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1. Ausgangslage 
Die rechtskräftige Ortsplanung der Gemeinde Klosters-Serneus wurde 
am 28. November 1993 von den Stimmberechtigten der Gemeinde 
beschlossen und am 4. Juli 1995 von der Regierung genehmigt (Pro- 
tokoll Nr. 1701). Das Teilgebiet OP Platz-Talgasse wurde infolge über- 
grosser Bauzonenresewen von der Genehmigung ausgenommen. 

Am 26. September 1999 und am 24. September 2000 beschlossen die 
Stimmberechtigten der Gemeinde Klosters-Serneus eine Teilrevision 
der Ortsplanung, welche an verschiedenen Orten Reduktionen der 
Wohnbauzonenresewen beinhaltete. Dabei wurde das Gebiet Platz- 
Talgasse der Wohnzone 0,6 und der Ouartíerplanpflicht unterstellt. Die 
Regierung genehmigte die Teilrevision der Ortsplanung mit Beschluss 
Nr. 1114 vom 3. Juli 2001. Damit waren die Voraussetzungen auf Stu- 
fe Grundordnung für eine gesamtkonzeptionelle Überbauung und Er- 
schliessung des Gebiets gegeben. 

Ausgelöst durch erste Bauabsichten innerhalb des Ouartierplanperi- 
meters Platz-Talgasse leitete die Gemeinde im Januar 2005 erste Ar- 
beiten für das Quartierplanverfahren ein. 

2. Allgemeines 

2.1 Organisation des Planungsträgers 

la nun Chur, 

Oberstes Organ und damit Träger für alle Entscheidungen im Ouar- 
tierplanverfahren bildet der Gemeindevorstand Klosters-Serneus. Pro- 
jektverantwortlich seitens der Gemeinde war der Baufachchef. 
Begleitet und unterstützt wurde er von den Verantwortlichen des Bau- 
amts Klosters-Serneus und vom Planungsleiter der STW AG für 
Raump Fallweise wurde der beratende 
Jurist, Bearbeitung der Vorlage mit ein- 
bezogen. 

ın die 

Der Gemeindevorstand wurde vom Baufachchef periodisch über den 
Zwischenstand der Planung orientiert und fällte verschiedene rich- 
tungsweisende Zwischen entscheide. 

2.2 Ablauf der Quaıtierplanung Platz-Talgasse, Chronologie 

19.01 .2005 
08.02.2005 
10.02.2005 
17.03.2005 

Auftragserteilung Ouartierplanung an STW AG, Chur 
Startsitzung (Gemeinde, Planungsbüro) 
Grundlagenbeschafiung, Fotodokumentation Planungsgebiet 
Abgabe Bericht und Empfehlung für Abgrenzung Quartierplan- 

STW AG für Raumplanung 



Klosters-Serneus: Quanierplanung Platz Talgasse - Plarıungs- und Mitwirkungsbeıficht 4 

12.07.2005 

17.08.2005 

30.09.2005 
11./16.10.2005 

22.11.2005 

01 .02.2006 

perimeter an die Gemeinde 
Abgabe Planexemplare mit QP-Perimeter an Gde. für öffentliche 
Auflage 
Einleitung Ouartierplanverfahren (Beschluss Gemeindevorstand, 
Protokoll Nr. 445) 
Publikation Einleitungsbeschluss 
Eingang von zwei fristgerechten Einsprachen betreffend Quar- 
tierplanperimeter 
Beurteilungsbericht STW AG betreffend Einsprachen QP- 
Perimeter mit fünf Erschliessungsvarianten und Schema Verfah- 
rensablauf Ouartierplanung (gemäss KHG) 
Wiederholung Einleitungsbeschluss inkl. Landumlegungsverfah- 
ren (Aufhebung Beschluss 17.08.2005, Erweiterung Quar- 
tierplanperimeter, Protokoll Nr. 41) 
Publikation Einleitungsbeschluss inkl. Baulandumlegung 
bis 06.03.2006 Pianauflage mit Ouartierplan-Perimeter 
Bearbeitung Ouartierpianentwürfe, konzeptionelle Ansätze 

09.02.2006 
13.02.2006 
März - April 
2006 
Mai 2006 
30.05.2006 

19.00.2000 

_ 
21 .06.2006 

05.07.2006 

18.08.2006 

29.09.2006 
1 1.1 1.2006 

07.12.2006 
Jan. - Febr. 2007 

15.02.2007 

_ 
14-03.2007 

28.03.2007 

21 .05.2007 
14.06.2007 

Baueingabe im QP Perimeter 
Einsprache gegen Bauvorhaben 
und 
Vernehmlassung z.H. Gde. von betr. Bau- 
einsprachen 
Beurteilung der Bauvorhaben durch STW AG, Chur (im Zusam- 
menhang mit laufender Ouartierplanung) 
Vorstellung Variantenstudien zu Erschliessung und Überbauung 
zuhanden des Gemeindevorstands 
1. Orientierungsversammlung (Grundeigentümer, Gemeinde, 
Planungsbüro), anschließend Einleitung Umfrage bei den 
Grundeigentümern 
Auswertung Umfrage Grundeigentümer 
Stellungnahme STW AG, Chur betr. Baugesuche 
und 

_ 
(Projektänderung) 

Erschliessungsvorschiäge von Grundeigentümern 
Bearbeitung Vorlage (Nutzung, Erschliessung, Gestaltung, Vor- 
schriften) 
Stellungnahme/Abklärungen der STW AG und 

ezüglich Sachfragen aus Besprechung vom 24.01 .2007 
Besprechung Gemeindevorstand - Planungsbüro (alternative 
Basiserschliessung, alternative Erschliessungsvarianten) 

racheentsche d Gemeinde i.S. Baugesuch 

_ 
(Protokoll Nr. 141, Abweisung Einsprache Büch- 

ler, Erteilung Baubewilligung) 
Abgabe OP-Unterlagen (exkl. PMB) an Gemeinde zur Prüfung 
Abklärungen STW AG betreffend Erschliessbarkeit Gebiet Heid 
(3 Varianten) 

STW AG für Raumplanung 
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15.06.2007 
23.1 1 .2007 
19.03.2008 

28.03.2008 
31 .03.2008 

10.04.2008 

06.05.2008 
10.05.2008 

Jun 08 
08.07.2008 
Aug.-Sept. 2008 

Okt 08 
Nov 08 

30.01 .2009 

23.04.2009 
28.04.2009 

29.05.2009 
01 .09.2009 

Xx 
Xx 

Abklärung STW AG betreffend Basiserschiiessung 
Eigentümerliste (Auszug Grundbuchamt Klosters-Serneus) 
Unterlagen QP Platz-Talgasse, Erweiterung Heid und Über- 
sichtsplan Dienstbarkeiten z.H. Gemeinde inkl. Erläuterungen 
Kostenschätzung Ouartierstrasse Heid von Bauamt Klosters 
Rückfrage STW AG, Chur an Gemeindevorstand betr. weiterer 
Strategie (i.S. Erschliessung Patz. 162) 
Unterlagen OP Platz-Talgasse und OP-Perimeter Heid Süd 
z.H. Gemeindevorstand und zur Prüfung 
Besprechung STW AG, Chur - 
Überarbeitete und ergänzte OP-Unterlagen an Gemeinde 
und 
.Vernehmlassung Gemeinde 
Baubewilligung Bauvorhaben Gotschnablick 
Vernehmlassung Grundeigentümer gestützt auf Art. 17 Abs. 1 
KRVO 
Bericht Abschätzung Verkehrsbewegungen Talgasse 
Auswertungsbericht Vernehmlassung nach Art. 17 Abs. 1 KRVO 
Erarbeitung angepasste Vorlage (insb. Kostenverteiler) 
Besprechung Gemeinde, Ergänzung Vorlage mit Erschlies- 
sungsbereich Talgasse 
Schlusskontrolle Vorlage durch Bauamt Klosters-Serneus 
Sitzung Gemeindevorstand, Verabschiedung Vorlage für öffentli- 
che Auflage 
Beginn der öffentlichen Auflage OP nach Art. 18 KRVO 
Behandlung der Einsprachen anlässlich der Gemeindevorstands- 
sitzung 
Augenscheine Einsprecher 
Beschluss Ouartierplan durch Gemeindevorstand und Entschei- 
dungen zu den Einsprachen 

2.3 Einleitung, Perimeter Quartierplanung 
r 

Der Perimeter für die Ouartierplanung Platz-Talgasse wurde im laufen- 
den Verfahren angepasst. Gestützt auf die erste Publikation des Ouar- 
tierplanperimeters am 30. September 2005 gingen 2 Einsprachen ein, 
welche die Gemeinde zu einer Korrektur des Ouartierplanperimeters 
bewogen. Die 2. Publikation mit dem angepassten Quartierplan- 
μarimeter vom 9. Februar 2006 'erwuchs unangeíochen in Rechtskraft. 

Im Rahmen der Vernehmlassung vom August 2008 wurde von einem 
Eigentümer erneut ein Antrag für eine Anpassung des Ouartierplanpe- 
rimeters gestellt. Darauf ist die Gemeinde nicht eingetreten. 

STW AG für Raumplanung 
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2.4 Mitwirkung Grundeigentümer 

Die betroffenen Grundeigentümer wurden verschiedentlich in die lau- 
fende Bearbeitung des Ouartierplanes einbezogen. Am 18. August 
2006 wurden die interessierten anlässlich einer Orientierungsver- 
sammlung Über die konzeptionellen Ansätze ins Bild gesetzt. Die vor- 
gestellten Varianten zur Erschliessung und Überbauung des Quartier- 
plangebiets wurden in der Folge den Grundeigentümern zur Vernehm- 
lassung zugestellt. Aus den zahlreichen Varianten wurde gestützt auf 
die Vernehmlassung die Bestvariante, bzw. diejenige Varianten ge- 
wählt, welche sowohl aus Sicht der Gemeinde als auch aus Sicht der 
überwiegenden Anzahl der Grundeigentümer am ehesten zum Erfolg 
führen konnte. Diese Variante sieht die Erschliessung des Quartier- 
plangebiets ab Monbieierstrasse vor. 

Parallel zu verschiedenen bilateralen Kontakten zu den Verantwortli- 
chen der Gemeinde, dem Rechtsberater und einzelnen Grundeigen- 
tümern, welche ein Bauvorhaben realisieren wollten, wurde der 
Ouartierpian unter Berücksichtigung der Eingaben der Grundeigentü- 
mer weiterentwickelt. 

Im August 2008 wurde gestützt auf eine komplette Ouartierplanvorla- 
ge im Einvernehmen mit der Gemeinde ein Mitwirkungsverfahren bei 
allen Grundeigentümern eingeleitet. Die erfolgte Vernehmlassung 
stützt sich auf Art. 17 Abs. 1 KRVO, wonach die Grundeigentümer im 
laufenden Verfahren Gelegenheit erhalten mitzuwirken. Im Rahmen 
der Vernehmlassung wurden 9 Stellungnahmen eingereicht, welche 
die Interessen der Grundeigentümer von 14 Parzellen vertreten. Die 
Grundeigentümer der restlichen 14 Parzellen äusserten sich in diesem 
Verfahrensschritt nicht. Die Stellungnahmen der Grundeigentümer 
lassen sich in grundsätzliche Bemerkungen, Bemerkungen zu den ver- 
schiedenen Planungsinstrumenten und zum Kostenteiler ordnen. Die 
STW AG erstellt dazu einen Auswertungsberioht, welcher im vorlie- 
genden Planungs- und Mitwirkungsbericht auszugsweise wiederge- 
geben ist. 

2.5 Öffentliche Mitwirkungsauflage 

Die öffentliche Mitwirkungsauflage gemäss Art. 18 Abs. 1 KRVO er- 
folgte ab 29. Mai 2009 und dauert 30 Tage. Gegen die Vorlage gingen 
5 Einsprachen ein. Es wurden Anträge für ein abgeändertes Verkehrs- 
system (Einbahn, Zufahrtsmöglichkeit Talgasse - Landstrasse), ein 
Verzicht auf eine Verbindung zwischen der neuen Erschliessungs- 
strasse und der Talgasse, eine Reduktion der Verkehrsflächen resp. 
eine zusätzliche „Privatisierung" der Erschliessungsmassnahmen, An- 
passungen beim Kostenverteiler, Anpassungen des Beizugsperime- 
ters, Vorbehalte bei den Quartierplanbestimmungen, Anpassungen 
des Abtallentsorgungskonzeptes, Entschädigung für den Verlust von 
Parkierungsmöglichkeiten, Entschädigung für bereits getätigte investi- 

STW AG für Raumplanung 
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tionen, Anpassungen von Dienstbarkeiten, Erhöhungen der Kostenen- 
teile der öffentlichen Hand (öffentliche lnteressenz), höhere Entschä- 
digung für den Fiächenverlust (Mehr-/Minderzuteilung) u.a. gestellt. 
Der Gemeindevorstand behandelte die Einsprachen anlässlich der Sit- 
zung vom 1. September 2009 und erklärte sich auf Antrag hin bereit in 
zwei Fällen Begehungen durchzuführen. Diese Begehungen fanden in 
den Monaten September / Oktober 2009 statt. Die Entscheide zu den 
Einsprachen erfolgen separat, parallel zum entscheid betreffend den 
Ouartierplan. 

3. Grundlagen für die Quartíerplanung 

3.1 Nutzungsplanung 

Grundlage für die vorliegende Ouaıtierpianung bildete die geltende 
Ortsplanung der Gemeinde Klosters-Serneus vom 28. November 1993 
(genehmigt am 4. Juli 1995, Protokoll Nr. 1701) und vom 26. Septem- 
ber 1999 und vom 24. September 2000 (genehmigt am 3. .Juli 2001 , 
Protokoll Nr. 1114). 

3.2 Weitere Grundlagen 

Weitere Grundlagen bildeten die Vernehmlassungen bei den betroffe- 
nen Grundeigentümern, die konzeptionellen Vorstellungen und Ent- 
scheide des Vorstands der Gemeinde Klosters-Serneus, die Grund- 
lagen der amtlichen Vermessung, eine Verkehrsstudie zur Abschät- 
zung des Durchgangsverkehrs auf der Talgasse, örtliche Begehungen, 
formaljuristische Abklärungen, Abklärungen zur Praxis der Gemeinde 
in Sachn Ouartierplanungen und Abklärungen in Zusammenhang mit 
den laufenden Bauvorhaben im Ouartierpiangebiet. 

3.3 Bauvorhaben 

Innerhalb des Quartierplanperimeters bewilligte die Gemeinde wäh- 
rend dem laufenden Ouartíerplanverfahren zwei Baueingaben: 

_ _ 
auf Parzelle Nr. 150 und 

_ 
auf 

den Parzellen Nr. 1701 und 1702. Beide Baubewiiligungen wurden mit 
entsprechenden Auflagen und Bedingungen erteilt. Insbesondere be- 
traf ein Vorbehalt die zukünftige Erschliessung und die Kostenbeteili- 
gungan' dieser Ersöhlíessung durch die Bauwilligen im ZeitpuNkt des 
Erlasses des Ouartierplans Platz-Taigasse. 

Konzeption 

Als konzeptioneller Ansatz wurde eine Erschliessung direkt ab Mon- 
bielerstrasse gewählt, kombiniert mit einer Verkehrsbeschränkung auf 
dem unteren Abschnitt der Talgasse. Die alternativ untersuchten Mög- 

4. 

STW AG für Raumplanung 
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lichkeiten einer Erschliessung ab Talstrasse oder ab Talgasse wurden 
frühzeitig verworfen. Bezüglich der Überbaubarkeit wurden keine we- 
sentlichen Neuerungen gegenüber dem geltenden Baugesetz vorge- 
sehen. Die Überbauungsmöglichkeiten werden durch reduzierte 
Grenzabstände flexibler ausgestaltet. Die Landumlegungen im Rah- 
men der Neuzuteiiung wurden auf ein absolutes Minimum beschränkt. I 

5. Quartíerplan Stand September 2009 

5.1 Neuzuteilung 

Die Neuzuteilung belässt die bestehenden, bereits Überbauten Parzel- 
len weitgehend unverändert. Einzelne, planerisch zweckmässige Ar- 
rondierungen wurden von betroffenen Grundeigentümern im laufen- 
den Vernehmlassungsverfahren teilweise abgelehnt, Weshalb darauf 
verzichtet wurde. Die grössten Landumlegungen erfolgen folglich im 
Bereich der neu auszuparzellierenden Erschiiessungsstrasse. Damit 
werden auch diejenigen Parzellen, welche den schlechtesten Er- 
schliessungsstand aufweisen, und erst über das laufende Quartier- 
planverfahren überhaupt die Baureife erlangen können, von der 
Landumiegung am stärksten betroffen. Dies deckt sich mit dem im 
Baugesetz hinsichtlich des Ouartierplanverfahrens stipulierten „Vor- 
teiisprinzip" 

5.2 Nutzung 

Die Nutzungsart ist im Zonenplan und im Baugesetz der Gemeinde ge- 
regelt. Im Ouartierplanverfahren wurden diesbezüglich keine abwei- 
chenden Vorgaben getroffen. 

5.3 Gestaltung 

Im Bereich der gestalterischen Vorgaben beschränkt sich der Ouar- 
tierplan auf ein zweckmäßiges Minimum. Gestützt auf konzeptionelle 
Ansatze zur Erschliessung wurden auch verschiedene Uberbauungs- 
muster geprüft. Im Ergebnis, auch gestützt auf die Anträge einer 
Mehrzahl der Grundeigentümer, wurden lediglich reduzierte Grenzab- 
standslinien in Bezug auf die neu vorgeschlagene Paızellierung festge- 
legt. 

Hinsichtlich der zulässigen Bruttogeschossfiäche wurde der Besitz- 
stand gemäss Altbestand der jeweiligen Parzelle zugewiesen. Damit 
bleibt der hauptsächliche Wert pro Parzelle erhalten. 

Die bestehende Bebauung entlang der Talgasse wurde mittels Bauli- 
nien gesichert. Die aufgrund der bestehenden Uberbauung teilweise 
engen Strassenverhältnisse, werden damit dauerhaft erhalten. Die 
Talgasse ist im Gesamtkonzept keine verkehrsorientierte Veı*oin- 

STW AG für Raumplanung 
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dungsachse mehr und die getroffenen Festlegungen unterstützen die- 
sen Ansatz. 

5.4 Erschliessung 

Die umfangreichsten Abklärungen betrafen die Frage der strassen- 
mässigen Erschliessung des Ouartierplangebiets und der angrenzen- 
den Baugebiete. Aus den verschiedenen Varianten, welche während 
der Entwicklung der Quartierplanung untersucht und geprüft wurden, 
wurde die Variante einer neuen Erschliessungsstrasse ab Monbie- 
lerstrasse gewählt. 

Heftig diskutiert wurde während der gesamten Bearbeitung des Ouar- 
tierpianes die Offenhaltung der Ein- und Ausfahrt ab Talgasse in die 
Landstrasse. Die engen Platzverhältnisse im untersten Abschnitt der 
Talgasse zwischen den historischen Gebäuden des Dorfkerns und die 
beschränkte Verkehrssicherheit bzw. das Gefahrenpotenziai für den 
Langsamverkehr bewogen die Gemeinde, verschiedene Varianten der 
Schliessung dieses Anschlusses zu prüfen. Die im Rahmen der Ver- 
nehmlassung im August 2008 vorgeschlagene vollständige Sperrung 
dieses Anschlusses stiess auf grösseren Widerstand. Als Folge davon 
entschied sich die Gemeinde Abklärungen hinsichtlich des heutigen 
und des denkbaren, zukünftigen Verkehrsdurchflusses über die Kreu- 
zung Talgasse I Landstrasse zu treffen. Ausgehend von diesen Ergeb- 
nissen, welche in einem separaten Bericht festgehalten sind, kann 
eine teilweise Offenhaitung dieses Anschlusses in Betracht gezogen 
werden: 

Auszug aus dem Beroch t: 

Abschätzung von Fahrzeugbewegungen 

Ausgangslage: 

Das Ouartierplangebiet Platz- Talgasse wird heute durch die Talgasse 
und die Tals trasse teilweise erschlossen. Die Taßyasse mündet direkt 
in der Landstraße, was zu gefà'hrlılchen Efhbıegemanövern führen 
kann. 

Das brShenge Erschlressungskonzept sah vor die Talgasse zwischen 
den Parzellen 1692 und 4425 für jegfrbhen Verkehr zu sperren. Da ker'- 
ne Durch fahrmögI/lchkerlt mehr bestünde, wäre erben Wendehammer 
nr†wendrg geworden- Dre Zu- und Wegıfirten zu den bestehenden 
Gebäuden, sohle die Erschiressung der noch unüberbauten Parzellen 
sollten über die neue Ouartrerstresse erfo@en. Aufgrund der zum Terll 
/engen Wege drle von den Grundergentärnern zurückgelegt werden 
müssten, wurde Einsprache erhoben. Das Erschlressungskonzepz' 
wurde daraufhin von der Gemeinde erneut in Erwägung gezogen; die 
vollumfängfrbhe Sperrung der Telgasse sollte aufgehoben werden. 

STW AG für Raumplanung 
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Mit dem neuen Konzept werden eine teilweise Befahrung der Talgas- 
se und die direkte Erh fahrt in die Landstraße ermöglrbh t. Die Talgasse 
soll iM Bereich zwiSchen den Parzellen 4426/511 und 165/510 für den 
Durchgangs verkehr gesperrt werden. Die Ein- und Ausfahrt direkt auf 
die L a nds trasse soll nur noch für die unterhalb der Sperrung gelege- 
nen Anwohner der entsprechenden Grundstücke möglich sein. Kon- 
kret für Fahrzeuge von den Parzellen 4425, 7692, 165, 510 und evtl. 
511 sowie er hem Teil von 4426. Alle anderen Fahrzeuge werden ge- 
zwungen sein die neue Ouartierstrasse zu benutzen. 

Im Rahmen der Abklärungen wurden folgende Fragen bearbeitet und 
verschiedene Zustände (VO - V3) untersucht. 

Wie viele Fahrzeuge benutzen heute und in Zukunft den Übergang 
von der Talgasse auf die Kantonsstrasse? 

- An welcher Stelle hat eine Sperrung der Talgasse die grössten 
Auswirkungen auf die Einfahrt in die Kantonsstrasse bzw. macht 
sie am meisten Sinn? 

Die Studie führte zu folgendem Ergebnis: 

Schlussfolgerung: 

Varıan de 1 welche die grösste Reduktion des Verkehrs für die Talgasse 
bedeuten würde, wäre verkehrssicherheitstechnıSch die beste LÖ- 
sung, da bedeutend wenIger Autos die unübers/ChtlrChe Kreuzung 
Talgasse / Landstrasse befahren müssten. Zudem wäre sie auch dem 
bisherigen Konzept sehr ähnlich ausgerich te t. 

Im Quartiererschliessungsplan wurde in der Folge derjenige Bereich 
speziell gekennzeichnet, welcher auch zukünftig über die Landstraße 
und die Talgasse strassenmässig erschlossen werden darf. Dies be- 
trifft die Parzellen Nr. 165, 510, 511, 1692 und 4425. Bezogen auf die 
Parzellen Nr. 1701 und 1702 dürfen nur zwei Besucherparkplätze er- 
schlossen werden. Die Haupterschliessung für die Parzellen Nr. 1701 
und _1.Z02_ed0IQ† über_die.-geplarıte Etschliessungsstrassıim_ Gebiet 
Heid Süd. 

EM Kompromiss würde die Variante VAG darstellen. Das Verkehrsauf- 
kommen kann ohne Probleme von der neuen Erschliessungsstrasse 
bewaltıgt werden. Die Talgasse wäre beschränkt befahrbar; der zu 
erwartende Verkehrsdurchfluss wäre geringer als heute. 

5.5 Ouartíerplanbestimmungen 

Die Quartierplanvorschríften sind unterteilt in die Kapitel Allgemeine 
Bestimmungen, Landumlegung, Erschliessung Ver- und Entsorgung, 
Gestaltung, Kosten und Schlussbestimmungen. 

STW AG für Raumplanung 
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Speziell zu erläutern sind folgende Bestimmungen: 

Art. 6 (Mehr und Minderzuteilung Landfläche) 

Mehr- bzw. Minderzuteilungen an Landfläche werden in Geld ausge- 
glichen. Der Preis pro Quadratmeter wird gestützt auf einen Entscheid 
in Zusammenhang mit der Realisierung der Talbachstrasse, WO ge- 
stützt auf einen Landpreis von rund 1'000 Fr. Im letztlich ein Wertan- 
teil für die Bodenfläche von 20%, dies entspricht einem Betrag von 
200.00 Fr./m2 festgelegt wurde, bei einem geschätzten Landpreis von 
Fr. 1'250.00/ m2 auf Fr. 260.00/m2 fixiert. 

Art. 8 Nerkehrserschliessung) 

Die Gemeinde entschied sich die Erschliessungsstrassen in hinrei- 
chender Breite von 4,5 ausbauen zu lassen und den entsprechenden 
Raum der Erschliessungsfläche zuzuweisen. 

Zudem wurde die Befahrbarkeit der Talgasse eingeschränkt, bzw. mit- 
tels eines „Bereiches mit Erschliessung über die Talgasse" abschlies- 
send geregelt. Die Parzellen Nr. 1701 und 1702 gehören nicht zu 
diesem Erschliessungsbereich, maximal 2 Besucherparkplätze für die 
Parzellen Nr. 1701 und 1702 dürfen jedoch ab Talgasse erschlossen 
werden. 

Art. 10 (Abweichen von der Regelbauweise) 

Die Abweichungsmöglichkeiten gegenüber der Regelbauweise sind 
im Baugesetz der Gemeinde Klosters-$erneus definiert. Art. 10 ver- 
weist auf die Bestimmung in der Grundordnung. 

Art. 12 (Baubereich) 

Die Baubereiche umgrenzen den bebaubaren Parzeiienteii. Innerhalb 
der Baubereiche sind Unterschreitungen und Reduktionen der Ab- 
standsvorschriften möglich. Dadurch entstehen flexible Rahmenbe- 
dingungen für die Überbauung. 

Art. 13 (Zulässige Bruttogeschossfläche) 

Die auf den jeweiligen Parzellen zulässigen Bruttogeschossflächen pro 
Parzelle basieren auf der Ausnützungsmöglichkeit gemäss Altbestand. 
De facto verliert kein Grundeigentümer Geschossfläche, auch wenn 
die Landfläche aufgrund-derzneuen,Erschliessungsflächen teilweise 
reduziert werden. Da es sich bei der Bruttogeschossfläche um den ei- 
gentlichen Wert handelt, ist auch nachvollziehbar, dass die Kostenan- 
teile für Mehr- bzw. Minderzuteilungen gemäss Art. 6 QPV nicht dem 
m2-Verkehrswert gemäss ortsüblichen Preisen entspricht. 

STW AGfüı Raumplanung 
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Art. 15 (Terrainveränderungen) 

Obwohl die Absicht besteht Terrainveränderungen auf ein Minimum 
zu reduzieren, möchte die Gemeinde den an die neuen Verkehrsanla- 
gen angrenzenden Grundstücken die Möglichkeit eröffnen, die Ge- 
bäude- und Firsthöhe ab neu gestaltetem Terrain zu bemessen. 

Art. 16 (Kosten für Verfahren und Erschliessungsanlagen) 

Die Kosten werden entsprechend dem Vorteilsprinzip nach einem 
Schlüssel aufgeteilt, welcher auf Basis der zulässigen Bruttogeschoss- 
fläche und verschiedenen Faktoren aufbaut. Die Faktoren basieren auf 
einer Gewichtung der vorhandenen Erschliessung und bereits getätig- 
ten Erschliessungsaufwendungen in früheren Perimeterverfahren. 

5.6 Kostenverteiler 

Der Kostenverteiler orientiert sich am Grundsatz des Vorteilsprinzips 
gemäß Baugesetz. Berücksichtigt wurden zudem auch die Perime- 
terbeiträge an die Sanierung der Talgasse aus dem Jahre 1982 sowie 
die Praxis der Gemeinde in Quartierplanverfahren hinsichtlich Lander- 
werbskosten und Entschädigungen. Der Schlüssel für die Mehr- / 
Minderzuteilung und den Kostenteiler basieren auf den anteilsmässi- 
gen Landflächen nach Altbestand und einem Fal<tor nach vorhandener 
Erschliessungsqualität resp. bereits getätigten Perimeterbeiträgen. 
Details sind dem Flächenverzeichnís mit Kostenteiler zu entnehmen. 

6. Verfahren 

6.1 Orientierungen und Mitwirkung 

Die Grundeigentümer wurden anlässlich einer Orientierungsversamm- 
lung über die Zielsetzungen und die konzeptionellen Ansätze orientiert. 
Zudem wurden die Grundeigentümer bisher zweimal schriftlich orien- 
tiert, dokumentiert und um Ihre Meinungsäusserung angefragt. Die 
eigentliche Mitwirkung im Rahmen der öffentlichen Auflage nach Art. 
18 Abs. 1 KRVO erfolgte im Mai/Juni 2009. Gegen die Vorlage gingen 
5 Einsprachen ein, welche vom Gemeindevorstand beurteilt wurden. 
Der Entscheid zu den Einsprachen fiel parallel zum Entscheid zur 
Ouartierplanung. 

Der Gemeindevorstand ist der Überzeugung, dass mittels der vorlie- 
genden Quartierplanung das Gebiet Platz-Talgasse optimal erschlos- 
sen werden kann und dass mit der vorliegenden Lösung eine 
abgestimmte, alle Interessen abwiegende Uberbauungs- und Er- 
schliessungslösung gefunden werden konnte, welche letztlich zum 
Wohle aller beteiligten Grundeigentümer und der Anstösser gereicht. 
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Chur, 5. September 2009, 

_ 
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