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Vorwort

Hotel La Margna zeitgemass erweitern und gemass Standard eines mo-
dernen Boutique Hotels im Sinne der Hotelkette .Grace™ neu positionie-
ren. Um diese Zielsetzung zu erreichen sind Erweiterungen des

bestehenden Hotelgebaudes sowie Erganzungsneubauten vorgesehen.,

Das Architekturbiiro Blarer & Reber Architekten AG, Samedan, nimmt fir
dieses Vorhaben die Projektleitung fir [ vatr. Die sTW AG fur
Raumplanung, Chur, wurde angefragt fur eine raumplanerische Beglei-

tung des Vorhabens in einem Team von weiteren Spezialisten.

Der vorliegende Bericht dient der raumplanerischen Umsetzung fir die

Hotelerweiterung.

Wo nichts weiter vermerkt wird, sind die Plane und Bilder nach Norden

ausgerichtet.

1. Ausgangslage

Die Gemeinde St. Moritz zahlt seit Jahren zu einer der bekanntesten Feri-
endestinationen der Welt. Der Tourismus ist fur die Gemeinde von gros-
ser Bedeutung und stellt den wichtigsten Einkommenszweig dar.
Wahrend der Saison wachst die Bevolkerungszahl in St. Moritz von 5000
Einwohnern [Stand 2012) auf rund 21°000 Personen. Im Gemeindegebiet
befinden sich etwa 40 Hotels. Die Halfte dieser Hotels gehort der 4- und
5- Stern- Kategorie an. Rund 25% der Feriengaste (abziiglich 3’000 Ange-

stellte) von St. Moritz verbringen |hre Ubernachtungen in den Hotels.’

'Internetseite der Gemeinde St. Moritz [http:/fwww.gemeinde-stmoritz.ch)
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Das Hotel La Margna wurde 1906-1207 im traditionellen Engadiner Hei-
matstil von Architekt Nicolaus Hartmann erbaut. 1917 erfolgle eine Auf-
stockung des Ostiligels um drei Geschosse. Die Aufstockung wurde vom
5t. Moritzer Architekten Valentin Koch, vom BUro Koch und Seiler Archi-
tekten, 5t Moritz, durchgefUhrt. Seither fanden verschiedene, nicht do-
kumentierte, Umbauten und Sanierungen von unterschiedlichen
Architekten statt. Die Zussere Erscheinung wurde bislang nicht wesent-
lich verandert. Auf der Hotelparzelle befindet sich zudem eine im Engadi-
ner Hematstil erbaute Gartenanlage aus der Zeit der Hotelerstellung.

Architekt far die Gartenanlage war ebenfalls Nicclaus Hartmann.

Um das Hotel La Margna ékonomisch und zeitgemass bewirtschaften zu
konnen sieht sich die Eigentlimerschaft zu einer Sanierung respektive

Erweiterung gezwungen.

Das von der Teilrevision der Ortsplanung betroffene Gebiet umfasst die

Parzelle Nummer 1497, Ebenfalls betroffen sind die Nachbarbarzellen
Nr.: 180, 195, 197, 1647, 1855, 1902, 1903, 1993, 1994, 2059 [hezliglich
Aussicht van Norden betroffen], 1136 (Strassenparzelle], 1677 und allen-
falls 1678 (im Westen).

St Moritz: OPTR La Margna - Planungs- und Mitwirkungsbericht i
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2.1

2.2

2.2.1

Grundlagen

Fir eine erfolgreiche Planung sind die offentlichen und die privaten Inte-
ressen zu beriicksichtigen und gegeneinander abzuwagen. In den nach-

folgenden Kapiteln werden die wichtigsten Argumente behandelt.

Sachplane und Konzepte des Bundes

Das Gebiet ist von den Sachplanen und Konzepten des Bundes nicht be-

troffen. Dazu sind keine weiteren Bemerkungen anzubringen.
Richtplanungen

Kantonaler Richtplan

Der Standort des Hotel La Margna befindet sich gemdss Kantonalem
Richtplan innerhalb des Siedlungsgebiets. Zudem gehdrt die Gemeinde
St. Moritz dem Tourismusraum Oberengadin an. Nach Richtplantext Ka-
pitel 4.2 bedeutet dies, dass das Gebiet bezlglich Wettbewerbsfahigkeit
im Tourismus zu starken und fordern ist. Seit einigen Jahren verandern
sich die Tourismusraume betrachtlich (z.B. durch starkeren Wettbe-
werbsdruck, veranderte Nachfrage, neue Technologien]. Der Tourismus
soll in diesen Gebieten nachhaltig weiterentwickelt und langerfristig
wettbewerbsfahig werden. Er richtet sich auf eine grosse Gastezahl und
auf ein vielseitiges und den urbanen Lebensformen entsprechendes Frei-

zeitangebot aus.?

Am 16. Dezember 2014 nahm die Regierung zustimmend Kenntnis vom
Raumkonzept des Kantons Graublnden. Dieses Raumkonzept ist eine
Vorarbeit fur die Aktualisierung des Kantonalen Richtplans. Beziiglich der
Gemeinde St. Moritz im Speziellen und dem Oberengadin im Generellen
gelten nach wie vor die gleichen Parameter. Dieser Raum gehort zum in-
tensiv genutzten Tourismusraum mit den entsprechenden Eckwerten in

der Ausgangslage und den Ausrichtungen in der Entwicklung.

? Richtplantext Kantonaler Richtplan Graubiinden [Kap. 4.2 Tourismus in Tourismusraumen)

Ce NA
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2.2.2 UNESCO-Welterbe

Das Hotel La Margna gehort zum Perimeter des UNESCO-Welterbes
.Rhétische Bahn in der Landschaft Albula/Bernina” (UNSECO Pufferzone
im Nahbereich]. Die Pufferzone im Nahbereich beinhaltet im Wesentli-
chen Teile von Siedlungsgebieten, die nahe der Kernzone liegen und die
besonderen Qualitaten der qualifizierten Pufferzone nicht aufweisen. Es
handelt sich dabei zum Beispiel um in jiingerer Zeit entstandene Wohn-
quartiere sowie kleine Gewerbe- und Industriezonen und deren unmittel-
bare Umgebung (hier: das Hotel La Margna ausgenommen]. Der Eintrag
erfolgte am 07. Juli 2008 an der 32. Session des Welterben Komitees in
Québec.?

Seither ist die Umsetzung des Welterbes auch auf raumplanerischer
Ebene im Gange. Im Kantonalen Richtplan ist ein eigenes Kapitel zum
UNESCO Welterbe eingefiigt worden. Die Organisation zur Pflege und
Bewirtschaftung des Welterbes wurde aufgebaut und ist in Anwendung.
Die Geschéafte werden von einem Verein mit Geschaftsfihrer geleitet und
in drei Fachausschiissen inhaltlich bearbeitet. Der Fachausschuss .Kul-
turlandschaft”, welcher von der Biindner Vereinigung fir Raumentwick-
lung (BVR] geleitet wird, setzt sich aus Amtsleitern verschiedenster
Ausrichtung von Bund und Kanton zusammen. Der Fachaussschuss hat
im Auftrag des Welterbevereins im Jahre 2013 eine ,Wegleitung fiir das
gualitatsvolle Planen und Bauen im UNESCO-Perimeter” erarbeitet, wel-
che am 6. September 2013 in gedruckter Form verdffentlicht wurde. Un-
ter Ziffer 4.1 dieser Wegleitung sind die qualitatssichernden Massnahmen
fir das Planen und Bauen in den unterschiedlichen Perimetern aufge-
fiihrt und werden so vollzogen. Bezlglich Planungs- oder Bauvorhaben in
der sogenannten Pufferzone im Nahbereich wird die Gestaltungsplanung

resp. Bauberatung empfohlen.

Reflexion aus Sicht der Wegleitung flr das qualititsvolle Planen und
Bauen im UNESCO-Perimeter der Rhatischen Bahn
Der UNESCO-Perimeter umfasst entlang der Linie der Rhatischen Bahn

von Thusis bis Tirano besonders bedeutende Natur- und Siedlungsland-

I Richtplantext, Amt fur Raumentwicklung Graublinden
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schaften. Aufgrund dieser Welterbestatte ergibt sich der Bedarf nach ei-
ner erhdhten Sensibilitat fir das Planen und Bauen in den betroffenen
Gebieten. Demzufolge hat die Rhatische Bahn eine Wegleitung, welche
besonders dem Erhalt dieser Werte und der Sensibilisierung der Bevélke-
rung beitragen soll, erlassen. In der Pufferzone im Nahbereich, in wel-
cher sich das Hotel La Margna befindet, empfiehlt der kantonale
Richtplan die Gestaltungsberatung, insbesondere bei Einzonungen sowie
Aufzonungen in eine hohere Nutzungsdichte oder bei Massnahmen, die
eine Erhohung der Gebaude in bestehenden Bauzonen ermdglichen. Der
Gemeinde wird freigestellt, ob eine Gestaltungsberatung Anwendung fin-

den soll oder nicht, sie wird empfohlen

Demzufolge kann festgehalten werden, dass mittels der im Rahmen der
Erarbeitung der Nutzungsplanung erfolgten Begleitung durch die Denk-
malpflege und weitere Fachspezialisten sowie der in den Sonderbauvor-
schriften vorgesehenen abgestuften Gestaltungsberatung die Erforder-
nisse, die aus dem Welterbegut und der Umsetzung im KRIP und der
Wegleitung der Rhatischen Bahn hervorgehenden Anforderungen an die

Qualitatssicherung im konkreten Fall erfullt werden.

2.2.3 Regionaler Richtplan Oberengadin

Im Regionalen Richtplan Oberengadin befindet sich die Parzelle des Ho-
tels La Margna im Siedlungsgebiet. Zudem werden ein Radweg sowie ein

Mountainbikeweg bezeichnet, welche tber die Via Serlas gefiihrt werden.

Gemass Regionalem Siedlungsentwicklungskonzept [(Grundlagen zum
regionalen Richtplan Siedlung; Vom Kreisrat zur Kenntnis genommen am
16.12.2010) werden Grundsatze zur Siedlungsentwicklung definiert. Im
Wesentlichen besagen die Grundsatze, dass ein haushalterischer Um-
gang mit dem Boden angestrebt wird. Das heisst, die Bauzone ist spar-
sam - sowie bereits genutzte Bauzone effektiv und wirkungsvoll - zu
nutzen. Die Entwicklung der bestehenden Bauzonennutzung ist nach in-
nen zu richten und Zweitwohnungen sollen fir die Regionalwirtschaft ei-

nen wiederkehrenden Nutzen erzielen [namentlich im Zusammenhang

4 Fachausschuss Kulturlandschaft [Wegleitung fiir das qualitatsvolle Planen und Bauen im UNESCO-Perimeter; Verein Welterbe
Rhatische Bahn in der Landschaft Albula/Bernina vom 06.September 2013)
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mit Hotelprojekten oder Erstwohnungsprojekten). Zum bestehenden
Siedlungsgebiet, in dem sich das Hotel La Margna befindet, werden Leit-
tiberlegungen getroffen. Leitiberlegung 1 besagt, dass im Gebiet eine
qualifizierte Dichte angestrebt werden soll. Eine Dichte ist qualifiziert,
wenn sie ortstypisch ist, die Siedlungsstruktur positiv beeinflusst sowie
die verschiedenen Praferenzen der Bevilkerung berticksichtigt. Eine fla-
chige Verdichtung ist nicht das Ziel. Die Gemeinden scheiden Gebiete fir
eine qualifizierte Dichte, aufgrund ihrer ortsbaulichen Leitvorstellungen,
aus. Die erwahnten Gebiete wurden fur die Gemeinde St. Moritz bislang
nicht ausgeschieden. Eine objektbezogene Beurteilung des Raums im
Umfeld des Hotels Margna, dann die weitere, angedachte Entwicklung
entlang der Via Serlas Uber Serletta bis zum Dorfkern, belegt jedoch die
stadtebauliche Bedeutung und Einbettung. Das Hotel Margna thront ma-
jestatisch oberhalb des Bahnhofareals. Der Erganzungsbau hat sich in
die Abfolge der weiteren Bauten und Anlagen entlang der Via Serlas ein-
zubetten, volumetrisch und lagemdssig. Dieser Nachweis wird in den

nachfolgenden Kapiteln erbracht.

2.2.4 Kommunaler Richtplan / Kommunales Leitbild

Fir die Gemeinde St. Moritz liegt kein kommunaler Richtplan vor. Jedoch
ist sie in Besitz eines kommunalen Leitbildes vom 21. Juli 1994. Dieses
wurde sehr allgemein gehalten und behandelt ausschliesslich den Tou-
rismus. Es besagt, dass Ubernachtungsgaste gegeniiber den Tagesgés-
ten bevorzugt werden sollen. Vorrang habe zudem die qualitative und
nicht mengenmassige Steigerung der Angebote. Das Leithild ist offiziell
noch giltig aber nur fiir den Tourismus aussagekraftig. Mit Bezug auf das
Hotel Margna und die angedachte Projektentwicklung kann jedoch De-

ckungsgleichheit festgestellt werden.

ritz; OPTR La Margna - Planungs- und Mitwirkungsbericht
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2.3

Ortsplanung Gemeinde St. Moritz

Die Gemeinde St. Moritz verfigt Uber eine rechtskraftige Ortsplanung
vom 14. Mdrz 1999, welche mit dem Regierungsheschluss Nr. 326 am 29.
Februar 2000 genehmigt wurde. Spater wurden verschiedene, kleinere
Teilrevisionen der Ortsplanung von den Stimmberechtigten der Gemeinde
St. Moritz beschlossen und von der Regierung genehmigt. Die Ortspla-
nung umfasst Zonenplane, Generelle Gestaltungspldane [GGP], Generelle
Erschliessungsplane (GEP] und ein Baugesetz, sowie verschiedene Teil-

gebietsplanungen.

Das Gebiet des Hotel La Margna befindet sich gemass rechtskraftiger
Ortsplanung in der Ausseren Dorfzone. Die Aussere Dorfzone ist fiir
Wohnbauten und Arbeitsstatten, eingeschlossen gastgewerbliche Betrie-

be, bestimmt.

Auszug aus dem rechtskraftigen Zonenplan [massstabslos|

Das betroffene Gebiet befindet sich geméass rechtskraftigem Generellem
Gestaltungsplan im Perimeter mit Einschrankungen der Dachgestaltung

nach Art. 27 Abs. 5 Baugesetz der Gemeinde St. Moritz.

Ce NA
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2.4

25

Schitzenswertes Kulturobjekt

Das Hotel ist im Bauinventar der Gemeinde St. Moritz als schiitzenswert
mit Situationswert eingetragen. Eine laufende OP Revision soll das offent-
liche Schutzinteresse als Festlegung in den Generellen Gestaltungsplan
Uberfihren. Das Inventarblatt dient einzig als Grundlage. Um das Gebau-
de oder Teile davon definitiv unter Schutz zu stellen sind genauere Unter-
suchungen durch Fachpersonen und Entscheide der Gemeinde
notwendig. Diese Untersuchungen sind im Rahmen der laufenden Pla-
nung erfolgt und in den Planungsinstrumenten umgesetzt worden [vgl.
nachfolgende Kapitel).

Planungszone ..Umnutzung von Hotels in Zweitwohnungen”

Anlasslich der Sitzung vom 20. Dezember 2010 hat der Gemeindevorstand
von St. Moritz gestitzt auf Art. 21 des kantonalen Raumplanungsgesetzes
Uber das ganze Gemeindegebiet eine Planungszone beschlossen. Diese
Planungszone wurde im Hinblick auf die vorgesehenen planerischen
Massnahmen erlassen, welche die Hotellerie fordern und Umnutzungen
von Hotels in Zweitwohnungen verhindern sollen. In der Planungszone
darf nichts unternommen werden, was die vorgesehenen neuen planeri-
schen Massnahmen erschweren oder diesen entgegenstehen konnte.
Insbesondere dirfen Bauvorhaben nur bewilligt werden, wenn sie weder
den rechtskraftigen noch den vorgesehenen neuen Planungen und Vor-

schriften widersprechen.

Die Planungszone wurde fir zwei Jahre festgesetzt. Am 11. Dezember
2012 stimmte das Departement fur Volkswirtschaft und Soziales Grau-
binden einer ersten Verlangerung dieser Planungszone bis zum 23. De-
zember 2014 zu. Am 28. Oktober 2014 hat das Departement fur
Volkswirtschaft und Soziales die seit 23. Dezember 2010 geltende Pla-
nungszone ein weiteres Mal um zwei Jahre bis zum 23. Dezember 2016
verlangert. Das vorliegende Bauvorhaben zielt auf die Sanierung und Er-
weiterung eines bestehenden Hotels und ist somit kongruent mit den

Zielsetzungen der Planungszone.

toritz; OPTR La Margna - Planungs- und Mitwirkungsbericht 13
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2.6

2.7

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung
(ISOS) / Schiitzenswerte Ortsbilder und Objekte

Im Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nati-

onaler Bedeutung sind keine Eintrage von St. Moritz vorhanden.

Das Dorf befindet sich aufgrund vor- und frihtouristischer Strukturen je-
doch im kantonalen Inventar schiitzenswerte Ortsbilder, Verkehrswege,
Einzelobjekte und Kulturdenkmaler. Voraussetzungen fir eine Aufnahme
im Inventar umschreibt das folgende Zitat aus dem Richtplantext: .Die
Charakteristik eines Ortes ergibt sich aus der Art der Bebauung, dem Be-
zug der Bauten untereinander und zur Umgebung. Somit sind nicht nur
wertvolle Baukdrper oder Baugruppen, sondern auch Aussenrdume wie
Vorbereiche, Garten, Strassen, Platzraume und angrenzende Freiflachen
Gegenstand des Schutzes solcher Orte. Die Massnahmen zur Erhaltung
der Orte betreffen zudem nicht nur die aussere Erscheinung der Bauten,
sondern auch deren historische Substanz.”. Ziel ist es, besondere Orts-
bilder und Kulturdenkmaler einschliesslich ihrer unmittelbaren Umge-
bung bestmdglich zu untersuchen und bedeutende archaologische und
historische Statten bei baulichen Nutzungsveranderungen nach Mdglich-

keit zu erhalten. Die Festlegung wurde als Zwischenergebnis erfasst.”

Weitere Festlegungen im Gebiet La Margna

Gemass Schweizmobil werden zwei Wanderwege Uber die Strasse
.Truoch Serlas” [westlich an das Hotel La Margna angrenzender Weg)
gefihrt, namentlich die Senda Segantini- Route (Etappe 3 von Maloja
nach Pontresinal sowie die Via Albula/Bernina- Route (Etappe 6 von Spi-

nas nach St. Moritz).4

® Richtplan Graubiinden: hitp:/fwww.richtplan.gr.ch/ [Zugriff: 24.12.2014]
¢ Schweiz mobil: http://map.wanderland.ch/ [Zugriff: 24.12.2014]

Ce NA
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2.8

2.9

Schutzkonzept Hotel La Margna vom 24. November 2014

Aufgrund des besagten kunst- und kulturhistorischen Wertes des Gebau-
des wurde Kunsthistoriker Leza Dosch ersucht, ein Gutachten fir das Ho-
tel La Margna auszuarbeiten. Das Schutzkonzept vom 24. November 2014
besagt, dass das Hotel La Margna zu den wichtigsten und qualitatsvolls-
ten Beispielen des friihen Heimatstils im Engadin gehort. Der Eigenwert
und Situationswert werden als hervorragend eingestuft. Dabei wird im
Wesentlichen auf die Substanz von 1907 und der Hotelerweiterung von
1911 eingegangen. Zu den schitzenswerten Elementen gehdren das
Aussere [Fassaden und Dach), die Intérieurs von 1907, das obere Trep-
penhaus, nach Méglichkeit das Nebentreppenhaus von 1907/1911, der
Vorplatz mit seiner Einfriedung sowie der Garten mit seinen Einfriedun-
gen. Die weiteren Bauteile haben weniger Bedeutung oder sind Storele-

mente.

Das komplette Schutzkonzept ist dem Anhang A zu entnehmen.

Beurteilung Denkmalpflege

Die Denkmalpflege Graubtinden verfolgt das Ziel, das Hotel La Margna
sowie den Garten in den baulichen Bestandteilen soweit mdglich zu
schitzen. Dabei stiitzt sie sich auf das Schutzkonzept Hotel La Margna
vom 24.November 2014.

toritz; OPTR La Margna - Planungs- und Mitwirkungsbericht
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2.10

211

Beurteilung Schutzkonzept

Zum Schutzkonzept von Kunsthistoriker Leza Dosch vom 24.11.2014 wur-
den von Seiten des ausfihrenden Planungsteams Stellung genommen.
Darin wird beschrieben, dass der Schutzumfang wie erwartet hoch ge-
wertet wurde. Neu sei die relativ starke Gewichtung des Gartens. Zudem
waren, wenn alle im Schutzkonzept erwdhnten Bauteile integral ge-
schitzt werden missten, keine Optimierungen der Raumnutzungen und
keine Nutzungserweiterung maoglich. Demzufolge wiirde sich auch eine
Nutzungsplananpassung eribrigen. Um eine optimale Lésung fir samtli-
che Interessen zu finden, wurden 8 unterschiedliche Lésungsvarianten
fir eine Hotelerweiterung ausgearbeitet. Darin wird mit den kunsthisto-

risch wertvollen Bauteilen unterschiedlich umgegangen.

In den Varianten sieht man unterschiedliche Konzepte vor. In Extremis
konnten Dienstleistungen extern vorgesehen werden oder das Hotel in
Wohnungen umgebaut werden. Diese beiden Varianten lassen jedoch kei-

nen wirtschaftlich tragbaren Hotelbetrieb mehr zu.

Die komplette Beurteilung zum Schutzkonzept / Ldsungsvarianten ist

dem Anhang B zu entnehmen.

Businessplan La Margna

Aus dem Variantenstudium mit 8 mdglichen Hotelerweiterungen kristalli-
sierte sich die Ldsungsvariante 2 als Favorit heraus. Die Variante 2 be-
ricksichtigt alle Interessen gleichermassen. Aus diesem Grund wurde

die zweite Variante ausgewahlt und vertieft ausgearbeitet.

toritz; OPTR La Margna - Planungs- und Mitwirkungsbericht 16



/4

Fs wird vorgesehen, das bestehende Hotel L.a Margna so zu belassen wie
es heute vorzufinden ist. Magliche Sanierungsarbeiten und zeitgemasse
Optimierungen der Raumaufteilungen in den Obergeschossen sind zu er-
warten. Die bestehende Substanz soll weitgehend erhalten bleiben. Diese
Losung soll eine Nutzergruppe ansprechen, welche an historischer Ar-
chitektur, insbesoncere dem Engadiner Heimatstil, gefallen hat. Hier
treffen sich die primaren Interessen der Denkmalpflege und Kunsthisto-
rik mit denjenigen der Eigentimer und Betreiber. Es wird vorgesehen,
einzelne Hotelbereiche / Hotelzimmer modular zusammenzufassen und
als bewirtschaftete Wohnungen anzubieten. Je nach Nachfrage kionnen
somit einzelne Hotelzimmer oder bewirtschaftete Wohnungen auf dem
Markt angepriesen werden. Um die zusatzlichen Raumbedlrfnisse zu er-
fullen, soll am Standort des Gartens ein Annexbau, losgelost aber mit
Durchgang zum Hauptbau entstehen. Darin werden ein Wellnessbereich
sowie Hotelzimmer und Suiten vorgesehen. Die gesamte Zimmerflache
im bestehenden Hotelgebaude und im Annexbau umfasst rund 3'500 m?
Nettofléche. Dazu kommen Rezeption, Lobby, CGastronomie-, gemein-
schaftliche und sonstige Raume im bestehenden Gebaude sowie ein Spa-
bereich im Hetelneubau. Im Norden und im OUsten des bestehenden
Gebaudes werden ein Kinderclub, ein Ski Shop und weilere Verkauls(la-
chen vorgesehen. Insgesamt wiirde somit rund 8000 m? Nettogeschoss-
flache in Anspruch genommen. Der neue Hotelbau scwie die Anbauten

sprechen eine moderne Nutzergruppe an.

Im Kellergeschoss des Hauptbaus befinden sich Nebenraume als LUf-
tungsraum, Lager- Betriebs- und Technikrdume. Im Erdgeschoss befin-
den sich Réception, Restaurant, Speisesaal, Bibliothek, Kuhlraum,
Nebenraum und Salen. In den Obergeschossen befinden sich die Hotel-

zimmer.

Die Parkierung wird mittels hoteleigener Tiefgarage unter dem Erweite-
rungsbau / Garten vorgesehen. Die Zufahrt soll unterirdisch im Bereich
der Parzellen Nr. 1677 und 208 erfolgen.

St. Moritz; OPTR La Mart

qr

Planungs- und Mitwirkungsbericht 17



//4

3«

3.1

Stadtebauliche Untersuchung / Studie

Historische Entwicklung

Der Nachfolgende Betrachtungsperimeter bezieht sich auf das historisch
gewachsene Dorf St. Moritz auf der nordlichen Seeseite, insbesondere

das Gebiet rund um das Hotel | a Margna.

1908

Das Hotel La Margna wurde im Jahr 1906 erbaut und tauchte erstmals in
der Siegfriedkarte von 1908 auf. Die Karte zeigt, dass das Hotel Kulm so-
wie das Hotel Palace, welche beide im Bereich des Dorfkerns gelegen
sind und einen wichtigen Bezug zur Kantonsstrasse St. Moritz nach Cele-
rina hatten, die Siedlung dominierten. Das Hotel La Margna ist anhand
der Kornung kaum zu erkennen. Die unmittelbare Umgebung vom La
Margna war zu diesem Zeitpunkt unbebaut. Der Fussweg .Truoch Ser-
las”, welcher den Bahnhof mit dem Dorf verbindet stammt aus der Zeit
vor dem Hotelbau. Das Hotel La Margna war also dem offentlichen Ver-

kehr zugewandt.

1920

Die Siedlung ist im Vergleich zu 1908 vor allem im Bereich des Dorfes
gewachsen. Die Situation rund um das Hotel La Margna blieb praktisch
unverandert. 1911 wurde der Ostfliigel vom Hotel aufgestockt. Die ur-
springlich als Sanatorium geplante Kuranstalt Chantarella, welche spa-
ter in ..Hotel Chantarella” umbenannt wurde, wurde 1911-12 an einer der
aussichtsreichsten Platze in St. Moritz gebaut. 1913 erdffnete das nord-

lich vom La Margna stehende Carlton Hotel.

1940

In St. Moritz haben zwischen 1920 und 1940 keine nennenswerten, bauli-
chen Anderungen stattgefunden. Auffallig ist einzig der Ausbau der
Standseilbahn vam Bahnhof Richtung Corviglia.

1960
Von 1940 bis 1960 wurden Strassen und die Bahnlinie der Rhatischen

Bahn ausgebaut. Die Siedlung blieb praktisch unverandert.

foritz; OPTR La Margna - Planungs- und Mitwirkungsbericht 18
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1980

Die Baubranche erlebte zwischen den Jahren 1960 bis 1980 einen Auf-
schwung. Das Dorf verdichtete sich und wuchs vor allem Richtung See im
Suden. Im Bereich ums Hotel La Margna wurden ebenfalls einige Villen
und weitere Bauten erstellt. Die Strasse von Silvaplana/Champteér bis
zum Bahnhof St. Moritz wurde durch die Charnadura-Schlucht verlegt
und weiter in Richtung Celerina ausgebaut. Die alte Strasse von 5t. Moritz

talabwarts verlor ihre bisherige Bedeutung.

2012 und heute

Seit 1980 hat sich der Perimeter des Siedlungsgebiets nicht mehr we-
sentlich ausgedehnt. Baullicken wurcden schrittweise geschlossen und al-
te Bausubstanz viel der Verdichtung zum Opfer. Der Fussweg .. Truoch

Serlas” wurde asphaltiert.

St. Moritz: OPTR La Margna -

Planungs- und Mitwirkungsbericht 19
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Siegfrizdkarte von St Moritz 1908 [Mst.1: 107000, Quelle: Bundesamt fir Landestopegrafie swissio-

pal, dis Hatels Kulm, Palace und Carlton als markante Bautzan der Sisdlung.

——
I
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Siegfriedkarte von St Moritz 1920 [Mst 1: 10°000, Quelle: Bundesamt fir Landestopegrafie swissto-

pal, das 1912 erbaute Hotel Chantarella st im Norden des Dorfes ersichtlich,

(A0 4 7744

Siegfriedkarte von 5t Moritz 1940 [Mst, 1: 10°000, Quelle: Bundesamt fir Landestopagrafie swisstopol

St Maoritz: OPTR
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Landeskarte von 5t. Maoritz 1980 [Met.1: 10°000, Quelle: Bundesamt fur Landestopogratie swisstapol

Landeskarte van St. Maritz 2012 [Met.1: 10000, Quelle: Bundesamt fiir Landestopegrafie swisstapz],
Das otel Chantarella wurde 2007 aus wirtschaftlichen Grinden abgebrochen und das Areal wurde
rrit Yillen Uberbaut.
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3.2

3.3

Situation zur Zeit des Hotelbaus (alter Zustand)

Das Hotel La Margna stand zur Erbauungszeit als Solitar ber dem
Bahnhof von St. Moritz. Zusammen mit dem Hotel Carlton und der Hotel-
anlage Kulm war das La Margna ein Blickfang dieses Gebiets. Im Garten
konnten sich die Hotelgaste verweilen und den weiten Ausblick auf den
St. Moritzersee, nach Nordosten [Richtung Celerina) oder Stidwesten
[Richtung Champfér] geniessen. Abgesehen vom Bahnhof im Siiden war

die Umgebung des Hotels La Margna unbebaut.

. 0

Hotel La Margna um 1908 [Quelle: Das Hotel in den Alpen; Oie Geschichte der Oberengadiner Ho-
telarchitektur ab 1840 von Isabelle Rutzkil

Heutiger Zustand

Die heutige Situation erweist sich in einer veranderten Ausgangslage. Das
Hotel La Margna ist mittlerweile ein Teil des Siedlungsgebiets. Haupt-
sachlich Ein- oder Mehrfamilienhauser in einer lockeren Bebauung pra-
gen die Umgebung. Der Schnitt vom halboffentlichen Hotelareal zur

privaten Umgebung erfolgt abrupt.

Bezuglich Kornung der Bauten weist der Dorfkern die markantesten Vo-
lumen auf. Radial in Richtung Siedlungsgrenze nehmen die Geb&u-
degrundflachen ab. Das Hotel befindet sich mittlerweile in einem Gebiet,
welches lagebezogen zum Siedlungszentrum gehort. Das Gebiet wird
heute durch einen unbebauten Gurtel vom eigentlichen Dorfkern abge-
grenzt. Mit der in Kapitel 3.4 beschriebenen, geplanten Uberbauung Ser-

letta Sld, wird dieser Girtel aufgehoben und eine bauliche Verbindung

5t. Moritz; OPTR La Margna — Planungs- und Mitwirkungsbericht
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zum Dorfkern geschaffen. Der Grundriss vom Hotel La Margna kann als
mittelgross bezeichnet werden. Zwischen dem Hotel und der geplanten
Uberbauung Serletta Sud befinden sich Bauten, welche einen kleinen
Grundriss aufweisen und spitestens nach der realisierten Uberbauung
Serletta Sld eingeengt erscheinen werden und sich stddtebaulich be-
trachtet an einem suboptimalen Ort befinden. Es ist davon aus zu gehen,

dass sich an diesem Standort langerfristig grossere Bauten etablieren

werden.
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Schwarzplan Dorfgebiet (Mst. 1: 200000]

3.4 Kinftiger Zustand

Uberbauung Serletta Siid

Rund 70 Meter westlich vom Hotel La Margna entsteht die Uberbauung
.Serletta Sud” in verdichteter Bauweise. Das Vorhaben beabsichtigt einen
Neubau des Grand Hotels Serletta (das ehemalige Grand Hotel ist 1944
abgebrannt] sowie eine neue Klinik .Gut™ mit medizinischem Zentrum.
Darin sollen die Poststelle von St. Moritz und eine Swisscom Zentrale in-
tegriert werden.” Die Kubaturen der Bauten erweisen sich als eher grob-
kornig. Entlang der Via Serlas schaffen sie dadurch einen fliessenden
Ubergang zum La Margna. Die heutige Bebauungssituation ist somit als

eine Art Zwischenetappe zu betrachten.

7 Planungsbericht zur Teilrevision Ortsplanung Serletta-Siid [Stand: Offentliche Auflage vorn 28. November 2014)
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3.5

Uberbauungskonzept Serletta Siid entlang der Via Serlas [Quelle: Stidtebauliche Studie Serletta,
2013; Planpartner AG, ZUrich, im Auftrag der Gemeinde St. Meritz)

Die Planung Serletta Sid befindet sich zum aktuellen Zeitpunkt (Stand
Januar 2015] in der 6ffentlichen Auflage.

Uberbauungsstudie

Das in Kapitel 3.4 erlauterte Uberbauungskonzept Serletta Siid weist als
Kernelement das Grandhotel Serletta aus. Dieses integriert das Hotel La
Margna optimal. Da die Planung Serletta Sid noch nicht abgeschlossen
ist, ist deren Umsetzung nicht gesichert. Das Kapitel 3.5.2 zeigt mogliche
Entwicklungsszenarien fur das Betrachtungsgebiet aus Sicht des Hotel
La Margna, mit oder chne Integration des Uberbauungskonzepts Serletta
Sid. Dabei wurden die geplanten Vorhaben in der Umgebung teils ausser
Acht gelassen. In den Varianten wurde, soweit moglich, der Gebaudebe-
stand berlcksichtigt. Im Gegensatz wird eine langerfristige Situation

skizziert.

5t. Moritz; OPTR La Margna - Planungs- und Mitwirkungsbericht
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3.5.1 Variante Serletta Sud

Uberbauungskonzept Serletta Siid [nachskizziert)

Das Uberbauungskonzept fir den Neubau des Grandhotels Serletta im
Gebiet Serletta Sid sieht vor, gréssere Gebdude westlich im Gebiet zu re-
alisieren (im Bereich des Grandhotels]. In Richtung Hotel La Margna,
werden die Bauten kleinkdrniger. Nordlich der Via Serlas werden die neu
angedachten Baulinien in einer Flucht entlang der Strasse konzipiert. Un-
terhalb der Strasse visualisieren die Gebaudefluchten ein unregelmassi-

ges Bild, aufgelost durch aufgefacherte Zwischenbereiche.

5t. Moritz; OPTR La Margna - Planungs- und Mitwirkungsbericht 25
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3.5.2 Varianten Hotel La Margna

Variante 1 (Serletta Sid plus)

Uberbauungskanzept Variante 1, Serletta Sid plus

Die erste Variante Betrachtung Hotel La Margna beinhaltet eine auf das
Konzept Serletta Siid abgestiitzte Uberbauungsvariante. Das Grandhotel
wurde in seinen Ausmassen Ubernommen. Alle ibrigen Bauten zwischen
der oberen und unteren Via Serlas stellen beziiglich Dimensionierung ei-
nen fliessenden Ubergang zum Hotel La Margna und dessen méglichen
Neubau dar. Nordlich der Via Serlas bleiben die Bauten in ihrer Tiefe
identisch. Beidseitig der oberen Via Serlas bilden die Gebaudefassaden

eine lineare Flucht und zugleich die Begrenzung des Strassenraums.

5t. Moritz; OPTR La Margna - Planungs- und Mitwirkungsbericht 76
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Yariante 2 [Gurtel

Uberbauungskanzept Variante 2, Gurtel

Diese Variante zeigt eine Uberbauung, welche die Gebiudetiefe des Hotel
La Margra in einerm Gurtel aufrimmt und entlang der Via Serlas weiter-
flhrt. Einzig der mogliche Annexbau des Hetel La Margna erscheint tra-
pezformig. Das Pendent kénnte langerfristig auf der gegenuberliegenden
Seite des Truoch Serlas- Weges entstehen. Die Gebdude wurden dicht
aneinander und konzentriert entlang der Strassen angelegt, wodurch den
beiden Freiréurmen (zwischen dern Hotel Kulm und der cberen Via Serlas
sowie zwischen der oberen und unteren Via Serlas! mehr Aufmerksam-

keit geschenkt werden kann.

St Maoritz: OPTR

a Margna
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Yariante 3 [Stufenbauten]

Dherbauungskonzept Vari;mte 3, Stufenbauten

Der Ubergang zwischen dem FPalace Hotel und dem Hotel La Margna wird
in dieser Variante mittels Versatzen an den Bauten sichergestellt. Je wei-
ter Kichtung Hotel La Margna hin, desto schmaler werden die Bauten, bis
zu derselben Breite welche das Hotel La Margna aufweist. Die Langen
der Bauten konnen unterschiedlich sein. Der optische Ubergang wird

dadurch nicht beeintrachtigt.

St Moritz: OPTR La Margna - Planungs- und Mitwirkungsbericht 28
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Variante 4 [Kleinstruktur)

Uherbauungskonzept Vari.énte 4, Kleinstrukturisrt

In der Variante 4 wird der Ubergang zwischen dem Hotel La Margna und
dem Hotal Palace (ohne Beriicksichtigung der Nutzungen| durch kleinere
Eauten hergestellt. Die Fassadenfluchten entlang der Viz Serlas wiirden
in dieser Variante als weniger strikte erscheinen. Die unbebauten Freifla-
chen waren privat oder halbprivat angedacht. Dabei ist festzustellen, dass
eine wenig harmonische Uberbauung entstehen kann. Dem haushalteri-
schen Umgang mit dem Boden kann nur bedingt Folge geleistet werden.
Es kann keine vernUnftige Dichte erzielt werden, was nicht im Sinne der
heutigen Raumentwicklung entspricht.

St Maoritz: OPTR
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3.5.3 Schlussfolgerungen Uberbauungsstudie

In samtlichen funf dargelegten Varianten (Variante Serletta Siid und Vari-
anten 1-4 Hotel La Margna) ist zu erkennen, dass das Hotel La Margna
und dessen Annexbau das Ortshild erganzen und nicht beeintrachtigen.
Selbst wenn die Entwicklung des Gebiets in eine unerwiinschte Richtung
laufen wiirde und kleinstrukturierte Gebaude das Siedlungsbild pragen
wirden, ware das Hotel noch stimmig in der Siedlung integriert. Der An-
nexbau kann mit der Umgebung eine gute Gesamtwirkung erzielen. Als
fiir das Gebiet wertvoll kristallisiert sich bei dieser Analyse eine Uberbau-
ung nordlich und stidlich entlang der Via Serlas heraus. Dadurch entste-
hen zwei grossziigige griine Freiflachen inmitten der Siedlung, die eine
siedlungsbauliche und landschaftliche Qualitat erzielen und fir die Aus-
sichtslage der nordlichen Bauten als besonders wertvoll erscheinen. Die
Freiflachen schaffen teilweise Ersatz fur den zu Uberbauenden Garten
beim Hotel La Margna. Nutzungstransfers von den Freiflachen auf die
bebaubaren Bereiche kénnen in Betracht gezogen werden. Dies ist in der

aktuellen Hotelzone Serletta Sud jedoch nicht notwendig.

3.5.4 Stadtebauliche Beurteilung durch Steigerconcept

Die Gemeinde St. Moritz hat die Forderung gestellt, eine stadtebauliche
Beurteilung durch ein unabhangiges Bliro durchfiihren zu lassen. Dies
wurde mit dem Auftrag an das Biliro Steigerconcept und der vorliegenden
Beurteilung vom 18.02.2015 und der spateren, engen Zusammenarbeit

mit dem beauftragten Biro erfullt.

In der ersten Beurteilung durch Steigerconcept kommt zum Vorschein,
dass das Yorhaben nachvollzogen und verstanden wird. Sinn und Zweck
der Hotelerweiterung wird nicht in Frage gestellt. In den minimalen
Grenzabstanden sieht das Beauftragte Biliro keine Verschlechterung der
Situation, sondern erkennt die Chancen. Mit dem vorgesehenen Abstand
vom geplanten Annexbau zum bestehenden Hotel werde dem histori-
schen Hotel genligend Respekt gezollt. In Frage gestellt wird von Steiger-
concept einzig die Hohe und Fassadensprache des Nebenbaus sowie die

Zufahrtssituation.

ritz; OPTR La Margna - Planungs- und Mitwirkungsbericht
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3.6

Die Gemeinde hat in der Beurteilung des Vorhabens ahnliche Schliisse
gezogen und schlagt vor die Hohenabwicklung des topografischen Ver-
haltnissen anzupassen [Ergebnis Besprechung Gemeindevorstand vom
23. Februar 2015).

Nach der Uberarbeitung des Richtprojektes hat man bei Steigerconcept
erneut eine Stellungnahme eingeholt. Darin wurde festgestellt, dass die
wesentlichen Punkte aus der ersten Beurteilung behoben werden konn-
ten. Weiterhin vermisst wurde einzig ein .ganzheitlichen Ldsungsansatz”,
welcher die einzelnen Elemente zu einem attraktiven Ganzen zusammen-

fiihrt. Eine erneute Uberarbeitung wurde gewiinscht.

Gestltzt auf diese Beurteilungen entschieden sich die Projektanten
mehrmalige Anpassungen am Projekt vorzunehmen um auch diese For-
derungen erfillen zu kdnnen. Das neue Richtprojekt sieht eine Reduktion
der Gebaudehohe des Annexbaus gegenliber dem historischen Hotel
Margna vor (Baubereiche C1 und C2). Weiter wurde der urspriingliche
Baubereich D (Hotelzwischenbau), wie der Baubereich C, aufgeteilt in die
Baubereiche D1 und D2 Hochbauten (Hotelzwischenbau). Gleichzeitig
wurde die maximal zuldssige Hohe fur die beiden Baubereiche D stark
reduziert. Diese Korrekturen des Richtprojektes wurden im Generellen

Gestaltungsplan entsprechend abgebildet.

Die zwei kompletten stddtebaulichen Beurteilungen sind dem Anhang E

zu entnehmen.

Verkehrssituation / Erschliessung®

Die Via Serlas dient heute vor allem als Verbindungsstrasse zwischen
dem Bahnhof St. Moritz und dem Dorfkern. Die Strasse wird viel befah-
ren, erweist sich aber als unbelebt. Im Hinblick auf die geplanten Vorha-
ben vom Hotel La Margna und der Uberbauung Serletta-Siid kann mit
einer erhohten Belebung durch Passanten gerechnet werden. Durch das
Ansiedeln von Ladengeschaften, Bars und Wellnessnutzung hat die

Strasse das Potential zu einer neuen Promenade von St. Moritz zu wer-

¥ Erweiterung Hotel La Margna St. Moritz; Verkehrserschliessung [Hartmann&Sauter, Raumplaner und Verkehrsingenieure, Churl
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den. Die Parzelle des Hotels La Margnza grenzt auf drei Seiten an die Via
Serlas

Das Blre Hartmann & Sauter aus Chur wurde beauftragt, fir das besagte
Gebiet verkehrliche Untersuchungen zu durchzufihren und mdglich Lo-

sungsansdtze auszuarheiten.

Die Parkierungssituation erwelst sich heute als besonders problema-
tisch, Gemass Studie .Verkehrserschliessung™ von Verkehrsplaner und
Verkehrsingenieur Peter Hartmann (Hartmann & Sauter, Raumplaner &
Verkehrsingenieure] befinden sich etwa 25 Parkplétze rund um das Hotel
sowlie ein Bereich fur die Anlieferung in der Kurve der Via Serlas. Die
Parkplatze sind signalisiert, jedoch nicht markiert, Gemadss V5SS Norm SN
640 291a wiren maximal vier Parkplatze vor dem Hotel [sidlich] und 15
Parkplatze oberhalb [nordlich] des Hotels zuldssig. Es hasteht somit ein
erhhter Handlungsbedarf bezlglich Lésung des Parkierungsproblems

sowle Anlieferung zum Hotel.

—

Erschliessungssiluation fr
+ botal ca. 25 Parkplatze Hotel <§
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1 Patiplatz fir den Helelbua ‘.fi?,f'/ ’\5? - Parkflache 7

-~ Vioriznt piben var der Heception |~ ittt
« Anfiafenirg im Kururnoerich

+ fusati sohur F omlzug ang urndar

e

ParHHcm 2
/C/ iea & PP quer)

Parkilachel !
tf‘?F'Pquar |\

PN,

Heutige Parkierungs- und Anlisferungssituation [masssiabsios, Quelle Verkehrserschliessung” von
Peter Hartmann, Hartmann & Sauter, Raumplaner und Verkehrsingenisure, Chur)

Aus verkehrstechnischer Sicht st die Kurve der Viz Serlas bezuglich
Sichtweiten als kritisch zu betrachten. Fur talwarts fahrende Fahrzeuge
[in Richtung Bahnhof] sind die Sichtweiten wegen der bestehenden Mauer
bereits heute eingeschrankt. Eine allfallige Aufstockung oder ein Neubsu

in diesern Bereich wiurde also keine Verschlechterung cder Situation zur

St Mar
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Folge haben. Eine Weiterfuhrung der Tempo-30-Zone voem Dorf bis zum
Bahnhof wirde die Verkehrssicherhelt verbessern und die Fussgénger-

freundlichkeit erhdhen.

Da das vorliegende Hotelprojekt nur zahlenmassig nur wenige Hotelzim-
mer mehr aufweist als das heutige Hetel, wird von einem unwesentlichen
Verkehrswachstum ausgegangen. Es wird beabsichtigt, das Hotel 340 Ta-
ge im Jahr, moglichst vollstandig zu betreiben. Dabei wird von einer
durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von knapp drei Ubernachtungen
ausgegangen. Von den Hotelgdsten wird erwartet, dass etwa 50% mit
dern Auto anreisen werden. In den Hotelrestaurants werden sich im Mit-
tel Uber das Jahr gleichzeitig ca. 65 Géaste und in Spitzenmonaten rund
130 Gaste gleichzeitig bewegen. Von den Restaurantbesucher wird ein

deutlicher Anstieg vom motorisierten Verkehrsaufkommen erwartet.

Der kiunftige Parkplatzbedarf des Hotels soll sich auf insgesamt ca. 90
Autoabstellplatze belaufen. Bei einer ganzjahrigen, vollsténdigen Bele-
gung der Hotelzimmer wirde das Hotel La Margna einen Mehrverkehr
von durchschnittlich knapp 100 Autofahrten DTV [durchschnittlicher, tag-
licher Verkehr) erzeugen. Dies entspricht etwas mehr als einem Prozent
des Verkehrsaufkommens der Viz Serlas. Wahrend der Hochsaisen und
an Samstagen, an denen wesentlich mehr Hotelwechsel als unter der
Woche stattfinden, werden die Fahrten zum und vom Hotel La Magna auf

ca. 120 geschatzt.

Kunftig soll die Hotelparzelle von dar bestehenden Tiefgaragenzufahrt
(fir die Parzelle Nr. 1677] ab der unteren Via Serlas erschlossen werden
und in eine hoteleigene Tiefgarage fuhren. Die oberirdischen Parkplatze
sowie der Standort flr die Hotelzulieferung sind im Rahmen des Baupro-
jektes, Im Baubewilligungsverfahren zu definieren. Die Studie Ver-
kehrserschliessung vom  Biro Hartmann & Sauter zeigt drei

unterschiedliche Erschliessungsmoglichkeiten.

Die komplette Studie Verkehrserschliessung ™ ist dem Anhang C zu ent-

nehmen.

St. Moritz; OPTR La Mart
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4.1

4.2

Nutzungskonzept Hotelbetrieb

Uberpriifung der hoteltechnischen Wirtschaftlichkeit?

Im Jahr 2008 erlebte das Hotel La Margna mit einem Jahresumsatz von
3.6 Mio. Schweizerfranken, die bisher erfolgreichste Saison der Geschich-
te. Seit diesem Zeitpunkt stagnierten die Werte und diese erreichten im
Jahr 2013 nur noch 2.2 Mio. Schweizerfranken. Dies entspricht einem
Rickgang von knapp 40% des Umsatzes gegeniiber dem Jahr 2008 und
das Hotel schrieb rote Zahlen. Der Businessplan bei unverandertem In-
vestitions- und Betriebskonzept stellt infolgedessen eine wirtschaftlich
erfolgreiche Zukunft in Frage, Zitat: .Ohne erhebliche Investitionen und
eine umfassende Neuaufstellung sind weder das Hotel noch das Gebdude
zu unterhalten und die finanzielle Lebensfahigkeit des La Margna als Ho-
tel ist fraglich™. Weitere Werte und Ausfiihrungen sind im Businessplan

ersichtlich.

Verkauf von Raumlichkeiten im Hotel

Gemass Baugesetzentwurf der Gemeinde St. Moritz, welcher sich zur Zeit
in Uberarbeitung befindet, soll eine Verselbstindigung einzelner Appar-
tements in einem Hotel mdglich sein, allerdings unter der Voraussetzung,
dass die Appartements trotz der Verselbstandigung uneingeschrankt dem
Hotel zur Verfugung gestellt werden mussen, also keine Vorzugsrechte

der Eigentimer solcher Apartments bestehen.

Zu diesem Zweck ist der heutige Anhang zum Baugesetz [Regelung be-
treffend Hotels) in dem Sinne anzupassen, dass ausnahmsweise Raum-
einheiten in Hotels verselbstandigt werden dirfen, wenn diese trotz
Verselbstandigung uneingeschrankt dem Hotel zur Verfligung gestellt
werden. Eine Anpassung ist schon deshalb gerechtfertigt, weil die The-
matik der bewirtschafteten Zweitwohnungen bereits im Rahmen der Re-

gelungen Uber die Zweitwohnungsinitiative neu gefasst wird.

? Businessplan Grace Hotels

Ce NA
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Zur Sicherstellung der finanziellen Tragbarkeit eines ganzjahrigen Hotel-
betriebs, soll die Moglichkeit geschaffen werden, einen Teill der Zimmer
im rencvierten Hotel als hotelmdssig bewirtschaftete Appartements zu

verselbststandigen.

Gemass Entwurf fir die baugesetzliche Bestimmung der Hotelzone La
Margna soll ein Verkauf von Raumlichkeiten [bzw. Hotelflachen) im Hotel
maglich sein. Eine derartige eigentumsmassige Verselbststandigung von

Hotelfldchen ist aber nur dann zuldssig, wenn diese Raumlichkeiten;
a) jederzeit dem Hotelbetrieb zur Verfigung stehen;

b) keinerlei Eigennutzungsrechte zugunsten der EigentUmer eingerdumt

werden und;
c] der Hotelbetrieb langfristig als wirtschaftlich gesichert erscheint.

I Ubrigen wird der Betrieb dieser eigentumsmaéssig versalbststandigten
Hotelflachen in einem detaillierten Betriebskonzept, welches Bestandteil

der Vorlage bildet, dargestellt.

Die hotelmassig bewirtschafteten Apartments unterscheiden sich ausser-
lich nicht von den herkdmmlichen Zimmmern und stehen vollstéandig dem
Hotelzimmer-Pool zur Vermietung an alle Gaste zur Verfligung. Die Ei-
gentimer der jeweiligen Einheiten miissen ihren Aufenthalt Gber das or-
dentliche Buchungssystem des Hotels reservieren, wobei sie gegenlber
den Ubrigen Gasten nicht bevorzugt werden. Die Eigentdmer haben wah-
rend ihres Aufenthalts zwingend die Hoteldienstleistungen in Anspruch

zU nehmen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Hotelappartements durch
Inanspruchnahme der gesamten Palette von Hotelservices durch alle Be-
nutzer sowie der jederzeitigen Verfligbarkeit zur Vermietung an alle Gaste

stets hotelmassig bewirtschaftet werden.

St. Moritz: OPTR La Mart
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4:3 Planungsvereinbarung

In Zusammenarbeit der jeweiligen juristischen Vertreter, von Seiten der
Gemeinde, der Projektgruppe und des neutralen Planungsbiiros, wurde
eine Planungsvereinbarung entworfen. Diese wurde zwischenzeitlich un-
terzeichnet.

Darin sind nachfolgende Punkte geregelt:

— Raumkonzept [Erganzung zum Businessplan]

— Angebot (6ffentliche und halboffentliche Nutzungen)
— Betrieb der verselbstandigte Hotelflachen

— Vertrieb und Vermarktung

— Einrichtung und Ausstattung

— Verkauf zur hotelmassigen Bewirtschaftung

— Miet- und Bewirtschaftungsvertrag

— Eigennutzung

— Finanzierung von Erneuerungsinvestitionen

Die Planungsvereinbarung zielt auf einen langfristigen Erhalt und die Ho-

telnutzung hin.
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5.1

Beurteilung / Begriindung

Allgemein

Um das Hotel langerfristig dkonomisch betreiben zu kdnnen ist eine Sa-
nierung oder Erweiterung unumganglich. Mit der vorliegenden Losung
werden die Interessen von Bauherrschaft, Bevolkerung, Gemeinde,
Denkmalpflege (ausgenommen die Interessen am Erhalt der Gartenanla-

gel und nicht zuletzt der Kundschaft beriicksichtigt.

Das Hotel La Margna ist fir die Gemeinde St. Moritz touristisch gesehen
von grosser Bedeutung. Der Richtplan des Kantons Graubinden besagt,
dass die touristischen Gebiete, welchen die Gemeinde St. Moritz ange-
hort, langfristig nachhaltig weiterentwickelt und langerfristig wettbe-
werbsfahig gemacht werden sollen. Diesheziiglich entspricht das

Vorhaben den Vorgaben des Kantonalen Richtplanes.

Mit dem vorliegenden Projekt kann das primare Ziel aus Sicht der Denk-
malpflege - das Einhalten des Schutzumfanges gemass Schutzkonzept
von Kunsthistoriker Leza Dosch am bestehenden Hotel - berlcksichtigt
werden. Wenn das gesamte Hotelareal als schiitzenswert eingestuft wird,
ware eine Hotelerweiterung nicht moglich. Der Annexbau am heutigen
Standort des Gartens wird als zeitgemass betrachtet. Der Garten hat
nicht mehr dieselbe Funktion, die er einst besass, als die unmittelbare
Umgebung noch unbebaut war und die Via Serlas kaum befahren wurde.
Heute aber wird der Garten kaum mehr genutzt und ahnelt trotz gut er-
haltener Mauern einer wild Uberwachsenen Brache. Der Aufenthalt wird
durch die vielbefahrene Via Serlas gestdort und die Aussicht biete auch
nicht mehr die Qualitat, welche sie einst besass. Bel einer Schliessung
des Hotels waren weder das Hotel noch der Garten in ihrer Substanz auf-

recht zu erhalten.
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5.2

Aus stadtebaulicher Sicht wirde der Erweiterungsbau eine Licke im
Siedlungsgebiet schliessen und den Ubergang in Richtung Uberbauung
Serletta Sud sicherstellen. Aus raumplanerischer Sicht entspricht dies
zudem einer angemessenen Verdichtung nach innen und dadurch einem
haushalterischen Umgang mit dem Boden. Da der Erweiterungsbau in die
Topografie eingebettet, niedriger konzipiert ist als der bestehende Hotel-
hauptbau, wird ihm eine untergeordnete Bedeutung - und dem bestehen-
den Hotel eine grosse Gewichtung zugewiesen. In der heutigen Situation,
in welcher das Hotel von kleiner gekornten Ein- oder Mehrfamilienhau-
sern umgeben ist, entsteht eher der Eindruck, das Hotel stinde am fal-

schen Ort.

Der Annexbau zum Hotel entspricht einer zeitgemassen Handhabung im
Umgang mit historisch wertvoller Bausubstanz. So wurde beispielsweise
auch das Hotel Castell in Zuoz erweitert oder es sind Erweiterungen des

Hotels Suvrettahaus planerisch vorgesehen.

Die Losung der Verkehrssituation mittels dem Bau und Betrieb der Tief-
garage und der Reduktion der Aussenparkplatze wiirde sich unter ande-
rem positiv auf das Ortsbild und auf die Organisation des Hotels
auswirken, was wiederum eine Verbesserung der Sicherheit der Passan-
ten und Hotelgaste zur Folge hatte. Dieser Aspekt entspricht einem wei-

teren wichtigen offentlichen Interesse.

Durch den Bau einer hoteleigenen Tiefgarage wird der aus denkmalpfle-
gerischer Sicht wertvolle Garten beseitigt. Auch wenn die Gartenanlage
dem heutigen Charakter entsprechend integriert im Neubauprojekt wie-
derhergestellt werden kinnte, ware dies nicht mehr der Originalzustand,

was die Bedeutung des Gartens an sich verringern wiirde.

Zusammenfassende Argumentation

Mit der vorgesehenen Teilrevision wird damit - im Sinne einer Gesamtbe-
trachtung:

— der weitere Betrieb des Hotels La Margna im weitgehend unverander-

ten und lediglich den modernen Bedirfnissen angepassten Stamm-
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5.3

haus sowie in einem zeitgemassen Annexbau langfristig und auf einer

gesunden 6konomischen Basis sichergestellt;

den Anliegen des kantonalen Richtplans entsprochen, die bestehen-
den touristischen Gebiete langfristig nachhaltig zu entwickeln und
langerfristig wettbewerbsfahig zu machen, was auch im Interesse der
Gemeinde St. Moritz liegt;

in stadtebaulicher Hinsicht eine Licke im Siedlungsgebiet geschlos-

sen und eine qualitative, angemessene Verdichtung erzielt;

dem raumplanerischen Anliegen der Verdichtung nach Innen und der

haushalterischen Bodennutzung entsprochen;
die heutige Verkehrssituation im Bereich des Hotels La Margna lang-
fristig wesentlich verbessert, was sich wiederum positiv auf das Orts-

bild auswirkt;

in der Gemeinde ein Hotelbetrieb mit ganzjahriger Bewirtschaftung
und damit ganzjahriger Belebung des Ortes in einem interessanten

Kundensegment neu positioniert.

Diese im Gesamtkontext fiir die Gemeinde wichtigen Aspekte rechtferti-
gen es, den umfassenden Schutzumfang fur das Objekt teilweise, d.h.
insbesondere fur den Gartenbereich und einzelne Bereiche im Innern des
Hotels La Margna aufzuheben. Dies gilt umso mehr, als auf der heutigen
Grundlage ein Weiterbetrieb des Hauses ausgeschlossen ist und die Gar-
tenanlage heute ohnehin nicht mehr die gleiche Funktion erfullen kann,

die ihr urspriinglich zugedacht war.

Gegeniiberstellung der &ffentlichen Interessen

Als eines der wichtigsten Sachaspekte gilt das dffentliche Interesse. Die
nachfolgenden Auffihrungen zeigen Argumente, welche fiir - oder gegen

eine Hotelerweiterung sprechen.
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Offentliches Interesse fiir eine Ho-

telerweiterung

Offentliches Interesse gegen eine

Hotelerweiterung

+ Gemeinde spricht sich fur einen
langerfristigen Lrhelt und Betrieb

des Hotels aus

- Grosse und gut erhaltene, histo-

risch wertvolle Bausubstanz

+ Hotel ist nicht mehr zeitgemass,
weshalb eine Modernisierung un-

umganglich ist

- Gesamte Hotelanlage [mit Garten)
eine der letzten Zeitzeugen von

Nicolaus Hartmann

+ An  kunsthistorisch  wertvollen
Hotels interessiertes Zielpublikum
mit gewissem Komfortanspruch ist

gering Zielpublikum

- Hotel konnte eine speziell an his-

torischen  Hotels  interessiertes
Publikum ansprechen landere Ver-

marktungsstrategiel

+ Lasung des Verkehrs- / Parkie-
rungsproblems und dadurch Erhg-

hung der Sicherheit.

- Mdaglicher .verkehrsfreie” Hotel-
betrieb [andere Vermarktungsstra-

tegie)

+ Gartenanlage wird nicht mehr
genutzt und durch Wellnesske-
reich und weitere Nebennutzungen
im Hotel wird Ersatz flr die Néchs-

terholung geschaffen

+ Schliessung einer Liicke aus

stadtebaulicher Betrachtung

+ Langerfristig in stimmigem Kon-

text

+ Verdichtung aus raumplaneri-
scher Betrachtung aufgrund der
Nahe zum Bahnhof St. Moritz an-
gebracht
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6.  Anlass der Ortsplanungs-Teilrevision

Die Parzelle Nr. 1697 auf der das Hotel La Margna steht tberschreitet die
maximal zuldssige Bruttogeschossflache (BGF) gemass Regelbauweise
nach geltendem Nutzungsplan bereits heute massiv. Um die beabsichtig-
te Hotelerweiterung sicherzustellen sowie die Verkehrsproblematik zu
losen, bedarf es einer Anpassung der Nutzungsplanung, konkret die Aus-
scheidung einer Hotelzone. Dadurch werden der Hotelbau und die weite-

ren Infrastrukturen des Hotelareals zonenkonform.
7.  Gegenstand der Ortsplanungs-Teilrevision

4| Zonenplan/Nutzung

A‘ \- G {y

zug Zoneananénderung integriert in echtsréfligem Zonenplan Hotel La Margna [massstabslos]

A

Die Parzelle Nr. 1697 soll in eine Hotelzone La Margna umgezont werden.
In der Hotelzone sind Bauten und Anlagen zuldssig, welche der Hotellerie
dienen. Dazu gehoren Hotelzimmer, aus Hotelzimmern modular zusam-
menfassbare, bewirtschaftete Wohnungen, Personalunterkinfte, Sport,-

Wellness- und Freizeitanlagen sowie Gastronometriebetriebe.

Das Nutzungsmass in der Hotelzone wird mittels einem Maximalmass fir
die anrechenbare BGF in samtlichen Baubereichen [A bis E) in den Son-

derbauvorschriften Hotel La Margna definiert.

5t. Moritz; OPTR La Margna - Planungs- und Mitwirkungsbericht &1



//4

7.2

Gestaltung

Im Generellen Gestaltungsplan Hotel La Margna sowie Generellen Er-
schliessungsplan Hotel La Margna und den dazugehdrigen Sonderbau-
vorschriften Hotel La Margna werden zudem Einzelheiten betreffend

Lage, Mass und Erschliessung der Haupt- und Nebenbauten geregelt.

max 18110 maM
16a7

Auszug Genereller Gestaltungsplan Hotel La Margna [massstabslos|

Das historische Hotel La Margna soll in seiner Substanz grosstenteils er-
halten bleiben. Einzig in den Obergeschossen sind Sanierungen und Op-
timierungen der Raumstruktur zugelassen. Fur die gesamte Hotelzone
La Margna ist bei Bauvorhaben frithzeitig mit der Gemeinde und der Bau-

beratung in Kontakt zu treten.

Das Dach des bestehenden Hotels muss erhalten bleiben. Fir den An-
nexbau ist ein begriintes Flachdach zugelassen sofern dies nicht als be-
gehbare Flache angedacht wird.

Baubereich A Hochbauten

Der Baubereich A Hochbauten umfasst das bestehende Hotel ohne An-
bauten. Der Baubereich A Hochbauten dient primar dem Erhalt der
kunsthistorisch wertvollen Hotelbaute. Darin werden Sanierungsarbeiten
unter Bertcksichtigung des Schutzgutachtens von Kunsthistoriker Leza
Dosch datiert vom 25. November 2014 und unter Beizug der Baukommis-
sion der Gemeinde St. Moritz zugelassen. Die Erfilillung des genannten

Schutzgutachtens liegt im Ermessensspielraum der Baukommission von
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St. Moritz. Der bestehende Mantel und die flnf Fassaden (inkl. Dach] sind
nach Maglichkeit so zu erhalten, wie sie heute vorzufinden sind.
Im Generellen Gestaltungsplan der Gemeinde St. Moritz sell ein Eintrag

(Gebaude markiert) auf den Schutzumfang hinweisen.

Baubereich B Anbau Hochbauten

Der Baubereich B Anbau Hochbauten umfasst die in Ergénzung zum
Hauptbau Hotel La Margna entstandenen Antauten oOstlich des Hotel-
hauptbaus. Zudem wird der nordliche Bereich des Hotels bis zum ausse-
ren Trottcirrand ebenfalls dem Baubereich B Anbau Hochbauten
zugewiesen und fur Anbauten zur Verfligung gestellt. Die maximale Hohe
der Anbauten richtet sich nach den im Generellen Gestaltungsplan Hotel
La Margna definierten, maximalen Hohenangaben in m 0.M.. Die Nutzung
richtet sich nach Art. 80c Baugesetz (Hotelzone La Margna) der Gemeinde
St. Moritz.

Baubereiche C1 und C2 Hochbauten [Hotelerweiterung)

Die Baubereiche C dienen dem Erstellen eines Hotelneubaus mit den
Nutzungen nach Art. 80c Baugesetz der Gemeinde St. Moritz. Die maxi-
male Hohe der Neubaute richtet sich nach den im Generellen Gestal-
tungsplan Hotel La Margna definierten, maximalen Hohen in m 0.M.. Von
der maximalen Geb&dudehdhe ausgenommen sind technische Installatio-

nen wie Liftungs- oder Liftschachte.

Baubereiche D1 und D2 Hochbauten [Hotelzwischenbau)

Die Bauhereiche D dienen als Zwischenbaubereiche, welche das beste-
hende Hetel mit dem Hotelneubau verbinden. Die maximale Hohe der
/wischenbaute richtet sich nach den im Generellen Gestaltungsplan Ho-
tel La Margna definierten, maximalen Hohen in m U.M.. Von der maxima-
len Gebaudehthe ausgenommen sind technische Installationen wie

Luftungs- cder Liftschachte.

Baubereich E [Vorplatzgestaltung)

Der Baubereich E umfasst den Vorplatz des bestehenden Hotel La Marg-
na. Dieser dient der Nutzung jeglicher Art in Zusammenhang mit dem
Hotelbetrieb. Treppen oder weitere Anlagen in Verbindung mit der Er-
schliessung sind zugelassen. Zudem werden Abstellplatze fUr eine tem-

porare Parkierungsnutzung [valet parking service] vorgesehen.

St. Moritz; OPTR La Mart
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7.3 Erschliessung

stabslos)

Der Generelle Erschliessungsplan wird mit dem Baubereich Tiefgarage
fur das geplante Parkhaus- und einem Symbol fir die Zufahrt ab der un-

teren Via Serlas erganzt.

Eine Ersatzabgabe gemé&ss Art. 45 Baugesetz der Gemeinde St. Moritz ist
mit der Umzonung von der Ausseren Dorfzone in eine Hotelzone La Mar-
gna und der geplanten Tiefgarage und angedachten oberirdischen Park-

platzen nicht zu leisten.

St. Moritz; OPTR La Margna
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7.4 Baugesetz

Das Baugesetz wird wie folgt erganzt:
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Art. 86 Zonenschema

Die Bauvorschriften fir die einzelnen Zonen sind in einem zum Zonenplan

gehorenden Schema enthalten.

[..] | Hotelzone . a Margna (HZI M}

Max. Ausniitzungsziffer [.]
Max. Gebdudehdhe [..]

. . Grundmasse: Genereller Ge-
Max. Gebaudelange ]l staltungsplan «Hotel La
Min. kleiner Grenzabstand [.] Margna»
Min. grosser Grenzabstand [.]
Larm-Empfindlichkeitsstufe** [..] (W
Stérungsgrad [..] 2
Erstwohnungsanteil [..] -

** Hohereinstufungen sind im Zonenglan bezeichnet

[schwarz]: nicht Inhalt der Teilrevision

Anhang zu den Begriffen in ,Férderung des Erst- und Einschrankung des
Zweitwohnungsbaus” (Ziff. 3.1.2)

Hotels

Als Hotel gilt ein Beherbergungsbetrieb, der Gésten gegen Entgelt zeitlich
beschrankt (in der Regel tage-/wochenweise] Raumeinheiten [Zimmer
oder Suiten] zur Verflgung stellt und gleichzeitig die fir Hotels typischen
Service- und Dienstleistungen anbietet. Diese Raumeinheiten dirfen -
unter Vorbehalt der nachstehenden Ausnahmen - rechtlich nicht verselb-
standigt [keine dinglichen Rechte und keine Vermietung] werden und kei-
ne fur Wohnungen typischen Einrichtungen aufweisen. Ausnahmen davon
sind dann maglich, wenn die Raumeinheiten trotz der Verselbstéandigung
uneingeschrankt dem Hotel zur Verfligung gestellt werden, also keine

Vorzugsrechte der Eigentimer bestehan.
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8.

s

9.1

%4

9.2:1

Sonderbauvorschriften Hotel La Margna

Die Sonderbauvorschriften erlautern die zum Baugesetz abschliessenden
Bestimmungen bezliglich Nutzung, Gestaltung, Erschliessung und beim
aktuellen Objekt insbesondere den Schutzumfang und Erhalt der histo-

risch wertvollen bestehenden Bausubstanz.

Auswirkungen

Durch das vorliegende Projekt, welches lediglich eine Erhéhung des Ho-
telstandards zur Folge hat, ist nicht mit einem erhthten Besucherauf-
kommen zu rechnen. Die Situation auf dem Hotelareal wird im
Allgemeinen verbessert. Es ist mit keinen negativen Auswirkungen auf

die Umwelt zu rechnen.

Bereich Ortsbild / UNESCO

Durch das grossflachige Verlegen der Parkierung in die Tiefgarage kann
mit einer positiven Auswirkung auf das QOrtsbild und die UNSECO Puffer-
zone Im Nahbereich gerechnet werden. Das stadtebaulich integrierte
Projekt schafft beziiglich Kubatur einen fliessenden Ubergang zur kiinfti-
gen Uberbauung Gebiet Serletta Siid [Richtung Westen des Hotels), was
dem Ortsbild ebenfalls entgegen kommt. Die stadtebauliche Integration
im gesamten Umfeld inkl. Bahnhof St. Moritz ist in den erstellten Gutach-

ten enthalten und behandelt.

Bereich Verkehr

Motaorisierter Individualverkehr

Im Allgemeinen wird die Verkehrssituation verbessert und das Parkie-
rungsproblem mittels Tiefgarage geldst. Der zu erwartende Mehrverkehr
ist klein und gemessen am gesamten Verkehrsaufkommen in der Via

Serlas marginal.
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9.2.2 Offentlicher Verkehr

9.3

9.4

9.5

Bereich Larm

Bereich Luft

Bereich Natur

Auf den offentlichen Verkehr werden keine Auswirkungen erwartet. Die
Verlegung der oberirdischen Parkierungsflachen in die Tiefgarage kénn-
ten eine positive Auswirkung auf den offentlichen Verkehr mit sich brin-
gen (keine Parkierungs- / Wendemanaver mehr).

Fur die Einhaltung der Larmschutzvorschriften sind wahrend der Bau-
phase gemass .Baularm-Richtlinie: Schema zur Festlegung der Mass-
nahmenstufe” die Massnahmen der Massnahmenstufe B (Baularm-
Richtlinie) umzusetzen. Ausserdem sind fiir Bautransporte die Massnah-

men der Massnahmenstufe A (Baularm-Richtlinie] einzuhalten.

Fur die Betriebsphase werden keine weiteren Festlegungen und Mass-
nahmen gefordert. Die Planungswerte werden deutlich unterschritten. In

der Nutzungsplanung sind dazu keine Festlegungen zu treffen.

Die komplette Beurteilung Larm ist dem Anhang D zu entnehmen.

Gemass der Beurteilung Luftreinhaltung und Larm vom 05. Februar 2015
werden Anforderungen fiir die Bau- und Betriebsphase gestellt, welche
eingehalten werden miissen. In der Nutzungsplanung sind dazu keine

Festlegungen zu treffen.

Die komplette Beurteilung tber Luftreinhaltung ist dem Anhang D zu

entnehmen.

Der Gartenbereich wird durch das Projekt aufgehoben. Da sich der Gar-
ten innerhalb des Siedlungsgebietes befindet ist eine Aufhebung legitim.
Hier entscheidet zudem das offentliche Interesse, welches fir einen Er-
halt des Hotels spricht. Ersatz wird durch die ¢kologische Dachbegri-

nung des Annexbaus geschaffen.

ritz: OPTR La Margna
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9.6

9.7

9.8

10.

Bereich Landschaft

Die bebaute Siedlungslandschaft wird im positiven Sinne verandert, Das
Projekt entspricht einer verdichteten Bauweise, was einem haushalteri-
schen Umgang mit dem Boden und somit im Sinne der raumplanerisch
verankerten Grundsatze ist. Das Vorhaben ist stadtebaulich gut eingebet-
tet in die bestehende Topografie, das Ortsbild und die Freiraume inkl. Er-

schliessungsanlagen.

Bereich Gewé&sser

Gewadsser werden keine tangiert.

Fazit der Auswirkungen

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass fir die Realisierung
der Hotelerweiterung La Margna keine formelle UVP durchgeflhrt wer-
den muss. Zudem kann aufgrund der erwahnten Ausfihrungen bestatigt
werden, dass durch das Projekt keine Umweltbelange negativ beeinflusst
werden. Das Projekt generiert einen Mehrwert fur die Nutzergruppen und
die Gemeinde St. Moritz als Wohn-, Tourismus- und Arbeitsstandort. Das

Vorhaben kann als raum- und umweltvertraglich beurteilt werden.

Nachste Arbeitsschritte

Verfahrensmassig sind die nachfolgenden Arbeitsschritte abzuwickeln:

— Durchfiihrung des Beschlussverfahrens innerhalb der Gemeinde (Er-
stellung Vorlage, Beschluss Gemeindevorstand, Verabschiedung Ge-

meinderat, éffentliche Auflage, Urnenabstimmung]

— Genehmigungsverfahren bei der Regierung.

Aufgrund der Verfahrensfristen und der tatsachlichen Verflgbarkeit der
entsprechenden Akteure kann eine Urnenabstimmung im Sommer 2015

und eine Genehmigung bis Ende 2015 in Betracht gezogen werden.
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11.  Planungsverfahren

11.1  Terminplan
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Terminplan Hotelerweiterung La Margna vom 19.02.2015

11.2  Bisheriger Planungsverlauf
Bis zum heutigen Zeitpunkt wurden die folgenden Meilensteine erreicht:

24.09.2014
Mandatsbestatigung von Seiten Projekt-/Bauherrengruppe gegeniiber
der STW AG fir Raumplanung, Chur.

17.09.2014
Einbezug Kunsthistoriker Leza Dosch (Sitzung])
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24.11.2014
Abgabe Schutzkonzept von Kunsthistoriker Leza Dosch

10.12.2014
Information und Projektentwicklung mit kantonalen Amtsstellen [Amt fir
Raumentwicklung und Denkmalpflege) und der Gemeinde St. Moritz

(Bauamt und Rechtsanwalt der Gemeinde St. Moritz]

16.01.2015
Information Bauprojekt an kantonale Amtsstellen (Stand kantonale Vor-

prufung)

19.01.2015
Vorstellung beim Amt fir Raumplanung Graublinden und Amt fur Denk-

malpflege mit Beteiligung von Kunsthistoriker Leza Dosch
Prasentation im Gemeindevorstand St. Moritz

27.01.2015

Vorgesehene Sitzung flir eine konferenzielle Vorprifung wurde vom Amt
fUr Raumentwicklung abgelehnt. Grund dafir war die bis dahin fehlende
stadtebauliche Beurteilung durch ein Drittbiro, welche von der Gemeinde

5t. Moritz gefordert wurde.

13.02.2015/19.02.2015

Vorlaufiger Vorpriufungsbericht  zur  Nutzungsrevisionsvorlage vom
21.01.2015 (ohne Berlcksichtigung Stellungnahme der Denkmalpflege
und der stadtebaulichen Beurteilung durch ein DritthUro).

16.02.20118
Vorlaufige Prifung durch Denkmalpflege Graublnden erfolgt

18.02.2015

Beurteilung von Steigerconcept ist erfolgt

24.02.2015

Vorprifungsbesprechung ARE GR, Gemeinde, Investaran

19.03.2015
Abgabe Auflageakten an Gemeinde

St. Moritz: OPTR La Margna -
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11.3  Vorprifung

23.03.2015
Freigabe zur Publikation durch die Gemeindevorstand St. Moritz

10.04.2015 - 11.05.2015

Offentliche Auflage (3 Eingaben]

08.06.2015

Stellungnahme des Gemeindevorstands St. Moritz

Mit dem Schreiben, datiert vom 13.02.2015 wurde von Seiten des Amtes
fur Raumentwicklung Graubiinden (ARE GR] eine vorlaufige Vorpriifung
durchgefiihrt. Darin nicht berlicksichtigt waren die Stellungnahme der
Denkmalpflege Graublnden sowie das stadtebauliche Gutachten von
Steigerconcept. Am 24.02.2015 wurde eine Besprechung Uber die vorlau-
fige Vorprifung des ARE GR einberufen. Mit dabei waren das ARE GR,
Vertreter der Gemeinde St. Moritz sowie die Planungsgruppe. Neben dem
vorlaufigen Vorprufungsbericht wurden auch die Stellungnahme der
Denkmalpflege Graublinden und das stadtebauliche Gutachten von Stei-
gerconcept besprochen. Weiter lag auch die Beurteilung beziglich Aus-

wirkungen auf Luft und Larm, von Hartmann und Monsch, vor.
Dabei wurden folgende Punkte festgehalten:

— Die Gemeinde ist bereit, den Garten fur ein gutes Hotelkonzept aufzu-

geben

— Die Hohe des Annexbaus sollte nicht hdher sein als das bestehende
Hotel La Margna. Vorstellbar ware ein Ansteigen der Hohe des Annex-

baus in Richtung Westen.
— Das Hotelprojekt ist gemass Aktennotiz vom 24.02.2015 anzupassen

— Die Unterschutzstellung des bestehenden Geb&udes sollte prazisiert

werden

— Der Planungs- und Mitwirkungsbericht ist gemass Aktennotiz vom
24.02.2015 anzupassen
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1.4

Offentliche Auflage

Die Teilrevision Ortsplanung Hotel La Margna lag vom 10. April 2015 bis

zum 11. Mai 2015 im Bauamt der Gemeinde St. Maritz fir die Mitwirkung

durch die Bevdlkerung offentlich auf. Es sind fristgerecht 3 Mitwirkungs-

eingaben eingereicht worden:

1i

Angesichts der unmittelbaren Nahe des Vorhabens zum Bahnhofareal
beziehungsweise zur Kernzone des UNESCO Welterbes ..Rhatische
Bahn in der Landschaft Albula/Bernina” erachtet der Mitwirkende die
Pflicht zur integrierten Gestaltungsberatung durch einen Externen als
erforderlich.

Der Antrag wird insofern von der Gemeinde St. Moritz gestlitzt, als
dass die Bau- / Gestaltungsberatung auch fir die (ibrigen Bauberei-
che B, C1, C2, D1, D2 und E gemeinsam durch die Gemeinde St. Mo-
ritz und die kantonale Denkmalpflege erfolgen soll. Artikel 10 der
Sonderbauvorschriften wird erwinscht, dementsprechend anzupas-

sen.

Weiter ist auch die volumetrische Einfiigung des Vorhabens ins Orts-
bild unter dem Aspekt UNESCO Welterbe zu Uberprifen.
Die Gemeinde St. Moritz unterstiitzt den Antrag und empfiehlt das

Richtprojekt geméss den Empfehlungen des Gutachters anzupassen.,

Da bis zum Zeitpunkt der Mitwirkungsauflage noch keine Vereinba-
rung beziglich Unterbaurecht zur Tiefgarage zu Stande gekommen
ist, wird eine vorsorgliche Einsprache gemacht.

Die Gemeinde 5t. Moritz weist darauf hin, dass die Vereinbarung bis
zur Verabschiedung des Gemeindevorstandes zuhanden des Gemein-

derats erfalgen muss.

Die im Generellen Gestaltungsplan vorgesehene Geb&audehohe und
die damit einhergehende Gebaudehohe des Erweiterungsbaus sind
erheblich zu reduzieren.

Der Antrag wird mit Hinweis auf die stadtebauliche Beurteilung durch

Steigerconcept nicht berticksichtigt.
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11.5

11.6  Urnenabstimmung

Es wird eine Entschadigungspflicht wegen angeblich materieller Ent-
eignung gewlnscht.
Der Antrag nach Entschidigung aufgrund materieller Enteignung

wird aufgrund diverser Erwdgungen nicht beriicksichtigt.

Es wird gewiinscht, die bauliche Gestaltung noch einmal in die Hand
zu nehmen und hinsichtlich der Gebdudelange (Vergrosserung Hotel-
zwischenbau) und Gebaudehohe erheblich zu reduzieren.

Der Antrag wird soweit unterstttzt, als dass das Richtprojekt gemdss
den Empfehlungen des Gutachters Uberarbeitet werden soll bevor die

Vorlage zuhanden des Gemeinderats St. Maritz verabschiedet wird.

Nebst der Gestaltungsberatung wird die Durchflihrung eines Archi-
tekturwettbewerbes gewlinscht.

Der Antrag wird nicht berlcksichtigt. Die Bau- / Gestaltungsberatung
soll fur die gesamte Hotelzone vorgeschrieben werden [Art. 10 Son-

derbauvarschriften).

Antrag fur die Durchfihrung einer vertieften Standortevaluation fur
das Hotelprojekt zwecks Erhaltung der schutzwurdigen Gartenanlage

Der Antrag wird aufgrund diverser Erwagungen nicht bertcksichtigt.

Das Einholgen eines Gutachtens zur Ermittlung der 6konomischen
Nachhaltigkeit wird erwiinscht.

Der Antrag wird aufgrund diverser Erwdgungen nicht beriicksichtigt.

Beschluss Gemeindevorstand und Gemeinderat

An der Gemeinderatssitzung vom 30. Juli 2015 im Gemeindesaal des
Schulhauses Dorf, St. Moritz, wurde der Vorlage OPTR La Margna ein-
stimmig zugestimmt. Die Vorlage wurde somit zuhanden der Volksab-

stimmung vom 13. September 2015 verabschiedet.

An der ausserordentlichen Urnenabstimmung vom Sonntag, 13. Septem-
ber 2015 hat die Stimmbevélkerung von St. Moritz der Teilrevision Orts-

planung La Margna deutlich mit Gber 88.6% zugestimmt.

foritz; OPTR La Margna - Planungs- und Mitwirkungsbericht



//4

11.7  Genehmigung Regierung

12.  Rechtsmittelverfahren

Chur, 14.09.2015/ Christoph Zindel, Benjamin Aebli
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