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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Die rechtskraftige Ortsplanung der Gemeinde Pontresina wurde im Wesentlichen
am 27. Oktober 2008 von der Gemeindeversammlung beschlossen und am 30. Juni
2009 durch die Regierung des Kantons Graubinden genehmigt (RB Nr. 677). Das
geltende Baugesetz wurde am 26. November sowie am 2. und 4. Dezember 2003
von der Gemeindeversammlung beschlossen und am 29. Juni 2004 von der Regie-

rung genehmigt.

1.2 Neubauprojekt Hotel Post

Das zwei-Sterne Hotel Post befindet sich im Ortskern von Pontresina in der Hotel-
zone. Das Areal auf Parzelle Nr. 1804 ist mit einer viergeschossigen Hauptbaute mit
seitlichem Annexbau mit Dachterrasse uUberbaut. Die Parzelle umfasst eine Flache
von 3275 m* und grenzt im Nordosten an die Via Maistra. Das Hotel hat 37 Zimmer
mit 65 Betten.

Das Hauptgebéaude, einst Postumschlagsplatz und Pferdewechselstation, wurde
1894-1895 erbaut. Durch Um- und Ausbauten in den dreissiger und finfziger Jah-
ren des letzten Jahrhunderts wurde der urspriingliche Neurenaissance Bau in einen
sachlichen Flachdachbau umgewandelt (Abb. 1).

Abb. 1: Bestehendes Hauptgebaude Hotel Post, Ansicht von Osten

In der heutigen Ausstattung ist das bestehende Hotelareal unternutzt. Die Bausub-
stanz sowie die technischen Hausinstallationen sind stark erneuerungsbediirftig.
Die Grundrissstruktur ist nicht mehr zeitgemass. Eine Erneuerung und Instandstel-
lung des Bestandes ware dusserst aufwendig und mit nur 65 Betten liesse sich der
Betrieb nicht langer rentabel weiterfiihren.
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Die bisherigen Hoteleigentimer beabsichtigen die Liegenschaft zu verkaufen. Die
kinftigen Eigentumer sind erfahrene Hoteliers aus der Region und haben sich den
Kauf der Liegenschaft durch ein Kaufrecht gesichert. Sie beabsichtigen das Hotel
vollsténdig durch einen zeitgeméassen Neubau zu ersetzen, welcher die Anforderun-
gen an eine wirtschaftlich tragbare Hotelanlage erfillt.

1.3 Nutzungsplanerische Rahmenbedingungen

Aufgrund der geltenden Grundordnung ist das Hauptgebaude als erhaltenswerte
Baute eingestuft. Gemass Art. 93 Abs. 2 Baugesetz dirfen erhaltenswerte Bauten
nicht vollstéandig abgebrochen werden. Ein Neubauprojekt als Ersatz flr das beste-
hende Gebadude erfordert daher zwingend eine Anpassung der geltenden Nutzungs-
planung. Dies soll im Rahmen einer projektbezogenen Nutzungsplanung erfolgen.

1.4 Ziele und Inhalte der Teilrevision

Mit der vorliegenden, projektbezogenen Teilrevision der Ortsplanung sollen die nut-
zungsplanerischen Voraussetzungen fiir die Realisierung eines zeitgeméssen, quali-
tativ hochstehenden Hotelprojekts am Standort des bestehenden Hotels Post ge-
schaffen werden.

2 Aligemeines

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde Pontresina hat das Planungsbiro Stauffer & Studach Raumentwick-
lung, Chur, mit der Teilrevision der Ortsplanung beauftragt. Als verantwortlicher Pla-
ner wurde Orlando Menghini und als Sachbearbeiter Renzo Fachin eingesetzt.

Die kiinftigen Eigentiimer der Hotelliegenschaft haben den international bekannten
Architekten und ETH-Architekturprofessor Gion A. Caminada, Vrin mit der Entwick-
lung eines Vorprojekts beauftragt, welches als Grundlage fiir die vorliegende pro-
jektbezogene Nutzungsplanung dient (s. Anhang A).

2.2 Ablauf / Termine

Erarbeitung Entwurf Teilrevision Oktober 2017 - Februar 2018
Verabschiedung durch den Gemeindevorstand Februar 2018
Kantonale Vorpriifung Marz - Juli 2018
Offentliche Mitwirkungsauflage November - Dezember 2018
Beschluss Gemeindeversammlung 13. Marz 2019
Beschwerdeauflage Marz - April 2019
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2.3 Kantonale Vorpriifung

Das Revisionsprojekt wurde am 26. Februar 2018 dem Kanton zur Vorprifung ein-
gereicht. Mit Bericht vom 20. Juli 2018 hat der Kanton die Vorlage im Wesentlichen
positiv beurteilt. Einige darin enthaltene Empfehlungen wurden soweit moglich in
der Revisionsvorlage berucksichtigt.

2.4 Mitwirkungsauflage

Die Revisionsvorlage wurde wahrend der Zeit vom 1. November bis zum 1. Dezem-
ber 2018 6ffentlich aufgelegt. Die Mitwirkungsauflage diente der Orientierung der
Betroffenen und Interessierten iiber die vorgesehenen Anderungen. Damit wurde
ein Teil der in Art. 4 des Bundesgesetzes liber die Raumplanung (RPG) verlangten
Informationen der Bevélkerung und ihrer Mitwirkungsmaoglichkeiten bei der Teilrevi-
sion der Ortsplanung erfiillt. Wahrend der Mitwirkungsauflage konnte jedermann
schriftlich und begriindet Wiinsche und Antrédge beim Gemeindevorstand einrei-
chen. Wahrend der Auflagefrist sind keine Stellungnahmen eingegangen.

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

3 Grundlagen

3.1 Rechtskraftige Nutzungsplanung
Die geltende Ortsplanung der Gemeinde Pontresina umfasst folgende fiir die vorlie-
gende Teilrevision relevanten Inhalte (Abb. 2):

- Hotelzone (Art. 60 und 76 Baugesetz)

- Schitzenswerte Bauten (Pavillon) (Art. 93 Baugesetz)

- Erhaltenswerte Baute (Hotel Post) (Art. 93 Baugesetz)

- Erhaltenswerte Einfriedungen (Art. 94 Baugesetz)

- Freihaltebereich A (Art. 95 Baugesetz)

- Aussichtsschutz (Art. 97 Baugesetz)

- Bebauungsstruktur erhalten und ergénzen (GGP entlang Via Maistra)

- Bereich mit Hohenbeschrankung, bergseitig max. 3 Geschosse (GGP entlang Via
Maistra)



Gemeinde Pontresina

Teilrevision Ortsplanung Hotel Post
PMB 14. Marz 2019

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Spadulainas

Abb. 2: Ausschnitt rechtskréftiger Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan im Projektbereich

3.2 Vorprojekt Hotel Post

Die kiinftigen Eigentimer des Hotels Post beabsichtigen, am heutigen Standort den
Neubau eines drei-Sterne Hotels mit 32 Hotelzimmern und 7 touristisch bewirt-
schafteten Wohnungen (2 bis 4 Zimmer) mit insgesamt 82 - 94 warmen Betten zu
realisieren. Zum Hotel gehdren zudem eine Lounge, eine Bibliothek, ein Speisesaal
mit Kiiche sowie Wellnesseinrichtungen. Ergdnzend sind ein 6ffentliches Restau-
rant/Bar mit Gartenbereich auf Niveau der Via Maistra sowie eine kleine Kunstgale-
rie geplant. Fir die Querfinanzierung des Hotels ist weiter der Bau von 7 Zweitwoh-
nungen (2.5 bis 4.5 Zimmer) vorgesehen.

Die Parkierung fiir Hotel und Wohnungen erfolgt in einer unterirdischen Parkie-
rungsanlage mit 37 Autoabstellplatzen mit Ein- und Ausfahrt Gber die Via Maistra im
Sliden des Hotels. Weitere 30 Autoeinstellpldtze sind in einer externen Einstellhalle
auf der angrenzenden Parzelle Nr. 2134 bereits bestehend.

Im Vorprojekt von Architekt Gion A. Caminada (s. Anhang A) ist das geplante Bau-
vorhaben beziiglich Lage, kubische Gliederung, Aussenrdume, Nutzung, Erschlies-
sung und Parkierung in den Grundziigen aufgezeigt (Abb. 3, Modell). Das Vorprojekt
dient als Grundlage fiir die vorliegende projektbezogene Teilrevision der Ortspla-
nung.
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Abb. 3: Modellfoto Vorprojekt

3.3 Wirtschaftliches Gutachten

Die Bauherrschaft hat von der Firma Cresta & Partner SA, St. Moritz ein Gutachten
uber die Wirtschaftlichkeit des Hotelprojektes erstellen lassen (s. Anhang C). Dabei
wurden zwei Varianten mit der Instandsetzung des bestehenden Hotels und einer
dritten Variante mit dem Abbruch des bestehenden und Neubau des Hotels gemass
dem Projekt von G. Caminada gegentber gestellt. Die Querfinanzierung durch 20 %
Zweitwohnungen ist unabdingbar. Das Fazit lautet wie folgt:

»Nur die dritte Variante bietet ausreichend Ertragspotential, um die notwendigen
Riicklagen fiir die grosszyklischen Renovationen zu bilden. Aus betriebswirtschaftli-
cher Sicht ist die dritte Variante klar zu favorisieren. “

3.4 Ortsbild / Ortsbau / Gestaltung

3.4.1 ISOS

Gemadss Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) verfiigt Pont-
resina Uber ein Ortsbild von nationaler Bedeutung. Die Aufnahme der Gemeinde
Pontresina im ISOS erfolgte vor 38 Jahren (1980), ist somit veraltet und eine Neu-
beurteilung wére notwendig.

Gemass ISOS liegt das Gebaude im Gebiet/Baugruppe 2 ,Strassendorf San Spiert
17. - 20. Jh.“ mit Aufnahmekategorie BC (spezifischer Charakter von Bauten und
Freirdumen mit unterschiedlichen epochenspezifischen Merkmalen) und Erhaltungs-
ziel B (Erhaltung der Struktur), d. h. eine relativ niedrige Einstufung.

Das Gebéaude selbst ist im ISOS nicht als wertvolles Einzelelement eingestuft (keine
raumliche Qualitat, keine architekturhistorische Qualitat, keine besondere
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Bedeutung). Aus diesem Grund wird fiir das Hotel Post auch kein Erhaltungsziel de-
finiert. Weiter findet das Hotel Post auch keine Erwéhnung im Biindner Verzeichnis
von Leza Dosch noch im Kunstfiihrer durch die Schweiz eine Erwahnung.

Das bestehende Hotel Post liegt - vermutlich wegen der urspriinglichen Funktion
als Posthaltestelle - leicht zurlickversetzt an der Via Maistra. Es fligt sich ein in eine
Reihe von kubischen, neuklassizistischen Villen. Aufgrund seiner speziellen Funk-
tion als Hotel weist es jedoch im Vergleich zu den Villen in der Nachbarschaft ein
grosseres Volumen und gegenlber der Via Maistra vier statt drei Geschosse auf.

Wichtig fur den Charakter der Bebauungsstruktur an der Via Maistra ist, neben der
kubischen Form, die rhythmische Setzung der kompakten Baukuben mit Freirdu-
men und Durchsichten zwischen den Einzelbauten. Diesem Umstand trégt auch der
geltende Generelle Gestaltungsplan Rechnung, der entlang der Via Maistra einen
Bereich ,,Bebauungsstruktur erhalten und ergénzen“ festlegt.

Das vorliegende Vorprojekt beriicksichtigt die Anforderungen des ISOS. Der ge-
plante Neubau hat eine markante kubische Form, liegt wie die klassizistischen Vil-
len an der Via Maistra, ist gleich hoch wie der Vorgéangerbau und die Zwischen-
raume entlang der Geb&udereihe mit der Moglichkeit des Ausblicks in die Ferne
werden im Wesentlichen beibehalten.

Es kann somit festgehalten werden, dass mit dem Vorprojekt der spezifische Cha-
rakter des Ortes und die pragende Siedlungsstruktur gewahrt werden.

3.4.2 Architekturhistorische Beurteilung

Als Grundlage fir die Beurteilung des historischen und architektonischen Wertes
des bestehenden Hotels Post liegt ein Bericht mit Fotodokumentation vor, verfasst
von der Bauberaterin der Gemeinde, Mengia Mathis, dipl. Arch. ETH/SIA, S-chanf
vom 15. April 2016 (s. Anhang D).

Fazit des Berichtes ist, dass im Innern des Hotels zwar wenige Einzelheiten aus der
Entstehungszeit erhalten sind, diese aber nicht von hohem Wert sind und keinen
Zusammenhang zu bilden vermdgen. Das Innere des Hotels ist aus gestalterischer
und architekturhistorischer Sicht durch unzahlige Eingriffe als Gesamtes nicht er-
haltenswert.

Von architekturhistorischem und gestalterischem Wert sind lediglich die gut erhal-
tenen Fassaden der ehemaligen Hauptbaute. Die Siidost- sowie die Siidwestfas-
sade sind bis auf wenige Details erhalten. An der Nordfassade sind die zwei obers-
ten Stockwerke erhalten und weisen auf die ehemalige Qualitdt des Gebaudes hin.
Das heutige Bild der Nordost- und Nordwestfassade ist aus gestalterischer Sicht
schlecht gelost. Um die Qualitat der Hauptfassade auch an der Via Maistra wieder
herzustellen, misste man die Vorbauten abbrechen und den urspriinglichen, klaren
Baukorper wieder herausschalen.
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3.4.3 Ortsbauliche Beurteilung

Die Bauberaterin der Gemeinde, Mengia Mathis, hat die Projektentwicklung von An-
fang an begleitet. In ihrem Bericht vom 21. September 2018 hat sie die ortsbauli-
che Einfligung der Ersatzneubauten beurteilt (s. Anhang E).

Fazit der Beurteilung ist, dass das bestehende Hotel abgebrochen und durch einen
Neubau ersetzt werden kann. Voraussetzung ist, dass das Neubauprojekt bezliglich
Ortsbau und Architektur bis ins letzte Detail sehr hohen Anforderungen geniigt. Das
Neubauprojekt fugt sich in die bestehende Bebauungsstruktur ein ohne das Orts-
bild zu beeintrachtigen. Bezlglich der Bildung der Strassenflucht und der Freilegung
der Villa Bellavita vermag das Projekt die Situation gar zu verbessern. Einzig der im
Baufeld 3 geplante Treppenaufbau beeintrachtigt teilweise die Aussicht. Dieser be-
rechtigten Kritik wurde Rechnung getragen, indem durch die Verlegung des Garten-
pavillons die Aussicht erweitert wird und der Treppenaufbau als weitgehend ver-
glaster Baukorper auszubilden ist (vgl. Art. 76bis Abs. 7 Baugesetz).

4 Interessenabwagung

Beim vorliegenden Projekt sind wichtige, gegensatzliche Interessen im Spiel, die es
darzulegen, zu beurteilen und gegeneinander abzuwéagen gilt. Auf der einen Seite
gibt es das historische Hotelgebdude von 1895, welches im Generellen Gestal-
tungsplan als erhaltenswerte Baute bezeichnet ist. Auf der anderen Seite steht das
Interesse, das Hotelgebaude durch einen Neubau zu ersetzen, dies als einzig mogli-
che, betriebswirtschaftlich tragbare Losung.

Architekturhistorische Interessen

Das Gebaude hat beziiglich Ortsbau (Lage, Form) und Architekturgeschichte eine
gewisse Bedeutung. Wie aus der Beurteilung der Bauberaterin (Kap. 3.4.2) hervor-
geht, wurde jedoch das urspriingliche Gebaude durch spéatere Aufstockungen, An-
bauten und Umbauten massiv verandert. Im Inneren des Gebaudes sind keine wert-
vollen Rdume oder Ausstattungen vorhanden. Lediglich an einigen Fassaden ist
noch die Qualitat des urspriinglichen Neurenaissance-Baus erkennbar. Somit hat
das Gebéaude vor allem eine ortsbauliche Bedeutung bezliglich Lagequalitat als Be-
standteil der Bebauung aus dem 19. Jahrhundert entlang der Talseite der Via
Maistra. Die Bauberaterin kommt denn auch zum Schluss, dass das Gebdude abge-
brochen und durch einen Neubau ersetzt werden kann, dies unter der Vorausset-
zung, dass der Neubau beziglich Ortsbau und Architektur sehr hohen Anforderun-
gen genligt (s. Kap. 3.4.3). Geméss der Bauberaterin sind diese Anforderungen mit
dem Richtprojekt von Architekt G. Caminada weitgehend erfiillt. Lediglich der ge-
plante Treppenaufbau in Baufeld 3 wird kritisch beurteilt.

Wirtschaftliche Interessen
Die Bauherrschaft hat die Moglichkeiten der Erhaltung und des Umbaus des Hotels
gepruft. Aufgrund der stark veralteten Substanz und Haustechnik sowie der
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gegebenen raumlichen Primarstruktur lasst sich ein Umbau mit Erweiterung wirt-
schaftlich nicht realisieren. Die erforderlichen notwendigen Ricklagen fir die gross-
zyklischen Renovationen konnten mit dem erwarteten Ertragspotential nicht ge-
deckt werden. Aus betriebswirtschaftlicher Sicht kann das Hotel nur durch einen
vollstdndigen Ersatzneubau erfolgreich weiter gefiihrt werden (s. Kap. 3.3).

Interessenabwagung

In der heutigen Form kann das Hotel Post mit nur 65 Betten nicht mehr wirtschaft-
lich weiter betrieben werden. Eine Erneuerung des Bestands mit baulicher Erweite-
rung ist gemass wirtschaftlichem Gutachten nicht finanzierbar (s. Anhang C). Aus
betriebswirtschaftlicher Sicht ist ein kompletter, grosserer Neubau die einzig mogli-
che Lésung. Als alternative bliebe nur die baldige Schliessung des Hotels mit unbe-
kannten Folgen.

Das Hotel steht an hervorragender, zentraler Lage an der Via Maistra. Das dem Ge-
nerellen Gestaltungsplan zugrunde liegende Vorprojekt von Architekt G. Caminada
Uberzeugt beziglich Ortsbau, Form, Konzeption, Nutzungsmix und Organisation. Die
Investoren sind sehr erfahrende einheimische Tourismusfachleute mit festen Wur-
zeln in der Region. Der beigezogene Architekt G. Caminada gehdrt national und in-
ternational zu den bekanntesten Fachleuten in diesem Fach. Damit hat das Projekt
sehr grosse Chancen, zu einem erfolgreichen Hotelbetrieb sowie zu einem neuen
Wabhrzeichen flir Pontresina zu werden und damit einen wichtigen Beitrag zur Star-
kung des Tourismusorts Pontresina zu leisten. Die Hotellerie ist ein zentraler Faktor
fur die ortliche Tourismuswirtschaft. Entsprechend ist das 6ffentliche Interesse an
der Realisierung dieses Hotels sehr hoch.

Diesen wichtigen wirtschaftlichen Interessen ist der Verlust eines historischen Ge-
baudes entgegen zu stellen. Wie aus den Beurteilungen der Bauberaterin hervor-
geht, ist das Gebaude nicht sehr wertvoll. Ein Abbruch kann befiirwortet werden,
wenn an der ortsbaulichen und architektonischen Qualitdt hohe Anforderungen ge-
stellt werden. Mit dem Vorprojekt von Architekt G. Caminada sind der Gemeinde-
vorstand wie auch die Bauberaterin der Uberzeugung, ein hochwertiges Projekt vor-
liegen zu haben. Die Investoren und kiinftigen Eigentlimer der Hotelliegenschaft ha-
ben sich bereit erklart, bei der weiteren Projektierung und Ausfiihrungsplanung die
Zusammenarbeit mit Architekt G. Caminada weiter anzustreben. Ebenso haben sie
sich flr einen Nutzungsmix entschieden, bei dem die klassische Beherbergung
deutlich Gberwiegt.

Zusammenfassend kommt der Gemeindevorstand zum Schluss, dass die wirtschaft-
lichen Interessen, aber auch die ortsbaulichen und architektonischen Interessen an
der Realisierung eines qualitativ hochstehenden Hotels die Interessen an der Erhal-
tung des alten Hotels bei weitem tUberwiegen.

11
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5 Umsetzungskonzept

5.1 Projektbezogene Nutzungsplanung

Die Realisierung des Hotelprojektes erfordert eine Anpassung und Erganzung der
Grundordnung im Rahmen einer projektbezogenen Nutzungsplanung. Folgende As-
pekte sind zu regeln:

Nutzungsart
Der mit der Bauherrschaft vereinbarte Nutzungsmix erfordert eine verbindliche Re-
gelung lber Art, Mass und Verortung der Nutzungen.

Baumasse
Das Vorprojekt weicht beziiglich Baumasse von den geltenden Vorschriften der Ho-
telzone wie folgt ab, was eine entsprechende Regelung erfordert:

- Zulassige Gebaudehohe: 15 m Projekt: ca. 16 m (wie Bestand)
- Zulassige Gebdudeldnge: 50 m Projekt: ca. 52 m

Die Ausntlitzungsziffer von 1.0 wird nicht tiberschritten. Ebenso wird der Grenzab-
stand von 5 m eingehalten.

Schutzbestimmungen
Die geltenden Schutzbestimmungen gemass Generellem Gestaltungsplan werden
wie folgt behandelt:

- Erhaltenswerte Baute:
Diese Schutzbestimmung ist infolge des erforderlichen Abbruchs des Hotels
aufzuheben. An ihrer Stelle treten strenge Gestaltungsmassnahmen und
-anforderungen.

- Freihaltebereich:
Der Freihaltebereich entlang der Via Maistra wird durch ein gleichwertiges Bau-
feld mit Hochbauverbot auf Ebene Via Maistra ersetzt. Dieser Bereich soll neu
als attraktiver Aussensitzplatz zum Restaurant und Hotel gestaltet werden.

- Erhaltenswerte Einfriedung:
Die bestehende Einfriedungsmauer entlang der Via Maistra wird durch die ge-
plante neue Aussenraumgestaltung ersetzt, weshalb die Erhaltungsbestimmun-
gen im Gen. Gestaltungsplan aufzuheben sind.

- Schitzenswerter Pavillon:
Der Pavillon gehérte frither zur Villa Bellavita und wurde in den 80-er Jahren i.
R. der Erweiterung des Hotels Post verlegt. Der Pavillon hat seitdem seine ur-
springliche Funktion verloren, wirkt in der Situation bezugslos, behindert die
Aussicht und dient nur noch als Abstellraum flr Gartenmdbel. Er soll daher mit
gleichem Schutzumfang in den unteren Garten verlegt werden.

12
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- Aussichtschutz:
Die Qualitéat der bisherigen Aussicht ab der Via Maistra Richtung Westen wird
mit detaillierten Gestaltungsmassnahmen weiterhin gewéhrleistet. Mit den ge-
planten Gestaltungsmassnahmen - Baufeld 5 mit Hochbauverbot ab Kote Via
Maistra, Baufeld 4 mit Bristung als Absturzsicherung - werden der Zwischen-
raum und die Durchsicht/Aussicht auch kiinftig gewahrleistet. Durch die Verle-
gung des Pavillons wird der Zwischenraum entlastet. Der geplante, in das Aus-
sichtsfeld hineinragende Treppenkdrper (Baufeld 3) wird als durchsichtiger, ver-
glaster Koérper ausgebildet.

5.2 Art und Mass der Nutzung

Die Parzelle Nr. 1804 wird vollumfanglich (3275 m?) von der Hotelzone in die neu
geschaffene ,Hotelzone Post“ mit eigenen baugesetzlichen Bestimmungen umge-
zont.

Lage, Ausdehnung und Hoéhe der vorgesehenen Baukorper werden gestiitzt auf das
Vorprojekt durch Baufelder mittels Baulinien und Mantellinien festgelegt. Die Be-
grenzung der Geb&dudehdhen erfolgt iber Mantellinien (vgl. Schnitte A-D im Gene-
rellen Gestaltungsplan). Wie bei der herkémmlichen Hotelzone gilt eine Ausniit-
zungsziffer von 1.0. Zum Schutz der Hotelnutzung vor Zweckentfremdung diirfen
Wohnungen nur innerhalb eines beschrankten ,,Bereichs Wohnungen® (am westli-
chen Rand der Parzelle) realisiert werden. Zudem darf zum Schutz der Hotelnutzung
nur bei den Zweitwohnungen Stockwerkeigentum begriindet werden.

5.3 Gestaltung
Im Generellen Gestaltungsplan werden folgende Inhalte angepasst oder aufgeho-
ben:

- Die Festlegung ,,Erhaltenswerte Baute® fir das Hauptgebdude des bestehenden
Hotels Post wird aufgehoben.

- Die Festlegung ,,Schiitzenswerte Baute“ fiir den Pavillon wird am derzeitigen
Standort aufgehoben und am neuen Standort festgelegt (Verlegung).

- Der Freihaltebereich A wird aufgehoben und durch neue Festlegungen ersetzt
(Baufeld 5 mit Hochbauverbot ab Niveau Via Maistra).

- Die erhaltenswerte Einfriedung wird aufgehoben. Eine allféllige neue Einfrie-
dung des Aussensitzplatzes wird Aufgabe des Projekts bilden.

- Durch die neuen Festlegungen (Baufelder 4 und 5 mit Bau- und Mantellinien)
wird die Aussicht im bisherigen Rahmen weitgehend gewahrleistet (s. Abb. 4).

13



Gemeinde Pontresina

Teilrevision Ortsplanung Hotel Post
PMB 14. Marz 2019

Abb. 4: Aussichtsschutz: Schnitt Vorprojekt im Bereich des geplanten Gartenrestaurants

- In Anlehnung an das bestehende viergeschossige Hotelgebdude wird das neue
Hotel ebenfalls vier Geschosse aufweisen. Diese Hohe wird durch Mantellinien
festgelegt. Hotels sind Sonderbauten und diirfen sich durchaus von gewdhnli-
chen Wohnbauten durch ihre Kubatur und Héhe unterscheiden.

5.4 Erschliessung

Die Zufahrt zur geplanten unterirdischen Parkierungsanlage wird im Stidosten des
Hotelareals ab der Via Maistra festgelegt. Alle Pflichtparkplédtze sind unterirdisch
anzuordnen. Oberirdisch sind Kurzzeitparkplatze im Generellen Erschliessungsplan
bezeichnet.

5.5 Riickfallklausel

Die vorliegende projektbezogene Nutzungsplanung hat eine zeitlich beschréankte
Dauer. Bei Nichtrealisierung des Projektes innert 5 Jahren féllt die vorliegende Teil-
revision automatisch und entschédigungslos dahin und es gilt die vorhergehende
Nutzungsplanung. Damit wird verhindert, dass im Falle einer Nichtrealisierung die-
ses Projektes der Weg fiir andere Projekte ohne besonderen Aufwand offenbleibt.
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6 Umsetzung in der Ortsplanung

6.1 Teilrevision Zonenplan
- Die Parzelle Nr. 1804 wird von der Hotelzone in die ,,Hotelzone Post* umgezont

6.2 Teilrevision Genereller Gestaltungsplan
- Aufhebung der Festlegung ,,Erhaltenswerte Baute® fir das Hauptgebaude des
Hotels Post (Gebaude Nr. 74)

- Aufhebung der Festlegung ,,Schitzenswerte Baute® fur den Pavillon am heuti-
gen und gleiche Festlegung an neuem Standort (Verlegung)

- Aufhebung des Freihaltebereichs A und der erhaltenswerten Einfriedung (Ersatz
durch Baufeld 5 mit Hohenbeschrankung auf Kote der Via Maistra)

- Festlegung der Baufelder 1 - 5 mit Baulinien und max. Héhenkoten (Mantellinien)

- Festlegung des Bereichs fiir Wohnungen

6.3 Teilrevision Genereller Erschliessungsplan
- Geplante Zufahrt zur unterirdischen Parkierungsanlage

- Bereich fiir Kurzzeitparkplatze im Freien

6.4 Teilrevision Baugesetz
- Erganzung von Art. 60 (Zonenschema) mit der Regelbauweise fir die ,,Hotel-
zone Post*

- Neuer Art. 76bis, Hotelzone Post mit im Wesentlichen folgenden Regelungen:

- Zulassige Nutzungen: Hotels, touristisch bewirtschaftete Wohnungen (max.
25 % HNF), Zweitwohnungen (max. 20 % HNF), Dienstleistungsbetriebe
(max. 20 % HNF)

- Beschrankung der Zuldssigkeit von Stockwerkeigentumsbegriindung auf
die Zweitwohnungen

- Setzung der Baukdrper und der Baumasse gemass Gen. Gestaltungsplan
- Gestaltung gemass Richtprojekt
- Regelung der Parkierung (unterirdisch/oberirdisch)

- Rickfallklausel fir die projektbezogene Nutzungsplanung mit Frist von flinf
Jahren

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