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Erwagungen

E.5

Am 7. Juni 2012 hielten die Beschwerdefiihrerinnen replicando an ihrer Beschwerde fest.
PV G 2010 Nr. 29 betreffe nur die Kontingentszuteilung, nicht aber die
Erstwohnungsverpflichtung. Wirde das EG korrekt als Erstwohnanteil berechnet, hétte die
Bauherrschaft mit Sicherheit das Interesse, anstelle der Garage eine Wohnung zu erstellen
und somit wirden die BGF von der Belastung der zufahrenden Autos entlastet. Sie seien
somit von dieser speziellen Situation betroffen und zur Beschwerde legitimiert. Die ... habe
2001 Hohenaufnahmen auf Parzelle 47 vorgenommen. Diese seien bis zur Fassade des
heute bestehenden Gebaudes der Bauherrschaft gegangen. Aus dem Plan Messpunkte sei
ersichtlich, dass Punkt 1 mit 1°‘810.19

m.U.M. angegeben worden sai. Dies kdnnte die heute bestehende Terrainhdhe sein, ein
Nachweis eines Geometers fehle aber. Es sei fur die BeschwerdefUhrerinnen nicht
ersichtlich, dass die heute bestehenden Terrainhohen von einem Geometer aufgenommen
worden seien. Aus dem Kurvenplan der ... sei ersichtlich, dass 2001 der Punkt, welcher
heute al's Messpunkt fir die Gebaudehthe diene, eine Terrainhthe von 1°'809.85 m.i.M.
aufgewiesen habe. 2001 sei das Terrain also 34 cm tiefer als heute gewesen. Somit sel
belegt, dass das Terrain aufgeschittet worden sei. Somit sei fir den Messpunkt 1 die 2001
vom Geometer aufgenommene Terrainhdhe massgebend. Beim Punkt 1 ergebe sich somit
eine Gebaudehohe von 11.43 m. Dies ergebe total (Messpunkte 1-5) eine Gebaudehthe von
durchschnittlich 11.316 m. Ziehe man den Geometerplan der ... hinzu und vergleiche man
diesen mit der Fassade gegen die Parzelle der BeschwerdefUhrerinnen, sei ersichtlich, dass
das neue Terrain tiefer liege als 2001, auch tiefer als das heute bestehende. Somit werde
mehr als ein Drittel abgegraben und die Gebaudehthe (Durchschnitt) belaufe sich so
berechnet auf 11.46 m. Das Gebaude miisse a'so 46 cm in der Hohe verringert werden Bei
den Messpunkten 2 und 3 werde eine Abgrabung vorgenommen, bei Punkt 2 um 12 cm, bel
Punkt 3 um 10 cm. In der Fassade sei das neue Terrain zwischen Punkten 3 und 4 nicht
eingezeichnet. Somit sei nicht eruierbar, wie weit die Abgrabung vorgenommen werde. Da
an der Fassade die Zufahrt zur Garage erstellt werde, musse die Fahrbahn abgerundet
werden und die Abgrabung betrage noch mindestens einen Drittel. Dies habe zur Folge,
dass bei Punkt 4 als Basis die Hohe von 1'809.13 m.u.M. zu nehmen sei und somit erhohe
sich das Gebaude massiv. Die Gemeinde habe von der Bauherrschaft keinen Fassadenplan
verlangt, aus welchem das neu geschaffene Terrain ersichtlich sei. Somit seien die
publizierten Plane massgebend. Falls diese ungenligend seien, selen sie neu einzureichen
und aufzulegen. In der Slidwestfassade sei das bestehende Terrain gegen die Parzelle der



Beschwerdefiihrerinnen auf der Hohe 1° 809.13 m.(1.M. als Ebene

eingezeichnet. Dies sai falsch, well das bestehende Terrain an der Parzellengrenze sich
mindestens auf 1 809.40 m.U.M. befinde und hier klar eine Abgrabung vorgenommen
werde. Diese habe einen erheblichen Einfluss auf die bestehende Stitzmauer der
Beschwerdefuhrerinnen. Deren Fundament werde zerstort. Das bestehende Terrain bis zur
Grenze sei in den Planen nicht eingezeichnet. Dies konne am Augenschein belegt werden.
Die an der Fassade entlang zu erstellende Rampe weise eine unkorrekte Geféllsangabe auf.
Ziehe man eine Gerade zwischen Messpunkten 3 (1°'809.13 m.t.M) und 4 (1'810.61
m.U.M.) ergebe sich auf einer Lange von 12.615 m ein Hohenunterschied von 1.48 m, was
einem Gefdlle von 11.73 % entspreche und nicht wie von der Bauherrschaft angegeben
10.94 %. Da nach der betreffenden VSS-Norm bei einer Rampe unten und oben eine
vertikale Ausrundung zu planen sei, ergebe sich im geraden Rampenstiick ein Gefélle von
mindestens 13.2 %. Diese dirfte aber nur 12 % aufweisen und hétte somit nicht bewilligt
werden dirfen. Es seien keine Plane eingereicht worden, aus welchen die Rampenfihrung
ersichtlich sai. Jedenfalls seien keine derartigen Plane aufgelegt worden. Korrekte Plane
seien aber fur eine Baubewilligung unabdingbar.

E.6

Am 20. Juni 2012 hielt die Bauherrschaft duplicando an ihren Antrégen fest. Es sel Sache
der Gemeinde, sich zu den Messpunkten zu dussern. Messpunkt 1 liege genau zwischen den
Hohenlinien 1°810.5 und 1'809.85 m.i.M. Nehme man den Durchschnitt durch
Interpolation, komme man genau auf den geltend gemachten Messpunkt. Die Hohenlinien
in der Nahe von Punkt 2 liege sogar um 2 cm hoher als die Angaben, diesieihrer
Berechnung zu Grunde gelegt habe.

E.7

Am 26. Juni 2012 hielt die Gemeinde duplicando an ihren Antrégen fest. Die Begrtindung
zur Legitimation bezlglich Erstwohnungsanteil wirke reichlich konstruiert. Auch ein
Zweitwohnungsbesitzer habe mindestens ein ebenso grosses I nteresse an elner
zeitgemassen Garagierung wie ein Ortsansassiger.

Die Behauptung der BeschwerdefUhrerinnen, das Terrain sei 2001 34 cm tiefer gewesen als
heute, sei Spekulation. Mit dem von der ... angefertigten Hohenkotenplan datiert 5. Juni
2001 sei es sogar moglich, den umstrittenen Messpunkt 1 (1'810.19 m.i.M.) zusétzlich zu
den Baubewilligungsunterlagen zu verifizieren. Der Plan sei javor dem Neubau ... auf der
Liegenschaft Parzelle 47 (...) angefertigt worden. Der Plan ergebe, dass die Hohenkurven
1'810.00 m.i.M. an der Fassade ... ende und zwar offensichtlich Gber den Geometerpunkt
1'809.85 m.u.M. Somit komme, entgegen der Meinung der Beschwerdefhrerinnen der
Geometerpunkt 1°809.85 m.u.M. als Messpunkt nicht in Frage. Die Hoéhenkurven 1'810.50
m.U0.M. endeten bei der ... Uber den vom Architekten festgel egten Messpunkt 1. Dies stelle
klar, dass Messpunkt 1 zwischen den vom Geometer festgelegten Kurven 1800 (recte:
1'810) m.t.M. und 1°800.50 (recte: 1'810.5) m.i.M. liegen misse und dementsprechend
mit 1'810.19 m.U.M. im vorliegenden Baugesuch sicher korrekt angegeben worden sei. Der
Bauamtsvorsteher habe am 22. Juni 2010 den umstrittenen Punkt noch einmal einmessen
lassen. Zwar sei richtig, dass zwischen Messpunkten 2 und 3 eine Abgrabung von 12 cm
vorgesehen sei. Dies habe aber der Architekt berticksichtigt, in dem im betreffenden Plan
bei den neuen Terrainpunkten 1'809.13 m.U.M. angegeben seien. Falsch sei auch die
Behauptung, das bestehende Terrain zwischen den Messpunkten 3 und 4 sei in den Planen



nicht eingezeichnet und im Plan Stidostfassade sei das bestehende Terrain nicht
eingezeichnet; das Terrain sei identisch mit dem Verlauf der neuen Rampe. Es stimme
nicht, dass das bestehende Terrain an der Parzellengrenze sich mindestens auf 1'809.4
m.u.M. befinde respektive dies sai hier relevant, den die Hohenberechnungen seien
nirgends an den Grenzpunkten vorgenommen worden. Angesichts der geringen Differenzen
sei auch die Behauptung gesucht, dass durch die vorgesehenen Abgrabungen die
bestehende Stitzmauer der Beschwerdefihrerinnen gefahrdet wirde. Es moge sein, dass
das Gefdlle der vorgesehenen Rampe 11.73 % betrage. Selbst dann konnte sie aber bewilligt
werden. Was die von den

Beschwerdefuhrerinnen postulierte Ausrundung betreffe, bleibe fir eine einwandfreie
Ausfahrt genligend Raum (Augenschein). Zudem kdnne die Baubehérde in der
Dorfkernzone beim Vorliegen besonderer V erhéltnisse von den einschldgigen Normen
abweichen, was hier der Fall sei und nur eine Zufahrt fir zwel Fahrzeuge geschaffen
werden solle.

E.8

Am 27. August 2012 fuhrte eine Delegation des Verwaltungsgerichts (V. Kammer) einen
Augenschein durch, an welchem von Seiten der BeschwerdefUhrerinnen ein einzelner
Stockwerkeigentiimer personlich (der ... auf der benachbarten Parz. 47), ein Geometer (als
Auskunftsperson) und deren gemeinsamer Rechtsanwalt teilnahmen. Von Seiten der
Beschwerdegegnerin war der Baufachchef der Gemeinde in Begleitung ihres Anwalts
zugegen. Der Beschwerdegegner und Bauherr auf Parz. 1908 (Umbau/Neubau ...) war
personlich in Begleitung des Architekten/Projektverfassers und seines Anwalts vor Ort
prasent. Allen Anwesenden wurde dabel an drei verschiedenen Standorten (1. Korridor an
der Sidwestfassade Hohe Eckwert 1810.19 muM; 2. Slidwestfassadenecke des geplanten
Neubaus bei Stitz-/Futtermauer bzw. vor der Garagenzufahrt; 3. Slidostfassadenecke im
Einfahrtsbereich zur geplanten Rampe ab der Via....) die Mdglichkeit geboten, sich auch
noch mindlich zur Streitsache zu aussern, wovon alseits Gebrauch gemacht wurde (vgl.
Protokoll). Von Seiten der Beschwerdefthrerinnen wurde noch ein kommentierter Plan
Uber die Zufahrts- und Manovrierverhaltnisse auf der Parz. 1908 zu den Akten gegeben.
Das Gericht erstellte seinerseits noch insgesamt 18 Fotos Uber die aktuellen Raum-, Boden-,
Erschliessungs- und Verkehrsverhaltnisse sowie rund um das Bauvorhaben auf Parz. 1908
und Uber die dortige Terrainsituation. Das Gericht zieht in Erwagung: 1. Anfechtungsobjekt
sind der Bau- und Einspracheentscheid vom 20. Februar 2012 und die Baubewilligung vom
23. Februar 2012, worin die betreffende

Gemeinde das Bauvorhaben auf Parzelle 1908 (Umbau/Sanierung Altbaute ... sowie
Neubau/Ersatzbaute Gebaudekomplex Suid) mit Auflagen bewilligte und die dagegen
erhobenen Einsprachen der heutigen Beschwerdefiihrerinnen (Nachbarn auf Parz. 47)
abwies. 2. Wie das Bundesgericht in den letzten Jahren wiederholt entschieden hat, féllt das
offentliche Baurecht im Kanton Graubiinden grundsétzlich in den Autonomiebereich der
Gemeinden. In Bezug auf all jene Fragen, die im kantonalen Gesetz keine abschliessende
Regelung gefunden haben und bei denen den Gemeinden eine relativ erhebliche
Gestaltungsfreiheit zusteht, stellen die Vorschriften der kommunalen Bauordnungen
autonomes Gemeinderecht dar (BGE 1281 31 E. 2b S. 8). Die Gemeindeautonomie bezieht
sich dabei nicht nur auf die Rechtsetzung, sondern auch auf die Rechtsanwendung und
—auslegung, wenn die anwendbare Bestimmung dem sel bsténdigen Gemeinderecht
angehort. Das Verwaltungsgericht hat sich dann bei der Anwendung und Auslegung solcher



Normen Zuriickhaltung aufzuerlegen, wenn ein Zweifelsfall vorliegt, die Auslegung
schwierig ist oder in besonderem Masse ¢rtliche Verhaltnisse zu wirdigen sind. Den
Gemeinden steht in solchen Féllen ein geschitzter Beurteilungs- und Ermessensspielraum
zu, in welchen das Verwaltungsgericht nur eingreifen kann, falls die Gemeinde diesen
Bereich missbraucht oder Uberschritten hat. Art. 107 Abs. 2 des kantonalen
Raumplanungsgesetzes (KRG) erkléart sodann verschiedene Bestimmungen dieses Gesetzes,
wie das kantonal e Baurecht nach Art. 72-84 KRG als unmittelbar anwendbar und damit
abweichenden kommunalen Vorschriften vorgehend. Den kommunalen Vorschriften
kommt diesbeziiglich keine eigenstdndige Bedeutung mehr zu. Die Uberpriifung durch das
Verwaltungsgericht ist daher grundsétzlich frei im Sinne von Art. 51 des kantonalen
Verwaltungsrechtspflegegesetzes (VRG). Das bedeutet, dass die Ermessensausiibung auf
Missbrauch oder Uberschreitung zu priifen ist. Den Gemeinden kommt demnach im Sinne
der bisherigen kantonalen Rechtsprechung bei der Anwendung des kantonal en Baurechtes
ein geschitzter Beurteilungs- und Ermessensspielraum zu, in welchen das Gericht

nur eingreift, wenn die Gemeinde diesen Spielraum missbraucht oder tberschritten hat
(statt vieler: VGU R 07 114, R 09 14). Dies gilt umso mehr, als Art. 3 KRG den Gemeinden
bei der Ortsplanung im Rahmen des Uibergeordneten Rechtes ausdriicklich Autonomie
zubilligt (vgl. R 09 85). Hinsichtlich der Uberpriifungsbefugnis des V erwaltungsgerichtes
besteht demnach kein wesentlicher Unterschied zwischen dem kommunalen und kantonalen
Baurecht. Da das kantonale Raumplanungsgesetz keine Vorschriften Gber die
Verkehrssicherheit und die Erstwohnungsverpflichtung enthélt, kommt diesbeziglich
vorliegend ausschliesslich autonomes Gemeinderecht zur Anwendung (VGU U 11 35). Was
die strittigen Gebaudehdhen angeht, gilt es noch auf den Beschluss der Biindner Regierung
vom

E. 13

September 2011 betreffend Teilrevision der kantonalen Raumplanungsverordnung (KRV O)
zwecks Umsetzung der Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung von
Baubegriffen (IVHB) hinzuweisen, wonach die Gemeinden kinftig verpflichtet sind, die
IVHB —insbesondere fur die Messweise der Gebaudehohen und fur die Definition der
Nutzungsziffern —in ihrer Baugesetzgebung zu beriicksichtigen. Gemass
Erlauterungsbericht zur Umsetzung der am 1. Oktober 2011 in Kraft getretenen IVHB
wurde den beigetretenen Kantonen aber eine angemessene Ubergangsfrist (Anpassung
spétestens innert 15 Jahren) fur die Umsetzung in ihren Gemeinden gewahrt, weshalb die
IVHB (zur Vereinheitlichung der Begriffe und Messweisen der Regel bauwei se gestiitzt auf
Art. 25 Abs. 5 KRG) vorliegend noch keine Anwendung findet. In diesem Sinne hélt Art.
36 Abs. 1 Satz 2 KRV O ausdricklich fest: Fur die Anpassung gelten sinngemass die Fristen
von Art. 107 Abs. 1 KRG. Bis zur Anpassung richten sich die Begriffe und Messweisen
nach den geltenden kommunalen Baugesetzen. 3. @) In materieller Hinsicht gilt es zunéchst
den Einwand der Verletzung der Gebaudehohe zu prifen. Gemass Art. 109 des
kommunalen Baugesetzes (BG) gilt als Gebaudehohe das Mittel aller Hauptgebaudeecken
der Gebaudehulle, gemessen vom gewachsenen Boden bis zum Schnittpunkt der
Fassadenhaut mit oberkant Dachsparren bzw. mit oberkant oberster roher Betondecke bei

Flachdéchern. Die Hohe darf an keinem Messpunkt um mehr als 2 m Uberschritten werden.
Bei Abgrabungen um mehr as einen Drittel der Fassenlange gilt der neugeschaffene tiefste
Punkt als Basis fur die Messungen und zwar fir beide Gebaudeecken der betreffenden
Fassade. Bei Aufschittungen vor dem 6. Oktober 1986 gilt der neue Terrainverlauf as



gewachsenes Terrain. Bel spateren Aufschittungen gilt der alte Terrainverlauf as
gewachsener Boden. Vorbehalten bleiben in jedem Fall die Niveaulinien bzw. die
Festlegungen in den Quartierplanen (Abs. 1). Bei gegliederten Bauten wird die
Gebaudehohe fur jeden Baukorper einzeln ermittelt. Als Gliederung gilt nur ein Vor- oder
Ricksprung von mind. 3 m, der vom Terrain bis zum Dach reicht und sich durch getrennte
Décher fortsetzt (Abs. 2). Unmotivierte Ecken fallen bei der Berechnung der Gebaudehdhen
ausser Betracht (Abs. 3). b) Im konkreten Fall betreffen die Rugen beztglich der
Nichteinhaltung der Gebaudehohe einzig die hdhenmassige Festsetzung der M esspunkte
und zwar bezlglich des unterliegenden neuen Gebaudeteils (Abbruch/Neubau
Gebaudekomplex Sud auf Parz. 1908). Nicht bestritten ist demgegeniber die eigentliche
Gebaudehohe (hier: max. 11 m). Ergibt die nachfolgende Priifung, dass die Messpunkte
richtig festgesetzt wurden, wirden sich die Rugen der BeschwerdefUhrerinnen betreffend
Gebaudehohe al's unzutreffend erweisen. Ihre Behauptung, im Sommer 2003 seien an der
Sldwestfassade erhebliche Terrainveranderungen vorgenommen worden, stiitzen die
Beschwerdefuhrerinnen zunéchst in ihrer Prozesseingabe auf die Fotosin ihrer Beilage 4.
Dabei soll offenbar das erste Foto den Zustand vor der Vollendung der Uberbauung ...
zeigen und das dritte Bild den Zustand nach Vollendung dieser Uberbauung. Aus diesen
Bildern vermag das Gericht aber keine Terrainveranderungen zu erkennen. Dieim ersten
Foto wohl geteerte, aber noch unbewachsene Flache ist im dritten Foto einfach begriint. Der
Terrainverlauf ist jedoch im Wesentlichen gleich. In beiden Bildern ist zu sehen, wiedie
Trennmauer zwischen Parzelle 47 (Nachbarn) und Parzelle 1908 (Bauherr) verlauft. Im
Bereich, wo das alte Engadinerhaus (im Norden) sowie der neue Gebaudeteil (im Sliden)
aufeinandertreffen, ist auf beiden Fotos der

gleiche Gelandeabsatz zu sehen. Dieser ist auch auf dem bewilligten Fassadenplan sichtbar.
Wie anlésslich des Augenscheins vom 27. August 2012 zudem glaubhaft dargetan wurde,
konnen dort schon deshalb keine Terrainabgrabungen vorgenommen worden sein, well
sonst die unteren Fenster entlang der Stidwestfassade am Gebaudekomplex Sid
urspriinglich unterirdisch erstellt worden wéren, was offensichtlich nicht den Tatsachen
entsprechen kann bzw. vdllig unsinnig gewesen wére (vgl. Gerichtsfoto 1 am Standort 1).
Die Behauptung der Beschwerdefihrerinnen, im Sommer 2003 hétten auf jener
Fassadenseite erhebliche Terrainveranderungen stattgefunden, konnte nicht belegt werden
und trifft somit nicht zu. Bei den eingereichten Fotos (Beilage 9 der Gemeinde) von 1969
sah das Gelénde im fraglichen Scharnierbereich zwischen dem alten Engadinerhaus (im
Norden) und dem spéter erstellten Gebaudekomplex (im Stiden) allerdings noch ganz
anders aus. Der nun interessierende Gel éndeabsatz war damals noch nicht ausgepragt
vorhanden. Man vermag darauf zu erkennen, dass die jetzt vorhandene Abgrabung beim
neueren Gebaudekomplex damals noch nicht existierte, da die untersten Fenster auf jenem
Foto kaum sichtbar waren. Wann allerdings diese Abgrabung vorgenommen wurde, ist
zeitlich offenbar nicht mehr genau eruierbar. Die Situation, wie sie dem dritten Foto der
Beschwerdefuhrerinnen (Beilage 4) von angeblich 2002 zu entnehmen ist, scheint jedoch
schon at zu sein. ¢) In ihrer Replik machen die Beschwerdefiihrerinnen geltend, die
Hohenaufnahmen von 2001 der ... zeigten, dass der Messpunkt 1 fur die Gebéaudehthe
2001 eine Terrainhthe von 1809.85 m.u.M. aufgewiesen habe. Diese Behauptung stimmt
aber nicht, wie Beweismittel der Gemeinde (Beilage 14) zeigen. Der Messpunkt 1 (1810.19
m.u.M.) liegt im Gel&nde oberhalb des Punktes 1809.85 m.u.M., zwischen den beiden
Hohenlinien 1810.00 m.i.M. und 1810.50 m.i.M. Dabel ist er von der Linie (Hohenkurve)
1810.00 m.0.M. weniger weit entfernt als von der Linie 1810.50 m.i.M mit 31 cm (vgl.



dazu Beilage 14 der Gemeinde; Vergrdsserung vom 21. Juni 2012). Demzufolge ist von der
Richtigkeit der hdhenméssigen Festsetzung dieses M esspunktes

(1810.19 m.i.M.) auszugehen. Dies gilt umso mehr, als der betreffende Messpunkt/Eckwert
unterhalb des Betonsockels an der Stidwestfassade am 22. Juni 2012 noch einmal von der
Gemeinde nachgemessen und verfiziert wurde (Beilage 15; vgl. zudem Gerichtsfotos 2 und
3 am Standort 1 entlang der Siidwestfassade auf Parz. 1908 anl&sslich der Begehung vom
27. August 2012). d) Die weitere Behauptung der Beschwerdefihrerinnen, im Fassadenplan
sei das neue Terrain zwischen den Messpunkten 3 und 4 tberhaupt nicht eingezeichnet, ist
sodann aktenwidrig. Im Plan Siidostfassade (Beilage 16 der Gemeinde) ist sowohl das neue
als auch das bestehende Gel&ndeterrain zwischen diesen Punkten vermerkt. Die Abgrabung
beginnt somit genau beim Messpunkt 3. Zwischen den zwel Messpunkten 3 und 4 ist dort
das bestehende Terrain an der Fassade eingezeichnet. €) Der Bau der Rampe (fur die
Zufahrt zu den zwel Garagen im neuen Gebaudekomplex Sid) hat —wie die Gemeinde zu
Recht festhielt — auf die Gebaudehohe keinen Einfluss, well die Rampe auf dem
bestehenden Terrain an der Stidostfassade (im Fassadenplan sichtbar; Beilage 16) entlang
verlauft. Fur die fragliche Rampe muss a so keine Abgrabung erfolgen. Die
Bewilligungserteilung — auch allenfalls ohne Ausrundung und mit leichter Uberschreitung
des max. zulassigen Rampengefalles von 12% (Art. 77 Abs. 2 BG; siehe dazu hinten Erw.
4.8) — liegt bei diesen Vorgaben jedoch noch im pflichtgeméssen Ermessen der Gemeinde,
weshalb auch diesbezliglich keine Korrektur der angefochtenen Entscheide vom Februar
2012 gerechtfertigt ist oder sachlich notwendig erscheint. f) Im Ubrigen muss das
bestehende Terrain bis zur Grenze der benachbarten Parz. 1908 und 47 — entgegen der
Sachdarstellung der Beschwerdef iihrerinnen — nicht noch separat auf einem Plan
eingezeichnet werden (vgl. Gerichtsfotos 4-7 am Standort 2). Die Gebaudehthe wird
namlich laut Art. 109 BG ausschliesslich vom Terrain beim Fassadenfuss bis zum
Schnittpunkt der

Fassadenhaut mit oberkant Dachsparren gemessen. Die Hohe des gewachsenen Terrains an
der Parzellengrenze ist dafUr nicht massgebend, weshalb dort auch auf weitere Messungen
oder Abklarungen verzichtet werden kann. 4. a) Nach Art. 73 BG ist die Voraussetzung der
hinreichenden Zufahrt erflllt, wenn das Grundsttick unmittelbar an eine Strasse grenzt oder
eine Zufahrt zu einer Strasse aufweist. Als Strasse gelten auch Plétze und Wege, sofern sie
die gleichen Funktionen erfullen (Abs. 1). Strassen sind hinreichende Zufahrten, wenn sie:
a) baulich und verkehrstechnisch der zu erwartenden Beanspruchung gentigen oder ein mit
zunehmender Beanspruchung erforderlicher Ausbau moglich ist; und b) ihre Benitzung
auch durch Motorfahrzeuge rechtlich gesichert ist (Abs. 2). Zufahrten zu Strassen sind
hinreichend, wenn bei Grundstiicken, die an Strassen angrenzen, die unmittelbare Zu- und
Wegfahrt die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt, die Zufahrt auch im Winter benutzbar
ist und in der Regel der Ausbau den VSS-Normen (Verein Schweizerischer
Strassenfachleute) entspricht (Abs. 3). Bei Uberbauungen fiir landwirtschaftliche Zwecke
sind die Zufahrten den jeweiligen Bedirfnissen anzupassen (Abs. 4). Zur
Verkehrssicherheit von Erschliessungsanlagen wird in Art. 76 BG bestimmt: Bauliche
Anlagen wie Einmindungen, Ausfahrten und Ausgange auf Strassen, Wege und Plétze
durfen die Benutzer der Verkehrsanlagen nicht geféhrden (Abs. 1). Die Baubehtrde kann
die Anpassung oder Beseitigung geféhrlicher Anlagen verfuigen. Die dadurch entstehenden
Kosten sind dem betroffenen Grundeigentiimer zu verguten (Abs. 2). Im Bereich von
Kantonsstrassen erfordern neue Anlagen oder Abanderungen bestehender Anlagen eine



zusétzliche Bewilligung der zustandigen kantonalen Behorde (Abs. 3). Bezilglich
Ausfahrten von Garagen und Abstellpl&tzen wird in Art. 77 BG festgehalten: Die freie Sicht
auf die Strasse soll auf wenigstens 3.5 m von der Fahrbahngrenze unter einem Winkel von
45° gewdhrleistet sein. Einstellhallen und Garagen mit direkter Ausfahrt auf verkehrsreiche
oOffentliche Strassen, Wege und Pl&tze missen einen Vorplatz von mindestens 5 m Lange
und3m

Breite aufweisen. Dienen sie zur Unterbringung von Fahrzeugen mit mehr als 5 m Lénge,
ist der Vorplatz entsprechend zu vergrossern (Abs. 1). Rampen dirfen eine maximale
Neigung von 12% aufweisen. Bei Rampen an verkehrsreichen Strassen muss zwischen der
Strassengrenze und dem Beginn der Neigung ein Vorplatz mit einer Neigung von hoéchstens
5% und von mindestens 3 m Lénge vorhanden sein (Abs. 2). Bei Vorliegen besonderer
Verhdltnisse, insbesondere in den Dorfkernzonen und dem alten Dorfteil ... und ..., kann
die Baubehotrde davon abweichende Masse gestatten (Abs. 3). Die Baubehdrde kann die
Erstellung gemeinschaftlicher Zu- und Ausfahrten vorschreiben oder die Eigentimer
bestehender Anlagen verpflichten, Dritten die Mitbentitzung gegen angemessene
Entschadigung zu gestatten, sofern sich dies im offentlichen Interesse als notwendig erweist
(Abs. 4). b) Wie aus den bel den Bauakten liegenden Planen zur Erschliessung (vgl.
Hauszufahrtsplane ... AG vom 22. September 2011 und Architektengemeinschaft ... vom
30. Januar, von der Gemeinde genehmigt am 20. Februar 2012) sowie auch dem
Katasterplan 1:500 (Grundbuchamt) vom

E. 18

November 2011 hervorgeht, ist die Behauptung der Beschwerdefhrerinnen offensichtlich
falsch, dass fur die Zufahrt zu den zwel im Erdgeschoss (EG) auf der Slidseite des neuen
Ersatzbaues liegenden Parkplétze fremder Boden (Nachbargrundstticke) beansprucht
werden misste. Die Zufahrt erfolgt vielmehr eindeutig auf dem Grundstiick Parz. 1908 der
Bauherrschaft. Die Argumente beztiglich der Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit sind
nach Auffassung des Gerichts — insbesondere aufgrund der Erkenntnisse des Augenscheins
(vgl. Gerichtsfotos 10-15 am Standort 3 samt 3 Fotos von der Via ...) — nicht zutreffend, da
die Ein- und Ausfahrt zur Via... keineswegs untibersichtlich, besonders steil und sonst —
selbst im Winter - nicht ausserordentlich gefahrlich erscheint. Im Ubrigen hat die Gemeinde
plausibel dargetan, dass der motorisierte Verkehr auf der Via ... mit entsprechenden
Massnahmen (mittels Verkehrsschranken, Stopp-Pfosten usw.) weiterhin sehr niedrig
gehalten werden kann und aus den zwel zusétzlich geplanten Garagenplétzen auf Parz. 1908
sicherlich kein nennenswerter Mehrverkehr oder lastige

Geruchsemmissionen zu erwarten sind. Weiter ist zu beachten, dass die von den
Beschwerdefihrerinnen — laut Art. 73 Abs. 3 BG — angefiihrten VSS- Normen nicht
zwingend anwendbar sind. Die genannten VSS-Normen sind lediglich ,,in der Regel” zu
beachten, womit ausdriicklich Raum fur die Beriicksichtigung besonderer
Zufahrtsverhéltnisse besteht. Die 6rtlichen Verhaltnisse lassen nun aber ohne Zweifel eine
sichere und vernunftige Erschliessung der Parz. 1908 zu. Massgebend ist sicher auch, dass
dieVia... ab dem Grundstiick der BeschwerdefUhrerinnen gemass den Ausfihrungen der
Gemeinde keine offentliche Strasse mehr ist. Esist infolgedessen davon auszugehen, dass
die Voraussetzungen nach Art. 77 BG erfillt sind und die Bewilligungserteilung deshalb im
Ermessen der Gemeinde gelegen ist. 5. @) Nach Art. 57 BG betragt der Erstwohnungsanteil
pro Grundstiick und pro Uberbauung 35% der fiir Wohnzwecke bestimmten
Bruttogeschossflache (BGF). Dabel sind 20% real zu erfillen (Pflichtanteil; Abs. 1). Wird



auf einem Grundsttick nur eine Wohnbaute mit lediglich einer Wohneinheit erstellt
(Einfamilienhaus/Villa), unterliegt sie als Ganze der Erstwohnungspflicht. Sofern die
Wohnflache weniger als 300 m2 aufweist, kann sie indessen uneingeschrénkt durch
Ersatzabgabe abgegolten werden (Abs. 2). Werden auf einem Grundstiick mehrere Bauten
erstellt, kann die Erstwohnungspflicht in einer Baute bzw. in einzelnen Bauten erfillt
werden, sofern die nutzungspflichtigen Erstwohnungen vorgangig oder zumindest
gleichzeitig erstellt werden (Abs. 3). b) Die Beschwerdefiihrerinnen verlangen, dass das
Baugesuch abgewiesen werde, well die Nichtanrechnung der Garagenflache im
Erdgeschoss die Vorschriften Uber die Erstwohnungsverpflichtung verletzen wiirde.
Nachdem aber unbestritten feststeht, dass die Gesamterstwohnungsverpflichtung auch
erfullt werden konnte, falls die Garagenflache von 87.3 m2 im Erdgeschoss mitgezahit
wurde, da die von der Bauherrschaft bestimmte Erstwohnung Nr. 1 mit 115.2 m2
Bruttogeschossflache noch gross genug ist, um die reale Erstwohnungspflicht (20%) zu
erfillen und in diesem Fall lediglich die

Ersatzabgabe hoher ausfiele, scheint es gar fraglich, ob die Beschwerdefthrerinnen
diesbeziiglich tGiberhaupt noch ein schiitzenswertes I nteresse haben, daihnen ein praktischer
Nutzen bezlglich der Hohe der Ersatzabgabe offensichtlich abgeht. Die
Beschwerdeftihrerinnen haben aber noch ein weiteres Argument fur die Nichterflllung der
Erstwohnungsverpflichtung vorgebracht, indem sie behaupten, die zwel Baukorper auf
Parz. 1908 (Umbau Altbaute ... [im Norden] sowie Abbruch/Neubau Gebaudekomplex
Sld) missten al's Gesamtbaute behandelt und beurteilt werden, womit dann die
Erstwohnungsverpflichtung bel der Umbaute nicht mehr erfillbar wére (siehe dazu
Berechnung S. 9 der Beschwerdeschrift; Erstwohnflache 232.365 m2; Realerfullung 132.78
m2). Wére dem effektiv so, |&ge aber auch ein praktischer Nutzen fir die
Beschwerdefihrerinnen vor, da die Baubewilligung in diesem Fall nicht hétte erteilt werden
durfen. Die Legitimation zur Beschwerdeerhebung nach Art. 50 des

V erwaltungsrechtspflegegesetzes (VRG) kann unter diesem Gesichtspunkt folglich bejaht
werden, weshalb auf die Beschwerde auch in diesem Rugepunkt einzutreten ist. In der
Sache selbst ist fir das Gericht aber klar, dass esim Ermessen der Gemeinde liegt, die
beiden Baukorper auf Parz. 1908 in Bezug auf die Erfullung der
Erstwohnungsverpflichtung separat zu behandeln. Daran &ndert nichts, dass das beide
Bauten erschliessende Treppenhaus im Neubau (Gebaudekomplex Sud) erstellt wird.
Ebenfalls liegt esim Ermessen der Gemeinde, die Garagenflache vorliegend nicht
anzurechnen (vgl. dazu auch die einleuchtende Argumentation der Gemeinde in der
Vernehmlassung vom 30. April 2012, S. 9-10, worauf hier verwiesen werden kann). 6. a)
Nach Art. 96 Abs. 2 KRG trégt die Verfahrenskosten, wer durch Gesuche aller Art oder
durch sein Verhalten einen Aufwand verursacht hat. Die sich aus der Behandlung von
Einsprachen ergebenden Kosten sind den Einsprechenden zu tiberbinden, wenn die
Einsprache abgewiesen oder darauf nicht eingetreten wird. Diesfalls konnen die
Einsprechenden ausserdem zur Leistung einer

angemessenen ausseramtlichen Entschadigung an die Gesuchstellenden verpflichtet
werden. b) Die Beschwerdefihrerinnen bemangeln in diesem Zusammenhang, dass sie zu
Unrecht mit 50% (Fr. 800.--) der Kosten des Einspracheverfahrens belastet worden seien
(vgl. Ziff. 3 Dispositiv im Bau- und Einspracheentscheid vom 20. Februar 2012). Sie
verkennen dabei offensichtlich, dass sie mit ihren Einwanden nicht durchgedrungen sind
(vgl. Ziff. 1 Dispositiv) und die Behandlung und Beurteilung derselben durch die Gemeinde



einen nicht unbedeutenden Aufwand (K osten Rechtsberatung Fr. 1° 100.--) erforderlich
machte, wofur die damaligen Einsprecher zumindest anteilsméassig kostenpflichtig sind. ¢)
Der Vollsténdigkeit halber sei nur noch erwahnt, dass auch der Vorwurf der
Nichtbehandlung der Einsprache,, ...“ unbegrindet ist, da sich deren Einwande auf das
urspriingliche Baugesuch Nr. 2010.13/52 bezogen haben. Dieses Gesuch wurde aber wieder
zurickgezogen und das neue Baugesuch Nr. 2011.14/52 am 15. November 2011 gestellt,
was der ... bereits mit Schreiben der Gemeinde vom 9. November 2011 so mitgeteilt wurde,
mit dem Hinwel's, dass sdmtliche gegen das urspriingliche Bauprojekt erhobenen
Einsprachen damit obsolet wirden. 7. a) Sowohl der angefochtene Bau- und
Einspracheentscheid vom 20. Februar 2012 a's auch die strittige Baubewilligung vom 23.
Februar 2012 sind demnach rechtmassig, was zur Abweisung der Beschwerde fihrt. b) Bel
diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten gestitzt auf Art. 73 Abs. 1 VRG
unter soldarischer Haftung den beiden Beschwerdefihrerinnen aufzuerlegen. Diese haben
den anwaltlich vertretenen, obsiegenden Beschwerdegegner (Bauherr) nach Art. 78 Abs. 1
VRG zudem aussergerichtlich noch angemessen zu entschadigen, wobei das Gericht
ermessenswel se eine Entschadigung von insgesamt Fr. 2000.-- (inklusive Mehrwertsteuer)
far

gerechtfertigt erachtet. Gemass Art. 78 Abs. 2 VRG steht der Beschwerdegegnerin
(Gemeinde) keine Parteientschadigung zu, da sie lediglich in ihrem amtlichen
Wirkungskreis obsiegte. Demnach erkennt das Gericht: 1. Die Beschwerde wird
abgewiesen. 2. Die Gerichtskosten, bestehend - aus einer Staatsgebiihr von Fr. 5°000.-- -
und den Kanzleiauslagen von Fr. 599.-- zusammen Fr. 5'599.-- gehen je zur Halfte und
unter solidarischer Haftung fur die ganzen Kosten zulasten der ... sowieder ... und sind
innert 30 Tagen seit Zustellung dieses Entscheides an die Finanzverwaltung des Kantons
Graubtinden, Chur, zu bezahlen. 3. Die ... und die ... haben ... aussergerichtlich mit
insgesamt Fr. 2°000.-- (inkl. MWST) zu entschadigen. Die an das Bundesgericht erhobene
Beschwerde wurde mit Urteil vom 14. Oktober 2014 abgewiesen, soweit darauf einzutreten
war (1C_523/2012).
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