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Ausgangslage und Vorhaben

Im Jahre 1891/92 wurde nérdlich von Chur die Klinik Waldhaus gebaut. Ausserhalb der Stadt
gelegen, bildet sie den Schlusspunkt der Loéstrasse und wirkt wie ein barockes Kloster. Die
einzelnen Gebaude sind mit artenreichem Gehdlz und Spazierwegen umgeben.

Spater entstand fir die Angestellten im Obstgarten unterhalb der Klinik die «Siedlung
Waldhaus» (Baujahr 1945). Die in lockerer Gruppierung planmassig ins Gelande eingefiigten
Hauschen sind von Grinflachen umgeben, welche Selbstversorgergarten ermdéglichten.

Heute gehort die Siedlung Waldhaus nicht mehr zur Kilinik, der betriebliche Bezug ist verloren
gegangen. Die Hauser sind grosstenteils stark sanierungsbediirftig und entsprechen nicht mehr
den heutigen Bedirfnissen. Der Kanton Graubiinden als Eigentiimer der Siedlung moéchte deshalb
das Areal im Baurecht abtreten und mit einer zeitgemassen Bebauung in Wert setzen lassen.

Die Siedlung Waldhaus liegt auf der Parzelle Nr. 453. Die Parzellen Nr. 3869 und 3870, welche in
das Grundstiick Nr. 453 einschneiden, befinden sich in Privateigentum. Die Eigentimer sind
gemass dem kantonalen Hochbauamt bereit, ihre Liegenschaft zugunsten einer arrondierten
Neubebauung zur Verfiigung zu stellen.

Die Parzellen Nr. 453, 3869 und 3870 mit einer Gesamtflache von 19'337 m? liegen gemass
rechtskraftigem Zonenplan in einer Wohnzone 2 (W2) und werden von einer Quartierplanpflicht
Uberlagert. Laut Baugesetz der Stadt Chur kann in der W2 eine Ausnitzungsziffer (AZ) von max.
0.4 realisiert werden. Die QP-Pflicht wurde fiir diejenigen Gebiete festgelegt, fiir die aus Sicht der
Stadt erhéhte Anforderungen an eine Uberbauung notwendig sind.

© Plan-ldee Tanja Bischofberger, 9. Februar 2018



3/9

Gegenuberstellung der Interessen
a) Raumplanerische Interessen

Bund und Kanton

Das im Jahre 2014 revidierte eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) hat als Gibergeordnetes
Ziel einen haushalterischen Umgang mit dem Boden. Es fordert explizit eine (hochwertige)
Siedlungsentwicklung nach innen. Siedlungsentwicklung nach innen bedeutet, Potenziale, die in
den bestehenden Bauzonen liegen, auszuschopfen oder durch eine Erhdhung der Dichten an
dafiir geeigneten Lagen zu schaffen. Innenentwicklung vor Aussenentwicklung ist ein zentraler
Planungsgrundsatz fur einen haushalterischen Umgang mit dem Boden. Neue Bauzonen dirfen
nur noch dann ausgeschieden werden, wenn die inneren Reserven der bestehenden Bauzonen
mobilisiert resp. ausgeschopft sind.

Dem kantonalen Richtplan Graubliinden kann entnommen werden, dass die Agglomeration Chur
fur den Kanton als Wirtschaftsstandort von grosser Bedeutung ist. Die Agglomeration Chur soll
langfristig wachsen und dabei als Wohn- und Arbeitsstandort attraktiv und wettbewerbsfahig
bleiben. Dies in Ubereinstimmung mit dem RPG in erster Linie mit einer qualitatsorientierten
Erhéhung der Bebauungsdichten. Bei der Siedlung Waldhaus handelt es sich gemass dem
kantonalen Richtplan beiliegenden «Zukunftsbild Siedlung und Landschaft» um ein
Entwicklungsgebiet (Ziel: dichte Nutzung anstreben) fiir Wohnnutzung.

Im Zusammenhang mit der Uberarbeitung des kantonalen Richtplans Teil Siedlung (im Gange)
hat das Amt fir Raumentwicklung Graubinden (ARE GR) zudem firr den ganzen Kanton die
Siedlungsgebiete analysiert und sogenannte Kapazitatsreserven erhoben. Diese sind fur jede
Gemeinde in einem Datenblatt dargestellt. Das Gemeinde-Datenblatt des ARE GR vom Oktober
2016 fur die Stadt Chur zeigt auf, dass es sich bei der Parzelle Nr. 453 der Siedlung Waldhaus
um eine Bauzonenkapazitat handelt, die als Auftrag aus dem RPG mobilisiert werden sollte.
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Abbildung 2: Auszug Gemeinde-Datenblatt ARE-GR
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Stadt Chur

Fir das Bauen in der Stadt Chur bildet die Nutzungsplanung den rechtlichen Rahmen. Die Stadt
Chur hat am 26. November 2006 beschlossen, die Parzelle Nr. 453 von einer Zone fiir 6ffentliche
Bauten und Anlagen in eine Wohnzone 2 umzuzonen. Zusammen mit den Parzellen Nr. 3869
und 3870, welche sich bereits seit mehr als 40 Jahren in einer Wohnzone befinden, wurde fir
die Parzelle Nr. 453 zusatzlich eine Quartierplanpflicht festgelegt. Damit hat die Stadt Chur
bestatigt, dass das Gebiet der Siedlung Waldhaus als Wohnraum genutzt werden soll und
gleichzeitig erhéhte Anforderungen an eine kiinftige Uberbauung gestellt.

Die Regierung hat diese Umzonung am 3. Juli 2007 mit dem Hinweis genehmigt, dass sich die
einzuzonende Flache inmitten von bereits Uberbauten Gebieten befinde und die Umzonung in eine
Wohnzone auch dem Ziel des Stadtentwicklungskonzeptes entsprechen wiirde.

Im Generellen Gestaltungsplan wurde das Hauptgebaude der Klinik Waldhaus bertcksichtigt und
als «erhaltenswert» aufgenommen (Art. 76 BauG Chur). Hingegen wurde weder fir die Siedlung
Waldhaus noch fiir die Garten eine Schutz- resp. Freihaltefestlegung in der Stadtplanung gemacht.
Gemass Art. 77 BauG der Stadt Chur sind aber die Bauten und Anlagen im Umfeld von
geschutzten, schiitzens- und erhaltenswerten Bauten besonders sorgfaltig zu gestalten. Entlang
der Loéstrasse wurde zudem eine Festsetzung "Aussichtslage freihalten" gemacht.

Abbildung 3: Auszug Zonenplan und Gestaltungsplan Stadt Chur
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b) Denkmalpflegerische Interessen

Bund und Kanton

Gemass der Objektliste «schitzenswerte Ortsbilder und Objekte» im kantonalen Richtplan haben
die Altstadt von Chur sowie die angrenzenden historischen Quartiere eine Einstufung als Ortsbild
von nationaler Bedeutung. Diese Einstufung basiert auf dem Inventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS) aus dem Jahre 1991 und dessen Uberpriifung im Verlaufe des
Jahres 2001 durch Vertreter der kantonalen Denkmalpflege sowie des Amtes fir
Raumentwicklung (Uberpriifung in Bezug auf die vorhandenen Qualitdten und Potenziale). Das
ISOS Inventar fur die Stadt Chur wurde bis heute weder vollendet noch in Kraft gesetzt.

In der provisorischen Fassung des ISOS fiir die Stadt Chur (Marz 97) ist die Psychiatrische Klinik
Waldhaus mit dem Hauptbau, zwei symmetrischen Bauten beidseits des Hauptbaus sowie mit der
Anstaltserweiterung in den 90er Jahren enthalten. Die Siedlung Waldhaus wurde als Baugruppe
0.31, «Personalsiedlung, Kleinsthduser mit Pflanzgarten, 40er Jahre», inventarisiert. Die Garten
auf der Parzelle Nr. 453 wurden der Umgebungszone XXXIV, Wiesland mit Obstbaumgarten um
die Heilanstalt, zugewiesen. Sowohl die Klinik Waldhaus wie auch die Siedlung Waldhaus wurden
mit dem Erhaltungsziel A, Erhalten der Substanz, belegt. Fir die Garten wurde analog dazu das
Erhaltungsziel a, Erhalten der Beschaffenheit, festgelegt.
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Abbildung 4: Auszug provisorischer Aufnahmeplan ISOS Chur

Im Gegensatz zu der Klinik Waldhaus gibt es fir die Gebaude der Siedlung Waldhaus keinen
Eintrag als Einzelobjekt (E schwarz).
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Die Erhaltungsziele des ISOS fir die Siedlung Waldhaus sind in einem architekturhistorischen
Gutachten vom 20. Februar 2017, das von Ludmila Seifert im Auftrag der Denkmalpflege
Graubtinden erstellt wurde, konsolidiert worden. Darin wird empfohlen, die Siedlung Waldhaus als
«erhaltenswert» in das Churer Stadtinventar aufzunehmen. Zudem soll die Parzelle Nr. 453 mit
einer Quartierplanpflicht Gberlagert werden. Im Bericht wird aber bezweifelt, ob ein sinnvoller
Erhalt der Siedlung, v.a. aufgrund der nicht mehr zeitgemassen Bauqualitdt und Raumstandards
sowie des hohen substanziellen Verdichtungspotenzials, mdglich ist. Durch die Erfillung
zeitgemasser Anforderungen bestehe die Gefahr, dass die Wohnanlage die Zeitzeugenschaft
verliert und der Wert des Ensembles ruiniert werde. Bei einer Neutberbauung des Areals sei die
stadtebaulich heikle Situation direkt unterhalb der Klinik Waldhaus zu bericksichtigen und ein
Wettbewerb in Anlehnung an die Normen des SIA durchzufiihren. Dabei soll der Erhalt der
Siedlung als Option festgeschrieben werden.

Stadt Chur

Bei der Gesamtrevision der Stadtplanung Chur wurde erstmals ein Genereller Gestaltungsplan
erstellt. Das ISOS wurde - soweit es die damalige Rechtsprechung vorsah - umgesetzt.
Schitzens- und erhaltenswerte Bauten und Anlagen wurden gestutzt auf die Schutzverfugungen
des Stadtrates im stadtischen Geb&audeinventars als schitzens- und erhaltenswerte Bauten
bezeichnet. Das stadtische Inventar stammt aus den 90er Jahren und enthalt Bauten mit Baujahr
1930 und alter. Das Hauptgebdude der Klinik Waldhaus ist im stadtischen Inventar als
«erhaltenswert» enthalten und wurde deshalb in der Stadtplanung in den Generellen
Gestaltungsplan aufgenommen. Die bei der Gesamtrevision der Stadtplanung neu in das
Baugesetz aufgenommenen Art. 75 ff definieren den Umgang mit historischen Objekten und deren
Umgebung.

Im Auftrag der Denkmalpflege hat der Kunsthistoriker Dr. Leza Dosch ein Blndner
Bautenverzeichnis fur die Zeitspanne von 1800 bis 1970 erarbeitet. Dazu gehdren zahlreiche
Bauten der Stadt Chur, welche nicht im stadtischen Inventar enthalten sind. Deren Aufnahme in
den GGP erfolgt nach einer Uberpriifung der Klassifikation sowie mittels Schutzverfiigung durch
den Stadtrat. Diese Uberpriifung der Bauten und Anlagen sowie die Inventarerganzung mit den
Objekten der jungeren Gegenwart ist im Gange. Die Siedlung Waldhaus, die nach 1930 erstellt
wurde und deshalb nicht im stadtischen Inventar enthalten ist, ist im Blindner Bautenverzeichnis
nicht enthalten.

Die Umgebungszone XXXIV auf der Parzelle Nr. 453 wurde in der Stadtplanung nicht speziell
geschutzt. Das Wiesland liegt — wie der Rest der Parzelle — in der Wohnzone 2 und koénnte
entsprechend den Zonenvorschriften Gberbaut werden. Beim Quartierplanverfahren ist jedoch zu
prifen, ob dem Erhaltungsziel A "Wiesland mit Obstbaumgarten Rechnung getragen werden kann.

Entlang der Loéstrasse ist gemass Generellem Gestaltungsplan die «Aussichtslage freizuhalten».
Damit wird der Bedeutung der Klink im Siedlungsgeflige und der hier entlang verlaufenden
Fusswegverbindung (GEP) Rechnung getragen. Das Klinikgebaude Waldhaus bildet die Kulisse
fur diese Aussicht. Sie ist ein sehr markantes, von weit sichtbares und gut erkennbares Gebaude,
das die Stadt nach oben Richtung Flrstenwald und Scaldratobel abschliesst. Insbesondere aus
dem Naherholungsgebiet Rheinmiihle ist das Gebaude gut erkennbar.
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c) Fazit

Das Areal der Siedlung Waldhaus bietet sich einerseits fir eine stadtische Innenentwicklung resp.
Nachverdichtung an, andererseits wird die Siedlung in der provisorischen Fassung des ISOS fur
die Stadt Chur vom Marz 1997 mit dem Erhaltungsziel A eingestuft. Das architekturhistorische
Gutachten von Ludmila Seifert zeigt auf, dass die Siedlung Waldhaus trotz Erhaltungsziel A unter
bestimmten Rahmenbedingungen einem Abbruch zuganglich ist.

Im Gutachten wird empfohlen, die Siedlung als erhaltenswert in das stadtische Inventar
aufzunehmen. Gemass Art. 76 BauG der Stadt Chur kdnnen erhaltenswerte Bauten und Anlagen
abgebrochen werden, wenn tiberwiegende Interessen dafiirsprechen. Es ist vorliegend zu prifen,
ob die Anspriiche an eine zeitgemasse Uberbauung einen Abbruch der Wohnsiedlung Waldhaus
rechtfertigen. Die Forderung von Bund und Kanton nach einer Verdichtung der Bauzonenreserven
spricht grundsétzlich gegen den Erhalt der Siedlung. Eine Aufnahme der Siedlung Waldhaus in
das stadtische Inventar resp. in den Generellen Gestaltungsplan ist aus diesem Grund nicht
zielfuhrend. Hingegen ist es unumgéanglich, im durchzufihrenden Quartierplanverfahren
aufzuzeigen, wie die erforderliche qualitativ hochwertige Innenentwicklung erreicht werden soll.

Gemadss ISOS musste auch das «Wiesland mit Obstbaumgarten um die Heilanstalt» erhalten
bleiben. Durch die Entwicklung der Gartnerei im suddstlichen Teil dieser Umgebungszone war
dieses Erhaltungsziel bereits zum Zeitpunkt der Revision der Stadtplanung nicht mehr realistisch.
Fur die Garten wurde demzufolge auch keine Griinzone ausgeschieden. Mit der Zuweisung in eine
Wohnzone 2 wére es mdglich, die Grunflache auf der Parzelle Nr. 453 zu Gberbauen. Der gemass
ISOS ausgewiesenen Qualitat wird aber im Rahmen des durchzufihrenden Wettbewerbes resp.
im Quartierplanverfahren Rechnung zu tragen sein.

Durch die Festsetzung «Aussichtslage freihalten» entlang der Loéstrasse darf die Uberbauung in
der Hohe die Loéstrasse nicht Gberragen.

Exkurs Unterscheidung Bundesaufgabe — kantonale Aufgabe

Grundsatzlich handelt es sich bei der Verdichtung von bestehendem Baugebiet um eine kantonale
resp. kommunale Aufgabe und nicht um eine Bundesaufgabe. Erfordert ein Projekt jedoch eine
bundesrechtlich geregelte Zusatzbewilligung, wird das Vorhaben zur Bundesaufgabe. Die
Siedlung Waldhaus liegt — wie das gesamte Stadtgebiet und beinahe das gesamte Churer
Rheintal, in einer Gewasserschutzzone Au und damit in einem besonders gefahrdeten Bereich.
Gemass Art. 19 des eidg. Gewasserschutzgesetzes bedarf die Erstellung von Bauten und Anlagen
in besonders gefahrdeten Bereichen einer Bewilligung, wenn sie die Gewasser gefahrden kénnen.
Gemass Aussagen vom ANU ist bei einer Uberbauung des Gebietes «Siedlung Waldhaus» -
sofern keine grossen Abgrabungen erfolgen — voraussichtlich nicht mit einer Gefahrdung der
Gewasser zu rechnen, weshalb keine Bewilligung notwendig sein wird. Damit richtet sich die
Beurteilung eines kunftigen Projektes ausschliesslich nach den kantonalen und kommunalen
Baubestimmungen. Die Baubestimmungen lassen die Méglichkeit offen, Gebaude abzubrechen.
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Rahmenbedingungen fiir das Quartierplanverfahren

Vorliegend kann nicht von einem eigentlichen Zielkonflikt gesprochen werden. Es gibt aber
unterschiedliche Interessen, die bei der weiteren Ausarbeitung des Projektes berucksichtigt
werden mussen. Eine raumliche Abstimmung der verschiedenen Interessen ist Uber die
Stadtplanung zumindest teilweise erfolgt. Damit das Projekt den unterschiedlichen Anspriichen
gerecht werden kann und die Interessensabwagung vervollstandigt werden kann, sind im
Quartierplanverfahren die folgenden Rahmenbedingungen einzuhalten:

6)

Far den Quartierplan ist ein Wettbewerbsverfahren in Anlehnung an die SIA Ordnung 142 fur
Architektur- und Ingenieurwettbewerbe durchzufihren.

Die neue Uberbauung geniigt den erhéhten gestalterischen Anforderungen in diesem Gebiet
vor der erhaltenswerten Klinik Waldhaus.

Die stadtebauliche Funktion der Siedlung Waldhaus wird Gbernommen resp. verbessert. Bei
einem Abbruch ist eine raumlich und architektonisch mindestens gleichwertige neue Siedlung
zu erstellen.

Der gemass ISOS ausgewiesenen Qualitat der Umgebungszone XXXIV ist im Quartierplan
Rechnung zu tragen. Bei einer zweiten Bautiefe in diesem Bereich wird im Verfahren
aufgezeigt, dass die Umgebung trotzdem eine Aufwertung erfahrt resp. dass die Situation sich
gegenlber heute (Gartnerei) verbessert.

Aufgrund der Bedeutung der Cadonaustrasse ist im Rahmen des Quartierplanverfahrens der
entsprechende Raum fiir ein bergseitiges Trottoir zu sichern.

Es ist eine qualitativ hochwertige, der Umgebung angepasste verdichtete Bauweise
vorzusehen.

Im Quartierplanverfahren ist aufzuzeigen, wie diese Anforderungen erflllt werden kénnen. Der
Quartierplan muss gewahrleisten, dass eine architektonisch gute Wohnsiedlung unter optimaler
Nutzung des Bodens realisiert werden kann.

Grundlagen fur den Bericht

ISOS Entwurf 1991

Uberbauungsstudie Cadonaustrasse, Chur, Zusammenfassung der Ergebnisse vom 16. Juli
2000

ISOS und Verdichtung — Bericht der Arbeitsgruppe ARE CH vom April 2016
Architekturhistorisches Gutachten zur Wohnkolonie Waldhaus vom 20. Februar 2017, Autorin
Ludmila Seifert
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