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vom 12. Marz 2023

betreffend

Kredit fiir den Neubau Infrastrukturgebdaude Camping
St. Moritz Giber CHF 3'810'000.- inkl. MwsSt. (+/- 10%)
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1 Kurzfassung fiir eilige Leserinnen und Leser

Sehr geehrte Stimmbdrgerinnen und Stimmbdrger

Die Campingzone Pro San Gian wurde 1986 von der Gemeinde mietweise fir
den Betrieb eines Campings zu Verfligung gestellt. Bis ins Jahr 2021 wurde
dieser durch den TCS gefiihrt. Mit auslaufendem Mietvertrag hat die Ge-
meinde die Pacht des Campings neu ausgeschrieben. Dabei sollte das traditi-
onelle Campingangebot erweitert und an die heutigen Bediirfnisse angepasst
werden. Das gewahlte Konzept der Pappalou GmbH / Camping St. Moritz
GmbH steigert die Attraktivitdt des Campingplatzes langfristig. Ein naturna-
hes, umfassendes und zeitgemdsses Angebot soll vermehrt Gaste nach
St. Moritz locken. Mit der von der Repower AG geplanten Aufhebung der
Freileitung und dem Ersatz durch ein Erdkabel in den ndchsten Jahren erfahrt
der Naturraum Camping eine zusatzliche Aufwertung.

Der Camping St. Moritz wird stark an Attraktivitat gewinnen.

Das sich heute noch in Betrieb befindliche, durch die TCS Training & Freizeit
AG im Jahr 1989 erstellte Infrastrukturgebaude entspricht baulich wie auch
funktional nicht mehr den heutigen Standards. Das Gebdude ist ungedammt
und unbeheizt, die Platzverhaltnisse sind sehr eng und entsprechen nicht
mehr dem aktuellen Bedarf. Das Verhaltnis der vorhandenen Duschen und
Toilettenanlagen zu den Campingstellplatzen ist ungeniigend. Das beste-
hende Infrastrukturgebdude stosst an rdumliche, betriebliche und baustati-
sche Grenzen. Verfrachtungen aus der Produktion von technischem Schnee
fiir Bobbahn und Langlaufbetrieb belasten das Gebdude zusatzlich.

Die grosse Nachfrage an Campingdienstleistungen und die einhergehenden
steigenden Anspriiche der Gaste fordern eine Anpassung des gesamten Cam-
pingbetriebs.

Das geplante Gesamterneuerungskonzept umfasst drei Teilprojekte, welche
Gegenstand des mit der Pappalou GmbH / Camping St. Moritz GmbH ausge-
handelten Miet- und Pachtvertrages sind:

— Den Neubau des Empfangsgebdudes bei der «Innbriicke» Islas, wel-
ches auf Kosten der Pappalou GmbH / Camping St. Moritz GmbH be-
reits umgesetzt wurde,



— die Erneuerung der Aussenanlagen, Stellplatze fir Campingfahr-
zeuge und Wasser- sowie

— Abwasserleitungen, welche die Gemeinde teils bereits umgesetzt hat
und welche im Mai 2023 in Betrieb genommen werden und nicht Teil
des Kreditbegehrens sind, sowie

— der Neubau des Infrastrukturgebdudes, welcher Inhalt dieses Kredit-
begehrens ist.

Der Rickbau des bestehenden Sanitdargebdudes und der Neubau des Infra-
strukturgebaudes sollen im Herbst 2023 erfolgen. Dafir ist ein Holzbau vor-
gesehen, welcher vorfabriziert und rationell aufgerichtet werden kann. In der
ersten Jahreshalfte 2023 sollen dafiir die Baueingabe eingereicht sowie die
Submissionen und die Produktion der Holzelemente ausgeldst werden. Zur
Saisoneroffnung im Frihling 2024 sollen samtliche Anlagen in Betrieb ge-
nommen werden kdnnen.

Der aktuelle Pachtvertrag stellt sicher, dass der Betrieb ohne Unterbruch
weitergeflihrt wird. Er ist zudem die vertragliche Basis, welche entsprechend
der baulichen Entwicklung auf dem Pachtobjekt angepasst wird.

Die Gemeinde und die Pachterin haben sich geeinigt, welche Grundsatze da-
fir gelten. Mit dem vorgesehenen Neubau des Infrastrukturgebaudes ver-
bessert sich der Pachtgegenstand, was eine Erh6hung des Pachtzinses zur
Folge hat. Sobald feststeht, dass die Gemeinde den Neubau realisieren kann,
wird der Pachtzins neu ausgehandelt. Dies liegt in der Zustéandigkeit des Ge-
meindevorstands.

Das Bauprojekt wurde im Erfahrungsaustausch mit den umliegenden Cam-
pingplatzen im Oberengadin entwickelt und bautechnisch, funktional und
betrieblich optimiert. So ist ein robuster, langfristig ausgelegter und an den
Ort angepasster Infrastrukturbau entstanden. Fir die Umsetzung wird ein
Baukredit in der H6he von CHF 3'810'000.- beantragt. Die Betriebs- und Un-
terhaltskosten werden von der Pachtergesellschaft Pappalou GmbH / Cam-
ping St. Moritz GmbH getragen und sind nicht Gegenstand des Kreditantrags.

Die beantragten Investitionen werden sich im Hinblick auf eine Aufwertung
des Campings mit der Erdverlegung der Hochspannungsleitung besonders



lohnen. Davon wird der Campingplatz fir sich und das Gesamtangebot der
Beherbergungen von St. Moritz als Ganzes profitieren.

Werden die notwendigen Investitionen nicht getatigt, muss der Campingbe-
trieb das Angebot mit der bestehenden Infrastruktur aufrechterhalten. Die
sich verschlechternde Bausubstanz wird zu bedeutenden Folgeinvestitionen
fliihren, ohne das Angebot verbessern und die Attraktivitat steigern zu kon-
nen.



2 Abstimmungsempfehlung
Sehr geehrte Stimmbdrgerinnen und Stimmbdrger

Bei Anwesenheit von 16 Mitgliedern empfiehlt Ihnen der Gemeinderat ein-
stimmig den mit vorliegender Botschaft zu bewilligenden Kredit fiir den Neu-
bau Infrastrukturgebdude Camping St. Moritz (iber CHF 3'810'000.- inkl.
MwsSt. (+/- 10%) zuzustimmen.

Die Mehrwertsteuer ist in den beantragten Kosten eingerechnet.

Preisveranderungen aufgrund von Anpassungen des Kostenindexes werden
mitbewilligt.

Berechnungsgrundlage:

Baupreisindex Ostschweiz (GL, SH, AR, Al, SG, GR, TG)
Basis Oktober 2020 = 100

Fiir Hochbau: Index 01.04.2022 = 109.3

St. Moritz, 26. Januar 2023
Gemeinde St. Moritz

Der Gemeindeprasident:
Christian Jott Jenny

Der Gemeindeschreiber:
Ulrich Rechsteiner



3 Ausgangslage

Die Campinganlage St. Moritz wurde bis ins Jahr 2021 vom Touring Club
Schweiz (TCS) betrieben. Das ausgelaufene Vertragsverhaltnis zwischen der
Gemeinde St. Moritz und dem TCS wurde nicht verlangert. Uber ein offenes
Ausschreibungs- und Vergabeverfahren wurde die Pacht des Campings der
einheimischen Pappalou GmbH / Camping St. Moritz GmbH Gbertragen. Ver-
traglich wurden die zu erstellenden Konzeptteile und Investitionen aufgeteilt
und terminiert.

Die Pappalou GmbH / Camping St. Moritz GmbH als Pachterin realisierte auf
eigene Kosten den Abbruch und Neubau des Empfangsgebaudes 57, Asseku-
ranznummer 1-259, die Fahrnisbauten (Glamping), die Signaletik vor Ort und
die Lagerung samtlicher mobiler Anlageteile wahrend und ausserhalb der
Campingsaison. Bereits baulich umgesetzt wurde 2022 das Empfangsge-
badude.

Die Gemeinde als Verpachterin realisiert - unter Vorbehalt der Zustimmung
durch die zustdndigen Gemeindeorgane - auf eigene Kosten die Erneuerung
des zentralen Sanitdrgebaudes 57b, Assekuranznummer 1-259-B, sowie die
Bereitstellung der Umgebungsinfrastruktur mit Wasser- und Abwasserleitun-
gen, Elektroverteilung mit Elektranten und die Signalisationen ab der Kan-
tonsstrasse.

Die vorliegende Botschaft behandelt die Erneuerung des zentralen Sanitar-
gebaudes 57b und den dazugehdrigen Baukredit.



4 Bauprojekt Betriebsgebdaude

4.1 Konzept Architektur

Das Campingareal umfasst 39'000 m2 Grundflache mit 150 Stellplatzen. Da-
rauf befinden sich zurzeit zwei Infrastrukturbauten. Ein Empfangsgebaude
aus dem Jahre 2022, welches durch die Pappalou GmbH / Camping St. Moritz
GmbH neu erstellt wurde. Etwas hoher gelegen, auf dem Hauptplatz, befin-
det sich das Gebdude mit Toiletten, Duschen und Waschgelegenheiten, Ne-
benrdaumen und Heizung aus dem Jahre 1989. Dieses entspricht baulich, wie
auch funktional nicht mehr den heutigen Standards und ist vom rdumlichen
Angebot unzureichend. Es wird deshalb schon heute mit temporaren Nass-
zellen erganzt.

Mit einem funktionalen und anmutigen Neubau soll der grossen Nachfrage
nach einer zeitgemassen Campinginfrastruktur in der Region Rechnung ge-
tragen werden. Der Neubau nimmt auf die veranderten Anspriiche Riicksicht
und schafft einen zentralen Ort der Begegnung, erganzend zum Ankunftsge-
badude bei der Innbriicke. Mit dieser Neuausrichtung kann St. Moritz mit den
anderen Campingplatzen des Engadins endlich wieder konkurrieren.

Das langs zur Waldgrenze ausgerichtete neue Infrastrukturgebdude bildet
den klaren Abschluss des Campingplatzes. Mit seiner Hohenentwicklung hin
zum Wald schafft es einen massstiblichen Ubergang und bettet sich gut in
die Landschaft ein. Die beidseitig bereits vorhandenen raumlichen Qualita-
ten werden auf diese Weise gestarkt. Der Raum zwischen Gebaude und Wald
wird fur die Campinggaste wieder erfahrbar gemacht, aufgewertet und kann
mit neuen Nutzungen bespielt werden. Mit der geplanten Erdverlegung der
Hochspannungsleitungen durch die Repower wird in den kommenden Jahren
der Camping St. Moritz eine massive Qualitdtssteigerung erfahren. Das vor-
geschlagene Konzept tragt diesem Umstand schon heute Rechnung.

Das Gebaudeinnere wird durch Raumkoérper mit unterschiedlichen Nutzun-
gen wie WCs, Duschen und Technikrdumen unterteilt. Ein fliessender Er-
schliessungs- und Aufenthaltsbereich verbindet die Raumkoérper untereinan-
der. Diese kommunikativen, 6ffentlichen Bereiche mit Bezug zum Aussen-
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raum, stehen in direktem Kontrast zu den introvertierten, privaten Nutzun-
gen im Inneren der Raumkorper. Diese Anordnung hat betriebliche Vorteile;
so konnen die Nasszellen nacheinander geputzt werden ohne alle gleichzeitig
schliessen zu missen. Die Geschlechterneutralitat der WCs und Duschen ist
durchgehend gewahrleistet. Im stidostlichen Teil des Gebaudes befindet sich
ein Aufenthaltsraum mit Teekiiche und vorgelagerter, geschiitzter Aussen-
terrasse. Trockenen Fusses betritt man das Infrastrukturgebdaude von Nord-
osten Uber einen gedeckten Laubengang.

Die versiegelten Erschliessungen und Bereiche des Aussenplatzes werden zu-
gunsten des Naturerlebnisses auf ein Minimum reduziert. Mit der Verschie-
bung der Abfall- und Entleerungsstation der Camper und Wohnmobile in die
Nahe der unteren Zufahrt kann das Verkehrsaufkommen auf dem Camping-
platz minimiert werden. Aussen- und Spielflaichen erfahren dadurch eine
grosse Qualitatssteigerung.

In das vorliegende Projekt sind die baulichen und funktionalen Erfahrungen
diverser Betreiber von bestehenden, gut funktionierenden Campingplatzen
eingeflossen. Zusammen mit den Expertisen der Fachplaner ist sichergestellt,
dass ein langfristig ausgelegtes, robustes Gebdude entsteht.

4.2 Riickbau der bestehenden Anlage

Das bestehende im Jahr 1989 durch die TCS Training & Freizeit AG erstellte
Infrastrukturgebaude wird zuriickgebaut. Gemdass Mietvertrag mit dem TCS
konnte die Baute am 05. Oktober 2021 entschadigungslos tbernommen wer-
den. Altlasten sind keine vorhanden.

4.3 Gebdudehiille und Technik

Das Campingareal Pro San Gian ist lediglich fiir eine reine Sommernutzung
ausgelegt. Im Winter wird das Areal fir die Produktion von technischem
Schnee und den Langlaufbetrieb genutzt. Aufgrund der Hohenlage, der ho-
hen Beanspruchung und aus Griinden der Behaglichkeit und Bauphysik kann
nicht auf eine Heizung verzichtet werden. Im Friihling und Herbst muss mit
tiefen Temperaturen gerechnet werden. Das Energiegesetz muss vollum-



fanglich eingehalten werden. Die Gebadudehiille wird nach den gangigen Nor-
men isoliert. Als Warmeerzeuger ist eine Pellet- Heizung vorgesehen. Die
Warmeverteilung erfolgt iber eine leichte Temperierung des Bodens. Mass-
gebend flr die Auslegung des Heizsystems ist nicht der Heizbedarf des Ge-
baudes, sondern die Warmwasserproduktion wahrend der Spitzenzeiten des
Campingbetriebes. Die dafiir unglinstige Waldlage und Gebaudeausrichtung
bedingen weitere Abklarungen. Fir die Elektrizitatserzeugung ist eine Pau-
schale vom CHF 30'000.- in den Kosten enthalten.

Aufgrund der hohen betrieblichen Beanspruchung und der vorliegenden
Klimadaten ist aus bauphysikalischen Griinden eine gut dimensionierte Lif-
tung fiir das ganze Gebdude zwingend. Die zu erwartende Frequentierung
der Nasszellen stellt erhohte Anforderungen an jegliche Abdichtungen. Ent-
sprechende Massnahmen sollen die Langlebigkeit des Neubaus sicherstellen.
Vertiefte Abklarungen mit Fachspezialisten haben aufgezeigt, dass ein einfa-
ches ungedammtes Lowtech- Gebdude aufgrund der aufgefiihrten Gegeben-
heiten nicht moglich ist.

4.4 Statik und Konstruktion

Das eingeschossige neue Infrastrukturgebaude wird als Holzelementbau aus-
gefiihrt. Es steht auf einem Betonsockel. Zwei Betonkerne steifen das Ge-
bdude aus. Die Holzelementkonstruktion ermdoglicht einen schnellen und
wirtschaftlichen Baufortschritt, welcher aufgrund der kurzen Bauzeit uner-
[asslich ist. Partiell wird der Sockel unterirdisch mit dem Pelletraum der Hei-
zung und dem Kabelschacht fiir die Elektroverteilung der Aussenstellplatze
erweitert.

Aufgrund der winterlichen Produktion von technischem Schnee mit beste-
henden Beschneiungsvorrichtungen in unmittelbarer Nahe und der unregel-
massigen, aber teils starken Schneeverwehungen, muss das Gebaude zwin-
gend auf zusatzliche Schneelasten ausgelegt werden. Die statisch relevanten
Gebadudeteile missen grosser dimensioniert werden als normal.

11
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4.5 Mobiliar und Ausriistung

Die Gemeinde stellt dem Betreiber gemass Pachtvertrag die gangige Grund-
ausstattung fur einen Campingbetrieb zur Verfligung. Entsprechende Auf-
wendungen sind in den Baukosten aufgefiihrt.



5 Betriebskonzept / Betriebsfiihrung

5.1 Nutzung Campinganlage

Das an die Wiese San Gian angrenzende Campinggrundstiick wird durch die
Gemeinde St. Moritz bereitgestellt. Teile des Areals befinden sich im Wald.
Aufgrund der Gberlagerten Gefahrenzone ist eine ganzjahrige Nutzung aus-
geschlossen. Das Nutzungsrecht der Pachterin fir das Pachtobjekt be-
schrankt sich auf die schneefreie Zeit von Mitte Mai bis Ende Oktober (kein
Wintercamping). Im Winter ab 1. November bis 15. Mai missen die Flachen
der Campinganlage fir die Allgemeinheit und dem Schneesport uneinge-
schrankt zur Verfligung stehen. Die Marathonloipe traversiert die Parzellen
401 und 402. Im nordlichen Teil der Parzelle 401 wird die technische Be-
schneiung fiir die Loipenpraparation und die Bobbahn St. Moritz Celerina
produziert.

Das Beniitzungsrecht des Sanitargebadudes ist ausschliesslich nur wahrend
den Sommermonaten zugelassen. Im Winter wird die Liegenschaft winterfest
geschiitzt (gegen die Einfliisse der technischen Beschneiung und Frost).

5.2 Betriebsfiihrung

Die Pappalou GmbH / Camping St. Moritz GmbH ist eine erfahrene einheimi-
sche Gastgeberunternehmerin. Sie setzt sich zusammen aus 30 Jahren Erfah-
rungen in der Spitzengastronomie und in der 5 Sterne Hotellerie. Sie stehen
zuversichtlich hinter diesem Campingprojekt mit dem Ziel ein modernes,
gastfreundliches Campingangebot zu verwirklichen.

Der aktuelle Pachtvertrag stellt sicher, dass der Betrieb ohne Unterbruch
weitergeflhrt wird. Er ist zudem die vertragliche Basis, welche entsprechend
der baulichen Entwicklung auf dem Pachtobjekt angepasst wird.

Die Gemeinde und die Pachterin haben sich geeinigt, welche Grundsatze da-
far gelten. Mit dem vorgesehenen Neubau des Infrastrukturgebaudes ver-
bessert sich der Pachtgegenstand, was eine Erhohung des Pachtzinses zur
Folge hat. Sobald feststeht, dass die Gemeinde den Neubau realisieren kann,
wird der Pachtzins neu ausgehandelt. Dies liegt in der Zustandigkeit des Ge-
meindevorstands.
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6 Analyse der touristischen Wertschopfung von
Campinggasten

An der héheren Fachschule fur Tourismus (HFT) in Samedan wurde eine Dip-
lomarbeit erarbeitet. Mit einer quantitativen Umfrage wurde Wertschop-
fung von Campinggasten in der Destination Engadin St. Moritz ermittelt.

Autorin: Seraina Pestalozzi, Fachschule fir Tourismus (HFT)
Betreuender Dozent: Fadri Guidon, Fachschule fiir Tourismus (HFT)
Korreferent: Peter Kach, Camping Morteratsch

Zusammenfassend wird daraus folgendes festgehalten:

Die Campingbranche ist europaweit im Aufschwung. Im 2018 verzeichnete
eine Statistik in der Schweiz ein Rekordjahr von 3,6 Millionen Logiernachten.
Dies entspricht 6% der totalen touristischen Beherbergung in der Schweiz.
Im Vergleich zu den Hotelgéasten ist die durchschnittliche Aufenthaltszeit von
Campinggasten im Engadin doppelt so lang. Hotelgdste verbringen im
Sommer durchschnittlich 2,5 Nachte im Engadin wahrend Campinggaste oft
langer als 4 Nachte campieren.

Auch in der Destination Engadin St. Moritz widerspiegelt sich der Camping-
boom in den Gastezahlen. Seit 2010 haben sich die Gastereservationen des
Camping Morteratsch verdoppelt. Die Gaste miissen ihre Ferien frihzeitig
buchen damit sie in der Hochsaison einen Abstellplatz reservieren kénnen.

Die Destination Engadin St. Moritz bietet knapp 1‘000 Abstellplatze verteilt
auf 8' Campingplatze. Es kommen ungefdhr 130'000 Campinggaste jahrlich,
wovon etwa 90% das Engadin im Sommer besuchen. (Engadin St. Moritz
Tourismus AG, 2020).

Campinggaste kommen im Generellen nicht nur wegen eines Campingplatzes
ins Engadin, sondern mdchten das Tal und die Landschaft erkunden. Zudem
lassen sie sich von den Produkten in der Region leiten. Fehlt es an Camping-
Infrastruktur oder Angeboten, ziehen die Campinggdste weiter in eine neue
Destination. Im Gegensatz zu den Hotelgdsten und Gasten in
Ferienwohnungen sind die Campinggdste spontan unterwegs und



entscheiden kurzfristig darlber, wo sie libernachten méchten (Peter Kach,

Camping Morteratsch 2020).

Dies spricht flr eine hohe Qualitat der zu erbringenden Dienstleistungen.

1

Ubersicht zu den 8 Campinganlagen Ort

Camping Plan Curtinac,
Camping Silvaplana,
Camping St. Moritz,
TCS Camping Samedan,
Camping Gravatscha,
Camping Morteratsch
Camping Madulain,
Camping Chapella,

Abstellplitze:

Maloja
Silvaplana
St. Moritz
Samedan
Samedan
Pontresina
Madulain
Cinuos-chel

130

250

150

120

40

Sommer 250 / Winter 150
40

80
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7 Baukredit

Derzeit ist die allgemeine Bautatigkeit sehr intensiv und viele Unternehmun-
gen sind komplett ausgelastet. Aufgrund der Entwicklung der Materialpreise
und teils fehlender Verfligbarkeit ist die Kostenkalkulation fiir Planer und Un-
ternehmer schwierig. Die vorliegende Kostenschatzung wurde zum Teil mit
Richtofferten zusammengestellt. Es ist jedoch unklar in welche Richtung die
Kostenentwicklung gehen wird.

Als Basis der Kostenermittlung dient der Baukostenindex 01.04.2022

7.1 Investitionskosten

Zusammenstellung der Gesamtkosten nach BKP

BKP Hauptgruppen Kosten inkl. MwsSt.
1 Vorbereitungsarbeiten CHF 38’000.-
2 Gebdude CHF 3’552’000.-
5 Baunebenkosten CHF 37°000.-
6 Reserve CHF 145’000.-
9 Ausstattung CHF 38’000.-
Total Kostenvoranschlag (+/- 10%) inkl. MwSt.  CHF 3'810’000.-

Baupreisindex Ostschweiz (GL, SH, AR, Al, SG, GR, TG),
Basis Oktober 2022 = 100
Kostenstand: 01.04.2022

7.2 Folgen bei Ablehnung der Baukreditvorlage

Wird der Baukredit vom Stimmvolk abgelehnt, muss der Betrieb mit der be-
stehenden Infrastruktur das Angebot aufrechterhalten. Die sich permanent
verschlechternde Bausubstanz wird kiinftig zu bedeutenden Investitionen
fliihren. Die vorhandene Infrastruktur muss weiterhin infolge unzureichen-
den Dusch- und Toilettenanlagen durch mobile Sanitdrcontainer erganzt
werden.



Der Aufschwung in der Campingbranche hat in den letzten Jahren massiv zu-
genommen. Die Nachfrage wird sich tendenziell verstarken. St. Moritz steht
touristisch in einem internationalen Wettbewerb. Kann der Campingbetrieb
St. Moritz in Zukunft nicht ein gleichwertiges Angebot mit demselben Stan-
dard und Attraktivitdt wie die umliegenden Campinganlagen im Oberengadin
bieten, wird die Wertschépfung sinken. Dies ware fiir St. Moritz eine ver-
passte Chance im Hinblick auf eine zukunftsweisende Diversifizierung.

Die in den bisherigen Planungen und Ausschreibungen getatigten Investitio-

nen missen bei Ablehnung der Baukreditvorlage in jedem Fall abgeschrieben
werden.
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8 Zeitplan

Folgender Zeitablauf ist vorgesehen:

Abstimmung Baukredit 12. Marz 2023
Bewilligungsverfahren BAB (Kanton und Ge- Januar bis Mai 2023
Ausschreibung Januar bis Marz 2023
Vergaben Marz 2023

Produktion Holzelemente Mai bis Juli 2023
Realisierung Juli bis November 2023
Bauende November 2023
Bauabrechnung und Dokumentation Frihling 2024

Die Zustimmung zum Baukredit ergibt eine sofortige Bereitschaft des Infra-
strukturgebdudes im 2023 und erlaubt einen Start in die Campingsaison 2024
mit vollstdandig erneuerter Campinganlage.




9 Anhang Auszug Bauprojekt

Situation

Infrastrukturgebdude mit direkter Anbindung an die Campingstellplatze und
ruhigem riickwartigen Bezug zum Wald
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Gemeindeverwaltung St. Moritz
Via Maistra 12
7500 St. Moritz
www.gemeinde-stmoritz.ch



