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Sehr geehrte Damen und Herren Landréate

Ich gestatte mir, Sie hoflich zur Teilnahme an der 7. Ratssitzung einzuladen und unterbreite Ihnen
die nachfolgende Traktandenliste:

1. Protokoll

Das Protokoll der Sitzung vom 14.08.2025 sowie alle Gbrigen Unterlagen, inkl. Aktenauflage,
sind ab sofort fur die Mitglieder des Grossen Landrats zum elektronischen Bezug bereit.

2. Motion Landrat Lukas Kistler betreffend Korrektur des Planungsfehlers im Sertig
Dorfli, Frage der Erheblicherklarung

Beilage Nr. 48:  Antrag des Kleinen Landrats vom 29.07.2025

Beilage Nr. 49:  Motion von Landrat Lukas Kistler und Mitunterzeichnende vom 17.03.
2025 betreffend Korrektur des Planungsfehlers im Sertig Dorfli

3. Interpellation Landrat Damian Markutt zur Planungszone GZWD, Stellungnahme des
Kleinen Landrates

Beilage Nr. 50:  Antrag des Kleinen Landrats vom 19.08.2025
Beilage Nr. 51: Interpellation von Landrat Damian Markutt betreffend Planungszone
Beilage Nr. 52:  Wohnraumstrategie der Gemeinde Davos

Beilage Nr. 53:  Wohnraumanalyse, Infraconsult

4. Entschuldung der Spital Davos AG und Beitrag an die Planungskosten fir einen Neu-
bau

Beilage Nr. 54:  Antrag des Kleinen Landrats vom 26.08.2025

Auflageakten: — Nachweis ausstehende Bankdarlehen von total 8,45 Mio. Fr.
— Unterlagen der Variantenstudien

5. Projektierungskredit Verkehrsdrehscheibe Davos Dorf

Beilage Nr. 55:  Antrag des Kleinen Landrats vom 26.08.2025

Gemeinde Davos, Grosser Landrat — Einladung und Traktandenliste — 27.08.2025
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6. Persdnliche Vorstosse

7. Mitteilungen des Kleinen Landrats

Meinungsaustausch

Im Anschluss an die ordentliche Sitzung findet im Landratssaal ein kurzer Meinungsaustausch
zwischen Grossem Landrat und Kleinem Landrat statt. Dieser Meinungsaustausch ist nicht 6ffent-
lich und wird ohne Publikum und Medien durchgefiihrt.

Besuch bei der Davoser Landwirtschaft in Davos Frauenkirch

Vorgangig zur Landratssitzung, von 11:30 bis 13:30 Uhr, sind die Behdrdenmitglieder und die
lokalen Medien zu einem Informationsaustausch mit dem Bauern- und Waldwirtschaftsverband
Davos eingeladen. Auf dem Hof von Andrea Pleisch in Davos Frauenkirch (Landwasserstrasse
32) werden von branchenbezogenen Davoser Exponenten aktuelle Themen und Spannungsfelder
erortert und dazu die Sicht der Landwirtschaft dargelegt. Ein einfacher und gesunder Zmittag mit
Sandwiches und lokalen Produkten rundet den Anlass ab. Das Ratsbiiro versucht mit diesem An-
lass, einmal eine andere Tageszeit fir einen Parlamentsbesuch zu testen und hofft auf eine rege
Beteiligung.

Ich danke lhnen fir Ihre geschétzte Mitarbeit.

Mit freundlichen Griissen

Davos, 27. August 2025

Gemeinde Davos, Grosser Landrat — Einladung und Traktandenliste — 27.08.2025
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An den Grossen Landrat

Motion Landrat Lukas Kistler betreffend Korrektur des Planungsfehlers im Sertig Dorfli,
Frage der Erheblicherklarung

1. Veranlassung

Am 17. Méarz 2025 reichte Landrat Lukas Kistler und sechs Mitunterzeichnende eine Motion
betreffend "Korrektur des Planungsfehlers im Sertig Dorfli* ein. Darin beziehen sie sich auf
das Sertig Dorfli, das "der einzige Weiler in Davos [sei], der seinen urspriinglichen Charakter
bis heute bewahren konnte und von Neubauten nahezu verschont blieb." Es seien auf den
Parz.-Nrn. 6301 und 8134 nun aber "Baufreigaben" [recte: Baubewilligungen] erteilt worden,
die "sowohl nicht der zugrundeliegenden Planung und Gesetzgebung der Gemeinde ent-
sprechen als auch tbergeordneten kantonalem Denkmalschutz und Bundesinventaren so-
wie dem o6ffentlichen Interesse widersprechen.”

Die Motionér:innen argumentieren in ihrem Vorstoss mit dem Vermerk des Sertig Dorfli als
"schitzenswerter Ort" im kantonalen Richtplan, mit der im Kommunalen Raumlichen Leitbild
(KrL) enthaltenen Vorgabe zum Erhalt des historischen Kerns des Dorfli und mit der fehlen-
den Zuweisung des Sertig Dorfli als Entwicklungsgebiet, mit der ISOS-Quialifizierung als re-
gional bedeutend, mit der Beeintrachtigung der Bauvorhaben auf den "Postkartenblick”" und
deren Néahe zu zwei geschitzten Bauten auf der Parz.-Nr. 4016, mit Ausfihrungen der Eid-
gendssischen Kommission fir Denkmalpflege zum Schutz der Umgebung von Denkmaélern,
mit Gestaltungsauflagen gemass Art. 24 BauG, mit einer Einschatzung des Biindner Heimat-
schutzes vom 22. Februar und 20. Méarz 2024, mit Art. 116 BauG zum Ortsbildschutz, mit der
Planungszone zur Uberpriifung und Anpassung der Bauzonen, mit Art. 14 BauG (iber den
Erlass von vorsorglichen Schutzmassnahmen und schliesslich mit der internationalen "Da-
vos Declaration” fiir eine hohe Baukultur.

Die Motionéar:innen gelangen zur Einschatzung, dass die erwahnten Baubewilligungen "nach
dem géngige[m] Recht und der Planung der Gemeinde nicht zu bewilligen gewesen waren”
und sie deshalb "gezwungen" seien, "diese Bauentscheide als Planungsfehler anzusehen."
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Gestlitzt auf die angeflihrten Griinde verlangen die Motionar:innen vom Kleinen Landrat des-
halb:

Eine sofortige und riickwirkende Korrektur des Planungsfehlers,

einen Baustopp der Bauvorhaben auf den Parzellen 6301 und 8134,

eine mogliche Rickzonung der Bauzonen im Sertig Dorfli,

einen Gestaltungsplan fiir das Sertig (nach Art. 108 - 112 BauG) unter Einbezug von un-

abhangigen Fachpersonen,

¢ eine Prifung der Vorgange bei der Ausarbeitung des KrL (mdgliche Einflussnahme) und
der Erteilung der Bauentscheide sowie einer méglichen Befangenheit der Baukom[ml]is-
sion durch die Geschaftsprifungskom[m]ission

e und eine héhere Sorgfalt bei der Prifung zukiinftiger Bauvorhaben.

2. Stellungnahme des Kleinen Landrates

2.1 Vorbemerkungen: Das Sertigtal als Natur- und Lebensraum mit besonderen Schutzanforde-
rungen

Das Sertig zahlt zu den bekannten und vielbesuchten Seitentéalern von Davos und erstreckt
sich Uber eine Lange von rund acht Kilometern von rund 1'500 bis ca. 1'880 m U.M. Im Sertig
gibt es in Clavadel und Sertig D6rfli zwei Bauzonen. In diesen Bereichen sind 180 Einwohner
gemeldet (Clavadel 161, Sertig Dorfli 19). Die restlichen Talbewohner (64) verteilen sich auf
die typischen Streusiedlungen des Tals. Im Tal leben 35 Minderjéhrige (schulpflichtig 13).

Fur das Sertig Dorfli ist im geltenden Zonenplan eine Dorfkernzone ausgeschieden, die fur
Wohnbauten, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sowie fur Landwirtschaftsbauten be-
stimmt ist (Art. 62 BauG). Die Kapelle liegt in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
(Art. 67 BauG). Die Bauzonen sowie ein weit dartiber hinausreichendes Gebiet unterstehen
gemass dem Generellen Gestaltungsplan (GGP) dem Ortsbildschutz (Art. 116 BauG). Ne-
ben der Kapelle gibt es im Sertig Dorfli noch zwei weitere geschiitzte (Art. 111 BauG) und
zwei erhaltenswerte Bauten (Art. 112 BauG).

Gemeinde Davos, Kleiner Landrat — Motion Landrat Lukas Kistler betreffend Korrektur des Planungsfehlers im Sertig Dorfli, Frage der
Erheblicherklarung — 29.07.2025
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In dem vom Kleinen Landrat am 31. Januar 2023 verabschiedeten Kommunalen rGumlichen
Leitbild (KrL) wird das Sertig Dorfli als Ort mit einer historischen Weilerstruktur und Kapelle,
Restaurant Bergfiihrer und Bushaltestelle beschrieben. Fir diesen Bereich wird im KrL als
Strategie die Erhaltung des Sertig Dorfli und der Streusiedlungscharakter der Umgebung mit
der heutigen sanften touristischen Infrastruktur und Erholungsnutzung angegeben. Zuguns-
ten des Natur- und Naherholungserlebnisses soll eine langfristige Reduktion des motorisier-
ten Individualverkehrs angestrebt werden (S. 41). Gemass dem raumlichen Konzept zur
Siedlung und zu den Einrichtungen des Sertig Dorfli (S. 51) sind der historische Kern und die
ortshildpragenden Bauten zu erhalten und eine geeignete Nutzung ist zu erméglichen.

Im Rahmen der Inventarisation der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler
Bedeutung (ISOS) wurden auch die Ortsbilder von regionaler/lokaler Bedeutung aufgenom-
men. Diese wurden - im Gegensatz zu den Ortsbildern von nationaler Bedeutung - nicht vom
Bundesrat beschlossen. Die Ortsbilder von regionaler/lokaler Bedeutung sind demnach nicht
rechtswirksam und dienen lediglich als Informationsquelle. Das Sertig Dorfli wird im ISOS-
Inventar als Ortsbild von regionaler Bedeutung aufgefihrt. Der Besonderheit des Ortsbildes
hat die Gemeinde im GGP auch entsprechend Rechnung getragen (vgl. nachfolgend).

Insgesamt erachtet der Kleine Landrat das Sertig als wertvollen und sensiblen Teil der Land-
schaft Davos, dem spezielle Beachtung bei der baulichen und touristischen Entwicklung zu
schenken ist. Bautatigkeiten sind auf die Bauzonen von Clavadel sowie Sertig Dorfli be-

Gemeinde Davos, Kleiner Landrat — Motion Landrat Lukas Kistler betreffend Korrektur des Planungsfehlers im Sertig Dorfli, Frage der
Erheblicherklarung — 29.07.2025
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schrankt und kénnen ausserhalb der Bauzonen nur nach den bundesrechtlichen Bestimmun-
gen vorgenommen werden. Mit der Ausscheidung eines Ortsbildschutzes im GGP (Art. 116
BauG) wurden fiir das Sertig Dorfli bereits umfassende Massnahmen zur Wahrung der spe-
zifischen Einzigartigkeit umgesetzt.

2.2 Parlamentarischer Vorstoss in Form einer Motion

Die Motion (Art. 40 Geschaftsordnung des Grossen Landrates) ist ein verbindlicher Antrag
eines oder mehrerer Ratsmitglieder. Die erheblich erklarte Motion verpflichtet den Kleinen
Landrat, dem Grossen Landrat eine in die Zustandigkeit der Stimmberechtigten oder des
Grossen Landrats fallende Vorlage zu unterbreiten. Andere Antrage kénnen nichtin die Form
der Motion gekleidet werden.

Angesichts der Ausgestaltung dieses parlamentarischen Vorstosses ist offensichtlich, dass
vier der sechs von den Motionar:innen aufgestellten Forderungen gar nicht Gegenstand ei-
ner Motion bilden kénnen, weil der Kleine Landrat daraus keine in die Zustandigkeit der
Stimmberechtigten oder des Grossen Landrats fallende Vorlage erarbeiten kann (sofortige
und rickwirkende Korrektur des Planungsfehlers; Baustopp der Bauvorhaben auf den Par-
zellen 6301 und 8134; Prifung der Vorgange bei der Ausarbeitung des KrL [mdgliche Ein-
flussnahme] und der Erteilung der Bauentscheide sowie einer moglichen Befangenheit der
Baukommission durch die Geschaftsprifungskommission; hohere Sorgfalt bei der Priifung
zukUnftiger Bauvorhaben). Zu diesen vier Punkten hat der Kleine Landrat jedoch noch fol-
gende grundsatzliche Bemerkungen:

2.2.1 Sofortige und rickwirkende Korrektur des Planungsfehlers

Die Motionar:innen halten in ihrem Vorstoss fest: "Aufgrund der Unvereinbarkeit der Bauvor-
haben [auf den Parz.-Nrn. 6301 und 8134] mit den Planungszielen der Gemeinde, den uber-
geordneten Erhaltungszielen von Kanton (Denkmalschutz) und Bund (ISOS) sowie den lang-
fristigen wirtschaftlichen Interessen von Davos als Tourismusstandort, sehen wir [die
Motionar:innen] uns gezwungen, diese Bauentscheide als Planungsfehler anzusehen.”

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass von einem "Planungsfehler” bei der
Erteilung der Baubewilligungen fir die Bauvorhaben auf den Parz.-Nrn. 6301 und 8134 keine
Rede sein kann (wenn schon waren die Baubewilligungen als Folge eines Planungsfehlers
zu kritisieren). Die erwéhnten Projekte wurden durch das Bauamt unter intensiver Mitarbeit
des Bauberaters vorgepriift, mit dem Hinweis auf die Einsprachemdoglichkeit durch legiti-
mierte Personen offentlich aufgelegt (Art. 92 Abs. 2 KRG) und der Baukommission und
schliesslich der fur die Baubewilligung zustandigen Baubehdrde (Art. 85 Abs. 2 KRG und
Art. 4 BauG) vorgelegt. Die Bauvorhaben erfiillen samtliche baugesetzlichen Anforderungen
und die vor dem Obergericht des Kantons Graubiinden unangefochten gebliebenen Bewiilli-
gungen wurden rechtskraftig. Es ertbrigt sich deshalb an dieser Stelle, auf die angeblichen
Rechtsverletzungen bei der Erteilung der beiden Baubewilligungen einzugehen. Widerrecht-
liche Baubewilligungen waren durch die zustandigen Gerichte festzustellen und aufzuheben
(Art. 49 ff. VRG). Es gibt jedoch keine entsprechenden Urteile. Die eigene Einschatzung der
Motionar:innen zur Rechtmassigkeit der Baubewilligungen kann angesichts des rechtsstaat-
lichen Grundsatzes zur Gewaltenteilung nicht an die Stelle der fir eine Beurteilung solcher
Entscheide zustéandige Instanzen treten. Die Forderung der Motionar:innen bleibt unerfillbar.

Gemeinde Davos, Kleiner Landrat — Motion Landrat Lukas Kistler betreffend Korrektur des Planungsfehlers im Sertig Dorfli, Frage der
Erheblicherklarung — 29.07.2025
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Baustopp der Bauvorhaben auf den Parzellen 6301 und 8134

Ein Baustopp fiur die Parz.-Nrn. 6301 und 8134, wie von den Motionar:innen verlangt, ist
ausgeschlossen. Dies ware nur mdglich, wenn ein Bauvorhaben ohne Baubewilligung in An-
griff genommen oder abweichend von bewilligten Planen oder Auflagen in der Baubewilli-
gung ausgefuhrt wirde (Art. 60 Abs. 4 KRVO; vgl. auch Art. 156 Abs. 1 BauG). Wenn schon
ware im Hinblick auf eine Anpassung der Grundordnung (Art. 22 KRG) als vorsorgliche Mas-
snahme eine Planungszone zu erlassen (Art. 21 KRG). Wie nachfolgend noch dargelegt
wird, erachtet der Kleine Landrat Anderungen der Grundordnung hinsichtlich der Bauzone
Sertig Dorfli oder des GGP zum Ortsbildschutz als nicht angezeigt, weshalb auch keine Pla-
nungszone zu verfligen ist. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahren hat die Baubehotrde
bereits entschieden, dass die bestehende Planungszone auf die Bauvorhaben nicht anwend-
bar ist.

Prifung der Vorgénge bei der Ausarbeitung des KrL [mégliche Einflussnahme] und der Er-
teilung der Bauentscheide sowie einer mdglichen Befangenheit der Baukommission durch
die Geschéftsprifungskommission

Bei der GPK handelt es sich um eine stdndige parlamentarische Kommission (Art. 9 Abs. 1
lit. a Geschaftsordnung des Grossen Landrates [GO GLR]), die das oberste Kontrollorgan
der Gemeinde darstellt (Art. 19 lit. e und Art. 50 f. Gemeindeverfassung i.V.m. Art. 13 Abs. 1
GO GLR). Die GPK prift u.a. die Geschéftsfiihrung der Organe und der Verwaltung in for-
meller und materieller Hinsicht. Ihre Aufsicht erstreckt sich Uber sdmtliche Bereiche der Ge-
meindefihrung (Art. 14 Abs. 1 GO GLR).

Es ist mit dem bereits angesprochenen Grundsatz der rechtstaatlichen Gewaltenteilung un-
vereinbar, wenn der Kleine Landrat der GPK irgendwelche Auftrage erteilt. Der Kleine Land-
rat kann im Rahmen der vorliegenden Stellungnahme deshalb auf das Anliegen der Motio-
nar:innen nicht weiter eingehen.

Hohere Sorgfalt bei der Prifung zukiinftiger Bauvorhaben

Die Baubehorde beurteilt Baugesuche gestiitzt auf die baurechtlichen Bestimmungen unter
Beachtung des ihr zur Verfigung stehenden Ermessens. Damit kommt sie ihrer Sorgfalts-
pflicht nach. Soweit die gesetzlichen Anforderungen beachtet werden, besteht ein rechtlicher
Anspruch auf Erteilung einer Baubewilligung. Bemerkungen zur Qualitat der Baubewilligun-
gen und daraus abgeleitete generelle Forderungen zu der von der Baubehérde anzuwen-
denden Sorgfalt gehdren nicht zu den Aufgaben des Parlaments. Jeder baurechtliche Ein-
spracheentscheid der Baubehdrde (und damit auch kiinftige Entscheide zu Bauvorhaben in
der Dorfkernzone Sertig Dorfli) kann durch die legitimierten Verfahrensbeteiligten einer ge-
richtlichen Uberpriifung unterstellt werden (Art. 49 ff. VRG).

Im Ubrigen konnte der pflichtgeméss handelnde Kleine Landrat dem Anliegen gar nicht ent-
sprechen, weil das Mass der anzuwendenden Sorgfalt im Baubewilligungsprozesse (in den
die Motionar:innen gemass der rechtstaatlichen Zustandigkeitsregelung gerade nicht einge-
bunden sind) stets vom Gutdiinken der Motionar:innen abhangen wirde. Mit Beschluss des
Kleinen Landrates vom 1. Juli 2025 wurde ein Pflichtenheft flir die Baukommission eingefthrt
und ein Gestaltungsbeirat einberufen. Zudem wurden fur das Sertig Dorfli Gestaltungsricht-
linien erarbeitet (vgl. unten Ziff. 2.4).

Gemeinde Davos, Kleiner Landrat — Motion Landrat Lukas Kistler betreffend Korrektur des Planungsfehlers im Sertig Dorfli, Frage der
Erheblicherklarung — 29.07.2025
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2.3 Rickzonung der Bauzonen im Sertig Dorfli

Anderungen am Zonenplan sind dem Stimmvolk vorzulegen (Art. 48 Abs. 1 KRG), weshalb
Auszonungen im Rahmen einer Motion thematisiert werden kénnen. Das gesetzlich vorge-
schriebene Verfahren sieht mit der Mitwirkungsauflage (Art. 13 KRVO) schon einen friihzei-
tigen Einbezug der Bevolkerung vor.

Aus der Motion geht nicht eindeutig hervor, ob die Riickzonung einzelner noch uniiberbauter
Parzellen gefordert wird oder, wie auf Grund des Wortlautes zu vermuten ist, die Riickzonung
der bestehenden beiden Bauzonen (Dorfkernzone tber die Wohnh&user und Gast- resp.
Landwirtschaftsbetriebe und die Z6BA fiir die Kapelle) insgesamt verlangt wird.

Den Bedarf nach mdglichen Auszonungen im Gemeindegebiet hat der Kleine Landrat in der
bisherigen Vorarbeit zur Gesamtrevision des Zonenplans gepriift. Mit Beschluss vom 31. Ja-
nuar 2023 hat er das bereits erwdhnte KrL verabschiedet. Das KrL ist auf die Umsetzung der
Vorgaben des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) und des revidierten kanto-
nalen Richtplans ausgerichtet. Im KrL sind Gebiete, in denen Auszonung zu prifen sind,
explizit bezeichnet. Ob und welche dieser Auszonungen lberhaupt umgesetzt werden mus-
sen, entscheidet sich auf Grund der tatsédchlichen und detaillierten Interessensabwéagung
erst im Nutzungsplanverfahren (KrL, S. 1).

Die inhaltliche Erarbeitung des KrL erfolgte durch eine gemeindeinterne Arbeitsgruppe unter
der Leitung des Landammanns. Die Zwischenergebnisse wurden in finf Workshops mit einer
vom Landrat eingesetzten rund 25-kdpfigen Begleitgruppe mit Vertreter:innen verschiedener
Interessen (Politik, Gesellschaft, Gewerbe, Tourismus, Kultur, Umwelt) sowie erganzend in
je einem Workshop in Monstein und Wiesen diskutiert und gespiegelt. Der breite Einbezug
der Bevolkerung zum Entwurf fand Gber eine Orientierungsveranstaltung am 30. August
2022 und uber die 6ffentliche Online-Mitwirkung vom 30. August bis 9. Oktober 2022 statt.
Es sind insgesamt 619 Stellungnahmen von 148 verschiedenen Personen und Organisatio-
nen eingegangen.

Hinsichtlich des Sertigs gingen verschiedene Eingaben zum Verkehr (Reduktion MIV) und
zur Parkierung (Kostenpflicht) ein. Geméass dem Mitwirkungsbericht vom 31. Januar 2023
wurden die Bauzone Sertig Dorfli und der Ortsbildschutz dagegen nicht thematisiert und auch
keine Auszonung von Bauparzellen im Sertig Dorfli verlangt. Auszonungen wurden im Mit-
wirkungsverfahren nur in Bezug auf die im KrL vorgesehenen Stellen aufgegriffen.

Fur das Sertig Dorfli ist die Prifung von Auszonungen im KrL explizit nicht vorgesehen (KrL,
S. 41). Der umsichtige Umgang mit dem Landschafts- und Ortsbild ist fiir den Kleinen Landrat
allerdings von besonderer Bedeutung und es ist fir die Behdrde ohne weiteres nachvollzieh-
bar, dass die Offentlichkeit Massnahmen zum Schutz der Seitentéler von Davos mit grosster
Aufmerksamkeit verfolgt und sich um Sichtbezlige, Freirdume, Dimensionen sowie Gestal-
tungen und Materialisierung von Bauten und dgl. sorgt. Dies zeigt sich auch an der im Mai
2025 bei der Gemeinde eingereichten Petition "Keine Neubauten im Sertig Dorfji* mit 1'329
Unterzeichnungen. Im Rahmen seiner Vollzugsaufgaben hat der Kleine Landrat solche An-
liegen auch angemessen zu gewichten.

Gemeinde Davos, Kleiner Landrat — Motion Landrat Lukas Kistler betreffend Korrektur des Planungsfehlers im Sertig Dorfli, Frage der
Erheblicherklarung — 29.07.2025
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Schutzmassnahmen sind mit Eingriffen in Eigentumsrechte verbunden, weshalb im offentli-
chen Interesse liegende Vorkehrungen zur Erhaltung des Landschafts- und Ortbildes gegen-
Uber bestehenden Grundrechten der Betroffenen im Hinblick auf inre Geeignetheit, Erforder-
lichkeit und Verhaltnismassigkeit sorgfaltig gegeneinander abzuwagen sind.

Konkret wiirde die Forderung nach Auszonungen im Sertig DOrfli voraussetzen, dass die
Erhaltung eines historischen Kerns und von ortsbildprdgenden Bauten in jedem Fall nur
durch ein Verbot von Neubauten erfolgen kann. In dieser Absolutheit ist dies jedoch nicht
gerechtfertigt, weshalb der Kleine Landrat im breit abgestutzten KrL keinen Auszonungsbe-
darf fur das Sertig Dorfli erkannte. Mit den vorgesehenen neuen Gestaltungsrichtlinien fur
das Sertig Dorfli (unten Ziff. 2.4) und der Einberufung eines Gestaltungsbeirates in den Be-
wertungsprozess bei sensiblen Bauprojekten sind geeignete und auf Eingriffszweck und Ein-
griffswirkung abgestimmte Instrumente bei der Beurteilung von Bauvorhaben zur Wahrung
des Ortshildes vorhanden. Damit kdnnen die unterschiedlichen Interessen ausreichend be-
ricksichtigt werden. Der Kleine Landrat hat somit keinen Anlass, die im KrL eingenommene
Haltung zu moglichen Auszonungen zu revidieren.

Erlass eines Gestaltungsplans fir das Sertig unter Einbezug von unabhéangigen Fachperso-
nen

Der Generelle Gestaltungsplan (GGP) ordnet in den Grundziigen die Gestaltung (Erhaltung,
Erneuerung, Weiterentwicklung) der Siedlungen und der Landschaft (Art. 42 Abs. 1 KRG
sowie Art. 108 ff. BauG). Der GGP bildet Teil der Grundordnung und wére Uber eine Vorlage
an das Stimmvolk anzupassen (Art. 48 Abs. 1 KRG). Insofern kann dieses Anliegen auf Er-
lass eines GGP fir das Sertig unter Einbezug von unabhéangigen Fachpersonen Gegenstand
einer Motion bilden. Allerdings ist die Forderung nach einem Gestaltungsplan widersprtich-
lich, wenn gleichzeitig die Riickzonung der Bauzonen im Sertig Dorfli verlangt wird.

Die Gemeinde hat fiir das Sertig Dorfli im GGP einen Bereich "Ortsbildschutz" nach Art. 116
BauG festgelegt. Gemass Art. 116 BauG dirfen schutzwirdige Ortsbilder durch Bauten, An-
lagen und Terrainverdnderungen nicht beeintrachtigt werden. Lage, Stellung, Grésse und
Gestalt von Bauten und Anlagen haben diesem Ziel zu entsprechen. Die Siedlungsstruktur
und die Typologie der Bauten sind zu erhalten, die Grésse der Neubauten ist derjenigen der
bestehenden Bauten anzugleichen.

Angesichts der Diskussionen um die bewilligten und méglichen weiteren Bauvorhaben im
Sertig Dorfli hat die Gemeinde Uberdies und unter Einbezug ihres Bauberaters sowie unter
Anhorung der IG Sertig die zuvor genannten Gestaltungsrichtlinien entwickelt, mit denen die
sorgfaltige bauliche Entwicklung des einzigartigen Ortsbildes sichergestellt werden kann.
Diese Richtlinien werden behdrdenseitig von der Baukommission, von der Baubehérde und
vom Bauberater als Hilfsmittel und Arbeitsinstrument zur Qualitatssicherung eingesetzt. Sie
dienen als der Orientierung von interessierten Planern, Architekten und Bauherrschaften. In
Erganzung des Pflichtenheftes der Baukommission wird die Denkmalpflege in einen neuen
Beirat eingebunden. Dieser Beirat ist bei samtlichen sensiblen Bauprojekte in der Gemeinde
Davos anzuhéren. Bei solchen Bauprojekten stehen im Bewertungsprozess damit fachliche
und lokale Einschatzungen automatisch verstarkt und direkt (nicht wie bis anhin Uber die
Bauberatung) zur Verfligung.

Somit kann die Baubehorde zum Schutz des Ortsbildes wesentlichen Einfluss auf die Ge-
staltung und Lage von Bauten im Sertig D6rfli nehmen. Eine Anpassung des GGP drangt

Gemeinde Davos, Kleiner Landrat — Motion Landrat Lukas Kistler betreffend Korrektur des Planungsfehlers im Sertig Dorfli, Frage der
Erheblicherklarung — 29.07.2025
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sich angesichts der bestehenden Schutzvorkehrungen nicht auf und wiirde dariiber hinaus
auf Grund der Lange des Verfahrens deutlich mehr Zeit in Anspruch nehmen als den Erlass
eines Leitfadens.

Der Kleine Landrat begriisst das Interesse und Engagement der Motionér:innen zum Schutz des
einzigartigen Sertigs. Dafir wurde mit der Motion allerdings ein weitgehend ungeeignetes bzw.
unzulassiges und nach Einschéatzung des Kleinen Landrates nicht zielfihrendes Vorgehen ge-
wahlt, weshalb die Motion aus den obenerwahnten Griinden nicht unterstiitzt werden kann.

Antrag an den Grossen Landrat:
(im Ausstand von Statthalterin Valérie Favre Accola)

Die Motion von Landrat Lukas Kistler und Mitunterzeichnende betreffend die Korrektur des Pla-
nungsfehlers im Sertig Dorfli vom 17. Marz 2025 sei nicht fur erheblich zu erklaren, soweit darin
Uberhaupt verbindliche Antrédge (mdégliche Riickzonung der Bauzonen im Sertig Dorfli und Erlass
eines Gestaltungsplans fir das Sertig) gemass den Anforderungen an eine Motion enthalten sind.

Gemeinde Davos

Nal des Kleinen Landrates
’-/- '. Y
[ 4 | f "‘-__F,._\L Qf{,b_‘ ‘-
& |"
Philipp Wilhelm Michael Straub
Landammann Landschreiber
Beilage/n

— Motion von Landrat Lukas Kistler und Mitunterzeichnende vom 17. Marz 2025 betreffend die
Korrektur des Planungsfehlers im Sertig Dorfli

Gemeinde Davos, Kleiner Landrat — Motion Landrat Lukas Kistler betreffend Korrektur des Planungsfehlers im Sertig Dorfli, Frage der
Erheblicherklarung — 29.07.2025
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Davos

Davos 17.03.25

Motion

Gemass DRB 10.3 Art. 40

Korrektur des Planungsfehlers im Sertig Dorfli

Sachverhalt

Das Sertig D6rfli ist der einzige Weiler in Davos der seinen urspriinglichen Charakter bis heute
bewahren konnte und bislang von Neubauten nahezu verschont blieb.

Die historische Walsersiedlung mit der zugehérigen Landschaft ist ein zentraler
Identifikationspunkt fiir alle Davoserinnen und Géste. Sie hat eine hohe Bedeutung sowohl fiir
die touristische Vermarktung der Destination Davos als auch in der Vermittlung des
kulturhistorischen Erbes der Walser und der Landschaft Davos.

Nun wurden aber fiir die Parzellen 6301 und 8134 Baufreigaben erteilt, die aus der Sicht des
Motiondrs und den Mitunterzeichnenden sowohl nicht der zugrundeliegenden Planung und
Gesetzgebung der Gemeinde entsprechen als auch (bergeordnetem kantonalem
Denkmalschutz und Bundesinventaren, sowie dem 6ffentlichen Interesse widersprechen.
Aufgrund dessen fordern wir den Kleinen Landrat dazu auf, diesen Planungsfehler unverziiglich
und riickwirkend zu korrigieren.

Argumentation:

1. Im Kantonalen Richtplan ist das Sertig Dorfli als «Schiitzenswerter Ort» eingetragen,
laut dem Richtplantext ist unter Punkt 5.4 vermerkt, dass im Sertig Dorfli bei konkreten
Vorhaben ein Freihaltebereich zu priifen ist. Nach unserem Kenntnisstand wurde eine
solche Priifung nicht durchgefiihrt.

2. Das Kommunal rdumliche Leitbild (KrL) der Gemeinde Davos fordert im Sertig Dorfji,
«den historischen Kern des «Dérfji (zu) erhalten»

3. Im Gegensatz zu Wiesen, Monstein, Glaris und Laret fordert das KrL fiirs Sertig Dorfli
keine Entwicklungsgebiete, keine Weiterentwicklung und/oder Verdichtung von
Wohngebieten. In Verbindung mit dem Erhaltungsziel des KrL ist eine Riickzonung der
bestehenden Bauzonen naheliegend, auch wenn dies nicht explizit erwdahnt wird.

4. |In der ISOS-Erhebung von 1992, wurde das Ortshild von Sertig Dorfli als regional
bedeutend eingestuft. Die Erhaltungsziele fordern unmissverstandlich einen «Verzicht
auf Neubauten in der Nahumgebung» sowie «keine Um- oder Erweiterungsbauten
ohne Konsultation der Fachstellen des Kantons».

Lukas Kistler | Scalettastrasse 10 | 7270 Davos Platz | glr@Iukaskistler.ch
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Das Neubauvorhaben stellt sich Eingangs der Zufahrtstrasse dominant vor das
historische Dorfli und beeintrachtigt so den fiur Davos identitdtsstiftenden
Postkartenblick taleinwarts aufs schiitzenswerte Ortsbild des Dorfli und die geschiitzte
Kirche hinter den Eggen. Das Bauvorhaben kommt unmittelbar vis a vis der geschiitzten
Bauten auf Parzelle 4016, dem &altesten Haus im Dorfli und seinem Stiitzelspeicher zu
liegen.

Die Eidgendssische Kommission fiir Denkmalpflege hédlt zum Schutz der Umgebung von
Denkmalern fest: «Denkmal und Umgebung bilden eine raumliche Einheit und stehen
miteinander in Wechselwirkung. Verdnderungen in der Umgebung des Denkmals
diirfen dessen Wahrnehmung und Wirkung nicht beeintrdchtigen. Veranderungen, die
nicht auf die spezifische Situation abgestimmt sind, stéren die vielschichtigen
Beziehungen und vermindern den Wert des Denkmals.» Weiter verlangt sie folgendes
Vorgehen bei Veranderungen: «Unabdingbare Grundlagen zur Beurteilung von
Veranderungen in der Umgebung eines Denkmals sind die Analyse des
Wirkungsbereichs sowie die Beschreibung des massgeblichen Perimeters und die
Festlegung der Schutzziele. Auf der Grundlage dieser Pramissen sind im Rahmen des
Bauvorhabens zu einem frithen Zeitpunkt Studien zu den Auswirkungen der geplanten
Verdnderungen auf ‘das Denkmal und auf seine Umgebung zu erstellen. Um bei
baulichen Verdnderungen in der Umgebung eines Denkmals eine hohe gestalterische
Qualitat zu erreichen, ist es angezeigt, hierfiir qualifizierte Verfahren durchzufiihren.»

Dieser Grundsatz findet sich auch im Artikel 24 Ziff. 1 des Davoser Baugesetzes:
«Bauten und Anlagen sind architektonisch so zu gestalten, dass sie auf ihre Umgebung
Bezug nehmen und sich in das Orts- und Landschaftsbild einordnen.» und im Art. 111
Ziff. 3: «In der Umgebung von geschiitzten Bauten und Baugruppen sind Bauten und

Anlagen in Hinblick auf eine gute Gesamtwirkung besonders sorgfaltig zu gestalten.»

Laut der Stellungnahmen des Heimatschutzes vom 22.02.2024 und 20.03.2024,
werden die Bauten als entweder «(...) der ortlichen Bauweise ganz wesensfremd.»
bezeichnet, oder «Der vorgesehene Neubau wurde allein mit Blick auf eine maximale
Ausniitzung hin konzipiert und |lasst Kriterien des Ortsbildschutzes wie
Angemessenheit und sorgfiltige Einpassung in die Topografie vollkommen
unberiicksichtigt.» weiter wird auf die Konstruktion eingegangen, die nur den Anschein
eines Holzbaus imitiert, und dass diese Bauten mit Nichten den Zielen des
Ortshildschutzes gerecht werden. - Die Motiondre sehen ein solches Verdikt als nicht
vereinbar mit den Zielen, die im KRL definiert sind, nicht mit den Vorgaben der
Ortsbildschutzzone  (siehe Punkt 9) und nicht vereinbar mit den
Gestaltungsvorschriften des Davoser Baugesetzes. (Art. 24 & 111)

Die Bauvorhaben liegen in der Ortsbildschutzzone nach Art.116 des Davoser
Baugesetzes, welche nach Ziff 1 « (..) durch Bauten, Anlagen und
Terrainverdanderungen nicht beeintrachtigt werden (darf)» und nach Ziffer 2 gilt «Lage,
Stellung, Grésse und Gestalt von Bauten und Anlagen haben diesem Ziel zu
entsprechen, die Siedlungsstruktur und die Typologie der Bauten sind zu erhalten, die
Grosse der Neubauten ist derjenigen der bestehenden Bauten anzugleichen.»

Die Parzellen befinden sich in einer Planungszone. Die Gemeinde argumentiert, dass
die Planungszone zur Uberpriifung und Anpassung der Bauzonen erlassen wurde.

Lukas Kistler | Scalettastrasse 10 | 7270 Davos Platz | glr@lukaskistler.ch
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12.

13,

Fazit

Aufgrund des Wortlauts im KRL, gepaart mit den Erhaltungshinweisen in der 1SOS-
Erhebung, wire eine «Uberpriifung und Anpassung der Bauzone» angezeigt, nicht eine
Freigabe zur Uberbauung.

Der Art. 13 Ziff. 2 des Davoser Baugesetzes besagt: « In der Planungszone werden
Bauten und Anlagen nicht bewilligt, wenn sie der vorgesehenen Massnahme
widersprechen oder deren Ausfiihrung beeintrachtigen kénnten.» Im Zusammenhang
mit dem KrL hdtten der kleine Landrat und die Baukommission dieses Bauvorhaben
dementsprechend stoppen kénnen.

Nach Art. 14 des Davoser Baugesetzes kann der Kleine Landrat «Vorsorgliche
Schutzmassnahmen» treffen und damit unter anderem Bauten von architektonischem
Wert vor Entwertung vorldufig schiitzen. Der Kleine Landrat hatte auch hier die
Moglichkeit gehabt, das Bauvorhaben zumindest aufzuschieben.

Davos soll nicht bloss Namensgeberin der internationalen «Davos Declaration» fiir eine
hohe Baukultur sein, sondern sich auch dafiir einsetzten!

Aufgrund der Unvereinbarkeit der Bauvorhaben mit den Planungszielen der Gemeinde, den
Ubergeordneten Erhaltungszielen von Kanton (Denkmalschutz) und Bund (ISOS), sowie den
langfristigen wirtschaftlichen Interessen von Davos als Tourismusstandort, sehen wir uns
gezwungen, diese Bauentscheide als Planungsfehler anzusehen.

Die Motionére sind der Ansicht, dass diese Bauentscheide nach dem gangigen Recht und der
Planung der Gemeinde nicht zu bewilligen gewesen waren. Darum wurden die Motionare auch
erst nach dem &ffentlichen Bekanntwerden des Bauentscheids aktiv.

Forderungen
Die Motionire fordern vom Kleinen Landrat:

Eine sofortige und riickwirkende Korrektur des Planungsfehlers,

einen Baustopp der Bauvorhaben auf den Parzellen 6301 und 8134,

eine mogliche Riickzonung der Bauzonen im Sertig Dérfli,

einen Gestaltungsplan fiir das Sertig (nach Art. 108-112 BauG) unter Einbezug von
unabhdngigen Fachpersonen,

eine Priifung der Vorgidnge bei der Ausarbeitung des KrL (mogliche Einflussnahme)
und der Erteilung der Bauentscheide, sowie einer moglichen Befangenheit der
Baukomission, durch die Geschaftsprifungskomission

und eine héhere Sorgfalt bei der Priifung zukiinftiger Bauvorhaben.

Motionar: Zweitunterzeichner:
Lukas Kistler Michael Ambuhl

Lukas Kistler | Scalettastrasse 10 | 7270 Davos Platz | glr@lukaskistler.ch
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An den Grossen Landrat

Interpellation Damian Markutt zur Planungszone GZWD, Stellungnahme des Kleinen
Landrates

1. Veranlassung

Landrat Damian Markutt als Erstunterzeichner und Landrat Hans-Jorg Valar als Zweitunterzeichner
haben am 3. Juli 2025 eine Interpellation mit dem Titel «Die vom Kleinen Landrat am 24.06.2025
erlassene Planungszone» eingereicht. Gemass Art. 47 Abs. 2 der Geschéaftsordnung des Grossen
Landrates (GO GLR, DRB 10.3) soll eine Interpellation innert drei Monaten beantwortet werden.
Die Beantwortung kann sowohl schriftlich wie auch mundlich erfolgen (Art. 47 Abs. 1 GO GLR).

2. Stellungnahme des Kleinen Landrates

In Davos herrscht aus verschiedenen Griinden eine akute Wohnungsnot und die Mieten sind tber-
durchschnittlich hoch. Ein Teil des Problems besteht darin, dass knapp 60 Prozent der Wohnungen
als Zweitwohnungen genutzt werden und die Nachfrage nach Zweitwohnungen ungebrochen hoch
ist. Damit auch Familien und Fachkréafte eine geeignete und wirtschaftlich tragbare Wohnung fin-
den, hat die Gemeinde Davos eine umfassende und gesamtheitliche Wohnraumstrategie erarbeitet
und setzt diese Schritt fiir Schritt um. Schwerpunktmassig sind dazu Anreize und Investitionen fir
den Bau neuer Erstwohnungen durch Private und die Gemeinde Davos vorgesehen. Das wird bei-
spielsweise bei der Neutiberbauung an der Jorg-Jenatsch-Strasse 5 sichtbar oder bei den Teilre-
visionen der Ortsplanung fir die Arealentwicklungen Guggerbach, Farbi und Valbella, welche von
der Stimmbevélkerung mit grosser Mehrheit angenommen wurden.

Die zugrundeliegende Bedarfsanalyse macht deutlich, dass neben dem Neubau von Erstwohnun-
gen auch Massnahmen gegen den Verlust von bestehenden Wohnungen notwendig sind. Diesbe-
zuglich besteht insbesondere bei altrechtlichen Wohnungen dringender Handlungsbedarf. Die
Wohnraumanalyse von infraconsult hat eindricklich festgestellt, dass jedes Jahr rund 50 als Erst-
wohnung genutzte altrechtliche Wohnungen in Zweitwohnungen umgenutzt werden. Das sind be-
stehende Wohnungen, die bislang von Davoserinnen und Davosern bewohnt wurden. Jedes Jahr
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verlieren also Dutzende Einheimische ihre Wohnung und missen sich auf dem enorm angespann-
ten Wohnungsmarkt mit einer sehr tiefen Leerwohnungsziffer eine neue Wohnung suchen oder im
schlimmsten Fall sogar aus Davos wegziehen und zur Arbeit pendeln. Auf diese Weise werden
Familien und dringend benétigte Fachkrafte verdrangt.

Auf der statistischen Ebene hat diese Entwicklung zur Folge, dass der Zweitwohnungsanteil in den
letzten Jahren auf bereits hohem Niveau weiter ansteigt. Und das obwohl das Bundesrecht neue
Zweitwohnungen bei einem Zweitwohnungsanteil von mehr als 20 Prozent eigentlich verbietet. Die
problematische Entwicklung hinsichtlich der altrechtlichen Wohnungen wurde auch auf nationaler
und kantonaler Ebene erkannt. Die politischen Akteure auf diesen Stufen betonen jedoch stets,
dass dieses Problem durch die Gemeinden geldst werden soll. Die Gemeinden haben deshalb
einen explizit im Bundesgesetz verankerten Auftrag, dass sie bei unerwiinschten Entwicklungen
aktiv werden und die notwendigen Massnahmen ergreifen sollen.

Vor diesem Hintergrund hat der Kleine Landrat eine entsprechende Massnahme in die Wohnraum-
strategie integriert und die darauf abgestitzte Teilrevision des Gesetzes Uiber Zweitwohnungen der
Gemeinde Davos (GZWD) beim Kanton zur Vorprifung eingereicht. Es besteht die Gefahr, dass
es noch vor der Gesetzesrevision zu vermehrten Umnutzungen kommt. Um dieses unerwiinschte
Verhalten zu unterbinden, hat der Kleine Landrat eine Planungszone erlassen.

2.1. Wie wird mit Bauprojekten umgegangen, welche sich bereits im Baubewilligungsver-
fahren befinden, jedoch noch keine rechtsgiltige Baubewilligung erhalten haben?

Grundsatzlich gilt die Planungszone fiir alle Bauprojekte, die noch tber keine rechtsgiiltige Baube-
willigung verfiigen. Gesuche, die im Bewilligungsprozess bereits weit fortgeschritten, jedoch noch
nicht rechtskraftig waren, hat der Kleine Landrat von der Planungszone ausgenommen. Auch in-
nerhalb der Planungszone kdnnen Bauvorhaben weiterhin bewilligt werden, sofern sie den Regeln
der vorgesehenen Teilrevision des kommunalen Zweitwohnungsgesetzes entsprechen. Der Kleine
Landrat kann zudem Ausnahmebewilligungen erteilen, wenn durch ein Bauprojekt eine nicht uner-
hebliche Anzahl Erstwohnungen geschaffen wird. In diesen Féllen haben Wohnungen ohne Nut-
zungsbeschrankung (potenzielle Zweitwohnungen) eine untergeordnete Bedeutung. Darum sollen
entsprechende Bauvorhaben mit Uberwiegend positiven Auswirkungen auf den verfligbaren Erst-
wohnraum nicht unnétig erschwert oder aufgeschoben werden, insbesondere, wenn dabei Miet-
wohnungen entstehen.

2.2. Wie ist die Planungszone und die darin enthaltenen Beschréankungen mit dem Rechts-
grundsatz der Besitzstandwahrung vereinbar?

Bestehende Bauten geniessen grundséatzlich den Schutz der Besitzstandsgarantie, weshalb die
bisherige Nutzung gewahrleistet bleibt. Diese ist sowohl mit der Planungszone als auch mit der
angedachten Regelung gewahrleistet. Beschrankungen ergeben sich unter Umstanden erst dann,
wenn wesentliche bauliche oder nutzungsmassige Anderungen erfolgen. Das Bundesgesetz tiber
Zweitwohnungen (ZWG, SR 702) hat einen erweiterten Besitzstandesschutz vorgesehen, indem
altrechtliche Wohnungen in Zweitwohnungen umgenutzt werden kdnnen. Allerdings definiert das
gleiche Gesetz, dass Kantone und Gemeinden einschrankendere Vorschriften erlassen missen,
um damit unerwinschte Entwicklungen zu unterbinden (Art. 12 ZWG). Nachdem sich die Situation
in den vergangenen Jahren deutlich zuspitzte, nimmt der Kleine Landrat diesen Auftrag mit der
erwdhnten Massnahme wahr.

Gemeinde Davos, Kleiner Landrat — Interpellation Damian Markutt zur Planungszone GZWD, Stellungnahme des Kleinen Landrates —
19.08.2025
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Mit einer Planungszone lassen sich Entwicklungen unterbinden, die einer angestrebten Revision
der raumplanerischen Grundlagen zuwiderlaufen. Die Planungszone ist also noch nicht gleichbe-
deutend mit einer Gesetzesrevision. In Anbetracht des in der Eigentumsgarantie enthaltenen As-
pektes der Bestandsgarantie missen Eingriffe in die Grundrechte auf einer gesetzlichen Grundlage
beruhen, im o6ffentlichen Interesse liegen und verhaltnismassig sein (Art. 36 der Bundesverfas-
sung). Das GZWD bildet die gesetzliche Grundlage und die darin aufzunehmenden Regeln liegen
angesichts der angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt im offentlichen Interesse. Im Hin-
blick auf die verlangte Verhaltnismassigkeit sieht die Gesetzesrevision explizit die Moglichkeit vor,
sich Uber eine finanzielle Abgeltung teilweise von der Nutzungsbeschrankung zu befreien. Aktuell
befindet sich der Gesetzesvorschlag in der kantonalen Vorprifung, wobei genau auch Aspekte der
Verhaltnismassigkeit gepriift werden. Die vorgeschlagene Lésung orientiert sich an der bereits um-
gesetzten Gesetzesrevision der Gemeinde Flims, welche vom Kanton genehmigt wurde. Daher
l&sst sich vermuten, dass Bedenken bezilglich Verhédltnismassigkeit ausgeraumt werden kdnnen.

Grundsatzlich legen die politischen Gremien die Regeln fest, nach denen eine Gesellschaft orga-
nisiert wird. Sie machen das mit einer doppelten demokratischen Legitimation — einerseits werden
die Entscheidungstrégerinnen und -trager durch eine demokratische Wahl ernannt und anderer-
seits konnen die getroffenen Entscheide abschliessend der Stimmbevdlkerung zur Beurteilung vor-
gelegt werden. Es ist naheliegend, dass die demokratisch definierten Regeln Auswirkungen auf
Privatpersonen haben. So kdnnen staatliche Entscheide unerwiinschte Aktivitaten unterbinden
(z.B. durch Verbote) oder erwiinschtes Verhalten fordern (z.B. mit Anreizsystemen). Es gibt keine
absolute Garantie, dass das individuelle Eigentum nicht durch politische Entscheide beeinflusst
wird. Hoéchstrichterlich wurde wiederholt festgestellt, dass das Vertrauen auf den Fortbestand einer
geltenden Rechtslage in der Regel nicht geschitzt ist und stets mit Gesetzesrevisionen zu rechnen
ist. Das ist auch wichtig, denn ansonsten wére das Gemeinwesen komplett handlungsunfahig.

Demokratische Entscheide haben beinahe immer direkte Auswirkungen auf Individuen. In vielen
Fallen sind die Auswirkungen sehr positiv — so haben beispielsweise gerade die Hauseigentlimer
und Hauseigentiimerinnen mit der Lex Candinas einen sehr grossziigigen Bonus erhalten. Zu be-
achten ist, dass auch der Verzicht auf eine Regulierung unmittelbare Auswirkungen auf die Indivi-
duen hat. So fuhrt die aktuelle Marktsituation dazu, dass jedes Jahr Dutzende Davoserinnen und
Davoser ihre Mietwohnung verlieren, damit die Wohnung abgerissen und als Zweitwohnung neu
verkauft werden kann. Auch diese Personen wiirden sich sinngeméass einen Bestandsschutz ihrer
Lebensumstande winschen, welcher jedoch genauso wenig garantiert werden kann. Wenn ein
Staatswesen in dieser Situation nur passiv zuschaut, hat das einschneidende und sehr direkt splr-
bare Folgen fur viele Menschen. Es ist die hohe Kunst der Politik, eine kluge und sorgfaltige Ab-
wagung zwischen den verschiedenen Interessen vorzunehmen und daraus sinnvolle Regelungen
und Gesetze zu erarbeiten.

2.3. Was versteht der Kleine Landrat unter der Begrifflichkeit «baulichen und nutzungsmas-
sigen Anderungen»?

Der Begriff leitet sich aus Art. 11 ZWG her. In der Teilrevision des GZWD wird das prazisiert. Kon-
kret ist damit gemeint, dass ein Gebaude abgebrochen und wieder aufgebaut, ausgekernt und neu
ausgebaut, um eine Wohnnutzung erweitert, der Bestand an altrechtlichen Wohnungen durch Zu-
sammenlegung oder Aufteilung von Wohneinheiten geandert oder Stockwerkeigentum zur Wohn-
nutzung begrindet wird.

Gemeinde Davos, Kleiner Landrat — Interpellation Damian Markutt zur Planungszone GZWD, Stellungnahme des Kleinen Landrates —
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2.4. Wie stellt der Kleine Landrat sicher, dass unter der Planungszone keine willklrliche Be-
willigungspraxis entsteht?

Gemass Gemeindeverfassung ist der Kleine Landrat die Baubehorde. Das bedeutet, dass der
Kleine Landrat Baugesuche in pflichtgemasser Austibung pruft und beurteilt. Der Kleine Landrat
stutzt sich dabei auf die bestehenden rechtlichen Grundlagen und ist bei Ermessensentscheiden
insbesondere an das Rechtsgleichheitsgebot, das Verhaltnismassigkeitsprinzip und die Pflicht zur
Wahrung des offentlichen Interesses gebunden. Zudem mussen Sinn und Zweck der gesetzlichen
Ordnung beachtet werden. Dadurch wird willkirliches Vorgehen ausgeschlossen. Fur den Fall,
dass Zweifel an der Rechtmassigkeit eines Entscheides vorliegen, steht der Rechtsweg offen. Das
bedeutet, die Entscheide kénnen vor einem Gericht angefochten werden. Dieses Vorgehen ist
selbstverstéandlich auch mit der Planungszone sichergestellt.

2.5. Was hat die Einfihrung einer Erstwohnungsquote fiir konkrete Folgen fur die Eigenti-
mer von Mehrfamilienh&usern?

Fur viele Hauseigentimerinnen und Hauseigentimer hat die geplante Gesetzesrevision keine un-
mittelbaren Auswirkungen. Wenn ein Haus erst nach 2012 erstellt wurde, gibt es keinerlei Anpas-
sungen. Auch wenn ein Haus weniger als vier Wohnungen umfasst, sind keine Anderungen vor-
gesehen. Ebenso wenig sind Hauseigentimer, die ein Haus ausserhalb der vier wichtigsten
Wohnzonen (Zentrumszone, Zone fir stadtisches Wohnen, Wohnzone Dorf/Platz, Zone fir Arbei-
ten und Wohnen) besitzen, durch die Gesetzesrevision betroffen. Solange zudem keine bauliche
oder nutzungsmassige Anderung geplant ist, entfaltet die vorgesehene Regelung ebenfalls keine
Wirkung. Die geplante Gesetzesrevision setzt gezielt beim Problem an, namlich bei der Umnutzung
von grossen Mietwohnbauten. Eigentiimerschaften von grossen Mietwohnhausern in den zentra-
len Lagen miissen bei baulichen oder nutzungsmassigen Anderungen die vorgesehenen neuen
Regeln bertcksichtigen.

2.6. Fallen auch Mehrfamilienhduser im Stockwerkeigentum, welche allenfalls temporéar als
Erstwohnungen genutzt werden, ebenfalls unter die Planungszone?

Nein. Wohnungen, die bereits heute im Stockwerkeigentum sind, unterliegen keiner Nutzungsbe-
schrankung und kénnen frei genutzt werden. Solche Wohnungen wéaren nur dann von der Geset-
zesrevision bzw. der Planungszone betroffen, wenn das gesamte Gebaude abgerissen und neu
gebaut wirde oder wenn Kernsanierungen stattfinden — und auch das nur dann, wenn das jeweilige
Gebaude wie erwéahnt vor 2012 erstellt wurde, mindestens vier Wohnungen enthélt und in einer
der vier wichtigsten Wohnzonen steht.

Generell dirfte die Regelung im Falle von Mehrfamilienhdusern im Stockwerkeigentum selten zum
Tragen kommen, da Ersatzneubauten oder Kernsanierungen in diesen Konstellationen dusserst
selten sind. Das liegt in der Natur der Sache, dass jede Eigentimerschaft fur solche Eingriffe tber
umfangreiche Mitspracherechte verfligt, was bereits heute dazu fiihrt, dass eher kleinere Sanie-
rungsschritte erfolgen. Die Begriindung von neuem Stockwerkeigentum in den erwéahnten Gebau-
dekategorien hingegen unterliegt ebenfalls der Beschrankung gemass Planungszone.

2.7. Woher stammt der Begriff «altrechtliche Erstwohnung» und wie definiert der Kleine
Landrat diesen?

Das Bundesgesetz Uiber Zweitwohnungen (ZWG) definiert die Begriffe Erstwohnung (Art. 2 Abs. 2)
bzw. Wohnungen, die den Erstwohnungen gleichgestellt sind (Art. 2 Abs. 3) sowie den Begriff
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Zweitwohnung (Art. 2 Abs. 4). Die Definitionen sind so ausgestaltet, dass es sich um eine ab-
schliessende Liste handelt. Das bedeutet, dass jede Wohnung zwangslaufig in eine der drei Kate-
gorien fallt. Weiter definiert das gleiche Gesetz auch den Begriff der altrechtlichen Wohnung
(Art. 10). Die Definitionen lassen sich miteinander kombinieren. Diese durch Bundesrecht festge-
legten Begriffe sind auch fir die Gemeinde Davos bindend.

2.8. Weshalb wird die Planungszone nicht tber alle Bauzonen erlassen?

Der Gesetzesvorschlag des Kleinen Landrats setzt gezielt beim Problem an, namlich bei der Um-
nutzung von grossen Mietwohnbauten. Diese stehen in den vier wichtigsten Wohnzonen: Zent-
rumszone, Zone fiur stadtisches Wohnen, Wohnzone Dorf/Platz, Zone fir Arbeiten und Wohnen.
Die Planungszone will Entwicklungen unterbinden, welche die geplante Gesetzesrevision unterlau-
fen. Da der Gesetzesvorschlag nur die vier wichtigsten Wohnzonen umfasst, hat die Planungszone
folgerichtig den gleichen Umfang.
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1 Einleitung

1.1 Anlass zur Planung

Die Bereitstellung von genligend Wohnraum fiir Ortsansassige ist eine zentrale Vo-
raussetzung daflr, dass die Gemeinde Davos auch in Zukunft als Wohnort sowie als
Wirtschafts- und Tourismusstandort attraktiv und erfolgreich bleibt.

Der Kleine Landrat beobachtet die Entwicklungen am Wohnungsmarkt laufend und
seit Langerem. Diverse Entwicklungen deuten darauf hin, dass sich die Wohnraum-
situation in Davos in den vergangenen Jahren deutlich verscharft hat. Mehrere poli-
tische Vorstosse sowie regelmassige Schreiben aus der Bevolkerung und von Wirt-
schaftsbetrieben an die Gemeinde signalisieren, wie wichtig das Thema fur die Da-
voser Bevolkerung und das Gewerbe ist. Zur Beurteilung der Situation wurde im
Herbst 2022 eine Wohnraumanalyse in Auftrag gegeben. Diese bestatigt, dass
Handlungsbedarf gegeben ist.

Mit der vorliegenden Wohnraumstrategie zeigt der Kleine Landrat auf, wie in Davos
durch Mitwirken aller am Wohnungsmarkt beteiligten Akteur:innen ein geeignetes

Wohnraumangebot fiir alle Bewohner:innen bereitgestellt werden kann. Die Wohn-
raumstrategie soll dabei die Grundlage bilden, um Davos langfristig als Wohn- und

als Arbeitsstandort attraktiv zu halten.

1.2 Intention und Verbindlichkeit der Wohnraumstrategie

Die Wohnraumstrategie ist ein strategisches Instrument fiir den Kleinen Landrat
und die Gemeindebehdrden und hat als solches keine rechtliche Verbindlichkeit.
Die Strategie bildet die Grundlage fiir die anschliessende Umsetzung u.a. im Rah-
men von Férdermassnahmen, Regelungen sowie der Nutzungsplanung.

Die Wohnraumstrategie zeigt der interessierten Bevolkerung, den Grundeigenti-
mer:innen und den Akteur:innen am Wohnungsmarkt auf, wie der Kleine Landrat
auf die angespannte Wohnraumsituation reagieren will. Zudem dient das Dokument
zur Beantwortung der hangigen politischen Vorstdsse (Petition «Fir Familien- statt
Zweitwohnungeny vom Januar 2021, Interpellation zur Entwicklung des Mietwoh-
nungsmarkts vom Marz 2022, Postulat zur Wohnattraktivitdt vom Juni 2022, Postu-
lat betreffend Altersstrategie fiir die Gemeinde Davos).

1.3 Erarbeitungsprozess

Die Wohnraumstrategie wurde zwischen Herbst 2022 und Friihjahr 2023 erarbeitet
und am 27. Juni 2023 vom Kleinen Landrat beschlossen. Einbezogen waren die Lie-
genschaftenverwaltung, die Fachstelle Stadt- und Landschaftsplanung, die Finanz-
verwaltung sowie der Rechtsdienst der Gemeinde. Begleitet wurde die Erarbeitung
durch das Biiro Stauffer & Studach AG, Chur und das Anwaltsbiiro BPS Banziger
Pally Schuler Partner, Chur. Fiir immobilienspezifische Beurteilungen wurde im Wei-
teren das Biro Wiest Partner, Ziirich, beigezogen.



2 Ausgangslage

2.1 Ergebnisse der Wohnraumanalyse

Die Gemeinde Davos hat 2022 durch das Biiro IC Infraconsult AG, Bern, eine Wohn-
raumanalyse erarbeiten lassen, mit dem Zweck, eine fachliche Beurteilung zur Situ-
ation und Entwicklung am Wohnungsmarkt zu erhalten. Anhand statistischer Daten,
Auswertungen zum Wohnraumangebot sowie Wohnmarktdaten von Wiest Partner
wird ein umfassendes und faktenbasiertes Bild der Wohnraumentwicklung in der
Gemeinde Davos aufgezeigt. Die Wohnraumanalyse kommt zum Schluss, dass ver-
schiedene Indikatoren auf eine Verscharfung der Situation am Wohnungsmarkt und
eine Verknappung des Angebots hindeuten.

Die wichtigsten Ergebnisse der Wohnraumanalyse werden nachfolgend zusammen-
gefasst und erldutert. Fur einen detaillierten Einblick sei auf den Schlussbericht der
Wohnraumanalyse verwiesen, welcher zusammen mit der Wohnraumstrategie auf
der Webseite der Gemeinde Davos publiziert wird.

Bevolkerungsabnahme bei gleichzeitiger Zunahme der Beschaftigten

In Davos betrug die standige Wohnbevdlkerung im Jahr 2021 geméss der Statistik
der Bevolkerung und der Haushalte (STATPOP) 10'648 Personen. Seit 2013
(11'211 Einwohner:innen) nahm die Bevdlkerungszahl also um rund 560 Personen
oder durchschnittlich rund 70 Personen pro Jahr ab. Dieser Riickgang ist markant
und in Bezug auf die Beurteilung der Wohnraumsituation insofern relevant, als in
der gleichen Zeit die Anzahl der Beschaftigten in der Gemeinde zugenommen hat
(2019: 9'088 Personen; diese Zahl hat von 2011 bis 2019 um 531 Beschéftigte zu-
genommen.) Die negative Bevolkerungsentwicklung bei gleichzeitiger Zunahme der
Beschéftigten ist ein Indiz dafiir, dass in der Gemeinde Davos nicht genligend ge-
eigneter Wohnraum zur Verfligung steht.
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Abb. 1: Entwicklung der der Beschéftigten (Quelle: Statistik der Unternehmensstruktur (STATENT), BFS)



Abnahme der Erstwohnungen

Der Zweitwohnungsanteil ist seit 2017 um 1.6 % von 56.0 % auf 57.6 % angestie-
gen. Gleichzeitig ist die Anzahl der Erstwohnungen in diesem Zeitraum um rund 70
Wohnungen zuriickgegangen, dies obwohl geméss Auswertung der Baubewilligun-
gen von 2017 bis 2021 gleichzeitig rund 200 neue Erstwohnungen erstellt wurden
(Auswertung Gemeinde). Demgemass wurden in den letzten 5 Jahren insgesamt
rund 270 altrechtliche (vor 2012 erstellte) Erstwohnungen zu Zweitwohnungen um-
genutzt. Dies entspricht rund 55 Umnutzungen pro Jahr, durch welche direkt Erst-
wohnraum fir Ortsansédssige verloren geht.
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Abb. 2 Entwicklung Erst- (gelb) und Zweitwohnungen (blau) 2017 - 2022 (Quelle: Wohnungsinventar, Bundes-
amt flir Raumentwicklung (ARE), Geb&ude- und Wohnungsstatistik (GWS), BFS)

Obwohl im Beobachtungszeitraum 2017 - 2022 die Corona-Pandemie einen gewis-
sen Einfluss gehabt haben mag, ist davon auszugehen, dass weiterhin eine hohe
Nachfrage nach Zweitwohnungen im touristischen Raum besteht und die Umnut-
zung von altrechtlichen Erst- zu Zweitwohnungen anhélt. Allerdings bleibt das Aus-
mass ungewiss und lasst sich nicht vorhersagen.

Zunahme der Zupendler:innen

Die Anzahl der Zupendler:innen hat in Davos allein zwischen 2014 und 2018 um
rund 130 Personen von 1'044 auf 1’179 Personen zugenommen. Vergleicht man
die Jahre 2000 und 2018, hat die Anzahl Zupendler:innen innerhalb von 18 Jahren
um rund 700 Personen bzw. von 470 auf 1180 Personen zugenommen. Im Ver-
gleich dazu ging die Anzahl Wegpendler:innen in vier Jahren markant zurick.

= RYAY
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2014: 1’044 2014: 701
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Abb. 3 Entwicklung der Pendlerstatistik 2014 - 2018 (Quelle: Erwerbstétige in Graubiinden nach Wohn- und Ar-
beitsgemeinde, 2014 und 2018, Kanton Graubiinden, Amt fir Wirtschaft und Tourismus)



Die im Vergleich zu anderen Orten aufféllige Veranderung der Pendlerstrome deutet
darauf hin, dass in Davos zu wenig geeigneter Wohnraum fur die vor Ort beschéftig-
ten Fachkrafte zur Verfligung stand, und dass diese teilweise auf andere Orte aus-
weichen mussten.

Riickgang der Leerwohnungsziffer

Die Leerwohnungsziffer beschreibt, wie viel Prozent der Wohnungen leer stehen. In
Davos lag die Leerwohnungsziffer 2021 bei sehr tiefen 0.15 % und 2022 bei 0.2%.
Dies sind die tiefsten Werte seit 1998 und markant unter dem schweizerischen Mit-
tel von 1.54 %. Bei einer Leerwohnungsziffer unter 1 % spricht man lblicherweise
davon, dass das Angebot stark verknappt ist und Wohnungsnot herrscht (u.a. Raiff-
eisen-Studie «Immobilien Schweiz - 4Q.2022»).

Starker demografischer Wandel und riicklaufige Familienhaushalte

Die Entwicklung der Altersstruktur zeigt in Davos ein noch klareres Bild als im
Schweizer Durchschnitt. Der Anteil Einwohner:innen Uber 65 Jahre hat zwischen
2010 und 2020 um rund 5 % zugenommen. Dagegen war der Anteil der 15-29-jahri-
gen im gleichen Umfang rucklaufig. Die Gbrigen Jahrgange zeigten sich in etwa
stabil. Das bedeutet, dass in 10 Jahren rund ein Drittel der Bevdlkerung tber 65
Jahre alt sein wird, sofern nicht ein Wachstum bei der jiingeren Bevolkerung eintritt.

Bei den Haushalten zeigt sich der gleiche Trend. Zwischen 2012 und 2020 ist der
Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte um rund 5 % angestiegen. Die Haushalte
mit Kindern gingen im gleichen Zeitraum um 5% zurlck.

Diese Entwicklung muss auch aus volkswirtschaftlicher Perspektive genau beachtet
werden. Denn die zunehmende Bevdlkerung im Alter von tber 65 Jahren ist nach
wie vor auf Wohnraum angewiesen, steht im Arbeitsmarkt jedoch nicht mehr zur
Verfligung. Um diese Liicke zu schliessen, muss zusatzlicher Wohnraum fiir neue
Arbeitskrafte zur Verfligung stehen.

Zunahme Angebotspreise Mietwohnungen (Analyse Wiiest Partner)

Zwischen 2019 und 2022 stiegen die angebotenen Mietpreise in Davos um ca. 9 %.
Eine im Markt angebotene 2-Zimmer-Wohnung (exkl. Nebenkosten) kostet z. Z.
rund 1’270 CHF / Mt., eine 4-Zimmer-Wohnung rund 2'140 CHF / Mt. (Quelle: An-
gebotspreisindex Wiiest Partner, jeweils 50 %-Quartil). Hierbei ist zu berlicksichti-
gen, dass in diese Zahlen sowohl die Erst- als auch die Zweitwohnungen einfliessen.

Gleichzeitig betragt das Erwerbseinkommen pro Haushalt (Nettoeinkommen) in der
Gemeinde Davos rund 7000 CHF / Mt. (Median), das Erwerbseinkommen der unte-
ren 25 % der Haushaltseinkommen (25 %-Quartil) jedoch nur rund 5100 CHF / Mt.
(Wuest & Partner Kaufkraftmodell; es handelt sich hierbei um modellierte Werte).
Basierend auf der Bewertungsmethode, welche zahlreiche Immobilienfirmen und Fi-
nanzinstitute anwenden, dass das Wohnbudget max. ein Drittel des Netto- oder



Bruttoeinkommens (je nach Methode) betragen soll, ergébe dies fiir die unteren 25
% der Haushaltseinkommen ein geschéatztes maximales Wohnbudget von rund 1700
- 2000 CHF / Mt..

Dem Kleinen Landrat ist bewusst, dass diese Zahlen nur eine grobe Annaherung
darstellen. Es lasst sich jedoch schliessen, dass die zurzeit angebotenen Mietpreise
Uber dem zur Verfugung stehenden Budget eines Teils der Haushalte liegen.

Fazit Ergebnisse Wohnraumanalyse und Analyse Wiiest Partner

Der Bevolkerungsriickgang trotz mehr Arbeitsplatzen, die Zunahme der Zupend-
ler:innen trotz dem Bau von neuen Wohnungen, der Riickgang der Leerwohnungszif-
fer sowie die Abnahme der Erstwohnungen indizieren eindeutig, dass Bewohner:in-
nen und Beschaftigte in Davos nicht genligend adaquaten Wohnraum finden.

2.2 Bevolkerungsprognose

Die Bevdlkerungsprognose des Kantons Graubinden (Bevolkerungsperspektive
2019 - 2050) geht fir die Gemeinde Davos von einer Zunahme der Bevdlkerung bis
2035 um 1000 P. auf rund 11’900 Einwohner:innen aus. Bis 2040 wird eine Zu-
nahme um 1500 P. auf rund 12'400 Einwohner:innen angenommen. Dies entspricht
insgesamt einem Wachstum von rund 0.7% - 0.8% oder 80 P. pro Jahr.

Dabei ist zu betonen, dass dies ein optimistisches Szenario darstellt, das nur dann
erreicht werden kann, wenn der zur Aufnahme dieses Wachstums notwendige
Wohnraum zur Verfligung steht.

Der Kleine Landrat beabsichtigt, die positive Bevolkerungsentwicklung geméss der
kantonalen Prognose zu erreichen und die dafiir notwendigen Massnahmen u.a. im
Bereich der Bereitstellung von Wohnraum und der Raumplanung zu ergreifen. Die
Prognose des Kantons wird somit der Wohnraumstrategie zu Grunde gelegt und
dient als Zielwert. Die Wohnraumstrategie korrespondiert mit dem Kommunalen
raumlichen Leitbild, welches auf der gleichen Prognose basiert (siehe Kap. 4.2).
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Abb. 4 Bevolkerungsperspektiven Davos 2019- 2050 (Quelle: Kantonale Bevélkerungsszenarien - Entwicklung der
Standigen Wohnbevdlkerung 2020-2050, Kanton Graubiinden, Amt fiir Wirtschaft und Tourismus)
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3 Ziele der Wohnraumstrategie

Das Ziel der Wohnraumstrategie der Gemeinde Davos ist es, zur Verfligbarkeit von
ausreichend, geeignetem und wirtschaftlich tragbarem Erstwohnraum fir die dauer-
haft anséssige Bevélkerung (standige Bevolkerung) beizutragen. Uberdies soll fiir
saisonal angestellte Fachkréafte (nichtstédndige Wohnbevdlkerung), welche fiir den
Wirtschaftsstandort relevant sind, ein angemessenes Angebot an Wohnraum zur
Verfligung stehen. Konkret will die Gemeinde Davos mit der Wohnraumstrategie die
folgenden Ziele erreichen:

@ Es wird gentigend Wohnraum bereitgestellt, um der Abwanderung ent-

gegenzuwirken und um das prognostizierte Bevolkerungswachstum auf-
nehmen zu kdnnen.

Dies heisst: Bereitstellung von geniigend Wohnraum fiir das geméss kantonaler Be-
vélkerungsprognose und gemédss Kommunalem réumlichem Leitbild vorgesehene Be-
vélkerungswachstum von ca. 0.7% - 0.8% / Jahr, dies durch die Schaffung von
neuem, zusétzlichem Erstwohnraum und durch ausgewogene Massnahmen zum Er-
halt von bestehendem Erstwohnraum.

@ Es wird geeigneter Wohnraum bereitgestellt, um eine langfristig nach-

haltige und vielfaltige Entwicklung der Bevolkerung zu fordern.

Dies heisst: Bereitstellung von geeignetem Wohnraum in Bezug auf bedarfsgerechte
Wohnungsgrdssen und -formen fiir unterschiedliche Zielgruppen, insbesondere fiir
Familien, Personen in Ausbildung und (saisonale) Fachkréfte. Durch die Bereitstellung
von geeignetem, altersgerechten Wohnraum fiir die wachsende Generation 65+ soll
zudem Wohnraum fiir Familien freigespielt werden.

@ Es wird wirtschaftlich tragbarer Wohnraum flir alle Einwohner:innen

bereitgestellt.

Dies heisst: Bereitstellung von wirtschaftlich tragbarem Wohnraum fiir verschiedene
Einkommens- und Bevélkerungsschichten und hierbei insbesondere auch wirtschaft-
lich tragbarer Mietwohnraum fiir niedrige und mittlere Einkommen.

@ Die Gemeinde und die privaten und gemeinniitzigen Akteur:innen

tragen gemeinsam dazu bei, dass die obigen Ziele erreicht werden. Sie
arbeiten dazu in einem offenen Dialog zusammen und tauschen sich aus.

Dies heisst: Etablierung geeigneter Formate des Dialogs und der Zusammenarbeit
zwischen der offentlichen Hand und den privaten und gemeinniitzigen Akteur:innen.



4 Grundlagen

4.1 Leitbild der Gemeinde Davos

Das Gemeinde-Leitbild (erarbeitet 2009) legt die Grundziige der beabsichtigten Ent-
wicklung der Gemeinde Davos fest. Das Leitbild ist weiterhin giiltig und liegt den
Legislaturzielen des Kleinen Landrats zu Grunde. Beziiglich Bevolkerungsentwick-
lung und Wohnraum beschreibt das Leitbild konkrete Ziele: «So wiinschen sich Be-
vOlkerung, Behdrden und Gaste ihr Davos der Zukunft: [...] Ein nachhaltig gestalte-
ter Lebens- und Wirtschaftsraum. Die Zahl der Menschen, die hier wohnen, nimmt
stets leicht zu. [...] Die Einheimischen finden in Davos alles, was sie zur Gestaltung
des Lebens brauchen. Vor allem auch gilinstigen Wohnraum und passende Arbeit.».

4.2 Kommunales rdaumliches Leitbild (KrL)

Das im Januar 2023 vom Kleinen Landrat verabschiedete «Kommunale raumliche
Leitbild» (KrL) definiert die raumliche Strategie der Gemeinde Davos fir die ndchs-
ten 15 - 25 Jahre und ist eine wichtige Grundlage fir die Anpassung der Nutzungs-
planung. Im KrL wird die Erhaltung und Schaffung von ausreichend geeignetem
Wohnraum als wichtige Basis fir eine raumlich, sozial und wirtschaftlich nachhal-
tige Entwicklung der Gemeinde festgelegt.

Konkret heisst es darin: «Um die Wohnattraktivitat zu steigern und das angestrebte
Bevdlkerungswachstum zu erreichen, wird im Zuge aller obigen Massnahmen
(Anm.: Innenentwicklungsmassnahmen) Wohnraum geschaffen, der wirtschaftlich
tragbar ist und sich am Bedarf orientiert.» Fiir die zahlreichen Entwicklungsgebiete
in Dorf und Platz sowie fiir das Gebiet Valbella wird festgelegt, dass angemessene
Anteile an preisgiinstigem Wohnraum gesichert werden sollen. Zudem legt das KrL
fest, dass die Umnutzung altrechtlicher Erstwohnungen in Zweitwohnungen im Fall
unerwinschter Entwicklungen zu minimieren ist.

An dieser Stelle ist es wichtig zu betonen, dass dazu keine pauschale Einfliihrung ei-
ner Erstwohnanteilspflicht vorgesehen ist. Vielmehr soll der Erhalt von Erstwohnun-
gen primar durch Anreize und den Zukauf von Liegenschaften durch die Gemeinde
erfolgen, ergénzt um moderate Erstwohnanteile bei Ersatzneubauten von Mietshau-
sern in den zentral gelegenen Zonen.
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Abb. 5 Kommunales rdumliches Leitbild (KrL) - Ausschnitt Konzeptplan mit Innenentwicklungsgebieten (rosarot)
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5 Abschatzung Bedarf

Auf Basis der Bevdlkerungsprognose und der durchschnittlichen Anzahl Personen
pro Wohnung betréagt der Zusatzbedarf bis 2032 rund 400 Wohnungen. Neben die-
sem reinen Zusatzbedarf ist jedoch auch der Ersatzbedarf zu beriicksichtigen, der
aus der zukiinftigen Umnutzung von Erst- zu Zweitwohnungen und dem entspre-
chenden Rickgang an Erstwohnungen entsteht.

Unter der Annahme, dass die Umnutzung altrechtlicher Wohnungen im Umfang der
letzten 5 Jahren anhélt, resultiert ein Ersatzbedarf von 500 - 600 Erstwohnungen
und folglich ein Gesamtbedarf von rund 900 - 1000 zusatzlichen Erstwohnungen bis
2032 (Szenario A).

Schétzung ohne Massnahmen zum Erstwohnungserhalt (Szenario A)

Zusatzbedarf gemass Prognose Ersatzbedarf aufgrund Umnutzungen

+ ca. 800 P. bis 2032
=+ca. 80P. / Jahr
= + ca. 40 zusétzliche Erstwhg./ Jahr

ca. 400 Erstwhg. bis 2032 ca. 500 - 600 Erstwhg. bis 2032

Umnutzung wie letzte 5 Jahre ?
= minus 50 bis 60 Erstwohnungen / Jahr

= 90 - 100 zusétzliche Erstwhg. pro Jahr

= total 900 - 1000 zusatzliche Erstwhg. bis 2032

Sofern auf Basis der Wohnraumstrategie geeignete Massnahmen zur Erhaltung von
altrechtlichen Erstwohnungen eingefiihrt werden (siehe Kap. 6 ff.), kann als Arbeits-
annahme von einer Reduktion der Umnutzungen um 50 % und einem Ersatzbedarf
von 250 - 300 Erstwohnungen ausgegangen werden, wodurch ein Gesamtbedarf
von rund 650 - 700 zusatzlichen Erstwohnungen bis 2032 resultiert (Szenario B).

Schatzung mit Massnahmen zum Erstwohnungserhalt (Szenario B)

Zusatzbedarf gemass Prognose Ersatzbedarf aufgrund Umnutzungen

+ ca. 800 P. bis 2032
=+ca. 80 P. / Jahr
= + ca. 40 zusatzliche Erstwhg./ Jahr '

ca. 400 Erstwhg. bis 2032 ca. 250 - 300 Erstwhg. bis 2032

= 65 - 70 zusétzliche Erstwhg. pro Jahr

Umnutzung in reduziertem Umfang (50%) 2
= minus 25 bis 30 Erstwohnungen / Jahr

= total 650 - 700 zusatzliche Erstwhg. bis 2032

"auf Basis der durchschnittlichen Haushaltgrésse in Davos von 2.02 P. / Wohnung (Datengrundlage: GWR)

’ Entwicklung letzte 5 Jahre = durchschnittlich 55 Umnutzungen pro Jahr (GWR / Gmde. Davos)






6 Strategie

6.1 Gesamtstrategie

Obschon von der Gemeinde erarbeitet und verabschiedet, geht die Wohnraumstra-
tegie von einem ausgewogenen Zusammenwirken aller Teilnehmenden am Immobi-
lien- und Wohnungsmarkt aus. Die Ziele der Wohnraumstrategie werden nur er-
reicht, wenn verschiedene Akteur:innen in die Strategie eingebunden sind. Dazu
zéhlen private Eigentimer:innen von bebauten und unbebauten Grundsticken, Im-
mobilienentwickler:innen, Wohnbaugenossenschaften und auch die Gemeinde. Der
Kleine Landrat setzt dabei in erster Linie auf Anreize und méchte Einschréankungen
auf das Notigste beschranken.

Alle diese Akteur:innen stehen gemeinsam in der Verantwortung, dass Davos ein at-
traktiver Wohnstandort bleibt, in der jede Bewohnerin und jeder Bewohner ange-
messenen Wohnraum findet, und dass Davos mittels eines geeigneten Wohnrau-
mangebots auch in Zukunft ein erfolgreicher und funktionierender Wirtschafts-
standort und eine attraktive Tourismusdestination bleibt.

Die Gemeinde Davos mdchte die definierten Ziele mittels einer gezielten Kombina-
tion aus fiinf Teilstrategien erreichen: Raumplanerische Anreize, finanzielle Férder-
mittel (aus bestehendem Fonds), Liegenschaftenstrategie der Gemeinde, massvolle
raumplanerische Regulierung sowie erganzende Massnahmen.

Raumplanerische Finanzielle
Anreize Fordermittel

Gemeinde + Private

... wirken gemeinsam mit zur

Raumplanerische Bereitstellung von geniigend Erginzende
Regelungen Erstwohnraum in Davos Massnahmen

Liegenschaften-
strategie
Gemeinde

Abb. 6 Gesamtstrategie mit den fiinf Teilstrategien



6.2 Teilstrategien und Strategieelemente
Die Wohnstrategie umfasst aufbauend auf der Gesamtstrategie die unten darge-
stellten Teilstrategien und Strategieelemente.

Raumplanerische Finanzielle Llegensch:?ften Raumplanerische Ergdnzende
. .. . strategie
Anreize Fordermittel . Regelungen Massnahmen
Gemeinde

E1
Temporéare
Sofortmassnahmen

A1l F1 L1
Spezifische Beitrége an Mobilisierung iiber
Arealentwicklungen Neubauten Eigenentwicklung

E2
Priifung Aufbau
kommunale
Tragerschaft

.V L2
Massnahmen Mobilisierung iiber
Gesamtrevision Baurechtsvergabe

Erstwohnraum

A3
Raumplanerische
Deregulierung

Schaffung von zusétzlichem

R1 Erhalt Anteil
Erstwohnraum bei E3
Ersatzneubau Controlling
Mietwohnhausern

F2 L3
Beitrdge an Liegenschaften-
Sanierungen ELLET

Erhaltung von
bestehendem
Erstwohnraum

Abb. 7 Ubersicht Teilstrategien und Strategieelemente

A Raumplanerische Anreize
Mittels raumplanerischer Anreize lber die Nutzungsplanung kann die Schaffung von
Wohnraum gezielt geférdert werden. Laufende und geplante Arealentwicklungen,
wie z.B. die Teilrevisionen Farbi und Valbella, sowie die anstehende Gesamtrevision
der Nutzungsplanung bieten hierbei ein Potenzial fir gezielte Anpassungen (bspw.
Mindestanteile Mietwohnraum und Wohnraum in Kostenmiete bei Arealentwicklun-
gen, raumplanerische Deregulierung bzw. Uberpriifung von erschwerenden Rege-
lungen wie etwa Pflichtparkplatzregelungen, Nutzungsboni unter der Vorgabe, dass
Mindestanteile an Mietwohnraum realisiert werden).

B Finanzielle Férdermittel

Die Gemeinde Davos besitzt mit dem Fonds zur Férderung von Erstwohnungen und
Gewerberaum ein Instrument mit grossem Potenzial. Sein Verwendungszweck soll
so angepasst werden, dass Bautrager, welche Wohnraum nach den Zielen der
Wohnraumstrategie schaffen, noch gezielter mit Deckungsbeitrédgen oder Darlehen
unterstitzt werden konnen. Im Weiteren sind im Rahmen des Fonds Beitréage an Sa-
nierungen vorgesehen, um den Erhalt von Erstwohnraum zu fordern. Die Gemeinde
fordert damit den Erhalt und die bedarfsgerechte Produktion von Wohnraum.



C Liegenschaftenstrategie Gemeinde
Die Gemeinde hat in Form eigener Grundstilicke und Liegenschaften direkten Hand-
lungsspielraum bei der Wohnraumproduktion. Sie bewirtschaftet ihr bestehendes
Portfolio entsprechend den Zielen der Strategie und entwickelt den Bestand nach-
haltig weiter. Auf einzelnen Parzellen entwickelt sie selber neue Wohnraumprojekte,
um kurzfristig ein Angebot zu schaffen. Fir weitere gemeindeeigene Parzellen
vergibt sie spezifisch Baurechte unter giinstigen Konditionen mit der Vorgabe, ge-
meinnitzigen Wohnraum zu erstellen. Die Gemeinde nimmt zudem zum Erhalt von
Erstwohnraum eine aktivere Rolle auf dem Immobilienmarkt wahr, indem punktuell
weitere Liegenschaften erworben und fiir die Umsetzung der Ziele mobilisiert wer-
den. Dadurch wird der Handlungsspielraum der Gemeinde im Falle eines Bedarfs
auch fir die Zukunft erhalten.

D Raumplanerische Regelungen
Ein grosser Anteil der Wohnungen im wirtschaftlich tragbaren Mietpreisbereich be-
findet sich im Bestand. Bestehende Mehrfamilienmiethauser tragen wesentlich
dazu bei, dass genligend wirtschaftlich tragbarer Wohnraum zur Verfiigung steht. Es
gilt, moderate Massnahmen zum Erhalt eines gewissen Anteils an Mietwohnungen
zu finden, jedoch ohne unverhaltnismassige Eingriffe in die Eigentumsrechte. Ge-
priift werden soll eine Regelung, die sicherstellt, dass bei Ersatzneubauten oder
Auskernungen von Bauten mit einem hohen Anteil Mietwohnungen an zentralen La-
gen (Zentrumszone, Zone fiir stédtisches Wohnen, Wohnzone Dorf und Platz sowie
Zone fiir Arbeiten und Wohnen) ein angemessener Anteil an Erstwohnungen erhal-
ten wird. Dabei ist die Moglichkeit einer Ersatzabgabe vorzusehen, welche Grundei-
gentlimer:innen Spielraum l&sst und welche gleichzeitig zur Finanzierung der Wohn-
raumstrategie beitragt.

E Erganzende Massnahmen
Neben den oben beschriebenen Teilstrategien, welche direkt und langfristig zur
Schaffung und Erhaltung von Wohnraum beitragen, werden ergédnzende Massnah-
men eingefiihrt, welche begleitend wirken. Hierzu gehort die Priifung temporéarer
Sofortmassnahmen (z.B. Personalunterkiinfte in der Hauptsaison durch Zwischen-
nutzungen), die Priifung des Aufbaus einer kommunalen Trégerschaft fiir Liegen-
schaften (z.B. Anstalt, Stiftung 0.4.) sowie ein Monitoring und Controlling der Wohn-
raumentwicklung und der Umnutzungen.



6.3 Schaffung von Wohnraum fiir spezifische Zielgruppen

Die Gemeinde will bei der Wohnraumférderung darauf achten, dass Wohnraum fir
die in den Zielen definierten Zielgruppen entsteht. Es handelt sich hierbei vor allem
um diejenigen Segmente, fir welche der Markt gemass dem Ergebnis der Wohn-
raumanalyse ein nicht ausreichendes Angebot schafft, sowie die Segmente, welche
fur eine nachhaltige Gemeindeentwicklung aus demographischer und wirtschaftli-
cher Sicht eine besondere Bedeutung haben. Hierzu gehéren im Besonderen:

— Wohnraum flir Familien mit Kindern

— Wohnraum spezifisch fir dltere Personen

—  Wohnraum fir jiingere Personen und Personen in Ausbildung
— Wohnraum flr saisonal Angestellte

Dies bezieht sich zum einen auf die Wohnungsgréssen und -typen, spezifisch aber
auch darauf, dass gentugend Wohnraum im Mietsegment zur Verfligung steht. Auch
wenn der Einfluss der Gemeinde beschrankt ist und die Produktion im Privatbereich
primar gewinnorientiert ist , kann die Gemeinde im Rahmen verschiedener Strate-
gieelemente direkt oder indirekt steuernd einwirken:

— Einen direkten Einfluss sowohl auf die Gréssen und Typen wie auf die Miet-
preise hat die Gemeinde im Rahmen der gemeindeeigenen Liegenschaften-
strategie (Eigenentwicklungen oder Baurechtsvergaben).

— Im Weiteren kann sie Einfluss nehmen bei Arealentwicklungen, wo im Rah-
men von Um- oder Aufzonungen anstelle von monetéaren Mehr-
wertabschopfungen beispielsweise Mindestanteile an Mietwohnraum fest-
gelegt werden kdnnen. Im Rahmen von Planungsvereinbarungen kénnen
Zielgruppen basierte Wohnungsspiegel angestrebt werden.

— Einen Einfluss hat die Gemeinde zudem im Rahmen der finanziellen Férder-
mittel, wo die Beitrage an entsprechende Wohnungsgréssen und Miet-
preise geknlpft werden konnen.

6.4 Schaffung von Wohnraum am richtigen Standort

Die Schaffung von Wohnraum an geeigneten Standorten richtet sich nach dem
Kommunalen raumlichen Leitbild. Die Steuerung erfolgt tUber die Revision der Nut-
zungsplanung (u.a. Arealentwicklungen, Umzonungen, Aufzonungen, Mobilisierung
von Reserven). Im Weiteren kann die Gemeinde Uber die Entwicklung der eigenen
Liegenschaften direkt steuern, wo und welcher Wohnraum entsteht.

Das Hauptbevdlkerungswachstum soll im zentralen Raum zwischen Frauenkirch
und Wolfgang, und primar im Raum Davos Dorf und Platz stattfinden, weshalb ins-
besondere dort im Rahmen der Innenentwicklung Wohnraum zu schaffen ist. Im
Weiteren wird in Monstein und Wiesen eine angemessene Bevdlkerungsentwicklung
angestrebt - dies mit dem Ziel des Erhalts der Grundversorgung - weshalb auch
dort mittels Mobilisierung gezielt Wohnraum geschaffen werden soll. Die Entwick-
lung in den weiteren Ortsteilen geschieht im Rahmen der Mobilisierung der vorhan-

denen Reserven.
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7 Umsetzung der Strategie

7.1 Finanzierung der Wohnraumstrategie

Die Gemeinde Davos hat mit dem bestehenden «Fonds fiir Erstwohnen und Gewer-
beraumy eine gute Ausgangslage in Bezug auf die Finanzierung der Wohnraumstra-
tegie. Der Fonds wird heute wesentlich gespiesen durch Eink{infte aus den Handan-
derungssteuern.

Damit die Wohnraumstrategie die bendtigte Wirkung erzielen kann, muss der Mittel-
zufluss in den Fonds Uberpriift und bei Bedarf gestéarkt werden. Einerseits soll die
Alimentierung des Fonds optimiert werden, andererseits sollen die raumplaneri-
schen Instrumente so ausgerichtet werden, dass Mehreinnahmen aus zweckgebun-
denen Lenkungsabgaben den Fonds speisen. Die nachfolgende Grafik illustriert die

moglichen Finanzierungsmechanismen.
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Abb. 8 Zusammenspiel der Teilstrategien und der Finanzierungsmechanismen




Die Finanzierung stitzt grundséatzlich auf drei Grundprinzipien ab:

— Die Mittel zur Wohnraumférderung sollen grundsatzlich durch Einnahmen
im gleichen Sachbereich und daher primér in Form von Einkiinften aus
Eigentums- und Immobiliensachgeschaften erfolgen. Hierzu gehdren neben
Handanderungssteuern (wie bereits heute) etwa Ersatzabgaben aus einer
Erstwohnanteilsregelung, Mehrwertausgleichszahlungen sowie allfalligen
weiteren Lenkungsabgaben. Die Ertrédge aus den Lenkungsabgaben fliessen
Uber den «Fonds fiir Erstwohnen und Gewerberaumy vollstandig in die
Erstwohnraumférderung und tragen direkt zur Schaffung von mehr Wohn-
raum in der Gemeinde bei.

— Fir die Liegenschaftenstrategie der Gemeinde ist ein Investitionskredit
vorgesehen, welcher der Gemeinde ermdglicht, die entsprechenden Inves-
titionen im offentlichen Interesse zu tatigen und Wohnraum zu schaffen
(Ankauf von Liegenschaften, gemeindeeigene Wohnraumprojekte).

— Im Weiteren soll bei der Baurechtsvergabe an gemeinniitzige Bautrager-
schaften der Baurechtszins stark reduziert oder auf diesen verzichtet wer-
den. Dadurch kann finanziell tragbarer gemeinniitziger Wohnraum gefor-
dert werden, ohne dass die Gemeinde einen Mittelabfluss erfahrt. Dieses
Vorgehen bedingt einen Beschluss auf Einnahmeverzicht. Selbstverstand-
lich sind an diese Baurechtsvergaben Bedingungen zu kniipfen mit Vorga-
ben zur maximalen Mietzinsgestaltung, zur Belegung, etc..

7.2 Umsetzungsschritte

Die Umsetzung der Wohnraumstrategie startet im Sommer 2023, wobei einzelne
Massnahmen aus Griinden der zeitlichen Dringlichkeit bereits in die Wege geleitet
wurden. Fur die meisten Strategieelemente bedarf es einer Anpassung von Regle-
menten oder Gesetzen bzw. der Nutzungsplanung. Diese Anpassungen sollen zeit-
nah und im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben in Bezug auf die Verfahren sowie
unter Einbezug der Bevélkerung und der Betroffenen angegangen werden.

Die Wirkung einzelner Strategieelemente wird zeitnah einsetzen. Hierzu gehdéren
insbesondere allfallige temporare Massnahmen, die Anpassung der Forderinstru-
mente (liber Anpassung Fondsreglement) und die Reduktion der Umnutzung von
Erst- zu Zweitwohnungen (Uber Teilrevision Zweitwohnungsgesetz). Weitere Strate-
gieelemente bediirfen einer gewissen Entwicklungs- und Realisierungszeit (Mobili-
sierung Gemeindeliegenschaften) oder entfalten ihre Wirkung erst nach der Durch-
flihrung von Teilrevisionen (Arealentwicklungen) respektive nach Kldarung der Finan-
zierung und allfalliger gesetzlicher Anpassungen (Zukauf Liegenschaften). Die Mass-
nahmen im Zuge der Gesamtrevision der Nutzungsplanung entfalten ihre Wirkung
erst nach der Genehmigung der Gesamtrevision, voraussichtlich ab 2027.
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Die Umsetzung der Wohnraumstrategie ist tiber folgende Folgeschritte vorgesehen:

Umsetzungsschritte

1

8

Arealentwicklungen
vorantreiben
(A1)

Mobilisierung
Gemeindeliegen-
schaften

(L1,L2)

Zukauf von
Liegenschaften
(F1,F2)

Liegenschaften-
zukaufe
(L3, E2)

Temporare
Massnahmen
priifen

(E1)

Controlling
einfiihren
(E3)

Punktuelle Rege-
lung zum Erhalt von
Erstwohnraum

(R1)

Gesamtrevision der
Nutzungsplanung
(A2, A3)

Die strategisch wichtigen Teilrevisionen betreffend Areal-
entwicklungen Farbi, Valbella und Ortszentrum Davos Dorf
werden mit hohem zeitlichem Druck vorangetrieben. Die
entsprechenden Raumplanungsgeschéfte sollen der Stimm-
bevélkerung in den Jahren 2023 und 2024 vorgelegt wer-
den.

Geeignete Gemeindeliegenschaften werden ab sofort zur
Wohnraumschaffung zur Verfiigung gestellt. Mehrheitlich
sollen Baurechtsvergaben an gemeinniitzige Bautrager er-
folgen. Zwei eigene Projekte setzt die Gemeinde ab 2024
um. Die Mittel dazu sollen unter anderem aus einem Rah-
menkredit stammen. Gleichzeitig bereitet die Gemeinde die
Vergabe der Baurechte vor.

Der bestehende Fonds fiir Erstwohnen und Gewerberaum
wird so angepasst, dass er eine hohere Wirkung fir die
Wohnraumférderung und den Erhalt von Erstwohnraum er-
zielen kann. Die Arbeiten sind bereits gestartet und werden
dem Grossen Landrat nach Abschluss unterbreitet.

Mittels eines Rahmenkredits soll der Zukauf von Liegen-
schaften durch die Gemeinde zum Erhalt von Erstwohn-
raum ermdglicht werden. Die Gemeinde behalt dadurch zu-
dem langfristig Handlungsspielraum.

Nach Mdglichkeit werden temporare Losungen fiir die
Hauptsaisons 2023 - 2025 gesucht, v.a. im Bereich Perso-
nalwohnen, z.B. Priifung Zwischennutzungen.

Es wird ein laufendes Monitoring der Wohnraumsituation in
der Gemeinde durchgefiihrt, mit Fokus auf die Entwicklung
und die Nutzung von Erstwohnungen.

Es soll eine Regelung gefunden werden, welche sicherstellt,
dass bei Abbruch und Wiederaufbau sowie bei der Ausker-
nung von Mietshdusern in einzelnen Zonen mit héheren
Mietwohnhausanteilen ein bestimmtes Mass an Erstwohn-
raum erhalten bleibt. Die Méglichkeit einer Ersatzabgabe
|asst Eigentlimer:innen Spielraum und hilft, die Wohnraum-
strategie zweckgerecht zu finanzieren. Die entsprechende
Vorlage zur Teilrevision des kommunalen Zweitwohnungs-
gesetzes (GZWD) soll nach der Beratung und Mitwirkung
der Stimmbevdlkerung vorgelegt werden.

Explizit nicht vorgesehen sind weitreichende und tiefgrei-
fende Anteilsregelungen.

Im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung wer-
den Anreize geschaffen, um die private Erstwohnraumpro-
duktion weiter hochzuhalten. Gleichzeitig wird gepriift, ob
Regulierungen reduziert werden kénnen. Die Gesamtrevi-

sion der Zonenplanung wird dem Grossen Landrat friihes-
tens im Jahr 2026 vorgelegt werden konnen.
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Nachste Schritte

Umsetzung Teilrevisi-
onen oder Vereinba-
rungen (lauft)

Umsetzung vertiefen,
Projekte ausarbeiten,
Musterbaurechtsver-
trag erarbeiten

(in Vorbereitung)

Anpassung Reglement
Fonds fiir Erstwohnen
und Gewerberaum

(in Vorbereitung)

Kredit beantragen, an-
schliessend Umset-
zung mittels Zukaufe

Kurzfristige Optionen
fur Winter 2023 und
2024 prifen und mit
Beteiligten umsetzen
(lauft)

Controlling weiterfiih-
ren und ausbauen
(lauft)

Teilrevision Zweitwoh-
nungsgesetz
(in Vorbereitung)

Massnahmen im Rah-
men der Gesamtrevi-
sion priifen und um-
setzen

(ab 2024)

Verantwortung

Private /
Gemeinde

Planung:
Gemeinde

Umsetzung:

Gemeinde /
Private

Gemeinde

Gemeinde

Gemeinde /
Private

Gemeinde

Planung:
Gemeinde

Umsetzung:
Private

Planung:
Gemeinde

Umsetzung:
Private /
Gemeinde






7.3 Erreichung der quantitativen Ziele (Abschatzung)

Im Sinn einer Abschatzung kann von einer Nettozunahme von rund 650 - 700 Erst-

wohnungen bis 2032 ausgegangen werden. Die Zahl basiert auf der untenstehen-

den Abschatzung der realisierbaren Erstwohnungen durch private Arealentwicklun-

gen (A1), durch Eigenentwicklungen und Abgaben der Gemeinde im Baurecht (L1,

L2) sowie durch die {ibrige private und gemeinnitzige Wohnbautatigkeit unter Be-

riicksichtigung der bisherigen Entwicklung ', abziiglich der nach wie vor méglichen

Umnutzungen von Erstwohnungen zu Zweitwohnungen *. Es handelt sich hierbei um

eine quantitative Annaherung.

Zeitraum 2023 - 2032 (10 Jahre) Schéatzung Anzahl
Erstwohnungen

Arealentwicklungen (Teilrevisionen) (A1) + 325 Whg

Eigenentwicklung durch Gemeinde (L1) + 30 Whg

Abgabe im Baurecht und Entwicklung durch + 95 Whg

gemeinnlitzige Tragerschaften (L2)

Ubrige private und gemeinniitzige Wohnbautatigkeit, + 500 Whg

gefordert durch raumplanerische Anreize und finanzielle For-

dermittel (A2, A3, F1)'

Total 2023 - 2032 (Bruttozunahme) + 950 Whg

Angenommene Umnutzung zu Zweitwohnungen (R1, F2, L3) ? - 250 - 300 Whg

Total 2023 - 2032 (Nettozunahme) + 650 - 700 Whg

Bedarf 2023 bis 2032 (Annahme; siehe Kap. 5) + 650 - 700 Whg

Die resultierende Nettozunahme von 650 - 700 Erstwohnungen bis 2032 ent-
spricht dem geschéatzten Bedarf von 650 - 700 Erstwohnungen bis 2032 (Kap. 5).
Es kann somit angenommen werden, dass das quantitative Ziel der Wohnraumstra-
tegie grundséatzlich erreichbar ist. Die Voraussetzung dafiir ist, dass alle Massnah-
men der Wohnraumstrategie umgesetzt werden und eine gemeinsame Wirkung ent-
falten, insbesondere die Finanzierungsinstrumente, die Anpassung des Reglements
des Fonds fiir Erstwohnen und Gewerberaum sowie die Massnahmen im Rahmen
der Teilrevisionen und der Gesamtrevision der Nutzungsplanung.

" Annahme basierend auf der Auswertung der Baubewilligungen zwischen 2014 und 2019, wo-
nach gesamt ca. 320 bzw. jahrlich rund 50 neue Erstwohnungen erstellt wurden. Es wird davon
ausgegangen, dass dieser Wert mit Férdermassnahmen in etwa gehalten werden kann.

*Es wird hierbei von der Arbeitsannahme gem. Kap. 5 ausgegangen, dass durch die Massnahmen
zum Erhalt von Erstwohnungen 50% weniger Umnutzungen von altrechtlichen Erstwohnungen zu
Zweitwohnungen erfolgen als im Schnitt der letzten 5 Jahre
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Ubersichtsplan potenzielle Wohnraumproduktion bis 2032 (Abschatzung)

Private und gemeinniitzige G

Wohnraumentwicklung *

ca. 500 zusatzliche Erstwohnungen

— Mobilisierung bereits vorhandener
Bauzonenreserven

— Zusatzliches Innenentwicklungspotenzial

n=al und Anreize flr Erstwohnen im Rahmen
der Gesamtrevision

— Wenn spezifische Bedingungen eingehalten
werden: Finanzielle Férderung iber Fonds
fuir Erstwohnen maéglich

* umfasst auch weitel:é‘Ortsteile / Fraktionen

Liegenschaften Gemeinde
Eigenentwicklung Wohnen
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Glossar

Wirtschaftlich tragbarer Wohnraum

Der Begriff «wirtschaftlich tragbarer Wohnraumy bezieht sich auf die im Bank- und Immobilienwesen
tbliche Faustregel, dass die Wohnkosten 1/3 des Bruttoeinkommens nicht libersteigen sollten. Bei
Haushalten mit niedrigeren Einkommen kann der Wert tiefer sein.

Preisglinstiger Wohnraum

Der Begriff «preisgtinstiger Wohnraumy bezieht sich auf diejenigen Wohnungen, welche im Vergleich
zum Durchschnitt einen gilinstigen Mietpreis aufweisen und auch fir Haushalte mit niedrigeren Einkom-
men wirtschaftlich tragbar sind. Die genaue Definition ist auf Basis des bestehenden Wohnraumange-
bots und der Bevélkerungs- bzw. Einkommensstruktur in der Gemeinde festzulegen.

Kostenmiete

Die Kostenmiete bezeichnet den Mietzins, der zur vollstédndigen Deckung der laufenden Aufwendungen
unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Finanzierungskosten erforderlich ist. Das Prinzip der Kosten-
miete ist, dass mit dem Mietzins kein Gewinn erwirtschaftet wird. Diesem Prinzip sind insbesondere
Genossenschaften verpflichtet, welche auch in Davos bereits heute viele Wohnungen anbieten. Die
Kostenmiete bezieht sich - im Vergleich zu den obigen Begriffen - einzig auf die Aufwandseite und sagt
nichts dariiber aus, ob Wohnraum wirtschaftlich tragbar ist. Abhéngig vom Baulandpreis, von den Bau-
kosten sowie den laufenden Aufwendungen kann die Kostenmiete unterschiedlich hoch sein.

Marktmiete

Von Marktmiete spricht man, wenn der Mietzins durch das Prinzip von Angebot und Nachfrage be-
stimmt wird - dies im Vergleich zur Kostenmiete. Bei der Marktmiete wird der Mietzins objektiv im Ver-
haltnis zum Wert der Liegenschaft beurteilt. Die Marktmiete beinhaltet Giblicherweise einen Gewinn fiir
die Eigentlimerschaft.

Angebotsmieten bzw. Angebotsmietpreisindizes

Angebotsmieten sind die Mietpreise, zu denen Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt angeboten wer-
den. Die Angebotsmieten werden meist anhand von Inseraten von Unternehmen wie Wiiest & Partner
ausgewertet und in Form von Indizes aufbereitet. Die Angebotsmieten umfassen nicht die Bestandes-
mieten.
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Datenquellen

Kanton Graubiinden

- Verfligbare Einkommen: Auszug Steuerregister Davos 2020, Steuerverwaltung des Kantons Grau-
biinden

Bundesamt fiir Statistik (BFS)

- Demographie: Statistik der Bevolkerung und der Haushalte (STATPOP)

- Wirtschaft: Statistik der Unternehmensstruktur (STATENT)

- Pendler: Pendlerstatistik, Daten basierend auf AHV-Register, STATPOP und STATENT

- Leerwohnungen: Leerwohnungszahlung

- Erst- und Zweitwohnungen: Gebaude- und Wohnungsregister (GWR) und Geb&ude- und Wohnungs-
statistik (GWS)

- Neu erstellte Wohnungen: Bau- und Wohnbaustatistik (B&Wbs)

Weitere Datengrundlagen

- Wohnraumanalyse Davos, Entwurf Schlussbericht, 28. Juni 2022, IC infraconsult AG, Bern

- Immobilienpreise /Wohnungspreise: Standortinformation Davos, Wiest Partner, Stand Q1 2022
(Angebotspreise)

- Erst- und Zweitwohnungen: Wohnungsinventar, Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE)
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Anhang

— Anhang A: Mobilisierung Gemeindeliegenschaften
—  Anhang B: Ubersicht Arealentwicklungen (Teilrevisionen)
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Anhang A: Mobilisierung Gemeindeliegenschaften

Die Mobilisierung der Gemeindeliegenschaften ist geméass den immobilienstrategischen Uberlegungen
der Gemeinde sowie auf Basis der Wohnraumstrategie wie folgt vorgesehen (Annahmen):

Eigenentwicklung Gemeinde

Parzelle / Areal Schwerpunkt / Grobschétzung | Zeithorizont Umsetzung /
Zielgruppen Anzahl (grobe Annahme) | nédchste Schritte
Wohnungen
Areal Valentin Meisser | Alleinstehende 18 1 - 3 Jahre Planung Bauprojekt
Fachkréfte
Areal Kindergarten Familien 14 1 - 3 Jahre Planung Bauprojekt,
Joérg Jenatsch Zwischenldsung
Kindergarten
Total (gerundet) 30 Whg.
Abgabe im Baurecht
Parzelle / Areal Schwerpunkt / Abschétzung Zeithorizont Umsetzung /
Zielgruppen Anzahl néchste Schritte
Wohnungen
Riedstrasse 16 / Familien / Alter 20 3 - 5 Jahre Alternative fiir EWD eva-
Werkhof EWD luieren, Zonenplanrevi-
sion, Baurechtsvertrag
Mattastrasse 3A/B Alter 35 3 -5 Jahre Zonenplanrevision,
Baurechtsvertrag
Bolgenstrasse 1 Personal 25 5 - 8 Jahre Zonenplanrevision,
(Schlachthof) Baurechtsvertrag
Flurstrasse 1 Familien 12 5 - 8 Jahre Zonenplanrevision,
Baurechtsvertrag
Total (gerundet) 95 Whg.




Anhang B: Ubersicht Arealentwicklungen (Teilrevisionen)

In Bezug auf die aktuellen Arealentwicklungen und die entsprechenden Teilrevisionen kann Stand heute
ungefahr von den folgenden Entwicklungsabsichten und Anzahl realisierbarer Wohnungen ausgegangen
werden (Annahmen Gemeinde):

Arealentwicklungen / Teilrevisionen

Parzelle / Areal Schwerpunkt / Abschétzung Zeithorizont Umsetzung / néchste
Zielgruppen Anzahl (grobe Annahme) | Schritte
Wohnungen

Haus Boner Alter 21 1 -2 Jahre Bauprojekt in

(Zentrum Guggerbach) Erarbeitung

Areal Farbi Familien 60 2 - 5 Jahre Teilrevision in 6ffentli-
cher Auflage, Projekt in
Erarbeitung

Areal Klinik Valbella Alle 120- 150 3 -5 Jahre Teilrevision in Vorberei-
tung, Projekt in Erarbei-
tung

Bahnhof Dorf Familien 80 5 - 8 Jahre Teilrevision in Vorberei-

(Teil Areal sudlich tung, anschliessend

neuem Bahnhof) Projektwettbewerb
(Termin noch offen)

Bahnhof Dorf Verschiedene 30 3 - 5 Jahre In Abhéngigkeit von Teil-

(Teil Areal RhB) revision Bahnhof Dorf,
Projektwettbewerb
(Termin noch offen)

Total (gerundet) 325 Whg.
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1.

Ausgangslage

Auftrag/Ziele

Grundlagen und Methodik

Ausgangslage

Das Vorfinden von glinstigem Wohnraum, wie im «Leitbild Davos» enthalten,
ist in der Gemeinde bereits seit einigen Jahren ein aktuelles Thema. Die The-
matik wurde auch in der Politik aufgegriffen. Verschiedene politische Vor-
stosse und Initiativen dazu wurden eingereicht und diskutiert oder sind noch
hangig®. Weiter soll bis Ende Jahr das Kommunale raumliche Leitbild (KrL) als
Basis fur die darauffolgende Ortsplanungsrevision erstellt werden.

Flr die Weiterbearbeitung des Themas «Wohnen» im KrL sollen im Rahmen
einer Analyse zum Wohnungsmarkt Davos zusatzliche Grundlagen erarbeitet
werden. Diese sollen anschliessend in der zweiten Jahreshalfte als Basis fur
die Diskussion Uber eine allféllige Wohnraumstrategie verwendet werden
kénnen. Dabei geht es auch darum, ein Bewusstsein fur den allfalligen Hand-
lungsbedarf und mogliche Handlungsspielraume, u.a. im Hinblick auf das zu-
kinftige Angebot, zu schaffen. Die Analyse soll auf zentrale Fragestellungen
moglichst faktenbasierte Antworten geben, welche im vorliegenden Kurzbe-
richt zusammengefasst sind. Die Wohnraumanalyse bildet eine erste Uber-
sicht und den Einstieg in die komplexe Thematik. Es sollen insbesondere
Antworten auf folgende Hauptfragen gefunden werden:

= Gibt es in der Gemeinde Davos gentigend Wohnraum fir alle Menschen,
die in der Gemeinde wohnen méchten?

= Welche Rolle spielt die Zweitwohnungsthematik in Bezug auf ausreichend
bezahlbaren Wohnraum?

= Wie beeinflussen Megatrends den Davoser Wohnungsmarkt?

= Besteht Handlungsbedarf? Und falls ja, welche Massnahmen zur Verbesse-
rung der Situation kdnnten ergriffen werden?

Aus methodischer Sicht stehen die Beschaffung, Aufbereitung und Analyse
bestehender Daten zu Angebot, Nachfrage und Marktergebnis im Vorder-
grund. Diese sich am Wohnungsmarkt orientierenden Grundlagen werden in
den Davoser Kontext gestellt und Erkenntnisse sowie Handlungsempfehlun-
gen abgeleitet.

Bei den Datengrundlagen stitzen wir uns in der Regel auf 6ffentliche Statisti-
ken des Bundes und des Kantons Graublinden. Teilweise haben Bund und
Kanton fir diesen Auftrag auch Spezialauswertungen erstellt. Vom Hochbau-
amt Davos sind erganzend noch weitere Informationen eingeflossen, wie
bspw. zum Thema «bewilligte Wohnungen». Nebst den Daten der 6ffentli-
chen Hand standen uns auch Daten von Dritten und verschiedene Berichte
zur Verfligung. Die fur das jeweilige Thema verwendeten Datenquellen und
Definitionen werden zu Beginn der Kapitel 2—4 kurz vorgestellt. Eine Gesamt-
liste zu den Quellen findet sich im Anhang A2.

I Postulat « Wohnraumattraktivitdt der Gemeinde Davos» vom 3. Juni 2022, Postulat «Altersstrategie

fur die Gemeinde Davos» vom 28. April 2022, Interpellation «Entwicklung Mietwohnungsmarkt in der

Gemeinde Davos» vom 24. Marz 2022, Interpellation «Strategie Wohnen im Alter in der Gemeinde
Davos» vom 16. Dezember 2021, Petition «Familien- statt Zweitwohnungen» vom 18. Januar 2021,
Volksinitiative fir «Mehr bezahlbare Wohnungen in Davos» vom 24. Mai 2019



Megatrends

Aufbau Bericht

Als weitere Grundlage wurden auch die Megatrends berlcksichtigt. Sie ge-
ben Hinweise auf aktuelle und zukinftige Herausforderungen und Entwick-
lungen. Die wichtigsten Megatrends (und Gegentrends) mit moglichem
Einfluss auf den Wohnungsmarkt von Davos sind:

= Globalisierung (zunehmend vernetzte Welt; globaler Austausch von Ideen,
Waren, Talenten, Wettbewerb, Geopolitik): Die Zusammensetzung der
Nachfrage wird noch internationaler und die Architektur ebenfalls. Gegen-
trend: Nationalisierungs-Tendenzen

Demografischer Wandel (Die Bevolkerung wird mehr, alter, vielfaltiger und
regional unterschiedlicher verteilt.): Die Nachfrage verdndert sich entspre-
chend (u.a. «Silver Society»). Gegentrend: Zunahme an Wohnungsfreiset-
zungen fiir junge Familien

Individualisierung (Kulturprinzip der westlichen Welt; Freiheit der Wahl,
Selbstverwirklichung, Selbstbestimmung): Anzahl kleine Haushalte und
Wohnraumflache pro Kopf steigen. Gegentrend: « Wir-Kultur», «Sharing-An-
gebote»

Neo-Okologie und Klimawandel (Neuausrichtung der Werte der globalen
Gesellschaft, mehr Umweltbewusstsein und Nachhaltigkeit): grossere
Nachfrage nach Qualitdt beim Wohnraumangebot, inkl. Umgebung. Gegen-
trend: Festhalten am Bekannten, nachbarschaftliche Spannungen
Urbanisierung (mehr Menschen leben weltweit in Stadten; Stadte als wich-
tigste, hoch-komplexe Lebensrdume). Gegentrend: Revival des Dorfes
Mobilitat (steigender Bedarf und Vielfalt an Mobilitatsformen, Ineinander-
greifen Arbeit-Wohnen-Freizeit). Gegentrend: Die Seele muss mitkommen
New Work/Neues Arbeiten (Symbiose von Leben und Arbeiten; Sinnfrage
wichtiger als klassische Karriere). Hinweis: Telearbeit ist nicht fiir alle Bran-
chen méglich

Gesundheit (pragt samtliche Lebensbereiche und neue Erwartungen an Ge-
sundheitssystem; Gesundheit als zentrales Lebensziel). Hinweis: Thema ist
teilweise sehr kostenintensiv

Der Aufbau des Berichts leitet sich aus den Grundlagen und der Methodik ab.
In Kapitel 2 liegt der Fokus auf der Wohnungsnachfrage (Bevolkerung, Haus-
halte, Einkommen, Nachfragesegmente) und in Kapitel 3 auf dem Wohnungs-
angebot (Wohnungen, Zweitwohnungen, neu erstellte Wohnungen und
Wohnungen im Einfluss der Gemeinde, Wohnverhiltnisse). In Kapitel 4 wird
auf das Marktergebnis (Leerwohnungen, Mietpreise) eingegangen und die
Einkommenssituation der Bevolkerung den Wohnkosten gegenibergestellt.
Im abschliessenden Kapitel 5 werden anhand der Ergebnisse der Kapitel 2-4
mit einer Synthese erste Antworten auf die zentralen Fragestellungen gege-
ben. In Kapitel 5 werden Empfehlungen zuhanden der Gemeinde sowie ein
kurzer Ausblick skizziert.



2.

Einleitung

2.1

Bevolkerung

Standige Wohnbevolkerung

Wohnraumnachfrage

In Kapitel 2 liegt der Fokus auf den Personen und Haushalten, die in Davos Wohn-
raum nachfragen. Im Rahmen der Wohnungsnachfrage werden insbesondere die
Bevolkerungs- und Haushaltsstruktur, die Einkommens- und Vermogenssituation
der Bevolkerung sowie verschiedene Nachfragesegmente analysiert. Die zentra-
len Datengrundlagen fir die Analysen der Wohnungsnachfrage sind insbeson-
dere:

= die Statistik der Bevolkerung und der Haushalte (STATPOP) vom Bundesamt fir
Statistik (BFS),

= die Statistik der Unternehmensstruktur (STATENT) des BFS,

= Biindner Gemeinden - Kennzahlen 2021 des Amts fur Wirtschaft und Tourismus
des Kantons Graublinden,

= ein Datensatz der Gebdude- und Wohnungsstatistik Davos (GWS) des BFS,

= ein Auszug der Steuerdaten Davos von der Steuerverwaltung des Kantons Grau-
binden sowie

= die Nachfragesegmente aus dem Gemeindecheck Wohnen Davos von Fahrlan-
der Partner.

Bevolkerung

Das Bundesamt fir Statistik (BFS) unterscheidet zwischen der standigen und der
nicht standigen Wohnbevolkerung. Die standige Wohnbevolkerung umfasst alle
schweizerischen Staatsangehorigen mit einem Hauptwohnsitz in der Schweiz und
alle auslandischen Staatsangehorigen mit einer Anwesenheitsbewilligung fir min-
destens 12 Monate oder ab einem Aufenthalt von 12 Monaten in der Schweiz,
das heisst, Niedergelassene, Aufenthalterinnen und Aufenthalter (inkl. aner-
kannte Fluchtlinge), Kurzaufenthalterinnen und -aufenthalter mit einer kumulier-
ten Aufenthaltsdauer von mindestens 12 Monaten, Personen im Asylprozess mit
einer Gesamtaufenthaltsdauer von mindestens 12 Monaten, sowie Diplomaten
und internationale Funktionarinnen und Funktionadre und deren Familienangeho-
rige.

Zur nichtstandigen Wohnbevolkerung zahlen auslandische Staatsangehorige mit
einer Kurzaufenthaltsbewilligung (Ausweis L) flr eine Aufenthaltsdauer von weni-
ger als 12 Monaten sowie Personen im Asylprozess (Ausweis F oder N) und
Schutzbedurftige (Ausweis S) mit einer Gesamtaufenthaltsdauer von weniger als
12 Monaten.

In Davos betrug die standige Wohnbevolkerung im Jahr 2020 gemadss Statistik der
Bevolkerung und der Haushalte (STATPOP) 10'832 Personen. Seit 2013 (11'211
Einwohner:innen) nimmt die Bevolkerungszahl kontinuierlich ab.



Nichtstandige Bevolkerung

Bevolkerungsperspektiven des
Kantons Graublnden

Geschlecht

Altersstruktur
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In Davos umfasste 2020 die nicht stéandige Bevolkerung 682 Personen. Das ent-
spricht 6 % der Gesamtbevolkerung. Zwischen 2015 und 2019 sank dieser Anteil
von 10 auf 6.3 %. Das entspricht einem Rickgang von 455 Personen. Zwischen
2019 und 2020 verzeichnete Davos einen markanten Riickgang der nicht standi-
gen Bevolkerung von 354 Personen. Dieser dirfte insbesondere auf die Covid-
Pandemie zurlckzufiihren sein.

Im Rahmen der Wohnungsmarktanalyse wird der Fokus auf die standige Wohnbe-
volkerung gelegt. Dabei gilt es aber zu beachten, dass die nichtstandige Wohnbe-
volkerung fur Davos von Bedeutung und ebenfalls auf Wohnraum angewiesen ist.

Der Kanton Graubinden hat im Kantonalen Richtplan das Szenario «Hoch» als
Grundlage fir seine Richtplanung gewahlt. Die Gemeinde Davos soll dementspre-
chend in den nachsten rund 30 Jahren bis 2050 um 3’120 Personen auf 13’952
Einwohner:innen wachsen. Dies ist auch ein Ziel im Kommunalen raumlichen Leit-
bild (KrL). Ohne die Ergreifung konkreter Massnahmen ist davon auszugehen,
dass die Bevolkerungsentwicklung geméss dem Szenario Mittel verlauft und da-
mit abnimmt.

14000 —

12000

10000 — -

8000 =2

6000 —

4000

2000

0 T T T T T T T T T T T T T 1
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

Sz. Hoch Sz. Mittel == == = Sz, Tief e effektive Daten

Abbildung 2-1: Bevélkerungsperspektiven des Kantons Graubiinden
Quelle: Kantonale Bevélkerungsszenarien - Entwicklung der Stdndigen Wohnbevélkerung 2020-2050,
Kanton Graubiinden, Amt fiur Wirtschaft und Tourismus

Die Verteilung zwischen Mann und Frau ist ziemlich eingemittet und bewegt sich
seit 2010 bei 49.6 % Manner / 50.4 % Frauen bzw. bei 50.1 % Manner und 49.9 %
Frauen im 2020.

Im Vergleich zum schweizerischen Mittelwert hat Davos einen etwas unterdurch-
schnittlichen Anteil an Kindern (Altersklasse 0-14). Obwohl der Anteil in Davos in
den letzten 10 Jahren um ein halbes Prozent angestiegen ist, liegt er immer noch
2 % unter dem schweizerischen Durchschnitt. Der demografische Wandel ist auch
in Davos zu beobachten. So ist der Anteil der Senior:innen in den letzten Jahren
angestiegen. Mit 15.6 % im Jahr 2020 liegt er (ber dem schweizerischen Durch-
schnitt (13.5 %).
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Abbildung 2-2: Entwicklung der Altersstruktur Davos von 2010 bis 2020 sowie Altersstruktur der
Schweiz 2020
Quelle: Statistik der Bevélkerung und der Haushalte (STATPOP), BFS

Staatsangehorigkeit Der Anteil der Personen mit ausléandischer Staatsangehorigkeit liegt bei rund 25%.
Personen mit schweizerischer Staatsangehorigkeit (und allenfalls weiterer)
machen rund 75 % der Bevolkerung aus. Von den rund 2'800 auslandischen
Personen haben ein Drittel die deutsche, rund ein Viertel die portugiesische und
rund 10 % die italienische Staatsbirgerschaft.
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Abbildung 2-3: Entwicklung der Beschaftigtenzahl in Davos
Quelle: Statistik der Unternehmensstruktur (STATENT), BFS

2019 waren in Davos 9'088 Personen beschéftigt. Diese Zahl hat von 2011 bis
2019 um 531 Beschaftigte zugenommen. Die Aufteilung der Beschéftigten in die
verschiedenen Sektoren liegt nur fiir das Jahr 2018 vor. Die Uberwiegende
Mehrheit der Beschaftigten (86 %) ist im 3. Sektor tatig, 2 % im 1. Sektor und 12%
im 2. Sektor.
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Bewegungen der
Pendler:innen

2.2

Privat- und Kollektivhaushalte

Privathaushalte

Haushalte nach Grosse und
Zusammensetzung
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Im Jahr 2014 haben 6'525 Personen in Davos gewohnt und gearbeitet. 1'044
Personen sind von aussen nach Davos gependelt, 701 Davoser:innen arbeiteten
an einem anderen Ort als Davos. Im Jahr 2018 ist die Anzahl der Personen, die in
Davos leben und arbeiten auf 6'811, die Zahl der Zupendler:innen auf 1'179
gestiegen. Die Zahl der Wegpendler:innen ist auf 578 gesunken.

mDAVOS

2014: 1'044 2014: 701
2018: 1’179 2018: 578

Abbildung 2-4: Veranderung Zu- und Wegpendler:innen Davos 2014 und 2018
Quelle: Erwerbstdtige in Graublinden nach Wohn- und Arbeitsgemeinde, 2014 und 2018, Kanton
Graubiinden, Amt fiir Wirtschaft und Tourismus

Privathaushalte

Das BFS unterscheidet zwischen Privat- und Kollektivhaushalten. Privathaushalte
bestehen aus alleinlebenden Personen oder Gruppen von Personen, die in der
gleichen Wohnung leben. Kollektivhaushalte umfassen Alters- und Pflegeheime,
Wohn- und Erziehungsheime, Internate und Wohnheime fur Studierende, Institu-
tionen fir Menschen mit Behinderung, Spitaler und Heilstatten, Institutionen des
Straf- und Massnahmenvollzugs, Gemeinschaftsunterkinfte fur Asylsuchende so-
wie Kloster und andere Unterkinfte religioser Vereinigungen. Im Rahmen der
vorliegenden Wohnungsmarktanalyse liegt der Fokus auf den Privathaushalten.

In Davos gab es im Jahr 2020 gemass STATPOP 5’404 Privathaushalte. Die Zahl
umfasst die standige und nichtstandige Wohnbevélkerung mit Haupt- und Ne-
benwohnsitz in Davos.

Bei den Haushalten nach Grosse und Zusammensetzung werden die Haushalts-
mitglieder nach Anzahl Personen unterschieden. Mit rund 45 % sind in Davos die
Einpersonenhaushalte am haufigsten vertreten, gefolgt von den Haushalten mit
zwei Personen (rund 30 %). In Davos sind die Anteile der Einpersonenhaushalte
rund 10 %-Punkte héher und die Haushalte mit zwei und mehr Personen entspre-
chend tiefer als im gesamtschweizerischen Mittel. Der Trend zu kleineren
Haushalten hat in den letzten acht Jahren zugenommen.
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Abbildung 2-5: Zusammensetzung der Haushalte in Davos 2010 und 2020 sowie in der Schweiz 2020
Quelle: Statistik der Bevélkerung und der Haushalte (STATPOP), BFS

Im Gemeindecheck von Fahrlander Partner & Sotomo sind die Lebensphasen 2020
aufgeflhrt. Daraus lasst sich erkennen, dass in rund der Halfte aller Einpersonen-
haushalten «Altere Singles (55+J.)» leben. Dies stiitzt die These des demografi-
schen Wandels. Rund ein Viertel aller Haushalte sind Familienhaushalte.

Wohngemeinschaft
Einelternfamilie (altersunabhéngig)

(altersunabhéngig)\ \ Junger Single (bis341.)

FamiliemitKindern
(altersunabhangig) 19.5%

Mittlerer Single
(35 bis 541.)

Anteile in %

Alteres Paar Alterer Single(55+1J.)

(55+1.)

/ \ Junges Paar (bis 34).)
Mittleres Paar (35 bis 54).)

Abbildung 2-6: Lebensphasen Davos 2020
Quelle: Fahrldnder Partner & Sotomo: Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Davos, 2. Quartal 2022;
Lebensphasen 2020
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2.3 Einkommen und Vermaogen

Sonderauswertung Steuerdaten  Eine anonymisierte Sonderauswertung der Steuerdaten 2020 natdrlicher Perso-
nen in Davos durch die Steuerverwaltung des Kantons Graublnden ermoglicht
Aussagen Uber die Einkommens- und Vermogensverhaltnisse. Beim Einkommen
interessiert im Zusammenhang mit dem Wohnungsmarkt insbesondere das ver-
flgbare Einkommen, von dem hochstens 30 % flur das Wohnen aufgewendet wer-
den sollte.?

Bei den ordentlich veranlagten natirlichen Personen entspricht der approxima-
tive Wert flr das verfiighare Einkommen (Einkommen gemass Steuererklarung
ohne Abziige) dem Total der Einkiinfte und Vermogensertrage pro Jahr. Dabei
handelt es sich einerseits um Einkommens- und Vermogenszahlen von Einzelper-
sonen und andererseits von Haushalten (wenn durch Heirat oder eingetragene
Partnerschaft gemeinsam versteuert). Bei den Quellensteuerpflichtigen handelt
es sich jeweils um das monatliche Bruttoeinkommen von Einzelpersonen. Dieses
umfasst auch die vom Arbeitgebenden tbernommenen Beitrage fir Altersvor-
sorge, Versicherungen und Quellensteuern und durfte in den allermeisten Fallen
hoher als das verflighare Einkommen sein.

Verflgbares Einkommen Von den knapp 6'000 Steuerpflichtigen in Davos weisen 2°400 bzw. gut 40 % ein

Steuerpflichtige jahrlich verfigbares Einkommen von weniger als 40'000 CHF auf (3'333 CHF/Mo-
nat). Bei weiteren gut 25 % der Steuerpflichtigen liegt das verfigbare Einkommen
zwischen 40'000 und 59'999 CHF (3'333-5'000 CHF/Monat). Jeweils knapp 900
Personen bzw. rund 15 % verflgen Uber ein Einkommen zwischen 60’000-79'999
CHF (5'000-6'667 CHF/Monat) und zwischen 80’000—149'999 CHF (6'667—12'500
CHF/Monat). Bei rund 4 % der Steuerpflichtigen liegt das verfugbare Einkommen
Uber 150'000 (12'500 CHF/Monat). Somit weisen rund 80 % der Steuerpflichtigen
Jahreseinkinfte von unter 80'000 CHF aus.

Einkommen Steuerpflichtige

2500
2250
2000
1750
1500
1250
1000

750

500

250

Anzahl Steuerpflichtige

0 bis 39'999  40'000 bis 60'000 bis 80'000 bis >150'000
59'999 79'999 149'999

Einkommensklassen in CHF

n = 5'968 Steuerpflichtige

Abbildung 2-7: Verfiigbares Einkommen der Steuerpflichtigen, Davos, 2020
Quelle: Steuerregister Davos, 2020, Steuerverwaltung des Kantons Graubiinden

2 Dass Wohnkosten nicht mehr als 30 % des gesamten Haushaltseinkommens betragen dirfen, ist kein
offizieller, jedoch ein in der Praxis verwendeter Richtwert (z.B. bei Budgetberechnungen der Behérden
oder bei der Hypothekenvergabe der Banken).
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Quellensteuerpflichtige zahlen nicht zur standigen Wohnbevélkerung und woh-
nen kirzer als 12 Monate in Davos. Von den 2020 insgesamt knapp 4'100 quell-
steuerpflichtigen Personen in Davos verfigen rund die Halfte (48 %) Gber ein
monatliches Bruttoeinkommen zwischen 3'000 und 4'999 CHF. Bei 16 % liegt das
Bruttoeinkommen unter 3'000 CHF und bei rund einem Drittel (36 %) Uber 5'000
CHF. Rund 9 % der Quellensteuerpflichtigen verfligen Uber ein monatliches Ein-
kommen von 8'000 CHF und mehr.

2000
1750
1500
1250
1000
750
500 -
250 -

Anzahl Steuerpflichtige

< 1'000 1'001 - 3'000 3'001-5'000 5'001 - 8'000 >8'000

Einkommensklassen in CHF
n = 4'079 Quellensteuerpflichtige

Abbildung 2-8: Bruttoeinkommen der Quellensteuerpflichtigen, Davos, 2020
Quelle: Steuerregister Davos, 2020, Steuerverwaltung des Kantons Graubiinden

Bei der Annahme, dass die Wohnkosten 30 % des verfugbaren Einkommens nicht
Ubersteigen sollten, stehen in Davos rund 40 % der knapp 6'000 ordentlichen
Steuerpflichtigen monatlich maximal 1’000 CHF fir das Wohnen zur Verflgung.
Flr weitere 25 % der Steuerpflichtigen liegt das monatlich maximale Wohn-
budget bei 1'500 CHF und fir weitere 15 % der Steuerpflichtigen bei 2'000 CHF.
Dabei wird davon ausgegangen, dass alle Steuerpflichtigen einer Einkommens-
klasse das jeweils maximale Einkommen erzielen.

Knapp 3'700 bzw. 63 % der Steuerpflichtigen (Einzelpersonen bzw. Haushalte bei
Verheirateten), die in Davos ordentlich steuerpflichtig sind, verfligen tber kein
oder maximal 100'000 CHF Vermogen. Rund 19 % weisen ein Vermdgen von
100’000-500'000 CHF und 9 % ein Vermdgen von 500°000—1'000’000 CHF auf.
10 % der Steuerpflichtigen haben ein Vermégen von 1 Mio. CHF und mehr.
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Vermogen Steuerpflichtige (ff)
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3’500
3’000
2’500
2’000
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1’000
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Anzahl Steuerpflichtige

0 bis 99'999 100'000 bis 500'000 bis >1'000'0000
499'999 999'999

Vermogensklassen in CHF
n = 5'899 Steuerpflichtige

Abbildung 2-9: Vermégen der Steuerpflichtigen, Davos, 2020
Quelle: Steuerregister Davos, 2020, Steuerverwaltung des Kantons Graubiinden

2.4 Nachfragesegmente
Nachfragesegmente im Im Gemeindecheck Wohnen weisen Fahrlander Partner neun verschiedene Nach-
Wohnungsmarkt fragesegmente fir den Wohnungsmarkt aus, die auf der Vollerhebung der Haus-

halte in der Volkszéahlung 2000 beruhen, nach den drei Dimensionen soziale
Schicht, Lebensstil und Lebensphase gebildet und jeweils auf den neusten Stand
fortgeschrieben werden.? Eine Ubersicht der 9 Nachfragesegmente findet sich in
Anhang A1l.

Nachfragesegmente in Davos In Davos zahlen rund 39 % (Schweiz: 35 %) der Haushalte zu den drei Nachfra-
gesegmenten «Landliche Traditionelle», «Moderne Arbeiter» und «Improvisierte
Alternative». Diese drei Segmente weisen einen eher tiefen sozialen Status und
ein eher tiefes Einkommen auf. Auch aufgrund ihres verfiigbharen Wohnbudgets
sind sie preissensibel und haben eine eher geringe Neigung zu Wohneigentum.
Sie bevorzugen 3-4 Zimmerwohnungen in einem familiaren Umfeld und haben
eher geringe Anspriche an Flachenbedarf, Ausbaustandard und technische Aus-
rustung.

In Davos weisen rund 34 % (Schweiz: 31 %) der Haushalte einen eher mittleren
sozialen Status, eine mittlere Ausbildung und ein mittleres Einkommen auf («Auf-
geschlossene Mittew, «Klassischer Mittelstand», «Etablierte Alternative»). Ent-
sprechend sind auch die Anspriiche an den Wohnraum und die
Zahlungsbereitschaft etwas hoher.

Rund 27 % (Schweiz: 34 %) der Haushalte zeichnen sich durch einen eher hohen
Status, hohe Ausbildung und hohes Einkommen aus («Urbane Avantgarde», «Bil-
dungsorientierte Oberschicht», «Birgerliche Oberschicht»). Diese haben eine
hohe Neigung zu eher grossziigigem Wohneigentum und ihre Preissensitivitat ist
eher gering.

3 Detaillierte Beschreibung der Nachfragesegmente vgl. Fahrlander Partner & Sotomo: Nachfrageseg-
mente im Wohnungsmarkt, Konzeption & Uberblick, 29.1.2009; Einzelbeschreibungen fiir die 9 Nach-
fragesegmente, 22.11.2018
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Nachfragesegmente (ff)

Urbane Landlich
Avantgarde Traditionelle
Bildungsorientierte 133 13.2
Oberschicht
71 Modgrne
) _ Arbeiter
Biirgerliche
Oberschicht 6.3 Anteilein%
Etablierte Improvisierte
Alternative Alternative

Klassischer
Mitte Mittelstand

Aufgeschlossene

Abbildung 2-10: Anteile der Nachfragesegmente, Davos, 2020
Quelle: Fahrldnder Partner&Sotomo: Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Davos, 2. Quartal 2022;
Nachfragesegmente im Wohnungsmarkt

Entwicklung bei den In den letzten 20 Jahren haben in Davos die Nachfragesegmente «Improvisierte

Nachfragesegmenten Alternative», «Etablierte Alternative» sowie «Bildungsorientierte Oberschicht»
und Urbane Avantgarde» zugenommen. Die Segmente «Landliche Traditionelle»,
«Traditionelle Arbeiter», «Klassischer Mittelstand», «Aufgeschlossene Mitte» und
«Burgerliche Oberschicht» haben abgenommen.

Die Entwicklung der Nachfragesegmente sind als grobe Tendenzen zu interpretie-
ren. Die Ruckgange konnen nebst dem Weg- und Zuzug der entsprechenden Seg-
mente auch auf die strukturelle Entwicklung der Wohnbevolkerung zurick-
zufithren sein. Beispielsweise kénnen sich mit dem Ubergang vom Erwerbs- ins
Pensionsleben die Einkommensverhéltnisse verandern und dazu fihren, dass
Haushalte einem anderen Nachfragesegment zugeordnet werden. In welchem
Ausmass solche Ereignisse zutreffen, kann hier nicht beziffert werden.

30%
25% N

20% \

15% . ~. X\

10% e S
————
————
- —
0%
1990 2000 2020 1990 2000 2020 1990 2000 2020
w— 1 | &ndlich Traditionelle — 4 Klassischer Mittelstand w7 Biirgerliche Oberschicht
e 2 Moderne Arbeiter 5 Aufgeschlossene Mitte == 8 Bildungsorientierte Oberschicht
3 Improvisierte Alternative 6 Etablierte Alternative 9 Urbane Avantgarde

Anmerkung: Mit der Aktualisierung auf den Datenstand 2013 wurde die Segmentierungsmethede revidiert. Zudem basient die Segmentierung ab diesem Zeitpunkt auf der neuen Velkszéhlung
(Struktur- und Registererhebung).

Abbildung 2-11: Verdnderung der Anteile der Nachfragesegmente, Davos, 1990, 2000 und 2020
Quelle: Fahridnder Partner&Sotomo: Gemeindecheck Wohnen Gemeinde Davos, 2. Quartal 2022; Nachfragesegmente im Wohnungsmarkt
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2.5

Bevolkerung

Haushalte

Einkommen und Vermogen

Nachfragesegmente

Fazit Wohnraumnachfrage

Die standige Bevolkerung in Davos hat in den letzten 10 Jahren leicht abgenom-
men. Bis zum Jahr 2050 gehen die regionalen Bevolkerungsperspektiven Szenario
«Hoch» von einem Bevdlkerungswachstum von 3120 Personen aus.

Davos weist einen hohen Anteil an dlteren Personen auf, wahrend insbesondere
die Zahl an Personen im Familiengriindungsalter zurickgeht. Bis in 10 Jahren
durfte rund ein Drittel der Bevolkerung in Davos Gber 65 Jahre alt sein.

Die Zahl der Beschaftigten sowie der Zupendler:innen ist von 2014 bis 2018 ange-
stiegen.

Davos weist einen sehr hohen Anteil an Einpersonenhaushalten auf. Im Vergleich
zur Gesamtschweiz liegt der Anteil rund 5 % hoher. In der Schweiz sowie in Davos
ist der Anteil an Einpersonenhaushalten in der letzten Zeit angestiegen, was auf
den demografischen Wandel und die Individualisierung zurtickzufihren ist.

Rund ein Viertel aller Haushalte in Davos sind Familienhaushalte.

Rund 80 % der Steuerpflichtigen weisen Jahreseinkinfte von unter 80'000 CHF
aus. Rund 20 % der Steuerpflichtigen kénnen sich monatliche Wohnraumkosten
von mehr als 2’000 CHF leisten. Bei den Quellensteuerpflichtigen, die allesamt er-
werbstatig sind, ist das Wohnungsbudget etwas héher. Mindestens 60 % der
Steuerpflichtigen haben zu wenig Vermogen um die hohen Wohnkosten in Davos
langerfristig zu kompensieren.

Bei der Annahme, dass die Wohnkosten 30 % des verfugbaren Einkommens nicht
Ubersteigen sollten, stehen in Davos rund 40 % der knapp 6'000 ordentlichen
Steuerpflichtigen monatlich maximal 1’000 CHF fur das Wohnen zur Verfigung.
Flr weitere 25 % der Steuerpflichtigen liegt das monatlich maximale Wohn-
budget bei 1'500 CHF und flr weitere 15 % bei 2'000 CHF. Dabei geht man davon
aus, dass alle Steuerpflichtigen einer Einkommensklasse das jeweils maximale Ein-
kommen erzielen.

In den letzten 20 Jahren haben in Davos die Nachfragesegmente «Improvisierte
Alternative», «Etablierte Alternative» sowie «Bildungsorientierte Oberschicht»
und «Urbane Avantgarde» zugenommen. Die Segmente «Landlich Traditionelle»,
«Traditionelle Arbeiter», «Klassischer Mittelstand», «Aufgeschlossene Mitte» und
«Burgerliche Oberschicht» haben abgenommen.



3.

Einleitung

3.1

Wohnungen

Wohnungen nach Gebaudekate-
gorie

Wohnungen nach
Gebaudekategorie

Wohnungen nach Bauperiode
und Sanierungsbedarf

Wohnraumangebot

In Kapitel 3 steht der Wohnraum von Davos im Fokus. Dieser kann potenziell auf
den Wohnungsmarkt gelangen und dort erworben oder gemietet werden. Im
Rahmen des Wohnungsangebots werden insbesondere die Wohnungsstruktur,
Zweitwohnungen, neu erstellte Wohnungen sowie Wohnungen im direkten oder
indirekten Einfluss der Gemeinden analysiert. Die zentralen Datengrundlagen fur
die Analysen des Wohnraumangebots sind insbesondere:

= ein Datensatz der Gebaude- und Wohnungsstatistik Davos (GWS) des Bundes-
amtes flr Statistik (BFS),

= das Wohnungsinventar des Bundesamtes fiir Raumentwicklung (ARE),

= die Bau- und Wohnbaustatistik des BFS sowie

= ein Datensatz zu den Wohnungen im direkten und indirekten Einfluss der Ge-
meinde des Hochbauamts Davos.

Wohnungen

Die Gebaude- und Wohnungsstatistik (GWS) des BFS ist die harmonisierte und be-
reinigte Auswertung der Gebaude- und Wohnungsregister (GWR) der Gemein-
den. Die Wohnungen werden dabei u.a. nach Kategorie, Bauperiode, Zimmerzahl
oder Wohnungsfldche unterschieden. Wenn nicht anders vermerkt, handelt es
sich jeweils um die Gesamtwohnungszahl, unabhéngig davon, ob die Wohnungen
als Erst- oder Zweitwohnung genutzt werden oder leer stehen.

Im Jahr 2020 befanden sich drei Viertel der 12'475 Wohnungen in Davos in Mehr-
familienwohnhdusern. Im Vergleich zur Gesamtschweiz liegt der Anteil an Einfa-
milienhdusern tief: Davos 7 %, Schweiz 20 %. Die restlichen rund 18 % verteilen
sich auf Wohngebdude mit Nebennutzung und Gebaude mit teilweiser Wohnnut-
zung.

5.6% 7.0% Einfamilienh3user

12.0% Mehrfamilienhduser

Wohngebaude mit
Nebennutzung

Gebaude mit teilweiser

75.4% Wohnnutzung

Abbildung 3-1: Anteile der Wohnungen nach Gebdudekategorie, Davos, 2020
Quelle: Gebdude- und Wohnungsstatistik (GWS), BFS

Die Wohnungszahl in Davos ist Gber alle Bauperioden hinweg kontinuierlich ange-
stiegen. Der grosste Bauboom erlebte Davos in den 1960er und 1970er Jahren. In
dieser Zeit sind rund 4'600 bzw. 37 % aller aktuell bestehenden Wohnungen ent-
standen. Es ist davon auszugehen, dass bei diesen Gebduden ein Sanierungs-
bedarf besteht. Die Bautatigkeit ist seit den 90-er Jahren relativ stabil geblieben.
Zwischen 2001 und 2020 wurden rund 17% aller Wohnungen gebaut.



Baujahre

Wohnungen nach Zimmerzahl

Steuerwert Einfamilienhduser
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Abbildung 3-2: Anteile der Wohnungen nach Bauperiode, Davos, 2020
Quelle: Gebdude- und Wohnungsstatistik (GWS), BFS

Rund 18 % aller Wohnungen in Davos haben 1 Zimmer, jeweils rund 24 % haben
2, 3 oder 4 Zimmer und rund 10 % haben 5 und mehr Zimmer. Der Anteil an 1-
und 2-Zimmerwohnungen ist in Davos fast doppelt so hoch wie im schweizeri-
schen Mittel.

6+ Zimmer
5 Zimmer

1 Zimmer

m1Zimmer

2 Zimmer

3 Zimmer
0,

. CEiR 4 Zimmer

4 Zimmer

5 Zimmer

M 6+ Zimmer

2 Zimmer

3 Zimmer

Abbildung 3-3: Anteile der Wohnungen nach Zimmerzahl, Davos, 2020
Quelle: Gebdude- und Wohnungsstatistik (GWS), BFS

Nur 36 % aller Einfamilienhduser (EFH) sind in Besitz von Steuerpflichtigen mit
Wohnsitz in Davos. Bei rund 1'200 bzw. 63 % aller Einfamilienh&user in Davos
liegt der Steuerwert unter 500'000 CHF. Etwas mehr als ein Drittel (35 %) der Ein-
familienh&duser haben einen Steuerwert zwischen 0.5-2.5 Mio. CHF. EIf weitere
EFH haben einen Steuerwert zwischen 2.5 und 5 Mio. CHF. 3 davon gehéren Per-
sonen mit Wohnsitz in Davos. Von den 4 EFH mit einem Steuerwert von mehr als
5 Mio. CHF ist eines im Besitz einer Person, die ihren Wohnsitz in Davos hat.
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Steuerwert Einfamilienhduser
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Abbildung 3-4: Steuerwert der Einfamilienhduser, Davos, 2020
Quelle: Steuerregister Davos, 2020, Steuerverwaltung des Kantons Graubiinden

Steuerwert Stockwerkeigentum  Rund 80 % aller Wohnung im Stockwergeigentum haben einen Steuerwert unter

(STWE-Wohnungen) 500'000 CHF. Bei rund 19 % liegt der Steuerwert zwischen 0.5 und 2.5 Mio. CHF
und knapp 1 % bzw. 7 Wohnungen haben einen Steuerwert von mehr als 2.5 Mio.
CHF. 20 % aller Stockwerkseigentumswohnungen (STWE-Wohnungen) sind in Be-
sitz von Steuerpflichtigen mit Wohnsitz in Davos. Total werden 10'009 Stockwer-
keigentumswohnungen und Einfamilienhauser (von total 12'475 Wohnungen in
Davos) von Privatpersonen versteuert. Damit sind rund 80 % aller Wohnungen im
Besitz von natdirlichen Personen.

Steuerwert STWE-Wohnungen

5’000 - Steuerpflichtige ohne —
) — Wohnsitz in Davos —
2 4000 5375 —
S — m Steuerpflichtige mit  —
B 3000 |- Wohnsitz in Davos ~ —
(] — J—
2 2000 -
w ||
e
< 1’000

0 1 : 1 .
< 500'000 500'001 - 2'500'001 - >5'000'000

2'500'000 5'000'000

Steuerwertklassen in CHF
n = 8160 Steuerpflichtige

Abbildung 3-5: Steuerwert der Wohnungen im Stockwerkeigentum, Davos, 2020
Quelle: Steuerregister Davos, 2020, Steuerverwaltung des Kantons Graublinden
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3.2

Zweitwohnungen

Datenerhebung Zweitwohnun-
gen in der Gemeinde Davos

Zweitwohnungsanteil

Zweitwohnungen

Gemass dem Wohnungsinventar des Bundesamts flir Raumentwicklung (ARE) gilt
eine Wohnung als Zweitwohnung, wenn diese im Geb&dude- und Wohnungsregis-
ter (GWR) nicht als bewohnt und nicht einer Erstwohnung gleichgestellt (z.B.
Alpwirtschaft, Dienst-/Personalwohnung) gefthrt wird. Die Analysen und Aussa-
gen zu den Zweitwohnungen beruhen auf dem Datensatz des Wohnungsinven-
tars des Bundesamts fiir Raumentwicklung (ARE) und Ergéanzungen des
Hochbauamts Davos.

Das Attribut «Nutzungsart» im Gemeinde- und Wohnungsregister (GWR) erfasst,
wie eine Wohnung genutzt wird, u.a. als Erst- oder Zweitwohnung. Die Gemeinde
Davos erhebt die Nutzungsart der Wohnungen seit November 2021. Es liegen
deshalb keine alteren Daten zur Nutzungsart der Wohnungen (bewohnt, zeit-
weise bewohnt, zweckentfremdet etc.) vor.

Das Hochbauamt erfasst die gemeldeten Nutzungsanderungen nicht systema-
tisch. Auf die Meldepflicht hingewiesen werden die Eigentimerschaften lediglich
bei Handanderungen. In den letzten 3 Jahren wurden ca. 15 Nutzungsanderungen
gemeldet. Gemass Hochbauamt wird diese Meldepflicht jedoch schlecht einge-
halten. Beispielsweise wurde noch nie eine Nutzungsanderung bei Mietwohnun-
gen gemeldet.

Erstwohnungspflichten mittels Nutzungsbeschrankungen (Art. 7 ZWG) werden je-
weils im Grundbuch eingetragen. Die Daten werden vom Grundbuchamt Davos
jedoch nicht systematisch abgelegt, als dass diese flr statistische Zwecke verwen-
det werden kénnen.

Gemass dem Wohnungsinventar des Bundesamts fir Raumentwicklung (ARE) be-
|duft sich der Gesamtwohnungsstand in Davos im Q1 2022 auf rund 12'476 Woh-

nungen (zum Vergleich GWS 2020: 12'475 Wohnungen, vgl. Kap. 3.1). Von diesen

12'476 Wohnungen sind 5'288 bzw. 42.4 % Erstwohnungen und 7'188 bzw. 57.6%
Zweitwohnungen. Gemass Wohnungsinventar ist in Davos der Zweitwohnungsan-
teil seit 2017 um 1.6 %-Punkte auf 57.6 % angestiegen.

Die Anzahl der Erstwohnungen ist in diesem Zeitraum gesunken. Gemass Hoch-
bauamt Davos wurden seit Inkraftsetzung des Zweitwohnungsgesetztes 2017 je-
doch lediglich 71 Zweitwohnungen bewilligt. Ausserdem wurden allein zwischen
2017 und 2021 207 Erstwohnungen erstellt. Der Anstieg des Zweitwohnungsan-
teils deutet deshalb darauf hin, dass seit 2017 altrechtliche Erstwohnungen in
Zweitwohnungen umgenutzt wurden.

Die Fachstelle Stadt- und Landschaftsplanung hat fir interne Zwecke weiterge-
hende Berechnungen zu den Entwicklungen 2017-2022 und zu den Wachstums-
zielen durchgefihrt, die bei Interesse nachgefragt werden kdnnen.
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Abbildung 3-6: Entwicklung Anzahl Erstwohnungen und Zweitwohnungsanteil, Davos, 2016-2022

Quelle: Wohnungsinventar, Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE), Gebdude- und Wohnungsstatistik

(GWS), BFS

Der Anteil altrechtlicher Wohnungen in Davos liegt bei circa 95 % (altrechtliche

Wohnungen, die nicht unter das Zweitwohnungsgesetz fallen). All diese Wohnun-

gen bilden das theoretische Potenzial an Wohnungen, die in Zweitwohnungen

umgewandelt werden kdnnen.

Eine haufige Ursache fur die Umnutzung einer Erst- in eine Zweitwohnung durf-

ten Umzlge in Alterseinrichtungen oder Todesfalle dlterer Personen sein, die bis-
her in diesen Wohnungen gelebt haben. Die Umnutzung kann beispielsweise

erfolgen, weil die Erben nicht an einem Erstwohnsitz in Davos interessiert sind

oder der Verkauf der Wohnung einfacher und/oder lukrativer ist als die Weiter-
vermietung als Erstwohnung. In den letzten 5 Jahren haben die Erbgédnge leicht
zugenommen. Es kann vermutet werden, dass zahlreiche dieser vererbten
Wohnungen Erstwohnungen waren und nun als Zweitwohnungen genutzt bzw.

vermietet werden.
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Abbildung 3-7: Entwicklung Erbgénge, Davos, 2010 bis 2021
Quelle: Grundbuchamt Davos
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Die Anzahl Grundbuchanderungen aufgrund Eigentumstbertragungen infolge
Verkauf nimmt seit 2015 markant zu. Im Jahr 2021 wurden deren 357 vorgenom-
men. Jeder Eigentumsibertrag ist mit einem Besitzerwechsel verbunden.

Aufgrund der hohen Verkaufspreise kann vermutet werden, dass ein hoher Anteil
der neuen Eigentimerschaften nicht in Davos wohnt. Ebenso lasst sich feststel-
len, dass die Zahl der Handdnderungen seit 2015 markant zugenommen hat, die
Anzahl der neu erstellten Wohnungen jedoch nicht in gleichem Masse. Da die An-
zahl Erstwohnungen im gleichen Zeitraum abgenommen hat, deutet dies darauf
hin, dass bei den Eigentumsibertragungen infolge Verkauf Erstwohnungen an
Personen verkauft wurden, die eine Zweitwohnung gesucht haben.
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Abbildung 3-8: Entwicklung Eigentiimeribertragungen infolge Verkauf und neu erstellte Wohnungen,
Davos, 2010 bis 2021
Quelle: Grundbuchamt Davos

Nach Aussage von Destination Davos Klosters (DDO) werden fiir rund 4°969 Woh-
nungen eine Kurtaxenpauschale bezahlt. DDO erhebt jedoch keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Umnutzungen von Erst- in Zweitwohnungen und umgekehrt mus-
sen weder der Gemeinde Davos noch DDO gemeldet werden.

Neu erstellte Wohnungen

Die Angaben zu den neu erstellten Wohnungen in Davos beruhen auf der Bau-
und Wohnbaustatistik des BFS. Die Neubautétigkeit ist in den letzten Jahren in
Davos zurlickgegangen. Zwischen 2010 und 2019 wurden in Davos 1044 neue
Wohnungen erstellt.

Von den 1044 zwischen 2010 und 2019 neu erstellten Wohnungen waren rund
32 % kleine Wohnungen mit 1-2-Zimmern, 30 % 3-Zimmerwohnungen und 33 %
4-Zimmerwohnungen sowie 6 % mit 5 und mehr Zimmern. Diese Verteilung der
Wohnungsgrosse entspricht ungefahr der Verteilung im Gesamtwohnungsbe-
stand.

21



Anzahl neu erstellte
Wohnungen

3.4

Wohnungen im Einfluss der
Gemeinde

Anzahl Wohnungen Gemeinde
und Wohnbaugenossenschaften

infraconsult

300

250

200 —

150

100

50 N7

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

neue Wohnungen

Abbildung 3-9: Entwicklung der neu erstellten Wohnungen pro Jahr, Davos, 2010 bis 2019
Quelle: Bau- und Wohnbaustatistik (B& Whbs), BFS

Wohnungen im Einfluss der Gemeinde

Die Angaben zu den Wohnungen im direkten oder indirekten Einfluss der Ge-
meinde beruhen auf einer aktuellen Ubersicht des Hochbauamtes Davos. In Da-
vos stehen rund 10 % bzw. 503 der rund 5'288 Erstwohnungen im direkten oder
indirekten Einfluss der Gemeinde. Auf die 170 gemeindeeigenen Wohnungen
kann die Gemeinde direkt Einfluss nehmen. Bei den Ubrigen gut 324 Wohnungen
kann die Gemeinde indirekt Einfluss nehmen, z.B. durch ihre Teilhaberschaft bei
den Wohnbaugenossenschaften oder mit Auflagen bei der Vergabe von gemein-
deeigenem Bauland im Baurecht.

Gemeindeeigene
Wohnungen

Genossenschaften

Baurechtswohnungen
(EFH)

Abbildung 3-10::Wohnungen im Einfluss der Gemeinde, Davos, 2022
Quelle: Hochbauamt Davos
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Wohnbaugenossenschaften

Die Genossenschaft «WBG Bundespersonal» vermietet total 52 Wohnungen, die
Davoser Wohngenossenschaft deren 126. 95 % bzw. 169 der Genossenschafts-
wohnungen (Daten von WBG Bundespersonal und Davoser Wohngenossenschaft)
sind 3- und 4-Zimmerwohnungen. 7 Wohnungen bzw. 4 % sind 5-Zimmerwoh-
nungen.

Die Genossenschaft «Das Band» besitzt 58 Wohnungen (2-4 Zimmerwohnungen).
Die Immobiliengenossenschaft Konsum Davos vermietet 88 Wohnungen.

Fazit Wohnraumangebot

Rund drei Viertel der 5'615 Wohnungen in Davos befinden sich in Mehrfamilien-
wohnhausern. Der grésste Bauboom erlebte Davos in den 1960er und 1970er
Jahren. In dieser Zeit ist ein Drittel aller aktuell bestehenden Wohnungen ent-
standen. Bei zahlreichen dieser Liegenschaften besteht Gesamtsanierungsbedarf.

Zwei Drittel aller Wohnungen in Davos haben 3 oder weniger Zimmer. Der Anteil
an 1- und 2-Zimmerwohnungen ist in Davos fast doppelt so hoch wie im schwei-
zerischen Mittel.

In Davos gibt es rund 7'188 Zweitwohnungen. Das entspricht einem Anteil von
57.6 %. In den letzten 5 Jahren ist der Zweitwohnungsanteil um 1.6 %-Punkte an-
gestiegen.

Obwohl seit 2017 lediglich 71 Zweitwohnungen und 207 Erstwohnungen bewilligt
wurden, ist der Zweitwohnungsanteil seit 2017 um 1.6 %-Punkte angestiegen.
Der Anstieg des Zweitwohnungsanteils deutet deshalb darauf hin, dass seit 2017
altrechtliche Erstwohnungen in Zweitwohnungen umgenutzt wurden.

Die Anzahl Grundbuchanderungen aufgrund Eigentumsibertragungen Verkauf
nimmt seit 2015 markant zu. Im Jahr 2021 wurden deren 357 vorgenommen. Da
die Nachfrage nach Zweitwohnungen wahrend der Corona-Pandemie zugenom-
men hat, |dsst der ausgepragte Anstieg im Jahr 2021 vermuten, dass zahlreiche
Erstwohnungen verkauft und als Zweitwohnungen genutzt werden.

Fast 65 % der Einfamilienhauser und 80 % der Wohnungen im Stockwerkeigen-
tum sind im Besitz von Steuerpflichtigen, die ihren Wohnsitz nicht in Davos ha-
ben.

Insgesamt entstanden in den letzten 10 Jahren 1044 neue Wohnungen. Uber-
durchschnittlich viele davon waren 1-3-Zimmerwohnungen (61 %).

Auf rund 10 % bzw. 503 der rund 5'288 Erstwohnungen kann die Gemeinde direkt
oder indirekt Einfluss nehmen. Das verschafft der Gemeinde einen gewissen
Handlungsspielraum, wenn es darum geht, fir die ansassige Bevolkerung bezahl-
baren Wohnraum zu erhalten.

Genossenschaftswohnungen sind im Vergleich zum regularen Marktpreis ginsti-
ger. Ebenso vermieten Wohnbaugenossenschaften tendenziell mehr Wohnungen
mit grosserer Zimmeranzahl und kleinerer Wohnflache.



4.

Einleitung

4.1

Leerwohnungen

Leerwohnungsziffer

infraconsult

Marktergebnis

In Kapitel 4 liegt der Fokus auf dem Marktergebnis, das sich aufgrund der Nach-
frage und des Angebotes auf dem Davoser Wohnungsmarkt ergibt. Bezlglich
Marktergebnis werden insbesondere die leerstehenden Wohnungen und die
Miet- und Kaufpreise der Wohnungen analysiert sowie die Einkommenssituation
der Bevolkerung den Wohnkosten gegenlibergestellt. Die zentralen Datengrund-
lagen fur die Analysen des Wohnraumangebots sind insbesondere:

= die Leerwohnungszdhlung des Bundesamtes fir Statistik (BFS),

= die Immobilienpreise aus der Standortinformation Davos von Wiest Partner,

= ein Datensatz zu den Wohnungen im direkten und indirekten Einfluss der Ge-
meinde des Hochbauamts Davos sowie

= ein Auszug der Steuerdaten Davos der Steuerverwaltung des Kantons Graubiin-
den.

Leerwohnungen

Als Leerwohnungen gelten gemdss der Leerwohnungszahlung vom BFS diejenigen
Wohnungen, die auf dem Markt zur Dauermiete bzw. zum Kauf angeboten wer-
den. Es werden alle bewohnbaren Wohnungen bericksichtigt, unabhdngig davon,
ob sie mobliert oder nicht maébliert sind; mitgerechnet werden auch leerstehende
Ferien- oder Zweitwohnungen, sofern sie das ganze Jahr bewohnbar und zur Dau-
ermiete (mindestens 3 Monate) oder zum Verkauf ausgeschrieben sind.

Die Leerwohnungsziffer bezeichnet den Anteil der leerstehenden Wohnungen am
Gesamtwohnungsbestand. Nachdem die Leerwohnungsziffer 2016 (1.29) ihren
Hochststand der letzten 10 Jahre erreicht hat, ist sie in den letzten zwei Jahren
stark zurtickgegangen. Mit 0.15 liegt die Leerwohnungsziffer 2021 massiv unter
dem schweizerischen Mittel von 1.54. Die Leerwohnungsziffer von 0.15 bedeutet,
dass am Stichtag 1. Juni 2021 auf dem Markt 19 Wohnungen angeboten wurden
bzw. leer standen. Am Stichtag 1. Juni 2020 waren es 96 Wohnungen.
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Abbildung 4-1: Leerwohnungsziffern, Davos, 2010-2021
Quelle: Leerwohnungszdhlung, BFS
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4.2 Miet- und Kaufpreise

Miet- und Kaufpreise Die Angaben zu den Miet- und Kaufpreisen fir Wohnimmobilien in Davos beru-
hen auf den Standortinformation Davos von Wiest Partner. Dabei werden die
Preise der angebotenen Objekte jeweils fir das 10 %-Quantil, das 50 %-Quantil
und das 90 %-Quantil ausgewiesen. Das 50 %-Quantil entspricht dabei dem Me-
dian, also dem Wert, der den Datensatz in zwei Hélften teilt. Bei den anderen
zwei Quantilen sind es entsprechend die Werte fir 10 % bzw. 90 % der Datens-
dtze. Die Preise beziehen sich jeweils auf ein Objekt oder auf die Wohnflache in
m?2.* Gemass diesen Daten sind in Davos die Miet- und Kaufpreise in den letzten
drei Jahren angestiegen (Median 50 %-Quantil ist angestiegen). Bei den Mietwoh-
nungen sind die Werte des 10 %-Quantils zurlickgegangen, d.h. die 10 % glinstigs-
ten Mietwohnungen sind glinstiger geworden. Der Wert des 90 %-Quantils ist
angestiegen. Dementsprechend sind die Preise bei den teuersten 10 % der Miet-
wohnungen angestiegen.

Entwicklung Mietpreise
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Abbildung 4-2: Nettomietpreise pro m2 und Jahr, Davos, 2019-2022 (1. Quartal)
Quelle: Immobilienpreise Davos, Stand April 2022, Wiiest Partner

Die Mietpreise pro m? und Jahr lagen in Davos 2022 im 50 %-Quantil bei 261 CHF.
Das sind 20 CHF bzw. 9 % mehr als 2019. Die Preise pro m? und Jahr sind héher
als im Schweizer Durschnitt (189 CHF). Inwiefern die Baukosten in Davos zur Hohe
der Mietpreise beitragen, kann nicht beziffert werden.

Preise Mietwohnungen Entsprechend der m?-Preise sind in Davos auch die Mietpreise nach Zimmerzahl
hoéher als die der Schweiz. Eine 1-Zimmer-Wohnung kostet aktuell 788 CHF, eine
4-Zimmer-Wohnung 2'030 CHF pro Monat (Werte 50 %-Quantil).

4 Die Grundlagen fur die Preis- und Flachenangaben werden von West Partner aus Inseraten ent-
nommen. Aus diesen ist die Flachendefinition nicht immer ersichtlich. Im Normalfall handelt es sich
um die Nettowohn- oder die Hauptnutzflache.
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Abbildung 4-3: Nettomietpreise der Mietwohnungen in CHF pro Monat, Davos, 2019-2022 (1.
Quartal)
Quelle: Immobilienpreise Davos, Stand April 2022, Wiiest Partner

Mietpreise Genossenschaften Anzahl Zimmer

deutlich tiefer Davoser Baugenossenschaft 1 2 3 4 5
Durchschnittlicher Nettomietpreis [Fr.] - 620 860 1’256 -
Anzahl Wohnungen - 1 79 46 -

Im Vergleich zu den Marktmieten (durchschnittliche 3-Zi-Whg: 1'610 CHF, 4-Zi-
Whg: 2'030 Fr.) sind die Wohngen der Davoser Baugenossenschaft deutlich
glnstiger. Dies insbesondere darum, weil die gemeinniitzigen Genossenschaften
das Prinzip der Kostenmiete anwenden.

Preise Einfamilienhduser und Ei-  Wie bei den Mietpreisen, liegen in Davos auch die Verkaufspreise fir Eigentums-

gentumswohnungen wohnungen und Einfamilienhduser Gber den Werten der Region Maloja und der
Schweiz. Der Quadratmeterpreis fir eine Eigentumswohnung liegt bei rund
11'400 CHF (50 %-Quantil) bzw. bei 5'810 CHF und 19'000 CHF nach 10 %- und
90 %-Quantil. Der 10 %-Quantil-Wert und der Wert des 90 %-Quantils sind in den
letzten drei Jahren gesunken. Der 50 %-Quantil-Wert ist angestiegen. So wurden
die teuersten 10 % der zum Kauf ausgeschriebenen Wohnungen im letzten Jahr
glnstiger.

m2019/4 1=2020/4 wm2021/4 2022/1
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Abbildung 4-4: Kaufpreise der Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser in CHF pro m?, Davos,
2019-2022 (1. Quartal)
Quelle: Immobilienpreise Davos, Stand April 2022, Wiiest Partner
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4.3 Gegenuberstellung Einkommen -
Wohnkosten

Wohnbudget vs. Wohnkosten Stellt man das fir das Wohnen verfiigbare Einkommen (vgl. Kap. 2.3) den ausge-
schriebenen Mietpreisen gegentber, wird ersichtlich, dass in Davos viele Haus-
halte durch die hohen Wohnkosten belastet sind. 40 % der Steuerpflichtigen
stehen monatlich maximal 1'000 CHF fiir das Wohnen zur Verfligung. Das ist et-
was mehr als der durchschnittliche Mietpreis einer ausgeschriebenen 1-Zimmer-
wohnung. Weiteren 25 % stehen monatlich 1’500 CHF (unter dem Durchschnitts-
preis einer 3-Zimmerwohnung) und 15 % hochstens 2'000 CHF (Durchschnitts-
preis einer 4-Zimmerwohnung) fur das Wohnen zur Verfligung. Eine ausgeschrie-
bene 5-Zimmerwohnung kostet in Davos durchschnittlich rund 2’500 CHF pro
Monat. Fir rund 80 % der Steuerpflichten liegt dieser Preis deutlich Gber ihrem
maximalen Wohnbudget.

Wird der Anteil Familien-Haushalte von 25 % mit den 15 % Steuerpflichtigen ver-
glichen, welche gemdss Richtwert max. eine 4-Zimmerwohnung vermdgen, so ist
davon auszugehen, dass zahlreiche Familien einen Mietzins zahlen, der Gber dem
Richtwert fur das Wohnen (1/3 des verfligbaren Einkommens) liegt. Die folgende
Abbildung zeigt die Anteile der Bevdlkerung nach dem maximal fiir das Wohnen

verflgbare Einkommen und die durchschnittlich ausgeschrieben Mietpreise nach

Wohnungsgrosse.
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Wohnbevolkerung verfugbare Einkommen nach Zimmerzahl der
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Lesehilfe: 40 % der Wohnbevélkerung (bzw. deren Haushalt) stehen zur Deckung der Wohnkosten monatlich maximal 1'000 CHF zur Verfigung.
Weiteren 40 % stehen maximal 2'000 CHF zur Verfugung. Ein Wohnbudget von 1'000 CHF reicht gut flr eine ausgeschriebene 1-Zimmer-Wohnung
(788 Fr.) und mit einem Wohnbudget von 2'000 CHF kann man sich eine ausgeschriebene 4-Zimmer-Wohnung leisten. Eine ausgeschriebene 5-
Zimmer-Wohnung kostet durchschnittlich rund 2'500 CHF. Es handelt sich um Gréssenordnungen. Weitere Hinweise im Bericht sind zu beachten.

Abbildung 4-5: Steuerpflichtige nach fiir Wohnkosten verfiigbares Einkommen, Davos, 2020
Quelle: Steuerverwaltung Kanton Graubtinden, Wiiest Partner: Standortinformation Davos; Analyse: IC Infraconsult
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4.4

Leerwohnungen

Miet- und Kaufpreise

Gegenlberstellung Einkommen
- Wohnkosten

Bei dieser Gegenuberstellung gilt es zu beachten, dass sich Wohnhaushalte auch
aus steuerlich nicht gemeinsam veranlagten Personen zusammensetzen kénnen.
Entsprechend stehen diesen Haushalten ein hoheres Wohnbudget zur Verfligung.
Andererseits wurde angenommen, dass die Haushalte einer Einkommensklasse
jeweils Gber den maximalen Einkommens- bzw. Wohnbudgetbetrag verfigen.
Beispielsweise stehen allen Haushalten mit einem monatlichen Wohnbudget zwi-
schen 1'001 und 1'500 monatlich CHF 1'500 CHF fir das Wohnen zur Verfigung.

Bei den Ergebnissen handelt es sich somit um Gréssenordnungen, die auf unter-
schiedlichen Annahmen beruhen. Unabhéngig von all diesen Unsicherheiten,
zeigt die Gegenuberstellung tendenziell auf, dass die ausgeschriebenen Mietwoh-
nungen in Davos preislich Gber den finanziellen Mitteln eines Grossteils der an-
sassigen Bevolkerung liegen.

Fazit Marktergebnis

Trotz der Abnahme der Bevolkerung und neu gebauten Wohnungen hat der Leer-
wohnungsbestand in den letzten Jahren markant abgenommen und ist aktuell
fast bei Null (Jahr 2021: 0.15)

Die Miet- und Kaufpreise von Wohnungen in Davos sind Gberdurchschnittlich
hoch und in den letzten Jahren weiter angestiegen. Die Genossenschaftswohnun-
gen werden deutlich glnstiger vermietet.

In Davos sind viele Haushalte durch die hohen Wohnkosten belastet. 40 % der
Steuerpflichtigen stehen monatlich maximal 1'000 CHF fir das Wohnen zur Ver-
flgung (ein Drittel des verfigbaren Einkommens). Das entspricht etwas mehr als
dem durchschnittlichen Mietpreis einer ausgeschriebenen 1-Zimmerwohnung
(788 CHF). Weiteren 25 % stehen monatlich 1’500 CHF (unter dem Durchschnitts-
preis einer 3-Zimmerwohnung) und 15 % hochstens 2'000 CHF (Durchschnitts-
preis 4-Zimmerwohnung) fir das Wohnen zur Verfligung. Eine ausgeschriebene
5-Zimmerwohnung kostet in Davos durchschnittlich rund 2’500 CHF pro Monat.
Fir rund 80 % der Steuerpflichten liegt dieser Preis rund 500 CHF Gber ihrem ma-
ximalen Wohnbudget.



5.

Einleitung

Hohe bzw. steigende Preise

Einfluss Megatrends auf
Nachfrage

Umnutzung Erst- in Zweit-
wohnungen beobachtbar

Synthese

Die Synthese leitet sich aus der Analyse ab. Mit der Synthese werden Ergebnisse
(Fakten) fachlich interpretiert und in einen Zusammenhang gebracht. Es werden
Tendenzen aufgezeigt und Thesen formuliert.

Trotz der gestiegenen Anzahl Beschaftigten ist die Davoser Bevolkerung in den
letzten Jahren geschrumpft. Im gleichen Zeitraum ist die Zahl der Zupendler:in-
nen gestiegen. Unter der Annahme, dass Davos eine attraktive Zentrumsge-
meinde ist, kann vermutet werden, dass Beschéftigte in Davos keinen adaquaten
und bezahlbaren Wohnraum finden. Folgende Beobachtungen stiitzen diese Ver-
mutung:

= Die Mietpreise und die Preise fir Eigentum sind angestiegen und werden ver-
mutlich wegen dem Sanierungsbedarf vieler Wohnungen in nachster Zeit noch
weiter steigen.

= Fast 80 % aller Steuerpflichtigen mussen fir eine 4-Zimmerwohnung mehr als
einen Drittel (Richtwert) des Einkommens ausgeben.

Die Megatrends Demografischer Wandel, Individualisierung, New Work und Ur-
banisierung haben einen Einfluss auf die verstarkte Nachfrage nach Wohnraum
bzw. auf die Art der Nutzung des Wohnraums.

Der demografische Wandel fihrt zu einem hoheren Anteil an alteren Personen
und zu einer Zunahme an Einzelpersonenhaushalten. Die Nachfrage nach Alters-
wohnungen und flexibel nutzbaren Clusterwohnungen wird moglicherweise dem-
entsprechend steigen. Der Megatrend Individualisierung fordert ebenso Einzel-
haushalte, und der Megatrend New Work kann zu einer starkeren Nachfrage
nach Zweitwohnungen (Miete und Eigentum) fihren.

Generell hat in der Schweiz die Nachfrage nach Zweitwohnungen zugenommen.
Die Grunde dafir sind die Corona-Pandemie, New Work (digitales bzw. mobiles
Arbeiten) sowie das Beddirfnis nach Ruhe und Sicherheit. Die Nachfragesteigerung
lasst sich auch in Davos beobachten. Die nachfolgend aufgezahlten Punkte deu-
ten darauf hin, dass in den letzten Jahren vermehrt Erst- in Zweitwohnungen um-
genutzt wurden:

= Obwohl mehr Erst- als Zweitwohnungen gebaut werden, nimmt der Anteil an
Zweitwohnungen zu. Erist in den letzten 5 Jahren um 1.6 %-Punkte gestiegen,
obwohl seit dann lediglich 71 Zweitwohnungen gegeniber 207 Erstwohnungen
bewilligt wurden.

= Der Leerwohnungsbestand im Jahr 2021 ist auf 0.15 gesunken und der Anteil
der Erstwohnungen hat abgenommen, obwohl neue Wohnungen gebaut wur-
den.

= Grundbuchdnderungen aufgrund Eigentumslbertragungen durch Verkauf neh-
men seit 2015 zu, im Jahr 2021 aussergewohnlich stark. Dies deutet darauf hin,
dass die Nachfrage nach einem Kauf einer Zweitwohnung gestiegen ist.

= Fast 65 % der Einfamilienhduser und 80 % der Wohnungen im Stockwerkeigen-
tum sind im Besitz von Steuerpflichtigen, die ihren Wohnsitz nicht in Davos ha-
ben.

= Die Mietpreise und die Preise fir Eigentum sind angestiegen. Wenn zu wenig
neue Wohnungen gebaut werden und die Nachfrage trotzdem da ist, werden
hohere Preise gezahlt und altrechtliche Erstwohnungen kommen unter Druck.



Risiken Umnutzung Erst-
in Zweitwohnungen

Unerwilinschte Nebeneffekte

Davos will wachsen

Handlungsbedarf vorhanden

Rund 95 % aller Wohnungen in Davos sind altrechtliche Erstwohnungen. Diese
kénnen potentiell in Zweitwohnungen umgenutzt werden. Die starke Nachfrage
nach Zweitwohnungen erhoht das Risiko einer Umnutzung und «entzieht» damit
Erstwohnungen fur die Bevolkerung. Dies generell und im Besonderen bei einem
Umzug alterer Personen (80+) oder bei Erbgéngen. Das gleiche Risiko besteht
auch bei Wohnungen mit «abgelaufener» Nutzungsbeschrankung.

Die Analyse zeigt, dass der Wohnungsmarkt spielt, jedoch unerwiinschte Neben-
effekte auftreten. Die Nachfrage nach Zweitwohnungen steigt, wodurch das An-
gebot an Erstwohnungen verknappt wird. Wenn bezahlbare Erstwohnungen in
der Gemeinde Davos fehlen bzw. dem Markt «entzogen» werden, dann finden
bestimmte Nachfragesegmente (z.B. Familien, dltere Personen, Angestellte im
Tourismus) zunehmend keinen geeigneten Wohnraum mehr, und es kommt ver-
mehrt zum Wegzug dieser Segmente. Wenn dieser Wegzug nicht durch Zuzige
aus anderen Segmenten aufgefangen werden kann, dann folgt eine Abnahme der
standigen Wohnbevélkerung. Dieser Trend ist seit 2013 zu beobachten und kann
sich negativ aus das Gemeindeleben oder auch die Steuereinnahmen der Ge-
meinde auswirken.

Die Gemeinde Davos will die Bevolkerungszahl nicht nur halten, sondern in den
nachsten 30 Jahren um 3'120 Personen wachsen. Um dieses Ziel zu erreichen,
muss zusatzlicher und passender Wohnraum geschaffen werden.

Aus den obigen Ausfiihrungen leiten wir fir die Gemeinde Davos im Themenbe-
reich « Wohnraumangebot» einen klaren Handlungsbedarf ab.



6.

Davos braucht eine
langfristige Wohnraum-
strategie

Dringliche Massnahmen

Handlungsspielraume
vorhanden

Empfehlungen und Ausblick

Wir empfehlen der Gemeinde Davos, in einem nachsten Schritt folgende Fragen
zu klaren:

= Wie stark soll Davos wachsen? Der Kantonale Richtplan sieht das Szenario
«Hoch» vor. Damit Davos jedoch bevolkerungsmadssig wachsen kann, muss zu-
kiinftig mehr Wohnraum (Erstwohnungen) zu bezahlbaren Preisen zur Verfi-
gung gestellt werden kénnen.

Mit welchen Massnahmen kann die Anzahl bezahlbarer Erstwohnungen erhéht
werden? Und wie kénnen altrechtliche Erstwohnungen vor einer Umnutzung in
Zweitwohnungen geschitzt werden?

Welches Wohnraumangebot soll es in Zukunft fiir wen geben? Wenn auch Fa-
milien angesprochen werden sollen, dann missen spezifische Angebote ge-
schaffen werden (nicht nur dem Markt Uberlassen). Beispielsweise konnten mit
spezifischen Wohnungsangeboten (Alters-, Clusterwohnungen) fir Personen
80+ konnte ein Anreiz geschaffen werden, dass bestehende Wohnungen (Klein-
haushalte) freigesetzt werden und fir Familien zur Verflgung stehen (Achtung:
Risiko Umnutzung zu Zweitwohnungen).

Zur Beantwortung dieser Fragen empfehlen wir der Gemeinde eine vertieftere
Auseinandersetzung mit dem Thema «Wohnraum» und geeigneten Massnah-
men. Eine Wohnraumstrategie bietet dafir eine optimale Gelegenheit.

Bis umsetzungsreife Massnahmen vorliegen und diese Massnahmen greifen, dau-
ert es. Wir empfehlen, mit diesen zwei Massnahmen sofort zu beginnen:

Datenmonitoring Wohnungsbelegung und Zweitwohnungsanteil:

= Um die Datenqualitat des Gebaude- und Wohnungsregisters GWR Davos zu ver-
bessern, sollen die bestehen Unscharfen im Register behoben und der Prozess
fir die Neuerfassung der Daten formuliert werden. Fir die Datenerhebung und
Datenpflege sollen eine Zusammenarbeit mit DDO angedacht und Synergien ge-
nutzt werden.

= Zur Bereitstellung von Daten zu Grundbucheintragen im Zusammenhang mit
dem Bau neuer Wohnungen mit Nutzungsbeschrankungen (Meldepflicht nach
Art. 10 ZWV) ware eine neue Erfassungsart gewinnbringend.

Schutz altrechtlicher Erstwohnungen:

Rund 95 % der bestehenden Wohnungen kénnen potentiell und ohne grosse
Anstrengungen zu Zweitwohnungen umgenutzt werden. Da, wie in der Analyse
aufgezeigt, hoher Druck zu Umnutzungen besteht, muss der Schutz der alt-
rechtlichen Wohnungen schnell angegangen werden (z.B. Prifen einer Pla-
nungszone).

In einem ersten Uberblick lassen sich fiir die Gemeinde Davos verschiedene wei-
tere Handlungsmaglichkeiten aufzeigen. Die Optionen lassen sich unterteilen in
die Kategorien «lenken», «finanzieren» und «kommunizieren». Folgende Mog-
lichkeiten bestehen (in der Theorie):

Gemeinde als Bauherrin:

= Erwerb von Wohnungen, die infolge von Umzug (in eine Alterseinrichtung) oder
infolge von Todesfallen frei werden. Soweit noétig sollte eine (kostenglnstige)
Instandstellung vorgenommen und eine Vermietung an Haushalte mit geringem
Einkommen erfolgen. Dabei ware eine Sicherstellung einer Mindestbelegung
der Wohnungen sicherzustellen.



Handlungsspielraume
vorhanden (ff)

= Neubau von Wohnungen auf gemeindeeigenem (oder erworbenem) Bauland.
Vermietung an Haushalte mit geringem Einkommen und Sicherstellung von
Mindestbelegungen. Bei Neubauten ist mit hdheren Mietpreisen zu rechnen als
bei bestehenden.

= Kldrung der Finanzierung bei Erwerb von bestehenden oder beim Bau von
neuen Wohnungen

Foérderung gemeinn(tzige Genossenschaften:

= Abgabe gemeindeeigener Grundstlicke an gemeinnltzige Genossenschaften
(mit oder ohne Vorgaben bezgl. Wohnungsangebot, -grossen, Mietpreise, etc.)

= Forderung/Grindung gemeinnitziger Wohnbaugenossenschaften mit Kauf von
Anteilsscheinen oder Sprechen von Darlehen (wird bereits umgesetzt)

Subventionen an Wohnungsmieten durch die Gemeinde (Subjektfinanzierung)
= Direkte finanzielle Unterstlitzung von Mieter:innen durch die Gemeinde

Raumplanung

= Erh6hung Ausnitzungsziffer beim Bau von gemeinnitzigen Wohnungen

= Steuerung Uber die Nutzungsplanung (z.B. Anteile festlegen, eigene Zonen, bei
bestimmten Parzellen muss gemeinnitzig gebaut werden, Nutzungsbonus)

Revision kommunales Zweitwohnungs-Reglement:
= Formulierungen und Absicht Reglement/Artikel Gberpriifen (z.B. Art. 5 Abs 2)
= Verstarkte Nutzung des Erstwohnungsbau-Fonds



Anhang

Al

Beschreibung (Auswahl)

Landliche
Traditionelle

Moderne
Arbeiter

Ubersicht Nachfragesegmente Wohnungsmarkt Davos

Improvisierte Klassischer

Alternative

Anteil Davos / Schweiz
Entwicklung 2000-2019

13.2%/12% 124%/11%

leichter Riickgang leichter Riickgang

Mittelstand
10.1%/10%
starker Riickgang

134%/12%
starker Anstieg

Sozialer Status tief tief tief-mittel mittel
birgerlich- b lich-
Lebensstil urg-e-r N Mitte individualisiert urg.e_r ¢
traditionell traditionell
Ausbildungsniveau gering-mittel gering mittel mittel
s einfache .
. qualifizierte - . intermediare
Berufliche Stellung Angestellte Mitarbeiter,
manuelle Berufe o o Stellung
haufig Teilzeit
Einkommen gering-mittel gering gering-mittel mittel
Familien, - . . - Familien, dltere
. Familien, dltere Singles, Familien, ) .
Lebensphase altere Paare, ; Singles, altere
. Paare, Singles WG
Alleinstehende Paare
& Personen pro Haushalt 2.5 2.5 1.7 2.4
& Kinder pro Familie 2.0 1.8 1.5 1.9
familiar, ruhig, belebt, dicht, Wohnguartiere im
Wohnumfeld & e urban d N
naturnah familiar Griinen
L -verkeh
Verkehrsmittel MIV gemischt angsargvver ent MIV
Umzugsneigung gering mittel hoch mittel-gering
Preissensitivitat hoch hoch mittel-hoch mittel-hoch
Wohneigentumsneigung mittel gering gering mittel
traditionell,
Architektur traditionell keine Anspriiche Altbauten klassisches
Einfamilienhaus
herkémmlich
. . funktional, eher klein, er or.nm ¢ !
Wohnungsgrundriss traditionell . . klare Hierarchie
familientauglich  abgeschlossen .
der Zimmer
Zimmerzahl 3-4 2-4 2-4 3-5
Flachenbedarf pro Person gering mittel mittel hoch
Ausbaustandard mittel gering gering mittel
Technische Ausristung gering gering gering gering
Zahlungsbereitschaft fiir Okologie gering gering mittel gering
Erreichbarkeit Dienstleistungen mittel mittel weniger wichtig sehr wichtig
Erreichbarkeit Freizeit/Erholung weniger wichtig  weniger wichtig wichtig wichtig
Erreichbarkeit kulturelles Angebot weniger wichtig  weniger wichtig wichtig weniger wichtig
Aussenrdaume sehr wichtig mittel weniger wichtig wichtig
Kinderfreundlichkeit sehr wichtig wichtig mittel wichtig

infraconsult

33



Beschreibung (Auswahl)

Aufgeschlossene

Etablierte

Biirgerliche

Bildungsorientier

Urbane

Anteil Davos / Schweiz
Entwicklung 2000-2019

Mitte
124% /11 %
leichter Riickgang

Alternative
11.7%/11%

starker Anstieg

Oberschicht
63%/75%

gleich geblieben

te Oberschicht
7.1%/85%
leichter Anstieg

Avantgarde
133%/17%

starker Anstieg

Sozialer Status mittel mittel hoch hoch mittel-hoch
. h - . burgerlich- . . .
Lebensstil Mitte individualisiert g ! Mitte individualisiert
traditionell
Ausbildungsniveau mittel mittel-hoch hoch hoch hoch
intermediare intermediare mittleres bis neue

Berufliche Stellung

oberes Kader

Stellung Stellung oberes Kader Selbstandige
Einkommen mittel mittel hoch hoch hoch
- . Familien, dltere  Familien, altere
Familien, altere . . . . . .
Lebensphase Paare Familien Singles, altere Singles, altere Singles
Paare Paare
& Personen pro Haushalt 2.4 2.1 2.5 2.3 1.6
@ Kinder pro Familie 1.7 1.6 1.8 1.7 1.5
suburban
emischt, ! urban, belebt,
Wohnumfeld verdichtet & N gehoben, gepflegt  oberchichtig,
durchgriint ; trendy
zentral, ruhig
Pendeln mit 6V, oV, Vel Land: Individual-
Verkehrsmittel e'n. €in mit ov, oV, Ve f)’ MIV and: fndivi ua" s\
Individual-verkehr Car-Sharing verkehr, Stadt: 6V
Umzugsneigung mittel mittel gering mittel hoch
Preissensitivitat mittel mittel gering gering eher gering
Wohneigentumsneigung mittel mittel sehr hoch hoch mittel
i heimelig-modern, klassisch, modern,
Architektur eher modern . N " extravagant, modern
sanft renoviert labeled X X
stilvoll klassisch
Woh dri L b hi L grosszigige hohe  grosszigig und
r n r
ohnungsgrundriss grosszlgig abgeschlosse grosszigig Raume, offen offen
Zimmerzahl 3-5 3-5 5-6 4-6 3
Flachenbedarf pro Person hoch mittel hoch hoch hoch
Ausbaustandard mittel mittel hoch hoch hoch
komf |
Technische Ausriistung mittel mittel om ort.zibe ! hoch hoch
luxurids
. ittel, hoch bei
Zahlungsbereitschaft fir Okologie mittel hoch m e‘, oc . el mittel-hoch mittel
Prestigeobjekt
Erreichbarkeit Dienstleistungen wichtig weniger wichtig  weniger wichtig wichtig weniger wichtig
Erreichbarkeit Freizeit/Erholung wichtig sehr wichtig weniger wichtig wichtig weniger wichtig
Erreichbarkeit kulturelles Angebot mittel sehr wichtig weniger wichtig sehr wichtig sehr wichtig
Aussenrdume wichtig sehr wichtig sehr wichtig mittel mittel
Kinderfreundlichkeit wichtig mittel wichtig wichtig nicht wichtig

infraconsult
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A2 Quellen und Grundlagen

Datensatze

= Gebaude- und Wohnungsstatistik (GWS) Davos, 2020, Bundesamt fur Statistik (BFS)

= Statistik der Bevolkerung und der Haushalte (STATPOP), BFS

= Die Statistik der Unternehmensstruktur (STATENT), BFS

= Steuerregister Davos, 2020, Steuerverwaltung des Kantons Graubiinden

= Bindner Gemeinden - Kennzahlen 2021 des Amts flr Wirtschaft und Tourismus des Kantons Graubiinden
= Wohnungen im Einfluss der Gemeinde, Stand April 2022, Hochbauamt Davos

= Kurtaxen Davos, Stand Mai 2022, Destination Davos Klosters

= Gemeindecheck Wohnen Davos, 1. Quartal 2022, mit Nachfragesegmente, Fahrlander & Sotomo
= Leerwohnungszahlung, BFS

= Wohnungsinventar des Bundesamtes fiir Raumentwicklung (ARE)

= Immobilienpreise Davos, Stand Mai 2022, Wiest Partner

= Bau- und Wohnbaustatistik (B&Whbs), BFS

Berichte
= Preisglinstiger Wohnraum: Ein Baukasten fur Stadte und Gemeinden, Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO),
2013



J. GEMEINDE
“1mDAVOS

KLEINER LANDRAT

Berglistutz 1, Postfach
7270 Davos Platz 1
Telefon +41 81 414 30 10
kanzlei@davos.gr.ch
www.gemeindedavos.ch

Sitzung vom 26.08.2025
Mitgeteilt am 28.08.2025
Protokoll-Nr. 25-581
Reg.-Nr. 05.03.02

An den Grossen Landrat

Entschuldung der Spital Davos AG und Beitrag an die Planungskosten fiir einen Neu-
bau

1. Die Geschichte des Spital Davos

Das Spital Davos hat eine fast 140-jahrige Geschichte, die viele Entwicklungsschritte und Anpas-
sungen an die aktuellen Gegebenheiten beinhaltet. So umfasste das erste Davoser Krankenhaus
gerade mal 15 Zimmer. Es wurde zwischen 1887 und 1888 am heutigen Standort vom Davoser
Krankenverein erbaut, der 1872 gegriindet wurde. Im Jahr 1896 kam ein Absonderungshaus hinzu,
welches dazu diente, ansteckende Patienten vom Rest der Bevdlkerung und anderen Patienten zu
isolieren, wodurch auch Tuberkulose-Patienten am Spital Davos behandelt werden konnten. Das
Absonderungshaus am Spital Davos war ein wichtiger Bestandteil der damaligen Gesundheits-
und Krankenhausrichtlinien.

Im Jahr 1907 ubernahm die politische Gemeinde und Landschaft Davos das Krankenhaus und
wurde Eigentiimerin. In den darauffolgenden Jahren gab sie mehrere Projekte eines Neubaus in
Auftrag, was 1910/11 den Bau eines neuen Absonderungshauses und in den Jahren 1913/14 eines
neuen Spitals mit nun 90 Betten zur Folge hatte. Der breit gelagerte Baukdrper mit Walmdach
ersetzte das erste Krankenhaus aus dem Jahr 1888 und bildete ein markantes Bauwerk am
Sideingang von Davos. In den Jahren 1929/30 wurde das Spital erweitert, das Hauptgebaude
wurde mit Flachdach versehen und in einem Anbau entstanden zusétzliche elf Zimmer sowie eine
neue Spitalkliche.

Der nachste, bedeutende Umbau fand 1959/60 statt, wobei neue Operationsséle eingerichtet, die
stationaren Bereiche erweitert und die medizinische Ausstattung auf den neuesten Stand gebracht
wurden, um die Versorgung der Patienten zu verbessern, die medizinischen Moglichkeiten im Spi-
tal zu erweitern und den steigenden Anforderungen gerecht zu werden. Dabei wurden auch die
Kapazitaten des Spitals auf 150 Betten deutlich erhéht. Am 5.Marz 1972 stimmte die Davoser Be-
volkerung einem Kredit von 28.5 Mio. Franken fiir den Neubau des Spitals mit geschiitzter Opera-
tionsstelle (GOPS) mit grosser Mehrheit zu. Am 7. Oktober 1977, nach Uber dreijahriger Bauzeit,
fand die offizielle Er6ffnung des neuen Spitals mit 100 Betten, GOPS und einer Pflegestation fur
chronisch Kranke statt.
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In den Jahren 2004 bis 2008 wurden weitere Modernisierungen und Erweiterungen durchgefihrt,
einerseits um die medizinische Diagnostik und Behandlung mit Investitionen in Operationssaal,
Gerate und IT weiter zu verbessern, andererseits um die international geltenden Richtlinien fir eine
zeitgemasse Pflege (z.B. durch den Einbau von Nasszellen, Wartebereiche und Aufenthaltsraume)
sowie die gesetzlichen Arbeitsplatzanforderungen zu erfillen.

Heute tragt die Spital Davos AG mit 320 Arbeitsplatzen (276 FTE, Vollzeitaquivalente), einem Um-
satz von 41,8 Mio. Franken, 47 stationéaren Betten, 3 Betten auf der Uberwachungsstation, 16 Pfle-
geheimbetten, 2 Operationssélen, einer 24/7-Notfallstation, Rettungsdienst und Kinderkrippen we-
sentlich zur Attraktivitat von Davos als Wohn- und Arbeitsort sowie Tourismus- und Kongressdesti-
nation bei.

2. Generelle Herausforderungen im Gesundheitswesen

Seit der Planung und Umsetzung der letzten grossen Spitalsanierung sind zwischenzeitlich tber
zwanzig Jahre vergangen. In diesen zwei Jahrzehnten haben sich einerseits die technologischen
Maglichkeiten und andererseits das Schweizer Gesundheitswesen in vielerlei Hinsicht stark veran-
dert.

Im Jahr 2004 wurde in der Schweiz das TARMED-Punktesystem eingefiihrt. Dabei handelt sich
um ein Abrechnungssystem flr ambulante medizinische Leistungen, welches die unterschiedlichen
Abrechnungsmethoden vereinheitlichen sollte. Auch im Hinblick auf die Einfihrung des TARDOC
als Nachfolger des TARMED per 01.01.2026 bleibt aber eine entscheidende Problematik bestehen:
die aktuellen Taxpunktwerte und damit die Verguitung im ambulanten Bereich sind nicht kostende-
ckend. Gemass HPlus ist schweizweit in der Spitallandschaft von einer Unterdeckung von 25%
auszugehen. Auch wenn sich die Situation im Kanton Graubiinden mit dem provisorisch festge-
setzten Tarif der Regierung von neu 87 Rappen (ehemals 83 Rappen) zwar etwas verbessert hat,
bleibt dieser nach wie vor im untersten Bereich der Skala und es ist von einer entsprechenden
Unterdeckung in Graubiinden von tiber 30% auszugehen.

Im Jahr 2012 folgte in der Schweiz die Einfihrung des Abrechnungssystems SwissDRG fir statio-
nare Krankenhausleistungen. DRG steht dabei fur Diagnosis Related Groups (DRG), bei denen
Patient:innen anhand ihrer Diagnose und Behandlung in Fallgruppen eingeteilt werden. Fur jede
Fallgruppe wird ein pauschaler Betrag festgelegt, der als Vergutung fiir die erbrachte Leistung
dient. Das Gesundheitswesen soll damit wirtschaftlicher werden und wandelt sich hin zu mehr res-
sourcenbasierten Vergitungen. Allerdings sind auch hier die Kostenrechnungen im Fokus: Es fehlt
der wichtige Zusatz, dass die 6ffentlichen Spitéler fir eine kiinftige Gestaltung und Entwicklung
Gewinne machen dirfen und auch missen.

Aufgrund des hohen Kostendrucks, des medizinischen Fortschritts und der Patientenversorgung
wurden vom Bund weitere Massnahmen eingefiihrt. So gilt seit 2019 das flachendeckende Prinzip
«ambulant vor stationar», nach welchem immer mehr Eingriffe und Behandlungen mdglichst am-
bulant und ohne Ubernachtung im Spital durchgefiinrt werden. Die Griinde dafiir sind die erwahnte
medizintechnische Entwicklung, die grossere Rolle der wohn- und arbeitsortsnahen Grundversor-
gung und der Wunsch der Patient:innen nach ambulanter Behandlung.

Die Tariflandschaft kann entsprechend fur die Spitéler als sehr herausfordernd beschrieben wer-

den — gerade, wenn man von einer zusétzlichen Verschiebung von Féallen in den ambulanten Be-
reich ausgeht, welcher eine deutliche finanzielle Unterdeckung ausweist. Diese aus Patientensicht
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bzw. aus Sicht der Gesundheitskosten sinnvollen Massnahmen haben fur das Spital Davos eine
Veradnderung der Rahmenbedingungen zur Folge, die sich kiinftig noch weiter verscharfen werden.
So reduziert sich insbesondere der Bettenbedarf, was zu Uberkapazitaten und in der Folge zu
leerstehenden Flachen und einem Bedarf nach Neuausrichtungen oder infrastrukturellen Anpas-
sungen fuhrt. Die ambulanten Ablaufe gilt es somit gezielt fir die Zukunft abzubilden und effizient
zu gestalten, wobei im Fall von Davos auch die saisonalen Schwankungen miteinbezogen werden
mussen.

3. Aktuelle Situation der Spital Davos AG

Vor der Griindung der Spital Davos AG am 1. Januar 2012 war das Spital Davos eine offentlich-
rechtliche Institution (unselbstandige Anstalt des 6ffentlichen Rechts). Die Grindung der gemein-
nitzigen Aktiengesellschaft des privaten Rechts erfolgte mit dem Ziel, das Spital mit einem profes-
sionellen Verwaltungsrat erfolgreich in die Zukunft zu fihren. In den Jahren nach der Griindung
der AG erlebte das Spital Davos eine wechselhafte Entwicklung, welche 2017 in einem Rekordde-
fizit von 5,1 Mio. Franken und einem negativen EBITDA von 2,55 Mio. Franken gipfelte, was einer-
seits auf einen Riickgang der stationaren Patient:innen und andererseits auf strukturelle Probleme
zuriickzufuhren war.

Seit diesem Rekordverlust hat das Spital Davos unter einem neugewahlten Verwaltungsrat und
einer neu zusammengesetzten Spitalleitung ein Sanierungsprogramm vorangetrieben, welches
eine deutliche Verbesserung der wirtschaftlichen Situation anstrebt und in Teilen auch schon er-
reichen konnte. Mit verschiedenen Massnahmen hat sich die Spital Davos AG den sich andernden
Bedingungen und Bedurfnissen im Gesundheitsbereich angepasst und Effizienzsteige-rungen be-
wirkt. Die Anzahl der Mitarbeitenden wurde den saisonalen Schwankungen angepasst und es
wurde mit dem Kantonsspital Graubiinden eine Allianzpartnerschaft geschlossen, um Synergien
besser nutzen zu kénnen. Interne Ablaufe und Patientenpfade wurden optimiert und effizienter ge-
staltet, Abteilungen konzentriert und ungenutzte Flachen im Rahmen der Mdglichkeiten einer
neuen Nutzung zugefiihrt. Zudem wurden weitere Geschéftsfelder erschlossen, unter anderem
durch die Ubernahme einer Hausarztpraxis in Klosters, welche einerseits die hausarztliche Versor-
gung in Klosters sicherte und gleichzeitig auch eine Triage und zu Saison-spitzenzeiten somit eine
Entlastung des Notfalls ermdglicht. Die Sicherung der Hausarztversorgung in der Gesundheitsre-
gion Davos stand auch bei der Grindung der Praxiszentrum Davos AG im Vordergrund. Dies ent-
spricht ganz der Idee der integrierten Versorgung der Gesundheitsdirektion des Kantons.

4. Das Engagement der Gemeinde Davos

Die Gemeinde Davos als Eigentimerin und Alleinaktionarin unterstiitzte die Bestrebungen des
Verwaltungsrates und der Spitalleitung nach Kraften. So hat der Grosse Landrat unter Vorbehalt
des fakultativen Referendums in den Jahren 2018 und 2019 A-fonds-perdu-Beitrage von total 4
Mio. Franken zur Absicherung der Liquiditat geleistet. Als im Rahmen des Erneuerungsprozesses
festgestellt wurde, dass die Notfallstation, der Rettungsdienst und die Geburtshilfe auch bei best-
mdoglicher Fuhrung aufgrund der Vorhalteleistungen keine schwarzen Zahlen erreichen kénnen,
wurde anlasslich der Volksabstimmung vom 9. Februar 2020 erwirkt, jahrlich mit 1,195 Mio. Fran-
ken in Form von gemeinwirtschaftlicher Leistung zur Finanzierung des Defizits dieser Abteilungen
beizutragen (fir 10 Jahre, indexiert und erstmalig rickwirkend fir das 2019). Zudem genehmigte
der Souveran gleichentags die Ablésung eines Darlehens des Kantons in der Héhe von 3,8 Mio.
Franken sowie ein Darlehen zur Absicherung der Liquiditat iber 2 Mio. Franken. Letzteres wurde
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im Jahr 2024 zur Sicherstellung der benétigten Liquiditat um 1 Mio. Franken erhdht. Zudem hat der
Grosse Landrat im Jahr 2024 einen Investitionsbeitrag von 0,5 Mio. Franken genehmigt, um im
Sterilisationsbereich die durch den Spitalverband vorgegebenen Standards zu erflllen. In der un-
tenstehenden Tabelle sind die bisher gesprochenen Beitrage abgebildet (insgesamt 23 Mio. CHF).

Beitrige [2018 [2019 [2020 [2021 2022 (2023 [2024 |
2 2 1

Liquiditatssicherung 2
GWL Leistungen 1.195 1.195 1.195 1.195 1.195 1.195
7 Rettung / Natfall / Geburtshilfe

Ablésung 3.8
Kantonsdarlehen

Inv:lestitionsbeitrag 0.5
Die Summe der eingeleiteten strukturellen und finanztechnischen Anpassungen ermdglichte der
Spital Davos AG seit 2020 mit Ausnahme des von hohen Stromkosten gepragten Jahres 2023
wieder positive Betriebsergebnisse vor Finanzergebnis und Abschreibungen (EBITDA). Dank dem
guten Zusammenspiel steht das Spital Davos heute in der Spitallandschaft des Kantons als ein
vergleichsweise solides Regionalspital da.
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Die Finanzschulden aus der Vergangenheit, aber auch das mittlerweile in vielen Bereichen sanie-
rungsbedirftige und zu grosse Spitalgebaude verursachen weiterhin hohe Zinsen, Amortisationen
und Abschreibungen. Um der Spital Davos AG den finanziellen Spielraum fiir eine zukunftsgerich-
tete Weiterentwicklung zu geben, méchte die Gemeinde Davos als Eigentiimerin deshalb zur Ent-
schuldung der Spital Davos AG die bestehenden Bankdarlehen in der Hohe von 8,45 Mio. Franken
per Stand 30.11.2025 ablésen und auf die Gemeindedarlehen ber total 5,660 Mio. Franken ver-
zichten.

Gemass Ziffer 2.24 des Anhangs zur Jahresrechnung 2024 der Spital Davos AG wird fur das Jahr
2024 ein Kredit- und Darlehenszinsaufwand von total 219'147 Franken ausgewiesen (Jahr 2023:
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total 214'942 Franken). Mit einer Ablésung der Bankdarlehen und des Verzichts der Gemeindebei-
trage wird der entsprechende Zins wegfallen und so das Jahresergebnis der Spital Davos AG wie-
derkehrend verbessert (Jahresverlust 2024: 2,58 Mio. Franken). Darlber hinaus verschaffen die
wegfallenden jahrlichen Amortisationen der Spital Davos AG zusatzlichen Spielraum fir die Be-
triebsoptimierung.

5. Sanierungs- oder Neubauprojekt

Das Spital Davos wurde in der heutigen Form im Jahr 2008 eréffnet. In der Zwischenzeit hat sich
im Gesundheitswesen wie eingangs dargelegt vieles verandert und es dréngen sich deshalb er-
neute bauliche Veranderungen auf. Die bestehende Infrastruktur entspricht den heutigen energe-
tischen und technologischen Anspriichen in grossen Teilen nicht mehr und das Haus ist fir die
aktuelle Situation im Gesundheitswesen gerade im Bereich der Pflege mit urspriinglich 77 Betten
und ausgelegt auf 3000 stationare Patient:innen zu gross gebaut. Bereits heute wurde die Pflege-
abteilung aus Effizienzgriinden von drei auf zwei Etagen reduziert und verfigt heute noch tber 47
Betten. Aufgrund der Entwicklung von stationar zu ambulant ist zu adaptieren, dass der Bedarf
kunftig noch tiefer ausfallen wird und mit 28 variabel als Einzel- oder Doppelzimmer nutzbaren
Zimmereinheiten auf einer Pflegeetage abgedeckt werden kann.

6. Sanierung und Renovation des bestehenden Spitals

Eine Sanierung und Renovation der Gebaulichkeiten bedingt auch eine Erdbebensanierung, da
eine solche bei baulichen Eingriffen in dieser Grossenordnung bei ¢ffentlichen Gebauden verlangt
wird. Der Verwaltungsrat hat die Investitionskosten fir eine Gebaudesanierung mit Bauexperten
geprift. Die Kosten fur einen zweckmassigen Umbau des bestehenden Spitals Davos und die not-
wendige Erdbebensanierung wurden im 2022 auf 63 Mio. Franken geschétzt. Mit heutigen Bau-
preisen und inklusive der energetischen Geb&dudesanierung sowie der zusatzlich notwendigen bau-
lichen Massnahmen, damit die feuerpolizeilichen Anforderungen erfillt werden kénnen, wiirde sich
die Grobkostenberechnung auf rund 85 Mio. Franken belaufen. Dabei noch nicht im Detail berick-
sichtigt sind die zusatzlichen Kosten fiir die Auslagerung des Spitals im Zusammenhang mit der
Erdbebenertiichtigung.

7. Neubau eines Akutspitals

Der Verwaltungsrat und die Spitalleitung haben aufgrund der hohen Sanierungs- und Renovati-
onskosten, auch den Bau eines kompakten und auf optimale Ablaufe ausgerichteten Akutspitals
mit 28 Zimmern und maximal 56 Pflegebetten in zwei weiteren Varianten rechnen lassen. Der Neu-
bau soll moderne, zeitgemasse medizinische Einrichtungen bieten, die den aktuellen Standards
entsprechen und der Entwicklung im Gesundheitswesen von stationar zu ambulant sowie der prog-
nostizierten Davoser Bevdlkerung von konstant knapp 11'000 Einwohnern Rechnung tragen.

Zudem soll ein Hausarztezentrum angegliedert werden, um einerseits dem Hausarztemangel ent-
gegenzutreten und andererseits die Belastung der Notfallaufnahme zu verringern. Mit diesem be-
deutenden Vorhaben konnte die medizinische Versorgung der Gesundheitsregion Davos langfris-
tig gesichert werden.
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Fur den Neubau wurden zwei Standorte geprift. Zum einen der Standort auf dem Gelénde der
Hochgebirgsklinik Davos (HGK) und zum anderen auf dem bestehenden Areal des Spitals Davos.

Nach Prufung und Berechnung des Kooperationspotenzials mit der Hochgebirgsklinik Wolfgang,
Vorabklarungen mit verschiedenen Amtsstellen sowie detaillierten Flachen- und Grobkostenbe-
rechnungen zeigte sich, dass die Variante auf dem bestehenden Spitalareal zu bevorzugen ist.

Im Falle eines Neubaus auf dem Gelande der HGK hétte das Bauland gekauft oder im Baurecht
Ubernommen und ein Parkhaus erstellt werden missen. Damit ware ein Neubau auf dem Wolf-
gang auf ca. 90 Mio. Franken zu stehen gekommen. Die Berechnungen eines externen Fachbiros
ergaben, dass die Verschiedenheit von Akutspital und Reha-Klinik nicht das gewiinschte Syner-
giepotential vorweisen konnte. Die daraus resultierenden Einsparungen in der Gréssenordnung
von 980’000 Franken pro Jahr fur beide Institutionen (40% Spital Davos, 60% HGK), schienen zu
gering, um die Mehrkosten beim Bau zu rentabilisieren.

Aus diesen Griinden haben der Verwaltungsrat und die Spitalleitung eine weitere Vertiefung auf
dem bestehenden Areal vorgenommen.

Um aus Nachhaltigkeits- und Kostengriinden, aber auch zur Aufrechterhaltung des laufenden Be-
triebs bestehende Elemente méglichst zu erhalten und nicht einen kompletten Neubau realisieren
zu mussen, wird nun eine Kombination aus Um- und Neubau weiterverfolgt. Am bestehenden
Standort kénnen Teile der vorhandenen Infrastruktur integriert und weiter genutzt werden. Insbe-
sondere die Operationssale im Ul sowie die erst kirzlich aufgrund von Swissmedic-Auflagen ge-
tatigten Investitionen in der Zentralsterilisation von 500'000 Franken kénnen damit erhalten blei-
ben. Zudem kann der bestehende GOPS (geschiitzte Operationsstelle) am jetzigen Standort
weiterbetrieben werden, die Parkierung ist einfacher zu I6sen und es fallen keine zusatzlichen Kos-
ten fir das Bauland an. Fir den bestehenden Standort sprechen ausserdem die zentralere Lage —
auch aus Sicht der Gesundheitsversorgungsregion — sowie die Nahe zu den Personalhdusern und
Kinderkrippe.

In der Testplanung nicht mehr berticksichtigt wurde das Pflegeheim Alberti, auf dessen Bereich
der Neubau geplant ist. Angedacht ist dabei eine fortlaufende Betreuung der aktuell zwélf Bewoh-
nerinnen und Bewohner bis zum Baustart und eine anschliessende Konsolidierung ab 2028 mit der
Stiftung Alterszentrum Guggerbach, welche ebenfalls der Gemeinde gehdrt. Die Bettenkapazitaten
und auch die damit einhergehende Personalplanung wurden dabei mit der Stiftung Alterszentrum
Guggerbach bereits entsprechend fir die Zukunft beriicksichtigt — mit der Erweiterung am Zentrum
Guggerbach und dem Hintergrund der Einstufung der Pflegeleistungen entspricht dies auch der
kantonalen Planung.

8. Kosten und Tragbarkeit

All diese Faktoren flihren gemass Grobkostenberechnung dazu, dass eine Kombination aus Um-
und Neubau am bestehenden Standort fiir rund 70 Mio. Franken erstellt werden kann. Damit wird
ein Neubau an diesem Standort kostengunstiger realisiert, als ein Neubau am Wolfgang oder eine

Totalsanierung des bestehenden Betriebes.

Dieser Betrag soll zur Hélfte (ca. 35 Mio.) durch die Gemeinde finanziert werden. Fir die andere
Halfte sollen Gelder am Kapitalmarkt aufgenommen werden.
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Die Grobkostenberechnungen basieren auf einem bereits detaillierten Konzept mit entsprechenden
Flachenbestimmungen. Zudem wurden im Grobentwurf auch erste Ideen angedacht, wie der nicht
mehr bendtigte Teil des alten Gebaudes umgenutzt und fir den Betrag von ca. 30 Mio. Franken
rund 60 Wohnungen geschaffen werden konnten.

Die Investitionskosten von 30 Mio. Franken fiir die Realisierung der 60 Wohnungen sind in der
Grobkostenrechnung fiir Um- und Neubau von 70 Mio. Franken nicht enthalten sind in der Grob-
kostenrechnung fir Um- und Neubau von CHF 70 Mio. nicht enthalten.

9. Beitrag an die Planungskosten

Fur die detaillierte Projekterarbeitung und am bestehenden Standort hat die Spital Davos AG ein
Vergabeverfahren gemass den gesetzlichen Grundlagen des o6ffentlichen Beschaffungswesens
(Iv6B) vorgesehen. Dazu wird ein Beitrag an die Planungskosten in der Héhe von maximal 1 Mio.
Franken beantragt (in der abschliessenden Finanzkompetenz des Grossen Landrates gemass Art.
34 Abs. 2 lit. a DRB 10).

Die Spital Davos AG wird der Gemeinde hierfiir unter Nachweis der aufgelaufenen Kosten Rech-
nung stellen. Akontorechnungen sind zulassig.

Mit dem beantragten Planungskredit soll das Projekt Neubau des Akutspitals mit Integration beste-
hender Infrastruktur des Spitals und Umnutzung von Restflachen im Detail erarbeitet werden, mit
dem Ziel, die hdchstmdgliche Kostengenauigkeit vorweisen zu kénnen. Ebenso gilt es in diesem
Zusammenhang abzuklaren, in welcher Hohe sich der Kanton Graublinden im Rahmen des neuen
Gesundheitsleitbildes an diesen Kosten beteiligen wird. Ebenfalls wird geprift, in welcher Gros-
senordnung bei Realisierung der ca. 60 Erstwohnungen ein Beitrag zur Querfinanzierung des Spi-
talbaus erreicht werden kann.

10. Weiteres Vorgehen

Der Kleine Landrat und der Verwaltungsrat der Spital Davos AG sehen vor, die Umsetzung in zwei
Schritten anzugehen.

In einem ersten Schritt soll die Entschuldung der Spital Davos AG angegangen werden, um
dadurch Uberhaupt den finanziellen Spielraum fur eine Weiterentwicklung und Neuausrichtung zu
erhalten. Im Rahmen dieser Entschuldung méchte die Gemeinde Davos die bestehenden Bank-
darlehen der Spital Davos AG in der Hohe von 8,45 Mio. Franken per Stand 30.11.2025 in Tran-
chen zu Lasten der Gemeinderechnungen 2025 und 2026 ablésen und auf die Gemeindedarlehen
in der H6he von total 5,660 Mio. Franken zu Lasten der Gemeinderechnung 2025 verzichten (inkl.
Amortisationen 2024 und 2025).

Stimmen Grosser Landrat und Stimmvolk dem Forderungsverzicht fur diese Darlehen zu, wird der
Kleine Landrat auf ausstehende Darlehenszinsen in eigener Kompetenz verzichten. Nach Geneh-
migung durch das Davoser Stimmvolk stellt die Spital Davos AG der Gemeinde Davos die Tran-
chen fir die Ablésung der Bankdarlehen der Spital Davos AG in Rechnung (fir 2025: maximal
4,5 Mio. Franken gemass Gemeindebudget 2025) und bestétigt dem Kleinen Landrat jeweils un-
aufgefordert die erfolgten Riickzahlungen und den Saldo mittels Bankbeleg.
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In einem zweiten Schritt wird dem Grossen Landrat und in der Folge dem Souverdn im Jahr 2027
nach der Durchfihrung der Detailplanung eine Vorlage fur den Um- und Neubau eines Akutspitals
am bestehenden Standort vorgelegt. Diese Vorlage wird die detaillierten Baupléne, eine vollstéan-
dige Finanzplanung (inkl. Wirtschaftlichkeit und Finanzierungsmdglichkeiten) sowie die Eigenti-
merstrategie mit dem zukuinftig vorgesehenen medizinischen Leistungsangebot enthalten.

11. Fazit

Das Spital Davos ist fur die Versorgung der Gesundheitsregion Davos systemrelevant und tragt
wesentlich zur Attraktivitdt von Davos als Wohn- und Arbeitsort sowie Tourismus- und Kongress-
destination bei. Um sich den verdnderten Rahmenbedingungen im Gesundheitswesen anpassen
zu kénnen und die Finanzierbarkeit eines Akutspitals langfristig zu sichern, braucht es in naher
Zukunft jedoch grossere bauliche Massnahmen.

Ein erster Variantenvergleich liegt auf Machbarkeits- und Grobkostenebene vor. Die sinnvollste
Variante soll nun mithilfe eines Beitrag an die Planungskosten und eines 6ffentlichen Vergabever-
fahrens im Verlauf von 2026/27 im Detail erarbeitet werden. Damit sich die Umsetzung des Um-
und Neubaus auch bewerkstelligen lasst, ist gleichzeitig eine Beseitigung der finanziellen Altlasten
in Form einer Entschuldung nétig.

Antrag an den Grossen Landrat:

1. Zu Handen der Volksabstimmung werden zur Entschuldung der Spital Davos AG die beste-
henden Bankdarlehen der Spital Davos AG in der Hohe von 8,45 Mio. Franken per Stand
30.11.2025 abgelést und dem Forderungsverzicht der Gemeindedarlehen in der Hohe von
total 5,660 Mio. Franken (zuziglich offene Zinsen 2024/25) zugestimmt.

2. Fuordie weitere Projekterarbeitung des Um- und Neubaus am bestehenden Standort der Spital
Davos AG mit entsprechendem, offentlichen Vergabeverfahren wird ein Beitrag an die Pla-
nungskosten der Spital Davos AG in der Hohe von maximal 1 Mio. Franken gesprochen.

Gemeinde Davos
Nal des Kleinen Landrates

4 \ , - . Y
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Philipp Wilhelm Michael Straub

Landammann Landschreiber

Aktenauflage

— Nachweis ausstehende Bankdarlehen von total 8,45 Mio. Fr.
— Unterlagen der Variantenstudien
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Mitteilung an
— Tarzisius Caviezel, VRP Spital Davos AG

— Martin Raich, Finanzverwalter Gemeinde Davos
— Carmen Mathis, CEO Spital Davos AG
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An den Grossen Landrat

Projektierungskredit Verkehrsdrehscheibe Davos Dorf

1. Das Wichtigste in Kiirze

Die heutige Verkehrssituation im Dreieck zwischen Bahnhof Davos Dorf, Talstation Parsennbahn
und Parsennparkplatz ist insgesamt nicht zufriedenstellend. Insbesondere aus den folgenden As-
pekten ergibt sich ein Handlungsbedarf:

Der Weg vom Bahnhof zur Parsennbahn ist untibersichtlich. Die Skitouristen queren teilweise
mehrfach die Hauptstrasse oder steigen fir eine kurze Fahrt in einen Bus ein.

Die Zufahrt zum Parsennparkplatz via Muhlestrasse fiihrt regelméassig zu Rickstau auf die
Bahnhofstrasse — insbesondere bei geschlossener Bahnschranke. Das hat grossflachige Aus-
wirkungen auf den gesamten Verkehrsfluss.

Vor der Parsennbahn entstehen aufgrund der hohen Konzentration an Nutzungen (Bushalte-
stelle, Hotelbusse, Skischule, Besammlungsort, Fussgangerstreifen, etc.) regelmassig Ver-
kehrsbehinderungen und lange Rickstaus.

Der Umstieg zwischen Bahn und Bus ist ohne Ortskenntnisse oft schwierig. Die Busse fahren
am Bahnhof Davos Dorf an unterschiedlichen Stellen ab. Teilweise muss der Buswendeplatz
und die Hauptstrasse Uberquert werden. Zudem lasst sich der gewlinschte Ausbau des Busan-
gebotes mit den heutigen beengten Verhaltnissen kaum bewerkstelligen.

Weder der Bahnhof noch das Busterminal sind heute barrierefrei. Ein Einstieg mit Rollstuhl
oder Kinderwagen ist oft nicht ohne fremde Hilfe mdglich. Das entspricht nicht mehr den ge-
setzlichen Vorgaben. Das schweizerische Behindertengleichstellungsgesetz (BehiG) verlangt
die hindernisfreie Gestaltung aller Bahnhofe und Haltestellen im 6ffentlichen Verkehr. Dies
macht einen umfassenden Umbau des bestehenden Bahnhofs und Busbahnhofs Davos Dorf
notwendig.

Die Erschliessung fur den Langsamverkehr im Perimeter zwischen Bahnhof Davos Dorf und
Parsennbahn ist unbefriedigend und der Raum fiir Begegnung und Flanieren ist durch die
Strassenfuihrungen sowie Parkplatzflachen eingeschrénkt. Die Veloabstellplatze im genann-
ten Perimeter sind in zu geringer Anzahl vorhanden und nicht attraktiv ausgestaltet.
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Wer den Fokus noch etwas ausweitet, sieht bei der Dischmakreuzung weiteren Verbesserungsbe-
darf. Um diese vielschichtigen Probleme zu beheben, plant die Gemeinde Davos zusammen mit
Partnern seit rund finf Jahren an der Neugestaltung des Zentrums Davos Dorf. Dazu wurde ein
Masterplan erarbeitet. Als erste Etappe der Neugestaltung soll nun die Verkehrsdrehscheibe Da-
vos Dorf umgesetzt werden. Es wird ein Projektierungskredit benétigt, um die weitere Planung in
Angriff zu nehmen. Der Kredit schafft die Voraussetzung, dass aufbauend auf dem Masterplan ein
konkretes Bauprojekt fur die Verkehrsdrehscheibe erarbeitet werden kann. Neben den Vorteilen
des bestehenden Masterplans werden zusatzlich Losungen fir die Aufhebung der Bahniibergénge
Muhlestrasse und Dischmastrasse erarbeitet. Der Projektierungskredit wird dem Parlament und
der Stimmbevdlkerung vorgelegt, damit sie sich zum Projekt &ussern konnen. Falls der Projektie-
rungskredit angenommen wird, kann die weitere Planung ausgeldst werden. Die Bevolkerung kann
sich zu einem spéteren Zeitpunkt im Rahmen einer Mitwirkung ausfuhrlich einbringen und mit Si-
cherheit in einer zweiten Abstimmung zum Baukredit &ussern.

2. Ausgangslage

Das schweizerische Behindertengleichstellungsgesetz (BehiG) verlangt die barrierefreie Gestal-
tung aller Bahnhofe und Haltestellen im 6ffentlichen Verkehr. Die Rhatische Bahn muss darum den
Bahnhof Davos Dorf in den kommenden Jahren sanieren. Auch das Busterminal beim Bahnhof
Davos Dorf entspricht nicht den zeitgemassen Standards und muss ebenfalls barrierefrei umge-
baut werden. Der in den strategischen Planungsinstrumenten vorgesehene Ausbau des Busange-
botes kann mit dem heutigen Busterminal nicht bewaltigt werden. Es fehlen ausreichend Haltekan-
ten. Zudem sollte dabei auch der Umstieg zwischen Bahn und Bus verbessert werden. Das war
der Ausléser um die vielschichtigen Herausforderungen gesamtheitlich zu betrachten und auch die
Parkierungssituation sowie die teilweise sehr unvorteilhaften Fussgangerstréme in eine Gesamt-
planung aufzunehmen.

Auf Basis der genannten Herausforderungen wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefihrt
und darauf aufbauend ein Masterplan fir die Neugestaltung des Zentrums Davos Dorf erstellt. Der
Plan verschiebt den Bahnhof Davos Dorf auf die Hohe des heutigen Seehofseelis. Erganzt wird
der Bahnhof mit einem zeitgemassen Busterminal, welches den Umstieg zwischen Bahn und Bus
erleichtert. Der Individualverkehr fuhrt in beiden Richtungen am Bahnhof vorbei und wird auf der
Hohe des heutigen Migros in das gewohnte Einbahn-Regime von Promenade und Talstrasse auf-
geteilt. Die Parkierung erfolgt neu unterirdisch. Der Freiraum rund um das Seehofseeli wird aufge-
wertet. Der Theodulpark wird mit dem Seehofseeli verbunden und die Promenade wird auf einem
Teilstuck verkehrsarm.

Der Masterplan wurde vom Kanton Graublnden vorgepriift und es wurde festgehalten, dass die
Umsetzung aus inhaltlicher und raumplanerischer Sicht machbar wére. Aufgrund von Riickmeldun-
gen aus der Bevolkerung und von Projektpartnern hat der Kleine Landrat entschieden, dass er
auch die Aufhebung der Bahniibergdnge Muhlestrasse und Dischmastrasse in das Projekt aufneh-
men mochte. Aus diesem Grund wird die Mitwirkungsphase im raumplanerischen Verfahren nicht
gestartet, anstelle dessen wird das Projekt einer Umstrukturierung zugefuhrt und die Neugestal-
tung Zentrum Davos Dorf wird etappiert. Im ersten Schritt soll die Verkehrsdrehscheibe mit den
Infrastrukturverbesserungen realisiert werden. Basierend auf dem Masterplan wird dazu ein Vor-
projekt erarbeitet, wozu ein Projektierungskredit tber 2,1 Millionen Franken bendtigt wird. Aus der
bestehenden Planung kénnen verschiedene Bestandteile vollstandig ibernommen werden. In ei-
ner spateren Etappe werden die Parzellen auf der gegentiberliegenden Seite des neuen Bahnhofs
durch die jeweiligen Eigentimer im Rahmen der Méglichkeiten bebaut.
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Die Projektsteuerung fur die Umsetzung der Verkehrsdrehscheibe erfolgt partnerschaftlich durch
die Rhatische Bahn AG und die Gemeinde Davos. Gemeindeseitig wird das Projekt durch das
Departement fir Tiefbau und 6ffentliche Betriebe geleitet. Als Unterstiitzung wird eine externe Pro-
jektleitung beigezogen. Die Vorberatungskommission des Grossen Landrates wird in die laufenden
Arbeiten involviert und ist umfassend informiert.

3. Details der Verkehrsdrehscheibe
Die Verkehrsdrehscheibe schafft einen Knoten fir Individual- und Langsamverkehr mit einem bar-

rierefreien Bahnhof und Busterminal im Zentrum. Der Fokus liegt auf den Infrastrukturverbesse-
rungen. Die untenstehende Abbildung zeigt die Teilbereiche des Projekts.

% Verkehrsdrehscheibe
i Knoten fiir Individual- und L.
LS Tiefgarage

, Busterminal und RhB,

1 Hochbahnhof
Aufhebung der Bahnilbergénge Miihle- und Dischmastrasse
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Freiraum Seehofseeli und St. Theodulpark
Aufwertung Zentrum Davos Dorf mit hoher Aufenthaltsqualitat

Revitalisierung des Landwassers und
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3.1. Verkehrsdrehscheibe und Tiefgarage

Die moderne und multimodale Verkehrsdrehscheibe beinhaltet neben der Bahnhofsinfrastruktur
einen Busterminal sowie einen Bahnhofsvorplatz mit Haltezone. Die Quartiere Dischmastrasse und
Blunda werden durch eine neue Linienfihrung der Kantons- und Gemeindestrasse erschlossen.
Die Erschliessung fuhrt unter dem Bahnhof durch, quert die sidwestlich angrenzenden Parzellen
und wird dann entlang des Landwassers zur Mihle- bzw. zur Dischmastrasse gefiihrt. Die Haupt-
verkehrsachse fuhrt im Gegenverkehr am Bahnhof vorbei und separiert sich Uber einen Kreisel im
Bereich des heutigen Migros-Verkaufsladens auf die Promenade und die Talstrasse. Das neue
Busterminal mit sechs Haltekanten ist modern ausgestaltet, die Orientierung wird verbessert und
die Zugéanglichkeit ist fur sémtliche Fahrgéste uneingeschrankt moéglich. Der Langsamverkehr so-
wie die dazugehdrige Infrastruktur (Veloparkplatze) konnen im Bereich der Verkehrsdrehscheibe
in geeigneter Anzahl zur Verfigung gestellt werden. Am Bahnhofsvorplatz entstehen neben einer
Haltezone (Kiss n' Ride und Kurzparkplatze) sofern umsetzbar auch Einkaufmdoglichkeiten (Kiosk
oder Café). So kdnnen die Bedurfnisse von Individual-, Langsam- und 6ffentlichem Verkehr optimal
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aufeinander abgestimmt werden und die Situation wird firr alle Anspruchsgruppen markant verbes-
sert.

Die bestehenden offentlichen oberirdischen Parkplatze nordwestlich des neuen Bahnhofs werden
in eine eingeschossige Tiefgarage verlegt. Die Tiefgarage wird den ortlichen Gegebenheiten an-
gepasst und entsprechend optimiert. Der Zugang zur Tiefgarage erfolgt Giber den westlichen Krei-
sel. Die barrierefreien Zugange aus der Tiefgarage zum Bahnhof, zum Busterminal und zum
Seehofseeli bzw. der Parsennbahn sollen gewéhrleistet werden.

3.2. Hochbahnhof und Aufhebung der Bahniibergénge

Die Rhatische Bahn plant einen neuen barrierefreien Hochbahnhof mit zwei berdachten Perrons
sowie einer zeitgemassen Infrastruktur, die auf die Bedurfnisse der Reisenden abgestimmt ist. Der
Bahnhof ist zusammen mit dem Busterminal das Herzstuck der Verkehrsdrehscheibe Davos Dorf.
Mit dem Neubau wird eine moderne und technisch hochaktuelle Anlage erstellt. Anders als heute
senkt sich das Bahngleis auf der Héhe des Hotel Montana nicht ab, sondern verbleibt auf dem
Niveau des heutigen Bahnhofs und wird erst Richtung Dischmakreuzung abgesenkt. Das schafft
die Voraussetzung, dass die neue Erschliessungsstrasse unter den Bahngleisen durchgefiihrt wer-
den kann (siehe oben) und somit die Bahniibergange Muhlestrasse und Dischmastrasse aufgeho-
ben werden. Auf die gestalterischen Anspriiche des neuen Bahnhofs sowie der weiteren geplanten
Infrastrukturen wird mit hoher Prioritat Riicksicht genommen.

3.3. Strassenprojekte

Durch die neue geplante Linienfihrung der Kantonsstrasse ins Blinda- und der Gemeindestrasse
ins Muhlequartier kbnnen die beiden Bahnibergange Mihlestrasse und Dischmastrasse aufgeho-
ben werden. Dadurch werden Stausituationen an beiden Bahnibergangen der Vergangenheit an-
gehoren. Damit sind auch die Riickstaus auf die Hauptverkehrsachsen ausgemerzt. Insbesondere
bei der Dischmakreuzung kann zudem das Unfallrisiko massiv gesenkt werden. Mit der neuen
Querverbindung ist auch bereits die Erschliessung des heutigen Parsennparkplatz sichergestellt.
Die Uberbauung dieser Parzellen wird in einem zweiten Schritt durch die Davos Klosters Bergbahn
AG und die Konsum Immobiliengenossenschaft geplant und umgesetzt — dieses Vorhaben ist nicht
Bestandteil des vorliegenden Projektierungskredites. Die abgeschlossenen Machbarkeitsabklarun-
gen (z.B. beziglich Larm) fielen positiv aus und bestétigten die Machbarkeit. Die genaue Linien-
fihrung der neuen Kantonsstrasse wird in der weiteren Planung definiert und prazisiert. Damit das
erforderliche Land erworben werden kann, wurden bereits Vorgesprache mit den Grundeigenti-
mern gefuhrt. Obschon die ersten Riickmeldungen positiv ausgefallen sind, konnen definitive Ab-
klarungen zum Landerwerb erst in einer nachsten Phase der Projektierung finalisiert werden.

Durch die Verkehrsentflechtung vor dem Bahnhof entstehen sicherere Strassenabschnitte und der
Bereich ums Seehofseeli sowie vor der Parsennbahn kann beruhigt werden. Die Zufahrt fir die
anliegenden Unternehmen sowie die Bergbahn ist weiterhin Uber die Dorfstrasse oder die ver-
kehrsarme Promenade gesichert. Die neu gebauten Strassen erméglichen ein sicheres Nebenei-
nander der unterschiedlichen Verkehrsteilnehmenden. Damit entstehen sichere und attraktive Ver-
bindungen fir alle. Insbesondere rund um das Schulgel&nde geniesst die Sicherheit naturgeméss
eine sehr hohe Prioritat.
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3.4. Freiraum Seehofseeli und Theodulpark

Der Freiraum zwischen Theodulkirche und Seehofseeli wird durch den Wegfall der Hauptstrasse
miteinander verbunden und stark aufgewertet. Eine neue Anordnung von attraktiven Bestandteilen
(Seeli oder Eisfeld, Griinflache, Bepflanzung, Spielplatz und Sitzmaoglichkeiten, etc.) erméglicht die
ganzjahrige und vielfaltige Nutzung dieses Freiraums fiir die Bevolkerung und fir Veranstaltungen.
Die beliebte Oase im Dorf wird dadurch noch attraktiver und kann von allen Generationen genutzt
werden. Optional kann der Raum in Zukunft auch mit weiteren Elementen ergénzt werden (z.B.
Pavillon, Kaffee). So wird ein attraktiver Ankunftsort geschaffen, der den Anspriichen unserer Tou-
rismusdestination gerecht wird.

3.5. Revitalisierung Landwasser und Neubau Kindergarten

Der Kindergarten Biinda wurde vor Uber 50 Jahren erstellt. Da er sich im Perimeter befindet, in
welchem der Verlauf des Landwassers aufgrund der neuen Linienfihrung der Kantonsstrasse ver-
legt werden muss, wird der Kindergarten durch einen Neubau auf dem Schulareal oder in der na-
hen Umgebung ersetzt. Die Schulraumplanung steht in direktem Zusammenhang zur Siedlungs-
entwicklung in Davos Dorf und wird eng im Auge behalten. Das Landwasser wird auf einem
Teilabschnitt renaturiert, was das Schulareal aufwertet und es soll eine moderne und attraktive
Schulanlage entstehen. Die Schulwege sowie der Langsamverkehr generell kbnnen mit der neuen
Verkehrsfiihrung im gesamten Projektperimeter sicher und attraktiv ausgestaltet werden.

4. Finanzen
4.1. Grobkostenrechnung

Die Gesamtkosten der Verkehrsdrehscheibe Davos mit allen Bestandteilen (Bahnhof, Busterminal,
Tiefgaragen, Strassen, Freirdume, Schulareal) betragen nach heutigem Kenntnisstand etwa 108
Millionen Franken. Der Kleine Landrat hat bereits zu einem friiheren Zeitpunkt festgehalten, dass
die Obergrenze fur den Investitionsanteil der Gemeinde Davos bei netto 70 Millionen Franken liegt.
Diese Grenze ist weiterhin gultig und wird eingehalten. Gemass aktueller Berechnung betragen die
Bruttokosten fur die Gemeinde Davos rund 66 Millionen Franken (Kostengenauigkeit +/- 20%).
Noch nicht einkalkuliert sind dabei die Beitrage, welche Bund und Kanton finanzieren. Mit diesen
Beitragen reduziert sich der Kostenanteil der Gemeinde Davos.

Die Schatzung der Kosten basiert auf den Unterlagen des Masterplans und Detailabklarungen zu
einzelnen Teilbereichen (Strassenprojekt, Tiefgarage, Freirdume, Landerwerb). Der Bahnhof wird
grundsatzlich durch die Rhatische Bahn geplant, welche auch die Kosten dafiir Gbernimmt. Die
Verschiebung und damit der Neubau des Bahnhofs ist jedoch deutlich teurer als die Sanierung des
bestehenden Bahnhofs. Daher tGbernimmt die Gemeinde Davos einen Teil der Mehrkosten. Auch
unterschiedliche eidgendssische und kantonale Stellen werden sich an den Kosten der unter-
schiedlichen Bestandteile beteiligen (z.B. Kantonsstrassen, Renaturierung, Busterminal). Dazu
wurden Abklarungen und Sondierungsgesprache durchgefiihrt und es wurden auch bereits Bei-
trage mit erhdohtem Beitragssatz in Aussicht gestellt. Allerdings lassen sich zum heutigen Zeitpunkt
noch keine festen Betrage definieren, da die Detailkosten nicht bekannt sind. Auch im Rahmen des
Agglomerationsprogrammes ist damit zu rechnen, dass sich der Bund an den Kosten beteiligen
wird. Die Verkehrsdrehscheibe Davos ist ein zentraler Bestandteil des Agglomerationsprogrammes
und abgestimmt auf die anderen Teilbereiche Siedlung und Landschaft.
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Bei der Erarbeitung des Baurojektes und der Detailplanung werden die Finanzen eine zentrale
Rolle einnehmen. Der effiziente Mitteleinsatz wird hoch priorisiert und die Tragbarkeit der Investi-
tion wird im Gesamtkontext der gesunden Gemeindefinanzen analysiert. Der Objektkredit fur die
Ausflhrung der Verkehrsdrehscheibe wird in einer zweiten Vorlage dem Parlament und der Stimm-
bevolkerung vorgelegt.

Teilbereich Geschatzte Kosten
Busterminal 4 Mio. CHF
Strassen 17 Mio. CHF
Freiraum Seehofseeli und Theodulpark 4 Mio. CHF
Tiefgarage 19 Mio. CHF
Revitalisierung Landwasser und Kindergarten 4 Mio. CHF
Allgemeine Infrastruktur (z.B. Provisorien) 3 Mio. CHF
Diverses (z.B. Landkauf, Ausgleichszahlung) 15 Mio. CHF

66 Mio CHF

Gesamtkosten Gemeinde (+/- 20%)

4.2. Projektierungskredit

Um die aufgefuhrten Teilbereiche im Detail auszuarbeiten, missen wie bei solchen komplexen
Bauprojekten Ublich Planungsarbeiten an externe Dienstleister vergeben werden. Bei der vorlie-
genden Kostenschétzung von 66 Mio. Franken wird mit Honorarkosten von rund 8,6 Mio. Franken
gerechnet. Gemass SIA (Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein) muss fur die Projek-
tierung des Projekts bis zu einer gentigend guten Kostensicherheit mit Leistungsanteilen von rund
22 % gerechnet werden. Im Rahmen der Projektierung kdnnen unvorhergesehene Abklarungen
notwendig werden und die Angaben zu den Gesamtkosten sind zum aktuellen Zeitpunkt noch mit
Ungenauigkeiten versehen, weshalb die berechneten Projektierungskosten um 10% erhéht werden
und schliesslich bei 2,1 Millionen Franken liegen. Die Projektleitung innerhalb des Departements
fur Tiefbau und 6ffentliche Betriebe wird séamtliche Arbeiten eng begleiten und kontrollieren. Der in
der vorliegenden Botschaft beantragte Projektierungskredit tiber 2,1 Millionen Franken ist gemass
den Standardverfahren hergeleitet worden. Die Rhétische Bahn Ubernimmt sdmtliche Planungs-
kosten fur den Bahnhof und die dazugehdérige Infrastruktur selbststdndig und ohne Beteiligung der
Gemeinde Davos.

Wenn der Grosse Landrat und anschliessend die Stimmbevdlkerung dem Projektierungskredit zu-
stimmen, starten die Detailabklarungen und werden in den folgenden Monaten intensiv vorange-
trieben. Es ist das ambitionierte Ziel, dass der Kredit fir die Ausfihrung der Verkehrsdrehschiebe
in der zweiten Jahreshalfte 2027 dem Parlament und der Stimmbevoélkerung vorgelegt werden
kann. Zu diesem Zeitpunkt sind Detailfragen beziiglich Linienfihrungen, Landerwerb oder zur Aus-
gestaltung von Bahnhof, Tiefgarage und Freirdume geklart. Auch kann aufgezeigt werden, in wel-
chem Umfang sich Dritte an den Investitionskosten beteiligen. Wenn Parlament und Stimmbeval-
kerung auch dem Kredit fur die Ausfihrung des Projekts zustimmen, startet das Bewilligungs-
verfahren. Gemass heutigem Kenntnisstand, erfolgt der Baustart bei optimalem Verlauf und ohne
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Verzégerungen frihestens Mitte 2029. Dieser Zeitpunkt passt in die Investitionsplanung der Rha-
tischen Bahn und ist auch hinsichtlich Agglomerationsprogramm der 5. Generation optimal.

5. Zustandigkeiten

Gemaéss Gemeindeverfassung (DRB 10) unterliegen frei bestimmbare einmalige Ausgaben von
mehr als 2 Millionen Franken dem obligatorischen Referendum (Art. 13 Abs. 1 lit. d). Der vorlie-
gende Projektierungskredit Gber 2,1 Millionen Franken liegt Uber der Grenze, weshalb der Projek-
tierungskredit von der Stimmbevolkerung genehmigt werden muss.

Wenn Grosser Landrat und Stimmbevolkerung dem Projektierungskredit zustimmen, startet die
Detailplanung. Der Kredit fur die Umsetzung der Verkehrsdrehscheibe wird dann wiederum dem
Grossen Landrat und der Stimmbevdlkerung vorgelegt.

6. Schlussbemerkungen

Ein attraktives Ortszentrum tragt zur Wettbewerbsfahigkeit des alpinen Wirtschaftsraums im inter-
nationalen Umfeld bei. Die Destination und der Wohnort Davos gewinnen durch die neue Verkehrs-
drehscheibe an Attraktivitat. Der Bahnhof wird an den richtigen Ort verschoben. Dadurch werden
die Wege kirzer und sicherer. Das neue Busterminal erleichtert den Umstieg zwischen Bahn und
Bus und legt das Fundament fir die geplante Verbesserung des Busangebotes. Mit der neuen
Verkehrsfiihrung kénnen zwei Bahnibergange aufgehoben werden, die heute oft zu Problemen
fuhren. Und verbunden mit der neuen Tiefgarage kénnen schwerwiegende Verkehrsprobleme be-
hoben werden. Das verbessert den Verkehrsfluss auf den Hauptzufahrtsstrassen und reduziert die
Stauproblematik. Auch fir den Freiraum rund um das Seehofseeli bringt das Projekt grosse Vor-
teile. Der Theodulpark wird mit dem Seehofseeli vereint und die Promenade zwischen Theodulkir-
che und dem heutigen Migros wird verkehrsarm.

Die Verkehrsdrehschiebe basiert auf dem Masterplan Neugestaltung Zentrum Davos Dorf und er-
ganzt diesen mit weitergehenden Verbesserungen. Der Projektierungskredit schafft die Vorausset-
zung, damit die verbesserten Ansétze im Detail erarbeitet werden kénnen und dem Parlament und
der Bevolkerung eine umfassende und gut durchdachte Detailplanung vorgelegt werden kann. Bei
einer Annahme des Projektierungskredites kann aufgezeigt werden, wie die Verkehrsdrehscheibe
im Detail aussehen soll und welche Investitionskosten konkret anfallen. Der Kleine Landrat ist Gber-
zeugt, dass mit der Neugestaltung Zentrum Davos Dorf viele Herausforderungen gleichzeitig mit
einem gesamtheitlichen Blick angepackt werden konnen. In diesem Kontext ist es unumgéanglich,
Zeit und Geld fur eine saubere Planung einzusetzen. Genau das wird mit dem Projektierungskredit
sichergestellt. Die Stimmbevélkerung kann sich zum Projektierungskredit &ussern und damit dem
Kleinen Landrat aufzeigen, ob die Stossrichtung bei der Neugestaltung des Ortszentrums Davos
Dorf als geeignet befunden wird.

Antrag an den Grossen Landrat:

1. Fuir die Ausarbeitung eines Vorprojektes der Verkehrsdrehscheibe Davos Dorf wird ein Pro-
jektierungskredit Uber 2,1 Millionen Franken genehmigt.
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2. Der Kleine Landrat wird, vorbehaltlich der Zustimmung durch die Stimmbevdlkerung, mit der
Planung der Verkehrsdrehscheibe Davos Dorf in enger Zusammenarbeit mit Projektpartnern
beauftragt.

3. Der Projektierungskredit wird der Stimmbevdlkerung am 30. November 2025 vorgelegt.

Gemeinde Davos
Nal des Kleinen Landrates

1
A ¥
'\LL\ FT P
Philipp Wilhelm Michael Straub
Landammann Landschreiber
Mitteilung an

— Leiter Stadt- und Raumplanung, Claudio Pajarola
—  Leiter Hochbauamt, Till Thomschke

— Leiter Finanzen, Martin Raich

— Leiter Rechtsdienst, Conradin Menn

—  Leiter Kommunikation, Severin Bischof
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