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1 Einleitung

1.1 Anlass zur Planung

Die Bereitstellung von gentigend Wohnraum fir Ortsansassige ist eine zentrale Vo-
raussetzunglafiir, dassdie Gemeind®avos auch in Zukunft als Wohnsotvieals
Wirtschaftsund Tourismusstandodttraktiv 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 versoh&fehrerepoli-

tische Vorstdsse sowie regelmassige Schreiben aus der Bevoélkerung und von Wirt-
schaftsbetrieben an die Gemeinsignalisierenwie wichtig das Thema fir die Da-
voser Bevolkerungnd das Gewerbist. 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 atWohnungsmarkt 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 Mddhn

als Arbeitsstandort attraktiv zu halten.

1.2 Intention und Verbindlichkeit der Wohnraumstrategie

Die Wohnraumstrategie ist ein strategisches Instrument fiir den Kleinen Landrat
und die Gemeindebehérden und hat als solches keine rechtliche Verbindlichkeit.
Die Strategie bildet die Grundlage fir die dtiessende 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 dieangespannte Wohnraumsituation reagieren fildem dient das Dokument
zur Beantwortung der hangigen politischen Vorstdsse (Petition «Fir Festalien
Zweitwohnungen» vom Januar 2021, Interpellation zur Entwicklung des Mietwoh-
nungsmarkts vom Mérz 202Rpstulat zur Wohnattraktivitdt vom Juni 2022, Postu-
lat betreffend Altersstrategie fur die Gemeinde Davos).

1.3 Erarbeitungsprozess

Die Wohnraumstrategie wurde zwischen Herbst 2022 und Fruhjahr 2023 erarbeitet
und am 27. Juni 2023 vom Kleinen Landrat beschlosSinbezogen waren die Lie-
genschaftenverwaltung, die Fachstelle Stadd Landschaftsplanundie Finanz-
verwaltungsowie der Rechtsdiensier GemeindeBegleitet wurde die Erarbeitung
durch das Buiro Stauffer & Studach AG, @mardas Anwaltsbiro BPS Baiger

Pally Schuler Partner, Chitr immobilienspezifische Beurteilungen wurdgei

teren das Blro Wiest Partner, Zirich, beigezogen



2 Ausgangslage

2.1 Ergebnisse der Wohnraumanalyse

Die Gemeinde Davos hat 2022 durch das Buro IC InfraconsuBek@eine Wohn-
raumanalyse erarbeiten lassemit dem Zweckeine fachliche Beurteilung zur Situ-
ation und Entwicklung am Wohnungsmarkt zu erhafahandstatistische Daten,
Auswertungen zumohnraumangebot sowie Wohnmarktdaten von Wiest Partner
wird einumfassends und faktenbasiertes Bild der Wohnraumentwicklung in der
Gemeinde DavasufgezeigtDie 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 weragrfolgendzusammen-
gefasstund etautert Fir einen detaillierten Einblick sei auf den Schlussbericht der
Wohnraumanalyse verwiesen, welchesammen mit der Wohnraumstrategid

der Webseite der Gemeinde Davos publiziend.

Bevolkerungsabnahme bei gleichzeitiger Zunahme der Bescluiéin

In Davos betrug die standige Wohnbevdélkerung im Jalir@@@fassder Statistik

der Bevolkerung und der HaushdlBTATPOR)'648 Personen. Seit 2013

(11'211 Einwohner:innemahmdie Bevdlkerungszahlso umrund 50 Personen
oderdurchschnittlichrund 70 Personen pro Jahb. Dieser Riickgangst markant

undin Bezug audlie Beurteilung der Wohnraumsituatioeofern relevant, als in

der gleichen Zeit die Anzahl der Beschatftigten in der Gemeinde zugenommen hat
(2019: 9'088 Personerdiese Zahl hat vog011 bis 2019 um 531 Beschéftigte zu-
genommen.) Die negative Bevolkerungsentwicklung bei gleichzeitiger Zunahme der
Beschaftigten ist ein Indiz daflr, dasgler Gemeinde Davascht geniigend ge-
eigneter Wohnraum zur Verfligung steht.
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Abb.1: Entwicklung der der Beschéftigtépuelle: Statistik der Unternehmensstruktur (STATENT), BFS



Abnahme der Erstwohnungen

Der Zweitwohnungsanteil ist seit 2017 um 1.8c% 56.0%auf 57.6 % angestie-

gen. Gleichzeitig ist die Anzahl der Erstwohnungen in diesem Zeitrauand 70
Wohnungen zurtickgegangelies obwohlgemass Auswertung der Baubewilligun-
genvon 2017 bis 202hleichzeitigund 200neueErstwohnungen erstellt wurden
(Ausvertung GemeindelPbemgemass 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 fur Ortsanséassigerigren geht.

5380 58.00%
- 5360 » 7 57.50% _
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5 57.00%
5 5320 =
E 56.50% =
2 5300 5
= o-\/ 56.00% 2
s 5280 T
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5240 - 55.00%
2017 2018 2019 2020 2021 2022
(Q3) (Q3) (Q3) (Q1)

Abb.2 Entwicklung Ers{(geb) und Zweitwohnungefblau)2017 - 2022 (Quelle: Wohnungsinventar, Bundes-
amt fiir Raumentwicklung (ARE), Gebaudd Wohnungsstatistik (GWS), BFS

Obwohlin Beobachtungsitraum2017 - 2022 die CoronagPandemie einen gewis-
sen Einfluss gehaliiaben magist davon auszugehen, das®iterhin einéhohe
Nachfrage nach Zweitwohnungiemtouristischen Raurbestehtund die Umnut-
zung von altrechtlichen Erstu Zweitwohnungen anhaillerdngs bleibt das Aus-
mass ungewiss und lasst sich nicht vorhersagen.

Zunahme der Zupendler:innen

Die Anzahl deZupendler:innehat in Davos allein zwischen 2014 und 2018 um

psl b /1. Ncpgmlcl tml /.22 _sd [ % 57
die Jahre2000 und 2018, hat die Anzahl Zupendler:innen innerhalb von 18 Jahren
um rund 700 Personeozw.von 470 auf 1180 Personen zugenommiemVer-

gleich dazu ging die Anzahl Wegpendler:innen in vier Jahren markant zurtick.

= RYAY
Zupendler:innen Wegpendler:innen
mDAVQOS

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

Abb.3 Entwiklung der Pendlerstatistik 20142018 (Quelle Erwerbstatige in Graubiinden nach Waind Ar-
beitsgemeinde, 2014 und 2018, Kanton Graubtinden, Amt fur Wirtschaft und Toyrismus

Ncpgml c



Die im Vergleich zu anderen Orten auffaNigeanderung der Pendlerstromeutet

darauf hin, dass in Davos zu wenig geeigneter Wohnraum fir die vor Ort beschéftig-
ten Fachkrafte zur Verfigung standddassdiese teilweise auf andere Orte aus-
weichen mussten.

Rickgang deteerwohnungsziffer

Die Leerwohnungsziffer beschreibt, wie Rielzent dekWohnungen leer stehem
Davos lag dikeerwohnungsziffer 2021 bei sehr tiefen 0.16r% 2022 bei 0.2%
Diessinddie tiefsten Were seit 1998 undmarkantunter dem schweizerischen Mit-
tel von 1.54 ¥Bei einer Leerwohnungsziffer unte¥alspricht mafiblicherweise
davon, dass das Angebot stark verknappt ist und Wohnungsnot heusciRaiff-
eisenStudie «Immobilien SchweiZQ 2022»)

Starker demografischer Wandel und riicklaufige Familienhaustealt

Die Entwicklung der Altersstruktur zeigt in Davos ein noch klareres Bild als im
Schweizer Durchschnitt. Der Anteil Einwohner:innen tiber 65 Jahre hat zwischen
2010 und 2020 um rund 5 % zugenommen. Dagegen war der Anteil-2@4&lti-

gen im gleichen Umifgg riicklaufig. Die Ubrigen Jahrgénge zeigten sich in etwa
stabil. Das bedeutet, dass in 10 Jahren rund ein Drittel der Bevolkerung tber 65
Jahre alt sein wird, sofern nicht ein Wachstum bei der jiingeren Bevdlkerung eintritt.

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

Diese Entwicklung muss auch aus volkswirtschaftlicher Perspektive geacltet
werden. Denn die zunehmende Bevdlkerung im Alter von Uiber 65 Jahren ist nach
wie vor auf Wohnraum angewiesen, steht im Arbeitsmarkt jedoch nicht mehr zur
Verflgung. Um diese Licke zu schliessen, muss zuséatzlicher Wohnraum fiir neue
Arbeitskrafte ar Verfiigung stehen.

ZunahmeAngebotspreise MietwohnungeAnalyse Wiest Partner)

Zwischen 2019 und 2022 stiegen @diagebotenerMietpreisein Davosum ca. 9 %.
Eineim Marktangebotene ZimmerWohnundexkl. NebenkosterRostetz. Z.

p s | b/0 CHROMLt., eine 4ZimmerWohnungund 2140 CHF /Mt. (Quelle: An-
gebotspreisindex Wiest Partner, jeweils 5Qudartil) Hierbei ist zu berlcksichti-
gen, dass in diese Zahlen sowohl die Hatstauch die Zweitwohnungen einfliessen.

Gleichzeitig betragtas Erwerbseinkommen pro Haushalt (Nettoeinkommen) in der
Gemeinde Davos rund 7000 CHF / Mt. (Median), das Erwerbseinkommen der unte-
ren 25 % der Haushaltseinkommen (2Q@artil) jedoch nur rund 5100 CHF / Mt.
(Wuest & Partner Kaufkraftmodell; es handeh siierbei um modellierte Werte).
Basierend auf der Bewertungsmethode, welche zahlreiche Immobilienfirmen und Fi-
nanzinstitute anwenden, dass das Wohnbudget max. ein Drittel des dligto



Bruttoeinkommens (je nach Methode) betragen soll, ergabe diegefuntéren 25
% der Haushaltseinkommen ein geschatztes 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, dassutizeit angeboteen Mietpreise
Uber dem zur Verfiigung stehenden Budget eines Teils der Haushalte liegen.

FazitErgebnisse Wohnraumanalysend Analyse Wiest Partner

Der Bevolkerungsriickgangtz mehr Arbeitsplatzenlie Zunahme der Zupend-
leriinnentrotzdemBau vomeuen Wohnungeuler Riickgang déreerwohnungszif-
fer sowie die Abnahme der Erstwohnungetizieren eindeutigdassBewohner:in-
nen undBeschéftigte in Davasicht genligenddaquaten Wohnraum finden.

2.2 Bevodlkerungsprognose

Die Bevolkerungsprognose des Kast@raubiinden (Bevolkerungsperspektive

2019- 2050) geht fur die Gemeinde Davos von einer Zunahme der Bevdlkerung bis
2035um 1000P._sd psl b // %7.. Cglumflcp8gll cl
nahme um 1500°.auf rund 12'400 Einwohner:innen angenommen. Dies entspricht
insgesamt einem Wachstum von rund 0-7048%oder 80 Ppro Jahr.

Dabei ist zu betonen, dass dies ein optimistischen&ao 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 gemass der
kantonalen Prognose zu erreichen und die dafiir notwendigen Massnahmen u.a. im
Bereichder Bereitstellung vowohnraum und der Raumplanung zu ergreibés.
Prognose des Kantons wisdmitder Wohnraumstrategie zu Grunde gelegt und

dient als ZielwertDie Wohnramstrategie korrespondiert mit dem Kommunalen
raumlichen Leitbild, welches auf der gleichen Prognose bésienie Kap. 4.2).
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Abb.4 Bevélkerungsperspektimedavos2019- 2050 (Quelle: KantonalBevélkerungsszenarierentwicklung der
Standigen Wohnbevolkerung 262050, Kanton Graubiinden, Amt fur Wirtschaft und Tourijsmus
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3 Ziele der Wohnraumstrategie

Das Ziel der Wohnraumstrategie der Gemeinde Davos ist es, zur Verfligbarkeit von
ausreichendgeeigneten und wirtschaftlich tragbara Erstwohnraum fir die dauer-
haft ansassige Bevolkerung (stéandige Bevolkerung) beizutragen. Uberdies soll fiir
saisonal angestellte Fachkréfte (nichtstandige Wohnbevolkerung), welche fur den
Wirtschaftsstandort relevasind, ein angemessenes Angebot an Wohnraum zur
Verfuigung steheriKonkret will die Gemeinde Davos der Wohnraumstrategitie
folgenderzieleerreichen:

@ Es wirdgenugend Wohnraumbereitgestellt, um der Abwanderung ent-
gegenzuwirken und um das prognostia@evdilkerungsachstum auf-
nehmen zu konnen.

Dies leisst: Bereitstellung von gentigend Wohnraum fiir das gemass kantonaler Be-
volkerungsprognose ugdmass Kommunalem raumlichem Leitoifdesehene Be-
vilkerungswachstum von ca. 0-08% Jahr, dies durch die Schaffung von

neuem, zusatzlichem Erstwohnraum und durch ausgewogene Massnahmen zum Er-
halt von bestehendem Erstwohnraum.

@ Es wirdgeeigneter Wohnraumbereitgestelltum eine lanfyistig nach-
haltigeund vielfaltige Entwicklung der Bevdlkerangordern

Dies heisst: Bereitstellung von geeignetem Wohnraum in Bezug auf bedarfsgerechte
Wohnungsgrossen uddrmen fir unterschiedliche Zielgruppen, insbesondere flir
Familien, Personén Ausbildung un@aisonalgFachkréafte. Durch die Bereitstellung

von geeignetenaltersgerechten Wohnraum fir die wachsende Generation 65+ soll
zudem Wohnraum flr Familien freigespielt werden.

@ Es wirdwirtschaftlich tragbarer Wohnraum fir alle Einwohner:innen
bereitgestellt.

Dies heisstBereitstellung von wirtschaftlich tragbarem Wohnfauerschiedene
Einkommenaund Bevolkerungsschichtendhierbeiinsbesonderauchwirtschaft-
lich tragbareMietwohnraunfiir niedrige und mittlere Einkommen

@ Die Gemeinde und die privaten und gemeinnitzigenmAkteur:innen
tragengemeinsandazu bei, dass die obigen Ziele erreicht wer@&a
arbeitendazu in einem offenen Dialog zusammaed tauschen sich aus

Diesheisst: Etablierung geeigneter Formate des Dialogs und der Zusammenarbeit
zwischen der 6ffentlichen Hand und den privaten und gemeinnitzigen Akteur:innen.
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4 Grundlagen

4.1 Leitbild der Gemeinde Davos

DasGemeinde_eitbild(erarbeitet 2009) legt die Grundzugerdeabsichtigten Ent-

wicklung der Gemeinde Davos fd3as Leitbild ist weiterhin giltig und liegt den

Legislaturzielen des Kleinen Landrats zu GruBezlglich Bevoélkerungsentwick-

lung und Wohnrautmeschreibtdas Leitbildkonkrete Ziele: «So wiinschen sigé-

tEjicpsle* @cfEpbcl sl b ECqrc gfp B_tmg bcp X
ter Lebensund Wirtschaftsraum. Die Zahl der Menschen, die hier wohnen, nimmt

grcrg jcgafr xs, Y-[ Bgc Cglfcgkggafcl dgl bcl
des Leben brauchen. Vor allem auch ginstigen Wohnraum und passende Arbeit.».

4.2 Kommunales raumliches Leitbild (KrL)

Dasim Januar 2023 vom Kleinen Landrat verabschiedétensmunale raumliche
Leitbild> (KrL) definiert die rdumliche Strategie der GemeDaeosfir de nachs-

ten 15- 25 Jahre und ist eine wichtige Grundlage fur die Anpassung der Nutzungs-
planung. Im KrL wird die Erhaltung und Schaffung von ausreichend geeignetem
Wohnraum als wichtiggasis fir eine raumlich, sozial und wirtschafttiabhhal-

tige Entwickung der Gemeinde festgelegt

Konkret heisst es darin: «Um die Wohnattraktivitéat zu steigern und das angestrebte
Bevolkerungswachstum zu erreichen, wird im Zuge aller obigen Massnahmen
(Anm.: Innenentwicklungsmassnahmen) Wohnraum geschaffen, der wilitdthaf
tragbar ist und sich am Bedarf orientiert.» Fir die zahlreichen Entwicklungsgebiete
in Dorf und Platz sowie fur 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 Stellest eswichtig zu betonen, dass dazu keine pauschale Einfihrung ei-
ner Erstwohanteilgpflicht vorgesehen ist. Vielmesoll der Erhalt von Erstwohnun-

gen primar durch Anreize und den Zukauf von Liegenschaften durch die Gemeinde
erfolgen, erganzt um moderate Erstwohnanteile bei Ersatzneubauten von Mietsh&u-
sern in den zentral gelegenen Zonen.

\
2
§

&~

/
/

Abb.5 Kommunales raumliches Leitb{KrL)- Ausschnitt Konzeptplan mit Innenentwicklungsgebieten (rosarot)
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5 AbschatzungBedarf

Auf Basis der Bevdlkerungsprognose und der durchschnittlichen Anzahl Personen
pro Wohnung betragt d&usatzbdarfbis 2032 rund400 WohnungenNebendie-
semreinenZusatzbedarist jedochauchder Ersatzbedarf zu beriicksichtigen, der
aus derzukinftigendmnutzung von Erstu Zweitwohnungetnddem entspre-
chendenRiickgang an Erstwohnungentsteht

Unter der Annahmedassdie Umnutzungaltrechtlicher Wohnungem Umfang der
letzten 5 Jahreanhélt resultiertein Ersatzbedarf voB0O0 - 600 Erstwohnungen
und folglichein Gesamtbedarf vorund 900 - 1000 zusétzlicken Erstwohnungenbis
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

= 90 - 100 zusétzliche Erstwhg. pro Jahr

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

= total 900 - 1000 zusatzliche Erstwhg. bis 2032

Sofern auf Basis der WohnraumstrateggeigneteMassnahmeizur Erhaltungon
altrechtlichen Erstwohnungeingefiihrt werdelsiehe Kap. #f.), kannals Arbeits-
annahmevon eineReduktionrder Umnutzungernim 50 % und einem Ersatzbedarf
von 250 - 300 Erstwohnungen ausgegangen werden, wodurch ein Gesamtbedarf
vonrund 650 - 700 zusatzlichererstwohnungebis 202 resultiert(Szenario B)

Schatzung mit Massnahmen zum Erstwohnungserhalt (Szenario B)

Zusatzbedarf gemass Prognose Ersatzbedarf aufgrund Umnutzungen

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

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

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

= 65 - 70 zusétzliche Erstwhg. pro Jahr

= total 650 - 700 zusatzliche Erstwhg. bis 2032

*auf Basis der archschnittliche Haushaltgrosse in Davesn2.02 P./ WohnungDatengrundlage: GWR)
? Entwicklung letzte 5 Jahre = durchschnittb&hUmnutzungempro JahfGWR / Gmde. Davos)
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6 Strategie

6.1 Gesamtstrategie

Obschon von der Gemeinde erarbeitet und verabschiedet, gehbtiier®dmstra-

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
zahlen private Eigemer:innen von bebauten und unbebauten Grundsticken, Im-
mobilienentwickler:innen, Wobalwgenossenschaften und auch die Gemeiridier.

Kleine Landrat setzt dabei in erster Linie auf Anreize und mdchte Einschrankungen
auf das Notigste beschranken.

Allediese 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 geeigneten Wohnrau-
mangebas auch in Zukunft einréolgreicher und funktionierender Wirtschafts-

standort und eine attraktive Tourismusdestination bleibt.

Die Gemeinde Davos mdchte die definierten Ziele mittels einer gezielten Kombina-
tion aus funf Teilstrategien erreichen: Raumplanerische Anreize, fileaRbieler-

mittel (aus bestehendem Fonds), Liegenschaftenstrategie der Gemeinde, massvolle
raumplanerische Regulierung sowie erganzende Massnahmen.

Raumplanerische Finanzielle
Anreize Fordermittel

|
A

HO%
*\

LA

Gemeinde + Private

... wirken gemeinsam mit zur

Raumplanerische Bereitstellung von geniigend Ergianzende
Regelungen Erstwohnraum in Davos Massnahmen

Liegenschaften-
strategie
Gemeinde

Abb.6 Gesamstrategiemit denfinf Teilstrategien
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6.2 Teilstrategien und Strategieelemente
Die Wohnstrategie umfasst aufbauend auf der Gesamtstrategie die unten darge-
stelltenTeilstrategien un&trategieelemente.

Raumplanerische Finanzielle Llegenschgften Raumplanerische Ergdnzende
. .. . strategie

Anreize Fordermittel . Regelungen Massnahmen
Gemeinde

Al
Spezifische
Arealentwicklungen

A2
Massnahmen
Gesamtrevision

F1
Beitrége an
Neubauten

L1
Mobilisierung iiber
Eigenentwicklung

L2
Mobilisierung iiber
Baurechtsvergabe

E1
Temporéare
Sofortmassnahmen

E2
Priifung Aufbau
kommunale

Tragerschaft

Erstwohnraum

A3
Raumplanerische
Deregulierung

Schaffung von zusétzlichem

R1 Erhalt Anteil
Erstwohnraum bei E3
Ersatzneubau Controlling
Mietwohnhausern

F2 L3
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Abb.7 Ubersicht Teilstrategien und Strategieelemente

A Raumplanerische Anreize
Mittels raumplanerischer Anreize Uber die Nutzungsplanung kann die Schaffung von
Wohnraum gezielt geférdert werdéaufende und geplante Arealentwicklungen
wie z.B. die Teilrevisionen Farbi und Valpstiwie dieanstehende Gesamtrevision
derNutzungsplanung bietéhierbeiein Potenziafiir gezielte Anpassungehgpw.
Mindestanteile Mietwohnraurmd Wohnraum in Kostenmiebei Arealentwicklun-
gen raumplanerische Deregulierubgw.Uberpriifung voerschwerendeiRege-
lungenwie etwa PflichtparkplaregelungenNutzungsboniinter der Vorgahelass
Mindestanteile an Mietwohnraurealisiert werdeh

B Finanzielle Fordermittel
Die Gemeinde Davos besitzt mit dem Fonds zur Férderung von Erstwohnungen und
Gewerberaum ein Instrument mit grossem Potenzé&ih $erwendungszweck soll
so angepasst werden, dass Bautrager, welche Wohnraum nach den Zielen der
Wohnraumstrategie schaffempch gezieltemit Deckungsbeitragen oder Darlehen
unterstitzt werden kénnen. Im Weiteren simdRahmen des Fondgeitrdge an Sa-
nierungen vorgesehen, um den Erhalt von Erstwohnraum zu férdern. Die Gemeinde
fordert damitden Erhalt und dibedarfsgerechte Produktion von Wohnraum.
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C Liegenschaftenstrategie Gemeinde
Die Gemeinde hat in Form eigener Grundstiicke 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 eirzelnen Parzellen entwickelt sie selneueWohnraumprojekte,
um kurzfristig ein Angebot zu schaffé&ilir weitere gemeindeeigene Parzellen
vergibtsie spezifisch Baurechte unter giinstigen Konditionen mit der Vorgabe, ge-
meinnutzigen Wohnraum zu erstellere Bemeinde nimmt zudem zum Erhalt von
Erstwohnraum eine aktivere Rolle auf dem Immobilienmarkt wmdlem punktuell
weitere Liegenschaften erworben und fiir die Umsetzung der Ziele mobilisiert wer-
den Dadurchwird der Handlungsspielrauder Gemeindém Fdle eines Bedarfs
auch fur die Zukunft erhalten.

D RaumplanerischeRegelungen
Ein grosser Anteil der Wohnungen im wirtschaftlich tragbarempdigtereich be-
findet sich im BestandBestehendéviehrfamilienmiethduser tragen wesentlich
dazu bei, dass genlgemdrtschaftlich tragbarer Wohnraum zur Verfligung steéit.
gilt, moderate Massnahmen zum Erhalt eines gewissen Anteils an Mietwohnungen
zu findenjedochohneunverhéaltnismassiggingriffe in die Eigentumsrecht@e-
prift werden soll eine Regelung, die siddtellt, dass bei Ersatzneubauten oder
Auskernungen voBautenmit einem hohen Anteil Mietwohnungam zentralen La-
gen(Zentrumszone, Zone fir stadtisches Wohnen, Wohnzone Dorf und Platz sowie
Zone fir Arbeiten und Wohnen) ailgemessenefnteil an Erstehnungererhal-
ten wird Dabei ist die Moglichkeit einer Ersatzabgabe vorzusehen, welche Grundei-
gentiimer:innen Spielraum lasst und welgteichzeitig zur Finanzierung d&ohn-
raumstrategieeitragt

E Ergdnzende Massnahmen
Neben den obebeschriebenen Teilstrategien, welche direkt und langfristig zur
Schaffung und Erhaltung von Wohnraum beitragen, werden ergdnzende Massnah-
men eingefihrt, welche begleitend wirken. Hierzu gatiérPrifungemporare
Sofortmassnahmen (z.B. Personaluntertdiinf der Hauptsaisodurch Zwischen-
nutzungel, die PrifunglesAufbaus einer kommunalen Tragerschaft flr Liegen-
schaften (z.B. Anstalt, Stiftung o.80wie einMonitoring undControlling der Wohn-
raumentwicklungund der Umnutzungen
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6.3 Schaffung von Wohnraun fir spezifische Zielgruppen

Die Gemeinde will bei der Wohnraumférderung darauf achten, dass Wohnraum fir
diein den Zielerefinierten Zielgruppen entsteht. Es handelt sich hierbei vor allem
um diejenigen Segmente, fiir welche der Markt geméss dem Esgibii/ohn-
raumanalyse ein nicht ausreichendes Angebot sclsfftiedie Segmente, welche

fur eine nachhaltige Gemeindeentwicklung aus demographisaderirtschaftli-
cherSicht eine besondere Bedeutung haben. Hierzu gehdren im Besonderen:

- Wohnraum fir Faifiren mit Kindern

- Wohnraum spezifisch fir éltere Personen

- Wohnraum flr jingere Personen und Personen in Ausbildung
- Wohnraum fiir saisonal Angestellte

Dies bezieht sich zum einen auf die Wohnungsgrosseryah, spezifisch aber

auch darauf, dass gentigend Wohnraum im Mietsegment zur Verflugund\ateht.
wenn der Einfluss der Gemeinde beschrénkt ist und die Produktion im Privatbereich
primargewinnoriatiert ist, kann die Gemeinde im Rahmen verschiedener Strate-
gieelemente direkt oder indirekt steuerahwirken:

- Einen direkten Einflusowohl auf die Gréssen und Typen wie auf die Miet-
preisehat die Gemeinde im Rahmen der gemeindeeigenen Liegenschaften-
strategie (Eigenentwicklungen oder Baurechtsvergaben).

- Im Weitererkann sieEinflussnehmenbei Arealentwicklungen, wo im Rah-
men vonUm oder Aufzonungeanstelle von monetaren Mehr-
wertabschépfungebeispielsweise Mindestanteile an Mietwohnraum fest-
gelegt werden konnen. Im Rahmen YRlanungssreinbarungen kénnen
ZielgrupperbasierteWohnungsspiegel angestrakérden.

- Einen Einfluss hat die Gemeinde zuderRahmen der finanziellen Férder-
mittel, wo dé Beitrdge an entsprechende WohnungsgréssehMiet-
preisegeknupftwerden kénnen

6.4 Schaffung von Wohnraum am richtigen Standort

Die Schaffung von Wohnraum an geeigneten Standorten richtet sich nach dem
Kommunalen raumlichen Leitbild. Ziteuerung erfolgiiberdie Revision deNut-
zungsplanungu(a. Arealentwicklungeklmzonungeniufzonungen, Mobilisierung
von Reserven)mWeiteren kann die Gemeinde Uber die Entwicklung der eigenen
Liegenschaftewirekt steuern, waind welcheWohnraum entsteht

Das Haugtevolkerungswachstum sathizentralen Raum zwischen Frauenkirch
und Wolfgang, unprimérim RaunDavosDorf und Platz stattfinden, weshaits-
besondereadort im Rahmen der Innenentwicklung Wohnraum zu schaffen ist. Im
Weitererwird in Monstein und Wieserre angemessene Bevdlkerungsentwicklung
angestrebt dies mit dem Ziel des Erhalts der Grundversorgungshalb auch

dort mittels Mobilisierung gezielt Wohnraum geschaffen werderbDselEntwick-

lung in den weiteren Ortsteilen geschieht im Rahmerviddglisierung dewvorhan-
denen Reserven.
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7 Umsetzungder Strategie

7.1 Finanzierung der Wohnraumstrategie

Die Gemeind®avoshat mit dem bestehende«onds fur Erstwohnen und Gewer-
beraum»eine gute Ausgangslage in Bezug auf die Finanzidaemgohnraumstra-
tegie Der Fonds wird heute wesentlich gespiesen durch Einké@ofielen Handan-
derungssteuern.

Damit die Wohnraumstrategie die bendétigte Wirkung erzielen kann, muss der Mittel-
zufluss irden Fondsiberprift und bei Bedagestarktwerden.Enerseitssoll die
Alimentierung des Fondsptimiert werden, andererseitollendie raumplaneri-

schen Instrumente so ausgerichtet werden, dass Mehreinnahmexwaakgebun-

deren Lenkungabgaberden FondspeisenDie nachfolgende Grafik illustriert die
moglichernFinanzierungsmechanismen.
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Abb.8 Zusammenspiel der Teilstrategien und der Finanzierungsmechanismen
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DieFinanzierungtitzt grundséatzlich aufirei Grundprinzipie@ab:

- Die Mittel zur Wohnraumférderusglien grundsatzlictdurchEinnahmen
im gleichen Sachbereichund daheprimér in Form voiinkunften aus
Eigentumsund Immobiliensachgeschafterfolgen. Hierzu gehdrereben
Handanderungssteuerwig bereits heuteptwaErsatzabgaben awsner
Erstwohnanteilsregeluniylehrwertausgleichszahlungen sowie allfalligen
weiteren Lenkungsabgaben. Die Ertrage aus den Lenkungsabgaben fliessen
Uber den konds fir Erstwohnen und Gewerberaum vollstandig in die
Erstwohnraumférdengundtragen direkt zur Schaffung vamehrWohn-
raum in der Gemeinde bei.

- Fur die Liegenschaftenstrategie der Gemeinde istreiestitionskredit
vorgesehen, welcher der Gemeinde ermdglicht, die entsprechenden Inves-
titionen im offentlichen Interesse zitigen und Wohnraum zu schaffen
(Ankauf von Liegenschaften, gemeindeeigene Wohnraumprojekte).

- Im Weiteren soll beler Baurechtsvergabean gemeinniitzige Bautrager-
schaftender Baurechtszinstark reduziert oder auf diesen verzichher-
den. Dadurch kann famziell tragbaregemeinniitzige¥Wohnraum gefor-
dert werden, ohne dass die Gemeinde einen Mittelabfluss erféahrt. Dieses
Vorgehen bedingt einen Beschluss auf Einnahmever3iehistverstand-
lich sind an diese Baurechtsvergaben Bedingungen zu kntipfen nat VVorg
ben zur maximalen Mietzinsgestaltumgr 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. Fir die metisn Strategieelemente bedarf es einer Anpassung von Regle-
menten oder Gesetzen bzw. der NutzungsplanDigseAnpassungesollenzeit-
nahundim Rahmen der gesetzlichen VorgabeBezug auf die Verfahren sowie
unter Einbezug der Bevolkerung und der Betneffiangegangen werden

Die Wirkung einzelner Strategieelemente weitnaheinsetzen. Hierzu gehdren
insbesondere allfallgtemporare Massnahmen, die Anpassung der Forderinstru-
mente (Uber Anpassung Fondsreglement) und die Reduktion der Umnutzung von
Erst zu Zweitwohnungen (Uber Teilrevision Zweitwohnungsgesetz). Weitere Strate-
gieelementeedurfen einer gewissen Entwicklungsd Realisierungszeit (Mobili-
sierung Gemeindeliegenschaftemer entfalterihre Wirkung erst nach d&urch-
fuhrung von Teilrevisionen (Arealentwicklungespektive nach Klarung der Finan-
zierungund allfalligergesetzlicher Anpassungéiukauf Liegenschih). Die Mass-
nahmenim Zugeder Gesamtrevision d&tutzungsplanungntfalten ihre Wirkung
erstnachder Genehmigunger Gesamtrevisioworaussichtlictab 2027.
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Die Umsetzunder Wohnraumstrategie ist Uber folgerfetEgeschrittesorgesehen:

Umsetzungsschritte

1

8 Gesamtrevision der
Nutzungsplanung

Arealentwicklungen

vorantreiben
(A1)

Mobilisierung

Gemeinddiegen-

schaften
(L1, L2)

Schaffung und Er-
halt von Erstwohn-

raum fordern
(F1, F2)

Liegenschaften

zukaufe
(L3, E2)

Temporare
Massnahmen
prufen

(E1)

Controlling
einfuhren
(E3)

Punktuelle Rege-
lung zum Erhalt von

Erstwohnraum
(R1)

(A2, A3)

Die strategisch wichtigen Teilrevisionen betreffend Area
entwicklungen Farbi, Valbella und Ortszentrum Davos L
werden mit hohem zeitlicheDruck vorangetrieben. Die
entsprechenden Raumplanungsgeschétilen derStimm-
bevolkerung in den Jahren 2023 und 2024 vorgehemt
den.

Geeignete Gemeindeliegenschaften werden ab sofort zi
Wohnraumschaffung zur Verfligung gestellt. Mehrheitlic
sollen Baurechtsvergaben an gemeinnitzige Bautrager
folgen. Zwei eigene Projekte setzt die Gemeinde ab 20z
um. Die Mittel dazsollenunter anderem aus einem Rah-
menkreditstammen Gleichzeitig bereitet die Gemeinde ¢
Vergabe der Baurechte vor.

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

Mittels einesRahmenkreditsoll derZukauf von Liegen-
schaftendurch die Gemeindeum Erhalt von Erstwohn-
raumermaoglicth werden Die Gemeindéehdlt dadurch zu-
demlangfristig Handlungsspielraum

Nach Mdglichkeit werden temporare Losungen fir die
Hauptsaisons 2023 2025 gesucht, v.a. im Bereich Persc
nalwohnen, z.B. Prifung Zwischennutzungen.

Es wird ein laufendes Monitoring der Wohnraumsituatio
der Gemeinde durchgefiihrt, mit Fokus auf die Entwicklt
und die Nutzung von Erstwohnungen.

Es soll eine Regelung gefunden werden, welche sichers
dass bei Abbruch und Wiederaufbau sowie bei der Auslt
nung von Mietshausern in einzelnen Zonen mit héheren
Mietwohnhausanteilen ein bestimmtes Mass an Erstwol
raum erhalten bleibt. Die Méglichkeit einer Ersatzabgab
lasst Eigentimer:innen Spielraum und hilft, die Wohnrau
strategie zweckgerecht zu finanzier&nie entsprechende
Vorlage zur Teilrevision des kommalen Zweitwohnungs-
gesetzes (GZWBDII nach der Beratung und Mitwirkung
der Stimmbevélkerung vorgelegt werden.

Explizit nicht vorgesehen sind weitreichende und tiefgre
fende Anteilsregelungen

Im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung v
den Anreize geschaffen, um die privRtstwohnraumpro-
duktion weiter hochzuhalten. Gleichzeitig wird geprift, ¢
Regulierungen reduziert werden kénnen. Die Gesamtre'
sion der Zonenplanung wird dem Groskendrat friihes-
tens im Jahr 2026 vorgelegt werden kdnnen.
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Nachste Schritte

Umsetzung Teilrevisi-
onen oder Vereinba-

rungen(lauft)

Umsetzung vertiefen,
Projekte ausarbeiten,
Musterbaurechtsver-

trag erarbeiten

(in Vorbereitung)

Anpassung Reglemer
Fonds fiir Erstwohner
und Gewerberaum

(inVorbereituny

Kreditbeantragen, an-
schliessend Umset-
zung mittels Zukaufe

Kurzfristige Optionen
fur Winter 2023 und
2024 prifen und mit
Beteiligten umseten

(auf)

Controlling weiterfiih-
ren und ausbauen

(1auft)

Teilrevision Zweitwoh

nungsgesetz

(in Vorbereitung)

Massnahmen im Rah-
men der Gesamtrevi-
sion prifen und um-

setzen
(ab 2024)

Verantwortung

Private /
Gemeinde

Planung:
Gemeinde

Umsetzung:

Gemeinde /
Privae

Gemeinde

Gemeinde

Gemeinde /
Private

Gemeinde

Planung:
Gemeinde

Umsetzung:
Private

Planung:
Gemeinde

Umsetzung:
Private /
Gemeinde
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