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1 Anlass  

1.1 Ausgangslage  

Gesetzliche Rahmenbedingungen und Anforderungen  
Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgenössische Raumplanungsgesetz (RPG1) in 

Kraft getreten. Dieses definiert Ziele und Vorgaben betreffend die haushälterische 

Bodennutzung sowie die Siedlungsentwicklung nach innen. In der Folge wurden der 

kantonale Richtplan Siedlung (KRIP-S) überarbeitet sowie das kantonale Raumpla-

nungsgesetz (KRG) revidiert. Der KRIP-S verlangt insbesondere höhere Dichten an 

zentralen und gut erschlossenen Lagen. Weiter verlangt der KRIP-S von den Ge-

meinden die Ausarbeitung eines «kommunalen räumlichen Leitbilds» (KRL). Das 

KRL bildet die strategische Grundlage für die erforderliche Gesamtrevision der Nut-

zungsplanung. Die Gemeinde hat das KRL erarbeitet. Nach einer Mitwirkungsauf-

lage von August bis Oktober 2022 wurde das KRL Ende Januar 2023 vom Kleinen 

Landrat beschlossen.  

Das KRL bezeichnet unter anderem strategische Entwicklungsgebiete. In diesen Ge-

bieten soll die Innenentwicklung an gut erschlossenen Lagen vorangetrieben und 

dabei bedarfsorientiert Wohnraum geschaffen werden, indem Areale auf den Ort 

bezogen verdichtet und die Reserven im Bestand mobilisiert werden. Das Entwick-

lungsgebiet «Färbi» soll dabei mit hochwertiger Wohnnutzung mit erhöhter Dichte 

und mit einem angemessenen Anteil an bezahlbarem Wohnraum entwickelt werden 

(vgl. Abbildung 1, Auszug KRL Davos).  

 
Abbildung 1: Auszug KRL Davos (Gebiet Färbi, Nr. 1) 

Situation Erstwohnungsmarkt  

Eine Wohnraumanalyse der Gemeinde Davos zeigt, dass der Anteil an Zweitwohnun-

gen stetig wächst und der Anteil an Erstwohnungen abnimmt. Dies führt zu stark 

steigenden Marktpreisen und Mietzinsen, was zu einer angespannten Situation auf 

dem Mietwohnungsmarkt für Erstwohnungen führt (vgl. Südostschweiz 19.08.2022: 

«Davos muss raschest gegen Wohnungsmangel vorgehen»). Die Bereitstellung von 

bezahlbarem Wohnraum für Ortsansässige ist für die Entwicklung der Wirtschaft, 
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insbesondere des Tourismus und des Forschungsstandorts Davos von grosser Be-

deutung. Ohne genügend bezahlbaren Wohnraum sind mittel- bis langfristig nega-

tive Entwicklungen zu erwarten wie die Abwanderung von Ortsansässigen und die 

Schwierigkeit, geeignete Fachkräfte zu rekrutieren. Die Gemeinde will daher drin-

gend die Erstellung von bezahlbaren Erstwohnungen vorantreiben.  

Sowohl die eidgenössische Zweitwohnungsgesetzgebung (Art. 3 und 12 ZWG) als 

auch der KRIP-S (Kap. 5.2.5 C) sowie das kantonale Raumplanungsgesetz (Art. 27 

Abs. 4 KRG) ermächtigen die Gemeinden bzw. fordern sie auf, im Falle von uner-

wünschten Entwicklungen im Bereich Erst- / Zweitwohnungen Massnahmen zu er-

greifen.  

 

1.2 Zielsetzung  
Die Parzelle Nr. 40 im Gebiet Färbi ist der Ortsrandzone I (ORI) mit Ausnützungszif-

fer (AZ) 0.45 zugewiesen. Sie ist im KRL als Entwicklungsgebiet «Färbi» bezeichnet 

(vgl. Abbildung 1). Die Grundeigentümerin beabsichtigt, die Parzelle rasch zu über-

bauen. Eine Überbauung mit einer niedrigen AZ von nur 0.45 würde den Forderun-

gen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung nach innen gemäss RPG-1, KRIP-S 

und den Entwicklungsabsichten des KRL zuwiderlaufen. Der Erlass einer Planungs-

zone, und in der Folge die Unterstellung des Bauvorhabens unter derselben bis zum 

Abschluss der Gesamtrevision der Nutzungsplanung, würde das Problem des 

akuten Mangels an Erstwohnungen nicht lösen, weshalb dieser Weg von der Pla-

nungsbehörde nicht verfolgt wird.  

Mit Rücksicht auf obige Bestrebungen konnte die Gemeinde mit der Grundeigentü-

merin vereinbaren, dass die Parzelle Nr. 40 nicht nach den Vorschriften der ORI mit 

AZ 0.45, sondern grundsätzlich nach den Vorschriften der Zone für städtisches 

Wohnen (StW) mit AZ 1.0 überbaut werden soll. Die Umsetzung dieser Absicht er-

fordert die Anpassung der Nutzungsplanung mit Um- und Aufzonung der Parzelle 

Nr. 40 sowie die Regelung weiterer Aspekte der Nutzung, der Gestaltung und der 

Erschliessung.  

Aufgrund der sehr konkreten Bauabsichten der Grundeigentümerin sowie der hohen 

Dringlichkeit des Vorhabens und des grossen öffentlichen Interesses an der Bereit-

stellung von Erstwohnraum, ist eine vorgezogene Teilrevision der Nutzungsplanung 

unumgänglich. Die Zulassung einer Überbauung nach den Vorschriften der ORI oder 

zuwarten, bis die Gesamtrevision der Nutzungsplanung abgeschlossen ist, sind 

keine gangbaren Optionen.  

 

1.3 Verhältnis zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung  
Per 1. Januar 2009 fusionierte die Gemeinde Wiesen mit der Gemeinde Davos. Die 

damaligen Nutzungsplanungen der beiden Gemeinden sind noch in Kraft. Die 

rechtskräftige Ortsplanung der Gemeinde Davos wurde im Wesentlichen am 1. De-

zember 1996 (Teilgebiet «Landschaft»), am 27. September 1998 (Teil Verkehr und 



Gemeinde Davos 
 
TR Färbi – Spital 
 
PMB Oktober 2023 
 

 

 6 

Tourismus) sowie am 4. März 2001 (Siedlungsgebiet und Baugesetz) von den 

Stimmberechtigten angenommen und mit Regierungsbeschluss (RB) Nr. 2551 vom 

23. Dezember 1997 (Teilgebiet «Landschaft»), RB Nr. 1294 vom 15. August 2000 

(Teil Verkehr und Tourismus) sowie RB Nr. 505 vom 22. April 2002 (Siedlungsgebiet 

und Baugesetz) von der Regierung genehmigt. Die Rechtskräftige Ortsplanung der 

ehemaligen Gemeinde Wiesen wurde im Wesentlichen am 6. März 1982 von der 

Gemeindeversammlung beschlossen und mit RB Nr. 611 vom 21. März 1983 von 

der Regierung genehmigt. In der Zwischenzeit haben beide Nutzungsplanungen ver-

schiedene Teilrevisionen erfahren.  

Im Anschluss an die Erarbeitung des KRL werden die Nutzungsplanungen von Da-

vos und Wiesen im Rahmen einer Gesamtrevision zusammengeführt und vereinheit-

licht sowie den übergeordneten Vorgaben angepasst (vgl. Kap. 1.1). Diese Gesamt-

revision wird einige Jahre in Anspruch nehmen.  

Wie nachfolgend dargelegt, präjudiziert eine vorgezogene Um- und Aufzonung der 

Parzelle Nr. 40 die Gesamtrevision nicht.  

 

1.4 Ziel und Inhalt der Revision  
Mit der vorliegenden Teilrevision werden die nutzungsplanerischen Voraussetzun-

gen geschaffen für die nachhaltige Entwicklung und Überbauung der Parz. Nr. 40 im 

Gebiet Färbi. Dies im Lichte der übergeordneten Vorgaben und der Entwicklungs-

strategien des KRL sowie dem öffentlichen Interesse an der raschen Bereitstellung 

von bezahlbarem Wohnraum in der Gemeinde Davos.  

 

2 Allgemeines  

2.1 Organisation des Planungsträgers  
Die Gemeinde beauftragte das Planungsbüro Stauffer & Studach Raumentwicklung, 

Chur, mit der Teilrevision der Nutzungsplanung. Als verantwortlicher Planer wurde 

Orlando Menghini und als Sachbearbeiter Cyrill Noser eingesetzt.  

 

2.2 Ablauf / Termine  
Erarbeitung Entwurf Teilrevision August / Oktober 2022 

Kantonale Vorprüfung Oktober 2022 – Februar 2023 

Öffentliche Mitwirkungsauflage 16. Juni – 16. Juli 2023 

Beschlussfassung … 

Beschwerdeauflage … 
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2.3 Kantonale Vorprüfung  
Die vorliegende Revision der Nutzungsplanung wurde gestützt auf Art. 12 der kan-

tonalen Raumplanungsverordnung (KRVO) dem Amt für Raumentwicklung Graubün-

den (ARE) zur Vorprüfung eingereicht. Mit Bericht vom 8. Februar 2023 beurteilte 

das ARE das Revisionsprojekt grundsätzlich positiv mit im Wesentlichen folgenden 

Hinweisen, Empfehlungen und Anweisungen:  

a. Anweisung zur Planungsvereinbarung:  

Die Planungsvereinbarung zwischen der Gemeinde und der Grundeigentü-

merin regelt einige Mindestinhalte der Nutzungsplanung. Im Genehmi-

gungsverfahren ist die Planungsvereinbarung der Regierung zur Kenntnis-

nahme zu unterbreiten.  

b. Empfehlung zur Planungsmehrwertabgabe:  

Die Gemeinde ist im vorliegenden Fall (Umzonung) in der Abschöpfung der 

Mehrwertabgabe frei. Die Bemessung hat sich jedoch nach Art. 14a Bauge-

setz zu richten.  

c. Empfehlung zur Gestaltung:  

Der Sockel der Überbauung entlang der Promenade soll in analoger Weise 

wie die darüber liegenden Gebäude unterteilt werden.  

d. Empfehlung zur Verkehrssicherheit:  

Der geplante Anschluss für den motorisierten Verkehr an die Promenade 

(Kantonsstrasse) ist mit Rücksicht auf die Verkehrssicherheit normgerecht 

zu planen.  

e. Anweisung zum Gewässerschutz:  

Das eingedolte Grüenibächli im Bereich der nördlichen Ecke des Grund-

stücks Nr. 40 wird von der geplanten Überbauung tangiert. Die Behörde 

kann Ausnahmen bewilligen, wenn der Ersatz bestehender Eindolungen 

und Überdeckungen nicht möglich ist. Zu Handen des Genehmigungsver-

fahrens muss dargelegt werden können, dass im vorliegenden Fall eine of-

fene Wasserführung des Baches nicht möglich ist.  

f. Hinweise zum Lärmschutz:  

Tiefgargen mit Heizung, Lüftung und Klimatechnik sind ortsfeste Anlagen i. 

S. der Lärmschutzverordnung. Im Rahmen von Baubewilligungsverfahren 

ist aufzuzeigen, dass die Vorschriften über die Begrenzung von Lärmemissi-

onen eingehalten werden.  

g. Anweisung zum Lärmschutz:  

Bezüglich der Lärmimmissionen des Helikopterlandeplatzes beim Spital ist 

ein Lärmschutznachweis für Gebäude mit lärmempfindlichen Räumen er-

forderlich.  

h. Hinweise zur Luftreinhaltung:  

Parkierungsanlagen mit mindestens 150 Parkfeldern für Personenwagen 

bedürfen der Zustimmung des Amtes für Natur und Umwelt im Rahmen des 

Baubewilligungsverfahrens.  

Im Falle einer mechanischen Belüftung muss die Fortluft in der Regel durch 
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einen Kamin über Dach ausgestossen werden. Die Bewilligung erfolgt 

durch die Gemeinde.  

Die Planungsbehörde prüfte die Hinweise, Empfehlungen und Anweisungen und be-

handelte sie wie folgt:  

a. Die Planungsvereinbarung zwischen der Gemeinde und der Grundeigentü-

merin wird im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der Regierung zur 

Kenntnis unterbreitet.  

b. Wie aus dem Planungsbericht des Kleinen Landrats vom 4. Februar 2020 

entnommen werden kann, bezweckt Art. 14a Baugesetz ausschliesslich, 

die Ermächtigung der Gemeinde, den Abgabesatz für den Mehrwert bei Ein-

zonungen für Nutzungen, die im besonderen öffentlichen Interesse liegen, 

bis auf 20% senken zu dürfen. Im Übrigen richtet sich der Ausgleich von 

planungsbedingten Vor- und Nachteilen nach dem übergeordneten Recht. 

Das übergeordnete Recht schreibt bei Einzonungen eine Mehrwertabgabe 

von 30% vor. Für Um- und Aufzonungen gilt weder eine gesetzliche Mehr-

wertabgabepflicht noch ein Mass. Aufgrund der neueren Rechtsprechung 

des Bundesgerichts sind jedoch auch bei Auf- und Umzonungen grundsätz-

lich Mehrwertabgaben geschuldet.  

Bei der vorliegenden Teilrevision wird in Anwendung von Art. 35i KRVO die 

Mehrwertabgabe durch die Bereitstellung von Erstwohnraum wie folgt ab-

gegolten 

- Der Wohnungsmix in den Geschosswohnungsbauten ist so auszugestal-

ten, dass 60 % der Wohneinheiten als Familienwohnungen mit 4 Zimmern 

oder mehr ausgestaltet werden. 

- Die durch Erhöhung der AZ von 0.45 auf 1.0 geschaffene Mehrnutzung ist 

wie folgt zu nutzen: 1/3 in fortdauernder Kostenmiete, 1/3 in fortdauern-

der Miete.  

Mit diesen Auflagen ist die Mehrwertabgabe in der Grössenordnung von 

30% des Planungsmehrwerts abgegolten. 

c. Der Sockel der Überbauung entlang der Promenade wurde im Richtprojekt 

talseitig gegliedert (vgl. Kap. 3.2, Richtprojekt). Eine weitergehende, voll-

ständige Unterteilung in analoger Weise wie die darüber liegenden Ge-

bäude ist nicht möglich, weil unter den Gebäuden eine durchlaufende Au-

toeinstellhalle geplant ist.  

d. Der geplante Anschluss für den motorisierten Verkehr an die Promenade 

(Kantonsstrasse) wurde unter Beizug eines Verkehrsplaners und in Abspra-

che mit dem kantonalen Tiefbauamt (TBA) vertieft geprüft. Dabei wurde die 

Ein-/Ausfahrt zur Tiefgarage am südlichen und damit tiefsten Punkt der An-

lage verlegt. Die verkehrstechnische Machbarkeit des Anschlusses unter 

Einhaltung der geltenden Normen ist nachgewiesen (vgl. Anhang A, Stel-

lungname TBA).  

e. Das eingedolte Grüenibächli durchquert die Parzelle Nr. 40 an deren nördli-

chen Ecke über eine Strecke von nur ca. 26 m von Grenze zu Grenze. Die 
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Leitung liegt ca. 3.0 m unter Boden. Das Gelände hat an dieser Stelle eine 

Neigung von ca. 35%. Bei solchen Rahmenbedingungen sind die Vorausset-

zungen für eine Offenlegung des Bachs nicht gegeben. Auf die Offenlegung 

des Bachs wird daher in Anwendung von Art. 38 Abs. 2 lit. e Gewässer-

schutzgesetz (GSchG) verzichtet.  

f. Die Nachweise über die Einhaltung der Vorschriften zur Begrenzung von 

Lärmemissionen der geplanten Tiefgaragen werden im Rahmen des Baube-

willigungsverfahrens eingefordert.  

g. Die Lärmimmissionen i. V. m. dem Helikopterlandeplatz beim Spital wurden 

durch eine Fachperson beurteilt (vgl. Anhang B, Aktennotiz Lärmschutz). 

Die Einhaltung der Lärmschutzvorschriften ist demnach möglich und nach-

gewiesen.  

h. Die geplanten zwei Tiefgaragen (Stand Richtprojekt Oktober 2023) haben 

ein Fassungsvermögen von ca. 48 Autoabstellplätzen an der Promenade 

und von ca. 17 Autoabstellplätzen im mittelern Bereich des Areals. Der 

Schwellenwert von 150 Autoabstellplätzen wird somit nicht erreicht, wes-

halb keine besondere Bewilligung erforderlich ist. Die gesetzlichen Anfor-

derungen bezüglich der Entlüftung von Tiefgaragen werden im Baubewilli-

gungsverfahren eingefordert.  

 

2.4 Mitwirkungsauflage  
Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten 

über die vorgesehenen Änderungen. Damit wird ein Teil der in Art. 4 RPG verlang-

ten Information der Bevölkerung und ihrer Mitwirkungsmöglichkeit bei der Revision 

der Ortsplanung erfüllt. Während der Mitwirkungsauflage kann jedermann schrift-

lich und begründet Vorschläge und Einwendungen an den kleinen Landrat richten 

(Art. 13 Abs. 2 KRVO).  

Die Mitwirkungsauflage erfolgte vom 16. Juni 2023 bis 16. Juli 2023. Während der 

Frist gingen insgesamt sieben Einwendungen ein. Im Wesentlichen wurden folgende 

Vorschläge und Einwendungen vorgebracht:  

a. Durch die Erhöhung der Ausnützungsziffer (AZ) von 0.45 auf 1.0 würde das 

Orts- und Landschaftsbild beeinträchtigt. 

b. Der Minimalwert für Pflichtparkplätze sei in Anbetracht des knappen beste-

henden Parkierungsangebots im Spital-Gebiet zu überprüfen. Eine Abklä-

rung des Parkierungsbedarfs der umliegenden Liegenschaften in der ge-

planten Tiefgarage wäre wünschenswert. Weiter entstehe durch das Bau-

vorhaben Mehrverkehr auf der teilweise engen und steilen Albertistrasse, 

welche bereits jetzt ein hohes Verkehrsaufkommen aufweisen würde.  

c. Für die Öffentlichkeit seien die Fusswege durch das Verdichtungsareal so-

wie eine gute Anbindung an den ÖV für Fussgänger sicherzustellen.  
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d. Aufgrund der Nähe zum Spital Davos und der Lage innerhalb der Anflug-

schneise für Rettungshelikopter müsse von einer erhöhten Lärmbelastung 

in den oberen Wohnungen ausgegangen werden.  

e. Mit der vorliegenden, vorgezogenen Teilrevision erfolge eine Präjudizierung 

der Gesamtrevision.  

f. Für die vorliegende Bemessung und Ausgestaltung der Mehrwertabschöp-

fung sei im Baugesetz eine entsprechende Bestimmung einzuführen. Wei-

ter sei eine betragsmässige Herleitung für den anstelle einer Geldleistung 

geforderten Ausgleich des Mehrwerts vorzunehmen. Der Begriff der Kos-

tenmiete sei zu definieren und die Anzahl der entsprechend angebotenen 

Wohnungen sei zu erhöhen. 

g. Die Planungsvereinbarung sei nicht erst zu Handen des Genehmigungsver-

fahrens, sondern bereits zu Handen der Volksabstimmung der vorliegenden 

Teilrevision beizulegen.  

h. Mittels einer vorgeschobenen Wohnsitznahme könne die Zweitwohnungs-

gesetzgebung umgangen werden.  

Die Planungsbehörde hat die Vorschläge und Einwendungen geprüft, beurteilt und 

mit separatem Schreiben an die Einwender im Wesentlichen wie folgt beantwortet:  

a. Gemäss kantonalem Richtplan (KRIP) müssen Orte im urbanen Raum an 

zentralen und gut erschlossenen Lagen grundsätzlich hohe bauliche Dich-

ten aufweisen. Im KRIP ist Davos als Zentrum mit internationaler Ausstrah-

lung und als urbaner / suburbaner Raum mit überlagertem Intensiverho-

lungsraum bezeichnet. Folglich muss im urbanen Raum eine hohe bauliche 

Dichte angestrebt werden.  

Im kommunalen räumlichen Leitbild (KRL) ist das Gebiet Färbi als Verdich-

tungsgebiet ausgewiesen und liegt nahe der Bushaltestelle und schliesst 

unmittelbar an das Zentrum Davos Platz an. Das bezeichnete Verdichtungs-

gebiet bzw. das vorliegende Richtprojekt orientieren sich am Gebäudebe-

stand entlang der Promenade. Diese liegen an erhöhter Lage und weisen 

selbst teils vier Geschosse auf. Auch das Spital weist ab Niveau Prome-

nade drei bis fünf Geschosse auf. Damit sind die Gebäudehöhen mit der 

vorliegenden Teilrevision entlang der Promenade aus städtebaulicher Sicht 

aufeinander abgestimmt. Durch die im Übergang zu den vorhandenen Ein-

familienhäusern im Färbiquartier locker angeordneten Reiheneinfamilien-

häuser ist die Überbauung gesamthaft mit dem Orts- und Landschaftsbild 

verträglich.  

b. Mit Rücksicht auf die Einwendung kann die Anzahl der Pflichtparkplätze 

neu bis auf ein Mass von 80% anstelle von bisher 60% reduziert werden. 

Eine solche Reduktion kann von der Baubehörde nur gestützt auf ein ent-

sprechendes Mobilitätskonzept bewilligt werden.  

Im Rahmen der Nutzungsplanung können Grundeigentümer nicht verpflich-

tet werden, die mangelnde Parkplatzsituation der Nachbarschaftsliegen-

schaften zu lösen. 
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Die Verkehrstechnische Situation der Albertistrasse wird unter Beizug von 

Verkehrsexperten in Bezug auf Leistungsfähigkeit und Sicherheit überprüft.  

c. Bei der Fusswegplanung im Rahmen der Überbauung des Areals wird da-

rauf zu achten sein, dass die Bedürfnisse der Quartierbewohner und -besu-

cher betreffend die ÖV-Anbindung bestmöglich abgedeckt werden. Die 

Ausgestaltung der Fusswege zwecks Anbindung des Areals an den ÖV wird 

im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festgelegt und ist nicht Gegen-

stand der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung.  

d. Betreffend die Lärmemissionen durch Rettungsflüge zum Spital Davos 

wurde eine Stellungnahme durch ein spezialisiertes Akustik-Büro eingeholt 

(vgl. Anhang B, Aktennotiz Lärmschutz). Dabei wird festgestellt, dass auch 

in der Hochsaison (Winterhalbjahr) die Bewohner in ihrem Wohlbefinden 

nicht erheblich gestört werden. Zudem gelten nach Auffassung der zustän-

digen kantonalen Fachstelle (ANU) erhöhte Anforderungen an die Gebäu-

dehülle der Wohnbauten (SIA 181).  

e. Die durchgeführte Wohnraumanalyse der Gemeinde Davos zeigt den dring-

lichen Bedarf an bedarfsgerechtem Wohnraum für Ortsansässige auf (Leer-

wohnungsziffer, fehlendes Angebot auf dem Wohnungsmarkt, Prognose zur 

Entwicklung der Bevölkerung und Arbeitsplätze).  

Im Weiteren müssen sämtliche Revisionen einer Nutzungsplanung stets 

den übergeordneten Vorgaben entsprechen. Vorliegend erfolgt eine Sied-

lungsentwicklung nach innen, welche mit den übergeordneten Zielen der 

Raumplanung abgestimmt ist. Die vorliegende Teilrevision ist zudem kon-

zeptionell auf das KRL und damit auf die anstehende Gesamtrevision abge-

stimmt. Die vorgezogene Teilrevision wurde in der Vorprüfung vom Kanton 

nicht beanstandet.  

f. Gemäss der höchstrichterlichen Rechtsprechung ist bei allen als Folge ei-

ner Planungsmassnahme eintretenden Mehrwerten eine angemessene Ab-

gabe zu verlangen. Im kantonalen Recht ist die Mehrwertabgabe allerdings 

nur bei Einzonungen zwingend vorgeschrieben. Angesichts der fehlenden 

baugesetzlichen Grundlagen wurde die im kantonalen Raumplanungsgesetz 

vorgesehene Möglichkeit der vertraglichen Regelung der Mehrwertabgabe 

gewählt und dabei anstelle einer Geldleistung bestimmte Nutzungsarten 

mit einem angemessenen Anteil an Wohnungen, einerseits zur Miete und 

andererseits zur Kostenmiete festgelegt. Eine Anpassung des Baugesetzes 

oder eine betragsmässige Herleitung des anstelle einer Geldleistung gefor-

derten Ausgleichs des Mehrwertes ist deshalb nicht notwendig.  

Im Weiteren hat man sich betreffend die Kostenmiete in der Planungsver-

einbarung auf das vom Bundesamt für Wohnungswesen (BWO) vorgese-

hene Berechnungsmodell verständigt. Die Gemeinde muss Rahmenbedin-

gungen schaffen, damit genügend und bedarfsgerechter Wohnraum zur 

Verfügung steht. Wohnungen zur Kostenmiete bilden einen Teil davon. 

Ebenso wichtig ist aber auch, dass ausreichend Mietwohnungen für Ortsan-

sässige vorhanden sind. Bei der Festlegung der Nutzungsart wurde deshalb 
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auch auf dieses Kriterium geachtet, weshalb Wohnungen zu marktgerech-

ten Mieten ebenso berechtigt sind.  

g. Die wesentlichen Punkte der zwischen der Gemeinde und der Grundeigen-

tümerin getroffenen Planungsvereinbarung werden im vorliegenden Pla-

nungs- und Mitwirkungsbericht aufgeführt. Im Hinblick auf die Meinungsbil-

dung der über die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung entscheidenden 

Organe und der Kantonsregierung als Genehmigungsinstanz wird die beur-

kundete Vereinbarung öffentlich zur Einsichtnahme vorgelegt.  

h. In Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von über 20% dürfen ge-

mäss der bundesrechtlichen Zweitwohnungsgesetzgebung grundsätzlich 

keine neuen Zweitwohnungen bewilligt werden. In Davos liegt der Anteil an 

Zweitwohnungen gemäss der Feststellung des Bundesamtes für Raument-

wicklung mit rund 57% weit über den zulässigen 20% für den Bau von 

neuen Wohnungen ohne Nutzungsbeschränkungen. Befürchtete Defizite 

beim Vollzug der Zweitwohnungsgesetzgebung können jedoch nicht im 

Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung "Färbi - Spital" 

thematisiert werden.  

 

2.5 Änderungen nach der Mitwirkungsauflage  
Aufgrund der Ergebnisse der Mitwirkungsauflage (vgl. Kap. 2.4) und ergänzenden 

Überprüfungen wurde die Vorlage in folgenden Punkten angepasst: 

Genereller Erschliessungsplan (GEP) 
- Die Anzahl Pflichtparkplätze kann, gegenüber den baugesetzlichen Vorga-

ben, neu bis auf ein Mass von 80% reduziert werden (anstelle von bisher 

60%).  

- Die Ein-/Ausfahrt der unterirdischen Parkierungsanlage an der Promenade 

erfolgt neu am tiefsten Punkt bzw. am südlichen Ende der Strassenbebau-

ung.  

Richtprojekt 

- Die Anzahl Parkplätze wurde auf ca. 73 Einheiten reduziert (anstellen von 

bisher 85). 

- Die Anzahl der neuen Parkplätze, welche über die Albertistrasse erschlos-

sen werden, wurde auf ca. 25 Einheiten beschränkt (anstelle von bisher 

43). 

- Die Anzahl der neuen Parkplätze, welche über die Promenade erschlossen 

werden, wurde auf ca. 48 erhöht (anstelle von bisher 42). 

- Damit werden ca. 2/3 der geplanten Parkplätze über die Promenade und 

ca. 1/3 über die Albertistrasse erschlossen. 
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2.6 Beschlussfassung  
Für den Erlass des Generellen Erschliessungsplans ist nach Art. 48 Abs. 1 des kan-

tonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) und Art. 164 Baugesetz Davos der Grosse 

Landrat zuständig.  

Die Anpassung des Zonenplans sowie des Generellen Gestaltungsplans erfolgen im 

ordentlichen Verfahren und untersteht der der Volksabstimmung.  
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3 Grundlagen 

3.1 Nutzungskonzept 
Die Parz. Nr. 40 ist von folgenden Bauzonen umgeben (vgl. Abbildung 2): Wohnzone 

Dorf/Platz (WDP) im Nordwesten (entlang Promenade), Zone für öffentliche Bauten 

und Anlagen (ZöBA) im Nordosten (Spital-Areal) und Ortsrandzone I (ORI) im Süden 

(Wohnquartier). 

 
Abbildung 2: Zonenplan rechtskräftig 

Geplant ist die Zuweisung der Parz. Nr. 40 zur Zone für städtisches Wohnen (StW) 

mit AZ 1.0. Mit der neuen Zonierung bildet die Parz. Nr. 40 zusammen mit der Zone 

WDP auf der Nordwestseite der Promenade und der ZöBA im Nordosten ein zusam-

menhängendes Areal mit höherer Nutzungsdichte an gut erschlossener Lage. Die 

Zone StW ist eine Mischzone mit Lärmempfindlichkeitsstufe III. Zulässig sind Wohn-

bauten, touristische und andere Dienstleistungsbetriebe sowie mässig störende Ge-

werbebetriebe (59 Baugesetz). 

Die Parz. Nr. 40 wird grundsätzlich mit Erstwohnbauten (Etagenwohnungen und 

Reihenhäusern) überbaut. Klassische Gewerbebetriebe sind nicht vorgesehen und 

werden im Rahmen der Planungsvereinbarung explizit ausgeschlossen (vgl. Kap. 

3.5). Dienstleistungsbetriebe sind im untergeordneten Rahmen (max. 10% der reali-

sierten Nutzfläche) gestattet. 2/3 der durch die Erhöhung der AZ von 0.45 auf 1.0 

geschaffene Mehrnutzung sind als Mietwohnungen, die Hälfte davon zur Kosten-

miete bereitzustellen. Mit der Bereitstellung dieser Mietwohnungen wird der durch 

die Aufzonung geschaffene Planungsmehrwerts abgegolten (vgl. Kap. 4.2). 
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3.2 Richtprojekt 
Die Parz. Nr. 40 ist begrenzt durch die Hauptstrasse (Promenade) im Nordwesten, 

das Spital-Areal im Nordosten und das bestehende Einfamilienhausquartier im Sü-

den. Die dreieckige Form der Parzelle, die topografischen Verhältnisse, die Er-

schliessungssituation wie auch die angrenzenden Bebauungen verlangen ein diffe-

renziertes Bebauungs- und Erschliessungskonzept.  

Die Grundeigentümerin hat unter Mitwirkung des kommunalen Bauberaters ein 

Richtprojekt erarbeitet (vgl. Abbildung 3, Richtprojekt). Das Richtprojekt bildet die 

Grundlage für die Formulierung der Teilrevision der Nutzungsplanung.  

 
Abbildung 3: Richtprojekt, Modell 

Geplant ist eine Art Hofrandbebauung mit drei Zeilen und einem inneren Freiraum. 

Alle drei Zeilen folgen kaskadenartig dem fallenden Gelände. Entlang der Prome-

nade (Kantonsstrasse) werden grössere Gebäude mit vier Geschossen ab Strassen-

niveau und fünf bis sechs Geschossen auf der Talseite gesetzt. Die Zeile entlang der 

nordöstlichen Grenze (Spitalareal) wird mit talseitig fünfgeschossigen Bauten be-

baut, wobei ein «Kopfbau» den unteren Abschluss bzw. den unteren Auftakt der 

Siedlung bildet. Die südliche Zeile mit dreigeschossigen Reihenhäusern bildet den 

Übergang zum angrenzenden Einfamilienhausquartier. Der Hofraum bleibt grund-

sätzlich frei von Hochbauten. 

Mit den differenzierten Gebäudehöhen und Volumen wird das Schwergewicht der 

Baumasse an die Promenade sowie am nördlichen Rand der Parzelle gesetzt. Dabei 

wird einerseits der ortsbaulichen Bedeutung der Promenade und andererseits dem 

Charakter der angrenzenden Quartiere (Bebauung oberhalb der Promenade, Spital- 

und Einfamilienhausquartier) Rechnung getragen. Die maximale Ausnützung über 
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die ganze Parzelle beträgt 1.0, davon sind mindestens 80% zu realisieren (Min-

destausnützung).  

Die Bebauung liegt an der Schnittstelle zwischen Gebieten mit Flachdach- und Gie-

beldachpflicht. Zur Schaffung eines harmonischen Übergangs wird die Flachdach-

pflicht auf die zwei Zeilen Entlang der Promenade und des Spitalquartiers ausgewei-

tet. Die Zeile entlang des angrenzenden Einfamilienhausquartiers ist hingegen mit 

Giebeldächern zu gestalten. 

 

3.3 Konzept Erschliessung und Parkierung  
Die Parzelle Nr. 40 ist für den motorisierten Verkehr über die Promenade und die 

Albertistrasse grob erschlossen. Die Feinerschliessung des Areals erfolgt einerseits 

über zwei Anschlüsse an die Promenade (Zufahrt zu unterirdischer Parkierung und 

Vorfahrt) und andererseits über den Anschluss an die Albertistrasse (vgl. Abbildung 

4, Erschliessung motorisierter Verkehr und Fussgänger). 

Mit dem direkten Anschluss an die Promenade wird ca. 2/3 des erwarteten Ver-

kehrs direkt auf die Hauptstrasse geleitet und somit nicht durch die Wohnquartiere 

geführt. Die Promenade ist eine kantonale Hauptstrasse. Der Anstossbereich der 

Parzelle Nr. 40 an die Promenade liegt innerorts im Bereich von Tempo 50. Die Zu-

fahrt zur Kantonsstrasse erfordert die Genehmigung des kantonalen Tiefbauamts. 

Die entsprechende Inaussichtstellung der Bewilligung liegt vor (vgl. Anhang A, Stel-

lungnahme TBA). 

Das geplante Quartier ist auch für den Langsamverkehr gut erschlossen. Die 

nächste Bushaltestelle liegt in ca. 100 m Entfernung zur Parzelle Nr. 40 im Bereich 

der Vorfahrt des Spitals. Die Nutzer der Häuser im oberen Bereich des Areals errei-

chen die Bushaltestelle zu Fuss über das bestehende Trottoir entlang der Prome-

nade, die übrigen Nutzer im unteren Bereich der Parzelle erreichen sie über die Al-

bertistrasse und den Spitalweg sowie über das bestehende und geplante Fussweg-

netz. 

Mit Ausnahme von Besucherparkplätzen wird die Parkierung für den motorisierten 

Verkehr innerhalb des Areals hauptsächlich in unterirdischen Autoeinstellhallen un-

tergebracht. Aufgrund der guten Erschliessung mit dem öffentlichen Verkehr (Bus-

haltestelle und Nähe zum Bahnhof Dorf Platz) wird die Möglichkeit geschaffen, dass 

die Baubehörde die Anzahl Pflichtparkplätze bis zu einem Mass von 80 % der bauge-

setzlichen Anforderungen reduzieren kann. Dadurch kann der Preis/die Miete von 

Erstwohnungen tief gehalten werden. 
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Abbildung 4: Erschliessung motorisierter Verkehr (blau), Fussgänger (grün) 

Gemäss Richtprojekt sind total ca. 73 Autoabstellplätze geplant. Je nach Woh-

nungsspiegel kann die Anzahl der Parkplätze ändern. Ungefähr 2/3 der Parkplätze 

wird über die Promenade, 1/3 über die Albertistrasse erschlossen. Somit werden 

die durch die Mehrausnützung erforderlichen, zusätzlichen Parkplätze ausschliess-

lich über die Promenade erschlossen. 

 

3.4 Landabtausch und Bereinigung von Dienstbarkeiten 
Die gemeinsame Grenze der Parzellen Nrn. 40 und 41 haben am nördlichen Rand 

eine unzweckmässige Form. Zur besseren Nutzung beider Parzellen erfolgt ein flä-

chengleicher Landabtausch mit Grenzbereinigung. Dieser wird unter den Parteien 

vertraglich vereinbart und nach Genehmigung der Teilrevision der Nutzungsplanung 

grundbuchlich vollzogen. Die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung stützt 

sich auf die geplante Grenzbereinigung. 

Auf der Parzelle Nr. 40 bestehen verschiedene Dienstbarkeiten. Erforderliche Berei-

nigungen werden im Rahmen der Planungsvereinbarung behandelt und Zug um Zug 

nach Rechtskraft der revidierten Nutzungsplanung grundbuchlich vollzogen. 

 

3.5 Planungsvereinbarung 
Im Rahmen der anstehenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden zahlrei-

che planerische Aspekte zu regeln sein, wie z.B. die Baulandmobilisierung, die 

Mehrwertabgabe, die Mindestausnützung oder der Parkplatzbedarf. Da es sich vor-

liegend um eine vorgezogene Teilrevision der Nutzungsplanung mit hoher Dringlich-

keit handelt, können verschiedene Inhalte des Projekts nicht sinnvoll in der Nut-

zungsplanung mit gesetzlichen Bestimmungen geregelt werden. Deshalb werden in 
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der vorliegenden Teilrevision nur die grundlegendsten Aspekte der Nutzung, Gestal-

tung und Erschliessung mit Einträgen in den Plänen geregelt. Weitere, wichtige 

raumplanerische und andere Aspekte des Vorhabens werden hingegen vertraglich 

in einer öffentlich-rechtlichen Planungsvereinbarung zwischen der Gemeinde und 

der Grundeigentümerin geregelt. Im Wesentlichen werden folgende Aspekte behan-

delt: 

1. Vertragsgrundlagen 

− Richtprojekt  

− Zonenplan  

− Genereller Gestaltungsplan  

− Genereller Erschliessungsplan  

2. Aufzonung der Parz.-Nr. 40 

− Aufzonung der Parz. Nr. 40 von Zone ORI zu Zone StW mit AZ 1.0 

3. Flächengleicher Landabtausch zwischen den Parzellen Nrn. 40 und 41 

− Grenzbereinigung zur Verbesserung der Überbauungsmöglichkeiten (wird 

über eine separate Vereinbarung vollzogen)  

4. Bebauungs- und Erschliessungskonzept gemäss Richtprojekt 

− Das Richtprojekt ist richtungsweisend. Überbauung gemäss Richtprojekt 

mit Erstwohnungen als Geschosswohnungsbauten und Einfamilienhäuser 

(geringfügige Abweichungen zulässig)  

− Erschliessung gemäss Generellem Erschliessungsplan 

− Prüfung von zusätzlichen öffentlichen Fusswegen über die Bauparzelle  

− Obligatorische Bauberatung  

5. Nutzungsart 

− Nur Erstwohnungen gestattet 

− Mind. 60 % der anrechenbaren Bruttogeschossfläche (aBGF) in den Ge-

schosswohnungsbauten sind als Familienwohnungen mit 4 Zimmern oder 

mehr bereitzustellen 

− Familienfreundliche Umgebungsgestaltung  

− Nicht störende Dienstleistungsbetriebe zulässig, max. 10% der aBGF 

− Ausschluss von klassischen Gewerbebetrieben 
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6. Planungsmehrwert 

− Abgeltung des Planungsmehrwertes (4'137 m2 aBGF) im Umfang von 1/3 

mit Mietwohnungen zur Kostenmiete und 1/3 mit Mietwohnungen 

− Mindestanteil von 60% an Familienwohnungen mit mind. 4 Zimmern bei 

den Mietwohnungen 

− Für die Vermietung der Wohnungen zur Kostenmiete ist der Baubehörde 

ein Belegungsreglement vorzulegen 

− Bewirtschaftung der Mietwohnungen durch heutigen Grundeigentümer 

oder genossenschaftlich organisierte Dritte  

7. Parkierung 

− Parkierung vorwiegend in gedeckten Einstellhallen  

− Reduktion der Pflichtparkplätze bis auf ein Mass von 80% der gemäss 

Art.  38 BauG geforderten Anzahl Parkplätze möglich 

− Beschränkung der über die «Untere Albertistrasse» erschlossenen, zusätz-

lichen Parkplätze auf ca. 25 Einheiten 

8. Bereinigung Dienstbarkeiten 

− Unterstützung bei der im Zusammenhang mit dem Landabtausch notwen-

dig werdenden Bereinigung der Dienstbarkeiten 

− Unentgeltliches Zufahrtsrecht z. G. der Gemeinde für die Zufahrt und den 

Zugang zu den zu verschiebenden Parkplätzen des Spitals am unteren 

Ende der Albertistrasse 

9. Überbauungsverpflichtung (Baulandmobilisierung) 

− Überbauungsverpflichtung innert sechs Jahren seit Rechtskraft der erfolg-

ten Aufzonung (mind. 80% des maximal zulässigen Masses der Nutzung, 

aber vollständiger Erstellung der Mietwohnungen)  

− Möglichkeit zur Verlängerung der Überbauungsverpflichtung um max. drei 

Jahre für die nicht als Mietwohnungen ausgestalteten Wohneinheiten  

− Kaufrecht z. G. der Gemeinde im Falle der Nichterfüllung der Bauverpflich-

tung 

10. Dahinfallen der Vereinbarung  

− Gültigkeitsvorbehalt der Vereinbarung für den Fall, dass die Teilrevision 

der Ortsplanung nicht zustande kommt  

Die beurkundete Planungsvereinbarung liegt zur Kenntnis den Unterlagen der Teil-

revision bei (vgl. Anhang C, Planungsvereinbarung). 
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4 Rahmenbedingungen Raumplanung und Umwelt 

4.1 Kantonaler Richtplan Siedlung (KRIP-S) 
Gemäss KRIP-S müssen die Gemeinden die Kapazität in den Wohn-, Misch- und 

Zentrumszonen (WMZ) ausweisen. Die Gemeinde Davos ist im kantonalen Richtplan 

als «Gemeinde mit richtig dimensionierter Bauzone» (B-Gemeinde) festgesetzt.  

B-Gemeinden halten gemäss KRIP-S die Grösse ihrer WMZ gesamthaft stabil und 

treffen Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung der Nutzungs- und Bauzo-

nenreserve. Die vorgesehene Aufzonung der erschlossenen und baureifen Baulücke 

auf der Parz. Nr. 40 erfüllt die Anforderungen von KRIP-S und präjudiziert die Ge-

samtrevision der Nutzungsplanung nicht.  

Weiter ist die Gemeinde Davos dem Raumtyp urban-touristisch / suburban-touris-

tisch zugewiesen. In Gemeinden dieses Raumtyps sind im Interesse der baulichen 

Verdichtung bei Ein-, Um- oder Aufzonungen Mindestdichten bzw. eine Ausnützung 

von mind. 0.8 festzulegen. Im Einzugsbereich der öV-Güteklasse «A» oder «B» ist 

eine minimale Ausnützung von mind. 1.0 festzulegen. Die Mindestausschöpfung 

des Nutzungsmasses hat 80% zu betragen. Gemäss Richtplan können ausnahms-

weise tiefere Mindestdichten festgelegt werden, wenn gestalterische (Ortsbild-

schutz; Siedlungsqualität), ortsbauliche oder andere planungsrechtliche Gründe 

überwiegen.  

Vorliegend handelt es sich um die Aufzonung einer rechtskräftigen Bauzone inner-

halb des weitgehend überbebauten und erschlossenen Gebiets. Die geplante Zo-

nenanpassung steht im Lichte der Schaffung einer höheren Dichte, womit der Vor-

gabe der Siedlungsentwicklung nach innen entsprochen wird. Die Parz. Nr. 40 ist 

der öV-Güteklasse «B» zugewiesen, womit gemäss Richtplan grundsätzlich eine Min-

destausnützung von 1.0 zu realisieren ist. Mit der Festlegung einer Zone für städti-

sches Wohnen mit AZ 1.0 werden die Anforderungen von KRIP-S erfüllt. 

 

4.2 Ausgleich planungsbedingter Vorteile (Mehrwert) 
Gemäss Art. 19 i KRG bzw. Art. 14a Abs. 1 Baugesetz Davos haben Grundeigentü-

merinnen und Grundeigentümer, deren Grundstücke als Folge einer Einzonung ei-

nen Mehrwert erlangen, eine Mehrwertabgabe zu entrichten. Die Gemeinden kön-

nen im Baugesetz jedoch auch andere Abgabetatbestände vorsehen. Als solche gilt 

z. B. eine Aufzonung, wie im vorliegenden Fall. Gemäss der Rechtsprechung des 

Bundesgerichts unterliegen alle Planungsmehrwerte grundsätzlich einer Abgabe-

pflicht.  

Gemäss Art. 35i KRVO sind die Gemeinden bei den zusätzlichen Abgabetatbestän-

den in der Ausgestaltung der Mehrwertabschöpfung frei und können mit den Be-

troffenen neben oder anstelle von Geldleistungen auch andere Leistungen vereinba-

ren. In der vorliegenden Teilrevision erfolgt die Abgeltung des Planungsbedingten 

Mehrwerts nicht als Geldleistung, sondern durch folgende Leistungen: 
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− Es dürfen ausschliesslich Erstwohnungen realisiert werden. Max. 10 % der 

anrechenbaren Geschossfläche darf Dienstleistungsnutzungen umfassen. 

− Der Wohnungsmix in den Geschosswohnungsbauten ist so auszugestalten, 

dass 60 % der Wohneinheiten als Familienwohnungen mit 4 Zimmern oder 

mehr ausgestaltet werden. 

− Die durch Erhöhung der AZ von 0.45 auf 1.0 geschaffene Mehrnutzung ist 

wie folgt zu nutzen: 1/3 in fortdauernder Kostenmiete, 1/3 in fortdauern-

der Miete,1/3 frei. 

 

4.3 Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven 
Das RPG (Art. 15 und 15a) sowie der KRIP-S (Kap. 5.2.2) weisen die Gemeinden an, 

Massnahmen zur Mobilisierung bzw. zur Förderung der Verfügbarkeit von Bauland 

zu treffen. Die Parz. Nr. 40 untersteht dieser Vorgabe. Gemäss Art. 19b bis Art. 19h 

KRG können die Gemeinden die Sicherstellung der Verfügbarkeit von Bauzonen ge-

setzlich oder vertraglich regeln. Mit Rücksicht auf die noch ausstehende Gesamtre-

vision der Nutzungsplanung wird die Sicherstellung der Verfügbarkeit der Parz. 

Nr.  40 in der separaten Planungsvereinbarung vertraglich geregelt (vgl. Kap. 3.5).  

 

4.4 Mindestausnützung 
Gemäss KRIP-S ist im Baugesetz zur regeln, dass die Realisierung der festgelegten 

baulichen Dichten bei konkreten Baugesuchen zu mindestens 80% ausgeschöpft 

werden.  

Mit Rücksicht auf die noch ausstehende Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird 

die Sicherstellung der Mindestausnützung der Parz. Nr. 40 in einer separaten Pla-

nungsvereinbarung vertraglich geregelt (vgl. Kap. 3.5). 

 

4.5 Parkierung 
Art. 38 Baugesetz Davos regelt die erforderliche Anzahl Pflichtabstellplätze für Mo-

torfahrzeuge. Die Parz. Nr. 40 liegt im Bereich der öV-Güteklasse «B», was gemäss 

Definition des Bundes einer «guten Erschliessung» entspricht. Aufgrund der guten 

Erschliessungsvoraussetzungen und mit Rücksicht auf die angestrebte Bereitstel-

lung von bezahlbaren Erstwohnungen, soll die Anzahl Pflichtabstellplätze projektbe-

zogen bis auf ein Mass von 80% reduziert werden können. Die entsprechende Rege-

lung wird gestützt auf die Planungsvereinbarung im Generellen Erschliessungsplan 

festgelegt. Über das definitive Mass der Reduktion wird im Rahmen des Baubewilli-

gungsverfahrens entschieden. 

 

4.6 Lärmschutz 
Die rechtskräftige Ortsrandzone I auf der Parz. Nr. 40 ist der Empfindlichkeits-

stufe II zugewiesen. Allerdings ist ein Streifen von 50 m entlang der Promenade (ca. 
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zwei Drittel der Parzellenfläche), mit Rücksicht auf die bestehende Lärmvorbelas-

tung (Verkehrslärm Promenade), der Empfindlichkeitsstufe III zugewiesen (Aufstu-

fung). 

Mit der vorgesehenen Zuweisung der Parz. Nr. 40 zur Zone für städtisches Wohnen 

gilt neu über die gesamte Parzelle die Empfindlichkeitsstufe ES III. Die Parz. Nr. 40 

ist seit jeher voll erschlossen, weshalb die Immissionsgrenzwerte zum Tragen kom-

men. Gestützt auf die eidgenössische Lärmschutzverordnung (LSV) gelten bezüglich 

Strassenverkehrslärm für die ES III folgende Belastungsgrenzwerte:  

Empfindlichkeits-

stufe 

Planungswert  

in dB(A) 

Immissionsgrenz-

wert  

in dB(A) 

Alarmwert  

in dB(A) 

 Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht 

ES III 60 50 65 55 70 65 

 

Gemäss Lärmbelastungskataster des Kantons Graubünden wird der Immissions-

grenzwert tagsüber mit 65 – 68 dB(A) in einem Bereich von rund fünf Metern ab 

Strassenrand überschritten, nachts sind die Grenzwerte eingehalten. Unter Berück-

sichtigung der zonenspezifischen Grenzabstände (mind. fünf Meter) können die Im-

missionsgrenzwerte gemäss LSV tagsüber grundsätzlich eingehalten werden.  

 

4.7 Gewässerraum 
Am 1. Juni 2011 ist die revidierte Gewässerschutzverordnung (GSchV) des Bundes 

in Kraft getreten, welche gestützt auf das Gewässerschutzgesetz minimale Gewäs-

serraumbreiten für Fliessgewässer und stehende Gewässer definiert. Die Gemein-

den sind verpflichtet, die Gewässerräume festzulegen. Solange die Gewässerräume 

in der Nutzungsplanung nicht rechtskräftig festgelegt sind, gelten die Übergangsbe-

stimmungen der GSchV. 

Die Gemeinde Davos hat die Gewässerraumzonen gemäss Art. 37a KRG für das ge-

samte Gemeindegebiet in einer separaten Teilrevision «Gewässerraum und Gefah-

renzonen» erarbeitet. Die Vorlage wurde mit Bericht vom 25. Juni 2020 vom Kanton 

vorgeprüft, die Mitwirkungsauflage erfolgte im Juli 2021 und die Stimmbevölkerung 

hat genehmigte die Vorlage am 27. November 2022. 

Durch die Parz. Nr. 40 führt das vollständig eingedolte Gewässer Grüenibächli (vgl. 

Abbildung 5: Eingedoltes Grüenibächli (blau) im Bereich Parz. Nr. 40). Gemäss der 

Revisionsvorlage «Gewässerraum- und Gefahrenzonen» ist für das eingedolte Ge-

wässer ein «definitiver Verzicht auf Gewässerraumausscheidung» festgesetzt. 

Das eingedolte Grüenibächli wird von der geplanten Überbauung auf der Parzelle 

Nr. 40 tangiert. Die Behörde kann Ausnahmen bewilligen, wenn der Ersatz beste-

hender Eindolungen und Überdeckungen nicht möglich ist.  
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Abbildung 5: Eingedoltes Grüenibächli (blau) im Bereich Parz. Nr. 40  

Das eingedolte Grüenibächli durchquert die Parzelle Nr. 40 an deren nördlichen 

Ecke über eine Strecke von nur ca. 26 m von Grenze zu Grenze. Die Leitung liegt 

ca. 3.0 m unter Boden. Das Gelände ist an dieser Stelle steil mit einer Neigung von 

ca. 35 %. Bei solchen Rahmenbedingungen sind die Voraussetzungen für eine Of-

fenlegung des Bachs nicht gegeben. Auf die Offenlegung des Bachs wird daher in 

Anwendung von Art. 38 Abs. 2 lit. e Gewässerschutzgesetz verzichtet. 
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5 Umsetzung in der Nutzungsplanung 

5.1 Teilrevision Zonenplan 
Der Zonenplan wird wie folgt angepasst: 

− Umzonung der Parz. Nr. 40 von der «Ortsrandzone I» in die «Zone für städti-

sches Wohnen» im Umfang von 7424.2 m2; 

− Umzonung der Parz. Nr. 40 von der «Ortsrandzone I» in die «Zone für öf-

fentliche Bauten und Anlagen (ZöBA)» im Umfang von 97.8 m2; 

− Umzonung der Parz. Nr. 41 von der «ZöBA» in die «Zone für städtisches 

Wohnen» im Umfang von 97.8 m2  

 

5.2 Teilrevision Genereller Gestaltungsplan 
Der Generelle Gestaltungsplan wird wie folgt angepasst: 

− Ausweitung des Flachdachperimeters über Teile der Parz. Nr. 40 entlang 

der Promenade und der Grenze zur Spital-Parzelle (vgl. Kap. 3.2).  

− Bemessung der Höhe der Gebäude ab Strassenniveau im Bereich der ers-

ten Bautiefe entlang der Promenade (für die übrige Fläche gilt das Bauge-

setz).  

− Festlegung von differenzierten Höhen der Gebäude (Geschossigkeit).  

 

5.3 Teilrevision Genereller Erschliessungsplan 
Der Generelle Gestaltungsplan wird wie folgt angepasst: 

− Festlegung von Zu- und Ausfahrten für die Erschliessung mit dem motori-

sierten Verkehr ab der Promenade und ab dem Endpunkt der Alber-

tistrasse.  

− Bereich mit der Möglichkeit der Reduktion der Pflichtparkplätze bis auf ein 

Mass von 80% (vgl. Kap. 4.5).  

 

 

 

 

Chur, 12. Oktober 2023, Stauffer & Studach Raumentwicklung / om, cn
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Anhang A 

Stellungnahme Tiefbauamt GR betreffend Zufahrt Promenade,  
9. Oktober 2023  
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Anhang B 

Aktennotiz Lärmschutz, Kuster + Partner, 6. Mai 2023 
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Anhang C 

Planungsvereinbarung 
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