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Regeste
Baugesuch | Baurecht

Erwagungen

E.5

Dagegen erhob C. (nachfolgend: Beschwerdefiihrer) am 12. De- zember 2016
Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons Graubtinden und beantragte, der
Gemeinderat sei anzuweisen, das Bau- gesuch des Beschwerdefihrers fur den Umbau der
Liegenschaft in X. vom 24. August 2016 zu behandeln. Das Baugesuch sei zu be-
willigen und es sei dem Beschwerdefihrer die Baubewilligung fur den ge- planten Umbau
zu erteilen. Zur Begrindung wurde im Wesentlichen aus- gefuhrt, dass bereits bisher eine
gewerbliche Nutzung der Liegenschaft stattgefunden habe und es nicht bloss als Lager,
Magazin oder Einstell- halle genutzt worden sei. Zudem spréchen noch weitere Tatsachen
dafUr, dass die fragliche Liegenschaft als Gewerberaum und frtiher wahrschein- lich sogar
als Wohnraum genutzt worden sei. Insofern sel das Baugesuch des BeschwerdefUhrers
unter dem Gesichtspunkt der Besitzstandsgaran- tie im Sinne von Art. 81 des
Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graubinden (KRG; BR 801.100) zu bewilligen.
Sollte trotz der vorge- brachten Argumente eine Besitzstandsgarantie verneint werden,
musse fur die Berechnung der AZ vom urspriinglichen Sattel dach ausgegangen werden.
Des Weiteren sai der von der Gemeinde X. angerufene Art. 13 BG im vorliegenden
Fall nicht anwendbar, weil diese Bestimmung nur die maximale Hohe und Ausgestaltung
eines Daches von Neubauten definiere. Ferner beantragte der Beschwerdefuhrer die
DurchfUhrung ei- nes Augenscheins und die Gemeinde X. sel zu verpflichten, sémtli-

- 4 - che vorhandenen Unterlagen betreffend Baugesuche fur die Liegenschaf- ten an der
N. -strasse mit den Nr. 17, 19, 21 und 23 zu edieren.

E.6

Am 19. Januar 2017 beantragte die Gemeinde X. (nachfolgend: Beschwerdegegnerin)
die Abweisung der Beschwerde unter Kosten- und Entschadigungsfolge. Den
entsprechenden Antrag begriindete sie zur Hauptsache damit, dass die Beschwerdegegnerin
das Baugesuch zu Recht zurtickgewiesen bzw. die Baubewilligung verweigert habe, well
die gesetzlichen Anforderungen nicht erfllt gewesen seien. Die Baubehorde sei aufgrund
des aktenkundigen Sachverhaltes zu Recht und ohne Uber- schreitung oder Missbrauch
ihres Ermessens zum Ergebnis gelangt, dass es sich im vorliegenden Fall um eine
Zweckanderung handle. Des Weite- ren legte die Beschwerdegegnerin dar, dass Art. 13 BG
sehr wohl auf die vorliegende Angelegenheit anwendbar sei. Eine Beschrankung dieser
Norm auf Neubauten kdnne dem Wortlaut nicht entnommen werden und fuhrte Uberdies zu
einer nicht zu begriindenden rechtsungleichen Be- handlung von Alt- und Neubauten. Im



Ubrigen seien geméss Art. 89 Abs. 2 KRG Baugesuche nach dem Recht zu beurteilen, das
zum Zeit- punkt des Entscheides gelte. Ferner beantragte auch die Beschwerde- gegnerin
einen Augenschein.

E.7

Am 15. Februar 2017 wies der Beschwerdefuhrer erneut darauf hin, dass die Bestimmung
betreffend Kniestockhdhe (Dachnorm gemass Art. 13 BG) hier nicht anwendbar sei. Allein
schon mangels Praktikabilitét, weil sie vorliegend mit der Erhdhung des Bodens einfach
umgangen werden konnte. Dies fuhrte aber zu einem sinnlosen Ergebnis, well dann der Bo-
den die Fenster zur Hé fte tiberdecken wiirde. Im Ubrigen hielt der Be- schwerdefiihrer an
den gestellten Bewelsantrégen fest.

E.8

In Ubereinstimmung mit den Antrégen der Parteien filhrte eine Delegation des
V erwaltungsgerichts des Kantons Graubinden am 24. Mai 2017 in

- 5- Anwesenheit der Parteien und der ehemaligen Eigentimerin dieses Ge- baudes einen
Augenschein durch. Zum entsprechenden Augenscheinpro- tokoll nahm die
Beschwerdegegnerin am 12. Juni 2017, der Beschwerde- fihrer am 3. Juli 2017 Stellung.
Auf die Ausfihrungen der Parteien in den Rechtsschriften sowie die wei- teren

bewei serheblichen Akten wird, sofern erforderlich, in den nachfol- genden Erwégungen
eingegangen. Das Gericht zieht in Erwagung: 1. a) Anfechtungsgegenstand im vorliegenden
Verfahren ist der Beschluss des Gemeinderates vom 8., mitgeteilt am 11. November 2016,
womit das Baugesuch des Beschwerdefiihrers vom 24. August 2016 zurtickgewie- sen und
festgestellt wurde, dass dieses Gesuch weder behandelt noch bewilligt werden kdnne.
Gemass Art. 96 Abs. 1 des Baugesetzes der Gemeinde X. vom (BG) kénnen
BeschlUsse und Verfligun- gen der Baubehtrde geméss den kantonalen
Gesetzesbestimmungen angefochten werden. Der Gemeinderat wird in Art. 2 Abs. 1 BG als
Bau- behorde bestimmt. Gemass Art. 49 Abs. 1 lit. a des Gesetzes Uber die
Verwaltungsrechtspflege (VRG; BR 370.100) unterliegen insbesondere Entscheide von
Gemeinden der verwaltungsgerichtlichen Beschwerde, sofern sie nicht bei einer anderen
Instanz angefochten werden kdnnen oder nach kantonalem oder eidgendssischem Recht
endgultig sind. Der angefochtene Beschluss des Gemeinderates vom 8./11. November 2016
ist weder endguiltig noch bei einer anderen Instanz anfechtbar. Das V er- waltungsgericht
des Kantons Graubiinden ist somit ortlich und sachlich zusténdig. Gemass Art. 50 VRG ist
zur verwaltungsgerichtlichen Be- schwerde legitimiert, wer durch den angefochtenen
Entscheid bertihrt ist und ein schutzwiirdiges Interesse an seiner Aufhebung oder Anderung

- 6 - hat oder durch besondere Vorschrift dazu erméchtigt ist. Als Grundei- gentiimer und
Adressat des angefochtenen Beschlusses vom 8./11. No- vember 2016 ist der
Beschwerdefiihrer vom angefochtenen Entscheid bertihrt und verfugt grundsétzlich auch
Uber ein schiitzenswertes Interes- se an der Anderung des angefochtenen Beschlusses. Der
Beschwerde- fuhrer beantragte die Riickweisung der vorliegenden Streitsache zur Be-
handlung durch den Gemeinderat und die Bewilligung des eingerei chten Baugesuches vom
24. August 2016. Dazu ist festzuhalten, dass der Be- schwerdefUihrer aus einer blossen
Ruckweisung an den Gemeinderat zur Behandlung keinen praktischen Vorteil ziehen kann,
womit ein schit- zenswertes I nteresse daran weder ersichtlich ist noch spezifisch darge- legt
wird. Denn Anspruch auf eine Baubewilligung besteht nur, wenn im konkreten Fall die
massgebenden Vorschriften erflllt sind (vgl. Art. 89 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes fir



den Kanton Graubiinden (KRG; BR 801.100); Art. 22 f. des Bundesgesetzes Uber die
Raumplanung [RPG, SR 700]). Somit ist vielmehr entscheidend, ob sich das Baugesuch des
Beschwerdefiihrers vom 24. August 2016 als bewilligungsfahig er- weist oder nicht.
Abhangig davon ware anschliessend zu priifen, ob das Bauvorhaben einer direkten
Erteilung der Bewilligung zuganglich ist oder eine Riickweisung an die
Beschwerdegegnerin zum Weiterfihrung des Baubewilligungsverfahrensim Sinne der
Erwégungen erforderlichist. Auf diefrist- und formgerecht eingereichte Beschwerde vom
12. Dezember 2016 ist somit unter dem Vorbehalt der vorstehenden Ausfiihrungen ein-
zutreten. b) Streitig und nachfolgend zu prifen ist, ob die Beschwerdegegnerin zu Recht
davon ausgegangen ist, dass das eingerei chte Baugesuch vom 24. August 2016 eine massive
Uberschreitung der Ausniitzungsziffer (AZ) aufweise und somit keiner Baubewilligung
zugéanglich sal. Insbesondere ist die Frage zu beantworten, ob das vorliegend zu
beurteilende Projekt

- 7 - gestutzt auf die Besitzstandsgarantie gemass Art. 81 KRG oder gestiitzt auf die aktuell
gultige Grundordnung bewilligt werden kann. 2. a) Der BeschwerdefUhrer flhrte in seiner
Beschwerde vom 12. Dezember 2016 hinsichtlich der Besitzstands- und
Vertrauensschutzthematik das Folgende aus: m Am 29. November 2016 habe mit dem
Bausekretariat und dem Rechtskonsu- lenten der Gemeinde X. eine Besprechung
stattgefunden. An dieser sei dem Beschwerdefuhrer unter anderem in Aussicht gestellt
worden, dass bei einem Nachweis einer gewerblichen Nutzung der Liegenschaft in der
jungeren Vergangenheit das Baugesuch des Beschwerdefiihrers an die Hand genommen
und unter dem Titel Besitzstand neu beurteilt wirde. Es seien Bemihungen um eine
einvernehmliche L6sung gemacht worden. m Es stimme nicht, dass die Liegenschaft als
Lager, Magazin und Einstellhalle genutzt worden sei. Vor der Ubernahme durch den
Beschwerdefiihrer im Jahre 2014 sei die Liegenschaft als Kunstausstellungsraum genutzt
worden. Dies beweise eine Fotografie des Dachstockes aus einem Zeitungsartikel vom 21.
Oktober 2007 (beschwerdefuhrerische Akten [Bf-act.] 12). Dassim Zeitungsartikel
irrtimlicherwei se die fal sche Hausnummer wiedergegeben worden sei, schade nicht. m Am
28. Oktober 2008 sei auf der Liegenschaft eine Dachsanierung bewilligt worden. Dort sei
die seitens der Beschwerdegegnerin vorgebrachte angebli- che Nutzung als Lager,
Magazine oder Einstellhalle nicht erwahnt gewesen. Dies weise darauf hin, dass die
Liegenschaft nicht als Lager, Magazin oder Einstellhalle genutzt worden sei. Vielmehr
deute die Erhohung der Isolati- onsstérke des Daches auf eine gewerbliche Nutzung hin. m
Gemass Situationsplan und Fotoaufnahmen (Bf-act. 5 und 16) sei die Hau- serzeile 17 - 23
urspriinglich im gleichen Zeitraum und mit gleicher Nut- zungsabsicht erstellt und genutzt
worden. Die Liegenschaften 17 - 23 seien als Wohn- und Gewerbehauser erstellt worden.
Sie hétten die identische Op- tik bezliglich Fassade, Trauf- und Firsthohen. In den
Erdgeschossen seien Gewerbe- und Verkaufsrdume erstellt worden und die Obergeschosse
seien bis heute mit einer Wohnnutzung belegt. Hinweis auf die Wohn- und Gewer-
benutzung seien die bis heute vorhandenen Kamine, Drehladen an den Fenstern sowie die
separaten Zugange zu den Gebaudeteilen. Zum Beweis werde die Edition samtlicher
Unterlagen betreffend Baugesuche fir die Lie- genschaften 17, 19, 21 und 23 beantragt. m
Das Gebaude auf der Parzelle Z.1. sei als Doppelhaus mit zwel sepa- raten Eingangen
erstellt worden (siehe Bf-act. 8). Die urspriingliche Fassade sei bis heute unverandert. Die
Fassadenansicht des Doppel hauses N. -



- 8 - strasse 17 weise eindeutig auf eine wohn- und gewerbliche Nutzung hin. Es sei dausserst
unwahrscheinlich, dass bei einem Lagerhaus zwei Eingangs- tiiren, eine Heizung, ein
Dachausbau mit einer Lukarne sowie dermassen viele Fenster eingebaut wirden. m Die
Liegenschaft habe urspriinglich ein Satteldach in der linearen Fortset- zung der tibrigen
Hauser an dieser Strasse aufgewiesen. Beim zwischenzeit- lich ausgefihrten Anbau der
Gewerbebaute der Nachbarschaft sei das Sat- teldach mit einem Flachdach erganzt worden.
Dieses sai bisauf Kote 0 und somit al's DG ausgeftihrt worden. m Der Dachstock sei bereits
als Gewerberaum und davor wohl auch als Wohn- raum genutzt worden. Dies fuhre gestitzt
auf die Eigentumsgarantie und Art. 81 KRG dazu, dass das Baugesuch nicht zu einer
Zweckanderung fuhre und ihm daher zu bewilligen sei. Das Dachgeschoss kdnne nicht neu
als an- rechenbare Geschossflache (aGF) berticksichtigt werden, weil es bereits
vollumfanglich gewerblich genutzt worden sei und der Beschwerdefihrer darauf habe
vertrauen kénnen, dass der Dachstock auch zum Zweck der Wohnnutzung bewilligt werde.
b) In der Vernehmlassung vom 19. Januar 2017 entgegnete die Beschwer- degegnerin was
folgt: m An der Besprechung vom 29. November 2016 seien keine Zusicherungen
abgegeben worden. Der Rechtskonsulent habe darauf hingewiesen, dass neben den
praktizierten Gebrauch vor alem auch die Angaben im Grund- buchauszug massgeblich
seien, um die aktuelle Nutzung des Gebaudes festzustellen. m Es mdge zutreffen, dass die
bestehenden Raumlichkeiten an der N. - strasse 17 teilweise fur Kunstausstellungen
genutzt worden seien. Ob es sich dabei um eine langandauernde Nutzung gehandelt habe
und ob in den gleichen R&umlichkeiten auch Kunst hergestellt und verkauft worden sai,
lasse sich dem Zeitungsartikel vom 21. Oktober 2007 (Bf-act. 12) nicht ent- nehmen, sei
aber im Ergebnisirrelevant. m Der Beschwerdefihrer habe die Parzelle Z.1.

umfangs-, nutzungs- und wertmassig als "Garage" und als "Magazin mit Anbau" erworben.
Daran an- dere nichts, dass diese Nutzung im Baubescheid vom 28. Oktober 2008 be-
treffend Dachsanierung nicht erwahnt worden sei. Bei diesem Bauvorhaben sei es eben nur
um eine energetische Dachsanierung gegangen. Es sei nicht ersichtlich und werde auch
nicht behauptet, dass seit dem Kauf des Objektes im Jahre 2014 eine Nutzung zu Wohn-
oder Gewerbezwecken stattgefunden habe.

- 9 - m Wie die Nachbargebaude genutzt wiirden und ob die Anordnung der Bauteile und
Gebaudedffnungen gegen eine klassische Nutzung als Lager und Ma- gazin sprachen, sel
nicht von Bedeutung. Beim Erwerb dieser Liegenschaft habe dem Beschwerdefiihrer nach
dem Vertrauensprinzip und aufgrund der Angaben im Grundbuch klar sein muissen, dass er
kein Wohnhaus und auch keine Gewerbeliegenschaft erworben habe. Somit sei die
Baubehorde richti- gerweise zum Ergebnis gelangt, hier handle es sich um eine Zweckande-
rung. 3. a8) Nachfolgend werden die vorliegend besonders relevanten Bestimmungen des
Baugesetzes der Gemeinde X. vom auszugsweise auf- gefuhrt. m Art. 13
Dachnorm 1 Kein Teil des Gebaudes darf eine Linie tiberragen, die von der zuldssigen
Gebaudehohe unter 100% Neigung nach riickwaérts ansteigt. 2 Ausgenommen sind
gesetzlich zuléassige Dachdurchbriiche sowie Kamine und install ationstechnisch bedingte
Dachaufbauten (z.B. Liftschacht, Trep- penhaus). Diese Bauteile durfen die Dachflache bei
Flachdéachern um max. 4.0 m Gberragen, bei Giebeldachern sind 2.5 m zuléssig, die ab dem
Knie- stock gemessen werden. 3 Die zul&ssige Kniestockhohe von 1.50 m ist der
Hohenunterschied zwi- schen Oberkante des fertigen Dachgeschossbodens und der
Schnittlinie der Fassadenaussenfl&che mit oberkant Dachkonstruktion. m Art. 60 b)
anrechenbare GF Als anrechenbare Geschossfléche innerhalb der Bauzonen gilt die Summe
aller Geschossflachen im Innenmass. m Art. 61 c) nicht anrechenbare GF In die GF nicht




eingerechnet werden: a) das erste Dachgeschoss; ... j) Estrich-, Keller, Lagerraume,
Gemeinschaftsrdume; ... b) Anlasslich des Augenscheins vom 24. Mai 2017, woran neben
den Par- teien (die Teilnehmenden sind dem Protokoll zum Augenschein vom 24. Mai 2017
[Prot.-AS] zu entnehmen) auch die frihere Nutzerin und Ei- gentimerin der fraglichen
Parzelle, Frau D. , tellnahm, wurde sai- tens des Beschwerdefiihrers dem Gericht das
geplante Projekt jewells an

- 10 - den verschiedenen Standorten erlautert (Prot.-AS, S. 2 ff.). Welter erklarte Frau

D. , dassin diesem Gebaude zum damaligen Zeitpunkt ein Kunstatelier vorgesehen
war. Das beabsichtigte Projekt sei aber nie ver- wirklicht worden und das Gebaude wieder
verkauft worden. Im Keller hét- te ein Eventraum entstehen sollen. Hinsichtlich des
Erdgeschosses hielt sie fest, dass dieser Raum urspriinglich ein Abstellraum gewesen sai.
Dies wisse sie aufgrund von eigenen Recherchen Uber die Historie dieses Gebaudes.
Hinsichtlich des Ober-/Dachgeschosses fiihrte Frau D. aus, dass sie das Dach erneuert
und isoliert habe. Des Weiteren seien ih- rerseits die immer noch sichtbaren
Schalungstafeln (vgl. Prot.-AS, Foto 4) eingebaut worden. Der Beschwerdefihrer wiesim
Ober-/Dachgeschoss erganzend auf die Lage des Giebel dachabschlusses, welcher
ausserhalb des Gebaudes durch die Gebaudedffnung erkennbar sei (Prot.-AS, Fo- to 5),
sowie die auf die von innen sichtbare Flach-/Giebel dachkonstruktion hin (Prot.-AS, Foto 8).
Die Beschwerdegegnerin legte anlasslich der Be- sichtigung des OG/DG insbesondere dar,
wieim vorliegenden Fall die Dachnorm gemass Art. 13 BG anzuwenden sei und dass sich
daraus die Konsequenz ergebe, dass die Flachen im OG/DG als aGF zu betrachten seien.
Mit Schreiben vom 3. Juli 2017 nahm der BeschwerdefUhrer unter anderem Stellung zum
Protokoll Uber den Augenschein vom 24. Mai 2017. Diesbeziglich hielt er fest, dass sich
aus den Ausfihrungen von Frau D. ergabe, dass sie den Betrieb eines Kunstateliers
beabsich- tigt habe und hierbei von der Gemeinde X. unterstiitzt worden sei. Das
Vorhaben sei aber infolge des dringlichen Verkaufes der Liegen- schaft gescheitert. Weiter
ausserte sich der Beschwerdefuhrer auch noch zu den edierten Bauakten des fraglichen
Gebaudes an der N. - strasse 17. Diesen lasse sich entnehmen, dass von Anfang an
von priva- ter Seite her beim Gemeinderat opponiert worden sei, wobel sich die Kri- tik
gegen eine andere a's die im Baugesuch angegebene Nutzung gerich- tet habe.
Vermutungswei se habe dies einen Zusammenhang, warum dem Baugesuch des
Beschwerdefiihrers nicht entsprochen worden sei, obwohl

- 11 - die weiteren Liegenschaften an der N. -strasse (Nr. 19, 21 und 23) gewerblich
und zum Wohnen genutzt werden kénnen. Insofern werde an der Edition der
Baugesuchunterlagen dieser Gebaude festgehalten. Die Beschwerdegegnerin wiesin ihrer
Stellungnahme vom 12. Juni 2017 zum Augenschein noch auf eine Ausserung von Frau

D. hin, wonach sie die Historie dieses Gebaudes vertieft untersucht habe. Dabei habe
Frau D. herausgefunden, dass der Bach, welcher heute unterirdisch ent- lang der

N. -strasse verlaufe, seit jeher die Grenze zwischen Woh- nen/Arbeiten und reinen
Lagerflachen dargestellt habe. Das fragliche Ge- baude auf der Parzelle Z.1. sei schon

seit Anfangs des 20. Jh. als Abstellraum und Lager genutzt worden und eine Wohnnutzung
habe nicht stattgefunden. c) Hinsichtlich der Bewilligungsféahigkeit des strittigen Projektes
unter dem Titel der Besitzstandsgarantie nach Art. 81 KRG drangt sich ein Blick auf den
aktuell bewilligten Zustand der Liegenschaft auf. Gemass den Akten- dossier fir die

N. -strasse 17 (beschwerdegegnerische Akten [Bg- act.] 4), welches seitens der
Beschwerdegegnerin mit Schreiben vom 2. Mai 2017 eingereicht und dem



Beschwerdefiihrer durch das Gericht zur Einsicht zugestellt wurden, betrifft diein den
Akten liegende Baubewilli- gung vom 28. Oktober 2008 die Sanierung des Daches, wobei
das Dach um die Dammstérke von ca. 20 cm erhoht wurde (vgl. die Planungsunter- lagen
der entsprechenden Baueingabe vom 14. August 2008: "Fotoan- sicht 2" vom 15. August
2008 und "Dachdetail bestehend und neu” vom 22. August 2008, in: Bg-act. 4; siehe auch
Bf-act.15, S. 4 f.). Weiter ergibt sich daraus eine farbliche Anderung der Fassade. Dass eine
Nutzungs- anderung zur gewerblichen Tatigkeit expliziter Gegenstand der fraglichen
Baubewilligung gewesen sein soll, ist hingegen nicht aktenkundig und ei- ne Isolation des
Daches kann auch einem Lagerraum dienlich sein um grdssere Temperaturschwankungen
zu verhindern. Zudem lé&sst sich an der Nordfassade sowohl auf der 6stlichen als auch der
westlichen Seite

- 12 - eine Gebaudedffnung zum OG/DG erkennen, welche bis auf den Boden des OG/DG
reicht (vgl. Bf-act. 8 sowie Prot.-AS, Foto 6, 7 und 10). Dies erscheint fir eine
Wohnnutzung atypisch und die Gestaltung der zwei Gebaudedffnungen deutet vielmehr
darauf hin, dass diese verhdltnismas- sig grossen Offnungen zum Ein- und Auslagern von
Material konzipiert wurden. Die vom Beschwerdefihrer angefihrten Elemente wie Kamine,
Anzahl der Fenster, usw., lassen auch nicht zwingend auf eine Wohn- oder
Gewerbenutzung auf beiden Stockwerken schliessen. So erscheint es durchaus als moglich,
dass die eingebauten Fenster beispielsweise der Gewahrleistung von Tageslicht fir den
Warenumschlag dienten, auf- grund der angebrachten Fensterladen die Raume aber bel
Bedarf auch verdunkelt werden konnten. Auch der Kamin spricht nicht zwingend fir eine
Wohn- oder Gewerbenutzung in beiden Stockwerken. Die vom Be- schwerdefihrer
vorgebrachten Argumente hinsichtlich der Bauwei se des Gebaudes bzw. des angebauten
Nachbargebaudes belegen aso nicht ohne Weiteres eine Wohn- oder Gewerbenutzung im
EG und OG/DG der Liegenschaft auf der Parzelle Z.1. .d) Zudemist zu
berticksichtigen, dass zwar rechtmaéssig erstellte Bauten und Anlagen, die den geltenden
Vorschriften nicht mehr entsprechen er- halten und erneuert werden dirfen (Art. 81 Abs. 1
KRG), wobei sich die- ser Umfang der Besitzstandgarantie bereits insbesondere aus der
Eigen- tumsgarantie (Art. 26 der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidge-
nossenschaft [BV; SR 101]) ergibt (siehe dazu BGE 113 1a 119 E.2a; Ur- teil des
Bundesgerichts 1P.418/2002 vom 16. Dezember 2002 E. 3.1.1). Diese (einfache)
Besitzstandsgarantie ist aber darauf ausgerichtet eine Baute in ihrem Bestand zu erhalten
und die dafr nétigen Unterhaltsarbei- ten grundsétzlich zu erméglichen, soweit der
Umfang, die Erscheinung, die Bestimmung und der Wert der Anlage unveréndert bleiben
(vgl. zum Ganzen WALDMANN, in: GRIFFEL/LINIGER/RAUSCH/ THURNHERR,
Fachhand- buch Offentliches Baurecht, Zirich 2016, S. 600 Rz. 6.56 ff.). Geméss

- 13 - Feststellungen am Augenschein (siehe dazu Prot.-AS, Fotos 3, 4, 6 ff.) weist das
fragliche Objekt einen nicht zu Wohnzwecken geeigneten Aus- baustand des EG und
OG/DG auf. Das projektierte Bauvorhaben féllt dementsprechend nicht unter den Begriff
der instandhaltenden bzw. mo- dernisierenden Massnahmen, weil solche Massnahmen im
Wesentlichen auf die Substanzerhaltung ausgerichtet sein dirfen und keine bauliche
Massnahmen im Hinblick auf eine andere Nutzung umfassen. Eine kanto- nalrechtliche
Erweiterung der verfassungsmassigen Besitzstandsgarantie stellt Art. 81 Abs. 2 KRG dar.
Demnach dirfen rechtmassig erstellte Bau- ten, welche nicht mehr den Vorschriften
entsprechen, auch umgebaut, massvoll erweitert oder in ihrer Nutzung geandert werden,
wenn dadurch die Abweichung von den geltenden Vorschriften nicht verstarkt wird und



keine Uberwiegenden 6ffentlichen oder nachbarlichen Interessen entge- genstehen. Die
Anwendung der Besitzstandsgarantie geht konzeptionell aber vom Erfordernis einer
relevanten Rechtsénderung aus (vgl. dazu Botschaft der Regierung an den Grossen Rat zur
KRG-Revision, Heft Nr. 3/2004-2005, S. 353; Votum des Kommissionsprasidenten
Donatsch zu Art. 83 Abs. 1 und Art. 84, Wortlautprotokoll des Grossen Rates zur Revision
des Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graubtinden vom 25. August 2004, S. 379;
Urteil des Bundesgerichts 1P.512/2001 vom 5. Méarz 2002 E.2 betreffend einer
vergleichbaren ausserkantonalen Be- sitzstandsregelung; BGE 129 11 396 und BGE 127 11
209 E.2c bezuglich der ursprunglichen Fassungen von Art. 24c RPG i.V.m Art. 41 der eid-
genossischen Raumplanungsverordnung [RPV; SR 700.1]). Das aktuell guiltige Baugesetz
der Gemeinde X. wurde im Wesentlichen am 3., mitgeteilt am 4. Juli 2007 von der
Regierung des Kantons Graubtinden im Sinne von Art. 49 KRG genehmigt und per 15.
September 2007 vom Ge- meinderat in Kraft gesetzt. Die von Beschwerdefuhrer in erster
Linie fUr den Besitzstandsschutz angerufene Kunstausstellung gemass Zeitungs- bericht
vom 21. Oktober 2007 (siehe dazu Bf-act. 12) fand aber erst im Oktober 2007 statt. Die
nach Aussage von Frau D. geplante Nut-

- 14 - zung als Kunstatelier wurde gar nicht realisiert und gemass den vorlie- genden Akten
auch nicht vor dem diesbezliglich massgebenden Datum gemass Art. 86 Abs. 1 KRG
bewilligt. Von einer mit gewisser Intensitét und Dauer ausgelibten gewerblichen Tétigkeit
kann somit in neuerer Zeit nicht ausgegangen werden. Daneben konnte aus dem
Vorhandensein ei- ner gewerblichen Nutzung auf beiden Stockwerken auch nicht zwingend
die Zul&ssigkeit einer im selben Ausmass geplanten Wohnnutzung abge- leitet werden.
Denn grundsétzlich wére von eine Nutzungsanderung mit erheblichen baulichen
Massnahmen hinsichtlich der Nutzbarmachung als Wohnrdume auszugehen, welche nach
Art. 81 Abs. 2 KRG unter dem Vorbehalt stiinde, dass die Abweichung von den
Vorschriften nicht ver- stérkt wirde, respektive keine Uberwiegenden 6ffentlichen oder
privaten I nteressen entgegenstiinden. Aus den Ausserungen von Frau D. ist zudem zu
schliessen, dass auch im Rahmen des nicht realisierten Kunst- ateliers eine nicht
unerhebliche Flache des Gebaudes zu L agerzwecken genutzt werden sollte, welche als nicht
anrechenbare GF gemass Art. 61 BG gegolten hétte. Mangel s raumplanungsrechtlicher
Bewilligung liegt keine entsprechende AZ-Berechnung vor, welche eine vorbestehende
gewerbliche aGF im erforderlichen Umfang belegt. Infolge der Erkennt- nisse anl&sslich
des Augenscheins sowie den aktenkundigen Unterlagen ergibt sich fir das Gericht, dass
keine hinreichenden Anzeichen fir eine tatséchlich stattgefundene Wohn- bzw.
Gewerbenutzung im behaupteten Ausmass zum massgeblichen Zeitpunkt nachgewiesen
sind, welche von der zustandigen Baubehérde bewilligt oder Uber einen gentigend langen
Zeitraum geduldet worden wéren und in der Konsequenz die gesamten vom
Beschwerdefuhrer al's Wohnraum projektierte GF (Zimmer 1 bis6 im EG und OG/DG des
Gebaudes) als vorbestehende aGF erscheinen lies- se. Der Beschwerdefiihrer leitet auch aus
der von ihm behaupteten, seit jeher bestandenen, Wohn- bzw. Gewerbenutzung den
Anspruch auf eine Besitzstandsgarantie ab. Dies kann er aber nicht direkt belegen und die
entsprechenden Hinweise des Beschwerdefuhrers auf die Bauweise des

- 15 - Gebaudes sowie die Nutzungen im Nachbargebaude lassen sich auch anderweitig
erklaren bzw. 1&sst sich seine Darstellung nicht ohne verblei- bende Zweifel bestdtigen (vgl.
Erwagungen 3c und 3f). Soweit die Vor- aussetzungen fur die Anwendung der
Ausnahmebestimmung von Art. 81 KRG aber nicht nachgewiesen werden konnen, hat der



Beschwerdefiihrer die Folgen der Beweislosigkeit zu tragen (vgl. BGE 115V 38 E.2b;
Urteil des Bundesgerichts 1C_535/2012 vom 4. September 2013 E.4.1.2). Der
Beschwerdefiihrer kann somit nach der Uberzeugung des Gerichts im Ergebnis nicht
nachweisen, dass in neuerer Zeit eine vorbestehende Wohn- oder Gewerbenutzung im
Umfang der projektieren Flache zum Zeitpunkt der letzten relevanten Rechtsdnderung
vorhanden war. Zudem misslingt auch der Nachweis, dass seit jeher eine Wohn- bzw.
Gewerbe- nutzung beztiglich der gesamten GF im EG und OG/DG stattgefunden hat, was
aber fUr die Realisierung des vorgesehenen Bauvorhabens Grundvoraussetzung wére. Des
Weiteren ist anzumerken, dass sich die Beschwerdegegnerin nicht per se gegen eine
Wohnnutzung im fraglichen Gebaude stellt. Vielmehr hielt sie anl&sslich des Augenscheins
fest, dass im Rahmen der korrekt berechneten zul&ssigen Ausnitzungsziffer (AZ = 0.8
gemass Art. 45 und 57 BG) eine Wohnnutzung mdglich sei (Prot.-AS, S. 3). €) Soweit sich
der Beschwerdefuhrer sinngemass auf den Vertrauensschutz beruft, wonach er infolge einer
Gewerbenutzung im EG wie auch im OG/DG davon ausgehen durfte, dass ihm auch eine
Wohnnutzung im EG und OG/DG bewilligt werde, ist ihm folgendes zu entgegnen. Art. 9
BV statuiert den Grundsatz von Treu und Glauben, welcher widerspriichli- ches Verhalten
verbietet und einer Person unter Umstanden einen An- spruch auf Schutz des berechtigten
Vertrauens in behdrdliche Zusiche- rungen oder ein anderes, vertrauensbegrindendes
Verhalten der Behor- den verleiht. Voraussetzung dafUr ist aber, dass sich eine betroffene
Per-

- 16 - son in berechtigter Weise auf die Vertrauensgrundlage verlassen durfte und gestitzt
darauf nachteilige Dispositionen getroffen hat, die nicht mehr ohne weiteres riickgéngig
gemachten werden konnen. Ferner kann der Vertrauensschutz auch nicht angerufen werden,
wenn Uberwiegende 6f- fentliche Interessen der Berufung auf Treu und Glauben
entgegensteht (vgl. BGE 131 11 627 E.6, 129 | 161 E.4.1). Vorliegend sind keine Aspekte
des Vertrauensschutzes gemass Art. 9 BV ersichtlich, wonach der Be- schwerdefihrer in
irgendeiner Weise aufgrund einer behérdlichen Zusi- cherung und in guten Glauben darauf
eine nicht riickgangig zu machende Disposition getroffen hat. Dem von der
Beschwerdegegnerin eingereich- ten Grundbuchauszug vom 11. Januar 2017 betreffend der
Parzel- le Z.1. lasst sich in der Gebaudebeschreibung entnehmen, dass die Baute mit
der Versicherungsnummer Z.2. (N. -Strasse 17) as"Magazin mit Anbau"
beschrieben wird. Zwar kommt dieser Gebaudebe- schreibung keine direkte
Grundbuchwirkung zu (vgl. dazu Art. 20 Abs. 2 der eidgendssischen Grundbuchverordnung
[GBV; SR 211.432.1], schuf aber, wie die Beschwerdegegnerin zu Recht geltend macht,
keine berech- tigten Erwartungen hinsichtlich einer friheren Nutzung a's Wohnung oder
Gewerberaum bzw. spricht tendenziell gegen eine solche Nutzung. Auch die am 28.
Oktober 2008 bewilligte Sanierung des Daches stellt keine entsprechende
Vertrauensgrundlage dar, weil eine entsprechende I solati- on auch fiir blosse L agerzwecke
erforderlich oder zumindest dienlich sein kann. Somit ist aso keine von der zustéandigen
Behorde geschaffene Ver- trauensgrundlage gegentiber dem Beschwerdef iihrer aktenkundig
oder nachgewiesen. Der Meinung des BeschwerdefUhrers, dass er auf eine vollstéandige
Nutzung des EG und OG/DG als Wohnraum vertrauen durfte, vermag sich das
streitberufene Gericht dementsprechend nicht anzusch- liessen. f) Inwiefern an diesem
Ergebnis die beantragte Edition der Baugesuchsak- ten der N. -strasse 19, 21 und 23
etwas andern konnte erschliesst




- 17 - sich dem Gericht nicht. Gemass K atasterplan (siehe Bf-act. 5 und Bg- act. 1) ist auf
der Nachbarparzelle Z.3. nur die Adresse N. - strasse 23 verzeichnet. Die
einzigen Gebaude in der ndheren Umgebung mit der Bezeichnung Nr. 19 und 21 liegen auf
den Parzellen Z 4. und Z.5. , haben aber die Adresse "O. 19" und

"O. 21". Ferner ist vorliegend die vorbestehende Nutzung hinsichtlich der jewelli-
gen Flachen im EG und OG/DG betreffend das Gebaude auf der Parzelle Z.1.

(N. -strasse 17) strittig. Nur weil im Geb&ude auf der Par- zelle Z.3.

(N. -strasse 23) gemaéss Beschwerdefiihrer im OG/DG Wohnraum und im EG
Gewerberaum besteht, ist dies noch kein hinreichender Beleg dafUr, dass von derselben
Ausgangslage bzw. von vorbestehender Wohn- oder Gewerbenutzung auch auf der Parzelle
Z1. auszugehen ist. Denn das Gebaude auf der Parzelle Z.3. ist nicht identisch
mit demjenigen auf der Parzelle Z.1. . Das Ge- baude auf der Parzelle Z.1. Stosst
aufgrund eines zu seinen Lasten im Grundbuch eingetragenen Grenzbaurechtes Gber die
gesamte Slidsel- te an ein Garagengebéaude (N. -strasse 17a) in derselben Hohe an,
womit auf der Stidseite keine Fensterfl&chen vorhanden sind (siehe Bg- act. 2, Bf-act. 5
sowie Prot.-AS, Foto 4, 6, 7, 8 und 9). Zudem kann auch auf die bereits erwéhnten zwei
Gebaudetffnungen an der Nordfassade verwiesen werden, welche bis auf den Boden des
OG/DG reichen und ei- nen anderen Verwendungszweck nahelegen. Somit bestehen
zwischen den Liegenschaften auf den Parzellen Z.3. und Z.1. gewichti- ge
Unterschiede. Des Weiteren weist die Beschwerdegegnerin zutreffend darauf hin, dass sich
aus der Grundstuicksbeschreibung eine blosse La- gernutzung der fraglichen Liegenschaft
ergibt. Die Nutzung als L agerraum steht im Ubrigen auch mit dem inneren Ausbaustand des
fraglichen Ge- baudesim Einklang und erweist sich somit als schliissig. Insofern kann von
der beantragten Edition der Baugesuchsakten der Liegenschaft auf der Parzelle Z.3.

in antizipierter Bewei swirdigung abgesehen wer- den (vgl. dazu BGE 136 |1 229 E.5.3, 134
| 140 E.5.3,131 | 153 E.3).

- 18 - g) Esist somit festzuhalten, dass dem Beschwerdefiihrer der Nachweis ei- ner
vorbestehenden rechtmassigen Wohn- bzw. Gewerbenutzung im er- forderlichen Ausmass,
was eine Grundvoraussetzung fur die Bewilli- gungsfahigkeit des projektierten
Bauvorhaben darstellt, nicht erbringen konnte. Damit ist auch die Bewilligung des
entsprechenden Projektes ge- stiitzt auf die Besitzstandsgarantie im Sinne von Art. 81 KRG
nicht mog- lich. Ferner ist auch keine durch die zustandige Behoérde geschaffene

V ertrauensgrundlage ersichtlich, welche dem Beschwerdeftihrer einen Anspruch auf
Bewilligung des vorliegend zu beurteilenden Bauvorhabens unter Berufung auf den
Vertrauensschutz gewdhren wirde. 4. a8) Damit bleibt zu kldren, inwiefern das projektierte
Bauvorhaben im Rah- men der aktuell gltigen Grundordnung bewilligt werden konnte. b)
Der Beschwerdefuhrer macht diesbeziiglich geltend, dass fir die Berech- nung der AZ vom
urspriinglichen Giebeldach auszugehen sei und nicht vom nachtréglich erstellten Flachdach.
Zudem sei Art. 13 BG der Ge- meinde X. gar nicht anwendbar auf bestehende
Bauten, weil es sich um eine Norm handle, welche die maximale Hohe und Ausgestaltung
eines Daches von einem Neubau definiere. Wirde man diese Bestim- mung zur Definition
eines Dachstocks hier anwenden, wére sie sinnlos, weil sie einfach umgangen werden
konnte indem man den Boden anhe- be, um die Kniestockhthe von 1.5 m nicht zu
Uberschreiten. ) Gemass der Beschwerdegegnerin ergibt sich aus der Geschossflachen-
berechnung vom 23. August 2016, dass die in der Zone G4 massgebliche AZ von 0.8 vom
vorliegend zu beurteilenden Bauvorhaben nur dann ein- gehalten werden kdnne, wenn die
GF im OG/DG im Umfang von 76.4 m? nicht angerechnet werde. Dies sei aber nur dann



madglich, wenn das OG/DG die V oraussetzungen der Dachnorm erfiille (vgl. Art. 61 lit. a
BG

- 19 - in Verbindung mit Art. 13 BG). Dies sei hier nicht der Fall (siehe dazu Bg- act. 3).
Dem Wortlaut von Art. 13 BG lasse sich nicht entnehmen, dass diese Bestimmung bl oss auf
Neubauten anzuwenden sei, womit gleich- zeitig auch eine nicht begrindbare

rechtsungl eiche Behandlung zwischen Alt- und Neubauten einherginge. Es gelte vielmehr
der in Art. 89 Abs. 2 KRG festgehaltene Grundsatz, wonach Baugesuche nach dem Recht
zu beurteilen seien, welches im Zeitpunkt des Entscheids gelte. d) Gemass Art. 60 BG gilt
innerhalb der Bauzonen grundsétzlich die Summe aller Geschossflachen (GF) im
Innenmass als aGF. Als Ausnahme davon werden die Flachen geméss Art. 61 BG nicht
angerechnet. Diese nicht anrechenbaren GF umfassen insbesondere das erste Dachgeschoss
(lit. &) sowie Keller, Estrich-, Lager- und Gemeinschaftsraume (lit. j). Esfragt sich daher,
wie der Begriff des Dachgeschosses definiert ist. Die Be- schwerdegegnerin geht davon aus,
dass ein nicht anrechenbares Dach- geschoss nur vorliegt, wenn die Dachnorm eingehalten
ist (Art. 61 1it. ai.V.m. Art. 13 BG). In seinem Urteil R 99 120/122 vom 14. Januar 2000
ausserte sich das streitberufene Gericht unter der Rechtslage des friihe- ren kommunalen
Baugesetzes zu der Frage, ob bel einem Flachdach eine zurlickversetzte Flachdachaufbaute
als nicht anrechenbare GF gelte. Hinsichtlich der Unterscheidung eines V ollgeschosses von
einem Dach- geschoss bei Flachdachbauten wurde, unter Beriicksichtigung des der
Gemeinde zustehenden erheblichen Ermessensspielraumes bel der Aus- legung von
unbestimmten Rechtsbegriffen im Bereich des kommunalen Baurechts, die kommunale
Praxis geschutzt, wonach eine solche Flach- dachaufbaute innerhalb der Gebaudehlle,
hilfsweise bestimmt durch ei- ne fiktive Profillinie von der Schnittstelle
Dachstock/Hausfassade zum Dachgiebel mit einem Steigungswinkel von maximal 45°,
bleiben muss um al's nicht anrechenbares Dachgeschoss zu zéhlen. Dies wurde unter
anderem mit der Gleichbehandlung von Schrég- und Flachdachgebauden begriindet und
dass bei einer solchen Betrachtungswei se, unabhangig

- 20 - von der gewéhlten Dachform, eine gleichméssige Verkleinerung einer solchen
zusétzlichen Wohneinheit bewirkt werde (vgl. dazu Urteil des Verwaltungsgerichtes des
Kantons Graubiinden [VGU] R 99 120/122 vom 14. Januar 2000 E.3). Das aktuelle
Baugesetz der Gemeinde X. vom enthalt keine Legaldefinition des Begriffes
"Dachgeschoss’. Auch das kantonale Bau- und Planungsrecht (KRG sowie Raumpla-
nungsverordnung fur den Kanton Graubiinden [KRVO; BR 801.110]) defi- niert den
Begriff des Dachgeschosses nicht. Des Weiteren bestimmt Art. 36 KRVO, dass die
Gemeinden ihre Baugesetze an die Interkantona- |e Vereinbarung tber die Harmonisierung
der Baubegriffe vom 22. Sep- tember 2005 (IVHB) innert der Frist von Art. 107 Abs. 1
KRG anzupassen haben (vgl. auch dieselbe Ubergangsfrist in Art. 37 Abs. 2 KRVO
hinsicht- lich der kantonalen Definition der Ausnutzungsziffer geméss Art. 37aKRVO). Bis
dahin gelten aber weiter die Begriffe und Messweisen geméass kommunalen Baugesetzen
(Art. 36 Abs. 1 und Art. 37 Abs. 2 KRVO). Die Beschwerdegegnerin erachtet vorliegend
als Voraussetzung fur ein Dachgeschoss, dass das Dach, von gesetzlich vorgesehenen
Ausnahmen abgesehen, nicht Uber die, vom Kniestockmass im obersten Stockwerk gegen
den Dachgiebel hin gezogene Profillinie mit einer Stei- gung von 100 % (45°) hinausragt.
Auch wenn die Definition geméass IVHB fir den vorliegenden Fall nicht direkt anwendbar
ist, ist kurz ein Blick auf die entsprechende Definition zu werfen. Gemass Anhang 1 zur
IVHB (Be- griffe und Messweisen), Ziffer 6.3 gelten als Dachgeschosse alle Ge- schosse,




deren Kniestockhthe das zulassige Mass nicht Uberschreiten. Die Kniestockhohe ist nach
Anhang 1 zur IVHB (Begriffe und Messwei- sen), Ziffer 5.3 der Hohenunterschied
zwischen der Oberkante des Dach- geschossbodens im Rohbau und der Schnittlinie der
Fassadenflucht (vgl. zu diesem Begriff Anhang 1 zur IVHB [Begriffe und Messweisen|,
Ziffer 3.1) mit der Oberkante der Dachkonstruktion. Wie bereits im vorstehend erwadhnten
Urteil des Verwaltungsgericht des Kantons Graubtinden vom 14. Januar 2000 festgehalten,
kommt den Gemeinden im Bereich des

- 21 - kommunalen Baurechts eine relativ weitgehende Entscheidungsfreiheit zu (vgl. BGE
1281 3 E.2b, 118 1a446 E3c, Urteil des Bundesgerichts 1C_163/2015 vom 10. November
2015 E.3.1; vgl. aber auch Urteil des Bundesgerichts 1C_499/2014, 1C_509/2014 vom 5.
Mérz 2015 E.4). Geméass Art. 13 Abs. 1 BG, darf kein Tell des Gebaudes eine Linie tiber-
ragen, die von der zuléssigen Gebaudehohe unter 100 % Neigung nach riickwaérts ansteigt.
Davon ausgenommen sind nur gesetzlich zuléssige Dachdurchbriiche (vgl. dazu Art. 14
BG) sowie Kamine und installations- technisch bedingte Dachaufbauten. Diese Bauteile
durfen bel Flach- dachern die Dachfldche um maximal 4 m tGberragen. Bei Giebeldachern
sind 2.5 m zulassig, wobei diese maximale Uberschreitungen ab dem Kniestock zu messen
ist (Art. 13 Abs. 2 BG). In Art. 13 Abs. 3 BG wird die zul&ssige Kniestockhohe von 1.5 m
normiert, welche der Hohenunter- schied zwischen der Oberkante des fertigen
Dachgeschossbodens und der Schnittlinie der Fassadenaussenfl&che mit der Oberkante der
Dach- konstruktion darstellt. Diese Definition des Kniestocks ist erforderlich, um
festzustellen, ob die gemass Art. 13 Abs. 2 BG zuldssigen Dachdurch- briiche die maximal
zul &ssige Hohe nicht Gberschreiten. Wenn nun die Beschwerdegegnerin zur Definition des
Begriffes "Dachgeschoss' diese Umschreibung des im kommunalen Recht festgel egte
Kniestockes in Verbindung mit der Grundnorm fir die Dachgestaltung (Art. 13 Abs. 1 BG)
heranzieht, um eine Unterscheidung zwischen Dachgeschoss (GF nicht anrechenbar geméss
Art. 61 lit. aBG) und anderen obersten Stockwer- ken bzw. Vollgeschossen zu
ermdglichen, wo die entsprechenden GF an- zurechnen sind, ist dies unter Berticksichtigung
der Begrifflichkeit der V- HB sowie dem der Beschwerdegegnerin in dieser Angelegenheit
zuste- henden Ermessenspielraum nachvollziehbar und nicht zu beanstanden. Denn die
Nichtanrechenbarkeit der GF im Dachgeschoss ist das Korrelat zu der bloss
eingeschrankten bzw. reduzierten Nutzbarkeit von entspre- chenden Geschossfl&chen,
insbesondere bezliglich ihrer Raumhohe bel Giebeldachern bzw. der flachenmaéssigen
Ausdehnung bel Flachdachauf-

- 22 - bauten (z.B. Attikageschossen [siehe dazu Art. 15 BG]; vgl. VGU R 99 120/122 vom
14. Januar 2000 E.3cf.). Bg-act. 3 zeigt den Baueingabe- plan "Fassaden und Schnitte” vom
22. August 2016, worin beim Schnitt A-A (6stlicher Gebaudeteil) sowie Schnitt B-B
(westlicher Gebaudeteil) jeweils ausgehend von einer Kniestockh6he von 1.5 m an der
Aussen- wand resp. der stidlichen Grundstiicksgrenze eine zum Dachgiebel hin ansteigende
Profillinie mit einer Steigung von 100 % resp. 45° seitens der Beschwerdegegnerin
eingezeichnet wurde. Bei Schnitt B-B liegen erheb- liche Teile des bestehenden Daches
ausserhalb dieser Profillinie. Dabei ist noch anzumerken, dass das fragliche Gebaude gegen
die Nordfassa- de hin ein Giebeldach aufweist. Gegen das stidlich angebaute Garagen-
gebaude (N. -strasse 17a) hingegen ein Flachdach, welches bis zum Dachgiebel in der
Mitte des Gebaudes reicht. Beztiglich des Schnit- tes A-A Uberragt auf der Sidseite die
Flachdachkonstruktion ebenfalls die entsprechende Profillinie. Wenn nun die
Beschwerdegegnerin in der vor- liegenden Situation zum Schluss kommt, dassdie sichim



OG/DG befind- lichen Flachen im Umfang von 76.4 m2 anrechenbare GF darstelle, weil
dieses oberste Stockwerk infolge der Uberschreitung der Profillinie durch das vorhandene
Dach nicht ein Dachgeschoss darstelle, ist dies nicht zu beanstanden. Denn aufgrund der im
Vergleich zu klassischen Dachge- schossen hoheren Raumhohen Uber die gesamte
Grundfl&che hinweg, féllt eine verminderte Nutzbarkeit der entsprechenden Flache weg,
womit es sich rechtfertigt, diese Flachen anzurechnen und die Ausnahmebe- stimmung von
Art. 61 lit. aBG im vorliegenden Fall auf das oberste Stockwerk nicht anzuwenden. Bei
einer Grundstiicksflache von 89 m2 und einer AZ von 0.8 ergibt sich eine zulassige aGF
von ca. 71 m2 (siehe Art. 59 BG fir die Bestimmung der AZ). Im EG werden gemass der
im Baugesuch vom 24. August 2016 enthaltenen Geschossflachenberech- nung vom 23.
August 2016 in jedem Fall bereits 63.5 m2 konsumiert (Zimmer 1 bis 3 ohne Korridore,
Treppen und Podeste), womit offensicht- lich fir die Zimmer 4 bis 6 im OG/DG, welche
zusétzlich mehr als 70 m2

- 23 - aGF aufweisen, keine ausreichenden aGF-Reserven mehr zu Verfigung stehen. Das
projektierte Bauvorhaben geméss Baugesuch vom 24. Au- gust 2016 Uberschreitet die
zuléssige AZ somit in erheblichem Umfang. €) Auch aus dem beschwerdeftihrerischen
Vorbringen, dass die Dachnorm geméss Art. 13 BG nur auf Neubauten anzuwenden sai,
weil diese im vor- liegenden Fall durch eine Erhéhung des Bodens ganz einfach umgangen
resp. eingehalten werden konnte, daraus aber das unsinnige Ergebnis re- sultierte, dass der
Dachboden auf Fensterhthe zu liegen kéme, kann der Beschwerdefihrer nichts zu seinen
Gunsten ableiten. Zum einen weist die Beschwerdegegnerin zutreffend darauf hin, dass dem
Gesetzestext keine Beschrankung auf Neubauten entnommen werden kann. Die An-
wendung auf bestehende Gebaude erweist sich aber auch bei Anderun- gen an bestehenden
Gebauden als erforderlich und angemessen, weil ansonsten Vorgaben der Grundordnung
wie zum Beispiel die Hohenbe- schrankungen bei Umbauten umgangen werden konnten.
Ferner wird die Dachnorm im vorliegenden Fall fur die Bestimmung des Begriffes "Dach-
geschoss' herangezogen. Eine unterschiedliche Definition des Begriffes "Dachgeschoss'
bei Neu- und Altbauten ist im Hinblick auf die Nichtanre- chenbarkeit entsprechender
Geschossflachen geméass Art. 61 lit. aBG, ohne das Vorliegen einer vorbestehenden und
besitzstandsgeschitzten aGF im entsprechenden Geschoss, aber sachlich nicht
gerechtfertigt. Zu- dem weist die Beschwerdegegnerin nicht zu Unrecht auf die Gefahr
einer ungerechtfertigten Ungleichbehandlung zwischen Neu- und Altbauten hin, soweit
nicht ein besitzstandsgeschiitzter Zustand bei spielsweise bezlig- lich einer allféligen
Uberhohe vorliegt. Dass der Beschwerdefuihrer die Nichtanrechenbarkeit der GF im
OG/DG ganz einfach mit der Erhéhung des Bodensim OG/DG erreichen kdnnte, mag zwar
formell betrachtet stimmen, es wiirde aber das projektierte Bauvorhaben wesentlich andern.
Denn in diesem Fall wére der Boden soweit anzuheben, dass die zuléssi- ge Kniestockhdhe
gemass Art. 13 Abs. 3 BG eingehalten wiirde, wodurch

- 24 - naturlich die Nutzungsmdglichkeiten dieses Stockwerkes infolge der re- duzierten
Raumhohen erheblich eingeschrankt wirden. Die entsprechen- de Einschrankung der
Nutzbarkeit dieser Flachen rechtfertigen aber ge- rade, dass die GF in einem als
Dachgeschoss anerkannten Stockwerk bei der Berechnung der AZ nicht angerechnet
werden. Aufgrund der im vor- liegenden Verfahren unverandert gebliebenen Antrége
hinsichtlich der Er- teilung der Baubewilligung fir das vorliegend zu beurteilende
Bauvorha- ben ist aber davon auszugehen, dass der Beschwerdefthrer weiterhin am
urspriinglich projektierte Bauvorhaben festhélt und solche Anderungen nicht tatsachlich in



Betracht zieht. f) Soweit der Beschwerdefiihrer geltend macht, es sei fir die Beurteilung der
Einhaltung der Dachnorm auf der Slidseite des Daches eventualiter auf die von ihm
behauptete urspriingliche Form eines Giebel daches ab- zustellen, ist nicht ersichtlich warum
dies geboten sein sollte und wird vom Beschwerdefhrer auch nicht weiter begriindet. Wie
bereits erwahnt schiitzt die verfassungsmassige (einfache) Besitzstandsgarantie im We-
sentlichen einen Status quo, welcher infolge einer Rechtsanderung den geltenden
Vorschriften nicht mehr entspricht (vgl. vorstehende Erwé gung 3d). Aus tatséchlichen
Veranderungen l&sst sich hingegen bei einer Besitzstandsgarantie, die an eine
Rechtsénderung anknipft, grundsétz- lich kein Besitzstandsschutz ableiten (vgl. BGE 129

[1 396 E.4.2.1 bezlig- lich der urspriinglichen Fassungen von Art. 24c RPG i.V.m Art. 41
RPV, welche ebenfalls an eine rel evante Rechtsénderung anknipften). Insofern kann der
gemass Beschwerdefiihrer zu einem friiheren Zeitpunkt erfolgte Teilumbau des Dachesim
vorliegenden Fall nicht zu einer fiktiven Berticksichtigung eines friiher einmal vorhandenen
Giebeldaches unter dem Titel des Besitzstandes fuhren. Ferner bestimmt Art. 100 Abs. 1
BG, dass das revidierte kommunale Baugesetz auf alle im Zeitpunkt des In- krafttretens
noch nicht rechtskréaftig bewilligten Baugesuche und Planun- gen anwendbar sai (vgl. auch
Art. 89 Abs. 2 KRG). Zudem ist gemass all-

- 25 - gemeinen intertemporalrechtlichen Grundsétzen die Rechtméassigkeit von
Verwaltungsakten in der Regel nach der Rechtslage im Zeitpunkt ihres Ergehens zu
beurteilen (vgl. BGE 127 11 209 E.2b, 125 11 591 E.5e/aa). Dementsprechend ist das am 24.
August 2016 eingerei chte Baugesuch nach der im Zeitpunkt des Entscheides geltenden
Rechtslage und auf- grund der tatsachlichen Verhaltnisse zu jenem Zeitpunkt zu beurteilen
ist. Somit kann fur die Berechnung der AZ nicht bloss fiktiv von einem beste- henden
Giebel dach ausgegangen werden, wenn ein solches nicht tatsachlich vorhanden oder
geplant ist. g) Das vorliegend zu beurteilende Bauvorhaben gemass Baugesuch vom 24.
August 2016 erweist sich somit unter Berticksichtigung der aktuellen Grundordnung als
nicht bewilligungsfahig. 5. a) Die Beschwerdegegnerin hat somit die Bewilligungsféhigkeit
des Bauge- suches vom 24. August 2016 infolge einer erheblichen Uberschreitung der AZ
zu Recht verneint. b) Bel diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten gesttitzt
auf Art. 73 Abs. 1 VRG dem unterliegenden Beschwerdefuhrer aufzuerlegen. Bund, Kanton
und Gemeinden sowie mit 6ffentlich-rechtlichen Aufgaben betrauten Organisationen wird
gemass Art. 78 Abs. 2 VRG in der Regel keine Parteientschadigung zugesprochen, wenn sie
in ihrem amtlichen Wirkungskreis obsiegen. Davon abzuwei chen besteht vorliegend kein
An- lass, weshalb der obsiegenden Beschwerdegegnerin keine Parteien- tschadigung
zusteht.
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