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1. Ausgangslage und Vorhaben

In zahlreichen, insbesondere touristischen Gemeinden im Kanton Graubilinden, steigt aktuell der
Preisdruck auf Wohnungen unterschiedlicher Art. Dies hat verschiedene Ursachen. Einer der
Hauptgriinde ist das eidgengssische Zweitwohnungsgesetz (ZWG) von 2016, als Folge dessen die
uneingeschrankten Wohnungen immer mehr an Wert gewonnen haben, weil in Gemeinden mit
einem Zweitwohnungsanteil Uber 20% grundsatzlich keine neuen uneingeschrankten Wohnun-
gen mehr erstellt werden dirfen. Zum anderen hat das Raumplanungsgesetz (RPG 1) dazu ge-
fuhrt, dass Gemeinden, welche eine negative Entwicklung der standigen Wohnbevdlkerung auf-
weisen, ihre Bauzonenreserven entsprechend ausrichten und deshalb umfangreiche Reservefla-
chen rickzonen missen. Dadurch reduziert sich das Angebot und die Wohnungspreise werden
noch mehrin die Hohe getrieben. Diese Situation flhrt dazu, dass sich Einheimische keine Woh-
nungen mehr leisten kénnen und wegziehen miissen. Dies wiederum fihrt zu einer noch schnel-
leren Abwanderung der standigen Wohnbevélkerung. Die Gemeinde Klosters wirkt diesem Ne-
gativtrend inzwischen seit einigen Jahren erfolgreich entgegen und hat unterschiedliche Mass-
nahmen aufgegleist oder bereits teilweise umgesetzt. Beispielsweise bietet die Gemeinde bau-
willigen jungen Paaren und Familien Bauparzellen in den Fraktionen «Selfranga», «Klosters
Dorf» und «Serneus» im Baurecht zu preisgiinstigen und fairen Konditionen an.

Die Parzelle Nr. 3109 im Gebiet «Walki» befindet sich im Grundeigentum der Gemeinde Klosters
und wurde ebenfalls bereits im Baurecht vergeben. Inzwischen wird die Parzelle Nr. 3109 be-
plant. Es sind zwei Hauser mit Wohnungen vorgesehen.

Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung Phase I, welche sich aktuell in der Genehmigung
befindet (Stand Februar 2023), wurde gegeniiber dem Wald im Nordwesten der Parzelle Nr. 3109
eine reduzierte Waldabstandslinie festgesetzt. Zudem soll in diesem Gebiet auch eine statische
Waldgrenze festgesetzt werden. Weil im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung Phase IlI al-
lerdings Riickzonungen vorgenommen werden miissen und sich dadurch der Siedlungsrand stel-
lenweise verandern wird, hat sich der Gemeindevorstand von Klosters nachvollziehbarerweise
dazu entschieden, die statischen Waldgrenzen erst im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung
Phase Il gesamthaft festzusetzen. Dieses Vorgehen ist aus der Sicht der Waldentwicklung als
positiv zu bewerten, weil der Wald damit nicht unnétigerweise bereits in der Teilrevision der Orts-
planung Phase Il dauerhaft begrenzt wird und sich noch weiter dynamisch ausdehnen kann. Der
Wald im betroffenen Gebiet am «Capeiraweg» wurde allerdings schon im Jahr 2000 durch das
Amt fiir Wald und Naturgefahren Graubiinden (AWN GR) vermessen und damit festgestellt.

Als Antwort auf eine Anfrage beim AWN GR wurde der Gemeinde Klosters mitgeteilt, dass die
reduzierten Waldabstandslinien, wie diese in der Teilrevision der Ortsplanung Phase Il vorgese-
hen sind, nicht losgeldst von den entsprechenden statischen Waldgrenzen, wie diese in der Phase
lll vorgesehen sind, genehmigt werden kdnnen. Einen offiziellen Entscheid hat die Gemeinde
Klosters allerdings noch nicht erhalten. Es wurde lediglich kommuniziert, dass es im Rahmen
der Phase Il zur Revision der Ortsplanung noch eine Anhérung geben werde. Wie bereits erwdhnt,
ist die Gemeinde Klosters resp. die Baurechtnehmenden fir die Parzelle Nr. 3109 an der Bau-
planung. Falls die reduzierte Waldabstandslinie aber noch nicht jetzt genehmigt werden kann,
wiirde dies das Bauvorhaben wieder um mehrere Jahre verzdgern oder die Parzelle Nr. 3109
ware nur noch mit einem Gebdude, anstatt den zwei geplanten Gebduden, Uberbaubar. Die aktu-
elle Situation ist fiir die Gemeinde sehr drgerlich und unsicher, obwohl seitens der kantonalen
Amtsstellen bis heute keine Vorbehalte zur reduzierten Waldabstandslinie im Bereich der Par-
zelle Nr. 3109 gedussert wurden. Nach Gesprachen mit dem AWN GR und nach Riicksprache mit
dem Amt fiir Raumentwicklung Graubiinden (ARE GR] soll deshalb eine Teilrevision der Ortspla-
nung [im vereinfachten Verfahren) fir die formelle Bereinigung der Situation durchgefiihrt wer-
den. Gleichzeitig wird ein Gesuch um vorzeitige Behandlung und Genehmigung der reduzierten
Waldabstandslinie entlang der Parzelle Nr. 3109 dem Kanton eingereicht.
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2. Verfahrenswahl

Die in der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung geplante Umzonung wird als untergeord-
nete Anpassung gemass Art. 48 Abs. 3 des Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graubiinden
(KRG) beurteilt. Die entsprechende Bestimmung hat folgenden Wortlaut:

«Anderungen von untergeordneter Bedeutung kénnen nach Anhéren von Betroffenen vom Ge-
meindevorstand beschlossen werden. Die Durchfiihrung einer Mitwirkungsauflage ist fakulta-
tiv.»

Zudem kann der Schlussbericht vom 08.02.2012 in Form des Merkblatts der Biindner Vereinigung
fur Raumentwicklung (BVR) zum «vereinfachten Verfahren» als Grundlage fiir das Vorgehen und
den Prozessablauf herangezogen werden. Darin wird insbesondere der fir die Durchfiihrung ei-
nes vereinfachten Verfahrens massgebliche Begriff «geringfiligig» genauer beschrieben und
auch, was im Umkehrschluss als «nicht geringfligig» betrachtet werden kann.

Die vorliegende Anpassung der Ortsplanung im vereinfachten Verfahren durchzufiihrenistinver-
schiedener Hinsicht richtig und kann ausreichend begriindet werden. Es handelt sich um eine
ausschliesslich formelle Angelegenheit.

Zahlreiche Tatbestande geméass dem vorerwahnten Merkblatt der BVR sind mit der vorliegenden
Revision erfillt. So sind durch die Festsetzung einer statischen Waldgrenze zum Beispiel keine
Konsequenzen oder Auswirkungen auf die bestehende Erschliessung (Ver- und Entsorgungslei-
tungen) zu erwarten. Das Gebiet ist bereits erschlossen und auf das entsprechende Verkehrsauf-
kommen ausgerichtet. Die Auswirkungen aufgrund der verkehrsmdssigen Erschliessung sind als
«unbedeutend» und deshalb «untergeordnet» einzustufen.

Die Gemeinde ist daran interessiert, die Bauzonenreserve auf der Parzelle Nr. 3109 mdglichst
haushalterisch und optimal auszunutzen.

Auch ohne Teilrevision der Ortsplanung (im vereinfachten Verfahren) wére die statische Wald-
grenze im Rahmen der laufenden Teilrevision der Ortsplanung Phase Il festgesetzt worden. Aus
zeitlichen Griinden soll das Vorhaben vorgezogen umgesetzt werden, weil davon auszugehen ist,
dass die Teilrevision der Ortsplanung Phase Ill noch eine gewisse Zeit in Anspruch nehmen wird.
Mit einer vorzeitigen Festsetzung der statischen Waldgrenze und der reduzierten Waldabstands-
linie kann die Parzelle Nr. 3109 zeitnah Gberbaut und eine Bauzonenreserve optimal genutzt wer-
den, was sich auch in der fiir die Gemeinde Klosters negativ bewerteten Bauzonenstatistik positiv
auswirken wird.
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3. Standort / Ubersicht

Die Parzelle Nr. 3109 liegt in «Capeira», am «Capeiraweg», im Gebiet «Walki».
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Abb. 2 Ubersicht Standort, Ausschnitt Zonenplan Teilrevision der Ortsplanung Phase II, rot markiert: Parzelle Nr. 3109
[massstabslos, geogr.ch)
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4. Grundlagen und libergeordnetes
Recht

4.1 Raumplanungsgesetz (RPG) und Raumplanungsverordung (RPV)

Die wesentlichen Stossrichtungen, welche RPG und RPV in Bezug auf die Siedlungen vorgeben,
sind die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken, unter Beriicksichtigung einer angemesse-
nen Wohnqualitat und kompakte Siedlungen zu schaffen. Ein weiterer Grundsatz der Raumpla-
nung ist die strikte Trennung zwischen Bauzone und Nichtbauzone. Zudem sollen die natiirlichen
Lebensgrundlagen geschiitzt werden.

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung entspricht diesen Zielen und Grundsatzen des Bun-
des vollstandig. Mit der Festsetzung der statischen Waldgrenze und der reduzierten Waldab-
standslinie kann die Parzelle Nr. 3109 noch besser ausgenutzt werden. Der angrenzende Wald
wird ebenfalls geschiitzt und die Grenze definiert.

4.2 Sachplédne und Konzepte Bund

In den Sachplanen und Konzepten des Bundes sind am betroffenen Standort keine massgebli-
chen Inhalte verzeichnet. Diesbeziiglich bestehen keine Konflikte.

Namentlich wurden folgende Instrumente Uberpriift:

- Sachplan Infrastruktur Schiene (SIS])

- Sachplan Infrastruktur Strasse (SIN)

- Sachplan Infrastruktur Luftfahrt (SIL)
an Infrastruktur Schifffahrt (SIF)
an Militar (SPM])

- Sachplan Ubertragungsleitungen (SUL]

- Sachp
- Sachp

- Sachplan geologisches Tiefenlager (SGT)
- Sachplan Asyl [SPA)
- Konzept Giitertransport Schiene

l
l
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l
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- Konzept Windenergie
- Landschaftskonzept Schweiz LKS
- Nationales Sportanlagenkonzept NASAK

4.3 Raumkonzept Graubiinden (RK GR)

Gemaéss dem Raumkonzept Graubinden (RK GR) von 2014 befindet sich die Gemeinde Klosters
im touristischen Intensiverholungsraum, tritt als Ort mit touristischer Stitzfunktion auf und liegt
an einer wichtigen Verbindungsachse. Touristische Orte mit Stitzfunktion tragen durch die vor-
handene Anhdufung an Versorgungseinrichtungen, teilweise erganzt durch eine touristische
Ausstattung und den vorhandenen Arbeitspldtzen zur Aufrechterhaltung einer dezentralen Be-
siedlung bei.

Aus der Sicht des RK GR steht der vorliegenden Planung nichts entgegen.

4.4 Kantonaler Richtplan (KRIP)

Gemass dem kantonalen Richtplan befindet sich die betroffene Parzelle Nr. 3109 in Klosters in-
nerhalb des Siedlungsgebiets. Weitere Inhalte fiir das betroffene Gebiet sind aus dem KRIP nicht
zu entnehmen.

Aus der Sicht des KRIP steht der vorliegenden Revision der Ortsplanung nichts entgegen.
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4.5 Regionales Raumkonzept (RRK)

Die Présidentenkonferenz Prattigau / Davos hat an der Sitzung vom Montag, 8. Juni 2020, im
Kongresszentrum Davos, das regionale Raumkonzept Prattigau / Davos beschlossen.

Das RRK enthalt Ziele fir die rdumliche Entwicklung der Gemeinden innerhalb der Region Prat-
tigau / Davos. Klosters soll sich als touristisches Zentrum mit touristischer Ausstattung weiter-
entwickeln. Massnahmen fir den Standort der Parz. Nr. 3109 lassen sich aus dem RRK nicht
ableiten.

Aus der Sicht des RRK steht der vorliegenden Planung nichts entgegen.

4.6 Regionaler Richtplan (RRIP)

In der Region Prattigau / Davos bestehen thematisch verschiedene rechtskréftige regionale
Richtplane (RRIP).

Einige Bereiche des regionalen Richtplans Siedlung und Ausstattung sind noch nicht veraltet.
Allerdings sind inzwischen einige Inhalte durch den Erlass der neuen Raumplanungsgesetzge-
bung hinfallig geworden. Zurzeit wird der RRIP im Teilbereich «Siedlung» aktualisiert und dem
kantonalen Richtplan angepasst. Die Aktualisierung des RRIP befindet sich noch in Arbeit und ist
noch nicht abgeschlossen (Stand: Februar 2023). Gemass dem im Entwurf vorliegenden RRIP
befindet sich die Parzelle Nr. 3109 innerhalb des Siedlungsgebiets von Klosters.

Aus der Sicht des RRIP steht der vorliegenden Revision der Ortsplanung nichts entgegen.

4.7 Inventare Natur und Landschaft

Fir das Gebiet, in welchem sich die Parzelle Nr. 3109 befindet, bestehen keine Inventareintrage.

4.8 Kommunales raumliches Leitbild (KRL)

Das KRL der Gemeinde Klosters wurde an der Sitzung vom 14. Dezember 2021 mit Protokoll Nr.
593 durch den Gemeindevorstand von Klosters erlassen.

Gemadss dem KRL befindet sich die Parzelle Nr. 3109 innerhalb aber am Rand des Siedlungsge-
biets. Dementsprechend findet an diesem Standort eine strikte Trennung zwischen der Bauzone
und der Nichtbauzone statt. Zudem befindet sich das betroffene Gebiet in einer mit dem &ffentli-
chen Verkehr gut erschlossenen Lage (OV-Giiteklasse C). Nur das Gebiet unmittelbar um den
Bahnhof von Klosters Platz ist noch etwas besser mit dem offentlichen Verkehr erschlossen.

5. Bezug zur Revision der Ortsplanung

Die Gemeinde Klosters revidiert zurzeit die kommunale Nutzungsplanung. Diese wurde in drei
Phasen aufgeteilt. Die Teilrevision der Ortsplanung Phase | [Obere Ganda) ist abgeschlossen und
wurde von der Regierung des Kantons Graubilinden genehmigt. Die Teilrevision der Ortsplanung
Phase Il (Aktualisierung Baugesetz und Ortsplanung, vorwiegend ausserhalb des Siedlungsge-
biets) wurde per Ende 2021 beim Amt fiir Raumentwicklung zuhanden der Genehmigung einge-
reicht. Die Teilrevision der Ortsplanung Phase Il befindet sich im Gang. In dieser Phase Il soll
die Bauzone aktualisiert und gemass den Ubergeordneten Gesetzgebungen abgegrenzt werden.
Die Gemeinde Klosters muss in diesem Zusammenhang grossere Wohnbauzonenreservefldchen
ruckzonen. Die Parzelle Nr. 3109 ist nicht zur Riickzonung vorgesehen und bildet eine wichtige
Reserve fiir die zur Verfligungstellung von preisgiinstigem Wohnraum fir Einheimische, welche
sich im Grundeigentum der Gemeinde Klosters befindet.
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Das Vorhaben fiir die Parzelle Nr. 3109 kénnte auch im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung
Phase Il umgesetzt werden. Weil allerdings davon auszugehen ist, dass die Teilrevision der Orts-
planung Phase Ill noch eine gewisse Zeit in Anspruch nehmen wird und weil das Vorhaben aus
raumplanerischer Sicht sinnvoll und unbestritten ist, soll eine Teilrevision der Ortsplanung im
vereinfachten Verfahren vorgezogen durchgefiihrt werden.

6. Planbestandigkeit

Mit Genehmigung der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung werden die vorgesehenen In-
halte aus der Teilrevision der Ortsplanung Phase Il vorweggenommen. Zudem wird im entspre-
chenden Planungs- und Mitwirkungsbericht auf die vorliegende, vorgezogene Teilrevision der
Ortsplanung hingewiesen.

7. Interessenabwagung

Der vorliegenden Revision der Ortsplanung stehen keinerlei 6ffentliche Interessen entgegen. Die
Massnahmen, welche im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung getroffen wer-
den, entsprechen den lbergeordneten Gesetzgebungen und Planungen. Es sind keine Inventa-
robjekte betroffen. Die Gemeinde Klosters hatte die statische Waldgrenze ohnehin im Rahmen
der laufenden Teilrevision der Ortsplanung Phase Il festgesetzt. Die betroffene Parzelle Nr. 3109
stellt eine Nutzungsreserve dar, welche in der Teilrevision der Ortsplanung Phase Il aber nicht
zur Rickzonung vorgesehen ist. Die Planungsmassnahme ist sinnvoll, weil dadurch die Parzelle
Nr. 3109 besser ausgenutzt und eine Verdichtung nach Innen erreicht werden kann.

Seitens des Amts flir Wald und Naturgefahren kann der statischen Waldgrenze und der gleich-
zeitigen Festsetzung der reduzierten Waldabstandslinie zugestimmt werden.

Zudem wurde das gewdhlte Vorgehen mit dem Amt fir Raumentwicklung Graubiinden vorbe-
sprochen. Es handelt sich also lediglich um eine formelle Angelegenheit.

Die Topografie der Parzelle Nr. 3109 eignet sich zur Uberbauung. Fine «Freihaltung» dieses
Grundstiicks, welches sich inmitten der Wohnsiedlung befindet weil es angrenzend auf drei Sei-
ten bebaut ist und somit eine kleine Bauliicke im weitgehend berbauten Gebiet darstellt, ware
raumplanerisch unzweckmassig. Zudem kann mit der Uberbauung dieses Grundstiicks ein dau-
erhafter, abgerundeter Siedlungsrand geschaffen werden.

Die Verfiigbarkeit des Grundstiicks ist sichergestellt [Grundeigentimerin Gemeinde Klosters).
Die Gemeinde Klosters tritt die Parzelle Bauwilligen Wohnsitznehmenden im Baurecht ab.

Die Gemeinde Klosters ist nicht daran interessiert, dass Bauvorhaben an geeigneten Standorten
in der Gemeinde aufgrund der laufenden Teilrevision der Ortsplanung zeitlich verzdgert oder so-
gar verhindert werden. Aus diesem Grund ist die vorliegende, vorgezogene Teilrevision der Orts-
planung im Interesse der Gemeinde Klosters.
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8. Anpassung Zonenplan

Im Zonenplan wird entlang der Parzelle Nr. 3109 eine statische Waldgrenze festgesetzt. Im In-
formationsplan wird die reduzierte Waldabstandslinie gemadss der Teilrevision der Ortsplanung
Phase Il dargestellt. Diese muss nicht mehr neu festgesetzt werden. Mit der vorgezogenen Fest-
setzung der statischen Waldgrenze, gleichzeitig mit der reduzierten Waldabstandslinie aus der
Teilrevision der Ortsplanung Phase Il, kann den Anliegen der Gemeinde Klosters entsprochen
werden.

Anderungsplan Informationsplan

Abb. 3 Ausschnitt Zonenplan (massstabslos)

9. Antrag

Der Gemeindevorstand von Klosters ersucht das Amt fir Raumentwicklung Graubiinden, eine
vorgezogene Beurteilung in Bezug auf die am 28. November 2021 beschlossene reduzierte Wald-
abstandslinie, im Bereich der Parzelle Nr. 3109 im Gebiet «Capeira», zusammen mit der in der
vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung festgesetzten statischen Waldgrenze sowie den allfal-
ligen weiteren bendtigten Inhalten aus der Teilrevision der Ortsplanung Phase Il vorzunehmen
und diesbeziiglich eine vorgezogene Teilgenehmigung durch die Regierung / Departement zu
veranlassen, sodass das Bauvorhaben auf der Parzelle Nr. 3109 zeitnah bewilligt werden kann.

Die Abgrenzung und der Umfang sind im Zonenplan der vorliegenden Teilrevision der Ortspla-
nung ersichtlich.
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10. Verfahrensablauf

10.1 Vorpriifung
Die Teilrevision der Ortsplanung bestehend aus den folgenden Unterlagen:

- Zonenplan 1:500
- Planungs- und Mitwirkungsbericht

wurde mit Schreiben vom 21. Dezember 2022 zur kantonalen Vorprifung eingereicht.

Der Vorprifungsbericht datiert vom 15. Februar 2023. Seitens der kantonalen Amtsstellen erga-
ben sich im Rahmen der Vorprifung zur Teilrevision der Ortsplanung kleinere Bemerkungen und
Hinweise, welche nachfolgend erldutert werden.

Verfahren / Vorgehen

Es wurde darauf hingewiesen, dass das gewahlte Vorgehen und das gewahlte Verfahren richtig
sind und mit vorliegendem Bericht hinreichend begriindet werden. Die vorgezogene Teilrevision
der Ortsplanung verfolgt die Stossrichtungen des kantonalen Richtplans Graubiinden. Die Mobi-
lisierung des bestehenden Baulandes resp. dessen Verfiigbarkeit ist erbracht.

Mindestdichte / Mindestausschopfung

Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung Phase |l wurde im Baugesetz fir die Parzelle Nr.
3109 eine Ausnitzungsziffer von 0.65 festgesetzt (Erhéhung von 0.5, vorwiegend aufgrund der
gednderten Berechnungsmethode der Ausniitzungsziffer nach KRVO]. Zudem beinhaltet das
BauG in Art. 20 Abs 3 Bestimmungen zur Mindestausschdpfung. Diese Inhalte waren zum Zeit-
punkt der Vorprifung zur vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung noch nicht rechtsgiiltig.

Fiir die geplante Uberbauung sind neben der Waldabstandslinie, der maximalen AZ sowie deren
Mindestausschépfung voraussichtlich noch weitere Festlegungen aus der Phase Il der Gesamt-
revision der Ortsplanung der Gemeinde Klosters vorzeitig zu genehmigen, beispielsweise weitere
im Zonenschema festgelegte Masse zur zuldssigen Bauweise. Es ist daher erforderlich, dass die
Gemeinde im Rahmen des Genehmigungsgesuchs fiir den Zonenplan 1:500 "Parzelle Nr. 3109"
konkret auffiihrt, welche Festlegungen und Regelungen aus der Phase Il der Klosterser Ortspla-
nung vorzeitig genehmigt werden missen. (Zitat Vorprufungsbericht vom 15.02.2023).

Méglicherweise liegt bis zum Zeitpunkt der Genehmigung der vorliegenden Teilrevision der Orts-
planung die Genehmigung der Teilrevision der Ortsplanung der Phase Il vor. Dies wiirde Rechts-
sicherheit schaffen.

Befindet sich die Teilrevision der Ortsplanung Phase Il bis zur Genehmigung der vorliegenden
Teilrevision der Ortsplanung nach wie vor in der Genehmigung, gilt in Bezug auf die Inhalte der
Phase |l nach Art. 48 Abs. 6 KRG eine kommunale Planungszone. In der Planungszone darf nichts
unternommen werden, was die neue Planung erschweren oder dieser entgegenstehen kénnte.
Insbesondere diirfen Bauvorhaben nur bewilligt werden, wenn sie weder den rechtskraftigen
noch den vorgesehenen neuen Planungen und Vorschriften widersprechen (Art. 21 Abs. 2 KRG).

Die Gemeinde Klosters geht davon aus, dass die Inhalte der Revision der Ortsplanung Phase Il
und insbesondere die Nutzungsmasse im Zonenschema durch die Regierung genehmigt werden.
Diese werden, wie bereits vorhergehend erwshnt, vorwiegend mit der Anderung der Ausniit-
zungszifferberechnung begriindet und nicht nur mittels dem Ziel zur Verdichtung. Aus diesem
Grund ist zu erwarten, dass - auch wenn die Ausniitzungsziffer erhoht wird - die mehr-Ausnit-
zung nicht wesentlich sein wird. Jedenfalls erachtet die Gemeinde Klosters eine allfallige vorzei-
tige Behandlung und Genehmigung einzelner Nutzungsmasse als heikel, da diese bspw. eng mit
den Festsetzungen im Zonenplan verbunden sind. Eine vorzeitige Genehmigung einzelner Nut-
zungsmasse im Baugesetz wiirde wohl zu grosserer Rechtsunsicherheit fihren.
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Des Weiteren hat das Amt fir Raumentwicklung Graubiinden mit Schreiben vom Chur, 9. Dezem-
ber 2022 an die Gemeinden des Kantons Graubiinden deutlich gemacht, dass keine isolierte Be-
trachtung zur Bauzone (und zugehdrigen Nutzungsmasse] beurteilen wird, bevor keine RPG1-
konforme-Gesamtplanung zumindest fortgeschritten im Prozess vorliegt. Die Festsetzung der
statischen Waldgrenze und der reduzierten Waldabstandslinie prajudizieren die Gesamtiiberpri-
fung der Ortsplanung nicht, ein allfélliger Miteinbezug der Zonierung auf der Parzelle Nr. 3109
und die Festsetzung teilweise gednderter Nutzungsmasse méglicherweise schon.

Im Vorprifungsbericht heisst es weiter, dass die vorzeitige Genehmigung von Festlegungen der
Phase Il, wie moglicherweise die reduzierte Waldabstandslinie oder die hinsichtlich dieser Par-
zelle anzuwendende maximale Ausniitzungsziffer sowie die Festlegung der Regelung zur einzu-
haltenden Mindestausschépfung (vgl. Art. 20 BauG Phase II] voraussichtlich von der Regierung
genehmigt werden muss. Die statische Waldgrenze und die reduzierte Waldabstandslinie sollten
im vereinfachten Verfahren mittels Departementsverfligung genehmigt werden konnen. Allfal-
lige Auflagen, wie bspw. die Einhaltung der Mindestausnitzung und weitere Bedingungen diirfen
der Gemeinde Klosters in der Departementsverfiigung auferlegt werden.

Die Gemeinde Klosters verzichtet demnach auf die Einreichung eines Gesuchs betreffend die vor-
zeitige Behandlung weiterer Planungsinhalte, neben der statischen Waldgrenze und der redu-
zierten Waldabstandslinie.

Der Vorprifungsbericht zur kantonalen Vorpriifung ist dem Anhang zu entnehmen.

10.2 Offentliche Mitwirkungsauflage

Die &6ffentliche Mitwirkungsauflage fand gleichzeitig mit der Vorpriifung beim Amt fir Raument-
wicklung Graubinden vom 16.12.2022 bis 16.01.2023 statt. Wahrend der &ffentlichen Mitwir-
kungsauflage gingen keine Vorschldge oder Einwendungen bei der Gemeinde ein.

10.3 Beschluss Gemeindevorstand

An der Sitzung vom 21. Februar 2023 hat der Gemeindevorstand in Anwendung von Art. 48 Abs. 3
KRG die vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung beschlossen.

10.4 Genehmigungsverfahren nach Art. 49 KRG

Anschliessend an den Gemeindevorstandsbeschluss fand die Beschwerdeauflage statt. Gleich-
zeitig dazu wurden die Unterlagen zur Genehmigung nach Art. 49 Abs. 1 KRG beim Departement
fur Volkswirtschaft und Soziales Graubiinden eingereicht.

11. Ubersicht Anhinge

- Vorprifungsbericht

Chur, 20. Februar 2023 / Benjamin Aebli
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OP 2022/0511

Gemeinde Klosters

Teilrevision der Ortsplanung
Zonenplan 1:500 "Parzelle Nr. 3109"
Vorprifung

Sehr geehrter Herr Gemeindepréasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 21. Dezember 2022 hat uns die in Chur ansassige STW AG fur Raum-
planung in lhrem Auftrag die folgenden Unterlagen zur Vornahme des kantonalen Vor-
priafungsverfahrens im Sinne von Art. 12 der Raumplanungsverordnung flr den Kanton
Graubunden (KRVO) zugesandt:

- Zonenplan 1:500 "Parzelle Nr. 3109" vom 14. November 2022 / 7. Dezember 2022.

- Planungs- und Mitwirkungsbericht (PMB) zur Teilrevision der Ortsplanung der Gemeinde
Klosters hinsichtlich der im Gebiet "Capeira" gelegenen Parzelle Nr. 3109 vom 9. De-
zember 2022.

Inhalt des von der Gemeinde Klosters zur Vorprifung eingereichten Zonenplanes 1:500
"Parzelle Nr. 3109" bildet eine im Gebiet "Capeira" festgelegte statische Waldgrenze nach
Art. 10 des Bundesgesetzes Uber den Wald (WaG@) in Verbindung mit Art. 13 WaG. Diese
statische Waldgrenze betrifft zum gréssten Teil die gemeinsame Grundstlicksgrenze der
Parzellen Nr. 3095 und Nr. 3109 sowie zusétzlich geringfigig den nordwestlichen Bereich
der Parzelle Nr. 3095. Die vorgesehene Festlegung der festgestellten Waldgrenze im
Zonenplan 1:500 "Parzelle Nr. 3109" dient dazu, dass ab dieser Waldgrenze auf der Parzelle
Nr. 3109 ein auf 5 m reduzierter Waldabstand in Form einer Waldabstandslinie festgesetzt
werden kann. Diese Waldabstandslinie bildet Inhalt des von der Gemeinde am 28. Novem-
ber 2021 bereits beschlossenen Zonenplans 1:2'500 "Serneus-Mezzaselva".
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Mit der vorstehend beschriebenen Festlegung der statischen Waldgrenze kann die Grund-
lage daflr geschaffen werden, dass die auf der Parzelle Nr. 3109 festgelegte Waldabstands-
linie genehmigt werden kann. Eine genehmigte Waldabstandslinie ist erforderlich, damit die
genannte Parzelle im Sinne der in der eidgendssischen Raumplanungsgesetzgebung fest-
gehaltenen Zielsetzung der haushalterischen Bodennutzung angemessen dicht und optimal
Uberbaut und genutzt werden kann, indem die Erstellung von zwei Hausern statt nur einem
moglich wird. :

Die Gemeinde begriindet die vorliegend zur Debatte stehende, der Phase Il ihrer Orts-
planungsgesamtrevision vorgezogene Teilrevision mit der Dringlichkeit, Massnahmen wider
den Mangel an Wohnraum firr Einheimische (Erstwohnungen) umzusetzen. Im Falle der Par-
zelle Nr. 3109 hat die Gemeinde das betroffene Grundsttck im Baurecht bereits vergeben,
damit darauf méglichst bald zwei Hauser mit preisglnstigen Erstwohnungen realisiert und
von jungen Paaren respektive Familien dauerhaft bewohnt werden kénnen. Falls die vor-
liegende Ortsplanungsteilrevision nicht wie vorgesehen abgewickelt werden kann, musste
die Gemeinde das Vorhaben entweder in die Phase Ill der Gesamtrevision ihrer Ortsplanung
integrieren, was zur Folge héatte, dass eine Verzdgerung von mehreren Jahren entstiinde,
oder aber sie kdnnte lediglich eine Wohnbaute auf der betroffenen Parzelle bewilligen, was
dem im Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) festgehaltenen Grundsatz der haus-
héalterischen Bodennutzung zuwiderlaufen wurde.

"~ Im Rahmen des verwaltungsinternen Vernehmlassungsverfahrens erhielt das Amt fir Wald
und Naturgefahren (AWN) im Zeitraum zwischen dem 11. Januar 2023 und dem 10. Februar
2023 Gelegenheit, sich zur Vorlage zu &ussern. Die Stellungnahme des AWN ging am
20. Januar 2023 beim Amt fir Raumentwicklung (ARE) ein. Auf sie wird unter Ziffer 3 des
vorliegenden Vorprufungsberichts eingegangen. Zudem ergeben sich zur Vorlage die fol-
genden weiteren Ausfihrungen:

1.  Der Gesamtrevision der Ortsplanung Klosters vorgezogene Teilrevision

Teilrevisionen von kommunalen Nutzungsplanungen, welche der Gesamtrevision vorge-
zogen werden, mussen sich ins planerische Gesamtkonzept der betroffenen Gemeinde ein-
fligen, das Mengengerust der gesamten Bauzonendimensionierung berlcksichtigen, die wei-
tere Planung fir das Ubrige Gemeindeterritorium nicht oder nur unwesentlich prajudizieren
und eine zeitliche Dringlichkeit aufweisen. Die Einhaltung dieser Anforderungen ist im PMB
der beabsichtigten Teilrevision der Nutzungsplanung aufzuzeigen.

Der vorliegende PMB umfasst Aussagen, aus welchen abgeleitet werden kann, dass die vor-
stehenden Anforderungen an die Planung im vorliegenden Fall erfullt sind. Die zeitliche
Dringlichkeit und ein o&ffentliches Interesse ergeben sich aufgrund des vorherrschenden
akuten Mangels an Erstwohnungen in der Gemeinde Klosters. Die Phase Ill der Gesamt-
revision der Ortsplanung der Gemeinde liegt unserer Amtsstelle zur Vorprifung vor. Darin ist
im Vergleich zu den heutigen Mdglichkeiten ebenfalls eine bedeutend dichtere Wohnnutzung
der Parzelle Nr. 3109 vorgesehen, was im Sinne der gewlnschten Zielerreichung ist, wo-
nach eine moglichst dichte Siedlung auf dem vorhandenen Bauland erreicht werden soll.
Entsprechend kann festgehalten werden, dass sich die vorliegende Teilrevision der
Nutzungsplanung mit dem planerischen Gesamtkonzept der Gemeinde Klosters deckt. Eine
Uberbauung der Parzelle Nr. 3109 mit Erstwohnungen fur bauwillige einheimische Paare
respektive Familien steht im Ubrigen geméss den Angaben im vorliegenden PMB unmittelbar
bevor. Dadurch wird gewahrleistet, dass das Mengengerust der gesamten Bauzonendimen-
sionierung infolge der vorliegend zur Diskussion stehenden Teilrevision der Nutzungs-
planung nicht wesentlich veréndert wird. Da das Grundstlck auf drei Seiten bereits von Ge-
b&uden umstellt ist und auf der vierten Seite Wald stockt, handelt es sich dabei um eine typi-
sche Baulticke. Eine Freihaltung respektive eine Auszonung dieser Bauzonenlicke wird, wie
im vorliegenden PMB unter Ziffer 7 auf Seite 9 in korrekter Weise ausgefihrt ist, aus raum-
planerischen Griinden als nicht zweckmé&ssig respektive sinnvoll beurteilt. In diesem Sinne
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prajudiziert die vorliegend zu beurteilende Teilrevision der Ortsplanung der Gemeinde
Klosters die weitere Planung nicht.

Basierend auf die vorstehenden Ausfihrungen kann festgehalten werden, dass die hier vor-
zuprufende Ortsplanungsvorlage die vorstehend erwahnten Kriterien zu erflllen vermag. Auf
die besagte Teilrevision der Ortsplanung der Gemeinde Klosters kann daher eingetreten
werden.

2. Kantonaler Richtplan (KRIP)
2.1 Umfang der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) und des Siedlungsgebiets

Vorliegend geht es weder um eine Ein- noch um eine Umzonung. Entsprechend erfahren die
bestehenden Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) keine Veranderung. Ferner fihrt die
vom der Gemeinde Klosters zur Vorprifung eingereichte Vorlage zu keiner Anpassung des
existierenden Siedlungsgebietes.

Im Vergleich zu der vor knapp zwei Jahren durchgefiihrten Bauzonenkapazitéatsberechnung
werden auf der Parzelle Nr. 3109 im Zuge der vorliegend zur Debatte stehenden Teilrevision
der Ortsplanung sowie in Funktion der zur Anwendung kommenden Ausnutzungsziffer (AZ)
Indes in geringem Mass erhdhte Kapazitéatsreserven geschaffen. Dies wird im Rahmen der
Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Klosters zu bericksichtigen respektive ein-
zurechnen sein.

2.2 Mobilisierung des bestehenden Baulandes / Nachweis der Verfiigbarkeit

Die Gemeinde Klosters ist Grundeigentimerin der von der vorliegenden Planung hauptséch-
lich betroffenen Parzelle Nr. 3109. Die Gemeinde tritt die Parzelle den Bauwilligen im Bau-
recht ab. In unserer Beurteilung erweist sich damit der Nachweis der Verflgbarkeit der
Bauzonenparzelle Nr. 3109 in genligender Weise erbracht.

2.3 Mindestdichte / Mindestausschépfung

Laut dem rechtsgultigen kantonalen Richtplan (KRIP) legen die Gemeinden in Funktion des
Raumtyps in ihren kommunalen Baugesetzen (BauG) die Mindestdichten (AZ oder ent-
sprechende andere Nutzungsziffern) fest. Allfallige tiefere Mindestdichten sind zu begriinden.
Gleichzeitig stellen sie in ihren BauG sicher, dass die festgelegten Mindestdichten bei kon-
kreten Baugesuchen mindestens zu 80 % ausgeschdpft sind.

Die Gemeinde Klosters hat am 28. November 2021 ein neues BauG beschlossen. Dem-
gemass ist fir die Parzelle Nr. 3109 unter anderem eine AZ von 0.65 festgelegt worden. Zu-
dem beinhaltet das BauG in Art. 20 Abs. 3 Bestimmungen zur Mindestausschopfung. Die
erhdhte AZ sowie die Mindestausschdpfungsregelungen sind — wie im Ubrigen auch weitere
Festlegungen betreffend die zuldssige Bauweise — noch nicht rechtskréftig. Flr die geplante
Uberbauung sind neben der Waldabstandslinie, der maximalen AZ sowie deren Mindestaus-
schépfung voraussichtlich noch weitere Festlegungen aus der Phase Il der Gesamtrevision
der Ortsplanung der Gemeinde Klosters vorzeitig zu genehmigen, beispielsweise weitere im
Zonenschema festgelegte Masse zur zuladssigen Bauweise. Es ist daher erforderlich, dass
die Gemeinde im Rahmen des Genehmigungsgesuchs fir den Zonenplan 1:500 "Parzelle
Nr. 3109" konkret auffihrt, welche Festlegungen und Regelungen aus der Phase Il der Klos-
terser Ortsplanung vorzeitig genehmigt werden mussen.

2.4 Mehrwertabschépfung

Es ist nicht geplant, die Parzelle Nr. 3109 ein- oder umzuzonen. Obwohl mit den vorgesehe-
nen Planungsmassnahmen voraussichtlich eine Aufzonung (AZ-Erhéhung von 0.5 auf 0.65)
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einhergeht, kann schon aufgrund des Umstandes, dass die Gemeinde Eigentimerin der
Parzelle Nr. 3109 ist, zu Recht auf eine Mehrwertabschépfung verzichtet werden.

3. Walderhaltung

Bereits im Jahre 2000 erfolgte im Bereich der Parzelle Nr. 3109 eine Waldfeststellung. Indes
wurde die damals festgestellte und vermessene Waldgrenze bislang noch nicht in die
Nutzungsplanung Uberfihrt. Entsprechend erfuhr die im Jahr 2000 vorgenommene Wald-
feststellung bislang keine Rechtskraft.

Im Rahmen der Phase Il der Gesamtrevision ihrer Ortsplanung hat die Gemeinde Klosters
am 28. November 2021 auf der Parzelle Nr. 3109 in einem Abstand von 5 m zu der im Jahre
2000 festgestellten Waldgrenze eine Waldabstandslinie beschlossen. Da das regierungs-
rétliche Genehmigungsverfahren flr die Phase Il der Klosterser Ortsplanung bislang noch
nicht abgeschlossen werden konnte, ist die vorgenannte festgelegte Waldabstandslinie
ebenfalls noch nicht rechtskréftig.

Gegen die Festlegung der vermessenen statischen Waldgrenze im Zonenplan 1:500 "Par-
zelle Nr. 3109" ist nichts einzuwenden. Allerdings ist damit noch kein reduzierter Waldab-
stand in Form einer Waldabstandslinie definiert, welcher fiir die Uberbauung der Parzelle im
geplanten Sinne nétig ist. Eine solche Waldabstandslinie hat die Gemeinde Klosters indes,
wie vorstehend bereits erwahnt, im Rahmen der Phase Il ihrer Totalrevision der Ortsplanung,
welche sie am 28. November 2021 beschlossen hat, definiert. In Verbindung mit der vor-
liegend zur Debatte stehenden Festsetzung der statischen Waldgrenze wird die auf der Par-
zelle Nr. 3109 festgelegte Waldabstandslinie ohne weiteres als genehmigungsféhig beurteilt.
Im Rahmen des hinsichtlich des vorliegenden Zonenplanes 1:500 "Parzelle Nr. 3109" zu tref-
fenden Genehmigungsentscheides wird daher in Bezug auf die Parzelle Nr. 3109 unter an-
derem auch die von der Gemeinde am 28. November 2021 beschlossene Waldabstandslinie
zu genehmigen sein.

4. Verfahren

Die Gemeinde geht laut Ziffer 2, Seite 5 des vorliegenden PMB davon aus, dass es sich bei
der festzusetzenden Festlegung einer statischen Waldgrenze im Bereich der Parzelle
Nr. 3109 in Anwendung von Art. 48 Abs. 3 des Raumplanungsgesetzes flr den Kanton
Graubiinden (KRG) in Verbindung mit Art. 49 Abs. 1 KRG um eine Anderung von unter-
geordneter Bedeutung handelt, welche vom Gemeindevorstand beschlossen und vom De-
partement fir Volkswirtschaft und Soziales (DVS) genehmigt werden kann. Die Auffassung
der Gemeinde kann geteilt werden. Das Titelblatt des Zonenplanes 1:500 "Parzelle Nr. 3109"
wird entsprechend auszugestalten sein.

Die Gemeinde muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass die vorzeitige Genehmigung
von Festlegungen der Phase Il der Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Klosters,
so beispielsweise die auf der Parzelle Nr. 3109 festgelegte Waldabstandslinie oder die hin-
sichtlich dieser Parzelle anzuwendende maximale AZ sowie die Festlegung der Regelung
zur einzuhaltenden Mindestausschépfung (vgl. Art. 20 des BauG aus der Phase Il) voraus-
sichtlich von der Regierung vorgenommen werden muss.

5. Formelles

Im Informationsplan des zur Vorprifung eingereichten Zonenplanes 1:500 "Parzelle
Nr. 3109" wird auf die Phase Il und die Phase lll der Gesamtrevision der Ortsplanung der
Gemeinde Klosters hingewiesen. Weder die Inhalte der Phase Il noch diejenigen der Phase
[l sind bislang rechtskraftig. Darum ist darauf (noch) nicht zu verweisen, und auf einen In-
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formationsplan ist im Falle der vorliegend zur Debatte stehenden Teilrevision der Orts-
planung der Gemeinde Klosters ganzlich zu verzichten.

6. Weiteres Vorgehen

Gerne hoffen wir, dass der vorliegende Vorprifungsbericht dazu dienen kann, dass im Hin-
blick auf das Genehmigungsverfahren die darin beschriebenen Ergadnzungen und An-
passungen noch vorgenommen werden kénnen. Anschliessend kénnen die noch durch-
zufihrenden raumplanungsrechtlichen Verfahrensschritte (vgl. Art. 48 Abs. 3 KRG in Ver-
bindung mit 14 KRVO) umgesetzt werden. Auf diesem Weg wiinschen wir Ihnen mdglichst
wenige Probleme und Verzégerungen, so dass im Gebiet "Walki" in Mezzaselva schon bald
zusétzlicher preiswerter Wohnraum fur Einheimische realisiert werden kann.

Far Fragen zum vorliegenden Vorprifungsbericht sowie selbstredend auch fiir lhre weiter-
gehenden oder anderweitigen Planungsfragen stehen wir [hnen zur Verfligung.

Wir danken Ihnen fur die angenehme Zusammenarbeit und griissen Sie freundlich.

Abteilung Nutzungsplanung

okt 1.~

Markus Pe g, Krej pIa er

Beilagen:

- Zonenplan 1:500 "Parzelle Nr. 3109"
- Planungs- und Mitwirkungsbericht zur Teilrevision der Ortsplanung der Gemeinde
Klosters hinsichtlich der im Gebiet "Capeira" gelegenen Parzelle Nr. 310

Kopie (via e-mail; ohne Beilagen):

- Gemeinde Klosters
info @gemeindeklosters.ch

- STW AG fur Raumplanung, Herr Benjamin Aebli
benjamin.aebli @ stw.swiss

- Amt fur Wald und Naturgefahren
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