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1. Protokoll der Gemeinderatssitzung vom 1. Oktober 2025

Gemeinderatsprasident Hanspeter Ambuhl informiert tiber ein im Vorfeld der
heutigen Gemeinderatssitzung zur Kenntnis gebrachtes Korrekturerfordernis
zu Traktandum 3, Budgets und Steuerfuss 2026, Prot. 38/10. Die Anfrage
bzw. das Votum zur Position «1405.5290.01, Zusammenschluss Grund-
buchdamter» erfolgte durch Gemeinderatin Sandra Joos (nicht durch Ge-
meinderatin Selina Soler).

Das Protokoll der 9. Sitzung der Legislaturperiode 2025/28 vom 1. Oktober
2025 wird mit vorstehender Korrektur einstimmig (mit 15 zu 0 Stimmen) ge-
nehmigt und Gemeindeschreiber Michael Fischer verdankt.

GEMEINDERAT KLOSTERS

Der Prasident: Der Aktuar:

Hanspeter Ambuhl Michael Fischer
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2. Vereidigung von zwei neu gewahlten Schulratsmitgliedern fiir
den Rest Amtsperiode 2025/28

Gemeinderatsprasident Hanspeter Ambiihl macht auf die Vorschriften
nach Art. 4 und 5 der Geschaftsordnung fir die Behérden der Gemeinde
Klosters im Zusammenhang mit der Vereidigung neuer Behdérdenmitglieder
aufmerksam.

Die beiden nachstehenden, am 28. September 2025 flir den Rest der Amts-
periode 2025/28 durch die Urnengemeinde neu gewdahlten Schulratsmitglie-
der werden von Gemeinderatsprasident Hanspeter Ambiihl in Eides-
pflicht genommen:

Schulrat

¢ Nicole Boner-Grass

e Rebecca Hofmann-Schmidt

Gemeinderatsprasident Hanspeter Ambihl wiinscht den neu vereidigten
Schulratsmitgliedern viel Freude und Erfolg im neuen Amt und Uberreicht
ihnen je ein Sackmesser und einen Schirm der Gemeinde Klosters.

GEMEINDERAT KLOSTERS

Der Prasident: Der Aktuar:

Hanspeter Ambuhl Michael Fischer
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3. Teilrevision Ortsplanung Klosters, Phase III, 2. 6ffentliche Mit-
wirkungsauflage (Orientierungstraktandum)

Zu diesem Traktandum begriisst Gemeinderatsprasident Hanspeter Ambuhl
Ortsplaner Benjamin Aebli, STW AG fir Raumplanung, sowie Gemeindejurist
RA Dr. iur. Duri Pally, Banziger Pally Schuler+, die - zusammen mit Gemein-
deprasident Hansueli Roth - dem Gemeinderat einen ersten Uberblick iber
die im Rahmen der 2. 6ffentlichen Mitwirkungsauflage zur Teilrevision Orts-
planung Phase III eingegangenen Vorschlage unterbreiten und lGber den
Stand i. S. Zusammenfihrung der Baugesetze von Klosters und Saas sowie
das weitere Vorgehen informieren.

Fur einige einleitende Bemerkungen (ibergibt der Vorsitzende Hanspeter
Ambihl das Wort Gemeindepradsident Hansueli Roth. H. Roth halt in die-
sem Zusammenhang insbesondere fest:

e Gegenlber der ersten o6ffentlichen Mitwirkungsauflage zur Teilrevision
Ortsplanung Phase III konnte in Bezug auf die Fassung z. Hd. der 2. Of-
fentlichen Mitwirkungsauflage viel verbessert und Bediirfnisse
teilweise aufgenommen werden. In diesem Zusammenhang wurden
wieder etliche Sprechstunden durchgefiihrt.

e Im Weiteren wurde die Zone fiir Kleinbauten und Anlagen (ZKA) ins
Baugesetz aufgenommen. In dieser Zonenart kénnen insbesondere
Parkplatze, Garagen und Kleinbauten erstellt werden. Die ZKA tragt zur
Reduktion des Wohnungsmangels jedoch wenig bei.

e Aufgrund dessen wurde fiir mehrere Parzellen die Zone fiir preis-
gliinstigen Wohnungsbau definiert. Der Vorstand konnte die daran
laut gewordene Kritik nicht nachvollziehen. Betroffen sind wenige
private Parzellen sowie Gemeindeparzellen, die z. T. ohnehin ausgezont
worden waren. Inwieweit der Kanton diese Zone genehmigen wird,
ist offen. Seitens des Kantons sind in diesem Zusammenhang nicht nur
wohlwollende Rickmeldungen erfolgt.

e Im Rahmen der Mitwirkungsauflagen ist aufgefallen, wie gross der Infor-
mationsbedarf ist. Dieser besteht auch beim Gemeinderat, wozu im
Rahmen dieses Traktandums noch ein Vorschlag unterbreitet werden
wird.

3.1. Priasentation Ubersicht iiber die im Rahmen der zweiten Mitwir-
kungsauflage eingegangenen Mitwirkungseingaben durch Ort-
planer Benjamin Aebli, STW AG fiir Raumplanung

Im Weiteren erteilt Gemeinderatsprasident Hanspeter Ambuihl Ortsplaner
Benjamin Aebli zur Vorstellung (Grobibersicht) der im Rahmen der 2. 6ffent-
lichen Mitwirkungsauflage eingegangenen Mitwirkungseingaben das Wort. B.
Aebli fihrt dazu insbesondere, was folgt aus (fur Details verweist der Proto-
kollfihrer auf die Bestandteil des Protokolls bildende Powerpointprasenta-
tion):
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¢ Im Rahmen der 1. Mitwirkungsauflage waren 162 Mitwirkungseinga-
ben (MWE) eingereicht worden, wovon 54 berlicksichtigt, 34 teilweise be-
ricksichtigt und 68 nicht berticksichtigt werden konnten. Bei 10 Eingaben
handelte es sich um Fehlinterpretationen, 6 Eingaben enthielten lediglich
Fragen.

e Eine Grobauswertung der 2. Mitwirkungsauflage weist den Eingang
von 69 Mitwirkungseingaben (MWE) aus. Davon wurden 44 MWE von
juristischen Vertretungen verfasst. Eine detaillierte Auswertung steht
noch an.

e Im Rahmen der 2. Mitwirkung wurden gemass B. Aebli insbesondere und
von verschiedener (u. a. Grossratin und Prasident HGV Klosters und Um-
gebung, RA und MLaw Christine Kocher) Seite folgende Vorschlage und
Einwendungen vorgebracht:

o Offenlegung ungeschwadrzte Parzellenliste: Aus Griinden des Da-
tenschutzes wurde die Auswertungstabelle zur zweiten 6ffentlichen
Mitwirkungsauflage nicht ungeschwarzt publiziert. Hingegen wur-
den samtliche Veranderungen gegenliber dem bisherigen, rechts-
glltigen Zustand, welche eine Flache iiber 1 m2 aufweisen, im Doku-
ment in der Beilage Nr. 8 aufgefiihrt und dokumentiert / begriindet.
Die Ausgestaltung ist neutraler, ohne persénliche Information zu den
Grundeigentimern und deren Situation. Mit dieser Beilage Nr. 8 hat
man schliesslich mehr gemacht, als man gemusst hatte. Auf der Ge-
meindewebsite sind die Unterlagen und die Beilage Nr. 8 nach wie vor
aufgeschaltet.

o Nachvollziehbare Begriindungen pro betroffener Parzelle, ins-
besondere bei Abweichungen gegeniiber Vorpriifung: Dieser For-
derung ist die Gemeinde bereits bis dato nachgekommen und verfolgte
dieses Vorgehen auch im Rahmen der 2. éffentlichen Mitwirkungsaufla-
gen bzw. der Auswertung. An einem schematischen Beispiel zeigt B.
Aebli das Vorgehen auf:

Ubersicht iiber die im Rahmen der zweiten Mitwirkungsauflage
eingegangenen Mitwirkungseingaben

Bisheriger Ablauf — ein Beispiel:
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1. MWA Anpassungen

B. Aebli halt fest, dass aller Voraussicht nach abschldagige Bescheide
z. Hd. der Mitwirkenden in der ersten Auflage auch im Ramen der 2.
Mitwirkung bestatigt werden.
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Riickzonungen werden in der Regel entweder in eine Landwirtschafts-
zone, in eine Zone fiir Griinflachen (ZG) oder in eine Zone fiir
Kleinbauten und Anlagen vorgenommen.
In Bezug auf die ZG konnten verschiedene Anliegen aufgenommen
werden.
=> In der ZG sind Garten sowie Kleinbauten im Sinne von Garten-
hdusern, Schoépfe mit Werkzeugen, Bienenhauser zuldssig. Ebenfalls
zulassig sind unterirdische Anlagen oder Erdsonden.
=> Die Ausscheidung der neuen Zone fiir Kleinbauten und Anla-
gen muss nach einem Konzept erfolgen. Die Zonen stellen eine sog.
nicht-WMZ (Wohn-, Misch- und Zentrumszonen) dar, gelten allerdings
als beschrankte Bauzonen, weshalb diese Flachen in der Gesamtbe-
trachtung der Bauzone noch enthalten sind.
Die Ausscheidung der neuen Zone fiir Kleinbauten und Anlagen soll
nicht zu einer zusatzlichen Bodenversiegelung und dadurch zu einer
indirekten Umgehung des Raumplanungsgesetzes fiihren, sondern
nur dort festgesetzt werden, wo entweder bereits entsprechende
Versiegelungen vorliegen, die entsprechenden Flachen als Lager-
und Umschlagsplatze, als Parkplatz genutzt werden oder bereits mit
entsprechenden Kleinbauten bebaut sind.
B. Aebli betont, dass der Kanton eingreifen wirde, wenn hier zu viele
neue solcher Zonen definiert wirden.

o Vorgehen, das Sorgfalt vor Tempo stellt

3.2. Informationen zum aktuellen Entwurf des Baugesetzes durch
Gemeindejurist RA Dr. iur. Duri Pally, Banziger Pally Schuler +

Gemeindeprasident Hansueli Roth nimmt Bezug auf eine seinerzeit ein-
gesetzte Resonanzgruppe, die das Baugesetz in der Phase II begleitet
und wichtige Inputs eingebracht hatte. Bezliglich der Integration des Saaser
Baugesetzes ist man in der Ortsplanungsphase III genau gleich vorge-
gangenen (vor allem Einbezug Saaser Vertreter). Mit dem neuen Gesetz
kdénnen die Parzellen bzw. das Bauland besser ausgenutzt werden. Wie
ein Regierungsrat festhielt, ist der grésste Aufwand der Baugesuche im Zu-
sammenhang mit Einsprachen erfolgt. Das Baugesetz ist auch umfangrei-
cher und komplizierter geworden. Es ist auch beeinflusst von Spezial- und
Ubergeordneten Gesetzen. Die Anforderungen ans Lesen und Verstehen
eines Baugesetz sind enorm gestiegen. Fir einen Laien ist dies heute fast
nicht mehr oder kaum mehr méglich.

Gemeindeprasident H. Roth gibt das Wort unter dem Dank fir die Teilnahme
an der heutigen Sitzung an RA Dr. Duri Pally weiter. D. Pally dankt seiner-
seits fur die Mdglichkeit zur Vorstellung des Baugesetzes. In der Teilrevi-
sion Ortsplanung, Phase III, geht es nicht mehr um den grossen Wurf,
sondern um punktuelle Anpassungen. Es geht namentlich um die In-
tegration der Zonenplanung des Baugesetzes Saas in das Klosterser
Baugesetz. Der zweite Punkt ist die Baulandmobilisierung und Mehr-
wertabgabe. Ein weiterer wichtiger Punkt ist die Bauzonenredimensio-
nierung. In der Praxis des neuen Baugesetzes Klosters hat sich gezeigt,
dass einzelne kleinere Anpassungen angezeigt sind.
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In der Folge geht D. Pally auf die Verstandlichkeit des Baugesetzes ein.
Er raumt ein, dass diese sehr erschwert worden ist. Heute muss Folgen-
des gleichzeitig konsultiert und zur Hand gehabt werden: kommunales Bau-
gesetz, kantonales Raumplanungsgesetz (KRG), kantonale Raumplanungs-
verordnung (KRVO) und Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IVHB). Hinzukommen diverse weitere kant. und eidg.
Erlasse. Dies ist gegeben und kann leider von der Gemeinde nicht gean-
dert bzw. vereinfacht werden. Fir routinierte Profis ist das Handling mdg-
lich, fur Nichtfachleute dagegen leider kaum noch. Der Protokollfihrer ver-
weist hinsichtlich der Darlegung eines Beispiels beziiglich Verstandlichkeit
durch D. Pally wie auch beziiglich weiterer Punkte auf die dem Protokoll bei-
gefugten, anlasslich der Sitzung prasentierten und Bestandteil dieses bilden-
den Unterlagen. Auch ein Hineinschreiben der dritten Gesetzesartikel
ins kommunale Baugesetz trégt weder zur Ubersichtlichkeit noch Konti-
nuitat bei (Problematik bei Gesetzesdnderungen der dritten bzw. lberge-
ordneten Rechtserlasse). Mit der IVHB verwendet man zumindest in allen
Gemeinden die gleichen Begriffe und alle Behdérden verstehen darunter

das Gleiche.

In der Folge geht er auf den Art. 28a BauG, Zone fiir preisgiinstiges
Wohnen, ein. Er erlautert an dieser Stelle anhand einer Tabelle die Dimen-
sionen und hohen Anforderungen an die in der Gemeinde vorgesehenen
Parzelle flir preisglinstigen Wohnungsbau:

Standort / | anrechen- max. aGF | minimale aGF Minimale Anzahl
Parzellen bare (90% max. aGF | Wohnungen
Grund- bzw. 0.8 in der
stiickfla- Dorfzone; 28a
che (aGSF) Abs. 4)
Serneus: 1’897 m?2 keine Be- 1'517 m2 zwischen
3072, 3073, schran- 22 Whg a 70 m2 und
4733, 4734, kung 14 Whg a 110 m?
4735
Walki: 3194 | 1'670 m? 1'086 m?2 977 m?2 zwischen
(AZ = 14 Whg a 70 m? und
0.65) 9 Whg a 110 m?
Madrisa: 1'213 m2 1'213 m2 1'092 m?2 zwischen
4584 (AZ = 1.0) 16 Whg & 70 m? und
10 Whg a 110 m?
Doggiloch 2'800 m? 1'820 m? 1'638 m? zwischen
1999 23 Whg a 70 m2 und
15 Whga 110 m?
Alte Land- 1'150 m?2 920 m? 828 m? zwischen
str./ Gulfi- 12 WhG a 70 m2 und
astr. 810 8 WhG a 110 m?
Total 6’052 m?2 zwischen
87 Whg a 70 m? und
56 Whg a 110 m?
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Im Weiteren erlautert D. Pally anhand des Gesetzesartikel die Kernpunkte,
die preisgiinstiger Wohnungsbau erflillen missen. Er verweist auf die
sehr tiefen Renditen des preisglinstigen Wohnungsbaus (tieferes Preisseg-
ment). Die Wohnungen missen auf einer entsprechenden Parzelle en bloc
behandelt werden. Es kénnen nicht einzelne Wohnungen zur Querfinan-
zierung bzw. Erzielung einer interessanteren Gesamtmiete teurer vermie-
tet werden. Die Eigentimer entsprechender Parzellen / Wohnungen miissen
auf Verlangen die Mieten der Gemeinde gegenliber offenlegen. Baulich
sind insbesondere von Belang: Die Ausniitzungsziffer muss zu 90 % aus-
geschopft werden (lblich sind 80 %) und es miissen anstdndige, preis-
giinstige Familienwohnungen sein, aber keinesfalls Luxuswohnungen. Die
Wohnungen miissen innert kiirzerer Frist realisiert werden und auf den
Markt kommen.

Betreffend Baulandmobilisierung legt D. Pally dar, weshalb wichtig ist,
dass man hier gesetzeskonform agiert. Die Norm hat primar prophylakti-
schen Funktion. Ziel ist es, dass die Eigentiimer die Wohnungen selber
innert natzlicher Frist auf den Markt bringen. Die Gemeinde muss nebst
der Grundfrist (8 Jahre), 2 zusatzliche Jahre Nachfrist gewdhren. Zudem
muss ein Bedarf bestehen und die gemeindeeigenen Parzellen miissen be-
reits mobilisiert / iberbaut sind. Es handelt sich um eine Enteignung, die
nur als ultimo ratio zum Tragen kommt. Es geht auch um Fairness ge-
geniiber Eigentiimern, deren Bauparzellen ausgezont werden. Diejeni-
gen, die das Privileg haben, weiter (ber Bauland zu verfligen, sollen dieses
auch innert nitzlicher Frist GUberbauen. Es geht auch darum, dass diejenigen
Parzellen, die heute ausgezont wurden, spater — wenn die anderen Parzellen
Uberbaut sein werden — wieder eingezont werden kdénnen. Als vierter Punkt
geht es um die Vermeidung einer unnoétigen Blockade. Wenn eine Ge-
meinde nicht konsequent mobilisiert, kann der Kanton verfiigen, dass bis
auf Weiteres nicht mehr eingezont werden kann.

Hinsichtlich der Mehrwertabgabe, die bei Einzonungen gesamtkantonal gere-
gelt ist, hat der Gemeindevorstand sich daflir ausgesprochen, dass Um- und
Aufzonungen nicht der Mehrwertabgabe unterstellt werden sollen. Der
Vorstand ist in diesem Punkt der Kritik gefolgt.

Abschliessend zeigt Duri Pally die angesprochenen kleineren Anpassungen
im Baugesetz auf (z. B. Anpassung Dachgestaltungen gemadass IVHB, bei
Fassaden- und Gesamthdhe wurde einzuhaltendes Verhaltnis génzlich gestri-
chen, neu werden Zwerchdacher zugelassen). Samtliche dargelegten Anpas-
sungen liegen dem Protokoll ebenfalls als Bestandteil bei.

Gemeinderatsprasident Hanspeter Ambiihl dankt Duri Pally fir die Ausfih-
rungen. H. Roth dankt ebenfalls fir die wertvollen Ausfihrungen.

3.3 weiteres Vorgehen
Wie Gemeindeprasident Hansueli Roth festhalt, wird das Ziel angestrebt, die

Abstimmung vom 8. Mdrz 2026 ins Auge zu fassen. Der Vorstand will aber
noch den Gemeinderat intensiv informieren und einbinden. Im Rahmen
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dieser ein bis zwei Arbeitsgruppensitzungen mit Gemeindevorstand
und Gesamtgemeinderat sollen der Ortsplaner Benjamin Aebli sowie ein
externer Planer teilnehmen.

Gemeindevizeprasident Marco Hobi erganzt, dass der Vorstand betr. das
genaue Vorgehen lange diskutiert hat. Der Vorstand beurteilt es als wichtig,
diesen Weg gemeinsam zu gehen. Er ist auch der Meinung, dass vor-
warts gearbeitet werden soll, auch im Hinblick auf den Prasidentenwech-
sel. Evtl. kann ein Urnenabstimmungstermin 8.3.2026 erreicht werden,
andernfalls dann halt der 14. Juni 2026. Es soll aber kein Zwischenhalt
im Hinblick auf den Prasidiumswechsel eingelegt werden, sondern vorwarts
gemacht werden. Es ist wichtig, den Gemeinderat im Detail einzubinden,
wenn auch nicht Uber einzelne Parzellen diskutiert werden kann.

Im Uberblick préasentiert sich das vom Gemeindevorstand angestrebte Vor-
gehen (hervorgehobene Punkte) wie folgt:

Weiteres Vorgehen

1. Behandlung der MWE

2. Verfassen der Antwortschreiben zu den MWE

3. Versand Briefe

4. Anpassung Unterlagen der Teilrevision der Ortsplanung Phase llI

5. Behandlung / Verabschiedung durch den Gemeindevorstand (23.09.2025)
6. 2. d6ffentliche MWA (26.09. — 27.10.2025)

7. Behandlung und Beantwortung MWE

8.

9. Botschaft

10. Verabschiedung Vorlage durch den Gemeindevorstand / Gemeinderat
11. Urnenabstimmung (wenn gewunscht per 8.03.2026)

12. Beschwerdeauflage

13. Genehmigungsverfahren

Diskussion/Fragen:

¢ Gemeinderidtin Selina Solér erkundigt sich, was nach dem Urnenent-
scheid erfolgt. Gemass Ortsplaner Benjamin Aebli gibt es nach einer
positiven Urnenabstimmung eine 30-tdatige Beschwerde- und Geneh-
migungsauflage. Das Beschwerde- und Genehmigungsverfahren der Re-
gierung kann auch nochmals mindestens 1 bis zwei Jahre dauern. RA Dr.
Duri Pally erganzt, dass die Regierung nicht nur die Beschwerden
priift, sondern die Ortsplanung / Grundordnung generell. Die Re-
gierung entscheidet im Gesamtpaket Uber die Beschwerden und die Orts-
planungsrevision.

¢ Gemeinderat Roman Hirzel fragt an, ob das Baugesetz und der Zonen-
plan gleichzeitig als Paket zur Abstimmung gelangen, was Dr. D. Pally be-
statigt.

¢ Gemeinderat Marcel Jecklin erkundigt sich nach dem Zeitpunkt des
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Eintretens der Rechtskraft. Laut Art. 48 Abs. 6 KRG gilt gemass D. Pally
nach der Urnengemeindeabstimmung eine Planungszone mit dem In-
halt des Urnenentscheids sowie des alten Rechtes bis zur Genehmi-
gung durch die Regierung (umgekehrt gilt immer die strengere Regelung).

e Gemeinderat Johannes Kasper nimmt mit Erstaunen zur Kenntnis,
dass das vorbesprochene Vorgehen anders vorgesehen ist, als be-
sprochen. Der Gemeinderat muss alle Pflichten wahrnehmen. Er fragt
sich auch, ob man in einer Gemeinderatssitzung oder einer Infoveranstal-
tung ist. Er wirde gerne den Ball aufnehmen und alle Interessengrup-
pen wie Gewerbe, Tourismus, etc. einbinden. Dies in einer kleineren
Kommission. Er ware auch bereit, sich fir diese zur Verfligung zu stellen.
Bei diesem gewichtigen Geschaft erachtet er dies als wichtig. Er sieht auch
die Mdglichkeit, mit dieser Kommission weiterzuarbeiten.

Gemeinderat Johannes Kasper stellt deshalb den Antrag, eine Kom-
mission einzusetzen, der von jeder Fraktion 2 Mitglieder angehdren.
Gemeinderatsprasident Hanspeter Ambiihl erklart, dass die Einset-
zung von Arbeitskommissionen Sache des Vorstands und nicht des Ge-
meinderats ist (ausser bei gemeinderatlichen Vorberatungskommissionen).

H. Ambuhl bittet um die diesbeziiglich Diskussion (entweder oder).

¢ Gemeinderat Marcel Jecklin erkundigt sich danach, ob nebst dem Ge-
meinderat auch noch Externe (z. B. Gewerbe- oder Landwirtschaftsver-
treter) einbezogen werden kénnen, was gemdss H. Ambiihl ebenfalls
maoglich ist.

e Gemeinderat Andrea Guler favorisiert die Diskussion im gesamten
Gremien, wo alle Punkte auf dem Tisch liegen.

¢ Gemeinderat Roman Hirzel begriisst ebenfalls das Vorgehen analog
Strukturreform. Die Dritten missen seiner Ansicht nach nicht mehr ab-
geholt werden. Diese hatten zwei Mal die Modglichkeit, sich einzubrin-
gen. Er beflirwortet in diesem Sinne ein Vorwartsmachen, um die An-
gelegenheit innert nitzlicher Frist zum Abschluss zu bringen.

¢ Gemeinderat Johannes Kasper sieht die Breite der Anliegen und In-
halte als zu gross, um nur ein- / zweimal zusammenzusitzen. Man
sollte sich deshalb mehr Zeit nehmen, um Basisinformationen neutral ein-
zusehen. Gemeinderat Roman Hirzel halt fest, dass im Rahmen der
Mitwirkungsauflagen alles eingehend studiert werden konnte. Die
Informationen die vorliegen, sollten seiner Ansicht nach auch studiert
worden sein, was eine gute Grundlage bildet.

¢ Gemeinderat Andrea Guler halt fest, dass nicht nochmals alles ange-
schaut werden muss. Man sollte die heiklen Punkte anschauen.

¢ Gemeinderat Andrea Margadant hélt fest, dass es schon noch heikle
Fragen zu klaren gibt, insbesondere der Aspekt, wonach Parzellen von
Privaten ausgezont werden, von der Gemeinde dagegen nicht. Er
pflichtet in diesem Sinne Gemeinderat Johannes Kasper bei. Gemeinde-
prasident Hansueli Roth halt, dass dies nicht stimmt. Es werden auch
grosse Gemeindeflachen ausgezont. Preisgiinstiger Wohnungsbau
ist wichtig, weil dieser nicht von alleine entsteht. Es werden auch im-
mer wieder Forderungen diesbeziiglich laut.
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Gemeinderat Johannes Kasper erklart, dass er sich unabhangig als
Gemeinderat in einer vorberatenden Kommission austauschen
mochte. Gewisse Argumente der Mitwirkungseingaben machen fir ihn
schon auch stark Sinn. Die Beschrankung auf die liblichen Arbeitssit-
zungen mit Gemeinderat und Gemeindevorstand erachtet er als Farce.
Er erwartet in diesem Rahmen keine grésseren Erkenntnisse. Gemeinde-
prasident Hansueli Roth erklart, dass man Interessengruppen ein-
bezogen und mitgenommen hat. Wurde hier zu wenig gemacht? Ge-
meinderat J. Kasper stellt dies nicht in Abrede. Er fragt sich aber, ob
die rechtliche Abwagung wie bisher richtig ist. Er ist der Ansicht,
dass nebst Gemeindejurist / Planer und Gemeindevorstand auch der
Gemeinderat sich die rechtlichen Fragen stellen sollten.
Gemeinderat Hans-Peter Garbald jun. erkundigt sich bei Gemeinderat
Johannes Kasper, wie er sich die Zusammensetzung der Kommission
vorstellt? Braucht es noch einen weiteren Juristen? H.-P. Garbald jun. er-
klart, dass es - wenn noétig — auch drei oder vier Sitzungen sein kén-
nen. Der Gemeinderat kann sich auch alleine ein Urteil bilden. Es
kann auch eine Diskussion ohne den Vorstand erfolgen. Gemeinderat J.
Kasper sieht deshalb eine gemeinderatliche Vorberatungskommis-
sion, die bei Bedarf auch Experten beiziehen kdnnen sollte. Gemass J.
Kasper geht es bei der Teilrevision Ortsplanung Phase III bei sehr vielen
Personen um sehr viel Geld. Den einzelnen kann es sehr stark treffen,
weshalb dies auch gepriift werden soll seitens Gemeinderat. H.-P. Gar-
bald jun. halt fest, dass ausgezont werden muss. Einige wird es oh-
nehin treffen. Man kann es im Grundsatz im Gemeinderat diskutieren.
Aber einzelne Parzellen kénnen nicht im Detail besprochen und eroértert
werden. J. Kasper sdahe auch die Méglichkeit zu priifen, ob allenfalls
weitere Parzellen beibehalten und fiir preisglinstigen Wohnraum
vorgesehen werden sollen. Wenn jemand bauen will, soll man diese
Mdglichkeit gewdhren, aber dann auch durchsetzen. Ihm fehlt in Bezug
auf die Parzellen eine tatsachliche Bedarfsklarung. Gemeinderatsprasi-
dent Hanspeter AmbUlhl sahe diese Detaildiskussion in dem entsprechen-
den Gremien.

Gemeinderat Nicola Fliitsch wiirde die Durchfiihrung einer Bedarfs-
klarung begriissen. Weiss die Gemeinde Uberhaupt, was man auf den
entsprechenden Parzellen bauen will? Er stellt sich auf den Standpunkt,
dass die Wohnungsgrossen beim preisgiinstigen Wohnungsbau re-
lativ klein sind. Geméadss Gemeindeprasident Hansueli Roth sind diese
Grossenordnungen von Wohnen Schweiz (Genossenschaft) vorgege-
ben. Grdosser kann nicht gebaut werden, wenn finanzielle Unterstiitzung
erfolgen soll.

Gemeinderitin Selina Soler wirde weitere Externe in die Arbeitssit-
zungen des Gemeinderats einbeziehen.

Gemeinderat Hans-Peter Garbald jun. wirde das Gremium in einem
ersten Schritt ohne externe Exponenten vorsehen und in der Folge
entscheiden, ob solche noch beigezogen werden sollen.

Gemeinderatsprasident Hanspeter Ambiihl erklart, dass eine Konsulta-
tiv-, aber keine formelle Abstimmung (Orientierungstraktandum) zur zu
wahlenden Form des Gremiums mdglich ist.
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Gemeindeprasident Hansueli Roth schlagt zur Giite vor, in einem ers-
ten Schritt im Kreis des Gemeinderats eine Arbeitsgruppe mit den inter-
nen Fachleuten und Vorstand vorzusehen. Im Grundsatz kann die Pla-
nung nicht mehr umgestossen oder iber den Haufen geworfen werden,
sonst misste man zuriick auf Feld 1. Diese Sitzung kénnte auch eine dif-
ferenzierte Grundlage bieten, wie weiter verfahren werden soll. Gemein-
deprasident H. Roth hatte grosse Bedenken, Juristen einzubeziehen, die als
Parteienvertreter in die Sache involviert sind. Er verweist auf den seiner-
seits angefragten renommierten externen Planungsexperten, der H.
Roth am 11. November 2025 Bescheid geben wird, ob ihm eine Unterstiit-
zung maoglich ist. H. Roth warnt auch, dass es nicht so einfach ist, an der
Planung etwas zu dandern. Gemeinderat Johannes Kasper wiirde es durch-
aus begrissen, auch einen externen Planer einzubeziehen. Nichts gegen die
Arbeit und die Qualitat von Ortsplaner Benjamin Aebli. Hier missen jedoch
gute Beziehungen aussen vor gelassen werden.

Konsultativabstimmung Gremium Weiterbearbeitung Teilrevision
Ortsplanung Phase III

Antrag Gemeinderat Johannes Kasper zur Einsetzung einer vorbera-
tenden Kommission betr. die Ortsplanung Klosters (Phase III)

«Es sei umgehend eine Kommission zur Vorberatung der Vorlage
betr. die Ortsplanung Klosters, Phase III, einzusetzen. Jede der
Fraktionen (Mitte, SVP und FDP/GLP) soll berechtigt sein, mit zwei
je VertreterInnen in der Kommission Einsitz zu nehmen. Die Kom-
mission ist berechtigt, Interessengruppen oder Fachpersonen anzu-
horen resp. beizuziehen. »

Der Antrag Kasper (Einsetzung einer vorberatenden Kommission)
und die Variante / der Antrag des Gemeindevorstands (Gesamtge-
meinderat mit externer Fachperson) werden im Sinne einer Konsul-
tativabstimmung einander gegeniiberstellt (inkl. Festlegung weite-
res Vorgehen).

Im Rahmen der Konsultativabstimmung sprechen sich, bei einer Ent-
haltung, 3 Gemeinderatsmitglieder fiir den Antrag Kasper und 11
Ratsmitglieder fiir den Antrag des Gemeindevorstands aus.

Gemeindeprasident Hansueli Roth erklart, dass flr die vorzusehende Ar-
beitssitzung z. B. der 25. November 2025, ab 17.00 oder 18.00 Uhr, mdglich
wadre. Als erster Sitzungstermin wird Dienstag, 25. November 2025,
17.30 Uhr, festgelegt.
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Gemeinderatsprasident Hanspeter Ambihl bedankt sich recht herzlich bei
Gemeindejurist Dr. iur. Duri Pally und Ortsplaner Benjamin Aebli fiir die ge-
schatzten Ausfiihrungen und die Beantwortung der fachlichen Fragen.

GEMEINDERAT KLOSTERS

Der Prasident: Der Aktuar:

Hanspeter Ambuhl Michael Fischer
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4. Orientierungen und Aussprache

Information Situation Arena Klosters: Gemeindeprasident Hansueli
Roth informiert Uber die seit mehreren Monaten unbefriedigende Situation
in der Arena. Der Betriebsleiter und dessen Ehefrau haben ihre Anstel-
lungsverhaltnisse gekiindigt. Auf deren Wunsch wurden sie auch per sofort
freigestellt. Die interimistische Leitung nimmt der stv. Betriebsleiter,
René Guler, wahr. Fir die bereits ausgeschriebene Betriebsleiterstelle lie-
gen sehr gute Bewerbungen vor. Im Weiteren hat zwischen den Verant-
wortlichen Rest. Arena und den weiteren wesentlichen Playern vor Ort
eine Aussprache stattgefunden. Der Pachter hat in Aussicht gestellt, die er-
forderlichen Verbesserungen (u. a. besserer Service, gréssere Zuverlassig-
keit) zu bewerkstelligen. Es sind sich alle einig, dass die Qualitat der Spei-
sen stimmt.

Kiindigung Pachter Rest. Alp Garfiun: Gemeindeprasident Hansueli
Roth informiert, dass der aktuelle langjahrige Pachter des Rest. Alp Garfiun,
Marcel Schlunegger, gekiindigt hat. Er wird die Gemeinde bei der Nachfolge-
regelung unterstitzen. Es liegen ebenfalls interessante Bewerbungen
vor.

Gemeinderatsprasident Hanspeter Ambihl schliesst, unter dem besten Dank
an alle fir das Erscheinen und das aktive Mitwirken, die Sitzung und
wilnscht einen schénen Abend.

GEMEINDERAT KLOSTERS

Der Prasident: Der Aktuar:

Hanspeter Ambiuhl Michael Fischer
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Traktanden

Teilrevision Ortsplanung Klosters, Phase IlI, 2. 6ffentliche
Mitwirkungsauflage (Orientierungstraktandum):

1. Ubersicht tiber die im Rahmen der zweiten Mitwirkungsauflage
eingegangenen Mitwirkungseingaben

2. Informationen zum aktuellen Entwurf des Baugesetzes durch
Gemeindejurist RA Dr. iur. Duri Pally, Bénziger Pally Schuler +

3. weiteres Vorgehen
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Ubersicht iiber die im Rahmen der zweiten
eingegangenen Mitwirkungseingaben

Auswertung 1. Mitwirkungsauflage

1. Auswertung MWE 63
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Ubersicht iiber die im Rahmen der zweiten Mitwirkungsauflage
eingegangenen Mitwirkungseingaben

Auswertung 2. Mitwirkungsauflage

Insgesamt sind 68 MWE eingegangen \/\/\,\/

- davon wurden 44 MWE von juristischen Vertretungen verfasst

Eine detaillierte Auswertung beziglich der thematischen Inhalte wurde noch
nicht gemacht.
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Ubersicht iiber die im Rahmen der zweiten Mitwirkungsauflage
eingegangenen Mitwirkungseingaben

— Offenlegung der ungeschwirzten Par- :
zellenliste. I
- Nachvollziehbare Begriindungen pro :
betroffener Parzelle, insbesondere bei
Abweichungen zur vorgepriiften Fas- |
sung. :
— Ein weiteres Vorgehen, welches Sorg- |
falt vor Tempo stellt. :

"~
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Ubersicht iiber die im Rahmen der zweiten Mitwirkungsauflage
eingegangenen Mitwirkungseingaben

Ausschnitt Publikation (Gemeindehomepage):

09_20250827_Auswertung_MWE_ill_geschwirzt (PDF, 345.24 kB) Download ‘

Aus Grinden des Datenschutzes wurde die Auswertungstabelle zur zweiten 6ffentlichen
Mitwirkungsauflage nicht ungeschwaérzt publiziert.

08_20250910_Aenderungen_Bauzone_Tabelle (PDF, 174.59 kB)

Hingegen wurden sémtliche Verdnderungen gegentiber dem bisherigen, rechtsgiiltigen Zustand,
welche eine Flache tber 1m? aufweisen im Dokument in der Beilage Nr. 8 aufgefiihrt und
dokumentiert / begriindet.
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Ubersicht iiber die im Rahmen der zweiten Mitwirkungsauflage
eingegangenen Mitwirkungseingaben

Bellage 8: 1 (blshy der OPTR Phase Il)
'ID(Ben'mnm Parz. Nr. rechrskrSfig Zone gemBss OPTR Phase I Fiche (wesentfiche Grinde fiir die Vornahme der Anpassung
282 13 b Obriges Gemainds et 1622m ischa Anpassung aufgrund AV-Daten
307, 35|Ubriges Gemeinde gebiet [Wohnzone ¢ 5.9 m Anpassung auffrund AV-Daten [Tinzonung)
289 62 [Wohnzane b _[Z_gnnﬂlrcmnﬂﬁman 27.8 m? |Rlickronung augrund Nutzung
279 78{Wohnzone d Landwirtschattsaone 687.3 m?*|Rilskeonung aufgrund berdimensioniarter BZ-Reservefische am Rand BZ und
ufjprund tats3chicher Nutsung
306 88 d Obriges Gemeindiegebiet 51.8 m?[technische Anpassusig aufgrund AV-Daten
309 91|Ubriges Gemeinda getiet [Kernzone 2.1 mi[tochnischa Angass umg oufgrind AV-Datan [Einzonung)
B 310 91 |Kernzone Ubriges Gemeindegutiet 14 e [technd g outgrund AV-Daten
339 108 [Zone fiir dffentiche Bauten und Anlagen Wohnroned 192.9 m? [Einmnung sdgrund tetsschlicher Nutzung
356]  136Zone fiir dffantiicha Bauten und Antagen |Obriges Gemeindegetiet 185 m?[technische Anpastung outgrund AV-Daten i
338 143|Ubriges Gemaindegabiet |zane fiir Sffentliche Bauten und Anlagin 100 4 m?|technische Anpassung auf grund AV-Daten
360 144 |Wald Zona fir &ftentiche Bauten und Anlagen 1.0 m* ftechnische Anpatiung siufgrund AV-Daten
343| ¢ Zon flir Grinfischan 4569 m [fretwilligs Ruckzonung
31| 192 b Landwirtsthaftszone 143.7 m [Ritckzoniung autgrund ibardimensiomarter 67-Reservefiiche om Rand BZ
35| 193 [Wohnzone b Lendvarschatiszone 13910 m®|Ruckeo ning aud grund dberdimendionirter BT-Reserveficha am Aand B2
351 494 |Wohnzone ¢ Lendwirtschottszane 363.1 m” [ROckzonung sulgrund obercimensioniartar BZ-Raservefische om fland BZ und
dery H GWRD)
o a3 - . o
Beilage 8: Verinderungen im Zonenplan [bisher rechtskriiftig gegeniiber der OPTR Phase [[[}]
ID (Bezug zuden |Parz. Nr.  |Zone rechtskriiftig Zone gemdss OPTR Phase U Fliche |wesentliche Griinde fiir die Vomahme der Anpassung
Ubersichten)
| 77| 382 [Wohnzone ¢ Landwirtschafis2one 7038 mt|Ruckronung sstgrund ibermnsensonia e I-Newrvelichs om Rand 62
LTS 414 [Gewerbe - u. Wohnzore Ubrges 59.7 m* e hwse b Anpatiung sulprisnd Av-Deten
412 414 u { 380 07 [Ruckiomeng s grund tatsachither N g (dm Rand der Bawzone)
26 6016 [Zona fur dNantiiche Biplm und Anlegen Zone fiir sifentliche Bauten und Anfagen 23959
407 415 |Ubwiges Gemeindegebict Zong fur Grunhlichan S5.6 mv[Einzonung sufgrund dar Nuuung
|
I 28 6011 [Zone fiir Sftentsiche Batren und Anlagen Zona fur affentliche Bauten und Anlagen £5.9
29 6025 |Zone tiir atfentiche Bauten und Anlogan Zona fur éffantlicha Bauten und Antagen 396 .1/
408, 415 [Wohnzone b [Zona fiir Griinftachen 223.7 i [Ruzkzo g aulgrund elngs é baulicher Mog i
A15 415|Wohniang s Wohnzone b 547.1 0y fgrund auf dar Parreile und
418 416 Wohnrone o Lancwirtschaftszone 1813 m? Rilrkzonung sutgrund Uberdimensioniartar A2-Reservefifiche sm Rand BZ
I 409 420|W_o_|3_r! 2008 & Ubxiges 102.8 m? ftechnlsche Anpassung auf grund AV-Daten
389 425 iy Gemaindage bt 2ona fir Griinflachen 1'558.6 my* [Einzonung aufjgrund der tatsdthiichen Nutt
422 435 [Kernzone L ' 61.6 m?[Rikckzanung autgrund uberdimansioniertas 82-Reservefiche am Rand BZ
467 | c Landwirtschaftsone 560.5 m* [Rik ko a tiberdi 82-Reservefidcha am Rand BZ
468 455 |Wohnzone ¢ Zone filr Gri 6925 m® Rﬂdmomumg Uberdimansionierter BZ-Reservefiiche am Rand 82
a7 528 |Wa!d Wobnzone ¢ 36.5 m?|Einzonung autgrund neuer Waldfestsselung
39 5177 B 5835 3445
381 528 rWohnxune ¢ Landwirtschaftszona 1'060.1 m® [Rilckronung s ulgrund dberdi fonkerter 8Z-Re: ami Rand 87
4 534 |Wohnzone ¢ {Zone For Grisnfiachen 9188 m'l!rtmlliee Rickzonung ]

13
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Ubersicht iiber die im Rahmen der zweiten Mitwirkungsauflage
eingegangenen Mitwirkungseingaben

Bisheriger Ablauf — ein Beispiel:

LY 2

Ausgangslage

¢ A ..o"
P e

Mitwirkungseingabe

Sprechstunden Sprechstunden

1. MWA Anpassungen gof. A
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Ubersicht iiber die im Rahmen der zweiten Mitwirkungsauflage
eingegangenen Mitwirkungseingaben

Riickzonungen werden in der Regel entweder in eine
Landwirtschaftszone, in eine Zone fiir Griinflichen oder in eine Zone
fir Kleinbauten und Anbauten vorgenommen.

Die Zone fur Grunflachen richtet sich nach Art. 30 KRG. Sie dient der
Erhaltung und Schaffung von Freirdumen zur Strukturierung der
Uberbauung innerhalb oder am Rand der Bauzonen. In Klosters
wurden Flachen der ZG zugewiesen, die entweder einen
siedlungsgliedernden Charakter aufweisen, das Ortsbild pragen oder
eine gewisse Bestockung haben. Eine Zuweisung zur
Landwirtschaftszone ist in solchen Fallen nicht angezeigt, da diese
Flachen weder aktuell landwirtschaftlich genutzt werden noch kiinftig
genutzt werden sollen.

In der ZG sind Garten sowie Kleinbauten im Sinne von Gartenhiusern &
Schopfe mit Werkzeugen, Bienenh&user zulassig. Ebenfalls zulassig  §&
sind unterirdische Anlagen oder Erdsonden.
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Ubersicht iiber die im Rahmen der zweiten Mitwirkungsauflage
eingegangenen Mitwirkungseingaben

Die Ausscheidung der neuen Zone fiir Kleinbauten und Anbauten muss
nach einem Konzept erfolgen. Die Zonen stellen eine sog. nicht-WMZ
dar, gelten allerdings als beschréankte Bauzonen, weshalb diese Flachen
in der Gesamtbetrachtung der Bauzone noch enthalten sind.

Die Ausscheidung der neuen Zone fiir Kleinbauten und Anbauten soll
nicht zu einer zuséatzlichen Bodenversiegelung und dadurch zu einer
indirekten Umgehung des Raumplanungsgesetzes fithren, sondern nur
dort festgesetzt werden, wo entweder bereits entsprechende
Versiegelungen vorliegen, die entsprechenden Flachen als Lager- und e
Umschlagsplatze, als Parkplatz genutzt werden oder bereits mit
entsprechenden Kleinbauten bebaut sind.

al 8l
= W
— -
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Informationen zum aktuellen Entwurf des Baugesetzes durch
Gemeindejurist RA Dr. iur. Duri Pally, Banziger Pally Schuler +

Die Gemeinde Klosters nimmt ihre Autonomie konsequent wahr
(Uberschreitet diese mit vorliegender Teilrevision der Ortsplanung Phase |lI
madglicherweise sogar). V

Auf folgende Themen wird nochmals vertieft eingegangen
- Baulandmobilisierung
- Lesbarkeit Baugesetz

10.11.2025  Teilrevision der Ortsplanung Phase Ill - MWA ||
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Weiteres Vorgehen

Behandlung der MWE

Verfassen der Antwortschreiben zu den MWE

Versand Briefe

Anpassung Unterlagen der Teilrevision der Ortsplanung Phase ||

Behandlung / Verabschiedung durch den Gemeindevorstand (23.09.2025)
2. offentliche MWA (26.09. — 27.10.2025)

Behandlung und Beantwortung MWE

Allfallige Anpassungen Unterlagen der Teilrevision der Ortsplanung Phase |
Botschaft

10. Verabschiedung Vorlage durch den Gemeindevorstand / Gemeinderat

11. Urnenabstimmung (wenn gewtinscht per 8.03.2026)
12. Beschwerdeauflage

13. Genehmigungsverfahren

© N>R WD =

©
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Verstandlichkeit BauG

BauG ist heute namentlich fiir unerfahrene Laien schwer verstandlich. Unbefriedi-
gend, aufgrund (zwingender) Vorgaben im (ibergeordneten Recht nicht vermeiden.

Fur jedes (einfache) Bauvorhaben finden mindestens vier oder mehr Erlasse gleich-
zeitig Anwendung, namlich

- BauG

- KRG

- KRVO

- IVHB

- diverse kantonale Erlasse (KWaG, StrG, Brandschutzgesetz, Energiegesetz etc.)
- eidgendssische Erlasse (USG, LSV, GSchG, ZWG, BehiG, USG etc.)

Beispiel: Abstandsvorschriften fir ein Gebaude
- Grenzabstand - BauG / IVHB / KRG
- Gebaudeabstand - BauG / IVHB / KRG

- Baulinien = Genereller Erschliessungsplan (GEP) / Genereller Gestaltungsplan
(GGP)

- Strassenabstand zu Gemeindestrassen - BauG

- Strassenabstand zu Kantonsstrassen = kant. Strassengesetz
- Zonenabstand zur Landwirtschaftszone = Bundesgericht

- Waldabstand - KWaG

- Heckenabstand > KNHG

- Gewasserabstand (Gewasserraum) - GSchG / GSchV

- Abstande nach Brandschutzgesetz

Vorteil: Einheitliche Regelung im ganzen Kanton / schweizweit
Nachteil: Unubersichtlichkeit
Hilfestellung im BauG: Querverweise in Fussnoten



Art. 28a BauG - Zone fiir preisgiinstigen (Miet-)Wohnungsbau

| Stand- anrechen- max. aGF minimale aGF Minimale Anzahi
ort/Parzel- bare Grund- (90% max. aGF Wohnungen
len stiickflache bzw. 0.8 in der
{aGSF) Dorfzone; 28a Abs.
4
Serneus: 1'897 m? keine Be- 1'517 m? zwischen
3072, 3073, schrankung 22 Whg a 70 m2 und
4733, 4734, 14 Whg & 110 m?
4735
Walki: 3194 | 1'670 m? 1'086 m? 977 m? zwischen
(AZ = 0.65) 14 Whg & 70 m2 und
. - 9 Whg & 110 m?
Madrisa: 1'213 m2 1213 m? 1'092 m? zwischen
4584 (AZ=1.0) 16 Whg a 70 m? und
10 Whg 4 110 m?
Doggiloch 2'800 m2 1'820 m2 1'638 m2 zwischen
1999 23 Whg & 70 m2 und
15 Whg a 110 m2
Alte Landstr./ | 1150 m2 920 m2 828 m2 zwischen
Gulfiastr. 12 WhG a 70 m2 und
810 8 WhG a2 110 m2
Total 6’052 m2 zwischen

87 Whg & 70 m2 und
56 Whg & 110 m?




Zone fir preisgiinstigen (Miet-)Wohnungsbau Art. 28a

1 Inder Uberlagerten Zone fiir preisgilinstigen (Miet-)Wohnungsbau gelten zwecks Sicher-
stellung dieses Zwecks ergénzend zur Grundnutzung die nachfolgenden Regelungen.

2 Die jeweilige im Zonenplan ausgeschiedenen Areale miissen gesamthaft beplant und
Uberbaut werden. Das jeweilige Areal ist im Rahmen eines entsprechenden Gesamt-

konzepts mit elner attraktlven Wohnuberbauung mﬂ—heher—Wehn&&aMat—Hﬁé-heher—ge-

3 Zwecks Sicherstellung preisglinstiger (Miet)Wohnungen geiten folgende Einschran-
kungen:

- Es darf kein Stockwerkeigentum sowie kein mit exklusiven Nutzungsrechten an
einzelnen Flachen verbundenes Miteigentum begriindet werden. Unzuldssig ist auch
jede andere rechtsgeschaftliche Aufteilung einzelner Gebdude, mit welcher eine ver-
gleichbare wirtschaftliche Zielsetzung verfolgt wird. Die Baubehérde lasst diese Ei-
gentumsbeschrankung mit Erteilung der Baubewilligung im Grundbuch anmerken.

Zimmer m2 Preis 5% Brutto pro Monat 4% Brutto  pro Monat
4.50 100.00 1°150°000.00 57'500.00 4'791.67 46'000.00 3'833.33
+ NK +NK

- Der/die jeweilige Grundeigentiimer/in ist verpflichtet, die Mietzinsen jeweils so fest-
zusetzen, dass er/sie mit den Mietwohnungen keinen «iibersetzten Ertrag» im
Sinne von Art. 269 OR (bzw. einer entsprechenden Nachfolgeregelung) realisiert
(Kostenmiete). Betreffend maximal zulédssige Nettorendite - berechnet als Referenz-
zinssatz plus Zuschlag x - gilt die jeweils massgebliche bundesgerichtliche Recht-
sprechung, wobei der Zuschlag x unabhangig von der konkreten Hohe des Refe-
renzzinssatzes in jedem Fall mindestens 2% betragen darf. Der/die jeweilige Grund-
eigentlimer/in ist verpflichtet, der Gemeinde die Einhaltung dieser Vorgaben auf Ver-

langen (nachvollziehbar) nachzuweisen.

- Eine Sistierung der Nutzungsbeschrankung (Art. 7 Abs. 1 lit. a ZWG) zufolge er-
folgloser offentlicher Ausschreibung (Art. 14 lit b ZWG) ist nur zulassig, wenn die
Wohnung - unabhangig von ihrem Ausbaustandard - nachweislich auch in einem
preisgiinstigen Segment nicht vermietet werden kann.

4 In baulicher Hinsicht gelten folgende zusatzlichen Anforderungen:

- Die Mindestausschopfung der Ausnitzungsziffer betrégt (abweichend von Art. 20
BauG) 90%. In der Dorfzone muss eine AZ von mindestens 0.8 erreicht werden.

-

- Einfamilienhduser sind nicht zulassig. Die Wohnungen diirfen - ausgenommen ein-
zelne (Rest-)Wohnungen - eine Flache von 70 m2 HNF nicht unter- und 110 m2
nicht tUberschreiten.

5 Es gilt eine Bauverpflichtung (Art. 19 Abs. 1 KRG) mit einer Uberbauungsfrist von
3 Jahren.



Baulandmobilisierung

- Richtplan
- Primar prophylaktische Wirkung
- Fairness gegeniiber ausgezonten Eigentiimer/innen

- Vermeidung einer (unnoétigen) Blockade der Gemeinde

Baulandmobilisierung Art. 14a

1 Betreffend Baulandmobilisierung gelten die einschligigen Bestimmungen der
kantonalen Raumplanungsgesetzgebung.*

2 Die Frist fiir die Uberbauung von Grundstiicken beziehungsweise Grundstiicks-
teilen, die bereits vor dem 1. April 2019 einer Bauzone zugewiesen worden sind
und fiir die im Zonenplan neu eine Bauverpflichtung angeordnet werden, betrigt
8 Jahre seit rechtskréftiger Anordnung der Bauverpflichtung.*



Mehrwertabgabe

Mehrwertabgabe Art. 14b

1 Betreffend Mehrwertabgabe gelten die einschldgigen Bestimmungen der kanto-
nalen Raumplanungsgesetzgebung.*




Diverse kleinere Korrekturen (nicht vollstiandig)

IVHB-Begriffe (Masse) Art. 19

1 Fur die Gegenstand der IVHB bildenden Begriffe und Messweisen gelten die in den
Anhangen zur IVHB und den entsprechenden Erlduterungen enthaltenen Umschreibun-
gen. Wo die IVHB konkrete Masse vorbehalt, gelten die folgenden Masse:

a) Kleinbauten (IVHB 2.2) und Anbauten (IVHB 2.3):
Giebeldécher, Pultdacher und dergleichen: maximal 3.00 m traufseitige Fas-
sadenhdhe (Ziff. 5.2 IVHB) und maximal 5.00 m zulassige Gesamthéhe (IVHB
5.1)
Flachdacher: maximal 4.00 m allseitige Fassadenhohe (IVHB 5.2)
- maximal 45 m2 anrechenbare Gebaudeflache (IVHB 8.4)

Falls die traufseitige Fassadenhéhe bei Kleinbauten - deren Flachdach als Ter-
rasse genutzt wird - Oberkante einer notwendigen Absturzsicherung zu messen ist,
so erhoht sich die maximale traufseitige Fassadenhdhe um das Mass der notwen-
digen Absturzsicherung; Voraussetzung ist, dass Letztere in Form eines offenen
Gelanders realisiert wird.

b) Unterniveaubauten (IVHB 2.5):
- maximales Durchschnittsmass b liber dem massgebenden (gewachsenen) Ter-

rain: 1.00 m
- maximales Mass f iber dem massgebenden (gewachsenen) Terrain: 1.20 m

c¢) Vorspringende Gebéaudeteile (IVHB 3.4)
- maximal zuldssiges Mass a fir die Tiefe: 1.50 m
- maximal zulassiger Anteil b des zugehdrigen Fassadenabschnittes: 2/5

d) Unbedeutend zuriickspringende Gebéaudeteile (IVHB 3.5)
- maximal zuléssiges Mass a fiur die Tiefe: 2.5 m
maximal zulassiger Anteil b des zugehorigen Fassadenabschnittes: 2/5, je-

doch maximal 5 m

Fassaden- und Gesamthoéhe Art. 22

Strassenabstande Art. 25

1 Bauten und Anlagen haben vorbehaltlich Absatz 2 gegenuiber 6ffentlichen oder 6f-
fentlichen Zwecken dienenden Strassen und Trottoirs oberirdisch die minimalen
Grenzabstiande (ohne Mehrldngenzuschlag) der betreffenden Zone und unterirdisch
einen Grenzabstand von 2 m einzuhalten.

2 Fiur An- und Kleinbauten sowie fiir jene Teile von Unterniveaubauten, die das
massgebende Terrain iiberragen, gilt ein Strassenabstand von 2.5 Metern. Der
Mindestabstand von Einfriedigungen zu solchen Strassen betragt 0.5 m und zu Trottoirs

0.3m




Zone fiir Kleinbauten und Anbauten Art. 32¢c

1 Die Zone fiir Kleinbauten (IVHB 2.2) und Anbauten (IVHB 2.3)* ist fiir die Erstel-
lung von Bauten und Anlagen wie Garagen, Parkierungsanlagen, Geriteschup-
pen oder Gartenlauben bestimmt. Unterirdische Bauten (IVHB 2.4), offene Auto-
abstellpliatze und Zufahrten sind zulassig.

Dacher Art. 80

3 Kreuzgiebel- und Zwerchdacher sind zulédssig, sofern ihre Dachflichen (a) die

gleiche Neigung wie das Hauptdach aufweisen und (b) ohne Unterbrechung zwi-
schen Ortgang und Traufe bis zur Fassade herabgefiihrt werden. Setzt ein sol-
ches Dach mehr als 0.5 Meter unterhalb des Hauptfirsts an, findet zusatzlich die
Regelung zur Gaubenbreite (Absatz 5 Al. 1) sinngemiss Anwendung. Von den
vorgenannten Beschrankungen ausgenommen sind Kreuzgiebeldacher eines an
die Hauptfassade anschliessenden eigenstandigen Gebaudes oder wesentlichen
Gebaudeteils; in diesem Fall gilt ausschliesslich Absatz 2.




