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1 Anlass
1.1 Ausgangslage

Gesetzliche Rahmenbedingungen und Anforderungen

Per 1. Mai 2014 ist das revidierte eidg. Raumplanungsgesetz (RPG1) in Kraft getre-
ten, mit neuen Vorgaben fiir die Siedlungsentwicklung nach innen. In der Folge
wurden der kantonale Richtplan Siedlung (KRIP-S) tiberarbeitet sowie das kantonale
Raumplanungsgesetz (KRG) revidiert. Der KRIP-S verlangt von den Gemeinden die
Ausarbeitung eines «kommunalen rdumlichen Leitbildes» (KrL). Das KrL wurde nach
einer kantonalen Priifung und Mitwirkungsauflage vom Kleinen Landrat am 31.
Januar 2023 verabschiedet; es bildet Grundlage fir die Nutzungsplanung.

Das KrL bezeichnet unter anderem strategische Wohnentwicklungsgebiete. In die-
sen Gebieten soll die Innenentwicklung an gut erschlossenen Lagen vorangetrieben
werden und bedarfsorientierter, attraktiver und wirtschaftlich tragbarer Wohnraum'
geschaffen werden. Das seit mehreren Jahren brachliegende Areal «Klinik Valbella»
soll gemdss KrL in erster Prioritdt aktiviert und flir eine Wohniiberbauung mit ge-
mischten Nutzungen und einem angemessenen Anteil an preisgiinstigem Wohn-
raum zur Kostenmiete® entwickelt werden (Abb. 1 / Beilage 8, Auszug KrL).
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Abb. 1: Auszug KrL Davos (Gebiet Klinik Valbella, Bezeichnung «V», Prioritdt W1) - Beilage 8

' Wirtschaftlich tragbarer Wohnraum: Der Begriff «wirtschaftlich tragbarer Wohnraumy bezieht sich auf die im Bank- und Immobi-
lienwesen (ibliche Faustregel, dass die Wohnkosten 1/3 des Bruttoeinkommens nicht {ibersteigen sollten. Bei Haushalten mit
niedrigeren Einkommen kann der Wert tiefer sein.

Preisgiinstiger Wohnraum zur Kostenmiete: Der Begriff «preisgiinstiger Wohnraumy bezieht sich auf diejenigen Wohnungen,
welche im Vergleich zum durchschnittlichen Mietpreis einen glinstigeren Mietpreis aufweisen und auch fiir Haushalte mit nied-
rigeren Einkommen wirtschaftlich tragbar sind. Die Kostenmiete bezeichnet den Mietzins, der zur vollstandigen Deckung der
laufenden Aufwendungen unter Beriicksichtigung der tatséchlichen Finanzierungskosten erforderlich ist. Das Prinzip der Kos-
tenmiete ist, dass kein Gewinn erwirtschaftet wird. Dabei wird in Davos der Baulandpreis nicht in die Mieten der preisgiinsti-
gen Wohnungen eingepreist, die Kosten tragen die tibrigen Wohnungen (Querfinanzierung). Im Weiteren wird flr die Bemes-
sung der Kostenmiete das vom Bundesamt fiir Wohnungswesen ermittelte Berechnungsverfahren angewendet, welches auch
die zukunftsgerichteten Kosten (z.B. Erneuerungsfonds, Amortisation, Unterhalt etc.) berlicksichtigt (vgl. auch Kap. 4).
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Situation Erstwohnungsmarkt - Férderung von Erstwohnungen

Die im Rahmen des KrL vorgenommene Wohnraumanalyse der Gemeinde Davos
zeigt, dass der Anteil an Zweitwohnungen stetig wachst und der Anteil an Erstwoh-
nungen abnimmt. Dies flhrt zu stark steigenden Marktpreisen und Mietzinsen, was
zu einer angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt fir Erstwohnungen fiihrt
(vgl. Siidostschweiz 19.08.2022: «Davos muss raschest gegen Wohnungsmangel
vorgeheny).

Die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum fiir Ortsanséassige ist flr die Ent-
wicklung der Wirtschaft, insbesondere des Tourismus und des Forschungsstandorts
Davos von grosser Bedeutung. Ohne gentigend bezahlbaren Wohnraum sind mittel-
bis langfristig negative Entwicklungen zu erwarten, etwa die Abwanderung von
Ortsansassigen sowie verstéarkte Schwierigkeiten bei der Rekrutierung von geeigne-
ten Fachkraften. Die Gemeinde will daher dringend die Erstellung von bezahlbaren
Erstwohnungen vorantreiben.

Sowohl die eidg. Zweitwohnungsgesetzgebung (Art. 3 und 12 ZWG) als auch der
KRIP-S (Kap. 5.2.5 C) und das kantonale Raumplanungsgesetz erméachtigen die
Gemeinden bzw. fordern sie auf, im Falle von unerwiinschten Entwicklungen im
Bereich Erst- / Zweitwohnungen Massnahmen zu ergreifen. Die Gemeinde Davos
hat in Erganzung zum KrL eine entsprechende Wohnraumstrategie erarbeitet (vgl.
Auszug, Beilage 9), welche nebst raumplanerischen Massnahmen auch finanzielle
Fordermittel, Liegenschaftsbewirtschaftungsmassnahmen sowie Kooperations- und
Kommunikationsmassnahmen vorsieht. Ebenfalls liegt seit Juli 2024 die Strategie
zur Innenentwicklung von Davos vor (vgl. Strategieplan, Beilage 10). Die gezielte
Entwicklung der in diesen Grundlagen bezeichneten Schliisselgebieten zur Entwick-
lung von preisgiinstigem Wohnraum (u.a. Areal Klinik Valbella, preisgiinstige Miet-
wohnungen von mindestens 4 und mehr) stellt dabei ein zentrales Strategieele-
ment dar (weitere Informationen siehe Kap. 4).

1.2 Zielsetzung und Revisionsbedarf

Die Valbella-Klinik, ehemaliges deutsches Militarkurhaus, inmitten eines Wohnquar-
tiers nahe an Davos Dorf gelegen, ist seit 2004 im Leerstand. Mitte 2012 wurde die
Klinik von der HRS Investment AG erworben, die ihrerseits zur HRS Gruppe, einer
grossen Schweizer Baudienstleisterin gehort.

Fir die Entwicklung des Areals haben sich die Gemeinde Davos und die Eigentiime-
rin der Liegenschaft dazu entschlossen, gemeinsam eine Arealstrategie zu entwi-
ckeln. Die HRS Real Estate AG und die Gemeinde Davos einigten sich, gemeinsam
ein umsetzbares Projekt zu erarbeiten. Ziel ist es, eine qualitativ gute Arealentwick-
lung zu gewahrleisten, welche sowohl die Anforderungen der Eigentimerin als auch
die Interessen der Gemeinde erfiillt. Auf Basis der Entwicklungsabsichten im KrL ist
vorgesehen, die Parzellen nach einem gesamtheitlichen Konzept mit hoher Dichte
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und attraktiven und ebenso preisglinstigen Miet- und Eigentumswohnungen fir
Ortsansassige zeitnah zu iberbauen.

Das Klinikareal liegt in der Zone fiir Kurbetriebe KBZ, Ausniitzungsziffer AZ 1.4 (Par-
zellen Nr. 787 und 6858) und in der Ortsrandzone | ORI, AZ 0.45 (ehem. Arztehaus,
Parz. Nr. 6858) und ist von Wald umgeben (Abb. 2).

Abb. 2: Zonenplan rechtskriftig, Klinik Valbella mit ehemaligem Arztehaus (Parzellen rot umrandet)

Eine Entwicklung des Klinikareals gemass der bestehenden Zonierung lasst eine
gesamtheitliche Wohnlberbauung nicht zu und wiirde den Entwicklungsabsichten
der Gemeinde gemass KrL und damit den Forderungen einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung nach innen gemass RPG-1 und KRIP-S zuwiderlaufen. Die Umset-
zung erfordert daher die Umzonung beider Parzellen in eine spezifisch auf die Ziel-
setzung ausgerichtete Wohnbauzone «Wohnzone Valbella» sowie die Regelung wei-
terer Aspekte der Erschliessung und Gestaltung im Rahmen einer Teilrevision der
Ortsplanung.

Aufgrund der konkreten Bauabsichten der Grundeigentiimerin, der hohen Dringlich-
keit des Vorhabens sowie des grossen 6ffentlichen Interesses an der Bereitstellung
von Erstwohnraum, ist eine vorgezogene Teilrevision der Nutzungsplanung unum-
ganglich. Die planerische Umsetzung wahrend der Gesamtrevision, welche einige
Jahre in Anspruch nimmt, stellt keine gangbare Option dar (ndheres dazu in Kap. 4).

1.3 Verhaltnis zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung

Per 1. Januar 2009 fusionierte die Gemeinde Wiesen mit der Gemeinde Davos. Die
rechtskréftige Ortsplanung der Gemeinde Davos wurde im Wesentlichen am

1. Dezember 1996 (Teilgebiet «Landschafty), am 27. September 1998 (Teil Verkehr
und Tourismus) sowie am 4. Marz 2001 (Siedlungsgebiet und Baugesetz) von den
Stimmberechtigten angenommen und mit Regierungsbeschluss (RB) Nr. 2551 vom
23. Dezember 1997 (Teilgebiet «Landschafty), RB Nr. 1294 vom 15. August 2000
(Teil Verkehr und Tourismus) sowie RB Nr. 505 vom 22. April 2002 (Siedlungsgebiet



Gemeinde Davos

Teilrevision Wohnzone Valbella

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Stauffer & Studach

und Baugesetz) von der Regierung genehmigt. Die Rechtskréftige Ortsplanung der
ehemaligen Gemeinde Wiesen wurde im Wesentlichen am 6. Marz 1982 von der
Gemeindeversammlung beschlossen und mit RB Nr. 611 vom 21. Marz 1983 von
der Regierung genehmigt. Zwischenzeitlich sind verschiedene Teilrevisionen erfolgt.

Auf Grundlage des KrL werden die Nutzungsplanungen von Davos und Wiesen im
Rahmen einer Gesamtrevision zusammengefiihrt und harmonisiert sowie den uber-
geordneten Vorgaben angepasst (vgl. Kap. 1.1). Die Gesamtrevision wird einige
Jahre in Anspruch nehmen. Wie nachfolgend dargelegt, préjudiziert eine vorgezoge-
ne Umzonung der Parzellen Nr. 787 und 6858 die Gesamtrevision nicht.

1.4 Inhalt und Ziel der Revision

Mit der vorliegenden Teilrevision werden die nutzungsplanerischen Voraussetzun-
gen fiir die Entwicklung und zeitnahe Uberbauung der Parzellen Nr. 787 und 6858
der ehemaligen Klinik Valbella geschaffen. Ziel der Revision ist es, eine qualitatsvol-
le Umstrukturierung des Areals und die Realisierung einer dichten Wohnuberbau-
ung mit preisgiinstigen und konventionellen Miet- und Eigentumswohnobjekten fiir
Ortsansassige zu ermdglichen. Dies im Lichte der gesetzlichen Vorgaben, der Ent-
wicklungsstrategien gemaéss KrL sowie dem &ffentlichen Interesse an der raschen
Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum in der Gemeinde Davos.

2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers

Fir die Erarbeitung der Teilrevision beauftragte die Gemeinde das Biiro Stauffer &
Studach Raumentwicklung, Chur. Als verantwortlicher Planer wurde Toni Broder
eingesetzt.

2.2 Ablauf und Termine der Planung

Entwicklung Bauprojekt und Nutzungskonzept (HRS) bis Ende 2022
Richtprojekt, Vertiefung Nutzungskonzept (HRS) Jan. - Marz 2023
Erarbeitung Entwurf Nutzungsplanung Feb. - Apr. 2023
Kantonale Vorpriifung Mai 2023 - April 2024
Bereinigung nach Vorprifung Mai - Juli 2024
Mitwirkungsauflage 9. August - 8. Sept. 2024
Grosser Landrat November 2024
Urnenabstimmung 2025
Genehmigung 2025
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2.3 Kantonale Vorpriifung - Vorpriifungsverfahren

Die vorliegende Revision wurde im Mai 2023 gestltzt auf Art. 12 der kantonalen
Raumplanungsverordnung (KRVO) dem Amt fiir Raumentwicklung Graublinden
(ARE) zur Vorprifung eingereicht. Mit Vorprifungsbericht vom 8. April 2024 dusser-
te sich das ARE positiv zur Vorlage und machte einzelne Hinweise und Anmerkun-
gen. Die Resultate der Vorpriifung werden wir folgt behandelt:

Hinweis Kanton (sinngemass) Behandlung (zusammengefasst)

- Eine der Gesamtrevision vorgezogene Teilrevision ist | - Kenntnisnahme.
auf Basis der erlauterten Gegebenheiten im Falle
Wohnzone Valbella méglich.

- Zwecks schliissiger Bedarfsbegriindung fiir die Pla- | - Der Anteil an preisgiinstigen Mietwohnflachen wurde
nung ist der Anteil an preisgtinstigem Wohnraum erhéht (von vormals 36 Wohnungen mit 3’400 m” an-
signifikant zu erhdhen. rechenbare Geschossflache [aGF] auf neu 52 Woh-

nungen mit mind. 5800 m? aGF). Naheres dazu siehe
unter Kap. 2.3.1.

- Aufgrund der neuen Wohnzone - Der Vorlage liegen Ubersichten zur Bauzonenkapazi-
Valbella ist eine Ubersicht iiber den Stand der tét sowohl zum Stand der rechtskréaftigen Planung als
Bauzonenkapazitat iber die ganze Gemeinde Davos auch zum Stand der Revision (inkl. der weiteren lau-
der Teilrevisionsvorlage beizulegen. fenden Planungen im 2024) bei.

- Die Gemeinde ist im vorliegenden Fall (Umzonung) - Der Ausgleich von planungsbedingten Vor- und Nach-
in der Abschopfung der Mehrwertabgabe frei. Die teilen beim Umzonungen richtet sich nach dem lber-
Bemessung hat sich jedoch nach Art. 14a Baugesetz geordneten Recht. Art. 14a Baugesetz ist auf Einzo-
zu richten. nungen zugeschnitten. Bei der vorliegenden Teilrevi-

sion wird in Anwendung von Art. 35i KRVO die Mehr-
wertabgabe durch die Bereitstellung von Erstwohn-
raum in Form von konventionellen und preisgiinstigen
Mietwohnungen in der Gréssenordnung von 30 % des
Planungsmehrwerts abgegolten.

Die Aufhebung der Hohenklinik als erhaltenswerte - Kenntnisnahme.
Baute ist nachvollziehbar. Das Neubauprojekt
scheint sich gut ins Orts- und Landschaftsbild ein-

zuordnen.

- Im Bereich Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage (Stand | - Das Projekt wurde in Bezug auf den Larmschutz tiber-
Vorpriifungsvorlage) wird der Planungswert gemass arbeitet. Neu sind zwei Zugénge zur Tiefgaragener-
Larmschutzverordnung (LSV) um bis zu 6 dB in der schliessung beim Anfahrtsbereich zum Areal vorgese-
Nacht iberschritten. Mittels Larmschutznachweis hen. Der aufdatierte Bericht zum Larmschutz liegt der
und Bebauungsstudie ist aufzuzeigen, mit welchen Vorlage bei.

Massnahmen die Planungswerte geméass Anhang 6
LSV infolge parkierungsbedingter Lérmemissionen
eingehalten werden konnen.

- Die Fortluft der Tiefgarage muss durch einen Kamin | - Kenntnisnahme. Die entsprechenden Vorgaben sind
oder Abluftkanal Gber Dach ausgestossen werden, in der weiteren Bauprojektierung und spatestens im
so dass keine Ubermé&ssigen Immissionen entstehen Baueingabeprojekt (nach der Nutzungsplanung) zu
(Art. 6 Luftreinhalteverordnung, LRV). Die notwendi- berticksichtigen.

gen Kaminhohen und der massgebende Beurtei-
lungsradius sind in der Vollzugshilfe "Kamin-
Empfehlungen" (UV-1318-D, BAFU) geregelt. Die
Liftungsanlage wird gemass kant. Umweltrecht
durch die Gemeinde im Baubewilligungsverfahren
bewilligt (Art. 12 KUSG, Art. 5 KUSV).

Stauffer & Studach 9
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Hinweis Kanton (sinngemass)

Behandlung

(zusammengefasst)

- Die Tiefgarage mit > 150 Parkplatzen bendétigt nach
kantonalem Umweltrecht (Art. 13 KUSG, Art. 4
KUSV) die Zustimmung des Amtes fir Natur und
Umwelt (ANU). Diese erfolgt im Baubewilligungsver-
fahren. Das Gesuch ist der Baueingabe beizulegen.

- Kenntnisnahme.

- Die Entwasserung der Gebdude und Anlagen hat
gemass dem Generellen Entwasserungsplan der
Gemeinde Davos zu erfolgen.

- Kenntnisnahme.

Projekt Stand Vorpriifung

Liste ohne Gemeinschaftsbau

(500 m* aGF)

Aktueller
Projektstand

Liste ohne
Gemeinschaftsbau
(500 m* aGF)

Stauffer & Studach

2.3.1

Flachen- und Wohnungsanteile - Erhéhung preisglinstiger Wohnraum

Mit Vorprifungsbericht vom 8. April 2024 forderte das ARE u.a., den Anteil an preis-
ginstigem Wohnraum signifikant zu erhohen (vgl. vorstehend zweiter Punkt). Zu-
sammen mit den Projektentwicklern wurde der diesbeziigliche Flachen- und Woh-
nungsanteil neu bestimmt. Die Flachen- und Wohnungsanteile konnen wie folgt bilan-
ziert werden (im Vergleich der Projekte im Stand Vorprifung und Mitwirkung):

Kennwert Gesamtiibersicht Mietwohnungen Eigentumswohnungen
100% 50% 50%
anrechenbare GF (Gebiude A-D) m2 17°000 8’500 8’500
100% 100% 10C
0 0
Anzahl Wohungen Stk. 134 75 59
Aufteilung pro Gebéude preisgtinstig konventionell Geschosswhg REFH
Gebéude B Gebéude C Gebéude A Gebéude D
anrechenbare GF m2 17°000 3'400 5100 7'650 850
Anteil % 100% 100% 100% 1009 100%
Flache 0 ) 0 0 0
Verhaltnis % 100% 20% 30% 45% 5%
Anzahl Wohungen Stk. 134 36 39 55 4
Verhaltnis % 100% 27% 29% 41% 3%
Kennwert Gesamtiibersicht Mietwohnungen Eigentumswohnungen
100% 60% 40%
REFH Verschiesbemasse
anrechenbare GF (Gebaude A-D) m2 18’190 10’440 780 6’970
107.00% 123% 100% 82
1190 1'940 780 -1'630
Anzahl Wohungen Stk. 151 94 5 52
17 19 5 -7
Aufteilung pro Gebéaude preisginstig konventionell REFH STWG Geschosswhg
Gebé&ude C Gebéude B Geb&ude D Gebéude A
anrechenbare GF m2 18'190.0 5'800 4640 6’970
Anteil % 107% 171% 91% 91%
Flache 1190 2400 -460 70.0 -680.0
Verhaltnis % 100% 32% 26% 4% 38%
Anzahl Wohungen Stk. 151 52 42 5 52
7 16 3 1 -3
Verhaltnis % 100% 34% 28% 3% 34%
10
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Der Anteil an preisgiinstigem Wohnraum wurde gegentber der Vorpriifungsvorlage
merklich von 3'400 m* auf 5'800 m* (+2'400 m?, + 71 %) resp. von 36 auf 52 Woh-
nungen erhoht. Der Anteil an preisglinstigen Wohnungen macht im Verhaltnis zum
Gesamttotal an Wohnungen neu 34 % aus (vorher 27 %).

2.4 Mitwirkung der Bevolkerung — Mitwirkungsauflage

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
liber die vorgesehenen Anderungen. Damit wird ein Teil der in Art. 4 RPG verlang-
ten Information der Bevélkerung und ihrer Mitwirkungsmaéglichkeit bei der Revision
der Ortsplanung erfillt. Wahrend der Mitwirkungsauflage kann jedermann schrift-
lich und begriindet Vorschlage und Einwendungen an den Kleinen Landrat richten
(Art. 13 Abs. 2 KRVO).

Die Mitwirkungsauflage erfolgte vom 9. August 2024 bis 8. September 2024. Wah-
rend der Frist gingen insgesamt sechs Mitwirkungseingaben ein. Die Planungsbe-
horde hat die Vorschldge und Einwendungen gepriift, beurteilt und mit separatem
Schreiben an die Mitwirkenden im Wesentlichen wie folgt beantwortet:

Antrage (1-15)
sinngemass

Beurteilung - Behandlung Gemeinde
zusammengefasst gemass Behandlung gegeniiber den Mitwirkenden

1.

Keine der Gesamt-
revision vorgezoge-
ne Teilrevision
durchfihren. Die
Vorlage ist mit der
kiinftigen Verkehrs-
und Ortsplanung ab-
zustimmen.

Die Durchflihrung der Teilrevision ist gerechtfertigt, insb. auf Grundlage des durch die Planungs-
zone gesicherten, verbindlichen kommunal rdaumlichen Leitbilds (KrL), der Wohnraumstrategie
und der Innenentwicklungsstrategie, welche in den relevanten Themenbereichen eine Gesamt-
schau und -koordination sicherstellen. Valbella gilt als zwingender Bestandteil zur Erreichung der
Entwicklungsziele und flir geniigend bezahlbaren Wohnraum. Das Gesamtverkehrskonzept, wel-
ches die Koordination in Bezug auf das Generationenprojekt sicherstellt, zeigt zudem auf, dass
sich langerfristig der Verkehr um bis zu -40 % reduziert im Wirkungsbereich Biinda - Valbella.
Keine Anderung

Ausniitzung und
Ausnlitzungsziffer
(AZ) sind zu hoch
und sind zu reduzie-
ren.

Seit der Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG1, in Kraft seit 2014) haben sich die Verhalt-
nisse massgeblich gedndert; es gilt u.a. brachliegende Areale an gut erschlossenen Lagen zu
erneuern und zu verdichten. Valbella verfiigt liber grosses Erneuerungs- und Verdichtungspoten-
zial und gilt als zwingender Bestandteil zur Erreichung der Entwicklungsziele und fiir genigend
Wohnraum.

Die gesamte aGF umfasst rund 19'165 m?* (Ausniitzungsziffer AZ von 1.846 iiber beide Parzellen
787/6858). Im Vergleich zu anderen Verdichtungsstandorten (bspw. Davos Platz, realisierte AZ
1.75) liegt die Dichte im oberen Bereich. Vorliegend massgebend ist die Wahrnehmung einer
guten Einbettung der konkreten Uberbauung (Richtprojekt) ins Ortsbild der Nachbarschaft im
Verhéltnis zum Baubestand. Seit langem besteht ein grossvolumiger Kurshauskomplex Gber 6
Uberhohte Geschosse (je 3.3 m) mit einer AZ von knapp 1.4 Uber beide Parzellen. Die Dichte und
Geb&udehohen wurden seit jeher als vertraglich angesehen. Diesbeziiglich hat sich nichts geén-
dert. Zusatzlich besteht ein ungenutztes Innenentwicklungspotenzial im Bereich der uniberbau-
ten Flachen (ca. 1/4 des Grundstucks). Daraus ergibt sich zwangslaufig eine hohere Dichte
(vorliegend max. AZ 1.846). Indes entscheidender sind vielmehr die realisierten Gebdudehdhen.
Die Lage am ndrdlichen Rand Berghang erlaubt es, die Topografie sinnvoll zu nutzen und unter-
schiedlich abgestufte Erd- und Unterniveaugeschosse zu realisieren. Trotz geplanter 9 Geschosse
uberschreitet das hochste geplante Gebaude den heutigen Baubestand nicht. Zudem werden die
neuen Wohnblécke ndher zum bebauten Wohnquartier deutlich niedriger geplant und realisiert.
Die Gesamtiuberbauung nimmt dadurch im angemessenen Rahmen Riicksicht auf die Umgebung.
Das unabhéngige stiadtebauliche Fachgutachten bestatigt, dass die Uberbauung gut in die Um-
gebung eingebettet werden kann. Die geplante Uberbauung gemiss Richtprojekt kann, soweit

Stauffer & Studach
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Antrage (1-15)
sinngemass

Beurteilung - Behandlung Gemeinde
zusammengefasst geméass Behandlung gegeniber den Mitwirkenden

die bisherige max. Gebdudehdohe nicht iberschritten wird, im Verhéaltnis zum Baubestand und
gegeniiber der Nachbarschaft entsprechend als ortsvertraglich beurteilt werden.

Infolge einer erforderlichen Neuberechnung der aGF in den jeweiligen Baubereichen, bedingt
durch die korrekte Ausweisung der Wohnungsanteile an preisglinstigen und konventionellen
Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und Gemeinschaftsraumen, besteht zwischen Mitwir-
kungsvorlage und Beschlussfassungsvorlage beziiglich der in Art. 60a Abs. 2 Baugesetz gesamt-
haft zugewiesenen aGF eine marginale Differenz von 14 m* (Mitwirkungsvorlage: aGF 19'151 m?,
neuberechnet: aGF 19'165 m?). Ebenfalls wurde im Generellen Gestaltungsplan 1:1'000 der
Mitwirkungsauflage die Mantellinie um 1.41 m iber dem héchsten Punkt des bestehenden Kurs-
hausgebdudes gesetzt, obschon das Richtprojekt maximale Gebaudehdhen unterhalb der héchs-
ten Kote von 1596.80 m . M. vorsieht (Baubestand Kurhaus).

Anderungen in der Vorlage: In der Vorlage werden die den jeweiligen Baubereichen A - E zu-
gewiesenen aGF in Art. 60a Abs. 2 Baugesetz exakt an den aktuellen Projektstand und der neu-
berechneten max. aGF von 19'165 m?* angeglichen sowie die mittels Mantellinien im Generellen
Gestaltungsplan 1:1000 plafonierte maximale Héhe geringfiigig abgesenkt, so, dass ein kiinftig
zu realisierendes Gebdude das bestehende Kurhaus an keiner Stelle Uberragt (max. Kote von
1596.80 m U. M.).

3. Kein preisgiinstiger
Wohnungsbau vorse-
hen an der Top-Lage
Valbella.

In Valbella keine preisgiinstigen Wohnungen zu realisieren, wiirde den fundierten und verbindli-
chen Grundlagen sowie den Entwicklungsabsichten gemass KrL, Wohnraumstrategie und Innen-
entwicklungsstrategie, auf brachliegenden Arealen an gut erschlossenen Lagen preisgiinstiger
Wohnraum zu schaffen, widersprechen.

Keine Anderung

4. Falls doch (1): Anteil
«preisgunstiger»
Wohnraum ist zu er-
hohen.

Der vorgesehene Anteil an preisglinstigem Wohnraum von rund einem Drittel der aGF (5'800 m?)
resp. von rund einem Drittel der Gesamtanzahl an Wohnungen (52 von 151) deckt den mittels
verbindlicher Wohnraumstrategie vorgesehenen teildrtlichen Bedarf an preisgiinstigen Wohnun-
gen (mind. 4 oder mehr der Wohnfldche /der Wohnungen) in einem noch tragfahigen und bewal-
tigbaren Rahmen ausreichend ab. Der Bedarf an preisgiinstigen Wohnungen und das Kostenmie-
tenmodell sind mittels Art. 60a Abs. 4 BauG und Planungsvereinbarung (Ziff. 7) genligend und
vollstédndig abgesichert.

Keine Anderung

5. Falls doch (2):
Hochstmietzinse
sind zu definie-
ren.

Das Davoser Modell der Kostenmiete bemisst die Kostenmiete nach dem Berechnungsverfahren
des Bundesamtes flir Wohnungswesen (BWO). Die Landkosten werden nicht eingepreist und
durch die iibrigen Wohnungen gedeckt (Querfinanzierung). Zudem wird ein Belegungsreglement
verlangt, bspw. zum Umgang mit Einkommenslimiten. Kostenmiete ist verbindlich abgesichert in
Art. 60a Abs. 4 Baugesetz und in der Planungsvereinbarung (Ziff. 7). Niedrige Mietzinse sind
gewihrleistet. Im Ubrigen ist die Definition von Hochstmietzinsen zu starr und letztlich zu wenig
marktorientiert.

Keine Anderung

6. Falls doch (3): Sub-
ventionierte Woh-
nungen ins Eigen-
tum der Gemeinde
Uberfiihren.

Die Wohnungen werden im Genossenschaftsmodell betrieben. Der preisgiinstige Wohnraum ist
mittels Art. 60a Abs. 4 Baugesetz und Planungsvereinbarung (Ziff. 7) abgesichert.
Keine Anderung

7. Falls doch (4):
Wohnraum nur fir
tatsachliche «Orts-
ansassigey realisie-
ren.

Das Kriterium fiir Ortsansédssige ist in Art. 2 Abs. 2 ZWG bestimmt und geregelt. Ein striktes
Controlling gegen Missbrauche wird laufend angewendet.
Keine Anderung

8. Esist ein autofreies
Valbella zu schaf-
fen.

Die Mobilitédt der Bewohner von Valbella wiirde zu stark eingeschrankt. Vorgesehen ist lediglich
eine angemessene Reduktion um 20%, auf Grundlage des Mobilitdtskonzepts (Sharingmodell
etc.) und zwecks Kostensenkung zur Gewahrleistung von preisglinstigem Wohnraum.

Keine Anderung

Stauffer & Studach
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sinngemass zusammengefasst gemass Behandlung gegeniiber den Mitwirkenden

9. Es sind mehr Park- Die Kosten fir die Realisierung von doppelt so vielen Parkplétzen wéren zu hoch fiir die Realisie-
plétze gegen die rung von preisgiinstigem Wohnraum. Zudem mussten derart viele Parkplétze in Bezug auf das
Parkplatznot zu rea- | Baugesetz, Normen und Praxis als iiberdimensioniert beurteilt werden.
lisieren. Keine Anderung

10. Die Miihlestrasse Es besteht keine zwingende Notwendigkeit, die Mihlestrasse (mit Trottoir, 30 km/h, Kapazitéat

ist zu verbreitern. genligt) zu verbreitern. Gemass Gesamtverkehrskonzept ist zudem die Einfiihrung des &V (mit
Kleinbussen) vorgesehen. Das Mobilitatskonzept bestatigt, dass Valbella ausreichend erschlos-
sen ist.
Keine Anderung

11. Die Biindastrasse Die Biindastrasse ist sanierungsbediirftig, entsprechend wird die Sanierung in Angriff ggnommen
ist vor einer Reali- | (siehe Planungsvereinbarung, Ziff. 9). Die vorhandene Kapazitit auf der Biindastrasse kann den
sierung Valbella zu | erwarteten Mehrverkehr bewiltigen. Das Mobilit4tskonzept bestétigt, dass Valbella ausreichend
sanieren und aus- | ergchlossen ist. Die geplante Ubernahme der Strasse durch die Gemeinde ist keine Vorausset-
zubauen. zung fiir die Vorlage zur Umzonung der Valbella-Parzelle.

Keine Anderung

12. Die Kosten fiir die | Die Kosten tragt Grossteils die Gemeinde. Die {ibrigen Kosten missten die Strasseneigentiimerin
Sanierung der resp. die Anstdsser ubernehmen. Die Eigentlimerin der Valbella-Parzelle hat die Kostenlibernah-
Bundastrasse ist me im ausreichenden Rahmen zugesagt (siehe Planungsvereinbarung, Ziff. 9). Eine weitere Erhd-
zuregeln und Kos- | hyng rechtfertigt sich nicht.
tentbernahme des N

Keine Anderung
Investors zu ver-
doppeln.

13. Die Gemeinde hat | Die Ubernahme ist nicht Gegenstand der Planung und Umzonungsvorlage Valbella. Die Uber-
die Blindastrasse nahme richtet sich nach den Vorgaben des Landschaftsgesetz liber den Strassenunterhalt und
zu ibernehmen. der Verordnung betreffend die Ubernahme von Privatstrassen durch die Gemeinde.

Keine Anderung

14. Die Schulraumpla- | Die Bereitstellung von genligendem Schulraum erfolgt iiber die Schulraumplanung der Gemeinde.
nung Biinda ist vo- | Keine Anderung
ranzutreiben.

15. Die Planungsver- Inhalte in Planungsvereinbarung liegen im Ermessen der Gemeinde.
einbarung erfiillt
Ziele nicht, sie
geht zu wenig weit
beziiglich Absiche-
rung von preis-
glinstigem Woh-
nen.

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:

Baugesetz, Art. 60a (Neu)

- Abs. 2: Marginale Anpassung der den Baubereichen A, B, C und D zugewiese-
nen max. anrechenbaren Geschossflachen (aGF) an die jeweils effektiven aGF
gemass Richtprojekt Juli 2024 sowie der exakten anrechenbaren Grundstiicks-
flachen (aGSF) infolge technischer Bereinigung.

Stauffer & Studach 13
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- Abs. 3, erster Satz: Ubernahme der fiir die Uberbauung Valbella Parz.
787 /6858 aufsummierten totalen max. aGF geméss Abs. 2 aufgrund der mar-
ginal gednderten aGF in den Baubereichen A, B, C und D.

Genereller Gestaltungsplan 1:1°000

- Querschnitte A-A und B-B sowie Langsschnitt C-C, Mantellinie der Baubereiche
A und C: Zeichnerische Korrektur der festgelegten Mantellinie in der Hohe von
1598.21 auf 1596.80 m i. M. (Reduktion -1.41m), angeglichen an das Richt-
projekt Juli 2024.

Genereller Erschliessungsplan 1:1°000

- Situation, Baubereich unterirdische Parkierung: Punktuelle zeichnerische Kor-
rektur des Baubereichs an Randbereichen (marginale Reduktion in der Fla-
chenausdehnung), angeglichen an das Richtprojekt Juli 2024.

Planungsvereinbarung

- Weniges Redaktionelles sowie Aktualisierung der dargestellten Grafik Abb. 1
(Kap. 7, S. 6): Schema Baubereiche mit jeweils max. aGF geméss Richtprojekt
Juli 2024.

2.6 Beschlussfassung

Erlass und Anderung des revidierten Zonenplans, Generellen Gestaltungsplans und
der Baugesetzesrevision unterliegen der Volksabstimmung (Art. 164 Abs. 1 Bauge-
setz). Der Grosse Landrat verabschiedet die Planungsmittel zu Handen der Volks-
abstimmung.

Die Revision des Generellen Erschliessungsplans fallt in die abschliessende Kompe-
tenz des Grossen Landrats (Art. 164 Abs. 2 lit. ¢ Baugesetz).

2.7 Beschwerdeauflage und Genehmigung

Nach Erlass der Planungsmittel erfolgt die Beschwerdeauflage. Die Auflage dauert
30 Tage und wird in den Amtsblattern publiziert (Art. 48 Abs. 3 KRG). Anschlies-
send muss die gesamte teilrevidierte Ortsplanung durch die Kantonsregierung ge-
nehmigt werden (Art. 49 Abs. 1 KRG). Die Kantonsregierung entscheidet auch ber
allfallige Beschwerden.
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3 Grundlagen - Konzepte Wohniiberbauung Valbella

3.1 Nutzungskonzept

Geplant ist die Zuweisung des in der (berbauten Bauzone liegenden Klinikareals der
Parzellen Nr. 787 und 6858 zur Wohnzone Valbella (Umzonung) (Abb. 3).

Abb. 3: Umzonung Parz. 787 und 6858 in Wohnzone Valbella (Richtprojekt integriert)

Anstelle der ehemaligen Klinik sind auf der Parz. 787 vier um das ganze Gelande
angeordnete Wohnbauten mit Stiid-Westausrichtung sowie ein zentral angelegter
Gemeinschaftsbau geplant. Das Wohnhaus (ehemaliges Arztehaus) auf Parz. 6858
bleibt bestehen. Die altrechtliche Wohnung soll zu einem spateren Zeitpunkt nach
den Bestimmungen zur Zweitwohnungsgesetzgebung (ZWG) umgebaut und weiter-
genutzt werden.

Das Wohnraumangebot der Neuiiberbauung Valbella geméass Richtprojekt umfasst
52 Eigentumswohnungen (2.5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen), 42 konventionelle
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Mietwohnungen (2.0- bis 6.5-Zimmer-Wohnungen), 52 preisgilinstige Mietwohnun-
gen (1.5- bis 6.5-Zimmer-Wohnungen) und fiinf Reiheneinfamilienhauser (5.5-
Zimmer-Wohnungen). Im Gesamten sind 151 Wohnungen im derzeitigen Baupro-
gramm enthalten (rund 40 % sind Eigentumswohnungen). Der Anteil an preisglnsti-
gem bezahlbarem Wohnraum ist Gegenstand der Abgeltung eines Teils des Pla-
nungsmehrwerts, welcher im Rahmen der Umzonung der Parzelle resultiert (vgl.
nachstehend im gegebenen Zusammenhang). Der zentrale Gemeinschaftsbau ent-
halt einen Tagesmutter-/-vaterraum, Gemeinschaftsraum mit Gemeinschaftskiiche,
Co-Working-Platze, Besucherzimmer sowie weitere gemeinschaftlich nutzbare
R&umlichkeiten.

Die auf der Parz. 787 zu realisierenden anrechenbaren Geschossflachen (aGF) be-
tragen gesamthaft rund 18’690 m’. Damit wird auf der Parz. 787 bei einer anre-
chenbaren Grundsticksflache (aGSF) von 8'771 m* (Wohnzone Valbella) eine Aus-
nitzung AZ von rund 2.130 erreicht. Fiir die Parz. 6858 wird mit Ricksicht auf die
benachbarten tiberbauten Wohnbauparzellen lediglich eine aGF von 475 m* vorge-
sehen, was der bisherigen Nutzungsmaéglichkeiten im Rahmen der bestehenden
Zonierung (Ortsrandzone | ORI, AZ 0.45) entspricht. Im Gesamten wird auf den
Parz. 787 und 6858 bei einer gesamthaften aGSF von 10'382 m* (Wohnzone Va-
Ibellla) eine aGF von 19’165 m* zugewiesen, womit eine maximale Ausniitzung Gber
beide Parzellen von rund 1.846 beabsichtigt ist (ca. +45 % gegenlber der bisher
moglichen Ausnlitzung auf den Parzellen Nr. 787 und 6858). Mit der neuen Zonie-
rung wird im Ergebnis eine gesamtheitliche Wohniberbauung mit hdherer Nut-
zungsdichte an gut erschlossener Lage ermdglicht.

Ebenfalls kénnen bei Bedarf ins Quartier passende Dienstleistungsbetriebe zur
Bereitstellung sinnvoller Erganzungsnutzungen im untergeordneten Umfang reali-
siert werden (geplant im Umfang von max. 10% der auf der Parzelle 787 vorgesehe-
nen aGF). In der Wohnzone Valbella gilt analog zu den benachbarten Wohnzonen
die Larmempfindlichkeitsstufe I, womit ausschliesslich Miet- und Eigentumswoh-
nungen fir Erstwohnende und Dienstleistungsnutzungen (im Sinne der Forderung
nach Mischnutzung) méglich sind.

Ein detaillierter Beschrieb zum Nutzungskonzept ist in der Beilage 1 enthalten.

3.2 Richtprojekt

Die Parzellen Nr. 787 und 6858 werden raumlich durch die Miihlestrasse im Siiden,
die bewaldeten Flachen im Nordosten und das bestehende Einfamilienhausquartier
im Nordwesten begrenzt. Die quadratische Form der Parzelle, die topografischen
Verhaltnisse, die Erschliessungssituation wie auch die angrenzende bauliche Situa-
tion verlangen ein differenziertes Bebauungs- und Erschliessungskonzept.
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Die HRS hat unter Beizug der Boltshauser Architekten und Mitwirkung der Gemein-
de ein Richtprojekt erarbeitet (Abb. 4, und Anhang A). Das Richtprojekt bildet die
Grundlage fir die Formulierung der Teilrevision der Nutzungsplanung.

Abb. 4: Richtprojekt Situationsplan - vollstédndiges Richtprojekt siehe Anhang A

Geplant sind drei grossere Baukuben (bis neungeschossig) und zwei kleinere Bau-
kuben (drei- bis viergeschossig) mit vor- und riickwartig gelagerten Freirdumen und
spezifisch zugewiesenen Aussenraumnutzungen. Die Wohnbauten sind parallel zum
siid-westlich abfallenden Gelénde platziert. Der Gemeinschaftsbau bildet durch die
leicht gedrehte Setzung zusammen mit den drei grosseren Wohnbauten den Innen-
hof. Der Hofraum sowie die Freiflachen bleiben grundséatzlich frei von grésseren
Hochbauten mit Ausnahme von kleinen Ausstattungsanlagen oder allfélligen Klein-
bauten (ohne aGF). Die Parkierung mit rund 181 Parkplatzen fiir die Bewohner und
Besucher ist unterirdisch angelegt. Die Zufahrt erfolgt liber die Miihlestrasse von
Siden. Wenige Abstellplatze (vier bis sechs) werden oberirdisch angedacht.

Mit den differenzierten Gebdudehohen und Volumen wird das Schwergewicht der
Baumasse am norddstlichen Hang der Parzelle Nr. 787 gesetzt. Dabei wird einer-

Stauffer & Studach Raumentwicklung 17



Gemeinde Davos

Teilrevision Wohnzone Valbella

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Stauffer & Studach

seits die bisherige Gebdudesetzung der Klinik und andererseits dem Charakter der
angrenzenden Quartiere (Arztehaus Parz. 6858 und Einfamilienhausquartier) best-
moglich, im Rahmen der erforderlichen Verdichtung, Rechnung getragen. Die ma-
ximale Ausnutzung uber die ganze Parzelle betragt rund 1.846. In Bezug auf die
konkret in neuem Baugesetzesartikel zugewiesenen aGF (Wohnlberbauung Valbel-
la, Parz. 787 und Wohnhaus Parz. 6858) sind mindestens 80 % zu realisieren (Min-
destausnitzung).

Die Bebauung liegt an der Schnittstelle zwischen Gebieten mit Flachdach- und Gie-
beldachbauten. Auf dem Klinikareal besteht geméss rechtskraftiger Gestaltungs-
planung die Flachdachpflicht. Diese wird beibehalten. Sdmtliche Baukuben verfiigen
uber eine Flachdachkonstruktion.

Weiter ist fiir das Areal ein Energiekonzept aufgearbeitet. Die Warmeversorgung
soll weitgehend mit erneuerbaren Energien gewahrleistet werden. Geplant ist eine
Grundwasserwarmepumpe oder eine Kombination aus Holzschnitzelheizung und
einer Aussenluftwarmepumpe im Sommer. Bei beiden Varianten sind Solaranlagen
(vgl. Energiekonzept, Beilage 5) eingeplant. Das Energiekonzept wird in der weite-
ren Projektierungsphase noch vertieft.

3.3 Erschliessungs- und Mobilitatskonzept

Das Klinik Areal ist in Bezug auf den motorisierten Verkehr Giber die Mihle- resp.
Blindastrasse erschlossen. Hauptsachlich erfolgt die verkehrliche Erschliessung ab
Davos Dorf beim Bahnlbergang tiber die Mihlestrasse, welche fiir die Feiner-
schliessung bis stdseitig ins Areal fiihrt. Mihle- und Bilindastrasse sind kommunale
resp. private Erschliessungsstrassen.

Das geplante Quartier ist fiir den Langsamverkehr hinreichend erschlossen. Die
nachste Bushaltestelle ist Gber die Biindastrasse erreichbar und liegt in ca. 500 m
Entfernung zum Areal an der Hauptverkehrsachse der Talstrasse. Zum Bahnhof
Davos Dorf misst die Gehdistanz Giber die Mihlestrasse rund 600 m.

Mit Ausnahme von wenigen Abstellpldtzen draussen wird die Parkierung fir die
Parzellen Nr. 787 und 6858 in der unterirdischen Tiefgarage untergebracht. Die
Tiefgarage wird Uber 2 resp. 3 Untergeschosse realisiert, was einen Aushub von
rund 20'000 m® Bodenmaterial erfordert. Fiir das Wohnquartier Valbella ist ein
zusatzliches Mobilitdtskonzept ausgearbeitet worden, welches die Méglichkeit zur
Miete von E-Bikes und Cargo-Velos und das Mieten eines stationdren Mobility-
Autos (Bike- und Car-Sharingméglichkeiten) beinhaltet. Veloabstellplatze sind in
grosszigiger Anzahl vorgesehen (vgl. Mobilitdtskonzept, Beilage 6). Auf Grundlage
des Mobilitatskonzept wird die Moglichkeit geschaffen, dass die Baubehdrde die
Anzahl Pflichtparkplatze gesamthaft um bis zu -20% reduzieren kann (siehe im De-
tail Planungsvereinbarung Art. 8). Dadurch kann der Preis von Mietwohnungen
gesenkt werden.
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3.4 Genossenschaftsmodell Davos Valbella

Auf dem Areal, welches nach Realisierung der Wohniiberbauung unterschiedliche
Eigentums- und Haushaltsformen umfassen wird, wird das Ziel eines gemeinschaft-
lichen Wohnquartiers verfolgt. Geplant ist die Umsetzung eines genossenschaftli-
chen Betriebsmodells, das sich zur «Infrastrukturgenossenschaft Davos Valbella
IGDV» konstituiert. Die einzelnen Wohneinheiten samt Aussenflachen wie Balkons,
Terrassen und Garten bleiben im Eigentum resp. in der Mietnutzung. Das zentrale
Gemeinschaftsgebaude sowie alle zugénglichen Aussenflachen werden indes in den
Besitz der IGDV uberfihrt. Alle Bewohnerinnen und Bewohner sollen mit dem Woh-
nungskauf oder der Wohnungsmiete gleichwirksame Anteile an der IGDV erwerben
und zu gleichberechtigten Mitgliedern der IGDV werden. Die IGDV dient dadurch
dem Zweck, alle Mitglieder bei der Gestaltung und Nutzung der Aussenflachen und
des Gemeinschaftsgebaude aktiv mitwirken zu lassen. Das Genossenschaftsmodell
der IGDV erlaubt es schliesslich, preisgiinstigen Wohnraum zur Kostenmiete anbie-
ten und betreiben zu kénnen (vgl. zum Ganzen: Nutzungskonzept Beilage 1).

4 Bedarfsnachweis

Sowohl im KrL als auch in der Wohnraumstrategie und der Innenentwicklungsstra-
tegie ist das Areal Valbella als wichtiges Schliisselelement zur Férderung von Erst-
wohnraum und insbesondere bezahlbarem Erstwohnraum verankert.

In der Vorprifungsvorlage waren von den insgesamt geplanten 134 Wohnungen 36
Wohnungen als preisgtlinstig (27%), 39 Wohnungen zur konventionellen Miete (29%)
und 59 Eigentumswohnungen (44%) vorgesehen. Der Flachenanteil an aGF der
preisglinstigen Wohnungen betrug ca. ein Finftel (3'400 m?) der in der Wohnzone
Valbella tber beide Grundstiicke 787 und 6858 gesamthaft vorgesehenen aGF von
18’075 m’. Um die Planung Valbella im Sinne der Wohnraum- und der Innenent-
wicklungsstrategie schlissig begriinden zu kénnen, verlangte das ARE Graubiinden
im Rahmen der Vorprifung eine signifikante Erhdhung des Anteils an preisgiinsti-
gem Wohnraum. Dabei ging das ARE von einer Ausniitzungsziffer (AZ) von rund
1.74 (1.741) Uber beide Grundstiicke der Wohnzone Valbella (aGF 18’075 m?) resp.
von einer AZ von rund 2.0 (2.007) im Bereich der Parz. 787 (aGF 17'600 m?) aus,
welche das ARE unter Beriicksichtigung dieser Forderung gutheisste.

In der Planungsvorlage sind nach einer eingehenden Uberarbeitung von nun insge-
samt geplanten 151 Wohnungen 52 Wohnungen als preisgiinstig (34%), 42 Woh-
nungen zur konventionellen Miete (28%) und 57 Eigentumswohnungen (38%) vorge-
sehen. Der Anteil an preisglinstigem Wohnraum wurde gegeniiber der Vorprifungs-
vorlage merklich erhght, von 3'400 m? auf 5'800 m* (+2'400 m?, + 7 1%) resp. von
36 auf 52 Wohnungen (+16 Wohnungen, +44%). Mit der Erh6hung des Anteils an
preisgiinstigen Wohnungen ist zusatzlich eine marginale Erhéhung der AZ auf eine
AZ von 1.85 (1.846) liber beide Grundstiicke (aGF 19’165 m?) resp. auf eine AZ von
2.13 (2.130) im Bereich der Parz. 787 (aGF 18'690 m?) erforderlich, um insgesamt
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ein tragféhiges Wohnungsverhéltnis zu schaffen. Der Flachenanteil an aGF der
preisglinstigen Wohnungen betragt neu knapp ein Drittel (5'800 m?) der in Valbella
liber beide Grundstiicke gesamthaft vorgesehenen aGF (19’165 m?).

In der tabellarischen Ubersicht zeigt sich folgendes Bild:

Effektive Ausniitzung (Projekt, Bestand)

Vorlage (Beschlussfassung, Bf)

Vorlage (Vorpriifung, VP)

Differenz VP zu Bf

Parz. 787 (Projekt)

18'690m” aGF = AZ 2.130

17'500m’ aGF = AZ 1.995

+1190m’ / AZ +0.135

Parz. 787 (Projekt) / 6858 (Bestand)

19‘070m’ aGF = AZ 1.837

17'880m’ aGF = AZ 1.722

+1190m’ / AZ+0.115

Maximale Ausniitzung (BauG, 100%)

Parz. 787 (geplant)

18'690m” aGF = AZ 2.130

17'600m’ aGF = AZ 2.007

+1090m’ / AZ +0.123

Parz. 787 / 6858 (geplant)

19°165m” aGF = AZ 1.846

18‘'075m’ aGF = AZ 1.741

+1090m’ / AZ +0.105

Wohnungsanteile (Projekt, Parz. 787)

Preisgiinstige Mietwohnungen 5'800m’ aGF ( 32%) | 52 Whg. ( 34%) | 3'400m’ aGF ( 20%) | 36 Whg. ( 27%) | +2'400m’ (+71%) / +16 Whg. (+44%)
Konventionelle Mietwohnungen 4'640m’ aGF ( 26%) | 42 Whg. ( 28%) | 5'100m’ aGF ( 30%) | 39 Whg. ( 29%) -460m” (- 9%) / +3 Whg. (
STOWE (Eigentumswohnungen) 7'750m’ aGF ( 42%) | 57 Whg. ( 38%) | 8'500m’aGF ( 50%) | 59 Whg. ( 44%) -750m" (- 9%) / -2 Whg. (
aGF / Anzahl Wohnungen gesamt 18°190m’ aGF (100%) | 151 Whg. (100%) | 17°000m’ aGF (100%) | 134 Whg. (100%) | +1190m® ( +7%)/ +17 Whg. (+13%)

(ohne Gemeinschaftsbau, 500 m’ aGF)

Stauffer & Studach

Nachstehend sind der Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum, die damit zusammen-
hangenden notigen Wohnungsanteile (konventionelle Mietwohnungen, Eigentums-
wohnungen) und die daflr erforderlicher Dichte erlautert sowie die Durchfiihrung
der Teilrevision néher begriindet.

4.1 Bedarfsnachweis fiir preisgiinstigen Mietwohnraum

Die Gemeinde hat mehrere Wohnraumanalysen in Auftrag gegeben (siehe im
Glossar, Kap. 4.3), deren Ergebnisse Grundlage bildeten u.a. fir die Aufarbeitung
des KrL und der Wohnraumstrategie, welche die Gesamtkoordination der Pla-
nungsmassnahmen sicherstellen.

4.1.1 Problemstellung, Marktmieten sind fiir viele nicht (mehr) zahlbar
Rund zwei Drittel aller Beschéaftigten in Davos sind im Niedriglohnsektor des Tou-
rismus, des Gewerbes und der Gesundheitsbranche tétig (ca. 5'000 VZA, ca. 6’500
Beschéftigte)’. Mindestens ein gleich hoher Anteil der Beschéftigen ist ortsansis-
sig, jedoch mit rlcklaufiger Tendenz: Seit Jahren nehmen die Zupendler kontinuier-
lich zu (+250% in 15-20 Jahren)*. Der Zweitwohnungsanteil ist demgegeniber lau-
fend auf mittlerweile 58.6% angestiegen, bei 95% altrechtlicher Wohnungen Ten-
denz zunehmend®. Die Leerwohnungsziffer ist markant gesunken bis auf < 0.2 (ideal

* Wirtschaftsstruktur, KrlL Davos S. 5 | Entwicklung Beschéftigte, Wohnraumstrategie Davos S. 5, Wohnraumanalyse Infracon-
sult S. 8 | Arbeitskraft, Erstwohnungsbedarf Wirtschaftsforum S. 12 (Faktor Beschéftige/VZA: 1.3)

* Arbeitskraft, Erstwohnungsbedarf Wirtschaftsforum S. 12 (10°648 Einwohner, wohnhafte Arbeitskréfte) | Pendlerstatistik, KrL
Davos S. 6 | Wohnraumstrategie Davos S. 6

° Zweitwohnungsanteil Stand 2024: 58.6% gemass Web-GIS, Departement fiir Volkswirtschaft und Soziales, DVS | Umnutzung
altrechtliche Wohnungen, KrL Davos S. 11 | Wohnraumstrategie Davos S. 6
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waére 1.5)°. Sodann betragen die durchschnittlichen Marktmieten 1'800.— bis ca.
2'300.— (3- bis 4.5-Zimmerwohnungen unmaébliert) und 2°300.— bis 3'400.— und
mehr (5- bis 6-Zimmerwohnungen unmdbliert). Nur knapp 10% der Wohnungen
werden gemeinntitzig / wohnbaugenossenschaftlich im Kostenmietenmodell be-
trieben (ca. 500). Solche Wohnungen sind im Vergleich zu den Marktmieten deut-
lich glinstiger: ca. 860.— bis 1°250.— bei 3- bis 4.5-Zimmerwohnungen’.

Etwas Uber die Hélfte der Steuerpflichtigen verfligen liber max. 60'000.— Einkom-
men (netto® ca. 50'-54’000.—, ca. 4°200.— bis 4'500.— pro Monat) und iiber kein
oder nur geringes Vermégen’. Der Median der Haushaltseinkommen liegt zwar bei
ca. 7000.— im Monat, jedoch mind. 32% der Miethaushalte mit 2 und mehr Perso-
nen geben Uber ein Drittel des Nettoeinkommens fiir die Miete aus™. Eine tragfahi-
ge Bruttomiete inkl. Nebenkosten darf max. ein Drittel des Nettoeinkommens be-
tragen. Fir diese Personenkreise betragt das theoretische Wohnbudget somit ca.
1'000 - 1'500.— pro Monat (max. 18'000.— pro Jahr)'". Eine Wohnung (Mietwohn-
haushalt) von rund 100 m? Nettowohnfliche darf grundsétzlich geméss Drittelregel
max. ca. 180.—bis 200.— pro m’ und Jahr kosten. Die effektiven Mietpreise liegen in
Davos bei vergleichbaren Verhaltnissen jedoch durchschnittlich bei ca. 260.— pro
m? und Jahr (Zunahme von 2020 bis 2023: +37%), der Median der Angebotsmieten
liegt noch héher, bei ca. 375.—". Folglich kann sich ein betréchtlicher Teil der Steu-
erpflichtigen resp. mind. 32 % der Mehrpersonenmiethaushalte Marktmieten von 3-
bis 6-Zimmerwohnungen grundsatzlich nicht leisten.

Davos wachst bis 2040 um ca. +1’500 Einwohner (EW) auf rund 12'400 EW, bei
gleichzeitigem Anstieg der Beschiftigtenzahl im Niedriglohnsektor®™. Im Bestand
steigt derweil die Zweitwohnungsnachfrage weiter an, wodurch das Erstwohnrau-
mangebot weiter verknappt wird. Fehlt genligend erschwinglicher Erstwohnraum,
kdnnen die betroffenen Personenkreise nicht ausreichend mit Wohnraum bedient
werden. Folge: Mehr Pendler, Wohnungsknappheit, Abwanderung. Dieser negativen
und beobachtbaren Entwicklung gilt es gezielt und dringlich entgegenzuwirken.

¢ Entwicklung Leerwohnungsziffer Davos 2010-2021, Wohnraumanalyse Infraconsult S. 24 | Leerstandsziffer Davos 2022,
funktionierender Mietwohnungsmarkt Ziffer 1.5, Marktanspannung in Davos am grossten, Avobis Advisory S. 48 und 50

’ Wohnungen Gemeinde/genossenschaftlich, Entwicklung Mietpreise, Marktmietenerhebung Juli 2022, Wohnraumanalyse
Infraconsult S. 22, 25 und 26 | Wohnungsmarktanalyse, Kennzahlen 2020, agn Genetics S. 11

* Netto = verfiigbares Einkommen nach Abzug Sozialversicherungs- und Vorsorgebeitrége, Krankenkassenpramien und Einkom-
menssteuerbetrag im Sinne Wirkungsanalyse, Kaufkraftmodell Wiiest Partner S. 18

’ Einkommen Steuerpflichtige (Einzelpersonen, verheiratete Paare), Vermdgen - Wohnbudget vs. Wohnkosten, Wohnraumanalyse
Infraconsult S. 11,12 und 27 | Wirkungsanalyse Wiiest Partner S. 17

'° Einkommen Haushalte, Wohnraumstrategie Davos S. 7 | Wirkungsanalyse, Einkommen nach Zimmerzahl, Kennziffern Mieten
Haushalte 2 und mehr Personen (3- bis 6- Zi-Wohnungen) Davos, Wiest Partner S. 3 und 19

' Wohnbudget: 1000.— pro Monat (3‘000.— / 12) resp. 1°500.— pro Monat (4500.— / 12) bei 40% resp. 25% der
Steuerpflichtigen (ca. 40% der potenziellen Erwerbstétigen sind unter Familien mit Kindern erfasst, Wirtschaftsforum S. 24)

"> Entwicklung Mietpreise in Davos, 2022 50%-Quantil 261.—, Wohnraumanalyse Infraconsult S. 25 | Wohnungsmarktanalyse,
Kennzahlen 2020, agn Genetics S. 11 | Median Angebotsmieten und Verdnderung 2020-2023, Avobis Advisory S. 43

'* Wohnraumstrategie Davos S. 8 | Bevélkerungsperspektiven Davos 2019- 2050, kant. Bevélkerungsszenarien - Entwicklung
der Sténdigen Wohnbevélkerung 2020-2050, Kt. Graubiinden, Amt flir Wirtschaft und Tourismus

21



Gemeinde Davos

Teilrevision Wohnzone Valbella

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Stauffer & Studach

4.1.2 Losung, ausreichend preisglinstiger Mietwohnraum schaffen

Bei einem im Bestand und innerhalb der Reserven gesamthaften Wohnungspotenzi-
al von bis zu 950 Wohnungen werden angesichts der Wachstumserwartung, der
Fluktuation und unter Berlicksichtigung einer durchschnittlichen Belegung von
knapp 2 Personen pro Haushalt bis 2040 mind. ca. 800 verfligbare Wohnungen
bendtigt'. Fir die gezielt angesprochenen Niedriglohnbeschéftigten und Miethaus-
halte (65% mit Wohnbudget < 1'500.—, mind. 32% der Miethaushalte geben liber
1/3 des Nettoeinkommens fiir die Miete aus) sind somit grundsatzlich mind. ca.
500 bis 525 Wohnungen als bezahlbar/preisgiinstig zu realisieren und betreiben:
1) Kurz- bis mittelfristig ca. 280 preisgiinstige Wohnungen Uiber projektbezogene
Teilrevisionen™, und 2) mittel- bis langfristig ca. 250 preisgiinstige Wohnungen
mittels Innenentwicklungsmassnahmen im Rahmen der Gesamtrevision'. Die ent-
sprechenden Gebiete (samt Valbella) sind in der Wohnraumstrategie ausgewiesen
und deren Realisierung zur Bereitstellung von dringend bendtigtem bezahlbaren
Wohnraum von besonders hohem &ffentlichen Interesse".

4.1.3 Teilortlicher Bedarf an preisgilinstigem Wohnraum Valbella

Valbella ist gut erschlossen (Dorf, Bahnhof, 6V-Glteklasse D) und bestens an das
Schulhaus Bilinda sowie Naherholungsangebote angeschlossen. Wohnnutzung liegt
im Vordergrund; zumal sich die Erschliessungssituation, infolge Verschiebung des
Bahnhofs RhB Dorf zum Seehofseeli, weiter verbessern wird (6V-Giite C oder ho-
her). Das Potenzial fiir Valbella, preisgiinstigen Wohnraum zu realisieren, ist auf-
grund der Lage und Grdsse des Areals gross. Die Koordinationsinstrumente weisen
denn auch einen fiir Valbella ausreichend tragfahigen angemessenen Anteil von V4
und mehr an preisglinstigen Wohnungen von den insgesamt geplanten 150 Woh-
nungen aus. Der Bedarf in Valbella liegt somit bei rund 40 Wohnungen resp. ca.
4'700 m’ aGF (in Bezug auf die gesamte aGF von 19’165 m?)",

Infolge Gesamtiiberbauung sinken generell die Erstellungskosten, wobei diese wie-
derum auf die in ausreichender Anzahl vorhandenen ibrigen Wohnungen abgewalzt
werden kénnen. Dies trifft auf Valbella zu. Durch die mdgliche dichte Uberbauung
der grossflachigen Brache lasst sich vorteilhaft glinstiger Wohnraum realisieren
(Kostenmietenmodell Davos).

' Potenzial: 950 Wohnungen / Bedarf +40 Wohnungen pro Jahr bis 2040 + Ersatzbedarf aufgrund Umnutzungen (konservativ
geschétzt, +200 Wohnungen), Wohnraumstrategie Davos S. 12 und 23 | Entwicklung Personen/Haushalt, Wirkungsanalyse
Wiiest Partner S. 13

' Preisglinstiger Wohnraum: Liegenschaften Gemeinde: 120 Whg. / Bahnhof Dorf: 80 Whg. / Valbella: mind. %4 von 120-150
Wohnungen / Haus Boner und Areal Férbi: 30-40 Whg., Wohnraumstrategie Davos S. 12 und 24 und Anhang A/B

'* Umsetzung Wohnraumstrategie, acht Massnahmenschritte, Wohnraumstrategie Davos S. 20, 21, 23 und 24 und Anhang A/B

'” Gesamtstrategie, Wohnraumstrategie Davos S. 11 und 14 | Innenentwicklungsstrategie, Strategieplan mit verorteten
Entwicklungs- und Verdichtungsmassnahmen

'* Preisgiinstiger Wohnraum: Valbella: mind. %4 von 120-150 Whg., Wohnraumstrategie Davos S. 21 und 24 und Anhang A/B
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4.1.4 Kostenmietenmodell in Davos

Im Prinzip der Kostenmiete decken die Mieten die Gesamtkosten der Liegenschaft
samt Anlage-, Betriebs- und Finanzierungskosten, ohne Gewinne zu erzielen. Auf-
grund der stark gestiegenen Baukosten bleiben die Mieten nur dann erschwinglich,
wenn Land kostenlos oder stark verglnstigt bereitgestellt wird. Im Davoser Kos-
tenmietenmodell wird preisgiinstiger Wohnraum ohne Landkosten im Rechenmodell
des Bundesamts flir Wohnungswesen (BWO) berechnet. Diese werden stattdessen
durch die konventionellen Miet- und Eigentumswohnungen getragen, was bedingt,
dass eine ausreichende Anzahl konventioneller Wohnflachen im Projekt eingeplant
werden missen (zwecks Querfinanzierung). Nur dank Skaleneffekten und einer
ausreichenden Anzahl konventioneller Wohnflachen ist es in Davos und insb. im
Falle von Valbella moglich, ein Projekt mit preisglinstigen Flachen wirtschaftlich
tragféhig zu realisieren. Der Anteil an preisgiinstigem Wohnraum beeinflusst also
die Gesamtwirtschaftlichkeit direkt: Je hoher der Anteil preisglinstig, desto grosser
der Druck auf die konventionellen Wohnfldchen zur Quersubventionierung. Die
konventionellen Flachen missen proportional mehr Ertrag fiir die Finanzierung
generieren, was einzelfallweise zu einem natirlichen Maximum an moglichen preis-
giinstigen Flachen fiihrt."”

Entscheidend ist somit ein giinstiges Wohnungsverhéltnis, was bei einer bestimm-
ten Anzahl an bendtigen preisglinstigen Wohnungen wiederum eine hohere Dichte
erfordert. Mit der erforderlichen Erhéhung des Anteils an preisgiinstigen Wohnun-
gen ist somit zusatzlich eine marginale und weiterhin ortsvertragliche Erhéhung der
AZ erforderlich, um insgesamt ein tragfahiges Wohnungsverhaltnis zu schaffen.

4.1.5 Bedarfsgerechter, marktfahiger Anteil preisgiinstige Wohnungen

Im Falle von Valbella konnte ausschliesslich infolge leichter Erhéhung der Bebau-
ungsdichte und der Gesamtnutzflachen (AZ +0.105 auf 1.846) der maximal tragfa-
hige Anteil an preisgiinstigen Wohnraum deutlich erhoht werden: Durch die Zunah-
me der Gesamtnutzflache von + 7 % (aGF +1°190 m?) erhéht sich der Anteil preis-
glinstiger Wohnraum in Valbella tGiberproportional um +2°400 m* (+ 71%) resp. +16
Wohnungen (+44%). Der Flachen- und Wohnungsanteil der preisglinstigen Wohnun-
gen betrégt neu rund ein Drittel der aGF (5'800 m?) der in der Wohnzone Valbella
uber beide Grundstiicke gesamthaft vorgesehenen aGF und rund ein Drittel der
Anzahl Wohnungen (52). Diese Anteile liegen effektiv im Bereich der in der verbind-
lichen Wohnraumstrategie fur Valbella ausgewiesenen angemessenen Anteile von
1/4 und mehr an preisgiinstigen Wohnungen. Gleichzeitig bleibt ein marktgerech-
tes Verhaltnis zwischen Eigentumswohnungen (40%) und Mietwohnungen (60%)
gewahrt. Damit wird mit dem Projekt Valbella das Maximum an Spielraum zwischen

" Kostenmietenmodell erklart, Wohnraumstrategie Davos S. 25 Glossar | Kostenmietenmodell, Wirkungsanalyse Wiiest Partner
S. 24 bis 27 | Marktwirtschaftliche Betrachtung Projektentwicklerin HRS im Projekt Valbella
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Kostenmiete (fiir Personen mit geringem Wohnbudget unterhalb der Marktmieten)
und ertragsbringenden Wohnflachen erreicht, um das Projekt unter Beriicksichti-
gung der aktuellen Marktlage, der gestiegenen Baukosten und der Landpreise wirt-
schaftlich realisieren zu kénnen.

Ein zu hoher Anteil an preisgiinstigem Wohnraum wiirde zu einer mangelnden Wirt-
schaftlichkeit fiihren, das Projekt Valbella ware nicht mehr rentabel realisierbar.
Zumal in landlichen oder touristischen Regionen wie in Davos es besonders an-
spruchsvoll ist, solche Projekte zu realisieren. Eine hypothetische weitere Erhéhung
des Anteils preisgilinstiger Wohnraum in Valbella wére auf der Betriebs- und Finan-
zierungsseite sowohl fir Genossenschaften herausfordernd als auch fiir einen Tra-
ger und Investor zu risikoreich. Der Anteil preisgtinstiger Wohnraum von einem
Drittel liegt vorliegend an der oberen machbaren Grenze. D.h., der konventionelle
Teil des Projekts muss zwingend die geplante Gréssenordnung von zwei Dritteln
erreichen. Bei einer weiteren Erhohung des Anteils an preisgiinstigem Wohnraum
wire die Investorentauglichkeit nicht mehr gegeben®. Im Ergebnis wére die Reali-
sierbarkeit des Projekts als Ganzes geféhrdet. Ein solches Szenario wiirde weder im
Interesse der Grundeigentliimerschaft noch im Interesse der Gemeinde liegen, zu-
mal der gemass Wohnraumstrategie erforderliche Anteil preisglinstiger Wohnraum
mit der jetzigen Planung vollstandig und optimal ausgestaltet gewahrleistet werden
kann.?'

Im Ergebnis deckt der mit der Planung Valbella vorgesehene Anteil an preisglinsti-
gem Wohnraum von rund einem Drittel der aGF (5'800 m2) resp. von rund einem
Drittel der Gesamtanzahl an Wohnungen (52) den mittels verbindlicher Wohnraum-
strategie vorgesehenen teildrtlichen Bedarf an preisglinstigen Wohnungen in einem
tragfahigen und bewaltigbaren Rahmen ausreichend ab. Die Planung Valbella fiihrt
dazu, dass in Valbella bspw. 4.5 Zimmer-Wohnungen (Neubau) im Quervergleich zu
anderen konventionellen Mietwohnungen in Davos auch tatséchlich bezahlbar an-
geboten und betrieben werden kénnen - unterhalb der durchschnittlichen Markt-
mieten und im bezahlbaren Rahmen pro m” und Jahr. Der Bedarf an preisgiinstigen
Wohnungen und das Kostenmietenmodell sind mittels Art. 60a Abs. 4 BauG und
Planungsvereinbarung vollstandig abgesichert.

4.1.6 Ortsvertragliche Dichte

Einerseits ist bei der Beurteilung der Ortsvertraglichkeit der Dichte zu berlicksichti-
gen, dass sich die Verhéltnisse seit kurzem massgeblich gedndert haben (RPG1); es
gilt u.a. brachliegende Areale zu erneuern und verdichten, sowie hohe Dichten an

* Kostenmietenmodell erklért, Wohnraumstrategie Davos S. 25 Glossar | Kostenmietenmodell, Wirkungsanalyse Wiest Partner
S. 24 bis 27 | Marktwirtschaftliche Betrachtung Projektentwicklerin HRS im Projekt Valbella

*' Weitere Erlauterungen und Informationen zur konomischen Betrachtung: Yvonne Ziiger (2022): Eine konomische Betrach-
tung der Kostenmiete, Swiss Real Estate Journal N°24 | Wirkungsanalyse Wiiest Partner S. 24 bis 27 und S. 28 bis 32
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gut erschlossenen Lagen zu ermdglichen. Andererseits missen zusétzliche ertrags-
bringende Flachen (konventionelle Mietwohnungen, Eigentumswohnungen) ge-
schaffen werden, um die Wirtschaftlichkeit bei einem hohen Anteil an preisgiinsti-
gem Wohnraum zu erhalten. Dies bedeutet im vorliegenden Fall, dass bei einem
wesentlichen Anteil an preisglinstigem Wohnraum auch die Bebauungsdichte (AZ)
geniigend hoch sein muss, um einen ausreichenden Anteil an konventionellen Miet-
und Eigentumswohnungen realisieren und das Projekt rentabel halten zu kénnen
(vgl. vorstehend).

Die AZ auf dem gesamten Areal Valbella (Parz. 787 und 6858) erfahrt unter Berlick-
sichtigung der erwdhnten Rahmenbedingungen gegeniber der Nachbarschaft eine
Vervierfachung (von AZ 0.45 auf AZ 1.846), gegenliber den Mindestanforderungen
des KRIP-S (siehe Kap. 5.2) eine gute Verdopplung und im Verhéltnis zu vergleich-
baren Standorten (bspw. Davos Platz, realisierte AZ 1.75%) liegt die Dichte im obe-
ren Bereich. Vorliegend wird effektiv mit einer hohen stadtischen Dichte geplant.
Ob die Ausniitzung sowie die Geschosszahl ortsvertraglich sind, hangt von mehre-
ren Faktoren ab: Tatséchliche Lage, Baubestand, Wirkung auf Umgebung und Orts-
bild, Umweltaspekte und Erschliessung, stédtebauliche Aspekte aufgrund raumli-
cher Entwicklungspotenziale und -strategien etc.

Zentral und massgebend fiir die Beurteilung der Dichte (AZ) und der Geschosszahl
im vorliegenden Fall ist die Wahrnehmung einer guten Einbettung der Uberbauung
ins Ortsbild der unmittelbaren Nachbarschaft im Verhaltnis zum heutigen Baube-
stand. Gebaut ist ein zusammenhangender grossvolumiger Kurshauskomplex tber
6 uberhdhte Geschosse (je 3.3 m) mit einer AZ von knapp 1.4 uber beide Parz.
787/6858. Diese bauliche Dichte und vor allem die realisierten Gebdudehdhen
wurden an dieser Lage aufgrund der Historie seit jeher als vertraglich angesehen.
Zusatzlich besteht ein noch ungenutztes Innenentwicklungspotenzial im Bereich der
vorgelagerten, noch uniiberbauten Flachen im Areal (ca. ein Viertel des Grund-
stiicks). Aufgrund der Grosse des Areals und Baubestands und des damit verbun-
denen Innenentwicklungspotenzials in der Flache und beziliglich Geschosshdhen
ergibt sich im Rahmen einer zweitgemassen verdichteten Wohniberbauung
zwangslaufig eine hohere Dichte (vorliegend max. AZ 1.846). Indes entscheidender
im Vergleich und in der Wahrnehmung sind vorliegend vielmehr die realisierten
Gebaudehdhen und Bauvolumen. Die Lage des Areals am ndérdlichen Rand (Berg-
hang) erlaubt es, die Topografie am Berghang sinnvoll zu nutzen und unterschied-
lich abgestufte Erdgeschossniveaus samt Unterniveaugeschosse zu realisieren.
Damit besteht Gewahr, dass trotz 9 Geschossen das héchste geplante Gebaude
gemass Richtprojekt den heutigen Baubestand nicht Gberschreitet. Zudem werden
die neuen Wohnblécke naher zum bebauten Wohnquartier - analog dem gebauten
Kurhauskomplex - deutlich niedriger geplant und realisiert (7 Geschosse und weni-

* Davos Platz, Talstrasse, Dichte sichtbar machen, Amt fiir Raumentwicklung S. 28
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ger). Die Gesamtiberbauung nimmt im angemessenen Rahmen Riicksicht auf die
Umgebung. Das unabhéngige stadtebauliche Fachgutachten (Beilage 3) bestatigt
schliesslich, dass mit dem Richtprojekt eine gute Einbettung der Uberbauung in die
Umgebung gewahrleistet werden kann.

Vor diesem Hintergrund kann die geplante Uberbauung mit einer Dichte von AZ
1.846 und einer max. Geschosszahl von 9 Geschossen, soweit die betroffenen
Wohnbldcke im hinteren Hangbereich die bisherige max. Gebdudehdhe nicht Gber-
schreiten, im Verhaltnis zum Baubestand und gegenuber der Nachbarschaft als
ortsvertraglich beurteilt werden.

4.1.7 Anpassungen in der Vorlage infolge marginaler Diskrepanzen
Infolge einer erforderlichen Neuberechnung der aGF in den jeweiligen Bauberei-

chen, bedingt durch die nétige korrekte Ausweisung der Wohnungsanteile an preis
ginstigen und konventionellen Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und Ge-
meinschaftsraumen, besteht beziiglich der in Art. 60a Abs. 2 Baugesetz allen Bau-
bereichen gesamthaft zugewiesenen aGF eine marginale Differenz von 14 m* (Mit-
wirkungsvorlage: aGF 19'151 m? neuberechnet: aGF 19'165 m?). Ebenfalls wurde
im Generellen Gestaltungsplan 1:1'000 der Mitwirkungsauflage die Mantellinie um
1.41 m Gber dem héchsten Punkt des bestehenden Kurshausgebaudes gesetzt,
obschon das Richtprojekt bei den hinteren und hochsten Gebdauden maximale Ge-
baudehohen unterhalb der hochsten Kote von 1596.80 m i. M. vorsieht (Baube-
stand Kurhaus). Angesichts der Beurteilung und der Diskrepanzen, sind die Pla-
nungsmittel entsprechend zu prazisieren.

Die Gemeinde sieht vor hierfiir vor, die den jeweiligen Baubereichen A - E zugewie-
senen aGF in Art. 60a Abs. 2 Baugesetz exakt an den aktuellen Projektstand und
der neuberechneten max. aGF von 19'165 m? anzugleichen sowie die mittels Man-
tellinien im Generellen Gestaltungsplan 1:1000 plafonierte maximale Héhe gering-
fligig abzusenken, so, dass ein kiinftig zu realisierendes Gebdude das bestehende
Kurhaus an keiner Stelle Giberragt (max. Kote von 1596.80 m u. M.). Dies ist zielfih-
rend und sichert die im Richtprojekt auf beiden Parzellen 787 und 6858 effektiv
geplante maximale Ausnitzung sowie die effektiv geplanten maximalen Geb&ude-
héhen. Entsprechende Anpassungen in Art. 60a Abs. 2 Baugesetz und im Generel-
len Gestaltungsplan (Anpassung Mantellinie in den Schnitten im Gestaltungsplan)
werden vorgenommen (vgl. Kap. 2.5 vorstehend).

4.2 Begriindung fiir Durchfiihrung der Teilrevision Valbella

Bei Planungen dieser Art, vorgezogen der anstehenden Gesamtrevision der Ortspla-
nung, ist zu gewahrleisten, dass zunachst die Planungsinterventionen ortsspezifisch
erforderlich und zweckmaéssig sind und dariiber hinaus die einzelnen gleichgelager-
ten Vorhaben im ganzen Siedlungsraum uber eine legitimierte Gesamtschau und -
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koordination aufeinander abgestimmt sind. In einem solchen Fall kdnnen die zent-
ralen Koordinationsgrundsatze (Art. 25a RPG) erfillt werden.

Valbella ist ein seit langerem brachliegendes Areal, zentrumsnah (Dorf) und trotz-
dem etwas abseits gelegen, und verfligt Giber direkte Zugdnge zu den Naherho-
lungsgebieten. Das Potenzial zur Transformation und Verdichtung des seit Jahren
brachliegenden Areals ist offensichtlich gegeben. Wegen der gut erschlossenen
Lage (Dorf, Bahnhof) und der Nahe zur Schule steht in Valbella die Wohnnutzung,
realisiert in dichter Bauweise und zur Realisierung eines tragfahigen Anteils an
preisglinstigem Wohnraum (52 Wohnungen), im Vordergrund (vgl. vorstehend). Die
Planung ist dringlich erforderlich und zweckmaéssig und trégt zweifellos zur Losung
eines akuten Problems (Mangel an bezahlbarem Wohnraum) bei.

Die raumliche Gesamtschau und -koordination in den vorliegend betroffenen The-
menbereichen der Entwicklung der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) in
Abhangigkeit des Bedarfs und der Innenentwicklungspotenziale in ganz Davos er-
folgt weiter Uber das «KrL» und - aufgrund des Mangels an Wohnraum - Uber die
«Wohnraumstrategie» resp. die zusatzlich im diesem Zusammenhang aufgearbeitete
«Innenentwicklungsstrategien. Die Koordinationsinstrumente und die damit verbun-
denen Entwicklungsziele und -vorgaben sind durch die dafiir im Januar 2023 erlas-
sene Planungszone® abgesichert und verbindlich. Entsprechend ist die vorliegende
Planung auf Basis dieser verbindlichen Grundlagen, welche Gewéhr bieten iber die
Zweckmassigkeit der ortlich getroffenen Planungsmassnahmen im gesamtkonzep-
tionellen Kontext, entsprechend legitimiert. KrL, Wohnraumstrategie und Innenent-
wicklungsstrategie weisen Valbella als zwingender Bestandteil zur Erreichung der
Entwicklungsziele und fiir genligend Wohnraum aus. Dies zeigt sich auch bezliglich
der notigen verkehrlichen Gesamtkoordination, welche - ebenfalls der Nutzungs-
planung und Erschliessungs- und Verkehrsmassnahmen vorgelagert - mittels Ge-
samtverkehrskonzept (GVK) Davos aufgearbeitet worden ist. Das Gesamtverkehrs-
konzept wurde gezielt in Abstimmung mit der Innenentwicklungs- und Freiraumstra-
tegie erarbeitet, welches in Bezug auf Valbella liberdies den Ausbau des 6V im
Quartier Bunda vorsieht (Kleinbusse). Durch das Generationenprojekt Seehofseeli
wird der Knoten Miihlestrasse zusatzlich deutlich entlastet (-40%), da neu der Par-
sennparkplatz sowie auch die neuen Uberbauungen nicht mehr iiber die Miih-
lestrasse, sondern Uber die geplante Tiefgarage bahnhofseitig erschlossen werden.
Die Uberbauung Valbella ist verkehrsmassig in das Gesamtverkehrskonzept und -
wie erwahnt - Giber KrL, Wohnraum- und Innenentwicklungsstrategie gesamtkon-
zeptionell vollsténdig eingebunden.

Die Projektbezogenheit der Planung erfordert es zudem, zwangslaufig die nétigen
nutzungsplanerischen Voraussetzungen iber ein projektbezogenes Nutzungspla-

** Planungszone zur Sicherung der Entwicklungsziele, Erlassen vom Kleinen Landrat im Januar 2023, verldngert im Januar 2024
um ein weiteres Jahr bis Januar 2025, nochmalige Verlédngerung erfolgt im weiteren Planungsprozess
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nungsverfahren zu schaffen. Die Gesamtrevision, angelegt als gesamtheitliche
Rahmennutzungsplanung, ist flr erforderliche projektbezogene Planungen ungeeig-
net.

Letztlich zeigen die Ubersichten zur den Bauzonenkapazitaten (UEB-NR Stand
rechtskraftig und der UEB-NR Stand laufende Teilrevisionen) auf (vgl. Beilagen 11),
dass infolge der projektbezogenen Planungen und nach kantonaler Bemessungsme-
thode geméss Bauzonenkapazitatstool im Gesamtergebnis grundséatzlich weder
mehr unliberbaute WMZ-Reserven noch merklich mehr nichtmobilisierbare Kapazi-
tatsreserven geschaffen werden. Die Ausgangslage bleibt grundsatzlich weiterhin
unverandert, mit Ausnahme spezifischer Teilgebiete (laufende Teilrevisionen), wel-
che aufgrund des dringlichen Handlungsbedarfs, insb. in Bezug auf den Wohnungs-
mangel und die dringend noétige Bereitstellung von preisgiinstigem Wohnraum (wie
in Valbella), bereits auf die neuen Verhéltnisse (RPG1) mit zuséatzlichen vollstandig
mobilisierbaren Kapazitdten angepasst werden. In Valbella werden die unmittelbar
mobilisierbaren und dringend benétigten Kapazitdten um ca. +250 EW erhoht, da-
von rund +100 im preisgiinstigen Segment. Die zeitnahe Realisierung von preis-
giinstigem Wohnraum ist im Falle von Davos von besonders hohem 6ffentlichem
Interesse, wobei die Kapazitaten vollumfénglich tber die verbindlichen Koordina-
tionsinstrumente KrL, Wohnraumstrategie und Innenentwicklungsstrategie abge-
deckt sind.

Die Gemeinde erfillt somit die Koordinationsgrundsatze (Art. 25a RPG). Mit der
Planung Valbella wird kein problematisches Prajudiz in Bezug auf die Gesamtrevisi-
on geschaffen; im Gegenteil: Vielmehr werden dadurch Bedeutung und Funktion die
der Nutzungsplanung vorgelagerten Koordinationsinstrumente gestarkt, welche wie
hier in Davos aufgrund der komplexen rdumlichen Zusammenhéange und der unter-
schiedlichen teilortlichen Handlungsfelder zwingend erforderlich und zur Gewahr-
leistung einer zweckmassigen und in den verschiedenen Themenbereichen (Sied-
lung, Verkehr, Infrastrukturen, Freirdume) abgestimmten Gesamtentwicklung unab-
dingbar sind. Die gesamthafte Dimensionierung der WMZ, Aufgabe im Rahmen der
Gesamtrevision, wird zudem nicht tiber Bedarf und entgegen den Entwicklungszie-
len nachteilig vorweggenommen. Im Ergebnis ist eine vorgezogene Teilrevision
Valbella sowohl moglich als auch angesichts der Wohnraumproblematik bei gleich-
zeitiger Deckung des Bedarfs an preisglinstigen Wohnungen (ein Drittel anstelle ein
Viertel) im Rahmen der nétigen dichten Uberbauung Valbella gerechtfertigt. Das
Vorgehen ist bestatigt vom ARE im Vorprifungsbericht vom 8. April 2024.

4.3 Glossar (Wohnraumanalysen, marktwirtschaftliche Grundlagen)
Den Koordinationsinstrumenten (KrL, Wohnraumstrategie etc.) liegen mehrere
Wohnraumanalysen zu Grunde, auf welche vorstehend verwiesen wird:

— Analysen zum Wohnungsmarkt Davos, agn Genetics, Davos vom April 2020
—  Wohnraumanalyse Davos, IC Infraconsult AG, Bern vom August 2022
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—  Erstwohnungsbedarf Davos, Aktueller Bedarf und Szenarien fiir 202 1-2035,
Wirtschaftsforum Graubiinden, Chur vom Méarz 2023

— Wirkungsanalyse Erstwohnungen Gemeinde Davos, Wiest Partner, Zurich vom
Juni 2023

—  Knapper Wohnraum im Kanton Graubiinden: Grundlagenanalyse, Avobis Advi-
sory, Zirich vom Dezember 2023

— Marktwirtschaftliche Betrachtung Projektentwicklerin im Projekt Valbella, HRS
Ziirich vom Oktober 2024

5 Rahmenbedingungen Raumplanung und Umwelt

5.1 Raumplanungsgesetzgebung
RPG1 fordert die Gemeinden dazu auf, die Siedlungsverdichtung bei angemessener
Wohnqualitat zu erreichen (Art. 1 und 3 RPG).

Die kantonale Richtplanung gibt diesbezlglich die Mindestanforderungen in Bezug
auf die Bauzonenentwicklung und die qualitatsvolle Verdichtung vor. Im Weiteren
haben die Gemeinden die Mobilisierung der Reserven, d.h. die Verfligbarkeit des
Baulands und dessen Realisierung rechtlich sicherzustellen (Art. 15 und 15a RPG).
Gemass Art. 19b bis Art. 19h KRG kdnnen die Gemeinden die Sicherstellung der
Verfigbarkeit von Bauzonen gesetzlich oder vertraglich regeln - das KRG sieht in
erster Linie die vertragliche Sicherstellung mittels Baufrist bei gleichzeitiger Ein-
raumung eines Kaufrechts bei Nichterflllung der Baupflicht vor (Art. 19b KRG).
Schliesslich sind sowohl Regelungen zum Mehrwertausgleich nach Art. 5 RPG,
ebenfalls im Rahmen des kantonalen Rechts, zu treffen (vertraglich moglich geméss
Art. 19j Abs. 2 KRG in Verbindung mit Art. 35i KRVO), als auch die Regelungen zur
Zweitwohnungsgesetzgebung (ZWG) umzusetzen, wonach neue erstellte Wohnun-
gen in Gemeinden mit Gber 20% Zweitwohnungsanteil (Davos: 58.6 % Stand 2024)
in ihrer Nutzung als Erstwohnungen abzusichern sind (Erstwohnungsverpflichtung
gemass Art. 7 ZWG).

In der Folge werden die Ubergeordneten raumplanerischen Vorgaben vollsténdig
umgesetzt - vgl. nachstehende Kapitel. Einerseits tiber die Planungsmittel der
Ortsplanung (Zonenplan, Genereller Gestaltungsplan, Genereller Erschliessungsplan
und Baugesetz) sowie im Weiteren im Rahmen einer &ffentlich-rechtlichen Verein-
barung.

Die Sicherstellung der Erstwohnungsverpflichtung der realisierten Wohnungen er-
folgt im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens (Baubewilligung).
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5.2 Siedlungsentwicklung nach innen nach RPG und KRIP-S

Bevélkerungsprognose und Entwicklung Erstwohnungen
Die Bevolkerungsprognose des Kantons 2020 - 2050 geht fir die Gemeinde Davos
von einer Zunahme der Bevdlkerung aus (Abb. 5).
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Abb. 5: Prognose fiir Davos

Die Prognose 2020 beziffert die Zunahme bis 2035 um rund +1°000 Einwohnern
EW auf rund 11’900 EW und bis 2040 um rund +1’500 EW auf rund 12'400 EW. Die
Prognose basiert auf dem Szenario «Hoch» des Bundes. Hierbei ist zu bemerken,
dass das Szenario «Hoch» nur dann eintreten kann, wenn genigend Wohnraum zur
Verflugung steht, um die Bevolkerungszunahme aufzunehmen.

Gemass KRIP-S miissen die Gemeinden in Bezug auf die Bevolkerungsprognose die
Kapazitat in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) ausweisen. Die Gemein-
de Davos ist im kantonalen Richtplan als «Gemeinde mit richtig dimensionierter
Bauzone» (B-Gemeinde) festgesetzt. B-Gemeinden halten gemass KRIP-S die Grosse
ihrer WMZ gesamthaft stabil und treffen vor allem Massnahmen zur Verdichtung
und Mobilisierung der strategisch bedeutsamen Nutzungs- und Bauzonenreserve.

Das brachliegende Areal Klinik Valbella verfiigt tiber grosse Nutzungsreserven und
ist zuséatzlich aufgrund der Lage- und Erschliessungsvoraussetzungen inmitten eines
Wohnquartiers nahe Davos Dorf pradestiniert fiir eine Wohnbauentwicklung. Ent-
sprechend ist das Areal im KrL als ein zentrales strategisches Schllisselgebiet fiir
die Wohnbauentwicklung zur zeitnahen Férderung des Erstwohnens ausgewiesen.
Die vorgesehene Umzonung der erschlossenen und baureifen Baubrache auf den
Parz. Nr. 787 und 6858 entspricht dem Bedarf und den gesamtheitlichen Entwick-
lungsaussichten der Gemeinde bezgl. zeitnahem Bereitstellen von genligend Erst-
wohnraum und erfiillt zugleich die Anforderungen des KRIP-S. Entsprechend préju-
diziert die Gesamtrevision der Nutzungsplanung nicht.

Die effektiven Bauzonenkapazitaten in der rechtskraftigen Bauzone und nach der
Revision Valbella (inkl. weiterer Planungen) sind in der Beilage 11 ausgewiesen.
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Siedlungsverdichtung und Dichteziffer

Davos ist geméass KRIP-S dem Raumtyp urban-touristisch / suburban-touristisch
zugewiesen. Gemeinden dieses Raumtyps haben im Interesse der baulichen Ver-
dichtung an erschlossenen Lagen (6V-Giiteklassen A-E) bei Ein-, Um- oder Aufzo-
nungen Mindestdichten bzw. eine Ausniitzung von mind. 0.8 festzulegen. Die Min-
destausschopfung des Nutzungsmasses hat 80% zu betragen (KRIP-S Kap. 5.2.2,
S.5.2-11).

Vorliegend handelt es sich um die Umzonung einer rechtskraftigen Bauzone inner-
halb des weitgehend Uberbebauten und erschlossenen Gebiets. Die geplante Zo-
nenanpassung zur gezielten Férderung des Erstwohnungsbaus steht im Lichte der
Schaffung einer hoheren Dichte, womit der Vorgabe der Siedlungsentwicklung nach
innen gemass RPG entsprochen wird. Das Klinik-Areal ist der 6V-Giiteklasse «D»
zugewiesen. Mit der Festlegung einer Wohnbauzone mit AZ im Bereich 1.846 (um
rund 45 % hoher als bisher) werden ebenso die Anforderungen geméss KRIP-S er-
fullt.

5.3 Sicherstellung der Baulandverfiigbarkeit und Mindestausniitzung

Das RPG (Art. 15 und 15a) sowie der KRIP-S (Kap. 5.2.2) weisen die Gemeinden an,
Massnahmen zur Mobilisierung bzw. zur Férderung der Verfiigbarkeit von Bauland
zu treffen. Die geplante Arealentwicklung Valbella untersteht dieser Vorgabe. In
erster Linie ist die vertragliche Sicherstellung mittels Baufrist bei gleichzeitiger
Einraumung eines Kaufrechts bei Nichterfillung der Baupflicht vorzunehmen

(Art. 19b KRG). Uber eine gesetzliche Baufristregelung ist in der noch ausstehenden
Gesamtrevision der Nutzungsplanung zu befinden. Daher wird die Sicherstellung
der Verfiigbarkeit resp. die Uberbauungspflicht im Sinne des KRG mit Einrdumung
eines Kaufrechts zugunsten der Gemeinde der von der Planung und vom Bauprojekt
betroffenen Parzelle Nr. 787 in einer separaten Planungsvereinbarung vertraglich
geregelt (vgl. nachstehend).

Gemass KRIP-S Kap. 5.2.2 (S. 5.2-14) gilt es im Baugesetz sicherzustellen, dass die
Realisierung der festgelegten baulichen Dichten bei konkreten Baugesuchen zu
mindestens 80 % ausgeschopft werden. Mit Riicksicht auf die noch ausstehende
Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird die Sicherstellung der Mindestausniit-
zung im Baugesetz spezifisch und ausschliesslich im Rahmen der neu zu schaffen-
den Wohnzone Valbella geregelt (vgl. Kap. 6). Die allgemeinen Regelungen der Min-
destausnutzungspflicht werden im Rahmen der Gesamtrevision getroffen.

5.4 Ausgleich planungsbedingter Vorteile (Mehrwert)

Gemass Art. 19i KRG bzw. Art. 14a Abs. 1 Baugesetz Davos haben Grundeigentu-
merinnen und Grundeigentiimer, deren Grundstiicke als Folge einer Einzonung
einen Mehrwert erlangen, eine Mehrwertabgabe zu entrichten. Die Gemeinden
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konnen im Baugesetz jedoch auch Abgabetatbesténde fiir Aufzonungen oder wie im
vorliegenden Fall fir Umzonungen vorsehen. Gemaéss der Rechtsprechung des Bun-
desgerichts unterliegen alle Planungsmehrwerte grundséatzlich einer Abgabepflicht
(u.a. BGer 1C_233/2021, Urteil vom 5. April 2022: E. 4.4, E. 5).

Gemass Art. 35i KRVO sind die Gemeinden bei den zusatzlichen Abgabetatbestén-
den in der Ausgestaltung der Mehrwertabschopfung frei und konnen mit den Be-
troffenen neben oder anstelle von Geldleistungen auch andere Leistungen vereinba-
ren. In der vorliegenden Teilrevision erfolgt die Abgeltung der Mehrwertabgabe
nicht als Geldleistung, sondern in Form der Realisierung eines bestimmten Anteils
an bezahlbarem Wohnraum zur Kostenmiete. Die Regelung der Hohe und der Art
der Mehrwertabgabe erfolgt im Rahmen der separaten Planungsvereinbarung (vgl.
Kap. 5.9).

5.5 Siedlung- und Landschaftsgestaltung, Walderhaltung

Ortsbauliche und landschaftliche Einbettung - stadtebauliches Gutachten
Die geplante Wohniiberbauung am Siedlungsrand an bewaldeter Hanglage ist fur
die ortsbauliche und landschaftliche Einbettung im Sinne der Gestaltungsvorgaben
gemass KRG von zentraler Bedeutung. Aufgrund der erfolgten fachlichen Bebau-
ungsstudie und des entwickelten Richtprojekts (Anhang A, Beilage 2) kann von
einer guten ortsbaulichen und landschaftlichen Gesamtwirkung nach Realisierung
der Wohniiberbauung Valbella am Siedlungsrand im Ubergangsbereich zur Berg-
landschaft im Sinne von Art. 73 KRG ausgegangen werden. Die Gemeinde hat dazu
seitens der HRS ein unabhéngiges stadtebauliches Gutachten eingefordert, um den
diesbeziiglichen Nachweis zu erbringen. Dieses ist auf Ende Oktober 2024 aktuali-
siert worden und liegt der Vorlage bei (Beilage 3). Die Ergebnisse wurden beriick-
sichtigt. Das unabhangige stadtebauliche Fachgutachten bestéatigt, dass mit dem
Richtprojekt eine gute Einbettung der Uberbauung in die Umgebung gewahrleistet
werden kann (vgl. auch unter Kap. 4.1.6).

Walderhaltung, Einhaltung der Waldabsténde

Im Weiteren sind die tiberbauten Parzellen Nr. 787 und 6858 des Klinikareals nord-
ostseits von Wald bedeckt. Nach eidg. und kantonalem Waldrecht (WaG, KWaG)
sind die gesetzlichen Waldabstandsregelungen einzuhalten. Im Rahmen der Projek-
tierung des Richtprojekts wurde der zusténdige Regionalforstingenieur des Amtes
fir Wald und Naturgefahren (AWN) entsprechend miteinbezogen. Im Bereich der
heutigen Klinik, welche teilweise im Waldabstandsbereich liegt, bleiben die geplan-
ten Wohnbauten geméss den relevanten Fassadenlinien innerhalb des derzeitigen
Grundrisses. Die weiteren Wohnbauten ausserhalb des derzeitigen Grundrisses der
Klinik halten die einschlagigen Waldabstandsregelungen ein. Fir das Wohnhaus
Parz. 6858 gilt der Besitzstand. Der auf beiden Grundstiicken einzuhaltende Wald-
bestand gemass der rechtskraftig zur Bauzone ausgeschiedenen statischen Wald-
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grenze werden im Ergebnis geméss AWN nicht von der Revision und dem Baupro-
jekt nachteilig oder unzuldssigerweise tangiert. Die Anliegen der Walderhaltung
gemass eidg. und kantonalem Waldrecht kdnnen eingehalten werden. Im Baubewil-
ligungsverfahren wird, soweit die Fassadenfluchten im Waldabstand zu liegen
kommen, beim Amt fir Wald und Naturgefahren noch die formliche Zustimmung zur
Waldabstandsunterschreitung nach Art. 30 Abs. 2 KWaG eingeholt.

Schliesslich handelt es sich bei der geplanten Fusswegverbindung vom Areal zu den
bestehenden nordlich vorbeifiihrenden Fuss- und Wandwegen um eine zulassige
Kleinanlage im Wald nach KWaG, welche keine Rodungsbewilligung erfordert. Uber
allfallig erforderliche Auflagen wird im Rahmen des Baubewilligungs- resp. BAB-
Verfahrens unter Einbezug des AWN entschieden.

5.6 Larmschutz und Luftreinhaltung

Larmschutz

Die geplante Wohnzone Valbella sowie die umliegenden rechtskraftige Ortsrandzo-
ne | sind der Empfindlichkeitsstufe Il zugewiesen. Im Rahmen der Wohniiberbauung
Valbella ist eine unterirdische Parkierungsanlage mit ca. 181 Parkplatzen geplant.
Weitere wenige Abstellplatze werden oberirdisch angeordnet. Die Zufahrt erfolgt ab
der Mihlestrasse. Fir die neue Parkierung und den entstehenden Mehrverkehr gilt
die Einhaltung der Planungswerte, fiir die Gesamtverkehrsbelastung auf der Miihle-
resp. Blindastrasse gilt die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der ES Il gemass
eidgendssischer Larmschutzverordnung (LSV).

Gestutzt auf die LSV gelten beziiglich Strassenverkehrslarm fir die ES Il folgende
Belastungsgrenzwerte:

Empfindlichkeitsstufe | Planungswert Immissionsgrenzwert | Alarmwert

in dB(A) in dB(A) in dB(A)

Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
ES I 55 45 60 50 70 65

Gemass erstelltem Larmschutzgutachten (Beilage 4) kénnen sowohl die Planungs-
werte der ES |l fiir die Neuanlage als auch die Immissionsgrenzwerte der ES Il hin-
sichtlich des zu erwartenden Mehrverkehrs auf der Mihle- resp. Blindastrasse ge-
mass LSV tagsiber und bei Nacht grundsatzlich eingehalten werden.

Fir die Zufahrt der Tiefgarage sind gemass derzeitigem Richtprojekt (Anhang A)

zwei Einfahrten eingeplant. Die Nutzungsplanung enthélt entsprechend zwei An-
schlusspunkte (Pfeilsignete). Die diesbeziiglichen Planungswerte betr. ortsfeste

Anlagen und kdnnen bei den zwei Zugéngen eingehalten werden. Im Rahmen der
Folgebearbeitung des Richtprojekts zum Baueingabeprojekt werden nétigenfalls
entsprechend erforderliche Larmschutzmassnahmen beachtet und umgesetzt.
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Luftreinhaltung

Die eidg. Luftreinhalte-Verordnung (LRV) gibt Belastungsgrenzwerte zum Schutz vor
schéadlichen Luftverunreinigungen vor. Die LRV bezieht sich u.a. auf bestehende
stationédre Anlagen (Bauten, ortsfeste Einrichtungen etc.), Verkehrsanlagen (u.a.
Strassen) sowie auch auf Umbauprojekte, die infolge Bau und Betrieb (Baustelle,
Liftungs-, Heiz- und Abfallanlagen, Parkierung, Verkehr etc.) die Belastungsgrenz-
werte einzuhalten haben. Die kantonale Umweltschutzgesetzgebung (KUSG, KUSV)
spezifiziert die Luftreinhaltevorgaben.

Die Emissionen von Baustellen sind durch geeignete Betriebsabldufe soweit zu
begrenzen, als dies technisch und betrieblich moglich sowie wirtschaftlich tragbar
ist. Dabei mussen Art, Grosse und Lage der Baustelle sowie die Dauer der Bauarbei-
ten beriicksichtigt werden. Die Richtlinien des Bundesamtes fiir Umwelt (BAFU)
werden als Grundlage in der weiteren Bauprojektierung herangezogen werden miis-
sen. Im Weiteren kann davon ausgegangen werden, dass die Wohniiberbauung mit
Warmepumpe, Holzschnitzelheizung und Photovoltaikanlage sowie unterirdischer
Parkierungsanlage (181 Parkplatze) und dem damit einhergehenden Mehrverkehr
im gesamten Wohnquartier die Immissions- und Emissionsgrenzwerte einhalt.

Die Einhaltung der LRV und Uber allféllige vorsorglich notwendige Schutzmassnah-
men (Auflagen) wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens entschieden wer-
den. Die Zusatzbewilligung des Amtes fiir Natur und Umwelt (ANU) wird im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens eingeholt.

5.7 Weitere Umweltbelange

Die HRS hat verschiedene Konzepte betr. Warmenutzungsmaéglichkeiten aus dem
Untergrund (Baugrunduntersuchungen, Sondierungen zur Grundwassernutzung
oder mittels Erdwarmesonden), Entsorgung Abbruch und Aushub (Bauabfélle, Ge-
baudeschadstoffe, chemische Bodenbelastungen), Regenabwasserbeseitigung
(Versickerungsanlagen) und Abfallbewirtschaftung in Erarbeitung. Die detaillierte
Ausgestaltung der Konzepte und Umsetzungsmassnahmen folgen im weiteren Ver-
lauf der Projektierung und werden Bestandteil des Baugesuchs bilden.

Fir die Baugrunduntersuchung liegt der Bericht bereits vor (Beilage 7). Die Realisie-
rung der Tiefgarage Uber 2 resp. 3 Untergeschosse erfordert einen Aushub von
rund 20'000 m® Bodenmaterial (samt allféllig wenigem Fels). Die zum Aushub dazu-
gehorige Flache betragt rund ca. 5'000 m® Das Material, soweit es fiir die Umge-
bungsgestaltung keine Verwendung findet, wird abgefiihrt und gesetzeskonform auf
einer Deponie abgelagert/entsorgt.

5.8 Nutzungsplanung und Baugesetz Davos
Soweit die nutzungsplanerischen Voraussetzungen fiir die Realisierung der Wohn-
uberbauung noch nicht vorliegen und mittels Teilrevision geschaffen werden (Um-
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zonung in Wohnzone Valbella, Regelung Art und Mass der Nutzung, Gestaltungs-
und Erschliessungsfestlegungen) steht die Einhaltung der weiteren nutzungsplane-
rischen Vorgaben gemass Baugesetz Davos (Qualitdtsanforderungen, Wohnungs-
vorgaben, Energiestandards und Vorgaben kommunale Zweitwohnungsgesetzge-
bung GZWD) grundsatzlich in Aussicht. Naher eingegangen wird nachfolgend auf die
Themen des Abbruchs der Klinik als «Erhaltungswerte Baute», Definition und An-
wendung der «Ausnltzungsziffer, anrechenbare Geschossflache aGF» und Umgang
mit «Pflichtparkplatzen». Betreffend Erfordernis und Ausgestaltung einer Planungs-
vereinbarung gemass den iibergeordneten raumplanerischen Vorgaben (RPG, KRG,
KrL Davos) vgl. Folgekapitel «&ffentlich-rechtliche Planungsvereinbarungp.

Abbruch Erhaltungswerte Baute

Das ehemalige Klinikgebaude ist in der rechtskraftigen Nutzungsplanung der Ge-
meinde als «Erhaltenswerte Baute» eingestuft. Ein Abbruch ist nur zuldssig, wenn
uberwiegende Interessen vorliegen, wobei der Qualitatsstandard der vorgesehenen
Ersatzbauten bei der Interessenabwagung zu beriicksichtigen ist. Ersatzbauten fiir
abgebrochene Bauten missen erhdhten gestalterischen Anforderungen gentigen
und deren stadtebauliche Funktionen soweit wie mdglich Gibernehmen oder verbes-
sern. Mit dem Abbruch darf schliesslich erst begonnen werden, nachdem der Ge-
meinde eine Dokumentation ber die abzureissenden Bauten eingereicht worden ist
(Art. 112 Abs. 2 und 3 Baugesetz Davos).

Zunéchst ist festzuhalten, dass die damalige Einstufung des Klinikgeb&dudes auf
ganzlich anderen Entwicklungsabsichten und Verhaltnissen fusste, als dies heute
Jahrzehnte spéter auf Grundlage der zwingenden Forderungen zur Siedlungsent-
wicklung nach innen geméss RPG1 und KRIP-S der Fall ist. Die Klinik sowie das
umgebende Gesamtareal von nunmehr lokaler Bewandtnis gilt - wie eingangs
schon erwahnt - als Baubrache mit zu mobilisierenden Nutzungsreserven und als
strategisch wichtiges Entwicklungsgebiet erster Prioritat zur Bereitstellung von
dringend bendtigtem bezahlbaren Erstwohnraum (vgl. auch Auszug KrL, Beilage 8).
Das Interesse an der Ermdglichung einer zeitgeméassen, dichten und ortsbaulich
hochwertigen Wohniberbauung tberwiegt augenscheinlich das Interesse am Erhalt
der Bausubstanz der Klinik, zumal auch die ersten, vor zehn Jahren angegangenen
Bestrebungen fiir einen in die Bausubstanz der Klink integrierten Bauentwicklung
aus mehreren Griinden scheiterten. Im Weiteren beurteilt sich die architektonische
Qualitat der Wohniiberbauung unbestritten als hochwertig. Die Vorgaben nach

Art. 112 Abs. 2 und 3 BauG sind im Ergebnis auf Basis eines durchgefiihrten quali-
tatssichernden Planungsprozesses, dieser im Resultat zum nun vorliegenden Richt-
projekt mit zu Grunde liegender Bebauungsstudie (Anhang A, Beilage 2) flhrte,
erfillt. Weiteres kann dem stadtebaulichen Gutachten entnommen werden (siehe
auch vorstehend unter Siedlungsgestaltung).

Fir das Klinikgebaude liegen die Aufnahmeplane bereits vor (vgl. im Anhang B).
Eine mit Fotos und weiteren Grundlagen vervollstandigte Dokumentation wird im
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Rahmen der Folgeprojektierung aufgearbeitet und zu Handen des Baubewilligungs-
verfahrens abzugeben sein.

Ausniitzungsziffer, anrechenbare Geschossflache aGF

Innerhalb der geplanten neuen Wohnzone Valbella ist das Mass der Nutzung mittels
Ausnutzungsziffer (AZ) zu bestimmen. Es ist vorgesehen, innerhalb der Wohnzone
Valbella nicht die Definition der AZ mit verwendeter Bruttogeschossflache (BGF)
gemass Art. 97 und 98 Baugesetz Davos zu verwenden, sondern in Voraussicht auf
die gleichzeitig laufende Gesamtrevision der Ortsplanung die kiinftig kantonal ver-
einheitliche Definition der AZ gemass Art. 37a KRVO, welche u.a. mit der anrechen-
baren Geschossflache (aGF) operiert. Die aGF weicht in der Anrechenbarkeit der
Nutz- und Verkehrsflachen leicht aber entscheidend von der BGF ab. Mit dieser
Massnahme kann eine nachtraglich aufwendige Umrechnung von BGF auf aGF im
Rahmen der Gesamtrevision ausbleiben. Die Zuweisung der aGF erfolgt in den Zo-
nenbestimmungen zur Wohnzone Valbella.

Reduktion Pflichtparkplatze

Art. 38 Baugesetz Davos regelt die erforderliche Anzahl Pflichtabstellplatze fir Mo-
torfahrzeuge. Das nahe an Davos Dorf und auch in unmittelbarer Nahe zur Schule
und zu Einkaufs- und Naherholungsmoglichkeiten liegende Areal Valbella mit 6V-
Guteklasse «D» ist gut erschlossen. Aufgrund der guten Erschliessungsvorausset-
zungen und mit Riicksicht auf die angestrebte Bereitstellung von bezahlbaren Erst-
wohnungen, soll die Anzahl Pflichtabstellplatze projektbezogen um bis zu rund 20%
reduziert werden kdnnen (vorgesehen sind 181 unterirdische Parkplatze und weni-
ge oberirdische Abstellplatze). Hierfiir wird in den Zonenbestimmungen zur Wohn-
zone Valbella die Méglichkeit zur Reduktion der Pflichtparkplatze geregelt, wobei
auf eine Ersatzabgabe nach Art. 39 Baugesetz Davos verzichtet wird. Die geplante
unterirdische Parkierung bei gleichzeitiger Umsetzung des Mobilitatskonzepts, wel-
ches eine zeitgemasse Verkehrslésung fiir das neue Wohnquartier zugunsten eines
angemessen reduzierten Autoverkehrs ermdglicht, kann damit baugesetzeskonform
realisiert werden.

5.9 Offentlich-rechtliche Planungsvereinbarung

Die Vorgaben des RPG und KRG/KRIP-S in Bezug auf die Sicherstellung der Bau-
landverfugbarkeit und des Mehrwertausgleichs sowie die Vorgaben des KrL zum
Entwicklungsgebiet Valbella zwecks Entwicklung von preisgiinstigen Erstwohnraum
erfordern als Voraussetzung zur Ausscheidung einer Wohnzone Valbella den Ab-
schluss einer &ffentlich-rechtlichen Planungsvereinbarung mit der Gemeinde im
Sinne des Kooperationsmodells nach Art. 4 Abs. 2 KRG. Darin werden die detaillier-
ten Modalitaten zur Realisierung, Nutzung und zum Mehrwertausgleich geregelt und
die Inhalte des Baugesetzes vertieft und konkretisiert. Namentlich sind folgende
Mindestinhalte darin vereinbart:

36



Gemeinde Davos

Teilrevision Wohnzone Valbella

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Stauffer & Studach

- Die Realisierungspflicht mittels Uberbauungsfrist ab Rechtskraft der Bauzone
der Wohniiberbauung Valbella Parz. 787 unter der Bedingung der Einrdumung
eines &ffentlich-rechtlichen Kaufrechts der Gemeinde, sofern die Uberbauungs-
frist unerfillt bleibt (im Sinne der gesetzlichen Vorgaben nach Art. 19b KRG).

- Die Modalitdten zum Nutzungsmix betreffend Miete, Eigentum, gemeinschaftli-
che Nutzungen, Genossenschaftsmodell sowie bezgl. Verkauf und Miete und
der Gewahrleistung von preisgiinstigem Mietwohnen zur Kostenmiete (geméss
KrL Davos).

- Die Abgeltung des Mehrwertausgleichs durch Bereitstellung von bezahlbarem
Wohnraum (Mehrwertausgleich sinngeméss nach Art. 5 RPG in Verbindung mit
Art. 19j Abs. 2 KRG und Art. 35i KRVO).

Die Planungsvereinbarung zwischen der HRS und der Gemeinde ist in Erarbeitung
und wird im Rahmen des weiteren Nutzungsplanungsverfahrens abgeschlossen
werden. Die Planungsvereinbarung liegt vor (Planungsmittel).

6 Umsetzung in den Planungsmitteln

6.1 Zonenplan 1:1°000

Von der Revision betroffen sind das liberbaute Areal der ehemaligen Klinik Valbella
Parzelle Nr. 787 sowie das Grundstiick der dazugehérigen Villa (Arztehaus) zur
Klinik Parzelle Nr. 6858. Bislang liegen die baulichen Bereiche in der Zone fir Kur-
betriebe (Parz. 787 und 6858) und Ortsrandzone | (Parz. 6858). Die Zone fiir Kurbe-
triebe (mit Ausnitzungsziffer AZ 1.4) im Gesamtumfang von rund 0.95 ha sowie die
Ortsrandzone | (AZ 0.45) im Teilumfang von rund 0.08 ha werden in die Wohnzone
Valbella (mit zugewiesener anrechenbaren Geschossflache aGF, umgerechnet AZ
ca. 1.84) umgezont. Der Waldbestand samt statischer Waldgrenze bleibt unange-
tastet.

Anstelle einer Folgeplanungspflicht (Areal- oder Quartierplanung) werden die nut-
zungsplanerisch relevanten Gestaltungs- und Erschliessungsvoraussetzungen im
Generellen Gestaltungsplan (GGP), im Generellen Erschliessungsplan (GEP) und
mittels Zonenbestimmungen (Revision Baugesetz) festgesetzt. Die weiteren umset-
zungsrelevanten Planungselemente zu Realisierungspflicht, Nutzung und Mehrwert-
ausgleich werden in der Planungsvereinbarung geregelt - vgl. Kapitel vorstehend.

6.2 Genereller Gestaltungsplan (GGP) 1:1°000

Die bislang im GGP der Gemeinde im Bereich der Parz. 787 enthaltene Gestaltungs-
festlegung zum Klinik-Hauptgebaude Assek.-Nr. 1-322 als «Erhaltenswerte Baute»
nach Art. 112 Baugesetz (BauG) Davos wird aufgehoben. Der rechtskraftige Flach-
dachpflicht (Art. 27 BauG) bleibt bestehen.
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Auf Grundlage des Richtprojekts und des Nutzungskonzepts werden die fiir eine zu
gewahrleistende gute gestalterische Ordnung erforderliche Gestaltungsfestlegun-
gen im GGP aufgenommen. Es betrifft einerseits (nebst dem Richtprojekt mit rich-
tungsweisendem Charakter, vgl. nachstehend zu Art. 60a BauG) die Festlegung der
vorgesehenen Nutzungsbereiche:

- Die Baubereiche A-D fir die Wohnbauten mit Miet- und Eigentumswohnungen,
der Baubereich E fiir den zentralen Gemeinschaftsbau sowie der Baubereich
Wohnhaus (Parzellen 787 und 6858).

- Die Aussenbereiche fir die unterschiedlich vorgesehenen Gemeinschafts- und
Aussenraumnutzungen: Quartierplatz; gemeinschaftliche Gemiisegérten; Quar-
tierwiese mit Grillplatz sowie der ibrige Umgebungsbereich mit privaten, halb-
offentlichen, offentlichen Bereichen, Fuss- und Velowege, einzelne Besucher-
parkplatze, Platzsituationen zum Verweilen und Spielen, Begriinungen, Mauern,
Sitzgelegenheiten, weitere Ausstattung etc.

Mittels Léngs- und Querschnittfestlegungen werden andererseits (nebst dem Richt-
projekt mit richtungsweisendem Charakter, vgl. nachstehend zu Art. 60a BauG) die
relevanten Elemente in der dritten Dimension aufgenommen:

- Mantellinie und Hohenkote; die Fassadenfluchten sowie die Gesamthéhe der
jeweiligen Wohnbaute in den Baubereichen A-D und Gemeinschaftsbau E dir-
fen diese nicht iberschreiten.

- Terrain bestehend als Hinweis auf das flr die weitere Projektierung und fir das
Baubewilligungsverfahren massgebende (gewachsene) Terrain.

6.3 Genereller Erschliessungsplan (GEP) 1:1°000

Die bislang im GEP der Gemeinde im Bereich der Parz. 787 und 6858 enthaltenen

Erschliessungsfestlegungen zum Gesamtareal werden aufgehoben. Die Aufhebung
erfolgt mittels Perimeterfestlegung mit aufhebender Wirkung fir alle bisher rechts-
kraftig ausgeschiedenen Inhalte des GEP.

Auf Grundlage des Richtprojekts und des Nutzungskonzepts werden die fir eine
hinreichende Erschliessung erforderlichen Festlegungen bezgl. Verkehr und Werk-
leitungen im GEP aufgenommen. Es betrifft die Festlegung folgender Anlagen:

- Die bestehende oberirdische private Erschliessungsstrasse (Muhlstrasse) und
die geplante private Hauszufahrt zur Parz. 6858 (zwecks Anlieferung, Notzu-
fahrt).

- Der Baubereich fir die unterirdische Parkierung zwecks Bereitstellung der be-
nétigten Pflichtparkplatze (geméass Verkehrs- und Mobilitdtskonzept) mit zuge-
wiesenen Varianten zur geplanten Ein- und Ausfahrt ab der Mihlstrasse.

- Die bestehenden und geplanten Fusswege als Verbindung zu den bestehenden
Fuss- und Wanderwegen ausserhalb des Areals Valbella.
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- Die bestehenden und geplanten Wassererschliessungs-, Kanalisations- und
Elektrizitatsleitungen (grobe Anschlusspunkte ans bestehende Werkleitungs-
netz im Bereich der Mihlstrasse).

6.4 Revision Baugesetz

Neu Art. 60a - Wohnzone Valbella

Die Revision erfordert einen auf das Richtprojekt und Nutzungskonzept massge-
schneiderten Wohnzonenartikel: Art. 60a - Wohnzone Valbella. Darin werden Art
und Mass der Nutzung innerhalb der Zone, in den im Generellen Gestaltungsplan
(GGP) definierten Baubereichen und weiteren Nutzungsbereichen definiert sowie
spezifische Gestaltungs-, Erschliessungs- und Planungsanforderungen formuliert.

Abs. 1 - Art der Nutzung

Dieser bestimmt den Zonenzweck. Die Wohnzone Valbella ist fir Wohnbauten mit
Miet- und Eigentumswohnungen fiir Ortsansassige (Erstwohnungen) bestimmt.
Zusétzlich werden ins Wohnquartier passende Dienstleistungsbetriebe im unterge-
ordneten Umfang, d.h. maximal 10% der gesamten anrechenbaren Geschossflache
aGF geméss Abs. 2 zugelassen, sofern sich solche zuséatzlichen Nutzungen im wei-
teren Projektierungsverlauf als sinnvolle Ergdnzungen erweisen. Die Nutzung alt-
rechtlicher Wohnungen (Wohnhaus Parz. 6858) richtet sich nach der Zweitwoh-
nungsgesetzgebung (ZWG), wodurch die bisherige Zweitwohnnutzung des Wohn-
hauses im Rahmen der Besitzstandsregelungen von Art. 11 ZWG bis auf Weiteres
maoglich bleibt.

Abs. 2 - Mass der Nutzung

Dieser bestimmt das Mass der Nutzung in Bezug auf die Ausnutzungsziffer (AZ).
Innerhalb der Wohnzone Valbella gilt die kiinftig kantonal vereinheitliche Definition
der AZ gemaéss Art. 37a KRVO. Die AZ ergibt sich aus dem Verhaltnis der anrechen-
baren Geschossflache (aGF) zur anrechenbaren Grundstiicksflache (aGSF). Im Wei-
teren werden die gemass Richtprojekt und Nutzungskonzept in den Baubereichen
im GGP maximal geltenden aGF (gerundet) zugewiesen:

Wohntiberbauung Valbella (Parz. 787)

Baubereich A: 6’970 m” aGF
Baubereich B: 4’640 m* aGF
Baubereich C: 5’800 m” aGF
Baubereich D: 780 m* aGF
Baubereich E: (Gemeinschaftsbau): 500 m’ aGF
Total Parz. 787: 18’690 m’* aGF ( 8771 m?aGSF)

Wohngebéude Parz. 6858
Baubereich Wohnhaus: 475 m* aGF ( 1°611 m*aGSF)

Gesamttotal: 19'165 m* aGF (10’382 m* aGSF)
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Abs. 3 - Mindestausniitzung und Nutzungsiibertragungen

Fir die jeweils den Baubereichen der Wohniberbauung Valbella zugewiesene ma-
ximale aGF statuiert Abs. 3 im Sinne der Regelungsvorgabe zur Mindestausschop-
fung des Nutzungsmasses gemass KRIP-S Kap. 5.2.2 (S. 5.2-14) eine Ausschop-
fungspflicht von mindestens 80%. Demnach sind bei der Wohniiberbauung Valbella
in jedem Fall mindestens rund 14'952 m* aGF zu realisieren (18’690 m? aGF - 20%).
Die maximale aGF von 475 m? fiir das Wohngebaude Parz. 6858 ist bei Abbruch,
Wiederaufbau, wesentlichen Umbauten und Erweiterungen ebenfalls zu mindestens
80% auszuschoépfen (d.h. mind. 380 m* aGF / 80% geméass Mindestausschopfungs-
pflicht nach KRIP-S).

Zur Gewahrleistung eines angemessenen Handlungsspielraums ist es moglich, bei
Bedarf die zugewiesene aGF zwischen den einzelnen Baubereichen im Umfang von
maximal +/- 10% zu verlegen. Z.B. kann vom Baubereich A -10% der aGF (-697 m?)
dem Baubereich B (bis zu +10%, d.h. max. +464 m?) und die restliche aGF dem

Baubereich C (+233 m? {ibertragen werden.

Die im Baubereich Wohnhaus Parz. 6858 zugewiesene max. aGF darf indes nicht
uberschritten werden. Damit sind sowohl eine allfallige Verlegung von aGF von den
Baubereichen der Wohniiberbauung als auch allfallige Nutzungstbertragungen in-
nerhalb der Parz. 6858 von der nérdlich auf der Parzelle (iber dem Waldstlick ver-
bleibenden Ortsrandzone | zugunsten des Baubereichs Wohnhaus ausgeschlossen.
Dadurch wird einerseits eine Ubermassige Nutzungserhéhung beim Wohnhaus Parz.
6858 gegenuber der direkten Nachbarschaft vermieden, andererseits wird der An-
reiz geschaffen, die Gber dem Waldstiick auf der Flache der Ortsrandzone | weiter-
hin brachliegende Ausniitzung allenfalls an die dortigen ndrdlichen Nachbarschaf-
ten abzutreten (Nutzungsiibertragung, Verkauf Teilgrundsticke).

Abs. 4 - Mindestanteilsregelungen Mietwohnfldchen

Zur Absicherung des Revisionszwecks werden die Mindestanteile der geméss Nut-
zungskonzept vorgesehenen Mietwohnformen in Abs. 4 festgelegt. Von den max.
17'410 m” aGF in den Baubereichen A-C (Baubereiche fiir Wohnbauten mit Eigen-
tums- und Mietwohnungen) sind mind. 10'440 m’ der realisierten aGF zur Miete
und von diesen Mietwohnfldchen mind. 5'800 m* aGF preisgiinstig fortdauernd
gesichert anzubieten und zu betreiben. Im Ergebnis sind rund 60 % der aGF Miet-
wohnflachen, wovon etwas (iber die Halfte preisgiinstige Mietwohnflachen darstel-
len (vgl. vorstehend Kap. 2.3.1). Zwecks Umsetzbarkeit im Vollzug und Betrieb darf
von der Mindestvorgabe die realisierte aGF um max. +/- 5% abweichen.

Abs. 5 - Bauvorschriften in den Baubereichen

Dieser definiert die Bauvorschriften zur baulichen Realisierung der aGF innerhalb
der Wohnzone Valbella. Die jeweiligen Wohnbauten dirfen hinsichtlich der Fassa-
denfluchten und der Gesamthdhe, die in der Situation und in den Schnitten gemass
GGP festgelegten Baubereiche resp. Mantellinien und Héhenkoten nicht liberschrei-
ten. Eine konkrete Bauabsicht fehlt derzeit beim Wohnhaus der Parz. 6858. Fir
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diese Baute wird zwecks Mdglichkeit zur vollstandigen Ausnlitzung der zugewiese-
nen aGF und angemessenen Einordnung eines Baukdrpers in Bezug auf die Nach-
barschaft eine maximale Geschossigkeit von drei Geschossen liber dem massge-
benden Terrain festgelegt. In jedem Fall wird im Baubewilligungsverfahren, soweit
die Fassadenfluchten im Waldabstand zu liegen kommen, beim Amt fiir Wald und
Naturgefahren noch die formliche Zustimmung zur Waldabstandsunterschreitung
nach Art. 30 Abs. 2 KWaG einzuholen sein.

Abs. 6 - Nutzungs- und Bauvorschriften im weiteren Umgebungsbereich
Dieser regelt Art und Mass der Nutzung der weiteren im GGP definierten Bereiche,
namentlich fiir den Umgebungsbereich sowie fiir die Ubrigen Bereiche (Quartier-
platz, gemeinschaftliche Gemisegarten und Quartierwiese mit Grillplatz). In diesen
Bereichen sind ausschliesslich flir den Nutzungszweck erforderliche Ausstattung,
Anlagen und Kleinbauten ohne aGF, maximal 6 Besucherparkplatze gemass Nut-
zungskonzept sowie zwecks Anlieferung und Notzufahrt beim Wohnhaus Parz. 6858
ein ausreichender Wendeplatz zulassig.

Abs. 7 - Erschliessungsvorschriften

Dieser definiert die minimalen Erschliessungsanforderungen beziiglich Bauprojek-
tierung und der Realisierung der bendtigen Erschliessungs- und Werkleitungsanla-
gen. Dieser bestimmt weiter den Zweck des im Generellen Erschliessungsplan
(GEP) definierten Baubereichs der unterirdischen Parkierung fiir die benétigten
Pflichtparkplatze. Der Baubehdorde ist es zudem erlaubt, gestutzt auf ein fachliches
Mobilitatskonzept die in Art. 38 BauG Davos vorgeschriebene Anzahl Abstellplatze
fiir Motorfahrzeuge und Besucherparkplédtze in angemessener Weise (max. 20 %) zu
reduzieren, wobei die Ersatzabgabe nach Art. 39 BauG Davos ebenfalls entfallt.
Diese Regelung dient als Handhabe fiir den Vollzug im Baubewilligungsverfahren.

Abs. 8 - Grenziiberbaurecht und Grenzabstinde

Die Baubereiche A und B sowie der Bereich Quartierwiese mit Grillplatz gemass
GGP sowie der Baubereich fir die unterirdische Parkierung und die private Zufahrt
gemass GEP betreffen beide Parzellen Nr. 787 und 6858. Entsprechend statuiert
Absatz 8 innerhalb der Wohnzone Valbella fiir die betreffenden Grundstiicke ein
Grenziiberbaurecht. Die fiir die Projektrealisierung bendtigen Grunddienstbarkeiten
(Bau- und Nutzungsrechte) sind im Grundbuch der betreffenden Grundstiicke ein-
tragen zu lassen. Diese Regelungen sichern den grundbuchlichen Vollzug sowie die
benotigten Rechte im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens und der Realisierung.
Gegenuber Grundstiicksgrenzen von Grundstiicken ausserhalb der Wohnzone Va-
Ibella haben die bendtigten Anlagen zur Ausstattung, die Kleinanlagen und -bauten
sowie die Besucherparkplétze zur Gewéhrleistung der schutzwirdigen nachbarli-
chen Interessen schliesslich einen Grenzabstand von mindestens 2.50 m (Art. 75
KRG) einzuhalten.

Abs. 9 - Gestaltungvorschriften
Zur Qualitatssicherung gilt die Pflicht zur Gestaltungsberatung (kommunale Baube-
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ratung gemass Art. 9 BauG Davos). Weiter definiert Absatz 9 die minimalen Gestal-
tungsanforderungen beziiglich Bauprojektierung, Stellenwert des Richtprojekts und
Realisierung von Solaranlagen auf den Dachern und an den Fassaden der Haupt-
bauten. Dem Richtprojekt, wie im GGP abgebildet, wird fiir die weitere Bauprojek-
tierung und das Baubewilligungsverfahren richtungsweisenden Charakter zugewie-
sen. Dadurch bleiben allféllige notwendige stufengerechte Optimierungen beziiglich
Projektierung und Ausgestaltung der Hauptbauten in einem angemessenen Rahmen
maoglich.

Abs. 10 - Planungsvereinbarung
Dieser definiert die Mindestinhalte der Planungsvereinbarung, welche die Ausschei-
dung der Wohnzone Valbella erfordert. Namentlich sind darin mindestens zu regeln:

- Realisierungspflicht mittels Uberbauungsfrist seit Rechtskraft der Bauzone der
Wohniberbauung Parz. 787 unter der Bedingung der Einrdumung eines offent-
lich-rechtlichen Kaufrechts der Gemeinde, sofern die Uberbauungsfrist unerfiillt
bleibt.

- Die Modalitaten zum Nutzungsmix, Genossenschaftsmodell und zur Gewahr-
leistung von preisginstigem Mietwohnen zur Kostenmiete.

- Die Abgeltung des Mehrwertausgleichs durch Bereitstellung von bezahlbarem
Wohnraum.

Mit diesen Regelungen kann die Gemeinde fiir die weitere Projektierung und Reali-
sierung grosstmdoglichen Handlungsspielraum unter gleichzeitiger Berlicksichtigung
der Ubergeordneten Vorgaben (angestrebte Entwicklung gemass KrL, Wohnraum-
strategie und Innenentwicklungsstrategie Davos, Definition AZ geméss Art. 37a
KRVO, Mindestdichteregelungen geméss KRIP-S) gewahrleisten, ohne die laufende
Gesamtrevision der Ortsplanung negativ zu prajudizieren. Die Planungsvereinbarung
liegt vor (Planungsmittel).

Erganzung Art. 93 - Zonenschema

Zur Bestimmung der Regelbauweise innerhalb der Wohnzone Valbella ist schliess-
lich das Zonenschema in Art. 93 BauG entsprechend zu erganzen. Im Wesentlichen
wird in Bezug auf die Ausniitzung und die bebaubaren Bereichen in der Wohnzone
Valbella auf die Zonenbestimmungen von Art. 60a BauG verwiesen:

- Ausniitzung AZ: Zuweisung aGF gemass Art. 60a Abs. 2 BauG.

- Grenzabstande gross / klein: Verweis auf die Baubereiche im GGP

- Geschosszahl: keine (vgl. Richtprojekt mit richtungsweisendem Charakter)

- Quartierplanpflicht: keine (infolge GGP und Planungsvereinbarung ist eine zu-
satzliche Folgeplanung obsolet)

- Larmempfindlichkeitsstufe: Il (gemass eidg. Larmschutzverordnung)
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6.5 Grundlagen zur Planungsvorlage
Die fir die Planungsvorlage und insbesondere fiir das Baubewilligungsverfahren
massgebenden Grundlagen bilden:

— Planungs- und Mitwirkungsbericht (PMB)

— Richtprojekt (Anhang A zum PMB)

— Bestandsaufnahme Klinik Resort Valbella (Anhang B zum PMB)

— Nutzungskonzept (Beilage 1 zum PMB)

— Richtprojekt Boltshauser (Beilage 2 zum PMB)

— Stadtebauliches Gutachten (Beilage 3 zum PMB)

— Bericht Larmschutz-Verordnung LSV (Beilage 4 zum PMB)

— Energiekonzept (Beilage 5 zum PMB)

— Mobilitatskonzept (Beilage 6 zum PMB)

— Baugrunduntersuchung (Beilage 7 zum PMB)

— KrL Gemeinde Davos (Auszug Beilage 8 zum PMB)

— Wohnraumstrategie (Beilage 9 zum PMB)

— Strategieplan Innenentwicklung Davos (Beilage 10 zum PMB)

—  Ubersichten Bauzonenkapazitét, Stand rechtskréftig und Stand Revision (Bei-
lagen 11 zum PMB)

7 Schlussfolgerungen

Im Rahmen der Teilrevision schafft die Gemeinde Davos die fiir eine qualitatsvolle
Entwicklung des Areals Valbella erforderlichen nutzungsplanerischen Vorausset-
zungen, um zeitnah benétigte Wohnungen in einem verniinftigen Nutzungsmix von
preisgunstigen und konventionellen Miet- und Eigentumswohnobjekten realisieren
zu konnen. Die Planung setzt Gibergeordnetes Recht um und sorgt fiir die gemass
KrL und Wohnungsférderung Davos angestrebte Entwicklung innerhalb einer flr das
Wohnen prédestinierte Baubrache. Uberdies préjudiziert die Planung keine ander-
weitigen Planungen und Entscheide.

Aus Sicht der Gemeinde ist die Planung mit den Ubergeordneten Vorgaben verein-
bar. Mit den revidierten Planungsmitteln wird die Gemeinde Davos im Bereich Va-
Ibella Gber eine zeitgemasse, der Ubergeordneten Gesetzgebung entsprechenden

Nutzungsplanung verfiigen.

Chur, November 2024, Stauffer & Studach Raumentwicklung, Toni Broder

43



Gemeinde Davos

Teilrevision Wohnzone Valbella

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Anhang und Beilagen

Anhang A: Richtprojekt HRS / Boltshauser Juli 2024

Planausschnitt Situationsplan und Abbildungen nachstehend ohne Massstabsangabe

Situationsplan mit Tiefgarageneinfahrten
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Modellfotos Richtprojekt
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Planausschnitte Richtprojekt, Grundrisse und Schnitte nachstehend ohne Massstabsangabe
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1. Obergeschoss

2. Obergeschoss
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3. Obergeschoss

4. - 7. Obergeschoss (Regelgeschoss)
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8. Obergeschoss

Dachaufsicht
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Querschnitte Gebaude A - Gebaude B | Gebaude C - Gebaude D

2

Matwelfinie

Maximale Manielité Gebiude B
Miste (Marktriete)
7 Geschosse.- -
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phvdl
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1'696.80
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Anhang B: Bestandsaufnahme Klinik Resort Valbella

Planausschnitt Situationsplan nachstehend ohne Massstabsangabe

Situationsplan
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Modellfotos Bestandssituation Klinik Resort Valbella
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Vollstandiger Abbruch des Bestands

1. Untergeschoss
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1. Obergeschoss
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3. Obergeschoss
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Beilagen:

1 Arealstrategie / Nutzungskonzept Davos Valbella, HRS

2  Richtprojekt, Boltshauser Architekten | HRS

3  Stadtebauliches Gutachten, Gigon Guyer Architekten

4  Bericht Larmschutz-Verordnung LSV, Kopitsis Bauphysik AG
5  Energiekonzept Valbella, Plodeck Kurt ECS

6  Mobilitatskonzept, Konzeptplan AG

7  Baugrunduntersuchung, Geotest AG

8  Auszug KrL Gemeinde Davos 2023

9  Wohnraumstrategie Davos 2023 (mit Auszug fiir Teilrev. Valbella)
10 Strategieplan Innenentwicklung Davos Juli 2024

11 Ubersichten Bauzonenkapazitat, Stand rechtskréaftig und Stand Revision
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