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Regeste

Baulinie (Revers) | Raumplanung und 6ffentliches Baurecht

Erwagungen

E.11
Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Entscheid auf dem Gebiet des

Raumplanungs- und Baurechts. Gegen diesen Entscheid steht die Beschwerde in
offentlich-rechtlichen Angelegenheiten grundsétzlich offen ( BGE 133 11 353 E. 2 S. 356).

E.12

Die Beschwerdefhrerin ist als Baubewilligungsbehdrde durch den angefochtenen
Entscheid als Tréagerin hoheitlicher Gewalt beziiglich der Festlegung bzw. Durchsetzung
von Baulinien bertihrt. Sie ist daher befugt, mit Beschwerde eine Verletzung ihrer
Gemeindeautonomie geltend zu machen (Art. 89 Abs. 2 lit. c BGG ; Urteil 1C_646/2015
vom 8. Juni 2016 E. 1). Da auch die weiteren Sachurteil svoraussetzungen gegeben sind, ist
auf die Beschwerde einzutreten.

E.21

Art. 50 Abs. 1 BV gewéhrleistet die Gemeindeautonomie nach Massgabe des kantonalen
Rechts. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung sind Gemeinden in einem
Sachbereich autonom, wenn das kantonale Recht diesen nicht abschliessend ordnet, sondern
ihn ganz oder teilweise der Gemeinde zur Regelung tberl&sst und ihr dabei eine relativ
erhebliche Entscheidungsfreiheit einrdumt. Der geschiitzte Autonomiebereich kann sich auf
die Befugnis zum Erlass oder Vollzug eigener kommunaler Vorschriften im streitigen
Bereich beziehen oder einen entsprechenden Spielraum bei der Anwendung kantonalen
oder eidgenossischen Rechts betreffen. Im Einzelnen ergibt sich der Umfang der
kommunalen Autonomie aus dem fur den entsprechenden Bereich anwendbaren kantonalen
Verfassungs- und Gesetzesrecht ( BGE 1411 36 E. 5.3 S. 42 f. mit Hinweisen). In
Verbindung mit der Ruge der Missachtung ihrer Autonomie kann auch eine Verletzung des
Willkurverbots nach Art. 9 BV geltend gemacht werden (BGE 1361 265E. 3.2 S. 272
131191E. 3.1S. 95).

E.22

Bezlglich der Rugen der Verletzung der Gemeindeautonomie prift das Bundesgericht die
Anwendung von Bundesrecht und kantonalen verfassungsmassigen Rechten frei, digenige
von sonstigem kantonalem V erfassungsrecht jedoch nur unter dem Gesichtswinkel der
Willkdr (Art. 951it. aund ¢ BGG ; BGE 1411 36 E. 5.4 S. 43 mit Hinweisen). Hinsichtlich
der Verletzung von Grundrechten - einschliesslich der willktrlichen Anwendung von
kantonalem Recht - gilt eine qualifizierte Rugepflicht ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; vgl. BGE



1381 274E.1.6S.281f.;1361 229E. 4.1 S. 235).

E.3

Die Vorinstanz fuhrte aus, geméass der zutreffenden Annahme der Beschwerdefihrerin seien
die Baubewilligungen vom 16. September bzw. vom 7. Oktober 2014 weder widerrufen
noch revidiert worden. Demnach sei auf die Ausfiihrungen der Parteien zu den

V oraussetzungen des Widerrufs bzw. der Revision nicht weiter einzugehen. Diese
Erwégung wird von der Beschwerdefuhrerin nicht angefochten.

E. 41

Alsdann prifte die Vorinstanz, ob die strittigen Reverse als elgensténdige Entscheide
rechtmassig waren. Dazu flhrte sie im Wesentlichen aus, geméass den Grundsét zen des
Baurechts kénnten Ausnahmebewilligungen mit Bedingungen und Auflagen verbunden
werden, insbesondere mit der Auflage, dass der Grundeigentimer auf erstes Verlangen der
zustandigen Behorde den vorschriftsgeméssen Zustand herstelle. Diese Auflage kdnnein
die Form eines Reverses gekleidet werden, der von der Behdrde und dem Grundeigentimer
unterzeichnet werde. Der Revers brauche eine gesetzliche Grundlage, weil er die
eingeraumte Befugnis zu einem blossen Provisorium abschwéche und damit eine
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung sei. Die Regelung des Reversesin Kanton
Graubinden entspreche diesen Grundsétzen. Gemass Art. 57 Abs. 1 des
Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graubiinden vom 6. Dezember 2004 (KRG) kdnne
die Behdrde Ausnahmen von den Vorschriften Uber Baulinien gewahren, wenn keine
Uberwiegenden I nteressen entgegenstehen und sich die Grundeigentimer in einem Revers
verpflichten, auf Verlangen der zustandigen Behdrde den gesetzlichen Zustand herzustellen.
Die Verpflichtung der Grundeigentiimer erfolge durch die Abgabe des V ersprechens, auf
Verlangen der zustandigen Behorden den gesetzlichen Zustand herzustellen. Die Behorde
sei jedoch geméss Art. 57 Abs. 1 KRG nicht berechtigt, einen Revers zulasten der
Grundeigentiimer einseitig und hoheitlich zu verfiigen, weshalb dazu im bindnerischen
Recht keine gesetzliche Grundlage bestehe. Die Beschwerdefiihrerin habe in ihren
Beschltissen vom 28. April 2015 somit nicht einseitig Reverse verfligen durfen, weshalb
diese aus formellen Griinden aufzuheben seien. Dies gelte sowohl beziglich der gemass
dem Quartierplan Tellostrasse zwingend im Baulinienbereich zu erstellenden Bauten, fr
welche die Beschwerdefhrerin ohnehin keine Ausnahmebewilligung nach Art. 57 Abs. 1
KRG hétte erteilen missen, als auch beziiglich der Bauten und Anlagen im
Baulinienbereich, welche die Beschwerdegegner freiwillig vorgesehen hétten.

E.4.2

Die Beschwerdefuhrerin rigt, die vorinstanzliche Auslegung von Art. 57 Abs. 1 KRG sei
unhaltbar. Die Vorinstanz habe nicht beachtet, dass ein Revers eine Nebenbestimmung zu
einer Baubewilligung sei, die gemass Art. 90 Abs. 1 KRG von der Baubehtrde mit der
Baubewilligung verknipft oder - wie vorliegend - in einem Nachtrag zur Bewilligung
vorgesehen werden konne. Art. 90 Abs. 2 KRG , der vorsehe, dass Nebenbestimmungen mit
léangerer zeitlichen Wirkung oder von erheblicher Bedeutung - wie dies bel den
Beseitigungsreversen der Fall sei - vor Baubeginn durch die zustandige Behorde im
Grundbuch anzumerken seien, werde von der Vorinstanz nicht angewendet. Diese lasse
auch den allgemein anerkannten Grundsatz ausser Acht, dass eine Gemeinde gesetzliche
Verpflichtungen sofern notwendig hoheitlich mittels Verfigungen durchsetzen kénne.
Dementsprechend kdnne ein Revers a's offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung nicht



nur einseitig vom Stadtrat verflgt, sondern gemass Art. 90 Abs. 2 KRG auch einseitig im
Grundbuch angemerkt werden.

E.43

Gemaéss Art. 55 Abs. 2 KRG bestimmen Baulinien die Grenze, bis zu der ober- und
unterirdisch gebaut werden darf. Im Baulinienbereich besteht demnach grundsétzlich ein
Bauverbot. Nach Art. 57 Abs. 1 KRG kann die fir die Bewilligung zusténdige Behdrde
Ausnahmen von den V orschriften tber Baulinien, d.h. dem entsprechenden Bauverbot,
gewahren, wenn keine Uberwiegenden I nteressen entgegenstehen und die Grundeigentiimer
sich in einem Revers verpflichten, auf Verlangen der zustandigen Behdrde den gesetzlichen
Zustand herzustellen. Der Revers fuhrt somit dazu, dass die Ausnahmebewilligung fir das
Bauen im Baulinienbereich nur provisorisch bzw. resolutiv bedingt erteilt wird (vgl. Urtell
1E.2/2007 vom 11. Januar 2008 E. 2.2). Gemass Art. 91 Abs. 1 KRG sind solche
Anordnungen (Bedingungen), die der Wiederherstellung des rechtméassigen Zustands
dienen, al's Nebenbestimmungen mit der Baubewilligung zu verkntipfen. Die Verknlpfung
mit der Baubewilligung kann erfolgen, indem die Ausnahmebewilligung fur die Errichtung
von Bauten im Baulinienbereich nur unter der Bedingung erteilt wird, dass die Bauherren
Reverse unterzeichnen. Demnach verstiess die Vorinstanz auch bei Berticksichtigung von
Art. 91 Abs. 1 KRG nicht gegen das Willkirverbot, wenn siein Art. 57 KRG keine
gesetzliche Grundlage fur die Verfligung eines Reverses erblickte, der nicht mit der
Erteilung einer Baubewilligung verknipft ist, sondern nachtréglich zu einer vorher insoweit
vorbehaltlos erteilten Baubewilligung verflgt wird. Daran vermag nichts zu &ndern, dass
nach Art. 90 Abs. 2 KRG Nebenbestimmungen mit langerer zeitlichen Wirkung oder von
erheblicher Bedeutung vor Baubeginn durch die zustandige Behdrde im Grundbuch
anzumerken sind, weil in vertretbarer Welse davon ausgegangen werden kann, diese
Regelung beziehe sich auf Nebenbestimmungen, die gemass Art. 90 Abs. 1 KRG mit der
Baubewilligung verknipft wurden. Demnach erweist sich die von der BeschwerdefUhrerin
erhobene Ruge der willkurlichen Anwendung von Art. 57 Abs. 1 und Art. 90 KRG als
unbegriindet, weshalb insowelt auch eine Verletzung der Gemeindeautonomie zu verneinen
ist.

E.5

Nach dem Gesagten kommt der vorinstanzlichen Erwagung, wonach fir dieim
Quartierplan zwingend im Baulinienbereich vorgesehenen Bauten keine
Ausnahmebewilligung geméss Art. 57 Abs. 1 KRG erforderlich sei und daher insoweit auch
keine Reverse hétte verlangt werden durfen, keine entscheiderhebliche Bedeutung zu. Auf
die gegen diese Erwagung gerichtete Kritik der Beschwerdefihrerin ist daher nicht
einzutreten.

E.©6

Gemass den vorstehenden Erwagungen ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf
einzutreten ist. Der unterliegenden Beschwerdefiihrerin sind keine Gerichtskosten
aufzuerlegen (Art. 66 Abs. 4 BGG ). Sie hat jedoch den anwaltlich vertretenen
Beschwerdegegnern fur das bundesgerichtliche Verfahren eine angemessene
Parteientschadigung zu entrichten ( Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG).
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