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1 Einleitung

1.1 Planungsgegenstand

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung betrifft die Hauserzeile auf den Parzel-
len Nrn. 1933, 1935, 2206, 1936,1937 und 1938 zwischen der Via da Mulin und
dem Fluss Ova da Bernina in der Gemeinde Pontresina.

Abb. 1: Luftbild mit dem markierten Planungsperimeter

1.2 Anlass zur Planung

Die bestehenden Bauten in der Hauserzeile zwischen der Via da Mulin und der Ova
da Bernina (bzw. deren Ufergehdlz) unterschreiten allesamt den gesetzlich vorge-
schriebenen Waldabstand von zehn Metern. Laut den rechtskréaftigen nutzungspla-
nerischen Vorgaben miissten potenzielle Neubauten auf den Parzellen auf der einen
Seite den Waldabstand und auf der einen Seite den Grenz- respektive Strassenab-
stand einhalten, was eine Bebauung unmaoglich macht. Auf mehreren dieser Parzel-
len bestehen derzeit Pléne flir Ersatzneubauten. Eine dieser Ersatzneubauten (vgl.
Kap. 3.4) soll bereits 2024 realisiert werden. Geplant sind unter anderem Erstwoh-
nungen zur Vermietung. Aufgrund des hohen Zweitwohnungsanteils in Pontresina
(57,4%) und dem damit einhergehenden Mangel an bezahlbarem Erstwohnraum
weist der Bau dieser Mietwohnungen bzw. die vorliegende Teilrevision - welche die
Voraussetzungen fiir dieses Projekt schafft - aus Sicht der Gemeinde eine hohe
Dringlichkeit auf.

1.3 Ziele der Revision

Von den Baulandparzellen, die von der Teilrevision der Ortsplanung betroffen sind,
verfligt bisher nur eine (Parzelle Nr. 1933) Uber eine Waldabstandslinie von zwei
Metern. Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision soll die bestehende Waldab-
standslinie auf Parzelle Nr. 1933 Uber die gesamte Lange der bestehenden Bau-
landparzellen verlangert werden, um auf allen Parzellen Ersatzneubauten zu ermég-
lichen und die Gleichbehandlung aller Eigentiimer sicherzustellen.
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2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers
Fir die fachliche Begleitung hat die Gemeinde Stauffer & Studach Raumentwick-
lung, Chur, beauftragt.

2.2 Ablauf / Termine

Erarbeitung der Vorlage Juli/August 2023

Kantonale Vorprifung 8. September - 5. Oktober 2023
Mitwirkungsauflage 21. September - 23. Oktober 2023
Gemeindeversammlung 11. Dezember 2023
Beschwerdeauflage 20. Dez. 2023 - 18. Jan. 2024

Genehmigung

2.3 Kantonale Vorpriifung nach Art. 12 KRVO

Die vorliegende Revision wurde aufgrund der Dringlichkeit mit dem Amt fir Raum-

entwicklung Graubilinden (ARE) vorbesprochen und mit Schreiben vom 8. Septem-

ber 2023 zur Vorpriifung eingereicht. Mit Bericht vom 5. Oktober 2023 wurde fest-
gehalten, dass die Vorlage zu keinen Bemerkungen Anlass gibt. Die Teilrevision der
Ortsplanung wurde damit positiv beurteilt.

2.4 Mitwirkung der Bevdlkerung

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die vorgesehenen Anderungen und Erganzungen. Damit wird ein Teil der in
Art. 4 des Bundesgesetzes uber die Raumplanung (RPG) verlangten Information der
Bevolkerung und ihrer Mitwirkungsmoglichkeiten bei der Teilrevision der Ortspla-
nung erfillt. Wahrend der Mitwirkungsauflage konnten Grundeigentiimer und an-
dere Interessierte schriftlich Abanderungs- oder Ergdnzungswiinsche an den Ge-
meindevorstand richten.

Die Mitwirkungsauflage erfolgte vom 21. September 2023 bis 23. Oktober 2023.
Wahrend der Auflagefrist sind keine Eingaben eingegangen.

2.5 Beschlussfassung gemass Art. 48 KRG
Die Gemeindeversammlung hat die vorliegende Teilrevision am 11. Dezember 2023
beschlossen.

2.6 Beschwerdeauflage
Die Beschwerdeauflage erfolgte vom 20. Dezember 2023 bis 18. Januar 2024.
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3 Wesentliche Grundlagen fiir die vorliegende Teilrevision

3.1 Eidgenodssisches Waldgesetz (WaG)

Das eidgendssische Waldgesetz (WaG) regelt den Waldabstand im Artikel 17. Dem-

nach sind Bauten und Anlagen in Waldesnéhe nur zulassig sind, wenn sie die Erhal-

tung, Pflege und Nutzung des Waldes nicht beeintrachtigen (Abs. 1). Weiter wird die
Festlegung eines Mindestwaldabstands an die Kantone delegiert (Abs. 2). Aus wich-
tigen Grinden kdnne die zustdndigen Behdrden die Unterschreitung des Mindestab-
stands unter Auflagen und Bedingungen bewilligen (Abs. 3).

3.2 Kantonales Waldgesetz (KWaG)

Das kantonale Waldgesetz (KWaG) regelt das Thema Waldabstand in den Artikeln
29 und 30. Im Grundsatz betragt der Mindestabstand von Bauten und Anlagen ge-
genuber Hochwald zehn Meter und gegeniiber Niederwald finf Meter (Art. 29). Die
Gemeinden konnen in Ausnahmefallen gestitzt auf neue Baulinien oder Baugestal-
tungslinien kleinere Waldabstande vorsehen. Diese Absténde sind in der Nutzungs-
planung festzulegen (Art. 30 Abs. 1).

3.3 Rechtskriftige Nutzungsplanung

Die betroffenen Parzellen Nrn. 1933, 1935, 2206, 1936,1937 und 1938 liegen alle-
samt teilweise im Wald (slidwestliche Halfte) und teilweise in der Kernzone 4 (nord-
oOstliche Halfte). Im Bereich der Ova da Bernina ist eine Gefahrenzone 1 festgelegt,
welche die Bauzone jedoch nicht tangiert (vgl. Abb. 2).

Zudem ist eine Gewéasserabstandslinie entlang des Flusses festgelegt, welche auch
den gesamten Wald auf den betroffenen Parzellen umfasst. Die Abgrenzung der Ge-
wasserabstandslinie ist deckungsgleich mit dem Waldumriss. Die Gemeinde erar-
beitet zurzeit eine Teilrevision der Ortsplanung «Gewasserraumy gemass der revi-
dierten eidgendssischen Gewasserschutzgesetzgebung. Der kiinftig vorgesehene
Gewasserraum verlduft mehrheitlich entlang des Waldrandes (vgl. Abb. 3).

Auf der Linie, entlang derer Wald und Bauzone aneinandergrenzen, ist zudem eine
statische Waldgrenze festgelegt. Auf Parzelle Nr. 1933, der nordlichsten der be-
troffenen Baulandparzellen, ist bereits eine Waldabstandslinie mit einem Abstand
von 2 Metern festgelegt. Diese Waldabstandslinie wurde 2019 im Rahmen der pro-
jektbezogenen Teilrevision Chesa Spelma (Regierungsbeschluss 19.252) eingefiihrt,
welche - gleich wie die vorliegende Teilrevision - dem Zweck diente, die Erstellung
eines Ersatzneubaus auf der betroffenen Parzelle zu ermdglichen.
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Abb. 3: Ausschnitt des Zonenplans «Gewé&sserraumy, Stand Mitwirkungsauflage
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3.4 Bauprojekt auf Parzelle Nr. 1937

Auf der Parzelle Nr. 1937 besteht ein Projekt fiir einen Ersatzneubau, das nach dem
Willen der Bauherrschaft bereits 2024 umgesetzt werden soll. Der Neubau sieht
uber einem zweigeschossigen Untergeschoss- bzw. Tiefgaragensockel ein vierge-
schossiges Mehrfamilienhaus vor. Insgesamt sind zehn Wohneinheiten geplant, wo-
von vier als Zweitwohnungen und sechs als Erstwohnungen zur Vermietung vorge-
sehen sind. Aufgrund des hohen Zweitwohnungsanteils in Pontresina (57,4%) und
dem damit einhergehenden Mangel an bezahlbarem Erstwohnraum weist der Bau
dieser Mietwohnungen aus Sicht der Gemeinde eine hohe Dringlichkeit auf.

Die beiden Sockelgeschosse, in denen sich neben der Tiefgarage auch Kellerrdume
und eine Gewerbefladche befinden (Wellness/Fitness), ragt auf der Siidwestseite
aus der abfallenden Boschung. In diesem Abschnitt reicht das Geb&ude bis auf zwei
Meter an den Wald heran (vgl. Abb. 4 bzw. Abb. 5). Voraussetzung fiir eine Bewilli-
gung ist daher eine rechtskraftige Waldabstandslinie von zwei Metern.

\

Abb. 5: Siidwestliche Fassadenansicht des Projekts mit Sockelgeschoss.
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3.5 Richtlinie: Ausnahmen vom kantonalen Mindest-Waldabstand

Im Juli 2023 publizierten das Departement fiir Infrastruktur, Energie und Mobilitat
sowie das Departement flr Volkswirtschaft und Soziales eine neue Richtlinie betref-
fend Ausnahme vom kantonalen Mindest-Waldabstand. Mit der Richtlinie sollten die
Ausnahmefille, die geméss Art. 30 Abs. 1 KWaG zur Festlegung von Waldabstands-
linien berechtigen (vgl. Kap. 3.2), konkretisiert werden.

Im Kapitel 3.1 der Richtlinie mit dem Titel «Md&gliche Griinde fiir die Festlegung von
Waldabstandslinien» sind die folgenden Sachverhalte beschrieben, die in der vorlie-

genden Situation relevant sind:

Griinde gemass Richtlinie

Relevanz fiir vorliegende Revision

Unverhéltnismassige Harte

In Féllen, in denen die Einhaltung des gesetz-
lichen Mindestabstandes den Betroffenen un-
verhéltnismassig hart treffen wiirde (z.B. Ent-
zug der Uberbauungsmaglichkeit, ohne dass
dies durch eine Landumlegung verhindert
werden kdénnte), soll zum Mittel der Waldab-

standslinie gegriffen werden kénnen.

Die Parzellen, die in dieser Teilrevision behan-
delt werden, haben eine Tiefe von ca. 20 bis
25 Metern. Mit den rechtskraftigen nutzungs-
planerischen Vorgaben missten Neubauten
auf der einen Seite einen Waldabstand von

10 Metern und auf der anderen Seite den or-
dentlichen Grenzabstand (3 m) einhalten.
Ohne Waldabstandslinie ist eine Bebauung

der Parzellen daher nicht sinnvoll méglich.

Ausserordentliche Verhéltnisse

Baullicken in bestehenden, den 10-metrigen
Mindestwaldabstand unterschreitenden Hau-
serzeilen sollen mit einer entsprechenden
Waldabstandslinie geschlossen werden kon-

nen.

Aktuell bestehen zwar noch keine Baulucken.
Diese wiirden jedoch entstehen, wenn ein
Gebéaude abgerissen wiirde und aufgrund ei-
ner fehlenden Waldabstandslinie nicht wieder

aufgebaut werden konnte.

3.6 Abstimmung mit Regionalfdrster

Der Sachverhalt wurde mit dem regionalen Forstingenieur bzw. mit dem Amt fiir
Wald und Naturgefahren (AWN) abgeklart. Auf Anfrage hat der zustandige Regional-
forstingenieur die Zustimmung zu einer Waldabstandslinie von 2 Metern in Aussicht
gestellt. Dies unter der Voraussetzung, dass eine Teilrevision der Ortsplanung (iber
das ganze Quartier erfolgt, sprich die Parzellen Nrn. 1935, 1936, 1937 und 1938
miteinbezieht. Diese Voraussetzung wird mit der vorliegenden Teilrevision der Orts-
planung erfiillt.
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4 Umsetzungen in den Planungsmitteln

4.1 Zonenplan

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung wird im Zonenplan eine
Waldabstandslinie von 2 Metern auf den Parzellen Nrn. 1935, 2208, 1937 und
1938 festgelegt, die als Verldngerung der bestehenden Waldabstandslinie auf Par-
zelle Nr. 1933 wirkt.

5 Schlussfolgerungen

Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung werden die nutzungsplanerischen
Rahmenbedingungen fiir alle Eigentlimer in der Hauserzeile zwischen Via da Mulin
und Ova da Bernina vereinheitlicht und die Erstellung von Ersatzneubauten auf den
bestehenden Baulandparzellen Nrn. 1935, 2208, 1937 und 1938 ermdglicht.

Chur, 13. Dezember 2023, Stauffer & Studach AG
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