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Klosters
ision der Ortsplanung: Phase Il

Vorpriifung

Sehr geehrter Herr Gemeindeprasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 2. November 2022 hat uns die STW AG fir Raumplanung, Chur, in lhrem

Auftrag die

nachfolgenden Unterlagen fir die Durchfiihrung des kantonalen Vorprifungs-

verfahrens im Sinne von Art. 12 der Raumplanungsverordnung fiir den Kanton Graubinden
(KRVO) zugestellt: :

- Teilrevision des Baugesetzes (BauQ):

Art
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Art

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art,
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art,

. 1 "Geltungsbereich und Zweck".

14a "Baulandmobilisierung".

14b "Mehrwertabgabe”.

15 "Festlegungen”.

17 "Zonenschema".

18 "Zulassige Abweichungen bei Grossbauten”.

19 "IVHB-Begriffe (Masse)".

20 "Ausn(tzungsziffer/ Mindestausschdpfung".

22 "Fassaden- und Gesamthdhe".

28a "Zone fir preisglnstigen (Miet-)Wohnungsbau".

31 "Wohn- und Gewerbezone".

31a "Gewerbe- und Wohnzone".

32a "Lagerzone".

32b "Spielplatz- und Freizeitzone".

47b "Bereich mit Pflicht zur Gestaltungsberatung".

96 "Ersatzabgabe und nachtragliche Realerfillung".

105 "Baugesuch / Baugesuchsunterlagen".

109 "Ubergangsbestimmungen Revision 2021".

111 “Inkrafttreten, Aufhebung und Anderung bisherigen Rechts (Revision 2021)".
. 112 "Aufhebung und Anderung bisherigen Rechts (Revision 2022).
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- Zonenpléne:
» Zonenplan 1:2'500 "Saas" vom 25. Oktober 2022,
» Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2'500 "Serneus-Mezzaselva" vom 25. Ok-

VVVVY

tober 2022.

Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2'500 "Klosters Dorf" vom 25. Oktober 2022.
Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2'500 "Klosters Platz" vom 25. Oktober 2022.
Zonenplan 1:2'500 "Monbiel" vom 25. Oktober 2022.

Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:7'500 "Saas" vom 25. Oktober 2022.
Zonenplan 1:20'000 "Klosters" vom 7. Mai 2021 / 6. Oktober 2021.

Genereller Gestaltungplan 1:2500 "Saas" vom 25. Oktober 2022.
Generelle Erschliessungsplane:

>

>

>

>

Genereller Erschliessungsplan "Verkehr" 1:2'000 / 1:5'000 "Saas — Madrisa" vom
25. Oktober 2022.

Genereller Erschliessungsplan "Ver- und Entsorgung" 1:2'000 / 1:5'000 "Saas —
Madrisa" vom 25. Oktober 2022.

Genereller Erschliessungsplan "Energie" 1:2'000 / 1:5'000 "Saas — Madrisa" vom
25. Oktober 2022.

Genereller Erschliessungsplan 1:7'500 "Saas" vom 25. Oktober 2022.

Informationsplane:

»
>
»
»

Zonenplan 1:2500 "Serneus-Mezzaselva" vom 25. Oktober 2022.
Zonenplan 1:2500 "Klosters Dorf" vom 25. Oktober 2022.
Zonenplan 1:2500 "Klosters Platz" vom 25. Oktober 2022.
Zonenplan 1:2500 "Monbiel" vom 25. Oktober 2022.

Planungs- und Mitwirkungsbericht (PMB) zur Phase Il der Teilrevision der Ortsplanung
(Vorprufung) vom 26. Oktober 2022 samt folgenden Anhangen:

>

>

>

Parzellenliste "Einzonungen": Mehrwertabgabe und Baulandmobilisierung — Grob-
schéatzung des Amtes flr Immobilienbewertung (AIB) vom 7. Oktober 2022.
Auswertung "Umfrage betreffend Mitwirkung Bedurfnisabklarung der Handels- und
Gewerbebetriebe Klosters" vom 22. Juli 2022.

Drei Standortdatenblatter "Potentielle Gebiete mit Regelungen zur Bebauung und
Forderung von preisgiinstigen Erstwohnungen" vom 7. Juli 2022.

Die Gemeinde Klosters flihrt die Gesamtrevision ihrer Ortsplanung in drei Phasen durch. In
der Zwischenzeit abgeschlossen und rechtskréaftig sind die Phase | (Projektbedingte Planung
"Ober Ganda") sowie die Phase Il (Aktualisierung der Nutzungsplanung ausserhalb der
Bauzone ohne Saas). Vorliegend geht es nun um die Phase lll. Schwergewichtig soll es dabei
darum gehen, die BauG der friiheren Gemeinden Klosters und Saas i.P. zusammenzufihren,
die Nutzungsplane flr die Siedlungsgebiete zu aktualisieren und auf den neuesten Stand zu
bringen sowie die Bauzonendimensionierung basierend auf die (bergeordnete Raum-
planungsgesetzgebung und den kantonalen Richtplan (KRIP) abzustimmen.

Im Rahmen der verwaltungsinternen Vernehmlassung erhielten die folgenden kantonalen und
eidgenossischen Amtsstellen Gelegenheit, zu den vorliegenden Unterlagen Stellung zu neh-
men:

Archédologischer Dienst (AD).

Amt flir Energie und Verkehr (AEV).

Amt fir Jagd und Fischerei (AJF).

Amt fur Landwirtschaft und Geoinformation (ALG).
Amt fur Natur und Umwelt (ANU).

Amt fur Wald und Naturgefahren (AWN).

Amt fur Wirtschaft und Tourismus (AWT).
Bundesamt fur Strassen (ASTRA).
Denkmalpflege.

Gebaudeversicherung (GVG).
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- Hochbauamt (HBA).
- Kantonspolizei (KAPQO), Abteilung "Verkehrspolizei“.
- Tiefbauamt (TBA).

Zudem wurde der Region "Préattigau / Davos", der PostAuto Graublnden AG, der Repower
AG und der Rhétischen Bahn (RhB) Gelegenheit geboten, sich zur Vorlage zu dussern.

Die Beurteilung der vorliegenden Entwirfe der Phase Il der Gesamtrevision der Ortsplanung
Klosters erfolgte einerseits gestutzt auf die rechtsgiltige eidgendssische und kantonale Raum-
planungsgesetzgebung, andererseits aber auch gestutzt auf die diversen geltenden Spezial-
gesetzgebungen des Bundes sowie des Kantons. Wo Zusammenhange bestehen, wurden zu-
dem fur die Prafung der von der Gemeinde Klosters zur Vorprifung eingereichten Nutzungs-
planung auch der KRIP und die regionalen Richtplane (RRIP) herangezogen.

Die im folgenden Bericht aufgegriffenen Punkte sind von unterschiedlicher Bedeutung. Zu ei-
nem Teil sind sie zwingend zu Uberprufen, und die Revisionsvorlage ist entsprechend zu Uber-
arbeiten, damit das Genehmigungsverfahren reibungslos ablaufen und erfolgreich abge-
schlossen werden kann. Zu einem anderen Teil handelt es sich lediglich um Anregungen und
Empfehlungen im Hinblick auf eine mégliche Verbesserung der Vorlage. In diesem Sinne wer-
den die eingegangenen Stellungnahmen der interessierten kantonalen Amter sowie der zu-
satzlich einbezogenen Stellen zusammengefasst und durch Bemerkungen aus Sicht des
Amtes fur Raumentwicklung (ARE) ergénzt.

Das Ergebnis ist als Bericht des ARE zu verstehen. Das Departement fir Volkswirtschaft und
Soziales (DVS) und die fur die Genehmigung zustandige Kantonsregierung haben sich zur
vorliegend vorzuprifenden Nutzungsplanungsvorlage noch nicht gedussert.

Zum Zwecke der Durchfuhrung des Vorprufungsverfahrens haben sich die eingereichten Un-
terlagen als gentigend erwiesen. Im Hinblick auf die Beschlussfassung durch die Gemeinde
sowie im Hinblick auf das nachfolgende regierungsratliche Genehmigungsverfahren sind sie
jedoch noch zu ergénzen respektive anzupassen. Wo dies der Fall ist, wird in den nachfolgen-
den Ausfuhrungen in gegebenem Zusammenhang darauf eingegangen. Die Gemeinde wird in
diesem Zusammenhang auch auf die Liste betreffend Vollstandigkeit der Unterlagen flr das
Genehmigungsverfahren aufmerksam gemacht (vgl. www.are.gr.ch - Dienstleistungen
- Nutzungsplanung - Vollzugshilfen BLM / MWA).

Fur die vergangene Zeit bis zur abschliessenden Behandlung dieses Geschéaftes méchten wir
uns bei Ihnen entschuldigen. Die Verzégerung entstand insbesondere durch den grossen An-
fall von teilweise komplexen und zeitaufwendigen Ortsplanungsgeschéften sowie von sehr
zahlreichen Bewilligungsgesuchen fur Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen (BAB-
Gesuche). Wir danken lhnen flr Ihr Verstandnis und ihre Geduld.
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1 Das Wichtigste in Kiirze

Mit der vorliegenden Planung wird die Gemeinde Klosters lber eine gute Basis betreffend die
raumliche Entwicklung fir die kommenden rund 15 Jahre verfligen. Die Gemeinde hat die
Umsetzung der Vorgaben des revidierten Bundesrechts beztiglich der Bauzonendimensionie-
rung grosstenteils umgesetzt. Es sind aber noch weitere Flachen fir mégliche Rickzonungen
zu prufen. Zudem erweist sich die betreffend die Parzellen | EEEEGEGEGEGEGEE
geplante Einzonung als nicht genehmigungsfahig. Ferner sind im Hinblick auf das regierungs-
ratliche Genehmigungsverfahren verschiedene weitere Punkte zu bereinigen.

2 Rechtlicher Rahmen / Gegenstand der vorliegenden Nutzungsplanungsvorlage

Am 3. Mérz 2013 hat das Schweizer Stimmvolk eine Teilrevision des Bundesgesetzes Uber
die Raumplanung (RPG) angenommen. Diese erste Etappe der eidgendssischen Raum-
planungsgesetzgebungsrevision (kurz RPG1 genannt) sowie die dazugehérende Anpassung
der Raumplanungsverordnung (RPV) traten in der Folge auf den 1. Mai 2014 in Kraft.

- RPG1 zielt hauptséchlich darauf ab, die Ausweitung der Bauzonen ins Kulturland einzu-
dadmmen und die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken. Hierfliir enthélt das revidierte
Bundesrecht konkrete Vorgaben an die kantonale Richtplanung, prazisiert die Anforderungen
an die Ausscheidung neuer Bauzonen, fordert Bestimmungen zur Verminderung der Bauland-
hortung und schreibt eine Mindestregelung mit Sanktionsfolgen zum Mehrwertausgleich vor.
Dies I6ste in den Kantonen sowohl auf gesetzgeberischer als auch auf richtplanerischer Ebene
einen breiten Handlungsbedarf aus.

Basierend auf RPG1 hat der Grosse Rat am 25. Oktober 2018 eine Revision des Raum-
planungsgesetzes fur den Kanton Graublinden (KRG) beschlossen. Diese ist am 1. April 2019
in Kraft getreten und umfasst insbesondere Anpassungen in den Bereichen "Baulandver-
fligbarkeit" und "Planungsmehrwertabgabe”. Sodann hat die Regierung am 20. Marz 2018 den
KRIP im Bereich "Siedlung" (KRIP-S) angepasst (vgl. Beschluss Nr. 217). Der Bundesrat ge-
nehmigte diese Richtplananpassung am 10. April 2019. Gemass der Konzeption von RPG1
kommt dem KRIP-S als strategisches Instrument zur Steuerung der Raum- und Siedlungs-
entwicklung eine grosse Bedeutung zu. Entsprechend haben die Gemeinden die Vorgaben
des KRIP-S in ihrer Nutzungsplanung zu beachten.

Gegenstand der vorliegend vorzuprifenden Nutzungsplanungsvorlage bildet die gesamthafte
Revision der rechtskréaftigen Ortsplanungen der auf den 1. Januar 2016 fusionierten ehemali-
gen Gemeinden Klosters-Serneus und Saas i.P., soweit die Siedlungsgebiete betroffen sind.
Mit dieser Gesamtrevision schafft die Gemeinde die nutzungsplanerischen Voraussetzungen
flr die geforderte Siedlungsentwicklung nach innen. Dabei miissen die vorgenannten neuen
Ubergeordneten raumplanungsrechtlichen Vorgaben bericksichtigt werden.

3 Planungs- und Mitwirkungsbericht

Art. 47 RPV verlangt von der Behérde, welche die Nutzungsplane erlasst, eine Berichterstat-
tung an die kantonale Genehmigungsbehdrde. Im Bericht sind die Interessenabwéagungen
nach Art. 3 RPV und s&mtliche Entscheide umfassend zu begrinden.

Der vorliegenden PMB vom 26. Oktober 2022 gibt Auskunft tber die meisten Planungsmass-
nahmen respektive -entscheide, welche im Rahmen der vorgesehenen Phase Il der Total-
revision der Ortsplanung der Gemeinde Klosters getroffen werden sollen. Im PMB missen
jedoch auch die mit den verschiedenen Planungsmassnahmen verfolgten Absichten und Ziele
konkret und nachvollziehbar erlautert und begrindet werden. Diesbezliglich bestehen noch
Méngel in Bezug auf einzelne zu treffende Planungsentscheide. Damit der PMB die Anforde-
rungen von Art. 47 RPV ganzheitlich zu erflllen vermag, ist diesem Umstand im Rahmen der
Uberpriifung respektive Uberarbeitung der Planung, welche auf Basis des vorliegenden Vor-
prafungsberichtes erfolgen muss, noch verstarkt Rechnung zu tragen. Dies kann dazu bei-
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tragen, dass die einzelnen nutzungsplanerischen Entscheide sowie gewisse Bestimmungen
im BauG der Stimmbevolkerung und der Genehmigungsbehdérde besser verstandlich gemacht
werden.

Wo nétig, wird nachstehend in gegebenem Zusammenhang auf die genannten und auf weitere
fehlende Begriindungen hingewiesen. Mit Blick auf das regierungsratliche Genehmigungs-
verfahren ist der PMB diesbezuglich zu ergénzen. Ferner ist der PMB im Hinblick auf die Be-
schlussfassung in der Gemeinde mit einem Mitwirkungsbericht zu vervollstdndigen.

4 Plandarstellung / Formelles

Die vorliegenden Plane sind sauber, prazise und Ubersichtlich dargestellt. Betreffend die Plan-
darstellung respektive in formeller Hinsicht ergeben sich jedoch die nachstehend beschriebe-
nen Detailbemerkungen:

- Art. 15 BauG: Der Gemeinde wird empfohlen, zu den einzelnen Zonen und weiteren Fest-
legungen auch die Verweise auf die jeweiligen Bestimmungen des BauG anzubringen.

- Art. 15 BauG: Die Lagerzone erfordert keinen Platzhalter. Vielmehr wére hier auf Art. 32a
BauG zu verweisen.

- Art. 15 BauG: Die Aufzéhlung ist mit der Zone fUr preisglinstigen Mietwohnungsbau sowie
mit der Spiel- und Freizeitzone zu ergénzen.

- Art. 15 BauG: Bei der Zone fiir touristische Einrichtungen ist ein Verweis auf Art. 29 KRG
anzubringen.

- Art. 28a BauG: Im ersten Satz von Abs. 2 kann ein Tippfehler korrigiert werden (Die je-
weiligen im Zonenplan ausgeschiedenen Areale...).

- Art. 41 BauG: In Abs. 3 ist der Passus "und 2" zu streichen (vgl. die Nichtgenehmigung
gemass Ziffer 2.1, Seite 5 f. des Regierungsbeschlusses Nr. 25 vom 15. Januar 2024).

- Art. 75 BauG: In der Fussnote ist der Passus "Baularm-Richtlinie des BUWAL" durch den
Passus "Baularm-Richtlinie des BAFU" zu ersetzen.

- Art. 87 BauG: Unter dem dritten Aufzdhlungszeichen in Abs. 3 ist die Zahl 1.00 durch die
Zahl 1.50 zu ersetzen (vgl. Korrektur gemass Ziffer 2.2, Seite 6 des Regierungsbeschlus-
ses Nr. 25 vom 15. Januar 2024).

- Art. 112 BauG:

» Der Generellen Gestaltungsplan "Saas" weist den Massstab 1:2'500 auf. Die Angabe
in Art. 112 Abs. 1 BauG ist entsprechend zu andern.

» Inder Auflistung fehlen die folgenden Piane: Genereller Erschliessungsplan "Energie"
1:2'000 / 1:5'000 "Saas — Madrisa" und Genereller Erschliessungsplan "Energie"
1:7'500 "Saas". Art. 112 Abs. 1 BauG ist entsprechend zu ergénzen.

» Die Begrifflichkeit in der Auflistung korrespondiert mit den Plantiteln nicht. Entspre-
chend ist dies zu korrigieren.

- Zonenplan 1:2'500 "Saas": Die verwendete Farbe fir die Wohnzone "Saas" und die Wohn-
zone "b" ist im Plan kaum zu unterscheiden. Der Gemeinde wird empfohlen, eine besser
erkenntliche Abstufung der verwendeten Gelbfarben vorzunehmen.

- Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2'500 "Klosters Platz": In der Planlegende fehlt
die Gewerbezone. Diese ist nachzutragen.

- Samtliche Zonenplane 1:2'500: In der Planlegende sollte bei der Regelung zur Sicherung
der Baulandverflgbarkeit fUr die rechtliche Grundlage statt auf Art. 19g KRG auf Art. 14a
BauG hingewiesen werden.

- Beschrieb der Abbildung 15 auf Seite 33 des PMB - Es handelt sich um das Gebiet
"Schiferweg" respektive das Gebiet "Oberdorf" und nicht um das Gebiet "Spetzger".

- Beschrieb der Abbildung 19 auf Seite 35 des PMB - Es handelt sich um das Gebiet
"Doggiloch / Hinteregga" und nicht um das Gebiet "Sagaruti".
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Die diesbezlglichen Anpassungen und Ergdnzungen im BauG sowie in den Planen und im
PMB sind im Hinblick auf die Beschlussfassung in der Gemeinde und das anschliessende
regierungsratliche Genehmigungsverfahren noch vorzunehmen.

5 Ubereinstimmung mit der Richtplanung

5.1 Kantonaler Richtplan (KRIP)

5.1.1 Einleitende Ausfiihrungen zur Koordinationspflicht von Richt- und Nutzungs-
planung

Im Sinne der Planabstimmung gemass Art. 2 und Art. 26 Abs. 2 RPG sind kommunale
Nutzungsplanungen auf ihre Ubereinstimmung mit den Richtplanen zu prufen. Der Kanton hat
demzufolge die vorliegende Revision der Ortsplanung im Rahmen des regierungsrétlichen Ge-
nehmigungsverfahren auf ihre Richtplankonformitat, insbesondere auf die Ubereinstimmung
mit der kantonalen Richtplanung (KRIP und KRIP-S) zu beurteilen. Dabei ist es in erster Linie
Sache der Gemeinde, die Richtplankonformitét gegeniber dem Souverdn und der Genehmi-
gungsbehérde nachvollziehbar aufzuzeigen. Die Gemeinde Klosters muss daher im Hinblick
auf das Einreichen der Ortsplanung zur Genehmigung im PMB darlegen, wie sie den kanto-
nalen und den regionalen Richtplan berilcksichtigt hat respektive wie sie die Richtplanung be-
rtcksichtigen will (vgl. Art. 47 RPV). Sie hat mit anderen Worten aufzuzeigen, dass die Orts-
planungsvorlage mit der Richtplanung Ubereinstimmt.

Bezlglich der Inhalte des KRIP gibt der PMB unter Ziffer 3.3 auf Seite 8 ff. sowie zusatzlich —
wo es sich aus Sicht der Gemeinde als notwendig erweist — unter den Ausflihrungen zu den
einzelnen Themen der vorliegenden Nutzungsplanungsvorlage Auskunft. Im Grossen und
Ganzen wird diese Berichterstattung als gentigend beurteilt. Wo dies nicht gegeben ist, ist dies
in den nachfolgenden Ausflhrungen zu einzelnen Aspekten der vorliegenden Nutzungs-
planung erwahnt.

5.1.2 Anpassung des KRIP in den Bereichen "Raumordnungspolitik" / "Siedlung"
(KRIP-S)
Am 20. Marz 2018 wurde eine kantonale Richtplananpassung in den Bereichen "Raumord-

nungspolitik" und "Siedlung" (KRIP-S) von der Regierung beschlossen. Damit wurden die Ka-
pitel 2 sowie die Kapitel 5.1 bis 5.4 des KRIP ersetzt.

Im KRIP-S werden die verbindlichen Vorgaben fur die Siedlungsentwicklung des RPG gegen-
uber den Gemeinden konkretisiert. Die bundesratliche Genehmigung des KRIP-S erfolgte am
10. April 2019. Der so angepasste KRIP ist somit nebst den Vorgaben der am 1. Mai 2014 in
Kraft getretenen angepassten eidgendssischen Raumplanungsgesetzgebung fiir die Beurtei-
lung der vorliegend vorzuprifenden Ortsplanungsvorlage Klosters zentral. Im Folgenden wird
spezifisch darauf einzugehen sein, wobei sich die Ausfiihnrungen an der Kapitelstruktur des
KRIP-S orientieren.

Im Zuge der Weiterentwicklung der vorliegend vorzuprifenden Nutzungsplanungsvorlage ist
den Vorgaben des KRIP-S die nétige Beachtung zu schenken, und die sich daraus ergeben-
den notwendig werdenden Massnahmen sind umzusetzen. Dabei sind insbesondere die nach-
stehend erwéhnten Sachbereiche zu beachten. Sodann ist im Rahmen des PMB aufzuzeigen,
dass die Inhalte der Nutzungsplanungsvorlage mit den Festlegungen des KRIP-S {iberein-
stimmen. Basierend darauf kann die Regierung im Rahmen der Genehmigung festhalten, dass
sich die Nutzungsplanungsvorlage mit dem KRIP als konform erweist.

5.1.3 Kommunales raumliches Leitbild (KRL; vgl. Kap. 5.1.2 KRIP)

Laut dem Kapitel 5.1.2 des KRIP-S haben Gemeinden ihre Anstrengungen unter anderem auf
die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken sowie den Verkehr darauf abzustimmen. Die
Gemeinden haben daflir im Vorfeld der Planung gestutzt auf eine Siedlungsanalyse ein kom-
munales raumliches Leitbild (KRL) zu erarbeiten (vgl. Seite 5.1-10 des KRIP-S). Im KRL sind
die wichtigsten Entwicklungsziele der Gemeinde sowie die erforderlichen Handlungen respek-
tive Massnahmen zu definieren sowie rdumlich zu verorten. Insbesondere geht es dabei um
die folgenden Inhalte:



Gemeinde Klosters: Gesamtrevision der Ortsplanung — Phase Iil; Vorpriifung Seite 8

- Analyse der relevanten radumlichen Entwicklungsfaktoren sowie der vorhandenen Quali-
taten in den Bereichen "Siedlung", "Verkehr" und "Landschaft".

- Positionierung und Ausrichtung der Gemeinde flr die rdumliche Entwicklung. Dazu ge-
hoéren insbesondere Vorstellungen und Strategien ber Vorgehen und Massnahmen flr
die Bauzonendimensionierung, Verdichtung und Siedlungserneuerung, wobei von einem
Zeithorizont von 20 bis 25 Jahren auszugehen ist.

Der KRIP-S sieht weiter vor, dass Gemeinden ihre Nutzungsplanung auf ihr KRL abzustimmen
haben (vgl. die Ausfihrungen unter Ziffer 5.1.2 auf Seite 35 des KRIP-S).

Der Gemeindevorstand Klosters hat anlasslich der Sitzung vom 14, Dezember 2021 das KRL
fur Klosters beschlossen. Das beschlossene KRL der Gemeinde Klosters erflillt grundsétzlich
die formalen Vorgaben des KRIP-S. Es enthalt verschiedene generelle Leitsadtze und Um-
setzungsstrategien sowie einige konkrete rdumlich verortete Entwicklungsschwerpunkte sowie
Schwerpunkte "Tourismus / Freizeitnutzung" zu folgenden Planungsfeldern:

- Siedlungsentwicklung "Wohnen".

- Siedlungsentwicklung "Gewerbe/Arbeitsplatze". K
- Verkehr.

- Freizeitnutzungen (Tourismus).

- Natur und Landschaft.

Das KRL bezeichnet Wohn- und Mischgebiete, wo Nutzungsreserven mobilisiert werden, so-
wie Arbeitsgebiete, welche weiterentwickelt werden sollen. Sodann sind im KRL die Kern-
gebiete enthalten, in welchen das Ortsbild aufgewertet werden soll. Zudem sind Saas i.P.,
Serneus und Monbiel im KRL als Gebiete mit sensiblem Ortsbild definiert und siedlungs-
gliedernde Frei- und Grinrdume enthalten. Ferner sind Rickzonungspotenziale am Rande
des Siedlungsgebiets bezeichnet. Festzustellen ist, dass gewisse Massnahmen, welche Inhalt
der vorliegenden Nutzungsplanung bilden, im KRL noch nicht thematisiert waren, so beispiels-
weise die Zonen fUr preisgunstigen (Miet)wohnungsbau.

In Bezug auf die rdumlichen Aussagen weisen die Inhalte des KRL eine etwas grosse Flug-
hohe auf. Die im KRL beschriebenen themenbezogenen Leitsdtze und Handlungs-
anweisungen sind dennoch nachvollziehbar. Die darin enthaltene rdumliche Ausrichtung und
die festgehaltenen Entwicklungsabsichten haben weitgehend erkennbar in der Planungs-
vorlage Niederschlag gefunden. Es erweist sich indes als Manko, dass im vorliegenden PMB
zur Phase Il der Nutzungsplanungsrevision der Gemeinde Klosters mit Ausnahme zum Orts-
bild von Saas, zu den Bahnhéfen und zum Rulckzonungspotenzial keine sachlichen Beziige
zu den KRL-Inhalten hergestellt worden. Diesbeziglich muss der PMB daher noch erganzt
werden, sodass festgestellt werden kann, dass die Nutzungsplanungsvorlage in korrekter
Weise auf das KRL abgestimmt ist.

Im Ergebnis zeigt sich das KRL als plausibel, wobei die Nutzungsplanungsvorlage — soweit
beurteilbar (vgl. Bemerkung im vorstehenden Absatz) — im Grossen und Ganzen mit selbigem
Ubereinstimmt. Wo sich konkrete Bemerkungen hinsichtlich der Ubereinstimmung der vor-
liegenden Nutzungsplanungsrevisionsvorlage mit dem KRL ergeben, wird in den nachfolgen-
den Ausfuhrungen in gegebenem Zusammenhang darauf einzugehen sein.

5.1.4 Qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach innen (vgl. Kapitel 5.1.3 KRIP)

Gemaéss KRIP-S hat die Siedlungsentwicklung prioritdr nach innen in den bestehenden Bau-
zonen zu erfolgen. Dabei bedeutet Siedlungsentwicklung nach innen unter anderem auch,
héhere Dichten zu realisieren, ohne dass dies zu Lasten der Siedlungsqualitat geht (vgl. dazu
auch die Ausfihrung unter Ziffer 3.3 des vorliegenden PMB). Konkret sind orts- und gebiets-
spezifische Losungen zu erarbeiten, die dichte Nutzungen, aber auch die Qualitat der Platz-,
Gassen- und Aussenraume gewahrleisten. Entsprechend fordert der KRIP-S die Gemeinden
unter Kapitel 5.2.2, Seite 5.2 — 10 f. unter anderem dazu auf, bei Ein-, Um- und Aufzonungen
nach Raumtyp abgestufte Mindestdichten festzulegen, sowie unter Kapitel 5.1.3, Seite 5.1 -
20, qualitatssichernde Verfahren unter Einbezug von qualifizierten Fachleuten zu gewahr-
leisten.
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Die vorliegend vorzuprifende Planungsvorlage beinhaltet gewisse Massnahmen, welche zu
den vorbeschriebenen Zielsetzungen des KRIP-S beizutragen vermégen. Ob die Ziele im
Sinne des KRIP-S gesamthaft erreicht werden oder nicht, ist mangels diesbeziiglicher Aus-
fahrungen im PMB schwer beurteilbar. Entsprechend muss der PMB diesbeziiglich ergéanzt
werden. Sollte basierend auf diese Erganzung erkannt werden, dass zusatzliche Massnahmen
hinsichtlich einer qualitatsvollen Siedlungsentwicklung nach innen erforderlich oder zweck-
massig sind, wird die vorliegend zur Debatte stehende Nutzungsplanung der Gemeinde
Klosters diesbezuglich noch zu ergénzen respektive anzupassen sein.

5.1.5 Siedlungsgebiet — Richtplanpflicht (vgl. Kap. 5.2.1 KRIP)

In Art. 8a Abs. 1 lit. a RPG ist festgelegt, dass Erweiterungen des Siedlungsgebiets regional
abzustimmen sind. Der Kanton gewéhrt den Gemeinden einen gewissen Spielraum in Form
von geringfugig mdéglichen Erweiterungen und Verlagerungen des Siedlungsgebiets, ohne
dass dafir eine formale Anpassung des RRIP erfolgen muss. Demnach sind Erweiterungen
und Verlagerungen des Siedlungsgebietes innerhalb derselben Gemeinde laut einem in Ka-
pitel 5.2.1 des KRIP-S festgehaltenen Leitsatz (vgl. Seite 5.2 — 3 f.) erst dann regional abzu-
stimmen und richtplanerisch zu sichern, sobald diese wahrend einer Planungsperiode von 15
Jahren — gerechnet ab dem vom 20. Mérz 2018 datierten Erlass der KRIP-Anpassung durch
die Regierung — je eine Flache von insgesamt 1 ha Uberschreiten. Dagegen bedingen wahrend
einer Planungsperiode von 15 Jahren ab Erlass der Anpassung des KRIP innerhalb derselben
Gemeinde vorgenommene Erweiterungen oder Verlagerungen des Siedlungsgebietes im Um-
fang von je insgesamt weniger als 1 ha keine Richtplanfestsetzung.

Die Gemeinde Klosters hat seit dem 20. M&rz 2018 eine Erweiterung respektive eine Verlage-
rung des Siedlungsgebietes von 6'993 m? respektive von 901 m? konsumiert (vgl. Regierungs-
beschluss Nr. 236 vom 24. Marz 2020 betreffend Zonenplan 1:1'000 "Ober Ganda" vom
25. November 2018). Demnach kann festgehalten, dass die Gemeinde zurzeit noch Erweite-
rungen des Siedlungsgebietes im Umfang von 3'007 m? (10'000 m?2 — 6'993 m?) sowie zusatz-
lich Bauzonenverlagerungen von hdchstens 9'099 m? (10'000 m? — 901 m?) vornehmen kann.

Die vorliegend vorzuprifende Ortsplanungsvorlage beinhaltet hauptséchlich Siedlungs-
gebietsreduktionen sowie zudem zahlreiche Verlagerungen und wenige rein technische Er-
weiterungen des Siedlungsgebietes vor. Die Situation prasentiert sich im Einzelnen wie folgt:

Tabelle 1: Verdnderung Siedlungsgebiet in m? fiir die ehemalige Gemeinde Klosters:

Erweiterungewta | Reduktionenwia | Erweiterungettekiv | Verlagerungesiexiv | Reduktionetexiiv
Materiell 23'414 m? 84'312 m? 0 m? 23'414 m? 60'898 m?
Technisch 416 m? 1'508 m? 0m? 416 m? 1'092 m?
Total 23'830 m? 85'820 m? 0m? 23'830 m? 61'990 m?

Tabelle 2: Verdnderung Siedlungsgebiet in m? fiir die ehemalige Gemeinde Saas i.P.:

Erweiterungenwtal | Reduktionenwota | Erweiterungettexiv | Verlagerungettekiv | Reduktionefiextiv
Materiell 0m? 11'627 m? 0 m? 0m? 11'627 m?
Technisch 0m? 0m? 0m? 0m? 0m?
Total 0m? 11'627 m? 0 m? 0 m? 11'627 m?

Wie sich aus den vorstehenden Tabellen 1 und 2 ergibt, resultieren aufgrund der zur Vor-
prifung eingereichten Zonenplane flr die Gemeinde Klosters unter dem Strich keine
Siedlungsgebietserweiterungen. Dagegen sind Siedlungsgebietsverlagerungen von total
23'414 m? vorgesehen. Unter Verrechnung der bereits konsumierten Flachen resultieren nach
wie vor mégliche Siedlungsgebietserweiterungen im Umfang von 3'007 m2. Indes libersteigen
die Siedlungsgebietsverlagerungen die Grenze von 1 ha deutlich (23'414 m? - 9'099 m? =
14'315 m?). Unter Verrechnung der zusatzlich moglichen Siedlungserweiterungen von
3'007 m? ergibt sich immer noch ein satter Uberschuss von 11'308 m2. Demnach miissen die
von der Gemeinde Klosters vorgesehenen Anpassungen ihres Siedlungsgebietes im Rahmen
des RRIP abgestimmt werden. Mit anderen Worten muss der RRIP die geénderten Siedlungs-
abgrenzungen der Gemeinde Klosters enthalten. .

Der RRIP "Siedlung" der Region "Prattigau / Davos" wurde dem ARE am 1. Juni 2022 zur
Vorprifung eingereicht. Dazu verfasste das ARE einen auf den 23. April 2024 datierten Vor-
prifungsbericht, welcher unter anderem auch der betroffenen Region zugestellt worden ist.
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Dies erfolgte unter Vorbehalt der Inhalte des bis zu diesem Zeitpunkt noch ausstandigen Vor-
prufungsberichtes des Bundesamtes flir Raumentwicklung (ARE-Bund). In der Zwischenzeit
liegt auch der Vorprifungsbericht des ARE-Bund vor. Er ist auf den 18. Juni 2024 datiert.

Es wird nun darum gehen, die Inhalte des RRIP "Siedlung" der Region "Prattigau / Davos" und
der Phase Il der Ortsplanung der Gemeinde Klosters unter Berlcksichtigung der Inhalte der
Vorprifungsberichte des ARE und des ARE-Bund zur RRIP aufeinander abzustimmen. Diese
Abstimmung muss unter anderem auch die Thematik der in Klosters vorgesehenen Veréande-
rung der Siedlungsgebietsabgrenzungen enthalten. Die entsprechende Anpassung des RRIP
muss spatestens bis zum Zeitpunkt der regierungsratlichen Genehmigung der hier vorliegen-
den Ortsplanung erfolgt sein, oder es muss eine Anpassung bis zu diesem Zeitpunkt mindes-
tens in Aussicht stehen. Der Gemeinde Klosters wird empfohlen, sich diesbeziiglich mit den
Verantwortlichen der Region auszutauschen.

5.1.6 Wohn-, Misch und Zentrumszonen (WMZ; vgl. Kapitel 5.2.2 KRIP)

Klosters ist geméss Kapitel 5.2.2, Seite 5.2 — 20 des KRIP-S eine Gemeinde mit (iberdimen-
sionierten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ). Sie gilt als sogenannte "C-Gemeinde",
welche nach den Festlegungen im KRIP-S WMZ-Reduktionen im erforderlichen Mass vor-
nehmen muss. Zudem sind Massnahmen zur Mobilisierung der Nutzungs- und Bauzonen-
reserve in der rechtskraftigen WMZ zu treffen. Ob die Gemeinde diese Vorgaben erfillt, wird
nachstehend in Zusammenhang mit der Beurteilung der vorliegenden Zonenplane gepruft.

5.1.7 Arbeitsgebiete (vgl. Kapitel 5.2.3 KRIP)

Der KRIP-S bestimmt priméar die Entwicklung der strategischen Industrie- und Gewerbegebiete
von kantonaler oder regionaler Bedeutung. Die Gemeinde Klosters verfugt lediglich Gber
Arbeitsgebiete von lokaler Bedeutung. Entsprechend sind im RRIP "Prattigau / Davos" auf dem
Gemeindegebiet von Klosters denn auch keine Arbeitsstandorte von kantonaler oder regiona-
ler Bedeutung enthalten.

Far Arbeitsgebiete von lokaler Bedeutung legt der KRIP-S fest, dass Erweiterungen bestehen-
der Betriebe des betreffenden Arbeitsgebiets ermdglicht werden sollen (vgl. Kapitel 5.2.3,
Seite 5.2 — 25 des KRIP-S). Demnach sind Einzonungen fur Betriebserweiterungen im Grund-
satz méglich, wenn der Bedarf ausgewiesen ist, keine betrieblich gleichwertige Lésung inner-
halb der bestehenden Bauzone méglich ist und der Bauzonenerweiterung keine berwiegen-
den Interessen entgegenstehen. Arbeitsgebietseinzonungen fir bestehende Betriebe im Um-
fang von mehr als 1 ha erfordern zudem einer richtplanerischen Regelung (vgl. Kapitel 5.2.3,
Seite 5.2 — 24 f. des KRIP-S).

Fur die Festlegung von neuen oder die Erweiterung bestehender Arbeitsgebiete zur An-
siedlung neuer Betriebe sind die im KRIP unter Kapitel 5.2.3, Seite 5.2 — 24 {. aufgeflihrten
Einzonungsanforderungen zu beachten respektive einzuhalten.

Laut dem zur Vorprifung eingereichten Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2'500
“Klosters Dorf" soll im Gebiet "Bundi" eine Umzonung von der Zone "Ubriges Gemeindegebiet"
in die Gewerbe- respektive in die Lagerzone erfolgen. Diese Einzonung betrifft eine Flache
von rund 1.86 ha (vgl. die diesbezliglich spezifischeren Ausflihrungen unter Ziffer 7.2.1, Seite
24 1. nachstehend). Entsprechend hat die Region "Prattigau / Davos" diesen Arbeitsplatzstand-
ort als Erweiterung "Siedlungsgebiet Arbeiten — Weiterer Arbeitsplatzstandort" im Koordina-
tionsstand "Festlegung" in den am 1. Juni 2022 dem ARE zur Vorprufung eingereichten RRIP
aufgenommen. Es kann diesbeziglich auf den Vorprufungsbericht des ARE vom 23. April
2024 verwiesen werden.

5.1.8 Ubereinstimmung mit den iibrigen Inhalten des KRIP

Wo aufgrund der vorliegenden Nutzungsplanungsvorlage weiterer Koordinationsbedarf mit
dem KRIP besteht, wird im gegebenen Zusammenhang in den nachfolgenden Ausfiihrungen
darauf eingegangen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Koordination mit der Region be-
treffend die Richtplaninhalte sichergestellt werden muss.
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5.2 Regionaler Richtplan (RRIP)

Bezlglich dem RRIP kann auf die grundsétzlich korrekten Aussagen unter Ziffer 3.5 auf Seite
11 des vorliegenden PMB sowie auf die vorstehenden Ausfuhrungen unter Ziffer 5.1.5 und Ziffer
5.1.7 des vorliegenden Vorprifungsberichts verwiesen werden. Soweit sich weitere Bemerkun-
gen und Hinweise hinsichtlich der Ubereinstimmung der vorliegenden Nutzungsplanungs-
revisionsvorlage mit dem RRIP aufdrangen, wird in den nachfolgenden Ausfiihrungen in gege-
benem Zusammenhang darauf einzugehen sein.

6 Baugesetz (BauG)

6.1 Einleitende Ausfiihrungen

Die Gemeinde Klosters hat am 28. November 2021 im Rahmen der Phase Il ihrer Orts-
planungsrevision ein neues BauG erlassen, wobei der Geltungsbereich das Territorium der
friheren Gemeinde Saas i.P. noch nicht umfasst hat. Mit Beschluss Nr. 25 vom 15. Januar
2024 genehmigte die Kantonsregierung dieses BauG mit einem Vorbehalt betreffend Art. 41
Abs. 3 und einer direkten Korrektur betreffend Art. 87 Abs. 3. Sie stellte zudem fest, dass das
BauG korrekt mit der interkantonalen Vereinbarung Gber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) sowie der kantonalen Raumplanungsgesetzgebung (KRG und KRVO) abgestimmt ist.

Im Rahmen der Phase lll ihrer Ortsplanungsgesamtrevision plant die Gemeinde eine An-
passung respektive eine Ergdnzung des BauG, welche die folgenden Schwerpunkte umfasst:

- Zusammenfuhrung der BauG von Klosters und von Saas i.P..
- Bestimmungen zur Baulandmobilisierung.
- Bestimmungen zur Mehrwertabgabe.

- Bestimmungen zur Zone flr preisglnstigen (Miet-)Wohnungsraum, zur Gewerbe- und
Wohnzone, zur Lagerzone, zur Spielplatz- und Freizeitzone und zum Bereich mit Pflicht
zur Gestaltungsberatung.

- Verschiedene geringfligige Anpassungen.

Es ist festzustellen, dass das revidierte BauG geeignete Bestimmungen in Bezug auf die
Hauptaufgabenstellungen zur Siedlungsentwicklung nach innen enthait. Namentlich sind fiir
eine verdichtete Bauweise, flr die Baulandmobilisierung und den Mehrwertausgleich sowie flr
eine umwelt-, natur- und heimatschutzkonforme Realisierung von Bauten grundsétzlich zweck-
méssige Regelungen getroffen worden. Nachstehend wird auf einzelne nétige oder zweck-
massige Ergdnzungen hingewiesen.

6.2  Spezifische Ausfiihrungen zu einzelnen Bestimmungen

6.2.1 Art. 1 BauG "Geltungsbereich und Zweck"

Unter * und ** sind in Art. 1 BauG verschiedene Gesetzgebungen festgehalten, wobei die Gan-
gigsten erwéhnt sind. Wegen der Verwendung des Wortes "Namentlich" kénnte der Eindruck
entstehen, dass die Aufzéhlung abschliessend ist, was nicht der Fall sein kann. Aus diesem
Grund ist das Wort "Namentlich" mit dem Wort "Insbesondere"” zu ersetzen.

6.2.2 Art. 17 BauG "Zonenschema"
a) AZmax flr die Wohnzone "Saas”

Saas ist ein Dorf im landlichen Raum. Gemass Kapitel 5.2.2 des KRIP-S (vgl. Seite 5.2 — 11)
ist im landlichen Raum eine Mindestdichte AZnin = 0.5 festgelegt, wobei ausnahmsweise tie-
fere Mindestdichten definiert werden kénnen, wenn gestalterische (Ortsbildschutz, Siedlungs-
qualitét), ortsbauliche oder andere planungsrechtliche Griinde Uberwiegen.

Gemaéss Art. 17 BauG sieht die Gemeinde Klosters flir die Wohnzone "Saas" eine AZmax von
lediglich 0.4 vor. Damit ist diese AZ tiefer als die vom KRIP-S vorgegebene Mindestdichte
AZqmin = 0.5. Begrindungen fur eine solche ausnahmsweise tiefere Mindestdichte sind aus dem
bei den Vorprifungsunterlagen liegenden PMB nicht zu entnehmen. Entsprechend muss ent-
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weder der PMB mit stichhaltigen Begriindungen fur die festgelegte AZnax von 0.4 erganzt wer-
den, oder die AZ fur die Wohnzone "Saas" ist auf wenigstens 0.5 zu erhéhen, wobei in einem
solchen Fall auch die Festlegungen fur die maximalen Gebaudehéhen und -langen fir diese
Zone zu Uberprifen wéren.

b) AZmax fir die Gewerbe- und Wohnzone

Far die ausschliesslich in der Fraktion Saas ausgeschiedene Gewerbe- und Wohnzone ist
gemass den Bestimmungen von Art. 17 BauG ohne spezifische Begriindung im PMB eine
AZmax von lediglich 0.5 festgelegt. Dies erscheint tief, zumal in den Wohn- und Gewerbezonen
in der frlheren Gemeinde Klosters bei doppelt so hohen Wohnraumnutzungsmaéglichkeiten
eine doppelt so hohe maximale AZ definiert ist. Entsprechend wird der Gemeinde Klosters
empfohlen, flr die Gewerbe- und Wohnzone die Festlegung einer hdheren maximal realisier-
baren AZ zu prufen, wobei im Falle der Erhéhung der AZ gleichzeitig auch die Festlegungen
fur die maximalen Gebaudehdhen flr diese Zone zu Uberprifen waren.

6.2.3 Art. 28a BauG "Zone fiir preisglinstigen (Miet-)Wohnungsbau"

Nach Art. 28a Abs. 1 BauG soll mit der Zone flr preisglnstigen (Miet-)Wohnungsbau der
Zweck verfolgt werden, dass innerhalb der bezeichneten Flachen preisginstiger Wohnraum
entsteht. Die in den nachfolgenden Absé&tzen aufgeflihrten Kriterien, mit welchen das Ziel von
Art. 28a Abs. 1 BauG erreicht werden soll, befassen sich einerseits vor allem mit einer hohen
Siedlungsqualitat sowie einer guten Gestaltung der Wohnlberbauung. Andererseits soll eine
Steuerungswirkung erzielt werden, indem kein Stockwerkeigentum sowie kein mit exklusiven -
Nutzungsrechten an einzelnen Flachen verbundenes Miteigentum begrindet werden darf. Zu-
dem sind unter Art. 28a Abs. 4 BauG zusétzliche Anforderungen fur die bauliche Nutzung der
der Zone fur preisglinstigen (Miet-)Wohnungsbau zugewiesenen Areale aufgefuhrt.

Im vorliegenden PMB finden sich keine Ausfuhrungen betreffend die Wirkung dieser Mass-
nahmen in Bezug auf den damit verfolgten Zweck. Aus unserer Sicht bestehen Zweifel, dass
die in Art. 28a BauG festgehaltenen Projektanforderungen ausreichend sind, um das Ziel er-
reichen zu kénnen, innerhalb der Zone flr preisgunstigen (Miet-)Wohnungsbau effektiv preis-
gunstigen Wohnraum zu schaffen. Daher ist im Rahmen des PMB konkret aufzuzeigen, dass
diese Zweifel unbegrindet sind.

Im Hinblick auf die anvisierte Zielerreichung wird der Gemeinde empfohlen, auch Lésungen in
Form von genossenschaftlichem Wohnungsbau oder in Form der Wohnungsvermietung zur
Kostenmiete zu prifen. Eventuell sind Vorgaben nétig, welche Anteile der realisierbaren
Wohnflachen zur preisgunstigen Miete vorzusehen sind, wobei zu definieren sein wird, was
"preisgunstig" konkret bedeutet. Es wirde unserer Ansicht auch sinnvoll sein, wenn eine ge-
wisse Zahl von Familienwohnungen mit einer 110 m?2 Ubersteigende Wohnflache geschaffen
werden kénnten.

Art. 28a Abs. 2 BauG fordert fir die Uberbauung eines der Zone fir preisglnstigen
(Miet-)Wohnungsbau zugewiesenen Areals eine attraktive Wohnlberbauung mit hoher Wohn-
sowie Gestaltungsqualitat. Diesbezlglich stellt sich die Frage, wer die Qualitatsanforderungen
eines Projektes Uberprift. Unseres Erachtens sollten diesbezlglich entweder externe Fach-
leute im Sinne von Art. 9 Abs. 1 BauG oder zumindest der Gestaltungsberater im Sinne von
Art. 9 Abs. 2 BauG beigezogen werden. Entsprechend musste nach unsere Auffassung Artikel
28a BauG mit einer Bestimmung erganzt werden, wonach fir die Beurteilung von Bau-
projekten innerhalb der Zone fur preisglnstigen (Miet-)Wohnungsbau der Beizug von externen
Fach-leuten und / oder des Gestaltungsberaters obligatorisch ist.

6.2.4 Art. 32a BauG "Lagerzone"

Das Zwischenlagern von Abfallen ist nach dem zweiten Satz von Art. 32a Abs. 1 BauG in der
Lagerzone nicht zuléssig. Geméass dem ersten Satz von Art. 32a Abs. 1 BauG ist die dauernde
oder vorubergehende Lagerung von Materialien, die spater einer Aufbereitungsanlage zuge-
fihrt werden, indes gestattet. Aufbereitungsanlagen werden in der Terminologie meist fiir Ab-
falle verwendet. Da aber das Zwischenlagern von Abféllen (vgl. zweiter Satz von Art. 32a
Abs. 1 BauQ) in der Lagerzone nicht zuléssig ist, ist im ersten Satz von Art. 32a Abs. 1 BauG
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die Textfolge "sowie von Stoffen und Materialien, die spater einer Aufbereitungsanlage zuge-
fahrt werden," zu streichen.

6.2.5 Art. 33 "Wald- und Wildschonzonen"

Im Rahmen der Prifung der aktuellen Formulierung von Art. 33 BauG wurde festgestelit, dass
diese den aktuell geltenden ubergeordneten Gesetzen nicht mehr entspricht. Seit dem 1. Ja-
nuar 2020 sind namlich neue Gesetzesgrundlagen zur Ahndung von Ubertretungen von Wild-
ruhezonenbestimmungen in Kraft getreten. Mit dem Inkrafttreten des eidgendéssischen Ord-
nungsbussengesetzes (OBG) gelten die vom Bund vorgesehenen Ordnungsbussen flr solche
Ubertretungen. Dies wurde gegeniber den Gemeinden im Jahr 2020 kommuniziert und im
ganzen Kanton auf den Wildruhezonentafeln vermerkt.

Das BauG der Gemeinde Kiosters ist entsprechend an die Uibergeordnete Gesetzgebung an-
zupassen. Es wird empfohlen, dazu den Wortlaut von des Musterbaugesetzes fir Blindner
Gemeinden 2020 [MBauG 2020] vom 13. November 2020 zu verwenden. Zudem wird der
Gemeinde geraten, die Bestimmungen betreffend die zeitliche Einschrédnkung des Betretungs-
verbotes in einer Verordnung respektive in einem Wildruhezonenreglement festzuhalten (vgl.
Erlauterungen zu Art. 50 Abs. 2 MBauG). Dadurch erlangt die Gemeinde auch zuklnftig eine
gewisse Flexibilitat fur zeitliche Anpassungen und die Schaffung von Korridoren, was den Um-
gang mit Konflikten wie dem Gadaweg oder dem Schliffitschuggenweg vereinfacht (vgl. die
Ausfuhrungen unter Ziffer 5.9 auf Seite 39 des PMB).

6.2.6 Art. 38 BauG "Deponiezone (Typ A gemass VVEA)"

Art. 38 BauG umfasst die Bestimmungen zu der im Zonenplan 1:2'500 "Klosters Platz" vom
28. November 2021 im Gebiet "In den Erlen" rechtskréaftig ausgeschiedenen Deponiezone
“Typ A" gemass Verordnung uber die Vermeidung und die Entsorgung von Abféllen (Abfall-
verordnung, VVEA). Die in Art. 38 Abs. 1 BauG verwendete Begrifflichkeit "Inertstoffe" fir das
innerhalb der Deponiezone "In den Erlen" verarbeitete Material erweist sich als irrefiihrend
respektive falsch. Inertstoffe umfassen Materialien, welche einer Deponie "Typ B" zugeflhrt
werden. Art. 38 Abs. 1 BauG ist daher in dem Sinne zu korrigieren, dass der Begriff "Inertstoffe"
mit der Wortfolge "unverschmutztes Aushub-, Ausbruch- und Abraummaterial, Kieswasch-
schlamm oder Geschiebe aus Geschiebesammlern” ersetzt wird.

6.2.7 Art. 47b BauG "Bereich mit Pflicht zur Gestaltungberatung"

Sofern sich die Gemeinde entgegen der Empfehlung unter Ziffer 10.2.2, Seite 34 des vor-
liegenden Vorprifungsberichtes daflr entscheidet, fir Saas den Bereich mit Pflicht zur Gestal-
tungsberatung zu belassen, ist Art 47b BauG mit Bestimmungen betreffend den Erhalt der
wertvollen Bausubstanz im Sinne der Bestimmungen von Art. 43 BauG (Ortsbildschutzbereich;
vgl. Serneus) zu ergdnzen. Ferner ware Art. 47b BauG in der Weise zu erganzen, wonach
festgehalten ist, dass die Baubehdrde zusammen mit Bauherrschaft und der Gestaltungs-
beratung die gestalterischen Rahmenbedingungen fur die Entwicklung eines ortsbaulich quali-
tatsvollen Projektes festlegt (vgl. Art. 61 Abs. 2 MBauG 2020).

6.2.8 Art. 105 BauG "Baugesuch / Baugesuchsunterlagen"
Der Gemeinde wird geraten, Art. 105 Abs. 2 lit. k) BauG wie folgt zu erganzen (vgl. Art. 88
Abs. 2, Ziffer 23 und Ziffer 24 des MBauG 2020):

- Bei Bauvorhaben, einschliesslich temporare Anlagen wie Baustelleninstallationen, mit ei-
genen Larmquellen: Unterlagen gemass eidgendssischen Vorschriften (La&rmprognose
auf Verlangen der Baubehorde).

- Bei Bauvorhaben in larmbelasteten Gebieten: Unterlagen gemass eidgendéssischen Vor-
schriften.
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7 Zonenpléne

71 Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

7.1.1 Vorgaben gemdss Art. 15 RPG

Lage und Grdsse der Bauzonen sind uber die Gemeindegrenzen hinaus abzustimmen, wobei
die Ziele und Grundsatze der Raumplanung zu befolgen sind. Land kann gemass Art. 15
Abs. 4 lit. a) bis lit. €) RPG neu einer Bauzone zugewiesen werden,

a) wenn es sich fiir die Uberbauung eignet,

b) wenn es auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven in
den bestehenden Bauzonen benétigt, erschlossen und Gberbaut wird,

¢) wenn Kulturland damit nicht zerstiickelt wird,
d) wenn seine Verflgbarkeit rechtlich sichergestellt ist, und
e) wenn damit die Vorgaben des Richtplans (hier: KRIP-S) umgesetzt werden.

Zwar bezieht sich Art. 15 Abs. 4 RPG auf Neueinzonungen. Jedoch ist dieser sinngemass
auch bei einer Nutzungsplanrevision zu beachten, wenn Grundstiicke in der Bauzone bestatigt
werden oder wenn sie eine Um- oder Aufzonung erfahren'.

7.1.2 Vorgaben gemiss KRIP-S

Die RPG1-Vorgaben zur Bauzonendimensionierung sind unter den Kapiteln 5.2.1 bis 5.2.6. im
KRIP-S enthalten. Die darin definierten Festlegungen und Handlungsanweisungen sind von
grundlegender Bedeutung fiir die nachgelagerte Nutzungsplanung. Demnach muss die WMZ-
Dimensionierung unter anderem die folgenden flir Klosters wesentlichen Leitsétze einhalten:

- Erweiterungen und Verlagerungen des Siedlungsgebietes von Uber 1 ha sind regional ab-
zustimmen und richtplanerisch zu sichern.

- Der Bedarf ist ausgewiesen und Massnahmen zur Mobilisierung der bestehenden Reser-
ven auf dem ganzen Gemeindegebiet sind getroffen.

- Das fir eine Einzonung vorgesehene Gebiet erflillt die Mindestanforderungen der OV
Erschliessung (im suburban-touristischen Gebiet von Klosters muss mindestens eine OV-
Guteklasse D erreicht werden).

- Die Mehrwertabschépfung und die Verflugbarkeit sind geméss den Vorgaben des (ber-
geordneten Rechts gesichert.

- Einzonungen sind bei vorhandenem Bedarf (vgl. vorstehend) innerhalb der Gemeinde di-
rekt zu kompensieren, oder die Kompensationen sind planungsrechtlich gesichert oder
Uber den Kanton gewéhrleistet.

- Ein Erschliessungs- und Bebauungskonzept liegt vor.

- Mindestdichten sind festzulegen (im suburban-touristischen Raum gilt eine AZnin = 0.8).
Zudem ist sicherzustellen, dass die festgelegten Dichten zu mindestens 80% aus-
geschdpft werden.

- Ziel ist es, dass die Nutzungsreserven gesamtkantonal so verteilt sind, dass die in den
dynamischen Raumen des Kantons erwartete Bevolkerungs- und Beschaftigtenentwick-
lung aufgenommen werden kann und gleichzeitig in den weniger dynamischen Rdumen
immer noch eine angemessene Entwicklung méglich bleibt.

7.1.3 Prifung einer angemessenen Grosse der WMZ (Bauzonendimensionierung)

a) Ausgangslage

Mit RPG 1 wurden die Bestimmungen zur Grésse der Bauzonen verschérft. So missen die
Kantone in ihren Richtplanen die Grésse des Siedlungsgebiets bestimmen und darlegen, wie

die Bauzonengréssen in den einzelnen Gemeinden auf die neuen bundesrechtlichen Vor-
gaben angepasst werden (vgl. Art. 8a RPG). Fur die Gemeinden gibt das Bundesrecht vor,

1 Im Rahmen der bei allen Nutzungsplananderungen vorzunehmenden umfassenden Interessenabwagung ist der gesamte
Art. 15 RPG zu beriicksichtigen (vgl. AEMISEGGER / KISSLING, Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Aemisegger und
andere [Hrsg.], 2016, Rn. 88 zu Art. 15 RPG).
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dass sie zu grosse Bauzonenreserven auszonen mussen (vgl. Art. 15 Abs. 2 RPG) und Ein-
zonungen nur noch in Frage kommen, wenn unter anderem die bestehenden Reserven kon-
sequent mobilisiert wurden (vgl. Art. 15 Abs. 4 lit. b. RPG). Der Kanton Graubiinden hat diese
Vorgaben mit der Anpassung des KRIP im Bereich "Siedlung" (vgl. unter Ziffer 5.1.2, Seite 7
dieses Berichtes) umgesetzt. Hierbei wurde anhand von Gemeindedatenblattern eine gesamt-
kantonale Auslegeordnung fir die Auslastung der Bauzonen geschaffen. Anhand dieser
Datenblatter wurde technisch ermittelt, welche Gemeinden mutmasslich Uber zu grosse, richtig
bemessene oder unterdimensionierte Bauzonen verfugen. Die Gemeinden wurden beauftragt,
diese Datenbléatter mit Blick auf Spezialfalle, lokale Rechtsvorschriften oder Dienstbarkeiten
zu Uberprifen. Diese von den Gemeinden neu berechneten Datenblétter heissen Ubersichten
"Bauzonenkapazitat" (Ubersichten BZK).

Mit der Erhebung der Gemeindedatenblétter respektive der Ubersichten BZK und den Fest-
legungen im KRIP-S erflllt der Kanton den gesetzlichen Auftrag von Art. 8a RPG mit dem
gebotenen Augenmass in einer hohen Flughéhe mit Blick auf den ganzen Kanton. Eine deut-
lich niedrigere Flughdhe haben indessen die Ortsplanungen der Gemeinden. Folglich sind
auch die Vorgaben von Art. 15 RPG zur Dimensionierung der Bauzonen fir die Gemeinden
konkreter. In seinen Urteilen (1C_494/2016 vom 26. November 2018, Develier JU und
1C_105/2018 vom 18. Dezember 2018, Glattfelden ZH) hat das Bundesgericht klargestellt,
was dies bedeutet, ndmlich eine konsequente Mobilisierung aller Bauzonenreserven, und zwar
nicht bloss zu einem Drittel oder zu 50 Prozent wie in den Datenblattern angenommen. Das
bedeutet, dass die Annahmen in den Datenblattern fiir die konkrete Bemessung des Bau-
zonenbedarfs nicht hinreichend sind.

Mit der technischen Wegleitung zur Ermittlung des Bauzonenbedarfs in der Ortsplanung des
ARE vom Dezember 2020, bereinigt im Mai 2022 (Wegleitung "Ermittlung Bauzonenbedarf")
wurde den Gemeinden ein Hilfsmittel zur Verfigung gestellt, in welchem dargelegt ist, was in
den Ortsplanungen der Gemeinden in Bezug auf die Bauzonendimensionierung, insbesondere
in Bezug auf die Dimensionierung der WMZ zu beachten ist respektive wie der Bauzonen-
bedarf ermittelt werden kann.

b) Bevélkerungsentwicklung

Im Kapitel 5.1.6 des PMB werden die Zahlen der Ubersicht BZK vom 12. November 2019
erlautert, wobei diese auf die Bevolkerungsperspektive 2016 — 2045 basieren. Bei dieser Per-
spektive liegt die Abnahme der Bevolkerung bis ins Jahr 2030 bei 57 Einwohnerinnen und
Einwohnern (EW), wobei bis ins Jahr 2045 wiederum eine Zunahme der Bevélkerung um 149
EW prognostiziert wird. Inzwischen liegen indes neuere aktualisierte Perspektiven vor (2019 —
2050 sowie 2022 — 2050), welche fiir Klosters selbst in Anwendung des Szenarios "hoch" eine
deutliche Abnahme der Bevélkerungszahlen voraussagen (-176 EW bis 2036/37).

Die Ausfuhrungen im PMB stellen somit bei der Bedarfsanalyse auf eine iberholte Bevolke-
rungsprognose ab. Dies war bereits bei der Erarbeitung des KRL der Fall. Im Rahmen der
Stellungnahme des ARE vom 11. Mai 2021 zum KRL-Entwurf wurde die Gemeinde darauf
hingewiesen, dass fur die Erarbeitung der Totalrevision der Ortsplanung die aktuellsten Grund-
lagen zu verwenden sind.

Praxisgemass kénnen die Gemeinden zwischen den Prognosen von 2019 und von 2022 die-
jenige Bevélkerungsperspektive als Grundlage wahlen, welche flr sie das glinstigere Szenario
darstellt. FUr die Gemeinde Klosters spielt es bis ins Jahr 2037 keine Rolle, ob die Perspektive
von 2019 oder jene von 2022 verwendet wird, da die EW-Entwicklung bis dahin gemass beiden
Prognosen fast keine Unterschiede zeigt. Schaut man weiter in die Zukunft, dann zeigt sich
die neuere Ubersicht noch pessimistischer als diejenige vom November 2019 (- 515 EW bis
2047 gegenuber - 228 EW bis 2046).

In den Kapiteln 5.1.5 und 5.1.7 des PMB fiihrt die Gemeinde Klosters aus, dass sie die Be-
rechnungen und Beurteilungen zur prognostizierte Bevélkerungsentwicklung durch den Kan-
ton Graublinden vehement angezweifelt und generell in Frage stelit. Sie tut kund, dass sie
damit nicht einverstanden ist und alles unternehmen wird, um dieses Szenario zu widerlegen
und den bisherigen Trend zu stoppen. Die Gemeinde prasentiert in der Folge verschiedene
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Massnahmen zur Stabilisierung der Bevélkerungsentwicklung, welche bereits in Angriff ge-
nommen wurden (vgl. Ziffer 5.1.7, Seite 18 ff. des PMB).

Die erlauterten drei Massnahmen sind grundsatzlich begrissenswert. Neben dem von der Ge-
meinde erhofften Effekt auf die Bevdlkerungszahlen kénnen die beschriebenen Massnahmen
— insbesondere die Abgabe von kommunalen Reservebaupldtzen im Baurecht an Einheimi-
sche — auch der Baulandmobilisierung dienen. Wie gross die Effekte dieser Massnahmen sein
werden, kann indes nicht vorhergesehen werden. Mit anderen Worten bleibt unklar und ist im
PMB auch nicht konkret ausgewiesen, in welcher Grossenordnung sich dies auf die prognos-
tizierte Bevélkerungsentwicklung auswirkt, zumal ein Teil der anvisierten Massnahmen quali-
tativer Natur ist. Die spezielle Situation einer touristischen Gemeinde ist bei der Berechnung
der Bevoélkerungsprognosen mit den dazu verwendeten Faktoren dieses Raumtypus jedenfalls
bereits aufgefangen respektive berlcksichtigt. Die Massnahmen betreffend den Einbezug der
Zweitheimischen kann ebenfalls nicht bertcksichtigt werden, weil es véllig offen ist, ob — und
wenn ja — in welchem Umfang durch diese Massnahme eine positive Wirkung auf die Be-
vélkerungsentwicklung erzielt werden kann.

In unserer Beurteilung erscheint es sehr zweifelhaft, dass der prognostizierte Trend aufgrund
der ins Auge gefassten Massnahmen umgekehrt werden kann. Wir sehen darum keinen
Grund, die offiziellen Bevélkerungsprognosen als Grundlage fur die Bauzonendimensionie-
rung in der Gemeinde Klosters nicht in der Weise heranzuziehen, wie dies in anderen Bindner
Gemeinden auch praktiziert wird (Wahl der glunstigeren Prognose der Jahre 2019 und 2022;
vgl. vorstehend). Fir eine andere Beurteilung misste die Gemeinde transparent und schliissig
mittels von konkreten und nachvollziehbaren Zahlen aufzeigen kénnen, wie allfallige Ab-
weichungen von den Bevdlkerungsszenarien des Bundesamtes flir Statistik zustande
kommen.

Zusammenfassend muss festgehalten werden, dass es als nicht wahrscheinlich beurteilt wird,
dass aufgrund der ins Auge gefassten geplanten Massnahmen die negative Bevdélkerungs-
entwicklung nachhaltig in eine Bevdlkerungszunahme umgekehrt werden kann.

c) Ubersicht der Bauzonenkapazitit (Ubersicht BZK) / Gemeindedatenblatt

Die Gemeinde hat als Bestandteil der Vorprifungsunterlagen eine auf 18. November 2022
datierte Ubersicht der Bauzonenkapazitat (Ubersicht BZK) eingereicht. Diese Ubersicht weist
die Gemeinde eindeutig als sogenannte C-Gemeinde mit negativer Bevoélkerungsprognose
aus und bescheinigt Klosters bis ins Jahr 2036 einen Bevélkerungsriickgang von 176 Einwoh-
nern bei einer mobilisierbaren Kapazitétsreserve von 619 EW. Die Daten basieren dabei auf
dem Szenario "hoch" der Bevélkerungsperspektive 2019 — 2050 fur die Gemeinde Klosters.

Im Zuge der zwischenzeitlich geé&nderten Ausgangslage betreffend die Berechnung des
Bauzonenbedarfs sowie aufgrund der Verflgbarkeit von neueren Bevdlkerungsprognosen
(vgl. lit. b) vorstehend) hat das ARE eine aktualisierte Ubersicht BZK erstellt. Diese datiert vom
8. Méarz 2024 und basiert auf der Bevolkerungsperspektive 2022 — 2050. Die. aktualisierte
Ubersicht BZK zeigt bis ins Jahr 2037 einen Bevdlkerungsriickgang sowie eine mobilisierbare
Kapazitatsreserve in demselben Ausmass auf wie diejenige der Gemeinde vom November
2022. ‘

d) WMZ-Kapazititsreserven und -Bedarf hinsichtlich Auszonungen

Bei den verschiedenen Ubersichten BZK, welche anhand der andernden Datenlage uber die
letzten Jahre immer wieder erstellt wurden, zeigt sich im Endeffekt, dass die Gemeinde
Klosters in sdmtlichen Fallen eine C-Gemeinde bleibt. Dies ist schlussendlich ausschlag-
gebend dafur, dass die Gemeinde Ruckzonungen ergreifen muss, damit ihre Ortsplanung ge-
setzes- respektive richtplankonform ist. Wie gross die Rickzonungsflache konkret betragt,
ergibt sich in theoretischer Hinsicht aufgrund der Diskrepanz zwischen erwarteter Einwohner-
zahl auf der einen Seite und der Baulandreserve auf der anderen Seite.

Die Gemeinde Klosters sieht geméss der vorliegenden Vorprifungsvorlage vor, eine Reduk-
tion der WMZ um rund 9.9 ha vorzunehmen. Zusétzlich plant sie Umzonungen von der WMZ
in die Zone fur Grunflache von rund 3.5 ha. Diese Rick- und Umzonungsbestrebungen sind
grundsétzlich sehr zu wirdigen. Weil alle Bevdlkerungsprognosen fir Klosters negativ aus-
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fallen, muss die Gemeinde Klosters geméss Wegleitung "Ermittlung Bauzonenbedarf" den-
noch grundséatzlich séamtliche vorhandenen Bauzonenreserven ausserhalb des Siedlungs-
kdrpers rickzonen. Fir eine solche Reduktion ins Visier genommen mussen mit anderen Wor-
ten indes nicht die Flachen innerhalb des weitgehend (Giberbauten Gebiets (wiG) sondern aus-
schliesslich diejenigen ausserhalb des wiG. Die Gemeinde Klosters wird zusétzlich darauf
hingewiesen, dass im Rahmen der Riickzonierungsbemihungen darauf zu achten sein wird,
dass die Ausscheidung von unzuléssigen Punktbauzonen vermieden werden kann.

Auf Basis der Wegleitung "Ermittlung Bauzonenbedarf" kann im Falle von Rickzonungs-
gemeinden alternativ Uber die Anzahl der verbleibenden Bauparzellen gepriift werden, ob eine
angemessene WMZ-Reserve im Sinne des KRIP-S (Kap. 5.2.2) vorhanden ist oder nicht. Da-
bei wird den Gemeinden pro 100 heute vorhandenen EW ein Bauplatz zugestanden. Im Falle
der Gemeinde Klosters ergeben sich in Anwendung dieser Methodik rund 40 bis 45 Bauplétze.

Diese Reserveflachen missen a priori innerhalb des wiiG liegen. Die Ausscheidung von Rest-
reserven ausserhalb des wiG kommt nur insoweit in Frage, als der vorstehend erwdhnte
Grundbedarf an Bauplétzen nicht innerhalb des wiG abgedeckt werden kann. Dies ist in der
Gemeinde Klosters jedoch nicht gegeben, weil in Klosters innerhalb des wiG noch um die 100
Bauplatze vorhanden sind. Ausnahmsweise kann einer Gemeinde eine gréssere Reserve zu-
gestanden werden, so beispielsweise wie im Falle von Klosters, wenn die im wiG liegende
WMZ-Reserveflache den Flachenbedarf flr die zuzugestehende Mindestanzahl an Bau-
platzen Ubersteigt.

Basierend auf die vorstehenden Ausflihrungen resultiert, dass die Gemeinde Klosters samt-
liche Flachen, welche ausserhalb des wiG liegen, nicht mehr der WMZ zuweisen darf, zumal
sich im PMB keine ausreichenden Argumente im Sinne der Ziele und Grundsatze der Raum-
planung finden, welche den Verzicht auf solche Rickzonungen begriinden wirden. Dies ergibt
sich aufgrund des Umstandes, dass der WMZ-Bedarf fir den im RPG vorgegebenen Pla-
nungshorizont von 15 Jahren mit den Flachen, die innerhalb des wlG liegen, mehr als abge-
deckt ist.

An den Siediungsrandern ausserhalb des wuG finden sich noch einige untberbaute Parzellen,
welche der Landwirtschaftszone oder allenfalls eine anderen Nichtbauzone zugewiesen wer-
den mulssen. Sollte die Gemeinde Klosters vorsehen, Baulandreserven ausserhalb des wiG
in der Bauzone zu belassen, misste dies im Einzelnen konkret und nachvollziehbar begriindet
werden. Die Begriindungen sind in der Regel dann ausreichend, wenn sie sich auf Art. 1 und
Art. 3 RPG stltzen kénnen.

e) WMZ-Kapazitdtsreserven und -Bedarf hinsichtlich Einzonungen

Die Gemeinde Klosters mochte im Gebiet "Heid Sld" drei Parzellen im Gesamtumfang von
2'266 m2 von der Zone "Ubriges Gemeindegebiet" in die Wohnzone ¢ einzonen. Zur Begriin-
dung wird hauptsachlich auf den bestehenden Quartierplan verwiesen, welcher aus dem Jahr
2011 stammt. Im Rahmen der durchgeflhrten Quartierplanung wurde demnach flr dieses Ge-
biet die Erschliessung sichergestellt, die Bebauung geregelt und eine Neuzuteilung vorge-
nommen. Die Parzelle Nr. i}

sowie die uniberbauten Parzellerji ' ccn mit der Mit-
teilung an die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer in den Quartierplanperimeter auf-
genommen, wonach die Gemeinde diese Parzellen kinftig der Bauzone zuweisen werde. Eine
weiterfihrende Erlauterung dieser Aussage findet sich im PMB nicht.

Angesichts der voraussichtlich verbleibenden Kapazitatsreserven innerhalb des wiG (vgl.
lit. d) vorstehend) ist die geplante Einzonung als dusserst kritisch zu bewerten. Der rechneri-
sche Bedarf ist daflr nicht gegeben. Die im PMB enthaltene Argumentation genligt nicht, um
in einer C-Gemeinde den Bedarf fur eine Einzonung auszuweisen. Ebenfalls vermag die Tat-
sache, dass sich die Liegenschaften an besterschlossendster Lage befinden (Ndhe Bahnhof
von Klosters Platz, OV-Guteklasse B) nicht zu Gberzeugen, da dieses Kriterium auch auf die
relativ grossen unuberbauten Reserven innerhalb des weitgehend Uberbauten Gebietes (WiG)
in der naheren Umgebung des Quartiers "Heid" (beispielsweise auf die Parzellen | R
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sowie auf zahlreiche Parzellen, welche laut der vor-
liegenden Vorprifungsvorlage von der Gemeinde zur Rlickzonung vorgesehen sind, zutrifft.

Ferner ist zu beachten, dass Einzonungen nur nach konsequenter Mobilisierung der beste-
henden Reserven zulassig sind (vgl. Art. 15 Abs. 4 lit. b RPG). Zwar sieht die Gemeinde vor-
liegend eine Mobilisierung der uniiberbauten Parzellen vor. Dabei gewahrt sie jedoch das ge-
setzliche Maximum von 8 Jahren (+ 2 Jahre Nachfrist) fir die Uberbauungsfrist. Folglich greift
diese Massnahme frihestens 10 Jahre nach Rechtskraft. Ferner finden sich zahlreiche Stalle
in den Bauzonen, welche nicht mehr bestimmungsgeméss genutzt werden. Damit kann nicht
von einer konsequenten Mobilisierung im Sinne des RPG, welche flir eine Einzonung nétig ist,
gesprochen werden. Nach dem Gesagten ist die geplante Einzonung nicht hinreichend be-
grindet.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass eine Genehmigung fir eine vorgenommene Ein-
zonung nur dann in Aussicht gestellt werden kann, wenn eine konsequente Mobilisierung der
bestehenden Reserven vorgenommen worden ist und die Einzonungen hinreichend im Sinne
von Art. 1 und 3 RPG begrlindet werden. Dies erscheint im vorliegenden Fall nicht méglich.
Auch mit Blick auf die in der Nahe der zur Einzonung vorgesehenen Flachen innerhalb des
wuG noch umfangreich vorhandenen Reserven in der Wohnzone c ist auf die Einzonung der

Parzellen | " dic \Wohnzone ¢ somit zu verzichten.

f) Priifung hinsichtlich Baulandmobilisierung (BLM)

Die Festlegungen zur Baulandmobilisierung (BLM) sind mit Ausnahme von leerstehenden
Stéllen, welche sich teilweise inmitten oder randlich der Siedlungen innerhalb der Bauzone
befinden, korrekt erfolgt. Bezlglich der vorgenannten Stélle (Brachen geméss Stand der Uber-
bauung, Baureife und Erschliessung; UEB) wird der Gemeinde im Hinblick auf eine méglichst
flexible und offene zukunftige Handhabung der Thematik der WMZ-Dimensionierung das Fol-
gende empfohlen:

- Soweit die vorerwéahnten Stallbauten am Rande der WMZ liegen, soll ihre Rickzonung in
die Landwirtschafszone geprift werden. '

- Soweit sich die vorerwahnten Stallbauten inmitten des der WMZ zugewiesenen Gebietes
befinden respektive falls die Gemeinde auf Rlickzonungen im Sinne des vorstehenden
ersten Aufzahlungszeichens verzichten méchte, ist ihr zu empfehlen, auch diese mit Stal-
len Uberbauten Parzellen mit einer Regelung zur Sicherung der Baulandverfigbarkeit zu
unterstellen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Gemeinde Klosters den Mobilisie-
rungsauftrag gemass KRIP-S bezuglich der WMZ im Grundsatz korrekt umgesetzt hat. Nach
der Genehmigung der Revision wird das Grundbuchamt anzuweisen sein, die Bauverpflich-
tungen auf den jeweiligen Grundstiicken im Grundbuch anzumerken (vgl. Art. 19w Abs. 2 Ziffer
4 KRG).

g) Priifung hinsichtlich Mehrwertabgabepflicht (MWA-Pflich)

Verschiedene der geplanten Einzonungen sind mehrwertabgabepflichtig im Sinne der KRG-
Bestimmungen von Art. 19i bis 19w. Zu beachten sind dabei insbesondere Art. 19i KRG "Ab-
gabepflicht" und Art. 19) KRG "Abgabetatbestande". Nach Art. 19i KRG haben Grundeigen-
timerinnen und Grundeigentlimer, deren Grundstiicke als Folge einer Planungsmassnahme
gemass Art. 19j KRG einen Mehrwert erlangen, eine Mehrwertabgabe zu entrichten, soweit
auf die einzelne betroffene Parzelle bezogen Mehrwerte von mehr als Fr. 20'000.-- entstehen.
Dabei ist zu beachten, dass flr die Beurteilung, ob eine getroffene Planungsmassnahme die
Pflicht zur Entrichtung einer Mehrwertabgabe ausldst, jede einzelne Parzelle heranzuziehen
ist, wobei Verrechnungen von allfélligen gleichzeitig auf der jeweiligen Parzelle vorgenomme-
nen Auszonungen nicht méglich sind. Keine Abgabe erhoben wird dabei einzig bei Planungs-
massnahmen, deren Zweck unmittelbar in der Erflllung einer 6ffentlich-rechtlichen Aufgabe
besteht, also namentlich fur die Schaffung neuer Z6BA zur Abdeckung eines direkten Beddrf-
nisses der Offentlichkeit. Die Frage, ob eine Planungsmassnahme zu einer Abgabepflicht fihrt
oder nicht, ist durch das AIB auf entsprechendes Gesuch der betroffenen Gemeinde gutach-
terisch abzuklaren.
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Anhang 1 des PMB enthilt eine Ubersicht (iber die Planungsmassnahmen inklusive die Grob-
Uberprifung betreffend Mehrwertabgabe. Was die vorgenommenen WMZ-Einzonungen sowie
einzelne WMZ-Um- und Aufzonungen betrifft, ist diese Ubersicht im Grundsatz nicht zu bean-
standen. Es ist lediglich darauf hinzuweisen, dass die Ubersicht verstandlicherweise die im
Gebiet "Heid Sud" zur Einzonung in die Wohnzone c vorgesehenen Parzellen enthélt, welche
derweil wegen mangelnder Genehmigungsvoraussetzungen (vgl. lit. e) vorstehend) von der
Liste zu entfernen sein werden.

Basierend auf Art. 14b Abs 2 BauG sieht die Gemeinde vor, samtliche Um- und Aufzonungen
ebenfalls der MWA-Pflicht unterstellt sind. Diesbezlglich wurde anhand einer zufallig ausge-
wéahlten Parzelle in Funktion zur Zonenart abgeschéatzt, ab welcher Grosse ein Grundstlick
mehrwertpflichtig wird. Entsprechend wird die Liste betreffend Um- und Aufzonungen in jedem
Fall noch zu erganzen sein. Abschliessend ist betreffend der mehrwertpflichtigen Um- und
Aufzonungen zu erwahnen, dass der Kanton keine Abgabeanteile erhélt. Vielmehr geht die
Mehrwertabgabe bei den Abgabetatbestdénden "Umzonung" und "Aufzonung" vollstandig in
den kommunalen Fonds (vgl. Art. 19p Abs. 2 KRG).

Im Ubrigen wird die Gemeinde noch darauf aufmerksam gemacht, dass aufgrund der sich
mittlerweile in Rechtskraft erwachsenen Phase Il der Nutzungsplanung (vgl. Regierungs-
beschluss Nr. 25 vom 15. Januar 2024) verschiedene Zonenanpassungen ergeben haben,
welche in der Ubersicht Uber die Planungsmassnahmen inklusive die Grobuberprifung be-
treffend Mehrwertabgabe zu berlcksichtigen sein werden. Davon betroffen sind beispiels-
weise die Parzelle Nr. Jll (neu Zone "Ubriges Gemeindegebiet" statt der bislang rechtskréf-
tigen Forstwirtschaftszone), die Parzelle Nr. |l (neu Zone "Ubriges Gemeindegebiet" statt
der bislang rechtskraftigen Wohnzone 0.5 2. Nutzungsetappe), die Parzelle Nr. [Jililj (Ver-
grosserung der Zone "Ubriges Gemeindegebiet"), die Parzelle Nr. [IIlll (neu Zone "Ubriges
Gemeindegebiet" statt der bislang rechtskraftigen Forstwirtschaftszone) und die Parzelle
Nr. Il (neu Zone "Ubriges Gemeindegebiet" statt "Geschiitzte Baumgruppe"). Zusammen-
fassend ergibt sich, dass die Liste fur gewisse Parzellen zu Uberarbeiten ist, wobei nétigenfalls
das AIB fur die Ausarbeitung eines Kurzgutachtens beizuziehen sein wird.

Im Hinblick auf die &ffentliche Mitwirkungsauflage der vorliegend zur Debatte stehende Pla-
nung nach Art. 13 KRVO werden die in der Ubersicht geméass Anhang 1 des PMB enthaltenen
Informationen und Daten mittels in der Zwischenzeit seitens des ARE zur Verfiigung gestellten
Text-, Plan- und Parzellenlisten im Ubrigen ohnehin neu zu generieren sein. Die Gemeinde
wird diesbezuglich auf die folgenden Musterdokumente des ARE hingewiesen:

- PMB-Texthilfen zur Thematik "Baulandmobilisierung und Mehrwertabgabe".

- Planbeilage betreffend Einzonungen und Auszonungen (Darstellungsbeispiel).

- Parzellenliste "Mehrwertabgabe und Baulandmobilisierung bei Einzonungen".

- Pdf-Erlauterungen zur Parzellenliste (2. Lasche im Excel).

Samtliche vorstehend erwahnten Musterdokumente kénnen auf der Webseite des ARE her-
untergeladen werden (vgl. www.are.gr.ch = Dienstleistungen - Nutzungsplanung - Voll-
zugshilfen BLM / MWA). Ferner wird an dieser Stelle auch auf die Liste betreffend Vollstandig-
keit der Unterlagen fur das Genehmigungsverfahren hingewiesen, welche an derselben Stelle
von der Webseite des ARE einsehbar ist.

7.1.4 Prufung von spezifischen Umzonungen respektive von weiteren Fallbeispielen

a) Umzonung von Hotelzonen in Saas zu Wohnzonen (vgl. Seite 28 PMB)

Das Vorhaben der Gemeinde, die bisher rechtsgultigen Hotelzonen auf den sich in der Ort-
schaft Saas befindenden Parzellen Nr. JJjjij und Nr. il aufzuheben und die besagten Par-
zellen neu der Wohnzone b zuzuweisen, kann gutgeheissen und umgesetzt werden.

b) Entflechtung der Mischzone im Gebiet "Doggiloch " (vgl. Seite 28 PMB)

Die Gemeinde mdchte die im Gebiet "Doggiloch" bestehende Gewerbe-Wohnzone 0.8 neu in
eine Wohnzone b sowie in eine Gewerbezone aufteilen. Da der Bestand der Nutzungen im
betroffenen Gebiet basierend auf einen aus dem Jahr 2003 stammenden Quartierplan als
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reine Wohn- respektive Gewerbeflachen in Erscheinung treten, steht der vorgesehenen Ent-
flechtung der Nutzungen nichts im Wege. Dieses Vorhaben kann weiterverfolgt und umgesetzt
werden, und der Quartierplan aus dem Jahre 2003 kann aufgehoben werden.

c) Vorgesehene Zonenzuweisungen fiir die im Gebiet "Miiliweg" gelegenen Par-
zellen Nr. |l und Nr. Jll (vg!. Seite 29 PMB)

Die im Muliwegquartier gelegenen Parzellen Nr. JJJjjij und Nr. il gehéren derselben Eigen-
timerschaft. Ursprunglich hat die Gemeinde Klosters vor, die Liegenschaft Nr. [JJjjij auszu-
zonen. In der Folge hat die Eigentimerschaft beantragt, zumindest eine Teilfliche der Parzelle
Nr. il innerhalb der Wohnzone zu belassen. Im Gegenzug bot die Eigentimerschaft an,
den Gartenbereich der Parzelle Nr. [Jjjij zuriickzuzonen.

Im Sinne des Wunsches der Eigentliimerschaft sieht die Gemeinde laut dem zur Vorprufung
vorliegenden Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2'500 "Klosters Platz" nun vor, auf bei-
den Liegenschaften jeweils entlang der stdlichen Parzellengrenze einen rund 15 m breiten
Streifen der Zone fur Grunflaichen zuzuweisen. Die Gemeinde begrindet diesen Planungs-
entscheid einerseits damit, dass so eine einvernehmliche Lésung gefunden werden kdnne.
Andererseits macht sie geltend, dass eine Rickzonung der Parzelle Nr. [JJji] eine Lucke in
der bebauten Siedlung generieren wiirde und dass heute eine Bestockung innerhalb der
Bauzone bestehe, welche nicht dem Waldareal zugehére. Mit der ausgeschiedenen
Grunzone, welche die bestehende Bestockung betrefte, kdnne eine griine Spange im Sinne
einer natlrlichen Vernetzung der im Westen und Osten gelegenen Landwirtschaftszonen ge-
sichert werden. Im Ubrigen sollen die Parzellen Nr. |l und Nr. Jllll in der Wohnzone ver-
bleiben.

Waéhrend die Parzelle Nr. [Jjjjij 9eméss dem vom ARE generierten technisch weitgehend tiber-
bauten Gebiet (twlG) als Ruckzonungsflache bezeichnet ist, befindet sich die Parzelle
Nr. il innerhalb des twuG. Auf Luftbildern ist zudem ersichtlich, dass die uniberbaute Par-
zelle Nr. ]l rroblemlos der Landwirtschaftszone zugewiesen werden kann, weil sie zu-
sammen mit der éstlich angrenzende Landwirtschaftsflache ein grésseres bautenfreies Gebiet
bildet. Die Ausscheidung einer Zone fur Grinflachen, welche zum Ziel hat, einen Vernetzungs-
korridor zu schaffen, ist aus dkologischer Sicht im Allgemeinen zwar begrussenswert. Im vor-
liegenden Fall wird die Relevanz eines solchen Korridors aufgrund der bestehenden Situation
mit einem nicht sehr dicht bebauten Quartier, einem kleinen Waldchen und der Landquart im
Stden sowie offenen Landwirtschaftsflachen im Osten und im Westen als nicht gegeben be-
urteilt.

Entsprechend ist die Nutzungsplanung fur die Parzellen Nr. i und Nr. il im Sinne der
ursprunglichen Absicht der Gemeinde zu &ndern, was bedeutet, dass die gesamte Parzelle
Nr. |l der Landwirtschaftszone zuzuweisen sein wird und die Parzelle Nr. ] komplett
innerhalb der Bauzone verbleiben kann. Zusammen mit der Parzelle Nr. ] ist auch die
Parzelle Nr. i in die Landwirtschaftszone auszuscheiden. Allenfalls kann selbstredend ge-
pruft werden, ob es im Sinne des Ortsbildes zweckmassig ist, den Gartenbereich der Parzelle
Nr. il der Zone fur Grinflachen zuzuweisen.

d) Vorgesehene Zonenzuweisungen fiir die im Gebiet "Miiliweg" / "Chriiz" / "Biindi"
/ "Rohr" gelegenen Parzellen Nr. ] und Nr. [l (vg!. Seite 30 PMB)

Die Grundstlcke Nr. |JJjjij und Nr. il sind im Eigentum derselben Grundeigentiimerschaft.
Diese hat beim Gemeindevorstand beantragt, die Parzelle Nr. JJjjjij in der Bauzone zu be-
lassen. Im Gegenzug hat sie angeboten, eine Teilflache der Parzelle Nr. |Jjjij der Zone fir
Grinflachen zuzuweisen.

Entsprechend dem Antrag der Eigentimerschaft sieht die Gemeinde laut den zur Vorprifung
vorliegenden Zonenplanen mit Gestaltungselementen 1:2'500 "Klosters Dorf" und "Klosters
Platz" vor, die Parzelle Nr. il in der Bauzone zu belassen sowie eine am sudlichen Rand
der Parzelle Nr. il gelegene Flachen von rund 650 m? der Zone fiir Griinflachen zuzu-
weisen. Die Gemeinde begrundet diesen Planungsentscheid einerseits damit, dass so eine
einvernehmliche Lésung gefunden werden kdnne. Andererseits macht sie geltend, dass es
sich bei der Parzelle Nr. |l eus |hrer Sicht um eine Baullicke in der bebauten Siedlung
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handle, welche zudem der Erschliessung von zwei benachbarten Parzellen diene. Das Teil-
stuck der Parzelle Nr. i} welches in die Zone fur Grinflachen ausgeschieden werden solle,
diene als Zufahrt respektive als Erschliessung des stlich im Gebiet "Biindi / Rohr" angren-
zenden Landwirtschaftslandes, welche so sichergestellt werden kénne.

Die Parzelle Nr. JJjili] liegt am Siedlungsrand. Im Stden und im Westen bestehen auf der
besagte Parzelle Haus- respektive Parkplatzzufahrten der benachbarten Grundstlicke Nr. |JJli}
und Nr. i} Die vorstehend beschriebene Auffassung der Gemeinde, dass es sich bei der
Parzelle Nr. JJjjij um eine Baullicke handle, welche entsprechend der Bauzone zuzuweisen
sei, kann geteilt werden. Die auf der Parzelle Nr. JJjjjij zur Ausscheidung vorgesehene Zone
fur Grlnflachen ist dagegen zu hinterfragen. Vor dem Hintergrund der Zielsetzung der Zone
far Grunflachen, Freirdumen zur Strukturierung der Uberbauung zu erhalten respektive zu
schaffen, erscheint uns die auf der Parzelle Nr. [Jjjij ausgeschiedene Zone fir Griinféachen
unndtig (vgl. dazu auch die Ausflihrungen unter Ziffer 7.5, Seite 26 f. nachstehend). Vielmehr
soll die Parzelle Nr. Jjjjij vollstandig der Wohnzone b zugewiesen werden. Dabei ist im Sinne
der Zielsetzung der Siedlungsverdichtung zu prifen, ob die bautenfreie FlAche mit Ausnahme
der landwirtschaftlichen Zufahrt mit einer Regelung zur Sicherung der Baulandverfligbarkeit
nach Art 14a BauG zu belegen ist.

e) Vorgesehene Zonenzuweisungen fiir die im Gebiet "Sand" gelegenen Parzellen
Nr. R Nr.l und Nr. Il (vg!. Seite 31 PMB)

Laut Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2'500 "Klosters Platz" sieht die Gemeinde
Klosters vor, die im Gebiet "Sand" gelegenen Parzellen Nr. i}, Nr. ] und Nr. i der
Wohnzone b zuzuweisen.

Im Jahr 2018 wurden fir die vorgenannten Parzellen zwei Baugesuche eingereicht. Es folgten
Einsprachen gegen die Vorhaben, welche das Verwaltungsgericht abgewiesen hat, woraufhin
die Einsprechenden das Urteil an das Bundesgericht weitergezogen haben. Mit Bundes-
gerichtsentscheid (BGE) 1C_650/2020 vom 12. Juli 2022 wurden die Einsprachen gutgeheis-
sen. Das Bundesgericht machte zur Begriindung insbesondere die Uberdimensionierte
Bauzone in der Gemeinde Klosters geltend und hielt fest, dass die Gemeinde zunachst die
Lage der fraglichen Parzellen hatte Uberprifen und zudem die Frage hatte beantworten mis-
sen, ob sie als Bauzone geeignet sind.

Die Gemeinde ist der Ansicht, dass die besagten drei Liegenschaften Teil eines geschlosse-
nen Quartiers darstellen und dass sie infolge des in westlicher Richtung ausserhalb der
Bauzone bestehenden Landwirtschaftsbetriebs als Baullicke betrachtet werden kénnen. Bei
einer Nichteinzonung der zur Debatte stehenden Flachen wiirde die Bauzone im Gebiet "Sand"
lediglich noch vier Uberbaute Parzellen umfassen. Zudem seien die bauwilligen Grundeigen-
timerschaften bereit, mit inren Wohnbauprojekten dem aktuellen Bedarf an Erstwohnungen
entgegenzuwirken.

Den vorstehenden Begrundungen flir eine Belassung der Parzellen Nr. [l Nr. ] und
Nr. ]l in der Wohnzone b kann nicht gefolgt werden. So hielt das Bundesgericht in seinem
Urteil fest, dass aus den Akten ersichtlich sei, dass sich die fraglichen Parzellen ausserhalb
des weitgehend Uberbauten Gebietes befinden und die ausgewiesene Wohnzone an dieser
Stelle klein und von anderen Bauzonen isoliert sei. Uberbaute Grundstiicke gebe es mehrheit-
lich nur entlang der Monbielerstrasse, wahrend das weiter von der Strasse entfernte Gebiet
bis hin zur Landquart, wo die geméass Baugesuchen aus dem Jahr 2018 umstrittenen Bauten
zu liegen gekommen waéren, nicht weitgehend Uberbaut sei. Weiter hielt das Bundesgericht
fest, dass namentlich die Flache zwischen den Gebauden an der Monbielstrasse und dem
sudlich parallel zur Strasse verlaufenden Fluss Landquart, wo die vorliegend umstrittenen Bau-
ten erstellt worden waren, weitgehend unlberbaut sei. Auch die auf der gegenlberliegenden
Seite der Landquart liegende Flache sei nicht Uberbaut.

Aufgrund der Tatsache, dass es in Klosters geniigend andere Baulandreserven gibt, welche
tatsachlich Baullicken innerhalb des weitgehend tUberbauten Gebietes darstellen und die be-
treffenden Parzellen sich am Siedlungsrand innerhalb eines nicht weitgehend Uberbauten Ge-
biets befinden, kommen wir zum Schluss, dass eine Zuweisung der betroffenen Parzellen zur
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Wohnzone b nicht moéglich sein wird. Dass die genannten Grundstiicke erschlossen, ganz-
jahrig zugénglich und mit dem Privatauto und dem o&ffentlichen Verkehr gut erreichbar sind
sowie dass die Grundeigentimer die Absicht haben, gesetzeskonforme Erstwohnungen zu
erstellen, &ndert an dieser Beurteilung unter den gegebenen Umstanden nichts. Die betroffe-
nen Flachen sind somit der Nichtbauzone zuzuweisen. Wir gehen mit der Gemeinde einig,
dass das Quartier "Sand" sldlich der Monbielerstrasse nur noch vier Gberbaute Parzellen um-
fasst, wenn die Parzellen Nr. ] Nr. i und Nr. ] rickgezont werden. In diesem Zu-
sammenhang muss die Gemeinde prifen, ob die vier Gberbauten Parzellen ebenfalls der
Nichtbauzone zuzuweisen sind, weil eine nicht gesetzeskonforme Klein- respektive Punkt-
bauzone entsteht. Die vorgenommenen Zonierungen werden in Bezug auf diese Frage grund-
sétzlich Uber das gesamte Gemeindegebiet zu prifen sein, so beispielsweise betreffend der
unmittelbar 6stlich des Quartiers "Sand" gelegenen Parzelle Nr. |l

f) Vorgesehene Zonenzuweisungen fiir die im Gebiet "Spetzger" gelegenen Par-
zellen Nr. |} Nr. Il und Nr. [l (vg!. Seite 32 PMB)

Die im Gebiet "Spetzger" gelegenen Parzellen Nr. |} Nr. | vnd Nr. ]l gehdren der-
selben Grundeigentimerschaft. Urspriinglich hatte die Gemeinde Klosters vor, einen Teil der
Parzelle Nr. ] zuriickzuzonen und die Parzellen Nr. JJjj und Nr. ] in der Wohnzone b
zu belassen. Die von dieser Zonierung betroffene Eigentimerschaft beantragte daraufhin beim
Gemeindevorstand, die Parzelle Nr. JJjjjij in der Bauzone zu belassen und bot an, im Gegen-
zug die uniberbauten und teilweise bestockten Fldchen auf den Parzellen Nr. Jjund Nr. |l
der Zone fur Grunflachen zuzuweisen.

Im Sinne des vorerwéhnten Antrags sieht die Gemeinde Klosters laut dem zur Vorprifung
vorliegenden Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2'500 "Klosters Dorf" vor, die Parzelle
Nr. Jllll der Wohnzone b zuzuweisen. Das nérdlich angrenzende Grundstiick Nr. [l und
der nicht bebaute Teil des noch weiter nérdlich gelegenen Grundstiicks Nr. Jj sollen dagegen
in die Zone fur Grinflachen ausgeschieden werden. Die Gemeinde begriindet ihren Planungs-
entscheid im Wesentlichen damit, dass so eine einvernehmliche Ldsung gefunden werden
kénne. Zudem fuhrt sie aus, dass das der Zone fur Grinflachen zuzuweisende Terrain grésser
ist als das in die Wohnzone b ausgeschiedene Grundstick Nr. ] und dass die Parzelle
Nr. Il - wie im Ubrigen auch die Parzellen Nr. [l und Nr. Il — erschlossen seien.

Den vorstehend beschriebenen Zonierungsvorschlag der Gemeinde beurteilen wir indes als
nicht genehmigungsféhig. Wéhrend sich die Parzelle Nr. [JjJjjj Uberwiegend ausserhalb des
twliG befindet, gehdren die Parzellen Nr. JJjund Nr. i} weitgehend dem twiG an. Schon
aufgrund dieser Tatsache handelt es sich im Falle der Parzelle Nr. i um eine typische
Rulckzonungspotenzialflache. Das noch véllig unbebaute Grundstiick nimmt als bedeutendes
Teilgebiet an der sudlich angrenzenden Wiesenflache teil. Aus unserer Sicht handelt es sich
eindeutig nicht um eine Baullcke, welche geschlossen werden soll.

Dagegen erscheint die Zuweisung der uniiberbauten Parzelle Nr. i} zur Zone fir Grin-
flache nicht zwingend, zumal der vorliegende PMB keine Begriindung fir die vorgenommene
Zonenzuweisung enthélt (vgl. dazu auch die Ausfihrungen unter Ziffer 7.5, Seite 26 f. nach-
stehend). Zusammenfassend ergibt sich aufgrund der vorstehenden Ausfuhrungen, dass die
Parzelle Nr. ] der Landwirtschaftszone zuzuweisen und dass die Zonenzuweisung be-
ziglich der Parzellen Nr. [ und Nr. JJJjlij nochmals zu Gberprifen ist.

g) Vorgesehene Zone fiir preisgiinstigen (Miet-)Wohnungsbau im Gebiet "Ober
Dorf" in Serneus (vgl. Seite 32 f. PMB)

Entsprechend dem Antrag der betroffenen privaten Grundeigentimerschaften sieht die Ge-
meinde geméass Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2'500 "Serneus-Mezzaselva" vor, im
Oberdorf des Ortes Serneus am Rand der Siedlung die folgenden uniiberbauten und zu-
sammenhangenden Flachen im Umfang von rund 2'100 m? in der Dorfzone zu belassen:

- Teilflaiche der Parzelle Nr. |l

- Parzelle Nr. IR
- Teilflache der Parzelle Nr. Il

- Parzelle Nr. R
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- Teilfliche der Parzelle Nr. Il

- Parzelle Nr. | R
- Parzelle Nr. | IR

Die betroffenen Flachen sind mit einer Zone flr preisglnstigen (Miet-)Wohnungsbau Uber-
lagert. Im PMB werden diese Zonierungen damit begriindet, dass sich das Gebiet innerhalb
des Baukoérpers von Serneus befinde, erschlossen sei und eine Baullicke darstelle. Es handle
sich um eine der letzten Bauzonenkapazitaten des Dorfes Serneus, welche erhalten bleiben
solle.

In unserer Beurteilung bilden die vorgenannten Parzellen respektive Parzellenteile eine Sied-
lungsrandflache, welche sowohl ausserhalb des twiG als auch ausserhalb des wiiG liegt. Ent-
sprechend handelt sich dabei zweifelsfrei um ein Rickzonungspotenzialgebiet. Entsprechend
werden die genannten Parzellen respektive Parzellenteile aus der Bauzone zu entlassen und
der Landwirtschaftszone oder allenfalls einer anderen Nichtbauzone zuzuweisen sein. Dabei
ist es nicht beachtlich, dass die Flachen erschlossen sind. Dies ist bei vielen anderen Flachen
der Landwirtschaftszone ebenfalls der Fall. Unserer Ansicht zielt im Ubrigen auch das Argu-
ment der Gemeinde Klosters ins Leere, wonach es sich hier um eine der letzten Bauzonen-
kapazitaten des Dorfes Serneus handle, welche erhalten bleiben solle. Es bleiben namlich aus
unserer Sicht in Serneus genligend Bauzonenkapazitédten bestehen (beispielsweise die Par-

zellen Nr. Il Nr- R Nr- R \r. [l sowie Teilflachen der Parzelle Nr. |-

h) Vorgesehene Zone fiir preisgiinstigen (Miet-)Wohnungsbau im Gebiet "Gruoba"
in Mezzaselva (vgl. Seite 33 PMB)

Die Gemeinde Klosters ist Eigentimerin der im Gebiet "Gruoba" in Mezzaselva gelegenen
Parzelle Nr. i} Gemass Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2'500 "Serneus-Mezza-
selva" soll eine sich entlang der Gruabawegs erstreckende Flache im Halte von 1'671 m? der
Wohnzone b zugewiesen werden. Weiter ist vorgesehen, die in der Wohnzone b zu be-
lassende Flache mit einer Zone flr preisglnstigen (Miet-)Wohnungsbau zu Uberlagern. Im
Ubrigen wird die Parzellen Nr. [l der Landwirtschaftszone zugewiesen, soweit dies bisher
nicht schon der Fall war.

Die Bemuhungen der Gemeinde Klosters, kommunales Bauland fir den preisglinstigen Woh-
nungsbau zur Verfugung zu stellen, sind anerkennenswert. Im Hinblick auf die Méglichkeit,
eine aktive Bodenpolitik durch die éffentliche Hand zu betreiben, wird ein solches Vorhaben
seitens des Kantons grundsétzlich begrusst.

Zu bemerken ist allerdings, dass sich die zur Debatte stehende Flache zweifelsohne aus-
serhalb des wiG am Siedlungsrand befindet. Es wird damit eine ansonsten geschlossene und
klar abgegrenzte Siedlungsflache aufgebrochen. Aufgrund dieser Sachlage musste hier im
Grundsatz eine weitere Rlckzonung vorgenommen werden, zumal gewisse Zweifel bestehen,
ob der gewahlte Standort fur die von der Gemeinde anvisierte Zielsetzung (vgl. Art. 28a BauG)
respektive fur die Umsetzung des hier angestrebten Vorhabens wirklich geeignet ist. Zu den-
ken ist dabei beispielsweise an die Erschliessungsqualitat, an die bauliche Einordnung in die
bestehende Siedlungsstruktur und an die Attraktivitat als Wohnlage.

Dass die Gemeinde als Eigentimerin Uber das Bauland verfugt und entsprechend grossen
Einfluss auf eine nachhaltige Siedlungsentwicklung an diesem Standort hat, spricht allerdings
daflr, hier eine Ausnahme zu prifen. Im Hinblick auf das Genehmigungsverfahren wird die
Gemeinde daher im PMB substanziell und konkret zu begrinden haben, welche Vorteile dieser
Standort im Hinblick auf seine Einzonung gegenuber anderen Standorten in der Gemeinde
aufweist und weshalb sich dieser Standort besser zur Umsetzung- einer Zone flr preis-
gunstigen (Miet-)Wohnungsbau eignet als andere kommunale Bauzonenflachen. Mit anderen
Worten muss schlissig und einleuchtend aufgezeigt werden kénnen, warum am zur Debatte
stehenden Standort eine solche Ausnahme im Vergleich zu anderen Standorten gerechtfertigt
ist.
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i) Vorgesehene Zone fiir preisgiinstigen (Miet-)Wohnungsbau auf der im Gebiet
"Rufinis" gelegenen Parzelle Nr. i} im Klosters Dorf

Laut Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2'500 "Klosters Dorf" soll die Parzelle Nr. JJjiljin
der Wohnzone d belassen werden. Die Gemeinde hat die besagte Parzelle mit einer Zone fiir
preisglnstigen (Miet-)Wohnungsbau tberlagert. Die Parzelle Nr. |Jjjjj befindet sich trotz Lage
am Siedlungsrand innerhalb des wiG. Es handelt sich um eine Baullicke. Die Gemeinde kann
die vorgesehene Zonierung der stimmberechtigten Bevdlkerung zur Beschlussfassung unter-
breiten. Im Hinblick auf die Sicherstellung der Schaffung von fir preisglinstigen Wohnraum
wird auf die Ausfihrungen unter Ziffer 6.2.3, Seite 12 zu Art. 28a BauG verwiesen werden.

7.1.5 GeSamtbeurteiIung WMZ

Einerseits hat die Gemeinde Klosters in der vorliegenden Vorprifungsvorlage bereits betracht-
liche Ruckzonungsanstrengungen unternommen. Die WMZ wurde um rund 10 ha reduziert.
Dies ist sehr zu wirdigen. Die Gemeinde leistet damit sowohl auf Stufe "Gemeinde" als auch
auf Stufe "Region" und "Kanton" einen guten Beitrag zur Reduktion der zu grossen WMZ-
Reserven und zur Erhéhung der Bauzonenauslastung.

Um einen weiteren Bodenverbrauch nach aussen zu vermeiden, haben Gemeinden mit kon-
stantem Bevolkerungsrickgang andererseits Ruckzonungen von Flachen ausserhalb des
wuG konsequent umzusetzen. Dies gilt insbesondere dann, wenn wie im Fall der Gemeinde
Klosters innerhalb des wiG eine weit Uber dem rechnerischen Grundbedarf liegende Flachen-
reserve weiterhin in der WMZ verbleibt. Gemass den zur Vorprifung vorliegenden Zonen-
planen liegen verschiedene WMZ-Reserven ausserhalb des wiG. Diese Reserven stellen mit
Blick auf die Gleichbehandlung mit anderen riickgezonten Grundstlicken respektive Grund-
eigentimerschaften problematische WMZ-Reserven dar. Sofern keine triftigen Griinde fiir den
Verbleib der betreffenden Grundsticke in der WMZ vorgebracht werden kénnen, sind diese
Flachen darum ebenfalls zurtickzuzonen.

Ferner wird die Gemeinde an dieser Stelle auf die stédndige Rechtsprechung des Bundes-
gerichts in Bezug auf die Ausweisung von Bauzonen respektive der Problematik der Schaffung
unzuléssiger Klein- oder Punktbauzonen hingewiesen. Demnach ist fir die Ausscheidung ei-
ner Bauzone eine als geschlossene Einheit in Erscheinung tretende Baugruppe von mindes-
tens funf bis zehn urspriinglich bewohnten Gebauden nétig, welche eine gewisse Stitzpunkt-
funktion fur das Umland erflllen (z.B. Laden fur die tagliche Versorgung, Post- oder Bushalte-
stelle) und von der Hauptsiedlung rdumlich klar getrennt sind (vgl. BGE 1C_62/2018 E. 6.1
vom 12.12.2018 sowie BGE 119 la 300 E. 3a vom 23.6.1993). Die vorhandenen Bauzonen
sind diesbezuglich zu Uberprifen. Zudem gilt zu beachten das eine Auszonung nicht die Auf-
hebung allfalliger Schutzbestimmungen rechtfertigt.

7.2 Arbeitszonen (Gewerbezonen, Gewerbe- und Wohnzone sowie Lagerzonen)

7.2.1 Grosse der Reserven

Die Arbeitszonen in der Gemeinde Klosters umfassen die Gewerbezonen, die Gewerbe- und
Wohnzone sowie die Lagerzonen. Der Bestand an Arbeitszonen misst knapp 60'000 m?, wobei
diese Zonen weitgehend Uberbaut oder genutzt sind. Mit anderen Worten verflgt die Ge-
meinde Klosters Uber keine untberbauten respektive ungenutzten Arbeitszonen.

Im Rahmen der Phase Il der Revision ihrer Ortsplanung hat die Gemeinde vor, die folgenden
Ruck-, Um- und Einzonungen vorzunehmen:

- Ruckzonungen:
» Gewerbe-/Wohnzone im Gebiet "Trun": Ca. 104 m2.
» Gewerbezone im Gebiet "Sagardti": Ca. 194 m2,
» Gewerbezone im Gebiet "Doggiloch": Ca. 67 m?.
Total: Ca. 365 m2,

- Umzonungen: Wohn-/Gewerbezone in Gewerbezone im Gebiet "Doggiloch": Ca.
6'513 m2.

- Einzonungen:
» Lagerzone im Gebiet "Sagar(ti": Ca. 2'705 m2.
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> Gewerbezone im Gebiet "Walki": Ca. 246 m2.

» Gewerbezone im Gebiet "Bundi": Ca. 11'719 m2.
> Lagerzone im Gebiet "Bundi": Ca. 1'698 m2,

» Lagerzone im Gebiet "Doggiloch": Ca. 2271 m2.
Total: Ca. 18'639 m?2.

Die Gemeinde méchte unter dem Strich betrachtet ihre Arbeitszonen im Umfang von 18'274 m2
erweitern, wobei diese Erweiterungen ca. 6'674 m? Lagerzonen und ca. 11'704 m? Gewerbe-
zonen betrifft. Einer Genehmigung der bereits zonenkonform genutzten Arbeitszonen im Um-
fang von rund 6.0 ha sowie der im Sinne einer Arrondierung vorgenommenen Erweiterung der
Gewerbezone im Gebiet "Walki" steht unter dem Aspekt der Grésse und des Bedarfs nichts
entgegen.

7.2.2 Neue Lagerzonen in den Gebieten "Sagariti" und "Doggiloch"

In Bezug auf die neu in den Gebieten "Sagaruti" und "Doggiloch" der Lagerzone zugewiesenen
Flachen sind im PMB unter Ziffer 5.2.6 auf Seite 35 Ausflhrungen vorhanden. Demnach
kommt die Gemeinde zum Schluss, dass die neue Lagerzone im Gebiet "Sagariti" zu keinen
Nutzungskonflikten und zu keinem Mehrverkehr fUhre. Betreffend die neue Lagerzone im Ge-
biet "Doggiloch" fuhrt die Gemeinde aus, dass der Bedarf fur die Neuausscheidung ausge-
wiesen sei und die Erschliessung Uber eine bestehende Bauzone erfolge, sodass keine Kon-
flikte bestiinden.

Gemass KRIP erfordert die Festlegung von neuen oder die Erweiterung bestehender Arbeits-
gebiete von mehr als 1 ha ein Richtplanverfahren. Allein flr die Einzonung der beiden Lager-
zonen in den Gebieten "Sagaruti" und "Doggiloch” ist noch kein Richtplanverfahren notwendig,
weil die Grenze von 1 ha damit noch nicht Gberschritten wird (901 m? + 2'705 m? + 2'271 m?
< 10'000 m?; vgi. Ziffer 5.1.5, Seite 9 vorstehend).

Im Grundsatz sind basierend auf die Festlegungen im KRIP (vgl. Kapitel 5.2.3, Seite 5.2 — 25)
Einzonungen fur Betriebserweiterungen, wenn der Bedarf ausgewiesen ist, keine betrieblich
gleichwertige Lésung innerhalb der bestehenden Bauzone méglich ist und der Bauzonen-
erweiterung keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen. Im Rahmen des PMB ist darum
konkret und schlissig aufzuzeigen, dass die beiden neu ausgeschiedenen Lagerzonen die
vorstehend beschriebenen Voraussetzungen des KRIP zu erfullen vermégen. Falls dies in ge-
nugender Weise gelingt und die rdumliche Abstitzung im Rahmen des RRIP erfolgt ist, kdnn-
ten die zwei besagten Lagerzonen genehmigt werden. Die durchgefihrte Umfrage zur Beduirf-
nisabklarung bei den Handels- und Gewerbebetrieben Klosters (vgl. Anhang 2 des PMB) reicht
fur einen Bedarfsnachweis fur die Ausscheidung neuer Arbeitszonen indes nicht aus. Im Falle
der im Gebiet "Doggiloch" geplanten neuen Lagerzone wére alternativ zu prifen, ob die be-
stehende Gewerbezone auf den Parzellen Nr. JJjijund Nr. il in eine Lagerzone umgenutzt
werden kann, soweit diese neu der Zone fur Grinflachen zugeordnet werden soll.

7.2.3 Erweiterung der Gewerbezone sowie neue Lagerzone im Gebiet "Biindi"

Hinsichtlich der geplanten Erweiterung der Gewerbezone sowie der neuen Lagerzone im Ge-
biet "Bundi" wird einerseits auf die Leitsatze und Handlungsanweisungen im KRIP (vgl. Kapitel
5.2.3, Seite 5.2 — 24 ff.), auf den RRIP "Siedlung" der Region "Préttigau / Davos" vom 16. /
24. Mai 2022 und die dazu verfassten Vorprufungsberichte des ARE-Bund vom 18. Juni 2024
sowie des ARE vom 23. April 2024, aber auch auf die Ausfuhrungen unter Ziffer 5.1.5, Seite 9
f. vorstehend verwiesen.

7.2.4 Baulandmobilisierung

Auch bei Arbeitszonen hat die Gemeinde Massnahmen zu treffen, damit diese zeitgerecht
ihrem Nutzungszweck zugeflihrt werden kénnen (vgl. Art. 19a KRG). Nach Art. 15a RPG und
laut KRIP-S (Kap. 5.1 und 5.2) kommen auch hier vordergrindig Massnahmen zur Sicher-
stellung der Baulandverfugbarkeit zum Zug (Bauverpflichtungen).

Far die vorgesehenen neuen Gewerbe- und Lagerzonen gilt automatisch eine gesetzliche
Bauverpflichtung (vgl. Art. 19c KRG bis Art. 19 f. KRG). Fur die bestehenden bereits weit-
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gehend Uberbauten respektive genutzten Arbeitszonen missen unseres Erachtens keine
Massnahmen zur Baulandmobilisierung getroffen werden.

7.2.5 Mehrwertausgleich

Wie einleitend unter Ziffer 7.2.1 aufgefuhrt ist, umfasst die vorliegend vorzuprifende Orts-
planungsrevisionsvorlage der Gemeinde Klosters an finf Stellen Einzonungen in neue Arbeits-
zonen. Hinsichtlich dieser geplanten Einzonungen bestehen potentielle Pflichten zur Leistung
einer Mehrwertabgabe. In der Ubersicht Uber die Planungsmassnahmen inklusive Grob-
beurteilung betreffend Mehrwertabgabe geméass Anhang 1 des PMB sind diejenigen Parzellen,
welche flr eine Einzonung in eine neue Arbeitszone vorgesehen sind, nicht enthalten. Die flir
die WMZ-Einzonungen geforderte, vollstdndige und bereinigte Liste zum Mehrwertausgleich
ist auch fur die Arbeitszonen (sowie fur die allfallige Einzonung andersartiger Bauzonen) er-
forderlich. Wo nétig, sind Gutachten durch das AIB zu erstellen.

7.3 Bahnhof "Klosters Platz"

Nach dem Bahnhof "Klosters Dorf" soll auch der Bahnhof "Klosters Platz" umgebaut und neu
gestaltet werden. Laut Informationsbroschiire vom 12. September 2022 plant die RhB Immo-
bilien AG auf der westlichen Seite der Gleise auf den Parzellen Nr. |} Nr. Jlll und
Nr. Il (Areal "Bahnhof") eine Uberbauung mit einem Ersatzneubau fiir das bestehende
Bahnhofsgebdude sowie zuséatzliche Gebaude mit Erstwohnungen, Gewerbenutzungen,
Service und Handel. Auf der 6stlichen Seite der Gleise auf der Parzelle Nr. i} (Areal
"Gotschna") ist ein Hotelneubau mit Tiefgarage vorgesehen. Das vorstehend beschriebene
Vorhaben bedingt eine projektbedingte Teilrevision der Ortsplanung der Gemeinde Klosters.
Am 2. Juli 2024 hat der Klosterser Gemeindevorstand beschlossen, die entsprechende Orts-
planungsvorlage dem ARE zur Vorprufung einzureichen (vgl. Protokoll Nr. 262). Somit werden
wir im Rahmen eines Vorprufungsberichtes zum vorgenannten Vorhaben Stellung nehmen.

7.4  Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA)

Es scheint so, dass eine gesamtheitliche Uberpriifung der Z6BA, wie sie gemass KRIP-S
(Kapitel 5.2.6, Seite 5.2 — 41f.) verlangt wird, im Rahmen der vorliegend vorzupriifenden Pla-
nung nicht erfolgt ist. Jedenfalls finden sich im PMB dazu keinerlei Erlauterungen. Somit muss
die Behandlung dieser Thematik im Hinblick auf das Genehmigungsverfahren nachgeholt wer-
den

7.5 Zone fir Griinflachen

Die Gemeinde sieht vor, in den Ortsteilen von Klosters Dorf, von Klosters Platz und von Saas
Flachen von insgesamt rund 3.5 ha von der bestehenden WMZ in die Zone flr Griinflachen
umzuzonen. Bei der Zone flr Grinflachen handelt es sich um eine Bauzone. Laut den vor-
gesehenen Festlegungen in Art. 15 Abs. 1 des kommunalen BauG soll fur diese Zone Art. 30
KRG gelten:

Art. 30 KRG

Zonen fiir Griinflichen

: Zonen fiir Griinflichen dienen der Erhaltung und Schaffung von Freirdumen zur Strukturierung

der Uberbauung innerhalb oder am Rand der Bauzonen.

% Bauten und Anlagen diirfen dem Zonenzweck nicht widersprechen.

Laut den zur Vorprufung eingereichten Zonenplanen erscheint die Auswahl der Flachen, wel-
che die Gemeinde der Zone flr Grinflachen zugewiesen hat, zuféllig und wenig vom Ziel der
Schaffung von Freirdumen zur Strukturierung der Uberbauung geleitet. Anhand der Planungs-
mittel ist nicht nachvollziehbar, wie die Gemeinde Klosters bei der Ausscheidung der Grin-
zonenflachen vorgegangen ist respektive anhand welcher Kriterien die Zuweisung zu dieser
Flache erfolgte.

Die Festlegung von Zonen fur Grinflachen sollte grundséatzlich basierend auf den existieren-
den Charakter respektive die vorhandenen Qualitaten des Ortsbilds erfolgen. Viele der der
Zone far Grunflachen zugewiesenen Gebiete weisen in unserer Beurteilung weder infolge ihrer
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ortsbildlichen Qualitat noch ihrer konkreten spezifischen Nutzung eine spezielle Bedeutung
auf, welche eine Einweisung in die Zone fur Grinflaichen notwendig machen wirde. Daher
entsteht der Eindruck, dass viele Zuordnungen zur Zone fur Grunflachen erfolgt sind, um die
Gesamtflache der WMZ verkleinern zu kénnen, ohne dass die entsprechenden WMZ-Fiachen
ganz aus der Bauzone entlassen werden mussen. Ferner wird die Zone fur Grinflachen fur
die im PMB unter dem Kapitel 5.2.4 erlduterten Fallbeispiele mehrmals flr eine Art Tausch-
handel eingesetzt, indem statt einer Auszonung der fraglichen Flachen die Zuweisung zur
Zone flr Griinflachen angeboten wird, wenn im Gegenzug eine andere Flache in einer Wohn-
bauzone verbleiben kann. Eine solcher Einsatz der Zone fir Grinflachen entspricht nicht dem
angedachten und in Art. 30 KRG formulierten Zweck dieser Zone.

Aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen kommen wir zum Schluss, dass die Gemeinde die
Ausscheidung von Zonen fur Gunflachen anhand eines zu erarbeitenden Konzeptes Uber-
denken muss. Konkret wird im PMB darzulegen sein, anhand welcher Kriterien die Grin-
zonenflachen auf dem Gemeindegebiet Klosters festgelegt worden sind. Entsprechend mus-
sen die in den vorliegenden Zonenplanen ausgeschiedenen Zonen flr Grinflichen anhand
des Konzeptes beziehungsweise anhand der zu definierenden Kriterien nochmals gesamthaft
Uberprift werden. Die definierten Kriterien missen dabei mit dem Zonenzweck geméss Art. 30
KRG Ubereinstimmen.

7.6  Zone "Ubriges Gemeindegebiet"

7.6.1 Flachen am stidostlichen Dorfrand von Klosters Dorf

Was die Parzellen Nr. i Nr. ] Nr. [l (Teilflache), Nr. i} (Teilflache), Nr. JJjjij und
Nr. Jllll in Klosters Dorf betrifft, sollen diese Flachen auch nach der volizogenen Phase 1li der
Klosterser Ortsplanungsrevision in der Zone "Ubriges Gemeindegebiet" verbleiben. Auf den
genannten Flachen existieren Tennisplatze. Im Ubrigen werden sie landwirtschaftlich bewirt-
schaftet.

Aufgrund der existierenden Nutzung der besagten Flachen ist a priori nicht nachvollziehbar
und im PMB auch nicht weiter ausgefihrt, warum die Gemeinde die erwéhnten Grundstiicke
sowie Grundstucksteile in der Zone "Ubriges Gemeindegebiet" belassen méchte. Jedenfalls
ist nicht ohne weiteres versténdlich, wie diese Zonenzuweisung mit dem Zweck der Zone
"Ubriges Gemeindegebiet" in Ubereinstimmung steht, wonach diese Zonen das unproduktive
Land, die Gewasser sowie Restflachen, fur die keine andere Nutzungszone in Frage kommt,
umfassen (vgl. Art. 41 Abs. 1 KRG). Zumindest die Parzellen Nr. JJjjj Nr. il (Teilflache) sowie
Nr. JJJili] sollen aufgrund der aktuellen Nutzung als landwirtschaftliche Nutzflache der Land-
wirtschaftszone zugewiesen werden. Flr die mit der Tennisanlage Uberbauten Flachen ist die
Ausscheidung einer Zone fir éffentliche Anlagen (Z6A) oder einer Zone fur 6ffentliche Bauten
und Anlagen (Z6BA) zu prifen.

7.6.2 Fischzuchtanlage im Gebiet "Capp"

Das AJF betreibt im Auftrag des Kantons Graubiinden in Klosters Platz im Gebiet Capp auf
der Parzelle Nr. Jjjjij eine Fischzuchtanlage. Im nordwestlichen Teil der Liegenschaft befinden
sich die Betriebsgebdude und Infrastrukturanlagen. Im April 2022 wurde in diesem Bereich der
Rulckbau der bestehenden Gebaude sowie einen Ersatzneubau bewilligt.

Laut Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2500 "Klosters Platz" ist die Liegenschaft, auf
welcher die Fischzuchtanlage steht, teilweise der Z6BA sowie teilweise der Zone "Ubriges
Gemeindegebiet" zugeordnet. Die Zuweisung der Fischteiche zur Zone "Ubriges Gemeinde-
gebiet" ist grundsatzlich nicht zu beanstanden. Allerdings ist die Abgrenzung zwischen Z6BA
und Zone "Ubriges Gemeindegebiet" zu Uberprifen.

Geméss dem zur Vorprifung vorliegenden Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2'500
"Klosters Platz" steht das neue Betriebsgebdude teilweise in der Z6BA und teilweise in der
Zone "Ubriges Gemeindegebiet". Die Zonierung ist daher mindestens insoweit anzupassen,
dass das neue Betriebsgebaude vollstandig innerhalb der Z6BA zu stehen kommt. In unserer
Beurteilung solite jedoch geprift werden, ob nicht die ganze Fischzuchtanlage oder wenig-
stens der Bereich mit den acht Aussenbecken zusétzlich der Z6BA zugewiesen werden kann.
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7.7 Freihaltezone

Gemass Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2'500 "Serneus-Mezzaselva" kommt die Par-
zelle Nr [l zv einem Teil in eine Dorfzone und zum anderen Teil in eine Freihaltezone zu
liegen. Es wird der Gemeinde empfohlen, die Abgrenzung der zwei Zonen in der Weise vor-
zunehmen, dass das auf der genannten Parzelle existierende Gebdude in seiner gesamten
Ausdehnung in die Bauzone (Dorfzone) zu stehen kommt.

7.8  Wald / Walderhaltung

Gemaéss Ziffer 5.4, Seite 37 des PMB wurde der Wald im Rahmen der Phase |l der Orts-
planungsrevision der Gemeinde Klosters aktualisiert. Es handelt sich dabei um den Wald-
umriss des AWN, welcher in der Jahren 2016 und 2017 revidiert worden ist.

Es ist anzumerken, dass es seither Anderungen im Waldumriss gab und die Bestockungen
unter 500 m? neu beurteilt wurden. Teilweise wurden diese als Feldgehdlze aus dem Wald-
areal entlassen. Zudem wurden im Jahr 2022 letzte Waldfeststellungen vorgenommen. Diese
wurden mittels der Verflgung Nr. 01/23 des Departementes fir Infrastruktur, Energie und Mo-
bilitat DIEM) am 13. Januar 2023 genehmigt. Diese Anderungen mussen im Hinblick auf die
kommunale Beschlussfassung der Phase Il der Klosterser Ortsplanungsrevision noch bertck-
sichtigt und in die Nutzungsplanung integriert werden.

Waldabstandslinien sind aufgrund der Waldfeststellung zu definieren. Dabei ist folgendes an-
zumerken respektive zu berucksichtigen:

- Parzelle Nr. il it Nachbarparzellen sowie Madrisaland: Die statischen Waldgrenzen
fehlen und sind nachzutragen.

- Parzellen Nr. i} Nr. R Nr- Il Nr. ] sowie Talstation "Madrisa": Die Fest-
setzung eines verminderten Waldabstandes ist zu begriinden.

- Die Bewirtschaftung von Trockenstandortzonen im Wald ist mit dem AWN zu klaren.

Ferner wurde der Wald im Rahmen der Phase |l der Ortsplanungsrevision der Gemeinde
Klosters nicht Uberall korrekt in den Planen dargestellt. Die Regierung hat mit Beschluss
Nr. 25/2024 vom 15. Januar 2024 auf die bestehenden Unstimmigkeiten hingewiesen und die
Gemeinde wurde entsprechend aufgefordert, die Waldflachen in den Zonenplanen zu tber-
prifen und die entsprechenden Anpassungen und Grundnutzungszonenanderungen vor-
zunehmen.

Im Hinblick auf das regierungsratliche Genehmigungsverfahren ist der volistandig aktualisierte
Waldumriss in den Planen umzusetzen.

7.9 Landschaftsschutz

Innerhalb der Perimeter der im Rahmen der Phase Il voriiegenden Zonenplane hat die Ge-
meinde Klosters die Vorgaben des kantonalen Landschaftsschutzinventars begrissens-
werterweise vollstandig umgesetzt.

7.10 Naturschutz

7.10.1 Bundesinventarobjekte

Die Gemeinde Klosters hat das Biotopinventar des Bundes auf der Datenbasis des Jahres
2021 innerhalb des Perimeters der Phase Ill seiner Ortsplanungsrevision vollstdndig umge-
setzt. Zwischenzeitlich liegen auch die Vertragsdaten aus dem S6mmerungsgebiet vor. In ei-
nigen wenigen Situationen zeigen sich Abweichungen zwischen Vertrags- und Inventar-
umrissen, die bereinigt werden sollten. Betroffen sind das Trockenwiesen und -weidenobjekt
TWW-9462 von nationaler Bedeutung sowie die beiden Flachmoorobjekte FM-808 von regio-
naler Bedeutung und FM-15163 von lokaler Bedeutung. Die Gemeinde wird aufgefordert, die
genauen Zonenabgrenzungen bei diesen drei Objekten in Absprache mit dem ANU zu be-
reinigen.

In Bezug auf die Bundesinventarobjekte gilt es zu beachten, dass mit der jeweiligen Zonen-
festlegung auch die genaue Abgrenzung der Objekte der Biotopschutzverordnungen des Bun-



Gemeinde Klosters: Gesamtrevision der Ortsplanung — Phase Ili; Vorprifung Seite 29

des erfolgt. In der Mitwirkungsauflage der Ortsplanungsunterlagen ist daher ausdriicklich da-
rauf hinzuweisen. Sofern jemand ein schutzwirdiges Interesse nachweisen kann, kann zudem
beim ANU eine akzessorische Uberprifung eines Objekts beantragt werden. Allféllige Beweise
wie Vegetationskartierungen, Fachgutachten und dergleichen sind beizulegen. Die Mit-
wirkungsauflage gilt somit ausdrucklich auch als Anhdrung im Sinne von Art. 4 der Verordnung
tber den Schutz der Trockenwiesen und -weiden von nationaler Bedeutung (Trockenwiesen-
verordnung, TwwV), im Sinne von Art. 3 der Verordnung Uber den Schutz der Flachmoore von
nationaler Bedeutung (Flachmoorverordnung) sowie im Sinne von Art. 3 der Verordnung Gber
den Schutz der Auen von nationaler Bedeutung (Auenverordnung). Der Gemeinde wird
empfohlen, diesbezlglich den folgenden Mustertext zu verwenden:

"Mitwirkungsauflage der Phase lll der Ortsplanungsrevision der Gemeinde Klosters mit gleich-
zeitiger Anhérung zur genauen Abgrenzung der auf dem Klosterser Gemeindegebiet inventa-
risierten Biotope von nationaler Bedeutung."

7.10.2 Naturobjekte

Der Zonenplan mit Gestaltungselementen 1:2'500 "Serneus — Mezzaselva" sowie der Zonen-
plan mit Gestaltungselementen 1:7'500 "Saas" beinhalten in den Gebieten "Schwinboden" und
"Under Halda" je ein flachig festgelegtes Naturobjekt. Bei den beiden Objekten handelt es sich
um die beiden Geotope L-187 von lokaler und L-207 von regionaler Bedeutung. Die Gemeinde
wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die Schutzlegungen im Sinne von
Art. 46 BauG in Verbindung mit Art. 44 KRG, wie sie fur die zwei festgelegten Naturobjekte
gelten wurden, einen sehr weitgehenden Schutz innehaben, was mdglicherweise nicht in vol-
lem Ausmass gerechtfertigt ist. Darum wird der Gemeinde empfohlen, die genannten Objekte
unter Beizug des ANU sowie einer Fachperson zu uberprifen und die Schutzregelung gege-
benenfalls anzupassen.

Beim Haus "Mangals" ist das Fledermausquartier Nr. GR0402 verzeichnet. Hier existiert ein
bedeutendes Vorkommen der Mopsfledermaus. Flederm&use sind bundesrechtlich geschitzt.
Die hier vorkommende Art befindet sich auf der Roten Liste und gilt als stark geféhrdet. Es
handelt sich geméass den dem ANU verfligbaren Daten um ein sehr bedeutendes Quartier. Die
Gemeinde wird daher dazu aufgefordert, unter Beizug der kantonalen Fledermausschutz-
beauftragten zu prufen, ob fur die Erhaltung der Mopsfledermaus im Bereich des Hauses
"Mangals" besondere Schutzmassnahmen nétig sind.

7.10.3 Hecken

Die Gemeinde ist darauf hinzuweisen, dass die Pflanzung der Hecken im Bereich der Lager-
zone "Trun", welche als geschutztes Naturobjekt Inhalt des zur Vorprifung vorliegenden Ge-
nerellen Gestaltungsplanes 1:2'500 “"Saas" bilden, speditiv an die Hand zu nehmen ist, sofern
dies in der Zwischenzeit nicht bereits geschehen ist. Die besagten Hecken wurden bereits im
Jahre 2014 als geplant festgelegt (vgl. Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1'000
“Lagerzone Trun" vom 28. Marz 2014).

7.11 Naturgefahren/Gefahrenzonen

Es wird darauf hingewiesen, dass die daflr zustandige Gefahrenkommission 3 anfangs des
Jahres 2023 einen revidierten Plan der Gefahrenkommission (PGKo) fur die Gemeinde
Klosters verabschiedet hat. Die revidierten aktuellen Gefahrenzonen sind in die vorliegend zur
Debatte stehende Phase Ill der Klosterser Ortsplanung zu integrieren. Sie ersetzen die bisher
rechtsgultigen Gefahrenzonen.

7.12 Archéaologiezone / Archéaologische Schutzzone

In der vorangegangenen Teilrevision der Phase |l wurden die folgenden vier Arch&ologiezonen
in den Zonenplanen umgesetzt:
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ZONEN
AG_SUCH- _ART_ AG_ORTSLAGE_  AG_LOKALI-
BEGRIFF SHORT  BEZEICHNUNG TAT_GEBIET AG_KOMMENTAR

26281 | AVZ  Dorfji- Boschga  Klosters-Dorf  Brandschicht mit moglichen archaologischen Strukturen

67845 AZ reformierte Kir- Klosters-Platz ~ Evangelische Kirche, entstanden als Klosterkirche und

che mehrere Umbauphasen. Im Umfeld eines Klosters sind ne-
ben dem Wohngebaude und der Kirche noch weitere Bau-
ten zu erwarten.

68099 AZ evang. Kirche Serneus Kirchenbau mit Friedhof (erste Nennung 1479); ehemals S.
Serneus Sebastian

68103 AZ Friedhof Kirche Klosters Platz  aus Luftbildern (swisstopo) ist 1938 ein Friedhof zur Kirche
S. Josef sichtbar, welcher nach und nach verschwindet.

Die folgenden zwei Archéologiezonen in Saas sollen nun in der Phase Il 6ffentlich-rechtlich
festgelegt werden:
ZONEN

AG_SUCH- _ART_ AG_ORTSLAGE_ AG_LOKALI-
BEGRIFF SHORT  BEZEICHNUNG TAT_GEBIET AG_KOMMENTAR
26829 AZ Ragoz Saas i.P. mogliche Wistung einer Walsersiedlung
68107 AZ evang. Kirche Saasi. P. mehrphasiger Kirchenbau vor 1290
Saas - San Lau-
rentius

Die raumliche Ausdehnung der fur Saas ausgeschiedene Archaologiezonen stimmt mit dem
aktuellen Stand im Inventar des AD uberein. Die im Zonenplan mit Gestaltungselementen
1:7'500 "Saas" im Gebiet "Ragoz" festgelegte Archéologiezone soll in der Weise in eine
archéologische Schutzzone und in eine Archdologiezone aufgeteilt werden, dass der recht-
eckige Anteil der Zone die Archéologiezone betrifft.

8 Larm

8.1 Ausscheidung neuer Bauzonen

Laut Art. 29 der eidgendssischen Larmschutz-Verordnung (LSV) dirfen neue Bauzonen flr
Geb&aude mit [armempfindlichen Rdumen nur in Gebieten ausgeschieden werden, in denen
die Larmimmissionen die Planungswerte (PW) nicht Gberschreiten. Andernfalls sind planeri-
sche, gestalterische oder bauliche Massnahmen zu ergreifen.

Fdr Umzonungen von einer Bauzone in eine andere Bauzone gilt Art. 30 und Art. 31 LSV.
Umzonungen von nicht erschlossenen Parzellen diirfen gemass Art. 30 LSV ebenfalls nur er-
folgen, wenn die Planungswerte nicht Uberschritten werden. Bei bereits erschlossenen Par-
zellen ist fir Neu- oder Umbauten im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die Einhaltung
des Immissionsgrenzwertes (IGW) nachzuweisen (vgl. Art. 31 Abs. 1 LSV), wobei bei einer
Umzonung von Zonen mit ES Il in Zonen mit ES Il strengere IGW zu beachten sind.

Die im Gebiet "Bundi" geplante neue Gewerbezone befindet sich im Larmausbreitungsbereich
der Schiessanlage "Ganda" (Pistole 25 m / 50 m). Die Gewerbezone ist geméass BauG flr
Produktions- und flr Dienstleistungsbetriebe bestimmt, jedoch unter Ausschluss jeder Wohn-
nutzung im weiteren Sinn, d.h. namentlich im Zusammenhang mit Hotels, Pensionen,
Personalunterklnften und dergleichen. Aufgrund dieser Formulierung erscheint es, dass
Wohnungen im engeren Sinn — was auch immer das konkret heisst — innerhalb der Gewerbe-
zone moglich sind, so beispielsweise allenfalls Betriebsleiterwohnungen. Der Gewerbezone
wird nach BauG die Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Ill zugeordnet.

Nach dem Larmbelastungskataster "Schiessanlagen" des ANU wird im Bereich der geplanten
Gewerbezone lokal der Planungswert der ES Il fiir Wohnrdume bis zu rund 10 dB und bei
Betriebsrdumen (vgl. Art. 42 Abs. 1 LSV) bis zu rund 5 dB Uberschritten. Gestltzt auf Art. 29
LSV ist der Nachweis zu erbringen, ob beziehungsweise mit welchen Massnahmen der Pla-
nungswert infolge Schiesslarm fur die im Gebiet "Bundi" geplante neue Gewerbezone einge-
halten werden kann. Allenfalls erforderliche Massnahmen sind in geeigneter Form im Rahmen
der Nutzungsplanung zu sichern. Fur die Bearbeitung der akustischen Fragestellung wird der
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Gemeinde empfohlen, ein Akustikbiiro beizuziehen.

Die Ubrigen Ein- und Umzonungen stellen larmrechtlich kein Problem dar, da es sich um
Arrondierungen handelt oder um Flachen, die nicht in Bereichen von relevanten Larmquellen
wie Strassen, Eisenbahnen oder Schiessanlagen liegen. Die Anforderungen von Art. 29 und
Art. 30 LSV kdénnen hier erfullt werden.

8.2  Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen (ES)

Nach Art. 44 LSV sind die ES bei der Ausscheidung oder Anderung der Nutzungszonen oder
bei der Anderung der BauG zuzuordnen. Dies ist in der vorliegenden Revision der Ortsplanung
grésstenteils entsprechend den Bestimmungen von Art. 43 Abs. 1 LSV erfolgt. Die ES kénnen

_dem BauG (Art. 17 "Zonenschema") sowie den Legenden der Zonenpldne entnommen wer-
den.

Die Gemeinde hat gemass der zur Vorprufung eingereichten Vorlage darauf verzichtet, der
Zone "Ubriges Gemeindegebiet" eine ES zuzuordnen. In der Zone "Ubriges Gemeindegebiet"
befinden sich jedoch Gebaude mit la&rmempfindlicher Nutzung, so beispielsweise Wohn-
gebaude. Darum ist der Zone "Ubriges Gemeindegebiet", soweit Flachen betroffen sind, wo
Gebaude mit larmempfindlicher Nutzung stehen, eine ES Il zuzuordnen.

Im Falle von Z6BA oder Z6A kann je nach Larmempfindlichkeit der bestehenden oder be-
absichtigten Nutzung die ES |l (beispielsweise bei einem Schulhaus oder einem Altersheim)
oder die ES |l (beispielsweise bei einem Werkhof, einer Sportanlage oder einer Parkierungs-
anlage) zugeordnet werden, wobei bei Z6A ohne Gebaude mit larmempfindlicher Nutzung auf
die Zuweisung einer ES zu verzichten ist. Die Gemeinde Klosters hat den ausgeschiedenen
Z6BA teilweise undifferenziert die ES Il zugeordnet. Im Ubrigen wurde bei diversen Z6BA eine
Aufstufung von der ES Il in die ES Ill vorgenommen. Dieses Vorgehen ist nicht korrekt. Bei
der Zuordnung der ES Il zur Z6BA handelt es sich nicht um eine Aufstufung nach Art. 43
Abs. 2 LSV sondern um eine direkte Zuordnung der ES Ill gestitzt auf Art. 43 Abs. 1 LSV.
Insbesondere bei den folgenden ZOBA ist die Zuordnung der ES aufgrund der effektiven
Nutzung im Sinne der vorstehenden Bemerkungen vorzunehmen:

- Saas: Mehrzweckhalle (Parzelle Nr. il ES !l) > korrekte Zuordnung: ES III.
- Saas: Parkierung (Parzelle Nr. i} ES !l) = korrekte Zuordnung ES III.

- Saas: Dorfplatz (Parzelle Nr. |l /IR ES ') > korrekte Zuordnung: ES Il
- Serneus: Parkplatz (Parzelle Nr. il ES !I) = korrekte Zuordnung: ES Ill.

- Klosters Dorf: Bahnhof (Parzelle Nr. i ES Il) - korrekte Zuordnung: ES IlI.

- Klosters Dorf: Abwasserreinigungsanlage (Parzelle Nr. JJjji§ ES 1) > korrekte Zuordnung:
ES III.

- Klosters Dorf: Zwei Parkplatze (Parzelle Nr. i ES Il) > korrekte Zuordnung: ES II.

- Klosters Dorf: Talstation Madrisa (Parzelle Nr. [ ES Il mit nicht korrekter Aufstufung)
- direkte Zuordnung = ES II.

- Klosters Platz: Parkplatz (Parzelle Nr. i} ES Il mit nicht korrekter Aufstufung) -> direkte
Zuordnung = ES il

- Klosters Platz: Friedhof (Parzelle Nr. i} ES !l mit nicht korrekter Aufstufung) - direkte
Zuordnung = ES Il

- Klosters Platz: Kirche (Parzellen Nr. i bis Nr. ik ES Il mit nicht korrekter Aufstufung)
- direkte Zuordnung = ES II.

- Klosters Platz: Trafostation (Parzelle Nr. il ES !l mit nicht korrekter Aufstufung)
- direkte Zuordnung = ES III.

- Klosters Platz: Bahnhof (Parzellen Nr. i}/ Nr. JJl/ Nr. R/ Nr. I vnd Nr. JJlll}; ES
[I mit nicht korrekter Aufstufung) - direkte Zuordnung = ES 1.

- Klosters Platz: Talstation Gotschna (Parzelien Nr. Jjjjund Nr. ik ES Il mit nicht korrekter
Aufstufung) = direkte Zuordnung = ES lII.

- Klosters Platz: Parkplatz Gotschna (Parzelle Nr. i} ES |l mit nicht korrekter Aufstufung)
-> direkte Zuordnung = ES lII.



Gemeinde Klosters: Gesamtrevision der Ortsplanung — Phase lI; Vorpriifung Seite 32

- Klosters Platz: Parkplatz (Parzelle Nr. i ES Il mit nicht korrekter Aufstufung) - direkte
Zuordnung = ES IlI.

- Klosters Platz: Schulhaus / Rathaus (Parzelle Nr. i} ES Il mit nicht korrekter Aufstufung)
- direkte Zuordnung = ES II.

- Klosters Platz: Parkplatz (Parzelle Nr. i ES Il mit nicht korrekter Aufstufung) - direkte
Zuordnung = ES llI.

- Klosters Platz: Parkplatz (Parzellen Nr. Jjjj und Nr. 275; ES Il) - korrekte Zuordnung: ES
.

- Klosters Platz: Sportplatz (Parzelle Nr. i} ES Il) - korrekte Zuordnung: ES 1.

- Klosters Platz: Schwimmbad (Parzellen Nr. [JJjij Nr. ] und Nr. il ES Il) > korrekte
Zuordnung: ES III.

- Klosters Platz: Lift "Selfranga" (Parzelle Nr. | ES !l) > korrekte Zuordnung: ES Il1.
Klosters Platz: Fischzucht (Parzelle Nr. i} ES Il) > korrekte Zuordnung: ES III.

- Klosters Platz: Sammelstelle (Parzelle Nr. il ES !l mit nicht korrekter Aufstufung)
-> direkte Zuordnung = ES IlI.

- Klosters Platz: Werkhof (Parzelle Nr. i ES !l mit nicht korrekter Aufstufung) - direkte
Zuordnung = ES llI.

- Selfranga: Parkplatz (Parzelle Nr. i} ES Il) = korrekte Zuordnung: ES IIl.

- Aeuja: Parkplatz (Parzelle Nr. JJjjjij und Nr. i} ES !l) 2 korrekte Zuordnung: ES I1I.

- Monbiel: Parkplatz (Parzelle Nr. JJjjij und Nr. JJlill; ES 1) = korrekte Zuordnung: ES III.
- Monbiel: Werkhof / Lagerplatz (Parzelle Nr. i} ES I) = korrekte Zuordnung: ES IlI.

Die Gemeinde wird bei den Z6BA die Zuordnung der ES differenziert entsprechend der
Nutzung der jeweiligen Zonenflache vorzunehmen haben. BauG und Zonenpléne sind ent-
sprechend anzupassen.

Flachen in der Z6BA, welche aufgrund der existierenden Nutzung direkt statt einer ES Il einer
ES Il zuzuordnen sind, sind im Zonenplan und in der Legende mit einer Schraffur darzustellen.
Dabei ist nicht die gleiche Schraffur wie bei den Aufstufungen (vgl. Ziffer 8.3 nachstehend) laut
Art. 43 Abs. 2 LSV entlang von Strassen zu verwenden. Vielmehr ist fir die beiden unter-
schiedlichen Félle je ein separater Plan- und Legendeneintrag vorzunehmen.

8.3  Aufstufung der Empfindlichkeitsstufen (ES)

Laut Art. 43 Abs. 2 LSV kann Teilen von Nutzungszonen, fur welche im Allgemeinen eine ES
| oder einer ES Il zu definieren wéare, im Rahmen einer sogenannten Aufstufung die nachst
héhere Stufe zugeordnet werden, wenn sie mit Larm vorbelastet sind. Gemass den Inhalten
der zur Vorprufung vorliegenden revidierten Zonenplane sind entlang der Nationalstrasse N28
sowie entlang der Kantonsstrasse Aufstufungen von der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il in ES
[Il vorgesehen. Aufstufungen von der ES Il in die ES Il sollen nur bei einer Larmvorbelastung
vorgenommen werden, also mit anderen Worten dort, wo die Immissionsgrenzwerte der ES Il
um wesentlich mehr als 5 dB Uberschritten werden.

Die hier zur Debatte stehenden Aufstufungen, welche aus der bisher rechtskraftigen Nutzungs-
planung der Gemeinde Klosters ibernommen worden sind, basieren auf Larmdaten, welche
aus der Zeit vor Eréffnung der Umfahrung Klosters am 9. Dezember 2005 stammen. Die
zwischenzeitliche Entlastung vom Durchgangsverkehr hat zu einer verédnderten geringeren
Larmbelastung geflihrt. Geméass Generellem Larmbelastungskataster "Strassen" des ANU aus
den Jahre 2015 werden entlang der Klosterserstrasse nur sehr vereinzelt bei Gebauden im
Bereich der vorgenommenen Aufstufungen die IGW der ES um mehr als 5 dB Uberschritten.
Dazu kommt, dass im Jahr 2022 eine Strassenlarmsanierung vorgenommen worden ist (vgl.
Regierungsbeschluss Nr. 170 vom 1. Marz 2022). Die Aufstufungen entlang der Klosterser-
strasse sind somit nicht mehr sachgerecht. Entlang der Klosterserstrasse missen daher zwi-
schen den beiden Anschlissen an die Nationalstrasse N28 mit nachfolgenden Ausnahmen
keine Aufstufungen von der ES Il in die ES Ill mehr vorgenommen werden:
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- Wohnzone b im Gebiet "Guaweg" flr die gesamte Parzelle Nr. JJjjjj und den vorderen Teil
der Parzelle Nr. JJjjij auf gleicher Tiefe wie Parzelle Nr. [l

- Wohnzone a "Davoserstrasse" fur die Parzellen Nr. JJjjjund Nr. Jjjij sowie fir die Parzelle
Nr. ] bergseitig auf gleicher Tiefe wie Parzelle Nr. i}

8.4  Neue ortsfeste Anlagen

Far neue ortsfeste Anlagen gelten die Anforderungen betreffend Mehrverkehr gemass Art. 7
und gegebenenfalls Art. 9 LSV. Als neue ortsfeste Anlagen aufgrund der vorliegenden
Nutzungsplanung gelten die in den Gebieten "Doggiloch / Hinteregga (Parzelle Nr. | ",
"Bundi" und "Sagaruti" geplanten neuen Lagerzonen.

Far neue ortsfeste Anlagen sind spatestens im Rahmen der jeweiligen Baubewilligungs-
verfahren von der Gemeinde gestltzt auf Art. 20 des kantonalen Umweltschutzgesetzes
(KUSG) die Einhaltung der Anforderungen nach Art. 7 und allenfalls Art. 9 LSV zu prifen.

9. Altlasten

9.1 Einzonung der Gewerbezone im Gebiet "Biindi"

Die im Gebiet "Bindi" geplante Einzonung betrifft einen Standort, welcher im kantonalen Ka-
taster fUr belastete Standorte eingetragen ist. Hierbei handelt es sich um den alten Deponie-
standort "Ganda". Dieser ist weder Uberwachungs- noch sanierungsbedurftig. Die Gemeinde
wird diesbezlglich jedoch darauf hingewiesen, dass Bauten und Anlagen auf belasteten
Standorten gestutzt auf Art. 22 der kantonalen Umweltschutzverordnung (KUSV) die Zu-
stimmung des ANU erfordern. Diese Zustimmung ist im Rahmen allfalliger Baubewilligungs-
verfahren einzuholen.

9.2 Einzonung der Lagerzone im Gebiet "Doggiloch (Hintereggarain)"

Die Einzonung der Lagerzone im Gebiet "Doggiloch (Hintereggarain)" betrifft den ehemaligen
Ablagerungsstandort "Hinteregga / Aeuja". Dieser ist im kantonalen Kataster flr belastete
Standorte in der Kategorie "belastet, keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu er-
warten" enthalten. Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass Bauten und Anlagen auf be-
lasteten Standorten gestutzt auf Art. 22 KUSV die Zustimmung des ANU erfordern. Diese Zu-
stimmung ist im Rahmen allfalliger Baubewilligungsverfahren einzuholen.

10. Gestaltung

10.1 Vorbemerkungen und Grundlagen

Im Rahmen der Phase Il der Ortsplanungsrevision der Gemeinde Klosters steht lediglich noch
ein Genereller Gestaltungsplan fur die Fraktion Saas zur Debatte. Generelle Gestaltungsplane
fur die Ubrigen Siedlungsteile von Klosters wurden im Rahmen der Phase |l behandelt. Es
kann diesbezuglich auf den Regierungsbeschluss Nr. 25 vom 15. Januar 2024 verwiesen wer-
den. Basierend auf das Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) verfligt
Saas uber ein Ortsbild von regionaler Bedeutung. Eine Inventarliste der schutzwiirdigen Orts-
bilder, Gebaudegruppen und Einzelbauten besteht fir das Dorf Saas noch nicht. Die Aus-
fihrung unter Ziffer 7.1.1 auf Seite 46 im PMB, wonach nach Riicksprache mit der Denkmal-
pflege auf eine Inventarliste verzichtet werden kénne, erweist sich als nicht korrekt. Die syste-
matische Erstellung des kantonalen Inventars wurde vielmehr aus politischen Griinden ge-
stoppt. In der Zwischenzeit hat sich ergeben, dass auf Anfrage der Gemeinde zum heutigen
Zeitpunkt durchaus eine Inventarliste erstellt werden kann.

10.2 Gestaltungsplanung Saas

10.2.1 Pendenzen aus dem Regierungsbeschluss Nr. 954 vom 8. Juli 2008

Die ehemalige Gemeinde Saas hat betreffend Ortshildschutz zwei Pendenzen, welche aus
dem Regierungsbeschluss Nr. 954 vom 8. Juli 2008 hervorgehen. Zum einen wurde der da-
maligen Gemeinde Saas empfohlen, eine Baugesetzesbestimmung Giber das Umgelande von
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Bauten (Gérten, Mauern, Baumgruppen und Obstgarten sowie Brunnen und Einzelbdumen)
im generell geschitzten Siedlungsbereich zu erlassen. Zum anderen wurde die Gemeinde
angewiesen, ihre Ortsplanung bei nachster Gelegenheit mit einer Siedlungsanalyse oder ei-
nem Siedlungsinventar zu ergénzen und gestitzt darauf eine Erweiterung des festgelegten
generell geschitzten Siedlungsbereichs zu prufen. Beide Pendenzen zur Sicherung des Orts-
bildes in Saas werden in den nun zur Vorprufung vorliegenden Unterlagen der Phase Il der
Ortsplanungsrevision der Gemeinde Klosters nicht berlcksichtigt. Zumindest der regierungs-
ratlichen Anweisung betreffend Siedlungsanlayse respektive Siedlungsinventar ist im Hinblick
auf die Beschlussfassung in der Gemeinde sowie im Hinblick auf die regierungsratliche Ge-
nehmigung der vorliegenden Ortsplanungsrevision nachzukommen.

Gemaéss Art. 43 KRG werden Siedlungsbereiche und Einzelbauten von besonderer klnstleri-
scher, historischer, architektonischer und landschaftsprdgender Bedeutung in den Generellen
Gestaltungsplan aufgenommen. Die Ausscheidung von geschitzten und ortsbildpragenden
Bauten fallt primér in die Zustandigkeit und Verantwortung der Gemeinden. Als Grundlage sind
gestitzt auf Art. 42 KRG Siedlungsanalysen, Gebaudeinventare, Landschaftsinventare,
Studien usw. anzuwenden. Wer diese Grundlagen erstellt, ist gesetzlich nicht festgelegt. In
den vorliegenden Unterlagen findet sich keine Grundlage fur den vorliegenden Generellen Ge-
staltungsplan. Dies begrundet die Forderung nach einer Siedlungsanalyse respektive einem
Siedlungsinventar (vgl. vorstehend).

10.2.2 Bereich mit Pflicht zur Gestaltungsberatung / Ortsbildschutzbereich

Der in der bislang fur Saas rechtsgultigen Nutzungsplanung festgelegte generell geschutzte
Siedlungsbereich (Pflicht zur Gestaltungsberatung) soll gemass vorliegendem Generellen Ge-
staltungsplan 1:2'500 "Saas" zu einem Bereich mit Pflicht zur Gestaltungsberatung geandert
werden. Aus ortsbild- und denkmalpflegerischer Sicht bedeutet dies im Vergleich zum bis-
herigen Regime eine ungerechtfertigte Schwéachung des Ortsbildschutzes. Entsprechend wéare
statt eines Bereichs mit Pflicht zur Gestaltungsberatung ein Ortsbildschutzbereich nach Art. 43
BauG zielfuhrender, wobei auch dieser eine Pflicht zur Gestaltungsberatung beinhaltet. Die
Gemeinde wird daher dazu aufgefordert, entweder die gultige Festlegung "Generell geschitz-
ter Siedlungsbereich (Pflicht zur Gestaltungsberatung)" beizubehalten oder das betreffende
Gebiet einem Ortsbildschutzbereich gemass Art. 43 BauG zuzuweisen.

Zudem ist nicht nachvollziehbar, warum die Strasse nicht innerhalb des Ortsbildschutz-
bereiches liegt. Durch die Aufhebung des Bereiches "Gestaltung Ortsdurchfahrt" ist eine um-
fassende und zusammenhangende Gestaltung bei Einzeleingriffen, welche die Strasse mit-
einbezieht, nicht mehr sichergestellt. Darum soll entweder der Bereich "Gestaltung Ortsdurch-
fahrt" beibehalten werden, oder die betroffenen Strassenflachen sollen in Analogie zu den be-
nachbarten Siedlungsflachen einem generell geschutzten Siedlungsbereich oder einem Orts-
bildschutzbereich zugewiesen werden.

10.2.3 Hochbauverbot

Laut der bislang rechtskréaftigen Nutzungsplanung bestehen auf mehreren Parzellen in Saas
kleinere Bereiche mit einem Hochbauverbot. Diese sollen alle aufgehoben werden. Bei den
meisten der betroffenen Flachen ist die geplante Streichung des Hochbauverbotes aufgrund
von vorgesehenen Planungsmassnahmen (Auszonung oder Umzonung) nachvollziehbar. Be-
treffend die Parzelle Nr. ||l I ist indes nicht klar, weshalb das Hochbau-
verbot aufgehoben wird, wobei der urspriingliche Zweck flr das bislang gliltige Hochbauverbot
nicht bekannt ist. Damit die Nachvollziehbarkeit der anvisierten Planungsmassnahmen ge-
wahrleistet ist, ist im PMB zu erldutern, weshalb das Hochbauverbot auf Parzelle Nr. |}
respektive Nr. i nicht mehr notwendig ist und somit aufgehoben werden kann.

10.2.4 Wertvolle Bauten

Ohne zweckdienliche Grundlage in Form eines Inventars oder eine Analyse ist nicht nachvoll-
ziehbar, welche Grlnde zur Einstufung der bezeichneten Bauten zur Kategorie "wertvoll" ("ge-
schitzt" oder "partiell geschutzt") gefuhrt haben. Zu diesem Zweck ist wie oben erwéhnt eine
Grundlage (Siedlungsanalyse und Siedlungsinventar) zu erstellen.

Es stellt sich die grundsatzliche Frage, aus welchem Grund das Ortsbild und die historischen
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Bauten in Saas in der vorliegenden Revision anders behandelt werden als die Ortsbilder und
Bauten der anderen Fraktionen der Gemeinde Klosters.

10.2.5 Kantonal geschiitzte Baute

Die auf der Parzelle Nr. | ] GG bcstchende Stallscheune mit der Geb.-Vers.-
Nr. 1-183 befindet sich unter kantonalem Schutz. Im Regierungsbeschluss zur kantonalen Un-
terschutzstellung wird die Gemeinde angewiesen, das Gebaude als geschiitztes Objekt in den
Generellen Gestaltungsplan aufzunehmen. Da die Stallscheune im vorliegenden Generellen
Gestaltungsplan 1:2'500 "Saas" lediglich als partiell geschlitzte Baute festgelegt worden ist,
muss die Gemeinde der vorstehend beschriebenen regierungsréatlichen Anweisung noch nach-
kommen. Praxisgemass hat das in der Weise zu erfolgen, wonach das Gebaude im Sinne
eines orientierenden Planhinweises im Generellen Gestaltungsplan als Baute unter kantona-
lem Schutz zu bezeichnen ist. Der Vollstandigkeit halber wird die Gemeinde noch darauf hin-
gewiesen, dass in Anwendung von Art. 28 der kantonalen Natur- und Heimatschutzverordnung
(KNHV) bei Veranderungen an kantonal geschutzten Objekten der Beizug der Denkmalpflege
zwingend ist.

11. Erschliessung und Verkehr

11.1  Kantonale Verbindungsstrasse

Mit Ausnahme der H28 Préattigauerstrasse, welche vom Anschluss Selfranga (N28) bis zur
Gemeindegrenze Klosters / Davos Uber die Parzellen Nr. i Nr. ] und Nr. ] verlauft,
sind auf dem Gemeindegebiet von Klosters keine kantonalen Hauptstrassen vorhanden. Die
kantonalen Strassenzlge, welche in den Generellen Erschliessungspléanen "Verkehr" 1:2'000
/ 1:5'000 "Saas — Madrisa" und 1:7500 "Saas" enthalten sind, sind dagegen als kantonale
Verbindungsstrassen zu klassifizieren. Die genannten Generellen Erschliessungsplane sind
entsprechend anzupassen. Die Klassifizierung sowie die Ausdehnung der National- und
Kantonsstrassen kann unter www.tba.gr.ch — Stassennetz — GIS-Karte eingesehen werden.

11.2 Erschliessungsstrasse

Am suddstlichen Dorfeingang von Saas ist laut Generellem Erschliessungsplan "Verkehr"
1:2'000 / 1:5'000 "Saas — Madrisa" ab der kantonalen Verbindungsstrasse auf der Parzelle
Nr. il eine bestehende Erschliessungsstrasse festgelegt. Soweit davon der Bereich 6stlich
der Parzelle Nr. Jjjjjij betroffen ist, handelt es sich dabei allerdings um eine kaum befahrbare
landwirtschaftliche Erschliessung. Entsprechend ist die Festlegung "Bestehende Erschlies-
sungsstrasse” ab der nordostlichen Ecke des auf der Parzelle Nr. ] existierenden Ge-
badudes mit der Geb.-Vers.- Nr. 1-199-A aus dem Generellen Erschliessungsplan zu streichen
oder alternativ als bestehender Land- und Forstwirtschaftsweg festzulegen.

11.3 Langsamverkehr

Gemass dem vorliegenden Generellen Erschliessungsplan "Verkehr" 1:2'000 / 1:5'000 "Saas
—Madrisa" sowie gemass dem Generellen Erschliessungsplan 1:7'500 "Saas" sind die im kan-
tonalen Inventar der Langsamverkehrswege enthaltenen Wege mit einer Ausnahme voll-
standig festgelegt. Die Ausnahme betrifft den Winterwanderweg "Zig — Punkt 2065 — Ziigen-
hittli», bei welchem es sich um einen Teil der SchweizMobil-Route Nr. 243 handelt. Dies-
bezlglich ist der Generellen Erschliessungsplan 1:7'500 "Saas" zu erganzen.

Laut den Ausfuhrungen in Kapitel 6.2 auf Seite 45 des PMB wurden die Wanderwege, die
Winterwanderwege, die Velowege und die Mountainbikewege Uberpriift. Basierend auf diese
Uberpriifung konnten auf der einen Seite einige bislang in den Generellen Erschliessungs-
planen enthaltenen Wege gestrichen werden. Auf der anderen Seite wurden zusétzliche Wege
neu festgesetzt. Das im PMB aufgezeigte Vorgehen ist nicht zu beanstanden. Es ergibt sich
diesbezlglich lediglich der Hinweis, dass bei Bauprojekten fur allféllige Ausbauvorhaben die
Belange der Natur- und Heimatschutzgesetzgebung, der Umweltschutzgesetzgebung sowie
des Gewasserschutzgesetzgebung zu berlcksichtigen sein werden und bei Bedarf auch
Routenverlegungen ins Auge gefasst werden muissen.
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12. Ver- und Entsorgung

12.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserleitungen sind im Generellen Erschliessungsplan "Ver- und Entsorgung"
1:2000 "Saas" und im Generellen Erschliessungsplan 1:7'500 "Saas" mehrheitlich abgebildet.
Teilweise gibt es bei den Leitungsverlaufen sowie den Ubrigen Anlagen (beispielsweise Re-
servoirs) kleinere Abweichungen zum Wasserversorgungsatlas des ANU. Die Gemeinde wird
aufgefordert, die fehlenden bestehenden Anlagen der Trinkwasserversorgung wie das Re-
servoir im Gebiet "Hof" in den vorerwahnten Generellen Erschliessungsplanen zu erganzen.
Sollten in der Zwischenzeit Anlagen aufgehoben worden sein, so sind die entsprechenden
Plane des ausgefuhrten Bauwerks dem ANU zuzusenden.

12.2 Siedlungsentwéasserung

Die Leitungen und Anlagen der &ffentlichen Abwasserentsorgung sind im Generellen Er-
schliessungsplan "Ver- und Entsorgung" 1:2000 "Saas" mehrheitlich enthalten. Es fehlen je-
doch die Sonderbauwerke (z.B. Regenuberlaufe). Die bestehenden und geplanten Sonder-
bauwerke der Abwasseranlagen sind im vorgenannten Erschliessungsplan darum noch zu er-
ganzen. :

12.3 Beschneiung "Madrisa"

Die Anlagen betreffend die Beschneiung im Skigebiet "Madrisa" (beispielsweise der Speicher-
see, die Bachfassungen "Gross Alpbach" und "Chlei Alpbach" und die Beschneiungsflachen)
sind im Generellen Erschliessungsplan "Saas / Madrisa" 1:2'000 / 1:5'000 als geplant ent-
halten. Nach unserem Kenntnisstand durfte das diesem Planinhalt zu Grunde liegende Projekt
in der Zwischenzeit realisiert sein. Es ist daher diesbezuglich nicht von geplanten sondern von
bestehenden Anlagen auszugehen. Der vorstehend erwéhnte Generelle Erschliessungsplan
ist daher entsprechend anzupassen.

13. Umsetzung Kinder- und Jugendpolitik

Mit Beschluss Nr. 260 vom 16. Marz 2021 hat die Regierung das Leitbild "Kinder- und Jugend-
politik im Kanton Graubunden" verabschiedet. In Kapitel 4.3 wird die altersentsprechende Par-
tizipation von Kindern und Jugendlichen stipuliert. Dies betrifft alle Themen, von denen diese
beiden Zielgruppen betroffen sind, wie zum Beispiel das altersentsprechende Mitspracherecht
und die Meinungsausserung in der Wohngemeinde. Da die Nutzungsplanung die Lebenswelt
der Kinder- und Jugendlichen massgeblich beeinflusst, sollte im Hinblick auf den Miteinbezug
der Zielgruppen in den Planungsprozess seitens Gemeinden eine geeignete Form der Partizi-
pation fur Kinder und Jugendliche angeboten werden.

Ferner hat die Regierung mit Beschluss Nr. 394 vom 26. April 2022 die Strategie "Friihe For-
derung" beschlossen. Diese zielt darauf ab, dass allen Kindern im Kanton méglichst optimale
Entwicklungsmaéglichkeiten geboten werden. Um sich diesem Ziel anzundhern, hat die ge-
nannte Strategie in einem ersten Schritt diverse Handlungsfelder im Sinne eines Orientie-
rungsrahmens definiert. Entsprechend werden im Handlungsfeld 2 und in der Massnahme 2.6
die Gemeinden dazu aufgefordert, in der Nutzungsplanung ihren Fokus auf kindgerechte
Lebensrdume zu setzen. HierfUr stellt das kantonale Sozialamt (SOA) eine durchdachte
Sammlung hilfreicher Grundlagen und Informationen zur Verfligung (vgl. www.soa.gr.ch
-> Familie, Kinder, Jugendliche = Kinder - und Jugendférderung). Das leitende Motiv des SOA
bei der Sammlung genannter Grundlagen war, Impulse und Best-Practice-Beispiele fir eine
kind- und jugendgerechte Lebensraumgestaltung anzubieten.

14. Zusammenfassung und weiteres Vorgehen

Die Gemeinde Klosters hat mit den zur Vorprifung eingereichten Unterlagen bereits eine weit-
gehend zweckméssige und qualitativ gute neue Ortsplanung geschaffen. In verschiedenen
Punkten ist die Vorlage gleichwohl noch zu bereinigen. Insbesondere wird darauf hingewiesen,
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dass die ausgeschiedenen WMZ noch Ruckzonungspotenzial aufweisen. Zugleich erfillen die
im Gebiet "Heid" und im Gebiet "Blndi" vorgesehenen Einzonungen die bundesrechtlichen
Vorgaben nicht. Ferner ist die Vorlage in verschiedenen weiteren Sachgebieten anzupassen
und / oder zu ergénzen. Zu diesem Zweck ist die Planung im Sinne des vorliegenden Vor-
prafungsberichts zu Uberprufen, und die erforderlichen Anderungen sind vorzunehmen.

Far Fragen, eine Besprechung des vorliegenden Vorprufungsberichtes sowie selbstredend
auch fur Ihre weitergehenden oder anderweitigen Planungsfragen stehen wir lhnen zur Ver-
figung.

Wir danken lhnen fiir die gute Zusammenarbeit, wiinschen lhnen eine gute Zeit und griissen
Sie freundlich.

Abteilung Nutzungsplanung

A

Markug Peng, Krej

Beilagen:
Ein Exemplar der eingereichten Vorprifungsakten
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- Gemeindeprasident der Gemeinde Klosters, Hans Ueli Roth
hansueli.roth@gemeindeklosters.ch
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- Departement fir Volkswirtschaft und Soziales
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