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Regeste

Baueinsprache | Baurecht

Erwagungen

E.5

Der vorliegenden Beschwerde sei die aufschiebende Wirkung zu erteilen (darauf wurde mit
Verflgung des Instruktionsrichters vom 24. Februar 2017 mangels Beschwer nicht
eingetreten).

E.6

Diese Stellungnahme war von G. , einem Nicht-Anwalt, in Vertre- tung der
Beschwerdegegner eingereicht worden. Innert angesetzter Ver- besserungsfrist erging am
23. Februar 2017 eine weitere Stellungnahme der nun anwaltlich vertretenen
Beschwerdegegner. Sie beantragten er- neut die Abweisung der Beschwerde. Bei der
Bauherrschaft handle es sich um eine formlose Interessenge- meinschaft im Sinne einer
einfachen Gesellschaft. V ollmachten lagen vor. Die Beschwerdegegner beabsichtigten, eine
Genossenschaft zu grinden. Mit dem Vorliegen einer gultigen Baugenehmigung werde
diese aufge- baut und nach der Griindung sollten die Parzellen 216 und 217 ins Ge-
nossenschaftselgentum Uberfihrt und Gberbaut werden. Die von G. unterzeichnete
Eingabe bilde Bestandteil dieser Ver- nehmlassung. Die gemass dem Baugesuch geplanten
Zimmer verflgten Uber keine Kocheinrichtungen und seien somit keine Wohnungen im
Sinne des ZWG. Eine gesetzliche Grundlage, welche einen Nachweis der Wirt-
schaftlichkeit und Finanzierung zwingend vorschreibe, fehle. Hier sei ein Bauvorhaben auf
zwei Parzellen in der Touristikbauzone gemass Art. 42 BG vorgesehen. Neben Wohnbauten
seien hier vor allem Bauten, die fir die Forderung und Unterstiitzung des Tourismus
notwendig, zweckmés- sig und erwiinscht seien, vorgesehen. Das Bauvorhaben ziele auf
diese Wiinsche ab. Es sei fur chronisch Erkrankte gedacht, fur Betroffene und ihre
Angehorigen. Es sei zonenkonform. Ein Finanzierungsnachweis sei in keiner
Gesetzesbestimmung vorgese- hen. Den Beschwerdefiihrern stehe kein Recht zu, in die
Geschéfts- bucher der Bauherrschaft Einsicht zu nehmen. Wenn die Gemeinde ent-
sprechende Auflagen mache, sei dies nicht zu beanstanden, indessen hétten die
Beschwerdefuhrer kein Recht zur Einsichtnahme in die Akten.

- 11 - Esliege im Ermessen der Gemeinde, den Baubeginn freizugeben oder nicht und alles
andere ware ein unerlaubter Eingriff in die Privatsphére ohne gesetzliche Grundlage. Hier
gehe es nur um eine Baubewilligung und somit die Prifung der Bau- vorschriften. BGE 121
I1 393 habe ein eisenbahnrechtliches Plangenehmigungsverfah- ren zum Gegenstand
gehabt. Er sei hier nicht einschlégig.

E.7



Am 20. Mé&rz 2017 beantragte auch die Gemeinde (Beschwerdegegnerin) die Abweisung
der Beschwerde. Das Bauvorhaben falle nicht in den Anwendungsbereich des ZWG. Es
gehe um ein Hotel fir betreute Ferien. Es seien keine Wohnungen vorge- sehen, ausser der
Verwalterwohnung. Dies sei unbestritten. BGer 1C_159/2015 habe ein anderer Sachverhalt
zugrunde gelegen. Dort sei es um die mogliche nachtrégliche Umnutzung neu zu
erstellender Wohnungen mangels Nachfrage an Erstwohnungen gegangen, weswe- gen vom
Bundesgericht die VVornahme entsprechender Bedarfsabklarun- gen auferlegt worden sei.
Dies sal hier nicht der Fall. Es gebe keine Pflicht der Baubehorde, einen minimalen
Nachweis der Rentabilitdt elnes Hotel projekts zu verlangen. Es misse auch nicht ge- priift
werden, ob der Standort fur das beabsichtigte Projekt geeignet sei und dass das Projekt den
Anforderungen fur ein Hotel fir betreute Ferien genilige. Das Hotel sei zonenkonform. Es
andere auch nichts, dass ein bestehendes Hotel in X. maoglicherweise geschlossen
werde. Hotel- schliessungen konnten zahlreiche Griinde haben. Daraus verschérfte
Vorschriften und Auflagen abzuleiten, die gesetzlich nicht verankert seien, sei unzuléssig.
Die von der Bauherrschaft nachzureichenden Unterlagen dienten einzig der Absicherung
der vollstdndigen Realisierung des Bauvorhabens. Die BeschwerdefUhrer hétten
diesbeziiglich kein schutzwirdiges eigenes In- teresse. Somit sei durch die Auflagen in Ziff.
5 der Baubewilligung auch keine Verletzung des rechtlichen Gehdrs erfol gt.

- 12 - Die Auflagen in der Baubewilligung stellten keine Anerkennung der Antré ge der
Beschwerdefiihrer dar. Diese hétten sich im Baubewilligungsver- fahren auf den
Standpunkt gestellt, das Baugesuch sei unvollstandig, weil der Nachweis fir den
wirtschaftlichen Betrieb etc. fehle. Die Beschwerde- gegnerin habe im Einspracheentscheid
dargelegt, weswegen die Bauge- suchsunterlagen als ausreichend erachtet worden seien.
Diese Aus- fuhrungen zeigten deutlich, dass die Auflagen in Ziff. 5 der Baubewilligung
keine teilweise Gutheissung der Einsprache darstellten. Die Baufreigabe stelle auch kein
nachtrégliches Baubewilligungsverfahren dar. Der Hin- weis auf ein eisenbahnrechtliches
Plangenehmigungsverfahrens sei un- behelflich, weil er nicht mit diesem Fall vergleichbar
sei. Es stimme nicht, dass eine zuldssige Riige der Einsprecher im Einspra- cheverfahren
unbehandelt geblieben sei und stattdessen in ein nachgela- gertes Verfahren verwiesen
werde. Die Parteirechte der Beschwerdefiih- rer seien umfassend gewahrt worden. Die
Einsprache sei in allen Punkten abgewiesen worden. Die Baubehdrde hétte alle Kosten auf
die Einsprecher Uberbinden kénnen. Sie habe je- doch nur einen Teil der Beratungskosten
verrechnet.

E.8

Am 3. April 2017 hielten die Beschwerdefuhrer replicando an ihren Antré gen fest. Es sel
nur streitig, ob die von der Beschwerdegegnerin geforderten Nachwelise den
Beschwerdefiihrern zur Kenntnis- und Stellungnahme zu unterbreiten seien oder nicht. Die
Rechtsgrundlage ergebe sich aus Art. 90 KRG in Verbindung mit den Vorgaben des
Ubergeordneten Rechts. Dieses verpflichte alle Planungstrager zu einer zweckmassigen und
haushdlterischen Nutzung des Bodens. Daraus folge, dass ein Bauvorha- ben
bestimmungsgemass genutzt werde bzw. werden kénne. Fur die zweckmassige und
haushdlterische Nutzung des Bodens kénne nicht nur die Fertigstellung des Bauvorhabens
massgeblich sein. Ein leerstehender Hotelbau sei mit Blick auf die zweckmassige und
haushdlterische Nut- zung unzul&ssig wie eine nicht fertig gestellte Bauruine. Nicht nur ein
Fi-



- 13 - nanzierungsnachweis, sondern auch ein Betriebseignungsnachweis sei verlangt. Nach
dem Inkrafttreten von RPG 1 am 15. Juni 2012 komme der haushd - terischen Nutzung des
Bodens noch eine erhdhte Bedeutung zu. Die Auslagerung in ein nachgelagertes Verfahren
durfe nicht dazu fuhren, dass die Mitsprachemadglichkeiten der Einsprechenden bzw.
Beschwerde- fuihrenden eingeschrénkt wirden. Diese seien legitimiert, die Einhaltung von
Vorschriften zu verlangen, an deren Durchsetzung sie ein konkretes Interesse hétten. Dies
sei hier der Fall. Es werde keine Einsichtnahme in die Geschaftsbiicher verlangt, sondern
nur in die von der Gemeinde verlangten Berichte zur Finanzierung bzw. zur betrieblichen
Eignung. Die Berechtigung der Gemeinde zu diesen Auf- lagen werde nicht bestritten und
sei anerkannt. Das Recht der Einspre- chenden bzw. Beschwerdef iihrenden auf
Einsichtnahme in diese Berichte ergebe sich klarerwei se aus den massgeblichen Bau- und
verfahrens- rechtlichen Vorschriften.

E.9

Am 21. April 2017 (Poststempel) hielt die Beschwerdegegnerin duplican- do an ihren
Antragen fest. Es sei nur die Erhaltung der Aussicht, was die Beschwerdefihrer anstreb-
ten. Solche privaten Interessen rechtfertigten die geltend gemachten Mit-
sprachemdglichkeiten der Nachbarn nicht. Auch nach RPG 1 vom 15. Ju- ni 2012 gebe es
keine Pflicht der Baubehdrde, die Finanzierbarkeit und die betrieblichen Eignung eines
Bauvorhabens im Rahmen des Baubewil- ligungsverfahrens zu prifen bzw. die
entsprechenden Nachweise zu ver- langen. Mit der Teilrevision des RPG habe der
Gesetzgeber der Zersied- lung und dem Kulturlandverlust entgegentreten wollen. Zentral
sel der re- vidierte Art. 15 RPG. Dieser verschérfe die Voraussetzungen fur die Aus-
scheidung neuer Bauzonen gegentber dem bisherigen Recht. Hier gehe es aber nicht um die
Ausscheidung neuer Bauzonen, sondern um die zo- nenkonforme Nutzung zweier in der
Touristikbauzone gelegener Parzel-

- 14 - len, also um die Nutzung brachliegender Fl&chen in der Bauzone, worin ein grosses
oOffentliches I nteresse bestehe.

E. 10
Am 1. Mai 2017 verzichteten die Beschwerdegegner auf die Einreichung einer Duplik.

E. 11
Am 3. Mai 2017 reichte die beschwerdegegnerische Rechtsvertreterin ihre Honorarnote ein.

E.12

Am 8. Mai 2017 reichte der beschwerdefUihrerische Rechtsvertreter seine Honorarnote ein.
Er flhrte noch aus, dass nicht stimme, dass es den Beschwerdefihrern nur um die Erhaltung
der Aussicht gehe. Entsprechende Antrége seien auch im Einspracheverfahren nicht gestellt
worden. Nachdem die Gemeinde die Auflagen hinsichtlich Finanzierung und be- trieblicher
Eignung verfugt habe, stelle sich die Frage nach der gesetzli- chen Grundlage nicht mehr,
zumal die Auflagen von der Bauherrschaft nicht bestritten worden seien. Hier gehe es nur,
aber immerhin, um die Wahrung der Parteirechte. Das Gericht zieht in Erwagung: 1.
Anfechtungsobjekte bilden hier der Einspracheentscheid vom 13. Dezem- ber 2016 sowie
die Baubewilligung vom 23. Dezember 2016, beide er6ff- net am 23. Dezember 2016, der
Beschwerdegegnerin, womit sie die Ein- sprache der Beschwerdefuhrer unter solidarischer
Auferlegung der Ver- fahrenskosten von Fr. 3'500.-- an diese abwies bzw. die
Baubewilligung fir die Erstellung eines Hotels fUr betreute Ferien auf Parzellen 216 und



217 unter Bedingungen und Auflagen erteilte. Die Zustandigkeit des Ver- waltungsgerichts
ist gegeben (vgl. Art. 49 Abs. 1 lit. a des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege [VRG;
BR 370.100]). Die Beschwerdefiihrer

- 15 - sind als Adressaten der abschlagigen Entscheide und al's Nachbarn ohne Weiteres zur
Erhebung der Beschwerde legitimiert (Art. 50 VRG). Die Be- schwerde wurde im Ubrigen
frist- und formgerecht (Art. 52 Abs. 1 und Art. 38 VRG) eingereicht, weshalb darauf
einzutreten ist. 2. a) Die Beschwerdegegnerin ist der Ansicht, sie habe dafir zu sorgen, dass
keine Bauten erstellt wirden, die innert nutzlicher Frist nicht vollendet wirden. Wirde z.B.
infolge ungentigender Finanzierung eine Bauruine entstehen, musste die Baubehorde
nachtraglich die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes durchsetzen. Um dies
maoglichst zu verhin- dern habe sie Nebenbestimmungen in der Baubewilligung verfugt. In
der angefochtenen Baubewilligung vom 23. Dezember 2016 erlegte die Baubehdrde der
Bauherrschaft in Ziff. 5 auf, dass mit den Bauarbeiten erst begonnen werden dirfe, wenn
die Bauherrschaft der Baubehdrde ei- nen Finanzierungsnachweis vorgelegt habe, woraus
ersichtlich sei, dass die Finanzierung fir die Realisierung des Projektes durch eine Bank,
ein Finanzinstitut oder einen Investor gewdahrleistet sei (Ziff. 5.1), die Bau- herrschaft der
Baubehdrde in einem schriftlichen Bericht dargelegt habe, dass sich das Projekt baulich und
betrieblich eigne, um einen wirtschaftli- chen Hotelbetrieb zu ermdglichen (Ziff. 5.2) und
die Bauherrschaft die Baubehorde schriftlich und umfassend Uber das
Dienstleistungsangebot informiert habe (Ziff. 5.3). Die Baubehorde erteile nach Vorliegen
samitli- cher aufgefiihrter V oraussetzungen schriftlich die Baufreigabe. Solange diese nicht
erfolgt sei, dirfe mit den Bauarbeiten nicht begonnen werden. b) Kénnen inhaltliche oder
formale Mangel des Bauvorhabens ohne beson- dere Schwierigkeiten behoben werden oder
drangen sich Anordnungen zur Schaffung oder Erhaltung des rechtmassigen Zustands auf,
sind mit der Bewilligung die gebotenen Nebenbestimmungen (Auflagen, Bedin- gungen,
Befristungen) zu verknuipfen (Art. 90 Abs. 1 des Raumplanungs- gesetzes firr den Kanton
Graubuinden [KRG; BR 801.100]). Fur dierichti- ge Erfullung von Nebenbestimmungen in
unmittel barem Zusammenhang

- 16 - mit der Bauausfihrung kann Sicherstellung verlangt werden. Sieist in der Regel vor
Baubeginn zu leisten (Art. 90 Abs. 3 KRG). Nebenbestimmun- gen durfen nur fr
sekundére Massnahmen angeordnet werden. Wenn wesentliche oder eigentliche
Voraussetzungen einer Bewilligung im Bau- gesuch nicht enthalten sind, ist es
zurickzuweisen (RUCH, in: AEMISEG- GER/MOOR/RUCH/TSCHANNEN [Hrsg.],
Kommentar zum RPG, Zirich 2010, Art. 22 Rz. 15). ¢) Vorab ist festzuhalten, dass es sich
bei den betreffenden Nebenbestim- mungen um (Suspensiv-)Bedingungen handelt, zumal
deren Erfullung Voraussetzung fur den Baubeginn und damit fur die Vollstreckbarkeit der
Baubewilligung ist. d) Die BeschwerdefUhrer haben in ihrer Replik vom 3. April 2017
prazisiert, dass hier nur noch streitig sei, ob die von der Beschwerdegegnerin in der
Baubewilligung geforderten Nachweise den Beschwerdeftihrern zur Kenntnis- und
Stellungnahme zu unterbreiten seien oder nicht. Unter den Parteien ist somit unumstritten,
dass die Beschwerdegegnerin das Recht hatte, die betreffenden Nachweise als
Nebenbestimmungen in der Bau- bewilligung zu verfigen. Aufgrund der
Dispositionsmaxime (Art. 56 Abs. 1 VRG), muss das Gericht demnach nicht mehr Gber die
Zulassigkeit zur Regelung dieser Nachweise in Nebenbestimmungen befinden. Infolge der
Einschrénkung des Streitgegenstandes auf die Frage der Wahrung des rechtlichen Gehdrs
im Rahmen des nachgel agerten Baufreigabeverfah- rensist der Eventualantrag in Ziff. 4 der



Beschwerde auf Aufhebung der angefochtenen Entscheide obsolet geworden, weshalb
darauf nicht einzu- treten ist. 3. @) Demnach ist zu prifen, ob den Beschwerdefihrern im
Rahmen der Ertei- lung der Baufreigabe hinsichtlich der den Beschwerdegegnern in Ziff. 5
auferlegten Bedingungen das rechtliche Gehdr zu gewahren ist.

- 17 - b) Die Beschwerdefuhrer flihren insbesondere aus, die Baubehtrde halte ausdriicklich
fest, dass den Einsprechern im nachgelagerten Verfahren der Baufreigabe keine
Parteistellung mehr zukomme. Dies bedeute mit anderen Worten, dass die Entscheide der
Beschwerdegegnerin ihre Par- teirechte — insbesondere das rechtliche Gehor — verletzten,
indem die Baubehdrde eine im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zulassige Riige der
Einsprecher nicht in diesem Verfahren behandle und entschei- de, sondernin ein

nachgel agertes Verfahren verwiesen habe, ohne dass in jenem Verfahren die Parteirechte
umfassend gewahrt wéren. Es werde keine Einsichtnahme in die Geschéftsblicher verlangt,
sondern nur in die von der Gemeinde verlangten Berichte zur Finanzierung bzw. zur
betrieb- lichen Eignung. Die Berechtigung der Gemeinde zu diesen Auflagen wer- de nicht
bestritten und sei anerkannt. Das Recht der Einsprechenden bzw. Beschwerdefiihrenden auf
Einsichtnahme in diese Berichte ergebe sich klarerwei se aus den massgeblichen Bau- und
verfahrensrechtlichen Vorschriften. Die Beschwerdegegnerin ist hingegen der Auffassung,
daessich bel die- sen Unterlagen nicht um fir die Beurteilung des Bauvorhabens massge-
bende Faktoren handle, sondern die Nachweise lediglich zur Absicherung der vollsténdigen
Realisierung des Bauvorhabens dienten, muissten diese Unterlagen den Einsprechern nicht
zur Stellungnahme zugestellt werden. Die Beschwerdefthrer hétten diesbeziglich kein
schutzwiirdiges eigenes Interesse. Somit sei durch die Auflagen in Ziff. 5 der
Baubewilligung auch keine Verletzung des rechtlichen Gehdrs erfolgt. Auch die
Beschwerdegegner sind der Auffassung, die Beschwerdefiihrer hatten kein Recht zur
Einsichtnahme in die Akten; ihnen stehe kein Recht zu, in die Geschéftsbuicher der
Bauherrschaft Einsicht zu nehmen. Eslie- geim Ermessen der Gemeinde, den Baubeginn
freizugeben oder nicht und alles andere wéare ein unerlaubter Eingriff in die Privatsphére
ohne gesetzliche Grundlage.

- 18 - c) Die Beschwerdeflihrer stiitzen ihr Recht auf rechtliches Gehdr bel Pri- fung der
auferlegten Bedingungen im nachgel agerten Baufreigabeverfah- ren auf BGE 121 |1 378,
wel ches die Plangenehmigung einer SBB- Neubaustrecke zum Gegenstand hatte. Die
Beschwerdegegnerin und die Beschwerdegegner erwidern, ein eisenbahnrechtliches
Plangenehmi- gungsverfahren sei mit dem vorliegenden Baubewilligungsverfahren nicht
vergleichbar, weshalb dieser BGE nicht einschlégig sei. Die Beschwerde- gegnerin figt
noch hinzu, dass die Baufreigabe auch kein nachtragliches Baubewilligungsverfahren
darstelle. Letzterem ist zuzustimmen. Das Ver- fahren der Baufreigabe, in dem die
Erfullung der Bedingungen gepriift werden soll, stellt kein nachtragliches
Baubewilligungsverfahren dar, weshalb hier die vom Bundesgericht im soeben erwahnten
Entscheid festgesetzten V oraussetzungen fir die Durchfiihrung von nachgeordneten
Bewilligungsverfahren im Eisenbahnrecht nicht unmittelbar zur Anwen- dung kommen. d)
Der durch Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung der Schweizerischen Eid- genossenschaft
(BV; SR 101) gewahrleistete Anspruch auf rechtliches Gehor dient einerseits der
Sachaufklérung und garantiert andererseits den Verfahrensbeteiligten ein
personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht (BGE 140 | 99 E.3.4). Das Mitwirkungsrecht
beinhaltet das Recht der Pri- vaten, in einem vor einer Verwaltungs- oder Justizbehdrde
gefuhrten Ver- fahren mit ihrem Begehren angehort zu werden, Einblick in die Akten zu



erhalten und zu den fur die Entscheidung wesentlichen Punkten Stellung nehmen zu
konnen. Vor Erlass einer Verfugung ist den Betroffenen in der Regel Gelegenheit zur
Stellungnahme zu geben (vgl. HAFELIN/MUL - LER/UHLMANN, Allgemeines
Verwaltungsrecht, 7. Aufl., Zirich/St. Gallen 2016, Rz. 1001-1002 und 1010; Art. 16 und
17 VRG). e) Bel den vorliegenden Bedingungen — tiber deren Zulassigkeit als Neben-
bestimmungen hier, wie erwahnt, nicht zu befinden ist (vgl. E.2d vorste- hend) — handelt es
sich um solche, welche, wenn sie nicht erfillt werden,

- 19 - die geplante Baufreigabe und somit die Erstellung der geplanten Bauten verhindern
konnten. Wenn nun, wie hier, der Gegenstand dieser drei Be- dingungen in das

nachgel agerte Baufreigabeverfahren verschoben wird, muss sichergestellt sein, dasssich die
Beschwerdefuhrer vor der Baufrei- gabe dazu noch dussern konnen. Die Baufreigabe ist
somit in einer an- fechtbaren Verfiigung anzuordnen, wobei den Beschwerdefiihrern davor
das Recht auf Akteneinsicht betreffend die laut Bedingungen von den Be- schwerdegegnern
vorzuweisenden Bedarfs- und Finanzierungsnachwei se sowie auf eine Stellungnahme
hierzu zu gewdahren ist. Das stellt — entge- gen der Meinung der Beschwerdegegner — noch
keinen unverhdtnismas- sigen Eingriff in ihrer Privatsphare dar. Denn die
Beschwerdefiihrer ver- langen keine Einsichtnahme in die Geschéftsbiicher, sondern nur in
die von der Gemeinde verlangten Berichte zur Finanzierung bzw. zur betrieb- lichen
Eignung. f) Wie bereits angetont, geht es hier nur um die Beurteilung der anfechtba- ren
Nebenbestimmungen (welche durch Anfechtung der Baubewilligung anzufechten sind),
weshalb eine Gutheissung folgerichtig die Anpassung der Baubewilligung vom 23.
Dezember 2016 zur Folge hat. Eine Reforma- tion des Einspracheentscheides vom 13.
Dezember 2016 kommt hier hin- gegen nicht in Betracht. Dieser hétte nur dann geandert
werden missen, wenn eine (teilweise) Gutheissung der Beschwerde bewirkt hétte, dass die
Einsprache der Beschwerdefiihrer hétte (teilweise) gutgeheissen wer- den miissen, was hier
nicht zutrifft. Die Beschwerdeflihrer verlangten im Vorverfahren namlich die Abweisung
des Baugesuchs infolge Unvollstan- digkeit, u.a. aufgrund der fehlenden Nachweise eines
Betriebskonzeptes sowie der Sicherstellung eines wirtschaftlichen Betriebs bzw. der Finan-
zierung kunftiger Erneuerungen. Die BeschwerdefUhrer sahen diese Nachweise als

V oraussetzung fur das Baugesuch gestiitzt auf das Zweit- wohnungsrecht. Dagegen
verfligte die Beschwerdegegnerin diese Nach- weise a's Bedingungen in der
Baubewilligung lediglich zur Absicherung der vollstandigen Realisierung des
Bauvorhabens. Nun steht aber fir die

- 20 - Parteien ausser Diskussion, dass die betreffenden Nachweise in Neben-
bestimmungen verlangt werden durfen. Die (teilweise) Gutheissung der Beschwerde
hinsichtlich der Gewahrung des rechtlichen Gehoérs im Bauf- reigabeverfahren bedeutet
somit nicht, dass die auf Aufhebung des Bau- gesuchs lautende Einsprache hétte (teilweise)
gutgeheissen werden miissen (bzw. wie im Hauptantrag verlangt, dass sieim Ubrigen
abzuwei- sen gewesen ware). Dem Hauptantrag in Ziff. 1, der auf Anderung des
Einspracheentscheides zielt, ist deshalb nicht stattzugeben. Demgegeni- ber ist dem
Hauptantrag in Ziff. 3 — unter Vorbehalt nachfolgender Ein- schrénkungen — zu
entsprechen. g) Der Hauptantrag in Ziff. 3 ist insoweit gutzuheissen, als er sicherstellt, dass
die Einsprecher im nachgel agerten Baufreigabeverfahren anzuhdren sind. Dagegen ist nicht
einzusehen, wieso die Beschwerdegegner — wie von den Beschwerdefihrern verlangt —
einen "nachvollziehbaren Be- darfsnachweis’ fir ein Hotel fir betreute Ferien zu erbringen
haben sol- len, sofern sich dieser nicht bereits aus den Nachweisen gemass Ziff. 5.1 oder 5.2



ergebe. Die BeschwerdefUhrer begriinden ndmlich nicht, wieso diesbeziiglich die
Bedingungen in Ziff. 5.1 und 5.2 nicht gentigen sollten und auch noch ein nachvollziehbarer
Bedarfsnachweis vonndéten ist, im Gegenteil: In ihrer Replik bringen sie selber vor, es sei
nur streitig, ob die von der Beschwerdegegnerin geforderten Nachwei se den Beschwerde-
fuhrern zur Kenntnis- und Stellungnahme zu unterbreiten seien oder nicht. Falls vor dieser
prozessualiter gemachten Ausserung vorher von den Be- schwerdefiihrern mehr verlangt
worden sein sollte, haben sie nun mit der Replik den Streitgegenstand darauf eingeschrankt.
4. a) Des Weiteren verlangen die Beschwerdefihrer in Ziff. 2 des Hauptan- trags, dass die
Kosten gemaéss Ziffer 2 des Einspracheentscheides vom

E. 13

Dezember 2016 aufzuheben oder angemessen zu reduzieren und auf hochstens Fr. 1'500.--
festzusetzen seien.

- 21 - b) Die Verfahrenskosten des Einspracheentscheids setzen sich geméss Er- wagung 13
dessel ben aus Gebiuhren/K osten von Fr. 500.-- und Kosten fir die Rechtsberatung durch die
Gemeindguristin von Fr. 3'000.-- zusam- men. Wie in obiger Erwagung gesehen, wére die
Einsprache der Be- schwerdefuhrer nicht tellwel se gutzuhei ssen gewesen. Indem die Be-
schwerdegegnerin trotz abzuweisendem Antrag, wie sie im Einspra- cheentscheid festhielt,
lediglich einen Teil der Rechtsberatungskosten an die Beschwerdefihrer Gberwalzte, hat sie
die mit der Einsprache erhobe- nen Einwande genligend berlicksichtigt. Ziff. 2 des
Hauptantrages ist so- mit abzuweisen. 5. Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die
Beschwerdegegnerin im nachgel agerten Baufreigabeverfahren die Parteirechte der
Beschwerde- fuhrer namentlich den Anspruch auf rechtliches Gehdr und auf Rechts- schutz
zu wahren hat. Konkret wird sie mithin angehalten, einerseits die Baufreigabe in einer
anfechtbaren Verfligung anzuordnen, anderseits den Beschwerdefiihrern vor Erlass
derselben das rechtliche Gehor einzurdu- men. In teilweiser Gutheissung von Ziff. 3 des
Hauptantrages lautet Ziff. 5 der Verfligung vom 23. Dezember 2016 somit neu wie folgt: 5.
[...]. Die Baubehorde erteilt nach Vorliegen sémtlicher aufgefUhrten V oraussetzungen und
nach Anhorung der Einsprecher mittels anfechtbarerer Verfligung die Baufreigabe. Solange
diese Baufreigabe nicht rechtskréftig ist, darf mit den Bauarbeiten nicht begon- nen werden.
Im Ubrigen wird die Beschwerde abgewiesen bzw. es wird darauf nicht eingetreten. 6. &) Im
Rechtsmittel- und im Klageverfahren hat in der Regel die unterliegen- de Partel die Kosten
zu tragen (Art. 73 Abs. 1 VRG). Mehrere Parteien tragen ihre Kosten zu gleichen Teilen,
soweit die Behorde nichts anderes entscheidet (Art. 73 Abs. 2 VRG). Dem Ausgang des
Verfahrens entspre- chend rechtfertigt sich eine Quoteneinteilung, welche die
Beschwerdefiih-

- 22 - rer zu einem Viertel als obsiegend vorsieht. Die Staatsgebuhr von Fr. 2'500.-- geht
somit im Umfang von Fr. 1'875.-- unter solidarischer Haftbarkeit derselben zu Lasten der
Beschwerdefihrer und zu je Fr. 312.50 zu Lasten der Beschwerdegegnerin bzw. der
Beschwerdegeg- ner. b) Im Rechtsmittel- oder Klageverfahren wird die unterliegende Partel
in der Regel verpflichtet, der obsiegenden Partel die durch den Rechtsstreit ver- ursachten
notwendigen Kosten zu ersetzen (Art. 78 Abs. 1 VRG). Bund, Kanton und Gemeinden
sowie mit 6ffentlich-rechtlichen Aufgaben betrau- ten Organisationen wird in der Regel
keine Parteientschadigung zuge- sprochen, wenn sie in ihrem amtlichen Wirkungskreis
obsiegen (Art. 78 Abs. 2 VRG). Die Beschwerdegegner und die Beschwerdegegnerin
schulden den zu einem Viertel obsiegenden Beschwerdeftihrern je 1/8 der dem Gericht
angemessen erscheinenden Honorarnote des Rechtsvertre- ters vom 8. Mai 2017 Uber total



Fr. 2427.80, d.h. je Fr. 303.50. Demge- gentiber haben die Beschwerdefiihrer den
Beschwerdegegnern 3/4 desin der Honorarnote ihrer Rechtsvertreterin vom 3. Mai 2017
geltend ge- machten Betrages zu entrichten. Dieser ist jedoch hinsichtlich der Spe-
senentschadigung zu korrigieren, zumal diese praxisgemass bei hochs- tens 3 % zu liegen
hat (vgl. statt vieler: Urtell des Verwaltungsgerichts des Kantons Graubiinden U 16 105
vom 20. Februar 2017 E.4c m.H.). Zudem ist noch die Mehrwertsteuer hinzuzurechnen.
Damit ergibt sich ein Honorar von total Fr. 2255.60 (7.51 h aFr. 270.-- = Fr. 2027.70 + 3
% Spesen [Fr. 60.85] = Fr. 2'088.55 + 8 % MWST [Fr. 167.05]). Die Be- schwerdefthrer
schulden den Beschwerdegegnern somit Fr. 1'691.70 (3/4 von Fr. 2255.60). Die
Beschwerdefiihrer haben den Beschwerdegegnern demnach unter solidarischer Haftbarkeit
eine aussergerichtliche Entsch& digung von netto Fr. 1'388.20 (Fr. 1'691.70 - Fr. 303.50) zu
bezahlen. Die Beschwerdegegnerin hat den Beschwerdefiihrern hingegen Fr. 303.50
auszurichten, da sie keinen Anspruch auf Parteientschadigung hat.

- 23 - Demnach erkennt das Gericht: 1. Die Beschwerde wird teilwei se gutgeheissen, soweit
darauf eingetreten wird. Ziff. 5 der Verfligung vom 23. Dezember 2016 lautet neu wie folgt:
5.[...]. Die Baubehorde erteilt nach Vorliegen samtlicher aufgefihrten V oraussetzungen
und nach Anhdrung der Einsprecher mittels anfechtbarerer Verfligung die Baufreigabe.
Solange diese Baufreigabe nicht rechtskréftig ist, darf mit den Bauarbeiten nicht begon- nen
werden. 2. Die Gerichtskosten, bestehend - aus einer Staatsgebihr von Fr. 2'500.-- - und
den Kanzleiauslagen von Fr. 504.-- zusammen Fr. 3'004.-- gehen zu 3/4 unter solidarischer

Haftbarkeit zulasten von A. , B. , C. , D. sowie E. und zu je
1/8 zulasten der Gemeinde X. sowie unter solidarischer Haftbarkeit von G. ,
H. und I. und sind innert 30 Tagen seit Zustellung dieses Ent- scheides an die
Finanzverwaltung des Kantons Graubiinden, Chur, zu be- zahlen. 3. A. , B. ,
C. , D. sowie E. haben unter solida- rischer Haftbarkeit G.___
H__ undl. netto im Sinne der Er- wagungen mit Fr. 1'388.20 (inkl. MWST)
aussergerlchtllch zu entschadi- gen. Die Gemeinde X. hat A. , B.

C. und D. sowieE.__ mit Fr. 303.50 (|nkl MWST) aussergerlchtllch Zu
entsché- digen.
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