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gepaaäene IaIaIaIe e eeerae aeääa reawane araäaäe1„

1,1 Sämazäene Enääaäe
La pianificazione attualrnente in vigore venne accettata daII'Aeeeraea eprnunale iI 12
ottobre 1977 e approvata da! Governo con decisiene del 26 giugno 1976 (DG ne. 1560).
Una revisione parziale del piano deIIe zene con piano generaIe deIIe atruiiure 12'500
Maja venne accettata dal Comune il 22 giugno 1990 e approveta da! Gevernp iI 17 giugne
1991 (DG no. 1798).
Nell’ambito deII’uItime revisione parziale deIIa pienificazione IocaIe iI Governo ha fette neI
suo decreto no. 799 del 4 aprile 1995 Ie seguenti osservazioni:

"La pianificazione locale del Comune di Siempa, passafa in giuidicafo, risele nei frafz‘i
fondamenta/i a! 1977. Quesz‘o riguarde specialmem‘e i piani delle zone per le frazioni
Borgonovo, Stempe, Monfaccio e Ceccior, il piano del/e zone per l’im‘ero z‘em‘z‘ofio CO”
muna/e nonche’ in'spetfivi piani generali d’urbanizzazione e la legge edilizia. Dall’ema»
nazione di quesfi mezzi pianificaz‘on’ sono avvenute verie modifiche delle Iegis/azione
preposta, 1a quale richiede una revisione di questi strumem‘i pianificatofi. II Comune e
giä stato reso attento piü vo/te su fiele fatto.
Inoltre si aggiunge che le chiarezza del/a pianificezione locale viene pregiudicate
4notevolmente del/e innumerevoli revisioni parziali. Allo scopo di determinare i pum‘i
essenziali del/a revisione, e mefä de/l’anno scorso I’Ufficio canfonale di pianificazione
ha elaborato in collaborazione con altn' uffici interessati un catalogo delle proble»
mafiche pianificatorie. Ah‘ualmenfe il Comune si occupa dei Iavori preliminan‘ per
I’introduzione della revisione necessaria. AI competem‘e Dipan‘imento dell’infemo e
del/’economia pubb/ica non e ancora stato presenz‘ato un programma di Iavoro e una
relative istanza di sussidiamento. AI n'guardo si chiede a! Comune di avviare
immediatemente le misure pianificaton’e. "

1.2 Decorso deIIa revisione parziale
In base a questo Decreto governativo un’uIteriore revisione parziale non verrebbe piü
accettata dal Cantone. Entra perö in considerazione - come e stato chiarito da parte
dell’albergatore interessato con iI Dipartimento dell’interno e dell’economia pubblica - una
revisione parziale anticipata nell’ambito della revisione totale della pianificazione Iocale.
II 10 ottobre 1996 I’Assemblea comunale ha stanziato iI necessario credito per Ia revisione
totale. I presupposti per questa revisione parziaIe anticipata sono perciö adempiti.
L’8 Iuglio 1996 iI Consiglio comunale ha incaricato iI pianificatore di allestire una bozza per
questa revisione parziale. La bozza deIIa revisione parziale e stata accettata daI Consiglio
comunale nella seduta deI 17 settembre 1996 a mano deII’esame preliminare cantonale.
Con Iettera del 16 ottobre 1996 iI Consiglio comunale ha sottoposto I’incarto della revisione
parziale aII’Ufficio cantonale di pianificazione per I’esame preliminare. II 21 novembre i
Uffici interessati hanno eseguito insieme con rappresentanti deI Comune e del cOmmittente
un sopralluogo per esaminare in dettaglio queste proposte. La procedura d’esame prelimi—
nare e stata concIusa con iI rapporto deII’Ufficio cantonaIe di pianificazione deI 13 dicembre
1996.
L'esposizione pubblica della revisione parziaIe ha avuto Iuogo dal 3 marzo aI 3 aprile 1997.
L'esposizione e stata pubblicata sul Foio Ufficiale Cantonale del 28 febbraio 1997.
Durante I'esposizione iI Consiglio comunale ha ricevuto 2 osservazioni in forma scritta. Le
relative risposte del Consiio comunale sono state spedite iI 22 aprile 1997.
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II ‘12 giugno “I99“? I'Assemblea comunale ha accettato questa revisione parziaie deIIa pianim
ticazione Iocale con Ie seguenti cornponenti:
e Piano delle zone ”1:1'000
r Piano generaIe delle strutture 1:500
L'esito deIIa votazione comunale e stata pubicato sul Foglio Ufticiale CantonaIe deI 20
giugno 1997.

ZE o n n e! revi ione
2.1 Oseewazionigenerali
Come giä menzionato con Io stanziamento deI credito per Ia revisione totale deIIa pianifiu—
cazione IocaIe da parte deII’AssembIea comunale Ie premesse per questa revisione parziale
anticipata sono adempite.
Va inoItre osservato che per questa revisione parziale puö essere comprovato un interesse
pubblico preponderante perche concerne un progettto per migliorare I’otferta turistica di
Maloja. Siccome si tratta di una zona editicabile isolata e Ia revisione parziale non permette
un aumento deIIa superficie utiIe Iorda, Ia prevista revisione totale della pianiticazione Iocale
non viene pregiudicata.

2.2 Motivazione e spieqazione del proqetto
II progettista deIIo progetto preIiminare per iI risanamento e I’ampliamento dell’albergo Kulm,
I’arch. Bruno Knöpfel di Pontresina, ci ha messo ha disposizione Ie seguenti motivazioni per
iI progetto:
Da in der heutigen Zeit in der Hotellerie die Gästeaufenthalte immer kürzer und
Passanten immer seltener werden, haben sich die Aktionäre von der Hotel Maloja
Kulm AG entschlossen, das Hotel auszubauen, ein gewisses Sportangebot zu bieten,
um zusätzlich eine neue Gästegruppe anzusprechen und somit eine bessere Aus»
lastung zu erreichen. Da sich östlich des Hotels noch ca. 2’000 m2 Bauland befinden,
haben sich die Aktionäre entschieden, die sich darauf befindenden baufälligen Ge»
bäude (Stallung, Remise, Wohnhaus) abzureissen und ein neues Konzept auszun-
arbeiten.
Das gewünschte Raumprogramm sieht wie folgt aus:
er Hallenbad mit Wellness-Center: Diese Anlage soll auch den Einwohnern und den
Dorfschülem zugänglich gemacht werden. Geheizt werden soll mit Alternativ-
energie. Das Wasser soll dem Grundwasser entnommen werden.

a Aussen-—Tennisplatz, welcher im Winter Eisplatz genutzt wird (Versorgung durch
Grundwasser)

v Pferdestallung mit ca. 16 Boxen für Ponys und Pferde. Ungefähr die Hälfte der
Boxen sollte für Pferde, welche von den Gästen in den Urlaub mitgebracht werden
können, freigehalten bleiben. Gleichzeitig sollte in dieser Stallung noch eine Mög-v
lichkeit für die Unterbringung von Milchkälbern vorhanden sein. Über der Stallung
sollte nebst Heu» und Stroh/ager auch noch ein Studio für einen Angestellten vor-
gesehen werden.

v 2 - 3 Wohnhäuser mit total 15 - 20 Eigentumswohnungen, zum Teil im Stil von
Apparthotel.

v grosse Tiefgarage für Hotelgäste, Apparthotel und Wohnungsbesitzer
Wichtig war, dass die Verkehrswege Hotel-Tiefgarage, Hotel-Hallenbad, Wohn»
häuser—Tiefgarage möglichst kurz sind und andererseits die Verbindung Wohnhäuser-
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Hotel und Wohnhäuseeallenbad, trocken begangen werden können. Auch war demBauherrn wichtig, dass das neu einzuzonende Areal nur für die Tiefgarage, den
darüberliegenden Tennisplatz und die Stellung benutzt wird, speziell die Wohnhäuserund das Hallenbad sollten in der ursprünglichen Bauzone zu stehen kommen.
Das Ziel der Gestaltung war; dass das bestehende Hotel seine Dominanz behält und
somit die Neubauten auch optisch möglichst getrennt wurden. Die Gruppierung derdrei Wohnhäuser wurde halbrnondförrmig und östlich der alten Baulinie entlang, hinter
das Hotelgebäude angeordnet. Somit entsteht gegen Süden eine grosszügige
Freihaltefläche, welche zum Teil auch als Liegewiese des Hallenbades dienen wird
und vom Strassenlärm geschützt ist. Mit dieser Anordnung ist für sämtliche Alt“ und
Neubauten, obwohl konzentriert, eine freie Sicht über das angrenzende Naturschutz-v
gebiet ins Val Porno (Alp Cavloccio) gewährleistet. Die Firsthöhen wurden vom zentral
gelegenen Hotelgebäude als höchster Bau sukzessive gegen aussen verringert. Die
Hofwirkung wurde durch die Firstrichtungen noch speziell betont.
Das Terrassenresteurant, welches westlich des Hotels, also zwischen den Park=
platzen entlang der Kantonsstrasse und dem Gebäude lag, wurde nach Süden
zwischen Hotelrestaurant und dem Hallenbad verlegt, so dass von dieser nun Wind»,
sowie 'verkehrs— und abgasgeschützteren Terrasse ebenfalls die Sicht ins Val Porno
genossen werden kann.
Die Tiefgarage wurde direkt östlich hinter das Hotel und nördlich der Wohnbauten
plaziert. Oberirdisch wird in diesem Bereich der Tennisplatz angelegt, dieser wird
gegen Osten durch die Stellung in Form eines halboffenen Hofes abgeschlossen. Die
Zufahrt zur Tiefgarage wird an den bereits bestehenden Hotelparkplätzen nördlich des
Hotels, welche neu für Restaurantbesucher genutzt werden, vorbeigeführt. Über diese
Zufahrt wird der Warenumschlag fürs Hotel, der Weg zum Stall und zu den land-
wirtschaftlichen Parzellen geführt.

3. Contenuto della revisione parziale
3.1 Osservazionigenerali
La delimitazione deIIa "Zona nucleo nuovo Maloja-Kulm" in vigore segue parzialmente al
Iimite degli edifici secondari esistenti e parzialmente a sentieri e limiti delle culture. Dopo Ia
prevista demolizione degli edifici secondari Ia delimitazione della zona a ditficilmente ri—
costruibile. II richiedente non voleva toccare Ia delimitazione deIIa zona in vigore per non
creare problemi nell’ambito della votazione comunale. Siccome questa revisione parziale fa
parte della revisione totale il Consiglio comunale ha invece deciso di aggiornare i Iimiti della
zona e ha trovato una soluzione piü razionale senza permettere uno sfruttamento piü inten-
sivo di quello previsto dal progetto di massima e dal vecchio piano delle zone.

3.2 Piano delle zone 1:1’000
Questo piano comprende Ia nuova delimitazione delta "Zona di nucleo nuovo Maloja-Ku|m".
La delimitazione delle zona agricola e stata adattata alla zona edificabile ampliata e quelle
della zona di protezione del paesaggio riportata dal piano delle zone in vigore con aggiornan
menti minimi.
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3.3 Piano oeneraie oeiie errprmre moo
Queeto piano e rappreeentato eeparaiamente da! piano delle zone in una aoaia piii Ieggim
bile. Ii piano generale oeIIe struüure oornprende Ie seguenii deierrninazioni:
ä Ie diverse aree eor’fioapiir” per

e I’aiberoo esistente
e ia piscina coperta con Ia determinazione deli’altezza massirna de! oolrno
r Ie nuove case con appanamenti con Ia determinazione della superiioie uiile lorda
massima, dell’altezza massima e della direzione del coimo

r Ia staiia con studio per impiegaio con Ia determinazione deli’altezza massima del
colmo

Queste aree sono sopraedificabile in base all’articolo 49 LE e alle disposizioni particolari
del piano generale delle strutture.
La consulenza edilizia e obbligatoria ed a spese dei committente.
I’area per impiam‘i sporiivi per iI previsto nuovo campo da tennis e i’autorimessa
sotterranea.
Ie aree Iibere ehe servono per Ia strutturazione dell’edificazione. Queste aree possono
essere utilizzate quale prato per sdraiarsi. Non sono ammesse soprastrutture.
Ie aree per Ia circolazione Che servono per gii accessi ali’albergo e all’autorimessa
come pure per parcheggi.
Eoifici da manrenere nelia loro integrita: II corpo principale dell’aibergo esistente e
segnato quale edificio da mantenere neiia sua integritä. Vaigono Ie seguenti disposzioni
particolari:
”Edifici da mantenere nella loro integriz‘ä non possono essere demoliz‘i, ne’ alterati nel loro
aspetto fondamentale. L'auz‘orii‘ä edilizia puö permettere la demolizione di parfi se queste
non pregiudicano Ia protezione deli'edificio in complesso. "

Coira, 24.6.1997 l STAOKBEG / 8W
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