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Regeste

Wiederherstellungs- und Bussverfiigung | Bauen ausserhalb der Bauzonen

Erwagungen

E.5

Am 06.12.2010 replizierte ... Zu den amtlichen Vermessungen kénne er sich nicht dussern,
well er diese nie gesehen habe. Vorliegend betrage die Firsththe ab Terrain des Nachbarn
... 11.16 m und die Gebaudehthe ab Terrain West 7.10 m. In der Dorfkernzone 2 sei die
Gebaudehohe von 10 m und die Firsththe von 14 m zuléssig. Die Gemeinde habe
verschuldet, dass ... seinem ersten Baugesuch nicht zugestimmt habe, dasie die

urspriinglichen Plane vom 21.01.2007 nicht herausgegeben habe. Art. 7 BG lege weder die
Dachformen noch die Dachneigungen fest, weshalb diesbeziiglich die tUberlieferte Bauweise
gelte. Er habe im konkreten Fall lediglich eine Wohnung erstellt und die Uberlieferte
Bauweise eingehalten. Das Vordach sei bloss 50 cm lang. Well die Gemeinde die
abgednderten Plane bewilligt habe, sei heute nur noch zu beurteilen, ob eine Lésung im
Bereich der Mehr- oder Minderwertexpertise von Emanuel Mark méglich sei. In diesem
Verfahren wirden von beiden Parteien Ausfuhrungen gemacht und Behauptungen
aufgestellt, die nicht ausschliesslich der Ehrlichkeit und Wahrheit angehorten. Klarheit
koénne nur durch einen Augenschein verschafft werden.

E.6

Inihrer Duplik vom 13.12.2010 hielt die Gemeinde an ihren Antrégen fest. ... habe sich
nicht der Uberlieferten Bauweise angepasst, weil er erhoht gegeniiber der bisherigen
Substanz gebaut und dabel Grenzabsténde und Dachneigungen nicht eingehalten habe. Den
Ausnahmeartikel konnte er nur dann in Anspruch nehmen, falls der Nachbar zustimme.
Offentliche Interessen wiirden keine betroffen und das Grenz- bzw. Naherbaurecht konnte
so bewilligt werden. Der Streit zwischen ... und dem Nachbarn ... habe die Gemeinde
nichts zu kimmern. Das Gericht zieht in Erwégung: 1. @) Zunéchst gilt es festzuhalten, dass
der Beschwerdefihrer vorliegend nicht bestreitet, den strittigen Um- und Ausbau des
»fruheren Stalls* (samt Umnutzung zur Wohnbaute) auf Parzelle Nr. 930 im Wesentlichen
nach dem urspriinglichen Baugesuch vom 21.01.2007 ausgefuhrt zu haben. Diesem
Baugesuch hatte die Gemeinde aber bereits mit Entscheid vom 21./24.08. 2007 die
Bewilligung verweigert und das Verwaltungsgericht des Kantons Graubtinden hatte die
Rechtmassigkeit der Baubewilligungsverweigerung — unter Berlicksichtigung der
Bauregeln betreffend ,, Hofstattrecht” (Art. 81 Abs. 1-3i.V.m. Art. 107 Abs. 2 Ziff. 5 des
kantonalen Raumplanungsgesetzes [KRG] sowie Art. 7 des damals geltenden
Gemeindebaugesetzes [BG] — mit



Gerichtsurteil vom 13.12.2007 (VGU R 07 90) noch ausdricklich bestétigt. Daraus ergibt
sich jedoch, dass Uber das strittige Bauprojekt bereits einmal rechtskréftig entschieden
wurde und dassel be eindeutig al's materiell (baupolizeilich) rechtswidrig bezeichnet wurde.
Bezuglich der der Wiederherstellungs- und Bussenverfigung vom 21./22.09.2010 zugrunde
gelegten Baurechtsverletzungen kann daher — trotz Neureglung des ,, Hof stattrechts® in Art.
8 BG — unverandert auf die im zitierten Verwaltungsgerichtsurteil enthaltende Begrindung
verwiesen werden. b) Die seit diesem Gerichtsurteil gefihrten Einigungsgesprache
(2008-2010) betreffend Einraumung eines Naher- und Grenzbaurechts zugunsten von Parz.
930 und zulasten von Parz. 1055 zwischen dem Beschwerdefiihrer und dem Nachbarn ...
sind offensichtlich allesamt letztlich aus finanziellen Griinden gescheitert. Dem Umstand,
dass der besagte Nachbar nach dem V erwaltungsgerichtsurteil von 2007 seine Einwande
gegen das urspriingliche Bauprojekt zurlickzog und dem Beschwerdefiihrer und Bauherrn
wenn auch nur — aber immerhin — eine temporére (also lediglich voribergehende bzw.
zeitlich befristete) Nutzung seines Landstreifens auf Parz. 1055 samt Durchgangsrecht
einrdumte, kommt deshalb hier fir den Standpunkt des Beschwerdefhrers keine Bedeutung
zu. Diein der Replik vom Beschwerdefihrer in diesem Zusammenhang zumindest
sinngemass aufgestellte Behauptung, Streitgegenstand sei gegenwartig einzig noch die
Frage, wo hoch die Abgeltung fir die Einraumung des von ihm laut Baugesetz bendtigten
Grenz- und Naherbaurechts sein musste, trifft somit nicht zu. Gegenstand und Objekt der
anstehenden Beschwerde kdnnen heute vielmehr einzig noch die Rechtméssigkeit und die
Verhaltnismassigkeit der mit Verfligung vom 21./22.09.2010 angeordneten
Wiederherstellung (Rickfuhrung in Zustand laut erteilter Baubewilligung vom 30.10.2007;
Teilabbruch des Dachs), der dort ausgesprochenen Busse (Fr. 1'000.--) sowie der
auferlegten Kosten (Fr. 8027.40) sein. 2. @) Gemass Art. 94 Abs. 1 KRG sind materiell
vorschriftswidrige Zusténde auf Anordnung der zustandigen (Bau-) Behorde zu beseitigen,
gleichgultig, ob fur deren Herbeifiihrung ein Bussverfahren durchgefihrt wurde. Laut Abs.
3von

Art. 94 KRG obliegt die Pflicht zur Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands sowohl
dem Eigentimer als auch den Personen, die den rechtswidrigen Zustand herbeigeftihrt
haben. Kommen die Pflichtigen einer rechtskraftigen Wiederherstellungsverfiigung innert
Frist nicht nach, 1asst die zustandige Behorde nach erfolgter Androhung die verflgten
Massnahmen auf Kosten der Sdumigen durch Dritte vornehmen (vgl. zur Wiederherstellung
bzw. zum Hofstattrecht auch: PVG 2007 Nr. 30/37, 2008 Nr. 22, 2005 Nr. 30 sowie PVG
2002 Nr. 32). b) Im konkreten Fall besteht das Problem der ohne guiltige Baugenehmigung
vorgenommenen Dachaufstockung (insbesondere durch das Erstellen einer verminderten
Dachneigung) darin, dass diese bauliche Verdnderung — genau gleich wie der Rest der
Baute in ihren urspriinglichen Dimensionen — zweifelsfrei den Grenzabstand gegentiber der
nordlich unmittelbar daran anschliessenden Nachbarparzelle 1055 verletzt (vgl. Kopie aus
Grundbuchplan vom 03.12.2009 im Massstab 1: 1000). Wahrend fir den unteren Rest der
Baute in den urspringlichen Gebaudemassen (Lange, Breite, Volumen) diese
Abstandsverletzung wegen des Hof stattrechtes nicht von Belang ist, musste einer
zusétzlichen Grenzabstandsverletzung aufgrund der neu erstellten Dachaufstockung
dagegen vom Nachbarn mittels Vereinbarung (Art. 77 Abs. 1 KRG) ausdrucklich
zugestimmt worden sein und eine entsprechende Anmerkung im Grundbuch beziiglich
Grenzunterschreitung eingetragen worden sein. An beiden Erfordernissen fehlt es hier aber
aktenkundig. Hinzu kommt, dass laut dem revidierten Art. 8 Abs. 2 BG einer Abweichung
hinsichtlich Lage und Ausdehnung einer Hofstattrechtsbaute ausdriicklich keine



Uberwiegenden nachbarlichen Interessen entgegenstehen dirfen. Solche ,, Gberwiegenden
Nachbarinteressen” sind im konkreten Fall jedoch ausreichend belegt, wie der dazu
einschlégigen Stellungnahme des betroffenen Nachbarn ... vom 10.11.2010 selbstredend
entnommen werden kann (betr&chtliche Erhohung der Baute auf Parz. 930 um 403 cm bzw.
46.5 cm gegenlber Hofstattrecht; neu gewaltiges Vordach, das direkt bis zur Parz. 1055
reicht). Aus diesen Griinden spielt esfolglich auch gar keine Rolle, ob das erstellte Gebaude
die kommunalen Asthetikvorschriften einhalt, denn esist nach dem eingangs

Gesagten so oder anders nicht bewilligungsfahig. Eine Ausnahmebewilligung nach Art. 82
KRG wére —wie schon in VGU R 07 90 festgehalten — ebenfalls nicht gerechtfertigt
gewesen, da es dafiir bereits an der gesetzlichen Grundvoraussetzung des Vorhandenseins
»ausserordentlicher Verhaltnisse” gefehlt hétte, womit sich auch ein separater Augenschein
ertibrigt hat. ¢) Die Gemeinde konnte vorliegend daher zum Wiederherstellungsverfahren
im Sinne von Art. 94 KRG Ubergehen. Die Kernfrage ist dazu nun, ob sie die strittige
Restitution (Riickbau Dachstock; Abbruch Vordach) zu Recht verfigte. Nach Auffassung
des Gerichts kann dies hier klarerweise bejaht werden. Der Beschwerdeflihrer wusste
namlich entgegen seinen aktenwidrigen Beteuerungen ganz genau, dass er sein
urspriingliches Bauprojekt vom 21.01.2007 nicht verwirklichen konnte bzw. aufgrund des
rechtskraftigen Verwaltungsgerichtsurteils vom 13.12.2007 hétte sofort stoppen und nicht
mehr in dieser Ausgestaltung hétte weiter vorantreiben dirfen. Der Beschwerdefthrer
reichte zwar selbst noch am 01.10.2007 ein Projektanderungsgesuch ein, welches von der
Gemeinde auch so rechtskréaftig bewilligt wurde. Von diesem Projekténderungsgesuch
erhielt das Verwaltungsgericht aber keine Kenntnis, weshalb es das Verfahren R 07 90
fortsetzte und ein entsprechendes Urtell gestiitzt auf das Baugesuch vom 21.01.2007 féllte.
Diese Tatsache andert jedoch nichts daran, dass der BeschwerdefUihrer danach faktisch
trotzdem nicht nach dem korrekt bewilligten Projekténderungsgesuch vom 01.10.2007
baute, sondern sein urspriinglich ausdriicklich abgel ehntes Baugesuch vom 21.01.2007
verwirklichte. Der BeschwerdefUhrer war daher bel der hier alein zur Diskussion stehenden
Projektumsetzung ohne Zweifel bosglaubig. Die angeordnete Wiederherstellung kann
zudem auch nicht als unverhaltnismassig gewertet werden. Der verflgte Teilabbruch kann
aufgrund dieser Vorgeschichte sowohl als geeignet wie auch als erforderlich bezeichnet
werden, womit keine mildere Massnahme zur Wiederherstellung des gesetzeskonformen
Zustands zur Verfiigung stand. Auch die Guterabwagungen zwischen den offentlichen
Interessen (Respektierung und Durchsetzung der Baugesetzgebung) sowie den privaten
Interessen des Beschwerdefuhrers/Bauherrn (keine Wertvernichtung durch Teilabbruch) hat

eindeutig zu Gunsten einer rechtsgleichen Behandlung aller Rechtsunterworfenen
Uberwogen, womit die Restitutionsverfiigung auch unter diesem Gesichtspunkt al's
gerechtfertigt und notwendig und demnach auch als verhdtnismassig betrachtet werden
kann (vgl. Uberdies: H&felin/Mdller/Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 6. Auflage,
Zirich 2010, 8 10 S. 135-139, Rz 587-6214). Somit ist klar, dass die bereits erstellte
Wohnbaute auf Parz. 930 nach den Projektabanderungsplanen vom 01.10.2007, welche am
30.10.2007 von der zustandigen Baubehdrde der Gemeinde korrekt bewilligt wurden,
wiederhergestellt werden muss, so dass die besagte Baute danach endguiltig erstellt und
benutzt werden kann. Ein gerichtlicher Augenschein eriibrigt sich bei dieser Ausgangslage,
zumal die Gemeinde in ihrer Vernehmlassung nachvollziehbar darlegte, dass das Dach
teilwei se abgebrochen und die Baute auf die Grenzabsténde laut Baubewilligung vom
30.10.2007 zurtickgefiihrt werden mussten. Die Wiederherstellung betrifft damit



offenkundig vor allem die Dachkonstruktion im angehobenen Kniestockbereich. d) Der
Beschwerdefiihrer beanstandet zwar die gesamte Verfligung, er tut jedoch mit keinem Wort
dar, weshalb die Busse und die Verfahrenskosten aufzuheben seien. Speziell bestreitet er
weder die gesetzliche Grundlage (Art. 95 KRG) noch die Hohe der Busse von Fr. 1'000.--
bzw. der in Rechnung gestellten Verfahrenskosten (Art. 96 KRG) von Fr. 8027.40
(gegliedert in Geometerkosten von Fr. 2'268.20; Kosten fur Mehr- resp.
Minderwertschétzung von Fr. 3'599.20 und Anwaltskosten von Fr. 2'160.--), wobei die
Gemeinde noch ausdricklich auf eine Verrechnung ihrer eigenen Aufwendung von ca. Fr.
1'500.-- verzichtete. Mangels hinreichender Konkretisierung und Begriindung dieser
pekuni&ren Einwande ertibrigen sich fir das V erwaltungsgericht weitere Erdrterungen dazu.
3. a) Die angefochtene Wiederherstellungs- und Bussenverfiigung vom 21./22. 09.2010
erweist sich demzufolge in jeder Beziehung als rechtens und verhaltnismassig, was zu ihrer
Bestatigung und somit zur Abweisung der Beschwerde vom 20.10.2010 fihrt.

b) Bel diesem Ausgang des Beschwerdeverfahrens werden die Gerichtskosten nach Art. 73
Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes (VRG) vollumfanglich dem unterliegenden
Beschwerdefiihrer auferlegt. Eine aussergerichtliche Entschadigung an die
Beschwerdegegner (Gemeinde und Nachbar) wird nicht gewéhrt, da die Vorinstanz blossin
ihrem amtlichen Wirkungskreis obsiegte (Art. 78 Abs. 2 VRG) und der involvierte Nachbar
seine Interessen vor Gericht selbst — aso ohne Rechtsvertreter - wahrte (vgl. dazu Art. 78
Abs. 1 VRG). Demnach erkennt das Gericht: 1. Die Beschwerde wird abgewiesen. 2. Die
Gerichtskosten, bestehend - aus einer Staatsgebihr von Fr. 2'000.-- - und den
Kanzleiauslagen von Fr. 333.-- zusammen Fr. 2'333.-- gehen zulasten von ... und sind
innert 30 Tagen seit Zustellung dieses Entscheides an die Finanzverwaltung des Kantons
Graubinden, Chur, zu bezahlen. Die dagegen erhobene Beschwerde wurde vom
Bundesgericht am 25. November 2011 abgewiesen (1C_287/2011).
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