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Regeste

Baueinsprache | Baurecht

Erwagungen

E.1

Am 22. April 1992 erliess der Gemeindevorstand der Gemeinde H. den Quartierplan
l. , der verschiedene Parzellen, unter anderem auch die Parzelle J. (vormals

L. ), im Bereich der N. - Strasse und auch diese selbst umfasste. Am 20. Juni

2013 erfolgte insbe- sondere eine Anpassung der Quartierplanvorschriften (QPV). Art. 18
QPV etwa lautete nach der QPV-Revision wie folgt: "Fur die Parkierung gelten
grundsétzlich die offentlich-rechtlichen Bauvorschrif- ten. Die Grundeigentimer haben fir
die notwendige Parkierung auf dem eigenen Grundstiick besorgt zu sein; sie durfen
hochstens die Halfte der erforderlichen Abstellplétze oberirdisch anlegen. Die unterirdische
Parkierung ist jewells fir mehrere Gebaude zusammen zu pla- nen und zu errichten."”
Gestrichen wurde der letzte Satz von Art. 18 Abs. 3 QPV, wonach mogli- che,
unverbindliche Standorte fir die Parkierungsanlagen im (Quar- tier-)Gestaltungsplan
enthalten seien.

E.2

Die Parzelle J. liegt heute in der Wohnzone 0.3 (W 0.3) gemass Art. 64i.V.m. Art. 61
des kommunalen Baugesetzes (BG). Weiter unter- steht sie —wie das tbrige
Quartierplangebiet — der Erstwohnungsanteils- verpflichtung gemass Art. 25 ff. BG und
Art. 6 QPV, wonach mindesten ein Drittel der von der Baueingabe erfassten
Bruttogeschossflachen (BGF) wahrend 20 Jahren ausschliesslich al's Erstwohnung genutzt

werden mis- sen. Die stidliche Ecke der Parzelle J. wird im Umfang von ca. 100 m2
von der Wintersportzone gemass Art. 76 BG Uberlagert. Am 24. August 2012 wurde ein
Baugesuch fiir die Uberbauung der Par- zelle J. gestellt. Wahrend einem hangigen

Beschwerdeverfahren vor dem Verwaltungsgericht des Kantons Graubiinden wurde das
Bauge- such am 12. November 2013 zurtickgezogen, was am 17. Dezember 2013 zu einer
Abschreibung infolge Gegenstandslosigkeit des Beschwerdever- fahrens fuhrte (Verfahren
R 13 116).

-4-

E.21

Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossen- schaft (BV; SR
101) und auf kantonaler Ebene insbesondere Art. 16 VRG gewahrleisten den Anspruch auf
rechtliches Gehdr. Dieser dient einerseits der Sachaufkldrung und garantiert andererseitsein
personlichkeitsbezo- genes Mitwirkungsrecht der Parteien im Verfahren (siehe BGE 144 |



11 E.5.3,1421 86 E.2.2, 140 | 99 E.3.4; HAFELIN/MULLER/UHLMANN, Allgemei- nes
Verwaltungsrecht, 8. Aufl., Zurich 2020, Rz. 1001 ff.). Er umfasst na- mentlich das Recht
der Parteien, in einem vor einer Verwaltungs- oder Justizbehtrde gefihrten Verfahren mit
ihrem Begehren angehort zu wer- den, Einblick in die Akten zu erhalten und zu den fir die
Entscheidung wesentlichen Punkten Stellung nehmen zu kdnnen
(HAFELIN/MULLER/UHL- MANN, a.a.0., Rz. 1002). Ausserdem ergibt sich fiir die
entscheidende Behorde aus Art. 29 Abs. 2 BV auch eine Begriindungspflicht (siehe BGE
14611 335 E.5.1, 142111 433 E.4.3.2, 141V 557 E.3.2.1, 137 |1 266 E.3.2 und 134 | 83
E.4.1). Art. 22 Abs. 1i.V.m. Art. 2 Abs. 1 VRG hélt denn auch fir Gemeindebehdrden
ausdriicklich fest, dass Entscheide zu be- griinden sind (vgl. Urteile des
Verwaltungsgerichts [VGU] R 19 73, R 19 74, R 19 75 und R 19 76 vom 28. September
2021 E.8.5.6). Sinn und Zweck der Begriundungspflicht liegt darin, dass der Burger wissen
soll, warum eine Behdrde entgegen seinem Antrag entschieden hat. Die Be- griindung eines
Entscheides muss deshalb so abgefasst sein, dass der Betroffene ihn gegebenenfalls
sachgerecht anfechten kann. Diesist nur

- 12 - moglich, wenn sowohl er wie auch die Rechtsmittelinstanz sich tiber die Tragweite
des Entscheids ein Bild machen kénnen. In diesem Sinne mis- sen wenigstens kurz die
Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behdrde leiten liess und auf die sich ihr
Entscheid stutzt (siehe BGE 143 111 65 E.5.2 und 136 | 229 E.5.2). Esist insbesondere nicht
notig, dass sie sich mit jeder tatbestandlichen Behauptung und jedem rechtlichen Ein- wand
auseinandersetzt, sondern sie kann sich vielmehr auf die fir den Entscheid wesentlichen
Gesichtspunkte beschrénken (statt vieler BGE 146 11 335 E.5.1, 140 Il 262 E.6.2 und 136 |
229 E.5.2). Ob die Be- grindung dann auch rechtlich zutreffend und haltbar ist, ist nicht
eine Frage des formellen Anspruchs auf rechtliches Gehér, sondern der mate- riellen
Beurteilung der Streitfrage (siehe zum Ganzen R 19 52 vom 13. Ok- tober 2021 E.2.2 und
VGU R 18 6 vom 2. Oktober 2018 E.3.1). Der An- spruch auf rechtliches Gehor ist
formeller Natur, mithin fihrt eine Verlet- zung des Gehdrsanspruchs, ungeachtet der
Erfolgsaussichten der Be- schwerde in der Sache selbst, grundsétzlich zur Aufhebung des
angefoch- tenen Entscheids (siehe BGE 142 11 218 E.2.8.1, 1371 195 E.2.2, 132V 387
E.5.1; PVG 2011 Nr. 31 E.2a; HAFELIN/MULLER/UHLMANN, a.a.0., Rz. 1174). Dies
aber unter dem Vorbehalt, dass der Mangel nicht im Be- schwerdeverfahren geheilt werden
kann (siehe BGE 13811 77 E.4.3,1371 195E.2.3.2,136 V 117 E.4.2.2.2, 1331 201 E.2.2).
Formelle Verfahrens- fehler, wozu insbesondere die Verletzung des Anspruches auf
rechtliche Gehors gehort, konnen durch die Rechtsmittelinstanz ausnahmsweise ge- heilt
werden, wobei es sich dabei (in der Regel) nicht um eine schwerwie- gende Verletzung
handeln darf und die Rechtsmittelinstanz Uber eine um- fassende Prifungsbefugnis der
Rechts- und Sachlage verfiigen muss, mit- hin die Kognition fur die zu beurteilende Frage
nicht eingeschrankt ist (siehe BGE 13811 77 E.4 und 1371 195 E.2.3.2f. und 2.6; Urteil des
Bun- desgerichts 1C_158/2019 vom 30. Mé&rz 2020 E.2.6; HAFELIN/MULLER/UHL -
MANN, aaO., Rz. 1175ff.). Infolge von Art. 33 Abs. 3 lit. b des Bundesge- setzes iber die
Raumplanung (RPG; SR 700) verfligt das Verwaltungsge-

- 13 - richt des Kantons Graubtuinden im Bereich des Raumplanungsrechts grundsétzlich
uber eine volle Kognition, welche eine Heilung eines alfélli- gen formellen Mangels
ermoglicht (vgl. Urteil des Bundesgerichts 1C_158/2019 vom 30. M&rz 2020 E.2.6; VGU R
19 6 vom 22. Dezember 2020 E.2.3.2 und R 18 15 vom 7. Januar 2020 E.2.5.1).
Hinsichtlich einer eigentlichen Ermessenskontrolle hat es sich aber trotzdem seiner



Funktion als Rechtsmittelinstanz bewusst zu sein (vgl. BGE 1451 52 E.3.1 ff.; VGU R 19 6
vom 22. Dezember 2020 E.2.3.2 und R 18 15 vom 7. Januar 2020 E.2.5.1). Denn im Kanton
Graubinden verfiigen die Gemeinden im Be- reich des kommunalen Bau- und
Raumplanungsrechts grundsétzlich tber eine relativ weitgehende Entscheidungsfreiheit
bzw. Autonomie (vgl. BGE 128 | 3 E.2b, 118 |a 446 E.3c; Urteile des Bundesgerichts

1C _532/2015 vom 26. Januar 2016 E.2.4, 1C_163/2015 vom 10. Novem- ber 2015 E.3.1).
Von einer Ruckweisung an die Vorinstanz ist — selbst bei einer schwerwiegenden
Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor — abzusehen, wenn und soweit die
Ruckweisung —im Sinne einer Heilung des Mangels — zu einem formalistischen L eerlauf
und damit zu unnétigen Verzogerungen fuhren wirde, die mit dem Interesse der Partei an
einer befdrderlichen Beurteilung der Sache nicht zu vereinbaren wéren (siehe BGE 142 11
218 E.2.8.1, 13811 77 E.4.3, 1371 195 E.2.3.2, 136 V 117 E.4.2.2.2; Urteile des
Bundesgerichts 2C_756/2019 vom 14. Mai 2020 E.3.2, 1C_158/2019 vom 30. Mérz 2020
E.2.6 und 1C_184/2016 vom 14. November 2016 E.2.4.1 sowie 1C_98/2012 vom 7. August
2012 E.3.1 ff.). Ein Verstoss gegen die Begrindungspflicht stellt in der Regel aber ohnehin
keine besonders schwerwiegende Verletzung des Anspruches auf rechtliches Gehér dar
(siehe Urteile des Bundesgerichts 1C_39/2017 vom 13. November 2017 E.2.1,

1C _474/2016 vom 1. Juni 2014 E.2 und 1C_300/2015 vom 14. Mérz 2016 E.4.1).

E.22

Die Beschwerdeftihrer hatten sich in ihrer Einsprache vom 12. Dezember 2019 (siehe Akten
der Beschwerdegegnerin [Bgl-act.] 34) insbesondere

- 14 - auf den Standpunkt gestellt, dass das strittige Bauvorhaben die in Art. 23 Abs. 2 QPV
1.V.m. Art. 83 Abs. 2 BG genannten V oraussetzungen fir die Gewahrung eines
Quartierplanbonus nicht erfille. In diesem Zusammen- hang erwéhnten die
Beschwerdefiihrer noch, dass sie im Verfahren be- treffend Anpassung des Quartierplanes
l. verlangt hétten, dass der in Art. 23 Abs. 2 QPV vorgesehene Quartierplanbonus
(aufgrund des Wegfalls der Verpflichtung zur zumindest tellweisen Erstellung von unter-
irdischen Parkierungsanlagen) erheblich zu reduzieren oder zu streichen sei. Sowohl die
Beschwerdegegnerin, als auch das Verwaltungsgericht hétten sich (im Verfahren R 18 6)
aber auf den Standpunkt gestellt, dass tber die Gewahrung eines Quartierplanbonus erst im
Baubewilligungsver- fahren zu entscheiden sei. Die Gewahrung elnes Quartierplanbonus
sel aber nur gerechtfertigt gewesen, solange im Quartierplangebiet ein unter- irdische
Parkierungsanlagen vorgeschrieben gewesen seien, weil solche nicht direkt sichtbar seien
und das Quartierbild nicht stérten. Durch unter- irdische Parkierungen wirden die
zulassigen Baukorper nicht durch nicht ausnitzungszifferpflichtige (nicht AZ-pflichtige)
Flachen und Volumen ver- grossert. Der Quartiergestaltungsplan biete im Hinblick auf die
Par- zelle J. keine Gewahr (mehr) fur eine architektonisch und siedlungs- baulich
vorziigliche Uberbauung (im Sinne von Art. 83 Abs. 2 BG), was sich bereits an der
gewahlten verkehrsmassigen Erschliessung am héchs- ten Punkt der Parzelle zeige. Die
Beschwerdegegnerin hielt sich in der Begriindung des Entscheides vom 23. Januar 2020
angesichts der von den Beschwerdeftihrern geausserten Kritik hinsichtlich des
Quartierplan- bonus sowie angesichts der auslegungsbedirftigen Formulierungen von Art.
23 Abs. 2 QPV und Art. 83 Abs. 2 BG ausserordentlich kurz. Wahrend die Begriindung im
angefochtenen Entscheid gut eine halbe Seite lang war, verneinte die Beschwerdegegnerin
inihrer Vernehmlassung vom 11. Mai 2020 eine Uberschreitung der zul&ssigen
Bruttogeschossflache (BGF) beim bewilligten Bauvorhaben bzw. verteidigte die



Gewahrung des Quartierplan(ausniitzungs-)bonus von 0.03 Uber etwa drei Seiten. Zusétz-

- 15 - lichwidmete siein ihrer Duplik vom 5. Juni 2020 knapp eine weitere Seite dieser
Thematik. Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens brachte die Be- schwerdegegnerin auch
neue Argumente vor bzw. vertiefte in jedem Fall die Begriindung des angefochtenen
Entscheides und stellte gewisse Aus- serungen im angefochtenen Entscheid als von den
Beschwerdefthrern missverstanden dar. Auch wenn der Beschwerdegegnerin nicht
vorgewor- fen kann, sie sei auf entscheidwesentliche Riigen der Beschwerdefiihrer im
angefochtenen Entscheid Uberhaupt nicht eingegangen, so wére auf- grund der bereitsim
Verfahren R 18 6 thematisierten V oraussetzungen zur Gewahrung eines Quartierplanbonus
im Sinne von Art. 83 Abs. 2 BG bzw. dessen Hohe die Beschwerdegegnerin angesichts der
ablehnenden Hal- tung der Beschwerdefihrer dazu doch gehalten gewesen, sich im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens noch etwas vertiefter mit der Gewahrung des
Quartierplanbonus von 0.03 auseinanderzusetzen. Dies insbesondere auch in Anbetracht
des Umstandes, dass das Verwaltungsgericht im Urtell R 18 6 vom 2. Oktober 2018 —
bestétigt durch das Bundesgericht mit Urteil 1C_646/2018 vom 13. Juni 2019 —zum
Schluss kam, dass die Prifung der Erfiillung der "Ubrigen Voraussetzungen™" gemass Art. 23
Abs. 2 Satz 1 QPV unter Berticksichtigung von Art. 83 Abs. 2 BG auch erst im Baube-
willigungsverfahren erfolgen konne bzw. die Beschwerdegegnerin nicht bereitsim Rahmen
der Quartierplanung tber eine Reduktion oder Verwei- gerung des (maximalen)
Quartierplanbonus von 0.03 entscheiden miisse (siehe VGU R 18 6 vom 2. Oktober 2018
E.6.2 f. und Urteil des Bundes- gerichts 1C_646/2018 vom 13. Juni 2019 E.3.2). Im
vorliegenden Verfah- ren konnten sich die Beschwerdefhrer aber im Rahmen des
dreifachen Schriftenwechsels zu den zusétzlichen Argumenten der Beschwerdegeg- nerin
(und zudem auch derjenigen des Beschwerdegegners) in jedem Fall hinreichend dussern,
womit angesichts der in der vorstehenden Erwé- gung 2.1 erwahnten Kognition des
Verwaltungsgerichts jedenfalls von ei- ner Heilung des nicht schwerwiegenden formellen
Mangels auszugehen ist. Dies wird indes im Kosten- und Entschadigungspunkt zugunsten
der

- 16 - BeschwerdefUihrer angemessen zu berticksichtigen sein (siehe nachste- hende
Erwégungen 5.11.).

E.23

Soweit die Beschwerdefuhrer ein widerspriichliches Verhalten sowie eine (qualifizierte)
Ermessensunterschreitung der Beschwerdegegnerin im Rahmen der Begrindung des
angefochtenen Entscheides geltend ma- chen, ist darauf hinzuweisen, dass daraus nicht
ohne weiteres die Verwei- gerung der Baubewilligung resultieren kann. Wenn im
vorliegenden Ver- fahren tberzeugende Griinde fur die Gewadhrung des vollen
Quartierplan- bonus vorgebracht werden konnen (siehe dazu die nachstehende Erwé-
gungen 4.1.1 ff.), rechtfertigte sich gegentiber dem Beschwerdegegner die (dauerhafte)
Verweigerung der Baubewilligung jedenfalls nicht. Allfallige Widerspriiche oder
Unzulanglichkeiten in der Begrtiindung des angefoch- tenen Entscheides konnten aber
immerhin — etwa unter Berticksichtigung des V erursacherprinzips — im Rahmen der K osten-
und Entschédigungs- folge fr das vorliegende Verfahren und unabhangig vom
Prozessausgang zu Gunsten der Beschwerdefihrer berticksichtigt werden (siehe nachste-
hende Erwagungen 5.1 f.). 3. Die Beschwerdefuhrer erachten die Erteilung der
Baubewilligung unter an- derem a's unzuléssig, weil dies nicht mit der im Dezember 2018
fUr das ganze Gemeindegebiet erlassenen — und im November/Dezember 2020 um weitere



zwei Jahre verlangerten Planungszone — vereinbar sei. Dazu fihren sie insbesondere aus,
dass geméss kantonalem Richtplan, Bereich Siedlung (KRIP-S), die Bauzone in der
Gemeinde H. zu gross sei und den Bestimmungen von Art. 15 RPG widerspreche. In
der daraufhin im Dezember 2018 erlassenen Planungszone diirfe geméass Art. 21 Abs. 2 des
Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graubiinden (KRG; BR 801.100) somit nichts
unternommen werden, was die neue Planung erschweren oder dieser entgegenstehen
konnte. Insbesondere durften Bauvorhaben nur bewilligt werden, wenn sie weder den
rechtskraftigen noch den vorgesehenen neuen Planungen und V orschriften wider-

- 17 - sprachen. Das strittige Baugesuch betreffe die Parzelle J. inS. , liegein
der W 0.3 und falle in den Anwendungsbereich der Pla- nungszone. Die
Beschwerdegegnerin sei angesichtsihrer (in den kanto- nalen [Richtplan-]Grundlagen)
ausgewiesenen theoretischen und mobili- sierbaren Kapazitéatsreserven (an Wohn-, Misch-
und Zentrumszonen [WMZ]) bei einer bestenfalls stagnierenden Bevdlkerungstendenz zur
Aus- zonung von WMZ in erheblichem Ausmass verpflichtet. Geméass bundes- gerichtlicher
Rechtsprechung kénne im Rahmen eines Baubewilligungs- verfahrens geltend gemacht
werden, dass die Baubewilligung zu verwei- gern sei, wenn die Bauzone in dieser
Gemeinde Uberdimensioniert sei, Auszonungsbedarf bestehe und die fragliche
(Bau-)Parzelle fur eine Aus- zonung in Betracht falle. Die Beschwerdegegnerin stelle sich
zu Unrecht auf den Standpunkt, dass die Parzelle J. kein Auszonungspotenzial
aufweise. Denn entgegen des angefochtenen Entscheides zeige die kan- tonale Karte
betreffend Auszonungspotenziale gerade, dass (zumindest) der stidliche Teil der Parzelle

J. Uber Auszonungspotenzial verfige. Weil das Bauvorhaben auch die
Ausnitzungsziffer des Parzellenteils mit Auszonungspotenzial gemass der Karte zum
kantonalem Richtplan bean- spruche, konne es nicht bewilligt werden, zumal das
Bauprojekt dartiber hinaus auch noch in unzuléssiger Weise den Quartierplanbonus (von
0.03) beanspruche. Daran andere entgegen der Ansicht der Beschwerdegegne- rin auch das
im Dezember 2019/Januar 2020 offentlich aufgel egte (und am 14. Mai 2020 vom
Gemeindevorstand beschlossene) kommunale réumliche Leitbild ([KRL]; vgl. die Fassung
der Mitwirkungsauflage vom 9. Oktober 2019 in Bgl-act. 38) nichts. Denn die darin
enthaltene graphi- sche Umsetzung der potenziellen Auszonungsgebiete entspreche betref-
fend die Parzelle J. derjenigen im kantonalen Richtplan, weil auch das KRL dem
sudlichen Parzellenteil Auszonungspotenzial attestiere (siehe Bf-act. 5 und 6). Dies decke
sich auch mit der textlichen Umschrei- bung im KRL von Lagen mit Auszonungspotenzial,
wonach ein solches an steilen Hanglagen am Bauzonenrand anzunehmen sei. Im Vergleich
zur

- 18 - Karte des kantonalen Richtplans sehe das KRL sogar noch fur weitere Flachen
Auszonungspotenziale vor. Fir ein klares Auszonungspotenzial der Parzelle J.

spréchen aber — neben den erwahnten formellen — auch inhaltliche Griinde, weil fur die
Bezeichnung von potenziellen Auszo- nungsflachen die Gbergeordneten Strategien fir die
Siedlungsentwicklung zu berticksichtigen seien, wobei eine hohe Wohn- und
Siedlungsqualitét mit Gberwiegend unterirdischen Parkierungsanlagen sowie die Wahrung
der Entwicklungsmoglichkeiten flr einen wettbewerbsfahigen Tourismu- sort zentral seien.
So halte das KRL denn auch fest, dass etwa Winter- sportabfahrten durch das
Siedlungsgebiet als wesentliche Qualitét des touristischen Angebotes zu erhalten seien. Der
sudliche Teil der Par- zelle J. sei somit eindeutig als Flache mit Auszonungspotenzial
zu qualifizieren. Ihrer Ansicht nach sel aber sogar die ganze Parzelle J. as



potenzielles Auszonungsgebiet zu bezeichnen, weil es sich namentlich um eine ausgepragte
Hanglage am Bauzonenrand — sprich fur die Uber- bauung wenig geeignetes Gebiet —
handle. Es komme hinzu, dass die Pa- rzelle J. fast vollstandig von Nichtbauland
bzw. aufgrund von rechts- kré&ftigen (nutzungsplanerischen) Festlegungen von
nichttiberbaubarem Land umgeben sei und somit fir eine Auszonung zwingend in Betracht
fallen musse. Ausserdem bestehe an der Auszonung auch ein erhebliches 6ffentliches
Interesse, weil dadurch die Nutzung der Talabfahrt im Winter sichergestellt werden kénne.
Mit dem Verzicht auf eine Uberbau- ung(smoglichkeit) auf der Parzelle J, konnte die
Beschwerdegegne- rin im Winter ein dort bei der Talabfahrt bestehendes Nadel 6hr mit ent-
sprechender Unfallgefahr beseitigen. Auch wenn (bei einer bestehenden Planungszone)
rechtsprechungsgemass eine Baubewilligungserteilung mdglich sei, wenn eine Auszonung
aufgrund der gesetzlichen Vorgaben bereits ausgeschl ossen werden konne, treffe dies
vorliegend eindeutig nicht zu. Vielmehr seien aufgrund des umfassenden Zwecks der Pla-
nungszone betreffend die Vorgaben von Art. 15 RPG erhdhte Anforderun- gen an den
"Ausschluss vom Auszonungspotenzia” zu stellen. Gegen den

- 19 - Ausschluss spreche etwa, dass sich die fragliche Parzelle nicht im Orts- zentrum bzw.
der Fraktion T. der Gemeinde H. befinde und auch geméss Urteil des
Bundesgerichts 1C_646/2018 vom 13. Juni 2019 als peripher gelegen beurteilt worden sei
(siehe Urteil des Bundesgerichts 1C_646/2018 vom 13. Juni 2019 E.4.2). Weiter handle es
sich dabei auch nicht um eine Baullicke. Denn sie sei zu mehr als der Halfte von Land
umgeben, welches entweder mit einem Hochbauverbot belegt sei oder in der Talabfahrt der
Pistenzone liege und somit nicht Uberbaubar sei. Die Bezeichnung dieser umliegenden,
nicht Uberbaubaren Fléchen als poten- zielles Auszonungsgebiet akzentuiere die periphere
Lage der Par- zelle J. zusétzlich, weil diese dann a's Sporn in Nichtbaugebiet hin-
einragen wirde. Die Baubewilligung sei zu verweigern, weil mit der Ge- nehmigung des
Bauvorhabensim jetzigen Zeitpunkt eine préjudizierende Wirkung (auf die erforderliche
Anpassung der Nutzungsplanung bzw. Grundordnung) entstiinde und dies gegen
Ubergeordnetes Rechts vers- tiesse.

E.3
Am 26. November 2014 ersuchte der Grundeigentiimer der Par- zelle J. den
Gemeindevorstand der Gemeinde H. , den fragli- chen Quartierplan betreffend

Parkierung, Zaunverbotsgrenzen und Ter- rainanpassungen abzuandern. Zur Begrindung
wurden verschiedene Probleme bei der Erstellung einer unterirdischen Parkierung geltend
ge- macht. Nachdem am 11. Dezember 2014 der Gemeindevorstand ein
Quartierplanverfahren zur Anderung des Quartierplanes eingeleitet und benachbarte
Grundstiickeigentimer dagegen Einsprache erhoben hatten, wies der Gemeindevorstand
diese am 19. Marz 2015, mitgeteilt am 7. Mai 2015, ab. Die dagegen beim
Verwaltungsgericht des Kantons Graubiinden erhobene Beschwerde vom 8. Juni 2015
wurde mit Urteil R 15 51 vom

E.3.1

Die Beschwerdegegnerin und der Beschwerdegegner sehen hingegen in der geltenden
Planungszone kein Hindernis fur die Erteilung der fraglichen Baubewilligung. Dies auch
wenn die Beschwerdegegnerin bezogen auf das gesamte Gemeindegebiet eine
grundsétzliche Rickzonungsverpflich- tung betreffend WMZ einraumt. Sie fihrt dazu etwa
aus, dass bei den im KRL erwédhnten Grundsétze zur Beurteilung von potenziellen



Auszonungs- gebieten auch die Grundsétze des hdherrangigen Rechts, insbesondere der
Schutz des Vertrauens in die Planbesténdigkeit sowie die gestiitzt dar- auf gutglaubig
getétigten Investitionen, zu berticksichtigen seien. Der Ein- bezug der |etzten, untiberbauten
Parzelle J. in den Quartierplan I. sowie deren erfolgte Erschliessung spréachen
dagegen, das strit- tige Baugesuch der Planungszone zu unterstellen. Der Beschwerdegeg-
ner stellt sich dartiber hinaus auf den Standpunkt, dass die voll erschlos- sene Parzelle

J. die Kriterien des kantonalen Richtplanes sowie des

- 20 - KRL betreffend die fir eine Auszonung in Frage kommenden Fléchen nicht erfille.
So liege die fragliche Parzelle etwa weder am Siedlungsrand noch an einer steilen Hanglage
am Bauzonenrand, sondern an einer sanft abfallenden Lage im geschlossenen
Siedlungsbereich in néchster Nahe zum Siedlungskern und der Hauptverkehrsachse.
Ausserdem widerspra- chen sie der Behauptung der Beschwerdeftihrer, wonach eine
Auszonung der Parzelle J. zur Sicherung der Wintersportabfahrt notig sei. Denn diese
sei bereits mit einer, seit langem bestehenden, hinreichend dimen- sionierten
Wintersportzone gesichert, welche vom Bauvorhaben nicht tan- giert werde.

E.3.2

Den Beschwerdefuhrern kann insoweit zugestimmt werden, dass im Rah- men einer
Baueinsprache die akzessorische Uberprifung der Nutzungs- planung — insbesondere bei
einer erheblich veranderter Sach- oder Rechtslage im Sinne von Art. 21 Abs. 2 RPG sowie
wenn das I nteresse an deren Uberpriifung bzw. Anpassung die entgegenstehenden Interes-
sen der Rechtssicherheit und der Planbestandigkeit Uberwiegt — grundsétzlich nicht
ausgeschlossen ist. Aber wie der Beschwerdegegner zu Recht erwahnt, stellt weder die
RPG1-Revision vom 15. Juni 2012 noch die Annahme von Art. 75b BV bzw. das
Inkrafttreten des Bundesgesetzes tUber Zweitwohnungen (ZWG; SR 702) — im Rahmen
einer akzessorischen Prifung — fUr sich alleine betrachtet eine solche massgebliche
wesentliche Anderung der Verhétnisse im Sinne von Art. 21 Abs. 2 RPG dar. Es miiss- ten
vielmehr weitere Umstande hinzukommen wie etwa die Lage des Grundstiicks in Bezug auf
die bestehende Bauzone, der Stand der Er- schliessung, der Realisationsgrad und das Alter
des Nutzungsplans (siehe BGE 145 11 83 E.5, 144 11 41 E.5.1 ff. und 140 11 25 E.4.4; Urteile
des Bun- desgerichts 1C_351/2020 vom 18. Méarz 2021 E.2.3, 1C_25/2019 vom 5. Mé&rz
2020 E.6.1f., 1C_161/2019 vom 23. Januar 2020 E.3.4, 1C_646/2018 vom 13. Juni 2019
E.4.2, 1C_695/2017 vom 22. Februar 2019 E.3.1 und 1C_592/2017 vom 15. Juni 2018
E.6.2). Vorliegend ist

- 21 - eine Uberprifung und mégliche Anderung der Nutzungsplanung aber oh- nehin
bereits hdngig und gerade zu dessen Sicherung eine Planungszone im Sinne von Art. 27
RPG und Art. 21 KRG erlassen worden, womit fur die Bewilligungsfahigkeit des
Bauvorhabens al so insbesondere dessen Ver- einbarkeit mit der Planungszone massgebend
ist. Unter den Begriff der Planungszone wird in erster Linie das raumplanungsrechtliche
Siche- rungsinstrument verstanden, wie esin Art. 27 RPG ausgebildet worden ist. Diese
Bestimmung bzw. das gesamte RPG enthdlt aber keine eigentliche Umschreibung des
Begriffs der Planungszone. Art. 27 Abs. 1 Satz 2 RPG umschreibt die Planungszone aber
zumindest von ihrer Wirkung her. Eine Planungszone bezweckt die Sicherung der
Entscheidungsfreiheit der Pla- nungsbehdrden, womit zukiinftigen Nutzungsplanen und
-vorschriften eine negative Vorwirkung zuerkannt wird. Der Erlass einer Planungszone
nach Art. 27 RPG bzw. Art. 21 KRG stellt eine 6ffentlich-rechtliche Eigen-
tumsbeschrankung dar, welche den allgemeinen V oraussetzungen fir den Erlass von



oOffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen zu gentigen hat. Namentlich ist eine
gesetzliche Grundlage (Art. 27 RPG und Art. 21 KRG) und ein offentliches Interesse
erforderlich. Zudem muss die Ein- schréankung bzw. Massnahme sich als verhéltnismassig
erweisen. Zu letz- terem ist zu bemerken, dass der Grundsatz der Erforderlichkeit es gebie-
tet, dass Planungszonen nicht in personlicher, raumlicher, sachlicher und zeitlicher Hinsicht
dartiber hinausgehen, was zur Erreichung des Siche- rungszwecks unbedingt notwendig ist.
Dem Grundsatz nach entfaltet eine Planungszone ihre Wirkung auf Bauvorhaben bzw.
Baugesuche, welche nach dem Erlass der Planungszone eingereicht werden. Ob und
inwieweit eine Planungszone die Behandlung bereits hangiger Baugesuche hemmt, hangt
auch vom kantonalen Recht ab (siehe zum Ganzen RUCH, in: AEMI-
SEGGER/MOOR/RUCH/TSCHANNEN, Praxiskommentar RPG: Nutzungspla- nung
[nachfolgend: Praxiskommentar NUP 2016], Zurich/Basel/Genf 2016, Art. 27 Rz. 25f., 30
ff. und 53 ff.; vgl. auch BGE 136 | 142 E.3.2 sowie Urteile des Bundesgerichts
1C_358/2020 vom 9. Juli 2021 E.4.2,

- 22 - 1C_440/2019 vom 7. Januar 2020 E.4.3.1, 1C_149/2018 vom 13. Sep- tember 2018
E.2.2,1C _141/2014 vom 4. August 2014 E.5.1 ff. und 1C_91/2011 vom 26. Oktober 2011
E.2.2ff.; VGU R 20 73 vom 1. Dezem- ber 2020 E.5.4). Bauvorhaben dirfen wahrend der
Geltung einer Pla- nungszone infolge deren negativen Vorwirkung also nur noch bewilligt
werden, wenn die vorgesehene Neuordnung dadurch nicht erschwert wird bzw. sie weder
den rechtskraftigen noch den vorgesehenen neuen Pla- nungen und Vorschriften
widersprechen (siehe BGE 136 | 142 E.3.2; Ur- teile des Bundesgerichts 1C_39/2017 vom
11. November 2017 E.4.5, 1C_518/2016 vom 26. September 2017 E.5.5f. und

1C 287/2016 vom 5. Januar 2017 E.3.2). Die Frage der kiinftigen planungsrechtlichen Fest-
legungen bzw. der Planungsvorstellungen bestimmt sich dabei nicht aus- schliesslich nach
den (urspriinglichen) Absichten im Zeitpunkt des erstma- ligen Erlass bzw. der allfélligen
Verlangerung der Planungszone, sondern es konnen auch die zwischenzeitlich gewonnenen
Ansichten und neu for- mulierten Planungsideen und -ziele beriicksichtigt werden (vgl.
VGU R 20 65 vom 14. September 2021 E.3, R 20 66 vom 14. September 2021 E.3, R 20 97
vom 14. September 2021 E.3; FRITSCHE/BOSCH/WIPF/KUNZ, Ziir- cher Planungs- und
Baurecht, Band 1, 6. Aufl., Wadenswil 2019, Rz. 2.1.8.2 S. 126; BERNER, Luzerner
Planungs- und Baurecht, Bern 2012, Rz. 672).

E.33

Mit den Parteien ist davon auszugehen, dass unter dem Gesichtspunkt der Planungszone die
Zulassigkeit der erteilten Baubewilligung in erster Linie unter dem Gesichtspunkt der
Ruckzonungseignung bzw. -wahrscheinlich- keit der Parzelle J. im Rahmen der
héngigen Ortsplanungsrevision zu beurteilen ist. Hinsichtlich der ebenfalls von der
Planungszone umfass- ten Zweitwohnungsthematik (Planungszidl lit. c) ist immerhin noch
zu be- merken, dass in der Baubewilligung fur das fragliche Bauvorhaben die
ausschliessliche Nutzung durch Erstwohnungen deklariert wurde (siehe Bgl-act. 19 S. 2)
und dementsprechend eine Erstwohnungsauflage (mit

- 23 - Wohnsitzerfordernis; siehe Bgl-act. 36 S. 6 und Bgl-act. 37 S. 5; vgl. Art. 7 Abs. 1
lit. ai.V.m. Art. 7 Abs. 3und Art. 2 Abs. 2 ZWG sowie Art. 25 ff. BG) sowohl fir die
5.5-Zimmerwohnung im Erdgeschoss/Obergeschoss als auch die 3.5-Einliegerwohnung im
Untergeschoss verfugt wurde (vgl. auch Art. 26 Abs. 1 BG). Gemass der Publikation des
Bundesamtes fir Raumentwicklung (https.//www.are.admin.ch/are/de/home/raumentwick-
|ung-und-raumplanung/raumplanungsrecht/zweitwohnungen.html, zuletzt besucht am: 6.



Dezember 2021), weist die Gemeinde H. , gestiitzt auf das Wohnungsinventar gemass
Art. 4 ZWG, einen Zweitwohnungsan- teil von mehr al's 20 % auf und untersteht in ortlicher
Hinsicht geméss Art. 1 und Art. 6 Abs. 1 ZWG somit den bundesrechtlichen Bestimmungen
be- treffend Zweitwohnungen. Anpassungen der Grundordnung im Zusam- menhang mit
dem Bundesrecht betreffend Zweitwohnungen (namentlich Art. 75b BV und das ZWG)
werden gemass Mitwirkungsauflage vom 27. August bis 27. September 2021 im Rahmen
einer Tellrevision der Ortsplanung zusammen mit weiteren dringlichen Anpassungen
vorgezo- gen. Verschérfte Regelungen betreffend Erstwohnungen im Rahmen von
ausschliesslich mit Erstwohnungen bel egten Wohnbauten sind dabei nicht vorgesehen.
Vielmehr wird im Planungs- und Mitwirkungsbericht vom

E.33.1

Unbestritten ist die Gemeinde H. gemass kantonalem Richtplan als Gemeinde mit
Uberdimensionierter WMZ (bis 2030) festgesetzt (vgl. auch Bf-act. 3). Wenn die
Beschwerdefihrer im Zusammenhang mit einem Rickzonungspotenzial auf der Parzelle
J. vorbringen, dass eine Karte zum kantonalen Richtplan vom Mérz 2018 (siehe
Bf-act. 5) dies so vorsehe, ist dies zu prazisieren. Dabel handelt es sich ndmlich nicht um
einen Auszug aus dem Planteil bzw. eigentlichen Bestandteil des kanto- nalen Richtplanes,
welcher von der Regierung in Bereichen Raumord- nungspolitik (Kapitel 2) und Siedlung
(Kapitel 5) mit Beschluss vom

E.332
Die BeschwerdefUhrer sind weiter der Ansicht, dass auch inhaltliche Griinde fur ein klares
Ruckzonungspotenzial der Parzelle J. spréchen. Denn bei der Bezeichnung von

potenziellen Auszonungsgebie- ten seien auch Ubergeordnete Strategien fur die
Siedlungsentwicklung zu beachten. Dabei gehe es insbesondere auch um die Wahrung der
Ent- wicklungsmoglichkeiten fir elnen wettbewerbsfahigen Tourismusort, wo- bei im KRL
namentlich auch Wintersportabfahrten durch das Siedlungsge- biet als wesentliche Qualitét
des touristischen Angebotes erhalten werden mussten (siehe KRL, S. 33). Damit misste
eindeutig zumindest der sidli- che, von einer Wintersportzone tberlagerte Teil der Parzelle
J. als Ruckzonungsgebiet qualifiziert werden. Dazu ist zu bemerken, dass das KRL
auf S. 33 nur von der Erhaltung solcher Abfahrtsmdglichkeiten durch das Siedlungsgebiet
spricht und die Wintersportzone (welche in der stidli- chen Ecke der Parzelle J. sich
mehrheitlich mit der Hochbauver- botsflache geméss Art. 9 QPV deckt) durch das
Bauvorhaben nicht tan- giert wird. Die Wintersportzone wird weiterhin von Bauten
freigehalten und das Bauvorhaben halt von der siidwestlichen Baulinie geméss Quartierge-
staltungsplan in der Fassung vom 21. Dezember 2017 zusétzlich noch ei- nen Abstand von
ca. zwei Meter ein (siehe Bgl-act. 5, 10, 16, 20 und 26). Soweit die Beschwerdefthrer
aktuell einen gefahrlichen Engpass in der Abfahrtsmdglichkeit Richtung AB. sehen
und dementsprechend in der generellen Verhinderung einer Baute an diesem Standort ein
erhebli- ches 6ffentliches Interesse erblicken, Gberzeugt dies nicht. Denn die

- 28 - (gemass Generellem Erschliessungsplan beschneibare) Haupttal abfahrt bis zum

Skilift S. sowie den Parkplétzen bel der AC. -Strasse, passiert die Parzellen
J. und AA. nicht. Vielmehr dient die fragliche Wintersportzone im Bereich der
Parzellen J. und AA. — bel ausreichenden Schneeverhaltnissen — nur etwa der

Sicherung einer direkten Zufahrtsmoglichkeit mit Schneesportgeréten zu den 6stlich der
Strasse AB. gelegenen Hotelunterkiinften sowie weiteren, umlie- genden



Unterkunftsmoglichkeiten. Die minimale Breite der rechtskréftigen Wintersportzone betragt
auf der Parzelle AA. ca. acht Meter und Uberlagert die Parzelle J. an ihrer
sudlichen Ecke in einer maxima- len Breite von gut neun Meter (siehe Bgl-act. 20).
Anl&sslich des Augen- scheins vom 13. September 2021 konnte das Gericht sich davon
Uberzeu- gen, dass das Bauprojekt an sich einer Wintersportabfahrt ins Gebiet AB.

nicht entgegensteht, ist doch bereits die bestehende Winter- sportzone mit einer als
hinreichend zu betrachtenden Breite ausgeschie- den und dies zusétzlich auch tber
rechtskraftige Baulinien und Hochbau- verbotsflachen im Quartiergestaltungsplan gesichert
(siehe Bgl-act. 16). Anlasslich des Augenscheins hielt einer der anwesenden
Beschwerdefiih- rer fest, dass die Skipiste von Nordwesten hinab komme. Die Skipiste wird
dort weiter oben uiber eine Uberfuihrung (im Bereich der Parzellen AD. und

AE. ) Uber die AF. -Strasse gefuihrt die ebenfalls nur ca. 12 m breit ist und dabei
auch noch als Zubringer fir die Hauptab- fahrt zum Skilift S. dient (siehe Protokoll
zum Augenschein vom 13. September 2021, S. 13 und Foto 9). Sollte sich wider Erwarten
doch noch Bedarf fir eine Verbreiterung der Wintersportzone im Bereich der Parzellen

J. und AA. ergeben, kénnte diese auch noch etwas nach Stiden hin bis zum
bestehenden Zaun verbreitert werden (siehe Pro- tokoll zum Augenschein vom 13.
September 2021, Fotos 12 ff.). Es be- steht somit aus planerischer Sicht kein ersichtlicher
Bedarf, die ganze Pa- rzelle J. fr eine Schneesportabfahrtsmoglichkeit offen zu
halten. Daran vermdchte auch eine in Abweichung der Wintersportzone vorge-

- 29 - nommene Praparierung der Schneesportabfahrt Gber die Parzellen J. und

AA. gemass den anlé&sslich des Augenscheins gezeig- ten Fotografien etwas zu
andern, zumal der Beschwerdegegner in seiner Eingabe vom 11. Oktober 2021 nicht ganz
zu Unrecht darauf hinweist, dassim Bereich der Parzelle J. ausserhalb der
Wintersportzone keine Spuren eines Pistenfahrzeuges erkennbar seien. Aus dem Um- stand,
dass Schneesportler ausserhalb einer préparierten Piste und ohne entsprechende
nutzungsplanerisches Sicherung ein Grundstiick benlitz- ten, kann entgegen der
beschwerdefuhrerischen Ansicht in deren Eingabe vom 21. Oktober 2021 jedenfalls nicht
geschlossen werden, dass das Bauvorhaben — welches ausserhalb einer als ausreichend
dimensioniert zu betrachtenden, bestehenden Wintersportzone zu liegen kommt — das
Offentliche Sicherungsinteresse an einer solchen Abfahrtsmoglichkeit massgeblich
tangieren konnte.

E.3.33

Wenn die BeschwerdefUhrer geltend machen, dass bei einer potenziellen Auszonung von
zumindest des mit der Wintersportzone Uberlagerten, stid(west)lichen Parzellenteils dem
Bauvorhaben in jedem Fall die erfor- derliche BGF fir dessen Bewilligungsféhigkeit fehlen
wurde, kann dem ebenfalls nicht gefolgt werden. Denn dafir musste die mit der
Wintersport- zone Uberlagerte Grundstiicksflache zumindest mit einer gewissen Wahr-
scheinlichkeit tatsachlich fur eine Riickzonung in Frage kommen und da- durch zugleich
auch diefur die Parzelle J. im Quartiergestaltungs- plan (siehe Art. 8 Abs. 1 lit. a
QPV) festgelegte BGF von 258 m2 (ohne Bonus; 861 m2 Neuzuteilung geméass der
Quartierplanbeilage 1 zu den QPV [Bgl-act. 2 und 7] im Rahmen der Quartierplanung x
0.3) automa- tisch reduziert werden. Zu letzterem ist immerhin festzuhalten, dass eine
Beibehaltung der im Quartiergestaltungsplan zugestanden BGF im Rah- men der fir einen
Ruckzonungsentscheid zentralen Interessenabwagung (siehe dazu auch die nachstehende
Erwégung 3.3.5) selbst eine Verkle- nerung der in der WMZ verbleibenden anrechenbaren



Landflacheim

- 30 - Sinnevon Art. 53 Abs. 5 BG nicht per se gegen das zu beachtende zen- trale Ziel
bzw. des Planungsgrundsatzes der Lenkung der Siedlungsent- wicklung nach innen
verstossen wirde (vgl. Art. 1 Abs. 2 lit. abisund Art. 3 Abs. 3 lit. abis RPG; siehe auch
bereits VGU R 18 6 vom 2. Oktober 2018 E.5.1) und eine entsprechende, zeitgleich
vorgenommene planerische Festsetzung nicht ausgeschl ossen erscheint. Wiein der
vorstehenden Er- wagung 3.3.1 bereits festgehalten, sieht die Beschwerdegegnerin gemass
dem KRL auf der Parzelle J. aber gar kein potenzielles Auszonungs- gebiet mehr vor,
sondern beschrankt es auf die Flache des bestehenden Hochbauverbots geméss GGP und im
Sinnevon Art. 15 Abs. 2 BG auf den Parzellen U. , V. , W. , O. ,

X. Y. , Z. und AA. . Geméss KRL weist die Beschwerdegegnerin
po- tenzielle, zu Uberpriifende Auszonungsflachen von rund 13 ha auf (sehe KRL, S. 29
und Protokoll zum Augenschein vom 13. September 2021, S. 13). Als Lagen, diefir eine
Riickzonung in Frage kommen, nennt das KRL fiir eine Uberbauung nicht oder wenig
geeignete Gebiete an steilen Hanglagen am Bauzonenrand, fur den Erhalt des Ortsbildes
und der Sied- lungsstruktur wichtige siedlungsinterne Griin- und Freirdume sowie an das
Siedlungsgebiet angrenzende Landschaftsraume, Gebiete mit geringer Nachfrage nach
Erstwohnungen an peripherer Lage sowie nicht oder nur teilweise erschlossene Gebiete am
Siedlungsrand. Zudem wies die Be- schwerdegegnerin anlasslich des Augenscheins auch
nicht ganz zu Un- recht darauf hin, dass eigentlich nicht nach dem Gesamtumfang der
zurlickzuzonenden, formell einer WMZ zugeordneten Flachen gefragt wer- den misse,
sondern fir die Beurteilung der Bundesrechtskonformitét einer revidierten Ortsplanung in
erster Linie entscheidend ist, dass die verblie- benen, mobilisierbaren WMZ-Reserven mit
der erwarteten Bevolkerungs- entwicklung korrespondieren. So ist auch der seitens der
Beschwerdefiih- rer gedusserten Kritik zu begegnen, wonach Riickzonungen nicht bloss
Land erfassen dirfe, welches beispiel sweise bereits mit einem (Hoch-)Bauverbot belegt sei
oder dessen Ausnitzung schon Ubertragen

- 31 - worden sai. Dies schliesst aber — abhéngig davon, ob das potenzielle Aus-
zonungsgebiet bzw. der errechnete Rickzonungsbedarf bereits um alle nicht tberbaubaren
WMZ bzw. nWMZ bereinigt wurde — nicht aus, dass unter Umsténden auch nicht
uberbaubare WMZ im Ergebnis bei den zurtickzuzonenden Flachen angerechnet werden
kodnnen bzw. beim po- tenziellen Auszonungsgebiet einbezogen werden dirfen. Zudem
wies die Beschwerdegegnerin auch noch auf die voraussichtliche Genehmigungs- praxis der
Regierung betreffend Ortsplanungsrevisionen hin, wonach Ge- meinden mit mehr als 500
Einwohnern — trotz grundsétzlichem Riickzo- nungsbedarf — pro 100 Einwohner einen
Bauplatz innerhalb des weitge- hend Giberbauten Gebietes im Sinne einer angemessenen
Reserve beibe- halten kénnten (vgl. dazu Amt fir Raumentwicklung Graubiinden, Techni-
sche Wegleitung zur Ermittlung des Bauzonenbedarfs in der Ortsplanung vom Dezember
2020, S. 3 ff.). Aus der erwdhnten technischen Wegleitung des ARE GR ergibt sich weiter,
dass C-Gemeinden mit Uberdimensionier- ter WMZ, wozu die Beschwerdegegnerin gehort,
die WMZ-Reduktion stu- fenweise anzugehen haben. In erster Prioritét sind nicht
erschlossene bzw. nicht Uberbaubare WMZ-Reserven am Siedlungsrand und ortsbau- lich
bedeutende (momentan einer WMZ zugeordnete) Freirdume heranzu- ziehen und im
Rahmen der Ortsplanungsrevision einer N\WMZ zuzuwei- sen, in zweiter Prioritét sollen
auch erschlossene WM Z-Reserven am Siedlungsrand einer geeigneten nWMZ zugewiesen
werden, als Drittens dann nicht erschlossene WMZ-Reserven innerhalb des



Siedlungskérpers und schliesslich auch noch bereits erschlossene WM Z-Reserven inner-
halb des Siedlungskdrpers (siehe Amt fir Raumentwicklung Graubtinden, Technische
Wegleitung zur Ermittlung des Bauzonenbedarfsin der Orts- planung vom Dezember 2020,
S. 41.). An dieser kantonalen Erwartungs- haltung orientiert sich infolge der textlichen
Umschreibung der potenziellen Auszonungsgebiete im KRL sowie deren graphischen
Darstellung auch das KRL, welches wiederum eine verfeinerte konzeptionelle Grundlage
far

- 32 - die anstehende, grundeigentiimerverbindliche Anpassung der Nutzungs- planung
darstellt. 3.3.4.1. Die Beschwerdefiihrer erachten ein klares Riickzonungspotenzial fur die
Parzelle J. im Wesentlichen auch deshalb als gegeben, weil die Pa- rzelle J.

sich am Rand des Uberbaubaren Gebietes befinde und di- rekt an ein grosseres, nicht
uberbaubares Gebiet anschliesse. Die Par- zelle sei nicht zentral gelegen, well sich das
Zentrum der GemeindeinT. befinde. Damit falle es entgegen der Ansicht der
Beschwerde- gegnerin flr eine Riickzonung nicht eindeutig ausser Betracht. Beim gros-
seren, nicht Uberbaubaren Gebiet handle es sich um eine fur das Ortsbild und die
Siedlungsstruktur wichtigen Grun- und Freiraum. Den Nachweis von noch peripherer
gelegenen und somit fir eine Rickzonung noch bes- ser geeigneten (WM Z-)Gebieten
bleibe die Beschwerdegegnerin schuldig. 3.3.4.2. Demgegenuber bringen —in Anbetracht
der Siedlungsstruktur der Ge- meinde H. mit verschiedenen Fraktionen — die
Beschwerdegegnerin und der Beschwerdegegner zu Recht vor (siehe dazu auch die
Ausfihrun- gen im Protokoll zum Augenschein vom 13. September 2021, S. 12 ff.), dass
die Parzelle J. in Bezug auf die gesamte Fraktion S. durchaus als zentra
gelegen betrachtet werden kann, auch wenn sie in westlicher und nordlicher Richtung an
eine grossere siedlungsinterne Frei- flache angrenzt (vgl. dazu auch das vorderhand al's
Zwischenergebnis ausgewiesene Siedlungsgebiet gemass Kapitel 5.2.1 des kantonalen
Richtplan fir S. , WO sich westlich des Quartierplangebietes|. sowie der
erwahnten Freiflache noch die eher locker Uberbauten Gebiete AG. , AH. ,

Al. und AJ. befinden). Bei der Fraktion S. ist also zu beachten, dasssie
eine auffallend breitflachige Sied- lungsentwicklung durchgemacht hat. Angesichts der
Néhe der Par- zelle J. zur kantonalen Hauptstrasse (H3a; Julierstrasse), wo sich auch
eine OV -Haltestelle befindet (Luftlinie knapp 200 m), stellt die Par- zelle J. in
Ubereinstimmung mit den Beschwerdegegnern keinin

- 33 - sehr hoher Prioritét zuriickzuzonendes Grundstiick dar. Wenn die Be- schwerdefihrer
ein eindeutiges Rickzonungspotenzial ausserdem darin erblicken, dass die fragliche
Bauparzelle beim Verzicht auf deren Riickzo- nung als Sporn in Nichtbauland bzw. nicht
Uberbaubares Land hineinragen wirde, erscheint diese Schlussfolgerung mit Blick auf die
Bebauungssi- tuation auf der stidlich gelegenen Parzelle AA. und der stidwestlich
gelegenen Parzelle AK. unter dem Gesichtspunkt eines zweckmas- sigen Abschlusses
des Siedlungsgebietes in diesem Teilperimeter nicht als zwingend. 3.3.4.3. Dass das
Bundesgericht die Parzelle J. im Verfahren 1C_646/2018 als peripher gelegen
bezeichnet hat, kann bei einer sehr kleinrdumigen Betrachtungsweise in Bezug auf die
nordlich bis stidwestlich gelegene, grossere siedlungsinterne Freiflache noch nachvollzogen
werden. Bezo- gen auf das gesamte Siedlungsgebiet der Fraktion S. hingegen er-
scheint die Parzelle J. aber, wie vorstehend erwahnt, als durchaus zentral gelegen. Die
periphere Lage bzw. eine solche am Rand des (effek- tiv) Uberbaubaren Siedlungsgebietes
ist fur die Bgjahung eines realisti- schen Riickzonungspotenzial s aber ohnehin nicht das



einzig massge- bende Kriterium. So kann etwa eine bestehende Erschliessung gegen eine
(prioritare) Ruckzonung sprechen (vgl. dazu etwa die Kriterien des KRL auf S. 29 und in
der Technischen Wegleitung zur Ermittlung des Bauzo- nenbedarfsin der Ortsplanung des
ARE GR auf S. 4). Im Rahmen der umfassenden I nteressenabwagung fir planerische
Entscheide bzw. der- jenigen der "zweiten Stufe" nach Art. 21 Abs. 2 RPG kodnnen sodann
auch allféllige Vertrauensschutziiberlegungen (vgl. dazu auch Art. 5 Abs. 3 und Art. 9 BV)
ihren Platz finden, namentlich wenn es sich um eine jingere Planung handelt (siehe etwa
Urteil des Bundesgerichts 1C_555/2020 vom 16. August 2021 E.6.2 und die nachstehende
Erwégung 3.3.5). Die bun- desgerichtliche Einordnung der Parzelle J. kann
angesichts der zwi- schenzeitlichen planerischen Grundsatzentscheidungen der
Beschwerde-

- 34 - gegnerin gemass dem KRL jedenfalls nicht bedeuten, dass die knapp 100 m2 der die
Parzelle J. Uberlagernden Wintersportzone oder so- gar die ganze Parzelle J.

mit einer Flache von 555 m2 unbesehen der weiteren Umsténde als potenzielles
Auszonungsgebiet zu betrachten sind und die Erteilung einer Baubewilligung infolge der
geltenden Pla- nungszone unmoglich wére. Dies namentlich auch deshalb, weil im KRL
aleinefir S. , neben des bereits erwahnten potenziellen Auszo- nungsgebietesim
Anschluss an die Parzelle J. , beispielsweise noch im Gebiet nordwestlich des Skilifts
S. (Parzellen AL. und AM. ), im Gebiet AG. (Parzellen AN.

f.) und bel den Pa- rzellen AO. , AP. , AQ. , AR. AS. und

AT. weitere potenzielle Auszonungsgebiete im Umfang von mehre- ren 1'000 m2
ausgewiesen werden. Dariiber hinaus finden sich in fast alen weiteren Fraktionen ebenfalls
noch welitere potenzielle Auszonungsge- biete (vgl. Bgl-act. 41 bis 43). Die Riige der
Beschwerdefuhrer in deren Eingaben vom 3. Juli 2020, wonach die Beschwerdegegnerin in
der Duplik vom 5. Juni 2020 die aternativen, potenziellen Riickzonungsflachen nicht
hinreichend spezifiziert habe, erscheint angesichts der damals bereits ak- tenkundigen bzw.
ohnehin offentlich zuganglichen Unterlagen a's nicht nachvollziehbar, konnte das Gericht
entsprechende und nachvollziehbare Flachen — namentlich anhand des KRL — doch ohne
weiteres ermitteln. 3.3.4.4. Ausserdem dusserte sich die Beschwerdegegnerin anlasslich des
Augen- scheins dahingehend, dass im August 2021 der Gemeindevorstand im Hinblick auf
die Revision der Nutzungsplanung weitere (Richtungs-)Ent- scheidungen gefallt habe.
Gewisse Parzellen, wozu die Parzelle J. (im Einklang mit dem KRL) nicht gehdre,
seien zur Aus- bzw. Riickzonung vorgesehen worden, fir andere werde eine
Uberbauungsverpflichtung vorgesehen (siehe Protokoll zum Augenschein vom 13.
September 2021, S. 6). Wenn die Beschwerdefthrer anlésslich des Augenscheins fur die
Berticksichtigung dieser — im Einklang mit dem KRL — konkretisierten Pla-

- 35 - nung eine vorgangige formelle Anpassung der Planungszone fordern, er- scheint dies
—in Ubereinstimmung mit der Ansicht der Beschwerdegegne- rin — nicht praktikabel und
vom Ubergeordneten Recht auch nicht in jedem Fall gefordert. Denn die
Planungsvorstellungen bzw. die angestrebten, kiinftigen planungsrechtlichen Festlegungen
durfen durchaus einer gewis- sen Dynamik unterliegen (vgl. dazu VGU R 20 65 vom 14.
September 2021 E.3, R 20 66 vom 14. September 2021 E.3, R 20 97 vom 14. Sep- tember
2021 E.3; FRITSCHE/BOSCH/WIPF/KUNZ, Ziircher Planungs- und Baurecht, Band 1, 6.
Aufl., Wadenswil 2019, Rz. 2.1.8.2 S. 126; BERNER, Luzerner Planungs- und Baurecht,
Bern 2012, Rz. 672) und einer konkre- tisierten Planungsabsicht kann bel einem konkreten
Baugesuch — wie vor- liegend — mit einer Befreiung von der (mdglichen) Bausperrwirkung



der Planungszone bzw. einer (impliziten) Nichtunterstellung aufgrund von Ver-

hal tnismassi gkeitsgesi chtspunkten ohne vorgangige formelle Anpassung der Planungszone
Rechnung getragen werden. Dadurch wird zum einen der aus der verfassungsmassigen
Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) flies- senden, im Rahmen der massgebenden Vorschriften
bestehenden Bau- freiheit (siehe dazu BGE 1451 156 E.4.1 f. und Urteil des Bundesgerichts
1C 514/2020 vom 5. Mai 2021 E.4.3 und 6.3) Rechnung getragen und be- troffenen
Anwohnern steht es, wie im vorliegenden Fall auch geschehen, im Rahmen einer
Einsprache frei, die Bewilligungsféhigkeit des projektier- ten Vorhabens infolge einer
bestehenden Planungszone im Einsprache- und Rechtsmittelverfahren gegen die
Baubewilligungserteilung in Frage zu stellen (vgl. Urteil des Bundesgerichts 1C_159/2012
vom 14. Dezember 2012 E.5). Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass eine
Baubewilligungs- erteilung wahrend einer geltenden Planungszone keine Ausnahmebewilli-
gung darstellt, sofern das Bauvorhaben die zukinftige Planung (voraus- sichtlich) nicht
erschweren kann, sondern ein eigentlicher Anspruch auf die Bewilligungserteilung besteht
(siehe RUCH, in: AEMISEG- GER/MOOR/RUCH/TSCHANNEN, Praxiskommentar NUP
2016, Art. 27 Rz. 54). Die Beschwerdefihrer berufen sich in ihrer Eingabe vom 21. Ok-

- 36 - tober 2021 ausserdem noch auf Art. 89 Abs. 2 KRG, wonach dasim Zeit- punkt des
(kommunalen) Entscheides geltende Recht massgebend sei. Mangels rechtsverbindlicher
Konkretisierung in diesem Zeitpunkt, wo und wie die Beschwerdegegnerin der
Ruckzonungsverpflichtung betreffend WMZ nachkommen wolle, misse weiterhin von
einem grundsétzlichen Auszonungspotenzial auf der Parzelle J. ausgegangen werden
und die Baubewilligung misse verweigert werden. Damit verkennen sie aber dasim
Zusammenhang mit der Beurteilung gemass Art. 21 Abs. 2 KRG bzw. Art. 27 Abs. 1 Satz 2
RPG inhérente Erfordernis einer gewissen An- tizipierung der Ergebnisse der in Aussicht
genommenen Anpassung der Nutzungsplanung. Die Forderung nach einer
(grundeigenttimer-)verbindli- chen Festlegung der Rickzonungsfléchen im gesamten
Planungszonen- perimeter al's generelle Voraussetzung fur die Erteilung einer Baubewilli-
gung liesse sich mit der ratio legis einer Planungszone und dem insbeson- dere beim Erlass
sowie der konkreten Handhabung einer Planungszone zu berticksichtigendem
Verhaltnismassigkeitsprinzip nicht vereinbaren (vgl. dazu RUCH, in:
AEMISEGGER/MOOR/RUCH/TSCHANNEN, Praxiskom- mentar NUP 2016, Art. 27 Rz.
36 ff. und 54). Art. 89 Abs. 2 KRG ist aber vorliegend immerhin insoweit relevant, als dass
im Zeitpunkt der Erteilung der strittigen Baubewilligung am 20. Februar 2020 die
Planungszone be- reits bestand und grundsétzlich eine Wirkung hétte entfalten kénnen bzw.
deren Einfluss auf das Baubewilligungsgesuch immerhin zu prifen war (siehe dazu VGU R
20 73 vom 1. Dezember 2020 E.5.5f.). Somit ist das VVorgehen der Beschwerdegegnerin,
welche sich im angefochtenen Ent- scheid mit dem Einfluss der Planungszone auf das
strittige Bauvorhaben ausei nandergesetzt hat, auch unter diesem Gesichtspunkt nicht zu
bean- standen.

E.3.35

Im Rahmen der "zweiten Stufe" ist fiir einen allfalligen Anderungsent- scheid der
bestehenden Nutzungsplanung bzw. Grundordnung im Sinne von Art. 21 Abs. 2 RPG eine
I nteressenabwagung erforderlich (siehe dazu

-37-BGE 14011 25E.3.1, 13211 408 E.4.2, 131 1] 728 E.2.4, 128 | 190 E.4.2 und Urteil
des Bundesgerichts 1C_555/2020 vom 16. August 2021 E.6.1 ff; TANQUEREL, in:
AEMISEGGER/MOOR/RUCH/TSCHANNEN, Praxiskommentar NUP, Art. 21 Rz. 34 f.



und 38 ff.). Ausserdem liegt auch einem Planungs- entscheid jeweils eine umfassende

I nteressenabwagung zugrunde, wobei die in Betracht fallenden 6ffentlichen und privaten
Interessen vollstandig zu erfassen und die im Hinblick auf die anzustrebende raumliche
Entwick- lung im Lichte der Ziele und Planungsgrundsétze gegeneinander abzuwé- gen
sind (vgl. Art. 1 und 3 RPG und Art. 2 f. RPV; Urteile des Bundesge- richts 1C_270/2019
vom 27. Februar 2020 E.3.2, 1C_305/2015 vom 14. Dezember 2015 E.3.2, 1C_534/2012
vom 16. Juli 2013 E.2.3.2 und 1P.37/2005 vom 7. April 2005 E.5.1). Somit ist mit der
Beschwerdegegne- rin und dem Beschwerdegegner darauf hinzuweisen, dass die Par- zelle
J. die letzte noch bebaubare Parzelle im Quartierplangebiet darstellt und der
Quartierplan zuletzt Ende 2017 — mit Urteil des Bundes- gerichts 1C_646/2018 vom 13.
Juni 2019 bestétigt — spezifisch fiir die op- timale Uberbauung der Parzelle J.

angepasst wurde (vgl. zur Bestandigkeit eines Quartierplanes: Urteil des Bundesgerichts
1C _300/2020 vom 1. Dezember 2020 E.2.5.4). Auch wenn das Bundes- gericht in der
Quartierplandnderung betreffend eine mogliche Riickzonung der Parzelle J. bzw.
deren Bebaubarkeit oder die Dimensionierung des Baugebiets kein Prgjudiz erblicken
wollte, wies esimmerhin darauf hin, dass etwa die Urteile BGE 140 11 25 und 1C_40/2016
vom 5. Oktober 2016 entgegen der beschwerdefiihrerischen Ansicht nicht einschlégig seien.
Dennin BGE 140 11 25 (Quarta Morta) sei es um die Einleitung eines
Quartierplanverfahrens fir nicht baureifes Land gegangen und im Urteil des Bundesgerichts
1C _40/2016 vom 5. Oktober 2016 (Mottadi Larasc) sei die genligende Erschliessung der
dort (von einer alfalligen Riickzo- nung) betroffenen Parzellen umstritten gewesen. Zudem
stellte das Bun- desgericht auch fest, dass auch aus dem Urteil 1C_447/2015 vom 21. Ja-
nuar 2016 die Beschwerdefuhrer infolge der Pflicht zur Reduktion Uber-

- 38 - massig grosser Bauzonen keine Argumente gegen die Quartierplanung ableiten
konnten. Denn dort habe das Bundesgericht die Erschliessungs- strasse einer Walliser
Gemeinde aufgehoben, weil eine massgebliche Ver- kleinerung des damit erschlossenen,
grosseren Baugebietes in Betracht gekommen sei (siehe Urteil des Bundesgerichts
1C_646/2018 vom 13. Juni 2019 E.4.2). Gemeinsam ist diesen Féllen aso eine (noch) feh-
lende oder zumindest umstrittene Erschliessung. Dies liegt bei der Par- zelle J.
unbestrittenermassen anders, sind doch sowohl die Zufahrt als auch die Ver- und
Entsorgung ohne grossen Aufwand sichergestellt (siehe Bgl-act. 21 und 25 sowie Art. 22
QPV; vgl. fur den Erschliessungs- begriff: VGU R 18 87 vom 20. Oktober 2020 E.4.3.1 und
R 18 94 vom 20. Oktober 2020 E.6.3.1). Damit kann aber auch dem beschwerdefiihre-
rischen Vorbringen in der Replik vom 25. Mai 2020 nicht gefolgt werden, wonach die
vorliegende Situation mit BGE 140 Il 25 (Quarta Morta) ver- gleichbar sei, weil dort das
Bundesgericht eine Uberprifung der Nutzungs- planung angeordnet habe. Dass die letzte
Gesamtrevision der Ortspla- nung aus dem Jahre 2001 datiert und zwischenzeitlich nur
Teilrevisionen unterzogen worden ist, andert nichts an einer spétestens seit November 2014
(Gesuch um Einleitung der Anderung des Quartierplanes) beharrlich vorangetriebenen
Uberbauungsabsicht, welche in der rechtskréftigen, pro- jektspezifischen
Quartierplananpassung vom 21. Dezember 2017 zuguns- ten der Parzelle J. mUndete,
die dann am 13. Juni 2019 auch vom Bundesgericht bestétigt worden war. Insofernist die
Situation nicht mit derjenigen von anderen Grundeigentiimern in der Gemeinde H.

ver- gleichbar, welche nach einer Plangeltungsdauer von 20 Jahren grundsétz- lich nicht nur
mit der Uberpriifung und Anpassung der Ortsplanung, son- dern auch einer potenziellen
Ruckzonung ihres Grundstiickes rechnen muissen (vgl. zur Relevanz einer
Sondernutzungsplanungsénderung im Zusammenhang mit Art. 21 Abs. 2 RPG: Urteil des



Bundesgerichts 1C_300/2020 vom 1. Dezember 2020 E.2.5.4).
-39-

E.3.3.6

Somit erscheint — angesichts der schon relativ stark konkretisierten Pla- nung der
Beschwerdegegnerin — die graphische Bezeichnung des poten- ziellen Auszonungsgebietes
geméss KRL unter Ausschluss der Par- zelle J. als gut nachvollziehbar und basiert —
wie vorstehend darge- legt — auf durchaus plausiblen und auch richtplan-, verfassungs- und
ge- setzeskonformen Uberlegungen der Beschwerdegegnerin. Der Entscheid der
Beschwerdegegnerin, das strittige Bauvorhaben — trotz der geltenden Planungszone — al's
bewilligungsfahig zu erachten, ist auch im Rahmen der verwaltungsgerichtlichen Kognition
gemass Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG nicht zu beanstanden. Denn die Beurteilung der
Beschwerdegegnerin, wo- nach das strittige Bauvorhaben mangels Erschwerung der
kunftigen Pla- nung bzw. der Vereinbarkeit sowohl mit dem geltenden al's auch dem (vor-
aussichtlichen) kiinftigen Recht, als bewilligungsfahig erachtet wird, kann gut
nachvollzogen werden. Dabei darf auch noch beriicksichtigt werden, dass einem solchen
Entscheid der kommunalen Baubewilligungsbehotrde (vgl. dazu Art. 85 Abs. 2 KRG und
Art. 4 Abs. 1 BG), welche geméss Art. 4 Abs. 1 BG auch as (federfuhrende)
Planungsbehorde amtet, insbeson- dere in planerischen Gesichtspunkten (vgl. dazu Art. 3
Abs. 1 KRG), ein gewisser, von der Gemelndeautonomie geschiitzter Beurteilungsspiel-
raum zugestanden werden kann (vgl. BGE 1451 52 E.3.3, 1371 235 E.2.5und 128 | 3 E.2b;
Urtelle des Bundesgerichts 1C_128/2019 vom 25. Au- gust 2020 E.5.3, 1C 241/2019 vom
19. August 2019 E.2.2 und 1C_494/2018 vom 13. Juni 2019 und 1C_532/2015 vom 26.
Januar 2016 E.2.2 ff.; VGU R 19 52 vom 13. Oktober 2021 E.4.6). 4. Die
Beschwerdefiihrer erachten ferner die Gewahrung des (vollen) Quar- tierplanbonus von
0.03 fur das strittige Bauprojekt durch die Beschwerde- gegnerin als unzuldssig. Das
Bauvorhaben auf der Parzelle J. er- flllediein Art. 83 Abs. 2 BG geforderten

V oraussetzungen — namentlich infolge einer (teilweise) in das Gebaude integrierten
Parkierung anstatt ei- ner unterirdischen Parkierung sowie der daraus resultierenden
Volumen-

- 40 - vergrésserung — nicht. Der Quartiergestaltungsplan habe die gesetzlichen

V oraussetzungen fr einen Quartierplanbonus automatisch zu erfillen vermégen, solange
im Quartierplangebiet unterirdische Parkierungsanla- gen vorgeschrieben gewesen seien.
Denn diese flhrten dazu, dass Par- kierungsanlagen nicht direkt sichtbar gewesen seien und
das Quartierbild nicht stérten. Zudem wirden durch die unterirdische Errichtung die zul&s-
sigen Baukdrper auf den einzelnen Parzellen nicht durch nicht AZ-pflich- tige Fl&chen und
Volumen vergrdssert und eine Beschrankung der Ge- baude auf direkt fir die Wohnnutzung
relevante Haupt- und Nebennutz- flachen fihre zu einer kompakteren Bauweise, welche
eine bessere Ein- bettung in die Landschaft ermdgliche. Damit sei auch nicht zu beanstan-
den gewesen, dass — vor der Anderung des Quartierplanes im Dezem- ber 2017 — jeder
Uberbauung im Quartierplangebiet der maximale Bonus gewéhrt worden sei. Die
Beschwerdefuhrer flhrten ausserdem noch aus, dass der Quartiergestaltungsplan fur die
Parzelle J. und das darauf zu errichtende Bauprojekt nicht Gewahr flr eine
architektonisch und sied- lungsbaulich vorziigliche Uberbauung béte. Dies zeige sich an der
gewahl- ten verkehrsmassigen Erschliessung, welche vom hochsten Punkt der Pa- rzelle

J. aus erfolge. Der Quartierplanbonus solle zudem eine "Be- lohnung” fur eine
architektonisch und siedlungsbaulich vorziigliche Uber- bauung und keinen Ausgleich fiir



alfdlige Nachteile darstellen. Die Quar- tierplandnderung erlaube dem Eigentimer von
Parzelle J. nun, an- statt der schwer zu realisierenden unterirdischen
Parkierungsanlage die Halfte der Parkplé&tze innerhalb des Gebaudes anzulegen, unter
entspre- chender Kostenersparnis. Die fur die Nachbarn sichtbare Fassadenflache werde um
rund einen Drittel verbreitert und somit insgesamt erheblich ver- grossert. Die Bauweise
fuhre zu erheblichen Auswirkungen fur Landschaft und Nachbarn. Das Gebaudevolumen
sei ins Verhdltnis zur Parzellen- grésse zu setzen. Ein Vergleich mit den benachbarten
Hausern sei nicht statthaft, weil diese auf wesentlich grésseren Parzellen errichtet worden
seien. Die BeschwerdefUihrer schlossen daraus, dass der (maximale)

- 41 - Quartierplanbonus von 0.03 nicht gewahrt werden kdnne, womit das Bau- projekt die
zul&ssige BGF uberschreite und dementsprechend nicht hétte bewilligt werden dirfen. 4.1.
Die Beschwerdegegnerin und der Beschwerdegegner sind demgegentiber der Ansicht, dass
dem Bauvorhaben zu Recht ein Quartierplanbonus von 0.03 zugestanden wurde. 4.1.1. Die
Beschwerdegegnerin fuhrt dazu insbesondere aus, dass geméss Art. 83 Abs. 2 BG die
Baubehdrde im Quartierplanverfahren einen Quar- tierplanbonus von bis zu 0.05 gewéhren
konne, wenn der Quartiergestal- tungsplan Gewahr flr eine architektonisch und
siedlungsbaulich vorziigli- che Uberbauung mit tiberdurchschnittlicher Gestaltung,
differenzierter Ge- staltung und ausgewogener Umgebungsgestaltung biete. Die dergestalt
im Quartierplan festgehaltene Abweichungsméglichkeit von der Regelbau- weise bilde die
gesetzliche Grundlage fur die Beurteilung der nachfolgen- den Baugesuche. Einerseits
bildeten sie den Rahmen, innerhalb welchem die Baubehdrde die Rechtmassigkeit der
Baugesuche prife, andererseits begriindeten sie einen Anspruch der Baugesuchsteller, von
der Grundord- nung bzw. der Regel bauwei se abweichen zu dirfen. Vorliegend sei fur das
Quartierplangebiet generell ein Bonus von 0.03 festgelegt worden, wel- cher aber nicht
generell den einzelnen Grundstlicken zugesprochen wor- den sei. Das Verwaltungsgericht
habe in Verfahren R 18 6 den Quartier- planbonus geschiitzt und das Begehren, diesen zu
reduzieren oder ganz- lich fallen zu lassen, abgelehnt. Eine generelle Anpassung des
hdchst- zul&ssigen Bonus sei gemass V erwaltungsgericht nicht notig, nur weil
(Quartierplan-)Bestimmungen betreffend die unterirdische Anlage von Parkflachen
aufgegeben worden seien. Zudem habe das Verwaltungsge- richt gesagt, der Baubehorde
seien im Ubrigen in Art. 83 Abs. 2 BG die massgebenden Gesichtspunkte vorgegeben um
den Quartierplanbonus im Sinne von Art. 23 Abs. 2 QPV zu gewdhren (siehe VGU R 18 6
vom 2. Oktober 2018 E.6.2 f.). Die Gewahrung des Bonus geschehe also auf-

- 42 - grund eines konkreten Bauvorhabens und somit im Baubewilligungsver- fahren. Das
Gericht habe nebenbei ausgefihrt, es1agen keine Anhalts- punkte vor, dass der Bonus
gerade wegen der hohen Kosten beim Bau unterirdischer Garagen gewahrt worden s,
weswegen er bei Aufgabe dieses Erfordernisses gestrichen werden miisse. Aus Protokollen
des Ge- meindevorstandes vom Februar 1990 ergebe sich, dass urspriinglich ein Bonus von
0.025 vorgesehen gewesen sei, die Diskussion im Gemeinde- vorstand in der betreffenden
Sitzung dann aber ergeben habe, dass der Bonus auf 0.03 angehoben werde (siehe Bgl-act.
39). In den Materialien fanden sich keine Anhaltspunkte, der Bonus sei wegen der
Verpflichtung, unterirdische Garagen mit entsprechenden Kosten zu erstellen, gewéahrt
worden. Massgebend seien wohl schon damalsdiein Art. 83 Abs. 2 BG aufgefihrten
Kriterien gewesen. Die Baubehorde habe das Bauprojekt un- ter diesem Blickwinkel
geprift und sai (in kurzen Worten) zum Schluss gekommen, dass das am Rand des
Quartierplangebietes befindliche Bau- vorhaben — trotz oberirdischer Garagierung —ein



deutlich kleineres Volu- men als die meisten Gebaude innerhalb des Quartierplanperimeters
auf- weise. Die Gebaudegestaltung schliesse einen Quartierplanbonus nicht aus, weshalb
der Quartierplanbonus (von 0.03) praxisgemass gewahrt werde. Die Beschwerdegegnerin
erganzte im vorliegenden Verfahren, dass sich das Bauvorhaben durch eine klare
architektonische Linie aus- zeichne sowie sich ausgezeichnet in die Stilrichtung moderner,
alpiner Baugestaltung mit Bindung an die traditionelle Bauweise und unter Ver- wendung
einheimischer Materialien einreihe. Die traditionellen Gestal- tungselemente wiirden durch
die charakteristische Holzverkleidung ab dem Erdgeschoss, welcher auf einem gemauerten
Sockel aufsetze, unter- strichen. Der Grundriss weise einfache Formen aus und wie es sich
fur einen Bau am Siedlungsrand aufdrange, wirden die zuléssigen Giebel- hohen bzw.
Traufhdhen nicht ausgentitzt und das Gebéaude lasse den Blick auf den geschiitzten
uniiberbaubaren Hiigel zug oberhalb des Baustandortes weiterhin zu, welcher mit einer
Ausnitzung der zulassigen

- 43 - Hohe unterbrochen wiirde. Die Baute ordne sich auch vorziglich in die Kérnung und
Ausrichtung der Gebaude im Quartierplangebiet ein, ohne sich anzubiedern. Das
Gebaudevolumen bleibe infolge des Verzichts auf die Ausnltzung der zul&éssigen Hohe,
trotz Anbindung von zwei gedeckten Garagenplétzen an das Hauptgebaude, im Vergleich
zu den Volumen in der Umgebung bescheiden. Mit der Losung, die eine Dachseite tiber die
Garagenanbaute zu ziehen, integrierten die Planer diesen Werkteil har- monisch in das
Gesamtgefiige und es habe auf eine weitere, dem Orts- und Quartierbild abtragliche
Tiefgarageneinfahrt verzichtet werden kon- nen. Damit werde auch der Aussenraum
geschont und die geringfuigigen Terrainanpassungen wirden sich ausgezeichnet in den
natlrlichen Gelan- deverlauf einbetten, ohne zu verbergen, dass die Umgebung einer be-
wohnten Baute dienlich sei. Werde Art. 83 Abs. 2 BG mutatis mutandis auf das zur Debatte
stehende Bauprojekt sowie die bisherige Auslegungspra- xis zu Art. 23 Abs. 2 QPV aus
Grunden der Gleichbehandlung der Rechts- unterworfenen wie bisher angewendet, so
konne ein Quartierplanbonus (von 0.03) fir das strittige Bauvorhaben nicht verweigert
werden. Dabei habe die Baubehorde im Rahmen des ihr zustehenden Beurteilungsspiel-
raumes aufgrund von sachlichen Uberlegungen entschieden. 4.1.2. Der Beschwerdegegner
sieht aufgrund der Entstehungsgeschichte von Art. 23 Abs. 2 QPV und der fur das
Quartierplanverfahren geltenden Re- gelung von Art. 83 Abs. 2 BG das hilfsweise
Heranziehen von Art. 83 Abs. 2 BG grundsétzlich kritisch. Die Baubehdrde habe im
Zeitpunkt der Genehmigung des Quartierplanes zu entscheiden, ob und in welcher Hohe
aufgrund des Quartiergestaltungsplan ein Quartierplanbonus gewahrt werde. Vorliegend sei
im Rahmen der Quartierplanung nicht der hochst- mogliche Bonus von 0.05, sondern nur
einer von 0.03 beschlossen wor- den. Daraus sei zu schliessen, dass der
Quartiergestaltungsplan die Vor- aussetzungen von Art. 83 Abs. 2 BG nur teilweise erfillt
habe bzw. nicht das Pradikat "vorzuglich" und "Uberdurchschnittlich” hinsichtlich Architek-

- 44 - tur, Siedlungsbau und Gestaltung bzw. Umgebungsgestaltung habe errei- chen
konnen. Trotz dem Verweis auf die "Ubrigen Voraussetzungen” in Art. 23 Abs. 2 QPV sa
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die Frage nach der Gewahrung eines
Quartierplanbonus von 0.03 nicht mehr zu prifen, weil sich die "Ubrigen V oraussetzungen™
nur auf den Rege- lungsinhalt des rechtskréftigen Quartierplanes bezége. Dassin Art. 23
Abs. 2 QPV nur von "maximal 0.03" die Rede si, finde in den Materialien zum
Quartierplan keine Stiitze und im Ubrigen sei bei bisher allen Bauvor- haben im
Quartierplangebiet ein Quartierplanbonus von 0.03 gewahrt wor- den. In jedem Fall sei aber



auch bei einer Anwendung der in Art. 83 Abs. 2 BG genannten Kriterien im
Baubewilligungsverfahren die Gewahrung ei- nes Quartierplanbonus von 0.03 rechtens,
weil das Bauvorhaben in optimaforma auf die Umgebung Riicksicht nehme und
keineswegs geringere ar- chitektonische oder siedlungsbauliche Qualitéten alsdie
bestehenden Bauten aufweise. Eine Verweigerung des Ausnitzungsbonus wére hinge- gen
mit dem Rechtsgleichheitsgebot nicht vereinbar. 4.2. Wenn die Beschwerdefuhrer inihrer
Eingabe vom 11. Oktober 2021 die Aufnahme der ohne ihre unmittelbare Anwesenheit an
den entsprechen- den Standorten erstellten Fotos 16 bis 20 ins Protokoll zum Augenschein
vom 13. September 2021 kritisieren, ist darauf hinzuweisen, dass der Rechtsvertreter des
Beschwerdegegners anldsslich des Augenscheins sich betreffend der Bebauungsstruktur
sowie der Ausgestaltung der (Tief-)Garageneinfahrten dahingehend gedussert hatte, dass
das Gericht dies bel der Anfahrt zum Augenscheinstandort selber habe feststellen kén- nen
(siehe Protokoll zum Augenschein vom 13. September 2021, S. 12). Dementsprechend
wurde diese Thematik vom Beschwerdegegner anlé&ss- lich des Augenscheins (erneut)
vorgetragen und das Gericht konnte dies bei der Anfahrt Gber die einzige Zufahrt zum
Augenscheinstandort tatséch- lich wahrnehmen. Insofern war diese, potenziell
entscheiderhebliche Wahrnehmung in Nachachtung der Aktenfuhrungspflicht auch im
Augen-
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entsprechenden Standorten in sachverhaltlicher Sicht noch et- was dazu Vorbringen wollen,
waére ihnen dies anlé&sslich des Augen- scheins bzw. vor dessen Abschluss auf eine
entsprechende Wortmeldung hin offen gestanden. Das Augenscheinprotokoll mit den
entsprechenden Fotografien wurden den Parteien am 20. September 2021 zudem zur
Kenntnisnahme zugestellt, womit deren Mitwirkungsmoglichkeiten an der Bewelserhebung
in einer solchen Konstellation jedenfalls hinreichend Rechnung getragen wurde.
Namentlich wurde nicht auf die Einladung der Parteien zum Augenschein tiberhaupt
verzichtet (vgl. zum Ganzen BGE 142 | 86 E.2.2 ff., 121V 150 E.4aund 116 1a 94 E.3b,
Urtell des Bundesgerichts 1C_430/2008 vom 16. April 2009 E.2.3; Urteil des Bun-
desverwaltungsgerichts A-5491/2010 vom 27. Mai 2011 E.4.6f.). In jedem Fall sind
vergleichbare Fotografien aber ohnehin bereits aktenkundig (siehe Akten des
Beschwerdegegners [Bg2-act.] 3), womit die entspre- chenden Erscheinungen der
verschiedenen Parkierungsanlagen in jedem Fall seitens des Gerichts zu wirdigen sind. 4.3.
Wie die Beschwerdegegnerin im Wesentlichen zutreffend ausfuhrt, hat das
Verwaltungsgericht in VGU R 18 6 vom 2. Oktober 2018 festgehalten, dass gemass Art. 23
Abs. 2 QPV ein Quartierplanbonus von maximal 0.03 beansprucht werden kénne, sofern
die Gbrigen Voraussetzungen erfullt seien. Welches genau die V oraussetzungen seien, lasse
sich den QPV aber nicht direkt entnehmen. Dies kdnne aber unter Beriicksichtigung von
Art. 83 Abs. 3 BG konkretisiert werden. Das V erwaltungsgericht kam also zum Schluss,
dass fur die Gewahrung des maximalen Bonus von 0.03 auf die im Quartiergestaltungsplan
l. je Parzelle festgelegten BGF (vgl. dazu Art. 8 Abs. 1 lit. aund Art. 23 Abs. 1 QPV)
entscheidend sei, ob der Quartiergestaltungsplan Gewahr fr eine architektonisch und
siedlungs- baulich vorziigliche Uberbauung mit tiberdurchschnittlich guter Gestal- tung,
differenzierter Bauwei se und ausgewogener Umgebungsgestaltung
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also einen maximalen Quartierplanbonus von 0.03 gewdahren. Es widersprach der Ansicht
der Beschwerdefuhrer, wonach bereits im Quar- tierplanverfahren infolge des Verzichts auf



eine (tellweise) unterirdische Parkierung bereits im Rahmen der Quartierplandnderung eine
Aufhebung oder deutliche Reduktion des Quartierplanbonus vorgenommen werden muisse.
Dies namentlich deshalb, weil gegenliber der Regel bauweise wei- terhin erhéhte
Parkierungsanforderungen gélten. Das zwingende Erfor- dernis einer unterirdischen
Parkierungsfl&che gehdre entgegen der be- schwerdefthrerischen Ansicht nicht zu den

V oraussetzungen fur die Ge- wahrung und die Abstufung des Quartierplanbonus.
Entscheidend sei, ob aus architektonischer und siedlungsbaulicher Sicht eine vorzigliche
Uber- bauung mit tiberdurchschnittlichen Anforderungen an die Gestaltung, ei- ner
differenzierten Bauweise und ausgewogener Umgebungsgestaltung sichergestellt werden
konne, wobel auch auf die seit jeher bestehende Festlegung einer Hochbauverbotsfldche auf
der Parzelle J. durch den Quartiergestaltungsplan (siehe Bgl-act. 5, 10 und 16) (siehe
Art. 8 Abs. 1 lit. cund Art. 9 QPV) hingewiesen wurde. Diese Festlegung des
Quartierplanes an ihrer stiidlichen und der (nord-)westlichen Grenzein ei- nem biszu9m
breiten Streifen im Sinne einer hochwertigen Siedlungsge- staltung treffe nicht alle im
Quartierplangebiet als Uberbaubar bezeichne- ten Parzellen und eine erhohte
Ausntitzungsziffer habe auch nicht zwin- gend einen negativen Einfluss auf die
(Siedlungs-)Gestaltung infolge ver- grosserter Bauvolumen, weil die Grosse der zul&ssigen
Baukuben primér von anderen Festlegungen in der Grundordnung bzw. der anwendbaren
Nutzungsplanung abhénge. Im Ergebnis gelangte das V erwaltungsgericht zum Schluss,
dass die Beurteilung der Gewahrung bzw. der Verweigerung des Quartierplanbonus und
sowie alenfalls seines Umfanges im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens, unter
Berlicksichtigung des konkreten Bauvorhabens und unter Miteinbezug der massgeblichen
Gesichtspunkte gemass Art. 83 Abs. 2 BG, sich als sachgerecht erweise. Denn so kénne
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der Umgebungsgestaltung sowie den weiteren individuel- len Lasten und Vorteilen infolge
des Quartierplanes im Sinne einer hohen Siedlungsqualitédt im vorgegebenen Rahmen
Rechnung getragen werden (siehe VGU R 18 6 vom 2. Oktober 2018 E.6.2f.). Das
Bundesgericht be- anstandete die Verweisung des Entscheides tiber die Gewadhrung eines
Quartierplanbonus in das Baubewilligungsverfahren nicht (siehe Urtell des Bundesgerichts
1C _646/2018 vom 13. Juni 2019 E.3.2). Insofern besteht keine Veranlassung, von der
vorstehend dargel egten Auslegung des Be- griffs "Ubrigen Voraussetzungen” von Art. 23
Abs. 2 QPV abzuweichen und der Argumentation des Beschwerdegegners kann insoweit
nicht ge- folgt werden. Beim Miteinbezug von Art. 83 Abs. 2 BG, welcher insbeson- dere
eine Abweichung von maximal 0.05 von der zul&ssigen Ausnlitzungs- ziffer geméss
Zonenschemain Art. 61 BG bzw. der Regelbauweise zul&sst, wenn der
Quartiergestaltungsplan Gewahr fir eine architekto- nisch und siedlungsbaulich
vorziigliche Uberbauung mit tiberdurchschnitt- lich guter Gestaltung, differenzierter
Bauwei se und ausgewogener Umge- bungsgestaltung bietet, sind die in Art. 83 Abs. 2 Satz
1 BG genannten Elemente immerhin auf eine Beurteilung im Rahmen eines konkreten Pro-
jektes im Baubewilligungsverfahren zu adaptieren. So gibt es wesens- gemass gewisse
Aspekte die bei einem konkreten Einzel objekt in den Hin- tergrund riicken werden.
Beispielsweise kann hinsichtlich einer siedlungs- baulich vorziiglichen Uberbauung bzw.
einer differenzierten Bauweise das konkrete Bauprojekt fur sich aleine keine solche
bewirken, sondern dar- unter muss vielmehr eine siedlungsbaulich optimale Eingliederung
in die Bebauungsstruktur und Landschaft verstanden werden. Es kann somit im Rahmen der
konkreten Projektbeurteilung durch die Baubehdrde nicht in jedem Fall auf den exakten
Wortlaut der Beurteilungselemente von Art. 83 Abs. 2 Satz 1 BG abgestellt werden.
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Bauvorhaben unter Art. 23 Abs. 2 QPV in Verbindung mit den Be- urteilungselementen
von Art. 83 Abs. 2 Satz 1 BG gemass der vorstehen- den Erwagung 4.1.1 ausfuhrlich
gewdrdigt und gut nachvollziehbar darge- legt, weshalb sie beim Bauprojekt des
Beschwerdegegners von einer so- wohl aus architektonischer als auch siedlungsbaulicher
bzw. -gestalteri- scher Sicht vorztiglichen bzw. Gberdurchschnittlichen Gestaltung des Bau-
projekts ausgeht und sich somit der (maximale) Quartierplanbonus von 0.03 rechtfertigt.
Anl&sslich des Augenscheins vom 13. September 2021 konnte sich das V erwaltungsgericht
einen eigenen Eindruck vom Quartier- plangebiet I. und der bereits bestehenden
sowie des projektieren Gebaudes machen (siehe Protokoll zum Augenschein vom 13.
September 2021, Fotos 1 ff.). Weiter ergeben sich die massgebenden Merkmale des
strittigen Bauvorhabens aus dem in den Akten liegenden Baugesuch (siehe Bgl-act. 19 ff.).
Wenn die BeschwerdefUhrer eine angebliche Er- hthung des (sichtbaren)
Gebaudevolumens durch die mit der Quartier- plandnderung vom Dezember 2017
zugelassene Parkierung innerhalb des Gebaudes (siehe Art. 18 QPV in der Fassung vom 21.
Dezember 2017, wonach mindestens die Hélfte der erforderlichen Abstellplé&ize
unterirdisch oder innerhalb des Gebaudes anzulegen seien) im Vergleich zu einer un-
terirdischen Parkierung monieren, kann diesim vorliegenden Fall nicht nachvollzogen
werden. Denn aufgrund der Geléndeverhdtnisse auf der Parzelle J. ist esdem
Beschwerdegegner ohne umfangreiche (tal- seitige) Gel andeanpassungen moglich, im
Untergeschoss natuirlich belich- tete Wohnraume mit einer Ausrichtung gegen Stiden bzw.
Sldosten un- terzubringen. Im hangseitigen Teil des Unterschosses befinden sich so- dann
ein Technik- und ein Kellerraum sowie die Waschkiiche (siehe Bgl- act. 24, 26 und 31 f.).
Anstatt einer Situierung von Wohnraumen auf dem Erdgeschossniveau, finden sich unter
der norddstlichen Verléngerung des Giebeldachs nun zwel Fahrzeugabstellplétze. Insofern
hétte auch die Re- alisierung der zwel Abstellplétize im UG nicht ohne weiteres zu einem
ge-
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einem (teilweisen) "Flachentausch” von im Untergeschoss gele- gener BGF und
Nebenraumfléchen (NRF [vgl. Art. 53 Abs. 2 und 3 BG]; insbesondere "10 Zimmer 17.91"
und "4 Waschkiiche 23.90") mit den nun im Erdgeschoss gelegenen nicht anrechenbaren
Flachen (NAF [vgl. Art. 53 Abs. 4 lit. aBG]; "19 Garage 34.56"; siehe Bgl-act. 24) erreicht
werden konnte. Die maximalen Gebaudeabmessungen im Quartierplan- gebiet, welche —
vorbehdltlich der Einhaltung der maximal anrechenbaren Bruttogeschossflache bzw.
Ausnitzungsziffer — das héchstzulassige Vo- lumen einer Baute bestimmen, richten sich
seit der Quartierplananderung vom Juni 2013 nach Art. 11 QPV i.V.m. mit Art. 61 BG.
Gemass Art. 11 Abs. 1 QPV darf eine einzelne selbsténdige Baute im Quartierplangebiet
eine Gebaudegrundfl&che von 150 m2 und in der Regel eine Giebelfront- breite von 15 m
nicht Uberschreiten. Geméss dem Zonenschemain Art. 61 BG betrégt in der Zone W 0.3 die
maximale Gebaudehohe 7.5 m und die maximale Firsthohe 10.5 m. Gemass Art. 11 Abs. 1
QPV darf die Gebau- dehthe (im Rahmen eines detaillierten Quarti ergestaltungsplanes) fir
ein- zelne Bauten des Quartierplanes um maximal 3.5 m erhoht werden (vgl. auch Art. 83
Abs. 2 lit. c BG), wobel gemass Art. 12 Abs. 2 QPV alle Haupt- und Nebenbauten mit
Giebeldachern zu versehen sind. Gemass der vor Juni 2013 guiltigen Fassung von Art. 11
QPV, asdas Quartierplan- gebiet vornehmlich Uberbaut wurde, war noch eine
Gebaudehdhe von 9 m zuldssig. Im Ubrigen blieben die im Quartierplangebiet zulssigen
Flachen- und Langenmasse sowie die Gebaude-/Grenzabstandsregelung (Art. 10 QPV) im



Wesentlichen unverandert (siehe Bgl-act. 2, 5, 7, 10 und 16). Wie die Beschwerdegegnerin
zu Recht vorbringt, schopft das strittige Bauvorhaben — in Beriicksichtigung seiner Lage
gegen eine grossere sied- lungsinterne Freiflache hin — die heute zulssigen Gebaude- und
Firsthdhe im Sinne von Art. 55 BG nicht ganz aus (siehe Bgl-act. 31). Gegentiber dem
Richtprojekt vom April 2017 (siehe Bgl-act. 14) weist das strittige Bauvorhaben beim First
auch noch eine etwas geringere Hohenkoten auf

- 50 - (siehe Bgl-act. 31). Wie der Beschwerdegegner zutreffend vorbringt, ra- genim
Quartierplangebiet bei verschiedenen — von der Beschwerdegeg- nerin a's unterirdisch im
Sinne von Art. 18 Abs. 3 QPV in der urspriingli- chen Fassung anerkannten —
Parkierungsanlagen gewisse Bestandteile davon deutlich wahrnehmbar aus dem heute
sichtbaren Terrain heraus (siehe Bg2-act. 3). Insofern kann die Behauptung der
Beschwerdefuhrer in der absoluten Form nicht zutreffen, wonach fur die anderen Bauten im
Quartierplangebiet der Quartierplanbonus zu gewahren war, well diese tber eine nicht
sichtbare, unterirdische Parkierungsanlage verfigten und somit das Quartierbild nicht
storen konnten. Fur die vollumfangliche Ge- wahrung des (vollen) Quartierplanbonus von
0.03 kann demnach aber auch vom Beschwerdegegner nicht verlangt werden, dass dieser —
nach der Quartierplananderung vom Dezember 2017 — mindestens die Halfte der
Parkierungsflachen vollumfanglich unter dem gewachsenen bzw. sichtbaren Terrain
realisiert und somit beispielsweise ein zweites Unterge- schoss (unter der Hohenkote von
1538 M.0.M.) mit einem Liftzugang vor- sehen hatte mussen. Es kommt hinzu, dass der
Beschwerdegegner wohl auch fur diese Variante aus gestalterischen Griinden eine
Integration der Liftzufahrt, analog zu den geplanten, gedeckten Garagenplétzen, ins Ge-
baude hétte vornehmen miissen und aufgrund der im oberen Bereich der Parzelle gelegenen
Strassenanbindung in jedem Fall entsprechend sicht- bares VVolumen entstanden wére.
Daraus wirde man also betreffend sicht- barer Bauvolumen nichts Wesentliches gewinnen.
Daran vermag auch nichts zu andern, dass gemass den Beschwerdefiihrern die grosseren
Baukorper anderer Gebaude im Quartierplan auf eine grossere zur Verfi- gung stehende
Grundstucksflache bzw. im Quartiergestaltungsplan fest- gesetzte BGF zurlickzufihren
seien. Denn massgeblich missen fur die zulassigen Bauvolumen in erster Linie die
Quartierplanvorgaben von Art. 11 Abs. 1 QPV i.V.m. Art. 61 BG (Flachen-, Langen- und
Hohen- masse) sowie Art. 12 QPV (Gebaude- und Grenzabsténde) sein (vgl. dazu bereits
VGU R 18 6 vom 2. Oktober 2018 E.5.6 und 6.3 m.H.a. VGU R 13
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E.2 sowie Urtell des Bundesgerichts 1C_228/2014 vom 16. Oktober 2014 E.2.5), welche
aber noch durch die geméss Quartierge- staltungsplan (vgl. auch Art. 8 Abs. 1 lit. aund Art.
23 Abs. 1 QPV) maxi- mal zur Verfigung stehende BGF (vgl. dazu Art. 53 Abs. 2 ff. BG)
be- schréankt sein kdnnen. Andererseits wurde bei grosseren Parzellen wie etwa bei den
heutigen Parzellen BA. f., welchen zusammen mit der heutigen Parzelle AU.

im Quartiergestaltungsplan insgesamt 1'797 m2 BGF (ohne Bonus) zugewiesen wurde
(siehe dazu Quartierplan- beilage 1 zu Bgl-act. 2 und 7 sowie Bgl-act. 4, 5, 10 und 16),
auch von der Zusammenbaumadglichkeit gemass Art. 11 Abs. 2 QPV Gebrauch ge- macht,
womit relativ massiv wirkende, zusammenhangende Baukdrper mit einer Gesamtlange von
gegen 24 m resultierten (siehe auch Protokoll zum Augenschein vom 13. September 2021,
Fotos 1 und 7). Dabei profitierten sie von einer Nutzungstibertragung von 206 m2 BGF von
der urspriingli- chen Parzelle AW. (heute Bestandteile der Parzelle Y . ), wel-
che im Quartiergestaltungsplan vollsténdig mit einem Hochbau- und Zaun- verbot



Uberlagert wird (siehe Bgl-act. 1 S. 10, Bgl-act. 4, 5, 10 sowie je- wellsdie
Quartierplanbeilage 1 zu Bgl-act. 2 und 7). Demgegentiber be- schrénkt sich das sich in der
Néhe einer grosseren siedlungsinternen Frei- flache befindliche, strittige Bauvorhaben auf
eine gemass Art. 11 Abs. 1 QPV durchaus zuléssige Giebelfrontbreite von 15 m (siehe
Bgl-act. 31). Wenn die Beschwerdegegnerin auf eine vorzigliche bzw. tberdurch-
schnittliche Eingliederung ins Quartierplangebiet hinsichtlich Kérnung und Ausrichtung der
Gebaude im Quartierplangebiet sowie ein im Vergleich zu den Gebauden in der Umgebung
bescheidenes Gebaudevolumen er- kennt, ist dies nicht zu beanstanden und kann so auch
infolge des gewon- nen Eindrucks am Augenschein bestétigt werden. Zudem kann der Be-
schwerdegegnerin durchaus zugestimmt werden, wenn sie aus architek- tonischer Sicht dem
Wohnhaus mit einfachen Grundrissen, einem gemau- erten Sockel und einer
charakteristischen Holzverkleidung im vorliegen-
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auszeichne und sich ausgezeichnet in die Stilrichtung moderner, al- piner Baugestaltung mit
Bindung an die traditionelle Bauweise und unter Verwendung einheimischer Materialien
einreihe. Angesichts der anlass- lich des Augenscheins festgestellten, dusseren Gestaltung
der angrenzen- den Gebaude im Quartierplangebiet, passt sich das strittige Bauvorhaben in
nicht zu beanstandender Weise in die Gestaltung der bestehenden Bau- ten ein (siehe
Protokoll zum Augenschein vom 13. September 2021, Fo- tos 1, 2 und 6 f.). 4.5. Wie
bereitsin der vorstehenden Erwégung 4.3 angetont und im Urteil R 18 6 vom 2. Oktober
2018 erwahnt, wird die Bauparzelle J. —im Ge- gensatz zu einigen anderen Parzellen
im Quartierplangebiet —im stidli- chen und nordwestlichen Bereich zudem in einer Breite
von biszu ca. 9 m von einer siedlungsgestalterisch begriindeten Bauverbotsflache im Sinne
von Art. 8 Abs. 1 lit. c bzw. Art. 9 QPV tangiert und ist auch mit sich daran orientierenden
Baulinien belastet (siehe Bgl-act. 2, 5, 7, 10 und 16). Der Hintergrund der Hochbau- und
Zaunverbotsflache im Sinnevon Art. 8 Abs. 1 lit. c und d QPV bzw. Art. 9 und 13 QPV war
ein bereitsim Zonen- plan vom 28. April 1986 festgesetztes Hochbauverbot (vgl. auch das
heute noch gultige, noch leicht vergrosserte Hochbauverbot geméss Art. 15 Abs. 2 BG),
wobei die Hochbau- und Zaunverbotsfldchen aus siedlungs- gestalterischer Sicht im
Bereich der heutigen Parzellen AX. ,AY. ,AZ. , BA. , U. ,

V. , W. , O. , I , X. Y. , Z. und AA.

teilweise noch etwas ausgedehnt worden waren (siehe Bgl-act. 1, S. 2 sowie Bgl-act. 3, 4,
510 und 16). Die Parzelle J. tragt somit gemass Quartiergestaltungs- plan und den
QPV eine entsprechende L ast, welche dem Quartierplan erst die Abweichungsmdglichkeit
von Art. 83 Abs. 2 BG ertffnete. Das verhdlt- nisméassig kleine Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung mit einer traditio- nellen, unaufgeregten Formgebung und Gestaltung,
setzt nach Ansicht
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Quartierplangebiet, flgt sich Gberaus ansprechend in die Landschaft ein und rundet die
bestehende, von einigen weitaus dominan- teren (Ferienwohnungs-)Bauten gepragte
Siedlungsstruktur des Quartier- plangebietes behutsam ab. Wenn die Beschwerdegegnerin
angesichts der tberzeugenden, in der vorstehenden Erwagung 4.1.1 angefiihrten Beur-
teilung aus architektonischer und siedlungsgestalterischer Sicht zum Schluss kommt, dass
dem Bauvorhaben der volle Quartierplanbonus von 0.03 zuzugestehen sai, ist dies
angesichts des der Beschwerdegegnerin in solchen Angelegenheiten durchaus noch
zustehenden Beurteilungs- spielraumes (siehe bereits die vorstehende Erwagung 3.3.6)




sowie der vorstehenden Erwagungen 4.3 f. — auch im Rahmen der verwaltungsge-
richtlichen Kognition gemass Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG —in jedem Fall nicht zu
beanstanden. 5.1. Somit erweist sich die Beschwerde a's unbegrindet und ist abzuweisen.
Bel diesem Ausgang des Verfahrens gingen die Gerichtskosten, beste- hend aus einer
Staatsgebiihr und den Kanzlelauslagen (Art. 75 Abs. 1 lit. aund b VRG), gestltzt auf Art.
73 Abs. 1 und 2 sowie Art. 72 Abs. 2 VRG grundsétzlich vollumfanglich und zu gleichen
Teilen sowie unter so- lidarischer Haftung zulasten der Beschwerdefthrer. Wiein der
vorstehen- den Erwagung 2.2 aber bereits festgehalten, wéare die Beschwerdegegne- rin
aufgrund der gesamten V orgeschichte gehalten gewesen, die Erfullung der gesetzlichen

V oraussetzungen der Gewahrung des vollen Quartier- planbonus von 0.03 im
angefochtenen Entscheid noch etwas ausfihrlicher hinsichtlich der ihrerseits konkret
gewrdigten Gesichtspunkte zu begriin- den, so wie sie es gemass der vorstehenden
Erwégung 4.1.1 im vorlie- genden Verfahren schlussendlich tiberzeugend getan hat.
Unterliegt eine Partei nur deshalb vollstandig, weil ein formeller Fehler der Vorinstanz im
Rechtsmittel verfahren geheilt wurde, soll diesem Umstand im Rahmen der Kosten- und
Entschédigungsfolge Rechnung getragen werden (siehe Ur-
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1C _255/2017 vom 24. Oktober 2017 E.7.3, 1C_41/2014 vom 24. Juli 2014 E.7.3f. und

1C 98/2012 vom 7. August 2012 E.9.3). Unter Berticksichti- gung der ausfuhrlichen
Begrundungsergénzung im vorliegenden Verfah- ren (siehe vorstehende Erwégung 2.2) und
insbesondere den zumindest sehr missverstandlichen, im Widerspruch zu den Erwé&gungen
des Urteils R 18 6 vom 2. Oktober 2018 stehenden Ausfihrungen der Beschwerde-
gegnerin betreffend die Massgeblichkeit von Art. 83 BG fur die Beurteilung der Erfullung
der "Ubrigen Voraussetzungen" geméass Art. 23 Abs. 2 QPV im angefochtenen Entscheid
(siehe vorstehende Erwégung 2.3), sind die Gerichtskosten zu 1/10 der
Beschwerdegegnerin aufzuerlegen. Dies in Nachachtung der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung betreffend Heilung formeller Mangel im Rechtsmittelverfahren sowie des
in Ausnahmefallen fir die Kosten- und Entschadigungsregelung heranzuziehenden
Verursa- cherprinzips (vgl. dazu VGU R 18 104 vom 15. Januar 2019 E.6 m.H.a. R 17 40
vom 6. Juni 2018 E.7, R 14 39 vom 8.Mé&rz 2016 E.6a, R 13 128A vom 2. September 2014
E.2und U 14 27 vom 16. Juli 2014 E.7). 5.2. Geméass Art. 78 Abs. 1 VRG wird im
Rechtsmittel- und Klageverfahren die unterliegende Partel in der Regel verpflichtet, der
obsiegenden Partei die durch den Rechtsstreit verursachten notwendigen Kosten zu
ersetzen. Gemass Art. 16a Abs. 2 des kantonalen Anwaltsgesetzes (BR 310.100) und Art. 2
Abs. 1 und 2 der Verordnung Uber die Bemessung des Hono- rars der Rechtsanwaltinnen
und Rechtsanwélte (Honorarverordnung, HV; BR 310.250) i.V.m. Art. 19 des kantonalen
Anwaltsgesetzes wird die Par- teientschadigung an die obsiegende Partei nach Ermessen
des Gerichts festgesetzt, wobei es grundsétzlich von dem in der Honorarnote geltend
gemachten (und al's angemessen sowie fir die Prozessfihrung erforder- lich zu
betrachtenden) Aufwand sowie (Uiblichen) Stundenansatz ausgeht. Die Beschwerde gegen
die Erteilung der Baubewilligung fur das strittige Bauvorhaben und die entsprechende
Abweisung der Einsprache erweist

- 55 - sich in der Sache als unbegriindet. Insofern unterliegen die Beschwerde- fuhrer und
die Beschwerdegegnerin sowie der Beschwerdegegner obsie- gen. Weil geméass Art. 78
Abs. 2 VRG der obsiegenden Gemeinde in der Regel in ihrem amtlichen Wirkungskreis
keine Partei entschédigung zu- steht, steht vornehmlich eine solche zu Gunsten des privaten



Bauherrn als Beschwerdegegner zu Diskussion. Der Beschwerdegegner reichte am 15.
Oktober 2021 eine aktualisierte Honorarnote tber CHF 8'181.15 (29.5 Stunden a CHF
250.-- zzgl. 3 % Spesenpauschale und 7.7 % MWST) ein. Eine Honorarvereinbarung vom
6. Mai 2020 Uber CHF 250.-- liegt vor (Bg2-act. 1). Seitens der BeschwerdefUhrer liegen
zudem Honorarverein- barungen Uber einen Stundenansatz von CHF 270.-- und eine
aktualisierte Honorarnote vom 20. Oktober 2021 tiber CHF 6'482.10 (21.55 Stunden a CHF
270.-- zzgl. 3 % Spesenpauschale und Reisespesen/Barauslagen [CHF 25.60] sowie 7.7 %
MWST) vor. Die Honorarnote des Beschwerde- gegners erweist sich angesichts des
Verfahrensaufwand mit mehrfachem Schriftenwechsel und Augenschein noch als
angemessen. Well die Be- schwerdegegnerin sich angesichts der Vorgeschichte in der
Begriindungs- dichte des angefochtenen Entscheides doch etwas gar kurz gehalten hat und
die Begrindung zumindest sehr missverstandlich war, ist dies auch im
Entschadigungspunkt in untergeordnetem Ausmass zu Gunsten der Beschwerdefuhrer zu
berticksichtigen. Da diese Unzulénglichkeiten aber nicht dem Beschwerdegegner
zuzurechnen sind, erweist sich folgende L6- sung as angemessen. Die Beschwerdefhrer
haben den Beschwerdegeg- ner lediglich zu 9/10 und somit im Betrag von CHF 7'363.05
(inkl. Spesen und MWST) zu entschadigen, wahrend 1/10 der Parteientschadigung zu
Gunsten des Beschwerdegegnersim Betrag von CHF 818.10 (inkl. Spe- sen und MWST)
die Beschwerdegegnerin als fir den geringfugigen for- mellen Mangel Verantwortliche zu
tragen hat. Mit der Reduktion der Ver- pflichtung der Beschwerdefthrer zur Leistung einer
Partei entschadigung an den Beschwerdegegner im Umfang von 10 % wird zugleich der in
der vorstehenden Erwagung 5.1 erwahnten bundesgerichtlichen Rechtspre-

- 56 - chung Rechnung getragen, wonach das (formell) vollsténdige Unterliegen infolge
einer Heilung eines formellen Mangelsim Kosten- und Entschédi- gungspunkt zu
berticksichtigen ist. Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass die eigene Honorarnote der
Beschwerdefiihrer sogar noch etwas ge- ringer a's digjenige des Beschwerdegegners
ausgefallenist.

- 57 - 111. Demnach erkennt das Gericht:

E.8

Dezember 2015, mitgeteilt am 29. Juli 2016, abgewiesen. Dieses Urteil erwuchsin
Rechtskraft. 4. Vom 13. Oktober 2017 bis 13. November 2017 lagen die geénderten
Quartierplanunterlagen sowie der dazugehorige Erlauterungsbericht 6f- fentlich auf. Der
aufgelegte Erschliessungsplan zum Quartierplan 1. anderte diesen dahingehend, dass
der vormals auf der Parzelle J. vorhandene Eintrag "projektierte unterirdische
Parkierungsanlage" aufge- hoben wurde. Hinsichtlich (der Lage und der [unbestimmten]
Hohenkote) der Erschliessungsstrasse waren keine wesentlichen Anderungen vorge- sehen.
Im Gestaltungsplan zum Quartierplan 1. wurde auf der nord- westlich an die Parzelle
J. angrenzenden Parzelle O. , welche mit einem Hochbau- und Zaunverbot
belegt ist, ein 3.5 m breiter und ca. 21 m langer Streifen des Zaunverbotes im Bereich der
stidostlichen Par- zellengrenze aufgehoben. Damit wurden auf der Parzelle J. insbe-
sondere Terrainverénderungen zur Niveauangleichung des Vorplatzes ei- ner projektierten
Baute an die bestehende Erschliessungsstrasse ermdg- licht. In Art. 18 Abs. 2 QPV wurde
der Passus "sie durfen hochstens die Halfte der erforderlichen Abstellplétze oberirdisch
anlegen” sowie Art. 18 Abs. 3 QPV (Gemeinsame Planung und Errichtung einer
unterirdischen



- 5- Parkierung fir mehrere Gebaude) gestrichen. Art. 18 Abs. 2 QPV wurde hingegen
wiederum mit folgendem Wortlaut erganzt: "mindestens die Halfte der erforderlichen
Abstellplétze sind unterirdisch oder in- nerhalb des Gebaudes anzulegen.” Im
Erlauterungsbericht zur Anderung des Quartierplanes|. war im Anhang auch ein
Richtprojekt vom April 2017 betreffend die Uberbauung der Parzelle J. enthalten.
Dagegen erhoben benachbarte Grunds- tiickeigentimer am 13. November 2017 wiederum
Einsprache, welche vom Gemeindevorstand am 21. Dezember 2017 abgewiesen und der
geénderte Quartierplan zugleich genehmigt wurde. Die gegen den ab- schlégigen
Einsprache- und Genehmigungsentscheid vom 21. Dezember 2017 erhobene Beschwerde
der benachbarten Grundeigentiimer wies das V erwaltungsgericht des Kantons Graubiinden
mit Urteil R 18 6 vom 2. Ok- tober 2018 ab. Die dagegen am 10. Dezember 2018 erhobene
Be- schwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten, wies das Bundesge- richt mit
Urteil 1C_646/2018 vom 13. Juni 2019 ab. 5. Bereits am 6. Dezember 2018, im kantonalen
Amtsblatt publiziert am

E. 13

Dezember 2018, hatte der Gemeindevorstand Uber das ganze Ge- meindegebiet eine
zweijahrige Planungszone mit folgenden Planungszie- len erlassen: a) Uberprifung und
Anpassung der Bauzonen (Wohn-, Misch- und Zentrumszo- nen) entsprechend den
Vorgaben von Art. 15 Abs. 1 und 2 RPG sowie des am 20. Méarz 2018 beschl ossenen
Richtplans - Siedlung (KRIP-S). b) Umsetzung der weiteren Vorgaben von Art. 15 RPG
sowie des KRIP-S, ins- besondere die Forderung einer hochwertigen Siedlungsentwicklung
nach in- nen. ¢) Anpassung der kommunalen V orschriften tber den Erst- und
Zweitwohnungs- bau an das Bundesgesetz tiber Zweitwohnungen (ZWG) sowie
Uberpriifung von ergénzenden Bestimmungen, insbesondere auch betreffend Wohnungen
im Zusammenhang mit strukturierten Beherbergungsbetrieben (Art. 8 ZWG) und neuen
Wohnungen in geschiitzten und ortsbildpragenden Bauten (Art. 9 ZWG). d) Festlegung der
Gewasserraume und der Gefahrenzonen.

- 6 - Die Planungszone wurde im November/Dezember 2020 um weitere zwel Jahre
verlangert, wobei die vorstehend erwahnten Planungsziele a) bis ¢) unverandert blieben. 6.
Am 14. November 2019 hatte K. ein Baugesuch zur Uberbauung der Parzelle J.

mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung im Untergeschoss bei der Gemeinde

H. eingereicht. Das Baugesuch wurde am 22. November 2019 publiziert und lag bis
zum 12. Dezember 2019 offentlich auf. Dagegen erhoben am 12. Dezember 2019 die
anwalt- lich vertretenen A. AG, B. , C. , D. , E.
(Stockwerkeigentimer in der SSIWEG P. auf der Parzelle Q. ) sowie F.

sowie G. (Stockwerkeigentimer in der SSIWEG M. auf der Parzelle R. )
as benachbarte Grundeigentimer wiederum Einsprache und beantragten die Abweisung
des Baugesuchs. Zur Begriindung brachten sie im Wesentlichen einen Verstoss gegen die
geltende Planungszone sowie einen Verstoss gegen die gesetzlich zulds- sige
Ausnitzungsziffer vor. K. beantragte mit Schreiben vom 17. Ja- nuar 2020 die
Genehmigung des Baugesuchs und die kostenpflichtige Ab- weisung der als unbegrindet
erachteten Einsprache. 7. Mit Entscheid vom 23. Januar 2020, mitgeteilt am 20. Februar
2020, wies der Gemeindevorstand der Gemeinde H. die am 12. Dezember 2019
erhobene Einsprache ab und erteilte die Baubewilligung insbeson- dere mit einer
Erstwohnungsauflage fur die 5.5-Zimmerwohnung im Erd- geschoss/Obergeschoss sowie
die 3.5-Einliegerwohnung im Unterge- schoss. 8. Gegen diesen Entscheid erhoben die




A. AG, B. , C. , D. , E. sowie F. sowie G.

(nachfolgend Beschwer- deflihrer) am 23. Mérz 2020 Beschwerde beim V erwal tungsgericht
des Kantons Graubiinden. Sie beantragten den Einspracheentscheid sowie die
Baubewilligung vom 20. Februar 2020 betreffend das Baugesuch

-7-Nr.BB. fur den Neubau eines Einfamilienhauses mit Einliegerwoh- nung
aufzuheben und die Baubewilligung zu verweigern. Weiter ersuchten sie um Erteilung der
aufschiebenden Wirkung. Dies ales unter gesetzli- cher Kosten- und Entschadigungsfolge.
Zur Begrindung brachten sie wie- derum im Wesentlichen einen Verstoss gegen die
Planungszone sowie einen Verstoss gegen die gesetzlich zuléssige Ausniitzungsziffer vor.
Im Zusammenhang mit der Gewahrung eines Quartierplanbonus von 0.03 riigten sie auch
eine Verletzung der Begrindungspflicht seitens der Ge- meinde. 9. Die Gemeinde H.
(nachfolgend Beschwerdegegnerin) beantragte in der am 11. Mai 2020 beim
Verwaltungsgericht eingegangenen Vernehm- lassung die Abweisung der Beschwerde
unter gesetzlicher Kosten- und Entschadigungspflicht. Sie erachtete die Rige der
Verletzung der gelten- den Planungszone, der Uberschreitung der zulssigen BGF sowie
einer unzureichenden Begrindung des Einspracheentscheides al's unbegriin- det. 10.

K. (nachfolgend Beschwerdegegner) liesssich am 11. Ma 2020 zur Beschwerde
vernehmen und beantragte ebenfalls die Beschwerdeabwei- sung. Dies unter gesetzlicher
Kosten- und Entschédigungsfolge zulasten der Beschwerdefiihrer. Auch er verneinte einen
Verstoss gegen die Pla- nungszone sowie einen solchen gegen die gesetzlich zul&ssige
Ausnit- zungsziffer infolge der unter Berlicksichtigung eines Quartierplanbonus von 0.03
erteilten Baubewilligung. 11. Die Beschwerdefuhrer replizierten am 25. Mai 2020 und
hielten unveran- dert an ihren Rechtsbegehren fest, wobel sie ihre Argumentation vertieften
und erganzten. Die Beschwerdegegnerin sowie der Beschwerdegegner duplizierten mit
unveranderten Rechtsbegehren jeweils am 8. Juni 2020. Dazu nahmen wiederum die
Beschwerdefiihrer am 3. Juli 2020 inihrer Tri- plik Stellung, worauf am 14. August 2020
der Beschwerdegegner und am

-8-

E. 17

August 2020 auch die Beschwerdegegnerin eine Quadruplik einreich- ten. Dazu nahmen die
Beschwerdefiihrer am 31. August 2020 erneut Stel- lung und reichten auf eine
entsprechende Ruge des Beschwerdegegners Vollmachten und eine weitere
Honorarvereinbarung ein. 12. Am 13. September 2021 erfolgte in Anwesenheit der Parteien
ein Augen- schein im Umfeld der Parzelle J. . Vom Augenschein wurde ein Pro-
tokoll mit 20 Fotografien erstellt. Es enthielt auch die von den Beschwer- deflihrern
anlasslich des Augenscheins prasentierten vier Winterfotogra- fien. Zum Protokoll zum
Augenschein vom 13. September 2021 ausserten sich am 11. Oktober 2021 die
Beschwerdefiihrer sowie der Beschwerde- gegner. Die Beschwerdeflhrer dusserten sich
schliesslich am 21. Oktober 2021 noch einmal zur Eingabe des Beschwerdegegners vom 11.
Oktober 2021 sowie zu den Ausfuhrungen der Beschwerdegegnerin anlasslich des
Augenscheins. Auf die weiteren Ausfihrungen der Parteien in ihren Rechtsschriften, die
angefochtenen Entscheide sowie auf die weiteren Akten, wird, sofern er- forderlich, in den
nachstehenden Erwéagungen eingegangen.

- 9-11. Das Gericht zieht in Erwagung: 1. Vorliegend ist in erster Linie der Entscheid des
Gemeindevorstandes der Beschwerdegegnerin vom 23. Januar 2020, mitgeteilt am 20.



Februar 2020, angefochten, worin die Beschwerdegegnerin die Einsprache der Be-
schwerdefhrer abgewiesen und zugleich die Baubewilligung fir das Bau- gesuch Nr.

BB. unter Auflagen erteilt hat. Zugleich ist auch der ent- sprechende Baubescheid
bzw. die Baubewilligung vom 20. Februar 2020 angefochten (siehe Akten der
Beschwerdefuhrer [Bf-act.] 1 und 2). Dabei handelt es sich um Entscheide einer Gemeinde
welche nicht bei einer an- deren Instanz angefochten werden kénnen oder nach kantonalem
oder eidgendssischem Recht endgultig sind (vgl. Art. 49 Abs. 1 lit. ades Geset- zes Uber die
Verwaltungsrechtspflege [VRG; BR 370.100]). Somit ist das Verwaltungsgericht des
Kantons Graubinden 6értlich und sachlich zustan- dig. Als Stockwerkeigentimer auf der
nordostlich an die Baupar- zelle J. angrenzenden Parzelle Q. sowieder in der
Nachbar- schaft gelegenen Parzelle R. sind die BeschwerdefUhrer, welche mit ihren
Antragen im Einspracheverfahren unterlegen sind, bertihrt und ha- ben ein schutzwirdiges
Interesse (vgl. Art. 50 Abs. 1 VRG) an der Aufhe- bung der angefochtenen Entscheide,
womit sie zur Beschwerdeerhebung legitimiert sind. Die Ubrigen Prozessvoraussetzungen
geben zu keinen Be- merkungen Anlass, weshalb auf die Beschwerde vom 23. Mérz 2020
ein- zutreten ist. Mit dem Entscheid in der Sache, ertibrigt es sich auch tber die von den
Beschwerdefuhrern verlangte Erteilung der aufschiebenden Wirkung — welcher weder die
Beschwerdegegnerin noch der Beschwerde- gegner opponiert hatten — zu entscheiden. 2.
Vorgangig ist auf die Riige der Beschwerdefuhrer einzugehen, wonach die
Beschwerdegegnerin im angefochtenen (Einsprache-)Entscheid im Zu- sammenhang mit
der Gewahrung des Quartierplan(ausniitzungs-)bonus von 0.03 ihrer Begrindungspflicht
nicht nachgekommen sei. Die Ge- wahrung des (maximalen) Quartierplanbonus stelle eine
Ausnahme von

- 10 - der Grundordnung dar, die an gewisse Voraussetzungen geknipft sei. Die
Beschwerdegegnerin hétte nach Ansicht der Beschwerdefiihrer konkret begriinden missen,
weshalb das Bauvorhaben eine vorzugliche bzw. Gberdurchschnittliche architektonische
oder siedlungsbauliche Qualitét aufweise und die Gewadhrung des (maximalen) Bonus
rechtfertige. Sie habe aber nur ausgefiihrt, dass die Gestaltung des Gebaudes die Ge-
wahrung des Quartierplanbonus nicht ausschliesse, der Quartierplanbo- nus bisher jeweils
gewahrt worden sei und das Bauprojekt keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild
habe, weil estrotz oberirdischer Parkierung ein deutlich kleineres Volumen als die meisten
Gebaude innerhalb des Quartierplans aufweise. Die Beschwerdefhrer riigen im
Zusammenhang mit dem seitens der Be- schwerdegegnerin gewahrten Quartierplanbonus
von 0.03 auch ein Ver- stoss gegen das Verbot des widerspriichlichen Verhatens und eine
Er- messenunterschreitung. Sie leiten auch daraus die Rechtsfolge ab, dass die Beschwerde
gutzuheissen und die Baubewilligung zu verweigern sei. Gemass Art. 23 Abs. 2 der
Quartierplanvorschriften (QPV) kdnne ein Quartierplanbonus von maximal 0.03 nur
beansprucht werden, wenn die "Ubrigen Voraussetzungen” erfillt seien. Aufgrund des
Entscheides des Gemeindevorstandes vom 21. Dezember 2017 sowie des verwaltungsge-
richtlichen Urteils R 18 6 vom 2. Oktober 2018 hétte die Beschwerdegeg- nerin zu prifen
gehabt, ob das konkrete Projekt die Voraussetzungen von Art. 23 Abs. 2 QPV i.V.m. Art.
83 des kommunalen Baugesetzes (BG) er- fulle. Im angefochtenen Entscheid stelle sich die
Beschwerdegegnerin aber —im Widerspruch zu frilheren eigenen Ausserungen und entspre-
chenden Ausserungen des V erwal tungsgerichts — auf den Standpunkt, dass Art. 83 BG nicht
fur die Auslegung des Begriffs der "Ubrigen Voraus- setzungen” herangezogen werden
konne, well sich dieser nur auf die Ab- weichungsmoglichkeiten eines Quartierplans von
der Regelbauwei se be- ziehe sowie dass ein vollstandiger Ausschluss eines



Quartierplanbonus

- 11 - (infolge des Wegfalls einer Verpflichtung zur teilweisen Erstellung von un-
terirdischen Parkpldtzen) — wie von den Beschwerdefthrern in ihrer Ein- sprache vom 12.
Dezember 2019 gefordert — gleichzeitig mit der letzten Anderung des Quartierplanes hétte
erfolgen missen. Mit der Berufung auf eine bisher jeweils ungekiirzte Gewahrung des
Quartierplanbonus im Zu- sammenhang mit der Anerkennung des vollen Quartierplanbonus
beim vorliegend strittigen Bauvorhaben, unterschreite die Beschwerdegegnerin schliesslich
ihren Ermessenspielraum.

E. 20
Mérz 2018 (vom Bundesrat am 10. April 2019 genehmigt) bzw.

E. 25

Juni 2019 (K enntnisnahme Genehmigungsbeschluss und Anderungen im Richtplantext
gemass bundesrétlichem Genehmigungsbeschluss) gedndert wurde (siehe dazu die
genehmigten Richtplanbestandteile unter:
https.//www.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/dvs/are/dienstl el stun-
gen/richtplanung/Seiten/Text-und-K arte.aspx, zuletzt besucht am: 6. De- zember 2021).
Vielmehr handelt es sich dabei um einen Auszug aus dem Layer "Auszonungspotenziale
(Dez. 2015)" des Geoportals des Kantons Graubtinden. Dies stellt aber lediglich eine
gesamtkantonale Grundlage dar, welche namentlich der Erarbeitung der Anpassungen in
den Kapi- teln 2 und 5 des kantonalen Richtplanes zugrunde lag, als Grundlage fir die
anstehenden Ortsplanungsrevisionen dienen soll und relativ schema- tisch WM Z-Flachen
(grosser as 0.3 ha) bezeichnete, welche grundsétz- lich fir eine Zuweisung in eine andere
Zone asdie WMZ in Frage kom- men. Der Kanton Graubtinden machte im Hinblick auf
die Richtplananpas- sung infolge der RPG-Revision vom 15. Juni 2012, in Kraft seit 1. Mal

- 25 - 2014, verschiedenen Erhebungen, damit den kommunalen Kapazitéatsbe- rechnungen
nur effektiv nutz-/Uberbaubare und verdichtbare Kapazitéts- reserven zugrunde gelegt
werden. Die Gemeinden haben gemass kanto- nalem Richtplan die gesamtkantonalen
Grundlagen zu Uberprifen und dem Kanton Bericht zu erstatten. Die Erhebung
"Auszonungspotenziale" zeigt gemass der Erléuterung im kantonalen Richtplan im Sinne
eine Ver- mutung WMZ-Gebiete > 0.3 ha auf, die seit mehr a's zehn Jahre untiber- baut,
mei stens schlecht gelegen oder nur teilweise erschlossen seien (siehe die
Handlungsanweisen und Erlauterungen zum Kapitel 5.2.2 des kantonalen Richtplanes [Rz.
5.2-10 und Rz. 5.2.13; Stand Mai 2019]; siehe auch Amt fir Raumentwicklung
GraubiUnden, Erlauternder Bericht zum kantonalen Richtplan Graubiinden,
Richtplananpassung im Bereich Raumordnungspolitik und Siedlung vom Mérz 2018, S. 25
und 29 f. sowie die Berichte der STW AG fur Raumplanung im Auftrag des Amtes fir Rau-
mentwicklung Graubinden [ARE GR], Auszonungspotenziale, Auswer- tung [Bericht 2],
S. 4 ff., Nicht Wohn-, Misch- und Zentrumszonen [NnWMZ], Bericht 1, S. 3 und 6 ff. sowie
nNWMZ, Auswertung, S. 4 ff., jeweils vom Méarz 2016; alle abrufbar unter:
https.//www.gr.ch/DE/institutionen/verwal -

tung/dvs/are/dienstlei stungen/richtplanung/Seiten/K RIP-S.aspx, zuletzt besucht am: 6.
Dezember 2021; vgl. auch Art. 6 RPG, Art. 4 der eidgents- sischen
Raumplanungsverordnung [RPV; SR 700.1] und Art. 3 Abs. 1 der
Raumplanungsverordnung fir den Kanton Graubiinden [KRVO; BR 801.110] sowie
TSCHANNEN, in: Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.], Praxiskommentar RPG:



Richt- und Sachplanung, Interessenab- wagung, Zirich/Basel/Genf 2019, Art. 6 Rz. 18 und
21). Dabei handelt es sich aber nicht um eigentliche Bestandteile der Beschlussdokumente
Richtplantext und Richtplankarte 1:100000 (siehe dazu Kapitel 1.2.1 des kantonalen
Richtplanes [Rz. 1.2-1; Stand Dezember 2009] und Art. 6 Abs. 1 RPV). Dem
Richtplanauftrag betreffend die Uberpriifung der ge- samtkantonalen Grundlagen fiir
Gebiete mit Auszonungspotenzial an WMZ > 0.3 ha sowie der Ubersicht mit Gebieten mit
nicht Gberbaubaren

- 26 - WMZ-Féachen > 1 ha, welche die gesamtkantonale Bilanz belasten, ist die
Beschwerdegegnerin jedenfalls insoweit nachgekommen, a's dass sieim KRL graphisch
potenzielle Auszonungsgebiete bezeichnet hat (siehe KRL, genehmigt vom
Gemeindevorstand am 14. Mai 2020, S. 24). Beim KRL handelt es sich um eine
konzeptionelle Grundlage im Rahmen der Uber- geordneten V orgaben fiir die
anschliessende Erarbeitung der grundei- gentimerverbindlichen Instrumente und
Entscheide im Bereich der kom- munalen réumlichen Entwicklung (vgl. Art. 20 Abs. 4
KRG und Amt fir Raumentwicklung Graubinden, Wegleitung "Kommunales raumliches
Leitbild", S. 6 f.). Entgegen der Ansicht der BeschwerdefUhrer stimmt das
"Auszonungspotenzia” gemass der gesamtkantonalen Grundlage vom Dezember 2015
nicht genau mit der graphischen Darstellung im KRL fiir das Gebiet im Umfeld der Parzelle

J. Uberein. Betrachtet man nam- lich diesen Perimeter genauer, stellt man fest, dass
im Layer "Auszo- nungspotenziale (Dez. 2015)" im Bereich der Parzellen U. :
\Y , W. , O. , J. , X. Y. und AA. eine Flache von

ca. 4500 m2 als"Auszonungspotenzial™ (rot schraffiert; siehe auch Bf-act. 1 S. 4, Bf-act. 5
und Bgl-act. 40) dargestellt wird, wel- che ziemlich genau der dort die W 0.3 Uberlagernde
Wintersportzone so- wie teilweise dem Hochbauverbot des Generellen Gestaltungsplans
(GGP) geméss Art. 15 Abs. 2 BG bzw. den Hochbau- und Zaunverbots- flachen geméss
Art. 8 Abs. 1 lit. cund d QPV sowie Art. 9 und 13 QPV entspricht. Gemass den vorstehend
erwahnten Berichten zu den gesamt- kantonalen Grundlagen wird es sich wohl um
NWMZ-Flachen vom Typ 1 handeln (siehe Berichte der STW AG fur Raumplanung im
Auftrag des Amtes fur Raumentwicklung Graubiinden, \WMZ, Bericht 1, S. 9 sowie
NWMZ, Auswertung, S. 7, jeweilsvom Mérz 2016). In der graphischen Darstellung des
KRL wird demgegeniber das potenzielle Auszonungsge- biet im Bereich der Parzellen

U. , V. , W. , O. , X. Y. , Z. und AA. im
Wesentlichen im Bereich mit dem die W 0.3 Uiberlagernden Hochbauverbot geméass GGP
bzw.

- 27 - Art. 15 Abs. 2 BG mit einer Flache von ca. 5000 m2 festgehalten (vgl. Bf.- act. 6 und
Bgl-act. 41). Klar erkennbar ist aufgrund der Form dieses po- tenziellen
Auszonungsgebietes — entgegen der Darstellung der Beschwer- defihrer — jedenfalls, dass
die sidliche Ecke der Parzelle J. , welche im Umfang von ca. 100 m2 insbesondere
von der Wintersportzone nach Art. 76 BG Uberlagert wird, geméss KRL nicht (mehr) den
potenziellen Rickzonungsflachen zugerechnet wird.
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