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1.

Stadtebauliche Situation

Ausgangslage

Die Gemeinde St. Moritz fithrte fiir das Gebiet «Serletta Nord» 1993/94 zusammen mit
N - 15t
gergemeinschaft einen offenen Ideenwettbewerb mit Zuladung durch. Das Preisgericht
empfahl der Planungstrigergemeinschaft damals einstimmig, das erstpramierte Pro-
jekt «Bugatti» des Architekturbiliros Hans-Jorg Ruch, St. Moritz, weiter zu verfolgen.
Dieses Projekt bildete spater die Grundlage fiir die Ortsplanungsrevision, welche die
Stimmberechtigten der Gemeinde St. Moritz 1999 beschlossen.

Das Projekt «Bugatti» hatte zum Ziel, den Serletta-Hang in seiner nattirlichen Form zu
erhalten und die baulichen Eingriffe und Neubauten an den Riandern der freien Fl3-
chen, angrenzend an die bestehende Bebauung, zu konzentrieren (vgl. Jurybericht vom
8. Februar 1994).

Im Rahmen der Weiterbearbeitung des Siegerprojekts wurde der Planungsperimeter
auf das Gebiet «Serletta Stid» ausgeweitet, das sich damals im Besitz der PTT befand.
Als Folge der stadtebaulichen Konzeption, welche dem Gebiet «Serletta Nord» zugrun-
de lag, wurde die Bebauung im Gebiet «Serletta Stid» im westlichen, dem Postgebiude
vorgelagerten Bereich konzentriert, sodass der Serletta-Hang vom Kulm-Hotel bis zum
See als durchlaufender Griinraum erlebbar blieb.

Abbildung: Durchlaufender Griinraum zwischen dem Kulm-Hotel und dem See im Gebiet «Serletta»

Am 8. September 2000 erwarb [ N

das Post/Swisscom Areal. In der Folge flihrte die Gemeinde in Zusammenarbeit mit: der
neuen Eigentlimerin der Parzellen 1808 und 2354 iiber das Gebiet Serletta Siid, umfas-
send die Parzellen Nr. 1102, 1808 und 2354 eine Teilrevision der Ortsplanung durch.
Im Zuge dieser von der Urnenabstimmung am 2. Juni 2002 beschlossenen Ortspla-
nungsrevision wurde die bisher im Bereich der Parzelle Nr, 1808 ausgeschiedene Zone
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fur offentliche Bauten und Anlagen aufgehoben und die betreffende Flache der Spezi-
alzone Serletta (SZS) zugewiesen. Gleichzeitig wurden die bisherigen Generellen Ge-
staltungs- und Erschliessungsplane aufgehoben und durch neue Plane ersetzt. Ebenso
wurden die Bau- und Erschliessungsvorschriften Serletta Stid zum Generellen Gestal-
tungs- und Erschliessungsplan Serletta Stid neu beschlossen. Diese Teilrevision wurde
von der Regierung am 22. Oktober 2002 genehmigt und trat damit in Kraft.

In den Jahren 2003 bis 2006 erstellte ||| GGG Zusammenarbeit

mit der Gemeinde St. Moritz das &ffentliche Parkhaus Serletta samt den zugehdrigen
Fussgangerverbindungen sowie die (iber der Grossparkierungsanlage gelegene Resi-
denza Rosatsch. Gleichzeitig wurde auch das auf Parzelle Nr. 1808 gelegene ehemalige
Kutscherhaus abgebrochen und im Hofstattrecht wieder aufgebaut (heute Residenza
Lumpaz, Parzelle Nr. 2396). Die im Generellen Gestaltungsplan Serletta Sid vom
02.06./22.10.2002 festgelegten Baubereiche Il (Residenza Rosatsch) und lll (Grosspar-
kierungéaniage) wurden so gemadss den Vorgaben der Teilgebietsplanung Serletta Siid
iiberbaut. Demgegeniiber blieben die Bebauungsverhaltnisse im Baubereich | (Parzelle
Nr. 1808 mit den Gebaulichkeiten von PTT und Swisscom) bis heute unverandert. Auch
im Baubereich IV (UN Garage Parzelle Nr. 1679) wurden bisher keine Bauten und Anla-
gen erstellt.

Parallel zur Erstellung der Grossparkierungsanlage und der Residenza Rosatsch fiihrte
die Eigentiimerin der Parzelle Nr. 1808 die Planung fiir die Erneuerung des
Post/Swisscom Areals weiter. Im Zuge dieser Planung veranstaltete sie einen Studien-
wettbewerb unter Mitwirkung von 4 Architekturbliros, um optimale Vorschldge fir die
Erneuerung des Areals zu erhalten. Laut Bau- und Erschliessungsvorschriften Serletta
Stid war dabei fiir den bestehenden Gebdudekomplex im Baubereich | (Parzelle Nr.
1808) vorab ein Umbau mit Erweiterungsmoglichkeiten im Rahmen der Baufelder ge-
mass Generellem Gestaltungsplan vorgesehen. Bei einer vollstandigen Neuliberbauung
der Parzelle Nr. 1808 hatte dagegen ein neuer Genereller Gestaltungsplan iiber die
ganze Flache des Baubereiches | erlassen werden miissen (lit. B/1.1 und 1.2 der Bau-
und Erschliessungsvorschriften Serletta Stid vom 02.06/22.10.2002).

Die Ergebnisse des Studienwettbewerbs offenbarten die enormen Schwierigkeiten und
Grenzen einer architektonisch befriedigenden und zeitgeméassen Erneuerung der be-
stehenden Geb3ude auf Parzelle Nr. 1808. Dennoch liess ||| EGTGTcNGNGGN
ein Bauprojekt fiir den Umbau und die Erweiterung der Gebdude erarbeiten, welches
sich an der bestehenden Bebauungsstruktur und den Vorgaben des Generellen Gestal-
tungsplans vom 02.06./22.10.2002 orientierte, jedoch aus statischen und bautechni-
schen Griinden den Abbruch und Wiederaufbau von weiten Teilen der schon damals
rund 50 Jahre alten Gebdude vorsah. Das entsprechende Baugesuch wurde am 12, Au-
gust 2005 bei der Gemeinde eingereicht. In zwei Einsprachen gegen das Bauvorhaben
wurde jedoch der Einwand erhoben, dass es sich beim Bauvorhaben um eine Neu-
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iberbauung der Parzelle Nr. 1808 handle, welche nur bei Erlass eines neuen Generel-
len Gestaltungplans bewilligt werden kénne. Dieser Ansicht schloss sich der Gemein-
devorstand an und wies das Baugesuch mit Entscheid vom 22. Dezember 2005 ab. Ein
dagegen geflihrter Rekurs wurde vom Verwaltungsgericht Graubiinden mit Urteil vom
19. Mai 2006 abgewiesen.

Auf Grund der faktischen Unméoglichkeit der Realisierung einer befriedigenden Erneue-
rung des Post/Swisscom Areals unter Wahrung nicht nur der Bebauungsstruktur, son-
dern auch der vorhandenen Bausubstanz entschloss sich die Eigentiimerin der Parzelle
Nr. 1808, eine neue Gestaltungsplanung iiber das ganze Areal im Sinne von lit. B/1.2,
der Gestaltungs- und Erschliessungsvorschriften Serletta Stid vom 02.06./22.10.2002
zu erarbeiten. Bereits im Sommer 2006 unterbreitete_der
Gemeinde ein neues Uberbauungskonzept fiir die Parzelle Nr. 1808, welches die Erstel-
lung eines Hotels mit ergdnzenden Wohn- und gewerblichen Nutzungen sowie den Bau
eines grossen offentlichen Tagungs- und Konzertsaals vorsah. Da diese Absicht bei der
Gemeinde auf grosses Interesse stiess, wurde die Planung vertieft weiter bearbeitet.
Ende 2006 wurden der Gemeinde drei Uberbauungsstudien verschiedener Architek-
turbiiros vorgelegt. Auf Grund der nachfolgenden Analyse der Vorschldge und der Stel-
lungnahme des Gemeindevorstands vom 1. Februar 2007 unterbreitete ||| GG
B (e Gemeindevorstand im Sommer 2008 eine (iberarbeitete Konzept-
studie mit dem definitiven Uberbauungsvorschlag fiir das geplante Hotel und den 6f-
fentlichen Tagungs- und Konzertsaal. In der Zwischenzeit hatte jedoch die Gemeinde
den Bedarf nach einem Gemeindesaal und dessen Standort Uberpriifen lassen. Ge-
stiitzt auf das Ergebnis der Priifung empfahl schliesslich der Gemeindevorstand der

B : dic Weiterverfolgung des Uberbauungskonzepts mit ei-

nem Tagungs- und Konzertsaal zu verzichten.

Zu Beginn des Jahres 2011 unterbreitete daher die Grundeigentiimerin der Gemeinde
ein anderes Konzept fiir die Neutiberbauung des Post/Swisscom Areals. Dieses sah vor,
den nach wie vor beabsichtigten Neubau eines Hotels mit den von der ortsansdssigen
Klinik Gut benétigten neuen Raumlichkeiten zu ergdnzen. Da die Reaktionen auf das
neue Konzept bei der Gemeinde durchwegs positiv ausfielen, reichte die Grundeigen-
timerin der Gemeinde im Verlaufe des Februars 2011 eine vom Architekturbiiro Be-
arth & Deplazes erstellte Konzeptstudie Serletta Stid (dat. 18.02.2011) zur Vorpriifung
ein. In der Folge wurde die Studie durch die Steiger Concept AG, Ziirich, einer stidte-
baulichen Beurteilung unterzogen. Auf Grund der allgemein positiven Beurteilung
durch die Experten und den Gemeindevorstand wurden die Konzeptstudie und das
dieser zugrunde liegende Richtprojekt liberarbeitet und die von den Experten aufge-
zeigten Mingel behoben. Parallel dazu wurde die fiir die Anderung bzw. Ergdnzung der
Teilgebietsplanung Serletta Siid erforderliche Planungsvorlage erarbeitet. Die Vorlage
(Stand 15.11.2011), bestehend aus dem Generellen Gestaltungsplan Serletta Siid
1:1000, dem Generellen Erschliessungsplan Serletta Stid 1:1000, den zugehorigen Bau-

Gemeinde St. Moritz / Teilgebietsplanung Serletta Sid / Revision 2014 / Planungsbericht Oktober 2015 4



und Erschliessungsvorschriften Serletta Stid, dem Richtprojekt 1:500 Grand Hotel Ser-
letta/Klinik Gut, dem Umweltvertraglichkeitsbericht und dem zugehérigen Planungsbe-
richt konnte der Gemeinde am 22. November 2011 zur Priifung eingereicht werden.
Auf Grund der Wiinsche der Gemeinde wurde die Vorlage im Frithjahr 2012 nochmals
Uberarbeitet. Vor allem wurden die Gebdudehdhen den Vorgaben der Gemeinde an-
gepasst. Zudem musste wegen der Annahme der eidgendssischen Zweitwohnungsini-
tiative auf die vorgesehene Querfinanzierung des Hotelprojekts durch eine beschrank-
te Anzahl an Zweitwohnungen verzichtet werden. Die liberarbeitete Vorlage (Stand
20. Juli 2012) konnte der Gemeinde noch im Juli 2012 zur weiteren Behandlung iiber-
geben werden.

Am 5. September 2012 reichte die Gemeinde St. Moritz die Planungsvorlage dem Amt
fir Raumentwicklung (ARE) zur Durchfiihrung des Vorprifungsverfahrens im Sinne von
Art. 12 der kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO) ein. Der Vorprifungsbericht
wurde der Gemeinde am 14. Marz 2013 erstattet. Darin gelangte das ARE zusammen-
fassend zum Schluss, dass der Sondernutzungsplanung Serletta Siid ein hervorragen-
des Richtprojekt zugrunde liege. Mit wenigen untergeordneten Ausnahmen sei die
Umsetzung des Richtprojektes in die Nutzungsplanung sachgemadss erfolgt. Angesichts
der Einmaligkeit des Vorhabens und der zu erwartenden Einwendungen gelte es, seine
ortsplanerische und ortsbauliche Begriindung zu vertiefen.

Die kritischen Bemerkungen des ARE zur ortsbaulichen Aufwertung und der Verdich-
tung des oberen Teils der Via Serlas und zur anzustrebenden Siedlungsverdichtung ent-
lang der Via Serlas bewogen die Gemeinde St. Moritz, die Grundidee der Ortsplanung
von 1999, welche einen durchlaufenden Griinhang éstlich des Post/Swisscom Geb&du-
des vorsah, zu tberpriifen.

2. Uberpriifung der stidtebaulichen Grundidee von 1994/99

Die vom Gemeindevorstand St. Moritz 2013 in Auftrag gegebene Uberpriifung der
stddtebaulichen Grundidee von 1994/99 zeigte auf, dass der durchlaufende Griinhang,
der vom Kulm-Hotel bis zum St. Moritzer See reicht (siehe Abbildung oben), mit der
Umsetzung der geltenden Ortsplanung im Gebiet «Serletta Nord» wesentlich ge-
schwidcht wiirde. Der Generelle Gestaltungsplan «Serletta», Teilgebiet Nord, sieht
namlich entlang der Via Serlas eine Bebauung vor, welche zwar den Kulmhang als
Griinraum freihalt, die Qualitdt des gesamten Serletta-Hangs aber als zusammenhén-
genden Griinraum stark schmalert. Die mogliche Bebauung in Serletta Nord fihrt zu
einer eigentlichen Trennung des Griinraums.
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Abbildung: Die mégliche Bebauung entlang der Via Serlas geméass dem Generellen Gestallungsplan «Ser-
letta», Teilgebiet Nord, von 1999 sichmalert die Qualitét des Serletta-Hangs als zusammenhangenden
Grlinraum

Die Uberpriifung der stidtebaulichen Grundidee fiihrte zu der Erkenntnis, dass die
Teilgebiete «Serletta Nord» und «Serletta Siid» rdumlich je fiir sich betrachtet werden
miissen.

3. Potenziale des Teilgebiets «Serletta Stid»

Der heutige Freiraum im Gebiet «Serletta Siid» gewahrt zwar Ausblicke, ist aber sonst
durch Verkehrsinfrastruktur gepréagt und weist keine besonderen Qualititen auf.

Raumlich vermittelt er zwischen dem Dorfzentrum und dem Bahnhofareal. Mit einer
geschickten Bebauung und Freiraumgestaltung kénnte das im Gebiet «Serletta Stid»
vorhandene Potenzial genutzt werden: '

o Markante Einzelobjekte pragen die Ansicht von St. Moritz Dorf; eine bewegte Silhouette ist
fiir St. Moritz charakteristisch (siehe Abbildung unten).

Abbildung: Markante Einzelobjekte prigen die Ansicht von St. Meritz Dorf

Ein stddtebaulich markantes Gebaude am Standort des heutigen Postgebdudes bzw., dem
friiheren Postauto-Parkplatz im Stile des geplanten «Grand Hotel Serletta» wiirde sich gut
in diese Silhouette einfiigen (siehe Abbildung unten).
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Abbildung: Das geplante «Grand Hotel Serletta» fugt sich gut in die Silhouette ein

o Gleichzeitig konnte ein eigentliches Stadtentrée geschaffen werden. Das bestehende Post-
gebdude mit dem angegliederten fritheren Postauto-Parkplatz nimmt eine stadtebaulich
ambivalente Haltung ein; es kann die Funktion des Stadtentrées nicht (ibernehmen.

o Mit einer zusatzlichen baulichen Verdichtung entlang der Via Serlas kdnnte das Bahnhofge-
biet besser an das Dorfzentrum angebunden werden. Gleichzeitig bestiinde die Chance, die
Via Serlas als eigentliche Bahnhofstrasse zu gestalten und aufzuwerten. Eine Bebauung ent-
lang der Via Serlas miisste bezliglich ihres Massstabs so ausgestaltet sein, dass sie eine
vermittelnde Funktion zum stddtebauliche markanten Gebdude am Standort des heutigen
Postgebdudes / Postauto-Parkplatzes wahrnehmen kénnte.

Die Bebauung entlang der Via Serlas misste weiter so gegliedert sein, dass mit der Stellung
der Baukorper die fiir St. Moritz wichtigen Aus- und Durchblicke geschaffen wiirden.

Abbildung: Mégliche Weitere Verdichtung entlang der Via Serlas zwischen dem geplanten «Grand Hotel Serlet-
tan und dem Hotel «La Margna» mit Baukérpern, welche mit ihrer Massstéblichkeit zum markanten «Grand Ho-
tel Serletta» vermitteln und gleichzeitig Aus- und Durchblicke schaffen (aus: Stidtebauliche Studie Serletta,
2013; Planpartner AG, Zirich, im Auftrag der Gemeinde St. Maritz)
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4. Stadtebauliche Grundidee 2014

Die Uberpriifung der stadtebaulichen Grundidee von 1994/99 und deren Weiterentwicklung
zeigt Folgendes:

s Serletta Nord und Serletta Siid miissen rdumlich je fiir sich betrachtet werden. Die bisherige
Grundidee, welche die weitgehende Freihaltung des Hangs zwischen dem Kulm-Hotel und
dem See zum Ziel hatte, ist aufgrund der moglichen Bebauung nordlich der Via Serlas (Bau-
bereich D gemdss Generellem Gestaltungsplan «Serletta», Teilgebiet Nord) und deren Aus-
wirkungen auf die Qualitat und Erlebbarkeit des Griinraums nicht mehr tragfahig.

e Der Griinraum im Gebiet «Serletta Nord» kann auch mit einer bergseitigen Bebauung ent-
lang der Via Serlas erhalten werden.

e Der Griinraum im Gebiet «Serletta Stid» gewahrt zwar Ausblick, besitzt aber sonst keine be-
sonderen Qualititen (Verkehrsinfrastruktur). Eine Aufwertung von Serletta Siid zum hoch-
wertigen Freiraum ist wegen der genefell guten Freiraumversorgung in St. Moritz nicht an-
gezeigt.

« Serletta Std hat das Potenzial, mit einer zusétzlichen, moderaten Verdichtung entlang der
Via Serlas im Massstab der geplanten Klinik Gut als Bindeglied zwischen St. Moritz Dorf und
dem Bahnhofareal zu wirken.

e Der Ersatz des Postgebdudes inklusive Postauto-Parkplatz durch einen Neubau im Massstab
des geplanten «Grand Hotel Serletta» erlaubt es, ein attraktives und pragnantes Stadt-
entrée zu schaffen.

= Mit einer Konzentration der baulichen Nutzung im westlichen und nordlichen Teil von Ser-
letta Stid kann nach wie vor ein Freiraum erhalten werden, und mit einer Neugestaltung
des heutigen Freiraums kann die bestehende, qualitatsarme Situation (Verkehrsinfrastruk-
tur) massgeblich aufgewertet werden.

5. Uberarbeitung der Planungsvorlage von 2012

Die Empfehlungen im Vorpriifungsbericht des ARE veranlassten ||| GG
I o2 Richtprojekt von 2012 weiter zu optimieren. Wesentliche Bestandteile und

Neuerungen gegenliber dem Konzept, Stand Juli 2012, sind die Ausgliederung der Kli-
nik Gut aus dem Grand Hotel Serletta in einen separaten Baukorper, die Reduktion der
urspriinglich vorgesehenen Hoéhen durch Verzicht auf ein Voligeschoss und ein Kranz-
geschoss im Dachaufbau, die Reduktion des Parkhauses um zwei Geschosse, die An-
bindung des geplanten Grand Hotels Serletta an die Bergstation der Fussgangerverbin-
dung Via Grevas — Parkhaus Serletta — Via Serlas sowie die neue zentrale Erschliessung
des Grand Hotels Serletta und der Klinik Gut.

Die Auslagerung der Klinik Gut in einen selbstdndigen Baukérper an der Via Serlas und
die Schaffung einer ausgedehnten Aussichtsterrasse zwischen Hotel und Kiinik erfiillen
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die Forderung des Amtes fiir Raumentwicklung nach einer Aufwertung und Verdich-
tung des oberen Teils der Via Serlas. Mit dem {iberarbeiteten Bebauungskonzept kann
der gemdss ARE dem Verdichtungsgebot entgegenstehende Freiraum zwischen dem
Grand Hotel Serletta und der Uberbauung Plaun da Plattas geschlossen und mit der
neu vorgesehenen grossziigig konzipierten Aussichtsterrasse ein qualitativ hochste-
hender 6ffentlicher Aussenraum mit Ausblick auf den See geschaffen werden.

In Bezug auf die vom ARE ausgesprochene Empfehlung zur Durchfiihrung eines Wett-
bewerbsverfahrens bzw. eines Studienauftrags mit Varianten kann schliesslich festge-
halten werden, dass aus der Geschichte der Projektentwicklung der letzten 10 Jahre
ersichtlich ist, dass bereits zahlreiche Variantenpriifungen stattfanden und Studienauf-
trige erteilt wurden. Insbesondere handelt es sich dabei um:

e Studienwettbewerb Mai 2003 (,,Beurteilung/Studienauftrag”) unter Beizug von 4 Architek-
turbiiros (Bearth & Deplazes, Chur; Hubert Bischoff, Zelg; Urs Hiisler, Samedan; Kiichel Ar-
chitects, St. Moritz);

e Uberbauungsstudie 2006 (,Konzeptstudie Serletta — St. Moritz“) unter Beizug von 3 Archi-
tekturbiiros (Bearth & Deplazes, Chur; Rebmann + Kaufmann & Partner AG Architekten,
Zurich/Jona; Zwimpfer Partner Architekten, Basel/Zug); .

e Diverse Konzeptstudien 2008 - 2010 , Serletta — St. Moritz“. Rebmann + Kaufmann & Part-
ner AG Architekten, Ziirich/Jona; _

e [Ergidnzende Alternativ-Studie 2010 (,Grand Hotel — Konzeptstudie Serletta Siid”): Pablo
Horvéth, Chur;

¢ Diverse Konzeptentwirfe zum vorliegenden Richtprojekt 2011 - 2014: Bearth & Deplazes,

Chur.

Die Studienvarianten haben insgesamt aufgezeigt, dass auf Basis der bestehenden
Grundordnung keine befriedigende Losung zur Realisierung der gesetzten Ziele gefun-
den werden kann. Die angestrebten bzw. in verschiedenen Kombinationsformen evalu-
ierten Nutzungsmdglichkeiten (Hotel / Wohnungen / Saal / Klinik etc.) verlangen nach
einer neuen Grundordnung. Nicht zuletzt wurde bei den Studienauftragen auch immer
wieder auf die Bediirfnisse der Gemeinde Riicksicht genommen, indem deren Anforde-
rungen direkt in die Konzeptgestaltung eingeflossen sind. ||| EGTcNGGE
hat demzufolge aus den verschiedenen Architekturvarianten eine ihrer Meinung nach
optimale Losung ausgewdhlt und fiir die nun anstehenden Verfahrensschritte vorge-
schlagen.

Das iiberarbeitete Richtprojekt und die darauf abgestimmte Vorlage fiir die Teilrevisi-
on der Ortsplanung fiir das Gebiet Serletta Siid lagen im Juni 2014 vor und konnten
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dem Gemeindevorstand und der Baukommission am 7. Juli 2014 vorgestellt werden.
Bei der Ausgestaltung der tiberarbeiteten Planungsvorlage wurden insbesondere auch
die formellen Anregungen des ARE beriicksichtigt. Die Teilrevision wurde als neue
Grundordnung fiir das Gebiet «Serletta Stid» konzipiert, welche die bisherige Ordnung
vollstandig ersetzt.

I Erschliessung und Parkierung

Der Gemeindevorstand St. Moritz gab 2013 eine Verkehrsstudie in Auftrag (Hartmann
& Sauter, Raumplaner und Verkehrsingenieure, Chur), welche die bestehende und zu-
kiinftige Verkehrssituation in St. Moritz Bad und Dorf beleuchtete, dies unter Beriick-
sichtigung der damals bekannten grésseren Planungen und Bauprojekte (u. a. Grand
Hotel Serletta Sud). Die Verkehrsstudie gelangte zum Schluss, dass in St. Moritz mit der
prognostizierten Verkehrsentwicklung bis 2020 vermehrt "stadtische" Verkehrsver-
hiltnisse mit Uberlastung der Engadinerstrasse (Via Grevas) und unbefriedigenden
Verhiltnissen auf den wichtigsten Gemeindestrassen auftreten werden.

Die Studienverfasser skizzierten verschiedene Massnahmen zur Verbesserung der heu-
tigen und zur Bewaltigung der zukiinftigen Verkehrssituation. Als zentrale Massnahme
fiir die Verbesserung der Verkehrssituation in St. Moritz Dorf empfahlen sie den Ver-
zicht auf 6ffentliche Parkpldtze im Ortszentrum, konkret die Aufhebung bzw. Umnut-
zung des Parkhauses Quadrellas.

Der Gemeindevorstand St. Moritz hat die Empfehlungen der Verkehrsstudie noch nicht
im Detail behandelt. Er hat aber 2013 — ganz im Sinne der Empfehlung der Verkehrs-
studie — der Universitdt Liechtenstein, Institut fiir Architektur und Raumentwicklung,
eine Studie zum Parkhaus Quadrellas in Auftrag gegeben. Die Studie sollte Visionen
aufzeigen, wie das Parkhaus Quadrellas in ein multifunktionales Forum fiir Kongresse
und Grossveranstaltungen mit mehrfach nutzbaren Foyers und Kino umfunktioniert
werden konnte. Die Studienergebnisse wurden im Marz 2014 der Bevolkerung vorge-
stellt.

Mit der Umsetzung von weiteren Massnahmen in den Bereichen Parkierung und Park-
raumbewirtschaftung, Langsamverkehr und 6ffentlicher Verkehr sowie verschiedener
verkehrsplanerischer und organisatorischer Massnahmen sollten geméss der Verkehrs-
studie die aus den bekannten Planungen und Bauprojekten resultierenden Verkehrs-
zunahmen bewiltigt werden kénnen.
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Revisionsvorlage

Die nachfolgenden Ausflihrungen zur Revisionsvorlage erldutern die Vorlage. Gleich-
zeitig belegen sie die Notwendigkeit einer Anderung der Grundordnung fiir das Gebiet
«Serletta Stid» und zeigen auf, dass die Teilrevision den Zielen und Grundsédtzen der
Raumplanung optimal entspricht.

Allgemeines

Die mit der vorliegenden Vorlage angestrebte Anderung der geltenden Grundordnung
im Gebiet Serletta Siid schafft die planerischen Voraussetzungen fiir den Bau eines
neuen Hotels an zentraler Lage. Durch die Ergdnzung der Uberbauung mit den von der
ortsansdssigen Klinik Gut dringend bendétigten zeitgeméssen Behandlungsrdumlichkei-
ten sowie durch die Integration der Telefonzentrale der Swisscom in die Uberbauung,
kann das mitten im Ort gelegene Areal einer sinnvollen neuen Nutzung zugefiihrt wer-
den, von welcher auch die Allgemeinheit profitiert. Gleichzeitig ermdglicht die vorge-
sehene Revision der Ortsplanung eine architektonische und ortsbauliche Aufwertung
des zentral gelegenen Areals. Das vorgesehene Uberbauungskonzept triagt ausserdem
dem Planungsgrundsatz der Verdichtung nach Innen und der Schaffung attraktiver
Aussenrdume (Aussichtsterrasse) Rechnung.

Die Revision der geltenden Grundordnung fiir das Gebiet Serletta Stid beschrédnkt sich
inhaltlich im Wesentlichen auf die Neugestaltung der kiinftigen Bebauung der Parzelle
Nr. 1808 (Post/Swisscom Areal). Die planerischen Anordnungen fiir die bereits nach
den Vorgaben der Planung von 2002 iiberbauten Baubereiche Residenza Rosatsch und
Parkhaus Serletta sowie fiir die anstelle des ehemaligen Kutscherhauses erstellte Resi-
denza Lumpaz (Parzelle Nr. 2396) erfahren dagegen durch die vorliegende Teilrevision
inhaltlich keine Anderung. Im Interesse der Ubersichtlichkeit und einfacheren Handha-
bung werden jedoch samtliche bisherigen Vorschriften der Teilgebietsplanung Serletta
Stid vom 02.06./22.10.2002 aufgehoben und durch neue Vorschriften und Pline er-
setzt. Die friiheren Festlegungen fiir die Baubereiche Residenza Rosatsch, Parkhaus
Serletta und Residenza Lumpaz wurden, soweit erforderlich, unverdndert in die Pla-
nungsvorlage tibernommen.

Die Vorlage fiir die Teilrevision der Ortsplanung flir das Gebiet Serletta Siid (Stand
Herbst 2014) umfasste folgende Bestandteile:

a) Verbindliche Bestandteile
1. Teilrevision Baugesetz, Artikel 80 Ahsatz 1 (Spezialzone Serletta)
2. Genereller Gestaltungsplan Serletta Stid 1:1'000 vom November 2014, um-
fassend die Parzellen Nr. 1102, 1808, 2354, 2395 und 2396;
3. Genereller Erschliessungsplan Serletta Siid, Teilplan Verkehr, 1:1'000 vom
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November 2014, umfassend die Parzellen Nr. 1102, 1808, 2354, 2395 und
2396;

4. Genereller Erschliessungsplan Serletta Siid, Teilplan Ver- und Entsorgung,
1:1'000 vom November 2014, umfassend die Parzellen Nr. 1102, 1808,
2354, 2395 und 2396; __

5. Bau- und Erschliessungsvorschriften Serletta Siid zum Generellen Gestal-
tungsplan und Generellen Erschliessungsplan Serletta Siid vom 9. Septem-
ber 2014.

b) Erlduternde Grundlagen

1. Richtprojekt 1:200 Grand Hotel Serletta / Klinik Gut vom 9. September
2014
Planungsbericht vom 9. September 2014;
Umweltbericht;
Beurteilung des Richtprojektes durch die Steiger Concept AG vom 20. Juni
2014,

5. Beurteilung der Bausubstanz durch die Caprez Ingenieure AG vom 6. Juli
2014;

6. Expertise Helikopterlandeplatz der Firma Helikopter Landeplatz Consulting
vom 24, Juli 2014;

7. Planungsvertrag zwischen [
B o S S S S o

17. November 2014 bzw. vom 3. Dezember 2014.

Auf das neue Uberbauungskonzept fiir die Baubereiche I, Il und lll und die damit zu-
sammenhdngenden Baubereiche IV und V wird im nachfolgenden Abschnitt B ausfiihr-
licher eingegangen.

Gleichzeitig mit der Revision der Grundordnung fiir das Gebiet «Serletta Siid» wird
auch eine Teilrevision des Baugesetzes durchgefiihrt. Im Sinne der Empfehlungen des
Amtes flir Raumentwicklung wird Art. 80 Abs. 1 des Baugesetzes in dem Sinne ergdnzt,
dass in der Spezialzone Serletta ausdriicklich auch Einrichtungen des Gesundheitswe-
sens erstellt werden dirfen.

Gemeinde St. Moritz / Teilgebietsplanung Serletta Siid / Revision 2014 / Planungsbericht Oktober 2015 12



B Uberbauungskonzept fiir das Post/Swisscom Areal

1. Einleitung

Der Teilgebietsplanung Serletta Siid von 2002 lag mit Bezug auf den damals ausge-
schiedenen Baubereich | die Absicht zugrunde, die in diesem Bereich gelegenen Ge-
baude von Post und Swisscom in ihrer Struktur zu erhalten, zu erneuern und durch Er-
weiterungsbauten zu erganzen. Gleichwohl! schloss die Teilgebietsplanung von 2002
eine vollstdndige Neutiberbauung des Baubereichs | nicht aus, sondern sah eine solche
bei Erlass eines neuen Generellen Gestaltungsplans Uber die Parzelle Nr. 1808 aus-
driicklich vor (Ziffer 111/B/1.2 der Bau- und Erschliessungsvorschriften Serletta Siid vom
02.06./22.10.2002).

Wie bereits eingangs ausgefiihrt, musste ||| | GGG i~ Zuse der De-

tailplanung und Erarbeitung entsprechender Bauprojekte feststellen, dass nicht nur die
Fundationen der bestehenden Gebdude sondern auch die vorhandene Bausubstanz ei-
ne zeitgemdsse Erneuerung der Bauten und Anlagen ohne volistandigen Abbruch und
Wiederaufbau nicht zulassen. Erganzend zu den bereits damals erteilten Studienauf-
tragen hat ||| GGG i jincerer Zeit verschiedene Abkldrungen
hinsichtlich Bausubstanz, Baustatik, Bautechnik sowie Betrieb und Unterhalt der be-
stehenden Gebdude durchfiihren lassen. Gemass einer erneuten, aktuellen Beurtei-
lung der Bausubstanz durch die Caprez Ingenieure AG vom 6. Juli 2014, welche bereits
bei frilheren Umbauten des Postgebaudes die statischen Massnahmen begleitet hatte,
weist das {iber 50 Jahre alte Postgebdude gravierende statische Mangel auf. Auf Grund
der Sondagen in der Tragstruktur musste festgestellt werden, dass die Betonqualitdt
des Hauptgebdudes schlecht ist, die sehr diinnen Betondecken und die Unterziige eine
geringe Tragfahigkeit aufweisen und auch das Dach beziiglich Schneebelastung den SIA
Normen nicht entspricht. Geméss Gutachten vom 6. Juli 2014 ist das Geb&dude ausser-
dem ungeniigend horizontal ausgesteift und weist daher eine ungeniigende Erdbeben-
sicherheit auf. Schiiesslich sind am Gebdude viele Risse in der Tragkonstruktion er-
kennbar, welche auf eine ungeniigende Fundation und/oder eine ungentligende hori-
zontale Aussteifung hinweisen. Auf Grund einer detaillierten Beurteilung der Moglich-
keiten fiir einen Umbau oder eine Aufstockung des Gebédudes gelangt der begutach-
tende Ingenieur schliesslich zusammenfassend zum Schluss, dass ein Umbau des Ge-
bidudes oder gar eine Aufstockung extrem aufwendig und kostenintensiv waren. Zu-
dem sei eine sinnvolle Nutzung durch die unglinstigen Geschosshthen nicht maglich
(vgl. Gutachten Caprez Ingenieure AG vom 6. Juli 2014).

Die fritheren gescheiterten Anstrengungen fiir den Umbau und die Erweiterung des
Postgebdudes (Bauvorhaben vom 12. August 2005) sowie die Beurteilung der Bausub-
stanz und der statischen Verhéltnisse durch die Caprez Ingenieure AG zeigen, dass ein
Umbau und eine Erweiterung des Postgebaudes unter Wahrung der bestehenden Bau-
substanz praktisch nicht und wenn, dann nur mit einem unzumutbaren Kostenaufwand
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moglich waren. Hinzu kommt, dass die Typologie des Gebdudes andere Nutzungen

praktisch ausschliesst. Das Haus wurde als Zweckbau fir die Bediirfnisse von Post und -
Swisscom erstellt und ldsst sich nicht ohne weitreichende bauliche Eingriffe anderen

zeitgemassen Nutzungen zufiihren.

Der Gemeindevorstand St. Moritz erteilte der Gesellschaft fiir Standortanalysen und
Planungen AG (GSP) in Zlirich im Sommer 2014 den Auftrag, eine Interessenabwagung
zwischen den ortsbaulichen Entwicklungsinteressen und dem Objektschutzinteresse
vorzunehmen. Die Fachleute gelangten zum Ergebnis, dass aus Sicht der Tourismus-
und Gemeindeentwicklung mehrere Argumente fiir eine Neubebauung und damit ge-
gen die Erhaltung des Postgebdudes sprechen wiirden:

Mit dem Neubau des Grand Hotels Serletta bietet sich die Chance, das friihere Ho-
tel-Ensemble mit Palace, Kulm und dem 1944 abgebrannten Grand Hotel wieder
"auferstehen" zu lassen;

e der Neubau des Grand Hotels Serletta schafft an diesem wichtigen Eingangstor zu
St. Moritz-Dorf eine addquate Visitenkarte, welche dem Postgebdude fehlt;

e neue Hotelbetriebe, welche den heutigen Anspriichen der Gaste aus aller Welt ge-

' niigen, sind in einem Tourismusort wie St. Moritz zwingende Voraussetzung fiir ei-
ne positive touristische Entwicklung. Standorte an guter Lage sind — nicht nur in
St. Moritz — ausgesprochene Mangelware.‘Am Standort Serletta Siid kénnte an ge-
eigneter Lage ein neuer Hotelbetrieb errichtet werden, der einen Beitrag zur Siche-
rung der Wettbewerbsposition von St. Moritz leisten und Arbeitspldtze sichern
kann;

¢ mit der laufenden Aufwertung und Entwicklung von St. Moritz-Bad (neues Sport-
zentrum/Hallenbad; Signal-Areal; Umbau und Erweiterung Hotel Laudinella; Um-
bau und Sanierung Paracelsus-Gebdude; u.a.m.) findet eine Schwerpunktverschie-
bung vom Dorf in Richtung Bad statt. Dies kénnte zu einer unerwiinschten Abwer-
tung von St. Moritz-Dorf fithren. Mit der vorgesehenen Hotel-Uberbauung kann
zumindest teilweise ein Gegengewicht geschaffen und so der Schwerpunktverlage-
rung entgegengewirkt werden;

e mit dem Neubau des Grand Hotels Serletta und der Klinik Gut werden zusatzliche
Arbeits- und Ausbildungsplatze geschaffen, was unter dem Aspekt der negativen
wirtschaftlichen Auswirkungen der Zweitwohnungsgesetzgebung auf die einheimi-
schen Bau- und Gewerbebetriebe von grosser Bedeutung ist;

e die Realisierung attraktiver Projekte, wie des Grand Hotels Serletta, kann fiir den
anspruchsvollen Gast ein wesentlicher Grund sein, eine Destination aufzusuchen
und ihr treu zu bleiben.

Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass das Postareal nur durch einen Abbruch
des Gebaudes und dessen Ersatz durch einen Neubau einer zeitgemassen und dem Ort
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angemessenen Uberbauung zugefiihrt werden kann. Einem Abbruch des baufilligen
Gebiudes stehen im Ubrigen keine rechtlichen Hindernisse entgegen, ist doch das Ge-
bdude weder in einem behoérdenverbindlichen Inventar noch in einem fiir den Grund-
eigentlimer verbindlichen Erlass als schiitzenswert eingestuft. Auch im Lichte der bau-
historischen Interessenabwagung wird ein Abbruch des Gebdudes als vertretbar erach-
tet.

2.  Zielsetzungen

Mit dem neuen Uberbauungskonzept werden folgende Ziele verfolgt:

e Schaffung der Voraussetzungen fiir die Erstellung eines neuen Hotels an zent-
raler Lage;

e Schaffung der Voraussetzungen fir einen selbstandigen Neubau fiir die Klinik
Gut mit medizinischem Zentrum;

e Integration der Swisscom-Zentrale in das Klinikgebaude;

e Schaffung einer verdichteten, ortsbaulich hochstehenden Strassenbebauung
entlang der Via Serlas mit einer Aufwertung des Orts- und Strassenbildes;

e Schaffung einer gedeckten und einer offenen Aussichtsterrasse im Kern von

St. Moritz zur Mitbenutzung durch die Bevélkerung als Ausblicke auf den See.

3. Vorgesehene Nutzungen

Das iiberarbeitete Uberbauungskonzept 2014 sieht vor, das Post/Swisscom Areal, wel-
ches von Post und Swisscom nur noch in sehr beschrankten Umfang beansprucht wird,
fir den Bau eines neuen Hotels und die Erstellung eines neuen Klinikgebdudes fiir die
Klinik Gut zu nutzen. Gemass Bau- und Erschliessungsvorschriften Serletta Siid sind im
geplanten Hotelneubau neben Hotelnutzungen auch erganzende kulturelle und sport-
liche Nutzungen (z.B. Kino, Wellness) sowie gewerbliche Nutzungen und Dienstleis-
tungsbetriebe moglich. Im Klinikgebdude sind ferner fiir den Neubau der Telefonzent-
rale der Swisscom bzw. deren Verlegung entsprechende Raumlichkeiten vorgesehen.
Schliesslich lassen die neuen Bauvorschriften fur Serletta Stiid auch die Erstellung von
Wohnungen im Rahmen des jeweils geltenden eidgendéssischen, kantonalen und kom-
munalen Rechts zu.

Auf Grund der Empfehlung des Amtes fiir Raumentwicklung umfasst die vorliegende
Teilrevision auch eine Ergidnzung von Art. 80 des geltenden Baugesetzes. Diese steht
im Zusammenhang mit der angestrebten Nutzung des Areals fiir die BedUrfnisse der
Klinik Gut.
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4,

. Volumen und Situierung

Die maximal zuldssige Ausniitzung des Areals wird nicht durch eine Ausniitzungsziffer,
sondern durch die im Generellen Gestaltungsplan festgelegte‘n, auf das Richtprojekt
abgestimmten Baufelder und die Gebdaudehdhen bestimmt. Dieser Verzicht auf die
Festlegung einer maximal zuldssigen BGF gilt jedoch nur fir die Erstellung eines Hotels
und/oder einer Klinik. Fiir andere zuldssige Nutzungen (Wohnen, Dienstleistung, Ge-
werbe) gilt dagegen gemdss Ziffer 1I/A1.2 Abs. 2 der Bau- und Erschliessungsvorschrif-
ten Serletta Stid eine maximal zuldssige BGF von 16900 m?. Diese Ausniitzung ent-
spricht der bisher méglichen Nutzung des Areals flir Wohnzwecke und Arbeitsstatten.

Das Richtprojekt 1:500 des Architekturbiiros Bearth & Deplazes vom 9. September
2014, welches Grundlage und Bestandteil der vorliegenden Planung bildet, zeigt die
moglichen Gebiudevolumina und die Nutzflichen auf, welche innerhalb der Baufelder
I, lund Il gemdss Generellem Gestaltungsplan erstellt werden konnen. Die Aufteilung
der Geschossflachen auf die verschiedenen Nutzungen ist im Richtprojekt dargestellt.
Die verschiedenen Nutzflachen einschliesslich Parkierungsflachen sind schliesslich auch
aus einer Berechnung der anrechenbaren Flachen gemass Baugesetz und einer tabella-
rischen Zusammenstellung der vorgesehenen Nutzungen ersichtlich.

Die moglichen Nutzungen werden gemadss liberarbeitetem Bebauungskonzept auf zwei
Gebiude entlang der Via Serlas aufgeteilt. Das im Grundriss U-férmige Hotelgebiude,
welches sich an dem im Jahre 1902 an diesem Standort erstellten und 1944 abge-
brannten Grand Hotel orientiert, wird gemass den Vorgaben des neuen Generellen
Gestarltungsp"lans an die Via Serlas gestellt. Zusammen mit dem ebenfalls an die Strasse
gestellten Neubau der Klinik gut entsteht damit eine ortsbaulich attraktive Strassenbe-
bauung entlang der Via Serlas, welche das Zentrum von St. Moritz architektonisch und
siedlungsbaulich aufwertet. Die zwischen Hotelgebdude und Klinik vorgesehene 6ffent-
liche Aussichtsterrasse wertet den Strassenraum zusatzlich auf und gewiéhrleistet den
freien Blick von der Via Serlas auf den See. Gleichzeitig erfiillt das gednderte Bebau-
ungskonzept die Anforderungen an eine innere Verdichtung geméss den Ausfithrungen
des ARE im Vorpriifungsbericht vom 14. Mdrz 2013.

Die Situierung der geplanten Neubauten entlang der Via Serlas wird durch die im Ge-
nerellen Gestaltungsplan festgelegten Baufelder 1/1-1/5 und 11/1-11/2 sowie durch die
im Bereich des Baufeldes | festgelegte Gestaltungsbaulinie gewahrleistet. Gleichzeitig
bhestimmen die Baufelder auch die oberirdisch freizuhalten Flachen, da Fldchen aus-
serhalb der Baufelder — abgesehen von Erschliessungsanlagen — oberirdisch nicht
liberbaut werden dirfen.

Die Gebdudehthen werden gemadss Bauvorschriften Serletta Stid durch Héhenkoten
bestimmt. Filir die einzelnen Baufelder gelten unterschiedliche Hohenkoten. Die im
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Generellen Gestaltungsplan festgelegten Héhenkoten bestimmen ferner zusammen
mit den Baufeldern das maximal mégliche Volumen der Gebi3ude. In der stidtebauli-
chen Beurteilung der Konzeptstudie vom Mai 2011 gelangte der von der Gemeinde
St. Moritz beauftragte Gutachter (Steiger Concept AG) zum Schluss, dass das vorgese-
hene grosse Volumen des geplanten Hotels an der Stelle der heutigen Post und des
ehemaligen Grand Hotels aus historischer Sicht richtig sei und vertraut erscheine. Die
,Skyline” von St. Moritz ertrage ein solches Volumen sehr gut. Die Hohe sei angemes-
sen und die Grundriss-Typolgie mit dem Erschliessungshof strahle eine Grossziigigkeit
aus, die dem Anspruch des Gebdudes gerecht werde.

Das Uberarbeitete Richtprojekt vom 3. Juni 2014 fiir das Grand Hotel Serletta weist ge-
geniiber der Konzeptstudie vom Mai 2011 ein Vollgeschoss und ein Kranzgeschoss we-
niger auf. Auch mit der reduzierten Gebdudehdhe trdgt indessen der Hotelneubau
nicht bloss den historischen Gegebenheiten, sondern auch der heute bestehenden Be-
bauung in der Umgebung angemessen Rechnung.

Am 20. Juni 2014 nahm die Steiger Concept AG in einer erganzenden stadtebaulichen
Beurteilung zum {iberarbeiteten Richtprojekt vom 3. Juni 2014 Stellung. Darin fiihrt sie
aus, dass sich das Volumen des Grand Hotels durch den Verzicht auf das oberste Ge-
schoss noch besser in den Kontext einflige. Die beiden prdagenden Laternen seien er-
halten geblieben und héatten nichts von ihrer wichtigen Pragnanz verloren. Auch die bei
der Weiterentwicklung vorgenommene Vergrésserung der Uberdachung der Vorfahrt
- sei zu begriissen. Der Eingang des Hotels werde dadurch nochmals akzentuiert und der
Strassenraum atmosphdrisch aufgeladen. ’

Zur Ausgliederung der Klinik in ein eigenstandiges Gebdude an der Via Serlas wird in
der erganzenden stadtebaulichen Beurteilung festgestellt, dass dieser Schritt nachvoll-
ziehbar sei. Das moderate Volumen der Klinik schaffe den Ubergang von der kleinteili-
gen Bebauung um den Bahnhof zu den stattlichen Volumen der Grand Hotels entlang
der Via Serlas.

Zu den Aussenrdumen dussert sich die ergidnzende Beurteilung der Steiger Concept AG
dahin, dass die Rdume zwischen den Gebduden Durchblicke ins Tal zuliessen. Im Spezi-
ellen erinnere der 6ffentliche, befestigte Raum zwischen dem Grand Hotel und der Kli-
nik an bereits bestehende Aussenrdume in St. Moritz, die als erweiterte Strassenrdume
attraktive Ausblicke, Belichtung sowie eine angemessene Erschliessung der Gebiude
ermoglichten.

Trotz der positiven Beurteilung der Gebdudehdhen gemass Richtprojekt vom 3. Juni
2014 durch den von der Gemeinde beigezogenen Gutachter und der Empfehlungen
des ARE zur anzustrebenden Gebdudehihe wurde die H6he des Hotels nach der ersten
offentlichen Auflage der Planungsvorlage auf Begehren des Gemeindevorstands
nochmals Uberpriift. Die erneute Uberpriifung des Richtprojektes ergab, dass eine
Herabsetzung der H6he der beiden Laternen in gestalterischer Hinsicht méglich ware.
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Hingegen wiirde der Verzicht auf ein weiteres Vollgeschoss das gesamte Gestaltungs-
konzept ernsthaft in Frage stellen. Die im Generellen Gestaltungsplan festgelegte H6-
henkote fiir die Baufelder 1/2 (Laternen) wurde daher um 2.50 m auf die Kote 1837.50
m {. M. herabgesetzt. Gleichzeitig wurde das Richtprojekt entsprechend gedndert.

5.  Richtprojekt

Das dem iiberarbeiteten Uberbauungskonzept zu Grunde liegende Richtprojekt vom
9. September 2014 (iiberarbeitet am 25. Mai 2015) beschreibt sich wie folgt:

Stddtebauliches Konzept/Nutzung

Anstelle des heutigen Postgebiudes an der Via Serlas wird das neue Grand Hotel Ser-
letta sozusagen auf den Grundmauern des durch den Brand im Jahr 1944 zerstérten,
ehemaligen Grand Hotels errichtet. Es soll an die glorreiche Zeit der ,Belle Epoque”
und an die Griinderzeit des Kurorts St. Moritz erinnern sowie die Tradition der Hotels
Palace, Kulm, Suvretta House, Carlton, Schweizerhof, La Margna und Bad Kempinski
weiterflihren und das Angebot erweitern.

An der Via Serlas, in unmittelbarer Nahe zur Fussgangerpassage Serletta, empféangt ein
grossziigiger, mit gliserner Uberdachung geschiitzter Hofraum, eine Art von ,cour
d’honeur”, den erwartungsvollen Gast. Eine einladende Hotelhalle befindet sich unmit-
telbar davor. Von hier aus kénnen die Lounge, die Bar und der talseitig liegende grosse
Speisesaal mit herrlicher Seesicht direkt erreicht werden. In den oberen Geschossen
liegen die Zimmer und die Suiten, alle mit Aussicht auf die Oberengadiner Bergwelt. In
den unteren Geschossen befinden sich die Raumlichkeiten der Rehaklinik, sowie Per-
sonalzimmer im Sockelbereich.

Seitlich davon kommt die neue Klinik Gut mit ihrem bestbekannten orthopddischen
Angebot als eigenstandiger Bau zu stehen. Dieses neue Gebdude ist deutlich kleiner als
das Volumen des Grand Hotels. Es schliesst die Liicke zwischen der Bebauung um den
Bahnhof und dem Dorfkern.

Damit wird diese Zdsur aufgehoben und die beiden Gebiete der Ortschaft miteinander
verbunden. Das moderate Volumen der Klinik Gut schafft den Ubergang von der klein-
teiligen Bebauung um den Bahnhof zu den stattlichen Volumen der Grand Hotels ent-
lang der Via Serlas am Rand des Dorfkerns. Beide Gebdude sind in Art und Grdsse ver-
schieden, liber einen gemeinsamen Sockel aber miteinander verbunden.

Die Rdume zwischen den Gebduden lassen Durchblicke ins Tal und auf den See zu. Spe-
ziell der 6ffentliche, befestigte Raum zwischen Grand Hotel und Klinik Gut erinnert an
bereits bestehende Aussenrdume in St. Moritz, die als erweiterte Strassenrdume at-
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traktive Ausblicke, Belichtung der riickwértigen Strassenrdume und eine angemessene
Erschliessung der Gebdude ermdglichen.

Klinik Gut: Im Eingangsgeschoss der Klinik Gut auf Strassenniveau befinden sich die
Empfangsraume, die Verwaltung, das Gastronomieangebot sowie Ladenlokale (Apo-
theke) entlang einer durch Arkaden gebildeten 6ffentlichen Passage. Die Passage dient
der Anbindung des Gebaudezugangs an den Zwischenraum zwischen Klinik und Grand

~ Hotel und somit auch der Adressbildung fiir die Klinik. Im siidseitig belichteten 1. Un-
tergeschoss befinden sich die Behandlungsrdume (Operationstrakt), im 2. Unterge-
schoss die Ambulanzzufahrt, Anlieferung und Einfahrt in die Einstellhalle. Die Patien-
ten- und Arztezimmer sind im 1. und 2. Obergeschoss untergebracht.

Architektur

Grand Hotel: Seeseitig erscheint die Neubaute als prigendes, mehrgeschossiges Ge-
baude mit vorgelagerten, umlaufenden Loggien. Der plastisch ausgebildete Baukdrper
wird durch bogenférmige Fassadenelemente, welche tektonisch wirksam sind, ge- ‘
formt. Die volumetrische Gliederung in der Hanglage lehnt sich an das klassische Prin-
zip mit Sockelgeschoss, mittlerer ,Belle-Etage”- Bereiche und den Obergeschossen mit
Dachabschluss an. Die Gestaltung der tiefen Fassade mit Loggien pragt die Erscheinung
der Baute.

Das Motiv der Bégen ist in der Architekturgeschichte tief verankert. Diese Formen ent-
stammen der Massivbauweise und entstanden aus der baustatischen Notwendigkeit,
mit einfachen Baustoffen (Stein- und Ziegelmauerwerk) akzeptable, gréssere Spann-
weiten erzielen zu kénnen. Im vorliegenden Fall bestehen die Bogenelementen aus
vorfabriziertem Kunststein.

Die Bogenelemente als Fassadenschicht der Loggien weisen zwei wesentliche Eigen-
schaften auf: zum einen sind sie Teil des unverzichtbaren Tragwerks des Gebaudes, das
heisst Teil des vertikalen Lastabtrags (Gravitation, d.h. Eigen-, Schnee- und Nutzlast)
sowie der horizontalen Gebdudeaussteifung (Windkrafte, Erdbeben), zum andern wir-
ken sie als raumbildende Elemente, die den Zwischenraum der Loggien zwischen inne-
rem Baukérper und Fassadenabwicklung begrenzen. Gleichzeitig schiitzen sie die inne-
re Fassade vor Witterungseinfliissen und erlauben trotzdem eine grossziigige Aussicht
in die eindrucksvolle Berglandschaft.

Die bildhafte Qualitdt der repetitiv aufeinander gestapelten Bogenarkaden erzeugt ei-
nen ausreichend ornamentalen Ausdruck. Die saubere Detaillierung der Bogenelemen-
te, ihre Fligung und sorgfaltige Materialisierung reicht aus, um auf weitere stilistische
oder modische Massnahmen verzichten zu kénnen.

Das Thema der Einhausung der Vorfahrt wurde bereits im-Kapitel Stadtebau erldutert.
Von architektonischer Relevanz ist, dass die Einhausung transparent, d.h. im Wesentli-
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chen als verglaste Hiille ausgefiihrt ist, sodass sich in der Vorfahrt ein Raum vergleich-
bar einer Orangerie oder einem Gewdchshaus einstellt.

Klinik Gut: Das Geb&dude ist quaderférmig. Regelmassig gesetzte Fenster6ffnungen bil-
den die Fassade. Bewusst wird keine direkte, gestalterische Beziehung zum Grand Ho-
tel geschaffen, dennoch sind beide Gebdude durch den gemeinsamen Sockel mitei-
nander verbunden. Die Gestaltung und der Ausdruck der Fassaden und ihre Materiali-
sierung ist eigenstandig und unabhéangig vom Grand Hotel Serletta.

Als Zugang zur Klinik dient eine 6ffentliche, gedeckte, horizontale Passage, die das Ge-
falle der Via Serlas aufzunehmen imstand ist, und die Nutzer und den Eingang der Kli-
nik vor Witterung schiitzt. Sie liegt parallel zum Trottoir.

Erschliessung

Grand Hotel: In Bezug auf den Standort des neuen Projektes Grandhotel Serletta/Klinik
Gut bleibt festzuhalten, dass dieses Projekt gut an den 6ffentlichen Verkehr — insbe-
sondere an die Rhitische Bahn, aber auch an zwei Buslinien — angebunden ist. In weni-
gen Minuten Gehdistanz vom Hotel beziehungsweise von der Klinik ist der Bahnhof
ohne Strasseniibergang zu erreichen.

Die Adressbildung erfolgt {iber die Vorfahrt. Ver- und Entsorgung sowie die Einfahrt zur
Einstellhalle mit 210 Parkpldatzen sind im Zwischenbau talseits logistisch gut positio-
niert.

Klinik Gut: Anlieferung, Zufahrt fiir die Ambulanz sowie die Einfahrt zur Einstellhalle er-
folgen im Stiden von der Talseite her, sie werden vom dartber aufragenden Gebaude
der Klinik sowohl punkto Einsicht wie Larmemissionen gegen die Via Serlas geschiitzt.

6. Bedeutung des Richtprojekts

Gemass Bauvorschriften fur das Gebiet Serletta Sud ist fiir die Typologie und die Ge-
staltung der Bauten, Anlagen und Freirdume in den Baubereichen I, Il und Ilf das Richt-
projekt des Architekturbiiros Bearth & Deplazes vom 9. September 2014, (iberarbeitet
am 25. Mai 2015, massgebend. In dieser Hinsicht bildet daher das Richtprojekt die
massgebliche Grundlage fiir die Beurteilung der Baugesuche durch die Baubehdorde.

Die Modellfotos des Richtprojektes werden dem Planungsbericht als Anhang beige-
fligt.

Abweichungen vom Richtprojekt sind nicht ausgeschlossen. Sie setzen jedoch voraus,
dass damit eine mindestens gleichwertige Qualitdt erreicht wird. Dieser Nachweis ist
durch ein unabhédngiges Gutachten zu erbringen.
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C Erschliessungskonzept

1. Allgemeines

Die Erschliessung des Planungsgebietes ist im neuen Generellen Erschliessungsplan
Serletta Siid, Teilplan Verkehr, festgelegt. Das Konzept folgt weitgehend den Vorgaben
des heute geltenden Generellen Erschliessungsplans. Die Anschliisse des Planungsge-
bietes an das bestehende offentliche Strassennetz sowie die im Gebiet gelegenen
Fusswegverbindungen erfahren keine Anderungen. Die Anderungen gegeniiber dem
bisherigen Generellen Erschliessungsplan beschrdnken sich auf eine verbesserte Plan-
darstellung der bereits ausgefiihrten Erschliessungsanlagen sowie auf notwendige An-
passungen der Erschliessung des Areals an das neue Uberbauungskonzept.

Das Erschliessungskonzept wird in der ergdnzenden stddtebaulichen Beurteilung der
Steiger Concept AG vom 20. Juni 2014 mit Bezug auf das Grand Hotel Serletta (Vor-
fahrt, Anlieferung, Zufahrt zur Autoeinstellhalle) als nach wie vor schliissig bezeichnet.
Demgegeniiber dussert sich die erganzende Beurteilung kritisch zur Dimensionierung
der, der Klinik vorgelagerten strassenseitigen Passage. Auch passe der mittige Eingang
zur Klinik nicht zum Konzept der Passage, da eine klare Adresshildung fehle (Vorfahrt

etc.). | GNNEEEEEEEEEEEEEE -t cicse Kritik aufgenommen und die Adressbil-

dung inzwischen durch Aufnahme einer Treppenanlage in das Richtprojekt verstarkt.

Die Entsorgung des im Planungsgebiet anfallenden Abwassers ist im neuen Generellen
Erschliessungsplan Serletta Siid, Teilplan Entsorgung, 1:1000 geregelt. Das Entsor-
gungskonzept ist weitgehend durch die bereits vorhandenen Abwasserleitungen be-
stimmt.

2.  Baubereiche fiir Erschliessungsanlagen

Die im Generellen Gestaltungsplan festgelegten Baubereiche Il und IV dienen vorwie-
gend der Erschliessung des Baubereiches I.

Der Baubereich Il umfasst den zwischen dem Hotelneubau und der Klinik gelegenen
Zwischenbau mit der Zufahrt zur unterirdischen Autoeinstellhalle des Grand Hotels
Serletta (Baubereich IV) und verschiedenen weiteren Nebenanlagen wie Anlieferung,
Technik- und Logistikrdume. Auf dem Dach des Zwischenbaus auf Hohe der Via Serlas
liegt die ausgedehnte offentliche Aussichtsterrasse, welche den Blick von der Via Serlas
auf den See freigibt. Durch die im Generellen Gestaltungsplan festgelegte Hohenkote
ist sichergestellt, dass der Zwischenbau das Niveau der Via Serlas nicht iberragt.

Die fiir den Hotelneubau erforderlichen Autoabstellplédtze sind in einer neuen unterir-
dischen Parkierungsanlage auf Parzelle Nr. 1808 bereitzustellen. Fir diese Parkie-
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rungsanlage wurde ein eigener neuer Baubereich 1V ausgeschieden. Gemdass Bau- und
Erschliessungsvorschriften Serletta Siid kann im Baubereich IV eine unterirdische Par-
kierungsanlage mit maximal 210 Autoeinstellplatzen erstellt werden. Diese weist keine
Verbindung zum 6ffentlichen Parkhaus Serletta auf. Es ist jedoch vorgesehen, Autoein-
stellplatze, die nicht als Pflichtparkpldtze bendtigt werden, benachbarten Liegenschaf-
ten und der Offentlichkeit zur Verfiigung zu stellen, sofern dies gewiinscht wird.

Die erforderlichen Parkplatze -fiir die Klinik (ca. 25 Pflichtparkplatze) sind gemdss
Richtprojekt im Klinikgebdude untergebracht, kénnen aber auch in der Tiefgarage des
Grand Hotels oder anderweitig angeordnet werden. Die Zufahrt zur Autoeinstellhalle
der Klinik erfolgt direkt ab der privaten Erschliessungsstrasse.

3. Helikopterlandeplatz

Die Klinik Gut ist fiir Notfdlle auf einen Helikopterlandeplatz in nachster Nahe der Kili-
nik angewiesen. Der notwendige Landeplatz ist gemdass Generellem Erschliessungsplan,
Teilplan Verkehr, auf dem Dach des Klinik-Neubaus anzulegen. Die Festlegung des Lan-
deplatzes erfolgte in Absprache mit den zustiandigen Instanzen. Die notwendigen Ab-
klarungen zur Anlage und zum Betrieb des Helikopterlandeplatzes werden stufenge-
recht in den Planungsprozess eingebracht. Ein erstes Gutachten der Firma Helikopter
Landeplatz Consulting vom 24. Juli 2014 zeigt auf, dass Landestellen zur Hilfeléistung
nicht dem Plangenehmigungsverfahren unterstehen und dass die Belastung der be-
troffenen Anwohner aufgrund des zu erwartenden Flugbetriebs extrem gering ausfal-
len wird.

4, Aussichtsterrassen

Zur Schaffung eines attraktiven Strassenraums und zur Gewahrleistung von Durchbli-
cken zum See werden westlich des Grand Hotels Serletta eine gedeckte und zwischen
dem Hotel und dem Klinikgebdude eine offene Aussichtsterrasse erstellt. Die beiden
Terrassen stehen einerseits dem Grand Hotel Serletta und der Klinik, andererseits aber
auch der Offentlichkeit dauernd zur Verfiigung. Fiir die Aussichtsterrasse bei der Berg-
station der Fusswegverbindung Via Grevas — Parkhaus Serletta — Via Serlas besteht be-
reits eine Dienstbarkeit flir einen Aussichtspunkt zugunsten der Gemeinde St. Moritz
bzw. der Offentlichkeit, welche am 20. November 2003 errichtet wurde. Fiir die Aus-
sichtsterrasse auf dem Zwischenbau ist eine entsprechende Dienstbarkeit noch zu be-
grinden. ’
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5.

v

Verbindung Grand Hotel Serletta — Fusswegverbindung Via Grevas — Parkhaus Serlet-

ta — Via Serlas

Die gedeckte Aussichtsterrasse westlich des Grand Hotels Serletta verbindet das Hotel
oberirdisch mit der bestehenden Fusswegverbindung Via Grevas — Parkhaus Serletta —
Via Serlas. Eine weitere, unterirdische Fusswegverbindung zwischen dem Hotel und
dem Parkhaus Serletta ist im Generellen Erschliessungsplan, Teilplan Verkehr, in Vor-
schlag gebracht.

Erfiillung der Anforderungen von Art. 47 RPV

Nach Art. 47 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung (RPV, SR 700.1) hat der
Planungsbericht zum Erlass oder zur Anderung von Nutzungsplidnen Aufschluss dar-
tiber zu geben, wie die Nutzungsplédne die Ziele und Grundsatze der Raumplanung (Art.
1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevdlkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachplane
und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) beriicksichtigen
und wie sie den Anforderungen des (ibrigen Bundesrechts, insbesondere der Umwelt-
schutzgesetzgebung, Rechnung tragen. Zu den verschiedenen Anforderungen ist fol-
gendes festzustellen.

- Ziele und Grundsdtze der Raumplanung

Die vorliegende projektbezogene Planung tragt in verschiedener Hinsicht den Zielen
und Grundsdtzen der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG) Rechnung. Die Planung dient
nicht nur der touristischen Entwicklung der Gemeinde (Hotelneubau), sondern insbe-
sondere auch der Versorgung der Bevolkerung (Klinik, Swisscom, medizinische Dienst-
leistungen). Die geplanten Bauvorhaben liegen daher klar im Zielbereich von Art. 1
Abs. 2 lit. b, c und d RPG. Die gestalterischen Vorgaben des Generellen Gestaltungs-
plans mit den zugehdrigen Bauvorschriften beachten aber auch die Planungsgrundsat-
ze des RPG. Die geplante Uberbauung fiigt sich gemiss Beurteilung der Steiger Con-
cept AG nicht nur optimal in das bestehende Ortshild ein, sondern ermdglicht auch die
dringend notwendige zeitgemdsse Erneuerung der bestehenden liberalterten Bebau-
ung (Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG). Hotel, Klinik und weitere Nutzungen (z.B. Kino) sind so-
dann optimal durch den 6ffentlichen und fiir den privaten Verkehr (Parkhaus Serletta)
erschlossen (Art. 3 Abs, 3 lit. a RPG). Der Neubau der Klinik liegt dariiber hinaus im In-
teresse der ganzen Bevdlkerung (Art. 3 Abs. 3 lit. d RPG). Schliesslich tragt die Pla-
nungsvorlage auch dem Grundsatz der Siedlungsentwicklung nach Innen Rechnung,
fihrt sie doch zu einer baulichen Verdichtung des oberen Teils der Via Serlas. Gleich-
zeitig entsteht ein attraktiver Strassenraum mit einer grossziigigen 6ffentlichen Aus-
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sichtsterrasse mit Blick auf den See. Das Bauvorhaben beriicksichtigt folglich auch den
Grundsatz von Art. 3 Abs. 2 lit. a” RPG. Die zentrale Lage und gute Erreichbarkeit des
geplanten Hotels und der Klinik entsprechen schliesslich dem Planungsgrundsatz von
Art. 3 Abs. 4 lit. b RPG.

2. Sachpldne und Konzepte des Bundes

Sachpldne und Konzepte des Bundes werden durch die vorliegende Planungsrevision
nicht tangiert. Es eriibrigen sich daher Ausfiihrungen dazu.

3. Richtplane

Die Erstellung eines neuen Hotels liegt klar in der Zielsetzung des kantonalen Richt-
plans (Ziffer 4.2) und des regionalen Richtplans zur Férderung der Hotellerie. Eine
Neuiiberbauung des zentral gelegenen, unternutzten und sanierungsbedirftigen Post
Areals entspricht dariiber hinaus den Vorgaben des kantonalen Richtplans beziiglich
Siedlungserneuerung und Konzentration nach Innen. Gleiches gilt fiir die beabsichtigte
Verbindung des neuen Hotels mit einem zeitgemdssen Neubau fiir die ortsansdssige
Klinik Gut. Die vorliegende projektbezogene Planung folgt daher auch in dieser Hin-
sicht den Vorgaben des kantonalen Richtplans (Ziffer 5.2).

Die Nutzungsverdichtung gemass RPG ist schliesslich auch ein regionales, behérden-
verbindliches Ziel. Gemdss Regionalem Richtplan Oberengadin, Siedlungsgebiet vom
26. Januar 2012 (RB Nr. 1200 vom 18. Dezember 2012), S 5.2 wird im bestehenden
Siedlungsgebiet eine qualifizierte Dichte angestrebt. Eine Dichte ist laut Regionalem
Richtplan (RRIP) qualifiziert, wenn sie den Boden haushdlterisch nutzt, ortstypisch ist,
den Ortsbau positiv beeinflusst und die verschiedenen Prdferenzen der Bevdlkerung
beriicksichtigt werden. Die Gemeinde legt daher raumlich differenziert und unter
Wahrung der ortsbaulichen Qualitdten hohere Dichten fest. Wie die nachfolgenden
Ausfiihrungen (Abschnitt VI/2 unten) zur Auslegung des Regionalen Richtplans durch
die Gemeinde zeigen, erfiillt die vorliegende projektbezogene Nutzungsplanung nicht
nur die vom Regionalen Richtplan gestellten Anforderungen, sondern ebenso die ent-
sprechenden konkretisierenden Vorgaben der Gemeinde.

Vv Verfahren

1 Vorpriifung durch das Amt fiir Raumentwicklung

Bereits die Planungsvorlage vom 20, Juli 2012 wurde vom Amt fiir Raumentwicklung
vorgepriift. Die Anregungen des Amtes wurden in der nun vorliegenden iiberarbeite-
ten Vorlage berticksichtigt. Auch die (iberarbeitete Planungsvorlage vom 7. Juli 2014
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3. Mitwirkung der Bevolkerung

In der Zeit vom 4. Dezember 2014 bis 9. Januar 2015 hat die 6ffentliche Mitwirkungs-
auflage dieser Teilrevision der Ortsplanung stattgefunden, im Wesentlichen mit den
vorne unter Ziff. llt lit. A aufgefiihrten Akten. Verschiedene Personen, insbesondere die
Eigentimer der umliegenden Liegenschaften, haben von diesem Mitwirkungsrecht
Gebrauch gemécht und dabei die Vorlage in verschiedenen Punkten kritisiert.

Die Eingaben wurden durch den Gemeindevorstand behandelt und beantwortet.

Die Mitwirkungseingaben enthielten im Wesentlichen Vorschlage und Einwendungen
zu folgenden formellen und inhaltlichen Anliegen

e Zeitpunkt und Dauer der Mitwirkungsauflage;
e Widerspruch zur Planbestdndigkeit;
e Ausdehnung der Bauzone vor Vorliegen des kantonalen Richtplans;
e Teilplanung liber das Gebiet Serletta Sud statt Gesamtplanung liber Serletta
Siid und Nord;
o Grosse bzw. Hohe und Lange der vorgesehenen Baukdrper;
e Erhaltenswiirdigkeit des Postgebdudes;
- & Zu erwartende Lirmimmission, inshesondere Helikopterlarm;
o Wertverminderung von umliegenden Liegenschaften;
e Ungenligende Absicherung der Hotel- und Kliniknutzung und ungeniigender

Vorteilsausgleich.

Die in verschiedenen Eingaben erhobenen formellen Einwendungen gegen die Pla-
nungsvorlage hielten einer ndheren Priifung im Lichte der einschldgigen Bestimmun-
gen des Ubergeordneten Rechts nicht stand und wurden daher vom Gemeindevor-
stand zuriickgewiesen. Auch die Uberpriifung der materiellen Einwendungen fiihrte
mit zwei Ausnahmen zu keiner Anderung der Vorlage.

Die Frage einer Teilplanung war durch den Ortsplaner und das ARE wiederholt beur-
teilt worden. Die Eingaben enthielten diesbezliglich keine neuen Gesichtspunkte, wel-
che Anderungen an der Vorlage nahe gelegt hitten. Auch eine nochmalige Abwigung
aller fiir und gegen die Erhaltung des Postgebaudes sprechenden Argumente fiihrte zu
keinem anderen Ergebnis. Nach Auffassung des Gemeindevorstandes halt sich im Ub-
rigen auch die Verkehrszunahme auf der Via Serlas im Vergleich mit der rechtskrafti-
gen Planung durchaus in Grenzen. Von einer unzumutbaren Mehrbelastung kann je-
denfalls nicht gesprochen werden. Ebenso wenig kann die Belastung des Gebietes
durch 40 - 50 Helikopteranfliige pro Jahr als untragbar bezeichnet werden, zumal der
bestehende Helikopterlandeplatz der Klinik Gut in St. Moritz-Dorf mit gleich viel Fliigen
aufgehoben wird. Schliesslich fiihrt die Planung nach Ansicht des Gemeindevorstandes
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wurde dem Amt flir Raumentwicklung Graubiinden nochmals zur Vorpriifung unter-
breitet. |

Der zweite Vorpriifungsbericht des Amtes fiir Raumentwicklung vom 24. Juli 2014 be-
urteilt die (iberarbeitete Planungsvorlage (Stand 7. Juli 2014) zusammenfassend als
raumplanerisch und ortsbaulich gegliickte Vorlage. Nach den Feststellungen des Amtes
flir Raumentwicklung kann die Planungsvorlage mit Bezug auf den rechtskréftigen kan-
tonalen Richtplan 2000 als richtplankonform betrachtet werden. Auch wird die Son-
dernutzungsplanung Serletta Siid als grundsitzlich regionalrichtplankonform beurteilt.
Die vom ARE in diesem Zusammenhang geforderte eigene Auslegung des Regionalen
Richtplans durch die Gemeinde findet sich im Abschnitt VI/2. Auch die nutzungsplane-
rische Vorlage wird im zweiten Vorpriifungsbericht durchwegs positiv beurteilt. Einzel-

~ ne Anregungen zur Verbesserung der Vorlage wurden in der aktualisierten Vorlage be-
ricksichtigt. Von einer zusatzlichen Verdichtung bzw. Erh6hung der Nutzungsdichte im
Sinne der Anregungen des ARE unter Ziffer 4.1 des Vorpriifungsberichtes wurde dage-
gen vor allem aus Riicksicht auf die benachbarten Liegenschaften abgesehen.

2. Vorpriifung durch das Amt fiir Natur und Umwelt

Mit Stellungnahme vom 2. Oktober 2014 dusserte sich auch das Amt flir Natur und
Umwelt zur iiberarbeiteten Planungsvorlage. Mit Riicksicht auf diese Stel‘lungnahme
wurden die Bau- und Erschliessungsvorschriften Serletta Siid mit Bestimmungen Ulber
die Behandlung von Altlasten sowie von Abfall und umweltgefdhrdenden Stoffen ge-
mass den Empfehlungen des Amtes erganzt. Danach sind bestehende Belastungen des
Untergrundes (Altlasten) bereits im Zuge der Ausarbeitung der Bauprojekte abzuklaren
und die entsprechenden Entsorgungserkldrungen mit dem Baugesuch einzureichen.
Bei Verzicht auf eine vorgingige Baugrunduntersuchung muss ein geeignetes Uberwa-
chungs- und Triagesystem fiir die Aushubarbeiten ausgearbeitet und mit dem Bauge-
such eingereicht werden. Bei den vorgesehenen Abbriichen anderseits sind vor Einrei-
chung des Baugesuches Vorabkldrungen auf PBC- und Asbestvorkommen sowie PAK
(Sonderabfille) durchzufithren. Schliesslich schreiben die ergdnzten Bestimmungen
auch die Uberwachung der Aushubarbeiten durch eine fachlich kompetente Umwelt-
baubegleitung vor.

Der weiteren Anregung des ANU auf Erganzung des Generellen Erschliessungsplans mit
Festlegungen beziiglich Schmutz- und Meteorwasserleitungen wurde durch die Auf-
nahme des Generellen Erschliessungsplans, Teilplan Entsorgung, in die Planungsvorla-
ge Rechnung getragen.

Die Empfehlungen des Amtes fiir Natur und Umwelt im Zusammenhang mit der knap-
pen Uberschreitung der Lirm-Immissionsgrenzwerte bei einzelnen lirmempfindlichen
Raumen sind im Rahmen der Bauprojektierung zu berlicksichtigen.

Gemeinde St. Moritz / Teilgebietsplanung Serletta Siid / Revision 2014 / Planungsbericht Oktober 2015 25



auch nicht zu einer Wertverminderung der umliegenden Liegenschaften, wird doch die
Via Serlas gegeniiber dem heutigen Zustand ortsbaulich wesentlich aufgewertet.

Demgegeniiber wurde den Begehren um Reduktion der Geb&dudehthe trotz positiver
Beurteilung der urspriinglich vorgesehenen Gebdudehdhen durch die Steiger Concept
AG und entgegen der Empfehlungen des ARE zur anzustrebenden Gebdudehdéhe teil-
weise Rechnung getragen, indem die im Generellen Gestaltungsplan festgelegte Ho-
henkote fiir die Baufelder 1/2 nochmals um 2.50 m auf die Kote 1837.50 m i.M. herab-
gesetzt wurde. Eine weitergehende Reduktion der Gebdudehdhen war nicht moglich,
da sie das dem Richtprojekt zu Grunde liegende Gestaltungskonzept in Frage gestellt
hatte.

Ausserdem erachtete der Gemeindevorstand den Vorwurf einer ungeniigenden Absi-
cherung der Hotel- und Kliniknutzung als bedenkenswert, nicht zuletzt auch deshalb,
weil fiir ihn die Aussicht auf die vorgesehene Hotel- und Kliniknutzung der eigentliche
Grund fiir die zugestandene Mehrnutzung (iber 16°900 m2 BGF hinaus) bzw. Mehrho-
hen im Baufeld | betrifft. Nur diese spezifische Nutzung rechtfertigt es, an dieser Stelle
ein Gebdude mit diesen Gebdudeabmessungen zu erstellen. Er schiug der [ Gz
B c<shalb vor, auf die Moglichkeit zur Realisierung anderer Nutzungen, wie
z.B. Wohnen, Dienstleistungen und Gewerbe zu verzichten, soweit es das Nutzungs-
mass Uber 16900 m2 BGF betrifft. Diesfalls wire die Angemessenheit der Mehr-
wertabgeltung auch kein Thema mehr. So liesse es sich erst recht verantworten, die
jetzige Teilrevision der Ortsplanung auf Serletta Siid zu beschranken und entsprechen-
de Anpassungen im Bereich von Serletta Nord erst in einer spateren Teilrevision vor-
zunehmen. Ankniipfend an die Kritik in verschiedenen Mitwirkungseingaben liess .
I i Gemeinde wissen, dass sie mit einer Nutzungseinschrin-
kung auf die Hotel- und Kliniknutzung einverstanden sei, soweit es um die mit der Re-
vision verbundene Mehrnutzung bzw. um die Mehrhdhen gehe.

Da es sich hierbei um eine nicht unbedeutende Anderung der Planungsvorlage handel-
te und zudem die Hohenkote fiir die Baufelder I/2 auf Begehren des Gemeindevor-
standes auf 1837.50 m .M. herabgesetzt wurde, hat der Gemeindevorstand anlésslich
seiner Sitzung vom 8. Juni 2015 beschlossen, eine zweite 6ffentliche Auflage durchzu-
fiihren {vgl. Art. 13 KRVO). Diese wurde in der Zeit vom 11. Juni 2015 bis 13. Juli 2015
durchgefiihrt. Damit eriibrigte sich auch ein Entscheid dariiber, ob in der ersten 6ffent-
lichen Auftagen tatsdchlich alle relevanten Akten aufgelegen seien, wie das vor allem
vonseiten der Stockwerkeigentiimergemeinschaft La Tegia geltend gemacht wurde.
Die zweite 6ffentliche Auflage hatte folgende Akten zum Gegenstand:

Grundlagen verbindlich:

- Teilrevision Baugesetz, Art. 80 Abs. 1 (Spezialzone Serletta)
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- Genereller Gestaltungsplan Serletta Stid 1:1°000 vom 25. Mai 2015, umfassend die
Parzellen Nr. 1102, 1808, 2354, 2395 und 2396

- Genereller Erschliessungsplan Serletta Siid, Teilplan Verkehr, 1:1'000 vom 25. Mai
2015, umfassend die Parzellen Nr. 1102, 1808, 2354, 2395 und 2396

- Genereller Erschliessungsplan Serletta Sid, Teilplan Entsorgung, 1:1°000 vom 25.
Mai 2015, umfassend die Parzellen Nr. 1102, 1808, 2354, 2395 und 2396

- Bau- und Erschliessungsvorschriften Serletta Siid zum Generellen Gestaltungsplan
und Generellen Erschliessungsplan Serletta Siid vom 8. Juni 2015

Grundlagen informativ:
- Planungsbericht vom 8. Juni 2015

- Richtprojekt 1:200 Grand Hotel Serletta / Klinik Gut vom 07.07. bzw. 09.09 2014 /
25.05.2015

- Modell 1:1000

- Stellungnahme zur Projektiiberarbeitung Steiger Concept AG vom 4. November
2011 - Beurteilung des Richtprojektes durch die Steiger Concept AG vom 20. Juni
2014 '

- Stddtebauliche Studie Planpartner AG vom 23. November 2014

- Argumentarium Abbruch Postgebdude der Gesellschaft fiir Standortanalysen und
Planungen AG (GSP) von Ende August 2014

- Beurteilung der Bausubstanz durch die Caprez Ingenieure AG vom 6. Juli 2014
. - Verkehrsstudie St. Moritz, Planungsbericht Hartmann & Sauter vom Juni 2014

- Expertise Helikopterlandeplatz der Firma Helikopter Landeplatz Consulting vom
24. Juli 2014

- Umweltbericht vom 14. Juli 2014

- Stellungnahme Amt fiir Natur und Umwelt vom 2. Oktober 2014

- Planungsvertrag zwischen GG .~
I o S uni 2015

2. Vorpriifungsbericht Amt fiir Raumentwicklung GR vom 24. Juli 2014

i

1. Vorpriifungsbericht vom 14. Mérz 2013

Die Eingaben der zweiten Mitwirkungsauflage wurden ebenfalls durch den Gemeinde-
vorstand behandelt und beantwortet.
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Nachdem aufgrund der ersten Mitwirkungsauflage dem Begehren um Reduktion der
Gebdudehohe nachgekommen und mit einer Anpassung des Planungsvertrages dem
Vorwurf einer ungeniigenden Absicherung der Hotel- und Kliniknutzung entgegenge-
wirkt wurde, hat der Gemeindevorstand nach der zweiten Mitwirkung die Bau- und Er-
schliessungsvorschriften sowie den Planungsvertrag dahingehend prazisiert, als dass
oberhalb der Héhenkote von 1°820.00 m {i.M, ausschliesslich Hotelnutzungen zuldssig

sind.

Die ergdnzenden Eingaben der zweiten Mitwirkungsauflage enthielten keine weiteren

Gesichtspunkte, welche zusétzliche Anderungen an der Vorlage nahe gelegt hétten.

Gesamtbeurteilung

1. Stadtebauliche Beurteilung Steiger Concept
In der erganzenden stadtebaulichen Beurteilung des liberarbeiteten Richtprojekts
vom 3. Juni 2014 gelangt die Steiger Concept AG zusammenfassend zu folgenden

Feststellungen und Empfehlungen:

In Bezug auf Stadtebau und Volumetrie wird die Auslagerung der Klinik in ein ei-
genstindiges Geb&ude begriisst. Die Auslagerung ermégliche das Zusammenfiih-
ren zweier Dorfteile. Auch die massive Vergrosserung der Uberdachung der Ho-
telvorfahrt sei nachvollziehbar und mache hinsichtlich der klimatischen Bedingun-
gen Sinn. Es sei darauf zu achten, dass die klare Ablesbharkeit der Gebédudeteile
beibehalten werde. Kritisch wird angemerkt, dass es dem Strassenraum an einer
hangseitigen Gebdudekante fehle (Teilgebiet Serletta Nord). Der Zusammen-
schluss der zwei Dorfteile, der mit den zwei vorliegenden Geb&uden erreicht wer-

de, sollte beidseitig der Strasse umgesetzt werden kénnen.

Die Erschliessung und Nutzung des Grand Hotels wird nach wie vor als sehr gut
beurteilt. Die Nutzung der erdgeschossigen Rdume an der Via Serlas sollte einen
hohen &ffentlichen Grad aufweisen. Die Dimension der 6ffentlichen Passage und
die Lage des Haupteingangs der Klinik sollten liberdacht werden. Als tberarbei-
tungsbeduirftig wird die Adressbildung der Klinik bezeichnet. || N
B ot dicse Kritik, wie bereits ausgefiihrt, aufgenommen und die Ad-
resshildung inzwischen durch Aufnahme einer Treppenanlage in das Richtprojekt

verstirkt.
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Die Architektur des Grand Hotels mit der bildhaften Qualitdt des Bogenmotivs in
der Fassadengestaltung halten die Verfasser der erganzenden Beurteilung fiir ein
Grand Hotel als durchaus angemessen, wobei in der weiteren Detaillierung der
Figung und der sorgfdltigen Materialisierung grosse Aufmerksamkeit zu schen-
ken sei. Auch das Grundkonzept der Klink wird als nachvollziehbar betrachtet. Die
Fassadengestaltung sei jedoch noch zu schematisch und wenig aussagekraftig. Sie
sei zu verfeinern, wobei ein eigenstandiger Ausdruck gesucht und eine Anbiede-
rung an die Gestaltung des 1944 abgebrannten Grand Hotels vermieden werden

sollte.

2. Beurteilung der Vorlage durch den Gemeindevorstand

Der Regionale Richtplan Oberengadin formuliert das Ziel, dass sich die Siedlung im
Grundsatz innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets entwickeln soll. Mit der
Nutzung der bestehenden Reserven und der Realisierung qualifizierter Dichten
soll eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen angestrebt und der Boden

haushdlterisch genutzt werden (Kapitel S 5.2 Siedlungsgebiet).

Eine Dichte gilt gemdss regionalem Richtplan als qualifiziert, wenn sie den Boden
haushdlterisch nutzt, ortstypisch ist, den Ortsbau positiv beeinflusst und die ver-

schiedenen Praferenzen der Bevdlkerung berticksichtigt.

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung im Gebiet «Serletta Stid» entspricht

den Zielen und Grundsétzen des regionalen Richtplans Oberengadin:

e Die im Gebiet «Serletta Stid» vorhandenen Nutzungsreserven werden sied-
lungsbaulich und nutzungsmadssig optimal genutzt. Die Nutzungsreserven wer-
den in zwei Baukdrpern (Grand Hotel Serletta und Klinik Gut) zusammenge-
fasst. Die Baukdrper sind geschickt an die Via Serlas gesetzt, sodass im sudli-
chen Bereich des Gebiets «Serletta Slid» trotz des markanten Volumens des
neuen Grand Hotels ein Freiraum erhalten werden kann.

e Das Siedlungsgebiet von St. Moritz ist durch unterschiedliche Siedlungsstruktu-
ren und Gebdudetypologien geprdgt. Eine einheitliche Architektur und For-
mensprache ist nicht erkennbar. Vielfalt zeichnet das Ortsbild aus.

Markante Einzelobjekte pragen die Ansicht von St. Moritz-Dorf; eine bewegte
Silhouette ist fiir St. Moritz charakteristisch (siehe Abbildung auf Seite 6). Ein

siedlungsbaulich markantes Gebdude am Standort des heutigen Postgebadudes
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im Stile des Grand Hotels Serletta wiirde sich gut in diese Silhouette einfiigen
lassen und damit den Ortsbau positiv beeinflussen.

In Bezug zu den Fiinfsterne-Hotels in der ndheren Umgebung (Palace, Kulm,
Carlton) kann das Grand Hotel Serletta mit seiner Grésse und Formensprache

auch als ortstypisch bezeichnet werden.

Zusammenfassend darf festgestellt werden, dass die vorliegende Teilrevision der
Ortsplanung im Gebiet «Serletta Sﬁd)i aus Sicht des Gemeindevorstands sowohl
den Ubergeordneten Vorgaben von Bund, Kanton und Region Oberengadin als
auch den ortsplanerischen Zielsetzungen beziiglich einer qualifizierten Siedlungs;
verdichtung und -erneuerung sowie Forderung der Hotellerie und Entwicklung des

Gewerbes (Klinik) entspricht.

3. Behandlung der Vorlage im Gemeinderat
Die Vorlage zur Teilrevision der Ortsplanung im Gebiet «Serletta Siid» wurde vom

Gemeinderat in seiner Sitzung vom 27. August 2015 behandelt und verabschiedet.

Bei Anwesenheit von 13 Mitgliedern hat der Gemeinderat mit 10 Jastimmen und
3 Neinstimmen der Teilrevision der Ortsplanung im Gebiet ,Serletta Siid“, beste-

hend aus nachfolgenden Planungsdokumenten:

e Teilrevision Baugesetz, Art. 80 ,

e Teilrevision Bau- und Erschliessungsvorschriften «Serletta Stid»

e Genereller Gestaltungsplan «Serletta Stid» 1:1000

e Genereller Erschliessungsplan «Serletta Stid», Teilplan Verkehr 1:1000

e Genereller Erschliessungsplan «Serletta Stid», Teilplan Entsorgung 1:1000
zugestimmt.

Gleichzeitig wurde der Gemeindevorstand ermichtigt, Anderungen an der Vorla-
ge, welche sich aus dem Rechtsmittel- oder Genehmigungsverfahren ergeben,

selbst vorzunehmen.

4, Volksabstimmung
Die St. Moritzer Stimmbevolkerung hat die Vorlage zur Teilrevision der Ortspla-
nung im Gebiet «Serletta Slid» am 18. Oktober 2015 deutlich angenommen. Bei

einer hohen Stimmbeteiligung von 66.75% haben sich die Stimmbiirgerinnen und

Gemeinde St. Moritz / Teilgebietsplanung Serletta Siid / Revision 2014 / Planungsbericht Oktober 2015

31



Stimmbirger mit 1076 Jastimmen bei 617 Neinstimmen sowie bei 12 Leerstim-
men und 18 ungliltigen Stimmen fiir eine Annahme der Vorlage zur Teilrevision

der Ortsplanung im Gebiet «Serletta Stid» ausgesprochen.
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Anhang (Modellfotos)
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