


Wohnbaugenossenschaft Cooperativa Lagrev
Seglias 17, 7514 Sils Maria

Beigeladene

vertreten durch Rechtsanwalt Martin Sohm,

Obere Wiltisgasse 52, Postfach 441, 8700 Klsnacht

Gegenstand Quartierplan Seglias (Einleitung Anderungsverfahren)

Sachverhalt

A. Am 3. Dezember 1976 hatte die Gemeinde Sils i.E./Segl (nachfolgend: Ge-
meinde) den Quartierplan Seglias erlassen, der am 12. April 1977 von der Regie-
rung des Kantons Graublinden genehmigt wurde (nachfolgend: Quartierplan 1977).
Am 13. August 2007 beschloss der Gemeindevorstand eine Revision des Quartier-
plans Seglias, welche am 27. September 2007 von der Gemeindeversammlung ge-
nehmigt wurde (nachfolgend: Quartierplan 2007). Mit Vertrag vom 28. Februar 2023
raumte die Gemeinde der Wohnbaugenossenschaft Cooperativa Lagrev (in Grun-
dung, nachfolgend: Wohnbaugenossenschaft) ein Baurecht an der Liegenschaft
Nr. 2872 ein. Dabei verpflichtete sich die Wohnbaugenossenschaft, "das Baurechts-
grundsttick statutengeméass mit einem Mehrfamilienhaus mit ca. 16 Erstwohnungen
zu Uberbauen und im Rahmen einer sog. Kostenmiete preisgtinstig zur Verfligung
zu stellen”. Die Eintragung des Baurechts im Grundbuch erfolgte am 7. Marz 2023.
Die Parzelle Nr. 2872 liegt in der Zone Wohnquartier Seglias und im Perimeter des
Quartierplans Seglias. Sie weist eine Gesamtflache von 2182 m? auf. Fiir das ganze
Gebiet der Gemeinde gilt eine Planungszone zwecks Reduktion der Bauzonen ent-
sprechend den Vorgaben des RPG (SR 700) und des kantonalen Richtplans in den
Bereichen Raumordnungspolitik und Siedlung.

B. Am 29. September 2023 unterbreitete die Wohnbaugenossenschaft der Ge-
meinde ein Baugesuch fur den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 18 Erstwoh-
nungen. Gegen das am 14. Oktober 2023 publizierte Bauvorhaben gingen zahlrei-
che Einsprachen ein, u.a. von Ladina Knoch. Dabei wurde auch geltend gemacht,
die Héhe der projektierten Baute widerspreche dem Quartierplan 2007 und den Vor-
gaben des kommunalen Baugesetzes.
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C. Mit Schreiben vom 9. Januar 2024 gelangte die Wohnbaugenossenschaft an
die Gemeinde und regte eine Anpassung oder Anderung des bestehenden Son-
dernutzungsplanes oder eine Teilentlassung einzelner Areale in die ordentliche
Bauordnung an. In diesem Fall wére sie bereit, das aktuelle Baugesuch zu sistieren.
Am 23. Januar 2024 publizierte der Gemeindevorstand eine Absichtserklarung be-
zuglich Einleitung eines Revisionsverfahrens fir den Quartierplan Seglias mit dem
Planungsziel, "einerseits Méglichkeiten zur Verdichtung der Uberbauungen im
Quartier im Sinne von Art. 3 Abs. 3 lit. abs RPG zu schaffen, und andererseits die
Infrastrukturanlagen, namentlich die Tiefgarage, den sicherheitspolizeilichen Vorga-
ben (Feuerpolizei) anzupassen". Das Planungsgebiet decke sich mit dem Beizugs-
gebiet des geltenden Quartierplans Seglias. Dagegen erhoben zahlreiche Perso-
nen, u.a. Ladina Knoch, Einsprache mit dem Antrag, es sei kein Revisionsverfahren
einzuleiten.

D. Mit Beschluss vom 27. November 2024 beschloss der Gemeindevorstand
Folgendes:

1. Fiir den Quartierplan Seglias 1977/2007 wird das Anderungsverfahren im
Sinne der Erwdgungen eingeleitet.

2. Das Beizugsgebiet der Quartierplandnderung beschrénkt sich auf das Ge-
biet des bestehenden Quartierplans 2007.

3. Die Kosten des Einleitungsverfahrens bleiben bei der Prozedur.
4. [Rechtsmittelbelehrung]
5. [Mitteilungen]

E, Gegen den Einleitungsbeschluss erhob Ladina Knoch (nachfolgend: Be-
schwerdeflhrerin) am 2. Januar 2025 Beschwerde an das Obergericht des Kantons
Graublnden mit folgendem Antrag:

1. Der vorinstanzliche Einleitungsbeschluss vom 27. November 2024 sei auf-
Zuheben,

eventualiter in Aufthebung des Beschlusses die Sache an die Vorinstanz zu-
rliickzuweisen;

subeventualiter bis zum rechtskréftigen Abschluss einer Totalrevision der
Grundordnunag, fir die eine Planungszone besteht, pendente lite zu sistieren.

2. Unter Kosten- und Entschéddigungsfolge zu Lasten der Vorinstanz.

F. Mit Verflgung vom 8. Januar 2025 lud das Obergericht die Gemeinde zur
Vernehmlassung ein. Die Gemeinde (nachfolgend: Beschwerdegegnerin) beantragt
mit Vernehmlassung vom 11. Februar 2025, die Beschwerde sei abzuweisen.
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G. Mit Verflgung vom 27. Januar 2025 gab die Instruktionsrichterin den Quar-
tierplanbeteiligten die Gelegenheit, sich am Verfahren zu beteiligen. Davon mach-
ten Giancarlo Olgiati (nachfolgend: Beigeladener) mit dem Antrag, die Beschwerde
sei gutzuheissen (Stellungnahme vom 20. Februar 2025), sowie die Wohnbauge-
nossenschaft Cooperativa Lagrev (nachfolgend: Beigeladene) mit dem Antrag, die
Beschwerde sei abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei (Stellungnahme vom
17. Marz 2025), Gebrauch.

H. Die Beschwerdefiihrerin hielt mit Replik vom 9. Mai 2025 an ihrem Antrag
fest, ebenso die Beschwerdegegnerin mit Duplik vom 27. Mai 2025 und die Beige-
ladene mit Duplik vom 27. Juni 2025. Mit Eingabe vom 11. Juli 2025 ausserte sich
die Beschwerdefuhrerin zu den Dupliken. Die Beschwerdegegnerin verzichtete mit
Eingabe vom 30. Juli 2025 auf eine Quadruplik.

Erwagungen

1. Gemass Art. 49 Abs. 1 lit. a VRG (BR 370.100) beurteilt das Obergericht Be-
schwerden gegen Entscheide von Gemeinden, soweit diese nicht bei einer anderen
Instanz angefochten werden kénnen oder nach kantonalem oder eidgendssischem
Recht endgltig sind. Beschliisse von Gemeinden Uber die Einleitung eines amtli-
chen Quartierplanverfahrens kénnen bei keiner anderen Instanz angefochten wer-
den und sind nicht endguiltig. Sie kdnnen mit Beschwerde beim Obergericht ange-
fochten werden. Die Beschwerdefiihrerin ist Eigentiumerin einer Stockwerkeigen-
tumseinheit auf dem Grundstiick Nr. 2874, welches im Perimeter des Quartierplans
2007 liegt, hat sich bereits im vorinstanzlichen Verfahren als Einsprecherin konsti-
tuiert und ist dort mit ihren Antragen unterlegen. Sie ist daher zur Beschwerde legi-
timiert (Art. 50 VRG). Auf die frist- und formgerecht (vgl. Art. 38 und Art. 52 Abs. 1
VRG) eingereichte Beschwerde ist einzutreten.

2. Streitgegenstand ist die Einleitung eines Verfahrens zur Anderung des Quar-
tierplans Seglias.

2.1. Das Quartierplanverfahren lauft in zwei Schritten: In einem ersten Schritt gibt
der Gemeindevorstand die Absicht zur Einleitung einer Quartierplanung unter Hin-
weis auf den Zweck der Planung und die Durchfiihrung einer allfalligen Landumle-
gung oder Grenzbereinigung im amtlichen Publikationsorgan der Gemeinde be-
kannt und legt den Plan mit der vorgesehenen Abgrenzung des Planungsgebietes
wahrend 30 Tagen in der Gemeinde offentlich auf (Art. 16 Abs. 1 Satz 1 und 2
KRVO [BR 801.110]). Wahrend der 6ffentlichen Auflage kann gegen die beabsich-
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diesem Zweck erlassene Planungszone der Einleitung des Quartierplanverfahrens
entgegenstehen sowie ob die Voraussetzungen fir eine Plananderung — zur Zeit —
erfallt sind.

2.4. Im angefochtenen Entscheid (act. B.1) wird erwogen (Rz. 8), das Beizugsge-
biet des Quartierplans Seglias sei bis auf drei Parzellen Gberbaut, weshalb nicht zu
erwarten sei, dass die mit den verfligten Planungszonen verfolgten Planungsziele
irgendwelche Auswirkungen auf das Gebiet Seglias haben werden. Bei den Ande-
rungen des Quartierplanes stiinden nur planerische Massnahmen untergeordneter
Natur zur Diskussion, so namentlich die quartierplanerischen Vorgaben beziiglich
der Gebaudehdhe und des Umfangs von Dacheinschnitten/Dachausbriichen. Wei-
ter wird auf das Planungsziel der Verdichtung von Uberbauungen im Sinne von
Art. 3 Abs. 3 lit. aP RPG hingewiesen (Rz. 14) und erwogen (Rz. 15), bei den ge-
planten punktuellen Anderungen gehe es nicht um die Erhéhung des Nutzungsmas-
ses der Ausnutzungsziffer (AZ), sondern nur darum, dass die im Quartierplan 1977
festgelegte Bruttogeschossflache (BGF) auch optimal realisiert werden kénne, was
sich mit dem im Jahre 2007 revidierten Quartierplan auf dem Grundstuck Nr. 2872
nur noch bedingt erreichen lasse. Gegenuber dem Quartierplan 1977 seien das Be-
zugsniveau und die Gebaudehdhe namlich um 50 cm reduziert worden. Eine ahnli-
che Unstimmigkeit sei auch bei der westlich an die Parzelle Nr. 2872 angrenzenden
Liegenschaft Parzelle Nr. 2871 zu verzeichnen, wo bei der Revision 2007 die Ge-
baudehdhe von 6.8 m auf 6.4 m reduziert worden sei (Rz. 16). Fur die erwahnten
Reduktionen gebe es keinen auch nur halbwegs verniinftigen sachlichen Grund. Die
Revision 2007 habe nicht zum Ziel gehabt, die baulichen Méglichkeiten zusatzlich
zu erschweren, umso weniger, als das Beizugsgebiet mit Ausnahme der erwahnten
Parzellen bereits zu jener Zeit Uberbaut gewesen sei, und zwar nach den Regeln,
wie sie im Quartierplan 1977 mit Bezug auf die Gebaudehdhen festgelegt worden
waren. Es wirde daher auch dem Gebot der Gleichbehandlung der Quartierplanbe-
teiligten widersprechen, wenn nun bei den letzten Grundsticken den Bauwilligen
das verwehrt wirde, was den Ubrigen Grundeigentimern zugestanden worden sei
(Rz. 17). Es gehe also lediglich um den Erhalt der Verdichtungsmaéglichkeiten, wel-
che bis 2007 bestanden hatten und die von den ubrigen Quartierplanbeteiligten
auch beansprucht worden seien. Im Lichte von Art. 3 Abs. 3 lit. a” RPG waére es
jedenfalls nicht vertretbar, das Anderungsgesuch der Wohnbaugenossenschatft von
vornherein abzulehnen, zumal in dieser Bestimmung auch erheblich veranderte
Verhéltnisse in rechtlicher Hinsicht zu erblicken seien (Rz. 18). Wie und in welchem
Umfang die Anpassung der Héhenvorschriften zu erfolgen habe, sei nicht Gegen-
stand des Einleitungsverfahrens, sondern der Durchfihrung der Quartierplanung
(Rz. 19).
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2.5. Die Beschwerdefthrerin, der sich der Beigeladene anschliesst, rugt, die Ge-
meinde Sils i.E. habe eine Uberdimensionierte, bundesrechtswidrige Bauzonen-
grosse, die redimensioniert werden musse. Das Grundstick Nr. 2872 liege am
Rand des Siedlungsgebiets und grenze unmittelbar an eine Landschaftsschutz-
zone, die wahrend der Bautatigkeit befahren werden musste. Die Gemeinde habe
einer privaten Person ein Baurecht an diesem Grundstick eingeraumt. Diese habe
ein Projekt geplant, das nur mit einer — unzulassigen — Ausnahmebeuwilligung reali-
siert werden konnte. Die Gemeinde habe gesetzeswidrig die Grundordnung seit
(iber 15 Jahren keiner Uberpriifung unterzogen. Zumindest das Grundstiick
Nr. 2872, das sich am Bauzonenrand befinde und unmittelbar an ein nationales,
kantonales und kommunales Schutzgebiet angrenze, kénne und muisse ausgezont
werden, um eine rechtskonforme Bauzonengrésse zu erzielen. Die Folgeplanung
musse zudem der Grundordnung folgen. Zunachst sei daher die Grundordnung zu
revidieren und dabei die Bauzonengrdsse zu Uberprifen und gegebenenfalls anzu-
passen, und erst nachher die Quartierplanung zu andern. Die Pflicht zur Redimen-
sionierung der Bauzone ergebe sich aus dem kantonalen Richtplan von 2018. Damit
sei die Gemeinde aufgefordert worden, ihre Ortsplanung innerhalb von flnf Jahren
zu Uberarbeiten. Die Vorinstanz habe dementsprechend eine Planungszone ver-
flgt, aber die Grundordnung nicht Uberarbeitet. Bevor dies erfolgt sei, durfe keine
Folgeplanung verfiigt werden. Die Einleitung der Folgeplanung durfe nicht dazu fuh-
ren, dass die Gemeinde noch Folgeplanungen verfugt, welche zum Ziel der Redi-
mensionierung der Bauzone im Widerspruch stehen. Diese Rlge sei bereits beim
Einleitungsbeschluss vorzutragen. Vor der Revision der Grundordnung dirfe die
Quartierplanrevision nicht eingeleitet werden. Der angefochtene Entscheid verletze
Art. 15i.V.m. Art. 21 RPG.

2.6. Die Beschwerdegegnerin raumt in der Vernehmlassung ein, dass sie gemass
aktuellem kantonalem Richtplan eine Uberdimensionierte Bauzone aufweise und zu
deren Redimensionierung verpflichtet sei. Sie habe aber entgegen der Darstellung
der Beschwerdefiihrerin ihre Pflicht zur Uberpriifung der Grundordnung wahrge-
nommen: Sie habe am 5. Juli 2023 unter Mitwirkung der Bevodlkerung und nach
Uberpriifung durch das Amt fir Raumentwicklung Graubiinden (ARE GR) das Kom-
munale Raumliche Leitbild (KRL [act. C.1.6/14]) verabschiedet und sich darin ein-
gehend mit der Problematik der Bauzonenredimensionierung auseinandergesetzt.
Danach habe sie eine Planungskommission eingesetzt und mit einem Planungs-
biro Entwirfe flir Zonenplane und generelle Gestaltungsplédne diskutiert. Es treffe
zu, dass im Falle einer Uberdimensionierung der Bauzone ein Quartierplanverfah-
ren grundsatzlich nicht vor einer Uberpriifung der Zonenordnung erfolgen dirfe; die-
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ser Grundsatz lasse aber Abweichungen zu. Das hauptsachlich zur Diskussion ste-
hende Grundstick Nr. 2872 komme fir eine Auszonung nicht ernsthaft in Frage:
Das Gebiet Seglias sei ein Schlusselgebiet fiir die Schaffung von preisgiinstigem
Wohnraum flr Ortsansassige. Die Grundstiicke Nr. 2872 und 2888 seien als einzige
im Quartier noch nicht mit Hochbauten Uberbaut und stellten eine Licke in der ho-
mogenen Siedlungsstruktur dar. Zudem sei das Grundstiick Nr. 2872 bereits mit
einer grossen unterirdischen Parkierungsanlage Uberbaut. Das Grundstick sei da-
her optimal geeignet zur Schaffung von glnstigen Erstwohnungen, auf welche die
Gemeinde angewiesen sei. Diese Wohnungen sollten bald realisiert werden kénnen
und nicht erst nach Abschluss der Ortsplanungsrevision.

2.7. Auch die Beigeladene anerkennt, dass die Gemeinde Sils i.E. zur Redimen-
sionierung der Bauzone verpflichtet sei; eine entsprechende Planungszone sei er-
lassen worden. Das Grundstlick Nr. 2872 sei auch ohne Inanspruchnahme des
Nichtbau- und Schutzgebiets Gberbaubar. Ihr Bauvorhaben sei demokratisch legiti-
miert, da die Gemeindeversammlung den Baurechtsvertrag genehmigt habe. Die
geltende Gebaudehodhe fur die Parzelle Nr. 2872 sei nicht das Ergebnis einer be-
wussten Planungsentscheidung; die Hohe sei im Jahr 2007 aus nicht nachvollzieh-
baren Griinden reduziert worden, was die Uberbauung der Parzelle erheblich er-
schwere und dem Gebot der Verdichtung von Siedlungsflachen widerspreche.
Ohne Korrektur der fehlerhaften Héhenreduktion wéaren anstatt 18 nur 15 Wohnun-
gen moglich. Die Gemeinde habe die Revision der Ortsplanung an die Hand ge-
nommen. Zwar sei eine Baubewilligung oder eine Quartierplanung, welche die Ent-
scheidungsfreiheit bei der Anpassung der Bauzonen beschranke, grundsatzlich un-
zuléssig, doch gebe es davon Ausnahmen. Das Grundstick Nr. 2872 komme auf-
grund seiner Situierung in einer Baullicke und seiner bestehenden Uberbauung mit
einer Tiefgarage fur eine Auszonung nicht ernsthaft in Frage. Die Folgeplanung sei
daher schon vor der Revision der Ortsplanung zulassig.

2.8. Inder Replik bringt die Beschwerdeflhrerin vor, die Beigeladene kénnte auch
mit dem geltenden Quartierplan ein verninftiges Projekt mit preiswerten Wohnun-
gen erstellen. Die Revision sei nicht notwendig, um bezahlbaren Wohnraum zu er-
stellen. Die Quartierplanrevision werde die ganzen Baukosten bloss verteuern, zu-
dem verlangere die notwendige zweite Phase die Realisierung. Es seien keine er-
heblich veranderten Verhaltnisse ersichtlich, welche eine Revision rechtfertigten.
Der geltende Quartierplan entspreche der Grundordnung, die massgebenden Ge-
sichtspunkte héatten sich nicht geandert. Die Beschwerdefuhrerin rdumt ein, dass
die Totalrevision der Grundordnung im Laufen sei, bringt aber vor, eine Beeinflus-
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sung der Quartierplanung durch die laufende Gesamtrevision sei nicht ausgeschlos-
sen. Der Ansatz, vorerst die Quartierplanung zu andern, laufe dem ganzheitlichen
Ansatz der Raumplanung zuwider. Es liege auch kein Planungsfehler in einem un-
tergeordneten Punkt vor, der zu korrigieren ware, sondern es gehe um den Wunsch
nach Verdichtung und Erhéhung der zulassigen Gebaudehdhen. Insgesamt seien
die Voraussetzungen fiir eine Anderung nach Art. 21 Abs. 1 KRVO bzw. Art. 21
Abs. 2 RPG nicht erfullt.

2.9. Die Beschwerdegegnerin fuhrt in der Duplik aus, Hauptgrund flr die beab-
sichtigte Revision sei der Planungsfehler, der sich bei der Revision von 2007 einge-
schlichen habe. Es gehe nur um die Wiederherstellung des Zustands, der vor 2007
bestanden habe. Es habe keinen vernlnftigen sachlichen Grund gegeben, einzig
bei den letzten noch unverbauten Parzellen das Bezugsniveau und die Gebaude-
héhe zu andern. Auch die Beigeladene fuhrt in der Duplik aus, 2007 sei die Geb&u-
dehoéhe aus nicht nachvollziehbaren Grinden und ohne erkennbare planerische
Zielsetzung reduziert worden. Die Revision habe nicht zum Ziel gehabt, die bauli-
chen Moglichkeiten zu erschweren. Die Ubrigen Eigentumer héatten ihre Bauvorha-
ben noch vor der Revision von 2007 nach den friher geltenden grosszlgigeren
Vorgaben realisieren kénnen. Auch den jetzt noch unliberbauten Parzellen sollte
die gleiche Moglichkeit offenstehen. Die jetzt geltende Reduktion der Gebaudehéhe
verunmogliche die Realisierung des geplanten, demokratisch legitimierten Projekts
mit 18 Wohnungen. Angesichts der seither verstrichenen 18 Jahre sei eine Anpas-
sung aus verschiedenen Griinden angezeigt. Bei der 2007 erfolgten Reduktion der
Gebaudehodhe habe es sich um einen klassischen Planungsfehler gehandelt.

2.10. Inder Triplik fuhrt die Beschwerdefuhrerin aus, der Leerwohnungsbestand in
Sils i.E. sei héher als in der Region Maloja und im Kanton. Es gehe der Beigelade-
nen nur darum, mit der Revision der Quartierplanung ihr Baugesuch realisieren zu
kdnnen, das sie nach der geltenden Regelung ohne Ausnahmebewilligung nicht re-
alisieren kénnte. Es sei denkbar, dass das Grundstlick bei der Revision der Grund-
ordnung in die Nichtbauzone Uberfihrt werde. Es musse Sache des Souverans blei-
ben, Uber eine allfallige Verdichtung zu entscheiden.

3. In einem ersten Schritt ist zu prifen, ob die die Gemeinde treffende Pflicht
zur Bauzonenredimensionierung und die zu diesem Zweck erlassene Planungs-
zone der Einleitung des Quartierplanverfahrens entgegenstehen.

3.1. Die Verfahrensbeteiligten sind sich einig, dass die Gemeinde Sils i.E. ge-
mass kantonalem Richtplan (KRIP) Gberdimensionierte Bauzonen (Wohn-, Misch-
und Zentrumszonen [WMZ]) aufweist und sie diese redimensionieren muss (vgl.
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ergibt sich auch aus den Akten (z.B. Grundstickbeschreibung im Baurechtsvertrag,
act. C.1.6/4), so dass auf einen Augenschein verzichtet werden kann. Die Auszo-
nung eines Grundstlicks, das mit einer Einstellhalle Gberbaut ist, welche einem er-
heblichen Teil der umliegenden Bauten als Parkplatz dient, ware mit dem Gebot der
Planungssicherheit und mit der Eigentumsgarantie kaum vereinbar. Als Indiz fir den
Ausschluss einer Ruckzonung weist zudem auch die Tatsache hin, dass im KRL
(S. 19 1.) die Parzelle Nr. 2872 als Teil der "Schliisselgebiete Wohnen" zur Schaf-
fung von Wohnraum flir Ortsansassige bezeichnet wird und nicht zu den zahlreichen
eingezeichneten Flachen gehén, bei denen eine Auszonung zu prifen ist.

3.4. Von entscheidender Bedeutung ist jedoch Folgendes: Es bestehen nicht nur
Bauabsichten der Beigeladenen, die sich in einem Baugesuch konkretisiert haben
(vgl. act. C.1.6/5). Vielmehr ist die Beigeladene ein Baurechtsvertrag mit der Ge-
meinde Sils i.E. eingegangen und hat sich dabei verpflichtet, Erstwohnungen auf
Grundsttck Nr. 2872 zu erstellen (act. C.1.6./4 insb. S. 5). Davor hatte die Gemein-
deversammlung der Gemeinde Sils i.E. am 1. Dezember 2022 der Ermachtigung
zum Abschluss eines Baurechtsvertrags mit der Beigeladenen im Rahmen eines
obligatorischen Referendums (vgl. Art. 28 Abs. 1 Ziff. 6 der Verfassung der Ge-
meinde Sils i.E.) mit klarer Mehrheit (68 zu 3 Stimmen bei 6 Enthaltungen) zuge-
stimmt (vgl. Protokoll der 4. Gemeindeversammlung 2022 Sils.i.E./Segl von Don-
nerstag, 1. Dezember 2022, <https://www.sils-segl.ch/protokolle-gemeindeversam
mlung.html?file=files/PDF/aktuell-publikationenauflageakten/Gemeindeversammiu
ng/Protokolle/Protokoll%20Gemeindeversammlung%20vom%202021-10-01.pdf>
[besucht am 3. Februar 2026], S. 29). Mit diesem Abstimmungsresultat hat der Ge-
meindesouveran — und somit das gleiche Gemeindeorgan, welches auch Uber die
laufende Gesamtrevision der Ortsplanung Beschluss fassen wird (Art. 48 Abs. 1
Satz 1 KRG und Art. 13 Abs. 2 Satz 3 KRVO) — wegweisend seinen Willen kundge-
tan, wonach das Grundstiick Nr. 2872 Gberbaut und somit in der Bauzone verblei-
ben soll. Im erteilten Baurecht liegt zudem eine Vertrauensgrundlage, auf welche
die Wohnbaugenossenschaft vertrauen darf (vgl. BGE 132 1l 218 E. 6.1). Wenn nun
die gleiche Gemeindeversammlung wenig spéater das Grundstiick auszonen wirde,
so wére dies eine krasse Verletzung von Treu und Glauben (Art. 5 Abs. 3 und Art. 9
BV).

3.5. Aus dem Dargelegten erhellt, dass die Zuteilung von Parzelle Nr. 2872 zu
einer Nichtbauzone ausgeschlossen werden kann, weshalb auch eine Prajudizie-
rung der Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Sils i.E. entfallt. Dies im
Unterschied zu anderen Féllen, in denen das Bundesgericht (siehe BGE 148 11 417
E. 3.6.3; Urteile des Bundesgerichts 1C_66/2022 vom 1. Dezember 2022 E. 3.4.1
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auf der einen Seite die Notwendigkeit einer gewissen Stabilitdt nutzungsplaneri-
scher Festlegungen zu beachten, auf der anderen Seite das Interesse, die Plane an
eingetretene Veranderungen anzupassen. Zu bericksichtigen sind insbesondere
die bisherige Geltungsdauer des Nutzungsplans, das Ausmass seiner Realisierung
und Konkretisierung, das Gewicht des Anderungsgrunds, der Umfang der beabsich-
tigten Plananderung und das offentliche Interesse daran (BGE 140 Il 25 E. 3.1, mit
Hinweisen). Im Rahmen der hier allein zur Diskussion stehenden ersten Stufe
(vorne E. 2.2) sind geringere Anforderungen an die Anderung der Verhéltnisse zu
stellen; eine Uberpriifung der Grundordnung ist bereits geboten, wenn sich die Ver-
héaltnisse seit der Planfestsetzung geandert haben, diese Verdnderung die flr die
Planung massgebenden Gesichtspunkte betrifft und erheblich ist. Die Erheblichkeit
ist auf dieser Stufe bereits zu bejahen, wenn eine Anpassung der Zonenplanung im
fraglichen Gebiet in Betracht fallt und die entgegenstehenden Interessen der
Rechtssicherheit und des Vertrauens in die Planbestéandigkeit nicht so gewichtig
sind, dass eine Plananpassung von vornherein ausscheidet (statt vieler:
BGE 14811417 E. 3.2, 140 Il 25 E. 3.2; Urteil des Obergerichts des Kantons Grau-
biinden VR3 23 117 vom 20. Februar 2025 E. 5.5). Die Anderungen kénnen recht-
licher oder faktischer Art sein (BGE 144 1l 41 E. 5.1). Eine Gesetzesadnderung ist
allerdings fur sich allein noch nicht unbedingt ein Grund, der die Einleitung eines
Anderungsverfahrens rechtfertigt (BGE 148 11 417 E. 3.3, 144 11 41 E. 5.2). Auch
der Wunsch nach Verdichtung der Bauweise rechtfertigt fur sich allein keine Revi-
sion des Plans, solange keine anderen geanderten Verhaltnisse dafur sprechen (Ur-
teil des Bundesgerichts 1C_629/2019 vom 31. Méarz 2021 E. 3.3; Urteil des Ober-
gerichts des Kantons Graubinden VR3 23 117 vom 20. Februar 2025 E. 6.1).

4.2. Ein erhebliches Kriterium fur eine Revision eines Planes ist das Alter dessel-
ben: Je neuer der Plan ist, umso gewichtiger missen die Interessen sein, die fur
eine Plananderung sprechen (BGE 128 1 190 E. 4.2 und 4.4). Nutzungspléane sind
auf einen Zeithorizont von 15 Jahren ausgerichtet (Art. 15 Abs. 1 RPG) und sind
nach Ablauf dieser Frist grundsatzlich einer Uberpriifung zu unterziehen
(BGE 14011 25 E. 5.1), sogar bei unveradnderten Verhéltnissen (BGE 145 11 83
E. 5.4). Das gilt auch fur Quartierplane (Urteile des Bundesgerichts 1C_494/2018
vom 13. Juni 2019 E. 3.2 und 1C_362/2021 vom 23. Februar 2023 E. 4.4). Sodann
sind geringfligige Plandnderungen zulassig, sofern dadurch die bestehende Zonen-
planung lediglich in untergeordneten Punkten erganzt wird und eine gesamthafte
Uberpriifung der Planung nicht erforderlich erscheint (BGE 124 11391 E. 4b,
128 1 190 E. 4.2). Zulassig ist auch die Korrektur von Planungsfehlern (Urteile des
Bundesgerichts 1C_172/2010 vom 9. Februar 2011 E. 5.1, 1C_629/2019 vom
31. Marz 2021 E. 3.2, 1C_173/2022 vom 23. Januar 2024 E. 7.1, 1C_316/2023
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vom 18.Juli2024 E. 4.2; Ureil des Obergerichts des Kantons Graublnden
VR3 23 117 vom 20. Februar 2025 E. 7). Ein Planungsfehler liegt z.B. vor, wenn die
Ausgestaltung des Plans dazu fuhrt, dass eine Parzelle nicht Uberbaut werden kann
(Urteil des Bundesgerichts 1C_316/2024 vom 18. Juli 2024 E. 4.3). Es ist im Lichte
dieser Grundsatze zu prifen, ob eine Anpassung gerechtfertigt ist.

4.3. Anlass fiir das Anderungsverfahren ist das Projekt, welches die Beigeladene
auf der Parzelle Nr. 2872 beabsichtigt. Nach ihren Angaben ist das aktuelle Projekt
mit 18 Wohnungen mit der geltenden Quartierplanregelung nicht vereinbar; moglich
ware nur ein Projekt mit 15 Wohnungen. Das aktuelle Projekt kdnnte somit nur mit
einer Ausnahmebewilligung errichtet werden, woflr allerdings keine genligenden
Grunde vorliegen. Der Umstand, dass eine Plananderung auf die Realisierung eines
einzelnen Projekts abzielt, macht sie noch nicht unzulassig, auch wenn dieses Pro-
jekt auf dem Wege einer Ausnahmebewilligung nicht realisiert werden kénnte, so-
fern die neue Planung den Zielen und Grundséatzen der Nutzungsplanung entspricht
(BGE 124 11 391 E. 2).

4.4. In der Absichtserklarung vom 23. Januar 2024 begrindete die Beschwerde-
gegnerin die Einleitung des Anderungsverfahrens einerseits mit dem Wunsch, Még-
lichkeiten zur Verdichtung der Uberbauung im Sinne von Art. 3 Abs. 3 lit. a®s RPG
zu schaffen, und andererseits mit dem Anliegen, die Infrastrukturanlagen, nament-
lich die Tiefgarage, den feuerpolizeilichen Vorschriften anzupassen, wobei der
zweite Aspekt im Laufe des Verfahrens zuriicktrat. Der Wunsch, verdichtete Bau-
weise zu ermdglichen, stellt nach dem oben Ausgeflhrten fur sich allein keine we-
sentliche Anderung dar. Auch der Hinweis der Beschwerdegegnerin und der Beige-
ladenen, dass das Projekt direktdemokratisch legitimiert sei, weil der Baurechtsver-
trag von der Gemeindeversammlung genehmigt wurde, Uberzeugt nicht: Zwar
wurde der Baurechtsvertrag und damit auch eine Uberbauung der Parzelle Nr. 2872
direktdemokratisch genehmigt (vorne E. 3.4), doch ist damit nicht ein konkretes Pro-
jekt bewilligt. Im Baurechtsvertrag verpflichtet sich die Beigeladene zur Errichtung
von “ca. 16 Erstwohnungen". Im konkreten Projekt, flir welches sie ein Baugesuch
eingereicht hatte, plant sie 18 Wohnungen. Nach ihren Angaben waren mit der gel-
tenden Regelung 15 Wohnungen maéglich. Auch dies ware mit der Vertragsklausel
"ca. 16" vereinbar. Die Parzelle ware somit auch ohne die Plananderung grundséatz-
lich entsprechend dem Baurechtsvertrag Uberbaubar. Umgekehrt datiert aber der
geltende Quartierplan aus dem Jahre 2007 und hat somit — anders als die Plane,
die z.B. im Urteil des Obergerichts des Kantons Graubinden VR3 23 117 vom
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20. Februar 2025 oder im Urteil R 16 19 vom 14. Februar 2017 zur Diskussion stan-
den — den ordentlichen Planungshorizont von 15 Jahren bereits Uberschritten, was
grundsatzlich fir eine Uberpriifung spricht.

4.5. Vor Obergericht machen sowohl die Beschwerdegegnerin als auch die Bei-
geladene hauptséachlich geltend, die Reduktion der Gebaudehdhe im Plan 2007 sei
ein Planungsfehler gewesen, der mit der aktuell beabsichtigten Revision korrigiert
werden soll.

4.5.1. Bereits im angefochtenen Entscheid erwog die Beschwerdegegnerin
(act. B.1 Rz. 15), das Ziel der vollstdndigen BGF-Realisierung lasse sich mit dem
im Jahre 2007 revidierten Quartierplan auf dem (heutigen) Grundstiick Nr. 2872 nur
bedingt erreichen. Zwar sei die BGF beibehalten worden, nicht aber das Bezugsni-
veau und die Gebaudehdhe an sich. Beide Werte seien im Quartierplan 2007 ge-
genuber dem Quartierplan 1977 reduziert worden, was die Unterbringung der zuge-
wiesenen BGF Uberaus erschwere, wie dies gerade auch das Projekt der Beigela-
denen gezeigt habe. Eine &hnliche Unstimmigkeit sei auch bei der westlich an Par-
zelle Nr. 2872 angrenzenden Liegenschaft Parzelle Nr. 2871 zu verzeichnen, wel-
che bereits mit einem Mehrfamilienhaus Uberbaut sei (Rz. 16). Weiter erwog die
Beschwerdegegnerin (Rz. 17):

Wie die Abkldrungen der Gemeinde gezeigt haben, gibt es fir die oben erwédhnten
Reduktionen keinen auch nur halbwegs vernlinftigen sachlichen Grund. Wie unter dem
Sachverhalt bereits dargelegt (vgl. dort Ziff. 4), hatte die Revision 2007 andere Griinde;
keinesfalls ging es jedoch darum, die baulichen Mdglichkeiten zuséatzlich zu erschweren.
Von einer solchen Absicht ist umso weniger auszugehen, als das Beizugsgebiet mit
Ausnahme der erwdhnten Parzellen bereits zu jener Zeit liberbaut war, und zwar nach den
Regeln, wie sie im Gestaltungsplan des Quartierplans 1977 mit Bezug auf die Héhen der
Gebédude festgelegt waren. Es wiirde daher auch dem Gebot der Gleichbehandlung der
Quartierplanbeteiligten widersprechen, wenn nun bei den letzten Grundsticken den
Bauwilligen das verwehrt wiirde, was den Ubrigen Grundeigentimer/innen zugestanden
worden ist[...].

Es gehe mithin bei der vorliegend zur Diskussion stehenden Quartierplananderung
nicht um eine zusatzliche AZ-Verdichtung, sondern lediglich um die Erhaltung der
Verdichtungsmaoglichkeiten, welche bis 2007 bestanden und von den Ubrigen Quar-
tierplanbeteiligten auch beansprucht worden seien. Es ist somit naher auf die Ent-
stehung des Plans 2007 einzugehen.

4.5.2. Das Projekt, welches die Beigeladene realisieren will, ist im Quartierplan
2007, Gestaltungsplan 1:1'000 (in act. C.1.3 und C.1.6/18) auf zwei Parzellen ein-
gezeichnet, namlich Parzelle Nr. 2872 (westlicher Teil) und (damalige) Parzelle
Nr. 2873 (6stlicher Teil). Im aktuellen Beizugsgebiet sind die beiden Parzellen zur
Parzelle Nr. 2872 vereinigt. Im Quartierplan 1977, Gestaltungsplan 1:1°000 (in
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act. C.1.2; nachfolgend: Gestaltungsplan 1977), war auf den Grundstlicken, die
heute die Parzelle Nr. 2872 bilden, bereits der gleiche Gebaudegrundriss mit "Be-
bauungslinien verbindlich" und "Bebauungslinien hinweisend" eingezeichnet wie im
Quartierplan 2007 mit Baugestaltungslinien und Baulinien. Als zulassige BGF wur-
den fiir den westlichen Teil 1120 m? angegeben, fiir den 6stlichen Teil 1080 m?. Die
Gebaudehdhe war fur beide Teile mit 6.80 m angegeben mit Bezugsniveau
1802.5 m U. M. Fir die westlich davon gelegene Parzelle (heute Nr. 2871) galt fur
den westlichen und 6stlichen Teil des Gebaudes eine Héhe von 6.80 m mit Bezugs-
niveau 1802.00 m 4. M, fur den mittleren Teil eine Héhe von 8.10 m mit Bezugsni-
veau 1802.00 m u. M. Fur die 6stlich davon gelegene Parzelle (heute Nr. 2874) galt
fir das nérdlichste Gebaude eine Héhe von 6.80 m bei Bezugsniveau 1802.00
m U. M, fr das mittlere und sudliche Gebaude 9.50 m bei Bezugsniveau 1802.00
m 0. M.

Nach dem aktuell geltenden Quartierplan 2007 gilt nach wie vor fur die Parzelle
Nr. 2872 eine BGF von 1120 m? und fir die Parzelle Nr. 2873 eine solche von
1080 m2. Die Geb&audehohe fiir die Parzelle Nr. 2872 ist nach wie vor mit 6.80 m
angegeben, allerdings mit Bezugsniveau 1802.00 m G. M. Fur die Parzelle Nr. 2873
ist hingegen nur noch eine Héhe von 5.40 m angegeben, mit Bezugsniveau 1802.00
m 0. M. Auch far den westlichen Teil des Gebaudes auf Parzelle Nr. 2871 ist nun
nur noch eine Héhe von 5.40 m angegeben, weiterhin mit Bezugsniveau 1802.00
m U. M. Auf der Parzelle Nr. 2874 gilt eine H6he von 6.80 m fur das nérdliche Ge-
bdude und 9.50 m fur das sudliche Gebaude, beide mit Bezugsniveau 1802.00
m U. M. Das mittlere Geb&ude ist nicht mehr eingezeichnet.

Ein Vergleich zwischen dem Plan von 1977 und demjenigen von 2007 zeigt, dass
bei den meisten Gebauden im Quartierplangebiet die Héhe unverandert blieb, mit
Ausnahme der Parzelle Nr. 2873 (heute 6stlicher Teil von Nr. 2872) und dem west-
lichsten Gebaude auf Parzelle Nr. 2871, die beide von 6.80 auf 5.40 m reduziert
wurden.

4.5.3. Es erscheint in der Tat seltsam, dass im ganzen Beizugsgebiet nur gerade
fir zwei Gebaude die Hohe derart massiv reduziert wurde. Zudem erscheint auch
die Kritik der Beschwerdegegnerin und der Beigeladenen in Bezug auf die BGF als
plausibel: Die aus dem Gestaltungsplan 1977 gemessene Gebaudeflache flur das
Gebaude auf der damaligen Parzelle Nr. 2873 von etwas weniger als 400 m? erlaubt
bei einer Gebaudehéhe von 6.80 m (dreigeschossiges Gebaude), eine BGF von
1080 m? zu erreichen. Im Plan 2007 ist zwar die BGF unverandert mit 1080 m? an-
gegeben, die aber mit der Gebaudehdhe von 5.40 m (zweigeschossig) offensicht-
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lich nicht erreicht werden kann. Es erscheint in der Tat in sich widerspruchlich, ei-
nerseits eine zulassige BGF, andererseits aber eine Geb&udehdhe festzulegen, mit
der diese BGF gar nicht erreicht werden kann. Dies weist darauf hin, dass damals
tatsachlich ein Planungsfehler erfolgt sein konnte.

4.5.4. Das damalige Verwaltungsgericht hatte sich bereits im Urteil R 12 98A vom
13. Februar 2014 mit der Entstehungsgeschichte der Revision von 2007 auseinan-
dergesetzt (E. 2). Es erwog, der Gestaltungsplan 1977 habe verbindlich das Bau-
fenster sowie die BGF fiir die einzelnen Grundstiicke festgelegt. Der Grund fur die
Quartierplanrevision 2007 sei der Umstand gewesen, dass die Gemeinde anhand
von Baugesuchen im Jahre 2000 die faktische Anderung der Plangrundlagen des
betreffenden Quartierplangebiets festgestellt habe; diese seien zwar nicht rechts-
kraftig verabschiedet worden, doch seien praktisch samtliche Uberbauungen im
fraglichen Quartierplangebiet auf dieser Basis realisiert worden. Dieser Missstand
sollte mit der Quartierplanrevision 2007 behoben werden. Konkret ging es dabei um

- die Bereinigung der Abweichungen der Parzellengrenzen geméss Quartierplan
(QP) zu denjenigen geméss Grundbuchvermessung,

- die Anpassung des QP-Gestaltungsplanes an tatsdchliche Gegebenheiten,

- die Anpassung des QP zur Gewéhrleistung einer gentigenden Anzahl Garagen-
ausgange aus den Tiefgaragen, sowie

- die Revision der QP-Vorschriften, insbesondere der Gestaltungsvorschriften und
der Vorschriften zu Garagenausstiegen.

Nicht Gegenstand der QP-Revision 2007 und somit auch nicht geplant seien in-
dessen inhaltliche Anpassungen gewesen, wie namentlich die Anderung der Be-
rechnungsweise der Gebaudehdhe oder der BGF.

4.5.5. Das Bundesgericht hob zwar dieses Urteil mit seinem Urteil 1C_203/2014
vom 8. April 2015 auf, weil sich das Verwaltungsgericht nicht an die Vorgaben im
vorangegangenen Rickweisungsurteil 1C_147/2013 vom 10. Juni 2013 gehalten
habe. Dabei ging es allerdings nur um die Messweise fur die Gebaudehdhe, nicht
um die Hoéhe an sich. Insbesondere hat das Bundesgericht die Erwédgungen des
Verwaltungsgerichts zur Entstehungsgeschichte der Planung 2007 nicht in Frage
gestellt. Auch die Beschwerdefiihrerin nennt keinen sachlichen Grund, der gerecht-
fertigt hatte, damals isoliert fir die zwei genannten Gebaude die Hohe derart deut-
lich zu reduzieren. Das Grundstlck Nr. 2872 bleibt zwar auch mit dem geltenden
Plan Gberbaubar, aber deutlich weniger gut als die benachbarten Grundstiicke, was
im Hinblick auf die Gleichbehandlung der Grundeigentimer berechtigte Fragen auf-
wirft.

4.6. Insgesamt liegen somit aufgrund des Alters des Quartiersplans 2007 und der
genannten Unstimmigkeiten in Bezug auf die Gebaudehdhe hinreichende Griinde
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