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1 Ausgangslage

1.1 Projektgebiet

Das Projektgebiet umfasst die Liegenschaft der ehemaligen Basler Hohenklinik. Diese liegt
oberhalb des historischen Weilers Stilli zwischen dem Davosersee und der Fliielastrasse auf
einer nach Siidwesten ausgerichteten und von Wald eingefassten Hangterrasse. Die Dis-

tanz zur eigentlichen Stadt Davos betrégt ca. 0.5 km, zum Bahnhof ca. | km.
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Das Areal mit einer Gesamtfléche
von 30'677 m* umfasst die Strassen-
parzelle Nr. 959 , Baslerstrasse”, die
Hauptparzelle Nr. 979 mit dem ehe-
maligen Klinikgebéude und die
Parzelle Nr. 1772 mit dem ehemali-

gen Persanalhaus der Klinik.
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Aus Sicht einer touristischen Nutzung hat das Areal besondere Lagequalitéten: Es liegt son-
nenexponiert an leicht erhéhter Hanglage in einer Waldlichtung nahe dem Davosersee.
Gleichzeit liegt es geschiitzt, eingefasst durch Hiigel, Bergflanke und Wald, in einer be-

schaulichen Gelédndemulde mit Ausblick nach Stidwesten in Richtung Tal.

1.2 Geschichte des Areals

Die Basler H8henklinik wurde 1896 erstellt. Durch Um- und Erweiterungsbauten aus den
Jahren 1952 und 1971 wurde sie zu einem monumentalen Sanatoriumsbau mit sieben Ge-
schossen und einer Gebéudeldnge von 87.5 m entwickelt. Zur Entstehung der typischen
Tuberkulosesanatorien schreibt Isabelle Rucki in ihrem Buch ,Das Hotel in den Alpen™
peeennnn 1889 fithrte der Arzt Karl Turban in Davos die Liegekur ein und verwendete sich difent-
lich dalfiir, dass Tuberkulose-Patienten von nun an nur noch in geschlossenen Etablisse-
ments behandelt werden diirfen. Architektonisch bedeulet dies eine Abkehr vom bisherigen
Pavillonsystem hin zum Isolierten hygienischen Monumentalbau. Freie Lage mit optimaler
Besonnung, Flachdach mit Sonnenterrasse, individuelle und gemeinsame Liegelerrassen

sowie dusserste Sauberkeil werden zu den Richtlinien im modernen Sanatoriumsbhau.”

Die Sanatoriumsbauten und der damit verbundene Tourismus erlebten ab ca. 1880 eine
lang anhaltende Bliitezeit und préigten die Entwicklung des Kurorts Davos. Die Erfindung
des Streptomycins zur Behandlung von Tuberkulosepatienten wédhrend des zweiten Welt-

kriegs leitete den langsamen Niedergang dieser Form von Fremdenverkehr ein.

Der Betrieb der Basler H6henklinik wurde 1985 eingestellt und die Liegenschaft bis 2005 als
Unterkunft fiir Asylbewerber, Sozialhilfeempiénger und Angestellte von Hotels genutzt. Seit
tiber einem Jahr steht das nun baufdallige Gebédude leer. Der Umstand einer Tourismus-

Brache an dieser hochwertigen Lage ist Anlass, an diesem Standort ein neues touristisches

Projekt zu entwickeln.
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1.3 Rechtskraftige Nutzungsordnung

Die giiltige Nutzungsordnung aus dem Jahre 2002 zielt einerseits auf die Realisierung einer
Wohniiberbauung mit niedriger Dichte, Andererseits sind in Anlehnung an die bisherige
Nutzung auch Klinik- oder Hotelbauten méglich. Fur das Areal gelten im Wesentlichen fol-

gende Nutzungs-, Gestaltungs- und Gebdudevorschriften sowie Erschliessungsregelungen:

Nutzungsordnung = Ortsrandzone [l (Wohnen und nicht stérende Nutzungen zuléssig)
s  Ausniitzungsziffer 0.35, zwei Geschosse, Flachdachpflicht
» Uberlagerung mit Bereich Klinik (zuléssig sind Kliniken)

» Uberlagerung mit Bereich Hotels (zuldssig sind Hotels gemass Art, 54

Baugesetz)

= Ubriges Gemeindegebiet (Strassenparzelle Nr. 959)

Fldchen » Gesamte Arealfléche 30'677 m’
= Bauzonenflche 21'263 m’
»  Zuldssige Bruttogeschossfléche 7'442 m*
» Ubriges Gemeindegebiet 1'015 m"
» Waldareal 8'399m"

Erschliessung * Das Areal ist mit Strasse, Wasser, Kanalisation, Strom und Tele-
kommunikation vollsténdig erschlossen.

= Der Erschliessung des Areals durch den éffentlichen Verkehr
dient die Haltestelle ,Stilli" der Buslinie 4 der Verkehrsbetriebe
Davos an der Fliielapassstrasse.

14 Konzept der Gemeinde fiir den Umgang mit Projekten in Kurbe-
triebszonen

Gemdss Zonenplanung der Gemeinde befinden sich die meisten Kliniken in einer Kurbe-

triebszone. Seit Beginn der Schliessung einzelner Kliniken sind die Behérden im Zusam-

menhang mit der Nachfolgenutzung der Areale immer wieder mit Begehren um Anpassun-

gen der Zonenordnung konfrontiert. Diese Begehren standen meist im Zusammenhang mit

einer Mehrnutzung.

Die Gemeinde machte sich auf strategischer Ebene Gedanken wie sie unter Einhaltung der
Grundsétze des dffentlichen Rechts wie Gleichbehandlung und Wahrung der éffentlichen
Interessen aber auch der raumplanungsrechtlichen Grundséitze mit solchen Projektvorha-
ben umgehen soll. Sie definierte fiir diese Vorhaben das Konzept , Modell Metaplan (Son-

dernutzungsplanung in der Landschaft Daves)” das vom Kleinen Landrat im Jahre 2004 mit
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Beschluss Nr. 1280 zustimmend zur Kenntnis genommen worden ist. Mit dem Modell Meta-
plan verfliigt die Gemeinde {iber ein Werkzeug, mit dem das Projekt Stilli-Park, bzw. die da-
mit verbundene Sondernutzungsplanung in einem konzeptionellen Zusammenhang beur-

teilt werden kann.

Dieses Konzept umfasst die Elemente der Fiihrung und Kontrolle fiir massgeschneiderte
Planungen. Es sollen an diesen Standorten — unter Einhaltung der besagten generellen
Grundsétze — ausgesprochen flexible und besondere Lésungen moglich sein. Das Konzept
ist auch ein Hilfsmittel, um zu entscheiden, ob eine Sondernutzungsplanung tiberhaupt ge-
rechtfertigt ist.

Die Voraussetzungen zur Einleitung einer solchen Sondernutzungsplanung sind hoch. Vor-
aussetzung zur Steigerung des privaten Nutzens ist die gleichzeitige Erhéhung des éffentli-
chen Nutzens. Rein spekulative Vorhaben sind von einer Sondernutzungsplanung ausge-
schlossen. Weiteres zentrales Kriterium zur Auslésung einer Sondernutzungsplanung ist der
Beitrag des Projektes fiir die qualitative Entwicklung der Gemeinde Davos durch dessen
réumliche und strukturelle Komponenten, der Architekturqualitét und der Synergien mit fur
die Gemeinde wichtigen Nutzungen wie Hotellerie, Kliniken, Wellness usw. Ein solches Pro-
jekt muss zudem einen nachhaltigen Nutzen fiir die Gemeinde mit sich bringen. Die Ge-
meinde hat in diesem Kontext die Nachhaltigkeit definiert (siehe Kap. 3.1). Nachhaltige Pro-
jekte kénnen, sofern auch die weiteren Voraussetzungen des Modells Metaplan erfullt wer-

den, eine Sondernutzungsplanung auslésen.
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2 Projekt Stilli-Park

2.1 Projektidee

Die Stilli-Park AG hat das Areal der ehemaligen Basler Héhenklinik 2004 mit dem Ziel er-
worben, ein in die wirtschaftliche Struktur von Davos hinein passendes, touristisches Projekt

zu realisieren.

Die bestehende Nutzungsordnung (Ortsrandzone 1I) zielt auf eine Uberbauung mit klassi-
schen zwei- bis dreigeschossigen Wohnbauten bzw. Zweitwohnungsbauten mit niedriger
Dichte. Ein solches Projekt kénnte aufgrund der Zweitwohnungsnachfrage in Daves zwei-
felsohne mit wirtschaftlichem Erfolg realisiert werden. Auf diesem Areal ist indes ein Poten-
tial vorhanden, um ein fiir Davos weit wertschépfungsintensiveres und nachhaltigeres Pro-

jekt zu realisieren, als dies mit Zweitwohnungen alleine der Fall wére.

Aus dieser Uberlegung heraus hat die Stilli-Park AG die renommierte Firma Feuring Hotel-
consulting GMBH aus Mainz beauftragt, die Machbarkeit fiir ein Luxushotel an diesem
Standort zu priffen. Gemeéss den Abklérungen und Einschéatzungen der Fachexperten ver-
fiigt die Stadt Davos mit ihrer touristischen Infrastruktur und Reputation als internationales
Tagungs- und Kongresszentrum mit weltbekannten Veranstaltungen wie das Weltwirt-
schaftsforum aber auch als Kurort mit Einrichtungen wie die H8henkliniken, tiber den not-

wendigen Markt, um ein Business-Ressort der Luxusklasse zu betreiben.

Die Region verfiigt derzeit, an internationalen Massstéiben gemessen, tiber kein entspre-
chendes Luxus-Ressort. Aufgrund des vorhandenen Potentials vor Ort bietet sich die Schaf-
fung eines nach den Bediirfnissen des Weltwirtschaftsforums strukturierten Business-
Ressorts an. Ein im 5-Sterne-Segment positioniertes Luxushotel mit Tagungsbereich sowie
Spa / Wellness- und Fitnessbereich hat zum bestehenden Hotelangebot in Davos komple-

mentéren Charakter, dadurch eine eigene Positionierung und sehr gute Erfolgsaussichten.

Das Areal ,In der Stilli” erfiillt mit den bestimmenden Lagefaktoren (Landschaftsbezug, Aus-
sicht, Sonne, Ruhe und Erreichbarkeit) zentrale Voraussetzungen zur Realisierung einer
grosseren o-Sterne-Hotelanlage. Zudem hat das Areal eine iiber 100-jédhrige Geschichte als
Jtouristischer Ort”. Mit dem Bau einer neuen Hotelanlage wird die bisherige Nutzung bzw.
die lange Tradition der Grossbauten an diesem Standort weiter gefithrt und, an den heuti-

gen Bediirfnissen ausgerichtet, wieder als solcher genutzt.

2.2 Nutzungskonzept

2.2.1 Projektdaten

Das geplante touristische Projekt umfasst eine gréssere 5-Sterne-Hotelanlage der Luxusklas-
se mit Kongress- sowie Spa / Wellness- und Fitnessbereich in Verbindung mit einer ange-

gliederten Luxus-Zweitwohnungsanlage mit sogenannten Serviced Apariemenis. Das Pro-
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jekt hat folgende Eckdaten:

A. Hotelbereich » Maximale Bruttogeschossfléche 30'000 m’

» (Ca. 400 Betten in ca. 200 Zimmern, alle mit Aussicht in Tal-
richtung

* Gastronomiebereich mit einem zentralen Restaurant, zwei
Themenrestaurants und Panoramaterrasse

= Tagungs- und Eventbereich

* Spa/Wellness- und Fitnessbereich
= Hotelshops

* Unterirdische Garagierung

B. Wohnanlage » Maximale Bruttogeschossflache 7'500 m’

(Serviced Apartements) = Ca. 60, funktional mit dem Hotel verbundene Serviced
Apartements, alle mit Aussicht in Talrichtung

» Unterirdische Garagierung

C. Weitere Daten = Verhdltnis Nutzfléiche Hotel / Wohnen =4 : 1
*« Ca. 340 unterirdische Parkpldtze

2.2.2 Das Medell ..Hotel + Serviced Apartements”

Das Hotelentwicklungsmodell ,Hotel + Serviced Apartments” gewinnt international zuneh-
mend an Bedeutung. Nachiolgende Ausfiihrungen der Firma Feuring Hotelconsulting
GMBH aus Mainz stellen die Entwicklung des Hotelprojektes Still-Park in diesen Kontext. Ziel
ist die Darstellung der Struktur und Vorteilhaftigkeit eines derartigen Entwicklungskonzeptes
sowie dessen zwingende Umsetzung vor dem Hintergrund der erfolgreichen Realisierung

und langfristigen Risikominimierung dieses Pionierprojektes.

Zwei Kategorien von Serviced Apartemenis

Es gibt zwei verschiedene Formen der Kombination ,Hotel + Serviced Apartments"”. Beide

Arten von Wohnung werden an Dritte verkauft.

Bei der Kategorie | sind die Wohnungen nicht direkt in den Hotelbetrieb eingebunden. Die
Wohnungseigentiimer nutzen die Wohnungen ausschliesslich selbst und richten diese auch
eigensténdig ein. Aufgrund der hierdurch entstehenden Unterschiede zu der Ausstattung
und Einrichtung der Hotelzimmer, werden die Wohnungen nicht vomn Hotel mit vermarktet.
Der Eigentiimer entrichtet an das Hotel generell eine Verwallungsgebiihr sowie eine Servi-

ce-Gebiihr fiir die Nutzung der Hotelleistungen.
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Bei der Kalegorie 2 besteht der Unterschied in der Ausstattung und Einrichtung einerseits
und in der Vermarktung der Wohnungen bei Abwesenheit des Wohnungseigentiimers an-
dererseits. So werden diese Wohnungen enisprechend dem Standard des Hotels als Hotel-
zimmer eingerichtet. Bei Abwesenheit des Wohnungseigenliimers werden die Zimmer ge-
meinsam mit den Hotelzimmern vermarktet. Die Einnahmen aus der Vermietung werden
normalerweise 50 : 50 zwischen Hotel und Wohnungseigentumer aufgeteill. Der Wohnungs-

eigentiimer zahlt ebenfalls eine Verwaltungsgebiihr sowie die Servicegebiihr.

Vorteile des ..Hotel + Serviced Apartements”-Modell

Das investitionsorientierte ,Hotel + Serviced Apartments-Modell" birgt zahlreiche Vorteile
fir alle Projekibeleiligten. Der Wohnungseigentiimer kann die Hotelleistungen wie Reini-
gung und Zimmerservice sowie die Nutzung der éffentlichen Bereiche des Hotels wie Gast-
ronomie und SPA in Anspruch nehmen. Ferner spielen zunehmend wichtiger werdende
Sicherheitsaspekte eine grofie Rolle. Dariiber hinaus besteht die Méglichkeit der Weiter-
vermietung der Wohnung bei Abwesenheit wodurch der Eigentiimer eines Serviced Apar-
tments eine zusdtzliche Verzinsung seiner Investition erhdlt. Die Leistungsfahigkeit eines
internationalen Reservierungssystems eines renommierten Hotelbetreibers ist hier aus-

schlaggebend fiir die Attraktivitét der Verzinsung.

Fiir den Hoteleigentiimer bzw. Investor/Entwickler liegt der Hauptvorteil im Verkauf der
Wohnungen vorab, d.h. vor Baubeginn und die damit verbundene Liquiditét in Form von
Eigenkapital, welches wiederum als Basis fiir die Finanzierung des Hotels dient. Dartiber
hinaus erhalten die Wohnungen durch das Branding mit dem Markennamen eines Hotel-
betreibers, wie z.B. ,Intercontinental Residences” ein zuséitzliches Renommeée und héheren
Bekanntheitsgrad, welcher die Vermarktung der Wohnungen {6rdert. Wéhrend der Be-
triebsphase stellt der Verkauf von Verwaltungs- und Serviceleistungen des Hotels an die
Wohnungseigentiimer eine zusétzliche Einnahmequelle fiir das Hotel und damit fiir den
Hoteleigentiimer dar. Zudem bietet dieses Modell die Méglichkeit, die Zimmerkapazitéat des
Hotels ohne zusdlzliche Investitionen aufzustocken und Einnahmen aus der Vermietung der
Zimmer zu generieren. Dies stellt bei Hotels mit einem grolen Wohnungspool einen nicht

unerheblichen Anteil am Umsatz dar.

Fiir den Hotelbetreiber bilden die Erweiterung der Zimmerkapazitaten sowie der Verkauf
von Hotelleistungen an die Wohnungseigentiimer eine zusétzliche Einnahmequelle fiir das
Hotel und haben somit eine direkte Auswirkung auf die Gebiihrenberechnung. Die Inan-
spruchnahme von Hotelleistungen durch Wohnungseigentiimer bzw. Mieter der Wohnun-
gen wie beispielsweise der Verkauf von Speisen und Getrénken erhéht die Auslastung der
Hoteleinrichtungen und somit deutlich die Produktivitcit des Betriebs, Hinzu kommt die
gleichmdBigere Auslastung der Hotelleistungen im Jahresverlauf. So hat sich gezeigt, dass

die Eigentimer von Serviced Apartments nicht nur in ohnehin stark ausgelasteten Zeiten
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(Hochsaison) sondern auch héufig in der Nebensaison ins Hotel bzw. in die Wohnung kom-

men und somit eine stetigere Einnahmenstruktur im Jahresverlauf unterstiitzen.

~Hotel + Serviced Apartments” in Europa

Wahrend in Europa der Markt fiir dieses Entwicklungsmodell erst entsteht, ist der US-
amerikanische und asiatische Markt bereits auf seinem Héhepunkt angekommen. Hinter-
grund fiir die in Europa bisher noch spérliche Umsetzung ist der stark durch Timesharing
und ghnliche Produkte gepréagte Markt sowie die weiterhin geringe Marktdurchdringung
internationaler Hotelketten und Hotelmarken. Laut einer Studie von JonesLangLasalle Hotels
(2006) ist jedoch gerade der Finanzierungsaspekt bei dem Vorab-Verkauf der Wohnungen
von gréBtem Interesse bei internationalen Hotelinvestoren, die verstérkt nach geeigneten
Standorten fiir die Umsetzung dieses attraktiven Entwicklungsmodells in Europa suchen.
Forciert wird diese Entwicklung auf der anderen Seite von den internationalen Hotelbetrei-

bern, die ihrerseits mit maflgeschneiderten Angeboten fiir Wohnungseigentiimer werben.

Das Projekt . Stilli-Park Davos™

Fiir das Hotelprojekt Stilli-Park in Davos ist aufgrund der zahlreichen oben beschriebenen
Vorteile genau die Struktur des ,Hotel + Serviced Apartments-Modells" geplant. Bei dem
projektierten Hotel handelt es sich um ein im Alpinen Raum bisher einzigartiges Ressort-
Konzept, welches zum einen die Sommer- und speziell winterfreizeitliche Orientierung des
Standortes Davos und zum anderen die besondere Qualifikation als Kongref3- und Ta-
gungsdestination bertcksichtigt. Dieses integrierte Ressort-Konzept umfasst einen professio-
nellen Tagungsbereich sowie einen grofziigigen und hochwertigen SPA- und Fitnessbe-

reich. Eine vielseitige Gastronomie ergénzt zudem das moderne Hotelkonzept.

Die stetige Auslastung der sffentlichen Hotelbereiche ist maBgeblich fiir den Erfolg des
ganzjéhrlich gedffneten Hotelprojektes. Hierflir muss ein Ressort entstehen, welches seines-
gleichen am europdischen Markt und insbesondere im Alpinen Raum sucht. Um ein derar-
tiges Pionierprojekt fiir den Standort Davos zu schaffen wurde eine Entwicklungsstruktur

vorgesehen, die fiir die Realisierung des Projektes letztendlich unabdingbar ist.

Mit dem Projekt Stilli-Park wird das bereits in den USA und Asien erfolgreich installierte
Entwicklungskonzept ,Hotel + Serviced Apartments” erstmals in Europa in dieser Qualitéit

und Professionalitét umgesetzt,

Neben den oben genannten éffentlichen Bereichen des Hotels ist eine Erweiterung der Ho-
telzimmerkapazitét durch angegliederte ,Serviced Apartments” um zusdétzlich etwa 40% (ca.
B0 Schlussel) geplant. Diese sogenannten Residences werden vom Hotelbetreiber verwaltet.
Je nach Kaufvertrag haben die Eigentiimer / Géste der Residences verschiedenen Zugriff
auf die Leistungen des Hotels. Die Einnahmen aus der Vermietung der Residences flieBen
nach Abzug der anteiligen Kosten und Managementgebilihren sowie Riickstellungen zu je

50 % an das Hotel und den Eigentiimer. Die Einnahmen aus den Residences verbessern das
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Betriebsergebnis des Hotels um bis zu 25 % und sind somit ein unabdingbarer Bestandteil

des Finanzierungskonzeptes der Entwicklung.

Die Marke ..InterContinental Residenzen™

Die Stilli-Park AG konnte die renommierte internationale Hotelkette InterContinental ver-
traglich als Hotelbetreiberin fiir die néchsten 20 Jahre gewinnen. Die InterContinental wird
nebst dem Hotel auch die Residenzen bewirtschaften soweit sie verfiigbar sind. In einem
Lizenzvertrag haben die Parteien vereinbart, dass die Stilli-Park AG im Zusammenhang mit
dem Verkauf und Marketing der Residenzen die InterContinental Deinstleistungsmerkmale
nutzen darf (siehe Anhang 7, Lizenzvertrag zur Vermarktung der Residenzen). Demnach
werden die Residenzen gemédss den InterContinental Standards erstellt und diirfen als ,In-

terContinental Residenzen"” vermarktet werden.

Fazit

Das Hotelentwicklungsmodell ,Hotel + Serviced Apartments” in der vorliegenden Form,
Auspragung und Qualitét ist im Alpenraum und inshesondere in der Schweiz einzigartig
und somit héchst innovativ. Die Serviced Appartements beanspruchen nur 1/5 der gesam-
ten Nutzfléche des Areals. Sie werden vorab an Dritte verkauft und tragen dadurch mass-
geblich und in entscheidender Weise zur Finanzierung der Hotelanlage bei. Es handelt sich
dabei nicht um herkémmliche Zweitwohnungen mit sogenannten ,kalten Belten”. Aufgrund
des Lizenzvertrags mit InterContinental und der entsprechenden Ausgestaltung sowie der
funktionalen und betrieblichen Integration in den Hotelbetrieb handelt es sich hingegen um

aktiv bewirtschaftele Ferienwohnungen mit ,, warmen Betten” bzw. sie bilden im Wesentli-

chen eine integrierte Abteilung des Hotelbetriebs. Die Einnahmen aus der Bewirtschaftung
der Residenzen verbessern das Betriebsergebnis des Hotels um bis zu 25 %. Die Umsetzung
dieses Modells ist daher eine unabdingbare Voraussetzung fir die erfolgreiche Entwicklung
des Hotelprojektes Stilli-Park. Ohne die Serviced Appartements kann weder der Bau des

Hotels finanziert noch kann es in der Folge erfolgreich betrieben werden.

2.3 Projektstudie Matteo Thun

23.1 Allgemeines

Herr Matteo Thun (www.matteothun.com) ist ein international renommierter Designer und

Architekt, der bereits mehrere Hotelprojekte in verschiedenen europdischen Landern erfolg-
reich realisiert hat. Er gilt inzwischen als einer der bekanntesten ,Hotelarchitekten"” in Euro-
pa. Mit dem ,Vigilius Mountain Resort” (www.vigilius.il) oberhalb von Meran hat er neue
Massstébe im Bau von Hotelanlagen in den Alpen gesetzt. Von der Stilli-Park AG ist er be-
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auftragt worden, eine Projektstudie zu entwickeln. Diese dient als Grundlage fiir die pro-

jektbezogene Planung (siehe Anhang 1, Projektstudie Matteo Thun).

23.2 Grundgedanken der Konzeption

Gemdss dem Verfasser der Projektstudie ist ,,die Landschaft Anhaltspunkt, und nicht Kulisse,
fitr das Konzept. Die Natur versteht sich nicht als Attrappe um die Architektur herum, son-
dern die Architektur selbst ist ein Sonne atmender Organismus, mit ihren Organen den Ta-
geszeiten zugewand!, gelockert in den Gliederungen der Grundrisse, mit grossen Ausbli-

cken aufdie Landschaff'.

Das Hotelgebdude erinnert mit seiner ellipsenartigen Form an die auf- und untergehende
Sonne zwischen den Bergen. Die Fassade wird von einer hélzernen, flechtwerkartigen
Struktur umgeben, die durch die im Alpenraum verbreiteten vernakuléren Weidenkérbe

inspiriert ist.

Davef. TAvBtAMIRG. cananes V]

Die Gliederung der Bereiche von unten nach oben im Inneren des Hotels entspricht deren
Funktionen: Tiefgarage; Konferenz — Wellness Spa; Public Area - Restaurants - Foyer —

Terrasse; Zimmer:

=  Der Konferenzbereich im Sockelberich ist verglast, es entsteht der Eindruck eines naht-

losen, direkten Ubergangs in den griinen Freiluftbereich.

= Der Wellness-Spa-Bereich mit Innen- und Aussenbad ist im Sockelbereich angeordnet.
Durch eine verglaste Fassade und dem direkten Ausgang ins Freie entsteht ein direkter

Bezug zur Landschaft und dem angrenzenden Wald.

12
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Die éffentlichen Bereiche verstehen sich als ein Raumkontinuum mit grossem Foyer und
einem nach oben strebenden, mehrgeschossigen Zentralraum, der zum angrenzenden
Bergwald nach Nordosten vollstéindig verglast ist. Und in diesem Sinne , die griine Ka-

thedrale im Herz des Hotels” darstellt.

Die Restaurants sind nach Siidwesten orientiert und verfiigen tiber eine grosse Sonnen-

lerrasse.

Alle Zimmer sind stidwestlich ausgerichtet und haben eine eigene Loggia. ,Licht Lufl
und Sonne fir jeden Gast zur Erholung - ein Zitat der ortspezifischen Typologie des Sa-
natoriums, das aus der deutschen Lebensreformbewegung Ende des 19. Jahrhunderts

enistanden ist",

Die Residenzen sind als terrassierte Wohnanlage dem Hotel nach Stidwesten hin vorge-
schaltet, mit einer zentralen, mittigen Erschliessung. Jede Wohnung blickt nach Stidwes-
ten und hat eine eigene Terrasse und Garten. Tiefgaragenstellpldtze, Réception und

Stauré&ume sind vorgesehern.
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3 Nachhaltigkeit von touristischen Projekten

3.1 Nachhaltigkeit aus Sicht der Gemeinde

Die Gemeinde hat ihr Versténdnis iber Nachhaltigkeit wirtschatftlicher Projekte definiert
und mit Beschluss des Kleinen Landrats vomn 12. Juli 2005 dieser Grundsatzerklérung ent-
sprechende Bedeutung gegeben. Darin ist festgehalten, dass eine nachhaltige Nutzung,
eine solche ist, ,die fiir die Davoser Volkswirtschalt langfristig einen méglichst grossen, wie-
derkehrenden Nutzen bringt. Im Idealfall sind dies Betriebe, die:

-  mdglichst viele gut bezahlle, ganzjihrige Arbeilspldtze in Davos schaffen,
— in die wirtschaftliche Struktur von Davos passen,

— elnen mdéglichst hohen Multiplikatoreneffekt aufweisen,

— rentabel gefithrt werden,

— Dienstleistungen von hoher Qualildt anbleten.

Die Gemeinde hat fiinf Betriebsarten aufgefiihrt, die diese Anforderungen an einen nach-
haltigen Beitrag an die Davoser Volkswirtschatft grésstenteils erfiillen kénnen. Nebst For-
schungsinstituten, Kliniken, Schulen und Sportkompetenzzentren werden auch Hotels auf-
gefiihrt.

3.2 Nachhaltigkeit aus Sicht des Kantons

Das Projekt Stilli-Park entspricht vollumfénglich der strategischen Stossrichtung , Aktive
Siedlungspolitik” gemdss der im Jahr 2006 vom Wirtschaftsforum Graubiinden

(www . wirtschaftstorum-gr.ch) im Auftrag des Kantons erarbeiteten Studie ,Neue Wege in

der Zweitwohnungspolitik”, die wie folgt umschrieben ist:

.Mit der Ansiedlung von kommerziellen Beherbergungen sollen grundsdtzlich warme Best-
ten geschalfen werden, welche die in den Zweitwohnungen wegfallenden Kapazitdten er-
selzen bzw. den kommerziellen Kern der Deslination stdrken. Die Idee der Ansiedlung von
kommerziellen Tourismusanbietern entspricht grundsdizlich der heute bestehenden Indust-
rieansiedlung in nichf touristischen Hegionen. Tourismusdestinationen kénnen mit gut ge-
wdihlten Ansiedlungen von inlernationalen Beherbergern (z. B. Holels, Feriendérfer) den
Zugang zu den internationalen Mdrklen, den Angebolsmix im Beherbergungsbereich und
den Professionalisierungs- und Industrialisierungsgrad der Destination verbessern. Gerade
in Graubtinden hat sich gezeigt, dass Ansiedlungen durchaus mdéglich sind (z. B. Arabel-
laSheraton in Davos, Kempinski in Si. Moritz, Hapimag in Flims, Cube in Savognin, REKA in

Disentis). Eine erfolgreiche Ansiedlung setzt jedoch verschiedene Fakloren voraus:

— Vorhandenes, eingezontes und zum Verkauf stehendes Bauland an einer aus louris-
tischer Sicht attraktiven Lage.
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- Proaktives Zugehen der Promotoren auf internationale Betreibergesellschaften und
potentielle Investoren.

—  Akzeptanz des Projekis bei der einheimischen Bevdélkerung.

—  Professionelles Vorgehen im Ansiedlungsprozess.
Mit dem Projekt Stilli-Park wird diese Strategie vollumfénglich und in bester Form umgesetzt
und zwar sowohl in Bezug auf die Hotelanlage wie auch beziiglich der angegliederten, be-
wirtschafteten Wohnanlage mit ,warmen Betten"” aber auch durch die Ansiedlung eines

renommierten, internationalen Beherbergers.
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4 Regionalwirtschaftliche Aspekte

4.1 Beurteilung aus Sicht des Hotelangebots

Heutige Hotelinfrastruktur und Entwicklung bei den Ubernachtungen

Die Hotelinfrastruktur in Davos umfasst zwei 5-Sterne-Betriebe und weitere neun 4-Sterne-
Betriebe. Im Vergleich dazu verfligt das kleinere St. Moritz alleine tiber fiinf 5-Sterne-
Betriebe und acht 4-Sterne-Betriebe, hinzu kommen zwei weitere 5-Sterne-Betriebe in Nach-
bargemeinden. Das Bettenangebot in Davos im Luxussegment ist mit lediglich rund 220

Betten, bei einem Gesamtangebot von rund 5'700 Betten, knapp!.

Die Analyse der Entwicklung bei der Beherbergung zeigt eine seit 1991 abnehmende Ten-
denz bei der Anzahl Hoteliibernachtungen von knapp 1 Mio. auf rund 770'000 im Jahre 2004.
Im Vergleich zu den Ubernachtungszahlen der Gesamtschweiz (-8% seit 1993) zeigt sich fiir
Davos mit -24% eine tberdurchschnittlich negative Entwicklung. Dabei ist ein Riickgang bei
den Ubernachtungen im Winter wie auch im Sommer festzustellen. Hinzu kommen — auch
infolge der Schliessungen - noch die Riickgénge bei den Ubernachtungen in den Kliniken
von rund 380'000 im Jahre 1991 auf 180'000 im Jahr 2004 (-53%).

Dieser Riickgang ist auch in anderen alpinen Deslinationen festzustellen, und ist insbeson-
dere auf die generelle und konzeptionelle Uberalterung des Angebois zuriickzufithren so-
wie auf eine strukturelle Trendentwicklung. Regionalwirtschaftlich am wichtigsten werden
in alpinen Destinationen wie Davos kiinftig vor allem die anspruchsvollen Geiste in den

oberen Beherbergungskategorien mit einem hohen Aktivitéts- beziehungsweise Konsum-

bedarf?.

Beurteilung

Davos mit seinen Kongressveranstaltungen im Zusammenhang mit dem Weltwirtschaftsfo-
rum und der Medizinalforschung wie auch als Anbieter von wichtigen Sportstétten, ist auf
ein Bettenangebot im entsprechenden oberen Géstesegment angewiesen. Das Hotelprojekt
der Stilli-Park AG erhéht das Bettenangebot im 5-Sterne-Bereich von 220 quf 620 Betten,
womit sich der Bettenanteil in diesemn Segment von 4% auf 10% erhéht. Das verfolgte Projekt
der Stilli-Park AG mit einer grésseren 5-Sterne-Hotelanlage der Luxusklasse mit Kongress-
und Spa-/Wellness-/Fitnessbereich ist auf anspruchsvolle Géste in den oberen Beherber-
gungskategorien mit einem hohen Aktivitéts- beziehungsweise Konsumbedarf ausgerichtet.
Es fullt in diesem Sinne eine Liicke und ergénzt das bestehende Hotellerieangebot in Davos

positiv.

1 Angaben geméss Machbarkeilsstudie der ,Feuring Hotelconsulting GMBH, Mainz"
2 Basch, Martin.: Studie tber den Standort Alpen, Universitat St. Gallen
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4.2 Umsatzeffekte

Bereits mehrfach untersucht worden sind direkte und indirekte wirtschaftliche Effekte der
Hotellerie fiir eine Region®. Dazu gibt es entsprechende Kenngréssen. Unterschieden wer-
den kénnen ein direkt touristisch induzierter Effekt (Priméreffekt) und ein indirekt touristisch
induzierter Effekt (Folgeeffekt).

Direkt touristisch induzierter Effekt
Der jahrliche Umsatz aus der Hotellerie (Logis) des Stilli-Park betréigt rund SFr. 18 Mio. Die
Anzahl j&hrlich verkaufter Zimmer belduft sich auf rund 43'000%. Unter Beriicksichtigung der

Belegung von Doppelzimmern (30%) ergibt das ein Logiernédchtetotal von rund 56'000.

Gemdss Studien iiber die Gesamtschweiz ist ein durchschnittliches Tagesbudget eines Ho-
telgastes fiir Kost, Logis und weitere direkte Ausgaben ermittelt worden (alle Géstesegmen-
te). Die durchschnittlichen Tagesausgaben eines Hotelgastes betragen SFr. 300.-. Im Luxus-
segment kann dieser Betrag bei SFr. 450 - 500.- angesiedelt werden, was hochgerechnet mit
der Anzahl Logierndchte einen jahrlichen Direktumsatz aus den Hotelgésten von SFr. 25 -
28 Mio. ergibt. Jahrlich fliessen somit rund SFr. 7 — 10 Mio. in Form von direkten Ausgaben

der Gdste ausserhalb des Hauses in die regionale Wirtschaft,

Indirekt touristisch induzierte Effekte

Aufgrund von Studien ist bekannt, dass der indirekt touristisch induzierte Effekt bei Hotels in
diesemn Segment und bei dieser Grésse bei rund 65 - 70% liegt (Multiplikatoreffekt 1.65 - 1.7).
Indirekt induzierte Effekte sind z.B. die Vorleistungen der Lieferanten (nicht die eigentlichen

Lieferdienstleistungen an das Hotel), Leistungen des Baugewerbes oder Einkommenseffekte

von Angestellten, die im Ort wohnern.

Ausgehend von einem direkten touristischen Umsatz von SFr. 25 — 28 Mio. ergibt das einen
Urmasatz von SFt. 43 — 48 Mio. (bei Faktor 1.7). Durch die indirekten touristisch induzierten
Effekte werden somit jéthrlich rund weitere SFr. 18 - 20 Mio. an Umsatz in der Region ausge-
lést.

Beurteilung

Die regionalwirtschaftlichen Umsatzeffekte lassen sich auf rund SFr. 7 - 10 Mio. (direkte
Ausgaben der Gaste) und weitere rund SFr. 18 - 20 Mio. (indirekt induzierte Effekte) bezif-
fern. Wenngleich es sich um eine Bruttobetrachtung handelt, bei der allfallige Umsatzriick-

3 Studien und Expertisen BHP Hanser und Partner AG, Zirich

4 Fussnole 1)
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gdnge bei anderen Anbietern nicht beriicksichtigt sind, ist der regionalwirtschaftliche Effekt
des Projektes von insgesamt rund SFr. 25 — 30 Mio. betréchtlich. Insbesondere auch deshalb,
weil es sich dabei um jé@hrlich wiederkehrende Effekte handelt,

43 Beschdaftigungsefiekte

Wie bei der Umsatzbetrachtung (Kap. 4.2) kann auch bei der Beschéftigung unterschieden
werden zwischen der direkten touristischen Beschéftigung (Primédreiffekt) und der indirekten

touristischen Beschdiftigung (Folgeeffekt).

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie ist der erforderliche Personalbestand vertieft abgeklért
worden®. Dabei ist ein maximaler Bedarf von 150 Angestellten (Vollzeitbeschdattigte) ermittelt
worden. Aus Studien ist, wie beim Umsatz, auch der Multiplikatoreffekt bei der Beschditi-
gung bekannt. Dieser liegt als Richtwert in der Gréssenordnung von 1.5. Ausgehend von
den rund 150 Vollzeitbeschdatftigten werden durch Folgeeffekte insgesamt somit weitere rund
70 Vollzeitstellen induziert.

Beurteilung

Insgesamt werden durch das Projekt direkt und indirekt rund 220 Vollzeitstellen geschaifen,
was einen wichtigen Beitrag an den Stellenmarkt in Davoes und der Umgebung, und auch
eine Teilkompensation der verloren gegangenen Stellen in den Kliniken - so auch der ehe-
maligen Basler Héhenklinik selbst - darstellt. Hinzu kommt, dass ein Teil der neu geschaffe-
nen Arbeitspldatze unmittelbar der Qualifikationsstruktur der verlorenen Arbeitsplétze ent-

spricht.

44 Fazit

Unter Berticksichtigung der Auswirkungen des Projekts Stilli-Park auf das Hotellerieangebot
in Davos und der regionalwirtschaftlichen Effekte betreffend Umsatz und Beschéftigung
kann in der Gesamtbetrachtung der Schluss gezogen werden, dass das Projekt die Regio-

nalwirtschaft positiv beeinflusst.

Insbesondere ist festzuhalten, dass das Projekt durch das Schaffen von Dienstleistungen von
hoher Qualitat, der Schaffung von ganzjéhrigen Arbeitsplétzen und der positiven Multipli-
katoreffekte den Vorstellungen der Gemeinde hinsichtlich eines nachhaltigen Nutzens eines

Projektes fiir die Davoser Volkswirtschaft entspricht.

% Fussriote 1)
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5 Ubereinstimmung mit dem Kantonalen Richtplan

Gemass kantonaler Richtplan (KRIP) vom 19. November 2002 ist Davos dem Raumtyp , Tou-
rismusraum” zugewiesen. Beziglich der touristischen Entwicklung in Tourismusrédumen

verfolgt der KRIP folgende Zielsetzung:

.Die Tourismusrdume mit vernetzten Freizeil- und Erlebnisangeboten fiir eine grosse und
vielschichtige Gdastezahl behaupten sich als Kerngebiete des Biindner Tourismus im inter-

nationalen Wettbewerb.....".
Fiir die Zielerreichung gilt unter anderem folgender Grundsatz:

. Die touristischen Bauten und Anlagen werden basierend auf den bereils vorhandenen
Stdirken durch Innovationen und durch Ansprache neuer Mdrkte erneuert oder ausgebaut.
Deshalb werden primdr Licken im Angebol geschlossen (z. B. zur verbesserten Auslastung
des Beltenangeboles) oder neue Ausstattungsbereiche geschaffen, die aktuelle oder in Zu-
kunft an Bedeutung gewinnende Bediirfnisse abdecken.......",

Das Projekt Stilli-Park erfiillt in bester Form die vom KRIP vorgegebenen Ziele und Grund-

sctze fir den Tourismusraum Davos indem es:

— die Destination Davos durch dessen Ausstrahlung in Verbindung mit dem renom-
mierte Hotelbetreiber InterContinental den Biindner Tourismus im internationalen
Wettbewerb stéirkt;

— auf die vorhandenen Stérken aufbaut und durch Innovation neue Mérkte anspricht;

— eine bestehende Tourismusbrache wieder einer Tourismusnutzung zufithrt ohne
neue Rdume in Anspruch zu nehmen;

— die bestehende, gravierende Liicke des Bettenangebots im Fiinisternesegment zu ei-

nem betréchtlichen Teil deckt;

~ Bediirfnisse abdeckt, welche aktuell und in Zukunft an Bedeutung gewinnen wer-
den.

Das Projekt Stilli-Park beansprucht ein Areal an bestgeeigneter Lage, welches seit vielen
lahrzehnten (iberbaut, voll erschlossen und der Bauzone zugewiesen ist. Dabei wird das
Areal nur geringfiigig erweitert und der Boden wird haushdlterisch genutzt. Geméss UVB
entstehen héchstens unwesentliche Auswirkungen auf die Umwelt (Kap. 6 .1). Die Ziele und
Grundsétze gemdss KRIP sind in bester Form berticksichtigt. Es kann deshalb festgestellt
werden, dass das Werk die Voraussetzungen der Raumplanung in jeder Hinsicht sachlich
erfullt.
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6 Raumliche Auswirkungen

6.1 Bericht zur Umweltvertraglichkeit

Fiir das gesamte Bauvorhaben Stilli-Park (Hotelanlage, Wohnungen, Parkierungsanlagen)
wird eine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) durchgefiihrt. Leitverfahren fur die UVP ist
das Nutzungsplangenehmigungsverfahren. Die Umweltvertrdglichkeitsberichterstattung
(UVB) erfolgt zweistufig mit einer Voruntersuchung zuhanden der Vorpriifung durch die
kantonalen Dienststellen und einer Hauptuntersuchung zuhanden des Nutzungsplange-
nehmigungsverfahrens durch die Regierung. Der Bericht zur Umweltvertréglichkeit (Stand
Voruntersuchung) wurde im Rahmen der kantonalen Vorpriifung durch die kantonalen
Dienststellen beurteilt (Kapitel 9). Fiir die Mitwirkungsauflage wurde der UVB gesthiitzt auf
die Ergebnisse der kantonalen Vorprifung weiter entwickelt (siehe separate Beilage ,Be-
richt zur Umweltvertréglichkeit- Entwurf fitr die Mitwirkungsauflage”).

Der UVB behandelt folgende Umweltbereiche:
= Verkehrsaufkommen
= Lufthygiene / Verkehrslarm
» Flora/Fauna
= Orts- und Landschatftsbild
» Wdarmegewinnung
= Siedlungsentwdésserung

Geméiss Zwischenbeurteilung ist das Vorhaben, bei Einhaltung der formulierten projektbe-

zogenen Umweltmassnahmen, umweltvertréglich realisierbar.

6.2 Rodung von Waldareal

6.2.1 Sachverhalt

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision 2002 wurde im Bereich von Bauzonen das Waldfest-
stellungsverfahren durchgefithrt. Auf dem Areal der Basler Héhenklinik sind die statischen

Waldgrenzen im Bereich von Bauzonen rechtskréftig ausgeschieden (siehe Zonenplan).

Die Umsetzung der Projektstudie Matteo Thun (Gebéiude und Zufahrt) erfordert die definitive
Rodung von 5'403 m” sowie die tempordre Rodung von 911 m* Waldareal (siehe separates
Rodungsgesuch). Die im Bereich der Parzelle Nr. 979 definitiv zu rodende Fldche im Umfang
von 5'012 m” wird der Bauzone, die iibrige Fléche von 391 m® im Bereich der Zufahrisstrasse
wird dem Ubrigen Gemeindegebiet (Strassengebiet) zugeteilt. Die temportir zu rodende
Flache von 911 m" wird wéhrend der Bauphase fiir die Erstellung der Strassenbéschungen
beansprucht. Nach der Realisierung werden diese Fléachen wieder dem Waldareal zuge-
teilt.
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Gemdiss Projektstudie muss die bestehende, 3.0 m breite Zufahrt zur Parzelle Nr. 1775 aul
einer Strecke von ca. 20 m geringfligig verschoben werden, wobei Alt- und Neubestand
fldchengleich sind. Die alte Fahrbahn wird urbarisiert. Die Zufahrt liegt sowohl im Bestand
wie auch in der Umlegung innerhalb von Waldareal. Die Fahrbahnumlegung erfordert

eine tempordare Rodungsbewilligung von 158 m2.

Von der gesamthaften definitiven Rodungsfléiche von 5403 m2 werden 4041 m? fiir das Ho-
telgebéude und lediglich 528 m2 fiir die Wohnanlage beansprucht. Die restliche Flédche von
834 m2 wird fiir die Verbreiterung der Zufahrtsstrasse benétigt.

Die zu rodende Vegetation umfasst Fichtenwald mit wenigen Lérchen (siehe auch Be-
schrieb Flora und Fauna geméiss separater Beilage ,Bericht zur Umweltvertréglichkeit). Der
Wald hat an dieser Stelle weder eine Schutzfunktion noch einen speziellen naturkundlichen
Wert. Eine Ausnahme bildet die Rodung im Bereich des Hiigels ,Burgstall”, wo eine kleinere
Bestockung im Rahmen der Ortsplanungsrevision 2002 nicht aufgrund der Fléche sondern
aufgrund der landschaftlichen Bedeutung als Wald eingestuft worden ist. Die zwingende
Erweiterung der Zufahrtsstrasse verlangt die definitive Rodung von 123 m* und die tempord-
re Rodung von 98 m* Waldflache.

Die grésste von der Rodung betroffene Waldfléche ist im Eigentumn der Stilli-Park AG selbst
(Parzelle Nr. 979). Kleinere Flédchen entlang der Zufahrtsstrasse sind hingegen im Eigenfum
der Fraktionsgemeinde Daves Dorf (Parz. 1768). Die Generalversammlung der Fraktionsge-
meinde Davos Dorf hat durch Beschluss vom 11. April 2006 dem Rodungsvorhaben zuge-

stirnmt.

6.2.2 Anforderungen an eine Rodungsbewilligung

Eine Rodungsbewilligung ist eine Ausnahmebewilligung. Sie darf nur erteilt werden, wenn
nachgewiesen wird, dass fiir die Rodung wichtige Griinde bestehen, die das Interesse an

der Walderhaltung iiberwiegen und zudem folgende Voraussetzungen erfullt sind:

a) Das Werk, fiir das gerodet werden soll, muss auf den vorgesehenen Standort an-
gewiesen sein.

b) Das Werk muss die Voraussetzungen der Raumplanung sachlich erfiillen.

¢) Nicht als wichtige Griinde gelten finanzielle Interessen, wie die méglichst eintrég-
liche Nutzung des Bodens oder die billige Beschaffung von Land fiir nichtforstwirt-
schaftliche Zwecke.

d) Die Rodung darf zu keiner erheblichen Geféthrdung der Umwelt fiihren.

e) Dem Natur- und Heimatschutz ist Rechnung zu tragen.

Eine Rodungsbewilligung ist somit immer das Ergebnis einer Interessenabwdégung. Das
Institut der Ausnahmebewilligung dient dazu, im Einzelfall Hérten und offensichtliche Un-

zweckmdssigkeiten zu vermeiden. Im Zentrum steht dabei die Abwdégung zwischen dem

21



Sondernutzungsplanung Stilli-Park / Planungs- und Mitwirkungsbericht April 2007

Bediirfnis an der Ausfithrung eines Projektes und den Auswirkungen, welche diese auf die

Umwelt und insbesondere den Wald haben 6.

6.2.3 Bedarisnachweis

In Kapitel 3 wurden die Strategien von Gemeinde und Kanton beziiglich einer nachhaltigen

Entwicklung von touristischen Projekten eingehend dargelegt.

Dem &ffentlichen Interesse an der definitiven Rodung von 5403 m* und der tempordren Ro-
dung von 911 m* Waldareal sind die Interessen an der Walderhaltung gegeniiber zu stellen.
Beim Bau der Basler Héhenklinik vor ca. 100 Jahren war das Areal eine kaum bestockte
Waldlichtung. Die Eigentiimer haben im Laufe der Jahrzehnte das Einwachsen des Areals
als Parkanlage geduldet. Mit Ausnahme der Bestockung im Bereich des Hiigels , Burgstall”
(Bestockung mit landschaftlichem Wert) handelt es sich bei der zu rodenden Fléche um eine
in Graubiinden weit verbreitete Fichtenvegetation mit wenigen Lérchen. Die Bestockung
hat weder Schutzfunktion noch einen besonderen ékologischen Werl. Auf dem ganzen Are-
al sind keine schutzwiirdigen Objekte von besonderer naturkundlicher oder landschattli-

cher Bedeutung vorhanden.

Demgegeniiber passt das Projekt Stilli-Park vorziiglich in die neusten Strategien fiir eine
nachhaltige touristische und wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde Davos und des
Kantons Graubiinden. Die vorhandenen Potentiale einer touristischen Brache an hervorra-
gender Lage werden genutzt. Das seit iber 100 Jahren mit touristischen Grossbauten iber-
baute und voll erschlossene sowie seit Jahrzehnten der Bauzone zugewiesene Areal wird
wieder einer zukunftstréichtigen touristischen Nutzung zugefiihrt. Dies alles ohne wesentli-
chen Mehrverbrauch an Boden, zus¢itzliche Erschliessungen oder negative Auswirkungen
fiir die Umwelt. Das Projekt weist zudem eine hohe Bodennutzungseffizienz auf und tragt
somit dem zentralen Anliegen der haushdlterischen Nutzung des Bodens Rechnung 7. Mit
dem integrierten Luxus-Ressort-Konzept in Kombination mit der Ansiedlung des weltweit
renommierten Hotelbetreibers InterContinental werden neue Massstdbe in der touristischen
Entwicklung gesetzt. Das Projekt schafft Dienstleistungen von hoher Qualitét sowie eine
betréchtliche Anzahl ganzjdhriger Arbeitspléatze mit positiven Folgeeffekten. Somit bildet
das Projekt Stilli-Park einen nachhaltigen Beitrag sowohl fiir den Wirtschaftsstandort und

Lebensraum Davos als auch fir den Standort Graubilinden.

Den Landeigentiimern und Investoren geht es in keinem Fall um reine finanzielle Interessen
wie die méglichst eintréigliche Nutzung des Bodens oder die billige Beschaffung von Bau-
land. Wiirden die Investoren lediglich solche Ziele verfolgen, so hétten sie das Land léngs-

tens mit lukrativen Zweitwohnungen tberbaut. Ebenso hatten der Kleine und der Grosse

6 Siehe dazu Dr. A. R. Gadola, Beriicksichligung der Bodennutzungseffizienz als rechtliche Voraussetzung filr die Erteilung von
Rodungsbewilligungen am Beispiel des Kiesabbaus, BUWAL 2003

7 Fussnote 6
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Landrat der Landschaft Gemeinde Davos nicht einstimmig und das Volk nicht mit einem Ja-
Anteil von 81% dem Projekt zugestimmt. Investoren und Gemeinde haben das Projekt in
einer kooperativen Planung gemeinsam entwickelt. Im Vordergrund stand und steht der
gemeinsame Wille, das bestehende Areal in einer Art und Weise zu entwickeln, dass fiir die
ortliche Wirtschaft nachhaltige Impulse im Sinne der Strategien von Gemeinde und Kanton
gesetzt werden (siehe Anhang 4, Offentliche Urkunde zur dinglichen Sicherung der Art der
Erschliessung, Nutzung und Gestaltung der Bauzone Stilli).

Aus Sicht der Landschaft Gemeinde Davos liberwiegt somit das éffentliche Interesse an der
nachhaltigen Stérkung der értlichen Wirtschaft durch die Realisierung des Projektes Stilli-
Park gegeniiber der Erhaltung einer kleinen Waldfléche ohne spezielle Funktion oder Wert
in hohem Masse (siehe Anhang 5, Amtsbericht zur Landschaftsabstimmung vom 26. No-
vember 2006, Seite 7). Dies umsomehr wenn man sich vor Augen hdlt, dass geméss der
Arealstatistik Schweiz in Graubiinden téglich eine Fléche von ca. 16'000 m2 in der Grésse

von zwei grossen Fussballplétzen neu als Wald einwdchst.

6.2.4 Standortgebundenheit

Wie bereits erwdahnt ist das Areal der ehemaligen Basler Héhenklinik seit iitber 100 Jahren
mit touristischen Grossbauten tiberbaut und voll erschlossen sowie seit Jahrzehnten der
Bauzone zugewiesen und eignet sich vorziiglich fiir die Entwicklung eines touristischen
Grossprojektes. Dabei geht es nicht um die Inanspruchnahme eines véllig neuen Standortes
sondern lediglich um die Weiterentwicklung des bestehenden Areals. Alternative Standor-
te, die sich fiir die Realisierung eines solchen Grossprojektes iiberhaupt oder besser eignen
wiirden stehen im Raum Daves nach objektiver Betrachtung nicht zur Verfiigung und kénn-
ten auch nichl ohne weiteres bereitgestellt werden. Die raumplanerischen Hiirden fiir eine
Neuentwicklung, wie der Nachweis der topografischen und landschaitlichen Einftigung, die
Erschliessung, die Vermeidung von Umweltauswirkungen, die Verfligbarkeit und vor allem
der gesellschaftlichen Akzeptanz, wéren kaum zu iiberwinden. Aus der Sicht einer gross-
rdumigen Betrachtung kann somit ohne weitere Ausfithrungen festgestellt werden, dass das
Projekt grossréumig relativ standertgebunden ist, weil aus objektiven Griinden ein Bediirf-

nis besteht, das vorgesehene Vorhaben an diesem vorteilhafteren Standort zu realisieren.

Bezogen auf das Areal stellt sich jedoch die Frage, ob das Projekt in der vorliegenden Form
und Gliederung innerhalb der rechtskraftigen Bauzone auf den vorgesehenen Standort
angewiesen ist bzw. auch anders gestaltet oder plaziert werden kénnte, so dass keine oder
weniger Waldflédchen beansprucht wiirden. Das Projekt hat aus marktstrategischen und
betriebswirtschaftlichen Griinden eine vom Betreiber vorgegebene Grésse und hat als Lu-
xusanlage ganz bestimmte und zwingende Anforderungen in Bezug auf Funktionalitdit,
Aussicht und Besonnung zu erfiilllen. Eine wesentlich kleinere Anlage wére schlicht nicht
realisier- und finanzierbar. Ausgehend von der Analyse der topografischen und landschaft-

lichen Gegebenheiten hat der beauftragte Architekt das Projekt sorgféltig firr diesen spezifi-
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schen Ort entwickelt. Das grosse, ellipsenférmige Hotelgebdude wird ohne gréssere Gelan-
deverdanderungen im oberen Bereich des Areals in einer terrassenartigen, relativ flachen
Mulde gesetzt. Hier ordnet es sich optimal in die Landschatft ein indem es sich wie in einem
.Nest" einfligt und sich an die dahinter ansteigende Bergflanke anlehnt, was sehr gut im
Modell festgestellt werden kann (siehe Anhang 3, Modellfotos). Wiirde das Hotelgebédude
beispielsweise weiter Hang abweirts im steileren Geldnde angeordnet, so wéren massive
Gelandeverdnderungen und somit negative landschaftliche Eingriffe erforderlich. In diesem
Fall wiirde das Gebdude die vorgelagerte Ebene landschattlich stark dominieren und die
fur die Mitfinanzierung von Investition und Betrieb der Anlage zwingend notwendigen Ser-
viced Appartements milssten gestrichen werden (hinter dem Hotel ohne jegliche Aussicht
kénnen sie nicht realisiert werden), womit das Projekt nicht realisierbar wére. Daraus folgt,
dass die gewdéhlte Anordnung der Anlageteile aus funktionalen, landschaftlichen und wirt-

schaftlichen Griinden zwingend ist.

Zusammengefasst ist das Projekt zwingend auf den Standort angewiesen und zwar in der

Anordnung wie sie vom Architekten konzipiert worden ist,

6.2.5 Einhaltung der raumplanerischen Voraussetzungen

In Kapitel 5 wurde dargestellt wie das Projekt die raumplanerischen Vorgaben des Kanto-
nalen Richtplans erfiillt.

6.2.6 Ersatzmassnahmen fiir die Rodung
Wird eine Rodung bewilligt, so ist gem¢iss Art. 7 Waldgesetz in derselben Gegend Realer-

satz zu leisten. Ausnahmsweise ist auch Realersatz in einer anderen Gegend méglich. An-
stelle von Realersatz kénnen in Ausnahmetféllen auch Massnahmen zugunsten des Natur-

und Landschaftsschutzes getroffen werden.

Fiir die Leistung des Rodungsersatzes der definitiven Rodung von 5403 m2 wurden in Ab-

sprache mit dem Amt fiir Wald Graubtinden drei Varianten ausgearbeitet:
= Variante |: Massnahmen zugunsten des Natur- und Landschaftsschutzes
» Variante 2: Ersatzaufforstung in anderer Gegend
» Variante 3: Ersatzaufforstung in gleicher Gegend in Kombination mit Variante | oder 2

Die Genehmigungsbehérde wird schliesslich iiber den geeigneten Rodungsersatz entschei-
den.
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Ubersicht Varianten Rodungsersatz

2 TR OReSE T an Arlelen® I i T

Rodung

; Massnahmen zugunsten
i O Natur- und Heimatschutz

(Variante 1)

%
¥ Ersatzaufforstung (Variante 2+3)

Fiir Ersatzmassnahmen im Bereich des Natur- und Landschaftsschutzes steht die Revitalisie-

rung folgender Objekte zur Verfligung und Auswahl:
« Seewaldhorn Siid, Hochmoor von regionaler Bedeutung (Hm-1800)

» Seewaldhorn Nord, Hochmoor von regionaler Bedeutung (Hm-1801)
Seewaldhorn Nord, Flachmoor von regionaler Bedeutung (Fm- 15579)

* Drusatscha, Flachmoor von regionaler Bedeutung (Fm-15573)

Fiir Ersatzaufforstungen stehen eine Fldche von 2085 m2 auf dem Areal der Stilli-Park AG

oder der volle oder teilweise Ersatz im Gebiet ,,Seewer Berg"” zur Verfiigung und Auswahl.

6.3 Land-, Forstwirtschafts- und Wanderweg, Langlaufloipe

Der bestehende Land- und Forstwirtschaftsweg mit Wanderweg sowie die bestehende
Langlaufloipe am sidéstlichen Rand des Areals werden durch das Projekt nicht tangiert.
Das bestehende Regime bleibt unveréndert.
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7 Kooperative Planung
7.1 Verfahrensvereinbarung

Die Realisierung des Bauvorhabens verlangt eine projektbezogene Sondernutzungspla-
nung nach dem Modell ,Schatzalp”. Zu diesem Zweck hat die Landschaft Davos Gemeinde
mit der Stilli-Park AG am 21. Mdarz 2006 eine Verfahrensvereinbarung im Sinne von Art. 4
des Kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) abgeschlossen (siehe Anhang 2, ,Ver-

farhrensvereinbarung”).

Ziel dieser Vereinbarung ist es, die raumplanerischen Voraussetzungen zu schaffen, damit
auf dem Areal der ehemaligen Basler Hohenklinik ein Luxushotel mit Kongress- und Well-
nessanlage der 5-Sterne-Kategorie in Verbindung mit einer Zweitwohnungsanlage mit
durch das Hotel bedienten Zweitwohnungen (Serviced Apartments) errichtet werden kann.

Die Vereinbarung regelt insbesondere:
* Die Absicherung der Zielsetzungen der Parteien sowie der Zielerreichung.
* Die Art und das Mass der Nutzung (Hotel / Zweitwohnungen).

= Die Sicherstellung der architektonischen Qualitat durch die Festlegung des verantwort-
lichen Architekten in der Person von Herr Matteo Thun.

* Den koordinierten Ablauf des Nutzungsplangenehmigungsverfahrens mit Rodungshe-
willigungsverfahren und UVP.

7.2 Einbezug der Umweltorganisationen

Die Umweltorganisationen (Pro Natura GR, WWF GR, Stiftung Landschaftsschutz Schweiz
und Biindner Heimatschutz) wurden am 30. Januar 2006 iiber das Bauvorhaben und das
Verfahren orientiert. Am 26. Mai 2006 wurden sie mit den Unterlagen zur kantonalen Vor-
prifung bedient.

Mit Schreiben vom 27. Juni 2006 hat der Biundner Heimatschutz beziiglich der Massstéblich-
keit und Einordnung des Projektes in die Landschaft Bedenken gediussert und weitere Ab-
klarungen gewiinscht. Insbesondere wird die Erstellung eines geeigneten Situationsmodells
gefordert, welches als Hilfsmittel zur Beurteilung der Wirkung der Gesamtiiberbauung im

Verhdltnis zur unmittelbaren Umgebung und der Landschaft dienen kann.

Gestiitzt auf die Anregungen des Biindner Heimatschutzes hat die Bauherrschatft ein grosse-
res Situationsmodell erstellen lassen, das seit September 2006 allen Interessierten fiir eine
bessere Beurteilung und Meinungsbildung zur Verfligung steht (siehe Anhang 3, Modellfo-
tos).
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8 Planungsmittel

8.1 Zonenplan

Der Zonenplan ordnet die zuldssige Nutzung des Bodens. Die bestehende Ortsrandzone [I
mit einer Fléche von 21'263 m’ wird aufgehoben, im Umfang der definitiven Rodungsiléche

von 5012 m” auf insgesamt 26'275 m* erweitert (+24 %) und der ,Bauzone Stilli” zugewiesen.

Die fiir die Strassenverbreiterung erforderliche Flédche ausserhalb der Bauzone wird dem

Ubrigen Gemeindegebiet zugeteilt.

8.2 Genereller Gestaltungsplan

Auf der Grundlage der Projektstudie Matteo Thun legt der Generelle Gestaltungsplan in
Ergénzung zum Zonenplan das Mass und die Verteilung der Nutzung sowie die Lage und
die zuldassige Ausdehnung der Baukérper in Grundriss und Schnitt fest. Die Bestimmungen

zu den einzelnen Nutzungsbereichen kénnen der Legende entnommen werden.

8.3 Genereller Erschliessungsplan

8.3.1 Erschliessungskonzept

Das Areal der Basler Héhenklinik ist vollstéindig erschlossen. Mit dem neuen Nutzungskon-
zept sind die bestehenden, jedoch zum Teil veralteten Erschliessungsanlagen zu erneuern,

zu ersetzen oder auszubauen.

=  Strassenerschliessung. Die neue touristische Anlage wird uber die Buslinie 4 der Ver-
kehrsbetriebe Davos direkt an das éffentliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die beste-
hende private Erschliessungsstrasse wird auf einer Breite von 5.5 m mit einem einseiti-
gen, 2.0 m breiten Trottoir und einem Wendeplatz fiir PW, Busse und Reisecars ausge-
baut. Die Strasse ist privat. Je nach Verkehrsaufkommen ist im Bereich des Anschlusses
an die kantonale Hauptsstrasse ein Linksabbiegerstreifen einzurichten. Die Kosten der
Erschliessungsstrasse gehen zu Lasten der Stilli-Park AG,

= Zufahrt Parzelle Nr. 1775. Die Zufahrt und der Zugang zur Liegenschaft Parz. Nr. 1775
fihrt wie bisher liber die Parzelle Nr. 979 jedoch durch die geplante unterirdische Gara-

ge der Zweitwohnungsanlage. Die Kosten fiir die Verlegung gehen zu Lasten der Stilli-
Park AG.

®*  Wasserversorgung: Die Hauptleitung der bestehenden Trinkwasserversorgung fithrt am
Areal vorbei. Sie ist fiir das Bauvorhaben inkl. Versorgung einer Wellnessanlage aus-
reichend dimensioniert. Die Kosten fiir die Ergénzung der Anschlussleitungen inkl. Hyd-
ranten (ohne Hausanschlussleitungen) gehen zu Lasten der Gemeinde.
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*  Abwasserentsorgung. Die bestehende Abwasserleitung ist veraltet und vermag das an-
fallende Abwasservolumen nicht aufzunehmen. Sie ist durch neue Leitungen im Trenn-
systern zu ersetzen. Das Schmutzwasser wird iber den Anschluss an eine geplante 6f-
fentliche Leitung in der Ebene abgefithrt. Das Meteorwasser wird {iber eine neue priva-
te Leitung in den Davosersee abgeleitet. Die Kosten fiir die privaten Leitungen gehen zu
Lasten der Stilli-Park AG.

®  Elektrische Versorgung: Die bestehende elekirische Versorgungsleitung wird im Bereich
der neuen Strasse ersetzt. Die bestehende Trafostation wird in Abstimmung mit dem
Bauprojekt versetzt und je nach Bedarf verstérkt. Die Kosten gehen zu Lasten des zu-
stéindigen Elektrizitéitswerkes.

= Telekommunikation: Die bestehenden Leitungen der Telekommunikation werden im
Bereich der neuen Strasse ersetzt. Die Kosten gehen zu Lasten der Swisscom.

8.3.2 Inhalt Genereller Erschliessungsplan

Der Generelle Erschliessungsplan legt die Grundziige der Erschliessung des Areals mit

Strasse, Trottoir sowie Wasser-, Abwasser-, Elektrizitats- und Telekommunikationsnetz fest.

8.4 Baugesetz

Das Baugesetz wurde mit Bestimmungen tiber die neue ,Bauzone Stilli” erganzt (Art. 72b
Bauzone Stilli und Art. 93 Zonenschema).

8.5 Otfentliche Urkunde zur dinglichen Sicherung der Art der Er-
schliessung, Nutzung und Gestaltung der Bauzone Stilli

In Ergéinzung zu Baugesetz, Zonenplan, Genereller Gestaltungsplan und Genereller Er-
schliessungsplan hat die Landschaft Gemeinde Davos mit der Stilli-Park AG eine offentliche
Urkunde abgeschlossen, welche der Sicherung der Art der Erschliessung, Nutzung und
Gestaltung der Bauzone Stilli dient (siehe Anhang 4, Offentliche Urkunde zur dinglichen
Sicherung der Art der Erschliessung, Nutzung und Gestaltung der Bauzone Stilli).
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9 Kantonale Vorpriifung

Am 5. Mai 2006 hat Gemeinde den Entwurf zur Sondernutzungsplanung Stilli-Park inklusive
Bericht zur Umweltvertraglichkeit-Voruntersuchung dem Kanton zur Vorpriifung einge-
reicht. Anléasslich einer konferenziellen Vorpriifung am 6. Juli 2006 wurde das Projekt grund-

sdtelich positiv beurteilt. Im Wesentlichen wurden folgende Anmerkungen angebracht:

®*  Amt fiir Natur und Umwelt Aus Sicht der Umwelt sind bisher keine Ausschlussgriinde
ersichtlich. Das Pflichtenhett fiir die Hauptuntersuchung ist vollsténdig. Im Zusammen-
hang mit der Lufthygiene bildet der Energieaspekt ein wichtiger Bestandteil. Es sind ge-
eignete Kompensationsmassnahmen wie z. B. Minergiestandard oder CO -neutrale Hei-
zungssysteme zu priifen. Landschaftlich ist das Areal bereits durch Bauten vorbelastet,
weshalb eine bauliche Entwicklung méglich ist. An die gute Einordnung sind erhéhte
Anforderungen zu stellen. Die Verwertung der Bauabfdlle ist konzeptionell aufzuzeigen.

= Amt fiir Wald: Aus kantonaler Sicht sind keine Ausschlussgriinde ersichtlich. Zur Be-
grindung des dffentlichen Interesses und der Standortgebundenheit ist der zwingende
wirtschaftliche Zusammenhang zwischen den bedienten Zweitwohnungen und dem Ho-
tel néther zu erléutern. Ebenso ist darzulegen, inwieweit die gewdihlte Anordnung der
Bauten zwingend ist. Damit das Projekt besser in einem Gesamtzusammenhang gestellt
werden kann, soll die Gemeinde generell aufzeigen, wie sie in Zukunft mit den brach-
liegenden Klinikstandorten umzugehen gedenkt. Das Bundesamt fiir Umwelt BAFU Ab-
teilung Wald nimmt mit Brief vormn 18. August 2006 Stellung zum Rodungsverhaben.

* Tiefbauamt Aufgrund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens ist beim Anschluss an
die Kantonsstrasse eine Linksabbiegespur vorzusehen.

= Amt fiir Raumentwicklung: Aus Sicht der Raumplanung sind keine Ausschlussgriinde
ersichtlich. Die Grésse des Projektes und dessen Marktidhigkeit sollen néaher erléautert
werden. Das Bebauungskonzept und dessen Einordnung in die Landschatt sollen am
Modell dargestellt werden.

10 Mitwirkungsverfahren

Am 16. Mai 2006 wurde das Projekt Stilli-Park der Presse, dem Grossen Landrat und im Rah-

men einer Orientierungsversammlung auch der Davoser Bevélkerung vorgestellt.

Die revidierten Planungsmittel wurden zusammen mit dem Bericht zur Umweltvertréglich-
keit und dem Rodungsgesuch (Entwiirfe) wéhrend der Zeit vom 28. Juli bis 28. August 2006
gestitzt auf Art. 13 der kantonalen Raumplanungsverordnung éffentlich aufgelegt. Weih-
rend dieser Zeit hatten die Interessierten Gelegenheit, sich zu den Planungsmitteln zu aus-
sern. Von der Méglichkeit Wiinsche und Antréage einzureichen wurde nicht Gebrauch ge-

macht.
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11 Beschluss Grosser Landrat und Urnenabstimmung

An seiner Sitzung vom 28. September 2006 hat der Grosse Landrat die Revisionsvorlage
Sondernutzungsplanung Stilli-Park” einstimmig zu Handen der Volksabstimmung verab-
schiedet den Generelle Erschliessungsplan Stilli-Park 1:1000 beschlossen.

Mit Amtsbericht zur Landschaftsabstimmung vom 26. November 2006 hat der Kleine Landrat
am 13. Oktober 2006 die Revisionsvorlage ,Sondernutzungsplanung Stilli-Park"” den Stimm-
biirgern zur Beschlussfassung unterbreitet (siehe Anhang 5, Amtsbericht zur Landschatts-

abstimmung vom 26. Dezember 2006).

An der Umenabstimmung vomn 26. November 2006 haben die Stimmbiirger von Davos der
Sondernutzungsplanung Stilli-Park” mit 1978 ja und 463 nein mit einem Ja-Anteil von 81 %

zugestimmt.

12 Beschluss des Kleinen Landrates iiber geringfiigige An-
passungen der Nutzungspldne

Gestiitzt auf verschiedene Optimierungen der Projektstudie von Matteo Thun nach der Mit-
wirkungsauflage, wurden die Planungsmittel gegeniiber der Mitwirkungsauflage und der
Vorlage gemdss Urnenabstimmung geringfiigig angepasst. Die vorgenommenen Anderun-
gen kénnen im Detail aus dem Plan , Anpassungen der Nutzungspléne - Differenzplan
1:1000" mit entsprechenden Tabellen entnommen werden (siehe Anhang 6, Anpassungen
der Nutzungspléne - Differenzplan 1:1000 mit Tabellen). Im Wesentlichen wurden die Nut-

zungsplédne wie folgt gedindert:

®  Baubereich 1 Hotel Das Hotelvolumen wurde gegentiber dem urspriinglichen Richtpro-
jekt vor allem durch Optimierungen der Erschliessungsfléchen deutlich reduziert. Der
Baukérper wird bei gleichbleibender Héhe und Lange wesentlich schlanker (siehe An-
hang |, Projektstudie Matteo Thun). Der Baubereich Hotel konnte dadurch am westli-
chen Rand zu Gunsten des Waldareals und der Bauzonenfléiche verkleinert werden (-
279 m2). Die maximale Héhe des Sockelbaus im Osten wurde an diejenige im Westen
angeglichen (+2 m).

*  Baubereich 2 Wohnen: Der Baubereich wurde am siidwestlichen Rand verschoben und
vergrossert (+415 m2). Auf die Rodungsfléchen und die Bauzonenfléche wirkt sich diese
Massnahme durch eine kleine Fléchenverminderung aus (-12 m2).

= Zufahrisstrasse: Aus betrieblichen und funktionalen Griinden sowie aus Griinden der
Gestaltung und der knappen Platzverhéltnisse wurde die Vorfahrt fiir das Hotel an der
die éstlichen Riickseite des Gebcdudes angeordnet. Entsprechend wurde die Zufahrts-
strasse verldangert. Mit Riicksicht auf die Interessen der Parzelle Nr. 957 wird die Zu-
fahrtsstrasse im Bereich der Parzelle Nr. 959 nur bergseitig erweitert. Im Bereich der
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komplexen Einfahrten in die unterirdischen Garagen und Durchfahrt bei den Residen-
zen wurde die Zufahrtsstrasse leicht nach Nordosten verschoben. Diese Massnahmen
wirken sich auf die zu rodenden Fléachen und auf die Bauzonenfléche minimal aus.

*  Flachenbilanz. Gegeniiber der Vorlage gemdss der Mitwirkungsauflage éndern sich die
Fléachen gesamthaft wie folgt:
- Die Baufensterflachen werden um |78 mZ2 vergréssert.
- Die Bauzonenfldche wird um 286 m?2 verkleinert.
- Die definitive Rodungsfléiche wird um 264 m2 verkleinert.
Die Nutzungsart und das Nutzungsmass bleiben unverdndert.

Der Kleine Landrat hat diese Anderungen gepriift und gestiitzt auf Art. 48 Abs. 3 KRG als
geringfiigige Anpassungen der Nutzungspléne beschlossen.

Chur, 6. Seplember 2006 / 14. April 2007, Staulfer & Studach Baumentwicklung, OM
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