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Regeste

Baueinsprache | Baurecht

Erwagungen

E.5

Kammer Vorsitz Meisser Richterln Audétat, Moser Aktuar Gross URTEIL vom 22. Mérz
2017 in der verwaltungsrechtlichen Streitsache Eheleute A. , vertreten durch
Rechtsanwalt lic. iur. Erich Vogel, Beschwerdeftihrer gegen Gemeinde X. , vertreten
durch Rechtsanwdltin lic. iur. RitaMarugg, Beschwerdegegnerin und B. , vertreten

durch Rechtsanwdltin MLaw Caterina Ventrici, Beschwerdegegner betreffend
Baueinsprache

-2-1. Am 9. Juni 2015 reichte B. das Gesuch um Abbruch und Neubau eines
Mehrfamilienhauses auf Parzelle 1621inY. ein. 2. Am 14., mitgeteilt am 18.
September 2015, wies der Gemeindevorstand X. die von den Eheleuten A.

dagegen erhobene Einsprache ab, soweit er darauf eintrat. Die Eheleute A. hatten
unter anderem beantragt, dass das Baugesuch abzuweisen sei, weil die gesetzlich zuldssige
AZ von 0.5 Uberschritten werde. Dazu hatte B. am 20. Ju- li 2015 Stellung
genommen. Am 25. August 2015 hatte B. zudem der Baubehotrde mitgeteilt, dass er
von der Moglichkeit, das Mehrfamili- enhaus im Minergie-Standard auszuf Uhren, Gebrauch
machen werde. 3. Der Gemeindevorstand X. erwog, das Bauvorhaben liegein der
Wohnzone 2 mit einer maximal zul&ssigen Ausniitzung von 0.5. Die AZ- Berechnung
ergebe eine konsumierte AZ von 0.52. Gemass Art. 44 Abs.

E.7

Dazu erwog der Gemeindevorstand X. am 3. September 2016, die Baubewilligung
vom 18. September 2015 sei rechtskraftig. Dabei handle es sich nicht um eine provisorische
Baubewilligung, welche widerrufen werden kénne. Die dritte
Ausschreibung/Projekténderung sei am 24. Juni 2016 publiziert gewesen und das
Baugesuch samt Planen habe vom 24. Juni bis 14. Juli 2016 6ffentlich aufgelegen. Zudem
habe die Baubehtrde den Einspre- chern die Seiten 1 und 2 des Deckblattes und ale
aufgelegten Planunter- lagen mit der Mdglichkeit zur Erganzung der Einsprache
nachtraglich noch per Post zugestellt. Die Einsprecher hétten sich somit eine Vorstel- lung
Uber das gleichzeitig profilierte Bauprojekt machen kénnen. Aus dem Energiedossier sei
ersichtlich gewesen, dass das Bauvorhaben nach dem Standard-Minergie-Label ausgefihrt
werde. Wie im rechtskréaftig bewillig- ten Baugesuch werde im Ubrigen eine entsprechende
Auflage in den Baubescheid aufgenommen. Nachdem das Projekt eine AZ von 0.52 auf-
weise, sei der zulassige Wert von 0.55 eingehalten. Gestltzt auf Art. 44 Abs. 3BG selenin
Geschossen, die nicht vollstéandig Gber dem gewachsenen oder abgegrabenen Boden [agen,



Raumteile, ohne Rucksicht auf die Nutzung, anzurechnen, welche mehr als 1.6 m tber das
gewachsene oder abgegrabene Terrain hinausragten. Das Pro- jekt rage im EG nur an der
Sldfassade mehr als 1.6 m Uber das abge- grabene Terrain hinaus. Alle Ubrigen Fassaden
ragten hochstens 1.6 m Uber das gewachsene bzw. abgegrabene Terrain hinaus. Somit sei
im EG kein Raumteil vorhanden, welcher mehr als 1.6 m Gber dem gewachse- nen oder
abgegrabenen Boden liege. Somit gelte das EG nicht als anre- chenbare
Bruttogeschossflache (BGF).

- 4 - Der Gemeindevorstand wies die Einsprache ab. Im gleichen Entscheid erteilte er dem
Bauvorhaben (dritte Ausschreibung/Projektanderung) die Bewilligung. Unter anderem
auferlegte er B. , die Baute habe zur Einhaltung der maximal zul&ssigen Ausniitzung
von 0.55 das Standard- Minergie-Label zu erfullen (Art. 44 Abs. 7 BG).

E.8

Dagegen erhoben die Eheleute A. (nachfolgend BeschwerdefUihrer) am 21. September
2016 Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kan- tons Graubinden und beantragten, der
Bau- und Einspracheentscheid des Gemeindevorstandes X. vom 3. September 2016
betreffend Projektéanderung vom 24. Juni 2016 fir den Abbruch und Neubau Mehr-
familienhaus, Parzelle 1621, Y. , Sei aufzuheben, eventualiter sei dessen Nichtigkeit
festzustellen. Der Beschwerde sei die aufschiebende Wirkung zu erteilen. Diese wurde der
Beschwerde vom Instruktionsrichter am 4. Oktober 2016 zuerkannt. Die Beschwerdefuhrer
hielten daran fest, dass das eigentliche Projekt bzw. Baugesuch betreffend Parzelle 1621
nicht bzw. bloss einzelne Plane 6ffentlich aufgelegt worden seien. Sie verzichteten aber
darauf, diese RU- ge aufrecht zu erhalten und beschrankten die Beschwerde auf die Be-
streitung der Einhaltung der AZ-V orschriften. Selbst unter Berlicksichtigung des
Ausnitzungsprivilegs von 0.05 seien die kommunalen AZ-V orschriften nicht eingehalten.
Das EG werde von der Bauherrschaft in der Berechnung der AZ ausgeschlossen. Die Bau-
herrschaft berufe sich wohl auf das Privileg von Art. 44 Abs. 3 BG, worin er von der
Gemeinde offenkundig geschiitzt werde. Dies sei unzulassig. Gemass dem Fassadenplan
Ansicht Fassade Sud und Fassade Ost sei erkennbar, dass bei der Ecke Siid-/Ostfassade der
stidliche Tell derart abgegraben werde, dass eine Raumhohe von 2.4 m entstehe. Demge-
genlber bleibe das gewachsene Terrain an dieser stidostlichen Ecke an der Ostfassade
unverandert bestehen. Entlang der siidlichen Fassade werde das Terrain mindestens auf
einer Lange von 15 m, ca. 90 % der

- 5 - Gesamtlange von 16.6 m ohne Mauern, so abgegraben, dass ab abge- grabenem
Terrain eine Raumhohe zwischen 1.6 m und 2.4 m realisiert werde. Art. 44 Abs. 3BG
beschranke sich nicht nur auf die Raumteile, welche sich zwingend entweder durch zwei
angrenzende bzw. miteinander ver- bundene Fassaden oder aber vollstandig zwischen zwei
gegenuberlie- genden Fassaden bilden mussten. Ein solcher Baukoérper im Sinne von Art.
44 Abs. 3 BG kdnne auch entstehen, indem er wie vorliegend an eine Fassade mit 1.6 m
Hohe Uber abgegrabenem Terrain angrenze. In der Gesetzesbestimmung werde auch nicht
das Wort Fassade verwendet, sondern nur davon unabhangige Raumteile. Gemass Wortlaut
in Art. 44 Abs. 3 BG wirden solche Raumteile namlich ausschliesslich durch die Hohe (1.6
m Raumteil) und die Eingrenzung des gewachsenen oder ab- gegrabenen Terrains definiert
bzw. begrenzt. Weitere Kriterien seien ge- setzlich nicht stipuliert. Gesetzesfremde
Kriterien konnten nicht angewen- det werden. In diesem Sinne ergebe sich ein nutzbarer
und anrechenba- rer dreidimensionaler Wohnraumteil, wenn sich die Gemeinde aber einzig
auf die Fassade als V oraussetzung eines Raumtells stiitze, handle sie rechtswidrig und krass



willkurlich. Daflir gebe es keine Rechtsgrundliage. Nach der Argumentation der Gemeinde
waére es sogar zulassig, die Siid- fassade zusétzlich um ein Geschoss al's Wohnraum zu
erweitern, ohne die tibrigen Fassaden zu verandern. Es wére gar méglich, Abgrabungen
entlang der Stidfassade oder leicht vom Gebaudeeckpunkt versetzt bis auf das Niveau der
talwéarts angrenzenden Parzelle zu realisieren, je nach topographischer Begebenheit sogar
mit mehreren Geschossen zu erwei- tern, ohne dass diese AZ-pflichtig wéren. Dabei
konnten die Ubrigen Fas- saden unverandert und vor allem auch die Gebaudeecken, welche
fr die Gebaude- und Firsththe gemass Art. 46 BG massgebend seien, hier be- stehen
bleiben. Somit kénnten die AZ-V orschriften und die Bestimmungen tber die Gebaudehohe
allzu leicht umgangen werden. DafUr bestehe kei- ne Grundlage.

- 6 - Die Raumteile wirden durch die Raumhohe und das gewachsene oder das abgegrabene
Terrain definiert. Im EG werde ein an die Stidfassade angrenzender Wohnraum respektive
Raumtell realisiert. Somit werde bel einer Hohe von 1.6 m lber abgegrabenem Terrain eine
Flache von 127 m? (15 m x 8.5 m) realisiert. Ausgehend von einer nutzbaren Gebau-
delénge von insgesamt 16.6 m entspreche dies 90.36 % der Wohnfl&che des EG, welche
einen Raumteil mit einer Raumhohe von Gber 1.6 m dar- stelle. Im Sinne von Art. 44 Abs. 3
BG sal dieser Raumteil in der Berech- nung zwingend zu berticksichtigen. Somit werde die
AZ von 0.5 bzw. pri- vilegiert 0.55 Uberschritten.

E.9

Am 28. Oktober 2016 beantragte die Gemeinde X. (Beschwerde- gegnerin) die
Abweisung der Beschwerde. Das publizierte Baugesuch sel aufgelegen und zwar
vollstandig. Die Be- schwerdefiihrer hétten die Gesuchsunterlagen auf der
Gemeindeverwal- tung einsehen konnen. Die Gemeinde habe ihnen zudem die Bauge-
suchsunterlagen nach Eingang der Einsprache und nach Ablauf der Ein- sprachefrist am 22.
Juli 2016 per Post zugestellt. Die behauptete Nichtig- keit werde nicht begriindet. Wére
zudem nicht das vollstandige Bauge- such aufgelegen, wére dies kein Nichtigkeits- sondern
hochstens ein An- fechtungsgrund. Dass gar keine 6ffentliche Auflage stattgefunden habe,
behaupteten nicht einmal die Beschwerdefthrer. Sie fuhrten nicht aus, inwiefern die
Auflage nicht vollstandig gewesen sein sollte. Materiell gehe esum die Frage, ob das EG
oder Teile davon zur BGF zu rechnen sei(en) respektive um die Auslegung und Anwendung
von Art. 44 Abs. 3 BG. Hier liege das EG nicht vollstandig Uber dem gewachsenen oder
abgegrabenen Boden. Im ndrdlichen Bereich liege es komplett unter dem gewachsenen
Boden, im Westen seien minimale Abgrabungen ge- plant, jedoch sei auch die Westfassade
praktisch komplett unterirdisch und lediglich im stidwestlichen Bereich rage die
Westfassade des EG et- was Uber das abgegrabene Terrain hinaus, aber nicht mehr als 1.6
m.

- 7 - Auch auf der Ostseite wilrden keine Abgrabungen gemacht. Das EG rage an keiner
Stelle mehr as 1.6 m Uber das gewachsene Terrain. Nur auf der Slidseite rage das
Bauprojekt mit dem EG mehr as 1.6 m liber das abgegrabene Terrain hinaus. Wieviel es
hinausrage, ob die ganze Siid- wand oder nur ein Teil davon Uber 1.6 m Uber das
abgegrabene Terrain hinausrage, sei fur die Anwendung von Art. 44 Abs. 3 BG nicht
entschei- dend. Wenn lediglich die Stidfassade mehr als 1.6 m Uber das abgegra- bene
Terrain hinausrage, sei logisch, dass das EG keine Raumteileim Sinne von Art. 44 Abs. 3
BG aufweise, die mehr als 1.6 m Uber das ge- wachsene oder abgegrabene Terrain
hinausragten. Es liege kein Raum vor. Eine einzige Wand oder Fassade sei nichts
Dreidimensionales. Dies konnte nur dann der Fall sein, wenn das EG an mindestens zwei



Fassa- den oder eben Wéanden des Mehrfamilienhauses mehr a's 1.6 m oberir- disch zu
liegen kommen wirde. Es werde auf das Prgudiz VGU R 12 183 E.6b verwiesen. Nicht
Gegenstand des vorliegenden Verfahrens sei, welche zusétzlichen theoretischen
Baumassnahmen oder Eventualitéten mdglich waren. Zu entscheiden sei einzig Uber das
vorliegende Projekt. Es sei kein Augenschein durchzufihren. Es gehe um die Rechtsfrage,
wie Art. 44 Abs. 3 BG bzw. der darin erwéhnte Begriff ,Raumteile’ auszulegen sei. Dafir
brauche es keinen Augenschein.

E. 10

Am 1. November 2016 beantragte auch B. (Beschwerdegegner) die Abweisung der
Beschwerde. Er argumentiert darin im Wesentlichen gleich wie die Beschwerdegegne- rin.
E.11

Am 14. November 2016 verzichteten die BeschwerdefUhrer auf die Ein- reichung einer
Replik, worauf der Schriftenwechsel am 15. November 2016 abgeschl ossen wurde.

-8-

E.12

Am 16. November 2016 reichte die Rechtsvertreterin des Beschwerde- gegnersihre
Honorarnote Uber Fr. 2°102.45 ein (Honorar nach Zeitauf- wand 7 h aFr. 270.-- = Fr.
1'890.--, Spesen 3 % auf Fr. 1'890.-- = Fr. 56. 70, 8 % Mehrwertsteuer auf Fr. 1°'946.70 =
Fr. 155.75). Der Rechtsvertre- ter der Beschwerdefihrer reichte innert Frist keine
Honorarnote ein. Auf die weiteren Argumente und Beweismittel der Parteien wird, soweit
erforderlich, im Rahmen der nachfolgenden Erw&gungen eingegangen.

Das Gericht zieht in Erwagung: 1. Anfechtungsobjekt ist vorliegend der Bau- und
Einspracheentscheid vom 3. September 2016, worin die Beschwerdegegnerin die
Projektéanderung vom 24. Juni 2016 des Beschwerdegegners fur den Abbruch und Neubau
eines Mehrfamilienhaus auf Parzelle 1621 u.a. mit der Auflage (in Ziff. 2) bewilligte, dass
die Baute zur Einhaltung der maximal zul&ssigen Ausnit- zung von 0.55 das
Standard-Minergie-Label zu erfiillen habe. Gleichzeitig wurde die dagegen erhobene
Einsprache vom 13. Juli 2016 der jetzigen Beschwerdefiihrer abgewiesen. Damit konnten
sich letztere nicht einver- standen erklaren, weshab sie mit Beschwerde vom 21. September
2016 (frist- und formgerecht) die Aufhebung des angefochtenen Entscheids be- antragten;
allenfalls sei dessen Nichtigkeit festzustellen. Beschwerdethe- ma bildet hier die Frage, ob
eine Ubernutzung des Baugrundstiicks (AZ- Uberschreitung) vorliegt und deshalb das
strittige Bauprojekt in der einge- reichten Form nicht hétte bewilligt werden dirfen, oder ob
die Beschwer- degegnerin das Erdgeschoss (EG) zu Recht nicht fir AZ-pflichtig erklarte
und somit die anrechenbare BGF (mit AZ 0.52) gesetzeskonform ausfiel. 2. @) In formeller
Hinsicht gilt es zunéchst festzuhalten, dass fir das streitberu- fene Gericht nicht ersichtlich
ist, inwiefern ein Augenschein sachdienlich

- 9 - zur Entscheidung der vorliegenden Rechtsfrage (AZ-Berechnung) etwas beitragen
konnte. In seiner Funktion als Beweismittel zur Ermittlung des massgebenden Sachverhalts
—sowiein Art. 12 Abs. 1 lit. e des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRG; BR
370.100) erwahnt —wére ein Augenschein hier ohne jegliche Relevanz, da esim konkreten
Fall einzig um eine Rechtsfrage — ndmlich die Interpretation einer kommunalen Bau-
vorschrift und den dort erwahnten Begriff "Raumteile" — geht. Der Verzicht auf die
Durchfiihrung eines Augenscheines ist daher verfahrensrechtlich nicht zu beanstanden,



zumal der massgebende Sachverhalt bereits zu- verlassig aus den eingereichten Bauplénen
sowie BGF/AZ-Berechnungen hervorgeht und keine zusétzlichen Erl&uterungen vor Ort
benttigt werden. b) Die Ruge der unvollstéandigen offentlichen Auflage (vgl. dazu
Darlegungenin I1.B. Ziff. 1 der Einsprache vom 13. Juli 2016 sowie |1.B. Ziff. 1 bis 3 der
Erganzung zur Einsprache vom 15. August 2016) haben die Beschwerde- fuhrer in ihrer
Beschwerde vom 21. September 2016 (s. Ziff. 1 S. 4) aus- driicklich fallen gelassen und sie
bringen sie damit vor Verwaltungsgericht auch nicht mehr vor. Den Eventual antrag auf
Feststellung der Nichtigkeit begrinden die Beschwerdefthrer mit keinem Wort. Esist fur
das Gericht daher auch in diesem Punkt nicht erkennbar, wieso der missliebige Bau- und
Einspracheentscheid vom 3. September 2016 von vornherein nichtig sein sollte. Ein

mangel hafter Entscheid ist ndmlich zunéchst grundsétzlich bloss "anfechtbar" und nicht
bereits von Anfang vollig ungultig (= nichtig). Als Nichtigkeitsgrinde werden insbesondere
schwerwiegende Zustandig- keitsfehler, schwerwiegende Form- oder Eroffnungsfehler
sowie schwer- wiegende inhaltliche Mangel angefiihrt (s. ULRICH HAFELIN/GEORG
MULLER/ FELIX UHLMANN, 7. Aufl., Zirich/St. Gallen 2016, Rz. 1102-1132 S. 241-
244). V on einem solchen Nichtigkeitsgrund kann hier aber offensichtlich keine Rede sein,
weshalb sich weitere Erdrterungen von selbst ertibrigen.

- 10 - c) Die Beschwerdefihrer haben zudem eine Verletzung des rechtlichen Gehdrs
geltend gemacht. Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung der Schweizerischen
Eidgenossenschaft (BV; SR 101) gewdhrleistet den An- spruch auf rechtliches Gehor. Esist
das zentrale Mitwirkungsrecht des Privaten im Verwaltungsverfahren, wobei es einerseits
der Sachauf- klérung dient und andererseits ein personlichkeitsbezogenes Mitwirkungs-
recht der Parteien darstellt (BGE 1401 99 E.3.4, 13511 286 E.5.1; Bun-
desverwaltungsgericht Urteil E-6906/2014 vom 19. August 2015 E.4.1). Das
Mitwirkungsrecht beinhaltet das Recht der Privaten, in einem vor ei- ner Verwaltungs- oder
Justizbehorde gefiihrten Verfahren mit ihrem Be- gehren angehdrt zu werden, Einblick in
die Akten zu erhalten und zu den fir die Entscheidung wesentlichen Punkten Stellung
nehmen zu kénnen (vgl. HAFELIN/MULLER/ UHLMANN, a.a.O. Rz. 1001-1002 bzw. S.
219 ff.). Nach der Gerichtspraxis des Bundesgerichts kann eine — nicht besonders
schwerwiegende — Verletzung des rechtlichen Gehors ausnahmsweise a's 'gehellt’ gelten,
wenn der Betroffene die Moglichkeit erhdt, sich vor el- ner Beschwerdeinstanz zu dussern,
welche die von der Gehdrsverletzung betroffenen Aspekte mit derselben Kognition
uberprifen kann wie die Vor- instanz, auch wenn dies zwangslaufig zum Verlust einer
Instanz fuhrt (so Bundesgerichts-Urteile 1C_130/2012 vom 9. August 2012 E.2.3 gegen
Ende; 1C_478/2008 vom 28. August 2009 E.3.2 mit Hinweis auf BGE 132 V 387 E.5.1).
Ausnahmsweise kann gar bei einer schwerwiegenden Ver- letzung des rechtlichen Gehérs
von einer Ruckweisung an die Vorinstanz abgesehen werden, wenn dies lediglich zu einem
formalistischen Leerlauf und damit zu unnétigen Verzogerungen fihren wiirde, die mit dem
Inter- esse der betroffenen Parteien an einer beforderlichen Beurteilung der Sa- che nicht zu
vereinbaren wéren (vgl. BGE 1371 195 E.2.3.2, 1331 201 E.2.2; Urteille 1C_13/2012 vom
24. Mai 2012 E.2.1 und 1C_58/2010 vom 22. Dezember 2010 E.2.1.3). Selbst eine
Gehdrsverletzung konnte dem- nach als 'geheilt' angesehen werden. Aufgrund dieser
Vorgaben liegt hier ebenfalls keine Verletzung des rechtlichen Gehdrs vor, zumal die Be-

- 11 - schwerdefUhrer von der Beschwerdegegnerin nachweislich die Gelegen- heit
erhielten, sogar nach Ablauf der Einsprachefrist ihre Einsprache noch zu erganzen.
Allfélige Verfahrensmangel wéren deshalb als geheilt zu betrachten. 3. @) In materieller



Hinsicht gilt es vorab auf die massgebenden Bestimmungen im kommunalen Baugesetz
(BG) der Beschwerdegegnerin sowie die dazu ergangene Rechtsprechung auf Bundesebene
(BGer) bzw. auf kantonaler Ebene (Urtell des Verwaltungsgerichts Graubiinden [V GU])
hinzuweisen: Nach Art. 42 BG (Zonenschema) gilt in der Wohnzone 2 —in welcher sich
auch die Bauparzelle 1621 des Beschwerdegegners befindet — eine Aus- nitzungsziffer
(AZ) von 0.5, eine maximale Firsthohe von 11 m, eine ma- ximale Gebaudehohe von 7 m
und eine maximale Gebaudeldnge von 20 m. Laut Art. 44 Abs. 7 BG gewéhrt die
Baubehorde einen AZ-Bonus von maximal 10 %, bel Bauten, welche mindestens das
Standard-Minergie- Label erflllen. Vorliegend ergibt dies einen AZ-Bonus von 0.05 (10 %
von 0.5), womit bel Einhaltung der Auflage (in Ziff. 2) der Baubewilligung eine AZ von
0.55 auf Parzelle 1621 zuldssig ist. Nach Art. 44 Abs. 1 BG stellt die AZ die Verhéltniszahl
zwischen der anrechenbaren Bruttogeschoss- flache (BGF) der Gebaude und der
anrechenbaren Landflache (LF) dar. Sie wird wie folgt berechnet: [AZ = BGF : LF]. Die
massgebenden AZ sind im Zonenschema festgelegt. Die maximale AZ darf bei Neubauten,
we- sentlichen Umbauten und Erweiterungen nicht Uberschritten werden. Gemass dem hier
fallentscheidenden Art. 44 Abs. 3 Satz 2 BG gilt beztig- lich der Anrechenbarkeit von
Nutzungsflachen was folgt: "In Geschossen, die nicht vollsténdig tber dem gewachsenen
oder abgegrabenen Boden liegen, sind Raumteile ohne Riicksicht auf die Nutzung
anzurechnen, die mehr als 1.60 m tiber das gewachsene oder abgegrabene Terrain hinaus-
ragen.” Schliesslich wird in Art. 46 Abs. 1 BG beziglich der Ermittlung der Gebaude- und
Firsthohe bestimmt: "Als Gebaudehohe gilt das Mittel aller Hauptgebaudeecken, gemessen
vom gewachsenen Boden bis zum

- 12 - Schnittpunkt mit der Dachhaut. Bei Abgrabungen ist die Gebéaudehthe vom neu
gestalteten Terrain aus zu messen.” Zur Auslegung einer sehr &nlichen und daher materiell
vergleichbaren Berechnungsvorschrift —wie vorliegend Art. 44 Abs. 3 Satz 2 BG —in einer
anderen Bundner Gemein- de hat sich das Bundesgericht bereits sachdienlich und
wegleitend im Ur- teil 1C_130/2012 vom 9. August 2012 E.3.2 wie folgt gedussert (Hervor-
hebung im Fettdruck durch Gericht): "Auf kantonaler Ebene definiert die
Raumplanungsverordnung vom 24. Mai 2005 (KRV/ GR; BR 801.10) die anrechenbare
Geschossflache in Art. 37a. Demnach gelten als aGF die Hauptnutzfldchen (HNF), die
Nebenutzflachen (NNF), die Verkehrsflachen (VF) und Konstruktionsflachen (KF), soweit
sie R&ume oder Raumteile betreffen, die mehr als 1.60 m Uber das massgebende oder tiefer
gelegene Terrain hinausragen (Art. 37a Abs. 1 KRVO/GR) Nicht angerechnet werden
gemass Abs. 2 der zitierten Bestimmung alle Flachen unter 1.60 m lichter Hohe." Mit Urteil
1C_666/2013 vom 25. November 2013 hob das Bundesgericht das Urteil des
Verwaltungsgerichts [VGU] R 12 183 vom 30. April 2013 betreffend "Baueinsprache™ mit
der Begrindung auf, dass noch genauer abzukléren sei, ob es sich beim Bauvorhaben um
eine "Zweitwohnung" im Sinne von Art. 75b Abs. 1 BV handle oder nicht. Zur im
betreffenden VGU R 12 183 E.6b angewandten Berechnungsmethode fir die Ermittlung
der anrechenbaren BGF und der daraus folgenden Nutzung (Einhaltung AZ- Vorschriften)
ausserte sich das Bundegericht darin aber mit keinem Wort, weshalb die damals gemachten
Erwégungen weiterhin volle Geltung ha- ben (der damalige Art. 46 Abs. 3 BG ist mit Art.
44 Abs. 3 BG identisch): "Das vorliegende Bauprojekt ragt im Erdgeschoss (EG) nur an
einem Teil der Hauptfas- sade im Eingangsbereich vollstandig Uber das abgegrabene
Terrain hinaus. Alle ande- ren Fassadenpartien ragen gemass den Schnittplanen (Schnitte
A-A, B-B und C-C) und den visualisierten Fassaden hochstens 1.6 m tiber das gewachsene
oder abgegrabene Terrain hinaus. Somit ist im EG kein Raumtell (i.e. etwas



Dreidimensionales) vor- handen, der mehr als 1.6 m tiber Terrain liegt. Das EG gilt folglich
mit Blick auf Art. 46 Abs. 3 BG nicht als anrechenbare BGF." Im Lichte dieser VVorgaben
ist auch die aktuelle Streitsache zu beurteilen. b) Ausgangspunkt missen vorliegend die
eingereichten Bauplane fur das neu geplante Mehrfamilienhaus auf Parzelle 1621 sein (vgl.
beschwerde- fuhrerische Akten [Bf-act.] 2 [Stdfassade] sowie Bf-act. 4 [Ost- und West-

- 13 - fassade] bzw. beschwerdegegnerische Akten [Bg-act.] 2 [mit Sud-, Nord-, Ost- und
Westfassade] sowie Bg-act. 3 [mit Grundrissplan EG und Schnitt A-A] zzgl. Bg-act. 1 [mit
BGF-Berechnung total 269.87 m2, bel verfugbarer Grundstuicksflache 523.52 m2 und
daraus eruierter AZ 0.52; errechnet laut Art. 44 Abs. 1 BG: [BGF : LF = AZ] bzw. 269.87
m2 : 523.52 m2 = 0.52]). Das Erdgeschoss (EG) wurde dabel gestutzt auf Art. 44 Abs. 3
Satz 2 BG mit keiner anrechenbaren BGF versehen, weil einzig bel der Slidfassade eine
Geschoss-/Stockhohe von mehr als 1.60 m Gber dem abgegrabenen Terrain gemessen
wurde (vgl. Bf-act. 2 und illustrativ dazu auch die Ver- nehmlassung vom 1. November
2016 mit Abbildungen auf S. 6-8). Nach dem soeben Gesagten ergibt sich fir das
streitberufene Gericht klar, dass den Beschwerdegegnern materiell Recht zu geben ist. Hier
geht es nam- lich nicht — wie die Beschwerdefiihrer unprézise argumentieren —um die
Raumhohe des EG, sondern um wieviel die Raume aus dem gewachse- nen oder
abgegrabenen Terrain ragen. Da hier aktenkundig nur eine ein- zige Gebaudefassade
(digienige im Suden) mehr als 1.60 m Uber das ab- gegrabene Terrain hinausragt, kann es
logischerweise gar keine Raumtei- le — etwas "Dreidimensionales’ — geben, welche
betroffen sein kdnnten. Eine Fassade stellt nur etwas 'Zweidimensionales ohne
Innen-/Hohlraum fir Wohn- oder Abstellzwecke dar, weshalb eine Fassade fir sich allein
betrachtet auch "kein Raumteil oder Teile davon” darstellen kann. Diese
Gesetzesinterpretation entspricht auch der hdchstrichterlichen Rechtspre- chung (Urteil

1C 130/2012 E.3.2, hiervor) und der kantonalen Verwal - tungsrechtsprechung (s. Prgudiz
VGU R 12 183 E.6b). c) Die Beschwerdefihrer machen fir ihren Standpunkt noch geltend,
nach der Begriindung der Beschwerdegegner ware es sogar zulassig, die Sud- fassade
zusétzlich um ein Geschoss als Wohnraum nach unten zu erwei- tern, ohne die Ubrigen
Fassaden zu veréndern. Auch ware es danach gar méglich, Abgrabungen entlang der
Sldfassade oder leicht vom Gebau- deeckpunkt versetzt bis auf das Niveau der talwérts
angrenzenden Par-

- 14 - zelle zu redlisieren (vgl. Bg-act. 4). Je nach topographischer Begebenheit waren so
sogar Erweiterungen mit mehreren Geschossen méglich, ohne dass diese AZ-pflichtig
wéren. Nach Ansicht der Beschwerdefihrer konn- ten dabei die Ubrigen Fassaden
unverandert und vor allem auch die Ge- baudeecken, die fur die Gebaude- und Firsthéhen
nach Art. 46 BG mass- gebend seien, bestehen bleiben. Diese Sicht- und
Argumentationsweise greift eindeutig zu kurz. Zum einen ist hier —wie die
Beschwerdegegnerin in der VVernehmlassung vom 28. Oktober 2016 auf S. 8-9 (Ziff. 10)
zutref- fend anfihrte — nur das vorliegende Bauprojekt zu prifen, nicht jedoch al- le
allenfalls moglichen zusétzlichen Bauvarianten oder theoretisch denk- baren
Baueventualitdten. Zum anderen wirde die von den Beschwerde- fuhrern in der
Beschwerde vom 21. September 2016 auf S. 7-8 (Ziff. 2.9) in Betracht gezogene
Vorgehensweise diein Art. 42 (Zonenschema) in Verbindung mit Art. 46 Abs. 1 BG
enthaltenen Vorschriften fur die W2 be- treffend Gebaudehthe (max. 7 m) bzw. Firsthhe
(max. 11 m) verletzen. Dabei Abgrabungen die Geb&udehdhe stets vom neugestal teten
Terrain aus zu messen ist, ware die in der W2 hdchstzul 8ssige Gebaudehdhe bel einer



kaskadenhaft bzw. terrassenformig abgestuften " Stidfassade” offen- sichtlich tUberschritten
und eine solche Bauerweiterung damit rechtswidrig. d) Zusammengefasst ergibt sich, dass
die anrechenbare BGF (total 269.87 m2 ohne EG; vgl. Bg-act. 1) korrekt ermittelt wurde
und daher auch keine Ubernutzung der Bauparzelle 1621 vorliegt, da die AZ-Vorschrift von
max. 0.55 laut Art. 42i.V.m. Art. 44 Abs. 7 BG eingehalten ist, womit es an der erteilten
Baubewilligung nichts auszusetzen gibt. 4. a) Der angefochtene Bau- und
Einspracheentscheid vom 3. September 2016 ist demnach rechtens, was zu seiner
Bestatigung und zur Abweisung der dagegen erhobenen Beschwerde vom 21. September
2016 fuhrt.

- 15 - b) Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten gestuitzt auf Art. 73
Abs. 1 VRG vollumfanglich den beiden Beschwerdefuhrern, solida- risch fir das Ganze
untereinander haftend, aufzuerlegen. Sie haben den obsiegenden und anwaltlich vertretenen
Beschwerdegegner nach Art. 78 Abs. 1 VRG uberdies aussergerichtlich fur die durch den
Rechtsstreit ver- ursachten notwendigen Kosten zu entschadigen. Es kann dabei auf die
Honorarnote vom 16. November 2016 der Anwaéltin des Beschwerdegeg- nersin der Hohe
von insgesamt Fr. 2'102.45 (bestehend aus: anwaltlicher Arbeits- und Zeitaufwand 7 Std. &
Fr. 270.-- [= Fr. 1'890.--] plus 3 % Spe- senpauschale [= Fr. 56.70] und 8 % Mehrwertsteuer
[= Fr. 155.75]) ver- wiesen und diese Kostennote unverandert ibernommen werden. Die
Be- schwerdefuihrer haften auch fir diese Parteientschadigung je solidarisch. Eine solche
aussergerichtliche Entschadigung steht der Beschwerdegeg- nerin nach Art. 78 Abs. 2 VRG
indessen nicht zu, dasie lediglich in ihrem amtlichen Wirkungskreis obsiegte. Demnach
erkennt das Gericht:
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