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Erwagungen

E.2

a) Am 15. Mé&rz 1967 hat der Gemeinderat entlang der C. -strasse auf der damaligen
Parzelle 449 die Baulinie, wie 17
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27./30. Mai 2013 eingezeichnet, genehmigt. Der entsprechende Baulinienplan ist an-
schliessend publiziert worden und am 8. Mai 1967 in Rechtskraft erwachsen. b) Am 5.,
mitgeteilt am 12. November 2013, hat der Ge- meinderat den Quartierplan C. -strasse —
bestehend aus den Quartierplanbestimmungen (V 1), dem Bestandes- und Perimeter- plan
1:500 (V2), dem Parzellierungsplan 1:500 (V3), dem Gestal- tungsplan 1:500 (V4), dem
Erschliessungsplan 1:500 (V5), dem Umgebungsplan 1:500 (V6), dem Profilierungsplan
1:500 (V7), dem Richtprojekt Bebauung 1:200 (NV 1), dem Richtprojekt Umgebung 1:500
(NV2), dem Richtprojekt Strasse Situation 1:200 (NV 3), dem Richtprojekt Strasse Profile
1:200 (NV4), dem Werkleitungsplan 1:500 (NV5), dem Parzellierungsplan 1:500 (NV6)
und der Mutation Nr. 8926 — genehmigt. Dabei sind die Pldne V1 bis V7 as verbind- liche
bzw. die Pldne NV 1 bisNV6 und das Modell NV 7 a s unver- bindliche Bestandteile des
Quartierplans erklart worden. Gemass Art. 1 QPV gelten die Bestimmungen des jeweiligen
Ubergeordne- ten Rechts, insbesondere digjenigen des KRG und der KRV O so- wie der
kommunalen Nutzungsplanung und des Baugesetzes der Gemeinde X. , subsidiar, soweit
die Quartierplanbestimmun- gen nicht besondere V orschriften enthalten. Der Quartierplan
re- gelt gemass Art. 3 QPV die Gestaltung und die Erschliessung in- nerhalb des
Quartierplangebiets und bezweckt die Sicherstellung einer ortsbaulich und architektonisch
einwandfreien Uberbauung, eine haushalterische Nutzung des Bodens und einen angemes-
senen Ubergang zum Landwirtschaftsgebiet. Gemass Art. 6 QPV werden im
Gestaltungsplan V4 die Baubereiche fir Hauptbauten festgel egt. Hauptbauten und
Attikageschosse muissen zwingend an die nordseitige Begrenzungsmauer angebaut werden.
Gemass Art. 7 QPV mussen, wo im Gestaltungsplan V4 Pflichtbaulinien be- zeichnet sind,
diein Abs. 2 und 3 aufgefihrten Bauten zwingend auf diese Fluchten gesetzt werden. Ein
Zuriicksetzen der Bauten ist nicht zulassig. Pflichtbaulinie 1 bestimmt zwingend die Lage
und die Lange der nordseitigen Begrenzungsmauer (Abs. 2) und Pflicht- baulinie 2 die Lage
des strassenseitigen Eingangsgeschosses, wo- bel einzelne Stiitzen und interne
Erschliessungen wie Treppenhau- ser ausgenommen sind (Abs. 3). Gemass Art. 8 QPV
werden die privaten Aussenraume 1 im Umgebungsplan V6 bezeichnet. Dort sind An- und
Nebenbauten sowie Einfriedungen/Abgrenzungen bis zu einer Héhe der jeweiligen
nordseitigen Begrenzungsmauer zuléssig. Terrainveranderungen sind in den privaten
Aussenrau-
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Grunstrukturelemente. DafUr notwendige Grenz- oder Naherbaurechte gelten al's einge-



réaumt. Die privaten Aussenréume 2 gemass Umgebungsplan V6 sind gemass Art. 9 QPV
grundsétzlich von An- und Nebenbauten sowie von Einfriedungen freizuhalten. Der
Terrainverlauf ist dort dem Ubergeordneten Geléndeverlauf anzugleichen. Geméss Art. 14
QPV sind die nordseitigen Begrenzungsmauern zwingend zu er- stellen. Gemass Art. 20 ff.
QPV sind die Erschliessungsanlagen von den Grundeigentimern zu erstellen. Sie gehen
nach der Erstellung entschadigungslos an die Gemeinde tber (mit Ausnahmen). Die
Erschliessungsstrasse mit Wendeplatz ist 6ffentlich und jeder- zeit freizuhalten. Die im
Erschliessungsplan V5 bezeichneten An- schllisse an die Privatliegenschaften sind im
Einvernehmen mit der Gemeinde nach den geltenden Richtlinien verkehrstechnisch ein-
wandfrei auszugestalten. Die im Umgebungsplan V6 bezeichneten Erschliessungs- und
Parkierungsbereiche sind privat. Private Auto- abstellplétze sind in den daflir vorgesehenen
Erschliessungs- und Parkierungsbereichen geméass Umgebungsplan V6 anzuordnen. Auf
jedem Uberbauten Grundstiick miissen danach mindestens zwel Autoabstellplétze erstellt
werden, mindestens einer davon als Garagenplatz. ¢) Die von der Beschwerdegegnerin am
28. April, mitge- teilt am 7. Mai 2015, gegeniiber den Beschwerdefiihrern verfiig- ten
Reverse sehen vor, dass die Beschwerdegegnerin ihnen das Erstellen einer nordseitigen
Begrenzungsmauer (teilweise zwin- gend), eines rollstuhlgangigen Weges (freiwillig, nur
Ehepaar A. ), Einfriedungen und Umgebungsmauern (teilweise zwin- gend),
Erdwarmesonden (freiwillig, nur Ehepaar B. ) sowie Zugang und Zufahrt im
Erschliessungs- und Parkierungsbereich (zwingend) vor der rechtsgiltigen Baulinie der C.
-strasse unter den Bedingungen gestatte, dass die Bauten und Anlagen oder Teile davon auf
erstes Verlangen des Gemeinderates ohne Entschadigungsanspruch zu entfernen, zu
versetzen oder abzuén- dern seien, sofern sie einem weiteren Ausbau der C. -strasse
hinderlich seien. Allféllige Mehrkosten, die der Gemeinde durch das V orhandensein dieser
Bauteile beim Verlegen von Leitun- gen und Kabeln entstiinden, gingen zul asten der
Reversnehmer. Streitig und zu prifen ist im vorliegenden verwal tungsgericht- lichen
Beschwerdeverfahren die Rechtméssigkeit dieser Be- seitigungsreverse und damit die
Frage, ob die Beschwerdegeg- nerin die fraglichen Beseitigungsreverse verfiigen durfte
oder nicht.

11/17 Raumordnung PV G 2016 129

E.4

a) Gemass Art. 55 KRG dienen Baulinien insbesondere der Freihaltung von Raumen
entlang von Erschliessungsanlagen, Gewassern und Waldrandern sowie der Freihaltung von
Flachen im Interesse des Ortsbildes und des Natur- und Umweltschutzes. Fiir verschiedene
Bedurfnisse konnen unterschiedliche Baulinien festgelegt werden (Abs. 1). Baulinien gehen
allen anderen offent- lich-rechtlichen Abstandsvorschriften vor. Sie bestimmen die Gren-
ze, bis zu der ober- und unterirdisch gebaut werden darf. Bestehen- de Bauten und Anlagen
im Baulinienbereich durfen nur unterhalten werden (Abs. 2). Art. 57 KRG sieht vor, dass
die fur die Bewilligung zustandige Behorde — ausser bei Gewasser- und Waldabstands-
linien — Ausnahmen von den Vorschriften Gber Bau- und Niveau- linien gewéhren kann,
wenn keine Uberwiegenden Interessen ent- gegenstehen und die Grundeigentimerin oder
der Grundeigenti- mer sich in einem Revers verpflichtet, auf Verlangen der zustan- digen
Behorde den gesetzlichen Zustand herzustellen (Abs. 1). Werden Bau- und Niveaulinien as
Bestandteil von Planen der Grundordnung oder von Quartierplanen festgelegt, gelten die
Ver- fahrensvorschriften fur die betreffenden Plane. Fur eigenstandige Baulinien richtet
sich das Verfahren sinngemass nach den Vor- schriften tber das Quartierplanverfahren



(Abs. 2). b) Die Beschwerdegegnerin geht davon aus, dass die Be- schwerdefihrer sowohl
von der Existenz der fraglichen Baulinie und den damit einhergehenden Konsequenzen als
auch vom Quar- tierplan C. -strasse Kenntnis hatten. Dies ist grundsétzlich kor- rekt. Denn
die fragliche Baulinie ist sowohl in den Quartierplanun- terlagen C. -strasse (vgl.
Bestandes- und Perimeterplan 1:500 V2, Erschliessungsplan 1:500 V5, Richtprojekt Strasse
Situation 1:200 NV 3, Werkleitungsplan 1:500 NV 5) as auch in den Unterlagen der
Informationsveranstaltung des Hochbauamts vom 2. April 2014 (vgl. Ausschnitt Zonenplan
S. 11, Erschliessungsplan S. 16) enthal- ten und deutlich gekennzeichnet. Zudem ist die
fragliche Baulinie auch in den Baugesuchsunterlagen der Beschwerdefiihrer einge- zeichnet
(vgl. den Grundrissplan EFH A. bzw. den Grundriss- plan EFH B. ). Sodann ist auch klar,
dass die Beschwerdefiih- rer — oder zumindest die von ihnen beigezogenen Fachpersonen,
deren Wissen sich die BeschwerdefUihrer anrechnen lassen mis- sen — die gesetzlichen
Bestimmungen (Art. 55 ff. KRG, insbesonde- re Art. 57 Abs. 1 KRG, welcher die
Reversregelung enthdt) kannten oder zumindest kennen mussten. Dementsprechend
konnen aber die auf den Quartierplan C. -strasse abgestiitzten Baubewilli- gungen vom 16.,
mitgeteilt am 19. September 2014 (Bf-act. 21), bzw.
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entgegen der be- schwerdefUhrerischen Auffassung keine Vertrauensgrundlagen darstellen
fur die Annahme, dass vorliegend keine Baulinie mit der im kantonalen Recht
umschriebenen Rechtsfolge besteht. Daran scheitert denn auch der angebliche
Vertrauensschutz, welchen die Beschwerdefihrer fir sich beanspruchen. Wie nachfolgend
darge- stellt, ist die Frage des Vertrauensschutzes fur das vorliegende Be-
schwerdeverfahren indes nicht von Relevanz.

E.5

In der Verfigung vom 15., mitgeteilt am 23. Marz 1967 (Bg-act. 8), wurde von der
Beschwerdegegnerin nicht begrtindet, weswegen die Baulinie respektive der
Baulinienbereich in dieser Form, mithin mit einer Breite von 18 m, geschaffen wurde. Auch
aus dem Quartierplan C. -strasse lasst sich nicht herleiten, weswegen der Baulinienbereich
im Jahr 1967 in dieser respekta- blen Breite festgelegt wurde. Bekannt ist lediglich, weshalb
die Baulinie im Rahmen des Erlasses des Quartierplans C. -stras- seim Bereich der
Parzellen 12467 und 12468 um maximal rund 4 m gegen Westen verlegt wurde, némlich,
um eine bessere Uber- baubarkeit der beschwerdef tinrerischen Parzellen mit Wohnbauten
zu erreichen (vgl. die Vernehmlassung der Beschwerdegegnerin vom 5. August 2015 im
Verfahren R 15 49 S. 6). Neben der so- eben erwahnten Verschiebung der Baulinieim
nordlichen Bereich des Quartierplangebiets C. -strasse wurde im Quartierplan C. -strasse
des Weiteren festgel egt, dass gewisse Bauten und Anlagen, insbesondere die nordseitigen
Begrenzungsmauern, die Einfriedungen und die Umgebungsmauern sowie der Zugang und
die Zufahrt im Erschliessungs- und Parkierungsbereich, zwingend im Baulinienbereich
erstellt werden mussen. Mit der Genehmigung des Quartierplans C. -strasse vom 5.,
mitgeteilt am 12. Novem- ber 2013, hat die Beschwerdegegnerin somit denin Art. 57 Abs.
1 KRG erwahnten «gesetzlichen Zustand» gegentiber der Festlegung der Baulinie im Jahr
1967, jedenfalls im Bereich der beschwerde- flhrerischen Grundstiicke, neu bzw. erstmals
ausdrucklich defi- niert, indem aufgrund der Quartierplanvorschriften die erwdhnten Bauten
und Anlagen zwingend im Baulinienbereich erstellt wer- den missen. Damit hat die
Beschwerdegegnerin die Wirkung der Baulinie fir diese Bauten und Anlagen aufgehoben.
Waére es an- ders, hétte in den Quartierplanbestimmungen klar und eindeutig



festgeschrieben werden miissen, dass die Baulinie auch fur die zwingend im
Baulinienbereich zu erstellenden Bauten und Anla- gen ihre Glltigkeit behdlt. Diesist nicht
erfolgt. Dementsprechend musste aber die Beschwerdegegnerin fir die geméss Quartierplan
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erstellenden Bau- ten und Anlagen keine Ausnahmebewilligung im Sinne von Art. 57 Abs.
1 KRG erteilen. Vielmehr war die Befugnis zur Erstellung und Beibehaltung dieser Bauten
und Anlagen bereits seit der Geneh- migung des Quartierplans C. -strasse durch die
Beschwerde- gegnerin vom 5., mitgeteilt am 12. November 2013, vorhanden. Die Befugnis
zur Erstellung und Beibehaltung dieser Bauten und Anla- gen stiitzt sich denn auch direkt
auf die Quartierplanvorschriften C. -strasse, worin der «gesetzliche Zustand»
festgeschrieben ist, der auf Verlangen der zusténdigen Behodrde hergestellt wer- den muss.
Ausnahmebewilligungen im Sinne von Art. 57 Abs. 1 KRG waren folglich nur mehr fr
digjenigen Bauten und Anlagen im Baulinienbereich erforderlich, um welche die
Bauherrschaf- ten freiwillig nachgesucht haben, insbesondere fir den rollstuhl- gangigen
Weg (nur Ehepaar A. ) und fir die Erdwarmeson- den (nur Ehepaar B. ), nicht aber fir die
gemass Quartierplan C. -strasse zwingend im Baulinienbereich zu erstellenden Bau- ten und
Anlagen. Somit kommen Reverse aber auch nur fir diese freiwillig nachgesuchten und im
Baulinienbereich liegenden Bau- ten und Anlagen in Betracht. An diesem Ergebnis vermag
der Hin- weis der Beschwerdegegnerin, wonach es sich beim Quartierplan C. -strasse um
einen privaten Quartierplan handle, nichts zu é&ndern. Gemass Art. 19 KRV O werden
namlich auch private Quar- tierpléne vom Gemeindevorstand oder, falls das Gemeinderecht
dies bestimmt, vom Gemeinderat erlassen und gepruft. Was die Beschwerdegegnerin daraus
fur sich ableiten mochte, ist nicht er- sichtlich.

E.6

a) Beziiglich der Ausgestaltung von Ausnahmebewil- ligungen gilt es zu beachten, dass
Ausnahmebewilligungen mit Bedingungen und Auflagen verbunden werden konnen,
insbeson- dere auch mit der Auflage, dass der Grundeigentimer auf erstes Verlangen der
zustandigen Behdrde den vorschriftsgemassen Zu- stand herstellt oder dass fur
wertvermehrende Aufwendungen, die auf der Ausnahmebewilligung beruhen, im
Enteignungsfall keine Entschédigung zu leisten ist. Die Auflage kann in die Form eines
Reverses gekleidet werden, der von der Behdrde und dem Grund- eigentiimer unterzeichnet
wird und als 6ffentlich-rechtliche Eigen- tumsbeschrankung im Grundbuch angemerkt
werden kann. Einer Anmerkung im Grundbuch kommt indes nur deklaratorische Be-
deutung zu, sodass der Revers auch gegentiber einem gutglaubigen Dritterwerber gilt. Der
Revers bedarf einer gesetzlichen Grundlage. Er stellt eine vorsorgliche Rechtsvorkehr dar,
die eine eingeraumte
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Als zukunfts- orientierte Nebenbestimmung sind Reverse im Unterschied zu den
gewohnlichen Nebenbestimmungen, die nur vor oder wahrend der Bauausfihrung aktuell
sind, auf eine ndhere oder fernere Zukunft gerichtet (vgl. Hanni, Planungs-, Bau- und
besonderes Umwelt- schutzrecht, 6. Aufl., Bern 2016, S. 355). b) Die Ausgestaltung des
Reversesim bindnerischen Recht (vgl. vorstehend E.4a) entspricht diesen Grundsétzen der
Lehre, in- dem die Baubehorde geméss Art. 57 Abs. 1 KRG Ausnahmen von den
Vorschriften Uber Baulinien gewéhren kann, wenn keine Uber- wiegenden I nteressen
entgegenstehen und sich die Grundeigen- timerin oder der Grundeigentimer in einem
Revers verpflichtet, auf Verlangen der zustandigen Behdrde den gesetzlichen Zustand



herzustellen. Nicht vorgesehen im biindnerischen Recht ist dem- nach die einsaitige,
hoheitliche Verfiigung des Reverses. Wie die Beschwerdefhrerin zu Recht ausfihrt, geht
aus dem Wortlaut von Art. 57 Abs. 1 KRG hervor, dass sich die Grundeigentiimer in einem
Revers verpflichten, auf Verlangen der zustandigen Behdrde den gesetzlichen Zustand
herzustellen. «Sich verpflichten» kdnnen sich Grundeigentimer, indem sie das Versprechen
abgeben, auf Ver- langen der zusténdigen Behodrde den gesetzlichen Zustand herzu- stellen.
Die Behorde ist jedoch geméss Art. 57 Abs. 1 KRG nicht berechtigt, einen Revers zulasten
der Grundeigentimer einseitig und hoheitlich zu verfiigen. Fir eine einseitige Verfugung
des Re- verses existiert mithin im kantonalen bundnerischen Recht — wie auch im
Baugesetz der Gemeinde X. — keine gesetzliche Grundlage. Dementsprechend hétte aber
die Beschwerdegegnerin die Reverse vom 28. April, mitgeteilt am 7. Mai 2015, nicht
einseitig verfugen dirfen. Dies gilt sowohl beziiglich der geméass Quartier- plan C. -strasse
zwingend im Baulinienbereich zu erstellenden Bauten und Anlagen, fur welche die
Beschwerdegegnerin — wie vorstehend dargestellt (vgl. E.5) — ohnehin keine
Ausnahmebewil- ligung nach Art. 57 Abs. 1 KRG hétte erteilen missen, als auch be-
ziglich der Bauten und Anlagen im Baulinienbereich, um welche die Beschwerdefihrer
freiwillig nachgesucht haben. Folgerichtig sind die angefochtenen Verfigungen vom 28.
April, mitgeteilt am

E.7

Mai 2015, mit welchen die fraglichen Reverse jeweils einseitig und hoheitlich verfligt
worden sind, auch was die freiwillig nach- gesuchten Bauten und Anlagen im
Baulinienbereich betrifft, aus formellen Grinden aufzuheben. c) An diesem Ergebnis
vermag der Hinweis der Beschwer- degegnerin auf Art. 95 BG und Art. 962 Abs. 1 ZGB
nichts zu éndern.
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samtliche offent- lich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen, die sich auf das Bau- gesetz
absttzen, im Grundbuch anmerken zu lassen. Sieist zur Abgabe der Grundbuchanmeldung
befugt. Art. 962 Abs. 1 ZGB hdlt sodann fest, dass das Gemeinwesen oder ein anderer
Trager einer 6ffentlichen Aufgabe eine fir ein bestimmtes Grundstiick verfligte
Eigentumsbeschrénkung des 6ffentlichen Rechts, die dem Eigen- timer eine dauerhafte
Nutzungs- oder V erfligungsbeschrankung oder grundstiicksbezogene Pflicht auferlegt, im
Grundbuch anmer- ken lassen muss. Wie die Beschwerdefuhrer in ihrer Replik vom 21.
September 2015 zu Recht ausfiihren, regeln die soeben zitierten Bestimmungen nur die
Anmerkung von 6ffentlich-rechtlichen Ei- gentumsbeschrankungen im Grundbuch. Sie
stellen jedoch keine Rechtsgrundlage dar fur die Anordnung bzw. fir die einseitige, ho-
heitliche Verfigung von Nebenbestimmungen. Die Anmerkung ei- ner
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankung im Grundbuch ist fir deren Gultigkeit denn
auch nicht von Bedeutung. Eine An- merkung, wie sie sowohl Art. 95 BG as auch Art. 962
Abs. 1 ZGB vorsehen, hat mithin keine konstitutive Wirkung, sondern nur de- klaratorische
Bedeutung (vgl. auch Art. 680 Abs. 1 ZGB; BGE 111 1a 182 E.4; Urteil des Bundesgerichts
1C _750/2013 vom 28. April 2014 E.4.2). Die Glltigkeit einer 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbe- schrankung hangt damit ausschliesslich von der Rechtsbestandig- keit der
Baubewilligung ab, mit der sie nebenbestimmungsweise verfigt worden ist. Vorliegend hat
es die Beschwerdegegnerin — wie gesehen — unterlassen, in den entsprechenden
Baubewilligun- gen eine Auflage zu machen, wonach vor Baubeginn ein Revers fir alle vor
der Baulinie liegenden Bauteile und Terrainveranderungen zu unterzeichnen ist. Dafir eine



einseitige Verfigung des Reverses weder im kantonalen noch im kommunalen Recht eine
gesetzliche Grundlage existiert, war die Beschwerdegegnerin somit nicht be- rechtigt, die
fraglichen Reverse vom 28. April, mitgeteilt am 7. Mai 2015, einseitig und hoheitlich zu
verfigen. R 15 52 Urteil vom 3. Mai 2016 Die an das Bundesgericht erhobene Beschwerde
in offentlich-recht- lichen Angelegenheiten wurde mit Urteil vom 1. Mai 2017 abgewie-
sen, soweit darauf eingetreten werden konnte (1C_370/2016).
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