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Ausgangslage

Die Parzelle Nr. 1575 liegt gemass rechtskraftigem Zonenplan der Ge-
meinde Klosters-Serneus teilweise in der Wohnzone W04, sowie teil-
weise in der Forstwirtschaftszone [vgl. Abb. 1), welche zudem mit dem
Gestaltungselement .geschiitzte Baumgruppe” bezeichnet ist. Jene
Flache in der Zone W04 betragt 497m? und jene in der Forstwirtschafts-

zone 313m?2.

Mit Schreiben vom 23. November 2015 ersuchten die Grundeigentimer
die Gemeinde ein erstes Mal um eine Umlegung von 100m?der Wohn-
zone W04 auf Parzelle Nr. 1575, um die Restparzelle besser Uberbauen
zu konnen. Mit Schreiben vom 26. April 2016 gelangen die Grundeigen-
timer ein zweites Mal mit demselben Anliegen an den Gemeindevor-
stand. Dieser entschied am 10. Mai 2016 dem Begehren stattzugeben
und eine Teilrevision der Ortsplanung im vereinfachten Verfahren ein-

zuleiten.

Auftrag / Organisation

Mit der Teilrevision der Ortsplanung der Parzelle Nr. 1575 wurde die

STW AG fur Raumplanung in Chur beauftragt [_
1

Die Arbeiten zur Teilrevision innerhalb der Gemeinde Klosters-Serneus

werden durch |

sowie dem Departementsvorsteher Hochbau (bis Ende 2016 _

. ju |
- begleitet und koordiniert.

Planungsablauf / Verfahren

Aufgrund der untergeordneten Bedeutung des Vorhabens wird das ver-
einfachte Verfahren nach Art. 48 KRG durchgeflihrt. Das bedeutet, dass
sofern keine Eingaben wahrend des Mitwirkungsverfahrens erfolgen,

die Vorlage durch den Gemeindevorstand (anstelle der Urnengemeinde)
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beschlossen und verabschiedet werden kann. Die Genehmigungsbe-
horde ist beim vereinfachten Verfahren das Departement fur Volkswirt-

schaft und Soziales (anstelle der Regierung).

Wahrend der Mitwirkungseingabe ging termingerecht eine Mitwir-
kungseingabe ein, welche jedoch nach Ablauf der Auflagefrist wieder

zuruckgezogen wurde.

Eine Gesamtiberarbeitung der Ortsplanung ist derzeit in Arbeit. Auf-
grund konkreter Bauabsichten auf Parzelle Nr. 1575 und aufgrund des-
sen, dass das Vorhaben von untergeordneter Bedeutung ist, wird die
vorliegende Teilrevision der Gesamtbetrachtung vorgezogen. Eine pra-
judizierende Wirkung auf die Gesamtbetrachtung der Ortsplanung ist

dadurch nicht gegeben.

23.11.2015 1. Antrag Grundeigentimer an Gemeindevor-
stand

26.04.2016 2. Antrag Grundeigentimer an Gemeindevor-
stand

10.05.2016 Beschluss Vorstand zur Einleitung der Teilre-

vision Ortsplanung
30.06.2016 Startsitzung zur Teilrevision Ortsplanung

11.07.2016 Begehung Gemeinde, Grundeigentimer sowie
Amt fur Wald und Naturgefahren bezlglich
Waldfeststellung

09.09.2016 Einleitung Vorprifung beim Amt fir Raument-
wicklung GR (ARE)

11.11.2016 Vorprifungsbericht Amt fur Raumentwick-
lung GR (ARE]
07.03.2017 Verabschiedung der Vorlage durch den Ge-

meindevorstand zu Handen der offentlichen

Auflage
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3.1

3.2

3.3

Vorprifung

10.03.2017- Mitwirkungsauflage Offentliche Auflage
10.04.2017
09.05.2017 Verabschiedung der Genehmigungsvorlage

durch Vorstand

Die Vorlage wurde am 09. September 2016 dem Amt fir Raumentwick-
lung GR zur kantonalen Vorpriufung eingereicht. Der Vorprifungsbe-
richt ist bei der Gemeinde am 16. November 2016 eingegangen. Aus der
Vorprifung geht zusammenfassend hervor, dass im rechtskraftigen Zo-
nenplan mit Gestaltungselementen vom 28.11.1993 auf der Parzelle Nr.
1575 eine geschutzte Baumgruppe eingetragen ist, fur welche bei einer
allfalligen Entfernung beim Amt fur Natur und Umwelt GR eine Hecken-
entfernungsbewilligung einzuholen und Ersatz zu leisten ist. Eine Uber-

sicht der Vorprifungspunkte liefert die Tabelle im Anhang 1.

Offentliche Auflage

Die durch den Gemeindevorstand am 07.03.2017 verabschiedete Pla-
nungsgrundlage (Zonenplan, Planungs- und Mitwirkungsbericht)
wurde, gestltzt auf Artikel 13 der kantonalen Raumplanungsverord-
nung, vom 10.03.2017 bis zum 10.04.2017 offentlich aufgelegt. Wahrend
der offentlichen Auflage ging ein Mitwirkungsantrag ein. Mit Schreiben
vom 21. April 2017 (Eingangsstempel Gemeinde) wurde der Antrag je-

doch wieder zurickgezogen.

Gemeindevorstand

An der Gemeindevorstandssitzung vom 09. Mai 2017 wurden die Unter-

lagen verabschiedet.

Der Beschluss des Gemeindevorstands wurde am vx publiziert. Die Be-

schwerdeauflage dauerte vom xx bis xx 2017.
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4.

4.1

4.2

Planungsgrundlagen

Bundesgesetz tiber die Raumplanung

Die revidierte Raumplanungsgesetzgebung des Bundes, welche seit
dem 1. Mai 2014 in Kraft ist, sieht unter anderem Massnahmen gegen
die Zersiedlung vor. In Art. 15 Abs. 4 RPG werden auch Kriterien fur die
Zuweisung von Land in eine Bauzone definiert. Bei einer Einzonung von

Nichtbauzone zu einer Bauzone sind folgende Kriterien zu erfillen:
— Das Land muss sich fur die neue Nutzung eignen

— Der Bedarf ist unter Bertlicksichtigung der inneren Reserven

nachgewiesen
— Kulturland wird nicht zerstickelt
— Die Verfugbarkeit ist sichergestellt
Die Vorgaben des Richtplanes werden damit umgesetzt

Zurzeit herrscht im Kanton Graubinden bis zur Genehmigung des revi-
dierten Kantonalen Richtplans .Siedlung” ein Baulandmoratorium, das
bedeutet, dass die Gesamtbauzonenflache im Kanton nicht vergrossert
werden darf. Einzonungen sind demnach nur noch maglich, wenn
gleichzeitig andernorts eine flachengleiche Auszonung aus der beste-

henden Bauzone erfolgt (Kompensation).

Da es sich um eine Umlegung innerhalb derselben Parzelle handelt,
welche bereits Uberbaut ist, ist der Bedarf gegeben und die Verflgbar-
keit nachgewiesen. Des Weiteren wird die Ubergeordnete Vorgabe aus
den Ubergangsbestimmungen bis zum Erlass des kantonalen Richt-

plans durch die Kompensation erfullt (vgl. Kap. 4.2).

Kantonaler Richtplan

Der Kantonale Richtplan Siedlung, welcher die Vorgaben der Raumpla-
nungsgesetzgebung umsetzen muss, ist derzeit noch in Arbeit. Es ist
jedoch davon auszugehen, dass im Kanton Graubinden auch nach Ge-
nehmigung des Kantonalen Richtplans Einzonungen nur noch bei

gleichzeitiger flachengleicher Auszonung (Kompensation) maglich sind.
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Die Vorlage beinhaltet eine Auszonung von 100 m? aus der Wohnzone
W04 ins Ubrige Gemeindegebiet, welche auf derselben Parzelle gegen
Osten hin flachengleich von der Forstwirtschaftszone in die Wohnzone
W04 eingezont werden soll. Die Gesamtbauzonenflache auf der Parzelle

Nr. 1575 wird somit nicht verandert.

Der Kantonale Richtplan bezeichnet keine weiteren Objekte, welche die
Parzelle Nr. 1575 betreffen. Somit konnen die Vorgaben aus dem Kan-

tonalen Richtplan als erfillt betrachtet werden.

Regionaler Richtplan

Auch die Regionale Richtplanung verzeichnet keine Objekte, welche die
Parzelle Nr. 1575 betreffen.

Rechtskraftiger Zonenplan 1:2'500 mit Gestaltungselementen

Die Parzelle Nr. 1575 befindet sich gemass rechtskraftigem Zonenplan
der Gemeinde Klosters-Serneus zum einen Teil in der Wohnzone W04
und zu einem anderen Teil in der Forstwirtschaftszone (vgl. Abb. 1]. Die
rechtskraftige Wohnzone W04 und die rechtskraftige Forstwirtschafts-
zone wurden am 4. Juli 1995 von der Regierung genehmigt. Die Forst-
wirtschaftszone wurde zudem am 3. Juli 2001 von der Regierung mit RB
Nr. 1114 bestatigt.

Die Flache der Forstwirtschaftszone wird zudem im rechtskraftigen Zo-
nenplan 1:2°500 mit Gestaltungselement mit einem Vermerk .ge-

schitzte Baumgruppe” Uberlagert.

Bereits im Zuge der Uberarbeitung der Nutzungsplanung im Jahr 2010
wurden die Waldumrisse Uberprift. Dabei wurde festgestellt, dass die
Abgrenzung der Forstwirtschaftszone resp. der .geschutzten Baum-
gruppe” nicht Uberall korrekt abgebildet ist. Dies galt auch fir die Par-
zelle Nr. 1575. Die Uberpriifung damals hat ergeben, dass die als
Forstwirtschaftszone ausgeschiedene Flache auf den Parzellen Nr.
1575, 1576 und 1570 die Voraussetzungen fur Wald nicht erfillen, so
dass in der Vorprifungsvorlage die ganze Parzelle Nr. 1575 der Wohn-
zone W04 zugeteilt wurde. Die Flachen der Parzellen Nr. 1570 und 1576

wurden der Landwirtschaftszone zugewiesen.
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Die Uberarbeitung der Ortsplanung wurde im Jahr 2013 dem Amt fiir
Raumentwicklung zur Vorprifung eingereicht. Der Vorprufungsbericht
datiert vom 23. Februar 2015. In der Zwischenzeit haben sich die Rah-
menbedingungen, insbesondere das Raumplanungsgesetz, geandert.
Die Zuweisung der Parzellenflache Nr. 1575 zur Wohnzone W04 gilt als
Einzonung, welche gemass neuer Raumplanungsgesetzgebung kom-
pensationspflichtig ist. Aufgrund der laufenden Arbeiten zur Bauzo-
nendimensionierung Im Rahmen der Gesamtiberarbeitung der
Nutzungsplanung verzichtet die Gemeinde auf eine vollumfangliche
Einzonung der Parzelle Nr. 1575 in die Wohnzone W04. Auf Antrag des
Grundeigentimers sollen aber eine Umlegung der bestehenden Wohn-
zone und eine Aufhebung der Forstwirtschaftszone vorgenommen wer-

den.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Zonenplan, mit dem Luftbild als Hinter-
grund. Die Parzelle Nr. 1575 ist rot umrandet. Die Forstwirtschaftszone ist griin und die
Wohnzone W04 ist gelblich dargestellt. Die roten Kreise bezeichnen die beiden Flachen

Aund B der W04, welche umgelegt werden sollen.

Am 11.Juni 2016 fand eine Begehung auf der Parzelle Nr. 1575 mit dem
Amt fir Wald und Naturgefahren, der Gemeinde sowie den
Grundeigentimern statt, um die tatsachliche Situation des Waldes vor
Ort zu beurteilen. Dabei wurde erneut festgehalten, dass die
Bestockung auf der Parzelle Nr. 1575 die Voraussetzungen fir Wald
nicht erfillt und demnach aus der Forstwirtschaftszone entlassen

werden kann, ohne eine Rodungsbewilligung einzuholen.

Klosters-Serneus Teilrevision Ortsplanung Parzelle Nr. 1575 - Planungs- und Mitwirkungsbericht 9
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4.4.1 Gestaltungselement: Geschiitzte Baumgruppe

Wie vorgangig erwahnt, wird die bestehende Bestockung im Zonenplan
als geschitzte Baumgruppe als Gestaltungselement beurteilt, welches

gemas Art. 3 BauG zu erhalten ist.

Anhand einer erneuten Begehung durch_
_] wurde die tatsachliche Bestockung

aufgenommen (siehe Foto 1). Bei der geschitzen Baumgruppe handelt
es sich um Buchen und Bergahorne. Die auf dem Foto sichtbare Fichte

ist nicht Bestandteil der geschitzten Baumgruppe.

Foto 1: Ansicht der geschiitzten Baumgruppe auf Parzelle Nr. 1575 (Foto: M. Casanova 9.12.2016).

5.  Anpassung Nutzungsplanung

Die Grundordnung wird entsprechend dem Antrag des Grundeigentu-
mers vom 26. April 2016 angepasst. Das Projekt sieht vor, das Gebaude
im ostlichen Teil zu erweitern. Daflir missen vier Baume gefallt wer-
den. Der restliche Baumbestand aus Bergahornen bleibt bestehen (vgl.
Abb. 2]. Gemass Vorprifungsbericht des Amts flir Raumentwicklung
vom 11. November 2016 ist fur die Entfernung der Baume eine Hecken-
entfernungsbewilligung beim Amt fur Natur und Umwelt einzuholen

und Ersatz nach Natur- und Heimatschutzgesetzgebung zu leisten. Die

Klosters-Serneus Teilrevision Ortsplanung Parzelle Nr. 1575 - Planungs- und Mitwirkungsbericht 10
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Heckenentfernungsbewilligung sowie die Bestimmung der Ersatzmas-
snahmen werden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eingeholt

resp. definiert.

e

il
TZe) | FIACE geschirte ElnzelnaUme,
i |

Baumaribpen aurzuhaban
* biled il

-
7 :
= zu fallender Baum
'
1578
o
77,

Abb. 2: Situationsplan mit Angaben zum Bauprojekt (blau) den bestehenden und zu entfernenden

Bdumen sowie der belassene Bereich der .geschitzten Baumgruppe” gemaéss rechtskraftigem

Zonenplan mit Gestaltungselement.

Zonenplan mit Gestaltungselement 1: 500

Folgende Anderungen im Zonenplan mit Gestaltungselement 1:500

werden vorgenommen (vgl. Abb. 3 und 4):

- Einzonung der Wohnzone W04 um 100 m? (gelbe Flache) und fla-
chengleiche Auszonung von zwei Flachen (Flache A, 84m? und Fl&-
che B, 16m?-rote Kreise geméss Abb. 3]

- Umzonung der Forstwirtschaftszone zum Ubrigen Gemeindegebiet
(beides Nichtbauzonen)

- Umzonung der Forstwirtschaftszone zur Landwirtschaftszone auf
den Parzellen Nr. 1570 und 1576

- Anpassung des Gestaltungselements .Geschitzte Baumgruppe”

durch teileweise Aufhebung
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Abb. 3 und 4: Anderungen in der Grundnutzung (links: Ein- und Auszonung Wohnzone W04, Umzo-
nung Forstwirtschaftszone zur Zone Ubriges Gemeindegebiet und zur Landwirtschaftszone) und
Anderungen integriert in den rechtskraftigen Zonenplan mit Gestaltungselement (rechts). Die ro-
ten Kreise bezeichnen die beiden Flachen A und B der W04, welche umgelegt werden. Diese wer-

denim Zonenplan nicht dargestellt (Abb. nicht massstablich).

10.02.2017 / 12.04.2017 / 244 2017 | R R
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Anhang

1. Tabelle Auswertung Vorprifung
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