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Gemeinde St. Moritz: Teilgebietsplanung «Chantarella»
Beschluss des Gemeinderates vom 26. November 1998 zu den Einsprachen

Datum Einsprache:

Einsprecher:
Rechtsvertreter:

| 17. November 1998

Planungsmittel:

Thema:

Antrag:

Begriindung
(Ausziige):

Vorschriften: Art. 5 Abs. 1
Immissionsschutzeinrichtungen ausserhalb der Baustandorte

In den Vorschriften sei Art. 5 Abs. 1 zweiter Satz folgendermassen zu fassen:

"Ausserhalb dieser Baubereiche sind nur Anlagen fir die Erschliessung und Parkierung,
Stiitz- und Futtermauern, Treppen, Immissionsschutzeintichtungen und dergleichen sowie
unterirdische Bauten und Anlagen zuldssig."

Eventuell sei dieser Satz durch folgende Formulierung zu ersetzen bzw. zu erganzen:

"Ausserhalb dieser Baubereiche sind nur Anlagen fir die Erschliessung und Parkierung,
Stitz- und Futtermauern, Treppen, Immissionsschutzeinrichtungen und dergleichen sowie
unterirdische Bauten und Anlagen zuldssig. Uber Materialwahl, Standort und Gestaltung der
Immissionsschutzeinrichtungen enischeidet die Baubehorde im Baubewilligungsverfahren."

Es ist aus verschiedenen Griinden notwendig, dass ausserhalb der eigentlichen Baustandorte
gewisse Schutzeinrichtungen erstellt werden dirfen. Aus Sicherheitsgriinden ist es zum
Beispiel unabdingbar, dass oberhalb der Strasse, auf die das Terrain zum Tell 4,5m senkrecht
abféallt, Sicherheitsmassnahmen getroffen werden. Diese Massnahmen sollen beispielsweise
verhindern, dass Kinder, andere Bewohner, aber auch Tiere hinunterstlrzen. Flr einen
wirksamen Schutz ware beispielsweise ein blosser Laltenzaun undenkbar. Eine Moglichkeit
ware die Erstellung einer Abschrankung in Glas. Diese wiirde beidseitig bepflanzt und ware so
praktisch unsichtbar. Sie wilrde den Schutzzweck voll erflllen und hatte den Vorteil, dass
gleichzeitig auch der Strassenldrm zusatzlich abgehalten wlrde. Die urspringliche
Formulierung der Bestimmungen liesse einen solchen Zaun zu. Die neue Formulierung —
sowelit sie als Immissionsschutzmassnahme betrachtet wird — kénnte ihn ausschliessen. Dies
ware ein einseitiges Zurlickkammen auf die bisherigen Abmachungen.

Erwagungen
Gemeinderat:

Beschluss
Gemeinderat:

Anlasslich der Sitzung des Gemeindevorstandes vom 26. Oktober 1998 zusammen mit der
Planungskommission und der Baukommission wurden vor allem Befiirchtungen gedussert,
dass mit solchen Glaswénden, deren Ausdehnung nicht beschrankt wird, das Landschaftsbild
erheblich gestért werden konnte. Zudem wurde festgehalten, dass die Larmsituation nicht
derart gravierend ist, dass bauliche Larmschutzmassnahmen erforderlich sind. Der Gemeinde-
vorstand beschloss deshalb, dass die Villenstandorte in erster Linie durch eine zweckmassige
Gelandegestaltung vor allfalligen Immissionen geschiitzt werden sollen.

Diese Uberlegungen haben nach wie vor ihre Giiltigkeit. Hingegen sind auch die Bediirfnisse
der Einsprecherin nach Sicherheit und Schutz vor Immissionen berechtigt. Es ware deshalb
angebracht, wenn auch bauliche Schutz- und Sicherheitseinrichtungen zugelassen wiirden,
jedoch nur unter der Bedingung, dass sich diese Anlagen gut in die Landschaft integrieren
und nicht dominierend in Erscheinung treten. Dem Gemeindevorstand sollte die Kompetenz
erteilt werden, solche Anlagen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens bewilligen zu
kénnen, sofern die gestellten Anforderungen erflillt sind (Erlaubnisvorbehalt).

Gemass der Formulierung der Einwenderin sollen Immissionsschutzeinrichtungen generell
zugelassen werden; es besteht somit ein Anspruch darauf. Aufgrund des oben Gesagten und
unter Berlicksichtigung des Vorstandsbeschlusses geht diese Formulierung zu weit.
Folgende Erganzung von Artikel 5 Absatz 1 dirfte jedoch sinnvoll sein (kursiv dargestellt):
"Ausserhalb dieser Baubereiche sind nur Anlagen fir die Erschliessung und Parkierung,
Stutz- und Futtermauern, Treppen, dem Immissionsschutz dienende Terraingestaltungen
bzw. -umgestaltungen und dgl. sowie unterirdische Bauten und Anlagen zulassig. Die
Baubehérde kann im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens auch bauliche Schutz- und
Sicherheitseinrichtungen, wie zum Beispiel Glaswadnde und Zidune, bewilligen, sofern sich
solche Anlagen gut in die Landschaft einfliigen lassen und keine dominante Wirkung
entfalten. Uber Standort, Ausmass, Gestaltung und Materialwahl solcher Einrichtungen
entscheidet die Baubehérde im Baubewilligungsverfahren."

Erganzung von Art. 5 Abs. 1 gemass Vorschlag in den Erwagungen

(26305/05/81128/Beschl.Einspr,)




Gemeinde St. Moritz: Teilgebietsplanung «Chantarella»
Beschluss des Gemeinderates vom 26. November 1998 zu den Einsprachen

Datum Einsprache:

Einsprecher:
Rechtsvertreter:

19. November 1998

Planungsmitiel:

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan

Thema: Situierung der Baubereiche / Anordnung Skiabfahrt und Wanderweg
Antrag: 1. Es sei der Entscheid des Gemeindevorstandes vom 26. Oktober 1998, mitgeteilt am 29.
Oktober 1998, aufzuheben,

2. Es sei von einer Zuweisung des Baubereichs C/D zur Allgemeinen Wohnzone am
geplanten Ort abzusehen.

3 . Der geplante Baubereich sei jenseits der Via Tinus im westlichen Teil von Parzelle Nr. 1924
einzuplanen,

4, Die funf Baubereiche in der vorgesehenen Villenzone seien so zu gruppieren, dass
zwischen ihnen und dem Bahnkorper genligend Platz fir die Errichtung einer Skiabfahrt
respektive eines Wanderwegs verbleibt. Entsprechend ist der dafiir vorzusehende
Korridor mit der Winterspartzone zu uberlagern.

Begriindung siehe Riickseite
(Ausziige):
Erwagungen Aus unserer Sicht bringt die Einsprecherin keine neuen Argumente vor, die ein Abweichen

Gemeinderat:

Beschluss
Gemeinderat:

von den bisherigen Festlegungen zwingend erforderlich machen wirden. Aus rechtlicher
Sicht drangen sich Anpassungen des Konzepts im Sinne der Einsprecherin ohnehin nicht auf.

Das vorliegende Gesamtkonzept ist beziiglich Bebauung, Erschliessung und Gestaltung
aufeinander abgestimmt, Natlrlich ware es denkbar, dass fiir den Chantarella-Hang auch
andere Bebauungs- und Erschliessungsmoglichkeiten zur Anwendung gelangen konnten.
Der Gemeindevorstand wie auch die Grundeigentimerin [JJJj sind jedoch der Auffassung,
dass das vorliegende Konzept die 6ffentlichen wie auch die privaten Bedirfnisse am besten
zu erflllen vermag.

Die Sicherung einer Skiabfahrt im Bereich der Villenstandorte macht ohnehin nur Sinn, wenn
eine Weiterfilhrung liber das Gebiet "Tinus" bis ins Dorf sichergestellt wére. Mit der vorgesehe-
nen Umzonung des Gebietes "Tinus" in die Allgemeine Wohnzone wird eine Verldngerung
jedoch verunmaglicht.

Aufgrund dieser Uberlegungen wird der Entscheid des Gemeindevorstandes vom 26.
Oktober 1998 gestltzt und demzufolge die vorliegende Einsprache abgewiesen.

Die Antrage Nr. 1-4 der Einsprache werden abgelehnt.

(26305/05/81128/Beschl.Einspr.)




Gemeinde St. Moritz

Ortsplanungsrevision 1999
Grundordnung fiir das Teilgebiet «Chantarella»

Auswertung Mitwirkungsverfahren
Bericht des Gemeinderates vom 26. Nov. 1998




Gemeinde St. Moritz:
Antrdge zur Teilgebietsplanung «Chantarella» (Mitwirkungsverfahren)

31
31.01 / 02

Eingabe-Nr:
Antrag-Nr:

Datum der Eingabe:

Einwender:

Adresse Einwender /
Rechtsvertreter:

27. April 1998

—
T

Planungsmittel:

Thema:

Antrag:

Begriindung
(Ausziige):

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan
Allgemeine Wohnzone / Baubereich C/D

Es sei von einer Zuweisung des Baubereichs C/D zur Allgemeinen Wohnzone am geplanten
Ort abzusehen. Der geplante Baubereich sei jenseits der Via Tinus im westlichen Teil von
Parzelle Nr. 1924 einzuplanen.

Der Standort des Baubereiches C/D erscheint wenig sinnvoll, ja ungtinstig und schlecht. Dies

aus folgenden Griinden:

— An der vorgesehenen Stelle ist der Baubereich C/D mit einer Gefahrenzone |l Uiberlagert.
Allein dies erhellt, dass es nicht der passende Standort fiir neu zu schaffende Wohnbauten
ist.

— Das Geléande am vorgesehenen Standort des Baubereiches C/D ist zu steil. Es ist mit einem
grossen Bergdruck zu rechnen, verbunden mit all den bekannten Nachteilen.

Als Alternative fir den heute vorgesehenen Standort drangt sich ein solcher auf Parzelle Nr.

1924 geradezu auf. Die Lage wiirde ausserhalb der Gefahrenzone liegen und ware weniger

steil. Ein noch gewichtigeres Argument ist, dass sich die beiden zu erwartenden Baukorper

diesseits und jenseits eines Gelandebuckels anordnen liessen, so dass die Immissionen
zwischen den beiden Hausern reduziert und dadurch deren Wohnqualitat gesteigert wirde.

Aus siidlicher Richtung betrachtet wiirden zwei Gebaude am vorgesehenen Standort wegen

der steilen Lage das Landschaftsbild weit empfindlicher beeintrachtigen als bei der von uns

vorgeschlagenen, etwas westlicher liegenden Alternative.

Nicht ganz unbedeutend dirfte auch die Frage der verkehrsmassigen Erschliessung der

beiden geplanten H&auser sein. Eine solche lésst sich mit wesentlich weniger Aufwand

zwischen den Serpentinen der Via Tinus bewerkstelligen als am geplanten Ort.

Stellungnahme durch Gemeinderat:

Erwagungen:

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

+ Wohnbauten dirfen auch in der Gefahrenzone Il erstellt werden. Die Gefahrenzone |l ist
eine Zone mit geringer Gefahr. Bauvorhaben bedlren einer zusatzlichen Genehmigung
durch die Gebaudeversicherungsanstalt. Sollten von der GVA allfdllige Schutzauflagen
gefordert werden, waren diese in den Baubescheid aufzunehmen (vgl. Art. 101 BauG-
Entwurf).

« Das von den Einsprechern vorgeschlagene Gelande westlich der Via Tinus auf Parzelle
1924 ist ebenso steil wie dasjenige des Baubereiches C/D. Eine Verbesserung ist nicht
ersichtlich.

* Innerhalb des Baubereiches C/D kénnen die Bauten optisch besser an das bestehende
Siedlungsgebiet angeschlossen werden, als dies am Standort oberhalb der Via Tinus der
Fall ware. Dort wiirde zudem eine bisher unbebaute Gelandekammer tangiert, was
unerwinscht ist.

* Der Erschliessungsaufwand ist beim Baubereich C/D nicht héher als oberhalb der Via Tinus.
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der von den Einwendern vorgeschlagene

Standort oberhalb der Via Tinus keine Alternative darstellt. Auf eine Verschiebung des
Baustandortes ist daher zu verzichten,

Ablehnung der Antrage

(14816/05/90217/Antréige 6A.)




Gemeinde St. Moritz:
Antrédge zur Teilgebietsplanung «Chantarella» (Mitwirkungsverfahren)

31
31.03

Eingabe-Nr:
Antrag-Nr:

Datum der Eingabe:

Einwender:

Adresse Einwender /
Rechtsvertreter:

27. April 1998

F
T

Planungsmittel:
Thema:

Antrag:

Genereller Gestaltungsplan

Villengebiet lll: Situierung Baubereiche E, F, G, H, J / Skiabfahrt, Wanderweg

Die fliinf Baubereiche in der vorgesehenen Villenzone seien so zu gruppieren, dass zwischen
ihnen und dem Bahnkorper genligend Platz fiir die Errichtung einer Skiabfahrt respektive
eines Wanderwegs verbleibt. Entsprechend ist der daflir vorzusehende Korridor mit der
Wintersportzone zu uberlagern.

Begriindung
(Ausziige):

Bereits in der Eingabe vom 29. Oktober 1997 hat die Gesuchstellerin eine Planung angeregt,
welche die Beibehaltung der aktuell benutzten Skiabfahrt resp. die Erstellung eines Wander-
wegs im Bereich "Tinus" ermdglicht. Um dieses Vorhaben umsetzen zu kénnen, muss die
Planung entsprechend im Gebiet "Chantarella" erfolgen, n&mlich dass zwischen den &stlichen
Baubereichen fir Villen einerseits und dem Bahnkdrper der Chantarella-Bahn anderseits
geniigend Platz verbleibt, damit die Skiabfahrt gefahros ausgefiihrt werden kann.

In diesem Zusammenhang ist zum vornherein miteinzubeziehen, dass gerade auch
Eigentimer der geplanten Villen durchaus an einer Skiabfahrt in Richtung Dorf interessiert
sein kénnen. Es wirde nicht von Weitsicht zeugen, wenn man sich bereits im heutigen
Zeitpunkt diese Mdglichkeit, zumindest rechtlich, verbaute. Vielmehr sollte man sich diese
Option auf jeden Fall noch offen halten.

Stellungnahme durch Gemeinderat:

Erwdgungen:

* Geht man davon aus, dass es sich beim zuklinftigen Villengebiet «Chantarella» um ein
Quartier ahnlich dem Suvretta-Gebiet handelt, so ist es aus Sicherheitsiiberlegungen
undenkbar, dass hier eine Skiabfahrt oder ein Wanderweg durch das Gelande gefiihrt wird.

Zudem sind sowachl die Gemeinde als auch die Bergbahnen der Meinung, dass die Skifahrer
aus dem Gebiet Salastrains/Corviglia direkt zur Mittelstation der Chantarella-Bahn geleitet
werden sollen. Es ist deshalb vorgesehen, diese Verbindung auch entsprechend attraktiv
zu gestalten.

Eine Weiterflihrung der Skiabfahrt ware ohnehin nicht gewahrleistet, da bekanntlich das
darunterliegende Gebiet "Tinus", das dazu beansprucht werden musste, in die Allgemeine
Wohnzone umgezont werden soll.

Die Baubereiche sind derart angelegt worden, dass sich die zukiinftigen Bauten gut in die
Topographie einbetten lassen und gleichzeitig eine gute Aussicht von den Baustandorten
aus besteht. Eine Verschiebung im Sinne der Antragsteller wiirde flr die einzelnen Stand-
orte lediglich zu einer Verschiechterung flihren.

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Ablehnung des Antrags

(14816/05/80217/Anirdge 6A.)




Gemeinde St. Moritz:
Antrdge zur Teilgebietsplanung «Chantarella» (Mitwirkungsverfahren)

30
30.03

Eingabe-Nr:
Antrag-Nr:

Datum der Eingabe:

Einwender:

Adresse Einwender /
Rechtsvertreter:

24. April 1998

[
—

Planungsmittel:
Thema:

Antrag:

Begriindung
(Ausziige):

Genereller Gestaltungsplan
Baubereich H: siidliche Baugestaltungslinie

Die siidliche Baugestaltungslinie des Baustandortes H im Generellen Gestaltungsplan
Chantarella sei um 2 m in siidliche Richtung zu verschieben.

Wir haben bereits mit unserer letzten Eingabe die geringfligige Verschiebung dieser
slidlichen Baugestaltungslinie des Baustandortes H beantragt. Bei der Behandlung im
Gemeinderat wurde auf das Auflageverfahren verwiesen. Wir erneuern den gestellten Antrag
und machen darauf aufmerksam, dass an der gemeinsamen Sitzung zwischen den Sach-
bearbeitern eine Baugestaltungslinie festgelegt wurde. Gegenlber der gemeinsam erarbeite-
ten Linie wurde im Auflageplan eine Riickversetzung um 5 m vorgenommen. Nach dem
vorliegenden Antrag wiirde hier eine Korrektur um 2 m stattfinden. Damit kdnnte die Entwer-
tung des Baustandortes H reduziert werden.

Stellungnahme durch Gemeinderat:

Erwagungen:

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Die sildliche Baugestaltungslinie beim Baubereich H wurde deshalb weiter nach hinten
verlegt, damit das Gebaude weniger dominant in den Vordergrund gerlickt und damit
einsehbar wird.

Problematisch ist vor allem die Gebdudeecke H3 (siehe Genereller Gestaltungsplan/Auflage-
plan). Dieser Punkt darf nicht weiter in den Vordergrund geriickt werden.

Hingegen ist es denkbar, einen Teil der Geb&audeseite H2-H3 um zwei Meter nach vorne zu
verschieben, bis zum Schnittpunkt mit der Héhenkurve 1991 m.(.M. Von diesem Schnitt-
punkt aus ist die Verbindung in Richtung der Gebaudeecke H3, bis zur Hohenkurve 1991
m.u.M., herzustellen. Im Gegenzug ist die Gebaudeecke H3 soweit zuriickzunehmen, dass sie
die Hohenkurve 1991 m.li.M. nicht Gberschreitet.

Der Antrag wird somit teilweise gutgeheissen.

Teilweise Gutheissung des Antrags

(14816/05/0217/Anlrdge 6A.) 3




Gemeinde St. Moritz:
Antrage zur Teilgebietsplanung «Chantarella» (Mitwirkungsverfahren)

30
30.01

Eingabe-Nr:
Antrag-Nr:

| Adresse Einwender /

Datum der Eingabe:

Einwender:

24. April 1998

|
—

| Rechtsvertreter:
i Planungsmittel: Vorschriften
Thema: Art. 13 Abs. 3: Anrechenbares Gebaudevolumen
Antrag: Beim anrechenbaren Gebaudevolumen seien die unterirdischen umbauten Rdume mitzu-
berlicksichtigen. Entsprechend sei Art. 13 Abs. 3 erster Satz folgendermassen zu fassen:
"Anrechenbar ist die nach den Vorschriften des SIA ermittelte Kubatur"
Begriindung Nach Art. 13 der Vorschriften zum Generellen Gestaltungsplan ist in der ZOBA eine Gebaude-
(Ausziige): kubatur von 7500 m® zulassig. Als anrechenbares Gebaudevolumen gilt der oberirdische

umbaute Raum mit seinen Aussenmassen. Nicht einbezogen werden Raume, die sich unter
vorspringenden freltragenden Bauteilen befinden.

Diese Bestimmung lasst im Bereich der ZOBA eine nicht limitierte unterirdische Gebaude-
kubatur zu. Unterhalb des Baubereiches M sind fiinf Standorte fiir Villen vorgesehen, die ein
erhdhtes Larmschutzbedrfnis haben. In unmittelbarer Nachbarschaft soll nun im Rahmen der
ZOBA eine intensive Nutzung zulassig sein. Die bestehende oberirdische Kubatur wird nicht
angerechnet. Unterirdisch ist die Nutzung véllig frel. Die ganze Erschliessung lauft entweder
iber die Via Tinus oder (iber die Chantarella-Bahn. In jedem Fall geht sie unmittelbar an allen
Baustandorten vorbei. Es muss davon ausgegangen werden, dass die Baustandorte ohne
Festlegung der zulassigen Nutzung der ZOBA leider kaum verk&uflich sein werden und damit
das gemeinsame Ziel von einer qualitativ hochstehenden Nutzung an den
Baustandorten verfehlt wird.

Stellungnahme durch Gemeinderat:

Erwéagungen:

Die Befiirchtung, dass in der ZOBA unterirdische Nutzungen erstellt werden, die zu einem
{iberméassigen Verkehrsaufkommen fiihren kénnten, ist unbegriindet: Von der ZOBA diirfen
nur soviel Emissionen ausgehen, als in der Villenzone zugelassen ist (Storungsgrad 1 gemass
Zonenschema, Art. 85 BauG). Mit der Festlegung der Stérungsgrade und der Larm-
Empfindlichkeitsstufen im Baugesetz sind die Emissionen bzw. Immissionen fiir jeden Zonen-

typ geregelt.

Seitens der Gemeinde besteht auch gar nicht die Absicht, unterirdische Nutzungen
unbeschrankten Ausmasses zu erstellen. Der Antrag, dass die zul&ssige Kubatur nach den
SIA-Normen (Nr. 116) ermittelt werden soll, kénnte daher gutgeheissen werden. Damit ober-
irdisch jedoch ungefdhr wieder dasselbe Volumen erstellt werden kann wie gemass der
bisherigen Formulierung, sollte das zulassige Gebaudevolumen von bisher 7500 m* auf 9500
m? erhdht werden. Damit kdnnen die verschiedenen Volumenzuschlage, die gemass der
SIA-Norm vorgenommen werden missen, in etwa ausgeglichen werden.

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Gutheissung des Antrags. Gleichzeitig ist das anrechenbare Gebaudevolumen von 7500 auf
9500 m? zu erhohen.

(14816/05/90217/Antrige 5A.)




Gemeinde St. Moritz:
Antrdge zur Teilgebietsplanung «Chantarella» (Mitwirkungsverfahren)

30
30.04

Eingabe-Nr:
Antrag-Nr:

Datum der Eingabe:

Einwender:

Adresse Einwender /
Rechtsvertreter:

24. April 1998

—

Planungsmittel:

Thema:

Vereinbarung / Vorschriften
Il: Vertragsgrundlagen / Art. 11 (Griingebiet)

Antrag:

Der Vereinbarung zwischen seien in Kapitel Il

(Vertragsgrundlagen) folgende Plane zusatzlich zugrunde zu legen:

(9 Querprofilef/Ansichten der Hauser D und F zur Darstellung der Landschaftsgestaltung und
des Larmschutzes]

Begriindung
(Ausziige):

Anlasslich der Sitzung des Gemeinderates vom 26. Februar 1998 ist zum Ausdruck gekom-
men, dass massive Eingriffe in die Landschaft fiir einen Larmschutzdamm nicht erfolgen
sollen. Mdoglicherweise hat das etwas unginstig gestaltete Modell diesen Eindruck
unterstiitzt. Die Antragstellerin hat deshalb beauftragt, die Problematik der
Landschaftsgestaltung und des Larmschutzes in diesem Bereich einer vertieften Betrachtung
zu unterziehen. Es hat sich gezeigt, dass die LArmschutzmassnahmen vollstandig in die
natiirliche Umgebung integriert werden kénnen. Die Gestaltungsmassnahmen im Bereiche
des Baustandortes F und der Terrassenhauser passen sich gut in das Landschaftsbild ein. Sie
sind im Detail abgeklart, und zwar aufgrund eines exakten Hbhenkurvenplanes, den das
Ingenieurbiiro bereits im Sommer 1997 erarbeitet hat.

Die vorgeschlagenen Massnahmen waren auch ohne ausdrlickliche Aufnahme in die Vertrags-
unterlagen zuléssig. Sie befinden sich alle innerhalb der Bauzone. Der guten Ordnung halber
scheint aber eine Prazisierung vor allem deshalb angebracht, weil im Gestaltungsplan beim
Baustandort F ein Griingebiet vorgesehen ist. Nachdem in Art. 11 Abs. 2 der Vorschriften
oberirdische Stiitz- und Futtermauern zulassig erklart werden, dirfte eine Anderung dieses
Artikels nicht notwendig sein. Sollte der Gemeindevorstand der Auffassung sein, die
Gestaltungsmassnahmen nach den Pléanen 398/44 bis 398/52 seien mit dem bestehenden
Vertragstext nicht realisierbar, so beantragen wir die entsprechende Anderung in Artikel 11.

Stellungnahme durch Gemeinderat:

Erwdagungen:

* In der Zwischenzeit ist die Gelandesituation und -gestaltung fiir die Baubereiche D und F
gemeinsam mit aberprift und optimiert worden. Es liegen verschiedene Schnitte
und Ansichten vor, die darlegen, wie sowohl eine gute Gelandegestaltung als auch ein
ausreichender Larmschutz gewahrleistet werden kann.

Es ist deshalb auch sinnvoll, diese Plane in die Vereinbarung zwischen ||| G
zu integrieren.

Die vorgeschlagenen Massnahmen fiir die Landschaftsgestaltung und den Immissions-
schutz sind auch mit der bisherigen Formulierung von Artikel 11 méglich. Eine Anderung der
Vorschriften drangt sich diesbeziglich nicht auf.

Was die in einzelnen Planen dargestellten Sicht- und Larmschutzgelander (Immissions-
schutzeinrichtungen) anbelangt, siehe Einsprache-Entscheid des Gemeinderates vom 26.
November 1998.

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

— Die revidierten Planunterlagen sind als Bestandteile der Vereinbarung zu erklaren.
— Immissionsschutzeinrichtungen: siehe Einspracheentscheid Gemeinderat vom 26.11.98

(14816/05/80217/Anirige 6A.)




Gemeinde St. Moritz:
Antrdge zur Teilgebietsplanung «Chantarella» (Mitwirkungsverfahren)

30
30.02

Eingabe-Nr:
Antrag-Nr:

Datum der Eingabe:
Einwender:

Adresse Einwender /
Rechtsvertreter:

24. April 1998

|
—

Planungsmittel:

Thema:

Vereinbarung
I / Ziff. 4. lit.a): Vereinbarungen zur Erschliessung

Antrag:

Ziff. 4 lit, a) aa) sei folgendermassen neu zu fassen:

"Offentliche Interessenz mindestens 30%. Sollte der Anteil der dffentlichen Interessenz in
einem kinftigen Perimeterverfahren hoher festgelegt werden, so gilt dieser héhere Ansatz
auch gegeniiber [JJij und den kinftigen Eigentimern des *Areals"'

Begriindung
(Ausziige):

Gegen eine offentliche Interessenz von 30% wird nicht mehr opponiert. Dagegen ist eine
Klarstellung notwendig. Die dffentlich-rechtlichen Grundlagen kénnten im Rahmen einer
Gesetzesanderung oder eines Perimeterverfahrens andern. Dann missten die Rechts-
nachfolger [JJiJ im gleichen Umfang profitieren kénnen, wie andere Anstdsser. In diesem
Sinne sollen die 30% als Mindestgarantie bezeichnet werden.

Stellungnahme durch Gemeinderat:

Erwdagungen:

Es ist tatsdchlich moglich, dass die &ffentlich-rechtlichen Grundlagen einmal dndern kénnen.
Es kann dann aber auch der Fall eintreten, dass diese zu Gunsten der__Gameinde geéndert
werden. In diesem Fall misste also auch die Gemeinde von einer Anderung profitieren
konnen.

Es ist deshalb sinnvoller, wenn die Festlegung der offentlichen Interessenz erst im Rahmen
des Perimeter-Verfahrens festgelegt wird. Ziff. 4 lit. a) aa) sollte deshalb wie folgt angepasst
werden:

Gegentiber [} uncd den kinftigen Eigentimern des reals sichert die

Gemeinde im Hinblick auf ein Perimeterverfahren zu einem allfilligen Strassenausbau folgen-

des zu:

aa) Der Anteil offentliche Interessenz wird in diesem Verfahren fesigelegt.

bb) Die Parteien halten fest, dass die Z8BA der privaten Interessenz zugerechnet wird.

cc) Die Parteien halten fest, dass die Freihaltezone Nichtbauland ist und deshalb keine Peri-
meterbeitrdge zu bezahlen hat.

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Anderung von Ziff. 4 lit. a) aa) geméass den Erwagungen

(14816/05/90217/Antrdge 6A.)




Gemeinde St. Moritz

Ortsplanungsrevision 1999
Grundordnung fiir das Teilgebiet «Chantarella»

Auswertung Vorpriufung ARP
Bericht des Gemeinderates vom 26. Nov. 1998




Gemeinde St. Moritz: Teilgebietsplanung «Chantarella»

Vorprifungsbericht
Seite: 5

Auswertung Vorpriifungsbericht ARP vom 7. August 1998 Kap: 2.2.2 a)

Planungsmittel:

Zonenplan

Thema: Villenzone «Chantarella»: Haushaélterische Bodennutzung

Antrag / Das vorliegende Konzept geht mit dem Boden verschwenderisch um. Lediglich eine
Empfehlung / bestehende Villa und das ehemalige Waschehaus, welches zweckentfremdet werden soll,
Bemerkungen | sowie fuinf neue Villen und deren Erschliessungsanlagen beanspruchen ca. 2 ha Land; dies als
des ARP: Ergebnis der tiefen Ausnitzungsziffer in der Villenzone. Prinzipiell widersprechen Bauzonen

mit einer derart tiefen Ausnitzung ohne eigentliche Nutzungskonzentration dem Bundesrecht.
Ein gewisser Sonderstatus in Bezug auf eine derartige, lockere Uberbauung wurde von den
politischen Behdrden bisher nur fiir die gewachsene Villenzone im Gebiet «Suvretta»
eingeraumt.

Beurteilung durch Gemeinderat:

Erwagungen:

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Die Kritik des Amtes fiir Raumplanung erstaunt insoweit, als das vorliegende Uberbauungs-
konzept dem ARP in den Grundziigen schon langer bekannt ist. Anlasslich verschiedener
Zwischenorientierungen wurden die Vertreter des ARP Uber die zuklnftige Nutzung und
Gestaltung des Chantarella-Gelandes orientiert. Grundlegende Kritik wurde an diesen
Orientierungen nicht gedussert. Die Gemeinde konnte sich vielmehr der Unterstltzung des
Amtes versichern.

Geht man grundsétzlich von der Idee aus, das Chantarella-Plateau teilweise zu liberbauen, so ist
realistischerweise eigentlich nur diese Art von Villen-Uberbauung denkbar. Eine lockere, auf die
Topographie abgestimmte und gut durchgriinte Anlage ist fir den Chantarella-Hang aus unserer
Sicht vertraglicher als eine konzentrierte Ansammlung von Gebauden.

Villen kénnen zudem nicht in verdichteter Bauweise (Nutzungskonzentration) erstellt werden, da
die Villenbesitzer aus Sicherheitsiiberlegungen einen gewissen "Distanzschutz" bean-
spruchen.

Als Alternative kommt eigentlich nur die vollstandige Freihaltung des Chantarella-Higels in
Frage. Nachdem aber auch das Amt fir Raumplanung eine Uberbauung grundsétzlich fur
md&glich halt, ist am vorgesehenen Konzept festzuhalten.

Am bisherigen Uberbauungs-, Erschliessungs- und Gestaltungskonzept sind keine grund-
satzlichen Anderungen vorzunehmen.

(26305/05/90217/Antrége VP) 1




Gemeinde St. Moriiz: Teilgebietsplanung «Chantarella»
Auswertung Vorprifungsbericht ARP vom 7. August 1998

Vorpriifungsbericht
Seite: 5
Kap: 2.2.2 a)

Planungsmittel:

Zonenplan

Thema: Villenzone «Chantarella»: Entscheidungsgrundlagen (Wettbewerb)

Antrag / Es ist nicht auszuschliessen, dass eine verdichtete Bauweise in gleicher Lage, anstelle der
Empfehlung / lockeren Villennutzung, dem Orts- und Landschaftsbild ebenfalls schaden kdnnte. Immerhin ist
Bemerkungen | die ortsbauliche Lage des Gebietes «Chantarella» derart bedeutend, dass solche Uberlegun-
des ARP: gen in Form von Studien oder eines ldeenwettbewerbs zweckméssig waren.

Gleichzeilig sollte auch intensiv studiert werden, ob ein von Uberbauung freies Hochplateau
nicht wertvoller wére als ein von Uberbauung freier Giirtel zwischen dem bestehenden
Siedlungsabschluss und dem Plateau.

Aus raumplanerischer Sicht sollten diesbeziiglich mehr Entscheidungsgrundlagen erarbeitet
werden, damit die fur die Gemeinde und die Siedlungsentwicklung beste Lésung erreicht
werden kann.

Beurteilung durch Gemeinderat:

Erwagungen:

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Das vorliegende Uberbauungs-, Erschliessungs- und Gestaltungskonzept ist nach ausfiihrlichen
Studien der Fachberater von ||} B zustande gekommen. Ob ein Wettbewerb zu
einem grundsatzlich anderen (besseren) Ergebnis gefiihrt hatte, muss bezweifelt werden, wenn
man die offentlichen und privaten Interessen und Randbedingungen berlicksichtigt. Zudem
muss davon ausgegangen werden, dass das Gebé&ude des frilheren Hotels «Chantarella», das
als Abbruchobjekt bezeichnet werden muss, nicht mehr genutzt werden kann.

Die planerischen Spielrdume sind deshalb begrenzt. Lage, Topographie und die zu berlicksich-
tigenden Nutzungsbediirfnisse fiihren somit zwangslaufig zu einem Konzept in der vorliegen-
den Form.

Wiirde man im heutigen Zeitpunkt den Entschluss fassen, doch noch einen Ideenwettbewerb
durchzufiihren, kann davon ausgegangen werden, dass die bisherigen, aufwendigen Planungs-
bemiihungen umsonst gewesen wdren und die Planung fir das Gebiet «Chantarella» um Jahre
zurtickgeworfen wirde. Insbesondere misste die Gemeinde auf unbekannte Zeit hinaus mit der
Hotelruine leben, was aus touristischer Sicht unerwiinscht ist.

Auf die Erarbeitung weiterer Entscheidungsgrundlagen sall verzichtet werden.

Im Planungsbericht ist darzulegen, weshalb ein Ideenwettbewerb im heutigen Zeitpunkt als
nicht notwendig erachtet wird.

(26305/05/90217/Anlréige VP) 2




Gemeinde St. Moritz:
Auswertung Vorprifungsbericht ARP vom 7. August 1998

Vorprifungsbericht
Seite: 6
Kap: 2.2.2 b)

Teilgebietsplanung «Chantarella»

Planungsmittel:

Zonenplan

Thema: Trennung zwischen Siedlung und Landschaft

Antrag / Formell ist die Villenzone im Baugebiet "eingebettet”, weil talseitig mittels einer Freihaltezone
Empfehlung / | (gemidss Art. 93 BauG "...zur Gliederung von Baugebieten...") eine Verbindung mit der
Bemerkungen | Wohnbauzone und oben mit der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen hergestellt wird. Die
des ARP: Villenzone wére somit unter diesem Aspekt keine bundesrechtswidrige Kleinstbauzone.

Materiell erfolgt jedoch tatsachlich und optisch kein Zusammenschluss zwischen der
bestehenden Siedlung im Gebiet Tinus und den Villen auf dem Plateau in Chantarella. Die zwei
bestehenden und flnf zuséatzlichen Bauten wirken optisch abgeldst und zersiedelnd.

Beurteilung dur

ch Gemeinderat:

Erwagungen:

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Die hier gemachten Aussagen stehen im Widerspruch zu derjenigen auf der nachsten Seite.
Dort vertritt das ARP die Ansicht, dass das freizuhaltende Gebiet im weitraumigen Blickfeld nur
“als noch nicht Uberbauter Gilirtel zwischen der bestehenden, dicht lberbauten Siedlung und
dem zukunftig dispers Uberbauten Villengebiet Chantarella” erscheint.

Mit dieser Aussage wird bestétigt, dass ein gewisser Siedlungszusammenhang besteht. Es kann
deshalb nicht gleichzeitig von einer "optisch abgelésten Wirkung" und "Zersiedelung" gespro-
chen werden.

Es sind keine Anderungen erforderlich

(26305/05/90217/Antrige VIP) 3




Gemeinde St. Moritz: Teilgebietsplanung «Chantarella» g BitiLngsheticht

Auswertung Vorpriifungsbericht ARP vom 7. August 1998 ﬁsg?:g.z_ 5

Planungsmittel: Zonenplan

Thema: Freihaltezone

Antrag / Die vorgeschlagene Freihaltezone gewahrleistet eine Freihaltung des vom Talboden aus

Empfehlung / betrachtet exponiertesten Teils der Hangflanke unterhalb Chantarella. Im weitraumigen Blickfeld
Bemerkungen erscheint das freizuhaltende Gebiet wohl aber nur als noch nicht tiberbauter Gurtel zwischen der
des ARP: bestehenden dicht Uberbauten Siedlung und dem zukinftig dispers tiberbauten Villengebiet
Chantarella. Was aus der "Froschperspektive" durchaus als sinnvolle Freihaltung erscheint, wird
aus grosserer Sichtdistanz fragwiirdig.

Beurteilung durch Gemeinderat:

Erwédgungen: siehe Erlauterungen auf der vorhergehenden Seite
Beschluss Es sind keine Anderungen erforderlich
Gemeinderat

vom 26.11.98:

(26305/05/90217/Antréige VP) 4




Gemeinde St. Moritz:
Auswertung Vorpriifungsbericht ARP vom 7. August 1998

Vorpriifungsbericht
Seite: 6
Kap: 2.2.4

Teilgebietsplanung «Chantarella»

Planungsmittel:

Zonenplan

Thema: Zone fiir offentliche Bauten und Anlagen: Nutzweise

Antrag / Der Bedarf an offentlichen oder im éffentlichen Interesse stehenden Bauten und Anlagen ist in
Empfehlung / den Planungsunterlagen nachgewiesen. Soweit es sich bei den Kutschenabstellboxen oder
Bemerkungen | -platzen nur um "Parkierungsmdglichkeiten" fiir Kutschen — vergleichbar mit 6ffentlich
des ARP:

zuganglichen Autoabstellplatzen — handelt, I&sst sich dies mit dem Nutzungszweck einer Z6BA
vereinbaren.

Die Z6BA kann aber nicht als Bauzone fiir gewerbliche Nutzungen zweckentfremdet werden,
indem die Kutschereiunternehmen am fraglichen Standort eigentliche Betriebszentren
aufbauen.

Beurteilung dur

ch Gemeinderat:

Erwagungen:

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Eine Zweckentfremdung fiir gewerbliche Nutzungen ist nicht beabsichtigt. Es geht lediglich
darum, fiir die Kutschen geeignete Abstellmoglichkeiten zu schaffen.

Es sind keine Anderungen notwendig

(26305/05/80217/Aniréige VP)




Gemeinde St. Moritz: Teilgebietsplanung «Chantarella»
Auswertung Vorpriifungsbericht ARP vom 7. August 1998

Vorprifungsbericht
Seite: 10
Kap: 2.2.11

Planungsmittel:

Zonenplan

Thema: Zone fur d&ffentliche Bauten und Anlagen: Larm-Empfindlichkeitsstufe

Antrag / Der Gemeinde wird empfohlen zu prifen, ob die Empfindlichkeitsstufe 1l fir die Z6BA in
Empfehlung / | Chantarella unter Beriicksichtigung der angestrebten Nutzungen nach Art. 10 Abs, 2 der
Bemerkungen | Vorschriften angemessen ist. Allenfalls ware die ES |ll angemessen und im Zonenplan
des ARP: dementsprechend eine Aufstufung mittels Schraffur zu kennzeichnen.

Beurteilung durch Gemeinderat:

Erwagungen:

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen in der Z6BA kénnte eine Empfindlichkeitsstufe Ill
(méssig stérend) tatséchlich von Vorteil sein. Damit kénnte innerhalb der Z6BA ein grosserer
Nutzungsspielraum geschaffen werden.

Gegeniber der benachbarten Villenzone ist ohnehin die Larm-Empfindlichkeitsstufe der Villen-
zone, also die ES Il (nicht stérend), einzuhalten. ] hat sich mit der Aufstufung denn auch
einverstanden erklar, da fiir die Villenzone keine Nachteile zu erwarten sind.

Die Z6BA «Chantarella» ist von der Larm-Empfindlichkeitsstufe Il (nicht stérend) in die ES IlI
(maéssig storend) aufzustufen (Schraffur im Zonenplan)

(26305/05/90217/Antréige VP) 6




Gemeinde St. Moritz: Teilgebietsplanung «Chantarella»

Vorprifungsbericht
Seite: 7

Auswertung Vorpriifungsbericht ARP vom 7. August 1998 Kap: 2.2.7

Planungsmittel:

Zonenplan

Thema: Wintersportzone

Antrag / Im Bereich oberhalb der Villa Chantarella ausserhalb des Perimeters "Spezialplanung
Empfehlung / Chantarella" tUberlagert die Wintersportzone Waldareal. Diese Abweichung zum Zonenplan
Bemerkungen | 1:2500 gemass Vorpriifungsvorlage ist zu bereinigen und bedarf gegebenenfalls noch der
des ARP: forstrechtlichen Regelung.

Beurteilung durch Gemeinderat:

Erwagungen:

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Die geplante Skiwegverbindung aus Salastrains-Corviglia in Richtung Mittelstation Chantarella
soll in den rickwartigen Bereich des Hotelgeléandes gelegt werden. Die genaue Lage ist aller-
dings noch nicht fixiert. Aufgrund der topographischen Situation ist es jedoch denkbar, dass
geringfiigig Waldflachen tangiert werden.

Die forstrechtliche Regelung (Dienstbarkeitsvertrag oder allenfalls Rodungsbewilligung) sollte
jedoch erst dann getroffen werden, wenn die genaue Linienfilhrung der Skiwegverbindung
festgelegt ist.

Da vorgesehen ist, die Planung «Chantarella» gleichzeitig mit der Ubrigen Ortsplanungsrevision
zur Abstimmung zu bringen, kann auch auf einen separaten Zonenplan-Ausschnitt fiir das
Teilgebiet «Chantarella» verzichtet werden. Dessen Inhalt ist in den Zonenplan "Siedlung" zu
integrieren.

— Der Sachverhalt ist im Planungs- und Mitwirkungsbericht aufzufiihren

— Uberfilhrung der Inhalte des Zonenplan-Ausschnittes «Chantarella» 1:5000 (Perimeter,
Zonierung) in den Zonenplan "Siedlung" 1:2500

(26305/05/90217/Antrége VP) 7




Gemeinde St. Moritz:
Auswertung Vorpriifungsbericht ARP vom 7. August 1998

Vorprifungsbericht
Seite: 6
Kap: 2.2.6

Teilgebietsplanung «Chantarella»

Planungsmittel:

Zonenplan

Thema: Materialablagerungszone

Antrag / Mit Beschluss Nr. 1052 vom 13. Mai 1997 genehmigte die Regierung den Regionalen
Empfehlung / Richtplan, Richtplanvorhaben Materialabbau, Materialablagerungen und Inertstoffdeponien. Das
Bemerkungen | Konzept sieht vor, dass in der Region Oberengadin zwei Grossdeponien fir Inertstoffe und
des ARP: nicht wieder verwentbares Aushubmaterial betrieben werden.

Grundsatzlich ist somit der gesamte regionale Bedarf an Materialablagerungsstellen abgedeckt.
Demzufolge ist es nicht erforderlich, dass die Gemeinde St. Moritz Uber eine eigene Material-
ablagerungszone fiir nicht wieder verwertbares Material verfugt.

Bezlglich der Materialablagerungszone im Gebiet Chantarella kann demnach aus umwelt-
rechtlicher und raumplanerischer Sicht keine Genehmigung beantragt werden.

Beurteilung dur

ch Gemeinderat:

Erwagungen:

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Diese Feststellung ist richtig. Da der Immissionsschutz-Hiigel auch ohne die Festlegung einer
Materialablagerungszone erstellt werden kann, hat die Streichung keinen Einfluss auf das
Gestaltungskonzept.

Streichung der Materialablagerungszone im Zonenplan

(26305/05/90217/Antrége VP)




Gemeinde St. Moritz: Teilgebietsplanung «Chantarella»
Auswertung Vorpriifungsbericht ARP vom 7. August 1998

Vorprifungsbericht
Seite: 7
Kap: 2.2.8 a)

Planungsmittel:

Genereller Gestaltungsplan

Thema: Schiittung eines Immissionsschutzes und Aussichtshiigels

Antrag [/ Eine gewisse Trennung zwischen Z6BA und Villenzone mittels einer Schilttung kénnte zweck-
Empfehlung / | massig sein. Ein eigentlicher Aussichtshiigel innerhalb einer "totalen Aussichtslandschaft’, wie
Bemerkungen | dies das Oberengadin im allgemeinen und die Hugelkuppe Chantarella im speziellen darstellt, ist
des ARP: hingegen nicht verstandiich.

Zudem scheint aufgrund der Unterlagen, dass eine Ablagerung ausschliesslich mit Aushub-
material von den geplanten Villenstandorten nie das in den Planen dargestellte Volumen

erreichen kann. Ein Higel mit ausschliesslich diesem Aushubmaterial ware in der Ausdehnung
somit sicher kleiner. Die Zufuhr von Aushubmaterial aus anderen Gebieten ist aufgrund der zu
beniitzenden Transportwege ausserst fragwiirdig.

Die Gestaltung einer Materialschittung im Sinne eines Immissionsschutzes bedaif einer stich-
haltigen Begriindung und hat, wenn die Begriindung liberzeugen kann, in jedem Fall nach den

Prinzipien der guten Landschaftsgestaltung zu erfolgen und nicht nach denjenigen der billig-

sten Entsorgungsvariante.

Beurteilung dur

ch Gemeinderat:

Erwagungen:

= Der Aussichtspunkt auf dem Immissionsschutzhiigel stellt lediglich eine Option dar ("kann"-
Vorschrift). Aus kommunaler Sicht steht die Erstellung dieses Aussichtspunktes denn auch
nicht im Vordergrund.

Ein éffentlich zugénglicher Aussichtspunkt auf dem Hiigel steht allerdings in einem gewissen
Widerspruch zur Zielsetzung, einen Immissionsschutz zwischen der Z6BA und dem Villen-
gebiet zu schaffen. Aus diesem Grund und unter Beriicksichtigung der Argumente des ARP
sollte auf den Aussichtspunki auf dem Higel verzichtet werden.

= Der in den Planen dargestellte Hiigel zeigt eine maximale Variante auf. Der Hiigel muss nicht
zwingend diese Grosse annehmen. Die Uberarbeitung hat denn auch bereits zu einer
Reduktion des bisherigen Volumens gefiihrt.

Sollte flr die Schiittung des Hiigels tatsachlich Material fehlen, kann dies von Bauvorhaben
aus den benachbarten Gebieten Tinus, Salastrains (Ski-WM) und Oberalpina herbeigefihrt
werden. Die Transportwege aus diesen Gebieten sind jedenfalls kiirzer, als wenn das Material
auf eine der zur Verfligung stehenden Deponien gebracht werden muss. Das vorgesehene
Konzept erflillt damit auch die Anliegen des Umweltschutzes,

» Die Schittung eines Immissionshiigels ist aus verschiedenen Griinden sinnvoll:

— Bauten in der ZGBA, z.B. Unterstande fiir Kutschen, kénnen aus landschaftlicher Sicht
nicht an die Krete gestellt werden. Hingegen ist es maoglich, diese in den Hiigel zu
integrieren. Damit fallen sie auch weniger auf.

— In der Z6BA gilt neu die ES IlI, in der Villenzone die ES Il. Nutzungen in der Z6BA missen
also gegenuber der Villenzone die Larm-Grenzwerte der ES |l bericksichtigen. Ohne
Immissionsschutzhiigel kdnnte diese Anforderung allenfalls nicht erftlit werden.

Es handelt sich also nicht um eine billige Entsorgungsvariante. Der Gestaltung des Hiigels
wird aufgrund seiner prominenten Lage eine hohe Bedeutung zukommen. Bekanntlich legen
Villenbesitzer grossen Wert auf eine gute Umgebungsgestaltung. Es kann deshalb davon
ausgegangen werden, dass eine gute gestalterische Ldsung geschaffen wird.

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

— Auf die Errichtung eines Aussichtspunktes auf dem Immissionsschutz-Hiigel ist zu verzichten

— Im Planungs- und Mitwirkungsbericht ist zu begriinden, wieso ein Immissionsschutz-Higel

notwendig ist

(26305/05/30217/Antrége VP) : 9




Gemeinde St. Moritz: Teilgebietsplanung «Chantarella»
Auswertung Vorpriifungsbericht ARP vom 7. August 1998

Vorprufungsbericht
Seite: 8
Kap: 2.2.9

Planungsmittel:

Generelle Erschliessungsplane

Thema: Koordination mit GEP "Siedlung"

Antrag / Im Rahmen der Totalrevision der Ortsplanung wurden im Generellen Erschliessungsplan auch
Empfehlung / fur das Gebiet Chantarella Festlegungen vorgeschlagen, welche zum Teil nicht mit den Inhalten
Bemerkungen | der vorliegenden Generellen Erschliessungspléne dbereinstimmen. Diesbeziglich ist im
des ARP: Rahmen der Gesamtrevision eine Ubereinstimmung anzustreben.

Beurteilung durch Gemeinderat:

Erwéagungen:

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Da die Generellen Erschliessungsplane (GEP) firr das Siedlungsgebiet und die GEP fir das
Teilgebiet "Chantarella» nicht zeitgleich, sondern nachgelagert erarbeitet worden sind, konnte
nicht vermieden werden, dass die Festlegungen teilweise nicht identisch sind.

Die GEP "Chantarella" wurden mit den zustandigen Amtern erarbeitet und auf das Uberbauungs-
und Erschliessungskonzept abgestimmt.

In den Generellen Erschliessungspléanen fiir. das gesamte Siedlungsgebiet sollte deshalb auf die
Darstellung von Erschliessungs-Festlegungen innerhalb des Perimeters der Teilgebietsplanung
«Chantarella» verzichtet werden. Stattdessen ist dort ein Hinweis auf die detaillierteren GEP
«Chantarella» anzubringen.

Die verschiedenen Generellen Erschliessungsplane sind im Sinne der Erwégungen
aufeinander abzustimmen.

(26305/05/90217/Antrége VP) 10




Vorprilfungsbericht

Gemeinde St. Moritz: Teilgebietsplanung «Chantarella» Seite: 8

Auswertung Vorpriifungsbericht ARP vom 7. August 1998 Kap: 2.2.9

Planungsmittel: Genereller Erschliessungsplan, Teilplan "Verkehrsanlagen"

Thema: Skiwegverbindung

Antrag / Die Skiwegverbindung beschréankt sich auf den Generellen Erschliessungsplan Chantarella und

Empfehlung / findet im Generellen Erschliessungsplan Siedlung keine Anschlusspunkte.
Bemerkungen
des ARP: Teilweise ist der Skiweg als Uberlagerung iiber Waldareal eingetragen. Diesbeziiglich sind
Abklarungen hinsichtlich der forstrechtlichen Regelung zu treffen.

Beurteilung durch Gemeinderat:

Erwdgungen: « Da die genaue Linienfihrung des Skiweges noch nicht bekannt ist, konnte auf dessen
Darstellung im Generellen Erschliessungsplan, Teilplan "Verkehrsanlagen", auch verzichtet
werden, soweit er sich ausserhalb des Planungsperimeters verzichtet.

Fur die Sicherstellung ausserhalb des Perimeters ist im Zonenplan eine Wintersportzone
ausgeschieden.

¢ Bezliglich der notwendigen forstrechtlichen Regelung siehe Erlauterungen auf Seite 7.

Beschluss Im Generellen Erschliessungsplan, Teilplan "Verkehrsanlagen®, ist auf die Darstellung des

Gemeinderat Skiweges zu verzichten, sowelit er sich ausserhalb des Planungsperimeters befindet.
vom 26.11.98:

(26305/05/902 17/Antrige VP) 1.1



Gemeinde St. Moritz: Teilgebietsplanung «Chantarella»
Auswertung Vorpriifungsbericht ARP vom 7. August 1998

Vorprifungsbericht
Seite: 8
Kap: 2.2.8 b)

Planungsmittel:

Vorschriften

Thema; Qualitatsanforderungen an Villenstandorte

Antrag / Der vorgeschlagene Generelle Gestaltungsplan liefert allenfalls mit Ausnahme der im Konzept
Empfehlung / enthaltenen Freihaltung des talseitig exponierten Teils der Chantarella-Terrasse keine brauch-
Bemerkungen | baren Resultate. Die Baubereiche fiir Villen sind keiner Ordnung und keinem Uberbauungs-
des ARP: konzept unterstelit.

Es solite deshalb {berpriift werden, ob héhere Qualitdtsanforderungen gestellt werden sollen,
ober ob die iiblichen Vorschriften beziiglich der Villenzone Chantarella nach Art. 81 und Art. 85
BauG angebracht waren.

Die Freihaltung des talseitigen Teils der Terrasse kénnte auch mittels einer durchgehenden
Baugestaltungslinie mit Begrenzungsfunktion im Sinne von Art. 111 BauG fixiert werden.

Beurteilung dur

ch Gemeinderat:

Erwagungen:

Mit dem Generellen Gestaltungsplan (Plan und Vorschriften), dem detaillierteren Nutzungs-,
Erschliessungs- und Gestaltungskonzept (siehe Anhang der Vereinbarung) sowie den im
Baugesetz formulierten generellen Gestaltungsanforderungen kann eine gute Gestaltung des
Villengebietes gewahrleistet werden. Weitergehende Regelungen sind aus unserer Sicht nicht
notwendig.

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Zur Sicherstellung einer guten Siedlungsqualitat sind keine weiteren Massnahmen erforderlich
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Gemeinde St. Moritz: Teilgebietsplanung «Chantarella»

Vorprifungsbericht
Seite: 9

Auswertung Vorpriifungsbericht ARP vom 7. August 1998 Kap: 2.2.10

Planungsmittel:

Vorschriften

Thema: Art. 2: Grundlagen

Antrag / Diese Bestimmung soll ersatzlos aufgehoben werden, weil der Generelle Gestaltungsplan und
Empfehlung / der Generelle Erschliessungsplan in demjenigen Detaillierungsgrad ausformuliert werden
Bemerkungen | missen, der fiir eine Genehmigung der Spezialplanung geniigt. Das zwischen der Gemeinde
des ARP: und den Grundeigentiimern erarbeitete Nutzungs-, Erschliessungs- und Gestaltungskonzept

ist nur Bestandteil einer privatrechtlichen Vereinbarung und ist soweit notwendig in den
Planungsinstrumenten der 6ffentlich-rechtlichen Grundordnung umzusetzen.

Beurteilung dur

ch Gemeinderat:

Erwdgungen:

Der Generelle Gestaltungsplan und der Generelle Erschliessungsplan sind in einem hdheren
Detaillierungsgrad ausgearbeitet, als es Ublich ist. Dies vor allem deshalb, weil es sich um
lediglich eine einzelne Grundeigentimerin handelt und weil kein nachgelagertes Quartier-
planverfahren durchgefiihrt werden soll. Es ist deshalb sinnvoll, dass in den Vorschriften ein
Hinweis auf die detaillierteren Unterlagen des Nutzungs-, Erschliessungs- und Gestaltungs-
konzeptes erfolgt, das als Grundlage fiir die Erarbeitung des GGP und GEP gedient hat.

Im Gbrigen ist in den Vorschriften der Teilgebietsplanung «Serletta» eine ahnliche Formulierung
enthalten wie die vorliegende in Artikel 2. Dort hat das ARP jedoch keine Beanstandungen
vargebracht. Auf eine Anderung sollte deshalb verzichtet werden.

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Der Antrag des ARP ist abzulehnen. Artikel 2 ist beizubehalten.
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Gemeinde Si. Moritz:
Auswertung Vorpriifungsbericht ARP vom 7. August 1998

Vorprifungsbericht
Seite: 9
Kap: 2.2.10

Teilgebietsplanung «Chantarella»

Planungsmittel:

Vorschriften

Thema: Art. 3: Verhaltnis zum Baugesetz (neu: entfallt)

Antrag / Die Vorschriflen des Baugesetzes gelten in jedem Fall (Abs, 1). Die Ubergeordnete Gesetz-
Empfehlung / | gebung geht der Baugesetzgebung der Gemeinde immer vor (Abs. 1).

Bemerkungen

des ARP: Der Zeitpunkt der Abstimmung Uber die vorliegende Spezialplanung wird im Ermessen des

Gemeindevorstandes gleichzeitig mit der Abstimmung Uber die Totalrevision der Ortsplanung
festgelegt (Abs. 2).

Artikel 3 ist ersatzlos aufzuheben, weil diese Bestimmung inhaltlos oder gar widerspriichlich zum
iibergeordneten Gesetz ist.

Beurteilung dur

ch Gemeinderat:

Erwdgungen:

Zu Abs. 1:

Die Feststellung ist grundsatzlich richtig. Ein Hinweis auf das kommunale und das
tibergeordnete Recht ist nur erfolgt, damit fir alle Beteiligten klar ersichtlich ist, auf welche
gesetzlichen Grundlagen Bezug zu nehmen ist. Auf Absatz 1 kénnte aber auch verzichtet
werden, da dessen Inhalt ohnehin gilt.

Zu Abs. 2:

Die Aussage, dass die Teilgebietsplanung «Chantarella» gleichzeitig mit der Ubrigen
Ortsplanungsrevision zur Abstimmung gebracht werden soll, gehort eigentlich nicht in die
Vorschriften. Nach Inkrafttreten dieser Vorschriften ist eine solche Aussage namlich bereits
Vergangenheit. Sie ist zur spateren Realisierung der Uberbauung nicht notwendig.

Artikel 3 kann demzufolge — wie vom ARP vorgeschlagen — aufgehoben werden.

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Artikel 3 ist zu streichen
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Gemeinde St. Moritz: Teilgebietsplanung «Chantarellas Yorprtfungsbericht

Auswertung Vorprifungsbericht ARP vom 7. August 1998 E:g?: 1202 10

Planungsmittel: Vorschriften

Thema: Art. 11: Griingebiet (neu: Art. 8)

Antrag / Das Pendant im Zonenplan nennt sich Freihaltezone. In diesem Sinne wéare die Marginalie
Empfehlung / | "Freihaltebereich" zweckmassiger.

Bemerkungen

des ARP:

Beurteilung durch Gemeinderat:

Erwdgungen: Gemass Art. 110 des Baugesetz-Entwurfes dlrfen in einem Freihaltebereich keine

oberirdischen Bauten und Anlagen neu erstellt werden (Hochbauverbot). Innerhalb des im
Generellen Gestaltungsplan bezeichneten Gringebietes ist jedoch ein Bereich ausgeschieden,
in dem oberirdische Stiiiz- und Futtermauern, Treppen, Wege und dgl. angelegt werden diirfen.

Im "Griingebiet" geméass Generellem Gestaltungsplan «Chantarella» sind Hochbauten also teil-
weise zugelassen, im Gegensatz zum "Freihaltebereich" gemass Baugesetz. Deshalb darf das
"Griingebiet" in diesem Fall nicht als "Freihaltebereich" bezeichnet werden.

Beschluss Ablehnung des Antrags. Auf eine Anderung ist zu verzichten,
Gemeinderat

vom 26.11.98:
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Gemeinde St. Moritz: Teilgebietsplanung «Chantarella»
Auswertung Vorpriifungsbericht ARP vom 7. August 1998

Vorprifungsbericht
Seite: 10
Kap: 2.2.10

Planungsmittel:

Vorschriften

Thema: Art. 12: Immissionsschutz (neu: Art. 9)

Antrag / Die Bauart des geplanten Immissionsschutzes ist in Art. 12 nicht genau umschrieben. Denkbar
Empfehlung / | ist eine Hiigelschiittung, aber moglicherweise auch eine Baute. Diesbeziiglich muss der GGP
Bemerkungen | abschliessend Auskunft erteilen.

des ARP:

Beurteilung durch Gemeinderat:

Erwéagungen:

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Grundsatzlich ist der Immissionsschutz in Form einer Hugelschittung vorgesehen. Der
Generelle Gestaltungsplan lasst jedoch die Moglichkeit offen, dass entweder gleichzeitig mit der
Higelschiittung oder in einem spéateren Zeitpunkt Bauten in den Higel integriert werden
konnen (innerhalb des Baubereiches M).

Ausgeschlossen ist die Moglichkeit, lediglich eine Baute — ohne Hilgelschiittung — zu errichten.
Aus gestalterischen Uberlegungen wére eine solche Losung an dieser empfindlichen Lage nicht
vertretbar.

Artikel 12 ist allenfalls etwas missverstandlich formuliert, was zu unterschiedlichen
Interpretationen fihren kann. Dieser Artikel ist deshalb soweit anzupassen, dass das oben
beschriebene Konzept daraus klar ersichtlich wird.

L"Jberpr[]fung und Anpassung von Artikel 12 im Sinne der Erwagungen
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Gemeinde Si. Moritz:
Auswertung Vorpriifungsbericht ARP vom 7. August 1998

Vorpriifungsbericht
Seite: 10
Kap: 2.2.10

Teilgebietsplanung «Chantarella»

Planungsmittel:

Vorschriften

Thema: Art. 15 Abs. 1: Gelandegestaltung (neu: Art. 12)

Antrag / Artikel 15 wiederholt eine Vorschrift in Art. 145 Abs. 1 Ziffer 10 BauG, die flr samtliche
Empfehlung / Baueingaben verbindlich ist, und ist deshalb ersatzlos zu streichen.

Bemerkungen

des ARP:

Beurteilung dur

ch Gemeinderat:

Erwagungen:

Die Umgebungsgestaltung bildet ein zentrales Thema dieser Planung. Es ist deshalb
notwendig, dass bereits im Zeitpunkt der Erarbeitung des Generellen Gestaltungsplanes
konkrete Vorstellungen Uber die zukinftige Gelandegestaltung entwickelt werden.

Die zukinftige Gelandegestaltung ist mit zahlreichen Querprofilen dokumentiert. Gleichzeitig
sind Hohenkurvenplane mit dem bestehenden und dem zukiinftigen, neu gestalteten Terrain
erstellt worden. Diese Unterlagen bilden wichtige Beurteilungsgrundlagen fiir die spatere
Baugesuchsprifung.

Artikel 15 ist deshalb dahingehend anzupassen, dass bereits heute die zukiinftige Gelande-
gestaltung geregelt wird, wobei im Rahmen der konkreten Projektierung bzw. im
Baubewilligungsverfahren geringfligige Abweichungen noch gestattet werden sollen,

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Anpassung von Artikel 15 im Sinne der Erwégungen
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Gemeinde St. Moritz: Teilgebietsplanung «Chantarella»
Auswertung Vorpriifungsbericht ARP vom 7. August 1998

Vorprifungsbericht
Seite: 10
Kap: 2.2.10

Planungsmittel:

Vorschriften

Thema: Art. 15 Abs. 2: Verwertung Aushubmaterial (neu: Art. 12 Abs. 3)

Antrag / — Der Grundsatz, wonach anfallendes Aushubmaterial in erster Linie verwertet werden soll, ist in
Empfehlung / der libergeordneten Umweltschutzgesetzgebung verankert. Art. 15 Abs. 2 kann somit
Bemerkungen ersatzlos gestrichen werden.

des ARP:

— Angenommen, der Immissionsschutz wird erst in einem spateren Zeitpunkt realisiert, ist es
moglich, dass Aushubmaterial von vorhergehenden Bauvorhaben zwingend innerhalb des
Perimeters verwertet werden muss. Damit wird ein Zwang (indirektes Prajudiz) hinsichtlich von
Terrainveranderungen geschaffen, welches die Baubehérde in der Entscheidungsfindung
eher behindern kénnte.

Beurteilung durch Gemeinderat:

Erwdagungen:

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

— Die Feststellung des ARP, dass die Regelung geméass Absatz 2 bereits in der libergeordneten
Gesetzgebung verankert ist, ist grundsatzlich richtig. Trotzdem soll daran festgehalten
werden, damit im spateren Baubewilligungsverfahren von vornherein Klarheit Uber die
Verwendung des Aushubmaterials besteht.

— Es kann davon ausgegangen werden, dass der Immissionsschutz (Hugelschittung) im
frihestméglichen Zeitpunkt erstellt wird. Zudem werden — aufgrund der Situierung der Villen —
Gelandeveranderungen ohnehin notwendig. Es dirfte also unproblematisch sein, das
anfallende Aushubmaterial innerhalb des Planungsgebietes wieder zu verwenden.

Es sind keine Anderungen vorzunehmen
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Gemeinde St. Moritz: Teilgebietsplanung «Chantarella» Vorpriifungsbericht

Auswertung Vorpriifungsbericht ARP vom 7. August 1998

Seite: 4
Kap: 2.2.1

Planungsmittel:

Verschiedenes

Thema: Abbruch Hotel «Chantarella»

Antrag / Aus kulturhistorischer Sicht ist der Abbruch des ehemaligen Hotels Chantarella, welches im
Empfehlung / kommunalen Inventar fir Kulturobjekte als erhaltenswert eingestuft ist, zu bedauern. Aus
Bemerkungen | landschaftlicher Sicht ist die Uberbauung des Chantarella-Hiigels mit zerstreuten Villen
des ARP:

ebenfalls zu bedauern. Wenn die Hotelbaute unbedingt abzubrechen ist, wire es angebracht,
die Moglichkeit einer vollstdndigen Freihaltung des Chantarella-Higels zu iiberpriifen. Die
vorgeschlagenen, offentlichen Nutzungen im Bereich Chantarella konnten zumindest teilweise
dennoch realisiert werden.

Beurteilung durch Gemeinderat:

Erwdgungen:

Beschluss
Gemeinderat
vom 26.11.98:

Das Hotelgebaude ist baulich in einem desolaten Zustand. Zu diesem Schluss gelangt ein
Analysebericht mit Fotodokumentation, der dem Amt fiir Raumplanung nachtraglich zugestellt
worden ist. Eine Instandstellung muss ausgeschlossen werden.

Ob die dffentlichen Nutzungen im gewiinschten Mass tatsdchlich realisiert werden koénnten,
wenn der Chantarella-Hugel sonst vollstandig freigehalten wiirde, muss in Frage gestellt werden.
Es gilt namlich zu beachten, dass das Hotelgelande im Besi!ze- ist. Die Gemeinde miisste
also diese Flachen enteignen, wenn sie ihre Bedirfnisse in vollem Umfang realisieren méochte.

I vird das gesamte Hotelgelénde sowie die Via Tinus entschadigungslos an die Gemeinde
abtreten. Es ist deshalb auch ein Gebot der Fairness, wenn die Grundeigentiimerin im Gegen-
zug die Mbglichkeit erhalt, auf einem Teil des lbrigen Chantarella-Gelandes eine bauliche
Nutzung zu realisieren.

Das vorliegende Konzept erfilllt also sowohl die 6ffentlichen wie auch die privaten Bedtirfnisse.

Es sind keine Anderungen vorzunehmen
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