3. Vergabe gemeindeeigene Baulandparzellen im Baurecht an bau-
willige Familien — Grundsatzentscheid, Globalermachtigung und
Festlegung Vergabekriterien

Zusammenfassung / Das Wichtigste in Kiirze
Ausgangslage

Aktuell sehen sich Biirgergemeinde und politische Gemeinde Klos-
ters mit zahlreichen Gesuchen um Zuteilung oder Verkauf von ge-
meindeeigenen Baulandparzellen an bauwillige Paare und Familien
konfrontiert. Im Lichte des in jiingeren Jahren leichten Bevolke-
rungsriickgangs und der sehr hohen oder noch deutlich gestiegenen
Preisen fiir Bauland auf dem Primarmarkt in der Gemeinde Klosters
besteht aus Sicht der Behorden der beiden Gemeinwesen Hand-
lungsbedarf. Mit der zur Verfiigungstellung von Baulandparzellen
soll jungen Paaren und Familien die Moglichkeit geboten werden, an
vergleichsweise giinstiges Bauland in der Gemeinde Klosters zu ge-
langen, und damit ein = wenn auch bescheidener - Beitrag gegen
die erwahnte schleichende Abwanderung geleistet werden.

Form und Rahmenbedingungen der Abgabe von gemeindeeigenem
Bauland

Entgegen der langjahrigen Praxis sollen die gemeindeeigenen Bau-
landparzellen den Bewerbenden nicht verkauft, sondern im Baurecht
abgegeben werden. So besteht fiir die Gemeinde die Moglichkeit,
langfristig eine Hand auf dem knappen Gut gemeindeeigenes Bau-
land zu halten und bei Bedarf bzw. wenn sich die Verwendung der
im Baurecht abgegebenen Baulandparzellen in eine falsche Richtung
entwickelt, die entsprechenden Parzellen inkl. der darauf erstellten
Gebaude zu den entsprechenden dannzumaligen Riickkaufskonditi-
onen im Rahmen des ordentlichen oder bei missbrauchlicher Nut-
zung vorzeitigen Heimfalls zuriickzuerwerben.

Eine erste Tranche der zur Verfiigung stehenden Parzellen soll nach
grundsatzlicher Zustimmung von Bilirgergemeindeversammliung und
Urnengemeinde Klosters zu den definierten Rahmenbedingungen 6f-
fentlich ausgeschrieben werden. Dabei gelten die bereits vorliegen-
den Gesuchstellenden als angemeldet. Die letztliche Zuteilung er-
folgt auf der Basis von Bewerbungsgesprachen sowie erganzend zu
den Vergabekriterien ,,aufgewachsen in Klosters™, Wohnsitzdauer in
Klosters und Familienstatus.
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Gegenstand der Abgabe im Baurecht

Insgesamt stehen 13 Parzellen zur Abgabe zur Verfiigung, 4 in Sel-
franga (Leusiicka), 4 in Klosters Dorf (2 in den Erlen sowie 2 beim
Bistrassli) und 5 in Serneus (4 Capeira sowie 1 Walki). Die Bau-
rechtszinsen der Baulandparzellen bewegen sich pro Jahr je nach
Fraktion und Lage zwischen CHF 5.70 und CHF 16.50/m?2. Die Bau-
rechtsdauer gemass dem in dieser Botschaft enthaltenen Musterver-
trag soll 70 Jahre betragen.

Prozess

Gegenstand der Beschlussfassungen bzw. Abstimmungen in Bilirger-
gemeindeversammlung bzw. an der geplanten Urnengemeindeab-
stimmung vom 28. November 2021 bildet eine sogenannte Globaler-
machtigung, in deren Rahmen die Angehorigen der Biirgergemeinde
bzw. die Stimmbiirgerschaft der politischen Gemeinde nicht iiber die
einzelnen Baurechtsvertrage befinden, sondern den Exekutiven der
beiden Gemeinwesen eine Globalermachtigung erteilen, die einzel-
nen Baurechtsvertrage innerhalb der vorgegebenen Rahmenbedin-
gungen (zur Verfiigung stehende Parzellen und Flachen Bauparzel-
len, Muster-Baurechtsvertrag, Baurechtskonditionen und Ausschrei-
bungs-/Bewerbungskriterien) abzuschliessen.

Antrag

Blirgerrat bzw. Gemeindevorstand und Gemeinderat beantragen
Ihnen deshalb, sehr geehrte Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger,
Biirgerrat und Gemeindevorstand die Globalermachtigung zur Ab-
gabe der in einem ersten Schritt zur Verfiigung stehenden 13 Bau-
landparzellen im Baurecht an die geeignetsten der gesuchstellenden
Paare und Familien zu den weiteren in dieser Botschaft angefiihrten
Rahmenbedingungen (Muster-Baurechtsvertrag, angefiihrte Bau-
rechtszinsen und Ausschreibungs- bzw. Zuschlags-/Vergabekrite-
rien) zu erteilen.

A) Ausgangslage

Blrgergemeinde und politische Gemeinde Klosters verfligen in verschiede-
nen Gemeindefraktionen Uber ein beschranktes Angebot an gemeindeeige-
nen Baulandparzellen in der Wohnzone. In der Vergangenheit wurden ent-
sprechende Parzellen periodisch an bauwillige Einheimische zum geschatz-
ten Baulandwert, aber im Vergleich zum Primar-Baulandmarkt vergleichs-
weise gunstig und zu fur Mittelstandsfamilien erschwinglichen Bodenpreisen
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veraussert. Nachdem in den letzten rund 10 Jahren die Nachfrage nach ent-
sprechenden Gemeindeparzellen gegen Null tendierte, sind in jingerer Zeit
zahlreiche Gesuche um Erwerb von gemeindeeigenem Bauland an Burger-
gemeinde und politische Gemeinde gestellt worden.

Zur Zeit Ubersteigt - insgesamt Uber alle Gemeindefraktionen gesehen - die
Nachfrage nach gemeindeeigenem Bauland das Angebot. Die aus Vertretern
der Gemeinwesen gebildete Arbeitsgruppe Landgeschéafte hat sich aufgrund
der erhohten Nachfrage daflir ausgesprochen, den zustandigen Gemeinde-
organen zu empfehlen, eine grossere Anzahl kommunaler Baulandparzellen
fiur Wohnzwecke zur Verfligung zu stellen.

Im Rahmen des vorliegenden Abstimmungsgeschafts sollen die zu verge-
benden Baulandparzellen festgelegt, die Kriterien flir den Zuschlag der Par-
zellen an Gesuchstellende definiert und die Exekutivorgane von Burgerge-
meinde und politischer Gemeinde - Burgerrat und Gemeindevorstand - er-
machtigt werden, die zur Verfligung zu stellenden Bauparzellen unter Be-
ricksichtigung der Zuschlagskriterien den geeignetsten Bewerberfamilien
zuzuweisen.

B) Konzept Baulandvergabe
B1) Art der Baulandvergabe

In der Vergangenheit wurden die gemeindeeigenen Baulandparzellen den
jeweiligen Gesuchstellenden zu Eigentum Ubertragen bzw. verkauft. In An-
betracht des auch aufgrund Ubergeordneter raumplanerischer Bestimmun-
gen immer knapper werdenden, in der Gemeinde Klosters aufgrund der
erwarteten Bevdélkerungsentwicklung gar zu reduzierenden Baulands in
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen sprechen sich Burgerrat und Gemein-
devorstand auf Empfehlung der Arbeitsgruppe Landgeschafte daftir aus, die
gemeindeeigenen Baulandparzellen (analog zu Gewerbeland) klnftig nur
noch im Baurecht abzugeben. Damit hat die Gemeinde die Mdglichkeit,
die Hand auf dem kostbaren und raren Gut ,gemeindeeigenes Bauland™ zu
halten, Fehlentwicklungen entgegenzuwirken und langfristig je nach Ent-
wicklung - selbstredend zu den massgebenden Heimfallbestimmungen -
ein Grundstlck zurickzunehmen. Mit diesem Vorgehen werden die Liegen-
schaften auch der kinftigen Spekulation entzogen und stehen der einhei-
mischen Bevodlkerung langfristig zur Verfiigung.
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B2) Baurechtsvertrag (Mustervertrag)

Wie unter vorstehender Ziff. B1) dargelegt, sollen die Bauparzellen im Bau-
recht abgegeben werden. In diesem Zusammenhang wurde in Zusammen-
arbeit mit dem bzw. vom Grundbuchamt Klosters nachstehender Muster-
Baurechtsvertrag ausgearbeitet:

,,Offentliche Urkunde

Dienstbarkeitsvertrag

zwischen der
Gemeinde Klosters, vertreten durch den Gemeindevorstand, dieser vertreten
durch die Herren Hans Ulrich Roth, Gemeindeprésident, und Michael Fischer,
Gemeindeschreiber, unter Mitwirkung der Biirgergemeinde Klosters, vertre-
ten durch den Bdrgerrat, dieser vertreten durch Herr Thomas Kessler, Burger-
ratsprasident, und Frau Ladina Garbald-Hew, Aktuarin,
- nachstehend auch als "Grundeigentiimerin" bezeichnet -

und

X

- nachstehend als "Baurechtsnehmer*in" bezeichnet -

Begriindung selbstandiges und dauerndes Baurecht fiir Wohnhaus

1. Belastetes Grundstiick

Liegenschaft Nr. *

Der Baurechtsnehmer*in bestéatigt, die Grenzen der belasteten Liegenschaft ge-
mass Grundbuchplan sowie den Inhalt der Anmerkungen, Vormerkungen, Dienst-
barkeiten

und Grundlasten zu kennen.

2. Rechtseinraumung und Umfang des Baurechtes

Die Grundeigentimerin réumt hiermit dem*r Baurechtsnehmer*in ein selbstandi-
ges und dauerndes Baurecht gemdéss Art. 675 und 779 ff. des Schweizerischen
Zivilgesetzbuches (ZGB) ein.

*Das Baurecht erstreckt sich geméss Mutation Nr. * der Darnuzer Ingenieure AG

vom *, die einen Bestandteil dieser Urkunde bildet, *auf die gesamte Grundstiick-
flache der belasteten Liegenschaft Nr. * (Baurechtsgrundstiick).
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oder *Die gesamte Baurechtsflache betragt geméass Mutation Nr. * der Darnuzer
Ingenieure AG, vom *, * m2 (Baurechtsgrundstiick).

3. Inhalt sowie Unterhaltspflicht

Der*Die Baurechtsnehmer*in hat das Recht, auf dem Baurechtsgrundstick ein
Einfamilienhaus (zur Nutzung als Erstwohnung) mit einer Einliegerwohnung zu
erstellen und beizubehalten.

Der*Die Baurechtsnehmer¥*in ist Uberdies berechtigt, den nicht Uberbauten Teil
der Liegenschaft beliebig als Umgebung zum Gebdude sowie flr dessen Erschlies-
sung und Entsorgung zu gestalten und zu benditzen.

Der*Die Baurechtsnehmer¥*in ist verpflichtet, die auf Grund dieser Dienstbarkeit
erstellten Bauten und Anlagen wahrend der Dauer des Baurechtes ordnungsge-
mass zu pflegen, zu unterhalten und nétigenfalls zu erneuern.

*? Fur die Bebauung ist der Quartierplan vom * verbindlich.

Die Parteien bestédtigen, diese Unterlagen zu kennen und zu wissen, dass die
Bestimmungen des Quartierplans bereits vom &ffentlichen Recht her Geltung ha-
ben, aber hiermit auch vertraglich als Grundlage des Baurechts vereinbart wer-
den.

*? Das Baurechtsgrundstlick ist erschlossen.

4. Dauer

Das Baurecht wird auf die Dauer von *70 Jahren errichtet, d.h. es erlischt danach
automatisch, falls bis dahin nicht eine Verldngerung zu Stande kommt.

Uber eine allféllige Neuregelung des Baurechtes haben die Parteien spétestens
funf Jahre vor Ablauf miteinander Verhandlungen aufzunehmen und innerhalb
von 2 Jahren einen Entscheid zu féllen.

Uber eine Verldngerung oder den Heimfall haben sich die Parteien bis 3 Jahre
vor Ablauf des Rechtes abschliessend zu einigen.

5. Nutzung

Das Einfamilienhaus ist wéhrend der ganzen Baurechtsdauer als Erst- bzw. Haupt-
wohnung zu nutzen. Die Bewohner und/oder Mieter missen somit in der Gemeinde
Klosters bzw. im Einfamilienhaus ihren Lebensmittelpunkt mit der Absicht des dau-
ernden Verbleibens und somit auch ihren zivilrechtlichen Wohnsitz haben.

6. Bauverpflichtung

Der*Die Baurechtsnehmer*in verpflichtet sich, mit dem entsprechenden Bau innert
zwei Jahren ab Vertragsunterzeichnung zu beginnen.
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7. Offentlich-rechtliche Abgaben und Betriebskosten

Sémtliche offentlich-rechtlichen Abgaben und Betriebskosten wie Steuern, Abga-
ben, Gebihren, Beitrdge an Strassen- und Kanalisationsbauten, Wasser- und Ab-
wassergeblihren, Energiekosten, Kehrrichtabfuhrgebihren, usw. gehen zulasten
des*der Baurechtsnehmers*in.

8. Ubertragbarkeit

Das Baurecht ist bertragbar.

Die Ubertragung bedarf jedoch der Genehmigung der Grundeigentimerin. Diese
darf die Genehmigung verweigern, wenn die Bestimmungen des Baurechtsvertra-
ges vom Erwerber nicht in allen Teilen ibernommen werden (insbesondere, wenn
das Objekt nicht als Erstwohnung genutzt wird), oder bei Vorliegen anderer wich-
tiger Grinde.

Bei einer Verweigerung der Genehmigung kann der*die Baurechtsnehmer*in die
ordentlichen Gerichte anrufen.

9. Aufnahme als Grundstiick ins Grundbuch

Das selbsténdige und dauernde Baurecht ist als Baurechtsgrundstick Nr. * im Ei-
gentum des*der Baurechtsnehmers*in im Grundbuch aufzunehmen.

Die Gewdhrung von Unterbaurechten sowie die Begriindung von Stockwerkeigen-
tum sind beim Baurechtsgrundstiick ausdricklich nicht gestattet.

10. Entgelt fiir die Einraumung des Baurechtes sowie Baurechtszins
Der Baurechtszins betragt CHF *'.— pro m2 und Jahr (bei * m2 Baurechtsflache
CHF *.—) und ist jeweils per Ende Jahr an die Gemeindekasse zu (Uberweisen,

erstmals per * fur die Zeit vom * bis *,

Der Baurechtszins wird erstmals per * und in der Folge alle 5 Jahre den verdn-
derten Geld- und Bodenwertverhéltnissen angepasst. Massgebend sind:

a) die Verdnderungen des Landesindexes der Konsumentenpreise innerhalb der
letzten finf Jahren (in %)

b) die hélftige Verédnderung des Bodenwertes innerhalb der letzten finf Jahre (in
%)

Das Mittel aus den prozentualen Verénderungen seit der letzten Anpassung geméass
lit. @) und b) hiervor ergibt den Korrekturfaktor flr den Baurechtszins fir die fol-
genden funf Jahre.

Der Bodenwert in der Umgebung des Baurechtsobjektes wird jeweils durch die je-
weils zusténdige kantonale Bewertungsstelle auf Kosten der Baurechtsnehmer*in
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festgestellt. Gemass amtlicher Schatzung vom * fir Liegenschaft Nr. * betragt er
zurzeit CHF *.-- pro m=2.

Wird das Einfamilienhaus entgegen Ziffer 5 nicht als Erstwohnung genutzt, erhéht
sich der Wert des Bodens nach 6 Monaten um das Dreifache. Zum heutigen Zeit-
punkt wiirde dies eine Erh6hung von CHF *.— auf CHF *.— bedeuten.

In einem begriindeten Hértefall kann der Vorstand und Burgerrat von einer Erhé-
hung des Baurechtszinses ganz oder teilweise absehen.

11. Ordentlicher Heimfall und Heimfallsentschadigung

Auf den Zeitpunkt des Ablaufes des Baurechtes gehen die dannzumal im Eigentum
des*der Baurechtsnehmers*in und auf dem Baurechtsgrundstiick stehenden Bau-
ten und Anlagen in das Eigentum der Grundeigentimerin Uber.

Nach Ablauf dieser Frist kann die Gemeinde das Baurechtsobjekt zu 70 % des
Verkehrswertes oder, wenn dieser tiefer ist, zum vollen Zeitwert abziiglich der Ab-
bruch und Wiederherstellungskosten ibernehmen. Der Verkehrs- und der Zeitwert
werden durch die jeweils zustdndige kantonale Bewertungsstelle (derzeit Amt fir
Immobilienbewertung Graubinden) oder die allenfalls an deren Stelle tretende In-
stanz ermittelt.

Diese Heimfallbestimmungen sind im Grundbuch vorzumerken (Art. 779e ZGB).
12. Vorzeitiger Heimfall

Der*Die Baurechtsnehmer*in hat Kenntnis davon, dass die Grundeigentimerin
den vorzeitigen Heimfall herbeifihren kann, wenn der*die Baurechtsnehmer*in
in grober Weise sein dingliches Recht lberschreitet oder vertragliche Verpflich-
tungen verletzt (Art. 779f ZGB).

Dies gilt insbesondere, wenn das Einfamilienhaus nicht als Erst- bzw. Hauptwoh-
nung dient, die Bauverpflichtung gemdss Ziffer 6 vorstehend nicht erflllt oder ein
Unterbaurecht oder Stockwerkeigentum begriindet wurde.

Die Bestimmungen Uber die Berechnung der Entschadigung beim Ablauf des Bau-
rechtes gelten sinngeméss auch fur den vorzeitigen Heimfall, wobei gemdass
Art. 779g ZGB bei der Bemessung der Entschéddigung das schuldhafte Verhalten
des Baurechtsnehmer¥*ins als Herabsetzungsgrund berticksichtigt werden kann.

Auf begriindetes Gesuch des*der Baurechtsnehmers*in kann der Vorstand und
Blrgerrat in Hartefédllen den vorzeitigen Heimfall fiir eine bestimmte Zeit aufschie-
ben.

13. Vorkaufsrecht

Das gesetzliche Vorkaufsrecht des*der Baurechtsnehmer*in gemdéss Art. 682

Abs. 2 ZGB wird aufgehoben und ist im Grundbuch auf dem belasteten Grundstiick
vorzumerken.
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Hinsichtlich des der Grundeigentimerin geméass Art. 682 Abs. 2 ZGB zustehenden
gesetzlichen Vorkaufsrechtes wird Folgendes vereinbart und ist im Grundbuch als
Anderung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes auf dem Baurechtsgrundstick vorzu-
merken:

Die Grundeigentimerin ist berechtigt, im Vorkaufsfall bei Geltendmachung des
Vorkaufsrechtes das Baurechtsgrundstick zum Verkehrswert gemdss aktueller
Schétzung der jeweils zustdndige kantonale Bewertungsstelle zu erwerben. Falls
der mit dem Dritten vereinbarte Kaufpreis unter dem Verkehrswert liegt, so kann
die Grundeigentimerin das Baurechtsgrundstiick zu dem mit dem Dritten verein-
barten niedrigeren Kaufpreis erwerben. Fulr die Ausibung des Vorkaufsrechtes
steht der Grundeigentimerin eine Frist von sechs Monaten seit der schriftlichen
Unterbreitung des Angebotes des Dritten zu.

14. Gewadhrleistung

Jede Gewéhrleistung wird von Seiten der Grundeigentimerin ausgeschlossen.

15. Obligatorische Bestimmungen / Vormerkung

Séamtliche obligatorischen Bestimmungen dieses Baurechtsvertrages sind wéhrend
der ganzen Baurechtsdauer auch fur allfdllige Rechtsnachfolger und/oder sonstige

Berechtigte am Baurechtsgrundstick und der belasteten Liegenschaft verbindlich.

Sie sind im Grundbuch als ,,Obligatorische Bestimmungen zum Baurechtsvertrag"
auf dem Baurechtsgrundstiick sowie der belasteten Liegenschaft vorzumerken.

Weitere Bestimmungen

1. Antritt

Die Ubernahme des Baurechtsgrundstiickes durch den*die Baurechtsnehmer¥in in
Rechten und Pflichten, mit Ubergang von Nutzen, Lasten und Gefahr erfolgt mit
dem Grundbucheintrag (= Antrittstag).

2. Gebiihren

Die Gebuhren und Auslagen, welche im Zusammenhang mit der Ausfertigung, der
offentlichen Beurkundung, der Grundbucheintragung dieses Vertrages sowie der
Vermessung (inkl. Kosten des Geometers) entstehen, bezahlt der*die Baurechts-
nehmer¥*in allein.

3. Miet-/Nutzungsverhdéltnisse

Es bestehen keine Miet- oder andere Nutzungsverhéltnisse auf der Baurechtsflache
mit Dritten.
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4. Uberbindungspflicht

Die Parteien verpflichten sich, ihren Rechtsnachfolgern diejenigen Bestimmungen
dieses Vertrages, die nicht im Grundbuch vorgemerkt oder eingetragen werden
kénnen, samt dieser Uberbindungspflicht, zu iberbinden mit der Pflicht zur Wei-
teriiberbindung.

5. Vorbehalt

Dieser Vertrag wird ausdriicklich unter dem Vorbehalt der Zustimmung der zustan-
digen Organe der Gemeinde und der Blirgergemeinde Klosters abgeschlossen. Soll-
ten diese ihre Zustimmung verweigern, so fallt er entschadigungslos dahin unter
Ubernahme der aufgelaufenen Notariats- und Grundbuchgebihren durch den*die
Baurechtsbewerber*in.

6. Grundbuchanmeldung

Nach Vorliegen der Zustimmungen gemass Ziffer * hiervor ist dieser Dienstbar-
keitsvertrag auf Anmeldung der Gemeinde Klosters in das Grundbuch einzutragen,
und zwar wie folgt:

1. Selbstédndiges und dauerndes Baurecht flir Wohnhaus bis *zulasten Liegen-
schaft Nr. * und zugunsten Baurechtsgrundstuck Nr. D*

2. Aufnahme des Baurechtes als selbstandiges Baurechtsgrundstick Nr. D*

3. Vormerkung Vereinbarung betr. Heimfallentschiadigung auf Liegenschaft Nr. *
und Baurechtsgrundstick Nr. D*

4. Vormerkung Aufhebung Vorkaufsrecht des Baurechtsberechtigten auf Liegen-
schaft Nr. *und Baurechtsgrundstiick Nr. D*

5. Vormerkung Anderung Vorkaufsrecht des Baurechtsbelasteten auf Liegen-
schaft Nr. * und Baurechtsgrundstick Nr. D*

Klosters, *

Flir die Belastete: Der*Die Baurechtsberechtigte*n:

Gemeinde Klosters *
Der Président:
Der Gemeindeschreiber:

Biirgergemeinde Klosters
Der Président:
Die Aktuarin:"

23



B3) offentliche Ausschreibung

Zecks Wahrung der Chancengleichheit bzw. um allen bauwilligen Familien
von Klosters die Moglichkeit zu gewahren, ein Gesuch um Zuteilung einer
Bauparzelle einzureichen, sollen die Parzellen im Anschluss an die durch die
zustandigen Behdrden gefassten Grundsatzentscheide oOffentlich ausge-
schrieben werden (amtliches Publikationsorgan ,Bezirksamtsblatt Ober- und
Unterlandquart®™ sowie Klosterser Zeitung).

B4) Kriterien Zuschlag Baulandparzellen
B4.1) Zuschlags-/Vergabekriterien
Auf Vorschlag der Arbeitsgruppe Landgeschafte beabsichtigen die Gemein-

deexekutiven, die Zuweisung der Baulandparzellen im Baurecht gemass
nachfolgenden Zuschlags-/ Vergabekriterien vorzunehmen:

Zuschlags-/Vergabekriterium Gewichtung im Zuschlags-
prozess
Bewerbungsgesprach mit Bewerbern /|40 %

Bewerberfamilien

in Klosters aufgewachsen 20 %
Wohnsitzdauer 20 %
Familienstatus 20 %

B4.2) Ausschlussgrinde

Vom Bewerbungs- bzw. Zuschlagsverfahren ausgeschlossen sind oder wer-
den Bewerbende, die bereits Uber Bauland im Eigentum verfligen, das 60.
Altersjahr bereits erreicht haben oder bei denen die Tragbarkeit bzw. Finan-
zierung nicht gewahrleistet ist.

B4.3.) Interesse und Ausschreibungsverfahren

Stand heute haben insgesamt 13 Familien das Interesse an bzw. den Willen
zur Ubernahme einer gemeindeeigenen Parzelle angemeldet. Die bisherigen
Interessentinnen und Interessenten gelten im Rahmen des dem Urnenge-
meindeentscheid nachgelagerten Ausschreibungsverfahren als angemeldet,
soweit sich diese nicht zurlckziehen. Weitere Interessenten haben sich
schriftlich zu bewerben.
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C) zur Verfiigung stehende / zu vergebende Bauparzellen

In einer ersten Phase sollen 13 zur Verfigung stehende gemeindeeigene
Baulandparzellen den die Kriterien unter Ziff. B4.1) dieser Botschaft am bes-
ten erflillenden Bewerbenden im Baurecht zugewiesen werden. Dabei han-
delt es sich um 4 Parzellen auf Selfranga, 4 in Klosters Dorf (je 2 beim
Bistrassli und in den Erlen), 4 in der Capeira (Serneus) und 1 in der Walki

(Serneus).

Weitere in Klosters Dorf im Eigentum der Gemeinwesen stehende Bauland-
parzellen sollen zu einem spateren Zeitpunkt ausgeschrieben werden.

Die 13 zur Abgabe im Baurecht vorgesehenen Baulandparzellen kénnen wie

folgt zusammengefasst werden:

Ortlichkeit /Parzellen Nr.
(Plansituationen im Anhang)

Flache
in m2

Baulandschatzung /
jahrlicher Bau-
rechtszins (3 %)

Capeira 1, Serneus, Parz. Nr. 3109

424.56

CHF 230.00/m?
CHF  6.90/m?

Capeira 2, Serneus, Parz. Nr. 3109

379.97

CHF 230.00/m?
CHF  6.90/m?

Capeira 3, Serneus, Parz. Nr. 4516

449.60

CHF 230.00/m?
CHF  6.90/m?

Capeira 4, Serneus, Parz. Nr. 4516

331.76

CHF 230.00/m?
CHF  6.90/m?

Erlen 1, Klosters Dorf, Parz. Nr. 916

345.00

CHF 520.00/m?
CHF 15.60/m?

Erlen 2, Klosters Dorf, Parz. Nr. 916

318.00

CHF 520.00/m?
CHF 15.60/m?

Bistrassli 1, Klosters Dorf, Parz. Nr. 924

569.00

CHF 520.00/m?
CHF 15.60/m?

Bistrassli 2, Klosters Dorf, Parz. Nr. 924

629.00

CHF 520.00/m?
CHF 15.60/m?

Leuslicka, Selfranga 1, Parz. Nr. 1807

279.68

CHF 550.00/m?
CHF 16.50/m?

Leuslicka, Selfranga 2, Parz. Nr. 1807

363.77

CHF 550.00/m?
CHF 16.50/m?

Leuslicka, Selfranga 3, Parz. Nr. 1807

362.14

CHF 550.00/m?
CHF 16.50/m?

Leuslicka, Selfranga 4, Parz. Nr. 1807

369.30

CHF 550.00/m?
CHF 16.50/m?

Walki, Serneus / Parz. Nr. 4513

389.36

CHF 190.00/m?
CHF  5.70/m?
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Die Plansituationen zu den einzelnen Baulandparzellen kdnnen dem Anhang
der Botschaft zu diesem Geschaft entnommen werden.

D) Rechtliches, Zustandigkeiten

Aufgrund der geplanten Baurechtsdauer von 70 Jahren und der Gesamt-
summe der Baurechtszinsen der flir die Abgabe im Baurecht vorgesehenen
Grundstlcke fallt die Zustandigkeit fur die Gewahrung der angestrebten Glo-
balermachtigung gemass Art. 21 Ziff. 7, in Verbindung mit Art. 27 Ziff. 9,
der Gemeindeverfassung in die abschliessende Kompetenz der Urnenge-
meinde.

Da es sich bei den vorliegenden Baulandparzellen um solche des Nutzungs-
vermogens handelt, bedarf das vorliegende Geschaft auch der Zustimmung
des zustandigen Organs der Bilrgergemeinde Klosters (abschliessend die
Blrgergemeindeversammlung).

E) Weitere Schritte, Terminplan

Der vorgesehene Projektplan fur die Gewahrung der Globalermachtigung
zum Abschluss der Baurechtsvertrage an die Exekutivorgane von Blrgerge-
meinde und politischer Gemeinde und die anschliessende Umsetzung lautet
wie folgt:

Aktivitat Zeitpunkt/raum
Beschlussfassung im Gemeindevorstand 14. September 2021
Beschlussfassung im Birgerrat 8. Oktober 2021
Verabschiedung Gemeinderat z. Hd. Urnenge- 6. Oktober 2021
meinde

BlUrgergemeindeversammlung 8. Oktober 2021
Urnengemeindeabstimmung 28. November 2021
Ausschreibung Baulandparzellen Dezember 2021 /

Januar 2022
Bewerbungsgesprache mit interessierten potenti- | ab Februar 2022
ellen baurechtsnehmenden Familien und Zu-
schldge Baulandparzellen

BlUrgerrats- und Gemeindevorstandsbeschliisse Frihjahr 2022
betreffend Baurechtsvertragen

Die BlUrgergemeindeversammlung Klosters hat der Globalermachtigung,
dem Mustervertrag und den Vergabekriterien flir die 13 gemeindeeigenen
Bauparzellen anlasslich ihrer Versammlung vom 8. Oktober 2021 zuge-
stimmt.
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F) Erwagungen

Die jungsten Zahlen der Bevdlkerungsentwicklung (per Ende 31.12.2020)
zeigen ein unbefriedigendes Bild. So ist die Einwohnerzahl von Klosters ein-
mal mehr leicht zurlickgegangen. Dies liegt mitunter daran, dass sich die
meisten bauwilligen einheimischen und an einem Zuzug interessierten Paare
und Familien in Anbetracht der standig steigenden Bauland- und Wohnei-
gentumspreisen in Klosters kein fir sie erschwingliches Bauland mehr fin-
den.

Wenn die Gemeinde mit ihrer Bodenpolitik alleine auch nicht in der Lage
ist, diesem negativen Trend Einhalt zu gebieten, hat sie doch zum einen die
Mdglichkeit, weiterhin optimale Rahmenbedingungen zu schaffen und zum
anderen die - wenn auch beschrankt vorhandenen - zur Verfliigung stehen-
den gemeindeeigenen Baulandparzellen fir eine Bebauung verfligbar zu
machen. Mit der Freigabe der 13, unter Kapitel C) dieser Botschaft ange-
fuhrten Bauplatze und deren Abgabe im Baurecht kann ein weiterer, wenn
auch bescheidener Beitrag zu einer Attraktivitatssteigerung von Klosters
fUr junge Paare und Familien geleistet werden.

Die Abgabe im Baurecht stellt auch langfristig sicher, dass die abgegebenen
Baulandparzellen auch im Sinne des einheimischen und erschwinglichen
Wohnens flr mittelstandische junge Paare und Familien genutzt werden,
besteht doch die Mdglichkeit, diese zurlckzuerwerben, wenn deren Nut-
zung in eine falsche Richtung gehen sollte.

Mit der Erteilung der Globalermachtigung an Blrgerrat und Gemeindevor-
stand und der Festlegung der grundsatzlichen Rahmenbedingungen (Grund-
satz Abgabe gemeindeeigne Parzellen im Baurecht, Muster-Baurechtsver-
trag sowie zu vergebende Parzellen und H6he der Baurechtszinse) kommen
die letztinstanzlich zustéandigen Gemeindeorgane - Blrgergemeindever-
sammlung und Urnengemeinde politische Gemeinde - ihren statuten- und
verfassungsmassigen Kompetenzen und ihrem diesbezliglichen strategi-
schen und politischen Auftrag nach. Die operativen Aufgaben im Zusammen-
hang mit den einzelnen Landgeschaften werden zudem stufengerecht durch
die Exekutivgremien der beiden Gemeinwesen wahrgenommen.

Die Verantwortlichen von Blrgergemeinde und politischer Gemeinde spre-
chen sich aufgrund dessen flr die entsprechende Vergabe der Baulandpar-
zellen aus und ersuchen die zustandigen Gemeindeorgane um Erteilung der
entsprechenden Globalermdachtigung an Birgerrat und Gemeindevorstand.

27



G) Antrag

Der Gemeinderat hat diese Vorlage vorberaten und unterbreitet
Ihnen, sehr geehrte Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger, mit 13: 0
Stimmen (einstimmig), Folgendes:

1. Die Globalermachtigung fiir die Abgabe der 13, unter Kapitel
C) dieser Botschaft aufgefiihrten, gemeindeeigenen Bauland-
parzellen im Baurecht an bauwillige Paare und Familien sei zu
erteilen.

2. Die in Bezug auf die 13 zu vergebenden Baulandparzellen in
Kapitel C) dieser Botschaft angefiihrten Baurechtszinsen
seien zu genehmigen.

3. Die unter Kapitel B4) dieser Botschaft angefiihrten Kriterien
zur Vergabe der Bauparzellen an die bauwilligen Paare und
Familien seien gutzuheissen. Biirgerrat und Gemeinde-
vorstand werden ermachtigt, kleineren Anpassungen des
Muster-Baurechtsvertrags ohne Zutun der libergeordneten
Gemeindeorgane zuzustimmen.

4. Mit dem Zuschlag an die sich um die Bauparzellen
bewerbenden Paare und Familien und dem Abschluss und der
Beschlussfassung der einzelnen Baurechtsvertrage seien
Biirgerrat und Gemeindevorstand zu betrauen.

5. Diese Beschliisse erfolgen vorbehiltlich der Zustimmung der
zustandigen Organe der Biirgergemeinde Klosters.

Klosters, 6. Oktober 2021 Der Gemeinderat
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Anhang, Plansituationen Baulandparzellen

Capeira, Serneus, Baupldtze 1 - 4
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Situationsplan Capeira
Projeit! Sauang Burgaigemence
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Bauwerm  Bumenmemeinde Drucigatum: 250377
Texhnes S Gujis A3 | 1200
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Erlen, Klosters Dorf, Bauplédtze 1 — 2

12.04.21
pita)

s
Druchditer:
a3

Biutern  BOrengEmenge

Lz,

‘="'F'f.'-'.-v:,""“
29434
277

A
7

2
L7754

_

______%

7o

%
%%

=2

9%

7
|~ ‘.
;! ; /
i
Porz.,
1

7

/ -

30



Bistrassli, Klosters Dorf, Bauplidtze 1 = 2
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Walki, Serneus, 1 Bauplatz

g
Copyright @ Gemeinde Klosters-Sermeus und Darmuzer Ingenisure AC, (Auszug Map+) =
Dag Urheberroeht an diesem Plan besitat die Gemeinde Kiosters Sormeus. Dic Daten haben koine Magestab 1: 200
et Golbghesil. Fir die Vollsi@ndighell de Daboe bustabil bheire Gewali, Veoiodbche Auskiille - :
wrigilen avsschliaeslich die zustandigen | der ESamar kg, Erstally 25.00.2001 KLOSTERE CERMEUS
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Situation Walkiweg

Projekt: Bauland Samergemense
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