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Regeste
Art. 50 BV (Gemeindeautonomie) | Offentliche Finanzen & Abgaberecht

Erwagungen

E.1l

Der angefochtene Entscheid stellt einen letztinstanzlichen kantonalen Endentscheid dar,
gegen den im Bund kein anderes Rechtsmittel als die staatsrechtliche Beschwerde zuléssig
ist (Art. 84 Abs. 2 und Art. 86 Abs. 1 OG ). Eine Gemeinde kann sich mit staatsrechtlicher
Beschwerde dagegen wehren, dass sie als Tragerin hoheitlicher Gewalt in ihrer nach
kantonalem V erfassungsrecht gewahrleisteten Autonomie verletzt wird ( Art. 50 Abs. 1 und
Art. 189 Abs. 1 lit. b BV ; Art. 88 OG ); ob ihr im betreffenden Bereich eine Autonomie
zusteht, ist nicht eine Frage des Eintretens, sondern der materiellrechtlichen Beurteilung (
BGE 1291 410E.1.1S.412; 1281 3E. 1c S. 7, je mit Hinweisen). Die Abgabe zur
Abgeltung der Erstwohnanteilspflicht stiitzt sich auf das kommunale Baugesetz; sie wird
von der Gemeinde veranlagt und bezogen. Im angefochtenen Urtell ist die Abgabehthe in
einem Anwendungsfall tiefer festgesetzt worden als vom Gemeindevorstand; dies trifft die
Beschwerdefihrerin in ihrer Eigenschaft als Tréagerin hoheitlicher Gewalt. Sieist
demzufolge zur staatsrechtlichen Beschwerde wegen Verletzung ihrer Autonomie
legitimiert. Auf die form- und fristgerecht eingereichte Beschwerde ist einzutreten.

E.21

Eine Gemeindeist in einem Sachbereich autonom, wenn das kantonale Recht diesen nicht
abschliessend ordnet, sondern ihn ganz oder teilweise der Gemeinde zur Regelung Uberl asst
und ihr dabei eine relativ erhebliche Entscheidungsfreiheit einraumt. Der geschiitzte
Autonomiebereich kann sich auf die Befugnis zum Erlass oder Vollzug eigener
kommunaler Vorschriften beziehen oder einen entsprechenden Spielraum bei der
Anwendung des kantonalen oder eidgentssischen Rechts betreffen (BGE 1291 290 E. 2.1
S.294,410E.2.1S.413; 1281 136 E. 2.1 S. 140, je mit Hinweisen).

E.22

Wie das Bundesgericht schon mehrfach festgehalten hat, sind die Bindner Gemeinden in
weiten Bereichen der Raumplanung und des Bauwesens autonom ( BGE 1281 3E. 2b S. 8
mit Hinweisen). Diese Autonomie erstreckt sich grundsétzlich auf die Ausgestaltung ihrer
Nutzungsplanung ( BGE 104 1a120 E. 2b S. 126), auf den Erlass von Planungszonen und
auf die Erteilung von Baubewilligungen in solchen Zonen (Urteil 1P.336/1993 vom 16.
Februar 1994, in: ZBI 96/1995 S. 182, nicht verdffentlichte E. 2a). Die Gemeinden sind
daher auch autonom, die entsprechenden Zonenvorschriften vorléufig durchzusetzen, bis
das neue Recht in Kraft tritt.



E.23

Ist eine Gemeinde autonom, so kann sie sich mit staatsrechtlicher Beschwerde wegen
Verletzung ihrer Autonomie ( Art. 189 Abs. 1 lit. b BV ) unter anderem dagegen zur Wehr
setzen, dass eine kantonale Behdrde in einem Rechtsmittel- oder Genehmigungsverfahren
ihre Prifungsbefugnis Uberschreitet oder die den betreffenden Sachbereich ordnenden,
kantonalen oder bundesrechtlichen Normen falsch anwendet ( BGE 1281 3E. 2b S. 9).
Soweit es um die Handhabung von eidgendssischem oder kantonalem V erfassungsrecht
geht, pruft das Bundesgericht das Vorgehen der kantonalen Behdrden mit freier Kognition,
sonst nur auf Willkdr hin (BGE 131191 E.1S.93;1291410E.2.3S.414; 1281 136 E.
2.2 S. 140 f., je mit Hinweisen).

E.31

Art. 63 Abs. 1 Baugesetz schreibt einen Erstwohnungsanteil im Umfang von einem Drittel
der neugeschaffenenen Bruttogeschossflache vor. Die Pflicht zur Schaffung von
Erstwohnungsanteilen kann auch durch eine Ersatzabgabe abgegolten werden (Art. 69
Baugesetz). Der Grundeigentiimer hat die Wahlerkl&rung beziiglich Realerfillung oder
Abgabe zusammen mit dem Baugesuch abzugeben. Hat er sich fir die Abgabe entschieden,
so kann er darauf nicht mehr zuriickkommen. Umgekehrt ist es indessen zuléssig, in einem
spéteren Zeitpunkt die Abgabe anstelle der Erstwohnungspflicht zu leisten (Art. 74 Abs. 1
Baugesetz). Die Abgabe betrégt nach Art. 70 Baugesetz 5 Prozent des Neubauwerts (inkl.
Infrastrukturaniagen und Nebenrédume des Gebaudes).

E.3.2

Die Beschwerdeftihrerin hat im vorliegenden Fall einen Abgabesatz von 10 statt 5 Prozent
angewendet. Sie stitzte sich dabei auf die Planungszone vom 22. September 2003 und den
Gesetzesentwurf vom 1. Mérz 2004. Diese Vorlage wollte die Zul&ssigkeit der Abgeltung
von Erstwohnungsanteilen beschrénken; die Einschrankung bezog sich auf neue wie
bestehende Gebéaude. Die Geldleistung sollte nur noch im Umfang der Halfte dieser Anteile
erlaubt werden. FUr diese Halfte war im Ergebnis eine Verdoppel ung des Abgabesatzes
beabsichtigt. Bezliglich der anderen Halfte sollte die Realerfillung vorgeschrieben werden.
Gemass dem Vorentscheid vom 3. Juni 2004, der den Ausgangspunkt des vorliegenden
Rechtsstreits bildet, ist das Gesuch des Beschwerdegegners um nachtrégliche Abgeltung der
Erstwohnungspflicht bewilligungsfahig. Dieser Entscheid wird wie folgt begrindet:
Einerseits mache die Flache der fraglichen Wohnung weniger as die Halfte des
Erstwohnanteils im betreffenden Gebaude aus. Anderseits habe der Gemeindevorstand am
1. Juni 2004 grundsétzlich auf das V orhaben verzichtet, die nachtrégliche Abldsung von
Erstwohnanteilen bel Bauten, die vor Erlass der Planungszone fertig gestellt worden sind,
einzuschranken. Am Planungsziel einer Verdoppelung der Abgabe auch bei bestehenden
Gebéauden sei jedoch festgehalten worden. Folglich werde die Abgeltung zu diesem héheren
Abgabesatz zugelassen. Am 7./15. Juli 2004 schlossen die Parteien die erwédhnte
Vereinbarung. Danach hob die Gemeinde die Erstwohnungspflicht gegen Entrichtung der
Gebuihr geméss dem geplanten neuen Ansatz "mit sofortiger Wirkung definitiv" auf. Nach
dem Vertrag hatte diese Zahlung aber keine prgudizielle Wirkung fur das hangige
Rekursverfahren. Die Gemeinde verpflichtete sich unter anderem zur Rickerstattung des
Differenzbetrags, falls das Verwaltungsgericht einen dahingehenden Entscheid fallen
werde.

E. 41



Das Verwaltungsgericht hat erwogen, spatestens mit Abschluss der Vereinbarung sei die
Erstwohnungspflicht unwiderruflich aufgehoben worden. Im Streit liege einzig die Hohe
des Abgabesatzes. Die Beschwerdefiihrerin wehrt sich dagegen, dass das
Verwaltungsgericht fur sein Urtell auf die Vereinbarung abgestellt hat. Sie fordert, das
Gericht hétte die allenfalls von ihr erteilte Freigabe zur Umnutzung aufheben miissen, um
die Geltungskraft der Planungszone wieder herzustellen. Das geforderte Vorgehen wére
weniger weit gegangen als die vom Verwaltungsgericht vorgenommene Festsetzung der
Abgabehthe; erst mit dieser Festlegung sei das Objekt endgultig aus der
Erstwohnungspflicht entlassen worden. Deswegen sei mit dem angefochtenen Urteil das
Verhdtnismassigkeitsprinzip verletzt worden.

E.4.2

Im Vorentscheid vom 3. Juni 2004 hatte die Gemeinde zwel Punkte miteinander verkntpft:
Sie sicherte eine Bewilligung fir das Abgeltungsgesuch zu und verlangte daftir den
geplanten, hoheren Abgabesatz. Mit der Vereinbarung vom 7./15. Juli 2004 bot die
Beschwerdefihrerin dem Beschwerdegegner die Beseitigung der Rechtshangigkeit fir das
Bewilligungsverfahren tber die Abldsung der Erstwohnungspflicht an. Diese Wirkung
konnte er mit der vorzeitigen Bezahlung der Abgabe erreichen. Die Beschwerdefihrerin
verkennt, dass die Vereinbarung in diesem Punkt tber den Vorentscheid hinausgeht. Sieirrt
auch, wenn sie davon ausgeht, der Beschwerdegegner habe sich mit der Zahlung des
vereinbarten Betrags freiwillig dem kinftigen, hdheren Abgabesatz unterzogen. Bezuglich
der definitiven Abgabehohe wurde im Vertrag ausdriicklich der Ausgang des hangigen
Rekursverfahrens vorbehalten.

E.43

Die beschwerdefihrende Gemeinde ist grundsétzlich befugt, sich im Zusammenhang mit
der Verletzung der Gemeindeautonomie auf das V erhaltnismassigkeitsprinzip zu berufen (
BGE 1311 91 E. 3.3 S. 99). Die Ruge geht jedoch im vorliegenden Falle fehl; sie blendet
die Regelung von Art. 61 des Gesetzes vom 9. April 1967 Uber die
Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton Graubinden (VGG/GR; BR 370.100) aus. Gemass
Art. 61 Abs. 1 VGG /GR kann die Vorinstanz des V erwaltungsgerichts, sofern sie nicht
bereits als Beschwerdeinstanz entschieden hat, den angefochtenen Entscheid, bis zum
Abschluss des Schriftenwechsels, im Sinne der Antrége des Rekurrenten abandern. Der
abgednderte Entscheid ist dem Verwaltungsgericht mitzuteilen (Abs. 2). Das
Verwaltungsgericht hat den Rekurs nur noch insoweit zu behandeln, als er durch den
abgednderten Entscheid nicht gegenstandslos geworden ist (Abs. 3). Mit der definitiven
Freigabe zu Zweitwohnzwecken im Rahmen der Vereinbarung anderte die
Beschwerdefiihrerin den Vorentscheid gemass Art. 61 Abs. 1 VGG /GR. Es kann keine
Rolle spielen, dass dafiir auch ein Mitwirken des Beschwerdegegners erforderlich war. Die
BeschwerdefUihrerin bestreitet keineswegs, dass die Vereinbarung rechtzeitig im Sinne von
Art. 61 Abs. 2 VGG /GR vollzogen wurde. Damit war das Rekursverfahren insofern
gegenstandsl os geworden. Im Streit blieb dagegen die Abgabehthe. Dabei ging es um eine
reine Abgabeverfigung.

E.5.1

Die BeschwerdefUhrerin macht geltend, das V erwaltungsgericht habe die Planungszone im
Hinblick auf das Vorhaben, den Abgabesatz zu verdoppel n, akzessorisch Uberpriift. Nach
der Rechtsprechung durfe eine Planungszone in diesem Rahmen nur aufgehoben werden,



wenn die damit zum Ausdruck gebrachte Planungsabsicht offensichtlich rechtswidrig oder
sinnlos sei. Mit dem angefochtenen Urteil habe das V erwaltungsgericht dies sinngeméss
zum Ausdruck gebracht. Von Rechtswidrigkeit oder Sinnlosigkeit koénne aber bei dem
genannten Vorhaben keine Rede sein; deshalb liege auch insofern eine Verletzung der
Gemeindeautonomie vor.

E.5.2

Das Verwaltungsgericht hat keine akzessorische Uberpriifung der Planungszone vom 22.
September 2003 vorgenommen. Immerhin wurde mit dem angefochtenen Urtell sinngeméss
zum Ausdruck gebracht, dass das Rechtsinstitut der Planungszone ohne Bezug zu einer
darunter fallenden Bewilligung nicht anwendbar sei. Die Planungszone wird in Art. 56
Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graubtinden vom 20. Mai 1973 [KRG/GR] geregelt.
Nach Abs. 3 dieser Bestimmung diurfen wéhrend der Geltung einer solchen Zone keine
Neubauten oder baulichen Veranderungen bewilligt werden, wenn sie den vorgesehenen
neuen Vorschriften widersprechen oder die Ausfihrung der Pléne beeintréchtigen konnen.
Art. 8 Abs. 2 des kommunalen Baugesetzes regelt die Wirkungen der Planungszone
entsprechend. Es wird weder dargetan noch ist ersichtlich, inwiefern die genannten beiden
Normen auf Verfigungen ausserhab der dort genannten, bewilligungspflichtigen
Tatbestdnde anwendbar sein sollen. Das Versténdnis des Verwaltungsgerichts zum
sachlichen Geltungsbereich der Planungszone hélt vor dem WillkUrverbot stand.

E.53

Die Beschwerdefhrerin kann sich auf die aus der Planungszone abgel eitete
Bewilligungspflicht nicht mehr berufen, weil sie das entsprechende Bewilligungsverfahren
im vorliegenden Fall - im Einvernehmen mit dem Beschwerdegegner - aufgehoben hat (E.
4). Unter diesen Umstanden bieten Art. 56 Abs. 3 KRG /GR bzw. Art. 8 Abs. 2 Baugesetz
keine Rechtsgrundlage, um den kiinftigen, hheren Abgabesatz gegeniiber dem
Beschwerdegegner durchzusetzen (E. 5.2). Die Beschwerdefthrerin behauptet nicht, sie
verflige daf Ur Uber eine andere ausdrtickliche gesetzliche Grundlage im geltenden Recht;
ohne eine solcheist die Voranwendung des kiinftigen Rechts unzuldssig ( BGE 125 |1 278
E.3cS.282;1191a254 E. 4 S. 259; vgl. auch BGE 128 | 63 E. 4.4 S. 76). Bei dieser
Sachlage kann offen bleiben, ob die von der Beschwerdeflihrerin beanspruchte V orwirkung
des geplanten Abgabesatzes gleichzeitig auch eine unerlaubte echte Riickwirkung darstellen
wirde.

E.54

Das Verwaltungsgericht hat die Gemeindeautonomie folglich nicht verletzt, wenn es die
Hohe der vom Beschwerdegegner geschuldeten Abgabe nach dem bisherigen Ansatz
bemessen hat.

E.6

Die staatsrechtliche Beschwerde erwei st sich nach dem Gesagten al's unbegriindet und ist
abzuweisen. Bel diesem Ausgang des Verfahrens tragt die Beschwerdefthrerin, die
Vermdgensinteressen verfolgt, die Gerichtskosten ( Art. 156 Abs. 1 und 2 OG ). Die
Beschwerdefihrerin hat den anwaltlich vertretenen Beschwerdegegner fir das
bundesgerichtliche Verfahren angemessen zu entschadigen ( Art. 159 Abs. 2 OG ).
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