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Stadt Chur

QP Felsenau / QPV

12. Mérz 2026

Geltungsbereich

Zweck

Bestandteile

Verbindlichkeit

Der Stadtrat von Chur erldsst gestiitzt auf Art. 51 ff Raumplanungsgesetz fiir den Kan-

ton Graublnden (KRG) und Art. 16 ff Raumplanungsverordnung fiir den Kanton Grau-
binden (KRVO) sowie Art. 88 Baugesetz der Stadt Chur (BauG) die nachstehenden
Quartierplanvorschriften (QPV) als Bestandteil des Quartierplans Felsenau.

Art.

1

Art.

Art.

1

Art.

1

Allgemeine Bestimmungen

1
Der Quartierplan umfasst das Grundstiick Nr. 6392.

Die genaue Abgrenzung des Quartierplans ist aus V2 Bestandesplan 1:500 er-
sichtlich.

Soweit die vorliegenden Quartierplanvorschriften keine Regelungen enthalten,
gelten die jeweiligen Bestimmungen der Grundordnung und der massgebenden
Gesetze der Stadt Chur sowie die Ubergeordneten Gesetzgebungen.

2

Der Quartierplan bezweckt eine stédtebaulich und architektonisch-gestalte-
risch iiberzeugende und mit der Umgebung abgestimmte Bebauung und Er-
schliessung des Gebietes sowie eine nachhaltige und auf ein gesundes Stadt-
klima ausgerichtete Entwicklung.

Der Quartierplan bestimmt die Situierung der Bauten, deren maximale Ausdeh-
nung, deren generelle Gestaltung und Materialisierung sowie die Gestaltung der
Umgebung und die Erschliessung des Quartierplangebiets.

3
Der Quartierplan umfasst folgende Bestandteile:
Verbindliche Inhalte:
- V1 Quartierplanvorschriften
- V2 Bestandesplan 1:500
- V3 Gestaltungsplan, Schnitte 1:500
- V4 Erschliessungsplan Verkehr 1:500
- V5 Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:500
Orientierende Inhalte:

- NV1 Richtprojekt vom 16. Oktober 2025
- NV2 Planungsbericht

4

Der Quartierplan gilt fiir die Eigentiimer' aller im Quartierplangebiet gelegenen
Grundstiicke, unbesehen allfalliger Handanderungen, Baurechte oder kinftiger
Parzellierungen.

' Alle Personenbezeichnungen in diesen Vorschriften beziehen sich auf Personen weiblichen und méannlichen Geschlechts.
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Baubewilligungsverfahren

Etappierung

Landumlegung und Bereini-
gung der Rechte im Sinne von
Art. 70 KRG, neue Rechte

Nutzungsrechte an der
Umgebung

Art.

1

Art.

Art.

Art.

5
Vor Erstellung von Bauten und Anlagen und vor Abbrichen ist das ordentliche
Baubewilligungsverfahren durchzufiihren.

Etappierung

6
Die im Quartierplan vorgesehenen Bauten und Anlagen sind im Grundsatz in ei-
ner Etappe zu realisieren.

Erfolgt die Realisierung in zwei Etappen gehen allféllige Mehrkosten in Folge
der Etappierungen zu Lasten der 2. Etappe.

Grundbuchamtliche Behandlung

7
Im Rahmen des Quartierplanverfahrens findet keine Landumlegung und keine
Bereinigung der dinglichen Rechte statt.

8

Den Eigentiimern des Grundstiickes im Quartierplangebiet steht das gleichbe-
rechtigte Recht auf Mitbeniitzung des gesamten Quartierplanareals (Griinfla-
chen, Spielplatze, Besucherparkplatze, Weganlagen, etc.) zu. Davon ausgenom-
men sind die im Quartierplan ausgewiesenen privaten Aussen- und die privaten
Heckenbereiche.

Diese Rechtseinraumung erfolgt rein &ffentlich-rechtlich im Rahmen des vorlie-
genden Quartierplanverfahrens, ohne Eintragung in das Grundbuch.

Die im Plan V3 Gestaltungsplan, Schnitte 1:500 ausgewiesene Spiel- und Bewe
gungsflache Hochbaute B kann mit Zustimmung der Eigentimerschaft des Ge-
badudes Bereich Hochbaute B bei einer Nutzung des angrenzenden Erdgeschos-
ses als Kindertagesstatte oder dgl. dieser zur ausschliesslichen Nutzung mit
entsprechenden Zutrittsbeschréankungen zugewiesen werden.

Die Einzelheiten des Inhaltes des Nutzungsrechts, der Kostentragung im Zu-

sammenhang mit dem Betrieb, dem Unterhalt und der Erneuerung sowie der
Verwaltung der gemeinschaftlich genutzten Quartieranlagen werden in einem
separaten Reglement geregelt.
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Grundsatz

Richtprojekt

Nutzungsart

Nutzungsmass

IV Bebauung

Art. 9
1 Die Bebauung des Quartierplangebietes richtet sich nach dem V3 Gestaltungs-
plan, Schnitte 1:500 sowie den nachfolgenden Vorschriften.

Art. 10

1 Das Richtprojekt vom 16. Oktober 2025 (NV1) bildet die Grundlage fiir die Pro-
jektierung und die Gestaltung der Bauten, der Erschliessung und der Umge-
bung. Das Richtprojekt hat richtungsweisenden Charakter. Abweichungen vom
Richtprojekt sind mit der zustandigen Verwaltungsstelle der Stadt Chur zu be-
sprechen und bedingen gegebenenfalls die Zustimmung der Baukommission.
Abweichungen sind zu begriinden.

2 Bauvorhaben haben erhdéhten gestalterischen und baudkologischen Ansprii-
chen zu gentgen.

Art. 11
1 Die Art der Nutzung richtet sich nach der jeweils geltenden Grundordnung (Ge-
mischte Zone 4).

Art. 12
1 Fir das Grundstiick Nr. 6392 ergibt sich eine anrechenbare Geschossflache ge-
mass Regelbauweise (GF; geméss Art. 59 BauG) geméss Tabelle 1:

Grundstiick Zone anrechenbare A7 anrechenbare GF
Grundsticksflache gemass Regelbauweise
6392 G4 12’822 m* 0.8 | 10257.6m*

Tabelle 1: Grundstiicksflache und anrechenbare Geschossflache

2 Auf die Bereiche Hochbaute A1-A3 sowie B gemass V3 Gestaltungsplan,
Schnitte 1:500 wird die anrechenbare Geschossflache gemass Tabelle 2 zuge-
wiesen. Die maximal anrechenbaren Geschossflachen inklusive eines allfélligen
Ausnlitzungsbonus gemadss Genehmigungsbeschluss zum Quartierplan und
Baubewilligung wird pro Bereich (A1-A3, B) proportional zur anrechenbaren Ge-
schossflache geméss Tabelle 2 (Spalte Anteil GF) zugewiesen.

Bereich anrechenbare GF Anteil GF Max. anrechenbare GF
Hochbaute gemass Regelbauweise (inkl. AZ-Bonus)
6’838.4 m” +
Al-A3 2/3 (6'838.4*AZ-Bonus)
10257.6m’
3'419.2 m" +
B 1/3 (3'419.2*AZ-Bonus)

Tabelle 2: anrechenbare Geschossflache pro Bereich Hochbaute
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Bereich Hochbaute

Bereich Gemeinschafts-
terrasse Attikageschoss

Art.

Art.

Nutzungsverschiebungen zwischen den einzelnen Bereichen Hochbaute sind im
Umfang von 5% der gesamten GF zulassig.

Im Baubewilligungsverfahren ist ein Nachweis tber die Verteilung der Ge-
schossflachen im ganzen Quartierplangebiet vorzulegen.

Erfahrt das Grundstiick innerhalb des Quartierplanperimeters eine Auf- oder
Umzonung, so wird diesem ein zusétzliches Ausniitzungskontingent im Rahmen
einer Quartierplananderung zugeschrieben. Das Richtprojekt vom 16. Oktober
2025 (NV1) ist im Hinblick auf eine zukUlnftige Quartierplananderung richtungs-
weisend.

13

Die Bereiche Hochbaute bestimmen die Lage und max. horizontale Ausdehnung
von Hochbauten. Ausserhalb der Bereiche Hochbaute sind, mit Ausnahme von
Hochbauten im Bereich Gemeinschaftsterrasse Attikageschoss, von einge-
schossigen Eingangsbauten im Bereich der Zugénge Hochbauten und von ein-
geschossigen Veloabstellanlagen, keine Hochbauten zuldssig.

Im Bereich Hochbaute Regelgeschoss ist die Erstellung von anrechenbarer Ge-
schossfliche (GF) zulassig. Geringfiigige Uberschreitungen des Bereiches
Hochbaute Regelgeschoss um die Konstruktionsstarke der Aussenwand (inkl.
Aussenisolation) sind im Bereich der Hohenversétze im obersten Vollgeschoss

zuléssig.

Im Bereich Hochbaute Attikageschoss ist die Erstellung eines teilweise fassa-
denbiindigen Attikageschosses zuldssig. Geringfiigige Uberschreitungen des
Bereiches Hochbaute Attikageschoss um die Konstruktionsstarke der Aussen-
wand (inkl. Aussenisolation) sind zulssig. Feste, dauerhafte Uberdachungen
von offenen Aussenraumfléchen sind Teil des Attikageschosses und baulich in
dieses zu integrieren.

Vorspringende Gebaudeteile wie Vordacher und dgl. dirfen die Bereiche Hoch-
baute im horizontalen Bereich bis zu 1 m Uberragen.

Wird der Bereich fiir Hochbaute nicht vollstandig bebaut, so gelten die Vorga-
ben der an dieser Stelle angrenzenden Festlegung.

14

Im Bereich Gemeinschaftsterrasse Attikageschoss kann auf Hohe Attikage-
schoss flr die Bewohnerinnen und Bewohner des Geb&udes Bereich Hochbaute
A eine Gemeinschaftsterrasse realisiert werden. Die Erstellung von Bauten und
Anlagen zur Erschliessung der Gemeinschaftsterrasse (Aufgang), zur Unterbrin-
gung von Mobiliar und zur Beschattung sind zuléssig.
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Durchgang quartierintern

Hohe, Geschossigkeit

Grenz- und Gebaudeabstande

Dacher / Photovoltaik

Energie; Nachhaltigkeit;
Baustandard

2

Art.

1

Art.

Art.

Art.

Art.

1

Die Lage der Bauten richtet sich nach der Regelung der Anordnung von Attika-
geschossen gemaéss jeweils rechtsgiiltigem Baugesetz.

15

An den im V3 Gestaltungsplan, Schnitte 1:500 bezeichneten Stellen Durchgang
quartierintern sind in den Bereichen Hochbaute stltzenfreie Durchgangsberei-
che im Erdgeschoss von angemessener Hohe und Breite zu realisieren.

16

Die den Bereichen Hochbaute A1-A3, B zugewiesenen Mantellinien mit den ma-
ximalen Hohenkoten bestimmen die maximal zuldssigen H6hen von Hochbau-
ten (inkl. Attikageschoss). Die maximale Gebaudehdhe bzw. Gesamthohe ge-
mass jeweils rechtsglltigem Baugesetz sind einzuhalten.

Gebaudetechnisch bedingte Aufbauten dirfen die Mantellinien in der Hohe
uberschreiten. Sie sind in der Hohenausdehnung auf das Notwendige zu be-
schrénken.

Die zuldssige Anzahl Geschosse innerhalb der Bereiche Hochbaute ergibt sich
aus dem Richtprojekt vom 16. Oktober 2025 (NV1).

17

Die Bereiche Hochbaute gehen den gesetzlichen Grenz- und Gebdudeabstén-
den innerhalb des Quartierplanperimeters vor. Allfallige Naher- oder Grenzbau-
rechte gelten als eingerdumt. Gegenuber Nachbargrundstiicken, die nicht in
das Quartierplangebiet einbezogen sind, gelten die gesetzlichen Grenz- und Ge-
baudeabsténde. Diese sind im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

18
Die Dacher sind als Flachdacher auszugestalten. Sie sind mit einer extensiven
Begriinung zu bepflanzen und/oder mit Photovoltaikanlagen einzudecken.

Photovoltaikanlagen sind ausschliesslich auf den Dachern und innerhalb der
Fassadenelemente anzubringen und gestalterisch zu integrieren. Die Anlagen
sind in der Erscheinung zurlckhaltend auszufihren und mit der Dachrandge-
staltung abzustimmen. Das Anbringen der Anlagen auf den Déchern ist im Rah-
men von Art. 32a Raumplanungsverordnung (RPV) zulassig.

19
Es ist mindestens der Baustandard Minergie-P oder ein dquivalenter Standard
anzuwenden.
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Profilierung

Gestaltung

2

Art.

Art.

Die Warmeversorgung erfolgt mit Anschluss ans Warme- und Kaltenetz der IBC
Energie Wasser Chur (IBC) oder einer in Bezug auf die Umwelt dquivalenten
Versorgung. Der Einsatz fossiler Energiequellen ist nicht zuldssig.

20
Gleichzeitig mit der Einreichung des Baugesuchs ist ein Baugespann aufzustellen.

Umgebung

21
Die Gestaltung der Umgebung richtet sich nach dem Plan V3 Gestaltungsplan,
Schnitte 1:500 sowie den nachfolgenden Vorschriften.

Die Umgebung ist in einer stimmigen Gesamterscheinung fiir den ganzen Quar-
tierplanperimeter gemass dem Richtprojekt vom 16. Oktober 2025 (NV1) zu
gestalten. Die Gestaltung der Umgebung erfolgt dabei mit dem Ziel die Bio-
diversitat innerhalb der Siedlung zu unterstiitzen und zu fordern.

Das Richtprojekt vom 16. Oktober 2025 (NV1) ist in den konzeptionell massge-
benden Elementen und hinsichtlich derer Ausbildung verbindlich. Als konzeptio-
nell massgebend gelten:

a. Die generelle Anordnung der Verkehrs- und Erschliessungsflachen, der
Garten, der Spiel- und Aufenthaltsbereiche, der Griin- und Retentions-
flachen (Bezeichnungen gemass Richtprojekt).

b. Die nach Funktion differenzierte Materialisierung der Verkehrs- und Er-
schliessungsflachen (Belage).

c. Die nach Funktion differenzierte Ausgestaltung der Géarten, der Spiel-
und Aufenthaltsbereiche, der Griin- und Retentionsfldchen.

d. Die generelle Anordnung von Bdumen, Stauden und Hecken.

Der Bereich Zugang / Innenhof, der Bereich Garten und der Bereich Spielwiese
sind gemass Richtprojekt vom 16. Oktober 2025 (NV 1) zu konzipieren und aus-
zugestalten. Der Bereich Garten ist naturnah als Ruderalflache oder Mager-
wiese auszubilden.

Die mit Spiel- und Bewegungsflache bzw. Spiel- und Bewegungsflache Hoch-
baute B bezeichneten Bereiche sind als Spiel- und Bewegungsflachen auszubil-
den.

Die Spiel- und Bewegungsflache Hochbaute B kann der Hochbaute B zugewie-
sen werden. Sofern aus Sicherheitsgriinden erforderlich, ist die Errichtung einer
Einfriedung zuldssig. Diese ist gestalterisch auf die Umgebung abzustimmen.
Innerhalb der Baulinie gilt ein Revers.
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Aussenbereich privat

Heckenbereich privat

Standort Einzelbaum / Baum-
gruppen

Erstellung, Unterhalt und
Erneuerung

Gewachsenes / neues Terrain

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Zuhanden der Baubewilligung ist ein detaillierter Umgebungsplan und vor Ertei-
lung der Baufreigabe ist ein Pflanzplan einzureichen. Pflanzungen sind mit
standortgerechten Arten vorzunehmen. Betreffend die Pflanzung von Bdumen
gilt Art. 24 der Quartierplanvorschriften.

22
Die Aussenbereiche privat sind den jeweils angrenzenden Erdgeschossnutzun-
gen zugewiesen.

23

Die Heckenbereiche privat dienen dem Sichtschutz fiir die Aussenbereiche pri-
vat. Der Sichtschutz hat ausschliesslich tber die Bepflanzung von Hecken zu
erfolgen.

Die Hohe der Hecke im Bereich der Durchwegung quartierintern ist auf 1.50 m
zu beschrénken, gegentiber dem Fuss- und Radweg Nebenverbindung 6ffent-
lich sowie den Bereichen Spielwiese und Garten auf 1.80 m.

Die Hecken sind mit Einzelstrducher und Heckengehdlz naturnah auszubilden.
Die Ausgestaltung der Hecken inkl. Pflanzplan ist im detaillierten Umgebungs-
plan gemass Art. 21 der Quartierplanvorschriften aufzuzeigen.

24
Im Plan V3 Gestaltungsplan, Schnitte 1:500 bezeichnet sind die Standorte fiir
Einzelbdume und Baumgruppen.

An den Standorten ist ein durchwurzelbarer Horizont von mindestens 1.50m im
zu erwartenden Kronenbereich zu gewahrleisten.

25

Die Erstellung, der Unterhalt und die Erneuerung der Umgebungsflachen ist
Aufgabe der Grundeigentiimer. Davon ausgenommen ist die Verkehrsflache 6f-
fentlich.

26

Der Plan V3 Gestaltungsplan, Schnitte 1:500 bezeichnet das gewachsene und
das neu gestaltete Terrain. Die Festlegung des neuen Terrains gibt die unge-
fahre Lage an. Das im Plan bezeichnete gewachsene Terrain ist informativ und
nicht verbindlich. Die genaue Bestimmung des gewachsenen Terrains erfolgt im
Baubewilligungsverfahren.



Stadt Chur

QP Felsenau / QPV

12. Mérz 2026

Grundsatz

Fuss-/Radweg
Nebenverbindung &ffentlich

Durchgang Fussganger
offentlich zugénglich

Ein-/Ausfahrt unterirdische
Parkierung MIV

Vi

Art.

1

Art.

Art.

Art.

Erschliessung - Verkehr

27

Die Erschliessung des Quartierplangebietes mit Strassen, Wegen und Zufahrten
richtet sich nach dem Plan V4 Erschliessungsplan Verkehr 1:500 sowie den
nachfolgenden Vorschriften.

28

Die im Plan V4 Erschliessungsplan Verkehr 1:500 festgelegte Fuss- und Rad-
weg Nebenverbindung 6ffentlich ist 6ffentlich und fiir jedermann begehbar. Die
Wegflihrung ist verbindlich. Eine lichte Breite von 2.0 m ist sicherzustellen. Eine
angemessene Beleuchtung ist zu gewahrleisten. Eine allféllige Landabtretung
wird privatrechtlich geregelt.

Bis zum Zeitpunkt der Realisierung einer durchgehenden Fuss- und Radwegver-
bindung von der Giiterstrasse bis zur Ringstrasse ist die Fuss- und Radweg Ne-
benverbindung nur auf dem Abschnitt von der Grundstiicksgrenze zwischen
den Grundstiicken Nr. 6409 und 6392 bis zum Durchgang Fussgénger offent-
lich zuganglich zu erstellen. Bis zum Zeitpunkt der Realisierung der durchge-
henden Fuss- und Radwegverbindung kann dieser Abschnitt auch als einfacher
Fussweg mit geringer Breite ausgebildet werden.

Die Eigentimer haben die Benuitzung der Flache durch die Allgemeinheit ohne
Entschadigung zu dulden.

Projektierung, Erstellung, Unterhalt und Erneuerung sowie der Winterdienst fir
diese offentliche Fuss- und Radwegverbindung erfolgen durch die Stadt Chur
und zu deren Lasten.

29

Der Durchgang Fussgéanger 6ffentlich zugénglich ist fiir jedermann begehbar.
Der Zutritt kann bei negativen Auswirkungen (Vandalismus, nachtliche Ruhesto-
rung oder dgl.) eingeschréankt werden.

Zur Felsenaustrasse ist der Durchgang Fussganger offentlich zugénglich Gber-
sichtlich und sicher zu gestalten.

30

Die Ein- und Ausfahrt unterirdische Parkierung MIV bezeichnet die Lage der Zu-
und Ausfahrt der unterirdischen Autoeinstellhalle fiir den motorisierten Indivi-
dualverkehr. Geringfligige Abweichungen in der Lage sind im Rahmen der De-
tailprojektierung (Baubewilligungsverfahren) zuléssig.

Die Ein- und Ausfahrt ist nach den VSS-Normen zu erstellen und darf den Fuss-
und Personenwagenverkehr sowie den &ffentlichen Verkehr auf den 6ffentli-
chen Strassen und Trottoirs nicht beeintrachtigen.
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Baubereich unterirdisch

Verbindung unterirdische
Parkierung (optional)

Parkplétze Besucher /
Anlieferung

Art.

1

Art.

Art.

31

Der Baubereich unterirdisch bezeichnet den Standort fiir ein- oder mehrge-
schossige unterirdische Autoeinstellhallen fiir alle im Quartierplan einbezogene
Hochbauten. Innerhalb des Baubereiches unterirdisch kénnen nebst der Ein-
stellhalle auch weitere Nebenrdumlichkeiten erstellt werden.

Samtliche Parkplatze im Quartierplangebiet sind im Plan V4 Erschliessungsplan
Verkehr 1:500 bezeichneten Baubereich unterirdisch zu erstellen. Die Realisie-
rung von oberirdischen Besucherparkplatze ist an den im Plan V5 Erschlies-
sungsplan Verkehr bezeichneten Standorten zulassig.

Die Kosten fir die Erstellung der Tiefgarage tragen die Grundeigentimer nach
Massgabe der ihr zugewiesenen anrechenbaren Geschossflache.

32

Die Verbindung unterirdische Parkierung (optional) bezeichnet unterirdische
Anschlusspunkte zu allfélligen unterirdischen Parkierungsanlagen ausserhalb
des Quartierplangebietes.

Beim Bau der unterirdischen Autoeinstellhalle hat die Bauherrschaft die Grund-
eigentiimer der Grundstiicke Nr. 1867 und Nr. 6408 bzw. deren Baurechtsneh-
mer mindestens 6 Mt. vor Baubeginn tUber die Méglichkeit eines unterirdischen
Anschlusses schriftlich zu informieren. Die Anstdsser haben ihr Interesse innert
3 Mt. seit Bekanntgabe der Realisierungsabsicht der Bauherrschaft durch ein-
geschriebenen Brief bekannt zu geben. Bauliche Vorkehrungen fiir den An-
schluss sind zum Zeitpunkt der Erstellung der Tiefgarage zu realisieren.

Das Recht zum Anschluss ist jederzeit zu gewahrleisten. Die berechtigten Ei-
gentimer haben einen angemessenen Beitrag an die Erstellungskosten und
den Unterhalt zu leisten. Die Details Uber die erforderlichen Rechte und Kos-
tenbeteiligung werden privatrechtlich geregelt. Im Streitfall entscheidet die
Baubehdrde auf dem Verfigungsweg.

33

An den als Parkplatze Besucher / Anlieferung bezeichneten Standorten ist die
Erstellung von Besucherparkpldtzen sowie die Anlieferung zulassig. Ergibt sich
aufgrund der Grundordnung eine darlberhinausgehende Pflicht zur Erstellung
von Besucherparkplatzen, sind diese in der unterirdischen Autoeinstellhalle an-
zuordnen und allgemein zugénglich zu machen. Fir den Besucherparkplatz in-
nerhalb der Baulinie gilt ein Revers.

Die Parkplatze Besucher / Anlieferung sind als nicht versiegelte Flache auszu-
gestalten.
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Veloabstellplatze gedeckt /
ungedeckt

Bereich Fahrgasse
Blaulichtorganisationen /
Stellflache Feuerwehr

Grundsatz

Art.

1

Art.

34

Die im Plan V4 Erschliessungsplan Verkehr 1:500 festgelegten Veloabstell-
platze bezeichnen schematisch den Standort der privaten, oberirdischen Velo-
abstellplatze.

Die Veloabstellplatze sind gemass Plan V4 Erschliessungsplan Verkehr 1:500
als gedeckte bzw. ungedeckte Abstellpldtze auszubilden. Die Gestaltung der
gedeckten Veloabstellplatze ist auf die Umgebung abzustimmen.

Die Anzahl der Veloabstellplatze ist pro Bereich Hochbaute nachzuweisen. Falls
die oberirdischen Veloabstellplatze nicht ausreichen, sind fiir diese Velos gut
erreichbare Rdume im Untergeschoss bereitzustellen.

35

Der Bereich Fahrgasse Blaulichtorganisationen bezeichnet den Bereich, wel-
cher als Notzufahrt fir Blaulichtorganisationen (Feuerwehr, Ambulanz, Polizei)
auszugestalten und standig offen zu halten ist. Die Zufahrt und der rasche und
zweckmaéssige Einsatz der Rettungsfahrzeuge sind jederzeit zu gewéhrleisten.
Geringfligige Abweichungen in der Lage sind im Rahmen der Detailprojektie-
rung (Baubewilligungsverfahren) zuléssig.

Die Stellflachen Feuerwehr bezeichnen die Lage fiir die Bewegungs- und Stell-
flachen der Feuerwehr. Sie miissen dauernd fiir den Notfall offengehalten wer-
den. Abweichungen in der Lage sind im Rahmen der Detailprojektierung (Bau-
bewilligungsverfahren) zuléssig.

Die Dimensionierung, Gestaltung und Materialisierung richtet sich nach der
Richtlinie fir Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen der Feuerwehr
Koordination Schweiz FKS.

VIl Erschliessung - Versorgung

Art.

1

36

Die Erschliessung mit Wasser- und Abwasserleitungen sowie Leitungen der
Energieversorgung und der Telekommunikation richtet sich nach dem Plan V5
Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:500 und den Vorgaben der zustandi-
gen Werke. Die Bezeichnungen im Erschliessungsplan haben Richtplancharak-
ter. Bestehende Leitungen, die der Neuuberbauung des Quartiers im Wege ste-
hen, sind im Zuge der Neuiiberbauung des Gebiets geméass den Vorgaben von
V5 Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:500 aufzuheben und zuriickzu-
bauen.
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Ableitung von Meteorwasser

Eigentum an
Versorgungsanlagen

Durchleitungsrechte

Abfallentsorgung

Art.

Art.

Art.

Art.

Elektroverteilkabinen sind soweit mdglich innerhalb der Gebaude zu platzieren.
Wenn sie freistehend platziert werden, sind die Standorte mit der Umgebungs-
gestaltung abzustimmen.

Der Anschluss von Neubauten im Quartierplangebiet an die bestehenden und
neuen offentlichen Leitungen der Abwasserbeseitigung, der Wasser-, Fern-
warme- und Energieversorgung sowie der Leitungen der Telekommunikation
wird im Baubewilligungsverfahren bestimmt. Die Dimensionierung der An-
schlussleitungen richtet sich nach den Angaben des Bauamtes.

37

Das anfallende Oberflaichenwasser ist in den im Plan V3 Gestaltung, Schnitte
1:500 bezeichneten Retentionsflache einer oberirdischen Retention zuzufiihren
bzw. versickern zu lassen. Die Ausgestaltung ist im Umgebungsplan geméss
Art. 21 Abs. 5 der Quartierplanvorschriften aufzuzeigen. Allfallige Auflagen be-
treffend Sicherheit sind Gegenstand des Baubewilligungsverfahren.

38

Die gemass Plan V5 Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:500 neu zu er-
stellenden Werkleitungen sowie samtliche Hausanschlusse gelten mit Aus-
nahme der Telefon- und Stromzuleitung als private Leitungen.

Telefon- und Stromzuleitungen bleiben im Eigentum der Werke, von denen sie
ausgehen.

39

Die in den Quartierplan einbezogenen Grundeigentimer sind verpflichtet, die
Durchleitung von 6ffentlichen und privaten Werkleitungen einschliesslich Haus-
anschlussleitungen und Leitungen der IBC Energie Wasser Chur (IBC) und der
Kommunikationsunternehmer mit Versorgungsauftrag samt zugehdrigen Anla-
gen wie Trafostationen, Elektroverteilkabinen auf ihren Grundstiicken ohne An-
spruch auf Entschadigung zu dulden.

40
Der Standort fiir die Abfallsammelstellen ist in V5 Erschliessungsplan Ver- und
Entsorgung 1:500 festgelegt.

Die Abfallentsorgung richtet sich nach den Weisungen der Baubehdrde.
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Offentliche Erschliessungs-
anlagen

Private Erschliessungsanlagen

Aussenraum

VI

Art.

1

Art.

Art.

Ausfiihrung, Unterhalt, Erneuerung

41

Betreffend Projektierung, Erstellung, Unterhalt und Erneuerung der gemass
Plan V4 Erschliessungsplan Verkehr 1:500 neu zu erstellenden &ffentlichen
Verkehrsanlagen (Fuss-/Radweg Nebenverbindung offentlich) gilt Art. 28
Abs. 4 der Quartierplanvorschriften.

Projektierung, Erstellung, Unterhalt und Erneuerung der gemass V5 Erschlies-
sungsplan Ver- und Entsorgung 1:500 neu zu erstellenden &ffentlichen Misch-,
Meteor- und Wasserleitungen ist Sache der Stadt bzw. von der Stadt beauftrag-
ten Werke. Bestehende 6ffentliche Leitungen werden mit den bestehenden pri-
vaten Anschliissen, sofern notwendig, von der Stadt verlegt. Der Zeitpunkt der
Ausfiihrung der Anlagen wird von der Baubehorde bestimmt.

Projektierung, Unterhalt und Erneuerung der gemass Plan V5 Erschliessungs-
plan Ver- und Entsorgung 1:500 neu zu erstellenden Elektroleitungen und Tele-
fonleitungen ist Sache der zustandigen Werke.

42

Projektierung, Erstellung, Unterhalt und Erneuerung der privaten Verkehrsanla-
gen inkl. Tiefgarage, Ein- und Ausfahrt ist Sache der Grundeigentiimer. Die
Grundeigentiimer regeln die Ausfiihrung sowie den Unterhalt und die Erneue-
rung der gemeinschaftlichen Anlagen in einem separaten Reglement selbst.

Projektierung, Erstellung, Unterhalt und Erneuerung der privaten Versorgungs-
anlagen ist Sache der Grundeigentiimer nach den Weisungen der von der Stadt
beauftragten Werke oder Dritten. Die Grundeigentiimer regeln die Ausfiihrung

sowie den Unterhalt und die Erneuerung der gemeinschaftlichen Anlagen in ei-
nem separaten Reglement selbst.

Kdnnen sie sich nicht einigen, entscheidet auf Antrag die Baubehérde. Vorbe-
halten bleiben private Vereinbarungen in dieser Sache.

43

Projektierung, Erstellung, Unterhalt und Erneuerung des Aussenraums ist Sa-
che der Grundeigentiimer, welche die Ausfiihrung sowie den Unterhalt und die
Erneuerung der gemeinschaftlichen Anlagen in einem separaten Reglement
selbst regeln. Der Unterhalt der Baumpflanzungen entlang der Felsenaustrasse,
welche im Zusammenhang mit dem Betriebs-/Gestaltungskonzept Felsenaus-
trasse stehen, ist Sache der Grundeigentiimer und erfolgt in Absprache mit der
Stadt Chur.
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Offentliche
Erschliessungsanlagen

Private
Erschliessungsanlagen

Aussenraum

Vorbehalt der gesetzlichen
Abgaben

Planungskosten

IX

Art.

1

Art.

Art.

Art.

Art.

Finanzierung

44

Die Projektierung und Erstellung sowie der Unterhalt und die Erneuerung der
offentlichen Verkehrsanlagen (Fuss-/Radweg Nebenverbindung 6ffentlich) so-
wie der offentlichen Werkleitungen sind Aufgabe der Stadt Chur. Alle damit ver-
bundenen Kosten gehen zulasten der Stadt Chur.

Bis zum Zeitpunkt der Erstellung des Fuss-/Radweg Nebenverbindung 6ffent-
lich gelten fiir diese Flache die angrenzenden Bestimmungen geméss Plan V3
Gestaltungsplan, Schnitte 1:500. Sofern beim Zeitpunkt der Erstellung der
Fuss-/Radweg Nebenverbindung auf dessen Flachen Pflanzungen zu entfernen
sind, gehen die damit verbundenen Kosten zulasten der Stadt Chur.

45

Die Kosten fiir die Erstellung, den Unterhalt und die Erneuerung der privaten Er-
schliessungsanlagen wie Zufahrten, Parkplatze, Tiefgarage, Hauszugéange,
Hausanschlisse tragen die Grundeigentiimer, denen die Anlagen dienen.

Dienen die Anlagen mehreren Eigentiimern gemeinsam, ist die Aufteilung der
Kosten fiir deren Erstellung, Unterhalt und Erneuerung von den Betroffenen in
einem separaten Reglement zu regeln.

46

Die Kosten fir die Erstellung, den Unterhalt und die Erneuerung des Aussen-
raums (inkl. der Baumpflanzungen entlang der Felsenaustrasse) tragen die
Grundeigentimer, denen die Anlagen dienen. Details werden in einem separa-
ten Reglement geregelt. Davon ausgenommen ist die Verkehrsflache 6ffentlich.

47

Gesetzliche Beitrage und Gebiihren an 6ffentliche Erschliessungswerke bleiben
ausdricklich vorbehalten und sind geméss den entsprechenden Bestimmungen
zu entrichten.

Schlussbestimmungen

48

Die Kosten fiir die Erarbeitung des Quartierplanes, bestehend aus dem Entwurf
sowie der Prifung, Genehmigung und Anmerkung / Eintragung des Quartier-
plans im Grundbuch (Verfahrenskosten) gehen zu Lasten der Grundeigentimer.

Die Planungskosten werden nach Massgabe der Eigentumsanteile auf die Ei-
gentumer berbunden (Tabelle im Anhang).



Stadt Chur

QP Felsenau / QPV

12. Mérz 2026

Inkrafttreten/Anmerkung

Anderung, Aufhebung,
Differenzbereinigung

3 Die Kostenanteile werden den Quartierplanbeteiligten nach Abschluss der
Quartierplanung in Rechnung gestellt.

Art. 49
1 Der Quartierplan tritt mit der Genehmigung durch den Stadtrat in Kraft und
wird im Grundbuch angemerkt.

2  Der Vorsteher des Departementes BPU wird hiermit bevollméchtigt, die Anmer-
kung im Grundbuch auf dem Grundstiick Nr. 6392 anzumelden.

Art. 50
1 Fir eine allféllige Abanderung oder Aufhebung des vorliegenden Quartierplanes
gelten die Vorschriften der kantonalen Raumplanungsgesetzgebung.

2 Eine Anderung des vorliegenden Quartierplanes als Folge einer Anderung der
Grundordnung ist ausdricklich zuléssig.

3 Entstehen aus der Anwendung des Quartierplanes Differenzen beispielsweise
aufgrund von Versténdnisproblemen oder erweist sich dieser als unvollsténdig,
so entscheidet die Baubehdrde dartuber auf dem Verfligungsweg. Dabei ist die
Baubehdrde im Bedarfsfall berechtigt, auf Kosten der unterliegenden Partei
Fachberater beizuziehen.
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Anhang

1 Tabelle Aufteilung Planungskosten

Planungskosten

Grundstuick | Eigentums- Eicentiimer Bereich PI::S?IS-
Nr. anteil & Hochbaute K 8
osten

Personalvorsorge-

i/l/itse’i entum stiftung der Planzer A1-A3 2/3
8 Transporte AG
6392
1/3 Valcasa AG
Miteigentum Norbert Candinas AG | B 1/3

Jomo GmbH
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2 Grundbuchauszlige



GRUNDBUCHAMT CHUR

Grundbuch-Auszug

Liegenschaft Chur / 6392

Form der Fuhrung: Eidgendssisch

Zu beachten: die mit * bezeichneten Angaben haben keine Grundbuchwirkung.

Beschreibung des Stamm-Grundstiicks:

Gemeinde: Chur

Grundstick-Nr.: 6392

E-GRID: CH407768278613

Lagebezeichnung*: Felsenaustrasse
Felsenau

Plan-Nr.*: 94

Flache*: 12'822 m?

Gebaude™: Lagergebaude, Vers.-Nr. 2-555
Lagerhalle, Vers.-Nr. 2-559
offene Lagerhalle, Vers.-Nr. 2-556
Blrogebaude, Vers.-Nr. 2-554
Felsenaustrasse 5

Bemerkungen*: Bodenbedeckung: Gebaudegrundflache und Umschwung

Anmerkungen:

14.11.1983 1391
18.06.2021 2021/980/0
18.06.2021 2021/982/0

Revers mit der Stadt Chur 1D.1000/001049
Miteigentumsanteile verpfandet ID.2021/000287
Nutzungs- und Verwaltungsordnung ID.2021/000288

Dienstbarkeiten:

21.10.1932 1838/2873

19.03.1962 256

04.06.1982 526

04.06.1982 526

30.11.1983 1507

15.02.1984 188

29.03.1984 396

22.05.1997 1997/864/0

17.04.2009 2009/711/0

(R) Durchleitungsrecht fiir Wasserungswasser mit Erstellungs- und
Unterhaltspflicht betr. R6hrenleitung 1D.1000/002789
z.L. LIG Chur/3688

(LR) Grenzbaurecht ID.1000/002788

LR LIG Chur/3688

(LR) Grenzbaurecht ID.1000/001345

LR LIG Chur/6408

(L) Grenzbaurecht 1D.1000/001346

2.G. LIG Chur/6408

(R) Grenzbaurecht |D.1000/002790

z.L. LIG Chur/4298

(L) Fahrwegrecht 1D.1000/002791

2.G. LIG Chur/3688

(LR) Grenzbaurecht 1D.1000/002792

LR LIG Chur/1786

(R) Grenzbaurecht |D.1997/000108

z.L. LIG Chur/4298

(R) Grenzbaurecht |D.2009/000026

z.L. SDR Chur/5885

Grundlasten:
21.10.1932 1838/2873

(R) Erstellungs- und Unterhaltspflicht betreffend Grenzzaun CHF 400.00,
ID.1000/000043
z.L. LIG Chur/3688
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GRUNDBUCHAMT CHUR

Vormerkungen:

keine

Grundpfandrechte:

keine

Hangige Geschafte:

Tagebuchgeschafte bis 20. November 2025: keine
Geometergeschafte bis 20. November 2025: keine

Chur, 20. November 2025, 10:36

Legende
1)  Zu”Anmerkungen”, "Dienstbarkeiten”, "Grundlasten”, "Vormerkungen”: (L) = Last; (R) = Recht; (LR) = Last und Recht.
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GRUNDBUCHAMT CHUR

Grundbuch-Auszug

Miteigentumsanteil Chur / 14398

Form der Fuhrung: Eidgendssisch

Zu beachten: die mit * bezeichneten Angaben haben keine Grundbuchwirkung.

Grundstiickbeschreibung:

Gemeinde: Chur
Grundstlick-Nr.: 14398

E-GRID: CH189260997791
Stamm-Grundstlick: LIG Chur/6392
Wertquote: 1/3
Eigentum:

Gesamteigentum, ID 2021/001086

Einfache Gesellschaft Baugesellschaft Jonova
Valcasa AG, Chur (UID: CHE-116.233.941)
Norbert Candinas AG, llanz/Glion (UID: CHE-379.762.809)
Jomo GmbH, Chur (UID: CHE-237.692.686)

Anmerkungen:

keine

Dienstbarkeiten:

keine

Grundlasten:

keine

Vormerkungen:

keine

Grundpfandrechte:

15.08.2006 2006/1389/0 1. Pfandstelle, Register-Schuldbrief, CHF 6'500'000.—, Max. 10%, |D.2006/000204,
Einzelpfandrecht.
Grundpfandglaubiger Valcasa AG, Chur (UID: CHE-116.233.941)
Grundpfandglaubiger Norbert Candinas AG, llanz/Glion (UID: CHE-379.762.809)
Grundpfandglaubiger Jomo GmbH, Chur (UID: CHE-237.692.686)
Bemerkungen: Schuldrechtliche Nebenvereinbarung
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GRUNDBUCHAMT CHUR

Hangige Geschafte:

Tagebuchgeschafte bis 20. November 2025: keine
Geometergeschafte bis 20. November 2025: keine

Chur, 20. November 2025, 10:35

Legende
1)  Zu”’Anmerkungen”, "Dienstbarkeiten”, "Grundlasten”, "Vormerkungen”: (L) = Last; (R) = Recht; (LR) = Last und Recht.
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GRUNDBUCHAMT CHUR

Grundbuch-Auszug

Miteigentumsanteil Chur / 14399

Form der Fuhrung: Eidgendssisch

Zu beachten: die mit * bezeichneten Angaben haben keine Grundbuchwirkung.

Grundstiickbeschreibung:

Gemeinde: Chur
Grundstlick-Nr.: 14399

E-GRID: CH196077929941
Stamm-Grundstlick: LIG Chur/6392
Wertquote: 2/3
Eigentum:

Alleineigentum, ID 2021/001084
Personalvorsorgestiftung der Planzer Transport AG, Dietikon (UID: CHE-109.729.786)

Anmerkungen:

keine

Dienstbarkeiten:

keine

Grundlasten:

keine

Vormerkungen:

keine

Grundpfandrechte:

29.03.1984 395 1. Pfandstelle, Register-Schuldbrief, CHF 9'800'000.—, Max. 10 %, 1D.1000/001676,
Einzelpfandrecht.
Grundpfandglaubiger Personalvorsorgestiftung der Planzer Transport AG, Dietikon
(UID: CHE-109.729.786)

Hangige Geschafte:
Tagebuchgeschafte bis 20. November 2025: keine
Geometergeschafte bis 20. November 2025: keine

Chur, 20. November 2025, 10:36

Legende
1)  Zu”Anmerkungen”, "Dienstbarkeiten”, "Grundlasten”, "Vormerkungen”: (L) = Last; (R) = Recht; (LR) = Last und Recht.
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