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1.1

Allgemeines

Ausgangslage
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Die Stimmberechtigten der Gemeinde Samedan beschlossen an der Ge-
meindeversammlung vom 25. Februar 2010 die letzte Teilrevision der Orts-

planung, welche in der Zwischenzeit von der Regierung genehmigt wurde.

Die Anpassungen betrafen den Zonenplan (ZP) 1:2'000 und 10'000 sowie
das Baugesetz (BauG). Mehrere bereits an der o6ffentlichen Mitwirkungs-
auflage aufgelegene Traktanden wurden an der Gemeindeversammlung,
auf Grund heftiger Kritik aus den Reihen der Stimmberechtigten, durch
den Gemeindevorstand kurzfristig zur Uberarbeitung zuriickgezogen. So
wurden unter anderem der ZP mit Gestaltungselemente Quadratscha (Ho-
telbetrieb mit Wohnungen), Genereller Erschliessungsplan (GEP) Quadrat-
scha, Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan (GGP) Hotel Bernina
(Hotelbetrieb mit Wohnungen) sowie die Anpassung des Baugesetzes an
die Regionale Richtplanung (Férderung des Erst- und Einschrénkung des

Zweitwohnungsbaus), zuriickgezogen.

Der Gemeindevorstand von Samedan hat sich fir die laufende Legislatur-
periode unter anderem zum Ziel gesetzt, den Bau von Hotels und Haupt-
wohnungen zu fordern, was vor allem auch raumplanerische Massnahmen
erfordert. Genau diese raumplanerischen Massnahmen wurden mehrheit-

lich zur Uberarbeitung zuriickgezogen.

Die Parzelle 1032 im Gebiet Cristansains (im Eigentum der _
_] soll aufgezont werden. Auf dieser Parzelle soll giinstiger

Wohnraum fur die einheimische Bevolkerung erstellt werden.

In Zusammenhang mit der Uberbauung des Areals, zwischen dem Gebiet
Quadratscha und dem bestehenden historischen Hotel Bernina, mit einer
Wohnlberbauung der _ sowie der Anpassung des Bauge-
setzes (Forderung des Erst- und Einschrénkung des Zweitwohnungsbaus /
Hotelzone) und der Erhéhung der Ausniitzungsziffer im Gebiet Cristlisch,

drangt sich diese weitere Revision auf.
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Die Uberarbeitung und Anpassung des ZP und GGP sowie des Baugesetzes
an die Regionale Richtplanung (Férderung des Erst- und Einschrénkung

des Zweitwohnungsbaus), sind Gegenstand dieser weiteren Teilrevision.

Organisation und Vorgehen des Planungstragers

Absicht

Anltdsslich seiner Sitzung vom 9. Marz 2010 beschloss der Gemeindevaor-
stand die urspriinglich auf den 29. Februar 2010 geplante Teilrevision des
BauG und der Nutzungsplanung (NUP), die die Planungsvorlage des Hotels
Bernina betraf, sofort zu Giberarbeiten. Gleichzeitig beschloss er, zur Erar-
beitung eines entsprechenden Entwurfes eine Arbeitsgruppe, bestehend
aus dem Gemeinde-, Gemeindevizeprasidenten, Mitglieder des Gemeinde-
vorstandes und der Baukommission, Vertreter der Biirgergemeinde sowie

Fachberater (Rechtsberater, Ortsplaner, Bauberaterin), einzusetzen.

Nachdem auf der Parzelle Nr. 1138 der _ ein grosseres

Bauvorhaben mit raumwirksamen Auswirkungen realisiert werden soll,
will die Gemeinde die notwendigen Anpassungen im ZP (Hotel- und Wohn-
zone] sowie Gestaltungselemente im GGP und die Ergénzung im BauG

vornehmen. Eigentlimerin der Parzelle Nr. 1138 ist die_ in

Samedan.

Die Gemeinde will, dass selbst im Zeitfenster der laufenden Uberarbeitung
der Nutzungsplanung, die anstehende Anpassung der Grundnutzung (im
ZP, GGP und Baugesetz] im Bereich des Hotels Bernina sofort gelést wer-
de.

Das Bauvorhaben auf der Teilparzelle Nr. 1138 (im &stlichen Parzellenteil]
der _ hat Auswirkungen auf die geschitzten Einzelbdume
und Baumgruppen im GGP (Teilverlegung geschiitzter Einzelbdume und
Baumgruppen). Die Luftaufnahme aus dem Gebiet .Samedan Vih" Parz.
Nr. 1138 zeigt, dass die rechtsgiiltige Ausscheidung der geschtzten Ein-
zelbdume und Baumgruppen im GGP 1997 (RB Nr. 2157 vom 21.10.1997)

nicht korrekt ausgeschieden wurde.

Z:\Gemeinde\Samedan\Teilrevision OP 2008 18031\05_Dokumente\Berichte\ktuell\P+MBericht_Revi0_BauG_Bernina_V¥9101102_pa doc 4
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Nachdem im Gebiet Cristansains ein Teilquartierplanverfahren mit Land-
umlegung (Parzelle Nr. 1032, 1614 und 1615]) durchgefiihrt wurde, sollen
nun auch die nutzungsplanerischen Anpassungen (Wohnzone, Kernzone)
sowie die Ortsbildschutzzone korrigiert und bereinigt werde. Die Landum-
lequng wurde unter anderem durch das Projekt Strassenkorrektion

Cristansains, 2. Etappe, bedingt.

Die laufende Teilrevision der Ortsplanung beinhaltet die folgenden Anpas-

sungen:

Umzonung der Parz. Nr. 1138, von der Kernzone (K) respektive von der
Gewerbe- und Wohnzone 4 (WG4) in eine Hotel- und Wohnzone Bernina;

Erganzung des GGP mit den notwendigen Angaben im Bereich der Orts-
bildschutzzone [Parz. Nr.1465) sowie, gestiitzt auf die bereits vorhande-
nen Projektvorlagen, im Gebiet 6stlich des Hotels Bernina (Wohn- und
Hotelbereich);

Anpassung der Grundnutzung im Bereich der Landumlegung im Gebiet
neuer Kreisel Quartierplan Cristansains (Wohnzone, Kernzone);

Anpassung der Ortsbildschutzzone in Zusammenhang mit der Landum-
legung (Parz. Nr. 1032, 1614 und 1615);

Erhohen der AZ auf Parz. Nr. 1032, von einer AZ 0.6 auf eine AZ von 0.8;
Erganzung des BauG mit einer Hotel- und Wohnzone Bernina;

Anpassung des Zonenschemas in Zusammenhang mit der neuen Hotel-
und Wohnzone Bernina;

Erganzen des Zonenschemas mit der Wohnzone 4 Cristansains (W4C);

Uberarbeitung und Anpassung des Baugesetzes an die Regionale Richt-
planung [Forderung des Erst- und Einschrankung des Zweitwohnungs-
baus).

Die Gemeinde will die notwendigen Anpassungen, im ZP und GGP {Umzo-

nung in Hotel- und Wohnzone Bernina mit Gestaltungsbedingungen und

Z:\Gemeinde\Samedan\Teilrevision OP 2008 18031\05_Dekumente\Berichte\Aktuel\P+MBericht_Rev10_BauG_Bernina_V9101102_pa doc 9
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die Aufzonung Gebiet Cristansains] sowie die Ergédnzung des BauG, unver-

ziiglich vornehmen.

Die Eigentimerin der Parzelle Nr. 1138 im Gebiet .Samedan Vih" beab-
sichtigt, auf der Ostlichen Seite der Via Retica entlang der Strasse, einen
schlanken langen Geb&dudetrakt mit Wohnungen und Wellness zu erstel-
len. Durch die konzentrierte Bebauung entlang der Via Retica, soll der
restliche Bereich der Parzelle, welcher weitgehend als Parkanlage in Er-
scheinung tritt, weiterhin zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes er-
halten bleiben.

Der bestehende historische Hotelbau auf der Westseite zwischen Plazzet
und der Via Retica, muss dauerhaft als traditionelles Hotel genutzt wer-

den.

Eine Arbeitsgruppe des Gemeinderats hat, an der Sitzung vom 16.12.2009,

erneut Uber die Ausnitzung auf dem Teilgebiet Cristansains Ost diskutiert.

Die Schaffung von giinstigem Wohnraum fiir die einheimische Bevdlke-

rung, ist auch eines der Legislaturziele des Gemeindevorstandes.

Ein Gutachten zur Erhéhung der Ausniitzungsziffer (AZ] mit ergénzenden

Bebauungsvarianten wurde in Auftrag gegeben. Die Studie liegt vor.

Im Sinne des nachhaltigen Umgangs mit der Ressource Land, dem Inte-
resse moglichst zahlreicher kostengiinstiger Wohnungen fir Ortsansassi-
ge Einwohner anbieten zu kénnen, und unter Beriicksichtigung der ausge-
wiesenen Ortsvertraglichkeit, empfiehlt die Studie, die AZ auf 70 -80% bei

drei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss zu erhghen.

Die AZ wurde im Gemeindevorstand erneut diskutiert und auf 0.8 mit 100%
min. Wohnanteil und 100% min. Hauptwohnanteil festgelegt. Die Zone wird
als Wohnzone 4 Cristansains (W4C} im Baugesetz und Zonenplan aufge-

nommen.

Z:\Gemeinde\Samedan\Teilrevision OP 2008 18031\05_Dokumente\Berichte\Aktuell\P+MBericht_Rev10_BauG_Bernina_V9101102_pa doc b
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Die Parz. Nr. 1138 wird einer Hotel- und Wohnzone Bernina zugewiesen,
welche in ihrer Art einer unterschiedlichen konzentrierten Nutzung zu-

gdnglich gemachte werden soll.

Die Hotel- und Wohnzone Bernina wir unterteilt in einen Hotelbereich fiir
traditionelle Hotels und Gaststatten, beinhaltend das bestehende histori-
sche Hotel Bernina sowie in einen Wohn- und Hotelbereich, welcher fir
erganzende gastgewerbliche Bauten und Anlagen sowie generell fiir Woh-

hen bestimmt ist.

4. Genereller Gestaltungsplan (GGP)

4.1 Hotelbereich

Der bestehende historische Hotelbau auf der Nordseite entlang der Via
Retica muss dauerhaft als Hotel genutzt werden. Die maximale Gebaude-
héhe sowie die Grenzabstande und Empfindlichkeitsstufe wurden gegen-
Uber der ehemaligen Kernzone gleich belassen. Der GGP macht Uber den

Hotelbereich keine gestalterischen Angaben.

Der auf der Parzelle Nr. 1465 im GGP aufgeflihrte wertvolle Garten wird
aufgehoben, da diese Flache seit jeher als versiegelte Sitzplatzflache be-

stand.

4.2 Wohn- und Hotelbereich

Fur die im Wohn- und Hotelbereich geplante Wohniberbauung (6stlich
des bestehenden Hotels] wird gestiitzt auf das bereits bestehende Projekt,
ein Baufenster ausgeschieden, in welchem die bauliche Nutzung in einem
Streifen entlang der Via Retica konzentriert wird. Oberirdische Hotel- und
Wohnbauten sind nur innerhalb dieses Baufensters zulassig. Die einzelnen
Gebaudehchen innerhalb des Baufensters werden mittels Hohenbegren-
zungslinien und maximalen Hohenfixpunkte festgelegt, welche von keinem
Gebaudeteil oder Konstruktionselement (mit Ausnahme einer Briistung im

Baufenster A} Uberschritten werden diirfen.

Z:\Gemeinde\Samedan\Teilrevision OP 2008 _18031\05_Dokumente\Berichte\aktuell\P+MBericht_Rev10_BauG_Bernina_V9101102_pa.doc 7
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In der Parkanlage dirfen zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
keine oberirdischen Parkplatze und keine oberirdischen Gebaude erstellt
werden. Ausgenommen sind - sofern mit dem erwédhnten Ziel vereinbar -
eingeschossige Kleinbauten, welche dem Hotel dienen. Die im Bereich des
projektierten Baukdrpers befindlichen geschitzten Einzelbdume und
Baumgruppen werden flachengleich in den &stlichen Teil der Parzelle ver-
legt. Samtliche Kleinbauten und Anlagen im Park haben sodann den
strengen asthetischen Anforderungen von Art. 65 BauG (Ortsbildschutzzo-
ne mit Bauberatungspflicht) und Art. 73 Abs. 1 KRG (gute Gesamtwirkung)

zu gendgen.

Entlang des Gewdssers wird eine Gewasserabstandslinie festgelegt, die

auch von den eingeschossigen Hochbauten einzuhalten ist.

Zuldssig und maglich ist eine allfallige Erschliessung entlang der nérdli-
chen Parzellengrenze der Parz. Nr. 206 mit Tiefgarageneinfahrt auf Parz.
Nr. 1138.

Der Bau von Zweitwohnungen wird im Kreis Oberengadin durch jahrliche
Kontingente eingeschrankt. Das Gesamtkontingent darf 12'000 m? Brutto-
geschossflache nicht Uberschreiten. Der Gemeinde Samedan stehen ge-
mass Vorschriften zur Beschrénkung des Zweitwohnungsbaus (Beschluss
des Kreisrates v. 26. Juni 2008, Art. 6 Abs. 1) 1'600 m? BGF zu. Mit dieser
Revision soll das BauG den Vorschriften zur Beschrankung des Zweitwoh-

nungsbaus angepasst werden.

Das BauG erfahrt folgende Anpassungen in den nachstehend aufgefiihrten
Kapiteln und Artikeln:

Art. 10 Ersatzabgabe (Pflichtparkplatze)
- In Absatz 2 wurden die Ersatzabgabe fir fehlende Abstellplatze sowie

der Zlrcher Baukostenindex angepasst.

ee]
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Kapitel 2.7 Wohnanteile / Forderung des Erst- und Einschréankung des

Zweitwohnungsbaus

- Wie eingangs erwahnt wird das Baugesetz an die zwingenden Vorgaben

im Regionalen Richtplan Zweitwohnungsbau angepasst. Im Rahmen

dieser Uberarbeitung werden die bestehenden Regelungen betreffend

"Wohnanteile", "Hauptwohnungsanteile” und "Kontingentierung” insge-

samt systematisch Uberarbeitet und in einzelnen Punkten geandert.

Art.33 Jahreskontingent der Gemeinde - Zuweisung an einzelne Bauherr-

schaften

- InArt. 33 wird ein neues, im Vergleich zu heute in der Handhabung ein-

facheres System der Kontingentszuweisung eingeflihrt. Das Beispiel in

der nachfolgenden Tabelle illustriert das neue Zuweisungssystem:

01.03.2009 GP
01.04,2009 N-GP
01.05.2009 N-GP
01.06.2009 N-GP
01.07.2009 N-GP
01.08,2009 PE
01.10.2009 PE

01,03.2010 N-GP
01,04.2010 N-GP
01.05.2010 PE
01.06.2010 PE
01.07.2010 PE
01.08.2010 N-GP
01.09.2010 N-GP
01.10.2010.N-GP
01.11.2010 GP

Total

GP = Grossbauprojekt
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N-GP = Nicht-Grossbauprojekt
PE = privilegierte Eigenheimprojekt

Zuweisung gemiiss Abs. 3lit. afaa
Zuweisung gemiss Abs. 3lit. a/bb
Zuweisung gemdss Abs. 3lit. a/cc

Zuweisung gemass Abs. 3lit. b

Vorbezug mit Baufreigabe im Vorjahr gemass Art. 35 Abs. 1
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Art. 42 Ausnahmen fir projektbezogene Nutzungsplanungen

Dieser Artikel stltzt sich auf Art. 7 des Richtplans Zweitwohnungsbau
(Vorschriften zur Beschrankung des Zweitwohnungsbaus), welcher am

26. Juni 2008 durch den Kreisrat beschlossen wurde.

Art. 43 Anpassungsklausel (wird aufgehoben)

Art. 44 Regelbauweise und Abweichungen

Im Absatz 4 wurden die Abweichungen (Gebaude- und Firsthohe bei ge-
gliederten Bauten], von der zonengemassen Regelbauweise im Quar-

tierplan, erganzt.

Art. 45 Zonenschema

Burch die Aufstockung der W3C in die W4C im Gebiet Cristansains,
muss das Zonenschema ergdnzt werden. Neu aufgenommen wird die
WA4C mit einer AZ von 0.8. Die weiteren Nutzungsmasse werden gegen-
Uber der W3C [(heutige rechtsgultige Nutzung] mit Ausnahme des min.
Wohnanteils (100%) und des min. Hauptwohnanteils (100%) nicht veran-
dert.

Neu aufgenommen wird die Hotel- und Wohnzone . Hotel- und Wohn-
zone Bernina” die in einen Hotelbereich und einen Wohn- und Hotelbe-
reich unterteilt wird. Der Grenzabstand sowie die Gesamtbauhdhe im
Wohn- und Hotelbereich werden durch Baufenster und Hohenbegren-

zungslinie im Art. 56a Baug und im GGP geregelt.

Der minimale Hauptwohnungsanteil betragt neu in den Zonen mit einer
hoheren AZ 50% und in den Zonen mit einer geringeren AZ 30% (W2)
bzw. 40% (W3 und WG3); in zwei Spezialzonen (W3P und W4C] sowie in
der Gewerbezone Cho d'Punt betragt der Hauptwohnungsanteil 100%.
Mit dieser Regelung wird die bisherige Hauptwohnungsanteilsregelung
massiv verscharft, weil der Hauptwohnungsanteil real zu erflllen ist
und nicht mehr - wie im bisherigen Recht (vgl. Art. 31 Abs. 1 bisheriges

Recht] - mittels Ersatzabgabe abgegolten werden kann.

Weil der Hauptwohnungsanteil neu real erfiillt werden muss, kann der
in Fussnote 6* vorgesehene, nicht abgeltbare 100%-ige Hauptwoh-
nungsanteil in der W3P direkt ins Zonenschema bernommen und

Fussnote 6* gestrichen werden. Materiell andert sich nichts.

Z:\Gemeinde\Samedan\Teilrevision OP 2008 18031\05_Dokumente\Berichte\iktuell\P+MBerichl_Revi0_BauG_Bernina_V9101102_pa doc 10



= 70

AG fiir Raumplanung

www.stw.ch

Art. 46 Ausnitzungsziffer

- Absatz 6 (Streichung) die Anrechenbarkeit der Bruttogeschossfléche fiir

Wintergarten wird korrigiert.

Art. 49 Gebaude- und Firsthohe

Um Unklarheiten in Bezug auf den bereits rechtsgiltigen Bezugspunkt

zu vermeiden, wird ein zusatzlicher Text angebracht.

Art. 53 Kernzone, Art. 54 Wohnzone, Art. 55 Gewerbe- und Wohnzone und

Art 56 Gewerbezone

In den bisherigen Bestimmungen werden die Begriffe Dienstleistungs-
betriebe, Gewerbebetriebe, Gastgewerbebetriebe, gewerbliche Betriebe
uneinheitlich und teilweise zufallig verwendet, ochne dass damit be-
wusste Abgrenzungen verbunden sind. Mit der Reduktion auf die kom-
plementdren Begriffe "Produktionsbetriebe” und "Dienstleistungsbe-
triebe” sowie deren einheitlichen Verwendung in den Zonenvorschriften
soll eine Rechtsunsicherheit beseitigt werden, ohne dass dies mit ma-

teriellen Anderungen verbunden wére.

Art. 56a Hotel- und Wohnzone Bernina

Neufassung. Die Hotel- und Wohnzone Bernina wird unterteilt in einen
Hotelbereich und einen Wohn- und Hotelbereich. Der Hotelbereich ist
flr ein Hotel, Garni-Hotels und flir dazugehdrende Bauten und Anlagen
sowie flir Hotelnebenflachen wie Wellnessanlagen und Wohnen be-
stimmt. Im Wohn- und Hotelbereich sind Wohnbauten sowie Bauten,

welche das Hotel ergdnzen, zulassig.

Betreffend Zweitwohnungen und Hauptwohnungsanteil sind keine Aus-
nahmen vorgesehen. Mit anderen Worten gilt die Regelbauweise, was

bedeutet, dass im Wohn- und Hotelbereich (Park] der Hauptwohnungs-
anteil von 50% eingehalten werden muss und dass flir neue Zweitwoh-

nungen ordentliche Kontingente erforderlich sind.

Fir den im Hotelbereich bestehende und als erhaltenswertes Hotelge-
bdude bezeichneten Komplex, werden nebst der maximalen Geb&ude-
und Firsthohe sowie den Grenzabstanden, die der Kernzone gleichge-

stellt sind, keine weiteren Anpassungen notwendig;

ZA\Gemeinde\Samedan\Teilrevision OP 2008 18031\05_Dokumente\BerichteMkiuzll\P+MBericht_Rev10_BauG_Bernina_V9101102_pa dac 11
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- Im Wohn- und Hotelbereich wird die Gberbaubare Flache mittels Bau-
fenster eingeschrankt. Die Gesamtbauhohe wird durch die Hohenbe-

grenzungslinien und -punkten im GGP geregelt.

- Der Storungsgrad 2 sowie die Empfindlichkeitsstufe Il werden, in Ahn-
lehnung der rechtsgiiltigen Zone, beibehalten. Es sind nebst den in Ar-
tikel 56a umschriebenen Festsetzungen, keine weiteren Angaben im ZS

aufzunehmen.

- Vgl. im Weiteren die Bemerkungen zu Art. 105a.

Art. 92 Finanzierung der offentlichen Erschliessungsanlagen

- Der Artikel wurde neu verfasst.

Art. 95 Berechnung

- Die bisherige Bestimmung enthélt Unterscheidungen, welche gemass
verwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung verfassungswidrig sind. Mit
der neuen Regelung (Abs. 2 ersetzt die heutigen Absé&tze 2 - 5) werden

die Vorgaben des Verwaltungsgerichts umgesetzt.

Art. 105a Ubergangsrecht zur Hotel- und Wohnzone Bernina (Art. 56a)

- Neue Zweitwohnungen auf Parzelle 1138 dirfen nur realisiert werden,
wenn (lit. a) vorgangig oder gleichzeitig das ganze historische Hotel
zeitgemass saniert wird und wenn (lit. b] die im Hotel rechtskraftig be-
willigte Zweitwohnungsflache von 1'175.58 m2 BGF in den Park ver-

schoben wird.

- Mitlit. a wird sichergestellt, dass der Gewinn aus dem Zweitwohnungs-
verkauf - soweit notwendig - in die Sanierung des historischen Hotels

reinvestiert wird.

Wie bereits erwdhnt, sind betreffend Zweitwohnungen und Hauptwoh-
nungsanteil keine Ausnahmen vorgesehen. Im Wohn- und Hotelbereich
(Park) muss also der Hauptwohnungsanteil von 50% eingehalten wer-
den, und fir neue Zweitwohnungen sind ordentliche Kontingente erfor-
derlich.

- Die | -t sich cinverstanden erklart, die im historischen

Hotel rechtskraftig bewilligte Zweitwohnungsflache von 1°175.58 m2
BGF nicht im Hotel, sondern im Wohn- und Hotelbereich (Baukérper

Z\Gemeinde\Samedan\Teilrevision OP 2008_18031\05_Dokumente\BerichteMktuzll\P+MBericht_Revi0_BauG_Bernina_V$101102_pa doc 12
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stdlich der Via Retica) zu realisieren. Das Verschieben der rechtskréfti-
gen bewilligten Zweitwohnungsflache vom Hotel in den Park erfolgt
gemass Art. 105a Abs. 1 lit. b betreffend Kontingentierung und Haupt-
wohnungsverpflichtung "neutral”. Dies bedeutet, dass im Vergleich zur
Situation, in welcher die rechtskraftig bewilligten Zweitwohnungen im
Hotel realisiert wirden (a] weder mehr noch weniger Kontingente er-
forderlich sind und (b) weder mehr noch weniger Zweitwohnungen rea-
lisiert werden konnen. Das Verschieben ist aus Sicht der _
. mit anderen Worten ohne Nachteile mdglich, und aus Sicht der Ge-
meinde ist damit weder eine Befreiung von der Kontingentierung noch

eine Ausnahme von der Hauptwohnungsverpflichtung verbunden.

Das Gesagte soll anhand des nachfolgenden Rechenbeispiels mit einer
angenommenen BGF im Park von total 3'300 m2 illustriert werden.
Wirden die Zweitwohnungen - wie derzeit bewilligt - im Hotel realisiert,
so konnte die _ insgesamt 2'825.58 m2 Zweitwohnun-
gen realisieren, woflr sie (da 1'175.58 m2 Zweitwohnungen bereits be-
willigt sind) ein Kontingent von 1'650.00 m2 benétigen wiirde
{nachstehend linke Spalte). Mit der Ubergangsregelung in Art. 105a
Abs. 1 lit. b kdnnen ebenfalls 2'825.58 m2 Zweitwohnungen mit einem
Kontingent von 1'650.00 m2 realisiert werden. Der Unterschied besteht
bloss darin, dass die Zweitwohnungen vollumfanglich im Park realisiert
werden missen und dass im historischen Hotel eine zusatzliche Hotel-

flache von 1'175.58 m2 geschaffen werden muss.
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Hotel Bernina (Art. 105a Abs. 1 lit. b auG)

Ausgangswerte
Hauptwohnungsanteil (neu) 50.00%
Hotel heute
Zweitwohnungen 1'175.58
Hotel und Hotelnebenflichen 5931.33
Total 7'106.81
BGF im Park 3'300 (Circa-Mass aufgrund des heutigen Projektierungsstandt
- Hauptwohnungen 1650 [
- Zweitwohnungen 1'650
Regelbauweise mit Zweitwohnungen Verschieben der Zweitwohnungen in den
im Hotel Park gemiss 105a lit. b Abs, 2
Hotel- und Hotelnebenflachen Hotel- und Hotelnebenflachen
- im historischen Hotel - im historischen Hotel
bisherige Hotelfl4che 5'931.33
neu Hotelflache statt Zweitwhg 1'175.58)
5'931.33 Total 7'106.91
Erstwohnungen
- im Park -im Park
Hauptwohnungsanteil 1'650.00
./. Anrechnung gemass 105a lit. b Abs. 2 -1'175.58
1'650.00 Total 474.42
Total Hotel- und Erstwohnungslféche 7'581.33| |Total Hotel- und Erstwohnungsifiche 7"
Zweltwohnungen Zweltwohnungen
- im historischen Hotel 1'175.58| |- im historischen Hotel
neu Hotel statt Zweitwhg 0.00
- im Park 1'650.00
-im Park
'Zweitwohnungsanteil' 1'650.00
+ Anrechnung gemiss 105a lit. b Abs. 2 1'175.58
Total 2'825.58
Total Zweltwohnungen 2'825.58| |Total Zweltwohnungen 2'825.58
Erforderliche Kontingente Erforderliche Kontingente
- im historischen Hotel 0.00] {-im Park 2'825.58
- im Park 1'650.00] |./. kein neues Konting. 105a lit. b Abs. 2 -1'175.58
Total 1650 |Total 1650
Art. 105b Ubergangsrecht zur Revision 2010
- Diese neue Bestimmung regelt verschiedene Uibergangsrechtliche As-
pekte der vorliegenden Revision.
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6. Planungsprotokoll

Der Gemeindevorstand wurde Uber den aktuellen Stand der Planung be-

ziiglich Hotels Bernina laufend informiert.

Das ARE hat das BauG mehrmals Vorgeprift. Die erste Vorprifung wurde
der Gemeinde am 23. Oktober 2009 zugestellt. Eine Erganzende Stellung-
nahme zu den einzelnen Bestimmungen des Baugesetzes folgte am 3. No-
vember 2009.

An der Sitzung vom 21.04.2010 wurden die Grundlagen zur Information an

das ARE freigegeben, da sie im Groben bereits vorgepriift wurden.

Das ARE empfiehlt der Gemeinde die Unterlagen entsprechend zu ergan-
zen und anzupassen. In der Zwischenzeit wurden mehrere Anpassungen
vorgenommen, welche mit dem ARE besprochen wurden. An der Orientie-
rungsversammlung vom 7. Juni 2010 (Politik, Wirtschaft und Behorden in
der Chesa Planta) war auch das ARE vertreten. Ein bilateraler Beitrag folg-

te am 16. Juni per Mail, welcher im BauG noch eingebaut wurde.

Die durch den Gemeindevorstand am 29.06.2010 verabschiedeten Pla-
nungsgrundlagen wurden, gestitzt auf Artikel 13 der kantonalen Raum-
planungsverordnung, vom 08.07.2010 bis zum 08.08.2010 offentlich auf-
gelegt (Mitwirkungsauflage).

Es sind 3 Einwendungen (Wiinsche und Antrage) zur Mitwirkungsauflage

eingegangen.

Die Bevolkerung wurde vor der Gemeindeversammlung ein weiteres Mal
Uber die Anpassungen Teilrevision Ortsplanung orientiert (Botschaft / Pa-
della).

Der Termin der Gemeindeversammlung zur Verabschiedung der Teilrevisi-
on QOrtsplanung (Baugesetz, Cristansains und Hotel Bernina) ist auf den

28.10.2010 angesetzt worden (Ausserordentliche Versammlung].

/A Beschluss Gemeindeversammlung

Anlasslich der Gemeindeversammlung vom 28.10.2010 sind die 131

Stimmberechtigten durch den Gemeindeprésidenten ein weiteres Mal an-
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hand der Botschaft ausfihrlich orientiert worden. Die Présentation des

Traktandums «Teilrevision Ortsplanung » wurde detailliert dargestellt.

Der Gemeindevorstand beantragt in der Botschaft der Gemeindeversamm-
lung einstimmig, die vorliegenden Pléne (ZP und GGP) zur Teilrevision der
Ortsplanung Hotel Bernina und Cristansains sowie die Erganzungen zum

BauG zu genehmigen.

7.1 Abstimmung Baugesetz

In Art. 26 wurde die Klammer "(inkl. Auskernung, Ersatzbau und Wieder-

aufbau)” gestrichen.

In Art. 27 wurden mit grossem Mehr (74:33] gestrichen:

- Abs. 1 AL 1 "inkl. Auskernung, Ersatzbau und Wiederaufbau

- Abs. 1 Al. 3und 4

-Abs.2,3,4,5

In der Folge wurden die dazugehdrigen Art. 27a und Art. 28 Abs. 5 eben-

falls gestrichen.

In Art. 28 wird Abs. 1 Satz 2 (Nutzungsverpflichtung] gestrichen. Dement-
sprechend werden der Titel angepasst, Absatz 2 gestrichen und Absatz 3

umformuliert.

Die Stimmberechtigten haben Artikel 30 (Sicherung / Nachweiss] mit An-

passungen zugestimmt.

Ein Antrag aus dem Plenum, in samtlichen Zonen einen Hauptwohnungs-

anteil von mindestens 50 % festzuschreiben, blieb chancenlos.

Abgestimmt wurde auch Uber die Ausnahme flr projektbezogene Nut-
zungsplanungen (Art. 42 BauG). Dieser Artikel erlaubt es der Gemeinde
Bauvorhaben, die im Uberwiegenden offentlichen und volkswirtschaftlichen
Interesse liegen, im Rahmen von projektbezogenen Nutzungsplanungen
teilweise oder ganz von der Kontingentierung zu befreien (Art. 7 Abs. 2 der
Vorschriften zur Beschrankung des Zweitwohnungsbaus des Kreises]. Mit
57 : 49 Stimmen wurde fiir die Beibehaltung des Artikels im Baugesetz ge-

stimmt.
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In Artikel 46 Abs. 6 Al 5 wurde die Formulierung .der Fassade vorgelager-

te” gestrichen.

In der Schlussabstimmung wurde die Teilrevision des Baugesetzes (ohne

Artikel zur Hotelzone und Cristansains) mit 94 : 10 Stimmen gutgeheissen.

7.2 Abstimmung Hotel Bernina

Wesentlich umstrittener im Rahmen der Teilrevision Ortsplanung waren
der Zonenplan, der Generelle Gestaltungsplan sowie die dazugehdrenden

Artikel im Baugesetz.

In der langen Diskussion wehrte sich vor allem der Eigentiimer der Nach-
barparzelle _ gegen das Vorhaben. Die Versammlung entschied
sich am Schluss einstimmig dafir, die Planung Hotel Bernina noch einmal
zurlckzustellen, mit dem Auftrag .Unter Federfiihrung der Gemeinde bis
Januar 2011 weitere Verhandlungen mit dem Eigentimer der_
Bl s0vic den Anstésser zu fithren”.

7.3 Abstimmung Cristansains

Die Schaffung der Wohnzone 4 Cristansains mit 100 Prozent Hauptwohn-

anteil war unbestritten und wurde oppositionslos genehmigt.

8. Publikation

Die Bekanntmachung, dass die Stimmbirgerinnen der Gemeinde Same-
dan den Planungsmitteln an der Gemeindeversammlung vom 28.10.2010
mit Streichungen, Anpassungen und Ergdnzungen zugestimmt haben,
wurde im amtlichen Publikationsorgan «Engadinerpost» sowie im «Kan-

tonsamtsblatt» publiziert (Beschwerdeauflage).

Die Akten wurden wahrend der Zeit der offentlichen Bekanntgabe des Er-

lasses (30 Tage ab Publikation) im Rathaus Samedan aufgelegt.

Chur, 2.11.2010 (Stand Genehmigung]

Der Planungsleiter_
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