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Regeste

Baueinsprache | Baurecht

Erwagungen

E.1

DieC. AG ist Eigentimerin der Parzelle D. inB. , E. . Am 26. Mai
2021 ersuchte sie die Gemeinde B. um Erteilung einer Baubewilligung fur die

Erstellung eines Mehrfamilienhauses mit Wohnungen Nrn. 3, 4, 5 und 7 a's Erstwohnungen
und Wohnungen Nrn. 1 und 6 als touristisch bewirtschaftete (Zweit-) Wohnungen. Die
Einheit Nr. 2 soll als Buro (zukinftiger Geschéftssitz der C. AG) dienen.

E.11

Nach Art. 49 Abs. 1 lit. a des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRG; BR
370.100) beurteilt das V erwaltungsgericht Beschwerden gegen Entscheide von Gemeinden,
soweit diese nicht bei einer anderen Instanz angefochten werden kénnen oder nach
kantonalem oder eidgentssischem Recht endguiltig sind. Der angefochtene Bauentscheid
betreffend das Baugesuch Nr. 2021-095 vom 26. Mai 2021 und der dazu ergangene
Einspracheentscheid vom 30. Mai/30. Juni 2022, mit welchem die Beschwerdegegnerin 1
die Einsprache des heutigen Beschwerdefiihrers vom 30. Oktober 2021 abwies und damit
das Baugesuch der Beschwerdegegnerin 2 vom 26. Mai 2021 mit Auflagen bewilligte, sind
weder endgultig noch kénnen sie bei einer anderen Instanz angefochten werden. Folglich
stellen sie ein taugliches Anfechtungsobjekt fir ein Verfahren vor dem Verwaltungsgericht
des Kantons Graubiinden dar.

E.12

Gemass Art. 50 VRG ist zur verwaltungsgerichtlichen Beschwerde legitimiert, wer durch
den angefochtenen Entscheid berdihrt ist und ein schutzwirdiges Interesse an seiner
Aufhebung oder Anderung hat oder durch besondere Vorschrift dazu ermachtigt ist. Der
Beschwerdefiihrer hat als Eigentiimer der in der unmittel baren Umgebung des vorliegend
strittigen Bauvorhabens auf der Parzelle D. gelegenen Parzelle F.
unbestrittenermassen eine hinreichende Beziehungsnahe zur vorliegenden, strittigen
Angelegenheit. Somit kann grundsétzlich von einem schutzwirdigen Interesse an der
Aufhebung oder Abanderung der angefochtenen Entscheide durch den Beschwerdefthrer
ausgegangen

- 8 - werden, welcher im vorinstanzlichen Verfahren mit seinen Antrégen nicht
durchgedrungen ist. Auf die im Ubrigen frist- und formgerecht (vgl. Art. 52 Abs. 1 und Art.
38 Abs. 1 VRG) eingereichte Beschwerde vom 26. Juli 2022 ist demzufolge — unter
Vorbehalt der nachfolgenden Erwéagung — einzutreten. 2. Streitgegenstand bildet die Frage,



ob die Beschwerdegegnerin 1 zu Recht die erhobene Einsprache des Beschwerdefiihrers
abwies und das Baugesuch der Beschwerdegegnerin 2 betreffend die Erstellung eines
Mehrfamilienhauses auf der Parzelle D. bewilligte. Soweit der Beschwerdeftihrer
Ausfihrungen zu der angeblich gescheiterten M6glichkeit des Verkaufs seiner Parzelle und
zu einem angeblich erlittenen Verlust macht bzw. diesbezliglich Antrége stellt, sind diese
im vorliegenden Verfahren nicht zu horen resp. ist nicht darauf einzutreten.

E.2
Wahrend der 6ffentlichen Auflage vom 15. Oktober 2021 bis am

E.3

Mit Einspracheentscheid vom 30. Mai/30. Juni 2022 wies der Gemeindevorstand der
Gemeinde B. die Einsprache ab. Begrindend wurde im Wesentlichen festgehalten,
die Bauparzelle befinde sich in der Zone fur Einheimische gemass Art. 25 des Baugesetzes
(BG). Erstellt werden durften Wohnbauten und nicht stérende Betriebe fir die ortsansassige
Bevolkerung; maximal 30 % der anrechenbaren Geschossflache dirften als bewirtschaftete
Zweitwohnungen genutzt werden (Abs. 1). Diese Voraussetzung sei vorliegend eingehalten.
Zudem richteten sich der Verkauf und die Nutzung von Parzellen in der

Einhei mischenbauzone nach einem von der Gemeindeversammlung zu beschliessenden
Verkaufsreglement (Art. 25 Abs. 2 BG). Ein solches sei noch nicht erlassen worden,
weshalb diese Bestimmung einer Bewilligung

- 4 - des hier zu beurteilenden Bauvorhabens nicht entgegenstehe. Ausserdem spiele es
keine Rolle, dass die Familie G. derzeit noch keinen Wohnsitz in der Gemeinde habe.
Auch stehe die vom Beschwerdeflihrer thematisierte Mobilisierungspflicht dem
Bauvorhaben nicht entgegen und es bestehe keine Pflicht zur Auszonung der Bauparzelle.

E.31

Zunéachst macht der Beschwerdefiihrer in formeller Hinsicht sinngeméss geltend, dass die
angefochtenen Entscheide nichtig seien, da der Gemeindeprasident von B. , J. :
an der Entscheidfindung beteiligt gewesen sei. Dies, obschon die Beschwerdegegnerin 2 bei
der H. AGinl. domiziliert sei, deren Eigentimer der Gemeindeprésident sai.
3.2.1. Die Nichtigkeit einer Verfugung ist von Amtes wegen zu beachten und kann jederzeit
geltend gemacht werden (vgl. BGE 136 11 415 E.1.2; HAFELIN/MULLER/UHLMANN,
Allgemeines Verwaltungsrecht, 8. Aufl., Zurich/St. Gallen 2020, Rz. 1096). Fehlerhafte
Verwaltungsakte sind in der Regel nicht nichtig, sondern nur anfechtbar, und sie werden
durch Nichtanfechtung rechtsgultig. Nichtigkeit, das heisst absolute Unwirksamkeit, wird
nur angenommen, wenn eine Verfiigung mit einem tiefgreifenden und wesentlichen Mangel

- 9 - behaftet ist, wenn dieser schwerwiegende Mangel offensichtlich oder zumindest leicht
erkennbar ist und wenn die Rechtssicherheit durch die Annahme der Nichtigkeit nicht
ernsthaft gefahrdet wird. Als Nichtigkeitsgriinde fallen namentlich schwerwiegende
Zustandigkeitsfehler sowie schwerwiegende Verfahrens- und Formfehler in Betracht (vgl.
BGE 1371 273 E.3.1, 136 11 489 E.3.3 und 132 |1 21 E.3.1, je mit Hinweisen,
HAFELIN/MULLER/UHLMANN, a.a.0., Rz. 1096 ff.). Eine Verletzung von
Ausstandsregeln hat nur ausnahmsweise, in besonders schwerwiegenden Féllen die
Nichtigkeit des Entscheids zur Folge. Zu den besonders schwerwiegenden Féllen ist dabei
insbesondere die Verfolgung personlicher Interessen zu zéhlen (vgl. BGE 136 11 383 E.4.1
mit Hinweisen; HAFELIN/MULLER/UHLMANN, a.a.0., Rz. 1117). 3.2.2. Zwischen den



Parteien ist unbestritten, dass der Gemeindeprasident Verwaltungsratsmitglied der H.

AG mit Sitzin B. ist (vgl. Akten des BeschwerdefUhrers[3]). Auch ist unbestritten,
dass die Beschwerdegegnerin 2 bel dieser Treuhandunternehmung domiziliert ist und der
Gemeindeprasident sowohl beim Bau- als auch beim Einspracheentscheid mitgewirkt und
diese unterzeichnet hat (vgl. Akten des Beschwerdefthrers[2 und 4]; Akten der
Beschwerdegegnerin 1 [1 und 2]; Akten der Beschwerdegegnerin 2 [3]). Diese
Konstellation vermag jedoch entgegen der Auffassung des Beschwerdefihrers kein
personliches Interesse des Gemeindepréasidenten am Ausgang des
Baubewilligungsverfahrens zu begriinden. So ist Letzterer weder Aktionér bzw. Organ,
noch ist er operativ fur die Beschwerdegegnerin 2 tétig (vgl. Akten der
Beschwerdegegnerin 2 [4]). Esist nicht konkret dargetan und auch nicht ersichtlich,
inwiefern der Gemeindeprasident ein personliches Interesse im Zusammenhang mit der
Geschéftstatigkeit der Beschwerdegegnerin 2 bzw. beziiglich des streitgegensténdlichen

- 10 - Bauvorhabens verfolgen soll. Somit sind die angefochtenen Entscheide nicht nichtig.
3.3.1. Hinzu kommt, dass es gemass Art. 6b Abs. 3 Satz 1 VRG den Parteien obliegt, einen
Ausstandsgrund innert zehn Tagen, seit sie davon Kenntnis erhalten haben, bel der oder
dem Vorgesetzten bzw. der oder dem Vorsitzenden geltend zu machen. Ausstandsgrinde
sind nach Treu und Glauben (Art. 5 Abs. 3 der Bundesverfassung der Schwei zerischen
Eidgenossenschaft [BV; SR 101]) unverziglich vorzubringen, das heisst, sobald bekannt
oder absehbar ist, dass eine moglicherweise befangene Person an der Behandlung der
Angelegenheit mitwirkt. Wer im Wissen um einen moglichen Ausstandsgrund untétig bleibt
und sich stillschweigend auf ein Verfahren einlasst, hat den Anspruch auf eine spatere
Ausstandsriige verwirkt (vgl. BGE 1401 240 E.2.4, 136 |1 207 E.3.4und 13211 485 E.4.3, je
mit Hinweisen; Urteile des Bundesgerichts 2C_952/2014 vom 9. Juli 2015 E.2.6.1 und
9C_87/2011 vom 1. September 2011 E.4.2; KIENER, in: GRIFFEL [Hrsg.], Kommentar
zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich [VRG], 3. Aufl.,
Zirich/Basel/Genf 2014, Art. 5aRz. 43 f.; KOLZ/ HANER/BERTSCHI,
Verwaltungsverfahren und Verwal tungsrechtspflege des Bundes, 3. Aufl.,
Zurich/Basel/Genf 2013, Rz. 441). Die rechtzeitige und effektive Wahrnehmung des
Anspruchs auf unparteiische Beurteilung setzt Kenntnis aller am Verfahren teilnehmenden
Personen voraus. Obwohl ein verfassungsrechtlicher Anspruch auf Bekanntgabe der
personellen Zusammensetzung von V erwal tungsbehdrden und Rechtspflegeorganen
besteht, geniigt es, wenn die Namen aler an der Anordnung mitwirkenden Personen ohne
weiteres aus einer allgemein zuganglichen Publikation wie beispielsweise dem Internet,
dem Staatskalender oder dem Rechenschaftsbericht der Behdrde ersichtlich sind (vgl. BGE
114 1a278 E.3b; PVG 2013 Nr. 5 E.4a

- 11 - mit Hinweis auf Urteile des Bundesgerichts 2C_8/2010 vom 4. Oktober 2010 E.2.2
und 1C_388/2009 vom 17. Februar 2010 E.4.1; KIENER, a.a.O., Art. 5aRz. 45). 3.3.2.
Vorliegend ist der Gemeindevorstand gemass Art. 4 Abs. 1 Satz 1 BG Baubehorde. Die
Namen der Mitglieder des Gemeindevorstands der Beschwerdegegnerin 1 und damit der
Baubehorde kénnen ohne weiteres der Webseite der Beschwerdegegnerin 1 entnommen
werden (vgl. https://B. .ch, zuletzt besucht am 15. August 2023), so dass mit Blick auf
das Gesagte davon ausgegangen werden kann, dass der Beschwerdefuhrer schon vor
Ergehen des Einsprache- und Baubewilligungsentscheids die Zusammensetzung der
Baubehorde kannte bzw. kennen musste. Mit anderen Worten war die Mitwirkung des
Gemeindeprasidenten an den angefochtenen Entscheiden fir den Beschwerdefthrer ohne



weiteres vorweg ersichtlich. Jedenfalls musste er ernsthaft damit rechnen. Dies gilt umso
mehr, als dass der Beschwerdeflihrer unbestrittenermassen ehemaliger Gemeindemitarbeiter
ist. Der Beschwerdefthrer macht zu Recht nicht geltend, der von ihm angefthrte
Ausstandsgrund sei ihm erst nach Ergehen des Einsprache- und Baubewilligungsentscheids
bekannt geworden. Betreffend das Domizil der Beschwerdegegnerin 2 bei der H. AG
mit Sitzin B. und die Funktion des Gemeindeprasidenten in dieser
Treuhandunternehmung ist davon auszugehen, dass die entsprechenden Informationen seit
ihrer Eintragung in das Handelsregister im Juni bzw. November 2021 (SHAB-Datum) auch
dem Beschwerdefuihrer bekannt sein mussten (vgl. Akten des Beschwerdefihrers [2 und
3]). Denndiein Art. 936b Abs. 1 des Obligationenrechts (OR; SR 220) enthaltene positive
Publizitétswirkung sieht vor, dass wenn eine Tatsache ins Handel sregister

- 12 - eingetragen wurde, niemand einwenden kann, man hétte diese nicht gekannt. Es gilt
somit fur veréffentlichte Handel sregistereintrage die sog. Kenntnisvermutung. Der
Einwand, dass jemand einen vertffentlichten Eintrag des Handel sregisters nicht gekannt
hat, ist ausgeschlossen. Der Gesetzgeber statuiert damit die Vermutung, dass der
Registerinhalt allgemein bekannt ist. Die Kenntnisvermutung gilt ab dem Moment der
elektronischen Veroffentlichung im SHAB (vgl. SIFFERT, Berner Kommentar,
Obligationenrecht, Das Handel sregister, Bern 2021, Art. 936b Rz. 6). Der geltend gemachte
Ausstandsgrund hinsichtlich des Domizils der Beschwerdegegnerin 2 bei der H. AG
mit Sitzin B. und der Funktion des Gemeindeprasidenten in dieser
Treuhandunternehmung hétte folglich schon im Rahmen des Einsprache- und
Baubewilligungsverfahrens vorgebracht werden mussen. Die verspétete Geltendmachung
erst im vorliegenden Rechtsmittel verfahren verstésst somit gegen Treu und Glauben und
wird auch nicht von Art. 6b Abs. 4 VRG erfasst, weil der geltend gemachte Ausstandsgrund
aufgrund der positiven Publizitdtswirkung des Handel sregisters als vor dem Entscheid
bekannt geworden zu gelten hat. Demnach erweist sich die Ausstandsriige des
Beschwerdefuhrers als verspatet und treuwidrig.

E.4

Ebenfalls am 30. Mai/30. Juni 2022 erteilte der Gemeindevorstand der Gemeinde B.

dem Bauvorhaben einstimmig die Baubewilligung unter Auflagen. Die Wohnungen Nrn. 3,
4,5 und 7 wurden mit einer Nutzungsbeschrankung als Erstwohnungen belegt, die
Wohnungen Nrn. 1 und 6 mit einer solchen als touristisch bewirtschaftete Wohnungen.

E. 41

Sodann bringt der Beschwerdefiihrer sinngeméass vor, dass die Parzelle D. gar nicht
Uberbaut werden durfe, sondern vielmehr auszuzonen sei. Die Parzellen der Zone zwischen
der K. und der L. inE. , wozu auch die Parzelle D. und seine
Parzelle F. gehdrten, seien im Rahmen der Ortsplanungsrevision des Jahres 1995
ausgezont und im Jahr 2007 wieder eingezont worden. Die Wiedereinzonung sei mit der
Auflage erfolgt, dass die Parzellen in den nachsten zwdlf Jahren Gberbaut wiirden. Diese
Auflage sei mit sdmtlichen Eigentimern der Nachbarparzellen schriftlich vereinbart worden
(Hinweis auf Vereinbarung vom 19. November 2007). Bis heute sei alerdings keine

- 13 - dieser Parzellen Uberbaut worden, obwohl die Frist von zwdlf Jahren langst
abgelaufen sai.

E.4.2



Esist unbestritten, dass unter anderem die Parzellen F. und D. im Rahmen der
Ortsplanungsrevision von 1995 ausgezont wurden. Zudem wurden die Grundeigentimer
(insbesondere auch der frihere Eigentiimer der Parzelle D. ) im November 2007 im
Hinblick auf die Ortsplanungsrevision von 2008 kontaktiert und im Sinne einer Massnahme
gegen die Baulandhortung gebeten, eine Vereinbarung zu unterzeichnen. Gemass Ziff. 3
dieser Vereinbarung verpflichteten sich die Eigentiimer, ihre Parzellen selbst zu Giberbauen
oder zu diesem Zweck zu verkaufen. Fur den Fall, dass eine Parzelle innert zwolf Jahren
seit Genehmigung der fur die Einzonung notwendigen Zonenplananderung durch die
Regierung des Kantons Graubtinden nicht tUberbaut werde, habe die Beschwerdegegnerin 1
das Recht, die Parzelle im Zuge einer nachsten Zonenplanrevision entschadigungslos der
Zone fur kunftige bauliche Nutzung zuzuweisen oder die Parzelle zum amtlich geschétzten
Verkehrswert zu erwerben, wenn eine nachwei sliche Nachfrage an Bauland bestehe (Ziff.
4) (vgl. Akten des Beschwerdefuhrers [7]; Akten der Beschwerdegegnerin 1 [4]; Akten der
Beschwerdegegnerin 2 [6 { zur Vernehmlassung vom 26. September 2022} und 7]). Im
Genehmigungsbeschluss der Regierung des Kantons Graubinden vom 20./24. April 2009
(Protokoll Nr. 361) wurde der Abschluss einer solchen Vereinbarung weder a's zwingende
Voraussetzung statuiert noch war er sonstwie Thema (vgl. Akten der Beschwerdegegnerin 1
[5]). Auch ergibt sich aus den vorliegenden Akten nicht, ob der damalige Eigentiimer der
Parzelle D. eine solche Vereinbarung unterzeichnete oder nicht. Selbst wenn
Letzterer im Rahmen der damaligen Ortsplanungsrevision eine solche Vereinbarung mit
einer Mobilisierungspflicht unterzeichnet hétte, wiirde dies der Bewilligung des
vorliegenden Bauvorhabens nicht

- 14 - entgegenstehen. Denn bei Ziff. 4 des (nicht unterzeichneten) Vereinbarungsentwurfs
handelt es sich um eine "Kann-Bestimmung": Wenn eine Parzelle innert zw6lf Jahren seit
Genehmigung der Zonenplananderung nicht tberbaut ist, hat die Beschwerdegegnerin 1
lediglich das Recht — nicht aber die Pflicht — die Parzelleim Zuge einer nachsten
Zonenplanrevision entschadigungsl os auszuzonen oder aber zum aktuellen Verkehrswert zu
erwerben (vgl. Akten der Beschwerdegegnerin 1 [4]; Akten der Beschwerdegegnerin 2 [7]).
Somit besteht weder eine Pflicht der Beschwerdegegnerin 1 noch ein Automatismus,
welcher zu einer Auszonung fihren wiirde. Die diesbeziigliche Rilge des
Beschwerdefiihrers erweist sich damit als unbegriindet.

E.5

Hiergegen erhob A. (nachfolgend: Beschwerdefihrer) am 26. Juli 2022 Beschwerde
an das Verwaltungsgericht des Kantons Graubtinden und beantragte sinngemass, es sei
festzustellen, dass der Einspracheentscheid und die Baubewilligung vom 30. Mai/30. Juni
2022 nichtig seien. Begrtindend fuhrte er im Wesentlichen aus, in Art. 12 der
Gemeindeverfassung sei ausdriicklich festgehalten, dass ein Behdrdenmitglied verpflichtet
sel, bel Geschéften abwesend zu sein, welche eigene personliche Interessen betréfen. Die
C. AG sa bei der H. AGinl. domiziliert. Eigentiimer dieses
Treuhandbtiros sel der aktuelle Gemeindeprésident J. . Dieser habe sowohl den
Einspracheentscheid als auch die Baubewilligung unterzeichnet. Gemass der
Baubewilligung sel der Entscheld einstimmig vom Gemeindevorstand geféllt worden, ohne
Abwesenheit des Gemeindeprasidenten. Somit seien der Einspracheentscheid und die
Baubewilligung ungultig. Zudem seien die Parzellen der Zone zwischen der K. und
der L. inE. im Jahr 1995 ausgezont worden. Dort befinde sich Parzelle

D. und auch seine Parzelle F. . Im Jahr 2007 seien die Parzellen dieses Quartiers




wieder eingezont worden, unter der Bedingung, dass sie wahrend der né&chsten zwolf Jahre
Uberbaut wirden. Er habe dieser

- 5 - Verpflichtung aus verschiedenen Grinden nicht Folge leisten konnen. Alle anderen
Eigentiimer der Nachbarparzellen hétten die Vereinbarung unterzeichnet. Bis heute sei aber
noch keine dieser Parzellen Uberbaut worden, obwohl der festgelegte Termin langst
verstrichen sai. In der Vereinbarung vom 19. November 2007 seien die Bedingungen klar
festgehalten worden. Sodann gehore die Wohnung Nr. 7 zur Zweitwohnungsnutzung,
weshalb die Vorgabe von Art. 25 Abs. 1 BG nicht eingehalten sai.

E.51

Schliesslich macht der Beschwerdefiihrer eine fehlerhafte Berechnung der Nutzflachen
geltend. Die Wohnung Nr. 7 mit einer Fl&che von 10.5 m2 werde al's Erstwohnung
deklariert, obschon es sich aus seiner Sicht um eine Zweitwohnung handle. Deshalb werde
die Flache, welche fur Zweitwohnungen genutzt werden dirfe, Uberschritten (Hinweis auf
Art. 25 BG).

E.5.2

Gemass Art. 25 Abs. 1 BG dient die Zone fur Einheimische der Erstellung von Wohnbauten
und nicht stérenden Betrieben fir die ortsansassige Bevolkerung (Satz 1). Maximal 30 %
der anrechenbaren Geschossflache darf al's bewirtschaftete Zweitwohnung genutzt werden
(Satz 2).

E.53

Zunéchst ist festzuhalten, dass die vom Beschwerdefihrer erwahnte Wohnung Nr. 7
entgegen seiner Auffassung eine Netto- bzw. Bruttowohnflache von 194.9 m2 bzw. 247.0
m2 aufweist (vgl. Akten der Beschwerdegegnerin 1 [3]). Mit dem Hinwelis auf eine
(Nettowohn-)Flache von 10.5 m2 scheint sich der Beschwerdefthrer auf die Wohnung Nr. 5
(Studio) zu beziehen, wobei die Bruttowohnflache dieser Wohnung 14.2

- 15 - m2 betragt (vgl. Akten der Beschwerdegegnerin 1 [2 S. 2]; Akten der
Beschwerdegegnerin 2 [9]). Weder legt der Beschwerdefiihrer konkret dar noch ist
ersichtlich, inwiefern es sich bei der Wohnung Nr. 5 (Studio) um eine Zweitwohnung
handeln soll (vgl. Akten der Beschwerdegegnerin 1[1S. 3f.und 2 S. 21.]). Die
Beschwerdegegnerinnen 1 und 2 weisen zu Recht darauf hin, dass mit der im Grundbuch
anzumerkenden Nutzungsbeschrénkung al's Erstwohnung, dem Eidgendssi schen
Wohnungsidentifikator (EWID) und nétigenfalls tber Kontrollen sichergestellt wird, dass
diese Wohnung nicht zu Zweitwohnungszwecken genutzt wird (vgl. Vernehmlassung der
Beschwerdegegnerin 2 vom 26. September 2022 S. 7 f.; Vernehmlassung der
Beschwerdegegnerin 1 vom 7. Oktober 2022 S. 6; Akten der Beschwerdegegnerin 1[1 S. 3
f.und 2 S. 3]). Insofern geht der Beschwerdefiihrer zu Unrecht davon aus, dass es sich bel
der Wohnung Nr. 5 (Studio) um eine Zweitwohnung handelt, weshalb sich die von ihm
vorgenommene Berechnung als unzutreffend erweist. Die anrechenbare Geschossfléche der
Erstwohnungen (Nrn. 3, 4, 5 und 7) bel&uft sich auf 436.4 m2 (Bruttowohnfl&che),
digjenige der Zweitwohnungen (Nrn. 1 und 6) auf 175.2 m2 (Bruttowohnfl&che) (vgl. Akten
der Beschwerdegegnerin 2 [9]). Die gesamte anrechenbare Geschossflache (inkl. Biiro
[Einheit Nr. 2] mit 14.2 m2, vgl. Akten der Beschwerdegegnerin 2 [9]) betragt 625.8 m2
(Bruttowohnflache) (vgl. Art. 25 Abs. 1 BGi.V.m. Art. 14 Abs. 1 BG und Art. 37ader
Raumplanungsverordnung fur den Kanton Graubunden [KRVO; BR 801.110]). Somit



werden lediglich 27.99 % (= 175.2 m2 : 625.8 m2 x 100) der anrechenbaren Geschossflache
alstouristisch bewirtschaftete Zweitwohnung genutzt. Selbst wenn man fur die Berechnung
die Nettogeschossflachen berlicksichtigen wiirde, ergéabe sich immer noch ein unter 30 %
liegender Wert (141.8 m2 : 499.5 m2 x 100 = 28.39 %). Damit ist die V oraussetzung von
Art. 25 Abs. 1 Satz 2 BG erflllt, weshalb die diesbezligliche Rige des Beschwerdefihrers
ebenfalls unbegrindet ist.

- 16 - 6. Im Ergebnis erweisen sich die angefochtenen Entscheide vom 30. Mai/ 30. Juni
2022 als rechtens, womit die Beschwerde abzuweisen ist, soweit darauf eingetreten werden
kann.

E.6

Inihrer Vernehmlassung vom 26. September 2022 beantragte die C. AG
(nachfolgend: Beschwerdegegnerin 2) die Abweisung der Beschwerde. Begriindend wurde
Im Wesentlichen vorgebracht, dass die Ausstandsriige des BeschwerdefUhrers zu spat
erfolge. Es sei ihm bereitsim kommunalen Einspracheverfahren bekannt gewesen, dass die
Beschwerdegegnerin 2 ihr Domizil bei der H. AGIinB. habe, wobel der
Gemeindeprasident bel Letzterer Verwaltungsratsmitglied sei. Zumindest hatte ihm dieser
Umstand bekannt sein missen. Dennoch habe sich der Beschwerdefthrer stillschweigend
auf ein Rechtsmittel verfahren eingelassen und damit den Anspruch auf eine angeblich
verletzte Ausstandsbestimmung verwirkt. Sodann wére der geltend gemachte
Ausstandsgrund auch in materieller Hinsicht unbehelflich. Auch sei die Rige des
Beschwerdefuhrers beziiglich der angeblichen Mobilisierungspflicht nicht zu héren. Es
habe nie eine Pflicht oder ein Automatismus bestanden, welche/r zu einer Auszonung des
fraglichen Gebiets fuhren musste. Bel dem in Ziff. 4 der Vereinbarung erwéhnten
Ruckzonungs- und Kaufrecht der Gemeinde handle es sich um eine Kann-Bestimmung. Des
Weiteren machten die bewirtschafteten Zweitwohnungen nur 28.65 % der
Bruttowohnfléche aus. Demgegeniber berechne der Beschwerdefuhrer die anrechenbare
Geschossflache falsch bzw. gehe von falschen Annahmen aus. Er rechne das Studio
(Wohnung

- 6- Nr.5) inden Tell der bewirtschafteten Zweitwohnungen. Dieses sei dlerdings als
Erstwohnung konzipiert.

E.7

Mit Verfigung vom 27. September 2022 wies der damals zustandige Instruktionsrichter das
Gesuch des Beschwerdeftihrers um Erteilung der aufschiebenden Wirkung ab. Gleichzeitig
wurden die Beschwerdegegnerin 2 sowie Angela und Reinhart G. auf dievon ihnen
in der Vereinbarung vom 20./21. September 2022 abgegebenen Erklarungen bzw.
eingegangenen V erpflichtungen behaftet. Zudem wurde die Baubehdrde der Gemeinde

B. erméchtigt, den Riickbau gemass Revers-Erklarung vom 20./21. September 2022,
falls notwendig, zwangsweise durchzusetzen.
E.7.1

Bei diesem Ausgang des Verfahrens gehen die Gerichtskosten, bestehend aus einer
Staatsgebiihr und den Kanzlelauslagen (Art. 75 Abs. 1 lit. aund b VRG), gestltzt auf Art.
73 Abs. 1 VRG zulasten des BeschwerdefUhrers. Die Staatsgebihr wird in Anwendung von
Art. 75 Abs. 2 VRG auf CHF 2'000.-- festgesetzt.

E.7.2



Der Beschwerdefuhrer wird bel diesem Verfahrensausgang verpflichtet, die
Beschwerdegegnerin 2 fur ihren Aufwand geméss Art. 78 Abs. 1 VRG aussergerichtlich zu
entschadigen. Der Rechtsvertreter der Beschwerdegegnerin 2 macht mit Eingabe vom 22.
November 2022 ein Honorar von insgesamt CHF 11'097.-- (37.05 Stunden a CHF 270.--
[CHF 10'003.50] zzgl. 3 % Auslagen [CHF 300.10] und 7.7 % MWST [CHF 793.40])
geltend. Auch liegt eine Honorarvereinbarung bei den Akten. Die geltend gemachte
Spesenpauschale von 3 % auf das Honorar ist grundsétzlich nicht zu beanstanden. Jedoch
erscheint der geltend gemachte Aufwand fir das vorliegende V erfahren angesichts der
Schwierigkeit des Prozesses al's zu hoch und ist dementsprechend zu reduzieren. Dem
angerufenen Gericht scheint eine pauschale Entschadigung von CHF 5'000.-- (inkl. Spesen
und MWST) als angemessen. Der Beschwerdefuhrer hat die Beschwerdegegnerin 2
demnach in diesem Umfang aussergerichtlich zu entschadigen.

E.73

Bund, Kanton und Gemeinden sowie mit 6ffentlich-rechtlichen Aufgaben betrauten
Organisationen wird in der Regel keine Partel entschadigung zugesprochen, wenn siein
ithrem amtlichen Wirkungskreis obsiegen (Art. 78 Abs. 2 VRG). Von dieser Regel
abzuweichen, besteht hier kein

- 17 - Anlass, weshalb der obsiegenden Beschwerdegegnerin 1 keine Parteientschadigung
zusteht. [11. Demnach erkennt das Gericht:

E.8

Inihrer Vernehmlassung vom 7. Oktober 2022 beantragte die Gemeinde B.

(nachfolgend: Beschwerdegegnerin 1), die Beschwerde sei abzuweisen. Begriindend hielt
sieim Wesentlichen fest, dass der Gemeindeprasident weder Aktien halte, noch Organ der
Beschwerdegegnerin 2 sei. Er habe keinerlel personliches Interesse am Geschaftsgang
dieser Unternehmung. Folglich erweise sich die Ausstandsriige als unbegriindet. Zudem
konne betreffend die sinngemass geltend gemachte Auszonungspflicht vollumfanglich auf
den angefochtenen Einspracheentscheid verwiesen werden. Ferner weise die Wohnung Nr.
7 entgegen den Ausfiihrungen des Beschwerdeflhrers eine Bruttowohnflache von 247.0 m2
auf. Letzterer beziehe sich wohl auf die Wohnung Nr. 5 (Studio) mit einer
Bruttowohnfléche von 10.5 m2. Der Beschwerdefuhrer flihre aber nicht aus, aus welchen
Grunden es sich dabel "aus seiner Sicht" um eine Zweitwohnung handle. Da er zu Unrecht
davon ausgehe, dass es sich bei der Wohnung Nr. 5 um eine Zweitwohnung handle, erweise
sich die von ihm vorgenommene Berechnung al s unzutreffend.

-7-

E.9

Auf die weiteren Ausfuhrungen der Parteien in ihren Rechtsschriften, in den angefochtenen
Entscheiden und die eingereichten Beweismittel wird, soweit erforderlich, in den
nachfolgenden Erwéagungen eingegangen. I1. Das Gericht zieht in Erwagung:

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



