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Regeste

Baueinsprache | Baurecht

Erwagungen

E.5

Am 26. Oktober 2012 reichte die B. AG alsVertreterin der C. AGundals
Gesuchstellerin (Bauherrschaft) bei der Gemeinde X. ein Gesuch um Erstellung der
Uberbauung ,, E. " mit Ein- und Mehr- familienhausern (22 Wohnungen mit 2.5 - 3.5
Zimmern, 14 Wohnungen mit 4.5 - 5.5 Zimmern sowie funf Wohnungen mit 6.5 Zimmern,
65 Gara- genparkplétzen und 19 Aussenparkplétzen) auf Parzelle 1329 in X. en.
Basis sei der Quartierplan , E. " mit den entsprechenden Quar-

- 5 - tierplanvorschriften. Das Baugesuch wurde vom 26. Oktober bis 15. No- vember 2012
offentlich aufgelegt. Gegen dieses Bauvorhaben gingen zwel Einsprachen ein, einerseits
jenedesA. vom 14. November 2012 in italienischer Sprache mit dem sinngemassen
Antrag um Verweigerung der Baubewilligung, und ander- seits jenevon D. vom 15.
November 2012, worin es einzig um die Erstellung elnes Zauns entlang der Parzelle 1331
ging. Am 16. November 2012 wurde A. vom Bauamt der Gemeinde X. darauf
hinge- wiesen, dass in der Gemeinde Rétoromanisch Amtssprache sei, alenfalls als
Zweitsprache Deutsch. Die Einsprache sei in ratoromanischer oder deutscher Sprache
einzureichen. Ansonsten kdnne sein Anliegen nicht behandelt werden. Am 20. November
2012 reichte A. die Einspra- che in Deutsch nach. Am 23. November 2012
beantragten die C. AGund dieB. AG, auf die Einsprache der A. sel nicht
einzutreten, allenfalls sei sie abzuweisen. Unter anderem wurde geltend gemacht, die
Einsprache sai in italienischer Sprache abgefasst gewesen, also nicht in der Amtsspra- che
der Gemeinde X. . Die deutsche Version sel zu spét eingereicht worden. Mit
Entscheid vom 7. Dezember 2012 trat die Gemeinde X. man- gels vorhandener
Einsprachel egitimation nicht auf die vom A. erho- bene Einsprache ein. Unter
anderem stellte sie fest, dain der Gemeinde X. R&toromanisch Amtssprache sel, sel
auf Verlangen des Bauam- tes am 21. November 2012 eine erganzte Einsprachein
deutscher Spra- che nachgereicht worden. In den Erwégungen wurde auf die Sprachen-
problematik nicht mehr Bezug genommen. Mit Entscheid vom 19. De-

- 6 - zember 2012 schrieb die Gemeinde X. die Einsprache von D. gestitzt auf
eine zwischen den Parteien geschlossene Vereinbarung ab. Am 19. Dezember 2012 erteilte
die Gemeinde X. der B. AG die Baubewilligung.

E.6

Am 7. Dezember 2012 schlossen die C. AG und die Gemeinde X. eine

offentlich-rechtliche Vereinbarung betreffend Verwendung der Gewinne aus der



Veréusserung unbewirtschafteter Zweitwohnungen der Uberbauung ,, F. ". Darin
verpflichtete sich die C. AG, den Gewinn aus der Veréusserung der auf Parzelle 1329
aufgrund des bewil- ligten Baugesuchs erstellten Zweitwohnungen, also den Betrag, der den
Buchwert von aktuell Fr. 513228.-- Gbersteige, auf ein separates Konto zu fuhren. Diesen
Betrag dirfe die C. AG ausschliesslich fir den Ausbau und den Betrieb ihres
Skigebietes, also fur die Finanzierung einer Beschneiungsanlage oder einer
Zubringeranlage von Z. ins Skige- biet, oder fir die Anschaffung und Herstellung
von Anlagevermdgen ver- wenden. Die Gemeinde X. unternehme allesin ihrer Macht
Stehen- de, um dem zur Diskussion stehenden Bauprojekt zum Durchbruch zu verhelfen. So
habe sie insbesondere das Baugesuch beférderlich zu be- handeln mit dem Ziel, dass die
Baubewilligung noch vor Ende 2012 erteilt werden kénne. Die C. AG ziehedie
gegen die Planungszone erho- bene Beschwerde zurtick, sobald die erteilte Bewilligung
Rechtskraft er- langt habe.

E.7

Gegen den Einspracheentscheid vom 7. Dezember 2012 erhob der A. (nachfolgend
Beschwerdefiihrer) am 7. Januar 2013 Beschwer- de an das V erwaltungsgericht des
Kantons Graubtinden und beantragte die Aufhebung des Einspracheentscheids und die
Nichterteilung der Bau- bewilligung.

- 7 - Gegen die Baubewilligung vom 19. Dezember 2012 erhob der Beschwer- deftihrer am
21. Januar 2013 Beschwerde an das V erwaltungsgericht des Kantons Graubiinden und
beantragte wiederum die Aufhebung des Ein- spracheentscheids und die Nichterteilung der
Baubewilligung. Mit Urteilen vom 22., mitgeteilt am 24. Januar 2013 (R 13 15), sowie vom
14., mitgeteilt am 15. Februar 2013 (R 13 60), wies das Verwaltungsge- richt die
Beschwerden ab mit der Begriindung, der Beschwerdefthrer sei nicht

beschwerdel egitimiert, weshalb die Vorinstanz zu Recht nicht auf dessen Einsprache
eingetreten sei. Im Ubrigen wére Art. 75b BV erst auf Baubewilligungen anwendbar, die
nach dem 1. Januar 2013 erteilt wor- den seien, weshalb in der Gemeinde X. im Jahr
2012 noch Baube- willigungen fir Zweitwohnungen nach bisherigem Recht hétte erteilt
wer- den durfen.

E.8

Gegen die Urtelle des Verwaltungsgerichtes R 13 15 und R 13 60 erhob der
Beschwerdefthrer am 25. Februar bzw. am 18. Mérz 2013 Be- schwerdein
offentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht mit den Antragen auf
Aufhebung der angefochtenen Entscheide und Zurtickweisung der Sache zu neuem
Entscheid im Sinne der Erwagungen an die Vorinstanz. Eventualiter sei die der B.

AG erteilte Baubewilli- gung aufzuheben. Die Rickwel sungsantrége wurden — soweit
ersichtlich — nicht begriindet. Am 29. Juli 2013 nahmen die Gemeinde X. und die
B. AG gegenlber dem Bundesgericht Stellung und beantragten die Vereinigung der
Verfahren, die Gutheissung der Beschwerden und die Zurtickweisung der Sache an das
Verwaltungsgericht zur Prifung der weiteren Sachur-

- 8 - teilsvoraussetzungen bzw. der materiellen Beschwerdeberechtigung und sohin zu
neuem Entscheid. Mit Urteil des Bundesgerichtes 1C_220/2013, 1C_312/2013 vom 30. Au-
gust, mitgeteilt am 3. Oktober 2013, vereinigte das Bundesgericht die bei- den Verfahren
und hiess die Beschwerden gut. Es hob die Urteile des V erwaltungsgerichtes des Kantons
Graubinden R 13 15 und R 13 60 auf und wies die Sache zu neuer Beurteilung an das



V erwaltungsgericht zurtck.

E.9

Dazu aufgefordert, erklarte die B. AG am 24. Oktober 2013, am Baugesuch und der
Baubewilligung festhalten zu wollen. Das Beschwer- deverfahren sei weiter zu instruieren
und die B. AG sowie die bei- zuladende C. AG zur Vernehmlassung
einzuladen. Die beiden Ver- fahren kdnnten vereinigt werden.

E. 10

Mit prozessleitender Verfiigung vom 25. Oktober 2013 wurden die Verfah- ren R 13 15A
und R 13 60A zusammengelegt und die C. AG zum Verfahren beigeladen.

E.11

Die Gemeinde X. (nachfolgend Beschwerdegegnerin 1) beantragte am 25. November
2013 die Abweisung der Beschwerde sowie die Durch- fuhrung einer Referentenaudienz. «
DieC. AG sal mit der 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung vom 8. bzw. vom 14.
Oktober 2008 eine Reihe von Verpflichtungen gegeni- ber der Beschwerdegegnerin 1
eingegangen und habe diese auch er- fillt. Sie habe die Mehrwerte aus der Zuweisung des
Teilsvon Parzelle 1329 in die Wohnzone 2, 1. Etappe investiert. Diessal im Vertrauen
darauf erfolgt, dass die neu eingezonte Fléche auch mit unbewirtschaf- teten
Zweitwohnungen tberbaut werden durfe. Mit Erstwohnungen las- se sich das Ziel nicht
erreichen. Von diesen Leistungen profitiere nicht nur die C. AG, sondern die
Offentlichkeit als Ganze. Die projek-

- 9 - tierten Zweitwohnungen lagen deshalb im tberwiegenden 6Gffentlichen Interesse der
Gemeinde und der Region. * Die C. AG hétten sich mit 6ffentlich-rechtlicher
Vereinbarung vom 7. Dezember 2012 verpflichtet, auch den Gewinn aus der Veréusserung
der auf der Parzelle 1329 erstellten Zweitwohnungen auf ein separates Konto zu zahlen mit
der Auflage, den betreffenden Betrag ausschliess- lich fir den Ausbau und den Betrieb ihres
Skigebietes zu verwenden. Diese Vereinbarung habe dazu gefihrt, dass die C. AG
nicht friher ein Baugesuch fir die umstrittenen Zweitwohnungen eingereicht habe. Sie
habe darauf vertrauen dirfen, dass es damit keine Eile haben wiirde, nachdem sie ihrerseits
die vereinbarte Leistung bereits erbracht gehabt habe. « Die Verfassungsbestimmungen des
Vertrauensschutzes und des Han- delnsim 6ffentlichen Interesse sei mindestens ebenso
gewichtig einzu- stufen wie die Ziele, welche mit Art. 75b BV verfolgt wirden.

E.12

DieC. AG (nachfolgend Beigeladene) beantragte in ihrer Vernehm- lassung vom 29.
November 2013 die Abweisung der Beschwerde, soweit darauf eingetreten werden konne.
Vor Ansetzung eines zweiten Schrif- tenwechsels seien die Partelen présidialiter zwecks
Auslotung eines Ver- gleichs zu einer Referentenaudienz vorzuladen. Sollte diese nicht zu
einer einvernehmlichen L6sung fuhren, werde die Durchfihrung eines zweiten
Schriftenwechsel s beantragt. ¢ Die gegen den Einspracheentscheid erhobene Beschwerde R
13 15 sei verfriht gewesen. Der Beschwerdefthrer hétte ohne Schaden erst die
Baubewilligung anfechten konnen. Auf die Beschwerde R 13 15 sei deshalb nicht
einzutreten. Die Beurteilung dieser Angelegenheit sei aber dem Gericht Uberlassen.
Materiell zu beurteilen sei die Beschwer- de R 13 60. « Die beiden 6ffentlich-rechtlichen

V ereinbarungen belegten, dass sich die Beschwerdegegnerin 1 und die Beigeladene tber
die Zielsetzungen einig gewesen seien. Die Realisierung des bewilligten Bauprojektes sei



forderwirdig. Die zu schaffenden kalten Betten bezweckten wie bewirt- schaftete
Wohnungen, einen substanziellen Beitrag an die offentliche touristische Infrastruktur zu
leisten. Die jetzt bestehende und kinftig noch zu realisierende Beherbergung in der
Gemeinde sei direkt abhén- gig von der Entwicklung der weiteren touristischen
Infrastruktur, also

- 10 - von den Investitionen der Beigeladenen in Bahnanlagen und in die da- mit
einhergehende Beschneiung des Skigebiets. Dazu misse auch die Parahotellerie beitragen.
Die Hotellerie sei vom Angebot der Bergbah- nen direkt abhéngig. Bei schwindenden
Umsétzen und Logiernachten gehe es um Existenzsicherung. Von daher erweise sich der
vorliegende Fall als Sonderfall, vergleichbar mit dem Ausnahmetatbestand projekt-
bezogener Planung geméss Art. 8 ZwV O. In Berlicksichtigung dieser besonderen Sach- und
Rechtslage sowie des besonderen Verfahrens- ablaufs seit Aufzonung durfe die
Beigeladene folgern, dass zwischen der Beschwerdegegnerin 1 und ihr verschiedentlich
besondere Vertrau- enstatbestdnde gesetzt worden seien. « Anknupfungspunkt fir den
Vertrauensschutz seien vorliegend die bei- den 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarungen
zwischen der Beschwerde- gegnerin 1 und der Beigeladenen. Dabei sei die Frage zu kléren,
wel- chen Einfluss nachtragliche Gesetzesanderungen oder nachtragliche Anderungen der
tatséchlichen Verhaltnisse auf solche Vertrége hétten. Vorliegend miisse der Vertrag aus
dem Jahr 2008 diesbeziiglich beur- teilt werden. Die von der Beigeladenen geltend
gemachte besondere In- teressenlage diene nicht einfach privaten Zwecken, sondern
oOffentli- chen Zielen (Befdrderung des gesamten Tourismusin dieser Region). Die
Beigeladene verfolge offentliche Interessen im Einklang mit der Gemeinde. Die beiden

V ereinbarungen zwischen der Beschwerdegeg- nerin 1 und der Beigeladenen seien dafUr
verantwortlich gewesen, dass die Beigeladene nicht bereits friher ein Baugesuch
eingereicht hatte. Zudem habe die Beschwerdegegnerin 1 zusammen mit der Gemeinde
Y. als Pilotgemeinde fur eine Tourismussteuer auftreten wollen. Aus alldem folge,
dass im Fall der Beigeladenen eine besondere Kon- stellation des Vertrauensschutzes
gegeben sei, die gegen das vorsorg- liche Baubewilligungsverbot fir nach dem 11. Mérz
2012 erteilte Bau- bewilligungen spreche.

E. 13

DieB. AG (nachfolgend Beschwerdegegnerin 2) beantragte in ihrer Vernehmlassung,
ebenfalls vom 29. November 2013, auf die Beschwerde R 13 15 sei nicht einzutreten und
die Beschwerde R 13 60 sei abzuwel- sen. Es sal ihr zu gestatten, die bereitsim Jahr 2012
gestellten Bauprofile pendente lite zu entfernen — Letzteres deshalb, well jakeine Versttsse
gegen materielles Baurecht geltend gemacht worden seien. Ansonsten werde auf die
Vernehmlassung der Beigeladenen verwiesen.

-11 -

E.14

Am 14. Januar 2014 hielt der Beschwerdefuhrer replicando an seiner Be- schwerde vom 7.
Januar 2013 sowie an der Baueinsprache vom 20. No- vember 2012 fest und beantragte die
Aufhebung der angefochtenen Bau- bewilligung vom 19. Dezember 2012 und der
Entscheide des Gemeinde- vorstands vom 3. und 7. Dezember 2012 sowie die Abweisung
des Bau- gesuchs vom 26. Oktober 2012. « Das von der Beschwerdegegnerschaft fur sich in
Anspruch genommene Vertrauen sei nicht berechtigt. Zudem stiinden der Berufung auf
Treu und Glauben Uberwiegende 6ffentliche Interessen entgegen. « Die Vereinbarung aus



dem Jahr 2008 beinhalte keine Verpflichtung der Beschwerdegegnerin 1, die Parzellen der
Bauherrschaft in die Bauzone zuzuweisen bzw. den Bau von Zweitwohnungen zu
bewilligen. Die am 26. Mai 2009 in Kraft getretene Ortsplanungsrevision habe zwar die
Bauzone erweitert, jedoch keine Angaben Uber die Nutzung der neu der Bauzone
zugeschiedenen Parzellen der Bauherrschaft enthalten. Die Frage der Nutzung habe sich
erst mit der Auflage des Quartierplans , E. " in den Monaten August/September 2012
gestellt. Vorausge- gangen sel die Verfiigung des Gemeindevorstands vom 19. Juni 2012,
womit eine Baubewilligung fur Zweitwohnungen unter der Bedingung einer bestimmten
Investition des Gewinnsin Aussicht gestellt worden sei. Weder die Vereinbarung aus dem
Jahr 2008 noch die Zonenplan- revision hdtten somit berechtigte Hoffnungen fur den Bau
von Zweit- wohnungen wecken kénnen. Auch die Verfligung des Gemeindevor- stands
vom 19. Juni 2012 habe keine berechtigten Hoffnungen wecken kénnen, da der Handel
(Baubewilligung gegen Sicherung der Mittel durch 6ffentlich-rechtlichen Vertrag) wohl
widerrechtlich sei und die Gemeinde vorsichtshalber einen Vorbehalt zu Gunsten des
Bundes- rechts angebracht habe. Die Leistungen, welche die Bauherrschaft in Erfillung
ihrer Verpflichtungen aus der 6ffentlich-rechtlichen Vereinba- rung aus dem Jahr 2008
erbracht habe, seien nur als Ausgleich des Mehrwerts von Planungsmassnahmen im Sinne
von Art. 19 Abs. 3 KRG erfolgt. Es sei Sache der Bauherrschaft, aufgrund der neuen Lage
eine Uberprifung der Schétzung des Mehrwertausgleichs zu fordern. « Das 6ffentliche
Interesse an der Durchsetzung von Art. 75b BV Uber- wiege das Interesse der Bauherrschaft
am Gewinn durch den Bau und Verkauf von Zweitwohnungen, auch wenn die Investitionen
an die Bergbahnen gehen sollten. Die Bauherrin sei ein gewinnstrebiges Pri-
vatunternehmen. Erstellung, Unterhalt und Betrieb von Bergbahnen seien
privatwirtschaftliche Tétigkeiten. Die Anwendung von Art. 75b BV

- 12 - stehe in einem gewichtigen Offentlichen Interesse. Das Problem sei von Behérden und
auch von Gegnern der Initiative anerkannt. Die Bauherr- schaft sel auch nicht von der neuen
V erfassungsbestimmung Uber- rascht worden, da schon seit Jahrzehnten an der Problematik
konkret gearbeitet worden sei. Die Limite von 20 % sai bereitsim Urteil des
Bundesgerichtes 1P.404/1997 vom 9. November 1998 als eine mit der Eigentumsfreiheit zu
vereinbarende Raumplanungsmassnahme be- zeichnet worden. Die Initiative sei vor acht
Jahren lanciert worden und Art. 8 RPG sai bereitsam 1. Juli 2011 in Kraft getreten. « Die
angefochtene Baubewilligung verletze auch Art. 8 Abs. 2 und 3 RPG. Spétestens seit dem
11. Mérz 2012 hétte die Beschwerdegegne- rin 1 ihren Zonenplan an die Vorschriften von
Art. 75b BV und Art. 8 RPG anpassen miissen. Diese Bestimmung miisse im Rahmen der
Nutzungsplanung vollzogen werden. Die nach dem 11. Mé&rz 2012 von der
Beschwerdegegnerin 1 erlassene Planungszone mit ihrem Regle- ment habe die
Maoglichkeit fur neue Baubewilligungen fur Zweitwohnun- gen offen gelassen und
verstosse somit gegen Bundesrecht. ¢ Streitgegenstand sei die Baubewilligung, welche
klassische Zweitwoh- nungen zulasse. Die Ausfuhrungen der Beigeladenen betreffend
allfalli- ge nichtklassische Zweitwohnungen seien nicht zu horen, weil ein ent- sprechendes
Baugesuch nicht vorliege. Selbst wenn das Projekt Erst- wohnungen vorsahe, wére es nicht
bewilligungsféhig, weil zuvor die Grundzonenordnung der Gemeinde revidiert werden
musste. Dies habe das Bundesgericht im Fall 1C_584/2012 vom 4. Juli 2013 so entschie-
den. Diese Pflicht habe die Beschwerdegegnerin 1 nicht erfiillt, Der Zo- nenplan sei somit
ungultig und verletze Art. 22 Abs. 2 lit. b RPG. Alle unuberbauten oder nur zum Teil
bebauten Wohnzonen miissten auf- grund von Art. 8 RPG und Art. 75b BV Uberprift
werden, weil der Ver- fassungsartikel die raumplanerische Verpflichtung beinhalte, den



Anteil von Zweitwohnungen auf 20 % zurtickzufihren. Weil das ersuchte Bau- vorhaben
nicht realisiert werden kénne, erscheine die von den Be- schwerdegegnern vorgeschlagene
Referentenaudienz nicht nitzlich.

E. 15

Am 6. Méarz 2014 hielt die Beschwerdegegnerin 1 duplicando an ihren An- trégen fest und
ergénzte ihre Ausfuhrungen wie folgt: « Zwar seien die Beschwerdegegnerin 2 und die
Beigeladene private, gewinnorientierte Unternehmen; indessen gebe es mindestens ein
ebenso grosses Interesse der Allgemeinheit, dass die Gemeinde Uber eine funktionierende
Bergbahn verflige. Touristisch sei dieses Interesse existenziell. Weil die Erl6se aus den
Verkaufen der Wohnungen Investi- tionen fur den Tourismus darstellten, bestehe ein hohes
oOffentliches In-

- 13 - teresse an der Realisierung der Uberbauung. Es stimme nicht, dass die im Jahr 2009
erfolgte Einzonung keine Angaben Uber die Nutzung ent- halten habe. Die Bauparzelle sel
der Wohnzone 2 zugewiesen worden, womit elne Wohnnutzung vorgeschrieben worden sai.
Dass hierfir nur die Zweitwohnungsnutzung habe in Frage kommen kénnen, sel auf- grund
der vertraglichen Abmachungen klar gewesen, auch, well die pe- riphere Lage sich kaum
fUr den Erstwohnungsbau eigne. « Wenn der Beschwerdeftihrer Art. 8 Abs. 2 und 3 RPG ins
Spiel bringe und geltend mache, spétestens seit dem 11. Marz 2012 hétte die Be-
schwerdegegnerin 1 den Zonenplan anpassen und eine Planungszone gemass Art. 27 RPG
erlassen mussen, Ubersehe er, dass es hier nicht um den vom Bundesgericht definierten
Mantel bereich gehe, sondern, weil hier unbewirtschaftete Zweitwohnungen zur Diskussion
stiinden, um den harten Kern. Fur diesen sei Art. 75b BV sofort anwendbar, al- lerdings
unter dem Vorbehalt des V ertrauensschutzes. Deswegen sei auch keine Planungszone zu
verfigen gewesen. Es sal folglich irrele- vant, ob die Planungszone vom 6. Februar 2012
wieder aufgehoben worden sei und welche Wirkung die nachher verfigte Planungszone
haben sollte. Wenn der Vertrauensschutz vorgehe, habe die Beschwer- degegnerin 1 der
Beschwerdegegnerin 2 die Bewilligung zu Recht er- teilt, unabhéngig davon, ob die
Gemeinde im Ubrigen verpflichtet wer- de, ihre Bauzonen zu tGberpriifen. « Der Fall

W. (Urteil des Bundesgerichtes 1C_598/2013 vom 6. Dezember 2013) sei hier nicht
einschléagig. Zunéchst sei der Be- schwerdefthrer hier Gberhaupt nicht legitimiert. Die
Antragskompetenz von Art. 47 Abs. 2 KRG sei den Grundeigentiimern vorbehalten. Auch
das Verbandsbeschwerderecht spiele hier nicht, weil es hier um die ers- te Stufe der
Zonenplanrevision (Uberpriifung der Nutzungsplanung) ge- he. Der Antrag auf
Uberpriifung der Zonenordnung sei zudem neu und habe nicht Gegenstand des
gemeindlichen Verfahrens gebildet. Darauf sei hier nicht einzutreten.

E. 16

Am 10. Mé&rz 2014 hielten die Beschwerdegegnerin 2 und die Beigelade- ne duplicando an
ihren Antragen fest. « Die Einsprache des heutigen Beschwerdefihrers sei nicht in
rétoroma- nischer Sprache eingereicht worden und deshalb rechtsungiltig. Die Offerte des
Bauamtes X. zur Verbesserung sel rechtswidrig ge- wesen, weil auch siedie
Amtssprache missachtet habe. Die Einspra- cheverbesserung sei zudem verspéatet und in
Deutsch erfolgt. Das

- 14 - Nichteintreten auf die Einsprache durch die Beschwerdegegnerin 1 sei nicht
Uberspitzt formalistisch. ¢ Die erteilte Baubewilligung betreffe ein Baugebiet, fur welches
am 3. Dezember 2012 ein Quartierplan erlassen worden sei. In den Ent- scheiden vom 22.



Mai 2013 habe das Bundesgericht erkannt, dass Baubewilligungen, die zwischen dem 11.
Mérz und dem 31. Dezember 2012 erteilt worden seien, in den betroffenen Gebieten
anfechtbar, nicht aber nichtig seien. Dies misse auch fir den vorliegenden Quartierplan
gelten. Wenn der Beschwerdefuhrer auf eine Einsprache gegen den Quartierplan verzichtet
habe, aber in der Folge gegen das Baugesuch Einsprache und gegen die Baubewilligung
Beschwerde erhoben habe, sei dies rechtsmissbrauchlich. Wer einen Sondernutzungsplan
nicht an- fechte, obwohl dieser detaillierte Regelungen normiere, nachher aber die
Baubewilligung anfechte, verhalte sich krass widersprichlich. « Am 1. Januar 2013, beim
Inkrafttreten der ZwV O, sei der Quartierplan , F. " bereits rechtskraftig gewesen. Art.
8 Abs. 1lit. aZwV O sage zwar, neue Zweitwohnungen konnten gestiitzt auf einen
projektbezoge- nen Sondernutzungsplan erteilt werden, wenn dieser vor dem 11. Mérz 2012
genehmigt worden sei. Dieser Artikel widerspreche aber der zitier- ten bundesgerichtlichen
Rechtsprechung, auch wenn sich diese nicht auf Quartierplane, sondern auf
Baubewilligungen bezogen habe. Was fir Baubewilligungen gelte, gelte auch fur
Quartierplane. Sei ein solcher vor dem 31. Dezember 2012 erlassen, aber nicht angefochten
worden, sei er in Rechtskraft erwachsen. Darauf hétten sich die Betroffenen ver- lassen
konnen. Es bestehe ein aus dem V ertrauensschutz abgel eiteter Anspruch auf Erteilung der
Baubewilligung; dies umso mehr, a's bereits auf der Grundlage des erlassenen
Quartierplans und im Rahmen des Quartierplanverfahrens fir jedermann erkennbar habe
sein missen, dass der Quartierplan eine Nutzung fir Zweitwohnungen vorgesehen habe.

E. 17

Am 8. April 2014 hielt der Beschwerdefihrer triplicando an seinen Antré gen fest. « Die
Gemeindeverwaltung habe den Einsprecher eingeladen, die Ein- sprache in deutscher
Sprache einzureichen. Dadurch seien die Be- schwerdegegner nicht beschwert, zumal auch
sie durchgehend in deut- scher Sprache mit der Gemeindeverwaltung verkehrten. Zudem sei
das Bundesgericht auf die Beschwerde des Beschwerdefiihrers eingetreten. Die vom
Bundesgericht im Ruckwelsungsurteil geforderte neue Beurtei- lung betreffe nur den
alféligen Einfluss der offentlich-rechtlichen Ver-

- 15 - trége. Die Bindungswirkung des Rickwei sungsurteils untersage dem
Verwaltungsgericht, die Frage des Eintretens auf die Einsprache neu zu beurteilen. « Die
Vereinbarung aus dem Jahr 2008 betreffe nur die Abschdpfung des aus einer Einzonung
resultierenden Mehrwerts. Diese Vereinbarung verstosse gegen Art. 19 Abs. 3 KRG, well
durch die Subventionierung einer privaten Bergbahngesellschaft auf den dort vorgesehenen
Aus- gleich verzichtet werde. Ein verwaltungsrechtlicher Vertrag statt einer Verfiigung sei
hier nicht zul&ssig. Art. 19 Abs. 3 KRG sal dafir keine gentigende gesetzliche Grundlage,
daer beztiglich der Hohe und des Verwendungszwecks zu unbestimmt sei. « Die
Beschwerdegegnerin 1 hétte die Baubewilligung vor dem Hinter- grund der mit der
Beigeladenen abgeschlossenen dffentlich-rechtlichen Vereinbarungen schon wegen
Befangenheit (Art. 7 VRG) nicht erteilen dirfen. Sie sei nichtig. « Der Beschwerdefthrer
habe durchaus das Recht, die Gliltigkeit des Grundzonenplans in Frage zu stellen. Die
angefochtenen Baubewilli- gungen griindeten auf einem Zonenplan, bei welchem esum die
An- wendung von Art. 75b BV und Art. 8 RPG gehe. Dabei handle es sich um
Bundesaufgaben. Hier sai die Verbandsbeschwerde gegeben. « Das Rechtsbegehren sei
nicht ausgeweitet worden. Von Anfang an sei- en die Aufhebung der Baubewilligung und
die Abweisung des Bauge- suchs beantragt worden. « Zwar sei der Sachverhalt nicht der
gleichewieim Fal W. . Doch stelle sich die gleiche Rechtsfrage. Es gehe darum, ob



die Gemeinde den Grundzonenplan Uberprifen misse, weil die Bauzone nach dem Verbot
der Baubewilligungen fir Zweitwohnungen zu gross sei. Seit dem 11. Mérz 2012 sel die
Bauzonenausscheidung durch den Zonen- plan obsolet. Die Vorfrage sei alerdings hier nur
subsidiar zu prifen, weil das Bauvorhaben wegen des Zweitwohnungsbaus ohnehin abzu-
weisen sei. Es ware aber eine gerichtliche Kl&rung angezeigt.

E. 18

Die Beschwerdegegnerin 1 verzichtete am 9. Ma 2014 unter Bestreitung der gegnerischen
Ausfuhrungen auf eine Quadruplik.

E. 19

Am 13. Mai 2013 hielten die Beschwerdegegnerin 2 und die Beigeladene quadruplicando
an ihren Antrégen fest.

- 16 - « Das Urteil des Bundesgerichtes binde das V erwaltungsgericht bezlg- lich der
Eintretensfrage nicht. Die Thematik betreffend Eintreten wegen Missachtung der
Amtssprache sei bis jetzt weder vom Verwaltungs- noch vom Bundesgericht beurteilt
worden. ¢ Die Beigeladene sei die einzige Person gewesen, von der die Be-
schwerdegegnerin 1 im Rahmen der Zonenplanrevision 2008 eine Mehrwertabschopfung
gefordert habe. Sie habe die Gemeinde auf die fehlende gemeindegesetzliche Grundlage
aufmerksam gemacht, schliesslich aber das Diktat akzeptieren miissen. ¢ Es stimmte nicht,
dass die offentlich-rechtliche Vereinbarung aus dem Jahr 2008 gegen Art. 19 Abs. 3 KRG
verstosse. Vielmehr enthalte sie die dort vorgesehene Mehrwertabschopfung. Auch Art. 10
Abs. 1lit. ¢ GG sai nicht verletzt. Sodann sei Art. 19 Abs. 3 KRG auch eine genii- gende
gesetzliche Grundlage fur eine vertragliche Vereinbarung.

E. 20

Am 14. Mai 2014 liess die Beschwerdegegnerin 1 dem streitberufenen Gericht noch die
Botschaft zur Volksabstimmung betreffend Ortspla- nungsrevision 2008, den
entsprechenden Planungs- und Mitwirkungsbe- richt, den Genehmigungsentscheid der
Regierung des Kantons Graubiin- den vom 26. Mai 2009 sowie den Beschwerdeentscheid
der Regierung des Kantons Graubtinden i.S. G. vom 26. Mai 2009 zukommen. Er-
|&duternd fuhrte die Beschwerdegegnerin 1 was folgt aus: « Die Botschaft und der Planungs-
und Mitwirkungsbericht zeige die Hin- tergrinde fir die Einzonung der 9'000 m2 ab
Parzelle 1329 in die Wohnzone erste Etappe auf. Im Beschwerdeentscheid i.S. G. sel
darauf hingewiesen worden, dass die Beschwerdegegnerin 1 mit der Einzonung dasim
volkswirtschaftlichen Gesamtinteresse liegende Ziel eines nachhaltigen Ausbaus des
Skisportsgebietes verfolge und sich die Beigeladene im Vertrag vom 8. Oktober 2008 dazu
verpflichtet ha- be, 30 % des durch die Einzonung entstehenden Mehrwerts in den Ausbau
der Infrastruktur zu investieren. Damit liege die Einzonung in einem erheblichen
Offentlichen Interesse. Es erscheine nachgerade klar, dass mit der durch die Einzonung
mdglichen Uberbauung des L andes ein moglichst hoher Ertrag erzielt werden sollte, was
nur durch touristisch nicht bewirtschaftete Zweitwohnungen moglich sai.

-17 -

E.21

Die Beschwerdegegnerin 2 und die Beigeladene verzichteten am 16. Mai 2014 auf eine
welitere Stellungnahme.



E. 22

Der Beschwerdefuhrer erganzte in seiner Stellungnahme vom 31. Mai 2014 noch was folgt:
* Die Auszonung (recte: Einzonung) von 9'000 m2 sei raumplanerisch nicht gerechtfertigt
gewesen. Auf Seite 7 des Genehmigungsentscheids der Regierung sei festgestellt worden,
dass die festgel egten Wohnbau- reserven den Bedarfswert fir Wohnraum in der Gemeinde
um rund 1.2 ha Uberstiegen. Durch die Neueinzonung habe die Regierung Art. 15 lit. b RPG
und Art. 75 BV verletzt. Die Regierung spreche von einem erheblichen 6ffentlichen
Interesse an der Einzonung wegen der M ehrwertabschopfung und prézisiere, dass es sich
um ein volkswirt- schaftliches Interesse handle. Auch die Beschwerdegegnerin 1 gebe als
einzigen Grund fur die Einzonung die finanzielle Hilfe an. Art. 15 RPG lasse indessen keine
raumplanungsfremden Kriterien zu. « Der Planungs- und Mitwirkungsbericht sei
unvollstandig, well die hier moglicherweise relevanten Anhange 4, 5, 7, 8 und 9 nicht
mitgeliefert worden seien. Immerhin gehe aus dem Bericht hervor, dass ein Regle- ment
betreffend die Regelung von Erst-/Zweitwohnungen angespro- chen werde. Aus diesem
Reglement ergebe sich, dass die Bestimmun- gen betreffend Beschrankung des
Zweitwohnungsbaus schon im Jahr 2008 vorgesehen gewesen seien. Schon damals hétten
die Beschwer- degegnerin 2 und die Beigeladene damit rechnen missen, dass die neu
eingezonte Parzelle nur im Rahmen der Reglementierung betreffend das ausgeglichene
Verhdltnis zwischen Erst- und Zweitwohnungen be- baut hétte werden kénnen. Die
Vereinbarung aus dem Jahr 2008 ent- halte keine Ausnahmeregelung von Baureglementen.
Erst am 16. No- vember 2009 hétten die Bergbahnen geschrieben, sie wollten von der
Berechtigung aus der Vereinbarung Gebrauch machen. Auch aus dem Richtplan gehe
hervor, dass fur die Beschwerdegegnerin 1 der Bau weiterer Zweitwohnungen nicht
maoglich sei, schon vor dem 11. Mé&rz 2012. Es stehe somit fest, dass die Anwendung von
Art. 75b BV ab dem 11. Méarz 2012 auf das vorliegende Bauvorhaben nicht gegen den
Vertrauensschutz verstosse. Auf die weiteren Ausfihrungen der Parteieninihren
Rechtsschriften so- wie im angefochtenen Einspracheentscheid vom 7. Dezember 2012 re-

- 18 - spektive in der Baubewilligung vom 19. Dezember 2012 wird, soweit er- forderlich,
in den nachstehenden Erwéagungen eingegangen. Das Gericht zieht in Erwégung: 1. Gemass
Art. 6 lit. a des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRG; BR 370.100) kann die
zustandige Behorde die Verfahren im Inter- esse einer zweckmassigen Erledigung durch
verfahrendeitende Verfi- gung bei getrennt eingereichten Eingaben zum gleichen
Gegenstand ver- einigen. Voraussetzung fr eine Verfahrensvereinigung ist, dass den Ein-
gaben derselbe Sachverhalt zugrunde liegt und sich die gleichen Rechts- fragen stellen (vgl.
BGE 128 V 124 E.1 mit weiteren Hinweisen). Dies trifft vorliegend offensichtlich zu,
weshalb der Instruktionsrichter die beiden Verwaltungsgerichtsverfahren R 13 15A und R
13 60A bereits mit pro- zesseitender Verfligung vom 25. Oktober 2013 zusammenlegte.
Folglich werden die Beschwerden auch mit einem Urtell entschieden. 2. Dem von der
Beschwerdegegnerschaft und der Beigeladenen gestellten Antrag auf Durchfihrung einer
Referentenaudienz wurde im Laufe des Verfahrens nicht entsprochen. Gemass Art. 41 VRG
kann der Instrukti- onsrichter in jedem Stadium des Verfahrens eine Referentenaudienz
durchfihren, an der eine ganzliche oder teilweise Einigung der Parteien Uber die Streitsache
oder Uber das weitere Verfahren angestrebt wird. Aus dieser Formulierung (,, kann™) geht
hervor, dass dem Instruktionsrich- ter bei der Durchfiihrung einer Referentenaudienz ein
erhebliches Ermes- sen eingeraumt wird. Sinn und Zweck einer Referentenaudienz ist es,
zwischen den Parteien einen (teilweisen oder ganzlichen) Vergleich her- beizufthren,
woraus hervorgeht, dass eine Referentenaudienz nur dann angezeigt ist, wenn die Parteien



eine minimale Gespréchs- und Kompro-

- 19 - missbereitschaft erkennen lassen. Mangels V ergleichsbereitschaft ist die Ansetzung
einer Referentenaudienz hochstens bei klaren Rechtsverhélt- nissen sinnvoll. Im
vorliegenden Fall wurde dem Antrag auf Durchfiihrung einer Referentenaudienz nicht
stattgegeben, welil das ersuchte Bauvorha- ben — wie nachfolgend zu zeigen sein wird -
mangels Vorliegen eines Vertrauenstatbestandes ohnehin nicht realisiert werden kann.
Daran ver- mag auch die Durchfiihrung einer Referentenaudienz nichts zu andern. 3.
Vorliegend erhob der Beschwerdefihrer zunachst am 7. Januar 2013 ge- gen den
Einspracheentscheid (Nichteintretensentscheid) der Beschwer- degegnerin 1 vom 7.
Dezember 2012 Beschwerde an das Verwaltungsge- richt des Kantons Graubiinden (R 13
15) und beantragte dessen Aufhe- bung sowie die Nichterteilung der Baubewilligung. Die
Baubewilligung vom 19. Dezember 2012 war zum Zeitpunkt der Beschwerdeerhebung in-
des bereits erteilt, wenn auch noch nicht im Besitz des Beschwerdefiih- rers. Doch hétte der
Beschwerdefiihrer, anstatt am 21. Januar 2013 er- neut eine Beschwerde (R 13 60) an das
Verwaltungsgericht zu erheben, dem Gericht einfach die bereits angefochtene
Baubewilligung nachtrég- lich zustellen kdnnen. Im Ergebnis steht jedenfalls fest, dass der
Be- schwerdefiihrer schon mit der ersten Beschwerde vom 7. Januar 2013 (R 13 15) sowohl
die Aufhebung des angefochtenen Einspracheent- scheids al's auch der Baubewilligung
beantragt hat, womit auf die zweite Beschwerde vom 21. Januar 2013 (R 13 60) wegen
Rechtshangigkeit der Angelegenheit nicht hétte eingetreten werden konnen. Indessen ist die
Eintretensfrage vorliegend gar nicht entscheidend, weil sowohl mit der Beschwerde vom 7.
Januar als auch mit jener vom 21. Januar 2013 das Gleiche, mithin die Aufhebung des
Einspracheentscheids und der Bau- bewilligung, beantragt wurde. Folglich kommt es nicht
darauf an, auf wel- che der beiden Beschwerden nun eingetreten wird oder nicht, weil die
An-

- 20 - trége des Beschwerdefuihrers letztlich ohnehin materiell zu beurteilen sind. 4. @) In
ihrer Duplik vom 10. Mé&rz 2014 bringen die Beschwerdegegnerin 2 und die Beigeladene
vor, die Einsprache des heutigen Beschwerdefuhrers sei nicht in rétoromanischer Sprache
eingereicht worden und deshalb rechts- unguiltig. Die zweite Uberarbeitete Einsprachein
deutscher Sprache sei verspétet eingereicht worden und ohnehin auch ungiltig, weil sie
eben- fals nicht in der rétoromanischen Amtssprache abgefasst worden sei. Demgegentiber
stellt sich der Beschwerdefiihrer auf den Standpunkt, die vom Bundesgericht im
Ruckweisungsurteil geforderte neue Beurteilung betreffe einzig den alfalligen Einfluss der
oOffentlich-rechtlichen Vertrage. Die Bindungswirkung des Riickwei sungsurteils untersage
dem Verwal- tungsgericht, die Frage des Eintretens auf die Einsprache neu zu beurtei- len.
Wie es sich damit verhdlt, ist nachfolgend zu prifen. b) Die Behérde, an welche eine
Angelegenheit vom Bundesgericht zurtick- gewiesen wird, ist an die rechtlichen
Erwégungen im Ruckweisungsent- scheid gebunden (BGE 117 V 237 E.2; Urtell des
Bundesgerichtes 4C.46/2007 vom 17. April 2007 E.3.1). Setzt sich die Rlickweisungsin-
stanz Uber die verbindlichen Erwégungen des bundesgerichtlichen Urteils hinweg, liegt
Rechtsverweigerung vor, was ohne weiteres zur Aufhebung des zweiten Entscheids fuhrt.
Dabei beschl&gt die Verbindlichkeit sowohl Punkte, beztiglich deren keine Riickweisung
erfolgt (die aso ,, definitiv" entschieden wurden), wie auch fir digjenigen Erwégungen,
welche den Riickweisungsauftrag umschreiben. Die Rechtskraftwirkung steht aber immer
unter dem Vorbehalt, dass sich nicht aus dem Rickweisungsver- fahren neue Tatsachen
oder Beweismittel im Sinne der prozessualen Re- vision ergeben, welche die



sachverhaltliche Grundlage des Ruckwei- sungsurteils erschiittern (MEY ER/DORMANN,
in: NIGGLI/UBER-

- 21 - SAX/WIPRACHTIGER [Hrsg.], Basler Kommentar, Bundesgerichtsgesetz, 2. Aufl.,
Basel 2011, Art. 107 Rz. 18). ¢) Zunéchst gilt es festzuhalten, dass sich vorliegend aus dem
Rickwei- sungsverfahren keine neuen Tatsachen und Beweismittel im Sinne der
prozessualen Revision ergeben. Die Beschwerdegegnerin 2 und die Bei- geladene haben
bereits im Einspracheverfahren geltend gemacht, die Einsprache sai in italienischer Sprache
und damit nicht in der Amtsspra- che der Gemeinde X. abgefasst und die zweite
Uberarbeitete Ein- sprache in deutscher Sprache sel zu spét eingereicht worden. Mit Ent-
scheid vom 7. Dezember 2012 ist die Beschwerdegegnerin 1 nicht auf die vom
Beschwerdefiihrer erhobene Einsprache eingetreten und hat unter anderem festgestellt, dain
der Gemeinde X. Réatoromanisch Amts- sprache sei, sei auf Verlangen des Bauamtes
am 21. November 2012 ei- ne erganzende Einsprache in deutscher Sprache nachgereicht
worden. Folglich war die Sprachen-Problematik bereitsim Einspracheverfahren bekannt,
was die Revision im Sinne von Art. 67 Abs. 1 lit. aVRG aussch- liesst. d) Der
Beschwerdefiihrer hat in seinen Beschwerdeschriften ans Bundesge- richt vom 25. Februar
und 18. Méarz 2013 seinen Riickweisungsantrag — soweit ersichtlich — nicht begrtindet.
Indessen haben die Beschwerde- gegnerinnen in ihrer Vernehmlassung ans Bundesgericht
vom 29. Juli 2013 den Rickweisungsantrag damit begriindet, dass es ihnen nicht méglich
gewesen sai, vor Verwaltungsgericht irgendwel che formellen wie materiellen
Ausfihrungen zu tétigen. Es gehe darum, die Besonderheiten der Rechtssache darzulegen,
die daraus folge, dass die Beschwerdegeg- nerin 1 mit der Beigeladenen, auf deren Parzelle
die Beschwerdegegnerin 2 das Bauprojekt realisieren mochte, zwei offentlich-rechtliche
geschlos- sen habe. Die Spezialitét mit diesen beiden offentlich-rechtlichen Vertré-

- 22 - gen und die entsprechenden rechtlichen Konsequenzen kénnten rechts- geniglich
aber nur vor der Vorinstanz dargel egt werden, ansonsten alle betroffenen Parteien auch
einer Rechtsmittelinstanz verlustig gingen. Weliter stelle sich im Verfahren 1C_220/2013
die Frage der Beschwer des Beschwerdefiihrers als Sachurteil svoraussetzung, danicht die
Baubewil- ligung als solche angefochten worden sei, sondern das Nichteintreten auf die
Einsprache. ) Die |etztgenannte Behauptung stimmt nach dem vorstehend unter E.3
Gesagten nicht, hat doch der BeschwerdefUhrer — wie gesehen — bereits mit der ersten
Beschwerde vom 7. Januar 2013 sowohl die Aufhebung des angefochtenen
Einspracheentscheids al's auch der Baubewilligung beantragt. Folglich ist das Bundesgericht
zu Recht nicht darauf eingegan- gen. Indessen hat das Bundesgericht den
Ruckweisungsauftrag im Sinne der Antrége der Beschwerdegegnerinnen eingeschrankt,
indem eswas folgt ausfuhrte (Urteil des Bundesgerichtes 1C_220/2013, 1C_312/2013 vom
30. August 2013 E.4): ,,Die Beschwerde ist daher grundsétzlich gutzuheissen. Fraglich ist,
ob die Sache an das Verwaltungsgericht oder an die Gemeinde zurtickzuweisen ist. Im
vorliegenden Fall ma- chen die Beschwerdegegnerin [B. AG] und die Gemeinde
geltend, dass die Ge- meinde mit der Grundeigentiimerin, der C. AG, zwei
oOffentlich-rechtliche Vertrage abgeschlossen habe, die bei der Entscheidfélung zu
berticksichtigen seien; mit dieser Besonderheit habe sich das Verwaltungsgericht noch nicht
befasst. Es habe keinen Schriftenwechsel durchgefiihrt, weshalb sich die Betelligten zu
dieser Frage nicht hétten dussern kénnen. Diesen misse daher noch das rechtliche Gehor
gewahrt werden. Hier- zu sei die Ruckweisung der Sache an das V erwaltungsgericht
geboten. Diesem Antrag ist zu entsprechen. Es erscheint in der Tat sinnvoll, dass alféllige



Konsequenzen der 6f- fentlich-rechtlichen Vertrage fir das vorliegende Verfahren nicht
von der Gemeinde (als Vertragspartel), sondern vom Verwaltungsgericht geprift werden.”
f) Die Beschwerdegegnerinnen haben vor Bundesgericht nicht beantragt, es sei die
Vorinstanz zu verpflichten, die Frage des Nichteintretens beztiglich der
Sprachen-Problematik zu prifen. Vielmehr haben sie lediglich bean- tragt, die Rechtssache
sei dem Verwaltungsgericht zur Prifung der weite- ren Sachurteil svoraussetzungen bzw.
der materiellen Beschwerdeberech-

- 23 - tigung und sohin zu neuem Entscheid zurtickzuweisen. Vor diesem Hin- tergrund
hatte das Bundesgericht keinen Anlass, den Riickweisungsan- trag weiter zu fassen al's
beantragt und hat dies — was hier entscheidend ist — auch nicht getan. Somit ist es aber dem
Verwaltungsgericht ver- wehrt, die Frage des Nichteintretens bezliglich der
Sprachen-Problematik zu prifen. Nur am Rande sei hier noch vermerkt, dass es den
Beschwer- degegnerinnen im bundesgerichtlichen Beschwerdeverfahren ohne Wei- teres
offen gestanden hétte zu beantragen, es sei — mangels fristgerech- ter Einreichung einer
Einsprache in rétoromanischer Sprache — nicht auf die Beschwerde einzutreten. Indem sie
aber die Gutheissung der Be- schwerde und die Zuriickweisung der Rechtssache an das
Verwaltungs- gericht zur Priifung der weiteren Sachurteilsvoraussetzungen bzw. der
materiellen Beschwerdeberechtigung und sohin zu neuem Entscheid be- antragt haben, ist
dem Verwaltungsgericht eine Prifung der Frage des Nichteintretens beziglich der
Sprachen-Problematik — wie gesehen — nicht mehr mdglich. 5. @) Geméss
Rickweisungsauftrag des Bundesgerichtesist folglich lediglich zu prifen, ob die beiden
Offentlich-rechtlichen Vertrdge vom 8. bzw. 14. Oktober 2008 sowie vom 7. Dezember
2012 geeignet sind, eine Ver- trauensgrundlage zu schaffen, womit die Anwendbarkeit von
Art. 75b der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft (BV; SR 101) in
Frage gestellt sein kénnte. Wirde die Frage bejaht, misste eine Inter- essenabwagung
erfolgen. b) Der Grundsatz von Treu und Glauben gebietet ein loyales und vertrau-
enswurdiges Verhaten im Rechtsverkehr. Er ist fur die Beziehungen unter den Privaten wie
fur das Verhdltnis zwischen dem Gemeinwesen und den Privaten elementar, gilt jedoch
auch im Verhaltnis zwischen Gemeinwe- sen. Fir den Bereich des 6ffentlichen Rechts
bedeutet er, dass die

- 24 - Behorden und die Privaten in ihren Rechtsbeziehungen gegenseitig auf- einander
Ricksicht zu nehmen haben. Der Grundsatz von Treu und Glauben (Art. 9 BV) wirkt sich
im Verwaltungsrecht, neben dem Verbot widerspriichlichen Verhaltens und dem Verbot des
Rechtsmissbrauchs, insbesondere in der Form des sog. V ertrauensschutzes aus. Der Grund-
satz des Vertrauensschutzes bedeutet, dass die Privaten Anspruch dar- auf haben, in ihrem
berechtigten Vertrauen in behérdliche Zusicherungen oder in anderes, bestimmte
Erwartungen begrindendes Verhalten der Behdrden geschiitzt zu werden. Der
Vertrauensschutz bedarf dabel eines Ankniipfungspunktes. Es muss ein
Vertrauenstatbestand, eine Vertrau- ensgrundlage vorhanden sein. Darunter ist das
Verhalten eines staatli- chen Organs zu verstehen, das bei den betroffenen Privaten
bestimmte Erwartungen auslost (BGE 134 1 23 E.7.5, 1291 161 E.4). Vertrauens- grundlage
schaffen kénnen potentiell alle Staatsgewalten, d.h. sowohl rechtsanwendende al's auch
rechtssetzende Organe. Dabei kommt es nicht auf die Rechtsnatur eines staatlichen Aktes,
sondern nur auf dessen Bestimmtheitsgrad an, der so gross sein muss, dass der Private
daraus die fur seine Dispositionen massgebenden Informationen entnehmen kann. Der
verwaltungsrechtliche Vertrag kann ebenfalls eine Vertrauens- grundlage darstellen, liegt es



doch im Wesen jedes Vertrages, Vertrauen im Hinblick auf das zukinftige Verhalten des
Vertragspartners zu begriin- den (vgl. zum Ganzen HAFELIN/MULLER/UHLMANN,
Allgemeines Verwal- tungsrecht, 6. Aufl., Zarich 2010, Rz. 622 ff.). c) Verschiedentlich
machen die Beschwerdegegnerinnen und die Beigela- dene in ihren Rechtsschriften geltend,
es seien auch die Ortsplanungsre- vision 2008/2009 sowie der von der Beschwerdegegnerin

1 am 3. De- zember 2012 genehmigte Quartierplan , E. " asVertrauensgrundla- ge
heranzuziehen. Dazu ist zu sagen, dass sowohl die Ortsplanungsrevi- sion 2008/2009 as
auch der Quartierplan , E. " ebenfalls nicht Ge-

- 25 - genstand des Ruickwei sungsauftrags des Bundesgerichtes bilden. Viel- mehr ist
gemass bundesgerichtlichem Riickweisungsauftrag — wie gese- hen — einzig zu prifen, ob
die beiden erwéhnten offentlich-rechtlichen Vertrége dazu geeignet sind, eine
Vertrauensgrundlage zu schaffen. Be- reits aus diesem Grund erweisen sich diese
Vorbringen als unzutreffend. Selbst wenn aber auch die Ortsplanungsrevision 2008/2009
und der Quartierplan , E. " vom Dezember 2012 Gegenstand des bundesge- richtlichen
Ruckwei sungsauftrags bilden wirden — was, wie gesehen, nicht der Fall ist — und folglich
zu prufen wére, ob diese geeignet sind, ei- ne Vertrauensgrundlage zu schaffen, welche die
Anwendbarkeit von Art. 75b BV in Frage stellen kdnnte, bliebe festzuhalten, dass weder in
den Akten Uber die Ortsplanungsrevision 2008/2009 noch im Quartierplan , E. " vom
Dezember 2012 eine Zusicherung fiir die Uberbauung des Teils von ca. 9000 m2 von
Parzelle 1329 mit Zweitwohnungen — bewirt- schafteten oder unbewirtschafteten —
enthalten ist. Die Argumentation der Beschwerdegegnerin 2 und der Beigeladenen
betreffend der Rolle des Quartierplans , E. " vom Dezember 2012 - einerseits solle er
wie ei- ne Baubewilligung behandelt werden, dies obwohl der Quartierplan teil- weise sehr
unbestimmte V orgaben enthalt, anderseits solle er als Grund- lage fir eine Baubewilligung
gemass Art. 8 der Verordnung tUber Zweit- wohnungen (ZwVO; SR 702) dienen, dies
obwohl er entgegen Art. 8 Abs. 1 1it. aZwV O nach dem 11. Méarz 2012 erlassen wurde — ist
zu weit hergeholt und nicht nachvollziehbar, weshab sich weitere diesbeziigliche
Ausfihrungen ertibrigen. d) Die 6ffentlich-rechtliche Vereinbarung tber die Abschopfung
desaus el- ner Einzonung resultierenden Mehrwerts vom 8. bzw. 14. Oktober 2008 (Beilage
1 der Beschwerdegegnerin 1) enthét die Verpflichtung der Bei- geladenen, einen
Mehrwertausgleich von Fr. 810'000.-- an die Beschwer- degegnerin 1 zu bezahlen, wenn
die Einzonung des ca. 9'000 m2 halten-

- 26 - den Teilsvon Parzelle 1329 in die Wohnzone 2 erste Etappe erfolge. Ent- gegen der
Auffassung der Beschwerdegegnerin 1 trifft es nicht zu, dass mit einer solchen Zuweisung
zur ersten Etappe die Nutzung einge- schrankt wurde. Vielmehr lag die (Teil-)Parzelle 1329
schon vorher in der Wohnzone 2, womit bereits vorher eine Wohnnutzung vorgeschrieben
war, nur war das Gebiet vorher einer zweiten Nutzungsetappe zugewie- sen. Formell
handelt es sich bei der 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung vom 8. bzw. 14. Oktober 2008
um einen Vertrag tUber eine Mehrwertab- schopfung im Sinne von Art. 19 Abs. 3 KRG.
Formell deshalb, weil diese Mehrwertabschopfung unter der Voraussetzung, dass die
Beigeladene den Mehrwertausgleichsbetrag in den nchsten zehn Jahren in betriebs- eigene
Beschneiungsanlagen sowiein alle die Attraktivitét des Skigebie- tes erhaltende oder
stérkende Gegensténde des Anlagevermogens inves- tiere, gar nicht bezahlt werden musste,
sondern von der Beigeladenen — wie gesehen — fur eigene Zwecke verwendet werden
konnte. Wie der Lis- te der Investitionen vom 10. August 2011 (Beilage 4 der
Beschwerdegeg- nerin 1) sodann zu entnehmen ist, stellen die meisten von der Beigelade-



nen getétigten Ausgaben lediglich Unterhalt, nicht aber Investitionen dar. Dies bestétigt die
Richtigkeit des Arguments des Beschwerdefiihrers, wo- nach es sich beim vereinbarten
Mehrwertausgleich von Fr. 810'000.-- nicht um eine richtige Mehrwertabschopfung handle,
weil jaeine private Bergbahn den Unterhalt ohnehin machen misste. Aber selbst dann,
wenn es sich beim vereinbarten Mehrwertausgleich um eine richtige Mehrwert-
abschopfung im Sinne von Art. 19 Abs. 3 KRG gehandelt haben sollte, war sie lediglich als
»Gegenleistung” fur die Umzonung des fraglichen Gebiets von der zweiten in die erste
Nutzungsetappe geschuldet, keines- wegs aber fur die dadurch ermdglichte Erstellung von
Zweitwohnungen. Davon ist der 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung vom 8. bzw. 14.
Oktober 2008 namlich kein Wort zu entnehmen.

- 27 - €) Demgegenuber spricht die 6ffentlich-rechtliche Vereinbarung betreffend
Verwendung der Gewinne aus der Verdusserung von unbewirtschafteten Zweitwohnungen
der Uberbauung F. vom 7. Dezember 2012 (Bei- lage 11 der Beschwerdegegnerin 1)
explizit von Zweitwohnungen. Darin verpflichtet sich die Beigeladene, einen etwaigen
Gewinn aus der Ver- dusserung der mit unbewirtschafteten Zweitwohnungen zu
Uberbauenden (Teil-)Parzelle 1329 ausschliesslich fur den Ausbau und den Betrieb ihres
Skigebietes, also fur die Finanzierung einer Beschneiungsanlage oder ei- ner
Zubringeranlage von Z. ins Skigebiet, oder fur die Anschaffung und Herstellung von
Anlagevermogen zu verwenden. Auch der offentlich- rechtlichen Vereinbarung vom 7.
Dezember 2012 ist indes keine explizite Zusicherung zu entnehmen, wonach auf der
(Teil-)Parzelle 1329 unbe- wirtschaftete Zweitwohnungen erstellt werden konnten.
Vielmehr sicherte die Beschwerdegegnerin 1 lediglich zu, allesin ihrer Macht Stehende zu
unternehmen, um dem Bauprojekt zum Durchbruch zu verhelfen, insbe- sondere dieses
beforderlich zu behandeln mit dem Ziel, dass die Baube- willigung noch vor Ende 2012
erteilt werden konne. In dem in der 6ffent- lich-rechtlichen Vereinbarung vom 7. Dezember
2012 erwahnten Vorent- scheid der Beschwerdegegnerin 1 vom 19. Juni 2012 (Beilage 6
der Be- schwerdegegnerin 1) ist auf Seite 2 f. zudem festgehalten, dass diese Mdglichkeit
nur dann und insoweit bestehe, as sie noch mit den einschl& gigen Bestimmungen des
Bundesrechts vereinbar sei. Zu erwahnten sai in diesem Zusammenhang die ZwV O, welche
unbewirtschaftete Zweit- wohnungen, wie sie hier vorgesehen seien, aler
Wahrscheinlichkeit nach nicht mehr zulasse. Schliesslich gilt es festzuhalten, dass sowohl
die of- fentlich-rechtliche Vereinbarung vom 7. Dezember 2012 als auch das
Vorentscheidgesuch vom 19. Juni 2012 sowie auch der Quartierplan vom 3. Dezember
2012 allesamt nach dem 11. Mé&rz 2012 erstellt wurden re- sp. ergingen, folglich im Wissen
um die zwischenzeitlich erfolgte Be-

- 28 - schrankung des Zweitwohnungsbaus durch die von Volk und Standen angenommene
Zweitwohnungsinitiative. f) Zusammenfassend |&asst sich festhalten, dass die
offentlich-rechtliche Vereinbarung tber die Abschépfung des aus einer Einzonung
resultieren- den Mehrwerts vom 8. bzw. 14. Oktober 2008 infolge fehlenden Bezugs zur
Erstellung unbewirtschafteter Zweitwohnungen keine Vertrauens- grundlage bilden kann,
welche die Anwendbarkeit von Art. 75b BV in Fra- ge stellen konnte. Die
oOffentlich-rechtliche Vereinbarung betreffend Ver- wendung der Gewinne aus der
Veréusserung von unbewirtschafteten Zweitwohnungen der Uberbauung F. vom 7.
Dezember 2012 wurde nach dem 11. Mé&rz 2012 abgeschlossen, mithin nach Annahme der
Zweitwohnungsinitiative durch Volk und Stande, nach Einreichung des Baugesuchs vom
26. Oktober 2012, gleichzeitig mit dem Ergehen des Einspracheentscheids und zwolf Tage



vor Erlass der angefochtenen Bau- bewilligung. Vor diesem Hintergrund ist es nicht
ersichtlich, wie diese Vereinbarung einen Vertrauenstatbestand fir die Erstellung unbewirt-
schafteter Zweitwohnungen im fraglichen Gebiet hétte bilden konnen. Beide
offentlich-rechtlichen Vereinbarungen haben somit keine Konse- quenzen fir das
vorliegende Verfahren. 6. In seiner Replik vom 14. Januar 2014 beantragt der
Beschwerdefihrer unter anderem die Aufhebung des Entscheids des Gemeindevorstands
X. vom 3. Dezember 2012. Damit kann wohl nur der Quartierplan-
genehmigungsbeschluss des Gemeindevorstands vom 3. Dezember 2012 (Beilage 12 der
Beschwerdegegnerin 1) gemeint sein. Dieser Antrag stellt einerseits eine unzuléssige
Ausweitung des Rechtsbegehrens dar, hat der Beschwerdefihrer in seiner urspringlichen
Beschwerde ans Verwal- tungsgericht vom 7. Januar 2013 doch einzig die Aufhebung des
ange- fochtenen Einspracheentscheids sowie die Nichterteilung (bzw. die Auf-

- 29 - hebung) der Baubewilligung beantragt. Anderseits erweist sich dieser An- trag aber
auch als verspétet, ist doch der Quartierplan , E. " nach dessen Genehmigung durch
die Beschwerdegegnerin 1 vom 3. Dezem- ber 2012 unangefochten in Rechtskraft
erwachsen. Folglich kann auf die- sen Antrag des BeschwerdefUhrers nicht eingetreten
werden. 7. @) Vor dem Hintergrund der vorstehenden Ausfihrungen erweist sich die
Beschwerde R 13 15A als begriindet und ist gutzuheissen, soweit darauf einzutreten ist. Der
urspriinglich am 7. Januar 2013 angefochtene Ein- spracheentscheid vom 7. Dezember 2012
und die Baubewilligung vom 19. Dezember 2012 sind aufzuheben. Auf die Beschwerde R
13 60A ist demgegeniiber nicht einzutreten. b) Entsprechend dem Ausgang dieses
Beschwerdeverfahrens gehen die Gerichtskosten gestiitzt auf Art. 73 Abs. 1 VRG zu neun
Zehnteln zulas- ten der Beschwerdegegnerschaft und der Beigeladenen unter solidari- scher
Haftung (je ein Drittel) und zu einem Zehntel zulasten des Be- schwerdefuhrers (infolge
Nichteintretens auf die Beschwerde R 13 60A und auf den Antrag auf Aufhebung des
Quartierplangenehmigungsbe- schlusses vom 3. Dezember 2012). ¢) Gemass Art. 78 Abs. 1
VRG wird die unterliegende Partel in der Regel verpflichtet, der obsiegenden Partel alle
durch den Rechtsstreit verur- sachten notwendigen Kosten zu ersetzen. Gemass Art. 3 Abs.
1 der Ver- ordnung uber die Bemessung des Honorars der Rechtsanwaéltinnen und
Rechtsanwélte (Honorarverordnung, HV; BR 310.250) gilt ein Stundenan- satz zwischen
Fr. 210.-- und 270.-- als Ublich. Der Rechtsvertreter des A. hat mit Schreiben vom 19.
Mai 2014 eine Honorarnote im Um- fang von Fr. 7'092.-- eingereicht. Dieser Betrag setzt
sich zusammen aus einem Honorar von Fr. 6'475.-- fur 18.5 Arbeitsstunden & Fr. 350.--
zuzug-

- 30 - lich Spesen (Fr. 75.--) und 8 % MWST von Fr. 6'550.-- (= Fr. 524.-- [aus- gewiesen
aber falschlicherweise Fr. 542.--]). Der gesamthaft geltend ge- machte Arbeitsaufwand von
18.5 Arbeitsstunden erscheint dem Gericht als angemessen. Hingegen kann nicht von einem
Stundenansatz von Fr. 350.-- ausgegangen werden, da dieser Ansatz ausserhalb des Rah-
mens gemass Art. 3 Abs. 1 HV liegt, sondern lediglich von einem solchen von Fr. 270.--.
Folglich ergibt sich eine aussergerichtliche Entschadigung von Fr. 5475.60 (18.5 h x Fr.
270.-- [= Fr. 4'995.--] + Spesen von Fr. 75.-- + 8 % MWST von Fr. 5070.-- [= Fr. 405.60]).
Infolge Nichteintretens auf die Beschwerde R 13 60A sowie auf den Antrag auf Aufhebung
des Quar- tierplangenehmigungsbeschlusses vom 3. Dezember 2012 ist diese Par-
teientschadigung noch angemessen zu reduzieren, wobel das streitberu- fene Gericht eine
aussergerichtliche Entschédigung von pauschal Fr. 4'500.-- (inkl. MWST) al's angemessen
erachtet. Diesen Betrag haben die Beschwerdegegnerschaft und die Beigeladene somit noch
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