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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Auf den Parzellen Nr. 1861 und 1862 ist eine Uberbauung vorgesehen. Das Uber-
bauungsgebiet liegt grosstenteils in der Dorfkernzone und unterliegt zusammen mit
weiteren Parzellen (vgl. Abb. 1, links) einer Quartierplanungspflicht, die parallel an-
gegangen wird. Innerhalb des Quartierplan-Perimeters liegt ein kleiner Teil der Par-
zelle Nr. 1862 in der Landwirtschaftszone und ist zudem von einer Wintersportzone
uberlagert (vgl. Abb. 1, rechts). Mit dieser Zonenzuweisung ist es nicht mdglich, das
vorgesehene Projekt (vgl. dazu Richtprojekt-Auszug in Anhang A) mit der entspre-
chenden Erschliessung zu realisieren. Deshalb ist die erwédhnte, in der Landwirt-
schaftszone liegende Teilfliche (359.6 m?) neu der Zone fiir Griinflichen zuzuwei-
sen und aus der Wintersportzone zu entlassen, um die Voraussetzungen fur das vor-
gesehene Projekt zu schaffen. Diese Revision ermdglicht damit eine zweckmassige

Nutzung des Areals.

Abb. 1: Zonenplan (links) mit Quartierplanpflicht auf Parzellen Nr. 1861, 1862 (teilweise), 1864, 1865,
1866, 1870 und 2299 und (rechts) Flache der Parzelle Nr. 1862 im Perimeter Quartierplanpflicht, die in
der Landwirtschaftszone liegt und von einer Wintersportzone iiberlagert ist (rot umrandet).

1.2 Rechtskraftige Ortsplanung

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde Pontresina wurde im Wesentli-
chen am 27. Oktober 2008 von der Gemeindeversammlung angenommen und mit
RB Nr. 677 am 30. Juni 2009 von der Regierung genehmigt. Das Baugesetz wurde
am 26. November sowie am 2. und 4. Dezember 2003 von der Gemeindeversamm-
lung beschlossen und am 29. Juni 2004 mit RB Nr. 943 von der Regierung geneh-
migt. In der Folge erfolgten verschiedene Teilrevisionen der Ortsplanung.

1.3 Ziele und Inhalte der Revision

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung schafft die nutzungsplanerischen Vo-
raussetzungen, um das Bauvorhaben auf den Parzellen Nr. 1861 und 1862 (in Ver-
bindung mit einer Quartierplanung) realisieren zu konnen.
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2 Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde Pontresina beauftragte das Planungsbiiro Stauffer & Studach Raum-
entwicklung Chur mit der Teilrevision der Ortsplanung. Als verantwortlicher Planer
wurde O. Menghini und als Sachbearbeiter M. Lippuner eingesetzt.

2.2 Ablauf / Termine

Startsitzung April 2018
Ausarbeitung Vor-/Richtprojekte April - Juni 2018
Ausarbeitung Revisionsvorlage Juli 2018
Vorpriifung September - Oktober 2018
Mitwirkungsauflage 2. Oktober - 1. November 2018
Beschlussfassung 13. Mérz 2019
Beschwerdeauflage Marz - April 2019

2.3 Kantonale Vorpriifung

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde gestitzt auf Art. 12 der kanto-
nalen Raumplanungsverordnung (KRVO) dem Kanton (Amt fiir Raumentwicklung
Graubilinden, ARE) zur Vorprifung unterbreitet. Geméass Vorprifungsbericht des
ARE vom 14. November 2018 wird die Teilrevision positiv beurteilt.

2.4 Mitwirkungsauflage

Die Revisionsvorlage wurde wahrend der Zeit vom 2. Oktober bis 1. November
2018 parallel zum Vorprifungsverfahren 6ffentlich aufgelegt. Die Mitwirkungsauf-
lage diente der Orientierung der Betroffenen und Interessierten iber die vorgesehe-
nen Anderungen. Damit wurde ein Teil der in Art. 4 des Bundesgesetzes iiber die
Raumplanung (RPG) verlangten Informationen der Bevdlkerung und ihrer Mitwir-
kungsmoglichkeiten bei der Teilrevision der Ortsplanung erfillt. Wahrend der Mit-
wirkungsauflage konnte jedermann schriftlich und begriindet Wiinsche und Antrége
beim Gemeindevorstand einreichen. Wahrend der Auflagefrist sind keine Stellung-
nahmen eingegangen.

2.5 Beschlussfassung
Anlasslich der Gemeindeversammlung vom 13. Marz 2019 wurde die vorliegende
Teilrevision durch die Stimmberechtigten gutgeheissen.
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3 Grundlagen

3.1 Nutzung / Erschliessung

Die Eigentiimer der Parzellen Nr. 1861 und 1862 planen eine Uberbauung auf den
grosstenteils in der Dorfkernzone liegenden Flachen. Wie in der Ausgangslage unter
Kap. 1.1 erwahnt, unterliegen diese beiden zusammen mit weiteren Parzellen einer
Quartierplanungspflicht. Die entsprechende Quartierplanung erfolgt parallel zu die-
ser Teilrevision und legt u.a. Baufelder, Griin- und Erschliessungsflachen fest.

Ein kleiner Teil des Uberbauungsgebietes auf der Parzelle Nr. 1862 liegt in der
Landwirtschaftszone und ist zudem von einer Wintersportzone lberlagert. Im Richt-
projekt und damit im Quartierplan ist vorgesehen, diese Flache teils zu ober- und
unterirdischen Erschliessungszwecken zu nutzen (vgl. Abb. 2 und Anhang A).

Aus diesem Grund ist diese Teilfliche von insgesamt 359.6 m* neu der Zone fiir
Grinflachen gem. Art. 30 des Raumplanungsgesetzes des Kantons Graubiinden
(KRG) zuzuweisen. Art. 30 KRG sieht folgenden Zonenzweck vor:

Zonen fiir Griinflachen dienen der Erhaltung und Schaffung von Freirdumen zur
Strukturierung der Uberbauung innerhalb oder am Rand der Bauzonen.

Bauten und Anlagen diirfen dem Zonenzweck nicht widersprechen.

Abb. 2: Auszug Richtprojekt mit Teilflache in Landwirtschaftszone / Wintersportzone (rot gestrichelt
umrandet), die gemass Richtprojekt / Quartierplan teilweise zu Erschliessungszwecken genutzt wird.

Die neue Zone fiir Griinflachen erfillt den Zonenzweck, indem sie zwischen den
Baufeldern einen strukturierenden Freiraum vorsieht. Teilweise wird die Zone fiir
Grinflachen zu Erschliessungszwecken genutzt, was dem Zonenzweck aber nicht
widerspricht. Die Arbeitshilfe zum KRG sieht zum Art. 30 Abs. 2 KRG explizit vor,
dass unterirdische Bauten und Anlagen in der Regel zuldssig sind.

Um das vorgesehene Projekt mit der entsprechenden Erschliessung realisieren zu
konnen, ist die erwahnte Teilflache zudem aus der Wintersportzone zu entlassen.
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Diese Entlassung aus der Wintersportzone ist unproblematisch, weil diese Flache
von den Wintersportlern nicht mehr benutzt wird und alternative, geeignetere Mog-
lichkeiten bestehen, von der Skipiste ins Dorf zu gelangen (vgl. dazu Abb. 3).
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Abb. 3: Wintersportzone (gelb schraffiert) mit nicht mehr benutzter Wintersportzone (rot gepunkteter
Pfeil) und alternativen Zugdngen zum Dorfzentrum (rote Pfeile).

3.1 Revidierte Raumplanungsgesetzgebung / Ubergangsbestimmungen
Die vorgesehene Zuweisung einer Teilflache der Parzelle Nr. 1862 zur Zone fiir
Grinflachen entspricht formell der Zuweisung zu einer Bauzone.

Am 1. Mai 2014 ist die revidierte Raumplanungsgesetzgebung des Bundes (RPG) in
Kraft getreten. Die Kantone sind angewiesen, ihre Richtplanung innert finf Jahren
an die neuen Anforderungen anzupassen. Bis zur Genehmigung dieser Richtplanan-
passung darf die Gesamtflache der rechtskraftigen Bauzonen im Kanton insgesamt
nicht vergrossert werden (Ubergangsbestimmungen gemiss Art. 38a RPG). Wah-
rend der Ubergangsfrist kdnnen Einzonungen somit grundsétzlich nur genehmigt
werden, wenn mindestens die gleiche Flache ausgezont wird (Flachenkompensa-
tion).

Am 20. M&rz 2018 hat die Regierung den revidierten kantonalen Richtplan (Raum-
ordnungspolitik und Siedlung) erlassen. Dieser wird voraussichtlich im Herbst 2018
durch den Bundesrat genehmigt. Bis zur Genehmigungsvorlage dieser Teilrevision
ist der angepasste kantonale Richtplan genehmigt und sind die Ubergangsbestim-
mungen nicht mehr anwendbar.

Fir die Einzonung von Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) bleibt auch nach
Genehmigung des kantonalen Richtplans eine Kompensationspflicht bestehen. Im
vorliegenden Fall geht es um die Zuweisung einer Teilflache zur Zone fir Grinfla-

chen, die zwar zu den Bauzonen zahlt, aufgrund der eingeschrankten Nutzung
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jedoch keine WMZ darstellt. Damit ist die Kompensationspflicht fir WMZ-Einzonun-
gen bei der vorliegenden Umzonung nicht anwendbar.

4 Anpassungen in den Planungsmitteln

4.1 Teilrevision Zonenplan

Im Zonenplan wird innerhalb der Parzelle Nr. 1862 folgende Anderung vorgenom-
men:

- Einzonung einer Teilfliche von 359.6 m? mit Zuweisung zur Zone fir Griinfla-
chen und gleichzeitiger Entlassung aus der Wintersportzone.

Chur, 14. Marz 2019, Stauffer & Studach Raumentwicklung, om / ml
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