
 

 

Gemeinde Arosa 

Botschaft des Gemeindevorstandes an das 

Gemeindeparlament 

betreffend 

Teilrevision der Ortsplanung Rössliparkplatz 
 

 

 

Antrag des Gemeindevorstandes an die Mitglieder des 
Gemeindeparlaments 

Werte Mitglieder des Gemeindeparlaments 

Der Gemeindevorstand beantragt Ihnen, der Teilrevision der Ortsplanung 

Rössliparkplatz, bestehend aus dem Zonenplan und Genereller 

Gestaltungsplan 1:500 Rössliparkplatz sowie dem Generellen Erschliessungs-

plan 1:500 Rössliparkplatz zuzustimmen und die Vorlage zuhanden der 

beschlussfassenden Urnengemeinde zu verabschieden.  

NAMENS DES GEMEINDEVORSTANDES: 

Der Gemeindepräsident:  Der Gemeindeschreiber: 

Lorenzo Schmid    Peter Remek  
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Erläuternder Bericht 

1. Ausgangslage 

Der sogenannte «Rössliparkplatz» diente früher als PKW-Parkplatz, 

hauptsächlich für die Gäste des damals auf der anderen Strassenseite 

liegenden Hotels Bündnerhof-Rössli. Er befindet sich beim Dorfeingang auf 

einem Teil des Grundstücks Nr. 236. 

 

Bild 1: Lage des Grundstücks 236 (rot) und des «Rössliparkplatzes» (gelb) 

Im Jahr 2004 wurde derjenige Teil der Parzelle Nr. 236, auf dem sich der 

Rössliparkplatz befindet, im Rahmen einer Totalrevision der Ortsplanung von 

der Parkplatzzone in eine Zone für öffentliche Bauten und Anlagen (ZöBA) 

umgezont. Die Zuweisung zur ZöBA erfolgte mit Hinblick auf ein im Gebiet 

Usserwald/Schwarzsee geplantes öffentliches Parkhaus, dessen Zufahrt über 

den Rössliparkplatz hätte führen sollte. Dieser Standort wurde später aber 

zugunsten des Standorts in Innerarosa (heutiges Parkhaus Brüggli-Innerarosa) 

verworfen. 

Mit der Einstellung des Betriebs und dem späteren Abbruch des Hotels 

Bündnerhof / Restaurants Rössli im Jahr 2008 entfiel auch die Funktion des 

Rössliparkplatzes als PKW-Parkplatz. Der Rössliparkplatz wird seitdem von der 

Eigentümerin, der Bürgergemeinde Chur, einem regionalen Transport-

unternehmer als LKW-Parkplatz und Abstellfläche vermietet. 

Da auf dem Grundstück Nr. 236 keine Erstellung von öffentlichen Bauten oder 

Anlagen mehr vorgesehen ist, macht es keinen Sinn mehr, den Rössliparkplatz 

in der ZöBA zu belassen.  
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2. Heutige und neu geplante Zoneneinteilung 

Derjenige Teil der Parzelle Nr. 236, der von der Teilrevision der Ortplanung 

betroffen ist, umfasst 1'388 m² und befindet sich heute in der ZöBA. 

Ausserdem ist dieser Teil der Parzelle im generellen Erschliessungsplan als 

bestehende Parkierungsanlage festgelegt. 

 

Bild: Heutiges Zonenschema rund um den «Rössliparkplatz» (gelb umrahmt) 

Zonen für öffentliche Bauten und Anlagen sind gemäss Raumplanungsgesetz 

für den Kanton Graubünden (KRG) für öffentliche oder öffentlichen Interesse 

dienende Bauten und Anlagen bestimmt. Untergeordnete private Nutzungen 

sind in der ZöBA zwar grundsätzlich zulässig, aber nur dann, wenn sie mit 

zonenkonformen Bauten baulich verbunden sind. Die Erstellung privater 

Bauten ist auf dem Rössliparkplatz somit heute nicht möglich. 

Mit der Umzonung und der Anpassung des Erschliessungsplans soll auf dem 

Rössliparkplatz die Erstellung privater Bauten und eine private Nutzung 

ermöglicht werden. Da sich sowohl die westlich als auch die östlich des 

Rössliparkplatzes befindlichen Grundstücke (Appartementhaus Alexandra und 

MFH Schwarzsee) in der Dorfzone befinden, soll der Rössliparkplatz neu 

ebenfalls der Dorfzone zugewiesen werden. 

Die heutige Eigentümerin der Parzelle, die Bürgergemeinde Chur, plant, den 

Rössliparkplatz zu überbauen. Ein konkretes Projekt liegt derzeit noch nicht 

vor. 
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3. Inhalt der Teilrevision Ortsplanung Rössliparkplatz 

Die Teilrevision der Ortsplanung besteht aus Änderungen des Zonenplans, des 

Generellen Gestaltungsplans und des Generellen Erschliessungsplans. 

Mit dem vorliegenden Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan soll der in 

der Zone für öffentliche Bauten und Anlagen (ZöBA) befindliche Teil der 

Parzelle Nr. 236 neu der Dorfzone zugewiesen, das sich auf den Parzellen Nr. 

188 und Nr. 236 befindliche Naturobjekt (zu erhaltender Baumbestand, 

Feldgehölz) aufgehoben und der Waldabstand gegenüber dem Rest der 

Parzelle Nr. 236 mittels Baulinie reduziert werden. Mit der Änderung des 

Generellen Erschliessungsplans wird die Parkierungsanlage aufgehoben. 

Mit dem Wechsel von der ZöBA in die Dorfzone ändern sich die 

Bauvorschriften in Bezug auf die maximale Ausnützungsziffer (AZ), die 

maximale Gebäudehöhe, die maximale Gebäudelänge, die Grenzabstände 

sowie die Lärmempfindlichkeitsstufe. 

4. Kaufrechtsvertrag und Mehrwertabschöpfung 

Die Grundeigentümerin beabsichtigt, das Grundstück in den nächsten acht 

Jahren zu überbauen. Zwecks Sicherstellung einer zeitnahen Überbauung ist 

die Einräumung eines Kaufrechtes zugunsten der Gemeinde vorgesehen. Das 

Kaufrecht kann frühestens acht Jahre nach Genehmigung der vorliegenden 

Teilrevision ausgeübt werden. 

Bis ins Jahr 2004 befand sich die Parzelle nie in einer Bauzone. Im Jahr 2004 

wurde die Parzelle zwar der ZöBA zugewiesen, in dieser sind aber nur 

öffentliche und keine privaten Bauten zulässig. Erst die nun geplante 

Zuweisung zur Dorfzone ermöglicht eine Überbauung der Parzelle für eine 

private Nutzung. Ein Teil des dadurch entstehenden Mehrwertes soll im 

Rahmen einer vertraglichen Vereinbarung zugunsten der Gemeinde 

abgeschöpft werden.  

Ein von der Bürgergemeinde Chur unterzeichneter Vertrag betreffend 

Kaufrecht und Mehrwertabschöpfung muss spätestens bis zur 

Beschlussfassung durch die Urnengemeinde vorliegen. 
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5. Verfahren bis zur Parlamentssitzung 

5.1 Einleitung des Verfahrens 

Bereits im April 2014 beantragte die Bürgergemeinde Chur beim 

Gemeindevorstand ein erstes Mal die Umzonung der Parzelle 

«Rössliparkplatz» von der ZöBA in eine Bauzone, die auch eine private 

Nutzung zulässt. Im November 2015 beschloss der Gemeindevorstand, das 

Raumplanungsbüro Stauffer & Studach AG mit der Erarbeitung der 

Unterlagen zur Teilrevision der Ortsplanung zu beauftragen. 

5.2 Vorprüfung durch ARE 

Am 4. April 2016 wurden die Planungsunterlagen zur vorliegenden 

Teilrevision der Ortsplanung dem Amt für Raumentwicklung Graubünden 

(ARE) zur Vorprüfung eingereicht. Mit Bericht vom 27. Mai 2016 äusserte sich 

das ARE grundsätzlich positiv zur Teilrevision. Es wies aber darauf hin, dass für 

das Genehmigungsverfahren die Ausdehnung des geschützten Naturobjektes 

(Hecke, Feldgehölz) zu verifizieren ist. In Rücksprache mit dem Amt für Natur 

und Umwelt Graubünden kann diese Verifizierung im Rahmen des Bau-

bewilligungsverfahrens durchgeführt werden. 

5.3 Öffentliche Mitwirkungsauflage 

In Anwendung von Art. 13 KRVO fand in der Zeit vom 22. Juli 2016 bis zum 

21. August 2016 die öffentliche Mitwirkungsauflage zur "Teilrevision der 

Ortsplanung Rössliparkplatz" statt. Dabei wurden die nachstehend 

aufgeführten Akten aufgelegt: 

 Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:500 

 Genereller Erschliessungsplan 1:500 

 Planungs- und Mitwirkungsbericht 

Während der Auflagefrist gingen beim Gemeindevorstand keine Vorschläge 

und Einwendungen ein. 

5.4 Genehmigung durch den Gemeindevorstand 

Anlässlich seiner Sitzung vom 13. September 2016 beschloss der 

Gemeindevorstand, die Vorlage "Teilrevision der Ortsplanung Rössliparkplatz" 

zu genehmigen und zuhanden der Vorberatung durch das Gemeinde-

parlament zu verabschieden. 



Anhang 1: Planungs- und Mitwirkungsbericht 

6 

 



Anhang 1: Planungs- und Mitwirkungsbericht 

7 

 



Anhang 1: Planungs- und Mitwirkungsbericht 

8 
 



Anhang 1: Planungs- und Mitwirkungsbericht 

9 

 



Anhang 1: Planungs- und Mitwirkungsbericht 

10 
 



Anhang 1: Planungs- und Mitwirkungsbericht 

11 

 



Anhang 1: Planungs- und Mitwirkungsbericht 

12 

 



Anhang 1: Planungs- und Mitwirkungsbericht 

13 
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