Schlussbericht
zuhanden der Birgergemeindeversammlung
Untersuchungskommission Birgergemeinde Vaz/Obervaz

Geschatzte Birgerinnen und Blrger

Anlasslich der Blirgergemeindeversammlung vom 19. August 2019 haben Sie der Einrich-
tung einer Kommission zur Untersuchung der Abstimmungsgrundlagen der Bilrgergemein-
deversammlung vom 9. Februar 2015, anldsslich welcher lber das Hotelbauprojekt und
das Parkdeck «Canols» bei der Rothornbahn entschieden wurde, zugestimmt.

Daraufhin hat die eingesetzte Kommission, bestehend aus (I G .< G
@ dic Arbeit aufgenommen. Die Kommission hat folglich Einsicht beim Blrgerrat in die
relevanten Akten verlangt. Nach Einsicht in die Abstimmungsunterlagen, die bestehenden
Protokolle sowie weitere Akten, kann sich die Kommission wie folgt zum Auftrag dussern:

. Feststellungen:

Das Hotelprojekt (heute Hotel «Revier») und das geplante Parkhaus waren am 1. Dezem-
ber 2014 erstmals fur die Sitzung vom 1. Dezember 2014 des Burgerrats traktandiert. Da-
mals wurde der Burgerrat informiert, dass ein entsprechendes Projekt geplant sei und es
wurde um die Unterstiitzung der Blirgergemeinde, als Landeigentiimerin, gebeten.

Anlasslich einer weiteren Sitzung des Birgerrats vom 26. Januar 2015 wurde das Projekt
konkretisiert und folglich zuhanden der Biirgerversammlung vorbereitet, wonach eine Ab-
stimmung hinsichtlich Erteilung der Baurechte Hotel und Parkdeck durchgefihrt werden
sollte.

Mit Traktandenliste vom 27. Januar 2015 hat der Birgerrat zur Birgergemeindeversamm-
lung am 9. Februar 2015 eingeladen. Danach war vorgesehen, dass zunachst eine Orien-
tierung Uber das Hotelprojekt und das Parkdeck (Traktandum 3) einerseits und tber die
dafiir notwendige Anpassung des Zonenplans (Traktandum 4) andererseits stattfindet. Die
Abstimmung (Traktandum 5) Uber die Erteilung der Baurechte fir Hotel und Parkdeck
wurde anschliessend vorgesehen.

Aus dem Protokoll der Biirgergemeindeversammlung ergibt sich, dass die Traktandenliste
eingehalten und die Versammlung entsprechend der Einladung durchgefiihrt wurde. Mittels
Prasentation wurde das Gesamtprojekt mit dem Hotel und dem Parkdeck vorgestellt. Darin
wurde insbesondere aufgezeigt, dass die fur das Hotel notwendigen Parkplitze auf dem
geplanten Parkdeck «Canols» errichtet werden sollten. Sodann wurde aufgezeigt, dass das



Hotel nur realisiert werden kénne, wenn der Zonenplan entsprechend angepasst wird. An-
schliessend wurde tber die Erteilung Baurechtsvertrag Hotel und Parkdeck jeweils separat
mit folgendem Ergebnis abgestimmt (die gestellten Antrége aus der Blrgergemeindever-
sammlung wurden vorgangig abgelehnt):

Baurecht Hotel 23 Ja 15 Nein 3 Enthaltungen
Baurecht Parkdeck 22 Ja 17 Nein 3 Enthaltungen

Gestiitzt auf dieses Ergebnis nahm ein Teil des Biirgerrats die Vertragsverhandlungen hin-
sichtlich der beiden separaten Baurechtsvertrage auf. Anlasslich der Biirgerratssitzung vom
22. August 2016 wurde der gesamte Blirgerrat (iber das Ergebnis der Verhandlungen infor-
miert. Der Biirgerrat stimmte der Unterzeichnung der ausgehandelten Baurechtsvertrage
zu. Die entsprechenden Vertrage wurden im August 2016 unterzeichnet.

Nach der Unterzeichnung wurde bekanntermassen mit dem Bau des Hotels «Revier» be-
gonnen. Das Parkdeck «Canols» wurde bis heute noch nicht erstellt. Die entsprechend not-
wendigen Parkplatze flr das Hotel konnten andernorts gesichert werden.

Il Ergebnis:

Aufgrund der Ausgangslage, dass Uber die Biirgergemeindeversammiung vom 9. Februar
2015 resp. das Abstimmungsergebnis nur ein Beschluss-Protokoll gefiihrt wurde, kommt
die Kommission zum folgenden Schiuss: Die gemachten Aussagen und die gefiihrie Dis-
kussion Uber eine rechtliche Verbindung des Hotelprojekts mit dem Parkdeck lassen sich
heute nicht mehr eindeutig nachvollziehen. Das Ergebnis der Abstimmung Iasst sich daher
nur noch aufgrund der vorhandenen Akten Uberpriifen. Die Akten lassen einzig den Schluss
zu, dass zwar ein sachlicher Zusammenhang zwischen dem Hotelprojekt und dem geplan-
ten Parkdeck bestand, liber eine rechtliche Verbindung wurde jedoch nicht abgestimmt.

Im Zeitpunkt der Abstimmung, also nach der Projektprasentation durch den Biirgerrat und
Herr@il. konnte aufgrund des sachlichen Zusammenhangs zwar der Eindruck entste-
hen, dass die baugesetzlichen Pflichtparkplatze mittels Parkdecks realisiert werden mis-
sen. Diese sachliche Verbindung schloss aber fiir die Baubewilligung des Hotels nicht aus,
dass die Pflichtparkplatze auch ohne den Bau des Parkdecks erstellt werden konnten. In-
sofern konnte anlasslich der Versammlung vom 9. Februar 2015 der falsche Eindruck ent-
stehen, dass das Hotel nur gemeinsam mit dem Parkdeck erstellt werden darf. Dennoch
besteht keine rechtliche Pflicht zur gemeinsamen Realisierung, weshalb der heutige Bau
ohne Parkdeck zulassig ist.

Die Blrgergemeindeversammiung hat beide Baurechtsvertrdge einzeln und unabhéngig
voneinander genehmigt. Eine Verkniipfung, wie sie die Kommission feststellen sollte, wurde
jedoch nicht beschlossen. Diese Verkniipfung hatte durch den Biirgerrat oder mittels eines
Antrags der Burgergemeindeversammilung ausdriicklich in die Baurechtsvertrage resp. als
Vorbehalt anlasslich der Abstimmung eingefiihrt werden miissen.



Im Ergebnis und in Erfiillung des Auftrags zieht die Kommission folgende Schiiisse:

Obwohl ein sachlicher Zusammenhang zwischen den beiden Baurechtsvertragen hin-
sichtlich Hotel und Parkdeck bestand, wurden sie rechtlich nicht miteinander ver-
knlpft. Die Biurgergemeindeversammlung hat es entsprechend unterlassen die bei-
den Baurechtsvertrage resp. die Erstellung des Hotels an den Bau des Parkdecks
miteinander zu verbinden. Es besteht insofern keine Pflicht zur Erstellung des Park-
decks «Canols».

Es besteht innerhalb der Birgergemeinde offensichtlich Uneinigkeit dartiber, ob {iber
die rechtliche Verbindung der beiden Baurechtsvertrage Hotel und Parkdeck abge-
stimmt wurde. Die missverstandliche Information und der daraus moglicherweise ent-
stehende Eindruck iber die Verkniipfung beider Baurechte filhrte zu der Uneinigkeit
innerhalb der Blrgergemeinde resp. dem unsicheren Abstimmungsergebnis. Ent-
sprechend muss festgestellt werden, dass der Birgerrat zuhanden der Abstimmung
zu wenig oder zu ungenau informiert hat.

Dazu lasst sich festhalten, dass die Blirgergemeindeversammiung zumindest teil-
weise ihre Meinung unter der Voraussetzung der rechtlichen Verbindung der Bau-
rechtsvertrédge gebildet haben, obwohl der Biirgerrat eine solche Verkniipfung nicht
vorgesehen hat. Denn aus keinem der Protokollausziige des Biirgerrats ergibt sich
eine Verpflichtung zur rechtlichen Verknupfung der beiden Baurechtsvertrage. Zwar
wurde die Parkplatzsituation innerhalb des Biirgerrats mehrmals diskutiert, eine Ver-
knipfung der beiden Baurechtsvertrage wurde aber nicht thematisiert oder gefordert.
Es fehlte daher an einer eindeutigen oder klarenden Information zuhanden der Bir-
gergemeindeversammlung, wonach die Baurechtsvertrage nicht aneinandergekniipft
sind und das Hotel auch ohne Parkdeck gebaut werden konnte. Die Prasentation vor
der Abstimmung enthielt eine Projektvorstellung, in welcher sowohl das Hotel als
auch das Parkdeck miteinander vorgestellt wurden. Daraus konnte der Eindruck einer
rechtlichen Verbindung beider Baurechtsvertrage entstehen.

Insofern muss davon ausgegangen werden, dass mitunter die unklare oder zu unge-
naue Information des Blrgerrats zur heutigen Situation mit der fehlenden Baupflicht
fur das Parkdeck fUhrte - trotz des mutmasslich anderen Biirgerwillens.

Sodann entstand bei der Kommission aufgrund der Einsichtnahme in die vorhande-
nen Akten der Eindruck, dass die Ablaufe hinsichtlich Baurechtsvertrage respektive
deren Umsetzung auch innerhalb des Biirgerrats nicht zu jeder Zeit klar waren. Ob
und wann die Biirgerrate (iber den Verzicht des Baus des Parkdecks informiert waren,
erschliesst sich nicht aus den Akten.

Die Biirgerinnen und Biirger haben es sodann selber unterlassen sich fiir die Verbin-
dung beider Baurechtsvertrage aktiv einzusetzen. Trotz der vorhandenen Moglichkeit,
wurde es unterlassen, einen entsprechenden Antrag anlasslich der Blirgergemeinde-
versammlung zu stellen. Sodann wurde keine entsprechende Einsprache gegen das
Protokoll der Biirgergemeindeversammliung oder gegen die Baubewilligung als sol-
che vorgenommen.




- Schliesslich entzieht es sich der Kenntnis der Kommission, ob und wann der Ent-
scheid auf den Verzicht des Parkdecks gefalit wurde. Die Abldufe und Beschiisse
wahrend der Zeit zwischen dem Beschluss der Blirgergemeindeversammiung vom 9.
Februar 2015 und der Zustellung der Botschaft der politischen Gemeinde hinsichtlich
der Umnenabstimmung Uber die Zonenplanrevision vom 25. April 2016 sind unklar
resp. konnten durch die Kommission nicht nachvolizogen werden.

- Zusammenfassend muss daher festgehalten werden, dass eine Verbindung zwischen
den beiden Baurechtsvertragen Hotel und Parkdeck nicht beschlossen wurde. Es be-
steht keine ausdrickliche Pflicht zur Erstellung des Parkdecks.

lll. Empfehlung:

Aufgrund dieser Ausfilhrungen ergibt sich, dass die Burgergemeinde die Verkniipfung der
Baurechtsvertrage Hotel und Parkdeck nicht beschlossen hat. Es besteht keine Pflicht zur
Erstellung des Parkdecks «Canols».

Insofern empfiehlt die Kommission der Blrgergemeindeversammiung den vorliegenden Be-

richt zur Kenntnis zu nehmen, den Auftrag abzuschreiben sowie die Mitglieder der
Kommission zu entlasten und damit die Kommission aufzulésen.

Die Kommission:

Ort/Datum; Lenzerheide, 17.09.2020
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