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Regeste

Baueinsprache | Baurecht

Erwagungen

E.5

Am 24. August 2016 nahm die Kantonspolizei Graublnden zum Projekt Stellung und kam
dabel zum Schluss, dass die Verkehrssicherheit der Zu- fahrt mit Massnahmen erreichbar
sal.

E.6

Am 30. August 2016 reichte die C. AG beim Bauamt X. eine Projektanpassung
fir das Haus G ein. Gleichzeitig beantragte sie die Ab- weisung der Einsprache. Die
Projektanderung des Hauses G beinhaltete eine Verlegung der Eingangstreppe naher an die
Hausfassade und die Verlegung der Sitzplatziiberdachung von Sliden nach Westen.

E.7

Am 9. September 2016 wurde die Projektanpassung des Baugesuchs Nr. (Haus G)
nochmals publiziert.

E.75

m nach der von der Beschwerdegegnerin 1 angewandten Berech- nungsmethode
eingehalten ist. Folglich erwelst sich auch die beschwer- defihrerische Riige betreffend
Gebaudehdhe al's unbegriindet.

- 27 - 6. a) Des Weiteren bringen die BeschwerdefUhrer vor, dass die Rdume in den
Untergeschossen, welche 42 m2 pro Haus ausmachten, bel der AZ- Berechnung
angerechnet werden miissten, selbst wenn sie weniger als 1.5 m aus dem Terrain
herausragten. Sie seien grossziigig angelegt, natrlich belichtet und verfugten tber
grosszuigige Fensterflachen. Es handle sich nicht um obenliegende Kellerfenster, dasich die
Oberkante der Fenster auf einer Hohe mit dem Abschluss der Eingangstuire befinde. Auch
der Ausbaustandard mit Bodenheizung und Laminatboden lasse auf eine Wohnnutzung
schliessen. Eine Privilegierung von Raumen sel nur gerechtfertigt, solange solche Raume
von ihrer Funktion her bloss einge- schrankt nutzbar seien. Dies sei hier nicht der Fall,
zumal die fraglichen Raume Uber keine Installationen fir eine Waschkuliche oder einen Tro-
ckenraum verfugten. Die Waschkiiche sai effektiv denn auch im Techni- kraum integriert.
Auch die Beschwerdegegnerin 1 sei zundchst davon ausgegangen, die R&ume seien zu
Wohn- und Gewerbezwecken nutzbar. Daraufhin habe die Beschwerdegegnerin 2 den in
den urspriinglichen Planen als Keller/Hobbyraum bezei chneten Raum kurzerhand als
Wasch- kiche/Trocknungsraum bezeichnet, um in den Genuss der Ausnahme nach Art. 23
Abs. 4 lit. g BG zu kommen. Die Pléne seien aber nicht geéndert worden. Die Bezeichnung



im Plan besage nichts beztiglich der Anrechenbarkeit. Auch bei den entsprechenden
Raumen auf den Nach- barparzellen 1130 und 2135 handle es sich nicht um Wasch- und
Tro- ckenraume. Die Raume seien offensichtlich zu Wohnzwecken ausgebaut, mit einer
naturlichen Belichtung. Aus der Verkaufsdokumentation sei er- sichtlich, dass diese Rdume
nicht als Wasch- und Trockenraum angeprie- sen wirden. Die technischen Anlagen fir eine
Waschkiiche seien auch hier nicht in diesem Raum, sondern im Technikraum integriert.
Folglich seien die beiden Untergeschossraume im Doppeleinfamilienhaus auf den Parzellen
1130 und 2135 bei der dortigen AZ-Berechnung mitzuberiick- sichtigen. Entsprechend sei
die Ausnitzungsziffer auf Parzelle 1130 Uberschritten, weshalb der Ausnitzungstransport
ab Parzelle 1130 nicht

- 28 - berticksichtigt werden kdnne. Mit der Hinzurechnung der finf Wasch- kiichen und
Trockenrdume im Masse von je 42 m2 sel die zulassige Aus- nitzungsziffer Gberschritten.
b) Die Beschwerdegegnerin 1 stellt sich demgegentber auf den Standpunkt, dass Art. 23
Abs. 4 BG ausdricklich Ausnahmen des Grundsatzes von Art. 23 Abs. 3 BG enthalte,
weshalb die Kriterien der Ausbaubarkeit, mit- hin des Dienens und der Eignung, nicht zu
prufen seien. Bel den Aus- nahmen gemass Art. 23 Abs. 4 BG sai nicht relevant, ob
theoretisch eine Wohn- oder Gewerbenutzung moglich sei. Durch die Auflage, dass die
Raumlichkeiten in den Untergeschossen nicht fur Wohn- und Gewerbe- zwecke genutzt
werden dirfen, seien die betreffenden R&ume von ihrer Funktion her bloss eingeschrénkt
nutzbar. Folglich sai eine Privilegierung dieser R&ume in Bezug auf die Anrechnung der
Fléche zul&ssig. c) Ausgangspunkt der rechtlichen Beurteilung bildet Art. 23 BG, wonach
die Summe aller ober- und unterirdischen Geschossfldchen, ohne Aussen- wénde, in
Haupt-, An- und Nebenbauten als anrechenbare Geschoss- flache gilt. Im Dachgeschoss
wird, ohne Rucksicht auf die Zweckbestim- mung, jene Fléche angerechnet, welche
innerhalb einer lichten Hohe von 1.8 m und mehr liegt. Im Untergeschoss wird nur die
Flache der fir Wohn- und Gewerbezwecke nutzbaren Rdume angerechnet. Als Unterter-
rain gelten jene Geschosse, deren Koten oberkant Decke im Mittel nicht mehr als 1.5 m aus
dem gewachsenen oder massvoll planierten Terrain herausragen. Nicht angerechnet werden
unter anderem Technikraume und Flachen fir technische Installationen, Kellerraume,
sofern nicht direkt nattrlich belichtet, sowie Waschktichen. Auch wenn dies nicht explizit
aus Art. 23 BG hervorgeht, ergibt sich aus dem dort statuierten allgemeinen
Anrechnungsgrundsatz, dass zur Bestimmung der Anrechenbarkeit auch das Kriterium der
madglichen Umnutzung eines Raumes zu beachten ist. Demzufolgeist ein Raum, der gemass
den Angaben der Bauherrschaft

- 29 - zwar keinem Wohn- oder Arbeitszweck dient, aber al's solcher ausbaubar ist, zur
Ausnitzung hinzuzurechnen. Ausser Betracht fallen subjektive Gesichtspunkte. Auf die
Bezeichnung eines Raumes in den Planen, sprich auf den blossen Parteiwillen, kann es
nicht ankommen. Ob ein Raum dem dauernden Aufenthalt dient beziehungsweise hierfir
ausbau- bar ist, muss aufgrund seiner objektiven Eignung und nicht aufgrund der vom
Bauherrn beabsichtigten Nutzung entschieden werden. Dabei ist die Ausbaubarkeit zu
Wohn- und Arbeitszwecken fir jeden infrage kommen- den Raum einzeln zu beurteilen. In
die Beurteilung miteinzubeziehen ist auch die Ausrichtung und die Besonnung der
fraglichen Raume. Ohne Belang ist demgegentiber der Ausbaustandard (vgl. VGU R 15 25
vom 25. August 2015 E.2b und 5b sowie dessen Bestétigung im Urteil des Bundesgerichtes
1C _126/2016 vom 30. August 2016 E.4 ff.). Zu erwdh- nen bleibt, dass es sich bei Art. 23
BG um eine Bestimmung des selbstéandigen Gemeinderechts handelt, beli deren Anwendung



und Aus- legung der Behorde ein geschitzter Beurteilungs- und Ermessensspiel- raum
zusteht, in welchen das Verwaltungsgericht nur mit einer gewissen Zurtickhaltung eingreift
(vgl. hierzu VGU R 10 41 vom 7. Dezember 2010 E.2). d) Die Beschwerdefiihrer machen
im vorliegenden verwaltungsgerichtlichen Beschwerdeverfahren nicht mehr geltend, dass
die Decke der fraglichen Raume im Mittel mehr als 1.5 m tUber das gewachsene Terrain
hinausra- gen und allein schon deshalb angerechnet werden missen. Im Gegenteil fuhren
sie gar explizit aus, dass die entsprechende Vorgabe gerade ein- gehalten sei (vgl. S. 9 Ziff.
1 der Beschwerde vom 27. April 2017). Sie stellen sich indes auf den Standpunkt, dass die
Raume in den Unterge- schossen bei der AZ-Berechnung dennoch angerechnet werden
mussten, welil sie objektiv fir Wohn- und Gewerbezwecke nutzbar seien. Dieser
Auffassung ist nicht zu folgen. Nach dem vorstehend Gesagten spielt es fir die Beurteilung
der Anrechenbarkeit keine Rolle, ob die fraglichen

- 30 - Raume — wiein den urspriinglichen Planen — als Keller/Hobbyraum oder — wiein den
bewilligten Grundrissplanen — als Waschkiiche/Trockenraum bezeichnet werden; auf den
blossen Parteiwillen kann es namlich nicht ankommen. Folglich erweist sich aber dieim
Laufe des Verfahrens vor- genommene Anderung der Bezeichnung der fraglichen Raume
als nicht von Relevanz fur die vorliegend zu beurteilende Frage der Anrechenbar- keit.
Vielmehr ist aufgrund der objektiven Eignung zu entscheiden, ob ein Raum dem dauernden
Aufenthalt dient beziehungsweise hierfir ausbau- bar ist. Daher erweist sich die
Argumentation der Beschwerdegegnerin 1, wonach vorliegend die Kriterien der
Ausbaubarkeit nicht zu prifen seien, weil Waschkiichen gemass Art. 23 Abs. 4 BG ohnehin
nicht angerechnet wiirden, als zu kurz. Wird ein Raum namlich zwar in den Planen as
Waschkiiche bezeichnet, obschon er objektiv fir Wohn- und Gewerbe- zwecke nutzbar ist,
ist er bei der AZ-Berechnung nach dem vorstehend Gesagten dennoch zu berticksichtigen.
Auf die blosse Bezeichnung in den Planen kommt es — wie gesehen — nicht an. Im
vorliegenden Fall sind die fraglichen, als Waschkuiche/Trockenraum bezeichneten Raume
indes — wie nachstehend dargestellt — objektiv nicht fur Wohn- und Gewerbe- zwecke
geeignet. Zwar weisen sie eine Fléche von rund 42 m2 auf und sind damit deutlich grosser
alsdiein den Obergeschossen gelegenen Raume. Zudem weisen die BeschwerdefUhrer zu
Recht darauf hin, dass sich die Anschltsse fir die Waschmaschinen und Tumbler offenbar
nicht in den al's Waschkiiche/ Trockenraum bezeichneten R&umen, sondern vielmehr in den
Technikraumen befinden. Dass die objektive Eignung fir Wohn- und Gewerbezwecke
dennoch zu verneinen ist, liegt einerseits an der Ausrichtung und Belichtung der fraglichen
Raume. Natirlich belichtet sind die — nach Norden ausgerichteten — Raume praktisch
ausschliesslich Uber das Fenster an der Nordfassade. Ausser Lichtschachten an den 6st-
lichen bzw. westlichen Fassaden weisen die R&ume keine weitere Belich- tung auf.
Insbesondere Uber die Siidfassade sind die Raume nicht belich- tet, was hinsichtlich der
Gefahr einer Umnutzung von erheblicher Bedeu-

- 31 - tungist. Anderseits — und diesist entscheidend — hat die Baukommission in Ziff. 5
der Verfiigung vom 8. Dezember 2016 die Auflage erteilt, "dass die geméss Baugesuchen
Nr. , Nr. und Nr. jeweilsin den Untergeschossen liegenden
Raumlichkeiten nicht fir Wohn- und Ge- werbezwecke genutzt werden dirfen.” Durch
diese Auflage sind die be- treffenden Raume nicht mehr fir Wohn- und Gewerbezwecke
und damit bloss noch eingeschrénkt nutzbar. Dagegen wenden die Beschwerdefiih- rer ein,
dass die Auflage die Nutzbarkeit dieser Raume nicht wirkungsvoll einzuschranken
vermoge, zumal das als Auflage erlassene Umnutzungs- verbot gegenuiber zukinftigen




Eigentimern nicht durchsetzbar sei, da die Auflage im Grundbuch nicht angemerkt werde.
Kéufer erhielten somit nicht zwingend Kenntnis von der Auflage. Zudem bestehe trotzdem
die Gefahr, dass Dritte eine unrechtmassige Wohnnutzung herbeifiihren konnten. Mit dieser
Argumentation verkennen die Beschwerdefuhrer, dass den Gemeinden in der Wahl der
Mittel, mit denen einer zu befirch- tenden missbrauchlichen Nutzung wirkungsvoll
entgegengetreten werden soll, ein relativ erheblicher Ermessensspielraum zukommt (vgl.
VGU R 15 25 vom 25. August 2015 E.6b). Die Gemeinde kann somit wéahlen, ob sie mittels
einer Auflage eine Nutzung zu Wohn- und Gewerbezwe- cken verbieten oder die
betreffenden Raume anrechnen will. Die Be- schwerdegegnerin 1 hat sich vorliegend fir
Ersteres entschieden, was auf Seiten der Gemeinde einen Kontrollaufwand verursachen
wird. Wenn die Beschwerdegegnerin 1 diesen Aufwand auf sich nehmen mdchte, ist siein
diesem Entscheid zu schiitzen. Zudem liegt auch der Verzicht auf eine Anmerkung der
fraglichen Auflage im Grundbuch im Ermessen der Ge- meinde, zumal es Sache der
Gemeinde ist, wie sie die Einhaltung dieser Auflage sicherstellt. Da die betreffenden Raume
somit praktisch aussch- liesslich Uber die Nordfassade belichtet werden und die
Beschwerdegeg- nerin 1 Uberdies ein Verbot fir die Wohn- und Gewerbenutzung erlassen
hat, ist die objektive Eignung der fraglichen Rdume zur Nutzung zu Wohn- und
Gewerbezwecken zu verneinen. Dementsprechend hat aber die Be-

- 32 - schwerdegegnerin 1 die fraglichen Rdume bel der AZ-Berechnung zu Recht nicht
berticksichtigt. Selbiges gilt auch in Bezug auf das bereits auf den Parzellen 1130 und 2135
erstellte Zweifamilienhaus (Hauser A und B) bzw. die im Untergeschoss dieser Hauser
gelegenen, in den Planen als Waschkiiche/ Trocknungsraum bezeichneten Raume, zumal es
sich bei den Hausern A und B um &hnliche Hauser wie die vorliegend zu beur- teilenden
Hauser C/D, E/F bzw. G handelt. Daran vermag die Tatsache, dass an den Fenstern der
fraglichen Rdume der Hauser A und B auf Par- zellen 1130 und 2135 Jalousien angebracht
sind, nichts zu @ndern, zumal solche ohne Weiteres auch in einer Waschkiiche angebracht
werden kdnnen. €) Wenn die im Untergeschoss der Hauser A und B gelegenen Raume von
der Beschwerdegegnerin 1 bei der AZ-Berechnung zu Recht nicht beriicksichtigt wurden,
erweist sich auch der von den Parzellen 1130 und 2135 auf Parzelle 1131 erfolgte
Nutzungstransport al's zulassig, auch wenn — wie nachstehend dargelegt — lediglich 23.36
m2 Bruttogeschoss- flache (BGF) fur den Nutzungstransport zur Verfiigung stehen und
nicht

E.8

Dagegen erhoben die Eheleute D. , F. , B. und A. sowieE. am
29. September 2016 wiederum Einsprache mit dem Antrag auf Abweisung des Baugesuchs.
Dabei rugten sie unter anderem, dass ihnen die Vernehmlassung und die gednderten Pléne
nicht zuge- stellt worden seien, was eine Verletzung des rechtlichen Gehors darstelle. Des
Weiteren hétten die Profile am 9. September 2016 nicht ordentlich gestanden oder seien
bereits teilweise entfernt worden.

E.9

Am 5. Oktober 2016 nahm die C. AG zur Einsprache vom 29. Sep- tember 2016
Stellung und beantragte unter Verweis auf die Stellungnah- me vom 30. August 2016 die
Abweisung derselben.

E. 10




Mit Schreiben vom 13. Oktober 2016 teilte die Baukommission X. der C. AG
verschiedene Méngel an den Baugesuchen mit.

E.11

Am 28. Oktober 2016 reichte die C. AG beim Bauamt X. eine Ergénzung ihres
Bauprojekts ein.

-4-

E.12

Am 8. Dezember 2016 beschloss die Baukommission X. , dass die Einsprachen gegen

die drei Baugesuche abgewiesen und diese bewilligt wirden. Dabei erlegte die
Baukommission der Bauherrschaft auf, die je- weilsin den Untergeschossen liegenden
Raumlichkeiten durften nicht fir Wohn- und Gewerbezwecke genutzt werden.

E. 13

Gegen den Einspracheentscheid und die Baubewilligungen der Baukom- mission vom 8.
Dezember 2016 erhoben die Eheleute D. , F. , B. und A. sowie

E. am 2. Januar 2017 Einsprache an den Gemeindevorstand X. und beantragten

die Aufhebung der Ein- spracheentscheide und der Baubewilligungen sowie die Abweisung
der Baugesuche.

E.14

Am 9. Januar 2017 beantragte die C. AG die Abweisung der Ein- sprache.

E. 15

Am 26. Januar 2017 fand ein Augenschein unter Anwesenheit der Betei- ligten statt.

E. 16

Ebenfalls am 26. Januar 2017 hielten die Einsprecher an ihren Aus- flihrungen fest.

E.17

Am 10. Mé&rz 2017 wies der Gemeindevorstand X. die Einsprache gegen den
Einspracheentscheid der Baukommission vom 8. Dezember 2016 ab und bewilligte die
Baugesuche Nr. (Haus C und D) und (Haus E und F) vom 1. Juli 2016 mit den

von der Baukommission verfuigten Auflagen. Ebenfalls bewilligt wurde das Baugesuch Nr.

(Haus G) vom 1. Juli 2016, abgeandert aufgelegt am 9. September 2016, mit den von
der Baukommission verfugten Auflagen. Zur Begriindung hielt der Gemeindevorstand im
Wesentlichen was folgt fest:

- 5-«Dasnach Art. 43 KRV O ndétige Baugespann sei vor der DurchfUhrung des
Augenscheins nochmals errichtet worden. Relevant seien lediglich die Plane fur die zu
erstellenden Bauten. Anhand der vorhandenen Plane hétten sich die Einsprecher ein Bild
davon machen kdnnen, wie die Bauten in Zukunft ausséhen. Dies gelte auch fir die
Profilierung der Aufschittungen. ¢ Beziiglich Hohenangaben seien ausschliesslich die
Angaben der Ko- ordinatenliste vom 22. August 2016 relevant. Die langjdhrige kommu-
nale Praxis beziglich Berechnung der Gebaudehdhe sei damit zu er- kldren, dass das
Abstellen auf die Mitte der Fassade je nach gewach- senem Terrain zu verfé schten
Ergebnissen fuihre. Die Mittelung der Gebaudeecken zur Eruierung der Gebaudehthe fuhre
Zu adéguateren Ergebnissen und entspreche dem Sinn und Zweck von Art. 31 BG. ¢ In
Bezug auf Art. 34 BG nutze die Gemeinde den ihr zustehenden Be- urteilungs- und



Ermessensspielraum. Zudem habe die Gemeinde auf den Nachbarparzellen 1130 und 2135
demselben Bauherrn dieselbe Bauweise mit Aufschiittungen rechtsgultig bewilligt. Eine
pl6tzliche Be- jahung einer Beeintréchtigung des Orts-, Strassen- und Landschafts- bilds
durch die geplanten Aufschittungen liefe der Rechtssicherheit zuwider. « Aus den
eingereichten Planen sei ersichtlich, dass die geplanten Auf- schittungen die Héhe von 1 m
nicht Uberstiegen. Selbst bel der von den Einsprechern geltend gemachten Aufschittung
von 1.88 m wéren die gesetzlichen Vorgaben von Art. 76 Abs. 2 KRG eingehalten, dadie
Bdschung um 1 m zurtickversetzt werde und die Aufschiittung somit im Ausmass der
Ruckversetzung hoher gebaut werden dirfte. Bei der Bauabnahme kdnne zudem die
konkrete Aufschittung anhand der Héhenkoten vermessen und kontrolliert werden. ¢ Die
Praxis der Gemeinde X. bei der AZ-Berechnung sei gross- zuigig, indem im
Untergeschoss befindliche Trockenrdume und Waschkiichen seit jeher nicht zur
Ausnitzungsziffer hinzugerechnet wirden. Die entsprechenden R&dume in den
Untergeschossen wirden somit auch hier nicht zur Ausnutzungsziffer hinzugerechnet. « Die
Nutzungstibertragung von den Parzellen 1130 und 2135 auf Par- zelle 1131 im Umfang von
31 m2 BGF sai zuléssig. Auch bel den Hau- sern A und B liege kein Verstoss gegen das
Baugesetz vor. Es sai richtig, dass die Parzelle 1131 lediglich ein Ausmass von 1'556 m2
aufweise. Die Referenzflache zur Berechnung der Ausniitzungsziffer betrage, inkl.
Nutzungstransport, 1'587 m2. Deshalb werde in den Baugesuchen und den Bewilligungen
betreffend die AZ-Berechnung die Referenzflache von 1'587 m2 verwendet.

- 6 - » Gemass Schreiben der Kantonspolizel vom 24. August 2016 seien sowohl die
geforderten Sichtweiten als auch die Mindestbreite der Er- schliessungsstrasse eingehalten.
Uberdies werde mit der Bewilligung der eingereichten Baugesuche gleichzeitig dariiber
entschieden, dass die Strasse auf 3 m verschmélert werde.

E. 18

Dagegen erhoben B. und A. (nachfolgend Beschwerdefiihrer) am 27. Apiril
2017 Beschwerde an das Verwaltungsgericht des Kantons Graubtinden mit folgenden
Antragen: "1. Der angefochtene Einspracheentscheid sei aufzuheben und die Baugesuche
Nrn. : und selen abzuweisen und somit die erteilten Bau- bewilligungen
aufzuheben. 2. Unter Kosten- und Entschadigungsfolge zulasten der Bauherrin." In
formeller Hinsicht beantragten die Beschwerdefuhrer die Gewahrung der aufschiebenden
Wirkung. Begrindend fuhrten sieim Wesentlichen was folgt aus.  Die in den
Projektanderungspldnen vom 30. August 2016 eingezeich- neten Hohen betreffend das
gewachsene Terrain stimmten nicht mit den Aufnahmen vom 22. August 2016 Uberein. Die
entsprechenden Werte wichen je nach Fassadenansicht ab. Die Plane seien nur un-
vollstandig berichtigt worden und widerspréchen sich nach wie vor. « Am 27./28. Oktober
2016 seien von der Bauherrschaft geénderte P& ne eingereicht worden. Da diese Plane
nicht mit der letzten aktenkun- digen Stellungnahme vom 5. Oktober 2016 eingereicht
worden seien, sei davon auszugehen, dass nach Eingang derselben im Rahmen der Prifung
der Baugesuche Kontakte zwischen Baukommission und Bauherrschaft stattgefunden
hétten und die Plane vom 27. Oktober 2016 aufgrund dieser Kontakte erstellt worden seien.
In den schluss- endlich bewilligten Plénen sei zwar die Hohenangabe korrigiert, zeich-
nerisch bezlglich des Strassenniveaus aber nichts geandert worden. Durch die falsche
Darstellung entstehe der Anschein, dass das Erdge- schoss lediglich rund 80 - 90 cm Uber
dem Niveau der heutigen Er- schliessungsstrasse errichtet werde. Zudem solle die Kante
gegenu- ber dem Boschungsfuss um 1 m zuriickversetzt werden, was aber nir- gends




vermasst sei. Die falsche Darstellung setze sich auch in der Profilierung der Aufschiittungen
fort.

- 7 - » Diemit dem Tiefersetzen des Gebaudes im Einspracheverfahren an- erkannte
Verletzung der maximalen Gebaudehohe sei nur ungeni- gend bereinigt worden. Schon in
der Einsprache habe man darauf hingewiesen, dass im Plan vom 27. Oktober 2016 die
vermerkte Hohe von 531.38 m.u.M. als Fusspunkt fir die Bemessung der Gebau- dehdhe
des Hauses G nicht nachgewiesen sei. Der Punkt sei vom In- genieurbiiro nicht vermasst
worden und liege auch nicht in der Mitte der Siidfassade. Well das gewachsene Terrain von
der Sudwestecke des Gebaudes bis zum vermassten, rechts der Mitte liegenden Punkt 10 cm
ansteige, ergebe sich, dassin der Mitte der Fassade die Ge- baudehthe von 7.5 m nicht
eingehalten sei. Der Punkt liege effektiv tiefer. « Die nur zum Schein als solche
bezeichneten Wasch- und Trocken- raume miissten angerechnet werden. Sie seien
grossziigig angelegt und natirlich belichtet. Die Waschkiche sai effektiv im Technikraum
integriert. Die fraglichen Raume verfigten Uber keine Installationen fur eine Waschkiiche
oder einen Trockenraum. Auch der Ausbaustandard mit Bodenheizung und Laminatboden
lasse auf eine Wohnnutzung schliessen. Es hange alleine vom Willen der Bewohner ab, den
Wasch-/Trockenraum ohne weitere bauliche Massnahmen einer herkémmlichen
Wohnnutzung zuzufUhren, zumal die Raume Uber grossziigige Fensterflachen verfugten. ¢
Der Ausnuitzungstransport ab Parzelle 1130 sei nicht nachgewiesen. Auch die beiden
Untergeschossraume im Doppel einfamilienhaus auf den Parzellen 1130 und 2135 seien bei
der dortigen AZ-Berechnung mitzuberticksichtigen, weshalb der Ausnltzungstransport ab
Parzelle 1130 nicht berticksichtigt werden kénne. Es werde die Edition der
Baubewilligungen der beiden Hauser A und B auf Parzellen 1130 und 2135 beantragt. Aus
der Verkaufsdokumentation sel ersichtlich, dass die Rdume im Haus A und B nicht als
Wasch- und Trockenraum an- gepriesen wirden. Die Hauser wirden als 6-Zimmerhauser
angebo- ten. Eines der sechs Zimmer sai der fragliche Raum. Mit der Hinzu- rechnung der
funf Waschkiichen sei die zul&ssige Ausnitzungsziffer Uberschritten. « Haus G werde
teilweise auf der heutigen Zufahrtsstrasse erstellt. Es miisse mindestens geprift werden, ob
die Voraussetzungen fur den Teilabbruch vorlégen.

E. 19

DieC. AG (nachfolgend Beschwerdegegnerin 2) beantragte am 8. Mai 2017 die
Abweisung der Beschwerde. Die beschwerdefUhrerische Parzelle 1828 habe nur einen
kleinen Grenzanstoss von rund 8.8 m zum Haus G. Bei den restlichen bewilligten
Doppelhdusern seien die Be-

- 8 - schwerdefUhrer nicht direkte Anstosser und somit auch nicht beschwerde- legitimiert.
Die Ergreifung des Rechtsmittels durch die Beschwerdefihrer sei Uberdies
rechtsmissbrauchlich. Sie wollten nur ihr Durchfahrtsrecht ausweiten und hétten ein
entsprechendes Angebot gemacht, was gegen Treu und Glauben verstosse.

E. 20
Mit prozessleitender Verfiigung vom 10. Mai 2017 erkannte der Instrukti- onsrichter der

Beschwerde die beantragte aufschiebende Wirkung zu.

E.21

Die Gemeinde X. (nachfolgend Beschwerdegegnerin 1) schlossin ihrer
Vernehmlassung vom 19. Mai 2017 auf Abweisung der Beschwerde. Betreffend



Gebaudehohe, Aufschittungen und Zufahrtsstrasse werde zur Begruindung auf die
angefochtene Verfligung vom 10. Mérz 2017 verwie- sen. Gemass Art. 23 BG werdeim
Untergeschoss grundsétzlich nur die Flache fur zu Wohn- und Gewerbezwecke nutzbaren
Raume angerech- net. Nicht angerechnet wirden praxisgemass die im Untergeschoss be-
findlichen Trockenraume und Waschkiichen, wenn diese nicht mehr als 1.5 m aus dem
gewachsenen Terrain herausragten. Art. 23 Abs. 4 BG enthalte eine ausdrtickliche
Ausnahme des Grundsatzes von Art. 23 Abs. 3 BG. Somit sai es bel den Ausnahmen
gemass Art. 23 Abs. 4 BG nicht relevant, ob theoretisch eine Wohn- oder Gewerbenutzung
maoglich sai. Die Beschwerdegegnerin 1 habe die Auflage verfugt, dass die Raum-
lichkeiten in den Untergeschossen nicht fur Wohn- und Gewerbezwecke genutzt werden
durften. Dadurch seien die betreffenden R&ume von ihrer Funktion her bloss eingeschrénkt
nutzbar, womit eine Privilegierung ge- rechtfertigt sei. Der Gemeinde komme auch hier
auch ein Ermessens- spielraum zu.

E. 22

Am 31. Mai 2017 hielten die Beschwerdefuhrer replicando an ihren Antré gen fest.
Entscheidend sel die objektive Eignung eines Raumes zu Wohnzwecken. Ein Raum, der
gemaéss Angaben der Bauherrschaft zwar

- 9 - keinem Wohn- oder Arbeitszweck diene, aber als solcher ausbaubar sei, gehore
unabhangig von dessen Bezeichnung zur Ausnttzung. Entschel- dend sei das Kriterium der
moglichen Umnutzung. Eine Privilegierung der R&ume rechtfertige sich nur, solange die
Raume von ihrer Funktion her bloss elngeschrénkt nutzbar seien. Dies habe die
Beschwerdegegnerin 1 anerkannt, indem sie eine entsprechende Auflage erlassen habe. Das
Umnutzungsverbot sei gegentiber zukinftigen Eigentiimern indes nicht durchsetzbar, dadie
Auflage im Grundbuch nicht angemerkt werde. Kau- fer erhielten somit nicht zwingend
Kenntnis von der Auflage. Zudem be- stehe trotzdem die Gefahr, dass Dritte eine
unrechtmassige Wohnnut- zung herbeiftihren konnten. Ein Nutzungsverbot wie das
vorliegende sei nicht durchsetzbar. Die Auflage vermoge die Nutzbarkeit dieser Rdume
nicht wirkungsvoll einzuschranken, weswegen eine Privilegierung nicht gerechtfertigt sel.

E.23

Die Beschwerdegegnerinnen 1 und 2 verzichteten am 2. bzw. 7. Juni 2017 auf die
Einreichung einer Duplik.

E.24

Mit Stellungnahme vom 6. September 2017 unterstrichen die Beschwer- defuhrer, dass der
behauptete Ausnitzungstransport von den Parzellen 1130 und 2135 auf die Parzelle 1131
nach wie vor nicht nachgewiesen sei. Ob freie Ausnitzungsziffer zur Verfligung stehe,
konne nur durch ei- ne Offenlegung der Baugesuche auf den Nachbarparzellen Gberprift
werden.

E.25

Am 13. September 2017 reichte die Beschwerdegegnerin 1 eine AZ- Berechnung der
Einfamilienhduser A und B sowie Grundbuchausziige der Parzellen 2135, 1131 und 1130
ein.

E. 26



Mit Schreiben vom 25. September 2017 fuhrten die Beschwerdefhrer aus, dass aus der
eingereichten AZ-Berechnung der Hauser A und B

- 10 - nicht hervorgehe, ob die zur AZ hinzuzéhlenden R&ume im Unterge- schoss bel der
Berechnung beriicksichtigt worden seien, was fur die Be- urtellung der Zulé&ssigkeit des
Nutzungstransports wesentlich wére. Zu- dem sei der Nutzungstransport nur privatrechtlich
gesichert und kdnne von den Berechtigten nach Erteilung der Bewilligung jederzeit

gel 6scht werden.

E. 27
Am 2. November 2017 fuhrte die 5. Kammer des Verwaltungsgerichtes einen Augenschein
vor Ort durch, an welchem von Seiten der Beschwer- defihrer A. personlichin

Begleitung des Rechtsanwaltes lic. iur. HSG Hermann Just und dessen Praktikantin
anwesend waren. Von Sei- ten der Beschwerdegegnerin 1 waren der Gemeindepréasident in
Beglel- tung des Rechtsanwaltes lic. iur. Thomas Casanova und dessen Prakti- kantin
zugegen, wahrend von Seiten der Beschwerdegegnerin 2 G. anwesend war. Allen
Anwesenden wurde an vier verschiedenen Standor- ten die M 6glichkeit geboten, sich
anhand der Ortlichkeiten auch noch miindlich zur Streitsache zu dussern, wovon allseits
Gebrauch gemacht wurde. Dabei verlangten die Beschwerdefuhrer insbesondere noch die
Baugesuchsunterlagen betreffend Hauser A und B auf Parzellen 1130 und 2135 zur Edition,
well die AZ-Berechnung ohne diese Unterlagen nicht kontrolliert werden kdnnte. Seitens
des Gerichtes wurden insgesamt 16 Fotografien von den 6rtlichen Verhatnissen erstellt und
dem Protokoll des Augenscheins beigefiigt.

E.28

Am 3. November 2017 edierte die Beschwerdegegnerin 1 die von den Beschwerdefihrern
anlasslich des Augenscheins vom 2. November 2017 ersuchten Baugesuchsunterlagen der
Héauser A und B. Gleichentags wur- den die Unterlagen den Beschwerdefiihrern zur
Stellungnahme zugestel|t.

E. 29

Mit Stellungnahme vom 15. November 2017 fihrten die Beschwerdefih- rer aus, dass die
zur Diskussion stehenden Raume aufgrund der nat(irli-

- 11 - chen Belichtung zur Ausnitzungsziffer miteinzurechnen seien, selbst wenn sie
weniger as 1.5 m aus dem Terrain herausragten. Auch die Be- schwerdegegnerin 1 sei
zuné&chst davon ausgegangen, die Raume seien zu Wohn- und Gewerbezwecken nutzbar.
Daraufhin habe die Beschwer- degegnerin 2 den in den urspringlichen Plénen als
Keller/Hobbyraum be- zeichneten Raum kurzerhand als Waschkuiche/Trocknungsraum
bezeich- net, um in den Genuss der Ausnahme nach Art. 23 Abs. 4 lit. g BG zu kommen.
Die Plane seien aber nicht geéndert worden. Die Bezeichnung im Plan besage nichts
beztglich der Anrechenbarkeit. Hier handle es sich nicht um obenliegende Kellerfenster.
Die Oberkante der Fenster befinde sich auf einer Hohe mit dem Abschluss der Eingangstire
und die Fenster wiesen eine fir Wohnréume ubliche Grosse auf. Sie seien grosser alsdie
Schlafzimmerfenster im Obergeschoss. Zudem fehle den Raumen jegli- che bauliche
Installation fur eine Nutzung als Waschkiiche. Anl&sslich des Augenscheins habe sich
gezeigt, dass die Fenster mit Jalousien versehen seien und die fraglichen Raume
offensichtlich zu Wohnzwecken dienten. Es |agen objektiv keine sachlichen Grinde fur die
Nichtanrechnung der R&ume an die Ausnitzungsziffer vor. Die Beschwerdegegnerin 1 habe



ihr Ermessen Uberschritten. Die Ausnitzungsziffer auf Parzelle 1130 sei Gberschritten,
weshalb der Ausniitzungstransport auf Parzelle 1131 nicht zuldssig sai.

E.30

August 2016 eine Projektanpassung fir das Haus G eingereicht hat. Nachdem diese
Projektanpassung am 9. September 2016 nochmals pu- bliziert wurde und die heutigen
Beschwerdefihrer und Mitbeteiligte dage- gen am 29. September 2016 erneut Einsprache
an die Baukommission der Gemeinde X. erhoben haben und die Beschwerdegegnerin
2 am 5. Oktober 2016 zur erneuten Einsprache Stellung genommen hat, teilte die
Baukommission der Gemeinde X. der Beschwerdegegne- rin 2 am 13. Oktober 2016
mit, dass der Uberdachte Sitzplatz beim Haus D as Hauptbau gelte und den Grenzabstand
von 7 m gegentber den Pa- rzellen 1130 und 2135 einhalten misse. Beim Haus G gélten
Garage, Ca- rport und Uberdachter Sitzplatz als Hauptbauten und miissten deshalb
gegentber der Strasse den — von der Gemeinde reduzierten — Grenzab- stand von 4 m
einhalten. Vorspringende Gebaudeteile durften 1 m in den Grenzabstand hineinragen, somit
ergebe sich diesbeztiglich ein Abstand von 3 m. Das Vordach der Garage und das Dach des
Carports wiesen gegentber der Strasse nur einen Abstand von 2.5 m auf, sodass das Pro-
jekt anzupassen sei. Samtliche Fassaden- und Schnittplane wiesen vom

- 19 - Geometer abweichende Terrainkoten auf. Fur samtliche Gebaude seien auf die vom
Geometer aufgenommenen K oten abgestimmte Plane einzu- reichen. Die Berechnung der
Gebaudehohen durch Mittelung der Gebau- deecken entspreche zwar der tblichen Praxis
der Baukommission bel un- ebenem Gelénde, stehe aber im Widerspruch zu Art. 31 BG.
Danach werde die Gebaudehthe in der Mitte der Fassade bis zu ihrem Schnitt mit der
Dachflache gemessen. Die Bauherrschaft konne den Nachweis er- bringen, dass die
Gebaudehohe auch gemass Art. 31 BG eingehalten sei, mit Unterstiitzung durch den
Geometer, welcher die entsprechenden Ter- rainkoten aufnehmen oder bestétigen misse.
bb) Daraufhin kiindigte die Beschwerdegegnerin 2 dem Bauamt X. mit Schreiben
vom 28. Oktober 2016 an, Naherbaurechte fur die Sitzplét- ze einzureichen. Die
Carportvordécher seien auf den Grenzabstand 4 m geklrzt worden. Die genauen
Terrainkoten des Geometers seien auf alen Fassadenpl&nen eingetragen worden. In den
Planen Langsfassaden hét- ten sie die mittleren Gebaudehdhen gemass Art. 31 BG noch
vermasst. Danach seien die maximalen Gebaudehohen eingehalten. Gleichzeitig stellte die
Beschwerdegegnerin 2 dem Bauamt X. Situationsplane 1:250, Fassadenplane und
Erdgeschossplane des Hauses C/D, Fassa- denplane des Hauses E/F sowie Fassadenplane
und Erdgeschossplane des Hauses G, allesamt datiert vom 27. bzw. 28. Oktober 2016, zu.
cc) Gestiitzt darauf wies die Baukommission der Gemeinde X. am 8. Dezember 2016
die Einsprachen gegen die drei Baugesuche ab und bewilligte diese. Dagegen erhoben die
heutigen Beschwerdefiihrer und Mitbeteiligte am 2. Januar 2017 Einsprache an den
Gemeindevorstand X. und beantragten die Aufhebung der Einspracheentscheide und
der Baubewilligungen sowie die Abweisung der Baugesuche. Diese wur- de vom
Gemeindevorstand mit Bau- und Einspracheentscheid vom 10. Mérz 2017 nach
DurchfUhrung eines Augenscheins abgewiesen.

- 20 - dd) Nach dem soeben Gesagten trifft es zwar zu, dass sich die heutigen
Beschwerdefihrer im Einspracheverfahren vor der Baukommission der Gemeinde X.

nicht zu den von der Beschwerdegegnerin 2 am 28. Oktober 2016 eingereichten, revidierten
Situations-, Fassaden- und Erdgeschossplénen vom 27. bzw. 28. Oktober 2016 haben
aussern kon- nen. Dies stellt jedoch keine Verletzung des rechtlichen Gehérsim Sinne von



Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenos- senschaft (BV; SR
101) dar, zumal die Beschwerdefihrer sowohl beziig- lich der Projektanpassung vom 30.
August 2016 als auch beztglich derje- nigen vom 28. Oktober 2016 die Gelegenheit hatten,
sich im Einsprache- verfahren vor dem Gemeindevorstand X. umfassend zu dussern
und zu den Anderungen Stellung zu nehmen. Mithin erhielten die Be- schwerdefiihrer durch
das zweistufige Bewilligungsverfahren mit Bau- kommission und Gemeindevorstand noch
vor Erhebung der Einsprache an den Gemeindevorstand vom 2. Januar 2017 die
Maoglichkeit, alle Do- kumente — insbesondere auch die Koordinatenliste des Geometers
vom 22. August 2016 sowie die am 27. bzw. 28. Oktober 2016 nochmals revi- dierten Pléne
— zu betrachten und dazu Stellung zu nehmen. Das rechtli- che Gehdr der Beschwerdef Uihrer
ist somit nicht verletzt. 4. a) In materieller Hinsicht machen die Beschwerdefithrer geltend,
dass die in den Projektanderungspldnen vom 30. August 2016 eingezeichneten Hohen
betreffend das gewachsene Terrain nicht mit den Aufnahmen vom 22. August 2016
Ubereinstimmten. Die entsprechenden Werte wichen je nach Fassadenansicht ab. Die Plane
seien nur unvollstandig berichtigt worden und widerspréachen sich nach wie vor. Aufgrund
der Einsprachen habe die Beschwerdegegnerin am 27. bzw. 28. Oktober 2016 noch ein- mal
geénderte Pléane eingereicht. In den schlussendlich bewilligten Pl& nen seien zwar die
Hohenangaben korrigiert worden; zeichnerisch sei be- ztglich des Strassenniveaus aber
nichts gedndert worden. Durch die fal-

- 21 - sche Darstellung entstehe der Anschein, dass die geplante Aufschiittung im Verhaltnis
zur Zufahrtsstrasse unbedeutend und lediglich rund 80 - 90 cm Uber dem Niveau der
heutigen Erschliessungsstrasse errichtet werde. Der effektive Hohenunterschied zwischen
Strasse und projektierter Auf- schiittung betrage geméass angefochtenem Entscheid genau 1
m. Zudem solle die Kante gegentiber dem Bdschungsfuss um 1 m zuriickversetzt werden,
was aber nirgends vermasst sei. Die falsche Darstellung setze sich auch in der Profilierung
der Aufschittungen fort. Das Zuriicksetzen konne nicht kontrolliert werden, da diesesin
den Planen nicht richtig dar- gestellt und nicht vermasst sei. b) Was die Beschwerdef ihrer
mit dieser Argumentation zu ihren Gunsten ableiten wollen, ist nicht génzlich klar. Schon in
der Einsprache an den Gemeindevorstand vom 2. Januar 2017 haben die BeschwerdefUhrer
namlich zugestanden, dass in den bewilligten Planen vom 27. bzw. 28. Oktober 2016
betreffend Haus G die zuvor beméngelten Hohenanga- ben korrigiert worden seien und den
vom Ingenieur gemessenen Werten entsprachen. Allerdings sei zeichnerisch bezuglich des
Strassenniveaus nichts gegndert worden, wodurch der Anschein entstehe, dass das Erd-
geschoss lediglich rund 80 - 90 cm Uber dem Niveau der heutigen Er- schliessungsstrasse
errichtet werde (vgl. Einsprache an den Gemeinde- vorstand X. vom 2. Januar 2017
S. 4 Ziff. 1). Damit haben die Be- schwerdefiihrer anerkannt, dass die Hohenangaben
betreffend Haus G in den bewilligten Plénen korrekt sind. Gegenteiliges wird von den Be-
schwerdeflihrern auch im vorliegenden verwal tungsgerichtlichen Be- schwerdeverfahren
nicht vorgebracht. Im Gegentell bestétigen die Be- schwerdefuhrer im vorliegenden
Verfahren abermals, dass die Hohenan- gaben in den schlussendlich bewilligten Planen
vom 27. bzw. 28. Oktober 2016 korrigiert worden seien (vgl. Beschwerde vom 27. April
2017 S. 4 Ziff. 3). Dass dabel angeblich der Eindruck entstehe, dass das Erdge- schoss
lediglich rund 80 - 90 cm tiber dem Niveau der heutigen Er-

- 22 - schliessungsstrasse errichtet werde, ist nicht von Relevanz, dajadie an- geblich
fehlerhafte Einzeichnung des — sich in Wirklichkeit nach ihren An- gaben anders
prasentierenden — Unterschieds zwischen dem Erdge- schoss und dem Strassenniveau von



den Beschwerdefuhrern offensicht- lich bemerkt und gertigt worden ist. Vor diesem
Hintergrund ist nicht er- sichtlich, was die Beschwerdefiihrer mit dieser Argumentation
bezwecken wollen, zumal keine Anderung des Strassenniveaus beabsichtigt ist und sich der
Hohenunterschied zwischen dem Strassenniveau und dem Erd- geschoss — abgesehen von
der zeichnerischen Darstellung — aus den bewilligten Planen ergibt. Im Ubrigen wird die
Beschwerdegegnerin 1 die effektive Hohe der Aufschittungen bzw. den Hohenunterschied
zwischen dem Strassenniveau und dem Erdgeschoss sowie die Zuriickversetzung der Kante
um 1 m anl&sslich der Bauabnahme Uberprifen und dabei all- fallige Fehler korrigieren
konnen. ¢) aa) Wenn die BeschwerdefUhrer Gberdies geltend machen, dass die Profi-
lierung, insbesondere im Bereich der Aufschiittungen, falsch sai, ist zunachst auf Art. 43
Abs. 1 KRVO zu verweisen, wonach bel Bauvorha- ben, die nach aussen in Erscheinung
treten, gleichzeitig mit der Einrei- chung des Baugesuchs ein Baugespann aufzustellen ist,
welches die La- ge, Hohe und Gestalt der Baute klar erkennen lassen muss. Aufschittun-
gen und Boschungen von mehr as 0.8 m sind ebenfalls zu profilieren. Die Hohenlage des
Erdgeschossesist gemass Art. 43 Abs. 2 KRV O an den Profilen zu markieren. Das
Baugespann darf vor der rechtskréftigen Erle- digung des Baugesuchs nur mit Bewilligung
der kommunalen Baubehdrde entfernt werden. Esist in jedem Falle wahrend der Dauer der
oOffentlichen Auflage stehen zu lassen. Nach Eintritt der Rechtskraft des Bauent- scheidsist
das Baugespann umgehend zu entfernen (Art. 43 Abs. 3 KRVO).

- 23 - bb) Unter der Erstellung eines Baugespanns respektive einer Ausstre- ckung
beziehungsweise einer Profilierung verstent man die vereinfachte Darstellung des Umrisses
eines Bauvorhabens im Gelénde. Die Profilie- rung weist zunéchst Private auf das hangige
Baugesuch hin. Dies er- scheint deswegen a's notwendig, weil auch dem aufmerksamsten
Birger die amtliche Publikation entgehen kann. Ferner sollen Behtrden und Nachbarn eine
réaumliche Vorstellung vom Projekt und seiner Beziehung zur Umgebung erhalten, was fur
dessen Beurteilung bzw. fur die Prifung eines Rechtsmittels unerlasslich ist. Gerade fr
Laien lassen sich vielfach Verletzungen von Bauvorschriften mit Hilfe der Profile leichter
feststellen als allein aufgrund der Plane (MADER, Das Baubewilligungsverfahren, Diss.,
Zurich 1991, Rz. 278 f.; HATZ, Der Rechtsschutz in Baurechtssa- chen im Kanton
Graubuinden, Diss,, Zurich 1972, S. 49). cc) Im vorliegenden Fall wurde die Profilierung
offenbar wahrend des Ein- spracheverfahrens vor der Baukommission X. zumindest
teilweise entfernt (vgl. S. 6 Ziff. 2 des Einspracheentscheids der Baukommission X.

vom 8. Dezember 2016). In der Einsprache vom 2. Januar 2017 an den Gemeindevorstand
X. haben die heutigen Beschwerdefiih- rer und Mitbeteiligte daher beantragt, die
Profilierung zu berichtigen und einen Augenschein durchzufihren (vgl. S. 3f. der
Einsprache vom 2. Ja- nuar 2017). In der Folge wurde die Profilierung offenbar vor der
Durch- fuhrung des Augenscheins vom 26. Januar 2017 nochmals errichtet (vgl. S. 7 Ziff. 3
des angefochtenen Bau- und Einspracheentscheids vom 10. Mé&rz 2017). Dass diese vor
dem Augenschein nochmals errichtete Profilierung wiederum falsch gewesen sein soll, wird
von den Beschwer- defihrern nicht geltend gemacht. Vor diesem Hintergrund war die
Profilie- rung im vorliegenden Verfahren — selbst wenn sie zeitweise wéhrend der Dauer
der Auflage des Baugesuchs offenbar gewisse Méangel aufgewie- sen hat — ohne Weiteres
geeignet, den Beschwerdefihrern und der tbri- gen Nachbarschaft bekannt zu machen, dass
ein Baugesuch eingereicht

- 24 - worden ist. Zudem bestreiten die Beschwerdefthrer auch nicht, dassih- nen die -
wenn auch zeitwei se fehlerhafte — Profilierung eine rdumliche Vorstellung vom Projekt und



seiner Beziehung zur Umgebung ermaglicht hat. Dementsprechend hat aber die Profilierung
im vorliegenden Verfah- ren sowohl die Bekanntmachungsfunktion des Baugesuchs
gegentber der Nachbarschaft a's auch seine Visualisierungsfunktion erfiillt. Die Be-
schwerdeflihrer haben im Laufe des Verfahrens, nachdem sie aufgrund der amtlichen
Publikation des Baugesuchs sowie der entsprechenden Profilierung vom Baugesuch der
Beschwerdegegnerin 2 Kenntnis erhalten haben, denn auch in die 6ffentlich aufgelegten
Baugesuchsakten, welche fir die Beurteilung der Rechtmassigkeit eines Bauprojekts
massgebend sind, Einsicht genommen und gestiitzt darauf ihre Einsprachen an die
Baukommission bzw. den Gemeindevorstand X. sowieihre Be- schwerde ans
Verwaltungsgericht des Kantons Graubiinden verfasst. In- sofern sind ihnen durch die
zeitweise fehlerhafte Profilierung keine Nach- teile erwachsen, weswegen sie daraus auch
nichts zu ihren Gunsten ab- leiten kdnnen (vgl. zum Ganzen: VGU R 14 31 vom 9.
September 2014 E.21.). 5. a) Bezuglich der Gebaudehthe stellen sich die Beschwerdefiihrer
auf den Standpunkt, dass diese in den neuen, revidierten Planen vom 27. bzw. 28. Oktober
2016 um immerhin 13 cm tiefer gesetzt worden seien als dies urspriinglich beabsichtigt
gewesen sai. Dieim Plan vom 27. Oktober 2016 vermerkte Hohe von 531.38 m.u.M. als
Fusspunkt fir die Bemessung der Gebaudehthe des Hauses G sei nicht nachgewiesen.
Dieser Punkt sei vom Ingenieurbiro nicht vermasst worden und liege auch nicht in der Mit-
te der Sidfassade. Weil das gewachsene Terrain von der Stidwestecke des Gebaudes bis
zum vermassten, rechts der Mitte liegenden Punkt 10 cm ansteige, ergebe sich, dassin der
Mitte der Fassade die Gebau- dehthe von 7.5 m nicht eingehalten sei. Der Punkt liege
effektiv tiefer. Die

- 25 - mit dem Tiefersetzen des Gebaudes grundsétzlich anerkannte Verletzung der
maximalen Gebaudehdhe sel nur ungentigend bereinigt worden. b) Auch diese Rlge zielt —
wie nachstehend dargestellt — ins Leere. Gemass Art. 31 Abs. 1 des Baugesetzes der
Gemeinde X. (BG) wird die Gebaudehohe in der Mitte der Fassade bis zu ihrem
Schnitt mit der Dach- flache gemessen. Bei Gebauden mit einer Giebelfront gegen die
Strasse wird die Gebaudehthe bis zum unteren Drittel der Hohe des Giebeldrei- ecks
gerechnet. Im vorliegenden Fall hat die Beschwerdegegnerin 1 die Gebaudehdhe indes
nicht geméass dem Wortlaut von Art. 31 Abs. 1 BG errechnet, sondern durch Mittelung der
Gebaudeecken. Sie begriindet dies einerseits mit der langjéhrigen Praxisin der Gemeinde
sowie ander- seits damit, dass die Berechnung der Hohe in der Mitte der Fassade je nach
gewachsenem Terrain zu verfé schten Ergebnissen fiihre. So hinge es vom Zufall ab, ob
sich das gewachsene Terrain genau in der Mitte der zu erstellenden Fassade erhebe oder
senke. Die Mittelung der Gebaude- ecken zur Eruierung der Gebaudehohe, wie esdie
Beschwerdegegnerin 1 seit jeher handhabe, fuhre zu adéguateren Ergebnissen und
entspreche dem Sinn und Zweck von Art. 31 BG. Diese von der Beschwerdegegnerin 1
angewendete Praxis zur Berechnung der Gebaudehthe mittels Mitte- lung der
Gebaudeecken ist nicht zu beanstanden, obschon die Be- schwerdegegnerin 1 damit vom
expliziten Gesetzeswortlaut abweicht. Die Beschwerdegegnerin 1 fuhrt ndmlich zu Recht
aus, dass die Berechnung der Hohe in der Mitte der Fassade — je nach gewachsenem Terrain
— zu verfé schten Ergebnissen fihren kann und es vom Zufall abhangt, ob sich das
gewachsene Terrain in der Mitte der zu erstellenden Fassade erhebt oder senkt. Uberdies
entspricht die von der Beschwerdegegnerin 1 ange- wandte Praxis offenkundig dem Sinn
und Zweck von Art. 31 BG, weshalb die Anwendung derselben auf den vorliegenden Fall
nicht zu beanstan- den ist. Anzumerken ist lediglich, dass in der Gemeinde X.

alenfalls eine diesbeziigliche Anpassung von Art. 31 Abs. 1 BG angezeigt ware,



- 26 - sofern die Beschwerdegegnerin 1 bei der Berechnung der Gebaudehdhe auch
weiterhin vom expliziten Gesetzeswortlaut abzuwei chen gedenkt. Dass die nach der
Berechnungsmethode mittels Mittelung der Gebaudee- cken errechneten Gebaudehdhen
nicht stimmen, machen die Beschwer- defihrer nicht geltend. Ebenso wenig bestreiten sie
die Korrektheit der vom Geometer vermassten Gebaudeecken (vgl. die entsprechende Zu-
sammenstellung des Geometers vom 22. August 2016). Sie stellen sich indes — wie gesehen
— auf den Standpunkt, dass dieim Plan vom 27. Ok- tober 2016 vermerkte Hohe von 531.38
m.U.M. als Fusspunkt fur die Be- messung der Gebaudehohe des Hauses G nicht
nachgewiesen sai, da dieser Punkt vom Geometer nicht vermasst worden sei und auch nicht
in der Mitte der Stidfassade liege. Weil das gewachsene Terrain von der Stiidwestecke des
Gebaudes bis zum vermassten, rechts der Mitte lie- genden Punkt 10 cm ansteige, sei in der
Mitte der Fassade die Gebau- dehthe von 7.5 m nicht eingehalten. Mit dieser
Argumentation verkennen die BeschwerdefUhrer, dass die Beschwerdegegnerin 1 die
Gebaudehohe eben nicht in der Mitte der Fassade bis zum Schnitt mit der Dachfléche misst,
sondern zur Bestimmung der Gebaudehthen entsprechend ihrer langjahrigen Praxis die
Gebaudeecken heranzieht. Esist zwar richtig, dassim Plan vom 27. Oktober 2016 die
vermerkte Hohe von 531.38 m.u.M. als Fusspunkt fir die Bemessung der Gebaudehdhe des
Hauses G vom Geometer nicht vermasst worden ist. Dies spielt indes keine Rolle, well
dieser Punkt als Nichteckpunkt fir die Berechnung der Gebaudehthe nicht herangezogen
wird. Massgeblich hierfur sind vielmehr die vom Geometer am 22. August 2016 vermassten
Gebaudeecken. Dass diese nicht stimmen, machen die Beschwerdefiihrer — wie gesehen —
nicht gel- tend. Ebenso wenig bestreiten sie, dass die zul 8ssige Gebaudehthe von

E.31

m2, wie die Beschwerdegegnerin 1 im angefochtenen Bau- und Ein- spracheentscheid vom
10. Mé&rz 2017 behauptet. Die Grundstickflache der Parzellen 1130 und 2135 betragt
namlich gesamthaft 810 m2 (401 m2 + 409 m2). Bel einer Ausnitzungsziffer in der
Wohnzone 2 von 0.4 gemass Zonenschema resultiert eine BGF von 324 m2. Die
anrechenbare Geschossflache der Hauser A und B betrégt gemass Baugesuchsunterla- gen —
ohne Berticksichtigung der im Untergeschoss gelegenen, als Waschkiiche/ Trocknungsraum
bezei chneten Raume — 300.64 m2. Folg- lich verbleiben auf den Parzellen 1130 und 2135
noch 23.36 m2 BGF, welche fir einen Nutzungstransport zur Verfigung stehen. Diesreicht
je- doch — wie die nachstehende Berechnung zeigt — aus, um auf der Parzel- le 1131
gentigend BGF fur den Bau der Hauser C/D, E/F und G zur Ver- fligung zu stellen. Denn
die Parzelle 1131 weist ein Ausmass von

- 33 - 1'656 m2 auf. Bei einer Ausnitzungsziffer von 0.4 resultiert eine BGF von 622.4 m2.
Addiert man dazu die BGF von 23.36 m2 aus dem Nutzungs- transport, ergibt sich eine
maximal zuldssige BGF von 645.76 m2. Die ge- samte anrechenbare Geschossflache der
Hauser C/D, E/F und G betrégt gemaéss Baugesuchsunterlagen — wiederum ohne
Beriicksichtigung der in den Untergeschossen gelegenen, als Waschkiiche/Trockenraum be-
zeichneten Raume — 640 m2. Folglich reicht aber die auf Parzelle 1131 vorhandene BGF —
einschliesslich der mittels Nutzungstransport Ubertra- genen BGF — aus fir den Bau der
Hauser C/D, E/F und G. Der bei den Akten liegende Dienstbarkeitsvertrag vom 22. August
2016 beinhaltet im Ubrigen auch bloss einen Nutzungstransport von rund 23 m2 BGF und
nicht — wie die Beschwerdegegnerin 1 im angefochtenen Bau- und Ein- spracheentscheid
vom 10. Mé&rz 2017 behauptet — von 31 m2. So viel BGF sttinde auf den Parzellen 1130 und
2135 nach dem Bau der Hauser A und B namlich — wie gesehen — gar nicht mehr zur



Verfligung. 7. Schliesslich riigen die Beschwerdefiihrer noch eine unzureichende Zu- fahrt,
indem sie vorbringen, dass das Haus G teilweise auf der heutigen Erschliessungsstrasse
erstellt werde. Es sei zu prifen, ob die Vorausset- zungen fir den Teilabbruch vorlégen.
Auch diesbeziglich kann den Be- schwerdefihrern nicht gefolgt werden. Zutreffend ist
zwar, dass die Er- schliessungsstrasse im Rahmen der Erstellung der Hauser auf den Par-
zellen 18, 1826, 1827 und 1828 offenbar von der Beschwerdegegnerin 1 am 8. Februar
2000 mit einer Breite von 3 m genehmigt wurde. Zumindest findet sich auf dem von den
heutigen Beschwerdefiihrern im Einsprache- verfahren as Beilage 9 eingereichten
Erschliessungsplan vom 30. Sep- tember 1999 ein Genehmigungsstempel der
Baukommission Igis- X. . Zutreffend ist des Weiteren, dass Neubauten gemass Art. 72
KRG nur bewilligt werden, sofern das Grundstuick baureif ist und ein Grundstick unter
anderem dann als baureif gilt, wenn es fir die beabsich- tigte Nutzung vorschriftsgemass
erschlossen ist. Des Weiteren erhellt,

- 34 - dass eln Baugesuch nur unter der V oraussetzung bewilligt werden kann, dass auch die
geniigende Erschliessung der dahinterliegenden Grundsti- cke nach wie vor gewahrt bleibt.
Vorliegend besteht zulasten der Parzelle 1131 und zugunsten der Parzellen 18, 1826, 1827
und 1828 ein im Grundbuch eingetragenes Fuss- und Fahrwegrecht, wonach die jeweili-
gen Eigentimer der Grundstiicke 18, 1826, 1827 und 1828 das Recht haben, Uber die auf
dem Grundstiick 1131 liegende, 3 m breite Strasse unbeschrénkt zu gehen und zu fahren.
Mit der Projekténderung vom 30. August 2016 hat die Beschwerdegegnerin 2 durch
Verlegung der Treppe zu Haus G daf Ur gesorgt, dass die Erschliessungsstrasse auf 3 m
Breite und entsprechend des bestehenden Fuss- und Fahrwegrechts von den Eigentimern
der berechtigten Parzellen 18, 1826, 1827 und 1828 unverandert genutzt werden kann.
Mithin entspricht das Bauprojekt nach der Projektanderung vom 30 August 2016 der im
Grundbuch eingetrage- nen Dienstbarkeit und die Strassenbreite wird gegentiber der
urspriinglich bewilligten Strasse nicht verengt. Die Behauptung der Beschwerdefihrer,
wonach Haus G teilweise auf der heutigen Erschliessungsstrasse erstellt wird, ist somit
unzutreffend. Zudem hat die Kantonspolizei Graubiinden, nachdem sie mit Schreiben vom
21. Juli 2016 dem Bauamt X. mangels Einhaltung der nach Normbilatt erforderlichen
Sichtweiten zunéchst eine nochmalige Uberprifung des Bauprojekts nahe gelegt hat- te,
anléasslich des Augenscheins vom 15. August 2015, nachdem das Pro- jekt von der
Beschwerdegegnerin 2 nochmals angepasst wurde, festge- stellt, dass durch die
Neugestaltung des Treppenaufgangs die minimalst geforderte Sichtweiten erreicht werden
und bei der Zufahrtsstrasse zu den Parzellen 1826 bis 1828 eine Breite von 3 m eingehalten
werde. Dies bestétigte die Kantonspolizei Graubinden mit Schreiben vom 24. August 2016
auch noch schriftlich. Wenn aber die Kantonspolizei die Erschlies- sung in der
vorgesehenen Dimensionierung fur gentigend erachtet, ertib- rigt sich der Beizug der
Richtlinie fur Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen der
Feuerwehrkoordination Schweiz (FKS), zumal es

- 35 - sich bei der erwahnten Richtlinie — wie es der Name bereits sagt — bloss um eine
Richtlinie und nicht um eine verbindliche Rechtsgrundiage han- delt. Die Riige der
unzureichenden Zufahrt erweist sich somit a's unbe- grindet und ist abzuweisen. Wenn die
Beschwerdefiihrer schliesslich noch geltend machen, dass es beziglich der
Erschliessungsstrasse zundchst einer Abbruchbewilligung bediirfe, kann auf die
zutreffenden Ausfihrungen der Beschwerdegegnerin 1 unter Ziff. 8 (S. 9) des ange-
fochtenen Bau- und Einspracheentscheids vom 10. Méarz 2017 verwiesen werden. Welitere



Ausfihrungen dazu sind nicht erforderlich. 8. Abschliessend gilt esin beweisrechtlicher
Hinsicht noch festzuhalten, dass es nicht ersichtlich ist, was sich die Beschwerdefihrer aus
der Editi- on des Kaufvertrags zwischen der Beschwerdegegnerin 1 und der Be-
schwerdegegnerin 2 Uber Parzelle 1131 versprechen. Da die Beschwer- defiihrer auch nicht
darlegen, weshalb der erwéhnte Kaufvertrag fir die vorliegend zu beurteilenden Fragen von
Bedeutung sein soll und solches auch nicht ersichtlich ist, ist der entsprechende
Editionsantrag in antizi- pierter Beweiswirdigung (vgl. BGE 134 | 140 E.5.3, 131 | 153
E.3, 127V 491 E.1b) abzuweisen. 9. @) Zusammenfassend |&sst sich nach dem vorstehend
Gesagten festhalten, dass die Baugesuche Nr. , und samtliche gesetzli-
chen Anforderungen erfillen, weshalb die Beschwerdegegnerin 1 diese zu Recht unter
Auflagen bewilligt hat. Der angefochtene Bau- und Ein- spracheentscheid vom 10. Mérz
2017 erweist sich somit als rechtens, was zur Bestétigung dessel ben und zur Abweisung der
dagegen erhobe- nen Beschwerde fiihrt. b) Bei diesem Ausgang des Verfahrenssind die
Gerichtskosten gestiitzt auf Art. 73 Abs. 1 VRG unter solidarischer Haftung den
Beschwerdefihrern aufzuerlegen. Bund, Kanton und Gemeinden sowie mit offentlich-

- 36 - rechtlichen Aufgaben betrauten Organisationen wird geméss Art. 78 Abs. 2 VRG in
der Regel keine Parteientschadigung zugesprochen, wenn sie in ihrem amtlichen
Wirkungskreis obsiegen. Davon abzuweichen be- steht vorliegend kein Anlass, weshalb der
obsiegenden Beschwerdegeg- nerin 1 keine Parteientschadigung zusteht. Die
Beschwerdegegnerin 2 hat sich im vorliegenden verwaltungsgerichtlichen
Beschwerdeverfahren nicht anwaltlich vertreten lassen, weshalb auch ihr keine
Parteientschadi- gung zukommt. Demnach erkennt das Gericht:
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