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Erwagungen

E.5

Dagegen erhoben A. und die Eheleute B. (nachfolgend Be- schwerdefihrer) am
6. Juli 2016 in separaten, praktisch identischen Ein- gaben (Beschwerdeverfahren R 15 46
und R 15 46) Beschwerde an das Verwaltungsgericht des Kantons Graubtinden mit
folgenden Antrégen: ,, 1. Der Bau- und Einspracheentscheid vom 24. Mai 2016 betreffend

Baugesuch von den Eheleuten C. , betreffend Neubau eines Einfamilienhauses auf der
Parzelle 892, Grundbuch X. , sai vollumfanglich aufzuheben. 2. Das Baugesuch von
den Eheleuten C. vom 20. Oktober 2015 sei abzu- weisen. 3. Unter voller Kosten-

und Entschédigungsfolge zu Lasten der Beschwerdegeg- nerinnen.” Die
Beschwerdeverfahren R 15 45 und R 15 46 wurden mit prozessleiten- der Verfigung vom
14. Juli 2016 entsprechend dem beschwerdefihreri- schen Antrag vereinigt. Die beantragte
aufschiebende Wirkung der Be- schwerden erkannte der Instruktionsrichter mit

prozess eitender Verfligung vom 30. August 2016 zu. Zur Begrindung fihrten die
Beschwerdefihrer im Wesentlichen was folgt aus: « A. s Parzelle 976 grenze zwar
nicht unmittelbar an Parzelle 892, doch betrage die Distanz von der einen zur anderen
Parzelle rund 7.5 m. Dies komme in etwa einem Unterbruch durch eine Strasse gleich.
Zudem werde ihm Licht und Sonne entzogen. Den Eheleuten B. wird ebenfalls Licht
und Sonne sowie Aussicht entzogen. Ihre Liegenschaft sei so im Quartier platziert, dass die
Hauptaussi chtsrich- tung zwischen Parzelle 892 und Parzelle 965 liege. « Beim gedeckten
Sitzplatz handle es sich um ein Gebaude, weil dieser Menschen und Sachen gegen Regen
und Wind zu schiitzen vermoge. Demnach sei ein Mindestabstand von 5 m vom gedeckten
Sitzplatz bis zum projektierten Neubau einzuhalten. Zudem misse in einer WI das Ortshild
bewusst mehr Freirdume aufweisen alsin einer WIl. Damit ha- be sich die Vorinstanz nicht
ausei nandergesetzt und insofern das recht- liche Gehdr respektive die Begrindungspflicht
verletzt. Zwar konnten Unterschreitungen des Gebaudeabstands bewilligt werden. Die
Unter-

- 4 - schreitung durfe aber nicht rechtsmissbrauchlich sein, was hier der Fall sei. « Beztiglich
des Grenzabstands zu Parzelle 965 sei das Naherbaurecht bis heute nicht im Grundbuch
eingetragen. Die gemass Art. 77 KRG ge- forderte Vereinbarung fehle. Auch wenn durch
die Eigentimer der Par- zelle 965 eiln Naherbaurecht eingeraumt wirde, misste der
gesetzlich geforderte Gebaudeabstand von 8 m eingehalten werden. ¢ Der natirlich
gewachsene Gelandeverlauf gelte als massgebliches Ter- rain. Die Vorinstanz habe den
natirlich gewachsenen Gelandeverlauf nicht ermittelt. Der Sachverhalt sel nicht abgeklart.
Vorliegend seien gegentiber der Parzelle der BeschwerdefUhrer Aufschittungen mit einer



Uberhéhe von mindestens einem halben Meter erfolgt. Die Traufhohen talseits seien
deutlich Uberschritten. Im Fassaden- und Schnittplan 311 vom 23. Februar 2016 fehle die
Vermassung, ebenso wie die Hohen- angaben samt Hohenkoten. Die Erhéhung im
stidwestlichen Bereich des Dachs stelle eine Verletzung der Gebaudehthe und nicht einen
Dacheinschnitt gemass Art. 31 Abs. 4 BG dar. Der Dacheinschnitt diene missbréuchlich zur
Rechtfertigung der unzulassig hohen Traufe. Er ent- spreche nicht der vorgeschriebenen
Lange gemass Art. 31 Abs. 4 BG. « Die Treppe im Erdgeschoss weise an der schmalsten
Stelle immer noch eine Breite von 1.1 m auf. Es sal nicht klar, weswegen die mehr- fach
korrigierten Plane die Mindestbreite der Treppen immer noch nicht einhielten. Das
Baugesuch verletze Art. 48 Abs. 1 BG uns sal nicht be- willigungsféhig. Durch die
Einhaltung der Mindestbreite sei letztlich eine Projekténderung erforderlich. « Es kénne
nach wie vor nicht gepriift werden, ob die Ausniitzungsziffer eingehalten sei. Trotz der
eingereichten Berechnung vom 11. Januar 2016 fehlten immer noch Angaben.  Die
Vorinstanz hétte betreffend die vorgesehene Erdsondenwérme- pumpen prifen missen, ob
die Umwelt- und Feuerpolizeigesetzgebung eingehalten sai. Die entsprechende Auflage
konne nicht gentigen. » Auch bezliglich Meteorwasser und dessen Ableitung hétte nicht eine
Auflage verfugt, sondern das Baugesuch abgewiesen werden mussen. « Betreffend
Ortsbildschutz werde ein Gutachten der kantonalen Denk- malpflege zur Frage der Asthetik
der geplanten Neubaute im Kontext zur bestehenden Bebauung aus den Achtzigerjahren
beantragt. Der geplante Neubau weiche stark von den bisherigen Bebauungen ab. Die
geplante Baute beeintrachtige das Quartierbild infolge Uberhdhe und nicht
architektonischer Integration massiv. Zudem erfolge eine Bau-

- 5 - massierung, welche das Quartierbild negativ beeintréchtige. Es handle sich vorliegend
um ein architektonisch einheitliches Quartier mit den ty- pisch vorgesetzten weissen
Betonsaulen. Dies sei auf einen privaten Quartierplan zurtickzuftihren, der in
Zusammenarbeit mit der Gemeinde in den Achtzigerjahren entstanden sei. Die
entsprechenden Akten der Quartierplanung seien beizuziehen. « Hinsichtlich der Fristen im
Baubewilligungsverfahren herrschein X. eine unterschiedliche Behandlungsweise
respektive Praxis. Die rechtsungleiche Behandlung innerhalb der gleichen Gemeinde sei
stossend.

E.5.25

m zu verkleinern. b) Das Verwaltungsgericht hat sich bereits in seiner friiheren Rechtspre-
chung eingehend mit dem Begriff und der Auslegung des gewachsenen Terrains

ausei nandergesetzt und festgestellt, dass dessen eigentlicher Zweck es sei, die Umgehung
von Bauhohenbeschrankungen sowie von

- 28 - Grenz- und Gebaudeabstéanden durch Terrainveranderungen zu verhin- dern (VGE
473/83 vom 27. September 1983). In PV G 1992 Nr. 10 hat esin Auslegung einer
kommunalen Bestimmung diesbeziiglich unter ande- rem festgehalten, dass mehr als zehn
Jahre zuriickliegende Terrainver- anderungen grundsétzlich als gewachsener Boden zu
betrachten seien, es sei denn, es kdnne nach so langer Zeit noch eine Umgehungsabsicht
nachgewiesen werden. Diese Rechtsprechung wurde seither wiederholt bestétigt (Ietztmals
inVGU R 14 112 vom 19. Mai 2015 E.2b). Vorliegend wurde fir die Bemessung der
Traufhohen an der Ost- sowie an der West- fassade auf den heutigen Gelandeverl auf
abgestellt (vgl. Plan Fassa- den/Schnitte 1:100 vom 11. November 2015 bzw. vom 23.
Februar 2016). Diesist nicht zu beanstanden. Einerseits zeigen bereits die bei den Akten
liegenden Fotos betreffend des urspringlichen Gelandes im Erstellungs- zeitpunkt des



Wohnhauses Nr. 408 auf Parzelle 892 (vgl. Beilage 7 der Stellungnahme der heutigen
Beschwerdegegner vom 21. Januar 2015 [recte: 2016] im Einspracheverfahren sowie
Beilage 3 der Stellungnahme der heutigen Beschwerdefiihrer die Eheleute B. vom 15.
April 2016 im Einspracheverfahren), dass das heutige Terrain im Bereich der Ost- fassade
des geplanten Neubaus dem urspriinglich gewachsenen Terrain im Wesentlichen entspricht
bzw. dass der damalige Gelandeverlauf nahe- zu identisch mit dem heutigen ist. Anderseits
wurde das bestehende Wohnhaus Nr. 408 auf Parzelle 892 bereitsim Jahr 1991 erstellt.
Allfélige in diesem Zusammenhang erfolgte Aufschiittungen 1&gen somit weit mehr als
zehn Jahre zurlick. Da ein Umgehungstatbestand weder ersichtlich ist noch von den
Beschwerdefiihrern behauptet wird und das gewachsene Terrain in den letzten zehn Jahren
unbestritten nicht verandert worden ist, wurde fur die Ermittlung des gewachsenen Terrains
zu Recht auf den heutigen Geléndeverlauf abgestellt. ¢) Wie gesehen beanstanden die
Beschwerdefuhrer lediglich eine Verlet- zung der Traufhthe, nicht aber der Firsthohe.
Geméss Art. 26 Abs. 1 BG

- 29 - gilt as Traufhohe die Schnittlinie zwischen Gebaudeaussenwand und Dachfléache.
Die Traufhdhe wird bergseits gemessen, wobei die Hohen talseits um 2 m tberschritten
werden dirfen (Art. 26 Abs. 2 BG). Gemass Zonenschema der Gemeinde X. betragt
die maximal zuléssige Traufhthe in der Wohnzone WI bergseits 6.5 m. Die bergseitige
Fassade ist vorliegend die Ostfassade, wo die Traufh6he geméss Plan Fassa- den/Schnitt
1:100 vom 23. Februar 2016 bzw. vom 11. November 2015 (,, Ostfassade") sowohl an der
nordostlichen als auch an der siidostlichen Ecke jeweils 6.5 m betrégt. Die
Beschwerdefiihrer anerkennen, dass die Traufhthen bergseits korrekt ermittelt wurden und
die gesetzliche Vorga be von 6.5 m geméss Zonenschema eingehalten wird. Wie gesehen
ma- chen sie indes geltend, dass die Traufh6hen tal seits deutlich Gberschritten seien. Diese
Rulge ist — wie nachstehend dargestellt — unbegriindet. Geméss Art. 26 Abs. 2 BG in
Verbindung mit dem Zonenschema der Gemeinde X. betragt die maximal zuldssige
Traufhdhe in der Wohnzone WI talwarts 8.5 m. Als talseitige Fassade ist vorliegend unbe-
strittenermassen die Westfassade zu qualifizieren. Dort betrégt die Trauf- hthe geméss Plan
Fassaden/Schnitt 1:100 vom 23. Februar 2016 bzw. vom 11. November 2015

(, Westfassade") an der stidwestlichen Ecke an der hdchsten Stelle des Dacheinschnitts rund
8.3 m. Maximal betrégt die Traufhohe an der Westfassade 8.5 m (gemessen an der hochsten
Stelle des Dacheinschnitts bis zum tiefsten Punkt des gewachsenen Terrains). An der
tiefsten Stelle des Dacheinschnitts betrégt die Traufhohe rund

E.6

Am 5. September 2016 beantragten die Eheleute C. (nachfolgend Beschwerdegegner)
und die Gemeinde X. (nachfolgend Beschwer- degegnerin) die Abweisung der
Beschwerden, soweit darauf eingetreten werden konne. « A. fehledie

Beschwerdel egitimation. Er sei nicht unmittelbarer Nachbar des Baugrundstiickes und die
beiden Grundstiicke seien auch nicht nur durch einen Verkehrstrdger voneinander getrennt.
* Der Sitzplatz der Beschwerdegegner bilde keinen geschlossenen Raum und sei zum
dauernden Verweilen fir Menschen nicht geeignet. Mass- gebend sel somit der Abstand
zwischen den beiden Wohnhausern. Letztlich spiele die Frage, ob der Sitzplatz als Gebaude
qualifiziert wer- de, keine Rolle. Gestiitzt auf Art. 77 KRG konne die Gemeinde ndmlich
Unterschreitungen der Bauabsténde bewilligen, wenn eine Vereinba- rung der Betroffenen
vorliege und keine Gberwiegenden 6ffentlichen In- teressen entgegenstiinden. Das Projekt
halte gegentiber allen Be- schwerdefuhrern die in der W geltenden Gebaude- und



Grenzabstande ein. Nur die Beschwerdegegner selber wéren durch die Unterschreitung
eines alfallig zu beachtenden Gebaudeabstandes tangiert. Mit sich sel- ber mussten die
Beschwerdegegner keine Vereinbarung treffen, in wel- cher sie der Unterschreitung des
Gebaudeabstandes auf ihrer eigenen Parzelle zustimmten. Auch eine Verletzung
uberwiegender Gffentlicher Interessen sai nicht erkennbar. Der Gartensitzplatz bestehe aus
Beton, das neu zu bauende Haus aus Mauerwerk. Beide Bauten seien somit feuerfest. Im
Ubrigen kénne die Feuerwehr von der Westseite her tatig werden. Die
Brandschutzbewilligung sei von der GV G erteilt worden. « Die Summe der beiden
Grenzabstande misse nicht als Gebaudeab- stand eingehalten werden. Art. 28 Abs. 4 BG
erlaube, Gebaude auf Nachbargrundstticken an der gemeinsamen Grenze aneinander zu

- 6 - bauen. Vorliegend liege das Zugestandnis des Nachbarn schriftlich vor. Die Auflage
im Baubescheid gentige. « Im Plan Fassaden/Schnitt vom 23. Februar 2016 sei das
gewachsene Terrain korrekt eingetragen. Das heutige Terrain entspreche im Bereich der
Ostfassade des Bauprojekts dem urspriinglich gewachsenen Ter- rain. Der damalige
Gelandeverlauf von 1991 sai mit dem heutigen prak- tisch identisch. Einzig im mittleren
Bereich der Ost-West-Ausrichtung des geplanten Hauses sei das Gelande leicht abgesenkt
worden. Eine Aufschittung habe nie stattgefunden. Die zuldssige Traufhohe sei unter
Berlicksichtigung des Hangbonus von 2 m auch talseits eingehalten. Ein Dacheinschnitt
bedeute die Unterbrechung der Dachtraufe. Das Projekt halte die 50%-Regel gemass Art. 31
Abs. 4 BG mit einer Abwei- chung von 1.6 % ein, wasinnerhalb der Toleranz liege. Im
Notfall liesse sich diese Abweichung noch beheben. « Im Grundrissplan EG vom 23.
Februar 2016 sei die Treppe im Erdge- schoss an der schmalsten Stelle mit 1.225 m
vermasst. Die betreffende Auflage in der Bewilligung sei bereits erfiillt. « Die
AZ-Berechnung sei nachvollziehbar und korrekt. « Die Auflage betreffend
Erdsondenwarmepumpe stelle sicher, dass vor der Errichtung die entsprechende
Bewilligung fir die Erdsonden- Wéarmepumpe einzuholen sei. Im Rahmen derselben werde
die Bau- behdrde die massgebenden Vorschriften prifen. « Bereitsam 11. Mai 2016 sei der
revidierte Plan betreffend Kanalisation ,, L eitungskataster” eingereicht worden. Dieser sehe
vor, dass das Me- teorwasser versickere. Zudem sei der Schlammsammler eingefiigt wor-
den. Die entsprechende Beilage sei von der Beschwerdegegnerin tber- sehen worden und
die entsprechende Auflage somit bereits erfillt. « Hier gebe es keine schiitzenswerten
Gebaude und es seien auch keine 1SOS-V orgaben zu beachten. Beim Quartier handle es
sich um eine neuzeitliche, nach individuellen Gesichtspunkten erfolgte Uberbauung. Auch
die Asthetiknorm von Art. 31 Abs. 3 BG helfe nicht weiter, da sich diese auf andere
Dachformen als Firstdécher beziehe und das vorlie- gende Bauvorhaben ein Firstdach
aufweise. Die Denkmalpflege sei nicht beizuziehen. Ein privater Quartierplan existiere
nicht. Zudem seien in der Wohnzone | verschiedene Baustile anzutreffen. « Bel Art. 46 Abs.
3 KRV O handle es sich um eine Ordnungsfrist. Zudem hétten die Beschwerdefthrer die
Dauer des Verfahrens durch Fristver- langerungen ebenfalls beeinflusst. Der Vorwurf der
rechtsungleichen Behandlung werde nicht substantiiert.

- 7 - » Das rechtliche Gehor sei von der Beschwerdegegnerin nicht verletzt worden.
Aufgrund der Begriindung der angefochtenen Entscheide hét- ten die Betroffenen deren
Tragweite beurteilen und in voller Kenntnis der Umsténde weiterziehen konnen. Dies sei
hier der Fall. Ein allfélliger Mangel wére zudem im Rechtsmittel verfahren geheilt worden.

E.7



Am 30. September 2016 hielten die Beschwerdefihrer replicando an ih- ren Antragen fest
und wiederholten im Wesentlichen die bereits in der Beschwerde vorgebrachte
Argumentation. Dabei wiesen sie beziiglich der Legitimation von A. insbesondere
noch darauf hin, dass dieser durch den Lichtentzug, die Sonneneinstrahlung und den Entzug
der Aus- sicht als Folge der Verletzung der Traufhthe rechtswidrig eingeschrankt werde.
Die unzuléssige Gebaudehdhe und die damit verbundenen Ein- schrankungen der Sicht
bildeten ein eigenes schutzwiirdiges Interesse an der Nichtbewilligung oder Anderung des
Bauprojekts.

E.74

m, wahrend die Traufhthe an der nordwestlichen Ecke rund 8 m be- tragt.
Dementsprechend ist tal seits aber die maximal zul&ssige Traufhthe von 8.5 m an der
Westseite eingehalten, selbst wenn man — wie die Be- schwerdeftihrer — den hochsten Punkt
des Dacheinschnitts als massge- blich betrachtet. Die BeschwerdefUhrer weisen zwar zu
Recht darauf hin, dass im Plan Fassaden/Schnitt 1:100 vom 23. Februar 2016 bzw. vom

E.8

Am 12. Oktober 2016 hielten auch die Beschwerdegegnerin und die Be- schwerdegegner
duplicando an ihren Antrégen fest. Sie erganzten ihre Argumentation insofern, als nur die
L egitimation des Beschwerdeflihrers A. , hicht aber digjenige der Beschwerdefhrer
der Eheleute B. bestritten sei. Sollte das streitberufene Gericht die Toleranz von 1.6
% bei der Bemessung des Dacheinschnitts nicht fir bewilligungsféhig betrachten,
verpflichte sich die Beschwerdegegnerin, die Baubewilligung mit der entsprechenden
Auflage zu erganzen und die Beschwerdegegner, den Dacheinschnitt entsprechend um 17
cm auf 5.25 m zu verkleinern. Dies hitte im Gebaudeinnern keine bauliche Anderung zur
Folge. Die Baubewilligung wére deswegen nicht aufzuheben.

E.85

m an der gesamten Westfassade eingehalten wird. Die Beschwerde- fuhrer verkennen in
ihrer Argumentation, dass fur die Berechnung der Traufhohe nicht das abgegrabene
Untergeschoss, sondern das gewach- sene Terrain massgebend ist. Dass die von den
Beschwerdefiihrern an- gewandte Messweise zu falschen Ergebnissen fiihrt, liegt auch der
Hand und bedarf keiner weiteren Ausfihrungen. Zusammenfassend I&sst sich nach dem
Gesagten jedenfalls festhalten, dass neben den bergseitigen auch die talseitigen Traufhthen
eingehalten sind. d) Die Beschwerdefiihrer weisen indes zu Recht darauf hin, dass der
Dacheinschnitt nicht der gesetzlich vorgeschriebenen Lange geméss Art. 31 Abs. 4 BG
entspricht, wonach die Summe der Lange der Dachein- schnitte héchstens der Halfte der
Fassadenlange entsprechen darf. Die gesamte Fassadenlange der Westfassade betragt
vorliegend geméss Plan Grundrisse 1:100 vom 23. Februar 2016 bzw. vom 11. November
2015 10.505 m. 50 % davon entsprechen 5.2525 m. Der Dacheinschnitt betrégt indes 5.42
m und damit 16.75 cm zu viel. Dass der Dacheinschnitt Art. 31 Abs. 4 BG widerspricht
bzw. dieser um rund 17 cm zu lang ist, an- erkennen grundsétzlich auch die
Beschwerdegegner und die Beschwer- degegnerin. Sie stellen sich indes auf den
Standpunkt, dass die Abwei- chung bloss 1.6 % ausmache und damit noch innerhalb der
Toleranz lie- ge. Dieser Auffassung ist nicht zu folgen. Denn Art. 31 Abs. 4 BG sieht —
etwaim Gegensatz zu Art. 31 Abs. 2 BG, wonach in der Kernzone bei Hauptbauten
grundsétzlich nur Firstdécher zuldssig sind, der Gemeinde- vorstand indes bei Vorliegen
wichtiger Griinde nach Anh6rung der Bau- kommission Ausnahmen gestatten kann — keine



Einrdumung von Aus- nahmebewilligungen beziiglich Lange von Dacheinschnitten vor. Im
Ubri- gen wére auch nicht ersichtlich, inwiefern vorliegend eine Ausnahmesitua- tion
vorliegen sollte, welche ein Abweichen von der gesetzlichen Rege- lung von Art. 31 Abs. 4
BG rechtfertigen wirde. Dementsprechend er-

- 31 - weist sich die Beschwerde in diesem Punkt als begriindet und ist diesbe- ztglich
gutzuheissen. Die Beschwerdegegnerin ist anzuweisen, von den Beschwerdegegnern
entsprechend korrigierte Plane einzuverlangen und den Beschwerdefihrern hierzu das
rechtliche Gehoér zu gewéhren. 10. Zudem machen die Beschwerdefiihrer noch geltend, dass
die Mindest- treppenbreite geméss Art. 48 Abs. 1 BG von 1.2 m nicht Uberall eingehal- ten
seien. Insbesondere weise die Treppe im Erdgeschoss an der schmalsten Stelle bloss eine
Breitevon 1.1 m auf. Die Mindestbreite von 1.2 m kdnne nicht eingehalten werden, ohne
dass Mauern verandert wir- den. Eine Heilung des Mangels mittels einfacher Auflagein
der Baubewil- ligung sei nicht mdglich, weil durch die Einhaltung der Mindestbreite eine
Projekténderung erforderlich sei. Diesen Ausfiihrungen kann nicht gefolgt werden. Wie die
Beschwerdegegnerin und die Beschwerdegegner in de- ren Vernehmlassung vom 5.
September 2016 zu Recht ausfiihren, haben die Parteien im Einspracheverfahren
offensichtlich tibersehen, dass die Treppe im Erdgeschoss im Plan Grundriss 1:100 vom 23.
Februar 2016 an der schmalsten Stelle mit 1.225 m vermasst ist. Dementsprechend hét- te
sich diein der Baubewilligung gemachte Auflage, wonach die Treppen und Zugange
uberall eine Mindestbreite von 1.2 m aufzuweisen haben, grundsétzlich ertibrigt. Daim
Ubrigen auch samtliche anderen Treppen im Plan Grundriss 1:100 vom 23. Februar 2016
mindestens mit einer Breite von 1.2 m vermasst sind, ist dieim Bau- und
Einspracheentscheid vom 24. Mai, mitgeteilt am 8. Juni 2016, enthaltene Auflage
betreffend Trep- penbreite bereits erfillt. Die gegenteilige Behauptung der Beschwerdefih-
rer in deren Replik vom 30. September 2016, wonach die Treppe im Erd- und
Untergeschoss gemass Plan Grundriss 1:100 vom 11. Mai 2016 an der schmalsten Stelle
immer noch bloss eine Breite von 1.1 m aufweise bzw. in den Planen nicht die schmalste
Stelle vermasst worden s4i, ist of- fenkundig aktenwidrig, weshalb sich weitere
diesbeziigliche Ausfihrun- gen ertibrigen.

-32-

E.9

Mit prozessleitender Verfiigung vom 26. Oktober 2016 gestattete der In- struktionsrichter
den Beschwerdegegnern die voriubergehende Entfernung des Baugespanns auf Parzelle 892.

-8-

E. 10

Am 16. Dezember 2016 fUhrte die 5. Kammer des V erwaltungsgerichtes einen Augenschein
an Ort und Stelle durch, an welchem von Seiten der BeschwerdefUhrer die Ehefrau des

Beschwerdefiihrers A. sowie die Eheleute B. in Begleitung ihres gemeinsamen
Rechtsanwaltes lic. iur. Anton Hidber anwesend waren. Von Seiten der Beschwerdegegner
waren die Eheleute C. und von Seiten der Beschwerdegegnerin die Vizepréasident der

Baukommission, vertreten durch deren gemeinsame Rechtsanwaéltin Dr. iur. Marianne
Sonder, zugegen. Allen Anwesenden wurde an sechs verschiedenen Standorten die
Moglichkeit geboten, sich anhand der Ortlichkeiten auch noch miindlich zur Streitsache zu
aussern, wovon allseits Gebrauch gemacht wurde. Seitens des Gerichtes wurden insgesamt
noch 18 Fotografien von den 6értlichen Verhatnissen erstellt und dem Protokoll des



Augenscheins beigefiigt. Ebenso wurde eine CD mit der Kopie der Audioaufnahmen des
Augenscheins ins Dossier aufge- nommen. Zur Wahrung des rechtlichen Gehérs wurde den
Parteien das Augenscheinprotokoll (Ereignisprotokoll) mitsamt der CD vor der Urteils-
falung zugestellt. Dazu liessen sich die Beschwerdefuhrer sowie die Be- schwerdegegnerin
und die Beschwerdegegner am 24. Januar 2017 bzw. am 2. Februar 2017 vernehmen. Am
13. Februar 2017 reichten die Be- schwerdefthrer zudem noch eine weitere Stellungnahme
ein. Auf das Ergebnis des Augenscheins sowie die weiteren Ausfihrungen der Parteien in
ihren Rechtsschriften und im angefochtenen Bau- und Ein- spracheentscheid vom 24. Mai,
mitgeteilt am 8. Juni 2016, wird, soweit er- forderlich, in den nachstehenden Erwégungen
eingegangen. Das Gericht zieht in Erwagung: 1. Gemass Art. 6 lit. a des Gesetzes Uber die
Verwaltungsrechtspflege (VRG; BR 370.100) kann die zusténdige Behdrde die Verfahren
im Inter-

- 9 - esse einer zweckmassigen Erledigung durch verfahrendleitende Verfi- gung bei
getrennt eingereichten Eingaben zum gleichen Gegenstand ver- einigen. Voraussetzung fur
eine Verfahrensvereinigung ist, dass den Ein- gaben derselbe Sachverhalt zugrunde liegt
und sich die gleichen Rechts- fragen stellen (vgl. BGE 128 V 124 E.1 mit weiteren
Hinweisen). Diestrifft vorliegend offensichtlich zu, weshalb der Instruktionsrichter die
beiden Verwaltungsgerichtsverfahren R 16 45 und R 16 46 bereits mit prozesslei- tender
Verfligung vom 14. Juli 2016 zusammengelegt hat. Folglich wer- den die Beschwerden
auch mit einem Urtell entschieden. 2. Anfechtungsobjekt des vorliegenden
verwaltungsgerichtlichen Beschwer- deverfahrens bildet der kommunale Bau- und
Einspracheentscheid vom 24. Mai, mitgeteilt am 8. Juni 2016, mit welchem die
Beschwerdegegnerin die Einsprachen u.a. der heutigen Beschwerdefuhrer abgewiesen und
das Baugesuch der Beschwerdegegner vom 22. Oktober 2015 unter Auflagen bewilligt hat.
Streitig und zu prufen ist die Frage, ob die Beschwerdegeg- nerin die Baubewilligung zu
Recht erteilt hat. 3. @) Vorab ist die Frage der Legitimation der Beschwerdefthrer zu kléren.
Art. 33 Abs. 3 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG; SR 700) lautet wie folgt:
Art. 33 Kantonales Recht 1. (...) 2. (...) 3. Es(das kantonal e Recht) gewéhrleistet a) die
Legitimation mindestensim gleichen Umfang wie fir die Beschwerde in
offentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht; b) die volle Uberpriifung
durch wenigstens eine Beschwerdebehdrde. 4. (...) Der Verweisim eben zitierten Artikel
auf die Beschwerde in offentlich- rechtlichen Angelegenheiten betrifft seit dem
Inkrafttreten des Bundesge- setzes Uber das Bundesgericht (BGG; SR 173.110) und des
Bundesge-

- 10 - setzes Uber das Bundesverwaltungsgericht (VGG; SR 173.32) am 1. Ja- nuar 2007 die
L egitimationsbestimmungen von Art. 89 BGG i.V.m. Art. 111 Abs. 1 und 2 BGG. Damit
gelten die Legitimationserfordernisse, die Lehre und Rechtsprechung zu diesen
Vorschriften entwickelt haben, auch fir das kantonale Rechtsmittelverfahren, auf das Art.
33 RPG an- wendbar ist (AEMISEGGER/HAAG, in:
AEMISEGGER/MOOR/RUCH/TSCHANNEN [Hrsg.], Kommentar zum Bundesgesetz
Uber die Raumplanung, Zirich/Basel/Genf 2010, Art. 33 Rz. 53 mit weiteren Hinweisen).
Die Legitimation zur Beschwerdeerhebung geméss Art. 50 VRG muss folglich den
Anforderungen der Legitimation zur Beschwerdeerhebung geméss Art. 89 Abs. 1 BGG
geniigen. b) Das Bundesgericht umschreibt die Legitimation im Sinne von Art. 89 Abs. 1
BGG bezogen auf die erforderliche raumliche N&he zu Streitge- genstand bildenden
Bauprojekten wie folgt (Urteil des Bundesgerichtes 1C_236/2010 vom 16. Juli 2010): , 1.3



Zur Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht ist geméss
Art. 89 Abs. 1 BGG berechtigt, wer vor der Vorinstanz am Verfahren teilgenommen oder
keine Moglichkeit zur Teilnahme erhalten hat (lit. a), durch den angefochtenen Entscheid
besonders berthrt ist (lit. b) und ein schutzwirdiges Interesse an dessen Aufhebung oder
Anderung besitzt (lit. ¢). Verlangt ist somit neben der formellen Beschwer, dass der
Beschwerdefiihrer Uber eine spezifische Beziehungsndhe zur Streitsache verfigt und einen
praktischen Nutzen aus der Aufhebung oder Anderung des angefochtenen Entscheids zieht.
Die Nahe der Beziehung zum Streitgegenstand muss bei Bauprojekten insbesondere in
réumlicher Hinsicht gegeben sein. Ein schutzwirdiges Interesse liegt vor, wenn die
tatséchliche oder rechtliche Situation des Beschwerdefiihrers durch den Ausgang des
Verfahrens beeinflusst werden kann (vgl. Botschaft vom 28. Februar 2001 zur Totalrevision
der Bundesrechtspflege, BBI 2001 S. 4236). Die Voraussetzungen von Art. 89 Abs. 1 lit. b
und lit. c BGG hangen eng zusammen. Es kann insoweit an die Grundsétze, die zur
Legitimationspraxis bei der Verwaltungsgerichtsbeschwerde nach Art. 103 lit. aOG
entwickelt worden sind, angeknipft werden (BGE 13311 400 E. 2.2 S. 404 f. mit
Hinweisen). 1.4 Die Behauptung allein, jemand sei von den Folgen einer Baubewilligung
betroffen, gentgt nicht, um die Beschwerdebefugnis zu begriinden. Vielmehr muss
aufgrund des konkreten Sachverhalts das besondere Beriihrtsein und das schutzwiirdige
Interesse glaubhaft erscheinen, ansonsten stiinde jedermann die Beschwerdeberechtigung
zu, der eine unzutreffende Behauptung aufstellt. Dies liefe im Ergebnis auf eine unzuléssige
Popul arbeschwerde hinaus. Ein Kriterium fir die Beurteilung der Beschwerdebefugnis
eines Nachbarn ist die réumliche N&he seines Grundstiicks zum umstrittenen Bauvorhaben,
wobei es nicht auf abstrakt

- 11 - bestimmte Distanzwerte ankommt. Das Beschwerderecht wird aber in der Regel
anerkannt, wenn die Liegenschaft des Nachbarn unmittelbar an das Baugrundsttick angrenzt
oder alenfalls nur durch einen Verkehrstréger davon getrennt wird (BGE 12111 171 E. 2b
S. 174 mit Hinweisen; Urtell des Bundesgerichts 1A.98/1994 vom 28. Mé&z 1995 E. 2b, in:
ZBI 96/1995 S. 528 f.; Heinz Aemisegger/Stephan Haag, Kommentar zum RPG, Zirich
2010, Art. 33 N. 57 ff.). Liegt diese besondere Beziehungsndhe in réumlicher Hinsicht vor,
braucht das Anfechtungsinteresse nicht mit dem Interesse Ubereinzustimmen, das durch die
von der beschwerdefihrenden Person al's verletzt bezeichneten Normen geschiitzt wird (vgl.
Peter Karlen, Das neue Bundesgerichtsgesetz, 2006, S. 52; Beusch/M oser/Kneubuhler,
Ausgewahlte prozessrechtliche Fragen im Verfahren vor dem Bundesverwaltungsgericht,
ZBI 2008 S. 15 f.). Der Nachbar kann mithin die Uberprifung eines Bauvorhabensim
Lichte al jener Rechtssétze verlangen, die sich rechtlich oder tatséchlich in dem Sinne auf
seine Stellung auswirken, so dassihm im Falle des Obsiegens ein praktischer Nutzen
entsteht. Nicht zul&ssig ist hingegen das V orbringen von Beschwerdegriinden, mit denen
einzig ein algemeines offentliches Interesse an der richtigen Anwendung des Rechts
verfolgt wird (BGE 13311 249 E. 1.3.2 S. 253), ohne dass dem Beschwerdefuhrer im Falle
des Obsiegens ein Vorteil entsteht. Das Element des praktischen tatsachlichen Nutzens
bildet somit ein wichtiges Eintretenskriterium, mit welchem ein "Ausufern” der
Beschwerdemoglichkeiten verhindert werden kann (Heinz Aemisegger, Erste Erfahrungen
mit dem Bundesgerichtsgesetz, in: Jusletter vom 10. November 2008 N. 52 und 65,
www.weblaw.ch, besucht am 14. Juli 2010).“ c¢) Fur das Verfahren vor Verwaltungsgericht
gilt geméss Art. 11 Abs. 1 VRG die Untersuchungsmaxime, d.h. der Sachverhalt ist von
Amtes wegen zu ermitteln. Folglich muss auch das Vorliegen der V oraussetzungen der
Beschwerdel egitimation von Amtes wegen geprift werden. Daraus folgt, dass der



Entscheid der Vorinstanz Uber das Vorliegen der Voraussetzungen der Legitimation das
Gericht nicht bindet. Die Argumentation des Beschwerdefthrers A. , dassdie
Beschwerdegegnerin im Einspracheverfahren von seiner L egitimation ausgegangen sei und
es nicht rechtens und nachvollziehbar sei, dassihm im Nachhinein vor der néchsten Instanz
die Legitimation durch die Beschwerdegegnerin abgesprochen werde, ist deshalb
unbehelflich. Richtig ist hingegen, dass sdmtliche der heutigen Beschwerdefihrer vor der
Vorinstanz am Einspracheverfahren teilgenommen haben. Diesbezuglich erfillen folglich
samtliche Beschwerdefuhrer die L egitimationsvoraussetzungen. Fraglich ist indessen, ob
die Beschwerdefuhrer durch den angefochtenen Entscheid besonders bertihrt sind und ein
schutzwrdiges Interesse an dessen Aufhebung oder

- 12 - Anderung besitzen, mithin, ob die bei Bauprojekten vorausgesetzte Nahe der
Beziehung zum Streitgegenstand in raumlicher Hinsicht gegeben ist. d) Es stellt sich somit
die Frage, ob das Kriterium der réaumlichen Né&he der Beschwerdefihrer zum Bauproj ekt
vorliegend erfiillt ist. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung kommt es zwar nicht
auf abstrakt bestimmte Distanzwerte an (BGE 136 |1 281 E.2.3.1). Dennoch hat das
Bundesgericht wiederholt festgehalten, dass Nachbarn bisim Abstand von rund 100 Metern
zur Verwaltungsgerichtsbeschwerde legitimiert sind, sofern dartiber hinaus auch eine
besondere Betroffenheit gegeben ist (vgl. Urteil des Bundesgerichtes 1P.117/2007 vom 6.
September 2007 E.3.2 mit weiteren Hinweisen). Wie der Beschwerdefthrer A. richtig
ausfuhrt und der Augenschein vom 16. Dezember 2016 gezeigt hat, be- tragt die Distanz
zwischen der Parzelle 892 der Beschwerdegegner und seiner Parzelle 976 rund 7.5 m.
Zudem hat der Augenschein zutage ge- bracht, dass der Beschwerdefuhrer A. von
seiner Liegenschaft Blickkontakt zum geplanten Neubau auf Parzelle 892 hat. Damit sind
die vorausgesetzte N&he zum Streitgegenstand in raumlicher Hinsicht sowie die besondere
Betroffenheit des Beschwerdefiihrers A. offensicht- lich gegeben. Dass beziliglich der
Legitimation der weiteren Beschwerdefiihrer die Eheleute B. die

L egitimationsvoraussetzun- gen erfullt sind, ist zwischen den Parteien angesichts der
Tatsache, dass deren Parzelle 444 unmittelbar an die beschwerdegegnerische Parzelle 892
angrenzt, zu Recht unbestritten geblieben. Nach dem Gesagten sind sowohl der
Beschwerdefihrer A. als auch die weiteren Beschwerdefiihrer die Eheleute B.

zur Erhebung der Beschwerde an das Verwaltungsgericht des Kantons Graubiinden
legitimiert, weshalb auf die frist- und formgerecht eingereichte Beschwerde einzutreten ist.
4. In beweisrechtlicher Hinsicht gilt es sodann was folgt festzuhalten:

- 13 - @) Die BeschwerdefUhrer beantragen in ihrer Beschwerde vom 6. Juli 2016 sowiein
ihrer Replik vom 30. September 2016 die Einvernahme von Zeu- gen, ohne diese zu
benennen oder den Antrag zu begriinden. Des Weite- ren beantragen sie — ebenfalls ohne
entsprechende Begriindung — die Einholung eines Fachgutachtens, einer Parteibefragung
und einer Be- weisaussage. Weiter beantragen sie die Edition von Unterlagen tber eine
angebliche private Quartierplanung aus den Achtzigerjahren, welche aber gemass Aussagen
der Beschwerdegegnerin und der Beschwerdegegner gar nicht existiert. Mangels
namentlicher Nennung der einzuvernehmen- den Zeugen sowie mangels Begriindung der
weiteren Bewelisantrage sind die Bewelisantrage abzuweisen (antizipierte
Beweiswirdigung; vgl. BGE 1341 140 E.5.3, 1311 153 E.3, 127 V 491 E.1b). Zudem
beantragen die Beschwerdefiihrer noch die Einholung eines Amtsberichts der kantonalen
Denkmalpflege zur Frage der Asthetik der geplanten Neubaute im Kontext zur bestehenden
Bebauung aus den Achtzigerjahren. Wie nachstehend dargestellt (vgl. E.14) lassen sich die



strittigen Fragen beziiglich Asthetik — nachdem sich das streitberufene Gericht anlésslich
des Augenscheins vom 16. Dezember 2016 einen Eindruck an Ort und Stelle verschaffen
konnte — auch ohne Einholung des ersuchten Amtsberichts beantworten, weshalb in
antizipierter Beweiswurdigung auch diesem Antrag nicht statt- gegeben wird. Dies zumal
vorliegend keine Ortsschutzzone mit schiit- zenswerten Gebauden zur Diskussion steht und
das fragliche Quartier auch nicht Teil des Bundesinventars Uber schitzenswerte Ortsbilder
der Schweiz (1SOS) ist. b) Die Beschwerdegegner und die Beschwerdegegnerin beantragen
betref- fend Feststellung des gewachsenen Terrains die Einvernahme dreier na- mentlich
genannter Nachbarn als Zeugen. Auch auf diese Zeugeneinver- nahmen kann verzichtet
werden, dadie bel den Akten liegenden Unterla- gen gentigend Aufschluss Uber das
gewachsene Terrain geben. Zudem konnte sich das streitberufene Gericht anlasslich des
Augenscheins vom

- 14 - 16. Dezember 2016 auch noch einen Uberblick an Ort und Stelle tiber das heutige
Terrain verschaffen. Dementsprechend kann auf die beantragte Einvernahme der Nachbarn
als Zeugen — wiederum in antizipierter Be- weiswurdigung — verzichtet werden. 5. a) Bevor
im Folgenden auf die sich stellenden materiellen Fragen einzuge- hen it, ist die Rige der
Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehér zu prifen, da dieses Recht formeller Natur
ist. Die Verletzung des Gehor- sanspruchs fihrt, ungeachtet der Erfolgsaussichten der
Beschwerde in der Sache selbst, zur Aufhebung des angefochtenen Entscheids (BGE 132 V
387 E.5.1). Nach der Rechtsprechung kann ein Verfahrensmangel, insbesondere eine
Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor, zwar geheilt werden, wenn die Kognition
der urteilenden Instanz nicht einge- schrénkt ist und dem Beschwerdefiihrer daraus kein
Nachteil erwéachst. Verlangt wird ferner, dass kein fir die Beurteilung der Angelegenheit
rele- vantes Kognitionsgefélle besteht (vgl. WIEDERKEHR, Die Begrindungs- pflicht
nach Art. 29 Abs. 2 BV und die Hellung bei Verletzung, Zbl 9/2010, S. 502 ff.). Eine
Heilung ist aber immer dann ausgeschlossen, wenn es sich um eine besonders
schwerwiegende Verletzung der Parteirechte handelt; zudem soll sie die Ausnahme bleiben
(BGE 1341 331 E.3.1, 126 | 68 E.2 mit Hinweisen; PV G 2008 Nr. 1). Verfligungen oder
Ent- scheide, die unter Missachtung des rechtlichen Gehors ergangen sind, sind daher
grundsétzlich aufzuheben und zur Durchfiihrung eines ord- nungsgemassen
Verwaltungsverfahrens an die Verwaltungsbehérden zuriickzuweisen (statt vieler: PVG
2011 Nr. 31). Nur wenn es sich aus verfahrensokonomischen Griinden geradezu aufdréngt,
ist die Heilung ei- ner alfalligen Gehorsverletzung im Rechtsmittel verfahren nach der
zitier- ten Praxis ausnahmswei se zuzulassen. b) Der durch Art. 29 Abs. 2 der
Bundesverfassung der Schweizerischen Eid- genossenschaft (BV; SR 101) gewahrleistete
Anspruch auf rechtliches

- 15 - Gehor dient einerseits der Sachaufkl&rung und garantiert anderseitsein
personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht der Parteien im Verfahren, soweit dies Einfluss
auf ihre Rechtsstellung haben kann. Die Gehorsga- rantie ist somit ein verfassungsmassig
geschutztes Individualrecht, hat a- so den Charakter eines selbstdndigen Grundrechtes
(HAFELIN/MUL- LER/UHLMANN, Allgemeines Verwaltungsrecht, 7. Aufl., Zrich/ St.
Gallen 2016, Rz. 1001 und 1003). Aus Art. 29 Abs. 2 BV folgt insbesondere auch ein
Mindestanspruch auf Begriindung eines hoheitlichen Aktes. Die Be- grindungspflicht fur
kantonale und kommunale Behdrden ergibt sich aus dem kantonalen Verfahrensrecht,
vorliegend aus Art. 22 Abs. 1 VRG, welcher ausdriicklich festhalt, dass Entscheide zu
begrinden sind. Der Sinn und Zweck der Begrindungspflicht liegt darin, dass der Blrger



wis- sen soll, warum eine Behdrde entgegen seinem Antrag entschieden hat. Die
Begriindung eines Entscheids muss deshalb so abgefasst sein, dass der Betroffene ihn
gegebenenfalls sachgerecht anfechten kann. Diesist nur mdglich, wenn sowohl er wie auch
die Rechtsmittelinstanz sich Uber die Tragweite des Entscheids ein Bild machen kénnen. In
diesem Sinne miissen wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich
die Behorde leiten liess und auf welche sich ihr Entscheid stitzt. Zwar darf sich die
Behdrde auf die fur den Entscheid wesentlichen Ge- sichtspunkte beschranken. Esist
insbesondere auch nicht nétig, dass sie sich mit jeder tatbestandlichen Behauptung und
jedem rechtlichen Ein- wand auseinandersetzt, sondern sie kann sich vielmehr auf die fur
den Entscheid wesentlichen Gesichtspunkte beschrénken (statt vieler BGE 1331 270 E.3.1).
Ob die Begriindung rechtlich zutreffend und haltbar ist, ist wiederum keine Frage des
formellen Anspruchs auf rechtliches Gehér, sondern der materiellen Beurteilung der
Streitfrage. ¢) Vorliegend ist die Beschwerdegegnerin der sie treffenden Begrindungs-
pflicht in hinreichendem Masse nachgekommen. So lasst sich dem ange- fochtenen Bau-
und Einspracheentscheid vom 24. Mai, mitgeteilt am

- 16 - 8. Juni 2016, ohne Weiteres entnehmen, weshalb die Beschwerdegegne- rin die von
den heutigen Beschwerdefiihrern im Einspracheverfahren er- hobenen Riigen als nicht
stichhaltig erachtet und weshalb sie die Ein- sprachen abgewiesen bzw. die Baubewilligung
fur den ersuchten Neubau eines Einfamilienhauses unter Auflagen erteilt hat. Aufgrund
dieser Vor- bringen war esfir die heutigen Beschwerdefhrer hinreichend klar, von
welchen Uberlegungen sich die Beschwerdegegnerin im angefochtenen Bau- und
Einspracheentscheid im Wesentlichen hat |eiten lassen. Ob die- se Uberlegungen rechtlich
zutreffend sind, ist nicht im vorliegend interes- sierenden formellen Zusammenhang zu
prufen, sondern materieller Na- tur, worauf nachstehend noch einzugehen sein wird. Auf
jeden Fall waren die BeschwerdefUhrer, wie bereits ihre Beschwerdeeingaben aufzeigen,
ohne Weiteres in der Lage, den missliebigen Entscheid sachgerecht an- zufechten. Folglich
ist aber die Beschwerdegegnerin der sie betreffenden Begriindungspflicht hinreichend
nachgekommen. d) Selbst wenn vorliegend mit Blick auf die gertigte Begriindungspflicht
eine alfallige Verletzung des rechtlichen Gehdrs bejaht wirde, dirfte der Mangel as
nachtréglich gehellt qualifiziert werden, weil es sich aufgrund des vorstehend Gesagten um
keine schwerwiegende Verletzung der Par- teirechte handelt und sich die Beschwerdefiihrer
im vorliegenden Verfah- ren im Rahmen eines doppelten Schriftenwechsels ausfihrlich zu
allen Fragen dussern konnten. Gegen eine Riickweisung sprechen folglich auch
verfahrensokonomische Uberlegungen. Der Anspruch auf rechtli- ches Gehor ist nach dem
Gesagten nicht verletzt. 6. Abschliessend gilt esin formeller Hinsicht noch was fol gt
festzuhalten: @) Aus Art. 5 Abs. 2 des Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graubtin- den
(KRG; BR 801.100) ergibt sich, dass es sich bel den Erledigungsfris- ten des KRG und der
zugehorigen Raumplanungsverordnung fiir den

- 17 - Kanton Graubtinden (KRVO; BR 801.110) um reine Ordnungsvorschriften handelt,
deren Verletzung keine negativen Rechtsfolgen nach sich zieht. Im konkreten Fall kann —
entgegen der beschwerdefhrerischen Auffas- sung — umso weniger von einer Missachtung
der Erledigungsfrist von Art. 46 Abs. 3 KRV O gesprochen werden, als die heutigen
Beschwerde- fuhrer durch das Beantragen von Fristverlangerungen im Einsprachever-
fahren die Dauer des Verfahrens zumindest mitbeeinflusst haben. Im Ub- rigen dient die
Erledigungsfrist von Art. 46 Abs. 3 KRV O in erster Linie den Interessen der
Baugesuchsteller als Bauherrschaft und nicht etwa der Nachbarschaft (vgl. Urtell des



V erwaltungsgerichtes des Kantons Graubiinden [VGU] R 08 77 und R 08 110 vom 28.
April 2009 E.2a). Mit- hin haben die Einsprecher gar kein erkennbares eigenes Interesse an
der moglichst raschen Erledigung des Verfahrens um Erhalt einer Baubewilli- gung.
Dementsprechend erweist sich die Rige betreffend zu langer Dau- er des
Einspracheverfahrens al's unbegriindet und ist abzuweisen. b) Ebenfalls a's haltlos erwei st
sich die beschwerdefiihrerische Ruge, wo- nach im Baubewilligungsverfahren in der
Gemeinde X. verschieden vorgegangen werde; einmal werde das Baugesuch
publiziert, obschon dieses (wie hier) unvollstandig sei, wahrend in anderen Féllen das Bau-
gesuch erst publiziert werde, nachdem das Gesuch vollsténdig sei. Einer- seits bleibt es bel
den beschwerdef Uhrerischen Ausfiihrungen némlich bei blossen Behauptungen, welche
durch nichts belegt sind, und anderseits legen die Beschwerdefihrer auch mit keinem Wort
dar, inwiefern dies fur sie einen Nachtell darstellen konnte. Vor diesem Hintergrund
ertibrigen sich welitere diesbeztigliche Ausfihrungen. ¢) Schliesslich konnen die
Beschwerdefiihrer im vorliegenden verwaltungs- gerichtlichen Beschwerdeverfahren auch
aus der von ihnen behaupteten angeblich falschen Profilierung nichts zu ihren Gunsten
ableiten. Wie die Beschwerdegegnerin und die Beschwerdegegner in ihrer Stellungnahme

- 18 - zum Augenscheinprotokoll vom 2. Februar 2017 zu Recht ausfiihren, soll die
Profilierung primér Private auf das hangige Baugesuch hinweisen. Ferner sollen Behdrden
und Nachbarn eine raumliche Vorstellung vom Projekt und seiner Beziehung zur
Umgebung erhalten, was fur dessen Beurteilung bzw. fur die Prifung eines Rechtsmittels
unerlassichist (vgl. zum Ganzen VGU R 14 31 vom 9. September 2014 E.2 mit weiteren
Hin- weisen). Vorliegend sind die Beschwerdefuhrer durch die Profilierung un- strittig auf
das Bauvorhaben aufmerksam geworden und haben in der Folge in die aufgelegten
Baugesuchsakten Einsicht genommen. Ihre Be- schwerdeschriften zeigen denn auch, dass
sieihre Einwande und Uberle- gungen sachgereich einbringen konnten. Vor diesem
Hintergrund ist nicht ersichtlich, inwiefern den Beschwerdefihrern durch die von ihnen be-
hauptete fal sche Profilierung ein Nachteil entstanden sein soll. Dies zumal vorliegend
gemass unbestritten gebliebener Darstellung der Beschwerde- gegnerin ein Vertreter der
Baukommission die Profilierung vor der Aus- schreibung vom 27. November 2015
begutachtet und fur rechtens befun- den habe und die Rechtmassigkeit der Profilierung auch
von den Be- schwerdefuhrern vor dem Augenschein vom 16. Dezember 2016 nie in Frage
gestellt wurde. Abgesehen von der Parteibehauptung der Be- schwerdefihrer liegen im
Ubrigen auch keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass die Profilierung falsch gewesen sein soll.
Dementsprechend konnen die Beschwerdeflhrer auch aus der Rige betreffend angeblich
falscher Profilierung nichts fir sich ableiten. 7. @) In materieller Hinsicht riigen die
Beschwerdefiihrer zundchst, dass der gemass Art. 28 Abs. 6 des Baugesetzes der Gemeinde
X. (BG) einzuhaltende Gebaudeabstand zwischen dem nordlich gelegenen Haus Nr.
408 mit dem gedeckten Sitzplatz und dem neu projektierten Einfamili- enhaus verletzt sei,
weil dieser weniger a's5 m betrage. Der gedeckte Sitzplatz sei als Gebaude zu
qualifizieren, weshalb der Gebaudeabstand nicht gegentiber dem Wohnhaus Nr. 408 zu
messen sei. Vielmehr sei der

- 19 - Mindestabstand von 5 m vom gedeckten Sitzplatz zum projektierten Neu- bau
einzuhalten. Zudem habe die Beschwerdegegnerin die erforderliche Wirdigung, ob mit
dem Unterschreiten des Gebaudeabstands 6ffentliche Interessen wie Feuerschutz verletzt
wurden, unterlassen. Ausserdem musse in einer Wohnzone WI das Ortsbild bewusst mehr
Freiraume auf- weisen asin der Wohnzone WIl. Zwar kénnten Unterschreitungen des



Gebaudeabstands bewilligt werden. Die Unterschreitung dirfe aber nicht
rechtsmissbrauchlich sein, was hier der Fall sei. Die Unterschreitung des Gebaudeabstands
ergdbe eine Baumassierung auf Parzelle 892. Das Gebaude erscheine, von Westen nach
Osten betrachtet, zusammen mit dem bestehenden Geb&aude rund 28 m lang, weswegen
gemass Art. 29 BG ein erhohter Grenzabstand von 1/5 der Mehrlénge einzuhalten sei. Dem
halten die Beschwerdegegnerin und die Beschwerdegegner entge- gen, dass der ndrdlich an
das bestehende Wohnhaus angrenzende und im Osten eine Rickwand aufweisende,
ansonsten aber offene Sitzplatz kein Gebaude im Sinne der Rechtsprechung darstelle.
Massgebend sei daher der Abstand zwischen den beiden Wohnh&usern. Die Frage, ob der
Sitzplatz als Gebaude qualifiziert werde, spiele aber ohnehin keine Rolle, well die
Gemeinde gestltzt auf Art. 77 KRG Unterschreitungen der Bau- abstande bewilligen
konne, wenn eine Vereinbarung der Betroffenen vor- liege und keine tberwiegenden
oOffentlichen Interessen entgegenstiinden. Das Projekt halte gegentber allen
Beschwerdefiihrern die in der Wohnzo- ne WI geltenden Gebaude- und Grenzabsténde ein.
Nur die Beschwerde- gegner selber wéren durch die Unterschreitung eines allfalig zu
beach- tenden Gebaudeabstandes tangiert. Mit sich selber mussten die Be- schwerdegegner
keine Vereinbarung treffen, in welcher sie der Unter- schreitung des Gebaudeabstandes auf
ihrer eigenen Parzelle zustimmten. Zudem sai hier auch keine Verletzung 6ffentlicher
Interessen erkennbar.

- 20 - b) Vorliegend kann die Frage, ob es sich beim bestehenden Sitzplatz auf Parzelle 892,
welcher stidlich an das bestehende Wohnhaus Nr. 408 an- grenzt, um ein Gebaude im Sinne
von Art. 75 Abs. 2 KRG handelt, — wie nachstehend dargestellt — offen gelassen werden.
Art. 75 Abs. 2 KRG be- stimmt unter dem Titel Bauabstande, dass zwischen Gebauden ein
Ge- baudeabstand von 5 m einzuhalten ist, sofern das Baugesetz der Ge- meinde nicht
grossere Gebaudeabstande vorschreibt. Dieser Minimalab- stand ist gemass Art. 107 Abs. 2
Ziff. 5 KRG unmittelbar anwendbar und geht abweichenden kommunalen Vorschriften vor.
Das Baugesetz der Gemeinde X. sieht keine von Art. 75 Abs. 2 KRG abweichende
Vorschriften beziiglich Gebaudeabstands vor. Vielmehr nimmt Art. 28 Abs. 6 die Regelung
von Art. 75 Abs. 2 KRG wortlich auf. Art. 77 Abs. 1 KRG héalt sodann fest, dass die
kommunal e Baubehorde Unterschreitun- gen der im KRG und im kommunalen Baugesetz
festgel egten Bauabstan- de bewilligen kann, wenn eine Vereinbarung zwischen den
Betroffenen vorliegt und keine tberwiegenden offentlichen Interessen entgegenste- hen.
Die kommunale Baubehdrde verfugt die Anmerkung der Unterschrei- tung im Grundbuch.
Wie das Verwaltungsgericht des Kantons Graubin- den bereits mehrfach festgelegt hat,
unterliegt eine Vereinbarung nach Art. 77 Abs. 1 KRG keiner Formvorschrift — auch nicht
der einfachen Schriftlichkeit — und kann demnach grundsétzlich auch mundlich ge-
schlossen werden (vgl. VGU R 14 78 vom 16. Dezember 2014 E.5a mit weiteren
Hinweisen). Obschon die einfache Schriftlichkeit zur Begriindung eines Naherbaurechts —
wie gesehen — keine Gultigkeitsvoraussetzung ist, durfte diese Form im Hinblick auf eine
Anmerkung im Grundbuch so- wie zur Vermeidung von Streitigkeiten im Zusammenhang
mit der Rechtsnachfolge fir eine Vereinbarung Uber die Unterschreitung der kan- tonalen
bzw. kommunalen Bauabstande i.S.v. Art. 77 Abs. 1 KRG natur- gemass und aus
Praktikabilitéts- sowie Beweisgriinden die Regel sein.

- 21 - c¢) Vorliegend betrégt die Distanz zwischen dem fraglichen Sitzplatz und dem
Bauprojekt gemass den massgebenden und bewilligten Plénen vom

E.11



Nur am Rande eingegangen zu werden braucht an dieser Stelle auf die
beschwerdeflihrerische Rige, wonach trotz der nachgereichten revidier- ten Berechnung
vom 11. Januar 2016 nach wie vor nicht geprift werden konne, ob die Ausnitzungsziffer
eingehalten sei. Wie die Beschwerde- gegnerin bereits im angefochten Bau- und
Einspracheentscheid vom 24. Mai, mitgeteilt am 8. Juni 2016, zu Recht ausgefuhrt hat,
wurde den damaligen Einsprechern und heutigen Beschwerdefiihrern die revidierte
Berechnung der Ausnlitzungsziffer vom 11. Januar 2016 als Beilage 6 zur Stellungnahme
der Beschwerdegegner vom 21. Januar 2015 (recte: 2016) bereits am 29. Januar 2016
zugestellt. Diese revidierten AZ- Berechnungen belegen ohne Weiteres, dass die geméss
Zonenschema fir die Wohnzone WI massgebende Ausniitzungsziffer von 0.5 vorliegend
eingehalten wird. Die Beschwerdefiihrer vermogen denn auch nicht dar- zulegen, inwiefern
die erwahnte AZ-Berechnung nicht korrekt sein soll. Vielmehr beschranken sich ihre
diesbeziiglichen Ausfihrungen auf die Behauptung, dass die Ausniitzungsziffer mangels
fehlender Angaben nach wie vor nicht Uberprifbar sei. Dasich die Ausnitzungsziffer aus
den von den Beschwerdegegnern eingereichten Planen und Angaben in gentigender
Genauigkeit nachrechnen |&sst, erweisen sich auch diese beschwerdefihrerischen Rigen als
unbegrindet und sind abzuwei sen.

E.12

Gleiches gilt im Ubrigen auch fiir die beschwerdefiihrerische Riige, wo- nach fiir die
vorgesehene Erdsondenwérmepumpe die Bewilligung fehle. Wie die Beschwerdegegnerin
und die Beschwerdegegner in deren Ver- nehmlassung vom 5. September 2016 zu Recht
ausfuhren, stellt die im angefochtenen Bau- und Einspracheentscheid vom 24. Mai,
mitgeteilt am 8. Juni 2016, gemachte Auflage betreffend Erdsondenwérmepumpe si- cher,
dass die entsprechende Bewilligung fur die Erdsondenwarmepumpe von den
Beschwerdegegnern vor Erstellung eingeholt wird. Im Rahmen der Bewilligungserteilung
wird die Beschwerdegegnerin die massgeben-

- 33 - den Vorschriften prifen und gestitzt auf diese Priifung die Bewilligung er- teilen oder
verweigern. Nach dem Gesagten erweist sich auch diese Ri- ge as unbegriindet und ist
abzuweisen.

E. 13

Beziiglich Meteorwasser haben die heutigen Beschwerdefihrer die Ehe- leute B. im
Einspracheverfahren zu Recht geltend gemacht, dass dieses aufgrund der Baueingabeplane
in die Kanalisation eingel eitet wer- de, was gegen das Bundesgesetz Uber den Schutz der
Gewasser (GSchG; SR 814.20) verstosse. In der Folge reichten die Beschwerde- gegner als
Beilage 16 zu ihrer Duplik vom 11. Mai 2016 einen revidierten Plan Leitungskataster 1:100
vom 11. Mai 2016 ein, welcher den heutigen Beschwerdefihrern von der
Beschwerdegegnerin mit Schreiben vom 23. Mai 2016 zugestellt wurde. Dieser revidierte
Plan betreffend Kanalisa- tion sieht einerseits vor, dass das M eteorwasser versickert und
enthalt anderseits einen Schlammsammler. Offenbar wurde dieser Plan von der
Beschwerdegegnerin im Einspracheverfahren Ubersehen, ansonsten sie im angefochtenen
Bau- und Einspracheentscheid vom 24. Mai, mitgeteilt am 8. Juni 2016, auf die Auflage,
wonach die Beschwerdegegner ver- pflichtet werden, das Meteorwasser auf ihrem
Grundstlick 892 versickern zu lassen, hétten verzichten konnen, da diese Auflage mit
Einreichung des revidierten Plans L eitungskataster 1:100 vom 11. Mai 2016 bereits er- fillt
wurde. Weshalb die Beschwerdegegnerin aufgrund des urspriingli- chen Mangels beziiglich



Meteorwasser das Baugesuch hétte abweisen sollen, statt dieses mit einer entsprechenden
Auflage zu bewilligen, ist — entgegen der beschwerdeflihrerischen Auffassung — nicht
ersichtlich. Ei- nerseits wurde die Auflage — wie gesehen — bereits im Einspracheverfah-
ren erfullt. Anderseits gebiete es auch die Verhdltnismassigkeit, falls mog- lich, derartige
Auflagen zu verfligen, anstatt die Bewilligung zu verweigern (vgl. Art. 90 Abs. 1 KRG).

-34-

E.14

a) Schliesslich machen die BeschwerdefUhrer noch geltend, dass der ge- plante Neubau
derart von den bisherigen Bebauungen abweiche, womit ein eigentlicher Fremdkorper in
einer weitgehenden gleichartigen Bebau- ung geschaffen werde. Die geplante Baute
beeintrachtige das Quartierbild infolge Uberhéhe und nicht architektonischer Integration
massiv. Zudem erfolge eine Baumassierung, welche das Quartierbild negativ beeintréch-
tige. Es handle sich vorliegend um ein architektonisch einheitliches Quar- tier mit den
typisch vorgesetzten weissen Betonsdulen. Dem halten die Beschwerdegegnerin und die
Beschwerdegegner entge- gen, dass es sich beim fraglichen Quartier um eine neuzeitliche,
nach in- dividuellen Gesichtspunkten erfolgte Uberbauung handle und in der Wohnzone WI
verschiedene Baustile anzutreffen seien. b) Nach Art. 73 Abs. 1 KRG sind Siedlungen,
Bauten und Anlagen nach den Regeln der Baukunst so zu gestalten und einzuordnen, dass
mit der Um- gebung und der Landschaft eine gute Gesamtwirkung entsteht. Aufgrund der
umschriebenen Regelung von Art. 73 Abs. 1 KRG werden aus asthetischer Sicht relativ
hohe Anforderungen an ein Bauvorhaben gestellt, genligt es doch nicht, dass ein solches
nicht storend wirkt (keine negative Asthetikklausel). Doch diirfen die Anforderungen trotz
der positiven Ausgestaltung nicht derart hoch angesetzt werden, wie dies etwa der Fall
ware, wenn elne optimale Gesamtwirkung verlangt wirde (Botschaft der Regierung zum
neuen KRG an den Grossen Rat, Heft Nr. 3/2004-2005, S. 343). Die Gemeinwesen haben
das durch Art. 73 Abs. 1 KRG eingeraumte Ermessen pflichtgemass auszutiben. Nach kon-
stanter Rechtsprechung kommt den Gemeinden bei der Auslegung von Asthetikfragen
beziehungsweise bel der Prifung der Frage der Eingliede- rung von Bauten in eine
bestehende Umgebung jedoch ein geschiitzter Beurteilungs- und Ermessensspielraum zu, in
welchen das Gericht nur eingreift, wenn die Gemeinde diesen Ermessensspielraum
missbraucht

- 35 - oder Uberschritten hat (statt vieler: VGU R 14 1 vom 20. Mai 2014 E.3a, R 13 187
vom 4. Februar 2014 E.73). ¢) Beanstandet wird seitens der BeschwerdefUhrer die
angebliche Uberhohe der Baute. Das Bauvorhaben sieht ein dreigeschossiges Gebaude vor.
Der Eingang ist talseits zur D. -strasse gerichtet und befindet sich im Untergeschoss.
Dartber liegen das Erdgeschoss, das Obergeschoss und das Dachgeschoss. Aus den Planen
erschliesst sich der Eindruck, dass weder der Grundriss noch die Hohe Uberméssig
dimensioniert sind, was vermuten l8sst, dass das Gebaude nicht Uberproportioniert. Dieser
Ein- druck wurde anlasslich des Augenscheins vom 16. Dezember 2016 bestétigt. Die
Firsthéhe von rund 10 m erscheint, verglichen mit den um- liegenden Geb&uden, nicht
Uberdimensioniert. Vielmehr finden sich im fraglichen Quartier verschiedene weitere
Bauten mit @hnlichen Firsthéhen, weshalb sich die geplante Baute beztiglich Hohe mehr
oder weniger nahtlos in das Quartierbild einflgt. Damit wird dem Vorwurf, die geplante
Baute beeintrachtige das Quartierbild infolge Uberhthe massiv, der Boden entzogen. d)
Weiter beanstanden die Beschwerdefthrer den fremdartigen Baukorper und die
Baumassierung. Das geplante Gebaude ist nicht ganz rechteckig und weist auf der



Westfassade einen Dacheinschnitt auf. Im Ubrigen er- scheint die geplante Gebaudeform
aber nicht weiter spektakular. Anlass- lich des Augenscheins vom 16. Dezember 2016 hat
sich Uberdies gezeigt, dassin der Umgebung ein sehr heterogener Baustil vorherrscht und
sich die bestehenden Gebaude hinsichtlich Dimensionierung, Gestaltung und Dachform
zum Teil wesentlich unterscheiden. Es kann daher nicht gesagt werden, dass das geplante
Gebaude von einem vorherrschenden Baustil abweiche. Auch von einer Baumassierung,
wie dies die Beschwerdefuih- rer geltend machen, kann vorliegend keine Rede sein. So
weisen gerade auch die Parzellen 444 und 976 der BeschwerdefUhrer eine relativ dichte

- 36 - Bebauung auf. Bereits vor diesem Hintergrund kann nicht gesagt werden, dass das
geplante Bauprojekt bzw. die dadurch entstehende angebliche Baumassierung das
Quartierbild negativ beeinflusse. Vor diesem Hinter- grund erscheint die relativ dichte
Bebauung der Parzelle 892, verglichen mit den umliegenden Parzellen, denn auch als
vertretbar. Aus diesen Uberlegungen ist das Verwal tungsgericht zur Uberzeugung gelangt,
dass das auf Parzelle 892 geplante Einfamilienhaus zu keinen erheblichen &s- thetischen
Beeintrachtigungen fuhrt, welche das gemass Art. 73 Abs. 1 KRG zuléssige Mass
Uberschreiten. In Anwendung ihres weiten Ermes- sensspielraums in Asthetikfragen durfte
die Beschwerdegegnerin daher das Neubauprojekt bewilligen.

E.15

Abschliessend sei an dieser Stelle noch festgehalten, dass der Energie- nachwels sowie der
bauliche Zivilschutz in den Rechtsschriften der Be- schwerdefthrer im vorliegenden
verwaltungsgerichtlichen Beschwerde- verfahren nicht mehr thematisiert werden, weshab
davon auszugehen ist, dass die Beschwerdefuhrer diese Argumentation fallen gelassen
haben. Weitere diesbezligliche Ausfihrungen ertibrigen sich vor diesem Hinter- grund.

E. 16

Nach dem vorstehend Gesagten erweist sich die Beschwerde einzig in Bezug auf den nicht
der gesetzlich vorgeschriebenen Lange von Art. 31 Abs. 4 BG entsprechenden
Dacheinschnitt al's begriindet, was zur teilwei- sen Gutheissung derselben fuhrt. Die
Beschwerdegegnerin ist anzuwei- sen, von den Beschwerdegegnern entsprechend
korrigierte Plane einzu- verlangen und den Beschwerdefiihrern hierzu das rechtliche Gehor
zu gewahren. Im Ubrigen erweist sich die Beschwerde al's unbegriindet und ist abzuweisen.

E. 17

a) Bel diesem Ausgang des Verfahrens gehen die Gerichtskosten gestiitzt auf Art. 73 Abs. 1
VRG zu neun Zehnteln unter solidarischer Haftung zu-

- 37 - lasten der zum Uberwiegenden Teil unterliegenden Beschwerdefuhrer und zu einem
Zehntel — je zur Halfte — zulasten der Beschwerdegegner und der Beschwerdegegnerin. b)
Gemass Art. 78 Abs. 1 VRG wird die unterliegende Partei in der Regel verpflichtet, der
obsiegenden Partel alle durch den Rechtsstreit verur- sachten notwendigen Kosten zu
ersetzen. Vorliegend gilt es speziell zu beachten, dass Rechtsanwéltin Dr. iur. Marianne
Sonder sowohl die In- teressen der Beschwerdegegnerin als auch der Beschwerdegegner
ver- tritt. Bund, Kanton und Gemeinden sowie mit 6ffentlich-rechtlichen Aufga- ben
betrauten Organisationen wird gemass Art. 78 Abs. 2 VRG in der Re- gel keine

Partei entschadigung zugesprochen, wenn sie in ihrem amtli- chen Wirkungskreis obsiegen.
Davon abzuwei chen besteht vorliegend kein Anlass, weshalb die Beschwerdegegnerin
keinen Anspruch auf eine Partelentschadigung hat. Demgegentiber sind die



Beschwerdegegner geméss Art. 78 Abs. 1 VRG entschédigungsberechtigt. Rechtsanwaéltin
Dr. iur. Marianne Sonder hat am 19. Oktober 2016 und am 16. Februar 2017 zwel
Honorarnoten in der Hohe von gesamthaft Fr. 13'367.-- (47.98 Arbeitsstunden a Fr. 250.--
[= Fr. 11'995.--] zuzlglich Spesen von Fr. 381.85 und 8 % MWST von Fr. 12'376.85 [= Fr.
990.15]) eingereicht, aufzuteilen auf die Beschwerdegegner mit Fr. 8'911.35 und die Be-
schwerdegegnerin mit Fr. 4'455.65. Da indes nicht ausgewiesen ist, wor- aus sich diese
Aufteilung auf die Beschwerdegegner bzw. die Beschwer- degegnerin ergibt, erscheint es
angemessen, die gesamthaft geltend ge- machte Parteientschadigung von Fr. 13'367.-- —
entsprechend dem Aus- gang des Beschwerdeverfahrens — auf Fr. 12°000.-- zu reduzieren
und den Beschwerdegegnern hiervon die Halfte, ausmachend Fr. 6'000.-- (in- kl. MWST)
als Parteientschadigung zuzusprechen. In diesem Umfang ha- ben die Beschwerdefthrer die
Beschwerdegegner aussergerichtlich zu entschédigen. Der Rechtsvertreter der
Beschwerdefiihrer hat keine Hono- rarnote eingereicht. Vor diesem Hintergrund setzt das
Gericht die ent-

- 38 - sprechende Partel entschadigung ermessenswei se fest, wobei es vorlie- gend — unter
Berticksichtigung des V erfahrensausgangs — eine gesamt- hafte Entschadigung von Fr.
500.-- (inkl. MWST) als angemessen erach- tet. Diesen Betrag haben die
Beschwerdegegnerin und die Beschwerde- gegner — je zur Halfte — noch an die
Beschwerdefiihrer zu bezahlen. Demnach erkennt das Gericht:

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



