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Am 21. Marz 1988 hat die Gemeindeversammlung von Pontresina
eine Totalrevision des Baugesetzes, des Zonenplanes 1:25'000
und 21:2" %ﬁ% des Strassenplanes 1:2'000 sowie einen neuen Zo-
nenplan 1:2'500, Teilgebiet Morteratsch-Montebello, verab-
schiedet. Im weiteren hat die Gemeindeversammlung am 29. Juni
1988 einem Leitbild zugestimmt. Schliesslich verabschiedeten
die Stimmberechtigten von Pontresina am 2. September 1988 éin
13 Artikel umfassendes Gesetz iiber die Forderung des Erst- und
die Einschriankung des 2Zweitwohnungsbaues.

Mit Schreiben vom 7. April, 30. Juni und 6. September 1988
ersucht der Gemeindevorstand die Regierung um Genehmigung bzw.
um Kenntnisnahme dieser Ortsplanungsgrundlagen im Rahmen von
Art. 37 des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) vom 20. Mai
1973.

Baugesetz

Art. 25 Abs. 3 (Hotelzone)

Abs. 3 sieht vor, dass beim Umbau bestehender Hotels die Aus-
niitzungsziffer sowie die Gebiude- und Firsthohe iiberschritten
werden kodnnen, wenn die Abweichungen sich mit denqéggggnlighgg
Interessen vereinbaren lassen und betrleblich notwendig sind,
oder wenn sich eine bessere gestalterlsche Ldsung erzielen
ldsst, oder wenn es sich aus verkehrstechnischen Griinden auf-
dréangt.
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Diese Regelung widerspricht der iibergeordneten Bestimmung von
Art. 24 Abs. 2 KRG, wonach die Gemeinden bei Abweichungen von
dexr Regelbauweise nebst den Voraussetzungen auch das Ausmass
im Gesetz festzulegen haben. Dieses Erfordernis gilt nach der
Rechtsprechung der Regierung zu Arxrt. 24 Abs. 2 KRG nicht nur
bei Abweichungen im Rahmen von Quartierplanungen, sondern
konsequenterweise und erst recht auch bel Privilegierungen
ausserhalb eigentlicher Quartierplanungen (RB Nr. 297 vom 16.
Februar 1987).

Abs. 3 von Art. 25 kann demnach nicht genehmigt werden und ist
zur ﬁberérﬁéﬁiung zuriickzuweisen {vgl. auch die weiteren Aus-

fiihrungen zur Hotelzone unter Kapitel E).

Art. 36 Abs. 4 (Wintersportzone)

Der Klarheit halber drdngt sich die Bemerkung auf, dass es
sich bei dem in diesem Absatz erwdhnten Erschliessungsplan um
einen generellen Brschliessungsplan im Sinne vom Art. 19 und
32 KRG sowie Art. 10 BauG handelt und dass allfdllige Ande-
rungen desselben folglich ein ordentliches Planungsverfahren
gemass Art. 37 KRG bedingen.

Art. 39 Abs. 2 (Ortsbildschutz) - R . -

Es stellt sich die Frage, ob der Bauherr auch dann zu einer
Ersatzabgabe fiir fehlende Parkplatze verpflichtet werden kann,
wenn ihm deren Erstellung aus Griinden des Orts-, Strassen-
oder Landschaftsbildes oder zufolge unzumutbarer Immissionen
gestiitzt auf Art. 39 Abs. 2 untersagt wird. In Art. 82 Abs. 5
ist eine Ersatzabgabe jedenfalls nur dann vorgesehen, wenn die
Erstellung von Autoabstellpliatzen an objektiven oder verkehrs-
bedingten Griinden scheitert. Es wird der Gemeinde nahegelegt,
diese Frage zu priifen und die Bestimmung von Arxrt. 39. Abs. 2
oder allenfalls diejenige von Art. 82 Abs. 5 bei ndchster
Gelegenheit gegebenenfalls entsprechend zu erganzen.
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Art. 41 Abs. 4 (Ausniitzungsziffer)

In Abs. 4 sind verschiedene Rdume aufgezdhlt, die fiir die Er-
mittlung der anrechenbaren Bruttogeschossfliche (BGF) bei Ho-
telbauten nicht mitzuberiicksichtigen sind. Im einzelnen han-
delt es sich um Réception, allgemein zugdngliche Eingangs-
hallen und WC-Anlagen, Aufenthaltsriaume ohne Konsumationszwang,
Hotel- und Restaurantkiichen mit Nebenridumen, Sportriumlichkei-
ten, Sdle und Seminarrdume.

Diese Bestimmung kann in dieser Form aus zwel Griinden nicht
e 41,{:,
genehmigt werden.

Erstens kann die Nichtanrechenbarkeit aller dieser Raume im
Extremfall zu einem Ausniitzungsbonus fiir Hotelbauten von
schidtzungswelse 30% fiihren. Ein Bonus in dieser Grdssenordnung
kann nicht toleriert werden, insbesondere wenn man bedenkt,
dass Hotelbauten auch in Wohnzonen zulidssig sind und dass die
Grundnutzung in der Hotelzone mit einer AZ von 1,0 ohnehin
schon sehr hoch ist. Hinzu kommt, dass in Art. 25 Abs. 3 zu-
mindest beil Hotelumbauten noch weitere Privilegierungen hin-
sichtlich des Nutzungsmasses vorgesehen sind. Ausniitzungspri-
vilegien dieser Grossenordnung konnen in Wohnzonen zu einer
Storung der festgelegten ausgewogenen Siedlungsdichte fiithren.
Generell sind zu dichte Uberbauungen siedlungsgestalterisch
und stddtebaulich in mehrfacher Hinsicht nachteilig. Sie kodn-
nen zu einer Verunstaltung des Ortsbildes fithren. Ein zu hohes
Nutzungsmass kann z.B. unabhdngig von der konkreten architek-
tonischen Gestaltung das Gleichgewicht eines Ortsbildes empfind-
lich stdren. Zu hohe Nutzungen kdnnen sodann eine Uberlastung
der Infrastrukturanlagen nach sich ziehen mit der Folge, dass
die Gemeinde friiher oder spdter zu kostspieligen Sanierungen
ihrer Strassen und ihres Leitungsnetzes sowie zu einer Erweite-
rung ihrer o6ffentlichen Dienstleistungen gendtigt wird. Sie
kdnnen ausserdem zu wohnhygienisch schlechten Verhdltnissen
fithren, indem sie verstarkte Immissionen ausldsen und die
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Besonnung, den Lichteinfall sowie die Beliiftung der Neubauten
und der bestehenden Nachbargebdude verschlechtern. Aus den
dargelegten Griinden hat die Regierung einen 40%-igen Hotel-
bonus in Davos die Genehmigung verweigert, was mit Urteil des
Bundesgerichtes vom 13. Juni 1985 (BGE 111 Ia 134) geschiitzt
wurde. Im damaligen Genehmigungsbeschluss liess die Regierung
durchblicken, dass elne weniger weitgehende Beglinstigung im
Ausmass von 10 - 20% zuldssig wire. In diesem Sinne entschied
die Regierung auch bei der Genehmigung des von der Gemeinde
St. Moritz vorgesehenen Hotelbonus (RB Nx. 297 vom l16. Februar
1987)._E;§g dagegen erhobene Beschwerde der Gemeinde St. Moritz
'wiés da§ §uhdesgericht am 28. September 1988 ab.

Im exwadhnten Regierungsbeschluss Nr. 297 betreffend den Ho-
telbonus St. Moritz wurde die Nichtanrechenbarkeit bestimmter
R3iume im ibrigen auch deshalb nicht genehmigt, weil die ent-
sprechende Regelung je nach Grosse der nichtanrechenbaren
Riaume auf einen nach oben unbegrenzten Ausniitzungsbonus hin-
auslaufe und damit der Bestimmung von Art. 24 Abs. 2 KRG, wo-
nach das Ausmass von Abweichungen im Gesetz festzulegen sei,
widerspreche. Das ist der zweite Grund, weshalb die Bestimmung
von Art. 41 Abs. 4 des Baugesetzes Pontresina nicht genehmigt
werden kann. Auf die Problematik wurde die Gemeinde im iibrigen
bereits im Vorpriifungsbericht des Amtes fiir Raumplanung vom
22. Julil 1987 hingewiesen.

Im weiteren steht der Genehmigung des neuen Baugesetzes vom
21. Marz 1988 nichts entgegen.

C.

Gesetz iliber die Forderung des Erst- und die Einschrankung des
Zwel twohnungsbaus

Dieses Sondergesetz stiitzt sich auf Art. 20 bis des Bauge-
. setzes ab.
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Wegen der bestehenden oder noch zu erwartenden starken Nach-
frage nach Zweitwohnungen sind in vielen touristisch attrak-
tiven Gemeinden bodenpolitische Vorkehren ndtig geworden, um
die Stellung und Interessen der ortsansassigen Bevolkerung auf
dem Wohnungsmarkt besser zu wahren und den Dorfkern trotz ver-
mehrtem Tourismus wohnlich zu erhalten. Auch im Engadin hat
die Nachfrage nach Zweitwohnungen ein aussergewdhnliches Mass
angenommen, und es ist anzunehmen, dass diese Nachfrage trotz
restriktiver Auslindergesetzgebung und Steuergesetzgebung in
Deutschland in Zukunft nicht stark nachlassen wird.

Als siedluﬁggpolitische Massnahmen sind Vorschriften zur Fér-
derung des Erstwohnungébaus bzw. zur Bindimmung des Zweitwoh-
nungsbaus mit der Eigentumsgarantie gemdass Art. 22 BV grund-
sdtzlich vereinbar, wenn sie im Zielbereich von Art. 24 BV
liegen, der die geordnete Besiedlung des Landes ausdriicklich
als einen der Zwecke der Raumplanung bezeichnet. Im Entscheid
Bever (BGE 112 Ia 66 E 3b) hat das Bundesgericht bestdtigt,
dass die Bestrebung der Gemeinde zur Férderung des Erstwoh-
nungsbaus angesichts der Marktlage im Engadin im 8ffentlichen
Interesse liege. Diese pinzipielle Feststellung gilt zweifel-
los auch fur die Gemeinde Pontresina, weshalb ihre dahinge-
henden Bestrebungen im dffentlichen Interessen liegen.
Entsprechend den jeweiligen Ortlichen Verhdltnissen und 2iel-
setzungen sind die verschiedensten Konzepte und LOsungsmdg-
lichkeiten denkbar, so etwa die indirekte Beschrankung des
Zweitwohnungsbaus durch Festlegung von Wohnungs-Mindestgros-
sen, die indirekte Beschrinkung des Zweitwohnungsbaus durch
Festlegung unterschiedlicher Ausniitzungsziffern, die direkte
Beschrankung des Zweitwohnungsbaus durch baugesetzliche Ver-
pflichtung zur Erstellung von Erstwohnungen (allenfalls ge-
koppelt mit Wohnungs-Mindestgrdssen), oder die Vérgrésserung
des Angebots an giinstigem Wohnraum fﬁrVOrtsansassige durch die
offentliche Hand.
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Das vorliegend zur Diskussion stehende Konzept der Gemeinde
Pontresina besteht grundsatzlich darin, dass ein bestimmter
Prozentsatz (Dorfkernzone und Kernzone: 50%; Wohnzonen 4,3, 2A
und 2B je 33%) der auf einer Parzelle méglichen Bruttogeschoss-
fliche als Erstwohnungsanteil zur Verfiigung gestellt werden
muss. Dieses Konzept entspricht dem Modell der direkten For-
derung des Erstwohnungsbaus (sog. "Gsteig-Modell"). Bereits im
Zusammenhange mit der Beurteilung des urspriinglichen Modelles
der Gemeinde Bever hatte die Regierung zum Ausdruck gebracht,
dass eine solche Regelung mit tatsachlicher Verpflichtung zum
Erstwohnungsbau eine zwecktaugliche Massnahme fir eine effek-
'éiie'Fgﬁdérung des Erstwohnungsbonus darstellt.

Das Sondergesetz kann gestiitzt auf Art. 37 Abs. 3 KRG geneh-
migt werden.

D.

Zonenplan 1:25'000 — AW QQ(L\ﬁbra{'\"

Mit der Totalrevision des Zonenplanes 1:25'000 vom 15. Mai
1976 wurden im wesentlichen weitere Wintersportzonen, Land-
wirtschaftszonen, Forstwirtschaftszonen, Schutz- und Ruhezo-
nen sowie eine Campingzone ausgeschieden. - S -

Die ausgeschiedene Campingzone bei Montebello sowie die Win-
tersportzone am Languard stehen gemiss Steilungnahme des
Forstinspektorates teilweise in Konflikt mit Waldareal. Wenn
es sich dabei um Neuausscheidungen handeln wiirde, miisste vor-
gidngig der Genehmigung durch die Regierung eine rechtskrafti-
ge Rodungsbewilligung vorliegen. Bel der iberlagerten Winter-
sportzone am Piz Languard geht es jedoch um eine Nutzung,
welche schon seit Jahren als solche beansprucht und geduldet
wurde. Diese bestehende Fremdnutzung im Waldareal kdnnte als
iiberlagerte Nutzung unter der Voraussetzung genehmigt werden,
dass vorgdngig die Konflikte mit dem Waldareal durch einen
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Servitutsvertrag zwischen Gemeinde und Forstorganen bereinigt
werden. Demzufolge wird die Genehmigung der iiberlagerten Win-
tersportzone am Piz Languard bis zum Vorliegen eines entspre-
chenden rechtsgililtigen Servitutsvertrages zuriickgestellt. Be-
zliglich der Ausscheidung der Campingzone bei Montebello sei
auf die Bemerkungen zum Zonenplan 1:2'500 (Teilgebiet Morte-
ratsch-Montebello) verwiesen.

Anldsslich der Vorpriifung der vorliegenden Ortsplanungsrevi-
sion wurde die Gemeinde eingeladen, die Bernina-Wasserfdlle
und dagwg%pze Val Languard mit den verschiedenen Seen einer
T%éhutzﬁgggzzuzuweisen. Es gibt gemdss Stellungnahme des Amtes
fiir Landschaftspflege und Naturschutz noch weitere Objekte und
Gebiete, die es verdienen wiirden, einer Schutzzone zugetelilt
zu werden, sSo z.B. das Val Arlas, die Flachseen im Montebello-
Gebiet, welche im rechtskrdftigen Zonenplan 1:25'000 vom 15.
Mdrz 1976 noch einer Landschaftsschutzzone zugewiesen sind,
und die Bachlandschaft zwischen Kieswerk und Dorf Pontresina.
Gemdss Art. 14 und 17 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung
(RPG) sind Schutzzonen auszuscheiden. Demzufolge wird die
Gemeinde angewiesen, bei der nachsten Revision den Zonenplan
1:25'000 mit den notwendigen Schutzzonen zu erginzen.

- Im iibrigen steht einer Genehmigung des Zonenplanes 1:25'000
vom 21. Mdrz 1988 nichts entgegen.

E.

Zonenplan 1:2'000

1. Allgemeines

Mit-der Totalrevision des Zonenplanes 1:2'000 wurden ver-
schiedene, frither erfolgte Teilrevisionen auf die neue
Plangrundlage gebracht sowie einige Um- und Einzonungen
vorgenommen.
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Die wesentlichste Anderung dieses Zonenplanes iiber das
Siedlungsgebiet ist die Umzonung der uniiberbauten und un-
erschlossenen Wohnzone 3, 2. Erschliessungsetappe, im Ge-
biet Paliids in die Landwirtschaftszone. Dieser Entschluss
ist sehr zu begriissen, liegt er doch im Interesse der Kul-
turlanderhaltung, verhindert eine weitere Zersiedlung des
ohnehin schon sehr grossen und langgezogenen Siedlungsge-
bietes von Pontresina und entspricht somit dem Grundsatz
der haushdlterischen Nutzung des Bodens.

Bauzonen

FmErs
EEY

Am siiddstlichen Rand von Pontresina wurden die Parzelle Nr.
636 und Teile der Parzelle Nr. 2027 neu in die Gewerbezone
eingezont. Entlang des Flusses Ova da Bernina besteht
gemdss Zonenplan eine rechtsverbindliche Baulinie. Diese
Baulinie entspricht Art. 3 Abs. 2 lit. ¢ RPG, wonach See-
und Flussufer freigehalten und der 9ffentliche 2ugang und
die Begehung erleichtert werden sollen. Entlang der Kan-
tonsstrasse besteht ebenfalls eine Baulinie, welche im re-
vidierten Zonenplan nur bis zur Parzelle Nr. 2027 gefihrt
wird. Es ist offensichtlich, dass diese Baulinie auch {iber
die Parzelle Nr. 636 weitergefiihrt werden miisste. Aber
selbst ohne Baulinie miissten Bauten und- Anlagen den von
Art. 10 der Vollziehungsverordnung zum Strassengesetz vor-
geschriebenen Abstand von 5 m von der Kantonsstrasse ein-
halten.

Gemdss Art. 14 Abs. 1 des Baugesetzes der Gemeinde
Pontresina und Art. 10 der Vollziehungsverordnung zum
Strassengesetz darf der vor der Baulinie bzw. im Abstands-
bereich liegende Grundstiicksteil nicht mit Bauten und An-
lagen iliberstellt werden. Das bedeutet, dass die Parzelle
Nr. 636 und der neu eingezonte Teil der Parzelle Nr. 2027
aus rechtlichen Griinden praktisch uniiberbaubar sind. Land,
das aus faktischen oder rechtlichen Griinden praktisch un-
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iberbaubar ist, kann selbstverstdndlich nicht neu in eine
Bau- resp. Gewerbezone eingewiesen werden, zumal solche
Zonen ja gerade fiir die {iberbauung mit Bauten und Anlagen
bestimmt sind. Es sei in diesem Zusammenhange auf Art. 15
RPG verwiesen, wonach eine Bauzone zum vornherein nur Land
umfassen darf, das fiir eine Uberbauung auch wirklich ge-
eignet ist.

Soweit es der Gemeinde mit dieser Neueinzonung im Prinzip
lediglich um die Erméglichung eines Lagerplatzes geht, wdre
@igéggsscheidung einer speziellen Zone fiir Lagerplidtze, wie
siéﬁﬁﬁ%h einzelne andere Gemeinden kennen, zu priifen. Das
wiirde die Aufnahme einer entsprechenden Bestimmung im Bau-
jsgesucly bedingen. Eventuell sind auch andere Varianten denk-
bar, um die spezifischen Anliegen, die sich namentlich aus
dem Dienstbarkeitsvertrag zwischen der Gemeinde und dem
betreffenden Grundeigentiimer vom 25. April 1988 sich erge-
ben, zu ldsen. Fest steht jedenfalls, dass Grundstiicke, die
aufgrund von Baulinien und Abstandsvorschriften praktisch
uniiberbaubar sind, nicht neu in eihe Gewerbezone, welche
gemdss Zonenschema fiir Bauten und Anlagen von 12 m Hohe,
unbegrenzter Ldnge und einer AZ von 1.0 geschaffen wurde,
eingewiesen werden diirfen. Die fragliche Neueinzonung ist
daher. zur Uberarbeitung an die Gemeinde zuriickzuweisen:-

Auf der Parzelle Nr. 1211 im Gebiete Muragls suot via be-
findet sich ein Feﬁchtgebiet mit Weier. Es handelt sich
dabei um ein Biotop, welches u.a. als Amphibienlaichplatz
dient. Gemdss Art. 18b des Bundesgesetzes ilber den Natur-
und Heimatschutz (NHG) haben die Kantone dafiir zu sorgen,
dass Blotope, und zwar auch solche von lokaler Bedeutung,
geschiitzt werden. Wdhrend der Weier und ein Teil seiner
Umgebung in Nachachtung der erwdahnten Bestimmung im Vor-
priifungsplan noch einer Schutzzone zugewiesen worden waren,
wurde auf diese Schutzzone in nunmehr zur Genehmigung ein-
gereichten Zonenplan 1:2'000 wieder verzichtet und die
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Hilfte des Weier sogar als Bauland eingezont. Unter diesen
Umstinden sowie gemidss Antrag des Amtes fiir Landschafts-

.pflege und Naturschutz Graublinden kann die Planung im Be-

reiche der Parzelle 1211 in dieser Form nicht genehmigt
werden. Die Gemeinde wird demnach nicht umhin kommen, die
Planung in diesem Punkte zu Uberarbeiten. Dabei sind ver-
schiedene Losungen moglich, um dem fraglichen Weier und
seiner Umgebung den notigen Schutz angedeihen zu lassen.
In Frage kommt etwa eineqéchutzzone, wie dies bereits im
Vorpriifungsplan vorgesehen gewesen war, wobel allerdings
zu beachten wire, dass Land, welches mit elner*‘qgntzzéhe
iiberlagert wird, nicht einer Bauzone an ehoreﬁ.ké%31Jﬁé*
bar widre sodann auch die Ziehung einer Baulinie zum Schut-
ze des Weiers oder die Festlegung einer entsprechenden
Freihaltezone. Im Sinne dieser Erwagungen ist die Planung
im Bereiche der Parzelle Nr. 1211 somit an die Gemeinde

zur Uberarbeitung zuriickzuweisen. Beizufligen bleibt, dass
es dem von der Uberarbeitung betroffenen Grundeigentimer
natiirlich offen steht, an der neuen Planung mitzuwirken
und sich dagegen ndtigenfalls mit den zur Verfiigung stehen-
den Rechtsmitteln zu wehren.

Hotelzone

Gemdss 2iffer 2 des von der Gemeindeversammlung am 29. Juni
1988 genehmigten Leitbildes des Kurortes (siehe Kapitel H)
kommt der Erhaltung der touristischen Attraktivitdt, dem
Schutz der Landschaft, der Wahrung des dorflichen Charak-

ters sowie der Immissionsbekdampfung erste Prioritdt zu.

Der Hotelzone von Pontresina kommt in diesem Zusammenhan- .
ge grosse Bedeutung zu, da sie in bezug auf das Ortsbild

die wichtigen zentralen Kerngebiete mit den sie umgebende
Freifldchen enthdlt.

Auf die Probleme der im Baugesetz statuierten Privilegie-
rungen fiir Hotelbauten {(Art. 23 Abs. 3 und Art. 41 Abs. 1)
wurde bereits hingewiesen (vgl. Kapitel B hievor).
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Generell ist festzustellen, dass iiber ein Drittel der in
der Hotelzone sich befindenden Hotels eine Ausnilitzungszif-
fer aufweisen, die die baugesetzliche Ausniitzungsziffer
von 1.0 Uberschreiten, in einigen Fdllen sogar recht mas-
siv. Bel diesen tatsachlichen Gegebenheiten drdngt sich
zwangslaufig die Frage auf, ob die Festhaltung am Instru-
ment dexr Ausniitzungsziffer bei den grossen bestehenden
Hotels im engeren Dorfkern ﬁbérhaupt angebracht ist. Das
gilt umso mehr, wenn sich vor Augen hdlt, dass sich die
Hotelzone vornehmlich durch eine schiitzenswerte, -charak-
terlstlsche und unregelmissige Bebauungsstruktur auszeich-
net. Es sollte daher gepriift werden, cb es nicht sinnvol-
ler wdre, das Mass der zuldssigen Nutzung bei Neu- oder
Umbauten in der Hotelzone, namentlich im Bereiche dex
historischen Hotelbauten mit Parkanlagen, allein duxrch
eine kubische Festlegung der &dusseren Abmessungen im Rah-
men eines generellen Gestaltungsplanes zu regeln, wie dies
ja auch in der Dorfkernzone der Fall ist. Auf diesem Wege
kénnten gleichzeitig auch die charakteristischen und schiit-
zenswerten Parkanlagen als Freihalteflachen ausgeschieden
werden und - in Zusammenarbeit mit der kantonalen Denkmal-
pflege - die erhaltenswerten Hotelbauten bezeichnet werden.
Voraussetzung fiir den Erlass eines generellen Gestaltungs-
planes iber die Hotelzone wire die Aufnahme und Definition
dieses Instrumentes im Baugesetz. Eine solche Baugesetzes-
revision drangt sich, wie das Amt fiir Raumplanung bereits
im Vorpriifungsbericht vom 22. Juli 1987 dargelegt hat, oh-
nehin auf, damit die im Jahre 1975 von der Gemeindeversamm-
lung erlassenen und im Jahre 1976 von der Regierung geneh-
migten Dorfkerngestaltungsplane (generelle Gestaltungspla-
ne) iiber eine entsprechende Rechtsgrundlage im Baugesetz
verfiigen.

Im weiteren steht der Genehmigung des neuen Zonenplanes
1:2'000 vom 21. Marz 1988 nichts entgegen.
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Zonenplan 1:2'500 (Teilgebiet Morteratsch-Montebello)

Die im Zonenplan 1:2'500 dargestellten Camping-, Abbau- und
Auffiilllzonen stimmen darstellungstechnisch mit den entspre-
chenden Zonen im Zonenplan 1:25'000 nicht iiberein. Da es sich
gemdss Baugesetz um Grundnutzungen handelt, miissen in beiden
Planen die Zonen flachendeckend farbig dargestellt werden.
Gegeniiber den Vorpriifungsunterlagen wurde die Campingzone re-
duziert und auf das Gebiet &stlich des kleinen Baches be-
schrankt Dles ist sehr zu begriissen, da es sich im vorlie-
genden Fall um eine sehr empfindliche Landschaft handelt. Wie
schon bel den Bemerkungen zum Zonenplan 1:25'000 angedeutet
wurde, steht die neu ausgeschiedene Campingzone teilweise noch
in Xonflikt mit Waldareal. Die Ausscheidung der Campingzone
muss deshalb in Zusammenarbeit mit den Forstorganen im Detail
iiberpriift werden. Es miissen die genauen Grenzen zwischen Cam-
ping- und Forstwirtschaftszonen festgelegt werden oder Servi-
tutsvertrdge fiir die waldschddliche Fremdnutzung des Waldes
abgeschlossen werden. Aus diesen Grilnden muss der Zonenplan
1:2'500 (Teilgebiet Morteratsch-Montebello) der Gemeinde zur
Erganzung zurlickgewiesen werden.

G.

Strassenplan 1:2'000 — ¢y thcﬁokkéwff

Im Hinblick auf die verkehrsmissige Erschliessung der im Ge-
biet Muragls traunter vias/Godin gelegenen Baulandparzellen
Nr. 293, 294 und 300 war im alten Strassenplan 1:2'000 der
Gemeinde Pontresina vom 30. April 1975 eine von der Erschlies-
sungsstrasse via Muragls sur westwdrts abzweigende Stichstras-
se von etwa 30 - 40 m Lange vorgesehen. Das Trassee dlieser
Stichstrasse (via Godin) verlduft auf der Parzelle Nr. 2127,
unmittelbar angrenzend an die Liegenschaft Parzelle Nr. 2125.
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Im Zuge der jlingsten Ortsplanungsrevision wurde diese Stich-
strasse via Godin als sogenannte projektierte Strasse in den '
neuen Strassenplan 1:2'000 vom 21. Marz 1988 iibernommen.

pagegen erhoben (NN - I
. -
_ als Eigentiimer (bzw. kiinftige Eigentiimer) der
parzellen Nr. 2127 und 2128 sowie [} 00
- pr
Eigentiimer der Liegenschaft Parzelle Nr. 2125, alle vertreten
aure N | =n 18. April
1988 1nnert Erist Beschwerde an die Regierung mit dem Begeh-
ren, die Stigistrasse via Godin "“aus dem Strassenplan zu ent-
fernen". Zur Begriindung wird unter Hinweis auf frilhere Bau-
einspracheverfahren und Einsprachen gegen Perimetereinlei-
tungsbeschliisse im wesentlichen ausgefiihrt, diese Strasse sei
vollig unnotig. Sie sei lediglich zur Erschliessung der da-
hinterliegenden Parzellen Nr. 293, 294 und 300 vorgesehen.
Diese drei Parzellen kdnnten aber iiber eine absolut geniigende
und bereits bestehende Zufahrt verfiligen, namlich iber die as-
phaltierte Zufahrtsstrasse Nr. 2135, welche von der Kantons-
strasse abzweigt und zwischen den Liegenschaften Nr. 2123,
2126 und 2131 bis direkt an die Grenze der Parzelle Nr. 293
fihre. Es sei absolut unerklarlich, wie man in einem ausge-
sprochenen Ferienhausquartier "partout und ohne sachlichen
Zwang" eine neue, die Parzelle Nr. 2127 "“in erheblichem Mass"
entwertende Strasse erstellen will, wo doch eine andere, ab-
solut geniigende Variante bestehe. Das Argument der Gemeinde,
die bestehende Zufahrtsstrasse ab Kantonsstrasse sei aus
verkehrspolizeilichen Griinden nicht tragbar, erachten die Be-
schwerdefiihrer als nicht stichhaltig, zumal es ja nicht um die
Schaffung einer neuen, sondern bloss um eine geringfiigige
Mehrbelastung einer bestehenden Einfahrt in die Kantonsstrasse
gehe. Abgesehen davon halte sich der Verkehr auf der Kantons-
strasse seit der Realisierung der Umfahrungsstrasse von
Pontresina im Rahmen. Jedenfalls rechtfertige es sich nicht,
an der umstrittenen Stichstrasse via Godin einzig aus verkehrs-
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technischen Griinden festzuhalten. - Die Gemeinde Pontresina
beantragt mit Vernehmlassung vom 16. Mai 1988 Abweisung der
Beschwerden. Sie weist im wesentlichen auf Ihre Erschlies-
sungspflicht hin. Die fritheren Anstrengungen der Eigentiimer
der Parzellen Nr. 293, 294 und 300 zur Mitbeniitzung der be-
stehenden privaten Zufahrtsstrasse Nr. 2135 seien am Wider-
stand der Eigentiimer der Liegenschaften Nr. 2123, 2126 und
2131 gescheitert. Abweisung der Beschwerden beantragen auch
die von einer allfadlligen Beschwerdegutheissung betroffenen
und daher zur Stellungnahme beigeladenen Eigentiimer der zu
erschliessenden Parzellen Nr. 293, 294 und 300 sowie die
f.der Liegenschaften Nr. 2123, 2126 und 2131, wel-
che zugleich Miteigentiimer der Strassenparzelle Nr. 2135

Eigentum
sind.

Die Beschwerdefiihrer sind unbestrittenermassen legitimiert,
den Strassenplan 1:2'000 der Gemeinde Pontresina anzufechten
und die Aufhebung der darin festgelegten Stichstrasse via
Godin zu beantragen. Die Zustandigkelt der Regierung ergibt
sich aus Art. 37a Abs. 1 KRG.

Wie erwahnt, bildet die umstrittene Stichstrasse bereits Ge-
genstand des Strassenplanes 1:2'000 vom 30. April 1975, wel-
cher von der Regierung am 15. -‘Marz 1976 genehmigt wurde. Das
von den Stimmberechtigten der Gemeinde Pontresina am 30. April
1975 mit der Zustimmung zum Strassenplan verabschiedete Kon-
zept zur verkehrsmissigen Erschliessung des fraglichen Ge-
bietes zwischen der via Maistra und der riickwdrtigen via
d'Ardvens hat durch die jiingste Ortsplanungsrevision mit an-
deren Worten keine Anderung erfahren; es wurde unverandert in
den neuen Strassenplan 1:2'000 vom 21. Mdrz 1988 iibernommen.
Unter diesen Umstdnden stellt sich vorweg die Frage, ob die
Beschwerdefithrer iiberhaupt einen Anspruch auf eine volle
Uberpriifung des Strassenplanes im umstrittenen Punkte besit-
zen. Entsprechend der Bestimmung von Art. 21 Abs. 2 RPG ist
die Beantwortung dieser Frage davon abhangig zu machen, ob
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sich die Verhdltnisse seit dem Erlass des Strassenplanes in
den Jahren 1975/76 gedndert haben. Dabei sind sowohl tatsdch-
liche als auch rechtliche Umstdnde in Betracht zu ziehen. In
rechtlicher Hinsicht ist seither das eidgendssische Raumpla-
nungsgesetz {(RPG) in Kraft getreten. Im Gegensatz zu den Rah-~
mennutzungsplanen {Zonenpldne etc.; vgl. Art. 14 - 17 RPG)
sind allerdings Sondernutzungspldne, wie Strassenpldne usw.,
durch dieses Gesetz inhaltlich nicht betroffen worden. Das ist
denn auch der Grund dafiir, dass sich die in Art. 35 Abs. 1
lit. b RPG statulerte Verpflichtung zur Anpassung von (alt-~
rechtllchen) Nutzungsplanen an das RPG lediglich auf Rahmen-
nutzungsPIane und nicht auch auf Sondernutzungsplidne bezieht
(vgl. EJPD/BRP, Erlduterungen zum RPG, N4 zu Art. 35, letzter
Satz). Ebensowenig brachte die am 1.1.1988 in Kraft getretene
Revision des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) Neuerungen,
die eine inhaltliche Neutiberpriifung altrechtlicher Strassen-
plidne nahelegen wiirden. -~ Eine Anderung tatsdchlicher Begeben-
heiten, die eine tlberpriifung oder Anpassung des Strassenplanes
beziliglich der via Godin als angezeigt erscheinen liessen, ma-
chen die Beschwerdefilhrer auch nicht geltend. Zur Entkradftung
des Argumentes der Gemeinde,'eine Aufwertung der direkt in die
Kantonsstrasse einmindenden Privatstrasse Nr. 2135 lasse sich
aus verkehrstechnischen Grinden nicht rechtfertigen, wird in
den Beschwerdeschriften zwar auf dle Umfahrungsstrasse Pont-
resina und die in diesem Zusammenhange eingetretene Verkehrs-
beruhigung auf der Kantonsstrasse hingewiesen. Die Umfahrungs-
strasse Pontresina wurde jedoch bereits vor dem Erlass des
Strassenplanes im Jahre 1975 dem Verkehr iibergeben. - Die Be-
schwerdefiihrer machen auch nicht etwa geltend, sie hdatten bei
der seinerzeitigen Planfestsetzung keine Mdglichkeit gehabt,
sich dagegen zu wehren oder mitzuwirken, wie dies in Art. 37
des kantonalen Raumplanungsgesetzes vom 20. Mai 1973 vorgese-~
hen ist. ~ Steht somit fest, dass die umstrittene via Godin
lediglich aus dem alten Strassenplan vom 30. April 1975 in die
neue Strassenplangrundlage ilbernommen wurde und dass seit 1975
weder rechtliche noch tatsidchliche Umstdnde eingetreten sind,
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die eine Uberpriifung oder Anpassung des Strassenplanes in die-
sem Punkte nahelegen wiirden, ist das Begehren der Beschwerde-
fiihrer abzulehnen.

Den Beschwerdefiihrern sei dennoch nicht vorenthalten, dass
ihren Beschwerden auch dann nicht stattgegeben werden kénnte,
wenn es sich bei der umstrittenen via Godin um eine neue Plan-
festsetzung handeln wiirde und die Sache demnach gestiitzt auf
Art. 33 Abs. 3 1lit. b RPG einer vollen Rechts- und Zweckmds-
sigkeitsiberpriifung zu unterziehen ware. Eine solche setzt
eine be;ggagliche Abwagung der schutzwiirdigen 6ffentlichen
und prigﬁﬁén Interessen voraus und verlangt die Beantwortung
der Frage, ©ob bel der umstrittenen Planung in Beachtung des
Verhdltnismdssigkeitsprinzips im Rahmen des Planungszwecks
jene Anordnungen getroffen wurden, die in ihren gesamten Aus-
wirkungen alle Betroffenen am wenigsten belasten. Liegen zweil
oder mehrere gleichwertige Varianten vor, die vor der Zweck-
massigkeitspriifung standhalten, kann allerdings die Regierung
mit Riicksicht auf die dem Planungstrager gestiitzt auf Art. 2
Abs. 3 RPG zustehende Entscheidungsfreiheit die gemeindliche
Losung nicht etwa aufheben und eine andere zweckmidssige L&-
sung an die Stelle einer haltbaren kommunalen Planfestsetzung
setzen. - 2Zur verkehrsmdssigen Erschliessung der hinterliegen-
-.den, in der Wohnzone -W2A gelegenen Parzellen Nr. 293, 294 und
300 kommen verniinftigerweise nur die beiden veorliegend zur
Diskussion stehenden Varianten (via Godin oder die Privat-
strasse Nr. 2135) in Frage. Unter dem Aspekt der privaten
Interessen schneilden die beiden Varianten etwa gleich ab.
Sowohl die private Strassenparzelle Nr. 2135 als auch die
angefochtene via Godin fithren unmittelbar an Wohnbauten vor-
bei und sind daher vor dem Hintergrund der von den Betroffe-
nen zu gewdrtigenden Immissionen (LAarm, Abgasen) gleich zu
beurteilen. Ferner ware die Parzelle Nr. 2127 auch nach der
Erstellung der via Godin nach wie vor zonengemiass iberbaubar,
und fir die Beanspruchung des fiir die Realisierung erforderli-
chen Landes ist der Eigentiimer der Parzelle Nr. 2127 zu ent-
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schidigen. Den Ausschlag miissen daher die dffentlichen Inter-
essen geben. Offentliche Interessen, die bei der Planung von
Erschliessungsstrassen zu beriicksichtigen sind, sind etwa die
Verhinderung verkehrsgefihrdender Einfahrten in Kantonsstras-
sen, Anliegen des Landschaftsschutzes, oder die Beanspruchung
moglichst wenig Landes. Aus verkehrsplanerischen und stras-
senpolizeilichen Sicherheitsgriinden wiirde eine Erschlies-
sung tiber die bestehende Privatstrasse Nr. 2135 bedeutend
schlechter abschneiden als die Erschliessung iiber die via
Godin. Es darf angenommen werden, dass auf den zu erschlies-
senden Parzellen Nr. 293, 294 und 300 gegen 10 Wohnungen
reafi§ier%§§ sind. Der direkte private Anschluss an die Kan-
tonsstrasse wiirde dadurch einer erheblichen Mehrbelastung
ausgesetzt. Das ldsst sich in Anbetracht der Tatsache, dass
unmittelbar vor und nach diesem Privatanschluss bereits zwel
offentliche Einmiindungen in die Kantonsstrasse bestehen und
die Situation wegen zwei Kurven ohnehin nicht sonderlich
ibersichtlich ist, nicht vertreten. Verkehrsplanerisch miss-
ten die Bestrebungen vielmehr dahin gehen, den Privatansch-
luss zugunsten einer riickwidrtigen Erschliessung iiberhaupt
aufzuheben. Gegeniiber einer Erschliessung iiber die via Godin
hitte eine Erschliessung iiber die bestehende private 2Zufahrt
freilich auch im offentlichen Interesse liegende Vorteile,
indem diese Variante praktisch kein neues Land beanspruchen
wiirde und folglich auch aus landschaftlicher Sicht besser
wdre. Diese Vorteile vermdgen die verkehrstechnischen Nach-
teile jedoch nicht aufzuwiegen. - Im Ergebnis erscheint das
von der Gemeinde verabschiedete Verkehrskonzept zweckmidssiger.
Die Beschwerde miisste daher auch bei voller Kognition abge-
wiesen werden.

Im lbrigen steht der Genehmigung des Strassenplanes 1:2'000
vom 21. Marz 19888 nichts entgegen.
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Leitbild

Am 29. Juni 1988 hat dlie Gemeindeversammlung ein Leitbild des
Kurortes Pontresina genehmigt. Dieses Leitbild bezweckt ins-
besondere die Brhaltung der wirtschaftlichen Basis, den Schutz
der touristischen Attraktivitdten sowie den qualitativen Aus-
bau des Fremdenverkehrsortes. BEs bildet einen wesentlichen
Bestandte;;gdes Gemeinderichtplanes im Sinne von Art. 14 ff.
KRG. ~ T

Das Kurortsleitbild bildet gemiss Art. 1 des Baugesetzes die
Grundlage der raumplanerischen Erlasse und zielt unter anderem
auf eine sinnvolle bauliche Entwicklung sowie auf die Wahrung
der landschaftlichen Schénheiten und der erhaltenswerten Ei-
genart des Orts- und Strassenbildes hin. Diese Grundsdtze sind
aus raumplanerischer Sicht sehr zu begriissen, da sie wesent-
lich zu einer zweckmidssigen und geordneten Entwicklung bei-
tragen. Sie konkretisieren Art. 1 und 3 des Bundesgesetzes
iiber die Raumplanung (RPG) auf Ortlicher Ebene.

Gemdss Art. 1 des Baugesetzes wird das Kurortsleitbild- (Teil
des Gemeinderichtplanes) von der Gemeindeversammlung erlassen.
Die ilibrigen Gemeinderichtpldne werden gemdss Art. 7 {Planungs-
mittel) vom Gemeinderat erlassen. Der Gemeinde wird empfohlen,
die Zustandigkeit fir den Erlass von Gemeinderichtplanen zu
vereinheitlichen. Es widre von Vorteil, wenn im Sinne von Art.

4 RPG (Mitwirkung) diese Zustindigkeit beil der Gemeindeversamm-
lung liegen wiirde.

I.

Gemass Art. 44 der Larmschutzverordnung (LSV) vom 15. Dezember
1986 haben die Kantone dafiir zu sorgen, dass die Empfindlich-
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keitsstufen gemdss Art. 43 LSV in den Baureglementen oder Nut-
zungspldnen der Gemeinde den einzelnen Nutzungszonen zugeord-
net werden. Dementsprechend wird die Gemeinde Pontresina ange-
halten, bei ndchster Gelegenheit ihre Nutzungsplanung oder ihr
Baugesetz mit den Empfindlichkeitesstufen zu ergidnzen. Sollte
die Gemeinde kKelne Empfindlichkeitsstufen nach Art. 43 LSV
festlegen, so miisste der Kanton fiir larmbelastete Gebiete die
Stufen im Einzelfall festlegen (Art. 36 und Art. 44 Abs. 3).
Flir die bestehenden Bauzonen am siddstlichen Rand von Pontre-
sina an der stark befahrenen Kantonsstrasse besteht insbeson-
dere fiir dle larmempflndllche Hotelzone Giarsun der Grund zur
Annahme, dass die massgebenden Belastungsgrenzwerte nach der
LSV iliberschritten sind. Somit ist Art. 31 der LSV zu beachten.

Gestiitzt auf Art. 16 Abs. 2, 37 Abs. 3 und 37a KRG

beschliesst die Regierung:

1. Das Baugesetz vom 21. Mdrz 1988 wird unter Vorbehalt von
Art. 25 Abs. 3 und Art. 41 Abs. 4 im Sinne der Erwagungen
genehmigt.

Art. 25 Abs. 3 und Art. 41 Abs. 4 werden an die Gemeinde
zur Uberarbeitung im Sinne der Erwidgungen zuriickgewiesen.

2. Das gestiitzt auf Art. 20 bis des Baugesetzes erlassene
Gesetz iiber die Forderung des Erst- und Rinschrankung des
Zweitwohnungsbaus vom 2. September 1988 wird genehmigt.

3. Der Zonenplan 1:25'000 vom 21. Marz 1988 wird unter Vor-
behalt der Campingzone in Montebello und der iiberlagerten
Wintersportzone am Piz Languard genehmigt.
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Die Genehmigung der Campingzone und der ﬁberlagerten Win-
tersportzone am Piz Languard wird bis zur Bereinigung der
Konflikte mit dem Waldareal zuriickgestellt, wobei die Ge-
meinde angewiesen wird, diese Konfliktbereinigung in Zu-
sammenarbeit mit den Forstorganen beforderlichst, spdte-
stens bis Ende 1989, vorzunehmen.

Im lbrigen wird die Gemeinde angehalten, den Zonenplan
1:25'000 bei der nachsten Revision mit den notwendigen
Schutzzonggﬂim Sinne der Erwagungen zu erganzen.

RRE
Dexr Zonenplan 1:2'000 vom 21. Marz 1988 wird unter Vorbe-
halt der neu ausgeschiedenen Gewerbezone im Bereich des
siidostlichen Teils der Parzelle Nr. 2027 und der Parzelle
Nrx. 636 sowie unter Vorbehalt der Planung im Bereich der
Parzelle Nr. 1211 genehmigt.

Die neu ausgeschiedene Gewerbezone im Bereich des siidést-
lichen Teils der Parzelle Nr. 2027 und der Parzelle Nr.
636 sowie die Planung im Bereich der Parzelle Nr. 1211
werden an die Gemeinde zur Uberarbeitung im Sinne der Er-
wagungen zuriickgewiesen.

Im iibrigen wird der Gemeinde im Sinne der Erwagungen emp-
fohlen, zur Erhaltung und zum Schutz der historischen Ho-
telsubstanz und zur Festlegung von Freihaltefldchen im
Bereiche des alten Dorfkernes innert niitzlicher Frist ei-
nen generellen Gestaltungsplan im Sinne von Art. 18 und 35
KRG zu erlassen und das Baugesetz entsprechend zu erxgdn-
zen.

Der Zonenplan 1:2'500 Teilgebiet Morteratsch-Montebello
vom 21. Marz 1988 wird der Gemeinde zur Uberarbeitung im
Sinne der Erwidgungen zuriickgewiesen.



10.

11.

12.

13.
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Der Strassenplan 1:2'000 vom 21. Mdrz 1988 wird genehmigt.
Das von der Gemeindeversammlung am 29, Juni 1988 be-
schlossene Leitbild des Kurortes Pontresina wird als Be-

standteil des Gemeinderichtplanes zur Kenntnis genommen.

Die Gemeinde wird angehalten, bei ndchster Gelegenheit

ihre Nutzungsplanung oder ihr Baugesetz mit den Empfind- /7?71

lichkeitsstufen gemdss eidgendssischer Larmschutzverord-
nung zu erganzen.

Das kantonale Amt fiir Raumplanung wird angewiesen, die

aufgrund dieses Beschlusses notwendigen Kennzeichnungen
in den Genehmigungsunterlagen vorzunehmen.

Die Gemeinde Pontresina wird angewiesen, das Datum und

" den wesentlichen Inhalt dieses Genehmigungsbeschlusses

in geeigneter Form bekanntzugeben.

Fiir das Genehmigungsverfahren werden keine kosten erho-
ben.

Die seschverde [
B -oic dic seschverde (N -

gen den Strassenplan 1:2'000 werden abgewiesen. Die Kosten
fiir das Beschwerdeverfahren von Fr. 400.-- gehen zu glei-
chen Teilen unter solidarischer Haftung zu Lasten der Be-
schwerdefilhrer und sind innert 30 Tagen seit der Zustel-
lung dieses Beschlusses an die Standesbuchhaltung Grau-
biinden, PC 70-187-9, zu iiberweisen. Von der Zusprechung
ausseramtlicher Entschiadigungen wird abgesehen.

itteilung an [
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Name der Regierung

Or. Cadruvl

Der Kanzleldirektor:
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