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Bauamt der Gemeinde
7500 St. Moritz

Zrich, 15. Juli 1994
4814/09/40715/Einwend.

Quartierplan "Via dal Bagn':

Stellungnahme zu den Einwendungen der Grundeigentiimer im Rahmen des
Vernehmlassungsverfahrens

- Sehr geehrte Herren

Am 19. April 1994 wurden die Grundeigenttimer tiber den Entwurf des Quartier-
plans "Via dal Bagn" orientiert. Anschliessend wurde den Grundeigentiimern
die Méglichkeit geboten, bis Ende Mai Einwendungen zu den Entwiirfen in
schriftlicher Form einzureichen. Insgesamt haben flinf Grunde1gentumer von
dieser M&glichkeit Gebrauch gemacht.

Sie haben uns gebeten, zu den einzelnen Emwendun en Stellung zu nehmen
Wir haben die Eingaben in Zusammenarbeit mit “ gepriift.

Nachfolgend unsere Bemerkungen und Antrige:



1. _ (Parzellen Nr, 357, 3'58);'Eingabe vom 20. April 1994

Einwendung: :
Ich bin mit der neuen Baulinie nicht emverstaﬂden, bevor mcht eine Lbsung bftre;j’s unserer

- Lingerie, Hauseingang, Garage gefunden wird.

Antrag Planet:
Die im Plan "Erschliessung” (Plan Nr. 4814/03 vom 16.3.94) eingetragene

Baulinie ist im Bereich der Grundstiicke 357 und 358 identisch mit der
bisher rechtskréftigen Baulinie, wie sie der Gemeindevorstand am 1. Juni
1978 genehmigt hat. Es handelt su:h aIso in diesem Bereich nicht um eine

neue Baulinienfithrung.

Das vorliegende Strassenprojekt, welches durch das Bauamt St. Moritz
ausgearbeitet worden ist (dat. 15. Mérz 1993), iibernimmt diese Baulinie.
Eine Anderung der rechtskriftigen Baulinie der Via Chavallera ist im
Bereich der Grundstiicke 357 und 358 also nicht vorgesehen.

Mit der beabsiéhtigten Verbreiterung der Via Chavallera und der Ergédn-
zung mit einem Trottoir werden Anpassungen am Gebdude notwendig
(Garage, Treppe). Die erforderlichen Anpassungen sind dannzumal im
Rahmen der Erarbeitung des Strassenbauprojekts zu konkretisieren und
von der Gemeinde als Verursacherin zu entschadigen. Werden mit
baulichen Massnahmen jedoch Mehrwerte geschaffen, so hat nach der _
Praxis bei Enteignungs-Entschadigungen der Grundeigentiimer fiir die
Anpassungen weitgehend selber aufzukommen. . )/



>. [ & I (P::cllen Ni. 359, 1123); Eingabe vom 26.4.94

Einwendung: ' !
. Filr die Grundeigentiimer eutfang der Via Chavallera (Parzef!en Nr. 357, 358, 359, 1120, \

1121, 1122, 1123, 1124, 1193, 1207, 1703) gilt folgende Parkplatzregelung

a. Im Falle von Neubauten, welche eine Parkplatzpflicht auslosen, haben die Grund-

: eigentiimer die Parkierung auf dein eigenen oder einem nahe gelegenen Grundstiick _
dauernd neu zu losen. Dies betrifft die Parzellen nordlich der Via Chavallera. i

b. Alle zum heutigen Zeitpunkt bestehenden Parkpliize auf den betroffenen Parzellen ‘/ i
kounen bis zu einer allfilligen Verinderung an der Strassenstmahou (z.B. Trottoir- o
einbau, etc.) weiterhin benutzt werden. e

c. Zum Zeitpunkt einer Veriinderung durch die Gemeinde wird diese ersatzpflichtig. Das
heisst, dass die Gemeinde St. Moriiz im Umkreis von maximal 300 m gleich viele
offene und gebiilrenfreie Parkpliize anbieten muss.
Falls zu diesemn Zeitpunkt die Mdoglichkeit eines Beﬂﬁtzungsrechtes in. einer gememde-
eigenent Einstellhalle gegeben ist, miissen sich die Parteien ilber eine Differenzenent-
schadigung beziiglich dem Einkauf des Benutzungsrechtes einigen (Differenz q}’fener 2u
geschlossenein Parkplatz).
Falls der Grundeigentiimer es vorzieht, eine andere Lisung des Parkp!atzersafzes zu
finden, milssen sich die Gemeinde und der Grundeigentiimer ilber eine entsprechende
Entschidigung, welche seitens der Gemeinde zu leisten ist, einigen.

d. Kbnnen sich die Parteien beziiglich zu leistender Entschidigungen efc. nicht einigen, so
kann jede Partei von der Baubehirde verlangen, dass sie iiber die zu leistenden Bei-
triige einen rekursfihigen Entscheid trifft. Die Aufwendungen fiir ein Rechismittel-
verfahren samt Parteikosten haben die Parleien je zur Hilfte zu tragen, sofern das
Verwaltungsgericht des Kantons Graubiinden diese nicht einer Partei auferlegt.

e. Filr jegliche bauliche Verdnderungen am Grundeigentum der bezeichneten Parzellen,
welche im Zusammenhang mit einer Neugestaltung der Via Chavallera entstehen,
hat die Gemeinde St. Moritz vollumfiunglich aufzukommen.

Antrag Planer:

zu a: : L _

Diese Formulierung entspricht inhaltlich derjenigen des revidierten
Baugesetzes vom 7. Mérz 1993, Art. 80, 80a, 80b. Diese Vorschriften sind
anzuwenden (vgl. Art. 4.1.1 Abs. 1 der Quartierplan-Vorschriften). Auf
eine Wiederholung in den Bestimmungen fiir die betroffenen Parzellen :
kann daher verzichtet werden. :

zu b:
Im Grundsatz einverstanden. Ein Rechtsanspruch auf die Beniitzung

dieser Parkpldtze wird damit allerdings nicht anerkannt.
Zudem muss die Verkehrssicherheit gewahrleistet werden.,



Zuc:
— zu Abs. 1:
~ An der Via Chavallera wird heute wohl parklert aber die vorhandene
Parkierungsfldche entspricht vielfach nicht den technischen Anforde-
rungen; teilweise wird sogar die Strassenfliche in Anspruch genom-
men (Parzelle 1124). Miissen aufgrund des geplanten Ausbaus der Via
Chavallera solche nicht normgerechten Parkpldtze aufgehoben wer-
den, sollte den betroffenen Grundeigentiimern die Méglichkeit gebo-
ten werden, auf dem heutigen "du Lac"-Parkplatz Parkplédtze zu mie-
ten. Eine Gratis-Abgabe ist u.E. aber nicht erwiinscht, da die Gemeinde
auch fir den Unterhalt der (gemeindeeigenen) Parkpldtze aufkommen
‘muss. Vielmehr muss sich die Gemeinde vorbehalten, vor der Auf-
hebung dieser Parkplitze die Rechtslage abzukldren und erst dann ihre

Entscheide zu fallen.

.~ zuAbs. 2:

Es gilt Art. 79a Abs 5 des revidierten Baugesetzes vom 7. Mérz 1993:

“Nach der Erstellung der vorgesehenen Gemeinschafts-Parkierungsanlage kénnen
Grundeigentiimer, die bisher ihre Parkplatzpflicht nicht erfiillen konnten, zum Erwerb
von Parkplitzen mittels Dienstbarkeiten verpflichtet werden."

Diese Regelung betrifft die Grundstiicke innerhalb des E1nzugsbere1chs
fiir die offentliche Parkierung gemdss Generellem Erschliessungsplan
(357, 358, 359, 1124, 1703).

Fiir die ausserhalb des Einzugsbereichs der &ffentlichen Parkierung
gemiss Generellem Erschliessungsplan liegenden Grundstiicke ist Art.
80b Abs. 1 des revidierten Baugesetzes anwendbar:

“Wer auf dem Baugrundstiick oder nahegelegenem Grundstiick keine oder nichtin -
gentigendem Masse anlegen kann, kann von der Baubehérde verpflichtet werden, die
notwendigen Abstellplitze mittels Dienstbarkeiten in einer Gemeinschafts-
Parkierungsanlage zu erwerben." ~

Eine D1fferenzenentschad1gung, wie sie die Einwenderin vorschlagt
sieht das Baugesetz nicht vor; es ist deshalb darauf zu verzichten.
Soweit fiir aufzuhebende Parkpldtze ein Rechtsanspruch bestehen
sollte, hat die Gemeinde anderseits eine Inkonvemenz—Entschadlgung,

| allenfalls durch Realersatz, zu 1e1sten

— zu Abs. 3: :
Das Baugesetz sieht keine solche Entschddigung vor; auf eine solche
Forderung ist nicht einzugehen. Im tibrigen gelten unsere obenstehen—

den Bemerkungen zu Absatz 1 und 2

zud: ' ‘ ‘
i.o. Dlese Formuherung entspricht dem Art. 4.1. 1 Abs. 2 der Quart1erplan—

Vorschrlften



zZu e: :
Mit der Verbreiterung der Via Chavallera und der Ergénzung mit einem

Trottoir werden Anpassungen an einzelnen Geb4uden notwendig. Die
erforderlichen Anpassungen sind dannzumal im Rahmen der Erarbei-
tung des Strassenbauprojekts zu konkretisieren und von der Gemeinde
als Verursacherin zu entschidigen. Werden mit baulichen Massnahmen
jedoch Mehrwerte geschaffen, so hat nach der Praxis bei Enteignungs-
Entschddigungen der Grunde1gentumer fir die Anpassungen weitgehend .
selber aufzukommen. '

Werden Gebidude neu erstellt oder bestehende Gebiude durch Neubauten
ersetzt, so sind die jeweiligen Grundeigentiimer verpflichtet, die erforder-
lichen Anpassungen von bestehenden Stiitzmauern, Treppen, etc. auf
eigene Kosten vorzunehmen (gemiss Art. 6¢ der Quartlerplan-Vorschmf-

ten).



3. [ (- <! 1121); Eingabe vom 2.5.94

Eingabe:

Die Grundeigentiimerinnen wiinschen einen Besprechungstermin im
Herbst, da sie auf der Suche nach geeigneten Parkierungsmdoglichkeiten
sind. i : ' :

Antrag Planer: _ _
Die auswiérts wohnhaften Grundeigentiimerinnen sollen sich bei ihrem

nichsten Aufenthalt in St. Moritz mit dem Bauamt,

in Verbindung setzen und einen Besprechungs-

termin vereinbaren. : :
Grundsatzlich gelten fiir das Grundstiick Kat. Nr. 1121 beziiglich der
Erfullung der Parkplatzpflicht die Art. 80, 80a und 80b des revidierten
Baugesetzes vom 7. Mérz 1993 sowie Art. 4.1.2 ¢) der Quartierplan-Vor-
schriften. Denkbar wére auch, dass die Grundeigentiimerinnen Park-

- platze auf dem heutigen "du Lac"-Parkplatz mieten kénnten. Die Par-
zelle 1121 sollte allerdings geeignet sein, einzelne Parkpldtze auf dem
eigenen Grundstiick erstellen zu konnen.



4 I_ (Parzelle Nr. 312); Eingabe vom 24, Mai 1994

Einwendungen:

e 7zu 3.3.2 b): :

1. Der Gestaltungsplan weist zwischen Parzelle 1145 und 312 Gestaltungsbaulinien im
Abstand von je 2,50 in ab Grundstiicksgrenze auf. . '

2. Gemiiss Grundbucheintrag besteht zwischen beiden Parzellen eine gemeinsame
Brandmauer und somit ein gegenseitiges Grenzbaurecht.

3. Parzelle 1145 hat hiervon Gebrauch gemacht, und es ist anzunehmen, dass diese
Baute in abschbarer Zeit kaum mit den zu erwartenden, einschneidenden Nach-
teilen verdndert wird. Unter Annahmme einer Akzeptanz dieser Gestaltungsbaulinie
durch die Eigentiimer der Kat. Nr. 312 wilrde bei einer Realisierung eine "Schlucht”
entstehen: mit nur 2.50 m Abstand rechis eine Gebiudehdhe von 9.64 n, Im.‘cs eine
solche von 11.50 m bzw. hinten von 14.50 m.

4. Die Benbswhhgte Kubenauflockerung wird so nicht erreicht. Dies auch, weil das
Geliinde im hinteren Bereich steil ebenfalls auf Geba‘udehohe Klettert. Ein Durch-

blick ist aus normalem Sichtwinkel nicht moglich.

5. Abgesehen von dieser durchaus unvorteilhaften Situation sind die Grundeigentiliner
von Kat. Nr. 312 nicht bereit, auf das Grenzbaurecht zu verzichien. Wir sind der
Ansicht, dass ein Riickversetzen des oberen Gebdudeteils von Kat. Nr. 312 zu Kat.
Nr. 1145, wie es in unserem Projekt vom November 1992 (Schematische Strassenfas-
sade, Plan Nr. 208-51) vorgeschlagen wird, eine bessere Gliederung und Kubendiffe-
renzierung entfaltet!

6. Was die "Gliederung” an und fﬂr sich anbetnjﬁ‘t so liegen von Planpartner AG einige

- Vorschlige vor. Diese gehen von ganz anderen (idealisierten!) Voraussetzungen aus,
und beriicksichtigen nicht, dass eine AZ auch “Volumen zum Gliedern” anbietet! Die
AZ ist eine konkrete Vorgabe fiir Planer und last but not least fiir den Architekten.
Nicht nur die AZ bzw. Bruttogeschossfliche, auch Nebenflichen und deren Kuben

* sind zu beriicksichtigen. _

Antrag Planer:
zul:
keine Bemerkungen

zu 2:
Ein Grenzbaurecht ist in den Grundbuch-Ausziigen, rev. am 10.4.94

durch das Grundbuchamt, nicht enthalten. Dies wurde durch -
Grundbuchverwalter, am 20. April 1994 telefonisch bestatigt.
Aufgrund der vorhandenen Brandmauer kann nicht automatisch ein

Grenzbaurecht abgeleitet werden. A ¥ f(‘% : /) o

zu 3:

~ Wird das Nachbargebaude auf Parzelle 1145 mcht durch einen Neubau
ersetzt, wiirde bei Realisierung der Uberbauung auf Parzelle 312 unter
Berticksichtigung der Gestaltungsbaulinien ein Gebdudeabstand von 2.50
resultieren. Es handelt sich um einen Abstand, wie er bei bestehenden
Bauten in der Inneren Dorfzone mehrfach zu fmden ist (vgl z.B Quar—
tierplangebiet Chalavus).



Auf die Moglichkeit zum Grenzbau mit dem Gebiude auf Parzelle 1145
haben wir bisher verzichtet, weil damit eine zu grosse Fassadenabwick-
lung entstehen wiirde. Wir haben auch mit den anderen Quartierpldnen
(Chavallera Suot, Chalavus) versucht, "tiberlange" Bauten zu vermeiden,
weil sie in der Struktur der Inneren Dorfzone Bad eigentliche Fremd-
kérper bilden (vgl. COOP). Deshalb wére eine Abfolge von kub1sch geglie-
derten Einzelbaukérpern sinnvoller.

Wir kénnten einem Grenzbau zwischen den Parzellen 312 und 1145
lediglich zustimmen, wenn die jeweiligen Grundeigentiimer gleichzeitig
an die Grenze bauen wiirden (d.h. das bestehende Gebdude auf 1145

~ miisste durch einen Neubau ersetzt werden). In diesem Fall kénnte
namlich die Gestaltung der beiden Neubauten aufeinander abgestimmt
und so die Wirkung der "liberlangen" Fassadenabwicklung gemildert

werden,

zu 4: :
Der Geb&dudeabstand wiirde im vorliegenden Fall nicht die Schaffung

oder Erhaltung eines Durchblickes bezwecken, sondern das Beriicksichti-
gen und Weiterfiihren bestehender Gebdudestrukturen bewirken.

zu 5:
Die abgestufte und riickversetzte Bauweise (s1ehe Plan Nr. 208-51, Archi-

tekt J. Malloth, 12.11.92)) ist notwendig, damit keine zu grossen Gebdude-
hohenspriinge entstehen. Der Architekt hat also richtig reagiert; wir
haben dies in der gemeinsamen Besprechung mit ﬂ auch als
positiv beurteilt. Diese Riickversetzung bewirkt jedoch keine Verbesse-
rung der Situation in Bezug auf die Fassadenlange

Zu 6: :
Unsere kubischen Vorschldge gehen wemger von 'idealisierten" Vorstel—

lungen aus, als von einer ortsgestalterisch wie 6konomisch zweckmassi-
gert Dichte. Ausniitzungen tiber 2,0 sind bestenfalls in grosseren Stddten
vorzufinden und missen als sehr hoch bezeichnet werden. Eine Dichte,
wie wir sie in unseren Konzepten vorgesehen haben, bietet jedenfalls -
immer noch ausreichend Spielraum an, sodass auch unter Beriicksichti-
gung von Nebenrdumen und Erschliessungsflichen geniligend Fldchen
fiir kommerzielle Nutzungen erstellt werden konnen. L .



e zu 2.4:

1.

Im heute geltenden Baugesetz kann aus beiden Artikeln nichis hémusge!esen
werden, was die obige Interpretation zur Reduktion der AZ rechifertigt! Dieser
Abschnitt veranlasst hochstens, uns tiber die rigoros "herabgesetzte AZ" z2u dussern:

Im Vorentscheidverfahren vom April 1992 haben wir ein generelles Vorprojekt ein-
gereicht. Dieses Projekt wies eine AZ von 3,3 statt 4,4 gemilss geltendem BauG auf.
Diese AZ wurde mit neuer Uberarbeitung — in Zusammenarbeit mit Planpartner —
nochmals auf 2,6 reduziert. '
Dieses Projekt mit der erwihnten AZ von 2,6 wurde nach vorgingiger Absprache mit
Herrn Beiner im November 92 eingereicht. Dazu schreibt Planpariner AG: :
“Die Uberarbeitung hat zu einer deutlichen Verbesserung gegeniiber dem urspriing-
lichen Projekt und einer Anniherung an das Konzept der Planpariner AG gefiihrt,

... In der Beilage erhalten Sie einige Skizzen als Vorinformation: sie zeigen die
Grosse und Disposition der newen Volumen auf (aber noch keine Architektur). Wir
glauben, dass sich das Projekt in dieser Art auf dem richtigen Weg befinden diirfte.”

Verschiedene Anregungen der Planpartner AG habe ich mit Uberzeugung in das Pro-

jekt einbezogen, so auch das Zuriickversetzen der Ladenfromen im EG sowie generell
Fassadenriick- und Vorspriinge — soweit sich das im Rahmen der Interessenwahmng
der Bauherrschaft verantworten liess. Mit Fassadenrundangen bin ich im Frith-
stadium der Projektierung abgeblitzt — das Konzept einer "Mall” bedingt schon
konkretere Nutzungsvorstellungen! Auch von der Ausniitzung her, tiber welche wir
uns weiter unten noch dussern, gab es andere Vorstellungen der Bauherrschaft.

Sehr erstaunt, wenn nicht befremdet, waren wir deshalb fiber den Brief der Plan-
partner AG vom 21, Dezember 1993 — als Protokoll der Sitzung des Gemeindevor-

standes vom 20. Dezember 1993: o
"Das Projekt von muss redimensioniert und an die Dichte des Neii-

baus angeglichen werden.”

Das Angebot, dass der Orisplaner mir weiterhin beratend zur Seite steht, wird
verdankt und angenommen.

Uber die Art und Weise, wie das Projekt vom November 1992 redimensioniert wem‘en '
soll, dussern sich weder Planpartner AG noch der Gemeindevorstand, Den eingetra-
genen Hohenbegrenzungsmassen aus Gestaltungsplan kann jedoch entnommen werden,
dass das Projekt win ein ganzes Stockwerk (welches?) reduziert werden soll. Dies
wiirde eine Reduktion der AZ um ca. 382 m2 nach sich ziehen (Mittel aus BGF OG
4+5). Die BGF betrigt demnach nur noch 2600 m2 oder entspricht einer AZ von 2,27.
Dies wire die Hilfte der in Ziff. 2.4.2 erwihnten AZ von: 4,44! :

Diese einschneidende (Eigentums-)Beschrinkung kann durch Vergleich mit anderen
AZ-Ziffern nicht begrilndet werden, ohne weitere Parameter, wie 2.B. max. mig- _
liche AZ gemiss geltendem Baugesetz, Servituten, Baulinien usf. zu berilcksichtigen.
‘Dies wurde in vorliegendem Quartierplanverfahren nicht dargefegt ausser dem
nachfolgend kommentierten Vergleich:

National-Versicherung: Den Vergleich mit ” betrachten
wir als willkiirlich! Es ist der Baubehtrde und weiteren einschlagigen Kreisen
bekannt: :

— dass das und/oder die betreffenden Grundstiicke derart mit Servituten belastet

sind, welche eine Ausniltzung gemilss geltendem Baugesetz von vornherein
ausschliesst,

— dass ” w.a. zur Abkiirzung des Bewilligungsverfahrens
und im Bestreben, moglichst rasch it dem Bau beginnen 2u konnen, zu grosst-

mdoglichen Konzessionen bereit war,

— dass F als institutioneller Kapitalanleger ganz andere (gross-
ziigigere) Kriterien an ein Bauvorhaben legen kann als ein privater Bauherr.




-10-

Antrag Planer:

zul:

Art. 48 BauG enthilt Beshmmungen tliber Terramveranderungen, Stiitz-
und Futtermauern. Art. 60 regelt die Konstruktion und Bauausfithrung
von Bauten. Im riickwértigen, westlichen Teil von Parzelle 312 steigt das
Gelinde steil an. Es sind deshalb bei der Bauausfithrung entsprechende -
Hang31cherungsmassnahmen vorzusehen. Kénnen nun die erwédhnten
Bestimmungen in den Art. 48 und 60 nicht eingehalten werden, miisste
das Bauprojekt soweit angepasst werden, bis diese Anforderungen erfiillt
werden kdnnen. Dies kdnnte somit auch zu einer Reduktion der Bau-
masse bzw. der Dichte fiihren. »

zu 2: :
keine Bemerkungen

zu 3-9: :
Verschiedene Bauvorhaben in der Inneren Dorfzone Bad liessen vor
einigen Jahren schwerwiegende Konsequenzen erwarten: es musste mit
einer Verschidrfung der Verkehrs- und Parkierungsproblernatik gerechnet
werden und — damit einhergehend — mit einer Verschlechterung der
Umweltsituation (Larm, Luftvetschmutzung). Daneben bildete die man-
gelhafte Integration der geplanten Neubauten in das bestehende Orts-
und Landschaftsbild einen ebenfalls wichtigen Aspekt, den es zu bertick-
sichtigen galt. Es stellte sich daher die Frage, ob z.B. die vorhandene

~ Zonierung geéndert und eine Umzonung von der Inneren in die weniger .
dichte Aussere Dorfzone vorgenommen werden miisste. Nur im Hin-
blick auf Art. 39 in Verbindung mit Art. 69 Abs. 3 Baugesetz wurde auf
eine solche Massnahme verzichtet. Der Gemeindevorstand leitete dafiir
die drei ‘Quartierpléne "Via dal Bagn", "Chalavus" und "Chavallera
Suot" ein; zwei Quartierplane sind in der Zwischenzeit abgeschlossen
worden.

Die Rechtsglelchhelt verlangt, dass Gleiches gleich behandelt wird, dass
aber auch Unterschiede beachtet werden. Jede hohe Ausniitzung wirkt
sich auf die Siedlungsbelastung, auf den Verkehr, die Luftverschmut- =
zung, den Ldrm, kurzum auf die Umwelt dhnlich aus, sodass Unterschie-
den nur beschrinkt Rechnung getragen werden kann.

Aufgrund verschiedener Studien legte der Gememdevorstand damals,
unter Berticksichtigung der oben erwdhnten Problematik, einen Ausniit-
zungs-Rahmen fiir die Quartierpléne fest: demzufolge sollte sich die
theoretische Ausniitzung von Neubauten in der Inneren Dorfzone Bad
innerhalb von ca. 1,8 bis ca. 2,4 bewegen. Mit der theoretischen AZ von
2,27, wie sie Herr Malloth unter Berticksichtigung unserer Quartierplan-
- Vorgaben errechnet hat, liegt sein Projekt somit im oberen Dichte-Feld,
‘wie es der Gememdevorstand festgelegt hat.



241

— Es muss an dieser Stelle wieder einmal erwdhnt werden, dass das Bau-
gesetz in der Inneren Dorfzone eigentlich gar keine Ausniitzungsziffer
vorsieht; es konnen deshalb grundsitzlich keine direkten AZ-Vergleiche
hergestellt werden. -

— Das im November 1992 emgerelchte Pro;ekt von -l -
stellte gegeniiber dem urspriinglichen Konzept, das noch von einem
zentralsymmetrischen Gebaudekubus ausging, tatsdchlich eine deutliche
Verbesserung dar. Eine abschliessende Stellungnahme war jedoch noch
nicht méglich, da es sich erst um Skizzen-Studien handelte, welche noch
in ein beurteilungsfahiges Projekt umgesetzt werden miissen.

— In seinem Vorentscheid 9/92 vom 21. Juli 1992 vertrat der Gemeindevor-
stand die Meinung, dass eine horizontale Staffelung der Gebdudehohe
- moglich sei: an der Via dal Bagn kdnnten vier Geschosse in Erscheinung
treten, gegen den Hang hitte das Gebdude um 1-2 Geschosse zurtickgestaf-
felt werden kénnen. Eine solche kubische Gliederung ist aber natiirlich
nur unter dem Vorbehalt der optimalen Eingliederung in das Orts- und
Landschaftsbild und in die bestehende Ortsstruktur realisierbar.

Das Baugesetz verlangt namlich, dass alle sichtbaren Bauten und Anlagen
gut zu gestalten sind und sich einwandfrei ins Landschafts-, Orts- und
Strassenbild einzufiigen oder dieses zu verbessern haben. Bei Bauten ist
hinsichtlich der Formgebung und der Proportionen grosste Sorgfalt zu
beachten (Art. 39 Abs. 1 und 2 BauG). Diese gestalterischen Bestimmun-
gen gehen den iibrigen Bauvorschriften, also auch den Grundmassen,
vor-(Art, 39 Abs. 5 BauG). _

— Wie das Modell und Fotomontagen nun aber gezeigt haben, sind die
Zielsetzungen von Art. 39 Baugesetz mit der vorgelegten Gebaudekon-
zeption nicht erfiillbar. Anldsslich der Sitzung vom 20. Dezember 1993
vertrat der Gemeindevorstand daher klar die Auffassung, dass das Projekt
in der vorliegenden Form immer noch zu dicht sei und sich aufgrund
des zu grossen Volumens nur ungentigend in die Umgebung einpasse.
Deshalb wurde eine bessere Integration — sprich Volumenreduktion —
verlangt. So konnten auch die umweltrelevanten Aspekte, die eine zen-
trale Rolle spielen, besser berticksichtigt werden. -

» Unsere Konzeptstudien stellen eine Moglichkeit dar, wie ein Gebédude-
kubus unser Berucksmhhgung ortsgestalterischer wie auch wirtschaft-
licher Uberlegungen optimal in bestehende Strukturen integriert werden
konnte. Die architektonische Ausgestaltung (z.B. Fassadengestaltung) und
andere Details sind jedoch Sache des Architekten. Unsere Konzepte sind
diesbeziiglich eher als Ideen zu verstehen und missen nicht identisch
“ibernommen werden.

s Nach dem Beschluss des Gemeindevorstandes iiber das weitere Vorgehen
werden wir bei der Weiterbearbeitung selbst-

verstandlich gerne wieder begleiten.
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e zu Art. 4.1.2 a):

1. Auflage 1 ist rechtlich unhaltbar. Sie findet im Baugesetz keine Stiltze! Es ist nicht
Aufgabe privater Bauherren, ausser den filr ihr Bauvorhaben notwendigen, gesetzlich
vorgeschriebenen Auto-Abstellplitzen weitere, (kostspielige) Parkierungsmoglich-
keiten fiir die Oeffentlichkeit bereitzustellen! ;

2. Unser Vorprojekt vom November 92 benotigt je nach geplanter Nutzung der BGF
zwischen 40 und 45 Parkpliizen. Diese konnen in zwei Untergeschossen vorgesehen
werden. Das dritte, exorbitant teure Untergeschoss wird von uns nicht mehr bendtigt.

_Der im Quar!ferp!an erwihnte Erwerb von Parkplitzen durch Kat. Nr. 1145 und
weitere, welche in das dritte Untergeschoss zu liegen kilinen, zieht filr die QP-Pflich-
tigen betriichiliche Kostenfolgen nach sich: Eigene Vertikalverbindung mit Rampen-
anteil und vollen Erstellungskosten ab zweitem UG, letzteres auch filr Vertikalverbin-
dung mit Treppenhaus und Lift vom dritten UG bis EG, welche im Interesse einer klaren
Beniitzungstrennung kaum in unser Bauvorhaben integriert werden kann. Dazu kommnen
die Hangsicherungskosten. Die dazu benbtigten Flichen reduzieren unsere Nutzungs-
moglichkeiten nochmals! Sicher eriibrigt es sich, darauf weiter einzugehen.

3. Was die Zufahrt anbetrifft, sind wir der Ansicht, dass eine rechtwinklig zur Via
Chavallera angeordnete Ein- und Ausfahrt mehr Nachteile als unser erster Vorschlag
aufweist. Die Zufahrtsrampe ist nur einspurig, demnach ist ein Warteraum erforder-
lich. Ist diese Wartezone auf der Via Chavallera, so sind Verkehrsbehinderungen zu
erwarten. Dies wilre nicht der Fall, wenn der Wartebereich vollstindig auf dem Grund-
stiick Kat. Nr. 312 vorgesehen wird. :

Antrag Planer:

zulund 2:

Grundlage fiir die Pflicht zur Erstellung von Abstellplatzen (ausserhalb
des Perimeters gemdss Generellem Erschliessungsplan) bilden die Art. 80,
80a und 80b des revidierten Baugesetzes vom 7. Mirz 1993. Die Vorgabe
von drei Parkgeschossen basierte noch auf der Idee, dass in der zukiinf-
tigen Einstellhalle "Central" zusdtzliche Abstellpldtze fiir die Oeffentlich-
keit erstellt werden kénnten. Diese Idee wurde jedoch vom Gemeinde-
vorstand spater verworfen. Deshalb kann auch auf die Festlegung, wo-
nach drei Parkierungsgeschosse zu erstellen wéren, verzichtet werden.
Auf die Bestimmung in Art. 4.1.2 b) Abs. 1, wonach die Grundeigentiimer
von Parzelle 1145 beim Ersatz thres Gebidudes durch einen Neubau die
Moglichkeit hdtten, vier Parkplatze auf dem Grundstiick Kat. Nr. 312 zu_
erwerben, kann verzichtet werden, da die Mdglichkeit besteht, dass die
Eigentiimer von 1145 die notwendigen Abstellflichen auf ihrem e1genen
Grundsttick realisieren konnen.

zu3:
Bezliglich der Frage der zweckmadssigen Lage der Ein- und Ausfahrt in
bzw. aus der Einstellhalle wurden durch das Bauamt zwei Gutachten
eingeholt: L
~ Verkehrstechnische Beurteilung durch || [ngenieur-
biiro Edy Toscano AG, Pontresina, vom 29. April 1994 a4
— Stellungnahme zur verkehrstechnischen Beurteilung des Ingenieur-
biiros Toscano durch [} I} Il Verkehrsplaner der Gemeinde
St. Moritz, vom 13. Mai 1994.
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Der erste Vorschlag mit einer parallel zur Via Chavallera liegenden Ein-
/Ausfahrt in die Tiefgarage, wie er von der Bauherrschaft favorisiert
wird, wird von beiden Experten abgelehnt. Beziiglich der rechtwinklig
zur Via Chavallera einmiindenden Zufahrt gehen die Meinungen aus-
einander: wihrend eine Erschliessung der Parzelle 312 ab der
Via dal Bagn empfiehlt, steht fﬁ— die Ein-/Ausfahrt tiber die
Via Chavallera, wie wir sie im Quartierplan vorgesehen haben, im Vor-
dergrund. Die durch -angestellten Uberlegungen stimmen
mit unseren tiberein: Neben den verkehrstechnischen Kriterien sind
auch gestalterische und konomische Aspekte in die Uberlegungen mit-
einzubeziehen. Die Ein-/Ausfahrt an der Via dal Bagn kdme genau an
diejenige Stelle zu liegen, die eigentlich fiir die Situierung attraktiver
Ladennutzungen vorzusehen wére. Die Anordnung von Liden an
diesem Standort wiirde nicht nur Fussgdngern und Kunden dienen und
zu einer Aufwertung und Attraktivitdtssteigerung flihren, sondern wire
auch fiir den Grundeigentiimer und die Geschéftsinhaber aus wirtschaft-
licher Sicht interessanter als eine Zufahrt in eine Einstellhalle.
Sollte in einem spéteren Ze1tpunl<t auch der untere Teil der Via Chaval-
lera verkehrsberuhigt werden und diese Strasse dann nur-noch der Quar-
tiererschliessung (und nicht mehr der Quartierverbindung) dienen, so
reduziert sich dannzumal auch die Anzahl der méglichen Konfliktsitua- -

tionen. Wir kénnen uns deshalb den Uberlegungen von
vollumfinglich anschliessen und beflirworten die blsherlge Erschlies-

sung tliber die Via Chavallera.
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5 I (Parzellen Nr. 1292/1294); Eingabe vom 26. Mai 1994

Einwendungen:

* Erschliessung

1. Falls Parzelle 1145 neu tiberbaut werden sollte, Idsst die Grisse des Grundstilcks die
Erstellung der gesetzlichen Parkplitze auf dem eigenen Grund und Boden in einer
unterirdischen Anlage zu. Auf die Belastung der Nachbar;mrzeﬂen 312 und 1292/94
mit Parkplatz-Auflagen ist zu verzichten.

2. Falls auf Parzelle 1145 ein Neubau erstellt wird und die Parkplatze auf dem eigenen
Grundstiick erstellt werden, ist es verntinftig, die Zufahrt nur iiber die bezeichneten
Stellen (Plan Erschliessung) zuzulassen. Die Wahl zu diesen Parkplitzen sollte
zwischen der Parzelle 312 und 1292 offen bleiben, damit dannzumal an der konkreten
Situation die geeignete Lisung fesigelegt werden kann. Der Quartierplan soll sich

. darauf beschrinken, die beiden Zufahrismiglichkeiten zu sichern.

- 3. Das Trottoir entlang der Via dal Bagn soll auf 2 i Breite ab Strassenrand
beschrinkt werden.
o Gestaltung ;

4. -Das Grenzbaurecht zwischen Parzelle 1145 und 1292 soll aufrechterhnfren werden
(s. Pfandrecht und Dienstbarkeiten Seite 8c).

5. Im Plan “Gestaltung” wird um eine Reduktion der Breite der Teile A und B von ca. 10
m auf 8 m, und eine leichte Anhebung der Firsthohe um 30 cm im Teil C ersucht.

6. Im weiteren soll der Plan mit einer Gestaltungsbaulinie entlang der Grenze zu Par-
zelle 1145 ergiinzt werden mit einer geringen Dachhohe fiir die Rampen.

Antrag Planer:

zu 1: '

Die Pﬂxchtparkplatze fiir Parzelle 1145 kénnen vollstindig auf dem eige-
nen Grundstiick — in einer unterirdischen Parkierungsanlage - erstellt
werden. Auf die Belastung der Nachbarparzellen 312 und 1292/94 kann
daher verzichtet werden.

zu 2:

Die Uberlegungen von [ sind grundsitzlich verniinftig. Die

Ein-/ Ausfahrt in die Parzelle 312 ab der Via Chavallera weist hingegen _
einige kritische Punkte auf (vgl. verkehrstechnische Beurtellung von
Edy Toscano AG, Pontresina vom 29. April 1994). Es ist des-

‘halb nicht zu empfehlen, zusétzliche Parkpldtze tiber diese Ein-/Ausfahrt

zu erschliessen. Die Erschliessung der unterirdischen Parkierungsanlage
auf Parzelle 1145 sollte daher ausschliesslich {iber das Grundstiick 1292
erfolgen (geméss bisherigem QP-Entwurf).

cizu 3t

Es ist eine Trottoirbreite von 2,0 m vorgesehen Zusétzlich soll zwischen
Strasse und Trottoir ein ca. 0,5 m breiter Griinstreifen erstellt werden.
Dieser Griinstreifen bietet den Fussgéngern einen zusitzlichen Schutz, da
zwischen Hausfassade und Strasse nur eine minimale Breite besteht. Der
im Quartierplan ausgeschiedene Bereich fiir ein &ffentliches Trottoir
kénnte demnach von 3,0 m auf 2,5 m (ab Strassenrand) reduziert werden;
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eine weitere Verminderung — wie von ||| vorgeschlagen - ist
jedoch aus Sicherheitsgriinden nicht erwiinscht. ' :

zud: ; :
Dem Vorschlag, das Grenzbaurecht aufrechtzuerhalten, kann zugestimmt

werden, da innerhalb des im Grundbuch bezeichneten Giiltigkeitsberei-
ches nur eine Gebdudehohe von ca. 2,4 m erlaubt ist. Dieser Bereich ist
fiir die Uberdeckung der Zufahrt in die unterirdische Parkierungsanlage
vorgesehen.

s :
Den Antrédgen kann zugestimmt werden: Die Breite der Teile A und B
wird von 10 auf 8 m reduziert und die max. Firsthéhe im Teil C um 30

cm auf 1800.30 miiM. erhoht,

zu 6; : : g
Fiir die Uberdeckung der Zufahrt (Rampe) in die unterirdische Parkie-
rungsanlage ist eine Ergidnzung mit einer Gestaltungsbaulinie und die
Festlegung der zuldssigen Gebdudehshe zweckmissig. Hingegen wider-
spricht der Vorschlag von || der unter Punkt 4 erwzhnten
Dienstbarkeit: gemiss dieser Dienstbarkeit ist im Grenzbereich zur Par-
zelle 1145 nur eine Gebdudehshe von 1781.73 zuldssig. Die von [}

gewlinschte Gebdudehthe von 1783.00 miiM. kann nur flir die
Zufahrt in die Parkierungsanlage im Erdgeschoss gewahrt werden; fiir die
Zufahrt in die Einstellhalle im 1. Untergeschoss ist nur eine Héhe von
1781.73 miiM. moglich und zudem auch ausreichend.
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6. Anderungen am Entwurf vom 16.3.1994

Aufgrund der eingegangenen Einwendungen der Grundelgentumer und
den Anderungsvorschlégen von i Grundbuchverwalter,
schlagen wir Thnen folgende Anpassungen des Quartierplan-Entwurfes

vom 16.3.1994 vor:

~» Plan "Altbestand", Nr. 4814/01:

— Ergénzung Tabelle: Neben den Angaben tiber Parzellen-Nr., Grund-
stiicksfldche und Grundeigentiimer ist zusétzlich das Jewelhge Grund-

buchblatt (GB) aufzufuhren
* Plan "Gestaltu'ng", Nr. 4814/02:

Parzelle 1292/94:

— Ergédnzung mit einer Gestaltungsbaulinie gegen die gemeinsame
Grenze mit Parzelle 1145 fiir die Uberdeckung der Zufahrt (Rampe) in
die unterirdische Parkierungsanlage. Innerhalb des bezeichneten Berei-
ches ist eine Gebidudehdhe von 1781.73 miiM. (geméss bestehender
Dienstbarkeit) zuldssig. -

— Reduktion der Breite der Teilgebiete A und B von ca. 10 auf ca. 8 m.

— Erhéhung der max. Firsthéhe im Teilgebiet C um 30 cm auf 1800.30
miM. '

Parzelle 1145:

— Ergdnzung mit Gestaltungsbaulinie und Héhenbeschrankung gegen
die gemeinsame Grenze mit Parzelle 1292 (identische Festlegung wie
fiir Parzelle 1292). . _

— Mit einer zweiten, speziellen Gestaltungsbaulinie auf der gemein-
samen Grenze gegen die Parzelle 312 soll der Grenzbau ermdglicht
werden, unter dem Vorbehalt des gleichzemgen Bauens.

Parzelle 312:

— Mit einer zweiten, speziellen'Gestaltungsbaulinie auf der gemein-
samen Grenze gegen die Parzelle 1145 soll der Grenzbau ermdéglicht
werden, unter dem Vorbehalt des gleichzeitigen Bauens.

s Plan "Erschliessung", Nr. 4814/03:
- Reduktion des Bereiches fiir ein 6ffentliches 'I‘rottmr entlang der Via
dal Bagn von ca. 3,0 m auf 2,5 m ab Strassenrand (bzw. 2,0 m ab Stras-
sengrenze).
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e Vors chriften:

— Art. 1.3: ‘
Aktualisierung des E1gentumer-Verze1chmsses gemass den Angaben

des Grundbuchverwalters vom 29 Marz 1994.

— Art. 3.3.2 b) Parzellen Nr. 312, 1145:

1 FEin Gebiude auf Parzelle 312 ist derart zu strukturieren, dass der

~ Gesamtkubus in klar erkennbare Teileinheiten unterteilt wird
(Aufteilung gemdss Teileinheiten A-C im Plan "Gestaltung").

2 Wird das bestehende Gebédude auf Parzelle 1145 durch einen Neubau
ersetzt, so darf bei gleichzeitiger Realisierung des Neubaus auf dem -
Grundsttick 312 an die gemeinsame Grenze gebaut werden. Andern-
falls sind die im Plan "Gestaltung" eingetragenen Gestaltungsbau-
linien massgebend.

— Art. 4.1.1:

1 ynverindert | , |

2 Bestehende Parkpla'tze an der Via Chavallera kénnen — ohne
Anerkennung eines Rechtsanspruchs — weiterhin benutzt werden,
solange die Verkehrssicherheit gewidhrleistet bleibt und keine
anderen Parkierungsméglichkeiten bestehen. ‘

3 Miissen einzelne bestehende Parkplédtze an der Via Chavallera auf-
gehoben werden, so konnen die betroffenen Grundeigentiimer ver-
langen, dass sie Parkpldtze auf dem gemeindeeigenen, oberlrdlschen

- "du Lac"-Parkplatz mieten konnen. .

4 (Formuherung gemass bisherigem Absatz 2)

— Art. 4.1.2 a) Parzelle Nr 312:

1 Die Grundeigentiimer von Parzelle Nr. 312 werden Verpfhchtet auf
eigenem Grundstiick und auf ihre Kosten gentigend Abstellpldtze _
fiir Motorfahrzeuge in einer unterirdischen Parkierungsanlage zu
erstellen und diese dauernd durch j jene nutzen zu lassen, denen sie

- dienen.

2 unverindert

— Art. 4.1.2 b) Parzellen Nr. 1145 1292/ 94:

1 Wird das bestehende Geb4ude auf Parzelle 1145 durch einen \ Neubau
ersetzt, so werden die Grundeigentiimer verpflichtet, auf eigenem
Grundstiick und auf ihre Kosten eine unter1rd1sche Parkierungs-
anlage zu erstellen.

2 Die Zufahrt zu dieser unterirdischen Park1erungsanlage erfolgt an
der im Plan "Erschliessung” bezelchneten Stelle.
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Ist die Rampe auf Parzelle 1292 bei Errichtung des Ersatzbaus auf

dem Grundsttick 1145 bereits realisiert, so beteiligen sich die Grund-
'eigentiimer von Parzelle 1145 an den Erstellungs- und Unterhalts-
kosten im Verhiltnis der durch die mitbeniitzte Rampe erschlosse- .
nen Parkplitze. Die Kosten der baulichen Anpassungen und Ergin-
zungen gehen zu Lasten von Parzelle 1145. .

Die Erstellungskosten werden ab Betrlebsbegmn der Zufahrten bis
zum Zeitpunkt der Mitbeniitzung aufgezmst Der Zinssatz ent-
spricht dem Zinssatz fiir Neuhypotheken im 1. Rang der Kantonal-
bank Graubiinden, vermindert um 1,5%. .

Ist bei Errichtung des Ersatzbaus auf dem Grundstiick 1145 die Zu-

fahrt zu den unterirdischen Parkierungsanlagen der Parzellen
1292/94 noch nicht realisiert, so erfolgt diese Zufahrt tiber eine ©

- Rampe auf Parzelle 1292 an der im Plan ' Erschhessung bezeichne-
- ten Stelle.

Die jeweiligen Grunde1gen‘cumer der Parzellen 1292/94 betelhgen
sich an den Erstellungs- und Unterhaltskosten fiir die Rampe im
Verhiltnis der durch die mitbeniitzte Rampe erschlossenen Park-
platze im Zeitpunkt, in dem die Uberbauung auf den Grundstiicken
1292 /94 realisiert wird.

Die Erstellungskosten der Rampen werden ab Betriebsbeginn bis
zum Zeitpunkt der Mitbeniitzung aufgezmst Der Zinssatz ent-
spricht dem Zinssatz fiir Neuhypotheken im 1. Rang der Kantonal-
bank Graubiinden, vermindert um 1,5%. Die Kosten der baulichen
Anpassungen und Ergidnzungen gehen zu Lasten der jeweiligen
Grundeigentﬁmer von Parzelle 1292 /94.

Art. 4.1.2 ¢) Parzellen 1292/94:

1

1

Die Grundeigentiimer der Parzellen 1292/94 haben auf diesen
Grundstiicken und auf ihre Kosten geniigend Abstellpldtze fiir
Motorfahrzeuge in einer unterirdischen Parkierungsanlage zu
erstellen und diese dauernd durch jene nutzen zZu 1assen, denen sie

_dienen. ~ , : o

Die Zufahrt zu diesen Parklerungsanlagen erfolgt tiber Rampen an
der im Plan "Erschliessung" bezeichneten Stelle. : :
Die jeweiligen Eigentiimer der Parzellen 1292/94 gewihren den
Eigentiimern des Grundstlicks 1145 ein Erstellungs- und Mitbeniit-
zungsrecht fiir eine Rampe auf Parzelle 1292. '

. Art. 4.1.2 d) Parzellen Nr. 1120, 1121, 1122, 1193, 1207:

(entspricht bisheriger Formulierung von Art. 4.1.2 ¢)

2 Bis zur Erstellung der Gemeinschaftsparkierungsanlage auf dem ‘

"du-Lac"-Areal kénnen die jeweiligen Grundeigentiimer verlangen,
dass sie Parkplétze auf dem gememdeelgenen, oberirdischen "du
Lac"- Parkplatz mieten konnen.
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~ — Art. 4.2 Fusswege:

a) unverindert
b) unverdndert
c) unverdndert

d) Die Grundelgentumer gewihren der Gemelnde fur das Trottoir
gemdss lit. a) eine im Grundbuch einzutragende, unentgelthche

Dienstbarkeit.

Art 5 Pfandrechte und Dlenstbarkelten, An- und Vormerkungen

a) unverdndert :

b) unverindert ,

c) Die im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeiten bleiben bestehen.

d)unverindert

- Art. 6 Baulinien:

a) unverindert

b) unverindert

c) Werden bei der Verbrelterung der Via Chavallera und der Reali-
sierung des Trottoirs Anpassungen an Gebduden notwendig, so sind
die erforderlichen Anpassungen im Rahmen der Erarbeitung des
Strassenbauprojekts festzulegen und von der Gemeinde als Verur-
sacherin zu entschddigen, soweit dadurch keine Mehrwerte geschaf-
fen werden. Vorbehalten bleibt fiir den Fall, dass keine Einigung
zustande kommen sollte, das Ente1gnungs—Schatzungsverfahren

d) (entspncht bisheriger Formuherung von Art. 6 lit. c).




290 =

7. Weiteres Vorgehen

- Beratung der Einwendungen und Antrige durch Baukommission,
anschliessend durch Gemeindevorstand

- ev. Ergidnzung/Anpassung der Antrdge durch Quartierplaner

— Schriftliche Orientierung der Grundeigentiimer {iber das Ergebnis der
Vernehmlassung :

 — Anpassung der Quartierplan-Akten gemiss den Entscheiden des

Gemeindevorstandes

~ Erlass des Quartierplanes durch Gemeindevorstand

- Offentliche Auflage mit Einsprachemdglichkeit in schriftlicher Form
wiéhrend 20 Tagen.

Wir hoffen, Thnen mit diesen Angaben dienen zu kénnen. Fiir Erliuterungen
stehen wir gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griissen

Planpartner AG
M. Steiger + L. Huber

W

. Beiner





