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QPB, HW-Areal

Parzellen Nr. Eigentlimerin Zustimmung mit Unterschrift
11303 Anlagestiftung der Migros-Pensionskasse
Immobilien, Schlieren
11304 Miteigentum %2
Schweizerische Bundesbahnen SBB, Bern
Miteigentum %2
Rhatische Bahn AG (RhB), Chur
11305 Verein ibW Hohere Fachschule
Siidostschweiz, Chur
11791 Schweizerische Bundesbahnen SBB, Bern
11887 Diverse Stockwerkeigentimer
Vertreten durch:
12012 Zindel AG, Chur
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QUARTIERPLANBESTIMMUNGEN

Gestlitzt auf Art. 51 ff. des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) vom 6. Dezember 2004, Art. 16 ff.
der kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO) vom 24. Mai 2005 und Art. 88 des Baugesetzes (BauG)
der Stadt Chur vom 15. September 2007 erlasst der Stadtrat folgenden Quartierplan HW-Areal.

|. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN
Art. 1 Quartierplangebiet

Der Quartierplan HW-Areal erstreckt sich lGber die nachfolgenden Parzellen bzw. Parzellenteile des
Grundbuches Chur:

Parzelle Grundeigentiimer

11303 Migros-Pensionskasse Immobilien, Schlieren

11304 Schweizerische Bundesbahnen (SBB), Bern und Rhétische Bahn AG (RhB), Chur
11305 Verein ibW Hohere Fachschule Siidostschweiz, Chur

11791 Schweizerische Bundesbahnen (SBB), Bern

11887 Diverse Stockwerkeigentiimer

12012 Zindel AG, Chur

Die genaue raumliche Ausdehnung ergibt sich aus dem Bestandesplan V2.

Art. 2 Zweck

Der Quartierplan HW-Areal bezweckt eine stadtebaulich gute Gestaltung des nordlichen Bahnhofgebietes
unter Beriicksichtigung der vielfaltigen Nutzungsbeddrfnisse.

Art. 3 Bestandteile
Der Quartierplan umfasst folgende Bestandteile:

a) verbindlich, datiert vom 20.04.2026

V1 Quartierplanbestimmungen (QPB)
V2 Bestandesplan, 1:500

V3 Gestaltungsplan oberirdisch, 1:500
V4 Gestaltungsplan unterirdisch, 1:500
V5 Gestaltungsplan Schnitte, 1:500

V6 Erschliessungsplan, 1:500

V7 Umgebungsplan, 1:500

V8 Profilierungsplan, 1:500

b) richtungsweisend

Richtprojekt HW-Areal, datiert vom 21.07.2005

RO 4. Untergeschoss 1:500
R1 3. Untergeschoss 1:500
R2 2. Untergeschoss 1:500
R3 1. Untergeschoss 1:500
R4 Erdgeschoss 1:500

R5 1., 2. Obergeschoss 1:500
R6 3. Obergeschoss 1:500
R7 4. Obergeschoss 1:500
R8 5. Obergeschoss 1:500
R9 Schnitte 1:500

R10 Richtmodell 1:500, Modellfotos
R11 Planungsbericht

R12 Gestaltungsrichtlinien

c) orientierend

Planungs- und Mitwirkungsbericht, datiert vom 20.04.2026

X:\RP\316 Stadt Chur\04 GUP Bahnhofgebiet Chur\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\QP HW Areal\QP HW-Areal V1
Quartierplanbestimmungen_20260420.docx



QPB, HW-Areal 5

Art. 4 Richtprojekt und Richtmodell

1 Das Richtprojekt und das Richtmodell liefern den Nachweis einer zweckgeméssen Uberbauung und
Nutzung des Planungsgebietes.

2 Richtprojekt und Richtmodell gelten fiir die Grundeigentiimer und fiir die Behorden als Richtlinie fiir die
Projektierung und Beurteilung einzelner Bauvorhaben.

Art. 5 Anwendbares Recht

1 Alle Bauvorhaben im Quartierplangebiet haben, soweit die nachfolgenden QPB keine besonderen
Vorschriften enthalten, den geltenden Vorschriften des stadtischen Baugesetzes zu geniigen.

2 Vor der Erstellung von Bauten und Anlagen ist das ordentliche Baubewilligungsverfahren durchzufiihren.

3 Bei Bauvorhaben, die ganz oder iberwiegend dem Bahnbetrieb dienen und bei welchen das
Plangenehmigungsverfahren Anwendung findet (Art. 18 Eisenbahngesetz; SR 742.101), sind die
Bestimmungen des Quartierplans zusatzlich zu beriicksichtigen.

Il. NUTZUNG, GESTALTUNG UND ERSCHLIESSUNG
Art. 6 Baufenster Hochbauten

1 Die im Gestaltungsplan oberirdisch (V3) und unterirdisch (V4) festgelegten Baulinien begrenzen die
Baufenster in der Horizontalebene.

2 Vorspringende Gebaudeteile, wie Balkone und Erker, sind nicht zuldssig. Ausgenommen sind Vordacher
in den Arealen D und E, sofern sie hochstens 2 m liber die Baulinie hinausragen und 3 m (iber dem
Trottoir- bzw. 4.5 m iber dem Strassenniveau liegen. Ihre Gesamtlange ist nicht beschrankt.

3 Die Bauten in den Baufenstern D2/D3 sind durch offene Zwischenrdume, ablesbare Innenhofe oder
verglaste Lichthofe vom Baufenster D1 abzusetzen. Die beiden Baufenster kdnnen durch einzelne Bauteile
verbunden werden.

4 An den bezeichneten Stellen sind in den Gebduden Durchgénge von mindestens 15 m? Querschnitt
ebenerdig auszusparen. Die Durchgéange konnen ein- oder zweigeschossig sein.

Art. 7 Anschliisse an Personenunterfiihrung

1 In den Baufenstern D1 und D2/D3 kdnnen Verkaufsflachen, sowie Haus- und Einstellhallenzugange
direkt an die Personenunterfiihrung angeschlossen werden. Schaufenster sind zulassig.

2 Die Personenunterfiihrung (PU) wird in der Verlangerung der Bahnhofstrasse angelegt. Sie erschliesst
die Perrons und verbindet die beidseits des Bahnhofs gelegenen Stadtteile.

3 Die Lage der PU sowie die maximale Ausdehnung der unterirdischen Kommerz- und Parkierungsflachen
werden durch die im Erschliessungsplan V4 eingetragenen Baulinien bestimmt.

Art. 8 Schnittstellenbereich

Im Schnittstellenbereich bestehen bauliche Abhangigkeiten zu weiteren Bauten und Anlagen ausserhalb
des Quartierplanperimeters «QP HW-Areal» wie z.B. Durchgange fiir Fussganger, Zugéange zu Treppen,
Liften und Parkierungsanlagen. Bauvorhaben mit raumlichen Auswirkungen in diesen Bereichen sind mit
dem angrenzenden Eigentiimer zu koordinieren.

Art. 9 Gebaudehohen, Hohenkoten

1 Die in den Planen V3, V4 und V5 eingetragenen Hohenkoten begrenzen die maximal zuldssige Hohe von
Gebauden oder Gebdudeteilen sowie Dachern.

2 Die maximal zuldssige Gebdudehohe darf bei den Arealen D und E um héchstens 2 m unterschritten
werden (minimale Gebdudehohe). Ausgenommen sind Bauteile im Hofbereich der Baufenster D2/D3,
sowie die Dacheinschnitte in den Baufenstern E1 bis E4 und D2/D3.

Art. 10 Geschosszahl

Die Anzahl Geschosse kann innerhalb der durch die Hohenkoten sowie durch Art. 9 QPB begrenzten
Gebaudehohen frei bestimmt werden.
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QPB, HW-Areal 6

Art. 11 Geschossflachen (aGF)
1 Es gelten die folgenden maximalen aGF:

Parzellennr. | Eigentiimer Adresse/Standort Gebéude aGF QP Neu
Flachen Gebaude D1-D4 (Areal D):
11304 RhB / SBB Girtelstrasse 54 D4 408 m2
11791 SBB Girtelstrasse 42 - 46 D1, D2 10’423 m2
11305 Verein ibW Girtelstrasse 48 D3 3’756 m2
Flachen Gebaude E1-E5 (Areal E):
11303 Migros PK Glrtelstrasse 56 - 78 E1, E2, E3 10’586 m2
11887 Stw EG Glrtelstrasse 80 - 86 E4, ES 4177 m2
12012 Zindel AG Giirtelstrasse - -107 m2
Total QP HW-Areal 29242 m’

2 Diese Aufteilung der aGF ist fiir die Grundeigentiimer verbindlich. Die maximal zuldssige aGF des
Quartierplans darf gesamthaft nicht tiberschritten werden.

3 Bei einer Anpassung der Grundordnung ist die zuldssige Geschossflache entsprechend
verhdltnismassig anzupassen.

4 Nutzungsiibertragungen innerhalb des Quartierplans HW-Areal erfordern keine Quartierplananderung.

5 Nutzungstibertragungen sind durch die Baubehdrde genehmigen zu lassen. Dazu ist ein vollstandiger

Nachweis Uber die gesamthafte Verteilung der Geschossflachen innerhalb des jeweiligen Quartierplans

einzureichen. Die Baubehorde priift, wie die Geschossflachen im Quartierplangebiet verteilt sind und ob

die beabsichtigte Nutzungsiibertragung den Quartierplanbestimmungen entspricht. Danach wird die von
der Baubehorde genehmigte Nutzungsiibertragung als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im
Grundbuch angemerkt.

6 Im Baubewilligungsverfahren sind die Nutzungsiibertragungen nachzuweisen.

7 Der finanzielle Ausgleich der mit dieser Aufteilung verbundenen Nutzungsiibertragungen erfolgt
ausserhalb der vorliegenden Quartierplanung auf Grund der tatsachlich beanspruchten Nutzflachen bzw.
abgetretenen Bodenflachen durch besondere Vereinbarung unter den betroffenen Grundeigentiimern.

Art. 12 Grenz- und Gebaudeabstiande

Innerhalb der Baufenster konnen die Gebaude- und Grenzabstadnde, die Gebaudeldangen und der
Zusammenbau mehrerer Baukorper nach architektonischen Kriterien frei bestimmt werden. Vorbehalten
bleiben die feuerpolizeilichen Bestimmungen.

Art. 13 Architektonische Gestaltung

Die Gestaltung der Bauten hat hohen Anspriichen zu genligen. Das Richtprojekt und die
Gestaltungsrichtlinien (R12) dienen als Massstab. Die architektonische Gestaltung, die Materialisierung
der Fassaden und Dacher aller Bauten ist je innerhalb der Areale D und E, sowie entlang der Giirtelstrasse
aufeinander abzustimmen.

Art. 14 Dachform

Es sind nur Flachdacher zulédssig. Attikageschosse sind nicht zuldassig. Ausgenommen sind Glasdacher
Uber Innenhofen der Baufenster D2/D3, die frei gestaltet werden konnen.

Art. 15 Dacheinschnitte

In den obersten Geschossen der Baufenster E1 bis E4 sind mindestens je 3 Einschnitte vorzusehen. Die
Einschnitte in der Hohe von einem Geschoss miissen von Fassade zu Fassade reichen. Die
Gesamtgrundflache der Einschnitte hat mindestens 15 % der Grundflache der jeweiligen Gebaude zu
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QPB, HW-Areal 7

betragen. Zuléssig sind Uberdachungen auf maximal 30 % der Fléche der Einschnitte, soweit sie
mindestens 3.50 m von der Fassadenflucht zuriickspringen.

Art. 16 Umgebungsgestaltung

Die Umgebungsgestaltung hat nach einem ablesbaren Konzept zu erfolgen und hohe Anspriiche
beziiglich Gestaltung und Benutzerwert zu erfiillen.

Art. 17 Wohnhofe

1 Die Wohnhofe dienen als halboffentliche oder private, den angrenzenden Bauten dienende, verkehrsfreie
Aussenrdaume. Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge aller Art sind nicht zuldssig. Eingeschossige unbewohnte
An- und Nebenbauten, sowie Fahrnisbauten sind auf einer Gesamtflache von 10% der jeweiligen
Wohnhofe zuldssig. Hochstens 50% der Grundflache eines Wohnhofes kdnnen als private Aussenrdume
ausgebildet werden.

2 Im Wohnhof 1 gelten grundsétzlich die Bestimmungen fiir Wohnhofe (Art. 17 Abs. 1). Abweichend ist
die Zufahrt zum Stellwerk mit Wendemaoglichkeit fiir Personenwagen und Lastwagen vorzusehen.

3 Zu jedem Wohnhof ist ein Fussgéngerzugang ab Trottoir Giirtelstrasse zu erstellen.

Art. 18 Platz
Der Platz ist 6ffentlich zuganglich.

Art. 19 Baumstandorte

An den bezeichneten Orten sind Baume zu pflanzen. Die genauen Standorte und die Baumart werden im
Rahmen des Bauprojektes bestimmt.

Art. 20 Behindertengerechte Gestaltung
Bauten und Anlagen mit Publikumsverkehr sind behindertengerecht zu gestalten.

Art. 21 Larmschutz

Es ist mit planerischen und gestalterischen Massnahmen sicherzustellen, dass die Belastungsgrenzwerte
im offenen Fenster larmempfindlicher Rdume eingehalten werden konnen. Massgeblich ist der
Planungswert.

Art. 22 Nichtionisierende Strahlung

Im Nahbereich zur Bahn sind die Bestimmungen der Verordnung iber den Schutz vor nichtionisierender
Strahlung (NISV) zu beriicksichtigen. Es gilt der Anlagegrenzwert von 1 Mikrotesla. Im
Uberschreitungsbereich des Anlagegrenzwertes diirfen keine Rdume in Gebauden in denen sich Personen
wahrend langerer Zeit aufhalten und 6ffentliche oder private Kinderspielplatze erstellt werden.

I1l. PARKIERUNG
Art. 23 Zufahrten

Zufahrten zu den unterirdischen Einstellhallen diirfen nur in den bezeichneten Bereichen angeordnet
werden.

Art. 24 Parkplatze

1 Die Zahl der Parkplatze sowie die maximale Fahrtenanzahl zu den Parkierungsanlagen der Areale D und
E ist in untenstehender Tabelle festgelegt. Ubersteigt die Summe der tatséchlich zu realisierenden
Parkplatze aus den Arealen D und E die Gréssenordnung von 300 Parkplatzen, ist entsprechend Anhang
Nr. 11.4 UVPV eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren.

Parkierungsanlage Objektabhangige/-gebundene Parkplatze Objektunabhangige Total
Parkplatze
Parkplatze fur das Parkplatze flr Bewohner, Beschaftigte, Offentlich zugangliche Parkplatze fiir
Betriebspersonal Besucher, Kunden (reservierte PP) Anwohner, Besucher, Kunden (frei
zugangliche PP, Park + Ride Parkplatze)
Nutzer Anzahl PP Gebéaude Anzahl PP Anzahl PP Anzahl PP
HW-Areal (Arealteil D) SBB/RhB |- D1, D2, D3 ca. 160 max. 100 max. 260"
HW-Areal (Arealteil E) - E1 bis E5 ca. 135 - max. 135*
Total ca. 295 max. 100 max. 395

*) Zwischen den Arealen D und E kdnnen maximal 5% der totalen Anzahl Parkplatze (395 PP) verschoben werden.
Zulassig sind maximal 1485 Fahrten pro Tag von und zu den Parkierungsanlagen Areal D und E (Fahrtenplafond gemass Umweltvertraglichkeitsbericht UVB)
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2 Oberirdisch kénnen entlang der Giirtelstrasse im Bereich der Gebaude D2 bis E2 maximal 14 Parkplatze
flir Besucher erstellt werden. Ebenfalls kénnen 5 Halteplatze (kiss and ride) entlang der Giirtelstrasse
erstellt werden.

3 Zwischen den Arealteilen D und E kdnnen maximal 5 % der totalen Anzahl Parkpl&tze (395 Parkplatze)
verschoben werden.

Art. 25 Zweiradabstellplatze
Die Abstellplatze und Einstellrdume fiir Zweiradfahrzeuge sind moglichst nahe zur PU anzulegen.

IV. VERWIRKLICHUNG DER GESAMTUBERBAUUNG
Art. 26 Einraumung von Rechten

1 Soweit fiir die Verwirklichung der Gesamtiiberbauung die Abtretung oder der Abtausch von Boden oder
die Begriindung von Dienstbarkeiten erforderlich sind, werden diese ausserhalb des vorliegenden
Quartierplans unter den betroffenen Grundeigentiimern direkt geregelt.

2 Mit der Zustimmung zum vorliegenden Quartierplan verpflichten sich die beteiligten Eigentiimer
einander die zur Verwirklichung der Gesamtiiberbauung erforderlichen Rechte einzurdumen.

3 Die sich aus der Einrdumung von Rechten ergebenden finanziellen Folgen werden von den betroffenen
Partnern ausserhalb des vorliegenden Quartierplans geregelt.

Art. 27 Etappierung

Die einzelnen Etappen fiir die Verwirklichung der Gesamtiiberbauung werden grundséatzlich von den
jeweils betroffenen Partnern im gegenseitigen Einvernehmen festgelegt.

V. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 28 Planungskosten

Die Kosten fiir Erarbeitung des Quartierplans HW-Areal (9. Anderung) einschliesslich der Kosten fiir die
Genehmigung sowie dessen Anmerkung im Grundbuch werden wie folgt aufgeteilt:

100% der Kosten der 9. Anderung GiiP:

= 25% der Kosten betreffen das Teilgebiet QP «HW-Areal». Diese Kosten werden durch die Stadt Chur
getragen.

» 25% der Kosten betreffen das Teilgebiet QP «Bahnhofplatz». Diese Kosten werden durch die Stadt
Chur getragen.

= 50% der Kosten betreffen das Teilgebiet QP «Bahnhof Chur». Diese Kosten werden unter der Stadt
Chur und weiteren tangierten Grundeigentiimern aufgeteilt.

Art. 29 In-Kraft-Treten

Der Quartierplan HW-Areal tritt nach Genehmigung durch den Stadtrat und nach unbeniitztem Ablauf der
Beschwerdefrist oder rechtskraftigem Abschluss von Rechtsmittelverfahren in Rechtskraft.

Art. 30 Anmerkung im Grundbuch

Der Stadtrat lasst den vorliegenden Gesamtiiberbauungsplan Quartierplan HW-Areal nach Eintritt der
Rechtskraft im Grundbuch der Stadt Chur auf den Parzellen Nr.: 11303, 11304, 11305, 11791, 11887,
12012 anmerken. Der Vorsteher des Departements Bau, Planung und Umwelt ist zur Abgabe der
Grundbuchanmeldung bevollmachtigt.

Art. 31 Aufhebung oder Anderung des Quartierplans

Haben sich die Verhaltnisse seit dem Erlass erheblich gedndert, kann der Quartierplan auf Antrag der
Grundeigentiimer oder von Amtes wegen ganz oder teilweise aufgehoben, abgeédndert oder erganzt
werden.
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