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Wiederer6ffnung Hotel Scaletta, S-chanf 2026.
© maaars Architektur Visualisierungen GmbH




S-chanf liegt eingebettet in die Landschaft des Oberengadins direkt am Inn.
© Fabian Gattlen, Engadin St. Moritz Tourismus

Gemeinsam ein wegweisendes

Projekt realisieren

Das Hotel Scaletta in S-chanf hat eine lange Tradition und eine entsprechend grosse
Bedeutung fiir den Ort. Das Hotel ist seit 2013 geschlossen, mehr und mehr zerfallt
dieses zentral gelegene, historische Gebaude und stoért dadurch das pragende Dorfbild:
Der zentrale Platz vor dem Hotel ist ungenutzt und unbelebt.

Die Stiftung Scaletta S-chanf bezweckt, das Hotel Scaletta kduflich zu erwerben
und mit einer strukturellen Sanierung zu einem nachhaltig funktionierenden
Hotel mit Restaurationsbetrieb umzubauen, den Fortbestand des Hauses langfristig
zu sichern und diesen Ort der Begegnung zu erhalten. Die Gemeinde S-chanf unterstiitzt
dieses Public Private Partnership Projekt mit einem namhaften Beitrag.

In enger Zusammenarbeit mit der Kantonalen Denkmalpflege wurde ein mass-
geschneidertes Projekt erarbeitet, fir das die rechtsgiiltige Baubewilligung vorliegt.
Bereits vor Baubeginn gilt das Projekt als herausragend.

Umbau und Wiederer6ffnung des historischen Hotels Scaletta sind von grossem
offentlichem Interesse. So wird im Portfolio der regionalen Standortentwicklung 2030
der Region Maloja die Wirksamkeit des Projekts als hoch eingestuft.

Mit lhrer finanziellen Unterstiitzung helfen Sie mit, die historische Bausubstanz im
Dorfkern von S-chanf — und somit das intakte historische Dorfbild — zu erhalten
und gleichzeitig wieder einen Begegnungsort fiir unsere Gaste und die einheimische
Bevélkerung zu schaffen.

Herzlichen Dank fiir lhre Unterstiitzung!

Herbert Schmid Riet Campell
Prasident Stiftung Scaletta S-chanf Gemeindepréasident S-chanf

Projektinformation: Hotel Scaletta S-chanf



S-chanf ist Ausgangspunkt fir
viele Outdoor-Aktivitaten wie
Wanderungen oder Biketouren
ins Val Susauna.

Im Winter fiihren Loipen und
Winterwanderwege am Inn
entlang von und nach S-chanf.
Darliberhinaus ist S-chanf Zielort
des Engadin Skimarathons, an
dem jeweils mehr als 10°000
Langlauferinnen und Langlaufer
teilnehmen.
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Das Hotel Scaletta, Haus Nr. 52, vor dem Umbau 1905.
© Siedlungsinventar S-chanf

‘Das Dorf S-chanf —

‘Geschichte des Ortes

S-chanf (1700 M.(i.M.) ist die unterste Gemeinde des Oberengadin. Sie ist unter-
teilt in vier Fraktionen — S-chanf, Chapella, Susauna und Cinuos-chel. Das Dorf
S-chanf und seine Nachbarfraktion Susauna spielten ab dem 17. Jahrhundert eine
wichtige Rolle als Nord-Siid Verbindung zwischen Davos und dem italienischen
Livigno. Der Scalettapass, der dem Hotel seinen Namen gab, stand bis ins

19. Jahrhundert als direkteste Handelsroute in starker Konkurrenz zum benach-
barten Fluelapass, der sich schliesslich als Verkehrsverbindung durchsetzte. Der
Scalettapass ist im Bundesinventar der historischen Verkehrswege eingetragen
und ist heute eine beliebte Wander- und Mountenbikeroute zwischen Davos und
S-chanf.

Vom 17. bis ins 19. JH war das Hotel Scaletta eine Sdumerherberge und wurde
mehrheitlich als Zwischenstation auf der Nord-Siid-Handelsachse genutzt. Mit
dem Riickgang der Saumertatigkeit um 1860 erlebte der Tourismus in S-chanf
einen ersten Aufschwung. Die Herberge wurde 1876 in ein Hotel umgebaut und
fortan touristisch genutzt von einer immer grésser werdenden nationalen und
internationalen Gasteschar, die dem Hotel und dem Ort lange Jahre verbunden
blieb.

Wichtiger Impulsgeber fir den lokalen und regionalen Toursimus war unter
anderem auch der Schweizer Nationalpark, der 1914 gegriindet wurde und von dem
rund ein Viertel der Flache auf Boden der Gemeinde S-chanf liegt. Neben den
Wander- und Naturerlebnissen erlangte der Langlaufsport mit der Einflihrung des
Engadin Skimarathon 1969 mehr und mehr auch fiir den Breitensport an
Bedeutung. 1998 wurde die Zielankunft des wichtigen Sportereignisses von Zuoz
nach S-chanf verlegt, was die Sichtbarkeit und Bedeutung der Gemeinde als
Tourismusdestination wesentlich gestarkt hat.

S-chanf verfiigt heute leider nicht mehr tiber die Hotelinfrastruktur, die seiner
regionalen Bedeutung entsprechen wiirde. Nach der Schliessung des Hotels Aurora
ist seit 2013 auch das Hotel Scaletta nicht mehr in Betrieb. Die Wiedereréffnung
dieses historischen Hotels stellt einen Meilensteinen fir die zukiinftige touristische
Entwicklung der Gemeinde S-chanf dar: das Potential fiir eine weitere Etappe in der
langen Geschichte des Hotels ist gegeben!



Seit 2013 ist das Hotel geschlossen und droht zur Bauruine zu verkommen.

Das Projekt — Gelebte Gastlichkeit
und lebendige Regionalitat

Am Eingang des Schweizer Nationalparks und am Ziel des Engadin Skimarathons
bietet das historische Hotel Scaletta auf mittlerem Preisniveau 33 Doppelzimmer

und 6 Familienzimmer fiir 3 bis 4 Personen, davon 18 Zimmer barrierefrei.

Alle Zimmer verfugen tGber Dusche/WC und WLAN. Das Hotel weist einen kleinen
Wellnessbereich fiir die Hotelgaste auf.

Der Restaurationsbetrieb ist ganzjahrig ge6ffnet und soll zentraler Treffpunkt
fir Géaste und die einheimische Bevélkerung werden. Die Spezialitdtenkiiche
ist regional ausgerichtet und arbeitet mit Produkten aus nachhaltiger Produktion
und Zucht, die marktfrisch zubereitet werden. Restaurant mit Lounge, Stliva
und Terrasse bieten 70 Innen- und 50 Aussensitzplatze. Saal, Saletta und Terrasse
im 1. Stock mit 62 Innen- und 22 Aussensitzplatzen stehen Hotelgasten und
der regionalen Bevdlkerung fiir spezielle Festivitaten mit Apéro oder Bankett sowie
fur Veranstaltungen ebenfalls zur Verfligung.

In Zusammenarbeit mit Galerien und Kiinstlern wird wechselnde Kunst im Hotel
Scaletta einen hohen Stellenwert erhalten. Entsprechende Kontakte mit Galerien
haben bereits stattgefunden.

Das Hotel Scaletta wird Mitglied bei HotellerieSuisse, bei den Swiss Historic
Hotels und GastroGraubiinden. Eine enge Zusammenarbeit mit 6rtlichen und
regionalen Leistungserbringern hat oberste Prioritét.

Die bestehenden Arvenzimmer
werden respektvoll renoviert.
© maaars Architektur
Visualisierungen GmbH

Betriebsfiihrung

Um das Ziel — den langfristigen Erhalt der
historischen Liegenschaft — sicherzustellen, wird
die Stiftung Scaletta S-chanf keine finanziellen
Betriebsrisiken eingehen. Der Betrieb soll

nach Vorgaben und Zielsetzungen der Stiftung
durch eine Betriebsgesellschaft in finanzieller
Unabhéangigkeit gefiihrt werden.

Die Stiftung wird den Betreibern das Hotel
mit Restaurant zu einem fairen Pachtzins
Uiberlassen. Sie beabsichtigt, dass die Einnahmen
aus dem Pachtzins nach Abzug des Kapital-
dienstes vollumfanglich in den Unterhalt und
die Erneuerung des Hauses fliessen.

Projektinformation: Hotel Scaletta S-chanf

Mitarbeitende

Ein fachkompetentes Team von 20 Mitarbeitenden,
wenn moglich aus der Region, gewéhrleistet

einen persénlich gepragten und unkomplizierten
Service, der auf die verschiedenen Gastesegmente
abgestimmt ist.

Wirtschaftlichkeit

Nach einer Aufbauphase von 2 Jahren kann der
Betrieb kostendeckend und ab dem 4. Betriebs-
jahr gewinnbringend gefiihrt werden. Mittelfristig
liegen die jahrlich generierten Logiernachte

bei rund 16°000.



Der neue Saal wird zum attraktiven Begegnungsort fiir Einheimische und Gaste.
© maaars Architektur Visualisierungen GmbH

Mehrwerte schaffen — Wertschépfung generieren

Das Projekt Hotel Scaletta schafft auf verschiedenen Ebenen Mehrwerte fiir die Gemeinde
S-chanf, fir die Region um den Nationalpark und das gesamte Engadin.

e Erhalt der historischen Bausubstanz
im Dorfkern von S-chanf und des intakten
historischen Dorfbildes von S-chanf

e Schaffen eines zeitgemé&ssen Beherber-
gungs- und Restaurationsangebots in
der Gemeinde S-chanf und eines
zusétzlichen Beherbergungsangebots fir
die Region des Schweizer Nationalparks

e Langfristige Sicherstellung neuer
«warmer Betten» mit jahrlich zuséatzlich
rund 16’000 Logiernachten

e Sicherstellung eines Ortes der Begegnung
fiir die einheimische Bevélkerung und
Gaste aus Nah und Fern

e Bauauftrage von rund 7.5 Mio. Franken
fir den Umbau verbleiben in der Region

e Regionaler Einkauf durch das Hotel/

Restaurant von jahrlich rund 300’000
Franken
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Jahrliche Investitionen von rund 100’000
bis 150’000 Franken fir Unterhalt und
Substanzerhaltung mit Auftragsvergabe
in der Region

Schaffen 20 neuer Arbeitsplatze fur die
Gemeinde und die Region mit einer
Lohnsumme von rund 1.1 Mio. Franken
und entsprechendem Steuersubstrat

Generieren von zuséatzlicher Wertschop-
fung fiir die Gemeinde und die

Region durch Ausgaben der Gaste von
rund 8.9 Mio. Franken jahrlich

Marketingnutzen durch neuen Vorzeige-
betrieb in der Region mit nationaler und
internationaler Ausstrahlung

Positives Zeichen setzen, Basis fiir eine
nachhaltige Entwicklung schaffen



‘Bausubstanz sichern -

Treffpunkt wiederbeleben
Die Geschichte des Hauses und des Orts wird im Siedlungsinventar S-chanf
detailliert aufgenommen und beschrieben. Eine wichtige Quelle zur Bau-
geschichte des Hauses findet sich an der Fassade als Inschrift «Renovada
1624».

1876 entstand das Hotel vermutlich aus den zwei Vorgangerbauten, deren
Urspriinge in den unteren Geschossen noch deutlich ablesbar sind. Zu
diesem Zeitpunkt entstand auch der Annex, urspriinglich als Pferdestall und
Heuschober konzipiert und im 20. Jahrhundert mit dem Aufschwung des
Automobils als Garage genutzt. 1905 entstanden die heute vorhandenen
Sgraffitodekorationen der repréasentativen Fassaden am Platz und an
der Hauptstrasse durch den bekannten Dekorationsmaler Antonio De Grada.

De Grada (1858-1938), ein Jugendfreund von Giovanni Segantini, realisierte als

selbstandiger Freskenmaler diverse Sgraffitoarbeiten in Norditalien, dem
Engadin und Ziirich. Aufgrund seiner Bekanntheit wurde er vom Argentinischen
Prasidenten eingeladen, den Prasidentenpalast auszugestalten. Im Laufe

des 20. Jahrhunderts wurde das Haus wiederholt umgebaut und den Bediirf-
nissen angepasst. Der letzte Umbau erfolgte im Jahr 1988.

Das Hotel Scaletta ist im Dorfleben von S-chanf seit jeher stark verankert.
Bis in die 1980er Jahre fanden im Grossen Saal des Hotels verschiedene
Feierlichkeiten, Feste sowie Theater- und Musikauffiihrungen statt. Das Hotel
soll mit neuen Nutzungen und Aktivitaten wieder zu einem Ort der
Identitat und Integration fiir S-chanf werden. Der zentrale Platz, umrahmt
von Hotel, Gemeindehaus und Kirche erlangt wieder die ihm zustehende
Bedeutung eines belebten, attraktiven Dorfplatzes.

Die strukturelle Sanierung des Hotels wird in enger Zusammenarbeit mit
der kantonalen Denkmapflege geplant und ausgefiihrt. Die historisch wert-
volle Bausubstanz wird gesichert und wo mdglich in den Umbau integriert.
Die bewegte Geschichte des Hauses wird respektiert und durch zeitgemasse
Strukturen erganzt. Die neu zugefiigten Elemente werden mit nachhaltigen,
ortstypischen Materialien ausgefiihrt. So entsteht ein spannungsvolles Neben-
einander von historischen Zimmern mit alter Téaferung und modern gestalteten
neuen Einheiten.

Im bisher leeren Dachstuhl werden individuelle,
moderne Zimmer eingebaut.
© maaars Architektur Visualisierungen GmbH

Q2/20
Griindung Stiftung
Q3/Q4/20
Vorprojekt, Baueingabe Q1/24
Bauliche Planung Einlosen Kaufrecht
Erstellen Businessplan Bezahlung Kaufpreis
Q2/21 Q2/24
Baueingabe Baubeginn

2020 2021 2022 2023 2024

Q2/21 9.6.2021
Baubewilligung Entscheid
Projekt ist bewilligt Gemeindeversammlung
Planungssicherheit a fonds perdu Beitrag

26.8.2020

Entscheid
Gemeindeversammlung
Planungskredit

Q2/20
Kaufrechtsvertrag
Finanzierungsabklarungen
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2025

2026

Eroffnung
Winter 2026



Die gewachsene bauliche Substanz wird
respektvoll instandgestellt und an heutige
Anforderungen wie barrierefreie
Zuganglichkeit und betriebliche Ablaufe
angepasst.

Planungsstand: Marz 2023

Historisch wertvolle Béden, Tafer
und andere Bauteile werden
gesichert und wo moglich in den
Umbau integriert.

Projektinformation: Hotel Scaletta S-chanf
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Nachhaltig in Bau
und Betrieb

Die Transformation dieser einzigartigen Substanz in eine zeitgemasse und
zukunftsfahige Nutzung wird als Auftrag im Projekt wahrgenommen.

Ein nachhaltiger Umgang mit den bestehenden Strukturen, aber auch mit
neu eingefiihrten Materialien und Technologien sowie ein verantwortungs-
voller Einsatz von Ressourcen ist Teil der gesamten Projektierung. So soll
u.a. das neue Hotel an die innovative, nachhaltige Fernwarmeinfrastruktur
von S-chanf angeschlossen werden.

Der Gedanke der Nachhaltigkeit wird integral wahrgenommen. In der
Materialwahl wird ein Bezug zur lokalen Bauweise gesucht. Dabei kommen
Kriterien wie kurze Lieferwege und eine hohe Lebensdauer zum Tragen.

Die Wiederbelebung und Uberfiihrung der bisherigen Nutzung in eine
zeitgeméasse und wirtschaftlich tragbare Struktur leistet einen wesentlichen
Beitrag zur Verbesserung des sozialen und kulturellen Miteinanders von
S-chanf. Nachhaltigkeit bedeutet hier auch eine langfristige Nutzbarkeit und
die Schaffung eines Angebotes, welches die lokalen Bediirfnisse beriick-
sichtigt und den 6ffentlichen Charakter des Ortes miteinbezieht und starkt.

Fir den Hotel- und Restaurationsbetrieb gelten hochste Anspriiche in
Bezug auf eine soziale, umweltbewusste und wirtschaftliche Betriebsfiihrung.

Fir den Umbau werden die Kriterien des Nachhaltigkeitslabel Standard
Nachhaltiges Bauen Schweiz (snbs.ch) angewendet. Die Betriebsfiihrung
richtet sich nach den Vorgaben von ibex fairstay, einem Label, das den
nachhaltigen Betrieb definiert (ibexfairstay.ch). Der Betrieb wird ausserdem
den CO2-Ausstoss in Zusammenarbeit mit MyClimate (myclimate.org)
kompensieren.

Schnitt durch das bestehende Hotel Scaletta erstellt mittels einer Punktwolke (3D-Scan).
© SSA Architekten AG BSA SIA
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Die Finanzierung soll mittels Férdergeldern und zinsvergtinstigter Darlehen

der 6ffentlichen Hand, Gonnerbeitragen, Stiftungskapital sowie Fremdkapital
der Bank erfolgen. Vorgesprache mit dem Amt fiir Wirtschaft und

Tourismus Graubilinden, der Schweizerischen Gesellschaft fiir Hotelkredit

und Banken wurden erfolgreich gefiihrt. Grundvoraussetzung fiir das

Finanzierungsmodell als Public Private Partnership Projekt ist die Beteiligung

der Gemeinde S-chanf.

Investitionskosten

150°000.-
415°000.—

1850°000.—

12’785°000.—

j 250’000.-

50’000.—

Total CHF 15’500°000.-

Machbarkeitsstudie,
Initialkosten

Vorprojekt, Baueingabe,
Projektmanagement

Land-und
Liegenschaftserwerb

Bau/Umbau

Baubewilligung,
Gebiihren

Webseite, Schnittstellen
touristische Partner,
Software

Projektinformation: Hotel Scaletta S-chanf

Finanzierungsmodell

150°000.-
1800°000.—
500’000.—

300°000.—
1000°000.—

2’500°000.—

6’000’000.-

1930°000.—

1320°000.—

Total CHF 15°500°000.-

Griindungsstifter
Gemeinde S-chanf

Institutionelle Forderer

Foérdermittel Kanton
Graubiinden

Darlehen Kanton
Graubiinden

Darlehen Schweizerische
Gesellschaft fir Hotelkredit

Hypothek Bank

Restfinanzierung durch
Stifter, Gonner, Sponsoren:

Total CHF 3'250°000.—

noch offen
Stand: 31.1.2023

erhaltene Spenden
Stand: 31.1.2023



Stiftung sichert Zukunft

Fir den Erhalt und die Renovation des Hotels Scaletta als historisches
Hotel sowie die Forderung der Kultur, des Tourismus und touris-
tisch bedeutsamer Kulturgiiter in S-chanf wurde am 8. Mai 2020 die
Stiftung Scaletta S-chanf im Sinne von Art. 80 ff. ZGB gegriindet.
Die Stiftung hat gemeinnitzigen Charakter, der Stiftungszweck

stellt die Verwendung der Mittel sicher und erméglicht eine zukunfts-
gerichtete Entwicklung unter staatlicher Aufsicht. Die Stiftung ist
steuerbefreit.

Der Stiftungsrat setzt sich aus 3—-7 Mitgliedern zusammen. Zudem
hat ein Mitglied des Gemeindevorstandes S-chanf Einsitz im Stiftungs-
rat mit beratender Stimme. Der Stiftungsrat ist einem verantwor-
tungsvollen Umgang mit den ihm anvertrauten Mitteln verpflichtet.

Warum eine Stiftung?

Eigentiimerin der Liegenschaft Hotel Scaletta wird die Stiftung Scaletta
S-chanf. Die Stiftung garantiert den Erhalt und Betrieb des Hotels/
Restaurants Scaletta, sichert einen Begegnungsort fiir die einheimische
Bevolkerung und fordert die Kultur, den Tourismus und ein touristisch
bedeutsames Kulturgut in S-chanf. Mit Einsitznahme eines Vertreters der
Gemeinde S-chanf im Stiftungsrat werden die Interessen der Gemeinde
gewahrt. Durch das Engagement der Stiftung wird die Liegenschaft
langfristig der Spekulation entzogen.

Mitglieder des Stiftungsrats

e Niculin Arquint, Zuoz (Vizeprasident)
Eigentimer Willy Sport Zuoz und Prasident HGV Plaiv

e Vic Jacob, S-chanf
Verwaltungsrat der AG Suvretta-Haus St. Moritz

e Roland Lymann, Uettligen
lic. oec. HSG, Professor Hochschule Luzern, Institut fir Tourismus

e Mengia Mathis, S-chanf
dipl. Architektin ETH/SIA

e Thomas Nievergelt, Samedan
Rechtsanwalt und Notar

e Herbert Schmid (Prasident), Basel und S-chanf
Architekt SSA Architekten Basel

e Riet Campell, Gemeindeprasident S-chanf
Vertreter der Gemeinde S-chanf mit beratender Stimme

Revisionsstelle: PKF Bernina AG, Poschiavo
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Wie kénnen Sie die Stiftung
unterstitzen?

Ein stillgelegtes, vom Verfall bedrohtes Gasthaus und Hotelgebdude wieder zu
beleben, ist ein grosser Kraftakt, an dem zahlreiche engagierte Personen

und Institutionen beteiligt sind. Werden auch Sie Teil dieser Gemeinschaft und
unterstiitzen Sie dieses gemeinsame Ziel.

Die Stiftung bendtigt fur die Restfinanzierung einen Eigenmittelbetrag von
rund 2 Millionen Franken. Neben einem freien Beitrag an das Projekt stehen
auch verschiedene thematische Optionen der finanziellen Unterstiitzung offen,
an denen Sie sich beteiligen kdnnen. So zum Beispiel:

e Beitrag an die denkmalpflegerische e Beitrag an die denkmalpflegerische

Sanierung eines historischen Renovation der historischen
Zimmers (CHF 45°000) Fassade (CHF 45°000)

e Beitrag an den Bau des Dampf- e Renovation einer Scaletta Stufe
badkubus aus regionalem der Aussentreppen (CHF 7°000)

Laaser Marmor (CHF 55’000)
e Beitrag an die Renovation der
e Beitrag an die Renovation des Saals historischen Fenster (CHF 7000)
(CHF 200°000)
e Ein Stein im Kopfsteinpflaster des
e Beitrag an die Erstellung des Kunst- neuen Platzes (CHF 1000)
atriums im ehemaligen Treppenhaus
(CHF 65°000) e Beitrag an die Renovation des
historischen Mobiliars (CHF 500)

Vorgesehen ist eine Nennung aller Unterstiitzerinnen und Unterstiitzer
an geeignetem Ort im neuen Hotel.

Die Stiftung Scaletta S-chanf ist gemass Mitteilung der Steuerverwal-
tung des Kantons Graubiinden vom 17.11.2021 in das kantonale Verzeichnis
betreffend Abzugsfahigkeit freiwilliger Zuwendungen aufgenommen
(vgl. Art. 3.6, lit.i und Art 8.1, lit. g STG).

Jeder Beitrag ist willkommen und wird sehr geschatzt. Wir danken lhnen
herzlich fiir Ihre Unterstiitzung und freuen uns, gemeinsam mit lhnen dieses
Projekt zu realisieren.

Der Stiftungsrat Stiftung Scaletta S-chanf

Wir danken |Ihnen fir Ihre Unterstiitzung.

Bankverbindung:

Raiffeisenbank Engadin Val Mistair

IBAN CH22 8080 8007 5808 1403 3
Stiftung Scaletta, Postfach 3, 7525 S-chanf
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