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Regeste

Baueinsprache | Baurecht

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 Gbertragen worden (Art. 122 Abs. 5 GOG). Infolgedessen wurde die
urspriingliche Verfahrensnummer R 23 62 auf VR3 23 62 abgeéndert. Die
Verfahrensparteien sind hierliber in Kenntnis gesetzt worden.

712521, Geméass Art. 49 Abs. 1 lit. aVRG (BR 370.100) beurteilt das Obergericht
Beschwerden gegen Entscheide von Gemeinden, soweit diese nicht bel einer anderen
Instanz angefochten werden kénnen oder nach kantonalem oder eidgentssischem Recht
endgiltig sind. Der angefochtene Bau- und Einspracheentscheid vom 30. Mai 2023 (act.
B.3 und act. C.A.1) ist weder endguiltig noch kann er bei einer anderen Instanz angefochten
werden und stellt daher ein taugliches Anfechtungsobjekt vor Obergericht dar. Die
Beurteilung der vorliegenden Beschwerde féllt demnach in die Zustandigkeit des
angerufenen Gerichts. Uberdies wurde die Beschwerde im Sinne von Art. 38 und Art. 52
VRG form- und fristgerecht eingereicht. 2.2. Nach Art. 50 VRG ist zur Beschwerde an das
Obergericht legitimiert, wer durch den angefochtenen Entscheild bertihrt ist und ein
schutzwiirdiges I nteresse an seiner Aufhebung oder Anderung hat oder wer durch
besondere Vorschrift dazu erméchtigt ist. Die BeschwerdefUhrerin ist Eigentimerin der
Grundstiicke Nrn. Z.3. und Z.4. , welche im Siiden der Grundstticke Nrn.

Z.1 und Z.2. der Beschwerdegegner (Bauherrschaft) liegen und von diesen
einzig durch die gemeinsame Erschliessungsstrasse getrennt werden. Die rdumliche Distanz
zum Bauvorhaben betrégt dabel weniger als 100 m und es besteht deshalb eine besondere
Beziehungsndhe mit Sichtkontakt zum Streitobjekt (act. C.A.2). Weiter fuhit sich die
Beschwerdefuhrerin durch den von ihr erwarteten Mehrverkehr und Zusatzlarm aus dem
Bauprojekt (Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage; acht neue Wohnungen)
nachteilig betroffen. Sieist damit vom Bauprojekt bertihrt und hat ein schutzwirdiges
Interesse an der Aufhebung oder Anderung des angefochtenen Entscheids. Ihre
Legitimation zur Anfechtung und Uberprifung des missliebigen Bau- und
Einspracheentscheids ist gegeben. Auf die Beschwerde ist daher einzutreten. 2.3. In
formeller Hinsicht stellte die Beschwerdefuhrerin zunachst insgesamt acht
Verfahrensantrage. 2.3.1. Was den Antrag Nr. 1 betrifft, wonach die V orakten der
Beschwerdegegnerin im Zusammenhang mit dem vorliegenden Verfahren beizuziehen



seien, gilt esfestzuhalten, dass die Vorakten aus dem Einspracheverfahren allseits bekannt
sind und von der Gemeinde aufforderungsgemass mit ihrer Vernehmlassung vom 3. August
2023 eingereicht wurden (act. C.A.1-A.6 und act. C.B1-B5). Die Beschwerdegegner hatten
dagegen nichts einzuwenden (act. A.3 Rz. 13, vgl. Verfahrensablauf Rzn. 7-9 in fine).
Somit ist dieser Antrag gegenstandslos geworden.

8/252.3.2. Laut Antrag Nr. 2 sollte ein Sachverstandigengutachten eingeholt werden, das
sich mit den Auswirkungen des zu erwartenden Mehrverkehrs (Larm- und

V erkehrsgutachten) aus dem Neubauprojekt befassen sollte. Dieses Begehren ist
abzuweisen, da es sich bei der fraglichen Uberbauung um ein zonenkonformes
Ersatzprojekt auf den Parzellen Nrn. Z.1. und Z.2. handelt und die daraus zu
erwartenden Larm- und Verkehrsemissionen offensichtlich keine Uberschreitungen der dort
gultigen Empfindlichkeitsstufe (ES 111) herbeifihren werden (vgl. hierzu Erwégung 4.9
nachfolgend). Es werden insgesamt acht Wohnungen in der Dorfzone erstellt und dazu eine
Tiefgarage mit 22 Parkpl&tzen gebaut, wovon 17 Einstellpl&tze und funf Aussenparkplétze
sind. Die Fahrzeugbewegungen aus diesem Neuprojekt diirfen deshalb auch ohne weitere
Expertise as noch geringfiigig und kaum nennenswert bezeichnet werden, zumal auch die
Verkehrssicherheit nach der ortskundigen Baubehérde ohne Probleme gewahrleistet werden
kann (act. A.3 Rz. 14). Dem angefochtenen Entscheid ist zur Verkehrssicherheit (Art. 21
des Baugesetzes E. [nachfolgend: BauG]) zu entnehmen, dass die 17 Parkpl&tze Uber
einen Auto-Lift, welcher in der M. integriert ist, erschlossen werden und die Ausfahrt
auf die Quartierstrasse bodeneben und nicht Uber eine Einfahrtsrampe mit Gefélle erfolgen
wird (act. B.3 und act. C.A.1, jeweils S. 7). Auch herrscht bel der Ausfahrt auf die Strasse
ein freies Gesichtsfeld (Sichtbermen/Sichtzonenbereich), womit die Verkehrssicherheit
auch in Richtung Dorfzentrum gentigend belegt ist und keiner Korrekturen oder
Verscharfungen bedarf (act. C.A.2 [Erschliessungsplan]; vgl. auch Erwagung 4.4
nachfolgend). 2.3.3. Der Antrag Nr. 3 ist gleichfalls abzuweisen. Ein
Sachversténdigengutachten der Denkmal pflege Graubiinden tber den Abbruch der
bestehenden Altbauten ist nicht notwendig, nachdem vor der Ausarbeitung des
Neubauprojekts im Erhaltungsbereich eigens ein Bauberater im Sinne von Art. 56 Abs. 3
BauG beigezogen und auch die Festlegung der Schutzziele vorgenommen wurde. Die
Bestatigung der Erreichung der gesteckten Ziele erfolgte durch den Bauberater mit
Schreiben vom 17. Oktober 2022 und ist damit belegt. Dem Abbruch der Altbauten stand
somit nichts entgegen, zumal die abzubrechenden Objekte auf den Parzellen Nrn. Z.1.

und Z.2. nicht im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder von national er
Bedeutung der Schweiz (1SOS) verzeichnet sind. Ein zusétzlicher Beizug der kantonalen
Denkmalpflege ist gesetzlich nicht vorgeschrieben und anhand der konkreten Umsténde
zum Substanzschutz der vorhandenen Altbauten auch nicht nétig.

9/252.3.4. Im Antrag Nr. 4 wurde eine Fristansetzung zur Formulierung und Einreichung
von Gutachterfragen gewiinscht; mit der begriindeten Abweisung der Antrdge Nrn.

E.2

und 3 ist der Antrag Nr. 4 jedoch hinféllig geworden. 2.3.5. In den Antrégen Nrn. 5 und 6
wurde jeweils die Durchfihrung eines Augenscheins fir verschiedene Gebietsabschnitte
(D. , H. und I. sowie von der Abzweigung J. bisD. l. )
beantragt. Darauf kann vorliegend seitens des Gerichts aber verzichtet werden, da sich der
rechtlich relevante Sachverhalt mit hinreichender Klarheit aus den Akten ergibt. Esist fur
das Gericht nicht ersichtlich, inwiefern die Abnahme eines weiteren Beweises durch einen




Augenschein des Gerichts am vorgeschlagenen Standort bzw. entlang des erwahnten
Strassenzuges zusétzliche entschei dwesentliche Erkenntnisse hétte liefern kdnnen (vgl. zur
antizipierten Beweiswiirdigung BGE 144 V 361 E. 6.5, 1411 60 E. 3.3, 136 | 229 E. 5.3).
Im Ubrigen sind vorliegend Rechtsfragen zu beantworten, die sich anhand der
Planunterlagen (vgl. act. C.A.2 [Plane mit Bewilligungsvermerk], C.A.4 [Unterlagen
Baugespann], act. B.9 [OREB-Auszug Parzelle Nr. Z.1. |, B.10 [OREB-Auszug
ParzelleNr. Z.2. |, B.11 [GGP 25.10.2019], B.19 [Bilder Bauvorhaben], B.20 [Plane
Neubau und Abbruch], B.24 [Grundrissplan], B.25 [Google Street View Ausschnitt
Strasse], B.27 [Foto Verbotstafel/Stichtrasse], B.30 [Verkaufsdossier], zur Duplik D.1
[Beschreibung regional geschiitztes Ortshild], D.2 [Leerwohnungsziffer 2023]), der
kantonalen Raumplanungsgesetzgebung (KRG; BR 801.100) sowie des kommunalen
Baugesetzes beantworten lassen. Die Antréage Nrn. 5 und 6 sind daher abzuweisen. 2.3.6.
Im Antrag Nr. 7 wird die Durchfihrung einer mindlichen Hauptverhandlung beantragt.
Zuné&chst ist dazu auf Art. 44 VRG zu verweisen, wonach das Obergericht sein Urteil in der
Regel ohne Gerichtsverhandlung aufgrund der Akten fallt. Nach der Praxis des
streitberufenen Gerichts besteht in offentlich-rechtlichen Angelegenheit grundsétzlich kein
Anspruch auf die Durchfihrung einer mundlichen Hauptverhandlung. Die Ausnahme
betrifft rein vermdgensrechtliche Streitigkeiten (vgl. Urteil des [ehemaligen]
Verwaltungsgerichts U 17 27 vom 30. Juni 2017 E. 4c, U 17 36 vom 27. September 2017 E.
2b). Art. 6 Ziff. 1 EMRK und Art. 30 Abs. 3 BV, welche einen Anspruch auf die
Durchfthrung einer Gerichtsverhandlung garantieren, gelten nur bei zivil- und
strafrechtlichen Streitigkeiten (BGE 128 | 288 E. 2.3 ff. m.H.). In antizipierter
Beweiswirdigung wird darauf verzichtet, wenn davon keine neuen Erkenntnisse zu
erwarten sind (BGE 136 | 229 E.5.3). Die Praxis des Européi schen Gerichtshofs fir

M enschenrechte und des Bundesgerichts |&sst ein Absehen von einer 6ffentlichen und
mundlichen Verhandlung zu, wenn die Angelegenheit ohne Weiteres aufgrund der Akten
sowie der schriftlichen

10/ 25 Parteivorbringen beurteilt werden kann, wenn sich also ohne 6ffentliche
Verhandlung mit hinreichender Zuverlassigkeit erkennen 18sst, dass eine Beschwerde
offensichtlich unbegriindet oder unzul&ssig ist, wenn es auch ohne eine solche aufgrund der
Akten zum Schluss gelangt, dass dem materiellen Rechtsbegehren der beziiglich der
Verhandlung Antrag stellenden Partel zu entsprechen ist; wenn sich keine Tatfragen —
insbesondere keine Fragen der Beweiswirdigung — sondern reine Rechts- oder
Zulssigkeitsfragen mit geringer Tragweite stellen oder wenn der Streitgegenstand
komplexe technische Fragen betrifft. Von einer ausdriicklich beantragten 6ffentlichen
Verhandlung kann zudem abgesehen werden, wenn der Antrag der Partei als schikanGs
erscheint oder auf eine Verzogerungstaktik schliessen lasst und damit dem Grundsatz der
Einfachheit und Raschheit des Verfahrens zuwiderlduft oder sogar rechtsmissbrauchlich ist
(vgl. Urtelle des Bundesgerichts 1C_502/2020 vom 23. September 2021 E. 2.2 und
8C_722/2019 vom 20. Februar 2020 E. 2). Dem Antrag auf Durchfiihrung einer miindlichen
Hauptverhandlung wird nicht entsprochen und derselbe abgewiesen. 2.3.7. Der Antrag Nr.
8 auf solidarische Kosten- und Entschadigungsfolge zulasten der Beschwerdegegner hangt
von der Beurteilung aller gestellten Verfahrensantrége ab. Da Antrag Nr. 1 gegenstandslos
geworden ist und die Antrage Nrn. 2-7 allesamt abzuweisen sind, fallt konsequenterweise
auch keine Kosten- und Entschadigungsfolge zulasten der Beschwerdegegner an. Der
Antrag Nr. 8 wird daher abgewiesen.



E.22

E.23
[Planungszonen],

E.231
[6ffentliches Interessg],

E.23.2

[Verhdltnismassigkeit]). Wie die Beschwerdegegnerin in ihrer Vernehmlassung (Rz. 49)
nachvollziehbar dargetan hat, verkennt die Beschwerdefhrerin den Sinn und Zweck der
erlassenen Planungszone, die wegen der Zusammenfihrung der Ortsplanungen der vier
fusionierten Gemeinden zwecks Vereinheitlichung der entsprechenden Raum- und
Baugetzesvorgaben erging. Die Annahmen und Spekulationen Uber die Gebaudehdhen
einer kunftigen Ortsplanung werden nicht von der Zielsetzung einer Planungszone
miterfasst. Eine solche Logik wirde zu einem Baumoratorium verkommen. Fiktive
Berechnungen der Gebaudehohe nach der hier (noch) nicht anwendbaren 1VHB entbehren
jeder Rechtsgrundlage ((vgl. Art. 36 Abs. 1 KRVOi.V.m. Art. 107 Abs. 1 KRG). Zudem
darf davon ausgegangen werden, dass auch mit den an die IVHB angepassten Definitionen
der Baubegriffe die Wahrung des Bestehenden weiterhin gewahrleistet bleibt, bezweckt
doch die Ortsplanung im besonderen Masse gerade eine haushél terische Nutzung von
Baulandreserven und férdert damit auch quartierspezifisch zusétzliche Baumdglichkeiten.

E.3

Zur Rige der Verletzung des rechtlichen Gehdrsist vorweg klarzustellen: Das rechtliche
Gehor gemass Art. 29 Abs. 2 BV dient einerseits der Sachaufklarung, andererseits stellt es
ein personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht beim Erlass eines Entscheids dar, der in die
Rechtsstellung des Einzelnen eingreift. Dazu gehort insbesondere das Recht des
Betroffenen, sich vor Erlass eines Entscheids zur Sache zu dussern, erhebliche Beweise
beizubringen, Einsicht in die Akten zu nehmen, mit erheblichen Bewel santrégen gehdrt zu
werden und an der Erhebung wesentlicher Beweise entweder mitzuwirken oder sich
zumindest zum Beweisergebnis zu dussern, wenn dieses geeignet ist, den Entscheid zu
beeinflussen. Der Anspruch auf rechtliches Gehdr umfasst als Mitwirkungsrecht somit alle
Befugnisse, die einer Partel einzuraumen sind, damit siein einem Verfahren ihren
Standpunkt wirksam zur Geltung bringen kann (BGE 144 11 427 E. 3.1, 143V 71E. 4.1,
14211 49 E. 9.2, 140 1 99 E. 3.4; vgl. ebenfalls Urteile des Bundesgerichts 2C_852/2022
vom 2. Mai 2023 E. 5 und 2C_873/2020 vom 4. Februar 2021 E. 3.1). Die Behorde hat die
Vorbringen der vom Entscheid in ihrer Rechtsstellung Betroffenen tatsachlich zu horen, zu
prufen und in der

11/ 25 Entscheidfindung zu beriicksichtigen (BGE 146 11 335 E. 5.1, 136 |1 229 E. 5.2).
Weiter folgt aus Art. 29 Abs. BV die Verpflichtung der Behorde, ihren Entscheid zu
begrinden. Dabei ist nicht erforderlich, dass sie sich mit allen Partei standpunkten
einlasslich auseinandersetzt und jedes einzelne V orbringen ausdriicklich widerlegt.
Vielmehr kann sie sich auf die fir den Entscheid wesentlichen Punkte beschranken. Die
Begruindung muss so abgefasst sein, dass sich die betroffene Person tber die Tragweite des
Entscheids Rechenschaft geben und ihn in voller Kenntnis der Sache an die hohere Instanz
weiterziehen kann. In diesem Sinn miissen wenigstens kurz die Uberlegungen genannt



werden, von denen sich die Behorde hat |eiten lassen und auf die sich ihr Entscheid stiitzt
(BGE 14611 335E.5.1, 143111 65E. 5.2, 141111 28 E. 3.2.4, 138 1V 81 E. 2.2; Urteile des
Bundesgerichts 2C_336/2022 vom 29. November 2022 E. 4.1 sowie 2C_942/2021 vom 2.
Mérz 2022 E. 4.1). Im Grundsatz fuhrt die Verletzung des Gehdrsanspruchs — ungeachtet
der Erfolgsaussichten der Beschwerde in der Sache selbst — zur Aufhebung des
angefochtenen Entscheids (BGE 137 | 195 E. 2.2; PVG 2011 Nr. 31 E. 2a). Ausnahmsweise
kann nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung eine nicht besonders schwerwiegende
Verletzung des rechtlichen Gehors al's gehellt gelten, wenn die betroffene Person die
Maoglichkeit erhalt, sich vor einer Rechtsmittelinstanz zu &ussern, die sowohl den
Sachverhalt wie auch die Rechtslage frei Uberpriifen kann. Unter dieser Voraussetzung ist
selbst bei einer schwerwiegenden Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor von
einer Heilung des Mangel s auszugehen, wenn die Rickweisung der Sache an die
Vorinstanz zu einem formalistischen Leerlauf und damit zu unnétigen Verzogerungen
fUhren wirde, die mit dem (der Anhdrung gleichgestellten) Interesse der betroffenen Partel
an einer beforderlichen Beurteilung der Sache nicht zu vereinbaren wéren (siehe Urteil des
Bundesgerichts 1C_184/2016 vom 14. November 2016 E. 2.4.1; BGE 13811 77 E. 4.3, 137
| 195E.2.3.2und 136 V 117 E. 4.2.2.2).

E.31

Vorliegend erweist sich die Riige der Gehdrsverletzung als unbegrindet. Wie aus den
Akten chronologisch hervorgeht, wurde das strittige Baugesuch Nr. 2022- 109 am 26.
November 2022 im amtlichen Publikationsorgan veréffentlicht und beim Bauamt offentlich
zur Einsichtnahme aufgelegt. Innert der laufenden Auflage- und Einsprachefrist gingen
gegen das hier interessierende Bauvorhaben drel Baueinsprachen ein, wovon eine
Einsprache von der vorliegenden Beschwerdefuhrerin stammte. Alle drei Einsprachen
wurden nach Durchfihrung eines doppelten — und von der Beschwerdefthrerin in ihrer
Beschwerde wiedergegebenen — Schriftenwechsels anlésslich der Sitzung der
Beschwerdegegnerin vom 30. Ma 2023 behandelt und gleichentags mit
Einspracheentscheid abgewiesen. Das umstrittene Baugesuch wurde im selben

12/ 25 Zeitpunkt koordiniert mit den erforderlichen Zusatzbewilligungen bewilligt. In
Bezug auf das von der Beschwerdefihrerin mit ihrer Einsprache vom 16. Dezember 2022
gestellte Ausstandsbegehren betreffend B. , i1st festzuhalten, dass dieses zufolge
Ausscheidens von B. aus dem Gemeindevorstand und damit auch aus der Baubehtrde
per 31. Dezember 2022 keiner Behandlung bedurfte bzw. ohnehin kurz nach Eingang der
Einsprache gegenstandsl os geworden war (vgl. offizielle Publikation der Gemeinde Zernez
vom 23. Februar 2022; abrufbar unter: https.//www.zernez.ch/N. pdf). Die Nennung
des Gemeindevorstandes auf dem Einspracheentscheid ist keine zwingende V oraussetzung,
zumal dessen Zusammensetzung hinlanglich bekannt sein durfte und auf der Homepage der
Gemeinde Zernez auch publiziert ist. Das Verfahren ist folglich transparent und korrekt
abgelaufen. Fur das Gericht ist demnach nicht erkennbar, inwiefern das rechtliche Gehor
der Beschwerdefuhrerin verletzt worden sein kénnte.

E.32

Auch die Ruge der angeblich fehlenden bzw. unrichtigen Feststellung des Sachverhalts
sowie einer angeblich formellen Rechtsverweigerung ist fir das Gericht nicht
nachvollziehbar. Da die zustandige Baubehdrde der Beschwerdegegnerin aus verkehrs- und
l&rmrechtlicher Sicht am Bauvorhaben nachweislich nichts zu beanstanden hatte, waren



weitere Ermittlungen hinsichtlich des massgebenden Sachverhalts — nebst den bereits
vorhandenen Bauunterlagen sowie den eigenen, guten Ortskenntnissen der fachkundigen
Baubehdrde — nicht erforderlich und es bedurfte daher diesbeziiglich keiner zusétzlichen
Abklarungen oder Informationen seitens der fir das Baubewilligungsproj ekt
verantwortlichen Beschwerdegegnerin.

E.4

In materieller Hinsicht rigt die Beschwerdefuhrerin insbesondere die unrichtige
Anwendung der Normen betreffend Bauvorschriften und Abbruchverbot im
Erhaltungsbereich (nachfolgend E. 4.1). Im Weiteren macht sie Verstosse gegen die
gesetzlich zulassige Gebaudelange (E.4.2), die Gelandeaufschittung (E. 4.3), die
Verkehrssicherheit (E. 4.4), den Grundsatz der Einheit des Bauentscheids (E. 4.5), die
Projekterschliessung (E. 4.6), die Bauzonen (E. 4.7), die Zweit- und
Erstwohnungsgesetzgebung (E. 4.8) sowie den Umweltschutz (E. 4.9) geltend. In der
Noveneingabe vom 22. April 2024 wurde noch mit Nachdruck auf eine Umgehung des
Zweitwohnungsgesetzes (Art. 14 ZWG) hingewiesen und der Nachweis fir ein
tatséchliches Bedurfnis des gesamten Bauprojekts in der betreffenden Fraktion (als
Gemeindetell) in Abrede gestellt. Auch Uber diese nachtraglich erhobene bzw. zeitlich
nachgeschobene Riige hat das Gericht zu befinden (E. 4.10). Zusammenfassend wird die
Rechtméssigkeit des strittigen Entscheids beurteilt (E. 4.11).

13/25

E. 41

Das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortshilder der Schweiz von nationaler Bedeutung
ISOS, umfasst nur nationale Objekte. Sie sind im Anhang zur Verordnung Uber das
Bundesinventar der schiitzenswerten Ortshilder der Schweiz (VISOS; SR 451.12)
aufgelistet. Nur sie entfalten Rechtskraft im Sinne des Natur- und Helmatschutzgesetzes
(NHG; SR 451). Die Ortsbilder von regionaler und lokaler Bedeutung wurden im Rahmen
der Erstinventarisation anhand der 1SOS- Methode aufgenommen, sind aber nicht Teil des
Bundesinventars (vgl. Erstaufnahme E. vom 28. August 1982, Beilage zur Duplik,
act. D.1). Dastrifft auch fur das Ortsbild von E. zu. Die Suidwestansicht D. ist
als Freihaltebereich a's Teil des historischen Ortskerns E. auf Stufe |SOS regional
gelistet (vgl. Kantonaler Richtplan, Kapitel 5.4-10). Das Bauvorhaben fiigt sich nach
Auffassung des Obergerichtsins regional geschiitzte Ortshild ein und beeintréchtigt die
Sldwestansicht des betroffenen Teilgebietsin keiner Art und Weise nachteilig. Es handelt
sich um die Ansicht und das aussere Erscheinungsbild im Streckenabschnitt von der Briicke
(vom Dorfzentrum herkommend) talabwarts auf der rechten Seite des Inns. Nach der
Uberquerung der Briicke bilden die dortigen Gebaude den Eingangsbereich in den hinteren,
norddstlich gelegenen Ortsteil mit den Bauparzellen Nrn. Z.1. und Z.2. am
Dorfrand, die den Abschluss des Quartiers bilden. Die bereits bestehenden Bauten im
Einzugsbereich der Briicke Uber den Fluss verunmoglichen dabei den direkten Blick auf die
dahinter gelegenen Baugrundstiicke. Als optisch stérend wird im regional aufgenommen
Ortshild einzig das alte und zum Abbruch vorgesehene Gebaude Nr. G. auf Parzelle
Nr. Z.1. bezeichnet (vgl. Erstaufnahme E. vom 28. August 1982, Beilage zur
Duplik, act. D.1, S. 3-5, I, 0.0.24). Von einer Verletzung des Erhaltungsbereichsim Sinne
von Art. 56 BauG kann jedenfalls keine Rede sein, well darin kein generelles
Abbruchverbot statuiert wird und die gestalterischen V oraussetzungen an das



Neubauprojekt mit der vorangegangenen Ausarbeitung des Gesamtprojekts durch die
Beschwerdegegner, dessen Kundgabe und Mitteilung an die Beschwerdegegnerin und
insbesondere den darauf erfolgten Beizug eines Bauberaters allesamt vorschriftsgemass und
korrekt umgesetzt wurden. Der Bauberater hielt in seiner Beurteilung vom 17. Oktober
2022 (vgl. act. B.18) ausdrucklich fest, dass sich die zwel Bauparzellen gut in die
bestehende Siedlung (Bebauungstruktur) einfliigen missten. Da sich das Bauvorhaben am
Rande der Ortschaft befande, sei es wichtig, dass die Neubauten eine starke Présenz
aufwiesen, sodass diese eine wirdige Eingangs- und Ausgangssituation zu schaffen
vermdchten. Das nun eingereichte Baugesuch erfiille sdmtliche festgel egten, gestalterischen
Ziele. Dem Baugesuch kdnne somit aus Sicht des Bauberaters entsprochen werden. Der
Vorwurf der unrichtigen Rechtsanwendung bzw. Missachtung der Gestaltungszielvorgaben
erweist sich damit als unbegriindet.

14725

E.4.2

Gemass Art. 39 BauG richten sich die Bauweise und das Mass der Nutzung in den
Bauzonen nach dem Zonenschema und den zugehdrigen Begriffsbestimmungen. In der
Dorfzone ist demnach eine max. Gebaudel &nge von 30.00 m sowie eine max. Gebaudehthe
von 8.00 m zuldssig. In Art. 42 wird zur Gebaudel ange noch prazisierend bestimmt, dass
bei offener Bauweise die im Zonenschema festgel egten Maximallangen galten. Bei
geschlossener und halboffener Bauwei se bestiinden diesbeziiglich hingegen keine
Einschrankungen (Abs. 1). Als Gebaudelénge gilt die gréssere Seite des kleinsten das
Gebéaude begrenzenden Rechtseckes (Abs. 2). Wie aus den bel den Akten liegenden
Bauplénen und Dokumenten einwandfrel hervorgeht, ist die max. zuldssige Gebaudelénge
bei beiden, raumlich wie auch funktional voneinander getrennten Neubauprojekten mit
einer Lange von 25 m bzw. 15 m klar eingehalten (vgl. act. C.A.2). Aufgrund der
eingeschossigen Uberdachung des Raums zwischen den beiden Gebauden werden die zwei
eigenstandigen Baukorper nicht zu einem einzigen Baukorper. Dies deshalb, weil das
Uberdachte V erbindungsstiick nicht geschlossen ist, also keine Fassade i.S. einer
Gebéaudefassade aufweist. Es handelt sich dabei lediglich um einen Unterstand (vgl. act.
B.14). Der Vorhalt der Verletzung der hochstzul &ssigen Gebaudel &nge stbsst damit in
Leere.

E.43

Gemass Art. 41 BauG wird die Gebaudehohe vom tiefsten Punkt des neuen Bodens 1angs
der Gebaudeaussenseite aus gemessen bis zur Schnittlinie der Fassade mit der Dachhaut.
Die maximale Gebaudehohe darf nicht durch Aufschittung von mehr als einem Meter
beeinflusst werden. Das geplante Bauprojekt hélt diese Bauvorschrift wie auch dieim
angefochtenen Entscheid einleitend aufgelisteten Schutzziele allesamt problemlos ein. Das
Bauvorhaben sieht némlich aktenkundig bloss 6rtlich geringfiigige oder technisch
notwendige Terrainveranderungen zwischen 20 bis 80 cm zum Ausgleich vorhandener
Gelandeunebenheiten vor. Die hochstzul éssige Gebaudehdhe von 8.00 m (plus max. 1 m)
wird dadurch aber nirgends Uberschritten. Laut Profilierung in der Baueingabe sind als
Eckwerte folgende Hohenangaben vermerkt: Beim quadrati schen Gebaude "O.
Westseite 8.33 m und 8.76, Ostseite 8.15 m und 8.26 m; beim rechteckigen MFH

"M. ", Westseite 8.80 m und 8.79 m, Ostseite 8.81 m und 8.98 m (vgl. act. C.A.2). Die
Aufschittungen sind tberdies sehr punktuell und nicht flachendeckend erfolgt. Der



Einwand unzul&ssiger Terrainaufschittungen ist damit unbegriindet. Die
Beschwerdefuhrerin rigte in diesem Zusammenhang weiter eine Verletzung der
Planungszone sowie der eigens gesetzten Schutzziele (vgl. Beschwerde Rz. 153).

15/ 25 Esliegt allerdings auch kein Verstoss gegen die Planungszone vor (Art. 21 Abs. 2
KRG). Planungszonen dienen der vorlaufigen Sicherung von beabsichtigten
Planadnderungen, insbesondere der Bewahrung der Planungs- und Entscheidungsfreiheit der
Behorden, die nicht durch Vorhaben, welche den Planungsabsi chten widersprechen,

beei ntréchtigt werden sollen. Eine Planungszone hat zur Folge, dass im betroffenen Umfang
die Anwendung des (noch) geltenden Rechts im Hinblick auf das Inkrafttreten des neuen
Rechts ausgesetzt wird. Es muss mithin ausgeschlossen werden, was immer die
Planungsabsicht behindern kdnnte. V oraussetzung der Anordnung der Planungszonen ist
die Absicht der Behdrden, eine bestehende planerische Ordnung zu &ndern. In dieser
begrindeten Planungsabsicht besteht das 6ffentliche Interesse an der besagten Massnahme.
Planungszonen missen sodann in einem Planungsbedirfnis begriindet sein. Schliesslich
durfen Planungszonen nicht weitergehen, alsihr Zweck — der Schutz der in Gang
befindlichen Planung beziehungswei se Rechtsetzung — es erfordert (V erhaltismassigkeit).
Namentlich dirfen sie nicht die Wirkung eines strengen Bauverbots haben, sondern es
mussen stets Verdnderungen moglich bleiben, welche die kiinftige Planung nicht
erschweren (STEINER/WIPF, in Fritsche/Bosch/Wipf/Kunz [Hrsg.], Zarcher Planungs-
und Baurecht, Band 1, Planungsrecht, Verfahren und Rechtsschutz, 7. Aufl. 2024, Kapitel
2.4.2, S. 218 m.H.a. Urteil Bundesgericht 1C_275/2021 vom 29. Mé&rz 2022 E.

E.44

Gemass Art. 21 BauG durfen bauliche Anlagen wie Einmindungen, Ausfahrten und
Ausgange auf Strassen, Wege und Plétze, die Benltzer der

16/ 25 Verkehrsanlagen nicht gefahrden (Abs. 1). Im Bereich von Kantonsstrassen
erfordern neue Anlagen oder Abéanderungen bestehender Anlagen eine zusétzliche
Bewilligung der zusténdigen kantonalen Behdrde (Abs. 2). Wie bereitseingangsin E. 2.3.2
dargelegt, besteht durch die neue MFH-Ausfahrt ebenerdig Uber eine Liftanlage und bel
guten Sichtverhaltnissen entlang der leicht gekrimmten Erschliessungsstrasse kein
nennenswertes Geféhrdungspotential. Es sind daher auch keine weiteren

V erkehrsmassnahmen wie Spiegelvorrichtungen, kinstliche Hindernisse/Schwellen auf der
Strasse zur Temporeduktion und dergleichen erforderlich oder vertieft zu prifen. Dem ist
hier umso mehr beizupflichten, als ein grossziigiger Vorplatz bel der Ausfahrt existiert und
mehrere Ausweichstellen vor Ort zeitnah genutzt werden konnen. Auch ist mit dem
Bauvorhaben kein massiver Mehrverkehr zu erwarten (vgl. auch die Ausfihrungen unter
Ziff. 4.6. nachfolgend). Die Riige der Beschwerdefuhrerin erweist sich als unbegrindet.

E. 45

Nach Art. 25a RPG (SR 700) gilt der Grundsatz der Koordination fur Bauvorhaben.
Erfordert die Errichtung oder die Anderung einer Baute oder Anlage Verfligungen mehrerer
Behorden, so ist eine Behorde zu bezeichnen, die fir ausreichende K oordination sorgt (Abs.
1). Die dafur verantwortliche Behdrde (Abs. 2) kann die erforderlichen verfahrensleitenden
Anordnungen treffen (lit. a); sorgt fir eine gemeinsame 6ffentliche Auflage aller
Gesuchunterlagen (lit. b); holt von allen beteiligten kantonalen und el dgendssischen
Behorden umfassende Stellungnahmen zum Vorhaben ein (lit. ¢); sorgt fur eine inhaltliche
Abstimmung sowie mdglichst fir eine gemeinsame oder gleichzeitige Eréffnung der



Verfugungen (lit. d). Die Verfiigungen durfen keine Widerspriiche enthalten (Abs. 3). In
Art. 84 Abs. 1 BauG sind die Beilagen aufgefiihrt, welche — soweit erforderlich — dem
Bauvorhaben beizulegen sind (vgl. Auflistung Ziff. 1-18). Die Baubehorde kann bei alen
Baugesuchen auf einzelne Planunterlagen verzichten oder weitere anfordern, sofern dies fr
die Beurteilung des Bauvorhabens notwendig ist (Abs. 2). Im konkreten Fall liegen alle
erforderlichen Baugesuchunterlagen vor, so namentlich der Baubeschrieb samt
Situationsplan, Erschliessungsplan, Umgebungsplan, Grundrisspléne fur alle vier
Stockwerke [UG/EG/OG/DG], Schnittplane [A-A/B-B/C- C], Fassadenplane,
AZ-Berechnungen, Energienachweis, Vorprifungsentscheid der Gebaudeversicherung,

V orbehandlungsunterlagen fir Abwasser usw. Weiter ist den Bauunterlagen zu entnehmen,
dass die Gesuche um koordinierte Zusatzbewilligungen samt Einsprachedossiers am 7.
Mérz 2023 an die zustandigen Amter zur Priifung und Bewilligung zugestellt wurden: So
nachweislich an das Amt fur Militér und Zivilschutz (AMZ); an das Amt fur Natur und
Umwelt (ANU) sowie an die Gebaudeversicherung (GVG). Mit Schreiben vom 10. M&rz
2023 (AMZ), vom 28. April 2023 (ANU) und 17. April 2023 (GVG) wurden die
nachgesuchten

17/ 25 Bewilligungen — allenfalls mit Auflagen — allesamt erteilt. Laut E-Mail vom 26.
April 2023 der GV G wurde Uberdies mitgeteilt, dass sich das Baugrundstiick Nr. Z.1.
gemass neuem behordenverbindlichen Plan der Gefahrenkommission nicht mehr in einer
Gefahrenzone befinde. Diese Fakten lassen ohne weiteres den Schluss zu, dass die
Beschwerdegegnerin die Koordinationspflicht in Baubewilligungsverfahren einwandfrei
umgesetzt und diesbeziiglich auch das rechtliche Gehor der Beschwerdefthrerin nicht
verletzt hat.

E.4.6

Nach Art. 19 Abs. 1 RPG ist Land erschlossen, wenn die fir die betreffende Nutzung
hinreichende Zufahrt besteht und die erforderlichen Wasser-, Energie- sowie
Abwasserleitungen so nahe heranfihren, dass ein Anschluss ohne erheblichen Aufwand
moglich ist. Nach Art. 58 KRG planen die Gemeinden im Rahmen ihrer Zustandigkeit die
Grund-, Grob- und Feinerschliessung ihres Gebiets. Sie erstellen Ubersichten iber den
Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife (Abs. 1). Unter Groberschliessung wird
die Versorgung eines zu tberbauenden Gebiets mit den Hauptstrangen der
Erschliessungsanlagen verstanden, namentlich Wasser-, Energieversorgungs- und
Abwasserleitungen sowie Strassen und Wege, die unmittelbar dem zu erschliessenden
Gebiet dienen. Sie verbinden die Anlagen der Grunderschliessung mit denjenigen der
Feinerschliessung (Abs. 3). Die Feinerschliessung umfasst den Anschluss der einzelnen
Grundstiicke an die Hauptstrénge der Erschliessungsanlagen mit Einschluss von 6ffentlich
zuganglichen Quartierstrassen und offentlichen Leitungen (Abs. 4). Nach Art. 61 BauG ist
die Projektierung der 6ffentlichen Erschliessungsanlagen Sache der Gemeinde (Abs. 1). Die
generellen Projekte umfassen die Hauptanlagen der Wasserversorgung (GWP) und der
Abwasserbeseitigung (GKP), die Verkehrsanlagen der Groberschliessung sowie Anlagen
der Energieversorgung und der Abfallbeseitigung (Abs. 2). Die Bauprojekte bestimmen Art,
Umfang, Lage und bautechnische Gestaltung von Erschliessungsanlagen und weiteren
Einzelheiten (Abs. 3). Gemass Art. 63 Abs. 1 BauG sind die Ausfihrung und der Unterhalt
der gemeindeeigenen Anlagen der Grund- und Groberschliessung Sache der Gemeinde.
Anlagen der Feinerschliessung werden von der Gemeinde erstellt und unterhalten, wenn
diese einer grosseren Anzahl von Grundeigentimern dienen. Lehnt die Gemeinde die



Durchfihrung der Feinerschliessung ab, sind die Grundeigentimer berechtigt, diese
Anlagen nach den Planen der Gemeinde als private Erschliessungsanlagen zu erstellen
(Abs. 1). Im konkreten Fall erweist sich die Erschliessung des Teilgebiets D. as
schon vorhanden und vollig gentigend. Dieses Teilgebiet wird direkt durch die
Strassenparzelle Nr. Z.5. erschlossen und wird Ostlich der Bauparzelle Nr. Z.1.
durch eine zweite Strassenparzelle Nr. Z.6.

18/ 25 weitergefiihrt, so dass die Parzelle Nr. Z.1. sogar doppelt erschlossen ist. Die
durch diesen hinteren Dorfteil fihrende Erschliessungsstrasse dient in erster Linie den
Bewohnern von D. . Die Strasse ist mit einem Fahrverbot ausgestattet und die
Zufahrtsstrecke darf nur mit einer ortlich angepassten, langsamen Geschwindigkeit
befahren werden. Die Strasse weist zudem eine Mindestfahrbahnbreite von gerundet 4.00 m
auf und verfugt entlang der gesamten Streckenfiihrung tber mehrere Ausweichstellen,
womit selbst das Kreuzen von breiteren Motorfahrzeugen moglich ist. Die Erreichbarkeit
und Befahrbarkeit durch die Rettungs- und Einsatzfahrzeuge der Blaulichtorganisationen
(Krankenwagen, Feuerwehr, Polizei etc.) ist Uberall problemlos gewdahrleistet. Der aus dem
Gesamtbauprojekt mit acht Neuwohnungen verteilt auf zwei MFH sowie total 22 neuen
Autoabstellpldtzen zu erwartende Mehrverkehr wird sich dabel in engen und
Uberschaubaren Grenzen halten, weil hdchstens mit rund 50 Fahrzeugbewegungen pro Tag
zu rechnenist (vgl. VSS-Nr. 640 045, Tab. 1 Erschliessungsstrassentyp "Zufahrtsweg";
kein Durchgangsverkehr; mit reduzierter Fahrbahnbreite und stark reduzierter
Geschwindigkeit fur Personenwagen/Fahrrader; kein Wendeplatz; Belastbarkeitsgrenze
[Massgebender stiindlicher Verkehr im Querschnitt] 50 Fz/h; bzw. Urtell des
Verwaltungsgerichts R 22 30 vom 29. Mé&rz 2023 E. 3.1.3; mit Hinweis auf Urteil des
Bundesgerichts 1C_316/2023 vom 18. Juli 2024 E. 5). Das bestehende und abzubrechende
Gebaude auf Parzelle Nr. Z.2. hat ebenfalls bereits Autoverkehr generiert, welcher
nun wegfallt und damit vom neu zu erwartenden Mehrverkehr ziffernmassig noch in Abzug
gebracht werden darf. Im Ubrigen wurde unter dem Verfahrensantrag Nr. 2 (vgl. E. 2.3.2
und 4.4 hiervor) zur aktuellen Verkehrssituation mit sehr tbersichtlichen Sicht- und
Ausweichverhaltnissen bereits Stellung bezogen. Die Anlagen und Leitungen fur die
Versorgung mit Frischwasser und die Entsorgung des Abwassers fur die beiden MFH auf
den Parzellen Nrn. Z.1. und Z.2. wurden planméssig ebenfalls schon festgelegt
und somit die Voraussetzungen fur eine gesetzeskonforme Erschliessung selbst unter
diesem baupolizeilichen Gesichtspunkt hinreichend dargetan bzw. plausibel nachgewiesen.
Die Rige der ungentigenden Erschliessung erweist sich daher beziglich des Quartiers

D. als unbegrundet.

E.4.7

Nach Art. 15 RPG sind die Bauzonen so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf
von 15 Jahren entsprechen (Abs. 1). Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren (Abs.
2). Lage und Grosse der Bauzonen sind Uber die Gemeindegrenzen hinaus abzustimmen;
dabei sind die Ziele und Grundsétze der Raumplanung zu befolgen (Abs. 3 Satz 1). Nach
Art. 21 RPG sind Nutzungsplane fir jedermann verbindlich (Abs. 1). Haben sich die
Verhdtnisse erheblich geéndert, so werden die Nutzungspléne tberprift und nétigenfalls

19/ 25 angepasst (Abs. 2). Die BeschwerdefUhrerin brachte in diesem Zusammenhang vor,
dass die Fusionsgemeinde Zernez tber zu grosse Bauzonen verfiige und daher eine
Uberpriifung der Giberdimensionierten Wohn- und Mischzone (WMZ) — speziell eine
alfélige Auszonung der Bauparzellen Nrn Z.1. und Z.2. in der Fraktion



E. ,im Tellgebiet D. —im Rahmen der pendenten Ortsplanungsrevision erfolgen
sollte. Dieser Sachdarstellung und Schlussfolgerung vermag sich das streitberufene Gericht
vorliegend nicht anzuschliessen. Im konkreten Fall steht namlich nicht die erstmalige
Uberbaubarkeit zweier bisher nicht zonengeméss genutzter Grundstiicke zur Diskussion,
sondern die intensivere Nutzung zweier bereits der Wohnzone zugewiesenen
Baugrundstiicke am Dorfrand in D. . Eine Auszonung dieser beiden Grundstuicke fallt
deshalb bereitsim Voraus ausser Betracht, da sich eine kiinftige Reduktion der WMZ einzig
auf derzeit noch uniiberbaute Baugrundstiicke beziehen kann, zu denen die bereits seit
Jahrzehnten zonenkonform verwendeten Parzellen Nrn. Z.1. und Z.2. gerade
nicht zahlen. Deshalb wurde das Baugesuch nach entsprechender Prifung auch folgerichtig
nicht der Planungszone unterstellt. Vielmehr ist hier ein Abbruch bestehender Anlagen und
Bauten erforderlich, um neue Ersatzbauten, nach modernisierten und verbesserten Bau- und
Energiestandards, auf demselben Bauland zu erstellen und al's pragnanten Quartierabschluss
verwirklichen zu kénnen. Ein Widerspruch zum kiinftigen Bau- und Planungsrecht der
Gemeinde Zernez kann hier nicht festgestellt werden, weshab auch diese Rige der
Beschwerdefuhrerin offensichtlich unbegrindet ist.

E.48

Nach Art. 7 Abs. 1 des Zweitwohnungsgesetzes vom 20. Méarz 2015 (ZWG; SR 702) durfen
in Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von Uber 20 Prozent neue WWohnungen nur
bewilligt werden, wenn sie wie folgt genutzt werden: @) als Erstwohnung oder als
Wohnung, die nach Art. 2 Abs. 3 einer Erstwohnung gleichgestellt ist; oder b) als
touristisch bewirtschaftete Wohnung. Art. 11 ZWG bestimmt im Weiteren: Altrechtliche
Wohnungen sind unter V orbehalt bestehender oder kiinftiger Nutzungsbeschrankungen des
kantonalen oder kommunalen Rechtsin der Art der Wohnnutzung frel (Abs. 1). Solche
Wohnungen dirfen, ohne dass Nutzungsbeschrankungen nach Art. 7 Abs. 1 ZWG auferlegt
werden missen, erneuert, umgebaut sowie abgebrochen und neu aufgebaut werden.
Innerhalb der Bauzonen darf dabel die Hauptnutzfldche um maximal 30 Prozent der am 11.
Mérz 2012 vorbestehenden Hauptnutzfléche erweitert werden. In diesem Rahmen dirfen
zusitzliche Wohnungen und Gebaude geschaffen werden (Abs. 2). Ubersteigt die
Erweiterung einer bestehenden Wohnung das Mass von Abs. 2 zweliter Satz, soist sie
zulassig, wenn die Wohnung als Erstwohnung im Sinnevon Art. 7 Abs. 1 litaZWG
deklariert wird und die entsprechenden Bewilligungsvoraussetzungen erfillt

20/ 25 sind. Die Baubewilligungsbehdrde ordnet in der Baubewilligung eine entsprechende
Nutzungsbeschrénkung an und weist unmittelbar nach Rechtskraft der Baubewilligung das
Grundbuchamt an, die Nutzungsbeschrénkung zum betreffenden Grundsttick im Grundbuch
anzumerken (Abs. 3). Nach Art. 22a KRG wird die Kompetenz zum Erlass von
Vorschriften, welche die Erstellung, Anderung oder Nutzung von Wohnungen stérker
einschrénken a's die Bundesgesetzgebung (ZWG), an die Gemeinden Ubertragen, soweit
der Kanton nicht selbst legiferiert. Gemass Art. 35d KRVO (BR 801.110;) unterliegen
Projekte fir Umbauten oder Umnutzungen von ortsbildprégenden oder geschiitzten Bauten
der Gestaltungsberatung (Abs. 1). Die Bauabsichten sind vor der Ausarbeitung der
Projektpléane der Baubewilligungsbehdrde bekanntzugeben. Diese legt zusammen mit der
Bauherrschaft und der Gestaltungsberatung unter Beachtung der Erhaltungsziele sowie des
Gebéaudeinventars die Schutz- und Erhaltungsanordnungen fest (Abs. 2). Im kommunalen
Zweitwohnungsgesetz vom 24. November 2019 (kZWG; RB 405.500) wird der Zweck
dieses Gesetzes unter Art. 1 kKZWG definiert. Nach Art. 4 Ziff. 1 kKZWG werden neue



Wohnungen sowie Umbauten, Erweiterungen, Umnutzungen oder Wiederaufbauten von
bestehenden Wohnungen nur bewilligt, wenn die bundesrechtlichen und die kommunalen
Bestimmungen Uber Zweitwohnungen eingehalten sind. Laut Ziff. 2 dieser Bestimmung
fuhrt das Bauamt ein VVerzeichnis aller bewilligten Wohnungen auf Gemeindegebiet mit
Angaben Uber den Zeitpunkt der 6ffentlichen Ausschreibung und der Bewilligung des
Baugesuchs sowie Angaben tber die Zweckbestimmung der Wohnungen (kommunale
Erstwohnung, Erstwohnung gemass Bundesrecht, touristisch bewirtschaftete Wohnung,
Zweitwohnung, atrechtliche Wohnung) und Hinweisen auf den Rechtsgrund der verfiigten
Nutzungsbeschrankung bzw. auf den Rechtsgrund fir die unbeschrankte Nutzbarkeit der
Wohnung. Im konkreten Fall verhalt es sich so, dass insgesamt acht neue Wohnungen,
verteilt auf zwei MFH, erstellt werden, wovon sechs Erstwohnungen und zwel
Zweitwohnungen geplant sind. Diese Aufteilung und Qualifikation geht aus den
eingereichten Baugesuchunterlagen zweifelsfrel hervor. Diese Nutzungsabsichten sind nach
Art.

E.4.9

Gemass Art. 15 USG (SR 814.01) sind Immissionsgrenzwerte fur Larm und
Erschitterungen so festzulegen, dass nach dem Stand der Wissenschaft oder der Erfahrung
Immissionen unterhalb dieser Werte die Bevdlkerung in ihrem Wohlbefinden nicht
erheblich stéren. In der Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986 (LSV; SR
814.41) des Bundes werden die entsprechenden Immissionsgrenzwerte gegen schédlichen
und l&stigen Larm festgelegt. Nach Art. 43 LSV gelten in den Nutzungszonen gemass Art.
14 ff. RPG folgende vier Empfindlichkeitsstufen: In der ES | befinden sich Zonen mit
einem erhohten Larmschutzbedirfnis (Erholungszonen); in der ES Il sind keine stérenden
Betriebe zugelassen (Wohnzonen und Z6BA); in der ES 111 sind méssig stérende Betriebe
zugelassen (Mischzonen aus Wohnen und Gewerbe); und in der ES IV sind stark storende
Betriebe (Industriezone) erlaubt. Anhang 3 zur LSV fuhrt die jeweils einzuhaltenden
Belastungsgrenzwerte tabellarisch auf: In der vorliegend massgebenden ES [11 gelten
folgende Immissionsgrenzwerte: 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht. Die
Planungswerte sind mit 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht tiefer (strenger) und
die Alarmwerte mit 70 dB(A) am Tag und 65 dB(A) in der Nacht hoher (larmkritisch).
Vorliegend ist unbestritten die ES |11 einzuhalten. Gemass Strassenl &rmsanierungen und

L @&rmbel astungskataster des Kantons Graubtnden (https://P. ) betragt der
Beurteilungspegel am Tag entlang der Kantonsstrasse mit minimal stem Strassenabstand zur
Parzelle Nr. 2063 im Einfahrtsbereich ab der Kantonsstrasse in Richtung D. bei
einem durchschnittlichen Tagesverkehr von fast 4'000 Fahrzeugbewegungen (Prognose bis
2035) und einer Geschwindigkeit von 50 km/h l&rmmaéssig gerade einmal 64.1 dB(A). Im
Vergleich dazu kann der zu erwartende Verkehr auf der verkehrsberuhigten Quartierstrasse
D. as nahezu vernachlassigbar taxiert werden, da dort kein Durchgangsverkehr
herrscht und sich der Verkehr aufgrund der Fahrverbotstafel im Wesentlichen alein auf die
dort wohnhafte Anwohnerschaft beschranken durfte. Die im Einzelfall massgebenden
Immissionsgrenzwerte der ES |11 werden daher offensichtlich bei weitem nicht
Uberschritten, womit auch diese Ruge vollig unbegrindet ist.

22125
E.4.10



In der zeitlich nachgeschobenen — al's Noveneingabe bezeichneten — Eingabe vom 22. April
2024 machte die Beschwerdef ihrerin — ankntipfend an den Vorwurf der Verletzung der
Erst- und Zweitwohnungsgesetzgebung (siehe E. 4.8 hiervor) — noch geltend, dass
Uberhaupt kein Bedarf am Gesamtprojekt bestehe und dassel be letztlich auf eine Umgehung
der Gesetzgebung hinauslaufe, mittels des Instituts der Sistierung gemass Art. 14 ZWG.
Laut Art. 14 Abs. 1 lit b ZWG sistiere die Baubewilligungsbehérde namlich auf Gesuch der
Eigentiimer-/Bauherrschaft eine Nutzungsbeschrénkung nach Art. 7 Abs. 1 ZWG wahrend
einer bestimmten Dauer, wenn die Eigentimer-/Bauherrschaft nachweise, die Wohnung
oOffentlich ausgeschrieben und erfolglos nach Personen gesucht zu haben, die die Wohnung
gegen angemessenes Entgelt rechtmassig nutzen. Auch dieser Einwand erweist sich jedoch
bei einer vertieften Analyse der massgebenden Fakten, Zahlen und Statistiken als
unzutreffend. Wie aus der in diesem Zusammenhang Uberzeugenden und umfassenden
Eingabe der Beschwerdegegnerin vom 13. Mai 2024 hervorgeht, verfigt die involvierte
Fusionsgemeinde (mit vier lokal auseinanderliegenden Fraktionen) tber ein sehr
weitverzweigtes Territorium. Mit 344 km2 ist sie eine der flachenméssig grossten
Gemeinden der Schweiz. Der Wohnungsmarkt ist (gerichtsnotorisch) in fast allen diesen
Dorfern des (Unter-)Engadins ausgetrocknet. Neue Gebaude wie auch Neubauwohnungen
werden erfahrungsgemass bereits in der Planungsphase, spétestens jedoch in der Bauphase
weiterverkauft oder (weiter- )vermietet. Laut Statistik vom 31. Dezember 2021 betrégt der
Zweitwohnungsanteil 38 % bzw. der Erstwohnungsanteil 62 % in der Fusionsgemeinde, der
Gesamtanteil an Wohnungen liegt bel 1'153 Stiick, wobei 681 Stiick Erstwohnungen und 31
Stiick Erstwohnungen gleichgestellte Wohneinheiten sind. Die Beschwerdegegnerin weist
diesbeziiglich zu Recht auf eine vom kantonalen Departement in Auftrag gegebenen Studie
vom Dezember 2023 betreffs "Knapper Wohnraum im Kanton Graubtinden” hin, worin
aufgezeigt wurde, dass in der betreffenden Fusionsgemeinde ein deutlich geringeres
Angebot an Wohnraum besteht als von der Bevolkerung auf dem Wohnungsmarkt
tatsachlich nachgefragt wird (vgl.

https.//www.gr.ch/DE/institutionen/verwal tung/dvs/al g/Dokumente%20Wohnbaufrd
erung/WS_HS 03 DE_Knapper_Wohnraum_im_Kanton_Graub%C3%BCnden_G
rundlagenanalyse.pdf; siehe Seite 36). Die Darstellung, wonach alle Fraktionen (Lavin,
Susch, Zernez, Brail) der Fusionsgemeinde aufgrund ihrer V erschiedenartigkeit und ihrer
geographischen Entfernung untereinander eine hohe Nachfrage fur die Nutzer von
Erstwohnungen haben, wird durch den neu ermittelten Erstwohnungsanteil im Jahr 2024
von total 64 % noch untermauert und bestétigt die angestrebte Tendenz (vgl.
https//www.Engadinerpost.ch/news/2024/04/08/Zernez-

hat-di e-hoechste-Einhei mi schen-Wohnquote). In der betreffenden Fusionsgemeinde wird
das Zweitwohnungsgesetz daher korrekt umgesetzt und

23/ 25 gegen alfdllige Missbrauche wird wirksam vorgegangen. Diese Feststellung wird
auch durch den Leerwohnungsbestand von aktuell nur rund 1.11 Prozent in der
Fraktionsgemeinde im Jahr 2023 belegt. Diese Kennziffer ist im Jahr 2024 sogar noch
weiter auf 0.54 % des Gesamtbestands gesunken, was bedeutet, dass der L eerbestand
seither abgenommen hat und die Nachfrage nach Erstwohnungen nochmals stark gestiegen
sein dirfte (vgl. https://datavis.bfs.admin.ch/statatlas/maps/md-
13.286/maps/13.286/map/mapldOnly/27993 de.html). Der von der Beschwerdefihrerin
herangezogene Vergleich mit einer neuen Uberbauung in Bahnhofsnihe von Zernez
verfangt nicht, dadie Verschiedenartigkeit der einzelnen Fraktionen auch unterschiedliche
Bedirfnisse der jeweiligen Bewohner abdecken sollen. Insbesondere in der vorliegend



besonders interessierenden Fraktion E. ist ein Bedarf an Wohnraum nachgewiesen, da
sich dort unweit entfernt bedeutende Arbeitgeber (X1._ SA im Zentrum,
Museum/'Muzeum X2.  , Stdportal X3. in der Nahe, Gértnereibetrieb und
Gastwirtschafts- /Beherbungsbetriebe) befinden, die ein finanzielles Auskommen fiir ale
Arbeitnehmer oder Freischaffenden fur die Miete oder den Kauf von Erstwohnungen
ermoglichen sollten. Der Bedarf an Erstwohnungen in der Fraktion E. ist deshalb
klarerweise zu bejahen. Die Gefahr einer Gesetzesumgehung gestiitzt auf Art. 14 ZWG ist
nicht realistisch und entspricht nicht den erhobenen Fakten und Zahlen. Die
Beschwerdefuhrerin dringt daher auch materiell mit der in ihrer Noveneingabe gedusserten
Kritik an der Bewilligungspraxis der Beschwerdegegnerin nicht durch. Ihre gegenteiligen
Behauptungen konnte die Beschwerdefihrerin nicht durch plausible Argumente belegen, da
ihre Missbrauchsvorwirfe nicht substantiiert wurden.

E.411

Zusammengefasst ergibt sich, dass der Bau- und Einspracheentscheid vom 30. Mai 2023 fir
den Abbruch der Gebaude Nrn. G. , H. . sowie fur den Neubau von zwel
Mehrfamilienh&usern auf den Bauparzellen Nrn. Z.1. und Z.2. im Einklang

sowohl mit den offentlichen Bau-, Larm- und Umweltvorschriften als auch mit der Erst-
und Zweitwohnungsgesetzgebung erteilt wurde. Die Beschwerde vom 30. Juni 2023 erweist
sich formell wie materiell als unbegriindet und ist abzuweisen. 5. Esist damit noch Uber die
Kosten- und Entschédigungsfolge zu befinden: 5.1. Bei diesem Ausgang des
Beschwerdeverfahrens sind die Gerichtskosten gestiitzt auf Art. 73 Abs. 1 VRG
vollumfanglich der BeschwerdefUhrerin aufzuerlegen. Das Gericht erachtet dabei aufgrund
des Aufwandes

24 | 25 ermessenswei se eine Staatsgebuhr von CHF 4'000.00 (zzgl. Kanzlelauslagen geméass
Art. 75 VRG) fur angemessen und gerechtfertigt. 5.2. Aussergerichtlich hat die
Beschwerdefuhrerin den anwaltlich vertretenen Beschwerdegegnern die durch den
Rechtsstreit verursachten notwendigen Kosten zu ersetzen. Ausgangspunkt bilden dabel die
Honorarnoten vom 6. November 2023 und 10. Juni 2024 des Rechtsvertreters der
Beschwerdegegner in der Hohe von CHF 7'409.32 und CHF 1'315.08, zusammen a'so CHF
8724.40. Die erstgenannte Honorarnote (bestehend aus. Arbeits-/Zeitaufwand 24.5 Std. a
CHF 270.00 [CHF 6'615.00], 7.7 % MWST [CHF 509.35], Kleinspesenpauschale a4 %
[CHF 264.60], 7.7 % MWST [CHF 20.37]) und die zweite K ostennote (Honorar 0.25 Std. a
CHF 270.00 [CHF 67.50], 7.7 % MWST [CHF 5.20]; Honorar 4.0833 Std. a CHF 270.00
[CHF 1'102.50], 8.1 % MWST [CHF 89.30], Kleinspesen 4 % [CHF 2.70]. 7.7 % MWST
[CHF 0.21], Kleinspesen 4 % [CHF 44.10], 8.1 % MWST [CHF 3.57]) stehen den
Beschwerdegegnern gestiitzt auf Art. 78 Abs. 1 VRG als Parteientschadigung zu. Es gilt
einzig noch deren Hohe zu prifen. Nach Art. 3 Abs. 1 HV (BR 310.250) betragt der tbliche
Stundenansatz im Durchschnitt CHF 240.00. Liegt eine Honorarvereinbarung nach Art. 4
HV vor, ist ein Stundenansatz von maximal CHF 270.00 zul&ssig. Vorliegend datiert die
entsprechende Honorarvereinbarung vom 23. August 2023 und es wurde darin eine
Entschédigung von CHF 270.00 pro Stunde vereinbart (vgl. S. 2, Ziff. 1). Die Honorarnote
ist damit betragsmassig korrekt erfolgt. Weiter kann praxisgemass eine Spesenpauschale
von 3 % und die MWST 7.7 % (bis 31.12.2023) bzw. 8.1 % (ab 01.01.2024) verrechnet
werden. Vorliegend wurde eine Kleinspesenpauschale a 4 % anstatt 3 % erhoben, was zu
korrigieren ist. Was die Hohe des Arbeits- und Zeitaufwands von total 28.8333 Stunden
betrifft, so erachtet das Gericht diesen Aufwand al's ausgewiesen und gerechtfertigt. Im



konkreten Fall flhrt dies zu einer (leicht) reduzierten Honorarnote von CHF 8'640.55. Diese
(korrigierte) Kostennote setzt sich wie folgt zusammen: 28.8333 Std. & CHF 270.00 [CHF
7'785.00], Spesen 3 % [CHF 233.55], MWST 7.7 % [CHF 530.00] und 8.1 % [CHF 92.00];
macht total CHF 8'640.55. Die Beschwerdefihrerin hat den Beschwerdegegnern in diesem
Umfang eine Parteientsch&digung zu entrichten. 5.3. Der Beschwerdegegnerin steht
demgegeniber keine aussergerichtliche Entschadigung zu, dasie im Rahmen ihres
amtlichen Wirkungskreises obsiegt hat (Art. 78 Abs. 2 VRG).

25/ 25 Eswird erkannt:

E.7

Abs. 1lit. aund Art. 11 Abs. 2 ZWG ausdrticklich zuléssig. Wie dem kommunalen
raumlichen Leitbild der betreffenden Gemeinde vom August 2022 zu entnehmen ist,
entspricht die Schaffung und Forderung von Wohnraum fir Einheimische einem zentralen
Anliegen und planerischen Ziel fur das gesamte Unterengadin. Der fehlende Wohnraum fUr
Einheimische im Unterengadin ist akut und allgemein bekannt. Die bestehenden
Wohnungenin D. werden unbestritten zu einem grossen Teil von Einheimischen
bewohnt. Das Gesamtbauvorhaben mit einer approximativen K ostenschétzung von CHF 5.6
Mio. beinhaltet den Aushub und Bau einer Tiefgarage sowie die Installation einer
Liftanlage. Allein aufgrund dieser

21 / 25 baulichen Massnahmen kann nicht schon auf ein oberes Preissegment und damit
vallig Uberteuerte Mietzinsen fur Einheimische oder fur potentielle Kaufer in der fur sie
neuen Wohnsitzgemeinde geschlossen werden. Aus den Grundrissplanen ist ersichtlich,
dass es sich um grosszigige Wohnungen ohne besondere Extras oder teure
Ausbaustandards mit spezieller Raffinesse handelt. Auf eine Verletzung oder potenzielle
Umgehung der Erst- und Zweitwohnungsgesetzgebung kann vorliegend offensichtlich nicht
geschlossen werden. Die Vorbringen der Beschwerdefhrerin sind unbegrindet.
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