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Rechtsbegehren der Einsprecherschaft (sinngeméass):

"Die beantragte Anderung des Uberbauungsplanes "Hohwald" sei abzulehnen und der
Quartierplan sei in seiner bisherigen Form beizubehalten."

Rechtsbegehren der Gesuchstellerin (sinngemass):

"Die beantragte Anderung des Uberbauungsplanes "Hohwald" sei zu genehmigen und die
Einsprachen seien abzuweisen."



Sachverhalt

1. Mit Schreiben vom 15. August 1994 beantragten die Gesuchsteller eine Anderung
des Uberbauungsplanes "Héhwald", Davos Wolfgang.

Vorschriftsgemass wurde das Gesuch am 23. August 1994 im Amtsblatt der Land-
schaft Davos publiziert. Zugleich wurden die Planungsunterlagen 6ffentlich aufgelegt
(Art. 19 Abs. 1 Baugesetz der Landschaft Davos vom 4. Dezember 1977 (BauG);
DRB 60).

2. Innert Frist gingen vier &ffentlich-rechtliche Einsprachen im Sinne von Art. 20 Abs. 1
BauG ein. Die Baukommission beantragte dem Kleinen Landrat in der Folge die
Gutheissung der Einsprachen und die Ablehnung einer Quartierplananderung. In der
Folge wurde eine Einspracheverhandlung durchgefihrt, an der allerdings keine
Einigung erzielt wurde. Bevor jedoch ein Entscheid zugestellt werden konnte, wurde
das Begehren um Quartierplananderung zurlickgezogen.

3. Mit Schreiben vom 24. Januar 1995 reichten die Gesuchsteller ein neues Begehren
zur Abanderung des Uberbauungsplanes "Hohwald" ein. Sie steliten dabei
folgenden Antrag:

"Es sei Ziff. 2.7 der Bauvorschriften zum Uberbauungsplan "Héhwald" vom 17.
Oktober 1963 aufzuheben und wie folgt neu zu fassen:

7. Die Lange des Hauptgebaudes darf jedoch 22m und seine Bau-
tiefe 15m nicht Gberschreiten. Ausserdem haben sich Neubau-
ten und Erweiterungen von bestehenden Bauten beziiglich
Gebaudelange und -tiefe harmonisch in das gewachsene Quar-
tier einzufugen."

Vorschriftsgeméass wurde das Gesuch am 3. Februar 1995 im Amtsblatt der Land-
schaft Davos publiziert. Zugleich wurden die Planungsunterlagen &ffentlich aufgelegt
(Art. 19 Abs. 1 Baugesetz der Landschaft Davos vom 4. Dezember 1977 (BauG);

DRB 60).

4, Innert Frist gingen zwei &ffentlich-rechtliche Einsprachen im Sinne von Art. 20 Abs. 1
BauG ein. Auf die einzelnen Argumente ist, soweit erforderlich, in den Erwagungen
einzugehen.

s Mit Stellungnahme vom 10. Méarz 1995 liessen sich die Gesuchsteller innert

erstreckter Frist vernehmen und beantragten die Abweisung der Einsprachen. Auf
die einzelnen Argumente ist, soweit dies notwendig erscheint, in den Erwagungen
einzugehen.



Die Baubehorde zieht in Erwagung:

Formelles:

b)

Bevor auf die Einsprachen materiell eingetreten werden kann, ist zu prifen, ob die
Einsprecher  legitimiert  sind,  Einsprache gegen die  vorgesehene
Quartierplananderung zu erheben und die Verweigerung der Genehmigung zu
verlangen.

Gemass Art. 33 Abs. 3 lit. a RPG richtet sich die Einsprachelegitimation im
vorliegenden Fall nach Art. 103 lit. a OG (vgl. PVG 1985 Nr. 56). Es reicht somit aus,
dass ein Einsprecher durch die Abanderung eines Quartierplanes berlhrt ist und ein
schutzwlrdiges Interesse an deren Verhinderung oder Anderung hat, wobei ein
tatséchliches Interesse genugt. Vorausgesetzt wird lediglich, dass der Einsprecher
starker betroffen ist als eine beliebige andere Person. Als Eigentiimern von sich in
unmittelbarer Néhe befindenden Grundstlicken, die alle ebenfalls vom Uberbau-
ungsplan "Hohwald" erfasst sind, ist den drei Einsprechern somit ohne weiteres die
Legitimation zuzuerkennen. Infolgedessen ist auf die Einsprache einzutreten.

Materielles

b)

Auf Grund des prozesshaften Charakters der Raumplanung sind Raumpléne grund-
satzlich abanderbar, wobei unter Umsténden sogar eine Pflicht der Behorde zur
Anderung besteht (Art. 9 Abs. 2 und 3 sowie Art. 21 Abs. 2 RPG). Eine Anderung
von Nutzungsplénen setzt voraus, dass sich erstens die Verhaltnisse erheblich
geandert haben (Art. 21 Abs 2 RPG) und dass zweitens das 6ffentliche Interesse an
einer Anderung des Planes die entgegenstehenden Interessen Uberwiegt. Da Quar-
tiererschliessungs- und -gestaltungspléane im Sinne von Art. 38 ff. KRG (i.V. mit Art.
32 und 35 KRG) als Sondernutzungsplane Nutzungspléane im Sinne von Art. 21 RPG
darstellen, ist inre Anderung unter diesen Voraussetzungen zulassig.

Das Verwaltungsgericht sttzt sich bei der Beurteilung von Quartierplananderungen
allerdings zum Teil auf Art. 10 Abs. 1 VVG, da es davon ausgeht, ein Quartierplan als
Teil der Baubewilligung kénne nur bei Vorliegen eines Grundes flr den Widerruf
einer Verflgung abgeandert werden (PVG 1985 Nr. 57; 1987 Nr. 48). Eine solche
Betrachtungsweise andert im vorliegenden Fall aber nichts. Dabei muss man sich
zunachst vor Augen fuhren, dass das Verwaltungsgericht Art. 10 Abs. 1 VWG nur
dann zur Anwendung bringt, wenn das kommunale Recht keine eigene Regelung
trifft. Art. 133 BauG (i.V.m. Art. 122 Abs 1 Satz 1) lasst jedoch ausdricklich die
Anderung von Quartierplanen zu, wobei diese Regelung inhaltlich im wesentlichen
Art. 21 Abs. 2 RPG entspricht. Der Kleine Landrat hat Art. 133 BauG in standiger
Praxis gemass Art. 21 Abs. 2 RPG ausgelegt. Aber selbst wenn man Art. 10 Abs. 1
VVG anwenden wollte, so wlrde sich im Ergebnis nichts andern, da auch bei der
Beurteilung nach dieser Bestimmung im wesentlichen auf die geanderte Sach- und
Rechtslage sowie eine umfassende Interessenabwagung abgestellt werden muss.

Es ist unbestreitbar, dass sich die massgebliche Sach- und Rechtslage seit der
Genehmigung des Uberbauungsplanes "Héhwald" vom 17. Oktober 1963 in ver-
schiedener Hinsicht erheblich geandert hat. Dies wird auch von den Einsprechern
grundséatzlich nicht in Abrede gestellt. Sie halten eine Quartierdnderung jedoch nicht
far notwendig, da der Uberbauungsplan "Héhwald" genligend Spielraum lasse



d)

(Einsprecher 1), bzw. sind der Auffassung, dass eine Quartierplandnderung unver-
haltnismassig sei, da das Hbhwaldquartier bis zu 90% Uberbaut ist (Einsprecher 2
und 3).

Die Gesuchsteller halten dem im wesentlichen entgegen, durch den Erlass des Bau-
gesetzes vom 4. Dezember 1977 und das Inkrafttreten des KRG sowie spéter des
RPG im Jahre 1980 hatten sich die rechtlichen Verhaltnisse grundlegend geéndert.
Sie berufen sich insbesondere darauf, dass diese Gesetze eine haushalterische
Nutzung des Bodens vorschreiben. Sie gehen sinngeméass davon aus, dass keine
uberwiegenden offentlichen Interessen an der Beibehaltung der Formulierung von
Ziffer 2.7 des Uberbauungsplanes vom 17. Oktober 1963 mehr bestinden.
Infolgedessen seien in diesem Punkt vor allem die privaten Interessen der
Grundeigentimer massgeblich, die flr eine Anderung sprachen.

Bei der Prifung der geénderten Verhaltnisse ist zun&chst darauf hinzuweisen, dass
der Uberbauungsplan "Héhwald" gemass Art. 164 Abs. 1 Ziffer 7 BauG bei der Ver-
abschiedung des neuen Baugesetzes 1977 ausdrlcklich beibehalten wurde. Man
muss daher davon ausgehen, dass in diesem Zeitpunkt die massgeblichen o6ffentli-
chen und privaten Interessen umfassend gewlrdigt wurden. Gleichwohl kam man
damals zum Schluss, eine Anderung des Uberbauungsplanes "Hohwald" dréange
sich nicht auf. Dieser Umstand schliesst es zwar nicht aus, Anderungen zu
berlcksichtigen, die vor dem Jahre 1977 eingetreten sind. Es zeigt sich jedoch, dass
diese Veranderungen allein kein gentgendes Argument darstellen kbnnen, um eine
Anderung des Uberbauungsplanes "Héhwald" zu rechtfertigen. Dies gilt
insbesondere fur die Berufung auf den Grundsatz der haushalterischen Nutzung des
Bodens. Dieser Grundsatz war im kantonalen Recht bereits vor dem Jahre 1977
verankert (siehe auch: Art. 22 quater Abs. 1 BV). Seine spatere Verankerung im RPG
stellt somit allein keine genigende Veradnderung der Verhéltnisse fir eine
Quartierplananderung dar.

Es ist allerdings einzurdumen, dass sich die BedUrfnisse einzelner privater Grundei-
gentumer seit dem Jahre 1964 zum Teil erheblich geandert haben, wenn dies auch
nicht fir alle Grundeigentimer gilt, wie die Einsprachen zeigen. Solche privaten
Interessen von Grundeigentimern sind im Rahmen der Interessenabwagung
angemessen zu berucksichtigen. Dabei ist insbesondere zu beachten, dass die
vorgesehene, moderatere Abanderung des Uberbauungsplanes "Hohwald" den
Vorteil hat, dass davon praktisch alle anderen Grundeigentimer ebenfalls noch
profitieren kbénnen, was bei der urspringlich vorgesehenen Anpassung an die
baugesetzliche Regelung in Anbetracht der weitgehenden Uberbauung dieses
Gebietes nicht der Fall gewesen ware. Es ist daher davon auszugehen, dass die pri-
vaten Interessen, soweit sie eine m@glichst gute Uberbaubarkeit des Grundeigen-
tums betreffen, fur die beantragte Anderung des Uberbauungsplanes "Héhwald"
sprechen. Soweit die privaten Interessen auf eine gute Gestaltung gerichtet sind,
decken sie sich mit den nachfolgend zu behandelnden &ffentlichen Interessen. Aus
diesen Uberlegungen ergibt sich auch, dass die vorgesehene raumplanerische
Massnahme insofern nicht als unverhaltnismassig angesehen werden kann.

Im Zusammenhang mit der Bewertung der massgeblichen &ffentlichen Interessen ist
hervorzuheben, dass nach wie vor ein erhebliches offentliches Interesse an einer
guten Gestaltung der Bauten sowie der gesamten Uberbauung "Héhwald" und ihrer
Einordnung in die Landschaft besteht. Es handelt sich hier, nicht zuletzt wegen der
Nahe dieses Gebietes zum Davosersee und dem Zusammenhang mit verschie-
denen touristischen Nutzungen, um einen sensiblen Bereich, so dass flir eine gute
Gestaltung erhdhte Anforderungen zu stellen sind. Dies gilt umso mehr als dieser
Teil von Davos Wolfgang bisher von Verunstaltungen durch gestalterisch
ungenugende Bauten oder Baugruppen weitgehend verschont geblieben ist.



Dagegen ist das 6ffentliche Interesse an einer "Verdichtung" in diesem Bereich nicht
als besonders hoch zu veranschlagen. Nach dem Gemeinderichtplan ist eine ver-
dichtete Bauweise vor allem im engeren Siedlungsgebiet von Davos Dorf und Davos
Platz erwlnscht. Dies schliesst zwar eine "Verdichtung" in der Ubrigen Landschaft
nicht aus. Sie ist dort jedoch kein prioritares Ziel der Davoser Raumplanung und
kann infolgedessen nicht besonders stark ins Gewicht fallen. Eine "Verdichtung"
kann insbesondere nicht pauschal mit dem Hinweis auf das Gebot der haushélteri-
schen Nutzung des Bodens begrindet werden. Diesem Ziel wird schon durch die
strenge Scheidung von Bauzonen und Nichtbauzonen nachgelebt Gegen
Einschrankungen aufgrund spezieller Gestaltungsvorschriften kann man sich nicht
ohne weiteres auf dieses Gebot berufen. Wirde man anders entscheiden, so kénnte
jede Festlegung einer Ausnitzungsdichte mit diesem Argument in Frage gestellt
werden.

Wie sich aus diesen Uberlegungen ergibt, ist das zentrale Problem dieses
Rechtsstreites die Frage, ob eine nach dem geanderten Uberbauungsplan
vorgenommene Gestaltung dieses Gebietes den erhdhten Anforderungen im
Bereich "Hohwald" zu genugen vermag. Die Ubrigen 6ffentlichen Interessen fallen
nicht stark ins Gewicht, soweit es nur um eine Anderung im vorgesehenen Rahmen
geht. Die privaten Interessen der Grundeigentimer sprechen sodann mehrheitlich
far eine Bewilligung der Quartierplananderung. Wirden die 6ffentlichen Interessen
an einer guten Gestaltung dieses Gebietes jedoch eine Verweigerung der
Genehmigung nahelegen, so kdnnten die entgegenstehenden privaten Interessen
dagegen nicht aufkommen.

Die Baubehérde ist nun aber bei einer naheren Prifung einhellig zum Schiuss
gekommen, dass die gute Gestaltung dieses Gebietes von Davos Wolfgang durch
die vorgesehene Anderung des Quartierplanes nicht beeintrachtigt wird und dass
die Gestaltung des Bereiches "Hohwald" auch nach der Anderung des
Uberbauungsplanes den erhéhten Anforderungen, die in diesem Zusammenhang
gestellt werden mussen, vollumfanglich gentigt. Wie die Studie des Architekturbiiros
Casparis gezeigt hat, kann von einem Abgleiten in "stadtische Verhéltnisse" keine
Rede sein. Auch nach einer Anderung des Uberbauungsplanes sind die
Ausbaumaglichkeiten fir die einzelnen, Grundeigentimer sehr beschrénkt. Die
bisherige, lockere und gut gegliederte Uberbauung wird in keiner Weise in Frage
gestellt. Die Gesuchsteller weisen in zutreffender Weise darauf hin, dass die
kleinrdumige Parzellierung des Gebietes "Hohwald" grésseren Bauvorhaben von
vornherein Grenzen setzt. Es ist sodann festzuhalten, dass die Anderung nur die
Lange des Hauptgebdudes und seine Bautiefe, nicht aber die Hohe der einzelnen
Gebaude betrifft. Auch dies schliesst nach Ansicht der Baubehdrde die Gefahr einer
gestalterisch ungentigenden Uberbauung von vornherein aus. Abschliessend sei
darauf hingewiesen, dass die Baubehorde auch die Uberbaubarkeit der noch
unUberbauten Parzelle Nr. 5208 eingehend geprift hat. Auf Grund der ver-
schiedenen vorgeschriebenen Absténde und insbesondere der einzuhaltenden
Abstande zur Waldlinie kann auch hier eine gestalterisch ungentgende L&sung
ausgeschlossen werden. Infolgedessen ist die Quartierplananderung zu
genehmigen und die Einsprachen sind abzuweisen.

Kostenfolge

Gemass Art. 132 i.V. mit Art. 122 Abs. 1 BauG haben die Grundeigentimer des vom
Quartierplan erfassten Gebietes die Kosten der Quartierplanung zu tragen. Wird
jedoch ein Gesuch von nur einem Teil der Grundeigentiimer unterstltzt, so kann die
Baubehorde bestimmen, dass nur die Gesuchsteller zur Tragung der Kosten zu ver-



b)

pflichten sind. Somit sind die Kosten, die sich nach Art. 2 der Geblhrenverordnung
vom 24. Januar 1980 (DRB 6.1) bemessen, den Gesuchstellern aufzuerlegen.

Da keine geradezu mutwilligen Einsprachen erhoben wurden, sind die Kosten des
Einspracheverfahrens wettzuschlagen (Art. 156 BauG).

Demgemass beschliesst die Baubehorde:

Die Anderung des Uberbauungsplanes "Héhwald" gemass Antrag vom 24. Januar
1995 wird genehmigt.

Die Einsprachen werden abgewiesen.

Die Kosten des Verfahrens von Fr. 200.-- und der Ausschreibung von Fr. 298.10
werden unter solidarischer Haftung fir den ganzen Betrag den Gesuchstellern auf-
erlegt.

Es werden keine Entschadigungen zugesprochen.

Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen seit Mitteilung schriftlich und begriin-
det beim Verwaltungsgericht des Kantons Graublnden, Obere Plessurstr. 1, 7000
Chur, Rekurs erhoben werden. Der angefochtene Entscheid ist dem Rekurs beizule-
gen.

Mitteilung an:

- Herrn Dr. iur. Rainer Metzger, Rechtsanwalt, Reichsgasse 44, 7000 Chur
ingeschrieben/im Doppel

Bauamt, im Hause
- Finanzverwaltung, im Hause

LANDSCHAFT DAVOS

GEMEINDE
NAMENS DER BAUBEHORDE:
Der Préasident: Der Aktuar:
E. Roffler K. Mattle

Mitteilung am: ) 2, Mai 1399






