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Regeste

Ortsplanungsrevision | Kostenverteilung Quartierplanung, Erschliessung etc.

Erwagungen

E.5

Am 24., mitgeteilt am 25. Mai 2016, hiess die Regierung (hier nicht inter- essierend) die
Beschwerde betreffend Zone fir Kleinbauten und Anlagen auf den Parzellen 1651 und 537
tellweise gut und belegte diese mit einem

- 3 - Hochbauverbot. Im Ubrigen (hier interessierend) wies die Regierung die Beschwerde
ab. Sie hielt fest, dass sich am stidlichen Siedlungsrand von X. an steller Hanglage
unter anderem die mit Ferienhdusern Uber- bauten Parzellen 535, 537, 538, 1599 und 1598
befanden. Die Grundstu- cke l&gen stdlich unterhalb der Via G. und selen Uber diese
er- schlossen. Ebenfalls unterhalb der Via G. und in unmittelbarer re- spektive
mittelbarer Nachbarschaft zu den erwahnten Liegenschaften be- fanden sich drel noch nicht
Uberbaute Grundstiicke, ndmlich Parzelle 536 (ca. 560 m2) und die stidlich angrenzende
und von Parzelle 536 abge- trennte Parzelle 1651 (ca. 836 m2) sowie die etwas weiter
Ostlich gelege- ne Parzelle 539 (ca. 1041 m2). Diese seien heute in der W1 und neu der W2
zugeteilt worden. Im geltenden BG (aBG) gédlten in der W1 u.a. eine Gebaudehthe von

E.51

m sowie eine Firsthbhe von 7.5 m. In Art. 56 aBG sei im Wesentlichen bestimmt worden,
dass a's Gebaudehthe das Mittel aller Hauptgebaude- ecken gelte, gemessen vom
gewachsenen Boden bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut. Dabei dirfe die hochste
Gebaudeecke um maximal 1.5 m von der zuléssigen Gebaudehthe gemass Zonenschema
abweichen. Im neuen Generellen Gestaltungsplan (GGP) sei die W2 in Bezug auf die noch
nicht Uberbauten Parzellen 536, 1651 und 539 mit einem Bereich "Hohenzuschlag z + 1.5 m
(Art. 17)" Uberlagert. Im neuen Baugesetz (BG) sai fur die Begriffe und Messweisen die
Interkantonale V ereinbarung Gber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) fir
anwendbar erklart worden (Art. 9 Abs. 2 BG). Im Zonenschema (Art. 17 BG) sei fir die W2
eine Ge- samthéhe von 9 m und eine traufseitige Fassadenhthe von 6 m festge- legt. In der
Fussnote 1) sei geregelt, dass die Gesamt- und traufseitigen Fassadenhthen gemass
Zonenschemaim geneigten Gelande um den Zuschlag z Uberschritten werden durften. Der
Parameter z ergebe sich aus dem Mittel der Summe der M eereshthen des massgebenden
Ter- rains bei den tal- und bergseitigen Gebaudeecken (projizierte Fassadenli-

- 4 - nie) abziglich der Meereshohen des tiefsten Punktes, wobei z maximal 1.5 m betragen
durfe. Ziel der Totarevision des KRG vom 1. November 2005 sei es gewesen, das Baurecht
insgesamt zu vereinfachen. Deshalb sei die Regierung in Art. 25 Abs. 5 KRG beauftragt
worden, in der KRV O gesamtkantonal ein- heitliche Vorschriften Uber Begriffe und



Messweisen der Regelbauweise zu erlassen. Zu diesem Zweck sei der Kanton am 23. Mai
2006 dem Kon- kordat der Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) beigetreten. Deren Ziel sei die Vereinheitlichung der Baugesetzgebung
in den Kantonen und Gemeinden. Die Umsetzung soll- te in Graubtinden tiber eine
Anpassung der kommunalen Baugesetze er- folgen. Mit einer Revision der KRVO vom 13.
September 2011 seien die Gemeinden beauftragt worden, ihre kommunalen Baugesetze bei
der néchsten Uberprifung der Ortsplanung an die IVHB anzupassen (Art. 36 KRVOi.V.m.
Art. 107 KRG). Vor diesem Hintergrund habe auch die Ge- meinde X. ihr Baugesetz
zwingend an die IVHB anzupassen ge- habt. Sie habe sich deshalb von der alten Regelung
zur Bemessung der Gebaudehohe verabschieden und neue Bemessungsgrundlagen ein-
fuhren missen. Damit hétten sich die Bemessungsgrundlagen gerade in Hanglagen
geéndert, weswegen ein Vergleich zwischen alter und neuer Bauordnung nicht einfach sel.
In der Teilrevision des RPG vom 3. Mé&rz 2013 sei die Siedlungsentwick- lung nach innen
in den Zielkatalog von Art. 1 RPG aufgenommen worden. Zudem seien die
Planungsgrundsétze in Art. 3 RPG unter anderem da- hingehend ergénzt worden, dass
Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend genutzten Fléachen
sowie zur Verdich- tung getroffen wirden. Im Licht dieser Situation sei der Ersatz der W1
durch die W2 nicht zu beanstanden. Im Musterbaugesetz fir Biindner Gemeinden seien fir
die W1 und W2 Minimal- und Maximalwerte vorge- geben. Die zuldssigen
Uberbauungsméglichkeiten in einer W1 mit Maxi-

- 5 - malwerten seien dabel in etwa gleich wie digjenigen in einer W2 mit Mi- nimalwerten.
Bei der traufseitigen Fassadenhdhe seien es beispielsweise 4.5-6 min der W1 und 6-8 min
der W2. Die Gemeinde habe hier eine W2 ausgeschieden, jedoch deren Minimalwerte
festgelegt. Auch der maximal zuléssige Zuschlag z von 1.5 m an Hanglagen konne
genehmigt werden, zumal genau der gleiche Wert bereits im geltenden Baugesetz gewahrt
worden sei und auch die Beschwerdefiihrer davon profitiert hétten. Im Ub- rigen sehe das
Musterbaugesetz fir den Wert z eine Spannbreite von 1.5 m bis 3 m vor. Auch hier habe die
Gemeinde somit den Minimalwert tbernommen. Die neue W2 sowie die dazugehdrenden
Zonenbestimmungen samt der erwahnten Mehrhéhe von 1.5 m an Hanglagen gélten fur
samtliche Ei- gentimer in der W2. Auch die Beschwerdeflhrer dirften ihre Bauten ab-
brechen und nach den neuen Bestimmungen mit einer erhdhten Trauf- hdhe von rund 0.9 m
(7.5 m - 6.6 m) wieder aufbauen. Dagegen sai nichts einzuwenden. Die Beschwerdef ihrer
seien aber der Meinung, dass mit der Revision der Ortsplanung Zusténde geschaffen
wurden, diein unzul&ssiger Weise be- stimmte Eigentiimer privilegierten und dass dadurch
erst noch die ge- wachsene Baustruktur im fraglichen Ortsteil zum Nachteil der Nachbarn
verandert werde. Es sei somit dariiber zu befinden, ob die Festlegungen auf den Parzellen
536, 1651 und 539 dem Gebot der Rechtsgleichheit standhielten und ob diesen
Uberwiegende nachbarliche oder 6ffentliche Interessen entgegenstiinden. Es sei
aufzuzeigen, was fur Bauten nach altem und neuem Recht moglich respektive zul&ssig
seien. Der Einfachheit halber werde dabei die Trauf- hthe ndher betrachtet. In G.

seien ohnehin nur Giebel bauten und keine Terrassenbauten zuléssig. Die Bauten miissten
dabei eine ortsiibli- che Dachneigung aufwei sen. Gegebenenfalls konne die Gemeinde ge-

- 6 - stitzt auf Art. 6 Abs. 3 BG ein Bauvorhaben von Fachleuten beurteilen lassen. Nach
bisheriger Ordnung (Art. 56 aBG) gelte als Gebaudehohe (h) das Mittel aler
Hauptgebaudeecken (H), gemessen vom gewachsenen Boden bis zum Schnittpunkt mit der
Dachhaut. Somit habe sich die massgeben- de Gebaudehdhe und der Niveaupunkt mit den



Formeln [(h1+h2+h3+h4)/4] resp. [(H1+H2+H3+H4)/4] berechnet. Die Firsthohe sei nach
aBG ab dem zu errechnenden Niveaupunkt bis oberkant First ge- messen worden. Gemass
neuem BG sai demgegentber nicht mehr vom Niveaupunkt auszugehen, sondern vielmehr
vom massgebenden Terrain, also vom natirlich gewachsenen Gelandeverlauf. Die
Gesamthohe sei dabel der grosste Hohenunterschied zwischen dem hochsten Punkt der
Dachkonstruktion und den lotrecht darunterliegenden Punkten. Bei Gie- beldachern handle
essich bei dem hdchsten Punkten um die Firsthohe. Vereinfacht ausgedriickt, werde die
Gesamthohe bel Neubauten an einer Hanglage kinftig auf der stidlichen Fassade vom
gewachsenen Terrain bis zum Giebel berechnet. Diese unterschiedliche Berechnungsart
mache einen direkten Vergleich mit der Berechnungsweise nach aBG schwierig. Jedenfalls
durfe gemass bisheriger Ordnung (aBG) ein Gebaude in einer Hanglage eine maximale

tal seitige Gesamttraufhohe von 6.6 m (5.1 m + 1.5 m) aufweisen. Die traufseitige
Fassadenhohe betrage in der W2 geméss dem Zonenschemavon Art. 17 BG neu 6 m. Nach
der Fussnote 1) durfe die traufseitige Fassadenhohe im geneigten Gelande um den Zu-
schlag z Uberschritten werden, welcher maximal 1.5 m betragen dirfe. Somit durfein

X. an Hanglagen die traufseitige Fassadenhthe neu 7.5 m (6 m + 1.5 m) betragen und
durften nach dem BG an Hanglagen theoretisch Bauten mit einer Traufmehrhéhe von 0.9 m
(7.5 m—6.6 m) erstellt werden, was moderat sai. Die erwahnte Fussnote 1) sehe aber noch
eine zusétzliche Erhdhung der traufseitigen Fassadenhohe vor, wenn im ZP und GGP auf
den betroffe-

- 7 - nen Parzellen ein Bereich "Hohenzuschlag: z + 1.5 m" festgelegt worden sei. Dort
betrage die Traufmehrhéhe somit nicht mehr bloss 0.9 m (7.5 m — 6.6 m) sondern 2.4 m
[(7.5m + 1.5 m) — 6.6 m]. Namentlich auf den Pa- rzellen 536, 1651 und 539 seien solche
Spezialfestlegungen vorgenom- men worden, wogegen sich die Beschwerdefhrer zur
Wehr setzten. Angesichts des Ermessensspielraums der Gemeinde kdnne dies geneh- migt
werden. Soweit die BeschwerdefUhrer im Hohenzuschlag von 1.5 m eine Verletzung des
Rechtsgleichheitsgebotes erblickten, weil lediglich drei Parzellen in den Genuss dieser
Mehrhohe kamen, kénne ihnen nicht gefolgt werden. Dies seien ndmlich praktisch die
einzigen Bauparzellen an vergleichbarer Hanglage in X. , die noch untiberbaut seien.
Ab- gesehen davon konnten die BeschwerdefUhrer fir sich keinen Nutzen ziehen, wenn
noch auf 2-3 weiteren Parzellen dieser Hohenzuschlag ebenfalls gewahrt worden wéare. Am
durchgefihrten Augenschein habe jedenfalls festgestellt werden kénnen, dass sich die drei
Parzellen an sehr steilen Lagen befanden, wo grdssere Hohen durchaus vertretbar seien.
Demgegeniber sei die Hangneigung in 6stlicher Richtung etwas weniger steil, wenn wohl
nur auch in geringem Ausmass. Es gelte zu beachten, dass wegen der
Zweitwohnungsgesetzgebung auf samtlichen Grundsti- cken nur noch Erstwohnungen
realisiert werden durften. Wegen der sehr hohen Bodenpreise in X. im Allgemeinen
undinG. im Be- sonderen bestehe ein grosses 6ffentliches Interesse daran, dass sie
mit einer gewissen Verdichtung tiberbaut werden konne. Dies lasse sich auch von der
kleinortlichen Situation her rechtfertigen, geniesse man doch von G. auseine
imposante Aussicht in die Bergwelt. Diese Aussicht werde durch dieumrund 1.5 m
hoheren Bauten auf den Parzellen 536, 1651 und 539 nicht respektive nicht stark
beeintréchtigt. Die Nutzer der Nachbarhduser gentssen vor allem die Fernsicht und durch
etwas hohere Gebaude links und rechts wirden sie dadurch nicht Ubermassig beein-
trachtigt, umso weniger, als das Hochbauverbot fir die Zonen fir Klein-



- 8 - bauten und Anlagen auferlegt werde. Auf der anderen Seite bestehe an einer etwas
dichteren Uberbauung dieser drei Parzellen ein 6ffentliches Interesse, insbesondere
aufgrund der neuen Bestimmungen des RPG und des ZWG. Die privaten Interessen an
madglichst niederen Bauten in der Nachbarschaft vermoge dieses offentliche I nteresse nicht
zu Uberwie- gen.

E.6

Dagegen erhoben A. und Mitbeteiligte (nachfolgend: Beschwerde- fiihrer) am 23.
Juni 2016 Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kan- tons Graubiinden und
beantragten, der Beschwerdeentscheid und der dazugehdrige Genehmigungsentscheid der
Regierung seien teilweise aufzuheben und es sei der von der Gemeindeversammlung

X. am 25. Juni 2015 gemass Art. 17 BG (Zonenschema) fir die Parzellen 536, 1651
und 539 privilegierende Hohenzuschlag aufzuheben und die Ge- nehmigung zu verweigern.
Der Beschwerde sal die aufschiebende Wir- kung zu erteilen (der Beschwerde vom
Instruktionsrichter am 18. Juli 2016 zuerkannt). Sie fUhrten aus, dass der Entscheld das
Gebot der Gleichbehandlung in willkdrlicher Art missachte. Sinn des gewahrten Zuschlags
auf den ge- nannten drei Parzellen sei es, dass Bauten am Hang nicht benachteiligt wirden
beztglich der Hohenermittlung. Deswegen dirfe der Zuschlag z einen bestimmten Wert
nicht Uberschreiten. Die Beschrankung sel folglich speziell fur stelle Parzellen eingefihrt
worden. Es sal nicht nachvollzieh- bar, weswegen die drei untberbauten Parzellen bei
gleicher Topographie gegeniiber dem bereits Uberbauten Gebiet bevorzugt behandelt
werden sollten. Wenn schon, dann missten auch die an die privilegierten Grunds- tlicke
angrenzenden Parzellen gleich behandelt werden. Flhre die Regierung in Ziff. 6 auf S. 11
im Abs. 3 des Beschwerdeent- scheides aus, das Gebot der rechtsgleichen Behandlung sei
nicht verletzt, well nur drei Parzellen in den Genuss des M ehrhohenzuschlags kémen,

- 9 - sal dies nicht nachvollziehbar. Das Gleiche gelte fur die Feststellung, die drei
Grundstiicke seien die einzigen Bauparzellen an vergleichbarer Hanglage in X. , die
noch untiberbaut seien. Ein Augenschein werde zeigen, dass die drei Parzellen in einem
Gelandeabschnitt [&gen, der vom Ort und der Neigung des Gelandes her betrachtet mit den
Grundstiicken der BeschwerdefUhrer identisch sei. Erst gegen Osten werde die Neigung des
Hanges etwas weniger steil aber auch dort nur in geringem Mass. Zudem begrinde die
Vorinstanz ihren Entscheid, es gelte zu beachten, dass wegen der
Zweitwohnungsgesetzgebung auf sémtlichen Grundsti- cken nur noch Erstwohnungen
realisiert werden durften und der sehr ho- he Bodenpreisin X. und besondersin

G. begriinde ein gros- ses offentliches Interesse, das mit einer gewissen Verdichtung
gebaut werden konne. Mit der Zweitwohnungsgesetzgebung dirfe nicht Raum- planung
betrieben werden und selbst wenn ein offentliches Interesse an einer gewissen Verdichtung
bestehe, muisse diese nicht nur drel Grundei- gentiimern, sondern allen Personen, die
Grundeigentum am gleichen Ort hielten, ermdglicht werden. Ob die rund 1.5 m hoheren
Bauten die Aussicht der Nachbargrundstiicke stark oder weniger stark beeintréchtigten, sei
irrelevant. Entscheidend sel, dass mit der Bevorzugung der drel Parzellen ungleiches Recht
geschaf- fen werde, wofur es keinen einzigen valablen Grund gebe.

E.7

Am 15. Juli 2016 beantragte die Regierung (nachfolgend: Beschwerde- gegnerin 1) die
Abweisung der Beschwerde und verwies auf die Erwéa gungen im angefochtenen
Beschwerdeentscheid.



E.8

Am 11. August 2016 beantragten B. und C. (nachfolgend: Beschwerdegegner
3) ebenfalls die Abweisung der Beschwerde.

-10 -

E.9

Am 8. September 2016 beantragte auch die Gemeinde X. (Be- schwerdegegnerin 2)

die Abweisung der Beschwerde. Sie trug vor, dass die Feststellungen der Regierung
betreffend IVHB und welche Hohen (Traufhdhen) nach altem in der W1 und nach neuem
Recht in der W2 moglich seien und wie sich diese Mehrhéhen auswirkten, unbe- stritten
geblieben seien. Die Beschwerdefiihrer beanstandeten lediglich, dass der Hoéhenzuschlag z
+ 1.5 m nur auf den drei Parzellen 536, 1651 und 539 gewahrt worden sei. Dies sei
rechtsungleich. Die differenzierte Regelung sei aber durchaus sachlich begrindet. Der
beanstandete Hohenzuschlag sei den drei im Hang von G. noch nicht Uberbauten
Parzellen gewahrt worden. Wie die Regierung festgestellt habe, befanden sich die drei
Parzellen an sehr steilen Lagen. Die Hangneigung sei dabei noch grdsser alsin den
angrenzenden Parzellen in 6stlicher Richtung. Parzelle 539 liege sogar in einer Mulde, was
eine Uberbauung zusitzlich erschwere. Die Grundstiicke seien bis heute nicht tberbaut
worden, was vor allem auch auf die besondere Steilheit derselben zuriickzufiihren sei. So
seien laut dem Kenntnisstand des Baufachchefs in der Vergangenheit verschiedene
Uberbauungsprojekte an der Hohenproblematik gescheitert. Die Topographie im Bereich
der unbebauten Liegenschaften mit Hohen- privileg sei Uberdurchschnittlich steil, biszu
100 %, und auch steiler als bei den angrenzenden Grundstiicken der BeschwerdefUhrer.
Hinzu komme, dass die angrenzenden und bereits Uberbauten Grundsti- cke der
Beschwerdefiihrer nach den altrechtlichen Regelungen des Bau- gesetzes hétten erstellt
werden kénnen. Daraus ergaben sich unter- schiedliche Uberbauungsméglichkeiten und
Messweisen, welche die Re- gierung im angefochtenen Entscheid aufgezeigt habe.
Waéhrend nach dem neuen Baugesetz die Hohen (Fassaden- oder Traufhdhen) vom
natirlichen gewachsenen Gebaudeverlauf aus zu messen seien, sai die Gebaudehthe nach
dem bisherigen Gesetz anhand eines errechneten Niveaupunktes bis oberkant First
gemessen worden. Daraus ergdben sich

- 11 - erhebliche Differenzen, welche noch dadurch verstérkt wirden, dass nach altem
Baugesetz Abgrabungen und Aufschittungen unbeschrénkt mog- lich gewesen seien. Dies
zeige auch die Bauweise der bereitsim Gebiet erstellten Hauser. Bel allen Bauten seien
talseitig tellweise erhebliche Aufschiittungen vorgenommen und hangseitig sei das Terrain
abgegra- ben worden. Die Kombination unbeschrankter Aufschittungen und Ab-
grabungen mit der alten Messweise habe Gebaudehdhen und Volumina ermoglicht, die
nach neuem Baugesetz ohne eine Privilegierung der nicht Uberbauten Parzellen nicht
maoglich wéren. Zum Einen seien die Hohen also vom natiirlich gewachsenen Gebéude-
verlauf aus zu messen. Die Berechnung mit den Niveaupunkten ab dem aufgeschitteten
Terrain komme daher nicht mehr zur Anwendung. Zudem seien Abgrabungen und
Aufschittungen nach Massgabe von Art. 13 und 54 des neuen Baugesetzes praktisch
ausgeschlossen bzw. stark einge- schrénkt. Es bestiinden also neben der ausserordentlichen
Steilheit erhebliche Un- terschiede zwischen den nach altem BG Uberbauten Parzellen und
den noch nicht Uberbauten Grundstticken, welche die strengeren Hohenvor- schriften des
neuen BG einhalten miissten. Diese unterschiedlichen Uberbauungsmaglichkeiten seien
rechtlich erheblich und rechtfertigten es, die bereits Uberbauten und die noch nicht



Uberbauten Grundstlicke unter- schiedlich zu behandeln, indem die noch nicht Uberbauten
Grundstiicke, welche sich an die neuen Regeln halten missten, zusétzlich privilegiert
wurden, damit sie gegentber den bereits bebauten Grundstiicken nicht in rechtsungleicher
Weise benachteiligt wirden. Insofern sei die angefoch- tene Bestimmung auch unter diesem
Aspekt nicht zu beanstanden.

E. 10

Am 15. September 2016 ersuchten die Beschwerdefthrer nochmals um Durchfihrung eines
Augenscheins. Replicando hielten sie fest, dass die Gemeinde die spezielle Behandlung der
Grundstiicke Nrn. 536, 1651 und

- 12 - 539 einzig damit begriinde, die Topographie und die Steilheit des Gelan- des sei
anders als bel den Nachbarparzellen der Beschwerdefiihrer. Be- reits aus der Landeskarte
und fraglos am Augenschein sei aber feststell- bar, dass die Topographie und Steilheit des
Gelandes im unteren Teil des Baugebietes praktisch auf der gesamten, von der Strasse
gesdumten Lange gleich geschaffen sei. Geringfiigige Einbuchtungen oder Erhéhun- gen
konnten nicht Ursache fr eine unterschiedliche Behandlung von Bauparzellen in derselben
Zone sein.

E. 11

Am 28. Oktober 2016 fuhrte das Verwaltungsgericht einen Augenschein durch, an welchem
seitens der Beschwerdeflhrer A. und 1 Mitbe- teiligter sowie Rechtsanwalt Peter
Curdin Conrad, seitens der Beschwer- degegner 3 B. und C. , Seitens der
Beschwerdegegner 4, der Vater und Vertreter der Geschwister D. , 2 Stellvertreter und
Rechtsanwalt Gieri Caviezel seitens der Beschwerdegegnerin 2 sowie 1 Stellvertreter
seitens der Beschwerdegegnerin 1 anwesend waren. Die Anwesenden dusserten sich zu den
betreffenden Standorten. Auf die weiteren Ausfihrungen der Parteien inihren
Rechtsschriften und auf den angefochtenen Beschwerdeentscheid sowie auf das Ergebnis
des Augenscheins wird, soweit erforderlich, in den nachstehenden Erwagun- gen
eingegangen. Das Gericht zieht in Erwégung: 1. @) Die vorliegende Beschwerde richtet sich
gegen den Planungsbeschwer- deentscheid vom 24., mitgeteilt am 25. Mai 2016, womit die
Beschwerde- gegnerin 1 unter anderem die Antragen der Beschwerdefihrer, die Rege- lung
fur die W2 im Zonenschema (Art. 17 BG samt Fussnote 1)) und im

- 13 - Zonenplan nicht zu genehmigen, abwies. Gemass Art. 102 Abs. 1 des
Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graubiinden (KRG; BR 801.100) i.V.m. Art. 49
Abs. 1 lit. d des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRG; BR 370.100) kdnnen
Entscheide der Regierung Uber Planungsbe- schwerden mit Beschwerde ans
Verwaltungsgericht weitergezogen wer- den. Somit ist das angerufene V erwaltungsgericht
des Kantons Graubiin- den zur Beurteilung der vorliegenden Angelegenheit ortlich und
sachlich zustandig. Als angrenzende Eigentimer sind die BeschwerdefUhrer durch den
angefochtenen Entscheid berihrt und weisen ein schutzwirdiges In- teresse an dessen
Aufhebung oder Anderung auf (vgl. Art. 50 VRG). Auf die zudem frist- und formgerecht
eingereichte Beschwerde ist somit ein- zutreten. b) Amtet die Beschwerdegegnerin 1 nicht
bloss als Genehmigungs-, son- dern — wie vorliegend — auch als erste Beschwerdeinstanz
und ist das Verwaltungsgericht somit (erst) die zweite kantonale Rechtsmittelinstanz, gilt
auch in Ortsplanungssachen die Kognition nach Art. 51 Abs. 1 VRG (statt vieler: Urteil des
V erwaltungsgerichtes des Kantons Graubiinden R 14 4 vom 21. Oktober 2014 E.2d). Das
streitberufene Verwaltungsge- richt Gberprift demnach den Sachverhalt und Rechtsfragen



frei. Demge- genliber beurteilt es nicht, ob der angefochtene Entscheid zweckméssig und
angemessen ist. ¢) Einfuhrend ist auf die zutreffenden Erwagungen der
Beschwerdegegnerin 1 im Planungsbeschwerdeentscheid hinzuweisen, wonach der Ersatz
der W1 durch die W2 nicht zu beanstanden ist. Im Musterbaugesetz fir Bindner
Gemeinden (MBauG) sind fur die W1 und W2 Minimal- und Ma- ximalwerte vorgegeben.
Die zulassigen Uberbauungsmaglichkeiten in ei- ner W1 mit Maximalwerten sind dabei in
etwa gleich wie digenigen in ei- ner W2 mit Minimalwerten. Bei der traufseitigen
Fassadenhohe sind es

- 14 - beispielsweise 4.5-6 min der W1 und 6-8 min der W2. Die Beschwerde- gegnerin 2
hat hier eine W2 ausgeschieden, jedoch deren Minimalwerte geméss MBauG festgel egt.
Auch der maximal zuléssige Zuschlag z von 1.5 m an Hanglagen ist rechtméssig, zumal
genau der gleiche Wert be- reitsim geltenden Baugesetz gewahrt wurde und auch die
Beschwerde- fulhrer davon profitiert haben. Im Ubrigen sieht das MBauG fiir den Wert z
eine Spannbreite von 1.5 m bis 3 m vor. Auch hier hat die Beschwerde- gegnerin 2 somit
den Minimalwert tibernommen. Gegen die Zonenbe- stimmungen in Art. 17 BG ist, wiedie
Beschwerdegegnerin 1 zu Recht ausfuhrte, grundsétzlich nichts einzuwenden.
Streitgegenstand bildet hier somit lediglich der im Zonen- und Generellen Gestaltungsplan
bzw. Art. 17 BG Fussnote 1) ausschliesslich den unbebauten Parzellen 536 und 1651
(Eigentum der Beschwerdegegner 3) sowie 539 (Eigentum der Be- schwerdegegner 4)
gewdhrten Hohenzuschlag "z + 1.5 m". 2. Die umstrittene Fussnote 1) in Art. 17 BG lautet
wiefolgt: "Die Gesamt- und traufseitigen Fassadenh6hen gemass Zonenschema dirfen im
ge- neigten Gelande um den Zuschlag z Gberschritten werden. "z" ergibt sich aus dem
Mittel der Summe der Meereshthen des massgebenden Terrains in den tal- und bergseitigen
Gebaudeecken (projizierte Fassadenlinie) abzilglich der Meereshohe des tiefsten Punk- tes,
inder Regel: [(h1 + h2 + h3 + h4) / 4] - hl (hl = geringste Meereshdhe); bel gegliederten
Gebaudegrundrissen [...] z maximal = 1.5 m; auf Parzellen mit Hohenzuschlag: z+ 1.5 m
betrégt der Zuschlag maximal 3 m. Die Parzellen sind im Zonen- und Generellen
Gestaltungsplan 1:2000 bezeichnet." Wahrend alle Parzellen im Baugebiet und im
geneigten Gelande (mithin neben denjenigen der Beschwerdegegner auch digjenigen der
Beschwer- defiihrer) vom Zuschlag "z" geméss Art. 17 Fussnote 1) profitieren kon- nen, ist
der Hohenzuschlag "z + 1.5 m" nur in den im Zonen- und generel-
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drei Parzellen 536 und 1651 (Eigentum der Beschwerdegeg- ner 3) und 539 (Eigentum der
Beschwerdegegner 4). Gemass altem Recht (vgl. Art. 52 aBG) galt fur die hier
interessierenden Parzellen (die vor der Ortsplanungsrevision der W1 zugeordnet waren)
eine Gebaudehohe von 5.1 m sowie eine Firsthohe von 7.5 m. Die Ge- baudehohe durfte
sodann um einen Mehrhdhenzuschlag von 1.5 m tber- schritten werden (vgl. Art. 56 Abs. 1
aBG). Nach altem Recht war aso fur die betreffenden Parzellen eine Gesamttraufhdhe von
maximal 6.6 m (5.1 m + 1.5 m) zul&ssig. Nach neuem Recht (vgl. Art. 17 BG) gilt eine
trauf- seitige Fassadenhdhe von 6 m. Die Grundstticke der Beschwerdegegner kdnnen nach
neuem Recht, unter Berticksichtigung des umstrittenen Hohenzuschlags "z + 1.5 m" (wobei
"Z" maximal 1.5 m betragt), mit einer maximalen Gesamttraufhohe von insgesamt 9 m (6 m
+1.5m+ 1.5 m) erstellt werden, also 2.4 m (9 m — 6.6 m) hoher als nach altem Recht. Die
Grundstuicke der Beschwerdefthrer konnen nach neuem Recht mit einer maximalen
Gesamttraufhthe von insgesamt 7.5 m Hohe (6 m + 1.5 m) erstellt werden, also 0.9 m (7.5
m — 6.6 m) hoher als nach altem Recht. Die Traufmehrhohe der Parzellen der



Beschwerdegegner 3 und 4 betrégt also im Vergleich zum alten Recht nun 2.4 m, anstatt,
wie Uberall sonst, bloss 0.9 m. Demnach ist fraglich, ob durch den Mehrhéhenzuschlag von
1.5 m fur die Parzellen der Beschwerdegegner 3 und 4 im Vergleich zu den Ubrigen
Parzellen im Baugebiet eine ungleiche Rechtslage geschaf- fen und damit das
Gleichbehandlungsgebot (Art. 8 Abs. 1 der Bundesver- fassung der Schweizerischen
Eidgenossenschaft [BV; SR 101]) verletzt wird. 3. @) Nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichts kommt dem Grundsatz rechtsgleicher Behandlung im Planungsrecht nur
eine abgeschwéachte Bedeutung zu. V erfassungsrechtlich gentigt, dass die Plananordnung
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insoweit mit dem Willkirverbot zusammen (BGE 122 | 279 E.54d). Ein Entscheid verletzt
das Rechtsglei chheitsgebot, wenn er rechtliche Un- terscheidungen trifft, fir dieein
vernunftiger Grund in den tatsachlichen Verhaltnissen nicht ersichtlich ist, oder
Unterscheidungen unterldsst, die sich aufgrund der Verhaltnisse aufdréngen, wenn also
Gleiches nicht nach Massgabe seiner Gleichheit gleich und Ungleiches nicht nach
Massgabe seiner Ungleichheit ungleich behandelt wird. Vorausgesetzt ist, dass sich die
ungerechtfertigte Gleich- bzw. Ungleichbehandlung auf eine wesentliche Tatsache bezieht
(BGE 1311 394 E.4.2 mit Hinweisen, Urteil des Bundesgerichts 1C_37/2009 vom 9. Juli
2009 E.3.5.2; HANNI, Pla- nungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 6. Auflage,
Bern, 2016, S. 85). b) Die Beschwerdefuhrer behaupten insbesondere, die
Beschwerdegegnerin 2 begrtinde die Spezia behandlung (zusétzlichen Héhenzuschlag von
1.5 m) der Parzellen der Beschwerdegegner 3 und 4 nur mit der Steilheit de- ren Gelandes,
welche aber gar nicht anders sei als bei den Nachbarpar- zellen der Beschwerdefihrer.
Zudem bestreiten sie die Argumentation der Beschwerdegegnerin 1, wonach im
betreffenden Baugebiet ein grosses ¢ffentliches Interesse an einer verdichteten Bebauung
bestehe. Selbst wenn dieses bestiinde, so misse die Méglichkeit einer verdichteten Be-
bauung allen Grundeigentimern im betreffenden Baugebiet zustehen. Die
Beschwerdegegnerin 1 fuhrt aus, die Parzellen der Beschwerdegeg- ner mit Hohenprivileg
seien steiler a's die angrenzenden Grundstlicke der Beschwerdefiihrer. Zudem seien nach
altem Recht unbeschrankt Auf- schittungen und Abgrabungen moéglich gewesen, welchein
Kombination mit der alten Messweise ab dem Niveaupunkt eine Gebaudehthe ermdg- licht
hétten, die nach den neuen, strengeren Vorschriften nicht moglich ware,
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ungsmoglichkeit unter altem und neuem Recht ist wohl kein grosses Ge- wicht
beizumessen, sind doch die alten und neuen Regelungen diesbe- ztglich ahnlich restriktiv
ausgestaltet: Zunéchst ist beiden Regelungen eigen, dass die Hohen grundsétzlich vom
gewachsenen Terrain aus zu messen sind (vgl. Art. 56 Abs. 1 aBG und dessen Anhang
"Skizzen zu den Bestimmungen der Zonenordnung™; Art. 14 sowie Ziff. 1.1, 5.1 und 5.2
Anhang 3 BG). Art. 56 Abs.1 aBG sieht ndmlich vor, dass as Gebaudehdhe das Mittel aller
Hauptgebaudeecken, gemessen vom gewachsenen Boden bis zum Schnittpunkt mit der
Dach- haut, gilt. Auch die Firsthohe, die ab Niveaupunkt bis oberkant First ge- messen
wird, wird vom gewachsenen Terrain aus berechnet, zumal der Niveaupunkt dem
Schwerpunkt der Gebaudegrundflache auf dem ge- wachsenen Terrain entspricht (vgl. die
dem aBG angehéngten " Skizzen zu den Bestimmungen der Zonenordnung"). Lediglich bei
talseitigen Ab- grabungen ist die Gebaudehthe vom neu gestalteten Terrain aus zu messen
(Art. 56 Abs. 1 aBG), was aber kaum je vorkommen durfte. Sodann unterscheiden sich auch
die Vorschriften betreffend Abgrabungen und Aufschittungen nicht wesentlich: Gemass



Art. 56 Abs. 4 aBG sind zusétzliche Abgrabungen zur Freilegung des Untergeschosses fir
Garagenzufahrten und Hauseingange gestattet, sofern sie gesamthaft die Lénge der
Hauptfassade nicht Gberschreiten und bel der Hauptfassade hochstens die halbe Lénge
abgetragen wird. Wird mehr abgegraben, wird die Gebaudehohe und Firsthohe vom neuen
Gelandeverlauf aus gemessen. Gemass Art. 21 Abs. 1 aBG sind Veran- derungen des
bestehenden Gelandeverlaufs nur zuldssig, soweit sie das Orts- und Landschaftsbild nicht
beeintréchtigen und in Form und Beschaf- fenheit naturlich erscheinen. Unumgangliche
Abgrabungen und Aufschiit- tungen sind nach Abschluss der Arbeiten zu begriinen oder zu
bepflanzen
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beschréanken (Abs. 3). Art. 13 Abs. 1 BG l&sst Abgrabungen zu, im Mittel maximal 1 m
unter der projizierten Fassadenlinie liegend. Abgrabungen zur Freilegung von Fas-
sadenflucht durfen hochstens zwei Drittel der gesamten projizierten Fas- sadenlinie
betreffen. Das Durchschnittsmass errechnet sich aus der Summe aller, je Fassadenflucht
abgegrabenen Flachen dividiert mit der Gesamtlange der projizierten Fassadenlinie.
Aufschittungen entlang von Fassadenfluchten miissen sich auf ein Geschoss beschranken
(Abs. 2). Aus gestalterischen oder erschliessungstechnischen Grinden kann die Baubehdrde
topographisch bedingte Abgrabungen oder Aufschiittungen bewilligen, die die zulassigen
Masse Uberschreiten (Abs. 3). Geméss Art. 54 BG miissen Abgrabungen und
Aufschittungen dem um- gebenden natirlichen Gelande oder dem neugestalteten Terrain
auf den Nachbarparzellen angepasst werden. Abgrabungen und Aufschittungen sind nach
Abschluss der Arbeiten mit einheimischen Baumen, Stréauchern oder Pflanzen zu begriinen
(Abs. 2). Béschungen, Stitzmauern und hin- terfillte Mauern sind auf das Unerlassliche zu
beschréanken (Abs. 3). Demnach kann hier nicht —wie das die Beschwerdegegnerin 2 tut —
von einer "Kombination unbeschrankter Aufschittungen und Abgrabungen mit der aten
Messweise" gesprochen werden. Eine Hoheprivilegierung der nicht Gberbauten Parzellen
der Beschwerdegegner 3 und 4 rechtfertigt sich aus dieser Sicht somit nicht. d) Der
Augenschein vom 28. Oktober 2016 hat gezeigt, dass die umliegen- den Bauten grossenteils
auf talseitigen Aufschittungen und entsprechen- den Abgrabungen bergseits erstellt
wurden. Damit wurde der Gelandever- lauf auf diesen Parzellen vor unbestritten mehr als
zehn Jahren entspre- chend abgedndert, wie die von der Beschwerdegegnerin 1 am Augen-
schein zu den Akten gegebene ArcGIS-Karte "Hangneigung” eindrticklich
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respektive als gewachsenes Terrain der Bodenverlauf inklusive die gemachten talseitigen
Aufschittungen und die bergseitigen Abgra- bungen. Denn nach biindnerischer Praxis
gelten mehr al's zehn Jahre zurlickliegende Terrainveranderungen grundséizlich a's
gewachsener Boden, es sei denn, es kdnne nach so langer Zeit noch eine Umgehungs-
absicht nachgewiesen werden. Die IVHB hat an dieser Praxis nichts gedndert (vgl. VGU R
14 45 E.44; vgl. auch Erlauterungen der IVHB vom 3. August 2013 S. 2 Ziff. 2). Damit
wirden Neubauten anstelle der beste- henden Altbauten ca. 2-3 m hoher zu liegen kommen
als Neubauten auf den unbebauten Parzellen der Beschwerdegegner, welche heute keine
derartigen Aufschtttungen und Abgrabungen aufweisen und solche gemass Art. 13 und 54
BG nur in geringem Mass vornehmen kdnnen. Nachdem bei Abbruch und Neubau der
bestehenden Altbauten nach neuem Recht ohnehin schon 0.9 m (6 m+ 1.5m=7.5m)
hoher als nach altem Recht gebaut werden konnte, erweist sich der den drei noch nicht
uberbauten Parzellen 536, 1651 und 539 gewahrte zusétzliche Zuschlag von 1.5 m (woraus



eine maximale Traufhéhevon 9 m[6 m + 1.5 m + 1.5 m] resultiert) als auf jeden Fall
innerhalb desim Planungsrecht der Ge- meinde zukommenden Ermessensbereichs liegend
und verletzt dasim Rahmen des Planungsrechtes ohnehin nur abgeschwécht geltende
Gleichbehandlungsgebot nicht. Die Beschwerde ist folglich abzuweisen. 4. Bei diesem
Ausgang des Beschwerdeverfahrens sind die Gerichtskosten gestiitzt auf Art. 73 Abs. 1
VRG unter solidarischer Haftung vollumfanglich den Beschwerdeflihrern aufzuerlegen.
Eine aussergerichtliche Entschadi- gung steht den zwei Beschwerdegegnerinnen nach Art.
78 Abs. 2 VRG nicht zu, da sie in ihrem amtlichen Wirkungskreis obsiegten.
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