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Regeste

kommunale Planungszone | Kostenverteilung Quartierplanung, Erschliessung etc.

Erwagungen

E.5

Kammer bestehend aus Vizeprasident Priuli als Vorsitzender, Prasident Meisser,
Verwaltungsrichter Audétat, V erwaltungsrichterin Moser und Verwaltungsrichter Stecher,
Aktuarin ad hoc Kiing URTEIL vom 16. April 2013 in der verwaltungsrechtlichen
Streitsache A. , und B. , vertreten durch Rechtsanwadltin lic. iur. et oec. Cristina
Keller, Beschwerdeflhrer gegen Regierung des Kantons Graubiinden, vertreten durch das
Departement fur Volkswirtschaft und Soziaes Graubtinden, Beschwerdegegnerin 1 und
Gemeinde Splugen, vertreten durch Rechtsanwalt lic. iur. Reto Nigg, Beschwerdegegnerin
2 betreffend kommunal e Planungszone

-2-1. Am 16. Ma 2012 reichten die A. und B. bel der Gemeinde Splligen das
Baugesuch fur das Projekt N. /Parzelle Nr. P.1. , umfassend 19 Wohneinheiten,
ein. Mit Verfligung vom 6. Juni 2012 beschloss die Baubehorde der Gemeinde Spligen,
dass aufgrund der am 1. Mai 2012 erlassenen und am 8. Mai 2012 amtlich publizierten
Planungszone sowie auf Grund der Tatsache, dass Zweitwohnungen geplant seien, das
Baugesuch in dieser Form nicht publiziert werden kénne. Die Baubehorde gebe den
Gesuchstellern gestiitzt auf Art. 44 KRV O Gelegenheit, das Baugesuch innert 20 Tagen zu
Uberarbeiten. Gegen diesen Entscheid erhoben die Gesuchsteller am 8. Juni 2012 bei der
Regierung des Kantons Graubinden Planungsbeschwerde. Gegen die gleiche Verflgung
reichten die Baugesuchsteller am 22. Juni 2012 Beschwerde beim Verwaltungsgericht des
Kantons Graubtinden ein, mit den Begehren um Feststellung der Nichtigkeit der am 1. Mal
2012 erlassenen Planungszone und der Verfigung der Baubehtrde vom 6./7. Juni 2012.
Eventuell seien die Planungszone und die Verfligung der Baubehérde vom 6./7. Juni 2012
aufzuheben. Mit Schreiben vom 19. September 2012 teilten die A. und B. dem
Verwaltungsgericht mit, dass sie ihre Beschwerde zurtickzégen, sodass diese mit
Verflgung vom 20. September 2012 durch den Instruktionsrichter abgeschrieben wurde
(VGU R 1254). 2. Am 14. August 2012 entschied die Regierung des Kantons Graubtinden
Uber die erwédhnte Planungsbeschwerde wie folgt: Die Planungsbeschwerde vom 8. Juni
2012 wird abgewiesen (Ziff. 1) und die Prozessbeschwerde gegen den Entscheid des
Vorstehers des Departements fr V olkswirtschaft und Sozial es betreffend aufschiebende

Wirkung wird im Ausstand von Regierungsrat C. wegen Gegenstandslosigkeit
abgeschrieben (Ziff.2).
- 3- 3. Dagegen erhoben A. und B. (nachfolgend Beschwerdefihrer) am 19.

September 2012 Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons Graubinden mit den



Antrégen auf Feststellung der Nichtigkeit der durch den Gemeindevorstand verfligten
Planungszone, eventualiter Aufhebung derselben, subeventualiter sei die Parzelle Nr.

P.1. von der Planungszone auszunehmen. Nach einem Treffen am 2. November 2011
zwischen B. und seinem Rechtsvertreter, dem Prasidenten der Birgergemeinde und
jenem der politischen Gemeinde, sei am

E. 10

Januar 2012 beiden Gemeindevorstéanden das ,, Projekt N. /Parzelle Nr. P.1. ¢
vorgestellt und abgegeben worden. Gestitzt darauf hétten die
Burgergemeindeversammlung am 2. Mé&rz 2012 und die Gemeindeversammlung der
politischen Gemeinde am 23. Méarz 2012 dem Verkauf der Parzelle Nr. P.1. im Halte
von ca. 3000 m2 zu einem Preis von Fr. 350.--/m2 zugestimmt. Mit gemeinsamem
Schreiben vom 3. April 2012 hétten die Prasidenten der Birgergemeinde sowie der
politischen Gemeinde die BeschwerdefUhrer Uber die Zustimmung der
Burgergemeindeversammlung sowie der Gemeindeversammlung zum Verkauf der Parzelle
Nr. P.1. informiert. Im genannten Schreiben seien die Beschwerdefuhrer zudem auf
den Verfahrensablauf insbesondere bezliglich Baubewilligung unter Erwahnung der
Dringlichkeit, einer geltenden Planungszone, der laufenden Zonenplanrevision, fir welche
noch die regierungsrétliche Genehmigung ausstehe, und der Annahme der
Zweitwohnungsinitiative durch Volk und Stéande hingewiesen worden. Gestiitzt darauf
hétten die BeschwerdefUhrer sodann die Baupléne fir ein entsprechendes Baugesuch im
Mai 2012 vorbereitet. Im Kantonsamtblatt vom 26. April 2012 sei auch die Genehmigung
der Revision der Zonenplanung durch die Regierung publiziert worden. Vollig
Uberraschend habe dann der Gemeindevorstand - ohne irgendwelche Vorinformation
zuhanden der Beschwerdefthrer - die neue Planungszone fur den Ausschluss von

- 4 - Zweitwohnungen der letzten Minute auf Grund der am 11. Mérz 2012 angenommenen
Volksinitiative ,, Schluss mit uferlosem Bau von Zweitwohnungen® (Publikation im
Kantonsamtsblatt vom 10. Mai 2012). Sie, die Beschwerdefihrer, hdtten am 16. Mai 2012
auch mit Unterschrift des Présidenten der Burgergemeinde ihr Baugesuch - wie friher
besprochen - eingereicht mit dem Ersuchen, es trotz der Planungszone zu publizieren und
zu genehmigen. Mit einfachem Schreiben vom 21. Mai 2012 habe der Gemeindesekretar
mitgeteilt, das Gesuch um Publikation sei abgelehnt worden. Auf Rickfrage hin hétten die
Beschwerdefuhrer ein formelles Schreiben erhalten mit dem Hinweis, dassim Gesuch die
Zweitwohnungen zu streichen seien, ansonsten das Gesuch a's zuriickgezogen gelte. Damit
sel das Baugesuch aber faktisch abgelehnt worden. Dadurch seien die Kompetenzen der
Gemeinde in unzuléssiger Weise eingeschrénkt worden, denn die Initiative ,, Schluss mit
uferlosem Bau von Zweitwohnungen* verbiete Zweitwohnungen erst ab 1. Januar 2013.
Zudem bestehe elne Ungleichbehandlung gegeniiber dem ,, Resort D. “. Schliesslich
stelle das Verhalten der Gemeinde eine klare Verletzung des Grundsatzes von Treu und
Glauben dar, nachdem sie Uber das ganze Vorhaben im Bild gewesen sei und bis zum April
2012 Uberhaupt keine Einwénde und V orbehalte angebracht habe, um dann plétzlich und
aus heiterem Himmel ihre zweite Planungszone zu erlassen. 4. Inihrer Vernehmlassung
vom 30. Oktober 2012 beantragte die Gemeinde (nachfolgend Beschwerdegegnerin 2) die
Abweisung der Beschwerde, soweit darauf einzutreten sei. Mit Beschluss vom 16. April
2012, publiziert im Kantonsamtsblatt vom 26. April 2012, habe die Regierung ihre
revidierten Bestimmungen tber die Einschrankung von Zweitwohnungen genehmigt mit
dem Hinweis auf Dispositiv Ziffer 1b, dass wenn die Gemeinde bereits fur das Jahr 2012



keine Baubewilligungen fur Zweitwohnungen erteilen wolle, sie dies mit dem Erlass einer
weiteren

- 5 - Planungszone tun msse. Ihre Zielgrésse fir Zweitwohnungen habe die
Beschwerdegegnerin 2 fur das Jahr 2012 auf 220 m2 festgel egt, wobei sie schon dort einen
Anteil an Zweitwohnungen von 59 % aufgewiesen habe. Nachdem fiir das Jahr 2012 bereits
damals ohne Baugesuch der Beschwerdefuhrer bereits Antrage fir 500 m2
Zweitwohnungen vorgelegen hétten, habe der Vorstand am 1. Mai 2012 die zweite
Planungszone beschlossen und auch publiziert. Das am 21. Mai 2012 der Gemeinde
eingereichte Baugesuch , N. “ der Beschwerdefuhrer umfasse insgesamt etwa 2200
m2, wovon etwa 46 %, umgerechnet also ca. 1000 m2, reine Zweitwohnungen seien,
weshalb es der Planungszone unterstellt und auch nicht publiziert worden sei. Dieses

V orgehen habe die Regierung im angefochtenen Genehmigungs- und
Planungsbeschwerdeentscheid im Ubrigen als korrekt bezeichnet. Einen entsprechenden
Kaufvertrag fur die zur Diskussion stehende Parzelle Nr. P.1. hétten die
Beschwerdefuhrer nie unterzeichnet. Die Gemeinde habe vollig zu Recht von der ihr auch
nach der Annahme der Zweitwohnungsinitiative verbleibenden Regel ungskompetenz
Gebrauch gemacht. Das ,, Resort D. “ sal nicht vergleichbar, da es dort um eine
projektbezogene Nutzungsplanung gehe, innerhalb welcher 48 touristisch bewirtschaftete
Ferienwohnungen entstehen wirden. Die Planung unter Beteiligung der Gemeinde habe
dort bereits im Jahr 2009 angefangen. Im zustimmenden Schreiben beider
Gemeindeprasidenten an die Beschwerdefihrer sei auf die erfolgte Annahme der
Zweitwohnungsinitiative und auf ihre moglichen Auswirkungen ausdricklich hingewiesen
worden, sodass auch keine Verletzung von Treu und Glauben vorliegen kénne. Die
Ablehnung der Publikation des Baugesuches sei bei praktisch aussichtsloser
Bewilligungsmaoglichkeit somit vollig zu Recht erfolgt.

- 6- 5. Inihrer Vernehmlassung vom 25. September 2012 beantragte die Regierung des
Kantons Graubinden, vertreten durch das Departement fir Volkswirtschaft und Soziales
(nachfolgend Beschwerdegegnerin 1) ebenfalls die vollumféngliche Abweisung der
Beschwerde. Unter Verweis auf die Begrindung im angefochtenen
Planungsbeschwerdeentscheid sehe sie absolut keinen Grund, weshalb die Begehren der
Beschwerdefuhrer gutzuheissen wéren. 6. In ihrer Replik vom 12. November 2012 fuhrten
die Beschwerdefuhrer noch aus, mit Genehmigung der Beschwerdegegnerin 1 sei das neue
Baugesetz (BG) der Gemeinde mit einem Verhaltnis 50:50 zwischen Erst- und
Zweitwohnungen in Kraft getreten. Dies sei auch im Schreiben der Gemeindepréasidenten
an sie entsprechend erwahnt worden, und dass die V oraussetzungen des neuen BG hétten
erfullt werden missen. Ihr Baugesuch habe genau diesen V orgaben entsprochen, sodass die
politische Gemeinde mit der Nichtpublikation klar treuwidrig gehandelt habe. Den
Kaufvertrag hétten sie nicht unterzeichnet, nachdem die politische Gemeinde ihre Haltung
vollig Uberraschend gewechselt habe und sie den Schaden nicht noch grosser hétten machen
wollen. Immerhin hétten sie die Unterzeichnung bel einer Zahlung des Preises bei Erteilung
der Baubewilligung offeriert. Wenn die Gemeinde schon so viele Bauprojekte ab Anfang
2012 in Aussicht gehabt habe, frage es sich, wieso ihnen die gleiche Gemeinde geraten
habe, unter Beachtung der neuen baugesetzlichen Bestimmungen (50:50-Verhdtnis von
Erst-/Zweit- wohnungen) doch noch ein Baugesuch einzureichen, um es entgegen dem

V erkaufsbeschluss der Gemeindeversammlung nachher voéllig widersprichlich nicht einmal
zu publizieren. Gestuitzt auf die Urteile des Verwaltungsgerichts (VGU R 12 77) hétten die



BiUndner Gemeinden bis 31. Dezember 2012 die Zusténdigkeit gehabt, weitere
Zweitwohnungen zu bewilligen. Die Gemeinde Spliigen um so mehr, indem sie noch im

- 7 - Jahr 2011/2012 eine neue 50:50-Regel eung erlassen habe. Ihre zweite Planungszone
erweise sich demnach als nichtig, was auch festzustellen sei. Sodann wurden die Vorwiirfe
beztglich Ungleichbehandlung und Verletzung von Treu und Glauben wiederholt und
prézisiert. 7. Inihrer Duplik vom 19. November 2012 fihrte die Beschwerdegegnerin 1
noch aus, die Annahme der Zweitwohnungsinitiative am 11. Mé&rz 2012 habe sicher
hdchstens bewirkt, dass die Gemeinden allenfalls noch bis Ende 2012 Baubewilligungen fir
Zweitwohnungen hétten erteilen konnen, indessen nicht, dass sie dies hétten tun miissen.
Den Gemeinden sai diesbeziglich im Rahmen ihrer kommunalen Regelungen immer ein
gewisser Beurteilungs- und Handlungsspielraum zugekommen, der zu beachten sei. 8. Mit
Duplik vom 4. Januar 2013 beantragte die Beschwerdegegnerin 2 neu, dass auf die
Beschwerde nicht einzutreten sai (Ziff.1), eventualiter sei sie abzuweisen soweit auf sie
einzutreten sai (Ziff. 2). Das Verwaltungsgericht habe in PV G 2003 Nr. 34 (wie Ubrigens
das Bundesgericht in seinem Urteil 1P.398/2006 vom 30. Oktober 2006) ausdriicklich
festgehalten, dass gemass Art. 50 VRG legitimiert sei, wer ein Interesse mit einem
praktischen Nutzen habe bzw. die tatsichliche oder rechtliche Situation der
Beschwerdefiihrer durch den Ausgang des Verfahrens beeinflusst werde. Auf das
Erfordernis der Aktualitét werde nur verzichtet, wenn bestimmte V oraussetzungen, welche
hier nicht erflllt seien, gegeben seien. Ab 1. Januar 2013 seien nach Art. 75b Abs. 1i.V.m.
Art. 197 Ziff. 9 Abs. 2 BV Baubewilligungen fir Zweitwohnungen nichtig. Selbst wenn
nun das V erwaltungsgericht wider Erwarten zum Schluss kommen sollte, dass die
vorliegende Beschwerde gutzuheissen sei, wére es der Beschwerdegegnerin 2 verwehrt, das
entsprechende Baugesuch heute zu bewilligen. Im Ubrigen habe die

- 8 - Gemeindeversammlung, als sie die erste Revision ihres Baugesetzes im Jahr 2011
beziiglich Erst- und Zweitwohnungen (V erhéltnis 50:50) vorgenommen habe, nicht wissen
konnen, dass das Schweizer Volk am

E.11

Mérz 2012 Uberraschenderwei se die Zweitwohnungsinitiative annehmen wirde. Wegen
dieser Annahme habe sich die erste Revision als ungentigend erwiesen und deshalb sei die
zweite Planungszone erlassen worden. Ob der Bundesrat befugt gewesen sai, seine
Anwendungsverordnung erst am 1. Januar 2013 in Kraft zu setzen und ob die neuen
verfassungsrechtlichen Bestimmungen nicht auch vor dem 1. Januar 2013 greifen wrden,
habe das Bundesgericht noch nicht entschieden. Die Gemeinde sei auf jeden Fall
gezwungen gewesen, die zweite Planungszone zu erlassen, um die notwendige
Rechtssicherheit zu schaffen. Auf die weiteren Ausfihrungen der Parteien in den
Rechtsschriften sowie im angefochtenen Entscheid wird, soweit erforderlich, in den
nachstehenden Erwéagungen eingegangen. Das Gericht zieht in Erwdgung: 1.
Anfechtungsobjekt im vorliegenden Verfahren bildet der Planungsbeschwerdeentscheid der
Regierung des Kantons Graubiinden vom 14. August 2012, mitgeteilt am 17. August 2012.
Streitig und zu prifenist, ob die von der Gemeinde am 1. Mai 2012 erlassene zweite
Planungszone zu Recht al's rechtméassig und die Nichtpublikation des Baugesuchs der
Beschwerdefihrer mit einem Zweitwohnungsanteil von 46 % als zuléssig erklart worden
sind.



- 9- 2. a) Anlasslich der Duplik vom 4. Januar 2013 anderte die Beschwerdegegnerin 2
ihren Hauptantrag ab. Neu beantragte sie, auf die Beschwerde sei mangels aktuellen
Interesses nicht einzutreten und begriindete diesen Antrag mit der gestiitzt auf Art. 197 Ziff.
9 der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft (BV; SR 101) statuierten
Nichtigkeit jeglicher Baubewilligungen fur Zweitwohnungen in Gemeinden mit einem
Anteil von Uber 20 %, wie dies vorliegend der Fall sei. b) Art. 33 Abs. 3 des
Bundesgesetzes tiber die Raumplanung (RPG; SR 700) lautet wie folgt: Art. 33 Kantonales
Recht 1. (...) 2. (...) 3. Es(das kantonale Recht) gewahrleistet a. die Legitimation
mindestensim gleichen Umfang wie fir die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten an das Bundesgericht, b. die volle Uberprifung durch wenigstens eine
Beschwerdebehorde. 4. (...) Der Verwelsim eben zitierten Artikel (lit. a) auf die
Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten betrifft seit dem Inkrafttreten des
Bundesgesetzes Uiber das Bundesgericht (BGG; SR 173.110) und des Bundesgesetzes Uber
das Bundesverwaltungsgericht (VGG; SR 173.32) am 1. Januar 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 anwendbar ist (vgl. AEMISEGGER/HAAG, Kommentar zum RPG, Zirich u.a
2010, Art. 33 N. 53 mit weiteren Hinweisen). Die Legitimation zur Beschwerdeerhebung

- 10 - gemass Art. 50 des Gesetzes Uiber die Verwaltungsrechtspflege (VRG; BR 370.100)
wie auch geméss dem vorliegend analog anzuwendenden Art. 101 Abs. 2 KRG muss
folglich den Anforderungen der Legitimation zur Beschwerdeerhebung gemaéss Art. 89 Abs.
1 BGG genugen. Nach Art. 89 Abs. 1 lit. b und ¢ BGG ist zur Beschwerde berechtigt, wer
durch den angefochtenen Entscheid besonders bertihrt ist und ein schutzwirdiges Interesse
an dessen Aufhebung oder Anderung hat. Folglich muss der Beschwerdefiihrer tiber eine
spezifische Nahe zur Streitsache verfiigen (lit. b) und einen praktischen Nutzen aus der
Aufhebung oder Anderung des angefochtenen Entscheides ziehen (lit. ¢), wobei Letzteres
zutrifft, wenn seine tatséchliche oder rechtliche Situation durch den Ausgang des
Verfahrens beeinflusst werden kann (HAFELIN/HALLER/KELLER, Schweizerisches
Bundesstaatsrecht, 8. Aufl., Zurich u.a. 2012, N. 1999). Gemass bundesgerichtlicher
Rechtsprechung wird ein aktuelles praktisches Interesse an der Feststellung der
Rechtswidrigkeit des angefochtenen Entscheids bejaht, wenn der erlittene Nachteil im
Zeitpunkt der bundesgerichtlichen Beurteilung noch besteht und durch die Gutheissung der
Beschwerde beseitigt wiirde (BGE 116 1a 359 E.2a; HAFELIN/HALLER/KELLER, a.a.O.,
N. 2001). Schliesslich kommen a's schutzwirdige Interessen - im Gegensatz zur
Legitimation bei der subsidiéren Verfassungsbeschwerde gemass Art. 115 BGG - neben
rechtlichen auch faktische Interessen wirtschaftlicher oder ideeller Natur in Frage, wobel
diese nicht mit der Schutzrichtung der als verletzt gertigten Norm bereinstimmen missen
(HAFELIN/MULLER/UHLMANN, Allgemeines Verwaltungsrecht, 6. Aufl., Ziirich 2010,
N. 1944 m.w.H.). c) Die Beschwerdefihrer riigen in casu unter anderem eine Verletzung
des Grundsatzes von Treu und Glauben. Nachdem aber die hier zur Diskussion stehende
Rechtsfrage - wiirde dem neu gestellten Hauptantrag der Beschwerdegegnerin 2 gefolgt -
nicht mehr beurteilt

- 11 - wirde, die Beschwerdefiihrer jedoch noch ein gewisses - zumindest finanzielles -
Interesse haben konnten, ist vorliegend die L egitimationsvoraussetzung des schutzwirdigen
Interesses zu bejahen und eine materielle Beurteilung vorzunehmen. Auf die Beschwerde



wird folglich eingetreten. 3. ) Gemass Art. 27 RPG bzw. Art. 21 Abs. 1 und 3 KRG dirfen
Gemeinden fiir die vom Erlass oder der Anderung der Grundordnung betroffenen Gebiete
grundsétzlich eine Planungszone vorerst fir die Dauer von zwei Jahren erlassen, welche bei
Bedarf mit Zustimmung des Departements angemessen verlangert werden kann. Vorliegend
ist die Revision des Baugesetzes mit Bestimmungen Uber Erst- und Zweitwohnungen
(Verhaltnis 50:50) aus dem Jahr 2011 (Gemeindeversammlung vom 10. November 2011)
mit Entscheid durch die Regierung am 16. April 2012 bzw. mit Publikation im
Kantonsamtsblatt vom 26. April 2012 genehmigt worden. Damit ist die erste Planungszone
fur jene Revision dahingefallen. Am 11. Mé&rz 2012 wurde die Initiative ,, Schluss mit
uferlosem Bau von Zweitwohnungen* (Zweitwohnungsinitiative) vom Schweizer
Stimmvolk angenommen. Als Folge der angenommenen Zweitwohnungsinitiative hat der
Gemeindevorstand am 1./8. Mai 2012 beschlossen, fir das gesamte Gemeindegebi et
gestutzt auf Art. 21 KRG eine Planungszone zu erlassen. Somit ist zu prifen, ob der Erlass
dieser zweiten Planungszone im Zusammenhang mit der vom Schweizer Stimmvolk am 11.
Maérz 2012 angenommenen Zweitwohnungsinitiative, insbesondere zur Verhinderung des
Unterlaufens der neuen Verfassungsbestimmung Art. 75b BV durch Baugesuche, von Art.
21 KRG abgedeckt ist. Geméass Art. 21 Abs. 1 KRG kann der Gemeindevorstand, wenn der
Erlass oder die Anderung der Grundordnung oder eines Quartierplans in die Wege geleitet
wird, fur die davon betroffenen Gebiete eine Planungszone erlassen. Dem

- 12 - Originaltext der vom Gemeindevorstand am 1./8. Mai 2012 erlassenen Planungszone
ist zu entnehmen, dass diese,,im Hinblick auf die Absicht zur Anpassung der kommunalen
Grundordnung an die bevorstehende Gesetzgebung zur Umsetzung der neuen
Verfassungsbestimmung von Art. 75b BV* erfolgte. Somit hatte der Gemeindevorstand
beim Erlass der Planungszone also die - zulassige - Absicht, die kommunale Grundordnung
im Hinblick auf die Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative anzupassen. Wie die
Beschwerdegegnerin 1 in Erwagung 3 des angefochtenen Entscheids richtig darstellt, war
diesinsbesondere fur das Jahr 2012 zuléssig. Es kann danach davon ausgegangen werden,
dass die Gemeinden zumindest fir den Zeitraum bis Ende 2012 kompetent waren,
ortsplanerische Regelungen tber den zuléssigen Umgang mit Zweitwohnungsgesuchen zu
erlassen. Folglich waren die Gemeinden auch befugt, entsprechende Planungszonen zu
verfligen, wie dies der Gemeindevorstand am 1./8. Mai 2012 getan hat. Die diesbezlgliche
Ruge der BeschwerdefUhrer ist damit unbegriindet. b) Anzumerken bleibt, dass entgegen
der Auffassung der Beschwerdefiihrer das Verwaltungsgericht bel seinen Urteilen
betreffend Baugesuche fur Zweitwohnungen im Jahr 2012 nie ausgefuhrt hat, die
Gemeinden seien verpflichtet, bis Ende 2012 noch solche Baubewilligungen zu erteilen
(vgl. Urteil desVerwaltungsgerichts des Kantons Graubinden [VGU] R 12 77). Vielmehr
durften die Gemeinden schon vorher, in Berticksichtigung - wie hier - von eigenen
generellen Vorgaben bezliglich Zweitwohnungen und von bereits eingegangenen
zahlreichen entsprechenden Baugesuchen weitere Planungszonen im Hinblick auf ihre
diesbeziigliche Haltung erlassen. Dass die zahlreichen behaupteten Baugesuche nicht
vorgelegen hétten, wie dies die Beschwerdefiihrer behaupten, ist nicht anzunehmen. Bei
einer Vorgabe von 220 m2 Bruttogeschossflache (BGF) fur Zweitwohnungen pro Jahr ab
April 2012 ist denn auch die Begrenzung

- 13 - sehr schnell Uberschritten, wobei alein das Projekt der Beschwerdefiihrer schon eine
BGF von ca. 1000 m2 Anteil Zweitwohnungen vorgesehen hat. Insofernist die
Argumentation der Beschwerdefiihrer auch diesbeztiglich nicht stichhaltig. 4. a) Sodann



riigen die Beschwerdefuhrer, der Grundsatz von Treu und Glauben sei vorliegend durch das
Verhalten der Beschwerdegegnerin 2 klar verletzt worden, indem sie Uber das ganze
Vorhaben im Bild gewesen sei und bis zum April 2012 tberhaupt keine Einwande und

V orbehalte vorgebracht habe, um dann pl6tzlich und aus heiterem Himmel ihre zweite
Planungszone zu erlassen. b) Der Grundsatz von Treu und Glauben gebietet ein loyales und
vertrauenswurdiges Verhalten im Rechtsverkehr. Er wirkt sich im Verwaltungsrecht in
zweifacher Hinsicht aus. Einerseits verleiht er den Privaten in Form des sogenannten
Vertrauensschutzes einen Anspruch auf Schutz ihres berechtigten Vertrauensin das
bestimmte Erwartungen begriindende Verhalten der Behdrden. Andererseits verbietet der
Grundsatz von Treu und Glauben als Verbot widerspriichlichen Verhaltens und als Verbot
des Rechtsmissbrauchs sowohl den staatlichen Behtrden wie auch den Privaten, sichiin
ihren offentlich-rechtlichen Rechtsbeziehungen widerspriichlich oder rechtsmissbréuchlich
zu verhalten (HAFELIN/MULLER/UHLMANN, a.a.0., N. 622 f. m.w.H.). Die Riige der
Beschwerdefuhrer betrifft vorliegend den Grundsatz des Vertrauensschutzes (Art. 9 BV).
Dieser beinhaltet den Anspruch der Privaten in ihrem berechtigten Vertrauen in behordliche
Zusicherungen oder in anderes, bestimmte Erwartungen begriindendes Verhalten der
Behorden geschiitzt zu werden (HAFELIN/MULLER/UHLMANN, aa.O., N. 627). Damit
der Vertrauensschutz greift, mussen folgende V oraussetzungen erfillt sein: Zunachst bedarf
es eines

- 14 - Anknupfungspunktes, d.h. es muss ein Vertrauenstatbestand, eine
Vertrauensgrundlage vorhanden sein. Sodann kann sich auf Vertrauensschutz nur berufen,
wer von der Vertrauensgrundlage Kenntnis hatte und ihre alfallige Fehlerhaftigkeit nicht
kannte und auch nicht hétte kennen sollen. Weiter wird vorausgesetzt, dass derjenige der
Vertrauensschutz geltend macht, gestitzt auf sein Vertrauen eine Disposition getétigt hat,
die ohne Nachteil nicht wieder riickgangig gemacht werden kann. Selbst wenn diese
Voraussetzungen des V ertrauensschutzes erfillt sind, kdnnen sich Private nicht darauf
berufen, falls ein Uberwiegendes offentliches Interesse entgegensteht. V orbehalten bleibt
somit eine Interessenabwagung im Einzelfall. Diese bildet eine Schranke des
Vertrauensschutzes (HAFELIN/MULLER/UHLMANN, a.a.0., N. 631 ff. mw.H.). ¢)
Vorliegend kann der Riige der Verletzung des Grundsatzes von Treu und Glauben bzw. der
Berufung der BeschwerdefUhrer auf V ertrauensschutz nicht gefolgt werden. Wie die
Beschwerdegegnerin 2 richtig darlegt, fehlt esin casu fir die Geltendmachung von
Vertrauensschutz bereits an der Voraussetzung der Vertrauensgrundlage. Mit Schreiben
vom 3. April 2012 wurden die BeschwerdefUhrer tiber die Zustimmung unter Bedingungen
der Blrger- und Gemeindeversammlung zum Kaufgesuch der Parzelle Nr. P.1.

informiert. Gleichzeitig wurde jedoch unter Ziffer 2 des genannten Schreibens ausdrticklich
Folgendes festgehalten: ,, Die Verkauferin weist ausdricklich auf die geltende
Planungszone, die Zweitwohnungsregelung der Gemeinde (Genehmigung durch den
Kanton noch ausstehend), sowie auf die vom Schweizer Stimmvolk und den Standen am
11. Mérz 2012 angenommene Zweitwohnungsinitative hin. Dabei kann die Erst- und
Zweitwohnungsregelung der Gemeinde Spltigen nur unter Vorbehalt der Zustimmung des
Kantons und der Gbergeordneten Bestimmungen Anwendung finden.” Gestltzt darauf
konnten die Beschwerdefihrer nicht darauf vertrauen, dass ihnen noch eine Baubewilligung
far ihr Projekt, das zahlreiche

- 15 - Zweitwohnungen beinhaltet, erteilt wird. Zudem - wie von der Beschwerdegegnerin 2
ebenfalls korrekt dargelegt - mussten sich die Beschwerdefiihrer der drohenden ,, Gefahr*



einer Planungszone klar bewusst sein. So ergibt sich die Moglichkeit des Erlasses einer
Planungszone eindeutig aus dem entsprechenden Hinweis im Kantonsamtsblatt vom 26.
April 2012, mit welchem der Gemeindevorstand die Bekanntgabe des
Genehmigungsbeschlusses der Regierung zur Tellrevision des Baugesetzes publizierte.
Dieser Publikation ist Folgendes zu entnehmen: ,, Die Regierung des Kantons Graubiinden
hat am 16. April 2012 mit Beschluss Nr. 335 in Anwendung von Art. 49 des kant.
Raumplanungsgesetzes (KRG) die von der Gemeindeversammlung am 10. November 2011
beschlossene Teilrevision des Baugesetzes mit folgenden Hinweisen und folgendem
Vorbehalt genehmigt: - Hinweis auf die Auswirkungen der am 11. Mé&rz 2012 vom
Schweizer Stimmvolk angenommenen neuen V erfassungsbestimmung tber
Zweitwohnungen (Art. 75b BV) und der entsprechenden Ubergangsbestimmung (Art. 197
Ziff. 8 BV); - Hinweis auf die Moglichkeit zum Erlass einer Planungszone zwecks
Verhinderung eines Unterlaufens der neuen V erfassungsbestimmung von Art. 75b BV
durch ,Zweiwohnungen in letzter Minute®; - (...)". Die Beschwerdefuhrer reichten ihr
Baugesuch am 16. Mai 2012 bei der Beschwerdefihrerin ein, also sowohl nach der oben
zitierten Publikation des Genehmigungsbeschlusses der Regierung im Kantonsamtsbl att
vom 26. April 2012, als auch nach Erlass der zweiten und vorliegend streitigen
Planungszone des Gemeindevorstands vom 1./8. Mai 2012. Unter diesen Umstanden ist die
Berufung der Beschwerdefhrer auf Vertrauensschutz unbegrindet und die Beschwerde
auch in diesem Punkt abzuweisen. 5. Die Beschwerdefuhrer machen ferner eine
Ungleichbehandlung gegeniiber dem Resort ,,D. “ geltend. ,, Der Anspruch auf
Gleichbehandlung verlangt, dass Rechte und Pflichten der Betroffenen nach dem gleichen
Massstab festzusetzen sind. Gleichesist nach

- 16 - Massgabe seiner Gleichheit gleich, Ungleiches nach Massgabe seiner Ungleichheit
ungleich zu behandeln. Das Gleichheitsprinzip verbietet einerseits unterschiedliche
Regelungen, denen keine rechtlich erheblichen Unterscheidungen zu Grunde liegen.
Anderersaits untersagt es aber auch die rechtliche Gleichbehandlung von Féllen, die sich in
tatséchlicher Hinsicht wesentlich unterscheiden. Die Gleichbehandlung durch den
Gesetzgeber oder die rechtsanwendende Behorde ist alerdings nicht nur dann geboten,
wenn zwel Tatbestande in alen ihren tatsachlichen Elementen absolut identisch sind,
sondern auch, wenn die im Hinblick auf die zu erlassende oder anzuwendende Norm
relevanten Tatsachen gleich sind* (HAFELIN/MULLER/UHLMANN, a.a.0., N. 495
m.w.H.). Eine Ungleichbehandlung, wie von den Beschwerdefiihrern geltend gemacht, liegt
in casu nicht vor. Wie von der Beschwerdegegnerin 2 richtig dargelegt, handelt es sich beim
Resort ,,D. “ um eine projektbezogene Nutzungsplanung, bei welcher innerhalb der
neuen Bauzone ,,D. “ 48 touristisch bewirtschaftete Ferienwohnungen entstehen
sollen. Damit unterscheidet sich dieses Projekt bereits in tatsachlicher Hinsicht wesentlich
vom Projekt ,, N. “ der Beschwerdefuhrer, das 19 Wohneinheiten (Erst- und
Zweitwohnungen) umfasst. Den Ausfihrungen der Beschwerdegegnerin 2, wonach das
Resort ,,D. “ sich weder von der Entstehungsgeschichte noch von der Bedeutung fur
die Gemeinde und die Region noch mit Bezug auf die beabsichtigte Nutzung
(ausschliesslich warme Betten) mit dem Bauprojekt der BeschwerdefUhrer vergleichen
lasse, ist vollumfanglich zu folgen. Die Rige der Ungleichbehandlung ist nicht stichhaltig
und die Beschwerdefuhrer sind folglich damit nicht zu héren. 6. Zusammenfassend bleibt
damit festzuhalten, dass der Erlass der zweiten Planungszone der Beschwerdegegnerin 2
rechtméassig erfolgte. Vor



- 17 - diesem Hintergrund ist denn auch die Nichtpublikation des Baugesuchs der
Beschwerdefiihrer vom 16. Mai 2012 nicht zu beanstanden. Des Weiteren liegt weder eine
Verletzung von Treu und Glauben, noch eine Ungleichbehandlung der Beschwerdeftihrer in
Bezug auf das ,,Resort D. “ vor. Folglich ist die Beschwerde vollumfénglich
abzuweisen. 7. Bel diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten gesttitzt auf
Art. 73 Abs. 1 VRG unter solidarischer Haftung den Beschwerdeftihrern aufzuerlegen.
Aufgrund der Tatsache, dass die Beschwerdegegnerinnen 1 und 2 lediglich in ihrem
amtlichen Wirkungskreis obsiegt haben, ist ihnen keine Partei entschédigung zuzusprechen
(Art. 78 Abs. 2 VRG). Demnach erkennt das Gericht:
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