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betreffend

Genehmigung des revidierten Quartierplans Davous 2

I  Sachverhalt

1. Am 15. Februar 1994 erliess der Gemeindevorstand Bever gestiitzt auf das damals in Kraft
stehende Baugesetz Bever vom 13.2.1983 / 1.4.1985 und 29.12.1986 /9.2.1987 den Quar-
tierplan Davous 2. Das Quartierplangebiet umfasste die damaligen Parzellen Nr. 73 {teil-
weise), 218 (teilweise), 219, 221, 222 (teilweise), 223, 224, 225, 226, 230, 231, 240, 241,
242, 243, 244, 245 (teilweise), 477 und 478 des Grundbuches Bever. Der Quartierplan
wurde in der Folge unter dem Datum des 31. Juli 1995 im Grundbuch angemerkt. Iin den
darauf folgenden Jahren 1995, 1996, 1998 und 1999 wurden am Quartierplan verschie-
dene Anderungen vorgenommen. Die entsprechenden, vom Gemeindevorstand geneh-
migten Nachtrige wurden am 12. Mérz 1996, 25, Februar 1999 und 8. Juli 1999 im Grund-
buch angemerkt. Seither erfolgten keine weiteren Abdnderungen.

2. In den Jahren 2005/2006 revidierte die Gemeinde ihr Baugesetz. Im Rahmen dieser von
der Gemeindeversammlung am 14. Juni 2005 beschlossenen und von der Regierung am
28. Februar 2006 genehmigten Ortsplanungsrevision wurden die in den Wohnzonen 2A
und 2B geltenden Ausniitzungsziffern fir Gebiete mit Quartiergestaltungsplinen von bis-
her 0.35 auf 0.4 bzw. von bisher 0.4 auf 0.45 erhéht. Die erhdhten Ausnltzungsziffern
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blieben bel der nachfolgenden weiteren Revision des Baugesetzes vom 30. November
2009 / 10. August 2010 (BauG) unverindert.

3. Im Verlaufe des Jahres 2011 gingen bei der Gemeinde zwei Baugesuche fiir die bauliche
Erweiterung bestehender Gebiude im Gebiet des Quartierplans Davous 2 ein, welche von
den erhhten Ausniitzungsziffern Gebrauch machen wollten. Da jedoch bei Erlass des
Quartierplans die mogliche bauliche Ausniitzung der einbezogenen Parzellen im Quartier-
plan festgelegt worden war, setzte die Bewilligung einer hdheren Ausnitzung eine vorgén-
gige Anderung des Quartierplans voraus. Ausserdem waren im Zug der Ortsplanungsrevi-
sion an der Bauzonenabgrenzung geringfigige Anderungen vorgenommen worden, wel-
che sich auf die Ausniitzungsberechnung auswirken konnten. Schliesslich erforderten auch
die bei der Uberbauung des Quartiers vorgenommenen Parzellierungen eine Neufestset-
zung der Bruttogeschossflichenanspriiche im Rahmen einer Revision des Quartierplans,
Mit Riicksicht auf die Notwendigkeit einer Neufestsetzung der Bruttogeschossflichen und
einige weitere wiinschbare Anderungen am bestehenden Quartierplan fasste daher der
Gemeindevorstand am 19. Oktober 2011 von Amtes wegen den Grundsatzentscheid, eine
Revision des Quartierplans einzuleiten und diesen an die revidierte Grundordnung anzu-
passen. Diese Absicht wurde den Quartierplanbeteiligten im Sinne von Art. 16 der kanto-
nalen Raumplanungsverordnung (KRVO) mit Schreiben vom 4. November 2011 mitgeteilt.
Gleichzeitig gab der Gemeindevorstand seine Absicht zur Einleitung des Abdnderungsver-
fahrens im amtlichen Publikationsorgan vom 8. November 2011 allgemein bekannt und
liess er den Plan mit der Abgrenzung des Quartierplangebietes lag wihrend 30 Tagen 6f-
fentlich auflegen. Einsprachen gegen die beabsichtigte Einleitung des Abiinderungsverfah-
rens waren laut der 6ffentlichen Ausschreibung innert 30 Tagen seit Publikation an den
Gemeindevorstand zu richten.

4. Wahrend der &ffentlichen Auflage gingen bei der Gemeinde zwei Stellungnahmen von
Quartierplanbeteiligten ein. In einer Eingabe wurde eine zusitzliche Fusswegverbindung
aus dem Quartier Davous 2 zum Wanderweg Chastimels angeregt. Die zweite Eingabe for-
derte die Entlassung von zwei landwirtschaftlichen Parzellen aus dem Quartierplanverfah-
ren. Mit Beschluss vom 4. Januar 2012 lehnte der Gemeindevorstand die vorgeschlagene
Fusswegverbindung ab. Eine Entlassung der landwirtschaftlichen Parzellen aus dem Quar-
tierplan anderseits lehnte der Vorstand mit dem Hinweis ab, dass die Revision des Quar-
tierplans keine Kostenpflicht fiir die landwirtschaftlichen Grundstiicke nach sich ziehe.
Gleichzeitig beschloss er definitiv die Einleitung des Abdnderungsverfahrens. Dieser Be-
schluss wurde allen Quartierplanbeteiligten am 12. Januar 2012 erdffnet. Der Beschluss
blieb unangefochten.

5. In der Folge beauftragte der Gemeindevorstand Fachleute mit der Erstellung des Entwur-
fes fiir den revidierten Quartierplan. Mit Riicksicht auf die bereits friiher erfolgten mehr-
fachen Anderungen am Quartierplan von 1994 sollte dabei der Quartierplan im Interesse
der Ubersichtlichkeit neu gestaltet, jedoch alle nicht gednderten Bestimmungen und Plan-
festlegungen unveréndert in den revidierten Quartierplan tibernommen werden.

6. Im Verlauf der Revisionsarbeiten gelangten die Miteigentiimer der Parzelle Nr. 73 iiber
ihren damaligen Architekten Markus F. Erb mit dem Wunsch an die Gemeinde, die Gestal-
tungsplanung fiir die Parzellen Nr. 73 im Rahmen des laufenden Abdnderungsverfahrens
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anzupassen. Auf Grund der nachfolgenden Angaben und Gesprache mit Architekt Erb wur-
den die vorgeschlagenen gestalterischen Anderungen in den revidierten Gestaltungsplan
aufgenommen. Gestiitzt darauf fand auch eine Abparzellierung des nicht in der Bauzone
gelegenen Teils der Parzelle Nr. 73 statt.

7. Offenbar interessierten sich in der Folge | NN o< B fir den Kauf

eines Teils der Parzelle Nr. 73. Mit Schreiben vom 25. Mai 2014 gelangte jedenfalls das
Architekturbiiro Brasser Architekten mit verschiedenen Fragen zur Uberbauung der Par-
zelle Nr. 73 an die Gemeinde, Die gestellten Fragen wurden vom Gemeindevorstand am
13. Juni 2014 beantwortet. Anschliessend sollten an einer gemeinsamen Besprechung die
nichsten Schritte festgelegt werden. In der Folge wechselten die Grundeigentiimer vom
Architekturbiiro Erb zum Biiro Brasser, welches die Gestaltungsplanung wesiter fiihren
sollte. Konkrete Vorschlidge gingen indessen bei der Gemeinde nicht ein. Anfangs Mérz
2015 brachen schliesslich die Grundeigentiimer die Kaufverhandlungen und Planungen
mit Brasser Architekten ab. Nach Bekanntwerden des Verhandlungsabbruchs teilte der
Gemeindevorstand den Eigentiimern der Parzelle Nr. 73 mit Schreiben vom 6, Mérz 2015
mit, dass er beabsichtige, das Verfahren auf Revision des Gestaltungsplans fir die Parzelle
Nr. 73 abzubrechen, damit die geplante Revision des Quartierplans endlich 6ffentlich auf-
gelegt werden kénne. Gleichzeitig gab er den Eigentimern Gelegenheit, sich dazu innert
Frist zu dussern. Von dieser Moglichkeit machten die _mit Schreiben
vom 10. Mérz 2015 Gebrauch.

8. Am 1. April 2015 beschloss der Gemeindevorstand schliesslich, die Revision des Quartier-
plans Davous 2 voranzutreiben und vorléufig auf eine Anderung der gestalterischen An-
ordnungen fiir die Parzelle Nr. 73 zu verzichten. Nach Fertigstellung wurde der Revisions-
entwurf in der Zeit vom 9. Juli bis 8. August 2015 6ffentlich aufgelegt. Die Bekanntgabe
der &ffentlichen Auflage erfolgte in der Engadiner Post vom 9. Juli 2015. Die Quartierplan-
beteiligten wurden bereits am 6. Juli 2015 schriftlich iiber die bevorstehende &ffentliche
Auflage orientiert. «

9. Wihrend der offentlichen Auflage des Quartierplans gingen bei der Gemeinde insgesamt
5 Einsprachen ein. Zwel gleichlautende Einsprachen betreffen das gleiche Grundstiick und
sind daher gemeinsam zu behandeln. Eine weitere Einsprache wurde gemdss einer bel
der Gemeinde am 29. Oktober 2015 eingegangenen Mitteilung von den Einsprechenden
nach Gewihrung der in der Einsprache verlangten Einsicht in die Quartierplanakten nicht
weiter verfolgt. Auf den Inhalt der drei materiell zu priifenden Einsprachen wird, soweit
erforderlich, in den nachfolgenden Erwdgungen eingegangen.

Il Erwidgungen
A Behandlung der Einsprachen

Gemass Art. 18 Abs. 3 KRVO kann wihrend der éffentlichen Auflage eines Quartierplans beim
Gemeindevorstand schriftlich und begriindet Einsprache erhoben werden. Alle wahrend der
éffentlichen Auflage des Quartierplanentwurfs eingegangenen Einsprachen wurden rechtzei-
tig innerhalb der Auflagefrist eingereicht. Die Einsprachen stammen ferner ohne Ausnahme
von Quartierplanbeteiligten. Als direkt Beteiligte sind sie zur Einsprache legitimiert, jedenfalls
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so weit als Einwénde erhoben werden, welche den Quartierplan und nicht iibergeordnete Er-
lasse betreffen. Die Behandlung der 3 Einsprachen im Einzelnen ergibt folgendes.

1. Einsprache — vom 31. Juli bzw. 2. August 2015 (Parzellen Nr. 73)

Die Einsprechenden sind Miteigentiimer der Parzellen Nr. 73 im Gebiet des Quartierplans Da-
vous 2. Die beiden gleichlautenden Einsprachen vom 31. Juli bzw. 2. August 2015 enthalten
insgesamt 5 Antrage, welche darauf abzielen, im Rahmen der vorliegenden Quartierplanung
die Grenzen der Parzelle Nr. 73 gegeniiber der Parzelle Nr. 302 h z2u bereini-
gen und die Parzelle Nr. 73 in 5 Parzellen aufzuteilen, um so die Voraussetzungen fiir die Er-
stellung von vier Neubauten zu schaffen. Gleichzeitig wird eine Anpassung des Baufeldes und
eine Streichung von Art. 14 Abs. 1 beziiglich Vorgabe der Firstrichtung gefordert. Schliesslich
beantragten die Einsprechenden auch eine Anpassung des bestehenden Durchfahrtsrechtes
(Loipe und Fahrzeuge) an den mit der Einsprache eingereichten Parzellierungsvorschlag des
Vermessungsbiiros Geo Grischa AG. Zu den verschiedenen Begehren ist folgendes festzustel-
len.

1. Die gemadss Antrag 2 geforderte Grenzbereinigung zwischen den Parzellen Nr. 73 und Nr.
302 kann im vorliegenden Verfahren nicht vorgenommen werden, da die Parzelle Nr. 302
ausserhalb des Planungsgebietes liegt. Es steht jedoch den Einsprechenden frei, eine ent-
sprechende Grenzkorrektur im Einvernehmen mit der auf privatrechtli-
chem Weg vorzunehmen. Antrag 2 kann aus dem dargelegten Grund nicht entsprochen
werden, Soweit die Einsprechenden ferner eine Aufteilung der Parzelle Nr. 73 in eine Weg-
parzelle und vier iberbaubare Parzellen beantragen, kann ihnen aus den nachfolgenden
Grinden ebenfalls nicht gefolgt werden

2. Der 1994 erlassene Quartierplan regelt nicht bloss die Erschliessung sondern insbesondere
auch die Gestaltung der kiinftigen Uberbauung des Quartierplangebietes (Art. 2 QPV). Die
Pflicht zur Gestaltungsplanung ergibt sich unmittelbar aus Art, 12 Abs. 3 BauG und dem
geltenden Zonenplan, wonach fiir das Gebiet Davous 2 die Quartierplanpflicht gilt. Auf ge-
stalterische Anordnungen, insbesondere auf die Situierung und Gestaltung von Bauten
und Anlagen innerhalb des Quartierplans kann daher nicht verzichtet werden. Ein Verzicht
fallt umso weniger in Betracht, als im vorliegenden Quartierplan die bauliche Ausniitzung
der einbezogenen Parzellen auf Grund der fiir Quartiergestaltungsplane geltenden hahe-
ren Ausniitzungsziffer und nicht anhand der fiir die Regelbauweise geltenden Ausniit-
zungsziffer festgelegt wurde (Art. 13 und 14 BauG sowie Art. 8 QPV). Die Anwendung der
fir Quartiergestaltungspline geltenden tieferen Ausniitzungsziffern setzt dabei nicht nur
einen haushalterischen Umgang mit dem Boden sondern insbesondere auch eine tber-
durchschnittliche Wohn- und Gestaltungsqualitit voraus. Diese Ziele kénnen durch die
Festlegung von Baufeldern zur Situierung von Bauten und Anlagen sowie durch weitere
gestalterische Massnahmen, z.B. die Festlegung von Firstrichtungen, erreicht werden.

3. Eine Gutheissung der Einsprachebegehren 3, 4 und 5 wiirde dazu fuhren, dass die Parzelle
Nr. 73 nach der Regelbauweise (iberbaut werden kénnte. Eine Gutheissung der Antrige
flihrte daher nicht bloss zu einer Verletzung von Art. 13 und 14 BauG sondern stiinde auch
klar im Widerspruch zu den bisherigen Anordnungen des Quartierplans. Sie hitte ausser-
dem eine rechtsungleiche Behandlung eines einzelnen Grundeigentiimers zur Folge. Auf
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gestalterische Massnahmen fiir Parzelle Nr. 73 kann daher nicht verzichtet werden. Nach-
dem es den Einsprechenden trotz der ihnen gewdhrten langen Zeit nicht gelungen ist, der
Gemeinde eine den eigenen und den Zielsetzungen des Quartiers entsprechende Alterna-
tive zu den bisherigen Gestaltungsanordnungen zu unterbreiten, kann auf die Ubernahme
der bisher geltenden gestalterischen Anordnungen (Baufelder, Firstrichtung) in den revi-
dierten Quartierplan nicht verzichtet werden. Mit der Aufnahme von Art. 17 Abs. 3 QPV
2015 in den revidierten Quartierplan anstelle des bisherigen Art. 14 Abs. 2 QPV kam der
Gemeindevorstand den Einsprechenden immerhin insoweit entgegen, als eine kiinftige
Abinderung der aus dem bestehenden Quartierplan {ibernommenen Baulinien (Baufens-
ter) im Rahmen einer spiteren Teilrevision des revidierten Quartierplans ausdricklich vor-
behalten wurde. Sollten daher die Einsprechenden der Gemeinde ein den Anforderungen
des Baugesetzes und des Quartierplans geniigendes Gestaltungskonzept fiir die ganze Par-
zelle Nr. 73 unterbreiten, wird der Gemeindevorstand eine erneute Revision des Quartier-
plans iiber die Parzelle Nr. 73 in die Wege leiten.

. Eine klassische Massnahme zur Erhdhung der Wohn- und Gestaltungsqualitdt in einem

Quartier bildet ferner die Unterbringung der Autoabstellpldtze in unterirdischen Autoein-
stellhallen. So sind denn auch gemiss Art. 24 Abs. 3 QPV 2015 (bisher Art. 20 Abs. 3) alle
nach Baugesetz in Garagen oder Einstellhallen unterzubringenden Parkpldtze in unterirdi-
schen Einstellhallen bereitzustellen. Fir die Parzellen Nr. 73 und 219 sah dabei der bishe-
rige Quartierplan in erster Linie eine gemeinschaftliche unterirdische Parkierung auf Par-
zelle Nr. 219 vor, wobei sich Jedoch die betroffenen Eigentimer geméss Art. 21 Abs. 4 QPV
1994 auch auf zwei unabhingige Einstellhallen mit einer einzigen Zufahrt im Parkierungs-
bereich, entlang der Privatstrasse oder im Grenzbereich zwischen den beiden Parzellen
verstindigen konnten. Bei der Uberbauung der Parzelle Nr. 219 wurde die zuletzt ge-
nannte Variante gewishit. Laut Grundbuchauszug iiber die Parzelle Nr. 73 begriindeten die
Eigentiimer der Parzellen Nr. 73 und 219 bereits 1996 ein Grenziiberbaurecht fur die un-
terirdische Autoeinstellhalle der Parzelle Nr. 219 mit Rampe zu Gunsten von Parzelle Nr.
219 und zu Lasten Parzelle Nr. 73. Sodann errichteten sie zu Gunsten Parzelle Nr. 73 und
z2u Lasten Parzelle Nr. 219 ein Durchgangs- und Durchfahrtsrecht. Damit wurde fiir die Par-
zelle Nr. 73 die Méglichkeit geschaffen, eine unterirdische Autoeinstelihalle an die gemein-
same Rampe anzuschliessen. Diese Regelung entspricht dem geltenden Quartierplan. Aus
diesem Grund wurde denn auch bei der Revision des vorliegenden Quartierplans auf die
Ubernahme von Art. 21 QPV 1994 in den revidierten Quartierplan verzichtet. Auf Grund
des in den revidierten Quartierplan ibernommenen Art. 24 Abs. 3 QPV (bisher Art. 20 Abs.
3)ist jedoch klar, dass die im Falle einer Uberbauung der Parzelle Nr. 73 geméss Baugesetz
erforderlichen gedeckten Parkplitze in einer unterirdischen Autoeinstellhalle auf Parzelle
Nr. 73 bereitzustellen sind, welche ab Privatstrasse A liber die bestehende Rampe auf der
Grenze der Parzellen Nr. 73 und 219 zu erschliessen ist. Auch diese Notwendigkeit setzt
eine einheitliche Gestaltungsplanung iiber die ganze Parzelle Nr. 73 voraus.

. Aus den dargelegten Griinden féllt eine Anderung der im Quartierplan 1994 festgelegten

Baulinie (Baufeld) ausser Betracht. Eine Anderung setzte zwingend ein neues hinreichen-
des Gestaltungskonzept voraus. Gleiches gilt fiir den Antrag auf Streichung von Art. 14 Abs.
1 QPV (Firstrichtung) sowie von Art. 17 Abs. 3 QPV (Bebauungskonzept fir Parzelle Nr. 73).
Die Antrige 3, 4 und 5 sind aus diesen Griinden abzuweisen. Die Ubernahme des Par-
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zellierungsvorschlages der Einsprechenden in den revidierten Quartierplan wiirde im Ub-
rigen die notwendige kiinftige Gestaltungsplanung der Parzelle nur unndtig erschweren.

6. Die Linienfihrung der Langlaufloipe wurde im Rahmen der vorliegenden Revision dem tat-
sdchlichen Verlauf und den topographischen Gegebenheiten besser angepasst. Eine kiinf-
tige Uberbauung der Parzelle Nr. 73 wird durch die Loipe nicht beeintrichtigt, zumal die
Loipe weitgehend innerhalb des ordentlichen Grenzabstandes liegt. Auch Antrag 1 kann
daher nicht stattgegeben werden.

2. Einsprache | o . August 2015 (Mitei-
gentimer Parzelle Nr. 514)

Die Einsprechenden beantragen zwei Anderungen an den Quartierplanvorschriften. Der erste
Antrag geht dahin, Art. 8 Abs. 2 QPV in dem Sinne zu dndern, dass den einzelnen Grundstiicken
die Ausniitzung gemiss Baugesetzgebung auf Grund der Parzellenfliche zugeteilt werde, im
Falle der Parzelle Nr. 514 daher eine BGF von 232.8 m? statt von 146 m2. Des Weitern sei Art.
23 Abs. 2 QPV betreffend die Privatstrasse B wie folgt neu zu fassen: ,Die Privatstrasse B steht
allen Anwohnern und Besuchern sowie den éffentlichen Diensten dauernd zur Benutzung of-
fen. Die Gemeinde Bever besorgt die Schneerdumung dieser Privatstrasse auf Kosten der Ei-
gentimer.” Der zweite Satz von Abs. 2 sei dagegen zu streichen. Zu diesen Antrdgen ist fol-
gendes auszufiihren.

Antrag auf Abdnderung von Art. 8 Abs. 2 QPV

1. Die Einsprechenden begriinden ihren Antrag auf Abdnderung von Art. 8 Abs. 2 QPV im
Wesentlichen mit dem Hinwels, dass keine Regelung habe gefunden werden kénnen,
durch welche eine Nutzungsibertragung zwischen der ehemaligen Stammparzelle und ih-
rem Grundstiick festgeschrieben worden sei. Auch im Grundbuch sei keine Nutzungsiiber-
tragung eingetragen. Sie hitten daher ihr Grundstick ohne jede Einschrankung von dessen
Ausntitzung erworben, weshalb sie Anspruch auf die ganze AZ von 0.4 fir den gesamten
in der Bauzone liegenden Teil ihres Grundstiicks hitten. Diese Auffassung teilt der Ge-
meindevorstand nicht.

2. Estrifft zwar zu, dass im Zuge der Uberbauung der im Zeitpunkt des Erlasses des Quartier-
plans Davous 2 varhandenen Stammparzellen Nr. 231 und 514 keine formellen Nutzungs-
Ubertragungen erfolgten. Im Grundbuch bestehen daher, wie in der Einsprache zutreffend
ausgefiihrt wird, weder Anmerkungen betreffend Nutzungsiibertragung noch sind ent-
sprechende Dienstbarkeiten eingetragen. Dennoch haben die Einsprechenden ihr Grund-
stiick entgegen ihrer Auffassung nicht ohne jegliche Einschrinkung von dessen Ausniit-
zung erworben. Die Parzelle Nr. 514, welche von der urspriinglichen Stammparzelle Nr.
244 abgetrennt wurde, bildet Bestandteil des Quartierplans Davous 2, welcher im Grund-
buch auf Grundstiick Nr. 514 auch ordnungsgemiiss angemerkt ist. Die auf den einbezoge-
nen Parzellen mégliche bauliche Nutzung richtet sich daher in erster Linie nach den Best-
immungen des Quartierplans. Auf das Baugesetz wire nur zurlickzugreifen, soweit der
Quartierplan keine besonderen Vorschriften enthilt (Art. 4 QPV). Nun wurde jedoch bei
Erlass des Quartierplans und bei den spiteren Revisionen die im Quartierplan mégliche
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bauliche Ausnltzung durch die Quartierplanvorschriften auf die einbezogenen Grundsti-
cke aufgeteilt. Laut revidiertem Quartierplan vom 27. Dezember 1995 entfielen dabei auf
die ehemaligen Stammparzellen Nr. 231 und 244 zusammen insgesamt 1418 m? BGF. Fiir
diese beiden Grundstiicke wurde im Jahre 1998 mit Riicksicht auf die seinerzeit konkret
geplante Uberbauung eine Quartierplandnderung mit Erginzung der Quartierplanvor-
schriften und einer Anpassung des Gestaltungsplans durchgefiihrt, Aus diesem Grund wur-
den die beiden ehemaligen Stammparzellen Nr. 231 und 244 bei der vorliegend zur Dis-
kussion stehenden Aufteilung der baulichen Nutzung wieder gemeinsam behandelt.

3. Bei der vorliegenden Anpassung von Art. 8 QPV (bisher Art. 5 QPV) an die durch das Bau-
gesetz 2005/2006 erhdhten Ausnitzungsziffern in den Wohnzonen 2 A und 2 B wurden
die BGF Anspriiche zun#chst anhand der gemiss geltendem Zonenplan in der Bauzone ge-
legenen Flichen neu bestimmt. Insgesamt ergab sich dabei flr das ganze Quartier eine
totale BGF von neu 10'814 m? anstelle der bisherigen 9'821 m?2. Soweit die 1995 vorhan-
denen Parzellen einzeln Giberbaut oder noch nicht iiberbaut worden waren, ergaben sich
bel der Zuweisung der erhdhten BGF keine Probleme. In jenen Fillen jedoch, in denen
bisherige Stammparzellen ilberbaut und in zwel oder mehrere Grundstiicke aufgeteilt
worden waren, ohne dass gleichzeitig eine der Nutzung entsprechende Aufteilung der
Grundstiicksflichen erfolgte, konnte die erhdhte BGF nicht einfach auf Grund der bei der
Parzellierung willkiirlich oder auf Grund der topographischen Verhiltnisse festgelegten
Parzellenflichen aufgeteilt werden. Da im Falle der Parzellen Nr. 231 und 244 auch keine
vertraglichen Nutzungsaufteilungen erfolgten, konnten auch diese nicht als Grundlage fiir
die Aufteilung der erhdhten BGF herangezogen werden. Aus gestalterischen Griinden und
vor allem auch im Hinblick auf eine mdglichst gerechte Aufteilung der sich aus der Erho-
hung der AZ ergebenen zusitzlichen Nutzungsmoglichkeiten lag daher eine Aufteilung der
BGF auf Grund der auf den Stammparzellen und den daraus hervorgegangenen Parzellen
realisierten baulichen Ausniitzung nahe. Fiir eine solche Aufteilung sprach auch der Um-
stand, dass bei der Aufteilung der Parzelle Nr. 244 und Begriindung eines Fuss- und Fahr-
wegrechtes fiir die Privatstrasse B zugunsten der neugeschaffenen Parzellen Nr. 514 und
515 und zulasten der verkleinerten Stammparzelle eine Regelung getroffen wurde, wo-
nach die Unterhaltskosten der Privatstrasse im Verhdltnis der auf den angeschlossenen
Parzellen realisierten Bruttogeschossfliche aufzuteilen sind. Unter den gegebenen Um-
stinden erachtet daher der Gemeindevorstand die in Art. 8 QPV vorgesehene Aufteilung
der auf die Stammparzellen Nr. 231 und 244 entfallenden BGF auf die Nachfolgeparzellen
im Verhiltnis der erstellten Wohnflachen bzw. realisierten BGF als gerechte und sachge-
rechte Regelung. Eine Anderung von Art. 8 Abs. 1 QPV gemdss Antrag der Einsprechenden
fihrte dagegen nicht nur zu einer nach Auffassung des Gemeindevorstandes ungerechten
Nutzungsaufteilung sondern hitte auch negative Auswirkungen auf die weitere Bebauung
der zur Diskussion stehenden Parzellen zur Folge. Dem Antrag auf Abdnderung von Art. 8
Abs. 1 QPV kann daher nicht stattgegeben werden,

Antrag auf Abéinderung von Art. 23 Abs. 2 QPV
4, Mit dem weiteren Antrag auf Anderung von Art. 23 Abs. 2 QPV méchten die Einsprechen-

den erreichen, dass die Gemeinde die Schneerdumung auf der Privatstrasse B gegen Kos-
tenersatz Gibernimmt. Zudem wird eine Streichung der Anordnung verlangt, wonach die
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Privatstrasse nicht fiir das Parkieren von Fahrzeugen beansprucht werden diirfe. Zu den
belden Antrégen ist folgendes auszufiihren.

5. Die Aufnahme einer Verpflichtung der Gemeinde zur Rdumung der Privatstrasse im Winter
in die Quartierplanvorschriften erscheint dem Gemeindevorstand nicht opportun. Die Ge-
meinde Bever besorgt die Rdumung der &ffentlichen Strassen im Winter nicht in eigener
Regie. Sie vergibt die Schneerdumung vielmehr an eine private Firma, Aus diesem Grund
erscheint daher eine Regelung, wonach die an der Privatstrasse beteiligten Grundeigentii-
mer die Schneerdumung selbst direkt an ein privates Unternehmen vergeben, als einfa-
chere und gangbarere Regelung, zumal auch der iibrige Unterhalt der Privatstrasse den
Strasseneigentiimern obliegt. Die Aufteilung der Unterhaltskosten wurde im Ubrigen be-
reits bei der Begriindung des entsprechenden Fuss- und Fahrwegrechtes geregelt, weshalb
sich auch diesbeziiglich keine 8ffentlich-rechtliche Regelung aufdringt. Dem Antrag auf
Regelung der Schneerdumung durch eine Anderung von Art. 23 Abs. 2 QPV wird daher
nicht entsprochen.

6. Schliesslich erachtet der Gemeindevorstand auch einen Verzicht auf das Parkierungsver-
bot auf der Privatstrasse B nicht fir gerechtfertigt. Filr die &ffentlichen Dienste, insbeson-
dere fiir die Feuerwehr und Krankentransporte besteht ein ausgewiesenes 6ffentliches In-
teresse an einem ungehinderten Zugang zu den tber die Privatstrasse B erschlossenen
Parzellen. Die im Bereich der Privatstrasse zuldssigen offenen Parkplitze wurden im Ubri-
gen von der Baubehdrde Bever am 25. Juni 2002 gemiss Umgebungsplan 1:200 der Bau-
gesellschaft Davous vom 24.05.2002 genehmigt. Ein wildes Parkieren auf der Privatstrasse
lige schliesslich auch nicht im wohlverstandenen Interesse der privaten Strassenan-
stdsser. Auch der Streichung des 2. Satzes von Absatz 2 kann daher nicht entsprochen
werden.

3. Einsprache _ vom 7. August 2015 (Parzellen Nr.

525 und 515)

beantragen in ihrer gemeinschaftlichen Einspra-
che vom 7. August 2015 ebenfalls eine Neufassung von Art. 23 Abs. 2 QPV betreffend die
Privatstrasse B in dem Sinne, dass die Gemeinde die Schneerdumung auf der Privatstrasse
B gegen Kostenersatz besorge und ausserdem das Parkierungsverbot auf der Strasse ge-
strichen werde. Da sich die gesteliten Begehren und deren Begriindung mit den gleichlau-
tenden Antragen in der Einsprache der decken,
kann hier auf weitere AusfUhrungen verzichtet und auf die Behandlung der Einsprache
der Miteigentimer der Parzelle Nr. 514 verwiesen werden. Auch die Einsprache [ ]

ist daher abzuweisen.

B Genehmigung des Quartierplans

Die vorangehenden Erwiégungen fihren zur Abweisung der drei Einsprachen. Damit kann der
Quartierplan ohne Anderungen in der Fassung gemdss offentlicher Auflage genehmigt wer-
den.

Gestiitzt auf diese Erwdgungen beschliesst der Gemeindevorstand was folgt:

ERGADIR ;
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Il Beschluss

1. Erledigung der Einsprachen:

1.1.  Die Einsprachen von — vom 31. Julibzw. 2. August 2015 (Par-

zelle Nr. 73) werden im Sinne der Erwégungen abgewiesen.

1.2. oie insprache der | o

6. August 2015 (Parzelle Nr. 514) wird abgewiesen.

13.  DieEinsprache von [N o 6. August 2015 (Par-

zellen Nr. 525 und 515) wird abgewiesen.

1.4.  Die nicht weiter verfolgte Einsprache von _vom 7. August 2015
wird als gegenstandlos vom Geschéaftsverzeichnis abgeschrieben.

2. Derrevidierte Quartierplan Davous 2 wird in der Fassung gemdss offentlicher Auflage vom
9. Juli bis 8. August 2015 ohne Anderungen mit folgenden Bestandteilen genehmigt:

Quartierplanvorschriften (QPV) mit Anhdngen 1 und 2
Bestandesplan 1:500 vom Juni 2015

Gestaltungsplan 1:500 vom Juni 2015
Erschliessungsplan 1:500 vom Juni 2015

PwW N

3. Der revidierte Quartierplan ist nach Eintritt der Rechtskraft beim Grundbuchamt Maloja
zur Anmerkung und zur Eintragung der sich aus der Bereinigung der beschrinkten dingli-
chen Rechte ergebenden Rechtsdnderungen anzumelden. Die Gemeindeprisidentin und
der Gemeindeverwalter sind zur Unterzeichnung der Grundbuchanmeldung ermichtigt,

4, Die Kosten der Quartierplanung werden gemiss Art. 43 QPV nach Eintritt der Rechtskraft
des Quartierplans in einem separaten Verfahren auf die kostenpflichtigen Grundeigentii-
merinnen und Grundeigentimer aufgeteilt.

S. Gegen diesen Beschluss kann innert 30 Tagen seit Mitteilung Beschwerde beim Verwal-
tungsgericht Graubiinden erhoben werden.

Die genehmigten Quartierplanvorschriften und die zugehdrigen Pline kénnen wéhrend
der Beschwerdefrist zu den ordentlichen Offnungszeiten auf der Gemeindekanzlei Bever

eingesehen werden.

6. Mitteilung an:
o alle Quartierplanbeteiligten sowie
o an die Einsprechenden, namentlich
- I
- I
s RA Dr. Nuot P. Saratz, Via Maistra 168, 7504 Pontresina (zweifach fiir sich und
zuhanden seiner Mandanten)

EHGADIN .
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Gemeindekasse Bever

Bever, 11. Januar 2016
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