Kanton Graubunden
Gemeinde Klosters-Serneus

Teilrevision Ortsplanung: Phase |
Ober Ganda
Genehmigung

Planungs- und Mitwirkungsbericht

STW Gauggelistrasse 7 Tel: 0812543820
. 7000 Chur Fax: 08125438 21
AG FUR RAUMPLANUNG info@stw.ch www.stw.ch



Impressum

Projekt

Klosters-Serneus, Teilrevision Ortsplanung: Phase |; Ober Ganda
Projektnummer: 26058

Dokument: Planungs- und Mitwirkungsbericht

Auftraggeber
Gemeinde Klosters-Serneus

Bearbeitungsstand
Stand: Genehmigung
Bearbeitungsdatum: 26. November 2018

Bearbeitung

STW AG fiir Raumplanung, Chur |

z:\gemeinde\klosters_serneus\26058_optr_ober_ganda\01_rap\02_resultate\04_pmb\20181126_pmb_optr_oberganda.docx



1//4

Inhaltsverzeichnis

4.1
4.1.1
4.1.2
4.2
4.3

5.1
5.2
5.3
5.3.1
5.4
5.5
5.6
5.7
9.7.1
5.7.2

6.1
6.2
6.3
6.3.1
6.3.2
6.3.3
6.3.4
6.3.5
6.4

Ausgangslage

Auftrag / Organisation

Verbindung zu den laufenden Arbeiten der Gesamtbetrachtung der

Ortsplanung

Planungsablauf

Vorprufung

Teilrevision Nutzungsplanung vom 2014
Zweite Vorprifung

Offentliche Auflage

Urnengemeinde

Planungsgrundlagen

Zweitwohnungsgesetzgebung
RPG 1 - Bauzonendimensionierung
Kantonaler Richtplan (KRIP 2000)

Kantonaler Richtplan Kapitel 2 Raumordnungspolitik und Kapitel 5 Siedlung

Regionaler Richtplan

Baurechtsvertrag / Zusammenarbeitsvertrag
Bestehende Nutzungen

Richtprojekt Ferienresort Ober Ganda
Gestaltung

Erschliessung

Revision der Nutzungsplanung

Situation

Revisionsinhalt

Zonenplan

Grundnutzung

Uberlagerte Nutzungen

Weitere Festlegungen

Genereller Gestaltungsplan 1:500; Ober Ganda
Genereller Erschliessungsplan 1:1°000, Ober Ganda

Teilrevision Baugesetz

6

Klosters-Serneus Teilrevision Ortsplanung Ober Ganda - Planungs- und Mitwirkungsbericht



1//4

6.4.1 Art. 19t Spezialzone Ober Ganda 31
6.4.2 Art. 37°s Gewasserraumzone 33
1. Anhang: Tabelle Auswertung Vorprufung 35
2. Anhang: Antrage aus der offentlichen Auflage 36

3. Anhang: Auszug Siedlungs-und Landschaftsentwicklungskonzept 37

4. Anhang: Stellungnahme Bauberatung 38
5. Anhang: Larmschutznachweis vom12. September 2017 39
Beilagen:

1. Plane Richtprojekt Feriendorf Ober Ganda vom 18. Juni 2018

2. Projektinformation Feriendorf Ober Ganda vom 18. Juni 2018

3. Bericht zur Gewasserraumausscheidung vom 30. April 2018

Klosters-Serneus Teilrevision Ortsplanung Ober Ganda - Planungs- und Mitwirkungsbericht 4



'//4

2.

Ausgangslage

Die Gemeinde Klosters-Serneus ist bereits seit mehreren Jahren mit
der Ausarbeitung der raumplanerischen Grundlagen fur die Realisie-
rung eines Resorts im Bereich der Madrisabahn Talstation beschaftigt.
Die Grinde, welche bislang einer Realisierung entgegenwirkten, konn-
ten mittlerweile aufgehoben resp. Konflikte bereinigt werden, so dass
ein weiterer Anlauf zur Erstellung der raumplanerischen Grundlagen
fir ein Feriendorf (Hotel mit bewirtschafteten Ferienwohnungen) in An-
griff genommen wurde. Der Standort bei der Madrisabahn Talstation ist
denn auch im Siedlungs- und Landschaftsentwicklungskonzept der Ge-
meinde Klosters aus dem Jahr 2016 als Entwicklungsschwerpunkt fest-
gesetzt worden. Mit der Realisierung des Feriendorfs, welches vor
allem Familien beherbergen soll, wird eine zusatzliche namhafte Wert-
schopfung fur den Tourismusort Klosters-Serneus generiert. Die Rea-
lisierung des Feriendorfs steht daher in einem sehr grossen
offentlichen Interesse, nicht zuletzt auch wegen der neuen Parkie-
rungsinfrastruktur fir die Madrisabahnbenttzer. Zudem sollen die Spa-
bereiche des Feriendorfs der Offentlichkeit zuganglich gemacht
werden. Aufgrund des hohen d&ffentlichen Interesses ist die Vorlage

dringlich zu behandeln.

Auftrag / Organisation

Die STW AG fur Raumplanung, Chur wurde mit der projektbezogenen

Teilrevision der Ortsplanung Ober Ganda beauftragt | R RN
]

Die Arbeiten zur Teilrevision innerhalb der Gemeinde Klosters-Serneus

werden durch
sowie | 1 leitet und ko-

ordiniert.

Die Projektorganisation besteht aus dem | NN
I N - - Frojektent-

wickler.
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Ortsplanung

Verbindung zu den laufenden Arbeiten der Gesamtbetrachtung der

Die Gemeinde Klosters-Serneus ist derzeit an der umfassenden Uber-
arbeitung ihrer Nutzungsplanung im Rahmen einer Gesamtbetrach-
tung. Die Arbeiten dazu haben bereits im Jahr 2010 begonnen und
wurden im Jahr 2012 dem Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur Vorpri-
fung eingereicht. Dementsprechend wurde eine Planungszone Uber das
Gemeindegebiet von Klosters-Serneus (ohne Saas) erlassen und zwi-
schenzeitlich auch verlangert. Der Vorprifungsbericht des ARE traf bei
der Gemeinde erst im Jahr 2015 ein. In der Zwischenzeit haben sich
Ubergeordnete Gesetze sowie Grundlagendaten geandert, so dass die
Arbeiten neu begonnen werden mussten. Aufgrund des langen Bearbei-
tungszeitraums mochte die Gemeinde die getatigten Arbeiten nun ab-
schliessen. Da die Arbeiten lange vor der Fusion mit der Gemeinde Saas
gestartet sind, beschranken sie sich grosstenteils auf das ehemalige
Gemeindegebiet von Klosters-Serneus, ohne das ehemalige Gemeinde-
gebiet von Saas zu betrachten. Eine Ausnahme dazu bildet die Gewas-
serraumausscheidung, welche Uber das ganze Gemeindegebiet
vorgenommen wird. Die Zusammenfihrung der Nutzungsplanungen
von Saas und Klosters-Serneus wird zu einem spateren Zeitpunkt geta-
tigt. In der Gesamtbetrachtung Phase Il werden folgende Inhalte tber-

arbeitet:

- Totalrevision Baugesetz (ohne Saas)

- Umsetzung Gefahrenzonenplan 2017 (ohne Saas)

- Ausscheidung Gewasserraume resp. Gewasserraumzonen (inkl.
Saas)

- Grundnutzung ausserhalb der Bauzone (Wald, Landwirtschafts-
zonen, Ubriges Gemeindegebiet - ohne Saas)

- Samtliche Uberlagernden Zonen (Naturschutzzone, Landschafts-
schutzzone, Wintersportzone, Grundwasser- und Quellschutz-
zone, Zone fur Trockenwiesen und Weiden, Wald- und
Wildschonzone - ohne Saas)

- Berlcksichtigung der Pendenzen aus dem Vorprifungsbericht

des Amts fir Raumentwicklung aus dem Jahr 2015 (ohne Saas)

Klosters-Serneus Teilrevision Ortsplanung Ober Ganda - Planungs- und Mitwirkungsbericht 6
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- Totalrevidierte Generelle Erschliessungsplane (Verkehr, Ver- und
Entsorgung) inkl. erstmalige Digitalisierung (ohne Saas - erst-
malige Digitalisierung ist abgeschlossen)

- Totalrevidierte Generelle Gestaltungsplane inkl. erstmalige Digi-
talisierung (ohne Saas - erstmalige Digitalisierung ist abge-

schlossen)

Die Gemeinde Klosters-Serneus zahlt gemass dem in Revision stehen-
den Kantonalen Richtplan ,Siedlung” zu den Gemeinden mit mutmass-
lich Uberdimensionierter Wohn-, Misch- und Zentrumszone (WMZ].
Gemass Richtplanentwurf missen die Gemeinden ihre WMZ mittels Re-
vision der Nutzungsplanung innert 5 Jahren nach Inkrafttreten des
Richtplans anpassen. Potentielle Auszonungsflachen sollen dabei mit
einer Planungszone versehen werden. Aufgrund der teilweise noch un-
klaren Vorgaben seitens Kanton insbesondere der offenen Frage bezlg-
lich der Entschadigung von Auszonungen, hat sich die Gemeinde
entschieden, in den laufenden Arbeiten auf die Redimensionierung resp.
Auszonungen von WMZ zu verzichten. Die Dimensionierung der
Bauzone wird in einer spateren dritten Phase in einer separaten Revi-
sion angegangen, da bei Auszonungen der WMZ mit starker Opposition
im Parlament und Volk aber auch mit Beschwerden von betroffenen
Grundeigentimer gerechnet werden muss, welche die Genehmigung
aller anderen Revisionsinhalte (Spezialzone Ober Ganda, Bereinigung

Wald, Gefahrenzonen, etc.) auf unbestimmte Zeit verzégern kénnen.

Dieser Gefahr mochte die Gemeinde unbedingt entgegenwirken, da die
Realisierung des Feriendorfs wirtschaftlich von hochster Prioritat fir
die Gemeinde aber auch fiir die ganze Region Préattigau / Davos ist. Eine
zeitliche Verzogerung wirde den Rickzug des potentiellen Investors

bedeuten, was fir die Gemeinde ein grosser Verlust ware.

Die Gemeinde Klosters-Serneus hat sich aus den vorgangig erwahnten
Grinden dazu entschieden, die vorliegende Teilrevision als Phase | der

Gesamtbetrachtung (Phase Il und Phase Ill) vorzuziehen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass zurzeit in der Ge-
meinde Klosters-Serneus drei Revisionen der Nutzungsplanung in Ar-

beit sind, welche materiell zusammenhangen, aber aufgrund der

Klosters-Serneus Teilrevision Ortsplanung Ober Ganda - Planungs- und Mitwirkungsbericht 7
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4.

Dringlichkeit und der unterschiedlichen Bearbeitungsstande losgelost

voneinander vorangetrieben werden sollen.

Das Vorgehen gestaltet sich wie folgt:

Phase I: Teilrevision Obere Ganda: Einzonung fir ein touristi-

sches Vorhaben (ohne flachengleiche Auszonung)

Phase II: Bereinigung NUP als Gesamtbetrachtung aufgrund ge-
anderter Vorgaben (BauG, Gefahrenzonen, Gewasserraum,
Wald, Realisierung Strassenprojekt, uberlagernde Zonen,
Grundnutzung ausserhalb der Bauzone inkl. der sich daraus re-
sultierenden Auszonungen, ohne Bereinigung der Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen [WMZ]J; Einleitung der kantonalen

Vorprifung erfolgte im Frihling 2018.

Phase Ill: Bauzonenredimensionierung gemass Anforderungen
aus KRIP Siedlung und Ausstattung. Reduktion der WMZ mit
Planungszonen uber potentielle Auszonungsflachen. Zusam-
menfihrung der Nutzungsplanungen von Klosters-Serneus und

Saas; Termin Einleitung der Vorprifung noch unbestimmt

Neben diesen drei Revisionen ist die Teilrevision ,,Gulfia” seit 2010 in

Arbeit. Dabei geht es um die Schaffung der planerischen Grundlagen
bezlglich der widerrechtlichen Bauten und Anlagen des | N NI i

Klosters-Dorf. Dieser befindet sich ausserhalb des Siedlungsgebietes

und hat damit keinen Einfluss auf die Phasen [-Il1.

Planungsablauf

8. November 2016  Startsitzung mit Gemeindevertreter und Ver-

treter des VR der Klosters Madrisa Bergbah-
nen AG sowie der STW AG fir Raumplanung

23. Januar 2017 Abklarung Einzonungsvoraussetzungen STW

AG fir Raumplanung mit | R /At

fur Raumentwicklung

6. Februar 2017 2. Sitzung mit Gemeindevertreter und Vertre-

ter des VR der Klosters Madrisa Bergbahnen

Klosters-Serneus Teilrevision Ortsplanung Ober Ganda - Planungs- und Mitwirkungsbericht
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4.1

4.1.1

Vorprifung

AG, der GGG o/ ic der STW
AG fur Raumplanung

12.September 2017 Verabschiedung der Vorlage durch Vorstand

zuhanden der Vorprifung

23. Marz 2018 Vorprifungsbericht des Amts fir Raument-
wicklung
19. Juni 2018 Verabschiedung der Vorlage durch Vorstand

zuhanden der offentlichen Auflage
28. Juni 2018 Information Gemeinderat

29. Juni 2018 bis Offentliche Auflage
28. Juni 2018

01. Juli 2018 Offentliche Informationsveranstaltung

Teilrevision Nutzungsplanung vom 2014

Im Jahr 2014 wurde eine Teilrevision der Nutzungsplanung ausgearbei-
tet, um die planerischen Grundlagen bereit zu stellen, um den Standort
Ober Ganda zu sichern und potentielle Investoren anzuwerben, damit
diese ein Projekt ohne Zeitverlust planen konnen. Diese Teilrevision
wurde mit Bericht vom 21. Juli 2014 vom Amt fur Raumentwicklung vor-

gepruft. Die Teilrevision wurde jedoch nie zur Genehmigung eingereicht.

Die nun erarbeitete Teilrevision unterscheidet sich gegeniber der Revi-
sion 2014 dahingehend, dass nun detailliertere Grundlagen und ein
Richtprojekt vorliegen, so dass sie als projektbezogene Teilrevision der

Nutzungsplanung durchgefihrt werden kann.

Die Antrage und Bemerkungen aus dem Vorprufungsbericht 2014 des
Amts fur Raumentwicklung wurden wo maglich und sinnvoll bertck-
sichtigt. Der Verzicht von Bemerkungen aus dem Vorprifungsbericht
wird in den entsprechenden Kapiteln dargelegt. Angesichts der neuen
Gegebenheiten hat sich die Gemeinde entschieden eine erneute Vorpru-

fung gem. Art. 12 KRVO durch den Kanton vornehmen zu lassen.
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Urnengemeinde

4.1.2 Zweite Vorpriifung

Im Rahmen der Vorprifung (VP) beim Amt fir Raumentwicklung, wel-
che am 12.09.2017 eingeleitet und mit Bericht vom 23.03.2018 abge-
schlossen wurde, wurden verschiedene Hinweise, Bemerkungen und
Vorbehalte gedussert. Eine Tabelle mit den Anmerkungen der Fachstel-
len und deren Behandlung durch den Gemeindevorstand ist im Anhang

1 ersichtlich.

Offentliche Auflage

Die durch den Gemeindevorstand am 19.06.2018 verabschiedete Pla-
nungsgrundlage bestehend aus Zonenplan, Generellem Gestaltungs-
plan, Generellem Erschliessungsplan, Art. 19t Baugesetz, Art. 37°s
Baugesetz, Planungs- und Mitwirkungsbericht, sowie das Richtprojekt
vom 18. Juni 2018 wurden im Rahmen einer Offentlichen Informations-
veranstaltung am 1. Juli 2018 der Bevolkerung vorgestellt und gestitzt
auf Artikel 13 der kantonalen Raumplanungsverordnung, vom 29.Juni
2018 bis zum 28. Juni 2018 offentlich aufgelegt. Wahrend der offentli-
chen Auflage gingen drei Antrage ein. Eine Tabelle mit den Antragen
und deren Behandlung durch den Gemeindevorstand ist im Anhang 2

ersichtlich.

An der Gemeinderatssitzung vom 02. Oktober 2018 wurden die Unter-

lagen zu Handen der Urnengemeinde verabschiedet.

Die Urnengemeinde vom 25. November 2018 verabschiedete die vorlie-
gende Teilrevision Ober Ganda mit 986 zu 872 Stimmen. Der Beschluss
der Urnengemeinde wurde am 30. November 2018 publiziert. Die Be-
schwerdeauflage dauerte vom 1.12.18 bis 31.12. 2018.

Planungsgrundlagen

Diverse Grundlagenarbeiten, Abklarungen und Besprechungen liegen
dieser Revision zu Grunde. Sie werden in den nachfolgenden Kapiteln

im Detail erlautert.

Klosters-Serneus Teilrevision Ortsplanung Ober Ganda - Planungs- und Mitwirkungsbericht 10



1//4

5.1

5.2

Zweitwohnungsgesetzgebung

Seit 2014 ist das Zweitwohnungsgesetz (ZWG) in Kraft, welches in Ge-
meinden welche einen Zweitwohnungsanteil von > 20% aufweisen, den
Bau neuer Zweitwohnungen untersagt. Klosters-Serneus zahlt mit ei-
nem Zweitwohnungsanteil von > 60% zu jenen Gemeinden. Neue Woh-
nungen dirfen gemass Art. 7 lit. b ZWG nur erstellt werden, wenn sie
bewirtschaftet werden oder sie gemass Art. 8 ZWG zur Finanzierung ei-
nes strukturierten Beherbergungsbetriebs dienen. Das Feriendorf Ober
Ganda beinhaltet einen Hotelbetrieb, welcher die Ferienwohnungen be-
wirtschaftet. Dabei sollen die Ferienwohnungen nur kurzzeitig vermie-
tet werden. Die Projektinformationen in der Beilage 2 zeigen die
detaillierte Betriebsform und Abhangigkeit zwischen dem Hotel und den
Ferienwohnungen auf. Das Feriendorf Ober Ganda entspricht demnach
den Anforderungen gemass Zweitwohnungsgesetz. Im Artikel zur Spe-
zialzone Ober Ganda wird zudem der Verkauf der Wohnungen als Stock-

werkeigentum als nicht zulassig bestimmt.

RPG 1 - Bauzonendimensionierung

Gemass Bundesgesetz tUber die Raumplanung dirfen die Bauzonen in-
nerhalb der Kantone bis zum Vorliegen des Kantonalen Richtplans, wel-
cher die Bauzonendimensionierung im Kanton regelt, nicht vergrossert
werden. Einzonungen sind demnach flachengleich und wesensgleich
mit Auszonungen zu kompensieren. Die Kapitel Siedlung und Ausstat-

tung des Kantonalen Richtplans wurden vom Bund vorgepriift.

Fir die Realisierung des Feriendorfes sollen 8994 m? der Spezialzone
Ober Ganda zugeteilt werden. Dabei handelt es sich einerseits um die
Umzonung von 1603 m? aus der Zone fir offentliche Bauten und Anla-
gen, welche gegenwartig als Parkplatze fur die Madrisabahnbenutzer
verwendet werden. Andererseits werden 7'391 m2von der Zone Ubriges
Gemeindegebiet in die Spezialzone Ober Ganda eingezont und 865 m?
von der Zone fur offentliche Bauten ins Ubrige Gemeindegebiet ausge-
zont. Zusatzlich werden weitere 1580 m? von der Bauzone als Er-
schliessungsflache dem Ubrigen Gemeindegebiet zugewiesen. Diese
werden jedoch bei der Bilanzierung der Bauzone nicht bertcksichtigt.
Die nachfolgende Tabelle, Abbildung 1 sowie der Informationsplan Ein-

Aus- und Umzonung 1:1°000 Ober Ganda liefern eine Ubersicht iiber die

Klosters-Serneus Teilrevision Ortsplanung Ober Ganda - Planungs- und Mitwirkungsbericht 1"
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Ein-, Aus- und Umzonungen. Die Bauzone wird insgesamt um 6631 m?2

vergrossert.
Ober Ganda Flache in m?
Einzonungen 7496
Auszonungen 2°445
davon Erschliessungsflachen 1580
Umzonung 1603
Bilanz Bauzone (exkl. Erschliessungsflachen) 7'496-865= 6631

Tab. 1: Ubersicht (iber die vorgenommen Ein-, Um- und Auszonungen fiir die Spezialzone Ober

Ganda und das Parkhaus.

\

\

\
§
9
N,
\

% % R

Abbildung 1: Ubersicht tiber die Ein- Um- und Auszonungen fiir die Realisierung des
Feriendorfs Ober Ganda inkl. Parkhaus. (Spezialzone Ober Ganda in blau; UG in rosa,
Baugebiet in grau) - nicht massstablich

Der kantonale Richtplan regelt die Voraussetzungen flr Einzonungen,
welche fir touristische Projekte vorgenommen werden missen. Diese

werden in den nachfolgenden Kapiteln naher beleuchtet.

Klosters-Serneus Teilrevision Ortsplanung Ober Ganda - Planungs- und Mitwirkungsbericht 12
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Kantonaler Richtplan (KRIP 2000])

Gemass geltendem Kantonalem Richtplan KRIP 2000 wird die Ge-
meinde Klosters-Serneus in Kapitel 5 (Siedlung und Ausstattung) als

touristisches Hauptzentrum festgesetzt. Darin heisst es:

.Zentren und ihre Umlandgemeinden sind die Trager der wirt-
schaftlichen Entwicklung. Ihre Aufgabe ist es - unter bestmagli-
cher Wahrung der Lebensraumqualitat - die geeignetsten
Standorte fur die Wirtschaft nutzbar zu machen, das erforderli-
che Wohnungsangebot bereitzustellen und die Anbindung nach
aussen zu sichern. Die raumwirksamen Tatigkeiten aller Stufen

starken die Zentren dadurch, dass sie:

- bestgeeignete Standorte fur die Wirtschaft und die Ver-

sorgung sichern und rechtzeitig bereitstellen;

- Investitionen der offentlichen Hand und der Privatwirt-
schaft koordinieren, insbesondere bei Infrastrukturen der

Kommunikation und der neuen Technologien;

- Raumplanung, Wirtschaftsforderung und Umweltschutz

frihzeitig aufeinander abstimmen.”

Die vorliegende Planung und geplante Erstellung eines Feriendorfes ist
im Sinne der wirtschaftlichen und touristischen Forderung und ent-

spricht somit den Vorgaben des Kantonalen Richtplans.

Daneben definiert der Kantonale Richtplan in Kap. 5.3.1 die Vorausset-

zungen, welche fur eine Neueinzonung erfillt sein missen. Diese sind:

Leitbild, Zielvorstellungen

Die Gemeinde Klosters Serneus erarbeitete im Jahr 2016 ein Siedlungs-
und Landschaftsentwicklungskonzept, in welchem der Standort Ober
Ganda als Entwicklungsschwerpunkt Nr. 6 aufgefuhrt ist. Das Objekt-

blatt zum Entwicklungsschwerpunkt ist im Anhang 3 ersichtlich.

In stddtischen Raumen, Agglomerationen und Tourismusraumen: Ab-

stimmung auf regionales Siedlungskonzept

Da noch kein regionales Siedlungskonzept der Region Prattigau/Davos

vorliegt, kann keine Abstimmung erfolgen.

Klosters-Serneus Teilrevision Ortsplanung Ober Ganda - Planungs- und Mitwirkungsbericht 13
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Bedarfsnachweis (Nutzungsreserven, kiinftiger Bedarf]

Die Gemeinde Klosters-Serneus verfugt zwar Uber diverse uniberbaute
Flachen. Diese sind jedoch einzeln und Uber das ganze Gemeindegebiet
und alle Fraktionen verteilt und eignen sich daher nicht fir einen Stand-
ort als Feriendorf. Grossere zusammenhangende uniberbaute Parzel-
len sind nicht vorhanden. Die Madrisabahn Talstation am Rande des
bestehenden Siedlungsgebiets und das Ende der Skipiste zeichnen den
gewahlten Standort fur die Realisierung eines grosseren zusammen-

hangenden Feriendorfs aus.

Gestaltungs- und Erschliessungskonzept

Der Vorlage liegt ein Richtprojekt zugrunde, welches die Gestaltung und
Erschliessung wiedergibt. Erlauterungen dazu sind in den nachstehen-

den Kapiteln aufgefuhrt.

Keine anderen Uberwiegenden Interessen werden beruhrt

Die neue Spezialzone Ober Ganda wird teilweise von der Gefahrenzone
2 Uberlagert. Entsprechend mussen die betroffen Gebaude mit ver-
starkter Bauweise erstellt werden. Die Wintersportzone wird entspre-
chend den neuen Gegebenheiten angepasst. Das Projekt wurde so
ausgestaltet, dass es die im Entwurf vorliegende Gewasserraumzone

nicht tangiert.

Nachweis uber die Verfugbarkeit des Baulandes

Das zur Diskussion stehende Bauland liegt im Eigentum der politischen
Gemeinde Klosters-Serneus. Es liegt ein Baurechtsvertrag vor, welcher
Bestandteil der vorliegenden Revision bildet. Durch den Baurechtsver-

trag gilt der Nachweis tber die Verfigbarkeit als erbracht.

Die Voraussetzungen des Kantonalen Richtplans fir Neueinzonungen

werden als erfullt betrachtet.

Kantonaler Richtplan Kapitel 2 Raumordnungspolitik und Kapitel 5 Siedlung

Am 20.Marz 2018 wurde der Kantonale Richtplan in den Kapitel ..Raum-
ordnungspolitik™ und .Siedlung” von der Regierung beschlossen. Die

Genehmigung durch den Bundesrat ist noch ausstehend.

Klosters-Serneus Teilrevision Ortsplanung Ober Ganda - Planungs- und Mitwirkungsbericht 14
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Schaffung richtplanerischer Grundvoraussetzungen

Fur Einzonungen >1ha sind gemass revidiertem kantonalem Richtplan
die richtplanerischen Voraussetzungen zu schaffen und damit eine re-
gionale Abstimmungen erforderlich. Fur das Projekt Ober Ganda wer-
den wie unter Kapitel 5.2 detailliert dargestellt insgesamt 6631 m?

eingezont, weshalb keine richtplanerische Festsetzung erfolgen muss.

Festsetzung der Standorte fir Resorts ausserhalb der Siedlung

Ebenfalls fir Hotelstandorte ausserhalb des Siedlungsrandes sind die
richtplanerischen Voraussetzungen mit einer regionalen Abstimmung
zu schaffen. Fur Standorte am Siedlungsrand gelten diese Vorausset-

zungen nicht.

Das Ferienresort Ober Ganda befindet sich unmittelbar am Siedlungs-
rand bei der Talstation der Madrisa Bergbahnen, weshalb keine richt-

planerische Festsetzung erforderlich ist.

Kompensationspflicht

Gemass dieser Richtplananpassung werden im Falle der Ausscheidung
von Spezialbauzonen fur touristische Projekte mit hoher Wertschopfung

fur Einzonungen keine Kompensation mehr verlangt.

Das Feriendorf Ober Ganda ist wie in der Ausgangslage erwahnt, bereits
seit langerer Zeit in Planung. Mit dem vorliegenden Richtprojekt soll ein
Hotel mit 78 Zimmer sowie 71 Uber das Hotel bewirtschaftete Ferien-
wohnungen erstellt werden. Die Zielgruppe, welche mit dem Projekt an-
gesprochen werden soll, sind vor allem Familien. Damit wird ein
Angebot geschaffen, welches das Gesamtkonzept der Madrisa als Fa-
milienberg starkt. In Klosters ist ein vergleichbares Angebot nicht vor-
zufinden und mit dem Standort bei der Madrisabahn Talstation erhoffen
sich die Projektentwickler wie auch die Gemeinde, wieder vermehrt Fa-
milien als Gaste anzusprechen und damit einen wirtschaftlichen Auf-
schwung erzielen zu konnen. Fur die Gemeinde Klosters wie auch fiur
die Region Préttigau / Davos ist die Realisierung des Feriendorfs von

immenser wirtschaftlicher und touristischer Bedeutung.
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Bei der fur das Feriendorf festgesetzten Spezialzone Ober Ganda han-
delt es sich entsprechend den obigen Ausfihrungen um eine Touristi-

sche Spezialzone und nicht um eine Wohn-, Misch- und Zentrumszone.

Die Kompensationspflicht fur die Neuschaffung der Spezialzone Ober
Ganda kann demnach verneint werden. In diesem Punkt ist die Richt-

plankonformitat gegeben.

Bezeichnung der Standorte fur Hotels / Beherbergungsbetriebe im KRL

Die Gemeinden werden im revidierten Kantonalen Richtplan aufgefor-
dert ein kommunales rdumliche Leitbild zu erarbeiten (KRL]. Das von
der Gemeinde im Jahr 2016 erarbeitete Siedlungs- und Landschaftsent-
wicklungskonzept (SEK] dient dabei als Grundlage, muss jedoch ergénzt
werden. Eine Erganzung betrifft die Bezeichnung der Standorte fir Ho-
tels resp. Beherbergungsbetriebe. Die Gemeinde Klosters-Serneus
wird im Rahmen der noch ausstehenden Arbeiten in der Phase Ill ein

solches KRL erarbeiten und darin den Standort Ober Ganda festhalten.

Regionaler Richtplan

Am 15. November 2012 verabschiedete der damalige Regionalverband
Pro Prattigau den Regionalen Richtplan Siedlung und Ausstattung. Mit
Regierungsbeschluss Nr. 360 vom 22. April 2014 wurde dieser jedoch
nur teilweise genehmigt.

Das Gebiet Ober Ganda ist in dem besagten Regionalen Richtplan als
Entwicklungspotential von regionaler Bedeutung hinweisend und nicht
als Festsetzung aufgefuhrt, weshalb dieser nicht Gegenstand des Ge-
nehmigungsverfahrens bildete.

Obwohl die Entwicklungsschwerpunkte nicht Gegenstand der Festset-
zung bildeten, kann festgehalten werden, dass seitens der Region durch
die Verabschiedung des Regionalen Richtplans . Siedlung und Ausstat-
tung” die Absicht gedussert wurde, dem Gebiet Ober Ganda eine kinf-

tige Entwicklung zu ermaglichen.

Baurechtsvertrag / Zusammenarbeitsvertrag

Aufgrund der projektbezogenen Planung wurde ein Zusammenarbeits-
vertrag zwischen den Projektanten und der Gemeinde Klosters-Ser-

neus ausgearbeitet, welcher die Verantwortlichkeiten und Finanzierung
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der Planung regelt. Darin wird die Klosters Madrisa Bergbahn AG ver-
pflichtet, das Feriendorf spatesten 8 Jahre nach Unterzeichnung des
Zusammenarbeitsvertrages zu errichten. Fir den Ruckfall bei Nichtre-
alisierung des Projekts wird eine Bestimmung im neuen Artikel zur
Spezialzone Ober Ganda aufgenommen. Der Zusammenarbeitsvertrag

wurde mit Vorstandsbeschluss vom 1. November 2016 genehmigt.

Teile der Parzelle Nr. 860 werden im Baurecht abgegeben. Darin wird
neben der Hohe des Baurechtszinses auch der Heimfall geregelt, wes-
halb im neuen Artikel des Baugesetzes diesbezlglich keine weiteren
Bestimmungen aufgenommen werden, welche einen solchen regelt.
Der Baurechtsvertag wurde von beiden Parteien verabschiedet. Die Ur-
nenabstimmung tber den Baurechtsvertrag erfolgt zusammen mit der

vorliegenden Teilrevision.

Bestehende Nutzungen

Waldfesthitte, Kanonenbar

Im Waldstlick auf der Parzelle Nr. 860 steht die Waldfesthtitte der Mu-
sikgesellschaft |l Ebenfalls auf Parzelle Nr. 860 am Ende der Tal-
abfahrtspiste Schlappin befindet sich die Kanonenbar.

Beide Gebaude bleiben unverandert bestehen.

Bestehender Stall (Gebdude Nr. 331)

Auf dem Parkplatz Ost steht ein Stall (Gebaude Nr. 331), welcher abge-
brochen und anderorts innerhalb der Gemeinde Klosters-Serneus wie-
der aufgebaut wird. Der Stall ist in keinem Inventar als Gebaude mit

wertvoller Bausubstanz verzeichnet.

Richtprojekt Ferienresort Ober Ganda

Die vorliegende Teilrevision wird als projektbezogene Anpassung der

Nutzungsplanung verstanden.

Als Grundlage fur die Teilrevision mit Zonenplan, Generellem Gestal-

tungsplan, Generellem Erschliessungsplan und Erganzung Baugesetz

dient ein Richtprojekt mit Projektinformationen der [ N R EEEEEEEEEEEE
Bl o 18. Juni 2018 und ist in den Beilagen 1 und 2 ersichtlich. Dieses
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beinhaltet neben dem eigentlichen Feriendorf auch den Neubau eines

Parkhauses.

Das Feriendorf sieht 71 Wohnungen in Gebauden mit 2-5 Geschossen
sowie ein Hotelgebaude mit 78 Zimmern, Rezeption fir Wohnungen und

Zimmer, Restaurant und Spa (4-geschossig) vor.

Der Spabereich soll fiir die Offentlichkeit (mit evtl. zeitlicher Beschran-

kung) zuganglich sein (Abbildung 2]

Abbildung 2: Nutzungsschema aus dem Richtprojekt mit Parkhaus und Anbaute fir
Pistenfahrzeug (violett], Ferienhduser mit den Ferienwohnungen (orange), Hotelge-
baude [rot) und Spabereich (blau) - nicht massstablich)
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5.7.1 Gestaltung

5.7.2 Erschliessung

Die Gestaltung soll sich an den bestehenden umliegen Bauten
orientieren. Die Gebdude der Ferienhauser weisen enstprechend einen
gemauerten Sockel auf und sind teilweise mit Holz verkleidet. Das
Giebeldach wird mit einer Eternitverkleidung versehen. Das
Hotelgebaude wird mit Balkonen erganzt und die Fassade mit einer

Holzverschalung versehen.

Das Parkhaus wird in einem Stahl-Systembau errichtet und mit Holz

verkleidet.

Die Materialgebung und detaillierte Ausgestaltung der Gebaude ist in

den Projektinformationen in der Beilage 2 ersichtlich.

Im Rahmen einer Stellungnahme hat die Bauberatung der Gemeinde
Klosters das vorliegende Projekt beurteilt. Dabei wurden insbesondere
die Gestaltung (inkl Materialisierung) der Bauten sowie die Einbettung
in die direkte Umgebung fokussiert betrachtet. Die Stellungnahme ist

im Anhang 4 ersichtlich.

Schlappinstrasse

Aufgrund der grossen Steigung von > 15% muss im Bereich des Hotel-
zugangs, die Schlappinstrasse verlegt werden. Die Nutzung der Schlap-
pinstrasse als Zubringer ins Schlappintal bleibt gewahrleistet. Um den
Zugang in einer Notsituation fur alle Gebaude zu gewahrleisten ist eine

Ausstellbucht fur Rettungsfahrzeuge vorgesehen.

Parkhaus

Wie erwahnt soll neben dem Feriendorf ein neues Parkhaus westlich
der Schlappinstrasse erstellt werden, welches die Kapazitaten fur die
bendtigten Parkplatze fur die Madrisabahnbenutzer wie auch die Gaste
des Feriendorfs abdeckt. Eine Ubersicht ist in nachfolgender Tabelle

sersichtlich.

Fir das Feriendorf werden im Parkhaus insgesamt 130 Parkplatze er-

stellt. Diese werden folgendermassen berechnet:
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- 1 PP pro Wohnung: ergibt total 78 PP
- 1 PP pro 3 Betten: ergibt total 52 PP

Die bestehenden ca. 106 Parkplatze des Parkplatzes Ost werden aufge-
hoben und ebenfalls im Parkhaus (West] integriert. Neben den zu er-
setzenden Parkplatzen [(West und Ost] und den zusétzlichen
Parkplatzen aus dem Feriendorf soll das Parkplatzangebot fur die Be-
nutzer der Madrisabahn um 88 Parkplatze erweitert werden (58 Park-
platze im Parkhaus und 30 Parkplédtze auf dem Parkhausdach). Das
Parkhaus soll damit Uber insgesamt 429 Parkplatze verfligen. Die
oberste Etage des Parkhauses soll ebenerdig auf dem Niveau der be-

stehenden Waldfesthtte erstellt werden.

Aussenparkplatze

Neben den Parkplatzen im Parkhaus sind fur Kurzzeitparkierer (Rezep-
tion und Sportgeschaft] 16 PP geplant. Die bestehenden 15 Mitarbeiter-
parkplatze bei der Madrisabahn bleiben ebenfalls bestehen, sind aber
nicht Bestandteil der vorliegenden Revision. Ebenfalls nicht Teil des
Parkierungskonzeptes sind die 5 Kundenparkplatze des bestehenden
Restaurants .Madrisa Mia". Insgesamt handelt es sich beim Projekt
also um total 479 neue Parkplatze, womit die Schwelle von 500 PP fur

eine Umweltvertraglichkeitsprifung unterschritten wird.
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Bestehend,
Nutzung ohne Ande- Neu / Ersatz TOtE_]l
Projekt
rung
Offen/Park-  Parkhaus
deck
Mitarbeiter Madrisabahn 15 - - 15
Restaurant Madrisa Mia 5 - - 5
Offentliche PP (inkl. 3 Car- - 30+3 - 33
platze)
Off. Parkplatz West - - 135 135
Off. Parkplatz Ost - - 106 106
Offentliche PP Madrisa- - - o8 o8
bahn
Hotel - - 52 52
Ferienhauser - - 78 78
Sportgeschaft - 5 - 5
Rezeption - 11 - 11
Betriebsfahrzeug (Garage) - 1 - 1
Total 20 50 429 499

Fussganger

Fur die Fussganger werden Fusswege wo immer maoglich Uber ein Trot-
toir geflihrt, so dass ein sicherer Zugang zur Madrisabahn gewahrleis-
tet ist. Im Bereich des Feriendorfs werden unterirdische
Fusswegverbindungen erstellt, welche alle Gebaude miteinander ver-
binden. Alle unterirdischen Fusswegverbindungen werden rollstuhl-
gangig ausgestaltet. Sie bleiben den Gasten des Feriendorfs

vorbehalten und sind nicht offentlich.

Offentlicher Verkehr

Vom Bahnhof Klosters-Platz fahrt die Linie 235 des Ortsbuses Klosters

mit Anschlussfahrplan an die Zige der Rhatischen Bahn direkt zur
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Madrisabahn. Die bestehende Bushaltestelle soll aufgehoben und an ei-

ner anderen Stelle ersetzt werden.

Auch die Linienfuhrung des Ortsbuses wird aufgrund des neuen Park-
hauses geandert und durch einen Wendehammer auf dem obersten Ni-

veau des Parkhauses ersetzt.
Sicherheit
Die Sicherheitsabstande der Gebaude sind eingehalten.

Larm

Das Biro |-t den Larm berpriift. Das Ergebnis der
Prifung ist im Larmschutznachweis vom 12. September 2017 im An-

hang 5 ersichtlich.
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6.

6.1

6.2

Revision der Nutzungsplanung

Situation

Revisionsinhalt

Der nachfolgende Situationsplan gibt einen Uberblick tiber die Parzelle
Nr. 860 (Abbildung 3). Das Feriendorf soll auf der ostlichen Seite der
Schlappinstrasse auf dem bestehenden Parkplatz der Madrisabahn er-
stellt werden. Auf der westlichen Seite der Schlappinstrasse kommtdas
neue Parkhaus mit den Ersatzparkplatzen sowie den Parkplatzen fir

die Feriendorfgaste zu liegen.

Abbildung 3: Situationsplan der Parzelle Nr. 860 (rot umrandet- nicht massstablich].

Folgende Inhalte bilden Bestandteil der vorliegenden Teilrevision der

Nutzungsplanung:

- Zonenplan 1:1°000, Ober Ganda

- Genereller Gestaltungsplan 1:500, Ober Ganda

- Genereller Erschliessungsplan 1:1°000, Ober Ganda
- Teilrevision Baugesetz Art. 19t und Art. 37bis

Der Ubersicht halber werden zudem ein Informationsplan 1:1°000 Ein-,
Aus- und Umzonung, Ober Ganda und ein Informationsplan 1:500 Kunf-

tige Nutzung, Ober Ganda beigelegt.
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6.3

6.3.1

Zonenplan

Grundnutzung

Die Revision beinhaltet Anderungen an der Grundnutzung wie auch an

den Uberlagerten Nutzungen.

Parkhaus

Das Parkhaus wird auf den bestehenden Parkplatzen westlich der
Schlappinstrasse in der rechtskraftigen Zone fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen zu liegen kommen. Da die Mehrheit der Parkplatze fur die Be-
nutzer der Madrisabahn zuganglich sein wird und somit im 6ffentlichen
Interesse sind, kann das Parkhaus in der rechtskraftigen Zone fur of-
fentliche Bauten und Anlagen als zonenkonform betrachtet werden
(Abb.4).

Aufgrund der Teilverlegung der Schlappinstrasse muss im Bereich der
Z6BA beim geplanten Parkhaus eine Anpassung der Grundnutzung von

der Z6Ba ins Ubrige Gemeindegebiet (Erschliessungsfliche) erfolgen.

Feriendorf Ober Ganda

Jener Teil der Parzelle Nr. 860, auf welchem das Feriendorf realisiert
werden soll, befindet sich gemass rechtskraftigem Zonenplan teilweise
in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen und teilweise im Ubrigen
Gemeindegebiet. Im ndrdlichen und westlichen Teil grenzen die beste-
henden Parkplatze in der Zone fiur offentliche Bauten und Anlagen an
Wald (Abbildung 4).

Kanonenbar

Die teilweise innerhalb der Z0BA liegende Kanonenbar wird ganzlich

der Z0BA zugewiesen.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtkraftigen Zonenplan der Gemeinde Klosters-
Serneus. Die Parzelle Nr. 860 ist rot umrandet (nicht massstablich)

Im revidierten Zonenplan wird fur das Feriendorf Ober Ganda eine neue
Spezialzone Ober Ganda mit der Empfindlichkeitsstufe Il festgesetzt

Abbildung 5).

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Informationsplan integriert mit den neuen Festsetzun-
gen der Spezialzone Ober Ganda (blau-nicht massstéblich).
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Forstwirtschaftszone / Wald

Im Jahr 2015 wurde die Waldflache seitens Amt fur Wald und Naturge-
fahren Uberpruft und in der Folge ein neuer Waldumriss definiert. Der
neue Waldumriss findet auch im Gebiet Ober Ganda Anwendung. Der
Wald hat sich gegenuber der rechtskraftigen Forstwirtschaftszone ins-

besondere im nordlichen Bereich bei der Kanonenbar ausgeweitet.

Im Betrachtungsperimeter wird der neue Waldumriss orientierend dar-
gestellt und fur die Projektarbeiten bericksichtigt. Die rechtskraftige
Forstwirtschaftszone wird durch den neuen Waldumriss abgeldst. Da
dieser Schritt jedoch auch flachendeckend in der Gesamtbetrachtung
der Ortsplanung [Phase ] erfolgt, werden die Forstwirtschaftszone so-

wie der Waldumriss im Informationsplan dargestellt.

6.3.2 Uberlagerte Nutzungen

Gefahrenzonen

Die Uberbauung des Feriendorfs kommt direkt angrenzend an die

rechtskraftige Gefahrenzone 2 zu liegen.

Die Gefahrenzonen wurden im Jahr 2016 revidiert; der revidierte Gefah-
renzonenplan, welcher am 31.03.2017 von der Gefahrenkommission
verabschiedet wurde, liegt der Gemeinde vor. Die Gemeinde erachtet es
als nicht sinnvoll, in der vorliegenden Revision die Gefahrenzonen nur
fur den Abschnitt entlang des Betrachtungsperimeters festzulegen. Die
Umsetzung des Gefahrenzonenplans soll in der Gesamtbetrachtung
(Phase Il - siehe Kap. 3) erfolgen, weshalb sie in dieser Revision als Hin-

weis aufgefihrt werden.

Gemass revidiertem Gefahrenzonenplan kommt ein Teil der geplanten

Gebaude in der Gefahrenzone 2 zu liegen.

Bei den Projektarbeiten werden die revidierten Gefahrenzonen berick-

sichtigt.

Wintersportzone

Das geplante Feriendorf wird von der rechtskraftigen Wintersportzone

(Talabfahrt Schlappin] Gberlagert.
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Die rechtskraftige Wintersportzone muss aufgrund des Projekts redu-
ziert werden. Sie entspricht aber neu der tatsachlichen Talabfahrt
Schlappin. Innerhalb der Wintersportzone soll ein Ubungsgelande fiir

Schneesportanfanger ohne permanente Bauten entstehen.

Gewadsserraumzone

Die Arbeiten fur die Ausscheidung der Gewasserraumzonen Uber das
ganze Gemeindegebiet von Klosters-Serneus inkl. Saas sind abge-
schlossen. Die Gewasserraumzonen sollen in der Phase Il (Gesamtbe-
trachtung der Ortsplanung - vgl. Kap. 3] grundeigentiimerverbindlich

festgesetzt werden.

Die Gemeinde erachtet es daher als nicht sinnvoll, in der vorliegenden
Revision die Gewasserraumzone nur fur den Abschnitt entlang des Be-
trachtungsperimeters festzulegen. Daher wird die Gewasserraumzone

des Schlappinbachs in der vorliegenden Revision informativ dargestellt.

Im Rahmen der Vorprifung wurde die Gemeinde angewiesen fir den
Bach aus Matatsch (6stlich des Feriendorfs sowie fir den Bach nord-
ostlich des Resorts ebenfalls einen Gewasserraum auszuscheiden und
diesen umzusetzen. Beim Bach aus Matatsch wurde die Gewasser-
raumausscheidung nachgeholt und neu eine Gewasserraumzone fest-
gesetzt (Abbildung 6). Beim Bach norddstlich des Resorts handelt es
sich um kein Gewasser mit Gewasserfunktion, weshalb in Absprache
mit dem ANU und dem ARE dafir kein Gewasserraum ausgeschieden
werden muss. Der Bericht zur Gewasserraumausscheidung vom 30.
April 2018 ist in der Beilage 3 ersichtlich.

Das Projekt wurde so ausgearbeitet, dass samtliche Bauten und Anla-
gen des neuen Parkhauses ausserhalb der Gewdsserraumzone zu lie-

gen kommen.
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2. vorgepriifi, noch nicht rechtskraftig

g der Amiichen Vermessung, Stand 5.11.201¢

£ GR, Stand 16.4.2017 s AN 4 B A=

Abbildung 6: Gewdsserraumausscheidung fiir den Bach 6stlich des Feriendorfes [nicht
massstablich).

Larm - Erhohung der Empfindlichkeitsstufe

Die Zone fur offentliche Bauten und Anlagen, in welcher das Parkhaus
erstellt wird, wird um 1 Larmempfindlichkeitsstufe (ES) erhoht. Die fur
eine Z0BA Ubliche Festsetzung einer ES Il ist hier wenig sinnvoll, da es
sich um eine larmverursachende Nutzung (Parkhaus) handelt. Die Z6BA
flr das Parkhaus wird neu mittels einer Schraffur .Erhohung um 1 ES”

versehen.

6.3.3 Weitere Festlegungen

Hecken / Feldgehdlze

/wischen den Parkplatzebenen stehen einzelne Baume, bei welchen

gepruft werden muss ob es sich um Hecken handelt.

Soweit es sich nicht um Wald handelt, gelten Flachen mit mindestens
funf Jahren alten und vorwiegend einheimischen Strauchern und Bau-
men mit einer Flachenausdehnung von mind. 30m? oder eine Lange von
mind. 10m bestockt sind als Hecken oder Feldgeholze. Bei der beste-
henden Bestockung handelt es sich aufgrund der grosseren Langen-
ausdehnung um eine Hecke fiir welche im Baubewilligungsverfahren
eine Heckenentfernungsbewilligung beim Amt fur Natur und Umwelt

eingeholt werden muss.
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Statische Waldgrenze

In Absprache mit dem Amt fir Wald und Naturgefahren wird gegenuber
der Bauzone eine statische Waldgrenze entlang des neuen Waldumris-

ses festgesetzt.

Waldabstandslinie

Die Waldabstandslinie wird gegenuber der Z0BA im Bereich der Bus-

wendeschlaufe auf 5m reduziert.

Waldfesthitte, Kanonenbar

Im Vorprifungsbericht des ARE GR (2014) wird der Gemeinde empfoh-
len, die bestehende Waldfesthitte auf Parzelle NR. 860 als widerrecht-
liche Baute im Wald aus dem Wald zu entlassen und dem Ubrigen
Gemeindegebiet zuzuweisen. Die Gemeinde kommt dieser Empfehlung
nach. Die Waldfesthiitte wird aus dem Wald entlassen und dem Ubrigen

Gemeindegebiet zugeteilt.

Die Kanonenbar bleibt unverandert bestehen.

6.3.4 Genereller Gestaltungsplan 1:500; Ober Ganda

Folgende Inhalte werden im Generellen Gestaltungsplan festgesetzt
(Abbildung 7):

- Baufelder Hochbauten [A-1) mit Hinweis tber Nutzung und

Hohenangaben
- Baufeld An- und Kleinbauten
- Parkierungsbereich

- Firstrichtung
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Abbildung 7: Auszug aus revidierten Generellen Gestaltungsplan 1:500, Ober Ganda
[nicht massstéblich)

Aufgrund der festgelegten Baubereiche wird auf die Festsetzung von

Baulinien verzichtet.

Die Gestaltungsobjekte basieren auf dem Richtprojekt vom 18. Juni
2018, welches in der Beilage 1 ersichtlich ist. Weiter werden sie in den

Bestimmungen zur Spezialzone Ober Ganda geregelt (Kap. 6.4].

6.3.5 Genereller Erschliessungsplan 1:1°000, Ober Ganda

Der Generelle Erschliessungsplan wird derzeit digitalisiert und wurde
im Rahmen der Phase Il totalrevidiert und ist derzeit beim Kanton in

Vorprifung.

Der vorliegende Generelle Erschliessungsplan 1:1°000, Ober Ganda
enthalt alle bestehenden, geplanten und aufzuhebenden offentlichen

Festlegungen wie (Abbildung 8):
- Erschliessungsstrasse
- [offentliche) Fuss- und Wanderwege
- Bikewege
- Parkhaus und Parkplatz
- Bushaltestelle

- Zu-und Ausfahrt Parkhaus
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Die unterirdisch verlaufenden Fussverbindungswege werden nicht

dargestellt, da diese nicht offentlich sind.

a

Abbildung 8: Ausschnitt dem Informationsplan des Generellen Erschliessungsplans
1:1'000 Ober Ganda mit den integrierten Anderungen (nicht massstéblich).

6.4 Teilrevision Baugesetz

Das rechtskraftige Baugesetz muss aufgrund der vorliegenden Ande-

rungen mit zwei zusatzlichen Bestimmungen erganzt werden.

6.4.1 Art. 19ter Spezialzone Ober Ganda
Die Gemeinde gibt einen Teil der Parzelle Nr. 860 den Klosters Madri-

sabergbahnen AG im Baurecht Uber 80 Jahre ab. Im Baurechtsvertrag
wird festgehalten, dass die Uberbauung durch das Feriendorf innert
Frist (8 Jahre) nach Unterzeichnung des Zusammenarbeitsvertrags er-
folgen soll.

In der Bestimmung zur neuen Spezialzone Ober Ganda wird zudem der
Ruckfall bei einer Nichtrealisierung geregelt. In diesem Fall fallt die
Spezialzone Ober Ganda ohne zusatzliches Verfahren wieder in die ur-
spriingliche Nichtbauzone (Ubriges Gemeindegebiet) zuriick. Das Pro-
jekt sieht keine Personalwohnungen vor, weshalb auf die Moglichkeit

zur Erstellung von Wohnraum fiir Personal verzichtet wird.
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Durch die neu geschaffene Spezialzone Ober Ganda ist eine entspre-
chende Zonenbestimmung im Baugesetz notwendig. Auch wird das be-
stehende Zonenschema im Anhang 1 des rechtkraftigen Baugesetzes

erganzt.

Der Wortlaut der neuen Bestimmung heisst:

Art. 19ter Spezialzone Ober Ganda

1 Die Spezialzone Ober Ganda (SZ0G) ist fir ein Feriendorf bestimmt. Zul&ssig
sind Hotels sowie touristisch bewirtschaftete Wohnungen gemass Art. 7 Abs. 2
lit. b des Bundesgesetzes iber Zweitwohnungen (ZWG). Andere Wohnungen,
insbesondere Wohnungen gemass Art. 8 ZWG, sind nicht zulassig. Mit dem Fe-
riendorf in Zusammenhang stehende Nutzungen, wie Ladenlokale und Freizeit-

einrichtungen sind in untergeordnetem Ausmass zuldssig.

2 Die Begriindung von Stockwerkeigentum ist in der Spezialzone Ober Ganda un-
tersagt.
3 Einzelheiten betreffend Baufelder, Gestaltung und Erschliessung regeln der

Generelle Gestaltungsplan sowie der Generelle Erschliessungsplan "Ober
Ganda”, welchen das Richtprojekt vom 18. Juni 2018 zugrunde liegt. Das Richt-
projekt vom 18. Juni 2018 ist verbindlich.

4 Fir die Baufelder gelten folgende Maximalmasse gemass Richtprojekt:
Nutzung max. Hohe max. Hohe First
Traufe / Flach-
dach
Baufeld A Hotel 17163 m.U.M. 1165 m.U.M.
Baufeld B Wohnung 17153 m.u.M. 17158 m.i.M.
Baufeld C Wohnung 17161 m.U.M. 1167 m.iu.M.
Baufeld D Wohnung 17162 m.4.M. 17166 m.UM.
Baufeld E Wohnung 17165 m.U.M. 17169 m.i.M.
Baufeld F Wohnung 17167 m.U.M. 17171 m.iM.
Baufeld G Wohnung 17176 m.U.M. 17181 m.iu.M.
Baufeld H Wohnung 17170 m.4.M. 1175 m.i.M.
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Baufeld |

Parkhaus

17151 m.4.M.

Anbaute

Garage Pisten-

1167 m.4.M.

fahrzeug

Technisch bedingte Dachaufbauten (bspw. Kamine, Dunstrohre, Antennen, Lift-
schéchte] richten sich nach dem Richtprojekt und dirfen die maximal zul&ssi-

gen Hohen Uberschreiten.

Die Lage und die Ausrichtung des Firsts gemass Generellem Gestaltungsplan

sind verbindlich. Abweichungen bezlglich Lage sind bis max. 0.5 m gestattet.

Die der Spezialzone Ober Ganda zugewiesene Flache fallt ohne erneuten Be-
schluss der Urnengemeinde entschadigungslos in die bisherige Zone fur 6f-
fentliche Bauten und Anlagen und Zone Ubriges Gemeindegebiet zuriick und
alle speziellen Festlegungen (Baugesetz, Genereller Gestaltungsplan, Generel-
ler Erschliessungsplan) gelten als aufgehoben, sobald eine der nachfolgenden
Voraussetzungen nicht erfllt wird:

Innert zwei Jahren seit rechtskraftiger Genehmigung der Teilrevision Ober
Ganda ist ein Baugesuch einzureichen.

Nach rechtskraftiger Erteilung der Baubewilligung hat der Baubeginn inner-
halb der (maximal um zwei Jahre verlangerten) Frist von Art. 91 KRG zu erfol-
gen.

Der Baubeginn muss spatestens innert 8 Jahren seit rechtskraftiger Genehmi-

gung der Teilrevision Ober Ganda erfolgen.

Der Rickfall erfolgt jedoch nur dann, falls samtliche Verfahren gegen das Bau-
vorhaben rechtskraftig abgeschlossen sind. Sind noch Verfahren offen, verlan-
gert sich die Frist bis zum Ruckfall um ein Jahr, gerechnet ab letztinstanzlichem

rechtskraftigen Entscheid in Bezug auf das Bauvorhaben.

Der Artikel ..Spezialzone Ober Ganda” wird im Baugesetz in Kapitel . Ill.

Grundordnung” Absatz ..1. Zonenvorschriften” Unterabsatz ..1.2.

Bauzonen™ als Artikel 19t eingeflgt.

6.4.2 Art. 37"s Gewdsserraumzone

Da das rechtskraftige Baugesetz der Gemeinde keine Bestimmung
Uber die Gewasserraumzone aufweist und das totalrevidierte Bauge-
setz noch in der Vorprifung beim Kanton liegt, muss im Rahmen die-
ser Vorlage eine Bestimmung tber die Gewasserraumzone im BauG

aufgenommen werden. Der Wortlaut entspricht demjenigen aus dem

Totalrevidierten Baugesetz.

Klosters-Serneus Teilrevision Ortsplanung Ober Ganda - Planungs- und Mitwirkungsbericht

33



1//4

Die Bestimmung lautet:

Art. 37bs Gewasserraumzone

1
2

Gewadsserraumzonen umfassen den Gewasserraum im Sinne des Bundesrechts*.

Die Zulassigkeit von neuen Bauten und Anlagen sowie die Bewirtschaftung des
Gewdsserraums richten sich nach Bundesrecht.

Der Bestandsschutz von rechtmassig erstellten Bauten und Anlagen, die den gel-
tenden Vorschriften nicht mehr entsprechen, richtet sich innerhalb der Bauzonen
nach der kantonalen Raumplanungsgesetzgebung**. Solche Bauten dirfen unter
den gleichen Voraussetzungen zudem abgebrochen und wiederaufgebaut werden,
sofern und soweit das vorliegende Gesetz den Abbruch und Wiederaufbau zulasst.
Ausserhalb der Bauzone richtet sich der Bestandsschutz nach den Bestimmungen
des Bundesrechts.

Bauten und Anlagen haben einen Abstand von mindestens fiinf Metern beidseits
des Gewassers einzuhalten, welcher nur in begriindeten Ausnahmefallen unter-
schritten werden darf kann.

Innerhalb der Bauzonen ist vor Erteilung von Baubewilligungen die zustandige
kantonale Fachbehdrde anzuhdren. Bei Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen
holt die BAB-Behdrde eine Zustimmung der zustandigen kantonalen Fachbehorde
ein.

* Art. 36a ff GSchG und Art. 41a GSchV und dazugehdrige Ubergangsbestimmun-
gen
**Art. 81 Abs. 1 und 2 KRG

Der Artikel .Gewdsserraumzone” wird im Baugesetz in Kapitel .11l

Grundordnung” Absatz . 1. Zonenvorschriften” Unterabsatz . 1.4. Wei-

tere Zonen" als Artikel 37 eingefiigt.

26.06.2018 / 27.08.2013 | N
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