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“AMTSREGISTRATUR I
AMT FUR RAUMPLANUNG

Die Regierung it Governo La Regenza
des Kantons Graub(ndeii del Cantone dei Grigioni dil Cantun Grischun
|
[ Sitzungvom Mitgeteiltden Protokoll Nr,

@ 4. Juli 1995 14, JbL1 105 1701

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Klosters-Serneus beschlossen am
28. November 1993 eine neue Ortsplanung, weiche die bisherige Ortspianung vom
29. Juli 1973 mit den seitherigen Teiirevisionen ersetzt. Im Rahmen der neuen
Ortsplanung wurden folgende Planungsmittel verabschiedet:

ein neues Baugesetz

3

neue Zonenpiane:

-- Serneus, Mezzaselva 1:2'500
-- Klosters-Dorf, Schlappin 1:2'5600
-- Klosters-Piatz, Selfrangen, Aeuja, Monbiel  1:2'500
-- Ganzes Gemeindegebiet 1:25'000

neue Zonenplane ,Wintersportzone":

-- Serneus, Mezzaselva 1:2'500
-- Klosters-Dorf, Schiappin .
(mit Beschneiungszone) 1:2'500

- Kiosters-Platz, Selfrangen, Aeuja, Monbiel
(mit Beschneiungszone) 1:2'500

neue Generelle Erschliessungsplane:
-- Serneus, Mezzaselva 1:2'500
-- Klosters-Dorf, Schiappin 1:2'500
-- Klosters-Platz, Selfrangen, Aeuja, Monbiel  1:2'500
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-- Ganzes Gemeindegebiet
(nur Verkehrsaniagen) 1:25'000
- neue Generelie Erschliessungspléane (Offentliche Fuss- und Wanderwege):
-- Pagruieg, Serneus . 1:2'500
-- Mezzaseiva, Bad Serneus 1:2'500
- Klosters-Dorf, Schiappin 1:2'500
-- Klosters-Platz, Selfranga 1:2'500
-- Aeuja, Monbiel 1:2°'500
- Siedlungsgebiet 1:5'000
-- Ganzes Gemeindegebiet - 1:25'000
Die 6ffentliche Bekanntgabe der Gemeindeabstimmung gemass Art. 37a des kantona-
len Raumplanungsgesetzes (KRG) vom 20. Mai 1973 erfoigte am 10. Dezember 1993.
Es sind bei der Regierung 40 Beschwerden eingegangen. Diese werden in separaten
¥ Regierungsbeschlissen behandeit.

Mit Schreiben vom 28. Dezember 1993 ersuchte der Gemeindevorstand Klosters-
Serneus die Regierung um Genehmigung der neuen Ortsplanung. Nebst den zu ge-
nehmigenden neuen Planungsmittein wurden noch folgende Unterlagen eingereicht:

- Planungs- und Mitwirkungsbericht im Sinne von Art. 26 der Bundesverordnung
Gber die Raumplanung (RPV)

- ~—.__Gemeinderichtplan, vom Gemeinderat beschlossen am 20. Septewz-ﬂ

- Raumprl-é

- Botschaft des Gemeinderates Z immungsvorlagen vom 28. November

1993 o —

T - Mﬂ""“—“\ —
- Ubersicht ber den Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife (UEB),
Stehend aus Bericht vom 5. April 1994 und vier Planen 1:5°000. Tl

Die Entwurfe zur neuen Ortsplanung wurden mit Bericht vom 30. Oktober 1992 vom
Amt fur Raumplanung vorgepruft.
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Baugesetz {BauG)

1. Art. 23 Sportzone

Eine gleichlautende Bestimmung wies die Regierung bereits mit Beschiuss Nr.
1849 vom 10. Juli 1990 zur Uberarbeitung an die Gemeinde zurick, da Uber das
Mass der zulassigen Nutzung (Art. 24 KRG) keinerlei Aussagen gemacht wurden.
Der nunmehr zur Genehmigung eingereichte Art. 23 BauG entspricht in unveran-
derter Form dieser zurtickgewiesenen Bestimmung. Aus diesem Grunde kommt die
Regierung nicht umhin, dieser Bestimmung erneut die Genehmigung zu verwei-
gern. Die Gemeinde wird angewiesen, Art. 23 BauG im Zuge der ohnehin erforder-
lichen Plan- und GesetzesUberarbeitungen entweder mit einer Nutzungsziffer zur
Festlegung des zuldssigen Nutzungsmasses zu erganzen cder mittels Generellem
Gestaltungspian resp. detaillieten Gebaudedefinitionen die zuldssigen Bauvolu-
men eindeutig zu bestimmen. Soweit notwendig ist sodann das Zonenschema mit
den erforderlichen Angaben zu ergénzen.

2. Art. 25 Ausnutzungsziffer

Die Gemeinde Klosters hat im Zusammenhang mit der Ausnittzungsziffer (AZ) eine
neue Berechnungsart fur die Bruttogeschessflache (BGF) eingefUhrt. Danach sol-
len die Gebaudehdhe durch eine Raumhéhe von 2,70 m geteilt und der daraus re-
sultierende Etagen-Durchschnitt mit der gréssten Grundrissflache (ohne jegliche
Abzuge) multipliziert werden.

Diese Berechnungsweise hat mit der ailgemeingditigen und in der ganzen Schweiz
angewendeten Definition der BGF und damit auch der Ausnutzungsziffer (AZ)
nichts mehr gemein. Sie fUhrt zu einer weiteren Zersplitterung des éffentlichen Bau-
rechtes und l&uft insofern den aktuellen Bestrebungen zur Vereinfachung und Ver-
einheitlichung der baurechtlichen Instrumente diametral entgegen. Ob sich die
neue Berechungsweise bewahren wird und cb sie zweckmassig ist, kann mangels
andersweitiger Erprobung und Erfahrung nicht beurteilt werden. Die Regierung be-
dauert den vorgenommenen Systemwechsel und empfiehlt der Gemeinde im inter-
esse der Rechtssicherheit, Ubersichtlichkeit, Vereinheitlichung und Verhinderung
einer weiteren Zersplitterung und Verkomplizierung des éffentlichen Baurechtes,
die verabschiedete Berechnungsweise der BGF geiegentiich einer Uberprifung zu
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unterziehen. Da das kantonale Raumplanungsgesetz lediglich vorschreibt, dass
das Mass der Nutzung in der Bauordnung definiert werden musse und dies vorlie-
gend grundsatztich der Fall ist, bieibt der Regierung trotz der geausserten Beden-
ken nichts anderes ubrig, als Art. 25 BauG in der vorgeiegten Form zu genehmi-
gen.

. Art. 33 Ontsbildschutzzone

Diese Bestimmung umschreibt die innerhaib des in den Zonenplédnen ausgeschie-
denen Ortsbildschutzperimeters in der Regel zu treffenden Massnahmen, die notig
sind, um den Schutz, die Erhaltung oder Ergénzung eines wichtigen inneren oder
ausseren Ortsbildes zu gewahrteisten.

Die gewahite Formulierung lasst einen ausserordentlich grossen Spielraum offen.
So wird einzig festgehalten, dass Neu- und Umbauten sowie Renovationen mit be-
sonderer Sorgfalt zu gestalten und auszufUhren sind. Diese Anforderung stelit ei-
gentlich eine Selbstverstandlichkeit fir verantwortungsbewusste Bauherren, Archi-
tekten und Baubehorden dar. Die verabschiedeten ,Kann“-Formulierungen in Abs.
2 und 3 sind in ihrer unverbindlichen Ausgestaitung nicht geeignet, wirkungsvolie
Schutzmassnahmen durchzusetzen, zumal sie letztlich weder Behdrden noch
Grundeigentumer zu einem bestimmten Verhalten effektiv verpfiichten. Es ist mit
Nachdruck festzuhalten, dass solche offen ausgestalteten Bestimmungen selbst
unter Mitberucksichtigung weiterer ortsbildrelevanter baugesetziicher Vorschriften
(vgl. z.B. Art. 3 Abs. 1 und Art. 45 BauG) den berechtigten Anliegen des Ortsbild-
schutzes nicht hinreichend Rechnung tragen. Die Gemeinde wird deshalb ersucht.
die Bestimmung zur Ortsbildschutzzone (Art. 33) zu Uberprifen und gegebenenfalls
verbindiichere Formulierungen, etwa im Sinne von Art. 77 Abs. 2 und 3 des Mu-
sterbaugesetzes 1988 (MbauG 88), einzubauen.

. Art. 52 Wald- und Gewasserabstand

In Abs. 1 dieser Bestimmung wird u.a. festgehalten, dass Hochbauten gegentber
dem Wald einen Abstand von 6 m einzuhalten haben. Dieser Mindestabstand ist,
wie bereits im Vorprifungsbericht dargelegt, eindeutig zu gering. Damit kénnen die
Anforderungen an die Wohnhygiene (Besonnung, Feuchtigkeit) und an die Sicher-
heit der Hausbewohner (Schutz vor Beschadigungen durch umstiirzende B&ume)
nicht hinreichend erfllllt werden. Derart geringe generelie Abstande lassen sich
uberdies auch nicht mit den forstlichen Interessen (Pflege und Bewirtschaftung des
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Waldes) vereinbaren. Der Waldabstand (Mindestbauabstand gegenuber dem
Wald) ist deshalb mindestens auf 10 m zu erhéhen. FUr besondere Situationen
steht der Gemeinde immer noch die Befugnis zu, Uber das Instrument der Baulinie
geringere Abstande festzulegen. Diesbezuglich ist allerdings zu beachten, dass die
Befugnis zur Unterschreitung des generelien Mindestabstandes Uber das Instru-
ment der Baulinie im Rahmen der noch zu erlassenden regierungsratlichen Ausfuh-
rungsvorschriften zur neuen kantonalen Waldgesetzgebung u.U, von einer kanto-
nalen Genehmigungspflicht abh&ngig gemacht werden kénnte.

Art. 52 Abs. 1 muss aus den dargelegten Grinden zur Uberarbeitung an die Ge-
meinde zuruckgewiesen werden.

. Art.67 Offentliche Fuss- und Wanderwege

Gemass Art. 37 KRG und Art. 15 BauG unterliegen der Erlass und die Anderung
von Generellen Erschliessungspi&nen der Abstimmung in der Gemeinde mit nach-
folgender konstitutiver Genehmigung durch die Regierung. Abs. 2 von Art. 67, wo-
nach die Kompetenz zur abschliessenden Beschlussfassung fur die Anderung des
Generellen Erschiiessungsplanes durch Aufnahme neuer Wege, durch Aufhebung
bisheriger Wege oder durch Wegveriegungen der Baubehtrde zugewiesen wird,
kann deshalb nicht genehmigt werden. Dasselbe gilt mit Bezug auf Art. 67 Abs. 3
(Verlegungen auf dem gleichen Grundstick). Anderungen des Generellen Er-
schliessungsplanes ,Fuss- und Wanderwege" (Aufhebungen, Ergédnzungen, Verle-
gungen) unterliegen vieimehr dem ordentlichen Nutzungsplan&nderungsverfahren
gemass Art. 15 BauG resp. Art. 37 KRG. Der Gemeinde steht es gemass Art. 37
Abs. 1 Satz 2 KRG lediglich offen, fur Anderungen des Generellen Er-
schliessungsplanes den Gemeinderat (Pariament) fir zusténdig zu erkldren. Nach-
zutragen bleibt, dass fur bloss geringfiigige Anderungen selbstverstandlich kein
Verfahren nach Art. 15 BauG resp. Art. 37 KRG durchzufuhren ist. Far solche ge-
ringfigigen Anderungen erwiese sich ein Verfahren, wie es die Gemeinde im auf-
zuhebenden Art. 67 Abs. 2 BauG vorgesehen hat, als hinreichend und zweckmas-
sig.

Art, 67 Abs. 2 und 3 werden aufgrund der vorstehenden Erwagungen von der Ge-

nehmigung ausgenommen und an die Gemeinde zur Uberarbeitung zuriickgewie-
sen.

Iim Ubrigen kann das Baugesetz genehmigt werden.
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Zonenpldne 1:2'500 , Serneus, Mezzaselva®,  Klosters-Dorf, Schiappin® und
Klosters-Platz, Selfrangen, Aeuja, Monbiel*

1. Grosse der Wohnbauzonen

Die von der Gemeinde im Rahmen der neuen, am 28. November 1993 verabschie-
deten Ortsplanung ausgeschiedenen Wohnbauzonen (Kern-, Dorf-, Wohnzonen
W04, W05, W06, W08 sowie Gewerbe-Wohnzone 08) messen total 181,4 ha. Im
Bericht der Gemeinde vom 5. April 1994 ,Ubersicht ber den Stand der Uberbau-
ung, Erschliessung und Baureife" (im foigenden UEB-Bericht genannt) werden von
diesen 181,4 ha Wohnbauzonen deren 120,2 ha (ca. 66 %) als bereits Uberbaut
und deren 61,2 ha (ca. 34 %) als noch unuberbaut (= Flachenreserve) ausgewie-
sen. Es fragt sich, ob eine Flachenreserve von 61,2 ha den Zielen, Grundséatzen
und Vorgaben des am 1. Januar 1980 in Kraft getretenen eidgendssischen Raum-
planungsgesetzes (RPG) entspricht. Im Vordergrund stehen die Grundsétze uber
die Siedlungsbegrenzung bzw. die diesen Grundsatz konkretisierende Bestimmung
von Art. 15 lit. b RPG, wonach die Bauzonen nicht grosser als der voraussichtliche
Bedarf in den nachsten 15 Jahren sein darfen.

Der Bauzonenbedarf wird in Graublunden nach konstanter Genehmigungspraxis der
Regierung aufgrund der sogenannten Trendmethode berechnet, woraus in aller
Regel - wie die Erfahrung zeigt - Werte resuitieren, die an der oberen Grenze des
Zuiassigen und Verantwortbaren liegen. Dabei wird der jahrliche Baulandverbrauch
in den letzten 20 - 25 Jahren auf die nachsten 15 Jahre extrapoliert. In der Ge-
meinde Klosters-Serneus kann der jahriiche Baulandverbrauch in den vergangenen
Jahren mit ca. 1,6 - 2 ha veranschiagt werden (jahriich rund 20 Gebaude mit einem
Fiachenanspruch von je 800 - 1'000 m2). Trendmassig, d.h. aufgrund der Trendme-
thode, ergibt sich fir die nachsten 15 Jahre somit ein Bedarf an unuberbautem
Wohnbauland in der Gréssenordnung von 24 - 30 ha (15 x 1,6 - 2 ha). Wenn man
sich die ausserordentlich starke bauliche Entwicklung von Kiosters-Serneus in den
vergangenen Jahren vor Augen hait und Oberdies vergegenwartigt, dass eine Wie-
derholung resp. Fortsetzung eines derartigen Baubooms zumindest mittelfristig we-
der erwlinscht noch verantwortet werden kann, muss der erwahnte trendmassige
Bedarf von 24 - 30 ha zweifellos an der oberen Grenze angesiedelt werden. Diese
Schiussfolgerung wird durch das von der Gemeinde eingereichte raumplanerische
Leitbild (Kurzfassung vom Juni 1989) bestatigt, wonach eine langsame schrittweise
Entwicklung der Gemeinde angestrebt werden soll. Dem Leitbild kann konkret ent-
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nommen werden, dass bei der angestrebten Entwicklung ein Baugebiet von rund
170 ha beansprucht werde. Die Gemeinde geht in ihrem Leitbild somit selbst davon
aus, dass der Bedarf an noch unuberbautem Wohnbauland in den nachsten 15
Jahren bei héchstens 30 ha liegt. Aus dem UEB-Bericht (Tabelie S. 2) ergibt sich
namlich, dass von den im Leitbild erwdhnten 170 ha rund 19 ha auf Gewerbezonen
und Zonen fur &ffentliche Bauten und Anlagen entfalien und dass von den verblei-
pbenden rund 151 ha Wohnbauzonen bereits 120,2 ha uberbaut sind. - Der auf-
grund der Trendmethode ermittelte Bedarf von 24 - 30 ha beruht im Ubrigen auf der
Vorstellung, dass hinsichtlich des zulassigen Masses der Ausnutzung in Zukunft
dieselben Regelungen wie in der Vergangenheit herrschen. Dies ist voriiegend
nicht der Fall, nachdem die Gemeinde im Zuge der neuen Crtsplanung die zuiassi-
gen Ausnutzungsmasse erhdht hat. Hinzu kommt die zunehmende Tendenz zur
Mobilisierung brachliegender Nutzungsreserven in den als bereits Gberbaut einge-
stuften Bauzonenteilen. Aus diesen Grunden und Uberiegungen muss der nach der
Trendmethode ermittelte Bedarfswert von 24 - 30 ha erst Recht als an der oberen
Grenze liegend betrachtet werden.

Nach dem Gesagten ist fur die Gemeinde Klosters-Serneus von einem Bedarf von
maximal 24 - 30 ha an unuberbautem Wohnbauzonenland auszugehen. Gemessen
an diesem Bedarf sind die in den drei neuen Zonenplanen vorgesehenen Wohn-
paulandreserven (Fidachenreserven) um 31,2 - 37,2 ha zu gross. Zur Rechtfertigung
dieses ,Reserveuberschusses" hat die Gemeinde nachtragiich mit Eingabe vom 21.
Mérz 1995 spezielle Bedarfsberechnungen aufgrund von drei unterschiedlichen
Szenarien (Varianten A, B und C) betreffend Bevoikerungs-, Arbeitspiatz- und
Gastbettenzunahme sowie betreffend Flachenbedarf pro Einwohner/Arbeitsplatze/
Gastbetten eingereicht. Bei der Variante A resultierte ein totaler Bauzonenbedarf
von rund 160 ha, bei der Variante B ein solcher von rund 170 ha und bei der Vari-
ante C ein solcher von rund 200 ha. Die Regierung stuft die Variante B als realisti-
scher ein als die von der Gemeinde in den Vordergrund gestellte Variante C. Sie
entspricht der leitbildméassigen Vorstellung betreffend Baugebietsgrosse und stimmt
mit dem Ergebnis der Trendmethode Uberein. Gegen die Variante C spricht insbe-
sondere die zugrunde gelegte Annahme, dass im Zustand Z1 ( in 15 Jahren) samt-
liche Einwohner und Gastbetten, also nicht nur die neu hinzukommenden, sondern
auch alle heute schon vorhandenen, einen Fiachenbedarf von 124 m2
,konsumieren“ werden. Das ist unrealistisch. Jedenfalis kann davon ausgegangen
werden, dass sich eine derartige Flachenbedarfssteigerung bei den heute schon
vorhandenen Einwohnern und Gastbetten - wenn uperhaupt - vornehmiich in den
als bereits Uberbaut eingestuften Bauzonenteilen abwickeit, umso mehr, als die
Gemeinde, wie schon erwahnt, im Zuge der voriiegenden neuen Ortspianung eine
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nicht unwesentliche Erhohung des zulassigen Nutzungsmasses und damit der Nut-
zungsreserven im weitgehend Uberbauten Gebiet beschlossen hat! - Zur Rechtfer-
tigung des ,Reserveuberschusses" von 31,2 - 37,2 ha wendet die Gemeinde in der
besagten nachtraglichen Eingabe vom 21. Marz 1995 ferner sinngemass ein, dass
die Ausscheidung von bedarfsibersteigenden Reserven nétig sei, ,damit der Bau-
fandmarkt funktioniert”. Mit solchen Argumenten wird die Regierung im Rahmen der
Genehmigung von Ortsptanungen immer wieder konfrontiert. Gemass konstanter
Genehmigungspraxis kann ihnen jedoch keine entscheidende Bedeutung beige-
messen werden, so verstandtich die Sorge der Gemeinde um einen funktionieren-
den Baulandmarkt auch sein mége. Es trifft zwar erfahrungsgemass zu, dass ein
Teit der bedarfsgerecht ausgeschiedenen Flachenreserven aus verschiedenen
Grinden, wie etwa besondere Eigentumsverh&itnisse, Wunsch nach grossen Um-
schwungen, ,Reservation" fur kommende Generationen, spekulative Hortung etc.,
nicht auf den Markt gelangt. Die daraus resuftierenden Spannungen zwischen
Baulandreserven und effektivem Angebot hat der Gesetzgeber beim Erlass von Art.
15 RPG jedoch bewusst in Kauf genommen; sonst hatte er zusatzliche Instrumente
fur die Baulandverflussigung anbieten mussen (vgi. dazu BGE 116 la 333). Wirde
man - der Argumentation der Gemeinde folgend - bei der Dimensionierung der
Bauzonen nebst bedarfsgerechten Reserveflachen zusatzlich auch noch Ftachen
zur ,Kompensation" von Hortungen etc. einbeziehen, hatte dies einerseits einen
weiteren Anreiz zur Baulandhortung zur Folge, und anderseits wirde die Bauzo-
nenpianung dem Gemeinwesen entzogen und in die Hande ,hortender* Grundei-
gentumer gelegt. Insbesondere wirde die Argumentation der Gemeinde dazu fuh-
ren, dass die Gemeinwesen etwa das Doppeite, in \andlichen Gebieten etwa das
Dreifache des voraussichtlichen Bedarfs im Sinne von Art. 15 lit. b RPG ausschei-
den durften, was jedoch dem fundamentalen Grundsatz der Siediungsbegrenzung
diametral zuwiderliefe.

Nach dem Gesagten ist zusammenfassend somit festzustellen, dass die von der
Gemeinde Klosters-Serneus in den drei zur Genehmigung eingereichten Zonenplé-
nen 1:2'500 ausgeschiedenen Wohnbauzonen um 31,2 - 37,2 ha zu gross sind. Es
drédngen sich daher - bei aller Anerkennung der von der Gemeinde bereits selbst
bewerkstetligten Bauzonenreduktionen - weitergenende Bauzonenreduktionen auf.
Mit Rucksicht auf den Umstand, dass sich die Gemeinde Klosters-Serneus aus ei-
ner vergleichsweise grossen Anzahl Fraktionen zusammensetzt, sowie in Anbe-
tracht dessen, dass seit dem Stichdatum des UEB-Berichtes (April 1994) woh! eini-
ge Neubauten erstellt worden sind, rechtfertigt es sich, den Umfang der vorzuneh-
menden zusatzlichen Wohnbauzonenreduktionen auf 30 _ha festzulegen.
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Diese Reduktion von mindestens 30 ha ist primér in Bauzonenteilen vorzunehmen.
die das Kriterium der weitgehenden Uberbauung” im Sinne von Art. 15 lit. a RPG
nicht oder am wenigsten erfullen. Ob ein Grundstick das Kriterium der
‘weitgehenden Uberbauung’ erfullt, ist anhand der bereits vorhandenen Bauten und
deren Nutzungsmodglichkeiten, der bereits ersteliten infrastruktur (Erschliessung, |
Ausstattung etc.), der rechtskraftigen privaten und éffentiichen Planungen, der bis-
herigen Bautétigkeit usw. zu beurteilen. Der Begriff der weitgehenden Uberbauung
ist dabei parzellientbergreifend und quartierbezogen zu verstehen (BGE 113 ia 444
Erw. 4 dda, 116 Ia 201 Erw. 2b). Eine weitgehende Uberbauung ist eine effektiv
bewohnte und benutzte Hausergruppe, die zudem von derartiger Qualitat ist, dass
sie sinnvollerweise nur der Bauzone zugeteilt werden kann. Nur die in die Bauzo-
nen gehdrenden Bauten, d.h. diejenigen des aligemeinen Siedlungsbaus, sind bei
der Beurteilung, ob bereits eine weitgehende Uberbauung besteht, zu berucksichti-
gen. Landwirtschafiliche und andere, primdr fur die Freilandnutzung bestimmte
Bauten geben in der Regel kein oder nur ein wenig gewichtiges Argument fur die
Zuteiiung in die Bauzone ab (BGE 116 ia 201 Erw. 2b). Landwirtschaftliche Bauten
sind eben gerade in der Landwirtschaftszone zonenkonform (Art. 30 KRG). Der
vorhandene Zustand auf einem Grundstlck ist in seiner Gesamtheit und seinem
Zusammenhang mit den Verhaitnissen auf den benachbarten Parzeilen zu betrach-
ten. Der Begriff der weitgehenden Uberbauung erfasst somit nur Fiachen, die den
Kernbereich der Bauzone ausmachen. Dazu zahien nebst Uberbauten Fidchen der
Siedlungen nur noch Baullcken von untergeordneter Bedeutung sowie unmitteibar
an Uberbaute Areale angrenzende Flachen, die an der Siedlungsqualitét teilhaben,
welche die sie umgebende Uberbauung auszeichnet. Dagegen sind peripher gele-
gene Randgebiete, abgeschiedene Areale, selbst wenn dort schon einige Bauten
bestehen resp. eine gewisse Bautatigkeit einsetzte, sowie uniberbaute Flachen,
denen im Verhaltnis zu dem sie umgebenden Uberbauten Areal eine eigenstandige
Bedeutung zukommt, nicht als weitgehend Uberbaut zu betrachten.

Gestitzt und nach Massgabe dieser Umschreibungen kommen far eine Reduktion
der in den neuen Zonenpldnen ausgeschiedenen Wohnbauzonen in Klosters-
Serneus folgende Flachen resp. Areale in Betracht:



<< |nformationskopie ohne Gewahrleistung (ARE-GR) >>

10

a) Zonenplan 1:2'500 ,,.Serneus, Mezzaselva*
(ca. 1,77 ha)

- in Mezzaselva (ca. 1,77 ha)

-- Under Bodeli: Wohnzone 0,3 (Parz. 3418 sowie Teile der Parz.
3416, 3659 und 3125

-- Wiseli: Wohnzone 0,3 (Parz. 3159)

Weitergehende Bauzonenreduktionen kdnnen in den Fraktionen Mezzaselva und
Serneus aus Grinden der Rechtssicherheit nicht in Betracht gezogen werden,
nachdem die Regierung mit Beschiuss Nr. 1849 vom 10. Juli 1890 den Zonenpian

1:2'500 ,Serneus, Mezzaselva® - vorbehaltlich der vorstehend erwadhnten Teilfia-
chen - genehmigt hat.

b) Zonenptan 1:2'500 ,Klosters-Dorf, Schlappin*
(ca. 13 ha; davon Uberbaut ca. 2,18 ha)

- in Klosters-Dorf (ca. 13 ha)

-- Gruobastutz. Wohnzone 0,5 (Parz. 1073 und 1077)

-- Uberm Bach: Wohnzone 0,6 (Parz. 1120, 1121,1128 und 1730) und Wohnzone
0.5, (Parz. 1091, 1093, 1654, 1677 und 1679 sowie ein Teii der Parz. 1090)

-- Gadanz: Wohnzone 0,6 (Parz. 1105 sowie ein Teii der Parz. 1307, 1308 und
1310)

-- Under Ganda: Wohnzone 0,6 (Parz. 828, 829, 835, 836, 839, 840 und 4361
sowie Teile der Parz. 826, 830, 841 und 1745)

-- Boschga: Wohnzone 0,8 (Parz. 973, 974,1750 und 4357 sowie Teile der Parz.
978 und 980)

-- Rufinis: Wohnzone 0,8 (Teile der Parz. 2918, 1333, 1334 und 2896)
-- Morderioch: Wohnzone 0,5 (Teile der Parz. 1355, 1662 und 1348)
-- Gauggeli: Wohnzone 0,8 (Parz. 1021 sowie Teile der Parz. 2921 und 1030)

-- In da Mura: Wohnzone 0,5 (Parz. 1037 sowie Teile der Parz. 1038, 1039, 1070,
1068 und 14)

-- Lehen: Wohnzone 0,4 (Parz. 1706 sowie Teile der Parz. 1448, 1452 und 1453)
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-- Boden: Wohnzone 0,4 (Parz. 1469 und 1671 sowie ein Teil der Parz. 1468)
-- Spetzger: Wohnzone 0,5 (Parz. 42, 647, 4348 sowie ein Teil der Parz. 1482)

-- Bild: Wohnzone 0,8 (Parz. 561, 563, 564 und 87)

Zonenplan 1:2'500 , Kiosters-Platz, Seifrangen, Aeuja, Monbiel*
(ca. 28,7 ha; davon Uberbaut ca. 2,5 ha)

in Klosters-Platz (ca.15,05 ha)

-- Hof: Kernzone /Wohnzone 0,8 (Parz. 101 und teilweise 99)

-- 'Platz’ (mit Ausnahme einer Bautiefe entlang der Talgasse): Wohnzonen 0,8/0,6
teilweise mit Quartierplanpflicht, (Parz. 95, 129, 152, 153, 162, 508, 523, 632,
727, 1700, 1701 und 1702 sowie Teile der Parz. 122, 150, 151, 166 und 510).
Die Zuruckweisung hat die Aufhebung der links und rechts der Talgasse fest-
gelegten Quartierplanpfiichten zur Folge. Sollte die Gemeinde im Zuge der zur
Erreichung des Redimensionierungszieles erforderlichen Ortsplanungsanpas-
sungen die fraglichen Fl&chen ganz oder teilweise keiner Bauzone zuweisen,
muss sie im Hinblick auf eine aliféllige kanftige Einzonung im Generellen Er-
schliessungsplan 1:2'500 ,Kiosters-Platz, Selfrangen, Aeuja, Monbiel’ die Zu-
fahrtsbereiche {Anschlusspunkte) festiegen resp. freinalten.

-- Winkel: Wohnzone 0,4 (Parz. 503 und 504)

-- Talbach/Rohr: Wohnzonen 0,8/0,5 (Parz. 266, 276. 277, 279, 283 - 285, 558,

1713, 1714, 1888 - 1885, 1897 und 2938 sowie Teile der Parz. 263, 286, 1896,
1923 und 2928)

-- Blndi: Wohnzone 0,5 (Parz. 1933 - 1935, 1838 und 4388 sowie Teile
der Parz. 1936)

-- Rufena: Wohnzone 0,5 (Parz. 1906 und 2945 sowie Teile der Parz. 1804, 1805,
2471 und 2472)

-- Au: Wohnzone 0,5 (Parz. 2055, 2061, 2139, 2140 und 4355 sowie Teile der
Parz. 2024, 2027, 2062 und 2083)
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- Selfrangen (ca. 4,37 ha)

-- Bundi: Dorfzone/Wohnzone 0,4 (Parz. 1775 - 1782, 2841, 2898 und 2839)
Die Zuruckweisung hat die Aufhebung der im Gebiet ,Bundi* festgelegten
Quartierptanpflicht zur Folge.

-- Lerchweg: Wohnzone 0,6 (Parz. 4359 und Teile der Parz. 1805 entlang dem
Lerchweg, 2399, 2400 und 4360)

-- Uf der Kipp/Kohlplatz: Wohnzone 0,4 (Parz. 417 - 419,1819 - 1822, 1835 -
1837, 4300 sowie Teile der Parz. 440 und 2974). Die Zurlckweisung hat die
Aufhebung der im Gebiet ,Sand / Uf der Kipp / Egga / Kohlplatz® festgelegten
Quartierplanpfticht zur Folge.

-- Schwendi: Wohnzone 0,6 (Parz. 1814, 1818 und 4383 sowie ein Teil der Parz.
1811)

- Aeuia (ca. 7,6 ha)

-- Doggitoch: Gewerbe-Wohnzone 0,8 (Parz. 1983, 2868, 1986, 2382, 2383, 2011
und 2918 sowie Teile der Parz. 1978 und 1981)

-- Doggiloch: Wohnzone 0,5 (Parz. 1968 - 1970, 4364, 2981, 1999 -2001 sowie
Teile der Parz. 1978 und 1981)

-- Hinderegga: Gewerbe-Wohnzone 0,8 (Parz. 2005 - 2007 sowie Teile der Parz.
2008, 2085 und 2100)

-- Aeujerbricke: Wohnzone 0,5 (Parz. 2173 und 2174 sowie Teile der Parz. 2150
und 2911)

-- Fuggler: Wohnzone 0,5 (Parz. 2128 und 2694 sowie Teile der Parz. 2127,
2129, 2130, 2185, 2647 - 2649, 2651 und 2695)

- Monbiel {ca. 1,68 ha)

-- Dorfzone (Parz. 2244, 2270, 2285, 2287, 2291, 2307, 2308, 2310, 2314,
2315. 2872 und 2990 sowie Teile der Parz. 2223, 2247, 2278, 2283,
2288, 2290, 2304, 2305, 2313 und 4388)
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Die vorstehend erwahnten Wohnbauzonenteile umfassen insgesamt rund 43,47 ha.
Das Amt fur Raumplanung wird beauftragt, die entsprechenden Flachen auf einer
separaten Deckpause speziell zu kennzeichnen. Diese Flachen werden gesamthaft
von der Genehmigung ausgenemmen und zur Uberarbeituna und Neubeurteilung
an die Gemeinde zuruckgewiesen, auch wenn ein Teil davon, ndmlich rund 4,68
ha, Parzellen oder Parzellenteile betrifft, die im UEB als Uberbaut ausgewiesen
sind. Letzteres ist eine Konsequenz der Rechtsprechung, wonach bei der Beurtei-
lung des Kriteriums der weitgehenden Uberbauung im Sinne von Art. 15 lit. a RPG
eine gesamtheitliche, parzellentbergreifende, gebietsbezogene Betrachtungsweise
geboten ist, so dass einem Gebiet u.U. gesamthaft das Kriterium der weitgehenden

Uberbauung abzusprechen ist, selbst wenn vereinzelte Parzellen an sich schon
Uberbaut sind.

Die Regierung ist sich bewusst. dass der Umfang der von der Genehmigung aus-
zunehmenden und zur Uberarbeitung zurickzuweisenden Wohnbauzonenteile mit
insgesamt ca. 43,47 ha den anzuordnenden minimaien Reduktionsumfang von 30
ha Ubersteigt. Mit diesem Vorgehen soll den zustédndigen Gemeindebehotrden er-
moglicht werden, gestutzt auf ihre Ortskenntnisse und unter Berlcksichtigung all-
falliger besonderer Umstande (unterschiedliche Erschliessungsgrade, unterschied-
liche landwirtschaftliche Bodeneignungen, ortsbildschitzerische Uberlegungen, Er-
schliessungsbeitrage, Vertrauensschutz etc.) seibst zu entscheiden, wo die gefor-
derte Reduktion im Umfange von mindestens 30 ha erfoigen seil. Dabei versteht es
sich von selbst, dass alifallige Reduktionen im Bereiche von Parzeilen resp. Parzel-
lenteilen, die gemass UEB als Uberbaut ausgewiesen sind, an diese 30 ha nicht
angerechnet werden kénnen. Die Mindestreduktion von 30 ha muss mit anderen
Worten Flachen betreffen, die im UEB als noch nicht Gberbaut deklariert sind.

Ausdrucklich festzuhalten bleibt, dass die gesamten von der Genehmigung ausge-
nommenen und zur Uberarbeitung zurtickgewiesenen Flachen von 43,47 ha, wie
erwahnt, einer neuen Planungspflicht im Verfahren nach Art. 37 KRG unterliegen.
Die Reduktionsvorlage der Gemeinde darf sich mit anderen Worten nicht darauf
beschranken, eine Flache von insgesamt 30 ha einer Nichtbauzone zuzuweisen,
sondern sie muss auch (positiv) festlegen, dass der Rest von ca. 13,47 ha in eine
Bauzone eingewiesen wird. FUr die Zwischenzeit, d.h. bis zur Rechtskraft der neu-
en Planung, wird hiermit angeordnet, dass die zurickgewiesenen Flachen von
43,47 ha als uUbriges Gemeindegebiet (Nichtbauzone) zu behandeln sind und dass
alifallige Bauvorhaben innerhalb der zurlickgewiesenen Flachen gestatzt auf Art. 5

Abs. 2 KRG der Zustimmung des Departementes des Innern und der Volkswirt-
schaft bedurfen.
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Abschliessend ist noch darauf hinzuweisen, dass es sich je nach Situation als ge-
rechtfertigt und haltbar erweisen kann, die geforderte Reduktion teilweise durch
EinfGhrung einer 2. Nutzungsetappe (statt durch Umzonung in die Landwirtschafts-
zone oder ins Ubrige Gemeindegebiet) zu bewerkstelligen. Damit eine solche 2.
Nutzungsetappe als wirksame Reduktionsmassnahme anerkannt werden kénnte,
musste jedoch Uber eine Erganzung des Baugesetzes sichergestelit werden, dass
die spatere Umteilung in die (Uberbaubare) 1. Nutzungsetappe im ordentlichen
Wiedereinzonungsverfahren (Gemeindeabstimmung, Genehmigung Regierung)
abgewickeit werden muss und dass dies nur entsprechend der dannzumaligen Be-
darfslage erfolgen darf. Losungen in dem Sinne, dass bei Erreichung eines be-
stimmten Uberbauungsgrades in der 1. Nutzungsetappe ein Anspruch auf Umtei-
lung bestehen soll, sind sowohl bundesrechtswidrig (weil Art. 15 RPG eine be-
darfsorientierte Bauzonenplanung vorschreibt) als auch unzweckmassig (weil ein
vorgegebener Uberbauungsgrad je nach Hortungsmentalitdt eventuell erst nach
Jahrzehnten oder allenfalls uberhaupt nie erreicht wird).

. Gewerbe- Wohnzone 0.8

a) Zonenplan 1:2'500 ,Serneus/Mezzaselva“

Mit Regierungsbeschluss Nr. 1849 vom 10. Juli 1990 wurde die Gewerbe- Wohn-
zone aufgrund des fehienden Nutzungsmasses von der Genehmigung zurickge-
stellt. In der voriiegenden Revisionsvorlage wurde nun der Wohn- und Gewerbezo-

ne generell die Ausnutzungsziffer 0,8 zugewiesen. Einer Genehmigung steht damit
nichts entgegen.

b) Zonenplan 1:2'500 ,Klosters-Piatz, Seifrangen, Aeuja, Monbiel*

Wie sich aus der vorstehenden Ziffer 1 (S. 12) ergibt, gehéren die Gewerbe-
Wohnzone 0,8 ,Doggiloch” sowie die Gewerbe-Wohnzone 0,8 ,Hinderegga“ zu
denjenigen Zonen, die aus Grinden der aligemeinen Wohnbauzonengrdsse von

der Genehmigung ausgenommen und zur Uberarbeitung an die Gemeinde zurick-
gewiesen werden mussen.
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3. Gewerbezonen

a) Gewerbezone ,Sagarain/Sagaruti* (Zonenptan 1:2'500 Serneus/ Mezzaselva)

Die Gewerbezone ,Sagarain/Sagarlti* figurierte an gleicher Lage und mit identi-
scher Ausdehnung bereits im Zonenplan 1:2'500 ,Serneus/Mezzaselva® vom 29.
Oktober 1989. Mit Regierungsbeschiuss Nr. 1848 vom 10. Juli 1990 wurde sie mit
Ausnahme derjenigen Teilflache, die Wald im Sinne der Waldgesetzgebung dar-
stellt, genehmigt, und die Gemeinde ist angewiesen worden, im Einvernehmen mit

den Forstorganen eine Zonenbereinigung (zwischen Gewerbezone und Waid) vor-
zunehmen.

Mit Erstaunen stellt die Regierung fest, dass die Gemeinde dieser Anweisung be-
treffend Zonenbereinigung nicht nachgekommen ist. Die in die vorliegende neue
Ortsplanung Uibernommene Gewerbezone erstreckt sich teilweise nach wie vor uber
Wald, und die Einleitung eines Rodungsbewiliigungsverfahrens steht hier gemass
Planungs- und Mitwirkungsbericht offenbar nicht zur Debatte.

Unter diesen Umstanden kommt die Regierung nicht umhin, der Gewerbezone
,oagarain/Sagaruti‘ erneut die Genehmigung zu verweigern, soweit sie Wald bean-
sprucht, und die Gemeinde ist ein zweites Mal anzuweisen, gestlutzt auf eine durch
die zustandige Forstbehdérde vorzunehmende (oder bereits vorgenommene) Wald-
feststeliung eine entsprechende Zonenbereinigung herbeizufihren. Dies soll
zweckmassigerweise gerade im Rahmen der ohnehin vorzunehmenden Uberarbei-
tungen der Zonenplane erfolgen.

b) Gewerbezone ,Walki/Réngg* (Zonenplan 1:2'500 Serneus/Mezzaselva)

Im Gebiet ,Walki/Réngg" schied die Gemeinde ebenfalls bereits im Zonenplan
1:2'500 ,Serneus/Mezzaselva" vom 28. Oktober 1989 eine Gewerbezone aus. Mit
Regierungsbeschluss Nr. 1849 vom 10. Juli 1990 wurde sie (bloss) insoweit ge-
nehmigt, als sie nicht Wald beansprucht, und die Gemeinde wurde angewiesen, im
Einvernenmen mit den zusténdigen Forstorganen eine Zonenbereinigung
(zwischen Gewerbezone und Wald) vorzunehmen.

Im Rahmen der vorliegend zur Debatte stehenden Totalrevision der Ortsplanung
hat nun die Gemeinde im fraglichen Gebiet ,Walki/Rongg” eine im Vergieich zur
Teilrevision 1989/1990 etwas modifizierte Gewerbezone ausgeschieden. Die Modi-
fikation bestent darin, dass einerseits auf den Einbezug einer rund 3'700 m? gro-
ssen, vorwiegend Wald darstellenden Flache verzichtet und andererseits eine Fla-
che von rund 3'000 m? des Werkhofes Walki (fUr welche fruher einmal eine bis En-
de 1921 befristete Rodungsbewilligung erteilt worden war) neu einbezogen wurde.
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Trotz dieser Modifikation ist festzustellen, dass die neu ausgeschiedene Gewerbe-
zone teilweise hach wie vor Wald beansprucnt, und zwar nicht nur im rund 3’000 m?
messenden Bereich des Werkhofes Walki, sondern auch an anderen Stellen. Auf
die von der Regierung am 16. April 1991 erteilte Rodungsbewilligung kann sich die
Gemeinde in diesem Zusammenhange nicht berufen, weil diese Bewilligung durch
das Bundesgericht mit Urteil vom 16. Dezember 1991 aufgehoben wurde. In diesem
Bundegerichtsurteil hielt das Bundesgericht im Ubrigen sinngemass fest, dass Ro-
dungsbewilligungen im Gebiet ,Walki/Réngg" fur Gewerbezonenzwecke erst disku-
tiert werden kdnnten, wenn im Rahmen der Gesamtortsplanung der Baulandbedarf
fur gewerbliche Zwecke guantitativ hinreichend geklart sei und wenn Uberdies eine
umfassende, Uber das Gebiet der Fraktion Serneus hinausgehende Abklarung von
Alternativstandorten sowie eine gewichtende GegenuUbersteliung solcher Alterna-
tivstandorte unter raumplanerischen, landschaftsschitzerischen und forstrechtli-
chen Gesichtspunkten erfolgt seien. Aufgrund der von der Gemeinde mit dem vor-
liegenden Ortsplanungsgeschaft eingereichten Akten muss angenommen werden,
dass solche Abklarungen und wertende Gegenuberstellungen nicht erfelgt sind.
Der Passus auf Seite 9 des Planungs- und Mitwirkungsberichtes, wonach ,die Ge-
werbezone in der Walki ... an die dringend notwendigen Anforderungen bezuglich
verfligbare und nutzbare Flache angepasst worden® sei und dass ein Verzicht aus
der Sicht der Gemeinde nicht vertretbar” sei, weil sonst die erforderlichen Erweite-
rungen verunmoglicht wurden, genugt den vom Bundesgericht skizzierten Anforde-
rungen zweifellos nicht.

Unter diesen Umstanden sieht sich die Regierung veranlasst, das Genehmigungs-
verfahren hinsichtlich der Gewerbezone ,Walki/Réngg®, soweit sie sich westlich der
im Zonenplan enthaltenen gestrichelten Linie ausdehnt, zu sistieren. Das Geneh-
migungsverfahren wird erst wieder aufgenommen, wenn fur die Waldfldchen eine
rechtskraftige Rodungsbewilligung vorliegt. Ein entsprechendes Rodungsgesuch
hat die Gemeinde im Planungs- und Mitwirkungsbericht angekindigt. Die Anforde-
rungen, die fur den Erhalt einer solchen Rodungsbewilligung erflllt sein mussen,
ergeben sich aus dem Bundesgerichtsurteil Nr. 1A. 114/1991 vom 16. Dezember
1991 i.S. SL c. Gemeinde Klosters-Serneus und Regierung des Kantons Graubun-

den (spezifische Bedarfs- und alternative Standortsabklarungen uber das gesamte
Gemeindegebiet etc.).
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c) Gewerbezone ,Under Ganda® auf Parzelle Nr. 118 (Zonenpian 1:2’500
,Klosters-Dorf, Schiappin®)

Innerhalb der neu ausgeschiedenen Gewerbezone ‘Unter Ganda’ (Parzelle Nr. 118)
besteht ein Laubgehdlz, das als Wald taxiert werden muss. Der Einbezug von Wald
bedarf gemass Art. 12 WaG einer Rodungsbewilligung. Das Genehmigungsverfah-
ren hinsichtlich desjenigen Teils der Gewerbezone, der vom erwahnten Laubgehdlz
uberstellt ist, muss daher sistiert werden, bis eine entsprechende Rodungsbewilli-
gung vorliegt.

. Kurzone Serneus (Zonenplan 1:2'500 .Serneus. Mezzaselva®)

In der Kurzone Bad Serneus besteht ebenfails ein Konflikt mit der Waldgesetzge-
bung. Der dreieckige Bereich zwischen Badstrasse und dem schrég in die Land-
quart einmtndenden Bach beschlagt Waldareal und kann deshalb nur nach Vorlie-
gen einer rechiskraftigen Rodungsbewilligung in die Kurzone einbezogen werden.
Das Genehmigungsverfahren wird bezuglich dieses Bereiches bis zum Vorliegen
der Rodungsbewilligung sistiert.

. Zone fir &ffentliche Bauten und Anlagen

Die im Zonenplan 1:2'500 ,Klosters-Dorf, Schiappin® bei der Taistation der Ma-
drisabahn ausgeschiedene Z6BA bezieht im mit einer Gefahrenzone 2 Uberlagerien
Bereich ein Stlck Erlenwald ein, das mangels einer Rodungsbewilligung immer
noch der Waldgesetzgebung unterstelit ist. Das Genehmigungsverfahren fur den
innerhalb der Gefahrenzone 2 liegenden Bereich der Z6BA ist daher bis zum Vor-
liegen der erforderlichen Rodungsbewilligung zu sistieren.

. Grundwasser- und Quelischutzzonen

Die in den Zonenplanen enthaltenen Festiegungen betreffend Grundwasser- und
Quellschutzzonen sowie betreffend Quelien stimmen zum Teil nicht mit den Anga-
ben in der kantonalen Gewésserschutzkarte Gberein (Quelienstandorte ,Usser
Berg-Tobelbach" und zwischen  Planatsch* und ,Russna‘; fehlende Quellschutzzo-
ne fur die Quelle in ,Sagarain*; fehlende Grundwasserschutzzone fur das Grund-
wasserareal im Gebiet ,Doggiloch*). Im Ubrigen ist nicht ersichtlich, cb und inwie-



<< |nformationskopie ohne Gewahrleistung (ARE-GR) >>

18

weit die in den Zonenplanen ausgeschiedenen Grundwasser- und Quellschutzzo-
nen wenigstens auf einer summarischen geologischen Beurteilung beruhen.

Die Gemeinde ist im Interesse einer langfristig gesicherten qualitativen und quanti-
tativen Trinkwasserversorgung anzuweisen, die vorliegende Grundwasser- und
Quellschutzzonenplanung zu Uberprifen und gegebenenfails anzupassen resp. zu
ergénzen. im Minimum sind die Angaben und Informationen aus der kantonalen
Gewasserschutzkarte (Biatter Nr. 1177 Serneus und Nr. 1197 Davos) volistéandig
und korrekt in die Zonenpidne zu Ubernehmen (Gewasserschutzbereiche Zone A
um die fur die &ffentliche Trinkwasserversorgung gefassten Queillen und um das
Grundwasserschutzareal). Zweckmassig wdre die Vornahme einer genereilen
raumplanerischen Schutzzonenausscheidung unter Beizug eines Geologen und in
Absprache mit dem kantonaien Amt fur Umweitschutz. In den Fallen, in denen unter
Beizug eines Geologen eine detaillierte Schutzzonenausscheidung (S |, S Il oder
S ) im Sinne von Art. 37 Abs. 2 des Baugesetzes erarbeitet wurde oder wird,
dréngt es sich seibstverstandiich auf, die generelle raumplanerische Schutzzonen-
ausscheidung gerade auf diese detaillierte Planung (S 1ll) abzustitzen.

7. Materialablagerunas- und Deponiezonen

Im Baugesetz hat die Gemeinde je einen separaten Artikel far die
,Materialablagerungszone” (Art. 40) und flr die ,Deponiezone” (Art. 41) erlassen.
Aus unerfindlichen Grunden hat sie in den Zonenplénen auf diese sinnvolie Unter-
scheidung verzichtet, es wurden einheitlich ,Materiaiablagerungs- und Deponiezo-
nen‘ ausgeschieden. Es ist somit aufgrund der Zonenpiéne nicht klar, welche Zo-
nen der Ablagerung von unverschmutztem Aushub- und Ausbruchmaterial im Sinne
von Art. 40 des Baugesetzes und welche fur ,Abfalle” im Sinne von Art. 41 (oder fur
beides) bestimmt sein scllen. Die Regierung sieht sich unter diesen Umstéanden
veranlasst, die Genehmigung der ausgeschiedenen ,Materialablagerungs- und De-
poniezonen® prinzipiell mit der Auflage zu verknupfen, dass sie ausschliesslich der
Ablagerung von unverschmutztem Aushub- und Ausbruchmaterial sowie Abraum-
material aus Kiesgruben und Steinbrichen dienen dirfen. Die ausgeschiedenen
.Materiaiablagerungs- und Deponiezonen’ werden mit anderen Worten als Mate-
rialablagerungszonen gemass Art. 40 des Baugesetzes genehmigt.

Nach der neuesten bundesgerichtlichen Rechtsprechung (vgl. zB. Pr. 84 Nr. 119)
muss unverschmutztes Aushub- und Ausbruchmateriai als ,Abfall* im Sinne der
eidgendassischen Technischen Verordnung Gber Abfalle (TVA) betrachtet werden,
sofern die Ablagerung nicht ausnahmsweise als Verwertungsmassnahme (wie etwa
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Bodenverbesserungsmassnahme, Wiederauffiilung Kiesgrube und dergleichen)
oder blosse Zwischenlagerung charakterisiert werden kann, sondern in einer ei-
gentlichen endgultigen Beseitigung besteht. Es ist beim unverschmutzten Aushub
mit anderen Worten zwischen Materialablagerung ,zwecks Beseitigung® einerseits
und Materialablagerung ,zwecks Verwertung resp. Zwischenablagerung” anderseits
zu unterscheiden, wobei im erstgenannten Fall der abzulagernde Aushub unter den
Abfallbegriff falit.

Das hat zur Folge, dass die Errichtung einer Aushubdeponie zwecks (endgultiger)
Beseitigung von unverschmutztem Aushubmaterial im Anschiuss an die Nutzungs-
planung nebst der Gblichen Baubewilligung und BAB-Zustimmung zusatzlich auch
noch eine Deponie-Errichtungsbewiiligung geméass TVA seitens des Amtes fir Um-
weltschutz bedarf, und die Inbetriebnahme erfordert zudem eine Deponie-
Betriebsbewilligung geméass TVA, ebenfalls seitens des Amtes fur Umweltschutz.

Mit Bezug auf die in den vorliegenden Zonenpldnen ausgeschiedenen
,Materialablagerungs- und Depcniezonen®, bei denen aufgrund der zur Verfligung
stehenden Akten und Unterlagen der Beseitigungscharakter im Vordergrund steht,
hat die vorstehend umschriebene Situation zur Konsequenz, dass die nutzungspla-
nerische Genehmigung nur unter dem Vorbehalt der Erteilung der Errichtungs- und
Betriebsbewilligung gemass TVA erfolgen kann. Entsprechende Gesuche sind mit-
samt den fur die Beurteilung erforderlichen Unterlagen direkt dem kantonaien Amt
fur Umweltschutz einzureichen, wobei es zweckmassig und koordinationsrechtlich
geboten ist, dieses spezialrechtliche Bewilligungsverfahren zeitlich mit dem Bau-
bewilligungs- und BAB-Zustimmungsverfahren zu koppeln.

Aus raumplanerischer Sicht kénnen die ausgeschiedenen ,Materialablagerungs-
und Deponiezonen® befirwortet werden.

Spezielle Bemerkungen dréngen sich abschliessend noch hinsichtlich der Material-
ablagerungs- und Deponiezone ,Mariastein/Berriboda“ auf. Zum einen ist festzu-
stellen, dass ein Teil der in diese Zone einbezogenen Fldache Wald im Sinne der
eidgenossischen \Waldgesetzgebung darstelit. Das Genehmigungsverfahren ist
demzufolge zu sistieren, bis eine rechtskraftige Rodungsbewilligung verliegt. Zum
andern ist - als Ausfluss des Ausganges der gegen diese Zone erhobenen Pla-
nungsbeschwerden - schon jetzt darauf hinzuweisen, dass eine allfallige spatere
Genehmigung der Zone mit der Anweisung zu verbinden sein wird, im Rahmen des
Baubewiiiigungsverfahrens ein Larmgutachten einzureichen. Dieses Larmgutachten
wird dardber Auskunft geben mussen, ob durch den Betrieb der Aushubdeponie
(zu~- und wegfahrende Lastwagen: Verteilung des Ablagerungsmaterials etc.) die
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einschldgigen Larmbelastungswerte in der benachbarten Wohnzone 0.4, welcher
die ES Il zugeordnet ist, Uberschritten werden ader nicht. Eine summarische Uber-
prifung dieser Frage im Rahmen des vorliegenden Genehmigungsverfahrens hat
ergeben, dass eine sciche Uberschreitung unwahrscheinlich ist (Bericht Amt fur
Umweltschutz vom 25. April 1895).

. Forstwirtschaftszone

Die Forstwirtschaftszonen, welche gemass Art. 32 des kemmunaien Baugesetzes
den ,bestehenden Wald" erfassen, kénnen prinzipiell genehmigt werden. Ein Vor-
behalt dréngt sich mit Bezug auf die Forstwirtschaftszane im Bereiche der Parzelle
Nr. 1587 im Gebiet Mutta (Zonenpian 1:2'500 ,Klosters-Platz, Selfrangen, Aeuja,
Monbiel’) auf. Diese bedarf gestitzt auf eine von der EigentiGmerin der Parzelie Nr.
15687 ausgeldste neue amtltiche Waldfeststellung einer Karrektur. Als Grundlage fur
die Kerrektur dient der Waldfeststellungsplan 1:500 vom 2. Dezember 1994, der
durch die Regierung mit Beschluss Nr. 89 vem 16. Januar 1995 verabschiedet wur-
de. Das Amt fur Raumplanung wird angewiesen, die erfarderlichen Kennzeichnun-

gen im Zonenpian 1:2'500 ,Klosters-Platz, Selfrangen, Aeuja, Monbiel* vaorzuneh-
men.

Zu erwéhnen ist ferner, dass sich an verschiedenen Stellen Forstwirtschaftszone
und Bauzone resp. andere Nutzungszonen uUberiagern (z.B. Gewerbezonen
.Sagarain/Sagariti*, ,Walki/Rdngg" und ,Under Ganda“; Kurzone Serneus; ZGBA
Talstation Madrisabahn; Materialablagerungs- und Depcniezone ,Mariastein/Berri-
boda"). Sofern und soweit die entsprechenden Rodungsbewilligungen dereinst
einmal beigebracht werden kénnen, wird die Gemeinde nicht umhin kemmen, die
Forstwirtschaftszone in diesen Bereichen zu kerrigieren oder aufzuheben.

Abschliessend dréngen sich noch foigende Bemerkungen auf:

Zum einen ist festzuhalten, dass sich die Frage, ab eine Fl&che Wald im Sinne der
eidgendssischen und kantonalen Waidgesetzgebung darstellt, letztlich allein nach
den eidgendssischen und kantcnalen Waldgesetzen beurteilt.

Zum andern ist festzuhaiten, dass es sich bei den aus den verliegenden Zonenplé-
nen sich ergebenden Grenzen zwischen der Forstwirtschaftszone und den Bauzo-
nen (noch) nicht um Waidgrenzen im Sinne von Art. 13 des eidgendssischen
Waldgesetzes vem 4. Oktober 1991 (WaG) handelt. Die erfolgten Waldfeststellun-
gen vermdégen namiich in verfahrens- und vermessungstechnischer Hinsicht den
Anforderungen an Waldfeststellungen im Sinne von Art. 10 und 13 WaG nicht zu
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genugen. Es ist mit anderen Worten im Interesse der Rechtssicherheit und zur
Vermeidung von spateren Missversténdnissen festzustellen, dass in Klosters-
Serneus im Grenzbereich Wald/Bauzone noch nicht der ,statische”, sondern immer
noch der ,dynamische” Waldbegriff herrscht.

9. Gefahrenzonen

Die Gefahrensituation und damit auch die Gefahrenzonenabgrenzung im Gebiet
,Mélcheti/Aeujer Rt wurden aufgrund einer gegen diese Abgrenzung eingereich-
ten Planungsbeschwerde durch die zustdndige Gefahrenkommission 1 im Sommer
1994 erneut Uberpruft. Dabei ergaben sich, wie sich dem von der Gefahrenkom-
mission 1 in einem am 19. Juli 1994 verabschiedeten Plan, Masstab 1:5000, ent-
nommen werden kann, sowchl bezliglich der Abgrenzung der Gefahrenzone 1 als
auch bezuglich der Abgrenzung der Gefahrenzone 2 Anderungen. Dem Einbezug
dieser Anderungen (modifizierte Gefahrenzonenabgrenzung geméss Plan 1:5000
vom 19. Juli 1994) in den Zonenplan steht nichts entgegen. Das Amt fur Raumpla-
nung wird beauftragt, im Zonenplan einen entsprechenden Vermerk anzubringen
und die Gemeinde wird ersucht, die geanderte Gefahrenzonenabgrenzung im Ge-
biet ,Mélcheti/Aeujer RUti" im Zuge der ohnehin erforderiichen Uberarbeitungen,

Ergé&nzungen und Anpassungen der Ortsplanung in den eigentlichen Zonenplan
formell zu integrieren.

10. Ortsbildschutz

a) Dorfzone ‘Serneus’ mit Gberiagerter Ortshildschutzzane

Dem Schutz und der Erhaltung des inneren und &usseren Ortsbildes von Serneus
kommt grosse Bedeutung zu. Dem Dorf Serneus kommt geméss Inventar der
schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) regionale Bedeutung zu. Deshalb
wurde der historisch wertvolle Bereich der Siediung Serneus, soweit er im Zonen-
plan 1:2'500 der Dorfzone zugewiesen wurde, mit einem Ortsbildschutz-Perimeter
Uberlagert. Der Generelle Gestaltungspian, der sich im wesentlichen auf die Be-
zeichnung der Schutzwirdigkeit von Einzeibauten beschrankt, wurde in Uberein-
stimmung mit Art. 13 Abs. 4 des Baugesetzes in den Zonenplan 1:2'500 integriert.
Bereits im Regierungsbeschiuss Nr. 1849 vom 10. Juli 1990 hat die Regierung
festgehaiten, dass die Uberlagerung der Dorfzone mit einem Ortsbildschutz-
Perimeter allein nicht genuge, den qualitativen Schutz des Ortsbildes von Semeus
zu gewahrleisten. Vielmehr seien neben griffigen Baugesetzesbestimmungen auch
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erganzende Massnahmen im Zonenpian oder im Generelien Gestaltungsplan zu
prufen. Gegentber der Planung 1990 erfoigten jedoch mit Ausnahme der vorste-
hend unter Abschnitt B Ziffer 3 bereits beanstandeten (wenig griffigen) Baugeset-
zesbestimmung von Art. 33 (Ortshildschutzzone) keine Prazisierungen zur Umset-
zung der gestalterischen Vorstellungen zur Gewéhrleistung des Ortsbildschutzes
von Serneus. Dies ist umso mehr zu bedauern, als die Mdglichkeiten des Generel-
len Gestaltungspianes ais Instrument zur Durchsetzung der beiden Hauptanliegen
des Ortsbildschutzes, einerseits die Erhaltung und die Struktur der bestehenden
Bausubstanz sowie die Erhaitung der Platze und Freirdume (inneres Dorfbild), an-
dererseits die Freihaltung der wichtigsten Ortsansichten vor Uberbauungen
(Ausseres Ortsbild), nur unzureichend ausgeschopft werden. Gerade der vorlie-
gend in den Zonenpian 1:2'500 ,Serneus, Mezzaselva" integrierte Generelie Ge-
staltungsplan erschopft sich nadmlich in einigen wenigen Aussagen zur Schutzwiir-
digkeit einzelner Bauten und Bauteile, welche zum weitaus gréssten Teil gar nur
der Kategorie ,erhaltenswert’ zugeordnet wurden und die deshalb unter Umstédnden
gemass Art. 45 Abs. 3 des Baugesetzes sogar abgebrochen werden dirfen.

Die Regierung anerkennt die Anstrengungen der Gemeinde Klosters-Serneus, im
Sinne der Empfehiungen tatig geworden zu sein. Angesichts der Bedeutung des
Ortsbildes von Serneus kommt sie jedoch nicht umhin, festzustellen, dass die vor-
geschlagene Gestaltungsplanung fur die Fraktion Serneus insgesamt noch immer
als ungenugend bezeichnet werden muss. Damit der Schutz der Dorfstruktur sowie
der Einzelbauten und Baugruppen auf Dauer gesichert werden kann, soliten im
Genereilen Gestaltungspian zusatzlich grundeigentumerverbindliche Festlegungen
Gber die Art und Weise der angestrebten und erwlnschten Verdichtung und Ergéan-
zung des historischen Dorfes aufgenommen werden (Strukturierung Aussen- und
Freirdume, Lage und Dimensionierung von Neubauten etc.). Daneben dréngt sich
aus Sicht der Regierung, wie bereits erwahnt, eine griffigere Formulierung von Art.
33 betreffend die Ortsbildschutzzone auf. Die Gemeinde wird ersucht, die zur Ge-
nehmigung eingereichte Gestaltungsplanung Serneus in diesem Sinne zu Uberpra-
fen und in der Baubewilligungspraxis zwischenzeitlich Zuruckhaitung zu Uben.

b) Kerngebiet ,Klosters-Platz* mit Uberiagerter Ortsbildschutzzone

Das Gebiet um die evangelische Kirche in Kiosters-Platz wurde im Zonenplan
1:2'500 ,Klosters-Platz, Seifrangen, Aeuja, Monbiel* ebenfalls mit einer Ortsbiid-
schutzzone Uberiagert. Sinngemass kann auf die vorstehenden Bemerkungen zum
Ortsbildschutz Serneus verwiesen werden. Die verabschiedeten Schutz- und Ge-
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staltungselemente im integrierten Generellen Gestaitungsplan mussen insgesamt
als unzureichend bezeichnet werden. Die Gemeinde wird ersucht, auch die vorge-

legte Gestaltungsplanung Kerngebiet ,Klosters-Platz* zu Uberprufen und gegeben-
falls zu erganzen.

c) Weitere Gebiete mit Bedarf nach ortsbildschutzerischen Massnahmen

Die Gemeinde Klosters-Serneus hat sich in ihrer Gestaltungsplanung genereli nur
auf sehr wenige gestalterische resp. ortsbildschutzerische Aussagen beschrankt.
Dabei handelt es sich im wesentlichen um die Bezeichnung der Schutzwurdigkeit
einzelner Bauten sowie um eine wenig griffig formulierte Bestimmung zur Ortsbild-
schutzzone. Diese gestalterischen Massnahmen sind dem Ortsbild von Kiosters-
Serneus (auch als Kurorts- und Tourismusgemeinde) unangemessen und mussen
insgesamt als ungenugend bezeichnet werden. Neben den mit Ortsbildschutz-
Perimeter Uberlagerten Gebieten Dorfzone Serneus und Kerngebiet  Kilosters-
Platz* verfugt die Gemeinde Uber weitere Fraktionen resp. Gebaudegruppen, die
fur das Orts- und Landschaftsbild von grosser Bedeutung sind und entsprechender
gestaiterischer Massnahmen im Rahmen einer Generelien Gestaltungsplanung er-
fordern wirden. In bezug auf die Fraktionen waren insbesonders Monbiel und
Schiappin zu nennen, die in weiten Teilen einen noch unverfalschten, ursprungli-
chen Eindruck hinterlassen. Bei den zu treffenden gestaiterischen Massnahmen
geht es hier weniger um den Schutz oder die Erhaltungswurdigkeit einzelner Bau-
ten als vielmehr um die Wahrung des Gesamteindruckes der Siediung. Im Vorder-
grund steht mit anderen Worten der innere und dussere Ortsbildschutz. Von we-
sentlicher Bedeutung sind dabei die Lage, Dimension und Ausrichtung der beste-
henden und der zukinftig erwinschten Gebaudevolumen. Derartige gesamtheitli-
che Uberlegungen konnen nicht erst einzelfallweise im Baubewilligungsverfahren
angestellt werden, sondern bedingen konkrete grundeigentumerverbindliche Fest-
legungen und Vorgaben auf Stufe Grundordnung. Es wére gegenuber den einzei-
nen Grundeigentumern auch nicht korrekt, wenn sie erst nach erfolgten grossen fi-
nanziellen und planlichen Vorarbeiten und bei Einreichung eines fertigen Projektes
mit den Rahmenbedingungen ihres Bauplatzes konfrontiert wirden. Es muss darauf
hingewiesen werden, dass eine sorgfaltig erarbeitete Generelle Gestaltungspla-

nung zur Transparenz, Vereinfachung und Beschieunigung des Baubewilligungs-
verfahrens beitragt.

Als tandschaftlich und baunhistorisch bemerkenswerte Gebaudegruppen wéren z.B.
Pardeis oder Maicheti zu nennen, bei weichen mangels gestaiterischer Massnah-



<< |nformationskopie ohne Gewahrleistung (ARE-GR) >>

24

men die Gefahr besteht, dass durch einzelne unzweckmassige Umbauten bzw. Ab-
brache der fandschaftspragende Eindruck der Gruppe wesentlich beeintrachtigt,
wenn nicht gar zerstort wird. Da im Baubewilligungsverfahren fur Bauten und Anla-
gen ausserhalb der Bauzonen (BAB) keine ausreichenden Mdglichkeiten bestehen,
korrigierend einzugreifen, mussten die erforderlichen Vorkehren auf Stufe Nut-
zungsplanung getroffen werden.

Die Gemeinde wird ersucht, entsprechende Massnahmen zum Schutz der Fraktio-
nen und Gebaudegruppen im Zuge der ohnehin erforderlichen teilweisen Uberar-

beitung der neuen Ortsplanung zu prufen und gegebenenfalls in die jeweiligen Pla-
nungsmittel einfliessen zu lassen.

11. Geschutzte Baumgruppen und Einzelbdume

Soweit die Gemeinde in den Zonenplanen 1:2'500 im Sinne von Uberlagernden
Nutzungen auch geschuitzte Baumgruppen sowie geschitzte Einzelbdume einge-
tragen hat, ist dies zu begrissen. Die Eintragungen sind jedoch unvollstandig und
teilweise gar fehlerhaft. So geben z.B. die im Zonenplan 1:2'500 ,Klosters-Platz,
Selfrangen, Aeuja, Monbiel* eingetragenen Abgrenzungen der Hecken bei Malcheti
ostlich Aeuja nicht den tatsachlichen Verlauf der Bestockung wieder. Sie haben in
Wirklichkeit andere Ausdehnungen, wobei die westlichste Hecke gar nicht mehr
besteht. Ferner wurde auch die Abgrenzung des im Zonenptan 1:2'500 ,Serneus.
Mezzaselva® eingetragenen Feldgehélzes im Gebiet ‘Schiessstand’ nérdlich von
Serneus fehlerhaft vorgenommen. Sodann fehlen verschiedene landschaftspragen-
de Einzelbaume wie z.B. die Bergahorne bei Mezzaseiva oder ein Bergahorn hinter
Ritland. Auch auf den Einbezug der tandschaftlich wertvollen Trockenmauern bei
Pardisia wurde verzichtet. Die Gemeinde wird angesichts dieser Fullie von wertvol-
len landschaftspragenden Naturelementen ersucht, ihre Planung unter dem Aspekt
der vorstehend dargelegten Mangel und Ungenauigkeiten im Rahmen der nachsten
Ortsplanungsrevision zu Uberprufen und gegebenenfalis anzupassen.

12. Weitere Bemerkungen

a) Nutzungsplanung Bereich Verladebahnhof

Das Gebiet des zukunftigen Verladebahnhofes der Vereinalinie erfahrt tiefgreifende
landschaftliche Veranderungen. So wird der Stutzbach verlegt, und die Landschaft
wird grossflachigen Umstrukturierungen unterzogen. Auch die Linienfuhrung und
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Anschlusswerke der neuen Umfahrungsstrasse A28a werden Einfluss auf die Aus-
scheidung der Nutzungen haben. In den Plénen wurden diese mittlerweile bekann-
ten Vorgaben und Randbedingungen noch nicht bertcksichtigt. Die Gemeinde wird
angehaliten, diese neuen Begebenheiten im Zuge der chnehin vorzunehmenden
Ortsplanungsanpassungen in der Ortsplanung zu berucksichtigen.

b) Fehiende Archaciogiezonen

Im Gebiet Blel/Gruob, Mezzaselva (Zonenplan 1:2'500 ,Serneus, Mezzaselva®)
kénnten sich nach Angaben des Archaologischen Dienstes Graubtinden im Berei-
che der Koord. 783'850-850/196'000-100 Uberreste der Burg ,Padino” befinden.

In Klosters-Dorf (Zonenpian 1:2'500 ,Klosters-Dorf) kénnte sich beim Hotel Rétia
eine prahistorische Kulturschicht befinden (Koordinaten 785'700-800/195'080-180).

Die erwéhnten Zonenplane soliten daher mit einer Archaoclogiezone unter gleich-
zeitiger Erganzung des Baugesetzes mit einer Bestimmung geméass Art. 78 des
Musterbaugesetzes fir Bundner Gemeinden (Archaologiezone) versehen werden.
Die Bestimmung sieht vor, den Archaclogischen Dienst vor einem Eingriff ins Ge-
t{ande Uber die vorgesehene Tatigkeit zu informieren. Die Ausscheidung von Ar-
chaologiezonen erfoigt im Sinne einer vorsorglichen Massnahme, um die Eigentu-
mer vor unliebsamen Uberraschungen und Bauverzégerungen durch allféllig erfor-
derliche Notgrabungen des Archaclogischen Dienstes Graubunden zu schutzen.
Sie liegt deshalb im allseitigen Interesse, da sie das Baubewilligungsverfahren
vereinfacht und transparenter macht. Die Gemeinde wird in diesem Sinne ersucht,

bei nachster Gelegenheit den Erlass von Archéoclogiezonen samt entsprechendem
Baugesetzartikel zu prufen.

Zonenplan 1:25'000

1. Landwirtschaftszonen

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung verpflichtet die Gemeinden in Art. 16,
nebst Bau- und Schutzzonen auch Landwirtschaftszonen auszuscheiden. Im Sied-
lungsbereich wurde diese Zonenzuweisung korrekt vorgenommen. Im Zonenplan
1:25'000 hingegen wurde auf eine Ausscheidung der Landwirtschaftszonen fur das
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restliche, landwirtschaftlich geeignete Gemeindegebiet verzichtet. Dieser Verzicht
ist weder zweckmadssig noch statthaft. Die Gemeinde wurde bereits im Vorpru-
fungsbericht des Amtes fur Raumplanung vom 30. Oktober 1992 auf dieses Ver-
sdaumnis aufmerksam gemacht. Ausserhalb des engeren Siedlungsgebietes verfugt
die Gemeinde Klosters-Serneus jedenfalls uber ausgedehnte zusammenhangende
Gebiete, die landwirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Alle fur eine landwirtschaft-
liche Nutzung geeigneten oder im Gesamtinteresse landwirtschaftlich nutzbaren,
zusammenhangenden Flachen mussen gestutzt auf Art. 16 RPG der Landwirt-
schaftszone zugewiesen werden. Die Zonenart ,Ubriges Gemeindegebiet" sollte nur
fur landwirtschaftlich nicht nutzbares Brachland sowie fir am Siediungsrand gele-
genes, noch keiner eindeutigen Nutzung zugewiesenes (allfalliges Bauerwartungs-)
Land verwendet werden. Die Gemeinde wird deshalb angewiesen, im Zuge der oh-
nehin erforderlichen Uberarbeitungen und Anpassungen der Planungsmittel die
Landwirtschaftszonen auch ausserhalb des Perimeters der Zonenplane 1:2'500
auszuscheiden.

2. Landschafts- und Naturschutzzonen

a) Landschaftsschutzzone

Die Regierung begrusst die im Zonenplan 1:25'000 verabschiedete grossflachige
Uberiagerung der Gebiete ‘Schlappintal’ und ‘Silvretta-Vereina’ mit einer Land-
schaftsschutzzone, zumal! es sich dabei um Gebiete handelt, die auch im mittlerwei-
le vom Regionalplanungsverband Prattigau zur Genehmigung vorgelegten regiona-
len Richtplan als Landschaftsschutzgebiet (Nummern 7.201.1 und 7.201.2, Koordi-
nationsstand Festsetzung) vorgesehen sind.

b) Naturschutzzone

Als mangelhaft ist demgegenuber der Umstand zu werten, dass trotz mehrfacher
Aufforderung auf dem ganzen Gemeindegebiet keine einzige Naturschutzzone
ausgeschieden wurde. Zu beanstanden ist insbesonders der Verzicht auf die Be-
racksichtigung des Flachmoors von nationaler Bedeutung ,Schiappin® (Nr. 867).
Die Gemeinde wird angewiesen, dieses Flachmoor von nationaler Bedeutung im
Rahmen der ohnehin noch vorzunehmenden Uberarbeitung der Ortsplanung der
Naturschutzzone zuzuweisen.
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Schutzwirdig sind Oberdies auch verschiedene Flachmoore von regionaler (= kan-
tonaler) Bedeutung, bedeutende Feuchtgebiete sowie Auenlandschaften, namlich:

» die Auen der Landquart von Novai bis unterhaib Monbiel (Bandelti) sowie von

Klosters-Platz talabwarts, insbesondere im Bereich des Zusammenflusses mit
dem Schiappinbach;

o die Schiappinbachaue unterhalb der Kantonsstrasse-bis zur Landquart:

+ die Flachmoore und Feuchtgebiete Chrizwagen (Nr. 719), Grossried (Nr. 725),

Méssboden (Nr. 724), inner BUndi und Riedboden, Sattel (Nr. 809), Engisee
und Garfiun;

s die Flachmoore im Vereina- und Vernelatal, Hafenseeli (Nr. 727), Stutzalp, Ge-
biet um das Vereinaberghaus (Nr. 728), Frémdvereina, Wasserbéden, Jori-
seen, Vernelahatte (Nr. 2213) und bim Wijer;

e die Flachmoore bei Serneus sowie das Fiachmoor Gassli bei Mezzaselva;
e das Flachmoor Cavadura/Cafrida;

s das Doggiwaldchen, der Gruobenwald sowie der Amphibienweiher in der
Fischzuchtanstalt (beim Skilift).

in Anwendung von Art. 17 Abs. 1iit. d RPG sowie Art. 28 Abs. 1 lit. b KRG wird die
Gemeinde ersucht, im Rahmen der nachsten Ortspianungsrevision den Verzicht auf
die Zuweisung dieser Flachmoore, Auen und Feuchtgebiete zur Naturschutzzone
zu Uberprifen und die Planung gegebenenfalls entsprechend zu vervollstandigen.

. Wintersportzonen

a) Der Zonenplan 1:25'000 enthalt Angaben uber die Wintersportzonen ausser-
halb des in separaten Wintersportzonenpianen 1:2'500 bezeichneten Perime-
ters. Dabei wurden in mehreren Gebieten (,Wuostboden*, ,Chalbersass’,
.ochwarzseealp') Wintersportzonen ausgeschieden, die ,sackgassenartig® aus
dem Skigebiet bis an die Waldgrenze herabreichen. Eine Skiabfahrt ohne Fortset-
zung und Zusammenschiuss mit tieferiiegenden Wintersportzonen ergibt keinen
Sinn, es sei denn, man wlrde geradezu eine forstrechtswidrige Beanspruchung von
Waldareal provozieren. Ferner bestehen auf Casanna im Gebiet Chalbersass zu-
folge der grosszugigen Ausscheidung von Wintersportzonen Geféhrdungspotentia-
le fur die Arvenrelikte und die entsprechenden Aufforstungen. Die im Zonenplan
1:25'000 in den Gebieten Wuostboden, Chalberséss sowie (im Sinne einer Skiab-
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fahrt von der) Schwarzseealp ausgeschiedenen Wintersportzonen, die ohne Fort-
setzung zu tiefergelegenen Wintersportzonen bis an den Waldrand herabreichen,
werden deshalb von der Genehmigung zuruckgestellt, bis die forstrechtliche Rege-
lung fur die Beanspruchung von Waldareal ausgewiesen ist. In bezug auf die letzt-
genannte Skiabfahrt rechtfertigt sich der besondere Hinweis, dass die Schwarz-
seealpabfahrt im Bereich Selfrangen/Stutzrank mit dem Anschlussbauwerk der
neuen Prattigauerstrasse A 28a in Konflikt kommt (vgl. Wintersportzonenplan
1:2’500 mit Beschneiungszonen ,Klosters-Platz, Selfrangen, Aeuja, Monbiel*).

b) Auffaliend ist Uberdies, dass im Skigebiet ,Madrisa“, obwohl ein umfangreiches

Pistenangebot besteht, praktisch keine Wintersportzonen ausgeschieden wur-
den. So fehit ua auch der steiie Weg von der ,Grassabundi* bis zur
.oaasergrenze” in den Planen. Die Gemeinde wird ersucht, den Verzicht auf die
Ausscheidung von Wintersportzonen in ,Madrisa* im Zuge der ohnehin vorzuneh-
menden Uberarbeitung des Zonenplanes 1:25'000 zu Uberprifen und die Planung
entsprechend zu vervolistandigen.

¢) Die Wintersportzone ,Casanna-Schifer* Uberlagert die bereits vorstehend unter

Ziffer 2 erwahnten Flachmoore ,Chruzwagen®, ,Grossried" und ,Massboden”.
Der Schutz dieser Naturschutzobjekte vor beeintrachtigenden Eingriffen wie bauli-
chen Massnahmen oder Uberdingung (z.B. durch Verwendung von Schneezement
zur Praparierung von Pisten) muss gemass Art. 18 Abs. 1°° des eidgenossischen

Natur- und Heimatschutzgesetzes (NHG) unabhéngig von der Naturschutzzonen-
zuweisung sichergestelit werden.

d) Zur Sicherung der Langlaufloipen wurden auf der gesamten planrelevanten
Breite des Talbodens grossflachige Wintersportzonen ausgeschieden. Diese
pauschale Ausscheidung ist unzweckmassig. Fur die Sicherung des Langlaufspor-
tes wurde der Eintrag der Linienfuhrung der Loipen als Linien oder schmale Strei-
fen genugen. Die pauschale, grossflachige Ausscheidung von Wintersportzonen
fuhrt z.B. bei der Loipe ,Monbiel-Schwendi-Pardenn-Garfiun-Novai* zu Konflikten
mit den Auen entlang der Landquart sowie dem Flachmoor ,Garfiun®. Uberdies
muss in diesem Zusammenhang angemerkt werden, dass die forstrechtlichen Vor-
aussetzungen fur die Beanspruchung von Waldareal durch Langlaufloipen generell
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nicht geregeit sind. Die Wintersportzone zwischen ,Monbiel* und ,Novai* ist unter
diesen Umstanden an die Gemeinde zur Uberarbeitung zuriickzuweisen.

. Beschneiungszonen

a) Von der Saaser Alp (Skigebiet Madrisa) fuhrt eine Skipiste tber Schiappin nach

Klosters-Dorf, die oberhalb des Gebietes ,Obere Ganda" Schutzwald mit be-
sonderer Schutzfunktion tangiert. Zur Sicherung dieser Talabfahrt ist sowohl im
Zonenpian 1:25'000 als auch im Generellen Erschiiessungspian 1:25'000
.verkehrsaniagen" zwischen Schiappin und Klosters-Dorf eine Beschneiungszone
vorgesehen. Die Beschneiungsflache bildet auch Bestandteil des regionaien
Richtplanes, Teilbereich Fremdenverkehr, Objekt 7.102.1, Koordinationsstand Vor-
orientierung. Dem Pianungs- und Mitwirkungsbericht vom 7. Dezember 1983 kon-
nen weder Ausfihrungen zu dieser Zone im allgemeinen noch Ausflhrungen zur
Lésung der oberhalb des Gebietes ,Obere Ganda“ bestehenden forstrechtlichen
Konflikte sowie zur Situierung alifallig erforderlicher fester Einrichtungen der Was-
serversorgung resp. der -bezugsstelien zur Beschneiung entnommen werden. Es
iasst sich im Ubrigen auch nicht eruieren, ob die zu beschneiende Flache grosser
als 5 ha und damit unter die Pflicht zur Durchfihrung einer formlichen Umweltver-
traglichkeitsprifung falit. Unter allen diesen Umstanden sieht sich die Regierung
veraniasst, die Beschneiungszone zwischen Schlappin und Klosters-Dorf an die
Gemeinde zur Uberarbeitung zurtckzuweisen. Es wird der Gemeinde als erster
Schritt nahegelegt, bei der Region eine Anderung des Koordinationsstandes zu
erwirken. Sobald die fragliche Beschneiung im regionalen Richtplan rechtskraftig
als ,Festsetzung" figuriert, wird der Gemeinde empfochien, eine projektbezogene
Nutzungsplanung unter definitiver Bereinigung der forstrechtlichen Belange und
unter Beachtung der Wegleitung fur Beschneiungsaniagen im Kanton Graublnden
- vom Mai 1288 auszuarbeiten. Gegebenenfalls ware bei dieser Gelegenheit auch
ein Umweltvertraglichkeitsbericht einzureichen.

b) Die Wintersportzone mit Beschneiungsflachen Serneuser Schwendi-Kliosters-
Platz wurde mit Regierungsbeschluss Nr. 2166 vom 31. August 1993 bereits
genehmigt. Sie entspricht den damaligen Detailplanen.
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Zonenpian _ Wintersportzone* 1;2'500 .Serneus. Mezzaseiva“; Zonenpiine
Nintersportzone mit_Beschneiungszone® 1:2'500 .Klosters-Dorf, Schlappin®
und , Klosters-Platz, Seifrangen, Aeuja, Monbiel*

1. Darstellung

Die Winterspartzonen (mit oder ohne Beschneiungszonen) wurden auf separaten
Planen und nicht wie allgemein Ublich in den ordentlichen Zonenplanen dargestelit.
Durch diese getrennte Darstellung wird die Ubersichtlichkeit und Lesbarkeit der
Ptane generell wesentlich erschwert. So sind insbesondere im Siedlungsbereich
Nutzungskonfiikte, Nutzungsbeschrankungen und Beeintrachtigungen nicht ohne
grosseren Aufwand erkennbar.

2. Konflikte mit Wald (generelle Bemerkungen)

Generell ist festzuhalten, dass an verschiedenen Orten Waldareal in die Winter-
sportzone einbezogen worden ist. Sofern die Wintersportzone Pisten und Loipen
betrifft, die schon vor Jahren errichtet wurden resp. schon seit Jahren regelmassig
prapariert werden, sind fur diese Konfliktsflachen vertragliche Regelungen
(sogenannte Waldservitutsvertrage) anzustreben. Sofern die Wintersportzone
demgegenuber im Hinblick auf die Anlegung neuer Pisten resp. Loipen ausge-
schieden wurde oder sofern eine pestehende Piste resp. Loipe saniert, umgebaut
oder durch bauliche Massnahmen inkl. Beschneiungsaniagen erganzt werden soll,
bedarf es einer Rodungsbewilligung. Die Gemeinde wird angewiesen, alle in den
separaten Wintersportzonenpldnen festgelegten Wintersportzonen zusammen mit
dem Kreisforstamt unter den dargelegten Gesichtspunkten zu Uberprifen und die

noétigen Schritte in die Wege zu leiten (Waldservitutsvertrage oder Rodungsgesu-
che).

3. Wintersportzone im Bereich der Sprungschanze

Im Bereiche ,Chneublel* 6stlich von Selfrangen ist vorgesehen, die ehemalige
Sprungschanze wieder in Betrieb zu nehmen. Entsprechend ist im zur Genehmi-
gung vorgelegten Regionaien Richtplan, Teilbereich Fremdenverkehr, die Schanze
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mit dem Koordinationsstand Zwischenergebnis eingetragen. In der Nutzungspla-
nung ist das Gebiet nun der Wintersportzone zugeschieden worden. Die Sprung-
schanze wurde jedoch seit Jahrzehnten nicht mehr genutzt, so dass unterdessen
Anlaufbann, Schanzentisch sowie auch Teile des Auslaufs l&angst eingewaldet sind.
Die Uberlagerung der fraglichen Flachen mit einer Wintersportzone setzt somit die
Durchfihrung eines Rodungsbewilligungsverfahrens voraus, wie dies bereits im
Vorprufungsbericht vermerkt wurde. Bis zum Vorliegen einer rechtskraftigen Ro-
dungsbewilligung muss deshalb das Genehmigungsverfahren hinsichtlich der im

Bereich der Sprungschanze ,Chneublel* ausgeschiedenen Wintersportzone si-
stiert werden.

4. Anderung der Wintersportzoenenabgrenzung im Bereich .Lerchweg®

Aufgrund des Ausganges der gegen die Wintersportzocnenabgrenzung im eingezon-
ten Bereich der Parzelie Nr. 2400 erhobenen Planungsbeschwerde ist die verab-
schiedete Wintersportzone im erwéhnten Bereich (zwischen den beiden Parzellen
Nr. 4360 und 2399) auf einen 10 m breiten Streifen (gemessen ab der gemeinsa-
men Grenze zwischen den Parzelien Nr. 2400 und 2399) zu reduzieren.

Generelle Erschliessungspiine 1:2’500 ,Serneus, Mezzaselva®,  Klosters-Dorf,
Schlappin® und , Klosters-Platz, Selfrangen, Aeuja, Monbiel

1. Genereller Vorbehalt

Alle Festlegungen in den Generellen Erschliessungsplénen, die einen Zusammen-
hang mit Bauzonenteilen aufweisen, welche mit vorliegendem Beschluss an die
Gemeinde zur Uberarbeitung zuriickgewiesen werden, sind ebenfalls zur Uberar-

beitung zurickzuweisen. Sie sind in Verbindung mit der neuen Planung noétigenfalis
neu festzulegen.
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2. Projekt .Dalvazza-Tschégibach'

Mit Beschiuss vom 8. Marz 1994 genehmigte die Regierung das Projekt ,Dalvazza-
Tschéagibach" als Teilbereich der neuen Prattigauerstrasse. Die Gemeinde wird er-
sucht, im Rahmen der ohnehin erforderlichen teilweisen Uberarbeitung der vorlie-
genen Ortsplanung die wesentiichen Bestandteile dieses Projektes in die Generel-
len Erschliessungspléane zu Ubernehmen.

3. Erschliessungsstrasse in die Gewerbezone . Sagarain/Saqaruti®

Diese geplante Strasse fuhrt durch Walidareai, weshalb das Genehmigungsverfah-
ren bis zum Vorliegen einer rechtskraftigen Rodungsbewiliigung sistiert wird.

4. Fehiende Kanalisationsleitungen

Wie bereits im Vorprifungsbericht vom 30. Oktober 1992 auf S. 13 vermerkt, sind
fur die Wohnbauzonen 0,5 ,Gruobastutz* und 0,4 an der ,Riti-Promenade” weder
geplante noch bestehende Leitungen fur die Kanalisations-Grunderschiiessung
eingetragen. Die Gemeinde wird ersucht, den Verzicht bei der nachsten Gelegen-
heit zu Gberprifen und die Planung zu ergénzen.

Generelle Erschliessungspline Offentliche Fuss- und Wanderwege 1:2'500
yPagriieq. Serneus“,  Mezzaselva, Bad Serneus“, Klosters-Dorf, Schlappin®,
Klosters-Platz, Selfranga“ und , Aeuja, Monbiel®,

Generelle Erschliessungspline Offentliche Fuss- und Wanderwege 1:5'000 und
1:25'000

Im Generelien Erschliessungspian 1:5'000 ist der bestehende Fuss- und Wanderweg
durch den Chienisch Waid im Gebiet ,bei den Arben* falsch eingetragen. Die Ge-

meinde wird ersucht, bei nachster Gelegenheit die entsprechende Korrektur vorzu-
nehmen.
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Genereller Erschliessungsplan Verkehrsanlagen 1:25°000

1. Land- und Forstwirtschaftsweq .Badau - Culfia®

Der im Plan eingezeichnete Weg von der ,Badau’ ins Gebiet ,Culfia* muss irrtamli-
cherweise eingetragen worden sein, da nach Angaben der Forstbehdérden dort
noch gar kein Weg besteht. Ein allfalliger geplanter Bau wurde vorgéngig die
Durchfihrung eines Rodungsbewiiligungsverfanrens bedingen.

2. Wintersportzonen

Die im Generellen Erschiiessungsplan festgelegten Wintersportzonen werden nicht
genehmigt. Zonen genhoren in den Zonenpian und nicht in den Generellen Er-
schliessungsplan. Es ist im abrigen ohnehin nicht ersichtlich, was mit der Integrati-
on der Wintersportzonen in den Generellen Erschliessungsplan bezweckt werden
soll, nachdem diese ja bereits im Zonenplan 1:25'000 festgelegt worden sind.

3. Beschneiungszonen

Aus den vorstehend im Zusammenhang mit der Wintersportzone genannten Grin-
den werden auch die im Genereilen Erschliessungsplan festgelegten Beschnei-
ungszonen von der Genehmigung ausgenommen. Zwar ist es grundséatzlich richtig,
dass sich der Generelle Erschliessungsplan u.a. gerade auch mit der Planung von
Beschneiungsanlagen befasst. Die Wegleitung fur Schneeanlagen im Kanton
Graubinden vom Mai 1988 spricht in diesem Zusammenhange indessen nicht von
Beschneiungszonen, sondern lediglich von der Darstellung der Beschneiungsfla-
chen. Abgesenhen davon steht beim Generellen Erschliessungsplan gemass der
erwahnten Wegleitung ohnehin die Festlegung der fur die Errichtung von Be-
schneiungsaniagen erforderlichen Infrastrukturen im Vordergrund (Wasserbezugs-
konzept, Wasserieitungen, Pump- und Trafostationen, Zapfstellen etc.). Diesen
Anforderungen vermag die vorliegende Planung nicht zu gentgen. Im Hinblick auf
die noch zu errichtenden Beschneiungsanlagen wird die Gemeinde, wie bereits
vorstehend unter Abschnitt E. Ziffer 4 erwahnt, nicht umhin kommen, eine projekt-
bezogene Nutzungsplanung, bestenend aus Zonenplan und Genereliem Erschlie-
ssungsplan und evti. Umweltvertraglichkeitsbericht, zu eriassen. Dabei sind Plan-
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massstabe zu wahlen, die eine Beurteilung ermoglichen: dies ist bei einem Mass-
stab 1:25'000 nicht gewahrleistet.

Gemeinderichtplan

Der Gemeinderichtplan ist geméass Art. 16 KRG, da er nicht Bestandteil der Grundord-
nung der Gemeinde darstellt, von der Regierung lediglich zur Kenntnis zu nehmen. Im
kommunalen Richtplan stellt die Gemeinde im Sinne einer Fortfihrung ihres Leitbildes
die zukinftige Richtung ihrer Entwicklungsabsichten dar. Es drangen sich zu einzel-
nen QObjekiblattern folgende Bemerkungen auf:

1. Obiektblatt 1.31 .Reservebaugebiet Blel”

Der Bereich ,Buel‘ -  Au" bildet heute einen locker bebauten Streusiedlungsbereich
entlang der Menbielerstrasse. Die vorgesehene bauliche Verdichtung dieses Berei-
ches sowie dessen Zusammenschluss zu einem eigentlichen Siediungsgurtel ent-
lang der Strassenachse ist aus siedlungsplanerischer Sicht nicht unproblematisch.
Das Gebiet wird ganz wesentlich von den vorhandenen ausgedenhnten Zwischen-
raumen gepragt, die seit jeher landwirtschaftlich genutzt werden. Die richtplanmas-
sig vorgesehene Ausscheidung von verstreuten, kleinen Bauzenen steht in Wider-
spruch zum Grundsatz des haushalterischen Umgangs mit dem Boden, weshaib

auch inskinftig Bauzonenausweitungen im besagten Gebiet mit grosster Zurtckhal-
tung gehandhabt werden sollten.

2. Objekiblatt 1.33  Reservebaugebiet Aeuia-Schwaderloch®

Die Schaffung eines neuen Siediungskernes ohne Siedlungszusammenhang ostlich
von Aeuja ist aus raumplanerischer Sicht héchst problematisch. Zwar bestehen be-
reits einzelne Bauten, die jedoch nicht als Siediung bezeichnet werden kénnen und

somit auch nicht als Ansatz fir eine neue Bauzone bzw. deren Erweiterung dienen
sollten,
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3. Obiektblatt 2.21 .Schiessstand Serneus"

Im Objektblatt 2.21 wird zum Ausdruck gebracht, dass das Gebiet ,Schiessstand"
spater eventuell als Standort fUr 6ffentliche Bauten und Anlagen dienen kdnnte.
Soweit die Gemeinde Klasters-Serneus in diesem Zusammenhang an eine Talstati-
on ,Schiferbahn’ denkt, ist daran zu erinnern, dass die entsprechenden Probleme
betreffend einer neuen Zubringeranlage in das Parsenngebiet zunachst im Rahmen
des Regionalen Richtplanes gelést werden missen. Soweit die Gemeinde an ande-
re offentliche Bauten und Anlagen denkt, ist hinter die Eignung der fraglichen, ab-
gelegenen Flachen ein grosses Fragezeichen zu setzen.

Weiteres Vorgehen

Aufgrund der vorstehenden Erwagungen ergibt sich, dass die von den Stimmbe-
rechtigten am 28. November 1983 verabschiedete und vom Gemeindevorstand in
der Folge zur Genehmigung eingereichte neue Ortsplanung mit vielen, z.T.
schwerwiegenden Mangeln behaftet ist. Die Gemeinde wird ersucht, die im nach-
stehenden Beschlussdispasitiv zusammengefassten notwendigen Uberprifungen,
Bereinigungen, Uberarbeitungen und Erganzungen der Planung mdglichst umge-
hend an die Hand zu nehmen. Dabei wird die Gemeinde im interesse der Uber-
sichtlichkeit und der Verfahrenstkonomie eingeiaden, die vorzunehmenden Uber-
arbeitungen und Erganzungen moglichst in einem einzigen Schritt, d.h. in Form ei-
nes umfassenden Revisionsgeschaftes, zu verabschieden.
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Gestutzt auf Art. 37 Abs. 3 und 37a Abs. 1 KRG

beschliesst die Regierung:

1. Das Baugesetz vom 28. November 1993 wird im Sinne der Erwagungen und mit
folgenden Vorbehalten und Anweisungen genehmigt:

a) Die Gemeinde wird angewiesen, das Baugesetz mit weitergehenden An-
gaben uber das Nutzungsmass in der Sportzone zu erganzen.

b) Die Gemeinde wird ersucht, Art. 33 (Ortsbildschutzzone) im Sinne der Erwa-
gungen zu Uberprufen und gegebenenfalls anzupassen.

c) Art. 52 Abs. 1 (Waldabstand) wird von der Genehmigung ausgenommen und an
die Gemeinde zur Uberarbeitung zurlickgewiesen.

d) Art. 67 Abs. 2 und 3 (Offentliche Fuss- und Wanderwege) werden von der Ge-

nehmigung ausgenommen und an die Gemeinde zur Uberarbeitung zurickge-
wiesen.

2. Die Zonenplane 1:2'500 ,Serneus, Mezzaselva*, ,Klosters-Dorf, Schlappin® sowie
.Klosters-Platz, Seifrangen, Aeuja, Monbiel* vom 28. November 1923 werden im
Sinne der Erwagungen und mit folgenden Vorbehalten, Anweisungen und Emp-
fehlungen genehmigt:

a) Die in den Erwagungen (S. 10, 11 und 12) aufgefihrten und in einer besonde-
ren Deckpause zu den jeweiiigen Zonenplanen speziell gekennzeichneten
Bauzonenteile (total ca. 43,47 ha) werden von der Genehmigung ausgenom-
men und an die Gemeinde zur Uberarbeitung, d.h. zur Vornahme von weiterge-

henden Bauzonenreduktionen im Umfang von mindestens 30 ha, zurickgewie-
sen.

Die von der Genehmigung ausgenommenen resp. zurickgewiesenen Bauzo-
nenteile von rund 43,47 ha, deren Abgrenzung sich aus den Deckpausen erge-
ben, unterliegen gesamthaft einer neuen Planungspflicht (Verfahren nach Art.
37 KRG), und sie geiten in der Zwischenzeit insgesamt als (briges Gemeinde-
gebiei (Nichtbauzone). Baubewiliigungen innerhalb der zurickgewiesenen Fia-
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chen bedurfen der Zustimmung des Departementes des Innern und der Volks-
wirtschaft (Art. 5 Abs. 2 KRG).

Die Deckpausen bilden integrierenden Bestandteil des vorliegenden Genehmi-
gungsbeschlusses resp. der Zonenplane 1:2'500 vom 28. November 1993. Im

Falle ailfalliger Unstimmigkeiten zwischen den Gebiets- und Parzellenangaben
in den Erwagungen (S. 10, 11 und 12) und den Deckpausen gehen letztere vor.

b) Die Gewerbezone ,Sagarair/Sagaruti* wird, soweit sie Wald im Sinne der
Waldgesetzgebung beschiagt, nicht genehmigt, und die Gemeinde wird ange-
wiesen, im Benehmen mit den Forstorganen eine entsprechende Zonenberei-
nigung vorzunehmen,

c) Das Genehmigungsverfahren bezluglich der Gewerbezone ,Walki/Réngg" wird,
soweit sie sich dstlich der im Zonenpian enthaltenen gestrichelten Linie aus-
dehnt, bis zum Vorliegen einer rechtskraftigen Rodungsbewilligung sistiert.

d) Das Genehmigungsverfahren bezuglich der Gewerbezone ,Under Ganda" wird
hinsichtlich des mit einem Laubgehélz Ubersteliten Teiles bis zum Vorliegen €i-
ner rechtskraftigen Rodungsbewilligung sistiert.

e) Das Genehmigungsverfahren bezglich der Kurzone Bad Serneus wird hin-
sichtlich der dreieckigen Teilflache zwischen Badstrasse und dem schrég in die
Landquart einmindenden Bach bis zum Vorliegen einer rechtskraftigen Ro-
dungsbewilligung sistiert.

f) Das Genehmigungsverfahren bezuglich der Z6BA bei der Talstation der Ma-
drisabahn wird hinsichtlich des Waldteils bis zum Vorliegen einer rechtskraf-
tigen Rodungsbewilligung sistiert.

g) Die Gemeinde wird angewiesen, die Grundwasser- und Quellenschutzzonen-
planung im Sinne der Erwagungen zu Uberprufen und gegebenenfalls anzu-
passen resp. zu erganzen.

h) Die in den Zonenplanen ausgeschiedenen Materialablagerungs- und Deponie-
zonen werden nur als Materiaiablagerungszonen im Sinne von Art. 40 des
Baugesetzes genehmigt.

Vorbehalten bleibt die Erteilung der Errichtungsbewilligung gemass TVAim
Rahmen des Baubewilligungs- und BAB-Zustimmungsverfahrens sowie der ab-
schliessenden Betriebsbewiiligung gemass TVA.
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i) Das Genehmigungsverfahren bezuglich der Materialablagerungszone

Mariastein/Berriboda" wird bis zum Vorliegen einer rechtskraftigen Rodungs-
bewilligung sistiert.

j} Die Forstwirtschaftszone im Bereiche der Parzelle Nr. 1587 im Gebiet ,Mutta"
wird nach Massgabe des separaten Waldfeststellungspianes 1:500 vom 2. De-
zember 1994 genehmigt. Das Amt flir Raumplanung (ARP) wird beauftragt, im
Zonenplan eine entsprechende Kennzeichnung vorzunehmen.

k) Es wird festgestellt, dass in der Gemeinde Klosters-Serneus nach wie vor der
.dynamische" Waldbegriff gilt. Das ARP wird beauftragt, in der Legende der

Zonenplane bei der Forstwirtschaftszone einen entsprechenden Vermerk anzu-
bringen.

1) Die Gefahrenzonen im Gebiet ,Malcheti/Aeujer Rt werden nach Massgabe
der im separaten Plan 1:5'000 vom 19. Juli 1994 festgehaltenen Abgrenzung
genehmigt. Das ARP wird beauftragt, im Zonenplan eine entsprechende Kenn-
zeichnung vorzunehmen. Die Gemeinde wird ersucht, die geanderte Gefahren-
zonenabgrenzung im Zuge der ohnehin erforderlichen Uberarbeitungen, An-

passungen und Erganzungen der Ortsplanung formell in den einschlagigen Zo-
nenplan zu integrieren.

m)Die Gemeinde wird ersucht, die Gestaltungsplanung beziglich des Dorfes Ser-
neus, des Kerngebietes Klosters-Platz, der Fraktionen Monbiel und Schlappin
sowie der Gebaudegruppen Pardels und Maicheti im Sinne der Erwagungen zu
Uberprifen und gegebenenfalls zu erganzen.

n) Die Gemeinde wird ersucht, die Gestaitungsplanung hinsichtlich der land-
schaftspragenden Natureiemente (Einzelbaume, geschutzte Baumgruppen,

Trockenmauern etc.) im Sinne der Erwagungen zu Uberprufen und gegebenen-
falls anzupassen.

0) Die Gemeinde wird im Sinne der Erwagungen angehaiten, ihre Nutzungspla-
nung im Bereich des Veriadebahnhofes anzupassen.

p) Die Gemeinde wird im Sinne der Erwagungen ersucht, bei nachster Gelegen-

heit den Erlass von Archaologiezonen samt entsprechender Baugesetzesbe-
stimmung zu prifen.
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3. Der Zonenplan 1:25'000 vom 28. November 1993 wird im Sinne der Erwagungen
und mit folgenden Vorbehalten und Anweisungen genehmigt:

a) Die Gemeinde wird angewiesen, auch ausserhalb des Perimeters der Zonen-
plane 1:2'500 Landwirtschaftszonen auszuscheiden.

b) Die Gemeinde wird angewiesen, fur das Flachmoor ven nationaler Bedeu-
tung , Schlappin® (Nr. 867) eine Naturschutzzone auszuscheiden und dasselbe
mit Bezug auf die Flachmoore von regionaler Bedeutung sowie mit Bezug auf

die weiteren in den Erwé&gungen (Abschnitt E Ziffer 2b) aufgelisteten Naturob-
jekte zu prufen.

c) Das Genehmigungsverfahren hinsichtlich der Wintersportzonen in den Gebie-
ten ,Wuostbeden® und ,Chalbersass” sowie hinsichtlich der Wintersportzone
fUr die Skiabfahrt von der Schwarzseealp werden bis zum Vorliegen von
forstrechtlichen Regelungen zur Beanspruchung der unterliegenden Waldpar-

zellen bzw. bis zum Erlass entsprechender fortsetzender Winterspertzonen si-
stiert.

d) Die Gemeinde wird ersucht, den Verzicht auf die Ausscheidung von Winter-
sportzonen im Skigebtet Madrisa zu uberprafen.

e) Die Wintersportzone zwischen ,Monbiel* und ,Novai* wird von der Genehmi-
gung ausgenommen und an die Gemeinde zur Uberarbeitung zurickgewiesen.

f) Die zwischen Schlappin und Klosters-Dorf ausgeschiedene Beschneiungszeone
wird an die Gemeinde zur Uberarbeitung, d.h. zum Erlass einer projektspezifi-
schen Nutzungsplanung im Sinne der Wegleitung fur Schneeaniagen im Kan-

ton Graublnden und unter Bereinigung der Konflikte mit der Waidgesetzge-
bung, zurickgewiesen.

4. Der Zonenplan Wintersportzone 1:2'500 ,Serneus, Mezzaselva“ und die Zo-
nenplane Wintersportzone mit Beschneiungszone 1:2'500 ,Klosters-Dorf,
Schiappin® und ,Klosters-Platz, Selfrangen, Aeuja, Monbiel*, alle vom 28. Novem-

ber 1993, werden im Sinne der Erwagungen und mit folgenden Vorbehalten und
Anweisungen genehmigt:

a) Die Gemeinde wird angewiesen, im Benehmen mit dem Kreisforstamt alle fest-
gelegten Wintersportzonen auf Konflikte mit Wald hin zu Gberprifen und im

Sinne der Erwagungen die nétigen Schritte (Waidservitutsvertrage oder Ro-
dungsgesuche) in die Wege zu leiten.
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b) Das Genehmigungsverfahren hinsichtlich der Wintersportzone im Bereich der
Sprungschanze im Gebiet ,Chneubuel* wird bis zum Vorliegen einer rechts-
kraftigen Rodungsbewilligung sistiert.

c) Die Wintersportzone im Gebiet ,Lerchweg" in Klosters-Serneus wird aufgrund
des Ausganges der dagegen erhobenen Beschwerde auf einen 10 m breiten
Streifen (gemessen ab der gemeinsamen Grenze der Parzelien Nr. 2399 und
2400) reduziert. Das ARP wird beauftragt, im Zonenpian eine entsprechende
Kennzeichnung vorzunehmen.

d) Der im Zonenplan Wintersportzone 1:2'500 ,Klosters-Dorf, Schiappin® enthai-
tene Abschnitt der Beschneiungszone ,Schlappin - Klosters-Dorf* wird entspre-
chend Ziffer 3 iit. f hievor an die Gemeinde zur Uberarbeitung zurlickgewiesen.

Die Generellen Erschliessungsplane 1:2'500 ,Serneus, Mezzaselva“, ,Klosters
Dorf, Schlappin® und ,Klosters-Platz, Selfrangen, Aeuja, Monbiel* vom 28. No-

vember 1993 werden im Sinne der Erwagungen und mit folgenden Vorbehalten
genehmigt:

a) Alle Festlegungen, die im Hinblick auf die Erschliessung von nicht genehmig-
ten Bauzonenteilen erfolgten. werden von der Genehmigung ausgenommen
und an die Gemeinde zur Uberarbeitung zurickgewiesen.

b) Das Genehmigungsverfahren hinsichtlich der Erschliessungsstrasse in die
Gewerbezone ,Sagarain/Sagaruti' wird bis zum Vorliegen einer rechtskraftigen
Rodungsbewiliigung sistiert.

Die Generellen Erschliessungspléne Offentliche Fuss- und Wanderwege 1:2'500
,,PégrUeg/Serneus“, ,Mezzaselva. Bad Serneus”, ,Kiosters-Dorf, Schiappin®,
.Klosters-Platz, Selfranga“ und ,Aeuja/Monbiel* sowie die Generellen Erschlies-
sungsplane Offentliche Fuss- und Wanderwege 1:5'000 und 1:25'000, alie vom
28. November 1993, werden genehmigt.

Der Generelle Erschliessungsplan ,Verkehrsanlagen® 1:25'000 vom 28. November
1993 wird unter folgenden Vorbehalten genehmigt:
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a) Das Genehmigungsverfahren hinsichtlich des Weges von der ,Badau” ins Ge-
biet ,Culfia” wird bis zum Vorliegen einer rechtskréaftigen Rodungsbewilligung
sistiert.

b) Die Wintersportzonen werden nicht genehmigt.

¢) Die Beschneiungszonen werden nicht genehmigt. Im Hinblick auf eine aliféllige
Errichtung einer Beschneiungsaniage zwischen ,Schlappin® und ,Klosters-Dorf*
ist eine projektbezogene Nutzungsplanung im Sinne der Erwagungen zu erlas-
sen.

Der Gemeinderichtplan vom 20. September 1993 wird im Sinne der Erwagungen
gestutzt auf Art. 16 KRG zur Kenntnis genommen. '

Die Gemeinde Klosters-Serneus wird ersucht, die aufgrund des vorliegenden Ge-
nehmigungsentscheides erforderlichen Uberpriffungen, Bereinigungen, Ergéan-
zungen und Uberarbeitungen ihrer Ortsplanung umgehend und wenn mdéglich im
Sinne eines einzigen Revisionsgeschéftes an die Hand zu nehmen.

. Die Beschwerden werden in separaten Regierungsbeschiiissen behandelt.

. Das Amt fur Raumplanung wird beauftragt, die aufgrund dieses Beschlusses not-
wendigen Kennzeichnungen in den Pl&nen und im Baugesetz vorzunehmen.

. Soweit fur die Verwirklichung der Planung Bewilligungen irgendwelcher Art not-
wendig sind. bleibt der Bewilligungsentscheid der zustandigen Behorde oder
Amtsstelle vorbehalten.

. Der Gemeindevorstand von Kiosters-Serneus wird angewiesen, das Dispositiv
des vorliegenden Beschlusses in geeigneter Form bekanntzugeben.

. Es werden fur das Genehmigungsverfahren keine Kosten erhoben.
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15. Mitteilung an

Namens der Regierung

Der Ppasident;

%

Dr. Aliesch
Der Kanzieidirektor:

L.

Dr.Riesen




