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Erwagungen

E. 1

Das Bundesgericht prift von Amtes wegen und mit freier Kognition, ob und inwieweit auf
ein Rechtsmittel eingetreten werden kann (BGE 1291 173 E. 1S.174,185E.1S. 188; je
mit Hinweisen).

E.11

Die Beschwerdegegnerin und die Gemeinde Samnaun beantragen, auf die Beschwerden sei
nicht einzutreten, weil diese in einer gemeinsamen Eingabe zusammengefasst seien, ohne
ausserlich klar auseinander gehalten zu werden. Praxisgemass ist jedoch die gemeinsame
Begrundung einer staatsrechtlichen Beschwerde und einer V erwal tungsgerichtsbeschwerde
zul&ssig, wobei auch die falsche Bezeichnung der Rechtsmittel den Beschwerdefuhrern
nicht schadet, sofern nur beziiglich des jewells statthaften Rechtsmittels sdmtliche
Sachurteilsvoraussetzungen erfullt sind (BGE 1311 291 E. 1.3 S. 296).

Die von der Beschwerdegegnerin zitierte Rechtsprechung zur Verbindung einer Berufung
mit einer staatsrechtlichen Beschwerde ( BGE 115 11 396 E. 2aund b S. 397 f.) beruht auf
anderen Rechtsgrundlagen (vgl. Art. 43 Abs. 1 Satz 2 OG , wonach mit Berufung - anders
als mit Verwaltungsgerichtsbeschwerde - nicht die Verletzung verfassungsmassiger Rechte
geruigt werden kann) und ist im vorliegenden Fall nicht einschlégig.

E.12

Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde ist zulassig gegen Verfligungen, die sich auf
offentliches Recht des Bundes stiitzen oder hétten stiitzen sollen ( Art. 5VwVG in
Verbindung mit Art. 97 OG ). Der Verwaltungsgerichtsbeschwerde unterliegen auch
gemischtrechtliche Verfiigungen sowie auf Ubrigem kantonalem Recht beruhende
Anordnungen, die einen hinreichend engen Sachzusammenhang mit der im Rahmen der
V erwal tungsgerichtsbeschwerde zu beurteilenden Frage des Bundesverwaltungsrechts
aufweisen (BGE 1281 46 E. 1b/aa S. 49; 123 11 359 E. 1a/aa S. 361, je mit Hinweisen).

E.121

Die Beschwerdefihrer machen geltend, die Verankerung der vorgesehenen Stiitzmauer
unterschreite den Waldabstand und rage sogar teilweise in das Waldareal hinein. Die von
der Gemeinde nach Anhérung des Amts fur Wald erteilte Bewilligung dieser Verankerung
sei rechtswidrig; soweit Waldboden beansprucht werde, wéare eine Ausnahmebewilligung
des Kantons gemass Art. 24 RPG erforderlich gewesen.

Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung ist die Rlge, die kantonalen
Waldabstandsvorschriften seien verletzt, grundsétzlich mit staatsrechtlicher Beschwerde zu
riigen, da es sich insoweit um selbsténdiges kantonales Recht handelt. Dagegen ist die
Ruge, das bundesrechtliche Walderhaltungsgebot ( Art. 17 Abs. 1 des Bundesgesetzes tiber



den Wald vom 4. Oktober 1991 [WaG; SR 921.0] ) sei verletzt, mit

V erwaltungsgerichtsbeschwerde geltend zu machen (grundlegend BGE 112 1b 320 E. 3b S.
321 f.; vgl. auch Urteile 1A.275/1996 vom 19. September 1997, publ. in: ZBl 99/1998 S.
444, E. 1b; 1A.293/2000 vom 10. April 2001, in: ZBI 103/2002, S. 485, E. 1a).

Im vorliegenden Fall riigen die Beschwerdefuhrer in erster Linie die Verletzung des
Walderhaltungsgebots. Diesist nach dem Gesagten im Verfahren der

V erwaltungsgerichtsbeschwerde zu priifen. Gleiches gilt fir die Frage, ob eine
Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG erforderlich gewesen wére (vgl. Art. 34 Abs. 1
RPG).

Die Ubrigen, das kantonale Waldrecht und die kantonale Zusténdigkeitsordnung
betreffenden Riigen weisen einen engen Sachzusammenhang mit den im Rahmen der

V erwaltungsgerichtsbeschwerde zu beurteilenden Frage des Bundesverwal tungsrechts auf
und sind deshalb im selben Verfahren zu prifen. Allerdings richtet sich die Kognition des
Bundesgerichts insoweit nach den Grundsétzen der staatsrechtlichen Beschwerde, d.h. die
Auslegung und Anwendung von selbsténdigem kantonalen Recht kann grundsétzlich nur
auf Willkdr hin gepraift werden.

E. 122

Die Beschwerdefiihrer 2 und 3 sind Eigentimer der Parzellen westlich und 6stlich der
Bauparzelle, die ebenfalls an den Wald anstossen. Sie haben daher ein schutzwirdiges
(tats&chliches) Interesse an der Einhaltung eines den bundesrechtlichen
Minimalanforderungen gentigenden Waldabstands, was sie zur

V erwaltungsgerichtsbeschwerde berechtigt ( Art. 103 lit. aOG ; Urteil 1A.275/1996 vom
19. September 1997, in: ZBI 99/1998 S. 444, E. 1c). Es kann offen bleiben, ob auch der
Beschwerdefiihrer 1 allein zur Beschwerde legitimiert wére, dessen Parzelle sich
nordwestlich der Bauparzelle, auf der dem Wald abgewandten Seite des Bauvorhabens,
befindet.

E.1.23

Da auch die Ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen erfiillt sind, ist auf die
V erwaltungsgerichtsbeschwerde einzutreten.

E.13

Die Ubrigen Rigen der Beschwerdefhrer, welche die Auslegung und Anwendung des
kommunalen Baugesetzes betreffen, sind dagegen im Verfahren der staatsrechtlichen
Beschwerde zu priifen.

E. 131

Dies gilt auch fur die Rige, der bewaldete und deshalb untiberbaubare Tell der Parzelle
hétte flr die Ausnutzungsberechnung nicht beriicksichtigt werden durfen: Streitig ist, ob die
Baubewilligung die zuléssige Ausnitzungsziffer (AZ) von 0,7 verletzt, weil sie die
anrechenbare Grundsticksflache falsch berechnet. Insoweit stiitzt sich die Baubewilligung
auf kommunales Baurecht, auch wenn vorfragewei se die Waldqualitét eines
Grundstiicksteils und dessen Uberbaubarkeit zu beurteilen ist (so schon BGE 110 1a 91,
nicht veroffentlichte E. 1a).

Entgegen der Auffassung der Beschwerdeftihrer besteht kein direkter Zusammenhang
zwischen der Ausnitzungsberechnung und dem Walderhaltungsgebot: Zwar dirfen



Uberbauungen in Waldesnihe die Erhaltung, Pflege und Nutzung des Waldes nicht
beeintrachtigen ( Art. 17 Abs. 1 WaG ); innerhalb dieser Schranken ist die Gemeinde
jedoch bei der Festsetzung der Ausniitzungsziffer frei. Wird die Ausniitzung falsch
berechnet, indem uniiberbaubares Waldareal zu Unrecht mitberticksichtigt wird, fuhrt dies
nicht zu einer Inanspruchnahme von Wald, sondern lediglich zu einer Uberschreitung der
zul&ssigen Ausnitzungsziffer auf dem unbewal deten Grundstiicksteil. Dies verletzt zwar
die Ausnitzungsbestimmungen des kommunal en Baugesetzes bzw. die Zonen- oder
Quartierplanung der Gemeinde, fuhrt aber per se nicht zu einer Beeintrachtigung oder
Gefahrdung des Waldes.

E.13.2

Die Beschwerdegegnerin macht geltend, die unzuléassige Anrechnung von Waldfléche sei
im kantonalen Verfahren nicht geriigt worden; es handle sich somit um ein Novum, dasim
Verfahren der staatsrechtlichen Beschwerde unzuléssig sei.

Es trifft zu, dass diese Riige im Rekurs an das V erwaltungsgericht vom 29. Juni 2004 fehlte
und erst in der Replik vom 27. September 2004 erhoben worden ist. Das
Verwaltungsgericht hat die Anrechenbarkeit der Waldfl&che jedoch im angefochtenen
Entscheid (E. 3b S. 9f.) ausfihrlich behandelt. Daher diurfen die Beschwerdefihrer diesen
Teil des Entscheids aswillkurlich rigen, selbst wenn es sich um eine von ihnen nicht
(rechtzeitig) gertigte, sondern vom Verwaltungsgericht von Amtes wegen geprifte
Rechtsfrage handelt.

E. 133

Die BeschwerdefUhrer sind al's Parteien des kantonalen Verfahrens legitimiert, die
Verletzung verfassungsrechtlicher Verfahrensgarantien zu riigen.

Als Eigentiimer benachbarter Parzellen sind sie zudem befugt, eine willkurliche
Anwendung derjenigen Bauvorschriften zu riigen, die (auch) dem Schutz nachbarlicher
Interessen dienen ( Art. 88 OG ; BGE 127 | 44 E. 2¢ S. 46). Dazu gehéren die
Bestimmungen Uber die Ausniitzungsziffer, die Gebaudemasse und -abstande ( BGE 127 |
44 E. 2d S. 47 mit Hinweisen).

Dagegen ist ihre Legitimation zu verneinen, soweit die Beschwerdefthrer auch Willkur bei
der Berechnung des Grenzabstands zur Strasse riigen. Esist nicht ersichtlich, inwiefern dies
die rechtlich geschitzten Interessen der Beschwerdefiihrer beeintrachtigen konnte. Diese
sind jedoch befugt, die Nichtbehandlung dieser Rlige durch das Verwaltungsgericht als
Verletzung des rechtlichen Gehors geltend zu machen.

E.134

Nach dem Gesagten ist auf die tbrigen Vorbringen der Beschwerdefuhrer - vorbehdytlich
rechtsgentigend begriindeter Rugen - im Verfahren der staatsrechtlichen Beschwerde
einzutreten.

E.2

Zunéchst sind im Verfahren der Verwaltungsgerichtsbeschwerde alle mit dem
Walderhaltungsgebot zusammenhéngenden Rlgen zu prifen.

E.21

Nach Art. 17 WaG sind Bauten und Anlagen in Waldesnéhe nur zuldssig, wenn sie die
Erhaltung, Pflege und Nutzung des Waldes nicht beeintréchtigen (Abs. 1); die Kantone



schreiben einen angemessenen Mindestabstand der Bauten und Anlagen vom Waldrand vor
(Abs. 2). Die Rodung von Wald, d.h. dessen dauernde oder vorubergehende
Zweckentfremdung ( Art. 4 WaG ), ist grundsétzlich verboten und kann nur ausnahmsweise
nach Art. 5 WaG bewilligt werden. Unzul&ssig sind auch Nutzungen, die keine Rodung im
Sinne von Artikel 4 darstellen, jedoch die Funktionen oder die Bewirtschaftung des Waldes
gefdhrden oder beeintrachtigen konnen ( Art. 16 Abs. 1 WaG ). Aus wichtigen Grinden
konnen die Kantone solche Nutzungen unter Auflagen und Bedingungen bewilligen ( Art.
16 Abs. 2 WaG).

E.22

Im Kanton Graubiinden ist der Waldabstand in Art. 26 der Ausfihrungsbestimmungen zum
kantonalen Waldgesetz (RABzKWaG) vom 19. Dezember 1995 geregelt, der nach
Genehmigung des Bundes am 1. Juli 1996 in Kraft getreten ist. Danach betragt der
Minimalabstand von Bauten und Anlagen gegeniber Hochwald 10 m und gegentber
Niederwald 5 m. Diese Abstande entfalten jedoch bei Quartierplanen, die vor dem
Inkrafttreten der Ausfihrungsbestimmungen rechtskréftig geworden sind, keine Wirkung
(Art. 58 Abs. 3 RABzKWaG). Im vorliegenden Fall ist daher auf den Waldabstand gemass
demim Mai 1996 rechtskraftig gewordenen Quartierplan "Pragrond/Pra de la Jenna’
abzustellen, der 2 m betréagt.

Esist unstreitig, dass die Stitzmauer, die das Bauvorhaben gegen den Hang sichert,
ausserhalb dieses Waldabstands steht. Jedoch reicht ihre unterirdische Verankerung in den
Waldabstand und in den mit Wald bestockten Hang hinein. Die Anker befinden sich am
Hangfuss, so dass sie mindestens 6 m unter dem bewaldeten Terrain liegen.

E.23

Das kantonale Amt fur Wald nahm mit Schreiben vom 17. Dezember 2003 zum Projekt
Stellung und bestétigte am 22. Juli 2004 nochmals ausdrticklich, dass auch der
vorgesehenen Verankerung der Stiitzwand und der Baugrubensicherung aus
forstpolizeilicher Sicht keine Hindernisse entgegenstiinden.

Die Beurteilung der Waldvertréglichkeit nach verschiedenen Schutzzwecken setzt
spezifisches Fachwissen voraus, das weitgehend wal dtechnische Belange zum Gegenstand
hat. Dieser fachtechnische Sachverstand ist zu respektieren, was nur eine zurtickhaltende
Prufung erlaubt (Entscheid 1A.293/2000 vom 10. April 2001, E. 2f, publ. in ZBI 103/2002
485 ff., 489). Insofern darf grundsétzlich auf die Beurteilung der kantonalen Fachstelle
abgestellt werden, die auch das BUWAL a's Fachbehtrde des Bundes nicht in Zweifel
zieht. Die BeschwerdefUhrer legen denn auch nicht dar, inwiefern die 6 m und mehr unter
dem Waldboden befestigten Anker Erhaltung, Pflege oder Nutzung des Waldes
beeintrachtigen konnten.

Dem Einwand der Beschwerdefihrer, die an das Amt fir Wald gerichteten Fragen seien
irrefUhrend gewesen, ist entgegenzuhalten, dass das Amt Uber die Pléne der Stitzmauer mit
eingezei chneten Ankern verfgte, den gemass Quartierplan geltenden Waldabstand kannte
und wusste, dass die Stiitzmauer gerade noch ausserhalb des Wal dabstandes steht. Damit
erteilte es seine Zustimmung in Kenntnis aller wesentlichen Umsténde.

Eine Verletzung des Wal derhaltungsgebots ist deshalb zu verneinen.
E.24



Die BeschwerdefUhrer sind der Auffassung, fur die Verankerung hétte eine
Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG erteilt werden miissen, soweit siein das Waldareal
hinein rage und deshalb ausserhalb der Bauzone liege. L eitbehtrde wére das Departement
bzw. das Amt fir Raumplanung gewesen, das gestiitzt auf eine Stellungnahme des
Kreisforstamtes hétte entscheiden miissen.

Dagegen ging das Verwaltungsgericht davon aus, dass die Gemeinde as
Bewilligungsbehorde fur das Bauvorhaben - nach Anhorung des Amtes fur Wald - auch fur
die Bewilligung der in den Waldabstand bzw. das Waldareal hineinragenden Verankerung
zustandig sai. Es stitzte sich auf Art. 27 Abs. 3 RABzKWaG, wonach die Behorde, die Uber
das Vorhaben im Leitverfahren entscheidet, fr unterirdische Bauten und Anlagen,
Kleinbauten, Hochspannungsmasten und dergleichen, nach Anhérung des Amtes fur Wald,
Ausnahmen vom Waldabstand erteilen kann.

Von ihrem Wortlaut her betrifft diese Bestimmung nur Ausnahmen vom Waldabstand und
nicht unterirdische Bauten und Anlagen im Waldbereich: Nichtforstliche Kleinanlagen im
Wald, wie z.B. erdverlegte Leitungen (vgl. Art. 2a RABzKWaG), bedurfen zwar keiner
Rodungsbewilligung, wohl aber einer Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG . Diese darf
nur im Einvernehmen mit der zusténdigen kantonalen Forstbehorde erteilt werden (Art. 14
Abs. 2 der Verordnung vom 30. November 1992 tber den Wald [WaV; SR 921.01] ); im
Kanton Graubtinden bedarf es hierfur der Zustimmung des Kreisforstamtes (Art. 16 Abs. 2
des kantonalen Waldgesetzes vom 25. Juni 1995 [KWaG]).

Der in das Waldareal ragende Teil der unterirdischen Verankerung stellt jedoch keine
selbstandige Anlage dar, sondern ist ein unselbstéandiger Tell einer in der Bauzone
errichteten zonenkonformen Baute, die im Verfahren geméss Art. 22 RPG zu bewilligen ist.
Die Verankerung wirft keine selbstéandigen raumplanungsrechtlichen Fragen auf, sondern es
Ist einzig zu prifen, ob die Anker oder die hierfur erforderlichen Bauarbeiten die
Walderhaltung beeintrachtigen, z.B. Baumwurzeln verletzen konnen. Insofern erscheint es
unter dem Blickwinkel von Art. 24 RPG zuléssig, das Baubewilligungsverfahren als
Leitverfahren zu bezeichnen und kein selbstéandiges Ausnahmebewilligungsverfahren nur
fur die unterirdische Verankerung durchzufihren.

Dann aber liegt es nahe und ist jedenfalls nicht willkurlich, diese Prifung im Verfahren
gemass Art. 27 Abs. 3 RABzKWaG durchzufihren. Auch in diesem Verfahren ist
gewdhrleistet, dass eine Forstbehtrde (Amt fir Wald) die Waldvertraglichkeit des
Bauvorhabens beurteilt.

E.25
Nach dem Gesagten erweist sich die Verwaltungsgerichtsbeschwerde al's unbegrindet.

E.3

Die Beschwerdefhrer riigen die Ausnitzungsberechnung der Gemeinde in zweierlei
Hinsicht als willkirlich: Der Einbezug des bewaldeten und deshalb uniiberbaubaren Teils
des Grundstticks in die AZ-Berechnung sei unhaltbar und widerspreche der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung (vgl. dazu unten, E. 3.1-3.5). Unzulassig sel auch der
Einbezug des Skipisten-Korridors als anrechenbare Grundstiicksflache (vgl. dazu unten, E.
3.6).

E.31



In BGE 110 1a91 (E. 2d S. 83 f.) entschied das Bundesgericht in einem die Gemeinde
Davos betreffenden Fall, dass es willkirlich sei, Waldareal in die Berechnung der
Ausntiitzungsziffer einzubeziehen: Da dieses Gebiet nach Bundesrecht nicht tberbaut
werden dirfe, kdnne es nicht als Land innerhalb der Bauzone im Sinne der kommunalen
oder kantonalen Ausniitzungsbestimmungen bezeichnet werden, selbst wenn es geméss
geltendem Zonenplan formell in der Bauzone liege. Dies kéme einer unzul&ssigen
Nutzungstibertragung von Nicht-Bauland auf eine Parzelle in der Bauzone gleich. Zudem
hétte eine solche Praxis zur Folge, dass fir das Gebiet 1angs der Zonengrenze je nach den
Umsténden verschiedene Ausniitzungen gélten und damit Bauten mit unterschiedlichen
Ausmassen entstiinden, was unhaltbar sai.

An dieser Rechtsprechung ist grundsétzlich festzuhalten; hierfir kann auf die
Vernehmlassung des BUWAL (Ziff. 3.1) verwiesen werden.

E.3.2

Der vorliegend zu beurteilende Fall weist allerdings die Besonderheit auf, dass ein
rechtskréftiger Quartierplan (" Quartierplanung Pragrond/Pra de la Jenna") vorliegt.

Das Verwaltungsgericht hielt im angefochtenen Entscheid fest, dass die Parzellen Nrn. 866
und 865, die beide Waldflachen enthielten, flachenmassig ganz als Bauland taxiert worden
seien. Die Parzelle 865 der Beschwerdefuhrerin 2 sei bereits mit einem Personal haus
Uberbaut worden, ohne dass ein Flachenabzug wegen des dort im Stiden hineinragenden
Waldstiicks vorgenommen worden sei. Das Verwaltungsgericht ging deshalb davon aus,
dass die Gemeinde, gestuitzt auf den rechtskraftigen Quartierplan, befugt sei, an der
bisherigen AZ-Berechnungsmethode festzuhalten, zumal eine Umstellung bei der
AZ-Ermittlung zu einer krassen Ungleichbehandlung gegentiber der ebenfalls bereits ohne
zusétzliche Abziige Uberbauten Parzelle Nr. 865 fuhren wiirde.

E.33

Die BeschwerdefUihrer machen dagegen geltend, der Quartierplan enthalte keine
ausdriickliche Bestimmung Uber die Anrechenbarkeit des Waldareals bei der
AZ-Berechnung; eine solche, von der Grundordnung abweichende Anordnung wére auch
unzul 8ssig gewesen.

Sierdumen ein, dass das Waldareal bel der Bonitierung as Bauland behandelt und dass
bereits die Baubewilligung fur die Parzelle Nr. 865 unter Anrechnung des Waldareals erteilt
worden sei. Sie weisen jedoch darauf hin, dass zumindest der Beschwerdefihrer 3 keinen
Vorteil aus einer rechtswidrigen Baubewilligung erlangt habe.

E.34

Unstreitig ist, dass die im Quartierplangebiet liegenden Wal dgebiete der Parzellen 865 und
866 im Quartierplanverfahren als Bauland bonitiert worden sind. Damit wollte die
Gemeinde nicht eine Uberbauung der Waldfl&chen ermdéglichen, legt doch der Quartierplan
selbst eine Waldabstandslinie fest. Deshalb kann der Bewertung als Bauland nur die
Bedeutung zukommen, dass die Waldfl&che bei der AZ-Berechnung zu berticksichtigen s,
d.h. eine hohere bauliche Ausniitzung des unbewal deten Parzellenteils erméglichen solle. In
diesem Sinne wurde der Quartierplan auch bisher von allen Beteiligten verstanden, wie sich
aus der in den Akten liegenden Baubewilligung fir die Parzelle Nr. 865 ergibt: Damals war
unstreitig, dass fur die AZ-Berechnung auf die gesamte Grundstiicksfl&che abzustellen sei,
inklusive des Waldareals.



Die Auslegung des Quartierplans durch das V erwaltungsgericht im Sinne eines
Anrechnungsgebots hélt somit vor dem Willkurverbot stand.

E.35

Die Rechtswidrigkeit eines Zonen- oder Quartierplans kann grundsétzlich nur im Anschluss
an den Erlass bestritten werden. Eine spéatere Anfechtung auf einen Anwendungsakt hin ist
nur in Ausnahmeféllen noch zul&ssig. Diesist einerseits der Fall, wenn der Plan an einem
Nichtigkeitsgrund leidet; andererseits l&sst das Bundesgericht die akzessorische
Uberpriifung von Nutzungsplanen bei deren spéateren Anwendung dann noch zu, wenn sich
der Betroffene bei Planerlass noch nicht Gber die ihm auferlegten Beschrénkungen
Rechenschaft legen konnte oder er im damaligen Zeitpunkt keine M 6glichkeit hatte, seine
Interessen zu verteidigen, oder wenn sich die Verhaltnisse seit Planerlass derart gedndert
haben, dass das 6ffentliche Interesse an den auferlegten Eigentumsbeschrankungen
dahingefallen sein konnte (BGE 1151al1 E. 3S. 3f.; 111 1a129 E. 3d S. 131 mit
Hinweisen; vgl. als Anwendungsbeispiel betreffend eine im Zonenplan rechtswidrig
festgelegte Waldabstandslinie das Urteil 1A.39/1992 vom 28. April 1993 E. 2).

Im vorliegenden Fall ist Nichtigkeit des Quartierplans zu verneinen, dasich die
Anrechenbarkeit des Waldareals erst aus einer Auslegung der Bonitierungsvorschriften
ergibt und damit zumindest fir Aussenstehende nicht leicht erkennbar war. Nach dem oben
(E. 3.4) Gesagten ist jedoch davon auszugehen, dass sich die Beschwerdefhrer, die selbst
am Quartierplanverfahren betelligt waren und zum Teil selbst Land mit einem Waldanteil
zugewiesen erhielten (Parzelle Nr. 865), schon damals die Moglichkeit gehabt hétten, ihre
Interessen zu verteidigen.

Seit Erlass des Quartierplans haben sich die Verhéltnisse nicht wesentlich gedndert. Im
Gegenteil: Durch die Uberbauung der Parzelle Nr. 865 ist der Quartierplan teilweise
vollzogen worden; die damit erfolgte Beguinstigung des Beschwerdefihrers 1 (Bauherr) und
der Beschwerdefhrerin 2 (Eigentimerin der Parzelle) kann nicht mehr riickgangig gemacht
werden. Die Beschwerdegegnerin welist zu Recht darauf hin, dass auch der
Beschwerdefuihrer 3 von der Regelung im Quartierplan profitiert hat: Wére das Waldareal
nicht als Bauland behandelt worden, hétte die Beschwerdegegnerin einen geringeren Anteil
an Landabzug fir die Erschliessungsstrasse und alle Beschwerdefiihrer einen entsprechend
grésseren Abzug hinnehmen miissen. Entsprechendes gilt fir die Quartierplankosten, die
proportiona zur anrechenbaren Grundstiicksflache verteilt worden sind.

Soweit ersichtlich, umfassen nur die Parzellen Nr. 865 und 866 einen Waldantell. Die
Parzelle der Beschwerdegegnerin ist also die letzte im Quartierplangebiet, bei der sich die
Frage der Anrechnung von Waldgebiet stellt. Es wére stossend, die
AZ-Berechnungsmethode in diesem letzten Anwendungsfall abzuéndern, mit der Folge,
dass nur die Beschwerdegegnerin einen Nachteil erleiden wirde, wahrend alle anderen
Eigentimer, namentlich die Beschwerdefiihrer, von der Bonitierung des Waldareals als
Bauland profitiert haben.

Unter diesen Umstanden war es nicht willkurlich, das Waldareal bel der AZ-Berechnung
mitzuberticksichtigen.

E.36

Schliesdlich riigen die Beschwerdefthrer auch den Nichtabzug des im Winter mit einer
Skipiste belegten Grundstiicksteils bei der AZ-Berechnung als willkurlich. Die Skipiste sei



eine Offentliche Erschliessungsanlage und sei insoweit einem offentlichen Trottoir
vergleichbar, dasin der Gemeinde Samnaun nicht al's anrechenbare Grundstiicksflache
behandelt werde.

Dagegen nahm das V erwaltungsgericht an, dass die nur im Winter benutzbare Skipiste
keine auf Dauer angel egte Erschliessungsanlage darstelle: Sie sai vielmehr mit einem Fuss-
oder Fahrwegrecht vergleichbar, und dirfe deshalb zur Grundstticksfl&che gezadhlt werden,
zumal derselbe Skikorridor bei der AZ-Ermittlung des Personal hauses auf der
Nachbarparzelle Nr. 865 ebenfalls unberiicksichtigt geblieben sei.

Diese Erwéagungen lassen keine Willkir erkennen.

E.4

Alswillkdrlich riigen die Beschwerdefthrer auch die Erwégungen des V erwaltungsgerichts
zur Gebaude- und Firsthéhe: Das Verwaltungsgericht habe zu Unrecht vom gewachsenen
Terrain aus gemessen; wenn - wie im vorliegenden Fall - Abgrabungen auf der
Strassenseite vorgenommen wirden, misse vom abgegrabenen Terrain ausgegangen
werden. Auch bei der benachbarten Parzelle 865 sei vom Strassenniveau aus gemessen
worden. Das Verwaltungsgericht sei auf diese Einwande nicht eingetreten und habe auch
die beantragte Edition der Unterlagen des Baus auf Parzelle 865 nicht verfugt. Damit habe
es den Gehorsanspruch der Beschwerdefuhrer verletzt und den Grundsatz der
Rechtsgleichhelt missachtet.

E. 41

In den Akten des Verwaltungsgerichts befindet sich der Baubewilligungs- und
Einspracheentscheid bezliglich Parzelle Nr. 865. Daraus geht hervor, dass die Gebaude- und
Firsthohe damals nicht streitig war, weshalb die Baubehtrde keine Ausfihrungen zum
Messpunkt und zu angeblichen Abgrabungen machte, sondern lediglich festhielt, dass die
Gebadudemasse des Projekts (Lange, Breite, Hohen) dem Baugesetz entsprechen.

Insofern war das Verwaltungsgericht nicht verpflichtet, sich weiter mit diesem
Bewilligungsentscheid auseinanderzusetzen oder weitere Unterlagen dazu einzuholen. Im
Ubrigen hétte es dem Beschwerdefiihrer 1 freigestanden, von sich aus die Bauplane bei
Gericht einzureichen, Uber die er als Bauherr verfiigen muss. Hierfur bedurfte es keiner
Editionsverfligung des Gerichts.

E.4.2

Materiell kann sich die Auffassung des Verwaltungsgerichts auf den Wortlaut von Art. 47
des Baugesetzes der Gemeinde Samnaun vom 15. Juli 1985 (BG) stiitzen, wonach
grundsétzlich auf den gewachsenen Boden abzustellen ist, und erscheint jedenfalls nicht
willkdrlich.

E.5

Die Beschwerdefiihrer machen schliesslich geltend, sie htten im Verfahren vor
Verwaltungsgericht gerligt, dass das Bauprojekt den Grenzabstand gegentiber den Parzellen
865 und 867 verletze und diesen Abstand auch gegenliber der Strasse nicht einhalte. Auf
diese Rugen sei das Verwaltungsgericht in seinem Entscheid nicht eingegangen. Dies
verletze den Anspruch der BeschwerdefUhrer auf rechtliches Gehor.

E.51



Allerdings sind diese Ruigen, wie sich aus den Akten ergibt, erst in der Replik erhoben
worden; in der Rekursschrift findet sich kein Hinweis auf eine Verletzung von
Grenzabstanden. Bemangelt wurde lediglich in formeller Hinsicht, dass die
Ausschreibungsunterlagen unvollstdndig gewesen seien, weil sie keine Dokumente tber die
Einrdaumung von Naher- oder Grenzbaurechten enthielten (vgl. Rekursschrift, Ziff. 5 zu A.
"Formelles").

Die BeschwerdefUhrer legen nicht dar, inwiefern das Verwaltungs-gericht verpflichtet
gewesen wére, diese erst in der Replik erhobenen Riigen zu priifen und inwiefern dies eine
Verletzung des rechtlichen Gehors darstellt. Insofern ist auf die Rige der Verletzung des
rechtlichen Gehdrs mangels gentigender Begrindung nicht einzutreten ( Art. 90 Abs. 1 lit. b
0G).

E.5.2

Nachdem die Einhaltung der Grenzabstande im verwaltungsgerichtlichen Verfahren nicht
behandelt worden ist, kann auch im Verfahren der staatsrechtlichen Beschwerde nicht
geprift werden, ob der angefochtene Entscheid hinsichtlich der Grenzabsténde willkirlich
ist. Es handelt sich insoweit um ein rechtliches Novum, das bei der Willkirbeschwerde
unzulassigist (BGE 118 1a20 E. 5a S. 26 mit Hinwels, Walter Kédlin, Das Verfahren der
staatsrechtlichen Beschwerde, 2. Aufl., S. 369 ff.).

E.6

Nach dem Gesagten sind die Beschwerden abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Bei
diesem Ausgang des Verfahrens tragen die Beschwerdefiihrer die Gerichtskosten und
mussen die Beschwerdegegnerin sowie (im Verfahren der staatsrechtlichen Beschwerde)
auch die Gemeinde Samnaun fir die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens
entschadigen ( Art. 156 und 159 OG ).
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