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Kurzfassung für eilige Leser und Leserinnen 

Die St. Moritz Bäder AG ist Eigentümerin des sich am Waldrand hinter 
dem Grand Hotel des Bains Kempinski St. Moritz befindlichen Tennis-
Centers. Die aus den 1980er-Jahren stammende Halle weist mittel-
fristig einen hohen Investitionsbedarf auf. Die bestehende Wellness-
anlage mit Schwimmbad des Hotels stösst, unter anderem auch dank 
der erfolgreichen Bewirtschaftung der Kempinski-Residenzen durch 
die St. Moritz Bäder AG, an ihre Kapazitätsgrenzen.  

Diese Umstände habe dazu geführt, dass die Bäder AG sich für einen 
Ersatz des bestehenden Tennis-Centers durch ein neues Multisport-
zentrum entschlossen hat. Das neue, zu 100% von der Bäder AG zu 
finanzierende Multisportzentrum soll eine neue Wellnessanlage mit 
Schwimmbad, zwei Innentennisplätze, zwei Aussentennisplätze und 
die dazugehörigen Nebennutzungen beinhalten. Die grosse Halle mit 
den zwei Innen-Tennisplätzen soll so ausgestattet sein, dass sie, mit 
geringem Aufwand bei Bedarf auch als Veranstaltungshalle genutzt 
werden kann.  

Der heute gültige Baurechtsvertrag sieht eine solche adaptierte Nut-
zung aber nicht vor. Aus diesem Grund sollen im Rahmen eines vier-
ten Nachtrags zum Baurechtsvertrag vom 24. Oktober 1996 die pri-
vatrechtlichen Voraussetzungen für die Umsetzung des Projekts ge-
schaffen werden. 

Sehr geehrte Stimmbürgerinnen und Stimmbürger
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Antrag 

Sehr geehrte Stimmbürgerinnen und Stimmbürger 

Bei Anwesenheit von 16 Mitgliedern beantragt Ihnen der Gemeinde-
rat mit 15 Jastimmen und einem Mitglied im Ausstand, dem vierten 
Nachtrag zu dem am 24. Oktober 1996 von der Politischen Gemeinde 
St. Moritz auf eine Dauer von 70 Jahren begründeten selbständigen 
übertragbaren Baurecht zuzustimmen. 

St. Moritz, 11. Dezember 2020 

Gemeinde St. Moritz 

Der Gemeindepräsident: Christian Jott Jenny 
Der Gemeindeschreiber: Ulrich Rechsteiner 
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Ausgangslage  

Im Jahr 1981 liess der Kur- und Verkehrsverein St. Moritz (nachfol-
gend Kurverein) am Waldrand beim Parkhotel Kurhaus (heute Grand 
Hotel des Bains Kempinski St. Moritz) ein neues Tenniscenter mit vier 
Innenplätzen, sechs Aussenplätzen und zwei Squashplätzen erstel-
len. Zu dieser Zeit betrieben zahlreiche Gäste und Einheimische den 
Tennissport. Das Tennis-Center war entsprechend gut ausgelastet. 
Die Innenplätze gewährleisteten auch in den Wintermonaten die 
Ausübung des Tennissportes. In den Sommermonaten stellten sie ein 
wichtiges Schlechtwetterangebot dar. Die Beliebtheit des Ten-
nissportes hat im Laufe der Jahre aber stets nachgelassen. Das Ange-
bot an Tennisplätzen hingegen wurde über die Tennisanlagen weite-
rer Hotels oder die offenen Tennisplätze des Tennisclubs St. Moritz 
beim Lej Marsch erweitert. Diese Anlagen decken im Wesentlichen 
die Nachfrage nach Tennisplätzen ab.  

Besitzverhältnisse 

Das Tennis-Center wurde auf dem heutigen Stammgrundstück Nr. 
1311, welches sich im Eigentum der Politischen Gemeinde St. Moritz 
(nachfolgend Gemeinde) befindet, erstellt. Ersteller des Tennis-Cen-
ters war der Kurverein. Mit Baurechtsvertrag vom 14. Oktober 1980 
wurde das Baurechtsgrundstück Nr. D2241 im Ausmass von 11'920 
m² zu Gunsten des Kurvereins begründet. Am 24. Oktober 1996 er-
richtete die Gemeinde als Grundeigentümerin ein selbständiges und 
dauerndes Baurecht als Eigentümerdienstbarkeit. Dieses Baurecht 
wurde als Sacheinlage in die Bäder AG eingebracht. Bereits in der vor-
erwähnten Urkunde vom 24. Oktober 1996 war eine vorvertragliche 
Regelung bezüglich dem ebenfalls auf dem Stammgrundstück Nr. 
1311 lastenden Baurechtsgrundstück D2241 mit dem Tennis-Center 
enthalten, welche es ermöglichte, dieses anlässlich des Heimfalles 
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durch einen Nachtrag zum Baurechtsvertrag mit dem am 24. Oktober 
1996 begründeten Baurecht zu vereinigen. Festgehalten wurde auch, 
dass die Vereinigung des Baurechtsgrundstückes D2241 mit dem am 
24. Oktober 1996 begründeten Baurechtsgrundstück schon früher 
erfolgen kann, sofern der Kurverein mit der vorzeitigen Auflösung 
des Baurechtsvertrages vom 14. Oktober 1980 einverstanden ist. In 
Anknüpfung an diese Regelung hatte sich der Kurverein in seiner Ver-
einbarung mit der Bäder AG vom 30. August 2007 mit dem vorzeiti-
gen Heimfall des am 14. Oktober 1980 begründeten Baurechts ein-
verstanden erklärt und die Bäder AG hatte sich bereit erklärt, die 
dem Kurverein zustehende Heimfallentschädigung zu bezahlen. Die 
Löschung des Baurechtsgrundstücks D2241 erfolgte unmittelbar vor 
dem Vollzug des Nachtrags II zum Baurechtsvertrag vom 24. Oktober 
1996, welches am 28. Oktober 2007 begründet wurde. Seither befin-
det sich das Tennis-Center im Alleineigentum der Bäder AG.   

Heutiges Tennis-Center 

Das Tennis-Center wurde stets gut unterhalten und gepflegt. Kleine 
Renovationsarbeiten fanden seit Bestehen der Anlage immer wieder 
statt. Der grösste Teil der haustechnischen Einrichtungen und die Ge-
bäudesubstanz stammen noch aus der Bauzeit. Nach 40 Betriebsjah-
ren sind sie am Ende der Lebensdauer angelangt. Neben einer Total-
erneuerung der technischen Einrichtungen drängt sich auch eine 
energetische Sanierung der Halle auf. Die Böden der Spielplätze sind 
altersbedingt uneben und genügen nicht mehr den Anforderungen 
für die Ausübung des vom professionellem Tennissport. 

Das Tennis-Center mit seinen vier Innenplätzen wird auch für Veran-
staltungen jeglicher Art wie Konzerte, Bankette, Ausstellungen etc. 
genutzt. Die Infrastruktur ist aber nur beschränkt für solche Nutzun-
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gen geeignet. Die temporäre Umnutzung der Tennishalle zur Veran-
staltungshalle ist aufwändig, kostspielig und erfordert Improvisation 
und Zeit. Um allen heutigen Bedürfnissen gerecht zu werden und um 
die Infrastruktur betriebstauglich zu halten, drängen sich kurz- und 
mittelfristig erhebliche Investitionen in das bestehende Tennis-Cen-
ter auf, ohne dass dadurch ein echter Mehrwert generiert werden 
kann.  

Bestehende Wellnessanlage Grand Hotel des Bains Kemp-
inski St. Moritz 

Im Sommer 2001 wurde das Parkhotel Kurhaus zum heutigen Grand 
Hotel des Bains Kempinski St. Moritz um- und ausgebaut. Für Hotels 
in dieser Kategorie sind Wellnessanlagen und Schwimmbäder Pflicht. 
So wurde das Hotel im Rahmen dieses Ausbaus auch mit einer neuen 
Wellnessanlage und einem Schwimmbad sowie Hotelresidenzen er-
gänzt. In den darauffolgenden Jahren liess die Bäder AG auf dem ehe-
maligen Spielplatzgelände des Hotels noch weitere Residenzen er-
stellen, welche heute gemäss den Vorgaben des Baurechtsvertrags 
und des Quartierplans Bäderzentrum erfolgreich bewirtschaftet wer-
den. Gemäss diesen Vorgaben dürfen die Gäste der Residenzen u.a. 
den Hotelservice in Anspruch nehmen. Dazu gehört auch die Benut-
zung der Wellnessanlage und des Schwimmbades des Hotels.  
Zahlreiche Logiernächte werden durch ein Gästesegment generiert, 
welche nicht auf den Hotelservice verzichten will, aber auf mehr Pri-
vatsphäre und Flexibilität als bei einem Aufenthalt im Hotel setzt. In 
den Hochsaisonperioden stossen die heutige Wellnessanlage und das 
Schwimmbad des Hotels mittlerweile an ihre Kapazitätsgrenzen. 
Wenn die Anlage weiterhin für Hotelgäste und Gäste der Residenzen 
zur Verfügung stehen soll resp. muss, drängen sich auch hier erheb-
liche Investitionen und Erweiterungen auf und es müssen gestaffelte 
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Eintrittszeiten eingeführt werden, was mit einer Dienstleistung im 5-
Sterne Bereich nicht vereinbar ist. 

Geplante Ersatzbaute 

Der anstehende Investitionsbedarf in das bestehende Tennis-Center 
und die ungenügenden Kapazitäten der heutigen Wellnessanlage des 
Hotels haben die Bäder AG dazu bewogen, eine Ersatzbaute des heu-
tigen Tennis-Centers durch ein sogenanntes Multisportzentrum zu 
erstellen. Neben den verschiedenen Bestimmungen des Bau-, Pla-
nungs- und Umweltrechts auf Stufe Bund und Kanton bilden aus öf-
fentlich-rechtlicher Sicht das Baugesetz und insbesondere der Quar-
tierplan Bäderzentrum die baurechtlichen Grundlagen für die Pro-
jektentwicklung. Ein Vorprojekt der neuen Anlage liegt heute vor. 
Das Raumprogramm gliedert sich in 3 Teilbereiche: 

- Tennis-/Eventhalle: 

• Doppeltennisplatz 

• Nebenräume Tennis 

• Servicebereich Eventnutzung 

- Bade-/SPA-Bereich: 

• Innenbecken mit Liegebereichen 

• Aussenbecken mit Liegebereichen 

• SPA 

• Relaxbereich 

• Serviceräume 

- Aussenraum: 

• zwei Aussentennisplätze 

• Pflichtparkplätze für das Multisportzentrum 
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Das Multisportzentrum mit Wellnessanlage, Schwimmbad, gedeck-
ten und offenen Tennisplätzen steht den Hotelgästen, den Residen-
zen und, wie die meisten Anlagen der anderen Hotels in St. Moritz, 
auch auswärtigen Gästen gegen Bezahlung einer entsprechenden 
Eintrittsgebühr zur Verfügung. Durch die Realisierung von zwei In-
nentennisplätzen wird die Nachfrage an gedeckten Tennisplätzen er-
füllt. Das Schlechtwetterangebot bleibt erhalten. Die grosse Halle, in 
welchen die Innentennisplätze untergebracht werden, sowie der 
ganze Eingangs-/Empfangsbereich sollen so ausgestattet werden, 
dass sie mit wenig Aufwand temporär für Veranstaltungen jeglicher 
Art genutzt werden können. Damit erhält St. Moritz eine Veranstal-
tungshalle, welche auch für kulturelle, sportliche und touristische 
Zwecke genutzt werden kann. 

Finanzierung 

Das geplante Multisportzentrum wird ausschliesslich durch die Bäder 
AG privatfinanziert. Es wird mit Kosten von rund CHF 30 Mio. gerech-
net. 

Baurechtliche Situation (öffentlich-rechtlich und privat-
rechtlich) 

Öffentlich-rechtliche Situation 

Das heutige Tennis-Center befindet sich auf dem Baufeld «Tennis-
halle» des Quartierplans Bäderzentrum. Das geplante Multisport-
zentrum soll an gleicher Stelle innerhalb dieses Baufeldes erstellt 
werden. Das Baufeld ist in der Grundnutzung der Äusseren Dorfzone 
zugeteilt. Aus öffentlich-rechtlicher Sicht sind zur Beurteilung der Zo-
nenkonformität der Neubaute folgende Grundlagen massgebend: 
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Art. 78 Baugesetz:  
«Die Äussere Dorfzone ist für Wohnbauten und Arbeitsstätten, einge-
schlossen gastgewerbliche Betriebe bestimmt». 

Ziff. 3.1 Quartierplanbestimmungen Bäderzentrum 
«Die Art der Nutzung des Quartierplangebietes richtet sich grundsätz-
lich nach dem Zonenplan und dem Baugesetz». 

Ziff. 3.2.3 Quartierplanbestimmungen Bäderzentrum 
«In dem in der Äusseren Dorfzone befindlichen Bereich der Bau-
rechtsparzelle Nr. 2353 sind nur touristische und kulturelle Nutzungen 
zulässig. Andere Nutzungen, namentlich Wohnnutzungen, sind nur in 
Verbindung mit der Hotelnutzung zulässig, z. B. in Form von Perso-
nalwohnungen. Selbstständige Wohnnutzungen sind nicht zulässig». 

In der Äussere Dorfzone (ÄDZ) sind nebst Wohnbauten und Arbeits-
stätten auch Hotels, Gastgewerbebetriebe und Läden zulässig, also 
auch Nutzungen, die allgemein zugänglich sind. Deshalb ist in der 
ÄDZ auch eine allgemein zugängliche Wellnessanlage mit Tennis- und 
Eventhalle möglich. 

Die Quartierplanbestimmungen Bäderzentrum beschränken die in 
der ÄDZ zulässigen Nutzungen auf touristische und kulturelle Nutzun-
gen sowie in eingeschränktem Masse auf Wohnnutzung. Die im ge-
planten Multisportzentrum vorgesehenen Nutzungen können zu den 
touristischen Nutzungen gezählt werden, da sie allgemein zugänglich 
sind und von Gästen genutzt werden können. Somit ist das geplante 
Multisportzentrum zonenkonform. 

Die Beurteilung des eigentlichen Bauprojekts bleibt dem ordentli-
chen Baubewilligungsverfahren vorbehalten. 

Privatrechtliche Situation 
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Aus privatrechtlicher Sicht ist insbesondere der zweite Nachtrag vom 
28. September 2007 zum Baurechtsvertrag vom 24. Oktober 1996 
bedeutend. Ziffer 3.1 lautet wie folgt: 

« […] Der Bauberechtigten wird das Eigentum an den sich auf den 
Baurechtsgrundstücken befindlichen Bauten und Anlagen (Heilbad 
mit Nebengebäuden, Konzertsaal, Parkhotel Kurhaus mit Nebenge-
bäuden, Mehrzwecksporthalle mit Parkplätzen, 4 offenen Tennis-
plätzen und einer Trainingswand etc.) eingeräumt. 
Weiter wird der Bauberechtigten das Recht eingeräumt, auf dem 
Baurechtsgrundstück neue Bauten und Anlagen gemäss den Vorga-
ben der Grundordnung St. Moritz (Baugesetz, Zonenplan, Genereller 
Erschliessungsplan und Genereller Gestaltungsplan sowie allfälliger 
Quartierpläne) zu erstellen. Ausgenommen davon ist der mit Nach-
trag II geschaffene Erweiterungsbereich. Hier sind lediglich Erweite-
rungen der bestehenden Mehrzweck-Sporthalle (Tennisanlage) mit 
den dazugehörigen Anlagen zulässig, nicht aber Neubauten für an-
dere Zwecke. Soweit mit dieser Mehrzweck-Sporthalle (Tennisan-
lage) und den dazugehörigen Anlagen die gemäss Grundordnung der 
Gemeinde zur Verfügung stehende Nutzung nicht beansprucht wird, 
kann sie in den übrigen Teilen des Baurechtsgrundstückes D2353 re-
alisiert werden […]» 

Damit sind gegenwärtig lediglich Erweiterungen der bestehenden 
Mehrzweck-Sporthalle (Tennisanlage) mit den dazugehörigen Anla-
gen zulässig, nicht aber Neubauten für andere Zwecke. Um die pro-
jektierte Ersatzneubaute realisieren zu dürfen, ist somit eine Anpas-
sung des Baurechtsvertrags im Form eines weiteren Nachtrages er-
forderlich. 
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Vierter Nachtrag zum Baurechtsvertrag 

Im Rahmen eines vierten Nachtrags zum Baurechtsvertrag vom 24. 
Oktober 1996 sollen die vertraglichen Voraussetzungen geschaffen 
werden, um das geplante Multisportzentrum auch aus privatrechtli-
cher Sicht umsetzen zu dürfen. Insbesondere geht es darum, den In-
halt und Zweck des Baurechtsvertrags (Ziff. 3) neu zu regeln.  

Im Gegensatz zur ursprünglichen Fassung (siehe Kapitel «Baurechtli-
che Situation» vorstehend) soll die Zweckumschreibung des Bau-
rechtsgrundstücks ausgeweitet werden. Die Bestimmung, wonach le-
diglich Erweiterungen der bestehenden Mehrzweck-Sporthalle (Ten-
nisanlage) mit den dazugehörigen Anlagen zulässig sind, soll ergänzt 
werden. Neu sollen auch Wellnessanlagen mit Schwimmbad und 
Doppelfunktionshallen (Tennisplätze / Eventhallen) zugelassen wer-
den. Zudem soll sichergestellt werden, dass eine minimale Anzahl an 
offenen und gedeckten Tennisplätzen erhalten bleibt. 

Am gesamtheitlichen Baurechtszins den die Bäder AG jährlich der Ge-
meinde bezahlt, ändert sich dadurch nichts. Dieser wird unverändert 
gemäss Nachtrag vom 28. September 2007 berechnet und beträgt 
2% des Landwerts von CHF 30'489’557 inklusive Bauten und Anlagen.  

Unter dem Titel Unterhaltspflicht (Ziff. 10) ist zu ergänzen, dass auch 
nach erfolgtem Neubau die zwei Indoor-Tennisplätze sowie die zwei 
offenen Tennisplätze wichtige Bestandteile des Sportangebots von 
St. Moritz bilden. Die Bauberechtigte hat dafür besorgt zu sein, dass 
dieses Sportangebot der Öffentlichkeit zu angemessenen Preisen zur 
Verfügung steht, und zwar auch dann, wenn der entsprechende Be-
triebsvertrag mit dem Betreiber ausläuft. Vorbehalten bleiben nur 
ein ausgewiesener Eigenbedarf der Bauberechtigten oder die tempo-
räre Nutzung für Eventzwecke. 
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Zum Heimfall (Ziff. 10) gilt unverändert die Regelung, dass die Bau-
berechtigte für die von ihr erstellten Anlagen und Gebäude mit dem 
vollen dannzumaligen Verkehrswert zu entschädigen ist. Für zum 24. 
Oktober 1996 übernommene Bauten und Anlagen beträgt diese Ent-
schädigung 70% des dannzumaligen Verkehrswerts. Da die projek-
tierte Mehrzweckbaute die bestehende Mehrzweck-Sporthalle er-
setzen soll, wird diese Regelung ergänzt, indem festgelegt wird, wel-
cher Anteil davon zu 70% und welcher voll zu entschädigen ist bei 
einem Heimfall. Die heute bestehende bzw. übernommene Mehr-
zweck-Sporthalle (das Tennis-Center) wird dabei rechnerisch mit CHF 
1'894'000 bewertet. 
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Anhang: Pläne der Vorprojektstudie Fanzun AG 

Situationsplan (massstabslos) 
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Grundriss: Erdgeschoss (massstabslos) 

Grundriss: 1. Obergeschoss (massstabslos) 
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Grundriss: 2. Obergeschoss (massstabslos) 

Querschnitt (massstabslos) 
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Ansicht Nord mit Verbindungsgang zu den Residenzen (massstabslos) 

Ansicht Ost mit Haupteingang (massstabslos) 
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Fotomontage: Blick von der Kantonsstrasse 

Fotomontage: Blick von den Residenzen 
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Fotomontage: Tennis- und Multifunktionshalle 

Fotomontage: Aussenbecken 
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Vierter Nachtrag zum Baurechtsvertrag vom 24.10.1996 
 

Anhang: 
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