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Botschaft
des Stadtrates an
den Gemeinderat

103124 /513.20.03

Trist - Schiitzengarten, Parzelle Nr. 2388 an der Emserstrasse;
Abgabe im Baurecht

Antrag

1. Der Stadtrat wird erméchtigt, das Grundstuick Nr. 2388 mit einer Flache von rund 4'003 m? an
die Domenig Immobilien AG fiir den Bau eines Gewerbehauses im Baurecht abzugeben.

2. Die Landabgabe im Baurecht untersteht gestutzt auf Art. 12 lit. e Stadtverfassung dem fakul-

tativen Referendum.

Zusammenfassung

Das Grundstiick Nr. 2388 befindet sich in der Gemischten Zone 4 direkt an der Emser-
strasse, gegeniiber dem Hotel Sommerau. Es weist inkl. Erschliessungsfldchen eine Ge-
samtfliche von 4'787 m? auf. Die Liegenschaft ist mit einer freistehenden Garage mit an-
grenzender Werkstatthalle im Erdgeschoss und dariiber liegender Einstellhalle im Oberge-
schoss liberbaut. Zurzeit sind alle Rdumlichkeiten und Flachen vermietet. Die Gebdude
wurden zu Beginn der 1960er-Jahre erstellt. Bis anfangs der 1990er-Jahre wurden mehrere
kleine Umbauten durchgefiihrt. Seit diesem Zeitpunkt ist das Gebadude praktisch unveran-

dert geblieben. Heute ist das Gebéude teilweise sanierungsbediirftig.

Aufgrund diverser Anfragen fiir Landabgaben fiir das lokale Gewerbe sowie der gegenwar-
tigen Situation auf der Parzelle Nr. 2388 beauftragte der Stadtrat das Hochbauamt, eine
Vorstudie zu erarbeiten. Ziele der Studie bildeten eine Kostenschatzung sowie das Aufzei-
gen raumlicher Méglichkeiten zur Vermietbarkeit als KMU-Zentrum. Im Friihling 2011 ge-
langte die Domenig Immobilien AG mit einer Projektstudie an die Stadt mit dem Ziel, als
Investorin ein Gewerbezentrum zu erstellen. Die vorliegende Landabgabe steht zum einen
im Einklang mit der stiddtischen Boden- und Liegenschaftenpolitik, zum anderen besteht
ein ausgewiesenes Bediirfnis fiir gewerblich nutzbare Fldchen. Aufgrund seiner finanziel-
len Tragweite fillt das Geschift in die Kompetenz des Gemeinderates.
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Bericht

1.1

1.2

Ausgangslage

Das Grundstiick Nr. 2388 liegt direkt an der Emserstrasse gegenuiber dem Hotel Sommerau
und hat eine Gesamtflache von 4787 m?. Die damalige ,Schitzengarage“ wurde im Jahr
1961 erbaut und befindet sich seit 1963 in stadtischem Besitz. Das Grundstiick ist mit einer
freistehenden Garage mit angrenzender Werkstatthalle im Erdgeschoss und dartber lie-
gender Einstellhalle im Obergeschoss Uberbaut. Es liegt in der Gemischten Zone 4 und hat
eine Ausniitzungsziffer von 0.8. Dies ermdglicht eine anrechenbare Geschossflache von ca.
3'830 m?. Gemass Schatzungsgutachten vom 10. Oktober 2011 betrégt der Landpreis

Fr. 650.--/m? mit uneingeschrankter Nutzung und fur einen kleinen Teil Fr. 220.--/m? mit

eingeschrankter Nutzung (Hochspannungsleitung).

Angrenzend an das Grundstiick Nr. 2388 zur Emserstrasse liegt die Parzelle Nr. 5015 mit
einer Flache von 333 m?, welche fiir den Betrieb einer Tankstelle vermietet ist und einer

spateren, neuen Verkehrsfuhrung dienen soll.

Heutige Nutzung der Bauten
Die Nutzung des Objekts prasentiert sich aktuell wie folgt:
- Die freistehende Garage wird als Lager vermietet.

- In der Werkstatthalle im Erdgeschoss wird ein kleiner Bereich als Biro und Schulungs-
raum benutzt. Die restliche Flache wird als Autoeinstellhalle und Lager durch unter-

schiedliche Mieter genutzt.
- Das 1. Obergeschoss dient auf der ganzen Flache als Lager bzw. Einstellhalle.

Das Gebaude ist voll vermietet. Die jahrlichen Nettomietzinseinnahmen betragen rund
Fr. 100'800.-- (Stand Juni 2012).

Gebaudezustand

Das Gebaude ist teilweise sanierungsbedurftig. Die Bausubstanz an sich ist jedoch dem Al-
ter entsprechend in einem guten Zustand. Die vorhandenen Schaden kénnten mit relativ
geringem Aufwand behoben werden. Bei einer Sanierung mussten jedoch die gesamte
Haustechnik ersetzt und aufwéandige warmedammende Massnahmen getroffen werden,
was zu erheblichen Kosten fithren dirfte (ca. Fr. 500'000.--). Bis anfangs der 1990er-Jahre
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wurden mehrere kleine Umbauten durchgefuihrt. Seit diesem Zeitpunkt ist das Gebaude

praktisch unverandert geblieben.

Wert der Liegenschaft

Bei Gewerbeliegenschaften wird Ublicherweise vom Ertragswert ausgegangen. Der Er-
tragswert entspricht dem kapitalisierten Ertrag der nutzbaren Vermoégenswerte. Er errechnet
sich aus den Ertragen der mit Geb&uden uUberbauten Grundfldchen und des betriebsnot-
wendigen Umschwungs. Der heutige Ertragswert der Liegenschaft Emserstrasse 11 hangt
also wesentlich von den bestehenden Mietertragen und der Nutzung des betriebsnotwendi-
gen Umschwungs ab. Geméss Schétzung des Kantonalen Schatzungsbezirks vom 12. Juli
2012 betragt der Ertragswert Fr. 1'376'800.--.

Bei der Abgabe eines Baurechts wird fur die Nutzung des Grundstlicks dem Eigentumer ei-
ne Entschadigung bezahlt, der Baurechtszins. Im Falle der Parzelle Nr. 2388 stehen auf
dem Grundstiick Bauten, die mit der Abgabe des Baurechts in das Eigentum des Baube-
rechtigten Ubergehen. Diese Bauten sind, wenn sie entschadigt werden mussen, in ihrem
Wert losgelést vom Grundstiick zu betrachten und kénnen nicht mehr mit dem Ertragswert

der gesamten Liegenschaft betrachtet werden.

Dienstbarkeiten
Auf dem Grundstiick Nr. 2388 ist folgende Dienstbarkeit eingetragen:

,Errichten, Betrieb und Beibehaltung einer Hochspannungsleitung mit Bauverbot und Be-

nitzungsbeschrénkung vom 7. Dezember 1967 fur die Dauer von 50 Jahren.*

Boden- und Liegenschaftenpolitik der Stadt Chur

In seiner Botschaft zur Boden- und Liegenschaftenpolitik der Stadt Chur (Nr. 42/2003), wel-
che der Gemeinderat am 20. November 2003 zur Kenntnis nahm, hielt der Stadtrat fest,
dass mit dem Bauland haushélterisch umgegangen werden musse. Eine Landabgabe erfol-
ge vor allem dann, wenn neue, qualitativ hochwertige Arbeitsplétze geschaffen oder vor-
handene erhalten werden kénnten. Dieses Erfordernis sieht der Stadtrat im vorliegenden

Fall als erfullt an.
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Nachfrage nach Bauland durch Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe

In den vergangenen Jahren wurde die Finanz- und Liegenschaftenverwaltung (FLV) ver-
mehrt um Bauland fur Klein- und Mittelbetriebe angefragt. Es handelte sich dabei meistens
um ortsansassige Betriebe, die im Laufe der Zeit gewachsen sind und dadurch grossere
Raumlichkeiten benétigen. Hinzu kamen Anfragen von auswartigen Handwerksbetrieben.
Aufgrund der beschrankten Baulandressourcen mussten oft Absagen erteilt werden. Ent-
weder stand die Wertschépfung im Verhaltnis zum benétigten Boden in einem sehr schlech-

ten Verhaltnis oder aber die benétigte Grundflache war mit weniger als 1'000 m? zu klein.

Aus dieser Situation heraus entstand die Idee eines KMU-Zentrums. Die stédtische Parzelle
an der Emserstrasse eignet sich dabei sehr gut fur ein solches Vorhaben. Daher beauftrag-
te der Stadtrat das Hochbauamt im Friihjahr 2008 mit der Erarbeitung einer Vorstudie zur
Uberbauung der Parzelle und einer entsprechenden Grobkostenschétzung fur mégliche
Bauten. Die Vorstudie ergab, dass bei zwei dreigeschossigen Gebauden mit Attika und Un-
tergeschoss mit rund 20 Mio. Franken (BKP 1-4) zu rechnen ist. Dabei wurde allerdings von
einer grésseren Grundstiicksflache, von einem Ausbaustandard mit kontrollierter Luftung/
Warmeriickgewinnung und einem Uber dem Standard liegenden warmegedammten Ge-

baude ausgegangen.

Im Frihling 2011 gelangte die Domenig Immobilien AG mit einer Projektstudie an die Stadt,
welche den Bau eines Gewerbehauses in der Gemischten Zone 4 an der Emserstrasse

vorsah. Darin nahm sie die Idee auf, als Investorin ein Gewerbezentrum zu erstellen.

Projekt Gewerbehaus Trist der Domenig Immobilien AG

Ausgangspunkt bildet der dringend benétigte Ersatz fur den Werkhof der Baugesellschaft
Lurati & Co., deren Land als Ersatzflache fur die Uberbauung City West beansprucht wurde.
Auf diesem Areal hatte die Firma Lurati & Co. friher ihren Werkhof, welcher eine Flache
von 3'988 m? beanspruchte. Vorgesehen war, eine Ersatzflache innerhalb der Uberbauung
freizuhalten, was im Verlauf der Ausfihrung verworfen wurde. Als weiterer Standort war das
Grundstiick Nr. 2146 der Birgergemeinde in der Nahe des Fitness Towers im Gesprach.
Die Firma Domenig Immobilien AG realisiert auf diesem Grundstiick inzwischen eine ande-
re Uberbauung. Mit dem Gewerbehaus an der Emserstrasse kdnnte der Firma Lurati & Co.
die dringend benétigte Flache zur Verfugung gestellt werden; zudem kdnnten sich weitere

KMU aus der Region einmieten.

Die Domenig Immobilien AG verfugt nach eigenen Angaben neben der Baugesellschaft Lu-
rati & Co. bereits heute Uber mehrere Mietinteressenten. Einige davon haben bereits eine
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Mietreservation unterzeichnet, so z.B. die Firma Alpiq AG, welche ihren regionalen Haupt-
sitz in den nachsten zwei Jahren nach Chur verlegen méchte. Sie beschéftigt rund 130 Mit-

arbeitende, wovon bereits heute 60 Angestellte in Chur tatig sind.

Zum Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung sind gemass Art. 12 des Baurechtsvertrags
Mietzusagen im Umfang von 70 % der Nettogeschossflache gefordert. Mit dem Bau des
Gewerbehauses wird nach Ansicht des Stadtrates eine bestmdgliche Nutzung und Wert-

schépfung erreicht.

Aus stadtebaulicher Sicht eignet sich die Parzelle Trist/Emserstrasse sehr gut fir die Erstel-
lung eines Gewerbezentrums. Da sie am westlichen ,Eingangstor” zur Stadt liegt und damit
eine ,Visitenkarte” fur Chur darstellt, soll ungeachtet der Nutzung auf eine ansprechende

architektonische Gestaltung Wert gelegt werden.

Das Vorprojekt der Domenig Architekten AG kann aufgrund seines Planungsstands noch
nicht abschliessend beurteilt werden. Beispielsweise ist die Erschliessung innerhalb der

Parzelle noch zu Uberarbeiten. Auch die Umgebungsgestaltung muss unter Berlcksichti-
gung der im Generellen Gestaltungsplan vorgegebenen beidseitigen Baumreihen entlang

der Emserstrasse erarbeitet werden.

Erschliessung

Das Grundstlick Nr. 2388 ist Teil des Gebiets Trist, welches noch Baulandreserven auf-
weist. Dieses Gebiet ist im Wesentlichen Uber die Triststrasse erschlossen. Eine direkte Er-
schliessung von Grundstiicken ab der Kantonsstrasse im Zusammenhang mit Neuliberbau-
ungen wird vom kantonalen Tiefbauamt aufgrund der hohen Verkehrsbelastung auf der
Emserstrasse nicht mehr toleriert. Die Einmindung der Triststrasse in die Emserstrasse
liegt sehr nahe bei der stark belasteten Kreuzung Waffenplatz-/Kasernenstrasse (Scht-
zengarten). Dadurch sind Lange und Kapazitat der Linksabbiegespur auf der Emserstrasse
in Richtung Triststrasse eingeschrankt (Warteraum fir maximal 4 PW). Eine Kapazitatsstei-
gerung resp. Verlangerung der Linksabbiegespur ist aufgrund der értlichen Gegebenheiten
nicht méglich. Daher wird mittelfristig eine zusatzliche Erschliessung dieses Gebiets not-

wendig.

Das stadtische Tiefbau- und Vermessungsamt hat mégliche Erschliessungslésungen fur
das Grundstlick Nr. 2388 gepriift und mit dem kantonalen Tiefbauamt besprochen. Die
Rahmenbedingungen fir die Erschliessung wurden anschliessend der Domenig Immobilien
AG mitgeteilt. Im Wesentlichen handelt es sich um folgende Planungsvorgaben:
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1. Die Erschliessung muss ab der Triststrasse (Erschliessungsstrasse) erfolgen. Eine direk-
te Zu- und Wegfahrt ab der Kantonsstrasse ist nicht méglich.

2. Die Einmindung von der Triststrasse in die Emserstrasse muss wegen des Zusatzver-

kehrs ausgebaut werden.

3. Entlang der Triststrasse muss zwischen Tristweg und Emserstrasse talseitig ein Trottoir

erstellt werden.

4. Die Emserstrasse muss zwischen Kreuzung Schitzengarten und der Einmindung Trist-
strasse um eine separate Rechtsabbiegespur in Richtung Stidumfahrung/Rosenhlgel
erweitert werden. Angrenzend wird ein breites Trottoir mit Baumreihe erstellt (Festlegung

Genereller Gestaltungsplan).

Baurechtsvertrag

Der Baurechtsvertrag entspricht den Standardvertragen der Stadt zur Abgabe von Bauland

im Baurecht an Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe.

Wesentliche Bestimmungen des Baurechtsvertrags

Bei den wesentlichen Bestimmungen des Baurechtsvertrags handelt es sich um folgende
Punkte:

- Praambel (in der Praambel wird Art, Sinn und Zweck des Geb&udes festgehalten)
- Inhalt (beschreibt das zu erstellende Gebadude und die Nutzung des Umschwungs)
- Baurechtsdauer und mdégliche Verlangerungsoptionen

- Berechnung des Baurechtszinses (bei Vertragsabschluss betragt der Baurechtszins rund
Fr. 80'800.-- pro Jahr)

- Regelung des ordentlichen Heimfalls

Objektbezogene Artikel

Angepasst an die Lage und Nutzung der Parzelle wurden nachfolgende Artikel im Baurechts-

vertrag aufgenommen:

- Nutzung
Die Baurechtsnehmerin hat die Bauten geméss Praambel des Vertrags zu nutzen. Fir
die Abgabe des Baurechts ist eine zugesicherte Interessenz von 70 % der Nettoge-
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schossflache nach SIA zu belegen. Zum Zeitpunkt der Beurkundung sind der Stadt ent-

sprechende Vorvertrage vorzuweisen.

- Kosten
Samtliche Kosten, welche in diesem Zusammenhang und durch dieses Bauprojekt ent-
stehen, gehen voll und ganz zu Lasten der Baurechtsnehmerin. Die Stadt lehnt jegliche

Haftung und finanzielle Beteiligung ab.

- Erschliessung
Auf ein Beitragsverfahren geméss KRG fiir eine Kostenbeteiligung entlang der Trist-
strasse und Emserstrasse fiir den Ausbau eines Trottoirs/Strasse wird verzichtet. Die
Baurechtsnehmerin erklart sich bereit, ihnren errechneten Anteil von Fr. 155°000.-- pau-

schal zu entrichten.

Samtliche Kunstbauten wie unterirdische und oberirdische Mauern, welche fur die Uber-
bauungen notwendig sind, Sockelmauern, Einfriedungen, Absturzsicherungen, Stellplat-
ten, Zaune etc. gehen zu Lasten der Baurechtsnehmerin. Entlang des Trottoirs Emser-
strasse sind bauliche Massnahmen auszufiihren, welche eine Uberfahrt von der Bau-
rechtsparzelle auf das Trottoir verhindern, z.B. eine Sockelmauer oder eine von der Bau-

rechtsgeberin genehmigte Alternativvariante.

- Gebaude Ubernahmeentschadigung
Fur die Ubernahme der bestehenden Einstell- und Lagerhalle hat die Domenig Immobi-
lien AG der Stadt Fr. 1°000°‘000.-- zum Zeitpunkt des Eintrags des Baurechts im Grund
zu bezahlen. Fur diesen Betrag hat die Bauberechtigte der Baurechtsgeberin anlésslich
der Vertragsunterzeichnung ein unwiderrufliches Zahlungsversprechen einer Schweizer
Bank auszuhéndigen.

Laufende Kosten, welche die Gebaude betreffen, gehen per Besitzesantritt zu Lasten der

Kauferin.

Weiteres Vorgehen

Bestehende Mietvertréage

Gemass Baurechtsvertrag missen die bestehenden Mietvertrage durch die Baurechtsneh-
merin Ubernommen werden. Die Mieter wurden bereits im Vorfeld Uber dieses Geschéft in-
formiert. Es ist ihnen bekannt, dass ihre Mietvertrage per Ende September 2012 vorsorglich
gekindigt werden (Kundigungsfrist sechs Monate oder kiirzer). Sie haben die Méglichkeit,
sich im neuen Gebéaude einzumieten.
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7.2 Einreichung des Baugesuchs innerhalb eines Jahrs

Sofern der Gemeinderat dem vorliegenden Landgeschéft zustimmt, durfte der voraussichtli-
che Baubeginn geméass den Angaben der Domenig Immobilien AG in der ersten Jahreshalf-
te 2013 erfolgen.

7.3 Zustandigkeit

Gestutzt auf Art. 27 lit. e Stadtverfassung ist der Gemeinderat fir die Einrdumung dinglicher
Rechte (Baurecht) zustéandig, sofern die finanzielle Tragweite des Beschlusses Fr. 2 Mio.
Ubersteigt; der Bodenwert der Parzelle Nr. 2388 liegt gemass Schatzung vom 12. Juli 2012
bei Fr. 2'601'950.--.

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

Antrag des Stadtrates zuzustimmen.

Chur, 20. August 2012

Namens des Stadtrates

Der Stadtprésident Der Stadtschreibgr

zZ 8. //\_\/ /’

Christian Boner Markus Frauenfelder

Anhang
Mutationsvorschiag Nr. 120'094

Aktenauflage

- Beschluss des Stadtrates vom 25. Juni 2012 (SRB 424)

- Dienstbarkeitsvertrag EWZ vom 31. Januar 1967

- Entwurf Baurechtsvertrag

- Schatzungsgutachten vom 10. Oktober 2011

- Gebdudeschatzung vom 12. Juli 2012

- Vorstudie und Grobkostenschatzung Bebauung Parzellen Nr. 2338 vom 28. Méarz 2008

- Projektstudie domenig IMMOBILIEN AG vom 25. Mai 2012

- Plan-Nr. 09153 vom 16. Dezember 2009 Fuss- und Veloverbindung Kalchbuhl-Emserstrasse
- Boden- und Liegenschaftenpolitik der Stadt Chur vom 20. November 2003
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