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Gemeinde Pontresina
OP-Teilrevision "Gewerbezone Resgia"

Genehmigung der Ortsplanungsrevision

A.

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Pontresina beschlossen an der Gemeindever-
sammlung vom 20. Juni 2023 eine Teilrevision der Ortsplanung, umfassen einen Zo-

nenplan und Generellen Gestaltungsplan 1:1000 Gewerbezone Resgia.

Ein Planungs- und Mitwirkungsbericht vom 22. Juni 2023 geméss Art. 47 der eidge-
nossischen Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1) liegt vor.

Das Amt flir Raumentwicklung verfasste mit Datum vom 10. Marz 2023 einen Vorpri-
fungsbericht.

Die offentliche Bekanntgabe des Gemeindeversammlungsbeschlusses vom 20. Juni
2023 gemass Art. 48 des Raumplanungsgesetzes fur den Kanton Graubtinden
(KRG; BR 801.100) erfo|gté am 29. Juni 2023. Es gingen keine Beschwerden ein.

Mit Schreiben vom 29. Juni 2023 ersuchte der Gemeindevorstand Pontresina um

Genehmigung der Revisionsvorlage im Rahmen von Art. 49 des KRG.



Gegenstand der Revisionsvorlage

Mit der vorliegenden Nutzungsplanungsrevision sollen im Wesentlichen die raumpla-
nerischen Voraussetzungen fir die Umsiedlung eines lokalen Schreinereibetriebs in
das Gebiet "Resgia" geschaffen werden. Konkret wird mittels Anpassung der Grund-
ordnung im Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1000 Gewerbezone Resgia
eine Teilflache der Parzelle Nr. 661 im Umfang von 1302 m? von der Landwirtschafts-
zone in die Gewerbezone eingezont. Darliber hinaus, werden die planungsrechtli-
chen Anforderungen fur die Erstellung und den Betrieb der zuléssigen Baute unter
Gewahrleistung einer guten Gestaltung und sorgfaltigen Einordnung geschaffen, wel-

che es bei einer Uberbauung der Parzelle Nr. 661 einzuhalten gilt.

C.

Ubereinstimmung mit der Richtplanung

Gemass Art. 26 Abs. 2 des Bundesgesetzes uber die Raumplanung (Raumplanungs-
gesetz, RPG; SR 700) obliegt der kantonalen Genehmigungsbehérde unter anderem
die Priffung der Ubereinstimmung der Nutzungspléne mit der Richtplanung. Es ist so-
mit zu priifen, ob die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung mit dem Richtplan
Graubiinden 2000 (RIP2000, vom Bundesrat genehmigt am 19. September 2003),
dem am 1. April 2019 in Kraft getretenen kantonalen Richtplan Siedlung (KRIP-S,
vom Bundesrat genehmigt am 10. April 2019), sowie mit dem rechtskréftigen regio-
nalen Richtplan Oberengadin ibereinstimmt. Diese Prufung erfolgt nachstehend im

gegebenen Zusammenhang.

Es ist festzustellen, dass die Revisionsvorlage richtplankonform ist.



D.
Zonenplan und Genereller Gestaltungsplén 1:1000 Gewerbezone Resgia

1. Mehrwertabschopfung

Die vorliegende Einzonung in die Gewerbezone Resgia auf der Parzelle Nr. 661 im
Umfang von ca. 1302 m? erfullt den Mehrwertabgabetatbestand geméss Art. 19j Abs.
1 KRG. Ein Bewertungsgutachten des Amts fir Immobilienbewertung fiir die Parzelle
Nr. 661 wurde eingeholt. Die vorliegende Einzonung kann nur unter dem Vorbehalt
genehmligt werden, dass die MehnNertabgabe im Sinne von Art. 19i ff. KRG effektiv
veranlagt wird. Der vorliegende Genehmigungsbeschluss wird mit den entsprechen-

den Anordnungen zur Mehrwertabgabe verbunden.

2. Larmschutz
Gemass Art. 29 der eidg. Larmschutz-Verordnung (LSV; SR 814.41) dirfen neue
Bauzonen fir Gebaude mit larmempfindlichen Raumen nur in Gebieten ausgeschie-

den werden, in denen die Larmimmissionen die Planungswerte nicht (iberschreiten.

Gemass vorgesehenem Baubereich fir Hochbauten im Generellem Gestaltungsplan
sind Wohnraume auf der Parzelle Nr. 661 explizit ausgeschlossen, somit auch Woh-
nungen flr Betriebsinhaber oder Personal. Bei der Beurteilung von larmempfindli-
chen Betriebsraumen (z. B. Biiro) gelten um 5 dB héhere Planungswerte (Art. 42
Abs. 1 LSV). Fur Betriebsrdume in Zonen der Larmempfindlichkeitsstufe ES IlI sind
somit gemass Anhang 3 LSV Planungswerte am Tag von 65 dB(A) und in der Nacht
von 55 dB(A) zu berticksichtigen.

Gemass den aus dem Lérmbelastungskjataster Strassen (LBK GR 2019, DTV 2015)
des Amts fir Natur und Umwelt wird der Planungswert fiir die massgebende Beurtei-
lungszeit Tag bis in einem Abstand von 11 m ab Fahrbahnrand Berninastrasse tUber-
schritten. Im Rahmen des im Anschluss an die Genehmigung der vorliegenden Pla-
nung durchzufilhrenden Baubewilligungsverfahrens muss daher zwingend sicherge-
stellt werden, dass innerhalb einer Tiefe von 11 m ab Fahrbahnrand keine Bliro- oder

Sitzungsraume oder andere larmempfindliche Betriebsrdume realisiert werden.



Im Ubrigen drangen sich zum Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan 1:1000
Gewerbezone Resgia vom 20. Juni 2023 keine weiteren Bemerkungen auf; er kann

“genehmigt werden.

Gestitzt auf Art. 49 KRG

beschliesst die Regierung:

1. Der Zonenplan und Generelle Gestaltungsplan 1:1000 Gewerbezone Resgia
vom 20. Juni 2023 wird im Sinne der Erwagungen mit folgenden Auflagen, Vor-

behalten und Anweisungen genehmigt:

1.1.Anordnungen zur Mehrwertabgabe

a) Mehrwertabgabepflichtige Einzonung

Die Einzonung der ca. 1302 m? messenden Flache auf der Parzelle Nr. 661 in
die Gewerbezone Resgia unterliegt der Mehrwertabgabepflicht nach Art. 19i ff.
KRG.

b) Veranlagung der Mehrwertabgabe

Die Gemeinde wird angewiesen, die Einzonung gegenuber der Grundeigent-
merschaft unmittelbar nach Rechtskraft des vorliegenden Genehmigungsbe-
schlusses die entsprechende Mehrwértabgabe auf der Basis des Bewertungsgut-
achtens des Amts fir Imnmobilienbewertung zu veranlagen und die Veranla-

gungsverfligungen gleichzeitig auch dem Amt fiir Raumentwicklung zu erdffnen.

c) Genehmigungsvorbehalt
Die Genehmigung der Einzonung gemass Ziffer 1.1 lit. a) hiervor erfolgt unter der
Bedingung, dass die Gemeinde die Veranlagungsverfiigung gemass Ziffer 1.1

lit. b) effektiv erlasst und diese in Rechtskraft erwachsen ist.



d) Anweisung des Gemeindevorstands an das Grundbuchamt

Der Gemeindevorstand hat unmittelbar nach Rechtskraft der Veranlagungsverfi-
gung das Grundbuchamt anzuweisen, im Grundbuch auf dem betreffenden
Grundstiick die Mehrwertabgabepflicht samt Abgabehdhe anzumerken sowie das

gesetzliche Pfandrecht einzutragen.

e) Bezug der falligen Abgabe

Die Gemeinde wird angewiesen, die gemass Ziffer 1.1 lit b) veranlagte Mehr-
wertabgabe in Rechnung zu stellen, sobald sie fallig ist. Die Falligkeit tritt ein,
wenn das von der Mehrwertabgabepflicht betroffene Grundstiick (siehe Grund-
buchanmerkung) veraussert wird oder wenn fir das Grundstick eine Baubewilli-

gung erteilt wird.

f) Meldung Rechnungstellung an das Amt fiir Raumentwicklung

Die Gemeinde wird angewiesen, die Rechnungstellung fur die Mehrwertabgabe
unVerngIich dem Amt fiir Raumentwicklung zu melden (separate Rechnungstel-
lung im Fall der Verdusserung; Baubewilligung mit Rechnungstellung im Fall der
Uberbauung), damit das Amt gegeniiber der Gemeinde den Kantonsanteil des

Abgabeertrags (75 %) einfordern kann.

1.2.Folgeverfahren

Die Gemeinde wird angewiesen im Rahmen des auf die Genehmigung der vorlie-
genden Planung folgende Baubewilligungsverfahrens sicherzustellen, dass inner-
halb einer Tiefe von 11 m ab Fahrbahnrand keine Biiro- oder Sitzungsraume

oder andere larmempfindliche Betriebsrdume realisiert werden.

Die Gemeinde wird angewiesen, vor weiteren Ortsplanuﬂngsrevisionen, die mit ei-
ner Vergrésserung oder Verlagerung des Siedlungsgebiets einhergehen, beim
Amt fir Raumentwicklung anzufragen, welche Flache ihr hierfir noch ohne vor-

gangige Richtplananpassung zur Verfligung steht.



Der Gemeindevorstand Pontresina wird angewiesen, den wesentlichen Inhalt des
Dispositives des vorliegenden Genehmigungsbeschlusses 6ffentlich bekannt zu
geben. Diese Bekanntgabe hat in den gleichen Publikationsorganen wie die Be-
kanntgabe Gemeindeversammlung vom 20. Juni 2023 zu erfolgen. Im Publikati-
onstext ist darauf hinzuweisen, dass der Genehmigungsbeschluss bei der Ge-
meinde eingesehen werden kann und dass gegen darin enthaltene Auflagen,
Vorbehalte und Anweisungen innert 30 Tagen ab dem Publikationsdatum nach
Massgabe des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtépflege (VRG; BR 370.100)

beim Verwaltungsgericht Graublinden Beschwerde erhoben werden kann.

Fir direkte Adressaten des vorliegenden Beschlusses beginnt die 30-tagige Be-
schwerdefrist an das Verwaltungsgericht bereits ab dem Zeitpunkt der Eréffnung

des vorliegenden Beschlusses.

Soweit fur die Verwirklichung der Planung Bewilligungen irgendwelcher Art not-
wendig sind, bleibt der Bewilligungsentscheid der zustandigen Behérde oder

Amtsstelle vorbehalten.

Die von der Gemeinde bestimmte Datenverwaltungsstelle fihrt die Nutzungs-

plandaten nach den Weisungen des Amtes fiir Raumentwicklung nach.

Mitteilung an:

- Gemeindevorstand Pontresina, Via Maistra 133, 7504 Pontresina
- Stauffer & Studach AG, Alexanderstrasse 38, 7000 Chur

- Region Maloja, Chesa Ruppanner, 7503 Samedan

- Plantahof, Kantonsstrasse 17, 7302 Landquart

- Gebaudeversicherung Graubunden, Ottostrasse 22, 7001 Chur
- Amt fir Natur und Umwelt

- Denkmalpflege Graublinden

- Amt fir Wald und Naturgefahren

- Tiefbauamt Graubiinden

- Kantonspolizei Graublinden

- Amt fir Immobilienbewertung

- Amt flr Wirtschaft und Tourismus



Amt fir Landwirtschaft und Geoinformation

Amt fir Raumentwicklung

Standeskanzlei

Departement fiir Volkswirtschaft und Soziales (samt Unterlagen)

Namens der Regierung
Der Prasident: Der Kanzleidirektor:

M

Peter Peyer Daniel Spadin




