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1. Ausgangslage

Das vorliegende Vertiefungskonzept beinhaltet Empfehlungen fir die kiinftige raumliche Weiter-
entwicklung im Gebiet «Platz» in Klosters und soll Behdrden und Bauherrschaften bei Bauvor-
haben als Entscheidungsgrundlage unterstiitzen. Massgebend sind die behérden- und grundei-
gentimerverbindlichen Festsetzungen in der Ortsplanung der Gemeinde Klosters.

1.1 Anlass

Ende 2021 wurde im Bereich der Parzellen Nr. 318 und 651 ein Bauprojekt flir die Erweiterung
der bestehenden Bausubstanz bei der Gemeinde Klosters eingereicht. Das Bauvorhaben sieht
eine umfassende Erweiterung der Ladenflache, des Parkhauses und die Erstellung von Wohnun-
gen vor. Eine erste formelle Grobpriifung bei der Gemeinde hat ergeben, dass die maximale Ge-
baudelange gemass Baugesetz bereits heute ilberschritten wird und durch das Bauvorhaben
noch weiter vergrossert wiirde. Aus diesem Grund kann das Bauvorhaben nicht im ordentlichen
Baubewilligungsverfahren bewilligt werden, resp. eine Baubewilligung kann nur erteilt werden,
wenn sich das Bauvorhaben gut in die bestehende Umgebung eingliedert und die Bauten in der
unmittelbaren Nachbarschaft nicht (zusatzlich] eingeschrénkt werden. Das Bauvorhaben kann
erst umfassend beurteilt und bewilligt werden, sobald eine mdgliche Einbettung in das gesamte
Gebiet Uberprift und geklart wurde. Fir die Bewilligung des Bauvorhabens wird zunachst eine
Gesamtiberprifung des gesamten Gebiets [geméss Perimeter Kap. 1.3) voraussetzt.

Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung Phase Il wurde unter anderem auch das Baugesetz
von Klosters den libergeordneten gesetzlichen Bestimmungen und der interkantonalen Verein-
barung tiber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB] angepasst. Das Baugesetz wurde an der
Urnenabstimmung vom 28. November 2021 beschlossen und anschliessend beim Amt fiir Raum-
entwicklung zuhanden der Regierung zur Genehmigung eingereicht. Das Baugesetz befindet sich
zum Zeitpunkt der Erarbeitung des vorliegenden Berichts in der Genehmigung und ist noch nicht
rechtsgiltig. Dennoch stellen die Bestimmungen im neuen Baugesetz die kiinftige Planung der
Gemeinde dar, weshalb das Baugesetz als Grundlage des vorliegenden Berichts verwendet wird.

In Klosters ist zum Zeitpunkt der Erstellung des vorliegenden Berichts eine Planungszone in
Kraft. Bauvorhaben diirfen nur bewilligt werden, wenn sie weder den rechtskraftigen noch den
vorgesehenen neuen Planungen und Vorschriften widersprechen (Art. 21 Abs. 2 KRG). Demnach
ist das geplante Bauvorhaben nach dem neuen, kiinftigen Recht zu beurteilen.

Aus den genannten Griinden hat die Gemeinde Klosters beschlossen, das Gebiet «Platz» aus
stadtebaulicher Sicht Gberprifen zu lassen und die «Spielregeln» fir eine kiinftige Entwicklung
zu definieren.

1.2 Zielsetzung
Das Entwicklungskonzept «Platz» hat folgende Ziele:

- Aufzeigen von bestehenden ortsbaulichen und freirdumlichen Qualitaten

- Uberpriifung von ortshaulichen Entwicklungsoptionen und -strategien

- Ausarbeitung eines mdglichen Entwicklungskonzepts fir eine qualitdtsvolle ortsbauliche Ein-
bettung von kiinftigen Bauvorhaben im Gebiet «Platz».
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1.3 Perimeter

Der Betrachtungsperimeter umfasst das Quartier, welches sich in unmittelbarer Néhe des Bahn-
hofs Klosters Platz, an zentraler Lage in der Kernzone befindet.

Das Geviert wird im Westen von der Bahnlinie, im Osten von der «alten Bahnhofstrasse», im Nor-
den von der (neuen] «Bahnhofstrasse» und im Stden von der «Gotschnastrasse» begrenzt. Das
Areal ist mit dem offentlichen Verkehr, sowie mit dem motorisierten Verkehr sehr gut erschlos-
sen.

Abbildung 1: Ubersicht Perimeter Entwicklungskonzept
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2. Analyse

Die nachfolgende Analyse zur stadtebaulichen Entwicklung des Quartiers bildet den Rahmen und
die Herleitung fir die formulierten Empfehlungen und Erkenntnisse fiir die kiinftige Entwicklung
des Quartiers im Gebiet «Platz».

Die Bestandesaufnahme wurde von unterschiedlichen Standpunkten vorgenommen. Die Orts-
bildqualitat wurde umfassend analysiert.

2.1 Historische Entwicklung

Die frihesten gefundenen fotografischen Aufnahmen von Klosters Platz stammen aus dem Ende
des 19. Jahrhunderts, als das Dorf noch hauptsachlich aus kleinen Baugruppen um die Kirche,
kleinen Gewerbebetrieben entlang des Flussufers und einer ausgedehnten Streusiedlung an den
Hangflanken bestand.

Der schrittweise Ausbau des Strassennetzes und der Bahnbau forderten die wirtschaftliche und
touristische Entwicklung der Region wahrend der Griinderzeit und damit auch die Dorfentwick-
lung in Klosters. Das Bahnhofsgebiet Platz entwickelte sich vor allem nach der Jahrhundert-
wende.

Abbildung 2: Klosters Platz, 1923 (Foto: Walter Mittelhozer)
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Abbildung 4: Blick auf das Viertel unterhalb des ehemaligen Bahnhofs (links) Ende der 1920er Jahren (Foto: Adolf Bertschin-
ger]

Die «Gotschnastrasse» war wadhrend den 20er-Jahren stark durch landwirtschaftlich genutzte
Flachen gepragt. Der heutigen «alten Bahnhofstrasse» entlang befanden sich vereinzelte, trauf-
seitig angeordnete Bauten, aufgelockert durch Griinflachen. Die Strassenkreuzung zwischen der
Nebenstrasse und der Hauptstrasse, die zum Bahnhof fuhrt, wird durch einen «Eckbau» mit ge-
ringer Dichte hervorgehoben. Dieser «Eckbau» definiert die Kreuzung / den Ubergang bis heute.

Einige der Bauten im Bahnhofsquartier sind teilweise noch bis heute erhalten geblieben und
kdnnten als wertvolle Bauten mit Situationswert und / oder architektonischem Wert mit bedeu-
tender, historischer Substanz eingestuft werden. Zumindest weisen diese eine dhnliche Qualitat
auf, wie die benachbarten und in der Inventarliste der Denkmalpflege enthaltenen Bauten.

Der Bahnhof, welcher sich am oberen, ndrdlichen Ende der alten Bahnhofstrasse befand, wurde
wahrscheinlich in den 1930er-Jahren nach Westen verlegt. Diese Verlagerung fiihrte zu einer
Weiterentwicklung des Dorfes nach Westen, die durch den Bau von neuen Erschliessungsstras-
sen unterstltzt wurde.
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Die unterschiedlichen Dachformen von Steil-, Walm- und Flachdachern pragte die Siedlungs-
struktur seit den ersten Jahrzehnten des 20. Jahrhundert bis heute. Dachaufbauten pragen die
typische Dachlandschaft.

g | ' ‘__‘J“ y

Abbildung 6: Bahnhofquartier um 1954 (Foto: Walter Mittelholzer)

Mit der Verlegung des Bahnhofs entwickelten sich die Erschliessung sowie die Geb3dude in deren
Umgebung zum Bahnhof weiter. In der Abbildung aus den 1950er-Jahren ist ein mehrgeschossi-
ges Gebaude mit Flachdach parallel zur Strasse angeordnet sichtbar, wo sich heute der Haupt-
kundeneingang des Coop-Supermarkts befindet.

Im Laufe der Nachkriegszeit wurde die Kdrnigkeit des Gevierts weitgehend dichter. Die «alte
Bahnhofstrasse» und die «Gotschnastrasse» wurden Uberwiegend durch traufseitige Bauten ge-
pragt, wahrend an der neuen Bahnhofstrasse die Bauten vorwiegen giebelseitig erstellt wurden.

Bisin die 1960er-Jahren blieb das Geviert durch mehrere Griin- und Gartenfldchen aufgelockert.

Mit der Erstellung des Gebaudes an der «Gotschnastrasse» fur den Coop-Supermarkt im 2005
hat die letzte grossere Bautatigkeit im Gebiet stattgefunden. Im Geb&dude sind Lagerflachen, Per-
sonalrdume, Biros, Kiihlrdume und eine grosser Warenlift integriert.
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Abbildung 9: Ansicht des Quartiers aus der Ferne um 1988 (Quelle: Swissair Photo AG)
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Abbildung 10: Kartenauszug von Klosters Platz in den Jahren 1865, 1925, 1950 und 1980.

2.2 Zwischenfazit

Die historische Entwicklung zeigt eigenstdndige Bauten. Die vorbestandenen Frei- und Zwi-
schenrdume entlang der alten und neue Bahnhofstrasse wurden liber die Jahre durch Anbauten
oder Neubauten immer mehr geschlossen.

Die Dachlandschaft war primar durch Satteld3cher gepragt. Allerdings bestanden auch Gebadude
mit grésseren Flachddchern, welche bis heut Bestand haben und das Ortsbild von Klosters Platz
mitpragen.

Das Gebiet wurde Uber die Zeit weitergebaut und verdichtet. Frei- und Grinrdume wurden immer
mehr versiegelt. Durch die Zunahme des motorisierten Individualverkehrs wurde dieser Trend
noch weiter verstarkt.

Die Verdichtung im Kern hat eine uneinheitliche Beschaffenheit der Kérnigkeit erzeugt.

Mitunter hat das Bedirfnis oder die Pflicht zur Erstellung von privaten Parkplétzen die traditio-
nelle Bauweise mit Vor- und Hintergarten in Bedréangnis gebracht oder teilweise ganz verschwin-
den lassen.

Dennoch sind die historische Entwicklung und die urspriingliche Baustruktur bis heute mehr-
heitlich ersichtlich geblieben. Allerdings besteht im Betrachtungsperimeter in Bezug zum Orts-
bild Entwicklungs- und Aufwertungspotenzial.
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2.4 Bestandsanalyse

Das Gebiet befindet sich gemass dem rechtgiiltigen Zonenplan innerhalb der Kernzone. Im Ge-
biet befinden sich vorwiegend Wohnnutzungen. Einige bestehenden Gebaude werden im Erdge-
schoss gewerblich oder gastgewerblich genutzt. Die Zugange befinden sich direkt an den beste-
henden Strassen.

Die Parzellenstruktur bestimmt nicht immer die Kérnung der Bauten. Dieser Wesenszug ist be-
sonders entlang der «Bahnhofstrasse» und der «alten Bahnhofstrasse» ersichtlich. Eigenstan-
dige Bauten charakterisieren vor allem die Achse der «Gotschnastrasse» und die zweite Bautiefe
von der «alten Bahnhofstrasse».

Entlang der Strassenachsen ist die Siedlungsstruktur grundsatzlich verdichtet. Im Bereich der
Bahnlinie besteht eine eher lockere und durch zuriickversetze Bauten gepragte Bauweise. Die
massive Briicke der Rhatischen Bahn beeinflusste in diesem Bereich die stadtebauliche Entwick-
lung.

Die talseitige Erweiterung des Coop-Supermarkts hat durch die Addierung mehrerer Baukdrper
mit unterschiedlichen Nutzungen eine eigenstandige Bebauungstypologie im Quartier erhalten.

Die unterschiedlichen Geschossigkeiten der erhaltenen Bauten aus der ersten Halfte des 20.
Jahrhunderts pragen den einmaligen Charakter des Ortsbildes.

Abbildung 11: Ubersicht Volumina (Modell)
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25 Frei- und Aussenrdume

Entlang der Bahnhofstrasse bestehen aufgrund der geschlossenen Bauweise praktisch keine
grdsseren Aussenrdume und Freifldchen mehr. Die Aussenrdume dienen der Erschliessung fir
den motorisierten Verkehr und dem Langsamverkehr. Die Aussenraume sind versiegelt und es
bestehen praktisch keine natirlichen Aussenraumflachen mehr. Der Strassenraum der Bahn-
hofstrasse weist stadtischen Charakter auf.

Talseitig der Bahnhofstrasse werden die Frei- und Aussenrdume stark von Zufahrten und Ab-
stellplatzen gepragt.

Das Wachstum des Gevierts mit schrittweise erstellten Bauten, hat zu scheinbar unkoordinier-
ten, zufallig angeordneten Frei- und Aussenrdaumen gefiihrt. Die Nutzungen im Quartier sind
funktional angelegt und zielen nicht primar auf Frei- und Aussenrdume zum Aufenthalt.

Im Bereich der Parzellen Nr. 323 und 324 besteht noch eine letzte, unversiegelte und leicht be-
stockte Griinflache.

Die Hierarchie der Zugange im Geviert wird durch die Freiraumgestaltung nicht sichtbar hervor-
gehoben. Die Adressfindung weist - insbesondere im Bereich der Zufahrt zum Coop-Supermarkt
- Verbesserungspotential auf.

Abbildung 12: Ubersicht bestehende Hauptzu-/Ausgénge
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2.6 Fazit
Das Gesamtbild des Quartiers kdnnte durch die Entwicklung im Bestand aufgewertet werden.

Der Anordnung und der Stellung der Baukdrper bei An- und Neubauvorhaben sollte grosse Be-
achtung geschenkt werden.

Eine Verdichtung durch die Bebauung des Gebiets, sowie die Erstellung zusatzlicher Parkplatze
sollte nicht zu Lasten des Aussenraums gehen. Garagenein-/ausfahrten kénnten unauffalliger in
die Umgebung eingepasst werden. Gleichzeitig konnten Garageneinfahrten aber besser ersicht-
lich gemacht werden (Adressfindung].

Die Struktur der Zugange und die Freirdume innerhalb des Gevierts zeigen Aufwertungspotenzial
auf und kénnten durch die Verbesserung der Zufahrtshierarchien und / oder die Verringerung
von oberirdisch angeordneten Abstellpldtzen erreicht werden.

Gegliedert angeordnete Frei- und Griinrdume kdnnten das Gebiet aufwerten. Allerdings sind sich
die Verfassenden des vorliegenden Berichts bewusst, dass das Quartier funktional ausgerichtet
ist und die Erstellung von zuséatzlichen Frei- und Grinrdumen mit Aufenthaltsqualitat wenig re-
alistisch ist und keinen Mehrwert fiir die Offentlichkeit darstellen diirfte. Die Gestaltung der be-
stehenden und versiegelten Aussenrdume, beispielsweise mit anderen Beldgen, kdnnte aber
durchaus in Betracht gezogen werden.

Die im Gebiet teilweise massiven Bauvolumen sind vom o6ffentlichen Raum nur von den Stras-
senraumen aus erkennbar. Das Ortsbild ist deshalb insbesondere von dieser Perspektive aus, zu
beachten.

3. Handlungsempfehlungen / Stossrich-
tungen

Aus den genannten Griinden sollten die im 6ffentlichen Interesse stehenden Nutzungen im Quar-
tier erfasst und gesichert werden. Bei Neubauvorhaben sind die im o6ffentlichen Interesse ste-
henden Qualitdten zu respektieren und wenn moglich aufzuwerten. Dazu gehdren:

- Der Erhalt und die funktionale Weiterentwicklung der bestehenden offentlichen Nutzungen
wie bspw. der Gastgewerbebetriebe und des Coop-Supermarktes.

- Der Erhalt und die Mdglichkeit zur Weiterentwicklung der bestehenden lokalen Gewerbebe-
triebe.

- Erhalt und mogliche Aufwertung der offentlichen Fusswegverbindungen durch das Quartier.

- Aufwertung des Mikroklimas bspw. durch die Schaffung von unversiegelten Aussenbereichen
oder die Begriinung von Flachdachern (bestehend).

- Erhalt der wertvollen, historischen Bausubstanz / respektvoller Umgang mit der wertvollen
Bausubstanz.

- Hinwirken auf eigensténdig erkennbare Gebaude / Hauser im ortsiiblichen Stil vom Strassen-

raum aus.
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4.

4.1

Empfehlungen fiur die Weiterent-
wicklung des Gebiets

Leitsatze

Fir die kiinftige Entwicklung des Gebiets «Platz» wurden Leitsdtze im Sinne von Empfehlungen
verfasst. Die Aufzdhlung entspricht keiner Gewichtung.

1.

Die Eigenheit und der Charakter des Ortskerns sollen mittels ortsbaulicher Kriterien
erhalten bleiben.

Es sind ortsiibliche Baumaterialien und Bauweisen zu verwenden. In Anlehnung an
die Gestaltungelemente der ndaheren Umgebung bei An- und Neubauten konnte die
Ortsbildqualitdt bewahrt oder weiterentwickelt werden.

An- und Neubauten sollten sich beziiglich Gréosse, Stellung und Gliederung (Mass-
stablichkeit) gut in die bestehende Situation einfiigen. Auf die bestehende Substanz ist
Ricksicht zu nehmen.

Die Weiterentwicklung der Bebauungen entlang der &ffentlichen Strassen sollte durch
eigenstandig wahrnehmbare Bauten mit Satteldachern erfolgen.

Die Einordnung der Neubauten in die bestehende Struktur sollte in einer fur die Kern-
zone angemessenen Dichte erfolgen. Bei grossen Bauvolumen (geschlossener Bau-
weise] sollten zumindest optisch eigenstandige Hauser wahrnehmbar sein. Um dies zu
erreichen kdnnten «Zwischenbauten» bei guter Gestaltung auch mit Flachdachern
gestaltet werden.

Die auf der Stufe Ortsplanung festgesetzten Baulinien sollten nach Maglichkeit als
«Pflichtbaulinien» fir die Fassadenfluchten, welchen den &ffentlichen Strassenraum
definieren, betrachtet werden.

Die Erdgeschossflachen der Bauten entlang von dffentlichen Strassen sind gewerblich
zu nutzen [vgl. Festsetzung im Generellen Gestaltungsplan mit dazugehériger Bestim-
mung im Baugesetz).

Die Begriinung von bestehenden Flachddchern ware wiinschenswert und dkologisch
sinnvoll. Die Kombination von Solaranlagen und Dachbegriinungen sollte bei beste-
henden Flachdachern in Erwdgung gezogen werden.

Die heute bestehenden, unbebauten Freiflichen sollten erhalten werden und / oder
konnten im Quartier verlagert werden (Kompensation und Konzentration). Die Aufent-
haltsqualitdt in den dffentlichen Freiraumen ist zu verbessern.

. Der Platz vor dem Eingang des Supermarktes kdnnte durch eine verbesserte Gestal-

tung und / oder Begriinung an Aufenthaltsqualitat gewinnen.

. Bei Neubauvorhaben sind die Interessen des Ortsbilds mit den Ubrigen 6ffentlichen

Interessen abzuwagen. Bei Bauvorhaben, welche das Ortsbild qualitativ weiterentwi-
ckeln kann unter Umstanden von den Bestimmungen im Baugesetz abgewichen wer-
den.

. Bei grosseren Bauvorhaben entlang der 6ffentlichen Strassen wird die Abstiitzung des

Vorhabens in einer Folgeplanung oder der Beizug der Gestaltungsberatung im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens empfohlen.
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4.2 Szenarien

Es ist davon auszugehen, dass die heutige funktionale Organisation des Gebiets nicht grundle-
gend veradndert werden kann. Die bestehenden Zu- und Ausfahrten bleiben mit grosser Wahr-
scheinlichkeit an den heutigen Standorten bestehen. Aus diesem Grund gilt es den Fokus auf die
offentlichen Fusswegverbindungen und das Ortsbild / die Fassadenansichten von den &ffentli-
chen Strassen zu legen. Die zwei bestehenden Fusswegverbindungen (in den nachfolgenden
Skizzen blau eingezeichnet], sind soweit mdglich beizubehalten und aufzuwerten.

Szenario 1

- Weiterfihrung der heute bestehenden Fassadenfluchten.

- Bestehende Zu-/Ausfahrten werden beibehaltet.

- Organisation der Anlieferung zum Coop-Supermarkt bleibt unverandert.

- Die Hauptbauten im Bereich der Anlieferung zum Coop-Supermarkt befinden sich iiber die
gesamte Hohe zurlickversetzt.

- Punktuelle Skologische Aufwertungen (Zufahrt Garage, Begriinung best. Flachdacher, Auf-
wertung Bereich vor dem Coop-Supermarkt)

Abbildung 13: Bestehende Fusswegverbindungen (blau), Zu-/Ausfahrten (orangel; Anlieferung Coop-Supermarkt (braun)
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Szenario 2

Das Szenario ist aufgrund der heutigen Nutzung und aufgrund der Baujahre der bestehenden
Bauten eher unrealistisch. Dennoch kénnte langerfristig darauf hingewirkt werden, dass inner-
halb des Quartiers Uber die Jahre wieder vermehrt Zwischenrdume und Durchgénge entstehen
konnten.

- Schliessung von Bauliicken (Ergdnzung Fassadenflucht).

- Zu-/Ausfahrten werden beibehaltet aber punktuell optimiert.

- Organisation der Anlieferung zum Coop-Supermarkt seitlich und langfristig im «Kreisver-
kehr» mit einem Durchgang beim Lager auf Niveau Erdgeschoss (Die funktionale Machbarkeit
wurde nicht lberpriift], oder:

- Anlieferung zum Coop-Supermarkt seitlich, wenn durch die Aufhebung der oberirdischen
Parkplétze, resp. Verlagerung der Parkplétze ins Parkhaus, Platz fiir die Garagenausfahrt ge-
schaffen wird.

- Die Hauptbauten im Bereich der dffentlichen Strassen befinden sich an der Baulinie gemass
Generellem Gestaltungsplan (in nachfolgender Skizze rot).

Abbildung 14: Bestehende Fusswegverbindungen (blau), Zu-/Ausfahrten (orangel; Anlieferung / mégliche Verkehrsfiihrung
Coop-Supermarkt (braun)
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Orts- und Fassadenbild entlang der Bahnhofstrasse

Entlang der Bahnhofstrasse konnte mit wenigen, gezielten Eingriffen auf ein einheitlicheres Fas-
sadenbild hingewirkt werden. Neubauten, resp. Um- und Aufbauten sollten - wie dies im Bauge-
setz der Gemeinde verlangt wird - mit einem Satteldach vorgesehen werden. Zudem ist auf die
ortstypische Material- und Farbwahl zu achten. Die potentiell geschiitzte «Eckbaute» an der
Kreuzung der «alten Bahnhofstrasse» und der Bahnhofstrasse sollte auf der Ebene der Dachge-
staltung mit einem angemessenen Abstand respektiert werden.

Abbildung 15: Heutige Fassadenansicht entlang der Bahnhofstrasse

Abbildung 16: Mégliche kiinftige Fassadenansicht entlang der Bahnhofstrasse (mit Aufstockung des Coop Supermarkts mit zweit visuell eigenstidndigen
Geb3uden, ortstypischen Materialien und Beachtung der Fahrbenwahl, «Respekt-Abstand» gegeniiber der Eckbaute)

Chur, 1. Marz 2022 / Vincenza Sutter



