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kolonie Waldhaus hingewiesen und es wurde verlangt, deshalb besonders die stadte-
baulichen Qualitaten vor Ort zu berlicksichtigen. Das Gutachten Seifert und eine weitere
Stellungnahme des kantonalen Denkmalpflegers vom 22.03.2018 wurden als massgebli-
che Unterlagen fir den Wettbewerb genannt und beigelegt.

Der Investorenwettbewerb wurde mittels 6ffentlicher Ausschreibung im April 2019 gestar-
tet. Insgesamt gingen zehn Bewerbungen ein, die durch die Wettbewerbsjury anschlies-
send beurteilt worden waren. Die Beurteilung mindete im Bericht des Beurteilungsgre-
miums vom 25.10.2019, der ebenfalls 6ffentlich aufgelegen war.

Das Beurteilungsgremium setzte sich zusammen aus

—  Dr. Mario Cavigelli, Regierungsrat, Vorsteher Bau-, Verkehrs- und Fortdepartement
Graubunden (Vorsitz)

-~ Urs Marti, Stadtprasident Chur

-~ Orlando Nigg, Rechtsdienst BVFD GR

— Daniel Kundig, Dipl. Arch. ETH/BSA/SIA, Zirich

—  Claudia Thomet, Dipl. Arch. ETH/SIA, Zlrich

—  Simon Berger, Denkmalpflege Graubtnden

—  Markus Dinner, Kantonsbaumeister

—  Stefan Mdiller, Leiter Abteilung Portfolio, Hochbauamt Graubiinden

— Julien Brassel, Projektleiter Hochbauamt Graublinden

Beratende Experten:

— Andreas Péhl, Leiter Stadtentwicklung Stadt Chur

Organisation und Vorprifung:

—  Benjamin Aebli und Jonas Grubenmann, STW AG fur Raumplanung

In diesem Bericht setzte sich das Beurteilungsgremium eingehend mit den zehn Wettbe-
werbsprojekten auseinander. Der Bericht zeigt, welche Vielfalt an unterschiedlichen Be-
bauungsideen und Konzepten prasentiert worden waren. Aus dem Bericht geht hervor,
dass die Projektstudie Nr. 1 «Baumweissling» der Architekten Bollhalder Eberle Archi-
tektur, St. Gallen, und der Investorin Asga Pensionskasse Genossenschaft, St. Gallen,
zusammen mit dem Fachplaner SIMA/Breer GmbH Landschaftsarchitektur, Winterthur,
als Siegerprojekt erkoren wurde. Dieses Projekt hatte in allen Kriterien (stadtebauliche
Gesamtlésung und Konzeptidee/Bereicherung fur das Quartier/Funktionalitat/Wohn-
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/Nutzungsqualitat/Nachhaltigkeit/Erschliessungskonzept/Freiraume) restlos Uberzeugt.
Aus dem Beurteilungsbericht ergibt sich zudem auch, weshalb die anderen Projekte in
entscheidenden Kriterien weniger Uberzeugt hatten und deshalb nicht beriicksichtigt wer-
den konnten.

Das Projekt «Baumweissling» Uberzeugte die Wettbewerbsjury deshalb, weil die Gross-
formen der vier Neubauten an die jingeren Bebauungen in der Umgebung anknupfen,
wie beispielsweise die Uberbauung «Kantengut». Das Projekt schaffe zudem einen Uber-
gang vom stadtischen ins landliche Gebiet. Die polygonalen Gebaudekérper passten sich
organisch ans Terrain an und gewahrten grossziigige Zwischenrdume, welche den ver-
langten Ein- und Ausblick vom historischen Klinikgebdude gewahrleisten. Weiter hat
Uberzeugt, dass die durchgrinten Zwischen- und Freirdume durch zahlreiche Wegver-
bindungen der Offentlichkeit zugénglich sein werden, das Quartier durchgriint sei und
damit bewirkt werden kénne, dass die Cadonaustrasse nicht mehr nur als Durchfahrts-
strasse wahrgenommen werde. Weiter hat auch Uberzeugt, dass das Uberbauungspro-
jekt 100 % Mietwohnungen vorsieht (Wohnungstypen von 1.5-Zimmerwohnungen bis

5.5-Zimmerwohnungen).

Die Ubrigen Projekte vermochten diese Kriterien nicht oder nicht vollstandig erfullen, wes-
halb sie nicht pramiert worden waren. Die Vorinstanz hat diese Uberlegungen im ange-
fochtenen entscheid bestatigt. Die Beschwerdefiihrer setzen sich nicht ansatzweise mit
der Entscheidfindung im Wettbewerbsverfahren und mit dem erzielten Resultat ausei-
nander. Sie beschrianken sich auf den Vorwurf, der Wettbewerb sei nicht korrekt durch-
gefuhrt worden, woraus sie den verkUrzten Schluss ziehen, damit sei auch das Resultat
fehlerhaft. Nach dem Gesagten ist die Kritik der Beschwerdefuhrer als rein appellatorisch
zurlickzuweisen.

Bauprojekt «Baumweissling»

Das vorliegende Projekt, wie auch die anderen Projekte der Beschwerdegegnerin 3, stellt
mitnichten eine Uberbauung zur Gewinnmaximierung dar. Wie nachfolgend auch aufge-
zeigt wird, ist vielmehr eine nachhaltige, in die Natur eingebettete Uberbauung geplant.
Ziel ist es nicht, eine Uberbauung zu realisieren, welche die baurechtlichen Vorgaben
maximal ausnutzt und entsprechend die Rendite maximieren wiirde, sondern eine stad-
tebaulich attraktive Lésung mit hoher Qualitat fur die Stadt Chur, die Anwohnerinnen und
Anwohner sowie die zuklnftigen Mieterinnen und Mieter zu schaffen.
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Rechtliches
Vereinbarkeit mit der libergeordneten Nutzungsplanung

Die Beschwerdefiuhrer machen geltend, die Grundordnung der Stadt Chur sei revisions-
bedurftig und der Planungshorizont sei erreicht. Aufgrund der hohen Bautatigkeit im Ge-
biet um die Klinik Waldhaus bestehe planerischer Handlungsbedarf, weshalb die anste-
hende Quartierplanung die vorgangige Revision der Ortsplanung abzuwarten habe.

Den Beschwerdeflhrern ist folgendes entgegenzuhalten: Die vorliegend rechtskraftige
Nutzungsplanung ist fur jedermann verbindlich, sowohl fur die Behorden als auch flr die
Grundeigentumer (Art. 21 Abs. 1 RPG, vgl. Tanquerel, in: Aemisegger/Moor/Ruch/
Tschannen, Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, 2016, Art. 21 N. 15). Damit Nut-
zungsplane ihre Funktion erflllen kénnen, bedarf es einer gewissen Bestandigkeit der
Plane, was Ausfluss des Grundsatzes der Rechtssicherheit ist. Allen voran haben die
Grundeigentumer ein Interesse, ihre Nutzungsabsichten zu verwirklichen, was auch von
Lehre und Rechtsprechung als legitimes Interesse anerkannt wird (vgl. Tanquerel, a.a.0.,
Art. 21 N. 11).

Bei komplexen Planungs- und Bauvorhaben zeigt sich, dass der Zeitbedarf entsprechend
hoch ist. So hat der Kanton Graubiinden als grésster Eigentiimer im Quartierplangebiet
Cadonau bereits im Jahre 2017 Abklarungen zum historischen Wert der Wohnsiedlung
Waldhaus treffen lassen (Gutachten Seifert), um die Méglichkeiten fur eine neue bauliche
Nutzung des Areals auszuloten. Dem heute aufgelegten Quartierplan Cadonau geht also
bereits eine Planungsgeschichte von mittlerweile vier Jahren vor. Bei Beginn der ersten
Abklarungen im Jahre 2017 war die Nutzungsordnung der Stadt Chur zehnjahrig und
damit hinsichtlich des Ublichen Planungshorizonts von 15 Jahren jedenfalls aktuell.

Soweit die Beschwerdefilhrer veranderte Verhaltnisse geltend machen, ist ihnen entge-
genzuhalten, dass sich die Siedlungsentwicklung in Chur so abgespielt hat, wie das im
Stadtentwicklungskonzept vom April 2003 vorhergesagt und als erstrebenswert genannt
worden war. Wenn sich die die Stadt also so entwickelt wie erwartet, kann beim besten
Willen nicht von einer erheblichen Veranderung der Verhaltnisse gesprochen werden, die
diese Ziele Uber den Haufen zu werfen vermaégen.

Selbst wenn man veranderte Verhaltnisse annehmen mochte, missen diese nicht
zwangslaufig zu einer Anpassung der Nutzungsordnung flhren. Erheblich veranderte
Verhaltnisse kénnen eine Plananpassung dann notwendig machen, wenn man verninf-
tigerweise annehmen kann, das Gemeinwesen héatte anders entschieden, wenn es im
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Zeitpunkt der Entscheidung mit den gegenwartigen Verhaltnissen konfrontiert gewesen
ware (Tanquerel, a.a.0., Art. 21 N. 43).

Als erheblich veranderte Verhaltnisse konnen z.B. die aufgrund der Teilrevision des RPG
Uberdimensioniert gewordenen Bauzonen gelten, aber nicht etwa das Inkrafttreten der
Teilrevision des RPG an sich. Es mussen noch weitere Umstande hinzukommen, wie
z.B. die Lage des Grundstiicks in Bezug auf die bestehende Bauzone, der Grad der Be-
bauung des Grundstucks; das Alter des Nutzungsplans ist dabei nur einer von mehreren
Teilaspekten (BGE 144 1l 41 E.5.2 f. und 140 Il 25 E.4.4; Urteile des Bundesgerichts
1C_646/2018 vom 13. Juni 2019 E.4.2, 1C_695/2017, 1C_696/2017, 1C_706/2017 vom
22. Februar 2019 E.3.1, 1C_592/2017 vom 15. Juni 2018 E.6.2 und 1 C_ 40/2016 vom
5. Oktober 2016 E.3).

Im Falle der Stadt Chur kann man klarerweise nicht von Uberdimensionierten Bauzonen
sprechen. In der Stadt Chur sind die Bauzonen eher knapp dimensioniert und der Bedarf
an neuen Wohnungen hoch, wie bereits in den sachverhaltlichen Ausfuhrungen gezeigt
wurde.

Die von den Beschwerdefihrern geschilderten baulichen Entwicklungen im Gebiet um
die Klinik Waldhaus zeigen eindriicklich, dass entsprechender Wohnraumbedarf besteht.
Auch der Ausbau von Kantonsspital und Altersheimen zeigt, dass sich dieses Areal stad-
tisch entwickelt.

Die Stadt Chur ist im angefochtenen Entscheid auch ausftihrlich auf die Riigen der Be-
schwerdefthrer im Einspracheverfahren eingegangen. Im vorliegenden Beschwerdever-
fahren lben sich die Beschwerdefuhrer denn auch weitgehend in rein appellatorischer
Kritik. Sie zeigen nicht auf, was am Quartierplan Cadonau stadtebaulich falsch sein soll
und inwiefern er die Stadtentwicklung behindere oder in die falsche Richtung fiihre. Eine
noch héhere Ausnitzung wollen die Beschwerdefiihrer aufgrund ihrer auf Erhalt der be-
stehenden Wohnsiedlung gestellten Antrage ganz sicher nicht sehen. Das Gegenteil,
namlich eine Ab- oder gar Auszonung kdme an dieser Lage offensichtlich nicht in Frage
und wird von den Beschwerdefiihrern auch zu Recht nicht gefordert. Man darf also zum
Schluss kommen, dass die nutzungsplanerischen Festlegungen im Gebiet Cadonau
nach wie vor Bestand haben und durch den Quartierplan Cadonau nicht in Frage gestellt
werden.

Zudem hat die Stadt Chur in der Zwischenzeit das Stadtentwicklungskonzept 2050
(STEK 2050) am 23.11.2021 publiziert. Hierbei handelt es sich um ein kommunales
raumliches Leitbild mit Richtplancharakter das aufzeigen soll, wie sich die Stadt Chur
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siedlungstechnisch entwickeln soll. Die Stossrichtung des STEK 2050 ist klar: Die Sied-
lungsentwicklung soll nach innen erfolgen, die Verdichtungspotenziale sollen ausge-
schopft werden und zwar innerhalb der bestehenden Siedlungsgrenze (S. 11 STEK
2050). Es ist ein Bevolkerungswachstum von 0.75 % pro Jahr abzufedern und dafir ist
entsprechend geniligender Wohnraum bereitzustellen. Jedes Jahr ziehen 250 Personen
mehr nach Chur (S. 17 STEK 2050). 88 % der bestehenden Bauzonen sind in Chur be-
reits Uberbaut (S. 17 STEK 2050).

Der nun bei 0.3 % liegende Leerwohnungsstand im Jahr 2021 (vgl. Rz 66 ff.) unterstreicht
die Feststellungen der Stadt Chur im STEK 2050. Es besteht dringender Bedarf an neuen
Wohnungen in Chur.

Im Loéquartier und im Gebiet Cadonau ist als Schwergewicht Wohnnutzung vorgesehen
(Karte S. 25 STEK 2050) und die vorhandenen Reserven sollen dort entwickelt werden
(Karte S. 29 STEK 2050).

Der Quartierplan Cadonau erfillt somit in optima forma die planerischen Vorgaben der
Stadt Chur fur die Siedlungsentwicklung fur die nachsten rund 30 Jahre. Dem haben die
Beschwerdefuhrer nichts Stichhaltiges entgegenzusetzen.

Somit kann der Entscheid der Stadt Chur, im Rahmen der Totalrevision der Ortsplanung
von 2007 das Areal der Wohnsiedlung Waldhaus mit einer Quartierplanpflicht zu belegen,
geradezu als vorausschauend bezeichnet werden. Diese Quartierplanpflicht erméglicht
nun stadtebaulich mit einer qualitativ hochstehenden Uberbauung in diesem Gebiet wei-
terzukommen. Es ist schlicht nicht denkbar, dass die Planungsbehérde heute das Gebiet
anders einzonen bzw. abzonen wurde. So kann erhéhter Wohnraumbedarf auch dazu
fuhren, dass eine bestehende Bauzone intensiver genutzt anstatt erweitert wird (Tanque-
rel, a.a.0., Art. 21 N. 54). Gemass dem revidierten RPG sind solche Entwicklungen ge-
geniber der Vergrésserung der Bauzone klar zu bevorzugen. Das wurde mit der Gewah-
rung eines AZ-Bonus von 19 % fur den Quartierplan Cadonau beinahe schon mustergtil-
tig umgesetzt.

Aus diesen Griinden erweisen sich die Beschwerden in diesem Punkt als unbegrindet.
Denkmalschutz und ISOS

Die BeschwerdeflUhrer rigen, mit der Quartierplanung werde die Grundlage fur den Ab-
bruch einer nach Art. 75 bzw. 76 des Baugesetzes der Stadt Chur (BG Stadt Chur, Nr.
611) schiitzens- oder erhaltenswerten Siedlung geschaffen. Weiter verletze der Quartier-
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plan Cadonau das ISOS fur die Stadt Chur, indem er den Abbruch einer im ISOS inven-
tarisierten Siedlungsgruppe zulasse. Sie riigen eine mangelhafte Interessensabwagung
und beantragen die Einholung von Gutachten der eidgenodssischen Natur- und Heimat-
schutzkommission sowie der eidgendssischen Kommission fir Denkmalpflege und der
ETH Zdirich.

Art. 75 und 76 BG Stadt Chur

Die Beschwerdefluihrer sind der Meinung, Art. 75 BG Stadt Chur mit seinem Titel «Inven-
tare» statuiere, dass auch das Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) integrierender Bestandteil des kommunalen Baugesetzes sei.

Die Art. 75 und 76 BG Stadt Chur stehen systematisch unter dem Kapitel «Genereller
Gestaltungsplan». Art. 73 BG Stadt Chur legt fest, dass der Generelle Gestaltungsplan
(GGP) unter anderem geschitzte und erhaltenswerte Bauten und Anlagen sowie schiit-
zenswerte Natur- und Kulturobjekte, Hecken, Feldgehélze bezeichne.

Dieser Grundsatzartikel legt also fest, dass auf kommunaler Ebene dem Natur- und
Denkmalschutz mittels des Planungsinstruments des GGP zur Durchsetzung verholfen
wird. Der GGP ist als Teil der kommunalen Grundordnung grundeigentumerverbindlich
(Art. 22 Abs. 2 KRG).

Als Teil des GGP kénnen die Inventare gelten, die zwischen geschitzten und schitzens-
werten Bauten (Art. 75 BG Stadt Chur) und erhaltenswerten Bauten (Art. 76 BG Stadt
Chur) unterscheiden. Geschitzte bzw. als schitzenswert bezeichnete Bauten dirfen
nicht abgebrochen werden. Erhaltenswerte Bauten sind dagegen nach Mdglichkeit zu
erhalten und ein Abbruch ist nur zuldssig, wenn tiberwiegende Interessen daflirsprechen,
die Ersatzbauten erhdhten gestalterischen Anforderungen gentgen und deren stadte-
bauliche Funktion tUbernehmen oder verbessern.

Fur das Pradikat «schutzenswert» oder «erhaltenswert» bedarf es also zwingend der
Aufnahme eines Objekts in den GGP. Fir eine «self-executing»-Funktion des ISOS in-
nerhalb des Baugesetzes der Stadt Chur bieten die genannten Gesetzesartikel jedoch
keine Grundlage. Es bleibt bei der vom Gesetzgeber im NHG festgelegten und von Lehre
und Rechtsprechung bestatigen Zustandigkeitshierarchie im Natur- und Heimatschutz,
die wie folgt ist: Verfassungsrechtlich sind die Kantone fur den Natur- und Heimatschutz
zustandig (Art. 78 Abs. 1 BV). Das ISOS als Bundesinventar ist demzufolge nur bei der
Erfullung von Bundesaufgaben in unmittelbarer Weise in kantonalen bzw. kommunalen
Angelegenheiten anwendbar (Art. 2 und 3 NHG; Art. 6 Abs. 2 NHG; vgl. auch BGE 135
[1 209, E. 2.1 «Rdti»).
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Beim Erlass eines Quartierplans liegt keine Bundesaufgabe vor. Wir befinden uns hier im
Baugebiet, die Bauzone wird nicht vergréssert und es kommen auch sonst keine spezi-
algesetzlichen Bundeserlasse zur Anwendung, die die kommunale Planungs- und Bewil-
ligungsbehérde in Erfullung einer Bundesaufgabe anzuwenden hatte.

Als Zwischenfazit ist festzuhalten, dass das ISOS keine direkte Anwendung auf die vor-
liegende Quartierplanung findet.

Immerhin ist mit den Beschwerdefiihrern einig zu gehen, dass aufgrund der bundesge-
richtlichen Rechtsprechung zur Bedeutung der ISOS-Inventare die kommunalen Behor-
den aufgrund der Rechtsnatur des ISOS als Sachplan und Konzept im Sinne von Art. 13
RPG verpflichtet sind, im Rahmen der allgemeinen Planungspflicht und im Einzelfall bei
der Erteilung von Bewilligungen das ISOS im Sinne einer umfassenden Interessenabwa-
gung zu berticksichtigen.

Diese Beurteilung und Interessenabwagung hat die zustandige Einsprache- und Bewilli-
gungsbehdrde, vorliegend die Stadt Chur, im angefochtenen Entscheid vorgenommen.
Darauf ist nachstehend naher einzugehen.

Beriicksichtigung des ISOS bei der Interessenabwéagung

Zunéchst ist den Beschwerdefuhrern entgegenzuhalten, dass die Wohnsiedlung Wald-
haus in der rechtskraftigen kommunalen Nutzungsplanung von Chur weder als schiit-
zenswert noch als erhaltenswert im Sinne von Art. 75 bzw. 76 BG Stadt Chur verzeichnet
ist.

Der Beschwerdegegner 2 in seiner Eigenschaft als Grundeigentimer hat dennoch bereits
in der frlhestméglichen Planungsphase aus eigenem Antrieb ein Gutachten Uber den
architekturhistorischen Wert der Wohnsiedlung Waldhaus eingeholt und sich eingehend
mit deren Bedeutung auseinandergesetzt.

Dies zeigt das ausfiihrliche Gutachten Seifert von 2017, der Einbezug des kantonalen
Denkmalpflegers von 2018 sowie die Durchfilhrung des Investorenwettbewerbs im Jahr
2019, in dessen Teilnahmebedingungen ausdrlicklich die Vorgabe vorhanden war, sich
mit der siedlungshistorischen Bedeutung der Wohnsiedlung Waldhaus auseinanderzu-
setzen.

Gestutzt auf diese umfangreichen Abklarungen ist der Beschwerdegegner 2 als Grund-
eigentimer zum Schluss gekommen, dass die Wohnsiedlung Waldhaus zugunsten einer
neuen Uberbauung preisgegeben werden soll.
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Die Vorinstanz hat die geforderte Interessenabwagung sowohl auf Stufe Nutzungspla-
nung als auch auf der Stufe der Genehmigung des vorliegenden Quartierplans akribisch
und sorgfaltig vorgenommen, wie die entsprechenden Erwagungen im angefochtenen
Entscheid zeigen. Den Schutzanliegen wurde sowohl bei der Festiegung der Nutzungs-
planung mit der Stadtplanungsrevision 2006 Rechnung getragen (E. 15, S. 17 f. des an-
gefochtenen Entscheids). Im Rahmen der Interessenabwagung beim Quartierplan Cado-
nau wurde den Schutzanliegen noch einmal besondere Aufmerksamkeit geschenkt
(E. 15, S. 18-20 des angefochtenen Entscheids). Die Vorinstanz hat sich in diesen ge-
nannten Erwagungen zusammengefasst von folgenden Uberlegungen leiten lassen:

* Das Areal der zur Klinik Waldhaus gehérenden Wohnsiedlung befindet sich seit dem
ersten Zonenplan der Stadt Chur aus dem Jahre 1948 in einer Wohnzone.

e Bei der Stadtplanungsrevision 2006 wurde das Gebiet mit einer Quartierplanpflicht
belegt, um eine hohe Qualitat der Uberbauung zu garantieren.

» Das Hauptgebaude der psychiatrischen Klinik Waldhaus wurde als erhaltenswerte
Baute im stadtischen Inventar aufgenommen. Zudem ist die Aussichtslage unterhalb
des Hauptgebaudes der Klinik freizuhalten.

o Auf einen speziellen Schutzstatus fur die Wohnsiedlung Waldhaus wurde in der
Grundordnung damals indessen verzichtet. Gegenuber dem schutzwirdigen Haupt-
gebaude der Klinik Waldhaus war man damals der Auffassung, die vorhandene Bau-
gruppe mit bescheidenen Wohnhdusern aus den vierziger Jahren sei an und fur sich
nicht erhaltenswert und der méglichst weitgehende Erhalt des grosszigigen Grun-
raums mit entsprechend hoher Biodiversitat wurde als wichtiger angesehen.

e Der Lenkung der Siedlungsentwicklung nach innen wurde bei dieser Nutzungsplan-
festlegung der Vorzug gegeben.

e Dabei sei der Leerstand von Wohnungen zu berticksichtigen, der sich laufend ver-
ringere, was flir eine Neulberbauung spreche und von den planerischen Rahmen-

bedingungen berticksichtigt werden miisse.

» Die Wohnsiedlung Cadonau als Plansiedlung sei kulturgeschichtlich interessant, ar-
chitektonisch aufgrund der sehr bescheidenen Bauweise aber nicht sehr bedeutsam.
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e Das Schutzinteresse im Sinne eines ungeschmalerten Erhalts der Siedlung sei als
eher untergeordnet zu beurteilen.

e Der auf Grundlage eines vom Kanton (Beschwerdegegner 2) durchgefuhrten Inves-
torenwettbewerbs ausgearbeitete Quartierplan Cadonau weise eine stadtebaulich
Uberdurchschnittliche Qualitat auf, wobei es eine gewichtige Vorgabe im Rahmen
des Wettbewerbs gewesen war, einen besonderen Umgang mit der stadtebaulichen
und historischen Qualitat des Areals aufzuzeigen (S. 19 des angefochtenen Ent-
scheids).

¢ Die geplanten Baukorper passen sich dem gewachsenen Terrain an und betten sich
in den Hang ein. Die Uberbauung gewahrleistet grossziigige Zwischenrdume, wel-
che den Ein- und Ausblick von der geschitzten Klinikhauptbaute gewahrleisten.

e Es sind offentliche Fusswege und Spielplatze vorgesehen und das Quartier wird
stark durchgrlint, was einen 6kologischen Mehrwert generiere.

e Das gestitzt auf den Quartierplan umzusetzende Projekt beeintrachtige zwar die
Schutzziele des ISOS, kénne aber letztendlich umgesetzt werden, da die Interessen,
die fur einen Eingriff sprechen, die Schutzinteressen am Erhalt der Siedlung klar
Uberwiegen. Diese Beurteilung vertrete zudem auch die fachkundige Denkmalpflege
Graubiinden in ihrem Schreiben vom 22.03.2018 (bei den Vorakten, S. 20 des an-
gefochtenen Entscheids).

All diese Punkte haben bei der Vorinstanz zum Entscheid gefiihrt, den Quartierplan
Cadonau zu genehmigen und den Weg flir eine neue, zeitgemasse und Giberdurchschnitt-
lich gut gestaltete Wohnuberbauung zu ebnen.

Die fur dieses sensible Gebiet gebotene Interessenabwagung wurde von der Vorinstanz
also umfassend vorgenommen. Die Beschwerdefiihrer vermégen nicht aufzuzeigen, in-
wiefern diese Interessensabwagung unvollstandig oder unkorrekt gewesen ware. Soweit
die Beschwerdefiihrer die Schlussfolgerungen des Gutachtens Seifert und die Stellung-
nahme des kantonalen Denkmalpflegers in Zweifel ziehen oder gar die Glaubwirdigkeit
absprechen wollen, verfallen sie in unsachliche, appellatorische Kritik, die nicht zu horen
ist. Auch wenn es die Beschwerdeflihrer subjektiv anders empfinden, geht es nicht an,
dem kantonalen Denkmalpfleger den Vorwurf eines Gefalligkeitsgutachtens zu machen.
Die entsprechende Kritik ist polemisch und daher zurlickzuweisen.
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Nach dem Gesagten erweist sich der Vorwurf der Beschwerdefuhrer, das ISOS sei im
vorliegenden Quartierplanverfahren nicht beachtet worden, als falsch. Das ISOS ist von
der Vorinstanz ausdriicklich im Rahmen der Interessenabwagung beriicksichtigt worden.
Dass die Interessen einer neuen Uberbauung im Quartierplangebiet Cadonau die
Schutzinteressen an der Erhaltung der bestehenden Wohnsiedlung Waldhaus tUberwie-
gen, mag den Beschwerdefiihrern missfallen, ist aber vom durchgefiihrten Verfahren und
Ergebnis her nicht zu beanstanden.

Nach dem Gesagten stehen die von den Beschwerdefiihrern beantragten Gutachten der
ENHK, EDK und der ETH nicht zur Debatte. Es handelt sich hier beim Erlass des Quar-
tierplans Cadonau um eine kommunal-rechtliche Angelegenheit. Die Genehmigungsbe-
horde hat die daflr erforderlichen Fachberichte eingeholt und gestitzt darauf ihren Ent-
scheid gefallt. Eine gesetzliche Pflicht zur Einholung von Gutachten eidgendssischer
Kommissionen, geschweige denn der ETH, besteht unter keinem Titel und die Beschwer-
defuihrer vermégen auch nicht aufzuzeigen, wo eine gesetzliche Pflicht zur Einholung
solcher Gutachten stehen sollte. Die entsprechenden Gutachtensantrage der Beschwer-

defihrer sind demzufolge abzuweisen.
Quartierplangestaltung

Die Beschwerdefiihrer 2 flihren aus, dass es vorliegend sowohl! verbindliche als auch
nicht verbindliche Bestandteile des Quartierplans gebe und es sich deshalb um eine ,Mo-
gelpackung® handle. Diese Vorbringen stellen eine nahezu wortwértliche Wiederholung
der Vorbringen der Einsprache vom 09.04.2021 dar. Eine inhaltliche Auseinandersetzung
mit den detaillierten Ausfihrungen der Vorinstanz findet jedoch nicht statt. Grundsatzlich
ist diesbezlglich auf Ziff. 14 des ausflhrlich begriindeten Einspracheentscheids der Vo-
rinstanz zu verweisen.

Es trifft soweit zu, dass Art. 3 der Quartierplanbestimmungen samtliche Bestandteile des
Quartierplans in verbindliche und nicht verbindliche Bestandteile unterteilt. Zu den nicht
verbindlichen Bestandteilen gehéren auch die Bestandteile NV2 Richtprojekt Umgebung,
NV3a Handbuch zur Umgebungsgestaltung und NV3b Handbuch zur Biodiversitat in der
Umgebungsgestaltung.

Der Vorwurf der Beschwerdefiihrer 2, dass die nicht verbindlichen Bestandteile des Quar-
tierplans nie umgesetzt wirden, ist haltlos. Einerseits handelt es sich, wie bereits darge-
legt, um Elemente des Quartierplans respektive der kinftigen Gestaltung des Quartierpl-
angebiets, wie bspw. die konkrete Bepflanzung der Gebiete, welche einer weiteren De-
tailprojektierung bedurfen. Diesbezuglich ist klar festzuhalten, dass ein weitergehender
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Detaillierungsgrad der Unterlagen auf Stufe Quartierplan nicht angezeigt ist. Andererseits
sind die Bedenken der Beschwerdeflihrer 2 auch deshalb unbegriindet, weil insbeson-
dere die Grundzige der Umgebungsgestaltung bereits umfassend festgelegt wurden.
Konkret wurden im Umgebungsplan V4 (vgl. Art. 3 Abs. 1 Quartierplan) samtliche Fla-
chen und auch die Art der Begriinung bereits verbindlich festgelegt. Somit wird auch die
effektive Umgebungsgestaltung den nicht verbindlichen Bestandteilen des Quartierplans
entsprechen. Allfallige Abweichungen kdénnen nur dusserst gering ausfallen. Die vorlie-
genden verbindlichen Quartierplanbestimmungen lassen nur einen ausserst einge-
schrankten Gestaltungsspielraum der Umgebung zu, welcher flr die Detailplanung eines
entsprechenden Bauvorhabens zwingend erforderlich ist. Zusammenfassen sind die Vor-
bringen unbegriindet und die diesbeziigliche Beschwerde ist abzuweisen.

Biodiversitat, Erhaltung Baum- und Heckenbestand sowie Schutz von Biotopen

Die Beschwerdefuhrerin 1 macht geltend, dass zum Zweck der Erhaltung und Schaffung
von natirlichen Lebensgrundlagen innerhalb des Baugebiets sowie der Vernetzung von
Biotopen der bestehende Baum- und Heckenbestand im Siedlungsgebiet zu erhalten und
abgehende Baume und Hecken zu ersetzen seien. Die Beschwerdefuhrer 2 machen wei-
ter geltend, dass die vorgeschlagene Umgebungsgestaltung das Ende der Biodiversitat
bedeuten wirde. Eine inhaltliche Auseinandersetzung mit dem gut begriindeten Ent-
scheid der Vorinstanz fehlt bei beiden Beschwerden vollstandig. Es ist entsprechend
auch auf diesen zu verweisen.

Gemass Art. 18 Abs. 1 und 1 NHG sind Biotope wie Hecken, Uferbereiche, Riedge-
biete, Moore, seltene Waldgesellschaften, Feldgehdlze, Trockenrasen und weitere
Standorte, die eine ausgleichende Funktion im Naturhaushalt erfillen oder besonders
gunstige Voraussetzungen fur Lebensgemeinschaften aufweisen, als Massnahme zur
Erhaltung von Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen geschitzt. Der in Art. 18b Abs. 1
NHG verankerte Schutz von Biotopen von regionaler und lokaler Bedeutung stellt nach
bundesgerichtlicher Rechtsprechung eine vom Bund den Kantonen tUbertragene Bundes-
aufgabe dar. Anders als beim Wald (vgl. Art. 3 des Bundesgesetzes lber den Wald, SR
921.0), bei der Ufervegetation (Art. 21 NHG) oder bei Mooren von nationaler Bedeutung
sind die zu schitzenden Lebensrdume von regionaler oder lokaler Bedeutung nicht von
Gesetzes wegen geschitzt, sondern missen von den zustandigen kantonalen bzw. kom-
munalen Behorden im Einzelfall erst noch als schiitzenswert bezeichnet werden. Bei den
unter Art. 18 Abs. 1% NHG aufgefiihrten Biotopen wird die Schutzwiirdigkeit zwar ver-
mutet, doch missen diese auch dann eine entsprechende tékologische Qualitadt aufwei-
sen. Art. 14 Abs. 3 der eidgendssischen Verordnung Gber den Natur- und Heimatschutz
(SR 451.1; NHV) enthalt entsprechende Kriterien und Indikatoren zur Bezeichnung und
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Bewertung schutzwirdiger Biotope. Somit gilt nicht jeder Lebensraum, in dem durchaus
auch einheimische Arten gedeihen kénnen, als Biotop im Sinne des NHG.

Das vorliegende Gebiet des Quartierplans wurde weder in das nationale noch in das
kantonale Biotopschutzinventar aufgenommen. Auch erflllt das vorliegende Gebiet die
Voraussetzungen gemass Art. 14 Abs. 3 NHV nicht, um als schutzwirdiges Biotop be-
trachtet zu werden. Somit handelt es sich vorliegend auch nicht um ein geschutztes Bio-
top im Sinne des NHG. Vielmehr handelt es sich beim Gebiet des Quartierplans aktuell
um Hauser mit Garten und einer Gartenanlage. Dieses Gebiet verfugt weder uber ein
gesamthaftes Biotop noch tUber Kleinstbiotope. Géarten sind Uberdies Barrieren fur natur-
liche Biotope im Sinne des NHG. Dies fuhrt dazu, dass auch kein ékologischer Ersatz
gemass Art. 15 ff. des Gesetzes Uber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Graubiin-
den (BR 496.000, KNHG) geschuldet ist. Nichtsdestotrotz sieht der vorliegende Quartier-
plan, mithin der Umgebungsplan des Quartierplans (vgl. V4 Umgebungsplan), umfas-
sende Massnahmen vor, um die Biodiversitat im vorliegenden Gebiet zu erhalten respek-
tive zu fordern. Konkret sieht der Quartierplan vier Retentionsbecken als naturnahe Tum-
pel, Feuchtwiesen, Steinhaufen, Fettwiesen, Hecken, Waldchen, Bruchsteinmauern, ei-
nen Hochstammobstgarten sowie eine intensive Dachbegrundung vor. Es wird ein Bio-
topverbund erstellt, d. h. es werden diverse barrierefreie Kleinstbiotope erstellt. Hinzu
kommt, dass das Gebiet des Quartierplans zukiinftig verkehrsfrei wird. Die vorgesehene
Umgebungsgestaltung schafft entsprechend einen Mehrwert respektive Ausgleich in Be-
zug auf die Biodiversitat. Im Vergleich zur heutigen Situation wird es daher trotz eines
Eingriffs in die Umwelt zu einer nachhaltigen Verbesserung in Bezug auf die Biodiversitat
kommen.

Das Gebiet des Quartierplans Cadonau erfullt die Voraussetzungen eines Biotops nicht.
Entsprechend wiirde es daher weder im nationalen noch im kantonalen Natur- und Land-
schaftsschutzinventar aufgenommen. Die Beschwerde ist entsprechend abzuweisen.

Festzuhalten ist weiter, dass es sich beim Handbuch zur Biodiversitat in der Umgebungs-
gestaltung um eine Darstellung von verschiedenen Lebensrdumen handelt, welche mit
dem Projekt geschaffen werden sollen. Es ist mitnichten ein Versprechen — was im Ubri-
gen auch nicht méglich ist —, dass samtliche dieser Tiere sich im entsprechenden Le-
bensraum aufhalten und/oder ansiedeln werden. Was das Handbuch und auch der ver-
bindliche Umgebungsplan zeigen, ist aber, dass mdéglichst viele verschiedene Lebens-
grundlagen fur Flora und Fauna geschaffen werden sollen. Auch die Bedenken der Be-
schwerdeflhrer 2, die vorgesehene Gestaltung der Feuchtstandorte sei nicht umsetzbar,
sind unbegriindet. Die Erstellung des geplanten Bauvorhabens, insbesondere der Tief-

Seite 34 von 42



127

128

2.2.5

129

130

garage, erfordert einen neuen Bodenaufbau. Dieser ermdglicht die Umsetzung der ge-
planten Umgebungsgestaltung. Mit verschiedenen Tonschichten beim Wiederaufbau soll
ein Untergrund geschaffen werden, welcher die Versickerung verzégert. Dies ermdglicht
die Umsetzung der entsprechenden Feuchtwiesen und Teiche. Die Feuchtigkeit, welche
fur diese Kleinstbiotope bendétigt wird, wird durch das Regenwasser auf dem Gebiet des
Quartierplans gewonnen. Das oberflachliche Regenwasser sowie das Dachwasser auf
dem gesamten Gebiet des Quartierplans werden gespeichert und fliessen direkt in das
Okosystem ein. Dies ist auch der Grund, weshalb auf dem gesamten Gebiet lediglich
Notablaufe vorgesehen sind.

In Bezug auf die alljahrliche Fruhlingswanderung der Amphibien ist lediglich anzumerken,
dass eine solche — wenn Uberhaupt — ostwarts Uber die Loéstrasse zur Klinik Waldhaus
und weiter Richtung Furstenwald erfolgen wirde. Die Wiesen werden des Weiteren an-
hand der vorgesehenen Topographie angeordnet, wodurch auch entsprechend sicher-
gestellt werden kann, dass die richtige Wiese am richtigen Ort erstellt wird. Zudem stellt
der vorgesehene Griinkorridor am nérdlichen und sidlichen Teil des Grundstiicks eine
Weiterfuhrung der Griinkorridore der Klinik Waldhaus dar. Der GGP der Stadt Chur defi-
niert die Erstellung dieser Korridore als verbindliche Vorgaben und Rahmenbedingungen
der Stadt Chur zur Entwickiung des Gebiets Cadonau.

Die obigen Ausfiihrungen zeigen eindeutig auf — wie dies im Ubrigen auch die Vorinstanz
im Einspracheentscheid zutreffend festhalt —, dass die Vorbringen zu einem «Ende» der
Biodiversitat vollends unbegriindet und falsch sind. Der Quartierplan beabsichtigt ver-
schiedene Lebensrdaume i.S.v. Kleinstbiotopen zu schaffen. Mit diesen Kleinstbiotopen
wird den verschiedensten Lebewesen eine Lebensgrundlage zur Verfugung gestellt. Das
Ziel ist die Ansiedlung méglichst vieler verschiedener Lebewesen in diesen Gebieten.
Entsprechend der obigen Ausflihrungen sind auch die Vorbringen in Bezug auf die Bio-
diversitat unbegrindet. Die Beschwerde ist antragsgemass abzuweisen.

Gewidsserschutz

Die Beschwerdeflhrerin 1 macht weiter geltend, dass die Tiefgarage mit 120 Parkplatzen
in einer Gewasserschutzzone nicht bewilligungsfahig sei.

Grundsatzlich ist bezlglich der gemass Richtplanprojekt (vgl. Planbezeichnung
1430_31_1801_U-GR_U1_500_A7) geplanten Tiefgarage festzuhalten, dass diese zwar
geplant, jedoch nicht Teil des angefochtenen Quartierplans ist. Da jedoch gemass Art. 27
Abs. 2 Quartierplanbestimmungen samtliche Parkplatze unterirdisch zu realisieren sind,
wird bezuglich der generellen Zuldssigkeit einer Tiefgarage Stellung genommen. Es ist
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aber auch in diesem Zusammenhang auf den gut und schlissig begriindeten Einsprache-
entscheid der Vorinstanz sowie auf die Stellungnahme des Amts fur Natur und Umwelt
vom 24.09.2021 zu verweisen.

Die Kantone teilen gemass Art. 19 Abs. 1 des Bundesgesetzes (ber den Gewasser-
schutz (SR 814.20, GSchG) ihr Gebiet nach der Gefahrdung der unter- und oberirdischen
Gewasser in Gewasserschutzbereiche ein. Zum Schutz nutzbarer unterirdischer Gewas-
ser wird ein Gebiet gemass Art. 29 Abs. 1 lit. a der Gewasserschutzverordnung (SR
814.201, GSchV) als Gewasserschutzbereich A, gekennzeichnet. Der Gewasserschutz-
bereich Ay umschliesst samtliche Grundwasserleiter mit nutzbarem Grundwasser. Die
Nutzbarkeit hangt von der Qualitat und der Menge an Wasser ab. Die Erstellung und die
Anderung von Bauten und Anlagen bedurfen geméass Art. 19 Abs. 2 GSchV in diesem
besonders gefahrdeten Bereich einer kantonalen Bewilligung, sofern sie die Gewasser
gefahrden kénnen. Die Bewilligung wird gemass Art. 34 Abs. 4 GSchV erteilt, sofern mit
Auflagen und Bedingungen ein ausreichender Schutz der Gewasser gewahrleistet wer-
den kann. So diurfen geméss Anhang 4 Ziff. 211 Abs. 2 GSchV im Gewasserschutzbe-
reich A, keine Anlagen erstellt werden, welche unter dem mittleren Grundwasserspiegel
liegen. Sofern jedoch die Durchflusskapazitat des Grundwassers gegeniber dem unbe-
einflussten Zustand um hochstens zehn Prozent vermindert wird, kann die Behorde eine
Ausnahmebewilligung erteilten. Dies stellt eine Prazisierung von Art. 43 Abs. 4 GSchG
dar, wonach Speichervolumen und Durchfluss nutzbarer Grundwasservorkommen durch
Einbauten nicht wesentlich und dauernd verringert werden durfen.

Der vorliegende Quartierplan befindet sich im Gewasserschutzbereich Ay. Dies trifft auch
fur weite Teile des Churer Rheintals und auf einen Grossteil des Stadtgebiets der Stadt
Chur zu. Es handelt sich somit um ein Gebiet, in welchem unterirdische Gewasser ge-
schitzt werden. Massgebend fur die Frage der grundséatzlichen Bewilligungsfahigkeit der
Tiefgarage ist somit der Grundwasserspiegel. Im fraglichen Bereich befindet sich die
Grundwasserhéhe im Hochstand bei 547 m.i.M. Gemass den verbindlichen Koordinaten
und Héhenplan des Quartierplans Cadonau befindet sich das gewachsene Terrain tUber
€15 m.u.M und somit mindestens 68 Meter Uber dem Hochstand des Grundwassers. Die
Héhenkote der Bodenplatte der Tiefgarage liegt bei ca. 614.20 m.t.M. Sie wird somit ca.
3.20 Meter unterhalb der entsprechenden Hauserpunkte des gestalteten Terrains des
Richtplanprojekts der verbindlichen Koordinaten und Hoéhenplans des Quartierplans
Cadonau (vgl. bspw. Haus F, Punkt F1c: 617.53 m.0.M.) zu liegen kommen. Somit wird
sich der tiefste Punkt der geplanten Uberbauung mindestens 67 Meter (iber dem Hoch-
stand des Grundwassers befinden.
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Grabungen und Bohrungen sind im Gewasserschutzbereich A, somit grundsétzlich be-
willigungspflichtig. Die massgebende «Wegleitung Gewasserschutz» sieht zwar grund-
satzlich ein erhebliches Gefahrdungspotenzial von Baustellen, welche somit der Bewilli-
gungspflicht des Kantons unterstehen. Jedoch gilt dies nicht fur Eingriffe, die mindestens
zwei Meter Uber dem maximalen Grundwasserspiegel erfolgen. In diesen Fallen kann auf
eine Bewilligung nach Art. 32 GSchV verzichtet werden (vgl. Wegleitung Gewasser-
schutz, Bundesamt fur Umwelt, Land und Landschaft, BUWAL, 2004, S. 64).

Des Weiteren befinden sich im Bereich des Quartierplans gemass dem geologischen
Vektordatensatz Bachschuttablagerungen. Der Untergrund des Quartierplangebiets be-
steht in projektrelevanter Tiefe aus Rifeschutt aus dem Kaltbrunn- und dem Scalérato-
bel. Diese Kérnung ist Uberwiegend grob. Erst ab einer Tiefe von Gber 80 Metern treten
Murgang-Ablagerungen vermischt mit gerundeten, flusstransportierten Plessurgeréllen
auf. Dies ergibt sich u.A. aus diversen Erdsonden-Bohrungen in unmittelbarer Projekt-
nahe. Diese gaben vereinzelt Hinweise auf schwebende Hangwasservorkommen, dies
aber erst ab einer Tiefe von 30 bis 35 Metern. Der Grundwasserspiegel des Talgrund-
wasserleiters ist gemass Grundwasserkarte sowie gemass den Erkenntnissen aus den
Erdwarmesonden-Bohrungen erst in einer Tiefe von rund 70 Metern zu erwarten. Bei der
Erstellung der Baugrube ist zwar mit geringem Hangwasserzufluss zu rechnen, welcher
aber fur die Trinkwasserreserve nicht gebraucht wird und entsprechend auch keines
Schutzes bedarf. Somit besteht im Bereich des Quartierplans kein massgebender Fluss
von Hangwasser, welcher fur den Schutz der Trinkwasserreserven massgebend ware.

Entsprechend werden die Grabungen fir die Realisierung der Tiefgarage mindestens
65 Meter Uber dem maximalen Grundwasserspiegel und mindestens 29 Meter Uber
einem allfélligen Hangwasser erfolgen. Die Erstellung einer Tiefgarage hat weder auf das
Speichervolumen noch auf den Durchfluss von nutzbaren Grundwasservorkommen (inkl.
Hangwasser) einen Einfluss. Somit bedarf es keiner gewasserschutzrechtlichen Bewilli-
gung fur den Bau der Tiefgarage. Aufgrund der értlichen Verhaltnisse, insbesondere auf-
grund der Lage des Grundwasserspiegels — was Uberdies auch entscheidend ist —, kann
ausgeschlossen werden, dass durch die Erstellung der Tiefgarage die Durchflusskapazi-
tat des Grundwassers gegentiber dem unbeeinflussten, natlrlichen Zustand beeintrach-
tigt wird. Entsprechend werden durch den Quartierplan samtliche massgebenden Best-
immungen des Natur- und Umweltrechts eingehalten. Die Erteilung einer Ausnahmebe-
willigung ist weder flr den vorliegenden Quartierplan noch fur ein potenzielles Baubewil-
ligungsverfahren mit einer entsprechenden Tiefgarage notwendig. Samtliche bauliche
Massnahmen werden mindestens zwei Meter oberhalb des maximalen Grundwasser-
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spiegels erfolgen. Entsprechend bedarf es in Anlehnung an die Wegleitung Gewasser-
schutz des Bundesamts fiir Umwelt (BAFU) keiner gewasserschutzrechtlichen Ausnah-
mebewilligung fur die Erstellung der Tiefgarage und somit fir das Bauvorhaben. Entspre-
chend liegt auch entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrer 1 und 2 keine Bundes-
aufgabe vor. Das ISOS ist somit weder fir das Quartierplanverfahren noch fir ein allfal-
liges Bauverfahren direkt anwendbar. Die Beschwerde ist entsprechend abzuweisen.

Des Weiteren handelt es sich bei den Vorbringen der Beschwerdefiuhrer 2, wonach das
Uberbauungsprojekt den Gewésserraum tangiere und eine grundlegende Gefahrdung
des Wasserzuflusses durch die unterirdischen Bauten darstelle (vgl. Ziff. 15.1 der Be-
schwerde), um eine unbegriindete und nicht belegte Parteibehauptung. Erwiesenermas-
sen stellt weder der Quartierplan noch das Bauprojekt eine Gefahrdung oder eine Beein-
trachtigung von nutzbaren unterirdischen Gewdassern sowie eines zu seinem Schutz not-
wendigen Randgebietes dar.

Die Beschwerdefthrerin 1 verkennt weiter, dass es sich beim Gebiet, welches vom Quar-
tierplan Cadonau betroffen ist, nicht um ein Naturschutzgebiet oder um eine Naturschutz-
zone handelt (vgl. Ziff. 15.2 f. der Beschwerde). Wie bereits ausgefthrt, handelt es sich
bei diesem Gebiet nicht um ein Gebiet, welches im nationalen oder im kantonalen Natur-
und Landschaftsschutzinventar aufgenommen wurde. Anlasslich des Quartierplanverfah-
rens wurden samtliche relevanten Abklarungen vorgenommen. Der Quartierplan tragt
samtlichen Gewasserschutzinteressen Rechnung.

Wie bereits ausgefuhrt und auch nie bestritten wurde, befinden sich die Grundsticke des
Quartierplans im Gewasserschutzbereich Au. Es wurde aber bereits in Ziff. 14 des Be-
schlusses des Stadtrates und dem Amt fur Natur und Umwelt hinlanglich ausgefuhrt, dass
es weder aufgrund des Quartierplans als solchem noch aufgrund des zukinftigen Bau-
vorhabens zu einer Beeintrachtigung zu schitzender Gewasser kommt.

Auch die Darstellung der beiden Beschwerdeflihrer, es bedurfe aufgrund des Heizsys-
tems einer gewasserschutzrechtlichen Bewilligung, ist nicht korrekt. Es ist soweit zutref-
fend und wurde auch nie bestritten, dass fir die Warmeerzeugung vor Ort fossile Ener-
gietrager nicht zuldssig sind. Die Beschwerdefiihrer verkennen bei ihrer Argumentation
aber, dass es neben Heizsystemen mit Erdsondenbohrungen weitere Heizsysteme gibt,
welche ohne fossile Energietrager auskommen. Wie dies auch in Art. 29 Abs. 1 Quartier-
planbestimmungen vorgesehen ist, soll die gesamte Uberbauung an das Fernwarmenetz
der Fernwarme Chur AG angeschlossen werden. Davon ausgenommen ist aber das
Grundstiick des Baufelds G. Somit bedarf es auch kiinftig fur die Warmeerzeugung kei-
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ner gewasserschutzrechtlichen Bewilligung, sofern kein Heizsystem mit Erdsondenboh-
rungen gewahlt wird, was auch nicht geplant ist. Sofern dies dennoch notwendig sein
sollte, wovon jedoch nicht auszugehen ist, wiirde die Bauherrschaft im Zuge des Baube-
willigungsverfahrens ein Gesuch fir die notwendigen Bewilligungen einreichen. Dies ist
aber im Quartierplanverfahren noch nicht notwendig. Die Beschwerde ist auch diesbe-
zuglich abzuweisen.

In Bezug auf die Vorbringen zum Erfordernis einer allfélligen gewasserschutzrechtlichen
Bewilligung wahrend des Bauvorhabens ist festzuhalten, dass das Bauvorhaben nicht
Bestandteil des vorliegenden Verfahrens ist. Sollte fur die Erstellung der geplanten Bau-
ten die Einholung entsprechender Bewilligungen erforderlich sein, wir dies die Bauherr-
schaft selbstredend machen. Da dies jedoch keinen Einfluss auf das vorliegende Verfah-
ren zum Erlass des Quartierplans Cadonau hat und die Beschwerdeflihrerin 1 auch nicht
bestreitet, dass entsprechende Bewilligungen grundsatzlich mdglich waren, wird auf eine
detaillierte Stellungnahme zu diesen Vorbringen verzichtet. Darliber hinaus handelt es
sich um Eingriffe, welche mindestens zwei Meter Uber dem maximalen Grundwasser-
spiegel erfolgen werden, flr welche es ohnehin keiner gewasserschutzrechtlichen Bewil-
ligung bedarf.

Abschliessend ist festzuhalten, dass die Vorbringen der Beschwerdefilihrerin 1 zu einem
umfassenden hydrogeologischen Gutachtens fir die Parzellen des Quartierplangebiets,
zum Komplex Waldhaus sowie zum Kantonsspital unbegrindet sind. Die Vorgaben zum
Schutz von Grundwasser muss jedes Bauprojekt fur sich alleine einhalten. Zudem han-
delt es sich sowohl beim Komplex Waldhaus als auch beim Kantonsspital um eigenstan-
dige, bereits bestehende Bauten und Anlagen oder bewilligte Bauprojekte, welche keinen
Einfluss auf den angefochtenen Quartierplan oder das zukunftige Bauvorhaben haben.
Bereits diese Bauten und Anlagen mussten, wie dies auch das kommende Baugesuch
muss, jeweils fUr sich die massgebenden Bestimmungen einhalten. Hinzu kommt, wie
dies die Ausfihrungen der Vorinstanz und auch der Stellungnahme des ANU klar aufzei-
gen, dass weder eine Gefahrdung noch eine Beeintrachtigung von Grundwasserstrémen
aufgrund ihrer Lagen bestehen kann. Die Beschwerde ist entsprechend abzuweisen.

Gewdhrung des Ausniitzungsbonus

Die Beschwerdefuhrer behaupten, die Erhéhung der Ausnitzung von 19 %, die durch
den angefochtenen Entscheid gewahrt worden sei, flihre zu einer nicht mehr zonenkon-
formen Nutzung und erfordere eine Anderung der Ortsplanung.
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Die Beschwerdeflhrer verkennen, dass Art. 88 Abs. 4 lit. b des rechtskraftigen Bauge-
setzes der Stadt Chur einen Ausnitzungsbonus von maximal 20 % der Ausnitzung bei
besonders guter Gestaltung ermoglicht. Das Baugesetz der Stadt Chur ist ein formelles
Gesetz, das von den Stimmberechtigten beschlossen und von der Regierung genehmigt
worden ist. Die Gewéahrung eines Ausnitzungsbonus von 19 % erfolgt damit im gesetz-
lich vorgesehenen Rahmen des Baugesetzes der Stadt Chur. Worin bei dieser Konstel-
lation eine Gesetzeslberschreitung stattgefunden haben soll, ist nach dem Gesagten
nicht nachvollziehbar. Der Stadtrat von Chur hat mit der Genehmigung des Quartierplans
Cadonau und der Gewahrung des entsprechenden Ausnitzungsbonus im Rahmen sei-
ner gesetzlichen Befugnisse gehandelt. Die Genehmigung des Quartierplans Cadonau
erfordert weder eine Anpassung der stadtischen baulichen Grundordnung noch eine Ge-
nehmigung der Kantonsregierung.

Larmschutz und Verkehrsplanung

Die Beschwerdefiihrer machen geltend, die geplante Tiefgarage weise 125 Parkplatze
auf. Der dadurch generierte Mehrverkehr verschérfe eine bereits vorhandene Uberschrei-
tung der Larmgrenzwerte gemass Larmbelastungskataster.

Gemass dem (nicht verbindlichen) Richtprojekt fir den Quartierplan sind 114 Einstell-
platze in der Tiefgarage und 13 Besucherparkplatze vorgesehen. Die endgtltige Park-
platzanzahl wird jedoch erst im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festgelegt, so-
dass Larmfragen in diesem Zusammenhang auch erst im Baubewilligungsverfahren zu
uberprufen sind (wobei auch dort wieder entsprechende Einspracheméglichkeiten beste-
hen). Grundsatzlich ist deshalb auf diese Rige der Beschwerdefiihrer im vorliegenden
Quartierplanverfahren nicht einzutreten.

Dennoch ist zur Larmfrage folgendes festzuhalten: Gemass Art. 25 des Bundesgesetzes
tiber den Umweltschutz (USG, SR 814.01) darf eine neu errichtete ortsfeste Anlage an
und fur sich nicht zur Uberschreitung der Planungswerte fiihren. Bei einer Tiefgarage von
114 Parkplatzen ist das kaum zu erwarten. Eine UVP-Pflicht besteht erst ab 500 Park-
platzen (UVPV Anhang 1, Ziff. 11.4) und erst ab 150 Parkplatzen muss die Zustimmung
der kantonalen Fachstelle eingeholt werden (Art. 4 der Kantonalen Umweltschutzverord-
nung [KUSV, BR 820.110]). Selbstverstandlich sind unabhéngig davon in Nachachtung
des umweltrechtlichen Vorsorgeprinzips weitere Massnahmen zur Ldrmminderung zu
treffen, soweit dies wirtschaftlich tragbar und technisch zumutbar ist (Art. 11 Abs. 2 USG).
Die Bauherrschaft wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens aufzuzeigen haben,
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dass sie nach den Regeln der Baukunde und entsprechenden Empfehlungen ihre Tief-
garageneinfahrt plant und umsetzt, jedoch noch nicht im vorliegenden Quartierplanver-
fahren.

Die Beschwerdefuhrer zéhlen dagegen einfach alle Parkh&user in einem von ihnen selbst
gewahlten Gebiet zusammen, das rund einen Drittel der Siedlungsflache von Chur aus-
macht. Diese Betrachtungsweise ist sachfremd und umweltrechtlich irrelevant. Die vor-
gesehene Tiefgarage wird nicht zu einer umweltrechtlich relevanten Verschlechterung
der Larmsituation auf der Cadonaustrasse fuhren. Die Beschwerden erweisen sich auch
unter diesem Titel als unbegrindet.

Kostenfolgen

Die Gerichtskosten sind entsprechend dem Ausgang des Verfahrens der unterliegenden
Partei zu auferlegen. Entscheidet das Verwaltungsgericht entsprechend den Antragen
der Beschwerdegegnerinnen, sind die Gerichtskosten den Beschwerdeflhrern aufzuer-
legen.

Im verwaltungsgerichtlichen Beschwerdeverfahren werden auch Parteientschadigungen
zugesprochen. Der Kanton Graubiinden (Beschwerdegegner 2) ist hier als Grundeigen-
timer wie ein Privater betroffen und hat Anspruch auf eine Parteientschadigung. Ebenso
die Asga Pensionskasse Genossenschaft (Beschwerdegegnerin 3), die als Projektver-
fasserin und kinftige Baurechtsnehmerin ebenfalls Verfahrenspartei ist. Die entspre-
chenden Honorarvereinbarungen liegen vor und es wird nach Abschluss des Schriften-
wechsels eine detaillierte Kostennote eingereicht. Der Kanton Graubinden ist nicht
mehrwertsteuerpflichtig, sodass der auf ihn entfallende Honoraranteil mit Mehrwertsteuer
zuzusprechen ist. Die Asga Pensionskasse Genossenschaft ist mehrwertsteuerpflichtig
und zum Vorsteuerabzug berechtigt. Der auf sie entfallende Parteikostenanteil ist dem-

zufolge ohne Mehrwertsteuer zuzusprechen.

lichen Grussen

Fiinffach
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BEWEISMITTEL

Urkunden

Honorarvereinbarung Kanton Graubtinden

Honorarvereinbarung Asga Pensionskasse

Bericht Standortinformation Wuest Partner Stadt Chur 20.04.2022
BFS Leerwohnungszahlung per 01.06.2021

Edition

Bei den Akten der Vorinstanz: Leerwohnungszahlung BFS per 01.06.2020
Bei den Akten der Vorinstanz: Medienmitteilung BFS, 05.10.2020

Bei den Akten der Vorinstanz: Urteilsvorschlage Schlichtungsbehérde far Mietsachen Plessur

vom 21.10.2020

Weitere Beweise

Datum Poststempel Vernehmlassung
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