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1 Anlass zur Planung

1.1 Chesa Lardelli, Parzelle Nr. 1981

Die Parzelle Nr. 1981 mit einer Landflache von 985 m2 liegt in der Dorfkernzone
mit Ausnutzungsziffer 1.0. Das auf dieser Parzelle bestehende Engadinerhaus
(Chesa Lardelli) ist im geltenden Genereller Gestaltungsplan als erhaltenswerte
Baute bezeichnet (vgl. Abb. 1). Erhaltenswerte Bauten dirfen grundséatzlich nicht
abgebrochen werden und sind zu erhalten.

-

Abb. 1: Ausschnitt Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan; graue Umrandung = Bereich mit Konzeptpflicht

Der Eigentiimer der Liegenschaft Chesa Lardelli (vgl. Abb. 2) prifte urspriinglich
den Abbruch und Ersatz des Engadinerhauses mit einem Neubau. Aufgrund der
ortsbaulichen und kulturhistorischen Bedeutung sowie der gesetzlichen Einstufung
als erhaltenswerte Baute musste jedoch von einem Abbruch Abstand genommen
werden. Stattdessen wird nun das Gebdude mit einem angepassten Anbau auf der
Nordwestseite ergéanzt, wo friher das zum Engadinerhaus zugehdrige Stallgebaude
stand (vgl. Abb. 3). Dadurch bleibt das alte Engadinerhaus mit der prégenden orts-
baulichen Situation an der Wegkreuzung samt Gartenanlage auf der Slidseite erhal-
ten (vgl. Abb. 2).
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Abb. 2: Chesa Lardelli

Abb. 3: Modell, Erweiterung Chesa Lardelli

Mit dem Erhalt der Chesa Lardelli und dem geplanten Anbau wird die mogliche Aus-
niitzung von 985 m2 Bruttogeschossflache (BGF) nur zu ca. 69 % ausgeniitzt und es
verbleibt eine BGF von 309.9 m2. In Absprache mit dem Eigentimer der uniiber-
bauten Nachbarparzelle Nr. 1984 besteht die Mdéglichkeit, die Gberschissige BGF
durch Nutzungsiibertragung auf dieser Parzelle zu realisieren. Gemass Art. 62 Bau-
gesetz wie auch nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts sind Nutzungsiiber-
tragungen jedoch nur innerhalb der gleichen Nutzungszone gestattet. Die ange-
dachte Nutzungstbertragung ist daher nur auf der Grundlage einer projektbezoge-
nen Nutzungsplanung moglich.
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1.2 Angespannte Wohnungssituation in Pontresina

Das Bundesgesetz liber Zweitwohnungen (ZWG) verbietet grundsétzlich den Bau
von neuen Zweitwohnungen. Allerdings gelten nach dem ZWG alle Wohnungen, wel-
che am 11. Méarz 2012 bestanden, als «altrechtliche Wohnungen», welche in der Art
der Nutzung frei sind (Art. 11 Abs. 1 ZWG). Diese Wohnungen umfassen ca. 95 % al-
ler Wohnungen von Pontresina. Gleichzeitig besteht in der Gemeinde Pontresina
wie auch in der Region Oberengadin seit einigen Jahren eine sehr hohe und sehr
kaufkraftige Nachfrage nach Zweitwohnungen. Mangels Alternativen zielt diese
Nachfrage auf altrechtliche Wohnungen, verursacht massive Preissteigerungen der
Wohnimmobilien und verdrangt die weniger finanzkréftige ortsansassige Bevolke-
rung aus dem Wohnungsmarkt. Es wird deshalb von einer «Wohnungsnot» gespro-
chen. Der Mangel an wirtschaftlich tragbaren Wohnungen fiir Ortsanséssige sowie
Personal stellt auch die ortliche Wirtschaft, insbesondere die Tourismuswirtschaft
(Hotellerie, Restaurants) aber auch das Gewerbe vor der Schwierigkeit, geeignetes
Personal und Angestellte zu finden. Der Gemeindevorstand hat die Situation er-
kannt und will den Bau von neuen Erstwohnungen und Personalwohnungen férdern.
Mangels eigener Liegenschaften (Wohnbauland oder verfligbare Geb&ude) ist die
Gemeinde auch auf die Initiative der Privatwirtschaft angewiesen.

1.3 Konzept Wohnbauprojekt «Pra suot Giarsun»

Der Eigentimer der Parzellen Nr. 1984 (Kernzone, aktuell als Parkplatz genutzt) und
1976 (Hotelzone) beabsichtigt die zeitnahe Erstellung eines Wohngebaudes mit
Erstwohnungen sowie Studios fiir eigene Angestellte (vgl. Anhang A, Wohnbaupro-
jekt). Dabei soll die iberschiissige BGF der Parzelle Nr. 1981 (Chesa Lardelli) auf
den Parzellen Nr. 1984 /1976 verlegt und dort konsumiert werden. Im Gegenzug
soll der wertvolle Garten der Chesa Lardelli durch Festlegung eines Freihaltebe-
reichs vor Uberbauungen freigehalten werden.

1.4 Ziel der Revision

Der Gemeindevorstand hat ein sehr grosses Interesse, den Bau von Erstwohnungen
und Personalunterkiinften zu férdern und damit einen Beitrag zur Linderung der an-
gespannten Wohnungssituation zu leisten.

Ziel der vorliegenden Teilrevision ist die rasche Schaffung der raumplanerischen Vo-
raussetzungen fiir die Realisierung des genannten Wohnbauprojekts.
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2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers

Fir die fachliche Begleitung beauftragte die Gemeinde die Stauffer & Studach

Raumentwicklung, Chur.

2.2 Ablauf / Termine
Erarbeitung Entwurf Nutzungsplanung

Kantonale Vorprifung
Mitwirkungsauflage
Gemeindeversammlung

Beschwerdeauflage

2.3 Kantonale Vorpriifung

Mai - Juni 2023

November 2023 - Juni 2024
20. Sept. - 21. Okt. 2024
12. Dezember 2024

10. Januar - 10. Februar 2025

Die vorliegende Teilrevisionsvorlage wurde gestitzt auf Art. 12 der kantonalen

Raumplanungsverordnung (KRVO) dem Kanton zur Vorprifung eingereicht.

Mit Bericht vom 19. Juni 2024 hat sich das Amt flr Raumentwicklung (ARE) grund-
séatzlich positiv zum Revisionsvorhaben gedussert mit folgenden Bemerkungen:

Bemerkung Kanton

Entscheid Gemeinde

2.4 Larm

Lédrmgutachten

Gegenliber dem Larmbelastungskataster von 2019
wurde die signalisierte Geschwindigkeit auf der Kantons-
strasse von 80 auf 60 km/h reduziert. Zudem wurde ein
neuer Deckbelag eingebaut. Fiir die Genehmigung ist die
Berechnung des Strassenldrms beziiglich der neuen Aus-
gangsgrossen anzupassen.

Erweiterung Parkierungsanlage

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist fiir die Er-
weiterung der geplanten Parkierungsanlage zu priifen, ob
und allenfalls mit welchen Massnahmen die Planungs-
werte eingehalten werden kénnen, insbesondere bezlig-
lich der Ein-/Ausfahrt sowie allfélliger neuer bzw. geédn-

Ldrmgutachten
Das Larmgutachten wurde aufgrund
der neuen Ausgangsgrossen ange-
passt (vgl. Anhang C). Die Immissi-
onsgrenzwerte werden eingehalten.

Erweiterung Parkierungsanlage
Im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens werden die erforderlichen
Nachweise verlangt.

derter Liftungsanlagen.

2.4 Mitwirkungsauflage
Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der

Betroffenen und Interessierten

liber die vorgesehenen Anderungen und Ergénzungen der Nutzungsplanung. Damit
wird ein Teil der in Art. 4 des Bundesgesetzes tber die Raumplanung (RPG) verlang-
ten Information der Bevdlkerung und ihrer Mitwirkungsméglichkeiten bei der Teilre-
vision der Ortsplanung erfullt.
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Gestitzt auf Art. 13 KRVO wurden die Planungsmittel wahrend der Zeit vom 20.
September bis 21. Oktober 2024 6ffentlich aufgelegt. Wahrend der Auflage gingen
bei der Gemeinde keine Stellungnahmen ein.

2.5 Beschlussfassung gemass Art. 48 KRG
Die Gemeindeversammlung hat die vorliegende Teilrevision am 12. Dezember 2024
beschlossen.

2.6 Beschwerdeauflage
Die Beschwerdeauflage erfolgte vom 10. Januar bis 10. Februar 2025

3 Verhaltnis zur rechtskraftigen Nutzungsplanung

Die rechtskraftige Ortsplanung stammt im Wesentlichen aus den Jahren 2004 (Bau-
gesetz) und 2009 (Nutzungsplane), wobei der Generelle Gestaltungsplan im Jahr
2004 erlassen und mit der Revision 2009 ohne Anderungen {ibernommen worden
ist.

Gestutzt auf die Handlungsanweisungen des kantonalen Richtplans Siedlung (KRIP-
S) von 2018 hat der Gemeindevorstand im Mérz 2023 ein kommunales rdumliches
Leitbild (KRL) beschlossen. Im Sommer 2023 hat die Gemeinde die Gesamtrevision
der Ortsplanung an die Hand genommen und wird diese gestitzt auf das KRL uber-
arbeiten und insbesondere auch an die gednderten Ubergeordneten Vorgaben des
Bundesgesetzes liber die Raumplanung (RPG), des kantonalen Raumplanungsgeset-
zes (KRG) und des KRIP-S anpassen. Die Gesamtrevision der Ortsplanung wird ei-
nige Jahre in Anspruch nehmen. Die vorliegende Teilrevision Suot Giarsun ist hinge-
gen dringlich und soll deshalb vorgezogen werden. Nach Beurteilung des Gemein-
devorstands prajudiziert die vorliegende Teilrevision die anstehende Gesamtrevi-
sion der Ortsplanung nicht.
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4 Grundlagen und Rahmenbedingungen

4.1 Kantonaler Richtplan Siedlung (KRIP-S)

Gemass KRIP-S mussten die Gemeinden die Kapazitat der Wohn-, Misch- und Zent-
rumszonen (WMZ) ausweisen. Die Gemeinde Pontresina ist auf der Grundlage der
Bevdlkerungsprognose 2016 im kantonalen Richtplan als «Gemeinde mit knapp di-
mensionierter Bauzone» (A-Gemeinde) festgesetzt. Aufgrund der neusten, geander-
ten Bevdlkerungsprognose 2022 ist Pontresina als «Gemeinde mit richtig dimensio-
nierter Bauzone» (B-Gemeinde) zu betrachten. B-Gemeinden halten gemass KRIP-S
die Grosse ihrer WMZ gesamthaft stabil und treffen Massnahmen zur Verdichtung
und Mobilisierung der Nutzungs- und Bauzonenreserve. Weiter ist im Baugesetz zu
regeln, dass die Realisierung der festgelegten baulichen Dichten bei konkreten Bau-
gesuchen zu mindestens 80% ausgeschopft werden.

Mit der vorliegenden projektbezogenen Teilrevision der Ortsplanung werden die
Handlungsanweisungen des KRIP-S wie folgt erfillt:

— Die Kapazitat der WMZ wird nicht erweitert, sondern stabil gehalten

— Zur Sicherstellung der Mobilisierung der Nutzungsreserven trifft die Ge-
meinde mit der Bauherrschaft eine vertragliche Vereinbarung i. S. von Art.
19h KRG, wonach die projektbezogene Nutzungsplanung entschadigungs-
los dahinfallt, falls das Wohnbauprojekt nicht innert einem Jahr seit
Rechtskraft der Nutzungsplanung in Angriff genommen und ohne Verzug
umgesetzt wird. Fur unverschuldete Verzégerungen gilt Art. 19h KRG. Zu-
dem wird festgelegt, dass die zugewiesene Bruttogeschossflache vollstéan-
dig umgesetzt werden muss.

Weiter ist die Gemeinde Pontresina geméss KRIP-S dem Raumtyp suburban-touris-
tisch zugewiesen. In Gemeinden dieses Raumtyps sind im Interesse der baulichen
Verdichtung bei Ein-, Um- oder Aufzonungen Mindestdichten von mind. 0.8 festzule-
gen. Im Einzugsbereich der 6V-Glteklasse «A» oder «B» ist eine minimale Ausnut-
zung von mind. 1.0 festzulegen.

Vorliegend geht es nicht um eine Ein-, Um- oder Aufzonung, sondern um eine Opti-
mierung der baulichen Dichte durch Nutzungsverlagerung. Das Areal liegt im Ein-
zugsbereich der 6V-Giiteklasse «C». Mit der geltenden Ausniitzungsziffer von 1.0 er-
fullt das Vorhaben die Anforderungen des KRIP-S ohne Weiteres.

4.2 Kommunal rdumliches Leitbild

Das geltende kommunal rdumliche Leitbild (vgl. Abb. 4) zeigt die planerischen Ent-
wicklungsabsichten der Gemeinde auf. Es dient der Gemeindebehdrde als Orientie-
rungsrahmen fur raumbezogene Entscheidungen. Das KRL ist ein informelles Pla-
nungs- und Koordinationsinstrument und ist fir die Grundeigentimerinnen und
Grundeigentimer nicht verbindlich.
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Der nachfolgende Auszug aus dem KRL (Abb. 4) zeigt die konzeptionellen raumli-
chen Festlegungen im Gebiet Suot Giarsun.

th é) Surovas

Abb. 4: Kommunal réumliches Leitbild - Auszug rdumliches Konzept

- OB
Die Hotelquartiere «Larety und «Giarsuny als Kennzeichen von Pon-
tresina in ihrer Struktur erhalten und weiterentwickeln und geeignete Rah-
menbedingungen fiir Erneuerungen der Hotels unter Beriicksichtigung des
ISOS schaffen.

Die Aussichtsfenster von der Via Maistra ins Tal (Val Roseg, Stazerwald,
etc.) sichern

Die Hotelparks und unbebauten Hange unterhalb des Dorfs als wichtigen
Bestandteil des Landschaftsraums und des Ortsbilds erhalten und von Bau-
ten und Anlagen freihalten sowie die Aussicht ins Tal sichern

Das von der Teilrevision betroffene Areal liegt am Rand bzw. ausserhalb des enge-
ren Hotelparks und der Aussichtsfenster. Das Bauvorhaben ist somit KRL-konform.

4.3 Wohnbauprojekt

Das geplante Wohnbauprojekt (vgl. Anhang A) liegt weitgehend auf der Parzelle Nr.
1984 (Kernzone) und nur zu einem kleinen Anteil auf der Parzelle Nr. 1976 (Hotel-
zone) (vgl. Abb. 5). Das Gebaude fasst 9 Erstwohnungen (2.5- bis 4.5-Zimmerwoh-
nungen) und 5 Studios fiir Angestellte. Das Wohnhaus berticksichtig die Hohen- und
Langenmasse gemass Regelbauweise der Kernzone und damit auch der Hotelzone.
Die Erschliessung fiir Fahrzeuge findet wie bisher tber die Parzelle Nr. 2268 statt.
Die erforderlichen Parkpléatze fiir die geplante Wohnbaute wie auch fiir den Ersatz

Stauffer & Studach Raumentwicklung 9
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der bestehenden offenen Parkpldtze werden in einem unterirdischen Erweiterungs-
bau der bestehenden Autoeinstellhalle auf Parzelle Nr. 1976 untergebracht.

e p— o=k
N
[
T\ .
0 .y \
a Parzelle Nr. 1981
“ _________ _ 1 Dorfkernzone
/
- L
L1y
f ‘\ R
! VT
rzelle Nrl1g IR
= A
Hotelzone -]\ \ Kernzo B
__ | 4\ Parzele Nr. 2268
A e
Parzelle Nr. 1976 A

Abb. 5: Situationsplan mit Zonenordnung

4.4 Art und Mass der Nutzung

Die Parzelle Nr. 1984 mit einer Flache von 871 m2 liegt in der Kernzone mit Aus-
niitzungsziffer 1.0. Die zuldssige Bruttogeschossflache (BGF) betrdgt demnach
871 m2. In der Kernzone sind Wohnbauten zuldssig (Art. 71 Baugesetz).

Die Parzelle Nr. 1976 liegt in der Hotelzone. Sie ist integrierender Bestandteil der
Hotelliegenschaft «Hotel Walther». In Verbindung mit Hotelnutzungen sind in der

Hotelzone in untergeordnetem Masse auch Wohnungen gestattet (Art. 76 Abs. 2

Baugesetz). Demzufolge sind die geplanten Wohnungen, soweit sie die Hotelzone
betreffen, ebenfalls zuldssig.

Das geplante Wohngebaude hat eine BGF von total 1180.9 m2. Diese setzt sich zu-
sammen aus 871 m2 BGF ab der Parzelle Nr. 1984 und 309.9 m2 BGF aus dem
Nutzungstransport ab der Parzelle Nr. 1981 (Chesa Lardelli). Die BGF der Parzelle
Nr. 1976 (Hotelzone) wird dabei nicht beansprucht.

4.5 Gestaltung

Das Projekt wurde unter Beizug der Gestaltungsberaterin der Gemeinde entwickelt.
Bezuglich Stellung, Grésse, Form und Gestaltung lehnt sich das neue Wohngeb&dude
an das bestehende Nachbargebdude auf Parzelle Nr. 2268 (vgl. Abb. 6, Arbeitsmo-
dell). Der Neubau ergénzt die bestehende Geb&dudegruppe und fligt sich harmo-
nisch in den Bestand ein.

10
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Abb. 6: Arbeitsmodell

Mit Bericht vom 8. August 2023 hat die Gestaltungsberaterin der Gemeinde das
Projekt im Wesentlichen positiv beurteilt (vgl. Anhang B)

4.6 Bereich mit Konzeptpflicht

Gemass Genereller Gestaltungsplan liegt die Parzelle Nr. 1984 zusammen mit der
angrenzenden Hotelzone (Parzellen Nr. 1975 und 1976) im «Bereich mit Konzept-
pflichty gemass Art. 96 Baugesetz (vgl. Abb. 1). Im «Bereich mit Konzeptpflicht» gel-
ten folgende Bestimmungen:

Neubauten diirfen nur aufgrund eines von der Baubehdrde genehmigten Uberbau-
ungs- und Erschliessungskonzeptes erstellt werden. Das Konzept hat eine opti-
male Ausniitzung und eine Qualitétsvolle Uberbauung des Areals zu gewéhrleis-
ten, die auf die bestehende Siedlungsstruktur Bezug nimmt und sie gut ergénzt.
Fiir die Beurteilung des Uberbauungs- und Erschliessungskonzeptes zieht die Bau-
behdrde eine ausgewiesene Person bei.

Die Bauabsichten des Grundeigentiimers beschranken sich zurzeit auf den Bereich
der Parzelle Nr. 1984 (Kernzone) und einer kleinen Teilflache der Parzelle Nr. 1976
(Hotelzone). Mit Ausnahme der Erweiterung der unterirdischen Autoeinstellhalle
stehen aktuell keine weiteren Uberbauungen der Hotelzone zur Diskussion. Es ist
daher zurzeit nicht méglich, ein konkretes Uberbauungskonzept iiber die gesamte
Hotelzone zu entwickeln. Stattdessen ist zu prifen, inwieweit das geplante Wohn-
gebaude (a) eine optimale Ausniitzung und (b) eine qualititsvolle Uberbauung des
Areals gewahrleistet, welche auf die bestehende Siedlungsstruktur Bezug nimmt

1



Gemeinde Pontresina

Teilrevision Pros suot Giarsun

PMB 19. Dezember 2024

Stauffer & Studach

und sie gut ergédnzt sowie (c) die weitere Entwicklung des Siedlungsgebiets nicht
prajudiziert wird.

Unter Beizug der Gestaltungsberaterin wurden die ortsbaulichen und gestalteri-
schen Anforderungen von Art. 96 Baugesetz sorgféltig berlcksichtigt und kénnen
als erfiillt betrachtet werden (vgl. Anhang B). Mit dem Wohnbauprojekt wird die ge-
setzlich mégliche bauliche Dichte maximal ausgenitzt, das Geb&ude ordnet sich
optimal in die bestehende Siedlungsstruktur ein, die Gestaltung nimmt auf die Um-
gebung Bezug und die bestehende Erschliessungsinfrastruktur wird genutzt.
Schliesslich kann festgehalten werden, dass das Wohnbauprojekt die kiinftige Wei-
terentwicklung des Areals mit Konzeptpflicht nicht préjudiziert. Dem Wohnbaupro-
jekt steht somit aus Sicht der Konzeptpflicht nichts entgegen.

4.7 Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)
Gemass ISOS liegt das zur Diskussion stehende Areal im «Ortsbildteil 5 Parkhotels
Walther und Collina» (vgl. Abb. 7) mit folgender Einstufung und Beurteilung:

— FErhaltungsziel A
Erhalten der Substanz, Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland und Frei-
fldche.

—  Réumliche Qualitten
Keine besonderen rédumlichen Qualitéten der beiden weit voneinander ent-
fernten Hotelbauten, die architektonisch zwar verwandt sind, sich raumlich
Jjedoch nicht aufeinander, sondern auf die umgebende Landschaft beziehen
und al isolierte Solitdre in Erscheinung treten.

— Architekturhistorische Qualitdten
Hohe architekturhistorische Qualitédten der beiden Hotels als zeittypische,
qualitétsvolle Beispiele von Hotelbauten des friihen 20. Jahrhunderts mit Ein-
fliissen des ausgehenden Historismus, des Jugendstils und des Heimatstils
mit Anlehnungen an Schloss- und Burgenbauten. Hohe Qualitéten als Ensem-
ble aufgrund ihrer stilistischen Verwandtschaft, erkennbar als Werke dessel-
ben Architekten, Arnold Huber. Hohe Qualitdten auch wegen der typischen
Verbindung mit der Landschaft durch die aussichtsreiche Lage inmitten ei-
nes von einheimischen Gehdlzen geprégten Parks vor dem Hintergrund der
alpinen Bergkulisse.

— Stellenwert
Hoher Stellenwert besonders des Hotels Walther aufgrund seiner imposan-
ten Grésse und Prasenz am stidéstlichen Ortsrand sowie fiir die Ortsaussen-
ansicht aufgrund der Fernwirkung vor dem unbebauten Hotelpark und Wies-
hang. Hoher Stellenwert der beiden Hotels auch fiir die Geschichte des Orts
als Zeugen des touristischen Entwicklungsschubs, den der Bau der Eisen-
bahn ausldste, sowie als Vertreter eines Hoteltypus mit engem Bezug zur
Landschaft. Wichtig auch die Pérke aufgrund ihrer gliedernden Funktion im

12
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Ortsbild, trennt der Griinraum doch die Ortsteile Giarsun und Carlihof vonei-
nander sowie von der stédtischen Bebauung an der Hauptstrasse.

N

Abb. 7: Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz, gelb = Ortsbildteil 5, rot = Bereich Neubau

Gemass ISOS besteht der Hauptwert des fraglichen Ortsbildteils 5 vorwiegend im
Zusammenspiel zwischen dem Imposanten Hotel Walther und dem vorgelagerten
Park sowie der Ortsaussenansicht aufgrund der Fernwirkung.

Das geplante Wohngebaude (vgl. Abb. 6 und Abb. 7) kommt am siidlichen Rand des
Freiraums zu stehen. Auf den, dem Hotel Walther vorgelagerten Freiraum und die
Ortsaussenansicht hat das neue Geb&aude kaum Auswirkungen. Eine Schmaélerung
der ortsbaulichen Ziele des Ortsbildteils 5 kann daher ausgeschlossen werden.

Der Garten der Chesa Lardelli liegt im «Ortsbildteil 7 Wieshang» mit folgender Beur-
teilung:

—  Erhaltungsziel A, Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freifldche
— An der Hauptstrasse bilden baumbestandene Gérten einen Puffer zwischen
dem Neubaugebiet (10) und dem historischen Ortseingang bei Giarsun.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 13
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Der wertvolle Garten der Chesa Lardelli ist ein wichtiger Bestandteil der Freiraum-
und Griinstruktur der historischen Siedlung. Der Garten wird in der heutigen Aus-
dehnung durch Festlegung eines Freihaltebereichs vor Uberbauungen freigehalten.

4.8 Larmschutz

Das geplante Wohngebaude kommt nahe der Umfahrungsstrasse zu liegen. Die
Bauherrschaft hat einen Larmschutznachweis durch ein Fachbiiro erarbeiten lassen
(vgl. Anhang C). Demnach kdnnen die massgebenden Belastungsgrenzwerte der
eidgendssischen Larmschutzverordnung an sdmtlichen Fenstern sowohl am Tag wie
auch in der Nacht eingehalten werden.

4.9 Behindertengerechtes Bauen

Das bestehende Personalhaus des Hotels Walther und anderer Hotels auf Parzelle
Nr. 2268 ist nicht behindertengerecht. Da es sehr schwierig und kostenintensiv
ware, dieses nachzuristen, kann die Bauherrschaft in Absprache mit der ProInfirmis
die geplanten, behindertengerechten Studios im Neubau als Kompensation auswei-

sen.

5 Umsetzung in der Ortsplanung

5.1 Teilrevision genereller Gestaltungsplan
Der Generellen Gestaltungsplan wird wie folgt erganzt:

— Parzelle Nr.1981: Baubereich mit zugewiesener BGF (309 m2) fur Nut-
zungsverlegung

— Parzelle Nr. 1984 /1976: Baubereich mit zugewiesener BGF (1180.9 m2)

— Parzelle Nr. 1984 /1976: Max. Ausniitzung (1180.9 m2 BGF) im Baubereich

— Parzelle Nr. 1981: Freihaltebereich A

Chur, Oktober 2023 / Oktober, Dezember 2024, Stauffer & Studach Raumentwick-
lung, om
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