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1  Einleitung

1.1 Ausgangslage

»Alpine Resorts beschreiben urbane Gebiete in den Bergen, die nicht Teil von Stadte-
netzen oder Metropolitanregionen sind und keine andere wichtige 6konomische Funktion
aufweisen als den Tourismus*

So beschreibt 2006 Roger Diener mit seinem Studio Basel in ,,Die Schweiz — ein
stadtebauliches Portrait“ stadtische Gebiete im Alpenraum und spricht somit auch den
Kanton Graubunden an. Der Tourismus ist tatsachlich der wichtigste Wirtschaftszweig in
Graubilinden. Mehr als die Hélfte der Arbeitsplatze und der Wertschépfung im Kanton
Graubiinden hangen direkt oder indirekt von den touristischen Dienstleistungen und
deren Zulieferbetrieben ab. Alternative Wertschopfungsmoglichkeiten im gleichen
Umfang gibt es in Graublinden nicht. ,,Dem Tourismus ist entsprechend Sorge zu tragen®,
heisst es sogar im kantonalen Richtplan.?

Mit der Fokussierung auf den Tourismus geht man gleichzeitig ein enormes
Klumpenrisiko ein, das fir die Stabilitat einer Ortschaft und deren Arbeitspléatze gefahr-
lich werden kann. In Zeiten von Wirtschaftskrisen, gesellschaftlichen Umschichtungen,
Klimaveranderungen kann jedes Ereignis dazu fuihren, dass sich die Anzahl der Touristen
und die Anzahl der Hotellibernachtungen dramatisch reduzieren und somit die
Wertschopfung ausbleibt. So bewirk beispielsweise ein schwacher Eurokurs, dass flr
viele Deutsche Feriengaste der Aufenthalt in der Schweiz zu teuer wird. Auch
schneearme Winter schlagen sich negativ auf die Besucheranzahl aus.

Um diesem Klumpenrisiko entgegenzuwirken bedarf es einer differenzierten Betrach-
tungsweise um fir die kiinftige Entwicklung die Potentiale aufzuzeigen. Dabei gilt es
Massnahmen zu ergreifen, um die einzelnen Ortschaften im Kanton Graubiinden zu
starken.

Im folgenden wird die Alpine Destination Davos genauer betrachtet und anhand einer
Hypothese aufgezeigt, wie mit Urban Management und nachhaltiger Raumplanung die
Starkung der Destination erfolgen kann.

1.2 Problemstellung und Zielsetzung

Davos gehort zu den bekanntesten Tourismusdestinationen in der Schweiz. Die Mischung
aus stadtischer Infrastruktur, Dienstleistungen und Events im Landwassertal und dem
naturbelassenen, idyllischen Erholungsgebiet in den Seitentalern, macht Davos zu einem
attraktiven Wohn- und Tourismusort. Jedoch gibt es Tendenzen, welche lang-fristig diese
positive Ausgangslage der Landschaft Davos schwéchen.

1 . . . . . .

Diener, Roger: Die Schweiz — Ein stadtebauliches Portrait, Basel 2006: S. 900
2

Der Kantonale Richtplan des Kantons Graubindens (RIP 2000): S. 13
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Die abnehmende Attraktivitat zeichnet sich vor allem durch die begangenen &sthetischen
Siinden wie verunstaltende Eingriffe in die Landschaft, authentizitatslose Bauten und
eine zunehmende Gleichgultigkeit gegenuber dem Stadtbild und dem kulturellen Erbe
von Davos aus. ,,und alles geschah friedlich und beinahe unbemerkt.«?

Die Auswirkungen dieser abnehmenden Attraktivitdt kann man beispielsweise schon in
dem Umstand beobachten, dass es fiir Davos schwierig ist den Anteil an hochwertigen
Hotelangeboten zu erhohen. Im Rahmen dieser Studie soll folgende Hypothese bearbeitet
und beantwortet werden:

Um langfristig als Destination im Alpenraum erfolgreich bestehen zu kdnnen, benétigt
Davos eine gezielte Reurbanisierungs- und Qualitatsstrategie.

In einer Bestandesanalyse soll aufgezeigt werden, wie es um Davos als Alpendestination
steht und welche moéglichen Potentiale zur Zeit nicht genutzt werden. Die Analyse soll
des weiteren Zusammenhénge der einzelnen Faktoren identifizieren und Ansétze liefern
wie in einer Ubergeordneten Betrachtung ein Wertzuwachs aus raumplanerischer Sicht
generiert werden kann. Im Verlauf der Studie wird an drei ausgewahlten Standorten
aufgezeigt, wie Empfehlungen und Ansétze in konkrete Projekte aufgenommen werden
kdnnen.

1.3 Methodisches Vorgehen und Aufbau der Arbeit

Einerseits basiert die vorliegende Studie auf einem Desk-Research-Teil, in dem Infor-
mationen auf Basis von Studien, Berichten und Exposés von bekannten Autoren und
Institutionen gesammelt werden. Des Weiteren wird in diesem Zusammenhang auf
statistische Daten von namhaften Firmen oder von den einzelnen statistischen Amtern
zuruckgegriffen. Andererseits werden im Field-Research-Teil Informationen aus
explorativen Befragungen von ausgewéhlten Stakeholdern aufgefiihrt und in die Studie
eingearbeitet.

1.4 Inhaltliche Abgrenzung

Die vorliegende Studie untersucht ein breites Spektrum an Themen wie Tourismus,
Forschung, Kongresse, Kliniken, Stadtebau und Architektur, Zweitwohnungsproble-
matik, Verkehr, Natur und Kulturlandschaft, das kulturelle Erbe von Davos und noch
vieles mehr. Einiger dieser Themen wurden bereits in sehr ausfihrlicher Weise von
zahlreichen Autoren und Forschungsgruppen erdrtert. Deshalb sollen diese Ansétze nicht
grundsatzlich hinterfragt werden. Vielmehr soll die Arbeit vorhandene Zusammenhéange
aus einer anderen Sichtweise — einer raumplanerischen Sichtweise — beurteilen und
alternative Antworten zu den vorhandenen Ergebnissen liefern.

Miller, Hansruedi: Qualitatsorientiertes Tourismus Management: S. 13
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2 Wie funktioniert Davos?

2.1 Ausgangslage

2.1.1 Vom Bauerndorf zur Tourismusdestination

Die Landschaft Davos wurde erst im Hochmittelalter von Rdtoromanen und spéter dann
von Walser Kolonisten besiedelt. Mit dem Lehensbrief von 1289 gewahrte der Freiherr
von Vaz Davos umfassende Verwaltungsrechte und schaffte somit die Grundlage fur
Davos sich zu einer der grossten Biindner Walsersiedlungen zu entwickeln. 1436 wurde
der Zehngerichtebund gegriindet und tibte mit Davos als Hauptort massgeblichen Einfluss
auf die Politik der drei Biinde aus. Aber erst im Jahre 1643 erlangte Davos seine
entgultige Freiheit durch den Auskauf der 6sterreichischen Rechte.

1853 entdeckte Alexander Spengler das erregerarme und gesundheitsférdernde Klima
von Davos und so stieg der Ort in den folgenden Jahren immer mehr vom Bauerndorf zu
einem Kur- und Gesundheitsstandort von internationalem Ruf auf. Eine Epoche der
Lungensanatorien begann und Davos erlangte immer mehr stadtischen Charakter. Kurz
nach dem Zweiten Weltkrieg flachte die Luftkurort-Euphorie aufgrund von neuen
Heilmethoden ab. Doch Davos hatte sich in der Zwischenzeit schon langst als
Hochgebirgsstadt mit Schwergewicht Tourismus und einigen Forschungsinstituten
positioniert. 1965 wurde in Davos das Kongresszentrum gebaut und ab 1971 begann die
Erfolgsgeschichte des World Economic Forum (WEF) in Davos. Wahrend dieser Zeit
setzte die Phase des boomenden Winter-Massentourismus ein, der Davos zum einen
Tendenzen eines Zwei-Saison-Ortes mit touristischer Monokultur und zum anderen den
Zweitwohnungs-Tourismus einbrachte.

Ende der 1980er Jahre bewirkte der Preiszerfall im Luftverkehr, der Ferien in der Ferne
attraktiver machte und weltweit zu grossen Uberkapazititen in allen touristischen
Teilbereichen fiihrte, dass Davos angesichts zunehmender Konkurrenz verstérkt in die
Erneuerung von Bergbahnen und Hotelanlagen investierte. ,,Der Kostendruck zwang
auch die Dienstleistungsbranche, Aufgaben moglichst rationell und vermehrt maschinell
erledigen zu lassen.“* Im Zuge dieses Umstrukturierungsprozesses wurden vermehrt 4-
und 3- Stern Hotels und Pensionen gebaut. Ende der 1990er Jahre erhielt Davos durch
das World Economic Forum (WEF) aufgrund der zunehmenden Globalisierungs-
probleme (Demonstrationen) und der vermehrten Prasenz von Prominenten aus Politik,
Wirtschaft und Unterhaltung eine erhohte Aufmerksamkeit, welche weltweit das
Interesse an Davos steigerte. Neue grossangelegte Projekte wie der Hotelturm auf der
Schatzalp von den Label-Architekten Herzog und de Meuron oder das Intercontinental
Resort und Spa Davos im Stillipark (Vorprojekt von Matteo Thun) sollten Davos zu
neuem Glanz verhelfen. Jedoch ist es bis heute (2010) unklar, ob diese Projekte jemals
realisiert werden.

Davos prasentiert sich heute mit dem Fokus auf Tourismus- und Kongressort und ein

paar Forschungsinstituten. VVon der grossen Klinikepoche sind mittlerweilen nur noch
zwei nennenswerte Kliniken tbrig geblieben.

Muller, Hansruedi: Qualitatsorientiertes Tourismus Management: S. 12
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2.1.2 Die Hochgebirgsstadt Davos

Davos ist die hochstgelegene Stadt Europas und ist flichenmassig mit 284 km? die
grosste Gemeinde der Schweiz. Die auf 1560 m.u.M. liegende Tourismusdestination kann
tber den Wolfgangpass oder durch den Zugenschluchttunnel erreicht werden und gilt als
eine in sich geschlossene Hochtalinsel, umringt von bis zu 2800 Meter hohen Bergen.

Die Landschaft Davos erstreckt sich durch ein langgezogenes Trogtal, in dessen Tal-
plattform sich die eigentliche Stadtsiedlung ausbreitet. Entlang dem Haupttal sind die
drei Seitentéler Fliela-, Dischma- und Sertigtal gelegen, welche an ihren Enden durch
den Fliela- und Scalettapass den Ubergang zum Engadin markieren. Seit dem 1. Januar
2009 wurde Davos um die Fraktion Wiesen erweitert.

Die 2.2 Millionen Ubernachtungen erlangt Davos durch die 5651 Hotelbetten und 16100
Betten in Ferienwohnungen oder Privatwohnungen. Im Jahr 2008 betrégt die
Gesamtbevolkerung 11142 Einwohner, was einer jahrlichen Wachstumsrate zur
Gesamtbevolkerung der Schweiz von rund 0.8% entspricht.

Abbildung 1: Standort der Gemeinde Davos
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2.2  Wirtschaftliche Situation

2.2.1 Tourismus

,»Der Alpentourismus hdlt — gemessen an den grenziiberschreitenden Ankiinften — einen
Weltmarktanteil von rund 4 Prozent. Aufgrund der im Vergleich mit dem Welttourismus
weniger dynamischen Entwicklung verliert der Alpenraum aber laufend an Markt-
anteilen. Dennoch bleibt der Alpenraum mit geschatzten 7.3 Millionen Géstebetten und
475 Millionen Ubernachtungen eine der wichtigsten Ferienregionen der Welt.®

2.2.1.1 Die Bedeutung des Tourismus fur den Kanton Graubtinden

Der Tourismus ist fur Graubunden eine zentrale Existenz- und Wohlfahrtsgrundlage und
die tragende Saule fir Wirtschafts- und Besiedlungsstruktur. Um langfristig einen
erfolgreichen Tourismus betreiben zu kdnnen, ist die Qualitat der Landschaft, der
Siedlungen und Ausstattungen, der leistungsfahigen Infrastrukturen und der Tourismus-
kompetenz stets zu gewahrleisten.

,»Im Jahr 2007 ist im Kanton Graublinden insgesamt eine Bruttowertschépfung von
10803.1 Mio. Fr. erwirtschaftet worden. VVon dieser Wertschopfung kénnen etwa 3316.2
Mio. Fr. auf den Tourismus zuriick geflihrt werden. Dabei tragen die touristischen
Leistungstrager mit ca. 30.6 Prozent, die tourismusverwandten Branchen in etwa 54.1
Prozent und der Einkommenseffekt von rund 15.3 Prozent zur touristischen Wert-
schopfung bei. Insgesamt werden dadurch circa 1807.3 Mio. Fr. der touristischen Wert-
schopfung direkt mit Touristen generiert. Vorleistungen flr touristische Leistungstréager
und der Einkommenseffekt tragen noch einmal 1508.5 Mio. Fr. zur touristischen
Wertschopfung bei.“® Die Wertschépfung der touristischen Leistungstrager prasentieren
sich wie folgt:

Abbildung 2: Anteil des Tourismus am Umsatz der touristischen Leistungstrager im Kanton
Graubiinden 2008
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Quelle: HTW Chur

5
aus BAK Basel, Tourismus Benchmarking, Basel 2010, S. 10
6 . . .
aus: HTW Chur, Wertschépfung des Tourismus in den Regionen Graubiindens , 2008, S. 36-37
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Abbildung 3: Anteil des Tourismus am Umsatz der tourismusverwandten Branchen im Kanton Graubiinden
2008
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Quelle: HTW Chur

Der Abbildung 2 kann entnommen werden, dass das Beherbergungsgewerbe mit tiber 90
Prozent und die Bergbahnen circa 85 Prozent ihres Umsatzes durch den Tourismus
erwirtschaften. Selbst das Gaststattengewerbe mit circa 53 Prozent verdient jeden zweiten
Franken Gber den Tourismus. Die Bedeutung des Gaststattengewerbes fiir die
Wertschopfung im Kanton Graubtinden ist jedoch wesentlich héher.

Bei den tourismusverwandten Branchen zeigt sich wie viel Prozent des Umsatzes durch
Nachfrage und Investitionen von touristischen Leistungstragern und Touristen erwirt-
schaftet wird. Mit Giber 30 Prozent des Umsatzes sind vor allem die Branchen Detail-
handel und Reparatur, das Bankwesen, Abwasser, das Baugewerbe, das Immobilien-
wesen und die sehr kleine Branche Vermietung von Mobilien vom Tourismus abhangig
(vgl. Abb. 3). Die touristisch induzierte Bruttowertschépfung bringt erwartungsgemass
das Beherbergungsgewerbe mit 550 Mio. Fr. an die Spitze, gefolgt vom Gaststétten-
gewerbe mit circa 150 Mio. Fr. (vgl. Abb. 4). Bei den tourismusverwandten Branchen,
tragen das Baugewerbe mit knapp 429 Mio. Fr. und das Immobilienwesen mit 411 Mio.
Fr. wesentlich zur touristischen Wertschépfung bei und gehdren somit zu den
bedeutsamsten Branchen im Kanton. Das Bankenwesen (148 Mio. Fr.), die
unternehmensbezogenen Dienstleister (139 Mio. Fr.), der Grosshandel (80 Mio. Fr.) und
das Gesundheitswesen (57 Mio. Fr.) haben ebenfalls einen grossen Anteil an der
touristischen Wertschdpfung der tourismusverwandten Branchen. Die anderen elf
Branchen erwirtschaften zusammen noch einmal circa 242 Mio. Fr. der touristischen
Wertschdpfung (vgl. Abb. 5).”

7 . . . . . .
Kapitel 2.2.1.1. stitzt sich auf die Ausfilhrungen von HTW Chur, Wertschopfung des Tourismus in den Regionen Graubiindens,
Chur 2008. S. 17 - 26
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Abbildung 4: Gesamte und touristisch induzierte Bruttowertschopfung der touristischen Leistungstrager
im Kanton Graubinden 2008
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Quelle: HTW Chur

Abbildung 5: Gesamte und touristisch induzierte Bruttowertschopfung der tourismusverwandten
Branchen im Kanton Graubinden 2008
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Abbildung 6: Die touristische Wertschépfung der Regionen im Vergleich
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Quelle: HTW Chur

In Davos wurde 2007 eine Gesamtwertschopfung von 655 Mio. Fr. erzielt. Davon
entfallen 350 Mio. Fr. (53.5 %) auf Bereiche die direkt und indirekt tber den Tourismus
erwirtschaftet wurden. Somit ist die hohe touristische Ausrichtung von Davos statistisch

bewiesen (vgl. Abb.6).
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2.2.1.2 Der Davoser Tourismus

Davos ist als Stadt in den Bergen zu begreifen. Hier zeigt sich nicht das wildromantische
Bild einer Alpendestination mit Dorfcharakter und Chaletbauten, sondern eine durch das
Flachdach gepragte Siedlung. Hier wird die Qualitat von Davos sichtbar: Dem
Tourismusgast wird nicht nur die attraktive Landschaft mit den pragnanten Bergen als
Erholungsraum, sondern auch sémtliche stadtische Qualitaten angeboten. Davos spricht
somit alle Generationen gleichzeitig an: Erholung, Sport und Aktivitat, Kulturevents und
Ausgangsspass. Ein entscheidender Faktor bei der Familien-Ferienplanung. Wer die
typische Alpenraumidylle sucht, findet diese in der Gemeinde Klosters, welche in einer
neuen Vermarktungsstrategie zusammen mit Davos als Tourismusdestination Davos-
Klosters angeboten wird.

Auch die Davos Klosters Bergbahn AG funktioniert, Giber die gesamte Region Davos-
Klosters. Die Bergbahnen gelten als Wirtschaftsmotor des Tourismus von Davos und
Klosters. Ohne sie wirden Ausfliige auf die Berge enorm erschwert werden, sodass der
Grossteil der Gaste ausbleiben wirde. Bei den Bergbahnen handelt es sich um die
Skigebiete Parsenn-Gotschna, Jakobshorn, Rinerhorn, Madrisa und Pischa. Im Zuge einer
Rationalisierungsstrategie der Davos Klosters Bergbahn AG hat man sich entschlossen,
den Fokus auf die Skigebiete Parsenn-Gotschna und Jakobshorn zu legen. Investitionen
in die Ubrigen Gebiete beschranken sich auf das Notwendigste, sodass die Zukunft der
Skigebiete um Pischa, Rinerhorn und Madrisa langfristig gesehen unsicher ist. Griinde
flr diese Massnahmen sind einerseits die ungenutzten Kapazitaten der zwei grossen
Skigebiete Parsenn-Gotschna und Jakobshorn und andererseits die enormen Kosten fiir
Beschneiung und Pistenunterhalt. Die Bergbahn AG kommt im Vergleich zu anderen
Alpendestinationen alleine fiir diese Kosten auf.

In der Studie ,, Tourismus Benchmarking“ vom BAK Basel ® zahlt Davos 2008 nicht zu
den 15 attraktivsten Skigebieten im Alpenraum. Hohe Schneesicherheit, moderne
Skianlagen und ein grosses und vielféltiges Pistenangebot sind geméass Studie Merkmale
eines attraktiven Skigebietes. Ob Davos nun auf Platz Nummer 16 dieser Rangliste ist,
oder ob sich die Gewichtung dieser Bewertung auf zusammenhéngende Skigebiete
bezieht, 1asst sich nicht abschliessend sagen. Eine Vermutung ist, das die Davos-Kloster
Skigebiete, im Vergleich zu anderen Skidestinationen, zu wenig Investitionen fir die
Modernisierung der Skianlagen tatigt.

Ein weiterer Bestandteil des Tourismus ist die Hotellerie. Mit ihr steht und fallt das
Beherbergungsangebot in Davos. Das Jahr des Hoteltourismus in Davos ist unterteilt in
die Sommersaison welche von Mai bis Oktober verlauft, und in die Wintersaison, welche
von November bis April dauert. Die meisten Hotels schliessen im Saisonlbergang ihren
Betrieb jeweils fur einen Monat. Einerseits aufgrund der fehlenden Attraktivitat in der
Zeit der Schneeschmelze (man kann nicht mehr skifahren und noch nicht wandern) bzw.
kurz vor Wintereinbruch und andererseits. um in dieser Zeit Investitionen in den
Hotelbetrieb tatigen zu kénnen, ohne dass der Feriengast gestort wird.

8 aus BAK Basel, Tourismus Benchmarking — die Schweizer Tourismuswirtschaft im internationalen Vergleich, 2010, S. 79
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In den Tabellen 1 und 2 werden die prozentuale Auslastung der Hotels nach Kategorien
flr das Geschéftsjahr vom 01.05.2008 — 30.04.2009 in Prozent der verfuigbaren Betten
angegeben.

Auffallend ist, dass die Fiinf-Sterne Hotels, von denen es zwei gibt, eine sehr schwache
Présenz haben. Hochsaison im Sommer sind vor allem die Monate Juli bis September, im
Winter die Monate zwischen Dezember bis Februar. Im Vergleich steht der Sommer mit
einer Auslastung von 60.8 % sogar noch leicht Gber derjenigen vom Winter mit 60.3%.
Jedoch ist der Informationsgehalt der statistischen Daten verzerrt, da es keine Angaben
uber die Anzahl der verfligbaren Betten in diesen Zeiten gibt. So bleibt es unklar, wie
viele Hotels im Sommer geschlossen und wie viele Betten deshalb nicht verfligbar sind.
Es ist deshalb anzunehmen, dass die Sommersaison eine schlechtere Auslastung der
vorhandenen Betten hat als die Wintersaison.

Tabelle 1: Prozentuale Auslastung der Hotels nach Kategorien (Sommer 2008 / Grafik aufgeteilt)
Bettenauslastung im Geschéftsjahr vom 01.05.2008 - 30.04.2009 *

Sterne |Betten Mai 08] Jun08] Jul08] Aug 08| Sep 08| Okt 08]Sommer|Sommer
Logiernéachte

0* 826 | 26.28%)| 40.09%] 62.48%] 66.00%] 49.14%]| 40.56%| 50.39% 41222
1* 8

2* 118 | 39.20%] 61.92%] 80.58%] 76.24%] 57.81%] 40.50%| 59.32% 10°509
3* 1578 | 33.24%] 47.70%)] 68.94%] 62.75%] 53.64%] 33.18%| 53.93% 1711529

4* 2255 | 98.28%] 63.14%| 78.59%] 80.08%]| 70.56%]| 44.58%| 67.94% 238130

5* 354
Gesamt] 5139 | 46.30%] 56.60%| 72.70%] 72.10%]| 61.60%| 40.80% | 60.80% 419067
*in Prozent der verfligbaren Betten Keine Angabe = héchstens 1 Betrieb gedffnet.

Quelle: Destination Davos Klosters

Tabelle 2: Prozentuale Auslastung der Hotels nach Kategorien (Winter 2008/ 2009)

Nov 08| Dez 08| Jan 098] Feb 098] Mrz 09] Apr 09)\Winfer |Winfer Jahr Jahr
Logiernachte Logiernachte
25.60%| 84.35%| 73.81%] 82.75%| 65.54%] 52.44%] 63.27% 70938 | 57.80% 112'283
27.90%)| 71.79%] 79.11%] 89.67%| 57.69%] 44.36%] 70.49% 17012| 59.97% 27'521
21.52%|64.41%] 61.94%] 76.78%| 55.72%] 51.94%] 63.47% 153038 | 59.07% 264'567
33.91%| 65.20%] 54.63%] 70.61%|] 53.34%] 39.20%] 56.84% 185807 | 62.58% 423'937
66.18%] 54.37%] 69.75%)] 50.67%] 35.90%] 56.37% 28'100] 56.02% 45'654
28.30% ] 67.60% | 60.60% | 74.90% | 55.90% | 46.00% | 60.30% 454'895| 60.40% 873'962
*in Prozent der verfligbaren Betten Keine Angabe = héchstens 1 Betrieb gedffnet.

Quelle: Destination Davos Klosters

Abbildung 7 gibt Auskunft Gber die Verteilung der Gesamtlogiernachte in Davos So/Wi
in Prozenten. Man sieht, dass der Anteil der Logiern&chten im Sommer nicht tber die 45-
Prozent-Hurde kommt. Die Nachfrage nach Logis ist im Winter immer noch stérker als
im Sommer. Es bleibt auch in der Abbildung 7 unklar, inwieweit die Daten sich auf
verfligbare oder auf vorhandene Betten beziehen.
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Abbildung 7:Verteilung der Gesamtlogiernachte tiber das Jahr (So/Wi) inProzenten
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Quelle: Destination Davos Klosters

In der Tabelle 3 sieht man die Entwicklung der Ankiinfte, Logiernachte und Betten ab
1943/ 44. Ab 2006 wurde in der Auflistung ein neuer Pauschalschliissel angewendet und
nur noch kommerzielle Ankiinfte und Betten aufgefihrt sind. Die Daten Mai 2006 sind
deshalb nur bedingt mit den anderen Daten vergleichbar. Die Tabelle zeigt, dass die
Anzahl der Ubernachtungen ab 1943 stetig zugenommen haben und ihre Hohepunkte in
den Jahren 1973/1974 und 1981/1982 hatten. Ausserdem ist ersichtlich, dass die
Logierndchte ab den 1980er Jahren stetig abgenommen, die Anzahl der Betten bis zur
Einfihrung des neuen Pauschalschlussel jedoch stetig zugenommen haben.

Vor allem die Parahotellerie verzeichnete eine starke Zunahme der Bettenanzahl.
Interessant sind auch die Zusammenhange der stetig abnehmenden Logierndchten bei den
Kliniken und der Zunahme der Logiernéchte der Parahotellerie. Damals begann der
Trend, aus unrentablen Kliniken und Hotels Zweitwohnungen zu machen, der immer
noch anhdlt. Die Auflistung von nur kommerziellen Ankiinften und Betten kann
interpretiert werden, dass mit dem Sprung von 18260 Betten im Jahr 2005 / 2006 auf nur
8163 Betten im folgenden Jahr 2006/2007, die Anzahl der nicht bewirtschafteten Betten
etwa bei 10’050 Betten liegt.

Total geht Davos Tourismus von einer Logierlbernachtung von 2°293'921 fur das Jahr
2008/2009 aus.
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Tabelle 3: Entwicklung, Ankiinfte, Logiernachte und Betten ab 1943/44

Logiernachte Betten

Jahr Ankunfte | Hotels und Para- Hotels und Para-

Pensionen | hotellerie | Kliniken Total Pensionen | hotellerie | Kliniken Total
1943/44 47'087 188'834 148'594 | 1'084'733 | 1'422'161 3'004 490 3'763 7'257
1944/45 51'995 204'315 166'525 | 1'222'833 | 1'693'673 2'988 530 3'739 7'257
1945/46 76'631 287'994 152'434 | 1'263'311 | 1'703'739 2'978 507 3772 7'257
1946/47 67'934 287'988 145'773 | 1'500104 | 1'933'865 2'607 679 4'454 7'740
1947/48 71791 279'847 171'924 | 1'524'642 | 1'976'413 2'630 747 4'363 7'740
1948/49 64'586 258'349 190'805 | 1'358'262 | 1'807'416 2751 968 4'021 7'740
1949/50 71'893 248'560 183'870 | 1'311'337 | 1'743'767 2'898 750 4'092 7'740
1950/51 74'812 258'096 189'140 | 1'"171'668 | 1'618'904 2'846 858 4'036 7'740
1951/52 77774 285'034 193'593 | 1103174 | 1'581'801 3079 846 3'815 7'740
1952/53 87'720 328'820 199'494 | 1'098'474 | 1'626'788 3261 900 3'579 7'740
1853/54 91'716 357'779 228'221 | 1'062'075 | 1'648'075 3'452 866 3'422 7'740
1954/55 88'284 375'987 228'379 | 1'048872 | 1'653'238 3631 1777 3'323 8731
1955/56 | 103'780 439'867 244'366 920'380 1'604'613 3777 1'683 3271 8731
1956/57 | 101'390 445'112 244'287 812'222 1'501'621 3876 3194 3'164 10°234
1957/58 | 105'156 456'963 254104 719'445 1'430'512 4'358 3255 2'738 10°351
1958/59 | 117'222 527'037 276'318 724'863 1'528'218 4'391 3710 2'686 10787
1959/60 | 133'503 584'215 315'979 686'847 1'587'041 4'481 3'890 2'614 10985
1960/61 | 145'534 633'388 351'664 645'142 1'630"194 4'677 4'425 2'300 11°402
1961/62 | 153'424 658'262 420'841 618'103 1'697'206 4'885 5'222 2'103 12°210
1962/63 | 157'681 663'869 466'547 609'076 1'739'492 5'068 5'468 2'103 12639
1963/64 | 160'760 704'045 506'156 603'867 1'814'068 5'378 5'458 2'042 12°878
1964/65 | 169'884 738'616 548'054 583'434 1'870"104 5'446 6'231 2'030 13707
1965/66 | 182'072 782'928 602101 584'149 1'969'178 5'479 6'552 2'030 14°061
1966/67 | 183'678 797'132 629'695 545'613 1'972'440 5'564 7'825 2'040 15429
1967/68 | 185'611 778'628 668'919 536'221 1'983'768 5'604 8'663 2'040 16°307
1968/69 | 201'552 806'758 714'960 520'160 2'041'878 5'569 9'541 1'913 17°023
1969/70 | 223'807 850'576 743'868 517'480 2'111'924 5'087 9'857 1'892 17736
1970/71 | 250265 904'696 798'919 486'214 2'189'829 6'053 10'266 1'812 18131
1971/72 | 259285 949'893 1'006'847 | 492'302 2'449'042 5'958 11'093 1'807 18°858
1972/73 | 288637 988'140 1133'678 | 461'945 2'583'763 6107 11'650 1'807 19°564
1973/74 | 289183 991'355 1159'610 | 458'937 2'609'902 6'462 11'633 1'743 19°838
1974/75 | 279593 923'035 1154'360 | 441'716 2'519'111 6'229 11'910 1'763 19902
1975/76 | 275858 886'830 1123118 | 426'996 2'436'944 6'180 11'908 1'763 19°851
1976/77 | 283131 885'909 1'148'297 | 406'962 2'441'168 6'241 12'153 1'546 19°940
1977/78 | 288578 874'083 1'166'083 | 402'089 2'442'255 6'176 12'593 1'546 20'315
1978/79 | 267'670 778'931 1'098'437 | 396'630 2'273'998 6'196 12'524 1'546 20266
1979/80 | 284'123 819'415 1'183'451 | 397'600 2'A00°466 5'983 12'827 1'522 20332
1980/81 | 307'814 919'012 1'267'667 | 400'988 2'587'667 6'095 12'969 1'522 20’586
1981/82 | 311'675 920'747 1'278'666 | 400'698 2'600"111 6'298 13'174 1'512 20'984
1982/83 | 307'829 885'068 1'250'900 | 389'986 2'525'954 6'576 13'300 1'450 21'326
1983/84 | 320235 903'601 1'212'135 | 394'981 2510717 6'487 13'500 1'478 21465
1984/85 | 307'918 892'159 1'191'394 | 391'831 2'475'384 6'606 13'700 1'478 21'784
1985/86 | 309'868 876'280 1'181'871 | 376'078 2'434'229 6'571 13'850 1'470 21'891
1986/87 | 321213 915'470 1'178'529 | 393'772 2487771 6'468 14'077 1'370 21'915
1987/88 | 318'004 865'997 1'158'465 | 412157 2'436'619 6'345 14'147 1'389 21'881
1988/89 | 323432 881'797 1'148'477 | 403'467 2'433'741 6'356 14'380 1'384 22130
1989/90 | 337'092 886'654 1'152'040 | 386'833 2'425'527 6'345 14'221 1'374 21'910
1990/91 | 338'955 915'214 1'141'547 | 378'584 2'435'345 6'298 14'353 1'306 21'957
1991/92 | 358'033 969'846 1'171'418 | 382'690 2'523'954 6'553 14'368 1'241 22'162
1992/93 | 366786 991'298 1'195'007 | 367'120 2'553'425 6'360 14'831 1'276 22467
1993/94 | 371'811 972'244 1'190'126 | 383'762 2'546'132 6'418 16'830 1'351 24'599
1994/95 | 370766 927'257 1'185'277 | 387'040 2'499'574 6'336 16'689 1'254 24'279
1995/96 | 359715 848'064 1'169'686 | 389'052 2'406'802 6'112 16'512 1'281 23'905
1996/97 | 356'005 821'099 1'133'049 | 348'300 2'302'448 5'870 16'950 1'291 24111
1997/98 | 365'924 852'040 1'125'928 | 258'469 2'236'437 5'974 17'089 1'216 24'279
1998/99 | 368362 855'223 1'127'134 | 266'952 2'249'309 5'772 17751 920 24443
199912000 | 393'141 901'506 1'136'806 | 259'218 2'297'530 5'859 17'566 983 24408
2000/01 | 403'209 882'862 1'159'889 | 266'092 2'308'843 5'824 17'791 892 24'507
2001/02 | 393'286 819'953 1139'744 | 251'877 2'211'574 5779 18'154 894 24'827
2002/03 | 398'869 803'844 1'133'871 | 238'836 2'176'551 5735 18'171 887 24'793
2003/04 | 394'533 782'337 1136'758 | 215'414 2'134'509 5'658 18'155 887 24'700
2004/05 | 392'738 772'563 1110151 | 181'234 2'063'948 5'651 18'200 552 24403
2005/06 | 405'104 793'535 1'133'434 | 138'461 2'065'430 5571 18'260 552 24'383
2006/07 | 348'918 833'734 1'220'389 | 137'239 2'191'362 5571 8'163 552 14°286
2007/08 | 368'069 874'409 1'273'754 | 139'064 2'287'227 5'226 8'193 552 13971
2008/09 | 379'583 873'962 1'288'816 | 131'143 2'293'921 5139 8213 552 13904
2009/10 0 0

Quelle: Tabelle von Destination Davos Klosters



Wirtschaftliche Situation Seite 13

In Davos gibt es 2 Funfstern Hotels, 3 Vier Sterne Plus Hotels, 11 Vier Sterne Hotels, 29
Drei Sterne Hotels, 9 Zwei Sterne Hotels, 1 Ein Sterne Hotel, 22 Pensionen und eine
Jugendherberge.® Doch das Angebot von Ubernachtungsméglichkeiten ist vielfaltiger.
Zusatzlich gibt es weitere Logierangebote von den Bergbahnen oder Privaten, die nicht
ersichtlich, sondern zum Beispiel nur in Zusammenhang mit einem ,,All inclusive*
Skiurlaub-Angebotes zugénglich sind.

Wenn man von diesem ,,offiziellen* Hotelangebot ausgeht, verfugt Davos Uber ein
geringes Hotelangebot im gehobenen Sektor, was als Erfolgsfaktor im Tourismusbereich
gilt.'° Lediglich 3 Hotels im 5 Stern Segment wird es kiinftig in Davos geben und circa 4
Hotels im 4 Stern Plus- Segment, wobei das ,,Plus* flir zusétzliche Hotelausstattung wie
zum Beispiel einen ausgedehnten Wellnessbereich mit Schwimmbad steht. Das lasst sich
darauf zurickfiihren, dass im Sommer die 5 Sterne Hotels nur eine beschrankte
Auslastung haben (vgl. Tab.1 und 2) und ihre Preise denjenigen von 4 Sterne Hotels
anpassen mussen, und dass die Nachfrage nach 5 Sterne Hotels nur im Winter besteht.

Weitere Projekte wie das Hotel Grischun (Vierstern Hotel; ehemals Terminus Hotel; zur
Zeit im Bau), das Hilton (Vierstern plus Hotel, Spatenstich demnéchst; ehemals Standort
Hotel Lohner Drei Sterne Hotel) , Hotel Ochsen (Drei Sterne Hotel im Bau), das
Intercontinental Resort & Spa Davos (Flnf Sterne Hotel geplant seit 2008) und das
Turmhotel Schatzalp (Funf Sterne Hotel; projektiert 2004) werden das Davoser
Hotelangebot demnéchst zusatzlich bereichern.

Initialziindung fur die erhohte Bautatigkeit im Hotelsektor ist geméss dem Direktor der
Destination Davos Kloster, Herr Reto Branschi, das ,,Ja“ der Davoser Bevolkerung zum
Erweiterungsbau des Kongresszentrums. Durch diesen Erweiterungsbau wird das World
Economic Forum (WEF) und auch andere Kongresse den Standort Davos fiir mindestens
10 Jahre beibehalten. Neue Inpulse erwartet man auch vom Luxushotel Intercontinental
Resort & Spa im Stilli Park. Das Funf Sterne Hotel Belvédere hat angekiindigt seine
Hotelstruktur mit 10 Mio. Fr. zu erneuern, um konkurrenzfahig zu bleiben.

9
aus http://www.davos.ch/sommer/aufenthalt/unterkunft/hotels.html
10 aus BAK Basel, Tourismus Benchmarking, Basel 2010, S. 47
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2.2.2 Der Davoser Kongressstandort

Nachdem die Entwicklung eines tuberkulosewirksamen Antibiotikums die Ara der
Lungensanatorien ab 1946 langsam beendete und die zahlreichen Kliniken und Kurhduser
in Hotels umgewandelt wurden, hatte Davos eine Uberkapazitat an Betten, die mit dem
damaligen Wintertourismus nur schwer zu decken war. So entschied man sich in den
1960er Jahren, mit dem Bau des Kongresszentrums (1963-65) ein weiteres
Wirtschaftsstandbein einzufiihren.

Der Auftakt des Kongressbetriebes fand vor allem durch die bereits ansassigen
Forschungsinstitute statt. Allen voran die AO Foundation, welche schon seit tiber 50
Jahren Fortbildungskurse im Bereich der Traumatologie (Unfallchirurgie) veranstaltete.
1971 fiihrte das World Economic Forum seinen ersten Kongress in Davos durch und kann
mittlerweile auf eine 40-jahrige Tradition zuriickschauen. Die Attraktivitét des
Kongressstandortes Davos liegt vor allem in der stadtischen Kompaktheit fernab von
allfalligen Ablenkungen, welche die Kongressteilnehmer voneinander trennen kdnnte,
den Laufdistanzen vom Hotel zum Kongresszentrum, an der professionellen
Unterstiitzung von Kongress-Administration, Kongress-Technik und Catering und
natlrlich an der attraktiven Berglandschatft.

Professor Klaus Schwab, Prasident des Weltwirtschaftsforum (WEF) fand in diesem
Zusammenhang folgende Worte: ,,Es ist dieser Rahmen, der den ,,Spirit of Davos* erst
mdoglich macht, diese einmalige Mélange aus Zwangslosigkeit und Verbindlichkeit, aus
diskreten Gesprachen hinter dem VVorhang und Auftritten auf der grossen internationalen
Buhne. Spitzenpolitiker und Wirtschaftsfiihrerinnen, die ,,Global Leaders* wissen dies
sehr zu schatzen, sie sind die ,,Davos Men“, die erkannt haben, dass es zur Lésung
globaler Probleme globale Plattformen wie das Weltwirtschaftsforum braucht.”

Die Kongresse bringen Davos jedes Jahr zusatzliche Ubernachtungen und geben der
Hotellerie neue Inputs zur professionellen Organisation und Durchfiihrung von
Seminaren und Banketten. Mit dem Erweiterungsbau der bis im November 2010 erstellt
sein dirfte, bekennt sich nun Davos als Kongressstandort weiterhin zu bestehen. Mit der
Erweiterung erhofft man sich eine hochgradige Verbesserung fur den Veranstaltungs-
ablauf, einerseits durch den Wegfall der vielen Provisorien und andererseits durch die
funktionell gtinstige Raumanordnung sowie hohe Flexibilitat. Die Erweiterung wurde
notig, da die Kapazitaten des bestehenden Kongresszentrums erreicht war und in den
vergangenen Jahren der Platz immer enger und enger wurde.

Am 8. Februar 2009 beschloss die Davoser Bevolkerung mit einem Zweidrittelmehr die
Erweiterung des Kongresszentrums fir 37.8 Mio. Fr. zu bauen. Der Beschluss be-inhaltet
einen neuen Kongresssaal fiir 2000 Personen, sechs weitere kleine Séle, Blros und eine
multifunktionale Ebene sowie verschiedene Lager- und Vorbereitungsraume. Daran
beteiligt sich vor allem die Gemeinde Davos mit 29.5 Mio. Fr. , der Kanton Graubunden
mit 3 Mio. Fr. und das World Economic Forum, die AO Foundation mit anderen
Kongressveranstalter mit 5 Mio. Fr. Dieses finanzielle Engagement der Veranstalter ist
Ausdruck eines Vertrauens und bindet das WEF und die AO Foundation zuséatzlich an
Davos.
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Bild 1: Visualisierung Erweiterungsbau des Kongresszentrums Davos

Qu_elle: Destination Davos Klosters / Heinrich Degelo Architekten

Der Kongresstourismus spielt fir Davos seit Jahrzehnten eine wichtige Rolle. Dabei
handelt es sich sowohl um internationale Tagungen und Kongresse, wie auch um
regionale Veranstaltungen wie Konzerte oder Seminar. Insgesamt finden jéhrlich circa
150 Veranstaltungen statt. Davon sind etwa 60 mehrtatige Tagungen und Kongresse. Die
Studie ,,Die regionale Wertschopfung des Kongresstourismus Davos* der Universitét St.
Gallen von 2008 untersucht die regionalwirtschaftliche Bedeutung des
Kongresstourismus in Davos. Sie zeigt auf, dass die Anzahl der Kongresse in Davos
weitgehend konstant geblieben ist, obschon sich fiir Davos ein Trend abzeichnet —
ahnlich wie in anderen Orten — zu kiirzeren Veranstaltungen und damit zu einer
Reduzierung der Belegungstage. In der Analyse der Universitat St. Gallen wurde fir die
Periode 2007/2008 eine Besucherzahl von 19'000 (zahlenden) Teilnehmern an 87'500
Teilnehmertagen von rund 54 mehrtagigen Kongressen gezéhlt.

Durch die Veranstalter, Teilnehmenden und Partner / Sponsoren wurden 2007 circa 61
Mio. Fr. Umsatz in Davos ausgeldst. Davon profitierten im Wesentlichen die Hotellerie
und die Gastronomie mit circa 45 Mio. Fr. Die regionale Wertschopfung des
Kongresstourismus betragt 54 — 56 Mio. Fr. pro Jahr. Diese Wertschépfung betrifft
tberwiegend die Branchen Handel, Gewerbe und Dienstleistungen mit rund 35 Mio. Fr.
pro Jahr. In der Zeitperiode 2007/2008 wurden circa 870'000 Hotellibernachtungen
generiert, wovon etwa 115'000 (13%) auf den Kongresstourismus entielen. Uber Zwei
Drittel der Kongresslogiernachten entfallen auf den 4-Stern und 5-Stern Bereich.

Dem zunehmenden Bedurfnis der Kongressteilnehmer nach einem hochwertigem
Hotelangebot muss Davos in Zukunft gerechter werden. (vgl. Kapitel 2.2.1.2). Auch auf
dem Arbeitsmarkt wirkt sich der Kongresstourismus aus: 600 — 650 Arbeitsplatze werden
direkt oder indirekt in Davos geschaffen bzw. gesichert.*

11 . . . . . .
alle Angaben stiitzen sich auf die Ausfilhrungen der Studie: Die regionale Wertschdpfung des Kongresstourismus Davos 2008;
Zusammenfassung der Ergebnisse, St. Gallen 2008.
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2.2.3 Forschungsinstitute

Die Entwicklung der Forschungsinstitute ist eng mit dem Aufkommen von Davos als
Tuberkulose-Kurort gekoppelt. Viele Patienten und Gaste, die gezwungen waren sich
langfristig in Davos aufzuhalten, gehdrten damals zu der vermdgenden und zum Teil
auch geistigen Elite Europas. So gab es in gewissen Kreisen ein Interesse, das gesund-
heitsfordernde Klima genauer zu untersuchen und schon ab 1867 begann der Libecker
Jurist Carl Dorno, der wegen seiner tuberkulosekranken Tochter nach Davos gekommen
war, erste Messungen im Bereich der Strahlungsklimatologie durchzufiihren. 1958 wurde
umd die Knochenbruchbehandlung zu verbessern, die Arbeitsgemeinschaft fiir
Osteosynthesefragen (AO) gegriindet, 1988 wurde in Zusammenarbeit mit vielen
Hohenkliniken das Schweizerische Institut fur Allergie- und Asthmaforschung
eingerichtet.’? Mittlerweile existieren bis zu 8 Forschungsinstitute. Darunter befinden
sich:

- Die Eidgendssische Forschungsanstalt Wald, Schnee und Landschaft (WSL), ein
Teilbereich der Eidgendssischen Technischen Hochschule (ETH)

- Das Institut fir Schnee und Lawinenforschung (SLF) Davos

- Das Global Risk Forum (GRF) Davos

- Die Arbeitsgemeinschaft fiir Osteosynthesefragen (AO Foundation)

- Das Swiss Institute of Allergy and Asthma Research (SIAF)

- Das Physikalisch-Meteorologische Observatorium Davos (PMOD)

- Das World Radiation Center (WRC)

- Das Christine Kuhne Center for Allergy Research & Education

Sie alle sind an den Forschungsstandort Davos mehr oder weniger stark gebunden, sei es
aufgrund des erregerarmen Klimas oder den Naturgegebenheiten, die eine Forschung in
den Bergen notwendig machen. Jedoch stehen alle diese Institute immer wieder unter
dem Druck, ihren Standort in Richtung Zirich zu verlagern. Die N&he zum Flughafen, zu
Hochschulen und Universitaten und die rasche Erreichbarkeit sind Faktoren die im
abgelegenen Davos nicht gegeben sind.

Dazu kommt, dass im Zeitalters des Internets Daten bequem auch von anderen
Standorten abgefragt werden kénnen und die Zusammenarbeit mit Kliniken und Spitélern
auch anderswo erfolgen kann. Als Wohnort fir die Forscher ist Davos, trotz
faszinierender Landschaft, nur bedingt geeignet, da das Arbeitsangebot fiir deren
Lebenspartner vielfach sehr eingeschrankt ist. Werden die Forschungsinstitute Davos
auch zukunftig erhalten bleiben? Ein erstes Kriterium, um den Forschungsplatz zu
sichern, sind Fordergelder die von der Gemeinde Davos, dem Kanton Graubiinden und
sogar vom Bund an die Institute fallen. Jedoch erhalten auch hier nicht alle Institute die
gleiche Unterstutzung. Und wenn Fordergelder ausgesprochen werden, wo liegt die
Schmerzgrenze? Was bringen die Forschungsinstitute Davos? Wie wichtig sind einige
hundert Arbeitsplatze fir die Region?

12 . . . .
Pfister, Max: Davos — Hochgebirgsstadt und Bergland in Wort und Bild, Davos 1988. S. 34
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Die Bedeutung der Forschungsinstitute in Davos wird oft unterschétzt, dabei sind sie
langst zu einem wichtigen Wirtschaftszweig geworden, der einen starken Einfluss auf das
Kongresswesen und somit auf den Tourismus ausiibt. Den Forschungsinstituten stehen
mit einem j&hrlichen Budget von rund 50 Mio. Fr. wesentlich mehr Gelder zu Verfiigung
als der Davos Klosters Berghahn AG mit einem Budget von circa 26 Mio. Fr. Und
wahrend in der Zwischensaison die Bergbahnen und der Tourismusbetrieb eingeschrankt
werden, garantieren die Forschungsinstitute fiir eine kontinuierliche Beschéftigung.
Deren grundsétzliches Problem ist vor allem, qualifizierte Arbeitskréafte zu finden und
auch langfristig an Davos zu binden. Eine weitere Hurde stellt die notwendige
Infrastruktur dar, die eine effiziente Forschung ermdglicht. Diese Probleme wurden in
den vergangenen Jahren mehr oder weniger dank Férdermitteln und Sponsorengeldern
uberwunden. Ausser der AO Foundation sind alle Forschungsinstitute stark mit den
Eidgendssischen Technischen Hochschulen oder den Universitaten verbunden.

Die Davoser Forschungsinstitute geniessen internationalen Ruf und organisieren in
regelméssigen Abstdnden Kongresse. Wie Kapitel 2.2.2 zu entnehmen ist, haben die
meisten Kongresse mit Medizinischer Life Science- oder mit naturwissenschaftlicher
Forschung zu tun. Zudem liefern die Institute ein Gegengewicht zum Klumpenrisiko, das
der Tourismus in Davos bildet. Es werden Arbeitsplatze geschaffen, die tourismus-
unabhéngig sind, das stadtische Leben in Davos fordern und somit einen Beitrag zur
Reduzierung der Zweitwohnungsproblematik leisten.

Was jedoch in Davos vollig brach liegt, ist die durch die Forschungsinstitute angesam-
melte Fachkompetenz und das Know-How. So werden die Mdoglichkeiten von Inno-
vation, Erfindungen und Patenten zu wenig ausgeschopft. Im Gesprach mit Prof. Dr.
Cezmi Akdis vom Swiss Institute of Allergy and Asthma Research (SIAF), wurde der
Prozess einer weiteren Wertschopfung kurz aufgezeigt: Mit einem Patent wird eine
Wertschépfung von rund einer Million Franken erreicht. Weitere 30 Mio. Fr. Wertscho-
pfung wiirden aus diesem Patent angesiedelte Spin-Off-Firmen erreichen kénnen, welche
am Schluss von grossen Firmen wie zum Beispiel der Novartis AG zu einer
Wertschopfung von rund einer Milliarden Franken gebracht werden kénnen. Nun wird es
wohl nicht mdéglich sein die Novartis AG in Davos anzusiedeln, jedoch fiir das Ansiedeln
von Spin-Off-Firmen gibt es in Davos durchaus Potentiale.

Selbst der Kanton Graubiinden hat die Wichtigkeit des Forschungswirtschaftszweiges
erkannt, um ein Gegengewicht zum Tourismus zu schaffen. Zusammen mit den
Vereinigungen ,,Davos Wissensstadt” und ,,Academia Raetica“ werden zur Zeit
rechtliche und gesetzliche Rahmenbedingungen vorbereitet, welche dem Erhalt und der
Forderung des Forschungsstandortes Davos dienen sollen. Dabei soll im Speziellen die
universitére Forschung und Lehre in Davos Fuss fassen, um eventuell eines Tages einen
Campus mit Spin-Off-Firmen zu generieren. VVorraussetzung fur ein positives Gelingen
dieser Anstrengungen ist ein verstarkter Schulterschluss der Forschungsinstitute, der
Politiker und der grossen Akteure im Tourismusbereich.
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2.2.4 Kliniken

Die Epoche der Tuberkulose-Kliniken hatte ihren Hohepunkt zwischen 1885 — 1940. Die
ersten Kurh&user wurden nach dem Vorbild der damals tiblichen Hoteltypen gebaut, um
den Anforderungen nach Licht, Luft und Hygiene gerecht zu werden. (vgl. Tab.2,
Rickgang der Logiernachte in Kliniken seit 1943/44). So erstaunt es kaum, dass im Zuge
der Zeit allm&hlich aus den nicht mehr genutzten Kliniken Hotels gebaut wurden.
Anschaulichstes Beispiel ist das Berghotel Schatzalp. Die wenigen Kliniken die tbrig
geblieben sind (anfang der 80er Jahre waren es noch 10 Kliniken), spezialisierten sich
vor allem in den Bereichen Allergien, Erkrankungen der Atemwege und Neurodermitis.
Doch die Kliniken sahen sich durch die gesellschaftliche Entwicklung vermehrt mit
Uberkapazititen konfrontiert und wurden aufgrund von fehlenden Investitions-
massnahmen oder Missmanagement nacheinander geschlossen. Im Jahr 2004 bewirkte
zum Beispiel die Reform im deutschen Gesundheitswesen das Ende der traditionsreichen
Alexanderhausklinik. Damals schlossen innert kiirzester Zeit drei von sieben Kliniken.

Die Deutsche Hochgebirgsklinik Davos Wolfgang hatte schon friihzeitig die Zeichen der
Zeit erkannt und die Kooperation zusammen mit der Stichting Nederlands Astmacentrum
(NAD) gesucht und als neuen Partner in den Rdumlichkeiten der Wolfgang-Klinik
eingliedern kdnnen. Patienten und Mitarbeiter der schliessenden Kliniken konnten soweit
von der Hochgebirgsklinik Davos Wolfgang aufgenommen werden. In einer
Medienmitteilung vom 11.01.2004 teilt die Hochgebirgsklinik mit, dass die Kliniken
»unterm Zauberberg“ durch diese absehbare und auch notwendige Bereinigung gestarkt
hervorgegangen sind und sie auch weiterhin ein wichtiger Partner am Gesundheits-,
Forschungs-, Kongress- und natiirlich auch Tourismusplatz Davos bleiben werden.*®

Was ubriggeblieben ist von dieser Bereinigung sind vor allem die grossen leerstehenden
Kliniken in den Klinikbauzonen und das gesunde Klima. Was aus ihnen wird, ist derzeit
noch nicht klar. Immer wieder wird versucht eine Hotelnutzung in die ehemaligen
Kliniken zu integrieren, doch einerseits stehen sie in den falschen Bauzonen und
andererseits haben auch diese einen dringenden Investitionsbedarf.

Zur Zeit gibt es nur noch zwei nennenswerte Kliniken in Davos: Deutsche
Hochgebirgsklinik Davos-Wolfgang und die Zircher Hohenklinik Davos Clavadel.

13
Hochgebirgsklinik Davos Wolfgang: Medienmitteilung Klinikszene Davos — der Zauberberg lebt, 11.01.20
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2.3  Siedlung, Ausstattung und Verkehr

2.3.1 Die Siedlungsentwicklung im Kanton Graubinden

,Der Kanton Graubiinden hat aufgrund der topographischen Verhaltnisse und der
geschichtlichen Entwicklung eine ausgeprégt dezentrale Besiedlung. Entlang der Tal-
achsen sind im Laufe der Zeit an wichtigen Verkehrsknoten Orte mit Uberdrtlichen
Funktionen entstanden. Als Zentren gewéhrleisten sie in hohem Masse die Versorgung
der dauernd anséssigen Bevoélkerung und der Gaste mit Gitern sowie Offentlichen und
privaten Dienstleistungen [...] Mit einer gezielten und abgestimmten Starkung der
Zentren als wichtigsten Knoten dieses Netzes wird dem Verlust zentraler Funktionen und
der Abwanderung qualifizierter Arbeitskrafte in die grosseren Zentren im Mittelland
entgegengewirkt. [...] Die Entwicklung der letzten Jahre und der steigende Er-
neuerungsbedarf bestehender Gebdude machen deutlich, dass nicht mehr eine Ausdeh-
nung der Siedlungsgebiete im Vordergrund steht, sondern ein sachgerechter Umgang mit
den strukturellen VVeranderungen in Wirtschaft und Bevolkerung im bereits weitgehend
Uberbauten Gebiet. Immer wichtiger fur die Raumordnung werden somit die
Bewirtschaftung und Erneuerung des Siedlungsgebietes.“**

Die Grundsatze und strategischen Schwerpunkte des kantonalen Richtplanes sind dabei:
1. Entwicklung des Siedlungsgebietes nach innen lenken.
2. Siedlungsgebiete gezielt erweitern und differenziert beurteilen (nur dort, wo
Synergien mit bereits getatigten Infrastrukturinvestitionen erreicht werden).
3. Wo erforderlich, Siedlungsgrenzen langfristig halten.
4. Grossere oder einseitig strukturierte Gebiete nach Gesamtkonzepten erneuern.

Die Vergangenheit hat gezeigt, dass der Druck einer Ausdehnung des Siedlungsgebietes
in den ndchsten 50 Jahren zunehmen wird. So haben sich trotz dem Raumplanungsgesetz
der Schweiz von 1979 die Siedlungen Uberproportional zur Bevolkerungsentwicklung,
laufend weiter ausgedehnt. Wie in Abbildung 5 nachvollziehbar ist, werden vor allem das
Baugewerbe und das Immobilienwesen darauf drdngen, in neuen Zonen zu bauen. Ob die
Politik diesem Druck angesichts verschwindender Arbeitspléatze stand halten wird, ist
aufgrund der Erfahrungen die man seit dem Raumplanungsgesetz von 1979 machen
konnte, eher unwahrscheinlich.

2.3.2 Das Siedlungsgebiet Davos

Die Gemeinde Davos war urspriinglich eine typische Walser Streusiedlung bestehend aus
zwolf Hofen. Das Siedlungsgebiet war stark gepragt durch die freistehenden
Bauernh&user, welche uber die ganze Landschaft verteilt waren. Im Laufe der Zeit
verdichteten sich die Freirdume zusehends, und mit dem Einsetzen des Kurbetriebes
bekam Davos allmahlich eine stédtische Struktur, die sich an der von Nordost nach
Stdwest verlaufenden Talachse orientierte. Als Freiflache des Siedlungsgebietes und als
Ort der Begegnung kristallisierten sich der Kurgarten und die Eisbahnfelder heraus. Die
Entwicklung rund um die Lungenkliniken fiihrte dazu, dass die stadtische Verdichtung
uber grosse, freistehende Einzelbauten stattfand und nicht durch beispielsweise eine
Blockrandbebauung.

14
Der Kantonale Richtplan des Kantons Graubiindens (RIP 2000): S. 92, S. 95
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Die Promenade, als Haupterschliessungsstrasse, wurde zum wichtigen Ruckgrad mit
Laden, Restaurants und Hotels. Die Talstrasse entlang des Landwasser wurde eher als
Gewerbestrasse benutzt.

Gemass einer Definition des Bundesamtes fiir Statistik', ist Davos heute als Einzelstadt
Agglomeration zu begreifen. Andererseits ist Davos auch ein Tourismusort, welcher sich
durch Licht, Luft und Aussicht auszeichnet. In diesem Spannungsfeld gibt es Tendenzen,
welche das stadtebauliche Bild aufweichen. H&user, die einen direkten Bezug auf
oOffentliche Strassenrdume haben, beginnen sich an der Nachfrage nach Aussicht und
Sonne zu orientieren, und vernachlassigen mit abweisenden und kleinen Fenster ge-
pragten Ruckfassaden den fiir Touristen und Einheimischen, attraktiven Strassenraum.
Aber auch Hauser, welche ihre Garage im Sockel integriert haben, tragen zu einer
solchen unliebsamen Entwicklung bei.

Ein weiteres Spannungsfeld zeigt die Gestaltung von Freirdumen und Platzen auf.
Obwohl in Davos die Attraktivitat von Frei- und Erholungsraumen mit Landschaft und
Wald direkt vor der Tur liegt, wird die Gestaltung dieser Punkte in der Stadt selbst
vernachlassigt. So ist der Kurgarten in seiner heutigen Form eher ein Restlandstiick statt
ein Erholungsraum. Stadtebauliche Platze gibt es keine oder sie werden zum Parkieren
von Autos gebraucht. Hier fehlen eindeutig Orte, die der Bevolkerung als Aufenthalts-
und Begegnungsort dienen. Das Stadtbild von Davos ist gepragt durch die in den 1960er
und 1970er Jahren gebauten Gebédude. Hauser aus der Kurhausepoche verschwinden,
trotz ihrer geschichtlichen Bedeutung zunehmend. Die erste Welle der Abbriiche dieser
Zeitzeugen hat schon in den 60er/70er Jahre begonnen, als die grosse Erneuerungswelle
vom Kurort zum Sportort in Davos stattfand.

Die Qualitat der Architektur ist sehr unterschiedlich. Funktionale Architektur ohne
asthetische Anspriche ist jedoch vorherrschend. Es hat sich in den letzten Jahren eine Art
Vorstadtgemeinde-Architektur entwickelt, welche die Kernstadt der Landschaft Davos
schwécht und auseinander brechen lasst. Auch fuhrte die Revision des Baugesetzes 2001,
bei der manchem Gebdude eine Aufstockung ermdglicht wurde, zu sehr unschonen
Aufstockungslésungen .

Bild 2: Promenade 96, Davos Platz. Bild 3: Guggerbachstrasse 10, Davos Platz
Geschlossene Fassade zur Hauptstrasse Aufstockung

Quelle: eigenes Bild

Quelle: eigenes Bild
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Siedlung, Ausstattung und Verkehr Seite 21

Bild 4: Kongresszentrum, Davos Platz Bild 5: Talstrasse 45, Davos Platz
Geschlossene Fassade zur Hauptstrasse

Garage im Erdgeschoss

|
-

Quelle: eigenes Bild Quelle: eigenes Bild

Eine Zersiedlung wirde fir Davos einen erheblichen Attraktivitatsverlust bedeuten. In
einer Zahlungsbereitschaftsstudie via Internet mit Fotovergleichen, konnte im Rahmen
der Alpscapestudie® aufgezeigt werden, dass eine starke Ausdehnung des Siedlungs-
gebietes sich negativ auf die Zahlungsbereitschaft mit einem negativen ékonomischen
Einfluss von 68'900 Fr. auswirkt (vgl. Bilder 6 und 7). Um das Siedlungsgebiet in Davos
auch langfristig einzugrenzen ist demnach eine explizite Eingrenzung notwendig.

Bild 6 + 7: Die Veranderung der Umweltleistung ,,landschaftliche Schonheit* wurde mittels einer
internetbasierten Zahlungsbereitschaftsstudie abgeschétzt. Eine starke Ausdehnung des Siedlungsgebietes
[...] wiirde sich negativ auf die Zahlungsbereitschaft auswirken.

Quelle: Alpscape: SLF Davos / WSL / ETH Zirich

6 . . . - - .
Bebi, Peter et al.: Alpscape — Simulation und Bewertung von Zukunftsszenarien Alpiner Regionen, Davos 2005, S. 20
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2.3.3 Ausstattung

Davos verfugt in den Bereichen Bildung, Kultur, Gesundheit, Verwaltung, Sport- und
Freizeitanlagen uber ein relativ breites Angebotsspektrum fir die Einheimischen und fur
die Gaste. So gibt es neben den grossen Primarschulhdusern in Davos Dorf und Davos
Platz in jeder Fraktion ein Schulangebot in kleinerem Rahmen. Die Sekundarstufen | + 11
sind mit der Sekundarschule, einer Berufsschule und den zwei Gymnasien,
Schweizerische Alpine Mittelschule Davos und dem Sportgymnasium Davos,
uberdurchschnittlich ausgeristet. Flr Kultur- und Vereinsanlésse stellen vor allem das
Kongresszentrum und mehrere vereinzelte Seminarrdumlichkeiten der Hotellerie die
geeignete Plattform zur Verfugung. Bei den Sport- und Freizeitanlagen stehen ausser der
Vaillant Arena (Eisstadion), einem Tenniszentrum und mehreren Turnhallen die gesamte
Landschaft zu Verfugung. Sdmtliche Anlagen sind mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut
erreichbar, was der Kompaktheit von Davos zu verdanken ist.

2.3.4 Gebaude- und Wohnungsbestand in Davos

2.3.4.1 Gebaudebestand

In den folgenden Tabellen vom Bundesamt fiir Statistik ist eine Bestandesaufnahme des
Gebdaude- und Wohnungsbestandes in Davos flr das Jahr 2000 ersichtlich. So lassen sich
nur begrenzt Aussagen bezuglich der aktuellen Situation machen. Stichtag flr die néchste
Erhebung (neu: jahrliche Registerzahlung) von Gebduden und Wohnungen ist der
31.12.2010."

Im Jahr 2000 gab es in Davos 2134 Gebéude, von denen 1488 reine Wohngebaude
waren. Die Anzahl an Einfamilienh&usern ist mit 655 Gebauden sogar hoher, als die der
Mehrfamilienhduser mit 598 Geb&duden. Der Grossteil dieser Gebaude wurde in den
Zeitperioden 1961 bis 1970 und 1971 bis 1980 gebaut. In den folgenden Jahren
verringerte sich die Bautatigkeit zunehmend. Dass zwischen 1996 bis 2000 die
Bautatigkeit mit nur 67 Neubauten fast zum Erliegen kam, liegt wohl einerseits daran,
dass wéhrend dieser Zeitspanne die Renovationstatigkeit ausgepragter war und zum
anderen ist zu berticksichtigen, dass in Erwartung des neuen Baugesetzes mit einer zum
Teil erhohten Ausnutzungsziffer die Investitionen bis zum Jahr 2001 zuriickgehalten
wurden (vgl. Tab.4).

Der weitere Verlauf der Bautétigkeit ab dem Jahr 2000 ist in Tabelle 5 ersichtlich. So
wurde im Zeitraum von 2001 bis 2008 162 neue Gebadude errichtet, was als Erholung der
Neubautétigkeit gesehen werden kann. Aussagen uber den aktuellen Gebdudebestand
kdnnen nicht gemacht werden, da die zu Verfuigung stehenden Informationen keine
Aussagen dartber verlieren, inwieweit es sich bei den neu erstellten Geb&uden um
tatséchliche Neubauten oder Ersatzneubauten handelt.

Von den im Jahr 2000 bestehenden Gebauden wurden mit 1273 Gebauden Uber die Halfte

nicht renoviert. Inwieweit davon die Wohngebadude betroffen sind, ist der Tabelle nicht
zu entnehmen. Jedoch zeigt ein Blick auf die Tabelle 6, dass in den Baukategorien

17 gemass schriftlicher Auskunft vom 14.06.2010 vom Bundesamt fiir Statistik
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Tabelle 4: Allgemeine Gebaudelbersicht in Davos (Volkszahlung 2000)

0.106-00
VZ 2000 Im ganzen Gebdude mit ... Wohneinheiten
Gebdude |Bewohner 1 2 3 4 5 16|7-9]10+
Merkmal
3851 Davos
GEBAUDE IM GANZEN 2134 10895 850 311 200 145 103 47 150 273
Gebdude mit Wohneinheiten 2079 10810 850 311 200 145 103 47 150 273
Gebédude chne Wohneinheiten
(nur fur Kollektivhaushaltungen) 55 85 - - - - - - - -
Wohngebaude 1759 8705 723 282 187 130 85 38 114 200
Reine Wohngebiude 1488 6821 655 235 146 108 63 27 89 165
Einfamilienh&user 655 966 655 - - - - - - -
Zweifamilienhduser 235 693 - 235 - - - - - -
Mehrfamilienh&user 598 5162 - - 146 108 63 27 89 165
Andere Wohngebaude 271 1884 68 47 41 22 22 11 25 35
Sonstige Gebaude 375 2190 127 29 13 15 18 9 3B 73
Notunterkiinfte 2 3- - - - - - - -
Bauperiode
vor 1919 552 2668 226 101 64 47 40 14 30 12
1919 - 1945 erbaut 137 687 61 14 14 17 5 5 9 5
1946 - 1960 erbaut 196 775 110 35 12 7 4 4 8 10
1961 - 1970 erbaut 450 1847 214 70 39 15 14 7 30 57
1971 - 1980 erbaut 388 2435 90 51 16 30 17 7 42 128
1981 - 1990 erbaut 234 1241 95 24 35 16 6 4 17 31
1991 - 1995 erbaut 110 787 34 9 10 10 11 8 10 17
1996 - 2000 erbaut 67 455 20 7 10 3 6 - 4 13
Renovationsperiode
1971 - 1980 renoviert 116 495 52 25 7 6 7 5 6 5
1981 - 1990 renoviert 246 1178 108 42 25 21 8 4 18 13
1991 - 1995 renoviert 191 1151 85 30 19 14 7 4 11 14
1996 - 2000 renoviert 308 1506 131 45 29 20 17 5 17 30
nicht renoviert 1273 6565 474 169 120 84 64 29 98 211

Quelle: Bundesamt fur Statistik (BFS)

Wohnen und Gastgewerbe in der Phase zwischen 2001 bis 2008 ausreichende
Investitionen im Bereich des Umbaus / Renovation getétigt wurden und es keine
ausgepragten Sanierungsstau gibt. Dadurch ist die Qualitat und die Wettbewerbsféhigkeit
in diesen Bereichen gesichert. Jedoch gibt es keine Informationen, inwieweit die
getatigten Sanierungsmassnahmen dem Minergiestandard entsprechen.
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Die Anzahl der neu erstellten Geb&ude beginnt seit 1999 wieder stetig zu wachsen und
hat ihren Hohepunkt im Jahr 2005 mit 35 Gebaudeeinheiten (vgl. Tab.5) Grund flr
diesen Wachstum ist vor allem das neue Baugesetz von Davos, welches im Jahr 2001
samtliche Erstwohnungsanteilsregelungen strich und in den folgenden Jahren einen
erneuten Zweitwohnungsboom ausléste. (vgl. Kapitel 2.3.5.2 Die
Zweitwohnungsproblematik in Davos)

Tabelle 5: Neuerstellte Gebdude

Neuerstellte Gebdude mit Wohnungen

Region 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Gem. Davos 9 7 6 9 15 19 35 32 22 24
MS-Reg. Davos 9 7 6 9 15 19 35 32 22 24
Kanton GR 499 461 409 435 512 561 531 549 591 613
Schweiz 17'437 16'962 14'667 14'185 15202 17306  16'990 17192 17'051 16'678

Quelle: Wilest & Partner / Bundesamt fur Statistik (BFS)

Tabelle 6: Umbau Total und nach Baukategorien

Umbau Total (in 1000 Franken)

Region 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Gem. Davos 35'734 51'449 40203 35'047 26'611 31'166 44'931 24'084 29'249 27'786
MS-Reg. Davos 35'734 51'449 40'203 35'047 26'611 31'166 44'931 24'084 29'249 27'786
Kanton GR 497'819 461208 406'791 390'105 420'368 322'495 365967 409456 440206 411'155
Schweiz 10'923'441 10'863'397 11'172'008 10'760'900 10'855'485 10'615'123 11'340'754 11'576'244 12'233'255 12'494'177

Umbau Total nach Baukategorien (in 1000 Franken)
in der Gemeinde Davos

Baukategorie 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Wohnen 11'213 15'171 15670  11'533 8'082 8'909  13'499 11'953 6'695 10'195
Industrie 1'860 0 410 697 220 321 541 177 461 313
Bilro 7'061 5'048 4785 3678 440 114 113 366 987 406
Verkauf 239 1077 501 333 493 352 281 1242 2'856 753
Gastgewerbe 7'811 1'990 7'931 5'982 3'054 617 6788 4'407 7567 3733
Infrastruktur 7'225 27'665 10201 12'270 14’138 19'869  23'606 5'895 10'162 12'227
Landwirtschaft 325 498 705 555 184 986 102 44 520 158
Total 35'734  51'449 40203 35047  26'611 31'166  44'931 24084  29'249 27'786

Quelle: Wiiest & Partner / Bundesamt fiir Statistik (BFS)

2.3.4.2 Wohnungsbestand

An Wohneinheiten verzeichnete Davos im Jahr 2000 einen Bestand von 9’665
Wohnungen. Davon sind etwas weniger als die Halfte (4672 Wohnungen) dauernd
bewohnt. Zeitweise bewohnte Wohnungen gibt es 3673, und nicht bewohnte Wohnungen
1318 (vgl. Tab.7). Nicht bewohnte Wohnungen sind bewohnbare, zum Zeitpunkt der
Z&hlung (im Jahr 2000) aber unbewohnte Wohnungen oder Einfamilienh&user, die
entweder zur dauerhaften Vermietung oder zum Verkauf stehen. Darunter befinden sich
auch Wohnungen, die, obwohl sie bewohnt sind, nicht auf dem Wohnungsmarkt
angeboten werden, oder auch schon vermietet oder verkauft, zum Zeitpunkt der Erhebung
jedoch unbewohnt sind. Aus anderen Griinden nicht bewohnte Wohnungen (z.B.
Bewohner ist filr langere Zeit im Krankenhaus) erscheinen auch in dieser Kategorie.'®
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Tabelle 7: Allgemeine Wohnungstibersicht in Davos (Volkszahlung 2000)

0.107-00
VZ 2000 Wohnungen
im Ganzen
1 2 3 4 5+ |vor [1946- [1961 - |1991 -
Merkmal 1946 |1960 |1990 2000
3851 Davos
WOHNEINHEITEN IM GANZEN 9665 1766 2406 2341 2149 1003 1898 511 6329 927
Wohnungen 9616 1731 2402 2337 2147 999 1871 501 6317 927
Andere Wohneinheiten 49 35 4 4 2 4 27 10 12 -
Dauernd bewohnte
Wohneinheiten (im ganzen) 4672 585 810 1136 1469 662 1351 348 2457 516
Wohnungen 4625 561 807 1132 1467 658 1325 338 2446 516
Andere Wohneinheiten 47 34 3 4 2 4 26 10 1 -
Zeitweise bewohnte Wohnungen 3673 889 1163 866 475 280 454 166 2793 270
Nicht bewohnte Wohnungen 1318 281 432 339 205 61 92 7 1078 141
Wohnungen
vor 1919 erbaut 1493 141 243 375 437 297 1483 - - -
1918-1945 erbaut 378 46 81 118 94 59 378 - - -
1946-1960 erbaut 501 72 82 142 122 83 - 501 - -
1961-1970 erbaut 1860 372 456 475 368 189 - - 1860 -
1971-1980 erbaut 3358 860 1025 760 556 157 - - 3358 -
1981-1990 erbaut 1089 168 341 253 235 102- - 1099 -
1991-1995 erbaut 624 38 134 143 230 79 - - - 624
1996-2000 erbaut 303 34 80 71 105 33 - - - 303
1971-1980 renoviert 324 52 65 78 80 49 242 11 71 -
1981-1990 renoviert 750 125 130 162 200 133 390 60 300 -
1991-1995 renoviert 644 88 98 188 192 78 193 44 383 24
1996-2000 renoviert 1168 197 275 292 259 145 365 101 615 87
nicht renoviert 6730 1269 1834 1617 1416 594 681 285 4948 816
Quelle: Bundesamt fur Statistik (BFS)
Tabelle 8: Neuerstellte Wohnungen
Anzahl neu erstellte Wohnungen
Region 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Gem. Davos 34 18 46 59 128 141 202 125 116 159
M5-Reg. Davos 34 18 46 59 128 141 202 125 116 159
Kanton GR 1'298 1'120 1'089 1'075 1'255 1'476 1'395 1'550 2'079 1'949
Schweiz 33'108 32214 28873  28'644  32'096 36'935 37'958  41'989  42'915  44'191

Quelle: Wiiest & Partner / Bundesamt fiir Statistik (BFS)

8
Bundesamt fur Statistik: Eidgendssische Volkszahlung 2000 - Gebdude, Wohnungen und Wohnverhaltnisse, Neuenburg 2004,

S.12
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Tabelle 9: Wohnungsleerstande Total (MFH/EFH)

Region 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Gem. Davos 115 136 189 136 100 91 83 91 95 47
MS-Reg. Davos 115 136 189 136 100 91 83 91 95 47
Kanton GR 1'451 1'400 1'405 1227 1'171 1'184 1'147 1'265 1'161 1'205
Schweiz 52'533 45059 37397 32740 33580 36'802 39752 40454  37'118 34761

Quelle: Wilest & Partner / Bundesamt fir Statistik (BFS)

Jedoch lassen sich Gber die Entwicklung der nicht bewohnten Wohnungen keine Aus-
sagen machen. Tabelle 9, welche fir das Jahr 2009 Aussagen tber den Wohnungsleer-
stand macht, spricht von nur 47 Leerstanden. Die deutlichen Unterschiede zwischen
unbewohnten Wohnungen und der Leerwohnungszahl ergibt sich geméss Bundesamt fiir
Statistik aus der unterschiedlichen Erhebungsart der Daten.

Der Zuwachs an neuen Wohnungen erlebt, analog zu den Geb&uden, im Jahr 2005 seinen
Hohepunkt mit 202 Wohneinheiten. Auch hier wird die Totalrevision des Baugesetzes im
Jahr 2001 ausschlaggebend gewesen sein.

Von den im Jahr 2000 bestehenden 9'665 Wohnungen in Davos sind mit 6730
Wohnungen rund 2/3 nicht renoviert worden. Inwieweit die Erstwohnungsbesitzer oder
die Zweitwohungsbesitzer fur diesen Sanierungsstau verantwortlich gemacht werden
kdnnen, l&sst sich aus der Datenlage nicht beurteilen. Dieser Sanierungsstau lasst sich
nicht nur auf die Zweitwohnungsbesitzer schieben, da aufgrund des Stockwerkeigentums
die Erneuerungsfonds Bestandteil dieser Rechtsform sind und somit einer Sanierung
nichts im Weg steht.

Interessant in diesem Zusammenhang ist, dass vor allem die Ein- und ZweiZimmer-
wohnungen davon betroffen sind. Diese kleineren Wohnungen werden gerne von den
Hotelliers an ihr saisonal angestelltes Personal vermietet, welche ihrerseits wéahrend
dieser Zeit moglichst wenig Geld fiir Wohnen ausgeben mdchten. Doch 1&sst die Tabelle
7 mit der Anzahl von nicht renovierten Wohnungen keine Interpretation bezliglich dem
oft kritisierten Fehlen von glnstigen Wohnungen zu. Der Tabelle 6 wiederum ist zu
entnehmen, dass seit dem Jahr 2000 grosse Investitionen in der Kategorie Wohnen
getatigt wurden und sich die Situation heute (2010) deutlich verbessert haben sollte.

Zusammenfassend lasst sich aussagen, dass die Gebaudehille regelméssiger auch von
Stockwerkeigentiimer saniert werden. Hingegen gibt es bei der Sanierung der
Wohnungen einen hohen Investitionsstau, weil die Stockwerkeigentiimer hier keinem
Zwang unterstehen ihre Wohnung zu erneuern.
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2.3.5 Zweitwohnungen

2.3.5.1 Die Zweitwohnungsproblematik in Graubtiinden

»Graublnden verflgte im Jahre 2000 Gber rund 48'000 Zweitwohnungen und wies mit
37.1% den schweizweit héchsten Zweitwohnungsanteil auf.**?° [Die] Zweitwohnungen
befinden sich vor allem in den Tourismusraumen. Im landlichen Raum liegt der Zweit-
wohnungsanteil etwa im kantonalen Durchschnitt. In den stadtischen Rdumen ist er
deutlich tiefer. Zwischen 1980 und 2000 ist der Zweitwohnungsanteil gesamtkantonal
und bezogen auf die einzelnen Raumtypen stabil geblieben. In absoluten Zahlen aus-
gedriickt bedeutet dies, dass von den 1980 bis 2000 circa 38'000 erstellten Wohnungen
rund 14'000 Zweitwohnungen sind. Ein ,,Wachstumsschub* von 24% auf 37%
Zweitwohnungsanteil erfolgte zwischen 1970 und 1980; es wird auch ein Schub
zwischen 1960 und 1970 vermutet. Dass der Zweitwohnungsanteil zwischen 1980 und
2000 stabil geblieben ist, wird unter anderem auf die Massnahmen zur Steuerung der
Zweitwohnungsentwicklung zurlickgefiihrt, welche durch die Gemeinden im Rahmen der
Ortsplanung getroffen wurden, sowie auf die damit in Verbindung stehenden
Grundlagen® %

Es ist jedoch davon auszugehen, dass die bedeutendsten Blndner Tourismusdestina-
tionen auch in Zukunft eine hohe Wettbewerbsstarke im Zweitwohnungsmarkt auf-
weisen und deshalb weitere Zweitwohnungen in Graubiinden gebaut werden.?

(vgl. Tab. 9)

Tabelle 10: Szenario Anzahl nachgefragte Wohnungen in der Schweiz

2000 — 2010 2010 — 2020 2020 — 2030 2002 — 2030
Erstwohnungen
{inkl. nicht bewohnte +7.7% +4.2% +0.9% +13.2%
Wohnungen)
Zweitwohnungen + 9.6% +8.8% +81% +28.9

Quelle: Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE

Die Grundproblematik der Zweitwohnungen besteht darin, dass der Prozess des
Zweitwohnungsbaus kurz- bis mittelfristig eine verlockende Wertschépfung fur die
einzelnen Regionen darstellt, aber langfristig gesehen einen wertvernichtenden Einfluss
hat.

9
Die Ausflihrungen des Kapitels 2.3.5.1 stlitzen sich auf: Plaz, Peder / Hanser, Christian: Neue Wege in der
Zweitwohnungspolitik, Chur 2006
20 . . . .
Die Ausflihrungen des Kapitels 2.3.5.1 stlitzen sich auf: Der Kantonale Richtplan des Kantons Graubiindens (RIP 2000).
21
Der Kantonale Richtplan des Kantons Graubuindens (RIP 2000), Nachgefiihrte Kapitel, Chur 2000. S. 1-2

22
Plaz, Peder / Hanser Christian: Neue Wege in der Zweitwohnungspolitik, Chur 2006. S. 1
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Negative Aspekte sind vor allem:

- Reduzierung des Bettenangebotes fur die Drittvermietung, was sich negativ auf
die kommerziellen Tourismusfrequenzen auswirkt.

- Trotz hohem Kaufpreis werden die Zweitwohnungen verhéltnisméssig wenig
benutzt. Was dem Ferienort einen Attraktivitatsverlust aufgrund tber Monate
geschlossener Fensterladen zuftihrt. Dementsprechend féllt die Wertschopfung
durch die lokale Wirtschaft pro Wohnung wahrend der Betriebsphase aus.

- Erschwerter Zugang (bis Verdrangung) der einheimischen Bevolkerung zum
(vom) Wohnungsmarkt wegen héheren Bodenpreise.

- Hohe Kosten fir die Gemeinden infolge des Ausbaus der Infrastruktur auf eine
Spitzenbelegung wéhrend weniger Wochen im Jahr.

- Aufgrund der hohen realisierbaren Preise fur Zweitwohnungen wird ein starker
Druck auf die Umnutzung von wenig rentablen Hotels in Zweitwohnungen aus-
geubt. Durch die Reduktion des Beherbergungsangebotes laufen die
Tourismusdestinationen Gefahr, an ,,touristischem Leben* und damit an
touristischer Attraktivitat zu verlieren.

- Hoher Landverbrauch und Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes.

Doch das Problem liegt eben nicht nur in den negativen Einwirkungen, sondern eben
auch durch das erzeugte Spannungsfeld durch die positiven Effekte.

- Zweitwohnungen generieren heute ein Steueraufkommen von ca. 72 Mio. Fr.
(Einkommens- und Vermdgenssteuern).

- Zweitwohnungen sind ein wichtiges Segment der touristischen Beherbergung und
generieren circa 6 Mio. Logiernéchte, d.h etwa gleichviel wie in der Hotellerie.

- Der Bau von Zweitwohnungen fuhrt zu einer betrachtlichen Wertschopfung und
Beschéaftigung in verschiedenen Branchen, die eng mit dem Bau verbunden sind
(Baugewerbe, Immobilienwesen, Banken, Treuhand usw.)

- Regelmassige Zweitwohnungsnutzer leisten einen Beitrag zur Grundauslastung
der Tourismusinfrastruktur ausserhalb der Saison.

- Zweitwohnungseigentiimer verlegen gelegentlich ihren Alterswohnsitz und damit
den Steuersitz in die Gemeinde ihrer Ferienwohnungen.

In Abbildung 8 werden die Zusammenhange der wertschopfenden Aspekte in Bezug zu
den wertvernichtenden Aspekten aufgezeigt. Die Gefahr dieses Systems besteht darin,
dass je langer die beiden Rader drehen, der wertvernichtende Kreislauf Gilberhand
gewinnt. Das bedeutet, dass der unkontrollierte Zweitwohnungsbau, trotz erheblichem
volkswirtschaftlichem Nutzen, wirtschaftlich nicht nachhaltig ist.

»Insgesamt erweist sich die Gefahr der Verschlechterung der touristischen Attraktivitat
der Destinationen aus volkswirtschaftlicher Sicht als das Grundproblem des voran-
schreitenden Zweitwohnungsbaus. Graublinden hat demnach nicht ein Zweitwohnungs-
problem, sondern vielmehr ein Destinationsproblem.[...] Dementsprechend ist im
weiteren Verlauf der Zweitwohnungsproblematik darauf zu achten, dass man eine
nachhaltige Zweitwohnungspolitik betreibt. [...] Als nachhaltig wird eine
Zweitwohnungspolitik erachtet, die einerseits der Volkswirtschaft Graubindens die
Wertschopfung aus dem Zweitwohnungsbau weiterhin ermdglicht und gleichzeitig die
Attraktivitatsverringerung der Destination durch den Zweitwohnungsbau eliminiert.“*
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Abbildung 8: Hauptkreislaufe aus der Bautatigkeit von Zweitwohnungen
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Wenn der wertschopfende Kreislauf lauft, wird automatisch auch der Aktuelle ungiinstige

wertvernichtende Kreislauf angetrieben. Lauft der wertvernichtende Wettbewerbs-
Kreislauf ohne Korrektur wird er dazu fihren, dass der bedingungen fiir die
wertschopfende Kreislauf abgewlrgt wird (= Gefahrdung der Tourismuswirtschaft
Machhaltigkeit). in der Schweiz
erhéhen den
Schlussfolgerung: Um den wertschopfenden Kreislauf zu erhalten Umnutzungsdruck
Quelle: Wirtschaftsforum Graubinden muss der wertvernichtende Kreislauf kontrolliert” werden zusdtzlich

Losungsansatze des Wirtschaftsforum Graubiinden,* um die Zweitwohnungs-
problematik zu entschérfen, liefern folgende Stossrichtungen.

Strategische Stossrichtung ,,Beschrankung*
Dabei wird der Zweitwohnungsbau bewilligungspflichtig gemacht und an bestimmte
Kriterien geknipft. Instrumente der Beschrankung sind vor allem:

- eine Festlegung von jahrlichen Kontingenten an Bruttogeschossflachen fiir den
Zweitwohnungsbau

- Gesamtplafonds fur Zweitwohnungsflachen

- Zweitwohnungsquoten

- uSw.

Vorteile dabei sind vor allem der Erhalt der Attraktivitat der Destination. Nachteile
liegen im Riickgang des Bauvolumens und des davon profitierenden Wirtschaftssektors
(Bauwirtschaft, Banken, Immobilienwirtschaft und Treuhand). Zusétzlich droht eine
Vernichtung der Immobilienwerte durch die Beschrankung der Umwandlungsmdglich-
keit von bestehenden Immobilien (Hotels, Erstwohnungen, Gewerbeliegenschaften) in
Zweitwohnungen.

23

Plaz, Peder / Hanser, Christian: Neue Wege in der Zweitwohnungspolitik, Chur 2006. S. I - 111
24

Plaz, Peder / Hanser, Christian: Neue Wege in der Zweitwohnungspolitik, Chur 2006. S. VI - X



Siedlung, Ausstattung und Verkehr Seite 30

Strategische Stossrichtung ,,Finanzielle Lenkung*

Hier wird eine Regulierung des Zweitwohnungsbaus durch marktwirtschafliche Anreize
(Lenkungsabgaben) forciert. Die durch die Lenkungsabgaben generierten Einnahmen
konnten fir die Attraktivitatsentwicklung einer Destination einerseits durch
Steuererleichterungen fir die einheimische Bevdlkerung und zu einer Erhéhung der
Kaufkraft der Steuerzahler sorgen. Andererseits konnen diese Mittel fir die Entwicklung
des Siedlungsgebietes und des kommerziellen Kerns eingesetzt werden.

Strategische Stossrichtung ,,Aktive Ansiedlungspolitik*

Mit der Ansiedlung von kommerziellen Beherbergern sollen grundsétzlich Warme Betten
geschaffen werden, die in den Zweitwohnungen wegfallenden Kapazitaten ersetzen bzw.
den kommerziellen Kern der Destination starken.

Strategische Stossrichtung ,,Masterplan*

Mit einer Masterplanung sollen die typischen Wertvernichtenden Effekte des Zweit-
wohnungsbaus vermieden werden, indem Uber gestalterische VVorgaben eine architek-
tonisch attraktive Tourismusdestination entsteht. Gleichzeitig soll der Masterplan die
Basis bilden, um weiterhin Zweitwohnungen realisieren und die damit verbunden
Wertschépfung generieren zu kénnen. Der Masterplan definiert, wie die Siedlung im
Endausbau aussehen musste, damit es sich um ein attraktives touristisches Gesamt-
produkt handelt. Jedoch ist dieser Prozess eine langwierige Angelegenheit und setzt
voraus, dass grosse zusammenhangende Flachen zu Verfugung stehen. Aus diesem
Blickwinkel kann die Masterplanung als eine eigentliche ,,touristische Melioration*
bezeichnet werden.

Abbildung 9: Ubersicht strategischer Stossrichtungen
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ermaglicht eine markante Wertschépfung im Kanton Graubiinden.

A | oy
4

P
Problem: Zweitwohnungsbau fiihrt zu ,unerwiinschten” Effekten,
die die Attraktivitat der Tourismusdestination gefahrden.
|

4

Ziel: Bestehende Wertschopfung aus Zweitwohnungen und
Tourismus erhdhen bzw. aufrecht erhalten

- A
1]
h 4 h 4 h 4
Unerwiinschte Unerwiinschte Unerwiinschte
Effekie Effekte Effekte
vermindern ausgleichen vermeiden
|
[ Strategische  \[  Strategische ) : -
) " Strategische Strategische
Slosstichiting: Sosschiung; Stossrichtung: Stossrichtung:
Beschrankung des Lenkungsabgaben
= Ansiedeln von Masterplanun
Zweitwohnungs- zur Beschrankung K olallan 0 b;ﬂli ch eng
bl wohr?::g?::g; Und Anbietern zur Lenkung des
leichzeltider Sicherstellung eines Zweitwohnungs-
gtarkun g ge 2 geeigneten baus und der
Totfiamiis-tnd Angebotsmix Destination
\ / \ Wohnstandortes / \ / \ /

Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden



Siedlung, Ausstattung und Verkehr Seite 31

Mit jeder der kurz beschriebenen Stossrichtungen kénnen bestimmte Verbesserungen
erzielt werden (vgl. Abb. 9). Um die langfristige Entwicklung der Destinationen und des
Zweitwohnungsmarkts in eine nachhaltige Richtung zu steuern, empfiehlt das Wirt-
schafsforum Graubiinden in seiner Publikation von 2006 (Peder / Hanser), verschiedene
strategische Stossrichtungen gleichzeitig zu verfolgen. Es sieht vor allem in einer aktiven
Ansiedlungspolitik, durch Lenkungsabgaben und durch die Erstellung eines Masterplanes
einen Weg, eine nachhaltige Destinationsentwicklung zu erreichen.

(vgl. Abb.10)

Abbildung 10: Zeitlicher Wirkungshorizont der strategischen Stossrichtungen
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Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden

2.3.5.2 Die Zweitwohnungsproblematik in Davos

Das Bundesamt fur Statistik geht im Jahr 2000 von einem Wohnungsbestand von 9665
Einheiten aus, wovon 4672 Wohneinheiten dauernd und 3673 Wohneinheiten zeitweise
bewohnt sind. Der Anteil an nicht bewohnten Wohnungen betrug 1318 Wohneinheiten.
Der Anteil von Zweitwohnungen wird in Davos 2010 mit 50% - 75% angenommen,
Tendenz steigend. Grund fur die Zunahme der Zweitwohnungen lag vor allem darin, dass
mit der Totalrevision des Baugesetzes im Jahr 2001 die damals geltenden
Erstwohnungsanteilsregelungen ersatzlos aufgehoben wurden. Der darauf einsetzende
Bauboom flihrte nach wenigen Jahren zur Erkenntnis, dass eine vollig unregulierte
Bauwirtschaft keineswegs zum Wohle des Ortes sei.”® Aus Angst vor einer Rezession
und Arbeitsplatzverlust, wurden die darauf folgenden Inititativen und Gegenvorschlage
von der Davoser Bevolkerung abgelehnt.

Erst die Drohung seitens des Kantons Graubiindens, ab dem Jahr 2013 ein Kontingent
von gerade mal 3000 m? BGF fiir den Zweitwohnungsbau zuzulassen, brachte wieder
neuen Schwung in das vieldiskutierte Thema. Am 13. Juni 2010 war es dann soweit: Die
Davoser Bevolkerung nahm mit fast 80 % die neue Gesetzesanderung zur Regulierung
des Zweitwohnungsbaus an. Dieser Gesetzesvorschlag sieht a) ein Jahreskontingent von
6'500 m® Bruttogeschossflache (BGF) fiir neue Zweitwohnungen, b) ein Jahreskontingent
von 1'500 m? BGF fiir Zweitwohnungen zur Querfinanzierung von Hotels sowie c) eine
Lenkungsabgabe von Fr. 500.- / m? auf neue Zweitwohnungen vor.

25 . .
Gassler, Barbara: Planungszone Adieu! In: Davoser Zeitung, Nr. 47, 15.06.2010, S. 1
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Mit diesem Gesetz wollte man einerseits die wirtschaftliche Entwicklung nicht zu stark
einschranken und andererseits eine Uberhitzte Bautétigkeit verhindern und den kanto-
nalen VVorgaben entsprechen. Die jahrliche Kontingenththe durfte allerdings nicht lange
Bestand haben. Der Kantonale Richtplan gesteht Davos ab Mitte 2013 nur noch 3000 m?
Bruttogeschossflache zu. Die Vorgabe des Kantons ist aber nicht in Stein gemeisselt und
gilt als verhandelbar.

Durch das neue Zweitwohnungsgesetz in Davos wird eindeutig die Spekulationstatigkeit
gebremst, sodass es nicht zu einer Uberhitzung des Wohnungsbaus kommt. Aber es ist
davon auszugehen, dass bei anhaltender Nachfrage fir Zweitwohnungen der Bodenpreis
steigen wird und die Anzahl der glnstigen Wohnungen weiterhin abnimmt.

Im Artikel ,,Das kostet die Schweiz“?® werden von der Firma IAZI in Ziirich die Kosten
flir ein Eigenheim in 129 Stéadten der Schweiz aufgelistet. Darunter befindet sich auch
Davos im teuersten Segment auf Platz 34. Demnach betrug im Jahr 2009 der Preis fur ein
Einfamilienhaus 1'289'000 Fr. Zum Vergleich: Im Jahr 1985 kostete ein Einfamilienhaus
in Davos 982'000 Fr. Der Preis fiir das Stockwerkeigentum wird im Jahr 2009 mit
855'000 Fr. angenommen. Im Jahr 1985 betrug diese Preis noch 693'000 Fr. Diese Zahlen
zeugen vom Zweitwohnungsboom, den Davos infolge des neuen Baugesetzes von 2001
und der damit verbundenen Abschaffung der Erstwohnungsregelung erlebte.

2.3.6 Verkehr

Die kantonale Verkehrsplanung gewéhrleistet die Mobilitat der Bevdlkerung und
Wirtschaft im Rahmen der verfugbaren Mittel und minimiert die daraus resultierenden
Belastungen fir Mensch und Umwelt. Zusatzlich sind in Graubiinden drei spezielle
Faktoren zu berticksichtigen:

- der hohe Anteil des Tourismusverkehrs

- die Besonderheiten aufgrund der Randlage des Kantons zur tbrigen Schweiz

- die Schwierigkeiten, die sich aus den topografischen Gegebenheiten und
Witterungsverhéltnissen und den damit verbundenen Naturgefahren im
Berggebiet ergeben

,,Das Strassennetz dient nicht nur dem Privatverkehr, sondern es ist in weiten Teilen des
Kantons auch die Infrastruktur flr den Betrieb des 6ffentlichen Verkehrs. Graubiinden ist
daher in ganz besonderem Masse auf ein gut funktionierendes Strassennetz angewiesen.
Das Schienennetz bildet das Riickgrat des 6ffentlichen Verkehrssystem. Die beiden Netze
ergénzenzs;ich und mussen im Bedarfsfall gegenseitige Ersatzfunktionen tibernehmen
konnen.*

26 Gasser, Carmen: Das kostet die Schweiz, Artikel in Die Weltwoche, Nr. 20, 20.05.2010. S. 48-53
27 .
Der Kantonale Richtplan des Kantons Graubiindens (RIP 2000), Chur 2000, S. 123
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In Davos zeichnet sich vor allem durch den im Winter stattfindenden Tourismusverkehr
des motorisierten individuellen Verkehr (MIV) ein Verkehrsproblem auf. Zuriickzu-
fUhren ist dieser zunehmende Strassenverkehr auf die immer besser ausgebaute
Strassenverbindung zwischen Landquart und Davos.

Wie es schon in den 1980er Jahren eine Boom von Umfahrungsstrassen der kleinen
Gemeinden im Prattigau gab (Griisch, Jenaz und Kiblis), steigen seit der Jahrtausend-
wende zunehmend die Aktivitat kleinere Gemeinden mittels Umfahrungs-Tunnels zu
entlasten. Ein grosses Unternehmen stellte sicherlich die Klosters-Umfahrung mit der
Sunnibergbriicke und dem Gotschnatunnel dar. Zur Zeit sind die Tunnel Umfahrungen
von Kiblis (die Umfahrung der Umfahrung sozusagen) und Saas in Bau. Davos wird
noch schneller erreichbar, sodass man von Zirich (Stadtgrenze) nach Davos etwa 1.5
Stunden braucht.

So schnell man in Zukunft auch durch das Préttigau fahren kann, staut sich schluss-
endlich alles in Davos selbst. Jeder einzelne Fussgénger, der die Strasse tUberquert, 16st
hier eine Autowarteschlange aus. Ziel der Autofahrer sind vor allem die Parkplatze der
Bergbahnen. Glucklich, wer sich fir das Skigebiet Parsenn entschieden hat und relativ
nahe am Ortseingang die Bergbahnparkplatze findet. Fir das Skigebiet Jakobshorn muss
man fast durch ganz Davos fahren, um die Parkplatze zu finden. In der Zwischenzeit
herrscht ein langsam rollender Stossverkehr, der die Schadstoffemissionen in Davos
erhoht, die Attraktivitat des Strassenraums verschlechtert und den 6ffentlichen Verkehr
verlangsamt. Das Problem des Verkehrs, der auch durchaus eine selbstverschuldete
Komponente der Einheimischen tragt, wurde schon langst erkannt.

Doch Losungen mit verkehrsfreien Siedlungsabschnitten, Parkplatzreduktion und der
Verlagerung der Promenade an die Talstrasse, kommen bei einzelnen Geb&udebesitzern
und dem Gewerbe gar nicht gut an. Zudem wollen die Tagestouristen mit ihren Autos so
nah wie moglich an die Talstation der Bergbahnen fahren kdnnen, damit sie die schwere
Skiausrustung nicht zu lange tragen mussen. Um diesem Verkehrsaufkommen im
motorisierten individuellen Verkehr (MIV) entgegenzuwirken, plant die R&tische Bahn
(RhB) ihrerseits das Schienennetz nach Davos so auszubauen, dass man von Ziirich aus
Davos in zwei Stunden (heute fast 3 Stunden) erreichen kann.

2.4 Natur- und Kulturlandschaft

2.4.1 Natur- und Kulturlandschaft in Davos

Die Natur- und Kulturlandschaft in Davos ist dank der klaren Trennung des Siedlungs-
raumes im Haupttal und den Natur- und Kulturrdumen in den Seitentalern weitgehend
intakt. In den Tourismusrdumen, sprich in den Skigebieten, sind lediglich die zahlreichen
Ski- und Beschneiungsanlagen zum Teil stérend und triilben das Bild der naturbelassenen
Landschaft. Die meisten dieser Skianlagen sind immer noch in Betrieb, doch aufgrund
der zunehmenden Rationalisierungsmassnahmen der Davos Klosters Bergbahnen gibt es
schon vereinzelt stillgelegte Skilifte die nicht mehr in Betrieb genommen werden. Es ist
gut vorstellbar, dass im Laufe der nachsten 40 Jahre ganze Skigebiete geschlossen
werden. Dem Skigebiet Pischa droht nach Ablauf der Luftseilbahnkonzession in zwei bis
drei Jahren das komplette Aus.



Natur- und Kulturlandschaft Seite 34

Landschaftsveranderungen werden in Davos nur im Rahmen der Klimaveranderung und
durch den Rickgang der Landwirtschaft erwartet. Die Waldflache wird dadurch
zunehmen und einen positiven Effekt auf den Lawinenschutz haben. Interessant ist aber,
dass trotz einer Zunahme der Waldflache das Steinschlagrisiko ansteigt. Die Gefahr
durch Steinschlag stellt aber auch dann keine grosse Gefahr fiir Davos dar.”®

2.4.2 Klimawandel im Sommer

Durch einen Temperaturanstieg um 2° Celsius werden gemass dem WSL-Institut fur
Schnee und Lawinenforschung SLF Davos die Niederschlagsmengen tendenziell riick-
laufig sein. Das Klima im Sommer wird trockener sein und die Waldbrandgefahr somit
héher. Mit Erdrutschen aufgrund des nachlassendes Permafrostes wird nicht gerechnet,
da die Berge um die Landschaft Davos nicht hoch genug sind, um davon betroffen zu
sein.

2.4.3 Klimawandel im Winter

In regionalen Klimaszenarien® fiir die Schweiz wird davon ausgegangen, dass sich die
mittleren Wintertemperaturen bis zum Jahr 2050 um knapp 2° Celsius erhéhen werden.
Gleichzeitig durften die Winter feuchter werden. Der Niederschlag wird jedoch — der
héheren Temperaturen wegen — hdufiger als Regen fallen. In tieferen und mittleren Lagen
muss also mit einer deutlichen Verschlechterung der natlrlichen Schneeverhaltnisse
gerechnet werden.

In Gebieten Uber circa 2000 Metern kénnte der zusatzliche Niederschlag den
Temperaturanstieg ,,kompensieren®. Das heisst, in diesen Hohenlagen kdnnte mehr
Schnee fallen als heute.*® Zu den potenziellen ,,Gewinnern® im Alpenraum diirften auf
nationaler Ebene die beiden Kantone Graublnden und Wallis gehtéren. Wenn sich das
Klima veréndert und die Scheesicherheit nicht mehr gewéhrleistet ist, konnte sich die
Nachfrage nach Wintersport in der Schweiz reduzieren (Burki 2000). Andererseits wirde
die Schliessung von Skigebieten in den Voralpen zu einer Zunahme der touristischen
Nachfrage in den hochgelegenen Skiregionen fiihren (Elsasser und Messerli 2001).

28
Bebi, Peter et al.: Alpscape — Simulation und Bewertung von Zukunftsszenarien Alpiner Regionen, Davos 2005, S. 20
29 . . .
Davos entspricht diesen Szenarien.
30 . . . . . .
Abegg, Bruno: Herausforderung Klimawandel, Fachbeitrag. In Tourismus Swiss Equity Magazin, Nr. 12, 18.12.2009. S.52
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2.5 Das kulturelle Erbe von Davos

,» Oh, oh, was ist denn das fir eine Seligkeit von Licht, von tiefer Himmelsreinheit, von
sonniger Wasserfrische?*
Thomas Mann, Der Zauberberg

Das kulturelle Erbe in Davos entwickelte sich einerseits aus der Landwirtschaft mit den
Bauernhofen, die das Landschaftsbild pragen, und andererseits aus der Epoche der
Lungensanatorien, welche das Stadtbild gestalteten. Diese Mischung aus einheimischen
Bauern und zum Teil internationalen Pionieren, schufen Ende des 19. Jahrhunderts die
Basis fur die Entwicklung von Davos. Ihrem Idealismus und der kosmopolitischen
Haltung der Bevolkerung ist es zu verdanken, dass sich Davos fortschrittlich entwickelte
und der Hochgebirgsstadt ihre Einzigartigkeit bescherte.

In jener Zeit war Davos ein Ort, den man gesehen haben muss. Ein Magnet fiir ver-
schiedenste Personlichkeiten aus Politik, Wirtschaft und Kultur. So wurde Davos damals
von Conrad Ferdinand Meyer (1825-1898), Alexander Spengler (1827-1901), Willem Jan
Holsboer (1834-1898), Sir Arthur Conan Doyle (1859-1930), Christian Morgenstern
(1871-1914), Thomas Mann (1875-1955), Ernst Ludwig Kirchner (1880-1938), Rudolf
Gaberel (1882-1963), Shophie Tauber-Arp (1889-1943), Wilhelm Gustloff (1895-1936),
Albert Einstein (1879-1955), Theo van Doesburg (1883-1931), Leni Reifenstahl (1902-
2003) und vielen mehr®, fiir kurze oder langere Zeitspannen besucht. Geschichtstrachtige
Personlichkeiten, die Davos beeinflussten, aber auch Inspiration erhielten und ihren Teil
der Geschichte schrieben. Dies gehort zu der Geschichte von Davos, ein kulturelles Erbe
das oft in Vergessenheit gerdt und von Davos selbst auch viel zu wenig ausgespielt wird.
Auch heute noch wird Davos, dank dem World Economic Forum, von zahlreichen
Prominenten besucht und wirkt fiir einen kurzen Moment wie eine Weltstadt.

Ausschlaggebend dabei war sicher das Heilklima in Davos, welches Tuberkulosekranke
aus der ganzen Welt anreisen liess. Und so wurde aufgrund der zunehmenden Patienten-
anzahl die Bautatigkeit angeregt und das Flachdach als neue Geb&udetypologie nach
Davos gebracht. Licht, Luft und Sonne, der Leitsatz der Moderne, setzte sich in Davos
durch, um den Bedurfnissen der Tuberkulosepatienten gerecht zu werden.

,Die Erfahrungen tber das flache Dach in Davos stellen ein interessantes Stiick
Baugeschichte dar. Denn hier handelt es sich nicht um eine Erwerbung jungster Zeit,
sondern um einen durch mehrere Jahrzehnte alte Erprobung gesicherten Typus. Auch
gaben bei der Ubernahme dieser Dachform keinerlei dsthetische Gesichtspunkte den
Anstoss. Die Entwicklung vollzog sich nicht auf dem schwankenden Boden eines dem
Wechsel unterworfenen, [...] Formgefihles [...]. Um viel wirklichere Dinge handelte es
sich hier, [...]: um eine Teilaktion in der zahen Auseinandersetzung des Menschen mit der
in Extremen sich bewegenden Hochgebirgsnatur. Es galt mit diesen Extremen zu rechnen
und das Wohnen — das eine Angelegenheit der Stabilitat ist — von ihnen unabhangig zu
machen.“*?

31
Rebsamen, Hanspeter / Stutz, Werner: Davos - Inventar der neueren Schweizer Architektur (INSA), Zlrich 1983. S. 330 - 337
32 Poeschel, Erwin: Das flache Dach in Davos, Werk 15, 1928. S. 102-115
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Die Zeitzeugen aus dieser Zeit sind in Davos immer noch prasent. Doch gibt es wenig
Massnahmen, diese Gebaude und Anlagen auch fiir die Zukunft zu sichern. Zwar existiert
ein Katalog von schiitzens- und erhaltenswerten Bauten. Aber eine konsequente
Umsetzung und Forderung wird in Davos nicht ersichtlich betrieben. Eine
Denkmalschutzpflege um dieses Gesicht von Davos zu bewahren, sucht man vergeblich,
sodass der Erhalt, dem Willen und der Finanzkraft der Gebaudebesitzer obliegt. Das
mangelnde Bewusstseins fur dieses kulturelle Erbe erlebt man auch in der Umsetzung
von Erhaltungsmassnahmen, die oft die notwendige Sorgfalt vermissen lassen. Der
Zerfall des kulturellen Erbes und der Identitat von Davos ist nur eine Frage der Zeit.

3 Ist die Destinationsqualitat von Davos gesichert?

3.1 Davos und die 15 Erfolgsfaktoren im alpinen Tourismus

Das BAK Basel hat in seiner Studie Tourismus Benchmarking anhand einer Experten-
befragung sowie mit Hilfe einer empirisch-statistischen Untersuchung 15 Erfolgs-
faktoren im alpinen Tourismus zusammengestellt. ,,Diese Aufzdhlung kann zwar nicht als
abschliessend, aber doch umfassend betrachtet werden.* Im Folgenden soll die
Landschaft Davos mittels dieser Erfolgsfaktoren beurteilt werden:®

1. Gut ausgebildetes und freundliches Personal sowie innovative und heraus-
ragende Unternehmerpersonlichkeiten.
Die vorliegende Studie geht, unter Vorbehalt, davon aus, dass dieses Kriterium er-
flllt ist. Die Ausbildung und Freundlichkeit des Personals und die innovativen und
herausragenden Unternehmerpersoénlichkeiten sind erfullt.

Vorbehalt: Es hat sich schweizweit gezeigt, dass in Klein- und Kleinstbetrieben oft
Defizite in den Managementféhigkeiten, im Qualitatsbewusstsein und im Willen den
Beherbergungsbereich voranzutreiben, herrschen. Haufig fallt es diesen Betrieben
zudem aus Kostengriinden schwer, gut ausgebildetes Personal einzustellen. Da Davos
zahlreiche Hotels hat, welche eine genligende Betriebsgrosse aufweisen, liegt die
Vermutung nahe, dass dieser VVorbehalt ausser Acht zu lassen ist.

2. Intensive Bewirtschaftung der Gastebetten.
»Eine intensive Bewirtschaftung der Gastebetten wirkt sich positiv auf den Erfolg
eines Touristenortes aus. Je professioneller die Gastebetten bewirtschaftet werden,
desto besser kdnnen die touristischen Kapazitaten ausgelastet werden. Entsprechend
sind Beherbergungsformen zu bevorzugen, die einen hoheren Nutzungsgrad
erreichen. Problematisch ist in diesem Zusammenhang insbesondere ein massiertes
Vorkommen von nicht vermieteten Zweitwohnungen. ,,Kalte Betten“ haben negative
Auswirkungen auf das Ortsbild und die Atmosphare einer Destination, was sich ne-
gativ auf die Wettbewerbsfahigkeit von alpinen Destinationen auswirkt.*

33
samtliche Ausflihrungen im Kapitel 3.1 stiitzen sich auf BAK Basel, Tourismus Benchmarking, Basel 2010, S. 72-76
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Die Situation in Davos prasentiert sich im Zeitraum 2008/2009 mit circa 10'000
kalten Betten zu 13'904 warmen Betten (vgl. Tabelle 3 und die Ausfiihrungen in
Kapitel 2.2.1.2 Der Davoser Tourismus). Die Tabelle 7, welche sich auf die
Volkszahlung im Jahr 2000 stiitzt, spricht von 4672 dauernd bewohnten Wohnungen,
3673 teilweise bewohnten und 1318 nicht bewohnten Wohnungen (vgl.
Ausfihrungen in Kapitel 2.3.5.2 Die Zweitwohnungsproblematik in Davos). Diese
Zahlen deuten darauf hin, dass, umd eine intensive Bewirtschaftung zu gewahrleisten,
noch grosser Nachholbedarf besteht. Das grundsétzliche Problem liegt an der
ubergrossen Anzahl an Kalten Betten, die aufgrund der Zweitwohnungen entstehen.
Hier sollten vermehrt Anstrengungen unternommen werden, Beherbergungsformen
zu generieren, die bewirtschaftet werden kdnnen und den Trend, unrentable Hotels in
Zweitwohnungen umzubauen, zu stoppen. Mit der Annahme des neuen
Zweitwohnungsgesetzes vom 13. Juni 2010 ist hier ein wesentlicher Schritt gemacht
worden. Dennoch ist dieses Kriterium zu diesem Zeitpunkt nicht erfullt.

3. Hochwertiges Hotelangebot
»Ein hoher Anteil an 5- und 4-Stern-Hotels hat einen positiven Einfluss auf den
Erfolg einer Destination. Macht das Erstklass- und Luxussegment einen grossen Teil
des Angebotes einer Touristendestination aus, kdnnen die Kapazitaten in der Regel
besser ausgelastet und dadurch héhere Ertrége erzielt werden.*

In Davos gibt es zur Zeit 2 Flinf-Stern-Hotels und etwa 14 Vier-Stern-Hotels, welche
teilweise ein erhdhtes Angebot fuhren (Vier-Stern-Plus). Von den Funf Stern Hotels
ist das Fliela Hotel im Sommer geschlossen, wahrend das Hotel Belvédere im
Sommer seine Preise auf Vier Stern Niveau reduziert. Geplant ist das Inter-
continental Resort & Spa welches auch im 5-Stern-Segment platziert ist. Aus der
Tatsache, dass man die Bautatigkeit unterbrochen hat (Abriss der Basler Hohen-klinik
erfolgte im Jahr 2007 ohne Baubeginn) und man seither nur Gerlchte bezuglich des
Entstehens vernehmen kann, lassen sich Rickschlisse ziehen auf die mangelnde
Attraktivitat fir Investoren. Auch tber den Bau des Turmhotels Schatzalp ist seit dem
Jahr 2004 nichts mehr zu vernehmen. So bleibt das Erstklass- und Luxussegment in
Davos, bis auf Weiteres, eine rare Angelegenheit. An internationalen Hotelketten gibt
es in Davos bisher nur das Arabella Sherton. Ein weiteres wird mit dem Hilton
erwartet. Jedoch tun sich internationale Franchise-Betriebe in Davos aufgrund der
saisonalen Schwankungen eher schwer. Im 2007 hat sich die Fastfood-Kette
McDonalds aus Davos zuriickgezogen. Fazit: Das hochwertige Hotelangebot in
Davos existiert nur mit zwei Finf-Stern-Hotels und 14 Vier-Stern-Hotels. Das
Angebot ist demnach unterdurchschnittlich und somit nicht gegeben.

4. Realisierung von Grodssenersparnissen
,Grossenersparnisse sind sowohl auf Unternehmensebene als auch auf Destinations-
ebene als Erfolgsfaktor fur den alpinen Tourismus wichtig. Gréssenersparnisse auf
Unternehmensebene bedeuten, dass mit steigender Produktionsmenge zu tieferen
Durchschnittskosten produziert werden kann. Mit steigender Betriebsgrosse steigt die
Wettbewerbsfahigkeit eines Hotel- oder Berghahnunternehmens, da es seine Produkte
und Dienstleistungen gunstiger anbieten kann (Economies of scale).”



Ist die Destinationsqualitat von Davos gesichert? Seite 38

Man zahlt 20 — 70 Betten in Kleinbetrieben und 71-150 in mittelgrofRen Betrieben.
Bei mehr als 150 Betten spricht man von einem Grossbetrieb.**

Das Hotelangebot in Davos befindet sich hier im oberen Bereich.*® Mit dem
Zusammenschluss der Destinationen Davos und Klosters wird auch auf der
Destinationsebene diesem Leitkriterium entsprochen. Dasselbe Bild zeigt auch die
Davos Klosters Bergbahn AG. Davos zeichnet sich sowohl durch tiberregionale
Grossenersparnisse und durch die Zusammenarbeit mit der Destination Klosters aus.

5. Alleinstellungsmerkmale (Unique Selling Propositions)
,»Im alpinen Tourismus herrscht eine monopolistische Konkurrenz. Viele &hnliche,
aber nicht ganz gleiche Leistungsbiindel bzw. Destinationen stehen im gegenseitigen
Wettbewerb. Alleinstellungsmerkmale erlauben es einer Destination, am Markt
hohere Preise durchzusetzen und damit eine Art Monopolrente abzuschopfen.*

Das Alleinstellungsmerkmal in Davos ist die Hochgebirgsstadt. Vergleicht man
Davos mit anderen alpinen Tourismus-Destinationen wird dieses
Alleinstellungsmerkmal schnell klar (vgl. Tab.11)

Fazit: Alleinstellungsmerkmal von Davos ist vorhanden, aber es ist fraglich, ob es
genligend ausgeschopft wird.

Tabelle 11: Einwohnerzahlen einzelner alpiner Tourismusdestinationen

Davos 11'142 Einwohner (2008)

Gstaad 6'961 Einwohner (2008)

Zermatt 5'775 Einwohner (2008)

St. Moritz 5'148 Einwohner (2008)

Grossarl 3'680 Einwohner (2010) (Grossarlberg)

Flims 2'600 Einwohner (2008)

Montana 2'280 Einwohner (2008) (ohne Feriensiedlung Crans-sur-Sierre)
Arosa 2'267 Einwohner (2008)

Lech 1'855 Einwohner (2010) (ohne Gemeinde Ziirs)
Ischgl 1'629 Einwohner (2010)

Laax 1'296 Einwohner (2008)

Quelle: Eigene Zusammenstellung auf Basis von http://de.wikipedia.org

34 http://de.wikipedia.org/wiki/Hotel

http://www.myswitzerland.com/de/hotels/index.cfm/graubuenden/davos
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6.

36

Intakte und authentische Ortbilder

»Authentizitat spielt im alpinen Tourismus eine wichtige Rolle, Entsprechend sind die
Atmosphére und der Charakter des Ferienortes, also des Raums oder der Umgebung,
in dem sich der Gast bewegt, zentral. Entsprechend sollte ein Touristenort darauf
achten, dass zum einen die Reize der umgebenden Natur, aber zum anderen auch der
Ortschaft selbst erhalten bleiben. Dies muss mit einer konsequenten und nachhaltigen
Raumplanung, Bauvorschriften, die zum Beispiel traditionelle Bauweisen
begunstigen, dem Erhalt von vorhandener Bausubstanz und einer darauf
ausgerichteten Umweltgesetzgebung erreicht werden.*

Gemass den Ausfiihrungen in Kapitel 2.3.2, ,,Das Siedlungsgebiet in Davos®, verliert
Davos zunehmend an Attraktivitat im stadtischen Bereich. Durch die strikte Trennung
von Siedlungsraum und Erholungsraum ist das Landschaftsbild hingegen intakt
geblieben.

Hohes Tourismusbewusstsein

»Ein hohes Tourismusbewusstsein in einer Destination wirkt sich positiv auf den
Erfolg aus. Wenn die ortsansassige Bevolkerung eher daflr sensibilisiert ist, dass der
Tourismus ein wichtiges Standbein der wirtschaftlichen Entwicklung der Region
darstellt, ist sie dem Tourismus gegenuber positiver eingestellt, was tendenziell das
Umsetzen touristischer Angebote erleichtert und die Gastfreundlichkeit fordert.

Anhand der gefiihrten Gesprache mit den Stakeholdern ist das Tourismusbewusst-
sein bei einem Grossteil der Bevolkerung vorhanden. Die Wahrnehmung der
Wertschopfung, die aus der Hotellerie, den Bergbahnen und den Kongressen generiert
werden, ist vorhanden. Jedoch ist vielen nicht bewusst, dass die Forschungsinstitute
durch das Veranstalten von Kongressen einen wichtigen Beitrag an den Tourismus
liefern.

Attraktives Skigebiet

Ein weiterer wichtiger Erfolgsfaktor im alpinen Tourismus ist die Attraktivitat des
Skigebietes. Alternativangebote zum Schneesport sind zwar wichtig, kdnnen die
Schneesportangebote aber nicht ersetzen.

Aufgrund der Rationalisierungsmassnahmen der Davos Klosters Bergbahnen AG
werden zur Zeit nur noch in zwei von fiinf Skigebieten ausgiebig investiert. Dieser
Fokus ermdglicht es den Bergbahnen, Kosten einzusparen, jedoch wird die Region
Davos Klosters in ihrer Attraktivitét als Skigebiet untergraben. Dies wird indirekt
auch bestatigt durch die Studie vom BAK Basel®, bei der Davos nicht zu den 15
attraktivsten Skigebieten im Alpenraum gehort.

BAK Basel, Tourismus Benchmarking, Basel 2010
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9.

10.

11.

12.

Vielfaltiges Sommerangebot

»untersuchungen zu den Bestimmungsfaktoren der Wettbewerbsféhigkeit in der
Sommersaison zeigen, dass Gaste im Sommer ein vielfaltigeres und uneinheit-
licheres Nachfrageverhalten an den Tag legen als im Winter. Die Auswahlmdglich-
keiten einer breiten Angebotspalette werden von den Gasten geschatzt und honoriert.”

Hier wird in Davos dem Sommertouristen eine breite Aktivitatspalette geboten. Im
Sommer gibt es neben den Wander-, Golf-, Kletter-, Mountain-Bike-, Segel-, und
Gleitfallschirmangeboten vermehrt auch Angebote aus dem ,,Extrem* Sportbereich
wie Seilpark, Downhill-Trail usw. Die Angebote sind zahlreich, weisen aber zum
Teil im Vergleich zu anderen Destinationen eine sehr unterschiedliche Qualitat der
Anlagen auf. Der Bekanntheitsgrad dieses Angebots ist ausserdem nicht sehr
ausgepragt.

Ausgeglichener Nachfrageverlauf Gber das Jahr

,Destinationen, die Uber das ganze Jahr einen relativ ausgeglichenen Nachfrage-
verlauf aufweisen, kdnnen im Schnitt erfolgreicher wirtschaften als Destinationen, in
denen sich das Gasteaufkommen stark auf eine Saison konzentriert.*

In Davos ist die Wintersaison ausgepragter als die Sommersaison. Doch hat sich
Davos im Laufe der Zeit auch als Sommerdestination starker positionieren konnen.
Jedoch gibt es hier aufgrund der Tatsache, dass Davos im Sommer nicht unter den 15
besten Tourismusdestinationen ist, einen gewissen Aufholbedarf.

Professionelles Destinationsmanagement mit klarer Destinationsstrategie
»Konsequente und langfristige Differenzierungsstrategien sowie adéquate Angebots-
vielfalts- und Spezialisierungsstrategien sind eine wichtige Voraussetzung fur den
Erfolg einer Destination.*

Die Destinationsstrategie von Davos Klosters beinhaltet in erster Linie die Symbiose
von Stadt und Land. Davos als héchstgelegene Stadt Europas bietet dem immer
urbaner gepréagten Klientel ein willkommenes stadtisches Angebot und mit den
landschaftlich attraktiven und wenig tberbauten Seitentélern einen idealen
Erholungsraum. Daneben steht Klosters mit einem Angebot, dass dem Chalet
Charakter entspricht und fiir typische Ferien in den Alpen garantiert. Inwieweit diese
Strategie mit ihren Facetten der Nachfrage entspricht bzw. inwieweit sie auch
konsequent ausgefuhrt wird, wird in dieser Studie nicht untersucht. Es wird aber
angenommen, dass dieses Kriterium erftllt wird.

Adaquate Vielfalts- bzw. Spezialisierungsstrategie

,Ob fir eine Destination eine Diversifizierungs- oder eine Spezialisierungsstrategie
erfolgversprechend ist, hangt vor allem von der Destinationsgrosse ab. Grosse
Destinationen sind dann erfolgreich, wenn sie eine breite Angebotspalette vorweisen,
wie dies von den Gasten erwartet wird.
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Grundsatzlich hat Davos durchaus die notwendige Destinationsgrdsse. Inwieweit hier
eine Vielfalts- oder Spezialisierungsstrategie vorliegt, wird nur im Rahmen der
bereits genannten Ausfuhrungen untersucht. Darum wird angenommen, dass dieses
Kriterium erfallt ist.”

13. Enge Zusammenarbeit von Behdrden, touristischen Leistungstréagern und
Tourismusorganisation

,Das Leistungsbindel flr Touristen setzt sich aus einer Vielzahl von Einzelleistungen
unterschiedlicher Leistungsbringer zusammen. Um ein attraktives Angebot
bereitstellen zu kdnnen, ist deshalb eine enge Zusammenarbeit und Koordination
zwischen den involvierten Akteuren unabdingbar.”

Um die effiziente Zusammenarbeit der einzelnen Akteuren richtig beurteilen zu
kdnnen, bedarf es einer umfassender Betrachtungsweise. Auf diesen Punkt wird im
Rahmen dieser Studie ebenfalls nicht eingegangen und er wird als gegeben betrachtet.

14. Vorhandensein mindestens einer starken und bekannten Marke
»Eine starke und bekannte Marke ist ein entscheidender Faktor fiir den Erfolg im
alpinen Tourismus. Der Hintergrund fiir die entscheidende Bedeutung des VVorhan-
denseins mindestens einer starken Marke ist die Tatsache, dass die alpinen Tou-
rismusmarkt stark fragmentiert und von einer monopolistischen Konkurrenz gepréagt
ist, dass also viele ahnliche, aber nicht gleiche Produkte beziehungsweise Desti-
nationen im gegenseitigen Wettbewerb stehen. Eine starke Marke ermdglicht es in
diesem Markt, sich von der Konkurrenz abzuheben und wahrgenommen zu werden.*

Die Marke von Davos entspricht dem Alleinstellungsmerkmal: Die Hochgebirgsstadt
oder hochstgelegene Stadt Europas. Diese Marke schwebt wohl bei vielen
Tourismusgésten im Unterbewusstsein als Teilmarke, wie zum Beispiel Parsenn —
Davos oder Spenglercup — Davos, stets mit, jedoch ist sie in Davos selber nicht
erlebbar.

15. Aktive Tourismusférderung und intensive Marktbearbeitung durch
Ubergeordnete Region- und Tourismusorganisationen
»Organisationen Uber der Ebene der einzelnen Gemeinden sind ein wichtiges
Instrument, um den Erfolg im Tourismussektor zu gewahrleisten.*

Diese Forderung findet zum einen auf einer kantonalen Ebene statt, bei der fur Grau-
binden als Tourismusort geworben wird und zum anderen auf der regionalen Ebene
Davos Kloster.
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Tabelle 12: Uberblick — Eigene Bewertung der alpinen Tourismusdestination Davos

Die 15 Erfolgsfaktoren Davos
1. | Gut ausgebildetes und freundliches Personal sowie innovative und 2
herausragende Unternehmerpersonlichkeiten.
2. | Intensive Bewirtschaftung der Gastebetten 0
3. | Hochwertiges Hotelangebot 0
4. | Realisierung von Grgssenersparnissen 2
5. | Alleinstellungsmerkmale (USP) 1
6. | Intakte und authentische Ortbilder 1
7. | Hohes Tourismusbewusstsein 1
8. | Attraktives Skigebiet 1
9. | Vielfaltiges Sommerangebot 2
10. | Ausgeglichener Nachfrageverlauf iber das Jahr 1
11. | Professionelles Destinationsmanagement mit klarer Destinations- 2
strategie
12.| Adaquate Vielfalts- bzw. Spezialisierungsstrategie 2
13.| Enge Zusammenarbeit von Behorden, touristischen Leistungstragern 2
und Tourismusorganisation
14. | Vorhandensein mindestens einer starken und bekannten Marke 1
15. | Aktive Tourismusforderung und intensive Marktbearbeitung durch 2
ubergeordnete Region- und Tourismusorganisationen
| Total Punkte fiir die Tourismus Destination Davos 20 |

0 = nicht vorhanden 1 = vorhanden aber nicht total ausgeschopft 2 = erfiillt

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 12 zeigt die Bewertung fur Davos anhand der 15 Erfolgsfaktoren einer alpinen
Destination in einer abstrakten Ableitung der besprochenen Punkte auf. Die Bewertung
erfolgt aufgrund der vorherigen Herleitung. Von den méglichen 30 Punkten erreicht
Davos 20 Punkte. Damit liegt Davos in einem tberdurchschnittlichen Bereich. Jedoch
zeigt diese einfache Einschatzung auch das Potential auf, welches in Davos noch nicht
ausgeschopft ist.
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3.2 SWOT - Analyse und Lésungsansatze

Abbildung 11: SWOT - Analyse (Grossere Version im Anhang)

Bedeutung der Farben

Tourismus

Tourismus Administration
Siedlung und Erholung
ibrige Wirtschaftsfelder
Bevolkerung

Urrwelt

Verkehr

Externe Faktaren

strategisch relevanten Chancen und Gefahren
Vorhergehende Entwicklung von Davos als von der Umwelt
gegeben betrachtet.

Interne Faktaren
Der aktuelle Zustandwvon Davos aus der Selbstbechachtung

starken [Strengths)
Wirtschaftsstandbein Tourismus

gute Tourismusinfrastruktur

out ausgebildete Arbeitskrafte Tourismus
Sport- und Freizeitparadies

[Vielf dltizes Somm erangebot
Destinationsgrosse

Realisierung von Grossenersparnissen
Professionelles Destinationsmanagement
Akt ive Tourismusfarderung

flexibler Arbeitsmarkt

[Stactizche Qualitat & Erholung

Gute Infrastruktur und Ausstattung
Intaktes Ortshild {Erholungsraum)
Wirtschaftsstandbein Kongress

Gute Erreichharkeit

S churdchen (Wealknesses)
Beherbergungsangebot

Hochwertiges Hotelangebot
Bewirtschaftung von Kalten Betten
ausgeglichener Nachfrageverlauf dber das Jshr
[Adaquate Vielfaltsstrategie
Tourismu shewu sstsein

Koorperation Bergbahnen und Davos Tourismus
attraktives Skigehiet

unbewohnte Wohnungen

zuviele Zweitwohnungen

Intaktes Ortzhild (Siedlungsraum)
Investitionsdefizite

attraktionspunkte

Gewerbezonen

kritisch e Masse der Wirtsch aftstatigkeit
[wirtschaftsstandbein Kliniken
[Wirtschaftsstandbein Forschungsinstitute
arbeitsplatzangebotsvielfalt
[Zwischensaison

alleinstellungsmerkmal

[Verschuldung der Gemeinde

Identitat fir Bevokerung

Cha ncen (Opp ortutities)
Alleinstellungsmerkmal Hochgebirgsstack
Aufmerksamkeit

Imagevon Davos

Kulturelles Erhe

Internationale Bekanntheit
Sieclungsraurm & Erholungsraum zugleich
Zweitwohnungsmarkt als Chance
Zweitwohnungsgesetz

Entwicklung im Bestand

P otential Wirtschaftsstandbein Forschung
P otential Davos als Klinikstandort

K now How Forschung fir Lehre

K ongressaktivitaten

K osmopolitische Bevdlkerung
oesuncheitsforderndes Klima (erregerarm)
K (hleSommer

"Haben wir Starken um die Chancen zu nutzen?”

"Verpassen wir Chancen aufgrund unsere S chwrichen?”

it der aufmerksamkeit, dem Image, dem kulturellen Erbe
und der internationalen Bekanntheit verstarkt das
Alleinstellungsmerkmal Hochgebirgsstadt ausleben,

[Verstirkte Kooperation der vier Wirtschaftsstandbeinen:
Tourismus (Bergbahnen & Hotellerie), Kongress, Forschung
und Kliniken

ialte Betten als Chance fir eineintensivere Bewirtschaftung

Das neue 2weitwohnungsgesetz fordert das
Beherbergungsangebot und unterbindet Spekulationshauten

Da= Potential dervorhandenen Forschungsinstituten und
iKliniken hesser ausschépfen

Cwalitativer Siedlungsbau fordern

Reduzierte wirtschaftliche Tatigkeit in der Zwischensaison

Bessere Wertschopfung pro Flache bei Erstklass und
Luxussegment

Grissere Wertschapfung bei besserer Bewirtschaftung der
kalten Betten

Au shleiben de Nachfrage bei unattraktiven Skigebieten
attraktivitatsverlust aufgrund nicht intaktem Ortshild
Grissere Wertschopfung, mehr Arbeitsplatze undgrossere

Bevolkerung {mehr Erstwohnungen) durch Forderung der
lvorhandenen Forschungsinstituten und Kliniken

Gefahren [Threats)

K lum penrisiko Tourismus

preisliche Wetthbewerbsfahigkeit
internationaler Konkurrenzdruck

rascher Wandel der Machfrage

Verlust der Attraktivitat als Destination
Ungeordente Siedlungsentwicklung
Beeintrachtigung der Wohngualitat
Zweitwohnungsmarkt als Risiko

fehlende strukturelle Verdnderung
Abwanderung von Forschungsin stituten
Abwanderung von Arbeitsplatzen
Uberfremdung

Uberalterung der Bevblkerung

K lirn averanderung - Schneesicherh eit
Rilckgang der Landwirtschaft
unerwiinschte Verdnderung der Kulturlandschaft
punktuel hohe Luft und Larmbelastung
saisonale kapazitatsprobleme des Verkehrs

"Haben wir Starken um die Gefahren zu recuzieren?”

"Welchen Gefahren sind wir wegen unsererSchwichen ausgesetrt?”

Forderung der Wirtschaftsstandbeine K ongress, Forschung und|
Kliniken um das Klumpenrisiko Touristnus zu reduzieren,

Erhalt und Forderung von den Forschungsinstituten und
Kliniken

Destinationsgrsze erleichtert Ansiedlung von neuen
Arbeitskraften

Imageverlust

|attraktivitatsverlust

Reduzierte Nachfrage von wohlhabenden Gasten
[Verlust von Arbeitspl atzen

Davos als Kurort verliert an Bekanntheit

Quelle: Eigene Darstellung

Mittels SWOT - Analyse sollen die akuten Probleme in Davos aufgezeigt werden. Die
SWOT - Analyse ist ein Zustandsbeschrieb. Die vorangegangene Entwicklung von Davos
wird als von der Umwelt gegeben betrachtet und unterliegt der externen Analyse
(Chancen, Gefahren). Die Starken und Schwachen beziehen sich auf den aktuellen Zu-
stand und ergeben sich aus der Selbstbeobachtung (interne Analyse).

Das grundsatzliche Problem von Davos liegt vor allem in der vom Tourismus gepragten
Wirtschaft. Einerseits ist der Tourismus (im Speziellen die Bergbahnen und die
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Hotellerie) das Zugpferd mit einer hohen Wertschépfung und existenzrelevant fur den
Grossteil der Bevolkerung. Andererseits ist er aber auch ein Verhinderer anderer
wirtschaftlicher Tatigkeit in Davos. Dies ist vor allem auf die in Davos zweimal
stattfindende Zwischensaison zurtckzufiihren, bei der der gesamte Wirtschaftsapparat
Tourismus fast vollkommen runtergefahren wird. In diesen Zwischenzeiten haben die
Bergbahnen und die meisten Hotels geschlossen. Das saisonal angestellte Personal
verlasst den Ort, die Touristen bleiben aus. Das Resultat: Davos steht still und wirkt wie
ausgestorben. Ausloser fiir die Zwischensaison ist die Schneeschmelze im Friihjahr bzw.
die Zeit kurz vor Wintereinbruch im Spatherbst, bei denen die touristische Nachfrage so
gering ist, dass es sich nicht lohnt den Betrieb aufrechtzuerhalten. Oftmals werden die
Zwischensaisons gebraucht, um die notwendigen Instandhaltungsarbeiten durchzufiihren
ohne die Gaste dabei zu stdren. Durch die Zwischensaisons sind zum Teil auch andere
wirtschaftlichen Teilnehmer gezwungen, ihre Interaktionen und Téatigkeiten zu
reduzieren. Diese Zusammenhange zeigen auf, wie hoch das Klumpenrisiko durch den
Tourismus ist. Wenn der Tourismus fallt, dann fallt ganz Davos. In der Abbildung 12
wird die wirtschaftliche Téatigkeit in Bezug auf die Einwohnerzahl in Davos schematisch
aufgezeigt. Darin ist abzulesen, welche zusétzlichen Bewohner / Arbeitsplatze es
brauchte, um eine ausgeglichenere Wirtschaftstatigkeit in Davos zu erreichen.

Abbildung 12: Schematische Darstellung fir eine mégliche ausgeglichenere Wirtschaftstatigkeit in Davos.
Durch zusétzliche Einwohner werden saisonale Schwankungen besser aufgefangen.
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Quelle: Eigene Darstellung

Davos hat aufgrund der Destinationsgrésse und der vorhanden Forschungsinstitute und
Kliniken, die Chance, dieses Klumpenrisiko durch Férderungsmassnahmen und ein
Ansiedeln von neuen Arbeitsplatzen zu reduzieren. Das Potential der Forschungsinstitute
liegt vor allem im brachliegenden Know-How, und den dadurch mdglichen Innovationen,
Erfindungen und Patenten und der Ausbildung und Schulung von Fachwissen.
Entsprechend einer Wirtschaftsentwicklung in den Bereichen der Forschung und den
Kliniken ist jedoch auch eine zuséatzliche Entwicklung in der Siedlungsgestaltung und in
der Siedlungsqualitat notwendig. Die genauen Zusammenhénge werden in der Studie
»Raumentwicklung Schweiz 2025* von Ernst Basler & Partner zusammengefasst:
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.[...] Die wissensintensiven Tatigkeiten in Industrie und Dienstleistungen benétigen den
Zugang zu Einrichtungen der Wissensproduktion und des Wissenstransfers, die sich in
der Schweiz an zentralen Standorten befinden. Hochqualifizierte Arbeitskrafte finden
sich tendenziell ebenfalls in der N&he dieser Wissenszentren. Unternehmen, die in einem
internationalen Standortwettbewerb stehen, platzieren ihre eigenen Standorte wiederum
in der N&he von Wissenspolen, in denen hochqualifizierte Arbeitskréfte leicht verfligbar
sind. Fir diese Wissensarbeiterinnen und Wissensarbeiter gelten eine gute internationale
und nationale Erreichbarkeit des eigenen Lebensraums sowie eine hohe Umfeld- und
Lebensqualitat als Standardanforderungen. Entsprechend haben Standorte, die diese
Voraussetzungen erfiillen, in den letzten Jahren an Bedeutung gewonnen.“*’

Das Alleinstellungsmerkmal von Davos liegt in der Hochgebirgsstadt. Keine andere
alpine Destination im Alpenraum kann eine dhnliche Bevolkerungsanzahl aufweisen. Es
entspricht auch dem Image, das Davos in die Welt hinaustragt. Jedoch wird dieses
Merkmal zu wenig ausgespielt. Davos verpasst es, das Versprechen das es gibt, einzu-
halten. Statt einer Hochgebirgsstadt zeigt sich Davos wie ein grosser Tourismusort. Die
stadtischen Zge sind nur in geringem Masse vorhanden. Kulturelle Anlagen, welche von
der Stadtgeschichte erzéhlen wirden, verschwinden auf Kosten touristisch orientierter
Bauten. Begegnungs- und Erholungsrdume in der Stadt selbst gibt es so gut wie keine.
Autoparkplatze dominieren das Stadtbild. Hier liegt die grosse Chance von Davos das
Alleinstellungsmerkmal Hochgebirgsstadt konsequenter umzusetzen, sodass die
Identitatssuche mit den Labeln WEF-Weltstadt, Musikantenstadel, Kur- und Sportort,
Tourismusdestination, Energiestadt, htchstgelegene Stadt Europas, Gemeinde Europas,
Erholungsraum usw. endlich fiir beendet erklart werden kann und unter dem
Alleinstellungsmerkmal Hochgebirgsstadt gefasst werden kann. Davos ist eine Stadt mit
Geschichte.

Eine weitere Schwache ist das mangelnde hochwertige Hotelangebot. Ansatze zur
Verbesserung dieses Makels sind zwar vorhanden, doch es bleibt unsicher, ob dies auch
ausreichen wird. Einhergehend mit diesem Makel ist der Trend zur Umwandlung
unrentabler Hotels in Zweitwohnungsbauten, woraus sich die Zweitwohnungs-
problematik ergibt. Hier wurde dem Zweitwohnungsbau mit dem neuen
Zweitwohnungsgesetz einen Riegel vorgeschoben. Der Anreiz zum lukrativen
Zweitwohnungssegment zu wechseln, hat dadurch stark abgenommen. Doch die gesetz-
liche Einschrankung 16st die grundsétzlichen strukturellen Probleme nicht. Warum fehlt,
trotz der Angebotsvielfalt, das hochwertige Hotelangebot?

Die Antwort ist in der ausbleibenden Nachfrage flr das Erstklass- und Luxussegment zu
suchen. Fur die gut betuchten Gaste ist Davos im internationalen und nationalen Ver-
gleich zu wenig attraktiv. Was gibt es in Davos, das man unbedingt gesehen haben muss?
Warum sollte der Tourismusgast fir einen massigen Luxusstandard mehr bezahlen als in
anderen Regionen? Liegt es nur am Fehlen der preislichen Wettbewerbsfahigkeit? Einen
Ansatz fir die Beantwortung dieser Fragen liefern die Marketingspezialisten Pine und
Gilmore (1999). In ihrer Veroffentlichung ,, The Experience Economy: Work is a theatre
& every business a stage* sprechen sie von der Entwicklung einer Erlebnisdkonomie, die
nach der Agrar-, der Industrie- und der Dienstleistungswirtschaft entstanden ist.

37
Buser Benjamin et al: Raumentwicklung Schweiz 2025, Ernst Balser & Partner, Zirich 2009. S.21
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Sie sehen in der Vermittlung des Erlebniswertes von Angeboten einen neuen
Wirtschaftsprozess, der als Endglied auf dem Weg von der Erzeugung / Gewinnung von
Rohstoffen (Agrarwirtschaft), uber die Verarbeitung/Standardisierung von Produkten
(Industriewirtschaft) zum Verkauf an den Konsumenten (Dienstleistungswirtschaft)
entstanden ist. Die Vermittlung des Erlebniswertes von Angeboten basiert auf der so
genannten Inszenierung der Produkte und Leistungen. (vlg. Abb.13)%®

Abbildung 13: Die wirtschaftliche Differenzierung
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Quelle: Pine / Gilmore 1999, S. 22

In Davos fehlen die typischen Atmosphéretrager und Attraktionspunkte, welche die
Nachfrage eines Erstklass- und Luxuspublikum ansprechen. Wenn man von dem Allein-
stellungsmerkmal der Hochgebirgsstadt ausgeht, fehlt die Atmosphare, die eine Hoch-
gebirgsstadt ausstrahlen sollte.

Erst wenn Davos zum Erlebnis wird, dass gepragt ist von Atmosphére und Attraktions-
punkten und einen Hauch der Kurortgeschichte spiren lasst, wird eine Nachfrage aus-
gelost, die ein hochwertiges Hotelangebot mit sich bringt. Jedoch muss in diesem Zu-
sammenhang die Wertschopfungsgeschichte auch mit einem exquisiten Gastronomie-
angebot ergénzt werden.

Das Problem der zu wenig bewirtschafteten Kalten Betten, kann gleichzeitig auch als
eine Chance angesehen werden, da in diesem Bereich ein enormes Potential liegt. Hier ist
es an den einheimischen Ferienwohnungsbesitzern, geeignete Massnahmen zu ergreifen,
um die Bewirtschaftungsaktivitaten zu steigern.

38
Muiller, Hansruedi / Scheurer, Roland: Tourismus-Destination als Erlebniswelt; Ein Leitfaden zur Angebots-Inszenierung, Bern
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Inwieweit die auswartigen Ferienwohnungbesitzer ihre Wohnungen tatsachlich benutzen
ist nur schwer zu erfassen. Oft wird ihnen Unrecht getan und sie werden zu den
Stindenbdcken der Zweitwohnungsentwicklung gemacht. Doch die Wertschopfung durch
diese Wohnungsbesitzer ist nicht zu unterschétzen. Die Zweitwohnungen sind ein
bedeutender Teil der touristischen Beherbergung im Kanton Graubiinden. Rund die
Halfte der Logiernachte in Graubiinden erfolgt in Zweitwohnungen.®® Und mit diesen
Ubernachtungen kommt auch eine Konsumtatigkeit nach Davos, die zu dieser
Wertschopfung beitrégt. Fakt bleibt jedoch, dass das Problem der Bewirtschaftung von
Kalten Betten ein wenig an den auswartigen Ferienhausbesitzern scheitert, da diese nicht
gezwungen werden kdnnen, ihre Ferienhauser / Wohnungen vermehrt zu benutzen.

Eine mdgliche Schwéche konnte in Zukunft die Attraktivitat der Skigebiete in Davos
werden. Aufgrund der Abnahme am Interesse am Wintersport sind die Bergbahnen
Davos Klosters gezwungen bei weniger rentablen Skigebieten den Winterbetrieb zu
reduzieren und nur notwendigste Investitionen zu tatigen. Die Hauptinvestitionen werden
nur in den zwei grossen Skigebieten Parsenn-Gotschna und Jakobshorn getatigt. Wenn
hier die Vielfalt wegféllt, verliert Davos an Attraktivitat. Ein moglicher Ansatz kann hier
sein mehr Leute nach Davos zu locken, damit auch die weniger bekannten Skigebiete
nachgefragt werden.

Die grosse Gefahr flir Davos ist, die Abwanderung von Arbeitsplatzen aus dem Bereich
der Forschung und Gesundheit in die Metropolregionen. Die Folge ware eine Reduktion
der Einwohner und somit viele leerstehende Wohnungen, welche langfristig den Druck
auf bestehende Zweitwohnungseinschrankungen aufbauen. Auch wiirde das lebhafte
Erscheinungsbild der Stadt mit weniger Einheimischen darunter leiden. Die bestehenden
Forschungsinstitute und Kliniken missen erhalten und geférdert werden. Anstrengungen,
um das Potential der vorhandenen Institute besser auszuschopfen sind mit der Idee einer
Wissensstadt vorhanden.

Wie bereits erwéhnt, sind einerseits die Anspriiche an urban gepragten Arbeitskréaften
gestiegen, was eine Siedlungsqualitatsentwicklung bedingt. Andererseits muss sich
Davos als Wissensstadt noch positionieren und auch etablieren. Hier reicht es nicht mehr
aus, nur die wissensintensiven Tatigkeiten anzusiedeln, sondern vielmehr ist ein Label zu
erschaffen, das die Wichtigkeit des Standortes unterstreicht. Unléngst gibt es zum
Beispiel bei der Novartis AG in Basel Anstrengungen, Aufmerksamkeit durch innovative
Architektur zu erlangen. Zum einen um die Wichtigkeit der Novartis AG zu
représentieren und gleichzeitig, um hochwertige Arbeitskréafte anzulocken.

Hier wird die Identifikation mit einer Firma, die Fortschritt und Innovation ausstrahlt, zu
einem wichtigen Faktor. Wer mdchte nicht in seinem Curriculum Vitee den Namen
Novartis aufzeigen kdnnen? Hier gilt es, der Wissensstadt Davos ein Gesicht zu geben
und somit ein Identifikationskriterium fur Arbeitskrafte. Zusammen mit bereits
vorhandenen Pluspunkten wirde dies einen grossen Anreiz und im ,,Kampf* um
,Competition for talents* eine bessere Ausgangslage fir die Forschungsinstitute
schaffen.

39 . .
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Bei den Kliniken herrscht ein &hnliches Bild. Im Jahr 2004 hat Davos innerhalb kirzester
Zeit einige der grossen Kliniken verloren. Doch das Klima in Davos ist nach wie vor
gesundheitsfordernd, was auf das geringere epidemiologische (erregerarme) Risiko
zuruckgefiihrt wird und eignet sich nach wie vor zur allgemeinen Rehabilitation und der
Behandlung von Allergien und Asthma. Vor allem nehmen die Krankheitsbilder der
Allergie- und Asthmaerkrankungen zu, hervorgerufen durch die héheren
Umweltbelastungen. Hier liegt eindeutig ein Potential, das an die Tradition des Kurortes
anknupft.

Die Gefahr des Riickgangs der Landwirtschaft, was eine unerwinschte Veranderung der
Kulturlandschaft mit sich fuhren kann, hangt von der Subventionspolitik der Schweiz ab.
Verheerend waren die Folgen fir den Tourismus, wenn die Landwirtschaft mit ihren
Bauernhofen und Kihen wegfallen wirden. Eine Wanderung im Sommer ohne mal
irgendwo eine Kuh gesehen zu haben wirde der Attraktivitat der Destination em-
pfindlich schaden. Gleich verhangnisvoll ware es, wenn man dem Siedlungsdruck
nachgeben wirde und eine Zersiedlung auf Kosten der Kulturlandschaft stattfinden
wirde. Hier gilt es nach wie vor, mit den geeigneten Massnahmen, diesem Druck zu
widerstehen.

4 Losungsansatze Urban Management und Raumplanung

Die Schweiz hat sich in den letzten 30 Jahren mit enormer Geschwindigkeit entwickelt.
Doch nicht alle Regionen der Schweiz konnten an diesem Wachstum in gleichem Masse
teilhaben. Die Schere zwischen den wirtschaftlich erfolgreichen Regionen und den
weniger erfolgreichen Regionen nimmt stetig zu. ,,Landliche R&ume und das Berggebiet
verlieren weiter an Arbeitsplatzen und Bevélkerung. Es kommt zur Uberalterung,
politische Gemeinden stehen finanziell und personell vor grossen Herausforderungen.““°
Antworten auf die Frage, warum sich die Schweiz so unterschiedlich entwickelt hat, sind
vor allem in den unterschiedlichen radumlichen Bedingungen wie zum Beispiel in der
Topographie und der Abgelegenheit und der damit einhergehenden erschwerten
Erreichbarkeit und im Umstand, dass sich die einzelnen Wirtschaftsteilnehmer durch ihre
geschichtliche Entwicklung gut positioniert haben und nur schwer zu verdrangen sind, zu
suchen. Jeder Wirtschaftsstandort und jede Destination muss stetig darauf achten, dass sie
langfristig attraktiv bleiben.

Davos seinerseits hat sich in diesem Verdrangungswettbewerb als Tourismusdestination
gut positionieren kénnen. Aber es gilt auch hier, den in den vorigen Kapiteln besproch-
enen Problemen und Gefahren entgegen zu wirken. Dies kann durch ein gezieltes
Marketing, Verbesserung der Infrastruktur oder Férderungsmassnahmen im Tourismus
erreicht werden. Jedoch wird dadurch nur auf die bestehenden Probleme eingegangen
ohne die strukturellen Probleme zu I6sen. Die Notwendigkeit, nebst den wirtschaftlichen,
organisatorischen und sozialpolitischen Zielen sich vermehrt auch raumliche Ziele zu
setzen, sieht man daran, dass sich trotz aller Massnahmen die
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in Davos getatigt werden, um die Attraktivitat zu erh6hen, eine Stagnation ausbreitet, die
den Sprung auf ein héheres Niveau verhindert.

Wie in den Bildern 8 und 9 zu sehen ist, wird Davos zwangslaufig einer raumlichen
Entwicklung unterworfen sein. Es gilt nun, diese Entwicklung mit den entsprechenden
Zielen und Strategien in die richtige Bahn zu lenken, sodass es langfristig zu tragfahigen
Ergebnissen kommt.

Bild 8: Davos um 1909 Bild 9: Davos im Jahr 2000

e ’
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Quelle: Siegrist et al., 1999a) Quelle: Ariane Walz

4.1 Warum Urban Management und Raumplanung?

Als Urban Management versteht man das Festsetzen einer Managementstrategie und —
taktik, um den immer komplexer werdenden Aufgaben der Stadtentwicklung gerecht zu
werden. Dabei vermischt sich das Urban Managements zunehmend mit dem Destina-
tionsmanagement, welches zum Ziel hat, das etablierte Profil eines Reiseziels zu schér-
fen. Ursache fiir die Einfihrung des Destinationsmanagements ist die globale Konkur-
renz und die damit einhergehenden Erwartungshaltung des Gastes eines breit
ausgefacherten Angebotes. Doch fur die raumliche Entwicklung eines Standortes greift
das dienstleistungs- und marketingorientierte Destinationsmanagement zu kurz und
bedarf einer Gbergeordneten Betrachtung.

Die heutige Gesellschaft, und somit der typische Tourismusgast, ist geprégt von einem
ausgesprochenen Konsum- und Erlebnisbedirfnis. Produkte und Dienstleistungen passen
sich diesen Bedurfnissen an und werden dementsprechend erlebnisreich angeboten. Die
zwei amerikanischen Marketingspezialisten Pine und Gilmore bezeichneten diese
Angebotserweiterung als Erlebnisokonomie: ,,Die Vermittlung des Erlebniswertes von
Angeboten basiert auf der sogenannten Inszenierung der Produkte und Leistungen.“*

,Im Tourismus stand das Erlebnis als eigentlicher Nutzen schon immer im Zentrum der
Gastenachfrage. Die Gaste haben seit jeher natlrliche oder kulturelle Attraktionen be-

41 . . L. .
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sucht, um etwas zu ,,erleben®. Die Bezahlung der Ubernachtung im Hotel, des Essens im
Restaurant, der Fahrkarte an der Bergbahn usw. bilden eine Art Eintrittspreis fur die
Teilnahme an diesem spezifischen Schauplatz — auch Setting genannt. Was sich
allerdings auch im Tourismus verandert hat, ist die spezifische Ausrichtung dieser
Settings. Wurde der Tourismus urspringlich nur schwach inszeniert, wird er in letzter
Zeit immer mehr mit Erlebnismdéglichkeiten angereichert, ja sogar spezifisch zur
Erlebnisvermittlung geplant und gebaut. [...]“*

Und hier setzt das Urban Management ein, welches teilweise Aufgaben des Destina-
tionsmanagements mit einbezieht. Gemass der Herleitung von Miiller und Scheurer in
ihrer Publikation, ,, Tourismus-Destination als Erlebniswelt*, kann sich ein positives
Erlebnis nur dann einstellen, wenn die Atmosphare stimmt. Es reicht nicht nur,
Ereignisse zu schaffen — die passende Gesamtatmosphare ist entscheidend.*®

(vgl. Abb.14)

Abbildung 14: Angebot / Nachfrage im Erlebnis-Setting

Nachfrage Angebot

Einzelner

Bacaehar Erlebnis <— Wahrnehmung <—  Atmosphdre --—- Inszenierung -=— Umwelt

|

Quelle: Miller / Scheurer 2004, S. 12

So sollen im Zuge des Urban Managements und der Raumplanung planerische und
raumliche Strategien aufgezeigt werden, um eine solche passende Gesamtatmosphére zu
erreichen. Ausgangslage fiir eine solche Atmosphére ist einerseits der eindriickliche
Alpencharakter und andererseits das kulturelle Erbe von Davos. Die Hochgebirgsstadt
soll durch Attraktionspunkte, innovative Ortsplanung und gute Architektur zukiinftig
Plattform flr solche Ereignisse und Erlebnisse sein.

42 . . L. .
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4.2 Empfehlungen Qualitats- und Reurbanisierungsstrategie

Durch die vorangehende Analyse, lasst sich erkennen, dass Tendenzen vorhanden sind,
welche Davos als attraktive Alpendestination fur die Zukunft gefahrden. Deshalb ist es
notwendig flr die zukunftige Entwicklung von Davos zu aggieren, solange man
Handlungsspielraume hat.

Davos ist eine Destination, welche eine Reihe von ungenutzten Potentialen hat, welche
durch eine gezielte Entwicklung, Férderung und Realisierung der vorhandenen
Strukturen und Begebenheiten aktiviert werden kénnen. Im folgenden werden Richtlinien
und Leitsdtze aufgelistet, welche zu einem Zuwachs an Wert und einer héheren
Wertschopfung fiir die Alpendestination fiihren konnen:

Starkung des Alleinstellungsmerkmales der Hochgebirgsstadt

Um das Alleinstellungsmerkmal der Hochgebirgsstadt zu starken, bedarf es erhdhten
Anstrengungen. Davos gehort jetzt schon zu den alpinen Destinationen mit dem grossten
stadtischen Angebot, doch wirkt es wie ein grosser Tourismusort und nicht wie eine
Stadt. Eine Starkung der Hochgebirgsstadt, welche mit Attraktionspunkten, attraktiven
stadtischen Erholungsraumen und einer entsprechenden Hochgebirgsstadtatmosphére
aufwartet, kann langfristig gesehen die Nachfrage nach einem hochwertigen
Hotelangebot mit sich bringen und wird attraktiv fir urban geprégte, qualifizierte
Arbeitskrafte.

Massnahmen, um dieses Ziel zu erreichen, bestehen in der Festsetzung eines
stddtebaulichen und architektonisches Leitbildes von Davos, unter Einbezug einer
Ortsbildschutzkommission, und in einer verstarkten Durchsetzung von Artikel 24 des
Baugesetzes von Davos: ,,Bauten und Anlagen sind architektonisch so zu gestalten, dass
sie auf ihre Umgebung Bezug nehmen und sich in das Orts- und Landschaftsbild
einordnen. Bauvorhaben, die beispielsweise bezlglich Proportionen des Gebadudes,
Gliederung der Fassaden, Dachgestaltung oder Farbgebung nicht gentigen, sind in der
Regel unter Beizug des Bauberaters zu iiberarbeiten.“**

Schaffung von Stadtbaumeisterkompetenzen

Um die Starkung des Alleinstellungsmerkmales der Hochgebirgsstadt Davos zu
erreichen, ist es unabl&ssig, die notwendigen Kompetenzen in Form eines
Stadtbaumeisters oder einer entsprechenden Position mit einem entsprechenden
Pflichtenheftbeschrieb zu schaffen.

44
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Mit dieser klaren Verantwortlichkeitsregelung sollen vor allem folgende Aufgaben in
Angriff genommen werden:

- Uberarbeiten und Realisierung des vorhandenen Masterplanes, um die
stddtebaulichen und gestalterischen Ziele Schritt fiir Schritt erreichen zu kénnen

- Innovative Ortsplanung und Férderung von guter Architektur beispielsweise
durch eine héhere Ausnutzung

- Festlegung von Richtlinien flr einen attraktiven Strassenraum

- Aufwertung von innerstadtischen Begegnungs-, Verweil- und Erholungsraumen.

Schaffung von Denkmalschutzkompetenzen

Um den Charakter und die stadtebauliche Atmosphére von Davos zu bewahren, sollten
vermehrt Anstrengungen unternommen werden, die schiitzens- und erhaltenswerte
Gebadude und Anlagen zu bewahren. Durch die Schaffung von Denkmalschutz-
kompetenzen kénnen historische Gebaude und Quartiere fachgerecht in die Zukunft
ubergefihrt werden. Zudem wird eine Beratungsstelle flr Besitzer solcher schiitzens-
werten Gebdude geschaffen, welche die notwendige Unterstiitzung im Umgang mit der
alten Bausubstanz anbieten. Die Schaffung von Denkmalschutzkompetenzen kann auch
in Zusammenarbeit mit dem Kanton erfolgen.

Eingrenzen des Siedlungsraumes

Ein Punkt der bereits im ortlichen Baugesetz enthalten ist. Der Druck fir eine
Ausdehnung des Siedlungsgebietes wird in Zukunft zunehmend wachsen. Unlangst hat
sich gezeigt, dass trotz dem Raumplanungsgesetz von 1979 das Siedlungsgebiet in der
Schweiz gewachsen ist. Deshalb soll der Siedlungsraum explizit eingegrenzt werden und
die Entwicklung im Bestand gefordert werden.

Die Entwicklung des Zweitwohnungsbaus soll im Auge behalten werden

Durch das neue Zweitwohnungsgesetz in Davos ist die unkontrollierte Zweitwohnungs-
entwicklung eingeschrankt worden. Dennoch bleibt der Druck fur die Entstehung von
zusatzlichen Zweitwohnungen und der damit drohenden Zersiedlung. In den néchsten
Jahres soll Gberprift werden, ob weitere Massnahmen wie zum Beispiel eine finanzielle
Lenkung (Lenkungsabgaben) notwendig sind. Ein erneuter Zweitwohnungsboom wiirde
den wertvernichtenden Kreislauf zwangslaufig weiter in Bewegung halten.

Erhalt und Férderung der Forschungsinstitute und Kliniken

Die historisch gewachsenen Forschungsinstitute und Kliniken in Davos, welche eine
ausgepragte Symphatie flir den Standort pflegen, sind ein Geschenk der Griindungs- und
Pioniervater an Davos. Das Potential wurde bis anhin nicht von allen erkannt. Die
Maoglichkeiten von Innovation, Erfindungen und Patenten in Zusammenarbeit mit so
genannten Spin-Off-Firmen, werden zu wenig ausgeschopft. Mit der Schaffung eines
Wissens-Campus erfahrt Davos neue Inputs, welche fur den Erhalt und die Férderung der
Forschungsinstitute und Kliniken wichtig sind.
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Der Hochgebirgsstadt und dem Wissensstandort Davos ist ein Gesicht zu geben

Um die Attraktivitat von Davos fur hochqualifizierte Arbeitskréfte zu steigern, ist es
wichtig dem Label ,,Wissensstadt Davos* ein Gesicht zu geben. Die Corporate
Architecture (CA) ist die gebaute Firmen- und/oder Markenidentitat und ist die
Architektur gewordene Corporate Identity (CI). Die Corporate Architecture ist dabei der
Spiegel der Wissensstadt Davos bezuglich Qualitatsanforderungen, Produkten,
Erzeugnissen und Dienstleistungen. Sie verkodrpert die Innovationskraft, den Pioniergeist
und Ideenreichtum eines Standortes. Mit dieser Marke, ,,Wissensstadt Davos* ist die
Motivation, weitere 6ffentliche Investitionen in Davos zu tatigen, grosser und kann den
Standort langfristig sichern.

Forderung des Beherbergungsangebotes mit hochwertigen Hotels und einer
besseren Bewirtschaftung von Kalten und Warmen Betten.

Durch eine entsprechende Férderung des Beherbergungsangebotes kann eine héhere
Wertschopfung pro Flache erreicht werden. VVoraussetzung fur attraktivere
Beherbergungsangebote sind vor allem die Starkung der Hochgebirgsstadt Davos (vgl.
Alleinstellungsmerkmal) und das Ansiedeln von neuen Arbeitsplatzen (vgl.
Forschungsinstitute und Kliniken) , um die kritische Grosse der Wirtschaftstétigkeit zu
erreichen.

Die Angebotsvielfalt der Skigebiete soll erhalten werden
In diesem Zusammenhang ist eine verstérkte finanzielle Beteiligung von Davos
Tourismus und der Gemeinde Davos zu lberprifen.

Forderung des Bewusstseins flr Davos als Hochgebirgsstadt

Die wirtschaftlichen Zusammenhange in Davos, Starken, Schwachen, Chancen und
Gefahren sind in gewissen Kreisen der Bevolkerung nicht bekannt. Im Sinne von
,Gemeinsam sind wir stark!“, sollte die Bevolkerung besser informiert werden, sodass es
nicht zu Einzelaktionen der Stakeholder kommt, welche oft unerwiinschte Konsequenzen
mit sich bringen.
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4.3 Raumliche Planung und raumliche Strategie

Planung wird allgemein als ,,systematisches VVorgehen zur Entwicklung von
Handlungszielen und — abfolgen (iber einen langeren Zeitraum“* verstanden. Dass sich
Planung oft Gberwiegend auf die verschiedenen Formen der Landnutzung bezieht, gilt
mittlerweile als Giberholt.*® Ein ganzheitliches Planungsverstandnis, welches auch die
Dimension Zeit einbezieht, wird gefordert.*’

Der Faktor Zeit wird in diesem Zusammenhang oft nur auf den Raum Gegenwart —
Zukunft bezogen. Doch um es genau zu nehmen erstreckt sich die Zeit von der
Vergangenheit Uber die Gegenwart bis zur Zukunft hin. Um dem kulturellen Erbe von
Davos gerecht zu werden, lohnt sich ein Blick in die Vergangenheit von Davos.
Attraktionspunkte konnen sich auch durch die Erinnerung an die Vergangenheit ergeben.

,Die raumliche Strategie ist handlungsleitend und verknupft strategische Ziele mit
konkreten rdumlichen Projekten. Sie konkretisiert beispielsweise bestehende allgemeine
Leitlinien zur rdumlichen Entwicklung. Aus ihr heraus lassen sich konkrete rdumliche
Projekte formulieren. Raumliche Strategie veranschaulicht strategische Ziele beispielhaft
in rdumlichen Dimensionen. [...] Strategien fiihren demnach nicht automatisch zu idealen
Entscheidungen, aber sie zeigen einen mdglichen Losungsweg in einer komplexen
Situation. Im Zentrum der rdumlichen Strategie steht die Wirkungsbetrachtung unter
Berlicksichtigung von Raum, Akteuren und Zeit. Dabei geht es weniger um die Frage
»Was ist das Ziel?“ als vielmehr um die Frage ,,Wie konnen wir das Ziel erreichen?* Es
steht also der prozessuale Gedanke im Vordergrund.“*

45
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Bild 10: Davos-Platz vor 1890 von der Griieni aus.

Quelle: Davos in alten Ansichten, Band 1

Quelle: Pfister, Max
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Bild 12: Davos Platz, Flugfotografie um 1925 von Walter Mittelholzer (Zirich). Links Landwasser und
Bahnlinie, in der Mitte die Talstrasse und rechts der 1915-1917 angelegte Kurgarten.

] -
Quelle: Inventar der

neueren Schweizer Architektur (INSA)1850 — 1920.

Bild 13: Davos Platz mit Kurgarten um 2005
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Quelle: www.wiki
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B|Id 14: Arkaden Beim Kurhaus an der Promenade um 1895

Quelle: Davos in alten KnsicT1ten, Band 2

Bild 15: Arkaden: Beim Kurhaus an der'l?rgm‘er‘@q? ‘z_évgichen 1903 1905
R piigay

Quelle Davos in alten Answhten Band 2



Losungsansétze Urban Management und Raumplanung Seite 58

Eﬂd 16: Arkaden: Beim Kurhaus an der Promenade heute 2010
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4.4  Konkrete Projekte

Als Ausgangslage fiir die Erérterung von konkreten Projekten dient der Schwarzplan
(vgl. Abb.15). In ihm sieht man die Gebdudestruktur der Siedlung Davos. Zu erkennen
sind die zwei Ballungszentren Davos Dorf und Davos Platz der friiheren Streusiedlung,
welche durch die geschwungene Promenade miteinander verbunden sind. Die héher
gelegene Promenade hat sich aufgrund des friher sumpfigen Talbodens ergeben. Die
Stadtentwicklung fand durch die Ansiedlung der Hauser entlang der Promenade, welche
sich aufgrund der Nordost — Stidwest — Ausrichtung der Sonne nach orientierten oder

aufgrund von topographischen Begebenheiten statt.

Abbildung 15: Schwarzplan von Davos

o

Quelle: eigene Darstellung
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Bevorzugte Bauweise: Freistehende Einzelkorper, um dem Bedurfnis nach Licht, Luft
und Hygiene gerecht zu werden. Im Schwarzplan erkennt man nun vereinzelte Liicken in
der Siedlungsstruktur, welche das stddtebauliche Entwicklungspotential von Davos
aufzeigen (vgl. Abb.16). Auffallend ist, dass die Mitte von Davos sehr schwach besiedelt
ist und grossere Locher in der Siedklungsstruktur aufweist. Im nérdlichen Davos Dorf
Richtung Dischmatal und sowie im Siiden von Davos Platz sind
Zersiedlungsentwicklungen erkennbar.

Abbildung 16: Siedlungsliicken in der Siedlung
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Quelle: eigene Darstellung
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Erst die Uberlagerung der Siedlungsstruktur mit Strassen, Gewassern und Infrastruktur-
Anlagen gibt Auskunft Gber die Siedlungsliicken. Hier sieht man, welche Freiflachen mit
welcher Nutzung besetzt sind. Das Herz von Davos bildet der Kurgarten mit den
Eisbahnfeldern. Auf der anderen Seite beansprucht die Golfplatzanlage grosse Teile der
Freiflachen. Ubrige Siedlungslocher sind vor allem Parkplatzanlagen, Sport- und
Spielflachen und landwirtschaftliche Zonen.

Abbildung 17: Situationsplan
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Quelle: eigene Darstellung
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Konkrete Entwicklungs-Standorte gibt es, wie in der Abbildung 16 zu sehen ist, einige.
Sie fordern die Entwicklung im Bestand und sollen einer Zersiedlung entgegenwirken.
Wobei es hier in einer sorgfaltigen Betrachtung genau abgeschétzt werden sollte,
inwieweit die Entwicklung zur Attraktiviatssteigerung von Davos beitragt.

Landwirtschaftliche Zonen und Freirdume (Golfplatz) liefern einen wichtigen Beitrag,
um dem Ortshild die notwendige Distanz fiir seine Betrachtung zu geben. Parkplétze in
der Stadt besetzen zur Zeit potentielle Begegnungsraume. Einem Ubergeordnetes
Verkehrskonzept mit geeigneten Ersatz-Parkanlagen ist ein Schritt, um diese R&ume dem
stadtischen Leben zurlickzugeben.

Im Folgenden werden drei Rdume konkret untersucht. Es handelt sich zum einen um den
Kurgarten mit dem Gebiet rund um die Vaillant Arena (Eisstadion), die
Arkadenparkplatze an der Promenade und zum anderen ein Raum in der N&he der
Fraktion Clavadel beim AO Foundation Center.

4.4.1 Eisstadion, Tourismus- und Kongresszentrum und Kurgarten

" e TN

Quelle: eigene Darstellung
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Bild 18: Vaillant Arena mit Parkplatz Bild 19: Werkhof
Unattraktive Nutzung an bester Lage

Wenig genutzte Parkflachen im Sommer

(_jl]:lle‘: eigeneé Bild Suelle: eigenes Bild

In diesem Herzstiick von Davos befindet sich eine Reihe von Gebauden und Anlagen,
welche sowohl die stadtische, wie auch die touristische Tatigkeit in Davos stark
beeinflussen. So befindet sich die Vaillant Arena mit den dazugehdrenden Eisbahn-
feldern, das Tourismusbiro und das Kirchner Museum in diesem Gebiet. Daneben
erstreckt sich in nordéstlicher Richtung der Kurgarten bis zum Hallenbad und zum
Kongresszentrum.

Wahrend der Wintersaison ist vor allem das Gebiet um das Eisstadion durch diverse
Sportveranstaltungen (u.a. Spenglercup) und die Eislaufbesucher belebt. Im Sommer
jedoch reduziert sich die Frequenz auf wenige Anlésse und eine sparliche Benutzung.
Leere Parkplatzflachen dominieren wéhrend dieser Zeit das Bild. Das Tourismuszentrum
verzeichnet praktisch iber das ganze Jahr hinweg einen gewissen Besucherstrom. Jedoch
beisst sich der Standort des Werkhofes auf diesem Areal mit seinen schweren
Unterhaltsmaschinen und den Unterhaltsutensilien mit dem Tourismuszentrum. Hier wird
das Bild von leeren Parkplatzen, dem unibersichtlichen Werkhofbetrieb und rat- und
orientierungslosen Touristen dominiert. Auf der anderen Seite des Kurgartens steht das
Kongresszentrum, welches im Winter als auch im Sommer zahlreiche Veranstaltungen
initiiert.

Der 1915-1917 angelegte Kurgarten diente zu dieser Zeit dem Verweilen der Kurgaste. In
den 1960er bis 1990er Jahren wurde der grosste Teil des Kurgartens dem
Aussenbadbereich des Hallenbades zugeteilt. Die 6ffentliche Nutzung des Kurgartens
gestaltete sich damals um diesen Aussenbadbereich herum. Mit der Schliessung des
Aussenbades in den 1990er Jahren wurde es zwar riickgebaut, doch die Anordnung des
Kurgartens lauft immer noch um die grosse Wiesenflache herum und sich viele Leute
nicht trauen den Park richtig zu benutzen.

Dieses Zentrum soll durch eine Ubergeordnete Stadtplanung neu aktiviert werden, sodass
der Zusammenhalt verstarkt wird. Dabei spielt der Kurgarten als Verbindung zwischen
Hallenbad und Kongresszentrum eine wesentliche Rolle. Anstatt Wege um den Kurgarten
herum zu organisieren, sollte es eine klare Verbindung zwischen Eisstadion und
Kongresszentrum geben. Mit der Unterteilung des Kurgartens in einen Kur- und
Familiengarten, welcher zum Verweilen und zum Bestaunen der Alpenflora einladt, einer
Sonnenwiese fiir Spiel und Erholung, einem Spielplatz und einer Eventwiese wird das
stadtische Angebot fiir die Bevolkerung erweitert.
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Das Gebiet um die Vaillant Arena kann weiter verdichtet werden, zum Beispiel mit einer
Curlinghalle, einem Hockey Club Davos und Davoser Museum. Der Werkhof neben dem
Tourismuszentrum erweist sich als Fehlplatzierung in dieser Nutzung. Ein Werkhof kann
auch peripher angeordnet werden und muss mit seinen stérenden Nebeneffekten nicht an
so einer prominenten Lage liegen. Hier kann man sich durchaus eine Umnutzung
vorstellen, welches der Nachbarschaft des Tourismuszentrums und des davorliegenden
Platzes eher entspricht. Unterstlitzt werden diese Bauten durch die Anordnung von harten
Platzen, welche im Winter Tummelplatz (Chilbibetrieb) fir Eishockey-Fans sein knnen
und im Sommer der Bevolkerung zugute kommen. Nach Bedarf kénnen sie auch so
gestaltet werden, dass sie jederzeit als Parkplatze dienen kénnen. Den unterschiedlichen
Benutzungszeiten (Sommer / Winter) wird mit einem flexiblen Benutzungskonzept mehr
Rechnung getragen.

Abbildung 19: [\leugestaltung Eisstadiongebiet und Kurgarten

I:H Parkflachen

u Sammel und Verteilzone
. offentliche Platze Kengresszentrum
Bl stadtebauiiche Verdichtung
mm Yerteilung in die Stadt
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Toufismuszentrum

Quelle: eigene Darstellung
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4.4.2 Arkadenparkplatz

Bild 20: Arkadenparkplatz Davos

BN
Quelle: eigenes Bild

Die Urspriinge des Arkadenparkplatzes reichen bis ins 19. Jahrhundert zuriick. Das an
der Promenade liegende Curhaus (spater Palace Hotel, heute Hotel Europe) galt von
Anfang an als gesellschaftlicher Mittelpunkt fiir ,,gut bezahlende Gaste“*°. Auf der
gegenuberliegenden Seite wurde eine Gartenanlage mit Musikpavillon, Springbrunnen
und Ruhebénken angelegt, um diesem Treffpunkt auch die entsprechende Plattform zu
geben. 1892 wurde der Garten von einer auf drei Seiten verglasten Wandelhalle
(Arkaden) umgeben, welche bei schlechtem Wetter als gedeckte Passage oder als
Liegehalle diente.

Heute (im Jahr 2010) wird der Platz um die Arkaden-Ladenpassage als Autoparkplatz
benutzt und von seinem damaligen Charme ist nichts mehr zu spuren. In der oben
abgebildeten Bildserie (vgl. Bild 13 bis Bild 15) sieht man den Wandel der Gartenanlage
bis zum heutigen Parkplatz. Als Zeitzeuge dieser Metamorphose sieht man im
Hintergrund stets die evangelische Kapelle der Alexanderhausklinik.

Wie in der vorhergehenden Analyse aufgezeigt, fehlt in Davos, um als Hochgebirgsstadt
zu gelten, ein offentlicher stadtischer Raum als Begegnungszone flir Einheimische und
Touristen. Zur Zeit nimmt lediglich der Strassenraum entlang der Promenade diese
Funktion auf. Die Zone um die Arkaden-Ladenpassage hat nach wie vor das Potential,
diese Aufgabe zu erfillen und erneut wieder als gesellschaftlicher Mittelpunkt zu
werden.

Die ursprunglich als U-férmige Wandelhalle gestaltete Anlage wurde in der Neuzeit
aufgeldst, sodass sich nur noch links und rechts des Platzes Ladennutzungen befinden.
Diese aufgeteilte und nicht kontinuierliche Ladenpassage fiihrt dazu, dass ein Flanieren
durch die Arkaden und das allzeit beliebte Window-Shopping unterbrochen wird, ja
sogar ausbleibt.

Neue Impulse fiir Davos, aber auch fur die Ladenpassage selbst, ware eine Rickfiihrung
zu der alten U-Form um einen stadtischen Platz, frei von Autoparkplatzen. Aufklappbare
Fensterfronten ermdglichen es im Sommer, gastronomische Aktivitaten auf den Platz
hinaus auszudehnen. Im Winter werden diese Fensterfronten geschlossen und als
Wintergarten genutzt.

49 . . . .
Siegrist, M. / Oswald, W. / Furter, B: Davos in alten Ansichten, Band 2, Zaltbommel 1999, S. 35
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Bild 21: Arkadenparkplatz Davos im Jahr 2010
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4.4.3 Wissensstadt Davos

Davos hat durch die alteingesessenen Forschungsinstitute ein wichtiges Wirtschaftsstand-
bein, welches der Bevolkerung einerseits Arbeitsplatze anbietet und andererseits neu
qualifizierte Arbeitskrafte nach Davos bringt. Die Bedeutung dieser Forschungsinstitute
wurde von der Gemeinde Davos, als auch vom Kanton Graubtinden erkannt und es
werden entsprechende Massnahmen ergriffen, um dieses Potential an Innovation, Know-
How, Erfindungen und Patenten zu erhalten und zu férdern. In Gespréchen setzt man sich
hauptséchlich mit dem Ansiedeln von universitaren Instituten oder gar einer Biindner
Universitat auseinander.

Doch im globalen Standortwettbewerb der Wissensékonomie ist ein solches Unterfangen
eine grosse Herausforderung. Es mussen verstarkt Massnahmen ergriffen werden, um das
Bewusstsein gegeniiber diesen Forschungsinstitute und ihrer internationalen Bedeutung
zu fordern. Zur Zeit sind die Institute Uber die ganze Landschaft Davos verstreut und
gehen fast schon im Verborgenen ihrer Tatigkeit nach. Synergiemdglichkeiten unter den
Instituten wurden, wo vorhanden, wahrgenommen. So auch in einem gemeinsamen
Auftreten unter der Vereinigung Wissensstadt Davos. Doch wie erwahnt bedarf es an den
Instituten, um national und international wahrgenommen zu werden, einer
Ubergeordneten Hierarchie.

Aber es braucht nicht nur einen organisatorischen, sondern auch einen radumlichen
Zusammenschluss, um dem Label Wissensstadt Davos ein Gesicht zu geben. Fir eine
nachhaltige Standortentwicklung der Forschungsinstitute ist der Aufbau einer Corporate
Identity notwendig, um die Identitat der Wissenstadt Davos mit einer Strategie
konsistenten Handelns, Kommunizierens und visuellen Auftretens zu vermitteln. Um
dieses Ziel zu erreichen, kann die Erschaffung eines Wissens-Campus hilfreich sein.
Dabei spielt die Corporate Architecture (als die Architektur gewordene Corporate
Identity) eine grosse Rolle. In ihr soll der Spiegel der Wissenstadt Davos bezuglich
Innovationskraft, Pioniergeist und Ideenreichtum liegen.

Der vorgeschlagene Standort dieses Wissens-Campus sollte ausserhalb der bestehenden
Siedlungsstruktur sein, ein eigenstdndiges Auftreten haben und zur Hochgebirgsstadt
Davos nicht in Konkurrenz treten. Hier bietet sich in Davos der Ort um das bereits
bestehende AO Zentrum an.
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Bild 23: Gebiet um die Briiche mit dem AO Foundation Zentrum im Hintergrund

Quelle: eigenes Bild

Bild 24: Wissens-Campus in der Briiche 2040

Architektur Georg Guyan; Visualisierung Alan dburg
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5 Fazit

Um langfristig im internationalen Standortwettbewerb erfolgreich als Destination bestehen
zu konnen, bedarf es einer regelmassigen Standort- und Zielbestimmung. Vor allem spielt
hier flr die Schweiz und insbesondere flr den Tourismus die preisliche
Wettbewerbsfahigkeit relativ zu den Konkurrenzlandern eine wichtige Rolle. Fir Davos
ergeben sich demnach drei verschiedene Konkurrenztypen: Nationale Konkurrenz im
Alpenraum, internationale Konkurrenz im Alpenraum und internationale Konkurrenz

durch Destinationen mit einem anderen Tourismusangebot wie zum Beispiel Ferien am
Meer. Die Konkurrenz ist hart. Die Bedurfnisse der Feriengéste sind vielfaltig. Jede Chance,
sich von der Konkurrenz abzusetzen, muss wahrgenommen werden.

Um in diesem Zusammenhang eine Wertsteigerung und somit einen Zuwachs an Wert fir
die Tourismusgéste zu erlangen, mussen vor allem wertsteigernde Dienstleistungen
angeboten werden. Wie in der vorangehenden Analyse aufgezeigt wurde, reicht es aber
mittlerweile nicht mehr aus, die Qualitat der Dienstleistungen zu erh6hen, sondern es sind
Anstrengungen zu unternehmen, um die Dienstleistungen mittels einer geschaffenen
Atmosphére und inszenierten Erlebnissen anzubieten. Der Punkt wird erreicht, wo die
Dienstleistungen eine raumliche Dimension bekommen.

Durch die in den vorhergehenden Kapiteln erfolgte Analyse lassen sich folgende
Problemzusammenhénge erkennen: Die fehlende Nachfrage nach dem hochwertigen
Hotelangebot scheint das grundsatzliche Problem von Davos zu sein. Trotz der Fille von
Angeboten scheint es Davos zur Zeit nicht mdglich zu sein, dieses Angebot im Erstklass-
und Luxussegment anzusiedeln. Dieses Problem wurde bereits von der Gemeinde Davos
erkannt und es wurden bereits Studien in Auftrag gegeben, welche diesen Verdacht erdrtern
und bestétigen sollen. Die Resultate stehen noch aus.

Ein weiteres Grundsatzproblem ist die Zunahme von unrentablen Hotels und Kliniken,
welche im Laufe der Zeit vermehrt zu lukrativen Zweitwohnungen umgewandelt wurden.
Dies ermdglichte unter anderem die fehlende Regelung des Erstwohnungsanteils in den
Jahren 2001 bis 2010.

Wie in der Abbildung 20 zu erkennen ist, begunstigten diese drei Faktoren die Zunahme des
Zweitwohnungsbaus. Zwar ergibt sich auch eine Wertschépfung durch die
Zweitwohnungen, doch hemmen sie gleichzeitig die Wertschdpfung, welche aus der
Beherbergung entsteht und bilden ein weiteres, im Tourismus verankertes Klumpenrisiko.
Es gibt durch die Zweitwohnungen trotz der Wertschopfung, die sie hervorbringt eben auch
weniger Wertschopfung pro Flache, da die Wohnungen (ber das Jahr gesehen, oft leer
stehen. Weitere negative Aspekte, welche durch die Zweitwohnungen ausgeldst werden,
sind vor allem das reduzierte Stadtleben (Geisterstadt Atmosphére) und die steigenden
Bodenpreise, welche langfristig gesehen zu einer Abwanderung der
tourismusunabhangigeren Arbeitskraften filhren kdnnen. Zusammen mit dem
Attraktivitatsverlust, der durch
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Abbildung 20: Zusammenhange der Probleme

Mangel im Beherbergungsangebot

Keine Regelung ; ; Zunahf‘ne von
Erstwohnungsanteil + Kl NastWaiges + unrentablen Hotels

von 2001-2010 Relelengspor und Kliniken
Zunahme Zweitwohnungen
Saisonal a ) ' Attraktivitétsverlust
schwankende pcdanprais Siadteben durch
Wirtschaftstatigkeit P Spekulationsbauten
wirtschéﬂ[iche weniger We.rtschﬁpfung;
Wertschépfung pro Flache

Abwanderung der Arbeitskrafte

| Erhéhung Klumpenrisiko |
Tourismus & Zweitwohnungsbau

Quelle: eigene Darstellung

Spekulationsbauten des Zweitwohnungsbaus entsteht, steigert sich das Klumpenrisiko
Tourismus erheblich. Davos wird anfalliger, was das Ausbleiben von Tourismusgasten
angeht.

In Abbildung 21 werden die Zusammenhénge der Losungsansatze dargestellt. Eine Starkung
des Alleinstellungsmerkmals der Hochgebirgs- und Wissensstadt zusammen mit einer
qualitativen Siedlungsentwicklung mit Attraktionspunkten fiihrt langfristig zu einer
Attraktivitatssteigerung in Davos und zu einer Zunahme der Nachfrage nach einem
hochwertigen Hotelangebot. Durch das Inkraftsetzen des neuen Zweitwohnungsgesetzes
vom 13. Juni 2010 wurde ein wichtiger Schritt gemacht, um den Zweitwohnungsbau zu
reduzieren und die Férderung von Hotelbauten voranzubringen.

Der Druck, sich vermehrt um die Bewirtschaftung von Kalten und Warmen Betten zu
kimmern, steigt. Zusammen mit der Nachfrage nach einem hochwertigen Hotelangebot,
kann eine hohere Wertschopfung pro Flache erzielt werden. Auf der anderen Seite sollte
man verstarkt Anstrengungen unternehmen, um die Forschungsinstitute und Kliniken zu
fordern, um mehr Einwohner und mehr Arbeitsplatze in Davos zu generieren. Dadurch wird
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eine kritische Masse erreicht, welche insgesamt zu einer ausgeglicheneren
Wirtschaftstatigkeit fuhrt. Das Stadtleben wird aktiviert und kommt dem Tourismus zu gute.
Das Klumpenrisiko Tourismus kann reduziert werden. Ziel ist es durch die vorgeschlagenen
Empfehlungen eine langfristige Attraktivitatssteigerung fur Touristen und Einheimische zu
erlangen.

Abbildung 21: Zusammenhange der Losungsansatze
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Quelle: eigene Darstellung

Ziel sollte jedoch nicht eine Art ,,Alpen-Disneyland® sein, bei dem jedes Klischee einer
Bergdestination ausgespielt und kinstlich aufgestellt wird, sondern vielmehr sollte ein
eigenstandiges und authentisches Bild der Hochgebirgsstadt Davos vermittelt werden. Zu
diesem Bild gehort jedoch auch die Forderung der Forschungsinstitute und den Kliniken,
denn nur durch eine ausreichende Bevolkerung kann eine Stadt funktionieren.



Fazit Seite 72

Die empfohlenen Massnahmen zeigen neue Mdglichkeiten auf, um die bereits von den
Behorden, den politischen und touristischen Amtstragern ergriffenen Massnahmen
zusétzlich zu erganzen. Zusammengefasst ergeben sich folgende Empfehlungen:
Starkung des Alleinstellungsmerkmales der Hochgebirgsstadt

Schaffung von Stadtbaumeisterkompetenzen

Schaffung von Denkmalschutzkompetenzen

Eingrenzen des Siedlungsraumes

Forderung des Bewusstseins flr Davos als Hochgebirgsstadt

Der Hochgebirgsstadt und dem Wissensstandort Davos ist ein Gesicht zu geben
Die Entwicklung des Zweitwohnungsbaus soll im Auge behalten werden

Erhalt und Forderung der Forschungsinstitute und Kliniken

Forderung des Beherbergungsangebot mit hochwertigen Hotels und einer besseren
Bewirtschaftung von Kalten und Warmen Betten

Forderung der Angebotsvielfalt der Skigebiete

Mit der Starkung des Alleinstellungsmerkmals Hochgebirgsstadt als Ausgangspunkt, wird
Davos zu einer attraktiveren Alpendestination fur einheimische, qualifizierte Arbeitskréfte
und Touristen und ermdéglicht Davos, langfristig gesehen, auch zukinftig erfolgreich zu
sein.

Georg Guyan, August 2010
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Anhang: Abbildung 11: SWOT Analyse
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Attraktivitateverliust

Reduzierte Nachfrage von wohlhabenden Gasten
Verlu st von Arbeitsplatzen

Dawvos als Kurort verliert an Bekanntheit

Quelle: Eigene Darstellung
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