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Regeste

Regeste Gemeindeautonomie, Tellrevision des Baugesetzes der Gemeinde Landschaft
Davos,; Ausnutzungsziffer, Bedeutung des Nutzungsmasses fur die Ortsplanung. Ob die
Regierung Vorschriften oder Planungsmassnahmen der baurechtlichen Grundordnung einer
Gemeinde nicht oder nur unter Vorbehalt genehmigen darf, ist nicht eine Frage der
Verletzung des Stimmrechts oder des Grundsatzes der Gewaltentrennung, sondern einzig
eine solche der Gemeindeautonomie (E. 3). Die Regierung darf Bestimmungen, die ein zu
hohes Nutzungsmass vorsehen, die Genehmigung verweigern. Voraussetzung ist, dass sie
mit Grund annehmen darf, die Gemeinde habe die bei der Ortsplanung zu
berticksichtigenden offentlichen Interessen des Orts- und Landschaftsschutzes, der
Infrastrukturbel astung, der Wohnhygiene usw. bel der Festsetzung des Nutzungsmasses im
Rahmen des pflichtgeméssen Ermessens ungentgend beriicksichtigt (E. 6 und 7).

Regeste Autonomie communale, revision partielle delaloi sur les constructions de la
commune de Landschaft Davos; indice d'utilisation, importance du volume constructible
pour I'aménagement local du territoire. La question de savoir si I'autorité peut refuser
d'approuver, ou approuver seulement sous réserve, des dispositions en matiére de droit des
constructions ou des mesures d'aménagement, ne reléve ni du droit de vote des citoyens, ni
du principe de la séparation des pouvoirs, mais seulement de |'autonomie communale
(consid. 3). L'autorité peut refuser d'approuver des dispositions qui prévoient un volume
constructible trop élevé, si elle ades raisons d'admettre gu'en fixant ce volume, lacommune
n'a pas appreécié correctement les intéréts publics dont il faut tenir compte en matiére
d'aménagement local du territoire, soit ceux de la protection du paysage et des sites, de
I'infrastructure, de I'hygiene, etc. (consid. 6 et 7).

Regesto Autonomia comunale, revisione parziae dellalegge ediliziadel comune
Landschaft Davos; indice di sfruttamento, suaimportanza per la pianificazione locale del
territorio. La questione se il governo cantonal e possa rifiutare d'approvare, o approvare solo
con riserva, disposizioni in materiadi diritto edilizio o misure pianificatorie, non riguardail
diritto di voto dei cittadini néil principio della separazione dei poteri, ma soltanto
I'autonomia comunale (consid. 3). Il governo cantonale puo rifiutare di approvare
disposizioni che prevedono un valore di sfruttamento eccessivo, ove abbiaragioni di
ammettere che, nel determinare tale valore, il comune non ha apprezzato correttamente gli
interessi pubblici da considerare in sede di pianificazione locale del territorio, ossia quelli
relativi alla protezione del paesaggio e dei siti, all'infrastruttura, all'igiene, ecc. (consid. 6,
7).

Erwagungen
E.3



Die umstrittenen Bestimmungen des Gemel ndebaugesetzes bediirfen geméss Art. 37 des
kantonalen Raumplanungsgesetzes vom 20. Mai 1973 (KRG) der Genehmigung durch die
Regierung. Sie wird erteilt, "wenn keine gesetzlichen Vorschriften verletzt und die
Offentlichen Interessen im Rahmen des pflichtgemé&ssen Ermessens wahrgenommen worden
sind" (Art. 37 Abs. 2 KRG ). Sind Vorschriften oder Planungsmassnahmen der
baurechtlichen Grundordnung der Gemeinden ( Art. 18 ff. KRG ) zu beanstanden, so steht
es der Regierung zu, sie nur unter Vorbehalt zu genehmigen ( BGE 103 1a 185 E. 2a). Der
ganzen Vorlage wére alenfalls die Genehmigung zu versagen, wenn angenommen werden
musste, die Gemeinde hétte die guiltigen Bestimmungen ohne die zu beanstandenden
Vorschriften nicht erlassen (vgl. die analogen Erwagungen zur Teilnichtigkeit einer
Initiative, BGE 105 la 365 E. 3). Ob die Regierung eine Vorlage nicht oder nur unter
Vorbehalt genehmigen durfte, ist indessen keine Frage der Verletzung des Stimmrechts,
sondern einzig der Gemeindeautonomie. Diese wére verletzt, wenn die Regierung zu
Unrecht eine ungentigende Wahrung 6ffentlicher Interessen angenommen und deswegen
die Genehmigung verweigert hétte. Von einer Verletzung des unter dem Vorbehalt der
regierungsrétlichen Genehmigung ausgelibten Gemeindestimmrechts kann demnach nicht
die Rede sein. Ebensowenig kann von einer Verletzung des Grundsatzes der
Gewaltentrennung gesprochen werden. Die Regierung hat die ihr zukommende Kompetenz
ausgelibt, als Genehmigungsbehdrde das revidierte kommunal e Baugesetz, welches die
Ortsplanungsmassnahmen enthalt ( Art. 18 ff. KRG ), zu Uberprifen ( Art. 37 KRG ; Art. 26
des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979, RPG). Die von Hans
Christoffel und den vier mitbeteiligten Beschwerdefihrern erhobene Rige, ihr Stimmrecht
sowie das Gewaltentrennungsprinzip seien verletzt, ist somit unbegriindet. BGE 111 1a 134
S. 138

E.6

Die Regierung hat die umstrittenen Bestimmungen einzig deshalb nicht genehmigt, well sie
der Auffassung ist, das Ausmass der Privilegierung der Hotels berlicksichtige die bei der
Ortsplanung zu beachtenden Planungsgrundsétze ( Art. 3 KRG ) nur ungentigend. Mit dem
zu hohen Nutzungsmass, das durch die Tellrevision des kommunalen Baugesetzes
ermoglicht werden sollte, habe die Gemeinde das Gebot verletzt, die 6ffentlichen Interessen
im Rahmen des pflichtgemassen Ermessens wahrzunehmen. Gemass Art. 37 Abs. 2 KRG
hat die Regierung die kommunalen Erlasse auf ihre Rechtmassigkeit hin zu prifen. Dazu
kommt eine Ermessenskontrolle, welche allerdings auf die von der Gemeinde zu wahrenden
offentlichen Interessen beschrankt ist. Als solche gelten sowohl die kommunalen als auch
die kantonalen Interessen ( BGE 103 1a 185 E. 2b). a) Mit Rucksicht auf dieim
vorliegenden Fall begrenzte Kognition des Bundesgerichts kénnte von einer Verletzung der
Gemeindeautonomie nur dann die Rede sein, wenn die Regierung die Bestimmungen
gemass Art. 3 und 37 Abs. 2 KRG willkdrlich ausgelegt und angewandt hétte. Eine
Autonomieverletzung |&ge also nur dann vor, wenn die Annahme der Regierung, das fur
Hotels ermdglichte Nutzungsmass fuhre zu grossstédti schen Nutzungskonzentrationen,

wel che aus ortsplanerischen Griinden verschiedener Art nicht zu verantworten seien, als
unhaltbar zu bezeichnen wiére. b) Dass zu dichte Uberbauungen in mehrfacher Hinsicht
stadtebaulich nachteilig sind, ist offenkundig. Sie kdnnen zu einer Verunstaltung des Orts-
und Landschaftsbildes fuhren. Ein zu hohes Nutzungsmass kann z.B. unabhangig von der
baulichen Gestaltung das Gleichgewicht eines Dorfbildes derart empfindlich stéren, dass
die kantonale Genehmigungsbehdrde einer entsprechenden Zoneneinteilung die
Genehmigung versagen darf (so nicht veroffentlichtes Urteil vom 17. Oktober 19791. S.



Gemeinde Tschiertschen, insbesondere E. 4b: Einweisung eines grosseren Arealsin eine
Zone mit der Ausnutzung von 0.55 nicht genehmigt; zur Ausniitzungsziffer vgl. u.a. BGE
108 la 119 E. 2 mit Hinweisen auf die Literatur, sowie INSTITUT FUR ORTS:.,
REGIONAL- UND LANDESPLANUNG, Richtlinien zur Ortsplanung, Normblatt Nr. 514
420, 1966; SCHWEIZERISCHE VEREINIGUNG FUR LANDESPLANUNG - VLP-
Schriftenfolge Nr. 17, Die Ausniitzungsziffer, 1974; LEO SCHURMANN, Bau- und
Planungsrecht, 2. Aufl. 1984, S. 60). BGE 111 1a 134 S. 139 Zu hohe Nutzungen kénnen
sodann eine Uberlastung der Infrastrukturanlagen nach sich ziehen mit der Folge, dass die
Gemeinde friher oder spéter zu kostspieligen Sanierungen ihrer Strassen und ihres

L eitungsnetzes sowie zu einer Erweiterung ihrer 6ffentlichen Dienstleistungen gendtigt
wird. Sie kdnnen ausserdem zu wohnhygienisch schlechten Verhaltnissen fuhren, indem sie
verstarkte Immissionen ausl6sen und die Besonnung, den Lichteinfall sowie die Belliftung
der Neubauten und der bestehenden Nachbargebaude verschlechtern. c) Es ergibt sich aus
dieser zentralen Tragweite des Nutzungsmasses fiir die Ortsplanung, dass die Regierung als
kantonale Aufsichtsbehérde einer zu hohen Nutzung die Genehmigung verweigern darf,
ohnein Willkdr zu verfalen. Voraussetzung ist, dass sie mit Grund annehmen darf, die
Gemeinde habe die bei der Ortsplanung zu berticksichtigenden 6ffentlichen Interessen des
Orts- und Landschaftsschutzes, der Infrastrukturbelastung, der Wohnhygiene usw. bei der
Festsetzung des Nutzungsmasses im Rahmen des pflichtgemassen Ermessens nur
ungentigend beriicksichtigt (was das Bundesgericht im erwéhnten Urtell i.S. Tschiertschen
anerkannt hat). Ob diesim vorliegenden Fall zutrifft, ist nachfolgend zu prifen.

E.7

Bereits das geltende Baugesetz der Gemeinde Landschaft Davos vom 4. Dezember 1977
beginstigte die Hotels derart weitgehend (Art. 47), dass das zonengemésse Nutzungsmass
um 50% Uberschritten werden durfte (Amtsbericht zur Landschaftsabstimmung vom 28.
November 1982, S. 34). Uberdies enthélt esin Art. 43 eine aussergewohnlich grossziigige
Regelung fur im sog. Hofstattrecht zu errichtende Neubauten. Das Davoser Hof stattrecht
bedeutet, dass eine Baute, wenn sie abgerissen oder zerstort wird, im ganzen

L andschaftsgebiet binnen drel Jahren im bisherigen Umfang und in der bisherigen Hohe
sowie mit der bisherigen Zweckbestimmung wieder erstellt werden darf, ohne dass die
Vorschriften des Gemeindebaugesetzes Uber die Gebaudehthe, Geschosszahl, Grenz-,
Gebéaude-, Wald- und Gewasserabstande eingehalten werden muissen. Dagegen sind die
dbrigen Bestimmungen dieses Gesetzes, insbesondere jene Uber geféhrdete Gebiete,
Absténde gegenuber Strassen, Baulinien, Dachformen und Parkplétze, bei einer
Hofstattrecht-Neubaute anzuwenden. Diese im bisherigen Recht verankerte Regelung ist in
die Teilrevision aufgenommen worden mit der Erganzung, dass bei einer Hof stattrecht-
Neubaute auch die BGE 111 l1a 134 S. 140 Bestimmungen tber die Wohnungsgrossen
eingehalten werden mussen. @) Die Regierung hatte die bisher geltende Regelung am 26.
Juni 1978 genehmigt. Die Beschwerdefuhrer und der Kleine Landrat werfen ihr deshalb
widersprtchliches Verhalten vor, wenn sie dem nun beschlossenen Nutzungsmass ihre
Zustimmung versage. Dieser Vorwurf ist unbegrindet. Die Regierung als Aufsichtsbehdrde
darf besserer Erkenntnis folgen, ihre frihere Genehmigungspraxis andern und bei der
Prufung einer Revision kommunaler Ortsplanungserlasse begangene Fehler korrigieren,
ohne gegen rechtsstaatliche Verfahrensgrundsétze und damit gegen Art. 4 BV zu verstossen
(BGE 108 1a124 E. 1). Ausserdem ist - wie die Regierung in ihrer Vernehmlassung
zutreffend bemerkt - am 1. Januar 1980 das eidgendssi sche Raumplanungsgesetz in Kraft
getreten. Die Regierung hat daher auf die Einhaltung der Ziele und Grundsatze der



Raumplanung zu achten ( Art. 1 und 3 RPG ). Diese verlangen, dass wohnliche Siedlungen
geschaffen und erhalten werden, wofir dem Nutzungsmass entschei dende Bedeutung
zukommt. Die Bedirfnisse der Wirtschaft sind freilich nicht zu vernachlassigen. Sie
verdienen ihrerseits Forderung, was jedoch nicht ausschliesst, dass die ihnen Rechnung
tragenden Massnahmen in Einklang stehen missen mit dem Ziel, wohnliche Siedlungen zu
schaffen und zu erhalten ( BGE 107 1a 38 E. 3c). b) Dass die bisherige Ausgestaltung des
Hofstattrechts zu schwerwiegenden Nachteilen fuhrte, geht aus dem Amtsbericht zur

L andschaftsabstimmung vom 28. November 1982 deutlich hervor (S. 23 und 28). Dort wird
darauf hingewiesen, dass die Uberhdhte bauliche Ausnitzung, welche alte, zum Abbruch
bestimmte Gebaude vermitteln, den Boden verteuerte und eine spekulative Bauweise mit
Kleinstwohnungen forderte. Daher will Art. 43 BauG in seiner neuen Fassung fur
Wohnhé&user eine Uberschreitung der anrechenbaren Bruttogeschossfl&che der Altbauten
nur zulassen, wenn die Wohnungen im Hofstattrecht-Neubau durchschnittlich mindestens
90 m2 Bruttogeschossflache aufweisen. Insoweit begriisst die Regierung die
Gesetzesanderung als Massnahme, von der erwartet wird, sie fordere den Bau von dringend
benttigten Wohnungen fir Einheimische. Die Zul&ssigkeit entsprechender Regelungen ist
vom Bundesgericht anerkannt worden (nicht ver6ffentlichtes Urteil vom 23. Dezember
1983i.S. Hofer gegen Regierungsrat Bern, E. 3). BGE 111 1a134 S. 141 Trotz der
Nachteile der bisherigen Hofstattrecht-Regelung will die Gemeinde die Uberschreitung der
anrechenbaren Bruttogeschossflache der Altbauten auch fir Hotels und deren
Personalunterkiinfte zulassen, sofern die Voraussetzungen des Art. 47 Abs. 2 und 3 erfillt
sind (d.h. esmuss ein Hotel im Sinne des Gesetzes vorliegen, und Gberdies sind
Personalunterkiinfte in angemessener Zahl zu erstellen). In diesem Fall soll die
zonengemasse Ausniitzung fir Hotels um 40% vergrossert werden konnen (Art. 47 Abs. 1).
Auch fir die Personalunterkiinfte auf der Hotelliegenschaft soll ein sogenannter Bonus von
40% gewahrt werden kénnen. Ausserhalb der Hotelliegenschaft sollen die
Personalunterkiinfte gleich wie der Wohnungsbau fir Einheimische begiinstigt werden, d.h.
es soll je nach Zone eine Mehrausniitzung von 15-20% zugelassen werden konnen (Art. 47
Abs. 3i.V.m. Art. 46bis Abs. 2). Diese nach wie vor weitgehenden "Erleichterungen™ fur
Hotels will die Gemeinde zulassen, obschon die Anwendung des geltenden Art. 47
mehrfach Unbehagen verursacht hat und eine V ergunstigung von bisher 50% der
verfligbaren Bodenflache fir die Berechnung des zul8ssigen Nutzungsmasses nicht gewol It
war, wie dem Amtsbericht zu entnehmenist (S. 34). Es steht somit fest, dass die Gemeinde
sowohl eine Revision des Hofstattrechts (Art. 43) als auch des "Hotelartikels' (Art. 47) im
Sinne einer Begrenzung des zu hohen Nutzungsmasses als nétig erachtete. Dabel geht aus
dem Amitsbericht hervor (S. 27), dass die Vorlage des Kleinen Landrates zunachst
weitergehende Beschrankungen vorsah, dass der Hotelierverein die vorgesehenen
Einschrénkungen jedoch ablehnte und dass seinem Einwand in der neuen Vorlage
weitgehend Rechnung getragen wurde. ¢) Unbestritten ist demnach, dass gewichtige
oOffentliche Interessen die Reduktion des als zu hoch erkannten Nutzungsmasses fir

Hotel neubauten im Hofstattrecht sowie im Rahmen der Zonenvorschriften gebieten. Es
kann sich daher einzig fragen, ob die Regierung bei der ihr obliegenden beschrénkten
Ermessenskontrolle die von der Gemeinde beschlossenen Gesetzesanderungen als
ungentigend erachten durfte, ohne in Willkir zu verfallen. Ist dies zu bejahen, so fragt sich
weiter, ob sie hieraus den Schluss ziehen durfte, es seien lediglich die Vorschriften Uber die
Privilegierung der Hotels nicht zu genehmigen. Dabei ist zu beachten, dass die Regierung
diesen Beschlussin der Meinung fasste, die Gemeinde kénne eine weniger weitgehende



Beguinstigung im Ausmass von 10-15% vorsehen; ausserdem habe sie - die Gemeinde - eine
BGE 111 1a134 S. 142 Formulierung zu wahlen, aus der unmissverstéandlich hervorgehe,
dass der Bonus fur Hotels und fur Personalunterkiinfte auf der Hotelliegenschaft nicht
kumulativ gewahrt werden kdnne. Der Nichtgenehmigung kommt somit die Bedeutung
einer befristeten Anordnung bis zum Erlass einer genehmigungsfahigen Privilegierung der
Hotels zu. d) Die Gemeinde begriindet die Privilegierung der Hofstattrecht-Neubauten
damit, dass die alten Hotelliegenschaften derart hohe Stockwerke aufweisen, dass der
Bonus redlisiert werden kénne, ohne dass die ate Kubatur wesentlich geéndert werden
musse. Sie ist der Meinung, dies spreche fir die von ihr getroffene Losung. lhre
Uberlegungen sind zwar verstandlich, fiir die Zubilligung eines Bonus von 40% aber
keineswegs zwingend. Die moglichen Nachteile einer so massiven Nutzungserhohung
werden nicht dadurch ausgeschlossen, dass im wesentlichen die alte Kubatur beibehalten
wird. Ob im gleichen Kubus vier oder sechs Geschosse erstellt werden, ist fir die
Nutzungsdichte mit allen ihren Folgeerscheinungen von massgebender Bedeutung.
Ausserdem steht nicht fest, dass bei Hofstattrecht-Neubauten der zul&ssige Bonus in jedem
Fall im Rahmen der aten Kubatur verwirklicht werden kann. Zu beachten ist in diesem
Zusammenhang ferner, dass gemass dem "Hotelartikel” Bauten und Bauteile, welche
erfahrungsgemass sowohl hinsichtlich ihres Ausmasses al's auch ihrer sonstigen
Auswirkungen auf die Infrastruktur und die Nachbarschaft von beachtlicher Tragweite sind,
bei der Ermittlung des Nutzungsmasses nicht angerechnet werden. Es handelt sich um
Hallenba&der, Sauna-, Spiel- und Sportréaume, Kegelbahnen, etc., die betrieblich und baulich
in Verbindung mit einem Hotel stehen (Art. 47 Abs. 1 Satz 1). Die entsprechenden Bauten
und Bauteile kbnnen somit zu der um den Bonus erhdhten Nutzung hinzutreten. Die
Privilegierung der Hotels gilt sodann nicht nur bei Hof stattrecht-Neubauten, sondern auch
bei einem Neubau auf einer bisher nicht Giberbauten Liegenschaft. Bei dem in Davos
zuldssigen Nutzungsmass fuhrt der Bonus zu Nutzungen, deren Massin der Tat as
grossstadtisch zu bezeichnen ist: Laut Zonenschema gemass Art. 85 BauG betragen die
Ausntiitzungsziffern (AZ) in der Kernzone 1.5 (= 150%, d.h. bei einer anrechenbaren
Grundstuicksflache von 1000 m2 darf eine anrechenbare Geschossfl&che von 1500 m2
erstellt werden), in der Wohnzone W5 1.2 (= 120%), in der Wohnzone W4 0.8 (= 80%) und
in der Wohnzone W3 0.6 (= 60%). BGE 111 1a 134 S. 143 Der Bonus von 40% fuhrt somit
in der Kernzone zu einem Nutzungsmass von 2.1 (= 210% oder bei 1000 m2
Grundstucksflache 2100 m2 anrechenbare Geschossflache), in der Zone W5 zu 1.68 (=
168%), in der Zone W4 zu 1.12 (= 112%) und in der Zone W3 zu 0.78 (= 78%). Zusdétzlich
durfen die oben erwdhnten Bauten und Bauteile errichtet werden, die nicht angerechnet
werden. Diese Nutzungsmasse gehen wesentlich tber das im allgemeinen tbliche und
empfohlene Nutzungsmass hinaus. In der Regel betrégt die Ausnitzungsziffer in
Wohnzonen 0.25 bis 0.6 (d.h. bei 1000 m2 Grundstticksflache sind 250 bis 600 m2 al's
anrechenbare Geschossfl4che zulassig; vgl. LEO SCHURMANN, a.a.0., S. 60). Geméss
dem oben angefiihrten Normblatt Nr. 514 420 des ORL-Institutes liegt die optimale Grosse
der Ausnutzungsziffer fir Wohnzonen unter Einbezug einer Erhdhung von hochstens 0.1
fur Areal Uberbauungen zwischen 0.4 und 0.7, wobei sich der hohere Wert nur fur stadtische
Verhdtnisse eigne; eine hohere Ausnitzungsziffer vermindere den Wohnwert der
Uberbauung in der Regel stark (Normblatt Ziff. 4.5). Die Schweizerische Vereinigung fir

L andesplanung empfiehlt fir Wohnzonen Ausnitzungsziffern von 0.2 bis 0.6, ein Mass, das
fur Dorfkerne mit Gewerbeanteil auf 0.65 bis 0.9 erhoht werden kénne (VLP, Die
Ausntiitzungsziffer, Schriftenfolge Nr. 17, S. 55). In einem Entscheid aus dem Jahre 1982 (



BGE 108 la 121 E. 2c) bezeichnete das Bundesgericht eine Ausnitzungsziffer von 0.8 als
eine hohe, fur sehr dichte Miethausiiberbauungen bestimmte Nutzung. Auch wenn
berticksichtigt wird, dass diese Empfehlungen einige Zeit zurlickliegen, dass heuteim
Interesse des Gebots, den Boden haushdterisch zu nutzen, eine verdichtete Bauweise
gefordert wird und dass den ¢rtlichen Verhdtnissen allenfalls auch mit hohen Nutzungen
Rechnung zu tragen ist, so zeigt der Vergleich der empfohlenen Werte mit der nach dem
Davoser Baugesetz geltenden Regelung doch, dass bereits die zonengemasse Nutzung (0.6
inW3bis1.2in W5 sowie 1.5 in der Kernzone anstelle der von der VLP empfohlenen
Werte von 0.2 bis 0.6 bzw. 0.9) a's dicht zu bezeichnen ist. Dies bestétigt auch der
Vergleich mit der Baunutzungsverordnung der Bundesrepublik Deutschland. Danach
betrégt die Geschossflachenzahl - welche dem bei uns Gblichen Begriff der
Ausnitzungsziffer entspricht - in Wohngebieten und gemischten Gebieten mit ein- bis
sechs- und mehrgeschossiger Bauweise 0.5 bis 1.2; lediglich in Kern- und Gewerbegebieten
kann BGE 111 1a134 S. 144 sie auf Uiber 2.0 ansteigen (8 17 der Baunutzungsverordnung in
der Fassung vom 15. September 1977). Das Bundesgericht hat nicht zu entscheiden,
welches Nutzungsmass als tragbar zu bezeichnen ist. Zu beurteilen ist - wie erwéhnt -
einzig, ob der Regierung eine willklrliche Austibung ihres Aufsichtsrechtes vorgeworfen
werden kann, wenn sie zum Schluss gelangt ist, der undifferenzierte, in allen Zonen
zul&ssige Bonus von 40% zu dem bereits al s verha tnisméssig hoch zu bezeichnenden
Nutzungsmass trage den zu wahrenden offentlichen Interessen ungeniuigend Rechnung. Die
aussergewohnlich hohe Nutzung von 0.78 in der Wohnzone W3 bis 2.1 in der Kernzone, zu
welcher dieser Bonus fihrt, spricht deutlich gegen eine solche Folgerung. Dass die Gefahr
der Ubernutzung nur auf den - in Davos zahireichen - Liegenschaften besteht, die der
traditionellen Hotellerie mit Einschluss von Sanatorien und Kliniken (Art. 47 Abs. 4)
dienen, mindert das Gewicht der in Frage stehenden offentlichen Interessen nicht, im
Gegenteil: die intensive Nutzung von Hotelliegenschaften fuhrt zu einer dem Sinn
einheitlicher Ausnutzungsziffern fir jeweilige Zonen zuwiderlaufenden Beguinstigung,
deren Nachteile sowohl im Ortsbild a's auch fur die Nachbarschaft besonders stark in
Erscheinung treten kénnen (vgl. BGE 109 1a 33 ). Dazu kommt die zutreffende Feststellung
der Regierung, dass aufgrund des Wortlauts der Abs. 1 und 3 des Art. 47 angenommen
werden konnte, zusétzlich zum Bonus von 40% fir Hotels geméss Abs. 1 kdnne auf der
Hotelliegenschaft ein weiterer Bonus von 40% fir Personal unterkiinfte gewahrt werden.
Aufgrund der Ausfihrungen im Amtsbericht zur Landschaftsabstimmung vom 28.
November 1982 (S. 35) ist freilich anzunehmen, dass die Gemeinde nur an einen
einmaligen Bonus von 40% dachte. Doch beseitigen auch diese Ausfihrungen nicht jeden
Zweifel, wird doch im Amtsbericht im weiteren darauf hingewiesen (ebenfalls S. 35), dass
dann, wenn Personalunterkiinfte nicht auf der Hotelliegenschaft errichtet wirden, keine
40prozentige Bevorzugung zur Verfligung stehe, sondern dass ausserhalb der
Hotelliegenschaft die Personalunterkiinfte der Ausnutzungsprivilegierung gleichgestel It
wurden, die fur den Wohnungsbau fir Ortsansdssige gélte. Hieraus konnte sehr wohl
gefolgert werden, auf der Hotelliegenschaft durfe in jedem Fall ohne Berticksichtigung der
Privilegierung der Hotels gemass Art. 47 Abs. 1 fir Personalunterkiinfte ein zusétzlicher
Bonus von 40% beansprucht werden. Weder der Kleine Landrat BGE 111 1a134 S. 145
noch die Beschwerdefiihrer nehmen zu dieser von der Regierung zutreffend geriigten,
offenbar missversténdlichen Gesetzesformulierung Stellung. Dass eine Kumulierung des
Bonus fur Hotels und fur Personal unterkiinfte schlechterdings unverantwortbar wére und
der von der Gemeinde verfolgten Absicht, die bisherige Nutzungserhohung von 50% zu



reduzieren, zuwiderlaufen wirde, liegt auf der Hand. €) Unter diesen Umstanden kann es
sich einzig fragen, ob der Entscheid der Regierung, die die Hotels privilegierenden
Vorschriften nicht zu genehmigen, deshalb nicht haltbar ist, weil die Gemeinde den Bonus
lediglich gewahren kann. Der Gedanke liegt nahe, bel der Anwendung der entsprechenden
Vorschriften konnte die Wahrung der 6ffentlichen Interessen in ausreichendem Masse
erfolgen und nur ein geringerer Bonus gewahrt werden. Esliesse sich auf die
Rechtsprechung zur abstrakten Normenkontrolle verweisen und einwenden, gleich wie das
Bundesgericht eine Norm nur aufhebe, wenn feststehe, dass sie nach anerkannten
Auslegungsregel n nicht verfassungskonform angewendet werden konne ( BGE 107 1a294
E. 2¢), durfe die Regierung einer Gemeinderegel ung nur dann die Genehmigung versagen,
wenn sie der Behorde nicht gestattet, die 6ffentlichen Interessen im Einzelfall genligend zu
wahren. Esist alerdings fraglich, ob es angeht, fur die abstrakte Normenkontrolle geltende
Grundsétze ohne weiteres auf die Genehmigung von Ortsplanungserlassen zu Ubertragen,
da die Genehmigungskompetenz der Regierung sich mit der Normenkontrolle durch den
Verfassungsrichter kaum vergleichen |&sst. Wie es sich damit verhdlt, braucht aber nicht
abschliessend entschieden zu werden. Die Regierung darf die Genehmigung einzelner
Normen verweigern, wenn sie mit Grund feststellt, dass deren Anwendung aller
Voraussicht nach zu einer ungeniigenden Wahrung der fir die Ortsplanung massgebenden
oOffentlichen Interessen fuhren wird. Dass das der Fall sein werde, durfte siein der zu
beurteilenden Sache mit Fug annehmen. Sie durfte dabei bedenken, dass die
Gemeindebehorde den Bonus in Beachtung des Grundsatzes der Rechtsgleichheit gewéahren
muss. Wenn das Gesetz einen Bonus von 40% vorsieht, ist anzunehmen, dass er bel
pflichtgeméssem Ermessen im Regelfall jedem Gesuchsteller zugestanden werden muss.
Der Umstand, dass die Gemeindebehdrde den Bonus nach der gesetzlichen Regelung
gewdhren kann und nicht zuerkennen muss, andert daran nichts. BGE 111 1a134 S. 146 f)
Demnach ist die Regierung mit ihrer Folgerung, der im kommunalen Baugesetz fir Hotels
vorgesehene Bonus s&i zu hoch, im Rahmen ihrer Priifungsbefugnis geblieben und nicht in
Willkur verfallen. Sie hat somit die Autonomie der Gemeinde Landschaft Davos nicht
verletzt. Esfragt sich daher einzig, ob sie mit ihrem Entscheid, die die Hotels
privilegierenden Vorschriften nicht zu genehmigen, auch die richtige Konsequenz gezogen
hat. Entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrer ist dies zu bejahen. Ausser der nicht in
Frage stehenden Regelung fur Einkaufszentren bezweckte die Vorlage in erster Linie, den
Wohnungsbau fur Einheimische zu beguinstigen. Diese im Vordergrund stehende
Zielsetzung behélt ihre Rechtfertigung auch unabhangig von der fir Hotels vorgesehenen
Speziaregelung. Die Regierung hétte daher ihre Genehmigungskompetenz tberschritten
und eine unverhaltnismassige Sanktion angeordnet, wenn sie die revidierten Bestimmungen
in einem Uber ihren Beschluss hinausgehenden Masse nicht genehmigt hétte (vgl. BGE 105
la365E. 3).
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