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1 Anlass
1.1 Ausgangslage

Gesetzliche Rahmenbedingungen und Anforderungen

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG1) in
Kraft getreten. Dieses definiert Ziele und Vorgaben betreffend die haushalterische
Bodennutzung sowie die Siedlungsentwicklung nach innen. In der Folge wurden der
kantonale Richtplan Siedlung (KRIP-S) (iberarbeitet sowie das kantonale Raumpla-
nungsgesetz (KRG) revidiert. Der KRIP-S verlangt insbesondere héhere Dichten an
zentralen und gut erschlossenen Lagen. Weiter verlangt der KRIP-S von den Ge-
meinden die Ausarbeitung eines «kommunalen raumlichen Leitbilds» (KRL). Das
KRL bildet die strategische Grundlage fiir 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 «Farbi» soll dabei mit hochwertiger Wohnnutzung mit erhéhter Dichte
und mit einem angemessenen Anteil an bezahlbarem Wohnraum entwickelt werden
(vgl. Abbildung 1, Auszug KRL Davos).

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

Situation Erstwohnungsmarkt

Eine Wohnraumanalyse der Gemeinde Davos zeigt, dass der Anteil an Zweitwohnun-
gen stetig wachst und der Anteil an Erstwohnungen abnimmt. Dies flihrt zu stark
steigenden Marktpreisen und Mietzinsen, was zu einer angespannten Situation auf
dem Mietwohnungsmarkt fur Erstwohnungen fihrt (vgl. Sidostschweiz 19.08.2022:
«Davos muss raschest gegen Wohnungsmangel vorgehenn). Die Bereitstellung von
bezahlbarem Wohnraum fiir Ortsanséassige ist fiir die Entwicklung der Wirtschaft,
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insbesondere des Tourismus und des Forschungsstandorts Davos von grosser Be-
deutung. Ohne geniigend bezahlbaren Wohnraum sind mittel- bis langfristig nega-
tive Entwicklungen zu erwarten wie die Abwanderung von Ortsanséssigen und die
Schwierigkeit, geeignete Fachkréafte zu rekrutieren. Die Gemeinde will daher drin-
gend die Erstellung von bezahlbaren Erstwohnungen vorantreiben.

Sowohl die eidgendssische 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) erméchtigen die Gemeinden bzw. fordern sie auf, im Falle von uner-
winschten Entwicklungen im Bereich Erst- / Zweitwohnungen Massnahmen zu er-
greifen.

1.2 Zielsetzung

Die Parzelle Nr. 40 im Gebiet Farbi ist der Ortsrandzone | (ORI) mit Ausniitzungszif-
fer (AZ) 0.45 zugewiesen. Sie ist im KRL als Entwicklungsgebiet «Farbi» bezeichnet
(vgl. Abbildung 1). Die Grundeigentiimerin beabsichtigt, die Parzelle rasch zu lber-
bauen. Eine Uberbauung mit einer niedrigen AZ von nur 0.45 wiirde den Forderun-
gen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung nach innen gemass 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, wirde das Problem des
akuten Mangels an Erstwohnungen nicht I6sen, weshalb dieser Weg von der Pla-
nungsbehdrde nicht verfolgt wird.

Mit Ricksicht auf obige Bestrebungen konnte die Gemeinde mit der Grundeigenti-
merin vereinbaren, dass die Parzelle Nr. 40 nicht nach den Vorschriften der ORI mit
AZ 0.45, sondern grundsatzlich nach den Vorschriften der Zone fiir stadtisches
Wohnen (StW) mit AZ 1.0 lberbaut 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 Grundeigentimerin sowie der hohen
Dringlichkeit des Vorhabens und des grossen 6ffentlichen Interesses an der Bereit-
stellung von Erstwohnraum, ist eine vorgezogene Teilrevision der Nutzungsplanung
unumganglich. Die Zulassung einer Uberbauung nach den Vorschriften der ORI oder
zuwarten, bis die Gesamtrevision der Nutzungsplanung abgeschlossen ist, sind
keine gangbaren Optionen.

1.3 Verhaltnis 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
rechtskraftige Ortsplanung der Gemeinde Davos wurde im Wesentlichen am 1. De-
zember 1996 (Teilgebiet «Landschaftn), am 27. September 1998 (Teil Verkehr und
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Tourismus) sowie am 4. Marz 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 Rechtskraftige Ortsplanung der
ehemaligen Gemeinde Wiesen wurde im Wesentlichen am 6. Mérz 1982 von der
Gemeindeversammlung beschlossen und mit RB Nr. 611 vom 21. Marz 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 zusammengefiihrt und vereinheit-
licht sowie den (ibergeordneten Vorgaben angepasst (vgl. Kap. 1.1). Diese Gesamt-
revision wird einige Jahre in Anspruch nehmen.

Wie nachfolgend dargelegt, prajudiziert 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 fiir die nachhaltige Entwicklung und Uberbauung der Parz. Nr. 40 im
Gebiet Féarbi. Dies im Lichte der Gbergeordneten Vorgaben und der Entwicklungs-
strategien des KRL sowie dem &ffentlichen Interesse an der raschen Bereitstellung
von bezahlbarem Wohnraum in der Gemeinde Davos.

2 Allgemeines

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde beauftragte das Planungsbiro 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 Vorprifung Oktober 2022 - Februar 2023
Offentliche Mitwirkungsauflage 16. Juni - 16. Juli 2023

Beschlussfassung

Beschwerdeauflage
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2.3 Kantonale Vorpriifung

Die vorliegende Revision der Nutzungsplanung wurde gestiitzt auf Art. 12 der kan-

tonalen Raumplanungsverordnung (KRVO) dem Amt fiir Raumentwicklung Graubiin-

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

das ARE das Revisionsprojekt grundséatzlich positiv mit im Wesentlichen folgenden

Hinweisen, Empfehlungen und Anweisungen:

a.

Anweisung zur Planungsvereinbarung:

Die Planungsvereinbarung zwischen der Gemeinde und der Grundeigenti-
merin regelt einige Mindestinhalte der Nutzungsplanung. Im Genehmi-
gungsverfahren ist die Planungsvereinbarung der Regierung zur Kenntnis-
nahme zu unterbreiten.

Empfehlung zur Planungsmehrwertabgabe:

Die Gemeinde ist im vorliegenden Fall (Umzonung) in der Abschopfung der
Mehrwertabgabe frei. Die Bemessung hat sich jedoch nach Art. 14a Bauge-
setz zu richten.

Empfehlung zur Gestaltung:

Der Sockel der Uberbauung entlang der Promenade soll in analoger Weise
wie die dariiber liegenden Gebaude unterteilt werden.

Empfehlung zur Verkehrssicherheit:

Der geplante Anschluss fiir den motorisierten Verkehr an die Promenade
(Kantonsstrasse) ist mit Riicksicht auf die Verkehrssicherheit normgerecht
zu planen.

Anweisung zum Gewasserschutz:

Das eingedolte Grienib&chli im Bereich der nérdlichen Ecke des Grund-
stiicks Nr. 40 wird von der geplanten Uberbauung tangiert. Die Behdrde
kann Ausnahmen bewilligen, wenn der Ersatz bestehender Eindolungen
und Uberdeckungen nicht méglich ist. Zu Handen des Genehmigungsver-
fahrens muss dargelegt werden kdnnen, dass im vorliegenden Fall eine of-
fene Wasserfiihrung des Baches nicht moglich ist.

Hinweise zum Larmschutz:

Tiefgargen mit Heizung, Liftung und Klimatechnik sind ortsfeste Anlagen i.
S. der Larmschutzverordnung. Im Rahmen von Baubewilligungsverfahren
ist aufzuzeigen, dass die Vorschriften Uber die Begrenzung von Larmemissi-
onen eingehalten werden.

Anweisung zum Larmschutz:

Bezuglich der Larmimmissionen des Helikopterlandeplatzes beim Spital ist
ein Larmschutznachweis fur Gebdude mit larmempfindlichen Rdumen er-
forderlich.

Hinweise zur Luftreinhaltung:

Parkierungsanlagen mit mindestens 150 Parkfeldern fiir Personenwagen
bedirfen der Zustimmung des Amtes fir Natur und Umwelt im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens.

Im Falle einer mechanischen Belliftung muss die Fortluft in der Regel durch
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durch die Gemeinde.

Die Planungsbehdrde prifte die Hinweise, Empfehlungen und Anweisungen und be-

handelte sie wie folgt:

a.

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Die Planungsvereinbarung zwischen der Gemeinde und der Grundeigenti-
merin wird im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der Regierung zur
Kenntnis unterbreitet.

Wie aus dem Planungsbericht des Kleinen Landrats vom 4. Februar 2020
entnommen werden kann, bezweckt Art. 14a Baugesetz ausschliesslich,
die Ermachtigung der Gemeinde, den Abgabesatz fiir den Mehrwert bei Ein-
zonungen fir Nutzungen, die im besonderen 6ffentlichen Interesse liegen,
bis auf 20% senken zu diirfen. Im Ubrigen richtet sich der Ausgleich von
planungsbedingten Vor- und Nachteilen nach dem lbergeordneten Recht.
Das Ubergeordnete Recht schreibt bei Einzonungen eine Mehrwertabgabe
von 30% vor. Fiir 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 grundsétz-
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 Erhéhung 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 Grossenordnung von
30% des Planungsmehrwerts abgegolten.

Der Sockel der Uberbauung entlang der Promenade wurde im Richtprojekt
talseitig gegliedert (vgl. Kap. 3.2, Richtprojekt). Eine weitergehende, voll-
standige Unterteilung in analoger Weise wie die daruber liegenden Ge-
baude ist nicht moglich, weil unter den Gebauden eine durchlaufende Au-
toeinstellhalle geplant ist.

Der geplante Anschluss fur den motorisierten Verkehr an die Promenade
(Kantonsstrasse) wurde unter Beizug eines Verkehrsplaners und in Abspra-
che mit dem kantonalen Tiefbauamt (TBA) vertieft gepriift. Dabei wurde die
Ein-/Ausfahrt zur Tiefgarage am siidlichen 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).

Das eingedolte Grienibachli durchquert die Parzelle Nr. 40 an deren nordli-
chen Ecke Uber 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 Gelande hat an dieser Stelle eine
Neigung von ca. 35%. Bei solchen Rahmenbedingungen sind die Vorausset-
zungen fir eine Offenlegung des Bachs nicht gegeben. Auf die Offenlegung
des Bachs wird daher in Anwendung von Art. 38 Abs. 2 lit. e Gewasser-
schutzgesetz (GSchG) verzichtet.

Die Nachweise Uber die Einhaltung der Vorschriften zur Begrenzung von
Larmemissionen der geplanten Tiefgaragen werden im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens eingefordert.

Die Larmimmissionen i. V. m. dem Helikopterlandeplatz beim Spital wurden
durch eine Fachperson beurteilt (vgl. Anhang B, Aktennotiz Larmschutz).
Die Einhaltung der Larmschutzvorschriften ist demnach moglich und nach-
gewiesen.

Die geplanten zwei Tiefgaragen (Stand Richtprojekt Oktober 2023) haben
ein Fassungsvermdgen von ca. 48 Autoabstellpléatzen an der Promenade
und von ca. 17 Autoabstellplatzen im mittelern Bereich des Areals. Der
Schwellenwert von 150 Autoabstellplatzen wird somit nicht erreicht, wes-
halb keine besondere Bewilligung erforderlich ist. Die gesetzlichen Anfor-
derungen beziglich der Entliftung von Tiefgaragen werden im Baubewilli-
gungsverfahren eingefordert.

2.4 Mitwirkungsauflage

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten

iiber die vorgesehenen Anderungen. Damit wird ein Teil der in Art. 4 RPG verlang-

ten Information der Bevdlkerung und ihrer Mitwirkungsmoglichkeit bei der Revision

der Ortsplanung erfullt. Wahrend der Mitwirkungsauflage kann jedermann schrift-

lich und begriindet Vorschldge und Einwendungen an den kleinen Landrat richten
(Art. 13 Abs. 2 KRVO).

Die Mitwirkungsauflage erfolgte vom 16. Juni 2023 bis 16. Juli 2023. Wahrend der
Frist gingen insgesamt sieben Einwendungen ein. Im Wesentlichen wurden folgende

Vorschlage und Einwendungen vorgebracht:

a.

Durch die Erhéhung der Ausniitzungsziffer (AZ) von 0.45 auf 1.0 wiirde das
Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt.

Der Minimalwert fiir Pflichtparkplatze sei in Anbetracht des knappen beste-
henden Parkierungsangebots im Spital-Gebiet zu Uberprifen. Eine Abklé-
rung des Parkierungsbedarfs der umliegenden Liegenschaften in der ge-
planten Tiefgarage ware wiinschenswert. Weiter entstehe durch das Bau-
vorhaben Mehrverkehr auf der teilweise engen und steilen Albertistrasse,
welche bereits jetzt ein hohes Verkehrsaufkommen aufweisen wiirde.

Fir die Offentlichkeit seien die Fusswege durch das Verdichtungsareal so-
wie eine gute Anbindung an den OV fiir Fussgénger sicherzustellen.
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Aufgrund der Nahe zum Spital Davos und der Lage innerhalb der Anflug-
schneise fiir Rettungshelikopter miisse von einer erhdhten Larmbelastung
in den oberen Wohnungen ausgegangen werden.

Mit der vorliegenden, vorgezogenen Teilrevision erfolge eine Préjudizierung
der Gesamtrevision.

Fir die vorliegende Bemessung und Ausgestaltung der Mehrwertabschép-
fung sei im Baugesetz eine entsprechende Bestimmung einzufiihren. Wei-
ter sei eine betragsmassige Herleitung flr 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 erhéhen.

Die Planungsvereinbarung sei nicht erst zu Handen des Genehmigungsver-
fahrens, sondern bereits zu Handen der Volksabstimmung der vorliegenden
Teilrevision beizulegen.

Mittels einer vorgeschobenen Wohnsitznahme kdnne die Zweitwohnungs-
gesetzgebung umgangen werden.

Die Planungsbehdrde hat die Vorschldge und Einwendungen gepriift, beurteilt und

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

a.

Gemass kantonalem Richtplan (KRIP) missen Orte im urbanen Raum an
zentralen und gut erschlossenen Lagen grundsatzlich hohe bauliche Dich-
ten aufweisen. Im KRIP ist Davos als Zentrum mit internationaler Ausstrah-
lung und als urbaner / suburbaner Raum mit berlagertem Intensiverho-
lungsraum bezeichnet. Folglich muss im urbanen Raum eine hohe bauliche
Dichte angestrebt werden.

Im kommunalen raumlichen Leitbild (KRL) ist das Gebiet Farbi 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 Gebaudebe-
stand entlang der Promenade. Diese liegen an erhdhter Lage und weisen
selbst teils vier Geschosse auf. Auch das Spital weist ab Niveau Prome-
nade drei bis finf Geschosse auf. Damit sind die Gebaudehdhen mit der
vorliegenden Teilrevision entlang der Promenade aus stadtebaulicher Sicht
aufeinander abgestimmt. Durch die im Ubergang zu den vorhandenen Ein-
familienh&usern im Farbiquartier locker angeordneten Reiheneinfamilien-
héuser ist die Uberbauung gesamthaft mit dem Orts- und Landschaftsbild
vertraglich.

Mit Rucksicht auf die Einwendung kann die Anzahl der Pflichtparkplatze
neu bis auf ein Mass von 80% anstelle von bisher 60% reduziert werden.
Eine solche Reduktion kann von der Baubehdrde nur gestiitzt auf ein ent-
sprechendes Mobilitdtskonzept bewilligt werden.

Im Rahmen der Nutzungsplanung kénnen Grundeigentimer nicht verpflich-
tet werden, die mangelnde Parkplatzsituation der Nachbarschaftsliegen-
schaften zu l6sen.
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Die Verkehrstechnische Situation der Albertistrasse wird unter Beizug von
Verkehrsexperten in Bezug auf Leistungsfahigkeit und Sicherheit Gberpriift.
Bei der Fusswegplanung im Rahmen der Uberbauung des Areals wird da-
rauf zu achten sein, dass die Bediirfnisse der Quartierbewohner und -besu-
cher betreffend die OV-Anbindung bestméglich abgedeckt werden. Die
Ausgestaltung der Fusswege zwecks Anbindung des Areals an den OV wird
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festgelegt und ist nicht Gegen-
stand der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung.

Betreffend die Larmemissionen durch Rettungsfliige zum Spital Davos
wurde eine Stellungnahme durch ein spezialisiertes Akustik-Biiro eingeholt
(vgl. Anhang B, Aktennotiz Larmschutz). Dabei wird festgestellt, dass auch
in der Hochsaison (Winterhalbjahr) die Bewohner in ihrem Wohlbefinden
nicht erheblich gestért werden. Zudem gelten nach Auffassung der zustan-
digen kantonalen Fachstelle (ANU) erh6hte Anforderungen an die Gebau-
dehiille der Wohnbauten (SIA 181).

Die durchgefiihrte Wohnraumanalyse der Gemeinde Davos zeigt den dring-
lichen Bedarf an bedarfsgerechtem Wohnraum fiir Ortsansassige auf (Leer-
wohnungsziffer, fehlendes Angebot auf dem Wohnungsmarkt, Prognose zur
Entwicklung der Bevélkerung und Arbeitsplatze).

Im Weiteren mussen samtliche Revisionen einer Nutzungsplanung stets
den Ubergeordneten Vorgaben entsprechen. Vorliegend erfolgt eine Sied-
lungsentwicklung nach innen, welche mit den libergeordneten 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 Vorpriifung vom Kanton
nicht beanstandet.

Gemaéss der hdchstrichterlichen 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 Moglichkeit der vertraglichen Regelung der Mehrwertabgabe
gewahlt 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 betragsmassige 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 fiir Wohnungswesen (BWO) vorgese-
hene Berechnungsmodell verstandigt. Die Gemeinde muss Rahmenbedin-
gungen schaffen, damit genigend und bedarfsgerechter Wohnraum zur
Verfigung steht. Wohnungen zur Kostenmiete bilden einen Teil davon.
Ebenso wichtig ist aber auch, dass ausreichend Mietwohnungen fir Ortsan-
sassige 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.

Die wesentlichen Punkte der zwischen der Gemeinde und der Grundeigen-
timerin getroffenen Planungsvereinbarung werden im vorliegenden Pla-
nungs- und Mitwirkungsbericht aufgefiihrt. Im Hinblick auf die Meinungsbil-
dung der Uiber die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung entscheidenden
Organe und der Kantonsregierung als Genehmigungsinstanz wird die beur-
kundete Vereinbarung &ffentlich zur Einsichtnahme vorgelegt.

In Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von tber 20% diirfen ge-
mass der bundesrechtlichen Zweitwohnungsgesetzgebung grundsatzlich
keine neuen Zweitwohnungen bewilligt werden. In Davos liegt der Anteil an
Zweitwohnungen gemass der Feststellung des Bundesamtes fiir Raument-
wicklung mit rund 57% weit iber den zuldssigen 20% fiir den Bau von
neuen Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankungen. Befiirchtete Defizite
beim Vollzug der Zweitwohnungsgesetzgebung kénnen jedoch nicht im
Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung "Farbi - Spital"
thematisiert werden.

2.5 Anderungen nach der Mitwirkungsauflage

Aufgrund der Ergebnisse der Mitwirkungsauflage (vgl. Kap. 2.4) und ergdnzenden

Uberpriifungen wurde die Vorlage in folgenden Punkten angepasst:

Genereller Erschliessungsplan (GEP)

Die Anzahl Pflichtparkplatze kann, gegenlber 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 sudlichen Ende der Strassenbebau-
ung.

Richtprojekt

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Die Anzahl Parkplatze wurde auf ca. 73 Einheiten reduziert (anstellen von
bisher 85).

Die Anzahl der neuen Parkplatze, welche Uber die Albertistrasse erschlos-
sen werden, wurde auf ca. 25 Einheiten beschrankt (anstelle von bisher
43).

Die Anzahl der neuen Parkplatze, welche lber die Promenade erschlossen
werden, wurde auf ca. 48 erhdht (anstelle von bisher 42).

Damit werden ca. 2/3 der geplanten Parkplatze tber die Promenade und
ca. 1/3 Uber die Albertistrasse erschlossen.
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2.6 Beschlussfassung
Fir den Erlass des Generellen Erschliessungsplans ist nach Art. 48 Abs. 1 des kan-
tonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) und Art. 164 Baugesetz Davos der Grosse

Landrat zustandig.

Die Anpassung des Zonenplans sowie des Generellen Gestaltungsplans erfolgen im
ordentlichen Verfahren und untersteht der der Volksabstimmung.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 13
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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 fir &ffentliche Bauten
und Anlagen (Z6BA) im Nordosten (Spital-Areal) und Ortsrandzone | (ORI) im Siden
(Wohnquartier).

Abbildung 2: Zonenplan rechtskréftig

Geplant ist die Zuweisung der Parz. Nr. 40 zur Zone fiir stadtisches 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 Z6BA im Nordosten ein zusam-
menhéngendes Areal mit hoherer Nutzungsdichte an gut erschlossener Lage. Die
Zone StW ist eine Mischzone mit Larmempfindlichkeitsstufe lll. Zuldssig sind Wohn-
bauten, touristische und andere Dienstleistungsbetriebe sowie méssig stérende Ge-
werbebetriebe (59 Baugesetz).

Die Parz. Nr. 40 wird grundsatzlich mit Erstwohnbauten (Etagenwohnungen und
Reihenh&usern) iberbaut. 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 Nutzflache) gestattet. 2/3 der durch die Erhéhung der AZ von 0.45 auf 1.0
geschaffene Mehrnutzung sind als Mietwohnungen, die Halfte 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 Si-
den. Die dreieckige Form der Parzelle, die topografischen Verhéltnisse, die Er-
schliessungssituation wie auch die angrenzenden Bebauungen verlangen ein diffe-
renziertes Bebauungs- und Erschliessungskonzept.

Die Grundeigentimerin hat unter Mitwirkung des kommunalen Bauberaters ein
Richtprojekt erarbeitet (vgl. Abbildung 3, Richtprojekt). Das Richtprojekt bildet die
Grundlage fiir die Formulierung der Teilrevision der Nutzungsplanung.

Parzelie N 40 T80
100113 Quarier Farbi U, Parz. 40, Davos  Richtprojekt A 1

Modell 10.10.2023 BGF

113 vom Planungsmehrwert 1379m?
113 vom Planungsmehrwert 1379m°

113 vom Planungsmehrwert 1379m*

vorbestandene AZ 3385m*

Abbildung 3: Richtprojekt, Modell

Geplant ist eine Art Hofrandbebauung mit drei Zeilen und einem inneren Freiraum.
Alle drei Zeilen folgen kaskadenartig dem fallenden Geldnde. Entlang der Prome-
nade (Kantonsstrasse) werden grossere Gebaude mit vier Geschossen ab Strassen-
niveau und funf bis sechs Geschossen auf der Talseite gesetzt. Die Zeile entlang der
norddstlichen Grenze (Spitalareal) wird mit talseitig flinfgeschossigen Bauten be-
baut, wobei ein «Kopfbau» den unteren Abschluss bzw. den unteren Auftakt der
Siedlung bildet. Die siidliche Zeile mit dreigeschossigen Reihenh&usern bildet den
Ubergang zum angrenzenden Einfamilienhausquartier. Der Hofraum bleibt grund-
séatzlich frei von Hochbauten.

Mit den differenzierten Gebaudehohen und Volumen wird das Schwergewicht der
Baumasse an die Promenade sowie am noérdlichen 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 Ausniitzung iiber
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die ganze Parzelle betrdgt 1.0, davon sind mindestens 80% zu realisieren (Min-
destausnitzung).

Die Bebauung liegt an der Schnittstelle zwischen Gebieten mit Flachdach- und Gie-
beldachpflicht. Zur Schaffung eines harmonischen Ubergangs 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
Giebeldachern zu gestalten.

3.3 Konzept Erschliessung und Parkierung

Die Parzelle Nr. 40 ist fiir den motorisierten Verkehr {iber die Promenade und die
Albertistrasse grob erschlossen. Die Feinerschliessung des Areals erfolgt einerseits
Uber zwei Anschlisse an die Promenade (Zufahrt zu unterirdischer Parkierung und
Vorfahrt) und andererseits Gber den Anschluss an die Albertistrasse (vgl. Abbildung
4, Erschliessung motorisierter Verkehr und Fussgénger).

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
geflihrt. 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 fiir den Langsamverkehr gut erschlossen. Die
nachste Bushaltestelle liegt in ca. 100 m Entfernung zur Parzelle Nr. 40 im Bereich
der Vorfahrt des Spitals. Die Nutzer der Hauser im oberen Bereich des Areals errei-
chen die Bushaltestelle zu Fuss uber das bestehende Trottoir entlang der Prome-
nade, die Ubrigen Nutzer im unteren Bereich der Parzelle erreichen sie iber die Al-
bertistrasse und den Spitalweg sowie liber das bestehende und geplante Fussweg-
netz.

Mit Ausnahme von Besucherparkplétzen wird die Parkierung flr den motorisierten
Verkehr innerhalb des Areals hauptsachlich in unterirdischen Autoeinstellhallen un-
tergebracht. Aufgrund der guten Erschliessung mit dem o6ffentlichen Verkehr (Bus-
haltestelle und Nahe zum Bahnhof Dorf Platz) wird die Mdglichkeit geschaffen, dass
die Baubehdrde die Anzahl Pflichtparkplatze 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), Fussganger (griin)
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Gemass Richtprojekt sind total ca. 73 Autoabstellplatze geplant. Je nach Woh-
nungsspiegel kann die Anzahl der Parkplatze @ndern. Ungeféhr 2/3 der Parkplétze
wird Uber die Promenade, 1/3 lber die Albertistrasse erschlossen. Somit werden
die durch die Mehrausniitzung erforderlichen, zuséatzlichen Parkpldtze ausschliess-
lich Uber die Promenade erschlossen.

3.4 Landabtausch und Bereinigung von Dienstbarkeiten

Die gemeinsame Grenze der Parzellen Nrn. 40 und 41 haben am nérdlichen Rand
eine unzweckmassige Form. Zur besseren Nutzung beider Parzellen erfolgt ein fl&-
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 stutzt
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 Mindestausniitzung oder der Parkplatzbedarf. Da es sich vor-
liegend um eine vorgezogene Teilrevision der Nutzungsplanung mit hoher Dringlich-
keit handelt, kénnen 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 Eintrégen in den Plénen geregelt. Weitere, wichtige
raumplanerische und andere Aspekte des Vorhabens werden hingegen vertraglich
in einer offentlich-rechtlichen Planungsvereinbarung zwischen der Gemeinde und
der Grundeigentiimerin 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. Flachengleicher Landabtausch zwischen den Parzellen Nrn. 40 und 41

—  Grenzbereinigung zur Verbesserung der Uberbauungsméglichkeiten (wird
lber eine separate Vereinbarung vollzogen)

4. Bebauungs- und Erschliessungskonzept geméss Richtprojekt

— Das Richtprojekt ist richtungsweisend. Uberbauung gemiss Richtprojekt
mit Erstwohnungen als Geschosswohnungsbauten und Einfamilienhduser
(geringfligige Abweichungen zuléssig)

— Erschliessung geméass Generellem Erschliessungsplan

—  Prifung von zusétzlichen 6ffentlichen Fusswegen uber die Bauparzelle

— Obligatorische Bauberatung

5. Nutzungsart

—  Nur Erstwohnungen gestattet

— Mind. 60 % der anrechenbaren Bruttogeschossflache (aBGF) in den Ge-
schosswohnungsbauten sind als Familienwohnungen mit 4 Zimmern oder
mehr bereitzustellen

— Familienfreundliche Umgebungsgestaltung

— Nicht stérende Dienstleistungsbetriebe zuléssig, max. 10% der aBGF

— Ausschluss von klassischen Gewerbebetrieben
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6. Planungsmehrwert

—  Abgeltung des Planungsmehrwertes (4'137 m” 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

—  Fir die Vermietung der Wohnungen zur Kostenmiete ist der Baubehorde
ein Belegungsreglement vorzulegen

—  Bewirtschaftung der Mietwohnungen durch heutigen Grundeigentiimer
oder genossenschaftlich organisierte Dritte

7. Parkierung

— Parkierung vorwiegend in gedeckten Einstellhallen

— Reduktion der Pflichtparkplatze bis auf ein Mass von 80% der gemass
Art. 38 BauG geforderten Anzahl Parkplatze méglich

— Beschrdnkung der Uber die «Untere Albertistrasse» erschlossenen, zusétz-
lichen Parkplatze auf ca. 25 Einheiten

8. Bereinigung Dienstbarkeiten

— Unterstitzung bei der im Zusammenhang mit dem Landabtausch notwen-
dig werdenden Bereinigung der Dienstbarkeiten

— Unentgeltliches Zufahrtsrecht z. G. der Gemeinde fiir die Zufahrt und den
Zugang zu den zu verschiebenden Parkplédtzen des Spitals am unteren
Ende der Albertistrasse

9. Uberbauungsverpflichtung (Baulandmobilisierung)

—  Uberbauungsverpflichtung innert sechs Jahren seit Rechtskraft der erfolg-
ten Aufzonung (mind. 80% des maximal zulassigen Masses der Nutzung,
aber vollsténdiger Erstellung der Mietwohnungen)

—  Mbglichkeit zur Verlangerung der Uberbauungsverpflichtung um max. drei
Jahre fir die nicht als Mietwohnungen ausgestalteten Wohneinheiten

— Kaufrecht z. G. der Gemeinde im Falle der Nichterfillung der Bauverpflich-
tung

10. Dahinfallen der Vereinbarung

— Gultigkeitsvorbehalt der Vereinbarung fiir 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).

Stauffer & Studach Raumentwicklung 19
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4 Rahmenbedingungen Raumplanung und Umwelt

4.1 Kantonaler Richtplan Siedlung (KRIP-S)

Gemass KRIP-S miissen die Gemeinden die Kapazitat 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 geméss KRIP-S die Grosse ihrer WMZ gesamthaft stabil und
treffen Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung der Nutzungs- und Bauzo-
nenreserve. Die vorgesehene Aufzonung der erschlossenen und baureifen Bauliicke
auf der Parz. Nr. 40 erfillt die Anforderungen von KRIP-S und prajudiziert 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 Ausniitzung
von mind. 0.8 festzulegen. Im Einzugsbereich der 6V-Giiteklasse «A» oder «By ist
eine minimale Ausniitzung von mind. 1.0 festzulegen. Die Mindestausschépfung
des Nutzungsmasses hat 80% zu betragen. Gemass Richtplan kénnen ausnahms-
weise tiefere Mindestdichten festgelegt werden, wenn gestalterische (Ortsbild-
schutz; Siedlungsqualitat), ortsbauliche oder andere planungsrechtliche Griinde
Uberwiegen.

Vorliegend handelt es sich um die Aufzonung einer rechtskréftigen Bauzone inner-
halb des weitgehend lberbebauten und erschlossenen Gebiets. Die geplante Zo-
nenanpassung steht im Lichte der Schaffung einer héheren Dichte, womit der Vor-
gabe der Siedlungsentwicklung nach innen entsprochen wird. Die Parz. Nr. 40 ist
der 6V-Guteklasse «B» zugewiesen, womit geméss Richtplan grundsétzlich eine Min-
destausnitzung von 1.0 zu realisieren ist. Mit der Festlegung einer Zone fur stadti-
sches Wohnen mit AZ 1.0 werden die Anforderungen von KRIP-S erfillt.

4.2 Ausgleich planungsbedingter Vorteile (Mehrwert)

Gemass Art. 19 i KRG bzw. Art. 14a Abs. 1 Baugesetz Davos haben Grundeigentu-
merinnen und Grundeigenttimer, deren Grundstiicke als Folge einer Einzonung ei-
nen Mehrwert erlangen, eine Mehrwertabgabe zu entrichten. Die Gemeinden kon-
nen im Baugesetz jedoch auch andere Abgabetatbestande vorsehen. Als solche gilt
z. B. eine Aufzonung, wie im vorliegenden Fall. Gemass der Rechtsprechung des
Bundesgerichts unterliegen alle Planungsmehrwerte grundsatzlich einer Abgabe-
pflicht.

Gemass Art. 35i KRVO sind die Gemeinden bei den zuséatzlichen Abgabetatbestén-
den in der Ausgestaltung der Mehrwertabschopfung frei und kdnnen 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 dirfen ausschliesslich Erstwohnungen realisiert werden. Max. 10 % der
anrechenbaren Geschossflache 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 Erhéhung 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 Foérderung der Verfiigbarkeit von Bauland
zu treffen. Die Parz. Nr. 40 untersteht dieser Vorgabe. Gemass Art. 19b bis Art. 19h
KRG kénnen die Gemeinden die Sicherstellung der Verfliigbarkeit von Bauzonen ge-
setzlich oder vertraglich regeln. Mit Riicksicht auf die noch ausstehende Gesamtre-
vision der Nutzungsplanung wird die Sicherstellung der Verfligbarkeit der Parz.

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

4.4 Mindestausniitzung

Gemaéss KRIP-S ist im Baugesetz zur regeln, dass die Realisierung der festgelegten
baulichen Dichten bei konkreten Baugesuchen zu mindestens 80% ausgeschopft
werden.

Mit Rucksicht auf die noch ausstehende Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird
die Sicherstellung der Mindestausnltzung 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 Pflichtabstellplétze fir Mo-
torfahrzeuge. Die Parz. Nr. 40 liegt im Bereich der 6V-Giiteklasse «B», was gemass
Definition des Bundes einer «guten Erschliessung» entspricht. Aufgrund der guten
Erschliessungsvoraussetzungen und mit Riicksicht auf die angestrebte Bereitstel-
lung von bezahlbaren Erstwohnungen, soll die Anzahl Pflichtabstellplatze projektbe-
zogen bis auf ein Mass von 80% reduziert werden kénnen. Die entsprechende Rege-
lung wird gestltzt auf die Planungsvereinbarung im Generellen Erschliessungsplan
festgelegt. Uber das definitive Mass der Reduktion wird im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens entschieden.

4.6 Larmschutz
Die rechtskraftige Ortsrandzone | auf der Parz. Nr. 40 ist der Empfindlichkeits-
stufe Il zugewiesen. Allerdings ist ein Streifen von 50 m entlang der Promenade (ca.
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zwei Drittel der Parzellenflache), mit Riicksicht auf die bestehende Larmvorbelas-
tung (Verkehrslarm Promenade), der Empfindlichkeitsstufe Il zugewiesen (Aufstu-
fung).

Mit der vorgesehenen Zuweisung der Parz. Nr. 40 zur Zone fir stédtisches Wohnen
gilt neu Uber die gesamte Parzelle die Empfindlichkeitsstufe ES Ill. Die Parz. Nr. 40

ist seit jeher voll erschlossen, weshalb die Immissionsgrenzwerte zum Tragen kom-
men. Gestutzt auf die eidgendssische Larmschutzverordnung (LSV) gelten beziiglich
Strassenverkehrslarm fiir die ES 11l folgende Belastungsgrenzwerte:

Empfindlichkeits- Planungswert Immissionsgrenz- Alarmwert
stufe in dB(A) wert in dB(A)
in dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
ES I 60 50 65 55 70 65

Gemass Larmbelastungskataster des Kantons Graubilinden wird der Immissions-
grenzwert tagsiiber mit 65 - 68 dB(A) in einem Bereich von rund fiinf Metern ab
Strassenrand Uberschritten, nachts sind die Grenzwerte eingehalten. Unter Berlick-
sichtigung der zonenspezifischen Grenzabsténde (mind. fiinf Meter) kénnen die Im-
missionsgrenzwerte gemass LSV tagsiber grundséatzlich eingehalten werden.

4.7 Gewasserraum

Am 1. Juni 2011 ist die revidierte Gewéasserschutzverordnung (GSchV) des Bundes
in Kraft getreten, welche gestiitzt auf das Gewdasserschutzgesetz minimale Gewas-
serraumbreiten fir Fliessgewasser und stehende Gewasser definiert. Die Gemein-
den sind verpflichtet, die Gewéasserrdume festzulegen. Solange die Gewé&sserraume
in der Nutzungsplanung nicht rechtskréftig festgelegt sind, gelten die Ubergangsbe-
stimmungen der GSchV.

Die Gemeinde Davos hat die Gewasserraumzonen gemass Art. 37a KRG fiir das ge-
samte Gemeindegebiet in einer separaten Teilrevision «Gewasserraum und Gefah-
renzoneny erarbeitet. Die Vorlage wurde mit Bericht vom 25. Juni 2020 vom Kanton
vorgepruft, die Mitwirkungsauflage erfolgte im Juli 2021 und die Stimmbevdlkerung
hat genehmigte die Vorlage am 27. November 2022.

Durch die Parz. Nr. 40 fihrt das vollstéandig eingedolte Gewasser Grienibachli (vgl.
Abbildung 5: Eingedoltes Griienibachli (blau) im Bereich Parz. Nr. 40). Gemass der
Revisionsvorlage «Gewéasserraum- und Gefahrenzoneny ist fir das eingedolte Ge-
wasser ein «definitiver Verzicht auf Gewéasserraumausscheidung» festgesetzt.

Das eingedolte Griienibéchli wird von der geplanten Uberbauung auf der Parzelle
Nr. 40 tangiert. Die Behorde kann Ausnahmen bewilligen, wenn der Ersatz beste-
hender Eindolungen und Uberdeckungen nicht méglich ist.
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Abbildung 5: Eingedoltes Griienibachli (blau) im Bereich Parz. Nr. 40

Das eingedolte Griienibachli durchquert die Parzelle Nr. 40 an deren noérdlichen
Ecke liber eine Strecke von nur ca. 26 m von Grenze zu Grenze. Die Leitung liegt
ca. 3.0 m unter Boden. Das Gelande ist an dieser Stelle steil mit einer Neigung von
ca. 35 %. Bei solchen Rahmenbedingungen sind die Voraussetzungen fiir eine Of-
fenlegung des Bachs nicht gegeben. Auf die Offenlegung des Bachs wird daher in
Anwendung von Art. 38 Abs. 2 lit. e Gewéasserschutzgesetz verzichtet.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 23



Gemeinde Davos
TR Férbi - Spital
PMB Oktober 2023

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 fir stadti-
sches Wohneny im Umfang von 7424.2 m’;

Umzonung der Parz. Nr. 40 von der «Ortsrandzone I» in die «Zone fiir 6f-
fentliche Bauten und Anlagen (Z6BA)» im Umfang von 97.8 m’;

Umzonung der Parz. Nr. 41 von der «Z6BA» in die «Zone fir stadtisches
Wohneny im Umfang von 97.8 m?

5.2 Teilrevision Genereller Gestaltungsplan

Der Generelle Gestaltungsplan wird wie folgt angepasst:

Ausweitung des Flachdachperimeters lber Teile der Parz. Nr. 40 entlang
der Promenade und der Grenze zur Spital-Parzelle (vgl. Kap. 3.2).
Bemessung der Hohe der Gebaude ab Strassenniveau im Bereich der ers-
ten Bautiefe entlang der Promenade (flr die Ubrige Flache gilt das Bauge-
setz).

Festlegung von differenzierten Héhen der Gebdude (Geschossigkeit).

5.3 Teilrevision Genereller Erschliessungsplan

Der Generelle Gestaltungsplan wird wie folgt angepasst:

Festlegung von Zu- und Ausfahrten fiir die Erschliessung mit dem motori-
sierten Verkehr ab der Promenade und ab dem Endpunkt der Alber-
tistrasse.

Bereich mit der Mdglichkeit der Reduktion der Pflichtparkplatze bis auf ein
Mass von 80% (vgl. Kap. 4.5).

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

Stauffer & Studach Raumentwicklung
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Anhang A

Stellungnahme Tiefbauamt GR betreffend Zufahrt Promenade,
9. Oktober 2023
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Bl ] Tiefbauamt Graubiinden
Uffizi da construcziun bassa dal Grischun
Ufficio tecnico dei Grigioni

Tiefbauamt Graubunden
Strassenbaupolizei
Loéstrasse 14
CH-7001 Chur Tiefbauamt Graubiinden, Loéstrasse 14, 7001 Chur
Marco Tanner - Strassenbaupolizei
Telefon direkt +41 81 257 38 08 Hartmann & Monsch AG
marco.tanner@tba.gr.ch Herr Fabio Spadin

Alte Landstrasse 7

7076 Parpan
Ihre Mitteilung vom 4. Oktober 2023 Chur, 9. Oktober 2023
Unser Zeichen 17261

H417b Landwasserstrasse, Davos, Farbi innerorts
Bauvorhaben: Erschliessung Areal Farbi-Spital, Parzelle Nr. 40

Sehr geehrter Herr Spadin

Im Nachgang zur Besprechung vom 22. September 2023 Uberlassen Sie uns zwei weitere Varian-
ten fur die verkehrstechnische Erschliessung der geplanten Uberbauung auf der Parzelle Nr. 40 in
Davos, Farbi innerorts. Die Erschliessung der Tiefgarage Nord mit ca. 48 Parkplatzen ist ab der
Landwasserstrasse (Promenade) vorgesehen. Die Tiefgarage Sud sowie die Aussenparkplatze
Sid mit insgesamt ca. 30 Parkplatzen sollen riickwartig, Uber die "Untere Albertistrasse" erschlos-
sen werden.

Den vorliegenden Erschliessungskonzepten "Ausfahrt Tiefgarage Einbahnverkehr" und "Ausfahrt
Tiefgarage im Gegenverkehr (Siiden)" kénnen wir aus strassenbaupolizeilicher Sicht grundséatzlich
zustimmen. Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass eine abschliessende Beurteilung erst nach
Vorliegen der vollstandigen Projektunterlagen auf Stufe Baugesuch vorgenommen werden kann.
Planungsgrundlage bilden die einschlagigen Normen des Schweizerischen Verbands der Stras-
sen- und Verkehrsfachleute (VSS). Die gewahlte Erschliessungsvariante mit detaillierten Projekt-
unterlagen ist uns frithzeitig vor der Baueingabe zur Vorprifung vorzulegen.

Fiir Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

Freundliche Griisse
Tiefbauamt Graubiinden
Leiter Zentrale Dienste

Kopie

-~ Gemeinde Davos, Berglistutz 1, Postfach, 7270 Davos Platz

— Gemeinde Davos, Tiefbauamt, Dorfstrasse 18, 7260 Davos Dorf
~ Tiefbauamt Graubiinden, Bezirk 5 Davos
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Anhang B

Aktennotiz Larmschutz, Kuster + Partner, 6. Mai 2023
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RICHTPROJEKT QUARIER FARBI Ill, PARZ. 40, DAVOS

Auftraggeber
Auftragsnummer
Ort, Datum
Sachbearbeiter
Verteiler
Versand

Baulink AG, Tittwiesenstrasse 27, 7000 Chur
C.4616.

Chur, 6. Mai 2023

Josef Kuster

Baulink AG, Christoph Sauter, chs@baulink.ch
An Verteiler per E-Mail

AKTENNOTIZ 01

LARMSCHUTZ

1. AUSGANSLAGE
Ziel

Teilrevision der
Ortsplanung
Nutzungsplanung
fur das Gebiet
"Farbi - Spital" (Be-
reich der Parzelle
Nr. 40)

Vorpriufung ARE

Fur das vorliegende Richtprojekt mit Planstand vom 13.12.2022 soll in Bezug
auf den Larmschutz vorerst die Machbarkeit abgeklart werden und allenfalls
auf kritische Punkte hingewiesen werden. Die Uberschlagigen Berechnungen
zeigen auf, wo die effektiven Werte im Vergleich zu den Grenzwerten liegen.

In der Vorprifung des ARE steht zum Thema Larmschutz unter Kapitel 10.2.:
10.2 Bauen im larmbelasteten Gebiet (Art. 29 ff. LSV)

Laut dem nicht mehr rechtskraftigen Zonenplan 1:2'500 "Dorf und Platz" vom
4. Dezember 1977 war die heutige Parzelle Nr. 40 bis anfangs dieses Jahrtau-
sends der Wohnzone W2 zugewiesen. Entsprechend war sie bereits vor Inkraft-
treten des Bundesgesetzes Gber den Umweltschutz (Umweltschutzgesetz; USG)
am 1. Januar 1985 einer Wohnbauzone zugeordnet. Somit kommen die Anfor-
derungen aus Art. 29 LSV betreffend die Ausscheidung neuer Bauzonen vorlie-
gend nicht zur Anwendung.

Laut den Ausfihrungen im dem bei den Vorpriafungsunterlagen liegenden
PMB gilt die Parzelle Nr. 40 als voll erschlossen. Sie liegt direkt an der Prome-
nade (Kantonsstrasse) sowie an der Farbistrasse sowie angrenzend an Uber-
baute Flachen. Die Einschatzung der Gemeinde, dass die Erschliessung im Sinne
der LSV in ausreichender Weise vorhanden ist, kann geteilt werden. Somit
kommt auch Art. 30 LSV (Erschliessung von Bauzonen) nicht zur Anwendung.

Nach Art. 31 LSV durfen Neubauten mit larmempfindlichen Rdumen durfen nur
bewilligt werden, wenn die Immissionsgrenzwerte (IGW) eingehalten werden.
Der PMB weist zurecht darauf hin, dass gemass generellem Larmbelastungska-
taster "Strassen" des ANU aus dem Jahre 2015 entlang der Promenade im
Grenzabstand von 5 m der IGW der ES Il gemdss Anhang 3 der LSV eingehalten
werden kann.

Ferner liegt die Parzelle Nr. 40 angrenzend an das Spital Davos mit seinem Spi-
tallandeplatz fur Helikopter. Der An- und Abflug von Helikoptern kann zu
kurzzeitig lauten Schallimmissionen bei den geplanten Wohngebauden fuhren.

KUSTER + PARTNER AG

Bauphysik Energie Akustik

Hartbertstrasse 10 Tel. +41 81 258 45 00
7000 Chur chur@kusterpartner.ch
CHE-106.042.552 Mwst. www.kusterpartner.ch
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GestUtzt auf Art. 25 Abs. 1 KUSG muss die Gemeinde die Vorschriften des Bun-
des Uber die Erteilung von Baubewilligungen fir Gebdaude mit larmempfindli-
chen Raumen in larmbelasteten Gebieten vollziehen. Zu diesem Zweck

Vorliegend wird dies als erforderlich beurteilt. Zudem wird die Gemeinde da-
rauf hingewiesen, dass die Larmbelastung infolge des angrenzenden Spitallan-
deplatzes im Rahmen der weiteren Planung durch angemessene Dimensionie-
rung der Schallddmmung der Aussenbauteile (Fenster usw.) der geplanten
Wohngebdude nach SIA-Norm 181 zu bertcksichtigen sein wird.

Die rot markierte Bemerkung wird vom ARE anders ausgelegt, als vom ANU
(siehe unten). Ein Larmschutznachweis ist bei der unbekannten Anzahl Fluge
und Helikopterart praktisch unméglich.

2. BEARBEITUNG, ABKARUNGEN, ERKENNTNISSE

Strassenlarm

Helikopterlarm

Anhand der aktuellen Verkehrszahlen 2023 wurde eine Berechnung ins 1.0G
des der Strasse am nachsten gelegenen Fensters gemacht.

Der Beurteilungspegel am Tag betragt 64dB(A) und in der Nacht 51dB(A). Die
Belastungsgrenzwerte nach LSV von 65dB(A) und 55dB(A) kdnnen damit einge-
halten werden. Bei einer detaillierten Berechnung fur den nachmaligen Larm-
schutznachweis kénnen diese Zahlen noch leicht &ndern, durften aber voraus-
sichtlich eingehalten sein. Bei der weiteren Planung sollten strassenseitig eher
Rdaume angeordnet werden, die als nicht larmempfindlich gelten (Badezimmer,
Reduits, etc.) oder an Eckpartien solche, die nur seitlich geltftet werden kon-
nen.

Das ANU hat uns dazu folgendes geschrieben (Mail vom 5.5.2023):

Far den Fluglarm ist aus Sicht des ANU vorliegend kein Nachweis zu erbringen.
Spitallandeplatze fur Helikopter sind keine zivilen Helikopterflugplatze im
Sinne von Anhang 5 LSV (Larm ziviler Flugplatze). Landungen bei Spitalern sind
den Aussenlandungen zu zuordnen. Unbesehen dessen handelt es sich bei Spi-
tallandeplatzen um Anlagen nach dem Umweltschutzgesetz (USG). Aufgrund
von fehlenden Belastungsgrenzwerten zur Prifung der Anforderungen Bauen
im Larm (Art. 31 LSV) hat eine Beurteilung direkt gestitzt auf EISISE zu
erfolgen. Gemass Informationen des ANU verzeichnet das Spital Davos ca. 300
Flugbewegungen pro Jahr (je 150 An- und Abfltige). Auch unter Berlicksichti-
gung einer dichteren Intensitat der Flugbewegungen im Winter, erachtet das
ANU, dass infolge dieses Betriebes bei der geplanten Uberbauung Férbi die Be-
volkerung in ihrem Wohlbefinden nicht erheblich gestért wird. Dies entspricht
der Einhaltung des Immissionsgrenzwertes. Aufgrund der auftretenden Pegel
bei den einzelnen Flugbewegungen hat das ANU die Gemeinde in seiner Stel-
lungnahme darauf hingewiesen, dass die Larmbelastung infolge des angren-
zenden Spitallandeplatzes im Rahmen der weiteren Planung durch angemes-
sene Dimensionierung der Schallddmmung der Aussenbauteile (Fenster usw.)
bei der geplanten Wohngebaude nach SIA-Norm 181 zu berlcksichtigen sei.
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Auszug aus dem Umweltschutzgesetz:

Kommentar Die Bemerkung am Schluss bedeutet, dass die Gebaudehille (Fassade, Fenster,
etc.) den erhéhten Anforderungen nach SIA 181 entsprechen mussen. Ferner
sollten die An- und Abflugrouten so optimiert werden, damit méglichst wenig
Larm im Bereich der Wohnbauten entsteht. Wahrscheinlich kann davon ausge-
gangen werden, dass diese Massnahme bereits eingehalten wird.

KUSTER + PARTNER AG

-l

Josef Kuster
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Planungsvereinbarung
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Offentlich beurkundete Planungsvereinbarung

i.S.v. Art. 4 Abs. 2 KRG
zwischen

Gemeinde Davos, Berglistutz 1, 7270 Davos Platz,

im Sinne von Art. 39 des Gemeindegesetzes des Kantons Graubiinden vom 17. Oktober 2017 handelnd
durch den Kleinen Landrat, vertreten durch Landammann Philipp Wilhelm und Landschreiber Michael
Straub,

Gemeinde,
und

Hans Peter und Urs Hoffmann AG, Promenade 101, 7270 Davos Platz,

vertreten durch Urs Hoffmann,

Grundeigentiimerin,

betreffend

Parz.-Nr. 40 in der Gemeinde Davos

Ausgangslage

Die Parz.-Nr. 40 liegt in der Ortsrandzone | mit einer AZ von 0.45 und umfasst 7'522 m2. Die Grundei-
gentiimerin plant darauf nach den geltenden baugesetzlichen Vorschriften eine Uberbauung mit Dop-
pel-Einfamilienhdusern zur Erstwohnungsnutzung zu realisieren.

Die Gemeinde Davos ist gemass kantonalem Richtplan dem Raumtyp urban-touristisch / sub-urban-
touristisch zugewiesen. Solche Gemeinden haben an zentralen und gut erschlossenen Lagen héhere
Dichten anzustreben. Die Parz.-Nr. 40 wurde von der Gemeinde im kommunal raumlichen Leitbild an-



gesichts ihrer Lage und Grosse als potentielles Entwicklungsgebiet zur Schaffung von bedarfsgerech-
tem Wohnraum identifiziert, das nach dem Grundsatz der haushalterischen Nutzung von Bauland und
entsprechend den unterschiedlichen Bediirfnissen der ansassigen Bevélkerung iberbaut werden soll.
Somit dréngt sich eine verdichtete Grundstiicksnutzung auf, welche auf Grund ihrer Lage am siidlichen
Ortsrand erhohten gestalterischen Anforderungen geniigen soll.

Anhand eines Richtprojektes hat die Grundeigentiimerin aufgezeigt, wie die Gebdudevolumen auch fiir
unterschiedliche Wohnformen bei erhohter Ausniitzung organisiert werden kénnten. Gleichzeitig hat
die Gemeinde im Hinblick auf die Vorpriifung der Teilrevision der Ortsplanung fiir diesen Bereich durch
die kantonalen Behorden Entwiirfe der notwendigen Pline der Grundordnung erstellt.

Der Vorpriifungsbericht des Amtes fiir Raumentwicklung Graubiinden (ARE) vom 8. Februar 2023 zur
geplanten Teilrevision der Ortsplanung (Nutzungsplanung flir das Gebiet "Farbi") fiel positiv aus. Die
vom ARE im Rahmen seiner Vorpriifung noch verlangten Erganzungen und Anpassungen in der Pla-
nung beziehen sich auf die Fertigstellung der vorliegenden Planungsvereinbarung und Aspekte der Ge-
staltung, Verkehrssicherheit, des Gewasser- und Lairmschutzes sowie der Luftreinhaltung, wobei der
Anpassungs- und Ergdanzungsbedarf teilweise auch erst die oder das Folgeverfahren betrifft.

Vor diesem Hintergrund treffen die Parteien nachfolgende Regelung zur bestmoglichen Grundst(icks-
nutzung Gber eine Anpassung der Rahmenbedingungen fiir eine Uberbauung der Parzelle.

Verstdndigung
1. Vertragsgrundlagen

Das eingangs erwahnte Richtprojekt sowie die darauf abgestimmten Plane der Grundordnung (Zo-
nenplan, Genereller Erschliessungsplan [GEP], Genereller Gestaltungsplan [GGP]) bilden Bestand-
teil dieser Vereinbarung.

2. Aufzonung der Parz.-Nr. 40

Ausserhalb der Arbeiten im Hinblick auf die Gesamtrevision der Zonenordnung leitet die Ge-
meinde eine Teilrevision der Ortsplanung nach den Bestandteil dieser Vereinbarung bildenden
Plénen ein.

Dabei wird die Parz.-Nr. 40 von der Ortsrandzone | (Art. 61 BauG) mit einer AZ von 0.45 in die
Zone fir stadtisches Wohnen (Art. 60 BauG) mit einer AZ von 1.0 umgezont.

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

Zur besseren Nutzung der Parz.-Nrn. 40 und 41 erfolgt bei der Parzellengrenze anschliessend an
die Promenade ein flichengleicher Landabtausch mit Grenzbereinigung und entsprechender Zo-
nenzuordnung wie im Entwurf zum Zonenplan dargestellt.

Der Landabtausch wird (iber eine separate Vereinbarung geregelt, aber erst nach Rechtskraft der
Teilrevision im Grundbuch vollzogen.



Bebauungs- und Erschliessungskonzept geméss Richtprojekt vom 10. Oktober 2023

Das auf Zonenplan, GEP und GGP abgestimmte Richtprojekt ist flir die Umsetzung des Bauvorha-
bens hinsichtlich der geplanten Wohnbauten richtungsweisend. Geringfiigige Anpassungen der
Volumen und Abstande zwischen den einzelnen Hausern sind zulassig. Die EFH konnen als Reihen-
und/oder Einzelhduser ausgebildet werden, soweit unter gestalterischen Aspekten eine gute Ge-
samtwirkung erzielt wird.

Die Erschliessung folgt dem Generellen Erschliessungsplan. Zusétzliche offentliche Fusswege
durch die Bauparzelle zur direkten Anbindung des Quartiers an den {iber die Promenade fiihren-
den offentlichen Verkehr sind vorzusehen.

Zur Qualitatssicherung ist die Bauberatung obligatorisch.
Nutzungsart

Gemass Art. 59 BauG ist die Zone fiir stadtisches Wohnen eine Mischzone. Neben der Wohnnut-
zung sind touristische und andere Dienstleistungsbetriebe sowie massig stdrende gewerbliche
Nutzungen zulassig.

Auf der Parz.-Nr. 40 kdnnen nur Erstwohnungen erstellt werden. Diese sollen mehrheitlich als
Grosswohnungen (Geschosswohnungsbauten und EFH) ausgebildet werden und dem Quartier
dadurch einen familienfreundlichen Charakter verleihen. Der Wohnungsmix wird so ausgestaltet,
dass in den Geschosswohnungsbauten der Anteil an Familienwohnungen mit 4 Zimmern oder
mehr mind. 60% der aBGF betragt. Fiir geringfiigige Abweichungen auf Grund von sich dndern-
dem Bedarf ist beim Kleinen Landrat ein entsprechend begriindetes Gesuch einzureichen.

Nicht storende Dienstleistungsbetriebe (z.B. Arztepraxis, Kita und Kindergarten, fiir den bei einem
entsprechenden Bediirfnis der Gemeinde die daflir notwendigen Einrichtungen vorgesehen wer-
den, etc.) diirfen in einem untergeordneten Mass (max. 10% der aBGF) untergebracht werden.
Klassische Gewerbebetriebe sind nicht erlaubt.

Planungsmehrwert

Gestutzt auf die hochstrichterliche Rechtsprechung (Urteil BGer 1C 233/2021) und Art. 35i KRVO
wird der mit der Aufzonung geschaffene Planungsmehrwert (Erhéhung der aBGF von knapp 3'385
m2 auf gut 7'522 m2 aBGF) durch die Grundeigentiimerin in Form einer fortdauernden Bereitstel-
lung von bezahlbaren Mietwohnungen zur Kostenmiete abgegolten. Fiir die Bemessung der Kos-
tenmiete werden die Landkosten nicht in die Berechnung einbezogen. Im Weiteren wird fiir die
Bemessung der Kostenmiete das vom Bundesamt fiir Wohnungswesen ermittelte Berechnungs-
verfahren angewendet, welches auch die zukunftsgerichteten Kosten (z.B. Erneuerungsfonds,
Amortisation, Unterhalt etc.) beriicksichtigt. Zusatzlich sind weitere Wohnungen zwingend zur
Miete anzubieten.

Fir den Planungsmehrwert von 4'137 m2 aBGF gelten somit folgende Nutzungsbestimmungen:



e 1/3(1'379 m2 aBGF) in fortdauernder Kostenmiete mit einem einfachen zeitgemassen Aus-
baustandard bei maximalen Wohnungsgréssen von 70 m2 aBGF fiir 2 1/2-, 90 m2 aBGF fiir 3
1/2, 105 m2 aBGF fiir 4 1/2, 120 m2 aBGF fir 5 1/2 und 130 m2 BGF fiir 6 Zimmer-Wohnun-
gen;

e 1/3(1'379 m2 aBGF) in fortdauernder Miete;

e 1/3(1'379 m2 aBGF) ohne Auflage zur Hohe des zuldssigen Mietzinses oder zur Ausgestaltung
als Mietwohnung.

Der in Ziff. 5 festgelegte Mindestanteil an Familienwohnungen mit mind. 4 Zimmern ist bei den
gemass den obenstehenden Anteilen vom Planungsmehrwert zwingend zur Miete anzubietenden
Wohnungen durchgehend einzuhalten.

Die Wohnungen zur Kostenmiete kénnen block- oder in den einzelnen Hausern geschossweise
vorgesehen werden.

Fiir die Vermietung der Wohnungen zur Kostenmiete ist dem Kleinen Landrat ein Belegungsregle-
ment mit Angaben zum Umgang mit Einkommenslimiten und zur Minimalbelegung von Wohnein-
heiten zur Genehmigung vorzulegen.

Die entsprechende Bewirtschaftung kann durch die Grundeigentiimerin selbst oder genossen-
schaftlich organisierte Dritte erfolgen.

Parkierung

Die Parkierung erfolgt hauptsachlich in den gemass Richtprojekt vorgesehenen in Einstellhallen.
Zur Verbilligung der zur Kostenmiete vorgesehenen Wohneinheiten wird im GEP festgelegt, dass
die gemass Art. 38 BauG geforderte Anzahl Pflichtparkplatze von der Baubehdérde bis auf ein Mass
von 80% reduziert werden diirfen. Die genaue Parkplatzanzahl wird im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens bestimmt. Die Erschliessung (iber die Untere Albertistrasse ist abhangig von der
verkehrstechnischen Beurteilung auf ca. 25 (offene/gedeckte) Parkplatze limitiert.

Bereinigung bestehende Dienstbarkeiten und neue Grunddienstbarkeit im Rahmen der Er-
schliessung ab Unterer Albertistrasse

Die Gemeinde wirkt darauf hin, dass die Berechtigten aus der im Zusammenhang mit dem Land-
abtausch zu bereinigenden Dienstbarkeit ihr Einverstandnis zur Loschung des partiellen Bauver-
bots erklaren.

Die Grundeigentiimerin erlaubt der Gemeinde, die Parz.-Nr. 40 soweit dauerhaft und unentgelt-
lich zu befahren, um die infolge der Erschliessung des Bauareals von der Unteren Albertistrasse
auf der Parz.-Nr. 41 verschobenen Parkplitze geméass dem entsprechenden Erschliessungskonzept
bei Bedarf weiterhin beniitzen zu kénnen. Die Parteien errichten dafiir eine entsprechende
Grunddienstbarkeit z.G. Parz.-Nr. 41 und z.L. Parz.-Nr. 40.

Uberbauungsverpflichtung (Baulandmobilisierung)

Die Grundeigentiimerin ist verpflichtet, die Grundstiicksiiberbauung innert einer Frist von sechs
Jahren seit Rechtskraft der im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung erfolgten Aufzonung
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durchzufiihren (allfallige baurechtliche Einsprache- und Beschwerdeverfahren werden an diese
Frist nicht angerechnet). Die Frist zur Uberbauung kann fiir die Wohneinheiten, die nicht dauernd
als Mietwohnungen ausgestaltet sein miissen, bei nachgewiesener ausbleibender Nachfrage um
maximal drei Jahre verldngert werden.

Die Uberbauungspflicht gilt als erfiillt, wenn innerhalb der Uberbauungsfrist mind. 80% des maxi-
mal zuldssigen Masses der Nutzung ausgeschopft und darin die zwingend dauerhaft zur Miete an-
zubietenden Wohnungen enthalten sind. Die Baufreigabe fiir die Wohneinheiten, die nicht dau-
ernd als Mietwohnungen ausgestaltet sein miissen, hdangt davon ab, dass mindestens gleichzeitig
auch die im Rahmen der Abgeltung des Planungsmehrwertes dauernd zur (Kosten-)Miete vorge-
sehenen Wohneinheiten erstellt werden.

Fiir den Fall der Nichterfiillung der Uberbauungsverpflichtung steht der Gemeinde ein &ffentlich-
rechtliches Kaufrecht gemass Art. 19d KRG (Kaufrecht zum Verkehrswert gemass amtlicher Bewer-
tung) an dem noch nicht Gberbauten Parzellenteil zu.

Dahinfallen der Vereinbarung

Die vorliegende Vereinbarung fallt mit Ausnahme von Ziff. 8 dahin, sofern die vorgesehene Teilre-
vision der Ortsplanung Farbi - Spital in der Volksabstimmung abgelehnt werden oder die Kantons-
regierung der Teilrevision die Genehmigung verweigern sollte.

Grundbuchanmerkung

Diese Vereinbarung ist auf der Parz.-Nr. 40 unter dem Stichwort "offentlich-rechtliche Eigentums-
beschrankung: Bau- und Nutzungsauflagen" anzumerken.

Das Grundbuchamt wird beauftragt, die erforderliche Anmerkung im Grundbuch von Davos vorzu-
nehmen. Die Gemeinde ist ermachtigt, die vorliegende 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschran-
kung zur Anmerkung in das Grundbuch anzumelden, sobald der rechtskréftige Genehmigungsbe-
schluss der Regierung tiber die Ortsplanungsrevision vorliegt.

Die Kosten fiir die Ausarbeitung vorliegender Vereinbarung sowie fiir deren Anmerkung im Grund-
buch werden von den Parteien je zur Halfte getragen.

Vertragsdnderungen

Abanderungen und Ergdnzungen dieser Vereinbarung bediirfen fiir ihre Giiltigkeit der Schriftform.
Dies gilt insbesondere auch fiir die Aufhebung des Schriftlichkeitsvorbehaltes.

Uberbindungspflicht

Die Parteien verpflichten sich, die sich aus der vorliegenden Vereinbarung ergebenden Verpflich-
tungen auf allféllige Rechtsnachfolger zu (ibertragen, und zwar mit der ausdriicklichen Verpflich-
tung zur Weitergabe der ibernommenen Verpflichtungen an allfdllige weitere Rechtsnachfolger.



14. Teilunwirksamkeit

15.

16.

17.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam oder undurchfiihrbar sein oder nach
Vertragsschluss unwirksam oder undurchfiihrbar werden, bleibt die Wirksamkeit der (ibrigen Best-
immungen dieses Vertrags davon unberiihrt. An die Stelle der unwirksamen oder undurchfiihrba-
ren Bestimmung soll automatisch (ohne weitere Verhandlungen durch die Parteien) eine wirk-
same und durchfiihrbare Regelung treten, deren Wirkungen der wirtschaftlichen Zielsetzung der
unwirksamen oder undurchfiihrbaren Bestimmung am nachsten kommt.

Genehmigungsvorbehalt

Die Glltigkeit der Vereinbarung steht unter dem Vorbehalt eines allenfalls notwendigen Entschei-
des der fiir den Erlass und die Genehmigung der Planung zustdndigen Behorden.

Gerichtsstand
Gerichtsstand ist Davos.
Vertragsexemplare

Diese Vereinbarung wird zweifach ausgefertigt und von beiden Parteien unterzeichnet. Jede Partei
erhalt ein Vertragsexemplar.

Davos, den Davos, den

Gemeinde Davos Hans Peter und Urs Hoffmann AG

Philipp Wilhelm Michael Straub
Landammann Landschreiber

Urs Hoffmann

Anhinge:

Richtprojekt fiir Parz.-Nr. 40 vom 10. Oktober 2023
Zonenplan 1:2'000 Farbi - Spital
Genereller Erschliessungsplan 1:2'000 Farbi - Spital

Genereller Gestaltungsplan 1:2'000 Farbi — Spital



