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1. Einleitung

1.1 Die Bedeutung des Quartiers
Das 1,2 ha grosse Quartierplange-
biet Gauggeli ist innerhalb des
Stadtzentrums eine der letzten
Nutzungsreserven, welche aktuell
ist und unter zunehmenden Druck
der City-Expansion gerat. Wenn
das Quartier bis heute von einer
Umstrukturierung zum erweiterten
Geschaftszentrum verschont blieb,
so waren vor allem drei Grinde
daflr massgebend: a) eine bis an-
hin weitgehende Selbstnutzung
der Grundeigentimer, b) eine trotz
der Zentralitat zum Bahnhof peri-
phere Lage zu den Geschafts-
strassen und c) die faktisch mehr-
jahrige Bausperre infolge Quartier-
planverfahren.

Mit der 1979 vom Volk angenom-
menen Baugesetzanderung — wo-
nach das eigentliche Innenstadtge-
biet (City) im Ausmass begrenzt
wird — hat das Quartier eine zu-
satzliche Standortattraktivitat erhal-
ten. Hinzu kommt eine rege Bauta-
tigkeit in der Nachbarschaft, womit
das Investitionsinteresse durch ein
weiteres Angebot nochmals steigt.
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1.2 Die Probleme der ktinftigen
Entwicklung

Die Problemkreise im Quartier sind
gegeben durch die sich zum Teil
nachteilig auswirkenden Parzellen-
und Nutzungsstrukturen sowie
durch ein sehr differenziertes In-
teresse am Bauen, bedingt durch
das Altersgeflige der Eigentumer.
Eine Regelbauweise unter Einhal-
tung bzw. Ausschopfung der kom-
munalen Baugesetzgebung ist teil-
weise gar nicht moglich. Die mehr-
heitlich kleinen Grundstiicke ent-
sprechen namlich kaum dem zo-
nenkonformen Anforderungsprofil
mit maximal einer Ausnitzung von
2,5 und sechs zuldssigen Ge-
schossen. Die vorhandene Uber-
bauung spielt hierbei eine eher
sekundare Rolle, wenn man davon
absieht, dass einige der Bauten
durchaus erhaltenswert sind, aber
nach einer Handénderung keine
wirtschaftliche Rendite mehr er-
bringen.

Das Durchschnittsalter der weni-
gen Bewohner (etwa 50 Einwoh-
ner) ist recht hoch, vor allem dort,
wo der oder die Eigentiimer selbst

im Quartier leben. Die disperse
Grundeigentumsverteilung ~ fiihrt
noch dazu, dass bauwillige Inter-
essenten, wenn Uberhaupt, meist
nur erschwert ein Vorhaben ver-
wirklichen kénnen.

1.3 Die Zielsetzungen an das
Quartier

Eine der entscheidendsten Rand-
bedingungen war die Gewahrlei-
stung der Freiheit jedes einzelnen
Grundeigentiimers, den Zeitpunkt
seiner Uberbauung selbst zu wéh-
len. Dabei musste aber sowohl die
bestehende Struktur der Nichtbau-
willigen als auch die Rechtsgleich-
heit gegenlber allen Betroffenen
aufrechterhalten werden. Eine wei-
tere wichtige Zielsetzung war die
zentrale unterirdische Erschlies-
sung, bedingt durch die Bedeu-
tung der umliegenden Strassen
und die Topographie. Andere Kri-
terien spielten wohl auch eine
wichtige Rolle, waren aber meist
weniger problematisch durchzu-
setzen.

Heutiger Quartierzustand
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2. Die Entstehung des
Quartierplanes — oder von der
Idee zur Wirklichkeit

Bereits anfangs der sechziger Jah-
re waren erste Absichten vorhan-
den und standortgegebene Stu-
dien erarbeitet worden. Einige Jah-
re spater wurde ein Projekt an
einem zweiten Standort innerhalb
des Quartierplanes vorgeschlagen,
und zu Beginn der siebziger Jahre
war sogar ein «Mini-Quartierplan»
genehmigt worden. Keines der
Projekte wurde aber bis dahin ver-
wirklicht.

Verschiedene Einsprachen in Zu-
sammenhang mit dem obener-
wahnten Mini-Quartierplan sowie
die Bereitschaft von mehreren
Grundeigentimern, in einem Quar-
tierplanverfahren  mitzumachen,
bewogen die Behdrde Mitte der
siebziger Jahre, Uber das gesamte
Areal das amtliche Verfahren ein-
zuleiten.

Verschiedene Studien und intensi-
ve Diskussionen mit den Grundei-
gentiimern und innerhalb der Bau-
kommission gingen der nun
rechtsgiltigen Losung voraus.
Grundlage daflr bildete ein Ende
1977 entstandener Vorschlag, der
eine weitgehende Etappierung zu-
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liess. Allerdings flihrten die nach-
barlichen Eingriffe zu erheblichen
Ungleichheiten in der Grund-
sticksnutzung und stellten zudem
die Grundeigentimer teilweise vor
schwierige Probleme in der Bau-
freiheit.

Die Uberarbeitung erfiillte dann
grundsatzlich alle Forderungen
nach einer flexiblen Loésung. Vor
allem war es jetzt jedem Grundei-
gentimer freigestellt, den Zeit-
punkt seiner Uberbauung selbst zu
bestimmen, ohne dass unmittelba-
re Nachbarn in unzumutbarer Wei-
se beeintrachtigt wirden. Einspra-
chen, die zu Korrekturen flhrten,
bezogen sich denn auch primar auf
Einzelprobleme im formellen und
materiellen Bereich.

3. Die Lésung des
Quartierplanes Gauggeli

Der Quartierplan, wie er in der seit
anfangs 1981 rechtsgultigen Form
vorliegt, geht zweifellos in seinem
Inhalt recht weit. Er beschreitet
aber auch einige unkonventionelle
Wege, so in der Grenzbereinigung,
Grundstiicksflachenzuteilung und
Gestaltung. Nicht nur die Anzahl
Plane, sondern ebenso die detail-
lierten Bauvorschriften  zeugen
vom Umfang der einzuhaltenden,
aber auch freizligigen Bestimmun-
gen. Das verlangt sowohl vom
Bauwilligen als auch von der Ver-
waltung erhebliches Engagement
— Engagement, welches sich in der
Qualitat bezahlt machen kann. Erst
die Realisierung Uber langere Zeit
wird namlich zeigen, dass sich der
Aufwand lohnt. Nachstehend wer-
den die einzeinen Bestandteile des
Quartierplanes kurz erlautert.

3.1 Der Grenzbereinigungs- und
Landumlegungsplan

Die bestehende Parzellierung ist
gekennzeichnet durch eine gros-
sere Anzahl kleinerer Grundstuk-
ke, mit Flachen zwischen knapp

Das Quartier

400 m? und 560 m?, die gesamthaft
aber nur etwa einen Viertel des
Areals beanspruchen. Das Gros
bilden vier Grundsticke mit Fla-
chen zwischen ca. 1200 m? und
3930 m? die ihrerseits gut drei
Viertel des Quartierplangebietes
umfassen. Die Situierung ist zu-
dem so, dass mindestens ein Ei-
gentimer ohne Quartierplan kein
neues Bauvorhaben auf seiner ei-
genen Parzelle realisieren kann.

Eine der wichtigsten Randbedin-

gungen musste somit hier erflllt

werden: die Gewahrleistung, dass
jeder Grundeigentumer auf eige-
nem Boden — im Rahmen des

Quartierplanes — bauen kann, und

zwar unabhéngig von der Zeit und

von Nachbarn.

Zwei Merkmale entscheiden denn

auch die kunftige Parzellen-

struktur:

a) Die neu zugewiesene Grund-
stlcksflache ist nicht mehr
massgebend fur die Ausnut-
zungsziffer und nicht mehr ge-
bunden an die Flache im alten
Besitzstand.

b) Die Grenzbereinigung bzw.
Landumlegung wird erst mit
dem jeweilig aktuellen Bauvor-
haben vollzogen, und auch das
nur so weit, als der benachbarte
Grundstiickeigentimer in sei-
ner noch bestehenden Liegen-
schaft nicht tangiert wird.

Die Abkehr von der flachenglei-
chen Neuverteilung hat vorausge-
setzt, dass die Grundeigentimer
mit der zustehenden Bruttoge-
schossflache nach altem Besitz-
stand rechtlich abgesichert sind
und dass sie teilweise eine kleine-
re bzw. grdssere Zuteilung ihrer
neuen Grundstlicke akzeptieren —
wohlverstanden entschadigungs-
los. Erst diese Voraussetzung er-
mdglichte namlich, dass alle unab-
hangig voneinander bauen
kodnnen.

Was die Grenzbereinigung bzw.

Modell 1:500
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die Landumlegung betrifft, so wa-
ren auch hier neue Schritte erfor-
derlich, um die Durchsetzung des
Quartierplanes zu gewahrleisten.
Weniger das Prinzip als vielmehr
die Umsetzung in die Praxis setzt
einen engen Kontakt zwischen den
betroffenen Nachbarn und der Be-
hoérde voraus. Wird namlich ein
Gebaude erstellt, so kann dessen
Eigentimer — je nach Standort —
sein neu zustehendes Grundstlick
unter Umstanden noch nicht voll
benutzen, weil er einen Teil der
benachbarten Parzelle bekommt.
Die volle Ausschopfung der zuste-
henden Bruttogeschossflache ist
allerdings davon nicht betroffen.
Das heisst, samtliche Bauten kon-
nen wohl in einer Phase erstellt
werden, aber nicht alle neuen
Grundstlicke stehen bereits ab
Fertigstellung zur Verflgung, son-
dern zum Teil erst, wenn der Nach-
bar ebenfalls ein Bauvorhaben rea-
lisiert.

3.2 Der Erschliessungsplan

Die heutigen Erschliessungspro-

bleme sind aufgrund der geringen

Einwohner- und Arbeitsplatzdichte

(ca. 50 Bewohner und 100 Arbeits-

platze auf 12000 m?) eher klein,

wenn man davon absieht, dass es
intern nur vereinzelte Parkplatz-
moglichkeiten gibt. Allerdings diirf-
te auch hier eine auf den heutigen

Verhaltnissen entstehende Neu-

Uiberbauung ohne Quartierplan er-

hebliche Schwierigkeiten aufwer-

fen. Insbesondere die Engadin-
und die Gauggelistrasse, die direkt
an das Quartier anstossen (beides
sind Sammelstrassen, wovon die
erste noch mit der Chur-Arosa-

Bahn belegt), zeigen im Kreu-

zungsbereich die Grenzen der

Quartiererschliessung recht klar

auf.

Zwei Kriterien waren massgebend

fir die Planung der Quartierer-

schliessung:

a) Die kinftigen Verkehrsbezie-
hungen sind auf eine Ein- und
Ausfahrt flir das ganze Quartier
zu konzentrieren, Dabei dlrfen
die anliegenden Sammelstras-
sen nicht direkt angeschlossen
werden.

b) Oberirdisch soll im Quartier-
plangebiet ausschliesslich der
Fussganger Zugang haben. Die
ganzen Verkehrsbeziehungen
flr die Parkierung und weitmog-
lichst auch flr den Guterum-
schlag haben somit unterirdisch
zu erfolgen.

Es ergab sich fast automatisch,

dass flr die Quartiererschliessung

nur die Steinbockstrasse in Frage
kam, die von der Topographie zu-
sétzliche Vorteile innehat. Bedingt

durch eine einzige Einfahrt fir im-

merhin  zehn Grundeigentiimer

Richtprojekt




Steinbock |strasse
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A
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mussten aber provisorische Uber-
gangslésungen aufgezeigt und er-
moglicht werden. Allerdings ka-
men die Eigentumsverhaltnisse,
das heisst deren Bauwilligkeit, der
Zielsetzung weitgehend entgegen.
Was die Fussgéngerzone betrifft,
so wird und kann sie nur entspre-
chend den realisierten Bauvorha-
ben und den Zustimmungen sei-
tens der betroffenen Grundeigen-
timer eingefiihrt werden. Da aber
die Lage des Quartiers recht at-
traktiv ist, wird dieser Qualitatsauf-
wertung mittelfristig sicher nichts
im Wege stehen.

3.3 Der Gestaltungsplan

Das momentane Bild des Quartiers
ist gepragt durch Einzelheiten aus
der Jahrhundertwende und aus
den dreissiger bzw. vierziger Jah-
ren. Obwohl dem einen oder ande-
ren Objekt die Erhaltung nicht ab-
zusprechen ist, musste der Quar-
tierplan die Neulberbauung garan-
tieren. Nur so waren die verschie-
denen Interessen zusammenzu-
halten.

Sowohl die Eigentumsverhéltnisse
als auch die einzuhaltenden Rand-
bedingungen  (Innenstadtgebiet,
bereits Uberbaut, usw.) setzten ei-
ne Abkehr der bis anhin Ublichen
Quartiergestaltung voraus. Die bis-
herige Praxis konzentrierte sich
meist auf genau definierte Baukor-
per, die dann Glltigkeit besassen,
wenn das Quartier in kurzer Zeit
Uberbaut wurde. Dauerte hingegen
die Realisierung mehrere Jahre, so
waren Quartierplananderungen —
zum Beispiel infolge Uberholter
Ansichten Uber das Wohnen — un-
umganglich.

Im vorliegenden Fall galt es, die
zustehende Bruttogeschossflache
(BGF) nach altem Besitzstand so
zu verteilen, dass jeder Grundei-
gentumer seine volle Ausnutzung
in einem Schritt unabhéngig eines

Das Quartier

Nachbarn ausschopfen konnte.
Das wird mit folgenden Massnah-
men erreicht:
a) Genau einzuhaltende Gestal-
tungsbaulinien.
b) Nicht Uber- aber unterschreitba-
re Hofbaulinien.
¢) Minimale und maximale Hohen-
baulinien.
d) Richtkoten fur das Erdgeschoss,
1. Unter- und 1. Obergeschoss.
Das Zusammenspiel der verschie-
denen Baulinien lasst sich prinzi-
piell mit einer Schuhschachtel ver-
gleichen. Die Wande und der varia-
ble Deckel geben dem Grundei-
gentumer durch das gegebene Vo-
lumen den erforderlichen Spiel-
raum flr seine zustehende Brutto-
geschossflache (BGF). Es wird so-
mit keine direkte Gebaudearchi-
tektur betrieben, sondern vielmehr
eine Stadtgestaltungsarchitektur.
Damit die Baufreiheit und die erfor-
derliche Rechtsgleichheit gewahrt
bleiben, sind zudem kulnstliche
Baullicken geschaffen worden. Sie
garantieren den Weiterbestand
derjenigen Liegenschaften, deren
Eigentimer keine Bauabsichten
haben, und erméglichen trotzdem
das Verhindern von langjahrigen
Brandmauern.

3.4 Die Sonderbauvorschriften
Die vorhandenen Rechtsgrundla-
gen — das Baugesetz der Stadt
Chur von 1961 und das kantonale
Raumplanungsgesetz von 1973 —
bildeten die Basis dieser Bestim-
mungen. Ohne Zweifel tragen die
vorliegenden Sonderbauvorschrif-
ten kaum zur Vereinfachung des
Quartierplanes bei, sondern doku-
mentieren recht deutlich die kom-
plexe Materie.

Inhaltlich gliedern sich die Vor-
schriften in drei Kapitel: Der erste
Teil beschreibt den Zweck und die
Mittel des Quartierplanes. Im zwei-
ten Teil werden die einzelnen Be-

Ich suche eine Stelle als
Raumplaner
und bringe dazu mit:

planer ETH/NDS

— Ausbildung und Tatigkeit als Geograph und Raum-

— Arbeiten in Landschafts- und Siedlungsplanung
— Erfahrungen aus der Richtplanung

Stellenantritt auf Friihling 1982 mdglich, evtl. Teilzeit.
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standteile naher umschrieben so-
wie fur jede Parzelle spezifische
Bauvorschriften festgehalten, die
Dienstbarkeiten begrindet und die
Finanzierungen geregelt. Der dritte
Teil umfasst noch die Schlussbe-
stimmungen.

Das Werk ist so abgefasst, dass
wohl jedes Grundstiick genau be-
zeichnet, aber unabhangig jegli-
cher Handanderung ist. Eine Abén-
derung des Quartierplanes ist
maglich, allerdings wird eine mini-
male Frist von finf Jahren, seit
Eintreten der Rechtskraft, abzu-
warten sein. Davon ausgenommen
sind kleinere Anpassungen, die die
Grundsétze des Quartierplanes
nicht verandern.

3.5. Das Richtprojekt und Modell
Beide bilden einen integrierenden
Bestandteil des Quartierplanes im
Sinne einer Richtlinie fir den
Grundeigentimer. Das Richtpro-
jekt liefert dazu den Nachweis ei-
ner zweckmassigen Uberbauung
aufgrund der obenerwéhnten Pla-
ne und Vorschriften. Allerdings ist
nicht zu umgehen, dass das Richt-
projekt eine subjektive Auffassung
des Projektverfassers darstellt.

4. Ein Urteil zum Quatierplan
Gauggeli

Es ist nicht ganz einfach, zu einem
wohl rechtsgultigen, aber noch
nicht realisierten Quartierplan Stel-
lung zu nehmen, das heisst das
Resultat aller gemachten Bemi-
hungen abschliessend oder doch
weitgehend klar zu interpretieren.
Die technischen und rechtlichen
Voraussetzungen sind unter ver-
schiedenen Annahmen getroffen
worden, welche zum Teil nur
schwer vorauszusehen waren und
es immer noch sind. Eine der nicht
voraussehbaren Entwicklungen
kdnnte sich vor allem psycholo-
gisch auswirken, indem namlich
die nichtbauwilligen Grundeigenti-
mer durch die sie umgebende un-
gewohnte und negativ empfunde-
ne Bauentwicklung resignieren
und so den Zeitpunkt einer Ande-
rung von nichtfassbaren Umstan-
den bestimmen lassen. Das Ziel
des Quartierplanes ist aber trotz
allem, einen kinftig gangbaren
Weg aufzuzeigen, wie mit ver-
schiedenen Mitteln und Massnah-
men ein innerstadtisches Quartier
den unterschiedlichen Anforderun-
gen weitgehend gerecht werden
kann.
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