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Regeste

Baueinsprache | Baurecht

Erwagungen

E.1l

Am 22. Juni 2022 reichte die E. AG fur dieD. AG bei der Gemeinde C.

ein Baugesuch ein. Das Baugesuch betrifft den Umbau der auf Parzelle 5 stehenden drei
aneinandergrenzenden Mehrfamilienhauser F. . Die Fassade sowie der Aussenbereich
sollen neu gestaltet werden. Ausserdem soll die Zahl der bestehenden Wohnungen von 22
auf 14 reduziert werden. Die neuen Wohnungen sind fir die Zweitwohnungsnutzung
bestimmit.

E.11

Angefochten ist der Bau- und Einspracheentscheid des Gemeindevorstandes C. vom
10. Juli 2023 betreffend Umbau und Neugestaltung des Mehrfamilienhauses F. ,
Parzelle 5. Diese Verfligung ist weder endgtiltig noch kann sie bei einer anderen Instanz
angefochten werden. Die Zusténdigkeit des V erwaltungsgerichts ist somit gegeben (Art. 49
Abs. 1 lit. a des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege, VRG; BR 370.100). Die
Beschwerde wurde

- 6 - zudem frist- und formgerecht eingereicht (Art. 38 Abs. 1 und 2 sowie Art. 52 Abs. 1
VRG).

E.12

Zur Beschwerde ans Verwaltungsgericht ist legitimiert, wer durch den angefochtenen
Entscheid beriihrt ist und ein schutzwiirdiges Interesse an seiner Aufhebung oder Anderung
hat (Art. 50 VRG). Bel der Beschwerdefuhrerin handelt es sich um eineim Bereich des
Natur- und Heimatschutzes nach Art. 12 Abs. 1 lit. b NHG gegen Verfigungen, diein
Erfullung einer Bundesaufgabe im Sinne von Art. 78 Abs. 2 BV und Art. 2 NHG ergehen,
grundsétzlich (verbands-)beschwerdebefugte Organisation (vgl. Anhang der Verordnung
Uber die Bezeichnung der im Bereich des Umweltschutzes sowie des Natur- und
Heimatschutzes beschwerdeberechtigten Organisationen [VBO, SR 814.076]). Sieist
vorliegend insofern zur Beschwerdeerhebung legitimiert, als es um die Beschrankung des
Zweitwohnungsbaus geht, welche das Bundesgericht als Bundesaufgabe qualifiziert hat
(vgl. BGE 13911 271 E.11), und sie bereits im vorinstanzlichen Verfahren Einsprache
erhoben hat (Art. 104 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graubiinden
[KRG; BR 801.100]). 2. Die Beschwerdegegnerin 1 anerkennt die Beschwerdebefugnis der
Beschwerdefiihrerin betreffend die Anwendung der Zweitwohnungsgesetzgebung, ist
jedoch der Auffassung, dass diese Befugnis mit Bezug auf die Ortsplanungsrevision nicht



gegeben sai, weil vorliegend eine solche gar nicht zur Diskussion stehe, auch vorfrageweise
nicht. Die BeschwerdefUhrerin ist demgegentber der Ansicht, dass die Einsprache- und
Beschwerdel egitimation auch in Fragen der Zonenplanénderung gelte.

E.2

Am 27. Juni 2022 erliess der Gemeindevorstand eine Planungszone Uber das gesamte
Gemeindegebiet. Dabel hielt er folgende Ziel setzung fest: Erhaltung und Forderung von
Wohnraum fir die ortsansassige Bevolkerung auf der Grundlage von Art. 3 und 12 ZWG:
Insbesondere Prifung und Erlass von allfélligen Massnahmen im Sinne von Art. 12 ZWG
zur Verhinderung unerwtinschter Entwicklungen im Zuge von baulichen Massnahmen und
Zweckénderungen mit Bezug auf die Nutzung altrechtlicher Wohnungen und
Ubergangswohnungen sowie Priifung der Einfiihrung von Erstwohnungsanteilen bei
baulichen Massnahmen an altrechtlichen Wohnungen und Ubergangswohnungen. Schutz
der laufenden allgemeinen Revision des Baugesetzes und der Plane der Grundordnung,
insbesondere in Bezug auf beabsi chtigte Anderungen an den Bauzonen und anderen
Nutzungszonen sowie in Bezug auf die haushalterische Bodennutzung, die
Gestaltungsberei che und Gestaltungsobjekte sowie die Gestaltung von Bauvorhaben. Die
Gemeindeversammlung beschloss am 12. Dezember 2022 das Gesetz tiber die Férderung
von Wohnraum fir die einheimische Bevdlkerung (Wohnbaufdrderungsgesetz C. ,
WRFG).

- 4 - In der Folge hob der Gemeindevorstand die Planungszone mit Entscheid vom 19.
Januar 2023 wieder auf, soweit sieim Hinblick auf Massnahmen im Sinne von Art. 12
Z\WG erlassen worden war.

E.21

Damit der BeschwerdefUhrerin die Beschwerdebefugnis auch betreffend Ortsplanung
zusteht, muisste es sich dabei ebenfalls um die Erfillung einer

- 7 - Bundesaufgabe handeln. Gemass Art. 2 Abs. 1 NHG ist unter der Erflllung einer
Bundesaufgabe insbesondere zu verstehen: - die Planung, Errichtung und Verénderung von
Werken und Anlagen durch den Bund, seine Anstalten und Betriebe, wie Bauten und
Anlagen der Bundesverwaltung, Nationalstrassen, Bauten und Anlagen der

Schwei zerischen Bundesbahnen (lit. a); - die Erteilung von Konzessionen und
Bewilligungen, wie zum Bau und Betrieb von Verkehrsanlagen und Transportanstalten (mit
Einschluss der Plangenehmigung), von Werken und Anlagen zur Beforderung von Energie,
Fliissigkeiten oder Gasen oder zur Ubermittlung von Nachrichten sowie Bewilligungen zur
Vornahme von Rodungen (lit. b); - die Gewahrung von Beitragen an Planungen, Werke und
Anlagen, wie Meliorationen, Sanierungen landwirtschaftlicher Bauten,
Gewasserkorrektionen, Anlagen des Gewasserschutzes und Verkehrsanlagen.

E.22

In seinem Grundsatzentscheid BGE 139 |1 271 hat das Bundesgericht festgehalten, dass
Voraussetzung fr das Vorliegen einer "Bundesaufgabe” in erster Linieist, dassdie
angefochtene Verfligung eine Rechtsmaterie betrifft, diein die Zusténdigkeit des Bundes
falt und bundesrechtlich geregelt ist (E.9.2). Es gentgt nicht jegliche Anwendung von
Bundesrecht, um die Beschwerdebefugnis nach Art. 12 NHG auszul 6sen, sondern es muss
eine konkrete Bundesaufgabe vorliegen, die einen Bezug zum Natur-, Landschafts- und
Heimatschutz aufweist (E.9.4). Wo sich das RPG auf Rahmenbestimmungen beschrénkt



(Nutzungsplanung; Bewilligung von Bauten innerhalb der Bauzone), liegt grundsétzlich
keine Bundesaufgabe im Sinne von Art. 2 NHG vor (E.10.1). Dagegen wird eine
Bundesaufgabe bejaht, soweit es um die Erteilung von

- 8 - Ausnahmebewilligungen ausserhalb der Bauzone geht, die vom Bund detailliert und
I.d.R. abschliessend geregelt worden sind (Art. 24 ff. des Bundesgesetzes tber die
Raumplanung [ Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700]).

E.23

Im von der BeschwerdefUhrerin zitierten Urteil des Bundesgerichts 1C_315/2015/

1C _321/2015 vom 24. August 2016 (= BGE 142 11 509) wird festgehalten, dass
Neueinzonungen, die sich auf Art. 15 RPG (in der Fassung vom 15. Juni 2012) stitzen, as
Bundesaufgabe im Sinne von Art. 78 Abs. 2 BV zu qudlifizieren sind, weshalb die
gesamtschwei zerischen Natur- und Heimatschutzorganisationen berechtigt sind, im
Interesse des Landschafts- und Naturschutzes Beschwerde gegen solche Einzonungen zu
fuhren (Art. 12 NHG). Sie koénnen auch die Verletzung der Ubergangsbestimmungen zur
RPG- Revision, namentlich Art. 38a Abs. 2 RPG, mit Beschwerde geltend machen.
Vorliegend steht jedoch weder eine Ausnahme fur Bauten und Anlagen ausserhalb der
Bauzone geméss Art. 24 ff. RPG zur Diskussion noch eine Neueinzonung. Somit kann die
Beschwerdefihrerin betreffend Legitimation nichts aus diesem Bundesgerichtsentscheid fur
sich ableiten. Das Urteil des Bundesgerichts 1C_176/2016 vom 10. Mai 2017 mit Verweis
auf das Urtell des Bundesgerichts 1C_739/2013 vom 17. Juni 2015 E. 4.2.2 betrifft die
Legitimation im Zusammenhang mit einer Ruge der Verletzung von Art. 24 RPG im
Rahmen eines Planungsverfahrens. Auch aus diesen Entscheiden kann nichts fir das
vorliegende Verfahren abgel eitet werden.

E.24

Beim von der Beschwerdefihrerin zitierten Urteil des Bundesgerichts 1C_566/2014 [recte
1C 568/2014] vom 13. Januar 2016 handelt es sich um eine Anpassung des Quartierplans
l. von 1969, der in den Zonennutzungsplan von 1976 (dichte Zone A von I. )
integriert wurde, an die aktuellen Gegebenheiten. Die A. und die Stiftung

-9-J hatten gegen den Entwurf dieses Quartierplans Einsprache erhoben. Sie riigten
u.a. eine Verletzung von Art. 75b BV; dass der angefochtene Plan eine Nutzung vorsehe,
welche die Schaffung von Zweitwohnungen zulasse. Das Bundesgericht trat auf die
Beschwerden ein. Dazu hielt esin E.6.1 Folgendes fest: "L'art. 12 LPN cantonne en
revanche le droit de recours des organisations de protection de la nature a la contestation de
décisions, al'exclusion de recours contre des actes normatifs.” Das Bundesgericht kommt
unter Verweis auf das Urteil des Bundesgerichts 1C_739/2013 vom 17. Juni 2015 E.4.1
zum Schluss, dass der angefochtene Quartierplan im Gegensatz zu einem allgemeinen
Zonennutzungsplan Entscheldungscharakter hat und die Beschwerdeflhrerinnen folglich
zur Erhebung dieser Rige berechtigt waren (Vgl. E.6.2: "Laplanification litigieuse consiste
toutefois en I'adoption d'un plan de quartier et non d'un plan général d'affectation des zones.
Elle a par conséquent un caractére décisionnel (cf. arrét 1C_739/2013 du 17 juin 2015
consid. 4.1), de sorte que les recourantes avaient qualité pour soulever ce grief."). Im Urtell
1C 739/2013 vom 17. Juni 2015 halt das Bundesgericht in E.4.1 fest: " Cette réglementation
traduit cependant une jurisprudence précédemment établie, selon laguelle lalégalité d'un
plan de zones ne peut en principe étre contestée qu'a l'occasion d'un recours formé dans le
cadre de la procédure d'adoption de ce plan; le contrdle incident dans un recours dirigé



contre un acte qui applique cette planification, typiquement une autorisation de construire,
est exclu." Dieselbe Rechtsprechung lésst sich unter anderem auch BGE 131 11 103 E.2.4.1
(mit weiteren Hinweisen) entnehmen. Demnach ist eine akzessorische Uberpriifung des
Nutzungsplan im Baubewilligungsverfahren grundsétzlich ausgeschlossen. Infolgedessen
kann auch aus dieser, von der Beschwerdefuhrerin zitierten Rechtsprechung nichts zu ihren
Gunsten abgel eitet werden.

-10-

E.25

Die Beschwerdefuhrerin stellt die Gultigkeit des Rahmennutzungsplans in Frage und macht
die Ungultigkeit des Grundzonenplans geltend. Dabei bringt sie im Wesentlichen vor, dass
die Gemeinde C. zwingend im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision
Wohnraum fir Einheimische schaffen misse. Die Nutzungsplanung gehdrt gemass
Bundesgericht zu den Rahmenbestimmungen des RPG und stellt gerade keine
Bundesaufgabe im Sinne von Art. 2 NHG dar (BGE 139 Il 271 E.10.1). In einem kurzlich
ergangenen Entscheid hat das Bundesgericht nochmals klargestellt, dass die Planung
innerhalb der Bauzone keine Bundesaufgabe darstellt, sondern Sache der Kantoneist (vgl.
Urtell des Bundesgerichts 1C_43/2023 vom 17. Januar 2024 E.5.6). Die von der
Beschwerdefuhrerin vorliegend bemangelte Planung liegt offensichtlich innerhalb der
Bauzone und stellt somit keine Bundesaufgabe dar. Hinzu kommt, dass eine akzessorische
Uberpriifung des Nutzungsplans im Rahmen eines Baubewilligungsverfahrens, wie oben
dargelegt, gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung ausgeschlossen ist. Aufgrund dessen
Ist die Beschwerdefihrerin beziiglich Ortsplanungsrevision nicht zur Beschwerde
legitimiert und auf diesen Teil der Beschwerde kann demnach nicht eingetreten werden.

E.26
Der Vollsténdigkeit halber sei an dieser Stelle dennoch angemerkt, dass nicht
nachvollziehbar ist, inwiefern die Ortsplanung der Gemeinde C. resp. deren

bestehender Zonenplan —wie von der Beschwerdefihrerin vorgebracht — ungiltig sein
sollen. Die Tatsache, dass die Gemeinde die Ortsplanung revidiert, hat nichts mit der
Gultigkeit der bisherigen Ortsplanung zu tun — solange die Gesamtrevision pendent ist,
behélt die bestehende Ortsplanung selbstverstandlich ihre Giltigkeit. Hinzu kommt, dass
sich das fragliche Grundstiick in der Wohnzone A befindet, in welcher geméss
nachvollziehbarer Aussage der

- 11 - Beschwerdegegnerin 1 keine Veranderungen vorgesehen sind, welche dem
Umbauvorhaben im Wege stehen kénnten. Demnach entspricht das Baugesuch insoweit
sowohl dem geltenden Recht sowie auch den potenziell neuen Bestimmungen. Dazu tréagt
auch die noch bestehende Planungszone bei. Die Teilaufhebung der Planungszone hétte
darUber hinaus innert Frist mit Planungsbeschwerde an die Regierung angefochten werden
mussen und kann nicht im vorliegenden Baubewilligungsverfahren bemangelt werden.

E.3

Vom 11. Mérz 2023 bis am 30. Mé&rz 2023 lag das Bauvorhaben der D. AG zur
Offentlichen Einsichtnahme auf. Dagegen gingen zwel Einsprachen ein. Die A. ,
Umweltschutzorganisation, beantragte am 17. Mé&rz 2023 die Abweisung des Baugesuchs.
G. und G.A. sprachen sich in ihrer Einsprache vom 29. Mé&rz 2023 vorwiegend
gegen die geplante Erstellung des Aussenschwimmbads aus. Nach erfolgtem



Schriftenwechsel traf der Gemeindevorstand C. am 10. Juli 2023 einen Bau- und
Einspracheentscheid. Er wies beide Einsprachen ab und entsprach dem Baugesuch unter
Auflagen und Bedingungen.

E.31

Die Beschwerdefuhrerin ist der Auffassung, dass die vorliegende Baubewilligung einen
Verstoss gegen die Zweitwohnungsgesetzgebung darstellt. Dies begriindet sie einerseits
damit, dass es sich bei den fraglichen Wohnungen um Erstwohnungen handle, dasie von
einheimischen Familien benutzt worden seien. Stichtag fur die Nutzung sei der 11. Mérz
2012. Ein Bestandesschutz fir vor dem 11. Méarz 2012 bewilligte Wohnungen kénne
alenfalls fur Erstwohnungen in Frage kommen, nicht aber fir deren Umbau in
Zweitwohnungen.

E.32
Die Beschwerdegegnerin 2 bestreitet nicht, dass zumindest ein Teil der Wohnungen in den
Mehrfamilienhdusern F. als Erstwohnungen genutzt werden. Massgebend sei jedoch,

dass die drei Mehrfamilienhauser vor der Inkraftsetzung der Zweitwohnungsinitiative
respektive des Zweitwohnungsgesetzes (ZWG) erstellt worden seien und damit den Status
von Zweitwohnungen geniessen wirden. Weiter fihrt sie aus, dass sogenannt altrechtliche
Wohnungen im Sinne von Art. 10 ZWG grundsétzlich den Schutz der Besitzstandsgarantie
im Rahmen von Art. 11 ZWG geniessen wirden.

E.33

Gemass Art. 10 des Bundesgesetzes Uiber Zweitwohnungen (Zweitwohnungsgesetz, ZWG
[SR 702)]) ist eine atrechtliche Wohnung eine Wohnung, die am 11. Mé&rz 2012 rechtmassig
bestand oder

- 12 - rechtskréftig bewilligt war. Die fraglichen drei Mehrfamilienh&user bestanden am 11.
Mérz 2012 unbestrittenermassen. Folglich bestehen in den drei Mehrfamilienh&usern
altrechtliche Wohnungen. Altrechtliche Wohnungen sind geméss Art. 11 Abs. 1 ZWGin
der Art der Wohnnutzung frei. Demnach durfen die Wohnungen der F. sowohl as
Erst- wie auch als Zweitwohnungen genutzt werden. Zudem dirfen solche Wohnungen
gemass Art. 11 Abs. 2 ZWG im Rahmen der vorbestandenen Hauptnutzfl&che erneuert,
umgebaut und wiederaufgebaut werden. In diesem Sinne geniessen die fraglichen
Wohnungen entgegen der Meinung der Beschwerdefihrerin durchaus Besitzstandsgarantie.

E.4

Gegen diesen Entscheid erhob die A. (Beschwerdefuhrerin) am 16. August 2023
Beschwerde an das Verwaltungsgericht des Kantons Graubiinden. Dabei beantragt sie die
Aufhebung des Bau- und Einspracheentscheids vom 10. Juli 2023 sowie die Abweisung des
Baugesuchs Nr. 2023-0005 der D. AG.

E. 41

Die BeschwerdefUhrerin macht weiter geltend, dass der kommunal e Gesetzgeber
ausdriicklich Massnahmen zum Schutz des Wohnraums fir Einheimische getroffen habe.
Dazu verweist sie auf Art. 9 Abs. 2 des kommunalen Zweitwohnungsgesetzes sowie auf
Art. 43.4 und 43.5 der Teilrevision des Baugesetzes der Gemeinde C. vom 26.
Oktober 2009/26. Januar 2010.

E.4.2



Die Beschwerdegegnerin 1 verweist darauf, dass der von der Beschwerdefihrerin
herangezogene Art. 9 des kommunal en Zweitwohnungsgesetzes ausdriicklich bestimme,
dass "fur Bauvorhaben an altrechtlichen Wohnungen im Sinne von Art. 12 ZWG ... unter
Vorbehalt von Abs. 2 die Bestimmungen des Bundesgesetzes Uiber Zweitwohnungen ohne
weitergehende kommunale Nutzungsbeschrankungen™ gelten. Zudem legt sie dar, dass die
erwahnten Art. 43.4 und 43.5 der Teilrevision des Baugesetzes mit in Kraft treten des
kommunalen Zweitwohnungsgesetzes vom 16. April 2018/22. Oktober 2018 aufgehoben
worden seien.

E.43

Wie die Beschwerdegegnerin 1 zutreffend ausfihrt, gelten geméass Art. 9 Abs. 1 des
kommunalen Zweitwohnungsgesetzes fur Bauvorhaben an

- 13 - dtrechtlichen Wohnungen im Sinne von Art. 10 ZWG unter Vorbehalt von Abs. 2 die
Bestimmungen des Bundesgesetzes tiber Zweitwohnungen ohne weitergehende kommunale
Nutzungsbeschrénkungen. Abs. 2 dieses Artikels, auf den die BeschwerdefUhrerin verweist,
sieht sodann vor, dass Wohnungen, die von der Gemeinde unter der Herrschaft der

bi sherigen Bestimmungen Uber die Kontingentierung des Zweitwohnungsbaus (Art. 43.4
und Art. 43.5 der Tellrevision des Baugesetzes vom 25. Oktober 2009/26. Januar 2010) as
Erstwohnungen bewilligt wurden, weiterhin entsprechend ihrer Zweckbestimmung als
Erstwohnungen zu nutzen sind. Sie duirfen frihestens nach 20 Jahren effektiver Nutzung in
Zweitwohnungen umgewandelt werden. Dadie F. vor Inkrafttreten der
Zweitwohnungsgesetzgebung und vor der damaligen Teilrevision des Baugesetzes vom 26.
Oktober 2009/26. Januar 2010 bewilligt und erstellt wurde, findet dieser Absatz von
vornherein keine Anwendung auf die fraglichen Mehrfamilienhduser. Die Wohnungen
geltenin jedem Fall als"altrechtlich”" und geniessen in diesem Sinne Bestandesschutz.

E.5

DieD. AG (Beschwerdegegnerin 2) liess sich am 29. August 2023 zur Beschwerde
vernehmen, die Gemeinde C. (Beschwerdegegnerin 1) am 5. September 2023. Beide
beantragen die Abweisung der Beschwerde.

-5-

E.51

Die BeschwerdefUhrerin ist im Weiteren der Ansicht, dass eine allféllige Bestandesgarantie
nicht so weit gehe, dass sie auch einen Ersatzneubau umfasse. Das zu beurteilende
Baugesuch sehe den Abbruch der bestehenden Gebaude und den Neubau von
Zweitwohnungen vor. Dies verstosse gegen Art. 11 Abs. 3 ZWG. Im vorliegenden Fall
wirden gemass der Beschwerdefiihrerin neu klassi sche Zweitwohnungen gebaut, was Art.
75b Abs. 1 BV untersage.

E.5.2

Die Beschwerdegegnerin 2 bestreitet, dass das vorliegend streitbetroffene Bauprojekt einen
Abbruch und einen Neubau beinhalte. Dies sei schlicht aktenwidrig. Sie plane keinen
Ersatzneubau, sondern eine Sanierung der drei bestehenden Mehrfamilienhauser. Auch die
Beschwerdegegnerin 1 beschreibt die Behauptung der BeschwerdefUhrerin, das zu
beurteilende



- 14 - Baugesuch sehe den Abbruch der bestehenden Gebaude und den Neubau von
Zweitwohnungen vor, als aktenwidrig.

E.53

Wie bereits ausgefuhrt durfen altrechtliche Wohnungen — wie die vorliegenden —im
Rahmen der vorbestandenen Hauptnutzfl&che erneuert, umgebaut und wieder aufgebaut
werden (Art. 11 Abs. 2 Satz 1 ZWG). Demnach wére sowohl ein Abriss und Wiederaufbau
sowie ein Umbau/Sanierung der fraglichen Gebaude im Rahmen der vorbestehenden
Hauptnutzflache aus zweitwohnungsrechtlicher Sicht zulassig. Sowohl der Baubewilligung
wie auch den Planen kann entnommen werden, dass vorliegend kein Abbruch und Neubau
vorgesehen ist, sondern, wie dies die Beschwerdegegnerinnen zutreffend darlegen, eine
Sanierung der bestehenden Gebaude. Werden im Rahmen der vorbestandenen
Hauptnutzflache zusétzliche Wohnungen geschaffen, so kdnnen diese bewilligt werden,
ohne dass eine Nutzungsbeschrénkung nach Art. 7 Abs. 1 auferlegt werden muss (Art. 11
Abs. 2 Satz 2 ZWG). Der Bundesrat hielt dazu in seiner Botschaft zum ZWG fest, dass
atrechtliche Wohnungen im Rahmen der vorbestandenen Hauptnutzflache erneuert,
umgebaut und (gegebenenfalls mit einer geringfiigigen Standortverschiebung) wieder
aufgebaut werden dirfen. Zudem ist es in diesem Rahmen zul&ssig, wenn infolge einer
neuen Raumeinteilung eine oder mehrere zusétzliche Wohneinheiten geschaffen werden
(vgl. Botschaft des Bundesrates zum Bundesgesetz Uber Zweitwohnungen vom 19. Februar
2014 [BBI 2014 2287, S. 2310]). Ausserdem durfen atrechtliche Wohnungen gemass Art.
11 Abs. 3 ZWG innerhalb der Bauzonen um maximal 30 % der am 11. Méarz 2012
vorbestehenden Hauptnutzflache erweitert werden, sofern keine zusétzlichen Wohnungen
geschaffen werden.

E.54

Im vorliegenden Fall wird die Hauptnutzflache unbestrittenermassen nicht erweitert. Es
werden auch keine zusétzlichen Wohnungen geschaffen,

- 15 - vielmehr wird die Anzahl der Wohnungen verkleinert. Da das vorliegende Baugesuch
keine Erweiterung der Hauptnutzflache vorsieht, wére sogar ein Splitting, d.h. eine
Erhéhung der Anzahl Wohnungen erlaubt, eine Reduktion muss folglich ebenso
rechtmassig sein (vgl. Departement fur Volkswirtschaft und Soziales Graubiinden,
Vollzugshilfe Bundesgesetz Uiber Zweitwohnungen [ZWG; SR 702],
Zweitwohnungsverordnung [ZWV; SR 702.1], S. 38). Selbst wenn es sich so darstellen
wurde, wie von der Beschwerdefthrerin dargelegt, und ein Abriss und Neubau geplant
waére, ware auch dies gesetzesmassig — ein Wiederaufbau durfte sogar "mit einer
geringflgigen Standortverschiebung” erfolgen. Vorliegend werden die altrechtlichen
Wohnungen jedoch saniert, was auf jeden Fall den zweitwohnungsrechtlichen
Bestimmungen entspricht. Insofern sind die diesbeziiglichen Ausfihrungen der
Beschwerdefuhrerin nicht nachvollziehbar und somit nicht zu horen.

E.6

Am 18. September 2023 replizierte die A. und stellte diverse Beweisantrége (Edition
diverser Akten bei der Gemeinde und Bauherrschaft sowie diverse Zeugeneinvernahmen).
E.6.1

Inihrer Replik fordert die BeschwerdefUhrerin zur Edition durch die Gemeinde: - Die
Akten betreffend den Zonenplan der Gemeinde; - die Akten betreffend Revision des



Zonenplans der Gemeinde; - die Daten betreffend Bewohner/innen der Wohnungen
F. am

E.6.2

Die Beschwerdegegnerin 1 legt dar, dass die beantragten Editionen und Zeugenbefragungen
nicht zur Beurteilung durch das Verwaltungsgericht beitragen. Dassim H.

Wohnraum knapp sei, sei nachgerade notorisch. Die Immobilientransaktion mit der
Kindigung der einheimischen Mieter und die Konsegquenzen dieses Vorgehens seien
unbestritten und téten im Ubrigen nichts zur Sache. Dasselbe gelte auch fiir die bisherige
Nutzung der Wohnungen in der F. durch Einheimische.

E.6.3

Die Beschwerdegegnerin 2 ist ebenso der Ansicht, dass aus der Befragung der genannten
Personen offenkundig keine fur das vorliegende Beschwerdeverfahren entscheidrelevanten
Erkenntnisse zu erwarten seien, weshalb auf die unnétige und zeitlich verzégernde
Befragung zu verzichten sei. Inwiefern der Kaufvertrag betreffend das Baugrundstiick und
die Korrespondenz / die Mietvertragsaufl 6sungen von Relevanz sein sollen, erhelle nicht
und werde vom beschwerdefUhrerischen Vertreter —wohl in Kenntnis dieser prozessualen
Irrelevanz — nicht dargel egt.

E.64

Die Beschwerdefuhrerin legt weder im Einzelnen dar, noch ist es fir das Gericht
ersichtlich, inwiefern die geforderten Editionen und Befragungen

- 17 - etwas zur Entscheidungsfindung des Gerichts beitragen konnen. Die Wohnungsnot
fUr Einheimische in der Gemeinde C. sowie mindestens im gesamten H. ist
hinlanglich bekannt und andert nichts an der gesetzlichen Ausgangslage. Die Kiindigung
der einheimischen Mieter &ndert ebenso wenig etwas an der Einhaltung der
Zweitwohnungsgesetzgebung des vorliegenden Bauvorhabens wie deren Konsequenzen.
Einem die rechtlichen Voraussetzungen erfillenden Baugesuch ist die Bewilligung zu
erteilen. Nach Ansicht der Beschwerdefihrerin werde offenbar immer wieder die
Fehlansicht verbreitet, wonach Erstwohnungen in Zweitwohnungen umgenutzt werden
durften. Dabei verkennt die Beschwerdefihrerin wieder die gesetzlichen Grundlagen
wonach eine altrechtliche Wohnung in der Nutzung nicht eingeschrankt ist. Dem Gericht ist
auch die Tatsache bekannt, dass altrechtliche Wohnungen zu hohen Preisen als
Zweitwohnungen verkauft werden und dann auf dem Wohnungsmarkt fir Einheimische
dauerhaft fehlen. Aber auch diese fur die einheimische Bevolkerung nachteilige Situation
vermag nichts an der gesetzlichen Ausgangslage zu andern. Die beantragten Editionen und
"Zeugeneinvernahmen" erweisen sich somit als nicht entscheidrelevant und werden vom
Gericht in antizipierter Beweiswirdigung abgelehnt. 7. Im Sinne dieser Ausfihrungen ist
die Beschwerde daher abzuweisen, soweit darauf Gberhaupt eingetreten werden kann. 8. Bel
diesem Ausgang des Verfahrens sind die Verfahrenskosten, bestehend aus einer
Staatsgebiihr in der Héhe von CHF 3'000.-- sowie den Kanzleiauslagen, der unterliegenden
Beschwerdefuhrerin aufzuerlegen (Art. 73 Abs. 1 sowie Art. 75 Abs. 1 und 2 VRG).

- 18- 9.1. Zudem hat die Beschwerdefihrerin die obsiegende Beschwerdegegnerin 2
aussergerichtlich zu entschadigen (Art. 78 Abs. 1 VRG). Der Rechtsvertreter der
Beschwerdegegnerin 2 reichte eine Honorarnote in der Hohe von insgesamt CHF 11'886.80
(inkl. Kleinspesenzuschlag und MwsSt.) ein. Er macht dabei einen Aufwand von 28.3 h a



CHF 375.-- geltend, eine Kleinspesenpauschale von 4 % sowie MwSt. von 7.7 %. Die
Beschwerdefuhrerin hat zur Honorarnote keine Stellung genommen. Der Rechtsvertreter
der Beschwerdegegnerin 2 hat es unterlassen, dem Gericht eine Honorarvereinbarung
einzureichen. 9.2. Die Praxis des Verwaltungsgerichts (vgl. dazu Urteile des
Verwaltungsgerichts U 16 92 vom 25. Oktober 2017 E.13b und R 18 17 vom 18. September
2019 E.9.2.1) geht gestiitzt auf die Verordnung Uber die Bemessung des Honorars der
Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwaélte (Honorarverordnung, HV; BR 310.250) dahin, dass
bei Einreichung einer Honorarvereinbarung mit einem geltend gemachten Stundenansatz
von Uber CHF 270.-- dieser auf CHF 270.-- gekirzt wird (Art. 3 Abs. 1 HV). Bei einemin
der Kostennote geltend gemachtem Stundenansatz bis und mit CHF 270.-- wird der
Stundenansatz entsprechend der Honorarvereinbarung Ubernommen. Bei Nichteinreichung
einer Honorarvereinbarung wird der in der Kostennote geltend gemachte Stundenansatz,
hdchstens aber der Stundenansatz von CHF 240.--, ibernommen, da die Hohe des
Stundenansatzes mangels Honorarvereinbarung nicht verifiziert werden kann. Geltend
gemachte Pauschal spesen werden maximal im Umfang von 3 % des festgel egten Honorars
nach Zeitaufwand zugesprochen. 9.3. Folglich ist der Stundenansatz geméss vorstehender
Praxis auf CHF 240.-- und die Kleinspesenpauschale auf 3 % zu kiirzen. Dies ergibt ein
Honorar von CHF 6'792.--, eine Kleinspesenpauschale von CHF 203.76 (Zwischenresultat
von Fr. 6'995.76) und MwSt. von 7.7 % in

- 19 - der Hohe von CHF 538.67, insgesamt und gerundet somit CHF 7'534.45. Mit diesem
Betrag hat die Beschwerdefuhrerin die Beschwerdegegnerin 2 aussergerichtlich zu
entschadigen. 9.4. Bund, Kanton und Gemeinden sowie mit offentlich-rechtlichen
Aufgaben betrauten Organisationen wird in der Regel keine Parteientschadigung
zugesprochen, wenn sie in ihrem amtlichen Wirkungskreis obsiegen (Art. 78 Abs. 2 VRG).
Die Beschwerdegegnerin 1 hat in ihrem amtlichen Wirkungskreis obsiegt und erhalt
demnach keine Parteientschadigung. I11. Demnach erkennt das Gericht:

E.7

Mit Schreiben vom 22. September 2023 verzichtete die Beschwerdegegnerin 1 auf eine
Duplik, sie halt jedoch betreffend die gestellten Bewelsantrége fest, dass diese abzuweisen
seien, well die beantragten Editionen und Zeugenbefragungen nichts zur Beurteilung durch
das Verwaltungsgericht beitragen wirden. Dassim H. Wohnraum knapp sei, sei
nachgerade notorisch. Die Immobilientransaktion mit der Kiindigung der einheimischen
Mieter und die Konsequenzen dieses V organgs seien unbestritten und taten im Ubrigen
nichts zur Sache. Dasselbe gelte auch fir die bisherige Nutzung der Wohnungen in der

F. durch Einheimische.

E.8

Die Beschwerdegegnerin 2 hdlt in ihrer am 26. September 2023 eingereichten Duplik
vollumfanglich an ihren im Rahmen der Beschwerdeantwort/V ernehmlassung vom 29.
August 2023 gestellten Antrégen fest. 11. Das Gericht zieht in Erwégung:

E.11

Mérz 2012 und am Tag vor dem Kauf des Grundstticks durch die heutige
Grundeigentumerin; - die gemass Art. 1 ZWV an das BFS erstatteten Berichte tber die
Einwohnerdaten; - das eldgendssische Gebaude und Wohnungsregisters, nachgefihrt
gemass Art. 1 ZWV. Zudem verlangt sie zur Edition durch die Bauherrschaft: - Den
Kaufvertrag betreffend das Baugrundstiick und - die Korrespondenz und die



Mietvertragsaufl Gsungen betreffend die Mietrinne und Mieter.

- 16 - Im Weiteren fordert die Beschwerdefthrerin die Zeugeneinvernahme diverser
Personen (Herr K. , L. :FrauM. , L. : Frau G. :Herr GAA.

und Herr N. , O. AG). Die Beschwerdefuhrerin ist der Ansicht, dass die
beantragten Editionen und Zeugenbefragungen geeignet seien, das V erwaltungsgericht tber
die Wohnungsnot fir Einheimische in der Gemeinde C. , Uber die unter Ziffer 2 der
Beschwerde beschriebene Immobilientransaktion mit der Kiindigung der einheimischen
Mieter, Uber die Nutzung der Wohnungen durch Einheimische und Uber die Konsequenzen
der geplanten Immobilientransaktion zu informieren.
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