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.  Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

Der Gemeindevorstand Pontresina hat am 12. Juli 2011 fur das Gebiet
Pros da God die Einleitung des Quartierplanverfahrens beschlossen.
Dieser Beschluss ist in der Folge in Rechtskraft erwachsen.

Art. 2

Das Planungsgebiet umfasst die Grundstucke Nrn. 2351, 2353, 2354,
2356, 2357, 2363, 2364, 2371, 2442, 2477, 2478, 2479, 2480, 2481,
2482, 2483, 2484, 2485 und 2492 des Grundbuches Pontresina.

Das Grundstick Nr. 2442 liegt in der Landwirtschaftszone, die
Grundstiucke Nrn. 2483, 2484 und 2485 befinden sich zum Teil in der
Landwirtschaftszone und zum Teil in der Wohnzone 2A, die Ubrigen
Grundsticke vollumfanglich in der Wohnzone 2A. Der schmale grin
gekennzeichnete Streifen am 0stlichen Rand der Grundstlicke Nrn.
2353 und 2364 bildet Wald.

Art. 3

Im Gebiet Pros da God sind in der Vergangenheit bereits Quartierpla-
ne erlassen worden, welche ganz oder zum Teil auch das vorliegende
Planungsgebiet erfassen.

Bestehende Quartierplane sind (vgl. Ubersicht Anhang 7):

- Gestaltungsplan Rhatische Bahn und Costa AG betreffend Grund-
sticke Nrn. 2351 (Teilgebiet), 2354 (Teil Strassenparzelle), 2418
und 2477 (Teilgebiet), vom Gemeindevorstand genehmigt am 3.
September 1981 (im Grundbuch auf den erwahnten Grundstlicken
teilweise angemerkt)

- Quartierplan Pros da God betreffend Grundstucke Nrn. 2351 (Teil-
gebiet), 2353, 2354, 2356, 2357, 2363, 2364, 2371, 2477, 2478,
2479, 2480, 2481, 2482, 2483 (Teilgebiet), 2484 (Teilgebiet), 2485
(Teilgebiet) und 2492, vom Gemeindevorstand erlassen am 30. Ju-
ni 1983 (im Grundbuch auf den erwahnten Grundstlicken nicht an-
gemerkt)
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- Quartierplan Pros da God Sudost betreffend Grundstiicke Nrn.
2356, 2442, 2477, 2478, 2479, 2480, 2481, 2482, 2483, 2484, 2485
und 2492, vom Gemeindevorstand erlassen am 28. September
1995 (im Grundbuch auf den erwahnten Grundstlcken angemerkt)

- Quartierplan Pros da God Sudost (Revision) betreffend die Grund-
sticke Nrn. 2354 (Strassenparzelle), 2356, 2477, 2478, 2479,
2480, 2481, 2482, 2483 (Teilgebiet), 2484 (Teilgebiet), 2485 (Teil-
gebiet) und 2492, vom Gemeindevorstand erlassen am 11. Juni
1998 (im Grundbuch auf den erwahnten Grundsticken angemerkt)

Uber die Grundstiicke des Planungsgebiets und Uber die darauf las-
tenden Dienstbarkeiten und Grundlasten sowie Vormerkungen und
Anmerkungen orientieren Bestandestabelle (Anhang 1) und Grund-
buchauszuge (Anhang 8).

Art. 4

Mit dem Quartierplan soll die Basis fur eine einheitliche und tUbersicht-
liche Regelung im Gebiet Pros da God geschaffen werden unter Be-
rucksichtigung der mit den friheren Quartierplanen bereits erfolgten
BGF-Zuweisungen, Nutzungstransporte und veranderten AZ-
Vorschriften.

Des Weiteren hat der Quartierplan zum Ziel, die vorgesehenen Bauten
auf den unuberbauten Grundstlicken Nrn. 2351, 2353, 2356 (teilweise
uberbaut), 2478, 2479, 2480, und 2481 optimal zu gestalten und
ebenso in die Umgebung und die Landschaft einzufigen. Zu diesem
Zweck sind mdglichst grosse Freiflachen zu schaffen bzw. zu erhalten.

Ausserdem bezweckt der Quartierplan eine vollstandig Erschliessung
aller fUr die bauliche Nutzung bestimmten Grundstlicke im Beizugsge-

biet.

Schliesslich regelt der Quartierplan die Verteilung der mit dem Quar-
tierplan und der Quartierplanerschliessung verbundenen Kosten.

Art. 5
Verbindliche Bestandteile des Quartierplans sind:

- Bestandesplan 1:500



Anwendbares
Recht

Beibehaltung
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cke gemass
altem Bestand

- Gestaltungsplan mit Richtprojekt 1:500
- Erschliessungsplan 1:500
- Quartierplanvorschriften mit Anhangen
-- Anhang 1: Bestandestabelle
-- Anhang 2: BGF-Anspruch
-- Anhang 3: Verteilschlissel Planungskosten
-- Anhang 4: Kostenschatzung
-- Anhang 5: Kostenverteiler
-- Anhang 6: Regelung Hecken / Feldgehdlze
-- Anhang 7: Perimeter der bisherigen Quartierplane im Gebiet
Pros da God
-- Anhang 8: Grundbuchauszlge

Orientierende Bestandteile des Quartierplans sind:

- Gestaltungsplan 1:500, soweit er das Richtprojekt betrifft
- Gestaltungsplan 1:500 Schnitte und Ansichten (Richtprojekt) 1:500
- Planungsbericht

Art. 6

Soweit die nachfolgenden Vorschriften keine besonderen Bestimmun-
gen enthalten, sind die jeweils geltenden Nutzungsordnung der Ge-
meinde Pontresina sowie die Erlasse des Ubergeordneten Bau- und
Planungsrechts anwendbar.

1. Rechte und Pflichten

Art. 7
Der Quartierplan erfordert keine Umlegung von Grundsticken oder die
Anderung von Parzellengrenzen.

Alle an den Grundstlcken bestehenden dinglichen bzw. beschrankten
dinglichen Rechte, Vormerkungen und Anmerkungen bleiben unver-
andert bestehen. Einzig die im Grundbuch angemerkten Nutzungs-
ubertragungen (6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen D
1424/1425) betreffend die Grundstucke Nrn. 2363, 2364 und 2371
werden aufgehoben und sind im Grundbuch zu I6schen.
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Mit dem Quartierplan werden an den Grundsticken des Planungsge-
biets auch keine neuen Dienstbarkeiten, Grundlasten sowie Vormer-
kungen und Anmerkungen begrundet, ausser dass der vorliegende
Quartierplan neu im Grundbuch anzumerken ist und die Anmerkungen
der friher erlassenen Quartierplane im Grundbuch zu I6schen sind.

Die mit dem vorliegenden Quartierplan neu begriundeten Rechte und
Pflichten der Eigentimer von Grundsticken im Beizugsgebiet sind
ausschliesslich o6ffentlich-rechtlicher Natur und finden im Grundbuch
keinen Niederschlag.

lll. Gestaltung

Art. 8

Auf den Grundsticken Nrn. 2351, 2353, 2356, 2477, 2478, 2479,
2480, 2481, 2483, 2484 und 2485 dirfen oberirdische Bauten und An-
lagen nur in den im Gestaltungsplan eingezeichneten Baufeldern er-
stellt werden.

Ausserhalb der Baufelder durfen unter Vorbehalt von Art. 9 nur tech-
nisch notwendige Hochbauten wie Einfahrts- oder Zugangsbauwerke
fur unterirdische Autoeinstellhallen sowie eingeschossige Kleinbauten
bis 10m2 Grundflache wie Gartenhauser, Velounterstande und der-
gleichen erstellt werden.

FUr vorspringende Gebaudeteile wie Dachvorspringe, Vordacher,
Vortreppen, Erker und dergleichen gelten die Bestimmungen der kan-
tonalen Raumplanungsgesetzgebung.

Balkone durfen nicht auskragen; sie sind in die Baukorper zu integrie-
ren.

Art. 9

Die Baulinien fur eingeschossige Nebenbauten umfassen den Bereich,
innerhalb dem An- und Nebenbauten im Sinne von Artikel 66 BauG
erstellt werden dirfen.

Im Bereich mit Baulinie konnen die Nebenbauten bis an die Baulinie
gestellt werden.
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Art. 10

Soweit nachstehend nichts anderes festgelegt ist, sind fur die bauliche
Nutzung der Grundstiicke ohne Baufelder die Vorgaben der jeweils
geltenden Nutzungsordnung der Gemeinde Pontresina massgebend.

Art. 11

Unterirdische Bauten und Anlagen haben einen Grenzabstand von 1,5
m einzuhalten. In begrindeten Fallen kann die Baubehorde Abwei-
chungen gestatten.

Zu offentlichen Leitungen haben unterirdische Bauten und Anlagen ei-
nen Abstand 2m einzuhalten.

Unterirdische Bauten und Anlagen sind mit einer Humusschicht zu
uberdecken, die einen normalen Wiesengraswuchs gewahrleistet.
Diese Regelung findet in jenen Bereichen keine Anwendung, in denen
oberirdische Bauten und Anlagen erstellt werden bzw. werden durfen.

Art. 12
Bei Gebauden innerhalb der Baufelder entfallt die Gebaudelangenbe-
schrankung.

Art. 13

Bei Gebauden innerhalb der Baufelder durfen die fir Quartierplane
maoglichen Erhéhungen der Gebaude- und Firsthdhen in Anspruch ge-
nommen werden, namlich:

- in Baufelder 1 bis 6 3m

- in Baufelder 7 bis 14 1,5m

Die Gebaudehdhen im Baufeld 2 werden im Bereich Dachein-
schnitt/Dachterrasse nach Richtprojekt gemessen.

Art. 14

Die Dachneigung von Gebauden innerhalb der Baufelder richtet sich
nach dem Richtprojekt. In diesem sind in den Baufeldern 1 bis 5 as-
symetrische Satteldacher mit Neigungen von ca. 9° bis ca.18° vorge-
sehen, im Baufeld 6 symetrische Satteldacher von ca. 24° bis 28°. Die
Dachneigung von Gebauden in den Baufeldern 7 bis 14 richtet sich
nach Baugesetz.
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Der Dacheinschnitt bzw. die Dachterrasse ist im Baufeld 2 auf die
ganze Breite nach Richtprojekt zulassig.

Fir die Firstrichtung ist der Gestaltungsplan massgebend. Abwei-
chungen sind im Rahmen von +/- 5° zulassig.

Art. 15

Das im ,Gestaltungsplan mit Richtprojekt® und ,Gestaltungsplan
Schnitte und Ansichten (Richtprojekt)” dargestellten ,Richtprojekt
Hochbauten“ dient als Grundlage fiir die Uberbauung der Grundstiicke
mit Baufeldern und zeigt, wie das vorgesehene Bauvolumen, die Um-
gebung und die Erschliessung organisiert und in die bestehende Sied-
lungsstruktur integriert werden sollen.

Fir die Gestaltung der Gebaude innerhalb der Baufelder gilt das
Richtprojekt als Richtlinie.

Bei Abweichungen vom Richtprojekt ist zwingend die Bauberatung
beizuziehen.

Art. 16
Die Umgebungsflachen sind unter Berucksichtigung des bestehenden
Gelandes mdglichst naturlich zu belassen bzw. zu gestalten.

Der im Gestaltungsplan eingezeichnete Hochspannungsleitungskorri-
dor (Breite 28m) ist grundsatzlich freizuhalten (gemass Beleg Nr.
10/1986, Grundbuch Pontresina). In diesem Korridor diurfen weder un-
terirdische noch oberirdische Bauten fir den Aufenthalt von Menschen
erstellt werden.

Art. 17

Die im Gestaltungsplan auf Grundstick Nr. 2351 bezeichneten He-
cken und Feldgehdlze durfen entfernt werden. Die erforderliche Bewil-
ligung der zustandigen kantonalen Behorde (Amt fur Natur und Um-
welt) liegt vor.

Fir die entfernten Hecken und Feldgehdlze ist auf dem Grundstick
Nr. 2351 innerhalb der Flachen ,Bereich fiir Bepflanzung“ Realersatz
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zu leisten. Sofern sachlich gerechtfertigt, kann die Baubehoérde gering-
fugige Abweichungen von den festgelegten Bereichen bewilligen.

Die Entfernung der Hecken und Feldgehdlze sowie deren Ersatz ist
Sache des Eigentumers des Grundstlicks Nr. 2351, welcher auch alle
damit zusammenhangenden Kosten zu tragen hat.

Der Bereich fiir Bepflanzung auf Grundstiick Nr. 2356 ist bei Uberbau-
ung der Baufeldes 6 mit einheimischen Gehdlzen (Baume und/oder
Straucher) zu bepflanzen.

Nutzung

Art. 18

Das Nutzungsmass ist mit dem BGF-Anspruch im Gestaltungsplan
bzw. im Anhang 2 fir jedes einzelne Grundstick unter Bericksichti-
gung der AZ-Bonusse und NutzungslUbertragungen verbindlich festge-
legt.

Massgebend fir die Bestimmung des BGF-Anspruchs und der bereits
konsumierten BGF ist ausschliesslich das Baugesetz, welches anlass-
lich der Gemeindeversammlung vom 26. November sowie vom 2. und
4. Dezember 2003 verabschiedet und von der Regierung am 29. Juni
2004 genehmigt worden ist.

Mit BGF ist stets die anrechenbare BGF gemeint.

Bei Neu- und Ersatzbauten darf die im jeweiligen Baufenster zulassige
BGF maximal um 20% unterschritten werden.

Art. 19
Innerhalb des Planungsgebiets kann die Ausnutzung durch Grund-
dienstbarkeiten grundsatzlich frei ibertragen werden.

Durch solche Nutzungsubertragungen darf die jedem Grundstlick zu-
stehende BGF aber nicht um mehr als 10% erhdht werden.
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Die Nutzung aus dem Grundstlck Nr. 2482 ist anteilsmassig auf die
Grundstlcke Nrn. 2483, 2484 und 2485 zu Ubertragen (siehe Anhang
2).

Art. 20

Die Nutzungsart der im Beizugsgebiet befindlichen Bauten und Anla-
gen richtet sich nach den Vorgaben der kommunalen Nutzungsord-
nung.

Fir neue Wohnungen gelten die einschlagigen Vorschriften der
Zweitwohnungsgesetzgebung des Bundes, des Kantons und der Ge-
meinde.

Die bestehenden Wohnungen auf dem Grundstuck Nr. 2477, beinhal-
tend 166 m2 BGF, und auf dem Grundstiick Nr. 2484, beinhaltend 346
m2 BGF, gelten nach kommunaler Zweitwohnungsgesetzgebung als
Erstwohnungen. Die Ablésung dieser Erstwohnungspflicht richtet sich
nach der Zweitwohnungsgesetzgebung der Gemeinde.

Demgegenlber gelten die bestehenden Wohnungen auf den Grund-
stucken Nrn. 2483 und 2485 nach der kommunalen Zweitwohnungs-
gesetzgebung als Zweitwohnungen. Fur Veranderungen an diesen
Wohnungen ist die Zweitwohnungsgesetzgebung der Gemeinde, des
Kantons und des Bundes zu beachten.

V. Erschliessung

Art. 21

Die Erschliessung des mit den Anlagen des Verkehrs und der Ver-
/Entsorgung richtet sich unter Vorbehalt nachstehender Vorschriften
nach den Vorgaben des Erschliessungsplans.

Art. 22

Die Verkehrserschliessung ist mit der bestehenden Via Pros da God
Sur bereits vorhanden. Unterhalt und Erneuerung dieser Verkehrsan-
lage sind Sache der Gemeinde. Vorbehalten bleibt die Durchfuhrung
eines Beitragsverfahrens nach den einschlagigen Vorschriften des
kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) und der dazugehorigen
Verordnung (KRVO).
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Private Hauszugange und -zufahrten richten sich nach den Vorgaben
im Erschliessungsplan. Erstellung und Unterhalt der Hauszugange
und -zufahrten obliegt den interessierten Grundeigentimern.

Art. 23'

Art. 24
Bei Neu- und Ersatzbauten sind die gemass Baugesetz erforderlichen
Pflichtparkplatze zu erstellen.

Die unterirdischen Autoeinstellhallen sind im Erschliessungsplan richt-
planmassig dargestellt. Sofern und soweit sachlich gerechtfertigt, kann
die Baubehorde Abweichungen von den Standorten bewilligen.

Die oberirdischen Besucherparkplatze sind zwingend in den im Er-
schliessungsplan festgelegten Bereichen entlang der Erschliessungs-
strasse (Via Pros da God Sur) zu erstellen.

Der Bereich mit 8 Besucherparkplatzen auf Grundsttick Nr. 2351 dient
den auf Grundstlick Nr. 2353 befindlichen Baufeldern 2, 3 und 4 sowie
den auf den Grundsticken Nrn. 2478 bis 2481 befindlichen Baufeldern
10, 11, 12 und 13. Dabei stehen jedem Baufeld auf Grundstick Nr.
2353 je 2 Besucherparkplatze zu sowie den Baufeldern 10, 11, 12 und
13 auf Grundsticken Nrn. 2478 bis 2481 zusammen 2 Besucherpark-
platze. Die Benutzungsrechte an diesen Besucherparkplatzen gelten
zulasten des Grundstucks Nr. 2351 als unentgeltlich eingeraumt. Die
Erstellungs- und Unterhaltskosten werden auf die Berechtigten nach
der Anzahl der ihnen zustehenden Parkplatze aufgeteilt.

Die beteiligten Grundeigentiimer verstandigen sich Uber die Bauherr-
schaft fur die Erstellung der Parkplatze.

' Aufgehoben durch Einsprache- und Genehmigungsentscheid des Gemeindevorstandes vom 4. Mai

2020
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Art. 25

Die Wasser- und Abwasserleitungen sowie Leitungen der Energiever-
sorgung und der Telekommunikation sind im Erschliessungsplan ver-
bindlich festgelegt. Die Erstellung dieser Anlagen erfolgt nach den
Vorgaben der betreffenden Tragerschaften.

Die mit der Erstellung dieser Anlagen verbundenen Kosten werden
anteilsmassig nach Massgabe der den beteiligten Grundstliicken zu-
gewiesenen BGF verteilt. Die Eigentumer von bereits Uberbauten Par-
zellen haben sich an den Kosten dieser Anlagen insoweit nicht zu be-
teiligen, als diese bereits vorhanden sind.

Die fur die offentlichen und privaten Werkleitungen sowie die Erstel-
lung der notwendigen Elektroverteilstationen erforderlichen Durchlei-
tungsrechte gelten beziglich der betroffenen Grundstlicke als ent-
schadigungslos eingeraumt.

Das Planungsgebiet ist im Trennsystem zu entwassern. Gefasstes
Wasser ist nach den Vorgaben des Generellen Entwasserungsplanes
vom 10. November 2015 zu behandeln.

Der Standort fur die Abfallsammelstelle wird von der Gemeinde be-
stimmt.

Art. 26
Der Anpassungsbereich Langlaufloipe ist im Erschliessungsplan ge-
kennzeichnet.

Die Eigentumer des Grundsticks Nr. 2353 haben die mit der Aus-
ubung des Langlaufsports verbundenen Aktivitaten auch im angepass-
ten Bereich entschadigungslos zu dulden.



Planungs-
kosten

Aufhebung der
bestehenden
Quartierplane

1

12

VI. Finanzierung

Art. 27
Die Kosten der Quartierplanung, bestehend aus

- dem Aufwand fur die Erstellung des Quartierplans,

- den Auslagen der Gemeinde fur die Behandlung und Genehmigung
des Quartierplans

- den Grundbuchkosten

gehen vollumfanglich zulasten der Quartierplanbeteiligten im Zeitpunkt
des Quartierplangenehmigungsentscheids des Gemeindevorstandes.

Die Planungskosten werden nach Abschluss der Quartierplanung ge-
mass dem verbindlichen Verteilschlissel (Anhang 3) aufgeteilt.

Die Kostenschatzung im Anhang 4 und der provisorische Kostenver-
teiler im Anhang 5 orientieren Uber die von den Grundeigentimern zu
tragenden mutmasslichen Planungskosten.

VIIl. Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Art. 28
Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden Quartierplans fallen die beste-
henden Quartierplane dahin, namlich:

- der am 03.09.1981 erlassene Gestaltungsplan, soweit er das
Grundstick Nr. 2351 betrifft. Mit Bezug auf den restlichen Teil, ins-
besondere das Grundstick Nr. 2418, bleibt er unverandert beste-
hen.

- der am 30.06.1983 erlassene Quartierplan Pros da God

- der am 28.09.1995 erlassene Quartierplan Pros da God Sudost

- der am 11.06.1998 erlassene Quartierplan Pros da God Sidost /
Revision

Das Grundbuchamt der Region Maloja wird beauftragt, die Anmerkun-
gen der fruher erlassenen Quartierplane und die Nutzungsibertragun-
gen gemass Art. 7 Abs.2 QPV im Grundbuch Pontresina zu I6schen.
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Art. 29

Far nicht rechtzeitig bezahlte Beitrage an die Gemeinde besteht ein
gesetzliches Pfandrecht gemass den einschlagigen Bestimmungen
des kantonalen Einfihrungsgesetzes zum ZGB.

Art. 30

Entstehen aus der Anwendung des Quartierplans Differenzen oder
erweist sich dieser als unvollstandig, so entscheidet die Baubehorde
darUber auf dem Verfligungsweg. Dabei ist die Baubehorde im Be-
darfsfall berechtigt, auf Kosten der unterliegenden Partei einen Fach-
berater beizuziehen.

Art. 31

Der Quartierplan Pros da God tritt nach dem Erlass durch die Baube-
hérde Pontresina mit unbenltztem Ablauf der Beschwerdefrist oder
mit rechtskraftigem Abschluss von Rechtsmittelverfahren in Rechts-
kraft.

Nach Eintritt der Rechtskraft lasst die Baubehdrde den Quartierplan
auf allen Grundstiicken des Planungsgebiets im Grundbuch anmer-
ken.



