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Regeste

Einhaltung Brandschutzvorschriften | Geb&ude- und Elementarschaden

Erwagungen

E.5

Inihrer Vernehmlassung vom 20. September 2016 beantragte die anwalt- lich vertretene
Gemeinde (hiernach Beschwerdegegnerin) unter gesetzli- cher Kostenfolge, die
Beschwerde sei abzuweisen, soweit darauf einzu- treten sei. Die Beschwerdefihrerin sel als
Eigentimerin des Gebaudes 99 nach Art. 5 Abs. 2 (recte: Abs. 3) BSG verpflichtet, die
bestehenden Brandschutznahmen — d.h. vorliegend die Aussenwand — entsprechend zu
unterhalten. Zudem seien aufgrund des Verursacherprinzips die Sanie- rung der
Aussenwand von Gebaude 100 und die damit verbundenen Kos- ten zu Recht der
Beschwerdefuhrerin Giberbunden worden.
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E.6

Am 5. April 2017 fuhrte das Verwaltungsgericht (5. Kammer) einen Au- genschein durch,
an welchem ein Vertreter der BeschwerdefUhrerin sowie seitens der Beschwerdegegnerin
der Gemeindeprasident und ihr Rechts- vertreter (RA Dr. iur. Frank Schuler) teilnahmen.
Die Beigeladene 1 war durch den Abteilungsleiter Brandschutz der GV G (als fachkundige
Aus- kunftsperson) sowie ebenfalls durch den bereits genannten Rechtsvertre- ter vor Ort
anwesend. Die Beigeladene 2 war personlich in Begleitung ih- rer Tochter zugegen. Allen
Anwesenden wurde dabei an zwei verschie- denen Standorten die Méglichkeit geboten,
sich zur Sache zu dussern. Von Seiten des Gerichts wurden 13 Fotos erstellt und dem
Protokoll des Augenscheins beigeftigt. Nachdem laut Mitteilung der Beschwerdegegne-
rinnen vom 19. Dezember 2017 an das Gericht keine Vereinbarung zwi- schen den Parteien
Uber die Kostenaufteilung in Sachen Reparatur und Instandstellung der beschadigten
Brandschutzmauer beim Gebaude 100 zustande gekommen war, liess das streitberufene
Gericht den Parteien am 21. Dezember 2017 das Augenscheinprotokoll zukommen, mit der
Moglichkeit, sich dazu bis zum 22. Januar 2018 (freiwillig) zu aussern. Bis heute gingen
keine Stellungnahmen dazu beim Gericht ein. Die am Augenschein vom 5. April 2017 noch
als Gerichtsaktuarin ad hoc fungierende, am 30. Juni 2017 aus dem Betrieb des

V erwaltungsgeri chtes ausgeschi edene damalige Aktuarin ad hoc Nicole Lenz wurde fir das
wei- tere Verfahren durch den ordentlichen Gerichtsaktuaren Beat Gross er- setzt. Auf die
weiteren Vorbringen und Argumente der Parteien wird, soweit erforderlich, im Rahmen der
nachfolgenden Erwagungen eingegangen.

- 5- Das Gericht zieht in Erwéagung: 1. Anfechtungsobjekt ist vorliegend die Verfigung
vom 27. Juni 2017, worin die BeschwerdefUhrerin (Eigentiimerin des Gebaudes 99 auf



Parzelle 133) von der Beschwerdegegnerin zur Reparatur und Instandstellung der

mangel haften zweischaligen Brandschutzmauer im Grenzbereich der Ge- baude 99 und des
direkt angrenzenden Gebaudes 100 auf Parzelle 132 (Eigentimerin Beigeladene 2)
verpflichtet wurde. Damit konnte und wollte sich die Beschwerdefihrerin nicht
einverstanden erkléren, weshalb sie dagegen am 27. August 2016 Beschwerde beim
Verwaltungsgericht des Kantons Graubinden erhob und die Aufhebung der angefochtenen
Ver- fugung betreffend Mangel behebung fir das Haus 100 beantragte. Be- schwerdethema
ist demnach die Frage, ob die Beschwerdefuhrerin von der Beschwerdegegnerin zu Recht
verpflichtet wurde, nicht nur fir die festgestellten Beschédigungen an der eigenen
Brandschutzmauer im Ge- baude 99, sondern auch noch fir digjenigen im Gebaude 100
finanziell geradezustehen, da die zweischalige Brandschutzmauer unbestritten Ver-
anderungen gegeniiber dem urspriinglichen Zustand aufweist bzw. als Brandschutzmauer
nicht mehr als 'funktionsfahig' taxiert werden kann. Es geht hier also einzig um die
Reparatur- und Wiederherstellungskosten fur die Brandschutzmauer auf der Seite des
Gebaudes 100. 2. Nach Art. 50 des Gesetzes Uiber die Verwaltungsrechtspflege (VRG; BR
370.100) ist zur Beschwerde vor dem Verwaltungsgericht legitimiert, wer durch den
angefochtenen Entscheid berthrt ist und ein schutzwrdiges Interesse an seiner Aufhebung
oder Anderung hat. Geméss Art. 52 Abs. 1 VRG ist die Beschwerde schriftlich innert 30
Tagen seit Mitteilung des an- gefochtenen Entscheids beim Verwal tungsgericht
einzureichen. Im kon- kreten Fall ist erstellt, dass die Beschwerdefthrerin durch die strittige
Ver- figung unmittel bare Nachteile erleiden kdnnte, da sie zur Behebung von Mangeln
verpflichtet wirde, fur die sie moglicherweise gar nicht zustandig

- 6 - ist bzw. finanziell gar nicht verantwortlich gemacht werden kann, weshalb an ihrer
Beschwerdel egitimation vor Gericht keine Zweifel bestehen. Zu- dem ist die fragliche
Beschwerde auch frist- und formgerecht eingereicht worden, dadie
Zulassungsvoraussetzungen gemass Art. 38 Abs. 1 VRG (Mindestinhalt fur die
Beschwerde: Rechtsbegehren, Sachverhalt und Be- griindung) und Art. 52 Abs. 1 VRG
(30-tagige Rechtsmittelfrist unter Ein- bezug der Gerichtsferien geméss Art. 39 Abs. 1 lit. b
VRG mit Friststill- stand von einem Monat) unwidersprochen erfillt sind. Auf die
schriftlich erhobene Beschwerde ist infolgedessen vollumfanglich einzutreten. 3. @) In
materieller Hinsicht gilt es vorab auf die massgebenden Bestimmungen des Gesetzes Uber
den vorbeugenden Brandschutz und die Feuerwehr im Kanton Graubiinden (BSG; BR
840.100), des Raumplanungsgesetzes fur den Kanton Graubtinden (KRG; BR 801.100) und
des kantonalen Ein- fuhrungsgesetzes zum ZGB (EGzZGB; BR 210.100) hinzuweisen,
welche im Einzelnen wie folgt lauten: Art. 5 BSG — Brandschutzvorschriften 1Gebéude,
Anlagen und Einrichtungen sind so zu erstellen, zu betreiben und zu unterhalten, dass; a)
die Sicherheit von Personen und Tieren gewahrleistet ist; b) der Entstehung von Bréanden
und Explosionen vorgebeugt und die Ausbreitung von Flammen, Hitze und Rauch begrenzt
wird ; ) die Ausbreitung von Feuer auf benachbarte Bauten und Anlagen be- grenzt wird;
d) die Tragfahigkeit wahrend eines bestimmten Zeitraumes erhalten bleibt; €) eine
wirksame Brandbekampfung vorgenommen werden kann und die Sicherheit der
Rettungskréfte gewahrleistet wird. 2 [...] 3 Eigentimerinnen oder Eigentiimer von
Gebauden und Anlagen sind dafur verantwortlich, dass die Brandschutzvorschriften
eingehalten wer- den. Art. 17 BSG — Mangel behebung 1Eigentiimerinnen beziehungsweise
Eigentiimer von nicht vorschrifts- gemassen Bauten, haustechnischen Anlagen und
technischen Brand- schutzeinrichtungen haben die von der Behorde festgestellten Méngel
in- nert der vorgegebenen Frist zu beheben.



- 7 - 2FUr den Fall, dass die von der Behorde festgestellten Méangel nicht beho- ben werden,
kann sie Ersatzvornahme anordnen. Art. 94 KRG — Wiederherstellung des rechtmassigen
Zustands 1Materiell vorschriftswidrige Zusténde sind auf Anordnung der zustandi- gen
Behorde zu beseitigen, gleichgultig, ob fir deren Herbeifihrung ein Bussverfahren
durchgefihrt wurde. 2 [...] 3Die Pflicht zur Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands
obliegt sowohl den Eigentimerinnen oder Eigentiimern als auch Personen, die den
rechtswidrigen Zustand herbeigeftihrt haben. Kommen die Pflichtigen einer rechtskraftigen
Widerherstellungsverfiigung innert Frist nicht nach, 18sst die zustandige Behorde nach
erfolgter Androhung die verfiigten Massnahmen auf Kosten der Sdumigen durch Dritte
vornehmen. 4[...]. Art. 99 EGzZGB - Bauliche Verénderungen u. Unterhalt an
Brandmauern 1[...] 2[...] 3Von keiner Seite dirfen an der Brandmauer bauliche

V eranderungen vorgenommen werden, welche sie in ihrer Funktion beeintrachtigen; ins-
besondere dirfen in die Brandmauer keine Balken, Schrénke oder andere Vertiefungen
eingelassen werden, die weiter as bisauf 5 cm an die Mit- tellinie der Mauer heranreichen.
b) Im Lichte dieser gesetzlichen Vorgaben, der bei den Akten liegenden Do- kumente und
Planskizzen sowie insbesondere den anl&sslich des gericht- lichen Augenscheines vom 5.
April 2017 selbst gemachten Feststellungen einschliesslich der Angaben der Parteien und
Beteiligten ist auch die vor- liegende Streitsache durch das streitberufene Gericht zu
entscheiden. 4. a) Fir die hier entscheidende Frage, wer von den beiden Grundstiicksei-
gentimerinnen der Gebaude 99 und 100 die zweifelslos beschadigte zweischalige
Brandschutzmauer zu reparieren und damit auch die Kosten fur die Sanierung und
Instandstellung derselben zu tragen hat, gilt esin tatsachlicher Hinsicht vorweg auf die
Erlauterungsskizze tiber die genau- en Umstande des Brandschutzmauerverlaufs sowie die
optisch/visuell feststellten 'Ldcher bzw. Hohlrdume' im Eck- und Grenzbereich der direkt
aneinander stossenden Aussenwande einerseits zur Kiiche im Gebaude

- 8 - 99 und anderseits zum Badezimmer im Gebaude 100 (vgl. zur lllustration: Planskizze
der Beigeladenen 1 vom 22. Méarz 2016 bzw. beschwerdegeg- nerische Akten [Bg-act] C.2)
hinzuweisen. Weiter gilt esin Bezug auf den Sachverhalt die kommentierte
Fotodokumentation der Beschwerdefuhre- rin (beschwerdefihrerische Akten [Bf-act.] 1 mit
4 Bildaufnahmen) und die vom Gericht selbst vor Ort noch erstellten Fotos im Hausinnern
(vgl. An- hang zum Augenscheinprotokoll: Standort 1 Fotos 1-3 mit Rohrverlauf im
Eck-/Grenzbereich auf Gebaudeseite 100) und im Aussenbereich (Stand- ort 2 Fotos 11-13
— mit sichtbarem Rohrverlauf im oberen Teil der Aus- senfassade Haus 100 und
anschliessendem Betonsockel im unteren Teil, wo der Rohrverlauf dusserlich nicht mehr
sichtbar ist und somit inwendig in die Brandschutzmauer des Gebaudes 100
hinein-/hinunterfiihrt) zu berticksichtigen und zu wirdigen. Aufgrund dieser Feststellungen
ist aus Sicht der Gebaudeei gentiimerinnen bezliglich der augenfallig vorhande- nen
Beschadigung der Brandschutzmauer im innerhauslichen Bereich der rechtliche
Unterschied zwischen einem sog. Zustandsstorer und einem sog. V erhaltensstorer von
Bedeutung. Nach gefestigter Lehre und Recht- sprechung ist Zustandsstérer, wer die
tatséchliche oder rechtliche Herr- schaft tber Sachen hat, welche die Polizeiglter
unmittelbar storen oder gefahrden. Als solcher kommt in erster Linie der Eigentimer einer
Sache bzw. eines Gebaudes in Betracht. Anknupfungspunkt ist die Verfligungs- macht, die
es dem Inhaber ermoglicht, die Sache in ordnungsgemassem Zustand zu halten oder den
Gefahrenherd zu beseitigen. Unerheblich ist, wodurch der polizeiwidrige Zustand
entstanden ist und ob den Zustands- storer dafur ein Verschulden trifft. Entscheidend ist
alein die Tatsache, dass eine Storung vorliegt und dass die Sache selbst unmittelbar die Ge-



fahrenquelle bildet (HAFELIN/MULLER/UHLMANN, Allgemeines Verwaltungs- recht,
7: Aufl., Zarich/St. Gallen 2016, Rz. 2614 S. 590; BGE 13911 106 E.3.1.1, 13211 371
E.3.5, 13111 743 E.3.1, 1271 60 E.5, 122 11 65 E.6a, 114 Ib 44 E.2a; Urtelle des
Bundesgerichts 1C_170/2017 vom 7. Sep- tember 2017 E.2, 1C_515/2015 vom 2. Juni
2016 E.2.2, 1C_418/2015

-9-vom 25. April 2015 E.2.2, 1C_17/2014 vom 19. September 2014 E.1.1, 1C_146/2011
vom 29. November 2011 E.2 und 1C_59/2011 vom 10. Mai 2011 E.3.3). Demgegeniber
wird als Verhaltensstorer taxiert, wer durch sein eigenes Verhalten oder durch das
Verhalten Dritter, fUr die er ver- antwortlich ist, die 6ffentliche Ordnung und Sicherheit
unmittelbar stort oder gefahrdet. Verhalten ist Tun oder Unterlassen, wobel ein Unterlas-
sen die Storereigenschaft nur zu begriinden vermag, wenn eine besonde- re Rechtspflicht zu
sicherheits- oder ordnungswahrendem Handeln be- steht
(HAFELIN/MULLER/UHLMANN, a.a.0., Rz. 2612; BGE 142 |1 232 E.3.4, 131 11 743
E.3.1, 107 1a19 E.2b in fine; Urteile des Bundesgerichts 1C_566/2011 vom 4. Oktober
2012 E.2.2.1, 1A.158/2005 vom 31. Okto- ber 2005 E.3.1, 1A.191/2000 vom 12. Februar
2001 E.4a). b) Im konkreten Fall ist unbestritten, dass die Beschwerdefthrerin a's Ei-
gentimerin von Parzelle 133 und dem darauf stehenden Gebaude 99 die Aussenwand ihres
Gebaudes 99 zu reparieren und instand zu stellen hat. Dieser gesetzlichen Rechtspflicht
nachzukommen ist die Beschwerdefiih- rerin al's Hauseigentimerin und Zustandsstorerin
der auf ihrer Seite be- schadigten Brandschutzmauer nach eigenen Aussagen auch gewillt.
Bei diesem Zugestandnis kann sie dereinst behaftet werden. In diesem Sinneliessdie
Beschwerdefuhrerin anl&sslich des gerichtlichen Augenscheins vom 5. April 2017 durch
ihren Vertreter explizit ausfuhren, dass sie mit der héftigen Kostenaufteilung fur die
Sanierung der beschadigten Wand einverstanden wére, hingegen nicht auch noch fur die
Sanierung der an- deren Gebaudeseite (Haus 100) bezahlen mdchte, weil das L Giftungsrohr
im Kuicheneckbereich (als schadensverursachende Einbaumassnahme) nicht von ihr,
sondern von der Nachbarin (Eigentimerin des Haus 100 [Beigeladene 2]) erstellt worden
sei und die Beschwerdefhrerin fur deren Wand nicht zustandig sei (val.
Augenscheinprotokoll S. 2-3 [Aussagen E. ).

- 10 - ¢) Strittig und zu kl&ren ist also noch, wer fur die Reparatur der Aussenwand des
Gebaudes 100 (im Bereich der Kiiche des Gebaudes 99) bzw. des Badezimmersim Bereich
des Gebaudes 100 finanziell geradezustehen hat. Wahrend die Beschwerdefihrerin
behauptet, dass die Beigeladene 2 mit dem Einbau der RohrlGiftung zu deren Badezimmer
die Aussenmauer — die zugleich die Brandschutzmauer auf der Gebaudeseite 100 darstellt —
beschéadigt habe, behaupten die Beschwerdegegnerin und die Beigela- dene 1, der zu
beseitigende Wandschaden sei durch die Beschwerdefih- rerin bei der Renovation der
eigenen Aussenmauer — die zugleich den Brandmauerteil auf der Gebaudeseite 99
verkorpert — entstanden und da- her — geméss Verfligung — auch von ihr zu beseitigen. d)
Ausgangspunkt fur die Streitentscheidung bilden hier die Art. 5 Abs. 3und Art. 17 Abs. 1
BSG, Art. 94 Abs. 3 KRG sowie insbesondere Art. 99 Abs. 3 EGzZGB. Danach obliegt es
im Grundsatz stets der Eigentiimerin der vorschriftswidrigen Sache/Anlage oder baulichen
Verrichtung fur geset- zeskonforme Zustande auf ihrer Parzelle bzw. im eigenen Gebaude
zu sorgen, und dies unabhangig davon, ob es sich ausschliesslich um einen
(etgentumsbedingten) Zustandsstérer oder einen solchen in Kombination mit einem
(baulich aktiv gewordenen) Verhaltensstorer handelt. Klar und unerlésslich ist in jedem
Falle hingegen, dass die gesetzlich vorgeschrie- bene Brandschutzmauer funktionstiichtig



sein/bleiben muss und alle zur Gefahrenabwehr erforderlichen Massnahmen baulicher
sowie finanzieller Natur von den Verantwortungstragern auch getroffen werden. €) Wie die
Beschwerdegegnerin und die Beigeladene 1 bereitsim Nachgang zu einem Augenschein
vom 20. Mérz 2016 festhielten, seien in der Kiiche des Gebaudes 99 Spitz- und
Abbrucharbeiten festgestel It worden. Durch diese Sanierungs- und Renovationsarbeiten
seien die Bruchstein-Aussen- wande der Gebaude 99 und 100 erheblich beschadigt worden.
Von der Kiiche des Gebaudes 99 sei die Wandverkleidung des Badezimmers des

- 11 - Gebaudes 100 zu sehen. Man sehe eine zementgebundene Hol zfaser- platte, auf der
die Badezimmerpléttli des Gebaudes 100 befestigt seien. Diese Arbeiten im Gebaude 99
hétten zu einer solchen Beschadigung der Aussenwande gefuhrt, dass die urspringliche
zweischalige Brandmauer- konstruktion ihre brandabschnittsbildende Funktion nicht mehr
wahrneh- men konne (s. Bg-act. C1 S. 3 oben). Der gerichtliche Augenschein vom 5. April
2017 hat alerdings ergeben, dass schon vor der erwahnten Spitz- aktion der
Beschwerdefiihrerin im Kichenbereich des Gebaudes 99 auf der direkt angrenzenden Seite
des Gebaudes 100 der Einbau eines (Ent- |Uftungs-) Rohres vorgenommen wurde. Zu
diesem Zweck wurde hochst- wahrscheinlich vom heutigen Badezimmer des Hauses 100
ausein Teil der Aussenwand des Gebaudes 100 entfernt und an dessen Stelle das
EntlUftungsrohr verlegt. Mit dieser baulichen Handlung (Einbau Rohr) wurde die Funktion
der Aussenmauer des Hauses 100 als Teil der Brand- schutzmauer stark beschadigt.
Umgekehrt ist hochst unwahrscheinlich, dass die Beschwerdefiihrerin bel ihrer Spitzaktion
nicht nur die eigene Aussenwand beschadigt hat, sondern zugleich auch noch den jetzt feh-
lenden Mauerteil des Hauses 100 herausgespitzt hat, ohne das bereits vorher verlegte Rohr
zu beschadigen. Diese Beschadigung des Hauses 100 muss ebenfalls vom Haus 100
ausgegangen sein. Wer den Schaden am Haus 100 damals verursacht hat, ist nicht bekannt.
Aus dem Gesag- ten folgt, dass in Bezug auf die Aussenwand des Hauses 100 die heutige
Eigentimerin des Hauses 100 (Beigeladene 2) als Zustands- und zu- gleich insbesondere
auch noch Verhaltensstorerin die eigene Wand wie- der brandschutztauglich zu machen hat
bzw. finanziell dafur aufzukom- men hat, und eben nicht die Beschwerdefuhrerin, welche
ihrerseits als Zustands- und allfélige Verhaltensstorerin lediglich fur die Spitzarbeiten und
die daraus resultierenden Beschadigungen im Kiichenbereich des Hauses 99 verantwortlich
ist und anerkanntermassen dafur auch bereits die Sanierungskosten zugesichert hat. Die
Beigeladene 2 wird als Ei- gentimerin des Hauses 100 also noch in einem separaten
Verfahren von

- 12 - der Beschwerdegegnerin zu verpflichten sein, die Funktion der Aussen- mauer des
Gebaudes 100 als Brandschutzmauer wiederherzustellen. 5. a) Die angefochtene Verfligung
vom 27. Juni 2016 ist folglich nicht rechtens und die dort enthaltende Verpflichtung der
Beschwerdefihrerin zur Repa- ratur und Instandstellung bzw. die Pflicht zur
Dokumentation und Meldung betreffend die Reparatur/Instandstellung der Aussenmauer
des Gebaudes 100 daher ersatzlos aufzuheben. Hingegen ist die Beschwerdefihrerin bei
ihren Zusagen zu behaften, die marode und defekte Brandschutzmauer im Gebaude 99 auf
eigene Kosten zu sanieren. In diesem Sinne wird die Beschwerde somit vollumfanglich
gutgeheissen. b) Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten gestiitzt auf
Art. 73 Abs. 1 VRG je zur Halfte der Beschwerdegegnerin () sowie der Beigeladenen 2
(%2) aufzuerlegen. Die Beigeladene 1 wird aufgrund ihrer (nur) fachspezifisch erteilten
Auskiinfte und Ratschlége nicht finanziell be- lastet, zumal die strittige Verfiigung von der
Beschwerdegegnerin stammt. c) Aussergerichtlich haben die Beschwerdegegnerin und die



Beigeladene 2 die obsiegende anwaltlich vertretene Beschwerdef Uhrerin gestiitzt auf Art. 78
Abs. 1 VRG zudem angemessen fur die durch den Rechtsstreit verur- sachten notwendigen
Kosten zu entschadigen. Es kann dabei grundsétz- lich auf die Honorarnote des Anwalts der
Beschwerdefuhrerin vom 14. November 2016 in der Gesamththe von (recte) Fr. 1'926.68
und nicht Fr. 1'889.65 (gegliedert in: Arbeits-/Zeitaufwand 7.13 Std. a Fr. 240.--/h [= Fr.
1'732.--] plus Kleinspesenpauschale 3 % [Fr. 51.96], zzgl. MWST 8 % [Fr. 142.72],
insgesamt Fr. 1'926.68 [nicht Fr. 1'889.65]) verwiesen und diese — mit Ausnahme der
geltend gemachten MWST (Fr. 142.72) — un- verandert Gbernommen werden. Dadie
Beschwerdefiihrerin selbst mehr- wertsteuerpflichtig ist (UID-Register CH-114.303.068),
ist vorliegend keine Mehrwertsteuer geschuldet (vgl. Leitentscheid in PV G 2015 Nr. 19).
Die

- 13 - Honorarnote von Fr. 1'926.68 muss deshalb noch um den MWST-Betrag von Fr.
142.72 reduziert werden, was rechnerisch eine Gesamtforderung von Fr. 1'783.96 (Fr.
1'926.68 minus Fr. 142.72) ergibt. Somit haben die Beschwerdegegnerin und die
Beigeladene 2 der Beschwerdeflhrerin je eine Parteientschadigung ohne MWST, folglich je
Yavon Fr. 1'783.96 = Fr. 891.98 zu bezahlen. Demnach erkennt das Gericht:
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