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Kurzfassung fiir eilige Leserinnen und Leser

Sehr geehrte Stimmbirgerinnen und Stimmblirger

Anlasslich der Volksabstimmung vom 28. September 2014 beschloss
die Stimmbevoélkerung von St. Moritz eine Teilrevision der Ortspla-
nung, indem sie die urspriinglich der Ausseren Dorfzone zugewie-
sene Parzelle Nr. 1495 neu der «Hotelzone Laudinella» zuwies.
Bestandteil der Planung bildeten eine Teilrevision des Baugesetzes
(neuer Artikel 80c), ein Zonenplan, ein Genereller Gestaltungsplan,
ein Genereller Erschliessungsplan sowie die dazugehorigen Vor-
schriften. Alle diese Planungsmittel traten mit Regierungsbeschluss
Nr. 144 vom 8. Dezember 2014 in Kraft. Mit diesen Planungsmitteln
wurde die Grundlage geschaffen, um das aus einem Studienauftrag
siegreich hervorgegangene Projekt «Laudinella 2017» umsetzen zu
konnen. Im Laufe der Planungsarbeiten wurde das Vorhaben immer
umfangreicher. Trotz der Bestrebungen zur Reduktion des Projektes
und zahlreichen Investorengesprache stellte es sich heraus, dass das
geplante Projekt nicht finanzierbar war. Auch mit der Umwandlung
der Genossenschaft im Juni 2018 in eine Aktiengesellschaft konnte
keine ausreichende Finanzierung erreicht werden, weshalb das Pro-
jekt aufgegeben werden musste. Das Architekturbiiro Stricker Archi-
tekten AG, Pontresina, wurde in der Folge beauftragt, ein vereinfach-
tes Erweiterungs- und Sanierungsprojekt zu erarbeiten. Das Projekt
besteht aus einem Beherbergungsbetrieb im weiteren Sinne mit Ho-
telbetrieb, bewirtschafteten Wohnungen und Dienstleistungen. Die
Umsetzung dieses Projektes erfordert eine erneute Anpassung der
nutzungsplanerischen Grundlagen, welche mit der vorliegenden pro-
jektbezogenen Teilrevision der Ortsplanung geschaffen werden. Es
wird sichergestellt, dass die Revision im Wesentlichen der Umset-
zung des Gesamtprojekts dient, sich gut in das Siedlungsgefiige ein-
ordnet und keine anderweitigen, unerwiinschten Nutzungen zuge-
lassen werden. Die mit dieser Teilrevision zusammenhangenden Kos-
ten gehen zu Lasten der Laudinella AG.



Antrag

Sehr geehrte Stimmbiirgerinnen und Stimmblirger

Bei Anwesenheit von 11 Mitgliedern empfiehlt Ihnen der Gemeinde-
rat einstimmig, der Teilrevision der Ortsplanung «Hotel Laudinella»
zuzustimmen.

St. Moritz, 29. September 2022

Gemeinde St. Moritz

Der Gemeindeprasident: Christian Jott Jenny
Der Gemeindeschreiber: Ulrich Rechsteiner



Ausgangslage

In der Gemeinde St. Moritz bestehen verschiedene traditionelle Ho-
tels und Beherbergungsbetriebe, deren Erneuerung und Modernisie-
rung von grosster Bedeutung fiir einen erfolgreichen Tourismus in
der Destination St. Moritz / Engadin ist. Da solche Vorhaben, insbe-
sondere, wenn sie mit Erweiterungen im Zusammenhang stehen, oft
nicht mit den geltenden planerischen Bestimmungen vereinbar sind,
muss gepruft werden, ob durch Um- oder Aufzonungen entspre-
chende planerische Voraussetzungen fir die spatere Baubewilli-
gungserteilung geschaffen werden kénnen. Bei bestehenden Hotel-
bauten hat sich die Losung mit der Einfihrung von Hotelzonen sehr
bewahrt. Solche planerischen Massnahmen wurden bisher bei den
Hotels Jugendherberge, Suvretta House, Laudinella und La Margna
umgesetzt. Weitere Hotelzonen werden derzeit bei den Hotels Salas-
trains und Stahlbad / Roi Soleil gepruft.

Das Hotel Laudinella ist ein Konglomerat mehrerer Baukorper mit
verschiedenartigen Architektur-Stilrichtungen. Urspriinglich bestand
es aus zwei eigenstandigen Hotelbauten (Engadinerhof und Metro-
pol), welche im Laufe der Zeit umgebaut und ineinander verwoben
und erweitert wurden. Entsprechend wird die Hotelanlage heute als
sehr komplexes, ortlich stark gegliedertes und wenig einheitlich wir-
kendes Baugebilde wahrgenommen. Im Hinblick auf eine Gesamter-
neuerung und Erweiterung des Hotels Laudinella hatte die Grundei-
gentimerin bereits 2009/2010 verschiedene planerische Losungsan-
satze fur eine Umzonung der Parzelle Nr. 1495 in eine Hotelzone ge-
prift. In den Jahren 2012 bis 2013 hatte die damalige Genossen-
schaft Laudinella als Eigentlimerin einen begleiteten Studienauftrag
durchgefiihrt mit dem Ziel der Sanierung und Erweiterung der Hotel-
anlage. Sie beabsichtigte, dass vom Beurteilungsgremium empfoh-
lene Projekt (Stand Juli 2013) umzusetzen. Dafiir wurde eine projekt-
bezogene Teilrevision der Ortsplanung von St. Moritz erarbeitet, wel-
che vom Souveran im September 2014 angenommen und von der
Regierung des Kantons Graubiinden mit Beschluss Nr. 144 vom 8. De-



zember 2014 genehmigt wurde. Das Siegerprojekt aus dem Studien-
auftrag liess sich aber aufgrund der veranderten finanziellen Verhalt-
nisse nicht mehr im geplanten Sinne realisieren.

Projekt «Laudinella NOVA»

Mit dem Einstieg der Schlatter Hoteliers Management AG als Haupt-
aktionarin und weiterer Investoren sowie zusammen mit den wichti-
gen Finanzierungspartnern GKB, SGH und dem Kanton Graubilinden
wurde in der Folge ein neues, vereinfachtes und redimensioniertes
Projekt «Laudinella NOVA» aufgegleist. Das Architekturbiro Stricker
Architekten AG, Pontresina, erarbeitete ein Richtprojekt, welches
wesentlich geringere und zuriickhaltendere Erweiterungen und Sa-
nierungen als das urspriingliche Projekt «Laudinella 2017» vorsieht.
Als erste Etappe des Gesamtprojekts «Laudinella Nova» wurden in
den Jahren 2020 bis 2022 im Rahmen der derzeit geltenden planeri-
schen Vorgaben bereits eine Totalsanierung des Metropol- und des
Konzertsaaltrakts umgesetzt. Zudem wurde ein Ersatzbau des baufal-
ligen Mitteltrakts mit neuer Eingangssituation und Reception sowie
Lobby erstellt. Die technischen Anlagen wurden erneuert und das
Haus wird seither tiber den Warmeverbund Bad von St. Moritz Ener-
gie mit Fernwarme versorgt. Mit der nachsten Bauetappe, fiir welche
vorgangig die Nutzungsplanung revidiert werden muss, soll der Mit-
teltrakt mit sechs zusatzlichen Etagen inkl. Attikageschoss aufge-
stockt werden. Darin sind hotelmdssig bewirtschaftete Apparte-
ments vorgesehen, welche die Finanzierung weiterer Sanierungs-
massnahmen und Erweiterungen beim Engadinerhof-Trakt (energe-
tische Sanierung), die Erweiterung von Parkierungsanlagen sowie die
Gestaltung von Aussenflachen sicherstellt.



links: Engadinerhof, Mitte: Mitteltrakt (neu), rechts: Metropol

i 2§

Bewirtschaftete Appartements

Die Gemeinde St. Moritz gehort zu jenen Gemeinden, in welchen der
Zweitwohnungsanteil tiber 20 % liegt, sodass — vorbehaltlich der im
Zweitwohnungsgesetz (ZWG) definierten Ausnahmen — keine neuen
Zweitwohnungen bewilligt werden diirfen (Art. 6 Abs. 1 ZWG). In
Konkretisierung dieses Verbots bzw. als Ausnahmen hierzu diirfen
neue Wohnungen unter anderem unter folgenden Voraussetzungen
beziehungsweise mit folgenden Nutzungsbeschrankungen bewilligt
werden:

a) als Erstwohnung oder als Wohnung, die nach Art. 2 Abs. 3 einer
Erstwohnung gleichgestellt ist; oder

b) als touristisch bewirtschaftete Wohnung.

Gemadss Vorschriften zum Generellen Gestaltungsplan und Generel-
len Erschliessungsplan «Hotel Laudinella» ist die Erstellung von bis zu
5000 m? Bruttogeschossflache (BGF) touristisch bewirtschafteter
Wohnungen zuldssig. Solche Wohnungen dirfen nicht auf die per-




sonlichen Bedlirfnisse des Eigentlimers oder der Eigentimerin zuge-
schnitten werden und miissen im Rahmen eines strukturierten Be-
herbergungsbetriebs bewirtschaftet werden. Diese touristisch be-
wirtschafteten Wohnungen kénnen in Stockwerkeigentum aufgeteilt
und verkauft werden, miissen aber dem Hotel zur hotelmassigen Be-
wirtschaftung zur Verfigung stehen (Nutzung als klassische Hotel-
zimmer durch Dritte). Dazu muss jeder Erwerber einer solchen Woh-
nung mit dem Hotelbetreiber zwingend einen einheitlichen Bewirt-
schaftungsvertrag fir seine Wohneinheit abschliessen. Nicht zulassig
ist demnach namentlich die Dauervermietung oder ausschliessliche
Eigennutzung dieser touristisch bewirtschafteten Wohnungen. Zu
dieser Thematik wird in den Erlduterungen zur Zweitwohnungsver-
ordnung Folgendes ausgefiihrt:

«Beim Vorliegen von Stockwerkeigentums-Wohnungen liegen besondere Risiken
vor, sei es hinsichtlich spekulativer Aspekte, sei es hinsichtlich der notwendigen Er-
neuerungsinvestitionen. Es sind deshalb zusétzliche Kriterien zu beachten:

e Die Eigennutzung der Wohnungen muss geringfiigig bleiben (Die Eigennutzung
kann durch die Eigentiimerschaft, deren Familienmitglieder, Freunde oder Be-
kannte erfolgen. Sie kann entgeltlich oder unentgeltlich sein und soll drei Wo-
chen pro Hauptsaison nicht (iberschreiten [eine Nutzung der Wohnung durch
die erwdhnten Personengruppen lber die allgemein zugéingliche Vermietungs-
plattform nach den entsprechenden Konditionen bleibt daneben immer noch
mdglich]. Die Dauervermietung der Wohnung muss ausgeschlossen sein);

e Vorhandensein eines Renovationsfonds. Dieser muss fiir den Betreiber oder die
Betreiberin und fiir den Eigentiimer oder die Eigentiimerin verfiigbar sein, die
Entscheidungsprozesse zur Durchfiihrung der Renovationsarbeiten miissen fest-
gelegt sein und der Betreiber oder die Betreiberin und der Eigentiimer oder die
Eigentiimerin miissen (iber einen ausreichenden Handlungsspielraum verfiigen.
Es geht darum, das langfristige Risiko der mangelnden Einigkeit unter den
Stockwerkeigentiimern beziiglich Erneuerungsinvestitionen einzuschrénken;



e Damit diese Punkte hinreichend gepriift werden kénnen, miissen zusammen mit
dem Baugesuch auch folgende Unterlagen eingereicht werden: Begriindungs-
akt und allfillige Reglemente sowie Miet- und Bewirtschaftungsvertrdge, so-
weit solche bereits vorliegen.»

Entsprechende Nutzungsauflagen sind sinngemadss in den Vorschrif-
ten zum Generellen Gestaltungsplan und Generellen Erschliessungs-
plan «Hotel Laudinella» berlicksichtigt und werden vom Gemeinde-
vorstand (Baubehorde) im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
verfiigt und im Grundbuch angemerkt.

Verfahren

Das Verfahren fur die Teilrevision der Ortsplanung «Hotel Laudi-
nella» in der kommunalen Nutzungsplanung richtet sich nach den
Vorgaben gemadss Art. 47 - 49 Raumplanungsgesetz fiir den Kanton
Graubinden (KRG) und Art. 12 - 15 Raumplanungsverordnung fir
den Kanton Graublinden (KRVO).

Gesamtrevision der Ortsplanung

Aufgrund der langen Planungszeit der von der Gemeinde St. Moritz
vorgesehenen Gesamtrevision der Ortsplanung erfolgt die Revision
der Ortsplanung «Hotel Laudinella» im Rahmen einer Teilrevision der
Ortsplanung, die der Gesamtrevision vorgezogen wird.

Bisheriges Planungsverfahren

Die Planungsvorlage wurden dem Amt fiir Raumentwicklung Grau-
blinden (ARE GR) mit Schreiben vom 23. November 2021 zur kanto-
nalen Vorprifung zugestellt. Das ARE GR nahm mit Bericht vom
13. Juni 2022 zur Planungsvorlage Stellung. Die im Vorprifungsbe-
richt des ARE GR enthaltenen Hinweise sind in die Weiterbearbeitung
der Planungsvorlage eingeflossen.



Mitwirkungsauflage

Die bereinigte Vorlage lag auf der Gemeinde St. Moritz vom 18. Au-
gust 2022 bis und mit 19. September 2022 6ffentlich auf. Im Rahmen
der offentlichen Auflage haben in einer gemeinsamen Eingabe eine
Privatperson und eine Aktiengesellschaft beantragt, dass die geplan-
ten Garagen Ein- und Ausfahrt tiber die Verbindungsstrasse von der
Via Tegiatscha zur Via Mezdi nicht zu genehmigen sei, weil die Ver-
bindungsstrasse zu schmal sei und ein erhéhtes Unfallrisiko bestehe.

Gemass Genereller Erschliessungsplan 1999/2000 handelt es sich bei
der genannten Verbindungsstrasse um eine Erschliessungsstrasse.
Die Erschliessung der geplanten Garage Uber diese Verbindungs-
strasse ist deshalb zuladssig.

Die VSS-Norm halt fest, dass eine Erschliessungsstrasse ohne Trottoir
eine Breite von 4.0 bis 4.8 m aufweisen muss (Projektierungsge-
schwindigkeit T20 oder T30; Begegnungsfall PW-PW).

Bei wenig Verkehr und untergeordneter Funktion ist gemdss VSS-
Norm eine Reduktion des Querschnitts auf den Begegnungsfall PW-
Velo (punktuell oder liber langere Abschnitte) zuldssig. In diesem Fall
miusste die Erschliessungsstrasse eine Mindestbreite von 3 m aufwei-
sen (lichte Breite, d. h. inkl. Sicherheitszuschlag: 3.40 m).

Aufgrund des aus der erweiterten Hotelliegenschaft resultierenden
Mehrverkehrs ist aber eine solche Verkleinerung des Querschnitts
nicht gerechtfertigt. Im Generellen Erschliessungsplan «Hotel Laudi-
nella» und in den Vorschriften zum GGP und GEP «Hotel Laudinella»
wird deshalb eine Verbreiterung der Verbindungsstrasse auf Grund
und Boden der Laudinella AG auf eine Breite von mindestens 6.00 m
vorgesehen.

Art. 13 Abs. 3 KRVO halt fest, dass wenn eine Vorlage nach der Mit-
wirkungsauflage gedndert wird und keine zweite Auflage erfolgt, der
Gemeindevorstand die Anderungen in der Publikation des Beschlus-
ses Uber den Erlass oder die Anderung der Grundordnung bekannt
gibt (Beschwerdeauflage) und diese ausserdem den direkt Betroffe-



nen schriftlich mitteilt. Auf eine zweite Mitwirkungsauflage kann in-
folge dieser Anderung von untergeordneter Natur verzichtet werden.
Die Mitwirkenden wurden Uber die Bericksichtigung der Eingabe
und der Anpassung der Planungsgrundlage direkt vom Gemeindevor-
stand schriftlich informiert. Die Publikation im Rahmen der Be-
schwerdeauflage erfolgt nach dem Beschluss durch den Souveran.

Planungsmittel

Zonenplan

Der Zonenplan «Hotelzone Laudinella» bleibt gegeniiber der rechts-
kraftigen Planung vom 8. Dezember 2014 (RB Nr. 144) unverandert,
sodass dieser nicht Bestandteil der Planung bildet.

Baugesetz

Art. 80c Baugesetz (Hotelzone Laudinella) vom 8. Dezember 2014 (RB
Nr. 144), welcher ausschliesslich die Beherbergungsnutzung und da-
mit verbundene Nebennutzungen regelt, wird dahingehend erganzt,
dass im Hotel Laudinella auch touristisch bewirtschaftete Wohnun-
gen im Rahmen eines strukturierten Beherbergungsbetriebs zuldssig
sind, welche mit den Auflagen gemass Zweitwohnungsgesetzgebung
auch verkauft werden dirfen. Vom zuldssigen Nutzungsmass von
15'000 m? BGF exkl. Hotelbonus gemass Art. 87 Abs. 7 Baugesetz diir-
fen maximal 5'000 m? als touristisch bewirtschaftete Wohnungen re-
alisiert werden.

Genereller Gestaltungsplan «Hotel Laudinella» (GGP)

Die Baubereiche im GGP bestimmen Lage und Ausdehnung der zulas-
sigen ober- und / oder unterirdischen Bauten und Anlagen. Die Bau-
bereiche mit Hohenbeschrankungen begrenzen die dussersten Ab-
messungen des Gebdudes. Einzelne Vorspriinge wie Vordacher und
Balkone o. A. diirfen bis max. 1.0 m iiber die Baubereichsgrenzen hin-
ausragen. Zudem dirfen die Baubereichsgrenzen im Rahmen von
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energetischen Sanierungen im Umfang der Mehrstarke der Aussen-
dammung Gberschritten werden. Lediglich der Mitteltrakt und die
Chesa Filomena kdnnen in der Hohe aufgestockt werden. Die Uibri-
gen Gebdudeteile liegen im Bereich der bestehenden Gebaudehohe.
Der Erschliessungsbereich auf der Parzelle Nr. 1828 liegt ausserhalb
des Perimeters des Generellen Gestaltungsplanes. Bauliche Mass-
nahmen erfolgen nach der Regelbauweise. Die Verkehrsbereiche
sind auf die Festlegungen des Generellen Erschliessungsplanes abge-
stimmt. Der Bereich Gartensitzplatz und der Umgebungsbereich be-
zeichnen diejenigen Bereiche, welche fiir die Umgebungsgestaltung
des Hotels besonders wichtig sind.

Genereller Erschliessungsplan «Hotel Laudinella» (GEP)

Der GEP regelt in den Grundziigen die Erschliessung des Areals mit
Zugangen, Zufahrten und Parkierung. Das Erschliessungs- und
Parkierungskonzept sieht eine eigenstindige Losung auf dem
Hotelareal vor. Die bestehende Festlegung zum Anschluss an ein
offentliches Parkhaus unter der Plazza Rosatsch wird als Option
beibehalten. Sollte diese Parkierungsanlage zu einem spateren Zeit-
punkt erstellt werden, ist die Laudinella AG verpflichtet, im Rahmen
der Verhaltnissmassigkeit, den unterirdischen Anschluss an die Par-
kierungsanlage zu priifen und umzusetzen. Oberirdische Parkplatze
nordlich der Hotelvorfahrt sind sodann anteilsmassig zurtickzubauen
und im Sinne des Umgebungsbereichs zu gestalten. Die bestehende
Parkierungsanlage (inkl. Parkplatzen auf der Parz. Nr. 1828) im Siiden
des Areals soll im Gegensatz zur rechtskraftigen Planung beibehalten
werden. Die Einstellhalle, welche ab der noérdlichen Stichstrasse er-
schlossen ist, soll wie bis anhin erweitert werden konnen. Die Geo-
metrie wird an die Gegebenheiten des Richtprojekts angepasst. Das
Dach dieser Einstellhalle kann als oberirdischer Parkplatz genutzt
werden. Die Festlegung der weiteren geplanten oberirdischen
Parkplatze wurde aus der rechtskraftigen Planung ibernommen. Die
bestehenden oberirdischen Parkpldatze wurden planerisch den
tatsachlichen Verhaltnissen angepasst.
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Vorschriften zum GGP und GEP Hotel «Hotel Laudinella»

In den Vorschriften zum GGP und GEP Hotel Laudinella werden mit
Bezug zum Richtprojekt insbesondere die Nutzung, das
Nutzungsmass, die Gestaltung und die Erschliessung des Hotelareals
ndher geregelt. Im Ubrigen gelten die Vorschriften des Baugesetzes
sowie der Ubergeordneten Gesetzgebung. Die Nutzungsart richtet
sich nach der Bestimmung im Baugesetz (Art. 80c). Gesamthaft sind,
wie bis anhin, exkl. Hotelbonus nach Art. 87 Abs. 7 Baugesetz max.
15‘000 m? anrechenbare Bruttogeschossflache (BGF) zulassig.

Folgen des Abstimmungsausgangs

Bei Annahme dieser Vorlage werden die planungsrechtlichen Grund-
lagen flr das Baubewilligungsverfahren fiir das Projekt «Laudinella
NOVA» geschaffen. Die mit dieser Teilrevision zusammenhangenden
Kosten gehen zu Lasten der Laudinella AG.

Einsichtnahme auf der Gemeinde und auf der Homepage

Auf der Gemeinde (Eingangshalle, Via Maistra 12) kénnen zu den or-
dentlichen Offnungszeiten folgende Planungsdokumente (Pldne in
Originalgrosse) eingesehen werden:

e Teilrevision Baugesetz, Art. 80c vom August 2022

e Genereller Gestaltungsplan «Hotel Laudinella», Mst. 1:500 vom
22. September 2022

e Genereller Erschliessungsplan «Hotel Laudinella», Mst. 1:500 vom
22. September 2022

e Vorschriften zum Generellen Gestaltungsplan «Hotel Laudinella»
und Generellen Erschliessungsplan «Hotel Laudinella» vom
21. September 2022

e Planungs- und Mitwirkungsbericht Teilrevision der Ortsplanung «Ho-
tel Laudinella», 21. September 2022 mit Beilagen 1-6

Diese Unterlagen kdnnen auch auf der Homepage der Gemeinde
https://www.gemeinde-stmoritz.ch/aktuelles/news abgerufen wer-
den.
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Anhang (verbindliche Dokumente)

Teilrevision Baugesetz, Art. 80c

Art. 80c (Hotelzone Laudinella) des Baugesetzes der Gemeinde St. Moritz vom Beschluss vom 8. Dezem-

ber 2014 (RB Nr. Nr. 1144) wird wie folgt erganzt:

Hinweis
Normal = Rechtskréftiger Gesetzestext

Rot = Anderung oder Ergénzung
Hotelzone Laudinella Art. 80c

1 Die Hotelzone ,Hotel Laudinella’ ist bestimmt fir Hotelbetriebe und die dazugehorigen Bauten und
Anlagen wie Personalunterkiinfte, Sport- und Freizeitanlagen, Parkierungsanlagen und dergleichen.
Touristisch bewirtschaftete Wohnungen im Rahmen eines strukturierten Beherbergungsbetriebs sind
zuldssig.

2|n der Hotelzone ,Hotel Laudinella’ sind auch Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe zulissig. Solche
die Hauptnutzung erganzende Nutzungen diirfen maximal 30% der auf dem Grundsttick max. zuldssigen

anrechenbaren Bruttogeschossflachen beanspruchen.

3Im Generellen Gestaltungsplan ,Hotel Laudinella’ und im Generellen Erschliessungsplan ,Hotel Laudi-
nella’ sowie in den zugehdrigen Vorschriften werden Einzelheiten beziglich Standort und Mass der Nut-

zungen sowie die Erschliessungsanlagen festgelegt.

Zonenschema Art. 86

Hotelzone ,Hotel Laudinella’

Max. Ausnitzungsziffer Grundmasse gemass Generellem
Max. Gebaudehohe Gestaltungsplan

Max. Gebaudeldnge ,Hotel Laudinella’ und Generellem
Min. kleiner Grenzabstand Erschliessungsplan ,Hotel Laudinella’

Min. Grosser Grenzabstand

Larm-Empfindlichkeitsstufe 1]
Stoérungsgrad 2
Erstwohnungsanteil -
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Genereller Gestaltungsplan «Hotel Laudinella»

Festlegungen

it

Informative Inhalte

Hinweisend

Il

Legende

Perimeter mit aufhebender Wirkung fiiralle rechtskraftigen Inhalte des Generellen: Gestaltungsplans

Hotel Laudinella 1:500 vom 08.12.2014
Perimeter Festiegung Genereller Gestaltungsplan

Baubereiche mit Héhenbeschrinkung
Baubereich Vordach

Berejch Gartensitzplatz
Umgebungsbereich

Bereich Detailabkldrungen (bel unterirdischen baulichen Massnahmen)

Bereich Vorfahrt gemiss Genereller Erschliessungsplan
Erschliessungsberelch geméss Generellem Erschliessungsplan
Parkierung (privatrechtliche Vereinbarung)
Forstwirtschaftszone

Bauzone



Genereller Gestaltungsplan (massstabslos)
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Genereller Erschliessungsplan «Hotel Laudinella»
Festlegungen

[} Perimeter mit auffiebender Witkung fir alle rechitskraftigen Intalte des Generellen Erschliessungsplans
Hotel Laudinella 1:500 vom 08.12.2014 {ausgenommen unterirdische Verbindung zur &ffentlichen
Parkierungsanlage "Plazza dal R h)
Perimeter Festlegung Genereller Erschliessungsplan

bestehend geplant
I [ = =[FI= =1 overirdische Parkierung
8 A
[. m | J | Untefirdische Parkierung
—P L SEEET 2 Zu- und Wegfahrt oberirdisch {Hotel und Parkierung)

Zu- und Wegfahrt unterirdische Parkierungsanlage

TI7ITIIIT| Berelch Vorfahrt
————— | Erschliessungsbereich

Bereich Strassenverbreiterung

Informative Inhalte

Hinweisend

« L * Untetirdische Verbindung zur 6ffentlichen Parkierungsaniage
"Plazza dal Rosatsch" rechitskraftig

= Baubereiche Hote| Laudinella
Forstwirtschaftszone
| —— Bauzone

Legende
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Vorschriften zum GGP und GEP «Hotel Laudinella»

Zweck

Grundlagen

Planungsmittel

Baubereiche
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I. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

1

Der Generelle Gestaltungsplan ‘Hotel Laudinella® und der Generelle Erschlies-
sungsplan ‘Hotel Laudinella® (nachfolgend als GGP ‘Hotel Laudinella’ und GEP
‘Hotel Laudinella’ bezeichnet) bezwecken:

Die Schaffung optimaler Entwicklungsmdglichkeiten fiir bestehende und zu-
kiinftige Bedirfnisse des Hotels Laudinella

Die Sicherstellung einer geordneten Bebauung mit gut gestalteten Bauten und
Anlagen

Die Sicherstellung einer zweckméssigen Erschliessung

Art. 2

Der GGP 'Hotel Laudinella” und der GEP ‘Hotel Laudinella’ stiitzen sich auf das
Richtprojekt 1:500 des Architekturbiiros Stricker Architekten AG, Pontresina,
vom 17. September 2021.

Das Richtprojekt ist fiir die Typologie und die Gestaltung der Bauten und Anla-
gen massgebend. Es dient als Grundlage fiir die Beurteilung von Baugesuchen.
Bei Baugesuchen ist jeweils ein Material- und Farbkonzept zu erbringen. Fiir die
Begutachtung der Umgebungsgestaltung ist im Rahmen des Baugesuches ein
umfassender Umgebungsplan mit Konzept einzureichen.

Abweichungen vom Richtprojekt sind zulassig, sofern damit eine mindestens
gleichwertige Qualitat erreicht wird. Dieser Nachwels erfolgt durch ein unab-
héangiges Gutachten.

Art. 3

Die Planungsmittel umfassen:
Genereller Gestaltungsplan ‘Hotel Laudinella’ 1:1000 (GGP)
Genereller Erschliessungsplan ‘Hotel Laudinella’ 1:1000 (GEP)

Vorschriften zum Generellen Gestaltungsplan ‘Hotel Laudinella” und Generellen
Erschliessungsplan ‘Hotel Laudinella’

Art. 4

1

2

Die im GGP ‘Hotel Laudinella’ eingetragenen Baubereiche bezeichnen diejeni-
gen Bereiche, welche fiir die Errichtung von ober- und/oder unterirdischen
Bauten und Anlagen vorgesehen sind.

Die Baubereiche mit Héhenbeschrankungen sind fiir Hochbauten bestimmt. Sie
weisen Bauliniencharakter auf und begrenzen die dussersten Abmessungen des



Bereich Vorfahrt / Baubereich
Vordach

Bereich Gartensitzplatz

Umgebungsbereich

Erschliessungsbereich

Gebaudes. Einzelne Vorspriinge wie Vordacher und Balkone u. dgl. dlrfen bis
max. 1.0 m (iber die Baubereichsgrenzen hinausragen, sofern sie gestalterisch
gut geldst sind und keine liberwiegenden offentlichen Interessen entgegenste-
hen. Vorbehalten bleiben zudem Uberschreitungen der Baubereiche fiir energe-
tische Massnahmien im Sinne von Art. 16 Abs. 3 (Energienutzung).

Art. 5

1

Der Bereich Vorfahrt dient der Objekterschliessung (Zugang, Zufahrt inkl. Anlie-
ferung) und kannim Baubereich Vordach {iberdeckt und mit einer Kurzzeitpar-
kierung ausgestattet werden.

Art. 6

1

Im Bereich Gartensitzplatz sind befestigte Gartensitzplatze, einfache, dem Gar-
tensitzplatzbereich dienende Uberdachungen sowie Massnahmen der Garten-
gestaltung wie Gelandeanpassungen, Wege, Skulpturen u. dgl. zuléssig. Im Rah-
men des Baugesuches ist flr die Gestaltung des Bereiches Gartensitzplatz ein
umfassender Umgebungsplan mit Konzept (Gestaltung, Bepflanzung, Materiall-
sierung etc.) einzureichen.

Temporare Hochbauten und Anlagen im Zusammenhang mit dem Hotelbetrieb
sind gestattet. Uberdachungen und andere Arlagen haben einen Strassenab-
stand von 4.0 m eihzuhalten (Art. 91 Abs. 8 Baugesetz).

Permanente Uberdachungen sind auf den im Rahmen des Baugesuches zu er-
stellenden Umgebungsplan mit Konzept (Grosse, Gestaltung etc.) sowie die be-
trieblichen Bediirfnisse abzustimmen.

Art. 7

1

Der im GGP ‘Hote| Laudinella” eingetragene Umgebungsbereich bezeichnet die-
jenigen Bereiche, welche fiir die Umgebungsgestaltung des Hotels Laudinella
wichtig sind. Freiraume sind maglichst grossziigig und mit einem mdglichst hohen
Anteil an vegetativen Elementen zu gestalten. Im Rahmen des Baugesuches ist
ein umfassender Umgebungsplan mit Konzept zu erstellen. Die Umgebungsbe-
reiche sind mit heimischen, standortgerechten Gewdchsen zu bepflanzen.

Es diirfen maximal 2 eingeschossige Nebenbauten fiir Unterstand /Aufenthalt,
Gartengeréte etc. erstellt werden, die jeweils eine Grundflache von 10 m? so-
wie eine Gebaudehohe von maximal 3.50 m nicht berschreiten.

Art. 8

1

Im Erschliessungsbereich gemédss GEP ‘Hotel Laudinella’ sind Bauten und Anla-
gen fiir die Erschliessung, Parkierung (ober-und unterirdisch), Gehwege, unter-
irdische Verbindungswege und Treppen, sowie weitere zweckgebundene unter-
irdische Anlagen u.a. sowie Stiitz- und Futtermauern zulassig.
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2 Der Erschliessungsbereich angrenzend nordlich der Vorfahrt darf die Hohen-
kote von 1773.50 m nicht libersteigen.

3 Erschliessungsbereiche sind, abgesehen von Fahrbahnen und Gehwegen, wo
sinnvoll, zu begriinen. Die offenen Parkierungsfiachen sollen in erster Linie als ge-
stalteter, baumbestandener Platz wahrgenommen werden. Im Rahmen des Bauge-
suches ist ein detailliertes Konzept zur Begriinung einzureichen. Als Grundlage
dient der «Konzeptplan Freiflachey (Anhang 4 zum Planungs- und Mitwirkungs-
berichtbericht). Im zu erbringenden Konzept ist u.a. auch aufzuzeigen, dass der
fiir die Baume notwendige Wurzelballenbereich zur Verfligung gestellt werden
kann. Sollte der Nachweis nicht erbracht werden kénnen, ist alternativ aufzu-
zeigen, wie die offene Parkierungsflache mit Griinelementen gut gestaltet wer-
den kann.

4 Bereiche der Parkierung und Erschliessung, welche im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens nicht, oder nicht mehr zur Deckung der Pflichtparkplétze (Art.
19) bendtigt werden, sind im Sinne der Umgebungsbereiches nach Art. 7 zu ge-
stalten.

Art. 9
Bereich Strassenverbreiterung 1 Der Bereich Strassenverbreiterung bezeichnet den Abschnitt, welcher dazu
dient die bestehende Erschliessungsstrasse bis zur Zufahrt der geplanten Tief-
garage zu verbreitern (vgl. Art. 18).

2 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist die Strassenverbreiterung mit
den kommunalen Behdrden vorgangig zu koordinieren.

Art. 10
Bereich Detailabklarungen 1 Der Bereich fiir Detailabkldrungen bezeichnet einen geologischen und hydroge-
ologischen empfindlichen Bereich. Tiefgehende bauliche Massnahmen wie
Pféhle, Mikropfahle etc. diirfen den Stauerhorizont nicht durchstossen.

2 Samtliche baulichen Massnahmen im Untergrund erfordern vor Planungsbeginn
zwingend Detailabklarungen (Sondierbohrungen). Die erforderlichen Sondier-
bohrungen und deren Ergebnisse sind im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens aufzuzeigen und dem Amt fiir Natur und Umwelt (ANU) zur Priifung vorzu-
legen.

3 Gesuche fiir koordinationspflichtige Zusatzbewilligungen sind im Sinne von
Art. 88 KRG zusammen mit dem Baugesuch einzureichen.
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Il. Nutzung

Art. 11

Art der Nutzung 1 Die Nutzungsart richtet sich nach den Bestimmungen der Hotelzone ‘Hotel Lau-

dinella’ geméss Baugesetz (Art. 80c).

2 Die Hotelzone ‘Hotel Laudinella’ ist filr klassische Beherbergungsbetriebe mit
den dazugehorigen Bauten und Anlagen konzipiert, welcher Zimmer oder Suiten
gegen Entgelt zur Verfiigung stellt und gleichzeitig einen hotelmassigen Service
und Dienstleistungen bietet. Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe wie Ver-
kaufslokale, offentliche Gaststatten etc. im Sinne von Art. 80c BauG sind zulds-

sig.

3 Zusétzlich zum klassischen Hotelbetrieb sind bewirtschaftete Wohnungen im
Rahmen eines strukturierten Beherbergungsbetriebs i.S.v. Art. 7 Abs. 2 lit. b
des Bundesgesetzes ilber Zweitwohnungen (ZWG) zulassig. Solche Wohnungen
diirfen auch verkauft werden.

4 Wird an touristisch bewirtschafteten Wohnungen geméass Art. 7 Abs. 2 lit. b
ZWG Stockwerkelgentum begriindet, gelten die folgenden Bedingungen:

a. die Eigennutzung von bewirtschafteten Wohnungen betragt max. 3 Wo-
chen pro Hauptsaison;

b. eine Dauervermietung von bewirtschafteten Wohnungen ist ausgeschlos-
sen;

c. esmussein Renovationsfonds eingerichtet werden, welcher dem Betreiber
sowie den Eigentlimern den erforderlichen Handlungsspielraum fiir die
Durchfiihrung von Renovationsarbeiten einrdumt;

d.  mit dem Baugesuch ist der Gemeinde ein Betriebskonzept einzureichen;
dieses hat verbindlich aufzuzeigen, dass das Bauvorhaben die Anforderun-
gen eines sfrukturierten Beherbergungsbetriebs i.S. der Zweitwohnungs-
gesetzgebung erfiillt;

e. die Gemeinde macht die Baufreigabe vom Vorliegen des Begriindungsak-
tes, eines allfdlligen Reglements sowie der Miet- und Bewirtschaftungsver-
trége abhéngig; die Nutzungsauflagen werden im Grundbuch angemerkt.

Art. 12
Mass der Nutzung 1 Fiir das Nutzungsmass gelten die Bestimmungen geméss Baugesetz (Art. 86)

sowie die Vorgaben gemédss GGP ‘Hotel Laudinella’.

2 Inden Baubereichen fiir Hochbauten sind max. 15°000 m? anrechenbare Brut-
togeschossflache (BGF) exkl. Hotelbonus nach Art. 87 Abs. 7 Baugesetz zulds-
sig. Davon diirffen max. 5'000 m* BGF als touristisch bewirtschaftete Wohnun-
gen realisiert und genutzt werden.
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Ill. Bauweise und Gestaltung

Art. 13

1

Die Gebdudeabmessungen richten sich nach den Vorgaben des GGP ‘Hotel
Laudinella’.

Art. 14

1

Samtliche Bauvorhaben in der Hotelzone Laudinella (Bau-, Erschliessungs-, Um-
gebungs- und Gartensitzplatzbereiche), auch Erneuerungen, Sanierungen etc.
unterliegen der Gestaltungsberatung. Bauvorhaben sind vor Ausarbeitung des
Bauprojekts bei der Baubehérde anzumelden.

Die Baubehdrde legt zusammen mit der Gestaltungsberatung die gestalteri-
schen Rahmenbedingungen sowie die erforderlichen Schutzanordnungen fest
und entscheidet Uber allféllige Auflagen.

Art. 15

1

Liftliberfahrten sowie eingehauste, technische Aufbauten wie Entliiftungen etc.
sind zuldssig. Sle sind im Rahmen der technischen Moglichkeiten zusammenzu-
fassen, gut in die Gebaudearchitektur zu integrieren und auf das technisch not-
wendige Minimalmass zu beschrénken. Sie diirfen die zuldssige Gebaudekote
um max. 1.50 m tiberragen, wobei die Hohenkote von 1796.50 nicht tiber-
schritten werden darf. Der minimale Abstand zum Dachrand muss dem Ab-
stand zwischen Dachfldche und oberkant Dachaufbaute entsprechen (45.

Art. 16

1

Anlagen zur Nutzung von alternativen Energiequellen sind im Rahmen der tech-
nischen Méglichkeiten gut in die Dachfldche oder in die Fassade einzufligen.

Solaranlagen dirfen die zulassige Gebaudekote um max. 1.50 m lberragen. Sie
sind gut zu gestalten und parallel zu den Dachkanten auszurichten. Der mini-
male Abstand zum Dachrand muss dem Abstand zwischen Dachfldche und
oberkant Solaranlage entsprechen (45°). Uber der Kote von 1796.50 m ii. M.
sind keine gestdnderten Sonhenenergieanlagen zul@ssig.

Im Rahmen von warmetechnischen Sanierungen dirfen Aussenisolationen die
Baubereiche, im Sinne von Art. 82 Abs. 3 KRG, um die Konstruktionsstarke
Uberschreiten, sofern keine liberwiegenden &ffentlichen Interessen entgegen-
stehen.



Genereller Erschliessungsplan

Strassenmassige Erschlies-
sung

Pflichtparkpléatze

Anschluss Parkhaus «Plazza
Rosatschy

Weitere Erschliessungsanlagen

IV.Erschliessung

Art. 17

1 Der GEP ‘Hotel Laudinella’ bezeichnet die Zufahrten sowie Standorte der ober-
und unterirdischen Parkierungen. Bestehende Parkierungen und Zufahrten blei-
ben erhalten (Hofstattrecht).

2 Die gemass GEP ‘Hotel Laudinella’ bezejchneten oberirdischen Parkplétze und
Parkfelder sind sorgfaltig zu gestalten und mit Griinelementen im Sinne von
Art. 8 Abs. 3 (Erschliessungsbereich) zu gliedern. Die Zufahrt zu diesen Parkfel-
dern hat ausschliesslich an der im GEP ‘Hotel Laudinella’ bezeichneten Stellen
zu erfolgen.

Art. 18
1 Die Erschliessung des Areals erfolgt gemédss GEP ‘Hotel Laudinella’.

2 Die im GEP ‘Hotel Laudinella’ eingetragene Zufahrt zur geplanten Tiefgarage er-
folgt Uber die 6ffentliche Erschliessungsstrasse ab der Via Tegiatscha. Die be-
stehende Zufahrt ist im «Bereich Strassenverbreiterungy (Art. 9) bis zur Einfahrt
Tiefgarage auf mind. 6.00 m zu verbreitern

Art. 19

1 Die Anzahl der Pflichtparkplatze richtet sich grundsétzlich nach dem Baugesetz
sowie der kommunalen Praxis, wonach die erforderlichen Nachweise nur be-
ziiglich Neubauten, Erweiterungen o.d. zu erbringen sind. Bei Vorliegen eines
nachvollziehbaren Mobilitatskonzeptes kann der Gemeindevorstand die Anzahl
der Pflichtparkpldtze massvoll reduzieren. Die Nachweise sind im Rahmen des
jeweiligen Baugesuches zu erbringen.

Art. 20
1 Der Generelle Erschliessungsplan bezeichnet eine allfallige unterirdische Ver-
bindung zur geplanten, &ffentlichen Parkierungsanlage "Plazza dal Rosatsch".

2 Die Laudinella AG verpflichtet sich, sobald die &ffentliche unterirdische Parkie-
rungsanlage auf Parzelle 2220 (Plazza dal Rosatsch) erstellt ist, im Rahmen der
Verhéltnismassigkeit den unterirdischen Anschluss zu priifen und umzusetzen.
Oberirdische Parkpldtze nordlich der Hotelvorfahrt sind sodann anteilsmassig
riickzubauen und zu Gunsten und im Sinne des Umgebungsbereiches zu gestal-
ten.

Art. 21

1 Die Ver- und Entsorgung mit Wasser, Abwasser, Elektrizitat, Telekommunika-
tion etc. ist fiir das gesamte Areal weitgehend erstellt. Durch die Erweiterung
der Hotelanlage begriindete Erneuerungen der Ver- und Entsorgungsanlagen
sind im Bauprojekt aufzuzeigen.
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V. Schlussbestimmungen

Art. 22

1

Der GGP ‘Hotel Laudinella’ und der GEP ,Hotel Laudinella’ mit den zugehdrigen
Varschriften unterliegen der Urnenabstimmung und der Genehmigung durch
die Regierung des Kantons Graubiinden.

Die vorliegenden Planungsmittel gemass Art. 3 ersetzen den Generellen Gestal-
tungsplan ‘Hotel Laudinella’, den Generellen Erschliessungsplan ‘Hotel Laudi-
nella’ und die zugehérigen Vorschriften vom 28. September 2014, alle geneh-
migt mit Regierungsbeschluss Nr. 144 vom 08.12.2014. Sie ergénzen dje Fest-
legungen im Generellen Gestaltungsplan, Bereich Siedlung; und in den Generel-
len Erschliessungsplénen, Bereich Siedlung (Verkehr, Ver-/ Entsorgung), alle
vom 14. Mérz 1999, von der Regierung genehmigt am 29. Februar 2000, und
treten mit der Genehmigung durch die Regierung des Kantons Graubiinden in
Kraft.

An der Urnenabstimmung beschlossen am:

Der Gemeindeprésident:

Der Gemeindeschreiber:

Von der Regierung genenmigt @m! ......omcuaicmssismssss {Protokoll NI. . )

Der Prasident:

Der Kanzleidirektor:



Kanton Graubiinden

Teilrevision Baugesetz

Hotel Laudinella

Von der Urnenabstimmung beschlossen am:

Der Gemeindepréasident:

Der Gemeindeschreiber:

Von der Regierung genehmigt am:

Der Prasident:

Der Kanzleidirektor:




Gemeinde St. Moritz

Teilrevision Baugesetz
August 2022

Art. 80c (Hotelzone Laudinella) des Baugesetzes der Gemeinde St. Moritz vom Be-
schluss vom 8. Dezember 2014 (RB Nr. Nr. 1144) wird wie folgt ergénzt:

Hinweis

Normal = Rechtskréftiger Gesetzestext

Rot = Anderung oder Ergdnzung

Hotelzone Laudinella Art. 80c

1. Die Hotelzone ,Hotel Laudinella’ ist bestimmt fiir Hotelbetriebe und die dazuge-
horigen Bauten und Anlagen wie Personalunterkiinfte, Sport- und Freizeitanla-
gen, Parkierungsanlagen und dergleichen. Touristisch bewirtschaftete Wohnun-
gen im Rahmen eines strukturierten Beherbergungsbetriebs sind zuldssig.

2. In der Hotelzone ,Hotel Laudinella’ sind auch Dienstleistungs- und Gewerbebe-
triebe zuldssig. Solche die Hauptnutzung ergénzende Nutzungen diirfen maxi-
mal 30% der auf dem Grundstiick max. zuldssigen anrechenbaren Bruttoge-
schossflachen beanspruchen.

3. Im Generellen Gestaltungsplan ,Hotel Laudinella’ und im Generellen Erschlies-
sungsplan ,Hotel Laudinella’ sowie in den zugehdrigen Vorschriften werden Ein-
zelheiten beziglich Standort und Mass der Nutzungen sowie die Erschlies-
sungsanlagen festgelegt.

Zonenschema Art. 86

Hotelzone ,Hotel Laudinella‘

Max. Ausnlitzungsziffer Grundmasse geméss Generellem Gestal-
Max. Gebiudehdhe tungsplan ,Hotel Laudinella® und Generel-

Max. Geb&udeldnge lem Erschliessungsplan ,Hotel Laudinella’

Min. kleiner Grenzabstand
Min. Grosser Grenzabstand

Larm-Empfindlichkeitsstufe 1

Stérungsgrad 2

Erstwohnungsanteil -

Stauffer & Studach 2



Kanton Graubiinden

Genereller Gestaltungsplan
1:500

Hotel Laudinella

An der Urnenabstimmung beschlossen am:

Der Gemeindeprasident:

Der Gemeindeschreiber:

Von der Regierung genehmigt am:

Der Prasident:

Der Kanzleidirektor:

Festlegungen

L 1| Perimeter mit aufhebender Wirkung fiir alle rechtskréftigen Inhalte des Generellen Gestaltungsplans
Hotel Laudinella 1:500 vom 08.12.2014

Perimeter Festlegung Genereller Gestaltungsplan

Em:numu Baubereiche mit Hohenbeschrankung

I |  Baubereich Vordach

| |  Bereich Gartensitzplatz

| | Umgebungsbereich

m Bereich Detailabklarungen (bei unterirdischen baulichen Massnahmen)

Informative Inhalte

Hinweisend

[ [ Bereich Vorfahrt geméss Generellem Erschliessungsplan

| | Erschliessungsbereich geméss Generellem Erschliessungsplan

Parkierung (privatrechtliche Vereinbarung)

\\ Forstwirtschaftszone

| | Bauzone

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Stauffer & Studach AG | Alexanderstrasse 38 | CH-7000 Chur
+41 81 258 34 44 | info@stauffer-studach.ch | www.stauffer-studach.ch

Plandatum: 22. September 2022 / Bearbeitung: si

Amtliche Vermessung (AV), Kanton Graubiinden, 17. August 2022
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Kanton Graubiinden

Genereller Erschliessungsplan
1:500

Hotel Laudinella

An der Urnenabstimmung beschlossen am:

Der Gemeindeprasident:

Der Gemeindeschreiber:

Von der Regierung genehmigt am:

Der Prasident:

Der Kanzleidirektor:

Festlegungen

Perimeter mit aufhebender Wirkung fiir alle rechtskréaftigen Inhalte des Generellen Erschliessungsplans

Hotel Laudinella 1:500 vom 08.12.2014 (ausgenommen unterirdische Verbindung zur &ffentlichen
Parkierungsanlage "Plazza dal Rosatsch")

Perimeter Festlegung Genereller Erschliessungsplan

bestehend

geplant

Oberirdische Parkierung

Unterirdische Parkierung

Y EEEET 2 Zu- und Wegfahrt oberirdisch (Hotel und Parkierung)

Zu- und Wegfahrt unterirdische Parkierungsanlage

Bereich Vorfahrt

Erschliessungsbereich

Bereich Strassenverbreiterung

Informative Inhalte

Hinweisend

« NN * Unterirdische Verbindung zur 6ffentlichen Parkierungsanlage
"Plazza dal Rosatsch" rechtskraftig

Baubereiche Hotel Laudinella

Forstwirtschaftszone

Bauzone

Plandatum: 22. September 2022 / Bearbeitung: si

Amtliche Vermessung (AV), Kanton Graubiinden, 17. August 2022

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Stauffer & Studach AG | Alexanderstrasse 38 | CH-7000 Chur
+41 81 258 34 44 | info@stauffer-studach.ch | www.stauffer-studach.ch
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Kanton Graubiinden

Vorschriften zum
Generellen Gestaltungsplan ‘Hotel Laudinella’ und
Generellen Erschliessungsplan ‘Hotel Laudinella’



Kanton Graubiinden

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Teilrevision Ortsplanung
Hotel Laudinella
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Beilage 1 - Richtprojekt 1:200 / Stricker Architekten, Pontresina Stand 17. September 2021
Beilage 2 - Parkierungskonzept 1:500 (informativ) Stand 17. September 2021

Beilage 3 - Konzept Freiraumgestaltung (informativ)

Beilage 4 - Konzept Gartensitzplatz (informativ)

Beilage 5 - Visualisierung Einfligung ins Ortsbild (Richtprojekt — Bestand)

Beilage 6 - Beurteilung stadtebauliche Einfligung und Gesamtwirkung
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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

In der Gemeinde St. Moritz bestehen verschiedene traditionelle Hotels und Beher-
bergungsbetriebe, deren Erneuerung und Modernisierung von grosster Bedeutung
sind fir einen erfolgreichen Tourismus in der Destination Oberengadin/St. Moritz.

Das Hotel Laudinella ist ein Konglomerat mehrerer Baukdrper mit verschiedenarti-
gen Architektur-Stilrichtungen. Bereits 2009/2010 hatte die Grundeigentiimerin
verschiedene planerische Losungsanséatze fiir eine Umzonung der Parz. Nr. 1495 in
eine Hotelzone unternommen.

Die drei Haupttrakte (Engadinerhof, Metropol und Konzertsaal) sind im Verlaufe der
Zeit in relativ pragmatischer Weise mit zahlreichen unter- und oberirdischen Annex-
bzw. Erweiterungsbauten (z.B. Hotelzimmer, Personalrdume, Kiche, Restaurants,
Parkierungsanlagen, etc.) erganzt und innerbetrieblich miteinander verkniipft und
verwoben worden. Entsprechend wird die Hotelanlage heute als sehr komplexes,
ortlich stark gegliedertes und wenig einheitlich wirkendes Baugebilde wahrgenom-
men. Das niedrige Wohnhaus Filomena liegt losgeldst im Rickraum der Hauptan-
lage.

Die Gebaude wurden in den letzten Jahren laufend erneuert und/oder instandge-
setzt. Die Hauptgebaude bestechen noch heute durch ihre bauliche Substanz. Eine
energetische Erneuerung dréngt sich auf.

In den Jahren 2012-13 hatte die Laudinella AG als Eigentlimerin einen begleiteten
Studienauftrag durchgefihrt mit dem Ziel der Sanierung und Erweiterung der Hotel-
anlage. Sie beabsichtigte, das vom Beurteilungsgremium empfohlene Projekt
(Stand Juli 2013) umzusetzen. Dafiir wurde eine projektbezogene Teilrevision der
Ortsplanung von St. Moritz erarbeitet, welche vom Souverédn im September 2014
angenommen und von der Regierung des Kantons Graubinden mit Beschluss Nr.
144 vom 08.12.2014 genehmigt wurde.

Das Siegerprojekt aus dem Studienauftrag liess sich aber aufgrund der veréanderten
finanziellen Verhaltnisse nicht mehr im geplanten Sinne realisieren.

1.2 Ziele und Inhalte der Revision

Das Architekturbiro Stricker Architekten AG, Pontresina, wurde in der Folge beauf-
tragt, ein vereinfachtes Erweiterungs- und Sanierungsprojekt zu erarbeiten, welches
nun umgesetzt werden soll. Die Umsetzung dieses Projektes erfordert eine Anpas-
sung der nutzungsplanerischen Grundlagen.

Mit der vorliegenden projektbezogenen Teilrevision der Ortsplanung sollen die nut-
zungsplanerischen Voraussetzungen zur Realisierung des neuen Projektes, beste-
hend aus einem Beherbergungsbetrieb im weiteren Sinne (Hotel, bewirtschaftete
Wohnungen, Dienstleistungen etc.) angepasst resp. geschaffen werden. Dabei soll
sichergestellt werden, dass die Revision im Wesentlichen der Umsetzung des
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Gesamtprojekts dient, sich gut in das Siedlungsgeflige einordnet und keine ander-
weitigen, unerwiinschten Nutzungen zugelassen werden.

1.3 Rechtskréftige Ortsplanung

Die Gemeinde St. Moritz verfiigt Uber eine rechtskréaftige Ortsplanung vom 14. Méarz
1999, welche mit Regierungsbeschluss Nr. 326 vom 29. Februar 2000 genehmigt
wurde. In den Folgejahren wurden verschiedene kleinere Teilrevisionen der Ortspla-
nung erlassen.

In Bezug auf das Areal «Hotel Laudinella» erliess die Gemeinde am 28. September
2014 einen Zonenplan «Hotel Laudinella», einen Generellen Gestaltungsplan «Hotel
Laudinella», einen Generellen Erschliessungsplan «Hotel Laudinellay, die zugehori-
gen Vorschriften sowie einen Baugesetzesartikel «Hotelzone Laudinella» (Art. 80c).
Alle diese Planungsmittel traten mit Regierungsbeschluss Nr. 144 vom 08.12.2014
in Kraft. Sie erganzen die Festlegungen im Generellen Gestaltungsplan, Bereich
Siedlung und in den Generellen Erschliessungsplénen, Bereich Siedlung (Verkehr,
Ver-/ Entsorgung), vom 29. Februar 2000.

2 Ablauf/Verfahren

2.1 Organisation

Nach Riicksprache mit der Gemeinde beauftragte die Laudinella AG als Bauherr-
schaft das Biiro fir Raumentwicklung Stauffer & Studach AG, Chur mit der Erarbei-
tung der erforderlichen Planungsmittel, dies gestiitzt auf das neue Projekt ‘Laudi-
nella Nova’ und in Abstimmung mit der Bauherrschaft und der Gemeinde.

2.2 Verfahrensablauf

Erarbeitung Entwurf Nutzungsplanung Mai - Juli 2021
Prifung des Entwurfs durch die Bauherrschaft August 2021
Prifung des Entwurfs durch die Gemeinde November 2021
Uberarbeitung und Einreichung zur kant. Vorpriifung November 2021
Kantonale Vorprifung November 2021 - Mai 2022
Uberarbeitung Mai - Juni 2022
Mitwirkungsauflage August - September 2022
Behandlung von Mitwirkungseingaben September 2022
Urnenabstimmung 27. November 2022

Stauffer & Studach 5
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2.3 Vorpriifung

Die Teilrevision der Ortsplanung wurde gestiitzt auf Art. 12 der Kantonalen Raum-

planungsverordnung (KRVO) im November 2021, geméss Beschluss des Gemeinde-

vorstandes von St. Moritz, zur Vorprifung beim Amt fir Raumentwicklung Graubiin-

den (ARE) eingereicht. Mit Bericht vom 13. Mai 2022 wurde die Vorlage grundséatz-

lich positiv beurteilt.

Im Wesentlichen wurden folgende Hinweise und Anmerkungen vorgebracht:

Antrag Kanton

Entscheid Gemeinde

Priifung ggn. Studien und Konzepten

a) Die Prifung von kommunalen Studien und a) Die genannten Themen werden in Kap.
Konzepten (KRL etc.) ist darzulegen. 4.1 bis 4.6 dargelegt. Neu wird im Pla-

b) Verhéltnis zwischen Projekt NOVA 2022 nungsbericht vertieft darauf eingegangen.
und der Ausseren Dorfzone (AD) vertieft er- b) Wird in den Planungsbericht aufgenom-
ldutern. men vgl. Kapitel 4.6.3 Stellungnahme ex-

terner Gestaltungsberater.

Richtplan

a) Die geforderte qualifizierte Dichte (RRIP a) Die genannten Themen werden in Kap.
Leitiiberlegungen c, Kap. S5.1) und der An- 4.1 bis 4.6 dargelegt. Neue Abschnitte.
spruch an das schiitzenswerte Ortsbild von
St. Moritz Bad st zu erldutern. b) Die Priifung erfolgt durch einen externen

b) Eine objektive stédtebauliche Priifung des Berater vgl. Kapitel 4.6.3.

Richtprojektes st durchzufiinren. c) Die Gemeinde kennt kein separates stédd-

c) Ein stadtebauliches Einordnungsgutachten tebauliches Einordnungsgutachten. Die
wird empfohlen. Priifung erfolgt durch den externen Bera-

ter, vgl. Kapitel 4.6.3.

Baugesetz Art. 80c / Vorschriften Art. 8

a) Die Planungsabsicht bzgl. strukturierten Beq a) Vorschriften werden dahingehend prazi-
herbergungsbetrieben soll im Sinn der Klar- siert.
heit prazisiert werden. b) Die Gemeinde behilt die bewihrte Praxis

b) Die Praxis der Gemeinde zur Beurteilung bei, ohne zurzeit das BauG anzupassen.
der Pflichtparkplatze soll die Gemeinde auf Keine Massnahmen notwendig. (Die Ge-
Stufe BauG oder Verordnung regeln. samtrevision befindet sich in Arbeit, wo

u.U. die Regelung bzgl. Pflichtparkplatzen
Uberabeitet wird.)

Richtprojekt

a) Das Richtprojekt befasse sich nicht mit der | a) Das Richtprojekt umfasst grundsétzlich den

ganzen Zone Hotel Laudinella (ZHL). Samtli-
che Aussenraume sind zu beurteilen.

Hotelbau. Die Aussenrdume wie Umge-
bungs-, Gartensitzplatz- und Erschlies-
sungsbereiche sind konzeptionell darge-
stellt und dienen in der Folgeplanung als
Richtlinie. Siehe Beilagen und Priifung
durch den externen Berater, vgl. Kapitel
4.6.3 2> Bauberatungspflicht
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Antrag Kanton

Entscheid Gemeinde

b) Modell und Modellfotos reichen fiir die Prii-
fung nicht aus, die stadtebauliche relevante
Umgebung ist miteinzubeziehen. Die Unter-
lagen sind zu Uberarbeiten.

c) Das ARE ist aufgrund des Modells der An-
sicht, dass der Trakt Metropol/Olympia
nicht besonders ortsbildvertraglich sei.
Dies sei im BB-Verfahren zu prifen.

b) Die Grundlagen wurden im Sinne des Be-
richtes erarbeitet und erganzt, die stadte-
baulich relevante Umgebung wird darstellt
(siehe Beilage 5) und wurde der Gestal-
tungsberatung zur Verfligung gestellt.

c) Die stadtebauliche Eingliederung des Pro-
jektes wurde im Nachgang zum VP-Bericht
grundsétzlich positiv beurteilt (siehe Kap.
4.6.3). Die Gemeinde befiirwortet ein zwei-
stufiges Vorgehen, d.h. im Planungsverfah-
ren wird die Einpassung ins Ortsbild beur-
teilt und im Baubewilligungsverfahren die
architektonische Beurteilung und Ausge-
staltung des Projektes, in Begleitung eines
Bauberaters. Bauberatungspflicht.

Parkierungskonzept

a) Das neue Parkplatzkonzept schmalere den
Griinanteil im Umgebungsbereich erheb-
lich.

b)  Durch die fehlende Anbindung an die allfal-
lige offentliche Tiefgarage «Plaza Rosatschy
werde eine Verbesserungsmoglichkeit ver-
tan. Eine kiinftige Anbindung soll sicherge-
stellt werden.

c) Die oberirdische Parkierung soll im GGP als
temporar mit einer verpflichtenden Renatu-
rierung sowie dem Riickbau der Decke uber|
dem Sockelgeschoss.

a) Die Beurteilung des Griinflachenanteils
(Umgebungs- und Gartensitzplatzbereich)
stimmt nur bedingt. vgl. Kapitel 3.4.2.

b) Der Planungsbericht fiihrt bereits aus, dass
nicht das Hotel Laudinella auf eine Anbin-
dung, sondern bisher vielmehr die Ge-
meinde auf eine Realisierung der Tiefgarage
verzichtet. Im PMB auf eine allféllige kiinf-
tige Anbindung hingewiesen. Dieser Um-
stand wird in Plan, Bericht und Vorschriften
noch weiter prazisiert.

c) Pflichtparkplatze und somit die neue unter-
irdische Parkierung kénnen nicht nur tem-
porér festgelegt werden. Bei einer allfalli-
gen Verbindung zu einer Tiefgarage «Plaza
Rosatsch wir jedoch ein anteilsmassiger
Rickbau vorgegeben.

Umweltbelange

Die Tiefenlage des Stauhorizontes des Grund-
wassers ist nicht bekannt. Zur Bestimmung des
geologischen Schichtverlaufes und hydrogeolo-
gische Verhaltnisse sind Sondierbohrungen
durchzufiihren. Selbiges gilt auch fiir eine allfal-
lige Einstellhalle unter der Plaza Rosatsch (Ab-
klarung finanz. Machbarkeit).

Die Gemeinde anerkennt die Wichtigkeit des
Anliegens. In Abstimmung mit dem Amt fiir Na-
tur und Umwelt (ANU) werden die Erforderli-
chen Sondierbohrungen und Abklarungen im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens einge-
fordert. Zur Sicherung der notwendigen Priifung
wird der GGP mit einem entsprechenden Hin-
weis erganzt. vgl. Kapitel 4.10.1.

2.4 Mitwirkungsauflage

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten

liber die vorgesehenen Anderungen. Damit wird ein Teil der in Art. 4 RPG verlang-

ten Information der Bevdlkerung und ihrer Mitwirkungsméglichkeit bei der Teilrevi-

sion der Ortsplanung erflllt. Wahrend der Mitwirkungsauflage kénnen
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Grundeigentimer und andere Interessierte schriftlich und begriindet Vorschlage
und Einwendungen an den Gemeindevorstand richten.

Die Mitwirkungsauflage erfolgt vom 18. August 2022 - 19. September 2022. W&h-
rend der ordentlichen Frist ging eine gemeinsame Einwendung bzw. ein Antrag ei-
ner Privatperson und einer Aktiengesellschaft ein. Der gestellte Antrag wird durch
die Gemeinde wie folgt beurteilt:

a) Die Verbindungsstrasse zur Einfahrt der geplanten Tiefgarage sei keine offentli-

che Strasse und weise lediglich eine Breite von ca. 3.70 m auf, wodurch ein
Kreuzverkehr zweier Fahrzeuge unmdéglich werde. Sie diene jedoch verschiede-
nen Eigentiimern und Mietern an der Via Tegiatscha sowie der hinteren Liegen-
schaft als Zufahrt. Da die geplante Erschliessung zur Einstellhalle zu einem gros-
seren Verkehrsaufkommen fiihren wiirde, sei dies fiir andere Fahrzeuge, Fuss-
génger und im speziellen fiir Schulkinder, geféhrlich. Es wird beantragt die be-
sagte Zufahrt aus Sicherheitsgriinden abzulehnen.

Gemass dem rechtsgliltigen Generellen Erschliessungsplan (GEP) handelt es
sich bei der Verbindungsstrasse um eine Erschliessungsstrasse im Besitz der
politischen Gemeinde St. Moritz. Es ist deshalb korrekt, wenn das Areal der
Laudinella AG Uber diese Strasse erschlossen wird.

Gemass VSS-Norm miisste eine Erschliessungsstrasse ohne Trottoir eine Breite
von 4.0 bis 4.8 m aufweisen, welche bei wenig Verkehr und untergeordneter
Funktion bis auf eine Mindestbreite von 3 m reduziert werden konnte. Aufgrund
des aus der erweiterten Hotelliegenschaft resultierenden Mehrverkehrs ist ein

reduzierter Querschnitt jedoch nicht zielfiihrend.

Im Generellen Erschliessungsplan «Hotel Laudinella» und in den Vorschriften

zum GGP und GEP Hotel «Hotel Laudinellay wird deshalb eine Verbreiterung der

Verbindungsstrasse auf der Parz. Nr. 1495 der Laudinella AG auf eine Breite
von mindestens 6.00 m vorgesehen.

Ansonsten ergaben sich keine weiteren Anpassungen aufgrund der Ergebnisse der
Mitwirkung. Die Wiinsche und Antrage aus der Mitwirkung wurden mit separatem
Schreiben an die Einwender beantwortet, weiter wurden die Anderungen aus der
Mitwirkungsauflage den direkt Betroffenen nach Art. 13 Abs. 3 KRVO schriftlich
mitgeteilt.

2.5 Urnenabstimmung

2.6 Beschwerdeauflage
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3 Nutzungskonzept ‘Hotel Laudinella’

3.1 Ausgangslage
Die heutige Laudinella AG betreibt in St. Moritz das «Hotel Laudinellay, das «Hotel
Reine Victoria» sowie das «Hotel Corvatschy.

Hotel Reine Victoria Hotel Corvatsch

Hotel Laudinella

Abb. 1 / Ubersicht Hotels der Laudinella AG in St. Moritz (www.laudinella.ch)

Das Hotel Laudinella ist seit Jahren eines der Hotels mit den meisten Logiernachten
im Kanton Graubinden. Zur Bewéltigung der stetig wachsenden Nachfrage be-
schloss man im Jahre 2009 die Planung zum Projekt «Laudinella 2017» zu lancieren
mit der strategischen Ausrichtung, das Hotel Laudinella optimal auszubauen. Das
heutige Projekt «Laudinella NOVAb sieht einen bedarfsgerechten Ausbau vor.

3.2 Laudinella 2017

Um das Projekt «Laudinella 2017» realisieren zu konnen wurde 2013 ein Studien-
auftrag durchgeflhrt, welcher das renommierte Biiro Burkhalter & Sumi fir sich
entscheiden konnte. Gestiitzt auf das Gewinnerprojekt wurden in der Folge die not-
wendigen Anpassungen und Ergénzungen der Ortsplanung in die Wege geleitet. Die
entsprechende Planungsmittel wurden von der Regierung des Kantons Graubiinden
am 08.12.2014 (RB Nr. 144) genehmigt.

Im Laufe der Planungsarbeiten zum Projekt «Laudinella 2017» wurde das Vorhaben
immer umfangreicher. Trotz der Bestrebungen zur Reduktion des Projektes und um-
fangreicher Investorengespréche, stellte es sich heraus, dass das geplante Projekt
nicht finanzierbar war. Auch mit der Umwandlung der Genossenschaft im Juni 2018
in eine Aktiengesellschaft konnte keine ausreichende Finanzierung erreicht werden,
weshalb das Projekt des Biros Burkhalter & Sumi aufgegeben werden musste.

3.3 Projekt Laudinella NOVA

Mit dem Einstieg der Schlatter Hoteliers Management AG als Hauptaktionarin und
weiterer Investoren, sowie zusammen mit den wichtigen Finanzierungspartnern
GKB, SGH und dem Kanton Graubinden wurde in der Folge ein neues, vereinfach-
tes und redimensioniertes Projekt «Laudinella NOVA» aufgegleist.
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Das Architekturbiiro Stricker Architekten AG, Pontresina erarbeitete ein Richtpro-
jekt, welches wesentlich geringere und zuriickhaltendere Erweiterungen und Sanie-
rungen vorsieht (Anhang 1 und Beilage 1). Bezliglich Architektur, Stadtebau sowie
der Einordnung in Landschaft und Ortsbild wird auf die Ausfiihrungen in Kap. 4.3
sowie das Richtprojekt hiernach verwiesen.

3.4 Nutzungskonzept

Das Hotel Laudinella ist als klassischer Beherbergungsbetrieb mit den dazugehori-
gen Bauten und Anlagen konzipiert, welcher Zimmer oder Suiten tage- bzw. wo-
chenweise gegen Entgelt zur Verfiigung stellt und gleichzeitig einen hotelmassigen
Service und Dienstleistungen bietet. Verkaufslokale, 6ffentliche Gaststéatten, Perso-
nalwohnungen sowie Einrichtungen fir Wellness, Dienstleistung und Gewerbe, oder
Kultur (z.B. Konzertsaal etc.) sind zuléssig. Solche, die Hauptnutzung ergénzende
Nutzungen diirfen gemass Art. 80c Baugesetz (BauG, Hotelzone Laudinella) max.
30% der auf dem Grundstiick max. zuldssigen anrechenbaren Bruttogeschossfla-
chen beanspruchen.

In den Baubereichen fiir Hochbauten sind, exkl. Hotelbonus nach Art. 87 Abs. 7
BauG, maximal 15000 m2 anrechenbare Bruttogeschossflache (BGF) zuldssig. Da-
von diirfen max. 5'000 m* BGF als touristisch bewirtschaftete Wohnungen im Rah-
men eines strukturierten Beherbergungsbetriebs i.S.v. Art. 7 Abs. 2 lit. b des Bun-
desgesetzes liber Zweitwohnungen (ZWG) realisiert und genutzt werden. Die restli-
chen Flachen werden flr Erweiterung und Anpassung des traditionellen Hotelbetrie-
bes bendtigt. Die maximale BGF beinhaltet eine {ibliche, minimale Planungsreserve,
welche es im Rahmen der weiteren, stufengerechten Planung erlaubt, auf allféllige,
kleine Anpassungen innerhalb des aufgezeigten Richtprojektes einzugehen.

Abb. 2 / Ubersicht Areal Hotel Laudinella
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Abb. 3 / Modellfoto Vorprojekt Laudinella NOVA

Abb. 4 / Modellfoto Vorprojekt Laudinella NOVA
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3.4.1 Erschliessung

Der Gemeindevorstand gab 2013 eine Verkehrsstudie in Auftrag, welche die beste-
hende und zukinftige Verkehrssituation in St. Moritz Bad und Dorf beleuchtete,
dies unter Berlicksichtigung der heute bekannten grésseren Planungen und Baupro-
jekte (Hartmann & Sauter, Raumplaner & Verkehrsingenieure, Chur). In der Studie
wurden auch verschiedene Varianten fir die Erschliessung der ‘Plazza dal Rosatsch’
bzw. der Erstellung einer von der Gemeinde beabsichtigten neuen Parkierungsan-
lage unter der ‘Plazza dal Rosatsch’ untersucht und beurteilt. Diese Parkierungsan-
lage steht mindestens kurz- und mittelfristig nicht auf der Agenda der Gemeinde St.
Moritz, und wird erst im zu erarbeitenden neuen Verkehrskonzept, hinsichtlich des
Standortes, Realisierbarkeit und wirtschaftlichen Aspekten, erneut behandelt wer-
den. Der zeitliche Horizont korreliert jedoch nicht mehr mit den vom Hotel zu er-
greifenden, dringenden Massnahmen, um den Betrieb zukunftssicher gestalten zu
kénnen. Die bestehenden Groberschliessungen zum Hotel und dessen Parkierungs-
anlagen ab dem offentlichen Verkehr- und Fusswegnetz werden somit grundsatzlich
unveradndert Ubernommen. Die Zufahrten zu den nérdlichen, neuen ober- und unter-
irdischen Parkierungen werden neu organisiert.

Abb. 5a / Ubersicht Erschliessung Hotel Laudinella



Gemeinde St. Moritz

Teilrevision Hotel Laudinella
PMB September 2022

Die Erschliessung der geplanten Tiefgarage erfolgt liber eine Erschliessungsstrasse
(Via Tegiatscha). Wahrend der vordere Strassenabschnitt der betroffenen Strasse
einen Querschnitt von ca. 6.00 m aufweist, verjlingt sich der Querschnitt des Stras-

senkdrpers im nachfolgenden Bereich.

Gemass VSS-Norm misste eine Erschliessungsstrasse ohne Trottoir eine Breite von
4.0 bis 4.8 m aufweisen. Bei wenig Verkehr und untergeordneter Funktion wére ge-
mass VSS-Norm eine Reduktion des Querschnitts auf den Begegnungsfall PW-Velo
(punktuell oder tber ldngere Abschnitte) u.U. zuldssig, aufgrund des aus der Erstel-
lung der Tiefgarage resultierenden Mehrverkehrs jedoch nicht zielfiihrend.

Fir den betroffenen Abschnitt bis zur Zufahrt der Tiefgarage, wird eine Verbreite-
rung der bestehenden Erschliessungsstrasse zu Lasten des Grundstickes der Lau-
dinella AG (Parz. Nr. 1495), auf mindestens 6.00 m, vorgesehen.

Abb. 5b / Schema Strassenverbreiterung

Stauffer & Studach 13
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3.4.2 Parkierung

Da aus beschrieben Griinden, zumindest innerhalb des zeitlichen Planungsfensters
des Hotels Laudinella, nicht mehr auf den in der rechtsgiltigen Planung vorgese-
hene Anschluss an ein Parkhaus unter der ‘Plazza dal Rosatsch’ zurlickgegriffen
werden kann, kann dieser nur noch konzeptionell in das aktuelle Erschliessungs-
und Parkierungskonzept fir das Hotel Laudinella miteinbezogen werden (siehe auch
Erlduterung lit. d) hiernach und zum KRL, Kap. 4.3.4).

Die im Generellen Erschliessungsplan ‘Hotel Laudinella’ vorgesehene Erschlies-
sungs- und Parkierungskonzeption sieht nun vielmehr eine eigensténdige Losung
auf dem Hotelareal vor, welche sich nach wie vor auch stark auf die Einbindung des
offentlichen Verkehrs (OV) stiitzt. Die heute bestehenden ober- und unterirdischen
Parkplatze miissen somit beibehalten und erweitert werden.

a) Parkierung Sid

Dies bedeutet auch, dass die damals geplante Aufhebung der bestehenden Parkie-
rung «P/UP 2y (Einstellhalle und Parkplatz) im Siden des Areals nicht umgesetzt
werden kann. Sémtliche bestehenden Parkplétze in diesem Gebiet, sowohl unterir-
disch als auch oberirdisch, sowie diejenigen auf der Parz. Nr. 1828 bleiben beste-
hen. Die in der Kombination mit der geplanten Aufhebung der Parkierungsbereiche
einhergehende Zuweisung zum Umgebungsbereich geméss dem Genereller Gestal-
tungsplan (GGP) aus dem Jahre 2014, kann daher nicht mehr umgesetzt werden.

Abb. 6 / Oberirdische Parkierung im sldlichen Areal

Die entsprechenden Dienstbarkeitsvertrage fur die Nutzung liegen vor. Zudem wer-
den die bestehenden Parkplatze bei der sidlichen Einfahrt in das Nutzungskonzept
und die Erschliessungsplanung aufgenommen, um die erforderliche Anzahl der
Pflichtparkplatze nachweisen zu kénnen.

b)  Parkierung Nord und Ost

Die 6stlich- und norddstlich gelegenen, von der Via Mezdi erschlossenen Parkplatze
werden ebenfalls beibehalten und wo notwendig erweitert.
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Wahrend die Planung von 2014 vorsah, die Parkierung mit einer Einstellhalle ab der
nordlichen Stichstrasse lediglich unterirdisch zu erweitern, wird hinsichtlich der
notwendigen Pflichtparkplédtze nun auch die oberirdische Parkierung im selben Um-
fang erweitert. Die in der bisherigen Planung vorgesehene kreisformige Rampe, wel-
che ebenfalls als Parkierungsbereich vorgesehen war, wird aufgehoben. Der be-
troffene Bereich flr die oberirdische Parkierung entspricht im Grossen und Ganzem
dem heutigen Bestand und wird in tatséchlich nur geringfligig vergrdssert (blau
markiert), kann dafiir optimaler und effizienter genutzt werden.

Abb. 7 / Neuordnung oberirdische Parkierung im nérdlichen Bereich des Areals

c) Gestaltung Parkierung

Die Nutzung des nordlichen Umgebungsbereiches zur Parkierung resultiert aus der
Notwendigkeit der baugesetzlichen Vorgaben, sowie dem beschriebenen Umstand,
dass ein allfalliges Parkhaus «Plazza Rosatschy in einem fiir das Hotel Laudinella er-
forderlichen Zeithorizont nicht zur Verfliigung steht.

Der oberirdische Parkplatzbereich wird deshalb, wie der restliche Umgebungsbe-
reich in die Umgebungsgestaltung aufgenommen. Es sind griindurchsetzte Parkie-
rungsflachen sowie Bereiche fiir Hochstammer, oder Hochbeete etc. zwischen den
einzelnen Parkfelder vorgesehen, so dass nur die Verkehrsflachen asphaltiert wer-
den mussen. Das «Konzept Freiraumgestaltung» (Beilage 3) dient dabei als Grund-
lage und Richtschnur fiir die weitere Bearbeitung.
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Abb. 8 / Konzept Freiraumgestaltung, oberirdische Parkierung mit Griinanteil (Anhang 3)

Abb. 9/ Visualisierung Gestaltungskonzept oberirdische Parkierung mit Griinanteil (siehe Anhang 5)

Im Fachgutachten «Beurteilung stéddtebauliche Einfligung und Gesamtwirkung»
(siehe Beilage 6) wird im Detail darauf hingewiesen, dass es notwendig sein wird,
glaubhaft nachzuweisen, dass der fir die Bdume notwendige Wurzelballenbereich zur
Verflgung gestellt werden kann. Sollte der Nachweis nicht erbracht werden konnen, ist
alternativ aufzuzeigen, wie die offene Parkierungsflache mit Griinelementen gut gestal-
tet werden kann.

Die Ausformulierung der Gestaltungsidee gem. dem «Konzept Freiraumgestaltung»
(Beilage 3), eines moglichst durchgriinten Parkplatzbereiches, ist zusammen mit
den genannten, notwendigen Nachweisen im Rahmen des
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Baubewilligungsverfahrens zusammen mit der Gestaltungsberatung zu kléren, zu
vertiefen und entsprechend umzusetzen.

Die Anzahl der erforderlichen Pflichtparkplétze wird ebenfalls im Baubewilligungs-
verfahren abschliessend festgelegt. Das Parkierungskonzept sowie die gestalteten
Umgebungs- und Erschliessungsbereiche sind darauf anzupassen.

d) Konzept Anschluss Einstellhalle «Plazza Rosatschy

Zusétzliche Erschliessungslosungen wie der Anschluss an eine allfallige kiinftige 6f-
fentliche Tiefgarage ‘Plazza dal Rosatsch’ bleiben konzeptionell weiterhin méglich
und werden mit entsprechenden Eintrégen in den Planungsmitteln sowie den Vor-
schriften gesichert.

Abb.10 / Konzept Anschlussbereich fiir Verbindung zur Tiefgarage Plazza Rosatsch

Bei Erstellung der besagten, 6ffentlichen Einstellhalle, beabsichtigt das Hotel Laudi-
nella, im Rahmen der Verhéltnismassigkeit sowie in Zusammenarbeit mit der Ge-
meinde, einen unterirdischen Anschluss zu prifen und umzusetzen. In der Planung
sind entsprechende Bereiche bereits untersucht und dargestellt worden. In diesem
Zusammenhang wéren, entsprechend der Anzahl neuer Parkplétze, die oberirdi-
schen Parkplatze zu reduzieren und zu Gunsten des Umgebungsbereiches umzuge-
stalten.

e) Pflichtparkplétze

Dem Hotel Laudinella stehen heute auf dem Areal 110 Parkplatze (PP) zur Verfi-
gung. Gemass Praxis der Gemeinde St. Moritz gilt fir den Parkplatznachweis im Zu-
sammenhang mit bestehenden Hotelbauten eine «Bestandesgarantie». Demnach
sind die Pflichtparkplatze in der Regel nur flr die neu geplanten Neu-, Ersatz- oder
Erweiterungsbauten nachzuweisen. Allenfalls fehlende Parkplatze fiir den Bestand
sind hingegen nicht nachzuweisen.

Aufgrund des Richtprojektes sind mind. 49 neue Parkplatze fiir die Neu-, Ersatz-
und Erweiterungsbauten zu erstellen. Das Projekt mit den Vergrdsserungen der un-
terirdischen Parkierungen sowie der Schaffung neuer oberirdischer Parkplédtze sieht
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eine Erweiterung des Parkplatzbestandes um insgesamt 62 Parkplatze vor, d.h. es
werden mehr Parkplatze erstellt als das Projekt erfordern wiirde. Geméass heutigem
Planungsstand werden 172 Parkpléatze (110 bestehende und 62 neue Parkplatze)
bereitgestellt. Die flr die Erweiterung notwendigen Parkplétze kénnen ausgewiesen
werden (Beilage 2).

Die effektiv erforderlichen Pflichtparkplatze richten sich nach dem Baugesetz sowie
der kommunalen Praxis und sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ge-
stiitzt auf das Bauprojekt nachzuweisen.

3.4.3 Umgebungsbereich

Der Umgebungsbereich bezeichnet diejenigen Bereiche, welche fiir die Umgebungs-
gestaltung des Hotels Laudinella wichtig sind. Die vorliegende Planung Gbernimmt
grundsétzlich den heutigen Umgebungsbestand. Der bestehende Umgebungsbe-
reich muss notwendigerweise geringfligig angepasst werden (siehe Ausfiihrung zu
Kap. 3.4.2 lit b) / Parkierung Nord und Ost). Sollten, gestiitzt auf die PP Nachweise
aus den Baubewilligungsverfahren, weniger Parkplatze erforderlich sein, als vorge-
sehen, ist in Zusammenarbeit mit der Gestaltungsberatung eine Zuordnung zum
Umgebungsbereich zu prifen.

Die Vorschriften zum Generellen Gestaltungsplan und Generellen Erschliessungs-
plan ‘Hotel Laudinella wurden aus der rechtsgiiltigen Planung iibernommen und se-
hen vor, dass der Umgebungsbereich nur mit heimischen, standortgerechten Ge-
wachsen zu bepflanzen ist. Es diirfen maximal 2 eingeschossige Nebenbauten fir
Unterstand /Aufenthalt, Gartengerate etc. nach Vorgaben der Vorschriften erstellt
werden.

3.4.4 Bereich Gartengestaltung

Der Aussenbereich zwischen dem Engadinerhof und der Via Tegiatscha wird heute
nur sehr untergeordnet fiir den Hotelbetrieb genutzt. Dieser Bereich soll im Sinne
von traditionellen Hotelparks kiinftig wieder starker in das Nutzungskonzept einge-
bunden und gestaltet werden. Insbesondere fiir Events sollen eine Bihne erstellt
und temporér Pavillons aufgestellt werden. Im Weiteren soll die Gartenanlage mit
befestigten Gartensitzplatzen, Wegen, Skulpturen u. dgl. gestaltet werden. Feste
Uberdachungen (Pavillons usw.) zur besseren hotelmassigen Nutzung der Gartenan-
lage konnen bei Bedarf wie bis anhin gem. Vorschriften erstellt werden.
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Abb.11 / Studie Gestaltung Garten und Terrasse (Beilage 4)

Der Plan «Gestaltung Garten und Terrasse» (Beilage 4) zeigt informativ die Gréssen-

ordnung und einen moglichen Standort auf und dient dabei als Grundlage und

Richtschnur flr die weitere Bearbeitung.

3.4.5 Zielsetzungen des Projekts

Das Projekt «Laudinella NOVA» umschreibt seine Zielsetzungen wie folgt:

- Zukunft der Laudinella sichern:

Mehr Flexibilitdt am Markt

Kapazitédt des Hotels erhdhen durch mehr Einheiten
Reinvestition der Gelder aus dem Verkauf von touristisch be-
wirtschafteten Wohnungen in den noch nicht renovierten Teil
des Hotels.

Digitalisierungsschub

- Bauliche Anpassungen welche die Infrastruktur verbessern:

Verdichtung der Anlage durch die optimale Ausnitzung
Effizienz der Betriebsablaufe optimieren

Energetische Optimierung der noch nicht sanierten Geb&dude-
teile

- Ein fur St. Moritz-Bad und die Nachbarschaft vertragliches Projekt:

Nicht die volle, bisher mogliche Kubatur wird verbaut, sondern
ein Projekt verwirklicht, welches sich gut in das Ortsgefiige
von St. Moritz Bad einordnet

Die touristisch bewirtschafteten Wohnungen werden zu einem
attraktiven Preis angeboten

Arbeitsplatze werden gehalten und neue geschaffen
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- Nachhaltigkeit der Laudinella ausbauen:
=  Neue, isolierte Aussenhiille
= Solar-Panels
=  Operative Ablaufe optimieren

- Ganzjahresangebot und Attraktivitat der Zwischensaison ausbauen:
= Von der Saison unabhéngiges Gesundheitsangebot
= Langjahrige Kauferbindung
= Die Vermietung der touristisch bewirtschafteten Wohnungen
fuhrt zu hoherer Belegung in der Zwischensaison

- Starkung des Tourismusortes von St. Moritz:

= Investition in die Mittelklasse ist wichtig fir St.Moritz

= Kulturarbeit der Laudinella sichern fiir die Zukunft

= Die Laudinella als Traditionsunternehmen in St. Moritz entwi-
ckelt sich weiter

= Die Finanzierung der Erneuerung der Laudinella durch den
Verkauf von bewirtschafteten Wohnungen ist zukunftswei-
send.

3.4.6 Massnahmen
Folgende Investitionen und bauliche Massnahmen wurden in den Jahren 2020 und
2021 umgesetzt und umfassen:

- Sanierung der Kulturrdume
- Sanierung der technischen Anlagen inklusive Anschluss an den War-
metauscher St. Moritzer See von Energie St. Moritz.
- Kernsanierung und neue Aussenhille des Geb&udeteils Metropol mit
60 Zimmern
- Ersatzbau des baufélligen Mitteltrakts
= neue Eingangssituation mit Reception, Lobby
= Neue Kulturrdume und Renovierung des Konzertsaals
= Ré&ume fiir die Mitarbeiter:
e Umkleide Herren / Frauen
*  Mitarbeiter-Restaurant
* Burotrakt
* Gym / Lounge / Raucherlounge fiir Mitarbeiter
= Lagerrdume
= Lingerie
= Werkstatt flir die Technikabteilung

Die nachfolgenden baulichen Massnahmen im Rahmen des Projektes «Laudinella
NOVA» umfassen:
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- Aufstockung des Mitteltraktes mit Appartements und des Attikage-
schosses
- Schaffung neuer Parkplétze, Erweiterung Einstellhallen
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4 Abstimmung auf Grundlagen

4.1 Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan ist fiir die Behorden in Bezug auf die Stossrichtung der
raumlichen Entwicklung und die konkreten Richtplanfestlegungen verbindlich. Es
obliegt der Gemeinde die Konformitat der Nutzungsplanung zum Richtplan aufzuzei-
gen.

Aufgrund des am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen revidierten RPG wurde der kanto-
nale Richtplan in den Bereichen Raumordnungspolitik (Kapitel 2) und Siedlung (Ka-
pitel 5) angepasst (KRIP-S).

4.1.1 Siedlungsgebiet

Gemass den Leitsatzen des KRIP-S (Kap. 5.1) ist St. Moritz als urbanes Zentrum mit
hoher stadtebaulicher Qualitat zu entwickeln. Bund, Kanton, Region und Standort-
gemeinden tragen im Rahmen ihrer raumwirksamen Tétigkeiten zur Starkung der
Profile und Alleinstellungsmerkmale dieser Orte bei.

Massnahmen auf Gemeindeebene sichern eine massvolle Verdichtung bei gleich
zeitiger Erhaltung beziehungsweise Steigerung der Siedlungsqualitét, insbesondere
der Wohn- und Aussenraumqualitat. Gute Siedlungsqualitét zeichnet sich unter an-
derem aus durch eine hochwertige Gestaltung, ein gutes Zusammenspiel von Be-
bauung, 6ffentlichem Raum, Frei- und Griinrdumen, durch sichere und durchgan-
gige Fuss- und Radwegnetze sowie durch verkehrsberuhigte Strassen in Wohnquar-
tieren (siehe Kap. 5.1.3). Die Kapazitat des Strassennetzes wird dabei berlicksich-
tigt.

Die fir einen Ort vertragliche bauliche Dichte sowie die geeigneten Bauformen er-
geben sich aus der Analyse dieses Ortes und den Anforderungen an einen haushal-
terischen Umgang mit dem Boden. Im urbanen Raum werden, insbesondere an
zentralen und gut erschlossenen Lagen, grundsétzlich hohe bauliche Dichten in Ver-
bindung mit einer hohen Siedlungsqualitat angestrebt (KRIP-S, Kap. 5.1.2).

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass mit der vorliegenden Teilrevi-
sion ein bestehendes Gebiet fir touristische Beherbergung, unter Berticksichtigung
einer guten stadtebaulichen und architektonischen Qualitat, massvoll verdichtet
werden soll. Die vorliegende projektbezogene Nutzungsplanung entspricht vollum-
fanglich den Zielen und Leitiiberlegungen des kantonalen Richtplans, Kap. 5.2.5.

4.1.2 Touristische Beherbergungsbetriebe

In Gemeinden im touristischen Raum wird die Hotellerie mit raumplanerischen Mas-
snahmen gefordert. Gemass Kapitel 5.2.5 des kantonalen Richtplans Siedlung be-
zeichnet als gute Standorte fiir touristische Beherbergungsbetriebe solche, welche
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uber eine gute Anbindung an die o6ffentliche Erschliessung verfiigen, in unmittelba-
rer Néhe zu Bergbahnstationen oder anderen touristischen Einrichtungen liegen, so-
wie Uber eine gute Anbindung zu den Ortszentren verfligen.

Gestutzt auf das kommunale raumliche Leitbild (KRL) sichern die Gemeinden, vor-
sorglich oder aus konkretem Anlass, diese Standorte fiir Hotels oder strukturierte
Beherbergungsformen innerhalb der Siedlung oder am Siedlungsrand und bereiten
sie, in Abhangigkeit des konkreten Falles, im Interesse der Investitionssicherheit
planerisch weiter auf.

Diese Anforderungen werden durch den Standort des bestehenden Hotel Laudinella
optimal erfillt. Der Standort liegt innerhalb des Siedlungsgebiets und ist im KRL als
Standort flr touristische Beherbergung bezeichnet (Kap. 4.3 PMB).

/

Abb. 12 Ausschnitt KRL / Planpartner AG

Auch verflgt der Standort Uber eine gute Anbindung an die Ubergeordnete Er-
schliessung mit dem 6ffentlichen und privaten Verkehr. Er liegt nahe an der kanto-
nalen Hauptstrasse St. Moritz - Silvaplana mit 6ffentlicher Buslinie und wird durch
Fusswege und kommunale Buslinien direkt an das Zentrum angebunden. Weiter
liegt das Hotel Laudinella in der Nahe der bestehenden Tourismusanlage «Bergbhah-
nen Signalbahny, sowie direkt an Wanderwege, Velo- und Bikerouten.

Abb. 13 Ausschnitt KRL / Planpartner AG Abb. 14 Ausschnitt GEP / geogr.ch

Die Hotelzone Laudinella verfligt Gber gute Lagequalitaten wie Aussicht, Besonnung
und Ruhe. Der Standort ist wie aufgezeigt zudem voll erschlossen.

Die vorliegende projektbezogene Nutzungsplanung entspricht vollumfénglich den
Zielen und Leitiberlegungen des kantonalen Richtplanes, Kap. 5.2.5.

23



Gemeinde St. Moritz

Teilrevision Hotel Laudinella

PMB September 2022

Stauffer & Studach

4.1.3 Schiitzenswerte Ortsbilder und Objekte

Nach Kap. 5.4.1 des KRIP-S sind besondere Ortsbilder und Kulturdenkmaler ein-
schliesslich ihrer unmittelbaren Umgebung als kulturelles Erbe zu erhalten und ge-
schitzt. Bedeutende historische Statten werden bei baulichen Nutzungsverénde-
rungen nach Madglichkeit erhalten.

In der Objektliste des Richtplanes wird St. Moritz Bad im Zusammenhang mit den
frihtouristischen Strukturen aufgefiihrt (11.S0.16).

Geméss den Grundsétzen sind Ortsbilder innen und aussen zu schitzen und diffe-
renziert mit ihnen umgehen. Der Schutz der Ortsbilder umfasst die Bauten, den
Raum zwischen den Bauten sowie die engere und weitere Umgebung. Es obliegt der
Gemeinde schitzenswerten Ortsbilder etc. im Rahmen der Nutzungsplanung den
notwendigen Schutz und die Weiterentwicklung, u.a. mit Gestaltungs- bzw. Schutz-
konzepten, zu sichern. Baugesuche sind gestitzt auf eine qualifizierte Fachberatung
zu beurteilen.

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung werden im Sinne der
Grundsatze und Handlungsanweisungen des KRIP ein Gestaltungsplan mit Vor-
schriften und obligatorischer Gestaltungsberatung, auch fiir die Folgeplanung, er-
lassen resp. festgelegt (siehe auch Kap. 4.9, Qualitatssicherung). Fiir weiterfiih-
rende Aussagen zu Einordnung in die Siedlung wird auf Kap. 4.6.3 nachstehend ver-
wiesen.

Die vorliegende projektbezogene Nutzungsplanung entspricht vollumfénglich den
Zielen und Leitiberlegungen des kantonalen Richtplans, Kap. 5.4.1.

4.2 Regionaler Richtplan

4.2.1 Raumkonzept / Standortgebiete Sport, Event, Freizeit

Der Regionale Richtplan Oberengadin (RRIP) halt im Teil Raumkonzept den strategi-
schen Grundsatz fest, den Tourismus als Leitbranche mit wiederkehrend hoher
Wertschdpfung zu férdern, indem die raumplanerischen Voraussetzungen fiir die
Umsetzung innovativer Produkte geschaffen werden. Die vorliegende Revision tragt
diesem strategischen Grundsatz Rechnung.

In den Leitliberlegungen bzw. Zielen des Regionalen Richtplanes vom 18. Dez. 2012
ist u.a. fur das Gebiet St. Moritz-Bad festgehalten:

,Grundsatz Standortgebiete Sport / Event / Freizeit’

h) Sofern dies aufgrund der sportartenspezifischen Raumanspriche méglich ist, wer-
den neue Anlagen fiir Sport / Event und Freizeit von regionaler oder iibergeordneter
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Bedeutung in Abstimmung mit den bestehenden Infrastrukturen in den Standortgebie-
ten gemdss Richtplan realisiert (Synergieeffekte). Konzepte fiir Neuanlagen beinhal-
ten auch Uberlegungen zur Integration von Angeboten fiir den Tourismus und den
Breitensport (Auslastungsoptimierung).

,Spezifische Grundsatze Standorte Resorts / Hotellerie*:

k) Die Beherbergungsbetriebe als wertschdpfungsstarke Einrichtungen der Kernwirt-
schaft Tourismus werden erhalten und geférdert.

Fir das Gebiet St. Moritz-Bad sind dabei folgende massgebende Objekte bezeich-
net:

E2 - Entwicklungsstandorte Bergbahnen

E4 - Entwicklungsgebiete Sport und Event

Beziiglich Sport, Event und Freizeit kann festgestellt werden, dass der Konzertsaal
des Hotel Laudinella immer wieder auch ber die Standortgemeinde St. Moritz hin-
aus wichtige Kulturveranstaltungen wie Konzerte, Lesungen, Theaterauffihrungen
beherbergt. Die Benltzung des Konzertsaales ist unabhéngig von der Belegung des
Hotels, also auch bei voller Auslastung, gewahrleistet. Durch die Erweiterung und
Verbesserung der gesamten Infrastruktur des Konzertsaales wird die regionalwirt-
schaftliche Bedeutung des Konzertsaales nochmals zunehmen.

Die beabsichtigte Teilrevision der Ortsplanung "Laudinella" entspricht auch in der
angepassten Form den Zielen der regionalen Richtplanung Oberengadin.
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4.2.2 Qualitative Dichte

Ein haushélterischer Umgang mit dem Boden erfordert, gemass den Leitliberlegun-
gen c) in Kap. S.5.2 (Siedlung) des RRIP, auch hohere Dichten im Sinne einer quali-
fizierten Dichte. Eine Dichte ist qualifiziert, wenn

- sie den Boden haushélterisch nutzt,

- ortstypisch ist,

- den Ortsbau positiv beeinflusst

- und die verschiedenen Praferenzen der Bevolkerung berlcksichtigt.

Die Gemeinden legen raumlich differenziert und unter Wahrung der ortsbaulichen
Qualitaten, hohere Dichten fest.

Aus Sicht der Gemeinde ist mitunter der haushélterische Umgang Anlass der kom-
munalen Praxis, in Generellen Gestaltungsplédnen unter Wahrung der der ortsbauli-
chen Qualitaten, hthere Dichten festzulegen (vgl. auch Kap. 4.4 - 4.6).

Der guten Einpassung ins Ortsbild wird ein hoher Stellenwert eingerdumt, weshalb
die geplante Anpassung des bestehenden GGP, mit reduzierten Erweiterungsvolu-
men, in allen Planungsphase (Ortsplanung, Bauprojekt) auch von einem externen
Gestaltungsberater begleitet wird resp. werden soll (vgl. auch Kap. 4.6). Der erste
Schritt der Beurteilung bezieht sich auf den stéddtebaulichen Kontext und die orts-
bauliche Einfligung, wahrend in einem zweiten Schritt, als qualitdtssichernde Mass-
nahme, die architektonische Gestaltung auch im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens begleitet wird.

Die verschiedenen Préaferenzen der Bevolkerung werden grundsétzlich bereits im
Ortsplanungsverfahren beriicksichtigt. Die von der Regierung am 8. Dezember
2014 genehmigte Grundnutzung «Hotelzone Laudinellay wurde unter Berlicksichti-
gung der verschiedenen 6ffentlichen Bedirfnisse ausgeschieden und vom Souverén
beflirwortet. Bei der Erarbeitung des Kommunalen réumlichen Leitbildes (KRL) wel-
ches im besonderen Masse auf den Tourismus und die Hotellerie im Speziellen ein-
geht, wurde die Bevolkerung miteinbezogen und ihre Anliegen und Wiinsche be-
ricksichtigt. Im Rahmen des KRL’ s wurden die Hotelstandorte, und die Grundsatze
der Entwicklung ausfihrlich behandelt. Unter dem folgenden Kap. 4.3 PMB wird auf
die Abstimmung der vorliegenden Anpassung der Ortsplanung (GGP, GEP, Bauge-
setz und Vorschriften) detailliert eingegangen, mit dem Ergebnis, dass die Revision
im Einklang mit dem Leitbild steht.

Wie in diesem Bericht detailliert erldutert, geht zusammenfassend hervor, dass Vor-
lage die Anforderungen an eine qualifizierte Dichte umfénglich einhélt.

4.3 Abstimmung auf Kommunales rdaumliches Leitbild

4.3.1 Aligemein / Zusammenfassung
In der Umsetzung der Vorgaben des Bundesgesetzes liber die Raumplanung (RPG)
verlangt der revidierte kantonale Richtplan von den Gemeinden die Ausarbeitung
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eines «kommunalen raumlichen Leitbilds» (KRL). Gestiitzt auf eine Siedlungsanalyse
haben die Gemeinden im rdumlichen Leitbild die Ziele, Strategien und Massnahmen
zur Forderung einer hochwertigen baulichen Siedlungsentwicklung nach innen und
Siedlungserneuerung aufzuzeigen.

Das kommunale raumliche Leitbild (KRL) von St. Moritz wurde bereits erarbeitet
und das Mitwirkungsverfahren durchgefiihrt. Vorliegend geht es um die nutzungs-
planerische Umsetzung der strategischen Festlegung im KRL. Es kann vorwegge-
nommen werden, dass das Konzept und die Planung zur Erweiterung und Erneue-
rung des Hotels Laudinella, wie nachstehend ausgefiihrt, vollstdndig im Einklang
des rédumlichen Leitbildes dessen Zielen, Strategien und Massnahmen steht.

4.3.2 Siedlung

Das Gebiet Rosatsch mit dem Hotel Laudinella ist im KRL funktionell den Zentren
sowie dem Teilgebiet zur Weiterentwicklung und qualitativen Erneuerung zugeord-
net. Im Weiteren bezeichnet das KRL das Gebiet um die Hotelzone Laudinella als
Mischnutzungsgebiet (Entwicklung Siedlung, Kap. 7.2.3), welches zusammen mit
weiteren Nutzungen, geeigneten Einrichtungen und Infrastrukturen weiterentwi-
ckeln soll.

Abb. 15 Ausschnitt Leitbildplan Siedlung KRL / Planpartner AG

Das raumliche Leitbild sieht vor, mit den bestehenden, an zukiinftige Bedirfnisse
angepassten Hotelinfrastrukturen, die traditionsreiche, wirtschaftlich relevante Ho-
telkultur weiterzufihren.

In ihren Uberlegungen geht die Gemeinde im Weiteren davon aus, dass die in St.
Moritz Bad zahlreich vorhandenen Tourismus-, Sport- und Freizeitinfrastrukturen so-
wie Hotelbetriebe ein grosses Potenzial aufweisen (Raumplanerische Handlungsbe-
darfe/Kap. 5.3) und das die Konzentration der Nutzung auch einen Beitrag zur
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Identitétsbildung von St. Moritz Bad leisten kann. Das KRL umschreibt in Kap. 7.2.5
(Teilgebiets- und Arealentwicklungen) zudem, dass die Siedlungserneuerungen die
bestehenden ortsspezifischen Qualitaten erhalten und stéarken sollen. Héhere bauli-
che Dichten unter Sicherstellung einer besonders guten Siedlungs- und Freiraum-
qualitat sollen einzelfallweise durch die Anwendung qualitdtssichernder Planungsin-
strumente und Verfahren erméglicht werden.

Abb. 16 Ausschnitt KRL, Thematische Karte, Areale zur Weiterentwicklung und Erneuerung/Planpartner AG

Die Gemeinde St. Moritz unterstreicht in ihren Uberlegungen die zentrale Bedeu-
tung ihrer historisch bedeutenden Hotelkultur. Im Konkreten wird darauf hingewie-
sen, dass in der Vergangenheit mit projektbezogenen, auf die Bediirfnisse der je-
weiligen Hotelbetriebe massgeschneiderten Nutzungsplanungen gute Erfahrungen
gemacht wurden. Da alle Hotelbetriebe unterschiedliche Ausgangslagen und Be-
dirfnisse haben, erachtet es die Gemeinde dies als optimales Vorgehen, damit die
Hotels ihren Betrieb auch langfristig sicherstellen kdnnen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass das vorliegende Projekt mit der
ortsbaulichen und gestalterischen, qualitativen Erweiterung und Erneuerung des
Hotels Laudinella sowie mit der Sicherstellung der baulichen Dichte die Leittberle-
gungen des KRL in Anwendung einer qualitdtssichernden, projektbezogener Pla-
nung in besonderem Masse aufnimmt. Fir weiterfiihrende Aussagen zu Einordnung
in die Siedlung wird auf Kap. 4.6 nachstehend verwiesen.

4.3.3 Freiraum

Unter Kap. 7.3.5 (Freirdume im Siedlungsgefiige aufwerten & aktivieren) werden
u.a. auch Anforderungen und Rahmenbedingungen zur Aufwertung der Plazza Ro-
satsch sowie zu bericksichtigende Leitplanken formuliert.
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Abb. 17 Ausschnitt Leitbildplan Freiraum KRL / Planpartner AG

Der im KRL bezeichnete Begegnungsraum bei der Plazza Rosatsch umfasst in der

Gesamtbetrachtung auch die Aussenbereiche der bestehenden Hotels Laudinella

und Reine Victoria. Im rechtsgultigen Generellen Gestaltungsplan Hotel Laudinella
(GGP) vom 08.12.2014 ist dieser Teilbereich dem Umgebungsbereich zugeordnet,
in der vorliegenden Uberabeiteten Planung dem Bereich Gartensitzplatz.

Der Aussenraum des geplanten Gartensitzplatzes, ist sowohl im architektonischen
Sinne des historischen Hotelbaues als auch stadtebaulich ein unmittelbarer und
wichtiger Bestandteil des Hotelareals selbst. Das Hotelareal wird integral im Sinne
der Nutzung erneuert und entwickelt. Die angepasste Nutzung des Aussenberei-
ches als Gartensitzplatz, nimmt die traditionelle Hotelkultur im generellen und im
speziellen die Veranstaltungskultur des Hotels Laudinella wieder verstarkt auf. Der
neue Hotelgarten wird als unabhéngiger Bestandteil in den Begegnungsraum der
Plazza Rosatsch eingebunden, welche selbst, in der klaren Definition des traditio-
nell, dreieckigen Platzes, das Zentrum bildet.

4.3.4 Verkehr

Dem wichtigen kommunalen Anliegen, dass der See vom Siedlungsgebiet her gut
erreichbar sein soll (Kap. 7.3.2 KRL, Zugénglichkeit zum See verbessern), steht die
projektbezogen Planung nicht entgegen. Der Weg zwischen Via Tegiatscha und Via
Mezdi liegt ausserhalb des Planungsperimeters.

Unter anderem soll die Plazza Rosatsch auf ihre Eignung flr die Errichtung einer 6f-
fentlich zugéanglichen Sammelparkierungsanlage geprift werden (Kap. 7.4.2 KRL,
Parkierungsangebot erganzen). Damit soll auch die Entwicklung eines attraktiven
Begegnungsraums Plazza Rosatsch gefdrdert werden.
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Abb. 18 Ausschnitt Leitbildplan Verkehr KRL / Planpartner AG

In der rechtsgultigen Planung vom 08.12.2014 ist eine Mitnutzung der konzeptio-
nell vorgesehenen Tiefgarage unter der Plazza Rosatsch ein tragender Bestandteil
des Parkierungskonzeptes. Wie bereits im Zusammenhang mit dem Nutzungskon-
zept «Hotel Laudinella» (Kap. 3.4.2 / Parkierung) hievor erldutert, steht die fragliche
Tiefgarage mindestens kurz- und mittelfristig nicht auf der Agenda der Gemeinde
St. Moritz.

Die Gemeinde St. Moritz geht an die Erarbeitung eines kommunalen Verkehrskon-
zeptes, wo sowohl der Standort innerhalb des Konzeptes als auch die Realisierbar-
keit einer Tiefgarage an diesem Standort erneut untersucht werden sollen. Auf-
grund des einerseits daflir benotigten Zeithorizontes und andererseits die flr einen
gesicherten Betrieb des Hotels dringend notwendigen Erneuerungs- und Erweite-
rungsmassnahmen kann das Tiefgaragenkonzept nicht mehr als tragendes Element
in das aktuelle Erschliessungs- und Parkierungskonzept fiir das Hotel Laudinella
miteinbezogen werden. An der Option eines Anschlusses an ein allfélliges Parkhaus
wird auch in der angepassten Planung weiterhin festgehalten und wird mit entspre-
chenden Eintragen in den Planungsmitteln sowie den Vorschriften gesichert. Das
Verkehrs- und Erschliessungskonzept der vorliegenden Planung steht somit im Ein-
klang mit dem KRL.

4.4 Kommunale Strategie zur Erhaltung und Férderung der Hotellerie
Die letzte Gesamtrevision der St. Moritzer Ortsplanung erfolgte 1999/2000. Be-
reits damals war die Verbesserung der Rahmenbedingungen fir die Hotellerie und
das Gewerbe ein zentrales raumplanerisches Anliegen. Im Planungsbericht vom
14. Méarz 1999 wurde die damalige Situation wie folgt geschildert:

,Die Uberpriifung sémtlicher Hotelstandorte auf ihre Vereinbarkeit mit den Zonenvor-
schriften hat ergeben, dass die meisten Hotels nicht zonenkonform sind. Bei jedem
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Hotel stellt sich die Problemsituation allerdings anders dar (Verletzung der Gebéude-
héhe, Ausniitzungsziffer, Grenz- und Gebédudeabstinde). Die Schaffung einer Hotel-
zone, welche fiir eine Mehrheit der Hotelbetriebe eine Verbesserung bringen wiirde,
musste deshalb als nicht realistisches Unterfangen beurteilt werden. Jedes Hotel hat
seinen eigenen Baustil und Charakter; es ist deshalb auch nicht sinnvoll, eine Mehr-
heit der Hotels in ein Planungsschema zwéngen zu wollen.

Die unter den Hoteliers durchgefiihrte Umfrage hat gezeigt, dass eine Hotelzone auch
von dieser Seite abgelehnt wird.

Aus diesen Griinden ist auf die Schaffung einer Hotelzone verzichtet worden. Als we-
sentlich wirkungsvoller werden dafiir flexible, auf den Bestand ausgerichtete Bauvor-
schriften sowie, im Einzelfall, die Méglichkeit eines Erlasses von Generellen Gestal-
tungspldnen und Quartierplénen beurteilt.

Die damalige Situationsbeurteilung wurde in der Folge bestétigt und ist auch heute
noch giiltig (siehe KRL, Seiten 59 und 60). Die Entwicklung in den vergangenen Jah-
ren hat gezeigt, dass nur eine einzelfallweise Betrachtung und der Erlass spezifi-
scher, auf die jeweilige Hotelliegenschaft abgestimmte Regelungen zu einer Erhal-
tung und Weiterentwicklung der Hotelbetriebe fiihren kénnen. So wurden fir die Ju-
gendherberge ,Stille* (2009) und das Hotel ,Suvretta House‘ (2009/2013) im Rah-
men von projektbezogenen Nutzungsplanungen die Voraussetzungen dafiir ge-
schaffen, dass die Hotelbetriebe erneuert, weiterentwickelt und vor allem die Hotel-
nutzung gesichert werden kann. Diese erfolgreiche Strategie der Gemeinde im Um-
gang mit Hotels soll auch in Zukunft weitergefiihrt werden. Die Baubehorde beglei-
tet die Hoteleigentimerinnen und -eigentimer, damit die Planungen von Beginn an
in die "richtige Richtung" laufen.

Die kommunale Strategie fir den Umgang mit Hotelbetrieben zeichnet sich durch
folgende Merkmale aus:

— Die projektbezogene und damit auf die konkreten Anforderungen und Be-
diurfnisse des jeweiligen Hotelbetriebs massgeschneiderte Nutzungspla-
nung wird gegeniiber der flachendeckenden, fiir alle Hotelbetriebe gleich-
lautende Zonenbestimmung bevorzugt.

— Ein gegeniber der giiltigen Grundordnung erhdhtes Nutzungsmass wird fiir
die Hotelliegenschaft dann zugestanden, wenn eine stadtebaulich und ar-
chitektonisch iiberzeugende Gesamtbebauung nachgewiesen werden kann,
die auch mit einer erhéhten Dichte zusammen mit der Umgebung und der
Landschaft eine gute Gesamtwirkung zeigt.

— Bei grosseren, raumrelevanten Vorhaben pruft die Planungsbehdrde die
Mdoglichkeit, mit den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern jeweils
eine Planungsvereinbarung im Sinne des kantonalen Raumplanungsgeset-
zes abzuschliessen (siehe Art. 4 Abs. 2, Art. 19 Abs. 3 und Art. 22 Abs. 4
KRG). Dazu gehdrt zum Beispiel der Ausgleich planungsbedingter Vor- und
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Nachteile oder die (teilweise) Ubernahme der Planungskosten durch die
Privaten.

— Berticksichtigung der &ffentlichen Interessen (Bsp. Erschliessung, insbe-
sondere Zufahrten, Langsamverkehr und 6V; Energie und Nachhaltigkeit;
Aussenraume, insbesondere Griin- und Freirdaume; 6ffentlich/halbdffentlich
zugangliche Nutzungen; gegebenenfalls besondere Nutzungspflichtanteile
Usw.).

4.5 Punktuelle Verdichtung als Losungsansatz fiir die Hotellerie
Hotelbetriebe stellen seit jeher eine Sondernutzung dar, die eine von den lbrigen
Bauten mit herkémmlicher Wohn- oder Mischnutzung abweichende Gebaudeform
und bauliche Dichte erforderten. So haben bereits ab 1860 die ersten grossen Ho-
telbauten im Oberengadin die stadtebauliche Integration der Hotels in die beste-
henden béauerlichen Strukturen bewusst vermieden. Selbst Hauser, die anfénglich
einen engen Bezug zur nachbarschaftlichen Umgebung zeigten, brachen mit jeder
Erweiterung mehr und mehr aus dem Dorfverband aus (vgl. ‘Das Hotel in den Alpen
- Die Geschichte der Oberengadiner Hotelarchitektur ab 1860’, Seiten 86 ff.; Isabe-
lle Rucki; 2012).

Die kommunale Strategie zum Umgang mit Hotelliegenschaften ist somit auch his-
torisch begrindet.

4.6 Einordnung in die Siedlung

4.6.1 ISOS

Das Inventar fiir schiitzenswerte Ortsbilder der Schweiz (ISOS) stuft das Ortsbild
von St. Moritz als regionaler Bedeutung ein. Die Hotelzone Laudinella liegt dabei in
der Umgebungsrichtung «U-Ri / VI» d.h. einer touristisch-gewerblichen Neubauzone
und wurde der Aufnahmekategorie «b» zugewiesen (Empfindlicher Teil des Ortsbil-
des, haufig Uberbaut). Fiir das festgelegte Erhaltungsziel «by die wesentlichen Eigen-
schaften fiir die Beziehung zu den Ortsteilen zu erhalten.

4.6.2 Ortsbauliche Einfligung

Das Erscheinungsbild der historischen Bebauung auf dem ebenen Schwemmland
von St. Moritz Bad ist durch neuzeitliche Erganzungsbauten heterogen geworden
und wird durch die Hochhduser des angrenzenden Quartiers Surpunt beeinflusst.

Die starksten Ordnungselemente im Baugefiige sind jedoch noch gut erhalten und
deutlich wahrnehmbar. Dazu gehoren namentlich der dreieckformige, dffentlich zu-
gangliche Griinraum zwischen Via Rosatsch, Via Tegiatscha und Via Mezdi sowie die
am Sudrand dieses Aussenraumes andockenden Hotel- und Tourismusanlagen (Ho-
tel Laudinella, Hotel Victoria, Hotel Kurhaus mit Trinkhalle und Bader, Hotel Stahl-
bad etc.). Im Zusammenwirken mit den nahegelegenen Sportanlagen
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(Leichtathletik, Loipe, Signalbahn, Hallenbad und See) verleihen diese Elemente
dem Ort ein unverwechselbares funktionales und gestalterisches Gepréage.

Abb.12 / Ubersicht Hotelbauten in St. Moritz Bad

Die ortsbauliche Strategie der Gemeinde St. Moritz zielt seit langerer Zeit auf die
Erhaltung, Starkung und Verbesserung dieser speziellen Situation hin. Mit dem
hochmodernen und zeitgendssisch gestalteten Ersatzbau des Hallenbades wurde
ein erster Schritt in diese Richtung getan. Die Gruppierung von individuell gestalte-
ten, grossvolumigen Tourismusbauten um einen parkartigen, 6ffentlichen Raum
wurde damit fortgesetzt. Die Nutzung von Synergien wird dabei ein Thema (z. B.
Umlagerung von Parkplatzen) sein.

Der Generelle Gestaltungsplan ‘Hotel Laudinella’ (GGP ‘Hotel Laudinella’) ist auch in
der angepassten Form als Teil dieser tibergeordneten Entwicklungsstrategie zu se-
hen. Er soll sicherstellen, dass ein weiterer, tragender Pfeiler des bestehenden, tou-
ristischen Angebotes und der stéddtebaulichen Grundordnung in diesem Siedlungs-
teil erhalten und gestarkt wird.

Die Grundlage flr den angepassten GGP ‘Hotel Laudinella’ bildet das Richtprojekt
des Architekturbiros Stricker Architekten AG, Pontresina (Anhang 1 und Beilage 1).
Das Konzept orientiert sich an den vorhandenen Grundstrukturen. Der bauliche Be-
stand wird aufgenommen, weiterentwickelt und durch Aufnahme der drei Haupt-
richtungen zu einem harmonischen Ganzen im Sinne des traditionellen Hotelbaus in
St. Moritz-Bad zusammengefiigt. Mit den zuriickhaltenden Erweiterungen und sanf-
ten Sanierungen, wird, unter Rucksichtnahme auf die lokale Bauweise, eine quali-
tatsvolle ortsbauliche und architektonische Einordnung in den bestehenden Kontext
gewahrleistet.
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4.6.3 Beurteilung stadtebauliche Einfligung und Gesamtwirkung

Fir eine unabhangige und objektive, ortsbauliche Priifung hat die Projekttragerin, in
Abstimmung mit der Gemeinde, einen externen Gestaltungsberater beigezogen. Die
Priifung umfasst insbesondere die Fragen zur stadtebaulichen Eingliederung im di-
rekten und weiteren raumlichen Kontext, und, impliziert, auch das Verhaltnis zur be-
nachbarten Aussern Dorfzone (AD). Die Beratung zur architektonischen Gestaltung
soll im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens erfolgen.

Zusammenfassend kommt die Gestaltungsberatung zum Schluss, dass das Projekt
Laudinella NOVA 2022 den Anforderungen an die stadtebauliche Einfligung zu ge-
nigen vermag. Die projektbezogene Planung, gestutzt auf das Richtprojekt, wird
zur Genehmigung empfohlen.

Zur Qualitatssicherung und Weiterentwicklung des Planungsstandes zu einem be-
willigungsféhigen Bauprojekt, wird der Beizug der kommunalen Bauberatung drin-
gend nahegelegt. In den Vorschriften zur Hotelzone Laudinella wurde deshalb eine
Bauberatungspflicht aufgenommen. Der vollstdndige Priifungsbericht liegt diesem
Planungs- und Mitwirkungsbericht bei (Beilage 6).

4.7 Zweitwohnungsgesetzgebung

Am 1. Januar 2016 sind das neue Bundesgesetz liber Zweitwohnungen (ZWG) sowie
die entsprechende Zweitwohnungsverordnung (ZWV) in Kraft getreten. Gemass der
neuen Zweitwohnungsgesetzgebung ist in Gemeinden mit einem Zweitwohnungsan-
teil von Uber 20 % der Bau von neuen Zweitwohnungen nur noch in bestimmten Fal-
len gestattet. Die Gemeinde St. Moritz z&hlt zu den Gemeinden mit einem Zweit-
wohnungsanteil von uber 20 %.

Die Laudinella AG beabsichtigt keine Erstellung von Zweitwohnungen. Zur Querfi-
nanzierung des Umbau- und Erweiterungsprojekts ist hingegen die Erstellung von
touristisch bewirtschafteten Wohnungen im Rahmen eines strukturierten Beherber-
gungsbetriebs gemass Art. 7 Abs. 2 lit. b ZWG geplant. Diese touristisch bewirt-
schafteten Wohnungen kénnen in Stockwerkeigentum aufgeteilt und verkauft wer-
den, missen aber dem Hotel zur hotelméassigen Bewirtschaftung zur Verfligung ste-
hen (Nutzung als klassische Hotelzimmer durch Dritte). Dazu muss jeder Erwerber
einer solchen Wohnung mit dem Hotelbetreiber zwingend einen einheitlichen Be-
wirtschaftungsvertrag fiir seine Wohneinheit abschliessen. Nicht zuldssig ist dem-
nach namentlich die Dauervermietung oder ausschliessliche Eigennutzung dieser
touristisch bewirtschafteten Wohnungen.

Zu dieser Thematik wird in den Erlduterungen zur Zweitwohnungsverordnung Fol-
gendes ausgefihrt:

»Beim Vorliegen von Stockwerkeigentums-Wohnungen liegen besondere Risiken vor,
sei es hinsichtlich spekulativer Aspekte, sei es hinsichtlich der notwendigen Erneue-
rungsinvestitionen. Es sind deshalb zusétzliche Kriterien zu beachten:
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- Die Eigennutzung der Wohnungen muss geringfligig bleiben (Die Eigennutzung
kann durch die Eigentiimerschaft, deren Familienmitglieder, Freunde oder Be-
kannte erfolgen. Sie kann entgeltlich oder unentgeltlich sein und soll drei Wo-
chen pro Hauptsaison nicht tberschreiten [eine Nutzung der Wohnung durch die
erwéhnten Personengruppen (ber die allgemein zugéngliche Vermietungsplatt-
form nach den entsprechenden Konditionen bleibt daneben immer noch még-
lich]. Die Dauervermietung der Wohnung muss ausgeschlossen sein);

- Vorhandensein eines Renovationsfonds. Dieser muss fiir den Betreiber oder die
Betreiberin und fiir den Eigentiimer oder die Eigentiimerin verfiigbar sein, die Ent-
scheidungsprozesse zur Durchfiihrung der Renovationsarbeiten miissen festge-
legt sein und der Betreiber oder die Betreiberin und der Eigentimer oder die Ei-
gentimerin miissen (ber einen ausreichenden Handlungsspielraum verfiigen. Es
geht darum, das langfristige Risiko der mangelnden Einigkeit unter den Stockwer-
keigentimern bezliiglich Erneuerungsinvestitionen einzuschrénken;

- Damit diese Punkte hinreichend gepriift werden konnen, missen zusammen mit
dem Baugesuch auch folgende Unterlagen eingereicht werden: Begriindungsakt
und allféllige Reglemente sowie Miet- und Bewirtschaftungsvertrége, soweit sol-
che bereits vorliegen. “

Die entsprechenden Rahmenbedingungen ergeben sich aus der diesbeziiglichen
Gesetzgebung, insbesondere dem Bundesgesetz Gber Zweitwohnungen (ZWG) so-
wie der entsprechende Zweitwohnungsverordnung (ZWV). Entsprechende Nut-
zungsauflagen sind sinngeméss in den Vorschriften beriicksichtigt und werden von
den zustandigen Behorden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens verfigt und
im Grundbuch angemerkt.

4.8 UNESCO-Welterbe

Der Standort befindet sich in der «tUNESCO Pufferzone im Nahbereich» des UNE-
SCO-Welterbes der Rhatischen Bahn in der Landschaft Albula / Bernina. Den Ge-
meinden wird darin eine Gestaltungsberatung empfohlen. Beim vorliegenden Pro-
jekt hat der externe, von der Gemeinde befiirwortete Bauberater bei der Entwick-
lung der Volumenstudie eng mitgewirkt. Zudem wird zur Qualitatssicherung die Ge-
staltungsberatung bei der weiteren Projektierung vorgeschrieben (vgl. Kapitel 4.9).

4.9 Qualitatssicherung

Auf die Einordnung in die Siedlung und die Auswirkung der geplanten Massnahmen
auf das Ortsbild wurden im Laufe der Planung grossen Wert gelegt. Um diese As-
pekte transparent und unabhéngig beurteilen zu kdnnen wurde eine externe Baube-
ratung beigezogen (vgl. Kapitel 4.6.3). Als wichtige Massnahme zur Qualitatssiche-
rung, ist fiir die weiteren Planungen die Begleitung durch eine Gestaltungsberatung
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vorgesehen, was mit einer entsprechenden Bestimmung in den Vorschriften gesi-
chert wird.

Mit dem vorliegenden Richtprojekt und den Gestaltungskonzepten «Gestaltung Gar-
ten und Terassen»/«Konzept Freiraumgestaltung» (Anhang 1/Beilagen 1-4), den
Festlegungen im Generellen Gestaltungsplan und der Bauberatungspflicht in der
Folgeplanung, werden wichtige Rahmenbedingungen fir eine gute Gestaltung und
Konkretisierung des Projektes gesetzt.

4.10 Umweltbelange

4.10.1 Grundwasserschutz

Das Gebiet liegt vollumfanglich im Gewasserschutzbereich Ay. Es bestehen daher
Einschrankungen fir Bauten und Anlagen, wenn sie die Gewasser gefahrden konn-
ten. Im Bereich des Bauvorhabens liegen zudem spezielle hydrogeologische Verhalt-
nisse vor, welche insbesondere Auswirkungen auf die Wahl der Fundation der Ge-
baude haben konnen.

Gemass Angaben des Amtes fiir Natur und Umwelt (ANU) bilden im Projektbereich
Stillwasserablagerungen einen «Stauerhorizonty, zu einem unteren Mineralwasser-
vorkommen. Dieser «Stauerhorizonty ist fiir die Existenz der Mineralwasserquellen
von elementarer Bedeutung und darf daher nicht zerstort (d. h. durchbohrt) werden.
Die genaue Tiefenlage ist beim heutigen Projektstand nicht abschliessend bekannt.
Das ANU erachtet aufgrund der vorliegenden geologischen und hydrogeologischen
Verhéltnisse allféllige, tiefgehende bauliche Massnahmen wie Pfahle, Mikropfahle
etc. als heikel, d.h. der erwahnte Stauhorizont darf durch eine allfallige Pfahlfunda-
tion nicht durchstossen werden.

Vorgéngig zu einem Baugesuch mussen deshalb zwingend Detailabklarungen (Son-
dierbohrungen) zur Bestimmung der geologischen und hydrogeologischen Verhalt-
nisse getroffen werden. Die erforderlichen Sondierbohrungen und deren Ergebnisse
sind im Rahmen des koordinierten Baubewilligungsverfahrens aufzuzeigen und der
Amtsstelle zur Priifung vorzulegen. Zur Sicherung der notwendigen Priifung werden
der GGP und die Vorschriften mit einem entsprechenden Hinweis (Perimeter) er-
ganzt.

4.10.2 Gefahrenzone
Das geplante Projekt befindet sich in keiner Gefahrenzone 1 oder 2.

4.10.3 Larmschutz

Der Vorprufungsbericht des ARE vom 13. Mai 2022 fihrt aus, dass das ANU ge-
mass generellem Larmbelastungskataster die Immissionsgrenzwerte infolge Stras-
senverkehrslarm bei der Hotelanlage (Richtprojekt) eingehalten werden. Es ist so-
mit davon auszugehen, dass die Anforderungen gemass Art. 31 Abs. 1 LSV im
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Rahmen des Baubewilligungsverfahrens fiir neue larmempfindliche Raume erfiillt
werden.

Sowohl bei den bestehenden ober- und unterirdischen Parkierungen als auch den
Erweiterungen sind die Ld&rmemissionen so weit zu begrenzen, als dies technisch
und betrieblich mdglich sowie wirtschaftlich tragbar ist (Vorsorgeprinzip). Die Pla-
nungswerte geméass Anhang 6 LSV dirfen infolge Betriebes der Anlage bei den
massgebenden umliegenden Geb&uden mit larmempfindlichen Rdumen, nicht tber-
schritten werden. Gleiches gilt fir HLK-Anlagen (Heizung, Luftung, Klima), die im
Rahmen der Sanierung und Erweiterung der Hotelanlagen neu errichtet werden.

Sowohl bei der Parkierung als auch den HLK-Anlagen (Heizung, Luftung, Klima)
kann gestitzt auf die Beurteilung des ANU davon ausgegangen werden, dass die
Anforderungen der LSV erfiillt werden kénnen, allenfalls mit geeigneten Massnah-
men. Die Einhaltung der Larmschutzverordnung wird im Baubewilligungsverfahren
behandelt.

4.10.4 Luftreinhaltung

Die bestehende Parkierung auf dem Gelande umfasst rund 110 Parkfelder und soll

gemass Planungsstand um ca.62 Parkfelder auf insgesamt rund 172 Parkplatze er-

weitert werden. Die Parkierung ist aufgeteilt in ober- und unterirdische Parkierungs-
bereiche.

Parkierungsanlagen mit mindestens 150 Parkfeldern fiir Personenwagen gelten als
Anlagen, die erhebliche Luftverunreinigungen verursachen. Diese bedirfen der Zu-
stimmung des ANU. In diesem Fall muss eine Emissionserklérung eingereicht wer-
den mit Angaben zu Emissionen gemass LRV fir. die auf dem Strassennetz verur-
sachten Fahrten.

Die Fortluft von Tiefgaragen muss in der Regel durch einen Kamin oder Abluftkanal
uber Dach ausgestossen werden, so dass keine libermassigen Immissionen entste-
hen (Art. 6 Abs. 1 und 2 LRV). Fir die Einhaltung dieser Vorschriften hat die Ge-
meinde im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu sorgen (Art. 12 KUSG LV. mit
Art. 5 KUSV).

Die Einhaltung der Luftreinhaltung wird im Baubewilligungsverfahren behandelt und
kontrolliert.
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5 Nutzungsplanung

5.1 Baugesetz

Art. 80c Baugesetz (‘Hotelzone Laudinella’) vom 08.12.2014 (RB Nr. 144), welcher
ausschliesslich die Beherbergungsnutzung und damit verbundene Nebennutzungen
regelt, wird dahingehend ergédnzt, dass im Hotel Laudinella auch touristisch bewirt-
schaftete Wohnungen im Rahmen eines strukturierten Beherbergungsbetriebs zu-
l&ssig sind, welche mit den Auflagen geméss Zweitwohnungsgesetzgebung auch
verkauft werden dirfen.

Das Nutzungsmass sowie die Grundsatze der Gestaltung und Erschliessung werden
im Generellen Gestaltungsplan (GGP Hotel Laudinella), im Generellen Erschlies-
sungsplan (GEP Hotel Laudinella) und in den Vorschriften zum GGP und GEP ‘Hotel
Laudinella’ geregelt.

5.2 Zonenplan
Der Zonenplan ‘Hotel Laudinella’ vom 08.12.2014 (RB Nr. 144) bleibt unverandert
und erfahrt keine Anderung.

5.3 Vorschriften zum GGP und GEP Hotel Laudinella

In den Vorschriften zum GGP und GEP Hotel Laudinella werden mit Bezug zum
Richtprojekt insbesondere die Nutzung, das Nutzungsmass, die Gestaltung und die
Erschliessung des Hotelareals naher geregelt.

Im Ubrigen gelten die Vorschriften des Baugesetzes sowie der iibergeordneten Ge-
setzgebung hinsichtlich der Begriffsbestimmungen, Messweisen, Besitzstand, Er-
schliessungsregelungen, Gestaltungsvorgaben, Ausnahmeregelungen, usw.

Die Nutzungsart richtet sich nach der Bestimmung im Baugesetz (Art. 80c). Ge-
samthaft sind - inkl. Hotelbonus nach Art. 87 Abs. 7 Baugesetz - max. 13‘000 m?
anrechenbare Bruttogeschossflache (BGF) zuldssig anstelle der bisherigen
15'000 m2 BGF.

5.4 Genereller Gestaltungsplan (GGP) ‘Hotel Laudinella’
Die Baubereiche im GGP bestimmen Lage und Ausdehnung der zuldssigen ober-
und/oder unterirdischen Bauten und Anlagen.

Die Baubereiche mit Hohenbeschrankungen weisen Bauliniencharakter auf und be-
grenzen somit die dussersten Abmessungen des Gebaudes. Einzelne Vorspriinge
wie Vordacher und Balkone 0.4. diirfen bis max. 1.0 m tber die Baubereichsgrenzen
hinausragen. Lediglich die Gebdude Olympia und Filomena werden in der Héhe auf-
gestockt. Die Ubrigen Gebadudeteile liegen im Bereich der bestehenden Gebaude-
hohe.
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Der Erschliessungsbereich auf der Parzelle Nr. 1828 liegt ausserhalb des Perime-
ters des Generellen Gestaltungsplanes (Hinweis). Bauliche Massnahmen erfolgen
nach der Regelbauweise.

Die Verkehrsbereiche sind auf die Festlegungen des Generellen Erschliessungspla-
nes abgestimmt.

Der Bereich Gartensitzplatz und der Umgebungsbereich bezeichnen diejenigen Be-
reiche, welche fiir die Umgebungsgestaltung des Hotels besonders wichtig sind.

5.5 Genereller Erschliessungsplan (GEP) ‘Hotel Laudinella’

5.5.1 Erschliessung Verkehr

Der GEP regelt in den Grundziigen die Erschliessung des Areals mit Zugéngen, Zu-
fahrten und Parkierung. Die im GEP ‘Hotel Laudinella’ vorgesehene Erschliessungs-
und Parkierungskonzeption sieht nun eine eigensténdige Losung auf dem Ho-
telareal vor.

Die bestehenden Festlegungen zum Anschluss an ein 6ffentliches Parkhaus unter
der ‘Plazza dal Rosatsch’ wird als Option beibehalten. Die Aufhebung der bestehen-
den Parkierung «P/UP 2» (Einstellhalle und Parkplatz) im Siiden des Areals werden
ersatzlos aufgehoben. Die bestehende, sudliche Einstellhalle mit Parkplatzen auf
der Parz. Nr. 1828 sowie die dariiberliegende, oberirdische Parkierung (beides Be-
stand) bleiben erhalten. Die entsprechenden Dienstbarkeitsvertrdge zur Nutzung
der Parkierung auf der Parz. Nr. 1828 liegen vor.

Die Einstellhalle ab der nordlichen Stichstrasse wird wie bis anhin erweitert, zudem
wird der Bereich Uber der Einstellhalle als Parkierung festgelegt. Die Festlegung der
weiteren, geplanten oberirdischen Parkplédtze wurde aus der bestehenden Planung
ubernommen. Diejenigen der bestehenden oberirdischen Parkplatze wurden ge-
mass den tatsdchlichen Verhéltnissen angepasst.

5.5.2 Versorgungsleitungen

Die Ver- und Entsorgung mit Wasser, Abwasser, Elektrizitat, Telekommunikation
etc. sind fiir das gesamte Areal weitgehend erstellt. Die durch die Erweiterung der
Hotelanlage begrindeten Erneuerungen der Ver- und Entsorgungsanlagen sind im
Bauprojekt aufzuzeigen.

Chur, den 21. September 2022 / um, om
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Anhang 1 - Richtprojekt Stricker Architekten (Ubersicht)

Stand 17. September 2021

Das Richtprojekt wird auf den bestehenden Betonsockel gestellt, wobei es eine regelméssig
strukturierte Fassade aufweisen soll. In den nicht durch Fenstern besetzten Feldern sollen Photo-
voltaikelemente zum Einsatz kommen. Die Deckenstirnen sollen genauso wie die Balkonboden-
platten mit der restlichen Fassade eine gestalterische Einheit bilden. Das geplante Attikage-
schoss auf dem Mitteltrakt und dem Engadinerhof weist einen deutlichen Ricksprung auf. Durch
diese Staffelung tritt die Attika in den Hintergrund und die Hohe des Volumens wird dadurch ge-

brochen.

Visualisierung Metropol/Olympia mit Gartenbereich

Visualisierung Bereich Metropol/Olympia
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Untergeschoss

Erdgeschoss
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1.0bergeschoss

2 - 5.0bergeschoss
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6.0bergeschoss

Fassade West mit Schnitt
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Fassaden

Querschnitt
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Beilage 2 - Parkierungskonzept 1:500 (informativ)
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Beilage 3 - Konzept Freiraumgestaltung (informativ)
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Zweck

Grundlagen

Planungsmittel

Baubereiche
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Art.

1

Art.

Art.

Art.

Allgemeine Bestimmungen

1

Der Generelle Gestaltungsplan ‘Hotel Laudinella’ und der Generelle Erschlies-
sungsplan ‘Hotel Laudinella’ (nachfolgend als GGP ‘Hotel Laudinella’ und GEP
‘Hotel Laudinella’ bezeichnet) bezwecken:

Die Schaffung optimaler Entwicklungsmdglichkeiten fir bestehende und zu-
kinftige Bedlrfnisse des Hotels Laudinella

Die Sicherstellung einer geordneten Bebauung mit gut gestalteten Bauten und
Anlagen

Die Sicherstellung einer zweckmaéssigen Erschliessung

2

Der GGP ‘Hotel Laudinella’ und der GEP ‘Hotel Laudinella’ stiitzen sich auf das
Richtprojekt 1:500 des Architekturbiiros Stricker Architekten AG, Pontresina,
vom 17. September 2021.

Das Richtprojekt ist fiir die Typologie und die Gestaltung der Bauten und Anla-
gen massgebend. Es dient als Grundlage fiir die Beurteilung von Baugesuchen.
Bei Baugesuchen ist jeweils ein Material- und Farbkonzept zu erbringen. Fur die
Begutachtung der Umgebungsgestaltung ist im Rahmen des Baugesuches ein
umfassender Umgebungsplan mit Konzept einzureichen.

Abweichungen vom Richtprojekt sind zulassig, sofern damit eine mindestens
gleichwertige Qualitat erreicht wird. Dieser Nachweis erfolgt durch ein unab-
hangiges Gutachten.

3
Die Planungsmittel umfassen:

Genereller Gestaltungsplan ‘Hotel Laudinella’ 1:1000 (GGP)
Genereller Erschliessungsplan ‘Hotel Laudinella’ 1:1000 (GEP)
Vorschriften zum Generellen Gestaltungsplan ‘Hotel Laudinella’ und Generellen

Erschliessungsplan ‘Hotel Laudinella’

4

Die im GGP ‘Hotel Laudinella’ eingetragenen Baubereiche bezeichnen diejeni-
gen Bereiche, welche fir die Errichtung von ober- und/oder unterirdischen
Bauten und Anlagen vorgesehen sind.

Die Baubereiche mit Héhenbeschrankungen sind fir Hochbauten bestimmt. Sie
weisen Bauliniencharakter auf und begrenzen die dussersten Abmessungen des



Bereich Vorfahrt / Baubereich
Vordach

Bereich Gartensitzplatz

Umgebungsbereich

Erschliessungsbereich

Stauffer & Studach

Art.

Art.

Art.

1

Art.

Gebaudes. Einzelne Vorspriinge wie Vordacher und Balkone u. dgl. dirfen bis
max. 1.0 m Uber die Baubereichsgrenzen hinausragen, sofern sie gestalterisch
gut geldst sind und keine Gberwiegenden offentlichen Interessen entgegenste-
hen. Vorbehalten bleiben zudem Uberschreitungen der Baubereiche fiir energe-
tische Massnahmen im Sinne von Art. 16 Abs. 3 (Energienutzung).

5

Der Bereich Vorfahrt dient der Objekterschliessung (Zugang, Zufahrt inkl. Anlie-
ferung) und kann im Baubereich Vordach Gberdeckt und mit einer Kurzzeitpar-
kierung ausgestattet werden.

6

Im Bereich Gartensitzplatz sind befestigte Gartensitzplatze, einfache, dem Gar-
tensitzplatzbereich dienende Uberdachungen sowie Massnahmen der Garten-
gestaltung wie Gelandeanpassungen, Wege, Skulpturen u. dgl. zuléssig. Im Rah-
men des Baugesuches ist fiir die Gestaltung des Bereiches Gartensitzplatz ein
umfassender Umgebungsplan mit Konzept (Gestaltung, Bepflanzung, Materiali-
sierung etc.) einzureichen.

Temporéare Hochbauten und Anlagen im Zusammenhang mit dem Hotelbetrieb
sind gestattet. Uberdachungen und andere Anlagen haben einen Strassenab-
stand von 4.0 m einzuhalten (Art. 91 Abs. 8 Baugesetz).

Permanente Uberdachungen sind auf den im Rahmen des Baugesuches zu er-
stellenden Umgebungsplan mit Konzept (Grosse, Gestaltung etc.) sowie die be-
trieblichen Bedurfnisse abzustimmen.

7

Der im GGP ‘Hotel Laudinella’ eingetragene Umgebungsbereich bezeichnet die-
jenigen Bereiche, welche fiir die Umgebungsgestaltung des Hotels Laudinella
wichtig sind. Freirdume sind moglichst grossziigig und mit einem mdglichst hohen
Anteil an vegetativen Elementen zu gestalten. Im Rahmen des Baugesuches ist
ein umfassender Umgebungsplan mit Konzept zu erstellen. Die Umgebungsbe-
reiche sind mit heimischen, standortgerechten Gewéachsen zu bepflanzen.

Es durfen maximal 2 eingeschossige Nebenbauten flir Unterstand /Aufenthalt,
Gartengeréte etc. erstellt werden, die jeweils eine Grundflache von 10 m2 so-
wie eine Gebaudehohe von maximal 3.50 m nicht lberschreiten.

8

Im Erschliessungsbereich geméass GEP ‘Hotel Laudinella’ sind Bauten und Anla-
gen fir die Erschliessung, Parkierung (ober- und unterirdisch), Gehwege, unter-
irdische Verbindungswege und Treppen, sowie weitere zweckgebundene unter-
irdische Anlagen u.a. sowie Stutz- und Futtermauern zuléssig.



Bereich Strassenverbreiterung

Bereich Detailabklarungen
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Art.

1

Art.

Der Erschliessungsbereich angrenzend nérdlich der Vorfahrt darf die Hohen-
kote von 1773.50 m nicht Ubersteigen.

Erschliessungsbereiche sind, abgesehen von Fahrbahnen und Gehwegen, wo
sinnvoll, zu begriinen. Die offenen Parkierungsflachen sollen in erster Linie als ge-
stalteter, baumbestandener Platz wahrgenommen werden. Im Rahmen des Bauge-
suches ist ein detailliertes Konzept zur Begriinung einzureichen. Als Grundlage
dient der «Konzeptplan Freiflache» (Anhang 4 zum Planungs- und Mitwirkungs-
berichtbericht). Im zu erbringenden Konzept ist u.a. auch aufzuzeigen, dass der
fiir die Baume notwendige Wurzelballenbereich zur Verfligung gestellt werden
kann. Sollte der Nachweis nicht erbracht werden kénnen, ist alternativ aufzu-
zeigen, wie die offene Parkierungsflache mit Griinelementen gut gestaltet wer-
den kann.

Bereiche der Parkierung und Erschliessung, welche im Rahmen des Baubewiilli-
gungsverfahrens nicht, oder nicht mehr zur Deckung der Pflichtparkpléatze (Art.
19) bendtigt werden, sind im Sinne der Umgebungsbereiches nach Art. 7 zu ge-
stalten.

9

Der Bereich Strassenverbreiterung bezeichnet den Abschnitt, welcher dazu
dient die bestehende Erschliessungsstrasse bis zur Zufahrt der geplanten Tief-
garage zu verbreitern (vgl. Art. 18).

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist die Strassenverbreiterung mit
den kommunalen Behorden vorgéngig zu koordinieren.

10

Der Bereich fiir Detailabkldrungen bezeichnet einen geologischen und hydroge-
ologischen empfindlichen Bereich. Tiefgehende bauliche Massnahmen wie
Pféhle, Mikropféhle etc. dirfen den Stauerhorizont nicht durchstossen.

Samtliche baulichen Massnahmen im Untergrund erfordern vor Planungsbeginn
zwingend Detailabklarungen (Sondierbohrungen). Die erforderlichen Sondier-
bohrungen und deren Ergebnisse sind im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens aufzuzeigen und dem Amt fiir Natur und Umwelt (ANU) zur Priifung vorzu-
legen.

Gesuche flr koordinationspflichtige Zusatzbewilligungen sind im Sinne von
Art. 88 KRG zusammen mit dem Baugesuch einzureichen.
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Mass der Nutzung
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Art.
1

Art.

Nutzung

11
Die Nutzungsart richtet sich nach den Bestimmungen der Hotelzone ‘Hotel Lau-
dinella’ geméss Baugesetz (Art. 80c).

Die Hotelzone ‘Hotel Laudinella’ ist fiir klassische Beherbergungsbetriebe mit
den dazugehdrigen Bauten und Anlagen konzipiert, welcher Zimmer oder Suiten
gegen Entgelt zur Verfligung stellt und gleichzeitig einen hotelmassigen Service
und Dienstleistungen bietet. Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe wie Ver-
kaufslokale, offentliche Gaststatten etc. im Sinne von Art. 80c BauG sind zulds-

sig.
Zusatzlich zum klassischen Hotelbetrieb sind bewirtschaftete Wohnungen im
Rahmen eines strukturierten Beherbergungsbetriebs i.S.v. Art. 7 Abs. 2 lit. b

des Bundesgesetzes liber Zweitwohnungen (ZWG) zulédssig. Solche Wohnungen
dirfen auch verkauft werden.

Wird an touristisch bewirtschafteten Wohnungen gemass Art. 7 Abs. 2 lit. b
ZWG Stockwerkeigentum begriindet, gelten die folgenden Bedingungen:

a. die Eigennutzung von bewirtschafteten Wohnungen betrdgt max. 3 Wo-

chen pro Hauptsaison;

b. eine Dauervermietung von bewirtschafteten Wohnungen ist ausgeschlos-

sen;

c. esmuss ein Renovationsfonds eingerichtet werden, welcher dem Betreiber
sowie den Eigentlimern den erforderlichen Handlungsspielraum fiir die
Durchfiihrung von Renovationsarbeiten einrdumt;

d. mit dem Baugesuch ist der Gemeinde ein Betriebskonzept einzureichen;
dieses hat verbindlich aufzuzeigen, dass das Bauvorhaben die Anforderun-
gen eines strukturierten Beherbergungsbetriebs i.S. der Zweitwohnungs-
gesetzgebung erfullt;

e. die Gemeinde macht die Baufreigabe vom Vorliegen des Begriindungsak-
tes, eines allfélligen Reglements sowie der Miet- und Bewirtschaftungsver-
trage abhangig; die Nutzungsauflagen werden im Grundbuch angemerkt.

12
Fir das Nutzungsmass gelten die Bestimmungen geméss Baugesetz (Art. 86)
sowie die Vorgaben gemass GGP ‘Hotel Laudinella’.

In den Baubereichen flir Hochbauten sind max. 15‘000 m2 anrechenbare Brut-
togeschossflache (BGF) exkl. Hotelbonus nach Art. 87 Abs. 7 Baugesetz zulés-
sig. Davon diirfen max. 5'000 m? BGF als touristisch bewirtschaftete Wohnun-

gen realisiert und genutzt werden.



Gebdudeabmessungen

Gestaltungsberatung

Dachaufbauten

Energienutzung
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Art.

1

Art.

1

Art.

Art.

1

Bauweise und Gestaltung

13
Die Gebdudeabmessungen richten sich nach den Vorgaben des GGP ‘Hotel
Laudinella’.

14

Sémtliche Bauvorhaben in der Hotelzone Laudinella (Bau-, Erschliessungs-, Um-
gebungs- und Gartensitzplatzbereiche), auch Erneuerungen, Sanierungen etc.
unterliegen der Gestaltungsberatung. Bauvorhaben sind vor Ausarbeitung des
Bauprojekts bei der Baubehdrde anzumelden.

Die Baubehdrde legt zusammen mit der Gestaltungsberatung die gestalteri-
schen Rahmenbedingungen sowie die erforderlichen Schutzanordnungen fest
und entscheidet lber allfallige Auflagen.

15

Liftliberfahrten sowie eingehauste, technische Aufbauten wie Entliiftungen etc.
sind zuldssig. Sie sind im Rahmen der technischen Méglichkeiten zusammenzu-
fassen, gut in die Gebaudearchitektur zu integrieren und auf das technisch not-
wendige Minimalmass zu beschrénken. Sie durfen die zuldssige Geb&dudekote
um max. 1.50 m Uberragen, wobei die Hohenkote von 1796.50 nicht lber-
schritten werden darf. Der minimale Abstand zum Dachrand muss dem Ab-
stand zwischen Dachflache und oberkant Dachaufbaute entsprechen (45°).

16
Anlagen zur Nutzung von alternativen Energiequellen sind im Rahmen der tech-
nischen Mdglichkeiten gut in die Dachflache oder in die Fassade einzufligen.

Solaranlagen diirfen die zuldssige Gebaudekote um max. 1.50 m Uberragen. Sie
sind gut zu gestalten und parallel zu den Dachkanten auszurichten. Der mini-
male Abstand zum Dachrand muss dem Abstand zwischen Dachflache und
oberkant Solaranlage entsprechen (45°). Uber der Kote von 1796.50 m ii. M.
sind keine gesténderten Sonnenenergieanlagen zuldssig.

Im Rahmen von warmetechnischen Sanierungen dirfen Aussenisolationen die
Baubereiche, im Sinne von Art. 82 Abs. 3 KRG, um die Konstruktionsstarke
uberschreiten, sofern keine Uberwiegenden 6ffentlichen Interessen entgegen-
stehen.



IV.Erschliessung

Art. 17
Genereller Erschliessungsplan 1 Der GEP ‘Hotel Laudinella’ bezeichnet die Zufahrten sowie Standorte der ober-
und unterirdischen Parkierungen. Bestehende Parkierungen und Zufahrten blei-
ben erhalten (Hofstattrecht).

2 Die geméss GEP ‘Hotel Laudinella’ bezeichneten oberirdischen Parkplatze und
Parkfelder sind sorgféltig zu gestalten und mit Griinelementen im Sinne von
Art. 8 Abs. 3 (Erschliessungsbereich) zu gliedern. Die Zufahrt zu diesen Parkfel-
dern hat ausschliesslich an der im GEP ‘Hotel Laudinella’ bezeichneten Stellen

zu erfolgen.

Art. 18

Strassenméssige Erschlies- 1 Die Erschliessung des Areals erfolgt geméass GEP ‘Hotel Laudinella’.
sung
2 Die im GEP ‘Hotel Laudinella’ eingetragene Zufahrt zur geplanten Tiefgarage er-

folgt Uber die 6ffentliche Erschliessungsstrasse ab der Via Tegiatscha. Die be-
stehende Zufahrt ist im «Bereich Strassenverbreiterungy (Art. 9) bis zur Einfahrt
Tiefgarage auf mind. 6.00 m zu verbreitern

Art. 19
Pflichtparkplatze 1 Die Anzahl der Pflichtparkplétze richtet sich grundsatzlich nach dem Baugesetz
sowie der kommunalen Praxis, wonach die erforderlichen Nachweise nur be-
zuglich Neubauten, Erweiterungen o0.a. zu erbringen sind. Bei Vorliegen eines
nachvollziehbaren Mobilitatskonzeptes kann der Gemeindevorstand die Anzahl
der Pflichtparkplatze massvoll reduzieren. Die Nachweise sind im Rahmen des
jeweiligen Baugesuches zu erbringen.

Art. 20
Anschluss Parkhaus «Plazza 1 Der Generelle Erschliessungsplan bezeichnet eine allféllige unterirdische Ver-
Rosatschy bindung zur geplanten, 6ffentlichen Parkierungsanlage "Plazza dal Rosatsch".

2 Die Laudinella AG verpflichtet sich, sobald die 6ffentliche unterirdische Parkie-
rungsanlage auf Parzelle 2220 (Plazza dal Rosatsch) erstellt ist, im Rahmen der
Verhaltnisméassigkeit den unterirdischen Anschluss zu prifen und umzusetzen.
Oberirdische Parkpléatze nordlich der Hotelvorfahrt sind sodann anteilsméssig
rickzubauen und zu Gunsten und im Sinne des Umgebungsbereiches zu gestal-

ten.

Art. 21
Weitere Erschliessungsanlagen 1 Die Ver-und Entsorgung mit Wasser, Abwasser, Elektrizitét, Telekommunika-
tion etc. ist flir das gesamte Areal weitgehend erstellt. Durch die Erweiterung
der Hotelanlage begriindete Erneuerungen der Ver- und Entsorgungsanlagen
sind im Bauprojekt aufzuzeigen.

Stauffer & Studach 9



Inkrafttreten

Stauffer & Studach

V. Schlussbestimmungen

Art. 22

1

Der GGP ‘Hotel Laudinella’ und der GEP ,Hotel Laudinella’ mit den zugehdrigen
Vorschriften unterliegen der Urnenabstimmung und der Genehmigung durch
die Regierung des Kantons Graubinden.

Die vorliegenden Planungsmittel geméss Art. 3 ersetzen den Generellen Gestal-
tungsplan ‘Hotel Laudinella‘, den Generellen Erschliessungsplan ‘Hotel Laudi-
nella’ und die zugehdrigen Vorschriften vom 28. September 2014, alle geneh-
migt mit Regierungsbeschluss Nr. 144 vom 08.12.2014. Sie ergénzen die Fest-
legungen im Generellen Gestaltungsplan, Bereich Siedlung, und in den Generel-
len Erschliessungsplénen, Bereich Siedlung (Verkehr, Ver-/ Entsorgung), alle
vom 14. Marz 1999, von der Regierung genehmigt am 29. Februar 2000, und
treten mit der Genehmigung durch die Regierung des Kantons Graubiinden in
Kraft.

An der Urnenabstimmung beschlossen am:

Der Gemeindepréasident:

Der Gemeindeschreiber:

Von der Regierung genehmigt am: .........cccecevevvevevececncenenenne (Protokoll Nr. ................)

Der Prasident:

Der Kanzleidirektor:

10
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