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Botschaft

des Gemeinderates und des Gemeindevorstands zu Wahl- und Ab-
stimmungsvorlagen vom 14. Juni 2026 (Art. 7, 8, 9 und 14 Gemein-
deverfassung)

1. Ersatzwahl fiir ein Mitglied des Gemeindevorstands fiir den
Rest der Amtsperiode 2025/2028, 1. Wahlgang (1 Sitz)

2. Teilrevision Ortsplanung Klosters, Phase III: Baugesetz, Zo-
nenpldne, Generelle Erschliessungsplane Verkehr sowie Ver-
und Entsorgung, Generelle Gestaltungspldne

3. Strukturverbesserung Saas - Erneuerung Giiterstrassen:
Bau- und Kreditentscheid






1. Ersatzwahl fiir ein Mitglied des Gemeindevorstands fiir den Rest
der Amtsperiode 2025/2028, 1. Wahlgang (1 Sitz)

Geschatzte Mitblrgerinnen und Mitburger

Aufgrund der ausserordentlichen, unfallbedingten Demission von Gemeinde-
vorstandsmitglied David Sonderegger per 31. Marz 2026 hat flir den Rest
der Amtsperiode 2025 - 2028 gemass den Vorschriften von Art. 4 Abs. 4
des kommunalen Gesetzes Uber die politischen Rechte und laut Art. 9 Abs. 1
Ziff. 2 der Verfassung der Gemeinde Klosters folgende Ersatzwahl, per Amts-
antritt 1. Juli 2026, stattzufinden:

1 Mitglied des Gemeindevorstands
Ein allfalliger 2. Wahlgang findet am 16. August 2026 statt.
Hinsichtlich Stimmberechtigung, Urnenéffnungszeiten und briefliche Stimm-

abgabe wird auf die Publikationen im Bezirksamtsblatt und in der Klosterser
Zeitung verwiesen.

Klosters, 28. April 2026 Der Gemeindevorstand



2. Teilrevision Ortsplanung Klosters, Phase III: Baugesetz, Zonen-
plane, Generelle Erschliessungsplane Verkehr sowie Ver- und
Entsorgung, Generelle Gestaltungspldne

Das Wichtigste in Kiirze
BESTANDTEILE TEILREVISION ORTSPLANUNG KLOSTERS, PHASE IIT

Die vorliegende Teilrevision Ortsplanung Klosters, Phase III, bein-
haltet die Zusammenfiihrung der Baugesetze Saas und Klosters zu
einem einheitlichen Baugesetz, die Anpassung der Zonenpldne so-
wie der Generellen Gestaltungspldane. Im Einzelnen konnen die Ge-
genstand der Revision bildenden Bestandteile wie folgt zusammen-
gefasst werden:

=> Baugesetz

Der z. Hd. der Urnengemeinde-Abstimmung vorliegende Entwurf des
Baugesetzes der Gemeinde Klosters wurde der Interkantonalen Ver-
einbarung liber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) und den
Regelungen des Kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) ange-
passt. Mit Beschluss vom 23. Mai 2006 trat der Kanton Graubiinden
der IVHB vom 22. September 2005 bei. Ziel dieses interkantonalen
Konkordats ist die Vereinheitlichung der Baubegriffe und damit die
Vereinfachung des Bauwesens in der Schweiz. Zudem werden mit
den iibergeordneten Bestimmungen im KRG Verfahren harmonisiert
und letztlich Kosten bei allen am Planungs- und Ausfiihrungsprozess
von Bauvorhaben Beteiligten eingespart. Letztlich profitiert die Bau-
wirtschaft von diesen neuen Regelungen.

In der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung Phase III werden
das Baugesetz der ehemaligen Gemeinde Saas vom 16. Oktober
2007 und 08. Juli 2008 (resp. letzte Anderung vom 2. Mai 2017) so-
wie das Baugesetz der Gemeinde Klosters vom 15. Januar 2024 zu-
sammengefiihrt und harmonisiert. Grundsatzlich bildet das jiingere
Baugesetz von Klosters die Ausgangslage. Dennoch gilt es auch, die
baurechtlichen Eigenheiten von Saas weiterhin zu bewahren und
pflegen.

=> Zonenplan

Wesentlicher Bestandteil der vorliegenden Teilrevision der Ortspla-
nung Phase III bildet die Bauzonendimensionierung. Aufgrund iiber-
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geordneter Vorgaben miissen in der Gemeinde Klosters grossfla-
chige Riickzonungen von bisher unbebauten Flachen innerhalb der
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen vorgenommen werden.

Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung wird die Bauzone
auf den nachsten Planungshorizont (12 bis 15 Jahre) ausgerichtet.
Gleichzeitig sollen bedarfsgerecht ausreichend gewerblich nutzbare
Flachen zur Verfiigung gestellt werden. In Klosters Dorf, im Gebiet
«Blindi», soll dafiir die bestehende Gewerbezone erweitert werden.
Uber alle Fraktionen hinweg sollen zudem ausreichend Lagerzonen
zur Verfiigung ausgewiesen werden.

Fiir den Ortsteil Saas findet mit vorliegender «Teilrevision der Orts-
planung Phase III» eine Gesamtrevision innerhalb der Teilrevision
Phase III statt. Dies bedeutet, dass die Festlegungen in den Pléanen
von Saas die bislang rechtskraftigen Inhalte ersetzen. Ausgenom-
men davon sind die Festlegungen im Generellen Erschliessungsplan
Ver- und Entsorgung im Gebiet Madrisa.

Im Ortsteil Klosters werden die Inhalte der Nutzungsplanung mit
vorliegender Teilrevision der Ortsplanung geandert (bspw. Bauzo-
nen), ergdanzt (bspw. Schutzzonen, GEP-Eintrage) oder aktualisiert
(bspw. GGP-Objekte). Dies bedeutet, dass bisher rechtskriaftige Pla-
nungsinhalte auch weiterhin rechtsgiiltig in Kraft bleiben, sofern
diese mit der vorliegenden Planung nicht ausdriicklich aufgehoben
oder abgeandert werden.

=> Generelle Erschliessungsplidne

Der Generelle Erschliessungsplan (GEP) wird fiir die Fraktion Saas
neu festgesetzt. Der Generelle Erschliessungsplan wird in die
Teilthemen «Verkehr», «Ver- und Entsorgung» sowie «Energie»
unterteilt. Im Gebiet Madrisa werden die bisher rechtsgiiltigen Fest-
legungen unverandert in den Planen libernommen. In Absprache mit
der Klosters-Madrisa Bergbahnen AG soll die Aktualisierung der
Festlegungen zu einem spateren Zeitpunkt, losgeldst von der vorlie-
genden Teilrevision der Ortsplanung Phase III, erfolgen.

Der Generelle Erschliessungsplan fiir die ehemalige Gemeinde Klos-
ters wurde bereits mit der Teilrevision der Ortsplanung Phase II ak-
tualisiert. Kleinere Pendenzen werden mit der vorliegenden Planung
erledigt.

=> Genereller Gestaltungsplan

Der Generelle Gestaltungsplan (GGP) wurde fiir die Fraktion Saas
iiberpriift und dem heutigen Stand angepasst.




Der Generelle Gestaltungsplan fiir die ehemalige Gemeinde Klosters
wurde bereit mit der Teilrevision der Ortsplanung Phase II aktuali-
siert. Im Generellen Gestaltungsplan von Klosters werden schwer-
gewichtig die wertvollen Einzelobjekte aufgrund von inzwischen er-
stellten Gutachten nachgefiihrt (definitive Einstufung Schutzstatus
oder Entlassung als wertvolles Gebaude). Die bisherigen Festlegun-
gen, vorwiegend als «vorlaufig geschiitztes Gebdude», werden ak-
tualisiert.

VORGEHEN / ZEITPLAN

Die seit Ende 2021 laufende Teilrevision Ortsplanung Phase III soll
der Urnengemeinde-Abstimmung vom 14. Juni 2026 zur Beschluss-
fassung unterbreitet werden. Nach Annahme der Vorlage findet eine
30-tdgige Beschwerdeauflage statt, bevor diese dem Kanton Grau-
biinden zur Genehmigung eingereicht wird. Mit der Genehmigung
durch die Regierung des Kantons Graubiinden darf im Jahr 2028 ge-
rechnet werden, wodurch die Bestandteile der Teilrevision Ortspla-
nung, Phase III, in Kraft gesetzt werden.

ANTRAG

Gemeinderat und Gemeindevorstand empfehlen Ihnen, geschitzte
Stimmbiirgerinnen, geschatzte Stimmbiirger, der vorliegenden Teil-
revision der Ortsplanung Klosters, Phase III, zuzustimmen.

Die Unterlagen der Phase III der Teilrevision Ortsplanung (Bauge-
setz, Zonenpldne, Generelle Erschliessungspldne, Generelle Gestal-
tungsplane) sowie der detaillierte Planungs- und Mitwirkungsbe-
richt und weitere Beilagen werden ab dem Zeitpunkt des Versands
der Abstimmungsunterlagen an die Stimmbiirgerschaft auf der Ge-
meindeverwaltung Klosters, Abt. Baubewilligungen, Rathaus, Rat-
hausgasse 2, Klosters, wahrend den Schalteréoffnungszeiten im Hin-
blick auf die Urnenabstimmung zur Einsichtnahme aufgelegt. Ebenso
sind diese digital unter www.gemeindeklosters.ch => Behérden =>
Publikationen aufgeschaltet. Die Plane sind zudem im 3. OG (Rat-
haus) ausgehéangt.

A) Einleitung / Gesamtbetrachtung / Wiirdigung

Mit der Teilrevision der Ortsplanung Phase III werden der Zonenplan, der
Generelle Erschliessungsplan (Verkehr, Ver- und Entsorgung, Energie), der
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Generelle Gestaltungsplan und das Baugesetz von Klosters den Gbergeord-
neten gesetzlichen Grundlagen angepasst.

Die Ortsplanungsrevision wurde im Jahr 2010 gestartet, damals noch als
Totalrevision. In der Zwischenzeit haben grundlegende Veréanderungen des
Bau- und Planungsrechts, aber auch der politischen Konstellation stattge-
funden, welche Auswirkungen hatten auf die Ortsplanungsrevision. Seit dem
Jahr 2014 beispielsweise ist das neue Bundesgesetz lber die Raumplanung
(Raumplanungsgesetz; RPG1) in Kraft. Im Jahr 2016 haben die ehemaligen
Gemeinden Saas und Klosters zu einer Gemeinde fusioniert. Im Jahr 2018
wurde der neue kantonale Richtplan erlassen. Zudem sind auch das neue
Gewasserschutzgesetz (2011) sowie das Zweitwohnungsgesetz (2012) in
Kraft getreten. Nach der Vorprifung der damaligen "Totalrevision" beim
Kanton von 2012 bis 2015, welche also rund 3 Jahre dauerte, hat die Ge-
meinde Klosters aufgrund der umfangreichen und teilweise umstrittenen In-
halte der Ortsplanungsrevision entschieden, diese in drei Phasen aufzuteilen.
Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung erfolgt der dritte und letzte
Schritt der in Phasen aufgeteilten Gesamtrevision der Ortsplanung.

- Teilrevision der Ortsplanung Phase I (Ober Ganda) — abgeschlossen

- Teilrevision der Ortsplanung Phase II (Aktualisierung samtlicher Inhalte
mit Ausnahme der Bauzonendimensionierung) — abgeschlossen

- Teilrevision der Ortsplanung Phase III (Bauzonendimensionierung
und Zusammenfiihrung der Ortsplanungen von Saas und Klosters)

Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung Phase III werden die Uber-
geordneten raumplanerischen Aufgaben in der Gemeinde Klosters umge-
setzt. Zudem erfolgt der letzte Schritt der Zusammenfiihrung der Ortspla-
nungen von Saas und Klosters. Offene Pendenzen aus dem Regierungsbe-
schluss zur Teilrevision der Ortsplanung Phase II vom 15. Januar 2024 wer-
den ebenfalls im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung
Phase III umgesetzt und erledigt. Damit ist die Ortsplanung der Ge-
meinde Klosters erstmals seit dem Jahr 2010 wieder vollstiandig und
aktuell.

Die diversen Teilthemen der Teilrevision der Ortsplanung Phase III wurden
mit einer grossen Sorgfalt und unter Beizug von unterschiedlichen Interes-
senvertretenden ausgearbeitet.

Leider muss die Gemeinde Klosters die Wohnbauzonenreserven im Rahmen
dieser Teilrevision der Ortsplanung, Phase III, redimensionieren, um den
Vorgaben des kantonalen Richtplans bzw. dem fir die Gemeinde Klosters
prognostizierten Bedarf an Bauzonenflachen zu entsprechen.



Die vorliegende Botschaft erméglicht einen Uberblick (iber die wichtigs-
ten Inhalte der Teilrevision der Ortsplanung Phase III. Warum Anpas-
sungen in den unterschiedlichen Themenbereichen gemacht werden missen
und welches die Konsequenzen sein werden, wird im Planungs- und Mitwir-
kungsbericht der Teilrevision der Ortsplanung Phase III erldutert. Dieser
liegt zusammen mit sémtlichen (dbrigen Unterlagen bei der Gemeinde auf
und wird zudem auf der Homepage der Gemeinde publiziert.

Mit der Annahme dieser Teilrevision der Ortsplanung Phase III kann ein wei-
terer Meilenstein erreicht werden und die Planungssicherheit in Klosters
massiv erhoht werden.

B) Anlass und Zielsetzung der Teilrevision Ortsplanung

Die Nutzungsplanung der Gemeinde Klosters besteht seit dem Jahr 1993 aus
insgesamt 30 unterschiedlichen Teilrevisionen, welche seither durchgefihrt
wurden. Die alteste rechtskraftige Planung stammt aus dem Jahr 1993 und
bildet die letzte Gesamtrevision. Im Jahr 2010 startete die Gemeinde Klos-
ters die Uberarbeitung der Nutzungsplanung. Der Schwerpunkt dieser Arbei-
ten lag einerseits in der Uberarbeitung und erstmaligen Digitalisierung des
Generellen Erschliessungsplanes und andererseits in der Uberarbeitung des
Zonenplans, insbesondere des Teilbereichs Natur und Landschaft. Zusatzlich
wurden Uberlegungen (iber Ein- und Riickzonungen im Siedlungsgebiet ge-
tatigt. Die Vorlage wurde im Sommer 2012 beim Amt fir Raumentwicklung
zur Vorprifung eingereicht. Der Vorprifungsbericht wurde im Frihling 2015
der Gemeinde zugestellt. Innerhalb dieser drei Jahre haben sich diverse
Grundlagen, aufgrund der Fertigstellung von massgebenden Strassenpro-
jekten, der Neubeurteilung von Gefahrenzonen und Waldflachen sowie von
neuen Daten der amtlichen Vermessung, geandert. Zudem sind lbergeord-
nete Gesetzgebungen in Kraft getreten, sodass die Vorlage von Grund auf
Uberarbeitet werden musste.

Die Gemeinde Klosters will einerseits die Arbeiten der Revision aus den Jah-
ren 2010/12 abschliessen und andererseits ihre Planung an die neuen ge-
setzlichen Bestimmungen anpassen. Mit der Annahme der vorliegenden Teil-
revision der Ortsplanung kénnen Planungsunsicherheiten ausgeraumt und
zahlreiche derzeit in Kraft befindliche Teilrevisionen der Ortsplanung aufge-
hoben werden, was gleichzeitig die Ubersichtlichkeit erhéhen wird.

Konkrete Ziele der Teilrevision der Ortsplanung, Phase III, sind:
e Aktualisierung der Ortsplanung gestltzt auf Ubergeordnete Gesetze und

Planungen sowie auf das geltende kommunale raumliche Leitbild (KRL)
e Zusammenflhrung Baugesetz Saas und Klosters



e Bauzonendimensionierung Uber das gesamte Gemeindegebiet (Rlckzo-
nungen von bislang unbebauten Bauzonenflachen innerhalb der Wohn-,
Misch und Zentrumszonen)

e Aktualisierung Zonenplan im Siedlungsgebiet und punktuell ausserhalb
des Siedlungsgebiets sowie des GEP und GGP auf den aktuellen Stand und
die aktuellen Bedirfnisse

e Flr den Ortsteil Saas findet mit vorliegender «Teilrevision der Ortspla-
nung Phase III» eine Gesamtrevision innerhalb der Teilrevision Phase III
statt. Dies bedeutet, dass die Festlegungen in den Planen von Saas die
bislang rechtskraftigen Inhalte ersetzen. Ausgenommen davon sind die
Festlegungen im Generellen Erschliessungsplan, Ver- und Entsorgung, im
Gebiet Madrisa, welche lediglich vom rechtsgiiltigen Stand tGbernommen
werden.

e Im Ortsteil Klosters werden die Inhalte der Nutzungsplanung mit vorlie-
gender Revision punktuell ersetzt (bspw. Bauzonen), erganzt (bspw.
Schutzzonen, GEP-Eintrage) oder aktualisiert (bspw. GGP-Objekte). Dies
bedeutet, dass bisher rechtskraftige Planungsinhalte auch weiterhin
rechtsgiltig in Kraft bleiben, sofern diese mit der vorliegenden Planung
nicht ausdricklich aufgehoben oder abgedndert werden.

e Im Generellen Gestaltungsplan von Klosters werden die wertvollen Ein-
zelobjekte aufgrund von inzwischen erstellten Gutachten nachgefiihrt
(Anderung der Einstufung). Die bisherigen Festlegungen (vorwiegend als
«vorlaufig geschlitzte Gebaude») missen nicht aufgehoben werden. Der
Status der Objekte wird sozusagen lberschrieben / fortgeschrieben.

C) Wichtige bisherige und anstehende Meilensteine der Ortsplanung
Klosters

Die massgeblichen Meilensteine der Teilrevision der Ortsplanung Phase III
prasentieren sich wie folgt:

Sommer / Herbst Entwurf Bauzonendimensionierung
2021
26. November 2021  Startsitzung beim Amt flir Raumentwicklung Graubiinden

22. Dezember 2021  Arbeitssitzung betreffend Vorgehen und Baugesetz

25. Februar 2022 Arbeitssitzung betreffend Baugesetz, Bauzonendimensio-
nierung und Quartierplanungen

03. Mérz 2022 Arbeitssitzung Amt fir Wald und Naturgefahren (AWN) GR
und Planungsbiro betr. Waldfeststellungen

10. Marz 2022 Arbeitssitzung betreffend Baugesetz, Bauzonendimensio-
nierung und Quartierplanungen

25. Marz 2022 Mitteilung AWN GR betr. Erfassungsbereich und Gefahren-
zonen



19,

16.
19.

25.
21.
25.
02.

April 2022

Mai 2022
Mai 2022

Mai 2022

Juni 2022
Oktober 2022
November 2022

Arbeitssitzung betreffend Baugesetz, Bauzonendimensio-
nierung, Mobilisierung, Wald / Waldfeststellungen, GEP-
und GGP-Inhalte

1. Sitzung mit der Resonanzgruppe Saas

Erhalt Gberarbeitete Erfassungsbereiche und Daten zu den
Gefahrenkarten durch AWN GR

2. Sitzung mit der Resonanzgruppe Saas
Orientierung im Gemeindevorstand
Behandlung der Vorlage im Gemeindevorstand

Einreichung der Unterlagen zur kantonalen Vorprifung

Vorpriifung durch den Kanton Graubiinden

10.
20.
27.
10.
12.

06.

22.

17.

09.
22.
28.
19.

23.

06.

18.

19.

10.

10

Juli 2024
August 2024
August 2024
September 2024
September 2024

November 2024

November 2024

Dezember 2024

Januar 2025
Februar 2025
Februar 2025
Mai 2025

Mai 2025

Juni 2025

August 2025

August 2025

September 2025

Veroffentlichung / Zustellung Vorprufungsbericht
Auswertung Vorprifungsbericht im Gemeindevorstand
Auswertung Vorprifungsbericht im Gemeindevorstand
Austausch / Arbeitssitzung mit AWN GR

Information Uber die Inhalte des Vorprifungsberichts im
Gemeinderat

Arbeitssitzung mit dem Amt fur Raumentwicklung Grau-
blinden

Arbeitssitzung mit Gemeindevorstand und Rechtsvertre-
tung

Arbeitssitzung mit Gemeindevorstand und Rechtsvertre-
tung

Austausch mit dem Amt fir Natur und Umwelt
Informationsveranstaltung Bevélkerung
offentliche Mitwirkungsauflage bis 30. April 2025

Behandlung der Mitwirkungseingaben im Gemeindevor-
stand

Behandlung der Mitwirkungseingaben im Gemeindevor-
stand

Behandlung der Mitwirkungseingaben im Gemeindevor-
stand

Behandlung der Mitwirkungseingaben und Umgang Ge-
meindevorstand im Gemeinderat

Behandlung diverser Inhalte der Planungsinstrumente im
Gemeindevorstand

Information und Stand Teilrevision der Ortsplanung im
Gemeinderat



23. September 2025 Verabschiedung Unterlagen im Gemeindevorstand

26. September 2025 o6ffentliche Mitwirkungsauflage bis 27. Oktober 2025 (2.
MWA)

10. November 2025 Behandlung und Uberpriifung gesamte Vorlage im Ge-
meinderat (Arbeitssitzung)

25. November 2025 Behandlung und Uberpriifung gesamte Vorlage im Ge-
meinderat (Arbeitssitzung)

03. Dezember 2025 Behandlung und Uberpriifung gesamte Vorlage im Ge-
meinderat (Arbeitssitzung)

12. Januar 2026 Behandlung und Uberpriifung gesamte Vorlage im Ge-
meinderat (Arbeitssitzung)

04. Februar 2026 Behandlung und Uberpriifung gesamte Vorlage im Ge-
meinderat (Arbeitssitzung)

10. Februar 2026 Behandlung der Mitwirkungseingaben der zweiten Mitwir-
kung im Gemeindevorstand

17. Marz 2026 Verabschiedung der Vorlage im Gemeindevorstand

30. Marz 2026 Verabschiedung der Vorlage im Gemeinderat

14. Juni 2026 Urnenabstimmung

D) Hauptbestandteile und Inhalt der Teilrevision Ortsplanung
Klosters, Phase III

D1) Baugesetz

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung Phase III sieht eine Zusam-
menfihrung und Harmonisierung des Baugesetzes der ehemaligen Ge-
meinde Saas vom 16. Oktober 2007 und 08. Juli 2008 (resp. letzte Anderung
vom 2. Mai 2017) und des Baugesetzes (BauG) der Gemeinde Klosters vom
15. Januar 2024 vor.

Die zentralen Inhalte des Baugesetzes bilden die Baulandmobilisierung, die
Mehrwertabgabe, das Zonenschema sowie Anpassungen an weiteren Best-
immungen.

Die detaillierten inhaltlichen Anpassungen sind entweder dem zur Abstim-
mung vorgelegten Baugesetz (Anderungen siehe auch Anhang dieser Bot-
schaft) direkt zu enthnehmen. Die Anpassungen werden zudem im Planungs-
und Mitwirkungsbericht beschrieben.

Nach der zweiten 6ffentlichen Mitwirkungsauflage wurden noch die fol-
genden Anderungen vorgenommen:

e Art. 105 Abs. 35 BauG: Erganzung betreffend das elektronische Baube-
willigungsverfahren (eBau)
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e Art. 80 Abs. 3 BauG: Es wird eine Skizze zur Verdeutlichung eingefligt.

e Art. 102 Abs. 4 BauG: Korrektur eines Tippfehlers aus der Revision 2019,
welcher inhaltlich verwirrend sein kann (Verweis auf Absatz 1 statt auf
Absatz 2)

e Anhang Absatz 2: Aufhebung von Art. 6 Abwassergesetz und Art. 8 Was-
sergesetz

D2) Zonenpldne

Die Gegenstand der Teilrevision Ortsplanung, Phase III, bildenden Zonen-
plane sind:

Klosters 1:20°000

Saas 1:7'500

Platz, Dorf, Monbiel, Serneus / Mezzaselva, Saas, Schifer, alle 1:2'500
Gulfia 1:1'000

Informationsplane im gleichen Massstab. Diese zeigen den rechtsgtiltigen
kinftigen Zustand der Zonenplane und sind unverbindlich.

Inhaltliche Bemerkungen

Mit der Revision des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) wurden
die Vorgaben fur die Grdsse der Bauzonen verscharft. Bund und Kanton ver-
langen, dass Bauzonen nur noch so gross sein dlrfen, wie es der voraus-
sichtlichen Bevdélkerungsentwicklung entspricht. Gemeinden mit zu grossen
Bauzonenreserven sind verpflichtet, diese zu reduzieren.

Gestlitzt auf den kantonalen Richtplan gilt dies auch fiir die Gemeinde Klos-
ters. Aufgrund der aktuellen Bevélkerungsprognosen verfiugt Klosters wei-
terhin Uber zu grosse Bauzonenreserven, weshalb Riickzonungen notwendig
sind.

Die Gemeinde hat die Vorgaben Uberprift und will diese mit vorliegender
Teilrevision der Ortsplanung Phase III umsetzen. Dabei wurde darauf geach-
tet, dass die gesetzlichen Anforderungen erflillt werden, gleichzeitig aber die
Entwicklungsmadglichkeiten der Gemeinde grésstmaéglich erhalten bleiben.
Rickzonungen erfolgen hauptsachlich bei uniberbauten Flachen am Rand
des Siedlungsgebiets oder bei schwer erschliessbaren Parzellen. Ziel ist es,
eine sinnvolle und zusammenhangende Siedlungsentwicklung sicherzustel-
len und einen «Flickenteppich» zu vermeiden.

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass die kantonalen Prognosen die Ent-
wicklung einer touristisch gepragten Gemeinde nur teilweise abbilden. In
den letzten Jahren ist die Bevdlkerung wieder leicht gewachsen, und mit
verschiedenen Massnahmen soll diese Entwicklung weiter gestarkt werden.
Dazu gehdren unter anderem:

12



e Forderung von Erstwohnungen und preisgunstigem Wohnraum (auch
mit vorliegender Teilrevision der Ortsplanung Phase III)
Abgabe von Bauland im Baurecht an Einheimische

e bessere Nutzung bestehender Wohnungen
gezielte Planung grésserer Wohnbaugebiete mit Auflagen zugunsten
der Wohnbevdlkerung (auch mit vorliegender Teilrevision der Ortspla-
nung Phase III)

e attraktive Ausgestaltung Gemeindesteuern
Starkung und Ausbau von familien- und schulerganzenden Tagesstruk-
turen Uber die Anforderungen der (bergeordneten Gesetze hinaus

e Ausbau und Instandstellungen wichtiger kommunaler Hoch- und Tief-
bauinfrastrukturen inkl. touristischer Infrastrukturen
Ausbau Sport- und kulturelle Infrastrukturen und Angebote

e Abgabe von Baurechten und Dienstbarkeiten an Dritte zur Errichtung
neuer Freizeit-, Erlebnis- und Konsumangeboten

In der Teilrevision der Ortsplanung Phase III werden verschiedene Anpas-
sungen an Bauzonen, Nichtbauzonen und Nutzungszonen vorgenommen.
Neben den notwendigen Riickzonungen werden punktuelle, meist technisch
begriindete Einzonungen (bspw. Einzonungen von bereits Gberbauten Fla-
chen), Umzonungen und neue Regelungen eingefiihrt, um die gesetzlichen
Vorgaben zu erfiillen und gleichzeitig die Entwicklung der Gemeinde zu er-
moglichen.

Riickzonungen und Mobilisierung

Trotz dieser Massnahmen missen Bauzonen reduziert werden. Vor der Re-
vision bestanden rund 22.8 ha uniberbaute Reserven in Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen. Die Gemeinde Klosters reduziert mit vorliegender Vorlage
die WMZ-Reserve (Rickzonung von WMZ in nicht-WMZ) um ca. 5 ha und die
Gesamtbauzone um ca. 11.2 ha.

Die Rickzonungen richten sich nach den definierten Kriterien fir die Rick-
zonungen durch die Gemeinde Klosters, dem technischen weitgehend Uber-
bauten Gebiet (WUG) und den Ergebnissen aus der kantonalen Vorprifung.
Des Weiteren haben Mitwirkungseingaben und Gesprache mit direktbetroffe-
nen Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern dazu geflihrt, dass auf
gewisse Anliegen eingegangen werden und bspw. die Grenzen der Rickzo-
nungsflachen punktuell angepasst oder die Rickzonungen in eine andere
Zone vorgenommen werden konnte. Die gute Partizipation mit der Bevdlke-
rung hat zum vorliegenden Ergebnis der Teilrevision der Ortsplanung Phase
III gefihrt.

Die Gemeinde hat weiterhin bestehende Bauzonenreserven von unbebauten
Parzellen oder stark unternutzten Parzellen der Baulandmobilisierung ge-
mass Art. 14a BauG zu unterstellen.
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Die Vorlage stellt einen ausgewogenen Kompromiss dar zwischen den An-
forderungen von Bund und Kanton, den Interessen der Grundeigentiimerin-
nen und Grundeigentimer sowie dem Ziel, Klosters als attraktiven Wohn-
und Arbeitsort zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Mit der Annahme der Vorlage kann die Gemeinde ihre Ortsplanung anpas-
sen, Rechtssicherheit schaffen und gleichzeitig die Grundlage fiir eine nach-
haltige Bevdlkerungs- und Siedlungsentwicklung sichern.

Umgang mit kleinen Bauzonen (Punktbauzonen)

Bestehende kleine Bauzonen ausserhalb des Hauptsiedlungsgebiets wurden
Uberprift. Wo maoglich werden solche Zonen verkleinert, zusammengelegt
oder aufgehoben. Bereits Giberbaute Punktbauzonen bleiben bestehen, wenn
sie sich bewahrt haben oder nicht sinnvoll an das Siedlungsgebiet ange-
schlossen werden kdénnen.

Einzonungen

Neue Bauzonen werden grundsatzlich nicht zur Schaffung zusatzlicher
Wohnkapazitat geschaffen. Kleinere Einzonungen erfolgen aus technischen
Grinden, z.B. wegen Vermessungskorrekturen, aufgrund von bereits Uber-
bauten Teilgebieten, Waldfeststellungen oder Gefahrenzonenanpassungen.

Wichtige Einzonungen:

e Erweiterung der Gewerbezone untere Ganda / Bundi, um lokalen Be-
trieben Entwicklungsmadglichkeiten zu geben

e neue Zone fur 6ffentliche Bauten bei der ARA flir eine geplante Biogas-
anlage

e FErweiterung der Zone flr 6ffentliche Bauten im Bindelti fir Sport- und
Freizeitnutzungen (Skillcenter / Pumptrack)

e FEinzonung bestehender Anlagen wie Tennisplatze oder Fischzucht in
die Zone fiur offentliche Bauten (auf Anweisung des ARE GR)

Diese Einzonungen erfolgen nur dort, wo ein klarer Bedarf besteht und die
gesetzlichen Voraussetzungen erflllt sind.

Umzonungen

Einige bestehende Zonen werden an die tatsachliche Nutzung angepasst:
e ehemalige Hotelzonen in Saas — Wohnzone mit Pflicht zu gewerblicher
Nutzung im Erdgeschoss
e Entflechtung der Mischzone im Gebiet Doggiloch in Wohn- und Gewer-
bezone
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e Umzonung einzelner Parzellen in Zone fiur 6ffentliche Bauten (z. B. Feu-
erwehr, Werkhof, Reservoir)

Ziel ist eine klarere Planung und mehr Rechtssicherheit.

Neue Zone fiir preisglnstigen Mietwohnungsbau

Aufgrund der sehr tiefen Leerwohnungsquote und steigender Preise wird
eine neue Uberlagerte Zone fiir preisgiinstigen Mietwohnungsbau mit
folgenden Zielen eingeflhrt:

e mehr bezahlbarer Wohnraum flr Einheimische

e Forderung von Mietwohnungen statt Eigentumswohnungen

e rasche Realisierung von Wohnungen

Wichtige Regeln:
e Mindestdichte und kurze Uberbauungsfrist
e Begrenzte Wohnungsgrdssen
e keine Stockwerkeigentumswohnungen
e Mietzinse mussen kostendeckend, aber nicht iberhdht sein.

In mehreren Gebieten der Gemeinde werden geeignete Flachen daflr reser-
viert.

Aufzonungen

In Saas wird die zulassige Nutzung leicht erh6ht, damit bestehende Parzellen
besser genutzt werden kénnen, ohne das Ortsbild zu beeintrachtigen.

Gewerbezonen / Arbeitsplatzgebiete

Die bestehenden Gewerbezonen sind weitgehend ausgelastet.
Auszonungen sind nicht méglich, da weiterhin Bedarf besteht.

Neue Gewerbe- und Lagerflachen werden nur dort vorgesehen, wo ein kon-
kreter Bedarf nachgewiesen ist.

Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Alle bestehenden Flachen wurden Uberprift.
Nicht bendtigte Flachen werden verkleinert oder rickgezont, bendtigte Fla-
chen gesichert oder erweitert. Dazu gehéren z. B. die nachfolgenden Ge-
biete:
e Feuerwehr / Werkhof
Sport- und Freizeitanlagen
Bahnhofe, Schulen, Kirchen
Pumptrack / Bike-Anlagen
offentliche Parkplatze
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Lagerzonen (Nichtbauzone)

Fir lokale Betriebe werden punktuell neue Lagerzonen geschaffen.

Diese dienen nur der Lagerung von Materialien und nicht der Erstellung
neuer Gebaude.

Damit sollen bestehende Betriebe unterstlitzt werden, ohne zusatzliche
Bauzonen zu schaffen.

Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung Phase III wurden neben den
Bauzonenanpassungen zahlreiche weitere planerische Themen (berprift
und aktualisiert. Die wichtigsten Punkte werden nachfolgend zusammenge-
fasst.

Grunddienstbarkeiten und Bauzonenbilanz

Die verbleibenden Bauzonenreserven wurden auf Grunddienstbarkeiten und
Einschrankungen im Grundbuch Uberprift. Daraus ergab sich kein wesentli-
cher Anpassungsbedarf.

Offentlich-rechtliche Bauverpflichtungen kénnen nicht durch privatrechtliche
Bauverbotsdienstbarkeiten umgangen werden.

Mehrwertabgabe

Bei Einzonungen entsteht ein planungsbedingter Mehrwert, fir den gemass
kantonalem Recht eine Mehrwertabgabe geschuldet ist.

Wesentliche Punkte:

e Abgabe bei Mehrwert Giber CHF 20°000 pro Parzelle

e Abgabe betragt 30 % des Mehrwerts.

e Von den 30 % des Mehrwerts gehen 75 % an den Kanton, 25 % an die
Gemeinde

o Abgabe wird erst bei Verkauf oder Uberbauung féllig.

¢ Um- und Aufzonungen I6sen keine Abgabe aus, sofern sie nur aus tech-
nischen Grinden erfolgen.

e Die betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentliimer wurden
informiert.

Entschddigungen bei Rlickzonungen

Rickzonungen kdnnen zu Nachteilen fihren, begrinden aber nur dann einen
Entschadigungsanspruch, wenn eine materielle Enteignung vorliegt. Nach
heutiger Beurteilung ist dies bei keiner Parzelle der Fall.

Auslagen flr Erschliessungen kénnen unter bestimmten Voraussetzungen
vergltet werden. Allfdllige Anspriiche miissen nach Rechtskraft der Planung
geltend gemacht werden.
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Baulandmobilisierung

Untberbaute Bauzonen bleiben der Baulandmobilisierung unterstellt.

Grundsatze:
e Baupflicht innerhalb von 8 Jahren (mit mdglicher Nachfrist)
e Danach kann ein 6ffentlich-rechtliches Kaufrecht entstehen.
e Kaufrecht nur bei nachgewiesener Nachfrage und o6ffentlichem Inte-
resse
e Ziel ist die freiwillige Uberbauung, nicht die Enteignung.
Zusatzliche Einschrankungen im Baugesetz werden nicht vorgesehen.

Landwirtschaft, Wald und lUbriges Gemeindegebiet

Rickgezonte Bauzonen werden lUberwiegend der Landwirtschaftszone zuge-
wiesen.
Waldflachen und Waldabstande wurden aktualisiert und teilweise neu fest-
gelegt.

Das ubrige Gemeindegebiet umfasst Gewasser, unproduktive Flachen und
Restflachen ohne andere Nutzung. Diese werden im Zonenplan definitiv fest-
gesetzt.

Natur, Landschaft und Geotope

Natur- und Landschaftsschutzzonen wurden aktualisiert und an die Inven-
tare angepasst.

Trockenstandorte, Moore, Auen, Geotope und weitere Schutzobjekte werden
entsprechend umgesetzt.

Einzelne Geotope wurden Uberprift und teilweise angepasst.

Gewadsser, Quellen und Gewdasserraum

Gewasserschutzzonen, Gewasserraume und Quellschutzzonen wurden ge-
mass kantonalen Vorgaben aktualisiert.

Mehrere Gewasserraume mussten nach Regierungsbeschluss der Teilrevi-
sion der Ortsplanung Phase II Gberprift und angepasst werden.

Neue Schutzzonen wurden u. a. bei Quellen und bei einzelnen Bachen fest-
gelegt.

Naturgefahren und Archaologie

Gefahrenzonen wurden auf den neuesten Stand gebracht. Seit der Geneh-
migung der Teilrevision der Ortsplanung Phase II hat das Amt fir Wald und
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Naturgefahren zwischenzeitlich Aktualisierungen der Gefahrenzonen vorge-
nommen, welche mit der vorliegenden Vorlage umgesetzt werden.
Archaologiezonen wurden durch das Amt fir Kultur Graublinden Uberprift
und teilweise angepasst. Diese Festlegungen werden ebenfalls umgesetzt.

Wildruhezonen und Wildtierkorridore

Bestehende Wald- und Wildschonzonen bleiben unverandert.
Zusatzliche Massnahmen bei Wildtierkorridoren werden nicht vorgesehen,
da kein Handlungsbedarf besteht.

Umwelt, Larm und Nutzungszonen

Die Revision enthalt keine umweltvertraglichkeitspflichtigen Projekte.
Larmempfindlichkeitsstufen wurden Uberprift und teilweise angepasst, ins-
besondere bei neuen Gewerbezonen.

Wintersport, Materialabbau und Spezialzonen

Wintersportzonen bleiben unverandert bestehen und werden teilweise spa-
ter separat revidiert (Gebiete Madrisa). Gleichzeitig findet parallel zur vor-
liegenden Teilrevision der Ortsplanung eine weitere Teilrevision der Ortspla-
nung Uber das Wintersportgebiet Gotschna / Parsenn statt.

Fur die Kiesentnahme im Gebiet Schiferbach wird eine Materialabbauzone
festgelegt.

Die Nutzung der Kiesentnahme erfolgt in kleinem Umfang und dient haupt-
sachlich dem Unterhalt von Waldwegen.

Quartierplane

Bestehende Quartierplane wurden uberprift. Nicht mehr bendtigte Quartier-
plane werden aufgehoben. Gebiete mit Quartierplanpflichten kénnen teil-
weise reduziert werden. Einige bestehende Quartierplane werden beibehal-
ten, soweit sie weiterhin erforderlich sind.

Im Planungs- und Mitwirkungsbericht findet sich die ausflihrliche Behand-
lung der Quartierplane.

Gesamtziel der Anpassungen

Die Anderungen sorgen dafiir, dass die gesetzlichen Vorgaben erfiillt wer-
den, genidgend Raum fir Wohnen, Gewerbe und 6ffentliche Anlagen bleibt,
bezahlbarer Wohnraum geférdert wird, die Entwicklung der Gemeinde wei-
terhin méglich ist und gleichzeitig das Siedlungsgebiet insgesamt verkleinert
wird. Mit Annahme der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung Phase III
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wird Planungssicherheit fir Bevolkerung und Grundeigentimer gewahrleis-
tet.

D3) Generelle Erschliessungspldne

Der Generelle Erschliessungsplan (GEP) wurde im Rahmen der Teilrevision
der Ortsplanung Phase II fir das Gebiet Klosters bereits umfassend aktuali-
siert. Dabei wurden im Teilbereich «Verkehr» die ibergeordneten Grundla-
gen bericksichtigt und im Teilbereich «Ver- und Entsorgung» der aktuelle
Stand des Leitungskatasters ibernommen.

Mit der vorliegenden Teilrevision werden seither eingetretene Anderungen
nachgefihrt und der Generelle Erschliessungsplan entsprechend angepasst.

Mit den Anpassungen wird der Generelle Erschliessungsplan aktualisiert und
an die tatsdchlichen Verhéltnisse angepasst. Damit wird sichergestellt, dass
die Verkehrs- sowie Ver- und Entsorgungsanlagen vollstandig erfasst sind
und eine verlassliche Grundlage fir die weitere Entwicklung der Gemeinde
besteht.

Im Gebiet Saas wurden die GEP-Inhalte analog dem Vorgehen in Klosters im
Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung Phase II umgesetzt.

Nachfolgend werden die Bestandteile der Teilrevision Ortsplanung, Phase I1I,
bildenden Generellen Erschliessungsplane zusammenfassend erlautert.

D3.1) Teilbereich Verkehr

Im Bereich Verkehr werden verschiedene Anpassungen vorgenommen:

¢ Die ehemalige Nationalstrasse durch Saas wird analog zur Situation in
Klosters neu als kantonale Verbindungsstrasse klassiert.

e Die Inventare zu Wanderwegen, Winterwanderwegen, Velowegen und
Mountainbikewegen wurden uUberprift. Nicht mehr bendtigte Wege
werden gestrichen, neue bestehende Routen werden aufgenommen.

e Im Gebiet Madrisa wird der Winterwanderweg gemass SchweizMobil-
Route Nr. 243 (Zugenhttli-Weg) an die tatsachliche Linienfiihrung an-
gepasst.

e Zur Sicherstellung der Erschliessung werden bei einzelnen Parzellen
geplante Erschliessungsstrassen im Generellen Erschliessungsplan
festgelegt.

e Der Gebirgslandeplatz Madrisahorn wird entsprechend dem Sachplan
Infrastruktur der Luftfahrt neu im Generellen Erschliessungsplan auf-
genommen.

Die erwahnten Inhalte werden in den folgenden Planen umgesetzt:
e Kilosters 1:1'000
e Saas 1:2°000
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D3.2) Teilbereich Ver- und Entsorgung

Im Teilbereich Ver- und Entsorgung wird im Gebiet Saas der aktuelle Lei-
tungskataster Gbernommen, analog zum Vorgehen in der friheren Revision
(Phase II) flr Klosters.

Weitere Anpassungen:

« Revitalisierte Bachlaufe im Gebiet Trun werden aus dem Plan entfernt,
da sie nicht mehr als geplante Anlagen gelten.

« Die Inhalte des kantonalen Wasserversorgungsatlas wurden Gberprift.
Aufgrund von Unklarheiten und teilweise veralteten Eintragen wird die-
ser nicht vollstandig in den Generellen Erschliessungsplan bernom-
men.

. Bestehende Regenuberldufe in Saas werden neu festgesetzt.

o Ein geplantes Unterwerk der Repower wird als zukilinftige Anlage im
Generellen Erschliessungsplan aufgenommen.

Die erwahnten Inhalte werden im folgenden Plan umgesetzt:
e Saas 1:2'000

D3.3) Teilbereich Energie

Zur besseren Ubersicht wird fiir Saas ein separater Genereller Erschlies-
sungsplan Energie erstellt. Die Inhalte werden im folgenden Plan umgesetzt:
e Saas 1:2'000

D4) Genereller Gestaltungsplan

Der kantonale Richtplan verpflichtet die Gemeinden, die Baukultur zu pfle-
gen und die Siedlungsqualitat zu verbessern. Im Rahmen der Teilrevision
der Ortsplanung werden deshalb Inventare, denkmalpflegerische Grundla-
gen und bestehende Schutzinstrumente Uberprift und im Generellen Gestal-
tungsplan nachgefiihrt. Ziel ist es, wertvolle Bausubstanz zu erhalten und
gleichzeitig eine angemessene Weiterentwicklung der Siedlungen zu ermég-
lichen.

Umsetzung der Inventarliste der Denkmalpflege

Die vorhandenen Grundlagen der kantonalen Denkmalpflege wurden bereits
mit der Teilrevision der Ortsplanung Phase II schwergewichtig umgesetzt.
Wertvolle Gebaude werden im Generellen Gestaltungsplan folgenden Kate-
gorien zugeordnet:

e geschiltzte Bauten

e partiell geschitzte Bauten

e zu erhaltende Bauvolumen

e vorlaufig geschiitzte Bauten
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Vorlaufig geschiitzte Objekte wurden teilweise inzwischen detailliert geprift
und neu eingestuft. Der Schutzstatus wird entsprechend angepasst. Nicht
Uberprifte Objekte bleiben unverandert bestehen. In einigen Fallen haben
die detaillierten Uberpriifungen der Denkmalpflege dazu gefiihrt, dass ein-
zelne Objekte aus dem Schutz entlassen werden kdnnen, weil keine schiit-
zenswerte Substanz mehr vorhanden ist.

Kantonal geschiitzte Objekte bleiben unverandert unter Schutz.

Fur Saas wird bei wertvollen Einzelobjekten im Grundsatz dieselbe Systema-
tik angewendet wie in Klosters. Das heisst, es werden die Kategorien «ge-
schitzt», «partiell geschiitzt», «vorlaufig geschiitzt» und «zu erhaltende
Bauvolumen» Ubernommen. Eine Inventarliste der schutzwirdigen Ortsbil-
der, Gebaudegruppen und Einzelbauten fiir das Dorf Saas besteht bislang
nicht. Mit Schreiben der Gemeinde Klosters vom 12. November 2024 an die
Denkmalpflege Graubinden wurde der Auftrag erteilt, eine Inventarliste der
wertvollen Bausubstanz im Gebiet Saas erstellen zu lassen. Gestltzt auf
diese Grundlage soll anschliessend eine Siedlungsanalyse oder ein Sied-
lungsinventar in Auftrag gegeben werden. Die daraus resultierenden Inhalte
sollen anschliessend mit separater Teilrevision der Ortsplanung im Generel-
len Gestaltungsplan Eingang finden.

Im Zentrum von Saas bleibt der generell geschitzte Siedlungsbereich mit
Pflicht zur Gestaltungsberatung bestehen und wird entlang der ehemaligen
Durchfahrtsstrasse erweitert.

Umgang mit geschitzten und ortsbildprdgenden Bauten

Das Zweitwohnungsgesetz erlaubt unter bestimmten Voraussetzungen neue
Wohnungen in geschitzten oder ortsbildpragenden Gebduden. Vorausset-
zung ware jedoch ein umfassendes Ortsbildkonzept.

Da in Klosters bereits ein hoher Zweitwohnungsanteil besteht, verzichtet die
Gemeinde vorlaufig darauf, diese Mdéglichkeit zu nutzen.

Zusatzliche Einschrankungen Uber das Bundesrecht hinaus werden ebenfalls
nicht eingefthrt.

Hochbauverbote

Mehrere bestehende Hochbauverbote im Ortsteil Saas werden Uberprift.
Einzelne Hochbauverbote werden aufgehoben, da sie durch Riickzonungen,
Gewasserraumzonen oder neue Nutzungen Uberholt sind.

In einem Fall wurde die Flache inzwischen als Parkplatz genutzt und der Zone

fur offentliche Bauten zugewiesen. Teilweise werden Flachen gleichzeitig
rickgezont.
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Damit wird der Generelle Gestaltungsplan vereinfacht und an die tatsachli-
chen Verhaltnisse angepasst.

Bereich Gestaltung Ortsdurchfahrt

Die vorgesehenen Massnahmen zur Aufwertung der Ortsdurchfahrt wurden
weitgehend umgesetzt (z.B. Strassenraumgestaltung, Pflasterungen, Dorf-
platzgestaltung).

Der spezielle Gestaltungsbereich wird deshalb aufgehoben.

Stattdessen werden die betroffenen Flachen dem Bereich mit Pflicht zur Ge-
staltungsberatung zugewiesen, damit weiterhin eine hohe gestalterische
Qualitat sichergestellt bleibt.

Fledermausquartiere

Bekannte Fledermausquartiere werden neu im Generellen Gestaltungsplan
als Naturschutzobjekte festgesetzt. Dabei wird unterschieden zwischen bun-
desrechtlich geschitzten Quartieren und kommunal geschitzten Quartieren.
Die entsprechenden Schutzbestimmungen werden im Baugesetz verankert.

Weitere Anpassungen im Gestaltungsplan

Die bestehenden Festlegungen fur Saas werden grundsatzlich tbernommen.
Einzelne Anpassungen erfolgen aufgrund neuer Erkenntnisse:

o Erhaltenswerte Feldgehélze entlang von Bachen werden aufgehoben,
da sie regelméssig entfernt werden miissen, um Uberschwemmungen
zu verhindern - Diese Bereiche sind bereits durch Gewasserraumzonen
geschitzt. Dadurch entstehen keine Nachteile flir den Natur- und Ge-
wasserschutz.

Gesamtziel

Mit den Anpassungen im Generellen Gestaltungsplan werden Ortsbild und
Baukultur gesichert, Schutzobjekte aktualisiert, Gberholte Festlegungen auf-
gehoben, Natur- und Gewasserschutz bericksichtigt und gleichzeitig eine
geordnete Weiterentwicklung der Gemeinde ermadglicht.

Die Inhalte des Generellen Gestaltungsplans, welche in Klosters vorgenom-
men werden, sind in den vorerwahnten Zonenplanen enthalten. Gegenstand
der Ortsplanungsrevision Klosters Phase III bildet zudem der folgende Ge-
nerelle Gestaltungsplan:

e Saas 1: 2'500
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E) Im Rahmen der Ortsplanungsrevision zu beriicksichtigende
Interessen

E1) Ubergeordnete Interessen

Die Interessen von Bund und Kanton werden mit der Teilrevision der Orts-
planung, Phase III, berlicksichtigt und stufengerecht umgesetzt. Dazu ge-
héren neben den gesetzlichen Grundlagen beispielsweise das Raumkonzept
Graubinden (RK GR) sowie der Kantonale Richtplan Graublinden (KRIP).
Zudem hat eine Koordination zwischen dem Raumkonzept Prattigau/Davos
(RRK) und dem Regionalen Richtplan Prattigau/Davos (RRIP) stattgefunden.
Auch die definierten Stossrichtungen in kommunalen Dokumenten wie bei-
spielsweise der Agenda 2025, dem Siedlungs- und Landschaftsentwicklungs-
konzept (SEK) respektive dem kommunalen raumlichen Leitbild (KRL) wer-
den bericksichtigt und weiterverfolgt.

E2) Interessen Natur und Landschaft

Fir den Teilbereich Klosters wurden die relevanten Inventare bereits
schwergewichtig im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung Phase II um-
gesetzt.
Der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung liegen folgende Inventare zu-
grunde:

e Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

e Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Be-
deutung (BLN)

e Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

e Natur- und Landschaftsschutzinventar (NLI)

Die detaillierte Schutzzonenausscheidung fir die summarischen Schutzzo-
nen der Quellen «under Plangga», «In den Steinen», «Wissenbach», «Lavi-
saun» und «Hof» wurde vorgenommen. Die Grund- und Quellwasserschutz-
zonen wurden im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung Phase II konkre-
tisiert und nachgefiihrt.

Mit der vorliegenden Planung werden die inzwischen vorgenommenen de-
taillierten Schutzzonenausscheidungen zu Quellen aktualisiert («Schlifi» und
«Cua» bei Klosters Dorf).

E3) Interessen Kultur, Heimatschutz, Denkmalpflege

Die Interessen des Natur- und Heimatschutzgesetzes haben ebenfalls Ein-
gang in die Instrumente der Teilrevision der Ortsplanung Phase II gefunden
und werden mit der vorliegenden Revision punktuell aktualisiert / nachge-
fihrt. Diese stehen meistens in einem Spannungsfeld zwischen den o6ffentli-
chen Schutzinteressen und den privaten Nutzungsinteressen. Die Gemeinde
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Klosters hat beziglich der Umsetzung dieser meist Uibergeordneten Vorga-
ben versucht, einen vernliinftigen Kompromiss, welcher die Interessen von
Bund, Kanton aber auch die Interessen der Bevdlkerung von Klosters res-
pektvoll beriicksichtigt, zu finden und umzusetzen. In diesen Themenbereich
fallen beispielsweise die wertvollen Bauten und Anlagen sowie die Ortsbild-
schutzbereiche.

E4) Interessen Wald und Wild

Die Wald- und Wildschonzonen in Klosters wurden mit der Teilrevision der
Ortsplanung Phase II im Zonenplan festgesetzt. In Saas besteht diesbezlig-
lich kein Handlungsbedarf.

E5) Interessen der Bevolkerung

Die Interessen der Bevdlkerung von Klosters wurden ernst genommen und
soweit als mdéglich bericksichtigt. Diesbezliglich kann auf das nachfolgende
Kapitel verwiesen werden.

F) Beteiligte / Mitwirkungen

Die Anliegen der Bevoélkerung, welche nicht nur im Rahmen der offiziellen
offentlichen Mitwirkungsauflagen zur Teilrevision der Ortsplanung beim Ge-
meindevorstand, sondern auch wahrend den letzten Jahren immer wieder
schriftlich per Post oder per Mail eingebracht wurden, sind stets umfassend
im Gemeindevorstand behandelt und im Sinne der 6ffentlichen Interessenz
oder aufgrund von Ubergeordneten Vorgaben behandelt worden.

Die Unterlagen der Teilrevision der Ortsplanung Phase III wurden im Rah-
men der ersten offentlichen Mitwirkungsauflage wahrend 60 Tagen vom 28.
Februar — 29. April 2025 aufgelegt. Wahrend dieser Zeit hatten Interessierte
die Mdglichkeit, Antréage zur Planung beim Gemeindevorstand einzureichen.
Wahrend dieser Zeit wurden rund 160 Mitwirkungseingaben beim Gemein-
devorstand eingereicht, welcher samtliche Antrage behandelt und beantwor-
tet hat. Diese Mitwirkungseingaben flhrten teilweise zu Anpassungen an den
Unterlagen. Aus unterschiedlichen Grinden konnten nicht alle Antrage be-
ricksichtigt werden. Aufgrund der Vielzahl und Relevanz der Eingaben er-
folgten inhaltliche und formale Anpassungen an verschiedenen Planungsin-
strumenten und Dokumenten der Teilrevision.

Um den (berarbeiteten Planstand erneut der Offentlichkeit zugédnglich zu
machen und Transparenz zu gewahrleisten, wurde im Anschluss eine zweite
offentliche Mitwirkungsauflage durchgeflihrt. Die zweite Mitwirkungsauflage
hat wahrend 30 Tagen von 26. September - 27. Oktober 2025 stattgefun-
den.
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Wadhrend den beiden o6ffentlichen Mitwirkungsauflagen wurden Sprechstun-
den angeboten, an welchen alle Interessierten Fragen zur Teilrevision der
Ortsplanung stellen konnten. Wahrenddem die Sprechstunden im Rahmen
der ersten offentlichen Mitwirkungsauflage sehr gut besucht wurden, war
der Bedarf fir die Sprechstunden wahrend der zweiten 6ffentlichen Mitwir-
kungsauflage stark zurlickgegangen.

Wadhrend der zweiten Mitwirkungsauflage sind nochmals rund 75 Mitwir-
kungseingaben eingegangen. Auch diese wurden von der Gemeinde gepriift
und behandelt. Die inhaltliche Prifung zeigte, dass sich der Uberwiegende
Teil der Eingaben auf Wiederholungen aus der ersten 6ffentlichen Mitwir-
kungsauflage und auf Detailaspekte und Prazisierungen bezog. Insgesamt
konnte rund 16 Mitwirkungseingaben entsprochen oder zumindest teilweise
entsprochen werden. Die Ubrigen Mitwirkungseingaben mussten aufgrund
von raumplanerischen Kriterien und aufgrund von lGbergeordneten Gesetzen
und Planungen mehrheitlich abgewiesen werden.

G) Anpassungen aufgrund der Mitwirkungen

Die Mitwirkungseingaben haben zu zahlreichen Anpassungen an den Unter-
lagen der Teilrevision der Ortsplanung gefiihrt. Die Anpassungen nach der
ersten Mitwirkungsauflage wurden in der zweiten Mitwirkungsauflage 6ffent-
lich aufgelegt. Die Anpassungen nach der zweiten Mitwirkungsauflage sind
im Einzelnen in der Beilage zum Mitwirkungsbericht dokumentiert.

H) Wo kann ich mich informieren?

Die Unterlagen zu den nachstehenden Bestandteilen der Teilrevision Orts-
planung Klosters, Phase I1I, werden im Hinblick auf die Urnengemeinde-Ab-
stimmung auf der Gemeindeverwaltung Klosters, Klosters Platz, Rathaus,
Abteilung Baubewilligungen (2. Stock), zur 6ffentlichen Einsichtnahme auf-
gelegt sowie die Plane zusatzlich im 3. OG ausgehangt.

Weitere Informationen dazu entnehmen Sie bitte zu gegebenem Zeitpunkt
aus dem Bezirksamtsblatt und der Klosterser Zeitung oder der Website der
Gemeinde www.gemeindeklosters.ch.

Im Weiteren werden samtliche Bestandteile der Teilrevision Ortsplanung,

Phase III, auf der Gemeindewebsite www.gemeindeklosters.ch => Behor-
den => Publikationen nach Behandlung im Gemeinderat aufgeschaltet.
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I) Ablauf, Zeitplan

Fur die vorliegende Teilrevision Ortsplanung Klosters (Phase III) ist der fol-
gende Terminplan vorgesehen:

Aktivitdat / Vorgehensschritt Zeitpunkt

Verabschiedung Botschaft und Ortsplanungsrevision- | 17. Médrz 2026
Unterlagen Gemeindevorstand z. Hd. Gemeinderat
Verabschiedung Botschaft und Ortsplanungsrevision- | 30. Mdrz 2026
Unterlagen Gemeinderat z. Hd. Urnengemeinde
Urnengemeinde-Abstimmung 14. Juni 2026
Beschwerdeauflage Urnengemeinde-Entscheid Teilre- | Sommer 2026
vision Ortsplanung (30 Tage ab Publikation)
Genehmigungs- und Beschwerdeverfahren Regierung | ab Herbst 2026
Kanton Graubinden (konstitutive Genehmigung)

K) Rechtliches, Zustiandigkeiten

Die Teilrevision Ortsplanung Klosters, Phase III, muss gemass Art. 48 des
kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) auf Gemeindeebene letztinstanz-
lich durch die Stimmburgerinnen und Stimmblrger beschlossen werden.
Diese bedarf abschliessend der konstitutiven Genehmigung durch die Regie-
rung des Kantons Graubtlinden.

L) Erwdagungen und Empfehlung der Behorde

Bekanntlich befassen sich die Verantwortlichen in den Gemeindebehdrden,
der Gemeindeverwaltung, externe Auftragnehmer sowie die zustandigen
kantonalen Amtsstellen seit dem Jahr 2021 mit der vorliegenden Teilrevision
der Ortsplanung. Mit der Etappierung — Phase I Ober Ganda (abgeschlos-
sen), Teilrevision der Ortsplanung Phase II, beinhaltend das Baugesetz so-
wie insbesondere Nachvollzug Ubergeordneter Planungen wie Gefahrenzo-
nen oder Gewasserraume (abgeschlossen) und die vorliegende Teilrevision
der Ortsplanung Phase III (Bauzonenredimensionierung) — haben der Ge-
meindevorstand und die Planungsverantwortlichen versucht, die Fille der
Planungsvorhaben in «verdaubare» Pakete aufzuteilen bzw. die Unterbrei-
tung einer Gberladenen Gesamtvorlage zu vermeiden.

Mit der Aufnahme zahlreicher Anliegen aus den 6ffentlichen Mitwirkungsauf-
lagen, der umfassenden (mehrere Arbeitssitzungen) Reflexion der Bauzo-
nenredimensionierung und der weiteren Bestandteile der Ortsplanungsrevi-
sion Phase III in der fachkompetent besetzten Resonanzgruppe sowie dem
Austausch mit einzelnen Interessengruppen (z. B. IG Monbiel) kann nach
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Ansicht des Gemeindevorstands von einer ausgewogenen Vorlage gespro-
chen werden, welche die Unterstlitzung durch die Klosterser Stimmbevoélke-
rung verdient.

Eine allféllige Ablehnung der Vorlage wirde einen massiven Rickschlag be-
deuten, die Teilrevision der Ortsplanung erneut um Jahre verzdégern, und
letztlich musste wohl oder Gbel aufgrund der bestehenden lGbergeordneten
Rahmenbedingungen an den Revisionsinhalten weitestgehend festgehalten
werden. Die rechtskréftige Planungszone miusste verlangert werden, was zu
einer erheblichen Planungsunsicherheit flihren wirde.

Der Gemeinderat und der Gemeindevorstand sind daher Uberzeugt, dass das
vorliegende Planungswerk Phase III nun zu einem Abschluss gebracht wer-
den muss, und empfehlen Ihnen, geschatzte Stimmblrgerinnen und Stimm-
blirger, der Teilrevision der Ortsplanung Klosters, Phase III, zuzustimmen.

M) Antrag

Der Gemeinderat hat diese Vorlage vorberaten und beantragt Ihnen, sehr
geehrte Stimmblirgerinnen und Stimmbdirger, in Nachachtung von Art. 14
der Gemeindeverfassung, mit 14 : 0 Stimmen (einstimmig) Folgendes:

1. Der Teilrevision Ortsplanung Klosters, Phase III - bestehend

aus

=> dem neuen Baugesetz Klosters,

=> den Zonenplanen Klosters 1:20'000 und Saas 1:7'500 sowie
Platz, Dorf, Monbiel, Serneus / Mezzaselva, Saas, Schifer,
alle 1:2'500 und Gulfia 1:1'000,

=> dem Generellen Erschliessungsplan Saas 1:7'500,

=> den Generellen Erschliessungspldnen Teilbereich Verkehr
Klosters 1:1'000 sowie Saas 1:2'000,

=> dem Generellen Erschliessungsplan Teilbereich Ver- und
Entsorgung Saas 1:2'000,

=> dem Generellen Erschliessungsplan Teilbereich Energie
Saas 1:2'000,

=> dem Generellen Gestaltungsplan Saas, 12'500 -

sei zuzustimmen.

2. Mit der Umsetzung dieser Beschliisse sei der Gemeindevorstand
zu betrauen.

3. Die Genehmigung der Ziffer 1 dieses Beschlusses durch die Biind-
ner Regierung bleibt vorbehalten.

Klosters, 30. Marz 2026 Der Gemeinderat
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Anhang Anderungen Baugesetz Klosters

Kanton Graubinden
Gemeinde Klosters

Baugesetz

Teilrevision

Genehmigung

Teilrevision 2026: Anderungen in roter Schrift

Von der Urnengemeinde beschlossen am:
Der Gemeindeprasident: ..

Der Gemeindeschreiber: ..

Von der Regierung genehmigt (RB Nr. ....... ) am:
Der Regierungsprasident: ...

Der Kanzleidirektor:
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Geltungsbereich und Zweck Art. 1

1

Das Baugesetz gilt far das ganze Gemelndegeblet mbAusnahme—des—TeFﬂtermms—deFehema-

Januar—ZO%—bestehenden—GememdeSaa&m—Kraﬂ Es dient der 2|elger|chteten raumllchen Ent-
wicklung des Siedlungs- und Landschaftsraums im kommunalen und regionalen Zusammenhang
und regelt das Bau- und Planungswesen, soweit die Gemeinde hierfir zustandig ist.

2 Bei Planungen und bei der Erteilung von Baubewilligungen sind neben den kommunalen Vorschrif-
ten die einschlagigen Bestimmungen des eidgendssischen* und kantonalen Rechts** einzuhalten.
Zu beachten sind ferner die im &ffentlichen Interesse mit Organisationen abgeschlossenen Ver-
trage.

3 Die von Berufsorganisationen aufgestellten Normen (SIA-Normen, VSS-Normen und dergleichen)
gelten bei der Beurteilung von Bauvorhaben als Richtlinien.

Bauberatung Art. 9

1 Die Baubehodrde kann externe Fachleute zur vertieften und unabhangigen Beurteilung und Bear-
beitung von rechtlichen, technischen, energetischen oder gestalterischen Fragen beiziehen.

2 Die Baubehorde bestimmt eine ausgewiesene Fachperson als Gestaltungsberatung. Diese
Fachperson darf nicht in der Gemeinde wohnhaft sein und wahrend ihrer Téatigkeit keine
Projektierungs- und Bauauftréage in der Gemeinde ausfiihren.

3 Die Kosten der Bauberatung gehen grundsatzlich zulasten der Bauherrschaft.

2. BAULANDMOBILISIERUNG, MEHRWERTABGABE

Baulandmobilisierung Art. 14a

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

2 Die Frist fiir die Uberbauung von Grundstiicken beziehungsweise Grundstiicksteilen, die

bereits vor dem 1. April 2019 einer Bauzone zugewiesen worden sind und fiir die im Zonen-
plan neu eine Bauverpflichtung angeordnet werden, betragt 8 Jahre seit rechtskraftiger An-
ordnung der Bauverpflichtung.**

* Art. 19a - 19h KRG und Art. 35f - 35g KRVO
** Art. 199 Abs. 1 KRG

Mehrwertabgabe Art. 14b

1

Betreffend Mehrwertabgabe gelten die einschldagigen Bestimmungen der kantonalen Raum-
planungsgesetzgebung.*

* Art. 19i - 19w KRG und Art. 35h - 35n KRVO

3. ZONENPLAN

A—Pllgemelnes

Art. 15

(Aufgehoben)
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A. Bauzonen
Zonenschema Art. 17
1 Inden einzelnen Bauzonen gelten folgende Grundmasse:
Art. Zone AZ | Fassadenhdhe | Gesamt- | Gebdu- | Grenzabstand | Mehrlan- ES
traufseitig héhe deldnge | klein/gross genzu- nach
(Art. (Art. 22) (Art. 22) | (Art. 23) (Art. 24) schlag | LSV
20) Meter Meter Meter Meter
26
BauG Kernzone (K) - 10.8 - 30 4.0 4.0 Art. 24 i
2z Dorfzone (D) - 8.0 - 152 25 25 Keiner Il
BauG ’ ’ '
50 | Wohnzone a (wa) 055 72 . %5 40| 80 | At2s |
auG
BZB Wohnzone b (Wb) 065 76 . %5 40| 80 | Atos |
auG
BZS Wohnzone ¢ (Wc) 0.8 8.6 - 30 4.0 8.0 Art. 24 Il
auG
st Wohnzone d (Wd) 10 96 ; 0 40| 80 | Atos |
auG
3 _ | Wohnzone Saas 05 6.2 . 14 |40| 60 | Keiner |
BauG
2 | Hotel- und Kurzone (KU) | - 18 . - |s0| 30 | Kemer |
BauG
BZ’SG Spezialzone Obere Ganda * Genereller Gestaltungsplan Obere Ganda 1l
31 [ Wohn- u. Gewerbezone .
BauG | (W) 1.0 10.2 17.50 40 5.0 5.0 Keiner 1l
31a | Gewerbe- u. Wohnzone .
BauG | (GW) 0.5 7.6 16.60 40 5.0 5.0 Keiner I}
32 | Gewerbezone (G) . 18 1750 60 50| 50 | Kener | 10
BauG
28 | Zone fiir éffentliche Bauten ’
KRG | und Anlagen (Z6BA) - - - - 25 25 keiner /13
29 | Zone fiir touristische Ein- .
KRG | richtungen 8.0 17.50 50 6.0 6.0 Keiner ]

1
2

Empfindlichkeitsstufe nach Larmschutzverordnung (LSV; SR 814.41)
Beim Zusammenbau mehrerer Baukdrper darf die Geb&udelénge um maximal 7.0 m erhéht werden; die Gebaudebreite darf das Regel-

mass nicht Uberschreiten. Ein Zusammenbau mehrerer Baukdrper liegt vor, wenn mehrere Geb&ude zu einer baulichen Einheit zusammen-
gebaut werden, welche von aussen klar als an sich selbststandige einzelne Baukérper/Gebaude in Erscheinung treten.

3) Di

e der ES IIl zugeordneten Flachen der Z6BA sind im Zonenplan entsprechend gekennzeichnet.

4) Art. 18 («zuldssige Abweichungen bei Grossbauteny) ist nicht anwendbar.

Zula

ssige Abweichungen bei Grossbauten Art. 18

1
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Fur Hotels, Kureinrichtungen sowie &ffentliche oder 6ffentlichen Interessen dienende Bauten kann
die Baubehdrde Ausnahmen beziglich der Fassaden- und Gesamthéhe (maximal 15% Mehr-
hohe), Gebaudelange (maximal 20% Mehrlange) und - bei sehr guter Gestaltung - Dachform ge-
statten.

Der Grenzabstand vergrossert sich allseitig um die Mehrhéhe bzw. gegeniber den entsprechen-
den Fassaden um 1/3 der zusatzlichen Gebaudelange; die beiden Zuschlage gelten kumulativ.



3 Wird der H6hen- und/oder Langenbonus gemass dieser Bestimmung beansprucht, so ist die privi-

legierte Nutzung gemass Absatz 1 dauernd beizubehalten. Diese gesetzliche &ffentlichrechtliche
Eigentumsbeschrankung wird in der Regel (deklaratorisch) im Grundbuch angemerkt.

IVHB-Begriffe (Masse) Art. 19

1

Fur die Gegenstand der IVHB bildenden Begriffe und Messweisen gelten die in den Anhéngen zur
IVHB und den entsprechenden Erlduterungen enthaltenen Umschreibungen. Wo die IVHB kon-
krete Masse vorbehalt, gelten die folgenden Masse:

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

Falls die traufseitige Fassadenhohe bei Kleinbauten - deren Flachdach als Terrasse genutzt
wird - Oberkante einer notwendigen Absturzsicherung zu messen ist, so erhoht sich die maxi-
male traufseitige Fassadenhthe um das Mass der notwendigen Absturzsicherung; Vorausset-
zung ist, dass Letztere in Form eines offenen Gelanders realisiert wird.

b) Unterniveaubauten (IVHB 2.5):
- maximales Durchschnittsmass b Giber dem massgebenden (gewachsenen) Terrain: 1.00 m
- maximales Mass f Uber dem massgebenden (gewachsenen) Terrain: 1.20 m

c) Vorspringende Gebaudeteile (IVHB 3.4)
- maximal zulassiges Mass a fiir die Tiefe: 1.50 m
- maximal zulassiger Anteil b des zugehorigen Fassadenabschnittes: 2/5

d) Unbedeutend zurtickspringende Gebaudeteile (IVHB 3.5)
- maximal zuldssiges Mass a fiir die Tiefe: 2.5 m
- maximal zuldssiger Anteil b des zugehorigen Fassadenabschnittes: 2/5, jedoch maxi-
mal 5 m

Ausnitzungsziffer / Mindestausschopfung Art. 20

1

Die im Zonenschema festgelegten Ausniitzungsziffern (AZ) sind nach Massgabe der kantonalen
Raumplanungsgesetzgebung* und nachfolgenden Bestimmungen einzuhalten.

Die Baubehorde kann fiir unterirdische Schwimmbader sowie - bei Mehrfamilienhausern - auch fiir
andere gemeinschaftlich genutzte Wellness- und Fitnessrdaume einen Bonus von 20% auf die ma-
ximal zuld@ssige anrechenbare Geschossflache gewahren; der Bonus kann ausschliesslich fiir die
besagten Flachen verwendet werden.

Neubauten sowie grossere Erweiterungen und neubauahnliche Umgestaltungen bestehender Bau-
ten werden grundsatzlich nur bewilligt, wenn die Ausniitzungsziffer zu mindestens 80% ausge-
schopft wird. Wird dieses Mass unterschritten, gilt Folgendes:

- Das Gebaude ist so zu platzieren, dass die 80%-ige Mindestausschdpfung der Ausnitzungszif-
fer auf der unbebauten Grundstiicksflache noch sinnvoll méglich ist, was von der Bauherrschaft
im Baugesuch mit einem entsprechenden Uberbauungskonzept nachzuweisen ist. Dieses Kon-
zept ist fUr spatere bauliche Massnahmen — vorbehaltlich Al. 2 - verbindlich und im Grundbuch
anzumerken.**

- Das Uberbauungskonzept gemass Al. 1 kann im Rahmen spéaterer Baubewilligungen jederzeit
abgeandert werden, sofern die 80%-ige Mindestausschdpfung mit dieser Anderung ebenfalls
erreicht wird.

Fiir die Kernzone und die Dorfzone, fiir welche keine maximale Ausnitzungsziffer besteht,
gilt Absatz 2 sinngemadss, und zwar abstellend auf eine Mindestausniitzung von 0.65.
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Bei sachlich nicht nachvollziehbaren Nutzungsibertragungen, bei Bildung von nicht oder schlecht
Uiberbaubaren Parzellen und bei anderen Umgehungen (auch unter Beteiligung Dritter), wird die
entsprechende AZ im Rahmen von Absatz 3 dem Ausgangsgrundstiick zugerechnet. Uberdies
kann die Gemeinde zur Erreichung der Zielsetzung gemass Absatz 3 auf Kosten der betreffenden
Grundeigentliimer ein Landumlegungsverfahren durchfihren.

* Art. 37a KRVO
** Betreffend Ausnahmebewilligung wenn diese Voraussetzung nicht sinnvoll umgesetzt werden kann vgl. Art.
82 Abs. 1 KRG

Fassaden- und Gesamthohe Art. 22

1

Die traufseitigen Fassadenhohen (IVHB 5.2) und die Gesamthohe (IVHB 5.1) von Gebauden
durfen die Werte geméass Zonenschema nicht Uberschreiten.

Bei Abgrabungen* gilt fiir die Fassadenhohe sowie fiir die Gesamthéhe im Bereich der Fas-
sadenflucht das abgegrabene Terrain als massgebliches Terrain (IVHB 1.1). Abgrabungen zur
Freilegung des Untergeschosses fur Garageneinfahrten und Hauseingéange werden nicht bertick-
sichtigt, sofern sie die Lange der jeweiligen Fassade nicht um mehr als die Halfte Giberschreiten.

Bei Gebauden in Hanglage (ab 5° mittlere Hangneigung**) erhoht sich die maximal zulassige Fas-
saden- und Gesamthdhe um den Zuschlag z. Kein solcher Zuschlag gilt bei traufstandig zum Hang
stehenden Satteldachbauten fir die Bergfassade und die Gesamthohe.

Der Zuschlag z entspricht der Differenz zwischen der mittleren Héhe in m t. M. aller Hauptgebau-
deecken und der Hohe der tiefstgelegenen Hauptgebaudeecke entlang der Fassadenlinie, gemes-
sen ab gewachsenem Terrain. Der Zuschlag z betragt maximal 2.5 Meter.

Bei geschlossener Bauweise (Zusammenbau mehrerer separater Gebaude) sowie generell bei
in der Hohe gestaffelten Baukorpern werden die Fassaden- sowie Gesamthdhe und der Zu-
schlag z fur jeden Gebaudekdrper separat ermittelt.

(Aufgehoben)

* Betreffend die Zulassigkeit von Abgrabungen vgl. nachstehend Art. 83.
** Mittlere Hangneigung in nachstehender Skizze: (Neigung D-A + Neigung C-B ) + 2
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Strassenabstande Art. 25

1

Bauten und Anlagen haben vorbehaltlich Absatz 2 gegenuber 6ffentlichen oder 6ffentlichen Zwe-
cken dienenden Strassen und Trottoirs oberirdisch die minimalen Grenzabstande (ohne Mehrlan-
genzuschlag) der betreffenden Zone und unterirdisch einen Grenzabstand von 2 m einzuhalten.

Fir An- und Kleinbauten sowie fiir jene Teile von Unterniveaubauten, die das
massgebende Terrain liberragen, gilt ein Strassenabstand von 2.5 Metern. Der Mindestab-
stand von Einfriedigungen zu solchen Strassen betragt 0.5 m und zu Trottoirs 0.3 m.

Aste, Straucher und Lebhage und dergleichen haben folgende Absténde einzuhalten beziehungs-

weise sind regelmassig wie folgt zurlickzuschneiden:

- Angrenzend an Strassen ist dauernd ein Lichtraumprofil mit einer Hohe von 5 m und einem
Strassenabstand von 0.5 m freizuhalten.

- Angrenzend an Trottoirs ist dauernd ein Lichtraumprofil mit einer Héhe von 3.5 m und einem
Trottoirabstand von 0.3 m freizuhalten.

- Bei rechtmassig vor Inkrafttreten dieser Bestimmung mit geringerem Abstand realisierten Pflan-
zungen kann die Baubehorde aus Griinden der Verhaltnisméassigkeit temporar Abstandsunter-
schreitungen tolerieren, wenn keine tUiberwiegenden 6ffentlichen Interessen (Verkehrssicherheit
etc.) entgegenstehen.

Fir vorspringende Gebaudeteile gilt Art. 55 Abs. 3 KRG sinngemass.

Die Baubehérde kann - in der Regel gegen Revers (Art. 106) - Unterschreitungen bewilligen, wenn
es die Verhaltnisse erlauben.

Vorbehalten bleiben in jedem Fall Baulinien und die Strassenabstandsvorschriften der kantonalen
Strassengesetzgebung* sowie abweichende Festlegungen in der Grundordnung oder in einer Fol-
geplanung.

* Art. 17, 45, 46 und 52 StrG sowie Art. 19-22 StrV

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

1 Inder liberlagerten Zone fiir preisgiinstigen (Miet-)Wohnungsbau gelten zwecks Sicherstel-
lung dieses Zwecks ergédnzend zur Grundnutzung die nachfolgenden Regelungen.

2 Die jeweilige im Zonenplan ausgeschiedenen Areale miissen gesamthaft beplant und liber-
baut werden. Das jeweilige Areal ist im Rahmen eines entsprechenden Gesamtkonzepts mit
einer attraktiven Wohniiberbauung zu bebauen.

3 Zwecks Sicherstellung preisgiinstiger (Miet)\Wohnungen gelten folgende Einschrankungen:

- Es darf kein Stockwerkeigentum sowie kein mit exklusiven Nutzungsrechten an einzel-
nen Flachen verbundenes Miteigentum begriindet werden. Unzuldssig ist auch jede an-
dere rechtsgeschiftliche Aufteilung einzelner Gebaude, mit welcher eine vergleichbare
wirtschaftliche Zielsetzung verfolgt wird. Die Baubehorde ldasst diese Eigentumsbe-
schrankung mit Erteilung der Baubewilligung im Grundbuch anmerken.

- Derl/die jeweilige Grundeigentiimer/in ist verpflichtet, die Mietzinsen jeweils so festzuset-
zen, dass er/sie mit den Mietwohnungen keinen «iibersetzten Ertrag» im Sinne von Art.
269 OR (bzw. einer entsprechenden Nachfolgeregelung) realisiert (Kostenmiete). Betref-
fend maximal zuldssige Nettorendite - berechnet als Referenzzinssatz plus Zuschlag x -
gilt die jeweils massgebliche bundesgerichtliche Rechtsprechung, wobei der Zuschlag x
unabhéngig von der konkreten Hohe des Referenzzinssatzes in jedem Fall mindestens
2% betragen darf. Der/die jeweilige Grundeigentiimer/in ist verpflichtet, der Gemeinde die
Einhaltung dieser Vorgaben auf Verlangen (nachvollziehbar) nachzuweisen.
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- Eine Sistierung der Nutzungsbeschrankung (Art. 7 Abs. 1 lit. a ZWG) zufolge erfolgloser
offentlicher Ausschreibung (Art. 14 lit b ZWG) ist nur zuldssig, wenn die Wohnung - un-
abhangig von ihrem Ausbaustandard - nachweislich auch in einem preisglinstigen Seg-
ment nicht vermietet werden kann.

4 In baulicher Hinsicht gelten folgende zusatzlichen Anforderungen:

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

- Vorbehiltlich einzelner Besucherparkpldtze und vorbehdltlich besonderer Verhaltnisse
ist die Parkierung grundsatzlich unterirdisch oder in Untergeschossen zu realisieren.

- Nicht-Wohnnutzungen sind nur in untergeordnetem Umfang bis maximal 15% der tat-
sachlich realisierten aGF zuldssig.

- Einfamilienhduser sind nicht zuldssig. Die Wohnungen diirfen - ausgenommen einzelne
(Rest-)Wohnungen - eine Flache von 70 m2 HNF nicht unter- und 110 m2 nicht liberschrei-
ten.

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

* Bevor die Gemeinde das Kaufsrecht (Art. 19d) ausiiben darf, hat sie der Grundeigentiimerschaft eine
Nachfrist von maximal 2 Jahre anzusetzen (Art. 19d Abs. 2 Ziff. 2 KRG).

Wohn- und Gewerbezone Art. 31

1 Die Wohn- und Gewerbezone ist fiir Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe bestimmt. Uber-
dies darf pro Betriebskomplex maximal 60% der tatsachlich realisierten anrechenbaren Geschoss-
flache (aGF)* als Wohnraum genutzt werden.

2  Fur separate, hauptsachlich der Wohnnutzung dienende Gebaude gelten betreffend Grenzab-
stand, Fassaden- und Gesamthdhe und Gebaudelénge die Vorschriften der Wohnzone Wd.

* Art. 37a KRVO

Gewerbe- und Wohnzone Art. 31a

1 Die Gewerbe- und Wohnzone ist fiir Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe bestimmt.
Uberdies darf pro Betriebskomplex maximal 30% der tatsachlich realisierten anrechenbaren
Geschossflache (aGF)* als Wohnraum genutzt werden.

* Art. 37a KRVO

Lagerzone Art. 32a

1 In der Lagerzone ist die voriibergehende und dauernde Lagerung von Materialien und Gii-
tern gestattet. Nicht zuldssig ist sowohl das voriibergehende als auch dauernde Lagern von
umweltgefahrdenden Stoffen, von Aushub-/Schiittmaterial, von Abfillen sowie von Recyc-
lingbaustoffen aus aufbereiteten Bauabfallen.

2 Anlagen und Vorkehren wie einfache Abdeckungen oder Einfriedungen sind zuldssig, wenn
sie unmittelbar dem Schutz von Materialien und Giitern dienen.

Spielpatz- und Freizeitzone Art. 32b

1 Die Spielplatz- und Freizeitzone umfasst Flachen fiir Spiel- und Freizeiteinrichtungen inner-
halb der Zone fiir touristische Einrichtungen und dient der Erholung.
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Zulassig sind Bauten und Anlagen im Sinne des Zonenzweckes gemaR Abs. 1. Einfache
Ubernachtungsméglichkeiten sind erlaubt. Nicht zulédssig sind jedoch Wasser-, Abwasser-
und Stromanschliisse, damit zusammenhéngende Infrastrukturen sowie Zufahrtswege. Die
bestehende Bestockung muss weitgehend erhalten bleiben.

3 Bauabsichten sind vor Einreichung des Baugesuches mit dem Amt fiir Wald und Naturge-
fahren abzusprechen. Samtliche Bauten und Anlagen in dieser Zone miissen - unabhédngig
vom Errichtungszeitpunkt - vom Grundeigentiimer bzw. Baurechtsberechtigten auf eigene
Kosten riickgebaut werden, sobald sie nicht mehr im Sinne des Zonenzwecks genutzt wer-
den.

4 Waihrend der Wintermonate sind Ubernachtungen innerhalb der Spielplatz- und Freizeitzone
untersagt.

Zone fiir Kleinbauten und Anbauten Art. 32c

1 Die Zone fiir Kleinbauten (IVHB 2.2) und Anbauten (IVHB 2.3)* ist fiir die Erstellung von Bau-
ten und Anlagen wie Garagen, Parkierungsanlagen, Gerdteschuppen oder Gartenlauben be-
stimmt. Unterirdische Bauten (IVHB 2.4), offene Autoabstellpldtze und Zufahrten sind zulas-
sig.

*Vgl. Art. 19

B. Schutzzonen

Wald- und Wildschonzone Art. 33

1 Die Wald- und Wildschonzone dient der ungestorten Entfaltung von Wald und Fauna.

2 Die in dieser Zone befindlichen Gebiete diirfen in der Zeit vom 20. Dezember bis zum 15. April
grundsatzlich nicht betreten und nicht befahren werden. Ausgenommen von diesem Verbot sind:
- die markierten Wege;

- allféllige markierte Ski- und/oder Langlaufrouten;
- Walderhaltungs- und Pflegemassnahmen;
- Not- und Rettungsmassnahmen.

3 Die Baubehorde kann von Amtes wegen oder auf Antrag weitere, zeitlich befristete Ausnahmen
gestatten, wenn sich solche mit der Zielsetzung von Abs. 1 vereinbaren lassen.

4  (Aufgehoben)

C. Weitere Zonen

Deponiezone (Typ A gemass VVEA) Art. 38

1 Die Deponiezone (Typ A gemass VVEA) umfasst die fir die Annahme, Zwischenlagerung, Sortie-
rung, Aufbereitung und Ablagerung von unverschmutzten Aushub-, Ausbruch-, und Abraum-
material, Kieswaschschlamm sowie Geschiebe aus Geschiebesammlern bestimmten FIa-
chen.

2 Zulassig sind nur betriebsnotwendige und projektbezogene Bauten und Anlagen flr die

Aufbereitung, den Verlad sowie die Zu- und Abtransporteinrichtungen (Rampen) wahrend der
Betriebsdauer.
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3 Die Gestaltung des Deponiegeléandes nach Abschluss der Deponie oder einzelner Etappen sowie
weitere Massnahmen betreffend den Aufbau und die Gestaltung der Deponie und den Schutz der
Umgebung sind im Generellen Gestaltungsplan festgelegt. Die Gemeinde kann eine geeignete
Sicherheit (zweckgebundenes Depositum) fir die finanziellen Mittel verlangen, welche fir die Re-
kultivierung erforderlich sind.

4 Furdie Errichtung, den Betrieb und den Unterhalt der Deponie sowie flir den Abschluss und dessen
Sicherstellung gelten im Ubrigen die einschlégigen eidgendssischen und kantonalen Vorschriften.
Vorbehalten bleiben insbesondere die notwendigen Bewilligungen des kantonalen Amtes fiir Natur
und Umwelt.

5 Der Gemeindevorstand kann die Betreiber einer Deponie verpflichten, unverschmutztes Aushub-
und Abraummaterial, welches nach Unwetterereignissen anféllt,im Rahmen der betrieblichen M&g-
lichkeiten und zu guinstigen Konditionen anzunehmen.

Materialabbauzone Schiferbach Art. 38a

1 Die Materialabbauzone Schiferbach umfasst Flachen, welche fiir die Gewinnung von ero-
diertem Material (Kies, Sand und andere Materialien) sowie das Zwischenlagern und Aufbe-
reiten dieses Materials bestimmt sind.

2 Das Material darf vor Ort zwischengelagert und mit mobilen Anlagen aufbereitet werden.
Soweit mit der libergeordneten Gesetzgebung vereinbar, sind auch weitere fiir die Material-
gewinnung notwendige Bauten und Anlagen zulédssig.

3 Mit Aufgabe des Abbaubetriebs sind samtliche Bauten und Anlagen zuriickzubauen.

D. Weitere Festlegungen

4. GENERELLER GESTALTUNGSPLAN

Geschltzte Bauten, partiell geschitzte Bauten, zu erhaltende Bauvolumen* Art. 41

1 Als geschitzte Bauten bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Bauten, die wegen ihrer Ar-
chitektur, Bausubstanz (sowie allenfalls ihrer Lage und Gestalt) von hohem siedlungsbauli-
chem und bauhistorischem Wert sind. Sie sind grundsatzlich zu erhalten und durfen weder
abgebrochen noch ausgekernt werden. Erneuerungen und Umbauten sind unter grosstmagli-
cher Wahrung der historischen Bausubstanz zulassig. Allfallige Anbauten dirfen das Schutz-
ziel nicht nennenswert beeintrachtigen.

2 Als partiell geschutzte Bauten bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Bauten, die wegen
ihrer Architektur, Bausubstanz (sowie allenfalls ihrer Lage und Gestalt) von siedlungsbauli-
chem und bauhistorischem Wert sind. Die wesentliche dussere Bausubstanz sowie allenfalls
wichtige historische Bausubstanz im Gebaudeinnern sind zu erhalten. Teilabbriiche kénnen
bewilligt werden, sofern sie sich fiir die bessere Nutzung des Gebaudes als unerlasslich er-
weisen und dem Erhaltungsziel nicht widersprechen.

3 Bauten gemass Absatz 1 gelten als geschitzt im Sinne von Art. 9 Abs. 1 ZWG. Ob im Einzelfall
neue Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung nach Art. 7 Abs. 1 ZWG realisiert werden dur-
fen, beurteilt sich nach Art. 9 Abs. 1 ZWG.

4 Als zu erhaltende Bauvolumen bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Bauten, die durch
ihre Lage und Gestalt wesentlich zur erhaltenswerten Qualitat des Ortsbildes und zur Identitat
des Ortes beitragen. Zu erhaltende Bauvolumen diirfen abgebrochen und wiederaufgebaut
werden, wenn das Neubauprojekt beziiglich Stellung, Form und Gestaltung mindestens die
gleichen siedlungsbaulichen Qualitaten aufweist wie das abzubrechende Objekt.
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Mit Ausnahme unwesentlicher Sanierungsarbeiten erfolgt der Entscheid tber das Bauge-

such gestiitzt auf einen schriftlichen Fachbericht, welcher

a) im Fall von Absatz 1 durch die kantonale Denkmalpflege,

b) im Fall von Absatz 2 durch die kantonale Denkmalpflege oder die kommunale Ge-
staltungsberatung sowie

c) im Fall von Absatz 4 durch die kommunale Gestaltungsberatung verfasst wird.

Fachberichte der kommunale Gestaltungsberatung gemass Absatz 5 lit. b sind der
Denkmalpflege zur Kenntnis zuzustellen, welche —falls sie dies als zweckmassig erach-
tet — der Baubehorde einen separaten/erganzenden Fachbericht unterbreiten kann.

Bei der Beurteilung von Bauvorhaben gemass diesem Artikel sind die 6ffentlichen Interessen
betreffend Forderung erneuerbarer Energien beziehungsweise Reduktion fossiler Brennstoffe
gebihrend zu berucksichtigen.

* Die Ausscheidung ortsbildprégende Bauten gemass 9 ZWG erfolgt erst in einer spateren Planungsphase (vgl.
Art. 109 BauG).

Vorlaufig geschitzte Bauten und Anlagen Art. 42

1

Als vorlaufig geschiitzt bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Bauten und Anlagen, welche
vermutungsweise im Sinne von Art. 41 Abs. 1, 2 oder 4 schutzwiirdig sind. Vor Durchfiihrung
eines Baubewilligungsverfahrens gemass Absatz 2 sind diese Bauten und Anlagen umfassend
geschitzt, d. h. sie sind zu erhalten und durfen weder umgestaltet, abgebrochen noch ausgekernt
werden.

Entsprechend dem konkreten Schutzziel, welches fiir die jeweilige vorlaufig geschiitzte
Baute besteht, gelten Art. 41 Abs. 1, 2 oder 4 sinngemass. Die Baubehorde entscheidet dar-
liber gestitzt auf einen Fachbericht gemédss Absatz 3 im Baubewilligungsverfahren, d.h. sie
entscheidet (a) ob liberhaupt — und falls ja — in welchem Umfang ein Schutzziel geméss Art.
41 Abs. 1, 2 oder 4 besteht sowie anschliessend (b) liber die Vereinbarkeit des Bauvorha-
bens mit letzterem.

Der Fachbericht wird durch die kantonale Denkmalpflege oder die kommunale Gestal-
tungsberatung erstellt. Art. 41 Abs. 6 gilt sinngemass. Untergeordneten Bauvorhaben
und Bauvorhaben, welche dem Schutzziel offensichtlich nicht widersprechen, kénnen
bei positiver (schriftlicher) Kurzbeurteilung der kommunalen Gestaltungsberatung oder
der Denkmalpflege ohne vertiefte denkmalpflegerische Abklarungen bewilligt werden.

Geschltzte Natur- und Kulturobjekte Art. 46

1

*k

Die im Generellen Gestaltungsplan bezeichneten geschitzten Natur- und Kulturobjekte und ihre
Umgebung sind zu schiitzen beziehungsweise zu erhalten und dirfen weder zerstért noch beein-
trachtigt werden.*

Die im Generellen Gestaltungsplan bezeichneten Fledermausquartiere sind - soweit nicht
schon kraft Bundesrecht geschiitzt** - zu erhalten und diirfen weder zerstort noch (z.B.
durch Aussenbeleuchtungen) beeintrachtigt werden. Bei Bauvorhaben, welche Fleder-
mausquartiere tangieren, ist die vom ANU beauftragte Person fiir den Fledermausschutz
beizuziehen.

Art. 44 KRG
Art. 20 Abs. 2 und Anhang 3 Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz (SR 451.1)

Gestaltungsbereiche Fraktion Saas Art. 47b

1

Im generell geschiitzten Siedlungsbereich gelten Art. 43 (Ortsbildschutzbereich) und - fiir
Bauvorhaben betreffend bestehenden Gebaude - Art. 42 (vorlaufig geschiitzte Bauten und
Anlagen) sinngemass.
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2

Im Bereich mit Gestaltungsberatung unterliegen Bauvorhaben der Pflicht zur Gestaltungs-
beratung.

5. GENERELLER ERSCHLIESSUNGSPLAN

6. FOLGEPLANUNGEN

Abweichungen von der zonengemassen Regelbauweise Art. 62

1

2

Im Rahmen von Folgeplanungen kénnen folgende Abweichungen von der zonengemassen Regel-
bauweise festgelegt werden, wenn damit ein haushalterischer Umgang mit dem Boden bei guter
Wohn- und Gestaltungsqualitat erreicht wird:

a) Die Grenz- und Gebaudeabstéande auf Grundstiicken im Beizugsgebiet kdnnen nach architek-
tonischen Kriterien frei festgelegt werden. Gegeniiber Nachbargrundstiicken ausserhalb des
Plangebiets gelten die Grenz- und Gebaudeabstande der Regelbauweise.

b) Die Gebaudeldngen und der Zusammenbau mehrerer Baukérper kdnnen nach architektoni-
schen Kriterien frei festgelegt werden.

c) Die Baubehorde kann die Berechnung der Fassaden- und Gesamthéhe ab neuem Terrain
vorschreiben, wenn sich aus gestalterischen Griinden eine Terrainveranderung aufdrangt.

Fur weitergehende Abweichungen im Arealplan gilt das kantonale Recht.*

*Art. 46 KRG

Dacher Art. 80

1
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Dacher sind als asthetisch ansprechende, gestalterische Einheit mit Bezug zur umgebenden Bau-
substanz (Dachformen, Farbe) und Siedlungsstruktur zu gestalten und mit ortstiblichen Materialien
einzudecken.

Zulassig sind ausschliesslich Giebeldacher - einschliesslich Kreuzgiebel- und Zwerchdacher
gemass Absatz 3 - mit einer Neigung zwischen 32 bis 45% und Vordachern von mindestens 0.5
Metern. Fir An- und Kleinbauten sowie generell fiir eingeschossige Gebaudeteile bis 60 m2
HNF/NNF/ANF kénnen auch andere Dachformen bewilligt werden; werden solche Gebaude(-teile)
mit Giebeldachern ausgefiihrt, muss das Vordach mindestens 0.3 Meter messen.

Kreuzgiebel- und Zwerchdacher sind zulédssig, sofern ihre Dachflachen (a) die gleiche Nei-
gung wie das Hauptdach aufweisen und (b) ohne Unterbrechung zwischen Ortgang und
Traufe bis zur Fassade herabgefiihrt werden. Setzt ein solches Dach mehr als 0.5 Meter
unterhalb des Hauptfirsts an, findet zusatzlich die Regelung zur Gaubenbreite (Absatz 5 Al.
1) sinngemdss Anwendung. Von den vorgenannten Beschrankungen ausgenommen sind
Kreuzgiebeldacher eines an die Hauptfassade anschliessenden eigenstidndigen Gebédudes
oder wesentlichen Gebadudeteils; in diesem Fall gilt ausschliesslich Absatz 2.

> 0.50 m
i
max. 5.00 m
B = max. 1/3
P Fassadenlange




Technisch bedingte Dachaufbauten (inklusive Liftaufbauten) sind auf ein Minimum zu beschranken
und dirfen die Dachflache nur im minimal erforderlichen Mass (berschreiten, welches technisch
mdglich und wirtschaftlich tragbar ist. Entliftungen dirfen den First jedenfalls nicht um mehr als 1
m und die Dachflache nicht um mehr als 1.5 m Uberragen.

Dachaufbauten sind im Ubrigen nur in Form von Giebel- oder Schleppgauben mit Vordachern von
mindestens 0.3 Metern sowie folgenden Einschrankungen zulassig:

- Gaubenbreite:
Maximal 5 m je Gaube; alle Gauben insgesamt maximal 1/3 der Fassadenlange des entspre-
chenden Dachabschnitts

- Gaubenhohe seitlich:
Maximal 1.2 m (ab Dachhaut bis OK Pfette)

- Hoéchster Punkt von Schleppgauben:
0.1 m unter dem héchsten Punkt des dariiberliegenden Firstes (Oberkante Dachflache)

- Dachneigung:
-- Giebelgauben: Gleiche Neigung wie das dazugehdrige Hauptdach.
-- Schleppgauben: Minimale Neigung von 9%

- Es darf jeweils nur eine Gaubenart verwendet und die Dachtraufe darf nicht unterbrochen
werden.

Dacheinschnitte sind ausschliesslich vorgelagert zu Lukarnen, maximal gleich breit wie diese und
ohne Unterbrechung der Dachtraufe zulassig; im Ubrigen sind Dacheinschnitte nicht zuldssig.

Dachfenster sind nur vereinzelt, klar voneinander abgesetzt-tiegend sowie mit einer Flache von
maximal 2.5 m2 zulassig.

Es besteht kein Rechtsanspruch auf Ausschopfung der Masse gemass Absatz 3 sowie 5 bis 7
beziehungsweise diese Masse durfen nur in dem Umfang ausgeschdpft werden, als die Voraus-
setzung von Absatz 1 erfiillt sind.

Reklamen* Art. 84

1

Reklameeinrichtungen sind nur zuléssig, sofern sie ein zurlickhaltendes Erscheinungsbild aufwei-
sen und sich namentlich betreffend Gestalt, Farbe und Grésse gut ins Strassen-, Orts- und Land-
schaftsbild einfligen sowie die Verkehrssicherheit und das Wohlbefinden der Anwohner nicht be-
eintrachtigen.

Auf offentlichem Grund sind Reklameeinrichtungen ausschliesslich an den von der Baubehdrde
bezeichneten Stellen zulassig.

Zur Fremdwerbung bestimmte Reklameeinrichtungen sind auf Privatgrund in der Kernzone nicht
gestattet. Ausserhalb dieser Zone sind solche Reklamen nur an den von der Baubehérde in einem
speziellen Plan bezeichneten Standorten zuléssig; neue Standorte missen in jedem Fall sinnge-
mass die Voraussetzungen von Absatz 1 erfiillen und es darf namentlich keine mit Absatz 1 nicht
vereinbare ortliche Konzentration vorliegen.

Bewegliche Lichtreklamen, Leuchtschriften mit Farb- und Lichtwechsel sowie akustische Reklame-
vorrichtungen sind generell verboten.

Beleuchtungen mit Reklamecharakter (Leuchtreklamen, Schaufenster etc.) sind nach 24.00
Uhr auszuschalten oder auf ein Minimum zu dimmen.

Die Baubehdrde kann im Zusammenhang mit Veranstaltungen oder in andern begriindeten Fallen
temporare Aussenreklameeinrichtungen bewilligen.

* Im Bereich von Kantonsstrassen erfordern Reklamen und Hinweistafeln einer Bewilligung des TBA (Art. 24 StrV)
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Ersatzabgabe und nachtragliche Realerflllung Art. 96

1

Konnen die Abstellflachen aus objektiven oder verkehrsbedingten Griinden, sewie wegen unzu-
mutbarer Immissionen oder einer Beeintrachtigung des Orts-, Strassen- oder Landschaftsbildes
nicht beziehungsweise nicht ohne unverhaltnismassigen Aufwand* auf eigenem Boden er-
stellt werden, ist der Bauherr verpflichtet, der Gemeinde pro fehlenden Parkplatz eine einmalige
Ersatzabgabe zu bezahlen.

Die Ersatzabgabe pro fehlendem Abstellplatz betragt (a) in der Wohnzone a und b (Wa, Wb)
sowie in der Wohnzone Saas CHF 6'000.-- sowie (b) in allen anderen Zonen CHF 15'000.--.

Die vorerwahnten Betrage werden an den Zircher Wohnbaukostenindex Stand April 2024 von
114.5 Punkten (Basis April 2020 = 100 Punkte) gekoppelt und bei jeder Veradnderung um mindes-
tens 5 Punkte (im Verhaltnis zu 100 Punkten) an den aktuellen Indextand angepasst.

Die Ersatzabgabe wird der Bauherrschaft bei Erteilung der Baubewilligung in Rechnung gestellt
und ist vor Baubeginn zu bezahlen. Der Ertrag der Abgaben ist fir die Erstellung und den Unterhalt
offentlicher Parkplatze zu verwenden. Die Bezahlung des Betrages gibt kein Anrecht auf eine feste
Zuteilung oder auf die gebihrenfreie Benltzung eines Parkplatzes.

Die bezahlte Ersatzabgabe ist bei einem spateren Einkauf in eine 6ffentliche oder private Anlage
(indexiert, aber unverzinst) anrechenbar beziehungsweise zu erstatten, sofern dieser Einkauf
innerhalb von 10 Jahren seit Erteilung der Baubewilligung erfolgt.

Bei Erstellung einer Gemeinschafts-Parkierungsanlagen kdnnen auch solche Grundeigentiimer,
welche - aus welchen Griinden auch immer - nicht real Gber die flr ihr Gebaude in Art. 92 vorge-
sehene Anzahl Abstellplatze verfligen, zum Erwerb von Parkplatzen verpflichtet werden, sofern ein
offentliches Interesse daran besteht und der Erwerb als zumutbar erscheint.

Unverhaltnismassig ist der Aufwand, wenn die Erstellungskosten im Vergleich zu den {iblichen Kosten ei-
nes neuen Tiefgaragenparkplatzes im Dorfzentrum unzumutbar hoch erscheinen.

Besitzstand innerhalb der Bauzonen Art. 102

1
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Innerhalb der Bauzonen gelten fiir Erhalt und Erneuerung sowie Umbau, massvolle Erweiterung
und Nutzungsanderung von rechtmassig erstellten Bauten, die den geltenden Vorschriften nicht
mehr entsprechen, die Vorschriften der kantonalen Raumplanungsgesetzgebung*. Dasselbe gilt
fiir von der Regelbauweise abweichende Aussenisolationen an derartigen Bauten**.

Werden Bauten und Anlagen gemass Abs. 1 durch hohere Gewalt zerstort oder freiwillig abgebro-
chen, dirfen sie ohne Ruicksicht auf die Vorschriften Uber die maximale Ausnitzungsziffer, die
Gebaudeabmessungen sowie die Abstande im gleichen Umfang und im Rahmen der bisherigen
Nutzungsart wieder aufgebaut werden. Anpassungen an die Nutzungsart der betreffenden Zone
sind zulassig.

Die Baubehdrde kann beim Wiederaufbau minimale Abweichungen vom bestehenden Grundriss
und Gebaudeprofil gestatten, wenn damit eine bessere Uberbauung und Gestaltung erreicht wird
und keine Uberwiegenden 6ffentlichen oder privaten Interessen entgegenstehen.

Bauten und Anlagen geméss Abs. 2 dirfen in horizontaler und vertikaler Hinsicht in dem Masse
erweitert werden, als die erweiterten Gebaudeteile die gesetzlichen Vorgaben einhalten. Bei AZ-
massig Ubernutzten Parzellen ist eine Erweiterung der anrechenbaren Geschossflache insoweit
zulassig, als die gesamte fehlende Nutzung durch Nutzungsibertragungen ab einer Drittparzelle
beschafft wird.

Ein Anspruch auf Wiederaufbau besteht nur, sofern die relevanten Masse der bestehenden Baute
vor dem Abbruch bzw. binnen zwei Jahren seit der Zerstérung im Einvernehmen mit der Gemeinde
durch Plane festgehalten wurden und der Wiederaufbau innerhalb von drei Jahren seit der Zersto-
rung bzw. dem Abbruch erfolgt. Die vorerwahnten Plane sind bei der Gemeinde zu deponieren.
Die Uberreste vom zerstdrten Gebaude sind moglichst rasch, spéatestens innerhalb eines Jahres
seit dem Ereignis zu beseitigen.

Die Besitzstandsregelung gilt nur insoweit, als das Ubergeordnete Recht, die Grundordnung sowie
die Areal- und Quartierplane und Baulinien nichts Gegenteiliges bestimmen.***



Der Wiederaufbau von Bauten ausserhalb der Bauzone richtet sich nach libergeordnetem Recht.

Fiir die Parzellen 6099 und 6130 (in ihrer Ausdehnung am 1. Dezember 2024) ist Absatz 2
nicht anwendbar.

*Art. 81 KRG

** Art. 82 Abs. 3 KRG

*** Die beschriebene Besitzstandsgarantie gilt v.a. entlang von Kantonsstrassen nur beschrankt (vgl. dazu Art.
46 StrG).

Baugesuch / Baugesuchsunterlagen Art. 105

1 Fur alle der Baubewilligungspflicht unterliegenden Bauten und Anlagen (Bauvorhaben) ist bei der
Baubehorde ein Baugesuch auf amtlichem Formular in zwei, bei Gesuchen fiir Bauten ausserhalb
der Bauzone in vier Ausfertigungen einzureichen. In besonderen Fallen kann die Baubehdérde die
Einreichung weiterer Ausfertigungen verlangen.

2 Dem Baugesuch sind, soweit erforderlich, beizulegen:
a) Plane:

= Situationsplan im Massstab 1:500 (beglaubigte Katasterkopie) enthaltend: Grenzverlauf,
Parzellennummern, Grundstiicksflachen, Uberbaute Flache, projizierte Fassadenlinie
(IVHB 3.3), Lage der Nachbargebaude, Zufahrten, Abstellplatze, Baulinien, Grenz- und Ge-
baudeabstande, versicherte Hohenbezugspunkte;

= Situationsplan mit Anschliissen fir Wasser, Kanalisation, elektrischem Strom und Tele-
fon/Telekommunikation;

= Grundrisse aller Geschosse im Massstab 1:100 mit Zweckbestimmung der Raume;

= Schnitte 1:100 mit vollstandigen Angaben Uber Stockwerk-, Fassaden- und Gesamthohe,
Dachneigung in Prozenten, alter und neuer Gelandeverlauf bis zur Grenze, Strassenhdhen;

= Fassadenplane 1:100 mit bestehenden und neuen Terrainlinien einschliesslich Héhenko-
ten, Angabe Dachneigung in Graden oder Prozenten;

= Projektplane der Umgebungsarbeiten mit Darstellung von Terrainveranderungen, Stiitz-
mauern, Einfriedungen, Parkplatzen, Bepflanzungen usw.;

= Bauplatzinstallationsplan;

= bei Wasser- und Abwasseranschliissen Angaben liber Wasserbedarf, Rohrdurchmesser,
Rohrmaterial und Gefalle der Anschlussleitungen.

b) Grundbuchauszug

c) BeiErweiterungen und Umbauten sowie bei Aussenrenovationen Fotodokumentation tiber das
bestehende Gebéaude.

d) Detaillierte Berechnung der Ausniltzungsziffer und der Abstellplatze sowie - im
Anwendungsbereich  der  eidgendssischen  Zweitwohnungsgesetzgebung -  der
Hauptnutzflachen von Erst- und Zweitwohnungen.

e) Baubeschrieb mit Angaben Uber Zweckbestimmung, Bauausfiihrung, Material, Farbgebung
usw.

f)  Bei Wohnbauten Bezeichnung von Erst- und Zweitwohnungen.
g) Angabe der approximativen Baukosten.
h) Vorpriifungsentscheid der Geb&dudeversicherung bei Bauten in der Gefahrenzone.

i)  Parkplatzplan, aus welchem ersichtlich ist, welche Pflichtparkplatze welchen Gebaudeteilen
dienen bzw. bei welchen Pflichtparkplatzen es sich um Besucherparkplatze handelt.

j)  Gesuche fir koordinationsbeduirftige Zusatzbewilligungen* u.a. namentlich:
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k)

= Gesuche gemass Gewasserschutzgesetzgebung, namentlich betreffend Grundwasserab-
senkung, Grundwasserentnahmen, Warmepumpen flr die Benutzung von Wasser- oder
Bodenwarme etc.

= Gesuche gemass Umweltschutzgesetzgebung;
= Gesuche gemass Natur- und Heimatschutzgesetzgebung;

= Gesuche gemass Strassengesetzgebung, namentlich bei Bauten und Anlagen im Bereich
von Kantonsstrassen;

= Gesuche gemass Brandschutzgesetzgebung fiir die der feuerpolizeilichen Bewilligungs-
pflicht unterstellten Anlagen;

= Gesuche gemass Zivilschutzgesetzgebung (Genehmigung Schutzraumprojekt oder Ersatz-
beitragsgesuch).

Die gemass Umweltschutzgesetzgebung erforderlichen Nachweise, Prognosen etc., nament-
lich:

= Energienachweis sowie Ergebnis desselben auf offiziellem Formular;
= Nachweis betreffend Schallschutz gemass eidgendssischen Vorschriften;

= Larmdeklaration flr Luft- / Luftwarmepumpen oder Luft- / Wasserwarmepumpen oder Hei-
zungs-, Liftungs- und Klimaanlagen nach den Vorgaben der kantonalen Larmschutzfach-
leute (Cercle Bruit);

= bei Bauvorhaben, einschliesslich tempordre Anlagen wie Baustelleninstallationen,
mit eigenen Larmquellen Unterlagen gemdss eidgendssischen Vorschriften (Larm-
prognose auf Verlangen der Baubehérde);

= bei Bauvorhaben in larmbelasteten Gebieten Unterlagen geméss eidgendssischen
Vorschriften;

= bei Bauvorhaben der landwirtschaftlichen Nutztierhaltung: Berechnung des Mindestab-
stands gemass FAT-Bericht und Nachweis, dass der Mindestabstand gegeniber benach-
barten Gebauden und bewohnten Zonen eingehalten ist;

= bei Bauvorhaben, einschliesslich temporare Anlagen wie Baustelleninstallationen, mit er-
heblichen Emissionen von Luftverunreinigungen: Immissionsprognose gemass eidgends-
sischen Vorschriften (auf Verlangen der Baubehdrde);

= bei Bauvorhaben, die nichtionisierende Strahlung verursachen: Standortdatenblatt und An-
gaben gemass eidgendssischen Vorschriften;

= Angaben Uber Art und Menge der bei Ausfilhrung des Bauvorhabens anfallenden Abfalle
und Angaben Uber deren Entsorgung auf besonderem Formular (Entsorgungserklarung
Amt fur Natur und Umwelt).

Die Baubehdrde kann auf einzelne Planunterlagen verzichten oder weitere anfordern, sofern dies
fur die Beurteilung des Bauvorhabens notwendig ist. Bei besonderen Bauvorhaben kann sie ein
Modell oder eine Visualisierung verlangen.

3% ber die Einfiihrung und die Modalititen des elektronischen Baubewilligungsverfahrens (e-
Bau) entscheidet die Baubehorde mittels Ausfiihrungsbestimmungen (Art. 110 Abs. 2). Sie
bestimmt insbesondere,
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ab welchem Zeitpunkt die Plattform fiir das elektronische Baubewilligungsverfahren (e-
Bau) parallel zum papiergestiitzten Verfahren genutzt werden kann;

ob und ab welchem Zeitpunkt das elektronische Baubewilligungsverfahren (eBau) allen-
falls ausschliesslich zu nutzen ist;

ob und welche Unterlagen zusétzlich zu den elektronisch eingereichten Dokumenten
auch in Papierform einzureichen sind.



4 BeiBauvorhaben, die dem vereinfachten Baubewilligungsverfahren unterliegen, ist das Baugesuch
in vereinfachter Ausfiihrung und lediglich mit den fiir das Verstandnis des Vorhabens notwendigen
Unterlagen einzureichen. Bei nicht baubewilligungspflichtigen aber anzeigepflichtigen Bauvorha-
ben kann das Bauamt nach Ermessen fir das Verstandnis des Vorhabens erforderliche Unterlagen
nachfordern.

5 Die Baugesuchsunterlagen sind vom Grundeigentimer, der Bauherrschaft und vom Projektverfas-
ser zu unterzeichnen.

6 Bei Umbauten oder Anderung bewilligter Plane muss aus den Planen der Zustand der betreffenden
Bauteile vor und nach dem Umbau bzw. der Abanderung ersichtlich sein (bestehend: grau oder
schwarz; neu: rot; Abbruch: gelb).

7 Nach Abschluss der Bauarbeiten ist der Gemeinde unaufgefordert eine Dokumentation des aus-
gefiihrten Werks abzugeben. Bei Bauvorhaben mit Bewilligung fir Bauten ausserhalb der Bauzone
sind der Gemeinde zwei Ausfertigungen abzuliefern.

* Vgl. «Liste der zu koordinierenden Zusatzbewilligungen» (Art. 52 KRVO) des Departements fiir Volkswirt-
schaft und Soziales Graubiinden

Ubergangsbestimmungen Revision 2021 Art. 109

1  Fur Grossbauten, welche gestiitzt auf die Privilegierung in Art. 7 BauG-1993 beziehungsweise ver-
gleichbarer Regelungen in alteren Baugesetzen bewilligt wurden, gilt die Nutzungsbeschrankung
von Art. 18 Abs. 3, und zwar unabhangig davon, ob diese im Grundbuch angemerkt worden ist
oder nicht.

2 Soweit in bisherigen Quartierplanen konkrete Festlegungen bezlglich Nutzungsmass, Gebaude-
abmessungen und Absténde erfolgt sind, gelten die damals anwendbaren Begriffe und Messwei-
sen. Vorbehalten bleibt die Revision dieser Plane.

3 Die gestitzt auf die friiheren Baulinienplane (vgl. Art. 43 BauG-1973, Art. 69 BauG-1993) verfligten
Reverse** gelten fort. Sie kdnnen - sofern ihnen gréssere Abstéande zugrunde liegen - an die aktuell
geltende Regelung (Baulinienplanen, Strassenabstandsvorschriften etc.) angepasst werden.

4 Folgende Anderungen der Grundordnung erfolgen in spateren Planungsphasen, weshalb der vor-
liegenden Ortsplanungsrevision diesbeziglich keine Planbestandigkeit zukommt:
- Ausscheidung ortsbildpragender Bauten im Generellen Gestaltungsplan gemass Art. 9 ZWG
sowie die entsprechende Erganzung des Baugesetzes.
- Definitive Einstufung von «vorlaufig geschitzten Bauten und Anlagen» (Art. 42) in eine Schutz-
kategorie gemass Art. 41 oder als nicht-schutzwirdig.

- Anpassungen/Erweiterungen betreffend Wintersportnutzung in den Skigebieten.
- Allfallige Anpassungen der Grundordnung namentlich in den Bereichen Gulfia, Bahnhof Klos-
ters Platz / Gotschnabahn und Bundi.

Vollzug Art. 110

1 Die Baubehorde vollzieht die ihr nach diesem Gesetz, den darauf beruhenden Erlassen und der
Ubergeordneten Gesetzgebung Gberbundenen Aufgaben. Sie sorgt fir eine rechtzeitige und sach-
gerechte Erflllung aller gesetzlichen Pflichten.

2 Die Baubehorde kann zu den einzelnen Bestimmungen des Baugesetzes prazisierende bzw. er-
ganzende Ausfiihrungsbestimmungen erlassen. Sie kann bei Bedarf auch Vollzugshilfen wie Merk-
blatter oder Richtlinien fur die Ausgestaltung von Bauvorhaben namentlich mit Bezug auf Gestal-
tung, Wohnhygiene, Sicherheit, Unterhalt erlassen.
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Der Gemeindevorstand kann die Zustandigkeit fur feuerpolizeiliche Bewilligungen, fir welche die
Gemeinde zustandig ist, mittels offentlichrechtlichem Vertrag an die Gebaudeversicherung uber-
tragen.”

Rechtserlasse und Vollzugshilfen werden Interessierten zu den Selbstkosten zur Verfligung ge-
stellt.

* Art. 8 kantonales Brandschutzgesetz

Inkrafttreten, Aufhebung und Anderung bisherigen Rechts (Revision 2021) Art. 111

1
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Gegenstand der vorliegenden Teilrevision 2021, Phase Il, bilden:

- das vorliegende Baugesetz

- Zonenplan Klosters und Saas 1:20°000

- Zonenplan Klosters und Saas 1:10°'000 (Saas Bereich Grundwasser- und Quellschutzzone so-
wie Gewasserraumzone)

- Zonenplan 1:2'500 Monbiel

- Zonenplan 1:2'500 Klosters-Platz

- Zonenplan 1:2'500 Klosters-Dorf

- Zonenplan 1:2'500 Serneus-Mezzaselva

- Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan Saas 1:2'500 (Saas Bereich Grundwasser- und
Quellschutzzone, Gewasserabstandslinie sowie Gewasserraumzone

- Genereller Gestaltungsplan 1:2’500 Monbiel

- Genereller Gestaltungsplan 1:2'500 Klosters-Platz

- Genereller Gestaltungsplan 1:2'500 Klosters-Dorf, Schlappin

- Genereller Gestaltungsplan 1:2'500 Serneus-Mezzaselva

- Genereller Erschliessungsplan Verkehr Klosters und Saas 1:20°000

- Genereller Erschliessungsplan Verkehr Klosters und Saas 1:10°000

- Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2'500 Monbiel

- Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2'500 Klosters-Platz

- Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2'500 Klosters-Dorf

- Genereller Erschliessungsplan Verkehr 1:2'500 Serneus-Mezzaselva

- Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung Klosters und Saas 1:20°000

- Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung Klosters und Saas 1:10°000

- Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2'500 Monbiel

- Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2'500 Klosters-Platz

- Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2'500 Klosters-Dorf

- Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung 1:2'500 Serneus-Mezzaselva

Folgende bisherigen Plane der bisherigen Grundordnung bleiben in folgendem Umfang in Kraft:
a) Folgende Generellen Gestaltungsplane bleiben unverandert in Kraft:

- Genereller Gestaltungsplan 1:2'500 Golfplatz Selfranga, RB Nr.564 vom 23.4.2002

- Genereller Gestaltungsplan 1:2'000 In den Erlen, RB Nr. 1119 vom 26.11.2013

- Genereller Gestaltungsplan 1:500, Obere Ganda, vom 25.11.2018
b) (Aufgehoben)

(Aufgehoben)
Im Geltungsbereich dieses Baugesetzes (Stand 28.11.2021; alle Fraktionen ohne Saas:vgl-Art:
1) werden aufgehoben:

- das Baugesetz vom 28. November 1993,
- alle bisherigen Plane der Grundordnung vorbehaltlich der in Absatz 2 erwahnten Ausnahmen,
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- die Baulinienplane ,Aeujerstrasse/Schwaderloch®, ,alte Bahnhofstrasse®, ,alte Landstrasse",
JAussere Bahnhofstrasse®, ,Bahnhofstrasse”, ,Bildstrasse”, ,Bistrassli“, ,Brachweg®, ,Briigger-
schweg®, ,Capeiraweg*, ,Doggilochstrase (a und b)“, ,Dorfjistrasse /Erlenweg®, ,Erlenweg®, ,Eg-
gastrasse Selfranga“, Gauggeliweg"“, ,Gotschnastrasse”, ,Gruobastrasse®, ,Gsteinweg®, ,Gulfi-
astrasse (a und b)“, ,Hofjiweg®, ,Landquart (Briicke Kantonstr. -Wehr)*, ,Milliweg“, ,Murastrasse®,
+Rufenastrasse”, ,Ruossenbodenweg", ,Schwaderloch/Aeujerstrasse”, ,Selfrangastrasse (a und
b)*, ,Spetzgerweg®, ,Talbachstrasse®, ,Talgasse", ,Talstrasse (a und b)*, ,Téntschisweg” und
,Winkelstrasse".

(Aufgehoben)
Im Ubrigen werden die Anderungen des bisherigen Rechts im Anhang geregelt.

Aufhebung und Anderung bisherigen Rechts (Revision 2026) Art. 112

1

Gegenstand der vorliegenden Teilrevision 2026, Phase lll, bilden:

- Zonenplan Klosters Platz 1:2'500

- Zonenplan Klosters Dorf 1:2'500

- Zonenplan Klosters Monbiel 1:2'500

- Zonenplan Serneus Mezzaselva 1:2'500

- Zonenplan Saas 1:2'500

- Zonenplan Saas 1:7'500

- Zonenplan Klosters 1:20°000

- Genereller Gestaltungsplan Saas 1:2'000

- Genereller Erschliessungsplan Verkehr Saas - Madrisa 1: 2'000 / 1:5'000
- Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung Saas - Madrisa 1: 2'000 / 1:5'000

Es werden aufgehoben:

a) Alle Zonenplane, Generellen Erschliessungspldne und Generellen Gestaltungspléane,
welche nicht in Art. 111 Abs. 1 und Abs. 2 lit. a erwdhnt sind. Ausgenommen von dieser
Aufhebung ist ferner - im Bereich des ausgesparten Planfenster «Zonenplan der TROP
Gulfia 1:1°000» im Zonenplan 1:10'000, Klosters - der bisherige Zonenplan 1:2'500 (Un-
wetter 2005) Klosters-Dorf, RB Nr. 423 vom 11.05.2010.

b) Das Baugesetz der frilheren Gemeinde Saas vom 29. Juni 2007,

c) Das Gesetz iiber die Wildruhezonen der Gemeinde Klosters vom 19. Juni 2011.

Anhang (Art. 111 Abs. 6)

' (unverandert)
2Die nachstehenden Gesetze werden im Rahmen der Revision 2026 wie folgt gedndert:

1

Gesetz liber die Abwasseranlagen (AAG) vom 20. Oktober 1974
Art. 5 Abs. 3 Satz 2, Art. 6

Aufgehoben

Gesetz iliber die Wasserversorgung vom 27. September 1992
Art. 8

Aufgehoben
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3. Strukturverbesserung Saas - Erneuerung Giiterstrassen: Bau-
und Kreditentscheid

Das Wichtigste in Kiirze
Ausgangslage

Eine funktionierende Landwirtschaft ist wichtig fiir die Lebensquali-
tat und den Lebensraum. Mit der Erneuerung des Giiterstrassennet-
zes und weiteren Strukturverbesserungsmassnahmen in Saas i.P.
kann die Landwirtschaft in Saas i.P. im Speziellem und die Zukunfts-
aussichten junger Landwirte gestirkt und gefordert werden.

Auf einer Ldnge von ca. 16.3 km werden auf dem Gebiet der ehema-
ligen Gemeinde Saas i.P. und auf Gemeindegebiet von Kiiblis, in den
Gebieten Dalfans und Malfeis, Giiterstrassen erneuert oder neu er-
stellt. Die ldngste neu zu erstellende Giiterstrasse fiihrt von Wang
iiber Cuwa nach Lietenbdrg und ist ca. 1'280 m lang. Mit dieser
Strasse werden grosse landwirtschaftliche Nutzflachen neu oder
besser erschlossen. Eine zweite wesentliche Neuerung betrifft die
Erschliessung eines ganzjdhrig genutzten Betriebsstandortes im Ge-
biet Muttlengaden. Bei den restlichen betroffenen Strassen handelt
es sich vor allem um Erneuerungen und Ausbauten bestehender
Strassen auf die Normalien des Amts fiir Landwirtschaft und Geoin-
formation (ALG) Graubiinden. Die Linienfiihrung weniger Strassen
muss lokal verbessert werden, so insbesondere die Erschliessung
Riiti.

Die Erneuerung und Neuanlage des Giiterstrassennetzes ist in enger
Zusammenarbeit mit Umweltfachleuten erfolgt. Um die Umweltbe-
eintrachtigungen zu kompensieren, sind nebst der erneuten Bewirt-
schaftung und Forderung von Trockenstandorten weitere Ersatz-
massnahmen geplant. Dazu gehért die Sanierung einer Trocken-
mauer und vor allem die Auflichtung eines Trockenstandortes im
Heimwald zwischen Flersch und Under Planggen.

Die bei der Einfiihrung des eidgendssischen Grundbuches notwen-
dige Erhebung aller Servitute wurde bisher zuriickgestellt. Eine Be-
reinigung der Servitute im Rahmen der Strukturverbesserungsmass-
nahmen wurde gepriift, jedoch entschieden, dass die Einfiihrung des
eidgendssischen Grundbuches im Projektgebiet pendent bleibt.

Insgesamt wird mit total ca. CHF 13.1 Mio. an subventionsberech-
tigten Kosten gerechnet. Nach Abzug der Subventionen, der Beitrdage
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der Gemeinden Klosters und Kiiblis und den direkt zuweisbaren Kos-
ten verbleiben ca. CHF 451'000.00 Restkosten fiir die Eigentiimer.
Dies ergibt ca. CHF 1'750.00 pro ha landwirtschaftlicher Nutzflache.

Ziele des Strukturverbesserungsprojektes

=> Die iibergeordnete Zielsetzung bilden die Sanierung und Vervoll-
standigung des landwirtschaftlichen Wegnetzes in der Fraktion
Saas, als Grundlage fiir eine moderne und langfristig funktionie-
rende Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen. Gleichzei-
tig sollen durch die Verbesserung der baulichen Substanz die Unter-
haltskosten minimiert werden.

Kosten und Gemeindeanteil

Das Projekt geht von Gesamtkosten (Preisbasis 2023) von CHF 13.1
Mio. aus. Nach Abzug von voraussichtlich 66.7 % Kantons- und Bun-
desbeitrdagen verbleiben der Gemeinde Restkosten in der Hohe von
CHF 4.06 Mio. und den Grundeigentiimern von CHF 450'000.00.
Konnte dieses Projekt so nicht durchgefiihrt werden, entstiinden
weiterhin sehr hohe Kosten fiir den Wegunterhalt und notwendige
Sanierungen miissten ohne resp. mit deutlich tieferen Beitragen von
Bund und Kanton ausgefiihrt werden.

Zeitplan und Realisierung

Die Realisierung erfolgt im Anschluss an den Regierungsbeschluss,
voraussichtlich ab Friihjahr 2027, in mindestens 15 Jahresetappen.

Antrag

Gemeinderat und Gemeindevorstand beantragen Ihnen, geschitzte
Stimmbiirgerinnen, geschéatzte Stimmbiirger, dem Projekt Erneue-
rung Giiterstrassen Saas in der vorgeschlagenen Form und dem zu-
gehorigen Verpflichtungskredit in der Hohe von CHF 13'100'000.00
(+/- 20 %), abziiglich Bundes- und Kantonsbeitrage, abziiglich Bei-
trage der Privaten, zuziiglich die ausgewiesene Teuerung (Preisba-
sis 2023) - somit Nettokosten z. L. der Gemeinde von CHF 4.1 Mio.
(+/- 20 %) -, zuzustimmen.

Im Hinblick auf die Urnengemeinde-Abstimmung liegen die Akten
der offentlichen Auflage Strukturverbesserung Saas i.P., Erneuerung
Giiterstrassen, zur Einsichtnahme auf der Gemeindeverwaltung,
Rathaus, Abt. Baubewilligungen (2. Stock), auf.
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A) Einleitung

Im Januar 2014 wurde flr die damalige Gemeinde Saas eine Projektstudie
fir Landwirtschaftliche Strukturverbesserungsmassnahmen erarbeitet. Da-
rin wurden die Grundlagen und Problemstellungen der Gemeinde zusam-
mengetragen und erdrtert. Von Mitte Juli 2014 bis Mitte August 2014 wurde
dazu eine offentliche Informationsauflage durchgefiihrt. Aufgrund dieser
Grundlage und gestiitzt auf Art. 17 des Meliorationsgesetzes des Kantons
Graublinden (MelG) beschloss die Gemeindeversammlung von Saas am 12.
September 2014, Uber das parzellierte Landwirtschaftsgebiet eine Meliora-
tion mit Schwerpunkt Erneuerung des Giterstrassennetzes durchzufihren.

B) Griinde fiir die Strukturverbesserungsmassnahmen

Nach den Unwettern vom 21. und 22. Juli 2013 waren zwei wichtige land-
wirtschaftliche Erschliessungen unterbrochen. Unter anderem wurden zwei
Bricken mitgerissen. Fir die Subventionierung des Wiederaufbaus war es
notig, die Erschliessungen und die Landwirtschaft gesamtheitlich zu unter-
suchen. Aus der so entstandenen Projektstudie hat sich Folgendes ergeben:

- Die Landwirtschaftlichen Nutzflachen (LN) in Saas liegen weit ver-
streut. Eine gute Erschliessung ist flir eine funktionierende Landwirt-
schaft wichtig.

- Eine umfassende Giliterzusammenlegung ist aufgrund der Eigentums-
verhaltnisse und der vorhandenen landwirtschaftlichen Strukturen
nicht notwendig.

- Die Anlage des landwirtschaftlichen Glterstrassennetzes ist mehrheit-
lich gut. Lokal, vor allem in steilen Bereichen, muss die Linienfihrung
weniger Wege verbessert werden. In geringem Umfang sind neue
Strassen notwendig.

- Einige Wiesen zwischen Abibela und Maschuns sind nur zu Fuss er-
reichbar und werden deshalb nicht mehr bewirtschaftet. Dadurch
wachsen sie ein und gehen der Landwirtschaft verloren. Das Land-
schaftsbild verdandert sich und verschiedene Trockenstandorte verlie-
ren ihre Funktion. Eine Neuerschliessung ist notwendig.

- Das bestehende Strassennetz soll saniert und auf die Normalien des
Amtes flir Landwirtschaft und Geoinformation verbreitert werden.

C) Absichten und Ziele

Zentrales Anliegen ist die Verbesserung der bestehenden Strukturen, um
optimale Voraussetzungen flr eine gesunde, wettbewerbsfahige und zu-
kunftstrachtige Landwirtschaft in Saas zu schaffen. Damit kann die Land-
wirtschaft auch fir Junge attraktiv sein, was Betriebsnachfolgen langfristig
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sichern hilft. Zudem leisten die Landwirte einen grossen Dienst in der Land-
schaftspflege. So bleiben die vielen Biotope und Inventare von nationaler
und regionaler Bedeutung langfristig erhalten.

Das Hauptaugenmerk der Strukturverbesserungsmassnahmen liegt bei der
Modernisierung des Strassennetzes, um eine effizientere Bewirtschaftung
der landwirtschaftlichen Nutzflachen zu ermdglichen. Méglichst viele bewirt-
schaftete Zellen sollen erschlossen werden, so unter anderem neu auch die
Wiesen im Gebiet zwischen Abibela und Maschuns. Von der verbesserten
Erschliessung sollen auch die Alpwirtschaft (Alp Meder) und die Forstwirt-
schaft zur Waldpflege und Waldnutzung profitieren. Gleichzeitig sind diese
Strassen auch Basiserschliessungen flir das bereits vorhandene Fuss- und
Wanderwegnetz. Fir Biker und Wanderer sollen attraktive Wege erhalten
werden.

Alle Gliterstrassen, die in den nachsten 20 Jahren saniert werden missen,
werden ins Projekt aufgenommen. Sie sollen so angelegt werden, dass 6ko-
logisch wertvolle Standorte nicht tangiert werden. Wenn nétig und sinnvoll
sollen im Bereich der Strassen Grenzanpassungen erfolgen. Gemass Amt flr
Landwirtschaft und Geoinformation (ALG) Graubliinden sollen auf Waldpar-
zellen keine Landumlegungen oder Grenzanderungen vorgenommen wer-
den.

Zum nachhaltigen Fortbestehen 6kologisch wertvoller Biotope wird mittels
spezifischen Bewirtschaftungsvertragen eine angepasste Nutzung sicherge-
stellt. Die Zielsetzungen des regionalen Vernetzungskonzeptes sollen be-
ricksichtigt werden.

D) Projektorganisation

Fur das Projekt liegt ein erhebliches 6ffentliches Interesse vor. Deshalb ent-
schied der Vorstand der ehemaligen Gemeinde Saas, die Durchfiihrung nach
Art. 17 des kantonalen Meliorationsgesetzes durch die Gemeindeversamm-
lung beschliessen zu lassen. Seit der Fusion von Saas mit Klosters ist die
Gemeinde Klosters Tragerin des Vorhabens. Anlasslich der Gemeindever-
sammlung vom 12. September 2014 wurde die Meliorationskommission
erstmals gewahlt und mit der strategischen Leitung des Unternehmens be-
traut.
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Die Meliorationskommission setzt sich heute wie folgt zusammen:

Prasident Andres Ruosch
Mitglied Robert Caspar-Brosi
Mitglied Robert Wehrli
Mitglied Andres Berry
Mitglied Ladina Zahner
Kassier Gemeindeverwaltung

E) Beizugsgebiet

Das Beizugsgebiet umfasst im Wesentlichen das parzellierte Gebiet der Frak-
tion, ohne Bauzonen.

Mit den geplanten Erneuerungen der Glterstrassen in Saas kénnen gleich-
zeitig und mit geringem Aufwand auch Verbesserungen in der Erschliessung
von Parzellen auf Gemeindegebiet von Kiblis erfolgen. Nach Anfrage sind
auf Wunsch der Gemeinde Kiiblis Gebiete bei Malfeis und Dalfans in das Bei-
zugsgebiet miteinbezogen worden.
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Abbildung 1: Beizugsgebiet mit den von den Verbesserungsmassnahmen betroffe-
nen Guterstrassen

Die Flache des Beizugsgebietes betragt 558 ha, wovon ca. 257 ha landwirt-
schaftliche Nutzflachen sind. Im Beizugsgebiet befinden sich total 573 Par-
zellen. Diese sind im Besitz von 208 Eigentimern, was 2.7 Parzellen pro
Eigentimer ergibt.

Da der grosste Teil der Eigentimer nur eine Parzelle besitzt, wird auf eine
Glterzusammenlegung verzichtet und es werden einzig lokale Grenzanpas-
sungen vorgenommen.

51



F) Ausgangslage

Bestehende Gliterstrassen, Langsamverkehr:

Die Anlage des landwirtschaftlichen Strassennetzes ist mehrheitlich sehr gut,
die Haupterschliessung der landwirtschaftlich genutzten Flachen ist gewahr-
leistet. Schlecht erschlossen ist das Gebiet Abibela - Bunsarsch - Cuwa.
An einigen Orten weisen die Strassen lokal eine unginstige Linienflihrung
auf und sind sehr steil. Dies betrifft vor allem die Erschliessung Riti. An
vielen Stellen sind die Glterstrassen schmal und in einem schlechten bauli-
chen Zustand.

Langsamverkehr:

Der Perimeter ist von diversen Wander- und Bikewegen durchzogen, die sich
haufig auf den bestehenden Giterstrassen befinden. Gerne benutzt werden
der Prattigauer Hohenweg von St. Antdnien nach Klosters (Wanderland
Schweiz, Route 72.04 SchweizMobil) und der Radweg der Prattigauer Route
von Klosters nach Sargans (Veloland Schweiz, Route 21 SchweizMobil).
Die aktuell bestehenden Differenzen bezliglich des Wanderwegenetzes (In-
ventar) werden ebenso wie eine Uberpriifung des Wanderwegnetzes von der
Gemeinde und Wanderwege Graubinden (WWGR) zusammen durchgefuhrt.

Landwirtschaft:

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen (LN) der Fraktion Saas liegen gréssten-
teils am sudexponierten Hang noérdlich der Landquart. Sidlich der Land-
quart, im Gebiet Riti, befinden sich nur noch ca. 17 ha landwirtschaftlich
nutzbare Flachen. Im Beizugsgebiet befinden sich total 256.9 ha LN.
Mit 20 landwirtschaftlichen Betrieben in der Fraktion Saas und 257 ha land-
wirtschaftlicher Nutzflache (im Beizugsgebiet) ergibt sich eine durchschnitt-
liche Betriebsgrdsse von 12.9 ha oder etwa 18 ha nur flr die Vollerwerbsbe-
triebe. Da in Saas viele kleine Betriebe vorhanden sind, werden auch kleine
und steilere Gebiete noch bewirtschaftet und vor dem Einwachsen geschutzt.

Betriebsstrukturen in Saas:

Bei etwa einem Drittel der landwirtschaftlichen Betriebe ist die Nachfolgere-
gelung unsicher. Bei den restlichen Vollerwerbsbetrieben sind vorwiegend
jingere Landwirte an der Arbeit. Bei einer durchschnittlichen Betriebsgrésse
von nicht einmal 20 ha ist dies eine grosse Chance flr die Betriebe mit jun-
gen Betriebsinhabern respektive mit einer gesicherten Nachfolge. Wenn es
gelingt, die Vollerwerbsbetriebe zu vergréssern, kann mittelfristig eine ge-
sunde Landwirtschaft mit mehr als 20 ha Nutzflachen gesichert werden. Es
ist wichtig, dass auch weniger produktive Flachen weiter bewirtschaftet wer-
den.

Alpwirtschaft:
Neben den Alpen der Fraktion Saas wird Uber den Saaserberg auch die Milch-
kuhalp Meder der Gemeinde Kiblis erschlossen. Fir den Transport der Tiere
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mit Lastwagen und die Zufahrt fir den Tierarzt ist eine optimale Erschlies-
sung wichtig.

Gebdudenutzung im Perimeter:

Aus der ehemaligen dreistufigen Bewirtschaftung mit Wohnsitz im Dorf, im
Maiensassgebiet und der Alpbewirtschaftung sind in Saas sehr viele Gebaude
vorhanden. Im Beizugsgebiet und den angrenzenden Gebieten befinden sich
430 Gebaude. Davon werden 201 Gebdude landwirtschaftlich genutzt. Von
den 229 nichtlandwirtschaftlich genutzten Gebduden sind 44 ohne Nutzung
und 92 Gebdude haben aus dem Projekt zur Erneuerung der Gulterstrassen
keinen Nutzen. Diese befinden sich vor allem 06stlich des Dorfgebietes von
Saas in Militobel, Hof oder Matteli in der Nahe der Kantonsstrasse.

Betriebsstandorte:

Die meisten Betriebsstandorte sind heute direkt im Dorfbereich oder daran
angrenzend. Durch die zunehmende Konzentration der Landwirtschaft auf
den Betriebsstandort ist es mdglich, dass weitere periphere Okonomiege-
baude umgenutzt oder verlassen werden.

Einige Betriebszentren und Okonomiegeb&ude entsprechen nicht mehr den
aktuellen Bedurfnissen. Positiv fallt jedoch auf, dass in den letzten Jahren
massive Anstrengungen unternommen wurden, um die Situation zu verbes-
sern, und dass bei den Vollerwerbsbetrieben heute mehrheitlich optimale
Betriebsstandorte realisiert oder im Bau respektive in Planung sind. In der
Zukunft sind zwei Hof- oder Stallneubauten geplant. Diese wurden bisher
nicht im Rahmen der Erneuerung der Gulterstrassen berticksichtigt.

Forststrassen:

Die Erschliessung des Forstes erfolgt grosstenteils Giber das bestehende G-
terstrassennetz. Die Erschliessung der Saaser Walder wurde in den letzten
Jahren massiv forciert und ist heute auf einem sehr guten Stand. Eine allfél-
lige Neuerschliessung des Gebietes Abibela ware auch flir den Forst sehr
interessant und wiurde die Bewirtschaftung der oberhalb liegenden Walder
deutlich vereinfachen.

Wanderwegnetz:

Ein Grossteil der Wanderwege in der Gemeinde Saas flhrt mindestens teil-
weise durch forstlich genutzte Walder. Dies fuhrt insbesondere beim Holz-
schlag zu einigen Konflikten. So muss ein erhdhter Aufwand bei der Siche-
rung der Holzschlaggebiete betrieben oder auf eine Nutzung in den Som-
mermonaten ganzlich verzichtet werden. Zudem kann immer wieder festge-
stellt werden, dass nicht jeder waldbauliche Eingriff goutiert wird und insbe-
sondere bei grossflachigen Nutzungen auf Unverstandnis stosst.

Umwelt / Okologie:
Eine flachendeckende Kartierung der Pflanzenstandorte im Perimeter er-
folgte im Sommer 2015. Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben wurde bei
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der Klassifikation der Standorteinheiten nach Dietl (1981) verfahren. Dabei
wurden vorhandene Kartierungen aus nationalen Inventaren und aus dem
vorgangig erarbeiteten Vernetzungskonzept ibernommen oder teilweise an-
gepasst.

Der Auftrag fur die Aufnahme faunistischer Daten lag ebenfalls bei der Um-
weltberatungsfirma Trifolium. Neben eigenen Beobachtungen wurden flr
Voégel auf Daten der schweizerischen Vogelwarte Sempach und flir Sauge-
tiere, Insekten, Reptilien und Amphibien auf Daten des Centre Suisse de
Cartographie de la Faune (CSCF) in Neuenburg zuriickgegriffen.

Vernetzungskonzept:

Im Rahmen des Vernetzungskonzeptes, das nicht Bestandteil der Melioration
ist, soll die Bewirtschaftung der Magerwiesen wieder geférdert werden.
Heute sind grosse Flachen von ehemaligen Magerwiesen bereits eingewach-
sen. Abgesehen vom Wild, welches diese Flachen braucht, sind sie auch
landschaftlich pragende Elemente und auch aus dieser Sicht zu pflegen.
Diese Stossrichtung wird vor allem bei den Ersatzmassnahmen im Projekt
zur Erneuerung der Glterstrassen berticksichtigt.

Grundwasserschutz:

Innerhalb des Perimeters tangieren mehrere Grundwasserschutzzonen und
Quellen die bestehenden und geplanten Strassen.

Durch bereits durchgefihrte oder anstehende Massnahmen werden die
Schutzzonen in den Gebieten Dalfans, Abibela, Lavisaun und Under Plangga
nicht gefahrdet. Sollten bereits bestehende Schutzvorkehrungen durch den
Bau beschadigt oder temporar zurlickgebaut werden, werden diese nach
Fertigstellung der jeweiligen Strasse wiederhergestellt.

Im gesamten Beizugsgebiet befinden sich diverse gefasste Quellen, einige
ungefasste Quellen sowie eine ungefasste Mineralquelle. Durch das Stras-
senbauprojekt werden 3 gefasste Quellen im Gebiet Lavisaun und eine ge-
fasste Quelle im Bereich Dalfans tangiert, wobei im Rahmen der Detailpro-
jektierung abzuklaren bleibt, inwieweit die Quelle Dalfans noch genutzt wird.
Vor und nach den baulichen Massnahmen werden die Wasserqualitat und die
Wassermenge kontrolliert. Wahrend des Baus werden die Quellen durch bau-
liche Massnahmen geschiitzt.

Historische Verkehrswege:

Aufgrund ihrer Lage werden die historischen Verkehrswege von der Erneue-
rung der Guterstrassen nicht tangiert. Sollten im Rahmen der Bauarbeiten
weitere Funde gemacht werden, wird der archdologische Dienst Graublnden
unverzuglich informiert und das weitere Vorgehen gemeinsam festgelegt.
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G) Regional- und Ortsplanung

Projekte der regionalen Richtplanung sowie der Ortsplanung sind mit dem
Projekte SV Saas zu koordinieren.

H) Erneuerung der Giiterstrassen

Die Erschliessung stellt den bedeutendsten und kostenintensivsten Teil der
Strukturverbesserungsmassnahmen Saas dar. Das generelle Strassennetz
ist in Zusammenarbeit mit der Meliorationskommission und der Gemeinde
ausgearbeitet worden.

Fir die Projektierung werden die Grundsatze Glterwege in der Landwirt-
schaft vom Bundesamt flr Landwirtschaft und die Normen fir den G-
terstrassenbau des ALG berlicksichtigt. Fir die Gestaltung des Oberbaus
sind Dauerhaftigkeit, Unterhaltskosten, Umweltbelastung und Erstellungs-
kosten wesentliche Kriterien. Die geplanten Strassen sind mit den Anforde-
rungen des Natur- und Landschaftsschutzes sowie mit der Umweltkartierung
abgeglichen worden, was zu diversen Anpassungen zugunsten eines natur-
nahen Oberbaus (kein Hartbelag) oder der Linienfihrung gefiihrt hat. Die
Gewasserlbergange erfolgen mdglichst umweltschonend, d.h. bei Wegneu-
bauten i.d.R. mit Briicken oder mit dem Einbau von umgekehrten Halbroh-
ren, um die Gewassersohle nicht zu beeintrachtigen. Gewisse Asphaltbeldage
werden erneuert. Die bereits bestehenden Asphaltbeldage sind nicht alter als
25 Jahre. Der PAK-Gehalt (PAK = Polyzyklische Aromatische Kohlenwasser-
stoffe) im Asphalt ist daher nicht Uber dem heutigen Standard. Eventuelle
Proben und eine gesonderte Entsorgung kénnten, wenn nétig, vor dem Bau
gemacht werden.

Das gesamte Glterstrassennetz setzt sich zusammen aus 13.3 km beste-
henden Wegen und 2.9 km neu zu erstellenden Guterstrassen. Die langste
neu zu erstellende Guterstrasse Nr. 08 (Abschnitte 8.1 und 8.2) von Lieten-
barg - Maschuns - Cuwa - Wang ist 1'280 m lang. Die zweitlangste neu zu
erstellende Gulterstrasse bzw. Giterstrassenabschnitt Nr. 31.1 von Pardalia
nach Muttlengaden misst rund 450 m. Mit diesen Strassen werden grosse
landwirtschaftliche Nutzflachen neu oder besser erschlossen. Die restlichen
neu zu erstellenden Strassenstlicke sind mehrheitlich kurze Stichstrassen.
Der aktuelle Strassenzustand ist jedoch so schlecht, dass diese Strassensti-
cke im Projekt wie Neubauten behandelt werden. Insgesamt bendtigen 82 %
der von Erneuerung oder Neubau betroffenen Strassenabschnitte nur einen
Ausbau. Diese Strassen werden saniert und auf die Normalien des ALGs ver-
breitert.

Normalerweise erfolgt ein Ausbau auf eine Breite von 3 m mit bergseitigem
Bankett von 0.35 m und talseitigem Bankett von 0.50 m. Die Linienflihrung

55



weniger Strassen muss lokal verbessert werden (insbesondere die Erschlies-
sung Ruti).

Detaillierte Angaben zu den einzelnen Strassen kdnnen dem aufliegenden
Generellen Projekt entnommen werden.

An dieser Stelle sei lediglich erwahnt, dass die urspriinglich geplante Er-
schliessung von Plangga Uber Abibela bis Bunsarsch aufgrund des schwieri-
gen Baugrunds (viele Vernassungen), der 6kologisch wertvollen Biotope und
der aktuellen Beurteilung des Amts fir Wald und Naturgefahren, das in einer
entsprechenden Erschliessung keinen erheblichen Mehrnutzen fir die Wald-
bewirtschaftung sowie den Schutz des Dorfes Saas vor Murgangen und Han-
grutschungen sieht, nicht ins Projekt aufgenommen werden konnte. Die Si-
tuation in diesem Gebiet soll wahrend der Projektbearbeitung aber nochmals
geprift und bei Bedarf zu einem spateren Zeitpunkt in das Projekt aufge-
nommen werden.

I) Verkehrskonzept

Fir den kinftigen Unterhalt der erneuerten Strassen gehért auch ein Ver-
kehrskonzept, welches die Nutzung der Meliorationsstrassen regelt, zu den
Unterlagen. Meliorationsstrassen sind grundsatzlich mit einem Fahrverbot zu
belegen. Die definitive Ausscheidung der Strassen mit Fahrverbot muss die
Gemeinde noch definieren. Zudem muss ein Reglement flir das Befahren von
Meliorationsstrassen mit Motorfahrzeugen durch die Gemeinde Klosters er-
lassen werden.

Die Strassen werden im Normalfall ausparzelliert und der Gemeinde oder
den Wegunterhaltsgenossenschaften als Grundeigentum zugewiesen. Zu-
fahrten und untergeordnete Bewirtschaftungswege kénnen im Eigentum der
AnstOsser oder von Wegunterhaltsgenossenschaften verbleiben.

Fir den Unterhalt von Wegen im Gemeindeeigentum ist die Gemeinde ver-
antwortlich. Sie hat die Mdéglichkeit, einen Unterhaltsperimeter zu erlassen.
Der Unterhalt privater Wege und Zufahrten ist Sache der Eigentimer.

J) Landerwerb

Da im Gulterstrassen-Sanierungsprojekt keine Glterzusammenlegung ge-
plant ist, muss der Landerwerb im freihdandigen Verfahren etappenweise er-
folgen. Dies bedeutet, dass mit allen betroffenen Eigentiimern Verhandlun-
gen Uber die Abtretung von Land flr die Verbreiterung und Neuanlage von
Guterstrassen zu fuhren sind. Die Entschadigung wird pro m2 festgelegt.
Dabei ist die Festlegung der Hohe der Entschadigung Aufgabe der Schat-
zungskommission. Das Ziel ist es, jeweils gltliche Vereinbarungen treffen zu
kdnnen. Sollten diese Verhandlungen erfolglos bleiben, miisste ein Landum-
legungsverfahren oder ein Enteignungsverfahren durchgefiihrt werden.
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K) Weitere Strukturverbesserungsmassnahmen

Guterzusammenlegung:

Im Rahmen der vorliegenden Strukturverbesserungsmassnahmen ist keine
Guterzusammenlegung vorgesehen. Allenfalls kdnnen lokal einfache Grenz-
korrekturen vorgenommen werden.

Neubau von Betriebsstandorten:

Verschiedene landwirtschaftliche Betriebe stehen vor dem Problem, dass fiir
eine wirtschaftliche und tiergerechte Fortfilhrung des Betriebes neue Oko-
nomiegebaude erstellt werden muissen. Bis heute hat die Meliorationskom-
mission Kenntnis von zwei anstehenden Projekten, bei denen ein Neubau auf
eigenem Land nicht mdglich ist. Bei der Beschaffung von geeignetem Boden
fir den Bau und bei der Erschliessung kann die Melioration in Saas nur sehr
bedingt einen Beitrag zur Lésung dieses Problems leisten. Gesetzliche Best-
immungen bzw. Anliegen seitens der Raumplanung, Denkmalpflege sowie
des Natur- und Landschaftsschutzes werden zu gegebener Zeit in der De-
tailplanung und anhand der Baugesuche behandelt und geprift.

Vernetzungskonzept, Okomassnahmen:

Im Rahmen des Vernetzungskonzeptes sind bereits Bewirtschaftungsver-
trage abgeschlossen worden. Durch die regelmassige Bewirtschaftung, aber
auch durch die extensive Dlingung, soll die Artenvielfalt erhalten bleiben.
Ferner sind die Schnittzeiten zu regeln; dies ist einerseits flir das Versamen
der Pflanzen, aber auch fiir die Fauna von Bedeutung.

Das Vernetzungskonzept wird auf das vorliegende Meliorationsprojekt abge-
stimmt. Far die Melioration sind durch die Firma Trifolium erganzende Auf-
nahmen erstellt worden. Speziell zu erwdhnen sind der Konflikt- und der
Massnahmenplan, der auch die zusatzlichen Massnahmen fur den héheren
Subventionssatz enthalt.

Zur Kompensation der Eingriffe, die durch den Wegebau in der Natur bzw.
in der Landschaft geschehen, hat die Firma Trifolium eine Okobilanz erstellt.
Bei der gréssten Ersatzmassnahme ist eine Auflichtung auf einem Gebiet von
ca. 3 ha im Bereich der nationalen Inventarflaiche «Unter-Planggen» vorge-
sehen. Die oben beschriebene Ersatzmassnahme kann nur im Einvernehmen
und in Absprache mit dem Forstdienst ausgefiihrt werden. Die Massnahme
ist jedoch aus forstwirtschaftlicher Sicht sinnvoll.

Weiter soll entlang der Feschgelsgasse eine bestehende rund 250 m lange
Trockenmauer saniert werden.

Bei der Umsetzung der Baumassnahmen wird eine 6kologische Baubeglei-
tung beigezogen.

Pachtlandarrondierung:

Da in der Gemeinde Saas ein grosser Anteil der landwirtschaftlichen Parzel-
len nicht vom Eigentlimer selbst bewirtschaftet wird, kénnte durch die Ar-
rondierung des Pachtlandes eine grosse Verbesserung erreicht werden. Nach
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Mdglichkeit kénnten bestehende Pachten so ausgetauscht werden, dass
grossere zusammenhdngende Gebiete bewirtschaftet werden kénnen. Dies
ist aber nur mit dem Einverstandnis der jeweiligen Pachter und Eigentiimer
moglich (freiwillige Pachtlandarrondierung).

Erste Abklarungen bei den Bewirtschaftern haben ergeben, dass aktuell kein
Interesse an einer Pachtlandarrondierung besteht.

Dingliche Rechte:

Parzellen sind haufig mit Wegrechten oder anderen Dienstbarkeiten (Ser-
vituten) belastet. Ausserhalb des Dorfgebietes ist in Saas das eidgendssische
Grundbuch noch nicht eingefiihrt. Die bei der Einfilhrung des eidgendssi-
schen Grundbuches notwendige Erhebung aller Servitute wurde bisher zu-
rickgestellt.

Eine Bereinigung der Servitute im Rahmen der Strukturverbesserungsmass-
nahmen wurde entsprechend analysiert, geprift und mit dem zustandigen
Grundbuchamt diskutiert. Der Entscheid ist, dass die Einflihrung des eidge-
ndssischen Grundbuches nach heutigem Kenntnisstand im Projektgebiet
pendent bleibt und es keine Bereinigung der Servitute im Rahmen dieses
Projektes geben wird.

Bewésserung:

Zum heutigen Zeitpunkt drangt sich eine Bewasserung fur die intensiv ge-
nutzten Wiesen nicht auf. Allerdings muss die weitere Entwicklung des Kli-
mas in den nachsten Jahren aufmerksam verfolgt werden. Bereits in den
vergangenen zehn Jahren konnte man eine erhebliche Veranderung der kli-
matischen Verhaltnisse beobachten und es kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass bei der Uberpriifung des Projektes am Ende der 1. Phase eine
Erweiterung der Strukturverbesserungsmassnahmen mit einer Bewasserung
notwendig wird.

Sollte diese Situation eintreffen, muss aus heutiger Sicht mit Aufwendungen
von bis zu CHF 20'000.00 pro Hektare zu bewdssernder Wiese gerechnet
werden. Zum heutigen Zeitpunkt ist das Prattigau als nicht bewasserungs-
wurdiges Gebiet ausgewiesen. Eine Subventionierung von Bewasserungs-
massnahmen ist heute deshalb nicht mdglich.

L) Kostenschatzung (Preisbasis 2023)

Planerische und vermessungstechnische Arbeiten Betrag in CHF
Mutationen 100'000
Auflageprojekt und UVB 100'000
Vermessungstechnische und planerische Arbeiten 250'000
Unvorhergesehenes und Rundung 50'000
Total planerische Arbeiten (exkl. MwSt.) 500'000
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Bautechnische Arbeiten

Guterstrassen 9'161'600
Erschliessungen innerhalb Parzellen 100'000
Diverse Bauarbeiten (Parkplatze) 50'000
Projekt und Bauleitung 930'000
Unvorhergesehenes und Rundung 1'000'000
Total bautechnische Arbeiten (exkl. MwSt.) 11'241'600
okologische Zusatzmassnahmen

Massnahmen gemass UVB (exkl. MwSt.) 200'000
Total planerische und bautechnische Arbeiten (exkl. MwSt.) 11'941'600
MwsSt. (7.7%) 920'000
Total planerische und bautechnische Arbeiten (inkl. MwSt.) 12'861'600
Aufwand Schatzungskommission 200'000
Gesamtkosten 13'061'600
Kosten pro ha (Beizugsgebiet 558 ha, gerundet) 22'660
Kosten pro ha (LN 257 ha, gerundet) 49'199
Subventionen von Bund und Kanton (Annahme 66.7%) 8'433'615
Zwischentotal 4'627'985
Nicht subventionsberechtigte Kosten* 300'000
Restkosten nach Abzug Subventionen 4'927'985
Direkt zuweisbare Kosten (z.B. Sondernutzungsbeitrag Gebaude) 417'500
Restkosten 4'510'485
Beitrag der Gemeinde Klosters (90% der Restkosten) 4'059'437
Restkosten zu Lasten der Grundeigentiimer 451'049
Restkosten pro Hektare LN (LN = 257 ha) 1'755
*Nicht subventionsberechtigte Kosten

Vorstandstatigkeit 180'000
Unterhaltskosten 100'000
Diverses (Publikationen, Drucksachen, Spesen, usw.) 20'000
Total nicht subventionsberechtigte Kosten 300'000

M) Subventionen

Die von Bund, Kanton und Gemeinde erhaltlichen Subventionen beruhen auf
der Strukturverbesserungsverordnung des Bundes sowie den Ausflihrungs-
bestimmungen zum Meliorationsgesetz des Kantons Graubiinden.
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Gemeinschaftliche Massnahmen werden mit 65 % bis 75 % von Bund und
Kanton subventioniert. In der vorliegenden Kostenschatzung wird mit einer
Annahme von 66.7 % gerechnet. Dieser Prozentsatz entspricht dem im Vor-
bescheid des Bundesamtes flir Landwirtschaft vom 30. November 2020 in
Aussicht gestellten Subventionssatz flir die beitragsberechtigten Kosten.

Analog zum Strukturverbesserungs-Projekt Klosters hat der Gemeindevor-
stand beschlossen, der Urnengemeinde eine Ubernahme von 90 % der Rest-
kosten vorzuschlagen.

Die der Gemeinde nach Abzug der Beitrdage der Privaten anfallenden Rest-
kosten sollen aufgrund von jahrlichen Beschlussfassungen von Biirgerge-
meinde und politischer Gemeinde dem Bodenerléskonto belastet werden.
Die Belastung erfolgt idR in Nachachtung des jahrlichen Restkostenanfalls z.
L. der jeweiligen Jahresrechnung der Gemeinde.

N) Ablauf und Zeitplan

Die Arbeiten innerhalb einer Melioration kénnen in drei Hauptarbeitsgattun-
gen unterteilt werden. Es sind dies das Auflageprojekt mit UVB, die vermes-
sungstechnischen und planerischen Arbeiten sowie die Bauarbeiten inklusive
Projektierung und Bauleitung.

Mit den Bauarbeiten (Projektierung) der ersten Phase kann friihestens 1 Jahr
nach der Genehmigung des Auflageprojektes begonnen werden. Das jahrli-
che Bauvolumen ist durch die H6he der Kostenbeitrage von Bund und Kanton
begrenzt. Aktuell kann davon ausgegangen werden, dass jahrliche Bauetap-
pen von max. CHF 1 Mio. durchgefiihrt werden kénnen, realistisch eher CHF
800'000.00. Somit sind fur die Bauphasen mindestens 15 Jahre zu rechnen.

0) Rechtliches

In Nachachtung von Art. 14 Ziff. 7 (obligatorisches Referendum) der Verfas-
sung der Gemeinde Klosters unterliegen Beschlisse Uber frei bestimmbare
einmalige Ausgaben von mehr als CHF 700'000.00 fir den gleichen Gegen-
stand der Urnenabstimmung. Somit liegt die abschliessende Zustandigkeit
fur die Beschlussfassung dieses Geschéaft bei der Gesamtheit der Stimmbe-
rechtigten von Klosters.
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P) Deshalb verdient diese Vorlage ihre Unterstiitzung

Mit der Umsetzung der SV Saas kdnnen die bestehenden Strukturen verbes-
sert und damit optimale Voraussetzungen fiir eine gesunde, wettbewerbsfa-
hige und zukunftstrachtige Landwirtschaft in Saas geschaffen werden. Die
Landwirtschaft kann damit auch flr Junge attraktiv sein, was Betriebsnach-
folgen langfristig sichern hilft. Zudem leisten die Landwirte einen grossen
Dienst in der Landschaftspflege. So bleiben die vielen Biotope und Inventare
von nationaler und regionaler Bedeutung langfristig erhalten.

Die Strukturverbesserungsmassnahmen flihren insbesondere zu einer Mo-
dernisierung des Strassennetzes, um eine effizientere Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Nutzflachen zu ermdglichen. Dank der SV Saas kdnnen
maoglichst viele bewirtschaftete Zellen erschlossen werden, so unter ande-
rem neu auch die Wiesen im Gebiet zwischen Abibela und Maschuns. Von
der verbesserten Erschliessung profitieren im Weiteren die Alpwirtschaft (Alp
Meder) und die Forstwirtschaft hinsichtlich Waldpflege und Waldnutzung.
Gleichzeitig bilden diese Strassen auch Basiserschliessungen fur das bereits
vorhandene Fuss- und Wanderwegnetz. Fur Biker und Wanderer sollen at-
traktive Wege erhalten werden. Deshalb kommt der SV Saas zudem eine
nicht unwesentliche touristische Bedeutung zu.

Alle ins Projekt aufgenommenen Guterstrassen muissen in den nachsten 20
Jahren ohnehin saniert werden. Sie sollen so angelegt werden, dass dkolo-
gisch wertvolle Standorte nicht tangiert werden. Die Strukturverbesserung
Saas bildet schliesslich ebenso aus finanzpolitischer Hinsicht fir die Ge-
meinde Klosters und insbesondere die Fraktion Saas eine grosse Chance,
dank der namhaften Subventionen durch Bund und Kanton die entsprechen-
den Guterstrassen zu deutlich geringeren (Rest-)Kosten und erst noch zu
einem verbesserten Standard instandzusetzen.

Aus all diesen Grinden empfehlen Ihnen Gemeinderat und Gemeindevor-
stand, dem Projekt Strukturverbesserung Saas zuzustimmen und den daflr
notwendigen Kredit zu sprechen.

Q) Antrag
Der Gemeinderat hat diese Vorlage vorberaten und beantragt Ihnen, sehr

geehrte Stimmburgerinnen und Stimmbdurger, in Nachachtung von Art. 14
der Gemeindeverfassung, mit 14 : 0 Stimmen (einstimmig) Folgendes:

1. Das Projekt Strukturverbesserung Saasi. P., Erneuerung Gii-
terstrassen, sei zu genehmigen.
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Vorbehalten bleibt die Projektgenehmigung durch die Regie-
rung des Kantons Graubiinden.

Fiir die Realisierung der Erneuerung Giiterstrassen sei gemadss
Kostenvoranschlag ein Verpflichtungskredit in der Héhe von CHF
13'100'000.00 (+/- 20 %), abziiglich Bundes- und Kantonsbei-
trdge, abziiglich Beitrdge der Privaten, zuziiglich die ausgewie-
sene Teuerung - somit Nettokosten z. L. der Gemeinde von CHF
4.1 Mio. (+/- 20 %) -, zu gewdhren (Preisbasis 2023).

Der Vorstand sei zu ermachtigen, fiir die Finanzierung im Be-
darfsfall fremde Mittel aufzunehmen.

Die nach Abzug der Beitrage der Privaten der Gemeinde verblei-
benden Restkosten sollen nach Moglichkeit jeweils dem Boden-
erloskonto belastet werden.

Der Vorstand sei zu ermachtigen, im Rahmen des Kostenvoran-
schlages kleinere bauliche Veranderungen vorzunehmen, wenn
sich dies aus der Realisierung des Detailprojektes aufdrangt.

Der Vorstand sei mit dem Vollzug dieses Beschlusses zu beauf-
tragen.

Klosters, 15. April 2026 Der Gemeinderat
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