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1. und 2. Budget 2022 und Steuerfuss 2022

A) Einleitung

Wie bereits vor Jahresfrist an gleicher Stelle festgehalten, zeigen sich in Be-
zug auf die Finanzen der Gemeinde Klosters flir die Zukunft nach wie vor
gewisse dunkle Wolken. Wenn sich die Auswirkungen der Covid-19-Pande-
mie, die entgegen der Hoffnung der verantwortlichen Behérden die Schweiz
und damit auch unsere Gemeinde langer als erhofft beschaftigt und einge-
schrankt hat, noch nicht endgliltig abschatzen lassen, wird sich diese in ir-
gendeiner Form auf die Steuereinnahmen von Klosters auswirken. Obwohl
die Folgen des Virus Sars-Cov-2 den Klosterser Tourismus auch 2021 emp-
findlich getroffen haben, dirften dank der verschiedenen finanziellen Unter-
stitzungen (Kurzarbeitsentschadigung und Hartefallgelder) von Bund und
Kanton die Steuereinbussen bei den nattrlichen Personen 2021 und 2022
wohl weniger drastisch ausfallen als zunachst beflirchtet. Nichtsdestotrotz
ist bei den ordentlichen Steuern eine einigermassen vorsichtige Budgetie-
rung angezeigt. Auch hinsichtlich der a. o. Steuern (Handanderungs-,
Grundstickgewinn- und Erbschaftssteuern) ist das Vorsichtsprinzip zwin-
gend zu beachten.

Wie ebenfalls vor Jahresfrist festgehalten, ist die Gemeinde weiterhin be-
strebt, ein verlasslicher Partner zu bleiben und mit den &ffentlichen Inves-
titionen den nach wie vor bestehenden Unsicherheiten entgegen zu wirken.
Trotz gegentber friiheren Jahren eingeschrankten Entwicklungsmdoglichkei-
ten auf dem kommunalen Baumarkt rechnet die Gemeinde weiterhin mit
einer unter dem Strich stabilen Ertragssituation. In Anbetracht dessen wer-
den sowohl die ordentlichen Steuereinnahmen als auch die Spezialsteuern
(insbesondere Handdnderungs- und Grundstlickgewinnsteuern) im Rah-
men der durchschnittlichen Einklinfte der jingeren Jahre budgetiert.

Die budgetierten Kosten bzw. Aufwendungen in der Erfolgsrechnung im
2022 sollen jedoch so tief wie mdéglich gehalten werden und nur das defini-
tiv Notwendige wurde ins Budget aufgenommen. Die Personalkosten kén-
nen infolge der Pensionierung von Mitarbeitenden, die z. T. nicht mehr oder
mit jingeren Mitarbeitenden ersetzt worden sind, deutlich reduziert wer-
den. Ebenfalls kann die Kostenentwicklung im Personalbereich aufgrund
des Umstands, dass im Vergleich zu friheren Jahren eine markant gerin-
gere Erhdhung der Lohnsumme (0.5 %) im Budget einberechnet worden
ist, flacher gestaltet werden. Den Einsparungen bei den Personalaufwen-
dungen steht jedoch eine namhafte, nicht beeinflussbare Erhéhung der
Pensionskassen-Arbeitgeberbeitrége von tGber CHF 210'000.-- gegenulber.
Diese ist auf das voraussichtlich per 1.1.2022 in Kraft tretende teilrevidierte
Gesetz Uber die Pensionskasse Graublinden zurtckzuftihren. Aufgrund der
konsequenten und rechtskonformen Zuweisung der Baurechtszinsen auf



dem Nutzungsvermdégen an das Bodenerléskonto, der durch die Gemeinde
zu tragenden Kosten der 800-Jahr-Feier sowie der Abschreibungen auf der
Schulanlage Klosters Platz und neu zusatzlich auf insbesondere der Stras-
senunterfihrung Bahnhof Klosters Dorf wird auch flir das Jahr 2022 ein
Verlust in der Héhe von CHF 2'158'000.-- ausgewiesen.

Ein nicht unbedeutender Anteil des Defizits machen die ausserordentlichen
bzw. voriibergehenden Aufwendungen fir das 800 Jahr-Jubildaum (CHF
328'659.-- z. L. Erfolgsrechnung 2022) sowie das Rapid Responder (RR)-
System (rund CHF 250'000.--) aus, das infolge der schwierigen Situation
in der medizinischen Grundversorgung im Notfallbereich in Klosters eine
Uberbriickungsfunktion wahrnehmen soll. Das RR-System wird auftrags der
Gemeinde durch den Rettungsdienst der Flury Stiftung wahrgenommen.
Glnstigere Alternativen mit einer kurzfristigen tempordren Arztpraxis wer-
den jedoch geprift. Wiederholt weisen die Verantwortlichen darauf hin,
dass sich das seit rund 10 Jahren gemass Budget erwartete Rechnungsmi-
nus bis dato nie eingestellt hat. Sollte nun aufgrund der weniger positiven
Vorzeichen tatsachlich ein Defizit resultieren, ist dieses aufgrund des statt-
lichen Eigenkapitals von rund CHF 137.4 Mio. bzw. Bilanziiberschusses von
ca. CHF 68.8 Mio. wie bereits in der Vergangenheit festgehalten durchaus
verkraftbar.

Folgende weitere Aspekte hatten Gemeindevorstand und Verwaltung nach
wie vor bei der Budgetierung zu beachten:

Investitionsbeitrdge: Gemass HRM2 sind Investitionen pro Vorhaben unter
einem Betrag von CHF 50'000.-- Uber die Erfolgsrechnung zu buchen (ge-
mass Art. 12 der Finanzhaushaltsverordnung Graubiinden FHVG).

Die Investitionsrechnung 2022 sieht im Vergleich zum Budget 2021 deutlich
tiefere Nettoinvestitionen von CHF 13'121'600.-- vor, was insbesondere auf
die im 2021 in Realisierung begriffene Strassenunterflihrung Bahnhof Klos-
ters Dorf zurlickzufiihren ist. Die grossten im Investitionsbudget 2022 ent-
haltenen Ausgaben bilden das Parkierungsleitsystem (PLS), die zwingende
(gebundene Ausgabe) Errichtung der Arsen-Adsorptionsanlage Frasch-
mardenn, das Kehrichtkonzept/Sammelstellenausbau, die Sanierung der
Sperren Sagenbach, die Sanierung Stromzufiihrung Alpen, der Waldweg
Riss, das Sammelprojekt Instandstellungen Erschliessungen (SIE), die
Steinschlag-Schutzverbauung Gruobenwald (SSV) und das Infrastruktur-
gebdude/Ersatzbau Schopf Blindelti.

Was die Details anbetrifft, darf festgestellt werden, dass in samtlichen Funk-
tionen wie gewohnt wirklichkeitsnah geplant und die voraussehbare Entwick-
lung, soweit mdglich, bertcksichtigt worden ist.



B) Budget

Wie immer wurde darauf geachtet, die Aufwande und die Ausgaben unter
Kontrolle zu halten bzw. diese nur in denjenigen Positionen anwachsen zu
lassen, wo ein ausgewiesenes, begriindetes Bedulrfnis besteht bzw. wo dies
aufgrund der Gesetzgebung erforderlich ist.

Die meisten Aufwandarten weisen teils stabile, teils kleinere bis grdssere
Zuwachsraten auf, was auf der einen Seite mit der nach wie vor z. Zt. gegen
Null tendierenden Teuerung zu erklaren ist. Andererseits stehen in einzel-
nen Bereichen unabdingbare Aufwendungen an, die aus verschiedensten
Grinden nicht vermeidbar sind. In einzelnen Bereichen dirfen Riickgange
der Aufwendungen festgestellt werden.

Bei der Prognostizierung der Ertrage und Einnahmen, die auf den Vorjahres-
abschlissen basieren, sind in die Betrachtung zu ziehen:

- die Konjunktur im Allgemeinen
- die spezifische Lage in der Region
- die Wirtschaftssituation in der Gemeinde

Dass die massgebenden Ertrage bzw. Einnahmen aus Steuern, Taxen und
Geblihren sowie Baubeitragen stark von dusseren Faktoren abhangig sind,
darf nicht unerwahnt bleiben.

Die Konjunkturaussichten kénnen neutral, behaftet mit den erwahnten Un-
sicherheiten, beurteilt werden. Bei den Logiernachten ist aufgrund der nach
wie vor bestehenden Ungewissheit im Zusammenhang mit der weiteren
Entwicklung betr. Coronavirus eine Prognose flir den Winter 2021/22 nach
wie vor schwierig, wobei Stand heute eher von einer weiteren Erholung
ausgegangen wird. Im Hochbaubereich sind fir das 2022 stabile bis klei-
nere Bauvolumen zu erwarten. Im Tiefbaubereich bilden weitere anste-
hende kommunale Investitionen flr die ortliche Wirtschaft, insbesondere
das Bauhaupt- und -nebengewerbe, auch 2022 eine willkommene Stiitze.

Die in erster Linie flr Budgetierung und Finanzplanung massgebenden In-
strumente bilden die Erfolgsrechnung, Investitionsrechnung und der Finanz-
plan.

B1.) Erfolgsrechnung

Die Erfolgsrechnung ist nach Funktionen und Kontogruppen bzw. Kostenstel-
len/Bereichen gegliedert.



B1.1.) Personalaufwand

Bei diesem bedeutenden Aufwandposten mussen in Betracht gezogen wer-
den:

- Soweit betrieblich nétig, sind samtliche, im Stellenplan enthaltenen Po-
sitionen budgetiert worden; die letzten Stellenplan-Erweiterungen sind
vom Gemeinderat am 22. August 2013 (Prot. Nr. 25) sowie am 24. Feb-
ruar 2016 (Prot. Nr. 143) beschlossen worden (Exkurs: Aufgrund von
verschiedenen personellen, organisatorischen und arbeitsinhaltlichen
Anderungen, die noch einer Konsolidierung bediirfen, ist der kiinftige
Uber alle Funktionen der Gemeindeverwaltung verbindliche Stellenplan
nach wie vor in Bearbeitung.).

- Letztmalige Teuerungsanpassung analog der kantonalen Regelung mit
Wirkung ab 1. Januar 2011 im Umfang von 0.3 Prozent.

- Den budgetierten Personalaufwendungen per 1.1.2022 liegt eine Null-
teuerung zu Grunde.

- Dem Budget 2022 liegt ein allgemeiner Anstieg der Lohnsumme von
0.5 % zu Grunde.

B1.2.) Finanzdienstaufwendungen, Abschreibungen

Die Abschreibung der Investitionen und der Verzicht auf zweckgebundene
Reserven bilden bekanntlich ein Hauptmerkmal des Neuen Rechnungsmo-
dells (NRM) bzw. Harmonisierten Rechnungsmodells (HRM).

Der wichtigste Deckungsgrundsatz ist das Prinzip, dass im Rahmen der 6f-
fentlichen Aufgabenerflillung nur Ausgaben mit Investitionscharakter als
Verwaltungsvermogen aktiviert werden durfen. In Nachachtung von Art. 12
der kantonalen Finanzhaushaltsverordnung (FHVG) werden in der Gemeinde
Klosters Investitionen unter CHF 50'000.-- Uber die Erfolgsrechnung ge-
bucht.

Der Restsaldo der vor dem Wechsel von HRM1 zu HRM 2 bestandenen bzw.
Lalten™ Verwaltungsvermoégen wird Gber 12 Jahre linear abgeschrieben wer-
den.

B1.2.1.) Finanzvermdgen

Das Finanzvermdgen umfasst all jene Vermdgenswerte, liber welche die Be-
hérden nach kaufmannischen Grundsatzen verfligen kdénnen. Es ist somit
rechtlich ungebunden und kann zur Deckung von Verpflichtungen herange-
zogen werden. Die Bewertung hat nach kaufmannischen Gesichtspunkten zu
erfolgen.



B1.2.2.) Verwaltungsvermdgen

Das Verwaltungsvermdgen umfasst alle der 6ffentlichen Aufgabenerflillung
dienenden Investitionen zum Beschaffungs- oder Herstellungswert abzlglich
die Abschreibungen. Die bilanzierten Werte stellen somit keine Vermdgens-
werte im Sinne eines privat- oder volkswirtschaftlichen Vermdgensbegriffes
dar, sondern sind als noch nicht endglltig durch laufende Ertrage gedeckte
Investitionsausgaben zu verstehen, die den kommenden Rechnungsperio-
den in Form von Abschreibungen zu belasten sein werden.

Die Werte des Verwaltungsvermdgens sind im Unterschied zum Finanzver-
mobgen wegen ihrer dauernden Bindung an einen offentlich-rechtlich fest-
gelegten Zweck nicht verdusserbar und kénnen nicht zur Deckung von Ver-
pflichtungen herangezogen werden.

B1.2.3.) Zu tilgende Aufwendungen

Darunter versteht man das Verwaltungsvermdgen, d.h. alle der 6ffentlichen
Aufgabenerflillung dienenden Sachgiter und andere Investitionen, abzliglich
des Eigenkapitals. Zusammen mit dem durchschnittlichen Abschreibungs-
satz sind diese massgebend fir den zu deckenden Mindestabschreibungsbe-
darf.

B1.2.4.) Abschreibungssiatze

Es gelangen im Rahmen von HRM2 folgende Abschreibungssatze zur Anwen-
dung (lineare Abschreibungsmethode):

Anlagekategorie Abschreibungssatz,
Nutzungsdauer
Hochbauten 3.03 %, 33 Jahre
Tiefbauten 2.5 %, 40 Jahre
Wald, Alpen und (ibrige Sachanlagen 2.5 %, 40 Jahre

Kanal- und Leitungsnetze, Gewdasserverbau- |2 %, 50 Jahre
ungen
Orts- und Regionalplanungen sowie (brige 10 %, 10 Jahre
Planungen
Mobilien, Ausstattungen, Maschinen, allg. 12.5 %, 8 Jahre
Motorfahrzeuge
Spezialfahrzeuge (Feuerwehr, Strassenreini- |6.67 %, 15 Jahre
gung)
Informatik- und Kommunikationssysteme 20 %, 5 Jahre
Immaterielle Anlagen 20 %, 5 Jahre




B1.2.5.) Restbuchwerte Verwaltungsvermoégen per Ende 2020

Die Eingangsbilanz 2021 prasentiert sich in 1'000 Franken wie folgt:

in 1'000 CHF
Sachanlagen (Kostenstelle 140) 91'629
Immaterielle Anlagen (Kostenstelle 142) 4'969
Beteiligungen (Kostenstelle 145) 204

B1.3.) Ertrage aus Steuern

Einkommens- und Vermdgenssteuern werden nach der Gegenwart bemes-
sen.

Mit Mehreinnahmen im Steuerbereich ist zumindest kurz- bis mittelfristig bei
gleichbleibendem Steuerfuss nicht zu rechnen. Bei den ordentlichen Steuern
muss jedoch insbesondere aufgrund der zum jetzigen Zeitpunkt schwierig
abzuschatzenden corona-bedingten Auswirkungen nach wie vor in der Ten-
denz mit leicht riicklaufigen Einnahmen gerechnet werden.

Bei den Nebensteuern, wie Grundstlickgewinnsteuern, Handanderungssteu-
ern und Erbschaftssteuern, ist eine genaue Budgetierung bekanntlich nicht
maoglich.

B1.4.) Ertragnisse bei Versorgung und Entsorgung

Bei den Spezialfinanzierungen Abfallbewirtschaftung und Abwasserentsor-
gung ist auch in Nachachtung der seit Langerem vorliegenden Empfehlung
des eidg. Preisiiberwachers die Uberpriifung der Gebiihren pendent. Dem
Budget 2022 liegt nun eine Reduktion der Anschlussgebiihren im Bereich
Abwasserentsorgung von 1.75 auf 1.25 % sowie der jahrlichen Geblhren
von 0.8 %o auf 0.7 %o zu Grunde. Im 2022 wird bei der Wasserversorgung
von einem ausgeglichenen, bei der Abwasserbeseitigung und der Abfallbe-
seitigung mit positiven Resultaten gerechnet.

B1.4.1.) Wasserversorgung

In der Spezialfinanzierung Wasserversorgung gehen die Verantwortlichen -
auch aufgrund anstehender namhafter Investitionen (insbesondere Arsen-
Adsorptionsanlage Fraschmardenn) wie erwahnt von einer ausgeglichenen
Rechnung, minimale Entnahme von CHF 52°000.--, aus.



B1.4.2.) Abwasserbeseitigung

Diese Rechnung wird voraussichtlich trotz der geplanten Geblihrenreduktio-
nen, die sich noch nicht vollumfanglich im 2022 niederschlagen werden, wie-
derum ein Plus zu verzeichnen haben (geplante Einlage in Spezialfinanzie-
rung CHF 800'200.--).

B1.4.3.) Abfallbeseitigung

Aufgrund der Geblhrenanpassung mit Wirkung ab 2005 rechnet diese Spe-
zialfinanzierung im Jahr 2022 erneut mit einem Vorschlag (Einlage in Spezi-
alfinanzierung von CHF 562'400.--). Eine allféllige Gebiihrensenkung im Be-
reich Abfallbeseitigung bleibt deshalb weiterhin ein Thema.

B2.) Investitionsrechnung

Bei den in die Investitionsrechnung eingestellten Krediten handelt es sich
um solche fur:

- vom zustandigen Organ bereits beschlossene Investitionen;

- Investitionen im Sinne von gebundenen Ausgaben, die dem Finanzrefe-
rendum nicht unterliegen, jedoch in der jahrlichen Haushaltplanung zu
bericksichtigen sind;

- Investitionen im Sinne von neuen Ausgaben, fir welche die Kreditspre-
chung des zustandigen Organs, der Urnengemeinde, noch nicht vorliegt;
diese Kredite werden im Jahresvoranschlag im Sinne einer umfassenden
Haushaltplanung vorsorglich mitberticksichtigt, kdnnen aber selbstver-
standlich erst nach erfolgter separater Beschlussfassung durch die Ur-
nengemeinde freigegeben werden.

Die Details sind aus den Tabellen zur Investitionsrechnung ersichtlich.

An grosseren Investitionen, die fir das kommende Jahr, teilweise selbstver-
standlich vorbehaltlich der Kreditgenehmigung durch den Souveran bzw.
den Gemeinderat, ins Budget aufgenommen worden sind, dirfen besonders
erwahnt werden (Bruttowerte):

Objekte Gesamt- Teil Budget
kosten (in |2022 (in
1'000 CHF) [1'000 CHF)

Neuanschaffung Autodrehleiter (ADL) 900 300
Feuerwehr

Umnutzung altes Schulhaus Platz 2100 100
Sanierung SH Klosters Dorf, Ersatz Kinder- 125 125

garten und Spielplatz




Wetterschutz neue Schulanlage Klosters 145 145
Platz

Erneuerung Informations- und Kommunikati- 100 100
onstechnologien (ICT) Schule Klosters

Sanierung Schiessstande (Kugelfang) 810 30
Erneuerung Eingangsbereich Arena/Sport- 300 30
zentrum

Erneuerung Zaunanlage Schwimmbad Arena 150 150
Behindertengerechter Ausbau Bushaltestel- 505 425
len

Sanierungsprogramm Trockenmauern 370 120
Alte Landstrasse Klosters Dorf/Dérjistrasse 150 130
Parkleitsystem (PLS) gemass Parkierungs- 550 550
und Verkehrskonzept

Landstrasse und Tempo 30-Massnahmen 369 70
Einfahrt Gauggeliweg optimieren 138 30
Bahnhofstrasse Klosters Dorf / Silvapinaweg 390

Parkhalle Monbiel 2200 100
Parkplatze Blindelti 282 50
Parkhaus Casanna 8800 200
Ersatz Natriumdampf-Lampen 180 180
Verbauung Sagenbach Saas-Siedlungsgebiet 2200 700
Aeuja Tobelbach, Zufahrt und Geschiebes- 330 180
ammler

Verbauung Pischabach 250 50
Interventionsmassnahmen Novai - Planung 500 350
und Umsetzung

Belag Zufahrt Geschiebesammler Blindelti 320 10
E-Tankstelle Parkplatz alte Eisbahn & Saas 230 80
Konzept/Strategie CO2-Massnahmen 990 200
Ortsplanungsrevision (inkl. Phase II und III) 1253 290
Strukturverbesserungen (SV) Klosters 2150 100
Strukturverbesserungen (SV) Saas 3331 50
Sanierung Stromzufiihrung Alpen 600 600
Waldweg Riss 3450 450
Forst SP Instandstellung Erschliessungen 4220 1120
(SIE)

Forst SP Instandstellung Schutzbauten (SIS) 700 100
Steinschlag-Schutzverbauung Gruobenwald 4228 1750
(Ssv)

Bike- und Wanderwege 700 210
Sanierung Zwergenweg 150 150
Veloweg Klosters-Davos inkl. Unterfiihrung 2055 55
Camping/Stellplatz 330 280




Infrastrukturgebaude Ersatzbau Schopf Biin- 570 570
delti

Sanierung Spielplatze 570 280
Sanierung Wanderweg Dunkle Au 120 120
Kehrichtkonzept/Sammelstellenausbau 700 700
Sanierung Drainagenleitungen Saaserberg / 820 150
Saaser Rutsch

Arsenadsorptionsanlage Fraschmardenn 1944 1944
Leitungen Wasserversorgung Fraschmardenn 185 185
PV-Anlage, Dach- und Fassadensanierung 180 180
ARA Serneus

B3.) Spezial- und Vorfinanzierungen

Bezliglich der Reservenbildung befolgt das Harmonisierte Rechnungsle-
gungsmodell (HRM) insofern eine restriktive Linie, als Spezialfinanzierungen
nur zulassig sind flr zweckgebundene Ertrage, wie Wasser-, Kanalisations-
und Kehrichttaxen sowie Parkplatz- und Zivilschutz-Abgeltungen, die teils
im Sinne der Verursacherfinanzierung ausschliesslich fir die Erftllung einer
offentlichen Aufgabe zufliessen.

Es werden folgende Spezialfinanzierungen geftihrt:

- Wasserversorgung

- Abwasserbeseitigung

- Abfallbeseitigung

- Bodenerldskonto

- Schutzraumanlagen (Abgeltungen)
- Parkplatze (Abgeltungen)

Ausserhalb dieser Spezialfinanzierungen diirfen Reserven, Vorfinanzierun-
gen genannt, nur unter ganz bestimmten Voraussetzungen gebildet werden.

B4.) Ausgaben und Einnahmen nach Funktionen
Mit der funktionalen Gliederung werden die Aufwande / die Ausgaben und
die Ertréage / die Einnahmen den einzelnen kommunalen Aufgabenberei-

chen zugeordnet.

Die Zuordnung erfolgt nach einem sachbezogenen Kriterium, dem Aufga-
benprinzip.

10



B5.) Budgetgenehmigung

Die abschliessende Genehmigung des Budgets obliegt der Urnengemeinde
(Art. 21 Abs. 1 Ziff. 2 Gemeindeverfassung).

C) Finanzplan, rollender, 2022-27
Der Finanzplan liegt fir die Planungsperiode 2022-27 vor.

Der Zweck einer Finanzplanung lasst sich im Wesentlichen wie folgt um-
schreiben:

1. Sachzwangverhitung durch Fritherkennung der Haushaltentwicklung;
2. Fuhrungs- und Koordinationsinstrument fiir Exekutive und Verwaltung;

3. finanzpolitisches Orientierungsinstrument der Exekutive.

Die Finanzplanung muss alle Aufgabenbereiche, Projekte und Rechnungen
vollstandig erfassen. Sie darf nicht einzelne Bereiche ausschliessen, wie dies
haufig der Fall ist. Die Details sind so zu erfassen, dass der Vollzug und die
Kontrolle in Voranschlag und Rechnung mdéglich sind. Das Planungssystem
muss aber auch in dem Sinne flexibel sein, dass Anderungen auf Grund ex-
terner Einfliisse, wie abweichende Teuerungs- oder Zinsentwicklung, leicht
gednderten Rahmenbedingungen angepasst werden kénnen. Wenn die Fi-
nanzplanung nicht zum Instrument der Reaktion, sondern der gestaltenden
Aktion werden soll, muss sie Vorgabewerte flir die jahrliche Budgetierung
bereitstellen und Uberprifbare Plangrundlagen fur Einzelentscheidungen lie-
fern.

Die wichtigsten Vorhaben wahrend der Planperiode sind:

Objekte geschatzte zu
tilgende Auf-
wendungen (in
CHF 1'000.--)

Neuanschaffung Autodrehleiter (ADL) Feuerwehr 900

Umnutzung altes Schulhaus Platz 2100

Sanierung Schiessstédnde (Kugelfang) 810

Behindertengerechter Ausbau Bushaltestellen 505

Parkleitsystem (PLS) gemass Parkierungs- und Ver- 550

kehrskonzept

Parkhalle Monbiel 2200

Parkhaus Casanna 8800

Verbauung Sagenbach Saas-Siedlungsgebiet 2200

1"



Interventionsmassnahmen Novai - Planung und Um- 500
setzung

Konzept/Strategie CO2-Massnahmen 990
Ortsplanungsrevision (inkl. Phase II und III) 1253
Strukturverbesserungen (SV) Klosters 2150
Strukturverbesserungen (SV) Saas 3331
Sanierung Stromzufiihrung Alpen 600
Waldweg Riss 3450
Forst SP Instandstellung Erschliessungen (SIE) 4220
Forst SP Instandstellung Schutzbauten (SIS) 700
Steinschlag-Schutzverbauung Gruobenwald (SSV) 4228
Veloweg Klosters-Davos inkl. Unterflihrung 2055
Infrastrukturgebaude Ersatzbau Schopf Blindelti 570
Sanierung Spielplatze 570
Kehrichtkonzept/Sammelstellenausbau 700
Sanierung Drainagenleitungen Saaserberg / Saaser 820
Rutsch

Arsenadsorptionsanlage Fraschmardenn 1944
Sanierung Wasserversorgung Quellgebiet Schwendi- 500
tobel / Schwendiriss

Neuerstellung Kanalisation Réssli-Boschga (Freispie- 3120
gelleitung)

Bau Biogasanlage ARA Gulfia 1100
PV-Faltdach mit Speicher ARA Gulfia 700
Umbau Biologiebecken ARA Gulfia 2800

D) Kennzahlen

Kennzahlen und insbesondere deren Veranderung dber mehrere Jahre kén-
nen grundsatzlich wertvolle Hinweise auf die Entwicklung der finanziellen
Lage geben.

Aufgrund der in der Vergangenheit oftmals festgestellten geringen Aussage-
kraft dieser Kennzahlen fiir die Gemeinde Klosters wird auf das Aufzeigen
langerer Entwicklungsreihen verzichtet und es werden lediglich noch die
Kennzahlen gemass Budget denjenigen der vergangenen Rechnung gegen-
Ubergestellt.

D1.) Selbstfinanzierungsgrad

Periode/Jahr Kennzahlen-
wert

Rechnung 2020 202.88 %

Budget 2022 56.57 %
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D2.) Kapitaldienstanteil

Periode/Jahr Kennzahlen-
wert

Rechnung 2020 23.21 %

Budget 2022 19.13 %

D3.) Zinsbelastungsanteil

Periode/Jahr Kennzahlen-
wert

Rechnung 2020 0.36 %

Budget 2022 -2.01 %

E) Steuerfuss

Gemass den Vorschriften des Gemeindegesetzes des Kantons Graublinden
decken die Gemeinden ihren Finanzbedarf insbesondere aus Steuern, Ver-
mdbgensertragen sowie Beitragen und Gebihren. Diesbezliglich wird in Art.
48 der Gemeindeverfassung verlangt, dass, soweit die Ertragnisse des Ge-
meindevermdgens und die librigen Einnahmen zur Deckung der Ausgaben
und zur planmassigen Tilgung der Schulden nicht geniigen, direkte Steuern
gemadss Gemeindesteuergesetz erhoben werden.

Bezliglich des Festsetzens des kommunalen Steuerfusses gilt es, Folgendes
zu beachten. Gemass Art. 4 Gesetz Uber die Gemeinde- und Kirchensteuern
in Verbindung mit Art. 3 des Gemeindesteuergesetzes legt die Urnenge-
meinde den Steuerfuss fliir das nachstfolgende Steuerjahr spatestens im De-
zember fest. Die Einkommens- und Vermodgenssteuern werden in Pro-
zenten der einfachen Kantonssteuer erhoben.

Trotz des budgetierten negativen Rechnungsergebnisses wird von
einer Anpassung des Steuerfusses abgesehen. Seit Jahrzehnten be-
tragt der Steuerfuss 82 % der Kantonssteuer zu 110 %. Die bishe-
rigen 82 % entsprechen einem Steuerfuss von 90.2 % der einfa-
chen Kantonssteuer zu 100 %. Uber diesen wird zu befinden sein.

F) Beschliisse
Der Gemeinderat hat diese Vorlagen vorberaten und unterbreitet Ihnen,

sehr geehrte Stimmbdulrgerinnen und Stimmbdurger, mit 12 Stimmen, bei ei-
ner Enthaltung, Folgendes:
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1. Das Budget fiir das Jahr 2022 sei zu genehmigen.

2. Der Steuerfuss fiir das Jahr 2022 sei unverandert auf 90.2 %
der Kantonssteuer zu 100 % festzusetzen.

Klosters, 6. Oktober 2021 Der Gemeinderat
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3. Vergabe gemeindeeigene Baulandparzellen im Baurecht an bau-
willige Familien - Grundsatzentscheid, Globalermachtigung und
Festlegung Vergabekriterien

Zusammenfassung / Das Wichtigste in Kiirze
Ausgangslage

Aktuell sehen sich Biirgergemeinde und politische Gemeinde Klos-
ters mit zahlreichen Gesuchen um Zuteilung oder Verkauf von ge-
meindeeigenen Baulandparzellen an bauwillige Paare und Familien
konfrontiert. Im Lichte des in jiingeren Jahren leichten Bevélke-
rungsriickgangs und der sehr hohen oder noch deutlich gestiegenen
Preisen fiir Bauland auf dem Primarmarkt in der Gemeinde Klosters
besteht aus Sicht der Behdrden der beiden Gemeinwesen Hand-
lungsbedarf. Mit der zur Verfiigungstellung von Baulandparzellen
soll jungen Paaren und Familien die Méglichkeit geboten werden, an
vergleichsweise giinstiges Bauland in der Gemeinde Klosters zu ge-
langen, und damit ein — wenn auch bescheidener - Beitrag gegen
die erwahnte schleichende Abwanderung geleistet werden.

Form und Rahmenbedingungen der Abgabe von gemeindeeigenem
Bauland

Entgegen der langjdhrigen Praxis sollen die gemeindeeigenen Bau-
landparzellen den Bewerbenden nicht verkauft, sondern im Baurecht
abgegeben werden. So besteht fiir die Gemeinde die Mdglichkeit,
langfristig eine Hand auf dem knappen Gut gemeindeeigenes Bau-
land zu halten und bei Bedarf bzw. wenn sich die Verwendung der
im Baurecht abgegebenen Baulandparzellen in eine falsche Richtung
entwickelt, die entsprechenden Parzellen inkl. der darauf erstellten
Gebaude zu den entsprechenden dannzumaligen Riickkaufskonditi-
onen im Rahmen des ordentlichen oder bei missbrauchlicher Nut-
zung vorzeitigen Heimfalls zuriickzuerwerben.

Eine erste Tranche der zur Verfiigung stehenden Parzellen soll nach
grundsatzlicher Zustimmung von Biirgergemeindeversammlung und
Urnengemeinde Klosters zu den definierten Rahmenbedingungen 6f-
fentlich ausgeschrieben werden. Dabei gelten die bereits vorliegen-
den Gesuchstellenden als angemeldet. Die letztliche Zuteilung er-
folgt auf der Basis von Bewerbungsgesprachen sowie ergianzend zu
den Vergabekriterien ,,aufgewachsen in Klosters", Wohnsitzdauer in
Klosters und Familienstatus.
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Gegenstand der Abgabe im Baurecht

Insgesamt stehen 13 Parzellen zur Abgabe zur Verfiigung, 4 in Sel-
franga (Leusiicka), 4 in Klosters Dorf (2 in den Erlen sowie 2 beim
Bistrassli) und 5 in Serneus (4 Capeira sowie 1 Walki). Die Bau-
rechtszinsen der Baulandparzellen bewegen sich pro Jahr je nach
Fraktion und Lage zwischen CHF 5.70 und CHF 16.50/m?2. Die Bau-
rechtsdauer gemass dem in dieser Botschaft enthaltenen Musterver-
trag soll 70 Jahre betragen.

Prozess

Gegenstand der Beschlussfassungen bzw. Abstimmungen in Biirger-
gemeindeversammlung bzw. an der geplanten Urnengemeindeab-
stimmung vom 28. November 2021 bildet eine sogenannte Globaler-
machtigung, in deren Rahmen die Angehorigen der Biirgergemeinde
bzw. die Stimmbiirgerschaft der politischen Gemeinde nicht iiber die
einzelnen Baurechtsvertrage befinden, sondern den Exekutiven der
beiden Gemeinwesen eine Globalermadchtigung erteilen, die einzel-
nen Baurechtsvertriage innerhalb der vorgegebenen Rahmenbedin-
gungen (zur Verfiigung stehende Parzellen und Flachen Bauparzel-
len, Muster-Baurechtsvertrag, Baurechtskonditionen und Ausschrei-
bungs-/Bewerbungskriterien) abzuschliessen.

Antrag

Biirgerrat bzw. Gemeindevorstand und Gemeinderat beantragen
Ihnen deshalb, sehr geehrte Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger,
Biirgerrat und Gemeindevorstand die Globalermachtigung zur Ab-
gabe der in einem ersten Schritt zur Verfiigung stehenden 13 Bau-
landparzellen im Baurecht an die geeignetsten der gesuchstellenden
Paare und Familien zu den weiteren in dieser Botschaft angefiihrten
Rahmenbedingungen (Muster-Baurechtsvertrag, angefiihrte Bau-
rechtszinsen und Ausschreibungs- bzw. Zuschlags-/Vergabekrite-
rien) zu erteilen.

A) Ausgangslage

Blrgergemeinde und politische Gemeinde Klosters verfiigen in verschiede-
nen Gemeindefraktionen lber ein beschranktes Angebot an gemeindeeige-
nen Baulandparzellen in der Wohnzone. In der Vergangenheit wurden ent-
sprechende Parzellen periodisch an bauwillige Einheimische zum geschatz-
ten Baulandwert, aber im Vergleich zum Primdr-Baulandmarkt vergleichs-
weise gunstig und zu fir Mittelstandsfamilien erschwinglichen Bodenpreisen
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veraussert. Nachdem in den letzten rund 10 Jahren die Nachfrage nach ent-
sprechenden Gemeindeparzellen gegen Null tendierte, sind in jingerer Zeit
zahlreiche Gesuche um Erwerb von gemeindeeigenem Bauland an Blirger-
gemeinde und politische Gemeinde gestellt worden.

Zur Zeit Gbersteigt — insgesamt Gber alle Gemeindefraktionen gesehen - die
Nachfrage nach gemeindeeigenem Bauland das Angebot. Die aus Vertretern
der Gemeinwesen gebildete Arbeitsgruppe Landgeschafte hat sich aufgrund
der erhohten Nachfrage daflir ausgesprochen, den zustandigen Gemeinde-
organen zu empfehlen, eine gréssere Anzahl kommunaler Baulandparzellen
fir Wohnzwecke zur Verfligung zu stellen.

Im Rahmen des vorliegenden Abstimmungsgeschafts sollen die zu verge-
benden Baulandparzellen festgelegt, die Kriterien fiir den Zuschlag der Par-
zellen an Gesuchstellende definiert und die Exekutivorgane von Blirgerge-
meinde und politischer Gemeinde - Blirgerrat und Gemeindevorstand - er-
machtigt werden, die zur Verfiigung zu stellenden Bauparzellen unter Be-
ricksichtigung der Zuschlagskriterien den geeignetsten Bewerberfamilien
zuzuweisen.

B) Konzept Baulandvergabe
B1) Art der Baulandvergabe

In der Vergangenheit wurden die gemeindeeigenen Baulandparzellen den
jeweiligen Gesuchstellenden zu Eigentum Ubertragen bzw. verkauft. In An-
betracht des auch aufgrund Ubergeordneter raumplanerischer Bestimmun-
gen immer knapper werdenden, in der Gemeinde Klosters aufgrund der
erwarteten Bevdlkerungsentwicklung gar zu reduzierenden Baulands in
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen sprechen sich Burgerrat und Gemein-
devorstand auf Empfehlung der Arbeitsgruppe Landgeschafte daflir aus, die
gemeindeeigenen Baulandparzellen (analog zu Gewerbeland) kiinftig nur
noch im Baurecht abzugeben. Damit hat die Gemeinde die Mdglichkeit,
die Hand auf dem kostbaren und raren Gut ,gemeindeeigenes Bauland" zu
halten, Fehlentwicklungen entgegenzuwirken und langfristig je nach Ent-
wicklung - selbstredend zu den massgebenden Heimfallbestimmungen -
ein Grundstlck zuriickzunehmen. Mit diesem Vorgehen werden die Liegen-
schaften auch der kiinftigen Spekulation entzogen und stehen der einhei-
mischen Bevdlkerung langfristig zur Verfliigung.
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B2) Baurechtsvertrag (Mustervertrag)

Wie unter vorstehender Ziff. B1) dargelegt, sollen die Bauparzellen im Bau-
recht abgegeben werden. In diesem Zusammenhang wurde in Zusammen-
arbeit mit dem bzw. vom Grundbuchamt Klosters nachstehender Muster-
Baurechtsvertrag ausgearbeitet:

,,Offentliche Urkunde

Dienstbarkeitsvertrag

zwischen der
Gemeinde Klosters, vertreten durch den Gemeindevorstand, dieser vertreten
durch die Herren Hans Ulrich Roth, Gemeindeprésident, und Michael Fischer,

Gemeindeschreiber, unter Mitwirkung der Biirgergemeinde Klosters, vertre-
ten durch den Bldrgerrat, dieser vertreten durch Herr Thomas Kessler, Birger-

ratsprésident, und Frau Ladina Garbald-Hew, Aktuarin,

- nachstehend auch als "Grundeigentiimerin" bezeichnet -

und

*

- nachstehend als "Baurechtsnehmer*in" bezeichnet -

Begriindung selbstidndiges und dauerndes Baurecht fiir Wohnhaus

1. Belastetes Grundstiick

Liegenschaft Nr. *

Der Baurechtsnehmer*in bestétigt, die Grenzen der belasteten Liegenschaft ge-
méss Grundbuchplan sowie den Inhalt der Anmerkungen, Vormerkungen, Dienst-
barkeiten

und Grundlasten zu kennen.

2. Rechtseinrdumung und Umfang des Baurechtes

Die Grundeigentimerin réumt hiermit dem*r Baurechtsnehmer*in ein selbst&dndi-
ges und dauerndes Baurecht gemdss Art. 675 und 779 ff. des Schweizerischen
Zivilgesetzbuches (ZGB) ein.

*Das Baurecht erstreckt sich gemédss Mutation Nr. * der Darnuzer Ingenieure AG

vom *, die einen Bestandteil dieser Urkunde bildet, *auf die gesamte Grundstick-
flache der belasteten Liegenschaft Nr. * (Baurechtsgrundstick).
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oder *Dije gesamte Baurechtsfldche betrdgt gemdéss Mutation Nr. * der Darnuzer
Ingenieure AG, vom *, * m2 (Baurechtsgrundstick).

3. Inhalt sowie Unterhaltspflicht

Der*Die Baurechtsnehmer*in hat das Recht, auf dem Baurechtsgrundstiick ein
Einfamilienhaus (zur Nutzung als Erstwohnung) mit einer Einliegerwohnung zu
erstellen und beizubehalten.

Der*Die Baurechtsnehmer*in ist (berdies berechtigt, den nicht Uberbauten Teil
der Liegenschaft beliebig als Umgebung zum Gebdude sowie fiir dessen Erschlies-
sung und Entsorgung zu gestalten und zu benliitzen.

Der*Die Baurechtsnehmer*in ist verpflichtet, die auf Grund dieser Dienstbarkeit
erstellten Bauten und Anlagen wéhrend der Dauer des Baurechtes ordnungsge-
maéss zu pflegen, zu unterhalten und nétigenfalls zu erneuern.

*? Flr die Bebauung ist der Quartierplan vom * verbindlich.

Die Parteien bestétigen, diese Unterlagen zu kennen und zu wissen, dass die
Bestimmungen des Quartierplans bereits vom &ffentlichen Recht her Geltung ha-
ben, aber hiermit auch vertraglich als Grundlage des Baurechts vereinbart wer-
den.

*? Das Baurechtsgrundstiick ist erschlossen.

4. Dauer

Das Baurecht wird auf die Dauer von *70 Jahren errichtet, d.h. es erlischt danach
automatisch, falls bis dahin nicht eine Verldngerung zu Stande kommt.

Uber eine allfsllige Neuregelung des Baurechtes haben die Parteien spdtestens
fanf Jahre vor Ablauf miteinander Verhandlungen aufzunehmen und innerhalb
von 2 Jahren einen Entscheid zu féllen.

Uber eine Verldngerung oder den Heimfall haben sich die Parteien bis 3 Jahre
vor Ablauf des Rechtes abschliessend zu einigen.

5. Nutzung

Das Einfamilienhaus ist wéhrend der ganzen Baurechtsdauer als Erst- bzw. Haupt-
wohnung zu nutzen. Die Bewohner und/oder Mieter miissen somit in der Gemeinde
Klosters bzw. im Einfamilienhaus ihren Lebensmittelpunkt mit der Absicht des dau-
ernden Verbleibens und somit auch ihren zivilrechtlichen Wohnsitz haben.

6. Bauverpflichtung

Der*Die Baurechtsnehmer*in verpflichtet sich, mit dem entsprechenden Bau innert
zweij Jahren ab Vertragsunterzeichnung zu beginnen.
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7. Offentlich-rechtliche Abgaben und Betriebskosten

Séamtliche offentlich-rechtlichen Abgaben und Betriebskosten wie Steuern, Abga-
ben, Geblihren, Beitrége an Strassen- und Kanalisationsbauten, Wasser- und Ab-
wassergebiihren, Energiekosten, Kehrrichtabfuhrgebihren, usw. gehen zulasten
des*der Baurechtsnehmers*in.

8. Ubertragbarkeit

Das Baurecht ist Ubertragbar.

Die Ubertragung bedarf jedoch der Genehmigung der Grundeigentiimerin. Diese
darf die Genehmigung verweigern, wenn die Bestimmungen des Baurechtsvertra-
ges vom Erwerber nicht in allen Teilen iibernommen werden (insbesondere, wenn
das Objekt nicht als Erstwohnung genutzt wird), oder bei Vorliegen anderer wich-
tiger Griinde.

Bei einer Verweigerung der Genehmigung kann der*die Baurechtsnehmer*in die
ordentlichen Gerichte anrufen.

9. Aufnahme als Grundstiick ins Grundbuch

Das selbstédndige und dauernde Baurecht ist als Baurechtsgrundstiick Nr. * im Ei-
gentum des*der Baurechtsnehmers*in im Grundbuch aufzunehmen.

Die Gewédhrung von Unterbaurechten sowie die Begriindung von Stockwerkeigen-
tum sind beim Baurechtsgrundstiick ausdriicklich nicht gestattet.

10. Entgelt fiir die Einrdumung des Baurechtes sowie Baurechtszins
Der Baurechtszins betrdgt CHF *'.— pro m2 und Jahr (bei * m2 Baurechtsfldche
CHF *.—) und ist jeweils per Ende Jahr an die Gemeindekasse zu (iberweisen,

erstmals per * flr die Zeit vom * bis *.

Der Baurechtszins wird erstmals per * und in der Folge alle 5 Jahre den verédn-
derten Geld- und Bodenwertverhéaltnissen angepasst. Massgebend sind:

a) die Verdnderungen des Landesindexes der Konsumentenpreise innerhalb der
letzten finf Jahren (in %)

b) die hélftige Verdnderung des Bodenwertes innerhalb der letzten fiinf Jahre (in
%)

Das Mittel aus den prozentualen Verédnderungen seit der letzten Anpassung gemé&ss
lit. a) und b) hiervor ergibt den Korrekturfaktor fiir den Baurechtszins fir die fol-
genden finf Jahre.

Der Bodenwert in der Umgebung des Baurechtsobjektes wird jeweils durch die je-
weils zustdndige kantonale Bewertungsstelle auf Kosten der Baurechtsnehmer*in
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festgestellt. Gemé&ss amtlicher Schétzung vom * fiir Liegenschaft Nr. * betréagt er
zurzeit CHF *.-- pro m2.

Wird das Einfamilienhaus entgegen Ziffer 5 nicht als Erstwohnung genutzt, erhéht
sich der Wert des Bodens nach 6 Monaten um das Dreifache. Zum heutigen Zeit-
punkt wirde dies eine Erhéhung von CHF *.— auf CHF *.— bedeuten.

In einem begriindeten Hértefall kann der Vorstand und Biirgerrat von einer Erhé-
hung des Baurechtszinses ganz oder teilweise absehen.

11. Ordentlicher Heimfall und Heimfallsentschiddigung

Auf den Zeitpunkt des Ablaufes des Baurechtes gehen die dannzumal im Eigentum
des*der Baurechtsnehmers*in und auf dem Baurechtsgrundstiick stehenden Bau-
ten und Anlagen in das Eigentum der Grundeigentimerin (ber.

Nach Ablauf dieser Frist kann die Gemeinde das Baurechtsobjekt zu 70 % des
Verkehrswertes oder, wenn dieser tiefer ist, zum vollen Zeitwert abzliglich der Ab-
bruch und Wiederherstellungskosten (bernehmen. Der Verkehrs- und der Zeitwert
werden durch die jeweils zusténdige kantonale Bewertungsstelle (derzeit Amt fir
Immobilienbewertung Graubiinden) oder die allenfalls an deren Stelle tretende In-
stanz ermittelt.

Diese Heimfallbestimmungen sind im Grundbuch vorzumerken (Art. 779e ZGB).
12. Vorzeitiger Heimfall

Der*Die Baurechtsnehmer*in hat Kenntnis davon, dass die Grundeigentimerin
den vorzeitigen Heimfall herbeifiihren kann, wenn der*die Baurechtsnehmer*in
in grober Weise sein dingliches Recht (iberschreitet oder vertragliche Verpflich-
tungen verletzt (Art. 779f ZGB).

Dies gilt insbesondere, wenn das Einfamilienhaus nicht als Erst- bzw. Hauptwoh-
nung dient, die Bauverpflichtung geméss Ziffer 6 vorstehend nicht erfiillt oder ein
Unterbaurecht oder Stockwerkeigentum begriindet wurde.

Die Bestimmungen Uber die Berechnung der Entschddigung beim Ablauf des Bau-
rechtes gelten sinngeméss auch fir den vorzeitigen Heimfall, wobei geméss
Art. 779g ZGB bei der Bemessung der Entschddigung das schuldhafte Verhalten
des Baurechtsnehmer¥*ins als Herabsetzungsgrund berlicksichtigt werden kann.

Auf begriindetes Gesuch des*der Baurechtsnehmers*in kann der Vorstand und
Blirgerrat in Héartefdllen den vorzeitigen Heimfall fiir eine bestimmte Zeit aufschie-
ben.

13. Vorkaufsrecht

Das gesetzliche Vorkaufsrecht des*der Baurechtsnehmer*in geméss Art. 682

Abs. 2 ZGB wird aufgehoben und ist im Grundbuch auf dem belasteten Grundstiick
vorzumerken.
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Hinsichtlich des der Grundeigentiimerin gemd&ss Art. 682 Abs. 2 ZGB zustehenden
gesetzlichen Vorkaufsrechtes wird Folgendes vereinbart und ist im Grundbuch als
Anderung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes auf dem Baurechtsgrundstick vorzu-
merken:

Die Grundeigentiimerin ist berechtigt, im Vorkaufsfall bei Geltendmachung des
Vorkaufsrechtes das Baurechtsgrundstiick zum Verkehrswert gemdéss aktueller
Schétzung der jeweils zustdndige kantonale Bewertungsstelle zu erwerben. Falls
der mit dem Dritten vereinbarte Kaufpreis unter dem Verkehrswert liegt, so kann
die Grundeigentimerin das Baurechtsgrundstiick zu dem mit dem Dritten verein-
barten niedrigeren Kaufpreis erwerben. Fiir die Ausibung des Vorkaufsrechtes
steht der Grundeigentiimerin eine Frist von sechs Monaten seit der schriftlichen
Unterbreitung des Angebotes des Dritten zu.

14. Gewdéhrleistung

Jede Gewéhrleistung wird von Seiten der Grundeigentimerin ausgeschlossen.

15. Obligatorische Bestimmungen / Vormerkung

Sémtliche obligatorischen Bestimmungen dieses Baurechtsvertrages sind wdhrend
der ganzen Baurechtsdauer auch fir allféllige Rechtsnachfolger und/oder sonstige

Berechtigte am Baurechtsgrundstiick und der belasteten Liegenschaft verbindlich.

Sie sind im Grundbuch als ,Obligatorische Bestimmungen zum Baurechtsvertrag"
auf dem Baurechtsgrundstiick sowie der belasteten Liegenschaft vorzumerken.

Weitere Bestimmungen

1. Antritt

Die Ubernahme des Baurechtsgrundstiickes durch den*die Baurechtsnehmer*in in
Rechten und Pflichten, mit Ubergang von Nutzen, Lasten und Gefahr erfolgt mit
dem Grundbucheintrag (= Antrittstag).

2. Gebiihren

Die Gebiihren und Auslagen, welche im Zusammenhang mit der Ausfertigung, der
offentlichen Beurkundung, der Grundbucheintragung dieses Vertrages sowie der
Vermessung (inkl. Kosten des Geometers) entstehen, bezahlt der*die Baurechts-
nehmer*in allein.

3. Miet-/Nutzungsverhdéltnisse

Es bestehen keine Miet- oder andere Nutzungsverhéltnisse auf der Baurechtsfldche
mit Dritten.
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4. Uberbindungspflicht

Die Parteien verpflichten sich, ihren Rechtsnachfolgern diejenigen Bestimmungen
dieses Vertrages, die nicht im Grundbuch vorgemerkt oder eingetragen werden
kénnen, samt dieser Uberbindungspflicht, zu iiberbinden mit der Pflicht zur Wei-
teriberbindung.

5. Vorbehalt

Dieser Vertrag wird ausdriicklich unter dem Vorbehalt der Zustimmung der zustén-
digen Organe der Gemeinde und der Blrgergemeinde Klosters abgeschlossen. Soll-
ten diese ihre Zustimmung verweigern, so fallt er entschéddigungslos dahin unter
Ubernahme der aufgelaufenen Notariats- und Grundbuchgebiihren durch den*die
Baurechtsbewerber*in.

6. Grundbuchanmeldung

Nach Vorliegen der Zustimmungen gemdss Ziffer * hiervor ist dieser Dienstbar-
keitsvertrag auf Anmeldung der Gemeinde Klosters in das Grundbuch einzutragen,
und zwar wie folgt:

1. Selbstdndiges und dauerndes Baurecht fiir Wohnhaus bis *zulasten Liegen-
schaft Nr. * und zugunsten Baurechtsgrundstiick Nr. D*

2. Aufnahme des Baurechtes als selbstdndiges Baurechtsgrundstick Nr. D*

3. Vormerkung Vereinbarung betr. Heimfallentschddigung auf Liegenschaft Nr. *
und Baurechtsgrundstiick Nr. D*

4. Vormerkung Aufhebung Vorkaufsrecht des Baurechtsberechtigten auf Liegen-
schaft Nr. *und Baurechtsgrundstiick Nr. D*

5. Vormerkung Anderung Vorkaufsrecht des Baurechtsbelasteten auf Liegen-
schaft Nr. * und Baurechtsgrundstick Nr. D*

Klosters, *

Flir die Belastete: Der*Die Baurechtsberechtigte*n:

Gemeinde Klosters *
Der Prasident:
Der Gemeindeschreiber:

Biirgergemeinde Klosters
Der Président:
Die Aktuarin:"
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B3) offentliche Ausschreibung

Zecks Wahrung der Chancengleichheit bzw. um allen bauwilligen Familien
von Klosters die Mdéglichkeit zu gewahren, ein Gesuch um Zuteilung einer
Bauparzelle einzureichen, sollen die Parzellen im Anschluss an die durch die
zustandigen Behdrden gefassten Grundsatzentscheide o6ffentlich ausge-
schrieben werden (amtliches Publikationsorgan , Bezirksamtsblatt Ober- und
Unterlandquart™ sowie Klosterser Zeitung).

B4) Kriterien Zuschlag Baulandparzellen
B4.1) Zuschlags-/Vergabekriterien
Auf Vorschlag der Arbeitsgruppe Landgeschéfte beabsichtigen die Gemein-

deexekutiven, die Zuweisung der Baulandparzellen im Baurecht gemadss
nachfolgenden Zuschlags-/ Vergabekriterien vorzunehmen:

Zuschlags-/Vergabekriterium Gewichtung im Zuschlags-
prozess
Bewerbungsgesprach mit Bewerbern /|40 %

Bewerberfamilien

in Klosters aufgewachsen 20 %
Wohnsitzdauer 20 %
Familienstatus 20 %

B4.2) Ausschlussgriinde

Vom Bewerbungs- bzw. Zuschlagsverfahren ausgeschlossen sind oder wer-
den Bewerbende, die bereits iber Bauland im Eigentum verfiigen, das 60.
Altersjahr bereits erreicht haben oder bei denen die Tragbarkeit bzw. Finan-
zierung nicht gewahrleistet ist.

B4.3.) Interesse und Ausschreibungsverfahren

Stand heute haben insgesamt 13 Familien das Interesse an bzw. den Willen
zur Ubernahme einer gemeindeeigenen Parzelle angemeldet. Die bisherigen
Interessentinnen und Interessenten gelten im Rahmen des dem Urnenge-
meindeentscheid nachgelagerten Ausschreibungsverfahren als angemeldet,
soweit sich diese nicht zurlickziehen. Weitere Interessenten haben sich
schriftlich zu bewerben.
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C) zur Verfiigung stehende / zu vergebende Bauparzellen

In einer ersten Phase sollen 13 zur Verfligung stehende gemeindeeigene
Baulandparzellen den die Kriterien unter Ziff. B4.1) dieser Botschaft am bes-
ten erflillenden Bewerbenden im Baurecht zugewiesen werden. Dabei han-
delt es sich um 4 Parzellen auf Selfranga, 4 in Klosters Dorf (je 2 beim
Bistrassli und in den Erlen), 4 in der Capeira (Serneus) und 1 in der Walki

(Serneus).

Weitere in Klosters Dorf im Eigentum der Gemeinwesen stehende Bauland-
parzellen sollen zu einem spateren Zeitpunkt ausgeschrieben werden.

Die 13 zur Abgabe im Baurecht vorgesehenen Baulandparzellen kénnen wie

folgt zusammengefasst werden:

Ortlichkeit /Parzellen Nr. Flache | Baulandschatzung /
(Plansituationen im Anhang) in m2 jahrlicher Bau-
rechtszins (3 %)
Capeira 1, Serneus, Parz. Nr. 3109 424.56 CHF 230.00/m?2
CHF  6.90/m?
Capeira 2, Serneus, Parz. Nr. 3109 379.97 CHF 230.00/m?
CHF  6.90/m?
Capeira 3, Serneus, Parz. Nr. 4516 449.60 CHF 230.00/m?2
CHF  6.90/m?
Capeira 4, Serneus, Parz. Nr. 4516 331.76 CHF 230.00/m?2
CHF  6.90/m?
Erlen 1, Klosters Dorf, Parz. Nr. 916 345.00 CHF 520.00/m?
CHF 15.60/m?
Erlen 2, Klosters Dorf, Parz. Nr. 916 318.00 CHF 520.00/m?

CHF 15.60/m?

Bistrassli 1, Klosters Dorf, Parz. Nr. 924 | 569.00

CHF 520.00/m?
CHF 15.60/m?

Bistrassli 2, Klosters Dorf, Parz. Nr. 924 | 629.00

CHF 520.00/m?
CHF 15.60/m?

Leuslicka, Selfranga 1, Parz. Nr. 1807 279.68

CHF 550.00/m?
CHF 16.50/m?

Leusiicka, Selfranga 2, Parz. Nr. 1807 363.77

CHF 550.00/m?
CHF 16.50/m?

Leuslicka, Selfranga 3, Parz. Nr. 1807 362.14

CHF 550.00/m?
CHF 16.50/m?

Leuslicka, Selfranga 4, Parz. Nr. 1807 369.30

CHF 550.00/m?
CHF 16.50/m?

Walki, Serneus / Parz. Nr. 4513 389.36

CHF 190.00/m?
CHF  5.70/m?
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Die Plansituationen zu den einzelnen Baulandparzellen kénnen dem Anhang
der Botschaft zu diesem Geschaft entnommen werden.

D) Rechtliches, Zustdandigkeiten

Aufgrund der geplanten Baurechtsdauer von 70 Jahren und der Gesamt-
summe der Baurechtszinsen der flr die Abgabe im Baurecht vorgesehenen
Grundsticke fallt die Zustandigkeit flir die Gewahrung der angestrebten Glo-
balermachtigung gemass Art. 21 Ziff. 7, in Verbindung mit Art. 27 Ziff. 9,
der Gemeindeverfassung in die abschliessende Kompetenz der Urnenge-
meinde.

Da es sich bei den vorliegenden Baulandparzellen um solche des Nutzungs-
vermodgens handelt, bedarf das vorliegende Geschaft auch der Zustimmung
des zustandigen Organs der Biurgergemeinde Klosters (abschliessend die
Blirgergemeindeversammlung).

E) Weitere Schritte, Terminplan

Der vorgesehene Projektplan fiir die Gewahrung der Globalermachtigung
zum Abschluss der Baurechtsvertrage an die Exekutivorgane von Birgerge-
meinde und politischer Gemeinde und die anschliessende Umsetzung lautet
wie folgt:

Aktivitat Zeitpunkt/raum
Beschlussfassung im Gemeindevorstand 14. September 2021
Beschlussfassung im Blrgerrat 8. Oktober 2021
Verabschiedung Gemeinderat z. Hd. Urnenge- 6. Oktober 2021
meinde

Birgergemeindeversammiung 8. Oktober 2021
Urnengemeindeabstimmung 28. November 2021
Ausschreibung Baulandparzellen Dezember 2021 /

Januar 2022
Bewerbungsgesprache mit interessierten potenti- | ab Februar 2022
ellen baurechtsnehmenden Familien und Zu-
schlage Baulandparzellen

Blrgerrats- und Gemeindevorstandsbeschllisse Frihjahr 2022
betreffend Baurechtsvertragen

Die Birgergemeindeversammlung Klosters hat der Globalermachtigung,
dem Mustervertrag und den Vergabekriterien flr die 13 gemeindeeigenen
Bauparzellen anlasslich ihrer Versammlung vom 8. Oktober 2021 zuge-
stimmt.
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F) Erwdagungen

Die jingsten Zahlen der Bevdlkerungsentwicklung (per Ende 31.12.2020)
zeigen ein unbefriedigendes Bild. So ist die Einwohnerzahl von Klosters ein-
mal mehr leicht zuriickgegangen. Dies liegt mitunter daran, dass sich die
meisten bauwilligen einheimischen und an einem Zuzug interessierten Paare
und Familien in Anbetracht der standig steigenden Bauland- und Wohnei-
gentumspreisen in Klosters kein flr sie erschwingliches Bauland mehr fin-
den.

Wenn die Gemeinde mit ihrer Bodenpolitik alleine auch nicht in der Lage
ist, diesem negativen Trend Einhalt zu gebieten, hat sie doch zum einen die
Moglichkeit, weiterhin optimale Rahmenbedingungen zu schaffen und zum
anderen die — wenn auch beschrankt vorhandenen — zur Verfligung stehen-
den gemeindeeigenen Baulandparzellen flir eine Bebauung verfligbar zu
machen. Mit der Freigabe der 13, unter Kapitel C) dieser Botschaft ange-
fihrten Bauplatze und deren Abgabe im Baurecht kann ein weiterer, wenn
auch bescheidener Beitrag zu einer Attraktivitatssteigerung von Klosters
flr junge Paare und Familien geleistet werden.

Die Abgabe im Baurecht stellt auch langfristig sicher, dass die abgegebenen
Baulandparzellen auch im Sinne des einheimischen und erschwinglichen
Wohnens flir mittelstandische junge Paare und Familien genutzt werden,
besteht doch die Mdglichkeit, diese zurliickzuerwerben, wenn deren Nut-
zung in eine falsche Richtung gehen sollte.

Mit der Erteilung der Globalermachtigung an Blrgerrat und Gemeindevor-
stand und der Festlegung der grundsatzlichen Rahmenbedingungen (Grund-
satz Abgabe gemeindeeigne Parzellen im Baurecht, Muster-Baurechtsver-
trag sowie zu vergebende Parzellen und Hohe der Baurechtszinse) kommen
die letztinstanzlich zustéandigen Gemeindeorgane - Bilirgergemeindever-
sammlung und Urnengemeinde politische Gemeinde - ihren statuten- und
verfassungsmassigen Kompetenzen und ihrem diesbezlglichen strategi-
schen und politischen Auftrag nach. Die operativen Aufgaben im Zusammen-
hang mit den einzelnen Landgeschaften werden zudem stufengerecht durch
die Exekutivgremien der beiden Gemeinwesen wahrgenommen.

Die Verantwortlichen von Blirgergemeinde und politischer Gemeinde spre-
chen sich aufgrund dessen fiir die entsprechende Vergabe der Baulandpar-
zellen aus und ersuchen die zustandigen Gemeindeorgane um Erteilung der
entsprechenden Globalermachtigung an Birgerrat und Gemeindevorstand.
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G) Antrag

Der Gemeinderat hat diese Vorlage vorberaten und unterbreitet
Ihnen, sehr geehrte Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger, mit 13: 0
Stimmen (einstimmig), Folgendes:

1. Die Globalermachtigung fiir die Abgabe der 13, unter Kapitel
C) dieser Botschaft aufgefiihrten, gemeindeeigenen Bauland-
parzellen im Baurecht an bauwillige Paare und Familien sei zu
erteilen.

2. Die in Bezug auf die 13 zu vergebenden Baulandparzellen in
Kapitel C) dieser Botschaft angefiihrten Baurechtszinsen
seien zu genehmigen.

3. Die unter Kapitel B4) dieser Botschaft angefiihrten Kriterien
zur Vergabe der Bauparzellen an die bauwilligen Paare und
Familien seien gutzuheissen. Biirgerrat und Gemeinde-
vorstand werden ermachtigt, kleineren Anpassungen des
Muster-Baurechtsvertrags ohne Zutun der iibergeordneten
Gemeindeorgane zuzustimmen.

4. Mit dem Zuschlag an die sich um die Bauparzellen
bewerbenden Paare und Familien und dem Abschluss und der
Beschlussfassung der einzelnen Baurechtsvertrige seien
Biirgerrat und Gemeindevorstand zu betrauen.

5. Diese Beschliisse erfolgen vorbehiltlich der Zustimmung der
zustandigen Organe der Biirgergemeinde Klosters.

Klosters, 6. Oktober 2021 Der Gemeinderat
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Anhang, Plansituationen Baulandparzellen

Capeira, Serneus, Bauplatze 1 - 4
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Erlen, Klosters Dorf, Bauplatze 1 - 2
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Bistrassli, Klosters Dorf, Bauplatze 1
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Walki, Serneus, 1 Bauplatz
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3. Teilrevision Ortsplanung Klosters, Phase II - Baugesetz, Zonen-
plane, Generelle Erschliessungsplane Verkehr sowie Ver- und
Entsorgung, Generelle Gestaltungspldne

34

Das Wichtigste in Kiirze
BESTANDTEILE TEILREVISION ORTSPLANUNG KLOSTERS, PHASE I1

Die vorliegende Teilrevision Ortsplanung Klosters, Phase II, beinhal-
tet eine umfassende Revision des Baugesetzes, eine Anpassung der
Zonenplane (schwergewichtig ausserhalb des Siedlungsgebiets),
der Generellen Erschliessungsplane Verkehr sowie Ver- und Entsor-
gung sowie der Generellen Gestaltungsplane. Im Einzelnen kénnen
die Gegenstand der Revision bildenden Bestandteile wie folgt zu-
sammengefasst werden:

=> Baugesetz:

Der z. Hd. der Urnengemeinde-Abstimmung vorliegende Entwurf des
Baugesetzes der Gemeinde Klosters wurde der Interkantonalen Ver-
einbarung iiber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) und den
Regelungen des Kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) ange-
passt. Mit Beschluss vom 23. Mai 2006 trat der Kanton Graubiinden
der IVHB vom 22. September 2005 bei. Ziel dieses interkantonalen
Konkordats ist die Vereinheitlichung der Baubegriffe und damit die
Vereinfachung des Bauwesens in der Schweiz. Zudem werden mit
den ilibergeordneten Bestimmungen im KRG Verfahren harmonisiert
und letztlich Kosten bei allen am Planungs- und Ausfiihrungsprozess
von Bauvorhaben Beteiligten eingespart. Letztlich profitiert die Bau-
wirtschaft von diesen neuen Regelungen.

Die Zusammenfiihrung der Baugesetze von Saas und Klosters erfolgt
im Rahmen einer nachgelagerten Teilrevision der Ortsplanung.

=> Zonenplan:

Der Zonenplan soll vorwiegend hinsichtlich der Inhalte ausserhalb
des Siedlungsgebiets aktualisiert werden. Im Rahmen der Teilrevi-
sion Ortsplanung, Phase II, werden noch keine Riickzonungen in
eine Nichbauzone vorgenommen. So wurden beispielsweise der
Wald und damit verbunden die Landwirtschaftszone aber auch die
iiberlagerten Zonen wie beispielsweise die Gefahrenzonen, die Na-
tur- und Landschaftsschutzzonen der heutigen Situation angepasst.
Aufgrund des neuen Gewasserschutzgesetzes miissen schweizweit
sogenannte Gewdsserraumzonen im Zonenplan festgesetzt werden.




Mit der Ausscheidung von Gewdsserraumzonen soll sichergestelit
werden, dass die Gewadsser ihre 6kologische Funktion, den Schutz
vor Hochwasser sowie eine geeignete Gewassernutzung wie bspw.
die Erholungs- und die Wasserkraftnutzung gewahrleisten kdnnen.
Die Gewdsserraumzonen sichern in der Nutzungsplanung den dafiir
erforderlichen Raum. Es handelt sich dabei um Planungsvorhaben,
die weitestgehend vorgegeben sind bzw. im Sinne des Gewadsser-
schutzgesetzes (GSchG) umgesetzt werden miissen.

=> Generelle Erschliessungsplane:

Der vorliegende Entwurf des Generellen Erschliessungsplans Ver-
kehr bildet die unterschiedlichen bestehenden und geplanten Stras-
sen und Wege ab. Im Generellen Erschliessungsplan Verkehr werden
keine langeren, neu geplanten Strassen und Wege festgesetzt.

Der Entwurf des Generellen Erschliessungsplans Ver- und Entsor-
gung ist ein technisches Planungsinstrument und beinhaltet die
Hauptleitungen der unterschiedlichen Medien fiir die Wasserversor-
gung, die Abwasserentsorgung, die Stromversorgung und weitere
Infrastrukturen fiir die Versorgung wie beispielsweise Trafostatio-
nen, Elektro-Verteilkasten, Kraftwerke etc.

Der Generelle Gestaltungsplan beinhaltet gestalterische Festsetzun-
gen sowie Inhalte zum Erhalt der historischen Bausubstanz, der
Ortsbilder und der Natur- und Kulturobjekte.

VORGEHEN / ZEITPLAN

Die seit 2010 laufende Teilrevision Ortsplanung soll der Urnenge-
meinde-Abstimmung vom 28. November 2021 zur Beschlussfassung
unterbreitet werden. In der Folge kann nach erfolgter 30-tatiger Be-
schwerdeauflage im Friihjahr 2022 mit der Genehmigung durch die
Regierung des Kantons Graubiinden gerechnet werden, welche die
Bestandteile der Teilrevision Ortsplanung, Phase II, damit in Kraft
setzen wird.

ANTRAG

Gemeinderat und Gemeindevorstand empfehlen Ihnen, geschatzte
Stimmbiirgerinnen, geschitzte Stimmbiirger, der vorliegenden Teil-
revision der Ortsplanung Klosters, Phase II, zuzustimmen.

Die Unterlagen der Phase II der Teilrevision Ortsplanung (Bauge-
setz, Zonenpldne, Generelle Erschliessungsplidne, Generelle Gestal-
tungspldane) sowie der detaillierte Planungs- und Mitwirkungsbe-
richt und weitere Beilagen werden ab dem Zeitpunkt des Versands
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der Abstimmungsunterlagen an die Stimmbiirgerschaft auf der Ge-
meindeverwaltung Klosters, Rathaus, Rathausgasse 2, Klosters,
wadhrend der Schalteréffnungszeiten im Hinblick auf die Urnenab-
stimmung zur Einsichtnahme aufgelegt. Ebenso sind diese digital
unter www.gemeindeklosters.ch => Publikationen aufgeschaltet.

A) Einleitung / Gesamtbetrachtung / Wiirdigung

Mit der Teilrevision der Ortsplanung werden der Zonenplan, der Generelle
Gestaltungsplan, der Generelle Erschliessungsplan (Verkehr, Ver- und Ent-
sorgung) und das Baugesetz von Klosters den Ulbergeordneten gesetzlichen
Grundlagen angepasst.

Die Ortsplanungsrevision wurde bereits im Jahr 2010 gestartet, damals noch
als Totalrevision. In der Zwischenzeit haben grundlegende Verdnderungen
des Bau- und Planungsrechts aber auch der politischen Konstellation statt-
gefunden, welche Auswirkungen hatten auf die Ortsplanungsrevision. Seit
dem Jahr 2014 beispielsweise ist das neue Bundesgesetz Uber die Raumpla-
nung (Raumplanungsgesetz; RPG1) in Kraft. Im Jahr 2016 haben die ehe-
maligen Gemeinden Saas und Klosters zu einer Gemeinde fusioniert (Einge-
meindung von Saas). Im Jahr 2018 wurde der neue kantonale Richtplan er-
lassen. Zudem sind auch das neue Gewdsserschutzgesetz (2011) sowie das
Zweitwohnungsgesetz (2012) in Kraft getreten. Nachdem die Vorprifung
beim Kanton von 2012 bis 2015, also rund 3 Jahre dauerte, hat die Ge-
meinde Klosters aufgrund der umfangreichen und teilweise umstrittenen In-
halte der Ortsplanungsrevision entschieden, diese in drei planerische Teil-
schritte, welche in drei Teilrevisionen der Ortsplanung minden, aufzuteilen.

- Teilrevision der Ortsplanung Phase I (Ober Ganda) — abgeschlossen

- Teilrevision der Ortsplanung Phase II (Aktualisierung samtlicher Inhalte
mit Ausnahme der Bauzonendimensionierung) — in Arbeit

- Teilrevision der Ortsplanung Phase III (Bauzonendimensionierung und Zu-
sammenfihrung der Ortsplanungen von Saas und Klosters) — in Vorberei-
tung

Die aktuelle Teilrevision der Ortsplanung Phase II beinhaltet im Grundsatz
formelle Anpassungen und Aktualisierungen und eine technische Anpassung
des Baugesetzes von Klosters an die Interkantonale Vereinbarung lber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) sowie ans Kantonale Raumpla-
nungsgesetz (KRG).

Die diversen Teilthemen der Teilrevision der Ortsplanung Phase II wurden
mit einer grossen Sorgfalt und unter Beizug von unterschiedlichen Interes-
senvertretenden ausgearbeitet.
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Leider muss die Gemeinde Klosters die Wohnbauzonenreserven im Rahmen
der ndchsten Teilrevision der Ortsplanung, Phase III, redimensionieren, um
den Vorgaben des kantonalen Richtplans bzw. dem flir die Gemeinde Klos-
ters prognostizierten Bedarf an Bauzonenflachen zu entsprechen. Die Teil-
revision der Ortsplanung, Phase III, befindet sich in Vorbereitung und soll
im kommenden Jahr (2022) beim Kanton Graublinden zur Vorpriufung ein-
gereicht werden.

Die vorliegende Botschaft erméglicht einen Uberblick (iber die wichtigsten
Inhalte der Teilrevision der Ortsplanung Phase II. Warum Anpassungen in
den unterschiedlichen Themenbereichen gemacht werden missen und wel-
ches die Konsequenzen sein werden, wird im Planungs- und Mitwirkungsbe-
richt der Teilrevision der Ortsplanung Phase II erldutert. Dieser liegt zusam-
men mit sdmtlichen (brigen Unterlagen bei der Gemeinde auf und wird zu-
dem auf der Homepage der Gemeinde publiziert.

Mit der Annahme dieser Teilrevision der Ortsplanung Phase II kann ein wei-
terer Meilenstein erreicht werden und die Planungssicherheit in Klosters
massiv erhdht werden.

B) Anlass und Zielsetzung der Teilrevision Ortsplanung

Die Nutzungsplanung der Gemeinde Klosters besteht derzeit aus insgesamt
23 unterschiedlichen Teilrevisionen. Die dlteste rechtskraftige Planung
stammt aus dem Jahr 1993. Im Jahr 2010 startete die Gemeinde Klosters
die Uberarbeitung der Nutzungsplanung. Der Schwerpunkt dieser Arbeiten
lag einerseits in der Uberarbeitung und erstmaligen Digitalisierung des Ge-
nerellen Erschliessungsplanes und andererseits in der Uberarbeitung des Zo-
nenplans, insbesondere des Teilbereichs Natur und Landschaft. Zusatzlich
wurden Uberlegungen iber Ein- und Riickzonungen im Siedlungsgebiet ge-
tatigt. Die Vorlage wurde im Sommer 2012 beim Amt fir Raumentwicklung
zur Vorprifung eingereicht. Der Vorprufungsbericht wurde im Frihling 2015
der Gemeinde zugestellt. Innerhalb dieser drei Jahre haben sich diverse
Grundlagen, aufgrund der Fertigstellung von massgebenden Strassenpro-
jekten, der Neubeurteilung von Gefahrenzonen und Waldflachen sowie von
neuen Daten der amtlichen Vermessung, geandert. Zudem sind Gbergeord-
nete Gesetzgebungen in Kraft getreten, sodass die Vorlage von Grund auf
Uberarbeitet werden musste.

Die Gemeinde Klosters will zum einen die Arbeiten der Revision aus dem
Jahr 2010/12 abschliessen und zum anderen ihre Planung an die neuen ge-
setzlichen Bestimmungen anpassen.

Konkrete Ziele der Teilrevision der Ortsplanung, Phase II, sind:
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e Umsetzung der Strategien aus dem ehemaligen Siedlungsentwicklungs-
konzept und dem neuen kommunalen raumlichen Leitbild, soweit sie die
Bauzonendimensionierung nicht betreffen

e Berlcksichtigung des revidierten Raumplanungsgesetzes sowie den dar-
aus folgenden Anforderungen aus dem revidierten Kantonalen Richtplan
Siedlung und Ausstattung, soweit sie die Bauzonendimensionierung nicht
betreffen.

Berucksichtigung und Umsetzung des neuen Gewasserschutzgesetzes
Berlicksichtigung und Umsetzung des neuen Zweitwohnungsgesetzes
Zusammenflhrung aller rechtskraftigen Planungen (ohne Saas), soweit
sie die Bauzonendimensionierung nicht betreffen

e Pendenzen aus den kantonalen Vorprifungen, soweit sie die Bauzonendi-
mensionierung nicht betreffen

e Umsetzung der interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung
der Baubegriffe (IVHB) und Berlcksichtigung aller gesetzlichen Neuerun-
gen im kantonalen Raumplanungsrecht (KRG und KRVO)

C) Wichtige bisherige Meilensteine der Ortsplanung Klosters

Die massgebenden bisherigen Meilensteine der bereits seit 2010 laufenden
Ortsplanungsrevision Klosters lauten:

2010 Beginn Ortsplanungsrevision

2012 Einreichung Entwurf Ortsplanungsrevision zur Vorprifung
beim Kanton

2012 - Kantonale Vorprifung

2015

2015 - Durchfihrung Teilrevision der Ortsplanung Phase I (Ober

2018 Ganda) und Bereinigung / Aktualisierung der Unterlagen der
Teilrevision der Ortsplanung Phase II

2018 Einreichung Entwurf Teilrevision der Ortsplanung Phase II zur
Vorprufung beim Kanton

2018 - Kantonale Vorpriifung

2020

2020 Bereinigung / Aktualisierung der Unterlagen der Teilrevision

der Ortsplanung Phase II und Durchfiihrung erste &ffentliche
Mitwirkungsauflage

2021 Bereinigung / Aktualisierung der Unterlagen der Teilrevision
der Ortsplanung Phase II und Durchfihrung zweite &ffentli-
che Mitwirkungsauflage
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2021 Anhoérung verschiedene Interessensvertretende und Einsatz

Resonanzgruppe

2021 Behandlung Unterlagen im Gemeindevorstand und Gemein-
derat

2021 - Urnenabstimmung

28.11.

2021 - Genehmigungsverfahren

offen

D) Hauptbestandteile und Inhalt der Teilrevision Ortsplanung
Klosters, Phase 11

D1) Baugesetz

Das Baugesetz sieht eine Zusammenflihrung von unterschiedlichen Teilrevi-
sionen vor. Im Weiteren beinhaltet der Gesetzesentwurf die Anpassung an
die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) sowie die Anpassung an das kantonale Raumplanungsgesetz (KRG).
Der Entwurf des neuen Baugesetzes kann dem Anhang enthommen werden.

Das Baugesetz von Saas bleibt bis nach Abschluss der Teilrevision der Orts-
planung Phase III eigenstandig rechtsgultig. Dieses wurde von der Regie-
rung mit RB Nr. 1184 vom 16. Oktober 2007 und RB Nr. 954 vom 08. Juli
2008 genehmigt. In der Zwischenzeit wurde lediglich eine Teilrevision der
Baugesetzes Saas vorgenommen (mit RB Nr. 389 vom 2. Mai 2017). Das
Baugesetz Saas entspricht den Vorgaben der IVHB.

D2) Zonenplane
Die Gegenstand der Revision bildenden Zonenplane sind:

Klosters 1 : 20’000

Klosters 1 : 10'000

Platz, Dorf, Monbiel, Serneus / Mezzaselva, Saas, alle 1 : 2’500
Informationsplane im gleichen Massstab. Diese zeigen den rechtsglltigen
kinftigen Zustand der Zonenpldne und sind unverbindlich.

Erganzende inhaltliche Bemerkungen:

In Saas missen ebenfalls Gewasserraumzonen und eine Archdologiezone
neu festgesetzt werden. Zudem wurde die Grundwasser- und Quellschutz-
zone konkretisiert, sodass gewisse Teilbereiche daraus entlassen werden
kénnen.
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D3) Generelle Erschliessungsplane

Die Bestandteil der Teilrevision Ortsplanung, Phase II, bildenden Generellen
Erschliessungsplane lauten:

D3.1) Teilbereich Verkehr

e Klosters 1 : 20'000
e Klosters 1 : 10'000
e Platz, Dorf, Monbiel, Serneus / Mezzaselva, alle 1 : 2'500

In Saas werden keine Anpassungen vorgenommen.
D3.2) Teilbereich Ver- und Entsorgung

e Klosters 1 : 20'000
e Klosters 1 : 10'000
e Platz, Dorf, Monbiel, Serneus / Mezzaselva, alle 1 : 2'500

In Saas werden keine Anpassungen vorgenommen.
D4) Generelle Gestaltungsplane

Gegenstand der Ortsplanungsrevision Klosters, Phase II, bilden zudem fol-
gende Generellen Gestaltungsplane:

e Platz, Dorf, Serneus / Mezzaselva / Saas, Monbiel / Schlappin / Schwendi
/ Fergen, alle 1 : 2'500

Erganzende inhaltliche Bemerkungen:

Die Objekte, welche im Plan als «wertvolle Bauten und Anlagen» bezeichnet
werden, wurden entweder bereits rechtsgliltig ibernommen oder stammen
von der Inventarliste der kantonalen Denkmalpflege. Neue Objekte wurden
als «vorlaufig geschiitzt» festgesetzt. Die Festsetzung «vorlaufig geschitzt»
im Generellen Gestaltungsplan bedeutet nicht, dass das Gebdude auch tat-
sachlich geschitzt wird, sondern dass schitzenswerte Bausubstanz vermu-
tet wird. Um den definitiven Schutzumfang zu bestimmen, muss die Denk-
malpflege GR zunachst eine Begehung durchfiihren und ein Gebdudeinven-
tar erstellen. Erst wenn das Gebdudeinventar erstellt wurde, kann ein Objekt
definitiv in eine Schutzkategorie eingestuft werden. Es kann auch sein, dass
sich die Schutzvermutung nicht bestatigt und die Baute oder Anlage kom-
plett von einem Eintrag im Generellen Gestaltungsplan befreit wird.

Bezliglich den Baulinien gilt es darauf hinzuweisen, dass auch diese bereits
rechtsgliltig festgesetzt wurden. Die Baulinien wurden seit einigen Jahren in
Baulinienplanen erlassen. Baulinienplane befinden sich auf der Stufe der
Quartierplanung und liegen in der Kompetenz des Gemeindevorstands. Mit



der Uberfiihrung der Baulinien auf die Stufe Ortsplanung sollen diese Bauli-
nien bekannter gemacht und die alten Baulinienplédne aufgehoben werden.
An verschiedenen Standorten wurden die Baulinien zu Gunsten der Grund-
eigentimer festgesetzt, das heisst, diese befinden sich ndher an der Grenze,
als die Regelbauvorschriften gemass Baugesetz verlangen wirden.

E) Im Rahmen der Ortsplanungsrevision zu beriicksichtigende
Interessen

E1) Ubergeordnete Interessen

Die Interessen von Bund und Kanton werden mit der Teilrevision der Orts-
planung, Phase II, beriicksichtigt und stufengerecht umgesetzt. Dazu gehd-
ren neben den gesetzlichen Grundlagen beispielsweise das Raumkonzept
Graublinden oder der Kantonale Richtplan Graubtnden (KRIP). Zudem hat
eine Koordination zwischen dem Raumkonzept Prattigau / Davos und dem
Regionalen Richtplan Prattigau / Davos (RRIP) stattgefunden. Auch die de-
finierten Stossrichtungen in kommunalen Dokumenten wie beispielsweise
der Agenda 2025, dem Siedlungs- und Landschaftsentwicklungskonzept
(SEK) respektive dem kinftigen kommunalen raumlichen Leitbild (KRL) wer-
den berlcksichtigt und verfolgt.

E2) Interessen Natur und Landschaft

Mit der Teilrevision der Ortsplanung, Phase II, werden die aktuellsten Inven-
tare wie beispielsweise das Natur- und Landschaftsschutzinventar bertck-
sichtigt und praktisch vollstandig umgesetzt. Zum Schutz der Natur und
Landschaft werden beispielsweise Naturschutzzonen und Landschaftsschutz-
zonen im Zonenplan festgesetzt. Neu werden auch Trockenwiesen und -wei-
den im Zonenplan als Trockenstandortzone geschitzt.

Die Gewdsserraume werden mittels Gewasserraumzone gesichert. Die Aus-
scheidung dieser Gewdsserraumzonen erfolgte nach den Vorgaben aus der
kantonalen Wegleitung. Die flir die Versorgung notwendigen Grundwasser-/
Quellwasservorkommen werden mittels Grundwasser- und Quellschutzzone
geschutzt.

E3) Interessen Kultur, Heimatschutz, Denkmalpflege

Die Interessen des Natur- und Heimatschutzgesetzes haben ebenfalls Ein-
gang in die Instrumente der Teilrevision der Ortsplanung, Phase II, gefun-
den. Diese stehen meistens in einem Spannungsfeld zwischen den &6ffentli-
chen Schutzinteressen und den privaten Nutzungsinteressen. Die Gemeinde
Klosters hat bezlglich der Umsetzung dieser meist Gibergeordneten Vorga-
ben versucht, einen vernlinftigen Kompromiss, welcher die Interessen von
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Bund, Kanton aber auch die Interessen der Bevdlkerung von Klosters res-
pektvoll berlicksichtigt, zu finden und festzulegen. In diesen Themenbereich
fallen beispielsweise die wertvollen Bauten und Anlagen sowie die Ortsbild-
schutzbereiche.

E4) Interessen Wald und Wild

Der Wald ist dynamisch. Das bedeutet, dass sich die Waldflache auf eine
nattrliche Weise ausdehnt und in der Abgrenzung verandert. Die Waldfla-
chen werden gestitzt auf den aktuellen Waldumriss im Zonenplan aktuali-
siert.

Einstandsgebiete von Wildtieren, sowie Ballungsraume und Korridore, wel-
che rege durch Wildtiere genutzt werden, sind im Zonenplan als Wald- und
Wildschonzonen gesichert.

E5) Interessen Tourismus (Camping)

Die vom Wintersport genutzten Gebiete wie Skipisten, Langlaufloipen, Win-
terwanderwege, Schneeschuhwanderrouten, Schlittelbahnen, Winterkut-
schenwege aber auch Wege, welche durch den Sommertourismus genutzt
werden, sind im Zonenplan und im Generellen Erschliessungsplan festge-
setzt.

Die Zonenplanung beinhalt im Moment noch keine Campingzone. Der Stand-
ort «Lengland» im Gebiet «Walki» soll als Campingplatzstandort im regiona-
len Richtplan Prattigau / Davos aufgenommen werden. Der regionale Richt-
plan befindet sich noch in Arbeit. Sobald dieser Campingplatzstandort
rechtsgliltig festgesetzt sein wird, wird die Gemeinde Klosters eine projekt-
bezogene Teilrevision der Ortsplanung durchfiihren und eine entsprechende
Campingplatzzone mit entsprechenden Bestimmungen in der Ortsplanung
von Klosters festsetzen. Diese Teilrevision der Ortsplanung wird zum gege-
benen Zeitpunkt 6ffentlich aufgelegt und der Stimmbevdlkerung zur Urnen-
abstimmung unterbreitet.

E6) Interessen Bergbahnen

Die Wintersportzone wurde aktualisiert. Dies bedeutet, dass die Wintersport-
zone an einigen Standorten verkleinert werden konnte oder aufgrund von
Naturschutzgebieten reduziert werden musste. In einigen Gebieten, in wel-
chen schon seit einer langen Zeit Wintersport betrieben wird, fehlte bisher
eine Wintersportzone im Zonenplan. Diese Gebiete wurden mit der Winter-
sportzone erganzt. So zum Beispiel im Gebiet der Talabfahrt von Madrisa in
Richtung Klosters Dorf.



Die Vertretenden der Bergbahnen wurden im Rahmen der Teilrevision der
Ortsplanung, Phase II, begriisst und angehdrt. Ergdnzende geplante Vorha-
ben sollen zu einem spateren Zeitpunkt in der Ortsplanung von Klosters um-
gesetzt werden.

E7) Interessen Versorgung (erneuerbare Energien)

Der Gemeinde Klosters wurde Ende November 2012 durch den Verein Ener-
giestadt das Label «Energiestadt» verliehen. Das Label Energiestadt ist ein
Leistungsausweis fir Gemeinden, die eine nachhaltige kommunale Energie-
politik vorleben und umsetzen. Energiestadte férdern erneuerbare Energien,
umweltvertrdgliche Mobilitat und setzen auf eine effiziente Nutzung der Res-
sourcen. Die Gemeinde Klosters hat diesen Aspekt im Rahmen der Teilrevi-
sion der Ortsplanung Phase II berticksichtigt.

E8) Interessen der Bevdlkerung

Die Interessen der Bevélkerung von Klosters wurden ernst genommen und
soweit als moéglich verfolgt. Diesbezliglich kann auf das nachfolgende Kapitel
verwiesen werden.

F) Beteiligte / Mitwirkungen

Die Unterlagen der Teilrevision der Ortsplanung Phase II wurden vom 06.
November 2020 bis zum 07. Dezember 2020 und vom 21. Mai 2021 bis 21.
Juni 2021 zweimal 6ffentlich aufgelegt. Wahrend dieser Zeit hatten Interes-
sierte die Mdglichkeit, Wiinsche und Antrage zur Ortsplanung beim Gemein-
devorstand einzureichen. Wahrend dieser Zeit wurden zahlreiche Mitwir-
kungseingaben beim Gemeindevorstand eingereicht, welcher samtliche An-
trage behandelt und beantwortet hat. Diese Mitwirkungseingaben fiihrten
teilweise zu Anpassungen an den Unterlagen. Aus unterschiedlichen Griin-
den konnten nicht alle Antrage berlicksichtigt werden.

Im Rahmen der Mitwirkungsauflagen wurden gegeniber der Gemeinde Klos-
ters immer wieder Ausserungen gemacht, dass die zahlreichen Inhalte, ins-
besondere im Generellen Gestaltungsplan in Kombination mit Bestimmun-
gen im Baugesetz, fir Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer respek-
tive flr Bauherrschaften einschrankend seien. Aus diesem Grund wurden
verschiedene Bevoélkerungsgruppen eingeladen und zur Mitwirkung aufge-
fordert. Die Bedenken sind aus der Sicht der Gemeinde Klosters nachvoll-
ziehbar. Allerdings kdnnen diese Festsetzungen begriindet werden. Dort, wo
die Gemeinde die Mdéglichkeiten sah, Anpassungen vorzunehmen, wurden
diese Anpassungen auch vorgenommen. Die Gemeinde Klosters ist daran
interessiert, dass bauwillige Personen ihre Bauvorhaben verwirklichen koén-
nen und bietet dabei auch weiterhin gerne Unterstiitzung an.
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Auch wenn wertvolle Bauten oder Bereiche im Generellen Gestaltungsplan
bezeichnet werden, gibt es grundsatzlich fir jedes Bauvorhaben Lésungen.
Es gibt inzwischen auch zahlreiche gute Beispiele, flir welche flir alle Betei-
ligten (Bauherrschaft, Denkmalpflege, Gemeinde / Offentlichkeit) einver-
nehmliche Lésungen gefunden werden konnten. Die Bevdlkerung wird dies-
beziiglich aufgefordert, bei anstehenden Bauvorhaben bereits im Vorfeld
Kontakt mit der Gemeinde aufzunehmen.

Im Marz 2021 hat eine Besprechung zwischen der Gemeinde und der IG
Monbiel stattgefunden, an welcher die Inhalte der Teilrevision der Ortspla-
nung Phase II besprochen und Fragen von Seiten der IG Monbiel beantwortet
wurden.

Im Frihling 2021 hat ein Workshop mit unterschiedlichen Interessensver-
tretenden aus den Bereichen Gewerbe, Bau und Planung - der sogenannten
Resonanzgruppe - stattgefunden, an welchem die Unterlagen und insbeson-
dere das Baugesetz behandelt und kritisch reflektiert wurden.

Des Weiteren hat der Gemeindevorstand Gesprache mit verschiedenen In-
teressensvertretenden gefihrt.

Die Zweitwohnungsbesitzer bzw. Zweitheimischen von Klosters sind fir die
Gemeinde von grosser Bedeutung. Zweitwohnungen machen in Klosters ak-
tuell fast 64 % des Wohnungsbestandes aus. Die IG Zweitwohnungsbesitzer
Klosters-Serneus und Umgebung hat gefordert, dass im Zusammenhang mit
der Teilrevision der Ortsplanung Informationen und Veranstaltungen fir die
Zweitheimischen durchgefiihrt werden. Aus Grinden der Gleichbehandlung
der Bevdlkerung musste die Gemeinde Klosters die Antrage mehrheitlich ab-
lehnen. Allerdings wird die Gemeinde Klosters im November 2021 eine 6f-
fentliche Informationsveranstaltung durchfiihren, an welcher auch die Zweit-
heimischen herzlich willkommen sein werden.

Wahrend den beiden o6ffentlichen Mitwirkungsauflagen wurden Sprechstun-
den angeboten, an welchen alle Interessierten Fragen zur Teilrevision der
Ortsplanung stellen konnten. Wahrenddem die Sprechstunden im Rahmen
der ersten oOffentlichen Mitwirkungsauflage sehr gut besucht wurden, war
der Bedarf flr die Sprechstunden wahrend der zweiten 6ffentlichen Mitwir-
kungsauflage stark zurtickgegangen.

G) Anpassungen aufgrund der Mitwirkungen
Die Anliegen der Bevélkerung, welche nicht nur im Rahmen der offiziellen
offentlichen Mitwirkungsauflagen zur Teilrevision der Ortsplanung beim Ge-

meindevorstand, sondern auch wahrend den letzten Jahren immer wieder
schriftlich per Post oder per Mail eingebracht wurden, sind stets umfassend
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im Gemeindevorstand behandelt und im Sinne der &ffentlichen Interessenz
oder aufgrund von Ubergeordneten Vorgaben behandelt worden.

Die Mitwirkungseingaben haben zu zahlreichen Anpassungen an den Unter-
lagen der Teilrevision der Ortsplanung geflihrt. Eine der gréossten Anpassun-
gen war der Verzicht auf die Umsetzung des kommunalen Stallinventars.
Dies fuhrte dazu, dass flir Gber 180 Stalle auf die Festsetzung als «vorlaufig
geschitzt» verzichtet wurde.

Auch der Einsatz der Resonanzgruppe fulhrte zu zahlreichen Anpassungen an
den Unterlagen.

Im Dokument «Ubersicht betreffend die Anderungen nach der 2. Mitwir-
kungsauflage» (siehe Anhang dieser Botschaft) sind die vorgenommenen
Anpassungen ersichtlich.

H) Wo kann ich mich informieren

Am Montag, 8. November 2021, findet in Klosters im Hinblick auf die Urnen-
gemeinde-Abstimmung eine 6ffentliche Informationsveranstaltung statt, so-
fern es die Covid-19-Situation zuldsst. Weitere Informationen dazu entneh-
men Sie bitte zu gegebenem Zeitpunkt aus dem Bezirksamtsblatt und der
Klosterser Zeitung oder der Website der Gemeinde www.gemeindeklos-
ters.ch => Anlasse.

Die Unterlagen zu den nachstehenden Bestandteilen der Teilrevision Orts-
planung Klosters, Phase II, werden im Hinblick auf die Urnengemeinde-Ab-
stimmung auf der Gemeindeverwaltung Klosters, Klosters Platz, Rathaus,
Sitzungszimmer EG, zur 6ffentlichen Einsichtnahme aufgelegt.

Das in Kapitel D1) summarisch beschriebene neue Baugesetz befindet sich
zudem im Anhang zu diesem Geschaft in dieser Botschaft.

Im Weiteren werden samtliche Bestandteile der Teilrevision Ortsplanung,
Phase II, auf der Gemeindewebsite www.gemeindeklosters.ch => Behdrden
=> Publikationen nach Behandlung im Gemeinderat aufgeschaltet.

I) Ablauf, Zeitplan

Fir die vorliegende Teilrevision Ortsplanung Klosters (Phase II) ist der fol-
gende Terminplan vorgesehen:
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Aktivitiat / Vorgehensschritt Zeitpunkt

Verabschiedung Botschaft und Ortsplanungsre- | 14. September 2021
vision-Unterlagen Gemeindevorstand z. Hd.
Gemeinderat

Verabschiedung Botschaft und Ortsplanungsre- | 06. Oktober 2021
vision-Unterlagen Gemeinderat z. Hd. Urnenge-
meinde

Urnengemeinde-Abstimmung 28. November 2021
Beschwerdeauflage Urnengemeinde-Entscheid Dezember 2021 /
Teilrevision Ortsplanung (30 Tage ab Publika- Januar 2022 (Gerichts-
tion) ferien)
Genehmigungs- und Beschwerdeverfahren Re- | Dezember 2021 bis
gierung Kanton Graubilnden (konstitutive Ge- Frihjahr 2022
nehmigung)

K) Rechtliches, Zustandigkeiten

Die Teilrevision Ortsplanung Klosters, Phase II, muss gemass Art. 48 des
kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) auf Gemeindeebene letztinstanz-
lich durch die Stimmbirgerinnen und Stimmbilrger beschlossen werden.
Diese bedarf abschliessend der konstitutiven Genehmigung durch die Regie-
rung des Kantons Graubinden.

L) Erwagungen und Empfehlung der Behorde

Bekanntlich befassen sich die Verantwortlichen in Gemeindebehdrden, Ge-
meindeverwaltung, externe Auftragnehmer und die zusténdigen kantonalen
Amtsstellen seit dem Jahr 2010 mit der vorliegenden Teilrevision Ortspla-
nung. Insbesondere aufgrund von mehrmaligen Anpassungen des Uberge-
ordneten Rechts [u. a. Revision des kantonalen Raumplanungsgesetzes
(KRG), Zweitwohnungsgesetzgebung oder Einflihrung der Interkantonalen
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)], der noch-
maligen umfassenden Uberarbeitung der Ortsplanungsrevision nach der ers-
ten lang andauernden Vorprifung im Jahre 2015, der Eingemeindung von
Saas und der strategischen Neuausrichtung der Ortsplanungsrevision bzw.
Unterteilung der Planungsrevision in mehrere Phasen hat sich die Uberfallige
Ortsplanungsrevision zum Leidwesen und Missfallen von Behdrden, Bevdl-
kerung und Gewerbe in die Ldnge gezogen. Mit der Etappierung — Phase I
Ober Ganda abgeschlossen, vorliegende Phase II (Baugesetz sowie insbe-
sondere Nachvollzug tGbergeordnete Planungen wie Gefahrenzonen oder Ge-
wasserraume) und Phase III (Bauzonenredimensionierung) — haben Ge-
meindevorstand und die Planungsverantwortlichen versucht, die Fille der
Planungsvorhaben in «verdaubare» Pakete aufzuteilen bzw. die Unterbrei-
tung einer Uberladenen Gesamtvorlage zu vermeiden.
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Mit der Aufnahme zahlreicher Anliegen aus den 6ffentlichen Mitwirkungsauf-
lagen, der umfassenden (mehrere Arbeitssitzungen) Reflexion des Bauge-
setzesentwurfs und der weiteren Ortsplanungsrevision-Bestandteile der
Phase II in der fachkompetent besetzten Resonanzgruppe sowie dem Aus-
tausch mit einzelnen Interessengruppen (z. B. IG Monbiel) kann nach An-
sicht des Gemeindevorstands von einer ausgewogenen Vorlage gesprochen
werden, welche die Unterstiitzung durch die Klosterser Stimmbevdlkerung
verdient.

Eine allféllige Ablehnung der Vorlage wirde einen massiven Riickschlag be-
deuten, die Teilrevision Ortsplanung erneut um Jahre verzégern und letztlich
musste wohl oder (bel aufgrund der bestehenden libergeordneten Rahmen-
bedingungen an den Revisionsinhalten weitestgehend festgehalten werden.

Gemeinderat und Gemeindevorstand sind aufgrund dessen Uberzeugt, dass
das vorliegende Planungswerk Phase II nun zu einem Abschluss gebracht
werden muss, und empfehlen Ihnen, geschatzte Stimmbdlrgerinnen, ge-
schatzte Stimmblrger, der Teilrevision Ortsplanung Klosters, Phase 11, zu-
zustimmen.

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

geehrte Stimmburgerinnen und Stimmbdrger, mit 13 : 0 Stimmen (einstim-
mig), Folgendes:

1. Der Teilrevision Ortsplanung Klosters, Phase II - bestehend aus

=> dem neuen Baugesetz Klosters,

=> den Zonenplanen Klosters 1 : 20'000 und 1 : 10'000 sowie
Platz, Dorf, Monbiel, Serneus / Mezzaselva, Saas, alle 1 : 2'500,
=> den Generellen Erschliessungspldnen Teilbereich Verkehr
Klosters 1 : 20'000 und 1 : 10'000 sowie Platz, Dorf, Monbiel,
Serneus / Mezzaselva, alle 1 : 2'500,

=> den Generellen Erschliessungsplanen Teilbereich Ver- und
Entsorgung Klosters 1 : 20'000 und 1 : 10'000 sowie Platz, Dorf,
Monbiel, Serneus / Mezzaselva, alle 1 : 2'500, sowie

=> den Generellen Gestaltungsplanen Platz, Dorf, Serneus /
Mezzaselva / Saas, Monbiel / Schlappin / Schwendi / Fergen,
alle 1: 2'500 -

sei zuzustimmen.
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2. Mit der Umsetzung dieser Beschliisse sei der Gemeindevorstand
zu betrauen.

3. Die Genehmigung der Ziffer 1 dieses Beschlusses durch die Biind-
ner Regierung bleibt vorbehalten.
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Anhang (Anderungen nach 2. Mitwirkung und Entwurf Baugesetz)

Anhang 1

Gemeinde Klosters, Teilrevision der Ortsplanung Phase Il
Ubersicht betreffend die Anderungen nach der 2. Mitwirkungsauflage zur Publi-
kation (Stand 07. Oktober 2021)

Ba
Art
Art
Art
Art

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.

Art.
Art.
Art.

ugesetz
. 9 (Bauberatung)
. 19 (IVHB-Begriffe)

. 20 (AZ / Mindestaussch.)

Abs. 3: Begriffskorrektur
Ergénzung Titel mit «(Masse)»

Abs. 2: Begriffskorrektur

. 31 (Gewerbe- / Wohnzone) Anpassung max. Wohnanteil auf 60%

42 (vorl. gesch. Bauten)
69 Abs. 3
74 (Nebenrdume)

76 (Aussenbeleuchtung)

81/80 (Dé&cher)

80 (Dé&cher)
87 (Solaranlagen)
74 — Art. 111 (ehem. Art.112)

Diverse Artikel

Generelle Gestaltungsplédne

Ergénzung Gestaltungsberatung, redaktionelle Anpassung
Begriffskorrektur
definitiv geldscht.

Abs. 4 geldscht

76/75 (Bauarbeiten / Larm) Abs. 1 lit. c: Satz «An den tbrigen Krénen sind Reklamen und

nicht von Gesetzes wegen vorgeschriebene Lichter verboten.»
geldscht, redaktionelle Anpassung.

Ergénzung: Bezug zur umgebenden Bausubstanz und Einde-
ckung mit ortstiblichen Materialien.

Anpassung max. Mass pro Dachfenster von 1.70m?2 auf 2.50m?2.
Abs. 4 (parallele Ausrichtung zum Dachrand) geléscht
Anpassung Artikel-Nummerierung

Ergénzungen mit Fussnoten und Verweisen auf ibergeordnete
Gesetzesartikel.

— Umklassierung Parz. Nr. 4789, GVG Nr. 446-A und Parz. Nr. 1904, GVG 428-A / 428-B von
«vorlaufig geschitzt» in «zu erhaltendes Bauvolumen» aufgrund eines in der Zwischenzeit
erstellten Gebaudeinventars durch die Denkmalpflege Graubiinden.

— Umklassierung Parz. Nr. 176, GVG Nr. 425A, Parz. Nr. 125, GVG Nr. 468 und Parz. Nr.
1904, GVG Nr. 428 von «vorléufig geschiitzt» in «partiell geschiitzt» aufgrund eines in der
Zwischenzeit erstellten Geb&udeinventars durch die Denkmalpflege Graublnden.

49



— Umklassierung Parz. Nr. 229, GVG Nr. 446 von «vorlaufig geschitzt» in «geschitzt» auf-
grund eines in der Zwischenzeit erstellten Geb&audeinventars durch die Denkmalpflege
Graubunden.

Generelle Erschliessungsplédne

— Umklassierung bestehender Wanderweg als «aufzuheben» und Festsetzung Wanderweg
geplant auf Parz. Nr. 740 im Gebiet «Grienbddeli» (leicht gednderte Linienfihrung auf
Grundeigentum der Gemeinde Klosters).

— Umklassierung bestehende Wanderwege als «aufzuheben» und Festsetzung Wanderweg
geplant auf Parz. Nr. 786 im Gebiet «Pardenn» (ge&nderte Linienfuhrung auf Grundeigentum
der Gemeinde Klosters).

Weitere Dokumente

Aktualisierung Siedlungs- und Stallinventar
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Anhang 2

Baugesetz
Gemeinde Klosters

Genehmigung
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Fassadenhohe.........ccccooovvveveveiciciieee, ... Art. 22
Gebaudelénge (IVHB 4.1) ..... . Art. 23
Grenz- und Gebaudeabstande* (IVHB 7.1, 7.2), Mehrlanqenzuschlaq Art. 24
StrassenabStANGE ........cccovevveveecccee et Art. 25

C.

c) Zonenvorschriften*

KEIMNZONE ..ottt ettt ettt e s enaseees
Dorfzone .....
Wohnzone
Hotel- UNd KUIZONE .....c.coooveeiiiiicceee et
Spezialzone Ober Ganda
Gewerbe- und Wohnzone
GEWEIDEZONE ...ttt ea e

Schutzzonen



3.

4.

5.

D.

E.

Wald- und WildSChONZONE ........cociieiiiieieiiciet et Art. 33
TrockenstandortZONE ..........ccccieveeieiceieceeee et Art. 34

Weitere Zonen

WiINEIrSPOMZONE ....ocvivieieiiiicie ettt Art. 35
Golfplatzzone ........... ... Art. 36
Zone fur Pferdesport ........ccccccevevevevennnee. ... Art. 37
Deponiezone (Typ A gemMESS VVEA) ..o Art. 38
Weitere Festlegungen

FOlQePIaNUNGEN ..o Art. 39

Genereller Gestaltungsplan

FESUEQUNGEN ..ottt Art. 40
Geschutzte Bauten, partiell geschitzte Bauten, zu erhaltende Bauvolumen*
............................................................................................................................... Art. 41
Vorlaufig geschitzte Bauten und Anlagen .. ... Art. 42
Ortsbildschutzbereich..........ccccceeeevvevvicvivernenee. ... Art. 43
Ortsbildschutzbereich Monbiel............... ... Art. 44
Erhaltenswerter Kleinsiedlungsbereich.... ... Art. 45
Geschitzte Natur- und Kulturobjekte ..........ccccvivvvnneeeienineenns ... Art. 46

Bereich mit ausschliesslich gewerblicher Erdgeschossnutzung ........... Art. 47

Genereller Erschliessungsplan

A

B.

|©

Allgemeines

FESUEQUNGEN ..ottt Art. 48
Erschliessungsanlagen

AlGEMEBINES ..ottt et Art. 49
Verkehrswege der Grob- und Feinerschliessung .........cccccceeeeeevvevevnenen. Art. 50

Permanente Fuss/Wander-, Rad-, Bike- und Freeride/Downhillwege .. Art. 51
Temporére Langlaufloipen, Winterwanderwege und Schlittelbahnen .. Art. 52
Land- und ForstwirtschaftSWege.............ccccoceueveviciveieicecsseeceeee Art. 53
Offentliche Parkierungsanlagen / Bushaltestellen
Versorgungs- und Entsorgungsanlagen ..

Sport- und Freizeitanlagen ...........c.ccoccevieiieeeeeeiceeceeceeeeeee e Art. 56
Rechtliche Wirkungen der Festlegungen im GEP
Verkehrswege der Grob- und Feinerschliessung...........cccccceeeeevveveinanns Art. 57

Permanente Fuss/\Wander-, Rad-, Bike- und Freeride/Downhillwege .. Art. 58
Temporére Langlaufloipen. Winterwanderwege und Schlittelbahnen . Art. 59
Offentliche LEItUNGEN ....c.cvoviviieeieeeeeeee e Art. 60

Folgeplanungen

FOIGEPIANUNG ..ot
Abweichungen von der zonengeméassen Regelbauweise

IV. Erschliessungsordnung
Allgemeines und Finanzierung

1.

Erschliessungsgesetzgebung .......ocoooeeieeciceeicicceeceeeee e Art. 63
FIN@NZIEIUNG. ..ot enenn Art. 64
ErschlieSSUNgSProgramM.........c..c.ccueeucuieierieeiecctereetete et sere e en e erere s Art. 65
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Projektierung und Bewilligung

Generelle Projekte und Bauprojekte ...........cccocveevceievcieeeeeceeceeeeeee Art. 66
Ausfiihrung, Betrieb, Unterhalt und Erneuerung

Offentliche ErschliesSsungsaniagen ..............cceeeeeeeeeeneeeiseeessseesieennns Art. 67

Schneerdumung ......ccccceeveereeeeerriennnns .Art. 68

Private Erschliessungsanlagen .... .. Art. 69

SanierungsquartierplanUNgen .............cccoceeueeiereieeeiee et Art. 70

Gemeinschaftsanlagen, Mitbeniitzungsrechte, Notweg- und
Notankerrechte

GemeinschaftSanIagen ..ot Art. 71
Mitbenitzung privater Anlagen, Notweg- und Notankerrecht ................ Art. 72

Kommunale Bauvorschriften

1.

2.

|«

Sicherheit und Gesundheit, Bauausfiihrung

Sicherheit und Gesundheit ...........cccccouieeiiiiiciceeecceeee e Art. 73
(Dach-)Wasser und Schneeablagerung ..........cceeerereeeeeenenineeeesnsneneens Art. 74
Bauarbeiten / Baularm* ...........c.ccccceov.... . Art. 75
Aussenbeleuchtung ..... . Art. 76
Schallschutz .............. . Art. 77
VEermeESSUNGSWETK .....cooviiiiiiiieietieie ettt ettt nan Art. 78
Gestaltung

Allgemeines .... . Art. 79
Dacher .....cccooeeveevinnns .. Art. 80
Balkone und Fassaden .. Art. 81
EinfriedUNGEN ..o Art. 82
Terrainverdnderungen, Béschungen, Stitz- und Futtermauern ........... Art. 83
Reklamen*

Baugeriste und Baureklamen* .
Strassen, Hausnamen und NUMMEIN ........cccoceeieeieeeveeevereeeeeeeissenesevenes Art. 86
Solaranlagen .......ccoeeeevevineeceenerinnnns . Art. 87
Antennen ........................ ..Art. 88
Lagerung von Siloballen.. .. Art. 89

Verkehr, Versorgung und Entsorqung
A. Allgemeines

VerkehrsSiCherh@it® ..o e Art. 90

ZU- UNd AUSTANMEN ... Art. 91
B. Pflichtparkplatze

Abstellplatze fur Motorfahrzeuge ... Art. 92
C. Arten der Pflichterfiillung

REAIEITUIUNG ...t Art. 93

Abstellplatze auf nahegelegenen Grundstucken .. . Art. 94

Gemeinschafts-Parkierungsanlagen ....................... .. Art. 95

Ersatzabgabe und nachtrégliche Realerfullung ..........cccoccooevevirrinrininans Art. 96
D. Versorgung und Entsorgung

ADWESSEL ...ttt sttt sttt st es e es et nnnenen

Abfallsammelstellen




4. Offentlicher und privater Grund und Luftraum

Nutzung des 6ffentlichen Grundes und LUftraums ...........ccceeevevevevinnene,
Campieren, Aufstellen von Wohnwagen und Wohnmobilen ... .
Nutzung des Privateigentums fur 6ffentliche Zwecke ..........ccceeee...

VI. Besitzstand und Ausnahmen

Besitzstand innerhalb der Bauzonen ... Art. 102
Ausnahmen innerhalb und ausserhalb Bauzonen................ccccceuvue.... Art. 103

Il. Formelles Baurecht

AlIGEMEINES ...ttt ettt nenen Art. 104

Baugesuch / Baugesuchsunterlagen ............ccccccecevieeveeeeevevcvereeeeeenn Art. 105

REVEIS ..ottt ettt ettt s e teaaaas Art. 106

VerfahrenSKOSIEN .........c.cucviviviiiececeeeeee et Art. 107
VIiil.Rechtsschutz

RECNISSCRULZ ...t s Art. 108
IX. Ubergangs-, Vollzugs- und Schlussbestimmungen

UbergangsbestiMmMUNGEN ..o Art. 109

VollZUG ..o s Art. 110

Inkrafttreten, Aufhebung und Anderung bisherigen Rechts ................. Art. 111

Hinweise: Die nachstehend mit Sternen (*) gekennzeichneten Hinweise haben keinen Gesetzescha-
rakter, sondern enthalten bloss informative Angaben / Verweise.
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Allgemeines

Geltungsbereich und Zweck Art. 1

1

4

Das Baugesetz gilt fur das ganze Gemeindegebiet mit Ausnahme des Territoriums der
ehemaligen Gemeinde Saas. Fur Letztere bleibt bis auf Weiteres die Grundordnung der
bis zum 1. Januar 2016 bestehenden Gemeinde Saas in Kraft.

Das Baugesetz dient der zielgerichteten raumlichen Entwicklung des Siedlungs- und
Landschaftsraums im kommunalen und regionalen Zusammenhang und regelt das Bau-
und Planungswesen, soweit die Gemeinde hierfiir zusténdig ist.

Bei Planungen und bei der Erteilung von Baubewilligungen sind neben den kommunalen
Vorschriften die einschldagigen Bestimmungen des eidgendssischen* und kantonalen
Rechts** einzuhalten. Zu beachten sind ferner die im 6ffentlichen Interesse mit Organisa-
tionen abgeschlossenen Vertrage.

Die von Berufsorganisationen aufgestellten Normen (SIA-Normen, VSS-Normen und der-
gleichen) gelten bei der Beurteilung von Bauvorhaben als Richtlinien.

* Auf Stufe Bund namentlich:

- Bundesgesetz tiber die Raumplanung (RPG) und Raumplanungsverordnung (RPV)

- Zweitwohnungsgesetz / Zweitwohnungsverordnung

- Bundesgesetz tGiber den Umweltschutz (USG)

- Larmschutzverordnung (LSV)

- Bundesgesetz tiber den Schutz der Gewésser (GSchG) und Gewésserschutzverordnung
(GSchV)

- Bundesgesetz Uber Natur- und Heimatschutz (NHG) und Verordnung iber den Natur- und
Heimatschutz (NHV)

- Moorlandschaftsverordnung (MLVO)

- Behindertengleichstellungsgesetz (BehiG)

** Auf Stufe Kanton namentlich:

- Raumplanungsgesetz fur den Kanton Graubiinden (KRG) und Raumplanungsverordnung fir
den Kanton Graubiinden (KRVO)

- Kantonales Waldgesetz (KWaG) und Kantonale Waldverordnung (KWaV)

- Strassengesetz (StrG) und Strassenverordnung des Kantons Graubiinden (StrV)

- Gesetz Uber den Natur- und Heimatschutz im Kanton Graubiinden (KNHG) und Kantonale Na-
tur- und Heimatschutzverordnung (KNHV)

- Energiegesetz (BEG) und Energieverordnung des Kantons Graubiinden (BEV)

- Brandschutzgesetz und Brandschutzverordnung des Kantons Graubiinden

- Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Graubiinden (VRG)

Gleichstellung der Geschlechter Art. 2

1

Personen-, Funktions- und Berufsbezeichnungen in diesem Gesetz und den dazugehéri-
gen Ausfiihrungserlassen beziehen sich auf beide Geschlechter, soweit sich aus dem
Sinn der Bestimmung nicht etwas anderes ergibt.

Regionale Zusammenarbeit Art. 3

1
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Die Gemeinde arbeitet in Fragen der Raumentwicklung aktiv mit den benachbarten Ge-
meinden und mit der regionalen Organisation zusammen. Sie wirkt insbesondere in tiber-
kommunalen Richtplanungen sowie bei der Erfullung weiterer iberkommunaler Raument-
wicklungsaufgaben mit. Sie kann Verpflichtungen zur Zusammenarbeit (Kooperationen)
im regionalen Rahmen eingehen und die gemeinsamen Bestrebungen anteilsméssig mit-
finanzieren.



2 Die Gemeinde kann Aufgaben im Bereich des formellen Baurechts wie Bauberatung, Bau-
kontrolle und dergleichen gemeinsam mit andern Gemeinden oder regional 16sen. Die
Entscheidkompetenzen bleiben indessen bei der Gemeinde. Einzelheiten sind in geeig-
neter Form zu regeln.

Grundlagen Art. 4

1 Die Gemeinde erarbeitet nach Bedarf die fur Festlegungen in der Grundordnung erforder-
lichen Grundlagen fir die Raumentwicklung wie Siedlungs- und Landschaftsanalysen, In-
ventare, Konzepte oder Leitbilder. Sie stimmt die Beschaffung der Grundlagen mit den
Nachbargemeinden, der Region und den kantonalen Fachstellen ab und sorgt fir deren
Austausch.

2 Die Gemeinde kann gestitzt auf Grundlagen auch Programme zur Umsetzung von Mas-
snahmen eines Raumentwicklungskonzepts oder eines Leitbilds erarbeiten und entspre-
chende Aktionen durchfiihren.

Férderung Art. 5

1 Die Gemeinde fordert mit geeigneten Massnahmen den Tourismus und die touristische
Infrastruktur, die Beherbergungs- und Restaurationsbetriebe, die ortsansassigen Be-
triebe, die Schaffung von Arbeitsplatzen, die Schaffung von Wohnraum fiir die ortsanséas-
sige Bevolkerung, die verstarkte Nutzung erneuerbarer Energien, den Erhalt von Natur
und Landschaft sowie des kulturellen Erbes.

2 Entsprechend den in der Verfassung definierten Kreditkompetenzen kann die Gemeinde
an Vorhaben nach Abs. 1 projektbezogene Beitrédge gewahren. Beitradge kénnen von einer
angemessenen Mitsprache der Gemeinde abhangig gemacht werden.

Baubehérde Art. 6

1 Baubehorde ist - vorbehaltlich Absatz 3 - der Gemeindevorstand.

2 Der Baubehorde obliegt im Rahmen der Zusténdigkeit der Gemeinde der Vollzug dieses
Gesetzes sowie die Anwendung eidgendssischer und kantonaler Vorschriften.

3 Zustandig fur Mitteilungen und Verfiigungen im Rahmen von Art. 40a und Art. 40b KRVO*
sind alternativ der Departementsvorsteher Hochbau, sein Stellvertreter oder der zustan-
dige Abteilungsleiter. Sie kénnen zudem - neben dem Gemeindevorstand - nach Erteilung
der Baubewilligung notwendig werdende Auflagen minderer Tragweite (z.B. betreffend
Bauabfalle) verfiigen.

* Anzeigepflichten betreffend nicht baubewilligungspflichtige Bauvorhaben geméss Art. 40 Abs. 1
KRVO und betreffend Solaranlagen auf Dachern (Art. 18a Abs. 1 RPG, Art. 32a Abs. 3 RPV)

Baukommission Art. 7

1 Die Baukommission besteht aus drei Mitgliedern und zwei Stellvertretern. Sie wird vom
Gemeinderat gewahlt.

2 Das mit dem Hochbau- und Planungswesen betraute Gemeindevorstandsmitglied sowie
ein Vertreter der Abteilung Baubewilligungen nehmen an den Sitzungen der Baukommis-
sion von Amtes wegen mit beratender Stimme teil.

Die Baukommission konstituiert sich selbst.

Die Baukommission prift Baugesuche auf ihre Rechtmassigkeit und halt das Resultat ih-
rer Prifung in einer verwaltungsinternen Stellungnahme zuhanden der Baubehérde fest.
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Planungskommission Art. 8

1 Die Baubehotrde kann bei Bedarf eine Planungskommission wéahlen. Das mit dem Bau-
und Planungswesen betraute Mitglied des Gemeindevorstandes gehért der Planungskom-
mission von Amtes wegen an.

2 Die Planungskommission bereitet die Planungsmassnahmen zuhanden der Baubehérde
vor.

Bauberatung Art. 9

1 Die Baubehdrde kann externe Fachleute zur vertieften und unabhangigen Beurteilung und
Bearbeitung von rechtlichen, technischen, energetischen oder gestalterischen Fragen bei-
ziehen.

Die Baubehdrde kann einen standigen Gestaltungsberater bestimmen.
3 Die Kosten der Bauberatung gehen grundsétzlich zulasten der Bauherrschaft.

Bauamt Art. 10

1 Die Gemeinde betreibt ein Bauamt mit Fachleuten und geeigneter technischer
Infrastruktur.

2 Das Bauamt ist fur die sach- und fristgerechte Erfullung der ihm Gibertragenen Aufgaben
verantwortlich. Der Gemeindevorstand regelt diese in einem Pflichtenheft. Fur Aufgaben,
die nicht in eigener Kompetenz bearbeitet werden kénnen, sind externen Fachleuten
beizuziehen.

Il. Kommunale Richtplanung, kommunales raumliches Leitbild

Inhalt, Zusténdigkeit und Verfahren Art. 11

1 Kommunale und regionale Leitbilder und Raumentwicklungskonzepte kénnen von der Ge-
meinde in einem kommunalen Richtplan umgesetzt werden.

2 Zusténdig fur den Erlass und Anderungen von Richtplénen ist der Gemeinderat. Er sorgt
bei Bedarf fiir eine angemessene Mitwirkung der Nachbargemeinden und der Region. Er
unterstellt den Erlass und Anderung der Urnenabstimmung, wenn es um Festlegungen
geht, deren Umsetzung eine breite Abstiitzung in der Bevélkerung bedingt. Fortschreibun-
gen von Richtplanen sind in jedem Fall Sache der Baubehorde.

3 Die Baubehorde lasst den Entwurf fir den kommunalen Richtplan in der Gemeinde wéh-
rend 30 Tagen o&ffentlich auflegen und gibt die Auflage im amtlichen Publikationsorgan der
Gemeinde und im Kantonsamtsblatt bekannt. Wahrend der 6ffentlichen Auflage kann je-
dermann bei der Baubehérde Vorschlage und Einwendungen einbringen. Diese prift die
Eingaben und sorgt in geeigneter Form fiir eine 6ffentliche Bekanntmachung des Ergeb-
nisses.

4 Die Bestimmungen uber den kommunalen Richtplan gelten sinngeméss fuir den Erlass
des kommunalen raumlichen Leitbilds (KRL). Letzteres ist nicht behérdenverbindlich.

Mitwirkung bei kantonalen und regionalen Richtplanen Art. 12

1 Die Mitwirkung bei kantonalen und regionalen Richtplanen richtet sich nach den einschla-
gigen Verfahrensbestimmungen von Region, Kanton und Bund. Soweit solche fehlen, gel-
ten die Verfahrensvorschriften fiir die kommunale Richtplanung sinngeméss.
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lll. Grundordnung

1. ALLGEMEINES

Bestandteile der Grundordnung Art. 13

1 Die Grundordnung besteht aus dem Baugesetz, dem Zonenplan, dem Generellen Gestal-
tungsplan und dem Generellen Erschliessungsplan.

2 Fur Teilgebiete kann ein Arealplan erlassen werden.

Verfahren/Zustéandigkeit Art. 14

1 Fur das Verfahren betreffend Erlass und Anderung der Grundordnung gelten die einschla-
gigen Bestimmungen der kantonalen Raumplanungsgesetzgebung*.

2 Der Gemeindevorstand ist zustandig fur den Erlass und die Anderung von Arealplénen
sowie fiur alle Plandnderungen von untergeordneter Bedeutung geméss Art 48 Abs. 3
KRG.

3 Der Gemeinderat ist zusténdig fur den Erlass und die Anderung des Generellen Erschlies-
sungsplanes. Er kann entsprechende Beschliisse von sich aus der Urnenabstimmung un-
terbreiten.

4  Die Urnengemeinde ist in allen tbrigen Féllen zustandig fur den Erlass und die Anderung
der Grundordnung.

5 Die Gemeinde kann den Erlass von projektbezogenen Planungen von einer angemesse-

nen Kostenbeteiligung der Interessenz abhangig machen.

* Art. 47 - 50 KRG und Art. 12 - 15 KRVO

2.

ZONENPLAN

A. Allgemeines

Festlegungen Art. 15

1

Der Zonenplan der Gemeinde beinhaltet namentlich folgende Zonenarten und Festlegun-
gen:

Bauzonen

Kernzone

Dorfzone

Wohnzone

Hotel- und Kurzone

Spezialzone Ober Ganda

Gewerbe- und Wohnzone

Gewerbezone

Zone fur offentliche Bauten und Anlagen (Art. 28 KRG)
Zone fur Granflachen (Art. 30 KRG)

Landwirtschaftszonen
Landwirtschaftszone (Art. 32 KRG)
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2

Schutzzonen

Freihaltezone (Art. 35 KRG)

Wald- und Wildschonzone

Gewasserraumzone (Art. 37a KRG)
Trockenstandortzone

Naturschutzzone (Art. 33 KRG)
Landschaftsschutzzone (Art. 34 KRG)
Archéaologiezone (Art. 36 KRG)

Grundwasser- und Quellschutzzone (Art. 37 KRG)

Weitere Zonen

Lagerzone (Platzhalter)

Campingzone (Platzhalter)

Gefahrenzone (Art. 38 KRG)
Wintersportzone (Art. 39 KRG / Art. 35 BauG)
Golfplatzzone

Zone fur Pferdesport

Deponiezone (Typ A gemass VVEA)

Zone Ubriges Gemeindegebiet (Art. 41 KRG)

Weitere Festlegungen
Folgeplanungen
Statische Waldgrenzen (Art. 10 und 13 WAG)

Zonenplan und Zonenschema bezeichnen die Empfindlichkeitsstufen. Zuweisungen und
Anwendung der Empfindlichkeitsstufen richtet sich nach den Vorgaben der Umweltschutz-
gesetzgebung®.

*Art. 1-25 USG und Art. 36 - 44 LSV

B. Bauzonen

a) Regelbauweise

Regelbauweise Art. 16

1 Die Bauweise und das Mass der Nutzung in den Bauzonen richtet sich, soweit in der kan-
tonalen Raumplanungsgesetzgebung Vorschriften iber Begriffe und Messweisen fehlen,
nach dem Zonenschema und den zugehérigen Begriffsbestimmungen sowie der Interkan-
tonalen Vereinbarung uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB).

2 Liegt ein Grundstiick in verschiedenen Bauzonen, sind Ausnutzungsziffer, Gebaudeab-
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messungen und Grenzabsténde in jeder Zone fir die dort gelegenen Gebéaudeteile einzu-
halten.



Zonenschema Art. 17

1 In den einzelnen Bauzonen gelten folgende Grundmasse:
Art. Zone AZ Fassadenhdhe | Gebdude- | Grenzabstand | Mehrldngen- | ES nach
traufseitig lange klein / gross zuschlag LSV
(Art. 20) (Art. 22) (Art. 23) (Art. 24)
Meter Meter Meter
26
BauG Kernzone (K) - 10.8 30 40 40 Art. 24 Il
21 Dorfzone (D) - 8.0 152 25 25 Keiner I
BauG ’ ' )
b0’ | Wohnzone a (Wa) 055 72 2 40 | 80 Art. 24 I
auG
50’ | Wohnzone b (W) 065 76 2 40 | 80 At 24 I
auG
BZB Wohnzone ¢ (Wc) 0.8 8.6 30 4.0 8.0 Art. 24 Il
auG
BZB Wohnzone d (Wd) 1.0 9.6 30 40 8.0 Art. 24 Il
auG
29 Hotel- und Kurzone (KU) - 11.8 - 3.0 3.0 Keiner Il
BauG
BSSG Spezialzone Obere Ganda Genereller Gestaltungsplan Obere Ganda 1]
31 | Gewerbe- u. Wohnzone .
BauG | (GW) 1.0 10.2 40 5.0 5.0 Keiner 1l
82 Gewerbezone (G) - 118 60 5.0 5.0 Keiner 1l
BauG
28 | Zone fir 6ffentliche Bauten : 3
KRG | und Anlagen (Z6BA) - - - 25 25 keiner I7m

1) Empfindlichkeitsstufe nach Larmschutzverordnung (LSV; SR 814.41)

2) Beim Zusammenbau mehrerer Baukdrper darf die Gebaudelange um maximal 7.0 m erhdht werden; die Gebaudebreite darf
das Regelmass nicht iberschreiten. Ein Zusammenbau mehrerer Baukdrper liegt vor, wenn mehrere Gebaude zu einer bauli-
chen Einheit zusammengebaut werden, welche von aussen Klar als an sich selbststandige einzelne Baukdrper/Gebaude in
Erscheinung treten.

3) Die der ES Il zugeordneten Flachen der Z6BA sind im Zonenplan entsprechend gekennzeichnet.

Zula

ssige Abweichungen bei Grossbauten Art. 18

1

Fur Hotels, Kureinrichtungen sowie 6ffentliche oder &ffentlichen Interessen dienende Bau-
ten kann die Baubehdrde Ausnahmen bezuglich der Fassadenhéhe (maximal 15% Mehr-
hohe), Gebaudelange (maximal 20% Mehrlange) und - bei sehr guter Gestaltung - Dach-
form gestatten.

Der Grenzabstand vergréssert sich allseitig um die Mehrhéhe bzw. gegentiber den ent-
sprechenden Fassaden um 1/3 der zusétzlichen Gebaudelénge; die beiden Zuschlage
gelten kumulativ.

Wird der H6hen- und/oder Langenbonus gemass dieser Bestimmung beansprucht, so ist
die privilegierte Nutzung geméss Absatz 1 dauernd beizubehalten. Diese gesetzliche 6f-
fentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung wird in der Regel (deklaratorisch) im Grund-
buch angemerkt.
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b)

Begriffe und Messweisen

IVHB-Begriffe (Masse) Art. 19

1

Fir die Gegenstand der IVHB bildenden Begriffe und Messweisen gelten die in den An-
héngen zur IVHB und den entsprechenden Erlauterungen enthaltenen Umschreibungen.
Wo die IVHB konkrete Masse vorbehélt, gelten die folgenden Masse:

a) Kleinbauten (IVHB 2.2) und Anbauten (IVHB 2.3):
- maximal 3.00 m traufseitige Fassadenhthe (IVHB 5.2)
- maximal 5.00 m zulédssige Gesamthohe (IVHB 5.1)
- maximal 45 m2 Nebennutzflache (NNF) bzw. Aussennutzflachen (ANF)

Falls die traufseitige Fassadenh&he bei Kleinbauten - deren Flachdach als Terrasse
genutzt wird - Oberkante einer notwendigen Absturzsicherung zu messen ist, so er-
hoht sich die maximale traufseitige Fassadenhéhe um das Mass der notwendigen Ab-
sturzsicherung; Voraussetzung ist, dass Letztere in Form eines offenen Gelanders re-
alisiert wird.

b) Unterniveaubauten (IVHB 2.5):
- maximales Durchschnittsmass b tber dem massgebenden Terrain: 1.00 m
- maximales Mass f lber dem massgebenden Terrain: 1.20 m

c) Vorspringende Gebé&udeteile (IVHB 3.4)
- maximal zuléssiges Mass a fiir die Tiefe: 1.50 m
- maximal zuléssiger Anteil b des zugehérigen Fassadenabschnittes: 2/5

d) Unbedeutend zuriickspringende Gebé&udeteile (IVHB 3.5)
- maximal zuléssiges Mass a fiir die Tiefe: 1 m
- maximal zuléssiges Mass b fiir Breite: 2 m

Ausnitzungsziffer / Mindestausschépfung Art. 20

1
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Die im Zonenschema festgelegten Ausnutzungsziffern (AZ) sind nach Massgabe der kan-
tonalen Raumplanungsgesetzgebung* und nachfolgenden Bestimmungen einzuhalten.

Die Baubehérde kann fur unterirdische Schwimmbéder sowie - bei Mehrfamilienhdusern
- auch fur andere gemeinschaftlich genutzte Wellness- und Fitnessrdume einen Bonus
von 20% auf die maximal zuléssige anrechenbare Geschossflache gewéahren; der Bonus
kann ausschliesslich fur die besagten Flachen verwendet werden.

Neubauten sowie gréssere Erweiterungen und neubaudhnliche Umgestaltungen beste-
hender Bauten werden grundsatzlich nur bewilligt, wenn die Ausniitzungsziffer zu mindes-
tens 80% ausgeschopft wird. Wird dieses Mass unterschritten, gilt Folgendes:

- Das Gebaude ist so zu platzieren, dass die 80%-ige Mindestausschépfung der Ausnit-
zungsziffer auf der unbebauten Grundstiicksflache noch sinnvoll méglich ist, was von
der Bauherrschaft im Baugesuch mit einem entsprechenden Uberbauungskonzept
nachzuweisen ist. Dieses Konzept ist fur spatere bauliche Massnahmen — vorbehéltlich
Al. 2 - verbindlich und im Grundbuch anzumerken.**

- Das Uberbauungskonzept gemass Al. 1 kann im Rahmen spaterer Baubewilligungen
jederzeit abgeéndert werden, sofern die 80%-ige Mindestausschépfung mit dieser An-
derung ebenfalls erreicht wird.



*

Bei sachlich nicht nachvollziehbaren Nutzungstibertragungen, bei Bildung von nicht oder
schlecht uberbaubaren Parzellen und bei anderen Umgehungen (auch unter Beteiligung
Dritter), wird die entsprechende AZ im Rahmen von Absatz 3 dem Ausgangsgrundstiick
zugerechnet. Uberdies kann die Gemeinde zur Erreichung der Zielsetzung geméss Ab-
satz 3 auf Kosten der betreffenden Grundeigentiimer ein Landumlegungsverfahren durch-
fihren.

Art. 37a KRVO

** Betreffend Ausnahmebewilligung wenn diese Voraussetzung nicht sinnvoll umgesetzt werden kann

vgl. Art. 82 Abs. 1 KRG

Nutzungsubertragung / Abparzellierung Art. 21

1

Die Baubehorde kann Nutzungsiibertragungen zwischen angrenzenden oder bloss durch
Strassen, Béache oder Bahnen getrennten Grundstticken innerhalb der gleichen Bauzone
zulassen, sofern ein entsprechender Vertrag zwischen den betroffenen Grundeigenti-
mern vorliegt und keine 6ffentlichen Interessen entgegenstehen. Vorbehalten bleiben wei-
tergehende Nutzungsverlegungen nach den Anordnungen des Generellen Gestaltungs-
planes oder einer Folgeplanung.

Nutzungstbertragungen sind im Grundbuch anmerken zu lassen.

Bei Abparzellierungen diirfen die abgetrennten Flachen nur soweit Uberbaut werden, als
das vorgeschriebene Nutzungsmass Uber das ganze urspriingliche Grundstiick eingehal-
ten wird.

Die Baubehérde fuhrt eine Kontrolle Gber den realisierten Anteil der zulassigen Nutzung
der Grundstiicke.

Fassadenhohe Art. 22

1

Die traufseitigen Fassadenhéhen (IVHB 5.2) von Gebauden durfen die Werte gemass Zo-
nenschema nicht Giberschreiten.

Bei Abgrabungen* gilt das abgegrabene Terrain als massgebliches Terrain (IVHB 1.1).
Abgrabungen zur Freilegung des Untergeschosses fiir Garageneinfahrten und Hausein-
gange werden nicht berticksichtigt, sofern sie die Léange der jeweiligen Fassade nicht um
mehr als die Halfte uberschreiten.

Bei Gebauden in Hanglage (ab 5° mittlere Hangneigung) erhéht sich die maximal zulés-
sige Fassadenh6he um den Zuschlag z. Kein solcher Zuschlag gilt bei traufstéandig zum
Hang stehenden Satteldachbauten fir die Bergfassade.

Der Zuschlag z entspricht der Differenz zwischen der mittleren Héhe in m 1. M. aller Haupt-
gebaudeecken und der Héhe der tiefstgelegenen Hauptgebaudeecke entlang der Fassa-
denlinie, gemessen ab gewachsenem Terrain. Der Zuschlag z betréagt maximal 2.5 Meter.

Bei geschlossener Bauweise (Zusammenbau mehrerer separater Gebaude) werden die
Fassadenhohe und der Zuschlag z fiir jeden Gebaudekérper separat ermittelt.

Alle giebelseitigen Fassadenhéhen (IVHB 5.2) dirfen die Breite des jeweils dazugehori-
gen Fassadenabschnitts (ohne Anbauten) nicht tberschreiten. Bei positiver Beurteilung
durch die Gestaltungsberatung ist eine Uberschreitung um maximal 10% zuléssig, wenn
das Bauprojekt damit mindestens die gleichen siedlungsbaulichen Qualitaten aufweist wie
ein vergleichbares Projekt ohne diese Uberschreitung.

* Betreffend die Zulé@ssigkeit von Abgrabungen vgl. nachstehend Art. 83.
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A+B+C+D
4

Mittlere Héhe (mH) =

Zuschlag z (z) = mH-A

Gebaudelange (IVHB 4.1) Art. 23

1

Gebaude, die das massgebende Terrain (Art. 22 Abs. 2 sinngemass) liberragen, durfen
die Geb&udelange geméss Zonenschema nicht tberschreiten.

Die Gebaudelénge von unterirdischen Bauten (IVHB 2.4) beziehungsweise unterirdischen
Teilen von Unterniveaubauten (IVHB 2.5) ist nicht beschrankt.

Anbauten (IVHB 2.3; Art. 19) werden bei der Ermittlung der Geb&udelénge nicht ange-
rechnet.

Grenz- und Gebaudeabstande* (IVHB 7.1, 7.2), Mehrlangenzuschlag Art. 24

1
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Die Grenz- und Geb&udeabstande sind unter dem Vorbehalt von Unterschreitungen ge-
maéss der kantonalen Raumplanungsgesetzgebung** einzuhalten.

Vor der Hauptfassade ist der grosse Grenzabstand einzuhalten, vor den tbrigen der
Kleine. Massgebend fir die Bestimmung der Hauptfassade sind die értlichen Verhaltnisse
(Besonnung, Nutzung der Rdume, Einpassung und dgl.).

Uberschreiten die Gebaudeldnge (IVBH 4.1) und/oder -breite 18 Meter, so vergréssert
sich in den im Zonenschema definierten Zonen der Grenzabstand gegentber der betref-
fenden Fassade um 1/3 der Mehrlédnge, maximal aber um 3 Meter.

Der minimale Geb&audeabstand ergibt sich aus der Summe der einzuhaltenden Grenzab-
stande.

Gegenuber Altbauten, die den gesetzlichen Grenzabstand nicht einhalten, bemisst sich
der Gebaudeabstand aus der Summe des tatsachlichen Grenzabstandes der Altbaute und
dem gesetzlichen Grenzabstand der Neubaute, sofern nicht zugunsten der Altbaute ein
Né&herbaurecht besteht oder Uiberwiegende 6ffentliche Interessen die Einhaltung des ge-
setzméssigen Gebaudeabstandes verlangen.

Unterirdische Bauten (IVHB 2.4), jene Teile von Unterniveaubauten (IVHB 2.5), die das
massgebende Terrain nicht tiberschreiten sowie generell unterirdische Gebaudeteile mus-
sen unter Vorbehalt strengerer Strassenabstandsvorschriften (Art. 25) einen Grenzab-
stand von 1 m einhalten.

Wo das Baugesetz keine Grenzabstande vorschreibt, fur An- und Kleinbauten sowie fuir
jene Teile von Unterniveaubauten, die das massgebende Terrain Uberragen, gelten die

*kk

minimalen Abstandsvorschriften der kantonalen Raumplanungsgesetzgebung***.



8 Der Grenzabstand von Erdsonden fur Warmepumpen betrégt in allen Zonen 2.5 m. Die
Erdsonden sind einzumessen und in den Leitungskataster aufzunehmen.

9 Vorbehalten bleiben in jedem Fall Baulinien und abweichende Festlegungen in der Grund-
ordnung oder in einer Folgeplanung.

* Betreffend Waldabstand vgl. Art. 29 und 30 KWAG,
** Art. 75-77 KRG
*** Art. 75 ff. KRG

Strassenabstande Art. 25

1 Bauten und Anlagen haben gegeniber &ffentlichen oder &ffentlichen Zwecken dienenden
Strassen und Trottoirs oberirdisch die minimalen Grenzabstédnde (ohne Mehrlangenzu-
schlag) der betreffenden Zone und unterirdisch einen Grenzabstand von 2 m einzuhalten.
Der Mindestabstand von Einfriedigungen zu solchen Strassen betragt 0.5 m und zu Trot-
toirs 0.3 m.

2 Aste, Straucher und Lebhége und dergleichen haben folgende Absténde einzuhalten be-
ziehungsweise sind regelmassig wie folgt zurtickzuschneiden:

- Angrenzend an Strassen ist dauernd ein Lichtraumprofil mit einer Héhe von 5 m und
einem Strassenabstand von 0.5 m freizuhalten.

- Angrenzend an Trottoirs ist dauernd ein Lichtraumprofil mit einer Héhe von 3.5 m und
einem Trottoirabstand von 0.3 m freizuhalten.

- Beirechtmassig vor Inkrafttreten dieser Bestimmung mit geringerem Abstand realisier-
ten Pflanzungen kann die Baubehérde aus Griinden der Verhéltnisméassigkeit temporar
Abstandsunterschreitungen tolerieren, wenn keine iberwiegenden &ffentlichen Inte-
ressen (Verkehrssicherheit etc.) entgegenstehen.

Fir vorspringende Gebaudeteile gilt Art. 55 Abs. 3 KRG sinngemass.

Die Baubehérde kann - in der Regel gegen Revers (Art. 106) - Unterschreitungen bewilli-
gen, wenn es die Verhaltnisse erlauben.

5 Vorbehalten bleiben in jedem Fall Baulinien und die Strassenabstandsvorschriften der
kantonalen Strassengesetzgebung* sowie abweichende Festlegungen in der Grundord-
nung oder in einer Folgeplanung.

* Art. 17, 45, 46 und 52 StrG sowie Art. 19-22 StrV

¢c) Zonenvorschriften*

* Fur die im Zonenschema enthaltenen und nachstehend nicht definierten Zonenvorschriften gelten
die einschldgigen Bestimmungen in der kantonalen und eidgendssischen Raumplanungsgesetzge-
bung.

Kernzone Art. 26

1 Die Kernzone ist fur Wohnbauten, Dienstleistungsbetriebe und fiir méssig stérende
Produktionsbetriebe bestimmt. Nicht zulassig sind Landwirtschaftsbetriebe.

Siedlungsstruktur und Bauweise sind zu erhalten und zu ergénzen.*

Geschlossene Gebaudezeilen mit eigenstédndigen Hausern sind ohne Riicksicht auf die
Vorschriften tiber die Geb&audelénge und ohne Einhaltung von seitlichen Grenz- und Ge-
baudeabstanden zuléssig.**

* Betreffend Bereich mit ausschliesslich gewerblicher Erdgeschossnutzung vgl. Art 47 und GGP.
** Vorbehalten bleibt in allen Féllen Art. 73 Abs. 1 KRG.
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Dorfzone Art. 27

1 Die Dorfzone ist fur Wohnbauten, Dienstleistungsbetriebe und fiir massig stérende
Produktionsbetriebe bestimmt. Nicht zul&ssig sind Landwirtschaftsbetriebe.

2 Alle Neu-, An- und Nebenbauten sowie Umbauten haben bezuglich Héhe, Stellung, Volu-
men, Proportionen, Dachform, Material, Farbe und Gestaltung der traditionellen Bauweise
bzw. den angrenzenden Gebauden zu entsprechen.

3 Bei baulichen Vorkehren in der Umgebung von geschiitzten Bauten, partiell geschiitzten
Bauten oder zu erhaltenden Bauvolumen sind besondere Massnahmen zu treffen, die
eine Beeintrachtigung dieser Geb&ude ausschliessen.

Wohnzone Art. 28

1  Die Wohnzonen sind fiir das Erstellen von Wohnbauten bestimmt.

2 Zulassig sind auch nicht stérende Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe (einschliess-
lich Gastgewerbebetriebe). Nicht zuldssig sind Landwirtschaftsbetriebe.

Hotel- und Kurzone Art. 29

1  Die Hotel- und Kurzone ist bestimmt fur traditionelle Hotels, Kurhotels und -einrichtungen,
dazugehorige Gaststéatte(n) sowie weitere dazugehérige Bauten und Anlagen wie Sport-
und Freizeitanlagen, Heilbader, Parkierungsanlagen und dergleichen. Ebenfalls zulédssig
sind mit dem Hotel- und Kurbetrieb zusammenhéngende Dienstleistungs- und Gewerbe-
betriebe.

2 Touristisch bewirtschaftete Wohnungen gemass Art. 7 Abs. 2 lit. b ZWG sind in der ganzen
Zone nur zuléssig, sofern die einzelnen Wohnungen nicht verkauft werden bzw. zusam-
men mit dem Beherbergungsbetrieb dauernd in der Hand desselben Eigentimers verblei-
ben.

3 Die Begrundung von Stockwerkeigentum und dergleichen (Aparthotellerie) ist nicht zulas-
sig.

Spezialzone Ober Ganda Art. 30

1 Die Spezialzone Ober Ganda (SZOG) ist fur ein Feriendorf bestimmt. Zuléssig sind Hotels
sowie touristisch bewirtschaftete Wohnungen gemass Art. 7 Abs. 2 lit. b des Bundesge-
setzes uber Zweitwohnungen (ZWG). Andere Wohnungen, insbesondere Wohnungen ge-
méss Art. 8 ZWG, sind nicht zulassig. Mit dem Feriendorf in Zusammenhang stehende
Nutzungen, wie Ladenlokale und Freizeiteinrichtungen sind in untergeordnetem Ausmass
zuldssig.

2 Die Begriindung von Stockwerkeigentum ist in der Spezialzone Ober Ganda untersagt.

3 Einzelheiten betreffend Baufelder, Gestaltung und Erschliessung regeln der Generelle
Gestaltungsplan sowie der Generelle Erschliessungsplan "Ober Ganda", welchen das
Richtprojekt vom 18. Juni 2018 =zugrunde liegt. Das Richtprojekt vom
18. Juni 2018 ist als Beurteilungsmassstab fiir die qualitativen Mindestanforderungen ver-
bindlich.

4 Fur die Baufelder gelten folgende Maximalmasse gemaéss Richtprojekt:

Nutzung max. Hohe Traufe / Flachdach max. Hohe First
Baufeld A Hotel 1163 m.u.M. 1165 m.u.M.
Baufeld B Wohnung 1153 m.0.M. 1158 m.u.M.
Baufeld C Wohnung 1161 m.0.M. 1167 m.u.M.
Baufeld D Wohnung 1162 m.ia.M. 1166 m.u.M.
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Baufeld E Wohnung 1165 m.u.M. 1169 m.u.M.
Baufeld F Wohnung 1167 m.u.M. 1171 m.0.M.
Baufeld G Wohnung 1176 m.a.M. 1181 m.0.M.
Baufeld H Wohnung 1170 m.a.M. 1175 m.i.M.
Baufeld | Parkhaus 1151 m.0.M.
Anbaute Garage Pistenfahrzeug 1167 m.0.M.

Technisch bedingte Dachaufbauten (bspw. Kamine, Dunstrohre, Antennen, Liftschachte)
richten sich nach dem Richtprojekt und diirfen die maximal zulassigen Héhen tberschrei-
ten.

Die Lage und die Ausrichtung des Firsts geméass Generellem Gestaltungsplan sind ver-
bindlich. Abweichungen beziglich Lage sind bis max. 0.5 m gestattet.

Die der Spezialzone Ober Ganda zugewiesene Flache féllt ohne erneuten Beschluss der

Urnengemeinde entschadigungslos in die bisherige Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anla-

gen und Zone Ubriges Gemeindegebiet zurlick und alle speziellen Festlegungen (Bauge-

setz, Genereller Gestaltungsplan, Genereller Erschliessungsplan) gelten als aufgehoben,

sobald eine der nachfolgenden Voraussetzungen nicht erfullt wird:

- Nach rechtskraftiger Erteilung der Baubewilligung hat der Baubeginn innerhalb der
(maximal um zwei Jahre verléngerten) Frist von Art. 91 KRG zu erfolgen.

- Der Baubeginn muss spatestens innert 8 Jahren seit rechtskréaftiger Genehmigung der
Teilrevision Ober Ganda (25.11.2018) erfolgen.

Der Rickfall erfolgt jedoch nur dann, falls samtliche Verfahren gegen das Bauvorhaben
rechtskraftig abgeschlossen sind. Sind noch Verfahren offen, verléngert sich die Frist bis
zum Ruckfall um ein Jahr, gerechnet ab letztinstanzlichem rechtskraftigen Entscheid in
Bezug auf das Bauvorhaben.

Im Rahmen des Baubeuwilligungsverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass das Fe-
riendorf voraussichtlich wirtschaftlich betrieben werden kann. Dieser Nachweis ist spates-
tens vor der Baufreigabe zu erbringen.

Gewerbe- und Wohnzone Art. 31

1

Die Gewerbe- und Wohnzone ist fur Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe bestimmt.
Uberdies darf pro Betriebskomplex maximal 60% der tatsachlich realisierten anrechenba-
ren Geschossfléche (aGF)* als Wohnraum genutzt werden.

Fur separate, hauptséchlich der Wohnnutzung dienende Gebé&ude gelten betreffend
Grenzabstand, Fassadenhéhe und Gebaudelénge die Vorschriften der Wohnzone Wd.

* Art. 37a KRVO

Gewerbezone Art. 32

1

C.

Die Gewerbezone ist bestimmt fiir Produktions- und fiir Dienstleistungsbetriebe, jedoch
unter Ausschluss jeder Wohnnutzung im weiteren Sinn, d.h. namentlich im Zusammen-
hang mit Hotels, Pensionen, Personalunterkiinften und dergleichen.

Schutzzonen

Wald- und Wildschonzone Art. 33

1

Die Wald- und Wildschonzone dient der ungestérten Entfaltung von Wald und Fauna.
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4

Die in dieser Zone befindlichen Gebiete diirfen in der Zeit vom 20. Dezember bis zum 15.
April grundsatzlich nicht betreten und nicht befahren werden. Ausgenommen von diesem
Verbot sind:

- die markierten Wege;

- allfallige markierte Ski- und/oder Langlaufrouten;

- Walderhaltungs- und Pflegemassnahmen;

- Not- und Rettungsmassnahmen.

Die Baubehérde kann von Amtes wegen oder auf Antrag weitere, zeitlich befristete Aus-
nahmen gestatten, wenn sich solche mit der Zielsetzung von Abs. 1 vereinbaren lassen.

Verstésse gegen die oben genannten Vorschriften werden nach kantonaler Raumpla-
nungsgesetzgebung* geahndet.

* Art. 95 KRG

Trockenstandortzone Art. 34

1

D.

Die Trockenstandortzone umfasst Trockenwiesen und -weiden, deren Flache und Qualitat
erhalten werden soll.

Fur die Bewirtschaftung werden Vertrage zwischen Kanton und Bewirtschaftern abge-
schlossen.

Zulassig sind neue standortgebundene Bauten und Anlagen, die fiir die land- oder forst-
wirtschaftliche Nutzung des Gebietes notwendig sind oder dem Schutz vor Naturgefahren
oder einem anderen iberwiegenden 6ffentlichen Interesse dienen, wenn ein Standort aus-
serhalb der Trockenstandortzone nicht zumutbar ist. Werden Trockenwiesen und -weiden
beeintrachtigt, sind Ersatzmassnahmen zu leisten.

Fur Trockenwiesen und -weiden von nationaler Bedeutung gelten ausschliesslich die
Bestimmungen des Bundesrechts.

Weitere Zonen

Wintersportzone Art. 35

1
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Fur die Wintersportzone gelten grundsétzlich die Bestimmungen in der kantonalen Raum-
planungsgesetzgebung *.

In der Wintersportzone besteht ein allgemeines Zutrittsrecht zur Ausiibung des Winter-
sportes. Die maschinelle Préparierung von Pisten, Loipen und Wegen innerhalb der Win-
tersportzone ist zulassig und von den jeweiligen Grundeigentiimern zu dulden.

Diingungen im Bereich von Wintersportzonen diirfen deren Anlage und Beniitzung nicht
beeintrachtigen. Bei bestehenden oder absehbaren Konflikten bestimmt die Baubehérde
den Zeitraum, in welchem in bestimmten Bereichen Diingungen zu unterlassen sind.

Der Betrieb von Beschneiungsanlagen und die Ausfithrung von notwendigen Terrainver-
anderungen etc. ist zuldssig. Gréssere Bauten und Anlagen und namentlich fest instal-
lierte Beschneiungsanlagen bedurfen einer Festsetzung im Generellen Erschliessungs-
plan. Temporére Infrastrukturanlange (z.B. Snowparks) kénnen im Generellen Erschlies-
sungsplan festgesetzt werden. Die Beschneiung ist nur auf gefrorenem Boden zuléssig.

Oberirdische Bauten und Anlagen haben sich gut in das Landschaftsbild einzufiigen. Mo-
bile Anlageteile, die das massgebende Terrain tberragen, sind nach Saisonschluss nach
Maoglichkeit zu entfernen.



6  Wo die Naturschutzzone, die Trockenstandortzone oder die Gewasserraumzone die Win-
tersportzonen tberlagern, darf die Pistenpréparierung zu keiner Schadigung des zu schit-
zenden Biotops fihren und nur bei gefrorenem Boden und mit 30 cm minimaler Méachtig-
keit gesetzten Schnees erfolgen.

7  Sachschaden an Grundstiicken sowie Ernteminderertrage in der Landwirtschaft, die durch
die Ausiibung des Wintersports und durch die Praparierung von Pisten an Grundstiicken
innerhalb der Wintersportzone entstehen, werden von einer Fachperson beurteilt und von
der Gemeinde behoben und entschadigt. Die Gemeinde ist berechtigt, auf die Verursacher
solcher Schaden (verschuldensunabhéngig) Regress zu nehmen und entsprechende Ver-
fugungen zu erlassen.

8 Kosten, die der Gemeinde aus der Freihaltung und Nutzung des Wintersportgeléndes er-
wachsen, kdnnen im Rahmen von vertraglichen Abmachungen oder auf dem Verfuigungs-
weg den vom Wintersport profitierenden Unternehmungen und Vereinigungen wie Berg-
bahnen, Beherbergungsbetriebe, Tourismusorganisationen, Skischulen tiberbunden wer-
den.

9  Inder Wintersportzone nordisch gilt einschrankend zum vorstehend Ausgefiihrten Folgen-
des: Die temporéren Langlaufloipen, Winterwanderwege und Schlittelbahnen sind grund-
satzlich geméss Festlegung im Generellen Gestaltungsplan (GEP) anzulegen (Art. 52).
Abweichend von dieser Festlegung im GEP ist die Gemeinde berechtigt, temporére Lang-
laufloipen, Winterwanderwege und Schlittelbahnen in der ganzen Wintersportzone zu re-
alisieren,

- fur Veranstaltungen wie Langlaufrennen und dergleichen, oder
- wenn die im GEP vorgesehen Linienfiihrung aufgrund der konkreten Umsténde nicht
maoglich oder nicht sinnvoll ist.

*Art. 39 KRG

Golfplatzzone Art. 36

1 Die Golfplatzzone umfasst die fiir den Golfsport bestimmten Flachen. Es sind ausschliess-
lich Bauten und Anlagen zulassig, die dem Golfsport dienen, wie Klubhaus mit Restaurant
sowie Bauten und Anlagen fiir den Betrieb und Unterhalt.

2 Die Spielflachen und Ubungsplatze, die Hindernisse und die Bepflanzung sowie Lage und
Grosse der Bauten und Anlagen werden im Generellen Gestaltungsplan festgelegt.

Zone fur Pferdesport Art. 37

1 Die Zone fur Pferdesport ist fir den Betrieb einer Reitschule sowie fiir die Ausbildung und
Unterbringung von Pferden bestimmt. Es sind nur Bauten und Anlagen zulassig, die aus
betrieblichen Grunden unerlasslich sind. Hochbauten dirfen ausschliesslich in dem im
Gestaltungsplan ausgeschiedenen Hochbaubereich realisiert werden.

2  Temporére Bauten und Anlagen fiir besondere Reitsportanlasse bedirfen der Bewilligung
der Gemeinde.

3 Werden Bauten und Anlagen zu einem spateren Zeitpunkt fur die Austibung des Pferde-
sports nicht mehr benétigt, so sind diese Bauten und Anlagen - soweit sie gestutzt auf
diese Zonenvorschrift bewilligt wurden - innert zwei Jahres abzubrechen resp. zuriickzu-
bauen.

Deponiezone (Typ A gemass VVEA) Art. 38

1  Die Deponiezone (Typ A geméss VVEA) umfasst die fir die Annahme, Zwischenlagerung,
Sortierung, Aufbereitung und Ablagerung von Inertstoffen bestimmten Flache.
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Zulassig sind nur betriebsnotwendige und projektbezogene Bauten und Anlagen fir die
Aufbereitung, den Verlad sowie die Zu- und Abtransporteinrichtungen (Rampen) wahrend
der Betriebsdauer.

3 Die Gestaltung des Deponiegeléndes nach Abschluss der Deponie oder einzelner Etap-
pen sowie weitere Massnahmen betreffend den Aufbau und die Gestaltung der Deponie
und den Schutz der Umgebung sind im Generellen Gestaltungsplan festgelegt. Die Ge-
meinde kann eine geeignete Sicherheit (zweckgebundenes Depositum) fur die finanziellen
Mittel verlangen, welche fuir die Rekultivierung erforderlich sind.

4 Fur die Errichtung, den Betrieb und den Unterhalt der Deponie sowie fur den Abschluss
und dessen Sicherstellung gelten im Ubrigen die einschlagigen eidgenéssischen und kan-
tonalen Vorschriften. Vorbehalten bleiben insbesondere die notwendigen Bewilligungen
des kantonalen Amtes fur Natur und Umwelt.

5 Der Gemeindevorstand kann die Betreiber einer Deponie verpflichten, unverschmutztes
Aushub- und Abraummaterial, welches nach Unwetterereignissen anfallt, im Rahmen der
betrieblichen Méglichkeiten und zu giinstigen Konditionen anzunehmen.

E. Weitere Festlegungen

Folgeplanungen Art. 39

1 Im Zonenplan oder Generellen Gestaltungsplan werden die Gebiete mit Pflicht zur Folge-
planung festgelegt. Es gilt die Regelung in Art. 61.

3. GENERELLER GESTALTUNGSPLAN

Festlegungen Art. 40

1 Der Generelle Gestaltungsplan (GGP) enthélt folgende Festlegungen:

- Geschutzte Bauten, partiell geschutzte Bauten, zu erhaltende Bauvolumen

- Vorlaufig geschutzte Bauten und Anlagen

- Ortsbildschutzbereich

- Ortsbildschutzbereich Monbiel

- Erhaltenswerter Kleinsiedlungsbereich

- Baulinien (Art. 55 KRG)

- Geschutzte Natur- und Kulturobjekte

- Hochbaubereich in der Zone fur Pferdesport (vgl. Art. 37 BauG)
Geschutzte Bauten, partiell geschiitzte Bauten, zu erhaltende Bauvolumen* Art. 41
1 Als geschitzte Bauten bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Bauten, die wegen
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ihrer Architektur, Bausubstanz (sowie allenfalls ihrer Lage und Gestalt) von hohem
siedlungsbaulichem und bauhistorischem Wert sind. Sie sind grundsatzlich zu erhal-
ten und durfen weder abgebrochen noch ausgekernt werden. Erneuerungen und Um-
bauten sind unter grésstmoéglicher Wahrung der historischen Bausubstanz zuldssig.
Alifallige Anbauten durfen das Schutzziel nicht nennenswert beeintrachtigen.



2 Als partiell geschutzte Bauten bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Bauten, die
wegen ihrer Architektur, Bausubstanz (sowie allenfalls ihrer Lage und Gestalt) von
siedlungsbaulichem und bauhistorischem Wert sind. Die wesentliche dussere Bau-
substanz sowie allenfalls wichtige historische Bausubstanz im Geb&udeinnern sind zu
erhalten. Teilabbriche kénnen bewilligt werden, sofern sie sich fur die bessere Nut-
zung des Gebaudes als unerlasslich erweisen und dem Erhaltungsziel nicht wider-
sprechen.

3 Bauten geméss Absatz 1 und 2 gelten als geschitzt im Sinne von Art. 9 Abs. 1 ZWG.
Ob im Einzelfall neue Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung nach Art. 7 Abs. 1
ZWG realisiert werden drfen, beurteilt sich nach Art. 9 Abs. 1 ZWG.

4 Als zu erhaltende Bauvolumen bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Bauten, die
durch ihre Lage und Gestalt wesentlich zur erhaltenswerten Qualitét des Ortsbildes
und zur ldentitat des Ortes beitragen. Zu erhaltende Bauvolumen durfen abgebrochen
und wiederaufgebaut werden, wenn das Neubauprojekt bezuglich Stellung, Form und
Gestaltung mindestens die gleichen siedlungsbaulichen Qualitaten aufweist wie das
abzubrechende Objekt.

5 Mit Ausnahme unwesentlicher Sanierungsarbeiten sind
- Bauvorhaben gemass Absatz 1 und Absatz 2 durch die Denkmalpflege sowie
- alle Gbrigen Bauvorhaben durch die Gestaltungsberatung oder ausnahmsweise
durch die Denkmalpflege
zu begleiten.

6 Bei der Beurteilung von Bauvorhaben geméass diesem Artikel sind die 6ffentlichen In-
teressen betreffend Férderung erneuerbarer Energien beziehungsweise Reduktion
fossiler Brennstoffe gebuhrend zu bertcksichtigen.

* Die Ausscheidung ortsbildpragende Bauten gemass 9 ZWG erfolgt erst in einer spateren Planungs-
phase (vgl. Art. 109 BauG).

Vorlaufig geschiitzte Bauten und Anlagen Art. 42

1 Als vorlaufig geschitzt bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Bauten und Anlagen,
welche vermutungsweise ganz oder partiell schutzwiirdig sind. Bis zu ihrer definitiven Ein-
stufung gemass Art. 41 beziehungsweise der Feststellung ihrer Nicht-Schutzwirdigkeit
sind diese Bauten und Anlagen umfassend geschitzt, d. h. sie sind zu erhalten und diirfen
weder umgestaltet, abgebrochen noch ausgekernt werden.*

2 Sollen bauliche Massnahmen an vorlaufig geschutzten Bauten und Anlagen ausgefihrt
werden oder droht der Verfall, entscheidet die Baubehérde im Einzelfall gestiitzt auf eine
Stellungnahme der Denkmalpflege mittels Verfugung,

a) ob kein Schutzbedarf besteht,

b) ob ein Schutzbedarf entsprechend Art. 41 Abs. 1, 2 oder 4 besteht, und

c) im Fall von lit. b, ob das konkrete Bauvorhaben mit den entsprechenden Vorgaben
in Art. 41 Abs. 1, 2 oder 4 vereinbar ist. Die Beurteilung geméss dieser lit. ¢ kann
bei einem Schutzbedarf geméss Absatz 4 auch gestutzt auf eine Stellungnahme
der kommunalen Gestaltungsberatung erfolgen.

* Die definitive Einstufung von «vorldufig geschiitzten Bauten und Anlagen» in eine Schutzkategorie
gemdss Art. 41 BauG oder als nicht schutzwiirdig kann auch in spateren Planungsphasen erfolgen
(vgl. Art. 109 BauG).
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Ortsbildschutzbereich Art. 43

1

Im Ortsbildschutzbereich sind Neubauten und Umbauten sowie Renovationen mit beson-
derer Sorgfalt zu gestalten und in den Ortsbildschutzbereich einzufiigen. Die umgebende
Situation betreffend Gassen, Platze, Mauern, Garten und Pflanzen etc. ist qualitativ zu
erhalten oder aufzuwerten.

Bauvorhaben sind der Gemeinde vor Ausarbeitung der Projektplane bekannt zu geben
und - mit Ausnahme unwesentlicher Sanierungsarbeiten - durch die Gestaltungsberatung
zu begleiten. Bei Bedarf bestimmt die Baubehdrde unter Beizug der Gestaltungsberatung
bereits im Voraus die projektbezogenen Rahmenbedingungen.

Bei Neubauten sowie bei Umbauten, durch welche das bestehende Volumen veréndert
wird, ist mit dem Baugesuch ein auch die umliegenden Bauten zeigendes Modell oder
eine andere Form der Visualisierung in geeignetem Massstab einzureichen.

Ortsbildschutzbereich Monbiel Art. 44

1

Der Ortsbildschutzbereich Monbiel ist aufgrund der vorhandenen Bauten und freien All-
mendflachen von erheblicher ortsbaulicher Bedeutung. Der Charakter dieses Bereichs ist
zu erhalten. Art. 43 gilt sinngemass.

Im Allmendbereich geméss Generellem Gestaltungsplan ist ausserhalb der jeweils beste-
henden Gebaudekuben die Realisierung von (Klein-)Bauten und Anlagen untersagt, na-
mentlich die Realisierung von Fahrnisbauten, Zaunen, Parkplatzen und dergleichen.

Im Ortsbildschutzbereich Monbiel sind in Form von Quartierplanbestimmungen Gestal-
tungsrichtlinien namentlich betreffend Bauten, Umgebung und Beseitigung stérender Aus-
senelemente zu erlassen.

Erhaltenswerter Kleinsiedlungsbereich Art. 45

1

Der erhaltenswerte Kleinsiedlungsbereich dient zur Erhaltung von landschaftlich und kul-
turgeschichtlich wertvollen Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzone. Bauten und Anlagen
sind in ihrem urspriinglichen Charakter und in ihrer Substanz zu erhalten. Im Ubrigen gel-
ten Art. 43 Abs. 1 und 2 sinngemass.

In den erhaltenswerten Kleinsiedlungsbereichen ‘Schwaderloch’, ‘Alp’ und ‘Schlappin’
sind in Form von Quartierplanbestimmungen Gestaltungsrichtlinien namentlich betreffend
Bauten, Umgebung und Beseitigung stérender Aussenelemente zu erlassen.

Geschutzte Natur- und Kulturobjekte Art. 46

1

Die im Generellen Gestaltungsplan bezeichneten geschiitzten Natur- und Kulturobjekte
und ihre Umgebung sind zu schiitzen beziehungsweise zu erhalten und dirfen weder zer-
stért noch beeintrachtigt werden.*

Art. 44 KRG

Bereich mit ausschliesslich gewerblicher Erdgeschossnutzung Art. 47

1
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Im Bereich mit ausschliesslich gewerblicher Erdgeschossnutzung diirfen die strassensei-
tigen Erdgeschossflachen — unter Ausschluss der Wohnnutzung - ausschliesslich fiir
Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe genutzt werden, und zwar auf einer fir die ent-
sprechende gewerbliche Nutzung ublichen Bautiefe. Schaufenster und dergleichen sind
nur als Bestandteil von Betriebsflachen zulassig.



4. GENERELLER ERSCHLIESSUNGSPLAN

A. Allgemeines

Festlegungen Art. 48

1 Der Generelle Erschliessungsplan (GEP) enthalt namentlich folgende Festlegungen:

- Erschliessungsanlagen
-- Verkehrswege der Grob- und Feinerschliessung
-- Permanente Fuss/Wander-, Rad-, Bike- und Freeride/Downhillwege
-- Golfverbindungsweg
-- Temporéare Langlaufloipen, Winterwanderwege und Schlittelbahnen
-- Land- und Forstwirtschaftswege
-- Offentliche Parkierungsanlagen / Bushaltestellen
-- Versorgungs- und Entsorgungsanlagen
-- Sport- und Freizeitanlagen

2 Fur Verkehrsanlagen wie Kantonsstrassen oder Eisenbahnen sowie fiir Versorgungs- und
Entsorgungsanlagen wie Hochspannungsleitungen, Telefonleitungen, bei denen Bund,
Kanton oder Dritte Trager sind, gelten die jeweiligen eidgendssischen und kantonalen
Vorschriften. Diese Anlagen sind im Generellen Erschliessungsplan mit Hinweis auf den
Trager gekennzeichnet.

B. Erschliessungsanlagen

Allgemeines Art. 49

1 Der GEP legt in den Grundzuigen die Verkehrs-, Versorgungs- und Entsorgungsanlagen
der Grund- und Groberschliessung der Bauzonen und anderer Nutzungszonen fest. Er
kann auch Anlagen der Feinerschliessung enthalten.

2 Wo der GEP fur Erschliessungsanlagen der Feinerschliessung lediglich Anschlusspunkte
bestimmt, wird die genaue Linienfuhrung der Anlagen im Rahmen einer Folgeplanung
oder im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Verkehrswege der Grob- und Feinerschliessung Art. 50

1 Die im GEP festgelegten Sammel- und Erschliessungsstrassen sind nach Art und Aus-
mass dem zu erschliessenden Gebiet anzupassen. Sie sind mit dem ubergeordneten
Strassennetz so zu verbinden, dass sie keinen Fremdverkehr anziehen. Wo es die Ver-
héltnisse erfordern, werden die Strassen und Platze beleuchtet.

2 Quartierstrassen sind so auszugestalten, dass sie als Aussenrdume fir gemeinschaftliche
Zwecke des Quartiers und als Zufahrt benutzt werden kénnen.

Permanente Fuss/Wander-, Rad-, Bike- und Freeride/Downhillwege Art. 51

1 Die im GEP festgelegten permanenten Fuss- und Wanderwege, Radwege, Bike- und
Freeride/Downhillwege sind nach Méglichkeit vom motorisierten Verkehr getrennt anzule-
gen.

2 Wanderwege ausserhalb der Siedlungen sind als Naturwege anzulegen und zu kenn-

zeichnen.
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Temporare Langlaufloipen, Winterwanderwege und Schlittelbahnen Art. 52

1 Die im GEP bezeichneten temporaren Langlaufloipen, Winterwanderwege und
Schlittelbahnen definieren deren generelle Linienfiihrung im Rahmen von Art. 59.

Land- und Forstwirtschaftswege Art. 53

1 Die im GEP festgelegten Land- und Forstwirtschaftswege dienen der land- und forstwirt-
schaftlichen Nutzung des angeschlossenen Nichtsiedlungs-Gebietes.

2  Sie sind grundsétzlich als Naturstrassen anzulegen und nur dort zu befestigen, wo sich
dies aus zwingenden Griinden als notwendig erweist.

3 Die Benutzung der Land- und Forstwirtschaftswege richtet sich nach den Vorschriften der
Wald- und Meliorationsgesetzgebung sowie der értlichen Verkehrsregelung der Ge-
meinde.

4 Die Gemeinde erlasst nach Bedarf Nutzungsbeschrénkungen firr den Langsamverkehr.

Offentliche Parkierungsanlagen / Bushaltestellen Art. 54

1 Die Gemeinde sorgt fur ein ausreichendes Angebot an 6ffentlichen Parkierungsanlagen
fur Motorfahrzeuge und fiir Fahrrader. Parkierungsanlagen der Grund- und Groberschlies-
sung bedurfen einer Grundlage im Generellen Erschliessungsplan.

2 Die Gemeinde erlasst bei Bedarf fiir 6ffentliche Parkplatze sowie fiir die von der Gemeinde
erstellten Gemeinschaftsanlagen eine Benuitzungs- und Gebiihrenordnung.

3 Bushaltestellen kénnen in den Generellen Erschliessungsplan aufgenommen werden.

Versorgungs- und Entsorgungsanlagen Art. 55

1 Der GEP unterscheidet die bestehenden und geplanten Versorgungs- und Entsorgungs-
anlagen, die fur die hinreichende Erschliessung der Bauzonen notwendig sind. Dazu z&h-
len namentlich Anlagen der Trinkwasserversorgung, der Energieversorgung, der Abfall-
bewirtschaftung und nach Massgabe des Generellen Entwésserungsplans Anlagen der
Abwasserbeseitigung.

2 Grundstiicke in der Bauzone miissen an die im GEP oder in Folgeplanungen festgelegten
offentlichen Leitungen angeschlossen werden.

3 Die Benutzung der 6ffentlichen Versorgungs- und Entsorgungsanlagen richtet sich nach
der Erschliessungsgesetzgebung der Gemeinde, soweit in diesem Gesetz keine Rege-
lung enthalten ist.

Sport- und Freizeitanlagen Art. 56

1 Bestehende und geplante Sport- und Freizeitanlagen wie Skilifte, Sesselbahnen, Schlit-
telbahnen sowie die zugehdrigen Betriebseinrichtungen wie Wasserbezugsquellen, Was-
serleitungen und Zapfstellen firr die Beschneiung sind nach Massgabe des GEP zul&ssig.
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C. Rechtliche Wirkungen der Festlegungen im GEP

Verkehrswege der Grob- und Feinerschliessung Art. 57

1

Im GEP eingezeichnete, bestehende Sammel- und Erschliessungsstrassen samt den da-
zugehdrigen Ausstattungen sind &ffentlich, sofern die Gemeinde uber entsprechende Nut-
zungsrechte (Eigentum, Dienstbarkeiten) verfugt. Sie kénnen im Rahmen ihrer Zweckbe-
stimmung und der 6rtlichen Verkehrsregelung bzw. den Erschliessungsreglementen von
jedermann benutzt werden.

Soweit es sich bei den im GEP eingezeichneten geplanten oder bestehenden Strassen
nicht um Privatstrassen handelt, welche im Privateigentum verbleiben sollen, sorgt die
Gemeinde bei Bedarf fur den Erwerb der erforderlichen Nutzungsrechte nach den ein-
schlagigen Vorschriften.*

*Kantonales Enteignungsgesetz (BR 801.100), Art. 97 Abs. 1 Ziff. 3 KRG

Permanente Fuss/Wander-, Rad-, Bike- und Freeride/Downhillwege Art. 58

1

Fir die bestehenden Fuss- und Wanderwege, Radwege, Bike- und
Freeride/Downhillwege, fur welche die Gemeinde noch nicht tber die entsprechenden
Nutzungsrechte verfigt, ist der Gemeinde mit Festlegung im GEP gestutzt auf Art. 97 Abs.
1 Ziff. 3 KRG das Enteignungsrecht erteilt.

Fir verschiedene Fuss- und Wanderwege gilt Kraft Art. 67 BauG-1993 sowie Generellem
Erschliessungsplan, ¢ffentliche Fuss- und Wanderwege, vom 28. November 1993 bereits
seit 1993/1995 eine offentlichrechtliche Eigentumsbeschrénkung im Sinne eines Fuss-
wegrechts zugunsten der Offentlichkeit. Diese 6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrén-
kung (Fusswegrecht zugunsten der Offentlichkeit) gilt fiir die im Generellen Erschlies-
sungsplan entsprechend als "Fuss- und Wanderwege (Art. 58 Abs. 2 BauG)" gekenn-
zeichneten Wege weiterhin.

Fur die geplanten Fuss- und Wanderwege, Radwege, Bike- und Freeride/Downhillwege
gilt Art. 57 Abs. 2 sinngemass.

Temporare Langlaufloipen, Winterwanderwege und Schlittelbahnen Art. 59

1

Fur die Anlage der im GEP eingezeichneten tempordren Langlaufloipen,
Winterwanderwege und Schlittelbahnen steht beidseits der im Plan festgelegten Linien
ausserhalb der Bauzone ein Bereich von je 10 m und innerhalb der Bauzone ein solcher
von je 3 m zur Verfiigung. Im Hinblick auf eine schonungsvollere Nutzung kénnen Grund-
eigentiimer/innen verlangen, dass der Verlauf der Langlaufloipen, Winterwanderwege und
Schlittelbahnen innerhalb der erwéahnten Bereiche verlegt wird, sofern die topografischen
Verhéltnisse es erlauben. Die damit verbundenen Kosten gehen zulasten des Betreibers.

Die Gemeinde ist befugt, die temporédren Langlaufloipen, Winterwanderwege und
Schlittelbahnen bei geniigender Schneedecke mechanisch herrichten zu lassen. Die tem-
porédren Langlaufloipen, Winterwanderwege und Schlittelbahnen dirfen von jedermann
zweckentsprechend benutzt werden. Die Grundeigentimer haben die Anlage der besag-
ten Langlaufloipen, Winterwanderwege und Schlittelbahnen sowie deren Benitzung zu
dulden.

Im Ubrigen gilt die Regelung tber die Wintersportzone (Art. 35 BauG und Art. 39 KRG)
sinngemass.
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Offentliche Leitungen Art. 60

1

Mit Festlegung im GEP gelten die fur die offentlichen Leitungen benétigten
Durchleitungsrechte als erteilt beziehungsweise die Grundeigentiimer haben die
entsprechenden Leitungen zu dulden. Bei bestehenden Leitungen gilt das
Durchleitungsrecht fiir den Bestand, bei noch nicht realisierten Leitungen wird die exakte
Leitungsfuihrung mittels Verfigung konkretisiert. Die Grundeigentimer kénnen im
Rahmen von Art. 45 Abs. 4 KRG die Verlegung solcher Leitungen zulasten der Gemeinde
verlangen, wenn ein objektiv beachtenswertes privates Interesse besteht, wenn ein
gleichwertiger Leitungsverlauf gewahrleistet ist und wenn der Gemeinde aus der
Verlegung keine unverhaltnisméassigen Kosten erwachsen.

Muss eine im GEP nicht eingezeichnete 6ffentliche Leitung Privatgrundstiicke durchque-
ren, so sind die Grundeigentiimer im Rahmen des Zumutbaren verpflichtet, die Leitung
samt zugehdriger Anlagen zu dulden. Die exakte Leitungsfilhrung wird mittels Verfligung
konkretisiert. Andern sich spéter die Bedirfnisse des belasteten Grundstiicks, so ist die
Leitung auf Kosten der Gemeinde zu verlegen.

Allféllige Entschadigungsforderungen werden im Streitfall nach Massgabe des kantonalen
Raumplanungsrechts* durch die zusténdige Enteignungskommission festgesetzt.

*Art. 97 Abs. 4 KRG

5. FOLGEPLANUNGEN

Folgeplanung Art. 61

1 Fur Folgeplanungen (Arealplanungen und Quartierplanungen) gelten die einschlagigen
Bestimmungen des kantonalen Raumplanungsrechts®.

2 Indenim Zonenplan oder GGP bezeichneten Gebieten mit Folgeplanung diirfen Bauvor-
haben grundsétzlich nur bewilligt werden, wenn die Folgeplanung rechtskraftig abge-
schlossen ist. Die Baubehoérde kann von diesem Grundsatz Abweichungen gestatten,
wenn durch die betreffenden Bauvorhaben eine Prajudizierung der Folgeplanung ausge-
schlossen ist.

3 Die im Zonenplan oder GGP festgelegte Abgrenzung des Folgeplanungsgebiets ist fur

jedermann verbindlich. Die Baubehérde kann jedoch zu Beginn oder im Verlauf der Fol-
geplanung das Verfahren auf weitere Grundstiicke ausdehnen, sofern sich dies als not-
wendig oder zweckmaéssig erweist.

*Art. 51 ff. KRG und Art. 16 ff. KRVO

Abweichungen von der zonengeméssen Regelbauweise Art. 62

1
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Im Rahmen von Folgeplanungen kénnen folgende Abweichungen von der zonengemas-
sen Regelbauweise festgelegt werden, wenn damit ein haushalterischer Umgang mit dem
Boden bei guter Wohn- und Gestaltungsqualitét erreicht wird:

a) Die Grenz- und Gebaudeabstéande auf Grundstiicken im Beizugsgebiet kénnen nach
architektonischen Kriterien frei festgelegt werden. Gegenuiber Nachbargrundstiicken
ausserhalb des Plangebiets gelten die Grenz- und Geb&udeabsténde der Regelbau-
weise.

b) Die Geb&audeldngen und der Zusammenbau mehrerer Baukorper kénnen nach archi-
tektonischen Kriterien frei festgelegt werden.

c) Die Baubehérde kann die Berechnung der Fassadenhéhe ab neuem Terrain vor-
schreiben, wenn sich aus gestalterischen Griinden eine Terrainverédnderung auf-
drangt.



2

Fir weitergehende Abweichungen im Arealplan gilt das kantonale Recht.*

*Art. 46 KRG

IV. Erschliessungsordnung

1.

ALLGEMEINES UND FINANZIERUNG

Erschliessungsgesetzgebung Art. 63

1

Die Erschliessungsgesetzgebung (Wasserversorgungs-, Abwasserentsorgungs- und Ab-
fallgesetz) regelt in Ergédnzung des Baugesetzes die Projektierung, die Erstellung und
technische Gestaltung, die Beniitzung, den Unterhalt und die bedarfsgerechte Erneue-
rung der 6ffentlichen und privaten Erschliessungsanlagen, insbesondere in den Bereichen
der Verkehrserschliessung, der Wasserversorgung, der Abwasserbehandlung, der Abfall-
bewirtschaftung sowie der Energieversorgung und der Telekommunikation, soweit nicht
einzelne Aufgaben Gemeindeverbindungen, konzessionierten Trégerschaften oder Priva-
ten Uibertragen sind. Die Erschliessungsgesetzgebung legt die Anschlusspflichten und An-
schlussvoraussetzungen fest.

Vorbehalten bleiben besondere Regelungen im Rahmen von Folgeplanungen.

Finanzierung Art. 64

1

Die Grundeigentimer beteiligen sich an den Auslagen der Gemeinde fir die Erschlies-
sung mittels Grundeigentimerbeitragen, Anschluss- und Benlitzungsgebihren.

Grundeigentiimerbeitrage werden erhoben (a) fur Verkehrsanlagen der Grob- und Feiner-
schliessung, (b) fur Ver- und Entsorgungsanlagen der Feinerschliessung in den Bauzonen
sowie (c) fur Ver- und Entsorgungsanlagen aller Erschliessungsstufen, die zur Erschlies-
sung von Bauten ausserhalb der Bauzone realisiert werden missen. Voraussetzung ist,
dass den Grundeigentimern aus der Erstellung, Anderung oder Erneuerung solcher An-
lagen ein wirtschaftlicher Sondervorteil erwéchst.

Zur Deckung aller nicht durch Beitrage finanzierter Kosten von Versorgungsanlagen der
Grund-, Grob- und Feinerschliessung werden Anschlussgebiihren und wiederkehrende
Gebuhren (Grundgebiihren, Mengengebiihren) erhoben. Vorbehalten bleibt Art. 60a Abs.
2 GSchG.

Zur Deckung der Kosten der Abfallbewirtschaftung werden Mengengebiihren und jéhrlich
wiederkehrende Grundgebihren erhoben.

Erschliessungsprogramm Art. 65

1
2

Die Baubehorde ist zusténdig fur den Erlass des Erschliessungsprogramms.

Die Baubehérde legt den Entwurf fur das Erschliessungsprogramm in der Gemeinde wéh-
rend 30 Tagen 6ffentlich auf und gibt die Auflage im amtlichen Publikationsorgan der Ge-
meinde und im Kantonsamtsblatt bekannt. Wahrend der 6ffentlichen Auflage kénnen Be-
troffene bei der Baubehérde Vorschlage und Einwendungen einbringen. Diese prift die
Eingaben, entscheidet Uber allfallige Anpassungen und erlasst das Erschliessungspro-
gramm.

Die Baubehérde sorgt dafiir, dass die sich aus dem Erschliessungsprogramm ergebenden
finanziellen Verpflichtungen aus dem jahrlichen Budget der Gemeinde ersichtlich sind.

Bei wesentlichen Anpassungen des Erschliessungsprogramms ist das Auflageverfahren
zu wiederholen.
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2. PROJEKTIERUNG UND BEWILLIGUNG

Generelle Projekte und Bauprojekte Art. 66

1 Die generellen Projekte umfassen die Verkehrsanlagen der Grund- und Groberschlies-
sung, die Hauptanlagen der Wasserversorgung und der Abwasserentsorgung sowie An-
lagen der Energieversorgung und der Abfallbewirtschaftung. Sie kénnen auch Anlagen
der Feinerschliessung enthalten.*

2 Die Bauprojekte bestimmen Art, Umfang, Lage und bautechnische Gestaltung von Er-
schliessungsanlagen und weitere Einzelheiten.

3 Erschliessungsanlagen erfordern eine Baubewilligung.

4 Vorbehalten bleiben Sonderregelungen in der Erschliessungsgesetzgebung.

* Betreffend Bauten und Anlagen an Kantonsstrassen vgl. Art. 45 ff. StrG. Betreffend Anschlisse an
Kantonsstrassen vgl. Art. 51 ff. StrG und namentlich Art. 52 StrG (Zusatzbewilligung TBA).

3.

AUSFUHRUNG, BETRIEB, UNTERHALT UND ERNEUERUNG

Offentliche Erschliessungsanlagen Art. 67

1

Die gemeindeeigenen Anlagen der Grund- und Groberschliessung werden von der Ge-
meinde nach Massgabe des Erschliessungsprogramms ausgefihrt.

Anlagen der Feinerschliessung werden von der Gemeinde erstellt, wenn diese einer grés-
seren Anzahl von Grundstiicken dienen. Lehnt die Baubehoérde Antrége Interessierter auf
Durchfiihrung der Feinerschliessung ab, sind die Antragstellenden befugt, die Anlagen
nach den Planen der Gemeinde als private Erschliessungsanlagen zu erstellen.

Die Gemeinde sorgt furr einen einwandfreien Betrieb und Unterhalt sowie die rechtzeitige
Erneuerung aller gemeindeeigenen Anlagen.

Verunreinigungen von &ffentlichen Verkehrsanlagen durch Private sind zu vermeiden.
Trotzdem verursachte sowie unvermeidbare Verunreinigungen sind vom Verursacher um-
gehend auf eigene Kosten zu beseitigen. Verursacht eine Verletzung dieser Vorschrift bei
der Gemeinde Aufwendungen, so kénnen diese dem Verursacher zu Selbstkosten in
Rechnung gestellt werden.

Schneerdumung Art. 68

1
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Die gemeindeeigenen Verkehrsanlagen werden wéhrend des Winters von der Gemeinde
offengehalten, soweit es den 6ffentlichen Bediirfnissen entspricht und es die Gefahren-
lage zuldsst. Die Baubehdrde bezeichnet im Rahmen der von der Gemeinde gesproche-
nen Kredite die jeweils zu raumenden Verkehrsanlagen.

Die Gemeinde ist befugt, bei der Schneerdumung den Schnee unter méglichster Scho-
nung von Bauten und Kulturen auf angrenzenden privaten Grundstucken abzulagern. Die
betroffenen Grundstiicke sind von der Gemeinde nach der Schneeschmelze von Split und
Abféllen zu reinigen. Schaden an Bauten, Zaunen oder Pflanzen werden von der Ge-
meinde vergltet.



Private Erschliessungsanlagen Art. 69

1

Die Ausfiihrung und Finanzierung von privaten Erschliessungsanlagen ist Sache der
Grundeigentimer. Die Anlagen sind dauernd in gutem und funktionsfahigem Zustand zu
halten und rechtzeitig zu erneuern. Bei Vernachlassigung dieser Verpflichtung trifft die
Baubehérde die erforderlichen Massnahmen. Sofern notwendig, ordnet sie die Ersatzvor-
nahme an.

Private Erschliessungsanlagen kénnen von der Gemeinde unentgeltlich tibernommen
werden, sofern sie dem Gemeingebrauch dienen, den technischen Anforderungen geni-
gen und sich in einem guten Zustand befinden. Es besteht kein Rechtsanspruch auf die
Ubernahme solcher Strassen durch die Gemeinde.

Wird die Gemeinde zufolge Eigentumsverzicht Eigentimerin einer privaten Erschlies-
sungsanlage, so sind bei deren Weiterbetrieb jene jeweiligen Grundeigentiimer - deren
Grundstiicke darliber erschlossen werden - weiterhin fur Ausfiihrung, Betrieb, Unterhalt,
Erneuerung und Finanzierung verantwortlich, und zwar so, wie wenn die besagte Anlage
in ihrem Eigentum stehen wirde.

Die Gemeinde kann die Erneuerung (inklusive Planung), den Unterhalt und die Reinigung
von privaten Verkehrs-, Versorgungs- oder Entsorgungsanlagen sowie den Winterdienst
auf Privatstrassen gegen Verrechnung der Selbstkosten tbernehmen, wenn

a) es die Mehrheit der beteiligten Grundeigentimer beantragt, oder

b) die Grundeigentimer ihrer Erneuerungs-/Unterhaltspflicht nicht in gentigender Weise
nachkommen.

Die Kosten werden von der Baubehérde nach den in der Raumplanungsgesetzgebung
festgelegten Grundsatzen des Beitragsverfahrens* auf die Grundeigentimer aufgeteilt.
Allféllige betreffend Kostentragung abweichende privatrechtliche Regelungen (z.B. in
Dienstbarkeitsvertrdgen) kénnen beriicksichtigt werden, wenn sie gentigend klar und wi-
derspruchslos sind. Sind die entsprechenden Regelungen unklar oder widersprichlich,
erfolgt die Kostenverteilung im Verfahren vor Gemeinde ausschliesslich nach Satz 1 und
fur allfalligen Korrekturen haben sich die Grundeigentimer nach Abschluss dieses Ver-
fahrens an den Zivilrichter zu wenden.

Alternativ zu Absatz 4 kann die Gemeinde auch eine Sanierungsquartierplanung gemass
Art. 70 durchfuihren.

*Art. 62 ff RPG

Sanierungsquartierplanungen Art. 70

1

Zur Erneuerung von offentlichen und/oder privaten Infrastrukturanlagen eines Quartiers
oder bei fehlender klarer rechtlicher Regelungen betreffend Beniitzung, Unterhalt, Erneu-
erung und Finanzierung gemeinschaftlich genutzter privater Erschliessungsanlagen kann
die Gemeinde Sanierungsquartierpléne, bei Bedarf ergénzt mit einer Landumlegung, er-
lassen.
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4.

GEMEINSCHAFTSANLAGEN, MITBENUTZUNGSRECHTE, NOTWEG- UND NOT-
ANKERRECHTE

Gemeinschaftsanlagen Art. 71

1

Die Baubehérde kann die Grundeigentimer eines Quartiers und benachbarter Grundst-
cke verpflichten, private Gemeinschaftsanlagen zu erstellen oder auch Dritten gegen an-
gemessene Entschadigung zur Verfiigung zu stellen. Die Baubehorde legt in solchen Fal-
len die Entschadigungen sowie den Kostenanteil fur jedes angeschlossene Grundstiick
fest, und sie regelt, wer in welchem Umfang kiinftig fir den Unterhalt aufzukommen hat.
Fir gréssere Gemeinschaftsanlagen sind Quartierplanverfahren durchzufiihren.

Mitbenitzung privater Anlagen, Notweg- und Notankerrecht Art. 72

1
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Die Eigentuimer bestehender privater Leitungen sind verpflichtet, anderen Grundeigentu-
mern die Mitbenutzung ihrer Leitungen (inkl. Realisierung der entsprechenden Anschluss-
leitung) gegen angemessene Entschadigung zu gestatten. Wird das Mitbenttzungsrecht
bestritten oder kénnen sich die Parteien nicht Gber die Entschadigung einigen, so ent-
scheidet die Baubehérde. Im Ubrigen gilt fur private Durchleitungsrechte das ZGB.

Die Eigentumer bestehender privater Verkehrsanlagen kénnen von der Baubehérde ver-
pflichtet werden, anderen Grundeigentiimern die Mitbenutzung ihrer Anlagen (inkl. Reali-
sierung des entsprechenden Anschlusswerks) gegen angemessene Entschadigung zu
gestatten, soweit die Mitbeniitzung im 6ffentlichen Interesse liegt. Die Entschadigung wird
im Streitfall durch die Baubehdérde festgesetzt.

Die Baubehoérde kann Grundeigentiimer im Rahmen eines 6ffentlichrechtlichen Notweg-
rechts insbesondere auch verpflichten, ihr Grundstiick Dritten als Zufahrt zur Verfiigung
zu stellen, sofern die nachstehenden Voraussetzungen kumulativ erfllt sind:

- die Bauparzelle des Dritten verfiigt tiber keine oder keine gentigende Zufahrt,

- der Dritte kann eine genuigende Zufahrt nicht oder nur mit unzumutbaren Kosten er-
stellen,

- andere planerische Instrumente (Quartierplanung und dgl.) kommen nicht in Frage
oder haben keine Lésung des Erschliessungsproblems gebracht,

- eine gutliche Einigung ist nachweislich gescheitert, und

- die Belastung mit der entsprechenden Grunddienstbarkeit oder &ffentlichrechtlichen
Eigentumsbeschrankung erweist sich fiir den betroffenen Grundeigentimer als zumut-
bar.

Die Baubehorde lasst das verflgte 6ffentlichrechtliche Notwegrecht nach Rechtskraft auf
allen beteiligten Parzellen im Grundbuch anmerken.

Die Baubehérde kann Grundeigentiimer im Rahmen eines 6ffentlichrechtlichen Notanker-
rechts verpflichten, ihr Grundstiick Nachbarn fiir das Einbringen von temporéaren Injekti-
onsankern zur Stabilisierung von Baugrubenwanden wahrend der Bauphase zur Verfu-
gung zu stellen und das Belassen der entspannten Anker zu dulden. Voraussetzung ist,

- das vorgesehene Bauprojekt kann ohne temporére Anker Gberhaupt nicht oder nur mit
unzumutbar hohem Aufwand ausgefiihrt werden,

- eine gutliche Einigung ist nachweislich gescheitert, und
- die Belastung des Nachbarn erweist sich fur diesen als zumutbar.



Die Baubehorde regelt die Entschadigungen fiir die Mitbentitzung privater Anlagen durch
Dritte sowie wer in welchem Umfang kiinftig fur den Unterhalt aufzukommen hat. Bei Ein-
raumung eines 6ffentlichrechtlichen Notweg- oder Notankerrechts bestimmt die Baube-
horde ferner die vom Beglinstigten zu bezahlende, sich nach dem Verkehrswert des ein-
gerdumten Rechts richtende Entschadigung.

Kommunale Bauvorschriften

SICHERHEIT UND GESUNDHEIT, BAUAUSFUHRUNG

Sicherheit und Gesundheit Art. 73

1

Fur Bauten und Anlagen gelten beziglich Sicherheit und Gesundheit die Vorschriften der
kantonalen Raumplanungsgesetzgebung *.

R&ume mit Hauptnutzflachen mussen geniigend belichtet und beluftet sein. Gegebenen-
falls sind durch entsprechende technische Ausriistungen einwandfreie Verhaltnisse zu
schaffen.

Wohn- und die Mehrheit der Schlafraume sind mit Fenstern zu versehen, die tiber dem
Erdreich liegen, ins Freie fiihren und in ausreichendem Masse gedffnet werden kénnen;
die Fensterflache hat wenigstens einen Zehntel der Nettogeschossflache zu betragen.

* Art. 79 ff KRG

(Dach-)Wasser und Schneeablagerung Art. 74

1

Es ist untersagt, Dachwasser und anderes Abwasser von Grundstiicken auf 6ffentliche
Strassen, Wege und Platze abzuleiten oder Schnee darauf zu deponieren. Vorplétze sind
zu entwassern. Dach- und Sickerwasser ist versickern zu lassen oder, wo die 6rtlichen
Verhaltnisse dies nicht zulassen, in ein oberirdisches Gewasser einzuleiten. Es darf weder
direkt noch indirekt in die Kanalisation geleitet werden, ausser es bestehen speziell fur
diesen Zweck geschaffene Meteorwasserleitungen.*

Wo Dachtraufen entlang von Strassen verlaufen, haben die Grundeigentimer durch
zweckentsprechende Massnahmen dafir zu sorgen, dass Schneerutschungen auf die
Strasse ausgeschlossen sind. Von den Dachern abgeschopfter Schnee darf nicht auf
Strassen deponiert werden und ist sofort zu beseitigen bzw. beseitigen zu lassen.

Bei Unterlassung nimmt die Baubehdérde die notwendigen Arbeiten auf Kosten der Grund-
eigenttimer vor. Diese Ersatzvornahme erfolgt insbesondere bei Schneeablagerungen,
welche den 6ffentlichen Verkehr beeintrachtigen kénnen.*

* Betreffend Ausnahmen bei ausserordentlichen Verhéltnissen vgl. Art. 82 KRG.

Bauarbeiten / Baularm* Art. 75

1

Mit Rucksicht auf den Kur- und Ferienbetrieb sind die aus dem Bauvorgang hervorgehen-
den Emissionen auf das zumutbare Minimum zu beschréanken, wobei namentlich folgende
zeitlichen Beschrénkungen gelten:

a) Abbriche, Aushubarbeiten und - ausgenommen mit eingekleideten Fassaden - Roh-
bauarbeiten durfen nicht ausgefiihrt werden
- ab 15. Dezember bis und mit 31. Mérz, sowie
- ab Mittwoch vor Ostern bis und mit Ostermontag.
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b) Bauarbeiten, die Verkehrs- oder anderen Larm sowie Staub, Erschitterungen oder
lastige Geriiche verursachen, dirfen vom 15. Juni bis 31 August nur montags bis
freitags von 08.00 bis 12.00 Uhr sowie von 13.00 bis 19.00 Uhr und samstags von
08.00 bis 12.00 Uhr ausgefiuihrt werden; ausserhalb der erwéhnten Zeitspanne (15.
Juni bis 31. August) darf morgens um 07.00 Uhr (statt um 08.00 Uhr) begonnen wer-
den.

c) Zwischen 15. Dezember und 31. Méarz sind Unterdrehkréne bis zu einer Hakenhéhe
von 18.5 m abzulegen.

2 Die Baubehérde kann in begriindeten Féllen Ausnahmen gestatten oder weitere
Einschrankungen** verfligen.

3 Baustellenabwasser ist je nach Abwasserart und Anfall zu behandeln, bevor es mit Bewil-
ligung der zustandigen kantonalen Behérde in die Kanalisation oder in einen Vorfluter ein-
geleitet wird oder versickert. Die auf Baustellen anfallenden Abfalle sind nach den eidge-
néssischen, kantonalen und kommunalen Vorschriften zu entsorgen. Das Verbrennen von
Abféllen auf Baustellen ist untersagt.

*Vgl. auch Art. 79 Abs. 2 KRG
**Vgl. Art. 6 LSV und Bauldrm-Richtlinie des BUWAL

Aussenbeleuchtung Art. 76

1 Die Beleuchtung von Bauten und Anlagen einschliesslich historischer Gebaude und An-
lagen sind bewilligungspflichtig.

2 Zulassig sind nur solche Beleuchtungseinrichtungen, deren Auswirkungen eine gute Ge-
samtwirkung der gebauten und natirlichen Umgebung nicht beeintréchtigen.

3 Der Betrieb von himmelwarts gerichteten Anlagen, welche keine Sicherheits- oder Be-
leuchtungsfunktion fur Bauten erfiillen (Skybeamer, Laserscheinwerfer, Reklameschein-
werfer oder ahnliche kunstliche Lichtquellen), ist untersagt.

Schallschutz Art. 77

1 Neubauten, wesentliche Umbauten und Erweiterungen haben in Bezug auf den Schall-
schutz den Vorgaben der eidgendssischen Larmschutzgesetzgebung zu gentigen.*

* Die Empfindlichkeitsstufen zur Bestimmung der Belastungsgrenzwerte sind aus dem Zonenplan und
dem Zonenschema ersichtlich.

Vermessungswerk Art. 78

1 Aufwendungen im Zusammenhang mit der Wiederherstellung von Marksteinen oder Po-
lygonpunkten zufolge Bauarbeiten tragt die verursachende Bauherrschaft.

2. GESTALTUNG

Allgemeines Art. 79

1 Fur die Gestaltung und Einordnung von Bauten und Anlagen gelten die Vorschriften der
kantonalen Raumplanungsgesetzgebung *.

*Art. 73 und 74 KRG
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Décher Art. 80

1

Dacher sind als asthetisch ansprechende, gestalterische Einheit mit Bezug zur umgeben-
den Bausubstanz (Dachformen, Farbe) und Siedlungsstruktur zu gestalten und mit orts-
Ublichen Materialien einzudecken.

Zulassig sind ausschliesslich Giebeldacher mit einer Neigung zwischen 32 bis 45% und
Vordachern von mindestens 0.5 Metern. Fir An- und Kleinbauten sowie generell fir ein-
geschossige Gebaudeteile bis 60 m2 HNF/NNF/ANF kénnen auch andere Dachformen
bewilligt werden; werden solche Gebaude(-teile) mit Giebeldachern ausgefihrt, muss das
Vordach mindestens 0.3 Meter messen.

Technisch bedingte Dachaufbauten (inklusive Liftaufbauten) sind auf ein Minimum zu be-
schranken und durfen die Dachflache nur im minimal erforderlichen Mass Uberschreiten,
welches technisch méglich und wirtschaftlich tragbar ist. Entluftungen durfen den First
jedenfalls nicht um mehr als 1 m und die Dachflache nicht um mehr als 1.5 m uberragen.

Dachaufbauten sind im Ubrigen nur in Form von Giebel- oder Schleppgauben mit Vorda-
chern von mindestens 0.3 Metern sowie folgenden Einschréankungen zuldssig:

- Gaubenbreite:
Maximal 5 m je Gaube; alle Gauben insgesamt maximal 1/3 der Fassadenlénge des
entsprechenden Dachabschnitts

- Gaubenhohe seitlich:
Maximal 1.2 m (ab Dachhaut bis OK Pfette)

- Hochster Punkt von Schleppgauben:
0.4 m unter dem héchsten Punkt des dartiberliegenden Firstes (Oberkante Dachfla-
che)

- Dachneigung:
-- Giebelgauben: Gleiche Neigung wie das dazugehérige Hauptdach.
-- Schleppgauben: Minimale Neigung von 9%

- Es darf jeweils nur eine Gaubenart verwendet und die Dachtraufe darf nicht unter-
brochen werden.

Dacheinschnitte sind ausschliesslich vorgelagert zu Lukarnen, maximal gleich breit wie
diese und ohne Unterbrechung der Dachtraufe zulassig; im Ubrigen sind Dacheinschnitte
nicht zulassig.

Dachfenster sind nur vereinzelt, klar voneinander abgesetzt, liegend sowie mit einer Fla-
che von maximal 2.5 m2 zulassig.

Es besteht kein Rechtsanspruch auf Ausschépfung der Masse geméss Absatz 4 bis 6
beziehungsweise diese Masse durfen nur in dem Umfang ausgeschopft werden, als die
Voraussetzung von Absatz 1 erfillt sind.

Balkone und Fassaden Art. 81

1

Fenster- und Fassadengliederungen, Balkonbriistungen und Trennwénde von Balkonen
sind besonders sorgfaltig zu gestalten und zu proportionieren.

Auskragende Balkone dirfen nur seitlich verglast werden und haben tberdies in jedem
Fall die gestalterischen Vorgaben der kantonalen Raumplanungsgesetzgebung* zu erfiil-
len.

* Art. 73 KRG
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Einfriedungen Art. 82

1 Mobile Weidez&une sind - sobald die Weiden nicht mehr bestossen werden - zu entfernen.
Z&aune aus Stacheldraht oder anderen gefahrlichen Materialien sind auf dem ganzen Ge-
meindegebiet verboten.

Terrainverdnderungen, Boschungen, Stutz- und Futtermauern Art. 83

1 Terrainveranderungen, Béschungen, Stutz- und Futtermauern sind auf das Unerlassliche
zu beschranken und haben sich gut in die Umgebung einzuordnen.

2 Bei guter Einordnung darf eine Fassade auf der ganzen Lange und durfen die tbrigen
Fassaden auf hochstens einem Drittel der jeweiligen Fassadenlédnge abgegraben werden.
Die Baubehérde kann Abweichungen bewilligen, wenn es die Verhéltnisse erlauben.

3 Im Ubrigen finden die Vorschriften der kantonalen Raumplanungsgesetzgebung* Anwen-
dung.

* Art. 76 KRG

Reklamen* Art. 84

1 Reklameeinrichtungen sind nur zuldssig, sofern sie ein zuriickhaltendes Erscheinungsbild
aufweisen und sich namentlich betreffend Gestalt, Farbe und Grésse gut ins Strassen-,
Orts- und Landschaftsbild einfiigen sowie die Verkehrssicherheit und das Wohlbefinden
der Anwohner nicht beeintréchtigen.

2 Auf 6ffentlichem Grund sind Reklameeinrichtungen ausschliesslich an den von der Bau-
behorde bezeichneten Stellen zulassig.

3 Zur Fremdwerbung bestimmte Reklameeinrichtungen sind auf Privatgrund in der Kern-
zone nicht gestattet. Ausserhalb dieser Zone sind solche Reklamen nur an den von der
Baubehérde in einem speziellen Plan bezeichneten Standorten zulassig; neue Standorte
mussen in jedem Fall sinngemass die Voraussetzungen von Absatz 1 erfiillen und es darf
namentlich keine mit Absatz 1 nicht vereinbare értliche Konzentration vorliegen.

4 Bewegliche Lichtreklamen, Leuchtschriften mit Farb- und Lichtwechsel sowie akustische
Reklamevorrichtungen sind generell verboten.

5 Die Baubehérde kann im Zusammenhang mit Veranstaltungen oder in andern begriinde-
ten Fallen temporére Aussenreklameeinrichtungen bewilligen.

* Im Bereich von Kantonsstrassen erfordern Reklamen und Hinweistafeln einer Bewilligung des TBA
(Art. 24 StrV)

Baugeruste und Baureklamen* Art. 85

1 Baureklamen bedurfen der vorgéngigen Bewilligung durch die Baubehérde.*

2 Baureklamen sind in der Regel an einem Standort auf dem Baugrundstiick zusammenzu-
fassen und durfen nur vom Beginn bis zur Beendigung des Bauvorhabens aufgestellt wer-
den. Sie miissen sich auf die am Bau beteiligten Personen und Firmen beziehen und diir-
fen das Orts-, Strassen- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

3 Die Beleuchtung von Baustellen zu Reklamezwecken ist untersagt.
*  Nicht baubewilligungspflichtig sind Reklamen mit einer Flache < 1.5 m2 (vgl. Art. 40 Ziff. 9 KRVO)

Strassen, Hausnamen und Nummern Art. 86

1 Die Strassen, Wege, Platze aller Art werden durch die Baubehérde benannt. Berechtigten
Winschen der Anstdsser ist Rechnung zu tragen.
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2

Die Baubehérde legt eine einheitliche Art der Hausnummern, den Anbringungsort, die
Lage und die Finanzierung fest.

Solaranlagen Art. 87

1

*k

Das Erstellen von Solaranlagen richtet sich grundsétzlich nach den Vorschriften der eid-
gendssischen Raumplanungsgesetzgebung*.

Solaranlagen, welche gemass der Raumplanungsgesetzgebung des Bundes nicht als ge-
niugend angepasst gelten**, haben - unter Beriicksichtigung der bundesrechtlichen Vor-
gaben*** - den allgemeinen Gestaltungsvorschriften des kantonalen Raumplanungsrechts
zu geniigen.

Fir aufgestanderte Kollektoren auf Flachdachern gelten Giberdies folgende Einschrénkun-
gen:

- Sie haben ab Dachrand einen Abstand von mindestens 0.5 Meter einzuhalten.

- Sie durfen nur innerhalb eines 45°-Winkels ab Dachrand realisiert werden.

- Sie durfen das Flachdach nur bis maximal 1.00 m tberragen

Solaranlagen in den Ortsbildschutzbereichen im weiteren Sinn (Art. 43 - 45), auf geschutz-
ten Bauten, partiell geschiitzten Bauten und zu erhaltenden Bauvolumen (Art. 41) sowie
auf vorlaufig geschutzten Bauten (Art. 42) sind in jedem Fall baubewilligungspflichtig.

Nicht in andere Bauten und Anlagen integrierte, frei stehende Solaranlagen, welche das
gewachsene Terrain um mehr als 1.5 m berragen, sind nur gestitzt auf eine Festlegung
im Generellen Erschliessungsplan zulassig.

Art. 18 a RPG, Art. 32a ff. RPV; betreffend Anzeigepflichten 18a Abs. 1 RPG, Art. 32a Abs. 3 RPV

und Art. 40b KRVO; Art. 40 Ziff. 16 KRVO und Art. 40a KRVO .
Art. 32a RPV

*** Art. 18a Abs. 4 RPG

Antennen Art. 88

1

Die Standorte von Aussenantennen einschliesslich Parabolantennen sind so zu wahlen,
dass sie das Ortsbild méglichst wenig beeintrachtigen.

2 Die Baubehorde kann bei Neubauten sowie wesentlichen Umbauten oder Erweiterungen
in Ortsbildschutzbereichen im weiteren Sinn (Art. 43 - 45) sowie von geschitzten Bauten,
partiell geschuitzten Bauten und zu erhaltenden Bauvolumen (Art. 41) die Erstellung von
Gemeinschaftsantennen vorschreiben und das anschlusspflichtige Gebiet bestimmen.

Lagerung von Siloballen Art. 89

1

Siloballen sind grundsatzlich beim Betriebszentrum oder bei einem Betriebsgeb&ude zu
lagern und vor dem Wild zu schiitzen.
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3. VERKEHR, VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

A. Allgemeines

Verkehrssicherheit* Art. 90

1 Die Baubehorde sorgt dafiir, dass die gemeindeeigenen Verkehrsanlagen bei einer der
Witterung angepassten Verhaltensweise und bei gebotener Riicksichtnahme auf beson-
dere winterliche Gefahren durch die Benutzer ohne aussergew6hnliche Risiken benutzt
werden kénnen.

2 Pflanzungen und Einfriedungen aller Art, bauliche Anlagen wie Einmiindungen, Ausfahr-
ten und Ausgénge auf Strassen, Wege und Platze dirfen die Benutzer der Verkehrsanla-
gen nicht gefédhrden. Die Baubehdrde kann die Anpassung oder Beseitigung geféhrlicher
Anlagen auf Kosten der Eigentiimer der Anlage verfiigen.

3  Private Ausfahrten, welche im Zeitpunkt ihrer Realisierung bestehende Sichtfelder zulas-
ten von Nachbargrundstiicken beanspruchen, sind vom jeweiligen Nachbarn - sofern die
damit verbundene Belastung verhéltnismassig und zumutbar ist - zu dulden und die be-
sagten Sichtfelder sind von Letzterem bis auf eine H6he von 0.6 m hindernisfrei zu halten.

* Betreffend Bauten und Anlagen an Kantonsstrassen vgl. Art. 45 ff. StrG. Betreffend Anschliisse an
Kantonsstrassen vgl. Art. 51 ff. StrG und namentlich Art. 52 StrG (Erfordernis der Zusatzbewilligung
durch das TBA).

Zu- und Ausfahrten Art. 91

1 Einstellhallen und Garagen mit direkter Ausfahrt auf &ffentliche Strassen, Wege und
Platze missen einen Vorplatz von mindestens 6 m Lange und 3 m Breite aufweisen. Die-
nen sie zur Unterbringung von Fahrzeugen mit mehr als 5 m Lange, ist der Vorplatz ent-
sprechend zu vergrossern.

2 Rampen dirfen eine maximale Neigung von 12% nicht Uberschreiten. Sind sie gedeckt
oder ausnahmsweise beheizt*, so kann eine Uberschreitung dieses Masses bewilligt wer-
den. Bei Rampen an 6ffentlichen Strassen muss zwischen der Strassengrenze und dem
Beginn der Neigung ein Vorplatz mit einer Neigung von héchstens 5% und von mindes-
tens 5 m Lange vorhanden sein.

3 Die Baubehdrde kann beim Vorliegen von besonderen Verhéltnissen abweichende Masse
gestatten, sofern die Verkehrssicherheit dennoch gewahrleistet ist.

* Art. 11 kant. Energiegesetz und Art. 32 kant. Energieverordnung

B. Pflichtparkplatze

Abstellplatze fur Motorfahrzeuge Art. 92

1 Bei Zweckanderung oder Erweiterungen von Bauten oder Bauteilen und baulichen Anla-
gen, welche zusatzlichen Verkehr erwarten lassen, sowie bei Neuerstellung und Wieder-
aufbau nach freiwilligem Abbruch hat der Grundeigenttimer fir gentigend Abstellplatze fur
Motorfahrzeuge zu sorgen und diese dauernd durch jene benutzen zu lassen, denen sie
dienen.

2 Fur Wohnflachen sind pro Wohnung bis 80 m2 HNF ein Autoabstellplatz, pro Wohnung
bis 140 m2 HNF zwei Autoabstellplatze und pro Wohnung tiber 140 m2 HNF drei Autoab-
stellplatze bereitzustellen.
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Bei Geb&uden mit drei oder mehr Wohnungen ist tiberdies pro 5 Wohnungen (oder Bruch-
teilen davon) je ein zuséatzlicher, 6ffentlich zugénglicher Besucherparkplatz zu erstellen.
An diesen Besucherparkplatzen dirfen keine Sondernutzungsrechte begriindet werden.

3 Fur andere Bauten und Anlagen bestimmt die Baubehérde die Anzahl der Pflichtpark-
platze fur Bewohner und Besucher bzw. fur Personal und Kunden/Besucher gestitzt auf
die als Richtlinie beizuziehenden Normen des Schweizerischen Verbandes der Strassen-
und Verkehrsfachleute VSS.

4 Die Abstellplatze sind so anzuordnen, dass sie unabhangig voneinander beniitzt werden
kénnen. Dienen zwei oder mehrere Abstellplatze der gleichen Wohnung oder dem glei-
chen Betrieb, so kann von dieser Vorschrift abgewichen werden.

5 Ineinem der Baubehérde einzureichenden Parkplatzplan ist festzulegen, welchen Gebé&u-
deteilen die entsprechenden Pflichtparklatze dienen bzw. bei welchen Pflichtparkplatzen
es sich um Besucherparkplatze handelt. Pflichtparkplatze und dazugehérige Gebaudeteile
dirfen nicht unabhangig voneinander verdussert werden. Die Baubehoérde lasst den Park-
platzplan im Grundbuch anmerken*.

*  Auflage Art. 90 KRG

C. Arten der Pflichterfullung

Realerfullung Art. 93

1 Die Pflicht zur Schaffung von Abstellplatzen ist grundsatzlich real auf dem jeweiligen Bau-
grundstiick zu erfillen.

Abstellplatze auf nahegelegenen Grundstiicken Art. 94

1 Wer aus objektiven Griinden zur Schaffung von Abstellplatzen auf der Bauparzelle nicht
in der Lage ist, hat seine Pflicht auf einem nahegelegenen Grundstiick zu erfilllen, wenn
er dort die nétigen Abstellplatze dauernd rechtlich sichern kann.

Gemeinschafts-Parkierungsanlagen Art. 95

1 Die Baubehérde kann in allen Zonen den Einkauf in eine bestehende oder zu erstellende
private oder 6ffentliche Parkierungsanlage anordnen (vgl. auch Art. 71).

Ersatzabgabe und nachtragliche Realerfillung Art. 96

1 Koénnen die Abstellflachen aus objektiven oder verkehrsbedingten Griinden sowie wegen
unzumutbarer Immissionen oder einer Beeintrachtigung des Orts-, Strassen- oder Land-
schaftsbildes nicht auf eigenem Boden erstellt werden, ist der Bauherr verpflichtet, der
Gemeinde pro fehlenden Parkplatz eine einmalige Ersatzabgabe zu bezahlen.

Die Ersatzabgabe pro fehlendem Abstellplatz betragt CHF 5'000.--.

Der vorerwéhnte Betrage wird an den Zurcher Wohnbaukostenindex Stand April 2020 von
101.1 Punkte (Basis April 2017 = 100 Punkte) gekoppelt und bei jeder Veranderung um
mindestens 5 Punkte (im Verhaltnis zu 101.1 Punkten) an den aktuellen Indextand ange-
passt.

4 Die Ersatzabgabe wird der Bauherrschaft bei Erteilung der Baubewilligung in Rechnung
gestellt und ist vor Baubeginn zu bezahlen. Der Ertrag der Abgaben ist fur die Erstellung
und den Unterhalt 6ffentlicher Parkplatze zu verwenden. Die Bezahlung des Betrages gibt
kein Anrecht auf eine feste Zuteilung oder auf die gebuihrenfreie Benuitzung eines Park-
platzes.
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5 Die bezahlte Ersatzabgabe ist bei einem spateren Einkauf in eine 6ffentliche oder private
Anlage (indexiert, aber unverzinst) anrechenbar beziehungsweise zu erstatten, sofern
dieser Einkauf innerhalb von 10 Jahren seit Erteilung der Baubewilligung erfolgt.

6 Bei Erstellung einer Gemeinschafts-Parkierungsanlagen kénnen auch solche Grundei-
gentlimer, welche - aus welchen Griinden auch immer - nicht real Giber die fur ihr Geb&ude
in Art. 92 vorgesehene Anzahl Abstellplatze verfiigen, zum Erwerb von Parkplétzen ver-
pflichtet werden, sofern ein 6ffentliches Interesse daran besteht und der Erwerb als zu-
mutbar erscheint.

D. Versorgung und Entsorgung

Abwaésser Art. 97

1 Abwaésser von Bauten und Anlagen sind nach den eidgenéssischen und kantonalen Vor-
schriften tUber den Schutz der Gewéasser sowie nach Massgabe des Generellen Entwés-
serungsplans zu behandeln und zu entsorgen.

2  Einzelheiten bestimmen die Erlasse Uber die Abwasserbehandlung.

Abfallsammelstellen Art. 98

1 Beider Erstellung von Wohn- bzw. Umbauten kann nach Bedarf der nétige Raum fiir eine
Abfallsammelstelle auf dem Baugrundstiick gefordert werden, ebenso eine hierfur geni-
gende Zufahrt.

4. OFFENTLICHER UND PRIVATER GRUND UND LUFTRAUM

Nutzung des &ffentlichen Grundes und Luftraums Art. 99

1  Gesteigerter Gemeingebrauch an 6ffentlichem Grund oder &ffentlichen Gewassern ist nur
mit Bewilligung der Baubehdérde zulassig.

2 Uber den gesteigerten Gemeingebrauch hinausgehende Sondernutzungen an &ffentli-
chem Grund oder an 6ffentlichen Gewassern bedirfen einer Konzession der Gemeinde.

3 Die Baubehorde kann die Nutzung des 6ffentlichen Luftraums durch Erker, Balkone oder
andere ausladende Gebéaudeteile bewilligen, wenn die Benuitzung des 6ffentlichen Grunds
nicht erschwert wird, die Verkehrssicherheit gewéhrleistet ist und keine andern &ffentli-
chen Interessen entgegenstehen.

4 Bewilligungen fur gesteigerten Gemeingebrauch und Sondernutzungen kénnen von der
Leistung einer Entschadigung abhéngig gemacht werden. Einzelheiten Uber die Bemes-
sung und Erhebung regelt die Gemeinde in einer Gebiihrenordnung.

Campieren, Aufstellen von Wohnwagen und Wohnmobilen Art. 100

1 Das Campieren in Zelten, Wohnmobilen etc. sowie das sténdige Stationieren unbewohn-
ter Wohnwagen und Wohnmobile ist ausserhalb der Bauzone sowie generell auf &ffentli-
chem Grund untersagt.

2 Ausgenommen von diesem Verbot sind die von der Gemeinde fir das Campieren aus-
dricklich bezeichneten Standorte. Die Gemeinde kann uberdies
- Standorte bezeichnen, an welchen unbewohnte Wohnwagen und Wohnmobile abge-
stellt werden durfen, und
- auf Gesuch im Einzelfall (z.B. fur die Durchfiihrung von organisierten Zeltlagern) Aus-
nahmen bewilligen.
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Nutzung des Privateigentums fur 6ffentliche Zwecke Art. 101

1 Die Gemeinde ist berechtigt, Schilder und Tafeln wie Verkehrssignale, Strassentafeln,
Wegmarkierungen, Vermessungszeichen, Angaben tiber Werkleitungen sowie technische
Einrichtungen wie Hydranten, Vorrichtungen fiir die 6ffentliche Beleuchtung, Schaltkasten,
Messeinrichtungen auf Privatgrundstiicken oder an Privatbauten unentgeltlich anzubrin-
gen. Berechtigten Wiinschen der Grundeigentiimer ist Rechnung zu tragen.

2 Im Falle von Differenzen entscheidet die Baubehérde auf dem Verfugungsweg sowohl
Uber die Zulassigkeit der Inanspruchnahme wie auch tiber eine allfallige Entschadigung.

VI. Besitzstand und Ausnahmen

Besitzstand innerhalb der Bauzonen Art. 102

1 Innerhalb der Bauzonen gelten fur Erhalt und Erneuerung sowie Umbau, massvolle Er-
weiterung und Nutzungsénderung von rechtmaéssig erstellten Bauten, die den geltenden
Vorschriften nicht mehr entsprechen, die Vorschriften der kantonalen Raumplanungsge-
setzgebung*. Dasselbe gilt fir von der Regelbauweise abweichende Aussenisolationen
an derartigen Bauten**.

2 Werden Bauten und Anlagen gemass Abs. 1 durch héhere Gewalt zerstort oder freiwillig
abgebrochen, durfen sie ohne Riicksicht auf die Vorschriften tiber die maximale Ausnit-
zungsziffer, die Geb&dudeabmessungen sowie die Abstédnde im gleichen Umfang und im
Rahmen der bisherigen Nutzungsart wieder aufgebaut werden. Anpassungen an die Nut-
zungsart der betreffenden Zone sind zulassig.

3 Die Baubehoérde kann beim Wiederaufbau minimale Abweichungen vom bestehenden
Grundriss und Gebé&udeprofil gestatten, wenn damit eine bessere Uberbauung und Ge-
staltung erreicht wird und keine Uberwiegenden 6ffentlichen oder privaten Interessen ent-
gegenstehen.

4 Bauten und Anlagen gemaéss Abs. 1 durfen in horizontaler und vertikaler Hinsicht in dem
Masse erweitert werden, als die erweiterten Geb&udeteile die gesetzlichen VVorgaben ein-
halten. Bei AZ-méssig Ubernutzten Parzellen ist eine Erweiterung der anrechenbaren Ge-
schossflache insoweit zuldssig, als die gesamte fehlende Nutzung durch Nutzungsiiber-
tragungen ab einer Drittparzelle beschafft wird.

5 Ein Anspruch auf Wiederaufbau besteht nur, sofern die relevanten Masse der bestehen-
den Baute vor dem Abbruch bzw. binnen zwei Jahren seit der Zerstérung im Einverneh-
men mit der Gemeinde durch Pléne festgehalten wurden und der Wiederaufbau innerhalb
von drei Jahren seit der Zerstérung bzw. dem Abbruch erfolgt. Die vorerwéhnten Plane
sind bei der Gemeinde zu deponieren. Die Uberreste vom zerstérten Gebaude sind még-
lichst rasch, spéatestens innerhalb eines Jahres seit dem Ereignis zu beseitigen.

6 Die Besitzstandsregelung gilt nur insoweit, als das Glbergeordnete Recht, die Grundord-
nung sowie die Areal- und Quartierplane und Baulinien nichts Gegenteiliges bestim-
men.***

7  Der Wiederaufbau von Bauten ausserhalb der Bauzone richtet sich nach tibergeordnetem
Recht.

*Art. 81 KRG

** Art. 82 Abs. 3 KRG

*** Die beschriebene Besitzstandsgarantie gilt v.a. entlang von Kantonsstrassen nur beschrankt (vgl.
dazu Art. 46 StrG).
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Ausnahmen innerhalb und ausserhalb Bauzonen Art. 103

1 Fur Ausnahmen innerhalb der Bauzonen gelten die Vorschriften der kantonalen Raumpla-
nungsgesetzgebung*, fir Ausnahmen ausserhalb der Bauzonen die Vorschriften der eid-
gendssischen Raumplanungsgesetzgebung™*.

*Art. 82 KRG
** Art. 24 sowie Art. 24a - d RPG und Art. 39 - 43 RPV

VIl.Formelles Baurecht

Allgemeines Art. 104

1 Fur das formelle Baurecht, insbesondere das Baubewilligungsverfahren, die Profilierung
und die 6ffentliche Ausschreibung, sind die einschlagigen Bestimmungen der kantonalen
Raumplanungsgesetzgebung* massgebend.

*Art. 85 ff. KRG und Art. 40 ff. KRVO

Baugesuch / Baugesuchsunterlagen Art. 105

1 Fur alle der Baubewilligungspflicht unterliegenden Bauten und Anlagen (Bauvorhaben) ist
bei der Baubehérde ein Baugesuch auf amtlichem Formular in zwei, bei Gesuchen fur
Bauten ausserhalb der Bauzone in vier Ausfertigungen einzureichen. In besonderen Fal-
len kann die Baubehérde die Einreichung weiterer Ausfertigungen verlangen.

2 Dem Baugesuch sind, soweit erforderlich, beizulegen:
a) Plane:

= Situationsplan im Massstab 1:500 (beglaubigte Katasterkopie) enthaltend: Grenz-
verlauf, Parzellennummern, Grundstiicksflachen, Uberbaute Flache, projizierte
Fassadenlinie (IVHB 3.3), Lage der Nachbargeb&ude, Zufahrten, Abstellplatze,
Baulinien, Grenz- und Geb&audeabsténde, versicherte Hohenbezugspunkte;

= Situationsplan mit Anschliissen fur Wasser, Kanalisation, elektrischem Strom und
Telefon/Telekommunikation;

= Grundrisse aller Geschosse im Massstab 1:100 mit Zweckbestimmung der
Ré&aume;

= Schnitte 1:100 mit vollstdndigen Angaben Uber Stockwerk- und Fassadenhéhe,
Dachneigung in Prozenten, alter und neuer Geléndeverlauf bis zur Grenze, Stras-
senhéhen;

= Fassadenpléane 1:100 mit bestehenden und neuen Terrainlinien einschliesslich Ho-
henkoten, Angabe Dachneigung in Graden oder Prozenten;

= Projektplane der Umgebungsarbeiten mit Darstellung von Terrainveranderungen,
Stutzmauern, Einfriedungen, Parkplatzen, Bepflanzungen usw.;

= Bauplatzinstallationsplan;

= bei Wasser- und Abwasseranschliissen Angaben tber Wasserbedarf, Rohrdurch-
messer, Rohrmaterial und Gefélle der Anschlussleitungen.

b) Grundbuchauszug

c) BeiErweiterungen und Umbauten sowie bei Aussenrenovationen Fotodokumentation
Uber das bestehende Gebaude.
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d) Detaillierte Berechnung der Ausnitzungsziffer und der Abstellplatze sowie - im
Anwendungsbereich der eidgenéssischen Zweitwohnungsgesetzgebung - der
Hauptnutzflachen von Erst- und Zweitwohnungen.

e) Baubeschrieb mit Angaben tiber Zweckbestimmung, Bauausfiihrung, Material, Farb-
gebung usw.

f)  Bei Wohnbauten Bezeichnung von Erst- und Zweitwohnungen.
g) Angabe der approximativen Baukosten.
h) Vorprifungsentscheid der Geb&udeversicherung bei Bauten in der Gefahrenzone.

i) Parkplatzplan, aus welchem ersichtlich ist, welche Pflichtparkplatze welchen Gebau-
deteilen dienen bzw. bei welchen Pflichtparkplatzen es sich um Besucherparkplatze
handelt.

i)  Gesuche fur koordinationsbediirftige Zusatzbewilligungen* u.a. namentlich:

= Gesuche gemass Gewasserschutzgesetzgebung, namentlich betreffend Grund-
wasserabsenkung, Grundwasserentnahmen, Warmepumpen fir die Benutzung
von Wasser- oder Bodenwéarme etc.

= Gesuche geméass Umweltschutzgesetzgebung;
= Gesuche geméss Natur- und Heimatschutzgesetzgebung;

= Gesuche gemaéss Strassengesetzgebung, namentlich bei Bauten und Anlagen im
Bereich von Kantonsstrassen;

= Gesuche geméss Brandschutzgesetzgebung fur die der feuerpolizeilichen Bewilli-
gungspflicht unterstellten Anlagen;

= Gesuche geméss Zivilschutzgesetzgebung (Genehmigung Schutzraumprojekt
oder Ersatzbeitragsgesuch).

k) Die gemass Umweltschutzgesetzgebung erforderlichen Nachweise, Prognosen etc.,
namentlich:

= Energienachweis sowie Ergebnis desselben auf offiziellem Formular;
= Nachweis betreffend Schallschutz gemass eidgendssischen Vorschriften;

= Larmdeklaration fur Luft- / Luftwdrmepumpen oder Luft- / Wasserwarmepumpen
oder Heizungs-, Luftungs- und Klimaanlagen nach den Vorgaben der kantonalen
Larmschutzfachleute (Cercle Bruit);

= bei Bauvorhaben der landwirtschaftlichen Nutztierhaltung: Berechnung des Min-
destabstands geméass FAT-Bericht und Nachweis, dass der Mindestabstand ge-
genliber benachbarten Gebauden und bewohnten Zonen eingehalten ist;

= bei Bauvorhaben, einschliesslich temporare Anlagen wie Baustelleninstallationen,
mit erheblichen Emissionen von Luftverunreinigungen: Immissionsprognose ge-
mass eidgendssischen Vorschriften (auf Verlangen der Baubehérde);

= bei Bauvorhaben, die nichtionisierende Strahlung verursachen: Standortdatenblatt
und Angaben gemass eidgendssischen Vorschriften;

= Angaben Uber Art und Menge der bei Ausfiihrung des Bauvorhabens anfallenden
Abfélle und Angaben tber deren Entsorgung auf besonderem Formular (Entsor-
gungserklarung Amt fur Natur und Umwelt).

3 Die Baubehorde kann auf einzelne Planunterlagen verzichten oder weitere anfordern, so-
fern dies fur die Beurteilung des Bauvorhabens notwendig ist. Bei besonderen Bauvorha-
ben kann sie ein Modell oder eine Visualisierung verlangen.
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4 Bei Bauvorhaben, die dem vereinfachten Baubewilligungsverfahren unterliegen, ist das
Baugesuch in vereinfachter Ausfuhrung und lediglich mit den fur das Verstandnis des Vor-
habens notwendigen Unterlagen einzureichen. Bei nicht baubewilligungspflichtigen aber
anzeigepflichtigen Bauvorhaben kann das Bauamt nach Ermessen fir das Versténdnis
des Vorhabens erforderliche Unterlagen nachfordern.

5 Die Baugesuchsunterlagen sind vom Grundeigentiimer, der Bauherrschaft und vom Pro-
jektverfasser zu unterzeichnen.

6 Bei Umbauten oder Anderung bewilligter Plane muss aus den Planen der Zustand der
betreffenden Bauteile vor und nach dem Umbau bzw. der Abanderung ersichtlich sein
(bestehend: grau oder schwarz; neu: rot; Abbruch: gelb).

7 Nach Abschluss der Bauarbeiten ist der Gemeinde unaufgefordert eine Dokumentation
des ausgefiihrten Werks abzugeben. Bei Bauvorhaben mit Bewilligung fir Bauten aus-
serhalb der Bauzone sind der Gemeinde zwei Ausfertigungen abzuliefern.

*Vgl. «Liste der zu koordinierenden Zusatzbewilligungen» (Art. 52 KRVO) des Departements fiir
Volkswirtschaft und Soziales Graubiinden

Revers Art. 106

1 Werden Bauten und Anlagen, welche nicht mit der gesetzlichen Regelung tbereinstim-
men, ausnahmsweise fur eine beschrankte Dauer oder auf Zusehen hin bewilligt, kann
die Bewilligung mit der Auflage verknipft werden, dass der jeweilige Grundeigentumer auf
Verlangen der Baubehérde innert angemessener Frist den gesetzlichen Zustand auf ei-
gene Kosten wieder herstellt beziehungsweise dass die im Baulinienbereich geschaffenen
Mehrwerte im Enteignungsfall nicht entschadigt werden (Revers).

2 Die Baubehorde lasst Reverse auf Kosten der Bauherrschaft im Grundbuch anmerken.

Verfahrenskosten Art. 107

1 Die Verfahrenskosten werden nach Massgabe der kantonalen Raumplanungsgesetzge-
bung* erhoben.

2 Details Uber die Bemessung und Erhebung der Gebiihren werden in einem separaten
Erlass geregelt.

* Art. 96 KRG

VIIl. Rechtsschutz

Rechtsschutz Art. 108

1 Der Rechtsschutz ist nach Massgabe der eidgendssischen* und kantonalen** Raumpla-
nungsgesetzgebung gewahrleistet.

* Art. 33 und 34 RPG
** Art. 100 - 104 KRG i.V.m. Art. 49 ff. VRG
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IX. Ubergangs-, Vollzugs- und Schlussbestimmungen

Ubergangsbestimmungen Art. 109

1

Fur Grossbauten, welche gestutzt auf die Privilegierung in Art. 7 BauG-1993 beziehungs-
weise vergleichbarer Regelungen in alteren Baugesetzen bewilligt wurden, gilt die Nut-
zungsbeschrénkung von Art. 18 Abs. 3, und zwar unabhéangig davon, ob diese im Grund-
buch angemerkt worden ist oder nicht.

Soweit in bisherigen Quartierplanen konkrete Festlegungen beziglich Nutzungsmass,
Gebaudeabmessungen und Abstande erfolgt sind, gelten die damals anwendbaren Be-
griffe und Messweisen. Vorbehalten bleibt die Revision dieser Plane.

Die gestutzt auf die friheren Baulinienplane (vgl. Art. 43 BauG-1973, Art. 69 BauG-1993)
verfiigten Reverse** gelten fort. Sie kénnen - sofern ihnen gréssere Abstande zugrunde
liegen - an die aktuell geltende Regelung (Baulinienplénen, Strassenabstandsvorschriften
etc.) angepasst werden.

Folgende Anderungen der Grundordnung erfolgen in spateren Planungsphasen, weshalb

der vorliegenden Ortsplanungsrevision diesbeziiglich keine Planbestandigkeit zukommt:

- Ausscheidung ortsbildprégender Bauten im Generellen Gestaltungsplan gemass Art.
9 ZWG sowie die entsprechende Ergénzung des Baugesetzes.

- Definitive Einstufung von «vorlaufig geschiitzten Bauten und Anlagen» (Art. 42) in eine
Schutzkategorie geméss Art. 41 oder als nicht-schutzwiirdig.

- Integration der Grundordnung der bis zum 1. Januar 2016 bestehenden Gemeinde
Saas (vgl. Art. 1 Abs. 1 und Art. 111 Abs. 5) in die Grundordnung der Gemeinde Klos-
ters.

- Reduktion der Bauzonen entsprechend den Vorgaben in Art. 15 Abs. 2 RPG.

- Massnahmen betreffend Verdichtung entsprechend dem Kantonalen Richtplan.

- Massnahmen betreffend Baulandmobilisierung (Bauverpflichtungen) und ergénzende
Regelungen betreffend Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile.

- Anpassungen/Erweiterungen betreffend Wintersportnutzung in den Skigebieten.

- Allfallige Anpassungen der Grundordnung namentlich in den Bereichen Gulfia, Bahhof
Klosters Platz / Gotschnabahn und Bundi.

Vollzug Art. 110

1

Die Baubehérde vollzieht die ihr nach diesem Gesetz, den darauf beruhenden Erlassen
und der Uibergeordneten Gesetzgebung tiberbundenen Aufgaben. Sie sorgt fiir eine recht-
zeitige und sachgerechte Erfillung aller gesetzlichen Pflichten.

Die Baubehérde kann zu den einzelnen Bestimmungen des Baugesetzes prazisierende
bzw. ergénzende Ausfilhrungsbestimmungen erlassen. Sie kann bei Bedarf auch Voll-
zugshilfen wie Merkblatter oder Richtlinien fur die Ausgestaltung von Bauvorhaben na-
mentlich mit Bezug auf Gestaltung, Wohnhygiene, Sicherheit, Unterhalt erlassen.

Der Gemeindevorstand kann die Zusténdigkeit fir feuerpolizeiliche Bewilligungen, fiir wel-
che die Gemeinde zusténdig ist, mittels 6ffentlichrechtlichem Vertrag an die Gebaudever-
sicherung ubertragen.*

Rechtserlasse und Vollzugshilfen werden Interessierten zu den Selbstkosten zur Verfu-
gung gestellt.

* Art. 8 kantonales Brandschutzgesetz

Inkrafttreten, Aufhebung und Anderung bisherigen Rechts Art. 111

1

Gegenstand der vorliegenden Teilrevision 2018, Phase I, bilden:
- das vorliegende Baugesetz
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- Zonenplan Klosters und Saas 1:20'000

- Zonenplan Klosters und Saas 1:10°000 (Saas Bereich Grundwasser- und Quellschutz-
zone sowie Gewasserraumzone)

- Zonenplan 1:2’500 Monbiel

- Zonenplan 1:2’500 Klosters-Platz

- Zonenplan 1:2'500 Klosters-Dorf

- Zonenplan 1:2’500 Serneus-Mezzaselva

- Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan Saas 1:2'500 (Saas Bereich Grundwas-
ser- und Quellschutzzone, Gewasserabstandslinie sowie Gewasserraumzone

- Genereller Gestaltungsplan 1:2'500 Monbiel

- Genereller Gestaltungsplan 1:2'500 Klosters-Platz

- Genereller Gestaltungsplan 1:2'500 Klosters-Dorf, Schlappin

- Genereller Gestaltungsplan 1:2’500 Serneus-Mezzaselva

- Genereller Erschliessungsplan Verkehr Klosters und Saas 1:20°000

- Genereller Erschliessungsplan Verkehr Klosters und Saas 1:10°000

- Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2'500 Monbiel

- Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2'500 Klosters-Platz

- Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2’500 Klosters-Dorf

- Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2'500 Serneus-Mezzaselva

- Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung Klosters und Saas 1:20°000

- Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung Klosters und Saas 1:10°000

- Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2°500 Monbiel

- Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2'500 Klosters-Platz

- Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2°500 Klosters-Dorf

- Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2'500 Serneus-Mezzaselva

2 Folgende bisherigen Pléane der bisherigen Grundordnung bleiben in folgendem Umfang in
Kraft:

a) Folgende Generellen Gestaltungspléane bleiben unverandert in Kraft:
- Genereller Gestaltungsplan 1:2'500 Golfplatz Selfranga, RB Nr.564 vom 23.4.2002
- Genereller Gestaltungsplan 1:2'000 In den Erlen, RB Nr. 1119 vom 26.11.2013
- Genereller Gestaltungsplan 1:500, Obere Ganda, vom 25.11.2018

b) Folgende Zonenpléne bleiben betreffend die Bauzonen, die statischen Waldgrenzen
und die Waldabstandslinien in Kraft; aufgehoben werden in diesen Planen alle tibrigen
Festlegungen/Gestaltungselemente sowie die Ortsbildschutzzonen:

- Zonenplan 1:2'500 Serneus, Mezzaselva, RB Nr. 1701 vom 4.07.1995 resp. RB. Nr.
1114 vom 03.07.2001

- Zonenplan 1:2'500 Klosters-Dorf, Schlappin RB Nr. 1701 vom 4.07.1995 resp. RB.
Nr. 1114 vom 03.07.2001

- Zonenplan 1:2'500 Klosters-Platz, Selfranga, Aeuja RB Nr. 1701 vom 4.07.1995 resp.
RB. Nr. 1114 vom 03.07.2001

- Zonenplan 1:2'500 (Unwetter 2005) Serneus, Mezzaselva, RB Nr. 422 und 423 vom
11.05.2010

- Zonenplan 1:2'500 (Unwetter 2005) Klosters-Dorf, RB Nr. 423 vom 11.05.2010

- Zonenplan 1:2'500 (Unwetter 2005) Klosters-Platz, RB Nr. 423 vom 11.05.2010

- Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2'500 (Unwetter 2005), Serneus, Mezzaselva
RB Nr. 423 vom 11.05.2010

- Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2'500, Serneus, Mezzaselva RB Nr. 1276
vom 10.09.2002

- Zonenplan1:1‘000 Werkhofareal, Feuerwehrlokal RB Nr. 148 vom 19.02.2013

- Zonenplan 1:1'000, Obere Ganda, 25.11.2018

- Zonenplan mit Gestaltungselement 1:500, Parzelle Nr. 1575, DVS 8/17 vom
04.07.2017
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3 Die vorerwéahnten Zonenpléne werden wie folgt gedndert:
- die bisherige Materialablagerungs- und -aufbereitungszone wird in Deponiezone (Typ A
gemass VVEA) unbenannt;
- die bisherige Kurzone wird in Hotel- und Kurzone unbenannt;
- in allen Zonenplanen werden folgende Zonen wie folgt unbenannt:
-- Wohnzone 04 in Wohnzone a
- Wohnzone 05 in Wohnzone b
- Wohnzone 06 in Wohnzone ¢
-- Wohnzone 08 in Wohnzone d

4 Im Geltungsbereich dieses Baugesetzes (alle Fraktionen ohne Saas; vgl. Art. 1) werden
aufgehoben:

- das Baugesetz vom 28. November 1993,

- alle bisherigen Plane der Grundordnung vorbehéltlich der in Absatz 2 erwahnten Aus-
nahmen,

- die Baulinienpléne ,Aeujerstrasse/Schwaderloch®, ,alte Bahnhofstrasse®, ,alte Land-
strasse”, ,Aussere Bahnhofstrasse®, ,Bahnhofstrasse®, ,Bildstrasse”, ,Bistréssli“, ,Brach-
weg", ,Bruggerschweg", ,Capeiraweg", ,Doggilochstrase (a und b)“, ,Dorfjistrasse /Er-
lenweg”, ,Erlenweg”, ,Eggastrasse Selfranga“, Géauggeliweg®, ,Gotschnastrasse”,
.Gruobastrasse”, ,Gsteinweg"”, ,Gulfiastrasse (a und b)“, ,Hofjiweg*, ,Landquart (Briicke
Kantonstr. -Wehr)*, ,Mulliweg“, ,Murastrasse®, ,Rufenastrasse”, ,Ruossenbodenweg",
~Schwaderloch/Aeujerstrasse”, ,Selfrangastrasse (a und b)*, ,Spetzgerweg®, ,Talbach-
strasse”, ,Talgasse®, ,Talstrasse (a und b)", ,Tontschisweg” und ,Winkelstrasse®.

5 Die Grundordnung der Gemeinde Saas bildet - mit Ausnahme der Anderungen im "Zo-
nenplan 1:10'000 Klosters und Saas" und im Zonenplan 1:2'500 Saas (vorstehend Abs. 1
Al. 3 und Al 8) - nicht Gegenstand der vorliegenden Revision und bleibt bis auf Weiteres
unveréandert in Kraft (vgl. auch Art. 1 Abs. 1).

6 Im Ubrigen werden die Anderungen des bisherigen Rechts im Anhang geregelt.

Also beschlossen an der Urnengemeinde vom ...

Der Gemeindeprasident Der Gemeindeschreiber
Hansueli Roth Michael Fischer
Von der Regierung genehmigt geméss Beschluss vom ................. (Protokoll Nr. .....)

Namens der Regierung:

Die Présidentin/Der Prasident: Der Kanzleidirektor:
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Anhang Baugesetz (Art. 111 Abs. 6)

Die nachstehenden Gesetze werden wie folgt geédndert:

1

Gebiihren- und Beitragsordnung (GBO) vom 6. Mai 1993
Art. 20 bis 32
Aufgehoben

Gesetz iiber die Abwasseranlagen (AAG) vom 20. Oktober 1974

Art. 14 lit. a, Art. 16 bis 17, Art. 18 Abs. 3 Satz 2, Art. 20 Abs. 2, Art. 23 Abs. 2 und 3
Aufgehoben

Art. 20 Abs. 1

Die Hohe der in Artikel 18 und 19 genannten Abgaben werden durch den Gemeinderat
nach den vorgenannten Grundsatzen in den Ausfilhrungsbestimmungen festgelegt.

Ingress Art. 23

Einsprache

Reglement iiber die Abwasseranlagen vom 24, September 1974
Art. 40
Aufgehoben



