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An den Grossen Landrat

Wohnraumstrategie Davos

1. Ausgangslage und Handlungsbedarf

Die Nachfrage nach Wohnraum in der Schweiz und speziell in den Blindner Bergregionen ist nicht
zuletzt dank neuer Mdéglichkeiten wie digitalem Arbeiten im Homeoffice sowie einem entsprechen-
den Zinsumfeld in den letzten Jahren stark angestiegen. Die jlingste Wohnraumentwicklung fiihrte
zu regen Diskussionen in der Davoser Offentlichkeit und zu verschiedenen Voten und Vorstéssen
aus dem Grossen Landrat sowie zu einer Petition:

—  Petition «Fur Familien- statt Zweitwohnungen»,

— Interpellation zur Entwicklung des Mietwohnungsmarkts,

—  Postulat zur Wohnattraktivitat,

—  Postulat betreffend Altersstrategie.

Auch diverse Davoser Unternehmen und Branchen aussern vor dem Hintergrund des aktuellen
Mangels an Personal und Fachkréaften wiederholt grosse Besorgnis in Bezug auf die mangelhafte
Verflgbarkeit von Erstwohnraum.

Gleichzeitig sagt die kantonale Bevolkerungsprognose je nach Szenario fir Davos eine sehr un-
terschiedliche Entwicklung voraus. Das «Szenario tief» sieht fir Davos einen drastischen Riick-
gang der Bevdlkerungszahlen vor. Dabei wirde sich die standige Wohnbevodlkerung bis ins Jahr
2050 nahezu halbieren. Auch das «Szenario mittel» zeigt eine weiterhin rtcklaufige Tendenz, mit
der die Bevdlkerungszahl bereits in den 30er Jahren die Grenze von 10'000 Einwohnerinnen und
Einwohnern unterschreiten wiirde. Einzig im «Szenario hoch» gelingt eine Trendwende hin zu einer
positiven Bevolkerungsentwicklung.
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Es ist ein zentrales Bestreben des Kleinen Landrats, den Bevolkerungsriickgang der letzten Jahre
zu stoppen und eine Trendwende einzuleiten, wodurch auch der Arbeitsstandort Davos gesichert
werden kann. Dieses Ziel liegt sowohl dem tibergeordneten Leitbild der Gemeinde Davos als auch
dem Kommunalen raumlichen Leitbild zu Grunde.

Die Trendwende gemass «Szenario hoch» wird jedoch nicht ohne weiteres Zutun eintreffen. Zur
Erreichung dieses Ziels ist es zwingend notwendig, die entsprechenden rdumlichen Voraussetzun-
gen zu schaffen. Hierzu zahlen zum einen die qualitative Siedlungsentwicklung nach innen, fir
welche im Kommunalen rdumlichen Leitbild die Grundlagen gelegt wurden, die aktuell in einer In-
nenentwicklungsstrategie vertieft und schliesslich in der Gesamtrevision des Zonenplans ab 2024
umgesetzt werden. Daneben bedarf es jedoch eines erheblichen Efforts im Bereich der Schaffung
von Erstwohnraum. Denn nur wenn dieser ausreichend vorhanden ist, kann die angestrebte Trend-
wende bei der Bevolkerungsentwicklung erreicht werden.

Dass dieses Ziel realistisch ist, zeigt sich an der Tatsache, dass die Zahl der Beschaftigten in den
vergangenen Jahren zugenommen hat und insbesondere durch die Weiterentwicklung des For-
schungssektors in absehbarer Zeit weitere Arbeitsplatze entstehen werden (z.B. neues For-
schungszentrum CERC mit mittelfristig rund 40 Arbeitsplatzen oder aktueller Neubau eines zweiten
Laborgebaudes am Medizincampus Wolfgang mit Platz fir rund 90 zusatzliche Arbeitskrafte).
Gleichzeitig hat sich die Zahl der Zupendlerinnen und Zupendler nach Davos erhéht. Rund 1'200
Personen, die heute in der Gemeinde Davos arbeiten, wohnen ausserhalb der Gemeindegrenze.

2. Herausforderungen
Im Lichte der jingsten Entwicklungen und der fir die Zukunft anstehenden Fragestellungen hat

der Kleine Landrat die Wohnraumentwicklung der letzten Jahre mit Unterstiitzung einer externen
Beratungsfirma untersucht.
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Die wichtigsten Erkenntnisse aus der Wohnraumanalyse sind folgende:

Mehr Beschéftigte, we-
niger Einwohnerinnen
und Einwohner

Ein Blick Gber die vergangenen zehn Jahre zeigt, dass die Anzahl in
Davos beschaftigter Personen zugenommen hat. Dieses positive
Wachstum stellt dem Wirtschaftsstandort Davos ein gutes Zeugnis
aus. Bemerkenswert ist, dass im selben Zeitraum die standige Wohn-
bevdlkerung ricklaufig war. Diese Beobachtung korrespondiert mit
der Feststellung, dass die Anzahl der Menschen, welche fir ihre Arbeit
nach Davos pendeln, zugenommen hat. Die Folge ist, dass ein be-
achtlicher Teil der in Davos erwerbstatigen Personen die Einkom-
mens- und Vermdgenssteuern ausserhalb der Gemeinde Davos lei-
stet. Gleichzeitig resultiert ein erhéhtes Pendelverkehrsaufkommen,
was auch zum negativen Nebeneffekt der Verkehrszunahme fiihrt. Die
Entwicklung wird dadurch verscharft, dass auch in den umliegenden
Gemeinden Wohnraum teilweise knapper wird. Langfristig werden fir
die Gemeinde Davos zu wenig Fachkrafte zur Verfigung stehen,
wenn sich diese Entwicklung weiter fortsetzt.

Riickgang
Erstwohnraum

Der Zweitwohnungsanteil ist trotz geltendem eidgendssischem Zweit-
wohnungsgesetz seit 2017 von 56,0 % auf 57,6 % angestiegen. Der
Grund dafiir sind Umnutzungen von sogenannten, durch Ortsansas-
sige genutzten altrechtlichen Wohnungen (vor 2012 erstellte Wohnun-
gen) in Zweitwohnungen, was gemass Zweitwohnungsgesetz des
Bundes weiterhin erlaubt ist. Dadurch ist die Anzahl der von Einheimi-
schen belegten Wohnungen seit 2017 um rund 70 Wohnungen zu-
rickgegangen, obwohl gemass Auswertung der Baubewilligungen
von 2017 bis 2021 in der gleichen Zeit rund 200 neue Erstwohnungen
erstellt wurden. Es lasst sich aufgrund der Zahlen abschatzen, dass
in den letzten 5 Jahren insgesamt rund 270 den Ortsansassigen zur
Verflgung gestandenen altrechtliche (vor 2012 erstellte) Wohnungen
einer Zweitwohnnutzung zugefiihrt wurden. Dies entspricht rund 55
Umnutzungen pro Jahr, durch welche direkt Erstwohnraum fir Orts-
ansassige verloren geht.

Riickgang Familien
und junge Personen

Der demographische Wandel ist in Davos noch starker ausgepragt als
im schweizerischen Durchschnitt. In den letzten 30 Jahren hat die Zahl
von jingeren Personen und Familien mit Kindern in Davos markant
abgenommen. Gleichzeitig findet eine starke Zunahme der Altersklas-
sen Uber 45 Jahre statt. In zehn Jahren wird bei gleichbleibender Ent-
wicklung ein Drittel der Bevolkerung Uber 65 Jahre alt sein. Die Ab-
nahme bei den Familien fiihrt dazu, dass die Bevdlkerung abnimmt.
Um auf diese Entwicklungen zu reagieren und Davos fiir Familien at-
traktiver zu gestalten, muss ein besonderer Fokus auf die Schaffung
von gunstigen Familienwohnungen gelegt werden. Parallel dazu soll
die Weiterentwicklung altersgerechter Wohnformen (u.a. zum Frei-
spielen von grosseren Wohnungen und Hausern, innovative Modelle
von Alterswohnungen) und das Angebot von Personalwohnungen fiir
Saisonangestellte, alleinstehende Fachkrafte und in Ausbildung be-
findlichen Personen gestarkt werden.
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Rekordtiefer Leer- Die ausgewerteten Daten bekraftigen, dass die Nachfrage nach Woh-
wohnungsbestand nungen vor allem in den vergangenen zwei Jahren stark angestiegen
ist. Die Leerwohnungsziffer, welche noch bis 2019 wahrend vier Jah-
ren Uber 1 % lag, stand 2021 bei lediglich 0,15 %, was dem tiefsten
Wert seit 1998 entspricht. Auch die Werte zwischen den Jahren 2012
und 2019 lagen schon deutlich unter dem Schweizer Mittel von rund
1,5 %. Bei einer Leerwohnungsziffer unter 1 % spricht man ublicher-
weise davon, dass das Angebot stark verknappt ist und Wohnungsnot
herrscht (vergleiche z.B. Raiffeisen-Studie «Immobilien Schweiz — 4Q
2022y).

Steigende Mieten Zwischen 2019 und 2022 stiegen die auf dem Markt angebotenen
Mietpreise in Davos gemass der Immobilienfirma Wiest Partner um
ca. 9 %. Eine im Wohnungsmarkt angebotene 4-Zimmer-Wohnung
kostet rund 2'140 Fr. pro Monat. Gleichzeitig betragt das durchschnitt-
liche Erwerbseinkommen von 25 % der Haushaltseinkommen gemass
dem Kaufkraftmodell von Wiest Partner nur rund 5100 Fr. pro Monat
(Bruttoeinkommen). Das Wohnbudget betragt fir diese Haushalte ma-
ximal 1'700 Fr./Monat (ein Drittel des Bruttoeinkommens). Obwohl
dies nur eine Annaherung ist, lasst sich daraus schliessen, dass die
aktuell angebotenen Mietpreise in Davos Gber dem zur Verfligung ste-
henden Budget eines grossen Teils der Haushalte liegen.

Wahrend der Abschlussphase zur Erarbeitung der Wohnraumstrategie publizierte das Wirtschafts-
forum Graubiinden zudem eine eigene Studie, die erganzend zur Analyse der Gemeinde einen
Blick auf die Bedeutung der Wohnraumentwicklung fiir den Wirtschaftsstandort Davos wirft. Da-
nach bendtigt die Gemeinde Davos bis 2035 rund 1'100 zusatzliche Wohnungen, um den Fach-
kraftemangel aufzufangen und die bestehenden Arbeitsplatze weiterhin besetzen zu kénnen.

Richtet man den quantitativen Bedarf an zuséatzlichen Erstwohnungen an den Zielen des Kommu-
nalen raumlichen Leitbilds aus, resultiert ein ahnlich ambitioniertes Ausbauziel. Auf Basis der Be-
volkerungsprognose und der durchschnittlichen Anzahl Personen pro Wohnung betragt der Zu-
satzbedarf an Erstwohnungen bis 2032 folglich rund 400 Wohnungen. Die Zahl erscheint auf den
ersten Blick deutlich tiefer. Aber: Neben diesem reinen Zusatzbedarf ist auch der Ersatzbedarf zu
bertcksichtigen, der aus der weiter oben beschriebenen Umnutzung der durch Ortsansassige be-
legten altrechtlichen Wohnungen in Zweitwohnungen und dem entsprechenden Riickgang an Erst-
wohnraum entsteht.

Unter der Annahme, dass die Umnutzung im Umfang der letzten flinf Jahre anhalt, resultiert ein
Ersatzbedarf von 500 bis 600 Erstwohnungen und folglich ein Gesamtbedarf von rund 900 bis
1'000 zusatzlichen Erstwohnungen bis 2032. Unter der Annahme, dass eine Reduktion der Um-
nutzungen um 50 % eintrifft, wirde sich der der Gesamtbedarf auf rund 650 bis 700 zusatzliche
Erstwohnungen bis ins Jahr 2032 reduzieren.

3. Von der Wohnraumanalyse zur Wohnraumstrategie

An seiner Strategiesitzung vom 9. August 2022 diskutierte der Kleine Landrat die Ergebnisse der
Wohnraumanalyse und lancierte den Auftrag zur Erarbeitung einer Wohnraumstrategie.
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An der darauffolgenden Strategiesitzung vom 9. November 2022 wurden bereits die grundlegen-
den Stossrichtungen diskutiert und verabschiedet und die weitere Ausarbeitung und Vertiefung der
Strategie beschlossen. Die ausgearbeiteten Massnahmen inklusive Umsetzungs- und Finanzie-
rungsplan wurde an der Sitzung des Kleinen Landrats am 22. August 2023 zusammen mit der
vorliegenden Botschaft zuhanden des Grossen Landrats verabschiedet.

Parallel zur Strategiearbeit wurden erste Projekte auf den Weg gebracht und vorangetrieben. Dazu
zahlen insbesondere die Teilrevisionen zur Erweiterung des Zentrums Guggerbach sowie die drei
Arealentwicklungen Farbi, Valbella und neues Ortszentrum Davos Dorf. Dieses hohe Tempo ist
notwendig, weil die Prozesse zur Schaffung von neuem Erstwohnraum Zeit in Anspruch nehmen
und weil die zeitliche Dringlichkeit hoch ist.

Die wichtigsten Inhalte der Wohnraumstrategie werden im Folgenden kurz zusammengefasst.

3.1. Ziele und Gesamtstrategie
Die Wohnraumstrategie definiert — aufbauend auf der Wohnraumanalyse — die folgenden vier Ziele:

1. Es wird geniigend Wohnraum bereitgestellt, um der Abwanderung entgegenzuwirken und um
das prognostizierte Bevolkerungswachstum aufnehmen zu kénnen.

2. Es wird geeigneter Wohnraum bereitgestellt, um eine langfristig nachhaltige und vielfaltige
Entwicklung der Bevdlkerung zu beférdern.

3. Es wird wirtschaftlich tragbarer Wohnraum fiir alle Einwohnerinnen und Einwohner bereitge-
stellt.

4. Die Gemeinde und die privaten und gemeinnttzigen Akteurinnen und Akteure tragen gemein-
sam dazu bei, dass die obigen Ziele erreicht werden. Sie arbeiten dazu in einem offenen Dia-
log zusammen und tauschen sich aus.

Fir die Erreichung der Ziele legt der Kleine Landrat den Hauptfokus auf die Schaffung von zusatz-
lichen Erstwohnungen. Dies geschieht einerseits durch Anreize Uber die Raumplanung sowie Uber
Forderbeitrage aus zweckgebundenen Mitteln, andererseits Uber die Mobilisierung von gemeinde-
eigenen Grundstlicken in der Liegenschaftenstrategie der Gemeinde. Um den Mittelabfluss bei der
Gemeinde im Rahmen zu halten, soll die Mehrheit der gemeindeeigenen Grundstlicke Uber Bau-
rechtsvergaben (z.B. an ortsansassige Genossenschaften) entwickelt werden. Vereinzelte Wohn-
bauprojekte sollen durch die Gemeinde selbst realisiert werden, da sie auch in Zusammenhang mit
weiteren Nutzungen durch die Gemeinde geplant werden mussen.

Gleichzeitig gilt es, mit geeigneten Massnahmen auch den Erhalt von Erstwohnraum zu férdern
und den in der Analyse beschriebenen Verlust zu reduzieren. Dies ist nicht zuletzt deshalb wichtig,
weil gerade in bestehenden Mietwohnhausern in der Regel kostengtlinstigere Wohnungen ange-
boten werden kénnen als in Neubauten. Weitreichende Eingriffe in die Eigentumsrechte wie fla-
chendeckende Erstwohnungspflichten sind dabei allerdings zu vermeiden. Vielmehr soll ein aus-
gewogener Mix an Massnahmen zwischen finanziellen Anreizen und sehr gezielten Regelungen
etwa zum Erhalt eines gewissen Anteils an Mietwohnungen gewahlt werden. Dazu sind einerseits
Sanierungsbeitrage aus zweckgebundenen Mitteln vorgesehen, andererseits soll die Gemeinde
Uber einen Rahmenkredit die Mdglichkeit erhalten, Liegenschaften zum Erhalt von Erstwohnraum
ankaufen zu kénnen. Mit einer gezielten Anderung im Zweitwohnungsgesetz soll zudem gewahr-
leistet werden, dass bei Ersatzneubauten von grossen Mehrfamilienwohnhausern in den zentral
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gelegenen Zonen ein gewisser Anteil an Wohnungen fir Einheimische erhalten bleibt. Eine ent-
sprechende Regelung ist in einer separaten Vorlage dem Grossen Landrat sowie der Bevolkerung
vorzulegen.

Die funf Teilstrategien und die jeweiligen Strategieelemente zur Schaffung und zum Erhalt von
Erstwohnraum lassen sich in folgendem Schema zusammenfassen:

Raumplanerische Finanzielle L|egensch§ften Raumplanerische Ergénzende
. . } strategie
Anreize Férdermittel 5 Regelungen Massnahmen
Gemeinde

Al

L1

Temporire
Sofortmassnahmen

Mobilisierung liber
Eigenentwicklung

Spezifische
Arealentwicklungen

E2
Priifung Aufbau
kommunale
Tragerschaft

A2 L2
Massnahmen Mobilisierung tiber
Gesamtrevision Baurechtsvergabe

Erstwohnraum

A3
Raumplanerische
Deregulierung

Schaffung von zusétzlichem

R1 Erhalt Anteil
Erstwohnraum bei E3
Ersatzneubau Controlling
Mietwohnh&usern

L3
Liegenschaften-
ankaufe

Erhaltung von
bestehendem
Erstwohnraum

Ubersicht Teilstrategien und Strategieelemente

3.2. Umsetzungsschritte

Die Wohnraumstrategie wird in den folgenden Schritten umgesetzt werden:

Schritt Vorgehen

Arealentwicklungen Die strategisch wichtigen Teilrevisionen betreffend Arealentwick-

vorantreiben lungen Farbi, Valbella und Ortszentrum Davos Dorf werden mit ho-
hem zeitlichen Druck vorangetrieben. Die entsprechenden Raum-
planungsgeschéafte werden dem Grossen Landrat zuhanden der
Stimmbevdlkerung in den Jahren 2023 und 2024 in separaten Bot-
schaften vorgelegt.

Mobilisierung Geeignete Gemeindeliegenschaften werden zur Wohnraumschaf-

Liegenschaften fung zur Verfligung gestellt. Mehrheitlich sollen zur Entlastung der

Gemeinde Investitionsrechnung Baurechtsvergaben an gemeinnitzige Bau-
trager erfolgen. Zwei eigene Projekte setzt die Gemeinde ab 2024
(Kindergarten Jorg Jenatsch) um. Die Mittel dazu stammen unter
anderem aus einem Rahmenkredit, der mit der vorliegenden Bot-
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schaft beantragt wird. Gleichzeitig bereitet die Gemeinde die Ver-
gabe der Baurechte vor und sucht wo notwendig Ersatz fir beste-
hende Nutzungen (z.B. Werkhof EWD).

Anpassung der

Der bestehende Fonds fiir Erstwohnen und Gewerberaum wird so

Foérderinstrumente angepasst, dass er eine hohere Wirkung fir die Wohnraumfoérde-
rung und den Erhalt von Erstwohnraum erzielen kann. Die Arbeiten
sind bereits gestartet und werden dem Grossen Landrat nach Ab-
schluss zur Kenntnis und falls notwendig zur Beschlussfassung un-
terbreitet.

Zukauf von Mit der vorliegenden Botschaft wird ein Rahmenkredit beantragt,

Liegenschaften der es der Gemeinde ermdglicht, Liegenschaften zum Erhalt von
Erstwohnraum anzukaufen.

Temporére Nach Maoglichkeit werden temporare Lésungen fiur die Hauptsai-

Massnahmen sons 2023 — 2025 gesucht, v.a. im Bereich Personalwohnen, z.B.

priifen die Priifung von Zwischennutzungen. Allerdings sind rasche Lésun-
gen ausserst schwierig zu finden.

Controlling Es wird ein laufendes Monitoring der Wohnraumsituation in der Ge-

einfiihren meinde durchgeflhrt, mit Fokus auf die Entwicklung und die Nut-
zung von Erstwohnungen.

Punktuelle Regelung Es soll eine tragbare Regelung gefunden werden, welche sicher-

zum Erhalt von stellt, dass bei Abbruch und Wiederaufbau sowie bei der Ausker-

Erstwohnraum nung von Mietshausern in einzelnen Zonen mit hdheren Mietwohn-

hausanteilen ein bestimmtes Mass an Erstwohnraum erhalten
bleibt. Die Moglichkeit einer Ersatzabgabe lasst Eigentimerinnen
und Eigentimern Spielraum und hilft, die Wohnraumstrategie
zweckgerecht zu finanzieren. Eine entsprechende Vorlage zur Teil-
revision des kommunalen Zweitwohnungsgesetzes (GZWD) wird
nach einer 6ffentlichen Vernehmlassung dem Grossen Landrat zu-
handen der Volksabstimmung separat unterbreitet.

Explizit nicht vorgesehen sind weitreichende und tiefgreifende An-
teilsregelungen. Die Regelung hat den Eigentumsrechten grosse
Beachtung zu schenken.

Gesamtrevision der
Nutzungsplanung

Im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden An-
reize geschaffen, um die private Wohnraumproduktion weiter hoch-
zuhalten. Gleichzeitig wird gepriift, wo Regulierungen reduziert
werden kdnnen. Die Gesamtrevision der Zonenplanung wird dem
Grossen Landrat friihestens im Jahr 2026 vorgelegt werden kén-
nen.

3.3. Wirkung der beschriebenen Massnahmen

Eine Abschatzung der Wirkung der Wohnraumstrategie zeigt, dass der Bedarf an Wohnungen fir
die erwinschte Bevdlkerungsentwicklung (650 bis 700 zusatzliche Erstwohnungen bis 2032) ge-
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deckt werden kann. Voraussetzung dafir ist, dass die Massnahmen sofort angegangen werden
und dass auch Massnahmen zum Erhalt des bestehenden Erstwohnraums getroffen werden, u.a.
Sanierungsbeitrage, der Zukauf von Liegenschaften durch die Gemeinde sowie die oben beschrie-
bene gezielte Regelung zum Erhalt des Erstwohnraums in einzelnen Zonen mit vielen Miethausern.
Die folgenden Plane illustrieren, wie mit den unterschiedlichen Massnahmen auf Basis der Wohn-
raumstrategie die 650 bis 700 zusatzlichen Wohnungen bis 2032 geschaffen werden kénnen.

Teilrevisionen mit privaten Arealentwicklungen, fiir die jeweils separate (bereits in Arbeit befindli-
che) Raumplanungsvorlagen notwendig sind

Teilrevision / private @
Arealentwicklung

Bahnhof Dorf

ca. 110 Erstwohnungen

-..| - davon 80 genossenschaftlich

Teilrevision / private G
Arealentwicklung Valbella
ca. 120 — 150 Erstwohnungen

— Y2 der Wohnungen in Miete und
davon z Kostenmiete

Haus Boner @
(Zentrum Guggerbach)

5 ca. 20 Erstwohnungen

— Wohnen im Alter

y Teilrevision / private G
Vi Arealentwicklung Farbi
/ ca. 60 Erstwohnungen
/ — mind. 60% Familienwohnungen :
E — 2/3 der Mehrflache in Miete

— 1/3 der Mehrflachen in Kostenmiete 325 Wh g
-
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Liegenschaftenstrategie der Gemeinde fir die Parzellen mit den Nummern 1441, 1363, 277, 530,
535 und 1057

- 7 /
Liegenschaften Gemeinde . /
0 Eigenentwicklung Wohnen / -~ -
ca. 30 Erstwohnungen [ e = P
% _ | - Areal Valentin Meisser "\ g
%] - Areal Kindergarten Jérg Jenatsch 1 > V
-

Liegenschaften Gemeinde .
Abgabe im Baurecht

ca. 95 Erstwohnungen

— Entwicklung Wohnbauprojekte durch
gemeinnutzige Tragerschaften

125 Whg.
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Ubrige private und gemeinniitzige Wohnraumentwicklung

Private und gemeinniitzige
Wohnraumentwicklung *
ca. 420 zusatzliche Erstwohnungen

— Mobilisierung bere vorhandener
Bauzonenreserven
Zusatzliches Innenentwicklungspotenzial
und Anreize flr Erstwohnen im Rahmen
der Gesamtrevision

— Wenn spezifische Bedingungen eingehalten
werden: Finanzielle Forderung Uber Fonds
fiir Erstwohnen moglich

* umfasst auch weitere Ortstelle / Fraktionen
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Die Wohnraumentwicklung aus obiger Abbildung entspricht einer Annahme und ergibt sich aus der
Auswertung privater Baugesuche der vergangenen Jahre. Mit raumplanerischen (Gesamtrevision
der Zonenplanung) und finanziellen (Anpassung Fondsreglement) Anreizen soll die private Erst-

wohnraumproduktion weiterhin hochgehalten werden.

3.4. Finanzierung der Wohnraumstrategie

Die Gemeinde Davos hat mit dem bestehenden «Fonds fir Erstwohnen und Gewerberaum» eine
gute Ausgangslage in Bezug auf die Forderung von Wohnraum. Der Fonds wird heute wesentlich
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und sachgerecht gespiesen durch Einkiinfte aus den Handanderungssteuern. Allerdings werden
die Mittel durch die heute gultigen Vorgaben im Fondsreglement kaum bis sehr vereinzelt abgeru-
fen und der Fondszweck wird dadurch nur in ungeniigendem Masse tatsachlich erfilllt.

Damit die Wohnraumstrategie die benétigte Wirkung erzielen kann, muss das Fondsreglement an-
gepasst und der Mittelzufluss sichergestellt werden. Gegenliber der heutigen Finanzierung soll
deshalb die Fondszuweisung Uberprift und allenfalls optimiert werden. Andererseits sollen die
raumplanerischen Instrumente so ausgerichtet werden, dass Mehreinnahmen aus allfalligen Len-
kungsmassnahmen (z.B. die erwahnten Ersatzabgaben bei Umnutzungsvorhaben, ev. gesetzlicher
Mehrwertausgleich 0.3.) zweckgerecht in den Fonds fliessen.

Erganzend dazu ist ein Investitionskredit notwendig fiir die Realisierung von Wohnbauprojekten
sowie fur den Zukauf von Liegenschaften durch die Gemeinde. Die entsprechenden Mittel sind im
aktuellen Finanzplan der Gemeinde abgebildet und auf die Gesamtausgaben abgestimmt. Die
nachfolgende Grafik illustriert die Finanzierungsmechanismen.
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4. Kosten und Kreditantrage

Die Finanzierung der Wohnraumstrategie basiert auf folgenden drei Finanzierungsmassnahmen,
welche seitens der Gemeinde entsprechende Ausgaben bzw. Beschliisse bedingen:
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Zweckgebundene
Mittel

Die Mittel zur Wohnraumférderung sollen
grundsatzlich durch Einnahmen im glei-
chen Sachbereich und daher primar in
Form von Einkinften aus Eigentums- und
Immobiliensachgeschaften erfolgen.
Hierzu gehéren neben Handanderungs-
steuern (wie bereits heute) etwa die unter
Punkt 3.2. erwahnte angedachte Ersatz-
abgabe. Die Ertrage aus Lenkungsmass-
nahmen fliessen somit Uber den «Fonds
fur Erstwohnen und Gewerberaum» in
die Erstwohnraumférderung und tragen
direkt zur Schaffung und zum Erhalt von
Wohnraum bei.

Mittel aus bestehendem
Fonds mit zweckgebunde-
nen Mitteln

Investitions-
kredite

Fir die Liegenschaftenstrategie der Ge-
meinde ist ein Rahmenkredit vorgese-
hen, welcher der Gemeinde ermdglicht,
Investitionen im 6ffentlichen Interesse zu
tatigen und Wohnraum zu schaffen (Pro-
jektrealisierung Kindergarten Joérg Je-
natsch und Ankauf von Liegenschaften).
Die Arealentwicklung Val. Meisser wird
mit einem separaten Kredit beantragt, da
darin neben Wohnungen in tberwiegen-
dem Umfang auch Betriebsnutzungen
der Gemeinde vorgesehen sind.

Neuer Rahmenkredit fur In-
vestitionen im Umfang von
20 Mio. Franken.

Separater Kredit tiber die ge-
plante Entwicklung des Are-
als Val. Meisser mit separa-
ter Botschaft.

Baurechtsvergaben
mit verglinstigten
Zinsen

Im Weiteren soll bei der Baurechtsver-
gabe an gemeinniitzige Bautragerschaf-
ten der Baurechtszins stark reduziert
oder auf diesen verzichtet werden. Da-
durch kann finanziell tragbarer gemein-
nitziger Wohnraum geférdert werden,
ohne dass die Gemeinde einen Mittelab-
fluss erfahrt. Dieses Vorgehen bedingt ei-
nen Beschluss auf Einnahmenverzicht,
da auch der Verzicht auf Einnahmen im
kreditrechtlichen Sinn einen Ausgaben-
beschluss erfordern.

Zu betonen ist, dass fir die Gemeinde
durch diese Baurechtsvergaben erhebli-
che Kosteneinsparungen aufgrund des
Wegfalls von urspriinglich geplanten Er-
satzinvestitionen resultieren. Konkret
konnten dadurch Kosten fiir Sanierungen
und Nachnutzungen von insgesamt rund
16 Mio. Franken aus der Investitionspla-
nung gestrichen werden.

Beschluss auf Einnahmever-
zicht. Der geldwerte Umfang
des Beschlusses ist unter
anderem abhangig von der
langfristigen Zinsentwicklung
und daher nicht exakt ermit-
telbar. Beim aktuellen Refe-
renzzinssatz von 1.5 % be-
tragt der Einnahmeverzicht
rund 9.3 Mio. Fr. verteilt auf
60 Jahre, bei einem durch-
schnittlichen Referenzzins-
satz von 4 % rund 24.8 Mio.
Franken auf 60 Jahre. Reali-
stischer Weise durfte sich
der Wert dazwischen bewe-
gen.
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5. Wiirdigung des Kleinen Landrats

Mit der Wohnraumstrategie zeigt der Kleine Landrat auf, mit welchen Massnahmen er die akute
Herausforderung zur Bereitstellung und Sicherung von benétigtem Wohnraum fir Einheimische in
der Gemeinde Davos aktiv angeht. Die Wirkungsabschatzung verdeutlicht, dass die gesetzten Ent-
wicklungsziele erreicht werden kdnnen, sofern samtliche Massnahmen konsequent und zeitnah
umgesetzt werden. So kann die Gemeinde in Zusammenarbeit mit allen am Wohnungsmarkt be-
teiligten Akteur:innen zur Entscharfung des aktuellen Wohnungsmangels und fiir eine Trendwende
hin zu einer wiederum wachsenden Bevolkerungsentwicklung beitragen. Dadurch werden die Rah-
menbedingungen sowohl fir die Bevolkerung als auch fir die Wirtschaft, welche dringend auf
Fachkrafte angewiesen ist, deutlich verbessert.

Die Wohnraumstrategie basiert auf einer umfassenden Analyse und die vorgeschlagenen
Massnahmen sind ausgewogen und auf die Situation in Davos zugeschnitten. Sie tragen zur Schaf-
fung und zum Erhalt von Erstwohnraum flr unterschiedliche Bevdlkerungskreise bei und setzen
dabei vor allem auf Anreize und Férderung und enthalten lediglich gezielte Vorgaben, welche wie-
derum die Eigentumsrechte respektieren. Zudem tragt die Wohnraumstrategie den Anliegen aus
verschiedenen politischen Vorstdssen und 6ffentlichen Diskussionen angemessen Rechnung.

Der Bedarf an offentlichen Mitteln (Rahmenkredit von 20 Mio. Fr. flir den Bau und den Erhalt von
Erstwohnungen sowie spaterer, separater Investitionskredit von ca. 10 Mio. Fr. fir den Wohnbau-
teil im Areal Val. Meisser), sind in der Finanzplanung abgebildet und auf den weiteren Investitions-
bedarf der Gemeinde abgestimmt. Durch den Entscheid, auf einer Mehrheit der gemeindeeigenen
Parzellen Baurechte zu errichten, werden die Ziele der Wohnraumstrategie vorangetrieben, ohne
dass kurz- bis mittelfristig weitere finanzielle Belastungen in Kauf genommen werden missen.
Diese Herangehensweise ermdglicht es zudem, dass erhebliche Ersatzinvestitionen im Umfang
von 16 Mio. Franken aus der urspringlichen Finanzplanung wegfallen. Dies rechtfertigt ebenfalls
die Senkung der Baurechtszinse, um im Einflussbereich der Gemeinde die Entstehung von wirt-
schaftlich tragbaren Mietwohnungen zu erméglichen. Angesichts der erwarteten Gesamtwirkung
der Wohnraumstrategie (rund 650 bis 700 zusatzliche Erstwohnungen bis 2032) und des beste-
henden Handlungsdrucks ist der finanzielle Bedarf aus Sicht des Kleinen Landrats gerechtfertigt.

Mit der vorliegenden Botschaft legt der Kleine Landrat die von ihm verabschiedete Wohnraumstra-
tegie dem Grossen Landrat zur Kenntnis vor und beantragt die fiir die Umsetzung erster Massnah-
men notwendigen Beschlisse. Fur die Umsetzung weiterer Massnahmen aus der Wohnraumstra-
tegie (Teilrevision Farbi, Teilrevision Valbella, Arealentwicklung Val. Meisser etc., Anpassung
Zweitwohnungsgesetz etc.) wird der Kleine Landrat weitere Vorlagen ausarbeiten und gemass gel-
tender Kompetenzordnung den jeweils zustandigen Gremien vorlegen.

Die Wohnraumentwicklung ist fir die Zukunft der Gemeinde Davos von entscheidender Bedeu-
tung. Sowohl Bevoélkerung wie auch Wirtschaft sind darauf angewiesen, dass heute und in Zukunft
genligend und geeigneter Erstwohnraum zur Verfiigung steht. Dazu braucht es ein gutes Mitein-
ander von Wirtschaft, Hauseigentimer:innen, Genossenschaften und der Gemeinde. Der Kleine
Landrat hat dieser Herausforderung in umfassender Art mit richtungsweisenden Massnahmen
Rechnung getragen. Diese werden dazu beitragen, dass Davos eine lebenswerte und attraktive
Gemeinde bleibt — eine Gemeinde, in der Menschen aller Altersgruppen und Lebenssituationen ein
Zuhause finden kénnen.
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Antrag an den Grossen Landrat:
1. Von der Wohnraumstrategie der Gemeinde Davos sei Kenntnis zu nehmen.

2. Der fur die Umsetzung erster Massnahmen notwendige Rahmenkredit im Umfang von 20 Mio.
Franken fiir den Bau von Erstwohnungen auf der Parzelle 1363 (heutiger Kindergarten Jorg
Jenatsch) und fur den Zukauf von Liegenschaften durch die Gemeinde zum Erhalt von Erst-
wohnraum sei zu genehmigen. Der Kredit ist auf eine Laufzeit bis Ende 2032 beschrankt.

3. Der Kleine Landrat wird ermachtigt, im Sinne der Erwagungen fur die Parzellen mit den Num-
mern 277, 530, 535 und 1057 Baurechtsvertrage zu schliessen und zugunsten wirtschaftlich
tragbarer Mieten auf die Erhebung eines Baurechtszinses ganz oder teilweise zu verzichten.

4. Die Beschlusspunkte 2 und 3 werden zur Genehmigung der Urnengemeinde unterbreitet.

Gemeinde Davos
Namens des Kleinen Landrates
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Philipp Wilhelm Michéel Straub
Landammann Landschreiber
Beilage/n

—  Wohnraumstrategie Davos
— Wohnraumanalyse Davos

Aktenauflage

—  Erstwohnungsbedarf Davos (Wirtschaftsforum Graubtiinden)

— Herleitung von méglichen Baurechtseinnahmen zwecks Ermittlung Einnahmeverzicht
—  Wirkungsanalyse Erstwohnungen Gemeinde Davos
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