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3. Vergabe gemeindeeigene Baulandparzellen im Baurecht an bau-

Festlegung Vergabekriterien 
 
 

 

Ausgangslage 
 

 und politische Gemeinde Klos-
ters mit zahlreichen Gesuchen um Zuteilung oder Verkauf von ge-
meindeeigenen Baulandparzellen an bauwillige Paare und Familien 

der beiden Gemeinwesen Hand-

soll jungen Paaren und Familien di

 
Form und Rahmenbedingungen der Abgabe von gemeindeeigenem 
Bauland 
 

landparzellen den Bewerbenden nicht verkauft, sondern im Baurecht 

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 

onen im Rahmen des ordentliche
zung vorzeitigen Heimfa
 

ung stehenden Parzellen soll nach 

fentlich ausgeschrieben werden. Dabei gelten die bereits vorliegen-
den Gesuchstellenden als angemeldet. Die letztliche Zuteilung er-
folgt auf der Basis von Bewerbungs

Klosters und Familienstatus.   
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Gegenstand der Abgabe im Baurecht 
 
Insgesamt stehen 13 Parzellen zur 

rf (2 in den Erlen sowie 2 beim 

rechtszinsen der Baulandparzellen bewegen sich pro Jahr je nach 
Fraktion und Lage zwischen CHF 5.70 und CHF 16.50/m2. Die Bau-

 Botschaft enthaltenen Musterver-
trag soll 70 Jahre betragen. 
 
Prozess 
 
Gegenstand der Beschlussfassungen bzw. Abst
gemeindeversammlung bzw. an der geplanten Urnengemeindeab-
stimmung vom 28. November 2021 bildet eine sogenannte Globaler-

der vorgegebenen Rahmenbedin-

len, Muster-Baurechtsvertrag, Baurechtskonditionen und Ausschrei-
bungs-/Bewerbungskriterien) abzuschliessen. 
 
Antrag 
 

Ihnen deshalb, sehr geehrte St

gabe der in einem ersten Schri
landparzellen im Baurecht an die geeignetsten der gesuchstellenden 
Paare und Familien zu den weiteren 

rechtszinsen und Ausschreibungs- bzw. Zuschlags-/Vergabekrite-
rien) zu erteilen. 
 

A) Ausgangslage 

nen Baulandparzellen in der Wohnzone. In der Vergangenheit wurden ent-
sprechende Parzellen periodisch an 
ten Baulandwert, aber im Vergleich 

Mittelstandsfamilien erschwinglichen Bodenpreisen 
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und 10 Jahren die Nachfrage nach ent-
sprechenden Gemeindeparzellen gegen Null 

gemeinde und politische Gemeinde gestellt worden. 
 

Nachfrage nach gemeindeeigenem Bauland das Angebot. Die aus Vertretern 
der Gemeinwesen gebildete Arbeitsgru

 Anzahl kommunaler Baulandparzellen 

 
Im Rahmen des vorliegenden Absti

zellen an Gesuchstellende definiert und

 stellenden Bauparzellen unter Be-
den geeignetsten Bewerberfamilien 

zuzuweisen. 
 
 
B) Konzept Baulandvergabe 
 
B1) Art der Baulandvergabe 
 
In der Vergangenheit wurden die gemeindeeigenen Baulandparzellen den 

eter raumplanerischer Bestimmun-
gen immer knapper werdenden, in der Gemeinde Klosters aufgrund der 

gar zu reduzierenden Baulands in 
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen sp
devorstand auf Empfehlung der Arbeit
gemeindeeigenen Baulandparzellen (
noch im Baurecht abzugeben. Damit hat die 
die Hand auf dem kostbaren und rare
halten, Fehlentwicklungen entgegenzuwirken und langfristig je nach Ent-

esem Vorgehen werden die Liegen-
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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: 
 

 

Dienstbarkeitsvertrag 

 
zwischen der 

 
Gemeinde Klosters, vertreten durch den Gemeindevorstand, dieser vertreten 

Gemeindeschreiber, unter Mitwirkung der , vertre-

 

 
und 

 
* 
 

- nachstehend als "Baurechtsnehmer*in" bezeichnet - 
 
 

 

 
Liegenschaft Nr. * 
 

Grenzen der belasteten Liegenschaft ge-
r Anmerkungen, Vormerkungen, Dienst-

barkeiten  
und Grundlasten zu kennen. 
 

 

t. 675 und 779 ff. des Schweizerischen 
Zivilgesetzbuches (ZGB) ein. 
 

ation Nr. * der Darnuzer Ingenieure AG 
vom *, die einen Bestandteil dieser Urk
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Nr. * der Darnuzer 

 
3. Inhalt sowie Unterhaltspflicht 
 
Der*Die Baurechtsnehmer*in hat das Re
Einfamilienhaus (zur Nutzung als Erstwohnung) mit einer Einliegerwohnung zu 
erstellen und beizubehalten. 
 

sung und Entsorgung zu ge
 
Der*Die Baurechtsnehmer*in ist verpflichtet, die auf Grund dieser Dienstbarkeit 

d der Dauer des Baurechtes ordnungsge-

 
tierplan vom * verbindlich. 

 
en zu kennen und zu wissen, dass die 

Bestimmungen des Quartierplans bereits t her Geltung ha-
ben, aber hiermit auch vertraglich als Grundlage des Baurechts vereinbart wer-
den.  
 

 
4. Dauer 
 
Das Baurecht wird auf die Dauer von *70 Jahren errichtet, d.h. es erlischt danach 

 

rhandlungen aufzunehmen und innerhalb 

 
ll haben sich die Parteien bis 3 Jahre 

vor Ablauf des Rechtes abschliessend zu einigen. 
 
5. Nutzung 
 

 Baurechtsdauer als Erst- bzw. Haupt-
wohnung zu nutzen. Die Bewohner und/oder 
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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und Betriebskosten wie Steuern, Abga-

und Kanalisationsbauten, Wasser- und Ab-

des*der Baurechtsnehmers*in. 
 

 

 

darf die Genehmigung verweigern, wenn die Bestimmungen des Baurechtsvertra-
ges vom Erwerber nicht in allen Teilen 
das Objekt nicht als Erstwohnung genutzt wird), oder bei Vorliegen anderer wich-

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

 

gentum des*der Baurechtsnehmers*in im Grundbuch aufzunehmen. 
 

 
s Baurechtes sowie Baurechtszins 

 

 
Der Baurechtszins wird erstmals per * und

nissen angepasst. Massgebend sind: 
 

 
tes innerhalb der letz

%) 
 

lit. a) und b) hiervor ergibt den Korrektur

 
Der Bodenwert in der Umgebung des Baurechtsobjektes wird jeweils durch die je-

lle auf Kosten der Baurechtsnehmer*in 
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sich der Wert des Bodens nach 6 Monaten um das Dreifache. Zum heutigen Zeit-

 

hung des Baurechtszinses ganz oder teilweise absehen. 
 

 
Auf den Zeitpunkt des Ablaufes des Baurechtes gehen die dannzumal im Eigentum 
des*der Baurechtsnehmers*in und auf de

 
Nach Ablauf dieser Frist kann die Gemeinde das Baurechtsobjekt zu 70 % des 
Verkehrswertes oder, wenn dieser tiefer is

hmen. Der Verkehrs- und der Zeitwert 

llenfalls an deren Stelle tretende In-
stanz ermittelt. 
 
Diese Heimfallbestimmungen sind im Grundbuch vorzumerken (Art. 779e ZGB). 
 
12. Vorzeitiger Heimfall 
 
Der*Die Baurechtsnehmer*in hat Kenntni

kann, wenn der*die Baurechtsnehmer*in 
erschreitet oder vertragliche Verpflich-

tungen verletzt (Art. 779f ZGB). 
 
Dies gilt insbesondere, wenn das Einfamilienhaus nicht als Erst- bzw. Hauptwoh-

Unterbaurecht oder Stockwer
 

ung beim Ablauf des Bau-

Art. 779g ZGB bei der Bemessung der En
des Baurechtsnehmer*ins als Herabsetzung
 

htsnehmers*in kann der Vorstand und 

ben.  
 
13. Vorkaufsrecht 
 
Das gesetzliche Vorkaufsrecht des*der 
Abs. 2 ZGB wird aufgehoben und ist im 
vorzumerken. 
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gesetzlichen Vorkaufsrechtes wird Folgendes vereinbart und ist im Grundbuch als 
vorzu-

merken: 
 

 Vorkaufsfall bei Geltendmachung des 

ale Bewertungsstelle zu erwerben. Falls 
der mit dem Dritten vereinbarte Kaufpreis unter dem Verkehrswert liegt, so kann 

barten niedrigeren Kaufpreis erwerben. 
n sechs Monaten seit der schriftlichen 

Unterbreitung des Angebotes des Dritten zu. 
 

 

 
15. Obligatorische Bestimmungen / Vormerkung 
 

eses Baurechtsvertr

r belasteten Liegenschaft verbindlich. 
 

belasteten Liegenschaft vorzumerken. 
 
Weitere Bestimmungen 
 
1. Antritt 
 

durch den*die Baurechtsnehmer*in in 
Nutzen, Lasten und Gefahr erfolgt mit 

dem Grundbucheintrag (= Antrittstag). 
 

 
Zusammenhang mit der Ausfertigung, der 

r Grundbucheintragung dieses Vertrages sowie der 
Vermessung (inkl. Kosten des Geometers) entstehen, bezahlt der*die Baurechts-
nehmer*in allein. 
 

 
Es bestehen keine Miet- oder andere Nu
mit Dritten. 
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Die Parteien verpflichten sich, ihren Rechtsnachfolgern diejenigen Bestimmungen 
dieses Vertrages, die nicht im Grundbuch vorgemerkt oder eingetragen werden 

 
5. Vorbehalt 
 

ergemeinde Klosters abgeschlossen. Soll-
ten diese ihre Zustimmung verweigern, so

Baurechtsbewerber*in. 
 
6. Grundbuchanmeldung 
 

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

1.
schaft Nr. * und zugunsten Ba

 
2.
 
3. Vormerkung Vereinbarung betr. Heimfa

 
4. Vormerkung Aufhebung Vorkaufsrecht des Baurechtsberechtigten auf Liegen-

 
5. des Baurechtsbelasteten auf Liegen-

 
Klosters, * 
 

 
 
Gemeinde Klosters 

Der Gemeindeschreiber: 
 

Der*Die Baurechtsberechtigte*n: 
 
_____________________________ 
* 
 
_____________________________ 
* 
 
 
_____________________________ 
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Zecks Wahrung der Chancengleichheit bzw. um allen bauwilligen Familien 

Bauparzelle einzureichen, sollen die Parzellen im Anschluss an die durch die 

schrieben werden (amtliches Publikat
Klosterser Zeitung). 

 
B4) Kriterien Zuschlag Baulandparzellen 
 
B4.1) Zuschlags-/Vergabekriterien 
 
Auf Vorschlag der Arbeitsgruppe Lan
deexekutiven, die Zuweisung der B
nachfolgenden Zuschlags-/ Vergabekriterien vorzunehmen: 
 
Zuschlags-/Vergabekriterium 
 

Gewichtung im Zuschlags-
prozess 

Bewerberfamilien 
40 % 

in Klosters aufgewachsen 20 % 
Wohnsitzdauer 20 % 
Familienstatus 20 % 

 

 
Vom Bewerbungs- bzw. Zuschlagsverfahren ausgeschlossen sind oder wer-

Altersjahr bereits erreicht haben oder bei denen die Tragbarkeit bzw. Finan-
zierung nicht gew
 
 
B4.3.) Interesse und Ausschreibungsverfahren 
 
Stand heute haben insgesamt 13 Familien das Interesse an bzw. den Willen 

rzelle angemeldet. Die bisherigen 
Interessentinnen und Interessenten gelten im Rahmen des dem Urnenge-
meindeentscheid nachgelagerten Ausschreibungsverfahren als angemeldet, 

. Weitere Interessenten haben sich 
schriftlich zu bewerben. 
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zu vergebende Bauparzellen 
 
In einer ersten Phase sollen 13 zur 
Baulandparzellen den die Kriterien unter Ziff. B4.1) dieser Botschaft am bes-

echt zugewiesen werden. Dabei han-
delt es sich um 4 Parzellen auf Selfranga, 4 in Klosters Dorf (je 2 beim 

Capeira (Serneus) und 1 in der Walki 
(Serneus). 
 
Weitere in Klosters Dorf im Eigentum der Gemeinwesen stehende Bauland-

 Zeitpunkt ausgeschrieben werden. 
 
Die 13 zur Abgabe im Baurecht vorg
folgt zusammengefasst werden: 
 

(Plansituationen im Anhang) 
 

in m2 
Baulandschatzung / 

rechtszins (3 %) 
Capeira 1, Serneus, Parz. Nr. 3109 
 

424.56 CHF 230.00/m2 
CHF     6.90/m2 

Capeira 2, Serneus, Parz. Nr. 3109 
 

379.97 CHF 230.00/m2 
CHF     6.90/m2 

Capeira 3, Serneus, Parz. Nr. 4516 
 

449.60 CHF 230.00/m2 
CHF     6.90/m2 

Capeira 4, Serneus, Parz. Nr. 4516 
 

331.76 CHF 230.00/m2 
CHF     6.90/m2 

Erlen 1, Klosters Dorf, Parz. Nr. 916 345.00 CHF 520.00/m2 
CHF   15.60/m2 

Erlen 2, Klosters Dorf, Parz. Nr. 916 318.00 CHF 520.00/m2 
CHF   15.60/m2 

rz. Nr. 924 569.00 CHF 520.00/m2 
CHF   15.60/m2 

rz. Nr. 924 629.00 CHF 520.00/m2 
CHF   15.60/m2 

 
279.68 CHF 550.00/m2 

CHF   16.50/m2 

 
363.77 CHF 550.00/m2 

CHF   16.50/m2 

 
362.14 CHF 550.00/m2 

CHF   16.50/m2 

 
369.30 CHF 550.00/m2 

CHF   16.50/m2 
Walki, Serneus / Parz. Nr. 4513 
 

389.36 CHF 190.00/m2 
CHF     5.70/m2 
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Die Plansituationen zu den einzelne

 
 

 
Aufgrund der geplanten Baurechtsdauer von 70 Jahren und der Gesamt-

Abgabe im Baurecht vorgesehenen 

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-

meinde Klosters (abschliessend die 

 
 
E) Weitere Schritte, Terminplan 
 

meinde und politischer Gemeinde und die anschliessende Umsetzung lautet 
wie folgt: 
 

 
Beschlussfassung im Gemeindevorstand 14. September 2021 

  8. Oktober 2021 
Verabschiedung Gemeinderat z. Hd. Urnenge-
meinde 

  6. Oktober 2021 

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

Januar 2022 
interessierten potenti-

ellen baurechtsnehmenden Familien und Zu-
ab Februar 2022 

 

stimmt. 
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sentwicklung (per Ende 31.12.2020) 

zeigen ein unbefriedigendes Bild. So ist die Einwohnerzahl von Klosters ein-
liegt mitunter daran, dass sich die 

meisten bauwilligen einheimischen und an einem Zuzug interessierten Paare 
und Familien in Anbetracht der st

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 

optimale Rahmenbedingungen zu schaffen und zum 

machen. Mit der Freigabe der 13, unter Kapitel C) dieser Botschaft ange-
im Baurecht kann ein weiterer, wenn 

auch bescheidener Beitrag zu einer Attr
lien geleistet werden. 

 
Die Abgabe im Baurecht stellt auch langfristig sicher, dass die abgegebenen 
Baulandparzellen auch im Sinne des einheimischen und erschwinglichen 

aare und Familien genutzt werden, 

zung in eine falsche Richtung gehen sollte. 
 

satz Abgabe gemeindeeigne Parzellen im Baurecht, Muster-Baurechtsver-
trag sowie zu vergebende Parzellen 

sammlung und Urnengemeinde politisch

schen und politischen Auftrag nach. Die operativen Aufgaben im Zusammen-

die Exekutivgremien der beiden Gemeinwesen wahrgenommen. 
Die Verantwortlichen von 
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G) Antrag 
 
Der Gemeinderat hat diese Vorlage vorberaten und unterbreitet 

Stimmen (einstimmig), Folgendes: 
 
 
 e Abgabe der 13, unter Kapitel 

parzellen im Baurecht an bauwillige Paare und Familien sei zu 
erteilen. 

 2. Die in Bezug auf die 13 zu vergebenden Baulandparzellen in 

seien zu genehmigen. 

 3. Die unter Kapitel B4) dieser
zur Vergabe der Bauparzellen an die bauwilligen Paare und 
Familien seien gutzuheissen

Gemeindeorgane zuzustimmen. 

 4. Mit dem Zuschlag an die sich um die Bauparzellen 
bewerbenden Paare und Familien und dem Abschluss und der 

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