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Erwagungen

E.1l

Am 1. Januar 2025 ist im Kanton Graubiinden die Totalrevision des GOG (BR 173.000)
vollumfanglich in Kraft getreten. Auf dieses Datum hin sind das Kantons- und das
Verwaltungsgericht zum Obergericht des Kantons Graubtinden zusammengel egt worden.
Die hangigen Verfahren des Verwaltungsgerichts sind per 1. Januar 2025 auf das
Obergericht tGbertragen worden (Art. 122 Abs. 5 GOG). Infolgedessen wurde die
urspriingliche Verfahrensnummer R 22 9 auf VR3 22 9 abgeéndert. Die Verfahrensparteien
sind hiertiber in Kenntnis gesetzt worden. 2.1. Gemass Art. 49 Abs. 1 lit. aVRG (BR
370.100) beurteilt das Obergericht Beschwerden gegen Entscheide von Gemeinden, soweit
diese nicht bei einer anderen Instanz angefochten werden konnen oder nach kantonalem
oder eldgentssischem Recht endgultig sind. Der angefochtene Baubewilligungsentscheid
und der Einspracheentscheid je vom 15. Dezember 2021 sind weder endgultig noch kdnnen
sie bel elner anderen Instanz angefochten werden. Sie stellen daher beide ein taugliches
Anfechtungsobjekt vor Obergericht dar. Die Beurteilung der vorliegenden Beschwerde fallt
somit in die 6rtliche und sachliche Zusténdigkeit des angerufenen Gerichts. 2.2. Nach Art.
50 VRG ist zur Beschwerde an das Obergericht legitimiert, wer durch den angefochtenen
Entscheid beriihrt ist und ein schutzwiirdiges Interesse an seiner Aufhebung oder Anderung
hat oder wer durch besondere Vorschrift dazu erméchtigt ist. Die benachbarten Eigentiimer
auf den Parzellen Z.2. und Z.3. befinden sich allesamt weniger als 100 m vom
Baugrundstiick auf Parzelle Z.1. entfernt und sind deshalb bereits aufgrund ihrer
raumlichen Néhe zum Bauprojekt (Neubau EFH) zur Beschwerde legitimiert. Es besteht
eine besondere Beziehungsnahe mit Sichtkontakt zwischen den drel involvierten
Baugrundstiicken und die BeschwerdefUhrer kdnnten mit zusétzlichen Gefahren bel der
Benutzung der gemeinsamen Tiefgarage belastet werden, sofern die Statik der Einstellhalle
den Bau des dartiber geplanten EFH auf Parzelle Z.1. nicht verkraften und demnach
dereinst einstirzen wirde. Die Beschwerdefiihrer sind folgerichtig vom angefochtenen
Baubewilligungs- und Einspracheentscheid vom 15. Dezember 2021 beriihrt und haben ein
schutzwiirdiges Interesse an der Uberpriifung und allfalligen Aufhebung oder Anderung des
betreffenden Entscheids der Gemeinde. Sodann hat die Stockwerkeigentlimergemeinschaft
A. , bestehend aus den Eigentiimern gemass act. B.1, Parzelle Z.3. , mit

13/ 27 Zirkularbeschluss vom

E.3



aBauG gilt: Liegt ein Grundsttick in verschiedenen Bauzonen, sind die AZ, die Grenz- und
Gebaudeabstande sowie die Gebaudehdhe in jeder Zone fir die dort gelegenen
Gebaudeteile einzuhalten. Im Ubrigen gelten die Vorschriften der Zone,

15/ 27 in welcher der grossere Teil des Gebaudes liegt. Im konkreten Fall verhélt es sich
dazu so, dass sich die Bauparzelle Z.1. im Halte von 976 m2 zu einem kleinen Teil in
der Dorfzone (92 m2) und zum bedeutend grésseren Tell in der W2 (884 m2) befand, was
zusammen eine max. Ausnutzung von 613.20 m2 ergibt ([0.9 x 92] + [0.6 x 884]) (act. C.5
S. 7 Rz. 25 mit Bestétigung Rz. 27; Planskizze Grundstuick ca. 975.83 m2, vgl. dazu act.
C.24 "Grundriss/Schnitt/Fassaden” mit Flachen- und Hohenangaben). Nach Art. 45 Abs. 1
aBauG ist die Ausnitzungsziffer (AZ) die Verhatniszahl zwischen der anrechenbaren
Bruttogeschossflache (BGF) der Gebaude und der anrechenbaren Landfl&che (LF). Sie wird
berechnet: AZ = BGF/LF. Die massgebenden AZ sind im Zonenschema festgelegt. Die
max. AZ darf bel Neubauten nicht Gberschritten werden. Nach Art. 45 Abs. 2 aBauG gilt als
anrechenbare Bruttogeschossfl&che die Summe aller unter- und oberirdischer
Geschossflachen im Aussenmass in Haupt-, An- und Nebenbauten. Aussenmauern werden
nur bis Wandstérken bis 30 cm berechnet. Art. 45 Abs. 3 aBauG bestimmt: Im
Dachgeschoss sind Raumteile anzurechnen, deren lichte Héhe gemessen bis Unterkant
Dachsparren 1.60 m tberschreitet. Bel Geschossen mit einer Hohe von Uber 4.30 m wird
pro 2.70 m Gebaudehdhe ein Geschoss berechnet und die zugehdrige Bruttogeschossfléche
ermittelt. Nicht als Hauptnutzflachen (HNF) der AZ angerechnet werden: Keller-, Estrich-
und Trockenraume, Waschkdichen, [...] (Art. 45 Abs. 4 lit. b), Einstellrédume fir
Wintersportgeréte (lit. a), u.a. Lifte (lit. c) sowie offene ein- und vorspringende Balkone (lit.
€). Zunachst gilt es dazu festzuhalten, dassim Eingangsbereich des EFH auf dem Schnitt
B-B (act. C.5.3 Ziff. 20) eine Zwischendecke eingezeichnet und die lichte Hohe auf 3.99 m
beschrankt ist, womit diein Art. 45 Abs. 3 Satz 2 aBauG vorgegebene Hohe von 4.30 m
nicht erreicht wird und somit auch kein zusétzliches Geschoss berechnet werden muss.
Zudem konnten alféllige Ungereimtheiten im Zuge der Bauabnahme immer noch durch die
kommunal e Baubehorde beanstandet und entsprechend korrigiert werden. Weiter ist anhand
der revidierten Pléne zur AZ- Berechnung (neu act. C.24; alt C.5.3 Ziff. 18f.) im
Erdgeschoss eine anrechenbare Bruttogeschossflache von 46.70 m2 und im
Eingangsgeschoss von 72.05 m2 nachgewiesen, was total 118.75 m2 ergibt. Die bezifferte
Bruttogeschossflache verteilt sich dabei im Erdgeschoss auf die Raume (Schlafen 10.90 m2,
Schlafen 12.15 m2, Flur/Treppenkorridor 10.55 m2 und Dusche/WC 4.60 m2) und im
Eingangsbereich auf die Rdume (Wohnen/Essen/K ochen 52.15 m2, Eingang 3.85 m2) und
ergibt eine Hauptnutzflache von 94.20 m2. Diese Angaben stimmen mit den revidierten
Planen Uberein. Die Zu-/Einteilung samt Bezeichnung der einzelnen

16/ 27 Raume ist fur das Gericht nachvollziehbar und plausibel. Zu erwdhnen gilt es noch,
dass dieim EG als Technik/Waschen/AbstellIraum 33.40 m2, Trockenraum 7.75 m2 (nach
Verzicht auf Dusche 7.50 m2; siehe act. C.5.3 Ziff. 18) und im Eingangsgeschoss al's
Garderobe/Abstellraum 3.95 m2, Abstell-/Skiraum 13.70 m2 bezei chneten Raume allesamt
unter Art. 45 Abs. 4 lit. a-c aBauG (nicht anrechenbare BGF) fallen und somit nicht zu den
Hauptnutzflachen, sondern den Nebennutzfl&chen fir Wohnzwecke zu zdhlen sind.
Ebenfalls nicht anrechenbar sind der Aussen-Sitzplatz im EG (32.30 m2) und der Balkon im
Eingangsgeschoss (16.50 m2; Art. 45 Abs. 4 lit e aBBauG). Entgegen der Darstellung der
Beschwerdefuhrer ist auch nicht ersichtlich, weshab der Garderobe-/Abstellraum oder der
Abstell-/Skiraum nun pl6tzlich zur HNF (anstatt zur NNF) gezadhlt werden sollten. Die



Qualifikation der zugeteilten R&ume leuchtet ein und bedarf keiner Korrekturen. Dies gilt
umso mehr, als auch die Anrechenbarkeit der Mauerstérke bis 30 cm (vgl. act. C.24
AZ-Berechnung: Rote Markierungen mit der Zahl 30) im Einklang mit Art. 45 Abs. 2
aBauG von der Beschwerdegegnerin bereits korrigiert wurde und somit die AZ-Berechnung
als einwandfrei taxiert werden kann. Im angefochtenen Baubewilligungsentscheid ist in
Ziff. 3 (Nutzungsbeschrankung nach Art. 7 Abs. 1 lit. a ZWG) von einer Wohnung
3Y-Zimmer (118.75 m2 aBGF) im EFH auf Parzelle Z.1. mit einer Hauptnutzflache
(HNF) von 94.20 m2 die Rede. An der besagten Ziff. 3 im angefochtenen Entscheid gibt es
folglich nichts auszusetzen.

E.31

AZ-Berechnung Nach Art. 44 Abs. 1 aBauG richten sich die Bauweise und das Mass der
Nutzung in den Bauzonen nach dem Zonenschema und den zugehorigen
Begriffsbestimmungen. Im Anhang zu Art. 44 Abs. 2 aBauG wird das Zonenschema mit
Legende aufgefhrt: In der Dorfzone (D) ist danach eine Ausnltzungsziffer (AZ) von
maximal 0.9 und in der W2 eine AZ von max. 0.6 zulassig. Gemass Art. 44 Abs.

E.3.2

AZ-Transport Laut Art. 46 Abs. 3 aBauG (Thema AZ-Transporte) fuhrt das
Gemeindebauamt eine Kontrolle Uber die Ausniitzung der Grundstticke. Die Baubehérde
kann Nutzungstibertragungen im Grundbuch anmerken lassen. Solche AZ-Transporte sind
zwischen angrenzenden Grundstiicken ausdrticklich als zuléssig erachtet worden. Mit
Entscheid der ortlichen Baukommission vom 1. Februar 2010 wurde der Bauparzelle

Z.1. eine noch verfligbare Bruttogeschossflache von 119 m2 attestiert (act. C.7
Beilage 5 [Protokollauszug Nr. 9 S. 2]). Dort wird zudem festgehalten, dass ein
AZ-Transfer von 280 m2 zu Lasten der Parzellen Z.1. ,Z.2. und 446 erfolgt sei,
wobei diese Nutzungsiibertragung letztlich einzig der Parzelle Z.1. angelastet worden
sei. Auch wurde die festgestel Ite Ubernutzung der benachbarten Bauparzelle Z.2. von
213 m2 ausschliesslich auf die — al's einzige noch nicht Uberbaute — Parzelle Z.1.
transferiert, womit von der urspriinglich vorhandenen Bruttogeschossfldche von 613.20 m2
(vgl. dazu E.3.1 hiervor) eine transferierte Nutzflache von 493 m2 (280 m2 + 213 m2)
abzuziehen war und auf Parzelle Z.1. demnach eine Restnutzung von 120.20

17/ 27 m2 (BGF) verblieb. Die Zusammensetzung der abgezogenen Nutzflache beinhaltete
einerseits den AZ-Transfer von 280 m2 infolge Erstellung von "Haus 1+2" auf Parzelle
Z.2. (StWEG A. ; aBFG 2'946 m2; vgl. act. C.7 Beilage 5 [Protokollauszug Nr.
9 S. 2]) und anderseits den Ausgleich der Ubernutzung von 213 m2 auf Parzelle Z.2.

in der Dorfzone im Halte von 3'129 m2 (minus 92 m2 Anteil Parzelle Z.1. ), ergibt
eine aBGF von 2'733 m2 (Rechnung: 3'129 m2 — 92 m2 = 3037 m2 [x 0.9 Dorfzone]).
Beim Erfordernis einer aBGF von 2'946 m2 und dem Vorhandensein von aBGF 2'733 m2

fehlte es demnach an 213 m2, um die Parzelle Z.2. (mit Haus 1+2) gesetzeskonform
nutzen zu kénnen, weshalb sie von Parzelle Z.1. noch entsprechend alimentiert
werden musste. Der Parzelle Z.1. standen damit nur noch 119 m2 bzw. 120.2 m2 zur

Verfugung; errechnet aus urspringlich 613 m2 minus 493 m2 (280 m2 + 213 m2). Die
Richtigkeit dieser Interpretation des Zahlenmaterials hielten die Beschwerdefthrer in ihrer
Einsprache vom 26. Juni 2022 (act. C.1 S. 13) mit Zitat des Bauamts der
Beschwerdegegnerin (E-Mail vom 17. Dezember 2019) selbst wie folgt fest: "Am Ende der
Uberbauungsgeschichte der Nachbarparzelle, verbleibt der Parzelle Z.1. noch eine



madgliche Ausnutzung von 119.00 m2. Dieser Wert ist Uberprift und korrekt." Die
AZ-Transporte sind somit gesetzeskonform erfolgt und nicht zu beanstanden.

E.33
Ubernutzung und Restnutzung der Bauparzelle Z.1. Wie unter E. 3.1 hiervor
restimiert, beansprucht das Bauprojekt auf Parzelle Z.1. (Neubau EFH) eine aBGF

von 118.75 m2, womit die bereits 2010 zugesicherte und vom Bauamt der Gemeinde 2019
nochmals bestétigte BGF von 119 m2 im konkreten Fall nachweidlich nicht Gberschritten
wird. Dem ist hier umso mehr zuzustimmen, wenn auf eine verfligbare Restnutzung von
120.20 m2 abgestellt wird (E.3.2; vgl. dazu auch act. C.5 S. 7 [Berechnungen in Rzn.
23-26]). In diesem Fall verbliebe sogar eine geringfigige BGF-Reserve von 1.45 m2. Das
geplante Bauvorhaben auf Parzelle Z.1. konsumiert somit nachweislich weniger BGF
aseffektiv zur Verfiigung steht, weshalb auch keine Ubernutzung der Parzelle Z.1.
vorliegt. Die benttigte BGF ist vorhanden und die Restnutzung durch den Bau eines EFH
optimal umgesetzt.

E.34

Alleiniges Nutzungsrecht an der unterirdischen Einstellhalle Zum alleinigen Nutzungsrecht
an der unterirdischen Einstellhalle haben die BeschwerdefUhrer unter Verweis auf den
entsprechenden Dienstbarkeitsvertrag im Zuge der Parzellenvereinigung vom 28. Mai 2010
(vgl. act. B.13) festgehalten, dass die Verwendung der Autoeinstellhalle ausschliesslich
unter Ausschluss der

18/ 27 belasteten Eigentiimer, u.a. der Parzelle Z.1. , erfolgen sollte und somit der
Bauherrschaft (Beschwerdegegner) die privatrechtliche Berechtigung fehle, die Tiefgarage
unter den Parzellen Z.1. (Einfahrt; mit Parkldtzen Nr. 1-20, 27 und 48), Parzelle

Z.2. (Parkplédtze Nrn. 28-47) sowie Z.3. (Parkplédtze Nrn. 21-26; vgl. act. B.17)
als Fundament fur den Neubau (EFH) auf Parzelle Z.1. zu benutzen (vgl. act. A.1 Rz.
22-25). Dieser Rige hielten die Beschwerdegegner zu Recht entgegen, dass das damals
eingeraumte, ausschliessliche, Ubertragbare und dauernde Nutzungsrecht der
Autoeinstellhalle mit besonderer Erstellungs- und Unterhaltspflicht den (oberirdischen) Bau
des EFH auf Parzelle Z.1. in keiner Art und Welse tangieren werde. Die Ausiibung
der privatrechtlichen Dienstbarkeit (Art. 741 Abs. 2 ZGB) werde durch das
offentlich-rechtliche Bauprojekt auf Parzelle Z.1. weder verhindert, eingeschrankt
noch verunmaglicht. Dieser Rechtsauffassung vermag sich das Obergericht anzuschliessen.
Anders wére nur dann zu entscheiden, wenn die fachkundigen Abklarungen Gber die Statik
bzw. die Tragsicherheit und Gebrauchstauglichkeit der bisherigen Garagenkonstruktion,
namentlich der Belastbarkeit der Tiefgaragendecke, Stitzpfeiler, Wande oder Fundamente
(Boden/Aushub), das Ergebnis gezeigt hétten, dass mit einer potentiellen Einsturzgefahr der
Decke oder anderen Deformationen der Einstellhalle gerechnet werden miisste, sollte
oberirdisch ein EFH darauf erstellt werden. Erst bel einem solchen (negativen)
Expertenbefund wirde sich die Frage stellen, ob zusétzliche Massnahmen zum Erhalt der
bestehenden Tiefgarage nétig sind und wer daftir haftpflichtrechtlich und finanziell
aufzukommen hétte. Die von den Beschwerdeflihrern erstmals in ihrer Replik gemachte
Feststellung, dass die Einstellhalle zusammen mit dem Gebaude (MFH) auf Parzelle

Z.3. erstellt worden sei und es sich daher faktisch um einen Uberbau handle, womit
sich die (zivilrechtliche) Frage nach der Eigentimerschaft der Einstellhalle stelle, kann in
dem hier alein interessierenden Kontext, ob die offentlich-rechtlichen V oraussetzungen fir



den Erhalt einer Baubewilligung zwecks Erstellung eines EFH (oberirdisch) auf Parzelle
Z.1. erfullt sind, offengelassen werden, da vorliegend fir die Streitentscheidung nicht
von Relevanz. Aus dem Gesagten folgt, dass die Beschwerdefihrer auch mit diesen
Argumenten materiell nicht durchdringen und sie mit ihren diesbeziiglichen Einwénden ins
L eere stossen.

E.35

Uberbauung der Tiefgarage Zur Uberbauung der Tiefgarage und der damit verkniipften
Frage der Belastbarkeit und Tragfahigkeit der Autoeinstelldecke haben die
Beschwerdefiihrer verlangt, die Bauherrschaft sel zu verpflichten, unter Beizug der
Konstruktionspléne die Statik auf der Grundlage der Ausfihrungsplanung durch einen
ausgewiesenen und

19/ 27 unabhéngigen Experten prifen zu lassen. Erst danach — unter Berlicksichtigung der
Durchstanzproblematik — kdnne die Beschwerdegegnerin die Baufreigabe fur die Neubaute
erteilen. Die Beschwerdegegner hielten dem entgegen, dass die Auflage, wonach zehn Tage
vor Baubeginn die Tragkonstruktion und die Gebrauchsfahigkeit der Tiefgaragendecke
nachgewiesen werden misse, bereits erfllt worden sei. Aufgrund der Akten steht in diesem
Zusammenhang fest, dass zur Statik schon zwel Fachgutachten eingeholt wurden. Zum
einen das Gutachten |. AG vom 26. September 2019 (vgl. act. B.15
Machbarkeitsstudie bez. Tragsicherheit der Garagendecke) und zum andern das Gutachten
J. AG vom 15. Januar 2024 (act. D.1 Prufingenieurmandat Tiefgarage GS Z.1.

— Neubau EFH auf AEH- Decke). In der Machbarkeitsstudie wurde dazu ausgefihrt (act.
B.15 Ziff. 2.1, S. 5): Die bestehende Garagendecke ist im Bereich des Chalet Neubaus mit
einer variablen Hohe von 0.6 m — 1.7 m eingedeckt. Davon ausgehend, dass die Schittung
mit Erdmaterial von einem geschétzten Eigengewicht von 20 kN/m2 eingedeckt ist,
resultieren variable Auflasten von 12 kN/m2 — 34 kN/m2. Im Mittel betrégt die Auflast ca.
23 kN/m2. Dazu kommt die massgebende Schneelast von 11 kN/m2 geméss SIA 261. Die
Nutzlasten wurden mit 3 kN/m2 fir jedes Stockwerk angenommen. Unter der Bodenplatte
des Chalets soll gemass Angaben des Projektverfassers eine leichte Schiittung, z.B. mit
Misapor, erfolgen (Annahme Eigengewicht = 3 kN/m3 gegentiber Erdmaterial = 20
kN/m3); zzgl. Schneelast 11 kN/m2; Situation nach Chalet Neubau somit 48.5 kKN/m2 (vgl.
Auflistung Ziff. 2.2, S. 6). Fazit: Mit einer Entlastung der bestehenden Garagendecke ist die
Realisierung des Chalets moglich (Ziff. 2.3, S. 7). Im ausfuhrlichen Prif- und
Expertenbericht vom 15. Januar 2024, der im gegenseitigen Einvernehmen der Parteien in
Auftrag gegeben wurde und zu dem Gutachterfragen gestellt werden durften (act. D.1 Ziff.
1.2, S. 2-5), wird als Untersuchungsresultat resimiert: Die Untersuchungen haben gezeigt,
dass mit dem Neubauprojekt die Belastung fur die Tiefgarage im Bereich des projektierten
Gebéaudes geringer wird. Im Vergleich zum jetzigen Zustand stellt das Neubauprojekt eine
statische Verbesserung fur jegliche Tragféhigkeitsnachweise dar. Die bestehende
Tiefgarage weist eine Feuerwiderstandsklasse von mindestens R90 auf (Ziff. 2.2, S. 5).
Aufgrund des Ergebnisses der Bestandsuntersuchung wurde die folgende Empfehlung (Ziff.
5.9, S. 31) abgegeben: Die im Bestand vorhandene Erdaufschittung weist teilweise eine
Hohe von bis zu 2.51 m auf. Daraus entsteht eine hohe Belastung fur die Decke sowie fur
die Stitzen. Bel der anschliessenden Betrachtung des geplanten Bauprojekts sollte deshalb
untersucht werden, ob im Rahmen des Bauvorhabens diesbeziiglich

V erbesserungsmassnahmen vorgenommen werden konnten. Denkbar wére bel spiel sweise
der teilweise Ersatz der Erdaufschittung durch leichtes Material wie Bléhton zur



Gewichtsreduktion. Dabel wird die Belastung der

20/ 27 Decke und somit auch der Stiitzen reduziert, was im Endeffekt zu geringeren
Durchstanzlasten und damit zu einer Verbesserung der Durchstanznachweise fihrt. Um die
Platte selbst im Hinblick auf die Durchstanzproblematik zu verstarken, kdnnten zusétzliche
Betonuberziige erstellt werden. Ebenfalls in Betracht zu ziehen wére eine
Durchstanzsanierung mit einem entsprechenden System (z.B. AncoSan). Die Beantwortung
der Gutachterfragen erfolgte ebenso ausfuhrlich (Ziff. 8.2 ff., S. 40-56). Zusammenfassend
(ziff. 8.5, S. 57) wurde empfohlen, das Neubauprojekt dazu zu nutzen, die statische
Situation zu verbessern und die bestehende Tiefgarage im Rahmen der Bautétigkeiten auf
die aktuellen normativen Anforderungen zu ertlichtigen. Durch das aktuell geplante
Neubauprojekt werden die Lasten beim Einsatz des geplanten Tragerrostes bei
gleichzeitigem Ruckbau der Erdaufschiittungen auf der Tiefgarage gerade in den Bereichen
mit den aktuell héchsten Erdaufschittungen verringert. Dennoch kénnen die
Durchstanznachwei se der aktuellen Norm (die gegenuber friher stark erhoht wurde) nicht
erfullt werden, weshalb weitere Massnahmen zur Verbesserung des Durchstanzverhaltens
ergriffen werden sollten. Da durch die verbleibende Erdaufschiittung hohe Lasten, welche
einen massgeblichen Einfluss auf die Durchstanznachweise haben, resultieren, wird
empfohlen, diese im Zuge des Neubauprojekts riickzubauen und nur noch die oberste, fur
die Bepflanzung notwendige Bodenschicht mit Humus zu gestalten. Die restliche
Auffillung konnte mit einem leichten Material, welches sich fir die Aufschiittung eignet,
ausgefuhrt werden. Mégliche leichte Materialien waren Schaumglas oder Blahton.
Zusétzlich konnte mittels eines Tragerrostes aus Stahlbeton statt aus Stahl eine Aufhangung
der Decke erzeugt werden, welche das Durchstanzverhalten ebenfalls positiv beeinflussen
wirde. [...]. In Anbetracht der beiden soeben zitierten Gutachten Uber die Statik,
Tragfahigkeit und Belastbarkeit der Tiefgaragendecke bei einem Uberbau durch ein neu
erstelltes EFH auf Parzelle Z.1. ist fir das Obergericht hinreichend nachgewiesen,
dass bei entsprechenden V orsichtsmassnahmen (kein schweres Erdmaterial, sondern
leichteres Baumaterial bel Zu-/Aufschittung des Garagendachs verwenden; Einbau eines
Tréger-/Gitterrostes beim Fundament des EFH, um so den Lastendruck auf die Stitzpfeiler,
Waénde und Decke der Autotiefgarage zu verteilen bzw. zu minimieren) die befirchtete
'Durchstanzproblematik’ wirksam und nachhaltig verhindert werden kann. Beide Expertisen
schétzen den Neubau (EFH) auf Parzelle Z.1. aus statischer Sicht als moglich und
vertretbar ein, womit der Einwand der Einsturzgefahr der Tiefgaragendecke widerlegt ist.
Im Ubrigen sei einzig noch daran erinnert, dass sowohl die Bauparzelle Z.2. alsauch
die Parzelle Z.3. bereits mit bedeutend grésseren und schwereren Wohngebauden
(MFH) Uberbaut sind und sich deren Garagenparkpl&tze (unterirdisch) ebenfalls bereits seit

21 / 27 Jahrzehnten dort befinden, ohne dass die bestehende Tiefgarage irgendwie Schaden
genommen hétte. Im zweiten Expertengutachten vom 15. Januar 2024 wurde dazu noch
ausdricklich bekréaftigt: Wie bei der Begehung vor Ort habe festgestellt werden konnen,
befinde sich die Tiefgarage "in einem sehr guten Zustand” (act. D.1, Ziff. 8.1, S. 40
[Resiimee Ergebnisse]). Die Riige der Uberlastung, Einsturz- oder Deformationsgefahr ist
somit unbegrindet.

E.3.6
Asthetik/Gestaltung des Bauprojekts im bestehenden Siedlungsgebiet Hinsichtlich der
Asthetik und Gestaltung des Bauprojekts auf Parzelle Z.1. im damaligen

Siedlungsgebiet (W2/Dorfzone) riigen die Beschwerdeftihrer im Wesentlichen, dass die



bestehenden Gebaude auf den Nachbarparzellen Z.2. und Z.3. —beides MFH
im Gegensatz zum geplanten EFH auf Parzelle Z.1. —viel volumindser und
prégnanter seien und nach aussen hin bedeutend markanter in Erscheinung tréten als das
eher bescheidene Chalet der Beschwerdegegner, weshalb dieses geradezu ein Fremdkorper
in der bestehenden Siedlungslandschaft (friher mit Hotel bauten und Griinfl&chen versehen)
darstellen und sich nicht gut ins Ortshild integrieren wirde (act. A.1 Rz. 27-30). Die
Beschwerdegegner erachten diese Argumente al's nahezu absurd, da bel dieser
Betrachtungsweise in der Schweiz Uberhaupt keine EFH neben MFH mehr zuldssig wéren.
L etztgenannter Auffassung vermag sich das Obergericht anzuschliessen. Nach Art. 18
aBauG sind Bauten und Anlagen architektonisch gut zu gestalten und haben sich ihrer
Umgebung anzupassen (Abs. 1). Bauvorhaben, die den Anforderungen an eine gute
Gestaltung, insbesondere beztiglich Proportionen des Gebaudes, Gliederung der Fassaden,
Dachgestaltung oder Farbgebung nicht gentigen, sind zu Uberarbeiten (Abs. 2). In Art. 73
Abs. 1 KRG ist eine dhnliche Bestimmung enthalten. Siedlungen, Bauten und Anlagen sind
nach den Regeln der Baukunst so zu gestalten und einzuordnen, dass mit der Umgebung
und der Landschaft eine gute Gesamtwirkung entsteht. Wie ein Blick auf die eingereichten
Bauplane und Visualisierungen zum geplanten EFH auf Parzelle Z.1. leicht erkennen
lasst, handelt es sich dabei keineswegs um ein ortlich vollig atypisches oder gar
fremdartiges Wohngebaude in der W2/Dorfzone (vgl. act. B.16 S. 18 Planskizze aus

V ogel perspektive mit 'Hotelgebaude M. [GSZz.2 | sowie diverse Holzchalets
mit Giebeldéchern stidlich, act. B.19 zwei Fotos K. mit Stutzmauer, dartiber MFH
[GSZ.3. |, act. C.7.3 Brandschutznachweis Neubau Chalet H. -Strasse, act.
C.7.3 Ziff. 1 Situation Gesamtquartier, act. C.7.3 Ziff. 17 Situation Bauprojekt, Ziff. 21
West-/Ostfassade und Stid-/Nordfassade, act. C.19 Beilage 7 Fotos
Umgebung/Profilstangen). Das mit einem Giebeldach geplante EFH fugt sich durchaus 'gut’
in das bestehende L andschaftshild und die

22 | 27 dort bereits bestehende Baukultur und Architektonik ein. Im Ubrigen ist die
gewdhlte Bauart eines EFH nicht zuletzt darauf zurtickzufiihren, dass die Restnutzung der
Parzelle Z.1. betrachtlich durch die friiheren AZ-Transporte zugunsten der
Nachbarparzellen (Z.2. 12.3. ) der Beschwerdefuhrer geschrumpft ist und daher
einzig noch eine Wohnbaute (EFH: aBGF 119 m2 [120.2 m2] mit 94.2 m2 HNF) zulé&ssig
und gesetzeskonform war, die nicht die Dimensionen eines MFH aufweist. Daran andert
auch das Gebot des mdglichst haushélterischen Umgangs mit Bauland nichts, dadie
Beschwerdegegner fur die geringfligige Restnutzung auf Parzelle Z.1. nichts kbnnen
bzw. diesen Landstreifen noch optimal (baulich) nutzen méchten.

E.3.7

Baugesuchsunterlagen Zur Riige der Unvollstandigkeit der eingereichten
Baugesuchsunterlagen ist vorweg auf Art. 101 aBauG zu verweisen, worin die der
Baubewilligungspflicht unterstellten Gesuchsunterlagen detailliert aufgelistet sind (Abs. 1
lit. ar). Wie den bel den Akten liegenden Baugesuchsunterlagen entnommen werden kann,
sind alle wesentlichen Baugesuchsdokumente vorhanden, so namentlich die bereitsim
vorliegenden Urteil eingangs erwahnten Situations-, Grundriss-, Schnitt-, Geschoss- und
Nutzungsplane. Im Weiteren befinden sich der erforderliche Energienachweis vom 29./30.
April 2020 (act. C.7.2), das Gesuch fur eine feuerpolizeiliche Bewilligung vom 30. Apiril
2020 (act. C.7.1) bzw. die Feuerpolizeiliche Bewilligung vom 18. Juni 2020 (act. 19
Beilage 6), der Brandschutznachweis vom 30. April 2020 (act. C.7.3), das Gesuch fir nicht




zu erstellende Pflichtschutzplétze (act. C.7.4 [Ersatzabgabe CHF 1'600.00 fir zwei
Schutzplétze]) und die Kanalisationsplane (act. C.24 mit Frischwasser- und
Abwasserleitungen fir das Bauprojekt auf Parzelle Z.1. ) bei den Akten, womitim
Besonderen auch die Vorgaben gemass Art. 101 Abs. 1 lit. j-n aBauG einwandfrei erfullt
wurden. Auch eine Profilierung des Baugespanns nach Art. 102 aBauG hat nachweislich
stattgefunden (act. C.19 Beilage 7 [Fotos mit Profilstangen]). Insofern die
Beschwerdefiihrer weitere Eventual antrage betreffend vorsorgliche Beweissicherung,
Abschluss Baugrubenversicherung, Reverspflicht (falls neue Statik- oder
Brandschutzvorschriften erlassen wirden), Verpflichtung zu An- und Abschllissen der
Tiefgaragenabdichtung gestellt haben, kann vorbehaltlos auf die zutreffenden
Ausfihrungen im angefochtenen Einspracheentscheid (vgl. act. C.30 S. 12 ff. Rzn. 56, 59,
61, 63, 65) verwiesen werden und sie kdnnen al's substituierte Begriindung Ubernommen
werden. Bei den gestellten Eventualantragen handelt es sich danach entweder um die
L6sung 'zivilrechtlicher Probleme’ oder sonst um 6ffentlich-rechtliche Fragestellungen, die
einerseits schon in der Baubewilligung mit entsprechenden Auflagen behandelt und erledigt
wurden

23/ 27 oder andererseits fur die Erteilung der nachgesuchten Baubewilligung nicht von
Belang gewesen sind. Dasselbe gilt fir die Einwande gegen den oberirdischen Parkplatz
(act. C.7.3 Ziff. 19 Parkplatz im Freien/Eingangsgeschoss zzgl. ein weiterer Parkplatz in
Tiefgarage [Nr. 48]; erforderlich zwei Pflichtparkplétze [Art. 26 Abs. 2 aBBauG] mit
Begriindung act. C.30 S. 9 Rzn. 36-39, 40-42).

E.3.8

Fusswegrecht Zum grundsétzlich gestellten Eventualantrag betreffend vorherige Abkl&rung
Uber die Berechtigung mitsamt Linienfihrung des Fusswegrechts tiber Parzelle Z.1.
(Abé&nderung Dienstbarkeit) durch den dafir zustandigen Zivilrichter, gilt es vorab
festzuhalten, dass es zwar zutreffend ist, dass der Standort zur Erstellung des EFH auf
Parzelle Z.1. die bisherige Nutzung des im Grundbuch eingetragenen Fusswegrechts
verunmoglicht (siehe act. B.14 Dienstbarkeitsvertrag inkl. Planbeilage betreffend
Fusswegrecht vom 18. November 1992, act. C.1 S. 17 Abbildung GS Z.1.

Fusswegrecht bzw. act. C.32 S. 27 Abb. Dienstbarkeitsvertrag 18.11.1992 zwischen GS
Z.1 und GSZ.3. im Vergleich zu act. C.7.3 Ziff. 17 Neuer Fusswegverlauf
bzw. act. C.24 Plan Grundrisse). Entgegen der Darstellung der BeschwerdefUhrer wird die
besagte Wegdienstbarkeit aber nicht ihres urspringlichen internen Verbindungsgedankens
zwischen den Parzellen Z.1. (entlang der H. im Norden) und Z.3. (an der
K. im Stiden) beraubt, sondern deren Linienfiihrung und Begehbarkeit wird so
lediglich nach Osten in den Randbereich der Parzelle Z.1. verlegt, wodurch die
Bebaubarkeit mit der verbliebenen Restnutzung auf Parzelle Z.1. erst ermoglicht
wird. Eine sinnlose und durch nichts zu rechtfertigende Baulandverschwendung kann
dadurch auf verntinftige Art und Weise verhindert werden, ohne dass allein deshalb bereits
der Zivilrichter bemuht werden misste. Die (zivilrechtliche) Vorfrage der Existenz sowie
Beibehaltung einer geeigneten Wegdienstbarkeit stellt sich hier gar nicht, sondern einzig
die Frage, ob die Voraussetzungen fur die Bewilligung des EHF auf Parzelle Z.1.

aufgrund des Dienstbarkeitsvertrags von 1992 verneint werden mussen. Dies trifft nach
Ansicht des streitberufenen Gerichts nicht zu. Nach Art. 22 Abs. 1 RPG durfen Bauten und
Anlagen nur mit behordlicher Bewilligung errichtet oder geéndert werden. V oraussetzung
einer Bewilligung ist, dass die Bauten und Anlagen dem Zweck der Nutzungszone



entsprechen und das Land erschlossen ist (vgl. Art. 22 Abs. 2 RPG). Vorliegend wird
bestritten, dass die Erschliessung der Parzelle Z.3. gewahrleistet bleibe, sollte die
interne oberirdische Wegdienstbarkeit entfallen. Es handle sich dabel keineswegs bloss um
eine bequeme Option, sondern um eine Notwendigkeit, um zum Haus auf Parzelle

Z.3. zu gelangen und es zu Fuss

24 | 27 wieder verlassen zu konnen (siehe lit. M im Sachverhalt). Zuerst gilt es dazu
klarzustellen, dass die Parzelle Z.3. bereits durch die unterirdische Tiefgarage (inkl.
Parkplétze) ab Parzelle Z.1. erschlossen wird. Zweitens wird die Wegerschliessung
zur Parzelle Z.3. nicht aufgehoben, sondern bloss deren Linienfuhrung verlegt.
Drittens steht die Erschliessung der Parzelle Z.1. ausser Frage und einzig dieses
Baugrundstuick ist fur die angefochtene Baubewilligung von Relevanz. Die
Beschwerdefiihrer machen indes geltend, fir den Erhalt der Baubewilligung misste zuvor
der Zivilrichter Gber den Bestand und die Linienfiihrung befinden. Diese Auffassung ist so
nicht richtig. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts gilt esin der Hinsicht zu
beachten, dass fir die Baubewilligungsbehorden keine Pflicht besteht, zivilrechtliche
Vorfragen zu entscheiden. Die Auslegung eines zivilrechtlichen (Dienstbarkeits- )Vertrags
durch eine Verwaltungsbehdrde ist nur angezeigt, wenn der Vertragsinhalt leicht feststellbar
ist und sich ein unzweifelhaftes Resultat ergibt (Urteile des Bundesgerichts 1C_455/2022
vom 5. Juni 2023 E. 5.3, 1C_432/2021 vom 27. Juli 2022 E. 3.1.3, 1C_393/2021 vom 20.
Mai 2022 E. 2.5, 1C_246/2015 vom 4. Mé&rz 2016 E. 2.4; je mit Hinweisen). Im konkreten
Fall steht fest, dass die Existenz des Wegrechts unbestritten ist. Der Vertragsinhalt ist leicht
feststellbar und das Resultat, die Schaffung einer oberirdischen Fusswegverbindung
zwischen Grundstiick Z.1. und Grundstiick Z.3. , Zweifelsfrel manifestiert.
Damit sind aber die beiden V oraussetzungen erfillt, wonach die Beschwerdegegnerin in
eigener Regie und Verantwortung dartiber befinden kann, ob sie die 6ffentlich- rechtliche
Baubewilligung auch ohne vorherigen Entscheid des Zivilrichters tiber den Umfang und die
Ausgestaltung der privaten Wegdienstbarkeit erteilen mochte. Es handelt sich dabei
eindeutig um eine zivile Vorfrage, die zu einem spéteren Zeitpunkt immer noch dem
Zivilrichter unterbreitet werden kann. Umgekehrt rechtfertigt es sich sachlich nicht, bel
einem bewilligungsfahigen Bauprojekt nur darauf zu hoffen, dass der Zivilrichter eine
andere Linienfuhrung des Fusswegs als noch "geeigneter" einstufen konnte, als diesdie
Baubehdrde bereits getan hat. Daran éndert auch nichts, dass die Beschwerdefihrer die
(neue) Linienfuhrung des Fusswegs als interne Verbindung zwischen den Parzellen

Z1. und Z.3. als zu steil und zu schmal bezeichnet haben und darin einen
Verstoss gegen das Behindertengesetz (bzw. Norm SIA 500, max. Steigung 6 %) verortet
haben wollen. Dem ist a's erstes entgegenzuhalten, dass das Bundesgesetz vom 13.
Dezember 2002 Uber die Beseitigung von Benachteiligungen von Menschen mit
Behinderungen (Behindertengleichstellungsgesetz, BehiG; SR 151.3) vorliegend gar nicht
zur Anwendung kommt, well Art. 3 lit. c BehiG bel Neubauten eine

25/ 27 Mindestzahl von acht neuen Wohnungen vorschreibt, auf Parzelle Z.1. aber
lediglich eine 3%2-Zimmerwohnung bzw. ein EFH neu erstellt werden soll. Die bereits mit
einem MFH bebaute Parzelle Z.3. steht hier diesbezuglich von vorneherein nicht zur
Diskussion. Weiter fallt dazu ins Gewicht, dass zwischen den Parteien bereits einmal ein
Vergleich Uber die genaue Linienfuhrung, die Breite und das zuléssige Gefélle (max.
Steigung) des dereinst verlegten Fusswegs Uber Parzelle Z.1. abgeschlossen wurde.
Dieser Vergleich vom 30. Mai/2. Juni/8.Juni 2023 (vgl. act. D.2 mit Anhang [Planskizze



Wegvorschlag mit Mindestwegbreite 1.80 m; Weggefalle max. 9 % sowie Installation
Handlauf]) enthielt einen konkreten L dsungsvorschlag und wurde in der Vereinbarung
selbst (unter lit. e, S. 2) prazise ausformuliert. Weshalb dieser allseits handschriftlich
unterzeichnete Vergleichsvorschlag in der Folge nicht umgesetzt werden konnte, entzieht
sich der Kenntnis des Gerichts.

E.39

Fazit Zusammengefasst ergibt sich, dass der angefochtene Baubewilligungsentscheid und
der angefochtene Einspracheentscheid, beide vom 15. Dezember 2021, rechtens sind und
die dagegen erhobene Beschwerde vom 29. Januar 2022 — nach erfolglos verlaufenen
Vergleichsbemiihungen (2022-2024) — abzuweisen ist, soweit darauf aus formellen
Griunden (vgl. E. 2.5) Gberhaupt eingetreten werden kann.

E. 4
Es bleibt damit noch Uber die Kosten- und Entschadigungsfolge zu befinden.

E.41

Bel diesem Ausgang des Beschwerdeverfahrens VR3 22 9 sind die Gerichtskosten gestiitzt
auf Art. 73 Abs. 1 VRG den in der Sache unterliegenden Beschwerdefiihrern, anteilsméassig
und zu gleichen Teilen (d.h. zu je einem Viertel), aufzuerlegen. Die Beschwerdefthrer
haften untereinander solidarisch fir die Entrichtung der Gerichtskosten. Das Gericht
erachtet dabei aufgrund der Komplexitét des Falls und des erheblichen Arbeitsaufwands
ermessenswel se eine Staatsgebiihr von CHF 4'000.00 (zzgl. Kanzleigebihr, Art. 75 Abs. 1
und 2 VRG) a's angemessen und gerechtfertigt.

E.42

Aussergerichtlich haben die Beschwerdefihrer — nach dem gleichen Vertellschllissel wie
bel den Gerichtskosten (also zu je einem Viertel) — die anwaltlich vertretenen und inhaltlich
obsiegenden Beschwerdegegner (Bauherrschaft) zu entschédigen. Dabel sind ihnen geméss
Art. 78 Abs. 1 VRG die durch den Rechtsstreit verursachten notwendigen Kosten zu
ersetzen. Ausgangspunkt bildet dabei die Honorarnote des Rechtsvertreters der
Beschwerdegegner vom 30. Januar 2025 (act. 1.3, Rechnung Nr. 24106), ink.

26 / 27 separater Honorarvereinbarung (act. 1.3.1 und 1.3.2.) in der Hohe von insgesamt
CHF 16'263.80 (bestehend aus: Arbeits- und Zeitaufwand 54.23 Std. & CHF 270.00 [= CHF
14'642.10], Kleinspesenpauschale 3 % [= CHF 439.25] zzgl. MWST 8.1 % [auf CHF
5'296.55 ab 01.01.2024; CHF 429.00] sowie 7.7 % [auf 9'784.80 bis 31.12.2023; CHF
753.45]). Nach Art. 3Abs. 1 HV (BR 310.250) betrégt der tbliche Stundenansatz im
Durchschnitt CHF 240.00. Liegt eine Honorarvereinbarung — wie im konkreten Fall — vor,
ist ein Stundenansatz von max. CHF 270.00 zulassig. Die Honorarnote ist damit
betragsmassig korrekt ermittelt worden und nach Auffassung des Gerichts auch
angemessen, zumal der geltend gemachte Arbeits- und Zeitaufwand von 54.23 Std.
aufgrund der Komplexitét des Einzelfalles sowie dessen ungewohnlich langer
Verfahrensdauer hinreichend nachgewiesen und belegt ist. Dies zeigt auch der Vergleich
mit der Honorarnote der ebenfalls anwaltlich vertretenen Beschwerdefuhrer, welche auf
total CHF 29'627.27 beziffert wurde. Die vier Beschwerdefthrer haben die
Beschwerdegegner somit zu je einem Viertel (= CHF 4'065.95) aussergerichtlich zu
entschadigen.

E.43



Der Beschwerdegegnerin steht keine Parteientschadigung zu, da sie im Rahmen ihres
amtlichen Wirkungskreises agiert und obsiegt hat (Art. 78 Abs. 2 VRG).
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