LANDSCHAFT DAVOS

GEMEINDE
DIE BAUBEHORDE
GENEHMIGUNG DES QUARTIERPLANES
UND
EINSPRACHEENTSCHEID
vom 18. Oktober/13. Dezember 1994
betreffend:

Bauprojekt: Quartierplan fir die Parzellen Nr. 939 (Teil), 1187, 1263, 1337, 5659
und 5666 ("Areal Eidgendssisches Institut fir Schnee- und Lawinenfor-
schung")

Baugesuchs-Nr.: 94013-2

Baugesuch: vom 17. Januar 1994/15. November 1994

Bauherrschaft:  Schweizerische Eidgenossenschatt, Eidgendssisches Institut  fir
Schnee- und Lawinenforschung, SLF, Weissfluhjoch, 7260 Davos Dorf,
vertreten durch das Amt fir Bundesbauten, Baukreis 2, Via Pioda,
6901 Lugano, wiedervertreten durch den Rechtsdienst des Amtes fiir
Bundesbauten, Rechtsanwaltin Fllickiger, 3000 Bern



Einsprachen: | ¢t

durch Herrn Rechtsanwalt lic. iur. Christian Hew, Promenade 60, 7270
Davos Platz

Rechtsbegehren der Einsprecherschaft:

.

Dem Quartierplan sei die Genehmigung zu verweigern.

Die Planung bezlglich des einbezogenen Gebietes sei auf der Basis des rechtsgilti-
gen Quartierplanvertrages vom 12. Juli 1985 mit Nachtrag vom Januar 1986 durch-
zufUhren.

Evtl. sei das gesamte Gebiet des Quartierplanes "Sand" in den aufgelegten neuen
Quartierplan “Areal Institut fur Schnee- und Lawinenforschung" einzubeziehen."

Rechtsbegehren der Gesuchstellerin:

"Die Antrage des Einsprechers sind vollumfanglich abzuweisen, unter Kosten- und Ent-
schadigungsfolge."

Sachverhalt

Mit Schreiben vom 17. Januar 1994 reichte die Bauherrschaft ein Gesuch um Umzo-
nung der Parzellen Nr. 1187, 5659, 5666, 1263, 1337 und 939 (Teil) sowie ein Ge-
such um Genehmigung eines neuen Quartierplanes auf diesen Parzellen ein. In der
Folge ordnete die Baubehdrde mit Beschluss vom 25. Januar 1994 die Einleitung
des Quartierplanverfahrens an. Am 15. Februar 1994 erfolgte die gleichzeitige Publi-
kation des Quartierplanes und der Umzonung. Gegen den neuen Quartierplan bzw.
die Anderung des alten Quartierplanes ging eine Einsprache ein.

Die Umzonung des Quartierplanareals in die Forschungszone (Art. 105 bis BauG)
wurde in der Landschaftsabstimmung vom 1. Mai 1994 von den Stimmbiirgern der



Landschaft Davos gutgeheissen. Eine dagegen erhobene Beschwerde von Herrn
— wurde mit Beschluss vom 4. /10. Oktober 1994 (Protokoll Nr. 2528)
von der Regierung des Kantons Graublnden abgewiesen, die mit Beschluss des-
selben Datums diese Teilrevision der Ortsplanung im Sinne von Art. 37 Abs. 3 KRG
genehmigte (Protokoll Nr. 2512).

Am 27. Oktober 1994 fand mit Zustimmung der Bauherrschaft eine Einsprachever-
handlung statt, an welcher der Vertreter des Einsprechers zu erkennen gab, dass
moglicherweise ein Ruckzug der Einsprache erfolge. Der Einsprecher verlangte je-
doch, dass der Quartierplan in verschiedenen Punkten konkretisiert werde. Die Bau-
herrschaft erklarte sich bereit, diese Konkretisierungen vorzunehmen und reichte mit
Schreiben vom 15. November 1994 entsprechend {berarbeitete Plane der Baube-
horde ein. Mit Brief vom 23. November 1994 wurde dem Einsprecher Gelegenheit
gegeben, sich zu dieser Uberarbeitung zu dussern. Mit Schreiben vom 1. Dezember
1994 hielt der Einsprecher an seiner bisherigen Position fest. Auf weitere Ausfiihrun-
gen in den Rechtsschriften ist, soweit erforderlich, in Erwégung einzugehen.

Die Baubehorde zieht in Erwdgung:

Formelles:

b)

Bevor auf die Einsprache materiell eingetreten werden kann, ist zu prifen, ob der
Einsprecher legitimiert ist, Einsprache gegen die geplante Quartierplananderung
bzw. den neuen Quartierplan zu erheben.

Gemass Art. 33 Abs. 3 lit. a RPG richtet sich die Einsprachelegitimation im vorliegen-
den Fall nach Art. 103 lit. a OG (vgl. PVG 1985 Nr. 56). Es reicht somit aus, dass ein
Einsprecher durch die Genehmigung eines Quartierplanes berlhrt ist und ein
schutzwirdiges Interesse an deren Verhinderung oder Anderung hat, wobei ein
tatsachliches Interesse genlgt. Vorausgesetzt wird lediglich, dass der Einsprecher
starker betroffen ist als eine beliebige andere Person. Als Eigentlmer des unmittel-
bar angrenzenden Grundstlicks ist dem Einsprecher somit ohne weiteres die Legiti-
mation zuzuerkennen. Infolgedessen ist auf die Einsprache einzutreten.



Materielles

b)

Seit dem 24. Oktober 1994 liegt das Quartierplangebiet in einer Forschungszone
(Art. 105 bis BauG). Grundstiicke in einer Forschungszone kdnnen nur im Rahmen
eines Quartiergestaltungsplanes im Sinne von Art. 119 ff. BauG Uberbaut werden.
Das betrefifende Gebiet des SLF ist zwar bereits heute von einem Quartierplan
("Sand", vom 12. Juli 1985 mit Nachtrag vom Januar 1986) erfasst, wobei es sich
dabei um einen kombinierten Gestaltungs- und Erschliessungsplan handelt. Die Ge-
staltung der Uberbauung des Bundesareals wurde mit Ausnahme der Festlegung
eines Baustandortes auf Parzelle Nr. 5659 jedoch nicht verbindlich festgelegt
(dasselbe gilt im Ubrigen fir die Erschliessung). Der Quartierplan "Sand" entspricht
in dieser Beziehung nicht den Anforderungen von Art. 119 ff. BauG, weshalb im
Lichte von Art. 105 bis Abs. 3 Satz 1 BauG eine Uberbauung nach dem bisherigen
Quartierplan ausgeschlossen werden muss. Die Uberbaubarkeit der entsprechen-
den Parzellen in der Forschungszone setzt daher eine Quartierplanénderung bzw.
einen neuen Quartierplan voraus. Der Grundeigentimer hat dabei einen Anspruch
auf den Erlass eines Quartiergestaltungsplanes (vgl. PVG 1989 Nr. 52 E. 2).

Der Erlass des neuen Quartierplanes setzt die teilweise Aufhebung des bisherigen
Quartierplanes voraus. Da das Gebiet des zur Genehmigung stehenden Quartier-
planes mit heutigem Beschiuss (Nr. 94013-1) aus dem alten Quartierplan vom 12.
Juli 1985 mit Nachtrag vom Januar 1986 entlassen und dieser Quartierplan entspre-
chend geandert wurde, sind die diesbeziliglichen Voraussetzungen fir die Genehmi-
gung des neuen Quartierplanes gegeben. Sowohl das alte wie auch das neue Quar-
tierplangebiet weisen mehr als die minimale Flache auf, die das Verwaltungsgericht
grundsatzlich fir einen eigenstindigen Quartierplan voraussetzt (vgl. PVG 1974 Nr.
59).

Soweit der Einsprecher sodann allgemein die Maglichkeit einer anderen Gestaltung
der vom Quartierplan erfassten Parzellen rligt, als sie nach dem alten Quartierplan
moglich war, so ist dieser Einwand durch das Umzonungsverfahren hinfallig gewor-
den. Dasselbe gilt fir den Vorwurf des rechts- und treuwidrigen Vorgehens. Nach
erfolgter Umzonung hat der Grundeigentimer, dem dadurch eine héhere Nutzung
ermaoglicht wird, in einem Gebiet mit Quartierplanpfiicht einen rechtlichen Anspruch
darauf, einen dieser Nutzung entsprechenden Quartierplan bzw. Quartiergestal-
tungsplan zu erwirken. Der Vorwurf des treuwidrigen Verhaltens bzw. das Argument,
der Grundsatz der Planbestandigkeit wiirde den neuen planerischen Festsetzungen
entgegenstehen, hatte daher hdchstens im Umzonungsverfahren selbst Beachtung
finden kdnnen. In ihrem Entscheid vom 4./10. Oktober 1994 (Protokoll Nr. 2528; S.



d)

10 f. Ziff. 8) hat die Regierung jedoch - zu Recht - ausdriicklich festgehalten, dass die
Umzonung in die Forschungszone, die unter anderem eine héhere AZ (von 0,25 auf
0,6) und eine andere Gebaudehohe (Art. 105 bis BauG) zulasst, im vorliegenden Fall
rechtmassig ist. Der Kleine Landrat kann sich diesen Ausfihrungen der Regierung
anschliessen, weshalb auf den zitierten Entscheid verwiesen sei. Diese Uberlegun-
gen gelten nun sinngemass fir die Festlegung des neuen Quartierplans. Wenn der
alte Quartierplan einer Umzonung in die Forschungszone nicht entgegensteht, so
kann daraus erst recht kein Argument gegen eine neue Quartierplanung im Rahmen
der Forschungszone abgeleitet werden. Wirde man anders entscheiden, so wiirden
die Wirkungen der vom Stimmbdrger gutgeheissenen und von der Regierung ge-
nehmigten Umzonung praktisch aufgehoben.

Der Einsprecher bringt des weiteren vor, dass das Gebiet des alten Quartierplans ein
einheitliches Areal darstelle, so dass sich auch ein gednderter Quartierplan auf das
ganze entsprechende Gebiet beziehen misste. Das Argument, wonach das Bun-
desareal mit den umliegenden Parzellen eine planungsrechtliche Einheit darstelle,
wurde bereits im Beschwerdeverfahren betreffend Umzonung vorgebracht. Die Re-
gierung hat das Vorliegen einer planungsrechtlichen Einheit mit ausflhrlicher Be-
grundung verneint (Beschluss vom 4./10. Oktober 1994, Protokoll Nr. 2528, S. 9 f.
Ziff. 7). Der Kleine Landrat kann sich diesen Uberlegungen vollumfénglich anschlies-
sen, weshalb auf den zitierten Entscheid verwiesen sei. Im GObrigen stitzt sich die
Argumentation des Einsprechers unter anderem auf den Umstand, dass vor der
Umzonung alle diese Parzellen der Wohnzone W2 angehdrten. Dies hat sich nun
durch die Aufnahme des Bundesareals in die Forschungszone geéandert, so dass
auch unter dem erwéhnten Gesichtspunkt eine einheitliche Quartierplanung in die-
sem Gebiet nicht als notwendig erscheint. Eine einheitliche Quartierplanung, die sich
auch auf die Ubrigen Parzellen des alten Quartierplanes erstrecken wirde, konnte
vor diesem Hintergrund héchstens dann in Betracht fallen, wenn auf Grund der
neuen Gestaltung des Bundesareals auch eine Anpassung der Gestaltung betref-
fend die umliegenden Parzellen erforderlich wére. Dies ist jedoch offensichtlich nicht
der Fall, wobei in Erinnerung zu rufen ist, dass fiir die entsprechenden Parzellen die
mOgliche Ausnitzung der Wohnzone W2 bereits weitgehend ausgeschépft ist, so
dass ein erheblicher Spielraum fiir neue Gestaltungsmaoglichkeiten nicht zu erkennen
ist. Unter einem Gbergreifenden, stadteplanerischen Gesichtspunkt, erfolgt eine ge-
wisse Abstimmung sodann bereits durch die Abstufung der Ausnutzungsmaéglich-
keiten von der Wohnzone W4 (AZ 0,8) liber die Forschungszone (AZ 0,6) bis hin zur
Wohnzone W2 (AZ 0,25). Eine neue Quartiergestaltungsplanung fir die Ubrigen Par-
zellen des alten Quartierplans ist daher nicht erforderlich. Etwas anderes wird im
ubrigen selbst vom Einsprecher nicht behauptet. Infolgedessen ist die Beschran-



kung des Quartierplangebietes auf die neue Forschungszone die raumplanerisch
einzig richtige Massnahme.

Im Schreiben vom 1. Dezember 1994 rlgt der Einsprecher zudem die Verletzung
verschiedener Bestimmungen des BauG. Dazu ist zunachst festzuhalten, dass diese
Rugen verfahrensrechtlich unzulassig sind, da sie im wesentlichen bereits wahrend
der Auflagezeit hatten vorgebracht werden kénnen. Nach Ablauf der Frist von Art.
129 Abs. 2 i.V.m. Art. 122 Abs. 1 Satz 1 BauG bzw. von Art. 45 Abs. 2 KRG kénnen
keine neuen Einsprachegriinde mehr angerufen werden. Infolgedessen sind diese
Argumente bereits aus verfahrensrechtlichen Griinden unbeachtlich.

Die im Schreiben vom 1. Dezember 1994 erhobenen zusétzlichen Rligen halten aber
auch einer naheren materiellen Prufung nicht stand. Die allgemeinen Bauvorschriften
des BauG enthalten zwar eine Bestimmung Uber die Geschosse (Art. 52). Diese Vor-
schrift regelt jedoch nur, was als Geschoss gilt. Es handelt sich somit um eine Defi-
nition des in den besonderen Bauvorschriften mehrmals verwendeten Begriffs des
Geschosses. Normlogisch betrachtet stellt Art. 52 BauG keine eigenen Normen auf,
sondern konkretisiert lediglich den Begriff des Geschosses als Bestandteil anderer
Normen, ahnlich Art. 110 StGB. Infolgedessen kann auch niemals ein Verstoss ge-
gen Art. 52 BauG gegeben sein, sondern nur ein Verstoss gegen eine besondere
Bauvorschrift in Verbindung mit Art. 52. Eine solche besondere Bauvorschrift fehlt im
vorliegenden Fall aber gerade.

In der Forschungszone ist weder die Anzahl der Geschosse noch die
Geschosshohe vorgeschrieben. Entsprechende Regelungen finden sich regelmas-
sig im Quartiergestaltungsplan, der fur eine Uberbauung in der Forschungszone
vorausgesetzt wird (Art. 105 bis Abs. 3 Satz 1 BauG). Aus Art. 52 BauG ist daher fir
den vorliegenden Fall nichts zu gewinnen. Dabei ist zu beachten, dass die Uber-
schreitung der normalen Stockwerkhdhen auch nach Art. 52 BauG keineswegs mit
einem Verbot belegt wird, sondern lediglich die Anrechnung als weiteres Geschoss
nach sich zieht (z.B.: Art. 52 Abs. 3 BauG). Da die Zahl der Geschosse in der For-
schungszone jedoch nicht beschrankt ist, mithin die erwdhnte besondere Bauvor-
schrift eben fehlt, ist dies im vorliegenden Fall bedeutungslos. Massgebend ist allein
die Festlegung im Quartiergestaltungsplan geméss Art. 105 bis Abs. 3 Satz 1 BauG.
Diese Festlegung muss allerdings dem Massstab der Art. 119 ff. und des Art. 4
BauG standhalten. In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass die Vorschriften
Gber die ZOBA (Art. 105 BauG) geméss Art. 105 bis Abs. 3 Satz 2 BauG nur ergan-
zend zur Anwendung kommen, d.h. nur dann, wenn entsprechende Festlegungen



f)

3.

im Quartiergestaltungsplan fehlen. Auch Art. 105 BauG enthalt im (ibrigen keine Re-
gelungen Uber die Zahl der Geschosse und die Geschosshdhe.

Mit einem Quartiergestaltungsplan im Sinne von Art. 38 Abs. 1 sowie Art. 39 Abs. 1
i.v.m. Art. 35 KRG soll insbesondere eine architektonische und stadtebauliche
befriedigende Uberbauung erreicht werden (vgl. Art. 119 Abs. 2 BauG). Der vorge-
legte Quartierplan in seiner Uberarbeiteten Fassung muss nach der fachlichen
Beurteilung des Bauamtes als Resultat einer qualitativ hochstehenden Planung
betrachtet werden, das eine architektonisch und stadtebaulich befriedigende Uber-
bauung gewanhrleistet. Insbesondere liegt eine gute architektonische und grundrissli-
che Gestaltung vor. Des weiteren wird die Beziehung zur baulichen und landschaftli-
chen Umgebung angemessen beriicksichtigt. Infolgedessen entspricht der einge-
reichte Quartiergestaltungsplan den Anforderungen von Art. 119 ff. BauG. Auch un-
ter dem Gesichtspunkt von Art. 4 BauG kann kein Einwand geltend gemacht wer-
den. Somit ist der Quartierplan zu genehmigen.

Kosten

Gemass Art. 132 i.V.m. Art. 122 Abs. 1 BauG haben die Grundeigentimer des vom Quar-

tierplan erfassten Gebietes die Kosten der Quartierplanung zu tragen. Somit sind die Ko-

sten, die sich nach Art. 2 der Geblhrenverordnung vom 24. Januar 1980 (DRB 60.1) be-
messen, der Gesuchstellerin aufzuerlegen.

Da keine geradezu mutwillige Einsprache erhoben wurde, sind dem Einsprecher keine Ko-
sten aufzuerlegen (Art. 156 BauQ).

Demgemass beschliesst die Baubehérde:

Der Quartierplan "Areal Eidgendssisches Institut fur Schnee- und Lawinenforschung"
betreffend die Parzellen 939 (Teil), 1187, 1263, 1337, 5659 und 5666 wird genehmigt.

Die Einsprache wird abgewiesen.

Die Kosten des Verfahrens von Fr. 4'800.-- und der Ausschreibung von Fr. 209.75
werden der Gesuchstellerin auferlegt.



4, Es werden keine Entschadigungen zugesprochen.
5. Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen seit Mitteilung schriftlich und begrin-
det beim Verwaltungsgericht des Kantons Graubiinden, Obere Plessurstr. 1, 7000

Chur, Rekurs erhoben werden. Der angefochtene Entscheid ist dem Rekurs beizule-
gen.

6.  Mitteilung an:

- RA Fluckiger, Rechtsdienst, Haus fir Bundesbauten, 3000 Bern
(eingeschrieben/3-fach)

- RA lic. iur. Christian Hew, Promenade 60, 7270 Davos Platz
(eingeschrieben/im Doppel)

- Bauamt, im Hause

- Finanzverwaltung, im Hause

LANDSCHAFT DAVOS
GEMEINDE
NAMENS DER BAUBEHORDE:
Der Prasident: Der Aktuar:
.\ v \} }(‘f e g P ‘i“:u.&iil\dx_\_u S ///Z

E. Roffler K. Mattle

Mitteilung am:  { 8, Jan. 1393



LANDSCHAFT DAVOS
GEMEINDE
DIE BAUBEHORDE

BESCHLUSS UBER DIE ENTLASSUNG DER PARZELLEN NR. 939 (TEIL), 1187, 1263,
1337, 5659 UND 5666 AUS DEM QUARTIERPLAN "SAND" VOM 12. JULI 1985 MIT
NACHTRAG VOM JANUAR 1986 UND UBER DIE ABANDERUNG DIESES
QUARTIERPLANES

vom 18. Oktober/13. Dezember 1994

betreffend:
Bauprojekt: Quartierplan fir die Parzellen Nr. 939 (Teil), 1187, 1263, 1337, 5659
und 5666
Baugesuchs-Nr.: 94013-1
Baugesuch: vom 22. Dezember 1993/17. Januar 1994/15. November 1994

Bauherrschatft: Schweizerische Eidgenossenschaft, Eidgendssisches Institut flr
Schnee- und Lawinenforschung, SLF, Weissfiuhjoch, 7260 Davos Dorf,
vertreten -durch das Amt fir Bundesbauten, Baukreis 2, Via Pioda,
6901 Lugano, wiedervertreten durch den Rechtsdienst des Amtes fir
Bundesbauten, Rechtsanwaltin FlGckiger, 3000 Bern

Einsprachen: | e

durch Herrn Rechtsanwalt lic. iur.Christian Hew, Promenade 60, 7270
Davos Platz

Rechtsbegehren der Einsprecherschaft:

“1.  Dem Quartierplan sei die Genehmigung zu verweigern.

2. Die Planung beziglich des einbezogenen Gebietes sei auf der Basis des rechtsguilti-
gen Quartierplanvertrages vom 12. Juli 1985 mit Nachtrag vom Januar 1986 durch-
zufGhren.



3. Evtl. sei das gesamte Gebiet des Quartierplanes "Sand" in den aufgelegten neuen
Quartierplan "Areal Institut fir Schnee- und Lawinenforschung" einzubeziehen."

Rechtsbegehren der Gesuchstellerin:

‘Die Antrage des Einsprechers sind vollumfanglich abzuweisen, unter Kosten- und Ent-
schadigungsfolge."

Sachverhalt

1. Mit Schreiben vom 22. Dezember 1993/17. Januar 1994 reichte die Bauherrschaft
ein Gesuch um Umzonung der Parzellen Nr. 1187, 5659, 5666, 1263, 1337 und 939
(Teil) sowie ein Gesuch um Genehmigung eines neuen Quartierplanes auf diesen
Parzellen ein. In der Folge ordnete die Baubehdrde mit Beschluss vom 25. Januar
1994 die Einleitung des Quartierplanverfahrens an. Am 15. Februar 1994 erfolgte die
gleichzeitige Publikation des Quartierplanes und der Umzonung. Gegen den neuen
Quartierplan bzw. die Anderung des alten Quartierplanes ging eine Einsprache ein.

2. Die Umzonung des Quartierplanareals in die Forschungszone (Art. 105 bis BauG)

wurde in der Landschaftsabstimmung vom 1. Mai 1994 von den Stimmbdargern der
Landschaft Davos gutgeheissen. Eine dagegen erhobene Beschwerde von -
B V'urde mit Beschluss vom 4. /10. Oktober 1994 (Protokoll Nr. 2528)
von der Regierung des Kantons Graublinden abgewiesen, die mit Beschluss des-
selben Datums diese Teilrevision der Ortsplanung im Sinne von Art. 37 Abs. 3 KRG
genehmigte (Protokoll Nr. 2512).

3. Am 27. Oktober 1994 fand mit Zustimmung der Bauherrschatft eine Einsprachever-
handlung statt, an welcher der Vertreter des Einsprechers zu erkennen gab, dass
moglicherweise ein Rickzug der Einsprache erfolge. Der Einsprecher verlangte je-
doch, dass der Quartierplan in verschiedenen Punkten konkretisiert werde. Die Bau-
herrschaft erklérte sich bereit, diese Konkretisierungen vorzunehmen und reichte mit
Schreiben vom 15. November 1994 entsprechend Uberarbeitete Plane der Baube-
horde ein. Mit Brief vom 23. November 1994 wurde dem Einsprecher Gelegenheit
gegeben, sich zu dieser Uberarbeitung zu aussern. Mit Schreiben vom 1. Dezember
1994 hielt der Einsprecher an seiner bisherigen Position fest. Auf weitere Ausfilhrun-
gen in den Rechtsschriften ist, soweit erforderlich, in die Erwagung einzugehen.



Die Baubehorde zieht in Erwdgung:

Formelles:

b)

Bevor auf die Einsprachen materiell eingetreten werden kann, ist zu prifen, ob der
Einsprecher legitimiert ist, Einsprache gegen die geplante Quartierplananderung
bzw. den neuen Quartierplan zu erheben.

Gemass Art. 33 Abs. 3 lit. a RPG richtet sich die Einsprachelegitimation im vorliegen-
den Fall nach Art. 103 lit. a OG (vgl. PVG 1985 Nr. 56). Es reicht somit aus, dass ein
Einsprecher durch die Abanderung eines Quartierplanes berthrt ist und ein schutz-
wurdiges Interesse an deren Verhinderung oder Anderung hat, wobei ein tatsachli-
ches Interesse genugt. Vorausgesetzt wird lediglich, dass der Einsprecher stérker
betroffen ist als eine beliebig andere Person. Als Eigentimer des unmittelbar an-
grenzenden Grundstucks, das vom Quartierplan "Sand" erfasst wird, ist dem Ein-
sprecher somit ohne weiteres die Legitimation zuzuerkennen. Infolgedessen ist auf
die Einsprache einzutreten.

Materielles

Seit dem 24. Oktober 1994 liegen die Parzellen der Eidgenossenschaft, fiir die ein
neuer Quartierplan vorgesehen ist (Parzelle Nr. 939 (Teil), 1187, 1263, 1337, 5659
und 5666), in einer Forschungszone (Art. 105 bis BauG). Grundstiicke in einer For-
schungszone kdnnen nur im Rahmen eines Quartiergestaltungsplanes im Sinne von
Art. 119 ff. BauG Uberbaut werden. Das betreffende Gebiet des SLF ist zwar bereits
heute von einem Quartierplan ("Sand", vom 12. Juli 1985 mit Nachtrag vom Januar
1986) erfasst, wobei es sich dabei um einen kombinierten Gestaltungs- und Er-
schliessungsplan handelt. Die Gestaltung der Uberbauung des Bundesareals wurde
mit Ausnahme der Festlegung eines Baustandortes auf Parzelle Nr. 5659 jedoch
nicht verbindlich festgelegt (dasselbe gilt im Ubrigen flr die Erschliessung). Der
Quartierplan vom 12. Juli 1985 mit Nachtrag vom Januar 1986 entspricht in dieser
Beziehung nicht den Anforderungen von Art. 119 ff. BauG, weshalb im Lichte von
Art. 105 bis Abs. 3 Satz 1 BauG eine Uberbauung nach dem bisherigen Quartierplan
ausgeschlossen werden muss. Die Uberbaubarkeit der entsprechenden Parzellen in
der Forschungszone setzt daher eine Quartierplanénderung bzw. einen neuen
Quartierplan voraus. Der Grundeigentimer hat dabei einen Anspruch auf den Erlass
eines Quartiergestaltungsplanes (vgl. PVG 1989 Nr. 52 E.2).



b)

Der Erlass eines neuen Quartierplanes setzt die teilweise Entlassung der sich in der
Forschungszone befindenden Parzellen aus dem Quartierplan vom 12. Juli 1985 mit
Nachtrag vom Januar 1986 bzw. die entsprechende Aufhebung des bisherigen
Quartierplanes voraus. Das Vorliegen der Voraussetzungen einer solchen Ausser-
kraftsetzung des bisherigen Quartierplanes fir die Parzellen der Bauherrschaft, die
nun in der Forschungszone liegen, wird vom Einsprecher bestritten, wobei er sich
insbesondere auf Vertrauensschutz beruft. Seine Argumentation vermag jedoch
nicht durchzudringen. Man muss zunéchst davon ausgehen, dass die Uberbauung
des Bundesareal durch den bisherigen Quartierplan ohnehin nicht abschliessend
geregelt wurde, so dass die genaue Gestaltung einer Prazisierung des Quartierpla-
nes vorbehalten war. Infolgedessen konnte schon aus diesem Grunde kein schit-
zenswertes Vertrauen in die Planbestandigkeit des alten Quartierplanes entstehen
(siehe dazu nachfolgend lit. c). Darin liegt jedoch nicht der entscheidende Aspekt.
Wichtiger ist vielmehr, dass eine erhebliche Veranderung der Verhaltnisse seit dem
Erlass des alten Quartierplanes bejaht werden muss. Die Regierung hat dies in ihrem
Entscheid vom 4./10. Oktober 1994 (S. 10 f. Ziff. 8) bereits im Hinblick auf den Zu-
stand vor der Umzonung bejaht, wobei auf die entsprechenden Ausfiihrungen ver-
wiesen werden kann. Erheblich gednderte Verhéltnisse kdnnen aber insbesondere
auch in einer geanderten rechtlichen Situation bestehen (EJPD/BRP, Erlauterungen
zum RPG, N. 7 zu Art. 21). Durch die Umzonung des Bundesareals in die For-
schungszone ist somit auf jeden Fall eine erhebliche Verédnderung im Sinne Art. 21
Abs. 2 RPG eingetreten, so dass eine Anpassung auf Quartierplanstufe vorgenom-
men werden muss.

Richtigerweise kann sich ein entsprechendes Vorgehen auf Art. 21 Abs. 2 RPG stit-
zen, da Quartierplane als Sondernutzungspléne (Art. 38 KRG) von dieser Bestim-
mung erfasst werden. Dies ist auch die Auffassung der Regierung (Entscheid vom
4./10. Oktober 1994, Prot. Nr. 2528, S. 11). Auf Grund der vorgéngigen Darlegun-
gen ist davon auszugehen, dass die Voraussetzungen von Art. 21 Abs. 2 RPG ge-
geben sind. Selbst wenn man jedoch auf die Praxis des Verwaltungsgerichts abstel-
len wirde, wonach die Anderung von Quartierplanen als Teil der Baubewilligung nur
bei Vorliegen eines Grundes fiir den Widerruf einer Verfligung erfolgen diirfe (PVG
1985 Nr. 57; 1987 Nr. 48), ware die Anderung des Quartierplanes “Sand" im vorlie-
genden Fall méglich.

Zunachst ist festzuhalten, dass Art. 10 Abs. 1 VWG nach der Praxis des Verwal-
tungsgerichts nur dann zur Anwendung kommt, wenn das kommunale Recht keine
eigene Regelung trifft. Art. 133 BauG (i.V.m. Art. 122 Abs. 1 Satz 1) lasst jedoch aus-



d)

driicklich die Anderung von Quartierplanen zu, wobei diese Regelung inhaltlich im
wesentlichen Art. 21 Abs. 2 RPG entspricht. Aber selbst wenn man Art. 10 Abs. 1
VVG zur Anwendung bringen wollte, so wirde sich im Ergebnis nichts dndern, da
nach dieser Bestimmung neben der abweichenden Sach- auch die geénderte
Rechtslage bericksichtigt werden darf. Die der Plananderung entgegenstehenden
Interessen konnen, wie bereits die Regierung im Hinblick auf die Umzonung zutref-
fend ausgefuhrt hat, demgegenuber nicht als Gberwiegend angesehen werden.

Soweit der Einsprecher sodann allgemein die Mébglichkeit einer anderen Gestaltung
betreffend die vom Quartierplan erfassten Parzellen rlgt, als sie nach dem alten
Quartierplan mdglich war, so ist dieser Einwand durch das Umzonungsverfahren
hinfallig geworden. Dasselbe gilt fir den Vorwurf des rechts- und treuwidrigen Vor-
gehens. Nach erfolgter Umzonung hat der Grundeigentimer, dem dadurch eine ho-
here Nutzung ermdglicht wird, einen rechtlichen Anspruch darauf, einen dieser Nut-
zung entsprechenden Quartierplan bzw. Quartiergestaltungsplan zu erwirken. Der
Vorwurf des treuwidrigen Verhaltens bzw. das Argument, der Grundsatz der Planbe-
standigkeit wirde den neuen planerischen Festsetzungen entgegenstehen, héatte
daher héchstens im Umzonungsverfahren selbst Beachtung finden kdnnen. In ihrem
Entscheid vom 4./10. Oktober 1994 (Protokoll Nr. 2528; S. 10 f. Ziff. 8) hat die Regie-
rung jedoch - zu Recht - ausdricklich festgehalten, dass die Umzonung in die For-
schungszone, die unter anderem eine hohere AZ (von 0,25 auf 0,60) und eine an-
dere Gebaudehdhe (Art. 105 bis BauG) zulasst, im vorliegenden Fall rechtmassig ist.
Der Kleine Landrat kann sich diesen Ausfihrungen der Regierung anschliessen,
weshalb auf den zitierten Entscheid verwiesen sei. Diese Uberlegungen gelten nun
sinngemass fir die Anderung des alten Quartierplans. Wenn dieser Plan einer Um-
zonung in die Forschungszone nicht entgegensteht, so kann daraus erst recht kein
Argument gegen eine neue Quartierplanung im Rahmen der Forschungszone ab-
geleitet werden. Wirde man anders entscheiden, so wirden die Wirkungen der vom
Stimmburger gutgeheissenen und von der Regierung genehmigten Umzonung
praktisch aufgehoben.

Der Einsprecher bringt des weiteren vor, dass das Gebiet des alten Quartierplans ein
einheitliches Areal darstelle, so dass sich auch ein gednderter Quartierplan auf das
ganze entsprechende Gebiet beziehen misste. Das Argument, wonach das Bun-
desareal mit den umliegenden Parzellen eine planungsrechtliche Einheit darstelle,
wurde bereits im Beschwerdeverfahren betreffend Umzonung vorgebracht. Die Re-
gierung hat das Vorliegen einer planungsrechtlichen Einheit mit ausflhrlicher Be-
grundung verneint (Beschluss vom 4./10. Oktober 1994, Protokoll Nr. 2528, S. 9 f.
Ziff. 7). Der Kleine Landrat kann sich diesen Uberlegungen vollumfanglich anschlies-



sen, weshalb auf den zitierten Entscheid verwiesen sei. Im Ubrigen stitzt sich die Ar-
gumentation des Einsprechers unter anderem auf den Umstand, dass vor der Um-
zonung alle diese Parzellen der Wohnzone W2 angehdrten. Dies hat sich ist aber
nun durch die Aufnahme des Bundesareals in die Forschungszone geandert, so
dass auch unter diesem Gesichtspunkt eine einheitliche Quartierplanung nicht als
notwendig erscheint. Eine einheitliche Quartierplanung, die sich auch auf die Ubrigen
Parzellen des alten Quartierplanes erstrecken wirde, konnte vor diesem Hintergrund
hochstens dann in Betracht fallen, wenn auf Grund der neuen Gestaltung des Bun-
desareals auch eine Anpassung der Gestaltung betreffend die umliegenden Parzel-
len erforderlich ware. Dies ist jedoch offensichtlich nicht der Fall, wobei in Erinnerung
zu rufen ist, dass fur die entsprechenden Parzellen die mdgliche Ausniitzung der
Wohnzone W2 bereits weitgehend ausgeschdpft ist, so dass ein erheblicher Spiel-
raum far neue Gestaltungsmdglichkeiten nicht erkannt werden kann. Unter einem
Ubergreifenden, stadteplanerischen Gesichtspunkt, erfolgt eine gewisse Abstim-
mung so dann bereits durch die Abstufung der Ausnutzungsméglichkeiten von der
Wohnzone W4 (AZ 0,8) Uber die Forschungszone (AZ 0,6), bis hin zur Wohnzone
W2 (AZ 0,25). Eine neue Quartiergestaltungsplanung flr die Gbrigen Parzellen des
alten Quartierplans ist daher nicht erforderlich. Etwas anderes wird im Gbrigen selbst
vom Einsprecher nicht behauptet. Die Beschrankung des Gebiets des neuen Quar-
tierplans auf die neue Forschungszone ist, raumplanerisch die einzig richtige Mass-
nahme. Infolgedessen sind diese Parzellen aus dem Quartierplan "Sand" zu entlas-
sen und dieser Quartierplan ist entsprechend anzupassen.

Demgemass beschliesst die Baubehdrde:

Die Parzellen Nr. 1187, 1263, 1337, 5659, 5666 sowie der in der Forschungszone
liegende Teil der Parzelle Nr. 939 werden aus dem Quartierplan "Sand" vom 12. Juli
1985 mit Nachtrag vom Januar 1986 entlassen und dieser Quartierplan wird ent-
sprechend geandert.

Im Gbrigen bleibt der Quartierplan "Sand" unverandert in Kraft.

Die Einsprache wird abgewiesen.

Es werden keine Kosten auferlegt.

Es werden keine Entschadigungen zugesprochen.



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

7. Mitteilung an:

- RA Fluckiger, Rechtsdienst, Amt fir Bundesbauten, 3000 Bern
(eingeschrieben/3-fach)

- RA lic. iur. Christian Hew, Promenade 60, 7270 Davos Platz
(eingeschrieben/im Doppel)

- Bauamt, im Hause

- Finanzverwaltung, im Hause
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