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SRB.2020.226

In den Einsprachen

Einsprechende

betreffend Anderung Baulinien Loéstrasse / Liirlibadstrasse

hat sich ergeben

—h

e

Im Zusammenhang mit dem Projekl "Verwaltungszentrum sinergia" und der damit einherge-
henden Umstrukturierung der Verwaltung beabsichtigt der Kanton Graubiinden, die nicht mehr
bendtigten Liegenschaften Loéstrasse 26, 32 und 37 im Baurecht an Interessiarte zur Entwick-
lung abzugeben, um eine neue Nutzung des zusammenhéngenden Gebiets zu ermoglichen.
Um fiir die Platzierung von neuen Baukérpern den gestalterischen Spielraum zu erhthen,
werden entlang der Lurlibadsirasse, abgestimmt auf die bestehenden schitzenswerten Bau-
ten an der Loéstrasse 14/16 und 26, neue Baulinien festgelegt. Vorgesehen ist weiter, im Be-
reich der Liegenschaften Loéstrasse 16 bis 37 den Zweck der bestehenden Baulinien so zu
andern, dass eine unterirdische Verbindung unter der Loéstrasse fiir eine gemeinsame Tiefga-

rage fur die Grundstiicke beidseits der Loéstrasse realisiert werden konnte.

Im stadlischen Amtsblatt vom 21. Juni 2019 wurde der Baulinienplan vom 17. Mai 2019 mit
den beabsichtigten Anderungen publiziert und wihrend der Dauer von 30 Tagen 6ffentlich
aufgelegt. Bereits mit Schreiben vom 19. Juni 2019 sind alle vom Baulinienverfahren Betroffe-

nen schriftlich benachrichtigt worden.
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Gegen die vorgesehene und publizierte Anderung der Baulinien sind drei Einsprachen einge-

gangen. Im Einzelnen gilt es dazu folgendes festzuhalten:

it Engaba vom 9. i 2019 beantrgen [

gesehene Baulinie sei durchgehend festzulegen, und zwar auch mit Bezug auf die dem Kan-
ton gehdrenden Grundstiicke 253 und 286 (Assek. Nm. 2632 und 2637) im Abstand, wie er
bei den angrenzenden Grundstiicken festgelegt sei. Zur Begrindung wird im Wesentlichen
ausgefiihrt, Baulinien dienten insbesondere der Freihaltung von Rdumen entlang von Er-
schliessungsanlagen, Gewassern und Waldrandern sowie der Freihaltung von Flachen im In-
teresse des Ortsbildes und des Natur- und Umwellschutzes. Fir verschiedene Bediirfnisse
konnten unterschiedliche Baulinien festgelegt werden. Mit den Baulinien wiirden also Grenzen
bestimmt, bis zu denen ober- und unterirdisch gebaut werden darf. Es gehe also vorliegend
nicht um Baugestaltungslinien. Wenn es nach dem Gesagten schon das Ziel sei, westlich der
Liribadstrasse Flachen freizuhalten, dann gebe es keinen sachlichen Grund, einzelne Ge-
b&dude davon auszunehmen, wie das hier hinsichtlich der dem Kanton gehérenden Liegen-
schaften vorgesehen sei. Die Entwicklung eines zusammenhadngenden Gebiets sei ohne Wei-
teres auch maglich, wenn die Baulinien "durchgezogen” wiirden, wie dies bei den meisten an-
deren Geb&uden siidlich und nérdlich der Fall sei. Die vorgesehene Festlegung widerspreche
daher nicht nur dem Sinn und Zweck von Baulinien, sondem stelle auch eine krasse rechtsun-
gleiche Behandlung dar. Auch aus Griinden des QOrtsbildschutzes drénge sich im Bereich der
dem Kanton gehdrenden Liegenschaften keine Sonderbehandlung auf, sollte es doch das Ziel
der Stadt sein, einen genligend breiten, durchgehenden Korridor im Bereich der Lirlibadstras-
se mit entsprechendem Freiraum zu schaffen. Dem siehe eine Bebauung der beiden Liegen-
schaften bis an den Rand der Lirlibadstrasse diametral entgegen.

Einsprache vom 12. Juli 2019 beantragen, es sei davon abzusehen, an der Lirlbadstrasse ei-
ne Baulinie festzulegen. Zur Begriindung wird hauptsachlich dargelegt, die Anderung der Bau-
linien werde damit begrundet, fur allféllige neue Baukorper an der Loéstrasse den gestalteri-
schen Spielraum zu erhdhen. Es sei jedoch nicht nachvollziehbar, inwiefern die Lirlibadstras-
se von diesen zukinftigen Bauvorhaben betroffen und inwiefem die Einflhrung einer Baulinie
entlang der LUrlibadstrasse in diesem Zusammenhang gerechtfertigt sei. Die Einflihrung die-
ser Baulinie liege nicht im &ffentlichen Interesse, sei nicht verhaltnismassig und ein Eingriff in
die Eigenturnsgarantie nicht gerechtfertigl. Im Weiteren sei nicht nachvollziehbar, weshalb im
Bereich der Liirlibadstrasse eine Baugestaltungslinie mit dahinterliegender Baulinie festgelegt
werde. Dies sei praktisch nicht umsetzbar, da zum einen an die Baugestaltungslinie gebaut
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werden soll, aber aufgrund der dahinterliegenden Baulinie in diesem Bereich ein Bauverbot
beslehe. Die Baulinie an der Lurlibadstrasse werde im Bereich der Gebdude auf den Grund-
stiicken Nrm. 253 und 286, die im Eigenlum des Kantons stiinden, unterbrochen. Eine solche
Vorgehensweise sei willkirlich und der Grundsatz der Rechtsgleichheit werde verletzt.
Schliesslich moniert der Einsprecher, dass bei einem kiinftigen Bauvorhaben auf seiner Lie-

genschaft _ die neue Baulinie eine Vergrosserung des Grenzabstan-

des zur Folge habe, womit ein Wertveriust einhergehe.

c. Mit Einsprache vom 20. Juli 2019 beantragen [ EEGNNEEE
_ sinngemdss, die vorgesehene Baulinie entlang der Lirlibad-

strasse sei nicht zu genehmigen. Die Begrundung fur die Anpassung der Baulinie sei nicht
iiberall schliissig, insbesondere was den Verlauf der Baulinie entlang der Gebaude betreffe.
Das Hofstattrecht garantiere bereits den Besilzstand, so dass dieser Schutz nicht durch eine
Verschiebung der Baulinie garantiert werden misse. Die Baulinie diene jedoch nicht dem ge-
setzlich umschriebenen Hauptzweck, sondern fiihre im Wesentlichen dazu, den Grundstiicken
einen maéglichst grossen Gestaltungsspielraum zu gewahren und letztendlich gréssere und
durchgehende Baukorper zuzulassen. Die Optimierung hinsichtlich Ausnutzung einzelner
Grundstiicke sei jedoch nicht der eigentliche Zweck eine Baulinie. In der Publikation fehiten
zudem Angaben bezliglich der zukinftigen Gestaltung im Ubergang zu den angrenzenden
Quartieren und Liegenschaften und bei der Umsetzung der Baulinie bestinden keine ausrei-
chenden gesetzlichen Regelungen. Die Vor- und Nachteile (der Baulinienfestlegung) missten
fir alle Liegenschaftsbesitzer im gleichen Masse klar erkennbar und abwégbar sein. Die Kon-
sequenzen der geplanten Anpassung der Baulinien miissten mit den Einsprechenden bespro-
chen und die Moglichkeiten der gegenseitigen Ubereinstimmung geschaffen werden.

4. Auf die weiteren Ausfiihrungen in den Einsprachen und auf die aus den Akten gewonnenen
Erkenntnisse wird, sofern erforderlich, in den nachfolgenden Erwégungen eingegangen.

Der Stadtrat zieht in Erwédgung

1. Vorab ist zu beurteilen, ob die Einsprachen den gesetzlichen Formvorschriften geniigen. Ge-
mass Art. 7 Abs. 1 des Geselzes (ber die Verwaltungsrechtspflege (VRG) beginnen Fristen,
die durch eine amtliche Publikation ausgelcst werden, am folgenden Tag zu laufen. Ist der
letzte Tag der Frist ein Samstag, ein Sonntag oder ein staatlich anerkannter Feiertag, endst
die Frist am nachstfolgenden Werktag (Art. 7 Abs. 2 VRG). Eingaben miissen spétestens am
letzten Tag der Frist einer schweizerischen Poststelle, einer schweizerischen diplomatischen
oder konsularischen Vertretung oder innerhalb der Blirozeit der zusténdigen Behérde (iberge-
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ben werden (Art. 8 Abs. 1 VRG). Vorliegend betragt die Auflagefrist, wahrend welcher gegen
die Baulinie Einsprache erhoben werden kann, 30 Tage (Art. 57 Abs. 2, zweiter Satz, Raum-
planungsgesetz fiir den Kanton Graubiinden, KRG; Art. 18 Abs. 1 Raumplanungsverordnung
fur den Kanton Graubunden; KRVO). Die Einsprachefrist beginnt gestitzt auf die soeben zi-
tierten Bestimmungen einen Tag nach der Publikation im Amtsblatt Stadt Chur zu laufen, mit-
hin am 22. Juni 2019, und endet am 22. Juli 2019, da der 21. Juli 2019 ein Sonntag war. Wei-
ter ist geméss Art. 18 Abs. 3 KRVO eine Einsprache schriftlich zu verfassen und zu begriin-
den. Die Eingaben vom 9. Juli, 12. Juli und 20. Juli 2019 sind rechtzeitig und formgerecht er-
folgt. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Einsprachen die formellen Vo-

raussetzungen erfullen.

Nach Art. 57 Abs. 2 KRG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 3 KRVO gelten fiir die Einsprachelegi-
timation in Baulinienverfahren die gleichen Voraussetzungen wie fur die Planungsbeschwerde
an die Regierung. Nach Art. 101 Abs. 2 KRG ist eine Person zur Planungsbeschwerde - und
damit zur Einsprache gegen Baulinien - berechtigt, wenn diese ein schutzwirdiges eigenes In-
teresse an der Anfechtung hat oder nach Bundesrecht zur Beschwerdefiihrung legitimiert ist.
Damit die Legitimation bejaht werden kann, miissen die Einsprechenden zur geplanten Bauli-
nie eine besondere Beziehungsnahe haben und ein wirtschaftliches oder ideelles Anfech-
tungsinteresse besitzen. Die derart betroffene Partei kann die Uberprﬁfung einer neuen Bauli-
nie im Lichte all jener Rechtssatze verlangen, die sich rechtlich oder tatsachlich auf ihre Stel-
lung auswirken und ihr im Falle des Obsiegens zu einem praktischen Nutzen verhelfen (vgl.
BGE 137 1 30 E. 2.2.3, S. 33). Nicht zulassig ist es hingegen, Einsprachegrinde vorzubrin-
gen, mit denen einzig ein allgemeines offentliches Interesse an der richtigen Anwendung des
Rechts verfolgt wird, ohne dass im Falle des Obsiegens ein direkter Vorteil bzw. ein prakti-
scher tatsachlicher Nutzen entsteht (BGE 133 11 249 E. 1.3.2, 5. 253). Die Einsprechenden
sind allesamt MiteigentUmer von Liegenschaften, die an der Lurlibadstrasse liegen und damit
direkt von den geplanten Baulinienanpassungen betroffen sind. Die Einsprechenden sind da-
her aufgrund der besonderen Beziehungsnéhe legitimiert, sich gegen die beabsichtigten pla-
nungsrechtlichen Massnahmen mit einer Einsprache zur Wehr zu setzen. Die Legitimation ist
damit gegeben und auf die Einsprachen einzutreten.

Die Funktion einer Baulinie besteht einerseits in der Freihaltung bzw. Sicherung von Land fir
Bauten und Anlagen im offentlichen Interesse wie beispielsweise Verkehrsflachen, deren
Landbedarf sich nicht auf abgeschlossene Parzellen beschrénkt. Anderseits stehen Baulinien
im Dienst der zweckméssigen Ordnung und Gestaltung der Uberbauung sowie der guten Aus-
nutzung des Bodens, womit den Planungszielen und Grundsatzen gemass der Raumpla-
nungsgesetzgebung und den stadtebaulich-asthetischen Interessen Nachachtung verschafft
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wird (vgl. Walter Haller/Peter Karlen, Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht, Band |, 3. A,
Zirich 1999, Rz. 344, BGE 109 Ib 117 E. 3a; Urteil des Bundesgerichts 1C_562/2010 vom
23. Marz 2011, E. 3.1, mit Hinweisen). Baulinien wirken sich als Bauverbote aus (BGE 103 la
41 E.2). Land, das innerhalb der Baulinien liegt, darf - gesetzliche Ausnahmen vorbehalten -
nicht mehr Uberbaut werden. Dieser Eingriff ins Grundeigentum ist wiederum nur zuléssig,
wenn eine gesetzliche Grundlage und ein Uberwiegendes Gffentliches Interesse gegeben sind
und der Grundsatz der Verhaltnismassigkeit eingehalten wird (vgl. Peter Hanni, Planungs-,
Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 6. Aufl., Bern 2016, S. 246, mit Hinweisen). Der
Stadt steht schliesslich ein erheblicher und geschiitzter Ermessensspielraum zu, wenn es um
die planungsrechtliche Festlegung von Baulinien geht (vgl. Urteil des Verwaltungsgerichts
Graubunden R 08 39 vom 19. September 2008, E 2.a). Der Stadtrat ist der Auffassung, dass
der publizierte Baulinienplan sowohl rechtlich als auch sachlich gerechtfertigt und zweckmas-
sig ist.

Gemass Art. 55 Abs. 1 KRG dienen Baulinien der Freihaltung von Rdumen entlang von Er-
schliessungsanlagen, Gewassern und Waldréndern sowie der Freihaltung von Flachen im In-
teresse des Orisbildes und des Natur- und Umweltschutzes. Fir verschiedene Bediirfnisse
kiénnen unterschiedliche Baulinien festgelegt werden. Baulinien gehen allen anderen dffent-
lich-rechtlichen Abstandsvorschriften vor. Sie bestimmen die Grenze, bis zu der ober- und un-
terirdisch gebaut werden darf. Bestehende Bauten und Anlagen im Baulinienbereich dirfen
nur unterhalten werden (Art. 55 Abs. 2 KRG; PVG 1996 Nr. 48). Art. 55 KRG stellt eine genii-
gende gesetzliche Grundlage fiir die geplanten abge&nderten Baulinien dar, was im Ubrigen
auch seitens der Einsprechenden unbestritten geblieben ist. Sie liegen zudem im offentlichen
Interesse und halten den Grundsatz der Verhaltnismassigkeit ein, wie nachfolgend dargelegl
werden soll.

Die Einsprechenden ||| GGG <!~ sich auf den Stand-

punkt, die westlich der Lirlibadsirasse vorgesehene Baulinie sei durchgehend festzulegen,
und zwar auch mit Bezug auf die dem Kanton gehéirenden Grundstiicke 253 und 286. Bauge-
staltungslinien seien nicht vorgesehen. Wenn es schon das Ziel sei, westlich der Lirli-
badstrasse Flachen freizuhalten, dann gebe es keinen sachlichen Grund, einzelne Gebaude
davon auszunehmen, wie das hier hinsichtlich der dem Kanton gehérenden Liegenschaften
vorgesehen sei. Die vorgesehene Festlegung widerspreche nicht nur dem Sinn und Zweck
von Baulinien, sondern stelle auch eine rechtsungleiche Behandlung dar. Auch aus Griinden
des Ortsbildschutzes drénge sich im Bereich der dem Kanton gehérenden Liegenschaften
keine Sonderbehandlung auf. Die vorgetragenen Einwendungen sind unbegriindet. Im Einzel-
nen gilt es dazu folgendes festzuhalten:



a.

J||| ”“"l
i B Seite 6 von 12

Die neue Baulinie westlich entlang der Lirlibadstrasse wird durchgehend festgelegt und nicht
unterbrochen. Jedoch wird die Baulinie bei den vom Stadtrat vorsorglich unter Schutz gestell-
ten Gebauden Loéstrasse 14/16 und Loéstrasse 26 entlang der Fassaden gefiihrt. Im Rahmen
einer Interessenabwagung gewichtet der Stadtrat den Erhalt und Schutz der erwahnten Ge-
béude Loéstrasse 14/16 und 26 héher als die Freihaltung eines durchgehend 13.5 m breiten
Strassenkorridors. Diese Giterabwagung zugunsten dem Erhalt von Gebauden entspricht im
Ubrigen konstanter stédtischer Praxis (vgl. Liegenschaften Masanserstrasse 35, 45 und 55;
beabsichtigte Baulinien Kasernenstrasse 6 und 12). Ganz abgesehen davon ist ein angemes-
sener Ausbau der Lirlibadstrasse auch mit der punktuellen - und damit verhaltnismassigen -

Einengung des Freihaltekorridors ohne weiteres umsetzbar.

Die im Abstand von 4.0 m parallel zum Trottoir (Strassengrenze) verlaufende Baulinie ist - wie
dies in der Einsprache richtig erkannt wird - keine Baugestaltungslinie im Sinne von Art. 43
Abs. 4 KRG, die im Ubrigen im Generellen Gestaltungsplan aufgenommen werden miisste.
Baugestaltungslinien bestimmen nicht nur die Grenze, die von Bauten nicht Uberschritten wer-
den darf. Sie bestimmen gleichzeitig die Linie, auf welche Bauten gestellt werden mussen. Im
vorliegenden Fall besteht keine Pflicht zum Bauen auf die Baulinie. Auch die parallel zur Bau-
linie auf der Strassengrenze verlaufende Gestaltungsbaulinie fir vorspringende Gebaudeteile
ist keine Baugestaltungslinie. Die Gestaltungsbaulinie fur vorspringende Gebaudeteile ist
ebenfalls eine Baulinie nach Art. 55 KRG, mit der Absicht, dass nicht nur Dachvorspriinge,
Vordacher, Vortreppen, Erker und offene Balkone und dergleichen lber die Baulinie vorsprin-
gen dirfen, sondern auch ein Teil des Gebadudes. All diese Festlegungen sind nicht zu bean-
standen, zumal fiir verschiedene Bedirfnisse unterschiedliche Baulinien festgelegt werden
kdnnen (Art. 55 Abs. 1 KRG). Im stadtischen Kontext sind Baulinien nicht nur ein raumsi-
cherndes Erschliessungsinstrument, sondern auch ein raumstrukturierendes Gestaltungs-
instrument. Die Baulinie sldlich der Lirlibadstrasse wiederum fallt im Bereich der Liegen-
schaften Lirlibadstrasse 18 bis 42 in der Tat nicht mit der Grenze zusammen, sondern verlauft
ab der Lurlibadstrasse (um ca. 1.00 m) zuriickversetzt. Eine Rechtsverletzung geht damit nicht
einher und wird auch nicht geltend gemacht.

Der von den Einsprechenden angerufene Rechtsgleichheitsgrundsatz nach Art. 8 Abs. 1 BV
verlangt, dass Gleiches nach Massgabe seiner Gleichheit gleich oder Ungleiches nach Mass-
gabe seiner Ungleichheit ungleich zu behandeln ist. Doktrin und Praxis haben klargestelit,
dass der Grundsatz nicht bedeutet, dass alle Eigentiimerinnen und Eigentiimer ihre Grundstii-
cke in gleicher Art und Weise nutzen durfen (vgl. Peter Hanni, Planungs-, Bau- und besonde-
res Umweltschutzrecht, 6. A., Bern 2016, S. 52 ., mit Hinweisen). Der Anspruch auf rechts-

gleiche Behandlung wird insbesondere verletzt, wenn hinsichtlich einer massgeblichen Tatsa-
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che rechtliche Unterscheidungen getroffen werden, fir die ein verniinftiger Grund in den zu
regelnden Verhaltnissen nicht ersichtlich ist, oder wenn Unterscheidungen unlerlassen wer-
den, die aufgrund der Verhaltnisse hatten getroffen werden missen (vgl. BGE 134 123 E. 9.1
S. 42 mit Hinweisen). Das Gebot der Rechtsgleichheit ist daher nicht bersits dann verletzt,
wenn einzelne Grundstiicke oder beide Strassenseiten nicht gleich belastet werden, sondern
erst dann, wenn fur diese unterschiedliche Belastung kein sachlicher oder verniinftiger Grund,
mithin eine willkirliche Festlegung, besteht (Urteil 1C_297/2010 des Bundesgerichts vom

1. Dezember 2010 E. 5.2, BGE 118 la 162). Im vorliegenden Fall bestehen sachliche Griinde,
die fur die vorgesehene unterschiedliche Baulinienflhrung sprechen. Die Lirlibadstrasse er-
schliesst ein Siedlungsgebiet, welches weitgehend (berbaut ist und aus topographischen
Grunden nicht mehr erweitert werden kann. Die bauliche Ereuerung und Weiterentwicklung
des durch die Lurlibadstrasse erschlossenen Quartiers bleibt mit den Planungsmassnahmen
gewdbhrieistet. Auf beiden Seiten der Lirlibadstrasse stehen viele Gebdude cder Gebdudeteile
sehr nahe oder unmittelbar am Strassenrand und unterschreiten damit die baugesetzlichen
Grenzabstande praktisch ausnahmslos. Die Baulinienstruktur ti‘égt diesem Umstand Rech-
nung. Die bergseitige Baulinie verlduft im Abstand von 1.0 m ab dem Strassenrand, weil das
Gelénde auf der Ostseite der Lirlibadstrasse steil ansteigt und das Bauen durch hangseitig er-
forderliche Schutzmassnahmen gegen Steinschlag erschwert ist. Fir Fussganger ist ein mini-
maler Abstand von 1.0 m zum Fahrbahnrand fir das sichere Queren der Strasse zum gegen-
Uberliegenden Trottoir zwingend notwendig. Der Strassenraum bleibt erhalten und die vorhan-
dene Bebauungsstruktur kann dank der neuen Baulinie aufgenommen und durch Ersatzbau-
ten erneuert und weiterentwickelt werden. Der Vorwurf einer rechisungleichen Behandlung der
Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer erweist sich mithin als haltlos.

_ beantragt, es sei davon abzusehen, an der LUrlibadstrasse eine Baulinie fest-
zulegen. Es sei nicht nachvolizienbar, inwiefern die Lirlibadstrasse von den geplanten zukiinf-
tigen Bauvorhaben betroffen sei. Die Einfiihrung dieser Baulinie liege nicht im &ffentlichen In-
teresse, sei nicht verhaltnismassig und ein Eingriff in die Eigentumsgarantie sei nicht gerecht-
fertigt. Im Weiteren sei nicht nachvollziehbar, weshalb im Bereich der Lurlibadstrasse eine
Baugestaltungslinie mit dahinterliegender Baulinie festgelegt werde. Dias sei praktisch nicht
umselzbar, da zum einen an die Baugestaltungslinie gebaut werden soll, aber aufgrund der
dahinterliegenden Baulinie in diesem Bereich ein Bauverbot bestehe. Die Baulinie an der
Lurlibadstrasse werde im Bereich der Gebdude auf den Grundsticken Nr. 253 und 286, die
im Eigentum des Kantons stiinden, unterbrochen. Eine solche Vorgehensweise sei willkirich
und der Grundsatz der Rechtsgleichheit werde verletzt. Schliesslich moniert der Einsprecher,

dass bei einem kunftigen Bauvorhaben auf seiner Liegenschaﬂ_ die

neue Baulinie eine Vergrosserung des Grenzabstandes zur Folge habe, womit ein Wertverlust
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einhergehe. Die vorgetragenen Einwendungen sind unbegriindet. Im Einzelnen gilt es dazu
folgendes festzuhalten:

Im Zusammenhang mit dem Projekt "Verwaltungszentrum sinergia” und der damit einherge-
henden Umstrukturierung der Verwaltung beabsichtigt der Kanton Graubiinden, die nicht mehr
bendtigten Liegenschaften Loéstrasse 26, 32 und 37 im Baurecht an Interessierte zur Entwick-
lung abzugeben, um eine neue Nutzung des zusammenhingenden Gebiets zu ermoglichen.
Bei der Beurteilung der baulichen Méglichkeiten und Rahmenbedingungen hat sich gezeigt,
dass die geltenden baugesetzlichen Grenzabsténde entlang der Lirlibadstrasse von den be-
stehenden kantonalen Bauten Loéstrasse 14/16 und 26, aber auch bei den Gebauden Liirli-
badstrasse 33, 39 und 43 zum Teil deutlich unterschritten werden. Um fiir die strukturelle Er-
neuerung und Verdichtung dieses zentrumsnahen Wohngebiets mehr gestalterischen Spiel-
raum zu ermoglichen, sind daher zwingend planerische Massnahmen zu ergreifen. Dem Ge-
bot zur Siedlungsentwicklung nach Innen (Siedlungserneuerung, Siedlungsverdichtung)
kommt eine immer grossere Bedeutung zu. Entsprechend sind die Regelungen liber den Um-
gang und die Weiterentwicklung der vorhandenen Bausubstanz von zentraler Bedeutung. Die
Festlegung von Baulinien an der Lirlibadstrasse liegt deshalb im &ffentlichen Interesse und
Lage und Verlauf der Baulinien sind recht- und verhéltnismassig.

Die im Abstand von 4.0 m parallel zum Trottoir (Strassengrenze) verlaufende Baulinie ist keine
Baugestaltungslinie im Sinne von Art. 43 Abs. 4 KRG, die im Ubrigen im Generellen Gestal-
tungsplan aufgenommen werden misste. Baugestaltungslinien bestimmen nicht nur die Gren-
ze, die von Bauten nicht Gberschritten werden darf. Sie bestimmen gleichzeitig die Linie, auf
welche Bauten gestellt werden miissen. Im vorliegenden Fall besteht keine Pflicht zum Bauen
auf die Baulinie. Auch die parallel zur Baulinie auf der Strassengrenze verlaufende Gestal-
tungsbaulinie fiir vorspringende Geb&udeteile ist keine Baugestaltungslinie. Die Gestaltungs-
baulinie fir vorspringende Gebaudeteile ist ebenfalls eine Baulinie nach Art. 55 KRG, und
zwar in dem Sinn, dass nicht nur Dachvorspriinge, Vordécher, Vortreppen, Erker und offene
Balkone und dergleichen (ber die Baulinie vorspringen diirfen, sondern auch ein Teil des Ge-
béudes. Diese Festlegungen sind nicht zu beanstanden, zumal fir verschiedene Bediirfnisse
unterschiedliche Baulinien festgelegt werden konnen (Art. 55 Abs. 1 KRG). Im stédtischen
Kontext sind Baulinien nicht nur ein raumsicherndes Erschliessungsinstrument, sondern auch
ein raumstrukturierendes Gestaltungsinstrument.

Die neue Baulinie westlich entlang der Lirlibadstrasse wird durchgehend festgelegt und nicht
unterbrochen. Jedoch wird die Baulinie bei den vom Stadtrat vorsorglich unter Schutz gestell-
ten Gebduden Loéstrasse 14/16 und Loéstrasse 26 entlang der Fassaden gefiihrt. Im Rahmen
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einer Interessenabwagung gewichtet der Stadtrat den Erhalt und Schutz der erwahnten Ge-
baude Loéstrasse 14/16 und 26 hoher als die Freihaltung eines durchgehend 13.5 m breiten
Strassenkorridors. Diese Glterabwagung zugunsten dem Erhalt von Gebauden entspricht im
Ubrigen konstanter stadtischer Praxis (vgl. Liegenschaften Masanserstrasse 35, 45 und 55;
beabsichtigte Baulinien Kasernenstrasse 6 und 12). Ganz abgesehen davon ist ein angemes-
sener Ausbau der Lirlibadstrasse auch mit der punktuellen - und damit verhaltnismassigen -
Einengung des Freihaltekorridors ohne weiteres umsetzbar.

Baulinien haben einzig dann eine Wertverminderung bzw. einen Wertverlust mit Entschadi-
gungspflicht zur Folge, sofern ein Baugrundstiick vollstandig oder iiberwiegend innerhalb einer
Baulinie liegt oder durch diese derart zerschnitten wird, dass darauf (iberhaupt nicht mehr oder
nicht mehr wirtschaftlich gebaut bzw. dieses nicht mehr genutzt werden kann (vgl. Peter Han-
ni, a.a.0., S. 246, mit Hinweisen). Diese Voraussetzungen sind vorliegend offensichtlich nicht
erfillt. Zudem verlduft die neue talseitige Baulinie an der Liirlibadstrasse in einem Abstand

ven 4.0 m und nicht wie in der Einsprache behauptet in einem Abstand von 4.5 m zur Stras-
sengrenze. Sie schliessl direkt an die bestehende rechtsgiltige und weiterfihrende Baulinie
an, was sachlich gerechtfertigt ist. Gemass dem geltenden Baugesetz der Stadt Chur wiede-
rum betragen die Grenzabstande in der hier interessierenden Wohnzone W1 gegen hinten

3.0 m, seitlich 5.0 m und gegen vorne 7.0 m. Die pauschale Behauptung des Einsprechers,
dass bei einem kinftigen Bauvorhaben auf der Liegenschaft Lirlibadstrasse 43 die neue Bau-
linie eine Vergrosserung des Grenzabstands bedeute, trifft nicht zu. Vielmehr hdngen die ein-
zuhaltenden Grenzabstandsmasse von der im dannzumaligen Baugesuch vorgesehenen Ori-
entierung der Hauptfassade ab (Art. 64 Abs. 2 BauG). Bei einem Zusammenbauen auf der
Grenze mit dem Nachbargebéude miisste zudem ein Mehrlangenzuschlag beachtet werden
(Art. 57/ 68 BauG). Der Mehrlangenzuschlag enffallt bei rechtsgiiltigen Baulinien (Art. 68 Abs.
2 BauG). Gesamthaft betrachtet kann die neue Baulinie dem Einsprecher im Zusammenhang
mit einer Neubebauung seiner Liegenschaft mehr Vor- als Nachteile bringen.

_ beantragen sinngemass, die vorgesehene Baulinie entlang der

Lurlibadstrasse sei nicht zu genehmigen. Die Anpassung der Baulinie sei nicht Uberall schlis-
sig. Das Hofstatirecht garantiere bereits den Besitzstand, so dass dieser Schutz nicht durch
eine Verschiebung der Baulinie garantiert werden miisse. Die Baulinie fiihre im Wesentlichen
dazu, den Grundstlcken einen moglichst grossen Gestaltungsspielraum zu gewahren und
letztendlich grossere und durchgehende Bauk&rper zuzulassen. Die Optimierung hinsichtlich
Ausnutzung einzelner Grundstiicke sei jedoch nicht der eigentliche Zweck eine Baulinie. In der
Publikation fehlten zudem Angaben beziiglich der zukiinftigen Gestaltung im Ubergang zu den
angrenzenden Quartieren und Liegenschaften und bei der Umsetzung der Baulinie bestlinden
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keine ausreichenden gesetzlichen Regelungen. Die vorgetragenen Einwendungen sind unbe-
grundet. Im Einzelnen gilt es dazu folgendes festzuhalten:

Die neue Baulinie westlich entlang der Lirlibadstrasse wird durchgehend festgelegt und nicht
unterbrochen. Jedoch wird die Baulinie bei den vom Stadtrat vorsorglich unter Schutz gestell-
ten Gebduden Loéstrasse 14/16 und Loéstrasse 26 entlang der Fassaden gefiihrt. Im Rahmen
einer Interessenabwéagung gewichtet der Stadtrat den Erhalt und Schutz der erwdhnten Ge-
baude Loéstrasse 14/16 und 26 hoher als die Freihaltung eines durchgehend 13.5 m breiten
Strassenkorridors. Diese Giiterabwégung zugunsten dem Erhalt von Gebaduden entspricht im
Ubrigen konstanter stédtischer Praxis (vgl. Liegenschaften Masanserstrasse 35, 45 und 55;
beabsichtigte Baulinien Kasernenstrasse 6 und 12). Ganz abgesehen davon ist ein angemes-
sener Ausbau der Lirlibadstrasse auch mit der punktuellen - und damit verhaltnismassigen -
Einengung des Freihaltekorridors ohne weiteres umsetzbar. Das Hofstattrecht geméss Art. 81
Abs. 3 KRG i.V.m. 39 BauG alleine wiederum garantiert fiir sich alleine nicht den Erhalt der
vorsorglich unter Schutz gestellten Gebaude. Vielmehr gibt das Hofstattrecht dem Eigentimer
bzw. der EigentiUmerin das Recht, ein Gebaude freiwillig abzureissen und innert zwei Jahren

im bisherigen Umfang wieder zu erstellen.

Baulinien sichern primar Raume fir bestehende und geplante Anlagen und Flachen. Baulinien
haben aber auch Einfluss auf die Bebauungsstruktur. Zusammen mit der Grundstiicksgeomet-
rie wefden Lage und Disposition moéglicher Gebaude mitunter stark, meist jedoch nur indirekt
beeinflusst. Die Baulinienart und Bauliniengeometrie bilden den abstrakten planungsrechtli-
chen Rahmen fiir die Gebaudeplanung und Gebdudeprojektierung. Die Festlegung von Lage,
Stellung und rédumliche Ausdehnung maglicher Ersatz- und Ergdnzungsneubauten sind nicht
Gegenstand des Baulinienverfahrens, sondern erst des spater erfolgenden Baubewilligungs-

verfahrens.

Aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen sind die Einsprachen abzuweisen und die im aufge-
legten Baulinienplan Loéstrasse / Lirlibadstrasse festgehaltenen Anderungen zu genehmigen.
Gemass Art. 96 Abs. 1 KRG erheben Gemeinden fiir ihren Aufwand im Baubewilligungsver-
fahren und in weiteren baupolizeilichen Verfahren Geblhren (vgl. auch Art. 90 BauG). Fiir das
Einspracheverfahren vor dem Stadtrat werden gemass Art. 92 BauG Amtskosten bis zu ma-
ximal Fr. §'000.-- erhoben und die unterliegende Partei kann zur Leistung einer angemesse-
nen ausseramtlichen Entschédigung verpflichtet werden (vgl. auch Gebiihrenverordnung zum
Baugesetz, GVB). Gemass dem revidierten und am 1. April 2019 in Kraft gesetzten Art. 96
Abs. 2 KRG sind die sich aus der Behandlung von Einsprachen ergebenden Kosten dem Ein-
sprechenden zu iiberbinden, wenn die Einsprache offensichtlich unzulissig oder offensichtlich
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unbegrundet ist. Diesfalls kann der Einsprechende ausserdem zur Leistung einer angemesse-
nen ausseramtlichen Entschadigung an die Gesuchstellerin verpflichtet werden (vgl. BGE 143
Il 467 ff. = Pra 2018 Nr. 94). Die erwéhnten Voraussetzungen fiir eine Uberbindung der Kos-

ten sind varliegend nicht erfiillt. Entsprechend sind flir das Einspracheverfahren keine Gebiih-

ren zu erheben. Ebenso wenig sind ausseramtliche Entschadigungen zuzusprechen.

Demnach erkennt der Stadtrat

1.

Die Einsprachen werden abgewiesen und der Baulinienplan Loéstrasse / Lirlibadstrasse vom
17. Mai 2018 (Auflageplan 1: 500) wird vam Stadtrat genehmigt.

Fiir das Einspracheverfahren vor dem Stadtrat sind weder Gebihren zu erheben noch aus-

seramtliche Entschadigungen zuzusprechen.

Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit Mitteilung beim Verwaltungsgericht des
Kantons Graubiinden schriftlich Beschwerde eingereicht werden. Die Beschwerde hat ein
Rechtsbegehren, den Sachverhalt mit den Beweismitteln sowie eine Begrindung zu enthalten.

Mitteilung an

Departement Bau Planung Umwelt (BFUS)
Hochbaudienste (HBDA)

Stadtentwicklung (SENTA)

Tiefbaudienste (TBDL)

Vermessung (VERML)

Finanzkontrolle (FIKOL)

Finanzen und Steuern (FISTS)
Rechtskonsulent (REKOL)
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Namens des Stadtrates

Der Stadtpr Der Stadtschrei

Urs Marti arkus Frauenfelder





