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Regeste

Baueinsprache | Baurecht

Erwagungen

E.1

Mit Schreiben der von C. GmbH vom 18. Juli 2017 wurde die Ge- meinde A.
gebeten, den ortsbildprégenden Charakter des Stalls auf der Parzelle D. , ViaE. ,

abzuklaren. Tags darauf |eitete die Gemeinde die Anfrage der Denkmal pflege Graubiinden
(nachfolgend: Denkmal pflege) zur vorlaufigen Beurteilung welter.

E.2

Mit Stellungnahme vom 26. Juli 2017 bzw. 11. August 2017 bejahte die Denkmal pflege den
Schutzwert resp. den ortshildprégenden Charakter der Stallbaute und bestétigte die
Moglichkeit zur Umnutzung des Gebaudes im Sinne von Art. 9 Abs. 1 ZWG.

E.3
Nach diversen Sitzungen mit dem Bauamt der Gemeinde A. und der Denkmal pflege
unterbreitete die B. GmbH der Gemeinde A. am 22. November 2018 ein

Baugesuch fir den Abbruch des bestehenden Wohnhauses (Assek.-Nr. F. ) mit
Ersatzneubau Einfamilienhaus im Hofstattrecht und den Ausbau des Stalls (Assek.-Nr.

G. ) zu Wohn- raum, Parzelle D. , ViaE. . Das Baugesuch wurde vom 30.
No- vember 2018 bis 21. Dezember 2018 dffentlich aufgel egt.
E.4

Am 19. Dezember 2018 nahm die Denkmal pflege auf Anfrage der Ge- meinde A.

zum Gesamtprojekt Stellung. Dabei gelangte sie betref- fend Stallausbaute zum Schluss,
dass der geplante Ausbau des Okono- miegebaudes nach ZWG in einigen Punkten noch
ungentgend erscheine. In den Plangrundlagen seien die von ihr geforderten Massnahmen
nicht oder nur teilweise umgesetzt. Sie unterbreitete entsprechende Verbesse-
rungsvorschldge und erachtete das Projekt mit den erwdhnten Anpassun- gen as
bewilligungsfahig. Betreffend Ersatzneubau Wohnhaus kam die Denkmal pflege zum
Ergebnis, dass dieser in Frage gestellt werde. Das | SOS sehe keine Abbriche vor. Es sei
also zunéchst zu kléren, ob es adaquate Grinde fur den Abbruch des bestehenden
Wohnhauses gebe.

- 4 - Bei der Ausfihrung des Projekts sel auch auf den als ortshildprégend ein- gestuften
Stall Riicksicht zu nehmen. Bel beiden Gebauden misse ein an- gemessener Umgang mit
dem Ort stattfinden. Das Wohnhaus wie auch der Stall dirften in ihren kulturellen und
architektonischen Werten nicht beeintrachtigt werden. Die Denkmal pflege unterbreitete
bezlglich des Er- satzneubaus ebenfalls Empfehlungen.



E.5

Am 21. Dezember 2018 erhob der Blindner Heimatschutz Einsprache ge- gen das
Bauvorhaben und beantragte die Abweisung des Baugesuchs. Begriindend wurde im
Wesentlichen vorgebracht, das Wohnhaus solle ab- gebrochen und durch einen
ortsunublichen Bau in Sichtbeton ersetzt wer- den, was gegen Art. 25 BG verstosse. Zudem
figuriere A. im 1SOS als ein Ortshild von nationaler Bedeutung. Der Dorftell

H. sel im "Ge- biet 3" mit der Aufnahmekategorie "AB" und dem Erhaltungsziel "A"
zu- sammengefasst. Empfohlen werde ein absolutes Abbruchverbot. Entspre- chend stehe
das Bauprojekt im Widerspruch zu den im 1 SOS formulierten Schutzzielen. Sodann sei die
Stallscheune im Generellen Gestaltungsplan (GGP) weder als erhaltens- noch als
schitzenswert eingestuft. Um zu ei- ner Zweitwohnung umgenutzt zu werden, misste sie
alsortshildprégend im Sinnevon Art. 6 Abs. 1 ZWV eingestuft werden. Ortsbildpragend sei
das Ensembl e aus historischem Haus und Stall. Der ortshildpragende Charakter des Stalls
stehe in Abhéngigkeit zum zugehorigen historischen Wohngebaude. Im Falle des Abbruchs
des historischen Wohnhauses sei der Stall a's Einzelobjekt nicht mehr ortsbildpréagend,
denn ohne das be- stehende Haus sei der Stall seines urspriinglichen Kontextes enthoben.
Entsprechend kédme eine Klassifizierung der Stallscheune als ortshildpré gende Baute einer
rechtsmissbrauchlichen Auslegung des Gesetzes gleich.

E.©6

Inihrer Vernehmlassung vom 28. Januar 2019 beantragte die B. GmbH die
Abweisung der Einsprache, soweit darauf eingetreten werden konne. Begriindend wurde im
Wesentlichen festgehalten, die Legitimation

- 5 - des Einsprechers werde einzig beziiglich des Stalls anerkannt. Hingegen sei die
Umnutzung eines atrechtlichen Wohnhauses von Erst- in Zweit- wohnungen auch in
Gemeinden mit einem Zweitwohnungsbestand von tber 20 % bewilligungsfrei moglich, so
dass keine Bundesaufgabe zu er- fullen sei. Daher sei der Bundner Heimatschutz
hinsichtlich des Wohnhau- ses nicht zur Einsprache legitimiert. Ausserdem bildeten das
Wohnhaus und der Stall kein Ensemble im Sinne des Natur- und Heimatschutzes. Die

V oraussetzung, dass die Gesamtanlage mit ihrer besonderen geschichtli- chen, kulturellen
oder asthetischen Bedeutung den Charakter und die Identitét eines Orts massgeblich
bestimme und diesem eine besondere Wertigkeit gebe, sei nicht gegeben. Die beiden
Gebaude seien vielmehr getrennt zu beurteilen. Der Stall sei al's ortshildpragend eingestuft
worden. Die Auffassung, dem Stall allein komme keine ortsbildprégende Qualitét zu, teile
weder die Gemeinde noch die Denkmal pflege.

E.7

Gleichentags nahm die B. GmbH auch zur Beurteilung der Denk- mal pflege vom 19.
Dezember 2018 Stellung. Sie erklarte sich bereit, all- fallige geringfligige Anpassungen des
Bauvorhabens in Zusammenarbeit mit dem kommunalen Bauberater bzw. der

Denkmal pflege vorzunehmen, und ersuchte die Gemeinde A. daher um Sistierung des
Baubewilli- gungsverfahrens bis zur Bereinigung der Differenzen. Mit Verfigung vom 1.
Februar 2019 wurde dem Sistierungsgesuch fir l&ngstens vier Monate stattgegeben.

E.8

Am 10. April 2019 reichte die von C. GmbH der Gemeinde A. Revisionsplane
zum Baugesuch inkl. einer Zusammenstellung der Anpas- sungen nach Input der
Denkmalpflege ein.



E.9

Auf Anfrage hin reichte die B. GmbH der Gemeinde A. am 11. April 2019 die
Begriindung fur die Umnutzung des Stalls in eine Zweitwoh- nung geméass Art. 9 Abs. 1 lit.
acZWGein.

-6-

E. 10

Am 3. Mai 2019 ersuchte die B. GmbH die Gemeinde A. um Aufhebung der
Sistierung und Fortfihrung des Baubewilligungsverfah- rens. Mit Verfigung vom 13. Mai
2019 hob die Gemeinde die Sistierung auf. Gleichzeitig wurden dem Einsprecher die
Revisionsplane und die Stel- lungnahme der Bauherrschaft vom 28. Januar 2019 betreffend
Einwande der Denkmalpflege zur Kenntnis gebracht und ihm die Mdglichkeit ein- geraumt,
sich hierzu sowie zur Vernehmlassung der Bauherrschaft vom 28. Januar 2019 vernehmen
Zu lassen.

E.10.1

Bei diesem Ausgang des Verfahrens haben die unterliegenden Parteien die Kosten zu tragen
(Art. 73 Abs. 1 VRG). Die Staatsgebiuhr wird vorlie- gend auf CHF 3'000.-- festgesetzt (vgl.
Art. 75 Abs. 2 VRG). Diese ist zu- sammen mit den Kanzleiauslagen je zur Halfte den
Beschwerdegegnerin- nen 1 und 2 aufzuerlegen.

E.10.2

Aussergerichtlich haben die Beschwerdegegnerinnen 1 und 2 dem Be- schwerdefUhrer nach
Art. 78 Abs. 1 VRG Ersatz fur die durch den Rechts- streit verursachten notwendigen
Kosten zu leisten. Der Rechtsvertreter des Beschwerdefiihrers legte im vorliegenden
Verfahren eine Honorarnote samt Honorarvereinbarung Uber CHF 9'493.70 ins Recht.
Dieser Betrag setzt sich zusammen aus dem Honorar fUr einen Arbeitsaufwand von 30.9167
h a CHF 270.-- (CHF 8'347.50), Kopien (CHF 175.--), Fahrspesen (CHF 42.--),
Kleinspesenpauschale (CHF 250.43) sowie 7.7 % MWST (CHF 678.75) und wurde somit
korrekt berechnet. Das Gericht erachtet den Aufwand des Rechtsvertreters als den gesamten
Umsténden sowie dem Umfang und der Schwierigkeit der Angelegenheit angemessen. Die
aussergerichtliche Entschédigung ist damit dem Ausgang des Verfahrens entsprechend je
zur Hafte den unterliegenden Beschwerdegegnerinnen 1 und 2 aufzuerlegen.

- 30 - I11. Demnach erkennt das Gericht:

E.11

Mit Schreiben vom 29. Mai 2019 hielt der Biindner Heimatschutz an seiner Einsprache fest.
E.12

Am 20. Juni 2019 hielt die B. GmbH an ihren Ausfihrungen gemass V ernehmlassung
vom 28. Januar 2019 fest.

E. 13

Dievon C. GmbH reichte am 23. Januar 2020 bei der Gemeinde A. abermals

Uberarbeitete Baupléne ein und hielt fest, nach intensi- ver Zusammenarbeit mit der
Denkmalpflege und der kommunalen Baube- ratung konnten nun samtliche Auflagen erfillt
werden.

E.14



In ihrer abschliessenden Stellungnahme vom 24. Februar 2020 hielt die Denkmalpflege
betreffend Beurteilung Gebaudegruppe fest, durch die Auf- teilung der
Bauberatungstétigkeit sei eine konsistente Gesamtbeurteilung verunmdglicht worden. Aus
Sicht des Ortshildschutzes sei das historische Wohnhaus und der dazugehorige Stall a's
Gebaudegruppe zu verstehen. Werde nur eines der beiden Gebaude fur sich alein
betrachtet, werde das jeweils andere Gebaude seinem gewachsenen, kulturellen Kontext
entho- ben. Aus Sicht des Ortshildschutzes sei der Gebaudegruppe zu wenig Be- achtung
geschenkt worden. In diesem Sinne erfiille der geplante Neubau die Anforderungen an eine
gute Einfigung in das wichtige Ortshild nach Art. 19 und Art. 25 BG nicht. Die Prifung der
erwahnten Bestimmungen obliege jedoch grundséizlich der Gemeinde. Zudem beurteilte
die Denk-

- 7 - malpflege den Stallausbau nach ZWG unter Einhaltung der von ihr formu- lierten
Auflagen a's bewilligungsfahig.

E.15

Am 11. Mé&rz 2020 liess die Gemeinde A. dem Einsprecher die Re- visionspléne vom
23. Januar 2020 sowie die Stellungnahme der Denkmal - pflege vom 24. Februar 2020
zukommen und raumte ihm die M églichkeit ein, sich hierzu vernehmen zu lassen.

E. 16

Mit Schreiben vom 17. Méarz 2020 teilte der Bindner Heimatschutz mit, dass er seiner
Einsprache nichts hinzuzufligen habe.

E. 17

Mit zwei separaten Entscheiden vom 3. Mérz 2020, mitgeteilt am 26. Marz 2020, wies die
Gemeinde A. die Einsprache vom 21. Dezember 2018 ab, soweit sie darauf eintrat,
und bewilligte das Baugesuch unter Auf- lagen und Bedingungen. Zudem bezeichnete sie
den Stall als ortshildpré gende Baute und wies das Grundbuchamt 1. an, nach
Rechtskraft der Baubewilligung auf der Parzelle D. eine entsprechende 6ffent-
lich-rechtliche Eigentumsbeschrankung anzumerken. Begriindend wurde im Wesentlichen
festgehalten, die Baubewilligung fir den Abbruch und Neubau des Wohnhauses im
Hofstattrecht stiitze sich auf Art. 11 ZWG, weshalb die Einsprachel egitimation auch
beziiglich des Wohnhauses ge- geben sai. Verbéande konnten nur die Verletzung von
Bestimmungen ri- gen, die der Erfillung der Bundesaufgaben im Bereich des Natur- und
Hei- matschutzes dienten. Entscheidend sel, dass das Wohnhaus und der Stall weder in der
kommunalen Nutzungsplanung noch im 1SOS als ein in be- sonderem Masse
erhaltenswertes Gebaudeensemble bzw. als derartige Einzelobjekte inventarisiert seien.
Damit sei dargetan, dass der fur diese Objekte geltende Schutz nach Art. 25 BG nicht in
Erfullung einer Bundes- aufgabe gemass Art. 2 NHG ergangen sei, sondern aufgrund der
dem Kanton Graubiinden nach Art. 78 Abs. 1 BV zukommenden Zustandigkeit fir den
Natur- und Heimatschutz. Der Einsprecher sei somit nach Art. 12 Abs. 2 NHG nicht befugt,
eine Verletzung von Art. 25 BG zu riigen. Sodann

- 8 - habe die Denkmal pflege mit Schreiben vom 26. Juli 2017 bzw. 11. August 2017 den
ortshildpréagenden Charakter des Stalls gepruft und bestétigt. Dabei sei kein Zusammenhang
mit dem angrenzenden Wohnhaus als Ge- baudeensemble hergestellt worden. Daher sei der
Stall bereits als Einzel- gebaude a's ortshildpragend zu qualifizieren. Es sei zwar nicht von
der Hand zu weisen, dass es sich beim Wohnhaus mit unmittelbar angrenzen- dem Stall um



eine fur landwirtschaftlich gepragte Dorfer typische Bebau- ungsstruktur handle. Allerdings
sei der Zusammenhang dieser zwei Bau- ten nicht von geradezu sinnbildlicher Bedeutung
fur eine frihere Bau- weise. Selbst die Denkmal pflege habe dem Gebaudeensemble keine
schitzenswerte Bedeutung oder denkmal pflegerische Wertigkeit zuer- kannt. Dem
Gesamtensemble komme somit keine besondere &sthetische, kulturelle oder gar historische
Qualitdt und Bedeutung fur den Charakter und die Identitdt des Ortsteils H. Zu.
Vielmehr sei entscheidend, dass mit dem Ersatzneubau und der Umnutzung des Stalls zu
Wohnzwe- cken die urspringliche, dorfliche Bebauungsstruktur in ihrem Charakter er-
halten bleibe und durch Zuflihrung zu einer zeitgentssischen Nutzung auch in Zukunft so
erhalten werden kdnne. Schliesslich seien die Voraus- setzungen nach Art. 35b KRV O fiir
die ausnahmswei se Bezei chnung des bestehenden Stalls al's ortshildpréagende Baute
gegeben. Auch erfille das Bauvorhaben mit Abbruch und Ersatzneubau des Wohnhauses
sowie Um- bau und Umnutzung des Stalls zu einer Zweitwohnung sémtliche Voraus-
setzungen von Art. 11 und Art. 9 Abs. 1 lit. ac ZWG, weshalb die Wohn- einheiten ohne
Nutzungsbeschrankung geméss Art. 7 Abs. 1 ZWG bewil- ligt werden konnten.

E. 18

Dagegen erhob der Schwelizer Heimatschutz (nachfolgend: Beschwerde- fUhrer), vertreten
durch den Bundner Heimatschutz, am 19. Mai 2020 Be- schwerde an das
Verwaltungsgericht des Kantons Graublinden mit folgen- den Rechtsbegehren:

- 9- 1. Dispositiv-Ziff. 1 und 2 des angefochtenen Einspracheentscheids selen, soweit den
Aus-/Umbau und die Umnutzung des Stalls Vers. Nr. G. betreffend, aufzuhe- ben. 2.
Dispositiv-Ziff. 1 und 3 der angefochtenen Baubewilligung seien, soweit den Aus-/ Umbau
und die Umnutzung des Stalls Vers. Nr. G. betreffend, aufzuheben. 3. Die
nachgesuchte Baubewilligung fir den Aus-/Umbau und die Umnutzung des Stalls Vers. Nr.
G. sel zu verweigern. 4. Der Beschwerde sei aufschiebende Wirkung zuzuerkennen.
5. Unter Kosten- und Entschéadigungsfolge zulasten der Beschwerdegegnerinnen. Zur
Begrundung brachte der Beschwerdefihrer im Wesentlichen vor, dem "hundskommunen”
Rundholzstall komme, fur sich allein genommen, keine ortsbildprégende Bedeutung zu. Der
Stall trage weder durch seine Lage noch durch seine Gestalt wesentlich zur erhaltenswerten
Qualitét des Ortshildes und zur Identitdt des Dorfes bei. Ortsbildprégend konne der Stall
hochstens in seiner fir landwirtschaftlich gepragte Dorfer typischen Verbindung mit dem
angebauten historischen Wohnhaus sein. Die Denk- malpflege habe in ihrer Stellungnahme
vom 24. Februar 2020 deutlich ge- macht, dass dem Wohnhaus und dem Stall nur als
Ensemble eine orts- bildprégende Bedeutung zukomme. Werde das historische
Wohngebaude abgebrochen und durch einen modernen Neubau ersetzt, fehle es dem Stall
am Kontext, der ihn erst wertvoll mache. Zum Zeitpunkt, as die Denk- malpflege den
Rundholzstall als ortshildpréagende Baute eingestuft habe (26. Juli 2017), habe das
Bauprojekt betreffend Wohnhaus noch nicht vor- gelegen. Wére sie sich im Juli 2017 des
nun vorliegenden Bauvorhabens bewusst gewesen, hétte sie dem Stall, losgel 6st vom
angebauten Wohn- haus, keine ortshildpréagende Bedeutung zugestanden. Die Gemeinde
A. und die Denkmal pflege fuhrten denn auch nicht aus, weshalb der Stall
ortshildpréagend sein sollte. Auch sei vorliegend die Voraussetzung gemass Art. 35b Abs. 1
lit. b KRV O nicht erfiillt. In Bezug auf die geforderte Erhaltungsregelung sei erforderlich,
dass die Baute unter dem Aspekt "Er- haltung" bereits spezifisch behandelt worden sei.
Darunter kdnne grundsétzlich auch fallen, dass sie einer Ortsbildschutzzone zugeordnet



- 10 - worden sei. Jedoch werde in diesem Fall zusétzlich gefordert, dass ge-
baudespezifische Schutz- oder Erhaltungsvorschriften erlassen worden seien. Dies sei
vorliegend nicht der Fall. Zwar liege das Stallgeb&ude in der Ortsbildschutzzone. Allerdings
bestiinden fur die Ortshildschutzzone bloss algemein gehaltene VVorgaben (vgl. Art. 25
BG). Unklar sei ferner auch, ob die Ortshildschutzzone auf der Basis eines Gesamtkonzepts
Uber das Ortsbild erlassen worden sei. Im Ubrigen werde eine Erstwohnungs- nutzung oder
eine gewerbliche Nutzung durchaus als realistisch angese- hen. Schliesslich kdnne dem
Erhalt des Stallgebaudes kein grosses Inter- esse beigemessen werden. Insbesondere
wurden hier wirtschaftliche In- teressen verfolgt. Das kdnne insgesamt nicht gentigen, um
die gewichti- gen Interessen an der Beschrénkung des Zweitwohnungsbaus aufzuwie- gen.

E. 19

Inihrer Vernehmlassung vom 15. Juni 2020 beantragte die B. GmbH (nachfolgend:
Beschwerdegegnerin 2) die Abweisung der Be- schwerde. Zur Begrindung hielt sieim
Wesentlichen fest, die Denkmal- pflege habe den Stall am 26. Juli 2017 als Einzelobjekt als
ortshildpré& gende Baute qudlifiziert. Bisam 24. Februar 2020 habe sie weder gegenii- ber
der Architektin, der Bauherrschaft noch gegentiber der Gemeinde A. je geltend
gemacht, die Einstufung gelte nur im Ensemble mit dem Wohnhaus. Im Schreiben vom 24.
Februar 2020 werde nur gesagt, dass sich der geplante Neubau nicht gut in das Ortshild
einflige; die Beur- teilung obliege allerdings der Gemeinde. Daraus kdnne keine Meinungs-
anderung und schon gar kein Widerruf der ortsbildpragenden Einstufung des Stalls
abgeleitet werden. Die Beschwerdegegnerin 2 habe sich in gu- ten Treuen auf die
wiederholte Einstufung der Denkmal pflege verlassen durfen. J. habe sich in seiner
Funktion as Bauberater der Gemeinde nie dahingehend gedussert, dass der Stall als
Einzelobjekt nicht as orts- bildpréagende Baute gelten konne. Als Vorstandsmitglied sel es
ihm offen- sichtlich gelungen, den Biindner Heimatschutz zu einer Einsprache zu be-

- 11 - wegen. Die Interessenkollision in Bezug auf J. sei offensichtlich. In- dem der
Beschwerdefihrer den Stall al's "hundskommunen” Rundholzstall bezeichne, disqualifiziere
er die Arbeit der Denkmalpflege. Der Stall weise einen heimatkundlichen und somit
kulturellen Wert auf. Durch seine Lage und Gestalt trage er wesentlich zur erhaltenswerten
Qualitét des Ortshil- des und zur Identitéat des Ortes bei. Das Dorfbild mit einer Stallruine
koénne nicht dem Sinn des Gesetzgebers und auch nicht den Interessen des Hel- matschutzes
entsprechen. Von einem historischen Wohnhaus kdnne so- dann keine Rede sein. Es handle
sich um einen fr die Gegend untblichen Holzriegelbau, der sich nicht einmal mehr im
Originalzustand befinde. Er bilde mit dem Stall kein Zeugnis einer einheitlichen Bauweise.
Die unter- schiedliche Entstehungsgeschichte der beiden Bauten schliesse das Vor- liegen
einer beachtenswerten Einheit aus. Des Welteren sei dem Einwand, der Denkmal pflege sei
das Bauprojekt betreffend Wohnhaus im Zeitpunkt der Einstufung des Stalls nicht bekannt
gewesen, entgegenzuhalten, dass die Denkmal pflege bei ihrer Beurteilung im Juli 2017 den
Stall als ei- genstandig wahrgenommen und ihn in keinen Kontext gestellt habe. Zu- dem
seien ihr die Bauplane des Wohnhauses seit 2018 bekannt. Die Denkmal pflege habe weder
gegenuber der Beschwerdegegnerin 2 noch gegentiber der Gemeinde je dargetan, dass dem
Stall al's Einzelobjekt die Zuordnung nicht zusttinde. Vielmehr habe die Denkmal pflege den
Umbau des Stalls ohne diesbeziglichen Einwand wéhrend Monaten bzw. Jahren weiter
begleitet. In der Beurteilung vom 24. Februar 2020 habe sie einmal mehr bestétigt, dass der
Stall als ortshildprégend eingestuft sei. Ferner habe die Denkmal pflege die Aufgabe des
spezifischen Objektschutzes gemass Art. 35b Abs. 1 lit. b KRV O wahrzunehmen. Sie habe



im Juli 2017 die Frage prufen mussen, ob der in der Ortsbildschutzzone gelegene Stall die
V oraussetzungen der Ortsbildpragung erfille. Dies habe sie bejaht und wiederholt in
verschiedenen Stellungnahmen festgehalten. Wére ein an- derer spezifischer Objektschutz
gemeint, ware die Beurteilung durch die Denkmal pflege obsolet. Schliesslich habe die
Beschwerdegegnerin 2 die

- 12 - Voraussetzung nach Art. 9 Abs. 1 lit. b ZWG dargetan und die Gemeinde habe sie als
gegeben erachtet. Eine dauernde Erhaltung des Stalls lasse sich nicht anders als mit dem
geplanten Umbau sicherstellen. Der Stall sei bauféllig und es stehe fest, dass er aufgrund
der heutigen Bewirtschaf- tungsweise nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werde. Fur eine
Nutzung als Erstwohnung oder Gewerbe sei die Baute aufgrund der Raumhoéhen, der
Lichtverhaltnisse und des Raumkonzepts nicht geeignet. Es liessen sich keine
uberwiegenden 6ffentlichen Interessen ausmachen, die dem Umbau des Stalls zu einer
Zweitwohnung entgegenstiinden. Die Ge- meinde habeinihrer
Verhdtnismassigkeitspriifung das private Interesse an Umbau mit dem Ziel der Erhaltung
der Baute als Uberwiegend betrach- tet. Bei der Gewichtung der sich gegeniberstehenden
Interessen stehe ihr ein Beurteilungsspielraum zu. Das Verwaltungsgericht schreite nur bel
Willkdr ein.

E. 20

Die Gemeinde A. (nachfolgend: Beschwerdegegnerin 1) schlossinihrer
Vernehmlassung vom 30. Juni 2020 auf Abweisung der Beschwerde, soweit darauf
einzutreten sai. Begriindend fuhrte sie im Wesentlichen aus, als ortshildprégende Bauten im
Sinnevon Art. 9 Abs. 1 ZWG seien Bauten zu qualifizieren, die in einer Kernzone oder in
einem Ortsbildschutzgebiet [&gen und aufgrund ihrer Erscheinung im offentlichen Raum im
positiven Sinne auf die Unverwechselbarkeit des Ortsbilds Einfluss néhmen. Die Ei-
genschaft des strittigen Rundholzstalls al's ortshildpréagende Baute habe die im Kanton
hierflr zustandige Fachstelle mit ihren Beurteilungen vom 26. Juli 2017 bzw. 11. August
2017, 19. Dezember 2018 sowie 24. Februar 2020 mehrmal s bestétigt. Die Behauptung des
Beschwerdefuhrers, die kantonale Fachstelle habe dieser Baute nur im Ensemble mit dem
Wohn- haus eine ortshildpragende Bedeutung zuerkannt, sei unzutreffend. Gemass Art. 35b
Abs. 1lit. cund Art. 35d Abs. 3 KRV O sai esallein Auf- gabe der Denkmalpflege, den
ortshildprégenden Charakter einer Baute zu beurteilen. Daher sei es auch nicht Sache der
kommunalen Baubehorde

- 13 - gewesen, diesim Einspracheentscheid besonders zu begriinden. Damit eine Baute im
Rahmen des Ausnahmeweges nach Art. 35b KRV O als orts- bildpréagend eingestuft werden
konne, misse gemass Regierungsbe- schluss vom 31. Mai 2016 die in der rechtskréftigen
Ortsplanung enthal- tene Erhaltungsregelung fir die betreffende Baute auf einem
Gesamtkon- zept des Ortshildes beruhen. Fir die Beschwerdegegnerin 1 léagen das 1SOS
sowie ein kommunales Siedlungsinventar vor. Auf dieser Basis seien in der Gesamtrevision
die Ortsbildschutzzone gemass Art. 25 BG und in Art. 36 Abs. 4-6 BG ein differenzierter
Objektschutz festgel egt wor- den. Die Gesamtrevision der Ortsplanung mit GGP sel durch
Beschluss der Regierung vom 22. April 2014 genehmigt worden. Das Wohnhaus und der
Stall 1&gen in der Ortsbildschutzzone gemass Art. 25 BG. Danach um- fasse die
Ortshildschutzzone Ortsteile mit Baugruppen, Bauten und Anla- gen sowie Freiraume, die
aufgrund ihrer Gesamtform, Stellung und dus- seren Erscheinung von erheblicher,
raumlicher, architektonischer oder ortsbaulicher Bedeutung seien. Folglich habe die
Beschwerdegegnerin 1 den ortsbildprégenden Charakter der Ortsbildschutzzone und damit



auch des vorliegenden Bauvorhabens bereits mit Erlass des entsprechenden GGP im Jahr
2013 gewrdigt und festgehalten, dass die Erhaltung des Ortshilds im 6ffentlichen Interesse
liege. Damit habe sie das Stallumbau- vorhaben grundsétzlich schon im Verfahren fir die
kommunale Grundord- nung im Sinne von Art. 35a KRV O als ortshildprégend bestimmt.
Zudem sehe der GGP gebaudespezifische Schutz- und Erhaltungsvorschriften fir die dem
differenzierten Objektschutz nach Art. 36 BG unterstellten Ge- baude ausdrticklich vor.
Damit erfille der GGP in grundsétzlicher Hinsicht die Voraussetzungen fiir den
Ausnahmeweg nach Art. 35b KRV O. Der ortshildpragende Charakter des Bauvorhabens sel
gestutzt auf Art. 35aund Art. 35b KRV O zu bejahen. Des Weiteren habe die
Beschwerdegeg- nerin 2 glaubhaft dargelegt, dass der Erhalt des Stalls nicht mit anderen
Massnahmen sichergestellt werden konne. Der Rundholzstall konne we- der einer
landwirtschaftlichen oder gewerblichen Nutzung zugefihrt wer-

- 14 - den, noch sei eine Nutzung zu Erstwohnungs- oder Beherbergungszwe- cken sinnvoll
oder wirtschaftlich tragbar. Die Gestaltungsanforderungen an das ortsbildprégende
Gebaude fuhrten dazu, dass grundsétzlich nur minimale Fensterdffnungen zulassig seien.
Diese selen teilweise durch Balken verdeckt, so dass der Lichteinfall und die
Lichtverhdltnisse im Ge- baudeinnern stark beschrankt seien. Ein unter Berticksichtigung
dieser Aspekte umgebauter Stall sei fur eine dauerhafte Nutzung al's Erstwoh- nung nur
erschwert geeignet. Die Kosten des Umbaus seien im Vergleich zu einem Ersatzneubau
unverhdtnismassig hoch. In Kombination flihre dies zu einer schwer finanzierbaren,
unattraktiven Wohnbaute, die auf dem beschrankten Erstwohnungsmarkt nicht absatzfahig
sei. Der Stall kdnne auch nicht zu einem strukturierten Beherbergungsbetrieb umgebaut
werden, dain der négheren Umgebung keine hotelmassigen Dienstleistun- gen und
Infrastrukturen vorhanden seien. Auch stiinden dem Bauvorha- ben keine Uiberwiegenden
privaten oder 6ffentlichen Interessen entgegen. Schliesslich mache der Beschwerdef iihrer
heute zu Recht keine Verlet- zung von Art. 25 BG durch die Abbruchbewilligung fur das
Wohnhaus mehr geltend.

E.21

Am 2. Juli 2020 erkannte der Instruktionsrichter der Beschwerde fir sémt- liche V orkehren
betreffend den Aus-/Umbau des Stalls zu (Zweit-)Wohn- raum die aufschiebende Wirkung
Zu.

E. 22

Mit Replik vom 4. September 2020 hielt der Beschwerdefiihrer an seinen Antragen fest und
nahm zu den V ernehmlassungen der Beschwerdegeg- nerinnen 1 und 2 Stellung.

E.23

Am 15. September 2020 verzichtete die Beschwerdegegnerin 1 unter Festhalten an ihren
Rechtsbegehren auf die Einreichung einer Duplik.

-15-

E.24

Inihrer Duplik vom 18. September 2020 hielt die Beschwerdegegnerin 2 ebenfalls an ihren
Antragen fest und nahm zur Replik des Beschwerde- fuhrers Stellung.

E. 25



Mit Stellungnahme vom 23. September 2020 reichte der Rechtsvertreter des
Beschwerdefiihrers seine Kostennote ein und hielt an seinen bisheri- gen Ausfihrungen
fest.

E. 26

Am 1. Oktober 2020 reichte die Rechtsvertreterin der Beschwerdegegne- rin 2 ihre
Honorarrechnung ein und hielt an ihren Darstellungen und jenen der Beschwerdegegnerin 1
fest.

E. 27

Am 10. Dezember 2021 fihrte das Verwaltungsgericht des Kantons Graubinden in
Anwesenheit der Parteien und der Denkmal pflege einen Augenschein durch. Das
entsprechende Augenscheinprotokoll wurde den Teillnehmenden am 14. Dezember 2021 zur
Stellungnahme zugestellt. Die Beschwerdegegnerin 2 usserte sich am 18. Januar 2022
dahingehend, dass das Protokoll vollstéandig sei und die Ausfihrungen der Parteien so- wie
der Fachstelle korrekt wiedergebe. In seiner Stellungnahme vom 20. Januar 2022 brachte
der Beschwerdefihrer insbesondere vor, aufgrund des gednderten Kontextes (Abbruchs und
Neubau des Wohnhauses) hétte gemass den Ausfihrungen der Denkmalpflege anlasslich
des Au- genscheins eine Neubeurteilung betreffend Ortsbildpréagung vorgenom- men
werden missen. Eine solche sei jedoch nicht erfolgt. Die Beschwer- degegnerin 1
beméangelte gleichentags, dass das Augenscheinprotokoll keine Plantbersicht tber die
besichtigten Standorte enthalte, und bean- tragte daher, den beiliegenden Plan mit den
eingezei chneten Standorten zum Augenscheinprotokoll zu nehmen. Am 27. Januar 2022
stellte die Be- schwerdegegnerin 2 den Antrag, die Eingabe des Beschwerdefiihrers vom 20.
Januar 2022 zurlickzuweisen unter gleichzeitiger Aufforderung, diese auf den einzigen
Satz, der sich auf das Protokoll beziehe, zu beschranken.

-16 -

E. 28

Auf die weiteren Ausfiihrungen der Parteien in den Rechtsschriften und auf die
angefochtenen Entscheide sowie auf die vorliegenden Beweismit- tel wird, soweit
erforderlich, in den nachfolgenden Erwagungen eingegan- gen. I1. Das Gericht zieht in
Erwagung: 1. Gemass Art. 49 Abs. 1 lit. a des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechts- pflege
(VRG; BR 370.100) beurteilt das Verwaltungsgericht Beschwerden gegen Entscheide von
Gemeinden, soweit diese nicht bei einer anderen Instanz angefochten werden konnen oder
nach kantonalem oder eid- gendssischem Recht endguiltig sind. Angefochten sind
vorliegend der Ein- spracheentscheid und die Baubewilligung vom 3. Mé&rz 2020, mitgeteilt
am 26. Méarz 2020, mit welchen die Beschwerdegegnerin 1 die Einsprache des
Beschwerdefiihrers abwies, soweit sie darauf eintrat, und das Baugesuch der
Beschwerdegegnerin 2 unter Auflagen und Bedingungen bewilligte. Diese Entscheide sind
weder endgultig noch kénnen sie bei einer anderen Instanz angefochten werden. Somit
stellen sie taugliche Anfechtungsob- jekte fir ein Verfahren vor dem Verwaltungsgericht
des Kantons Graubiin- den dar. Der Beschwerdefiihrer ist ausserdem zur
Beschwerdeerhebung legitimiert. Die Plafonierung des Zweitwohnungsbaus nach Art. 75b
der Bundesverfassung der Schwei zerischen Eidgenossenschaft (BV; SR 101) stellt eine
Bundesaufgabe dar, die der Schonung der Natur und des hei- matlichen Landschaftsbildes
dient. Baubewilligungen kénnen daher we- gen Verletzung von Art. 75b BV und seiner
Ubergangs- und Ausfiihrungs- bestimmungen mit Beschwerde geméss Art. 12 des



Bundesgesetzes tber den Natur- und Heimatschutz (NHG; SR 451) angefochten werden
(vgl. BGE 13911 271 E.11; siehe auch Verordnung tber die Bezeichnung der im Bereich
des Umweltschutzes sowie des Natur- und Heimatschutzes be- schwerdeberechtigten
Organisationen [VBO; SR 814.076]). Im Ubrigen er- folgte die Beschwerde form- und
fristgerecht (Art. 38 Abs. 1 und 2, Art. 39 Abs. 1 lit. aund Art. 52 Abs. 1 VRG,; vgl. auch
dievom 21. Mérz 2020 bis

- 17 - zum 19. April 2020 in Kraft gewesene Verordnung tber den Stillstand der Fristenin
Zivil- und Verwaltungsverfahren zur Aufrechterhaltung der Justiz im Zusammenhang mit
dem Coronavirus), weshalb darauf einzutreten ist. 2. Dem prozessualen Antrag des
Beschwerdefiihrers, wonach der Be- schwerde die aufschiebende Wirkung zu erteilen sei,
ist der Instruktions- richter gestutzt auf Art. 53 Abs. 2 VRG am 2. Juli 2020 fur samtliche
Vor- kehren betreffend Aus-/Umbau des Stalls (Assek.-Nr. G. ) zu (Zweit-)
Wohnraum nachgekommen, weshalb er nicht mehr Beschwerdethemaist. 3.
Streitgegenstand vor Verwaltungsgericht bilden nur noch die Dispositivzif- fern 1 und 2 des
angefochtenen Einspracheentscheids sowie die Disposi- tivziffern 1 und 3 der
angefochtenen Baubewilligung, soweit sie den Aus-/ Umbau und die Umnutzung des Stalls
(Assek.-Nr. G. ) betreffen. Nicht mehr strittig ist der Abbruch des Wohnhauses
(Assek.-Nr. F. ) mit Ersatzneubau Einfamilienhaus im Hofstattrecht. Diesbeziiglich
sind die besagten Entscheide in Tellrechtskraft erwachsen. 4.1.1. Am 11. M&rz 2012 ist der
Art. 75b BV betreffend Zweitwohnungen in Kraft getreten. Seit dem 1. Januar 2016 sind
sodann das Bundesgesetz tiber Zweitwohnungen (Zweitwohnungsgesetz, ZWG; SR 702)
und die Zweit- wohnungsverordnung (ZWV; SR 702.1) in Kraft. Gemass Art. 75b Abs. 1
BV ist der Anteil von Zweitwohnungen am Gesamtbestand der Wohnein- heiten und der fir
Wohnzwecke genutzten Bruttogeschossfléche einer Ge- meinde auf hdchstens 20 %
beschrankt. VVorliegend ist unbestritten, dass die Beschwerdegegnerin 1 einen
Zweitwohnungsanteil von tber 20 % auf- weist. Folglich knnen in der Gemeinde A.

bis zum Absinken des Zweitwohnungsanteils unter 20 % grundsétzlich keine neuen
Zweitwoh- nungen mehr bewilligt werden (Art. 6 Abs. 1 ZWG). Vorbehalten bleibt geméss
Art. 6 Abs. 2 ZWG die Erstellung neuer Wohnungen nach Art. 7 Abs. 1 lit. b und nach Art.
8, 9, 26 oder 27 ZWG. Nach Massgabe von Art. 9

- 18 - Abs. 1 ZWG dirfen in Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von tiber 20 %
innerhalb der Bauzonen in geschiitzten oder ortshildpréagenden Bauten neue Wohnungen
ohne Nutzungsbeschrénkung nach Art. 7 Abs. 1 ZWG bewilligt werden, wenn die Baute in
ihrem Schutzwert nicht beein- tréchtigt wird, insbesondere die dussere Erscheinung und die
bauliche Grundstruktur des Gebaudes im Wesentlichen unverandert bleiben (lit. @), eine
dauernde Erhaltung der Baute nicht anders sichergestellt werden kann (lit. b) und keine
Uberwiegenden Interessen entgegenstehen (lit. ¢). 4.1.2. Unter Beriicksichtigung der
vorstehenden Ausfiihrungen ist zunéchst dar- auf hinzuweisen, dass vorliegend
unbestrittenermassen ein Bauvorhaben in der Dorfzone als Bauzone zur Diskussion steht
(vgl. Art. 27 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes fur den Kanton Graubiinden [KRG; BR
801.100]; https://oereb.geo.gr.ch/#!/d/CH410454477738restriction=ch.GR.LandU-
sePlansZpGgp, zuletzt besucht am 5. April 2022). 4.2.1. Ortsbildpragende Bauten im Sinne
von Art. 9 Abs. 1 ZWG sind nach Art. 6 Abs. 1 ZWV Gebaude, die durch ihre Lage und
Gestalt wesentlich zur er- haltenswerten Qualitét des Ortsbildes und zur Identitét des Ortes
beitra- gen. Gemass Art. 6 Abs. 2 ZWV sorgen die Kantone fur ein Verfahren zur
Bestimmung der ortsbildpragenden Bauten. Hierzu wurden im Kanton Graubiinden per 1.



Juli 2016 die Bestimmungen von Art. 35a ff. der Raum- planungsverordnung fur den
Kanton Graubiinden (KRVO; BR 801.110) er- lassen. Gestlitzt auf Art. 35a KRV O erfolgt
die Bestimmung der ortshildpragenden Bauten im Sinne der Bundesgesetzgebung tiber
Zweitwohnungen grundsétzlich im Verfahren fur die kommunale Grundordnung auf der
Ba sis eines Gesamtkonzepts tiber das Ortshild. Es sind im Normalfall also die Gemeinden,
die gefordert sind, im Rahmen einer Gesamt- oder Teilre- vision ihrer Ortsplanung
digienigen Bauten zu bezeichnen, die nach der

- 19 - Definition von Art. 6 Abs. 1 ZWYV ortshildprégend sein sollen. Bel Gemein- den, die
bereitsin der rechtskréaftigen Ortsplanung tber eine spezifische Ortshildschutzplanung
verfligen, wirde es sich dabei um eine Ergénzung der bisherigen Klassierungskategorien
("geschiitzt", "zu erhalten™) durch eine neue Kategorie "ortshildpragend nach Art. 6 ZWV™"
handeln. Das ge- eignete Planungsmittel fir die Klassifizierung einer Baute als "ortsbildpré-
gend" ist der GGP gemass Art. 42 ff. KRG. Wesentlich ist, dass die Pla- nungsunterlagen
sachliche Begriindungen enthalten, weshalb eine Baute im Licht der Definition von Art. 6
Abs. 1 ZWV ortshildprégend sein soll (vgl. Regierungsbeschluss Nr. 515 vom 31. Mai 2016
zur Teilrevision der Raumplanungsverordnung fir den Kanton Graubiinden, Umsetzung der
eidgendssischen Zweitwohnungsgesetzgebung, S. 4 f., abrufbar unter
https.//www.gr.ch/DE/institutionen/verwal tung/dvs/ds/Documents/Zweitw
ohnungen/09%20T el lrevision%20K RV O%20ortshil dpréeC3%A 4gende%o
20Bauten%20-%20Regi erungsbeschluss.pdf, zuletzt besucht am 5. April 2022).
Ausnahmsweise kann die Baubewilligungsbehorde eine Baute gestiitzt auf Art. 35b Abs. 1
KRVO als ortshildprégend bezeichnen, wenn die Baute Gegenstand eines
Baubewilligungsverfahrens fur deren Umbau oder Um- nutzung zu Wohnzwecken bildet
(lit. @), fur sie bereits in der vor dem 1. Ja- nuar 2016 beschlossenen kommunalen
Grundordnung eine Erhaltungsre- gelung auf der Basis eines Gesamtkonzepts tiber das
Ortshild besteht (lit. b) und die Denkmal pflege Graubtinden angehdrt worden ist (lit. ¢); die
Bezeichnung als ortshildprégend ist in die Baubewilligung aufzunehmen (Art. 35b Abs. 2
KRVO). Bezuglich der in Art. 35b Abs. 1 lit. b KRV O an- gesprochenen
Erhaltungsregelung wird im Regierungsbeschluss Nr. 515 vom 31. Mai 2016 zur
Teilrevision der Raumplanungsverordnung fir den Kanton Graubiinden, Umsetzung der
eidgendssischen Zweitwohnungsge- setzgebung, insbesondere was folgt ausgefiihrt: Die
Baute muss bereits in der rechtskraftigen Ortsplanung (von der Gemeinde beschl ossen vor

- 20 - dem 1. Januar 2016) unter dem Aspekt "Erhaltung” spezifisch behandelt worden sein,
indem sie (in der Regel im GGP) z.B. folgende Klassierung resp. Zuordnung aufweist:
Bauten in Ortsbildschutzzonen oder Ortshild- schutzbereichen mit gebaudespezifischen
Schutz- oder Erhaltungsvor- schriften (vgl. besagter Regierungsbeschluss S. 6, abrufbar
unter https:// www.gr.ch/DE/institutionen/verwal tung/dvs/ds/Documents/Zwei twohnung
en/09%20T eilrevision%20K RV 0%20ortsbil dprdeC3%A 4gendeo20Baute

n%20-%20Regi erungsbeschluss.pdf, zuletzt besucht am 5. April 2022). Bel einer derartigen
Klassierung in der kommunalen Ortsplanung besteht ein gewichtiges Indiz dafir, dass die
betreffende Baute auch ortshildpré gend im Sinne von Art. 6 Abs. 1 ZWV sein kdnnte.
Dieses Indiz soll as- dann durch die Denkmal pflege im Rahmen einer formlichen
Anhorung im Baubewilligungsverfahren, mit VVorteil vor der konkreten Projektentwick-
lung, verifiziert werden. Damit eine Baute im vorliegend beschriebenen Ausnahmeweg
Uberhaupt al's ortsbildprégend eingestuft werden kann, muss die in der rechtskréftigen
Ortsplanung enthaltene Erhaltungsrege- lung fir die betreffende Baute auf einem



Gesamtkonzept des Ortsbildes beruhen, was anhand der damaligen Planungsgrundlagen
sowie des da- maligen Genehmigungsbeschlusses der Regierung eruiert werden kann (vgl.
Regierungsbeschluss Nr. 515 vom 31. Mai 2016 zur Teilrevision der
Raumplanungsverordnung fur den Kanton Graubuinden, Umsetzung der eidgentssischen
Zweitwohnungsgesetzgebung, S. 6, abrufbar unter https:
Ilwww.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/dvs/ds/Documents/Zweitwohnun

gen/09%20T eilrevision%20K RV O%20ortshil dpr%eC3%A 4gende%20Baut
en%20-%20Regi erungsbeschluss.pdf, zuletzt besucht am 5. April 2022). 4.2.2. Im
vorliegenden Fall wurde die fragliche Stallbaute (Assek.-Nr. G. ) nicht bereitsim
Verfahren fur die kommunale Grundordnung im Sinne von Art. 35a KRV O als
ortshildpragend bestimmt. Soweit sich die Beschwer- degegnerin 1 im Rahmen ihrer
Vernehmlassung auf den gegenteiligen Standpunkt stellt und zur Begriindung auf das Urteil
des Verwaltungsge-

- 21 - richts R 17 29 vom 29. November 2017 (Erwé&gung 9d) verweist, kann ihr nicht
gefolgt werden. Zunéchst ist darauf hinzuweisen, dass dieser Ent- scheid mit Urteil des
Bundesgerichts 1C_62/2018 vom 12. Dezember 2018 aufgehoben wurde. Ausserdem setzt
die Anwendbarkeit von Art. 35a KRV O insbesondere voraus, dass das umzubauende
Gebaude — hier die fragliche Stallbaute (Assek.-Nr. G. ) —in einer von der Gemeinde
nach dem 1. Juli 2016 (Inkrafttreten der Bestimmungen von Art. 35aff. KRVO)

beschl ossenen Ortsplanungsrevision in Anwendung der Zweit- wohnungsgesetzgebung als
ortshildpréagend klassifiziert wurde und die Planungsunterlagen — wie bereits ausgefihrt —
sachliche Begriindungen enthalten, weshalb eine konkrete Baute im Licht der Definition
von Art. 6 Abs. 1 ZWV ortshildpragend sein soll (vgl. Regierungsbeschluss Nr. 515 vom
31. Mai 2016 zur Teilrevision der Raumplanungsverordnung fur den Kanton Graubtinden,
Umsetzung der eidgendssischen Zweitwohnungsge- setzgebung, S. 4 f. und S. 10, abrufbar
unter https://www.gr.ch/DE/institu-
tionen/verwaltung/dvs/ds/Documents/Zweitwohnungen/09%20T eilrevi- sion%20KRV 0%
200rtshil dproeC3%A 4gende?020Bauten%620-%20Re- gierungsbeschluss.p df, zuletzt
besucht am 5. April 2022). Die bestehende Ortsplanung der Beschwerdegegnerin 1 aus dem
Jahr 2013/2014 erfillt diese Voraussetzungen nicht. Schliesslich ist festzuhalten, dass nach
ei- ner Tell- oder Gesamtrevision der Nutzungsplanung, in welcher der Schutz des
Ortshildes und der Schutz von einzelnen Objekten behandelt wurden, keine
Baubewilligungen mehr auf dem Ausnahmeweg gemass Art. 35b KRV O erteilt werden
konnen (vgl. Wegleitung Nutzungsplanung des Amts fur Raumentwicklung Graubiinden
vom 22. Oktober 2018, geschiitzte und ortshildpragende Bauten, S. 33). Ware das
vorliegende Stallumbauvorha- ben also tatséchlich — wie die Beschwerdegegnerin 1
behauptet — bereitsim Verfahren fur die kommunale Grundordnung gemass Art. 35a
KRV O als ortshildpragend bestimmt worden, hétte sie — wie vorliegend gesche- hen (vgl.
beschwerdefuhrerische Akten [Bf-act.] 1 S. 8 und 2 S. 5) — den Ausnahmeweg nach Art.
35b KRV O gar nicht beschreiten dirfen.

- 22 - 4.2.3. Zu priufen bleibt somit das Vorgehen gemass der Ausnahmeregelung von Art.
35b KRV O (vgl. hierzu vorstehende Erwégung 4.2.1). Dass die umzu- bauende Stallbaute
Gegenstand eines Baubewilligungsverfahrens fir de- ren Umbau oder Umnutzung zu
Wohnzwecken bildet, ist unbestritten (vgl. Akten der Beschwerdegegnerin 1 [Bgl-act.]
2/8). Nicht strittig ist ebenfalls, dass die Denkmal pflege angehdrt (vgl. Bgl-act. 2/3f.) und
die Bezeich- nung als ortshildpragend in die Baubewilligung vom 3. Mé&rz 2020, mitge- teilt



am 26. Mérz 2020, aufgenommen worden ist (vgl. Bf-act. 2 S. 6). Um- stritten ist somit
einzig, ob fur die streitgegenstéandliche Stallbaute bereitsin der vor dem 1. Januar 2016
beschl ossenen kommunalen Grundordnung eine Erhaltungsregelung auf der Basis eines
Gesamtkonzepts Uber das Ortsbild besteht (vgl. hierzu vorstehende Erwégung 4.2.1).
Waéhrend die Beschwerdegegnerinnen 1 und 2 die Voraussetzung nach Art. 35b Abs. 1 lit. b
KRV O as erflllt erachten, stellt sich der Beschwerdefuhrer nament- lich auf den
Standpunkt, dass es in Bezug auf den fraglichen Stall an einer gebaudespezifischen Schutz-
oder Erhaltungsvorschrift fehle. 4.2.4. Die fragliche Stallbaute (Assek.-Nr. G. ) liegt
unstreitig in der Orts- bildschutzzone (vgl.
https://oereb.geo.gr.ch/#!/d/CH410454477738%e- strictio n=ch.GR.LandUsePlansZpGgp,
zuletzt besucht am 5. April 2022). Die entsprechende Regelung dazu findet sich in Art. 25
des Baugesetzes (BG) der Beschwerdegegnerin 1: 1 Die Ortsbildschutzzone umfasst
Ortsteile mit Baugruppen, Bauten und Anlagen sowie Freirdumen, die aufgrund ihrer
Gesamtform, Stellung und dusseren Erscheinung von er- heblicher, rdumlicher,
architektonischer oder ortsbaulicher Bedeutung sind. 2 In der Ortsbildschutzzone sind
Neubauten und Umbauten sowie Renovationen mit be- sonderer Sorgfalt zu gestalten und
auszufuihren. Innerhalb der Zone ist auch bei der Neu- gestaltung von Freiraumen auf das
Ortshild angemessen Rucksicht zu nehmen. 3 In der Ortshildschutzzone ist die bestehende
Siedlungsstruktur, insbesondere wertvolle

- 23 - Bauten, Anlagen und Freirdume, und die Bauweise angemessen zu erhalten, in der ur-
sprunglichen Form zu ersetzen und sinnvoll zu erganzen. Wo Baugestaltungslinien feh- len,
sind bei Neubauten und Umbauten wichtige bestehende Baufluchten beizubehal ten.
Gebaude- und Firsthéhen sowie Dachform richten sich nach den umliegenden Bauten. 4
Alle Bauvorhaben sind der Gemeinde vor der Ausarbeitung der Projektplane bekannt-
zugeben. Bei Bauvorhaben mit erheblichen Auswirkungen auf das Ortsbild und die Sied-
lungsstruktur entscheidet Sie nach Einholung einer Stellungnahme der kantonalen Denk-
mal pflege oder der Bauberatung Uber deren Zuléssigkeit. Sie kann weitergehende Aufla-
gen beziglich Dachgestaltung, Dachaufbauten, auskragende Gebaudeteile und der zu
verwendenden Farben und Materialien machen oder die Begleitung durch den Baubera- ter
vorschreiben. 5 Bei Neubauten sowie bei Umbauten, durch welche das bestehende
Volumen verandert wird, kann mit dem Baugesuch ein einfaches Modell, das auch die
umliegenden Bauten zeigt, im Massstab 1:500 oder 1:200 verlangt werden. Wie der
Beschwerdefiihrer zutreffend festhalt, handelt es sich dabei um eine allgemein gehaltene
Regelung und nicht —wie verlangt (vgl. vorste- hende Erwégung 4.2.1) —um eine
gebaudespezifische, konkrete Schutz- oder Erhaltungsvorschrift. Demgegentber sieht

bei spiel sweise — wie denn auch von der Beschwerdegegnerin 1 eingeréumt wird — Art. 36
BG gebéau- despezifische Schutz- sowie Erhaltungsvorschriften ausdriicklich vor: [...] 4 Die
im Generellen Gestaltungsplan als geschiitzte Gebaude bezei chneten Elemente sind gemass
Art. 43 KRG generell geschiitzt. Die Vorgaben der kantonalen Gesetzge- bung sind bei
allen Bauvorhaben zu beachten (siehe Anhang I1). Bel baulichen Eingriffen und
Erneuerungen ist die kantonale Denkmal pflege beizuziehen (Baugestaltungsbera- tung). 5
Dieim Generellen Gestaltungsplan als zu erhaltende Gebaude oder Anlage bezeich- neten
Elemente dirfen in ihrer wesentlichen dusseren Substanz nicht zerstort werden.
Zweckanderungen sind zuléssig. Bauvorhaben an solchen Bauten und Anlagen sind vor
Beginn der Projektierung bei der Baubehtrde anzumelden. Diese zieht die kantonale
Denkmalpflege oder die Baugestaltungsberatung bei. Vorbehalten sind unwesentliche
Sanierungsarbeiten. 6 Dieim Generellen Gestaltungsplan a's ortstypische, pragende



Gebaude oder Anla- gen bezeichneten Elemente tragen wesentlich zum Siedlungscharakter
in den urspriing-

- 24 - lichen Dorfteilen bei. Wenn sie ersetzt werden, sollen Form, Material und Charakter
nach Moglichkeit auch fir den Neubau tibernommen werden. Bauvorhaben an solchen
Bauten und Anlagen sind vor Beginn der Projektierung bel der Baubehdrde anzumel den.
Diese zieht in der Regel die Gestaltungsberatung bei. [...] In den genannten Absatzen wird
zwischen geschiitzten Gebauden, zu er- haltenden Gebauden oder Anlagen und
ortstypischen, prégenden Gebau- den oder Anlagen unterschieden. Im GGP der
Beschwerdegegnerin 1 (be- schlossen an der Gemeindeversammlung vom 31. Oktober
2013, geneh- migt mit Regierungsbeschluss Nr. K. vom 22. April 2014) wurden
verschiedene Gebaude —wie z.B. jene auf den Parzellen K. , L. , M. ,

N. , O. sowieP._ —mit diesen Attribu- ten gekennzeichnet, nicht jedoch
die streitgegensténdliche Stallbaute (As sek.-Nr. G. ) auf ParzelleD._ (vgl.
https.//oe- reb.geo.gr.ch/#!/d/CH410454477738estriction=ch.GR.LandUsePlansZ- pGgp,
zuletzt besucht am 5. April 2022). Damit ist der umstrittene Stall in der rechtskraftigen, vor
dem 1. Januar 2016 beschlossenen Ortsplanung der Beschwerdegegnerin 1 gerade nicht
unter dem Aspekt "Erhaltung” spezifisch behandelt worden. Allein die Zuordnung zur
Ortshildschutzzone gentigt — wie bereits dargelegt — nicht, um die V oraussetzung von Art.
35b Abs. 1 lit. b KRV O zu erfiillen. Dies erscheint denn auch vor dem Hinter- grund
gerechtfertigt, dass Art. 35b KRV O den Ausnahmeweg regelt und fur die Anwendung
dieser Bestimmung daher ein eher strenger Massstab gilt. Nach dem Gesagten hétte der
Entscheid dartiber, ob die fragliche Stallbaute ortsbildprégend im Sinne der
Zweitwohnungsgesetzgebung ist, nicht von der Baubewilligungsbehérde im
Baubewilligungsverfahren nach Anhérung der Denkmal pflege gefallt werden diirfen.
Vielmehr hat dieser Entscheid im Verfahren fir die kommunale Grundordnung im Sinne
von Art. 35a KRV O zu erfolgen. 4.2.5. Soweit sich die Beschwerdegegnerin 2 in ihrer
Vernehmlassung in Bezug auf Art. 35b Abs. 1 lit. b KRV O auf den Standpunkt stellt, dass
die gefor-

- 25 - derte gebaudespezifische Erhaltungsregelung mit der Anhérung der Denk- malpflege
nach Art. 35b Abs. 1 lit. c KRV O gleichzusetzen sai, ist sie nicht zu hdren. Denn diese

V oraussetzungen sind eigenstandig und unabhan- gig voneinander zu erflllen. Im Sinne
einer Ausnahme kann die Klassifi- zierung einer Baute als ortshildpragend direkt im
Baubewilligungsverfah- ren (im Bauentscheid) vorgenommen werden, sofern unter
anderem die Baute in der rechtskréftigen Ortsplanung Uber einen Schutz- oder Erhal-
tungsstatus verfugt und die Denkmal pflege angehdrt worden ist. Bei einer solchen
Klassierung in der kommunalen Ortsplanung besteht ein gewich- tiges Indiz dafur, dass die
fragliche Baute auch ortsbildprégend im Sinne von Art. 6 Abs. 1 ZWV sein konnte. Dieses
Indiz ist sodann zu erhérten, was Uber eine Verifizierung durch die Denkmalpflegeim
Rahmen einer formlichen Anhorung im Baubewilligungsverfahren erfolgt (vgl. vorste-
hende Erwagung 4.2.1). Der Einbezug der Denkmal pflege als Fach- behdrde drangt sich
insbesondere deshalb auf, welil die Beurteilung, ob eine Baute ortshildpragend ist,
Fachwissen voraussetzt und gesamtkanto- nal moglichst nach gleichen Massstaben erfolgen
soll (vgl. Regierungsbe- schluss Nr. 515 vom 31. Mai 2016 zur Teilrevision der
Raumplanungsver- ordnung fur den Kanton Graubtinden, Umsetzung der eidgendssischen
Zweitwohnungsgesetzgebung, S. 7, abrufbar unter https://www.gr.ch/DE/

i nstitutionen/verwal tung/dvs/ds/Documents/Zwei twohnungen/09%20T eilr



evision%20K RV O%20ortshil dpr%eC3%A 4gende%20B auten%20-%20Re
gierungsbeschluss.pdf, zuletzt besucht am 5. April 2022). Vor diesem Hin- tergrund
erscheint die Behauptung der Beschwerdegegnerin 2, wonach die Beurteilung durch die
Denkmalpflege obsolet ware, falls ein anderer spezifischer Objektschutz gemeint wére,
nicht nachvollziehbar. 4.2.6. Soweit die Beschwerdegegnerin 1 vorbringt, dass eine
Verifizierung durch die Denkmalpflege gemass Art. 35b Abs. 1 lit. c KRVO in dem Fall
keinen Sinn ergeben wirde, wenn eine Baute in der Grundordnung bereits als "geschiitztes
Objekt" nach Art. 43 KRG klassiert sei, dasiein diesem Fall

- 26 - schon gemass Art. 9 Abs. 1 ZWG als "geschiitzte Baute" umnutzungsfahig sei und
deshalb keiner weiteren Qualifikation als "ortshildpragende Baute" bedlrfe, kann ihr nicht
gefolgt werden. Denn die Zugehorigkeit einer Baute zu einem "generell geschitzten”
Siedlungsbereich im Sinne von Art. 43 Abs. 1 KRG oder eine Klassifizierung als "generell
geschitzte" Einzel- baute nach Art. 43 Abs. 1 KRG gentigt noch nicht, damit eine Baute al's
geschitzt im Sinne von Art. 9 Abs. 1 ZWG gilt, zumal in dieser Phase noch nicht zwingend
zwischen denkmal pflegerischem Eigenwert oder ortshild- pragendem Situationswert
unterschieden wird und in aller Regel auch noch kein Gebaudeinventar vorliegt. Hingegen
gilt eine Baute namentlich dann als geschiitzt im Sinne von Art. 9 Abs. 1 ZWG, wenn siein
der kom- munalen Grundordnung —in der Regel im GGP — gestuitzt auf ein Gebau-
deinventar als "geschitzt" oder "schitzenswert” klassiert ist (vgl. Regie- rungsbeschluss Nr.
515 vom 31. Mai 2016 zur Teilrevision der Raumpla- nungsverordnung fir den Kanton
Graubinden, Umsetzung der eidgents- sischen Zweitwohnungsgesetzgebung, S. 9,
abrufbar unter https://www.

gr.ch/DE/institutionen/verwal tung/dvs/ds/D ocuments/Zwei twohnungen/09

%20T el lrevision%20K RV O%20ortshil dpréeC3%A 4gende%20B auten%620

-%20Regi erungsbeschluss.pdf, zuletzt besucht am 5. April 2022). Insofern kann eine Baute,
diein der Grundordnung als "geschiitztes Objekt" nach Art. 43 Abs. 1 KRG klassiert ist,
nicht als "geschiitzte Baute” im Sinne von Art. 9 Abs. 1 ZWG umgenutzt werden. Vielmehr
konnte bei einer solchen Klassierung die Moglichkeit zur Umnutzung einer
ortshildpragenden Baute im Sinne von Art. 9 Abs. 1 ZWG bestehen, wobei hierfiir
insbesondere die V oraussetzungen gemass Art. 35b KRV O und damit in Bezug auf die be-
treffende Baute ein Schutz- oder Erhaltungsstatus in der rechtskraftigen Ortsplanung
vorliegen mussten. Darunter féllt namentlich (auch) folgende Klassierung bzw. Zuordnung:
Bauten in generell geschiitzten Bereichen oder generell geschiitzte Einzelbauten (Art. 43
KRG) (vgl. Regierungsbe- schluss Nr. 515 vom 31. Mai 2016 zur Teilrevision der
Raumplanungsver- ordnung fur den Kanton Graubtinden, Umsetzung der eidgentssischen

- 27 - Zweitwohnungsgesetzgebung, S. 6, abrufbar unter https://www.gr.ch/DE/

i nstitutionen/verwal tung/dvs/ds/Documents/Zwei twohnungen/09%20T eilr

evision%20K RV O%20ortsbil dpr9C3%A 4gende%20B auten%620-%20Reg
ierungsbeschluss.pdf, zuletzt besucht am 5. April 2022). Dass die umsitrit- tene Stallbaute
(Assek.-Nr. G. ) in der rechtskraftigen Ortsplanung der Beschwerdegegnerin 1 eine
derartige Klassierung aufweist, ist weder dargetan noch ersichtlich (vgl. https.//oe-
reb.geo.gr.ch/#!/d/CH410454477738 ?restriction=ch.GR.LandUsePlansZ- pGgp, zuletzt
besucht am 5. April 2022; siehe auch vorstehende Erwé- gung 4.2.4). 5. Nach dem
Ausgef iihrten kann offenbleiben, ob die umstrittene Stallbaute (Assek.-Nr. G. ) fur
sich allein betrachtet ortshildprégend ist oder nicht. Ebenfalls kann offengel assen werden,
ob die Ubrigen Voraussetzun- gen gemass Art. 9 Abs. 1 lit. ac ZWG vorliegen. 6. Dem



Begehren der Beschwerdegegnerin 2, die Eingabe des Beschwerde- fuhrers zum
Augenscheinprotokoll vom 20. Januar 2022 zurtickzuweisen unter gleichzeitiger
Aufforderung, diese auf den einzigen Satz, der sich auf das Protokoll beziehe, zu
beschranken, ist nicht stattzugeben. Einerseits hat der Beschwerdefthrer diein der
erwahnten Stellungnahme gemachten Ausfihrungen hinsichtlich Art. 35b KRV O bereitsim
Rahmen seiner Be- schwerde bzw. Replik vorgebracht. Insofern standen diese
Ausfuhrungen dem angerufenen Gericht schon vor Abschluss des Schriftenwechsels zur
alfdligen Verwendung al's Entscheidungsgrundliage zur Verfligung. An- derseits bezieht
sich dasin der Stellungnahme des Beschwerdefiihrers vom 20. Januar 2022 zu Art. 6 Abs. 1
ZWV Ausgefihrte bzw. neu Vorge- brachte betreffend Neubeurteilung der Ortshildpragung
aufgrund des gednderten Kontextes auf einen Streitpunkt, auf welchen vorliegend nicht
ndher eingegangen werden muss (vgl. vorstehende Erwagung 5).

- 28 - 7. Sodann riigt die Beschwerdegegnerin 2, J. , Vorstandsmitglied des Bundner
Heimatschutzes, habe sich in seiner Funktion als Bauberater der Beschwerdegegnerin 1 nie
dahingehend gedussert, dass der fragliche Stall al's Einzelobjekt nicht ortshildprégend sei.

J. sei nach wie vor Vorstandsmitglied des Bundner Heimatschutzes, der nun delegiert
Be- schwerde betreffend die umstrittene Stallbaute fuhre. Ein solches Verhal- ten stelleein
venire contra factum proprium dar und verstosse klar gegen den Grundsatz von Treu und
Glauben. Diese Kritik Uberzeugt nicht. Zwar ist der Beschwerdegegnerin 2 darin
beizupflichten, dass J. als ehe- maliger Bauberater der Beschwerdegegnerin 1 nie
vorgebracht hat, dass der umstrittene Stall fir sich allein betrachtet nicht ortsbildpréagend
sei. Al- lerdings wurde die Bauberatungstétigkeit zwischen den Bauberatern der
Beschwerdegegnerin 1 und der Denkmalpflege aufgeteilt (vgl. Bgl-act. 2/31 S. 2), weshalb
sich J. in seiner Funktion als kommunaler Bau- berater zu Recht ausschliesslich zum
Bauvorhaben betreffend Ersatzneu- bau des Wohnhauses ausserte. Dass esihm als
Vorstandsmitglied offen- sichtlich gelungen ist, den Bindner Heimatschutz zur Einsprache
resp. Beschwerde zu bewegen, wie die Beschwerdegegnerin 2 behauptet, ist weder dargetan
noch ersichtlich. Insofern kann von einer Interessenkolli- sion keine Rede sein. 8. Beziiglich
der angebotenen Zeugen ist festzuhalten, dass auf die bean- tragten Einvernahmen gesttitzt
auf die antizipierte Beweiswirdigung ver- zichtet werden kann, zumal von zusétzlichen
Abkl&rungsmassnahmen im Sinne von Zeugenbefragungen keine neuen
entscheidwesentlichen Auf- schliisse zu erwarten sind (vgl. BGE 136 | 229 E.5.3, 134 1 140
E.5.3, 1311 153 E.3). 9. Zusammenfassend ist die Beschwerde gutzuheissen und die
Dispositivzif- fern 1 und 2 des angefochtenen Einspracheentscheids sowie die Disposi-
tivziffern 1 und 3 der angefochtenen Baubewilligung, soweit sie den Aus-/

- 29 - Umbau und die Umnutzung des Stalls (Assek.-Nr. G. ) betreffen, auf- zuheben.
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