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Regeste
Baugesuch | Baurecht

Erwagungen

E.5

Auf Ersuchen der A. AG erliess der Stadtrat am 27. Januar 2015 eine anfechtbare
Verfuigung, mit welcher er das Baugesuch aufgrund der Uberschreitung der zuldssigen aGF
abwies. Aufgrund der grossflachigen Fenster und Tiren sowie der beabsichtigten
Terrainanpassungen wirden die fraglichen Raume optimal mit Tageslicht versorgt und
wiesen einen di- rekten Zugang zum Garten auf, weshalb sie ohne weiteres zu Schlaf- und
Wohnraumen umgenutzt werden konnten. Uberdies legte der Stadtrat un- ter Verweis auf
die QPV, das Gestaltungsschema V9 sowie eine im Jahre 2013 erfolgte
Nutzungstibertragung dar, dass das Bauvorhaben die zulassige aGF um ca. 187 m2
Uberschreite.

E.6
Mérz 2015 Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons Graubiinden und beantragte,
die Verfigung vom 27. Januar 2015 sei auf- zuheben und die Stadt X. anzuweisen,

das Baugesuchverfahren fortzusetzen. Zwar treffe es zu, dass Parzelle 12129 aufgrund
friherer Nutzungsibertragungen zum Zeitpunkt der Baugesucheingabe nicht tber gentigend
aGF fir die Realisierung des Bauvorhabens verflgt habe. Sie sei aber Eigentiimerin
mehrerer noch untiberbauter Parzellen im Quar- tierplangebiet B. und kénne der
fraglichen Bauparzelle mittels Nut- zungsiibertragung ohne weiteres gentigend aGF zur
Verflgung stellen.

- 4 - FUr die Erstellung anderer Wohnhauser im Quartierplangebiet B. seien bereits
mehrere Nutzungstransporte durchgefihrt und von der Stadt bewilligt worden. Beabsichtigt
sei ein Nutzungstransfer von Parzelle 12117, was der Stadt aufgrund friherer Verfahren
habe bekannt sein missen. Dieser Nutzungstransport hétte in Form einer Auflage geregelt
werden kdnnen; eine Abweisung des Baugesuchs zufolge fehlender Aus- niitzung sei
ungerechtfertigt und unverhaltnisméassig. In Bezug auf die Uberschreitung der
Geschossflache fuhrte die Beschwerdef Uhrerin aus, dass, entsprechend der Praxis des
Verwaltungsgerichts, die blosse Mdg- lichkeit einer Umnutzung nicht ausreiche, um die im
UG liegenden Fit- nessrdume — entgegen der expliziten Ausnahme von der Anrechenbarkeit
in Art. 61 des kommunalen Baugesetzes — der Anrechnungspflicht zu un- terstellen. Sofern
die Fitnessraume bezei chnungskonform genutzt wir- den, seien gemass Art. 61 lit. | des
Baugesetzes sowohl diese a's auch deren Erschliessungsfléchen nicht der aGF anzurechnen.
Vorliegend wei- se denn auch nichts auf eine Umnutzung der betroffenen Raume hin. Die
beiden Fitnessrdume wirden lediglich durch ein schmales Fenster auf Kopfhthe sowie



durch eine Glastire mit Tageslicht versorgt. Die kanalar- tige Erschliessung diene nicht
dazu, die fraglichen Rdume moglichst gut zu belichten. Die 3 m unterhalb des gestalteten
Terrains gelegenen Rau- me wiirden lediglich sparlich mit Licht versorgt und seien
deswegen zu Wohn- oder Arbeitszwecken vollig ungeeignet. Zudem fihrte sie unter
Verweis auf dhnliche Raume bei anderen Wohnungen derselben Uber- bauung
(insbesondere Haus O auf Parzelle 12124) aus, dass die Anrech- nung der Raume der Praxis
der Stadt X. zuwiderlaufe und dass die V oraussetzungen fur eine Praxisinderung
nicht vorlagen. Uberdies konne die Uberpriifung der Umnutzungsmaglichkeiten nicht im
Rahmen einer Vorprifung gemass Art. 44 Abs. 2 KRV O vorgenommen werden; es sel
zwingend ein ordentliches Baubewilligungsverfahren durchzufihren.
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E.7

Inihrer Vernehmlassung vom 31. Méarz 2015 beantragte die Stadt X. (nachfolgend
Beschwerdegegnerin) die kostenféllige Abweisung der Beschwerde, soweit darauf
eingetreten werden kénne. Dabei vertiefte sie hinsichtlich der Berechnung der
Ausnitzungsziffer ihre bisherigen Standpunkte, wonach die Ausnahmen von der
Anrechenbarkeit restriktiv auszulegen seien und das Kriterium der moglichen Umnutzung
eines Raumes zu beachten sei. Ob ein Raum dem dauernden Aufenthalt diene, misse
aufgrund dessen objektiver Eignung und nicht aufgrund der von der Bauherrschaft
angeblich beabsichtigen Nutzung entschieden werden. Die von der Beschwerdefihrerin
behauptete Praxisanderung habe nicht stattgefunden. Beim erwéhnten Haus O auf Parzelle
12124 handle es sich um einen zum heutigen Zeitpunkt nicht mehr eruierbaren Einzelfall zu
Gunsten der Beschwerdefihrerin, welcher mit Sicherheit keine gesetzes- widrige Praxis zu
begriinden vermdge. Uberdies bestehe im Bau- und Planungsrecht bekanntlich kein
Anspruch auf Gleichbehandlung im Un- recht. Im Zusammenhang mit der Uberbauung auf
Parzelle 12123 sal zu- lasten von Parzelle 12129 unbestrittenermassen ein
Nutzungstransport von 157 m2 aGF erfolgt. Wenn fur das geplante Projekt nun ca. 241 m2
—gemaéss ihrer Auffassung gar ca. 280 m2 aGF — beansprucht werden sol- len und davon
unbestrittenermassen 157 m2 fehlten, lasse sich dies nicht mehr als untergeordnete
Regelwidrigkeit bezeichnen, welche mittels einer Auflage oder Bedingung in der
Baubewilligung hétte gel 6st werden kon- nen. Daran vermoge auch die pendente lite ins
Recht gelegte Vereinba- rung fur eine Nutzungstibertragung von (nur) 149 m2 nichts zu
andern, zumal diese zum Beurteilungszeitpunkt noch nicht vorgelegen habe und der
offenbar standardméssig vorgenommenen Ubertragung von fehlender AZ im
Quartierplangebiet ohnehin etwas Willkirliches anhafte. Es beste- he ndmlich das Risiko,
dass fur die letzte unbebaute Parzelle dannzumal keine oder keine geniligend grosse
Ausniitzung mehr tbrig bleibe.
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E.8

Am 23. April 2015 hielt die BeschwerdefUhrerin replicando an ihren An- tréagen fest. Dabel
brachte sie unter Verweis auf weitere Fitnessrdume in den Hausern D und L vor, dass es
sich bei Haus O nicht um einen Einzel- fall zu ihren Gunsten gehandelt habe und deshalb
nun sehr wohl eine Praxisénderung vorliege. In Bezug auf den beabsichtigten Nutzungs-
transport resp. die Heilung der fehlenden aGF flhrte sie aus, dass gemass Art. 90 Abs. 1
KRG formale oder inhaltliche Mangel eines Bau- vorhabens geheilt werden kénnten, sofern



sich diese ohne Schwierigkei- ten beheben liessen. Diese miissten entgegen den
Ausfuhrungen der Be- schwerdegegnerin jedoch nicht von untergeordneter Bedeutung sein.
Sie habe urspringlich Gber 24 Bauparzellen im Quartierplangebiet verfugt, und fur die
Grosszahl der bereits erstellten Wohnbauten seien Nutzungs- transporte durchgefihrt
worden. Der Beschwerdegegnerin hétte somit bewusst sein miissen, dass sie tatsachlich und
rechtlich in der Lage sei, die erforderliche aGF ohne Schwierigkeiten zu beschaffen und
dabei nicht auf die Einrdumung der erforderlichen Rechte von Dritten angewiesen sai.
Uberdies seien die Bedenken, wonach firr die letzte unbebaute Parzelle keine geniigend
grosse Ausniitzung mehr bestehen konnte, angesichts der erst zur Halfte erfolgten
Uberbauung des Quartierplangebiets unbe- griindet.

E.9

Mit ihrer Duplik vom 26. Mai 2015 hielt auch die Beschwerdegegnerin an ihren Antréagen
fest. Angesichts der optimalen Versorgung mit Tageslicht sowie des direkten Zugangs zum
Garten wirden vorliegend offenkundige Anhaltspunkte fir eine spéatere Wohnnutzung
bestehen, weshalb sie sich nicht mit einer wenig wirksamen Nebenbestimmung in der
Baubewilligung und einer nachtraglichen Durchsetzung im Rahmen eines allfélligen Wie-
derherstellungsverfahrens begniigen musse. Die erwahnte Praxisdnde- rung existiere nicht,
zumal die erwdhnten Beispiele nicht mit der vorlie- genden Situation vergleichbar seien. In
diesem Zusammenhang bean- tragte die Beschwerdegegnerin deshalb einen gerichtlichen
Augenschein.

- 7 - Der Nachweis des beabsichtigen Nutzungstransports hétte in Form einer schriftlichen
Vereinbarung mit dem Baugesuch eingereicht werden mis- sen, was nicht geschehen sal.
Zudem blieb die Beschwerdegegnerin da- bei, dass Auflagen nur dann in Betracht fielen,
wenn ein Projektmangel geringfligig sai.

E. 10

Mit Eingabe vom 5. Juni 2015 reichte die Beschwerdeftihrerin die Hono- rarnote ihres
Rechtsvertreters ein und wies abermals darauf hin, dass Fit- nessraume aufgrund der
eindeutigen gesetzlichen Grundlage unabhangig von der Moglichkeit einer Umnutzung von
der AZ-Pflicht ausgenommen seien, weshalb die Umnutzbarkeit und damit auch die
entsprechende Ge- fahr keine Rolle spielten. Zudem unterstiitze sie den Antrag der Be-
schwerdegegnerin, bei den Vergleichsobjekten Haus D und L einen Au- genschein
durchzufhren.

E.11

Am 19. August 2015 fhrte das Verwaltungsgericht einen Augenschein durch, an welchem
seitens der Beschwerdefuhrerin die Herren D. (Geschéftsfuhrer) und E.
(Architekt/Projektmitarbeiter) sowie der Rechtsvertreter RA lic. iur. Hermann Just und
seitens der Beschwerde- gegnerin F. (Leiter des Bausekretariats) sowie der
Rechtsvertreter RA lic. iur. Patrick Benz anwesend waren. Anlasslich einer Besichtigung
der verschiedenen Vergleichsobjekte (Hauser D, L, und O) wurde den Anwesenden
Gelegenheit geboten, sich an Ort und Stelle auch noch miindlich zu den aufgeworfenen
Fragen zu aussern. Seitens des Gerichts wurden aus verschiedenen Perspektiven Farbfotos
erstellt und dem Au- genscheinprotokoll angeftigt, wahrend die Beschwerdefhrerin funf
Visua- lisierungen des geplanten Bauprojekts zu den Akten reichte. Auf die weiteren
Ausfuhrungen der Parteien in den Rechtsschriften sowie das Ergebnis des Augenscheins
wird, soweit rechtserheblich, in den nachfolgenden Erwdgungen eingegangen.



- 8 - Das Gericht zieht in Erwagung: 1. Anfechtungsobjekt des vorliegenden Verfahrens
bildet die Verfiigung der Beschwerdegegnerin vom 27. Januar 2015, mit welcher das
Baugesuch der Beschwerdefuhrerin vom 3. Oktober resp. 21. November 2014 zufolge
Uberschreitung der zulssigen aGF abgelehnt worden ist. Streitig und zu priifen ist, ob diese
Ablehnung zu Recht erfolgt ist. Nicht einzugehen ist auf den Nichteintretensantrag der
Beschwerdegegnerin, da dieser nicht néher begriindet worden ist. 2. @) Umstrittenist in
erster Linie die Anrechnungspflicht der beiden Fitness- raume S_05 und S1_05 sowie der
entsprechenden Erschliessungs- flachen. Diesbeziglich hat die Beschwerdegegnerin in der
angefochtenen Verfligung ausgefihrt, dass dabei die Méglichkeit der Umnutzung eines
Raumes zu beachten sei und dass subjektive Gesichtspunkte wie die Be- zeichnung eines
Raumes in den Planen oder der Ausbaustandard ausser Betracht fielen. Ob ein Raum dem
dauernden Aufenthalt diene, musse aufgrund dessen objektiver Eignung und nicht aufgrund
der von der Bau- herrschaft angeblich beabsichtigten Nutzung entschieden werden (vgl.
angefochtene Verfigung S. 1 f. sowie Vernehmlassung vom 31. Mérz 2015 S. 4 mit
Verweis auf Urteile des Verwaltungsgerichts [VGU] R 1041 E.3 sowie R 05 96 E.2c und R
09 2 E.1). Demgegentber ist die Be- schwerdefiihrerin der Auffassung, Art. 61 des
Baugesetzes der Stadt X. vom 15. September 2007 (nachfolgend BG) nehme unter
ande- rem Fitnessréaume auf jeden Fall von der Anrechenbarkeit an die Ge- schossflache
aus. Geméss VGU R 07 92 sai fur die Anrechnungspflicht massgebend, dass die Rdume
bezei chnungskonform genutzt wirden und dass diese nach der Erteilung der
Baubewilligung nicht als Wohnraum genutzt werden dirften. Wenn in jenem Fall —
entgegen der baugesetzli- chen Ausnahmebestimmung — die Beheizung nicht von
Bedeutung gewe- sen sai, dann musse dies fir den vorliegenden Fall, wo lediglich die M6g-

- 9 - lichkeit einer Umnutzung der im UG liegenden Raume bestehe, erst recht gelten. Dies
insbesondere dann, wenn das BG deren Anrechenbarkeit ausdrticklich ausnehme. Wirden
die fraglichen Fitnessraume demnach bezei chnungskonform genutzt, seien sie gemass Art.
61 lit. | BG nicht an die Geschossflache anzurechnen, woran selbst die Moglichkeit der
Wohnnutzung nichts andere. Demzufolge seien auch die zugehérigen Er-
schliessungsflachen gemass lit. e dieser Bestimmung nicht anzurechnen. b) Ausgangspunkt
der rechtlichen Beurteilung ist Art. 60 BG, welcher as Grundsatz verlangt, dass die Summe
aller Geschossflachen im Innen- mass al's anrechenbare Geschossflache gilt. Daneben
stipuliert Art. 61 BG gewisse Ausnahmen von der Anrechenbarkeit. So werden gemass lit. |
unter anderem private Hallenbader, Saunen, Dampfbéader, Fitness- raume und Kegelbahnen
sowie gemass lit. e — sofern sie sich nicht inner- halb von einzelnen Nutzungseinheiten
befinden — die entsprechenden Er- schliessungsfl&chen von der Anrechenbarkeit
ausgenommen. Auch wenn dies nicht explizit aus Art. 60 BG hervorgeht, ergibt sich aus
dem dort sta- tuierten allgemeinen Anrechnungsgrundsatz, dass zur Bestimmung der
Anrechenbarkeit auch das Kriterium der moglichen Umnutzung eines Raumes zu beachten
ist. Demzufolge ist ein Raum, der gemass den An- gaben der Bauherrschaft zwar keinem
Wohn- oder Arbeitszweck dient, aber als solcher ausbaubar ist, zur Ausniitzung
hinzuzurechnen. Ausser Betracht fallen subjektive Gesichtspunkte. Auf die Bezeichnung
eines Raumes in den Planen, sprich auf den blossen Parteiwillen, kann es nicht ankommen.
Ob ein Raum dem dauernden Aufenthalt dient beziehungs- weise hierfir ausbaubar ist,
muss aufgrund seiner objektiven Eignung und nicht aufgrund der vom Bauherrn

beabsi chtigten Nutzung entschieden werden. Ohne Belang ist sodann der Ausbaustandard
(vgl. VGU 11 18 vom 15. November 2011 E.2am.w.H. sowie dessen Bestétigung im Urtell
des Bundesgerichts [BGer] 1C_130/2012 vom 9. August 2012 E.3.3 ff.). Zu erwdhnen



bleibt, dass es sich dabei um eine Bestimmung des

- 10 - selbsténdigen Gemeinderechts handelt, bei deren Anwendung und Aus- legung der
Behorde ein geschiitzter Beurteilungs- und Ermessensspiel- raum zusteht, in welchen das
Verwaltungsgericht nur mit einer gewissen Zuriickhaltung eingreift (vgl. hierzu VGU R 10
41 vom 7. Dezember 2010 E.2 sowie BGer 1C_130/2012 E.3.1 mit Verweis auf BGE 128 |
3 E.2b zum Autonomiebereich der Bindner Gemeinden im offentlichen Bau- recht). ¢) Zur
beschwerdeflihrerischen Argumentation ist zundchst festzuhalten, dass VGU R 07 92 hier
nicht einschlagig ist. In jenem Fall war streitig, ob die Gemeinde eine Anordnung erlassen
durfte, wonach in einer — nicht anrechenbaren — Waschkiiche eine Bodenheizung verlegt
werden durfte oder nicht. Es ging aber nicht um die Frage, ob der entsprechende Raum
aufgrund seiner Belichtung und der Zugangsméglichkeit bewohnbar sei oder nicht, hatte
doch die Gemeinde in jenem Fall gerade im Hinblick auf eine alfallige Umnutzung
entsprechend grossere Fenster und Bal- konturen bewilligt (vgl. VGU R 07 92 vom 15.
Februar 2008 E.3b). d) Wie sich aus den Grundriss- und Ansichtsplanen (vgl.
beschwerdegegne- rische Beilage [Bg-act.] 2) sowie den von der Beschwerdegegnerin an-
lasslich des Augenscheins zu den Akten gereichten Visualisierungen er- gibt, verfigen die
fraglichen Fitnessraume auf der Westseite Uber gross- flachige Fenster und Glastiren.
Uberdies soll das gewachsene Terrain vor diesen Eingéngen abgegraben und eine Treppe
erstellt werden, was den Fitnessrdumen direkten Zugang zum Garten verschafft. Durch
diese Terrainanpassung und die Ausrichtung gegen Westen werden diese Raume zudem
grosszugig mit Tageslicht versorgt. Aufgrund der Lage und der Helligkeit der Fitnessraume
erscheint eine spatere Umnutzung zu ei- gentlichen Wohnraumen als naheliegend, weshalb
esvor dem Hinter- grund der vorstehenden Ausfiihrungen nicht zu beanstanden ist, dass die
Beschwerdegegnerin diese fur anrechnungspflichtig erklart hat. Auch

- 11 - wenn Fitnessraume gemass Art. 61 lit. | BG grundsétzlich nicht zur aGF zu z&hlen
sind, lassen sich die Uberlegungen der Beschwerdegegnerin durchaus mit dem Willen des
kommunalen Gesetzgebers vereinbaren. Eine Privilegierung von Hallen- oder
Dampfbadern, Sauna-Anlagen, Fit- nessraumen oder Kegelbahnen ist namlich nur
gerechtfertigt, solange solche R&ume von ihrer Funktion her bloss eingeschrankt nutzbar
sind. Im vorliegenden Fall hangt es —im Gegensatz etwa zu einem Hallenbad oder einer
Kegelbahn — mangels fixer baulicher Installationen indes ganz- lich vom Willen der
jeweiligen Bewohner ab, ihren "Fitnessraum” ohne weitere bauliche Massnahmen einer
herkdmmlichen Wohnnutzung zuzu- fihren (vgl. hierzu BGer 1C_130/2012 E.3.5). Mit
anderen Worten konnte die befirchtete widerrechtliche Umnutzung zu Wohn- oder
Arbeitsrdum- lichkeiten ohne bauliche V eranderung gegen aussen realisiert werden (vgl.
hierzu VGU R 10 41 E.4c). Auch aufgrund ihrer Dimension erschei- nen die Fitnessrdume
geradezu prédestiniert fir eine Wohnnutzung — mit je 13.07 m2 sind sie flachenmassig gar
grosser als die eigentlichen Schlafzimmer im Obergeschoss. Uberdies sind im
Untergeschoss weitere Dispo- resp. Kellerraume geplant. Wie sich aus dem vorstehend
Gesag- ten ergibt, spielt es demgegentiber keine Rolle, dass die fraglichen Rau- me S 05
und S1_05 in den Gesuchunterlagen als "Fitness" bezeichnet werden. Soweit die
Beschwerdefiihrerin geltend macht, dass anhand der einge- reichten Baugesuchunterlagen
keine Anzeichen erkennbar seien, die auf eine Umnutzung der besagten R&ume schliessen
liessen (vgl. Beschwer- de vom 6. Mé&rz 2015 S. 8), kann ihr vor diesem Hintergrund nicht
gefol gt werden. Entgegen der beschwerdefthrerischen Darstellung bestehen bei den
Fitnessr&umen nebst den Glastiren nicht lediglich schmale Fenster auf Kopfhdhe, sondern



— gemass den neuesten Ansichtsplanen vom 21. November 2014 (vgl. Bg-act. 2) und den
Visualisierungen — verfiigt der Raum "S1_05 Fitness' bei der Wohneinheit auf Parzelle S1
uber eine

- 12 - raumhohe Glasfront. Uberdies bewirken die Ausrichtung der Fitnessrau- me nach
Westen sowie die Neugestaltung des Terrains wie soeben dar- gelegt, dass diese trotz der
kanalartigen Bauwel se des Zugangsbereiches grossziigig mit Sonnenlicht versorgt werden.
Demnach erscheinen die fraglichen Raume keineswegs als "fur Wohn- oder Arbeitszwecke
vollig ungeeignet” (vgl. Beschwerde vom 6. Mérz 2015 S. 9). Nicht zu horen ist in diesem
Zusammenhang indes das nicht auf die objektive Eignung der Raume abzielende Argument
der Beschwerdegegnerin, wonach deshalb von einer Umnutzungsgefahr auszugehen sei,
weil die Beschwerdefuhre- rin als gewinnorientierte Immobilienh&ndlerin moglichst viel
Bruttoge- schossflache verkaufen wolle (vgl. Duplik vom 26. Mai 2015 S. 2). €) Dadie
fraglichen Raume (zusétzlich zu den Treppen im Aussenbereich) auch tber Treppen und
Géange im Inneren der Hauser — mithin innerhalb einer Nutzungseinheit — vom Erdgeschoss
aus erschlossen werden, sind gemass Art. 61 lit. e BG e contrario auch diese
Erschliessungsflachen bel der anrechenbaren Geschossflache zu berticksichtigen. Dabel ist
indes zu beachten, dass lediglich die Treppen vom EG ins UG voll angerechnet werden
mussen, wahrend die Gange im UG nur so weit anzurechnen sind, als sie auch tatsachlich
vom EG aus fur die Erschliessung der Fit- nessraume benttigt werden. Die Aussentreppen
in den Garten sowie die Zugangsbereiche"S_Zugang UG" sowie"S1_Zugang UG" sind
gestutzt auf Art. 61 lit. e BG selbstredend nicht ausniitzungspflichtig. 3. a) Wie soeben
dargelegt, ist die Beschwerdegegnerin in ihrem Ermessen zu schiitzen, wenn siein
Anbetracht der vorliegenden Gegebenheiten daflir- halt, dass die fraglichen Raume ohne
weiteres zu Schlaf- oder Wohnréu- men umgenutzt werden kénnten und deshalb an die
Geschossflache an- zurechnen seien. Im Folgenden bleibt indes zu prifen, ob die Beschwer-
degegnerin das Baugesuch der Beschwerdefiihrerin gestiitzt auf diese Einschdtzung zu
Recht abgewiesen hat.

- 13- b) In verfahrensméssiger Hinsicht rigt die Beschwerdefiihrerin, dass eine
Uberpriifung der Umnutzungsmaglichkeit eines Raumes nicht im Rahmen der Vorpriifung
gemass Art. 44 der Raumplanungsverordnung fir den Kanton Graubiinden (KRVO; BR
801.110) vorgenommen werden kdnne, zumal eine solche eingeschrénkte Prifung per se
lediglich summarischer Natur seai. Vielmehr hétte zwingend ein ordentliches
Baubewilligungsver- fahren durchgefiihrt werden miissen (vgl. Beschwerde vom 6. M&rz
2015 S. 9). Esttrifft zu, dassin dem von ihr zitierten VGU R 13 74 vom 2. Juli 2013 E.2
festgehalten wurde, dass eine derartige Vorprifung, welche auf die Vollstandigkeit von
Gesuchen und offenkundige materielle Mangel be- schrankt ist, per se nur summarisch sein
konne und dass fiir eingehende- re Uberpriifungen wie insbesondere die Beurteilung von
Ermessensfra- gen in aler Regel ein (ordentliches) Baubewilligungsverfahren einzuleiten
sei. Soweit die Beschwerdefthrerin mit ihrem Vorbringen hier einen Ver- fahrensmangel zu
konstruieren versucht, ist ihr jedoch nicht zu folgen. Vorliegend ist namlich nicht
ersichtlich, inwiefern der Beschwerdefiihrerin durch das V orgehen der Beschwerdegegnerin
ein Nachteil erwachsen sein soll. Im Rahmen der materiellen Vorprifung des Uberarbeiteten
Bau- gesuchs vom 21. November 2014 wurde die Beschwerdefihrerin aufge- fordert, die
Gesuchunterlagen um eine detaillierte Berechnung der anre- chenbaren Geschossflache zu
erganzen. Nach Eingang der geforderten Unterlagen am 1. Dezember 2014 und einer
nochmaligen Prifung wurde das Baugesuch mit Schreiben vom 3. Dezember 2014 resp.



schliesslich mit der anfechtbaren Verfiigung vom 27. Januar 2015 aufgrund der Uber-
schreitung der zul&ssigen anrechenbaren Geschossflache abgel ehnt. ¢) Dabei ist zunéchst zu
erwahnen, dass das Institut der vorlaufigen Priifung nach Art. 44 KRV O der
Beschleunigung und Verbilligung der Verfahren dient (vgl. Arbeitshilfe zum KRG des
Departements fur Volkswirtschaft und Soziales Graubiinden vom 6. Dezember 2004 [Stand
1. Dezember

- 14 - 2010], S. 95). In diesem Sinne liegt es gar im Interesse der Beschwerde- fuhrerin,
dass die umstrittene Frage der Anrechnungspflicht bereits in die- sem frihen
Verfahrensstadium aufgegriffen worden ist. Sodann hat sich die Beschwerdegegnerin
vertieft mit dieser Frage auseinandergesetzt und ihre Verfiigung ausreichend begriindet —
von einer bloss summarischen Prifung kann demnach keine Rede sein. Auch wenn sich —
Art. 5 Abs. 1 BG sowie Art. 6 der Ausfiihrungsverordnung zum BG vom 1. Oktober 2007
(AV zum BG) entsprechend — zuné&chst das Bauamt mit der VVorpri- fung resp. mit der
Frage der Ausnitzungsziffer befasst hat, so stammt die angefochtene Verfiigung aus der
Feder des Stadtrates und damit derjeni- gen Behorde, welche auch fr die Durchfihrung des
ordentlichen Baube- willigungsverfahrens zustandig wére (Art. 2 und Art. 10 BG). Dadie
Be- schwerdegegnerin die umstrittene Frage der Anrechnungspflicht mit der nétigen Tiefe
behandelt hat und im Ubrigen auch die Kognition des V er- waltungsgerichts nicht davon
abhangt, ob die angefochtene Verfligung im Rahmen einer Vorprifung oder eines
ordentlichen Baubewilligungsverfah- rens ergangen ist, sind der Beschwerdefthrerin aus
dem Vorgehen der Beschwerdegegnerin keinerlel Nachteile entstanden. Damit erweist sich
diese formelle Ruge der BeschwerdefUhrerin als unbegriindet. 4. a) In Bezug auf die
umstrittene Hohe der durch das geplante Doppel einfami- lienhaus konsumierten
Geschossflache ist festzuhalten, dass die fragliche Parzelle 12129 eine Grosse von 705 m2
aufweist und sich gemass Zo- nenplan in der Wohnzone W1 mit einer zul&ssigen
Ausntiitzungsziffer (AZ) von 0.3 befindet (Art. 59 Abs. 2i.V.m. Art. 57 BG). Daraus
resultiert ge- stlitzt auf Art. 59 Abs. 1 BG eine aGF von 211.5 m2 (vgl. auch Bg-act. 4 und
5). Im Rahmen der Quartierplanvorschriften —namentlich Art. 22 Abs. 2 QPV in
Verbindung mit dem Gestaltungsschema V9 (vgl. Bg-act. 3 und 4) —wurde Parzelle 12129
indes eine aGF von 250 m2 zugewiesen. Davon wurden im Jahre 2014 157 m2 aGF auf die
(ebenfallsim Eigentum der Beschwerdefiihrerin stehende) Parzelle 12123 Uibertragen,
weshalb

- 15 - Parzelle 12129 zum Zeitpunkt der Beurteilung durch die Beschwerdegeg- nerin eine
aGF von lediglich noch 93 m2 aufwies (vgl. Bg-act. 4 und 5 so- wie beschwerdefuhrerische
Beilage [Bf-act.] 9 mit Markierungen). Wie die Beschwerdegegnerin zutreffend festgestel It
hat, ist dies fur das geplante Bauprojekt, welches ca. 280 m2 (resp. ohne Anrechnung der
geplanten Fitnessr&ume und deren Erschliessung ca. 241 m2) aGF konsumiert, bei weitem
nicht ausreichend. b) In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage, ob die
Beschwerdegeg- nerin angesichts der nicht ausreichend vorhandenen aGF gehalten gewe-
sen wére, von der Beschwerdefihrerin den Nachweis des zur Realisie- rung des
Bauprojekts notwendigen Nutzungstransportes — sei diesim Umfang von 187 m2 oder
lediglich im Umfang von 148 m2 — einzufordern. Dies hétte etwa Uber eine Fristansetzung
zur Nachreichung gestutzt auf Art. 44 Abs. 2 KRVO —wie dies offenbar im
Bewilligungsverfahren fir Haus D/D1 der Beschwerdefihrerin im Quartierplangebiet der
Fall gewe- sen war (vgl. das entsprechende Schreiben der Beschwerdegegnerin vom 10.
Mai 2011 in Bf-act. 22) oder mittels einer bedingten Bewilligungsertei- lung im Sinne von



Art. 90 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graublinden [KRG; BR 801.100]
geschehen konnen. Im streitge- genstandlichen Verfahren geht es jedoch nicht lediglich um
den Nachweis einer Nutzungsiibertragung, sondern in erster Linie um die Richtigkeit der
von der Beschwerdefuhrerin am 1. Dezember 2014 nachgereichten AZ- Berechnung (vgl.
Bg-act. 2) resp. konkret um die Frage der Anrechenbar- keit der Fitnessraume zur aGF. In
Anbetracht der Tragweite dieser zentra- len Frage durfte die Beschwerdegegnerin davon
ausgehen, dass sich die Beschwerdefhrerin nach ihrer abschlagigen Verfiigung ohnehin zu
weite- ren Dispositionen gezwungen sehen und bauliche Umgestaltungen vor- nehmen oder
weitere Nutzungstransporte veranlassen wirde. Die Be- schwerdefthrerin macht denn auch
nicht etwa geltend, dass sie trotz ei- ner Klarung dieser Frage zu ihren Ungunsten bereit
waére, das Bauprojekt

- 16 - in dieser Form weiterzuverfolgen und mittels weiterer Nutzungstransporte aGF im
Umfang von 180 m2 zu beschaffen. Vielmehr bringt sie auf S. 11 ihrer Beschwerdeschrift
vom 6. Méarz 2015 selber zum Ausdruck, dass die Frage der Anrechenbarkeit in einem
weiteren Verfahren (betreffend eines hinsichtlich des Nutzungstransports gegebenenfalls
bereinigten Bauge- suchs) ohnehin zu klaren gewesen wére. Unter diesem Blickwinkel liegt
es gar im Interesse der Beschwerdefiihrerin, dass Uber die zentrale Frage der
Anrechenbarkeit der Fitnessraume bereits in einem derart frihen Ver- fahrensstadium
entschieden werden kann. Aus prozessokonomischen Griinden ist es deshalb nicht zu
beanstanden, dass sich die Beschwerde- gegnerin in der angefochtenen Verfiigung auf diese
zentrale Frage be- schrankt und das Baugesuch nach deren Klérung abgelehnt hat. c)
Demzufolge braucht an dieser Stelle nicht geklart zu werden, ob es sich bel einer fehlenden
aGF im Umfang von 157 m2 um einen geringflgigen, untergeordneten oder "ohne
Schwierigkeiten zu behebenden” Projekt- mangel handelt resp. ob Art. 90 Abs. 1 KRG
einen solchen voraussetzt (vgl. Vernehmlassung vom 31. Mérz 2015 S. 5 sowie
Stellungnahme vom 23. April 2015 S. 51.). Ebenfalls braucht in diesem Kontext auch nicht
auf die weiteren Ausfuhrungen der Beschwerdefiihrerin eingegangen zu wer- den, wonach
Nutzungsiibertragungen auch in zahlreichen anderen Uber- bauungen im Quartierplangebiet
stattgefunden hétten und die Beschwer- degegnerin demzufolge hétte wissen missen, dass
die Beschwerdefuhre- rin jederzeit in der Lage gewesen wére, der fraglichen Parzelle 12129
mit- tels Nutzungstransport ohne weiteres ausreichend aGF zur Verfiigung zu stellen (vgl.
Beschwerde vom 6. Mé&rz 2015 S. 10 f. sowie Stellungnahme vom 23. April 2015 S. 5 ff.).
Zudem kann offenbleiben, wie die seitens der Beschwerdefiihrerin pendente lite ins Recht
gelegte Vereinbarung betref- fend eine Nutzungstibertragung vom 4. Mé&rz 2015 zu Gunsten
von Par- zelle 12129 zu qualifizieren ist (vgl. Bf-act. 10). Dadie fraglichen Fitness- rdume
der Anrechnung an die Geschossfl&che unterliegen (vgl. vorste-

- 17 - hend Erwégung 2d), wére dieser Nutzungstransport zu Gunsten von Par- zelle 12129
im Umfang von 149 m2 ohnehin nicht ausreichend gewesen, da damit lediglich 241 m2 statt
der nétigen 280 m2 zur Verfligung gestan- den hétten. d) Nicht néher einzugehen ist
Uberdies auch auf das Vorbringen der Be- schwerdegegnerin, wonach der offenbar
standardméssig vorgenomme- nen Ubertragung von fehlender AZ im Quartierplangebiet
etwas Willkurli- ches anhafte und dass das Risiko bestehe, dass fur die |etzte unbebaute
Parzelle dannzumal keine ausreichend grosse Ausniitzung mehr tbrig bleibe. Mit diesen
generellen Bedenken betreffend Nutzungstransporte im Quartierplangebiet kommt sie
namlich reichlich spét und verhdt sich Gberdies widerspruchlich, zumal siedie
Quartierplanvorschriften (und damit den diesbeziiglich eindeutigen Art. 22 Abs. 3 QPV) am



4. Mai 2011 vorbehaltlos genehmigt und in der Zwischenzeit bereits diversen Nut-
zungstransfers ihre Zustimmung erteilt hat (vgl. Beschwerde vom 6. Mérz 2015 S. 6 sowie
Bf-act. 9 und 15-21). Ausserdem war das Quartierplan- gebiet zum Zeitpunkt der
Baugesucheingabe erst knapp bis zur Halfte Uberbaut (vgl. Stellungnahme der
Beschwerdefiihrerin vom 23. April 2015 S. 6 sowie Bf-act. 14). Vor dem Hintergrund der
beschwerdegegnerischen Ausfihrungen dréngen sich an dieser Stelleim Hinblick auf das
weitere Verfahren zudem klarende Bemerkungen zu Art. 22 Abs. 3 QPV auf. Die- se
Bestimmung, welche sich mit der Zulassigkeit von Nutzungsiibertra- gungen zwischen den
einzelnen Baufeldern befasst, beschrankt solche aGF-Transporte auf die maximal zuléssige
Bruttogeschossflache im ge- samten Quartierplangebiet von 5750 m2, und nicht auf die den
einzelnen Parzellen des Quartierplangebiets im Gestaltungsschema zugewiesenen
anrechenbaren Geschossfl&chen, wie dies die Parteien offenbar anzu- nehmen scheinen
(vgl. Beschwerde vom 6. Mé&rz 2015 S. 8 sowie Ver- nehmlassung vom 31. Mérz 2015 S.
4). Mit anderen Worten stiinde es den geltenden Quartierplanvorschriften nicht entgegen,
wenn das fragli-

- 18 - che Bauprojekt mit einer aGF von 280 m2 bewilligt wirde — vorausgesetzt, der
fraglichen Parzelle 12129, welcher im Gestaltungsschema V9 ur- springlich lediglich 250
m2 zugeteilt wurden (vgl. Bf-act. 4), stiinde dann- zumal gentigend aGF zur Verfiigung. 5.
a) Des Weiteren macht die Beschwerdefuhrerin geltend, die Qualifizierung der fraglichen
Raume im Untergeschoss widerspreche der von der Be- schwerdegegnerin gehandhabten
Bewilligungspraxis im Quartierplange- biet. So seien bel anderen Wohnungen derselben
Uberbauung Fitness- raume als nicht anrechnungspflichtig qualifiziert worden, obwohl sie
von ihrer Bauweise her mit den vorliegend betroffenen Rdumen ohne weiteres verglei chbar
seien. Diese sachlich nicht gerechtfertigte Abweichung von der bisherigen Praxis spreche
gegen die Anrechnung der vorliegend zu beurteilenden Fitnessréume zur Geschossfléche
(vgl. Beschwerde vom 6. Mé&rz 2015 S. 91.). b) Zu diesem Vorbringen ist zunéchst
festzuhalten, dass die "Ausbaubarkeit zu Wohn- und Arbeitszwecken” fir jeden infrage
kommenden Raum ein- zeln zu beurteilen ist, weshalb die Vergleichbarkeit eines
Bauvorhabens mit anderen Baugesuchen ohnehin nur in engen Grenzen mdéglich ist (val.
VGU R 11 18 E.2b). Zudem liegen kaum je zwel gleiche Objekte vor, wel- che hinsichtlich
ihrer Bewilligungsfahigkeit verglichen werden kdnnen. Diesist auch bel den seitens der
Beschwerdefiihrerin ins Feld geftihrten und anlé&sslich des Augenscheins besichtigten
R&umen anderer Uber- bauungen nicht der Fall. So ist etwa der Fitnessraum "N2" bei der
Woh- nung O1 im Doppelfamilienhaus O auf Parzelle 12124 — wenn auch von aussen Uber
eine Treppe und einen vertieften Gartenraum direkt zugéng- lich — nach Osten und nicht
nach Westen ausgerichtet, was hinsichtlich der Besonnung und folglich hinsichtlich der
Gefahr einer Umnutzung von erheblicher Bedeutung ist (vgl. Beschwerde vom 6. Méarz
2015 S. 9., Bf- act. 6 sowie Augenscheinprotokoll vom 19. August 2015 S. 4f.). Beim

- 19 - HausL ist der Fitnessraum "NO Fitness' zwar ebenfalls gegen Westen ausgerichtet
und verfligt Uber eine raumhohe Glasfront, doch ist der klei- ne Aussenbereich entgegen der
beschwerdefuhrerischen Darstellung vollstandig eingewandet und lediglich durch zwei
langliche Einschnitte in den Einwandungen sowie von oben durch eine Luke einsehbar resp.
be- leuchtet (vgl. Stellungnahme vom 23. April 2015 S. 4, Bf-act. 13 sowie
Augenscheinprotokoll vom 19. August 2015 S. 2 f.). Der hintere Fitness- raum "N1 Fitness'
des Hauses L ist gegen Norden ausgerichtet, wird nur durch eine Luke von oben bel euchtet
und besitzt ebenfalls keinen Gar- tenzugang (vgl. Bf-act. 13 sowie Augenscheinprotokol



vom 19. August 2015 S. 3f.). Damit lassen sich auch diese beiden Fitnessréume hinsicht-
lich deren Umnutzungsmdglichkeit zu Wohnzwecken nicht mit der vorlie- gend zu
beurteilenden Situation vergleichen. Am ehesten ware die vorlie- gende Konstellation mit
dem Fitnessraum "N1 Fitness' im Haus D zu ver- gleichen, welcher ebenfalls gegen Westen
ausgerichtet ist, Uber eine raumhohe Glasfront verfiigt sowie Uber eine Schiebetiire mit
einem ge- deckten, halboffenen Hauszugang verbunden ist (vgl. Stellungnahme vom 23.
April 2015 S. 4, Bf-act. 12 sowie Augenscheinprotokoll vom 19. Au- gust 2015 S. 4).
Angesichts der schmalen horizontalen Aussparung in der Abgrenzung zur Quartierstrasse
ist die Belichtung indes nicht sehr gross- ziigig, und der Ausgang des Fitnessraumes fuhrt
nicht direkt in einen Gar- ten, sondern in einen vollstéandig tberdeckten Eingangsbereich.
Folglich liegt auch hier keine direkt mit dem zu beurteilenden Bauprojekt ver- gleichbare
Situation vor. Mit anderen Worten kann in Bezug auf die Bewilligungstétigkeit der Be-
schwerdegegnerin schon deshalb nicht von einer Praxis im Rechtssinne gesprochen werden,
weil die untersuchten tatsachlichen Situationen ent- gegen der Auffassung der
BeschwerdefUhrerin nicht "ohne weiteres mit- einander vergleichbar" sind und solche
Beurteilungen Uberdies stark ein- zelfallbezogen sind. Damit braucht gar nicht darauf
eingegangen zu wer-

- 20 - den, ob an der angeblich bisherigen Praxis festzuhalten ist oder ob die

V oraussetzungen fir eine Praxisanderung gegeben wéren. ¢) Esist zwar nicht von der Hand
zu weisen, dass die Beschwerdegegnerin dhnliche Rdume im Quartierplangebiet
uneinheitlich und —wie sie anléss- lich des Augenscheins selbst eingerdumt hat — bisweilen
zu grosszugig als Fitnessraume von der Anrechnungspflicht ausgenommen hat. Selbst wenn
aber die Beschwerdegegnerin ihren Ermessensspielraum in einzel- nen Fallen Uberschritten
und eine vom Gesetz abweichende Entschei- dung getroffen hétte, kbnnte die
Beschwerdefuhrerin daraus keinen An- spruch auf Gleichbehandlung im Unrecht ableiten.
Hierzu musste eine ei- gentliche gesetzeswidrige Praxis bestehen, an welcher die Behdrde
auch in Zukunft festzuhalten gedenkt, und es durften keine tberwiegenden 6f- fentlichen
oder privaten I nteressen entgegenstehen (vgl. dazu HAFE- LIN/MULLER/UHLMANN,
Allgemeines Verwaltungsrecht, 6. Aufl., Zurich 2010, Rz. 518 ff.). Abschliessend ist
demnach festzuhalten, dass die Be- schwerdefiihrerin aus den umliegenden Uberbauungen
im Quartierplan- gebiet nichts zu ihren Gunsten abzul eiten vermag. 6. @) Abschliessend
bleibt zu prifen, ob die streitgegenstandliche Abweisung des Baugesuchs verhétnismassig
war. So moniert die Beschwerdefiihre- rin unter Verweis auf VGU 10 41 E.4a, dassim
Lichte des Verhaltnismés- sigkeitsprinzips auf eine Anrechnung zur Geschossfléche zu
Gunsten ei- ner milderen Massnahme zu verzichten sei, wenn ein widerrechtlicher Ausbau
auch mit weniger eingreifenden Mitteln verhindert werden kdnne. Demzufolge hétte die
Beschwerdegegnerin die Fitnessraume nicht der AZ zurechnen dirfen, sondern die
Baubewilligung mit geeigneten Nebenbe- stimmungen verkniipfen und erteilen missen
(vgl. Stellungnahme vom 23. April 2015 S. 4).

- 21 - b) Diesen Ausfuihrungen der Beschwerdefhrerin ist im Grundsatz zuzu- stimmen:
Zur Schaffung oder Erhaltung des rechtmassigen Zustands kdnnen mit der Baubewilligung
die gebotenen Nebenbestimmungen wie Bedingungen und Auflagen verknipft werden,
sofern diese mit der Bewil- ligung in einem sachlichen Zusammenhang stehen und dem
Verhdtnis- méssigkeitsprinzip genugen (Art. 90 Abs. 1 KRG; vgl. VGU R 9 15 vom

E. 13



Oktober 2009 E.3c). Eine mildere Massnahme in diesem Sinne hétte im vorliegenden Fall
etwa darin bestehen kdnnen, dass — unter Vorbehalt der Beschaffung der nétigen aGF — ein
Nutzungs- resp. Zweckande- rungsverbot ins Grundbuch eingetragen wird oder dass

regel méassige baupolizeiliche Kontrollen angeordnet werden. Allerdingsist auch hier zu
beachten, dass der zustéandigen Behtrde im Rahmen dieser V orgaben ein gewisser
Ermessensspielraum zukommt, mit welchen Massnahmen einer zu befirchtenden
missbrauchlichen Nutzung wirkungsvoll entge- gengetreten werden soll (vgl. Urteil des
Verwaltungsgerichtes des Kan- tons Zurich VB.2008.00445 vom 5. Februar 2009 E.4.2. ff.
sowie auch R 10 41 E.2). ¢) In ihrer Vernehmlassung vom 26. Mai 2015 hat sich die
Beschwerdegeg- nerin diesbeziiglich auf den Standpunkt gestellt, dass die fraglichen Réu-
me aufgrund ihrer Lage und ihrer Belichtung leicht und ohne realistische
Kontrollmoglichkeit zu Schiaf-, Wohn- oder Arbeitsraumen umgenutzt werden konnten und
dass es bei derart krassen Fallen nicht angehen kénne, dass sich die Baubehdrde mit
weniger wirksamen Nebenbestim- mungen in der Baubewilligung begniigen miisse, um
diese adlenfalls spater im Rahmen eines Wiederherstellungsverfahrens durchzusetzen (vgl.
Duplik vom 26. Mai 2015 S. 2). Soweit die Beschwerdegegnerin eine Umnutzungsgefahr
bei spéteren Eigentimern ortet, die von der im Plan vorgesehenen Nutzung nichts wissen
oder nichts wissen wollen, scheint sie zwar die M6glichkeit ausser Acht zu lassen, die
Nutzungsbeschran- kung auch im Grundbuch anmerken zu lassen und ihr dadurch Publi-

- 22 - zitétswirkung jedem spéteren Eigentimer gegenuiber zu verleihen. Den- noch ist zu
berticksichtigen, dass die verponte Wohnnutzung auch durch Dritte wie Mieter
herbeigefiihrt werden kénnte. Nicht zu folgen ist sodann ihrem Argument, wonach die
Beschwerdefuhrerin als gewinnorientiertes Architektur- und Totalunternehmerbiro ohnehin
in erster Linie darauf be- dacht sei, moglichst viel BGF zu verkaufen. Das
Verhdtnismassigkeits- prinzip und der Grundsatz von Treu und Glauben gebieten es
namlich, dass die Verwaltung dem Burger nicht von vornherein misstrauisch ge-
genubertritt und in ihm einen potentiellen Rechtsbrecher sieht (vgl. VGU R 7 93 vom 13.
Juni 2008 E.2e sowie vorstehend Erwéagung 2d). d) In Anbetracht der konkreten Umsténde
(vgl. vorstehend Erwagung 2d) Uberschreitet die Beschwerdegegnerin den ihr zustehenden
Ermessens- spielraum jedoch nicht, wenn sie eine kiinftige Rechtsverletzung in Form einer
widerrechtlichen Umnutzung der Fitnessraume als "'sehr wahr- scheinlich” betrachtet und
die Fitnessraume gestlitzt auf ihre bisherigen Erfahrungen deshalb von Beginn weg fir
ausnitzungspflichtig erklart (vgl. Duplik vom 26. Mai 2015 S. 2 f., MADER, Das
Baubewilligungsverfahren, Diss., Zurich 1991, S. 244 sowie VB.2008.00445 E.4.2. . sowie
5.4). Die Aussage der Beschwerdegegnerin, wonach keine realistische Kontroll-
maoglichkeiten bestiinden, vermag im ersten Moment und mit Blick auf den konkreten Fall
vielleicht erstaunen, ist in Anbetracht des Aufwands bei ei- ner Vielzahl von ghnlich
gelagerten Féllen sowie der hohen Wahrschein- lichkeit einer Umnutzung der
streitgegenstandlichen Raume im vorliegen- den Fall jedoch durchaus nachvollziehbar. €)
Die BeschwerdefUhrerin verweist zwar zu Recht auf die verwaltungsge- richtliche
Rechtsprechung, wonach sich Auflagen im Baubewilligungsver- fahren nur rechtfertigten,
wenn nach den Umstanden eine kiinftige Rechtsverletzung wahrscheinlich sei und sich eine
Auflage zur Erhaltung des rechtméssigen Zustandes aufdrénge. Die blosse M oglichkeit von
Ge-

- 23 - setzesbriichen bestehe nattrlich immer, konne aber fir sich alein kein Grund fir den
Erlass von Auflagen bilden. Aus der gebotenen Zurtickhal- tung beim Erlass von Auflagen



leitet die Beschwerdefuhrerin sodann ab, dass die Zuriickhaltung noch grésser sein solle,
wenn es gar um die Ver- weigerung einer Bewilligung, mithin um eine einschneidendere
Mass- nahme geht (vgl. Stellungnahmen vom 23. April 2015 S. 3 und vom 5. Ju- ni 2015 S.
1f. mit Verweisauf VGU R 07 93). Auch wenn diese Aus- filhrungen grundsétzlich
zutreffend sind und dieser Schluss folgerichtig ist, vermag die Beschwerdefihrerin daraus
jedoch nichts zu ihren Guns- ten abzuleiten, zumal stets der Einzelfall zu betrachten ist und
der Behor- de bei der Frage, mit welchen Massnahmen einer beflrchteten miss-
bréauchlichen Nutzung wirkungsvoll entgegengetreten soll, ein Ermes- sensspielraum
zusteht. So besteht im vorliegenden Fall nicht die blosse Méglichkeit einer Umnutzung,
sondern wird eine widerrechtliche Umnut- zung zu Wohnzwecken von der
Beschwerdegegnerin — wie vorstehend in Erwagung 2d dargelegt — zu Recht fur sehr
wahrscheinlich gehalten. Demgegeniber bestanden im zitierten VGU R 07 93 gemass den
Fest- stellungen des Verwaltungsgerichts "nicht die geringsten Anhaltspunkte” fir eine
rechtswidrige Nutzung der dort umstrittenen Garage. 7. a) Zusammenfassend ist
festzuhalten, dass die Beschwerdegegnerin in ih- rem Ermessen zu schiitzen ist, wenn siein
Anbetracht der konkreten Ge- gebenheiten (insbesondere der idealen Besonnung und des
direkten Zu- gangs zum Garten) daftirhalt, dass die fraglichen Fitnessrdume ohne wei- teres
zu Schlaf- oder Wohnraumen umgenutzt werden konnten und des- halb an die
Geschossflache anzurechnen seien. Uberdiesist es nicht un- verhaltnismassig und stellt es
auch keine unzul dssige Praxisanderung dar, dass die Beschwerdegegnerin das
streitgegenstandliche Baugesuch aus diesem Grund zuriickgewiesen hat. Demzufolgeist die
angefochtene Verfugung nicht zu beanstanden und die vorliegende Beschwerde abzu-
weisen.

- 24 - b) Bel diesem Ausgang gehen die Verfahrenskosten gestutzt auf Art. 73 Abs. 1 des
Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRG; BR 370.100) zul asten der
Beschwerdefiihrerin. Gemass Art. 78 Abs. 1 VRG wird die im Rechtsmittel verfahren
unterliegende Partei in der Regel verpflichtet, der obsiegenden Partei die durch den
Rechtsstreit verursach- ten notwendigen Kosten zu ersetzen. In Bezug auf die obsiegende
Be- schwerdegegnerin ist jedoch festzuhalten, dass diese lediglich in ihrem amtlichen
Wirkungskreis obsiegt hat und ihr gestiitzt auf Art. 78 Abs. 2 VRG deshalb kein Anspruch
auf elne Parteientschadigung zusteht. Demnach erkennt das Gericht:
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