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Regeste

Baueinsprache | Baurecht

Erwagungen

E.5

Mit Baubeschei d/Einspracheentscheid Nr. 2014-0098 vom 30. Sept- ember, mitgeteilt am 3.
Oktober 2014, wies der Stadtrat von Chur die Ein-

- 4 - sprache ab und erteilte D. und C. die Baubewilligung unter Bedingungen
und Auflagen sowie unter anderem unter dem Vorbehalt der Genehmigung der Anderung
der Baulinie Ecke E. strasse. Begriin- dend fuhrte der Stadtrat unter anderem was folgt
aus. « Zwar wirden entlang der Grenze zwischen Parzelle 5539 und der Strassenparzelle
5561 ein gedeckter Sitzplatz und ein Autounterstand erstellt. Die Unterschreitung des
gesetzlichen Grenzabstandes fir Ne- benbauten, der 2.5 m betrage, werde gestiitzt auf Art.
77 Abs. 1 KRG bewilligt. Die schriftliche Vereinbarung zwischen den Betroffenen liege mit
dem offentlich beurkundeten Kaufvertrag vom 2. April 2014 vor und es seien keine
Uberwiegenden entgegenstehenden 6ffentlichen Interes- sen vorhanden. Aus Ziff. 2 des
erwahnten Kaufvertrages ergebe sich, dass der hier massgebliche Grenzabstand von 2.5 m
nur gegeniber der als "bisherige Grenze" bezeichneten Linie des Grundstiicks von A.

und B. einzuhalten sei (Linie zwischen den Punkten 1, 2 und 3 gemass Plan vom 3.
Dezember 2013). Dies sei offensichtlich der Fall. Gegentiber der gesamten neuen, im Plan
grun eingezeichneten Grundstticksgrenze dirfe der Grenzabstand unter dieser V orausset-
zung beliebig unterschritten werden. Dies gelte auch fir den gemein- samen Grenzpunkt
der drei Parzellen. Hatten die Parteien gegenuiber diesem Punkt wiederum den gesetzlichen
Grenzabstand vorschreiben wollen, hétte dies entsprechend vereinbart werden missen, was
nicht geschehen sei. Somit durften der Sitzplatz und der Autounterstand wie vorgesehen
errichtet werden. « In der Wohnzone W1 sei gemaéss Art. 57 BG (Zonenvorschriften) i.V.m.
Art. 67 Abs. 1 und 3 BG auf der Talseite eine Gebaudehothe von 8 m und auf der Hangseite
eine solche von 6 m zul&ssig. Dies sal hier ein- gehalten.

E.6

Dagegen erhoben B. und A. (nachfolgend Beschwerdefihrer) am 10.
November 2014 Beschwerde an das V erwaltungsgericht des Kan- tons Graubinden mit
dem Antrag auf Aufhebung des angefochtenen Baubeschei ds/Einspracheentscheids. Die
beantragte aufschiebende Wir- kung der Beschwerde erkannte der Instruktionsrichter mit
prozessleiten- der Verfliigung vom 20. November 2014 zu. Zur Begriindung fihrten die
Beschwerdefiihrer was folgt aus. ¢ Eine der zwei geschlossenen Wénde des Sitzplatzes
werde direkt an der Grenze zwischen Parzelle 5539 und 5561 erstellt. Der minimale




- 5- Abstand bis zur heutigen Grenze der Parzellen 5539 und 8057 betrage 1.49 m. Somit
unterschreite die Nebenbaute den gesetzlichen Grenz- abstand von 2.5 mum 1.01 m. Im
Kaufvertrag vom 2. April 2014 sei der Erwerb der heutigen Parzelle 5561 durch die
Beschwerdefiihrer und de- ren Vereinigung mit Parzelle 8057 geregelt. Damit die
Gemeinde als Grundeigentiimerin und Verausserin von Parzelle 5561 bzw. die Bau-
herrschaft als Baurechtsnehmerin mit dem Verkauf von Parzelle 5561 keine
Verschlechterung bezliglich der Grenzabstandsvorschriften zu Parzelle 8057 in Kauf habe
nehmen mussen, sei ein Naherbaurecht eingerdumt worden. Die Grenze zwischen den
heutigen Parzellen 5039 und 5561 (griin) werde als nicht massgebend bezeichnet. Der
Grenz- abstand sei gegeniiber der bisherigen Grenze einzuhalten. Ein N&her- baurecht in
Bezug auf den heutigen Grenzverlauf zwischen Parzellen 5539 und 8057 sai nicht
Gegenstand des Dienstbarkeitsvertrages. Eine Verkiirzung der Grenzabstande gegentiber
dem heutigen Grenzverlauf sei nicht vereinbart. ES sel nur die Unterschreitung des
Grenzabstandes in Bezug auf die griin markierte neue Grenze geregelt worden. Zur wei- ter
westlich gelegenen, heute bestehenden Grenze sei der Grenzab- stand vorbehaltlos
einzuhalten. « Die Gebaudehdhe sei mit 6.9 m 0.9 m zu hoch. Es stimme nicht, dass die
Befugnis gemass Art. 67 Abs. 3 BG zur Uberschreitung der talseiti- gen Gebaudehdhe um
maximal 2 m gegenuber Art. 67 Abs. 2 BG, wo- nach das Mittel aller vier Gebaudeecken
fr die Bestimmung der Ge- baudehthe massgebend sei, lex speciais sei. Sinn und Zweck
von Art. 67 Abs. 3 BG sai, die talseitige Gebaudehohe auf einen Wert von maximal 2 m
hoher al's die zuléssige maximal e Gebaudehdhe zu be- schrénken, um am Hang Gberméssig
hohe Talfassaden zu verhindern. Art. 67 Abs. 3 BG schranke die Anwendbarkeit von Art.
67 Abs. 2 BG in Verbindung mit dem Zonenschema nicht ein. Eine entsprechende Ein-
schrankung bedurfte einer klaren gesetzlichen Regelung, welche hier nicht vorliege. Zu
beachten sai zudem, dass die von der Gemeinde X. geltend gemachte Anwendung zu
einer willkurlichen Privilegie- rung von Gebéauden in Gebieten mit einer Hangneigung von
10 % ge- gentiber solchen in Gebieten mit 9.5 % fuhre. Wie sich hier zeige, kon- neein
Gebaude bei einer nur unwesentlich tber 10 % liegenden Hang- neigung rund 1 m hoher
gebaut werden.

E.7

Die Gemeinde X. (nachfolgend Beschwerdegegnerin) schlossin ihrer
Vernehmlassung vom 1. Dezember 2014 auf Abweisung der Be- schwerde. ¢ Die
Bewilligung der Unterschreitung des Grenzabstands durch den ge- deckten Sitzplatz sel
gestitzt auf Art. 77 KRG zu Recht erfolgt. Die schriftliche Vereinbarung liege mit dem
Kaufvertrag vom 2. April 2014

- 6 - vor und es seien keine Uberwiegenden entgegenstehenden offentlichen Interessen
ersichtlich. Der gesetzliche Grenzabstand von 2.5 m sei nur, aber immerhin, gegentber der
as bisherige Grenze bezeichneten Linie zwischen den Punkten 1, 2 und 3 gemaéss Plan vom
3. Dezember 2013 einzuhalten. Gegentiber der griin geférbten neuen Grundstiicksgrenze
dirfe der Grenzabstand demgegenuber beliebig unterschritten werden. Der Unterstand
konne auf diese Grenze gestellt werden. Auch der ge- meinsame Grenzpunkt der drei
Parzellen 5539, 5561 und 8057 befinde sich noch auf der griin eingezeichneten Linie.
Gegenuber der massge- blichen bisherigen Grenze weise der Unterstand eilnen Abstand von
rund 4.7 m auf. « Das Zonenschemalege in Art. 57 BG in der Wohnzone W1 eine Ge-
baudehdhe von 6 m fest. Die Gebaudehthe werde bis zu einer Hang- neigung von 10 %
nach Art. 67 Abs. 2 BG ermittelt. Dort durfe die Ge- baudehthe im Mittel 6 m nicht



Uberschreiten. Bei einer Hangneigung von 10 % oder mehr dirfe aber gemass Art. 67 Abs.
3 BG als Sonder- regelung auf der Talseite die zulssige Gebaudehdhe um maximal 2 m
Uberschritten werden. Die zulassige Gebaudehohe sei der Wert geméss Zonenschema (Art.
67 Abs. 1 BG). Es handle sich hier nicht um den gemittelten Wert gemass Art. 67 Abs. 2
BG. In der Wohnzone W1 durften daher auf der Hangseite bei den Gebaudeecken maximal
6 m und bei den Gebaudeecken auf der Talseite maximal 8 m erreicht werden. Das geplante
Einfamilienhaus halte diese Gebaudehohe ein. Die Auffassung der Beschwerdefthrer
bedeutete, dass am Hang bei

E.7.9
m betrage (vgl. S. 5, Ziff. I11. 3.).

- 15 - 6. Zusammenfassend l&sst sich demnach festhalten, dass der auf Parzelle 5539
geplante Sitzplatz den gesetzlichen Grenzabstand von 2.5 m von der westlich des
gemeinsamen Grenzpunktes der heutigen drel Parzellen 5539, 5561 und 8057 verlaufenden,
bisherigen und beizubehaltenden Grenze zwischen den Parzellen 5539 und 8057 nicht
einhalt. Diesbeziig- lich erweist sich die Beschwerde a's begriindet. Demgegenuber teilt das
streitberufene Gericht bezlglich der streitigen Gebaudehohe die Auffas- sung der
Beschwerdegegnerin und der Beschwerdegegner, wonach Art. 67 Abs. 3 BG eine
Sonderregelung gegentiber Art. 67 Abs. 2 BG fur Gebaude am Hang mit einer Hangneigung
von 10 % oder mehr darstellt, weshalb die Bedingung von Art. 67 Abs. 2 BG fir solche
Gebéaude nicht zusétzlich erfullt sein muss. Bezuglich der gertigten Verletzung der Ge-
baudehohe erweist sich die Beschwerde somit als unbegriindet. Gesamt- haft ist die
Beschwerde demnach, nachdem die Beschwerdefiihrer zudem die Aufhebung des ganzen
Baubeschei ds/Einspracheentscheids Nr. 2014-0098 vom 30. September, mitgeteilt am 3.
Oktober 2014, bean- tragt hatten, teilweise gutzuheissen und die Baubewilligung fir den
auf zwei Seiten vollstandig und auf der Nordseite zu rund einem Funftel von Wanden
umschlossenen und tiberdachten Sitzplatz aufzuheben. Im Ubri- gen erweist sich die
Beschwerde al's unbegriindet und ist abzuweisen. 7. Die Beschwerdefthrer haben die
Aufhebung des ganzen Baube- schelds/Einspracheentscheids Nr. 2014-0098 vom 30.
September, mitge- teilt am 3. Oktober 2014, beantragt. Damit dringen sie lediglich
tellweise, ndmlich in Bezug auf den Sitzplatz, durch. Folglich gehen die Gerichts- kosten
gesttzt auf Art. 73 Abs. 1 VRG zur Halfte zulasten der Beschwer- deflihrer unter
solidarischer Haftung und je zu einem Viertel zulasten der Beschwerdegegnerin und der
solidarisch haftenden Beschwerdegegner. Gemass Art. 78 Abs. 1 VRG wird die
unterliegende Partei in der Regel verpflichtet, der obsiegenden Partei ale durch den
Rechtsstreit verur- sachten notwendigen Kosten zu ersetzen. Der Rechtsvertreter der Be-

- 16 - schwerdefuhrer reichte am 5. Mérz 2015 eine Honorarnote in der Hohe von Fr.
2'921.40 (inkl. Spesen und MWST) bei einem Aufwand von 10.2 Stunden ein. Davon haben
die Beschwerdegegnerin und die solidarisch haftenden Beschwerdegegner den
Beschwerdefiihrern — entsprechend dem V erfahrensausgang — die Hélfte, mithin je Fr.
730.35 bzw. gesamt- haft Fr. 1'460.70, zu ersetzen. Der Rechtsvertreter der
Beschwerdegeg- ner reichte am 4. bzw. am 11. M&rz 2015 eine Honorarnote in der Hohe
von Fr. 4'430.10 (inkl. Spesen und MWST) bel einem Aufwand von 14.75 Stunden ein.
Davon haben die solidarisch haftenden BeschwerdefUihrer den Beschwerdegegnern —
wiederum entsprechend dem Verfahrensaus- gang — die Halfte, mithin Fr. 2'215.05, zu
ersetzen. Bund, Kanton und Gemeinden sowie mit offentlich-rechtlichen Aufgaben
betrauten Organisa- tionen wird gemass Art. 78 Abs. 2 VRG in der Regel keine



Parteientsché& digung zugesprochen, wenn sie in ihrem amtlichen Wirkungskreis obsie-
gen. Davon abzuweichen besteht vorliegend kein Anlass, weshalb der Beschwerdegegnerin
keine aussergerichtliche Entschadigung zuzuspre- chen ist. Demnach erkennt das Gericht:

E. 10

% Neigung bel maximaler Ausnitzung des Spielraums des Bauge- setzes nur Hauser
entstehen konnten, die auf der Talseite an den bei- den Hauptgebaudeecken eine Hohe von
je 8 mund hinten eine Hohevonje4m ([8 + 8+ 4+ 4 m] : 4 = 6 m) aufwiesen, was so
nicht korrekt sein kénne. 8. D. und C. (nachfolgend Beschwerdegegner)
beantragten am

E. 15

Dezember 2014 die Abweisung der Beschwerde. ¢ Die Kognition des Verwaltungsgerichtes
beschranke sich vorliegend praktisch auf eine Willkurprifung. Das Verwaltungsgericht
konne nur dann eingreifen, wenn sich der gestiitzt auf autonomes Gemeinderecht erlassene
Entscheid als sachlich unvertretbar erweise oder gegen al- gemeine Rechtsgrundsétze
verstosse. * Das Naherbaurecht umfasse nicht bloss Parzelle 5561, sondern das
Vereinigungsgrundstiick 8057, bestehend aus der heutigen Parzelle 8057 und der damit zu
vereinigenden Parzelle 5561. Der urspriingliche Grenzpunkt 5561/8057 kdnne somit fur die
Bemessung des Grenzab- standes nicht mehr massgebend sein. Es sei der gesetzliche
Grenzab-

- 7 - stand ab der im Plan zwischen den Punkten 1, 2 und 3 eingezeichneten Linie
massgebend. Gegenliber der Grundstiicksgrenze zwischen der V ereinigungsparzelle 8057
(bisherige Parzelle 8057 inkl. Parzelle 5561) und der Nachbarparzelle 5539 dirfe der
Grenzabstand hingegen belie- big unterschritten werden. Die Parteien hétten im
Kaufvertrag nicht ver- einbart, dassim Bereich der grin eingezeichneten Linie ebenfalls der
gesetzliche Grenzabstand ab dem urspriinglichen gemeinsamen Grenzpunkt der drei
beteiligten Parzellen eingehalten werden misse. « Die Auslegung von Art. 67 Abs. 3 BG
ergebe, dass diese Norm fir Ge- baude am Hang mit einer > 10%igen Hangneigung eine
abschliessende Sonderregelung vorsehe und nicht in Verbindung mit Art. 67 Abs. 2 BG zu
lesen sei. Folglich sei die Gebaudehdhe fur Gebaude am Hang mit einer Hangneigung von =
10 % — andersalsin Art. 67 Abs. 2 BG — so- wohl bergseits als auch talseits zu messen,
wobei auf der Talseite die zulassige Gebaudehthe um maximal 2 m Uberschritten werden
durfe. Vorliegend werde die zul dssige Gebaudehthe klar eingehalten. 9. Mit
prozessleitender Verfiigung vom 27. Januar 2015 wies der Instrukti- onsrichter das
beschwerdefUihrerische Gesuch um Sistierung des verwal- tungsgerichtlichen
Beschwerdeverfahrens ab. 10. Am 16. Februar 2015 hielten die Beschwerdefihrer
replicando an ihren Antrégen fest. « Soweit es — wie vorliegend — um die Anwendung und
Auslegung von autonomem Gemeinderecht gehe, sei die Kognition des Verwaltungs-
gerichtes bloss dann auf eine Willkurprifung beschrankt, wenn ein Zweifelsfall vorliege,
die Auslegung schwierig sei oder in besonderem Masse 6rtliche Verhéltnisse zu wirdigen
seien. Dass diesim vorliegen- den Fall gegeben sei, werde nicht einmal von den
Beschwerdegegnern behauptet. « Zutreffend sei, dass sich die Parteien darauf geeinigt
hétten, dass der Grenzabstand gegeniiber der griin eingezeichneten Linie nicht einzu- halten
sei. Ab dem gemeinsamen Grenzpunkt der heutigen Parzellen 8057, 5561 und 5539 in
westliche Richtung sei der Grenzabstand aber wieder uneingeschrankt einzuhalten. Es
stimme nicht, dass man die Einhaltung bezlglich der im Vertragsplan schwarz




eingezei chneten Grenze zwischen Parzellen 5539 und 8057 (westlich des gemeinsamen
Grenzpunktes der heutigen Parzellen 8057, 5561 und 5539) ausdriick- lich hétte
vorbehalten miissen, zumal hier das Gesetz gelte und ledig- lich Ausnahmen von der
gesetzlichen Regelung zu vereinbaren seien.

- 8 - Diese Vereinbarung beziehe sich hier aber nur auf die griin eingezeich- nete Grenze.
Gemass Art. 64 BG sel die kirzeste, waagrecht gemes- sene Entfernung zwischen der
Umfassungswand des Gebéaudes und der Grundstiicksgrenze Grenzabstand. Diese betrage
hier nur 1.49 m, womit der gesetzliche Grenzabstand um mindestens 1 m unterschritten sai.
* Entgegen den Ausfihrungen der Beschwerdegegner ergebe die Ausle- gung von Art. 67
Abs. 3 BG, dass mit dieser Norm eine zusétzliche Ein- schréankung der talseitigen
Gebaudehohe bei Bauten am Hang ange- strebt worden sei, um im steileren Gelande
Uberhohe talseitige Fassa- den zu verhindern. Auch bei Gebauden am Hang mit Gber 10 %
Nei- gung sei niemand gezwungen, bei der talseitigen Fassade die 8 m voll auszuschdpfen.
Dies wére tatséchlich abstrus. Gerade der von der Be- schwerdegegnerin dargestellte
Gebaudetyp wére indes nach deren Auslegung nicht ausgeschlossen. Sodann sei auch der
Hinweis auf ei- ne angebliche Praxis der Beschwerdegegnerin aufgrund der klaren ge-
setzlichen Bestimmung von Art. 67 Abs. 2 BG unbehelflich. Esfehle Seitens der
Beschwerdegegnerin eine schllissige Begriindung, weswe- gen Art. 67 Abs. 2 BG bei einer
Hangneigung von 10 % und mehr nicht zur Anwendung kommen solle. 11. Die
Beschwerdegegnerin und die Beschwerdegegner verzichteten am 2. Mérz 2015 auf die
Einreichung einer Duplik. Auf die weiteren Ausfuhrungen der Parteien in ihren
Rechtsschriften so- wie im angefochtenen Baubeschel d/Einspracheentscheid Nr. 2014-0098
wird, soweit erforderlich, in den nachstehenden Erwagungen eingegan- gen. Das Gericht
zieht in Erwdgung: 1. Gemass Art. 49 Abs. 1 lit. a des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechts-
pflege (VRG; BR 370.100) beurteilt das V erwaltungsgericht Beschwerden gegen
Entscheide von Gemeinden, soweit diese nicht bei einer anderen Instanz angefochten
werden kdnnen oder nach kantonalem oder eid- gentssischem Recht endgtiltig sind. Der
angefochtene kommunale Bau-

- 9 - bescheid/Einspracheentscheid Nr. 2014-0098 vom 30. September, mitge- teilt am 3.
Oktober 2014, mit welchem die Beschwerdegegnerin die von den heutigen
Beschwerdefiihrern erhobene Einsprache abgewiesen und den Beschwerdegegnern
gleichzeitig die Baubewilligung unter Bedingun- gen und Auflagen erteilt hat, ist weder
endgultig noch kann er bel einer anderen Instanz angefochten werden. Folglich stellt er ein
taugliches An- fechtungsobjekt fir ein Verfahren vor dem Verwaltungsgericht des Kan-
tons Graubtinden dar. Als Adressaten des angefochtenen Entscheids sind die
Beschwerdefuhrer bertihrt und weisen ein schutzwirdiges Interesse an dessen Aufhebung
auf (Art. 50 VRG). Auf die zudem frist- und formge- recht eingereichte Beschwerde ist
somit einzutreten. 2. In formeller Hinsicht gilt es zun&chst festzuhalten, dass auf den von
der Beschwerdegegnerin beantragten Augenschein im vorliegenden verwal-
tungsgerichtlichen Beschwerdeverfahren verzichtet werden kann. Denn einerseits sind die
Akten hinsichtlich der strittigen Grenzabsténde schlts- sig und erfordern insofern keine
weiteren Abklarungen und anderseits sind hinsichtlich der zur Diskussion stehenden
Gebaudehohe bloss Rechtsfragen zu beantworten. Vor diesem Hintergrund kann in Anwen-
dung der antizipierten Beweiswirdigung (vgl. BGE 1341 140 E.5.3, 127V 491 E.1b, 124V
90 E.4b, 122 V 157 E.1d mit Hinweisen) von der Durchfihrung eines Augenscheins
abgesehen werden. 3. Mit Blick auf die Kognition des Verwaltungsgerichtes gilt es



zuné&chst fest- zuhalten, dass das 6ffentliche Baurecht im Kanton Graubiinden grundsétzlich
in den Autonomiebereich der Gemeinden fallt. In Bezug auf al jene Fragen, dieim
kantonalen Gesetz keine abschliessende Rege- lung gefunden haben und bei denen den
Gemeinden einerelativ erhebli- che Gestaltungsfreiheit zusteht, stellen die Vorschriften der
kommunalen Bauordnungen autonomes Gemeinderecht dar (BGE 128 | 3 E.2b). Die
Gemeindeautonomie bezieht sich dabel nicht nur auf die Rechtsetzung,

- 10 - sondern auch auf die Rechtsanwendung und -auslegung, wenn die an- wendbare
Bestimmung dem selbsténdigen Gemeinderecht angehort. Das V erwaltungsgericht hat sich
dann bei der Anwendung und Auslegung sol- cher Normen Zurtickhaltung aufzuerlegen,
wenn ein Zweifelsfall vorliegt, die Auslegung schwierig ist oder in besonderem Masse
oOrtliche Verhdlt- nisse zu wirdigen sind. Den Gemeinden steht in solchen Fallen ein ge-
schitzter Beurteilungs- und Ermessensspielraum zu, in welchen das V erwal tungsgericht nur
eingreifen kann, sofern die Gemeinde diesen Be- reich missbraucht oder tberschritten hat
bzw. wenn sich der gestiitzt auf autonomes Gemeinderecht erlassene Entscheid als sachlich
unvertretbar erweist oder gegen allgemeine Rechtsgrundsétze verstosst (statt vieler: Urtell
des Verwaltungsgerichtes des Kantons Graubtinden R 13 187 vom 4. Februar 2014 E.4c). 4.
a) Hinsichtlich einer allfélligen Verletzung des Grenzabstands fir Nebenbau- ten stellen
sich die Beschwerdefthrer auf den Standpunkt, dass der Gber- dachte sowie an zwel Seiten
vollstandig und an der Nordseite zu rund ei- nem Finftel von Wéanden umschlossene
Sitzplatz den gesetzlichen Grenzabstand von 2.5 m um 1.01 m unterschreite. Im
Kaufvertrag vom 2. April 2014 sei — neben dem Erwerb der heutigen Parzelle 5561 durch
die BeschwerdefUhrer und deren Vereinigung mit der Parzelle 8057 — zwar ein
Na&herbaurecht eingerdumt worden. Darin werde die Grenze zwi- schen den heutigen
Parzellen 5039 und 5561 al's nicht massgebend be- zeichnet. Gegentiber der bisherigen
Grenze sei der Grenzabstand indes einzuhalten, zumal ein Naherbaurecht in Bezug auf den
heutigen Grenz- verlauf zwischen Parzellen 5539 und 8057 nicht Gegenstand des Dienst-
barkeitsvertrages sei. Folglich sei aber der Grenzabstand ab dem ge- meinsamen
Grenzpunkt der heutigen Parzellen 8057, 5561 und 5539 in westliche Richtung vorbehaltlos
einzuhalten.

- 11 - Demgegeniiber argumentieren die Beschwerdegegnerin und die Be- schwerdegegner,
dass die Bewilligung der Unterschreitung des Grenzab- stands durch den gedeckten
Sitzplatz gestiitzt auf Art. 77 des Raumpla- nungsgesetzes fur den Kanton Graubinden
(KRG; BR 801.100) zu Recht erfolgt sai. Die schriftliche Vereinbarung liege mit dem
Kaufvertrag vom 2. April 2014 vor und es seien keine Uberwiegenden entgegenstehenden
Offentlichen Interessen ersichtlich. Der gesetzliche Grenzabstand von 2.5 m sei bloss
gegenlber der als bisherige Grenze bezeichneten Linie zwischen den Punkten 1, 2 und 3
gemass Plan vom 3. Dezember 2013 einzuhalten. Gegentiber der griin geférbten neuen
Grundstiicksgrenze dirfe der Grenzabstand dagegen beliebig unterschritten werden. Auch
der gemeinsame Grenzpunkt der drei Parzellen 8057, 5561 und 5539 be- finde sich noch auf
der griin eingezeichneten Linie. b) Wie das Verwaltungsgericht bereitsin PVG 1989 Nr. 24
festgehalten hat, umfasst der Begriff des Gebaudes "im Boden eingelassene oder darauf
stehende Anlagen, die einen Raum zum Schutz von Menschen und Sa- chen gegen dussere,
namentlich atmosphérische Einflisse mehr oder weniger vollstandig abschliessen”. Vor
dem Hintergrund dieser Begriffs- definition erhellt, dass der auf Parzelle 5539 geplante,
uberdachte und mit zwei Seitenwénden versehene Sitzplan als ein Geb&ude zu qualifizieren
ist. Selbst wenn dem indes nicht so wére, mussten gemass Art. 76 Abs. 1 KRG offene,



Uberdachte Flachen wie Unterstande und dergleichen die Grenzabsténde fur Gebaude
einhalten. Somit muss der geplante Sitzplatz — ob dieser nun als Gebaude qualifiziert wird
oder nicht — den gesetzli- chen Grenzabstand von 2.5 m gemass Art. 65 Abs. 1 des
Baugesetzes der Gemeinde X. (BG; Nr. 611) einhalten, wenn nichts anderes
vereinbart ist. Die Beschwerdegegnerin und die Beschwerdegegner stel- len sich — wie
gesehen — auf den Standpunkt, dass im Kaufvertrag vom 2. April 2014 ein Naherbaurecht
zugunsten des Grundstticks 5539 und zulasten des Grundstiicks 8057 begriindet worden sai.
Folglich sei der

- 12 - gesetzliche Grenzabstand von 2.5 m nur, aber immerhin, gegentiber der als bisherige
Grenze bezeichneten Linie zwischen den Punkten 1, 2 und 3 gemaéss Plan vom 3. Dezember
2013 einzuhalten. Gegenuber der neuen Grundstiicksgrenze zwischen den Parzellen 5539
und der Vereinigungs- parzelle 8057 dirfe der Grenzabstand demgegentiber beliebig unter-
schritten werden. Dabei verkennen die Beschwerdegegnerin und die Be- schwerdegegner
indes, dass sich das im Kaufvertrag vom 2. April 2014 enthaltene Naherbaurecht lediglich
auf die grine Linie (Grenze zwischen der Parzelle 5539 und der mit Parzelle 8057 zu
vereinigenden Parzelle 5561), zu der alerdings auch noch der gemeinsame Grenzpunkt der
heu- tigen drei Parzellen 5539, 5561 und 8057 gehort, bezieht, nicht aber auf die weiter
westlich verlaufende, bisherige und beizubehaltende Grenze zwischen Parzellen 5539 und
8057. Von dieser Grenze hat die geplante Sitzplatzbaute den gesetzlichen Grenzabstand von
2.5 m, unbesehen des zwischen der Beschwerdegegnerin und den Beschwerdefiihrern im
Kauf- vertrag vom 2. April 2014 vereinbarten Naherbaurechts, vorbehaltlos ein- zuhalten.
Diese Vorgabe erfillt der geplante Sitzplatz indes — wie der be- schwerdefuhrerischen
Beilage 8 zu entnehmen ist — nicht. Entgegen der in der Vernehmlassung der
Beschwerdegegner (vgl. S. 10 Ziff. 19) gedusserten Auffassung hétte man die Einhaltung
der Grenzabstande beziiglich der Grenze zwischen den Parzelle 5539 und 8057 (westlich
des gemeinsamen Grenzpunktes der heutigen Parzellen 8057, 5561 und 5539) auch nicht
explizit vorbehalten mussen. Wie bereits die Beschwer- defuhrer replicando (S. 6 Ziff. IV.
1.) zu Recht ausgefuhrt haben, gelten die gesetzlichen Grenzabstdnde ohne entsprechende
Vereinbarung. Zu vereinbaren sind lediglich Abweichungen und Ausnahmen von der ge-
setzlichen Regelung (vgl. Art. 77 Abs. 1 KRG). Diese beziehen sich vor- liegend aber
gemass dem klaren Wortlaut desim Kaufvertrag vom 2. April 2014 vereinbarten
Né&herbaurechts bloss auf die griin markierte Grenze zwischen der mit der Parzelle 8057 zu
vereinigenden Parzelle 5561 und
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Sitzplatz zu Unrecht erteilt und ist daher diesbeziiglich aufzuheben. 5. a) Des Weiteren
riigen die Beschwerdefuhrer eine Verletzung der Gebau- dehthe. Art. 67 Abs. 3 BG sal
nicht als lex specialis gegentiber Art. 67 Abs. 2 BG zu verstehen. Vielmehr sai Art. 67 Abs.
3 BG in Zusammen- hang mit Abs. 2 selbiger Norm zu lesen. Demnach sei die
Gebaudehohe auch bel Gebauden am Hang mit einer Hangneigung von 10 % oder mehr
nach Art. 67 Abs. 2 BG zu ermitteln. Art. 67 Abs. 3 BG beschrankte in solchen Féllen
zusétzlich die tal seitige Gebaudehohe auf einen Wert von maximal 2 m hoher alsdie
zul&ssige maximal e Gebaudehdhe. Demgegeniber erachten die Beschwerdegegnerin und
die Beschwerde- gegner Art. 67 Abs. 3 BG al's abschliessende Sonderregelung, welche
nicht in Verbindung mit Abs. 2 selbiger Norm zu lesen sei. Die Gebau- dehohe sai fur
Gebaude am Hang mit einer Hangneigung von = 10 % — anders als dies Art. 67 Abs. 2 BG
vorsehe — sowohl bergseits als auch talseits zu messen, wobei auf der Talseite die gemass



Zonenschema zul assige Gebaudehthe um maximal 2 m tberschritten werden dirfe. In der
Wohnzone W1 dirfte daher die Gebaudehdhe auf der Hangseite ma- ximal 6 m und auf der
Talseite maximal 8 m betragen. b) Gemass Art. 67 Abs. 1 BG wird die zulassige
Gebaudehohe durch die Zonenvorschriften (Zonenschema) bestimmt. Das Zonenschema
legt in Art. 57 BG fur die hier zur Diskussion stehende Wohnzone W1 eine ma- ximal
zuléssige Gebaudehohe von 6 m fest. Die Gebaudehdhe in der Ebene bzw. bis zu einer
Hangneigung von 10 % wird nach Art. 67 Abs. 2 BG bestimmt, wonach als Gebaudehohe
das Mittel aller Hauptgebaudee- cken, gemessen vom gewachsenen Boden bis zum
Schnittpunkt mit der Dachhaut, gilt. Bel Attikageschossen wird die Gebaudehohe bis
oberkant Mauerkrone oder Briistung gemessen. Bei einer Hangneigung von 10 %

- 14 - oder mehr darf gemass Art. 67 Abs. 3 BG auf der Talseite die zulassige Gebaudehohe
um maximal 2 m tberschritten werden. Das streitberufene Gericht teilt die Auffassung der
Beschwerdegegnerin und der Beschwer- degegner, wonach Art. 67 Abs. 3 BG eine
Sonderregelung gegentiber Art. 67 Abs. 2 BG fur Gebaude am Hang mit einer Hangneigung
von 10 % oder mehr darstellt. Jedenfalls erweist sich die Rechtsauffassung der Be-
schwerdegegnerin keinesfalls al's sachlich unvertretbar und verstdsst tUberdies auch nicht
gegen allgemeine Rechtsgrundsétze (vgl. dazu vor- stehend E.3). Die Bedingung von Art.
67 Abs. 2 BG, mithin die Einhaltung der Mittel aller Hauptgebaudeecken, muss fir solche
Gebaude am Hang mit einer Hangneigung von 10 % oder mehr nicht zusétzlich erfillt sein.
Alles andere wirde dem Sinn und Zweck dieser Norm widersprechen. Denn Art. 67 Abs. 3
BG bezieht sich nicht auf die "Gebaudehohe”, son- dern auf die "zulassige Gebaudehohe'”,
wahrend Art. 67 Abs. 2 BG nur von der "Gebaudehohe” spricht. Fir Gebaude am Hang mit
einer Hang- neigung von 10 % oder mehr bedeutet dies, dass diese nur — aber im- merhin —
die "zuldssige Gebaudehohe", welche gemass Art. 67 Abs. 1 BG durch die
Zonenvorschriften (Zonenschema) bestimmt wird, einhalten missen und diese auf der
Talseite um maximal 2 m tberschreiten dirfen. Dass solche Gebaude am Hang auch noch
die "Gebaudehohe" im Sinne von Art. 67 Abs. 2 BG einhalten mussten, ist in Art. 67 Abs. 3
BG nicht vorgesehen. In der hier interessierenden Wohnzone W1 darf daher die
Gebaudehohe bei den Gebaudeecken auf der Hangseite maximal 6 m bzw. bei den
Gebaudeecken auf der Talseite maximal 8 m betragen. Dass das auf Parzelle 5539 geplante
Einfamilienhaus mit Einliegerwoh- nung diese Gebaudehthe einhalt, wird von den
Beschwerdefiihrern nicht in Abrede gestellt. Vielmehr fihrten die Beschwerdefthrer in
ihrer Be- schwerdeschrift vom 10. November 2014 selber aus, dass die rickwartige
Gebaudehohe hier 6 m und die Gebaudehthe auf der Talseite 7.7 m und
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