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Amt für Raumentwicklung Graubünden
Uffizi per il svilup dal territori dal chantun Grischun 
Ufficio per lo sviluppo del territorio dei Grigioni
Telefon +41 (0)81 257 23 23, Internet: www.are.gr.ch, E-Mail: info@are.gr.ch

Amt für Raumentwicklunq GR, Ringstrasse 10, 7001 Chur

A-Post

Gemeindevorstand Klosters
Rathaus
Rathausgasse 2
7250 Klosters

Chur, 15. Februar 2023
OP 2022/0511

Gemeinde Klosters
Teilrevision der Ortsplanung 
Zonenplan 1:500 "Parzelle Nr. 3109"
Vorprüfung

Sehr geehrter Herr Gemeindepräsident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 21. Dezember 2022 hat uns die in Chur ansässige STW AG für Raum­
planung in Ihrem Auftrag die folgenden Unterlagen zur Vornahme des kantonalen Vor­
prüfungsverfahrens im Sinne von Art. 12 der Raumplanungsverordnung für den Kanton 
Graubünden (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 Vorprüfung eingereichten Zonenplanes 1:500 
"Parzelle Nr. 3109" bildet eine im Gebiet "Capeira" festgelegte statische Waldgrenze nach 
Art. 10 des Bundesgesetzes über den Wald (WaG) in Verbindung mit Art. 13 WaG. Diese 
statische Waldgrenze betrifft zum grössten Teil die gemeinsame Grundstücksgrenze der 
Parzellen Nr. 3095 und Nr. 3109 sowie zusätzlich geringfügig 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 dafür 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 eidgenössischen Raumplanungsgesetzgebung fest­
gehaltenen Zielsetzung der haushälterischen Bodennutzung angemessen dicht und optimal 
überbaut und genutzt werden kann, indem die Erstellung von zwei Häusern statt nur einem 
möglich wird.

Die Gemeinde begründet die vorliegend zur Debatte stehende, der Phase III ihrer Orts­
planungsgesamtrevision vorgezogene Teilrevision mit der Dringlichkeit, Massnahmen wider 
den Mangel an Wohnraum für Einheimische (Erstwohnungen) umzusetzen. Im Falle der Par­
zelle Nr. 3109 hat die Gemeinde das betroffene Grundstück im Baurecht bereits vergeben, 
damit darauf möglichst bald zwei Häuser mit preisgünstigen Erstwohnungen realisiert und 
von jungen Paaren respektive Familien dauerhaft bewohnt werden können. Falls die vor­
liegende Ortsplanungsteilrevision nicht wie vorgesehen abgewickelt werden kann, müsste 
die Gemeinde das Vorhaben entweder in die Phase III der Gesamtrevision ihrer Ortsplanung 
integrieren, was zur Folge hätte, dass eine Verzögerung von mehreren Jahren entstünde, 
oder aber sie könnte lediglich eine Wohnbaute auf der betroffenen Parzelle bewilligen, was 
dem im Bundesgesetz über die Raumplanung (RPG) festgehaltenen Grundsatz der haus­
hälterischen Bodennutzung zuwiderlaufen würde.
Im Rahmen des verwaltungsinternen Vernehmlassungsverfahrens erhielt das Amt für Wald 
und Naturgefahren (AWN) im Zeitraum zwischen dem 11. Januar 2023 und dem 10. Februar 
2023 Gelegenheit, sich zur Vorlage zu äussern. Die Stellungnahme des AWN ging am 
20. Januar 2023 beim Amt für Raumentwicklung (ARE) ein. Auf sie wird unter Ziffer 3 des 
vorliegenden Vorprüfungsberichts eingegangen. Zudem ergeben sich zur Vorlage die fol­
genden weiteren Ausführungen:

1. Der Gesamtrevision der Ortsplanung Klosters vorgezogene Teilrevision

Teilrevisionen von kommunalen Nutzungsplanungen, welche der Gesamtrevision vorge­
zogen werden, müssen sich ins planerische Gesamtkonzept der betroffenen Gemeinde ein­
fügen, das Mengengerüst der gesamten Bauzonendimensionierung berücksichtigen, die wei­
tere Planung für das übrige Gemeindeterritorium nicht oder nur unwesentlich präjudizieren 
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 erfüllt sind. Die zeitliche 
Dringlichkeit und ein öffentliches Interesse ergeben sich aufgrund des vorherrschenden 
akuten Mangels an Erstwohnungen in der Gemeinde Klosters. Die Phase III der Gesamt­
revision der Ortsplanung der Gemeinde liegt unserer Amtsstelle zur Vorprüfung vor. Darin ist 
im Vergleich zu den heutigen Möglichkeiten ebenfalls eine bedeutend dichtere Wohnnutzung 
der Parzelle Nr. 3109 vorgesehen, was im Sinne der gewünschten Zielerreichung ist, wo­
nach eine möglichst 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 
Überbauung der Parzelle Nr. 3109 mit Erstwohnungen für bauwillige einheimische Paare 
respektive Familien steht im Übrigen gemäss den Angaben im vorliegenden PMB unmittelbar 
bevor. Dadurch wird gewährleistet, dass das Mengengerüst der gesamten Bauzonendimen­
sionierung infolge der vorliegend zur Diskussion stehenden Teilrevision der Nutzungs­
planung nicht wesentlich verändert wird. Da das Grundstück auf drei Seiten bereits von Ge­
bäuden umstellt ist und auf der vierten Seite Wald stockt, handelt es sich dabei um eine typi­
sche Baulücke. Eine Freihaltung respektive eine Auszonung dieser Bauzonenlücke wird, wie 
im vorliegenden PMB unter Ziffer 7 auf Seite 9 in korrekter Weise ausgeführt ist, aus raum­
planerischen Gründen als nicht zweckmässig respektive sinnvoll beurteilt. In diesem Sinne 
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präjudiziert die vorliegend zu beurteilende Teilrevision der Ortsplanung der Gemeinde 
Klosters die weitere Planung nicht.
Basierend auf die vorstehenden Ausführungen kann festgehalten werden, dass die hier vor­
zuprüfende Ortsplanungsvorlage die vorstehend erwähnten Kriterien zu erfüllen 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 Veränderung. Fernerführt die 
vom der Gemeinde Klosters zur Vorprüfung eingereichte Vorlage zu keiner Anpassung des 
existierenden Siedlungsgebietes.

Im Vergleich zu der vor knapp zwei Jahren durchgeführten Bauzonenkapazitätsberechnung 
werden auf der Parzelle Nr. 3109 im Zuge der vorliegend zur Debatte stehenden Teilrevision 
der Ortsplanung sowie in Funktion der zur Anwendung kommenden Ausnützungsziffer (AZ) 
Indes in geringem Mass erhöhte Kapazitätsreserven geschaffen. Dies wird im Rahmen der 
Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Klosters zu berücksichtigen respektive ein­
zurechnen sein.

2.2 Mobilisierung des bestehenden Baulandes / Nachweis der Verfügbarkeit

Die Gemeinde Klosters ist Grundeigentümerin der von der vorliegenden Planung hauptsäch­
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 Verfügbarkeit der 
Bauzonenparzelle Nr. 3109 in genügenderWeise erbracht.

2.3 Mindestdichte / Mindestausschöpfung

Laut dem rechtsgültigen kantonalen Richtplan (KRIP) legen die Gemeinden in Funktion des 
Raumtyps in ihren kommunalen Baugesetzen (BauG) die Mindestdichten (AZ oder ent­
sprechende andere Nutzungsziffern) fest. Allfällige tiefere Mindestdichten sind zu begründen. 
Gleichzeitig stellen sie in ihren BauG sicher, dass die festgelegten Mindestdichten bei kon­
kreten Baugesuchen mindestens zu 80 % ausgeschöpft sind.
Die Gemeinde Klosters hat am 28. November 2021 ein neues BauG beschlossen. Dem­
gemäss ist für 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 Mindestausschöpfung. Die 
erhöhte AZ sowie die Mindestausschöpfungsregelungen sind - wie im Übrigen auch weitere 
Festlegungen betreffend die zulässige Bauweise - noch nicht rechtskräftig. Für die geplante 
Überbauung sind neben der Waldabstandslinie, der maximalen AZ sowie deren Mindestaus­
schöpfung voraussichtlich noch weitere Festlegungen aus der Phase II der Gesamtrevision 
der Ortsplanung der Gemeinde Klosters vorzeitig zu genehmigen, beispielsweise weitere im 
Zonenschema festgelegte Masse zur zulässigen Bauweise. Es ist daher erforderlich, dass 
die Gemeinde im Rahmen des Genehmigungsgesuchs für den Zonenplan 1:500 "Parzelle 
Nr. 3109" konkret aufführt, welche Festlegungen und Regelungen aus der Phase II der Klos- 
terser Ortsplanung vorzeitig genehmigt werden müssen.

2.4 Mehrwertabschöpfung

Es ist nicht geplant, die Parzelle Nr. 3109 ein- oder umzuzonen. Obwohl mit den vorgesehe­
nen Planungsmassnahmen voraussichtlich eine Aufzonung (AZ-Erhöhung von 0.5 auf 0.65) 
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einhergeht, kann schon aufgrund des Umstandes, dass die Gemeinde Eigentümerin der 
Parzelle Nr. 3109 ist, zu Recht auf eine Mehrwertabschöpfung 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 überführt. Entsprechend erfuhr die im Jahr 2000 vorgenommene Wald­
feststellung bislang keine Rechtskraft.
Im Rahmen der Phase II 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- 
rätliche Genehmigungsverfahren für die Phase II der Klosterser Ortsplanung bislang noch 
nicht abgeschlossen werden konnte, ist die vorgenannte festgelegte Waldabstandslinie 
ebenfalls noch nicht rechtskräftig.
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 für die Überbauung der Parzelle im 
geplanten Sinne nötig ist. Eine solche Waldabstandslinie hat die Gemeinde Klosters indes, 
wie vorstehend bereits erwähnt, im Rahmen der Phase II 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 genehmigungsfähig 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 für den Kanton 
Graubünden (KRG) in Verbindung mit Art. 49 Abs. 1 KRG um eine Änderung von unter­
geordneter Bedeutung handelt, welche vom Gemeindevorstand beschlossen und vom De­
partement für 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 II 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 Mindestausschöpfung (vgl. Art. 20 des BauG aus der Phase II) voraus­
sichtlich von der Regierung vorgenommen werden muss.

5. Formelles

Im Informationsplan des zur Vorprüfung eingereichten Zonenplanes 1:500 "Parzelle 
Nr. 3109" wird auf die Phase II und die Phase III der Gesamtrevision der Ortsplanung der 
Gemeinde Klosters hingewiesen. Weder die Inhalte der Phase II noch diejenigen der Phase 
III sind bislang rechtskräftig. 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 gänzlich zu verzichten.

6. Weiteres Vorgehen

Gerne hoffen wir, dass der vorliegende Vorprüfungsbericht dazu dienen kann, dass im Hin­
blick auf das Genehmigungsverfahren die darin beschriebenen Ergänzungen und An­
passungen noch vorgenommen werden können. Anschliessend können die noch durch­
zuführenden raumplanungsrechtlichen Verfahrensschritte (vgl. Art. 48 Abs. 3 KRG in Ver­
bindung mit 14 KRVO) umgesetzt werden. Auf diesem Weg wünschen wir Ihnen möglichst 
wenige Probleme und Verzögerungen, so dass im Gebiet "Walki" in Mezzaselva schon bald 
zusätzlicher preiswerter Wohnraum für Einheimische realisiert werden kann.

Für Fragen zum vorliegenden Vorprüfungsbericht sowie selbstredend auch für Ihre weiter­
gehenden oder anderweitigen Planungsfragen stehen wir Ihnen zur Verfügung.

Wir danken Ihnen für die angenehme Zusammenarbeit und grüssen Sie freundlich.

Markus Peng, Krejsplaner

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@qemeindeklosters.ch
- STW AG für Raumplanung, Herr Benjamin Aebli

benjamin.aebli@stw.swiss
- Amtfür Wald und Naturgefahren

Abteilung Nutzungsplanung

mailto:info@qemeindeklosters.ch
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