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Erwagungen

E.5

Mit Vernehmlassung vom 21. Februar 2019 beantragte die Gemeinde X.

(nachfolgend Beschwerdegegnerin) die vollumfangliche, kosten- und entschédigungsfallige
Abweisung der Beschwerde. Sie stellte sich auf den Standpunkt, ihre
Lichtraumprofil-Praxis sei rechtmassig. Diese bezwe- cke einen Interessen- und
Werteausgleich zwischen den Anforderungen an die grossvolumigen Bauten in der Z6BA
und an die Gebaude in den an- grenzenden (Wohn-)Zonen.

E.51

Die Beschwerdefihrerin macht vorderhand geltend, auf Art. 47 Abs. 4 BG koénne schon
deshalb nicht abgestellt werden, weil die Baulinie auf der Pa- rzelle 4972 gemass
kantonalem Recht (Art. 55 Abs. 2 Satz 1 KRG) allen

- 16 - anderen offentlich-rechtlichen Abstandsvorschriften vorgehe und sie somit auch der
Lichtraumprofil-Praxis der Beschwerdegegnerin derogiere.

E.511

Die Baulinie auf der Parzelle 4972 der BeschwerdefUhrerin begrenzt den maximalen
Abstand zur A. -strasse, bis zu dem ober- und unterirdisch gebaut werden darf (Art. 55
Abs. 2 Satz 2 KRG).

E.51.2

Sofern auf diesen Einwand Uberhaupt einzugehen ist (vgl. Erwéagung 4.2.1), ist festzuhalten,
dass die fragliche Baulinie richtigerweise alfaligen auf der Parzelle 4972 geltenden
Grenzabstanden vorgeht (Art. 55 Abs. 2 Satz 1 KRG). Allerdingsist in diesem
Zusammenhang zu beachten, dass die Gemeinden die Vorgaben und Vorschriften des
Ubergeordneten Rechts zwar zu berticksichtigen haben, jedoch strengere Bestimmungen
aufstellen dirfen, soweit es die drtlichen Verhéltnisse erfordern und die tUbergeord- nete
Regelung dem nicht entgegensteht (Art. 22 Abs. 3 KRG). Die von der Beschwerdegegnerin
angewendete Lichtraumprofil-Praxis verlangt einen nach oben grésser werdenden
Grenzabstand, sie verringert damit (gege- benenfalls) das zulassige Bauvolumen im
Vergleich zu demjenigen Bauvo- lumen, das allein in Beachtung der fraglichen Baulinie auf
der Parzelle 4972 resultieren wirde (vgl. dazu Variante C in Bf-act. 3). Damit erweisen sich
die Auswirkungen der umstrittenen Lichtraumprofil-Praxisim Vergleich zu denjenigen der
vorgegebenen Baulinie als strenger, womit die Argumenta- tion, Art. 55 Abs. 2 KRG lasse
Art. 47 Abs. 4 BG hinfélig werden, nicht zu héren ist. Von dieser kommunalen



Bestimmung ist folglich, entgegen den Ausfiihrungen der Beschwerdefihrerin, bel der
nachfolgenden Uberpri- fung der umstrittenen Lichtraumprofil-Praxis der
Beschwerdegegnerin aus- zugehen.

E.5.2

Die Beschwerdefthrerin rugt, Art. 47 Abs. 4 BG sei keine genligende ge- setzliche
Grundlage fur die Anwendung der Lichtraumprofil-Praxis, wes- halb diese Bestimmung
nicht zur Anwendung gelangen durfe (Hauptbegeh-

- 17 - ren, auf das nicht einzutreten ist, vgl. Erwagung 4.2.1). Sei dies doch der Fall
(Eventual begehren), so habe die Beschwerdegegnerin diese willkirlich ausgel egt.

E.521

Staatliches Handeln darf nur aufgrund und nach Massgabe von generell- abstrakten Normen
ausgellbt werden, die gentigend bestimmt sind (Lega- litétsprinzip; Art. 5 der
Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenos- senschaft [BV; SR 101];
HAFELIN/MULLER/UHLMANN, Allgemeines Verwal- tungsrecht, Zirich 2016, Rz. 334
und Rz. 338). Damit wird garantiert, dass das Handeln der V erwaltungsbehdrden
voraussehbar und rechtsgleich ist (HAFELIN/MULLER/UHLMANN, aa.O., Rz. 342 und
Rz. 390). Allerdings weist jedes Gesetz naturgemass einen gewissen Grad an Ungewissheit
auf (HA- FELIN/MULLER/UHLMANN, a.a.0., Rz. 344). So enthalten sogenannte offene
Normen Ermessensklauseln oder unbestimmte Rechtsbegriffe (HAFE-
LIN/MULLER/UHLMANN, aa.0., Rz. 393; TSCHANNEN/ ZIMMERLI/MULLER, All-
gemeines Verwaltungsrecht, Bern 2014, 826, Rz. 1; vgl. zur Kritik an der Unterscheidung
zwischen Ermessensklausel und unbestimmtem Rechts- begriff:
TSCHANNEN/ZIMMERLI/ MULLER, aa.0., 826, Rz. 1 und Rz. 31). Geméss bisheriger
Konzeption belassen Ermessensklauseln den Verwal- tungsbehdrden einen
Handlungsspielraum, dessen Angemessenheit von den Gerichten nicht Gberprift werden
darf (Entschliessungs- und Auswah- lermessen; HAFELIN/MULLER/UHLMANN, a.a.0.,
Rz. 394 ff.). Unbestimmte Rechtsbegriffe dagegen liegen vor, wenn sich der Entschei-
dungsspielraum der Behorde auf die Voraussetzungen fir den Eintritt der Rechtsfolgen
bezieht (Tatbestandsermessen) (HAFELIN/MULLER/ UHLMANN, a.a.O., Rz. 403 f. und
Rz. 413; TSCHANNEN/ZIMMERLI/MULLER, a.a.0., 826, Rz. 10 und Rz. 25 ff.). Die
Verdeutlichung eines unbestimmten Rechtsbe- griffsist das Ergebnis eines
Auslegungsvorgangs (TSCHANNEN/ ZIM- MERLI/MULLER, a.a.O., 8§26, Rz. 28;
HAFELIN/MULLER/UHLMANN, a.a.0., Rz. 417). Ob ein unbestimmter Rechtsbegriff
richtig ausgelegt wurde, ist

- 18 - eine Rechtsfrage und ist daher durch die Gerichte grundsétzlich frei Gber- prifbar
(HAFELIN/MULLER/UHLMANN, aa.0., Rz. 417, TSCHANNEN/ZIM-
MERLI/MULLER, aa.0., 826, Rz. 29). Allerdings belassen auch unbestimmte
Rechtsbegriffe der zustandigen Behdrde einen gewissen Beurteilungs- spielraum, in den die
Gerichte nur mit Zurtickhaltung eingreifen, insbeson- dere, wenn ortliche Verhdtnisse zu
wurdigen sind (Urteile des Bundesge- richts 1C_179/2015/1C_180/2015 vom 11. Mai 2016
E.6.3 und 1C_226/2008 vom 21. Januar 2009 E.2.4; BGE 137 | 235 E.2.5).

E.522

Wo Unklarheiten tber die Tragweite eines Rechtssatzes bestehen, ist des- sen Sinn durch
Gesetzesauslegung zu ermitteln (HAFELIN/MULLER/UHL- MANN, a.a.0., Rz. 175;



TSCHANNEN/ZIMMERLI/MULLER, a.a.0., 825, Rz. 3). Fiir die Normen des
Verwaltungsrechts gelten die Ublichen Methoden der Gesetzesauslegung —die
grammatikalische, historische, zeitgemasse, sys- tematische und teleologische —, wobel die
teleologische im Vordergrund steht (HAFELIN/MULLER/UHLMANN, aa.0., Rz. 177
und Rz. 179; TSCHAN- NEN/ZIMMERLI/MULLER, a.a.0., 825, Rz. 3 ff.). Eine wichtige
Rolle spielt in diesem Zusammenhang — im Sinne einer Erganzung der herkdmmlichen
Auslegungsmethoden — auch die Interessenabwagung (HAFELIN/MUL -
LER/UHLMANN, a.a.0., Rz. 178; TSCHANNEN/ZIMMERLI/MULLER, aa.O., §26, Rz.
34 1f.).

E.523

Mit der Auslegung ist auch daftr zu sorgen, dass die massgeblichen Ver-
fassungsgrundsétze und verfassungsmassigen Rechte beachtet werden
(HAFELIN/MULLER/UHLMANN, aaO., Rz. 176). Vorliegend ist insbesondere die
Eigentumsgarantie tangiert (Art. 26 BV). Diese schiitzt auch die Bau- freiheit und damit das
Recht auf Nutzung eines Grundstiicks durch Uber- bauung (vgl. HANNI, Planungs-, Bau-
und besonderes Umweltschutzrecht, 6. Aufl. 2016, 83, S. 27 f.). Beschrénkungen dieses
Nutzungsrechts mis- sen als Grundrechtseingriffe auf einer ausreichenden gesetzlichen
Grund- lage beruhen, im offentlichen Interesse liegen und verhatnisméssig sein
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Bei der Interessenabwégung zu beriicksichtigen sind im vorliegen- den Fall insbesondere
die im Bundesgesetz lber die Raumplanung (RPG; SR 700) enthaltenen Ziele und
Grundsétze der Raumplanung: z.B. haus- hdlterische Nutzung des Bodens (Art. 1 Abs. 1
RPG), Siedlungsverdich- tung (Art. 1 Abs. 2 lit. abisund lit. b und Art. 3 Abs. 3 RPG),
Beachtung der Bedirfnisse der Bevolkerung (Art. 3 Abs. 3 RPG), sachgerechte Standorte
fur offentliche oder im offentlichen Interesse liegende Bauten und Anlagen (Art. 3 Abs. 4
RPG) (vgl. auch HANNI, a.a.0., §6, S. 39 ff.).

E.53

Wie bereits erwahnt (vgl. Erwdgung 5), enthalten weder das Zonenschema (Art. 57 BG)
noch Art. 47 BG fur die Z6BA eigene Bestimmungen tber Grenzabstande und
Gebaudehohen. Aus Art. 70 BG (betreffend Hochhau- ser) e contrario ergibt sich fir die
Parzelle 4972 (Z6BA) der Beschwerde- fuhrerin die nicht bestrittene maximale
Gebadudehohe von 21 Metern. Fur die Parzelle 13486 (Wohnzone W2) jenseits der

A. -strasse (UG) be- stimmt das Zonenschema (Art. 57 BG) eine maximale
Gebaudehohe von

E.53.1

Wie die BeschwerdefUhrerin zu Recht ausfihrt, ergibt sich der Mechanis- mus des
Lichtraumprofils nicht direkt und anschaulich aus dem Wortlaut von Art. 47 Abs. 4 BG.
Unzutreffend ist jedoch ihre Behauptung, es seien lediglich die Grenz- und
Gebaudeabstande der angrenzenden Zone (nicht: Zonen) — hier des UG — massgebend, auf
die Vorschriften der Gbernéchsten Zone — hier der Wohnzone W2 — diirfe nicht abgestel It
werden. Art. 47 Abs. 4 BG spricht von angrenzenden Zonen in der Mehrzahl, womit,
entgegen den Ausfiihrungen der Beschwerdefthrerin, bereits der Wortlaut nicht
ausschliesst, dass auch den Zonenvorschriften der Ubernachsten Zone, hier der Wohnzone
W2, diesichin casu jenseits der im UG liegenden Strassenparzelle 5158 befindet, Rechnung
zu tragen ist. Dies gilt umso mehr, als es wenig Sinn macht, einzig die (Abstands-)



Verhdltnisse einer im UG liegenden Strassenparzelle zu berticksichtigen, zumal eine solche
gerade nicht der Uberbauung mit Gebauden dient und fir die demgemass (vgl.
Zonenschemain Art. 57 BG) auch keine Grenz- und Gebaudeabstande sowie
Gebaudehohen definiert sind. Insofern kann der Ansicht der Beschwerdefthrerin, fir dieim
UG liegende A. - strasse sei mangels anderer Bestimmungen der allgemeine
Grenzabstand von 2.5 Metern geméss Art. 75 KRG massgebend, nicht — jedenfalls nicht im
Zusammenhang mit Art. 47 Abs. 4 BG — gefolgt werden.

E.53.2

Art. 47 Abs. 4 BG enthdlt offene Formulierungen bzw. unbestimmte Rechtsbegriffe (z.B.
»Sinngemass’, ,,angrenzende Zonen“, ,, Abstandsver- hdltnisse”), die der Auslegung
bedurfen (Urtell des Bundesgerichts 2C_127/2018 vom 30. April 2019 E.3.1.2; BGE 96 |
374 E.4). Die Norm setzt damit voraus, dass die Behdrde im konkreten Fall darlegt, welches

- 21 - die Voraussetzungen (Tatbestand) fur die Erteilung einer Baubewilligung bzw. in
casu den Erlass eines positiven Vorentscheids (Rechtsfolge) sind. 5.3.2.1.Die Baulinie auf
der Parzelle 4972 bezweckt die Einhaltung eines freien Raums zur A. -strasse hin
(Art. 55 Abs. 1 Satz 1 KRG). Mit der An- wendung des Lichtraumprofils verlangt die
Beschwerdegegnerin eine zu- sétzliche stufenweise Erweiterung des Grenzabstands mit
zunehmender Gebaudehdhe (entsprechend Lichtraumprofil C auf Bf-act. 3). Diesbeziig-
lich weist siein ihren Rechtsschriften darauf hin, dass die Z6BA Uberwie- gend von
Wohnzonen mit geringeren Nutzungsmaoglichkeiten umgeben sind und dass der Sinn und
Zweck von Art. 47 Abs. 4 BG darin liege, einen Interessen- und Werteausgleich zwischen
den mdglichen, grossvolumigen Bauten in der Z6BA und den angrenzenden, ebenfalls mit
Gebéauden Uber- baubaren Bauzonen zu finden. Dem Mechanismus zur Ermittlung des
Lichtraumprofilsin der Z6BA bzw. eines zunehmenden Grenzabstandes mit zunehmender
Gebaudehohe liege die Uberlegung zugrunde, dass ein ausreichender Abstand zwischen den
Gebéauden eingehalten werde. Art. 47 Abs. 4 BG habe damit neben einer stadtebaulichen
auch eine nach- barschitzende Funktion. 5.3.2.2.Aus den von der Beschwerdegegnerin
edierten Baubewilligungsunterlagen (Bg-act. 4-8) geht hervor, dass die fragliche Praxis zur
Ermittlung des Licht- raumprofilsin der ZOBA bei anderen Bauvorhaben gleich
angewendet wurde; dies geht selbst aus Planen desselben Architekturbiiros, das von der
Beschwerdefihrerin mit dem vorliegend zu beurteilenden Neubau be- auftragt ist, hervor
(vgl. Bg-act. 2, Angaben auf dem beigelegten Plan, so- wie Bg-act. 7.3 und 8.5). -
Kindertagesstatte Schulhaus B. (Z6BA) angrenzend an die C. -strasse (UG)
(Bg-act. 4.4 und 4.5): Die Ankathete beginnt im Baulinienabstand ab Parzellengrenze, auf
der maximalen Gebaudehohe

- 22 - von 10.5 Metern gemass angrenzender Wohnzone W3 (jenseits der C. -strasse
liegend) liegt der Schnittpunkt mit der an der Parzellen- grenze beginnenden und das
Lichtraumprofil definierenden Hypote- nuse. Das Gebaude wurde zuléssigerweise (vgl. Art.
57 Abs. 1 KRG) vor der Baulinie erstellt. - D. , Neubau V erwaltunggebaude (ZOBA)
angrenzend an die E. -strasse (UG) (Bg-act. 5.5, 5.6, 5.9) und die F. -strasse (UG)
(Bg-act. 5.7 und 5.11): Die Ankathete beginnt im Baulinienabstand ab Parzellengrenze, auf
der maximalen Gebaudehthe von 15 Metern geméss angrenzender ZW (Zentrumszone

X. ) (jenseits der E. -strasse) bzw. von 13.5 Metern geméass angrenzender G4
(ge- mischte Zone) (jenseits der F. -strasse) liegt der Schnittpunkt mit der an der
Parzellengrenze beginnenden und das Lichtraumprofil defi- nierenden Hypotenuse. -

G. , Neubau Alterswohnungen (Z6BA) angrenzend an die Wohn- zone W3 (Bg-act.



6.1, 6.5, 6.7) (keine Strassenparzelle, keine Baulinie): Die Ankathete beginnt beim hinteren
Grenzabstand von 5 Metern (geméass angrenzender Wohnzone W3) ab Parzellengrenze, die
gleich- zeitig die Zonengrenze bildet. Auf der maximalen Gebaudehthe von 10.5 Metern
gemass Wohnzone W3 liegt der Schnittpunkt mit der an der Parzellengrenze beginnenden
und das Lichtraumprofil definierenden Hypotenuse. - A. , Neubau Alterswohnungen,
Haus H. (Z6BA) angrenzend an diel. -gasse (UG) (Bg-act. 7.4 und 7.5) (keine
Baulinie): Die An- kathete beginnt beim Grenzabstand von 5 Metern ab Parzellengrenze
(gemaéss angrenzender Wohnzone W2) (jenseits der 1. -gasse), auf der maximalen
Gebaudehohe von 7.5 Metern zuztiglich Héhenbo- nus bei Terrainneigung >10 % gemass
Wohnzone W2 (jenseits der I. -gasse) liegt der Schnittpunkt mit der an der
Parzellengrenze be-

- 23 - ginnenden und das Lichtraumprofil A definierenden Hypotenuse. Die Berechnung fiir
das Lichtraumprofil B entspricht derjenigen von Licht- raumprofil A mit dem Unterschied,
dass fur die Gebaudehohe kein Hohenbonus addiert wurde. - Seniorenzentrum K. ,
Neubau Alterswohnungen (Z6BA) angren- zend an die L. -strasse (UG) (Bg-act. 8.4,
8.6, 8.7) (keine Baulinie): Die Ankathete beginnt beim Grenzabstand von 3 Metern ab
Parzellen- grenze (gemass angrenzender Wohnzone W2) (jenseitsvon L. - strasse und
Griinzone [ Sportwiese]), auf der maximalen Gebaudehthe von 7.5 Metern gemass
Wohnzone W2 (jenseitsvon L. -strasse und Griinzone) liegt der Schnittpunkt mit der
an der Parzellengrenze be- ginnenden und das Lichtraumprofil definierenden Hypotenuse.
Die aufgefiihrten Beispiele zeigen, dass das Lichtraumprofil bel sdmtlichen Baugesuchen
auf den entsprechenden Planen skizziert und nach demsel- ben System konstruiert wurde,
namlich folgendermassen: - Ankathete im (hinteren oder seitlichen) Grenz- oder im
Baulinienabstand ab Parzellengrenze, - Grenzabstand geméass Wohnzone jenseits der
dazwischenliegenden Strasse bzw. Griinflache (bei der wiese) (nur beim Neubau

G. grenzt keine Strassenparzelle an die zu Uberbauende Parzelle, vgl. Bg-act. 6) -
Schnittpunkt mit der ab Parzellengrenze beginnenden Hypotenuse auf der maximalen
Gebaudehohe, - maximale Gebaudehthe gemass Zone jenseits der dazwischenliegen- den
Strasse bzw. Grunflache bzw. geméss direkt angrenzender Zone beim Neubau G.

Das so ermittelte Lichtraumprofil (Hypothenuse) bewirkt, dass eine in der ZOBA erstellte
Baute oder Anlage im unmittelbaren Bereich des Grenz-

- 24 - oder Baulinienabstands nicht hther zu stehen kommt bzw. nicht mehr Stockwerke
aufweist as die Gebaude in der angrenzenden Wohnzone und dass die darauf
aufzubauenden Stockwerke stufenweise weiter von der Pa- rzellengrenze weg, mithin
weiter hinter den Grenzabstand bzw. hinter die Baulinie auf den darunterliegenden
Stockwerken aufgebaut werden mis- sen. 5.3.2.3.Der umstrittene Mechanismus fuhrt dazu,
dass auf die Grenzabstéande so- wie Gebaudehohen und damit generell auf die
Abstandsverhéltnisse der (Wohn-)Zonen, die an die ZOBA angrenzen, Riicksicht
genommen wird. Die fragliche Lichtraumprofil-Praxis stellt also eine Moglichkeit dar, wie
Art. 47 Abs. 4 BG konkretisiert und ausgelegt werden kann. Das Gericht folgert daraus,
dass die von der Beschwerdegegnerin angewendete Lichtraum- profil-Praxis auf einer
genugenden gesetzlichen Grundlage beruht (vgl. Er- wagung 5.2.1 und 5.2.3). In diesem
Zusammenhang liesse sich einzig fra- gen, ob bzw. wie diese Auslegung seitens der
Beschwerdegegnerin fur all- falige Bauwillige zugénglich und damit im Allgemeinen auch
voraussehbar gemacht sowie deren rechtsgleiche Anwendung garantiert wird. Vorliegend
war die fragliche Auslegung von Art. 47 Abs. 4 BG der Beschwerdefuhrerin allerdings



nachweislich bekannt (vgl. Bg-act. 2 und 7), sodass auf diese Frage nicht weiter einzugehen
ist. Nach all dem Gesagten erweist sich die Lichtraumprofil-Praxis der
Beschwerdegegnerin, entgegen den Behaup- tungen der Beschwerdefthrerin, weder as
unrechtmassig noch widerrecht- lich. 5.3.2.4.Was den Sinn und Zweck von Art. 47 Abs. 4
BG angeht, kann keine Rolle spielen, ob zwischen den massgeblichen Zonen (Z6BA und
Wohnzone) noch eine Strassenparzelle, die grundsétzlich keine Grenzabsténde kennt (Art.
57 BG), liegt oder nicht (vgl. auch Erwagung 5.3.1); immerhin sind die massgeblichen
Absténde gegenliber einer Strasse auch innerhalb einer Wohnzone einzuhalten. Mit dem
fraglichen Mechanismus des Lichtraum-

- 25 - profils werden insbesondere stédtebauliche (z.B. Auflockerung in Bezug auf die
Gebaudehohen, weniger abrupte Ubergange zwischen Z6BA und Wohnzone, Beachtung
von Ortsbild, Asthetik und Topografie, etc.) und nachbarschiitzende Aspekte (z.B.
Beachtung von Sichtverhaltnissen, Licht- und Sonneneinfall sowie Schattenwurf, etc.)
berticksichtigt. Die von der Beschwerdegegnerin vorgenommene Auslegung verfolgt also
raumpla- nerische Ziele (vgl. Erwégung 5.2.2 und 5.2.3), sie erweist sich zudem als
sachgeméass und den Zwecken der Bauordnung dienlich (vgl. Erwagung 5.2.3). Dem
Grundsatz nach sind somit auch das 6ffentliche Interesse und die Verhatnismassigkeit
(Eignung und Erforderlichkeit, vgl. HAFELIN/MUL- LER/UHLMANN, a.a.0., Rz. 461 ff.
und Rz. 514 ff., insbesondere Rz. 476, Rz. 522 und Rz. 527) zu bejahen (vgl. Erwagung
5.2.3; auch HANNI, a.a.0., S. 39 ff. und S. 50 ff.). 5.3.2.5.Folglich erweist sich die seit
mindestens 2008 (vgl. Bg-act. 3) angewendete — und offenbar bekannte —
Lichtraumprofil-Praxis im Sinne eines funktio- nierenden Mechanismus, wie auf die
Abstandsverhaltnisse der angrenzen- den Zonen Ricksicht genommen und somit Art. 47
Abs. 4 BG Genuge ge- tan werden soll, a's grundsétzlich zulassig.

E.533

Im Nachfolgenden ist zu prifen, ob die Auslegung von Art. 47 Abs. 4 BG auch im
konkreten Fall, nédmlich beim Bauprojekt der Beschwerdegegnerin auf der Parzelle 4972,
verfassungs- und gesetzeskonform erfolgte (vgl. Er- wéagung 5.2.3). 5.3.3.1.Das Gericht
stellt fest, dass die Anwendung der Lichtraumprofil-Praxisin der ZOBA bei keinem der in
Erwégung 5.3.2.2. erlauterten Beispiele zu ei- ner Reduktion des Bauvolumens gefiihrt hat.
Soweit aus den Planen er- sichtlich ist, passten die geplanten Gebaude in das fragliche
Lichtraumpro- fil, ohne dass mit zunehmender Gebaudehohe ein grosserer Grenzabstand
hétte eingehalten werden missen. Auch kann festgestellt werden, dass keines der Gebaude
—mit Ausnahme der (einstdckigen) Kindertagesstétte

- 26 - Schulhaus B. —direkt auf der Baulinie bzw. auf dem Grenzabstand erstellt
wurde, woraus abgel eitet werden kann, dass die konkret zur Verfi- gung stehenden
Raumverhdltnisse fir die dortigen baulichen Bedurfnisse ausreichend gewesen sein dirften.
Daraus |8sst sich auch schliessen, dass zwischen den entsprechenden Neubauten und den
jeweils auf der anderen Strassenseite stehenden Gebauden ein in st&dtebaulicher und
nachbar- schitzender Hinsicht gentigender Abstand gegeben war, ohne dass dieser gestuitzt
auf Art. 47 Abs. 4 BG weiter eingeschrankt werden musste, dass also dem Sinn und Zweck
dieser Norm allein mit dem bestehenden Grenz- bzw. Baulinienabstand und der maximal
zulassigen Gebaudehohe bereits Genlige getan wurde. 5.3.3.2.Die Beschwerdegegnerin hat
ihre Lichtraumprofil-Praxis beim Bauprojekt der BeschwerdefUhrerin gleich angewendet
wie bei den oben dargestellten Beispielen (vgl. Erwdgung 5.3.2.2). Dies geht aus der Skizze
in Verbindung mit der Begriindung im angefochtenen Beschluss/V orentscheid vom 20./26.



November 2018 (Bf-act. 1) hervor: Die Ankathete beginnt im Bauli- nienabstand ab
Parzellengrenze (hier 5 Meter), auf der maximalen Gebau- deh6he von 7.5 Metern gemass
Wohnzone W2 (jenseits der A. - strasse) liegt der Schnittpunkt mit der an der
Parzellengrenze beginnenden und das Lichtraumprofil definierenden Hypotenuse. Diese
Berechnung bzw. Konstruktion entspricht dem Lichtraumprofil C auf dem von der Be-
schwerdefihrerin a's Bf-act. 3 eingereichten Plan. Das Vorgehen der Be- schwerdegegnerin
war somit praxisgemass und bedeutete eine gesetzes- konforme und rechtsgleiche
Behandlung der Beschwerdefuihrerin. Im Gegensatz zu den oben aufgefihrten Beispielen
(vgl. Erwégung 5.3.2.2) fuhrt allerdings die schematische Anwendung der
Lichtraumprofil-Praxisim vorliegenden Fall zu einer Beschrankung des Bauvolumensim
obersten Stockwerk des auf dem Plan dargestellten mehrstockigen Gebéaudes, was sich
anschaulich erst aus dem von der Beschwerdefihrerin als Bf-act. 3

- 27 - eingereichten Plan (vgl. Lichtraumprofil C) ergibt, nicht jedoch aus der Skizze und
der eher rudimentéaren Begriindung im angefochtenen Be- schluss/V orentscheid vom
20./26. November 2018 der Beschwerdegegne- rin (Bf-act. 1). Wie aus L etzterem
hervorgeht, hat sich die Beschwerdegeg- nerin im konkreten Fall (auch wenn es sich ,,nur®
um einen Vorentscheid bzw. eine vorlaufige Beurteilung im Sinne von Art. 41 KRVO
handelt) nicht weiter damit ausel nandergesetzt, welche konkreten Auswirkungen die An-
wendung der Lichtraumprofil-Praxis auf das Bauprojekt auf Parzelle 4972 der
Beschwerdefiihrerin zeitigen wirde. Damit ist auch nicht ersichtlich, dass sie geprift hétte,
ob die aus der Einhaltung der Abstandsverhéltnisse bzw. der Lichtraumprofilpraxis
resultierende Beschrankung des Bauvolu- mens im konkreten Fall tatsachlich
raumplanerische und nachbarschiit- zende Funktionen erfillt oder nicht. Im konkreten Fall
ist ndmlich zu bertick- sichtigen, dass bereits die Baulinien auf beiden Seiten der

A. -strasse eine Freihaltung des Strassenkorpers bezwecken und dass daraus ein ent-
sprechender Abstand zwischen den Gebauden in der Z6BA und in der Wohnzone W2
resultiert. Daher stellt sich in diesem Zusammenhang die Frage, ob Uber die Baulinien
hinaus eine weitergehende Einschrankung, hier ein zunehmender Grenzabstand mit
zunehmender Gebaudehdhe (Lichtraumprofil), Gberhaupt notwendig ist, um z.B. eine
Auflockerung der Gebaudehthen oder einen sanfteren Zonentibergang zu gewahrleisten,
und ob die Lichtraumprofil-Praxis angesichts der konkreten Verhaltnisse geeignet ist,
allfallige Nachbarn auf der Parzelle 13486 z.B. vor Uberméas- sigem Schattenwurf zu
schitzen bzw. diesen angemessene Sichtverhdt- nisse zu garantieren. Die
Beschwerdegegnerin hat es im angefochtenen Beschluss/V orent- scheid vom 20./26.
November 2018 (Bf-act. 1) unterlassen, auf all diese qualitativen Umstande des Einzelfalles
(vgl. dazu Urteil des Bundesge- richts 1C_499/2015 vom 7. Dezember 2015 E.3.5.2)
einzugehen. Weder ist klar, auf wieviel des geplanten Bauvolumens bei schematischer
Anwen-

- 28 - dung der Lichtraumprofil-Praxis die Beschwerdegegnerin tatsachlich ver- zichten
musste, welche Interessen bzw. Vor- und Nachteile damit einher- gehen wiirden und
inwiefern dieser Verlust einem aktuellen, Gberwiegen- den 6ffentlichen Interesse diente
(vgl. dazu HANNI, a.a.0., 86, S. 46 ff.) und verhéltnismassig ware. Fiir das Gericht ist
folglich nicht beurteilbar, ob die Anwendung der Lichtraumprofil-Praxisin diesem
konkreten Fall die verfas- sungsmassigen Rechte der Beschwerdefiihrerin tangiert oder
nicht, ob die von der Beschwerdegegnerin vorgenommene Auslegung von Art. 47 Abs. 4
BG hier aso tatsachlich verfassungs- und gesetzeskonform erfolgte oder nicht. Damit kann



umgekehrt auch nichts dazu gesagt werden, ob die Baufreiheit der BeschwerdefUhrerin mit
dem angefochtenen Be- schluss/V orentscheid vom 20./26. November 2018 (Bf-act. 1)
unzul &ssiger- weise eingeschrankt wurde oder nicht (vgl. Erwagung 5.2.3).

E.534

Zusammenfassend kommt das Gericht zum Schluss, dass die Be- schwerde, sowelt darauf
einzutreten ist, teilwelse gutzuheissen und der an- gefochtene Beschluss/V orentscheid vom
20./26. November 2018 aufzuhe- ben ist. Die Beschwerdegegnerin ist aufgefordert, die
erforderlichen Ab- kléarungen zur konkreten Situation im Sinne der oben erwahnten
Ausfuhrun- gen (vgl. insbesondere Erwagung 5.3.3.2 sowie auch TSCHANNEN/ZIM-
MERLI/MULLER, a.a.0., 826, Rz. 37) vorzunehmen, das 6ffentliche Interesse und die
Verhdtnisméssigkeit des sich ergebenden Lichtraumprofils (Erwei- terung des
Grenzabstands mit zunehmender Gebaudehohe) zu prifen und in der Folge Uber die
Angelegenheit neu zu entscheiden. 6. Im Rechtsmittel verfahren hat in der Regel die
unterliegende Partei die Kos- ten zu tragen (Art. 73 Abs. 1 VRG). Die Verfahrenskosten
bestehen aus der Staatsgebiihr, den Gebuhren fir die Ausfertigungen und Mitteilungen des
Entscheids sowie den Barauslagen (Art. 75 Abs. 1 VRG). Die Staats- gebUhr betragt
hochstens Fr. 20'000.--, sie richtet sich nach dem Umfang

- 29 - und der Schwierigkeit der Sache sowie nach dem Interesse und der wirt- schaftlichen
Leistungsfahigkeit der Kostenpflichtigen (Art. 75 Abs. 2 VRG).

E.6

Mit Replik vom 21. Méarz 2019 hielt die Beschwerdefhrerin unverdndert an ihren
Rechtsbegehren und ihrer Begriindung fest.

-5-

E.6.1

Im vorliegenden Beschwerdeverfahren wird die Staatsgebiihr im Sinne von Art. 75 Abs. 2
VRG auf Fr. 3'000.-- festgesetzt. VVorliegend kann auf das Hauptbegehren der
Beschwerdefuhrerin nicht eingetreten werden, mit ih- rem Eventualbegehren ist sie
teilweise, mit dem Subeventual begehren ganz durchgedrungen, d.h. sie unterliegt zu rund
Ys, wdhrend die Be- schwerdegegnerin mit ihrem Begehren rund % unterliegt. Diesem
Ausgang des Verfahrens entsprechend geht die Staatsgebihr zusammen mit den
Kanzleiausgaben zu ¥ zu Lasten der Beschwerdefuhrerin und zu % zu Las- ten der
Beschwerdegegnerin.

E.6.2

Gemass Art. 78 Abs. 1 VRG wird die unterliegende Partel in der Regel ver- pflichtet, der
obsiegenden Partei alle durch den Rechtsstreit verursachten notwendigen Kosten zu
ersetzen. Bund, Kanton und Gemeinden sowie mit offentlich-rechtlichen Aufgaben
betrauten Organisationen wird in der Regel keine Partelentschadigung zugesprochen, wenn
sie in ihrem amtlichen Wir- kungskreis obsiegen (Art. 78 Abs. 2 VRG). Vorliegend steht
der Beschwer- defuhrerin dem Ausgang des Verfahrens entsprechend eine reduzierte
Partei entschadigung von ¥ ihres Honoraranspruchs zu. Der Rechtsvertreter der
Beschwerdefuhrerin legte eine Honorarnote Uber Fr. 7°113.50 ins Recht. Die Forderung
setzt sich zusammen aus dem Ho- norar von Fr. 6°412.50 fur 23.75 Stunden a Fr. 270.--,
einer Kleinspesen- pauschale von Fr. 192.40 (3 %) und der MWST von Fr. 508.60 (7.7 %).
Das Honorar ist korrekt berechnet, es entspricht den Vorgaben von Art. 2 Abs. 1 der



Verordnung uber die Bemessung des Honorars der Rechtsanwaltin- nen und Rechtsanwélte
(Honorarverordnung [HV; BR 310.250]) und er- scheint dem Umfang und der
Schwierigkeit der Streitsache angemessen. Damit wird die Beschwerdegegnerin dem
Ausgang des Verfahrens ent-

- 30 - sprechend verpflichtet, die Beschwerdefuhrerin mit Fr. 5°335.15 (3% von Fr. 7°113.50)
aussergerichtlich zu entschadigen.

- 31 - Demnach erkennt das Gericht:

E.7

Mit Duplik vom 16. April 2019 hielt auch die Beschwerdegegnerin unveran- dert an ihren
Rechtsbegehren und ihrer Begriindung fest.

E.75
Metern. Was die Grenzabstande betrifft, legen die Baulinien entlang der A. -strasse

sowohl fur die Parzelle 4972 (Z6BA) als auch fir die Par- zelle 13486 (Wohnzone W2)
einen Abstand von 5 Metern ab der Grenze zur Strassenparzelle fest. Gestiitzt auf Art. 55
Abs. 2 Satz 1 KRG kommen fur die Parzelle 13486 (im fraglichen Bereich entlang der

A. -strasse) die Grenzabsténde der Wohnzone W2 (3 Meter hinten, 5 Meter seitlich
und 7 Meter vorne, vgl. Zonenschemain Art. 57 BG) nicht zum Tragen. Damit bleibt auch
fUr deren ,,sinngemésse” (Art. 47 Abs. 4 BG) Anwendung fur die Parzelle 4972 kein Raum.
AusArt. 70 BG und dem Bestand der Baulinie entlang der A. -strasse (Parzelle 5158)
lasst sich somit ableiten, dass auf der Parzelle 4972 grundsétzlich nicht néher als 5 Meter an
die Strassenparzelle und nicht mehr as 21 Meter hoch gebaut werden darf. Zu prifenistim

Nachfolgen-

- 20 - den, ob die weiteren Einschrankungen, welche die Beschwerdegegnerin gestiitzt auf
ihre aus Art. 47 Abs. 4 BG abgeleitete Lichtraumprofil-Praxis verlangt, zuldssig sind oder
nicht.

E.8

Mit Schreiben vom 17. April 2019 forderte der Instruktionsrichter die Par- teien auf, ihre
Honorarnoten einzureichen. In der Folge reichte die Be- schwerdefhrerin mit Schreiben
vom 6. Mai 2019 ihre Honorarnote ein und ausserte sich erganzend zur Duplik der
Beschwerdegegnerin. Auf die weiteren Ausfuhrungen der Parteien in ihren Rechtsschriften
wird, soweit entscheidrelevant, in den nachfolgenden Erwagungen eingegan- gen. Das
Gericht zieht in Erwagung: 1.1. Geméass Art. 49 Abs. 1 lit. a des Gesetzes Uber die
Verwaltungsrechts- pflege (VRG; BR 370.100) beurteilt das V erwaltungsgericht
Beschwerden gegen Entscheide von Gemeinden, soweit diese nicht bei einer anderen
Instanz angefochten werden konnen oder nach kantonalem oder eidgends- sischem Recht
endgultig sind. Beim angefochtenen kommunalen Be- schluss/V orentscheid vom 20.
November 2018, mitgeteilt am 26. Novem- ber 2018, (Akten Beschwerdefuhrer [Bf-act.] 1)
handelt es sich um eine vor- laufige Beurteilung im Sinne von Art. 41 der kantonalen
Raumplanungsver- ordnung (KRVO; BR 801.110). Geméss verwal tungsgerichtlicher
Recht- sprechung stellt ein solcher Entscheid, trotz fehlender Bindungswirkung (vgl. Art.
41 Abs. 3 KRVO), dann einen anfechtbaren kommunalen Ent- scheid im Sinne von Art. 49
Abs. 1lit. aVRG dar, wenn nicht zu erwarten ist, dass die Baubehdrde im Rahmen eines
formellen Baugesuches anders entscheiden werde als bei der vorlaufigen Beurteilung (vgl.
dazu Urteile des Verwaltungsgerichts [nachfolgend VGU] R 18 70 vom 25. November



2018

- 6- E.1 und R 15 45 vom 24. September 2015 E.1b). Vorliegend kann davon ausgegangen
werden, dass die Baubehdrde gleich entscheiden wird, wenn die Beschwerdeftihrerin ein
formelles Baugesuch mit demselben Begehren einreichen wird. Well der

Beschluss/V orentscheid der Baubehorde (Bf- act. 1) zudem nicht endguiltig ist und dagegen
auch kein anderes Rechts- mittel a's die Verwaltungsgerichtsbeschwerde zur Verfligung
steht (vgl. Art. 92 und Art. 103 des kantonalen Raumplanungsgesetzes [KRG; BR 801.100],
Art. 46 KRVO sowie Art. 96 Abs. 1 BG), sind die Vorausset- zungen von Art. 49 Abs. 1 lit.
aVRG erflllt. Die ortliche und sachliche Zu- sténdigkeit des Verwal tungsgerichts des
Kantons Graubinden ist somit zu bejahen. 1.2. Als Adressatin des angefochtenen
Beschlusses/V orentscheids vom 20./26. November 2018 (Bf-act. 1) ist die
Beschwerdefiihrerin von diesem berthrt und weist ein schutzwirdiges I nteresse an dessen
Aufhebung oder Anderung auf (Art. 50 VRG). Die Beschwerde wurde zudem fristge- recht
(Art. 52 Abs. 1 VRG) eingereicht, sie erfiillt im Ubrigen die formellen Erfordernisse.
Grundsétzlich ist damit darauf einzutreten (vgl. die Aus- nahme fur Ziff. 1 des
Rechtsbegehrens der Beschwerdefuhrerin in Erwé gung 4.2.2). 2. Strittig und zu prifen ist,
ob die von der Beschwerdegegnerin im angefoch- tenen Beschluss/V orentscheid vom
20./26. November 2018 (Bf-act. 1) dar- gelegte und auf einer angeblich langjdhrigen Praxis
beruhende Auslegung von Art. 47 Abs. 4 BG, namlich die Anwendung eines Mechanismus
der stufenweisen Erweiterung des Grenzabstands nach oben (Lichtraumprofil) in der ZGBA,
im konkreten Fall haltbar ist oder nicht. 3. Im angefochtenen Beschluss/V orentscheid vom
20./26. November 2018 (Bf-act. 1) legte die Beschwerdegegnerin dar, dass sie Art. 47 Abs.
4 BG in langjdhriger Praxisimmer gleich anwende, ndmlich, dass sie gestiitzt dar-

- 7 - auf die Einhaltung eines Lichtraumprofilsin der ZGBA verlange, wobel sie auch im
konkreten Fall von der Parzellengrenze als Zonengrenze ausgehe. Der Grenzabstand zur
A. -strasse werde durch die bestehende Bau- linie definiert, die gemass Art. 55 Abs. 2
KRG allen anderen offentlich- rechtlichen Abstandsvorschriften vorgehe. Das
Lichtraumprofil ,,zwischen der Grundstlicksgrenze zu der A. -strasse und der
zul&ssigen Gebéau- dehdhe — analog der angrenzenden Wohnzone W2 von 7.5 m* — misse
daher Uber der Baulinie konstruiert werden. 3.1. Die Beschwerdefthrerin ist gemass ihren
Ausfihrungen in ihrer Be- schwerde vom 10. Januar 2019, in der Replik vom 21. Mé&rz
2019 und dem Schreiben vom 6. Mai 2019 der Ansicht, dass die Beschwerdegegnerin das
kommunale Baurecht rechtswidrig und willkirlich anwende sowie einem
Sachverhaltsirrtum unterliege. Da die Beschwerdefihrerin Zweifel daran hegt, dass
Uberhaupt eine eigentliche kommunale Praxis zur Festlegung des streitigen
Lichtraumprofils bestehe, verlangte sie aus Handen der Be- schwerdegegnerin die Edition
aller Baubewilligungen (inkl. Baubewilli- gungsunterlagen und Plane), die seit 2013 in der
ZOBA mit einer Baulinie erteilt wurden. Zur Begrindung fihrt die Beschwerdefuhrerin aus,
dem BG sal der Begriff des Lichtraumprofils ausschliesslich bei Attikageschossen (Art. 15
Abs. 2 BG) bekannt. Der Wortlaut von Art. 47 Abs. 4 BG lasse die Anwendung eines
Lichtraumprofils nicht zu, es fehle somit eine gesetzliche Grundlage fur die von der
Beschwerdegegnerin angewendete Praxis. Da diese wider- rechtlich s, dirfe sieas
Bauherrin geméss ihrem Hauptbegehren direkt auf der Baulinie ein 21 Meter hohes
Gebaude errichten. Hinzu komme, dass geméss Art. 47 Abs. 4 BG die Grenz- und
Gebaudeab- stande der unmittelbar angrenzenden Zone massgebend seien, im konkre- ten
Fall sei diesdas UG. In dieser Zone richte sich der Grenzabstand man-



- 8 - gels kommunaler Bestimmungen nach kantonalem Recht und betrage ge- stitzt auf
Art. 75 Abs. 1 KRG 2.5 Meter. Die Gebaudehthe sei im UG nicht begrenzt. Sie al's
Bauherrin durfe daher gestiitzt auf Art. 70 BG direkt auf der Baulinie ein 21 Meter hohes
Gebaude errichten (Hauptbegehren). Dies entspreche der Darstellung der Variante A, die
sieals Urkunde 2 (Bf-act. 2) ins Recht legte. In Bezug auf das Eventualbegehren legt die
Beschwerdefiihrerin dar, dass ein Konsens beziiglich der Praxis der Beschwerdegegnerin
nur darliber be- stehe, dass der massgebliche Bezugspunkt die Grenze zwischen den Pa-
rzellen 4972 und 5158 sei. Uneins seien sich die Parteien, wo der Schnitt- punkt zwischen
Hypotenuse und Ankathete liege, wie gross mithin der so errechnete Tangentialwinkel sei:
Waéhrend sie geméss ihrem Eventualbe- gehren der Ansicht sai, die Ankathete werde durch
den zul&ssigen Grenz- abstand von 2.5 bzw. 3 Metern gebildet, sei die Beschwerdegegnerin
der Ansicht, die Baulinie zur A. -strasse bilde die Ankathete. Die Skizze, mit der die
Beschwerdegegnerin ihre Ansicht veranschaulichen wolle, bestétige gerade die Auffassung
der Beschwerdefiihrerin im Eventualbe- gehren. In dieser Skizze befinde sich gerade keine
Baulinie, obwohl die Beschwerdegegnerin behaupte, das Lichtraumprofil misse tUber dieser
konstruiert werden. Mit der willkirlichen Interpretation der Beschwerdegeg- nerin wiirden
die Grenz- und Gebaudeabsténde der angrenzenden Zone nicht berticksichtigt und Art. 47
Abs. 4 BG faktisch ausgehebelt. Schliesslich macht die Beschwerdefiihrerin geltend, selbst
wenn die Ein- haltung eines Lichtraumprofils rechtens sei und nicht auf die angrenzende,
sondern auf die Ubernéchste Zone abgestellt wiirde, miisste die Gebau- dehdhe von 7.5
Metern, die derjenigen der Wohnzone W2 entspreche, auf einen Grenzabstand von 3
Metern (fUr die Wohnzone W2 gemass Art. 57 BG) gelegt und das Lichtraumprofil gestitzt
auf diese Zahlen berechnet werden.

- 9- 3.2. Die Beschwerdegegnerin gibt in ihrer Vernehmlassung vom 21. Februar 2019 und
in der Replik vom 16. April 2019 an, dass der mit der Beschwerde eingereichte Plan mit
Lichtraumprofil A (Bf-act. 7), der dem Ersuchen der Beschwerdefihrerin um Erlass eines
Vorentscheids vom 14. September 2018 beigel egen haben soll, nicht dem tatséchlich der
Beschwerdegegne- rin Uberlassenen und abschl&gig beurteilten Plan mit Lichtraumprofil B
ent- spreche. Dies belegt die Beschwerdegegnerin mit der Einreichung des fraglichen
Gesuchs mitsamt eingereichter Skizze, datiert vom 31. Juli 2018, mit Lichtraumprofil B
(Akten der Beschwerdegegnerin [Bg-act.] 2). Zur Sache fuhrt die Beschwerdegegnerin aus,
ihr stehe gemé&ss Bundes- verfassung und Art. 3 Abs. 1 KRG ein geschiitzter Beurteilungs-
und Er- messensspielraum zu, in den das Verwaltungsgericht nur eingreife, wenn sie diesen
Spielraum tberschritten oder missbraucht habe. Dies sai vorlie- gend nicht der Fall, zudem
habe sie weder verfassungsmassige Rechte oder gesetzliche Bestimmungen verletzt noch
willkdrlich gehandelt. Ihre im Zusammenhang mit den in der Z6BA geltenden Grenz- und
Gebaudeab- sténden sowie Abstandsverhaltnissen entwickelte Praxis sei weder wider-
rechtlich noch fehle daflir eine gesetzliche Grundlage. Ausgangpunkt jeder Auslegung sei
der Gesetzeswortlaut. Der Zweck von Art. 47 Abs. 4 BG sai, einen Interessen- und
Werteausgleich zwischen den moglichen, grossvo- lumigen Bauten in der Z6BA und den
angrenzenden, ebenfalls mit Gebau- den tberbaubaren Zonen zu finden, weshalb der
Gesetzgeber in Art. 47 Abs. 4 BG unbestimmte Rechtsbegriffe verwendet und die
Baubehtrde diese in die Praxis mit dem besagten Lichtraumprofil umgesetzt habe. Dem
entsprechenden M echanismus eines zunehmenden Abstandes mit zuneh- mender Hohe
liege die Uberlegung zugrunde, dass ein ausreichender Ab- stand zwischen den Gebauden
eingehalten werde. Im Ergebnis ordne sich die umstrittene Praxis der Baubehorde sachlich
richtig und nahtlosin das BG ein.



- 10 - Die Beschwerdegegnerin verweist auf die im angefochtenen Beschluss enthaltene
Skizze, mit der sie die Auslegung des BG beziiglich Bestim- mung des Lichtraumprofilsim
Allgemeinen illustriert habe. Vorliegend werde der Grenzabstand durch die bestehende
Baulinie definiert, der Grenzabstand der Nachbarzone spiele nur dann eine Rolle, wenn
keine Baulinie vorhanden sei, zumal eine Baulinie allen anderen offentlich-recht- lichen
Abstandsvorschriften vorgehe (Art. 55 Abs. 2 KRG). Ihre Auffassung entspreche der
Variante C gemass der von der Beschwerdefuhrerin as Bf- act. 3 eingereichten Skizze. Die
Beschwerdegegnerin widerspricht der An- sicht der Beschwerdefhrerin, geméss der fur
den massgeblichen Grenz- abstand nicht auf die weiter entfernte Wohnzone W2 abgestel It
werden dirfe: richtig sei dies vorliegend nur insofern, als dass im konkreten Fall auf die
Baulinie entlang der A. -strasse abzustellen sai. Es mache jedoch keinen Sinn, die sich
im UG befindende Strassenparzelle a s angrenzende Zone anzunehmen, weil eine
Strassenparzelle keinen Einschrankungen der Baumasse unterliege und weil in diesem
Zusammenhang keinein Art. 47 Abs. 4 BG immanenten stadtebaulichen und insbesondere
nachbar- schiitzenden Uberlegungen zu beriicksichtigen seien. Das zuldssige Licht-
raumprofil definiere sich somit am Schnittpunkt zwischen der auf der Par- zellengrenze
beginnenden Hypotenuse mit der auf der Baulinie dargestell- ten Ankathete, die sich nach
der Gebaudehohe von 7.5 Metern gemass der angrenzenden Wohnzone W2 richte. Die
Beschwerdegegnerin legte ihrer Vernehmlassung dem Editionsbegeh- ren der
Beschwerdefihrerin entsprechend die Baubewilligungsunterlagen mehrerer vergleichbarer
Bauprojekte bei. Sie erlautert diese und fuhrt ab- schliessend aus, bis heute werde das
massgebliche Lichtraumprofil geméss ihrer Praxisim Zusammenhang mit Bauten in der
ZOBA ,konse- quent unter Berticksichtigung der Grenze des Baugrundstiickes, der zul&s-
sigen Gebaudehohe der benachbarten Zone und direkt Gber der projizier-

- 11 - ten Baulinie bzw. — wo nicht vorhanden — Uber dem gesetzlichen Grenzab- stand (...)
festgelegt®. Schliesslich fuhrt die Beschwerdegegnerin in der Duplik vom 16. April 2019
unter den Beweismitteln die Durchfiihrung eines Augenscheins auf, ohne sich dazu jedoch
ndher zu dussern. 4. Das Verwaltungsgericht hat den Sachverhalt, unter Mitwirkung der
Par- teien, von Amtes wegen zu ermitteln (Art. 11 Abs. 1 und Abs. 2 VRG). Es erhebt die
notwendigen Beweise, wobei sie an Begehren zur Ermittlung des Sachverhalts nicht
gebundenist (Art. 11 Abs. 3VRG). 4.1.1. Vorerst ist zu kléren, welcher Plan dem
Schreiben der Beschwerdefihrerin vom 14. September 2018 (Bf-act. 7, Bg-act. 2) bzw. dem
angefochtenen Beschluss/V orentscheid der Beschwerdegegnerin (Bf-act. 1) zugrunde lag,
mithin von welchem Sachverhalt vorliegend auszugehen ist. 4.1.2. Die Beschwerdefuhrerin
gibt an, sie habe dem von ihr als Bf-act. 7 einge- reichten Schreiben vom 14. September
2018 den Plan mit der Abbildung des Lichtraumprofils A beigelegt (Planname: B_Skizze
Lichtraumprofil, Va riante A/Schnitt_1:200, datiert: 31.07.2018). Auf diesem Plan (Bf-act.
7) be- ginnt allerdings die Hypotenuse, die das Lichtraumprofil definiert, an der
Parzellengrenze, wahrend die BeschwerdefUhrerin im fraglichen Schreiben ausgefiihrt
hatte, zur Festlegung des Lichtraumprofils kdnne auch die Strassenfl&che mit einer fiktiven
Grenzein der Mitte der A. -strasse mitberiicksichtigt werden. Dem Exemplar des
Schreibens vom 14. September 2018, das die Be- schwerdegegnerin als Bg-act. 2 ins Recht
legte, ist ein Plan mit der Abbil- dung des Lichtraumprofils B (Planname: Skizze
Lichtraumprofil, Variante B/Schnitt_1:200, datiert: 31.07.2018) beigelegt. Auf diesem
beginnt die Hy- potenuse tatséchlich in der Mitte der A. -strasse, was mit dem Inhalt



- 12 - des entsprechenden Schreibens tibereinstimmt. Auch im angefochtenen

Beschluss/V orentscheid vom 20./26. November 2018 (Bf-act. 1), dem keine Skizze des
konkreten Projekts beilag, ist das Gesuch der Beschwer- defiihrerin so zusammengefasst,
dass das Lichtraumprofil von der Stras- senmitte als theoretischer Zonengrenze aus
konstruiert werden solle. Die Frage der BeschwerdefUihrerin bezog sich dementsprechend
auch darauf, ob das zwischen der Z6BA und der Wohnzone W2 liegende GG in die Er-
mittlung der massgebenden Absténde bzw. des Lichtraumprofils miteinbe- zogen werden
konne. Das Gericht kommt damit zum Schluss, dass es sich bel dem dem Anfech-
tungsgegenstand (Bf-act. 1) zugrundeliegenden und somit von der Be- schwerdegegnerin
beurteilten Plan um denjenigen mit der Abbildung des Lichtraumprofils B (Planname:
Skizze Lichtraumprofil, Variante B/Schnitt_1:200, datiert: 31.07.2018) gemass Bg-act. 2
(mit Beginn der Hy- potenuse in der Mitte der A. -strasse) handeln muss. Diese
urspriing- liche Variante B wurde im vorliegenden Beschwerdeverfahren allerdings nicht
mehr weiterverfolgt. 4.1.3. Vielmehr macht die Beschwerdefiihrerin in ihren
Rechtsbegehren eine neue Variante A (Hauptbegehren, Bf-act. 2; ohne Hypotenuse, mit
maxi- maler Bauhthe Gber der Baulinie) bzw. eine neue Variante B (Eventualbe- gehren,
Bf-act. 3; mit Beginn der Hypotenuse an der Parzellengrenze) gel- tend. Die urspriingliche
Variante A (mit Beginn der Hypotenuse an der Parzel- lengrenze; Bf-act. 7) ist somit nicht
zu verwechseln mit der im vorliegenden Beschwerdeverfahren geltend gemachten Variante
A (Hauptbegehren, Bf- act. 2; ohne Hypotenuse, mit maximaler Bauhdhe Uber der
Baulinie). Das- selbe gilt fur die urspringliche Variante B (mit Beginn der Hypotenuse in
der Mitte der A. -strasse; Bg-act. 2), die nicht identisch ist mit der im
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tualbegehren; mit Beginn der Hypotenuse an der Parzellengrenze) aufge- fihrt in dem von
der Beschwerdefiihrerin ins Recht gelegten Plan mit den Varianten B und C (Bf-act. 3).
Diese Feststellungen fuihren zur Frage, ob mit diesen neu in das Beschwer- deverfahren
eingebrachten Varianten das urspriingliche, vor der Vorin- stanz présentierte
Rechtsbegehren eine unzul dssige Ausdehnung, auf die das Gericht nicht eintreten dirfte,
erfahren hat oder nicht. 4.2. Der Grundsatz, dass Parteien ihre Rechtsbegehren, diesieim
vorinstanz- lichen Verfahren gestellt haben, nicht ausdehnen dirfen, steht in Art. 51 Abs. 2
VRG. Er bedeutet, dass die Parteien den Instanzenzug einzuhalten haben und im
Beschwerdeverfahren nur, aber immerhin, neue Tatsachen- behauptungen vorbringen und
Beweisantrage stellen durfen (Art. 51 Abs. 3 VRG). 4.2.1. Die BeschwerdefUhrerin macht
im Hauptbegehren geltend, die Praxis des Lichtraumprofils entbehre einer gesetzlichen
Grundlage, weshalb sie den geplanten Neubau in der vollen Hohe von 21 Metern bisan die
Baulinie von 5 Metern ab der Parzellengrenze erstellen diirfe. Vor der Vorinstanz, nam- lich
in ihrem Schreiben vom 14. September 2018 (Bf-act. 7, Bg-act. 2) hatte sie allerdings
ausdrucklich um einen Vorentscheid betreffend Ermittlung des Lichtraumprofils ersucht.
Diese Konstellation allein lag denn auch dem angefochtenen Beschluss/V orentscheid vom
20./26. November 2018 (Bf- act. 1) zugrunde. Die Beschwerdefihrerin hatte nicht geltend
gemacht, es sei von der fraglichen Praxis des Lichtraumprofils Abstand zu nehmen, so- mit
hatte sich die Vorinstanz auch nicht mit der Frage auseinanderzuset- zen, ob die
Anwendung des Lichtraumprofils zuléssig sei oder nicht. Zwar fuhren im Endeffekt sowohl
das urspriingliche Gesuch (ur- springliche Variante B mit Beginn der Hypotenuse in der
Mitte der
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gemacht Variante A (ohne Hypotenuse, mit maximaler Bauhthe Uber der Baulinie; Bf-act.
2) zum selben Ergebnis; in beiden Konstellationen re- sultieren namlich, was die
Gebaudehohe betrifft, keine Einschrankungen. Dennoch liegt den beiden Begehren eine
andere Fragestellung und somit eine eigentliche Anderung der Klage bzw. des
Streitgegenstands — keine Anwendung der Lichtraumprofil-Praxis oder korrekte
Anwendung dieser Praxis— und nicht nur eine andere Rechtsauffassung zugrunde (vgl.
dazu VGU R 13 145 vom 7. Januar 2014 E.3f). Auf den Hauptantrag gemass Ziff. 1 des
Rechtsbegehrens der Beschwerdefihrerin (Variante A ohne Lichtraumprofil, mit maximaler
Bauhohe Uber der Baulinie; Bf-act. 2) kann daher nicht eingetreten werden. 4.2.2. Fraglich
ist ferner auch, ob der Eventual antrag der Beschwerdefuhrerin zul&ssig ist oder nicht, zumal
auch diese Variante B (mit Beginn der Hypo- tenuse an der Parzellengrenze, Bf-act. 3)
vorinstanzlich nicht gepriift wurde (vgl. Bf-act. 1). Diesbezuglich ist alerdings
festzuhalten, dass sich die Pra- xis zur Auslegung von Art. 47 Abs. 4 BG bzw. zur
Ermittlung des Lichtraum- profils, welche die Beschwerdegegnerin im angefochtenen
Beschluss/Vor- entscheid vom 20./26. November 2018 (Bf-act. 1) darlegte, as strenger er-
weist as die von der Beschwerdefuhrerin vorliegend geltend gemachte Va- riante B (Bf-act.
3). Die von der Beschwerdegegnerin verfochtene Interpre- tation entspricht der von der
Beschwerdefihrerin in Bf-act. 3 aufgezeigten Variante C (mit Hypotenuse ab
Parzellengrenze und Grenzabstand bzw. Ankathete Uber der Baulinie). Bei dieser Variante
C resultieren —im Ge- gensatz zur Variante B — Einschrankungen der Gebaudehthe im
obersten Stockwerk des vorgesehenen Neubaus. Indem die Beschwerdefthrerinim
Eventualbegehren die Zulassung einer Variante B (Bf-act. 3) fordert, dieinihren
Auswirkungen zwischen der urspriinglich von ihr verlangten Variante B (mit Beginn der
Hypotenuse in der Mitte der A. -strasse, ohne Ein- schrankung des Bauvolumens,
Bg-act. 2) und der von der Beschwerdegeg-
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bzw. Ankathete Giber der Baulinie, mit daraus resultierender Einschréankung des
Bauvolumens; Bf-act. 3) liegt, und sie sich damit gegen die strengere Auffassung der
Beschwerdegegnerin wehrt, verlangt sie we- niger als was sie urspringlich wollte, jedoch
mehr als was die Vorinstanz zulassen mochte. Nach dem Grundsatz des,,in maiore minus"
ist ihr Even- tualbegehren somit zulassig und auf Ziff. 2 ihres Rechtsbegehrens kann
eingetreten werden. 4.3. Als Beweismittel sieht das Verfahrensrecht auch die Durchfihrung
eines Augenscheinsvor (Art. 12 Abs. 1 lit. e VRG). Die Beschwerdegegnerin be- grindet
den entsprechenden erst mit der Duplik vom 16. April 2019 vorge- brachten Beweisantrag
nicht. Fr das Gericht ist vorliegend, auch mangels Begriindung, nicht ersichtlich, inwiefern
es mittels eines Augenscheins zu neuen, der Entscheidfindung dienlichen Erkenntnissen
gelangen sollte. Der entsprechende Beweisantrag ist daher abzulehnen. 5. Die Z6BA ist fur
oOffentliche oder offentlichen Interessen dienende Bauten und Anlagen bestimmt (Art. 28
Abs. 1 Satz 1 KRG und Art. 47 Abs. 1 Satz 1 BG). Weder das KRG noch das kommunale
Zonenschema (Art. 57 BG) enthalten fur die Z6BA konkrete Zahlen zum Grenzabstand und
zur maximal zul ssigen Gebaudehohe. Das Zonenschema enthalt einzig be- ziglich des
Grenzabstands den Verweis auf Art. 47 BG. In dessen Abs. 4 ist vorgeschrieben, dass
gegenuber angrenzenden Zonen ,, sinngemass de- ren Grenz- und Gebaudeabstande und
Abstandsverhéltnisse” gelten. In Auslegung dieser Bestimmung (Art. 47 Abs. 4 BG) leitet
die Beschwerde- gegnerin die umstrittene Lichtraumprofil-Praxis ab.
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