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Ersatzbau alter Holzschopf Biindelti / Neubau Infrastrukturgebdaude
Langlauf - Projekt- und Kreditentscheid

1. Ausgangslage

Die Gemeinde Klosters ist Betreiberin der gesamten Weg- und Loipeninfra-
struktur in Klosters. Sie ist weitestgehend flir den Unterhalt der Loipen-,
Winterwanderweg-, Schlittel- und Reitweginfrastruktur in Klosters zustandig.
Das durch die Werkhofmitarbeiter maschinell praparierte Loipennetz er-
streckt sich liber rund 27 km Lange, dies im Gebiet Klosters Platz bis Alp No-
vai. Das sich in Klosters Platz und Klosters Dorf befindende Winterwander-
wegnetz wird teilweise maschinell prapariert. Die praparierte Strecke weist
eine Lange von 16 km auf. Auch das Schlittelbahnnetz von 4.7 km und das
Reitwegnetz mit einer Lange von 4.0 km und die Skipiste des Mottaliftes in
Serneus werden prapariert. Flr die maschinelle Praparation stehen dem
Werkhof zwei Pistenfahrzeuge zur Verfligung. Das eine Fahrzeug ist beim al-

ten Holzschopf Blndelti eingestellt, das andere im Werkhof Doggiloch.

Nebst dem Pistenfahrzeug werden im Holzschopf Blindelti auch ein Motor-
schlitten, ein Rettungsanhanger sowie das gesamte Signalisationsmaterial fir
Loipen, Winterwander- und Reitwege sowie Schlittelbahnen eingelagert. Der

Holzschopf, Gebaudenummer Nr. 775, befindet sich auf Parzelle Nr. 2590.
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Abb. 1: Situationsplan

Ein Teil des Holzschopfes wurde bisher vom Forstbetrieb Madrisa genutzt. Ab-
klarungen mit der Betriebsleitung haben ergeben, dass seitens Forstbetrieb
auf eine kiinftige Nutzung des Gerateschopfs verzichtet werden kann, da die

Brennholzaufbereitung anderweitig organisiert wird.

Beim bestehenden Gebdude handelt es sich um einen &lteren Holzbau. Das
Hangwasser tritt bergseits ins Gebaude ein, die Grundmauer ist mit Schimmel
befallen und an mehreren Orten tritt bei der Schneeschmelze an den Ruck-
wanden Wasser ein. Auch durch den offenen, durchliifteten Giebel dringt bei
der Schneeschmelze teilweise Wasser ein. Das angesammelte Wasser fliesst
im Inneren des Gebdaudes kaum mehr ab. Seitlich wurzeln Straucher unter der
Grundmauer des Gebdudes und auch die Elektroinstallationen sind veraltet.
Geheizt wird mit zwei grossen Dieselofen, wobei ein Teil der erzeugten Warme

direkt durch die Wénde und das Garagentor entweicht.
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Abb. 2: Holzschopf Bindelti Abb. 3: Wassereintritt

(Weitere Fotos in der Fotodokumentation vom Marz 2021; nur digital)

Das Gebdude befindet sich in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen, die
Fldche betrdgt 181.93 m?, die Giebelhéhe 5.40 m. Im letzten Jahr wurde
durch Nader Marceaux, Mitarbeiter Abt. Baubewilligungen, in Zusammenarbeit
mit einer einheimischen Zimmerei, eine mogliche Sanierung geprift. Es hat
sich gezeigt, dass eine Sanierung unter Berlicksichtigung aller 6kologischen
Vorschriften wirtschaftlich keinen Sinn macht. Aus diesem Grund soll ein Er-

satzbau angestrebt werden.

Der Ersatzbau soll nebst dem bisherigen Zweck zusatzlich auch Raum fiir das
Material fir die technische Beschneiung sowie Lagerplatz flir die drei gemein-
deeigenen Schneeerzeuger bieten. Da innerhalb des Ersatzbaues keine Repa-
raturen an den Fahrzeugen geplant sind, kann auf eine verteuernde Bauweise

mit Olabscheider und Hebelift verzichtet werden.

2. Projektbeschrieb

Das Baugeldnde befindet sich in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
sowie in unmittelbarer Nahe zum Wald. Ein Wiederaufbau kann aufgrund des
nicht vorhandenen Waldabstandes nur im Hofstattrecht (gleiche Ausmasse
und am gleichen Ort) realisiert werden. Dadurch sind auch die maximalen
Masse vorgegeben. Fur die bisherigen Maschinen sind die geplanten Masse
der Fahrzeughalle ausreichend. Es wird darauf geachtet, dass in Bezug auf
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Einfahrtsbreite und -héhe fir allfallige zuklinftige Maschinen mit anderen Ab-

messungen Reserven bestehen.

Die Vorschriften bezliglich Ein- und Ausfahrt in die Kantonsstrasse wurden mit
dem kantonalen Tiefbauamt abgeklart. Das Gebaude soll als reiner Zweckbau
flr die Garagierung von Fahrzeugen und das Lagern von Loipen- und Wegma-

terial erstellt werden.

Das Gebdude wird mit einer Fundamentplatte aus Beton und hangseitig mit
Betonwanden als Schutz vor Hangdruck und Feuchtigkeit erstellt. Samtliche
anderen Bauteile werden aus Holz erstellt, welche falls nétig mit Brand-
schutzplatten verkleidet werden. Das Dach wird mit Ziegel eingedeckt und
mit Dachrinnen und Ablaufrohren in Kupfer ausgestattet. Die Fassaden wer-

den mit einer Holzschalung verkleidet.

Die Fahrzeughalle wird zum Auftauen der Maschinen reduziert beheizt (Ziel-
temperaturen 13 - 15° C). Die Heizung soll einfach und zweckmadssig sein.
Durch die entsprechend ausgestaltete Dammung der Fahrzeughalle (Aussen-
wande und Dach sind gedammt) kann dies 6konomisch und einfach mit der

Installation eines Heizllfters erreicht werden.

Ein Elektroanschluss flr Starkstrom und Beleuchtung wird neu installiert.
Der Anschluss ab EW ist schon vorhanden. Um Schwitzwasser vorzubeugen,
ist auch das Dach im nicht beheizten Teil (Lagerraum) gedammt. Um auch
kleine Wartungsarbeiten durchfiihren zu kénnen, wird gegen Siiden eine

Fensterreihe fir die natlrliche Beleuchtung angebracht.
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Visualisierung:

Abb. 4: Ansicht Eingang Fahrzeughalle mit zwei Eingangstoren fir die Pistenfahrzeuge,
seitliche Ausfahrt

Situationsplan:

i

Abb. 5: Situationsplan neuer Holzschopf Biindelti
Linke Seite: Fahrzeughalle fiir zwei Pistenfahrzeuge

Rechte Seite: Einstellhalle fiir Signalisation-, Absperr-, Beschneiungsmaterial, Schneeer-
zeuger und Rettungsfahrzeug mit Anhénger

Aufgrund der unibersichtlichen Einfahrt darf die Ausfahrt der Pistenfahrzeuge
nicht direkt rechtwinklig zur Strasse liegen. Der Platz vor der Fahrzeuggarage
ist als Naturbelag geplant. Das Entwasserungswasser der Fahrzeughalle wird
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einem Sickerschacht zugefiihrt, die Dachentwdsserung in die nahe gelegene

Meteorleitung eingeleitet.

Abb. 6: Schnitt Fahrzeughalle
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Abb. 7: Seitenansicht Gebdude

Zusatzliche Infos

Die frei werdende Garagenbox im Werkhof (bis anhin Einstellgarage flir das
eine Pistenfahrzeug) wird kinftig durch Fahrzeuge belegt, die aus Platzgrin-
den bis anhin draussen auf dem Werkhofareal parkiert werden mussten.

Die bisher genutzte Garagenbox im Werkhof ist fir das Pistenfahrzeug eigent-

lich zu kurz.
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Abb. 8 und 9: Schidden an der Wand

Bei der Planung des Ersatzbaus wurde auch der Einbau von Toiletten ge-

pruft. Aufgrund des Platzbedarfs, der Kosten sowie des hohen Aufwandes ei-
nes Anschlusses an die Kanalisation hat man darauf verzichtet. Zudem ware
flr die Benltzung jeweils eine Strassenliberquerung nétig gewesen, was ein
zusatzliches Sicherheitsrisiko mit sich gebracht hatte. Eine mobile ,Toi Toi"-

Toilette liegt zudem in unmittelbarer Nahe.

3. Standortwahl

Bei der Uberlegung des Ersatzbaus wurden diverse Varianten Uberpriift:

a) Bindelti auf Seite Schulhaus

Von diesem Standort wurde aus nachstehenden Griinden abgesehen:

e Privatland

e Erweiterung des o6ffentlichen Parkplatzes auf Parz. Nr. 2611 (Zone fur
offentliche Bauten und Anlagen (Z6BA)) spater nicht mehr oder nur
noch beschrankt mdglich

e Ungewissheit, wie sich das Projekt Langlaufzentrum Bilndelt weiterent-
wickelt

e Der bestehende Holzschopf muss flir eine kiinftige Nutzung sowieso
baulich verbessert werden.
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b) Werkhof Doggilochstrasse

Von diesem Standort wurde aus folgenden Griinden abgesehen:

Bereits heute Platzmangel an Garagenboxen und Lagerraum. So mus-
sen Betriebsfahrzeuge schon heute teilweise draussen abgestellt wer-
den und Betriebsbsmittel an anderen Orten, z. B. in Zivilschutzanla-
gen, untergebracht werden.

Larmemission in der Nacht im Wohnquartier Doggiloch beim Garagie-
ren der Pistenfahrzeuge und beim Uberqueren der Doggilochstrasse.
Die Pistenfahrzeuge werden entweder frihmorgens, ca. ab 04.00 Uhr,
oder spatabends, um 24.00 Uhr, ein- oder ausgaragiert, dies taglich
wahrend vier bis finf Monaten.

Im Frihling ist die Schneesicherheit im Bereich der Doggiloch-Loipe
eingeschrankt. So kénnten die Pistenfahrzeuge vielfach nicht mehr
garagiert werden und miussten im Freien im Bereich Blndelti abgestellt

werden.

c) Biindelti, bisheriger Standort

Dieser Standort soll aus folgenden Griinden beibehalten werden:

Der optimale Standort Biindelti befindet sich direkt an der Loipe (Weg-
fahrt mit Pistenfahrzeug wahrend der ganzen Wintersaison Uber vor-
handenen Schnee gewadhrleistet, auch wenn der vordere Loipenteil
(Doggiloch) nicht mehr oder noch nicht mit dem Pistenfahrzeug zu be-
fahren ist.

Néhe zur Beschneiungsanlage (Material immer direkt vor Ort)
Pistenfahrzeuge sind ohne vorgangigen Zwischentransport mit LKW-
Auflieger direkt vor Ort fur die Beschneiung und das Auslegen des
technischen Schnees einsetzbar. Fahrzeuge kénnen so auch im Vor-
winter jederzeit garagiert werden.

gemeindeeigenes Grundstlick
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e Ausnltzung des bestehenden Hofstattrechtes am bisherigen Standort
flr einen Neubau

e Keine stérenden Larmemissionen fur Anwohner in der Nacht beim
Garagieren

e Nutzung Parzelle fiir andere Projekte aufgrund Hofstattrecht stark

eingeschrankt

4. Projektkosten

Fir die Realisierung des Projektes wurden in der Investitionsrechnung 2020
unter Kto. 8400.5040.20 rund CHF 55'000.-- und im Jahr 2021 CH 500'000.--
budgetiert. Die Planung wurde grdsstenteils bereits im 2020 abgerechnet.
Die Kostenschatzung flir die Bauausfiihrung (ohne Planung) belduft sich auf
CHF 492'000.--. Davon sind rund CHF 2'000.-- an Eigenleistungen des Werk-
hofes beim Riickbau eingeplant (vier Manntage mit internem Stundenansatz
von CHF 45.-). Die Planungsvergabe fiir dieses Ersatzbauprojekt wurde an
die jmc Ddascher Architektur GmbH, Klosters, vergeben. Die Kosten fir die
Planung sind mit rund CHF 60'223.-- offeriert. Somit steht der beantragte
Kredit von 2020/2021 von CHF 555'000.-- einem Kostenvoraschlag von CHF
552'223.-- gegenlber.

a) Planungskosten

Voraussichtliches Honorar exkl. NK und Mwst H 62'130.24
Voraussichtliches Honorar fiir Zusatzleistungen 0.00
Rabatt auf Honorar 10% 6'213.02

55'917.22
Mehrwertsteuer 7.7 4'305.63
Rundung 0.16

Total inkl. 7.7 % Mehrwertsteuer 60'223.00
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b) Baukosten

Schétzung der Baukosten +/-8%

Zusammenstellung nach Hauptgruppen inkl. MWST

|BKF’ |Bezeichnung | KV-Org. | Total 3-stellig| Total 'I,2—stel|ig| %J'H|Bemerkung
1 Vorbereitungsarbeiten 7000 1000
2 Gebaude 455000  100.0
3 Betriebseinrichtungen
4 Umgebung 20000 100.0
5 Baunebenkosten 6560 100.0
8 Reserve 3’440 100.0
Total Fr. 492000  100.0

(Detaillierte Kostenzusammenstellung in der Beilage)

5. Terminplan

Genehmigungs- und Umsetzungsschritte Zeitpunkt / -
raum

Verabschiedung Antrag durch Vorstand z. Hd. Gemeinderat | 30. Marz 2021

Einreichung Baugesuch / Information des Gemeinderates 6. April 2021

vor Publikation des Baugesuches lber das Vorgehen (auf-
grund Zeitdruck Einreichung Baugesuch vor Verabschie-
dung durch Gemeinderat) mittels Bericht an Gemeinderat

Genehmigung Projekt und Kredit durch Gemeinderat (vor- 22. April 2021
behaltlich fakultatives Referendum)

Versand Offertunterlagen an Unternehmer unter Vorbehalt | 24. April 2021
der Ergreifung des fakultativen Referendums

Publikation im Bezirksamtsblatt und der Klosterser Zeitung | 30. April 2021

Ablauf Referendumsfrist 21. Mai 2021

Abbruch altes Gebaude und Neubau September /
Oktober 2021
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6. Rechtliches

Das vorgesehene Bauprojekt bildet ein Bauvorhaben ausserhalb der Bauzone
(BAB) und muss somit auch durch den Kanton (Amt fir Raumentwicklung)

Graubiinden genehmigt werden. Die Sprechung des bendtigten Kredites fallt
in die Kompetenz des Gemeinderats, vorbehaltlich des fakultativen Referen-

dums.

7. Erwdgungen

Der Wintersport ist flir die Gemeinde Klosters fundamental. Neben dem alpi-
nen Skisport erfreuen sich unsere Loipen, Winterwander- und Schlittelwege
grosser Beliebtheit. Gerade in den letzten Jahren erfahren die Bereiche Wan-
dern und Langlauf einen deutlichen Aufschwung, welcher sich in der Pande-
mie-Zeit sogar noch Uberdurchschnittlich beschleunigt hat. Um diesem Trend
gerecht zu werden, haben die Klosterser Stimmblirgerinnen und Stimmblurger
an der Urnenabstimmung vom 10. Juni 2018 dem Bau einer Schneeprodukti-
onsanlage im Gebiet Blindelti zugestimmt. Klosters soll wettbewerbsfahig in
die touristische Zukunft gehen.

Um den touristischen Bedarf erfiilllen und eine Top-Infrastruktur bereit stellen
zu kénnen, bendétigt es Personal und die entsprechenden betrieblichen Mittel
wie Maschinen, Signalisationen und anderes Material. Die Gemeinde Klosters
stellt die betrieblichen Mittel seit Jahrzehnten zur Verfligung, dies in Form von
zwei Pistenfahrzeugen, zwei Motorschlitten mit der Bedienung von entspre-
chend ausgebildetem Personal sowie der modernen Schneeproduktionsanlage.
Flr die zentrale und effiziente Unterbringung der Betriebsmittel bendtigt es
geeignete, Uberdachte Raumlichkeiten. Diese sind bis anhin suboptimal und
nicht zentral verfligbar. Zudem entsprechen die vorhandenen Raumlichkeiten
nicht mehr den heutigen Anforderungen und sind stark baufallig. Zudem fehlt
der bendtigte Platz, Maschinen mussen im Aussenbereich abgestellt und Fahr-
zeuge draussen parkiert werden.

Mit dem Ersatzbau bzw. Neubau des Infrastrukturgebdaudes Langlauf wiirde

der Werterhalt der teuren Maschinen und Fahrzeuge klar verbessert, Kosten
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flr Transporte zwischen den verschiedenen Standorten fielen weg und eine
langfristige Sicherstellung der Erflllung der touristischen Anforderungen ware
gewahrleistet. Es wird deshalb dem Gemeinderat empfohlen, den entspre-

chenden Neubau zu genehmigen.

8. Antrag

Der Gemeindevorstand beantragt dem Gemeinderat aufgrund vorste-

hender Angaben zur abschliessenden Beschlussfassung Folgendes:

1. Die Realisierung des Projekts ,,Ersatzbau alter Holzschopf
Biindelti - Neubau Infrastrukturgebaude Langlauf" sei zu ge-

nehmigen.

2. Fiir das Projekt , Ersatzbau alter Holzschopf Biindelti — Neu-
bau Infrastrukturgebdude Langlauf*" sei der erforderliche
Bruttokredit von CHF 555'000.-- (Kostengenauigkeit +/-

8%0) zu genehmigen.

3. Der Vorstand sei zu ermachtigen, fiir die Finanzierung im Be-

darfsfall fremde Mittel aufzunehmen.

4. Der Vorstand sei zu ermachtigen, im Rahmen des Kostenvor-
anschlages kleinere bauliche Veranderungen am Projekt vor-
zunehmen, wenn sich dies aus der Bearbeitung des Detail-
projektes aufdrangt oder wenn betriebliche, wirtschaftliche,
asthetische und architektonische Griinde es erfordern. Das
gesamte Projekt diirfe dadurch nicht verandert und der Kos-

tenvoranschlag nicht iiberschritten werden.

5. Der Vorstand sei mit dem Vollzug dieses Geschiftes zu be-

auftragen.
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Dieser Beschluss unterliegt in Nachachtung von Art. 27 Ziff. 3 in Ver-
bindung mit Art. 22 Ziff. a) der Gemeindeverfassung dem fakultativen

Referendum.

Klosters, 30. Marz 2021/MF

GEMEINDE KLOSTERS

Der Gemeindeprasident:

Hansueli Roth

Der Gemeindeschreiber:

Michael Fischer

Presse



