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Regeste

Quartierplan | Kostenverteilung Quartierplanung, Erschliessung etc.

Erwagungen

E.5

Am 22. November 2011 hielt der Beschwerdefuhrer replicando an seinen Begehren fest.
Das Quartierplangebiet umfasse nicht 4'000 m2. Nur Parzelle 2628 werde beplant. Die
Verhdtnisse hétten sich zwischen 2008 und der 6ffentlichen Auflage 2011 geéndert. Es
seien neue Parzellen in das Quartierplangebiet aufgenommen worden, andere seien
gestrichen worden. Zudem seien in Art. 14, 15 und 16 QPV wesentliche Anderungen in
Bezug auf die Entschédigung vorgenommen worden, ohne dass er die Mdglichkeit zur
Vernehmlassung gehabt hétte. Diese Anderungen betrafen den Einleitungsbeschluss. Sie
hétten dem Beschwerdefuhrer er6ffnet werden miissen. Die mit einem Fuss- und
Fahrwegrecht bel asteten Eigentlimer der ...strasse seien nicht einbezogen worden. Dies
ware aber nétig gewesen. Der

Einleitungsbeschluss sei somit aufzuheben. Am Schéatzungsverfahren habe er auch nicht
teilnehmen konnen. Es gebe keine gesetzliche Grundlage fir die Festsetzung der
Entschédigungen durch den Gemeindevorstand oder die Schatzungskommission. Das
Schétzungsgutachten sei falsch oder unvollsténdig; die Entschéadigungen seien viel zu tief.
Ein Strassenprojekt existiere nicht. Der eingelegte Projektplan (Gemeindebeilage 22) sei
unvollstandig. Die Strasse sei in der Wintersportzone nicht zulassig. Es fehle die Regelung
der Strassenfiihrung auf Parzelle 2628. Die Erschliessung von Norden her wére viel
geeigneter.

E.6

Am 31. Januar 2012 duplizierte die Gemeinde und hielt an ihren Rechtsbegehren fest. Im
Einleitungsbeschluss sei ein ausgedehntes Quartierplangebiet erfasst worden, weil damals
noch verschiedene Erschliessungsvarianten zur Diskussion gestanden seien. Das
Beizugsgebiet sei rechtskréftig. Fur die Regelung der Durchfahrtsrechte an der
Quartierstrasse habe das Beizugsgebiet so festgelegt werden missen. Es stimme, dass die
Parzellenanzahl im Quartierplangebiet geandert habe. Die Quartiererschliessungsstrasse
bilde eine eigene Parzelle, was im Zeitpunkt der Einleitung noch nicht bekannt gewesen sai.
Samtliche Berechtigte an der Strasse seien beim Einleitungsverfahren begriisst worden, sei
es als Eigentimer oder als Dienstbarkeitsberechtigte. Dies habe das Verwaltungsgericht in
VGU R 05 109/111 auf Seite 11 as zulassig erklart. Parzellen 2606 und 2621 seien
gestrichen worden, sie seien jetzt in der Strassenparzelle. Flachenméssig habe sich somit am
Beizugsgebiet nichts gedndert. Eigentumsanderungen wahrend des laufenden
Quartierplanverfahrens seien zudem nicht zu vermeiden und zul&ssig, solange nicht ein



Umlegungsbann erlassen werde. Alle vom Beschwerdefiihrer erwéhnten Grundeigentiimer
seien am 30. August 2005 personlich angeschrieben und tber das Verfahren orientiert
worden. Weder sie noch der Beschwerdefiihrer hétten eine Erweiterung des Beizugsgebiets
gefordert. Dies sei vom Verwaltungsgericht al's rechtmassig bezeichnet worden. Es sei
ferner fraglich, ob der Beschwerdefiihrer Mitwirkungsrechte Dritter anrufen kénnte. Die
Mitwirkung am Quartierplan sei im Rahmen der offentlichen Auflage gewahrleistet.

Gemass Art. 66 Abs. 1 KRG sai der Gemeindevorstand fur Landumlegungen bzw.
Quartierplanverfahren zustandig. Dabei entscheide er auch tber die Neuzuteilung und den
Kostenverteiler. Zu Letzterem gehore der Entscheid Gber Mehr- oder Minderzuteilungen.
Fir Entscheide Uber den Wertausgleich oder Entschédigungen sei ebenfalls der
Gemeindevorstand zustandig (Art. 28 ff. KRV O). Nur fir nicht im Quartierplanzweck
liegende Eigentumsbeschrénkungen wére die Enteignungskommission zustandig. Der
Projektplan habe nicht Teil der Auflage gebildet und sei fir den Verlauf des Zufahrtsweges
nicht massgebend.

E.7

Am 8. Marz 2012 fuhrte das Verwaltungsgericht (5. Kammer) einen Augenschein an Ort
und Stelle durch, an welchem der Bruder des Beschwerdefuhrersin Begleitung von dessen
Rechtsvertreter sowie von Seiten der Gemeinde deren Baufachchef und deren
Rechtsvertreter teilnahmen. Weiter waren mehrere Grundeigentimer des
Quartierplangebiets ,,...“, der Verwalter der Stockwerkeigentiimergemeinschaft (STWEG)
..., der Verwaltungsratsprasident des Hotels ..., ein Vertreter der Hotel ... AG und der
Prasident der BUrgergemeinde ... zugegen. Allen Anwesenden wurde dabei an zwei
unterschiedlichen Standorten — einerseits auf offenem Gelande im Grenzbereich der
Parzellen 2628 und 2627 andererseits im Abzweigungsbereich der bestehenden Zufahrt
Uber die Parzelle 2627 (Beschwerdefuhrer) — die M 6glichkeit geboten, sich mindlich vor
Ort zur gesamten Erschliessungs- und Uberbauungssituation zu dussern. Zu Beginn des
Augenscheins verteilte der Baufachchef der Gemeinde am Standort 1 (auf offenem
Gelande) an alle Anwesenden noch eigens drel Kopien (Planskizzen) betreffend
Gestaltungsplan 1:500, Erschliessungsplan 1: 500 und Bestandsplan 1:500 des fraglichen
Quartierplangebiets. Darin wurden die detailliert im offenen Gelénde markierten und
angeschriebenen Orientierungspunkte — so namentlich die Grenzverlaufspunkte [G 1-9]; die
jeweiligen Baufenstereckpunkte [B 1-8] sowie die Wintersportzoneneckpunkte [W 1-4] —
aufgeftihrt und erléutert. Von Seiten des Gerichts wurden noch insgesamt 13 Farbfotos
erstellt und — zusammen mit dem Augenscheinprotokoll — zu den Akten genommen.

Das Gericht zieht in Erwdgung: 1. Anfechtungsobjekt bildet der Entscheid der Gemeinde
vom 13. Juli 2011 betreffend Erlass des Quartierplans,, ...* und der dagegen erhobenen
Einsprachen. Laut Ziff. 3.1 wurde dort u.a. die Einsprache des BeschwerdefUhrers
abgewiesen. Gemass Ziff. 3.2 genehmigte die Gemeinde den genannten Quartierplan,
bestehend aus. Bestandesplan 1:500, Erschliessungsplan 1:500, Gestaltungsplan 1:500,
Quartierplanvorschriften (QPV) mit Anhang 1-4. Zu kléren gilt esinsbesondere, ob die
Erschliessung der noch Uber keine eigene Zufahrt verfligenden Bauparzelle 2628 (sog.
gefangene Bauparzelle) zu Recht von unten bzw. von Stidwesten tber die Nachbarparzelle
2627 des Beschwerdefuihrers geplant wurde und ob die Vorgehensweise der Gemeindein
dieser Angelegenheit korrekt war. 2. a) Zuerst ist Uber die geltend gemachte Verletzung des
rechtlichen Gehotrs mangels Informationen Uber das Quartierplanverfahren sowie mangels
Mitwirkungsmdglichkeiten bei den durchgefihrten Schatzungsverfahren



(Werteinbusse/Entschadigung fur Zufahrt Fr. 38'300.--; Entschédigung fir Naherbaurecht
Fr. 9400.--; Entschadigung fur Benltzungsrecht an Quartierstrasse Fr. 7'900.--) im
Zusammenhang mit der Erschliessung der gefangenen bzw. hinterliegenden Bauparzelle
2628 zu befinden. b) Der Anspruch auf rechtliches Gehor ist in Art. 29 Abs. 2 der
Bundesverfassung (BV) verankert und formeller Natur. Er dient einerseits der
Sachaufklarung und andererseits stellt er ein personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht
beim Erlass einer Verfigung dar, welche in die Rechtsstellung des Einzelnen eingreift.
Dazu gehort insbesondere auch das Recht der Betroffenen, sich vor der Eréffnung einer
solchen Verfligung zur Sache zu aussern, erhebliche Beweise beizub...en, Einsicht in die
Akten zu nehmen, mit erheblichen Bewel santragen gehdrt zu werden und an der Erhebung
wesentlicher Beweise entweder mitzuwirken oder sich zumindest zum Beweisergebnis zu
aussern, wenn dieses geeignet ist, die Verfiigung zu beeinflussen. Der Anspruch auf
rechtliches Gehdr umfasst als Mitwirkungsrecht somit alle

Befugnisse, die einer Partel einzuraumen sind, damit siein einem Verfahren ihren
Standpunkt wirksam zur Geltung b...en kann (BG-Urteil 4A_479/2010 vom 17. Februar
2011 E. 4.2.3; BGE 13511 293 E. 5.1; BGE 132 V 370f. E. 3.1 mit Hinweisen). Die
Missachtung des Anspruchs auf rechtliches Gehdr fihrt ungeachtet der materiellen
Begriindetheit des Rechtsmittels zur Gutheissung der Beschwerde und zur Aufhebung der
angefochtenen Verfiigung (BGE 1351 190 E. 2.2, mit Hinweisen; BG-Urteil 4D_111/2010
vom 19. Januar 2011 E. 3.1). Verfugungen, die unter Verletzung des rechtlichen Gehdrs
ergangen sind, sind auch nach der strengen Praxis des V erwaltungsgerichts grundsétzlich
aufzuheben und zur Durchfiihrung eines ordnungsgemassen Verfahrens an die
Verwaltungsbehorden zurtickzuweisen (statt vieler: VGU R 08 76; PV G 1996 Nr. 107;
1987 Nr. 85). c) Vorliegend ist der Einwand einer Gehdrsverletzung unbegrindet. Wie aus
den Akten klar hervorgeht, wurde der BeschwerdefUhrer bereits anlasslich einer
Besprechung vom 21. Juli 2007 Uber das weitere VVorgehen und die Absichten der
Gemeinde betreffend Quartierplangebiet ,,...“ informiert, nachdem der zugehérige
Einleitungsbeschluss vom 28. Juli 2005 beziiglich Beizugsgebiet mit Urtell des
Verwaltungsgerichts vom 10. Mé&rz 2006 (VGU R 05 109/111) schon geschiitzt worden
war. Gestiitzt auf diese Besprechung stellte die Gemeinde dem Beschwerdefiihrer am 26.
Februar 2008 einen Entwurf der erarbeiteten Quartierplanunterlagen zur Kenntnis- und
Stellungnahme (bis zum 17. Mé&rz 2008) zu. Innert erstreckter Frist ausserte sich der
Beschwerdefthrer mit Schreiben vom 14. April 2008 detailliert zum Quartierplanentwurf,
wobei er ihn sowohl beziglich der geplanten Erschliessung der benachbarten Bauparzelle
2628 als auch der daf ir vorgesehenen Entschadigungen mit Begrindung (Pt. 1-5) ablehnte.
Darauf liess die Gemeinde das Schatzungsgutachten vom 17. Juni 2008 betreffend
Entschédigung fir das im Quartierplan vorgesehene Naherbaurecht (Fr. 9'400.--),
Zufahrtsrecht (Fr. 38'300.--) und Bentitzungsrecht an der bestehenden Dorf-/Quartierstrasse
(Fr. 7'900.--) zugunsten der Parzelle 2628 erstellen. Das Resultat dieser Schétzungen wurde
in die Quartierplanvorschriften (Art. 14, 15, 16 QPV samt Anhang 4) vom 23. Februar 2011
aufgenommen, welche dann vom 4. Mérz bis 4. April 2011 —

zusammen mit dem Entwurf des Quartierplans —von der Gemeinde korrekt zur 6ffentlichen
Einsichtnahme und Kontrolle (Einsprachemdglichkeiten) beim Bauamt aufgel egt wurden.
Angesichts dieser Geschehensabldufe und Informationen seitens der Gemeinde ist fir das
Gericht nicht ersichtlich, inwiefern das rechtliche Gehoér des Beschwerdefthrers verletzt
worden sein sollte, daihm kein Anspruch auf Mitwirkung am Schdtzungsverfahren zustand.



Mit der Kundgabe und Ausserungsmaglichkeit zur éffentlichen Auflage des Quartierplans
einschliesslich der Resultate des Schatzungsverfahrens (QPV; mit Anhang 4), der
Verfahrenskosten (Anhang 1), der Erschliessungskosten (Anhang 2) und des zugehérigen
Grundbuchauszuges (Anhang 3) wurde das rechtliche Gehdr des Beschwerdefihrers
vielmehr ausreichend gewahrt. d) Im Ubrigen kann dem Beschwerdefuihrer in
verfahrensrechtlicher Hinsicht auch insoweit nicht gefolgt, als er das automatische
Dahinfallen des Einleitungsbeschlusses vom 28. Juli 2005 infolge Zeitablaufs behauptet.
Eine solche Theorieist abenteuerlich und findet im Gesetz keine Stiitze. Der massgebende
Art. 21 der Verordnung zum kantonalen Raumplanungsgesetz (KRV O) sieht selber
lediglich die (aktive) Aufhebung oder Anderung von Quartierplanen vor. Von selbst fallt
dagegen weder ein Einleitungsbeschluss noch ein Quartierplan dahin. Von einer
Hinfaligkeit des mit Urteil des Verwaltungsgerichts vom 10. Mé&rz 2006 noch ausdrticklich
bestétigten und danach in Rechtskraft erwachsenen Einleitungsbeschlusses vom 28. Juli
2005 (mit dem Ziel: Abgrenzung Beizugsgebiet fur Erschliessung und Uberbauung der
Bauparzelle 2628) kann somit keine Rede sein. 3. a) In materieller Hinsicht rugt der
Beschwerdefiihrer zundchst eine Verletzung von Art. 39 Abs. 2 des kantonalen
Raumplanungsgesetzes (KRG), wonach Bauten, Anlagen sowie Terrainveranderungen die
Ausiibung des Wintersports nicht beeintrachtigen dirfen. Eine Beeintréchtigung der
Wintersportzone auf Parzelle 2628 durch die geplante Erschliessung bzw. die Zufahrt von
Sldwesten via Dorf-/Quartierstrasse und von dort entlang des stidlichen
Grundstuickbereichs der benachbarten Parzelle 2627 liegt aber gerade nicht vor, dadie
Uberlagerung mit der erwahnten Sportzone einzig bei

einer Erschliessung von Norden her (via,, Skischulsammelplatz*) stark tangiert wirde.
Gemass Bestandesplan 1:500 reicht die Wintersportzone oberhalb von Parzelle 2628 bis
weit in den Fusswegkorridor der Parzellen 2863 und 2625T hinein, wahrend die Parzelle
2628 blossim Norden und vor allem im 6stlichen Teil davon tiberlagert wird. Die von
Sldwesten vorgesehene Zufahrt beeintrachtigt die Wintersportzone aber nicht. Laut

L oipenplan (Ausbauetappe 2010-15; Situation 1:2000) vom 12/2009 wird die regionale
Langlaufpiste durch die geplante Zufahrt ebenfalls nicht beeintrachtigt. Anlésslich des
gerichtlichen Augenscheins konnte aufgrund der angetroffenen Gelandetopografie vom
Beschwerdefiihrer Uberdies auch nicht plausibel dargetan werden, wieso nur mit Hilfe von
erheblichen Terrainveranderungen bzw. betrachtlichen Gelandeaufschittungen eine
verniinftige Erschliessung der Parzelle 2628 maglich sein sollte. Im Ubrigen trifft die
Argumentation der Vorinstanz zu, wonach die genaue Linienfthrung und konkrete
Ausgestaltung der noch zu erstellenden Zufahrt ab Parzellengrenze bis zum Baufeld der
Parzelle 2628 erst im Baubewilligungsverfahren und nicht bereitsim vorliegend zur
Beurteilung gestellten Quartierplanverfahren zu beantworten sein wird. In diesem Punkt
erweist sich die Beschwerde daher als verfruht, zumal im Baubewilligungsverfahren auf
Parzelle 2628 selbstverstandlich wieder Einsprachen respektive Beschwerden erhoben
werden konnen. b) Der Beschwerdefiihrer bestreitet sodann die Rechtmassigkeit des
hoheitlich verfiigten Naherbaurechts zulasten der Parzelle 2627 und zugunsten der Parzelle
2628. Nach Art. 52 Abs. 2 KRG bestimmt der Quartiergestaltungsplan die Situierung von
Bauten und Anlagen. Wie dem Gestaltungsplan 1:500 vom 23. Februar 2011 enthnommen
werden kann, wird die Bebaubarkeit der Parzelle 2628 (rot schraffierte Flache/Baufeld 1)
durch die dstlich gelegene Wintersportzone stark eingeschrankt bzw. gegen Westen in
Richtung der Nachbarparzelle verschoben. Um dieser Begebenheit gerecht zu werden und
Uberhaupt noch eine verniinftige Uberbauung der Parzelle 2628 zu ermdglichen, erachtete



esdie Vorinstanz a's notwendig und unerlasslich, im Rahmen der konkreten
Nutzungsordnung im betreffenden Quartierplan eine Unterschreitung des baugesetzlichen
Grenzabstands von

2.50 m auf nur einen Meter zuzulassen. Nach Auffassung des Gerichts war diese
planerische Massnahme gestiitzt auf Art. 77 Abs. 2 KRG gesetzeskonform und vertretbar.
Besagte Bestimmung im kantonalen Recht hélt dazu ndmlich ausdriicklich fest: ,, Schreiben
die Grundordnung oder ein Quartierplan eine bestimmte Lage einer Baute oder Anlage vor,
gelten die Bauabstande dieses Gesetzes und der Baugesetze der Gemeinden nicht, soweit
sie der Planung entgegenstehen.” In Anbetracht der raumlich engen Platzverhaltnisse des
effektiv verbliebenen Baufeldes auf Parzelle 2628 war objektiv eine Abweichung der
gesetzlichen Grenzabstande hier tatsachlich zwingend erforderlich, um die betreffende
Bauparzelle tUberhaupt noch zonenkonform fir Wohnzwecke nutzen zu kdnnen. Das
planerische Heranriicken des Baufeldes auf Parzelle 2628 mittels Einrdumung des
Na&herbaurechts an die im Westen bereits Uberbaute Parzelle 2627 darf somit sicherlich auch
siedlungsbaulich und raumplanerisch (Grundsatz: Haushélterischer Umgang mit Bauland)
als geboten bezeichnet werden. Dies gilt hier umso mehr, als das betreffende
Quartierplangebiet bereits weitgehend mit grosseren Hotelgebauden oder Ferienhéusern
Uberbaut ist und dadurch der Verwirklichung neuer Wohnbauten auch faktisch sehr enge
Grenzen gesetzt sind. ¢) Zu entscheiden bleiben damit noch die Fragen nach der
Zustandigkeit zur Festlegung und zur Hohe der in den Quartierplanvorschriften (Art. 14, 15
und 16 QPV; Anhang 4) erwahnten Entschadigungen an den Beschwerdefihrer sowie nach
der Verteilung der im Zuge des Quartierplanverfahrens aufgelaufenen Verfahrens- und
Erschliessungskosten (QPV; Anhang 1 und 2). Nach Art. 28 ff. KRVO ist die jeweils
zustandige Baubehorde fur die Durchfihrung der bei einer Nutzungsplanung erforderlichen
Landumlegungen und Grenzbereinigungen verantwortlich und spruchbefugt. Laut Art. 32
Abs. 1 KRVO hat diese Behdrde auch die dafir bendtigten Plane und Verzeichnisse zu
erarbeiten. Diese enthalten insbesondere auch Angaben Uber den Geldausgleich fur die
nicht durch Boden ausgleichbaren Mehr- oder Minderwerte (Ziff. 4) und die Verteilung der
Verfahrenskosten (Ziff. 5). Die Vorgaben zum Kostenverteiler sind in Art. 35 KRVO
geregelt. Aufgrund dieser Vorschriften war die Gemeinde durchaus berechtigt, entweder
selbstin

eigener Regie oder hilfsweise durch Beizug einer staatlich anerkannten, unabhéngigen
Fachstelle (vorliegend: Experte des Kantonalen Schéatzungsbezirks 1) die fur den
Beschwerdefiihrer bzw. dessen Parzelle 2627 durch den fraglichen Quartierplan anfallenden
Eigentums- und Nutzungseinschrénkungen schétzen bzw. berechnen zu lassen. Diesem
Abklarungsauftrag ist jene Fachstelle mit Gutachten vom 17. Juni 2008 umfassend und
seri6s nachgekommen. Die darin enthaltenen Annahmen und absolut nachvollziehbaren
Berechnungen vermdgen zu tiberzeugen und leuchten in jeder Beziehung ein. Fur das
Gericht besteht daher auch kein Anlass, an diesen sorgféltig ermittelten Entschéadigungen
(Gutachten Seite 5: Entschédigung Naherbaurecht Fr. 9'400.-- [45 m2 x Fr. 500.--/m2 : 1/3
plus 25% Zuschlag]; S. 6: Entschadigung Zufahrtsrecht Fr. 38’ 300.-- [219 m2 x Fr.
500.--/m2 : 1/3 plus 5% Zuschlag]; S. 7/8: Entschadigung fur Mitbenutzung
Dorf-/Quartierstrasse Fr. 7'900.-- [bel Anteil 2.8% an Erstellungskosten]) sowie den daraus
gezogenen Schlussfolgerungen (Fazit: S. 8/9) zu zweifeln. Die ermittelten Minderwerte und
K ostenanteile konnten deshalb auch unveréndert und rechtsverbindlich in die eingangs
zitierten Quartierplanvorschriften (Art. 14-16 QPV) Ubernommen werden. Dassel be gilt



auch fir die Verfahrenskosten (Anhang 1; Fr. 25'000 zulasten Parzelle 2628) und die
anteilsmassig auferlegten Erschliessungskosten zulasten von Parzelle 2628 (Anhang 2).
Anders verhdlt es sich einzig beztiglich der in Art. 17 QPV stipulierten Entschadigung fur
die Benutzung und Beteiligung an der bestehenden privaten Kanalisationseitung. Diese
wird — genau gleich wie die konkreten Zufahrts- und Garagierungsverhéltnisse ab der
Grundstiicksgrenze bis zum Baufeld auf Parzelle 2628 — erst im Zuge des noch folgenden
Baubewilligungsverfahrens festzusetzen sein. Wird die genaue Lage der Kanalisation aber
erst anlasslich des Baubewilligungsverfahrens verlasslich bestimmt, ist auch diein Art. 17
QPV getroffene Kostenregelung nicht zu beanstanden. 4. a) Der angefochtene
Gemeindeentscheid vom 13. Juli 2011 ist damit rechtens, was zur Abweisung der
Beschwerde vom 13. September 2011 fuhrt.

b) Bel diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten gestiitzt auf Art. 73 Abs. 1
des Verwaltungsrechtspflegegesetzes (VRG) vollumfanglich dem Beschwerdef Uihrer
aufzuerlegen. Der anwaltlich vertretenen Beschwerdegegnerin steht geméss Art. 78 Abs. 2
VRG keine Partelentschadigung zu, da sie lediglich in ihrem amtlichen Wirkungskreis
obsiegte. Demnach erkennt das Gericht: 1. Die Beschwerde wird abgewiesen. 2. Die
Gerichtskosten, bestehend - aus einer Staatsgebihr von Fr. 4'000.-- - und den
Kanzleiauslagen von Fr. 1'343.-- zusammen Fr. 5'343.-- gehen zulasten von ... und sind
innert 30 Tagen seit Zustellung dieses Entscheids an die Finanzverwaltung des Kantons
Graubinden, Chur, zu bezahlen. Die an das Bundesgericht erhobene Beschwerde wurde mit
Urtell vom 21. Februar 2013 abgewiesen, soweit darauf einzutreten war (1C_230/2012).
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