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Allgemeines

1.1. Ausgangslage

Die Grundordnung der Gemeinde Klosters-Sermneus ist seit zwanzig Jahren giiltig. Am
29. Juli 1973 verabschiedeten die Stimmbiirger den Zonenplan sowie das Baugesetz
und am 27. Dezember des gleichen Jahres wurden sie von der Regierung genehmigt.
Damit gehorte Klosters ohne Zweifel zu den Pioniergemeinden beziiglich der Ortspla-
nung.

Ende der siebziger Jahre wurde eine Revision des Zonenplanes und des Baugesetzes
sowie die Erarbeitung des Generellen Erschliessungsplanes in Angriff genommen. Es
waren keine wesentlichen Veridnderungen vorgesehen, sondern Ergénzungen und An-
passungen. Dazu gehorten im Zonenplan: Die Differenzierung der Kernzonen, punktu-
elle Ein- und Auszonungen, Ergidnzen der Landwirtschafts- und Wintersportzone,
Ausscheiden der Landschaftsschutzzone sowie einige spezielle Hinweise, wie die der
Quellen oder der Quartierplanpflicht. Die Abgrenzung der Gefahrenzonen 1 und 2 war
identisch mit dem Zonenplan 1973. Beim neu vorgesehenen Generellen Erschlies-
sungsplan ging es vorallem um die Ausscheidung der Strassen, der Land- und Forst-
wirtschaftswege sowie der Infrastrukturanlagen fiir Wasser und Abwasser. Das Bau-
gesetz wurde in erster Linie an das iibergeordnete Recht angepasst. Zusétzlich waren
darin einige Ergéinzungen vorgesehen, so bei der Quartierplanung und der Gestaltung.

Die ganze Revisionsvorlage wurde 1981 von den Stimmbiirgern abgelehnt. Damit
waren weiterhin der Zonenplan und das Baugesetz von 1973 giiltig. Erst drei Jahre
spiter, 1984, beschloss der Gemeindevorstand, die Revision erneut an die Hand zu
nehmen. Nach gewalteter Vorarbeit stimmte sodann am 7. Dezember 1986 die grosse
Mehrheit des Stimmvolkes dem Kreditbegehren fiir die erneute Uberarbeitung der
Grundordnung zu.

1.2. Organisation des Planungstragers

An der Sitzung vom 23. Februar 1987 beschloss der Gemeindevorstand den Vertrag
mit dem Raumplaner. Die Erarbeitung der Ortsplanungsrevision erfolgte bis 31. Juli
1991 unter dem Namen und ab 1. August 1991 unter dem

neuen Namen STW AG fiir Raumplanung. Die personelle Verantwortuni lag in beiden

Firmen bei Als Sachbearbeiter war
mﬁ:juristische Beratung der Gemeinde, im Rahmen der
Baugesetzrevision, stand || | SR zur Verfigung. Am 14. April 1987
reichte die Gemeinde das Subventionsgesuch an das Departement des Innern und der
Volkswirtschaft. Mit Datum vom 19. Mai 1987 kam die Zusicherung. 1991 erfolgte
fiir die zusétzlichen Mehraufwendungen im Rahmen des Zonenplanes sowie des Bau-
gesetzes eine nachtrigliche Subventionierung

In Absprache mit dem Planungsleiter wihlte der Gemeindevorstand eine Planungs-
kommission inkl. einen Ausschuss. Im Wissen um die sehr umfangreiche und in Stu-
fen zu erarbeitenden Grundlagen wurden die Mitglieder sowohl nach Interessengrup-
pen als auch nach Fraktionszugehdrigkeit gewdihit.

Als stindige Mitglieder der Kommission wurden bestimmt :
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Die mit * bezeichneten Mitglieder bilden gleichzeitig den Ausschuss.

Als nichtstindige Mitglieder der Kommission, fiir die Vertretung der Belange einzelner
Fraktionen, wurden gewihlt :
Fiir Serneus: -

Dort: -

Platz: .

Aeuja: -
Monbiel: -

1.3. Vorgehen in der Ortsplanung

Am 23. Mirz 1987 bzw. 9. Juli 1987 erliess der Gemeindevorstand - gestiitzt auf Art.
56 des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) - eine Bausperre fiir das ganze Ge-
meindegebiet. Diese Massnahme wurden 1988-1991 mit Zustimmung des Departe -
mentes des Innern und der Volkswirtschaft jeweils um ein Jahr verlidngert.

Die erste Sitzung der Planungskommission fand am 31. Marz 1987 statt. Seither fan-
den iiber 20 Sitzungen im Ausschuss, ebenfalls mehr als 20 in der Gesamtplanungs-
kommission und iiber 30 Sitzungen in den Fraktionen statt. In Zusammenhang mit der
Revision des Baugesetzes wurden zudem in einer gemeindeinternen Arbeitsgruppe
gegen 40 Sitzungen abgehalten. Hinzu kamen verschiedene Orientierungen im Ge-
meindevorstand bzw. im Gemeinderat.

Der bisherige Planungsablauf richtete sich im wesentlichen an das Arbeitsprogramm
gemiss Subventionsgesuch. Fiir die Beurteilung von Baugesuchen zuhanden der Bau-
kommission - im Rahmen der erlassenen Bausperre - wurden der Planer und der Aus-
schuss miteinbezogen. Eine Ausweitung ergab sich im Rahmen der Baugesetziiberar-
beitung, wo die recht schwierige Thematik der Ausniitzungsziffer einer speziellen Ab-
handlung unterzogen wurde.

Im Wissen um die komplexe Gemeindestruktur, ihre zahlreichen unterschiedlichen
Fraktionen, die 1981 abgelehnte Ortsplanungsrevision und die differenzierten Pro-
blemstellungen wurde ein unkonventioneller Weg gewiihlt. In Abweichung zu einer
Ortsplanungsrevision im allgemein bekannten Ablauf, erfolgte die Arbeit in Klosters
sowohl nach Phasen als auch nach Fraktionen in zeitlich gestaffelten Schritten.

Gestiitzt auf das genehmigte Arbeitsprogramm waren fiinf Phasen vorgesehen:

Phase 1: Bestandesaufnahmen

Phase 2: Zonenplan und Genereller Erschliessungsplan fiir Serneus

Phase 3: Raumplanerisches Leitbild fiir ganze Gemeinde

Phase 4: Zonenplan, Genereller Erschliessungsplan Klosters-Dorf

Phase 5: Zonenplan, Genereller Erschliessungsplan Klosters-Platz, Baugcsct,z und
Richtpline

In der Wirklichkeit wurden die Schwergewichte, bedingt u.a. durch das Amt fiir
Raumplanung und die Regierung, etwas anders gelegt. Bis 1990 konnten die Arbeiten
weitgehend programmgemiss vollzogen werden. Im Jahre 1990 stand sodann die
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Ausniitzungsziffer im Mittelpunkt der intensiven Behandlung; auf Gesuch der Gemein-
de nahm die Regierung im Februar 1991 hierzu umfassend Stellung. Wihrend dieser
Zeit konnten die Arbeiten nur in beschrinktem Masse vorangetrieben werdery. 1991 er-
folgten die Detailarbeiten sowohl in Klosters-Dorf wie auch in Klosters-Platz, #im Hin-
blick auf die gemeinsame Vorpriifung. 1992 wurde die Vorpriifung bei den kantonalen
Amitsstellen durchgefiihrt, der Bericht lag im Oktober 92 vor. In den vergangenen Mo-
naten sind sodann die Anliegen seitens des Vorpriifungsberichtes in der Gesamtpla-
nungskommission wie in den Behorden nochmals vertieft behandelt worden. Nach
iiber sechsjidhriger sehr umfangreicher Arbeit sollte die Gesamtrevision der Ortspla-
nungs Klosters-Serneus abgeschlossen werden kénnen.

1.4. Ziele

Die primiire Zielsetzung der Ortsplanungsrevision ist eine Vorlage, welche sowohl den
iibergeordneten Gesetzesgrundlagen entspricht als auch von den Stimmbiirgern akzep-
tiert werden kann. Daneben diirfen die Ziele der kiinftigen Siedlungsentwicklung, wie
sie im Leitbild beschrieben sind, nicht fehlen. Insbesondere die Grosse der Bauzone
ist und bleibt dabei ein wesentliches Kriterium. Das Leitbild geht von einer theoreti-
schen Bauzonengrésse mit rund 170 bis 175 ha aus, gegeniiber der vorhandenen Bau-
zonenfliche von ca. 254 ha im Zonenplan 1973. Die wiinschbare Grosse im Leitbild
ist jedoch insofern zu relativieren, als dass vorhandene Randbedingungen, wie z.B.
erschlossene aber noch nicht {iberbaute Parzellen, unberiicksichtigt sind.

Ein weiteres Ziel liegt bei der Schaffung von geniigend Gewerbezonen an giinstig zu
erschliessenden Standorten, die Sicherung von landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetrie-
ben, der Erhalt von historisch gewachsenen Siedlungskerngebieten sowie der Gewi-
hrleistung des touristischen Angebotes.

Aus Sicht der Kommunalbehorde muss es ein dringendes Anliegen sein, die jetzige
Vorlage erfolgreich abschliessen zu kénnen, da selbst eine einmal gut qualifizierte Pla-
nung von der Zeit iberholt wird. Sowohl der Zonenplan wie das Baugesetz von 1973
enthalten in der Zwischenzeit Bestandteile, die nicht mehr gesetzeskonform sind.

Grundlageniibersicht
2.1. Allgemeines

Die Grundlagen basieren auf den Grundbuchpldnen der Gemeinde Klosters-Serneus,
wobei trotz der Bausperre die Bautitigkeit rege war und damit die Aktualitit der Plidne
strapazierte. Fiir die Definition der Forstwirtschaftszone wurden die Angaben durch
das Kreisforstamt 19 geliefert. Beziiglich der Gefahrenzonenpline stiitzten wir uns auf
die vorhandenen und in der Zwischenzeit von der Gefahrenzonenkommission neu ak -
tualisierten Unterlagen ab. Von Seiten des Kur- und Verkehrsvereins stammten die An-
gaben fiir die Ausscheidung der Wintersport- und Beschneiungszonen. Durch das
Grundbuchamt Klosters-Serneus wurden, zusammen mit einer speziell eingesetzten
Arbeitsgruppe, simtliche offentliche Fuss- und Wanderwege fiir den Generellen Er-
schliessungsplan zusammengestellt.

2.2. Siedlungsgebiet

Fiir die Beurteilung der Siedlungskerngebiete dienten die Inventare der schiitzenswer -
ten Ortsbilder der Schweiz (ISOS). Eine eigene fiir die Revision erforderliche Erhe-
bung der schiitzenswerten Gebiude konnte damit unterlassen werden. Dagegen sind in
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sdmtlichen Fraktionen die Bauten beziiglich ihrer Nutzungsstruktur und der vorhande-
nen Geschosszahl inventarisiert worden. Diese Angaben dienten zur Beurteilung der
jeweiligen Zonenplidne, um allfdllige Konflikte frithzeitig zu erkennen.

2.3. UEB

Die Aufnahmen des Uberbauungs- und Erschliessungsgrades erfolgten entsprechend
den oberwihnten Phasen, d.h. nach den jeweiligen Fraktion, im Zeitraum 1987 bis
1989. Von den rund 254 ha Flidche (ohne Verkehrsflichen) waren gesamthaft knapp
149 ha (58.6 %) iiberbaut oder genutzt und gut 105 ha (41.4 %) nicht iiberbaut. Was
von diesen 105 ha erschlossen war bzw. nicht oder nur teilweise erschlossen, ergibt
sich aus den jeweiligen Detailpldnen. In der Zeit 1988 bis und mit 1992 sind zusétzlich
gegen 8 ha beansprucht, d.h. iiberbaut worden.

Tabelle 1: Ubersicht betreffend Bauzonenflichen im Zonenplan 1973

160 ha

140 ha J

120 ha

100 ha

80 ha |

60 ha |

40 ha |

20 ha

Oha

Klosters-Platz, Aeuja Klosters-Dorf Serneus
Selfrangs, Monbiel

Total Bauzonenflache ~ [F] Bauzone liberbaut [0 Bauzone nicht Gberbaut
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2.4. Lirm

Detaillierte Daten iiber eigentliche Lirmerhebungen existieren bis heute keine. Seitens
der RhB besteht ein Grobimmissionskataster, der noch durch einen Larmbelastungs-
kataster zu erginzen ist. Diese Aufgabe ist Sache des Bahnbetreibers, wird jedoch
noch einige Zeit dauern, bis er vorliegt. Seitens des Tiefbauamtes liegen die permanen-
ten Verkehrszihlungen auf der Prittigauerstrasse vor, eine davon im Raum Klosters-
Dorf. Bis jetzt sind ebenfalls keine entsprechenden Lirmmessungen durchgefiihrt
worden, weder durch das Tiefbauamt noch durch das Amt fiir Umweltschutz. Der auf
dieser sehr stark befahrenen Hauptstrasse auftretende Verkehrslirm verursacht insbe-
sondere in den direkt anstossenden Wohnzonen z.T. recht grosse Lirmprobleme. Im
Hinblick auf die in der Zwischenzeit genehmigte Prittigauerstrasse kann zumindest
mittelfristig mit einer deutlichen Lirmreduktion grechnet werden.
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2.5. Landwirtschaftsgebiet

Bei den Landwirtschaftsbetrieben besteht eine recht grosse Anzahl an Kleinbetrieben
bis 5 ha bewirtschaftete Fliche. Ausgehend von 1980 bestanden damals noch 137 Be-
triebe mit einer bewirtschafteten Fliche von 1053 ha. Achtzig dieser Betriebe (knapp
60 %) galten als Vollerwerbsbetriebe. Eine eigentliche Betriebsanalyse ist im Rahmen
der Zonenplanrevision nicht durchgefiihrt worden, sondern konnte innerhalb der Pla-
nungskommission mit den beteiligten Landwirten behandelt werden. Im Hinblick auf
die kiinftige Landwirtschaftsstruktur ergeben die ausgeschiedenen Bauzonen fiir die
eigentliche Bewirtschaftung keine Probleme. Soweit notwendig ist bei der Zonenab-
grenzung darauf Riicksicht genommen worden.

Insbesondere bei den Generellen Erschliessungspldnen sind die fiir die landwirtschaft-
liche Nutzung bestehenden und zu sichernden Wege speziell beurteilt und, soweit er-
forderlich, in die Pline aufgenommen worden.

Leitbild

3.1. Allgemeines

Die Erarbeitung des Leitbildes beanspruchte viel Zeit. In der Gesamtplanungskommis-
sion wurde intensiv iiber die kiinftigen Tendenzen und Vorstellungen diskutiert. Im
Sinne einer breiten Abstiitzung und gleichzeitiger Information der Bevdlkerung wur-
den die Leitbild-Kurzfassungen in simtliche Haushaltungen verschickt. Das Leitbild
ist bewusst als raumplanerisches Leitbild gestaltet und formuliert worden. Grundlage
war die Gemeindeverfassung, wo drei Hauptbereiche benannt sind: Wirtschaft und
Fremdenverkehr, Natur- und Landschaft sowie kulturelles Schaffen und Wirken.

3.2. Leitbildinhalt

Das Leitbild beschreibt die Sachbereiche Siedlung/Wohn- und Lebensraum, Indu-
strie/Gewerbe, Landwirtschaft, Landschaft, Fremdenverkehr, Ver-/Entsorgung und
Verkehr. Inhaltlich gelten folgende Schwerpunkte:

a)  Siedlung/Wohn- und Lebensraum

Massvolle Entwicklung innerhalb der Bauzonen, bei einem kontinuierlichen
Wachstum der Einwohner, Arbeitspldtze und Fremdenbetten. Die Aufrechterhal-
tung des lindlichen Siedlungscharakters und der Ortsbilder in den Fraktionen.

b) Industrie/Gewerbe
Erhalten und fordern der Handels- und Gewerbebetriebe, sowie massvolle Ent-

wicklungsmoglichkeit fiir Gewerbebetriebe in den Fraktionen.
¢) Landwirtschaft |

Landwirtschaftlich geeignete Gebiete und entwicklungsfihige Betriebe sind zu si-
chern. Erhalten der Nebenerwerbsbetriebe und keine Konzentration der Landwirt-
schaftsstruktur.

d) Landschaft

Erhalten der landschaftlichen Eigenart mit teilweise zusiitzlichen Auflagen fiir
deren Schutz. Beachten der Landschaft als Erholungsgebiet.
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e) Fremdenverkehr

Massvolle Weiterentwicklung des Kurortes, insbesondere des gehobenen Indivi-
dualtourismus. Bessere Verteilung der Sommer- und Winterlogiernédchteanteile.

f)y Verkehr

Zeitliche Koordination der Vereinabahn mit der Umfahrungsstrasse. Innerhalb der
Gemeinde das Baugebiet auf die weitgehend bestehende Erschliessung abstiitzen.

g) Ver-/Entsorgung

Sicherstellen der Qualitdt und des Angebotes bei der Trinkwasserversorgung. Re-
duktion und Trennung der zu entsorgenden Giiter.

4. Richtplanung
4.1. Zielsetzung

Entgegen der bisherigen Praxis sind in der Ortsplanungsrevision Klosters-Serneus
nicht Richtpldne in bekannter Art und Weise erarbeitet worden. Es zeigte sich bald,
dass die Differenzen zwischen Zonenplidnen und Richtplan in diesem sehr grossen
Siedlungs- und Gemeindegebiet zuwenig sichtbar wiren und die Veridnderungen ein-
zelner Ideen wiederum nicht in einem Plan allein festgehalten werden konnten.

Gestiitzt auf die Art und Weise der regionalen Richtpline wurde somit eine sinngemés-
se Form auch auf kommunaler Ebene erarbeitet, d.h. mittels Objektblitter. Das Ziel
war eine kurze aber geniigend klare Aussage tiber den Objektinhalt, die weiteren Quer-
beziige zu anderen Objekten und die zustéindigen Stellen auf kommunaler oder iiberge -
ordneter Stufe, im Sinne eines Arbeitspapieres.

4.2. Handhabung

Die Gesamtheit der Objektblitter ist in vier Bereiche gegliedert, ndmlich Siedlung/
Wohn- und Lebensraum, Landwirtschaft/Landschaft, Verkehr/Fremdenverkehr sowie
Ver- und Entsorgung. Die jeweiligen Objektblitter sind mit den notwendigen Beilagen
erginzt. Im Hinblick auf die Konkretisierung von einzelnen Vorhaben muss es sodann
Aufgabe der politischen Behorde sein, die Objektblitter zu ergiinzen bzw. zu erwei-
tern. Sie stellen somit eine dauernde Aufgabe dar, kénnen dafiir einen jeweils aktuel-
len Bearbeitungsstand gewihrleisten.

Mit dieser Losung des Richtplanes kdnnen politisch schwierige Hiirden, wie z.B. die
Aussage iiber das langfristige Bauerwartungsland oder die Realisierung von einem
Camping- und Golfplatz, im jetzigen Zeitpunkt zwar umgangen aber nicht vergessen
werden. Zudem hat es den Vorteil, dass mit relativ wenig Aufwand richtplanmaissige
Anliegen verindert und den dannzumaligen Vorstellungen entsprechend angepasst
werden kdnnen.

4.3. Richtplaninhalt
Beziiglich des Richtplaninhaltes gibt es einige erwdhnenswerte Schwerpunkte:

a) Siedlung/Wohn-und Lebensraum:
In allen Fraktionen sind langfristige Baugebietsreserven vorgesehen, die nicht in
den jeweiligen Zonenplinen zum Ausdruck kommen. Es soll der dannzumaligen
Behorde vorbehalten sein, die Priorititen festzulegen.
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b) Landwirtschaft/Landschaft:

Im Bereich der ehemals vorgesehenen Talstation Schiferbahn ist eine Fliche dem
iibrigen Gemeindegebiet zugewiesen worden und zwar als Option fiir eine spiitere
mogliche touristische Entwicklung.

Zwei Themen waren im Rahmen der Revisionsarbeiten immer wieder Gegenstand
von Diskussionen, nimlich ein gut erschlossener Campingplatz im Einzugsbereich
der kiinftigen Umfahrungsstrasse und ein Golfplatz. Allerdings ergaben sich bis
anhin keine Aussagen iiber potentielle Standorte, ausgenommen eines méglichen
Golfplatzstandortes im Bereich Berriboden.

Verkehr/Fremdenverkehr:

Beziiglich des Verkehrs steht die Umfahrungsstrasse an oberster Stelle. Hier soll
im Gebiet der Chollernen (Verkniipfung Bahn/Strasse) eine P+R-Anlage erstellt
werden. Zu priifen und nach Méglichkeit unbedingt zu realisieren ist eine Gewer -
bezone an diesem Standort.

Ortsintern von Bedeutung sind zudem zentrale Parkplatzanlagen fiir Pw als auch
fiir Autocars, insbesondere in den reisestarken Monaten. Daneben geht es auch um
kleinere dezentrale Quartieranlagen, die mittel- bis langfristig zu bauen sind.

Ein besonderes Kapitel nehmen die Fuss-und Wanderwege ein. Innerhalb des Ge-
nerellen Erschliessungsplanes werden die Wege in separaten Plidnen geregelt, weil
deren Stellenwert anders beurteilt wird, als jener der tibrigen Infrastrukturanlagen.

/NUILGI W *U!Pb /\ { f

Nutzungsplanung

5.1. Allgemeines

Im Rahmen der zu revidierenden Grundordnung werden folgende rechtsverbindliche
Bestandteile erlassen: Zonenpline 1:2'500 aller Fraktionen, Zonenplan 1:25'000 iiber
das Gemeindegebiet, Generelle Erschliessungspldne 1:2'500 wiederum aller Fraktio-
nen (letztere getrennt nach Verkehrslagen einerseits bzw. 6ffentliche Fuss- und Wan-

erst verzichtet. Entsprcchende Hinweise werden direkt in die Zonenpléne integriert.

Tabelle 2: Ubersicht betreffend neue Bauzonenfliche Klosters-Serneus

Zonenbezeichnung

Kernzone K

Klosters-Platz| Klosters-Dorf Serneus TOTAL

Aeuja, Selfr. Schlappin
und Monbiel

184'800

| st ke
Sportzone

Kurzgne

Woe 149'200
Lol MO8 ) d
SRR

171'200 13'600
Dorfzone 140'800 24'200 50'400 215'400|
S T S S T
Wohnzone 0.4 wo4 141'400 21'200 18'700 181'300]
Wohnzone 0.5 WOo0s 333'700 158'400 101'200 593'300
Wohnzone 0.6 112! 400 261'600
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Was die Bauzonenfliche betrifft, so werden von den gesamthaft 253.8 ha ca. 51.9 ha
(- 20.5 %) ausgezont, womit noch eine Bauzonenfliche von 201.9 ha (inkl. ZGBA)
verbleibt. Gegeniiber der zur Vorpriifung eingereichten Bauzonengrosse vergrossert
sich die Gesamtfléiche um knapp 4 ha.

Die Reduktion von. iiber 50 ha sind als Nettofliche zu verstehen, da neben zahlreichen
Auszonungen auch standortbedingte Einzonungen von meist iiberbauten Grund-
stiicken vorgenommen wurde. Von den 201.9 ha sind per Ende 1992 rund 156 ha oder
knapp 77 % iiberbaut und genutzt. Die restliche noch nicht genutzte Bauzonenfliche
von rund 46 ha ist mehrheitlich voll oder zumindest teilweise erschlossen.

Tabelle 3: Ubersicht betreffend Bauzonen-Flichenvergleich alt und neu

160 ha

140 ha

120 ha

100 ha |

80 ha 4

60 ha 4

40 ha

20 ha

0 ha

Klosters-Platz, Aeuja Klosters-Dorf Serneus
Selfranga, Monbiel

Bauzone Zonenplan 1973 Il Auszonungsfidche EZ Bauzone Zonenplan 1993
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In der Beurteilung dcr Differenzcn zwischcn dem Zoncnplan 1973 und dem aktuell re-
Dies deshalb, weil die Erschllessung der verbleibenden Bauzonenfliche weltgchend
oder zumindest teilweise vollzogen ist. Daneben wird noch konsequenter auf die be-
stehende Siedlungsstruktur geachtet, d.h. Nutzung und Geb#dudegrossen. Im Zuge
weiterer Anhcgcn werden zudem teilweis neue Zo_ncn geschaffen, die Wohnzonen in
der Regel mit einer hoheren Auqnutzur_lg‘versehen die Ortskerne von Serneus und

Klosters-Platz speziell behandelt und verschiedene iiberlagerte Zonen angepasst.

Der Zonenplan ist in seinem Aufbau bei allen Fraktionen nach denselben Kiriterien er-
arbeitet worden. Das betrifft insbesondere auch die Beschreibung der jeweiligen Zone,
sei es nun in Serneus oder in Klosters-Platz. Beziiglich des Inhaltes wird unterschie-
den zwischen den Grundnutzungen, den iiberlagerten Nutzungen sowie den Gestal-
tungselementen, welche die Funktion des Generellen Gestaltungsplanes soweit iiber -
nehmen, wie es zweckmissigerweise umgesetzt werden kann,
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Nicht Bestandteil dieser Ortsplanungsrevision sind die verschiedenen Inventare, na-
mentlich das Siedlungs-, Landschafts- und Gewisserschutzinventar. Die Griinde lie-
gen vorab im zeitlichen und kostenmissigen Aufwand. Die Gemeinde will die vor-
liegende Revision, nach einer recht langen Bearbeitungszeit, endlich abschliessen und
erst in einer spéteren Phase die erforderlichen Inventare erstellen. Gestiitzt auf die
neuen Unterlagen kann dannzumal mit den rechtsgiiltigen Abgrenzungen besser auf
die Detailanliegen eingegangen werden.

5.2. Zonenplan Serneus

Der Zonenplan Serneus ist im vorliegenden Revisionsverfahren bereits vorgezogen
worden. Die Regierung genehmigte mit Beschluss vom 10. Juli 1990 den Zonenplan
mit Vorbehalten. Massgebend fiir die Einschrinkungen waren vorab drei Griinde,
ndmlich die aus der Sicht der Regierung nicht abschliessend mégliche Beurteilung nur
allein von Serneus, die noch fehlenden baugesetzlichen Bestimmungen zu einzelnen
neu geschaffen Bestandteilen im Zonenplan und die damals noch nicht definitive Lini-
enfiihrung der Prittigauerstrasse. In der Zwischenzeit liegen sowohl die iibrigen Zo-
nenplidne als auch das revidierte Baugesetz vor. Damit kann die Beurteilung der noch
offenen Punkte endgiiltig vorgenommen werden.

Tabelle 4: Ubersicht der Bauzonenfliche alt und neu in Serneus

Zonenart

Flache nach
ZP 1973

5,5 ha

Flache nach
ZP 1993
5.0 ha

Dorfzone D

Wohnzone 0,3 w 0,3 2,8 ha

Wohnzone 0,4, 1. Etappe w 04 2,6 ha 1.9ha
Wohnzone 0,4, 2. Etappe w 0,4 9,8 ha

Wohnzone 0,5 W 0,5 10.1 ha
Kurzone

Wohn-Gewerbezone 08 waG 2,6 ha
Gewerbe-Wohnzone 08 GwW " 1.8ha

Gewerbezone e

Zone offentlicher BsA
ortzone

16 ha 0.8 ha

Total Zonenflache

24,9 ha 24.1

Ein Vergleich der einzelnen Zonen und deren Flidchen ist wohl moglich muss aber teil-
weise relativiert werden. In Serneus sind die bisherigen Wohnzonen W 0,3 und W 0,4
2. Etappe mit einer Gesamtfldche von 12.6 ha zu Gunsten der Wohnzone W 0.5 auf-
gehoben worden.

Ganz neu wurde die Gewerbezone geschaffen, wobei die Regierung u.a. gerade bei
dieser Zone, im Rahmen ihrer Genehmigung des Zonenplanes 1990, noch Vorbehalte
gemacht hat. Die Gewerbezone in der Walki ist an die dringend notwendigen Anforde-
rungen, beziiglich verfligbare und nutzbare Flidche, angepasst worden. Davon wird
auch ein Waldstiick betroffen, bei welchem die Gemeinde das Rodungsgesuch mit
dem Gen€hmigungsverfahren der Ortsplanungsrevision stellt. Ein Verzicht ist aus
Sicht der Gemeinde nicht vertretbar, wiirden damit doch erforderliche Erweiterungen
verunmoglicht.

) Y, =

o ;3 ha

22 %
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In der Zwischenzeit liegen auch die Zonenpldne Dorf und Platz inkl. den iibrigen Frak-
tionen vor, womit eine Gesamtbeurteilung der nicht genehmigten Bauzonen in Serneus | ; |
moglich ist. Das betrifft insbesondere auch die zwei Gebiete Wiseli und Under Bodeli. RRwsromn J

Im Gebiet Loser (zwischen der ARA und der Landquart) wird neu eine Materialabla-
gerungszone vorgesehen. Die der Gemeinde gehorende Parzelle (betroffene Fliche ca.
5'500 m2) liegt im Mittel etwa 1.0 bis 1.5 m tiefer als das umliegende Geldnde und er-
laubt ein Auffiillvolumen von gegen 10'000 m3. Damit kann an einem wenig expo-
nierten Standort ein Teil der von der Gemeinde zu erfiillenden Aufgabe gelést werden
und zwar ohne lange Transportfahrten in der Region.

Weitere Ergiinzungen gegeniiber dem Zonenplan Serneus von 1990 sind bei der kon-
kreten Umschreibung des Ortsbildschutzperimeters im Baugesetz gemacht worden,
der ortlichen Korrektur des Schutzzonenperimeters fiir die Mmeralquelle bzw. der
Kurzone im Bad, der Anpassung der Zonengrenze an die Gefahrenzone im Gebiet
Ganschiersch und der Aufstufung betreffend die Lirmempfindlichkeitsstufe im Be-
reich Pagriieg bis Mezzaselva.

5.3. Zonenplan Klosters-Dorf/Schlappin
a)  Grundnutzungen

Der Zonenplan Klosters-Dorf, inkl. Schlappin, ist im Winter 1989/90 dem Amt fiir
Raumplanung (ARP) zur Vorpriifung eingereicht worden. Dies im Wissen, dass auch
hier keine Gesamtbeurteilung moglich war, fehlten damals doch noch der Generelle
Erschliessungsplan und das Baugesetz. Aufgrund der seitens des ARP erfolgten Stel-
lungnahme vom 29. Mai 1990 - eine Vorpriifung wurde nicht durchgefiihrt - kann
daher nicht auf eine Aussage zum Zonenplan abgestiitzt werden.

Hinsichtlich der Bauzonengrosse ergeben sich in Klosters-Dorf einige klare Aussagen.
So wird die noch giiltige Fliche von 76.2 ha auf neu 57.4 ha reduziert. Das entspricht
einer Netto-Auszonung von knapp 25 %, oder 18.8 ha. Dabei werden vor allem gros-
se Fldchen in den reinen Wohnzonen, so die Wohnzonen W 0.25 und W 0.3 betrof-
fen, welche zu Gunsten der Wohnzone W 5 aufgegeben werden.

Die aktuelle Zonenplanvorlage weicht inhaltlich gegeniiber dem Zonenplan 1973 in ei-

nigen wesentlichen Punkten ab:

- Generell haben sich verschiedene freiwillige Auszonungen ergeben, vorallem sei-
tens der Landwirtschaft, welche aus Existenzgriinden auf das landwirtschaftlich
nutzbare Land angewiesen sind;

Im Gebiet Gruobastutz bis zum Schlappinbach wird eine klare Konzentration auf
weitgehend tiberbaute oder teilweis iiberbaute Grundstiicke vorgenommen;

- Im Gebiet Gruobastutz - Chlus sind, in Zusammenhang mit der Steinschlaggefahr
im Wald, die Zonengrenzen und Gefahrenzonen aufeinander abgestimmt worden;

- Talseitig der Landstrasse, zwischen dem Gebiet Géiuggeli und dem Talbach konn-
ten die nicht erschlossenen Grundstiicke mehrheitlich ausgezont werden;

- Dasselbe trifft auch im Gebiet Mura und insbesondere zwischen dem Skilift Al-
penrosli und dem Kanal zu;

- die Landwirtschaftszone grenzt konsequent an die Bauzone, mit Ausnahme im
Gebiet “Under Ganda” und 6stlich der Madrisa-Talstation. An beiden Standorten
ist die Grundnutzung noch offen, wobei die landwirtschaftliche Nutzung aber be-
reits heute von sekundirer Bedeutung ist;

- Ineinigen Wohngebieten ist die Verdichtung der Siedlungsstruktur vorgesehen.




A I il

A i

Ly

Klosters-Serneues

Planungs- und Mitwirkungsbericht zur OP-Revision

-11-

Tabelle 5: Ubersicht der Bauzonenfliche alt und neu in Klosters-Dorf

Zonenart

Flache nach

12

W’o F{o] 42 ha

Wohnzone 0,3 16,0 ha

Wohnzone 0,4 W 0,4 13,6 ha 2.1 ha
Wohnzone 0,5 W 0,5 15.9 ha
Wohnzone 0,6 W 0,6 22,0 ha 11.2 ha

Flache nach

I:_\fbj‘ohnzone 0,8

Wohn-Gewerbezone 06
Gewerbe-Wohnzone 08

Total Zonenfldche

Abweichend zum bisherigen Vorschlag mit der Dorfzone wird neu in Schlappin keine
Bauzone mehr geschaffen. Die Verhiltnisse préisentieren sich so, dass Neubauten nicht
zugelassen werden sollen, hingegen fiir Umbauten und Erweiterungen, im Sinne des
kantonalen Raumplanungsgesetzes, ein Spielraum vorbehalten bleibt. Hinzu kommit,
dass die ganzjihrige Erschliessung zwischen dem Dorf und Schlappin nicht gewihrlei-
stet ist.

Die bisherige Wohnzone 0.25 ist generell durch die Zone W 0,4 und W 0,5 ersetzt
worden und zwar aus Griinden der Nutzungsverdichtung wie auch der besseren Bau-
landnutzung. Das betrifft ausschliesslich das Gebiet “Lehen”. Die bisherige Zone 0.3
ist, soweit keine Auszonung stattgefunden hat, generell aufgezont worden, so in der
“Mura” und “Uberm Bach”. Die Wohnzone 0.4 ist nur noch in einem Gebiet vorgese -
hen und wird damit ebenfalls den heutigen Verhiltnissen angepasst. Eine flichenmas-
sige Erweiterung erfihrt die Wohnzone 0.8, welche gerade im Bereich zwischen der
Hauptstrasse und der Bahnlinie die vorhandene Siedlungsstruktur beriicksichtigt. Im
Laufe der Bearbeitung hat sich verschiedentlich gezeigt, dass Korrekturen aufgrund
der bestehenden Bauweise bei den Zonenart zweckméssig waren.

Im Bereich des oberen Grubastutz sind aufgrund_ d@r bal_llichen Massnahmen und der
Neubeurteilung seitens der Gefahrenzonenkommission die iiberbauten Grundstiicke in
der Bauzone beibehalten worden.

Bei der Gewerbezone ergibt sich eine Erweiterung, aufgrund der bestehenden Nutzun-
gen. Die dazwischen im iibrigen Gemeindegebiet liegenden Parzellen kénnen z.T. als
potentiell gewerblich nutzbares Land beurteilt werden, ohne aber bereits heute darauf
einen Anspruch ableiten zu wollen. Die Zukunft wird zeigen, ob mit einer besseren
Verbindung zur Hauptstrasse diesbeziiglich mehr Raum zu schaffen ist.

Die Zone offentlicher Bauten und Anlagen im Gebiet “Under Ganda™ wird aufgehoben
und in den Bereich der Talstation Madrisabahn verlegt. Damit entsteht auch eine
Flichenreduktion von knapp 2 ha. Eine Uberpriifung ergab, dass vorallem aus er-
schliessungsmissigen Griinden der bergseitige Standort Vorteile aufweist. Aktuelle
Bediirfnisse bestehen dabei in Richtung Tennishalle, wo es durchaus denkbar ist, den
Parkplatz zu integrieren und in Mehrfachkombination zu nutzen. Im oberen Teilgebiet
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des Madrisa-Parkplatzes tangiert daher die Z6BA ein kleines Teilstiick der Forstwirt-
schaftszone. Im Interesse dieser lingerfristigen Mehrfachnutzung sowie einer zweck-
missigen Abgrenzung wird die Gemeinde diesbeziiglich ein Rodungsgesuch stellen.
Neu hinzu kommt die bestehende Schiessanlage in der Gulfia. Ansonsten beschrinkt
sich die Z6BA auf die vorhanden Einrichtungen (Detaile siehe auch Kapitel 5.5).

b) Uberlagerte Nutzungen

Bei den iiberlagerten Zonen fillt gegeniiber dem Zonenplan 1973 die Erweiterung der
Wintersportzone in der Boschga auf. Diese Erginzung steht in direktem Zusammen-
hang mit der heutigen Wintersportnutzung Langlauf, Schlitteln oder Spazieren. Eine
Ausweitung in Richtung mechanischer Transportanlagen ist nicht vorgesehen. Die
iibrigen teilweise angepassten Abgrenzungen sind in enger Zusammenarbeit mit dem
Kur-und Verkehrsverein festgehalten worden. Hierzu gehort auch die Wintersportzone
in Richtung Schlappin mit einer vorgesehenen Beschneiungszone.

Generell ist darauf hinzuweisen, dass die Ausscheidung von entsprechenden Schutz-
zonen seitens der Gemeinde dusserst zuriickhaltend beurteilt wird. Dies u.a. mit der
Uberlegung, dass ein sehr grosser Teil des Gemeindegebietes (siche Zonenplan Mst.
1:25'000) mit einer eigentlichen Landschaftsschutzzone versehen wird, weite Teile mit
regionalem und kommunalem Charakter ausserhalb des Siedlungsgebietes liegen und
ebenfalls wesentliche Anliegen im Bereich der Forstwirtschaft mit der Waldausschei-
dung geschiitzt sind. Es liegt in jedem Fall an der Behorde, hier ihren Einfluss fiir den
notwendigen Schutz geltend zu machen.

Die im Gebiet des unteren Giuggeliweges empfohlene Archiologiezone wird nicht
aufgenommen. Nach Ansicht der Gemeindebehorde handelt es sich hier nicht um ein
derartig archiologisch interessantes Gebiet, als dass dessen Aufnahme in den Zonen-
plan gerechtfetigt wiire.

5.4. Zonenplan Klosters-Platz, Selfranga, Aeuja und Monbiel
a) Grundnutzungen

Der vorliegende Zonenplan ist der am intensivsten behandelte Plan und zwar auf grund
seiner Grosse und Komplexitit. Einer der Grundsitze war denn auch, zu versuchen,
dass die in Serneus und Klosters-Dorf erfolgten Korrekturen beziiglich der Bauzonen -
grosse hier sinngemiss ebenfalls angewendet werden konnten. Als wesentliche Be-
standteile der ganzen Behandlung waren, neben der Zonenabgrenzung, drei Bereiche:
Die Gefahrenzonenabgrenzung im Gebiet “Talbach/Mutta/Russna”, die Grosse und der
genaue Standort fiir ein Sportzentrum sowie die Gewerbezone in Klosters-Platz.

Flachenmissig ist eine Reduktion von 152.7 ha auf 120.4 ha (-34 ha bzw 21 %) im
Zonenplan enthalten, wobei grosse Teile dieser Reduktionen sich beidseits der Land-
quart in den flachen Gebieten befinden. Auch hier sind die 32.3 ha als Nettofliche zu
verstehen, sind doch neben den eigentlichen Auszonungen einige punktuelle Einzo-
nungen von meist iiberbauten Parzellen enthalten. Bei der Zonenzuweisung wurde
verstirkt auf die gegebenen Situationen in der Siedlungsstruktur abgestiitzt. Damit ent-
standen einerseits z.T. Abzonungen wie in der Aeuja oder in Selfranga, anderseits aber
auch Aufzonungen, so vorallem in den zentrumsnahen Wohngebieten.

Die grossten Differenzen entstehen bei den Wohnzonen, wird doch deren Fliche von
108.6 ha auf neu noch 69.6 ha verkleinert. Die bisherige Gewerbezone im Gebiet Sel-
franga fillt infolge Vereinatunnel vorliufig weg. Demgegeniiber wird der Anteil der
Gewerbe-Wohnzone vergrossert. Ebenfalls zugenommen hat die Z6BA, wobei hier
die Festsetzung vorhandener Sachverhalte geregelt wird.
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Tabelle 6: Ubersicht der Bauzonenfliche alt und neu in Klosters-Platz,
Aeuja, Selfranga und Monbiel

Zonenart Fldche nach Flache nach
ZP 1973 ZP 1993

Kernzone
Dorfzone
| B

’2_5.....
Wohnzone 0,3
Wohnzone 0,4
Wohnzone 0,5
Wohnzone 0,6
Wohnzone 0,8
\ 1,0
2 O
Wohn-Gewerbezone 0,4
Wohn-Gewerbezone 0,8
Gewerbe-Wohnzone 0,8
one
SRR
tli

EESSESsS 0OX

R

24,42°% "

Der neue Zonenplan weicht gegeniiber demjenigen von 1973 ebenfalls in mehreren

Punkten ab:

- Im Gegensatz zu Klosters-Dorf ist der Anteil an freiwilligen Auszonungen im
Platz, Aeuja, Selfranga und Monbiel geringer;

- Die Kern- und Dorfzonenabgrenzung ist vermehrt auf die vorhandene Siedlungs-
struktur abgestimmt worden;

- Grosse Flichen beidseits der Landquart - im Bereich Doggiloch/Aeuja/Au - sind
der Landwirtschaftszone zugewiesen worden;

- Das ganze Gebiet zwischen Selfranga und Vereina-Verladebahnhof ist von einer
Zonenzuweisung ausgeklammert worden; _

- Es fehlt die so dringend bendtigte Gewerbezone, weil entweder eine entsprechen-
de Zonenausscheidung aufgrund der vorhandenen Bebauung nicht méglich oder
rechtlich noch nicht geregelt ist (Raum Selfranga, Verladebahnhof, Anschluss alte
Kantonsstrasse) )

- Im Bereich Fuchsfarm/Pardels sind, bedingt durch die momentane Abgrenzung
der Gefahrenzone 1, Teile der iiberbauten Grundstiicke nicht mehr in der Bauzone;

- Die Ausscheidung der Landwirtschaftszone ist konsequent bis an die Bauzonen-
grenze herangefiihrt worden, ausgenommen bis anhin ausserhalb der Bauzone
liberbauter Parzellen;

- Der Zonenplan enthilt konkrete Aussagen zu den Gestaltungselementen, wie die
Quartierplanpflicht, den Ortsbildschutz-Perimeter, die Kulturobjekte, die ge-
schiitzten, schiitzenswerten oder erhaltenswerten Bauten;

Die Kernzone entspricht im Grundsatz der bisherigen Abgrenzung. Sie wird dort er-
weitert, wo die bestehende Struktur das apch g;rccl}tfertigt (u.a. alte eher dichtere
Bausubstanz oder sonst eine dichte Bauweise, wie l:gclm Hotel Pardenn). Entlan g der
Hauptstrasse in Richtung katholische Kirche S(_)ll die Kernzone eine Pufferfunktion
iibernehmen. Die Ausscheidung der Dorfzonen ist ebenfalls stark auf die bestehenden
Gebiete Selfranga, Aeuja und Monbiel a_IUSgFﬂChtFt, wobei die Abgrenzung z.T. noch
strenger auf die traditionelle Siedlung Riicksicht nimmt.




Klosters-Serneues  Planungs- und Mitwirkungsbericht zur OP-Revision -14-

Bei den Wohnzonen gibt es eine grosse Flichenreduktion um gegen 36 %, d.h. von
108.6 ha auf noch 69.6 ha. Allerdings wird mit der generell hoheren Ausniitzungszif-
fer eine Verdichtung vorgesehen, die grundsitzlich angebracht ist. So werden die bis-
herigen Wohnzone 0.25 und 0.3 zugunsten der Wohnzone W 0,4 bzw. der W 0,5
aufgehoben. Die bisherige Wohnzone 1.0 entlang der Monbielerstrasse (im Bereich
des Hotels Pardenn) sowie zwischen Doggiloch-und Selfrangastrasse werden zugun -
sten der Kernzone aufgehoben. Die bestehende Siedlungsstruktur entspricht ndmlich
vermehrt den Auslidufern der gewachsenen Kerngebiete.

Auffallend sind im Bereich der Monbielerstrasse die nicht eingezonten aber teilweis
tiberbauten Grundstiicke. Grundlage hierzu ist der Zonenplan 1973, der in diesem Ge-
biet simtliche sich in der Gefahrenzone 2 befindende Grundstiicke im iibrigen Ge-
meindegebiet enthilt. In Anbetracht, dass mit der jetzigen Revision nur ganz be-
schrinkt Neueinzonungen vorgenommen werden sollen, sind im vorliegenden Fall die
meisten Grundstiicke konsequenterweise im iibrigen Gemeindegebiet belassen wor-
den. Der Ausbau bestehender Wohnbauten aufgrund des kantonalen Raumplanungsge -
setzes ist gewihrleistet.

Die bisherige Wohn-Gewerbezone wird umgetauft in die Gewerbe-Wohnzone, damit
die Bedeutung und der Stellenwert der gewerblichen Nutzung auch nach aussen sicht-
bar wird. Der Spielraum fiir eine entsprechende Zonenzuweisung ist hingegen relativ
eng. Neben der bisherigen Zone im vorderen Doggiloch wird neu zwischen den Capp
Seen und der Aeuja - im Bereich der Schattenseite - durchgehend eine Gewerbe-
Wohnzone ausgeschieden.

Die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen wird, gegeniiber dem bisherigem ZP, um
iber 70 % vergrossert (siehe auch Kapitel 5.5). Neben den bereits bestehenden Ein-
richtungen kommen neu ebenfalls bestehende Bauten und Anlagen hinzu, wie die
Gotschna-Talstation, das Biirgerheim, einige kleinere Flichen fiir Parkplitze, Gemein-
debauten und spezielle offentliche Gebédude. Die kantonale Fischzuchtanstalt bei den
Capp-Seen wird, soweit sie nicht das Gewidsser tangiert, ebenfalls der ZOBA zugewie-
sen. Im Gegensatz zum Vorpriifungsbericht ist die Gemeinde der Ansicht, dass die
Ausscheidung in Z6BA bzw. Gewisserflidchen sinnvoll und auch wiinschbar ist.

Ein wesentlicher Bestandteil des Zonenplanes ist die Zonenzuweisung im Gebiet
Christlisch. Obwohl die Volksabstimmung fiir eine Sportanlage im Februar 1993 nega-
tiv ausgefallen ist, will sich die Gemeinde mit der vorliegenden Zonenbegrenzung
kiinftige Optionen offen halten. Das fiihrt fiir einzelne Grundstiicke zur Zuweisung in
das iibrige Gemeindegebiet. Die entlang der Landquart bis anhin bestehende Freihalte -
zone wird beibehalten, d.h. nicht aufgehoben. Der siedlungsgestalterischen Funktion
wird damit Rechnung getragen.

b) Uberlagerte Nutzungen

Die im Plan eingezeichneten Gefahrenzonen stellen auf den vorhandenen und in der
Zwischenzeit teilweis aktualisierten Grundlagen der Gefahrenzonenkommission ab.
Als entscheidende Abweichung muss die Korrektur im Gebiet der Pardels beurteilt
werden. Hier werden einige meist langjihrig bestehende Bauten direkt tangiert, indem
sie sich weiterhin innerhalb der Gefahrenzone 1 befinden und somit nicht eingezont
werden konnen. Eine Korrektur kann daher erst mit der Gefahrenbehebung vorge -
nommen werden.

Bei der Wintersportzone erfolgt eine Ausweitung liber das Siedlungsgebiet, insbeson -
dere im Bereich Aeuja und Monbiel. Entlang der linken Landquartseite, bei der Ab-
fahrt von Gotschna und beim Selfranga-Skilift ist zudem eine Beschneiungszone aus-
geschieden worden. Sie soll die Beschneiung von kritischen Stellen erméglichen und
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zwar sowohl beim Langlauf wie beim alpinen Skisport. Die Beschneiungszone der Ta-
labfahrt Schwendi - Klosters ist bereits Gegenstand des Genehmigungsverfahrens.
Neu vorgesehen ist die Reaktivierung der Sprungschanze im Gebiet Skilift Selfranga,
welche sich noch im Wald befindet. Das Rodungsgesuch ist seitens der Gemeinde
noch zu stellen.

¢) Gestaltungselemente

Beziiglich der Gestaltungselemente sind die wesentlichen Bestandteile des Generellen
Gestaltungsplanes neu direkt im Zonenplan integriert. Dies vor allem aus Griinden der
Umsetzung und der besseren Verstindlichkeit auf kommunaler Ebene. Massgebend
sind die drei Elemente: die Quartierplanpflicht, der Ortsbildschutz-Zone sowie die ge-
schiitzten, schiitzenswerten und erhaltenswerten Bauten, fiir welche im Plan ein sepa-
rater Ausschnitt enthalten ist. Damit konnen verstirkt zum bisherigen Zonenplan die
gestalterischen Kriterien auch von der Behorde einbezogen werden.

5.5. Zone offentlicher Bauten und Anlagen (Z6BA)

Der Anteil an Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen macht von der gesamten neu
ausgeschiedenen Bauzone 16.4 ha oder rund 8 % aus, wobei sich der grosste Anteil
(11.5 ha) auf Klosters-Platz konzentriert. Ein Vergleich zwischen der im Zonenplan
1973 bzw. im Zonenplan 1993 enthaltenen Z6BA ist nur beschriankt moglich. Zum
einen fallen mit der Revision 87/93 einzelne Standorte weg, so eine Fliche in Serneus
(mogliche Station der Schiferbahn), in Klosters-Dorf (Under Ganda), und im Bereich
des Kanals/Murastrasse ( seinerzeitiger Standort fiir ein Altersheim). Zum andern sind
neue, z.T. bereits {iberbaute und genutzte Gebiete hinzu gekommen, so in Klosters-
Dorf die 300 m Schiessanlage in der Gulfia, die ARA, das Bahnhofareal der RhB, die
Talstation der Madrisabahn und der dazugehorende Parkplatz. In Klosters-Platz sind
es das restliche Bahnareal mit den Parkplédtzen und der Talstation der Gotschnabahn
und die kantonale Fischzuchtanstalt bei den Capp Seen.

Tabelle 7: Ubersicht betreffend Z6BA im ZP 1973 und ZP 1993

Fraktionen Zonenplan 1973 Zonenplan 1993

3 ha

ga, Monbiel ! R
R AR

3 :
Klosters-Dgrf

Im Rahmen der Zonenplanrevision hat eine Verlagerung der eingezonten Flichen so-
weit stattgefunden, wie sie fiir die nichsten zehn bis fiinfzehn Jahre gerechtfertigt ist.
Die Ausscheidung erfolgte nach zwei Kriterien: a) Uberbaute und 6ffentlich oder im
offentlichen Interesse genutzte Einrichtungen sowie b) Gebiete und Parzellen, bei
denen konkrete Absichten aufgrund vorhandener Bediirfnisse vorliegen.

Bei der Beurteilung der ZoBA gemiss Zonenplan 1993 muss festgehalten werden,
dass von den 16.4 ha deren 15.6 ha (95 %) bereits genutzt sind! Ein grosser Spiel-
raum besteht somit nicht mehr. Im Rahmen der kiinftigen Sportanlagenplanung ist zu
priifen, wie weit zusitzliche Flichen fiir die Z6BA verfiigbar zu machen sind.
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Tabelle 8: Ubersicht betreffend die Z6BA nach Fraktionen im ZP 1993
Klosters-Dorf Serneus TOTAL

Anlagegruppen

Klosters-Platz

3'830 m2| 84'000 m

Grdssere Parkierungsaniagen
Gemeindebauwerke
Fischzuchtanlage Caap Seen
Bergbahnen Gotschna / Madrisa
e iNB-Areal . BACRD.. _ =
b) Bildung und Erholung 48'010 m2 14'370 m2| 3'200 m2| 65'580 m2
Kindergarten, Schulen
Kulturstatten (u.a. Nuttlihusli)

Spielplétze
Sportanlagen
s R s s e |
c) Sozial-, Gesundheitswesen 8'590 m2 2'280 m2 860 m2| 11'730 m2
Altersheim
Kirchen und Friedhdfe e
S ” T n——
d) Verwaltung und Recht 3160 m2 3'160 m2

Was die Abschitzung des kiinftigen Bedarfs an Z6BA betrifft, so gestaltet sich das in
einer Tourismusgemeinde recht schwierig. Neben den Einwohnerzahlen sind auch die
Anzahl Betten in der Hotellerie und Parahotellerie massgebend, sowie in beschrinktem
Umfang die Arbeitsplitze. Allerdings muss zwischen dem Bedarf fiir die ortsansissige
Bevdlkerung (Kindergarten, Schulen, Sportanlagen, soziale Institutionen) und demje-
nigen eines mit Gésten und Ausfliiglern besetzten Ferienortes (Erholungs- und weitere
Sportanlagen, Parkplitze, evtl. kulturelle Einrichtungen) differenziert werden. Die
Hochrechnung anhand eines geschitzten Flichenbedarfs pro Einwohner wird somit
relativiert und verlagert sich vielmehr auf die Vorstellungen seitens der Gemeinde,
unter Einbezug aller am Fremdenverkehr involvierten Kreise. Aufgrund der bisherigen
Abkldrungen kann immerhin festgehalten werden, dass die in den neuen Zonenplinen
ausgeschiedenen Fldchen dem bestehenden und dem kiinftigen Bedarf bis auf weiteres
geniigen.

Genereller Erschliessungsplan (GEP)

6.1. Allgemeines

Da bis jetzt kein Genereller Erschliessungsplan in der Gemeinde Klosters-Serneus be--
steht, musste somit das Planungsinstrument hinsichtlich seiner Bedeutung und Aufga-
be neu eingefiihrt werden. Aufgrund der letzten Revisionsvorlage 1981, wie auch der
jetzigen Informationsauflagen, konnte davon ausgegangen werden, dass der Teil der
offentlichen Fuss- und Wanderwege nicht ohne Probleme abgeschlossen werden
kann. Dieser Umstand war es denn auch, dass der Generelle Erschliessungsplan in
zwei Teilpline sowie nach den jeweiligen Fraktionen unterteilt worden ist:

a)  GEP, Teil Verkehrsanlagen mit Strassen, Parkierung, Ver- und Ent-
sorgung, inkl. Land- und Forstwirtschaftswege sowie

b)  GEP, Teil Offentliche Fuss-und Wanderwege (Die Planeinteilung
weicht von derjenigen der Verkehrsanlagen ab).

Innerhalb der Generellen Erschliessungspldne sind auch die Wintersportzonen sowie
die vereinzelt noch speziell ausgeschiedenen Beschneiungszonen in Klosters-Dorf und
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Klosters-Platz enthalten. Hinzuweisen ist, dass dabei die Beschnelungszone *“Talab-
fahrt Schwendi - Klosters” bereits von der Regierung genehmigt worden ist.

Die in den Plidnen aufgefiihrten Infrastrukturanlagen (Wasser und Abwasser) basieren
auf den Plangrundlagen des Gemeindebauamtes, welches sie auch iiberpriift hat. Das
existierende Velowegkonzept vom Dezember 1988 wird beibehalten und als Richtplan-
vorhaben aufgelistet, jedoch nicht in den GEP aufgenommen. Die im Vorpriifungsbe-
richt erwdhnten Wirtschaftswege Pardels-Clavadiel-Grassen Berg und Aeujer Milche -
ti-Schwiéderloch sind ergénzt worden.

Beziiglich der Fuss- und Wanderwege wird auf die fehlende Ubereinstimmung mit
dem kantonalen Inventarplan hingewiesen. Die Gemeinde kommt, unter Einbezug der
speziell dafiir gebildeten Arbeitsgruppe, zum Schluss, dass an den Plidnen keine Er-
génzungen angebracht sind und dass diese fiir die Gemeinde massgebend seien.

6.2. GEP Serneus, Verkehrsanlagen

. Der Inhalt konzentriert sich auf die Festsetzung von bestehenden Verhiltnissen. Von
Bedeutung ist die Strassenverschiebung in der Sagariiti (neu vorgesehene Gewerbezo -
ne). Die heute mitten durch das Geldnde fiihrende Erschliessungsstrasse muss bei
einer kiinftigen Nutzung verstiarkt werden. Im Sinne einer haushilterischen Landnut-
zung soll sodann die Strasse in Richtung Landquart verlegt werden, damit das Land
optimaler nutzbar wird.

In Zusammenhang mit dem von der Regierung genehmigten Projekt der Prittigauer-
strasse wird der aktuelle Stand in den GEP integriert.

6.3. GEP Klosters-Dorf, Verkehrsanlagen

Aufgrund der Linienfiihrung der neuen Prittigauerstrasse A28a wird das Siedlungsge-
biet nur marginal betroffen, d.h. im Bereich der Gulfia. Da das ausgeschiedene Bau-
gebiet weitgehend erschlossen ist, sind somit keine Neuanlagen erforderlich.

Erginzt wird der Plan im Bereich zwischen Parkplatz Madrisbahn und Schlappin mit
einer Wintersportzone bzw. mit der Beschneiungszone.

6.4. GEP Klosters-Platz mit Fraktionen, Verkehrsanlagen

Die Konsequenzen der neuen Prittigauerstrasse sind im Raum oberhalb von Selfranga
recht einschneidend. Noch offen ist, abgesehen von der Linienfiihrung und dem An-
schluss an den Vereina-Verladebahnhof, die Erschliessung der zu ersetzenden Gewer-
bezone. Diese Aussage kann erst in einen spiteren Zeitpunkt konkretisiert werden.

Das iibrige Baugebiet ist ebenfalls weitgehend erschlossen. Von Bedeutung ist der Ent-
scheid fiir die kiinftige Erschliessung im Gebiet Talbach/Christlisch/Rohr. Hier galt es
abzuwigen, ob zwischen der Monbielerstrasse im Raum Tischi und der Hauptstrasse
via Talbachstrasse eine direkte Verbindung hergestellt werden soll. Friihzeitige Ab-
kldrungen ergaben, dass damit ohne Zweifel neuer I_)urchgangsverkehr in einem aus-
gesprochenen Wohngebict geschaffen wiirde. Somit war klar, dass der Ausbau der
kiinftigen Langholzstrasse nur bis ins Gebiet Rohr, u.a. zur Erschliessung von Christ-
lisch, erfolgen soll. '

Weitere kleinere Neuerschliessungen ergeben sich in Zusammenhang mit kiinftigen
Quartierplinen. Hier spielt vorab die Sicherstellung der alle Grundstiicke umfassenden
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Erschliessung eine zentrale Rolle. Das trifft in den Gebieten Biindi/Selfranga, Kohl-
platz/Doggiloch, Biindi/Monbielerstrasse und Hof/Kanal zu.

6.5. GEP Offentliche Fuss- und Wanderwege

In Abweichung zu den oberwihnten Generellen Erschliessungsplidnen basieren die
vorliegenden Pline auf den Grundbuchunterlagen. Fiir das Bestimmen der offentli-
chen Fuss- und Wanderwege waren denn auch neben den Angaben vom GEP-Entwurf
1981 vor allem die dafiir eingesetzte Arbeitsgruppe, unter Beizug des Grundbuchver-
walters, verantwortlich. Im Wissen um die heikle Bestandesaufnahme wurden sdmtli-
che Wege gepriift und sind zudem im Baugesetz speziell beschrieben.

Baugesetz

a) Ausgangslage zur Baugesetzrevision

Das nach wie vor giiltige Baugesetz ist, wie der Zonenplan, in der Zwischenzeit 20
Jahre alt. Die bisherige Entwicklung der Gemeinde Klosters-Serneus haben aber ge-
zeigt, dass das Gesetz seine Aufgabe erfiillt hat, wenn auch nicht alle Mingel vermie-
den werden konnten. Allerdings kann es nicht immer Aufgabe des Baugesetzes sein,
hier korrigierend einzugreifen.

Fiir die Revision ist eine Arbeitsgruppe aus der Planungskommission, unter Beizug
des juristischen Beraters der Gemeinde (| NNNERNRNGEGEGEGEGEGEGE . i ccsctzt
worden. Grundsitzlich ist an der bestehenden Systematik des Baugesetzes festgehal -
ten worden. Abweichungen ergaben sich dort, wo die Erfahrung und das Verstindnis
fiir den Benutzer zu besseren Losungen fiihrte. Als Wegbegleiter diente das in der
Zwischenzeit neu iiberarbeitete Muster-Baugesetz. Eigenstiindige Losungen blieben
aber immer vorbehalten. Im weiteren ergab sich, dass verschiedene neue iibergeordne-
te Gesetzesgrundlagen einbezogen werden mussten, so die Bundesgesetze iiber die
Raumplanung, den Umweltschutz sowie die Fuss- und Wanderwege, dann auch das
kantonale Raumplanungsgesetz. In der nachfolgenden Gesetzeserlduterung wird auf
die jeweiligen Besonderheiten eingegangen.

Im Jahre 1990 ist die Thematik der Ausniitzungsziffer (AZ), innerhalb der Arbeits-
gruppe Baugesetz, sehr intensiv untersucht worden. Die grundsitzlichen und spezifi-
schen Fragen fiir oder gegen die AZ sind sodann von der Regierung in einer Stellun-
gnahme im Februar 1991 beantwortet worden.

Die komplexe Materie eines Baugesetzes wie auch die intensiven und engagierten Dis-
kussionen fiir die neue Fassung dieses Erlasses haben die Behorde veranlasst, zum
Entwurf Ende 1992 eine zusitzliche breit abgestiitzte Vernehmlassung durchzufiihren.
Die Ergebnisse bestitigten weitgehend die geleisteten Arbeiten.

b) Allgemeines

Beim Hofstattrecht wird die zuldssige Zweckidnderung soweit ermoglicht, wie sie mit
den jeweiligen Zonenvorschriften nicht im Widerspruch steht. So soll z.B. eine nicht
mehr benutzte Stallbaute innerhalb der Kernzone - deren Baukubus zum Strassenbild,
gehort - durchaus umgewandelt werden konnen. -

In Art. 3 wird auf die Erhaltung der im Zonenplan bezeichneten Einzelbiume und
Baumgruppen als Gestaltungselemente hingewiesen.
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c)

Richtplanung

Wie bereits unter Kapitel 4 “Richtplanung” beschrieben, besteht der kommunale Richt-
plan aus Objektblittern. Sie werden durch das Gemeindeparlament erlassen.

d)
dl)

Grundordnung
Zonenvorschriften

Obwohl der Generelle Gestaltungsplan (GGP) als eigenstiindiges Planungsmittel
fehlt ist er im Zonenplan speziell einbezogen. Im Sinne von Art. 18 KRG wer-
den im Baugesetz die dazugehdrenden Gestaltungsvorschriften erlassen. Trotz
dieser Losung wird mit Art. 12 die Voraussetzung fiir die Erarbeitung eines
GGP geschaffen und soll die Freiheit fiir spétere Spezialregelungen in dannzu-
mal bestimmenden Gebieten geben.

Die Kurzone ist eine in der jetzigen Revision neu geschaffene Zone, die lediglich
beim Bad Serneus ausgeschieden und bereits von der Regierung genehmigt ist.
Es zeigte sich im iibrigen, dass die mogliche Alternative “Hotelzone” die Zielset-
zung ebenfalls beriicksichtigt. Aus grundsiitzlichen Uberlegungen soll aber der
Begriff “Kur” in der Artikelbezeichnung erwédhnt werden. Von der Einfiihrung
einer eigentlichen Hotelzone ist Abstand genommen worden.

Im Abweichung zur bisherigen Bezeichnung *“Wohn-Gewerbezone” soll neu die
Marginalie “Gewerbe-Wohnzone” in Vordergrund stehen. Damit wird darauf
hingewiesen, dass der gewerblichen Nutzung in Zukunft ein stirkeres Gewicht
zukommen soll und gleichzeitig eine beschriinkte Schutzfunktion von der Nut-
zungsverdringung beinhaltet. Der maximale Anteil von 70 % Wohnanteil ergibt
sich aus der Realitiit in den Gewerbe-Wohnzonen. Es ist davon auszugehen,
dass derartige Bauten in der Regel dreieinhalb Geschosse aufweisen und dass
sich die gewerbliche Nutzung auf die Erdgeschosse konzentriert. Das entspricht
somit einem minimalen Anteil von 30 % an der Bruttogeschossfliche. Eine wei-
tergehende verpflichtende Auflage als die maximal 70 % wiirde damit hingegen
vermehrt Probleme in der Praxis schaffen.

Bei der Sportzone handelt es sich einzig um eine kleine Fldche in Serneus, wel-
che im Sinne des Titels fiir Bauten und Anlagen des Sportes und der Erholung
nutzbar sein soll. Von einer weitergehenden Umschreibung ist bewusst Abstand
genommen worden, da die definitive Nutzung noch offen ist. Davon abgesehen
gelten auch in dieser Zone die Vorschriften u.a. von Art. 3 “Schutz des Orts-
und Landschaftsbildes™.

Die Thematik der Ausniitzungsziffer ist, wie bereits erwihnt, wihrend rund
eines Jahres dusserst intensiv sowohl in der Arbeitsgruppe Baugesetz, als auch
in der Planungskommission und in der Behorde diskutiert und kontradiktorisch
behandelt worden. Aufgrund eines von der Gemeinde einverlangten regierungs-
ritlichen Stellungnahme hat sich ergeben, dass wie bisher in den Wohnzonen
und Gewerbe-Wohnzonen an der Ausniitzungsziffer festgehalten wird.

In Abweichung zur noch geltenden Praxis werden neu nur noch zwei Grenzab-
stinde definiert, was im {ibrigen auch der allgemeinen Situation und der einfa-
cheren Handhabung dient. Ebenfalls neu ist die Moglichkeit, dass mittels
Dienstbarkeiten die vorgeschriebenen Abstidnde reduziert werden konnen.

Die in den Zonenpléinen eingetragenen Ortsbildschutz-Perimeter sind hier als
Gestaltungselemente beschrieben, insbesondere auch die Maglichkeiten und
Grenzen der geschiitzten, schiitzenswerten und erhaltenswerten Bauten.
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d2) Besondere Bauvorschriften

Drei fiir die qualitative Gestaltung wesentliche Bestimmungen sind in Artikel
45 ff umschrieben. Wenn auch nicht in jedem Fall messbar, so sollen doch die
Vorschriften dazu dienen, den ortsiiblichen Charakter zu wahren.

Bei den Pflichtparkplitzen ist, im Wissen um die in den Dorf- und Kernzonen
oft engen Platzverhiltnisse, das Instrument der finanziellen Ersatzabgabe ge-
schaffen worden. Damit sollte auch fiir die jeweils Betroffenen eine rechtlich
einwandfreie Grundlage ermdglicht werden. Es ist vorgesehen, dass fiir die Ur-
nenabstimmung der Indexstand im Gesetzesartikel fixiert wird und damit die
Basis fiir das Berechnen der jeweiligen Ersatzabgabe bildet.

d3) Bau-, Baugestaltungs- und Niveaulinien

Als neues Instrument wird die Baugestaltungslinie vorgesehen. Sie soll dazu
dienen, um in speziellen Strassenziigen die Qualitét des Strassenbildes aufrecht
erhalten oder bei Quartierplanungen qualitative Merkmale einbringen zu kdnnen.

e) Quartierplanung

Im noch giiltigen Baugesetz wird neben der Quartierplanung auch die *“Arealiiberbau-
ung”’ umschrieben. Die zwei Kapitel sind insofern berechtigt, als dass die Quartierpla-
nung von der Erschliessungsplanung und der Baulandumlegung handelt und die
Arealiiberbauung von der Gestaltungsplanung. Es zeigt sich aber, dass in der Regel
die Quartierplidne sowohl Aussagen iiber die Erschliessung als auch iiber die Gestal-
tung und evtl. Umlegung enthalten. Im Sinne einer Klarstellung und Vereinfachung
fiir die Projektierenden und die Behorden werden die beiden Kapitel in einem zusam-
mengefasst. Die Systematik und der Inhalt orientieren sich weitgehend am Muster-
Baugesetz.

f) Baubewilligungsverfahren

Sinngemiss der bisherigen Systematik ist das Kapitel aufgebaut und entspricht eben-
falls tiberwiegend dem Muster-Baugesetz. Um der Praxis bei untergeordneten Bauvor-
haben entsprechen zu kénnen, wird das “Vereinfachte Verfahren” speziell umschrie-
ben. Diese Massnahme dringt sich auf, weil ansonsten zu oft Unklarheiten entstehen
und unnétige Konflikte durch Nichtwissen hervorgerufen werden.

g) Vollzugs- und Schlussbestimmungen

Da mit dem vorliegenden Baugesetz und den jeweiligen Zonenplidnen die Ausiibung
des Wintersportes im gewollten Umfang gewihrleistet wird, kann das Gesetz zur Si-
cherung der Ausiibung des Skisportes vom 17. Dezember 1961 aufgehoben werden.

h) Zonenschema

Das neue Zonenschema weicht lediglich in Teilbereichen vom bisherigen Schema ab,
so vor allem bei den Grenzabstdnden, der neu verpflichtenden Zuweisung von Emp-
findlichkeitsstufen und der Konzentration bei den Anzahl unterschiedlichen Wohnzo-
nen bzw. Wohn-Gewerbezonen. :

Inhaltlich erfahren die Gebdudehshen eine z.T. minimale Reduktion. Die Firsthdhe
wird entsprechend der bisherigen Praxis neu definiert. Bei den maximalen Gebiu-
delidngen werden in einzelnen Wohnzonen ebenfalls kleinere Masse eingefiihrt. Bei
den Grenzabstinden wird der Grundsatz dem Prinzip der haushiilterischen Bauland -
nutzung angeglichen und deshalb auf eher minimale Masse reduziert.
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8. Zweitwohnungsbau

Die Gemeinde Klosters-Serneus verfiigt iiber ca. 1’800 Betten in der Hotellerie und
rund 67900 in der Parahotellerie, was einem Verhiltnis von annihernd 1 zu 4 ent-
spricht. Was die Logiernidchtezahl betrifft, so betrug sie 1990 in den Hotels rund
1957000 und in den Ferienwohnungen knapp 5507000, oder fast das Dreifache. Die
entsprechende Bettenbelegung liegt bei gegen 110 Tagen in der Hotellerie und bei
knapp 80 Tagen in der Parahotellerie. Es zeigt sich damit klar, dass die Bedeutung des
Zweitwohnungsbaus in Klosters einen hohen Stellenwert innehat. Die Konsequenzen
daraus sind die stark steigenden Boden- und Mietpreise fiir den Wohnraum.

Im Rahmen der Revisionsarbeiten ist mit der geltenden Planungszone auch eine vor-
ldufige Zweitwohnungsbeschriankung verbunden. Verlangt werden zur Zeit 25 % Erst-
wohnanteil bei erteilten Baubewilligungen. Die Gemeinde ist sich allerdings im klaren,
dass eine derartige Vorschrift noch keine Garantie fiir ein grosseres und preisgiinstige -
res Wohnungsangebot ist.

9. Planungsprotokoll

9.1. Information der Bevélkerung

Auf die Information und Mitwirkung der Bevolkerung wurde grossen Wert gelegt. Be-
reits vor Beginn der eigentlichen Revisionsarbeiten wurden in der Klosterser Zeitung
alle Betroffenen und Interessierten eingeladen, allfillige Wiinsche fiir die Revision ein-
zureichen. Davon wurde in allen Fraktionen dusserst rege Gebrauch gemacht.

Im Zeitpunkt der Problemanalysen, Zielsetzungen und Konfliktdarstellungen fanden
die ersten Orientierungen in Serneus, Klosters-Dorf und Klosters-Platz statt. Im Rah-
men der Leitbilderarbeitung ist dann sowohl der Vorstand als auch das Gemeindeparla -
ment einbezogen worden. Um der Bevolkerung den Planungsprozess und die raum-
planerischen Zielvorstellungen der Behérde bekannt machen zu konnen, ist die Leit-
bild-Kurzfassung in alle Haushaltungen verteilt worden.

Nach Vorliegen der Entwurfsunterlagen zu den Zonen- und Generellen Erschlies-
sungspldne wurden diese in Serneus, Klosters-Dorf und Klosters-Platz 6ffentlich vor-
gestellt. Die Anlidsse fanden jeweils unmittelbar vor der ersten Mitwirkungsauflage
statt. Diese dauerten 30 Tage und waren von Sprechstunden begleitet, an denen Mit-
glieder der Planungskommission wie auch die Planer Auskiinfte erteilten. Diese fiir
alle Fraktionen durchgefiihrten Auflagen zu den Zonen- und Generellen Erschlies-
sungsplidnen wurden sehr intensiv beansprucht. Allein in Klosters-Platz sind iiber 100
Eingaben gemacht worden, welche es zu sichten und teilweise auch zu beriicksichtigen
galt. Allerdings geht die Planungskommission daven aus, dass es wichtig ist, bereits
friihzeitig die Meinung der Betroffenen kennen zu lernen.

Da in der Gemeinde Klosters-Serneus neben dem Gemeindevorstand auch ein Parla -
ment besteht, konnten in sémtlichen Phasen (siehe in Ziffer 1.3) die Mitglieder in die
Diskussion einbezogen werden. Damit war auch gewihrleistet, dass eine breite Mei-
nungsvielfalt zum Ausdruck kam und, dass die Medien - vorab die Klosterser Zeitung
- periodisch iiber den Stand der Ortsplanungsrevision berichten konnte.

Der Einbezug eines breiten Kreises (Architekten, Gewerbe und iibrige Interessierte),
bei der Bereinigung des zu revidierenden Baugesetzes, ergab zusitzliche Informations -
moglichkeiten, welche ausgiebig benutzt worden sind.



Klosters-Serneues  Planungs- und Mitwirkungsbericht zur OP-Revision -22-

In Zusammenhang mit dem Auflageverfahren im Mai 1993, nach Art. 37 des kantona-
len Raumplanungsgesetzes, sind gesamthaft nochmals rund 120 Eingaben gemacht
worden. Wiihrend der Auflagefrist fanden eine Informationsveranstaltung sowie drei
offentliche halbtidgige Sprechstunden statt, die ebenfalls intensiv benutzt worden sind.
Vorausgehend ist zudem in der Klosterser-Zeitung das bis dahin erarbeitete Ergebnis
niher erldutert worden.

Anlisslich von drei 6ffentlichen Gemeinderatssitzungen im September 1993 konnten
sodann die Verhandlungen von Interessierten mitverfolgt werden. Die Presse dusserte
sich jeweils zu den Themen.

Hinzuweisen ist noch, dass der Zonenplan Serneus in vollem Umfang zur Abstim-
mung gelangt. Die Verénderungen sind zwar nicht sehr gross, hingegen sind seit der
damaligen Abstimmung bereits mehr als vier Jahre vergangen und der Zusammenhang
tiber die gesamte Orsplanung ist nicht ohne weiteres gegeben.

Vor der Urnenabstimmung am Wochenende des 28. November 1993 sind die Stimm-
berechtigten mittels einer umfassenden Botschaft orientiert worden. Zusitzlich publi-
zierte der Gemeindevorstand in der Klosterser-Zeitung vier grossere Artikel iiber die
Ortsplanungsrevision.

7000 Chur, 6. November 93, T/



