Gemeinde
Klosters-Serneus

Botschaft

des Gemeinderates zu den Abstimmungsvorlagen vom
19. Mai 2019 (Art. 10, 11 und 21 Gemeindeverfassung)

1. Baurechtsvertrag zwischen der Vetsch Klosters AG und der
Gemeinde Klosters-Serneus betreffend Teilflache der gemein-
deeigenen Parzelle Nr. 1183 (Baurechtsparzelle Nr. D4847)
fiir die Neugestaltung des Werkhofareals der Bauunterneh-
mung Vetsch, in den Erlen, Untere Ganda, Klosters Dorf

2. Neuorganisation des Gemeindeverbands fiir Abfallentsorgung
in Graubiinden (GEVAG) als offentlich-rechtliche Anstalt (Auf-
I6sung des Gemeindeverbands GEVAG und Neugriindung mit
Erlass Gesetz iiber die 6ffentlich-rechtliche Anstalt GEVAG)






1. Baurechtsvertrag zwischen der Vetsch Klosters AG und der Ge-
meinde Klosters-Serneus betreffend Teilflache der gemeindeeige-
nen Parzelle Nr. 1183 (Baurechtsparzelle Nr. D4847) fiir die Neu-
gestaltung des Werkhofareals der Bauunternehmung Vetsch, in
den Erlen, Untere Ganda, Klosters Dorf

Das Wichtigste in Kiirze
Ausgangslage

Die Bauunternehmung Vetsch Klosters AG beabsichtigt, ihr Werk-
hofareal in den Erlen, Untere Ganda, Klosters Dorf, auf dem ostlichen
Teil der gemeindeeigenen Parzelle Nr. 1183 neu zu gestalten. U. a.
plant Vetsch Klosters AG, eine nheue Werkhalle zu erstellen.

Zur Realisierung des Bau- und Neugestaltungsvorhabens der Vetsch
Klosters AG und zur langfristigen Sicherung der Nutzung des Areals
durch die ortsansdssige Bauunternehmung soll zwischen der Vetsch
Klosters AG und der Gemeinde ein Baurechtsvertrag abgeschlossen
werden.

Gegenstand Baurechtsvertrag

Der zwischen den Vertragsparteien abzuschliessende Baurechtsver-
trag soll iiber eine Dauer von 60 Jahren abgeschlossen werden. Die
neu zu errichtende Baurechtsfldache weist eine Flache von total 3'546
m?2 auf. Davon sollen einstweilen 960 m? fiir eine Hochbaute und die
iibrigen Flichen (2'586 m2) fiir Uberlagerungs- und Mandvrierfli-
chen genutzt werden.

Baurechtszins
Aufgrund der erschwerten topografischen Verhaltnisse und der un-
terschiedlichen Nutzungsformen wurde folgender differenzierter

Baurechtszins vereinbart:

CHF 6.--/m2 fiir effektive Gebaudegrundflachen (geplant 960 m?2)
CHF 3.50/m2 fiir librige Flache (geplant 2'586 m?2)

Aus den vorstehenden Fldchen und Zinsen ergibt sich ein jahrlicher
Baurechtszins von Fr. 14'811.--,




Volkswirtschaftliche Bedeutung

Die Bauunternehmung Vetsch Klosters AG beschiftigt je nach Jah-
reszeit bis zu 100 Mitarbeitende, bildet dadurch eine der grossten
Arbeitgeberinnen in Klosters-Serneus und weist aufgrund dessen
eine hohe volkswirtschaftliche Bedeutung fiir Klosters-Serneus auf.

Antrag

Gemeinderat und Gemeindevorstand beantragen Ihnen deshalb, ge-
schatzte Stimmbiirgerinnen, geschatzte Stimmbiirger, dem in Kapi-
tel G) dieser Botschaft angefiihrten Baurechtsvertrag zwischen der
Vetsch Klosters AG und der Gemeinde zuzustimmen.

A) Ausgangslage

Die Bauunternehmung Vetsch Klosters AG, Klosters Dorf, betreibt im Gebiet
in den Erlen, Unter Ganda, seit vielen Jahren einen Werkhof und Lagerplatz.
Bis dato wurde die durch Vetsch Klosters AG beanspruchte Gemeindeflache
(6stlicher Teil Parz. Nr. 1183) im Rahmen eines Mietverhaltnisses bzw. im
Rahmen von Bodenlberlagerungen vorerst von der Gandagenossenschaft
und in der Folge (ab 2014) von der Gemeinde Klosters-Serneus der Bauun-
ternehmung Vetsch zur Nutzung gegen Entgelt Uberlassen. Die weitestge-
hend bestehende Nutzung des dstlichen Teils der gemeindeeigenen Liegen-
schaft Nr. 1183 soll der Vetsch Klosters AG nun langerfristig im Rahmen
eines Baurechts entgeltlich zur Verfligung gestellt werden. Auf dem der
Vetsch Klosters AG im Baurecht abzugebenden Flache soll u. a. eine neue
Werkhalle mit einer Flache von 960 m? errichtet werden.

B) Vetsch Klosters AG, grosstes kommunales Baugeschaft und wich-
tiger Arbeitgeber in der Gemeinde Klosters-Serneus

Firmengeschichte in Kiirze

Die Bauunternehmung Vetsch Klosters AG ist eine langjdhrig in Klosters an-
sassige Bauunternehmung, welche im Tiefbau, Hochbau und Transportsek-
tor tatig ist. 1952 ist Anton Vetsch (gestorben am 9.2.1996) als Bauflihrer
in die damals benannte Firma Thut eingetreten und hat diese, da kein Nach-
folger aus der Familie Thut in der Bauunternehmung vorhanden war, 1964




Ubernommen. Seit 1988 ist Roger Vetsch, dipl. Bauing. FH, als Geschéafts-
fihrer in der Firma tatig. Nach dem plétzlichen Tod des 65-jahrigen Vaters
hat Roger Vetsch die Unternehmung 1996 tGbernommen.

Im Hinblick auf zukunftsgerichtete Strukturen wurde im 2013 die bisherige
Einzelfirma in eine Aktiengesellschaft tberflihrt.

Die Bauunternehmung Vetsch Klosters ist standig gewachsen und hat Klos-
ters und die nahere Umgebung mitgepragt. Eine Vielzahl 6ffentliche und pri-
vate Bauten durften mit den Fachleuten der Firma Vetsch erstellt werden.
Der Maschinenpark wurde vergréssert und optimiert und ist bereit fir die
verschiedensten Einsatze.

Firmengrésse

Die Bauunternehmung Vetsch Klosters beschaftigt in der Zeit von Mitte Marz
bis Mitte Dezember gesamthaft ca. 80 — 100 Personen. Im Winter reduziert
sich der Personalbestand auf ca. 50 Personen, da in Klosters auf 1200 m
U.M. im Freien praktisch nicht gearbeitet werden kann und darf.

Die Bauunternehmung Vetsch Klosters ist seit jeher im Hoch- und Tiefbau
tatig. Die Aufteilung ist je nach Bauvolumen unterschiedlich. In den letzten
Jahren war Vetsch Klosters ca. 30 % im Hochbau und ca. 70 % im Tiefbau
tatig.

C) Entwicklung Projekt Werkhof/-areal Vetsch Klosters AG und lang-
jahriger Austausch mit der Gemeinde

Bereits vor der Einsetzung einer mit Vertretern aus Blirgergemeinde und
politischer Gemeinde zusammengesetzten Arbeitsgruppe Landgeschafte ge-
langte die Vetsch Klosters AG mit einem Projekt flir ein Werkhofareal in der
Unteren Ganda an die Verantwortlichen der beiden Gemeinwesen. Im Friih-
jahr 2011 wurde seitens der Gemeinde der Vetsch Klosters AG empfohlen,
fir das Vorhaben ein Baugesuch einzureichen.

Das entsprechende Bauvorhaben (Baugesuch-Nr. 2011-0098) wurde mit
den entsprechenden Planen am 6. Oktober 2011 zur Bewilligung eingereicht.
Mit Bau- und Einspracheentscheid vom 21. Februar 2012 (Prot. Nr. 87) be-
willigte der Gemeindevorstand die Zufahrt zur Gewerbezone untere Ganda
auf Parz. Nr. 916 und 1183 zu sanieren, verschiedene Terrainanpassungen
auf Parz. Nr. 915 und 1183 vorzunehmen, die Liegenschaft auf Parz. Nr. 915
abzubrechen sowie Lagergestelle auf Parz. Nr. 1183 zu installieren. Die ins-
gesamt 15 in diesem Zusammenhang eingereichten Einsprachen konnten
nicht geschitzt werden und wurden allesamt abgewiesen.



Um auch den weiteren vor Ort tatigen Bauunternehmungen die Mdglichkeit
zu gewahren, ihre Interessen an der Nutzung von Gewerbeland auf Gemein-
deboden im Gebiet unter Ganda anzumelden, wurde Ende 2011 im Bezirk-
samtsblatt und in der Klosterser Zeitung eine 6ffentliche Ausschreibung vor-
genommen. Aufgrund der eingegangenen Interessenbekundungen wurde in
der Folge versucht, ein alle Interessenten bericksichtigendes Projekt unter
der Federfiihrung von Vetsch Klosters AG auszuarbeiten. Nach langwierigen
Verhandlungen und zahlreichen Kontakten kamen samtliche Verantwortli-
chen zum Schluss, dass die erwahnten Interessen nicht unter einen Hut ge-
bracht werden kénnen und die Entwicklung der Projekte der verschiedenen
interessierten Bauunternehmen separat vorangetrieben werden sollen.

In der Folge wurden Uber mehrere Jahre zahlreiche Entwdurfe fiir einen Bau-
rechtsvertrag erarbeitet und zwischen den Parteien (Arbeitsgruppe Landge-
schafte und Vetsch Klosters AG) im Austausch immer wieder angepasst.
Ebenfalls Gegenstand der Uber eine langere Zeit erfolgten Verhandlungen
bildeten die Verantwortlichkeiten in Bezug auf die Erschliessung des Werk-
hofareals fiir die Vetsch Klosters AG und weitere kiinftige Nutzer bzw. Bau-
rechtsnehmer von Gewerbeflachen sowie die Frage, ob die ehemalige im
Gebiet in den Erlen befindliche Hauskehrichtdeponie saniert werden musse.

Die Erschliessung der Gewerbezone ab dem Erlenweg wurde schliesslich als
Gemeindeaufgabe festgestellt. Im Weiteren wurde festgestellt, dass auf eine
- ebenfalls in der Verantwortung der Gemeinde liegende - Sanierung der
Hauskehrichtdeponie solange verzichtet werden kdénne, als dass auf den ent-
sprechenden Flachen nur Uberlagerungen vorgesehen und keine Hoch- und
Tiefbauten realisiert wiirden.

Das Vorhaben bzw. die Vertragsverhandlungen wurden zwischenzeitlich sis-
tiert, was die lange Priif- und Verhandlungsphase ebenfalls miterklart.

Ende 2018 konnten schliesslich die letzten vertraglichen Differenzen berei-
nigt werden und der Baurechtsvertrag zur Unterzeichnung frei gegeben wer-
den.

D) Form des Landgeschafts

Wie von der Blirgergemeinde und der politischen Gemeinde im Rahmen einer
langjahrigen Praxis gehandhabt und aufgrund entsprechender Grundsatzbe-
schlisse festgelegt, wird zu Gewerbezwecken grundsatzlich kein Gemeinde-
boden veraussert. In aller Regel werden die entsprechenden Gewerbeflachen
im Baurecht abgegeben.



E) Baurechtsobjekt

Gemass Grundbuch der Gemeinde Klosters-Serneus beinhaltet das der
Vetsch Klosters AG von Blirgergemeinde und politischer Gemeinde im Bau-
recht abzugebende Grundstiick folgende Bestandteile:

¢ Neue auf dem 6stlichen Teil des gemeindeeigenen Grundstlicks Nr. 1183
zu errichtende Baurechtsparz. Nr. D4847, in Klosters Dorf, Untere Ganda,
In den Erlen

¢ Baurechtsflache (D4847): 3'546 m? (davon fiir Gebdudegrundfldche 960
m?, Gbrige Flache 2'586 m?)

F) Baurechtsdauer und Baurechtszins

Der Baurechtsvertrag soll Uber eine Laufzeit von 60 Jahren abgeschlossen
werden. Die Baurechtsdauer beginnt mit der Anmeldung beim Grundbuch.

Der aufgrund der vorgesehenen Nutzung und den erschwerten topografi-
schen und geologischen Verhaltnissen (insbesondere mussten in der Verant-
wortung und z. L. des Baurechtsnehmers Terrainaufschiittungen vorgenom-
men, teilweise die Erschliessung des Grundstiicks erstellt bzw. finanziert
werden; zudem ist das Gelande teilweise aufgrund der darunter liegenden
Kehrichtdeponie weniger stabil und schrankt den Baurechtsnehmer in der
Nutzung ein) festgelegte Baurechtszins prasentiert sich wie folgt:

CHF 6.--/m2 fur die effektiven Gebaudegrundflachen
(bei Beginn geplant 960 m2)
CHF 3.50/m2 f{ir die Ubrige Fléache (bei Beginn geplant 2'586 m?2)

Dies ergibt einstweilen einen jahrlichen Baurechtszins von voraussichtlich
Fr. 14'811.--.

G) Baurechtsvertrag

Am 5. Dezember 2018 haben die Vertragsparteien, Blirgergemeinde Klos-
ters-Serneus sowie politische Gemeinde Klosters-Serneus einerseits und die
Vetsch Klosters AG andererseits, unter Vorbehalt der Zustimmung der zu-
standigen Gemeindeorgane nachstehenden Baurechtsvertrag unterzeichnet:



~Offentliche Urkunde
Dienstbarkeitsvertrag
zwischen der
Gemeinde Klosters-Serneus, vertreten durch den Gemeindevorstand, dieser

vertreten durch die Herren Kurt Steck, Gemeindeprésident, und Michael Fischer,
Gemeindeschreiber, unter Mitwirkung der

Biirgergemeinde Klosters-Serneus, vertreten durch den Blirgerrat, dieser ver-
treten durch Herr Thomas Kessler, Blrgerratspradsident, und Frau Ladina Garbald-
Hew, Aktuarin,

- nachstehend auch als "Baurechtsgeberin" oder "Baurechtsbelastete" bezeichnet -
und der

Bauunternehmung Vetsch Klosters AG, mit Sitz in Klosters-Serneus, Kantons-

strasse 2, 7252 Klosters Dorf, UID: CHE-464.144.879, vertreten durch den einzel-

zeichnungsberechtigten Roger Vetsch, geboren 26.06.1965, Kantonsstrasse 2,

7252 Klosters Dorf

- nachstehend als "Baurechtsnehmerin" oder "Baurechtsberechtigte"” bezeichnet -

Baurecht fiir Werkhofareal

1. Die Gemeinde Klosters-Serneus rdumt hiermit fir sich selbst und ihre Rechts-
nachfolger verbindlich der Bauunternehmung Vetsch Klosters AG ein Baurecht
zulasten ihrer Liegenschaft Nr. 1183 fiir ein Werkhofareal im éstlichen Teil die-
ses Grundstiickes ein.

In diesem Baurecht eingeschlossen ist das Recht zur alleinigen Beniitzung zur
Erstellung von Bauten jeglicher Art wie Werkgebdude und Lagereinrichtungen
etc. sowie der freie Zugang ab Erlenweg. Die gesamte Baurechtsfldche betrdgt
gemdss Messurkunde Nr. 4408 des Nachfiihrungsgeometers 3'546 m?2.



2. Das Baurecht wird auf die Dauer von 60 Jahren errichtet, d.h. es erlischt nach
Ablauf dieser Frist automatisch falls bis dahin nicht eine Verléngerung zu-
stande kommt. Uber eine allféllige Verldngerung des Baurechtes haben die
Parteien spétestens drei Jahre vor Ablauf miteinander Verhandlungen aufzu-
nehmen.

Nach Ablauf dieser Frist hat die Gemeinde die Wahl, entweder das Baurechts-
objekt zu 70 % des Verkehrswertes, maximal jedoch zum vollen Zeitwert ab-
zliglich der Abbruch- und Wiederherstellungskosten (falls dieser Wert tiefer
ist), zu ibernehmen oder den Abbruch der Gebdude und die Wiederherstel-
lung als eingekieste Lagerfldche zu verlangen. Der Verkehrs- und der Zeitwert
werden durch die jeweils zustdndige kantonale Bewertungsstelle (derzeit Amt
fuir Immobilienbewertung Graublinden) oder die allenfalls an deren Stelle tre-
tende Instanz ermittelt.

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich hiermit gegentiber der Baurechtsge-
berin, die im Baurecht erstellten Bauten und Anlagen ordnungsgemdss zu un-
terhalten und fir Sauberkeit und Ordnung auf dem Baurechtsgrundstiick zu
sorgen.

3. Dieses Baurecht wird (bertragbar und vererblich bestellt und es ist im Sinne
von Art. 779 Abs. 3 ZGB als selbstdndiges und dauerndes Recht in das Grund-
buch aufzunehmen. Das Grundbuchamt Klosters-Serneus wird beauftragt, unter
Nr. D4847 ein eigenes Grundstiick zu erdffnen.

4. Erhebliche Anderungen des Zweckes bediirfen der Zustimmung der Gemeinde
und der Biirgergemeinde Klosters-Serneus. Die Uberlassung an Dritte, sei es
ganz oder teilweise, gegen Entgelt oder nicht, ist erwiinscht, aber primar, das
heisst bei entsprechender Nachfrage, auf Unternehmungen aus der Gemeinde
Klosters-Serneus zu beschrdnken.

5. Die Ubertragung des Baurechtes an Dritte oder die Errichtung eines Unterbau-
rechtes ist nur mit Genehmigung der Gemeinde und der Blirgergemeinde Klos-
ters-Serneus und primér, das heisst bei entsprechender Nachfrage, an Perso-
nen moglich, deren Wohnsitz bzw. Sitz sich in der Gemeinde Klosters-Serneus
befindet. Die Genehmigung darf nur aus wichtigen Griinden, z.B. wegen man-
gelnder Kreditwlirdigkeit, verweigert werden. Sie wird jedoch in jedem Falle
an die Bedingung gekniipft, dass der Erwerber sémtliche Verpflichtungen aus
diesem Vertrage und aus allf. Nachtrdgen dbernimmt.

Im Ubrigen findet von Gesetzes wegen das Vorkaufsrecht geméss Art, 682
Abs. 2 ZGB Anwendung.

6. Der Baurechtszins betrégt

CHF 6.--/m2 fiir die effektiven Gebdudegrundfldchen (bei Beginn geplant 960 m2)
CHF 3.50/m?2 fiir die (brige Fldche (bei Beginn geplant 2'586 m2)
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Der Baurechtszins ist immer per Ende Jahr an die Gemeindekasse zu (iberwei-
sen.

Nach dem Erstellen / Erweitern / Abbruch etc. von Gebduden oder Teilen davon
ist die davon beanspruchte Fldche neu zu ermitteln und der Baurechtszins ent-
sprechend anzupassen.

Der Baurechtszins wird erstmals per 01.01.2029 und in der Folge alle 10 Jahre
den verédnderten Geld- und Bodenwertverhéltnissen angepasst, und zwar wie
folgt:

a) Zur Hélfte werden die Verdnderungen des Landesindexes der Konsumenten-
preise berlicksichtigt.

b) Zur restlichen Hélfte wird auf die Verdnderungen des Bodenwertes abgestellt.
Dabei wird jedoch nur die Hélfte des Anstieges oder des Rlickganges des Bo-
denwertes in die Berechnung einbezogen.

Der Bodenwert in der Umgebung des Baurechtsobjektes wird jeweils durch
die jeweils zusténdige kantonale Schiatzungskommission auf Kosten der Bau-
rechtsnehmerin festgestellt. Gemé&ss amtlicher Schédtzung vom 24.01.2012
flir das Gewerbeland auf Liegenschaft Nr. 1183 betrégt er zurzeit Fr. 200.--
pro m2.

Das Mittel aus den prozentualen Verdnderungen geméss lit. a und b hiervor
ergibt den Korrekturfaktor fiir den Baurechtszins.

Bei der Festlegung der Werte sind die besonderen Umsténde dieses Baurechtes
(Einschrédnkungen wie Zustand Baugrund wie Wald- und Gewédsserraumab-
stdnde, Hausmdiilldeponie, bereits vorgdngig getétigte Investitionen der Bau-
rechtsnehmerin flir bisherige Nutzung seit ca. 1965 etc.) berticksichtigt worden.

. Die beiliegenden Pldne bilden wesentliche Bestandteile dieses Vertrages und

werden von den Beteiligten ebenfalls unterzeichnet.

. Die Notariats- und Grundbuchgeblihren aus diesem Vertrage sowie die Geo-

meterkosten gehen zulasten des Baurechtsberechtigten. Uber die Tragung all-
félliger weiterer Kosten einigen sich die Parteien einvernehmlich.

Der Berechtigte hat auch alle Kosten zu tibernehmen, welche aus der Verle-
gung allféllig bestehender Leitungen oder der Entsorgung von Altlasten aus
der ehemaligen Hausmdiilldeponie in und auf dem Grundstiick infolge der Er-
stellung seiner Hochbauten anfallen sollten. Die Sanierungspflicht bleibt aber
grundsétzlich bei der Grundeigentimerin.

Die Kosten fiir die Erstellung der befestigten Zufahrt mit Asphalt- oder Beton-
belag zur Baurechtsfldche sowie der weiteren durch Dritte genutzten Fldchen
libernimmt die Baurechtsgeberin.



10.

11.

12.

13.

An den Kosten flir Unterhalt und Schneerdumung der Zufahrtsstrasse ab Ab-
zweigung Erlenweg beteiligt sich die Baurechtsnehmerin fiir die Dauer des
Baurechtes zu 2/3. Vorbehalten bleiben allféllige Kostenbeteiligungspflichten
Dritter aus weiteren Dienstbarkeitsvertrégen, Uberlagerungsnutzungen etc.

. Eigentiimer des Baurechtsobjektes ist aufgrund dieses Vertrages die Baurechts-

nehmerin. Alle mit dem Objekt verbundenen Auslagen und Kosten inklusive 6f-
fentliche Abgaben wie auch die Haftpflicht sind deshalb seine Sache.

Im Sinne einer obligatorischen Verpflichtung sichert die Gemeinde / Blirgerge-
meinde Klosters-Serneus der Bauunternehmung Vetsch Klosters AG zu, dass
dieser an den unterliegenden Gewerbelandfldchen das Vorrecht zur Nutzung
zusteht, bevor dieses nach Kiindigung der heutigen Nutzer (oder deren Ge-
samtrechtsnachfolgern) Dritten angeboten wird.

Die Beanspruchung des Vorrechtes durch die Bauunternehmung Vetsch Klos-
ters AG ist durch dies innerhalb von 3 Monaten ab Mitteilung schriftlich zu er-
kldren, ansonsten erlischt es.

Nach Méglichkeit erfolgt eine Integration dieser Fldchen in das vorliegende
Baurecht zu den vorstehend vereinbarten Bedingungen.

Die Parteien vereinbaren, sémtliche obligatorischen Bestimmungen dieses Bau-
rechtsvertrages fiir deren Verbindlichkeit auch flir ihre jeweiligen Rechtsnach-
folger im Grundbuch vorzumerken.

Dieser Vertrag ersetzt denjenigen vom 05.12.2018 (Reg. B Nr. 34/2018) in glei-
cher Sache und wird ausdriicklich unter dem Vorbehalt der Zustimmung der
zustédndigen Organe der Gemeinde und der Birgergemeinde Klosters-Serneus
abgeschlossen. Sollten diese ihre Zustimmung verweigern, so féllt er entsché-
digungslos dahin unter Ubernahme der aufgelaufenen Notariats- und Grund-
buchgebiihren durch die Baurechtsberechtigte.

Nach Vorliegen der Zustimmungen gemdss Ziffer 12 hiervor ist dieser Dienst-
barkeitsvertrag auf Anmeldung der Gemeinde Klosters-Serneus in das Grund-
buch einzutragen, und zwar wie folgt:

Baurecht fiir Werkhofareal bis {Tag Anmeldung ins Grundbuch plus 60 Jahre}
zulasten Liegenschaft Nr. 1183 und zugunsten Grundstiick Nr. D4847, selb-
stidndiges und dauerndes Recht

Aufnahme des selbstdndigen und dauernden Baurechts fiir Werkhofareal bis
{Tag Anmeldung ins Grundbuch plus 60 Jahre} zulasten Liegenschaft Nr. 1183
mit einer Baurechtsfldche von 3'546 m?2

Vormerkung auf Liegenschaft Nr. 1183 und Grundstiick Nr. D4847 "Obligatori-
sche Bestimmungen des Baurechtes Werkhofareal"
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Klosters, 6. Médrz 2019

Flir die Baurechtsgeberin: Flr die Baurechtsberechtigte:
Gemeinde Klosters-Serneus Bauunternehmung Vetsch
Kurt Steck Michael Fischer Klosters AG
Gemeindeprésident Gemeindeschreiber Roger Vetsch
VR-Mitglied

Biirgergemeinde Klosters-Serneus
Thomas Kessler Ladina Garbald
Prasident  Aktuarin®



H) Situationsplan

Mﬁﬁ&? ﬂhm-&nﬂm:

% I— liﬁ{ninn Nr. 4408




I) Zeitplan

Die Formalisierung dieses Geschafts in den beiden Gemeinwesen - Blirger-
gemeinde und politische Gemeinde - prasentiert sich wie folgt:

Vorgehensschritte / Beschliisse Zeitpunkt
Unterzeichnung Baurechtsvertrag 6. Marz 2019
Verabschiedung Baurechtsvertrag im Blirgerrat 3. Marz 2019
z. Hd. Biirgergemeindeversammiung

Verabschiedung Baurechtsvertrag im Gemeindevor- 5. Marz 2019
stand z. Hd. Gemeinderat

Verabschiedung Vertrag im Gemeinderat z. Hd. 21. Marz 2019
Urnengemeinde

Beschlussfassung in Birgergemeindeversammlung 16. April 2019
Urnengemeindeabstimmung politische Gemeinde 19. Mai 2019

K) Rechtliches

Die noch fehlenden Zustimmungen der Organe der politischen Gemeinde
und der Blirgergemeinde Klosters-Serneus zu diesem Vertrage bleiben wie
erwahnt ausdricklich vorbehalten.

Auf Ebene der politischen Gemeinde ist der folgende Artikel der heute gel-
tenden Gemeindeverfassung flir vorliegendes Geschaft massgebend:

e Gemass Art. 21 Zziff. 7 fallt ,die Verleihung von Sondernutzungs- und an-
deren Rechten, sofern die finanzielle Tragweite des Geschéftes Fr.
600'000.-- ubersteigt oder wenn es sich um bedeutende Tourismusanla-
gen und Energie- und Rohstoffgewinnungsanlagen sowie Deponien han-
delt, welche fir eine ldngere Zeitdauer bestimmt sind" in die Zustandigkeit
der Urnengemeinde.

L) Volkswirtschaftliche Bedeutung Geschift fiir Gemeinde und Hal-
tung Gemeindebehodrden

Zur langfristigen Bindung des wie eingangs erwahnt fiur die kommunale
Volkswirtschaft sehr bedeutenden Gewerbebetriebs mit bis zu 100 Arbeits-
platzen bzw. gréssten kommunalen Bauunternehmens an Klosters-Serneus
bedarf die Vetsch Klosters AG genligender Flachen, um ihre erforderlichen
unternehmerischen Aktivitaten (insbesondere genligend Produktions- und
Lagerflachen) angemessen entfalten zu kénnen. Ohne die Gewahrung der
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entsprechenden Gewerbefldchen ware die Vetsch Klosters AG allenfalls ge-
zwungen, sich ausserhalb der Gemeinde Klosters-Serneus zu orientieren,
was selbstredend den Wegfall von zahlreichen Arbeitspldatzen und Steu-
ersubstrat zur Folge hatte.

Aus diesen Grinden unterstitzen Gemeinderat und Gemeindevorstand den
Abschluss des zur Diskussion stehenden Baurechtsvertrags zwischen der
Vetsch Klosters AG und der Gemeinde.

M) Antrag
Der Gemeinderat hat diese Vorlage vorberaten und unterbreitet Ihnen, sehr

geehrte Stimmbirgerinnen und Stimmbdlirger, einstimmig (mit 13 : Stim-
men) Folgendes:

1. Der zwischen der Vetsch Klosters AG, Klosters Dorf, und der
Gemeinde Klosters-Serneus liber eine Dauer von 60 Jahren
abgeschlossene Baurechtsvertrag betreffend die neue Bau-
rechtsparzelle Nr. D4847, mit einer Flache von total 3'546 m?,
zu einem Baurechtszins von CHF 6.--/m2 fiir die effektiven
Gebadudegrundflachen (bei Beginn geplant 960 m2) bzw. CHF
3.50/m?2 fiir die librige Flache (bei Beginn geplant 2'586 m?2),
sei zu genehmigen.

2. Die Zustimmung des zustindigen Organs der Biirgerge-
meinde Klosters-Serneus zu diesem Vertrage bleibt aus-
driicklich vorbehalten.

3. Der Vorstand sei mit dem Vollzug dieses Geschiftes zu beauf-
tragen.

Klosters, 21. Méarz 2019 Der Gemeinderat
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2. Neuorganisation des Gemeindeverbands fiir Abfallentsorgung in
Graubiinden (GEVAG) als offentlich-rechtliche Anstalt (Auflo-
sung des Gemeindeverbands GEVAG und Neugriindung mit Er-
lass Gesetz liber die o6ffentlich-rechtliche Anstalt GEVAG)

A) Ausgangslage und Absicht

Die Gemeinde Klosters-Serneus gehdrte 1968 zu den insgesamt 33 Griin-
dergemeinden des Gemeindeverbands fir Abfallentsorgung in Graubliinden
(GEVAG). Der GEVAG hat sich auch aus der Sicht der Gemeinde Klosters-
Serneus in den vergangenen gut 50 Jahren bestens bewdhrt. Der GEVAG hat
sich in den vielen Jahren seines Bestehens stets weiterentwickelt und sich
heute als erfolgreiche Organisation im Bereich der Kehrichtverbrennung und
- als aus 6kologischer und betriebswirtschaftlicher Sicht sinnvoller Neben-
zweig - Energieproduktion (thermische und elektrische Energie) etabliert.

Nach der erfolgreichen unternehmerischen Entwicklung soll nun auch in Be-
zug auf die Rechtsform der Tragerschaft ein Schritt vorwarts gemacht wer-
den und dem GEVAG eine zeitgemasse und flexiblere Organisationsform ver-
liehen werden. So soll der heute als 6ffentlich-rechtlicher Gemeindeverband
organisierte GEVAG aufgeldst und als 6ffentliche-rechtliche Anstalt neu ge-
grindet werden. Dazu bedarf es durch die Mitgliedgemeinden zum einen
einen Auflésungsbeschluss in Bezug auf den Gemeindeverband und zum an-
deren einen Beschluss lUber das neue GEVAG-Gesetz (Gesetz lber die 6f-
fentlich-rechtliche Anstalt GEVAG).

B) separate Botschaft des GEVAG

Gemeinderat und Gemeindevorstand verweisen im Zusammenhang mit der
GEVAG-Vorlage auf die den Abstimmungsunterlagen beiliegende ausfihrli-
che separate Botschaft des GEVAG, welcher die Ziele, die Auswirkungen, der
Ablauf der Neugriindung, die Bedeutung der Neuorganisation fiir die Ge-
meinden und auch die Antrdge entnommen werden kdénnen.

In der entsprechenden GEVAG-Botschaft ist im Weiteren das GEVAG-Gesetz
betreffend die neu zu grindende 6ffentlich-rechtliche Anstalt GEVAG enthal-
ten. Dieses GEVAG-Gesetz, welches die Delegierten des GEVAG am 12. De-
zember 2018 z. Hd. der Volksabstimmungen in den Verbandsgemeinden ver-
abschiedet haben, kann durch die Gemeinden nur als Ganzes (ibernommen
oder allenfalls abgelehnt werden. Anderungen sind durch die in den Gemein-
den vorberatenden Organe keine mdglich.
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C) Erfolgte Partizipation der Verbandsgemeinden

Als Mitglied des GEVAG verfligt die Gemeinde Klosters-Serneus heute Uber
5 von 100 Delegiertenstimmen. Uber die diese Vorlage vorbereitenden und
vorberatenden Delegiertenversammlungen des GEVAG hatten unsere Dele-
gierten zu einem frihen Zeitpunkt und abschliessend die Mdglichkeit, sich
zur Neuorganisation des GEVAG zu aussern, diese zu begleiten und schliess-
lich an die Stimmbevélkerung der Verbandsgemeinden zu Uberweisen. In
diesem und im weiteren Rahmen bestanden flr die Vertreter der Gemeinde
Klosters-Serneus die nachstehenden Gelegenheiten, das nun zur Abstim-
mung vorliegende Geschaft mitzugestalten und zu verabschieden:

e Vororientierungen und Informationen anlasslich mehrerer GEVAG-
Delegiertenversammliungen

¢ Vernehmlassung vom 25.6. bis 18.9.2015 zu Vorhaben bei Verbands-
gemeinden etc.: Der Vorstand der Gemeinde Klosters-Serneus hatte sich
anlasslich seiner Sitzung vom 15.9.2015 mit dem Gegenstand und den
dannzumal bekannten Inhalten der Neuorganisation des GEVAG einver-
standen erklart, jedoch auf eine Stellungnahme z. Hd. des GEVAG-
Vorstands verzichtet.

¢ Informationsanlass fiir Prdasidenten-Konferenz Prattigau/Davos
17.8.2015 (Teilnahme Gemeindeprasident Kurt Steck)

¢ Mitwirkung in Vorberatungskommission GEVAG-Futuro 2017/18:
Die Gemeinde Klosters-Serneus war mit Frau Cornelia Voltz, Leiterin Bau
und Infrastruktur der Gemeindeverwaltung Klosters-Serneus, in der vor-
beratenden Kommission ,GEVAG-Futuro® vertreten und konnte Uber diese
Vertretung massgebliche Mitsprachemdoglichkeiten hinsichtlich der Ausge-
staltung der Abstimmungsvorlage Neuorganisation GEVAG wahrnehmen.
C. Voltz wurde am 11.12.2017 zusammen mit den weiteren Kommissions-
mitgliedern durch die GEVAG-Delegierten in die Vorberatungskommission
gewahlt.

e Verabschiedung Vorlage Neuorganisation GEVAG z. Hd. Verbands-
gemeinden: Anlasslich der Delegiertenversammlung vom 12. Dezember
2018 sprachen sich auch die GEVAG-Delegierten der Gemeinde Klosters-
Serneus fir die Auflosung des Gemeindeverbands GEVAG (71 zu 1 Stim-
men) sowie die Annahme des Gesetzes zur Neugrindung der o6ffentlich-
rechtlichen Anstalt (72 zu 1 Stimmen) aus.

D) Nutzen des GEVAG und dessen Neuorganisation aus Sicht der Ge-
meinde Klosters-Serneus

Wie in Kapitel A) erwahnt, hat sich der GEVAG uber die vielen Jahre seiner
Tatigkeit bestens bewahrt und sich in den 50 Jahren seines Bestehens auch
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zum Nutzen der Gemeinde Klosters-Serneus entwickelt. Aufgrund der ge-
mass Gesetzgebung erforderlichen Verbrennung des Hauskehrichts in einer
geeigneten Kehrichtverbrennungsanlage miissen auch die Gemeinde Klos-
ters-Serneus und das in ihr tatige Gewerbe den anfallenden Kehricht zur
Verbrennung in eine berechtigte Verbrennungsanlage abfiihren. Im Kanton
Graublinden existiert lediglich die GEVAG-Anlage in Untervaz. In den ver-
gangenen Jahren konnten die Verbrennungskosten nach und nach reduziert
werden. Eine Beteiligung an der GEVAG-Kehrichtverbrennungsanlage macht
also auch aus finanzieller Sicht Sinn.

Aufgrund der zeitgemdssen und fortschrittlichen Technologien der GEVAG-
Kehrichtverbrennungsanlage und der sinnvollen thermischen und elektri-
schen Energienutzung ist eine Beteiligung der Gemeinde Klosters-Serneus
(nicht zuletzt aufgrund ihres Labels als Energiestadt) auch aus 6kologischen
und energetischen Aspekten sinnvoll.

E) Finanzielles

Die Uberfilhrung des GEVAG von einem Gemeindeverband in eine éffentlich-
rechtliche Anstalt hat flir die Verbandsgemeinden und die Gemeinde Klos-
ters-Serneus - abgesehen von den Griindungskosten der Anstalt - keine
Mehrkosten zur Folge. Die 6ffentlich-rechtliche Anstalt bleibt steuerbefreit.
Die Staatshaftung der Verbandsgemeinden gegeniiber dem GEVAG bleibt
unverandert.

F) Rechtliches

Gemass Art. 21 Ziff. 1 der Verfassung der Gemeinde Klosters-Serneus fallt
u. a. der Erlass von Gemeindegesetzen (dem GEVAG-Gesetz - bei Annahme
Bestandteil kommunaler Abfallgesetzgebung - kommt vorliegend dieser
Charakter zu) in die abschliessende Kompetenz der Urnengemeinde. Zudem
ist die Gesamtheit der Klosterser Stimmberechtigten gem. Art. 21 ziff. 10
der Gemeindeverfassung auch fiir die Beschlussfassung Uber den Beitritt zu
Gemeindeverbanden zustandig, sofern die voraussichtliche Belastung die
Kompetenz des Gemeinderates Ubersteigt — implizit auch fur die Klindigung
einer entsprechenden Mitgliedschaft. Das GEVAG-Gesetz bildet auch den
Grindungsvertrag fur die interkommunale Zusammenarbeit im Rahmen der
neuen Organisationsform. Aufgrund dessen ist die Vorlage zwingend der Ur-
nengemeinde Klosters-Serneus (Gesamtheit der Stimmbevdlkerung) zur Be-
schlussfassung zu unterbreiten.
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G) Antrag

Der Gemeinderat hat diese Vorlagen vorberaten und unterbreitet Ihnen, sehr
geehrte Stimmblirgerinnen und Stimmblrger, insbesondere in Nachachtung
von Art. 21 Ziff. 1 in Verbindung mit Art. 21 Ziff. 10 der Gemeindeverfas-
sung, einstimmig (mit 14 : 0 Stimmen) Folgendes:

1. Der Auflosung des Gemeindeverbands fiir Abfallentsorgung
Graubiinden (GEVAG) sei zuzustimmen.

2. Das Gesetz iiber die offentlich-rechtliche Anstalt GEVAG
(GEVAG-Gesetz) vom 12. Dezember 2018 sei anzunehmen.

Klosters, 20. Februar 2019 Der Gemeinderat
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