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Allgemeines

Geltungsbereich

I Der Quartierplan Cadonau stitzt auf Art. 51 des Raumplanungsgesetz fUr den Kanton
GraubUnden (KRG) und umfasst die Grundsticke Nrn. 453, 3869 und 3870 gemdss dem
Bestandesplan (V2).

2 Die Baubehorde der Stadt Chur Iasst den Quartierplan nach Eintritt der Rechtskraft im
Grundbuch der Stadt Chur auf den Grundsticken Nrn. 453, 3869 und 3870 anmerken. Die
im Quartierplan festgelegten Bauvorschriften und Erschliessungsanordnungen gelten als
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen und sind nicht als separate Dienstbarkei-
ten im Grundbuch eingetragen.

3 Soweit im Quartierplan nichts anderes festgelegt ist, gelten die jeweils rechtskréftigen
Bestimmungen des Baugesetzes der Stadt Chur sowie die jeweils rechtskraftigen Uberge-
ordneten kantonalen und eidgendssischen Bestimmungen.

Iweck

Der Quartierplan benennt Rahmenbedingungen fir eine Uberbauung mit sehr hoher
st@dtebaulicher, architektonischer und raumplanerischer Qualitdt. Im Speziellen be-
zweckt er einen haushdlterischen Umgang mit dem Bauland, RiUcksichtnahme auf das
historische Klinikgeb&ude Waldhaus als Landmarke und Aussichtslage sowie eine 6kolo-
gisch wertvolle Umgebungsgestaltung.

Bestandteile

I Der Quartierplan umfasst die folgenden verbindlichen Bestandteile:

V1 Quartierplanvorschriften vom 25. Januar 2021

V2 Bestandesplan 1:500 vom 22. Dezember 2020
V3 Gestaltungsplan 1:500  vom 22. Dezember 2020
V4 Umgebungsplan 1:500  vom 22. Dezember 2020
V5 Erschliessungsplan 1:500  vom 22. Dezember 2020
Vé Koordinaten- und Héhenplan 1:500 vom 22. Dezember 2020

2 Der Quartierplan umfasst die folgenden nicht verbindlichen Bestandteile, welche die
stadtebaulichen, architektonischen und raumplanerischen QualitGdten und Zielsetzungen
veranschaulichen und richtungsweisend sind:

NV1 Planungsbericht vom 22. Dezember 2020
NV2 Richtprojekt Umgebung 1:500 vom 5. November 2020
NV3a Handbuch zur Umgebungsgestaltung vom 5. November 2020
NV3b Handbuch zur Biodiversitat in der Umge- vom 5. November 2020

bungsgestaltung
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NV4 Richtprojekt Haus A (Dossier A3) 1:200  vom 10. November 2020
NV5 Richtprojekt Haus B (Dossier A3) 1:200  vom 10. November 2020
NVé Richtprojekt Haus C (Dossier A3) 1:200  vom 10. November 2020
NV7 Richtprojekt Haus D (Dossier A3) 1:200  vom 10. November 2020
NV8 Richtprojekt Haus F (Dossier A3) 1:200 vom 10. November 2020
NV9 Richtprojekt Untergeschoss 1:500  vom 10. November 2020
NV10 Richtprojekt KO Ausniutzung GF (Doss. A3) vom 10. November 2020
NV11  Visualisierungen (Dossier A3) vom 6. Oktober 2020
NV12  Modell 1:500  undatiert

ll. Bebauung

Art. 4 V3 Gestaltungsplan

Der Quartierplan definiert die Baufelder A bis D, F, G, das zu erhaltende Haus E (ehemali-
ges Angestelltenhaus) sowie die Bereiche Tiefgaragenportal und Buswartehaus (siehe V3
Gestaltungsplan).

Art. 5 Anrechenbare Geschossflachen

I Die zugeteilten anrechenbaren Geschossfldchen je Baufeld bzw. fir das Haus E, sind
der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen (siehe auch NV1 Planungsbericht).

Baufeld / Haus Anrechenbare Geschossfl. inkl. Ausnitzungsbonus von 20%
Baufeld A 1'636 m?2
Baufeld B 1'660 m?2
Baufeld C 2'375 m2
Baufeld D 1'915 m2
Haus E 218 m?
Baufeld F 1'327 m2
Baufeld G 150 m2
Total 9'281 m2

2 Nutzungsverschiebungen sind pro Baufeld bzw. Haus bis zu 15% der zugeteilten anre-
chenbaren Geschossfldche zuldssig. Wird eine Nutzungsverschiebung vorgenommen, ist
im Baubewiligungsverfahren ein Nachweis Gber die Vertellung der anrechenbaren Ge-
schossfléchen im Quartierplangebiet vorzulegen.

3 Das Total der anrechenbaren Geschossfldche darf nicht Uberschritten werden.
4 Im Minimum sind 8'000 m2 anrechenbare Geschossfléche zu realisieren.

> Die Berechnung der anrechenbaren Geschossfléiche erfolgt nach dem jeweils rechts-
gUlltigen Ubergeordneten Recht.
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Haus E (ehemaliges Angestelltenhaus)

I Das Haus E gilt als identitatsstiftendes Gebdude. Es ist in seiner &usseren Erscheinung zu
erhalten. Ein Abbruch und Wiederaufbau ist nicht zuldssig.

2 Der Schopf kann erhalten bleiben oder im Rahmen des Hofstattrechts ersetzt werden.

Baufelder A-D und F

I Die Baufelder A-D und F dienen dem Neubau von Wohnhdusern. Die Volumendefinition
dient der st@dtebaulichen Integration unter BerlGcksichtigung der Umgebung (Hanglage,
historische Klinik Waldhaus inkl. Aussichtslage, benachbarte Grossformen und benach-
barte kleinteilige Struktur) sowie dem haushdlterischen Umgang mit dem Boden.

2 Die Gebdudeabmessungen sind im Gestaltungsplan (V3) mit einem Puffer von plus/mi-
nus 0.5 m definiert. Werden die Baufelder nicht vollstdndig genutzt, gelten die Vorgaben
des angrenzenden Umgebungsbereichs.

3 Die Baufelder sind unterteilt in Bereiche verschiedener Hohen. Die Hohenlimite (Koten
in M.U.M.) gemdss Vé Koordinaten- und Hohenplan gilt als Obergrenze fur die Oberkante
der BrUstung des jeweils obersten Regelgeschosses. Das Symbol «Hohenversatzy im Ge-
staltungsplan (V3) gibt ungefdhr die Lage an, wo im Rahmen der Detailprojektierung HS-
henspringe in die Volumen zu integrieren sind.

4 In den Baubereichen Attika sind Attikageschosse zu redlisieren. Die Attikaabgrenzung
darf um plus/minus 0.5 m von der Baubereichslinie abweichen. Vorbehalten sind: Die vor-
gesehenen Fassadenbundigkeiten und die Einhaltung des Lichtraumprofils, wo keine Fas-
sadenbUndigkeit vorgesehen ist. Zudem darf die zuldssige Fidche gemdass dem jeweils rechts-
gultigen Ubergeordneten Recht nicht vergréssert werden.

Balkone und vorspringende Gebdudeteile A-D und F

I Offene Balkone dUrfen die Fassade um max. 1.5 m Uberragen. Geschlossene verglaste
Balkone oder Wintergdrten sind nicht zuldssig.

2 Vorddcher sind nur Uber den Eingangsbereichen zuldssig. Andere vorspringende Ge-
bdudeteile sind nicht zuldssig.

Dachgestaltung A-D und F

I Die Dachgestaltung «fUnfte Fassadeyn dient der stddtebaulichen Einpassung in Zusam-
menhang mit der Aussichtslage unterhalb des Klinikgebdudes Waldhaus, der Retention,
der Okologie und der gemeinschaftlichen sowie privaten Nutzung. Sie gliedert sich in fol-
gende drei Gestaltungsbereiche gemdass dem Umgebungsplan (V4): «intensive Dachbe-
grinungy, «Gemeinschaftliche Dachterrassen» und «Private Dachterrasseny.

2 Die Bereiche intensive Dachbegrinung sind mit Zwergstrduchern und BlUtenpflanzen zu
besetzen.

3 Die Dachflachen der Attikas sind ausgenommen Abs. 4 vollstindig intensiv zu begri-
nen. Die Dachfl&chen der Regelgeschosse haben pro Baufeld eine minimale intensive
Begrinung von 60% aufzuweisen.
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4 Die Treppenhduser sind mit Oblichtern natUrlich zu belichten, ansonsten sind nur erfor-
derliche technische Dachaufbauten, deren Erschliessung sowie Anlagen zum Unterhalt
der Grinfléchen zul@ssig. Solaranlagen sind zugunsten der Intensivbegrinung nicht zulds-

sig.

> Zu den gemeinschaftlichen Dachterrassen ist ein Zugang ab dem Treppenhaus vorzu-
sehen.

Fassadengestaltung A-D und F

Die Fassaden sind mit einer vertikalen Holzlattung auszugestalten. Die Bristungen der At-
tikageschosse sowie die Dachrénder sind mit einer Art «Holzkroney (siehe Richtprojekt) zu
versehen. Es sind grunds&tzlich hochformatige Fenster vorzusehen, Ausnahmen sind még-
lich.

Baufeld G

! Das Baufeld G dient dem Neubau eines Wohnhauses zur Erméglichung des Landabtau-
sches und als Ersatz des urspringlichen Gebd&udes Cadonaustrasse 40.

2 Die maximale Gebdudeabmessung ist im Gestaltungsplan (V3) definiert. Vorspringende
Gebdudeteile sind gemdss dem jeweils rechtsgUltigen Ubergeordneten Recht zuldssig.

3 Die Hauptfassade ist nach Westen auszurichten.

4 Des Weiteren gilt die Regelbauweise.

An- und Nebenbavuten

1 Als Nebenbauten sind der Bau des Tiefgaragenportals und des Buswartehauses in den
im Gestaltungsplan V3 dargestellten Bereichen zuldssig.

2 Technisch erforderliche Anlagen sowie Elemente der Umgebungsgestaltung wie bei-
spielsweise Mauern als Sitzgelegenheiten oder Brunnen sind zul&ssig.

3 Andere bewiligungspflichtige An- und Nebenbauten sind ausgenommen auf dem
GrundstUck des Baufelds G nicht zul&ssig.

Tiefgaragenportal und Buswartehaus

I Das Tiefgaragenportal hat sich gestalterisch am Richtprojekt zu orientieren. Ein allfdlliges
N&herbaurecht innerhalb des Quartierplanperimeters gilt als eingerdumt

2 Ein allfalliges Buswartehauses soll nach Méglichkeit gestalterisch auf die Uberbauung
abgestimmt werden. Der Bau ist Sache der Stadft.

Unterniveaubauten

I Unterniveaubauten sind gemdss dem jeweils rechtsgUltigen Ubergeordneten Recht zu-
lAssig.
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2 |m Rahmen der Detailprojektierung ist fir Bdume (Bereiche mit BGumen siche NV2 Richt-
projekt Umgebung) eine Erdschicht von min. 60 cm vorzusehen.

Umgebungsgestaltung

Allgemeines

I Die Umgebungsgestaltung gemdss dem Umgebungsplan (V4) dient insbesondere einer
hohen innerstadtischen Biodiversitat, der dkologischen Vernetzung durch das Gebiet so-
wie der Anordnung von Spielpl@tzen sowie Treffpunkten.

2 Die Bepflanzung darf nur mit standortgerechten einheimischen Arten erfolgen.

3 Im Rahmen der Uberbauung sind alle Elemente der Umgebungsgestaltung umzusetzen.
Der Umgebungsplan (V4) gibt Typologie, Lage und Dimensionierung unscharf vor. Abwei-
chungen in Lage und Dimensionierung von einzelnen Elementen sind zuldssig.

4 Das Richtprojekt Umgebung (NV2) sowie das Handbuch Umgebungsgestaltung (NV3)
sind wegweisend fUr die Typologie.

Bdume
I Die GriUnkorridore sind in Anlehnung an das Richtprojekt Umgebung mit grossen Laub-
b&umen zu versehen.

2 Die Wiesenflichen ausserhallb der Grinkorridore sind in Anlehnung an das Richtprojekt
mit kleinen bis mittelgrossen Obstbdumen zu versehen.

Okologische Vernetzung / Griinkorridor

Der sudliche Korridor ist Teil der Ubergeordneten stadtischen dkologischen Vernetzung. Er
ist extensiv zu bewirtschaften sowie mit Steinhaufen und Stréuchern zu versehen.

Massnahmen zur Forderung der Biodiversitat

In Anlehnung an das Richtprojekt Umgebung (NV2) und an das Handbuch Umgebungs-
gestaltung (NV3) sind Massnahmen zur Férderung der Biodiversitdt umzusetzen. Dazu ge-
horen: Stein- und Asthaufen, KrautsGume, Hochstaudenfluren, GebUsche, Zwergstrdu-
cher, Totholz und Bruchsteinmauern.

Spielplatze

Spielplatze dienen dem Aufenthalt der Bewegung und/oder dem Spiel von Kindern, Ju-
gendlichen und Erwachsenen. Sie sind, zweckentsprechend einzurichten. Befestigte FIG-
chen sind zuldssig.
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Treffpunkte

Die Treffpunkte sind in Anlehnung an das Richtprojekt so zu gestalten, dass sie die Funktion
eines Aufenthaltsortes erhalten. Insbesondere sind Sitzgelegenheiten einzurichten. Befes-
tigte FiGchen sind zul&ssig.

Maver Cadonaustrasse

I Die Mauer entlang der Cadonaustrasse ist als originalgetreue und ékologisch wertvolle
Natfursteinmauer auszubilden. Finanzierung, Erstellung und Gestaltung sind mit der Stadt
zu koordinieren.

2 Die genaue Lage, Hohe und DurchbrUche sind auf Projektstufe in Zusammenhang mit
den angrenzenden Anlagen zu prdzisieren.

3 Bei den Anschlusspunkten fUr die Fusswege sind Durchbriche in Anlehnung an das
Richtprojekt vorzusehen. Aufgénge sind parallel zur Mauer auszubilden.

Aussenbereich Baufeld G

Der Aussenbereich G unterliegt keinen Gestaltungsvorschriften.

Erschliessung und Durchlassigkeit

Allgemeines

Im Rahmen der Uberbauung sind sémtliche Erschliessungsanlagen geméss dem Erschlies-
sungsplan (V5) zu erstellen. Die im Plan dargestellten Fldchen und Symbole geben die
ungefdhren Lagen an.

Offentlicher Bereich Cadonaustrasse

1 Der 6ffentliche Bereich Cadonaustrasse dient einer Verbreiterung des &ffentlichen Rau-
mes, insbesondere der Erstellung eines Trottoirs und einer Bushaltestelle. Die Erstellung des
Trottoirs ist Sache der Stadt, ebenso wie der betriebliche und bauliche Unterhalt.

2 Die 6ffentliche Fidche sollins stadtische Eigentum Ubergehen. Die Abtretung der Fidche
sowie die Planung ist nach In-Kraft-Setzung des Quartierplans mit der Stadt zu koordinieren
und zu regeln.

Offentlicher Fussweg

I Der éffentliche Fussweg verbindet die Cadonaustrasse mit der Loéstrasse unterhalb der
Klinik Waldhaus und dient den Quartierbewohnern sowie der Offentlichkeit. Er ist behin-
dertengerecht auszubilden und in Koordination mit der Stadt zu errichten.

2 Die Kosten zur Erstellung sowie des baulichen Unterhalts sind durch die Grundeigent-
merin bzw. Baurechtsnehmerin zu tragen. Der betriebliche Unterhalt obliegt der Stadft.
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Quartierfusswege

I Die Quartierfusswege dienen den Quartierbewohnern. Mindestens ein Gebdudezu-
gang ist behindertengerecht auszubilden.

Tiefgarage und Parkplatze

! Die Tiefgarage dient der Parkierung fUr den motorisierten Individualverkehr sowie fir
Fahrrdder.

2 S@mitliche Parkplatze sind unterirdisch zu realisieren. Oberirdische Parkpldtze sind nicht
zul@ssig, ausgenommen auf dem GrundstUck des Baufelds G.

3 Die minimale Anzahl an Autoabstellpldtzen und Besucherparkplétzen sind gemdss dem
jeweils rechtsgultigen Ubergeordneten Recht zu realisieren.

4 Pflichtabstellplatze fUr Fahrrdder sind unterirdisch zu realisieren. Oberirdisch sind nur of-
fene oder in die Gebdudevolumen integrierte Abstellplatze zuldssig. Ausgenommen von
dieser Regelung ist das Grundstick des Baufelds G.

Mogliche Fusswegergdnzungen

Erg&nzungen des Fusswegenetzes sind méglich:
a fUr einen direkteren offentlichen Anschluss an die Klinik Waldhaus,

b  fUr einen Anschluss des Baufelds G an das Quartierfusswegenetz.

Versorgung und Entsorgung

Energie

I Externe WdarmeenergiezufUhrung hat nach Méglichkeit Gber das Fernwdrmenetz zu er-
folgen. Davon ausgenommen ist das Grundstick des Baufelds G.

2 Fossile Energietrager fUr die Warmeerzeugung vor Ort sind nicht zuldssig.

Bereich Abfallentsorgung

Im Bereich Abfallentsorgung ist eine Abfallsammelstelle fir Haushaltskehricht einzurichten.
Die Detailplanung und Erstellung ist nach In-Kraft-Setzung des Quartierplans mit der Stadt
ZU regeln.
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Schlussbestimmungen

Kostenregelung betreffend das Grundstick mit dem Baufeld G

Die GrundeigentUmerin des Grundstucks mit dem Baufeld G wird von jeglichen Planungs-
kosten der Quartierplanung sowie von Kosten beziUglich éffentlicher Anlagen sowie allfél-
liger Kosten betreffend die Mauer entlang der Cadonaustrasse entbunden.

Baulinien-Revers

Bei Bauteilen vor der Baulinie haben sich die Grundeigentiumerin bzw. die Baurechtsneh-
merin in einem Revers zu verpflichten, auf Verlangen der zusténdigen Behdrde den ge-
setzlichen Zustand herzustellen (vgl. Art. 57 Abs. 1 Raumplanungsgesetz fir den Kanton
Graublnden (KRG)).

Baubewilligungsverfahren und Profilierung

! Vor Baubeginn ist das ordentliche Baubewilligungsverfahren durchzufUhren.

2 Die Profilierung der einzelnen Bauten erfolgt im Baubewiligungsverfahren.

In-Kraft-Setzung

Der Quartierplan tritt mit der Genehmigung durch den Stadtrat in Kraft.

Grenzdanderung

Grenzdnderungen erfolgen nach Eintritt der Rechtskraft des Quartierplans. Die neuen
Grenzen ergeben sich aus der definitiven Mutation der Tiefbaudienste, Abteilung Vermes-
sung der Stadt Chur, gestitzt auf V3 Gestaltungsplan und den Mutationsvorschlag 120'182
vom 9.10.2020.
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