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B Das Quartier

«Un grandioso complesso» im
Konflikt mit der Ortsplanung

F. Fuchs, Planpartner AG, Ziirich
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In St. Moritz hat das Bauvolumen, das vor allem die Erstellung von kleinen Zweitwohnungen umfasst, erneut
ein Ausmass erreicht, das unerwiinschtermassen nur unter Beizug von auswartigen Unternehmungen
bewidltigt werden kann. Die Ortsplanungsrevision sieht zur Stabilisierung der Baukonjunktur eine Etappierung
der Bauzonen vor. Der Bau von Familienwohnungen fiir Einheimische soll durch einen Ausnitzungsbonus auf
einer reduzierten Basis gefordert werden. (Foto: U. Kauer)

In «plan» 5/81 berichtete Marcella
Maier von der Alarmstimmung im
Oberengadin angesichts des Ver-
kaufs des St.-Moritzer Grandhotels
Chanterella an einen Tessiner Un-
ternehmer und dessen hochtra-
benden Uberbauungsvorhaben.

Der Artikel brachte die Empdrung
und Verbitterung Uber die schein-
bare Machtlosigkeit gegenuber
denjenigen wirtschaftlich Méchti-
gen in unserer Gesellschaft zum
Ausdruck, die alle Licken unserer
Rechtsordnung aufsplren, um den
privaten Sondernutzen zum Scha-
den der Offentlichkeit vor den Ge-
meinnutzen zu stellen. Die Frage
nach den Mitteln ist gestellt, wel-
che die Entwicklung von Fremden-
verkehrsorten in diejenige Rich-
tung zu lenken vermogen, die
die einheimische Bevolkerung
wlnscht und ihr zum Wohl ge-
reicht. Sind die Gemeinden wirk-
lich machtlos gegentiber den Ge-
schaften mit der Heimat? Missen
immer zuerst Klager oder aufge-
brachte Gemeindeversammlungen
auftreten, bevor von Gesetzes we-
gen ein vernlnftiges Handeln ge-
wihrleistet ist? Welche Wirkung ist
von der Ortsplanung zu erwarten?

Die Vorgange seien kurz
rekapituliert:

Ein ganzseitiger Artikel in einer in
Lugano -erscheinenden Zeitungd,
der mit Bewunderung Uber den
spektakularen Kauf des Chantarel-
la-Hotels und seines riesigen Um-
schwungs durch eine Tessiner Fir-
ma und die damit zusammenhéan-
genden Bauprojekte berichtete,

liess aufhorchen. Schlagzeilen

wiesen darauf hin, dass das Hote!
aktiviert werden soll, dass ein Neu-
bau als Aparthotel sowie unterhalb
des Hotels «un centinaio di appar-
tamenti in chalets» geplant sind-
Schliesslich sollte alles in vier Jah-
ren beendet sein. Ist das erst der
Vorldufer einer verheerenden La-
wine, die auf das Engadin zu-
kommt, wird zu Recht gefragt. Wie
weit sind dabei den Gemeindebe-
horden die Hande gebunden, da
das in Frage stehende Land se€l-
nerzeit eingezont wurde?

Erste Wirkung der im Gang

befindlichen Ortsplanung )
Die angestrebten Ziele der réum“‘
chen Entwicklung von St.Moritz
gehen klar und unmissverstandlich
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aus dem Kurortleitbild der Ge-
meinde hervor. Sind diese Ziele
gefahrdet, stellt der Gesetzgeber
vorsorgliche, sichernde Massnah-
men zur Verfligung, von denen der
Gemeindevorstand von St.Moritz
kiurzlich Gebrauch machte. So soll
die erlassene Bausperre als So-
fortmassnahme verhindern, dass
vorgesehene planerische Neuord-
nungen durch in letzter Minute be-
willigte Vorhaben beeintrachtigt
werden. Dabei beinhaltet die Bau-
sperre kein Bauverbot, sondern
bewirkt lediglich, dass Bauten nur
noch bewilligt werden, soweit sie
die Verwirklichung der vorgesehe-
nen neuen Bau- und Zonenvor-
schriften nicht beeintrachtigen. Da
mit den neuen Plan- und Bauge-
setzentwirfen der Gemeinde seit

Anfang dieses Jahres klare Vor-,

stellungen Uber die planerische
Neuordnung nach den Zielen des
Kurortleitbildes vorliegen, flhrte
die Tessiner Schreckensmeldung
die Gefahrdung der traditionellen
Hotellerie, die Notwendigkeit zur
Stabilisierung der Baukonjunktur
und das Erfordernis der Sicherung
des Landschafts- und Erholungs-
raumes vor gewissen selbstzersto-
rerischen Tendenzen des Touris-
mus nur noch einmal drastisch vor
Augen. Zum Mittel der Bausperre
hatte im vorliegenden Fall gewiss
auch gegriffen werden kénnen und
muissen, wenn sich die Ortspla-
nung nicht ohnehin gerade in Revi-
sion befunden héatte. Leider ist
aber immer wieder festzustellen,
dass es Gemeindebehdrden oft
nicht wagen, von solchen vorsorg-
lichen und sichernden Sofortmass-
nahmen wie der Bausperre, der
Planungszone oder der Bewilli-
gungsverweigerung aufgrund
mangelnder  planungsrechtlicher
Baureife auch rechizeitig Ge-
brauch zu machen, wenn ihre Vor-
Stellungen (ber die erwinschte
kiinftige  Entwicklung  gefahrdet
sind.

Erwiinschte und unerwiinschte
Entwicklung des
Fremdenverkehrsortes

Es ist die Aufgabe der Ortspla-
Nung, die konkreten Massnahmen
2ur Verhinderung unerwinschter,
Nicht leitbildgerechter Entwicklun-
genin die Wege zu leiten.

2u den unerwiinschten Entwick-
lungen zahit ganz gewiss einmal

die derzeit schon iberhitzte Bau-
konjunktur in der Gemeinde und
'm Oberengadin allgemein. Diese
driickt sich im 1980 bewilligten
Bauvolumen von tber 70 Mio.
Franken allein in St.Moritz deutlich
aus. Dass sich dieses Bauvolumen
heute schon gezwungener- und
Uﬂ?rwijnschtermassen nur unter
Beizug von auswartigen Unterneh-
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men bewaéltigen |&sst, versteht sich
von selbst. (Das einheimische Ge-
werbe allein dirfte némlich nur
rund einen Drittel selbst verarbei-
ten kdnnen.)

Um die bauliche Entwicklung bes-
ser den heutigen wie den kiinftigen
BedUrfnissen und Kapazitiaten der
erwerbstatigen einheimischen Be-

F f 1y £

vOlkerung anpassen zu kdénnen
und um den knappen, fiir die Uber-
bauung zur Verfligung stehenden
Boden haushalterisch zu nutzen,
sieht der Baugesetz- und Zonen-
planentwurf denn auch eine Bau-
zonenetappierung fir im wesentli-
chen noch unlberbaute Teile der
Villenzonen vor. Diese soll auch

einen Teil des landschaftlich expo-
nierten Chantarella-Hanges einer
spateren Etappe vorbehalten.

Ebenfalls zu den unerwlnschten
Tendenzen in St.Moritz wie an-
dernorts z&hlt die zunehmende
Gefahr der Zweckentfremdung tra-
ditioneller Hotels, indem diese ei-
ner kurzfristig rentableren Nutzung

Mit seinem unversehrt erhaltenen Umschwung ist das heute noch traditionell gefiihrte Hotel ein Zeuge der um
die Jahrhundertwende aufblihenden Hotellerie. Die Gebéulichkeiten sind dringend sanierungsbed(irftig. Fir die
Finanzierung wird es unumganglich sein, einen gewissen Teil auch apartmassig bewirtschaften zu lassen. Zum
Schutz der traditionellen Hotellerie vor Spekulation und zur Forderung ihrer Existenzgrundlagen soll eine
Hotelzone geschaffen werden.

Baugruben wie diese sind Zeugen einer neuerdings wieder stark (berhitzten Baukonjunktur, die in kurzer Zeit
samtliche Baulandreserven aufzuzehren droht. Die Bauplédtze pragen das Orts- und Landschaftsbild in einem
Masse, das das Image des Fremdenverkehrsortes unglinstig zu beeinflussen vermag.
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Die Von Roll Schubsicherung
Fig. 2605 S: wirtschaftlichste und
sicherste Losung im steilen,
abrutschgefahrdeten Gelande.




Von Roll dokumentiert:

Druckrohrleitung zwischen
Corsier und Vevey

Auftrag und Situation:
Erstellen einer Druckrohrleitung DN 400 zwischen den
Gemeinden Corsier und Vevey mit einer Baulange von
260 m. Traversierung des Flusses «La Veveyse) und Uber-
winden eines starken Gefélles (ca. 80%) unter der Auto-
bahnbricke in Vevey.

Terrainbedingte Probleme:
Maoglicherweise auftretende Erdbewegungen oder
Abrutschen des Hanges. Unglinstige Voraussetzungen
fur das Anbringen von Abstitzungen (Betonsockel).

Realisierte L6sung:

Einsatz der Von Roll Schubsicherung Fig. 2505 S fur
Steckmuffenrohre K=10, DN 400. Duktilguss-Rohre
innen mit Polyurethan (PUR) ausgekleidet, aussen bitu-
miniert.

Begriindung: Die Schubsicherung 2505 S schliesst
ein Wegrutschen einzelner Rohre sowie das Auseinan-
derreissen der Rohre aus — die Leitung ist langskraft-
schlussig.

Auch bei Erdbewegungen bietet die schubgesicherte
Lésung bis zu einem gewissen Grade Gewahr daflr,
dass die Leitung intakt bleibt. Dank allseitiger Abwink-

lungsmaéglichkeit von 3°und der Flexibilitat der duktilen
Rohre passt sich der Leitungsstrang allfalligen Ver-
Schiebungen an.

Der Verzicht auf teure und arbeitsaufwendige Beton-
abstlitzungen zugunsten der wirtschaftlicheren und
flexibleren Schubsicherung stellt in diesem ungéngigen,
Steinigen Gelande die optimale Losung dar.

Realisation des Objekts: Mai/Juni 1980.
B_auherrschaft: Service des Eaux, Vevey-Montreux.
Tiefbauarbeiten: Renaud + Ryter SA, Vevey.

vonRoll

Von Roll AG, Departement Rohre, Sektor Bodenleitungen
2763 Choindez, Telefon 066 35 56 61

(Appartements) zugefiihrt zu wer-
den drohen. Das Chantarella-Pro-
jekt fihrt diese Gefahr drastisch
vor Augen. Fir die einheimische
Bevolkerung ist zudem der seit
einiger Zeit immer starker ins Ge-
wicht fallende Mangel an gerdaumi-
gen Wohnungen, namentlich an
verniunftig dimensionierten Fami-
lienwohnungen zu tragbaren Prei-
sen, eine héchst unerfreuliche Tat-
sache. Geeignetes Bauland in den
ausseren Dorf- und allgemeinen
Wohnzonen wird in hohem Masse
fir den Bau von Kleinwohnungen
verwendet, fur die eine grosse
Nachfrage von Auswartigen be-
steht. Entsprechend hohe Preise
fir Eigentumswohnungen und da-
mit auch Mietzinse flir Einheimi-
sche sind héchst unerwiinschte
Folgen dieser Situation.

Forderung des Wohnungsbaus
fiir Einheimische

Die Gemeindebehoérden und die
Ortsplaner mochten dieser Ent-
wicklung unter anderem mit der in
der Vernehmlassung befindlichen
Revision von Baugesetz und Zo-
nenplan entgegenwirken. Durch
geeignete, gegenuber dem jetzi-
gen Entwurf allenfalls noch abzuan-
dernde Vorschriften soll die Erstel-
lung von gerdumigen Wohnungen,
namentlich ~ Familienwohnungen,
gefdrdert und die Umwandlung be-
stehender grossraumiger Woh-
nungen in Kleinwohnungen ver-
hindert werden. Dabei scheint es,
dass die Foérderung Uber die Ein-
fuhrung eines Ausnutzungszu-
schlages am einfachsten und wir-
kungsvollsten verwirklicht werden
kdnnte. Auf welcher Ausnutzungs-
basis dieser Bonus fir Einheimi-
sche gewahrt werden soll, wird
noch aufgrund der eingehenden
Stellungnahmen im Rahmen des
laufenden  Vernehmlassungsver-
fahrens zu prifen sein. Tatsache
ist und bleibt jedenfalls, dass sich
zu hohe Ausnutzungsziffern bo-
denpreissteigernd und fur das ge-
samte Anliegen Kkontraproduktiv
auswirken wurden.

Hotelzonen zum Schutze und
zur Férderung der traditionellen
Hotellerie

Durch die Ubermassige Entwick-
lung von Zweitwohnungen. (mit
meist geschlossenen Fensterla-
den) gerét das Gleichgewicht zwi-
schen Wohnraum fur Einheimische
sowie traditionellen Hotels einer-
seits und sogenannten Parahotel-
lerie (Ferienwohnungen) ander-
seits immer mehr ins Wanken.
Sowohl zum Schutz als auch zur
Unterstlitzung der traditionellen
Hotellerie sieht die Ortsplanungs-
revision die Schaffung einer Hotel-
zone vor, der alle existenzfahigen,

klassisch hotelméassig bewirtschaf-
teten Gastgewerbebetriebe zuge-
wiesen werden sollen, so auch das
Chantarella-Hotel ~ samt ~ Um-
schwung. Anreize zur Aufrechter-
haltung einer bestimmten, wie bei-
spielsweise der Hotelnutzung al-
lein, bieten allerdings keine Ge-
wahr fir deren Erhaltung. Ja, sie
kdnnen im Gegenteil zu Umge-
hungsgeschéften verleiten. Daher
mussen die gerechtfertigten Aus-
nutzungserleichterungen fur die
bauliche Erneuerung auch mit Re-
striktionen Uber die kinftigen Ver-
wendungsmaoglichkeiten  verbun-
den sein, solange flir diese die
wirtschaftlichen Voraussetzungen
vorhanden sind. Dabei gilt es sorg-
féltig abzuwégen zwischen unum-
ganglichen, flr die Verhinderung
der unerwlinschten Entwicklungen
zu erlassenden Restriktionen und
den die winschbare raumliche,
wirtschaftliche und soziale Ent-
wicklung unterstiitzenden bau-
rechtlichen Verginstigungen. Bei
der Prufung der sich stellenden
Fragen sollten aus Griinden der
Rechtsgleichheit bestehende Ho-
tels traditioneller Art und Gewerbe-
betriebe gleich behandelt werden
wie neu entstehende Hotels und
Gewerbebetriebe. Unumganglich
wird sein, dass bei allen Hotels fiir
deren Finanzierung und insbeson-
dere fir die Sanierung von Altho-
tels ein gewisser Anteil fir den
Wohnungsverkauf zugelassen
werden sollte. Erfahrungsgemass
sind Schweizer allerdings nur sel-
ten bereit, Aparthotelanteile zu
kaufen. Eher erwerben sie Eigen-
tumsanteile ohne Zwang, diese
hotelméassig bewirtschaften zu las-
sen. Daher kénnte es sich empfeh-
len, im Anteil, der als Aparthotel
zulassig sein soll, einen gewissen
Prozentsatz von der obligatori-
schen hotelmassigen Bewirtschaf-
tung auszunehmen. Uber die zu-
zulassenden Anteile wie auch tber
die zu gewahrenden baurechtli-
chen Verglinstigungen fiir Hotels
wie fir Gewerbebetriebe sind die
Meinungen keineswegs gemacht.
Fur die Meinungsbildung werden
die Erfahrungen und Empfehlun-
gen von Hotel- und Fremdenver-
kehrsexperten massgebend sein.

So unsympathisch die vorgesehe-
nen lenkenden Massnahmen des
Gemeinwesens sein modgen, so
erfolgen sie heute aus der Er-
kenntnis, dass nur geholfen wer-
den kann, solange die Fremden-
verkehrswirtschaft selbst lebensfa-
hig ist und solange die bauliche
Entwicklung noch einigermassen
nach den Zielen des Gemeinwe-
sens und den Bedlrfnissen der
einheimischen Bevdlkerung ge-
staltet werden kann.




. Unsere Erfahrung in der Behandlung
I und Aufbereitung

der verschiedenen Wasserarten.

=
bleten Unsere Spezialisten zur kostenlosen

- Beratung.

Ihnen B Einkomplettes Angebotan Chemikalien:
Chlor
Chlordioxid
Eisenchlorid (Solfloc)
Javelwasser
Natriumbicarbonat
Natriumchlorit

Wasser
naCh Ihren Natronlauge

WUHSChen Salzsaure
unter Tel. oFiuzf%nogigslgrS] §©&DWED2E@D§@%@
an der Bérengve;/sigzigg 9 SODAFABRIK
8022 Ziirich LA SOUDIERE SUISSE

Pumpenbau Schaffhausen AG

8200 Schaffhausen Goldsteinstrasse 2
Telefon 053-4 30 21
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@® mit Membrankessel
(daher keine Luft-
probleme)

® kompakte Bauweise

® optimal konzipiert
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@® geringe Wartung
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