind sicher, gut beleuchtet und durchgangig.

Ov: Das gut ausgebaute OV-Netz soll als Verkehrsmittelwahl gestarkt werden.
Die Zugénglichkeit zu den Bushaltestellen sind direkt und sicher.

Mit dem Richtprojekt und dem darin integrierten Verkehrskonzept (siehe Abb. 14)
werden diese Intensionen umgesetzt. Das Mobilitdtkonzept ist orientierender Inhalt
des Quartierplans und liegt diesem bei (Grundlage NV3).

5.1.2 Anzahl Parkplatze

Abstellplatze Fahrzeuge

Heute bestehen auf der Parzelle Nr. 251 40 oberirdische Parkfelder, welche von
den umliegenden Liegenschaftsmietern gemietet werden. Um das Ziel geméass Mo-
bilitdtskonzept zu erreichen, werden neu keine oberirdischen PP mehr angeboten.

Die Anzahl Abstellplatze wird geméass den Vorgaben aus der Parkplatzverordnung
der Stadt Chur (PPV) berechnet. Wo diese keine Angaben liefert ist die VSS Norm 40
281 anzuwenden. Gemass PPV liegt der Projektperimeter im Parkierungsgebiet A.

Die Jury des Investorenwettbewerbs hielt in ihrem Bericht fest, dass eine Reduktion
der Anzahl Parkplatze von 105 PP zu priifen sei (siehe Kap. 4.1). Gemass Richtkon-
zept umfasst die Uberbauung noch 57 Parkplatze, aufgeteilt auf die Einstellhalle im
Osten (23 PP) und die Einstellhalle im Westen (34 PP). In den 57 PP enthalten sind

Stauffer & Studach Raumentwicklung 18
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nebst den PP fiir die Bewohner und Bewohnerinnen, die PP fiir des bestehende Ge-
béude der Ehemaligen Frauenschule, die Kindertagestatte und die Besucherpark-
platze sowie 2 Car-Sharing Parkplatze. Weitere Ausfiihrungen siehe Mobilitatskon-
zept.

wes Langsamverkehr 6ffentlich \ 1\
wasss Langsamverkehr privat 3

s MIV 6ffentlich
twnes MIV privat

Abb. 14: Schema Verkehr Variante 1 geméass Mobilitdtskonzept Hartmann&Monsch 1. Juli 2024

Abstellplatze Velo

Gemass Norm sind gut 70 oberirdische Parkplatze bereitzustellen. Gemass Richt-
projekt vorgesehen ist die Erstellung von rund 140 Veloabstellplatzen (ober- und
unterirdisch). Fir die KITA-Nutzung im Gebaude Loéstrasse 32 gibt es im EG einen
zusétzlichen Einstellraum fiir Velos.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 19



Nocasa Partner AG

Quartierplan Ehemalige Frauenschule

PMB 12. Februar 2025

Stauffer & Studach Raumentwicklung

5.1.3 Zufahrtstrassen, Kapazitatsvermogen
Gemass Mobilitatskonzept sind die Zufahrtsstrassen noch nicht ausgelastet und
konnen den zu erwartenden Mehrverkehr aufnehmen.

5.1.4 Verkehrssicherheit Fussganger

Die erforderlichen Sichtwinkel bei den beiden Tiefgaragenausfahrten wie auch die
weiteren Vorgaben geméss Normen konnen eingehalten werden. Heute fiihrt der
Fussgangerstreifen an der Loéstrasse, an die Ein- bzw. Ausfahrt der Tiefgarage der
Parzelle Nr. 3402 und der Parkplatze auf der Parzelle Nr. 251. Die Fussganger kom-
men dadurch in Konflikt mit den Autofahrenden. Durch die geplante Verschiebung
des Fussgéngerstreifens und die leichte Verlegung der Linienfiihrung des Fuss-Spa-
zierwegs Richtung Norden wird die Konfliktstelle bei der Einmiindung zur bestehen-
den Tiefgarage und der neuen Tiefgarage TG 1 entscharft und die Sicherheit der
Fussganger an dieser Stelle erhoht. Dies bedingt eine Aufhebung zweier Baume der
bestehenden Baumreihe.

5.2 Provisorisch geschiitzte Bauten Loestrasse 26 und 32

Die beiden Gebaude Loestrasse 26 und 32 sind im Sinne von Art. 75 Baugesetz der
Stadt Chur (RB 611) vorlaufig unter Schutz gestellt.

Das Gebaude Loéstrasse 32 wird erhalten und im Quartierplan geméass dem Schutz-
anliegen gesichert. Das Gebaude wird in eine Kindertagesstatte umgenutzt. Dies er-
folgt mit wenigen Eingriffen. Die Baubewilligung ist erteilt und die Umnutzung ist re-
alisiert.

Noch offen ist die abschliessende Regelung des Gebdudes Loéstrasse 26. Das Ge-
baude ist provisorisch unter Schutz gestellt. Die Klarung des Schutzstatus erfolgt
im Rahmen der laufenden Revision der Grundordnung der Stadt Chur. In diesem
Zuge ist eine Interessenabwdgung gemass Art. 3. Abs. 1 der eidgendssischen
Raumplanungsverordnung (RPV) durchzufiihren. Dabei sind alle Interessen zu ermit-
teln, zu beurteilen und gegeneinander abzuwéagen. Die kantonale Denkmalpflege
hat im Rahmen der Vorprifung des Quartierplans mit Stellungnahme vom 19. Méarz
2024 Hinweise zu einem allfalligen Ersatzbau des Geb&udes der Ehemalige Frauen-
schule und des Loésaals gemacht. Bis zur Klarung des definitiven Schutzstatus ist
das Gebaude einem entsprechenden Perimeter zugewiesen.

5.3 Larm- und Luftbelastungen

5.3.1 Strassenlarm
Den Wohnzonen W2 und W4 ist geméss Baugesetz und Zonenplan die L&rmemp-
findlichkeitsstufe ES Il zugeordnet. Gemass generellem Larmbelastungskataster
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(LBK 2019, Verkehr DTV 2015) wird gegen die Loéstrasse bei den Bereichen Hoch-
bau (Gebdude mit I&rmempfindlichen Wohnrédumen) der Immissionsgrenzwert (IGW)
gemass Anhang 3 LSV (Larmschutzverordnung, SR 814.41) um rund 3 dB Uber-
schritten. Gegen die Loéstrasse wird beim Bereich Hochbau D der IGW fiir den Zu-
stand DTV 2015 hochstens knapp uUberschritten. Gestiitzt auf Art. 31 Abs. 1 LSV
kann flr die Neubauten eine Bewilligung im Baubewilligungsverfahren nur erteilt
werden, wenn die IGW eingehalten werden kdnnen.

Mit Bericht vom 26. August 2024 wurde der Ladrmschutznachweis erbracht (Larm-
schutznachweis (Strassenlarm, Industrie- und Gewerbefldchen (Einstellhalle), Quar-
tierplan Ehemalige Frauenschule, Kuster + Partner, 26. August 2024).

Gemass Bericht zum Larmschutznachweis kénnen die Immissionsgrenzwerte und
somit die Anforderungen der Larmschutz-Verordnung an allen Empfangspunkten
eingehalten werden. Hierbei beriicksichtigt ist der Mehrverkehr aus den zwei Ein-
stellhallen. Im Sinne des Vorsorgeprinzips macht der Bericht Hinweise zum Schall-
schutz beim Hochbau.

5.3.2 Larmimmissionen Parkierung

Bei der geplanten Parkierungsanlage handelt es sich um eine neue ortsfeste Anlage
im Sinne der Larmschutzgesetzgebung. Die Larmbeurteilung erfolgt somit nach Art.
7 LSV (Lé&rmschutz-Verordnung). Die Laérmemissionen der neuen Anlagen missen
somit prioritér so weit begrenzt werden, als dies technisch und betrieblich méglich
sowie wirtschaftlich tragbar ist. In jedem Fall diirfen jedoch infolge Betrieb der Par-
kierungsanlagen bei den massgebenden umliegenden Gebduden mit larmempfindli-
chen Rdumen die Planungswerte gemass Anhang 6 LSV nicht Gberschritten werden.
Zudem sind die Anforderungen von Art. 9 LSV (Mehrbeanspruchung von Verkehrs-
anlagen) zu erfiillen, massgebend ist hier die Loéstrasse.

Gemadss Bericht zum Larmschutznachweis kénnen die Planungswerte und somit die
Anforderungen der Larmschutz-Verordnung an allen Empfangspunkten eingehalten
werden.

5.3.3 Lufthygiene Parkierung

Parkierungsanlagen mit mehr als 150 PP gelten als Anlagen, die erhebliche Luftver-
unreinigungen verursachen. Da die Parkierungsanlage weniger als 150 PP aufweist,
bedarf die Anlage keiner Zustimmung des ANU nach Art. 13 KUSG (Kantonales Um-
weltschutzgesetz) i.V. mit Art. 4 KUSV (Kantonale Umweltschutzverordnung).
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6 Inhalte Planungsmittel

Der Quartierplan Ehemalige Frauenschule umfasst die folgenden verbindlichen Be-
standteile:

= V1 Quartierplanvorschriften

= V2 Bestandesplan 1:500

= V3 Gestaltungsplan, Schnitte 1:500

= V4 Erschliessungsplan Verkehr 1:500

= V5 Erschliessungsplan Versorgung 1:500
= V6 Profilierungsplan 1:500

6.1 V1 Quartierplanvorschriften

6.1.1 Allgemeine Hinweise

Die Quartierplanvorschriften regeln erganzend zu den Bestimmungen der Grundord-
nung (Baugesetz Stadt Chur) und der Ubergeordneten Gesetzgebung die Vorgaben
fur die Bebauung, Nutzung, Gestaltung und Erschliessung sowie Aspekte im Zusam-
menhang mit der Realisierung und des Eigentums.

Der Quartierplan Ehemalige Frauenschule bezweckt eine ortsbaulich und architek-

tonisch-gestalterisch Gberzeugende und mit der Umgebung abgestimmte Bebauung
und Erschliessung des Gebiets sowie eine nachhaltige und auf ein gesundes Stadt-

klima ausgerichtete Entwicklung.

6.1.2 Hinweise zu einzelnen Artikeln

Art. 5 Im Zusammenhang mit der noch zu kldrenden Schutzfrage des
Perimeter Ehema- | Gebdudes der Ehemaligen Frauenschule wird ein separater Peri-
lige Frauenschule | meter ausgeschieden. Die Abgrenzung gegeniiber dem weiteren
QP-Perimeter ist so gewahlt, dass die angrenzende Baute und die
Umgebung soweit realisiert werden kénnen. Die einzige Festle-
gung innerhalb des Perimeters betrifft die bestehende Linde, ein
weiterer Standort Einzelbaum bestehend sowie verschiedene Er-
satzstandorte Bestandesbaum. Ansonsten gilt der Bestand und
bei Anpassungen der Umgebung und der Erschliessung das Richt-
projekt.

Die Festlegungen innerhalb dieses Perimeters erfolgen nach dem
Variantenentscheid. Im Zuge der Gestaltung der Umgebung in
diesem Bereich ist zusatzlich auch der Vorbereich der Parzelle Nr.
253 aufzuwerten.

Art. 12 Das Nutzungsmass richtet sich nach der Grundordnung und dem
Nutzungsmass abschliessend gesprochenen Bonus im Rahmen des Quartier-
plans. Der Perimeter Ehemalige Frauenschule ist nicht Gegen-
stand der Regelung. Hier gilt vorerst der Bestand.
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Fir die Parzelle Nr. 253 gilt Hofstatt. Die auf der Parzelle Nr. 253
bestehende Mehrnutzung wird dem {ibrigen Quartierplan nicht an-
gelastet.

Art. 14
Gestaltung der
Bauten

Der Artikel bestimmt die Typologie der Bauten. Aufgrund des vor-
liegenden Standes des Richtprojektes werden massgebende As-

pekte der Gestaltung in den Vorschriften verbindlich gemacht. Es
wird darauf verzichtet im Anhang weitere richtungsweisende Be-

schriebe zur Architektur vorzunehmen.

Art. 19 Das Richtprojekt umfasst eine stimmige Gesamtidee liber den ge-

Gestaltung samten Planungsperimeter. Das Richtprojekt ist soweit ausge-

Umgebung reift, dass die konzeptionell massgebenden Festlegungen in den
Vorschriften als verbindlich gemacht werden. Damit wird in einem
hohen Grade die Umsetzung des Richtprojektes gesichert.
Weitergehend ist das Richtprojekt richtungsweisend. Zuhanden
der Baufreigabe ist erganzend ein Pflanzplan einzureichen.

Art. 21 Die Standorte fiir Solitdrbdume und die identitatsstiftende Linde

Pflanzung Baume
und Straucher

sind im Gestaltungsplan festgelegt. Fir die Setzung von weiteren
Einzelbdumen (Obstbdume, kleinkronige Hochstammbaume) so-
wie von Baum- und Strauchgruppen ist das Richtprojekt massge-
bend bzw. hat nach diesem zu erfolgen.

Nach dem Plan «Baumbilanz V1» gemass Richtprojekt sind ge-
samthaft 47 Badume innerhalb des Perimeters bestehend. Auf-
grund der Bauarbeiten missen voraussichtlich 22 Baume gerodet
werden. In den Vorschriften ist festgelegt, dass der Baumbestand
mindestens 60 Baume umfassen muss (ohne Baumreihe entlang
Loestrasse). Gesamthaft ist der Baumbestand innerhalb des Peri-
meters nach der Uberbauung grosser als vorher (+mindestens 13
Baume). Erganzt werden diese Baume durch Strauchgruppen,
welche im Richtprojekt definiert sind. Weitere Ausfiihrungen dazu
siehe Kap. 6.3 Umgebung.

Bestehende gesunde Baume sind im Grundsatz zu erhalten. Wenn
ein Baum aufgrund der Neubebauung nicht erhalten werden kann,
ist dieser am dafiir bezeichneten Ersatzstandort Bestandesbaum
zu ersetzen. Die Ersatzstandorte sind zwingend freizuhalten.

Art. 30
Anschluss unterir-
dische Parkierung

Im Bereich der Zufahrt zur unterirdischen Tiefgarage im suddstli-
chen Perimeter ist optional ein Anschluss fiir die dahinterliegen-
den bzw. benachbarten Grundstiicke festgelegt. Ein Anschluss er-
folgt mit separater Dienstbarkeit.

6.2 V2 Bestandesplan 1:500
Im Rahmen des Quartierplans findet keine Landumlegung und keine Neuzuteilung

statt.
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6.3 V3 Gestaltungsplan, Schnitte 1:500

In V3 Gestaltungsplan, Schnitte 1:500 werden die strukturellen Elemente des Richt-
projektes verbindlich festgelegt. Die Festlegungen im Gestaltungsplan betreffen die
Bebauungsstruktur, die Gebaudetypologie und die Aussenraumelemente.

Bebauung

Die Bereiche Hochbauten sind spezifisch auf das Richtprojekt abgestimmt. Zwecks
Wahrung eines gewissen Spielraumes bei der Projektierung ist auf gewissen Seiten
ein geringfugiger «Puffer» ausgewiesen. Die Baubereiche E und F sind gemass Be-
stand festgelegt.

Umgebung
In Verbindung mit Art. 19 QPV werden die Bereiche im Plan schematisiert darge-
stellt.

Baumpflanzungen

Weiter im Plan festgelegt sind die Standorte fiir Einzelbdume. An diesen Standorten
sind die Einzelbdaume (geméss Richtprojekt: Identitatsbdume und Solitdrbdume)
zwingend zu erhalten oder neu zu pflanzen sind. Die Standorte, die aufgehoben wer-
den konnen, sind ebenfalls definiert. Um sicherzustellen, dass im Zuge einer not-
wendigen Ersatzpflanzung sémtliche bestehenden Einzelbdume unter Berlcksichti-
gung der Grenzabstandsvorschriften nach EGzZGB neu gepflanzt werden kdnnen,
werden zusatzlich die «Ersatzstandorte Bestandesbaumy im Plan festgelegt.

Die Obstbaume, die kleinkronigen Hochstammb&ume und die Strauchgruppen ge-
mass Richtprojekt werden im Plan nicht festgelegt. Diese Baume werden uber die
Quartierplanvorschriften gesichert (siehe dazu Ausfiihrungen zu Art. 21 QPV).

Baum Bestand

Baum Radung
Baurmn Neu

Strauch Neu

Ersatzpflanzung
Bestandsbaum

)
Schema Konzept Baumbilanz
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Schnitte

In V3 Gestaltungsplan Schnitte 1:500 wird die Mantellinie mit den maximalen abso-
luten Hohenkoten fiir den First festgelegt. Die Traufhohe ergibt sich aus der maxi-
malen Gebdudehohe gemass jeweils giiltigem Baugesetz. Sie ist in jedem Fall beizu-
behalten (z.B. bei Abgrabungen des gewachsenen Terrains oder bei anderer Anord-
nung der Gebdudeecken).

In den Schnitten ist die zulassige Anzahl Geschosse innerhalb der Bereiche Hoch-
bauten A-E sowie das gewachsene und das neue Terrain ersichtlich. Im Zusammen-
hang mit Dachterrassen diirfen arealseitig die Gelander die Mantellinie liberragen.

6.4 V4 Erschliessungsplan Verkehr 1:500

Der Plan V4 Erschliessungsplan Verkehr 1:500 regelt samtliche ober- und unterirdi-
sche Erschliessungen. Geregelt werden namentlich die Anschlusspunkte der Er-
schliessung in der Tiefgarage an mégliche optionale Anknlpfungen benachbarter
Grundstiicke liber die Tiefgarage. Weiter geregelt wird die Durchlassigkeit fir den
Langsamverkehr.

Die gemass Generellem Erschliessungsplan (GEP) festgelegte 6ffentliche Fussweg-
verbindung wird entsprechend dem Richtkonzept entlang des Grundstiickes Nr.
3402 in der Lage prazisiert und iber den Quartierplan verbindlich festgelegt.

Fir die zwei Tiefgaragen wird je ein Baufeld ausgewiesen. Dieses wird soweit ge-

fasst, dass die Grenzabstande eingehalten sind und das Pflanzen von Hochstam-

mern gemass Konzept moglich ist. Im Plan nicht festgelegt wird die vertikale Aus-
dehnung nach unten.

6.5 V5 Erschliessungsplan Versorgung 1:500
Im Plan V5 Erschliessungsplan Versorgung 1:500 sind die aufzuhebenden und die
bestehenden Erschliessung mit Versorgungsleitungen geregelt.

Namentlich im Bestand zu belassen sin die Leitungen zur Versorgung der Liegen-
schaft auf der Parzelle Nr. 3402, welche ausserhalb des Perimeters liegt. In diesem
Zusammenhang auch geregelt wird der Bereich, wo diese Leitungen aufgrund der
neuen Bebauung auf Parz. Nr. 1693 umgelegt werden missen.

6.6 V6 Profilierungsplan 1:500
In V6 Profilierungsplan 1:500 werden keine Festlegungen gemacht. Er dient ledig-
lich der Profilierung des Quartierplanes.
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Anhang

Anhang - Publikationstext 6ffentliche Auflage
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