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Stellenwert Gutachten

Die vom Gericht beigezogenen Eidgendssischen Kommissionen ENHK und EKD kommen in ihrem Gutach-
ten vom 23. Dezember 2023 und aufgrund der Unterlagen und der Ergebnisse des Augenscheins vom
3. Juli 2024 zum Schluss, dass die Siedlung Waldhaus von sehr hohem wissenschaftlichem Interesse und
von kultur- und heimatgeschichtlichem Wert ist. Die Kommissionen erachten die Siedlung aus ortsbau-
licher und denkmalpflegerischer Sicht als schiitzenswert. Der Quartierplan Cadonau wiirde durch den Ab-
bruch der Siedlung zu einer dauerhaften und schweren Beeintrachtigung des Ortsbildes und zum Verlust
eines bedeutenden Baudenkmals fithren. Der Quartierplan sei deshalb unter Erhaltung der Siedlung
grundlegend zu Uberarbeiten. Allenfalls sei ein Ersatzneubau auf den beiden Liegenschaften Cadonaus-
trasse 40 und 42 maglich, sofern die architektonischen und ortsbaulichen Qualitdten der Siedlung erhal-
ten blieben.

Nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung darf ein Gericht in Fachfragen nicht ohne triftige Griinde von
Sachverstandigengutachten abweichen. Besonderes Gewicht kommt im Bereich des Natur- und Heimat-
schutzes den Gutachten der ENHK und der EKD zu. Vom Ergebnis der Begutachtung darf nur aus triftigen
Grinden abgewichen werden, selbst wenn der entscheidenden Behdorde eine freie Beweiswiirdigung zu-
steht. Dies trifft namentlich auch fiir die dem Gutachten zugrunde liegenden tatsachlichen Feststellungen
zu (Urteil Bundesgericht 1C_160/2023 vom 7. Mirz 2024 E.4.8.; BGE 145 |1 70, BGE 136 |1 214 je mit Hinwei-
sen).

Die bundesgerichtliche Rechtsprechung zu Sachverstandigengutachten betrifft einerseits einzig Fachfra-
gen, mithin keine rechtlichen Beurteilungen wie beispielsweise die beim Quartierplan Cadonau vom
Obergericht vorzunehmende Interessenabwagung. Dies wird auch im Gutachten der ENHK und EKD aus-
driicklich anerkannt (sh. Antwort auf Fragen 4. und 5. im Kap. 6.2). Anderseits sind vorliegend triftige
Griinde vorhanden, die eine Abweichung von den im Gutachten formulierten Schutzzielen erlauben. Und
schliesslich gilt bei der Anwendung des Gutachtens dann besondere Zuriickhaltung, wenn dieses vom
Gericht nicht gestiitzt auf eine zwingende Vorgabe, sondern wie vorliegend aus freien Stiicken angeordnet
wurde (vgl. Art. 17a NHG).

Interessenabwdagung

Bundesgesetz iiber den Natur- und Heimatschutz (NHG)

Das NHG bezweckt u.a, das heimatliche Landschafts- und Ortsbild, die geschichtlichen Stdtten sowie die
Natur- und Kulturdenkmaler des Landes zu schonen, zu schiitzen sowie ihre Erhaltung und Pflege zu
fordern (Art. 1lit. a NHG). Hierzu erstellt der Bundesrat Inventare von Objekten von nationaler Bedeutung
(Art. 5 Abs. 1 NHG). Diesem Auftrag kam er unter anderem mit dem Erlass der Verordnung iiber das Bun-
desinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (VISOS) nach.

Gemass den bundesrechtlichen Grundlagen verfiigt die Stadt Chur (iber ein schiitzenswertes Ortsbild von
nationaler Bedeutung. Die konkrete Umschreibung der Objekte und ihrer Schutzwiirdigkeit wiederum
erfolgt in separaten Inventarblittern (vgl. Urteil des Bundesgerichts 1A.6/2007 vom 6. September 2007
E. 3). In der provisorischen 1S0S-Aufnahme fiir die Stadt Chur (Mérz 1997) ist die Siedlung Waldhaus als
Baugruppe 0.31, "Personalsiedlung, Kleinsthauser mit Pflanzgarten, 40er Jahre", inventarisiert.

Das ISOS gilt lediglich bei der Erfiillung von Bundesaufgaben in unmittelbarer Weise (Urteil Bundesgericht
1C_128/2019, 1C_134/2013 vom 25. August 2020 E.7.2; BGE 139 Il 271 E. und 10). Auch bei der Erfilllung
von kantonalen und kommunalen Aufgaben sind Bundesinventare wie das ISOS jedoch von Bedeutung.
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Die Pflicht zur Beachtung findet ihren Niederschlag zum einen in der Anwendung der die Schutzanliegen
umsetzenden (Nutzungs-)Planung, wobei die Gemeinden hierbei iiber einen grossen Beurteilungsspiel-
raum verfiigen; zum andern darin, dass im Einzelfall erforderliche Interessenabwagungen im Lichte der
Heimatschutzanliegen vorzunehmen sind. Ein Eingriff ist dann zulassig, wenn das Eingriffsinteresse die
Schutzinteressen auch im Einzelfall iiberwiegt (vgl. BGE 135 I 209 E. 2.1.; Urteil Bundesgericht 1C_578/2016
vom 28. Juni 2017 E.3.1). Die sich aus dem ISOS ergebenden Planungsempfehlungen hat der Kanton Grau-
biinden gestiitzt auf Art. 177 RPG in Verbindung mit Art. 43 KRG dahingehend umgesetzt, dass er die fiir die
Bauordnung zustandigen Gemeinden verpflichtet hat, Siedlungsbereiche und Einzelbauten von besonde-
rer kiinstlerischer, historischer, architektonischer oder landschaftspragender Bedeutung gestiitzt auf
Siedlungsanalysen oder auf andere Grundlagen als generell geschiitzte Siedlungsgebiete und Einzelbau-
ten in den Generellen Gestaltungsplan (GGP) aufzunehmen.

Keine direkte Anwendung des I1SOS

Wie bereits in den Rechtsschriften der Stadt Chur zuhanden des Obergerichts ausgefiihrt, steht vorliegend
keine Erfiillung einer Bundesaufgabe zur Debatte, weder gewasserschutzrechtlich noch mit Blick auf den
Biotopschutz. Daran gilt es vollumfanglich festzuhalten und auch das Gericht vertritt offensichtlich diese
Meinung, da das Gutachten gestiitzt auf Art. 17a NHG angeordnet wurde.

Das ISOS ist jedoch unbestrittenermassen auch bei der Erfiillung von kantonalen und kommunalen Auf-
gaben von Bedeutung. Die Pflicht zur Beachtung findet ihren Niederschlag einerseits in der Anwendung
der die Schutzanliegen umsetzenden (Nutzungs-)Planung. Anderseits ist im Einzelfall im Lichte der fest-
gestellten Heimatschutzanliegen eine Abwagung zwischen den Schutzinteressen und entgegenstehen-
den offentlichen oder privaten Interessen vorzunehmen, was sich bereits aus dem verfassungsmassigen
Verhaltnismassigkeitsgrundsatz ergibt (BGE 135 Il 209 E.2.1).

Umsetzung der Schutzanliegen in der Nutzungsplanung

Das Areal der zur Klinik Waldhaus gehérenden Wohnsiedlung befand sich im ersten Zonenplan der Stadt
Chur aus dem Jahre 1948 in einer Wohnzone. Mit der Zonenplan- und Baugesetzrevision 1960 wurde das
Areal der (das ganze Klinikareal umfassenden) Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen zugeteilt. Im
Rahmen der Stadtplanungsrevision 2006, genehmigt von der Regierung am 3. Juli 2007 und vom Stadtrat
auf den 10. September 2007 in Kraft gesetzt, wurde das Gebiet, das in einem Wohnquartier liegt, der
Wohnzone W2 zugewiesen und mit einer Quartierplanpflicht belegt, um eine hohe Qualitit einer Uber-
bauung zu garantieren. Gleichzeitig wurde mit dem Generellen Gestaltungsplan (GGP) ein Planungsinstru-
ment geschaffen, das die Anforderungen an die Siedlungs- und Landschaftsqualitét verbindlich festsetzt
(vgl. Art. 42 ff. KRC). Gemiss GGP ist das Hauptgebiude der psychiatrischen Klinik Waldhaus, das hang-
aufwarts des Quartierplangebiets liegt, als erhaltenswerte Baute im stadtischen Inventar aufgenommen.
Die Aussichtslage unterhalb des Hauptgebaudes der Klinik ist freizuhalten (Freihaltebereich) und
schliesslich bestehen entlang der Fiirstenwaldstrasse und der Scaldrastrasse die planerische Festlegung
"dkologische Vernetzung" sowie entlang der Cadonaustrasse die Vorgabe "einseitige Baumreihe". Auf ei-
nen speziellen Schutzstatus wie beispielsweise fiir die Churer Altstadt (Art. 78 BauG) oder die sog. Wohn-
schutzgebiete (Art. 79 BauG) wurde fiir die Wohnsiedlung Waldhaus in der Grundordnung verzichtet.

Bei der damaligen Interessenabwagung, die zu den erwahnten, von Volk und Regierung getragenen pla-
nerischen Festlegungen gefiihrt hat, wurden verschiedene Wertungen gegeneinander abgewogen. Einer-
seits galt es die Frage zu kldren, ob ein noch weitgehend im Originalzustand befindliches Ensemble be-
scheidener Wohnhduser aus den 40er Jahren, fiir das keine realistische Sanierungsméglichkeit ohne tief-
greifende bauliche Eingriffe in die Substanz besteht, erhalten werden soll. Gerade solche Eingriffe - z.B.
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hinsichtlich Energieeffizienz und Warmedammung - hatten zudem eine starke Beeintrachtigung der ur-
spriinglichen Bausubstanz zur Folge. In die Interessenabwagung wurde auch der moglichst weitgehende
Erhalt der grossziigigen Griinfliche mit entsprechend hoher Biodiversitét einbezogen. Zum anderen sollte
eine Neubebauung in bevorzugter Wohnlage in einem sehr gut erschlossenen Gebiet mit einem deutlich
grosseren Wohnraumangebot, verbesserter Energieeffizienz und hoher stadtebaulicher und architekto-
nischer Qualitat erméglicht werden.

Der Stadtrat ist der Ansicht, dass die aktuellen Ziele und Grundsatze des Raumplanungsrechts bereits bei
der damaligen Totalrevision der Stadtplanung beriicksichtigt wurden, wie die Lenkung der Siedlungsent-
wicklung nach innen und die Schaffung kompakter Siedlungen, alles unter Beriicksichtigung einer ange-
messenen Wohnqualitat (Art. 1 Abs. 2 lit a® RPG; vgl. Urteil Bundesgericht 1C_276/2015 vom 29. April 2016
E.3.3.3). Art. 3 Abs. 3 RPG wiederum hilt fest, dass die Siedlungen nach den Bediirfnissen der Bevolkerung
zu gestalten und in ihrer Ausdehnung zu begrenzen sind. Insbesondere sollen Wohn- und Arbeitsgebiete
einander zweckmadssig zugeordnet und schwergewichtig an Orten geplant werden, die auch mit dem 6f-
fentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind (Art. 3 Abs. 3 lit. a RPG). Weiter sollen Massnahmen
getroffen werden zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend genutzten Flachen in
Bauzonen und der Moglichkeiten zur Verdichtung der Siedlungsfliche (Art. 3 Abs. 3 lit. a®s RPG). Bei der
Verdichtung handelt es sich um ein bundesrechtlich abgestitztes und sehr grosses 6ffentliches Interesse,
das auch den Abbruch denkmalpflegerischer interessanter Objekte zuldsst (vgl. BGE 147 11 125 E.S.2 und
9.3; Urteil Bundesgericht 1C_130/2014, 1C_150/2014 vom 6. Januar 2015 E. 4.7.). Dies gilt umso mehr, als
dass der Leerstand von Wohnungen gemass Angaben des Bundesamtes fiir Statistik (BfS) am Abnehmen
ist und sich Stand 1. Juni 2023 im Verhdltnis zum Vorjahr von 1.31 % auf 1.15 % verringert hat. In der Region
Chur betragt die Leerwohnungsziffer aktuell nur noch 0,19 %.

Aus all diesen Griinden ist es nicht zu beanstanden, wenn die Planungsbehérde in der von ihr durchge-
filhrten, umfassenden Interessenabwagung zum Ergebnis gelangt ist, dass das Areal der bestehenden
Wohnsiedlung Waldhaus einer Neubebauung mit deutlich mehr Wohnraum als heute zugefiihrt werden
kann, sofern die planerischen Rahmenbedingungen und auch die hohen stadtebaulichen und architek-
tonischen Anforderungen erfiillt werden.

Interessenabwdgung beim Quartierplan Cadonau

Wenn, wie im vorliegenden Fall, mit der kommunalen Genehmigung eines Quartierplans keine Bundes-
aufgabe erfiillt wird und auch in der Grundordnung keine besonderen Schutzvorschriften zum Heimat-
schutz bestehen, ist im Rahmen einer Interessenabwagung fiir das konkrete Vorhaben eine Abwagung
zwischen Eingriffs- und Schutzinteressen im Lichte des ISOS vorzunehmen.

Dem von den Kommissionen ENHK und EKD festgestellten sehr hohen wissenschaftlichen, kulturellen
und heimatkundlichen Interesse der bestehenden Wohnsiedlung steht gemass Quartierplan Cadonau ein
Projekt von iiberdurchschnittlicher architektonischer und stadtebaulicher Qualitat gegenuber.

Die Bauherrschaft hat mit grosser Sorgfalt und architektonischer Sensibilitat das heute vorliegende Pro-
jekt entwickelt. Der Quartierplan Cadonau basiert auf einem vom Kanton durchgefiihrten Investorenwett-
bewerb (anonymes Bieterverfahren mit Priqualifikation) mit dem Ziel, nicht einfach den Meistbietenden
fiir das in Aussicht gestellte Baurecht zu finden, sondern im Sinne der baukulturellen Verantwortung eine
qualitativ hochstehende Architektur und einen vorbildlichen Stadte- und Siedlungsbau zu férdern. Die
von den Beschwerdefiihrern immer wieder aufgestellte Behauptung, der durchgefiihrte Investorenwett-
bewerb habe nicht allen fahigen Architektinnen und Architekten die Teilnahme erméglicht, die Auswahl
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sei primar nach Wirtschaftlichkeitsgesichtspunkten erfolgt, qualitative und gestalterische Kriterien seien
dabei untergegangen, trifft nicht zu.

Wie aus den aktenkundigen Unterlagen zum Wettbewerb hervorgeht, war fiir die Vergabe des Baurechts
nicht nur der angebotene Baurechtszins, sondern die Qualitdt des vorgeschlagenen Projekts ausschlag-
gebend. Bewertet wurden insbesondere der Umgang mit der stadtebaulichen und historischen Qualitat
des Areals, die Riicksichtnahme auf die umliegenden Bauten und die vorgesehenen Nutzungen (sh. S. 4
Bericht des Beurteilungsgremiums vom 25. Oktober 2019). Gestiitzt auf diese Ausgangslage gelangten fiir
das Bieterverfahren im Investorenwettbewerb die folgenden Beurteilungskriterien zur Anwendung; stad-
tebauliche Gesamtlésung und Konzeptidee; Bereicherung fiir das Quartier bzw. die Aligemeinheit; Funk-
tionalitdt, Wohn- und Nutzungsqualitit; Nachhaltigkeit (Energie, Mobilitit, Okologie); Erschliessungskon-
zept sowie freirdumliche/landschaftliche Aspekte.

Das ausgewahlte Siegerprojekt "Baumweissling" erfiillt die soeben erwahnten Kriterien nach Ansicht des
Beurteilungsgremiums und auch der Baubehérde am besten. Die stadtebauliche Gesamtlésung und die
Konzeptidee Uberzeugen insofern, als der Projektvorschlag einen Ubergang vom stidtischen zum landli-
chen Raum schafft. Im Gegensatz zur strengen Gebdudeanordnung des Klinikkomplexes ist eine Bebau-
ung mit organischen, polygonalen Baukérpern vorgesehen, die sich dem gewachsenen Gelande anpassen
und in den Hang einbetten. Gleichzeitig respektiert der Entwurf die Klinikanlage und gewabhrleistet gross-
ziigige Zwischenraume sowie Ein- und Ausblicke. Die schmalen Stirnfassaden nehmen Bezug auf die
kleinmassstabliche Bebauung entlang der Cadonaustrassee. Die Bereicherung fiir das Quartier bzw. die
Offentlichkeit besteht darin, dass der nérdliche Bereich der Uberbauung als Auftakt und Eingang zu einem
Park wahrgenommen wird. (Offentliche) FuRwege und Spielplatze sind vorgesehen. Es werden verschie-
dene Wohnungstypen - alles Mietwohnungen - an einer bevorzugten, ruhigen Lage geschaffen. Die Uber-
bauung wird im Minergie-Standard erstellt. Die starke Durchgriinung des Quartiers, sowohl zwischen den
Baukoérpern als auch auf den Dachern der Baukorper, schafft einen 6kologischen Mehrwert. Das Erschlies-
sungskonzept sieht eine zentrale Zufahrt zur Tiefgarage an der Cadonaustrasse und Fusswegverbindun-
gen vor, die eine gute Anbindung an und durch das Quartier gewahrleisten und die Erschliessung fiir den
motorisierten Individualverkehr sicherstellen. Mehrere geschwungene Fusswegverbindungen sorgen fiir
eine gute Erschliessung des Quartiers. Durch die Bebauung entstehen vielfaltige und stark durchgriinte
Zwischen- und Freirdume, die nicht zwingend einer Nutzung zugeordnet sind. Schliesslich kann der Griin-
korridor gemass GGP ausreichend beriicksichtigt werden. (sh. zum Ganzen: S. 18 f. Bericht des Beurtei-
lungsgremiums vom 25. Oktober 2019).

Schlussbemerkungen

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die im Einzelfall erforderliche umfassende Interessenabwa-
gung zwischen Eingriffs- und Schutzinteressen im Lichte der Heimatschutzanliegen zum Ergebnis fiihrt,
dass die besagten Gebaulichkeiten der Wohnsiedlung Waldhaus abgebrochen werden diirfen. Eine an-
dere Form der Verdichtung bzw. ein «Bauen und Sanieren im Bestand» ist nicht zielfiihrend und fiihrt
nicht zur Schaffung von zusdtzlichem Wohnraum fiir die Bevolkerung. Dies gilt umso mehr, als dass der
geplanten Neuiiberbauung zu attestieren ist, dass sie sehr hohen architektonischen Anspriichen sowie
dem Grundsatz eines haushalterischen Umgangs mit dem Boden sowie der Siedlungsentwicklung nach
innen (Verdichtung) umfassend Rechnung trigt und zudem ganz generell die stadtebauliche und 6kolo-
gische Situation vor Ort wesentlich verbessert. Der soziale Wohnungs- und Siedlungsbau aus dem Jahre
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1944 und die Feststellung aus dem Jahre 1952, bei der Siedlung handle es sich um ein «gutes Beispiel einer
lockeren Bebauung des gegen Westen abfallenden Obstgartens unter Beriicksichtigung von Sonne und
Aussicht», und miisse daher in jeder Hinsicht ungeschmalert erhalten werden, kann mit Blick auf die ak-
tuellen Grundsdtze des Raumplanungsrechts nicht mehr Leitlinie einer Bebauung sein. Eine Stadt muss
sich weiterentwickeln kdnnen; dies gilt erst recht in einem als Wohnzone ausgeschiedenen Gebiet an
bestens erschlossener Lage.

Das gestiitzt auf den Quartierplan zu realisierende Projekt tangiert zwar die Schutzlinie des I1S0S, kann
aber aus Sicht der Baubehdrde letztlich realisiert werden, da die fiir den Eingriff sprechenden Interessen
die Schutzinteressen an der Erhaltung der Siedlung klar iiberwiegen. Zu diesem Schluss kommt auch die
Fachstelle Denkmalpflege Graubiinden (vgl. dazu Urteil Bundesgericht 1C_90/020 vom 15. September
2021E34.2).

Aus den dargelegten Griinden ersuche ich Sie, das Gutachten der Eidgendssischen Kommissionen ENHK und EKD
zur Kenntnis zu nehmen, bei der Interessenabwagung zu beriicksichtigen und gestiitzt darauf die Beschwerden
der Stiftung Helvetia Nostra sowie von Anita Ammann und Mitbeteiligte vom 24. Februar 2022 bzw. vom 2. Mirz
2022 gegen den vom Stadtrat genehmigten Quartierplan Cadonau abzuweisen, sofern darauf eingetreten wer-
den kann.

Freundliche Crisse

=

Patrick Benz

funffach
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