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1 Anlass und Ziele

1.1 Ausgangslage

Die PVSP Personalvorsorgestiftung der Planzer Transporte AG (infolge PVSP) mit
2/3 Eigentum und die Baugesellschaft Jonova in Chur (infolge Jonova) mit 1/3 Ei-
gentum sind die Eigentimer des Grundstiickes Nr. 6392 der Stadt Chur (Areal Fel-
senau). Die Parzelle umfasst eine Flache von 12'822 m?,

Die Parzelle ist mit weiteren Parzellen im Geviert Felsenaustrasse - Ringstrasse -
Pulvermihlestrasse Teil eines grosseren Quartierplanperimeters. Mit Einleitungsbe-
schluss vom 15. August 2023 hat der Stadtrat den Erlass eines eigenstandigen
Quartiersplans fiir das Grundstiick Nr. 6392 beschlossen. Im Rahmen des Erlasses
hat der Stadtrat u.a. Rahmenbedingungen fir den Stadtebau sowie an den Erarbei-
tungsprozess definiert (siehe Kap. 3.2).

Das Areal Felsenau ist der Gemischten Zone G4 zugewiesen. Aufgrund der Erreich-
barkeit, der Nahe zur Altstadt und zur City, zu Schulen wie auch der Besonnung ist
das Gebiet namentlich fiir Wohnen sehr attraktiv. Die Eigentlimer planen auf dem
Areal Felsenau ein Wohnbauprojekt zu realisieren. Nebst dem Anspruch an eine
wirtschaftliche Realisierung eines iiberzeugenden Bauvorhabens sind die Eigenti-
mer weiter bestrebt, mit dem Projekt einen staddtebaulichen Beitrag an diesem Ort

zu leisten.

Uber ein qualifiziertes Verfahren in Form eines privaten Studienauftrages mit Folge-
auftrag auf Einladung wurde der Grundstein hierzu gelegt. Das Beurteilungsgre-

mium empfahl die weitere Planung auf Basis des Vorschlages von maurusfrei Archi-
tekten AG, Chur, Ziirich abzustltzen. Weitere Ausfiihrungen dazu siehe Kapitel 4.1.

Abb. 1: Perimeter Quartierplan Felsenau (rot umrandet)
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2 Verfahren und Ablauf

2.1 Verfahren

Fir das Planungsgebiet Felsenau wird ein Quartierplan nach Art. 51 ff Raumpla-
nungsgesetz fir den Kanton Graubiinden (KRG) und Art. 16 ff Raumplanungsverord-
nung fir den Kanton Graubiinden (KRVO) sowie Art. 88 Baugesetz Chur (BauG) er-
lassen. Das Verfahren richtet sich nach Art. 17 - 19 KRVO.

2.2 Ablauf
Vorarbeiten Datum
— Antrag Einleitung Quartierplanverfahren 28. Juni 2022
— Behandlung Baukommission 5. Juli 2023
— Einleitungsbeschluss des Stadtrates 15. Aug. 2023
—  Durchfiihrung privater Studienauftrag Juli 2023 - Jan. 2024
—  Uberarbeitung Kritikpunkte gem. Empfehlung Febr. - Marz 2024
(Abschlussprotokoll)/ (Abschluss Phase 2)
— Erarbeitung Richtprojekt Juli 2024 - Okt. 2025

Quartierplan

—  Entwurf Planungsmittel Sept. 2025 - Nov. 2025
—  Prifungen Stadt Dez. 2025 - Feb. 2026
— Behandlung Baukommission 30. Marz 2026
— Stadtratsbeschluss 6ffentliche Auflage 9. Juni 2026

—  Offentliche Auflage (30 Tage) e
— Erlass (Stadtrat) s

2.3 Formelle Priifung

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

Im Rahmen des vorliegenden Quartierplans werden keine dinglichen Rechte berei-
nigt. Das Grundbuchamt Chur hat im Rahmen der stadtinternen Vernehmlassung
zum Entwurf des Quartierplans keine Hinweise gemacht.

2.3.2 Hochbaudienste / Stadtentwicklung

Am 2. Dezember 2025 wurde der Entwurf des Quartierplanes der Stadtentwicklung
zur internen Vernehmlassung eingereicht. Die Riickmeldung liegt mit Schreiben
vom 10. Februar 2026 vor und umfasst folgende Hinweise.
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Qapv Betreff Umgang

Art. 8 «Spielplatze» sind als «Spiel- und Bewe- | Die Anpassungen werden im
gungsflacheny» auszuweisen. Sinne der Hinweise vorgenom-
Der Durchgang durch das Quartier ge- | MenN.
mass Mobilitétskorridor soll im Quar-
tierplan sichergestellt werden. (sinnge-
mass auch Art. 15 QPV).

Art. 21ff. | Der Teil der Spielflache, welcher sich Bei der allenfalls durch Revers
innerhalb der Baulinie befindet, ist mit | wegfallende Flache handelt es
einem Revers zu versehen und eine Al- | sich in Bezug auf das gesamte
ternativflache ist nachzuweisen. Freiflichenangebot um eine

sehr kleine Flache. Auf die Be-
zeichnung einer Alternative wird
deshalb verzichtet
Fiir die Gewahrleistung der Sicherheit Betreffend die Sicherheit wird
(bei Starkregen und gefiillten Re- ein Verweis auf das Baubewilli-
tentionsflachen) sind die Vorgaben des | gungsverfahren aufgenommen.
BFU zu beachten.

Art. 27ff. | Die Fuss- und Radweg Nebenverbin- Nach Ricksprache mit dem Tief-
dung entlang der Industriegeleise ist bauamt kann die Breite auf 2.0 m
mind. 2.50 m breit vorzusehen. beschrankt werden. Dieses Mass

wird festgelegt.
Der Mobilitatskorridor vom Gleis zur Die Durchgangigkeit wird ge-
Plessur ist sicherzustellen. wahrleistet.
Abstimmung auf vorliegendes BGK In- Kenntnisnahme. Die Gestaltung
dustriestrasse/Felsenaustrasse not- entlang der Felsenausstrasse in-
wendig. nerhalb des Perimeters steht
nicht im Widerspruch zum BKG,
soweit dieses bekannt ist.

Art. 29 Es ist sicherzustellen, dass unterirdische| Die Vorschriften werden im
Parkierungsanlagen der Nachbarsparzel-| Sinne des Hinweises erganzt.
len ebenfalls unterirdisch erschlossen
werden kénnen. Entsprechende An-
schlussmoglichkeiten sollen bereits er-
stellt werden (1m Auskragungen). (Sinn-
gemass auch Art. 31)

Die Ausgénge fiir den Langsamverkehr | Kenntnisnahme
zur Felsenaustrasse sind Ubersichtlich zu
gestalten, Hindernisse (Hecken) im
Sichtfeld dirfen nicht héher als 60cm
sein.
Sofern Geschafte, Kitas, usw. geplant
sind, ist fur deren Anlieferung auf Privat-
grund eine Losung anzubieten und aus- | Kenntnisnahme
zuweisen.
Art. 30 Es ist nachzuweisen, dass die Tiefga- Die Nachweise werden erbracht.

rage/Rampe fiir zusatzliche An-
schliisse der Nachbarsparzellen ausge-

legt ist.
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Qapv Betreff Umgang
Art. 32 Oberirdische Besucherparkplatze sind Eine Versiegelung ist nicht vor-
in Rasenliner o. a. zu materialisieren. gesehen.
Art. 39 Der geplante Baum vor den Moloks Der Standort des Baumes wird
kann nicht realisiert werden (Leerung). | {iberpriift. Die Uberpriifung er-
Ein alternativer Standort fir den Baum | folgt auch unter dem Aspekt der
ist zu prifen. Strassenraumgestaltung.
Die Anordnung der Moloks ist anzupas- | Die Anordnung der Moloks und
sen. Die Einwurféffnungen haben die An-| Lage der Einwurfséffnungen
forderungen gemass BehiG zu erfiillen. | (nicht Stufe QP) wird Uberprift.
Art. 40 Die Durchgange im Quartier mussen 6f- | Die Durchgange werden als 6f-
fentlich zuganglich und nutzbar sein. fentlich zugéngliche Durchgéange
Die Querverbindung, respektive der gesichert.
Mobilitatskorridor soll fir die 6ffentli-
che Nutzung gesichert werden.
Art. 42 Der Unterhalt der Baumpflanzung ent- Kenntnisnahme
lang der Felsenaustrasse erfolgt in Ab-
sprache mit der Stadt.
Plane Betreff Umgang
V3 Da die Profilierung im Quartierplanver- | Der Plan wird entsprechend er-
fahren entfallt, sind im V3 die Koordi- ganzt.
naten inklusive H6henangaben auszu-
weisen.
V5 Der Standort flr die Griingutentsor- Nach Ricksprache mit der zu-
gung ist auszuweisen. standigen Stelle, kann auf eine
eigene Grlinentsorgungsstelle
innerhalb des Perimeters ver-
zichtet werden.

2.3.3 Baukommission / Stadtrat
Die Baukommission hat sich am 30. Marz 2026 mit dem Quartierplanentwurf be-

fasst. Die Baukommission empfiehlt - unter Begleitung mit der Stadtentwicklung -

vor der Baueingabe die Fassadendahingehend dahingehend zu tberarbeiten, dass

eine ruhigere und zurlickhalternde Erscheinung resultiert. Weitere Anpassungen

sind nicht erforderlich.

Mit Beschluss vom 9. Juni 2026 gibt der Stadtrat den Quartierplan zur 6ffentlichen

Auflage frei.

2.4 Offentliche Auflage
Der Stadtrat legt den Quartierplan Felsenau wahrend 30 Tagen &ffentlich auf. Die

Publikation erfolgt im amtlichen Publikationsorgan der Stadt. Wahrend der 6ffentli-

chen Auflage kann beim Stadtrat schriftlich und begriindet Einsprache erhoben

werden.

[Weitere Ausfiihrungen nach erfolgter Auflage.]
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2.5 Erlass

Nach Abschluss des Auflageverfahrens erldsst der Stadtrat den Quartierplan Felse-
nau. Der Erlass wird den Beteiligten schriftlich er6ffnet. Nach Eintritt der Rechts-
kraft wird der Quartierplan Felsenau im Grundbuch angemerkt.

3 Planungen und Grundlagen
3.1 Grundordnung

3.1.1 Zonenplan

Das Grundstiick innerhalb des Perimeters ist der Gemischten Zone 4 (G4) zugewie-
sen. Entlang der Felsenaustrasse befindet sich das Grundstticke innerhalb der Ge-
wasserraumzone (hellblau schraffiert).

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

3.1.2 Genereller Gestaltungsplan (GGP)

Gemass GGP besteht fur das gesamte Geviert eine Quartierplanpflicht. In Riickspra-
che und mit Erlass der Baubehorde wird fiir das Areal Felsenau (Parzelle Nr. 6392)
ein eigenstandiger Quartierplan erstellt. Weitere Festlegungen bestehen nicht.
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3.1.3 Genereller Erschliessungsplan (GEP)

Gemass GEP sind die Felsenaustrasse und die Giiterstrasse als Fuss-/Radweg Ne-
benverbindung festgelegt. Das Trassee des Industriegleises ist als Fuss-/Radweg
Nebenverbindung geplant, festgelegt. Fiir das Areal gelten die Bestimmungen fir
«Parkierung Gebiete By (rosa Punktraster). Gemass der stadtischen Parkplatzver-
ordnung sind in diesen Gebieten mind. 50% der minimal erforderlichen Abstellplatze
gemass Baugesetz anzubieten.

R e e
&




PVSP / Jonova
Quartierplan Felsenau
PMB 16. Juni 2026

3.1.4 Baulinien
Im Bereich des Perimeters bestehen entlang der Felsenaustrasse sowie entlang des
Trassees des Industriegleises Baulinien.

Abb. 5: Ausschnitt Folgeplanungen rechtskréftig (schwarz = Perimeter QP Felsenau)

3.2 Rahmenbedingungen Projektentwicklung

Die Baukommission hat sich am 5. Juli 2023 mit dem Vorhaben befasst und die An-
forderungen an den stédtebaulichen Entwurf sowie an den Erarbeitungsprozess for-
muliert. Diese Rahmenbedingungen wurden vom Stadtrat an seiner Sitzung vom 15.
August 2023 bestatigt.

In Bezug auf den Stadtebau gelten u.a. folgende Rahmenbedingungen:

Die Bauten haben sich an den "Stadtebaulichen Kanten" zu orientieren, kénnen
jedoch auch die "Querungen Griinraum" baulich begleiten.

- Die Gebdudeeingdnge zeigen sich als individuell identifizierbare Adressen. Sie
haben sich entweder zum Fuss- / Veloweg / Gleiskorridor oder zum Plessur-
ufer hinauszurichten.

- Im Innern zeichnet sich die Uberbauung durch attraktiv gestaltete, wohnungs-
bezogene Griin- und Freirdume aus. Eine freirdumliche Akzentuierung erfolgt
aufgrund von kleinen Quartiersplatzen. Diese sind an die 6ffentlichen Wege
anzugliedern.

- Die offentliche Durchwegung fiir den Fuss- und Veloverkehr ist zu beriicksichti-
gen. Parallel zu den Gleisanlagen ist auf Parz. 6392 eine Langsquerung zu rea-
lisieren.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 7
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Geviert Pulvermiihle / Felsenau
Stadtebauliche Rahmenbedingungen
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Auszuarbeiten ist der stadtebauliche Entwurf {iber einen Studienauftrag mit mindes-
tens drei Teams, bestehend aus Fachleuten aus den Bereichen Architektur, Stadte-
bau und Landschaftsarchitektur. Das Programm des Studienauftrags ist der Abtei-
lung Stadtentwicklung zur Genehmigung vorzulegen und die Abteilung Stadtent-
wicklung ist mit mindestens einer Person im Beurteilungsgremium vertreten.

Weitere Rahmenanforderungen wurden in Bezug auf die Energie und die Nachhaltig-
keit formuliert. Diese wurden, soweit stufengerecht und als Projektvorgabe zutref-
fend, im Programm zum Studienauftrag bertcksichtigt.

-~

Abb. 6: Skizze stadtebauliche Rahmenbedingungen.

4 Studienauftrag und Richtprojekt

4.1 Studienauftrag

Nebst dem Anspruch an eine wirtschaftliche Realisierung eines liberzeugenden
Bauvorhabens sind die Eigentiimer auch bestrebt, mit dem Projekt einen stadtebau-
lichen Beitrag an diesem Ort zu leisten. Uber einen privaten Studienauftrag mit
Folgeauftrag auf Einladung wurde der Grundstein dazu gelegt.

Durchgefiihrt wurde ein Studienauftrag auf Einladung mit drei Biiros (Conradin Cla-
vuot Architekten, Chur / Helsinki Zirich Office Architekten, Ziirich / maurusfrei Ar-
chitelten AG, Chur, Ziirich). Seitens der Stadt war Rita Bollmann, Projektleiterin
Stadtentwicklung im Gremium vertreten. Die Durchfiihrung erfolgte im Zeitraum Au-
gust 2023 - Januar 2024. Die Aufgabenstellung umfasst die Ausarbeitung eines
stadtebaulichen Entwurfes und eines architektonischen Konzeptvorschlags fir eine
neue Wohniiberbauung.
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Beurteilung

Das Beurteilungsgremium empfahl die weitere Planung auf Basis des Vorschlags von
maurusfrei Architekten AG, Chur, Ziirich und ZWISCHENRAUM Landschaftsarchitek-
tur GmbH, Altendorf abzustiitzen. Im Bericht zum Studienauftrag formulierte das
Beurteilungsgremium Empfehlungen zur Weiterbearbeitung. Diese betrafen die Plat-
zierung und Ausbildung der Einfahrt der zentralen Parkierungsanlage, die Verbesse-
rung der Adressierung und der Ausbildung der stédtebauliche Kante, die Ausbildung
der Frei- und Aussenrdume bzw. eine Reduktion der Durchwegungen und weitere

Hinweise zu den Wohnungen.

Abb. 7: Projektvorschlag maurusfrei Architekten AG, Chur, Zirich; Situation, Stand Studienauftrag.

Im Nachgang des Studienauftrages erfolgte eine Uberpriifung und Weiterbearbei-
tung der wesentlichen Kritikpunkte. Nebst der Neuplatzierung der Tiefgaragenein-
fahrt und der Uberarbeitung der Ausbildung einer stidtebauliche Kante zur Felsen-
austrasse wurde namentlich die Umgebungsgestaltung optimiert, das quartierin-
terne Wegnetz und die Gebaudehdhe reduziert.

Die Ergebnisse wurden dem Beurteilungsgremium vorgelegt. Mit Protokoll vom
31.03.2024 ist festgehalten, dass der stadtebauliche Entwurf im Sinne der Kritik
und der Empfehlungen verbessert wurde und dass die Phase 2 ¢stédtebaulicher
Entwurf» somit abgeschlossen ist.
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4.2 Richtprojekt

Der Stand aus der Weiterbearbeitung des Studienauftrages wurde zu einem Richt-
projekt weiterbearbeitet. Das Richtprojekt mit Stand 16. Oktober 2025 ist geméss
den Quartierplanvorschriften richtungsweisend und liegt als Bestandteil des Quar-
tierplans (NV1) dem Dossier bei.

Bebauung und Architektur

Zwei L-formige Baukorper strukturieren das Areal. Ein Baukdrper flankiert die
«Gleispromenadey, der andere orientiert sich nach Sudosten. Ihr Zwischenraum 6ff-
net sich zur Plessur und schafft so einen Bezug zu diesem Freiraum. Die sich zum
Plessurraum 6ffnende Anordnung stérkt die Adressbildung und verknipft die kinf-
tige Wohnstrasse mit dem Areal.

Die Gebaude sind dahingehend strukturiert, dass eine mdglichst effiziente Er-
schliessung und eine hohe Flexibilitdt beim Wohnungsmix erreicht werden kann.
Der modulare Aufbau ermdglicht eine spatere Anpassung an sich dndernde Bedirf-
nisse. Insgesamt umfasst die Bebauung ca. 130 Wohnungen mit einem Wohnungs-
mix von einzelnen Studios bis 5.5 Zimmerwohnungen (Stand Richtprojekt). Im
Richtprojekt realisiert sind rund 11'720 m” anrechenbare Geschossflache (GF); dies
entspricht einem Quartierplanbonus von 14.3%.

Bei den Gebaduden vorgelagert ist eine erkerartige Holzkonstruktion der «Loggieny.
Diese kdnnen den jeweiligen dahinterliegenden Wohnungen zugwiesen werden.
Diese Schicht 6ffnet sich grosstenteils alternierend Gber zwei Geschosse, wodurch
trotz der zur Seite geschaffenen Privatsphare ein grosszligiger privater Aussenraum
entsteht. Die Schicht dient zugleich dem sommerlichen Warmeschutz, ohne den so-
laren Gewinn im Winter zu mindern. Zusammen mit kompakten Bauvolumen, opti-
maler Ausrichtung, Fernwarmeanschluss und Photovoltaik auf den Dachern kann
eine auch energetisch gute Bebauung realisiert werden.

Erschliessung

An der nordlichen Ecke des Grundstiicks sind die Zufahrt zur zentralen Tiefgarage
sowie die Entsorgung geplant. Die Tiefgaragenzufahrt ist so konzipiert, dass auch

das benachbarte Grundstuick Uber diese erschlossen werden kann. Mit der Anord-
nung der Zufahrt in der nérdlichen Ecke des Grundstiickes wird der MIV moglichst
friih abgefangen und nicht weiter in die Felsenaustrasse hineingefiihrt, welche als
Tempo-30-Zone und spater allenfalls als Begegnungszone ausgebildet wird. Insge-
samt werden 17 Besucher PP (6 oberirdisch, 11 unterirdisch) und 146 Bewohner-
PP (alle unterirdisch) angeboten. Um den Fussabdruck der unterirdischen Einstell-
halle mdéglichst klein zu halten, wird diese auf zwei Geschosse organisiert. Im ers-
ten Untergeschoss sind die moglichen Anschlisse fir die Erschliessung der Nach-
bargrundstiicke im Nordwesten und Stidosten vorgesehen.

Gemass Generellem Erschliessungsplan (GEP) fiihrt eine Fuss-/Radweg Nebenver-
bindung geplant entlang des Bahntrassees auf der Siidseite des Areals. Im Richt-
konzept wird diese Fuss-/Radweg Nebenverbindung in der Linienfiihrung prazisiert

10
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ausgestaltet. Die Realisierung erfolgt im Zuge des Ausbaus dieser Verbindung durch
die Stadt. Das quartierinterne Wegnetz flihrt einerseits zu den Haupteingéngen der
Gebaude und ermoglicht andererseits eine Querverbindung zwischen dem Plessur-
raum und der Uberbauung Pulvermiihle.

Die Veloabstellplatze sind oberirdisch und méglichst nah der Hauseingénge, teil-
weise (iberdacht und teilweise offen ausgebildet. Ein kleiner Teil der Veloabstell-
platze befindet sich in der Einstellhalle. Insgesamt werden rund 350 Veloabstell-
platze angeboten (teils als E-Bike Ladestationen). Dem Platzbedarf von Lastenra-
dern ist ebenfalls Rechnung getragen.

:
Abb.8: Richtprojekt 16. Oktober 2025; Erdgeschoss mit Umgebung

Umgebung

Der zusammenhangende Freiraum wird durch abwechslungsreiche Nutzungen pro-
grammiert. Ein Spielplatz mit Sandbereich, eine grosse Spielwiese und verschie-
dene Aufenthaltsbereiche bzw. Begegnungszonen strukturieren den Aussenraum.
Eine kompakte Anordnung der Untergeschosse bietet Platz fiir Baumpflanzungen.
Die Aussenrdume sind je nach Nutzung und Anordnung Uber der Tiefgarage mit
Sonnensegeln oder mit Baumen beschattet. Die Hitzeminderung wird mit diversen
Massnahmen verfolgt. Einerseits durch den Einbezug des Plessurraums und einer
grossziigigen Begriinung sowie andererseits der Reduktion von versiegelten Fla-
chen. Dadurch wird ein klimagerechter Stédtebau sichergestellt.

Zwei Durchgénge im Erdgeschoss verbinden den inneren Freiraum mit den extensiv
gestalteten Aussenbereichen, welche die Wohnumgebung vervollstandigen. Zur be-

11
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stehenden Uberbauung Pulvermiihle ist ein grossziigiger und libersichtlicher Uber-
gang vorgesehen, welcher die beiden Wohnareale miteinander verbindet. Nordwest-
lich ergéanzt ein Industriegarten mit Kiesbelag, einfachen Hochbeeten und einer
sehr naturnahen Bepflanzung (z.B. Ruderalpflanzen) das Freiraumspektrum. Durch
die Schaffung solcher extensiven Standorte kann eine biodiverse Umgebung entste-
hen. Das Dachwasser wird gesammelt und in oberirdische Retentionsmulden ge-
flihrt. Alle Beldge sind aus sickerféhigen, behindertengerechten Hartbeldgen (Drai-

nasphalt und Chaussierung) ausgestaltet.

Rasen Kiesbelag ® Baumgruppen Vogelbeere, Hinge-Birke, Feldahorn
I Heckengehdlze Hartbeton © Einzelbdume hochstimmig

Wiese Drainasphalt ) Einzelstriucher
@@ Spielwiese Retentionsfliche () Best. Biume und Striucher

_ B8 Ruderalwiese ——— ——y — —
Abb.9: Richtprojekt 16. Oktober 2025; Konzeptschema Zonierung Umgebung

Griinflachenanteil

Die Umgebung insgesamt zeichnet sich aus durch einen sehr hohen Griinflachenan-
teil. Diesen Vorzug aus dem Entwurf Stand Studienauftrag konnte beibehalten und
weiter verbessert werden. Bei Berechnung gemass Baugesetz betragt der Griinfla-
chenanteil 42% (erforderliche Grinflachenanteil geméass BauG = 30%). Bei Berech-
nung gemass IVHB betragt der Anteil 58%. Diese Flachen werden im Quartierplan
gesichert.
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Abb. 10: Richtprojekt 16. Oktober 2025; Schnitte Haus A

Abb. 11: Richtprojekt 16. Oktober 2025; Schnitte Haus B
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Abb. 12: Richtprojekt 16. Oktober 2025; Visualisierungen
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5 Weitere Themen und Anforderungen
5.1 Mobilitat

5.1.1 Parkierung

Abstellpldtze Fahrzeuge

Geplant sind 6 oberirdische Besucherparkplatze und total 157 Parkplatze in einer
Tiefgarage (146 Bewohner-PP und 11 Besucher-PP). Die Anzahl Abstellplatze wird
gemass 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 B. Auf eine Reduktion
der Anzahl Parkplatze wird verzichtet. Dies aufgrund auch fehlender Parkierungsmog-
lichkeiten in der unmittelbaren Umgebung. Mit dem Angebot an Parkplatzen soll ver-
mieden werden, dass Fahrzeuge auf 6ffentlichem Grund oder weiter entfernt abge-
stellt werden missen, was zwangslaufig zu mehr Fahrten fiihrt. Ein Teil der Parkplatze
ist als Carsharing-PP geplant.

Abstellplatze Velo

Gemass Richtprojekt sind rund 300 Zimmer geplant. Das Angebot an Veloabstell-
platzen umfasst knapp 350 Stellplatze. Rund 320 Platze sind oberirdisch und auf
verschiedene Standorte und nahe bei den Hauseingangen geplant. Weiter vorgese-
hen sind E-Ladestationen und geeignete Stellflachen fir spezielle Velos wie Lasten-
tragervelos.

5.1.2 Zufahrtstrassen, Kapazitdtsvermogen

Die gut 160 PP generieren ein Fahrtenaufkommen in der Gréssenordnung von ca.
600 Fahrten am Tag. Die Zufahrt erfolgt méglichst nahe an der Ringstrasse. Die Ka-
pazitdt auf der Felsenaustrasse bis zur Einfahrt ist noch nicht ausgelastet und kann
den zu erwartenden Mehrverkehr aufnehmen.

5.2 Larm- und Luftbelastungen

5.2.1 Strassenlarm

Der Gemischten Zone 4 (G4) ist gemass Baugesetz und Zonenplan die Lérmemp-
findlichkeitsstufe ES Ill zugeordnet. Gemass generellem Larmbelastungskataster
(LBK 2019, Verkehr DTV 2015) besteht auf dem Areal entlang der Felsenaustrasse
eine Larmbelastung tagsiiber von 56 /57 dB(A) (hellgriin). Gemass Anhang 3 LSV
(La&rmschutzverordnung, SR 814.41) gilt fir ES Ill ein Planungswert von 60 dB(A).
Mit einer Belastung von 56 /57 dB(A) wird der Planungswert in der G4 eingehalten.

Mit Blick auf die von der Stadt geplante Umgestaltung der Felsenausstrasse in eine
Wohnstrasse mit einem Tempo-20-Regime wird die Larmbelastung weiter abneh-
men, sodass sogar der Planungswert einer Wohnzone (ES IlI; dB(A) 55) eingehalten
werden kann.
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Abb. 13: Auszug Larmkataster, GeoGR

5.2.2 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 (Larmschutz-Verordnung). Die Larmemissionen der neuen Anlagen miissen
somit prioritar 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 Giberschritten werden.
Zudem sind die Anforderungen von Art. 9 LSV (Mehrbeanspruchung von Verkehrs-
anlagen) zu erfillen, massgebend ist hier die Felsenaustrasse.

5.2.3 Lufthygiene Parkierung

Parkierungsanlagen mit mehr als 150 PP gelten als Anlagen, die erhebliche Luftver-
unreinigungen verursachen. Die Parkierungsanlage umfasst 157 PP (146 Bewohner-
PP und 11 Besucher-PP). Anlagen mit mehr als 150 PP bedirfen der Zustimmung
des ANU nach Art. 13 KUSG (Kantonales Umweltschutzgesetz) i.V. mit Art. 4 KUSV
(Kantonale Umweltschutzverordnung).

5.3 Abstand Fahrleitungen, nichtionisierende Strahlung (NIS), Bahnlarm

Auf der sudlichen Seite des Areals verlauft ein Industriegleis. Im Abschnitt ab Stras-
senquerung Segantinistrasse bis Industriestrasse ist die Fahrleitung abgeschaltet
und wird nur fur die kurzen Rangierfahrten eingeschaltet. Der massgeblich einzuhal-
tende Abstand fiir Nutzungen mit standigem Aufenthalt (magnetische Flussdichte
max. 1-T) ist daher klein, und hat fir die Nutzung auf dem Grundsttick Nr. 6392
(Areal Felsenau) keine Einschrankungen zur Folge.
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Die Larmbelastung infolge des Betriebs ergibt sich nicht wegen des Fahrtenaufkom-
mens, sondern aufgrund der Betriebszeiten. So verkehren von Montag - Samstag
zwischen 04.00 Uhr und 12:00 Uhr ca. 10 Fahrten, und nachmittags bis ca. 16.00
Uhr noch einige wenige Fahrten. Am Sonntagmorgen gibt es noch einige wenige
Fahrten (Richtangaben). Die Larmbelastung infolge Betrieb hat fir die Nutzung auf
dem Grundstiick Nr. 6392 (Areal Felsenau) keine Einschrankungen zur Folge.

5.4 Zufahrt Feuerwehr / Notzufahrten

U) Wendehammer Ambulanz
und
Ecoraster (Bodengitter) o

BN Stelifischen Feuerwehr S
=) Hauptzugang Feuerwehr
=) Zusstzlicher Zugang Feuerwehr
N Oberflurhydrant
%

Abb. 14: Richtprojekt 16. Oktober 2025; Zufahrt Blaulichtorganisationen

Die Anforderungen an die Zufahrten fiir die Feuerwehr und die Sanitat wurden im
Rahmen des Richtprojektes geklart und die erforderlichen Zufahrtsbereiche und
Standplatze in der Planung beriicksichtigt. Die Sicherung dieser Zufahrtswege und
der Standplétze fir die Feuerwehr sind in den Quartierplanvorschriften und im Plan
V4 Erschliessungsplan Verkehr 1:500 gesichert.

6 Inhalte Planungsmittel

Der Quartierplan Felsenau umfasst die folgenden verbindlichen Bestandteile:
= V1 Quartierplanvorschriften

= V2 Bestandesplan 1:500

= V3 Gestaltungsplan, Schnitte 1:500

= V4 Erschliessungsplan Verkehr 1:500

= V5 Erschliessungsplan Versorgung 1:500
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6.1 V1 Quartierplanvorschriften

6.1.1 Allgemeine Hinweise

Die Quartierplanvorschriften regeln erganzend zu den Bestimmungen der Grundord-

nung und der massgebenden Gesetze der Stadt Chur sowie der iibergeordneten Ge-

setzgebung die Vorgaben fur die Bebauung, Nutzung, Gestaltung und Erschliessung

sowie Aspekte im Zusammenhang mit der Realisierung und des Eigentums.

Der Quartierplan Felsenau bezweckt eine stédtebaulich und architektonisch-gestal-

terisch Uberzeugende und mit einer naturnahmen Umgebungsgestaltung abge-

stimmte Bebauung und Erschliessung des Gebiets sowie eine nachhaltige und auf

ein gesundes Stadtklima ausgerichtete Entwicklung.

6.1.2 Hinweise zu einzelnen Artikeln

Art. 6 Geplant ist die Realisierung der gesamten Uberbauung in einer

Etappierung Etappe. Art. 6 regelt den Fall der Kostentragung von Mehrkosten im
Falle einer etappierten Realisierung.

Art. 8 Der Artikel regelt ausfiihrlich die Benutzungsrechte in der Umge-

Nutzungsrechte | bung. Ein Grossteil der Umgebung steht den Bewohnerinnen und

an der Umge- Bewohnern der Uberbauung zur Benutzung zur Verfiigung.

bung Abs. 3 regelt im Speziellen eine mdgliche Privatisierung einers
Spiel- und Bewegungsflache im Falle einer Nutzung einer Kinderta-
gesstatte o. dgl. im Erdgeschoss im Bereich Hochbaute B.

Art. 12 Das Nutzungsmass richtet sich nach der Grundordnung und dem

Nutzungsmass abschliessend gesprochenen Bonus im Rahmen des Quartierplan-
verfahrens.
Die Aufteilung des Nutzungsmasses auf den Bereich Hochbaute A
bzw. den Bereich Hochbaute B erfolgt geméass Eigentumsverhéltnis-
sen am Grundsttick (2/3 Bereich Hochbaute A, 1/3 Bereich Hoch-
baute B). Sofern das Grundstiick im Rahmen der Ortsplanungsrevi-
sion eine Auf- oder Umzonung erfahrt, wird das zuséatzliche Ausniit-
zungskontigent dem Grundstiick im Rahmen einer Quartierplanén-
derung zugeschrieben.

Art. 20 Die Profilierung erfolgt im Baubewilligungsverfahren.

Profilierung

Art. 21 Das Richtprojekt umfasst eine stimmige Gesamtidee uUber den ge-

Gestaltung samten Planungsperimeter. Abs. 2 legt fest, dass die Gestaltung

Umgebung der Umgebung mit dem Ziel erfolgt, die Biodiversitat innerhalb der

Siedlung zu unterstitzen und zu fordern.

Das Richtprojekt ist soweit ausgereift, dass die konzeptionell mass-
gebenden Festlegungen in den Vorschriften als verbindlich ge-
macht werden. Damit wird in einem hohen Grade die Umsetzung
des Richtprojektes gesichert. Verbindlich ist namentlich auch die
differenzierte und biodiverse Gestaltung. Weitergehend ist das
Richtprojekt richtungsweisend. Hierzu ergénzend gelten weiter die
Bestimmungen nach Art. 23 (Heckenbereiche privat).
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Der Bereich Zugang / Innenhof, der Bereich Garten und der Bereich
Spielwiese sind gemass Richtprojekt vom 16. Oktober 2025 (NV 1)
zu konzipieren und auszugestalten. Im Plan V3 Gestaltungsplan,
Schnitte 1:500 sind die genannten Bereiche generalisiert. Die im
Richtprojekt vorgesehenen Bestandteile dieser Bereiche sind umzu-
setzen.

Innerhalb der Baulinie gilt fiir die Spiel- und Bewegungsflache Hoch-
baute B ein Revers.

Zuhanden der Baubewilligung ist ein detaillierter Umgebungsplan
und vor Erteilung der Baufreigabe ist ergénzend ein Pflanzplan ein-
zureichen.

Art. 24
Standort Einzel-
baum / Baum-

Im Plan V3 Gestaltungsplan, Schnitte 1:500 sind die Standorte fiir
Einzelbdume und Baumgruppen festgelegt. Die Standorte befinden
sich grundsétzlich ausserhalb des Baubereiches unterirdisch. Es

gruppen wird ein durchwurzelbarer Horizont von mind. 1.50 m im zu erwar-
tenden Kronenbereich vorgeschrieben.
Art. 28 Die festgelegte Fuss- und Radweg Nebenverbindung 6ffentlich ist

Fuss-/Radweg
Nebenverbin-
dung &ffentlich

offentlich und firr jedermann begehbar. Die Erstellung erfolgt auf
privatem Grund und durch die Stadt.

Die Wegfiihrung ist verbindlich. Aufgrund der untergeordneten Be-
deutung ist eine lichte Breite von 2.0 m zu gewahrleisten. Die
Breite von 2.0 m errechnet sich anhand des Begegnungsfalles Fuss-
ganger - Velo sowie aufgrund der Erstellung eines Zaunes gegen-
Uber dem Geleise.

Der Zeitpunkt der Realisierung der durchgéangigen Fuss- und Rad-
weg Nebenverbindung von der Guterstrasse bis zur Ringstrasse ist
noch offen. Bis zum Zeitpunkt der Durchgédngigkeit beschrankt sich
die Erstellung des Weges auf den Abschnitt der stiddstlichen Ecke
bis zum Durchgang beim Baubereich A2. Der Abschnitt kann vor-
erst als einfache Fusswegverbindung mit geringerer Breite ausgebil-
det werden.

Art. 29
Durchgang Fuss-
ganger offentlich

Der Durchgang Fussganger offentlich zuganglich ist fir jedermann
begehbar. Mit dieser Festlegung soll die Querverbindung (Mobili-
tatskorridor) von der Uberbauung Pulvermiihle zur Plessur fiir den

zuganglich Fussgangerverkehr sichergestellt werden. Der Zutritt kann bei ne-
gativen Auswirkungen (Vandalismus, nachtliche Ruhestorung oder
dgl.) eingeschrénkt werden.

Art. 32 Mit der Festlegung «Verbindung unterirdische Parkierung (optio-

Verbindung un-
terirdische Par-
kierung (optio-
nal)

nal)» wird sichergestellt, dass die angrenzenden Grundstiicke Nr.
6408 und Nr. 1867 an die unterirdische Parkierung Uber diese Ein-
fahrt unterirdisch erschlossen werden kénnen.

Das Recht zum Anschluss ist jederzeit zu gewahrleisten. Die Details
Uber die erforderlichen Rechte und Kostenbeteiligung werden pri-
vatrechtlich geregelt. Grundsétzlich sind die Kosten durch den Ver-
ursacher zu tragen.

Stauffer & Studach Raumentwicklung
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Art. 33 An dem als Parkpléatze Besucher / Anlieferung bezeichneten Stand-
Parkplatze Be- ort ist neben der Erstellung von Besucherparkplatzen auch die An-
sucher / Anlie- lieferung fiir eine allfallige halboffentliche Nutzung (Kindertages-
ferung statte o. dgl.) im Erdgeschoss des Bereiches Hochbaute B zulassig.
Art. 37 Das anfallende Oberflachenwasser ist in den im Plan V3 Gestal-
Ableitung von tung, Schnitte 1:500 bezeichneten Retentionsflache einer oberirdi-
Meteorwasser schen Retention zuzufiihren bzw. versickern zu lassen. Die Ausge-

staltung ist im Umgebungsplan gemass Art. 21 Abs. 5 der Quartier-
planvorschriften aufzuzeigen. Allféllige Sicherheitsauflagen auf-
grund Beratungsstelle fiir Unfallverhiitung (BFU) werden im Baube-
willigungsverfahren erlassen.

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

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 Hochbaute A1-A3 und B sind spezifisch auf das Richtprojekt abge-
stimmt. Zwecks Wahrung eines gewissen Spielraumes zuhanden der Projektierung
ist bei einzelnen Gebdudeseiten ein geringfligiger «Puffer» im Umfang von 0.5 m
bzw. 1.0 m vorgesehen.

Die Bereiche Hochbaute A1-A3 und B, Attikageschoss definieren die maximale Aus-
dehnung der Attikageschosse. Zwecks Wahrung eines gewissen Spielraumes ist auf
denselben Seiten, wie bei den Bereichen Hochbaute A1-A3 und B ein entsprechen-
der «Puffery ausgewiesen. Weiter werden im Plan ein Bereich Gemeinschaftster-
rasse Attikageschoss und quartierinterne Durchgénge festgelegt.

Da die Profilierung im Baubewilligungsverfahrens vorgenommen wird, werden im
Plan V3 Gestaltungsplan, Schnitte 1:500 die Koordinaten sowie absoluten Hohen
der Bereiche Hochbauten aufgefiihrt.

Umgebung

In Verbindung mit Art. 21 QPV werden die Bereiche im Plan schematisiert darge-

stellt. Weiter im Plan ausgewiesen sind die Standorte fiir Einzelbdume und Baum-
gruppen sowie die Spiel- und Bewegungsflache bzw. die Spiel- und Bewegungsfla-
che Hochbaute B.
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Der hohe Griinflaichenanteil 42% (erforderliche Griinflaichenanteil gemass BauG =
30%) wird lber die Festlegungen im Plan bzw. den Quartierplanvorschriften eben-
falls gesichert.

Betriebs- und Gestaltungskonzept Felsenaustrasse

Die Gestaltung der Umgebung entlang der Felsenaustrasse, dabei namentlich die
Setzung der Baumreihe entlang der Felsenausstrasse ist abgestimmt auf ein von
der Stadt geplantes Betriebs- und Gestaltungskonzept (BKG). Das BKG sieht die
Ausbildung einer Wohnstrasse vor. Die Pflanzung dieser Bdume wird im Quartier-
plan gesichert.

Schnitte

In V3 Gestaltungsplan, Schnitte 1:500 wird die Mantellinie mit den maximalen ab-
soluten Hohenkoten fir den First bzw. fir das Attikageschoss festgelegt. Die maxi-
male Gebaudehohe wird im Quartierplan nicht festgelegt. Diese richtet sich nach
dem jeweils giiltigem Baugesetz. Der Nachweis der Gebdudehdhe hat im Baubewilli-
gungsverfahren zu erfolgen. In den Schnitten ist die zuldssige Anzahl Geschosse in-
nerhalb der Bereiche Hochbaute A1-A3 und B sowie das gewachsene und das neue
Terrain ersichtlich.

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 Lage der Tiefgaragenein-
fahrt ab der Felsenaustrasse, die Anschlusspunkte der Erschliessung in der Tiefga-
rage an mogliche optionale Ankniipfungen benachbarter Grundstiicke an die Tiefga-
rage und die Notzufahrt. Weiter geregelt wird die Durchlassigkeit fiir den Langsam-
verkehr sowie die Lage der Veloabstellplédtze, der oberirdischen Besucherparkplat-
zen, der Anlieferung, der Stellflichen Feuerwehr und der Bereich Fahrgasse Blau-
lichtorganisationen.

Die gemass Generellem Erschliessungsplan (GEP) festgelegte Fuss-/Radweg Ne-
benverbindung - bestehend / geplant wird entsprechend dem Richtkonzept entlang
des Grundstuckes Nr. 6392 in der Lage prézisiert und Uber den Quartierplan ver-
bindlich festgelegt. Im Quartierplan Pulvermiihle wurde entlang der Gleisachse vor-
sorglich ebenfalls ein Fuss- und Radweg (6ffentlich) vorgesehen. Aus planerischer
Sicht macht die Fortfiihrung der im GEP vorgesehenen Fuss-/Radweg Nebenverbin-
dung auf der nérdlichen Gleisseite und somit auf dem Grundstick Nr. 6392 Sinn. In
Art. 28 QPV wird die Erstellung und der Unterhalt des Weges geregelt.

Fir die Tiefgarage wird ein Baufeld ausgewiesen. Dieses wird soweit gefasst, dass
das Pflanzen von Einzelbdumen und Baumgruppen gemass Konzept mdglich ist (mit
Ausnahme eines Baumes im Bereich Verbindung unterirdische Parkierung (optional)
zum Grundstiick Nr. 4877). Im Plan nicht festgelegt wird die vertikale Ausdehnung
nach unten.
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6.5 V5 Erschliessungsplan Versorgung 1:500

Im Plan V5 Erschliessungsplan Versorgung 1:500 sind die aufzuhebenden und die
bestehenden Erschliessung mit Versorgungsleitungen sowie die Standorte fir die
Abfallentsorgung geregelt.

Namentlich im Bestand zu belassen sind die Leitungen zur Versorgung der Liegen-
schaft auf der Parzelle Nr. 6408, Nr. 1786 und Nr. 3688, welche ausserhalb des Pe-
rimeters liegt.
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[nach erfolgter Publikation]
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