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Regeste

Baulinie (Revers) | Baurecht

Erwagungen

E.5

Nach verschiedenen Korrespondenzen mit dem Hochbauamt Graubiin- den und nach
Erwerb des Baurechtsgrundstticks am 14. Méarz 2014 sowie nach einer
Informationsveranstaltung vom 2. April 2014 tber den Quar- tierplan C. -strasse
stellten A. und B. am 16. Oktober 2014 das Gesuch um den Neubau eines
Einfamilienhauses auf Parzelle 6210 (Baurechtsparzelle 12467) gemass Quartierplan

C. -strasse in der Wohnzone 1 (W1). Wegen Beanstandungen der Gemeinde X.
reichten A. und B. am 12. November 2014 Uberarbeitete Un- terlagen fur die
Baueingabe ein. Am 3., mitgeteilt am 5. Februar 2015, er- tellte der Gemeinderat X.

dem Bauvorhaben die Bewilligung unter Auflagen und Bedingungen. Unter anderem
verfugte er unter Ziff. 4.1.1, dass vor Baubeginn der von der Baupolizel erstellte Reversfir
alevor der Baulinie liegenden Bauteile und Terrainveranderungen unterzeichnet zugestel It
werden misse. Die Erteilung der Baubewilligung erfolge nur un- ter Vorbehalt dieser
Unterzeichnung.

E.6

Am 6. Februar 2015 stellte die Gemeinde X. A. und B. einen Entwurf
eines Reverses zu. Dort ist im Wesentlichen ausgefiihrt, dass den Eigentimern von Parzelle
12467 die Erstellung einer nordseiti- gen Begrenzungsmauer, Einfriedungen und
Umgebungsmauern, Erd- warmesonden sowie Zugang und Zufahrt im Erschliessungs- und
Parkie- rungsbereich vor der rechtsgultigen Baulinie der C. -strasse unter
Bedingungen erlaubt werde. Diese Bauteile und Verdanderungen seien auf erstes Verlangen
des Gemeinderates ohne Entschadigungsanspruch zu

- 4 - entfernen, zu versetzen oder abzuéndern, sofern sie einem weiteren Aus- bau der

C. -strasse hinderlich seien. Allfallige Mehrkosten, welche der Gemeinde durch das
Vorhandensein diese Bauteile beim Verlegen von Leitungen und Kabeln entstiinden, gingen
zulasten der Reversneh- mer.

E.7
Am 26. Februar 2015 schrieb die Gemeinde X. dem Architekten von A. und
B. , aufgrund der heute erfolgten Besprechung be- treffend der Auflage Ziff. 4.1.1 des

Baubescheids kdnne ihnen aus- nahmsweise bereits jetzt die Baufreigabe erteilt werden.
Dieinhaltliche Korrektur des Reverses vom 6. Februar 2015 werde einige Zeit in An-
spruch nehmen.



E.8

Am 11. Mé&rz 2015 schrieb der Rechtskonsulent der Gemeinde X. A. und

B. , dass ihnen die Gemeinde insofern entgegen kommen kdnne, als dass bei einer
alenfalls notwendigen Entfernung von Bauten und Anlagen, die aufgrund des Quartierplans
zwingend vor der Baulinie erstellt werden mussten, fir sie keine Kosten anfielen. Fur den
gewunschten Freihaltebereich von rund 3 m vor der Baulinie misse ihnen aber eine Absage
erteilt werden, da eine solche Regelung faktisch einer Abanderung der Baulinie gleich
kadme. Dies sei weder formell noch mate- riell mit den gesetzlichen Grundlagen zu
vereinbaren. Das zusténdige Departement Uberprife zurzeit sémtliche Baulinien der
Gemeinde.

E.9

Am 17. Mé&rz 2015 schrieb ein Mitarbeiter des Hochbauamtes A. und B. , dass
es samtliche konsultierten Fachleute als unrealistisch einschétzten, dass der
Baulinienkorridor je auch nur anndhernd bean- sprucht werde. Trotzdem sei esrechtlich
nicht zuléssig, im Revers die Nichtbeanspruchung eines Teilbereichs des Korridors zu
vereinbaren. Ei- nem Antrag der Anwohner an den Gemeinderat zur Reduktion des Bauli-
nienperimeters wirden jedoch gute Chancen fir eine recht speditive Ge- nehmigung
zugesprochen. Das Hochbauamt empfehle der Bauherrschaft,

- 5- einen Antrag zur Reduktion des Baulinienperimeters bei der Gemeinde einzureichen.

E. 10

Mit Schreiben vom 23. Mé&rz 2015 fihrten die nun anwaltlich vertretenen A. und

B. gegentiber dem Rechtskonsulenten der Gemeinde X. aus, dass der
Quartierplan C. -strasse sie zwinge, be- stimmte Bauten und Anlagen vor der Baulinie
zu erstellen, ohne dass diesin den QPV erwéahnt worden ware. Damit liege ein von Art. 57
Abs. 1 KRG wesentlich abweichender Sonderfall vor. Es gentige nicht, wenn die Ge-
meinde nur die Kosten fir die Entfernung, Ersetzung oder Abéanderung der vor der Baulinie
erstellten Bauten und Anlagen Gbernehme. Daftr misse auch Schadenersatz gel el stet
werden. Gemass bewilligtem Bau- gesuch k&men noch weitere Telle in den
Baulinienbereich. Bel Beanspru- chung des Baulinienbereichs muisse die Mauer bis zum
Wohngebaude zurtickversetzt und die stidliche Umschwung- und Gartenflache ange- passt
werden, was namhafte Kosten verursachen werde, welche sie nicht tibernehmen wollten.
Bei Beanspruchung des Baulinienbereichs falle zu- dem der gesamte Vorplatz zwischen
Wohngebaude und heutiger C. -strasse weg. Dadurch kdnne B. fir sein
Treuhandbtiro nicht zwei zusétzliche Parkplétze errichten respektive wirden diese bel
Beanspruchung des vor der Baulinie liegenden Teils der Parzelle wegfal- len. Zudem wiirde
der Vorplatz vor der jetzt projektierten Garage wegfal- len. Missten die 5.5 m Abstand vom
Garagentor bis zur 6ffentlichen Strasse eingehalten werden, misste ein Teil des
Wohngebaudes abge- brochen werden. Eine Beanspruchung des Baulinienbereichs habe zur
Folge, dass ein deutlich zu hoher Baurechtszins zu leisten sei, well rund ein Viertel der
Grundstiicksflache wegfalle, und die Heimfallentschadi- gung sinke, well relevante
Bauteile nicht mehr vorhanden seien. Zudem wuirde auch der Verkaufspreis massiv sinken.
Bedauerlicherweise habe man sich nicht auf eine Lésung mittels Verschiebung der Baulinie
nach Westen einigen konnen. Der Reversentwurf werde nicht akzeptiert. Sie seien bereit,
einen Revers zu unterzeichnen, welcher ihnen entweder De-



- 6 - ckung fur die erwdhnten Schaden (Kosten und Minderwerte) liefere oder die
Ersatzl 6sung mit Verschiebung der Baulinie gegen Westen ermdgli- che.

E.11

Am 26. Mérz 2015 unterbreiteten A. und B. einen eigenen Vorschlag eines
Reverses.

E.12

Mit Schreiben vom 1. April 2015 an A. und B. fUhrte die Ge- meinde X.

aus, dass die Auflage 4.1.1 der Baubewilligung vom 3., mitgeteilt am 5. Februar 2015,
unangefochten in Rechtskraft erwachsen sei. Sie stellten nun maximale Forderungen, deren
Beurteilung eine Weile in Anspruch nehmen werde. Zudem wollten sie den Reversentwurf
vom 11. Mérz 2015 nicht unterzeichnen. Aus diesen Griinden werde die Mittei- lung vom
26. Januar (recte: Februar) 2015, wonach die Bauherrschaft ausnahmswei se bereits mit dem
Bau beginnen kdnne, widerrufen. Der Baubescheid bleibe gemass Auflage Ziff. 4.1.1
ungultig und die Baubewil- ligung gelte as nicht ertellt, solange kein Revers unterzeichnet
sai.

E. 13

Am 28. April, mitgeteilt am 7. Mai 2015, verflgte der Gemeinderat ge- gentiber A.

und B. , dass die Gemeinde ihnen das Erstellen einer nordseitigen Begrenzungsmauer,
Einfriedungen und Umgebungs- mauern, Erdwarmesonden sowie Zugang und Zufahrt im
Erschliessung- und Parkierungsbereich vor der rechtsgultigen Baulinie der C. - Strasse
unter den Bedingungen gestatte, dass die Bauten und Anlagen oder Teile davon auf erstes
Verlangen des Gemeinderates ohne Ent- schadigungsanspruch zu entfernen, zu versetzen
oder abzudndern seien, sofern sie einem weiteren Ausbau der C. -strasse hinderlich
seien. Allfélige Mehrkosten, die der Gemeinde durch das Vorhandensein dieser Bauteile
beim Verlegen von Leitungen und Kabeln entstiinden, gingen zu- lasten der Reversnehmer.
Es werde eine einmalige Gebihr von Fr. 100.-- erhoben. Der Revers sai als
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im Sinne des Baugesetzes der Gemeinde

X. im Grundbuch der

- 7- Gemeinde X. auf Parzelle 12467 anzumerken. Die Grundbuchge- bihren seien
von den Eigentimern der Parzelle 12467 zu bezahlen. Das Grundbuchamt X. werde
vom Gemeinderat beauftragt und erméch- tigt, die Anmerkung des Reverses auf Parzelle
12467 im Grundbuch zu vollziehen. Ein Revers kdnne bei Vorliegen einer Baulinie durch
Verpflich- tungserklarung der Grundeigentiimer oder mittels einseitiger Verfligung der
Gemeinde begriindet werden, was hiermit mangels K ooperationsbe- reitschaft der
Grundeigentimer geschehe. Entlang der C. -strasse befinde sich eine rechtskréftige
Baulinie, insbesondere im Bereich der Pa- rzellen 12467, 12468 und 12469. Der hier
interessierende Baulinienab- schnitt sei im Zuge der Quartierplanung C. -strasse
angepasst und damit aktuell bestétigt worden. Der Gemeinderat habe die Bewilligung fur
den Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage und Abstellplatz im Freien sowie eine
Ausnahmebewilligung im Sinne von Art. 57 Abs. 1 KRG erteilt, um Uber die Baulinie
hinaus zu bauen. Das Bauvorhaben muisse auch die Bestimmungen des Quartierplans

C. -strasse einhalten. Die Bauherrschaft miisse deswegen verschiedene Bauten und
Anlagen, nicht aber beispielsweise die Erdwarmesonden, im Baulinienbereich er- stellen.
Dies treffe aber auch bei zahlreichen anderen Quartierplanen in der Gemeinde zu und sei
daher nicht aussergewohnlich. Um keine Prgju- dizien zu schaffen und mit Blick auf die



Rechtsgleichheit nehme der Ge- meinderat daher von der urspriinglich vorgeschlagenen

L 6sung Abstand, dass Bauten und Anlagen oder Teile davon, die aufgrund des Quartier-
plans zwingend vor der Baulinie erstellt werden muissten und bei einem weiteren Ausbau
der C. -strasse hinderlich sein, auf Kosten der Gemeinde entfernt, ersetzt oder
abgedndert wirden. Dies auch deshalb, welil die Bauherrschaften hierzu keine Hand geboten
hatten. Auch weiter- gehender Schadenersatz sei seitens der Gemeinde nicht geschul det.
Sollte der Baulinienbereich fur eine spétere Verbreiterung der C. - strasse beansprucht
werden, sei es wenig wahrscheinlich, dass die Fahr- bahnflache und das Trottoir den
Baulinienbereich im ganzen Umfang be- anspruchten. Wenn der Quartierplan private
Autoabstellpldtze und Besu-

- 8 - cherparkpl&tze vor der im gleichen Planverfahren noch bestétigten Bauli- nie vorsehe,
sei dies offensichtlich bewusst gewollt gewesen auf das Risi- ko hin, dass bel einem
spateren Ausbau der Strasse die Aussenparkplét- ze entfernt und allenfalls die
Quartierplanbestimmungen angepasst wer- den miissten.

E.14
Mit Schreiben vom 4. Mai 2015 erlauterte der Gemeinderat gegentiber A. und
B. noch, dass ihnen die Ausnahme von den Vorschrif- ten Gber Baulinien gewahrt

worden sei, well einerseits keine Uberwiegen- den Interessen dagegen sprachen. Anderseits
hétten sie sich als weitere Bedingung von Gesetzes wegen in einem Revers verpflichtet, auf
Verlan- gen der zustandigen Behorden den gesetzlichen Zustand herzustellen. Weil sie den
Vorschlag eines Reverses abgelehnt hétten, habe sich der Gemeinderat am 28. April 2015
nochmals eingehend mit der Thematik befasst. Ihm sei dabel aufgefallen, dassim Gebiet
C. -strasse nicht alle Grundeigentiimer gleich behandelt wirden und daher allenfalls
nachtraglich noch Reverse bei dteren Bauten verflgt werden missten. Zudem habe der
Gemeinderat festgestellt, dass die bel ihnen bestehende Ausgangslage bel zahlreichen
anderen Quartierplanen in der Gemeinde vorliege und es daher nicht aussergewdhnlich sai,
wenn aufgrund eines rechtskraftigen Quartierplans gewisse Bauten und Anlagen zwingend
vor der Baulinie erstellt werden mussten. Im Bestreben, Rechtsgleichheit her- zustellen und
um Prgudizien zu vermeiden, habe der Gemeinderat ent- schieden, auf Schadenersatz auch
in jenen Fallen zu verzichten, wo Bau- ten, Anlagen oder Teile davon aufgrund des jewells
geltenden Quartier- plans zwingend vor der Baulinie erstellt werden mussten. Ausserhalb
der rechtlichen Beurteilung sei es wichtig zu ergénzen, dass der private re- spektive durch
den Kanton erarbeitete Quartierplan die Baulinie aufge- nommen habe. Die Baulinie sel
folglich vor jeder weiteren Projektplanung ersichtlich gewesen und habe in die Planung
einfliessen missen. Dass vor der Baulinie, solange diese wie heute verbleibe, Parkplétze
genutzt werden durften, durfe als Entgegenkommen der Gemeinde nicht unbe-

- 9 - achtet bleiben. Der Gemeinderat sei Uberzeugt, dass der Revers siein der Nutzung
Ihres Projektes nicht einschrénken werde.

E. 15

Dagegen erhoben A. und B. (nachfolgend Beschwerdefihrer) am 8. Juni 2015
Beschwerde an das V erwaltungsgericht des Kantons Graubtinden und beantragten die
Aufhebung der angefochtenen Verfi- gung, eventuell verbunden mit der Rlickweisung der
Streitsache an die Vorinstanz zur nochmaligen Behandlung mit anderem Reversinhalt. Die
beantragte aufschiebende Wirkung der Beschwerde erkannte der Instruk- tionsrichter mit
prozessleitender Verfiigung vom 18. Juni 2015 zu. Be- griindend fuhrten die



Beschwerdefiihrer im Wesentlichen was folgt aus: » Das kantonale Recht verstehe die
Baulinie als Grenze, bis zu welcher gebaut werden durfe. Dies gelte auch fur die Gemeinde
X. . Es sai der freien Entscheidung des Bauherrn tberlassen, von dieser M6g- lichkeit
Gebrauch zu machen. Geméss Art. 57 Abs. 1 KRG konne so- gar mit
Ausnahmebewilligung der Baubehdrde in den Baulinienbereich hineingebaut werden, wenn
keine Uberwiegenden 6ffentlichen Interes- sen entgegenstiinden und sich der Bauherr mit
einem Revers zum spéteren Rickbau verpflichte. Aber wiederum entscheide der Bauherr
selber, ob und was er hineinbauen mdchte. Der vorliegende Fall sei jedoch wesentlich
anders, weil die Beschwerdefiihrer wegen zwingen- der QPV bestimmte Hochbauten und
Anlagen im Baulinienbereich er- stellen mussten. « Was bei der Erarbeitung der
Quartierplanungsinhalte zwischen dem Hochbauamt und der Gemeinde geschehen sai, sel
ihnen unbekannt. Die vorbestandene C. -strasse-Baulinie im Quartierplangebiet habe
aber behandelt worden sein muissen, denn sie sei vom Gemein- derat mit dem

Quiarti erplangenehmigungsbeschluss verandert worden. Diese Anderung habe im Ergebnis
zu einer Baugestaltungslinie (West- fassaden der Wohnhéuser auf Parzellen 12467 - 12469)
gefuhrt. Auch sei der Gemeinde und dem Hochbauamt bekannt gewesen, dass die
vorgesehenen Quartierplanvorschriften einen Zwang zur Erstellung bestimmter Bauten und
Anlagen im Baulinienbereich bedeuteten. Ein solcher Zwang vertrage sich nicht mit dem
gesetzlichen Zweck einer Baulinie fir eine Strasse. Indem der Gemeinderat die
ausgearbeiteten Quartierplanakten genehmigt habe, habe er der dortigen Baulinie die
Rechtswirksamkeit entzogen.

- 10 - « Wenn der Gemeinderat trotzdem an einer Baulinie und einer Re- verspflicht hétte
festhalten wollen, wére es unabdingbar gewesen, diesbeziigliche Hinweise in die
Quartierplanakten und insbesondere in die Quartierplanbestimmungen aufzunehmen. Dies
sei unterblieben. Somit hétten die BeschwerdefUhrer wahrend der Zeit vom 22. Novem- ber
2013 bis anfangs Februar 2015 in guten Treuen annehmen durfen, dass es auf ihrem
Grundsttick 12467 keine rechtswirksame C. - strasse-Baulinie gebe. Auch das
Hochbauamt habe seit der Quartier- plangenehmigung durch den Gemeinderat
angenommen, dass von den Baurechtsnehmern keine Reverse verlangt wirden. ¢ Indem der
Gemeinderat die ihm vorgel egten Quartierplanakten akzep- tiert und dann die angefochtene
Reversverfligung erlassen habe, ha- be er sich gegentiber den Beschwerdefihrern krass
widerspriichlich und grob treuwidrig verhaten. « Der Gemeinderat stiitze die angefochtene
Verfligung auf Art. 57 Abs. 1 KRG, was nicht haltbar sei. Denn Art. 57 Abs. 1 KRG meine
den Ublichen Normalfall, wo der Bauherr selber entscheiden kénne, ob und was er in die
Baulinie hineinbauen mdchte. In einem solchen Fall sei es auch sachgerecht, ihn spétere
Ruckbaukosten tragen zu las- sen. Bestehe hingegen ein Quartierplanzwang zum Bauen im
Baulini- enbereich, durfe weder Art. 57 Abs. 1 KRG angewendet noch volle Kostenfolge
zulasten des Bauherrn angeordnet werden. ¢ Im hinteren Teil der C. -Strasse habe die
Mehrzahl der Grunds- tiicke keine Reversanmerkung. Die angefochtene Verfligung sei also
nicht notig, um einen luckenlosen Reversbestand zu erhalten.

E. 16

Die Gemeinde X. (nachfolgend Beschwerdegegnerin) schlossin ihrer
Vernehmlassung vom 5. August 2015 auf Abweisung der Beschwer- de. « Der Quartierplan
C. -strasse sel ein privater Quartierplan. Die Aufgaben der Gemeinde beschrankten
sich daher auf die inhaltliche Prifung und Kontrolle des Quartierplans mit Blick auf die
Uberein- stimmung mit den gesetzlichen Grundlagen, die Wahrung der kommu- nalen




Offentlichen Interessen sowie die Genehmigung. « Hier handle es sich um eine Baulinieim
Sinnevon Art. 55 Abs. 2 KRG. Die Baulinie entlang der C. -strasse sel im Rahmen
der Quar- tierplanung angepasst worden, sei rechtskraftig und habe Eingang in alle
relevanten Dokumente des Quartierplans, des Baurechtsvertrags und des Baugesuchs der
Beschwerdefiihrer gefunden. Mit der Ge- nehmigung des Quartierplans und des Baugesuchs

durch den Ge-

- 11 - meinderat sei gleichzeitig die Ausnahmebewilligung erteilt worden, Uber die Baulinie
hinaus Bauten und Anlagen zu erstellen. Dies sei exakt so vom Verfasser des privaten
Quartierplans und den Bauge- suchstellern aufgrund ihrer freien Entscheidung beantragt
worden. Die gegenteilige Behauptung, sowohl die Ausgestaltung des Quartierplans wie
auch des Baugesuchs seien von der Gemeinde quasi aufgezwun- gen worden, sel falsch. Mit
der Erstellung der Ausnahmebewilligung gehe gestiitzt auf das kantonale Recht zwingend
ein Besaitigungsre- vers einher, was weder in der Baubewilligung noch sonst wo erwahnt
werden misse. » Bei der Baulinie entlang der C. -strasse handle es sich nicht um eine
Baugestaltungslinie. Einhergehend mit dem Ziel, der Bauherr- schaft die gewtinschte
maximale bauliche Ausnutzung zu ermogli- chen, sei mit der Verlegung der Baulinie der
maogliche spétere Ausbau der C. -strasse gesichert worden. Diesen Zweck sehe Art. 55
Abs. 1 KRG ausdriicklich vor. Die abgednderte Baulinie sei die logi- sche Fortsetzung der
entlang der C. -strasse bereits durchge- hend bestehenden Baulinie. Wenn der Kanton
als Quartierplanverfas- ser Bauten und Anlagen vorsehe, die teilweise vor der Baulinie
l&gen, sai dies offensichtlich mit Blick auf eine moéglichst grosse und [ukrative Wohn- und
damit Baurechtsflache bewusst gewollt gewesen. Gleich- zeitig sei von den an der Planung
des Gebiets Beteiligten das Risiko hingenommen worden, dass bel einem spéteren Ausbau
der Strasse die vor der Baulinie erstellten Bauten und Anlagen auf Kosten der
Grundeigentumer wieder entfernt bzw. gedndert werden missten. « Es sai schleierhaft,
gestutzt auf welche Grundlagen die Gemeinde verpflichtet gewesen wére, in den
Quartierplanbestimmungen, die sie nicht selbst redigiert habe, Hinweise auf die Baulinie
und die Revers- verpflichtung anzubringen. Vielmehr hétten das Hochbauamt als Quar-
tierplanersteller und Verkaufer der Baurechtsgrundstiicke und der bei- gezogene Architekt
wissen mussen, was es bedeute, wenn tber die Baulinie hinaus gebaut werde. Sollten siedie
Bauherrschaft nicht bisins Detail Uber das Planungsinstrument Baulinie aufgeklart haben,
sei dies keine Unterlassung der Gemeinde, zumal diese insofern keine In- formations- und
Aufklarungspflicht treffe. Allfallige Schadenersatzan- spriiche hétten sich demnach direkt
gegen die Vertragspartner der Beschwerdefuhrer und nicht gegen die Gemeinde zu
errichten. « Dass der besagte Revers von der Gemeinde hoheitlich verfigt werden konne,
wenn sich die betroffenen Grundeigentiimer weigerten, freiwil- lig eine Vereinbarung zu
unterzeichnen, sai selbstverstandlich. Ge- setzliche Pflichten konnten mittels Verfiigung
durchgesetzt werden. Ein Revers sei zudem eine Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschran-
kung und kdnne nicht nur einseitig vom Gemeinderat verfligt, sondern auch einseitigim
Grundbuch angemerkt werden.

- 12 - « Hier sai keine Vertrauensgrundlage ersichtlich. Nachdem die Bauliniein den
Quartierplanunterlagen, im Baurechtsvertrag und in den Pldnen zum Baugesuch enthalten
und gekennzeichnet sei, kdnne nicht be- hauptet werden, die Gemeinde verhalte sich
widersprichlich und die Beschwerdefiihrer hétten sich in guten Treuen darauf verlassen
dur- fen, es bestehe gar keine rechtskraftige Baulinie mit der im kantonalen Recht
umschriebenen Rechtsfolge. « Die Sicherung des Ausbaus einer 6ffentlichen Strasse mit



Baulinien entspreche einem erheblichen offentlichen Interesse. Die Gemeinde habe eineim
Bundesrecht statuierte Erschliessungspflicht und kénne dieser nur dann wirksam
nachkommen, wenn ihr auch die rechtlichen Mittel zur Durchsetzung zur Verfiigung
stiinden. Die privaten Interes- sen seien dagegen von untergeordneter Bedeutung. Die
Beschwerde- fuhrer hatten sich bewusst fir ein Baugrundstiick entschieden, das von einer
Baulinie durchschnitten werde. Zudem verwendeten sie den Baulinienbereich fir Anlagen
wie Erdsonden und Aussenparkierung, die sie gemass Quartierplan nicht zwingend dort
anordnen missten. Entsprechend hétten sie auch die daraus folgenden Konsequenzen
gemass kantonalem Recht zu tragen. Einem allfalligen Ausbau der Strasse weichen missten
schliesslich keine Wohngebaude, sondern einzig Nebenanlagen, so dass auch dem
Grundsatz der Verhadltnis- méssigkeit nachgelebt worden sai.

E.17

Am 17. September 2015 hielten die Beschwerdefiihrer replicando an ih- ren Antrdgen fest. «
Es stimme nicht, dass die Beschwerdegegnerin bel privat ausgearbei- teten Quartierplénen
nur Kontrollen der Ubereinstimmung mit gesetzli- chen Grundlagen und Wahrung ihrer
eigentlichen offentlichen Interes- sen durchfihren misse. In jedem Fall misse siedie
Anforderungen an die Ausgestaltung der einzelnen Bestandteile des Quartierplans
festlegen. Lagen ausgearbeitete Quartierplanunterlagen vor, misse die Beschwerdegegnerin
alle Dokumente priifen und den Quartierplan selber anordnen bzw. erlassen. Gerade bel
privaten Quartierplanun- gen sel eine grindliche Prifung unerlésslich. Vorliegend hétten
die Quartierplanbestimmungen keinen Hinweis auf eine C. -strasse- Baulinie und die
Verpflichtung enthalten, wonach gewisse Nebenbau- ten und Anlagen zwingend in einem
solchen Baulinienbereich zu er- stellen seien, deren spéterer Riickbau nétig werden kénnte
und des- wegen ein Revers errichtet werden musste. Sie hétten auch nichts zu finanziellen
Folgen eines Riickbaus enthalten. Die Beschwerdegegne- rin hétte diesbeziiglich
Erganzungen vom Quartierplanverfasser ver- langen mussen.

- 13-+ Vor dem Hinweisin der Baubewilligung auf den Revers habe kein An- lass
bestanden, schon friiher einen Juristen einzuschalten. Bei der In- formationsveranstaltung
vom 2. Februar (recte: April) 2014 seien keine Dokumente verteilt oder aufgelegt worden.
Es seien nur Referate ge- halten worden. Es seien keine Hinweise auf die C. -strasse-
Baulinie, den Zwang zur Erstellung bestimmter Nebenbauten und An- lagen innerhalb einer
solchen Baulinie, die allféllige spétere Pflicht zu deren Rickbau und auf das Erfordernis zur
Unterzeichnung eines Re- verses gefallen. Zu den Baugesuchsakten der Beschwerdeftihrer
habe der Situationsplan 1:500 als allgemeine Ubersicht gehdrt. Darin sei oberhalb der

C. -strasse eine blau gestrichelte Linie eingetragen, aber ohne Legende. Damit hétte
auch eine Baugestaltungslinie fur die Wohnh&user oder eine Wasserleitung gemeint sein
konnen. ¢ Inihrer Vernehmlassung im Verfahren R 15 52 habe die Beschwerde- gegnerin
geltend gemacht, die Reversverfligung sei ein eigenstandi- ger Entscheid gestiitzt auf eine
eigenstandige Rechtsgrundlage ohne Zusammenhang mit einer Baubewilligung. Das
spreche dafr, dass mit Genehmigung von Quartierplan und Baugesuch auch nicht kon-
kludent eine Ausnahmebewilligung im Sinne von Art. 57 Abs. 1 KRG habe erteilt werden
konnen. « Die Revers-Auflage habe auch das Hochbauamt Uberrascht. Dies kdnne mit dem
beantragten Amtsbericht des Hochbauamtes sowie mit der richterlicher Befragung des
Kantonsbaumeisters und des Leiters der Abteilung Portfolio des Hochbauamtes bewiesen
werden. « Gemass den Quartierplanakten missten sowohl Autoabstellplétze fir das
Wohnhaus als auch Autoabstellplétze fir Besucher zwischen C. -strasse und Gebaude



liegen. Es wére auch tatsachlich nicht mdglich, mehrere solcher Plétze anderswo auf dem
Grundsttick der Beschwerdefiihrer zu schaffen. Die Erdwarmesonden konnten wegen ihrer
Bohrinstallationen nicht viel ndher beim Wohnhaus gesetzt wer- den.

E. 18

Am 9. Oktober 2015 hielt die Beschwerdegegnerin duplicando an ihren Antrégen fest. « Es
werde bestritten, dass aussergewohnlich viele Kontakte zwischen dem Hochbauamt und der
Gemeinde stattgefunden hétten. « Die Aufgaben der Beschwerdegegnerin beschrankten sich
bel der Quartierplanung auf die inhaltliche Prifung und Kontrolle, auf die
Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Grundlagen, auf die Wahrung

- 14 - der kommunalen 6ffentlichen Interessen und auf die Genehmigung. Damit erfille die
Beschwerdegegnerin die gesetzlichen Bestimmun- gen. Die Gemeinde habe keine Hinweise
auf die Baulinie und die Re- versverpflichtung anzubringen gehabt. Dazu gebe es keine
Grundlage. Niemand konne sich zudem erfolgreich auf Gesetzesunkenntnis beru- fen. ¢ Es
stimme nicht, dass die Beschwerdefihrer im Zusammenhang mit der Baulinie keine
Dokumente erhalten hétten. Dazu werde er auf die Quartierpléne, die Unterlagen der
Informationsveranstaltung vom 2. April 2014, das beschwerdeflihrerische Baugesuch sowie
den Bau- bescheid verwiesen. « Die BeschwerdefUhrer hatten mit der Genehmigung ihres
Baugesuchs die Ausnahmebewilligung erhalten, tber die Baulinie hinaus zu bauen.
Ansonsten konnten sie jaihr Bauvorhaben gar nicht verwirklichen. Die Baulinie sal in allen
relevanten Dokumenten wiedergegeben. Mit der Quartierplanung und der Genehmigung
des Baugesuches sei gleich- zeitig die betreffende Ausnahmebewilligung erteilt worden.
Auch im Verfahren R 15 52 sel vom Gemeinderat nichts anderes behauptet worden. Dort
sel in der Baubewilligung die Revers-Auflage vergessen worden, was jedoch keine Rolle
spiele, well diese auch im Nachhinein einseitig und hoheitlich verflgt werden kénne. ¢
Auch wenn die Beschwerdeftihrer und das Hochbauamt durch die Re- versauflage
Uberrascht worden wéren, andere dies nichts an den rechtlichen Grundlagen und den
Rechtsfolgen. Die Einholung eines Amtsberichtes des Hochbauamtes und die Befragung
der Mitarbeiter des Amtes selen nicht nétig.

E. 19

Mit Schreiben vom 4. Januar 2016 forderte der Instruktionsrichter die Be-
schwerdegegnerin auf, dem Gericht unter Beilage der entsprechenden all- falligen
Beweismittel darzulegen, wann und in welchem Verfahren die — im Bestandteil des
Quartierplans C. -strasse bildenden Bestandes- und Perimeterplan 1:500 V2 vom
27./30. Mai 2013 eingezeichnete — Bau- linie entlang der C. -strasse festgesetzt
worden sei. Am 28. Januar 2016 reichte die Beschwerdegegnerin betreffend die Baulinie
C. - strasse den Baulinienplan 1:500 vom 8. Mai 1967, den Beschluss des
Gemeinderates vom 15. Mérz 1967 und die Baulinienauflage vom 7. April 1967 ein. Diese
Unterlagen wurden den Beschwerdefiihrern am 10. Fe-

- 15 - bruar 2016 zur Stellungnahme zugestellt, wobeil diese am 2. Méarz 2016 auf eine
Stellungnahme verzichteten.

E. 20

Am 11. April 2016 fuhrte der Instruktionsrichter in den verwaltungsrechtli- chen
Streitsachen R 15 49 und R 15 52 zwecks Findung einer gltlichen Einigung eine
Referentenaudienz durch, welche jedoch ergebnislos ver- lief.



E.21

Am 13. April 2016 fuhrten die Beschwerdefhrer noch aus, dass das Ge- richt nun die von
ihnen beantragten Beweismittel erheben solle. Auf die weiteren Ausfuhrungen der Parteien
in ihren Rechtsschriften so- wie in der angefochtenen Verfiigung vom 28. April, mitgeteilt
am 7. Mai 2015, wird, soweit erforderlich, in den nachstehenden Erwagungen ein-
gegangen. Das Gericht zieht in Erwagung: 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 bel einer anderen
Instanz angefochten werden kdnnen oder nach kantonalem oder eid- gendssischem Recht
endgultig sind. Die angefochtene kommunale Verfi- gung vom 28. April, mitgeteilt am 7.
Mai 2015, mit welcher die Beschwer- degegnerin gegentiber den Beschwerdefiihrern einen
Revers verfugt hat, wonach ihnen das Erstellen einer nordseitigen Begrenzungsmauer, Ein-
friedungen und Umgebungsmauern, Erdwarmesonden sowie Zugang und Zufahrt im
Erschliessung- und Parkierungsbereich vor der rechtsgiltigen Baulinie der C. -strasse
unter den Bedingungen gestattet sei, dass die Bauten und Anlagen oder Teile davon auf
erstes Verlangen des Ge- meinderates ohne Entschédigungsanspruch zu entfernen, zu
versetzen

- 16 - oder abzuandern seien, sofern sie einem weiteren Ausbau der C. - strasse
hinderlich seien und allféllige Mehrkosten, die der Gemeinde durch das Vorhandensein
dieser Bauteile beim Verlegen von Leitungen und Kabeln entstiinden, zulasten der
Reversnehmer gingen, ist weder endguiltig noch kann sie bei einer anderen Instanz
angefochten werden. Folglich stellt sie ein taugliches Anfechtungsobjekt fir ein Verfahren
vor dem Verwaltungsgericht des Kantons Graubtinden dar. Als formelle und materielle
Adressaten der angefochtenen Verfligung sind die Beschwer- defiihrer bertihrt und weisen
ein schutzwirdiges Interesse an dessen Aufhebung auf (Art. 50 VRG). Auf die zudem frist-
und formgerecht einge- reichte Beschwerde ist somit einzutreten. 2. In beweisrechtlicher
Hinsicht gilt es zunéchst festzuhalten, dass auf die von den Beschwerdefihrern beantragte
Edition eines Verzeichnisses aller Grundstiicke beidseits der C. -strasse mit Angaben,
ob ein Baulini- en-Revers besteht oder nicht (inkl. Gesamtibersichtsplan) aus den Han- den
der Beschwerdegegnerin sowie auf die beantragte Einholung eines Amtsberichts des
Hochbauamts (insbesondere mit Angaben Uber Be- sprechungen und andere K ontakte
zwischen dem Kanton und der Be- schwerdegegnerin wahrend der Erarbeitung, der
Einreichung und der Genehmigung der Quartierplanakten C. -strasse und Uber das
Ver- halten des Kantons nach Bekanntwerden der Revers-Forderungen der
Beschwerdegegnerin an die Bauherrschaften der Parzellen 12467, 12468 und 12469) im
vorliegenden verwaltungsgerichtlichen Beschwerdeverfah- ren genauso verzichtet werden
kann wie auf die beantragte Durchfiihrung eines Augenscheins sowie die richterliche
Befragung des Kantonsbau- meisters und des Abteilungsleiters des Hochbauamts. Denn
einerseits er- gibt sich der Sachverhalt hinreichend aus den Akten und anderseits gilt es
vorliegend ausschliesslich Rechtsfragen zu beantworten, welche sich an- hand der bel den
Akten liegenden Unterlagen hinreichend beurteilen las- sen (antizipierte Beweiswirdigung;
vgl. BGE 1341 140 E.5.3, 131 | 153 E.3, 127 V 491 E.1b).

-17- 3.8 Am 15. M&rz 1967 hat der Gemeinderat X. entlang der C. - strasse
auf der damaligen Parzelle 449 (u.a. spétere Parzelle 6210 re- spektive u.a. die heutige
Baurechtsparzelle 12467 [A. und B. |) die Baulinie, wie im Bestandes- und
Perimeterplan 1:500 V2 vom 27./30. Mai 2013 eingezeichnet, genehmigt (vgl. Akten der



Be- schwerdegegnerin [Bg-act.] 8 und 9 im Verfahren R 15 52). Der entspre- chende
Baulinienplan ist anschliessend publiziert worden und am 8. Mai 1967 in Rechtskraft
erwachsen (vgl. Bg-act. 7). b) Am 5., mitgeteilt am 12. November 2013, hat der
Gemeinderat X. den Quartierplan C. -strasse — bestehend aus den
Quartierplanbe- stimmungen (V 1), dem Bestandes- und Perimeterplan 1:500 (V2), dem
Parzellierungsplan 1:500 (V 3), dem Gestaltungsplan 1:500 (V4), dem Er- schliessungsplan
1:500 (V5), dem Umgebungsplan 1:500 (V6), dem Profi- lierungsplan 1:500 (V7), dem
Richtprojekt Bebauung 1:200 (NV 1), dem Richtprojekt Umgebung 1:500 (NV2), dem
Richtprojekt Strasse Situation 1:200 (NV 3), dem Richtprojekt Strasse Profile 1:200 (NV4),
dem Werklei- tungsplan 1:500 (NV5), dem Parzellierungsplan 1:500 (NV6) und der Mu-
tation Nr. 8926 — genehmigt. Dabei sind die Plane V1 bis V7 als verbindli- che bzw. die
Plane NV1 bisNV6 und das Modell NV 7 als unverbindliche Bestandteile des Quartierplans
erklart worden. Gemass Art. 1 QPV gelten die Bestimmungen des jeweiligen
Ubergeordneten Rechts, inshesondere digjenigen des Raumplanungsgesetzes fur den Kanton
Graubtinden (KRG; BR 801.100) und der Raumplanungsverordnung fur den Kanton
Graubinden (KRVO; BR 801.110) sowie der kommunalen Nutzungspla- nung und des
Baugesetzes der Gemeinde X. (BG; 611), subsidiar, soweit die
Quartierplanbestimmungen nicht besondere V orschriften ent- halten. Der Quartierplan
regelt gemass Art. 3 QPV die Gestaltung und die Erschliessung innerhalb des
Quartierplangebiets und bezweckt die Si- cherstellung einer ortsbaulich und architektonisch
einwandfreien Uber- bauung, eine haushalterische Nutzung des Bodens und einen angemes-

- 18 - senen Ubergang zum L andwirtschaftsgebiet. Geméss Art. 6 QPV werden im
Gestaltungsplan V4 die Baubereiche fir Hauptbauten festgel egt. Hauptbauten und
Attikageschosse mussen zwingend an die nordseitige Begrenzungsmauer angebaut werden.
Gemass Art. 7 QPV mussen, wo im Gestaltungsplan V4 Pflichtbaulinien bezeichnet sind,
diein Abs. 2 und 3 aufgefiihrten Bauten zwingend auf diese Fluchten gesetzt werden. Ein
Zuriicksetzen der Bauten ist nicht zulassig. Pflichtbaulinie 1 bestimmt zwingend die Lage
und die Lange der nordseitigen Begrenzungsmauer (Abs. 2) und Pflichtbaulinie 2 die Lage
des strassenseitigen Eingangsge- schosses, wobel einzelne Stiitzen und interne
Erschliessungen wie Trep- penhéuser ausgenommen sind (Abs. 3). Gemass Art. 8 QPV
werden die privaten Aussenréume 1 im Umgebungsplan V6 bezeichnet. Dort sind An- und
Nebenbauten sowie Einfriedungen/Abgrenzungen bis zu einer Hohe der jeweiligen
nordseitigen Begrenzungsmauer zuléssig. Terrainverande- rungen sind in den privaten
Aussenrdumen 1 zul&ssig, auch Mauern und offene Grinstrukturel emente. Daflr
notwendige Grenz- oder Naherbau- rechte gelten a's eingeraumt. Die privaten Aussenréume
2 gemass Um- gebungsplan V6 sind geméass Art. 9 QPV grundsétzlich von An- und Ne-
benbauten sowie von Einfriedungen freizuhalten. Der Terrainverlauf ist dort dem
Ubergeordneten Gelandeverlauf anzugleichen. Gemass Art. 14 QPV sind die nordseitigen
Begrenzungsmauern zwingend zu erstellen. Gemass Art. 20 ff. QPV sind die
Erschliessungsanlagen von den Grun- deigentiimern zu erstellen. Sie gehen nach der
Erstellung entschadi- gungslos an die Gemeinde Uber (mit Ausnahmen). Die
Erschliessungs- strasse mit Wendeplatz ist 6ffentlich und jederzeit freizuhalten. Die im Er-
schliessungsplan V5 bezeichneten Anschliisse an die Privatliegenschaf- ten sind im
Einvernehmen mit der Gemeinde nach den geltenden Richtli- nien verkehrstechnisch
einwandfrei auszugestalten. Die im Umgebungs- plan V6 bezei chneten Erschliessungs- und
Parkierungsbereiche sind pri- vat. Private Autoabstellplétze sind in den daflir vorgesehenen
Erschlies- sungs- und Parkierungsbereichen geméss Umgebungsplan V6 anzuord- nen. Auf



jedem Uberbauten Grundsttick miissen danach mindestens zwei

- 19 - Autoabstellplédtze erstellt werden, mindestens einer davon als Garagen- platz. c) Der
von der Beschwerdegegnerin am 28. April, mitgeteilt am 7. Mai 2015, gegentiber den
Beschwerdefuhrern verfugte Revers (vgl. Akten der Be- schwerdefiihrer [Bf-act.] 23) sieht
vor, dass die Beschwerdegegnerin ih- nen das Erstellen einer nordseitigen
Begrenzungsmauer (teilweise zwin- gend), Einfriedungen und Umgebungsmauern
(teilweise zwingend), Erd- warmesonden (freiwillig) sowie Zugang und Zufahrt im
Erschliessung- und Parkierungsbereich (zwingend) vor der rechtsgultigen Baulinie der

C. -strasse unter den Bedingungen gestatte, dass die Bauten und Anlagen oder Teile
davon auf erstes Verlangen des Gemeinderates ohne Entschéadigungsanspruch zu entfernen,
zu versetzen oder abzuandern seien, sofern sie einem weiteren Ausbau der C. -strasse
hinderlich seien. Allféllige Mehrkosten, die der Gemeinde durch das V orhandensein dieser
Bauteile beim Verlegen von Leitungen und Kabeln entstiinden, gingen zulasten der
Reversnehmer. Streitig und zu prifen ist im vorlie- genden verwaltungsgerichtlichen
Beschwerdeverfahren die Rechtméssig- keit dieses Beseitigungsreverses und damit die
Frage, ob die Beschwer- degegnerin den fraglichen Beseitigungsrevers verfiigen durfte oder
nicht. 4. Hinsichtlich des Quartierplanverfahrens gilt es an dieser Stelle zunéchst
festzuhalten, dass der Gemeindevorstand bzw. der Gemeinderat geméss Art. 53 Abs. 1
KRG zustandig ist fur die Einleitung und Durchfihrung der Quartierplanung sowie fir den
Erlass und Anderungen des Quartierplans. Art. 17 Abs. 2 KRV O halt sodann fest, dass der
Gemeindevorstand bzw. der Gemeinderat die Anforderungen an die Ausgestaltung der
einzelnen Bestandteile des Quartierplans festzulegen und dafiir zu sorgen hat, dass die
Offentlichen Interessen bei der Planung berticksichtigt werden. Diese Pflicht gilt unbesehen
der Tatsache, ob es sich um eine private Quartier- planung oder einen amtlichen
Quartierplan handelt. Nach Erarbeitung des Quartierplans durch Fachleute (vgl. Art. 17
Abs. 1 KRVO) und nach der

- 20 - offentlichen Auflage des Entwurfs fir den Quartierplan wahrend 30 Tagen in der
Gemeinde (vgl. Art. 18 Abs. 1 KRV O) hat der Gemeindevorstand bzw. der Gemeinderat
den Quartierplan geméss Art. 19 Abs. 1 KRV O - wiederum unabhéngig davon, ob es sich
um einen privaten oder einen amtlichen Quartierplan handelt — zu erlassen und gleichzeitig
Uber alfélli- ge Einsprachen zu entscheiden. Der Unterschied zwischen einer privaten
Quartierplanung und einem amtlichen Quartierplan im Quartierplanverfah- ren liegt darin,
dass das Einleitungsverfahren bei Quartierplanungen, die von Privaten selbst erarbeitet
werden, gemass Art. 53 Abs. 3 KRG ent- féllt. Beim Quartierplan C. -Strasse handelt
es sich unstrittig um eine private Quartierplanung. Daran vermag die Tatsache, dass der
Kanton Graubiinden als 6ffentlich-rechtliche Korperschaft den Quartierplan erar- beitet hat,
nichts zu andern. Wie die Beschwerdegegnerin in ihrer Ver- nehmlassung vom 5. August
2015 zu Recht ausfihrt, hat sich der Kanton im Rahmen der fraglichen Quartierplanung

C. -strasse wie ein Priva- ter verhalten, indem er Teile seines Finanzvermégens
Uberbauen und mit Baurechten belasten wollte. Dementsprechend bestand die Aufgabe der
Beschwerdegegnerin im Quartierplanverfahren darin, zundchst die Anfor- derungen an die
Ausgestaltung der einzelnen Bestandteile des Quartier- plans festzulegen und daftr zu
sorgen, dass die 6ffentlichen Interessen bel der Planung berticksichtigt werden (vgl. Art. 17
Abs. 2 KRVO). Nach Erarbeitung des Quartierplans durch den Kanton und nach Abschluss
des Auflageverfahrens hatte die Beschwerdegegnerin den privaten Quartier- plan inhaltlich
mit Blick auf die Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Grundlagen und die kommunalen



oOffentlichen Interessen zu prifen und — je nach Ergebnis dieser Prifung — den Quartierplan
zu genehmigen, zur Uberarbeitung zuriickzuweisen oder dem Quartierplan die
Genehmigung zu verweigern (vgl. Art. 19 Abs. 1 KRV O). Entgegen der beschwerdef iih-
rerischen Auffassung sind den bei den Akten liegenden Unterlagen keine Anhaltspunkte zu
entnehmen, wonach die Beschwerdegegnerin diesen Pflichten nicht nachgekommen wére.
Mit Beschluss vom 5., mitgeteilt am 12. November 2013, hat die Beschwerdegegnerin den
Quartierplan

-21-C. -strasse genehmigt, nachdem ihr die Baukommission einstimmig den Antrag
gestellt hatte, dass der Quartierplan genehmigt werden kénne und nachdem der
Quartierplan ab dem 7. Juni 2013 wéahrend 30 Tagen offentlich aufgel egen hatte und keine
Einsprachen dagegen eingegangen sind. Entgegen den Ausfiihrungen der Beschwerdef iihrer
trifft es sodann auch nicht zu, dass der Quartierplan C. -strasse keine Hinweise
enthalt, wonach eine C. -strasse-Baulinie besteht und gewisse Bau- ten und Anlagen
zwingend im Baulinienbereich zu erstellen sind. Vielmehr ist die fragliche Baulinie in den
Quartierplanunterlagen C. -strasse enthalten und deutlich gekennzeichnet (vgl.
insbesondere Bestandes- und Perimeterplan 1:500 V2, Erschliessungsplan 1:500 V5,
Richtprojekt Strasse Situation 1:200 NV 3, Werkleitungsplan 1:500 NV5 [Bg-act. 1im
Verfahren R 15 52]). Zudem ist den Quartierplanbestimmungen auch zu entnehmen, dass
gewisse Bauten und Anlagen, insbesondere die nord- seitige Begrenzungsmauer,
Einfriedungen und Umgebungsmauern sowie Autoabstellplétze, zwingend im
Baulinienbereich zu erstellen sind (vgl. u.a die Art. 9, 14, 23 und 24 QPV). 5. a) Gemaéss
Art. 55 KRG dienen Baulinien insbesondere der Freihaltung von Raumen entlang von
Erschliessungsanlagen, Gewassern und Waldrén- dern sowie der Freihaltung von Flachen
im Interesse des Ortsbildes und des Natur- und Umweltschutzes. Fur verschiedene
Bedurfnisse konnen unterschiedliche Baulinien festgelegt werden (Abs. 1). Baulinien gehen
al- len anderen offentlich-rechtlichen Abstandsvorschriften vor. Sie bestim- men die
Grenze, bis zu der ober- und unterirdisch gebaut werden darf. Bestehende Bauten und
Anlagen im Baulinienbereich dirfen nur unterhal- ten werden (Abs. 2). Art. 57 KRG sieht
vor, dass die fur die Bewilligung zustandige Behorde — ausser bei Gewésser- und
Waldabstandslinien — Ausnahmen von den Vorschriften tber Bau- und Niveaulinien
gewahren kann, wenn keine tberwiegenden I nteressen entgegenstehen und die
Grundeigentimerin oder der Grundeigentimer sich in einem Revers ver- pflichten, auf
Verlangen der zustandigen Behorde den gesetzlichen Zu-

- 22 - stand herzustellen (Abs. 1). Werden Bau- und Niveaulinien als Bestandteil von
Planen der Grundordnung oder von Quartierplanen festgelegt, gelten die
Verfahrensvorschriften fir die betreffenden Plane. Fur eigenstandige Baulinien richtet sich
das Verfahren sinngemass nach den Vorschriften Gber das Quartierplanverfahren (Abs. 2).
b) Die Beschwerdegegnerin geht davon aus, dass die Beschwerdefihrer sowohl von der
Existenz der fraglichen Baulinie und den damit einherge- henden Konsequenzen als auch
vom Quartierplan C. -strasse Kenntnis hatten. Dies ist grundsétzlich korrekt. Denn die
fragliche Baulinieist sowohl in den Quartierplanunterlagen C. -strasse (vgl. Bg-act. 1
im Verfahren R 15 52, insbesondere Bestandes- und Perimeterplan 1:500 V2,
Erschliessungsplan 1:500 V5, Richtprojekt Strasse Situation 1:200 NV 3, Werkleitungsplan
1:500 NV5) asauch in den Unterlagen der Infor- mationsveranstaltung des Hochbauamts
vom 2. April 2014 (vgl. Bg-act. 6, insbesondere Ausschnitt Zonenplan S. 11,
Erschliessungsplan S. 16) enthalten und deutlich gekennzeichnet. Zudem ist die fragliche



Baulinie auch in den Baugesuchsunterlagen der Beschwerdeflihrer eingezeichnet (vgl. den
Situationsplan 1:500 Neubau EFH Bichsel-Marthaer [Bg-act. 5]). Sodann ist auch klar,
dass die Beschwerdefiihrer — oder zumindest die von ihnen beigezogenen Fachpersonen,
deren Wissen sich die Be- schwerdefuhrer anrechnen lassen miissen — die gesetzlichen
Bestim- mungen (Art. 55 ff. KRG, insbesondere Art. 57 Abs. 1 KRG, welcher die
Reversregelung enthdlt) kannten oder zumindest kennen mussten. Dem- entsprechend kann
aber die auf den Quartierplan C. -strasse abge- stitzte Baubewilligung vom 3,
mitgeteilt am 5. Februar 2015, keine Ver- trauensgrundlage darstellen fir die Annahme,
dass vorliegend keine Bau- linie mit der im kantonalen Recht umschriebenen Rechtsfolge
besteht, zumal unter Ziff. 4.1.1 der Baubewilligung explizit festgehalten ist, dass vor
Baubeginn der von der Baupolizei erstellte Revers fir alle vor der Baulinie liegenden
Bauteile und Terrainveranderungen unterzeichnet zu-

- 23 - gestellt werden misse und die Erteilung der Baubewilligung nur unter V orbehalt
dieser Unterzeichnung erfolge. 6. In der Verfligung vom 15., mitgeteilt am 23. Mérz 1967
(Bg-act. 8im Ver- fahren R 15 52), wurde von der Beschwerdegegnerin nicht begriindet,
weswegen die Baulinie respektive der Baulinienbereich in dieser Form, mithin mit einer
Breite von 18 m, geschaffen wurde. Auch aus dem Quar- tierplan C. -strasse |&asst sich
nicht herleiten, weswegen der Baulini- enbereich im Jahr 1967 in dieser respektablen Breite
festgelegt wurde. Bekannt ist lediglich, weshalb die Baulinie im Rahmen des Erlasses des
Quartierplans C. -strasse im Bereich der Parzellen 12467 und 12468 um maximal rund
4 m gegen Westen verlegt wurde, namlich, um eine bessere Uberbaubarkeit der
beschwerdeflihrerischen Parzelle zu er- reichen (vgl. Vernehmlassung der
Beschwerdegegnerin vom 5. August 2015 S. 6). Neben der soeben erwahnten V erschiebung
der Baulinie im nordlichen Bereich des Quartierplangebiets C. -strasse wurde im
Quartierplan C. -strasse des Weiteren festgel egt, dass gewisse Bauten und Anlagen,
insbesondere die nordseitigen Begrenzungsmauern, die Einfriedungen und die
Umgebungsmauern sowie der Zugang und die Zufahrt im Erschliessungs- und
Parkierungsbereich, zwingend im Baulini- enbereich erstellt werden mussen. Mit der
Genehmigung des Quartier- plans C. -strasse vom 5., mitgeteilt am 12. November
2013, hat die Beschwerdegegnerin somit den in Art. 57 Abs. 1 KRG erwahnten "gesetz-
lichen Zustand" gegentiber der Festlegung der Baulinie im Jahr 1967, je- denfallsim
Bereich des beschwerdefiihrerischen Grundstiicks, neu bzw. erstmals ausdriicklich
definiert, indem aufgrund der Quartierplanvorschrif- ten die erwdhnten Bauten und Anlagen
zwingend im Baulinienbereich er- stellt werden mussen. Damit hat die Beschwerdegegnerin
die Wirkung der Baulinie fir diese Bauten und Anlagen aufgehoben. Wére es anders, hét- te
in den Quartierplanbestimmungen klar und eindeutig festgeschrieben werden miissen, dass
die Baulinie auch fur die zwingend im Baulinienbe- reich zu erstellenden Bauten und
Anlagen ihre Gultigkeit behalt. Diesist

- 24 - nicht erfolgt. Dementsprechend musste aber die Beschwerdegegnerin fur die geméass
Quartierplan C. -strasse zwingend im Baulinienbereich zu erstellenden Bauten und
Anlagen keine Ausnahmebewilligung im Sin- ne von Art. 57 Abs. 1 KRG erteilen.
Vielmehr war die Befugnis zur Erstel- lung und Beibehaltung dieser Bauten und Anlagen
bereits seit der Ge- nehmigung des Quartierplans C. -strasse durch die Beschwerde-
gegnerin vom 5., mitgeteilt am 12. November 2013, vorhanden. Die Be- fugnis zur
Erstellung und Beibehaltung dieser Bauten und Anlagen stlitzt sich denn auch direkt auf die
Quartierplanvorschriften C. -strasse, worin der "gesetzliche Zustand" festgeschrieben



ist, der auf Verlangen der zustandigen Behdrde hergestellt werden muss.
Ausnahmebewilligun- gen im Sinne von Art. 57 Abs. 1 KRG waren folglich nur mehr fur
digeni- gen Bauten und Anlagen im Baulinienbereich erforderlich, um welche die
Bauherrschaften freiwillig nachgesucht haben, insbesondere fir die Erd- warmesonden,
nicht aber fur die gemé&ss Quartierplan C. -strasse zwingend im Baulinienbereich zu
erstellenden Bauten und Anlagen. Somit kommt ein Revers aber auch nur fir die freiwillig
nachgesuchten und im Baulinienbereich liegenden Erdwérmesonden in Betracht. 7. a)
Bezuglich der Ausgestaltung von Ausnahmebewilligungen gilt es zu be- achten, dass
Ausnahmebewilligungen mit Bedingungen und Auflagen verbunden werden kénnen,
insbesondere auch mit der Auflage, dass der Grundeigentiimer auf erstes Verlangen der
zustandigen Behorde den vorschriftsgemassen Zustand herstellt, oder dass fur
wertvermehrende Aufwendungen, die auf der Ausnahmebewilligung beruhen, im Enteig-
nungsfall keine Entschadigung zu leisten ist. Die Auflage kann in die Form eines Reverses
gekleidet werden, der von der Behérde und dem Grun- deigentiimer unterzeichnet wird und
als offentlich-rechtliche Eigentums- beschrankung im Grundbuch angemerkt werden kann.
Einer Anmerkung im Grundbuch kommt indes nur deklaratorische Bedeutung zu, sodass
der Revers auch gegentiber einem gutglaubigen Dritterwerber gilt. Der Revers bedarf einer
gesetzlichen Grundlage. Er stellt eine vorsorgliche

- 25 - Rechtsvorkehr dar, die eine eingerdaumte Befugnis zu einem blossen Pro- visorium
abschwacht. Als zukunftsorientierte Nebenbestimmung sind Re- verse im Unterschied zu
den gewdhnlichen Nebenbestimmungen, die nur vor oder wahrend der Bauausfiihrung
aktuell sind, auf eine nahere oder fernere Zukunft gerichtet (vgl. HANNI, Planungs-, Bau-
und besonderes Umweltschutzrecht, 6. Aufl., Bern 2016, S. 355). b) Die Ausgestaltung des
Reverses im bundnerischen Recht (vgl. vorste- hend E.5a) entspricht diesen Grundsétzen
der Lehre, indem die Bau- behtrde geméss Art. 57 Abs. 1 KRG Ausnahmen von den
Vorschriften Uber Baulinien gewahren kann, wenn keine tiberwiegenden Interessen
entgegenstehen und sich die Grundeigentimerin oder der Grundeigentl- mer in eéinem
Revers verpflichten, auf Verlangen der zustandigen Behor- de den gesetzlichen Zustand
herzustellen. Nicht vorgesehen im blindneri- schen Recht ist demnach die einsaitige,
hoheitliche Verfiigung des Re- verses. Wie die Beschwerdefihrerin zu Recht ausfihrt geht
aus dem Wortlaut von Art. 57 Abs. 1 KRG hervor, dass sich die Grundeigentiimer in einem
Revers verpflichten, auf Verlangen der zustandigen Behdrde den gesetzlichen Zustand
herzustellen. "Sich verpflichten" kdnnen sich Grun- deigentiimer, indem sie das
Versprechen abgeben, auf Verlangen der zu- sténdigen Behdrde den gesetzlichen Zustand
herzustellen. Die Behorde ist jedoch geméss Art. 57 Abs. 1 KRG nicht berechtigt, einen
Revers zu- lasten der Grundeigentiimer einseitig und hoheitlich zu verfliigen. Fir eine
einsaitige Verfigung des Reverses existiert mithin im kantonalen buindne- rischen Recht —
wie auch im Baugesetz der Gemeinde X. — keine gesetzliche Grundlage. Die
Beschwerdegegnerin hétte dementsprechend den fraglichen Revers vom 28. April,
mitgeteilt am 7. Mai 2015, nicht ein- seitig und hoheitlich verfiigen dirfen. Dies gilt sowohl
beziiglich der geméss Quartierplan C. -strasse zwingend im Baulinienbereich zu
erstellenden Bauten und Anlagen, fir welche die Beschwerdegegnerin — wie vorstehend
dargestellt (vgl. E.6) — ohnehin keine Ausnahmebewilli- gung nach Art. 57 Abs. 1 KRG
hétten erteilen mussen, a's auch beziiglich

- 26 - der Bauten und Anlagen im Baulinienbereich, um welche die Beschwer- deftihrer
freiwillig nachgesucht haben (Erdwé&rmesonden). Folgerichtig ist die angefochtene



Verfligung vom 28. April, mitgeteilt am 7. Mai 2015, mit welcher der fragliche Revers
einseitig und hoheitlich verfligt worden ist, auch was die freiwillig nachgesuchten Bauten
und Anlagen im Baulinien- bereich betrifft, aus formellen Grinden aufzuheben. c) An
diesem Ergebnis vermag der Hinwels der Beschwerdegegnerin auf Art. 95 BG und Art. 962
Abs. 1 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (ZGB; SR 210) nichts zu &ndern. Geméss
Art. 95 BG ist die Baubehorde berechtigt, samtliche offentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkungen, die sich auf das Baugesetz abstiitzen, im Grundbuch anmerken
zu las- sen. Sieist zur Abgabe der Grundbuchanmeldung befugt. Art. 962 Abs. 1 ZGB hélt
sodann fest, dass das Gemeinwesen oder ein anderer Tréger einer 6ffentlichen Aufgabe eine
fur ein bestimmtes Grundsttick verfugte Eigentumsbeschrankung des offentlichen Rechts,
die dem Eigentimer ei- ne dauerhafte Nutzungs- oder V erfligungsbeschrankung oder
grunds- tucksbezogene Pflicht auferlegt, im Grundbuch anmerken lassen muss. Die soeben
zitierten Bestimmungen regeln somit nur die Anmerkung von 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrankungen im Grundbuch. Sie stel- len jedoch keine Rechtsgrundlage dar
fur die Anordnung bzw. fur die ein- seitige und hoheitliche Verfligung von
Nebenbestimmungen. Die Anmer- kung einer 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkung im Grundbuch ist fir deren Guiltigkeit denn auch nicht von
Bedeutung. Eine Anmerkung, wie sie sowohl Art. 95 BG als auch Art. 962 Abs. 1 ZGB
vorsehen, hat mithin keine konstitutive Wirkung, sondern nur deklaratorische Bedeutung
(vgl. auch Art. 680 Abs. 1 ZGB; BGE 111 1a 182 E.4; Urteil des Bundes- gerichtes
1C_750/2013 vom 28. April 2014 E.4.2). Da Art. 95 BG und Art. 962 Abs. 1 ZGB somit
keine Rechtsgrundlage fir die Anordnung bzw. fur die einseitige und hoheitliche
Verfligung von Nebenbestimmungen darstellen und fur eine einseitige und hoheitliche
Verfligung des Reverses tberdies weder im kantonalen noch im kommunalen Recht eine
gesetzli-

- 27 - che Grundlage existiert, war die Beschwerdegegnerin somit nicht berech- tigt, den
fraglichen Reversvom 28. April, mitgeteilt am 7. Mai 2015, ein- seitig und hoheitlich zu
verfugen. d) Vorliegend gilt esindes zu beachten, dass die Beschwerdegegnerin das
Bauvorhaben der BeschwerdefUhrer am 3., mitgeteilt am 5. Februar 2015, bloss unter
Auflagen und Bedingungen bewilligt hat. Unter anderem ver- flgte die
Beschwerdegegnerin unter Ziff. 4.1.1 der Baubewilligung was folgt: "V or Baubeginn muss
der von der Baupolizei erstellte Reversfir alle vor der Baulinie liegenden Bauteile und
Terrainverénderungen unterzeichnet zuge- stellt werden. Die Erteilung der Baubewilligung
erfolgt nur unter Vorbehalt dieser Unterzeichnung." Da die Baubewilligung vom 3.,
mitgeteilt am 5. Februar 2015, mitsamt der zitierten Auflage 4.1.1 unangefochten in
Rechtskraft erwachsen ist, hat die Beschwerdegegnerin die BeschwerdefUhrer aufzufordern,
den auf die freiwillig im Baulinienbereich zu erstellenden oder bereits erstellten Bau- ten
und Anlagen (Erdwé&rmesonden) beschrénkten Revers zu unterzeich- nen. Unterbleibt diese
Unterzeichnung durch die Beschwerdefuhrer, hat die Beschwerdegegnerin die
Baubewilligung zu verweigern, erfolgte die Erteilung der Baubewilligung doch — wie
gesehen — explizit unter Vorbe- halt dieser Unterzeichnung. 8. @) Zusammenfassend |8sst
sich nach dem vorstehend Gesagten festhalten, dass die Beschwerdegegnerin mit der
Genehmigung des Quartierplans C. -strasse vom 5., mitgeteilt am 12. November 2013,
denin Art. 57 Abs. 1 KRG erwahnten "gesetzlichen Zustand" gegentber der Festlegung der
Baulinieim Jahr 1967 im Bereich der beschwerdefiihrerischen Grund- stiicke neu bzw.
erstmals ausdruicklich definiert hat, indem aufgrund der Quartierplanvorschriften gewisse
Bauten und Anlagen zwingend im Bauli- nienbereich erstellt werden missen. Damit hat die



Beschwerdegegnerin

- 28 - die Wirkung der Baulinie fir diese Bauten und Anlagen aufgehoben, weswegen die
Beschwerdegegnerin fur die gemass Quartierplan C. -strasse zwingend im
Baulinienbereich zu erstellenden Bauten und Anlagen keine Ausnahmebewilligungen im
Sinne von Art. 57 Abs. 1 KRG hétte erteilen und dementsprechend auch keinen Revers
verfligen durfen. Bezlglich der Bauten und Anlagen im Baulinienbereich, um wel- che die
Beschwerdefuhrer freiwillig nachgesucht haben, gilt es sodann zu beachten, dass die
Behorde dem klaren Wortlaut von Art. 57 Abs. 1 KRG zufolge nicht berechtigt ist, einen
entsprechenden Revers zulasten der Grundeigentiimer einseitig und hoheitlich zu verfiigen.
Dementsprechend hétte aber die Beschwerdegegnerin den Beseitigungsrevers vom 28.
April, mitgeteilt am 7. Mai 2015, wonach den Beschwerdefuhrern das Erstellen einer
nordseitigen Begrenzungsmauer, Einfriedungen und Um- gebungsmauern,
Erdwarmesonden sowie Zugang und Zufahrt im Er- schliessung- und Parkierungsbereich
vor der rechtsgultigen Baulinie der C. -strasse unter den Bedingungen gestattet werde,
dass die Bau- ten und Anlagen oder Teile davon auf erstes Verlangen des Gemeindera- tes
ohne Entschadigungsanspruch zu entfernen, zu versetzen oder ab- zuéndern seien, sofern
sie einem weiteren Ausbau der C. -strasse hinderlich seien und allféllige Mehrkosten,
die der Gemeinde durch das Vorhandensein dieser Bauteile beim Verlegen von Leitungen
und Kabeln entstiinden, zulasten der Reversnehmer gingen, nicht verfigen durfen. Die
angefochtene Verfugung vom 28. April, mitgeteilt am 7. Mai 2015, er- weist sich somit als
nicht rechtens, was zur Aufhebung derselben und zur Gutheissung der dagegen erhobenen
Beschwerde fuhrt. Die Angelegen- heit ist an die Beschwerdegegnerin zurlickzuwei sen,
welche die Be- schwerdefiihrer aufzufordern hat, den auf die freiwillig im Baulinienbereich
zu erstellenden oder bereits erstellten Bauten und Anlagen (Erdwarme- sonden)
beschrankten Revers zu unterzeichnen. Unterbleibt die Unter- zeichnung durch die
Beschwerdefuhrer, hat die Beschwerdegegnerin die Baubewilligung zu verweigern.

- 29 - b) Bel diesem Ausgang des Beschwerdeverfahrens sind die Gerichtskosten gestitzt
auf Art. 73 Abs. 1 VRG vollumfanglich der Beschwerdegegnerin aufzuerlegen. Uberdies
hat die Beschwerdegegnerin den Beschwerdefih- rern die Aufwendungen zu ersetzen, die
ihnen durch das vorliegende Be- schwerdeverfahren entstanden sind (Art. 78 Abs. 1 VRG).
Mangels Ein- reichung einer entsprechenden Honorarnote des Anwaltes der Beschwer-
defUhrer setzt das angerufene Gericht die Parteientschadigung ermes- sensweise selbst fest,
wobei es vorliegend eine aussergerichtliche Ent- schadigung von Fr. 6'500.-- (inkl. MWST)
als angemessen erachtet. Darin enthalten ist auch der Aufwand fur die Referentenaudienz
vom 11. April 2016. Diesen Betrag hat die Beschwerdegegnerin somit noch an die Be-
schwerdefhrer zu bezahlen. Demnach erkennt das Gericht:
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