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Regeste
Baueinsprache (Erstwohnungspflicht) | Baurecht

Erwagungen

E.1

DieE. AG reichte mit Gesuch vom 31. Oktober 2016 ein Baugesuch ein, fur den
Neubau von vier Mehrfamilienhdusern auf der Parzelle Nr. F. inD. . Das
Gesuch wurde am 23. Dezember 2016 ein zweites Mal publiziert, mit einer Reduktion von
vier auf zwei Mehrfamilienhduser. Nachdem die Gemeinde D. die dagegen erhobene

Einsprache abgewiesen und die Baubewilligung unter Auflagen erteilt hatte, erhoben die
Einsprecher Beschwerde an das Verwaltungsgericht des Kantons Graubinden. Sie
beantragten die Verweigerung der Baubewilligung. Dabei wurde unter anderem die
Berechnung des Altbestands von Wohnungen beméngelt, da daftrr ein schltissiger Nachweis
fehle.

E.11

Im Beschwerdeverfahren vor Verwaltungsgericht missen sog. Prozessvoraussetzungen -
darunter auch die Legitimation der BeschwerdefUhrer - erfillt sein, damit das Gericht auf
eine Beschwerde eintritt, die Sache inhaltlich (materiell) prift und einen Sachentscheid
fallt. Die angerufene Behorde priift von Amtes wegen, ob die Prozessvoraussetzungen
gegeben sind, was die Rechtssuchenden jedoch nicht entbindet, u.a. ihre Legitimation zu
substantiieren. Die Prozessvoraussetzungen muissen sowohl im Zeitpunkt der
Beschwerdeeinreichung als auch im Zeitpunkt der Entscheidfallung noch gegeben sein.
Fehlt es an einer dieser Voraussetzungen, fuhrt dies zu einem Nichteintretensentscheid (vgl.
Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Graubiinden [VGU] R 20 77 vom 14.
September 2021 E. 1.1). 1.2.1 Anfechtungsobjekt ist die Baubewilligung und
Einspracheentscheid vom 27. Juli 2021, mit welcher die Umnutzung von Erst- in
Zweitwohnungen bewilligt wurde (vgl. Beilagen der Beschwerdefiihrerin 1 [Bgl-act.] 7).
Der Entscheid wurde durch den O. erlassen, welcher nach Art. 4 Baugesetz der
Gemeinde D. (nachfolgend BauG D. ;P ) die Baubehorde darstellt. Der
Entscheid kann als Verfligung qualifiziert werden i.S.v. Art. 5 Abs. 1 Bundesgesetz tiber die
Verwaltungsverfahren (Verwaltungsverfahrensgesetz, VwVG; SR 172.021). Art. 163 Abs.
1 BauG D. verweist fur die Rechtsmittel bel Beschllissen der Baubehdrde auf die
kantonal e Gesetzesbestimmung. 1.2.2. Das Raumplanungsgesetz fir den Kanton
Graubinden (KRG; BR 801.100) sieht keinen Rechtsweg fur Verfiigungen der Gemeinden
vor. Deshalb kann das Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRG; BR 370.100),
angewendet werden, als allgemeines 6ffentlich-rechtliches Verfahrensrecht. Gemass Art. 49
Abs. 1lit. a VRG kdnnen Entscheide von Gemeinden durch das Verwaltungsgericht
beurteilt werden, sofern sie




- 8 - nicht abschliessend sind oder bel einer anderen Instanz angefochten werden kénnen.
Dader Entscheid weder abschliessend noch bei einer anderen Instanz angefochten werden
kann, ist das angerufene Gericht ortlich und sachlich zustandig. 1.3.1 Zur Beschwerde
legitimiert ist, wer durch den angefochtenen Entscheid bertihrt ist und ein schutzwirdiges
Interesse an seiner Aufhebung oder Anderung hat oder wer durch besondere V orschrift
dazu erméchtigt ist (vgl. Art. 50 VRG). Die Beschwerdefihrer werden nicht durch eine
besondere Vorschrift zur Beschwerde berechtigt. 1.3.2. Ein schutzwiirdiges Interesse liegt
vor, wenn die tatséchliche und rechtliche Situation des Beschwerdefiihrers durch den
Ausgang des Verfahrens beeinflusst werden kann. Als schutzwirdig gilt jedes praktische
oder rechtliche Interesse, das eine von der Verfligung betroffene Person geltend machen
kann. Es braucht nicht mit dem Interesse tibereinstimmen, das durch die als verletzt
bezeichnete Norm geschiitzt wird (vgl. BGE 131 11 587 E. 2.1). Mit dem Obsiegen muss der
betroffenen Person jedoch ein praktischer Nutzen entstehen (vgl. BGE 14111 50 E. 2.1).
Beschwerdegrinde Privater sind unzul&ssig, wenn bloss allgemeine 6ffentliche Interesse an
der richtigen Anwendung des Rechts verfolgt werden, ohne dass dem Beschwerdefihrer im
Falle des Obsiegens ein praktischer Nutzen entsteht (vgl. Urteil des Bundesgerichts

1C 124/2008 vom 17. November 2008 E. 1.3). Nachbarn sind zur Beschwerde legitimiert,
wenn sie mit Sicherheit oder zumindest grosser Wahrscheinlichkeit durch Immissionen -
Larm, Staub, Erschitterung, Licht oder andere Einwirkungen - betroffen werden, die der
Bau der fraglichen Anlage hervorruft (vgl. BGE 140 11 214 E. 2.3). Nach sténdiger
bundesgerichtlichen Rechtsprechung kénnen Nachbarn gegen ein Bauprojekt alle Rigen
erheben, die ihnen einen praktischen Vorteil verschaffen, d.h. zu einer Aufhebung oder
Abanderung der

- 9 - Baubewilligung in einem fir sie gunstigen Sinne fuhren kdnnen (vgl. Urteil des
Bundesgerichts 1C_125/2019 vom 20. Februar 2020 E. 6.3). Als wichtigstes Kriterium zur
Beurteilung der Stellung as Nachbar im baurechtlichen Sinn dient die réumliche Distanz
zum umstrittenen Bauvorhaben. Die Rechtsprechung bejahrt meistens die Legitimation von
Nachbarn, deren Liegenschaft sich in einem Umkreis von bis zu rund 100 Meter befindet
(vgl. Urteil des Bundesgerichts 1C_139/2017 vom 6. Februar 2018 E. 1.3). 1.3.3. Wiedie
Beschwerdefuhrer richtigerwei se schreiben, behandelte das V erwaltungsgericht des
Kantons Graubtiinden die Thematik der altrechtlichen Wohnfl&che bereitsim Urteil R 17 37
vom 6. Mérz 2018; zu diesem Zeitpunkt wurde die Beschwerdel egitimation der
Beschwerdefiihrer bejaht. Jedoch missen die BeschwerdefUhrer immer in der konkreten
Streitsache beschwert sein, damit die vorgebrachten Rugen tberpriift werden konnen. Im
genannten Beschwerdeverfahren ging es um die Rechtmassigkeit einer Baubewilligung zu
einem Zeitpunkt, als mit dem Bau noch nicht begonnen wurde; in dieser Situation ist es
naheliegend, dass die Beschwerdefihrer durch das Bauvorhaben in unmittelbarer Néhe
beschwert sind. Im aktuellen Fall geht es jedoch um die Umnutzung von Erst- in
Zweitwohnungen in einem rechtmassig erstellten Gebaude, wobei auch die Frage der
Zulassigkeit der Umnutzung im Grundsatz rechtskréftig entschieden wurde. Einzig in
Bezug auf den Umfang der altrechtlichen Wohnflache wurde der Entscheid an die
Gemeinde zurtickgewiesen, zur weiteren Abkl&rung und Festsetzung. Somit présentiert sich
die Ausgangslage fur dieses Beschwerdeverfahren anders. Es muss wiederum konkret
gepruft werden, ob die Beschwerdeftihrer durch dieses V orhaben beschwert sind.

-10-
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Die BeschwerdefUhrer rechtfertigen ihre Beschwer durch die unmittel bare Nachbarschaft
zur Parzelle Nr. F. (vgl. Bf-act. Beschwerde, Rz. 6). Dies kann jedoch nicht als
ausschlaggebendes Kriterium gewertet werden, da es sich im vorliegenden Fall nicht um ein
Bauvorhaben an sich handelt. Auch gentigt nicht, dass die Beschwerdefihrer am
Baueinspracheverfahren beteiligt waren (vgl. Bf-act. Beschwerde, Rz. 6). 1.5.1. Alsweitere
Beschwer fuhren die Beschwerdefthrer auf, die Beschwerdegegnerin 2 wirde auf kinftige
Bautétigkeiten aus wirtschaftlichen Griinden verzichten, falls Zweitwohnungen verhindert
werden (vgl. Bf-act. Beschwerde, Rz. 6; Replik Rz. 10). Der Nutzen fur die
Beschwerdefuhrer wére: geringere Auswirkungen hinsichtlich Aussicht, Entzug von Licht
und Sonne sowie Larmemissionen. Dabel geht es einzig um den Bau auf Parzelle Nr.

l. (Haus B), bei welcher die Beschwerdegegnerin 2 moglicherweise die tbrige
altrechtliche Wohnfl&che verwerten mochte (vgl. Beilagen der Beschwerdegegnerin 2
[Bg2-act.] Vernehmlassung, Rz. 6 und 7). 1.5.2. Grundsétzlich kann das Verhindern von
kunftiger Bautétigkeit im Sinne eines tatsachlichen Interesses zur Beschwerde legitimieren.
Es konnen Immissionen verhindert werden, aber auch die Rechtssicherheit oder - klarheit
konnen daf irsprechen. Ein Zuwarten bis zum spateren Baugesuch kann nicht erwartet
werden, falls man zu diesem Zeitpunkt bereits vor vollendete Tatsachen gestellt wére. 1.5.3.
Zu prufen gilt jedoch, ob das von den Beschwerdefihrern angestrebte Urtell geeignet ist,
ihnen den gewlinschten Erfolgt zu verschaffen (vgl. BGE 116 11 721 E. 6). Da auch bei
kiinftigen Bauprojekten ein Baubewilligungsverfahren durchlaufen wird, muss dieses
zeitlich vorgezogene Interesse restriktiv gehandhabt werden; ansonsten untergrabt man das
ordentliche Baubewilligungsverfahren. Es gilt somit zu prifen, ob besondere Griinde
bestehen, wodurch ein Zuwarten bis zum

- 11 - ordentlichen Bewilligungsverfahren fur die Beschwerdeflhrer nicht zumutbar wére.
1.5.4. Damit der von der Partel angestrebte Erfolg mit dem Urtell erzielt werden kann,
mussen die BeschwerdefUhrer zundchst zur Anfechtung der kiinftigen Baubewilligung
befugt seini.S.v. ein besonders schutzwiirdiges I nteresse besitzen. Damit wird
sichergestellt, die Bauverhinderung bringt einen konkreten individuellen Nutzen mit sich.
Mit dem Entscheid muss eine materielle Frage geklart werden, die fir das kinftige
Bauvorhaben von Relevanz ist. Das kiinftige Bauprojekt muss hinreichend konkret
ausgearbeitet sein, vor alem hinsichtlich der Frage, die mit dem Urteil geklart werden soll.
Das Verhindern darf weiter nicht nur hypothetischer Natur sein, sondern mit grosser
Sicherheit. 1.5.5. Um das zeitlich vorgezogene Interesse zu rechtfertigen, mussen die
Beschwerdefiihrer einen nicht wiedergutzumachenden Nachteil erleiden, dadurch dass der
Rechtsschutz ins spétere Baubewilligungsverfahren verschoben wird. Ein nicht
wiedergutzumachender Nachteil liegt dann vor, wenn er auch durch einen fir den
Beschwerdefiihrer glinstigen spéteren Entscheid nicht mehr behoben werden kann. Allein
die Verteuerung des Prozesses oder dessen Verléngerung stellt keinen nicht
wiedergutzumachenden Nachteilt dar (vgl. Urteil des Bundesgerichts 2C_700/2017 vom 24.
August 2017 E. 2.2). 1.5.6. Dass die BeschwerdefUhrer im Falle des Baus auf Parzelle Nr.
l. ein besonders schutzwirdiges Interesse hétten, ist durch die kurze Distanz zu den
Wohnungen der Beschwerdefuhrer nicht zu bezweifeln. Beide Wohnhéuser befinden sich
unter 100 Meter Abstand zum potentiellen Bauprojekt. Im Fall des Erbauens von Haus B
waéren die Beschwerdefiihrer zumindest mit grosser Sicherheit |mmissionen ausgesetzt. Die
Frage der Altwohnflache ist durchaus fir das Bauprojekt von Haus B relevant, dadie
Beschwerdegegnerin 2 moglicherweise die



- 12 - restliche Altwohnfl&che im letzten Bauprojekt verwenden mdchte. Ein Entscheid
wirde jedoch nicht automatisch bedeuten, dass kein weiteres Bauvorhaben vorgenommen
wird oder werden konnte. Wie die BeschwerdefUhrer selbst aufzeigen, wére der Entscheid
wirtschaftlicher Natur, deshalb auch von vielen anderen Faktoren abhéngig. Es fehlt somit
am konkreten Verzicht durch die Beschwerdegegnerin 2 oder an einer objektiven
Unmaglichkeit fir die Realisierung des weiteren Bauvorhabens, falls das Gericht die
Zweckanderung als unzuldssig qualifiziert; ein weiteres Bauvorhaben rein hypothetisch zu
verhindern, genugt nicht. 1.5.7. Ein nicht wiedergutzumachender Nachteil ist nicht
ersichtlich. Auch Uber das ordentliche Baubewilligungsverfahren kann der Bau auf Parzelle
Nr. 1. verhindert werden. Weiter bringen die Beschwerdefiihrer in keiner Weise einen
solchen Nachteil vor. Durch eine Verlagerung des Rechtsschutzes auf das
Baubewilligungsverfahren entsteht somit kein nicht wiedergutzumachender Nachteil fir die
Beschwerdefiihrer. Nach dem Gesagten kann nicht von einem tatséchlichen Interesse der
Beschwerdefiihrer zum jetzigen Zeitpunkt ausgegangen werden, indem weiterer
Bautétigkeit verhindert werden kann. 1.6.1. Die Beschwerdeftihrer machen geltend, das
Verhalten der Beschwerdegegnerin 2 sei rechtsmissbrauchlich. Die Beschwerdegegnerin 2
versuchte die Beschwerdel egitimation der Beschwerdefiihrer zu umgehen, indem siedie
Baubewilligung fur Haus A losgel 6st von der Zweckanderung fur Haus C beantragte. 1.6.2.
Der Rechtsmissbrauch leitet sich aus Art. 2 Abs. 2 Schweizerisches Zivilgesetzbuch (ZGB,;
SR 210) ab, trotzdem erstreckt sich seine Geltung auf die gesamte Rechtsordnung mit
Einschluss des 6ffentlichen Rechts sowie des Prozess- und Zwangsvollstreckungsrechts
(vgl. BGE 128 111 201 E. 1c.) Ein Rechtsmissbrauch liegt vor wenn: ein Recht ausgelibt
wird, ohne dass ein Interesse an der Ausiibung des Rechts vorliegt; das Recht

- 13 - nicht schonend ausgetibt wird; ein Recht ausgelibt wird, wobei die betroffenen
Interessen in einem krassen Missverhdltnis stehen; die Ausiibung des Rechts zum eigenen
fruheren Verhalten im Widerspruch stehen; das Recht zweckwidrig ausgetibt wird (vgl.
BGE 129111 493 E. 5.1). 1.6.3. Die Problematik besteht in der aktuellen Streitsache darin,
dass fur die Nachbarn grundsétzlich keine Beschwerdel egitimation besteht, falls der
altrechtliche Wohnbestand nachtraglich - nachdem das Gebaude gebaut wurde - festgestel It
resp. verfigt wird. Ein umstrittener Bestand oder Umfang von Altwohnfl&che kann zu
diesem Zeitpunkt nicht durch die Nachbarn gertigt werden. Unter dem A spekt von
Rechtsmissbrauch genauer untersucht werden missen ein solches Verhalten jedoch, wenn
die Bauherrschaft absichtlich im ordentlichen Baubewilligungsverfahren einstweilen auf
den Antrag fur Zweitwohnungen verzichtet, nur um damit die Beschwerdelegitimation von
Nachbarn zu umgehen. 1.6.4. In der aktuellen Streitsache war dies jedoch nicht der Fall.
Aufgrund des Urteils des V erwaltungsgerichts und des Bundesgerichts wurde eine
nachtrégliche Feststellung nétig und es war von Beginn weg klar, dass atrechtliche
Wohnflache vorhanden war, und zwar in erheblichem Umfang. Nach dem Entscheid des
Bundesgerichtsist die Gbrige Baubewilligung formell und materiell in Rechtskraft
erwachsen. Einzig fur die Feststellung des Umfangs der Altwohnfl&che bendtigte die
Beschwerdegegnerin 2 einen zusétzlichen Entscheid der Gemeinde. Somit handelte die
Beschwerdegegnerin 2 auch nicht fahrl&ssig. Nicht ersichtlich ist der Zusammenhang mit
der Baubewilligung fir Haus A und weshalb um beide Bewilligungen gemeinsam
nachgesucht werden misste.

E.17



Auch sehen die Beschwerdefiihrer ein rechtsmissbrauchliches Verhalten darin, dass
zunéchst fur Haus A Zweitwohnungen beantragt worden sind,

- 14 - dieses Gesuch jedoch spéter zuriickgezogen wurde. Dadurch konnte die
Altwohnfl&che beim Baugesuch fir Haus A nicht beanstandet werden (vgl. Bf-act. Replik,
Rz. 10). Ob dieses Verhalten missbrauchlich ist, kann nicht in diesem Verfahren geklart
werden. Eine Beschwerdel egitimation fir die Beschwerdefuhrer |&sst sich dadurch nicht
ableiten.

E.18

Die Beschwerdeftihrer riigen eine Verletzung von Art. 13i.V.m. Art. 7 Abs. 1
Bundesgesetz Uber Zweitwohnungen (Zweitwohnungsgesetz, ZWG; SR 702), dadie
Wohnungen bereits verkauft wurden, bevor die Gemeinde einer Zweckanderung
zugestimmt hat (vgl. Bf-act., Stellungnahme, Rz. 2). Dabei handelt es sich um eine
materielle Frage, die nur geklart werden kann, wenn die formellen V oraussetzungen
gegeben sind.

E.19

Darlber hinaus lasst sich keine weitere mogliche Beschwer feststellen. Die
Beschwerdefiihrer sind somit nicht zur Beschwerde vor dem V erwaltungsgericht
legitimiert. Auf die Beschwerde ist somit nicht einzutreten.

E.2

Das Verwaltungsgericht des Kantons Graubiinden entschied am 6. Mérz 2018 in seinem
Urteil R 17 37, der Altbestand von Wohnflache sei nicht gentigend nachgewiesen. In den
ubrigen Punkten wies es die Beschwerde ab. Auf Beschwerde hin wurde das Bauvorhaben
im Urteil 1C_244/2018 vom 28. Mé&rz 2019 durch das Bundesgericht bestétigt. Die E.

AG begann im Mai 2019 mit den Bauarbeiten und setzte das Bauvorhaben um. Der
Bauabschluss und die Bauabnahme erfolgten am 21. September 2021.

E.21

Daauf die Beschwerde nicht eingetreten wird, tragt die beschwerdefiihrende Partei die
Gerichtskosten, weil diese as unterliegend gilt (vgl. Art. 73 Abs. 1 VRG). Die
Gerichtskosten sind zu gleichen Teilen den drel beschwerdefiihrenden Parteien
aufzuerlegen, wobei die drel Parteien untereinander solidarisch fur das Ganze haften.
Obschon im Ergebnis ein Nichteintreten resultiert, hat das Verfahren einen nicht
unbedeutenden Aufwand verursacht. Die Staatsgebtihr wird deshalb auf CHF 2'500.--
festgelegt.

E.22

Daweder die Honorarvereinbarung noch die Kostennote des Anwalts der E. AG
eingereicht wurde, wird die aussergerichtliche Entschadigung nach Ermessen festgel egt
(vgl. Art. 2- 4 Verordnung Uber die Bemessung des Honorars der Rechtsanwaltinnen und
Rechtsanwaélte [Honorarverordnung, HV; BR 310.250]). Das Gericht rechnet mit einem

- 15 - Stundenaufwand von ca. 25 Stunden und einem Stundenansatz von CHF 240.-- pro
Stunde. Hinzu kommt noch eine Kleinspesenpauschale von 3 %. Dies ergibt eine

Pauschal entschédigung von CHF 6'180.--. Die Mehrwertsteuer entfélt, dadie E. AG
selber vorsteuerabzugsberechtigt ist (vgl. PV G 2015 Nr. 19). Dieser Aufwand wird der

E. AG gemass Ausgang des Verfahrens durch die BeschwerdefUhrer, bzw. pro Partei



je /3, erstattet. Der E. AG wird damit eine Partelentschadigung von insgesamt CHF
6'180.-- zugesprochen. Der Gemeinde D. steht keine aussergerichtliche
Entschadigung zu, da sie in ihrem amtlichen Wirkungskreis tatig wurde (vgl. Art. 78 Abs. 2
VRG).

[11. Demnach erkennt das Gericht:

E.3

Bereitsam 19. Juli 2018 fragte die E. AG bel der Gemeinde D. an, wie gross
die Altwohnfl&che sai und reichte Belege - Pléne, Fotos und Mietvertrége - fur den Bestand
von Altwohnflache ein. Am 29. Januar 2019 reichte sie weitere Unterlagen ein, zum
grossten Tell Fotos. Darauf gewdahrte die Gemeinde D. am 16. April 2019 eine
unverbindliche Auskunft und hielt fest: die atrechtliche Wohnfl&che betrage 730.5 m2.

E. 4

Am 18. Mérz 2020 wurde auf der Parzelle Nr. F. eine Abparzellierung vorgenommen.
Neu entstanden die Parzellen Nrn. F. , G. , H. und I.

-4-

E.5

DieE. AG verkaufte drei Wohnungen im Haus C als Zweitwohnungen. Die Vertrége
sind datiert auf den: 15. Mai 2020, 15. Juni 2020 und 6. August 2020. Am 8. Oktober 2020

ersuchtedie E. AG bei der Gemeinde D. die Bewilligung einer teilweisen

Umnutzung von Erst- in Zweitwohnungen fur diese drei Wohnungen, al's Ersatz fir den
Altwohnbestand. Die Wohnfl&ache der drei Wohnungen betrage 396.6 m2. In einer Sitzung

vom 27. Juli 2021 bewilligte die Gemeinde D. dieses Gesuch aufgrund von Art. 11
ZWG. Bereits wahrend des Verfahrens kritisierten die Umnutzung mittels Einsprache:

A. (Stockwerkeigentumer auf Parzelle Nr. J. ), B. (Stockwerkeigentumer
auf Parzelle Nr. K. ) sowie C. (Stockwerkeigentumer auf Parzelle Nr. K. ).
E.6

Mit Eingabe vom 31. August 2021 erhoben A. , B. sowie C. (nachfolgend

Beschwerdefiihrer) Beschwerde an das V erwaltungsgericht des Kantons Graublnden. Sie
beantragen was folgt: 1. Der Baubewilligung und Einspracheentscheid sei, soweit er die
Umnutzung von Erst- in Zweitwohnungen im Haus C, Grundsttick Nr. F. , D. ,
vorsieht, aufzuheben und es sei fur die Stockwerkeinheiten Nrn. L. , M. und
N. eine offentlich- rechtliche Eigentumsbeschrénkung im Sinne von Art. 7 Abs. 1 lit.
a) ZWG betreffend Erstwohnung resp. Erstwohnungen gleichgestellten Wohnungen im
Grundbuch anzumerken. 2. Das Grundbuchamt D. , Sel gerichtlich anzuweisen, die
offentlich- rechtliche Eigentumsbeschrankung gemass Ziffer 1. vorstehend im Grundbuch
D. anzumerken. 3. Unter amtlicher und ausseramtlicher Kosten- und
Entschadigungsfolge zuzlglich geltenden Mehrwertsteuersatz zulasten der solidarisch
haftenden Beschwerdegegner.

-5-

E.7

Sie fuhrten aus, sie seien zur Beschwerde legitimiert, dasie in der Nahe des Objekts
wohnen und bereits am Verfahren vor der V orinstanz teilgenommen haben. Auch sei durch
das Aufheben des Entscheids mdglich, weitere Bauverfahren auf der ehemaligen Parzelle



Nr. F. zu unterbinden. Materiell verlange das Bundesgericht bei altrechtlichen Bauten
den Erhalt der Identitét. Dies sei nicht gegeben, da der Grundriss des neuen Hauses C nicht
mit der altrechtlichen Baute tibereinstimme. Das neue Haus unterscheide sich auch in Hohe,
Gestaltung, Nutzung und Raumaufteilung.

E.8

Mit Schreiben vom 10. Dezember 2021 beantragte die Gemeinde D. (nachfolgend
Beschwerdegegnerin 1), die Beschwerde sei abzuweisen. Dies unter Kostenfolge zulasten
der Beschwerdefhrer. In der nachtraglichen Bewilligung sah die Gemeinde D. die
Umesetzung des Urteils des Verwaltungsgerichts (R 17 37), dasieim Sinne der Erwagung
gehandelt habe. Die Lehre habe sich mit der Identitét der Baute bei altrechtlichen
Wohnungen und dem dazugehdrigen Entscheid des Bundesgerichts auseinandergesetzt und
diesrichtiggestellt, wodurch ihr nicht die von den Beschwerdefhrern ausgefiihrte
Bedeutung zukomme.

E.9

Mit Schreiben vom 22. November 2021 beantragte die E. AG (nachfolgend
Beschwerdegegnerin 2), auf die Beschwerde sei nicht einzutreten. Als Eventualantrag sei
die Beschwerde abzuweisen. Dies unter amtlicher und ausseramtlicher K ostenfolge zul asten
der Beschwerdefuhrer. Die Beschwerdefihrer seien durch den Entscheid nicht stérker
betroffen als die Allgemeinheit, da die Zweckanderung nach Aussen keine Wirkung erziele.
Der Streitgegenstand sei bereits vom Verwaltungsgericht beurteilt worden, es handle sich
um eine abgeurteilte Sache (resiudicata). Der Bestand von Altwohnflache sei durch das
Verwaltungsgericht festgehalten worden, lediglich der Umfang nicht. Im hiesigen
Verfahren kdnne nur die Frage aufgeworfen werden, ob die

- 6 - Unterlagen fur die Feststellung der Altwohnflache gentigen. Schliesslich bestehe keine
Pflicht zur Standortgebundenheit.

E. 10

Am 7. Januar 2022 vertieften die Beschwerdefihrer replikweise ihre Argumentation. Das
ZWG wurde verletzt, indem die Wohnungen bereits vor der Zweckanderung verkauft
worden seien. Eine Nutzungsanderung konne tberdies nur im Rahmen eines
Baubewilligungsverfahrens genehmigt werden. Weiter werde eine kiinftige Bautatigkeit im
Wesentlichen durch die Frage beeinflusst, ob Zweitwohnungen mdglich sind, dadie Preise
von Zweitwohnungen signifikant hoher seien. Das Vorgehen der Beschwerdegegnerin 2 sei
ausserdem rechtsmissbrauchlich. Sie versuche die Beschwerdel egitimation der
Beschwerdefiihrer zu umgehen, indem sie die Baubewilligung fir Haus A losgel 6st von der
Zweckanderung von Haus C beantragte. Folgende Fragen seien durch das
Verwaltungsgericht nicht geklart worden: Welche altrechtliche Hauptnutzungsfl&che auf
Parzelle Nr. F. besteht und ob die Nutzungsbeschrankung geméss Art. 7 Abs. 1 lit. a
ZWG fur die drei Wohnungen in Haus C aufgehoben werden kann. Es handle sich somit
nicht um eine abgeurteilte Sache (res iudicata).

E.11

Die Beschwerdegegnerin 1 verwiesin ihrer Duplik vom 19. Januar 2022 auf ihre
Vernehmlassung und sah keine Griinde fur weitere Ausfuhrungen.

E.12



Die Beschwerdegegnerin 2 vertiefte am 3. Marz 2022 in ihrer Duplik ihre Argumentation.

E. 13

Mit Stellungnahme zur Duplik gingen die BeschwerdefUhrer am 18. Mérz 2022 noch auf
einzelne Punkte der Beschwerdegegnerin 2 ein. Auf die weiteren Ausfihrungen der
Parteien in ihren Rechtsschriften sowie die eingerei chten Beweismittel wird, soweit
erforderlich, in den nachstehenden Erwé&gungen eingegangen.

- 7-11. Das Gericht zieht in Erwagung:

Export aus OpenCaseLaw (CCOQ). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht veroffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



